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1 Vorwort und Einleitung

1.1 Aufgaben des Teilprojektes

Der vorliegende Teilbericht besteht aus drei Schwerpunkten. Zum einen soll ein Uberblick
Uber die Investitions- und Instandhaltungskosten der Liegenschaft Neuerkerode gegeben
werden. Im zweiten Teil werden Kostenkennwerte fir die Modernisierung von Gebéuden an-
hand friherer Ausgaben der Stiftung abgeleitet. Im dritten Punkt werden die Kostenkennzah-
len néher erlautert, die Grundlage fur die Modernisierungsberechnungen der einzelnen Ge-
baude (Endbericht 04 "Geb&ude") sind.

Investitions- und Instandhaltungskosten

Dieses Teilprojekt wurde im Rahmen der Bachelorarbeit von Cedrik Struver bearbeitet und
von Prof. Wolff betreut. Es dient dazu, einen detaillierten Uberblick tiber die Instandhaltungs-
und Investitionskosten der Liegenschaft Neuerkerode zugeordnet zu Gebauden und Kosten-
gruppen zu verschaffen. Die Analyse basiert auf Excel-Tabellen der gesamten Kostenverwal-
tung der Instandhaltung inklusive der Einzelkosten der letzten finf Geschéaftsjahre.

Im Zuge dieser Untersuchung sollen u. a. flachenbezogene KenngroRRen fir die gesamte
Liegenschaft Neuerkerode sowie fur sdmtliche herangezogenen Wohn- und Nichtwohnbau-
ten separat erarbeitet werden.

Im Mittelpunkt stehen die Instandhaltung bzw. die Modernisierung eines jeden Einzelgebau-
des, gestitzt auf eine Analyse der energetischen und nicht energetischen Kosten in Hoch-
bau, Innenausbau und Haustechnik.

Ziel dieses im urspriinglichen Antrag nicht vorgesehenen Teilprojekts ist, einen ersten Bei-
trag zur Konzepterstellung des Gesamtinstandhaltungs- bzw. Sanierungsplanes zu leisten,
der hierbei im Wesentlichen die energetische Sanierung des Gebaudebestandes mit The-
menpunkten wie Warmeddmmung und Erneuerung der Haustechnik, aber auch der zentra-
len Warmeversorgung beinhaltet.

Auf dem Weg der Realisierung des Projektes befasst sich die vorliegende Arbeit mit den In-
standhaltungskosten der Stiftung Neuerkerode als Bestandteil eines umfassenden Aufga-
benpaketes fir den Nachfolgeantrag, welches mit samtlichen Entscheidungskriterien des
Ressourcenverbrauches und des wirtschaftlichen Einsatzes der vorhandenen Substanz (Ge-
baude, Infrastruktur) und aller Versorgungsmedien (z.B. Energie, Wasser) auf die Primarzie-
le des Projektes "Neuerkerode 2015" abzustimmen ist.

Da der jahrliche Aufwand fir die Instandhaltung bzw. Sanierung und Modernisierung der
Gebaude in Neuerkerode z. Zt. etwa 1,5 Mio. € jahrlich an finanziellen Mitteln erfordert
(sédmtliche Kosten fir die Medien Strom, Wasser und Warme betragen ebenfalls etwa 1,5
Mio. € jahrlich), soll in diesem Teilprojekt der Bestandspflege mit genau strukturierter In-
standhaltungs- und Investitionsplanung besondere Aufmerksamkeit zuteil werden.

Ausschlaggebend fir InstandhaltungsmafRnahmen sind in Neuerkerode meistens 6konomi-
sche Randbedingungen und/oder gesetzliche Vorgaben. Es ist davon auszugehen, dass —
wie in den meisten Liegenschaften der 6ffentlichen Hand - keine geplante bzw. vorbeugen-
de Instandhaltung betrieben wird. Ausléser fur Instandhaltungsmafinahmen sind in der Regel
auftretende Schaden und Stoérfalle, die haufig nur mit grolem Ressourcenaufwand und dem
entsprechend hohen Finanzmitteln durchgefiihrt werden.



Dem gegeniber stehen die Vorteile eine ganzheitliche Planung nach dkologischen, 6kono-
mischen sowie sozialen Gesichtspunkten mit einer Instandsetzungsmodernisierung, die den
hohen Ansprichen der behinderten Bewohner unter Einhaltung von geltenden Vorgaben und
Richtlinien (HeimstattenV, ArbeitsstattenV) gerecht wird.

Dabei konnen die Einsparungen aus Ressourcenschonung und geplanter Instandhaltung far
die Refinanzierung notwendiger Investitionen an Gebaudesubstanz und -technik bis hin zu
MalRnahmen wie Schulungen und Weiterbildungen von Mitarbeitern und Bewohnern fir ein
bewusstes Nutzerverhalten aufgewendet werden.

Dafiir wurden fur das Teilprojekt nahezu samtliche Kostendaten erfasst und der Zustand der
Gebaudesubstanz dokumentiert und klassifiziert. Dies bildet die Grundlage fiir die Entwick-
lung eines Realisierungsprogramms im beantragten Nachfolgeprojekt, um Entscheidungshil-
fen zu bekommen, an welcher Stelle sich der Mitteleinsatz am schnellsten und effektivsten
an den wichtigsten Gebauden rentiert oder ob gar ein Abriss mit Neubau die glnstigere Va-
riante darstellt.

Detaillierte Kostenkennwerte

Eine weitere Aufgabe dieses Teilprojekts besteht darin, typische erste Kostenkennwerte fir
zurickliegende Instandhaltungs- und Modernisierungsmaflinahmen der Bestandsgebaude in
der Stiftung Neuerkerode zu ermitteln. Dieses Teilprojekt wurde im Rahmen einer Bachelo-
rarbeit von Anton Ens bearbeitet und von Dr. Kati Jagnow betreut.

Dabei soll — wenn moglich - zwischen Instandhaltungskosten und energetisch motivierten
Kosten unterschieden werden. Grundlage fir die Untersuchungen in diesem Teilprojekt ist
eine von der Bauabteilung zusammengestellte Exceltabelle von MalRnahmen fur 55 Gebaude
und Einzelabrechnungen fiir die Kosten dieser MaRnahmen.

Es werden dabei Kennwerte ermittelt, wie sie aus der Literatur bekannt sind: Modernisie-
rungskosten fiir die Gebaudehiille (Wande, Fenster, Dacher) in €/m? Hiillflache sowie fir die
Anlagentechnik (Pumpen, Leitungsddmmung) in €/Meter Rohr oder €/Watt Pumpenleistung.

1.2 Mitarbeiter und Bearbeiter

Die Teilprojekte wurden bearbeitet von:

e Uberblick Instandhaltung und Investitionen: Cedrik Striver
e Modernisierungskosten der Stiftung Neuerkerode: Anton Ens
o Kostenansatze fur die Gebaudeberichte: Alexander Hubener, Kati Jagnow, Achim Juttner

Fir alle Projekte wurde auf die Hilfe von Mitarbeitern der Stiftung Neuerkerode zurtickgegrif-
fen, insbesondere auf das Wissen und die Unterstiitzung von Herrn Beese, Frau Flachsbart
und Herrn Everling.

1.3 Uberblick der wichtigsten Ergebnisse
Uberblick Instandhaltungs- und Investitionskosten
Die Auswertung der Kostenkennwert fir den Bauunterhalt ergab einen Kostenkennwert von

27,5 €/m? beheizte Flache bzw. 1,39 Mio. €/a durchschnittliche Gesamtaufwendungen (ohne
Sonderprojekte wie das Umweltprojekt o. &.)

Das folgende Tortendiagramm zeigt das Kostenprofil der Instandhaltung der ev. Stiftung
Neuerkerode. Die jeweilige prozentuale Angabe ist der Durchschnitt einer Kostengruppe (-
ber den gesamten Betrachtungszeitraum von funf Jahren.



Gesamtiubersicht aller Kostengruppen
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Abbildung 1: Gesamtiibersicht aller Kostengruppen

Da die Kosten aus Kostengruppe 320 fast ausschlie3lich aufgrund von Abnutzungserschei-
nungen entstanden sind, besteht hierbei kaum Einsparpotenzial. Diese Kostengruppe ist
weitgehend nicht energetisch einzuordnen, es sei denn bei einer Sanierung wird der Fuf3bo-
den bis auf die Betonplatte erneuert und unter dem neuen Estrich wird eine D&mmung ver-
legt. Da solch eine MalRnahme sehr aufwendig ist, ist im Einzelfall zu Gberprufen, inwiefern
sich die Modernisierungsmal3nahme rentiert.

Die Kostengruppe 330 ist hingegen stark energetisch zu bewerten und sollte ausschlief3lich
im Rahmen der Konzepterfullung ausgefiihrt werden. Einsparpotenzial ist dabei nicht zu se-
hen, da bei den meisten Gebauden hauptséchlich an der AuRenfassade erheblicher Instand-
haltungsbedarf besteht. Eher umgekehrt sollten hier im Gegensatz zur bisherigen Umset-
zung (nur 7 cm Dammdicke) zukinftig bestmogliche Standards (uber 14 — 25 cm Dammung
mit WLG 030 — 040) realisiert werden!

Das grofte Einsparpotential ist in der Kostengruppe 340 zu finden. Dabei gilt als Zielsetzung
einen langfristigen Nutzungsplan der meisten Gebaude zu erstellen, um unnétige Umbauar-
beiten innerhalb der Gebaude zu vermeiden. Energetisch zu bewerten ist diese Kostengrup-
pe nur in sehr geringem Mal3e, da lediglich im Fall der Dammung einer Innenwand gegen ei-
nen unbeheizten Bereich eine Verbesserung in energetischer Hinsicht erfolgt. Trotz des ho-
hen Anteils von 18% in dieser Kostengruppe besteht bei einigen Gebduden in dem genann-
ten Fall geringer Instandhaltungsbedarf.

Die Kostengruppe 350 ist teilweise energetisch zuzuordnen, da viele Gebaude Uber ein
Flachdach verfigen und demnach die Mdglichkeit besteht, Dammung auf der obersten Ge-
schossdecke zu verlegen. Da hierbei ebenfalls noch Instandhaltungsbedarf besteht, ist ei-
gentlich kein Einsparpotential an Instandhaltungsaufwand vorhanden.

Bei der Kostengruppe 360 ist ebenfalls kein Einsparpotential zu finden, da eine Reihe der
Gebaude Uber Flachdacher verfiigen, die jetzt sukzessiv als schrages Flachdach oder gar
Steildach aufgestockt werden, da sich herausgestellt hat, dass Flachdacher einen zu hohen
Instandhaltungsbedarf haben, da standig Undichtigkeiten behoben werden missen. Einer
energetischen Bewertung unterliegt diese Kostengruppe auf jeden Fall, da bei fast allen Ge-
bauden konzeptgebundene bestmdgliche Dammstandards noch erflllt werden missen.



In der Kostengruppe 400 (Legionellen-Bekédmpfung) waren nur fiir die Geschéftsjahre 2004
und 2005 Kosten verzeichnet, und so sollten durch sinnvolle Betriebsweise und den Einbau
der nétigen sicherheitstechnischen Einrichtungen weitere Kosten in der Zukunft vermeidbar
sein. Bei der Sanierung ware es winschenswert, im Zuge der Sanierung des Trinkwarmwas-
sernetzes auch die nétigen DA&mmstandards zu erreichen.

Da die Kostengruppe 410 einen relativ groRen Anteil an den Gesamtkosten hat, ist auch hier
ein Einsparpotential zu suchen. Sicherlich ist ein Teil der Kosten auch durch Umnutzungs-
maRnahmen entstanden, und so gilt Ahnliches wie fiir die Kostengruppe 340. Energetisch ist
diese Kostengruppe ebenfalls einzuordnen, da ein Teil der Netze nur teilweise oder sogar
gar nicht gedammt ist.

Bei der Kostengruppe 420 (Warmeversorgung) besteht kurzfristig kein Einsparpotential. Das
resultiert einerseits aus dem geringen Anteil und andererseits daraus, dass noch erheblicher
Instandhaltungsbedarf bei den meisten Heizungsnetzen besteht. Da die meisten Geb&ude
an das ortliche Nahwarmenetz angeschlossen sind, missen lediglich geplante DAmmstan-
dards realisiert werden und die vorhandenen Pumpen durch Hocheffizienzpumpen ersetzt
werden.

Aufgrund des verschwindend kleinen Beitrages der Kostengruppe 430 bleibt diese weitge-
hend unkommentiert, da mit Sicherheit kein Einsparpotential besteht. AufRerdem sind in
Neuerkerode nur sehr vereinzelt Luftungsanlagen installiert, wobei die Instandhaltung groi3e-
re Luftungsanlagen Uber die Position "Technische Anlagen u. a. nicht Budget Bau" abge-
rechnet wird.

Entsprechend des hohen Anteils von 15% ist in der Kostengruppe 440 (Elektroinstallation)
erhebliches Einsparpotential enthalten. Da ein Grof3teil der Kosten aufgrund von Maf3nah-
men durch geédnderte Nutzungsverhaltnisse entstanden ist, gilt natirlich fir diese Kosten-
gruppe dasselbe wie fur Kostengruppe 340. Einer energetischen Bewertung kann man diese
Kostengruppe nur bedingt unterziehen, da man lediglich darauf achten kann, bei einer Neu-
anschaffung auf effiziente Technik zu setzen.

Bei den Kosten der Kostengruppe 450 handelt es sich um notwendige Aufwendungen fir
das Telekommunikationssystem mit Servern etc. und dementsprechend ist hier kein Ein-
sparpotential vorhanden. Eine energetische Bewertung ist nicht oder nur schwer nachvoll-
ziehbar. Es sollte sicherlich darauf geachtet werden bei der Anlage Stromsparende Gerate
zu verwenden.

Bei der Instandhaltung der Aufzugsanlagen besteht ebenfalls kein Einsparpotential, da diese
regelmafig gewartet werden missen. Ob die Notwendigkeit einer Aufzugsanlage tatsachlich
gegeben ist, ist im Einzelfall zu klaren. So werden viele der Aufzugsanlagen nur selten ge-
nutzt.

Aufgrund des verschwindend kleinen Beitrages der Kostengruppe 470 (Kiichen) bleibt diese
unkommentiert, da mit Sicherheit kein Einsparpotential besteht. Es gilt ebenfalls, bei Neuan-
schaffungen auf effiziente Technik zu setzen.

Die Kosten aus Kostengruppe 500 sind bereits gesondert analysiert worden. Da der Anteil
nur sehr klein ist, ist hier auch kein Einsparpotential enthalten. Eine energetische Bewertung
erfolgt durch den Anteil der Kostengruppe 540, da es sich dabei im Wesentlichen um die Sa-
nierung des Nahwarmenetzes im Erdreich handelt.

Die Kosten aus Kostengruppe 800 haben einen Beitrag von 13%. Dabei handelt es sich fast
ausschlief3lich um reine Instandhaltung der stiftungsangestellten Handwerker. Einsparpoten-
tial ist dabei nicht vorhanden, da hierbei lediglich kleinere auftretende Schaden behoben



werden. Energetisch ist diese Kostengruppe ebenfalls nicht einzuordnen, da alle Modernisie-
rungsmafl3nahmen 6ffentlich ausgeschrieben werden missen.

Fir die Kostengruppe "Diverse" gilt Ahnliches. Da es sich zu einem erheblichen Teil um War-
tungs- und Reparaturarbeiten an technischen Anlagen handelt, sind hierbei absehbar wahr-
scheinlich keine Kosten vermeidbar. Trotzdem wird zur Verbesserung der Transparenz emp-
fohlen, diese Kategorie zukiinftig nur in Ausnahmefallen zu nutzen!

Instandhaltungsstrategie

Da sich hinter vielen Kosten bereits ein Umbau mit gleichzeitig energetischer Modernisierung
verbirgt, sind die Kosten nicht als reine Instandhaltungskosten zu verstehen. Wird der Anteil
der Instandhaltung in die Umsetzung der einzelnen Gebaudekonzepte Ubertragen, ergeben
sich erheblich bessere Randbedingungen fiir die wirtschaftliche Umsetzung von Instandhal-
tungsmodernisierungen. Errechnete wirtschaftliche Amortisationszeiten wiirden sich deutlich
verkurzen.

Die bislang verfolgte Instandhaltungsstrategie ist durch ein stark reaktives Verhalten gepragt.
So wird in Neuerkerode im Regelfall erst dann saniert, wenn auftretende Schaden eine In-
standhaltungsnotwendigkeit erzwingen. In den meisten Fallen beinhaltet dabei die erfolgte
Instandhaltung auch eine Modernisierung, so dass man bei dem errechneten Kostenkenn-
wert nicht von einem reinen Instandhaltungskostenkennwert ausgehen kann. Grundsatzlich
soll die Instandhaltung des Dorfes und seiner Gebaude von den bei der Stiftung angestellten
Handwerkern durchgefiihrt werden, doch muissen im Falle der Sanierung einer ganzen Ge-
baudekomponente z. B. Dach oder Fassade samtliche MalRBhahmen 6ffentlich vergeben wer-
den. Modernisierung und Instandhaltung sind allein anhand der untersuchten Kosten kaum
mehr voneinander zu trennen.

Dabei liegt das Hauptaugenmerk bei den gréR3eren Gebauden der Stiftung, bzw. bei den Ge-
bauden, die das Kerngeschéaft der Stiftung (betreutes Wohnen, Pflege, Beschéaftigung der
Bewohner) bilden. Bei den anderen Gebauden wird fast nie etwas und wenn nur das Notigs-
te gemacht. Dafur werden bei den wichtigsten Geb&uden, mit deren Funktion ein Grolitell
der Erldse erzielt, haufig MalRnahmen im Innenraum zur Anpassung an gednderte Nutzungs-
verhaltnisse durchgefihrt.

Dabei ist zu bemerken, dass aufgrund des zu kleinen Jahresetats nur Teilabschnitte saniert
werden; meist nur in der Art, dass Restarbeiten an einer Gebaudekomponente erfolgen. Da-
bei sind samtliche MaRRnahmen meist sehr knapp bemessen, um méglichst wenig Kosten zu
verursachen. Dabei steht die Funktion und nicht der energetische Standard einer jeweiligen
Gebéaudeeinheit im Vordergrund. Bestes Beispiel ist dabei die "Schule", wobei erhebliche
Mafinahmen zur provisorischen Unterbringung der Bewohner, deren eigentliche Wohnungen
(Geb&aude "EIlm") derzeit in der Umbauphase sind, realisiert wurden. Da die Stiftung weitge-
hend "ausgebucht” ist und es kaum Ausweichmdoglichkeiten gibt, blieb den Verantwortlichen
nichts anderes (ibrig, als diese aufwendige Ubergangslésung umzusetzen.

Diese Vorgehensweise erscheint etwas "kurzsichtig”, weil dadurch, dass oft nur Teilbereiche
saniert werden, diese in der Summe weitaus teurer sind, als eine gemeinsame, grof3e und
kurzfristig angelegte MaRnahme. Laut den Aussagen der Verantwortlichen der stiftungsinter-
nen Bauabteilung ist dieses jedoch aufgrund der zu geringen finanziellen Mittel bislang nicht
moglich gewesen. Somit erzeugt diese Art der zu geringen Budgetierung ein Kostenbe-
wusstsein, dass minimalistisch im Hinblick auf ganzheitliche Sanierung und fast ausschliel3-
lich auf Sicherstellung der Funktion eines Geb&udes und damit auch einer sicheren Einnah-
mequelle aus ist, was naturlich aufgrund der Notwendigkeiten leicht versténdlich ist.

Fur die Zukunft wird es unumgéanglich sein, mit einem gréReren Etat bzw. mit finanziellen
Forderungen nach einem ausgearbeiteten Gesamtinstandhaltungs- und Sanierungsplan
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samtliche Gebauden eine nach der anderen, gemalR einer jeweiligen Prioritat zu modernisie-
ren, um die eingangs erlauterten, selbst gesteckten Ziele bis 2015 zu erreichen. Dabei gilt es
mehr Konsequenz bei der Umsetzung einzelner Mal3nahmen zu beweisen.

Einzelkennwerte fir die Modernisierung

Aus den Einzelbauprojekten der Stiftung der der letzten Jahre konnten Kennwerte fur die
Modernisierung und Instandhaltung abgeleitet werden. Firr die Dacher ergab sich:

o fur die Steildachmodernisierung 160 €/m?
o fur die Flachdachmodernisierung 140...170 €/m?
o fur die Instandhaltung 110 ... 180 €/m? (10 bis 300 €/m?)

Der Dammkostenanteil der untersuchten Flach- und Steildachsanierungen in Neuerkerode
liegt bei Dachern bei etwa 9 ... 12 %. Insbesondere bei Flachdachern sind die reinen In-
standhaltungskosten so hoch, dass der Verzicht auf eine Dammung im Zuge einer Instand-
haltung nicht tragbar ist.

Sonstige Arbeiten Arbeitsgerust
7402 € 1.541 €
16% 3%

Abrissarbeiten
8.937 €
19%
Wéarmedammung
4.358 €
9%

O Arbeitsgerist

O Abrissarbeiten

@ Abdichtungsarbeiten
B Warmedammung

O Sonstige Arbeiten

Abdichtungsarbeit.
24.959 €
53%

Diagramm 1 Beispiel Gesamtdachmodernisierung Kindergarten

Fur die Fenster wurden im Austausch 178 €/m? (Zweischeiben-Isolierverglasung) bis 371
€/m? (Zweischeiben-Warmeschutzverglasung) aus Projektdaten ermittelt. Demgegenuber
kostete die Fensterinstandhaltung 42 €/m?. Die Fensterkosten liegen im ublichen Bereich.

Fur Innenwénde ergeben sich Kosten von 40 ... 102 €/m? was jedoch energetisch noch
nicht zu einer Verbesserung fiuhrt.

Bei der AuRenwandsanierung mit und ohne Dd&mmung wurden folgende Kennwerte aus den
frheren Projekten erarbeitet:

¢ Instandhaltung ohne Dammung: 16 ... 83 €/m?
e Aulenwandddmmung: 60 ... 65 €/m?

Der Dammanteil liegt bei 29 ... 31 %, weshalb auch hier die Instandhaltung auf jeden Fall mit
einer Dammung verbunden werden muss.



Putz und
Armierungsarbeiten
53657€

49%

Dammplatten
33410€
31%

O Baustelleneinrichtung
O Vorarbeiten
B Dammplatten

@ Putz und
Armierungsarbeiten

Vorarbeiten
9596€
9%

Baustelleneinricht.
12263€
11%

Diagramm 2 Beispiel AuRenddmmung Zoar
Rohrleitungsdé@mmkosten liegen je nach Durchmesser zwischen 6 €/m und 11 €/m. Dieser

Wert umfasst bereits die Lohnkosten! Er liegt etwa bei einem Drittel der in der Literatur zu
findenden Werte. Daher ist bei solchen Preisen eine Dammung unbedingt empfohlen.
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2 Definitionen und Grunddaten

Im folgenden Abschnitt soll der Begriff Instandhaltung als Baustein des Ubergeordneten
Sachgebietes Facility Management genauer erlautert werden, da durch die einschlagigen
Normen und Richtlinien keine teilweise einheitliche Definition und Abgrenzung gegeben ist.

"DIN 31051 (06.03) und DIN EN 13306 (09.01) definieren Instandhaltung als "Kombination
aller technischen und administrativen Malinahmen sowie MalRnahmen des Managements
wahrend des Lebenszyklus einer Betrachtungseinheit zur Erhaltung des funktionsfahigen
Zustandes oder der Ruckfuhrung in diesen, so dass sie die geforderte Funktion erfiillen
kann". An dieser Stelle ist es notwendig, den Begriff der Betrachtungseinheit naher zu erlau-
tern. Als Betrachtungseinheit bezeichnet man einzelne Instandhaltungsobjekte, fir die eige-
ne Instandhaltungsmafnahmen durchgefihrt werden kdnnen, als Teilgruppen des gesamten
Gebaudekomplexes.

Darliber hinaus wird der Oberbegriff Instandhaltung in vier Teilbereiche aufgegliedert. Es
handelt sich um Inspektion, Wartung, Instandsetzung und Verbesserung, wobei der zuletzt
genannte Teilbereich erst in der Neuauflage der DIN 31051 (06.03) gegeniber der alten
Fassung DIN 31051 (01.85) hinzugefugt wurde (Abbildung 2). Verbesserung bedeutet dabei
eine Steigerung der Funktionssicherheit einer jeweiligen Komponente bei Beibehaltung der
urspriinglichen Funktion.

Instandhaltung

Inspektion Wartung Instandsetzung Verbesseng

Abbildung 2: Unterteilung der Instandhaltung nach DIN 31051 (06.03)

Anders als bei der Definition der DIN wird in der HOAI (Honorarordnung fur Architekten und
Ingenieure) die Instandsetzung der Instandhaltung nicht untergeordnet sondern getrennt be-
trachtet. Laut HOAI sind Instandhaltungen "[...] MaBnahmen zur Erhaltung des Soll-
Zustandes eines Objektes" und Instandsetzungen "[...] MaBnahmen zur Wiederherstellung
des zum bestimmungsgemaflen Gebrauch geeigneten Zustandes (Soll-Zustandes) eines
Objekts [...]"

Der Verband Deutscher Maschinen und Anlagenbau (VDMA) gibt mit dem Einheitsblatt
VDMA 24186-0 (09.02) ebenso wie der Verein Deutscher Ingenieure (VDI) mit der Richtlinie
VDI 2895 (12.96) einen Verweis auf die alte DIN 31051 (01.85), in der ausschlielich Inspek-
tion, Wartung und Instandsetzung enthalten sind.

Eine Zuordnung der Kosten im Bereich Instandhaltung liefern die DIN 18960 (08.99) sowie
die DIN 276-1 (11.06). In diesen Normen ist die GrundmalRnahme der Verbesserung nicht
enthalten. Dies macht eine eindeutige Kostenzuordnung fiir diesen zunehmend wichtiger
werdenden Bereich der Instandhaltung nach neuer DIN 31051 (06.03) nicht mdglich.

Grundsaétzlich ist deshalb zu fragen, aus welchen Griinden eine Unterscheidung in
Werterhaltung (Instandsetzung, Sanierung) und Wertverbesserung (Modernisierung)
Uberhaupt noch erforderlich ist.

Der Deutsche Verband fur Facility Management (GEFMA) orientiert sich mit den Richtlinien
GEFMA 108 (08.01) und GEFMA 122 (12.96) an der DIN 31051 (06.03). Der Schwerpunkt
dieser Richtlinien liegt bei technischen Anlagen, leider ohne Beriicksichtigung baulicher
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Mafnahmen. In diesen Richtlinien wird zwischen grof3er bzw. kleiner Instandsetzung unter-
schieden.

Da die Instandhaltung bei der ev. Stiftung Neuerkerode wesentlich auch Modernisierungs-
malinahmen einschliel3t, soll der Begriff der Modernisierung ebenfalls kurz definiert werden.
Eine Modernisierung nach DIN 32736 (08.00) umfasst " Leistungen zur Verbesserung des
Ist-Zustandes von baulichen und technischen Anlagen mit dem Ziel, diese an den Stand der
Technik anzupassen und die Wirtschatftlichkeit zu erh6hen”. Eine weitere Definition liefert die
GEFMA 108. In dessen Sinne werden unter Modernisierungen "[...] MalRnahmen verstanden,
die zu einer Verbesserung der Nutzungsqualitat oder Senkung der Nutzungskosten fuihren".

2.1 Instandhaltung

Der Begriff Instandhaltung wird hier anhand der Norm DIN EN 31051 erlautert. Instandhal-
tungen sind "Maflnahmen zur Bewahrung und Wiederherstellung des Sollzustandes sowie
zur Feststellung und Beurteilung des Ist-Zustandes von technischen Mittel eines Systems".
Die origindre Instandhaltung ohne Wertverbesserung umfasst folgende 3 MalRBnhahmen:

Malnahme Definition

Wartung Bewahrung des Sollzustandes von technischen Mitteln eines Systems.

Inspektion Feststellung und Beurteilung des Ist-Zustandes von technischen Mitteln
eines Systems.

Instandsetzung Wiederherstellung des Sollzustandes von technischen Mitteln eines Sys-
tems.

Tabelle 1 Darstellung der MalRBhahmen

Die Wartung soll sicherstellen, dass sich die Gebaudetechnik im Normalzustand befindet, ih-
rem Sollzustand. Unter einer Inspektion versteht man die Beurteilung des momentanen Zu-
standes der Gebaudetechnik, ihrem Ist-Zustand, und leitet ggf. alle notwendigen Mal3nah-
men zu einer Wiederherstellung des Normalzustandes ein. In der Instandsetzung werden al-
le eingeleiten MalZnahmen umgesetzt.

2.2 Modernisierung

Die Modernisierung ist eine Instandsetzung und zugleich eine Verbesserung der Gebaude-
technik, die den Geb&audewert erhoht. Man unterscheidet zwischen einer energetischen und
asthetischen Modernisierung.

Die energetische Modernisierung ergibt sich z. B. durch eine Verbesserung der thermischen
Hulle des Geb&udes (Dammung), die eine Senkung des Heizenergiebedarfs bewirkt. Die &s-
thetische Modernisierung ist z. B. eine Verbesserung einzelner Einrichtungen, wie z.B. ein
neues Bad, das den Wohnkomfort steigert.

In diesem Teilprojekt werden primar energetische Modernisierungen betrachtet. Die ausge-
werteten Rechnungen aus der Finanzbuchhaltung, die eine reine Modernisierung enthalten,
werden auf ihre Detailkosten untersucht und in Hauptleistungen in Tabellen kategorisiert.
Das dient der Ubersichtlichkeit und vereinfacht die Zusammenstellung der Kosten. Moderni-
sierungskosten werden in Ringdiagrammen dargestellt, welche die Kostenanteile zeigen.

Bereits an dieser Stelle ist herauszustellen, dass die aus Steuer-, Miet-, Bilanz-, For-
der- oder sonstigen —Rechtsgriinden erforderliche Trennung in Instandhaltungs- und
in Modernisierungskosten einen erhohten biirokratischen Aufwand erfordert, der aus
Sicht der Autoren nicht mehr zu rechtfertigen ist. Auch dieser Aufwand soll in dem
beantragten Nachfolgeprojekt erfasst und quantifiziert werden, um daraus u. a. zu-
kiinftige Handlungsempfehlungen zum Biirokratieabbau fiir die Politik abzuleiten.
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3 Investitions- und Instandhaltungskosten

Dieser Teilabschnitt gibt einen Uberblick tiber die Gesamtkosten fiir Investitionen incl. In-
standhaltung der Geb&ude der Stiftung. Es werden Kostenkennwerte der letzten 5 Jahre
ausgewertet. In einem ersten Schritt werden die Kosten nach Kostengruppen naher analy-
siert, in einem zweiten Schritt einzelne Geb&ude mit hohen Kosten vorgestellt.

3.1 Gebaudebestand

Nachfolgende Tabelle zeigt samtliche in diesem Teilprojekt untersuchten Geb&ude mit ihrem
Baujahr und ihrer Nutzungsflache, absteigend nach der Grol3e der Flache sortiert, eingeteilt
in Kategorien nach Nutzungsatrt.

A Pflege Baujahr Flache, in m?
29 Lindenplatz/Sundern 1980/1982 4243
50 Weidenweg 1993 2498
36 Ohe 1977 1665
4 Asse 1976 1246
1+32 Mannerhaus 1871 1151
12 Elm 1971 1096
33+34 Mihlenhof 1954 881
2 Altes Schulhaus 1873 673
48 Wabeweg 3/3a 1951 644
16 Gartenweg 10 1992 496
53 Wohnhaus 2 1904 472
5 Bethanien 1881 191
11 Elm/Schuhmacherei 1873 89
Gesamtflache 15345
B Pflege und Arbeiten
13 Emmaus 1901 3272
55 Zoar 1911 2987
39 Sarona 1902 2823
42 Sonnenschein 1928 2280
6 Bethesda 1895 1140
47 Wabehaus 1934 955
Gesamtflache 13457
C Wohnen/Buro/Arbeiten
15+31+44 | Frauenhaus 1875 3834
27 Krankenhaus 1965 3011
40 Schule 1962 2884
7+14+18 | Gartnerei 1949 1278
24 Kindergarten 1975 222
Gesamtflache 11229
D Wohnen
20 Kaiserwald 1972 1539
52 Wohnhaus 1 1900 685
38 Direktorenhaus 1939 294
Gesamtflache 2518
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E Werkstatten
30 Lindenweg/Gartenweg 1984/1985 899
54 Zentrallager 1911 378
45 Tischlerei/Schlosserei 1891 243
35 Nahzentrum 1998 200
Gesamtflache 1720
F Buro/Biroahnliche
46 Verwaltung 1874 775
19 Handwerkerhaus 1889 471
43 Therapiehaus 1985 352
37 Okalhaus 1988 124
Gesamtflache 1722
G Laden
10 Dorfkrug/Laden 1954 399
25 Kiosk 1930 46
Gesamtflache 445
Z Sonstige
3+49 Wascherei 1910 1216
28 Kiche/Lebensmittellager 1957 1107
41 Schwimmbad/Turnhalle 1962 538
26 Kirche 1877 400
23 Kesselhaus 1974 359
56 Garagen 1986 301
22 Kegelbahn 1972 123
Gesamtflache 4044
Flache total 50480

Tabelle 2: Gebaudebestand

Die Nummerierung am linken Rand der Tabelle entspricht dem System im Gesamtprojekt
"Neuerkerode 2015". Sie dient der besseren Zuordnung fur projektvertraute Leser und zei-
gen aulRerdem, dass nicht alle Gebaude von Neuerkerode zur Analyse zur Verfligung stehen
bzw. die Kosten einzelner Gebaude/-teile aufgrund einer gemeinsamen Kostenabwicklung
zusammengefasst werden.

Insgesamt belduft sich die Analyse auf knapp tiber 50.000 m? Nutzflache, wobei annéhernd
die Hélfte der Gebaude iiber mehr als 1000 m? Nutzungsflache verfiigen. Im Durchschnitt
ergeben sich mit der Gesamtflache und den 44 erfassten Immobilien fast 1150 m? Bezugs-
flache pro Geb&udeeinheit.

Der gréf3te Anteil der gesamten Nutzflache ist erwartungsgemal in den Kategorien "Pflege”
und "Pflege und Arbeiten" zu finden. Beide Nutzungsarten bilden das Kerngeschaft der Ev.
Stiftung in Neuerkerode. Aul3erdem ist der Tabelle zu entnehmen, dass viele verschiedene
Baualtersklassen vertreten sind, von Geb&uden aus dem letzten Viertel des 19. Jahrhunderts
bis hin zu Gebauden mit Errichtungszeitraum Ende der 1990er Jahre.

Vorgehensweise bei der Auswertung
Fir die in der vorangegangenen Tabelle (Tabelle 2: Gebaudebestand) aufgefiihrten Gebau-

dekomplexe werden die Gesamtkosten eines jeweiligen Geschaftsjahres ermittelt. Das gilt
fur den gesamten Betrachtungszeitraum von funf Geschaftsjahren.
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Wegen einer nicht immer moéglichen eindeutigen Zuordnung sind bei manchen Geb&udena-
men mehrere Nummern aufgefiihrt. Die Tabelle zeigt beispielhaft die Kostenaufteilung der
Instandhaltung in Neuerkerode.

[ & T B J T K [T t [T ™ [ w [ @& [ ® [ @ [ KR [ s [ 7 [ 0 [ ¥ [ ¥
‘I‘IHS!EI'IEIhEIleg ProjektiGewerk| 767.246  273.523 32,322 869.062  279.610 49.970 26424 §.012 281432 220617 334548 982244 794015 B8.576.801
1 | Eetra
e ; [ 20 40 [ 450 [ 40 510 520 530 541 300 Diverse | Gesamt
13 |Projektx | Kurzhez Projekt 2 || At azzeral Waimeerzeug Liittungsanlaq Elektrainstall| Telekomm.an Kiichen-Badd Gelindefldch{ Wege Strafen Fampen, Trepl Warmeversor ILY Handwerk| Diverse
W | w0200 |Aussenanlagen 1096 2424 27.904 e 2383 2e.080 5176 48200 5,386 152542 283024
5 354 1330 1785 1294 10076 2783 B74EE 1054 7853 126061
16 bk 1084 ikl il Wi 47366 1463 5.294 71470
R 1305 367 4424 128659 32504 53043 3245 2218 ZILATE
1 E03 412 T3 33471 TREET 9478 nra 216,332
13| 10020125 | Krankenhaus 488 Bd4d 2374 330 3404 &7 65477
Q. 1534 s LAl 495 e 4268 1166 104.462
3 1567 kil 4680 Ef3) 455 10593 e 41008
2 1231 166 EEEZE 4560 a1 41325 460 vz
3 L33 EJE L3 2033 .ERd 432 BL.2Th
24 | 10020181 |Zoar 507 527 b 665G 483 JEED i 4325 402 54462 105660
s 1521 448 TEG 1458 158 7083 13 BT
% 1428 115 9433 1662 15473 574 45414
|27 2861 ALK a3 244 10743 2IE4TE
i 72 an 40K 160 1618 479 445 49489
23 | nozonn (Emmaus 2462 1 ET E1154 6428 122 6102 (23 136,526
RS 32577 2369 am 1azvz G124 1347 i 0522 11136 132,362
i ET6R 94 e 076 327 280 26534 26500
32 132 142 4030 487 1202 252 1477 7564 33603
pix] 158 i) 12457 a1 20 e 1851 51268
34 | 1002040 | Sonnenschein 1557 w 8a77 2.235 3E48 Al 1365 124.47¢
B 1876 T.405 182 1540 163 1985 33 26620
L 0 189 L] 378 1402 PA. E072 i) 26,007
RS 33z 2551 3387 1033 355 7497 184 136,827
3 4503 700 1563 254 3449 1000 BIEM
1 | 1og2m0 | Proj.Ubergr.Instandh. /] ] 16371 620 BO777 T
A0 am EBES 1446 23187 182422
4 G2 63 5778 4 36,288 4E 512
it a8 463 12553 ITME S0.713
42 3468 403 [ 13472 25T NE]
44| 002003 | Asse e 13753 1208 2584 01829
45 468 it 4280 2821 G431 18602
45 WETE 115 Tg 36,000
AT ] 1 % 4748 .80z
48 4266 G480 03| 5.207 i 32492

Tabelle 3: Excel-Unterlagen 1

Zum besseren Verstandnis wird in der folgenden Tabelle (Tabelle 4: Excel-Unterlagen 2) das
Beispiel des Gebéaudes "Asse" aufgegriffen. Es wird fir die Buchhaltung mit einer Projekt-
nummer versehen. Diese Projektnummer stellt quasi ein Konto dar, auf das samtliche Aus-

gaben verbucht werden.
Projekt 2 [10020103 ¥ Asse
mime von Bt Jahr m
Gewerk_lv Kurzbez Gewerk 2 F 2003 2004 2005 2006 2007 | Gesamtergebnid
320 |Bodenbelige 1541421 463,74 340385 5.903.M
a0 Aufenw dnde ~tiren, fenist did] dd ga.ar7 2.700.40 263081
30 |Inmerw Ende, ~tiren -fenste 4353 354283 363012 1545 58 41127 16.850,83
350 Oeckenkonstruktion,~belag 3.607 60 3.607 B0
360 |Dachkonstruktion,-belige: 215436 52 106,331 33087 275.333,72
400 Legionellen Armaturenui.a, Bdz.80 10.093,79 10,942 53
410 |Ab-Mwasserarlagen gl 458,38 R 926577 1071147
420 |Wimeerzeugungsanlagen Fuettelametze 36,3 362
44l  |Elektroinstallation, Beleucht 1375319 4. 260,13 14.676.05 171272 £.453,71 4086180
450 | Telekomm. anlagen;Signala 12083 29185 115,25 35,85 708,79 2.420,05
800 |ILVHandwetker 2.5084,23 5.430,63 1.015.22 474732 520704 24.985 16
Diverse | Diverse Tad 27 34,27
esamiergebnis amazan 16.B0.8D 3600017 BEDZOT 3243254 33562585

Tabelle 4: Excel-Unterlagen 2
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Die Budgetierung erfolgt bisher nicht nach einer genauen Planung, sondern samtliche Kos-
ten, die auf die entsprechenden Projektnummern gebucht werden, werden aus einem grof3en
"Topf", dem Gesamtetat bezahlt.

Die nachste Abbildung ist ein Auszug aus der Datenbank, die fir das Gesamtprojekt ange-
legt wurde. Sie zeigt, dass zu dem Beispiel "Mannerhaus" auch die "Alte Schneiderei" (gelb
unterlegte Felder) hinzugezogen werden muss, da die "Alte Schneiderei" in den Unterlagen
der Finanzbuchhaltung nicht auftaucht. Au3erdem ist hier auch die Einteilung in die Nut-
zungsart aufgefthrt.

_1t_Grunddaten : Tabelle B
Gebaudeschlissel Lage im Gela Anzahl | Wol Pfle Wer Lag Kic Ladi Bire Kinc Sch Reli ¥Was Krar Lam Baujahr Versorgung  Hinweise Zahler %

b 1 |AfeSchneiderai endlage 1 1 L - Mahwarme  Mittelrakt
02]Altes Schulhaus frei 110 L. 1 . 8 0. . . . 0 T Mahwarme
03|AlteVYascherei mitteliage 1 Ooaaa O/0/0/0) 0/ |1g10 Mahwarme | Mittettrakt
04}Asse frei 2| [ B E| BB E| 8| E| || E {1976 MNahwarme
05|Bethanien frei 1| E 0000 580 580 58] 0] E|1se Mahwarme ' zusammen mit Wohnk
06/Bethesda frei 110 OO 8|38 @B B | |18 Mahwarme
07|BlumenladenGewachshaus | endlage M N O P ) 1960er 1970er  Mahwarmme
08|BucherGannersihalle frei 1 H|H Bl B E| BB B E| B | 2002 chne ohne
09Bucherladan frai =18 =N E =l S =H =] OO0 o0 o dloees Strom Elektro
10|DorfkrugLaden frei 1108 .| O[08 |0 (80| 0|18 Mahwarme
11|Elirm endlage 10 O | L OO0 0] 0 [ 1873 Mahwarmie | Mitteltrakt
12[Elm frei 10 o0ooodmnomn flfer2s Nahyramie
13|[Emmaus frai 1| E MO O OB B B E E 180 MNahwarme
14|Foliengewachshauser frei 7. [ . . i L - e i 1987 Mahwrarme
15|Frauenhaus mitteliage 1 L Ll (N L OO 8|0 E] O |187s Mahwarme | Mitteltrakt
16/GartenwegZehn frei 1) Bl 1 e O O T o e Nahwarme
17|Gatnersicenaingr frai 10O OB OB ]| E] E 2002 Mahwarme
18|Gartnerewohnhaus endlage 1 il il il 2 e - e i 1949 Mahwrarme
19|Handwerkerhaus frei ML R W R o o o o ) Mahwarme
20|Kaiserwald frei i B BB E| B BB 8| B E|E| E 19701372 MNahwarme |4 Leiter ab Station
2[Kapells frei 110 OB OBEBDOE][BD]E O O O 1960 Strom Elektro
22|Kegelbahn frei O .0 . i i i O N e e Nahwarme
23|Kesselhaus frei 4. [ [ O A 2 ohne ohne
24|Kindergartan frei 1) | B 5| BLE | ELE El| ) El| 1] E [1975 Nahwarme
25|Kiosk frei 1808|060 O O[] O] 5 1] 7 [1930sr 1974 Nahwarme | Mittehtrakt
26|Kirche mittellage (. 0 . 0 2 0 OO O |1s77 Nahwarme | Mitteltrakt
27|Krankenhaus frei 1.1 Ll Ll Ll L [ /1908 1965 1985 Mahwarme
28|KiicheLebensmittelladen | mittellage 1 E | EL 5| Fl El| O El| O} E| E1] E1 19567 1978 Nahwarme  Mitteltrakt
29|LindenplatzSundem frei 20 E1 B E B E | E E | E E | EL ED 1980 1982 Mahwarme
30|LindenwegGartenweg frei 100 [l i OO0 0| 0[] 1984 1985 Nahwarme
31|Madchenhorst mittellage 10 O 00800880800 01984 1954 Mahwiarme | Mitteltrakt
A2 MAnnecia mittellage 1] E1 B|OEEE|FE ) E | E 187 Mahwarme | Mitteltrakt
33MiihlenhafTGF endlage 10 08O @88/ 008 E) 00| 1980 1984 MNahwarme

Abbildung 3: Access Datenbank

Bei den Geb&auden, bei denen zwei oder mehr Nummern stehen (siehe Tabelle 2: Gebaude-
bestand), ist jede Nummer als ein Teilbereich eines groReren Gebaudekomplexes zu be-
trachten. Durch ihre Zusammengehorigkeit in der Funktion und Lage (siehe Lageplan mit
Nummerierungen im Bericht 04 "Geb&ude") haben sie bei der Kostenabwicklung eine ge-
meinsame Projektnummer erhalten.
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3.2 Gesamtkostentberblick

Im Folgenden werden die Kosten der Geb&udeeinheiten fur alle fiinf betrachteten Geschéafts-
jahre aufgelistet:

€ € € € € €
in 2003 in 2004 in 2005 in 2006 in 2007| Summe
1) bis 1900

2 Altes Schulhaus 20.746 13.886 4.631 5.192 42.872 87.327
5 Bethanien 1.704 2.340 4.493 3.339 473 12.349
6 Bethesda 11.148 3.277 9.111 205.257 5.798 234.591
11 Elim/Schuhmacherei 348 384 180 24 119 1.055
15+31+44 | Frauenhaus 93.350 57.452 50.957 25.728 132.781 360.268
19 Handwerkerhaus 7.321 2.121 1.910 735 6.102 18.189
26 Kirche 1.638| 100.119 3.586 3.004 320 108.667
1+32 Mannerhaus 35.931 2.054 2.207 6.622 125.984 172.798
45 Tischlerei/Schlosserei 1.601 183 521 2.505 953 5.763
46 Verwaltung 13.202 42.016 15.667 33.522 13.995| 118.402
Gesamt| 186.989( 223.832 93.263| 285.928| 329.397| 1.119.409

2) 1901 bis 1945
3+49 Wascherei 26.486 6.985 16.986 12.214 8.190 70.861
13 Emmaus 138.526| 132.362 86.500 33.608 51.265| 442.261
25 Kiosk 1.431 80 434 503 701 3.149
38 Direktorenhaus 2.145 226 36.775 415 2.703 42.264
39 Sarona 52.192 22.762 36.332| 151.022| 107.882| 370.190
42 Sonnenschein 124.476 26.620 26.007| 268.786 53.641| 499.530
47 Wabehaus 12.903 5.881 13.849 93.979 8.968| 135.580
52 Wohnhaus 1 1.022 267 5.879 744 5.871 13.783
53 Wohnhaus 2 1.808 492 93 2.716 402 5.511
54 Zentrallager 345 3.519 320 1.398 1.190 6.772
55 Zoar 105.660 64.317 45.414 236.475 49.489 501.355
Gesamt| 466.994( 263.511| 268.589| 801.860| 290.302| 2.091.256

3) 1946 bis 1968
10 Dorfkrug/Laden 2.428 25.863 185 1.694 4.408 34.578
7+14+18 | Gartnerei 9.121 3.250 7.763 1.560 6.329 28.023
27 Krankenhaus 55.477 104.462 41.006 270.320 53.275 524.540
33+34 Muihlenhof 13.945 3.751 5417 36.452 10.009 69.574
40 Schule 34.081 13.918 160.158 21.317 117.785 347.259
41 Schwimmbad/Turnhalle 3.194 10.414 12.774 60.016 33.658 120.056
48 Wabeweg 3/3a 29.109 12.181 6.490 4.922 7.214 59.916
Gesamt| 147.355( 173.839| 233.793| 396.281| 232.678| 1.183.946

4) 1969 bis 1977
4 Asse 301.929 16.602 36.000 8.602 32.493| 395.626
12 Elm 29.124 8.560 22.254 4.874 4.892 69.704
20 Kaiserwald 23.596 6.985 35.763 72.160 45.332| 183.836
22 Kegelbahn 1.243 123 132 421 699 2.618
23 Kesselhaus 2.102 1.758 14.919 7.167 2.450 28.396
24 Kindergarten 2.000 2.482 1.951 61.390 1.367 69.190
28 Kiiche/Lebensmittellager 15.765 17.985 11.629 57.507 25.410| 128.296
36 Ohe 18.782 19.001 22.519| 167.418 45.349| 273.069
Gesamt 394.541 73.496 145.167 379.539 157.992 | 1.150.735
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5) 1978 bis 1994

56 Garagen 710 370 1.150 217 1.874 4.321
16 Gartenweg 10 1.528 6.849 913 4.943 3.092 17.325
29 Lindenplatz/Sundern 56.013 76.403| 134.525 56.461 142.053| 465.455
30 Lindenweg/Gartenweg 2.852 678 284 0 666 4.480
37 Okalhaus 15.260 2.341 3 327 45 17.976
43 Therapiehaus 2.929 224 431 563 2.940 7.087
50 Weidenweg 38.745 10.540 36.714 68.627 27.770| 182.396

Gesamt 118.037 97.405| 174.020 131.138 178.440| 699.040

6) 1995 bis heute

35 Nahzentrum 1.181 774 877 1.927 2.632 7.391

Gesamt 1.181 774 877 1.927 2.632 7.391

Jahresgesamtkosten 1.315.097 832.857 915.709 | 1.996.673| 1.191.441 | 6.251.777

Tabelle 5: Jahresgesamtkosten je Gebaudeeinheit

Wie der Tabelle zu entnehmen ist, sind die Gebaude in Baualtersklassen sortiert. Diese er-
geben sich aus ZeitrAumen, in denen bestimmte Bauordnungen bzw. Warmeschutzverord-
nungen existierten. So gab es vor dem zweiten Weltkrieg noch keine konkreten Vorgaben
und erst in den 50’er Jahren wurde die DIN 4108 eingefiihrt. 1977 wurde nach der 1. Olkrise
1973 die erste Fassung der Warmeschutzverordnung verabschiedet. Die Einteilung in Baual-
tersklassen ist damit begrindbar, dass Geb&ude einer Altersklasse Uber einen energetisch
vergleichbaren Standard der Bausubstanz verfiigen.

In der Aufstellung sind nur Instandhaltungskosten enthalten, die direkt Nutzungsflachen zu-
geordnet werden kdnnen. Daraus ergeben sich jahrlich etwa 1,25 Mio. € Gesamtkosten fur
Instandhaltung der in Tabelle 2: Gebaudebestand) enthaltenen Gebaude. Hinzu kommen
Kosten aus:

o -Projektibergreifende Instandhaltung.
e -Technische Anlagen: nicht Budget Bau
e -AulRenanlagen
o -Umweltprojekt mit den Aufwendungen fir:
o Warmemengenzahler
0 Elektrozahler
0 Wasserzéhler
€ in 2003 | € in 2004 | € in 2005 | € in 2006 | € in 2007 | Gesamtkosten in €
Proj. Gibergr. Instandh. 77.797 | 183.423 46.512 50.713 60.119 418.564
T.A. u.a. nicht Budget Bau 68.804 55.022 40.477 48.096 68.931 281.330
AuRenanlagen 283.024| 126.061| 71.470| 232.876| 216.332 929.763
Umweltprojekt 13.222| 131.101 144.323
Gesamt 429.625| 364.506| 158.459| 344.907| 476.483 1.773.980
Jahreskosten Gebaudebezogen | 1.315.097 | 832.857 | 915.709|1.996.673|1.191.441 6.251.777
Jahreskosten Ubergreifend 429.625| 364.506| 158.459| 344.907| 476.483 1.773.980
Summe total 1.744.72211.197.363 | 1.074.168 | 2.341.580 | 1.667.924 8.025.757

Tabelle 6: Gesamtkostenlberblick mit Sonderposten
Somit ergibt sich nach Tabelle 6 ein Durchschnittswert von jéahrlich etwa 1,605 Mio. €/a.

Die ersten beiden Sonderposten sind noch aufzuschliisseln, um zu klaren, unter welchen
Positionen diese zugeordnet werden. Da Kosten fir AuRenanlagen nicht direkt den Gebau-
den zugeordnet werden kénnen, werden sie im weiteren Verlauf gesondert betrachtet. Die
Ausgaben fir das Umweltprojekt sind ebenfalls gesondert zu betrachten.
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Zusammenstellung der Instandhaltungskosten

Die Instandhaltungskosten beinhalten nach DIN 276 die Kostengruppen:

100
200
300
400
500
600
700

Grundstiick

Herrichten und Erschliel3en
Bauwerk — Baukonstruktionen
Bauwerk — Technische Anlagen
Aufenanlagen

Ausstattung (und Kunstwerke)
Baunebenkosten

Diese sieben Kostengruppen bilden jeweils die Zusammenfassung weiterer Kostenunter-
gruppen. In diesem Teilprojekt werden folgende Kostengruppen herangezogen:

320
330
340
350
360

400
410
420
430
440
450
460
470

510
520
530
540

800

Bodenbelage

Auflenwande, -turen, -fenster, -bekleidungen
Innenwande, -turen, -fenster, -bekleidungen
Deckenkonstruktion, -belage
Dachkonstruktion, -belage, -bekleidungen

Legionellenschutz, Armaturen u. a.

Wasser- und Abwasseranlagen
Warmeerzeugungsanlagen und Verteilnetze
Luftungsanlagen

Elektroinstallation, Beleuchtungsanlagen
Telekommunikations-, Signal- und Alarmanlagen
Aufzugsanlagen

Kichen- und Badtechnische Anlagen

Gelandeflachen

StraRen und Wege

Rampen, Treppen, Triblnen

Warmeversorgungs-, Wasser- und Abwasseranlagen

ILV Handwerker
Diverse Kosten

Demnach gestaltet sich die Kostenermittlung recht ubersichtlich. Die Kostengruppe 540 be-
inhaltet MalRnahmen aulerhalb eines Gebaudes und demnach meistens im Erdreich. Die
Kostengruppen 800 und Diverse Kosten sind in der DIN 276 nicht enthalten, jedoch im
Rechnungswesen der Stiftung eingefiihrt worden.

Um die spezifischen Instandhaltungskosten als Kostenkennwert in €/(m*a) ermitteln zu kén-
nen, werden die Gesamtkosten pro Jahr eines Gebaudekomplexes der Nutzungsflache zu-
geordnet. Die folgende Tabelle zeigt samtliche im Teilprojekt bearbeiteten Gebaude von
Neuerkerode sortiert nach Baualtersklassen mit den dazugehérigen Kostenkennwerten in

€/m2a.

I iiber 100 €/m? und Jahr

Uber 50 €/m? und Jahr
Uber 30 €/m? und Jahr

Uber 20 €/m? und Jahr
Tabelle 7: Lesehilfe fir Tabelle 7
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Durchschnitt
€/m?in €/m?in €/m?in €/m?in €/m?in in €/m? und
2003 2004 2005 2006 2007 Jahr
1) bis 1900
2 Altes Schulhaus 30,83 20,63 6,88 7,71 63,70 25,95
5 Bethanien 8,92 12,25 23,52 17,48 2,48 12,93
6 Bethesda 9,78 2,87 7,99 5,09 41,16
11 Elim/Schuhmacherei 3,91 431 2,02 0,27 1,34 2,37
15+31+44 | Frauenhaus 24,35 14,98 13,29 6,71 34,63 18,79
19 Handwerkerhaus 15,54 4,50 4,06 1,56 12,96 7,72
26 Kirche 4,10 8,97 7,51 0,80 54,34
1+32 Mannerhaus 31,22 1,78 1,92 5,75 _ 30,03
45 Tischlerei/Schlosserei 6,59 0,75 2,14 10,31 3,92 474
46 Verwaltung 17,03 54,21 20,22 43,25 18,06 30,55
|
2) 1901 bis 1945
3+49 Wascherei 21,78 5,74 13,97 10,04 6,74 11,65
13 Emmaus 42,34 40,45 26,44 10,27 15,67 27,03
25 Kiosk 31,11 1,74 9,43 10,93 15,24 13,69
38 Direktorenhaus 7,30 0,77 9,19 28,75
39 Sarona 18,49 8,06 38,22 26,23
42 Sonnenschein 54,59 11,68 23,53 43,82
47 Wabehaus 13,51 6,16 14,50 98,41 9,39 28,39
52 Wohnhaus 1 1,49 0,39 8,58 1,09 8,57 4,02
53 Wohnhaus 2 3,83 1,04 0,20 5,75 0,85 2,33
54 Zentrallager 0,91 9,31 0,85 3,70 3,15 3,58
55 Zoar 35,37 21,53 15,20 79,17 16,57 33,57
3) 1946 bis 1968
10 Dorfkrug/Laden 6,09 64,82 0,46 4,25 11,05 17,33
7+14+18 | Gartnerei 7,14 2,54 6,07 1,22 4,95 4,38
27 Krankenhaus 18,42 34,69 13,62 89,78 17,96 34,89
33+34 Miuhlenhof 15,83 4,26 6,15 41,38 11,63 15,85
40 Schule 11,82 4,83 55,53 7,39 40,84 24,08
41 Schwimmbad/Turnhalle 5,94 19,36 23,74 62,56 44,63
48 Wabeweg 3/3a 45,20 18,91 10,08 7,64 11,20 18,61
4) 1969 bis 1977
4 Asse 13,32 28,89 6,90 26,08 63,50
12 Elm 26,57 7,81 20,30 4,45 4,46 12,72
20 Kaiserwald 15,33 4,54 23,24 46,89 29,46 23,89
22 Kegelbahn 10,11 1,00 1,07 3,42 5,68 4,26
23 Kesselhaus 5,86 4,90 41,56 19,96 6,82 15,82
24 Kindergarten 9,00 11,18 8,79 6,16 62,33
28 Kiiche/Lebensmittellager 14,24 16,25 10,50 23,18
36 Ohe 11,28 11,41 13,52 32,80
5) 1978 bis 1994
56 Garagen 2,36 1,23 3,82 0,72 6,23 2,87
16 Gartenweg 10 3,08 13,81 1,84 9,97 6,23 6,99
29 Lindenplatz/Sundern 13,20 18,01 31,71 13,31 33,48 21,94
30 Lindenweg/Gartenweg 3,17 0,75 0,32 0,00 0,74 1,00
37 Okalhaus 18,88 0,02 2,46 0,36 28,96
43 Therapiehaus 8,32 0,64 1,22 1,60 8,35 4,03
50 Weidenweg 15,51 4,22 14,70 27,47 11,12 14,60
6) 1995 bis heute
35 Nahzentrum 5,91 3,87 4,39 9,64

Tabelle 8: Kostenkennwerte samtlicher Gebaude
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Tabelle 8 zeigt, dass sich Kostenkennwerte zwischen 1 und 277 €/m?%a ergeben. Dieser
Wertebereich belegt sehr deutlich, wie unterschiedlich die Instandhaltungskosten im Lebens-
zyklus eines Gebaudes auftreten. Zur genaueren Analyse muss bei den farblich unterlegten
Feldern eine néhere Betrachtung der Kostenursache erfolgen, um zwischen Sanierungs- und
Modernisierungsmalnahmen differenzieren zu kénnen.

Wie der Tabelle 8 weiterhin zu entnehmen ist, stehen zur Ausarbeitung des vorliegenden
Teilprojekts samtliche Angaben Uber die Kosten der Geschéftsjahre 2003 ... 2007 zur Verfi-
gung. Somit bezieht sich das Gesamtergebnis auf Mittelwerte von funf aufeinander folgen-
den Jahren. Die Werte in den fett umrandeten Kastchen sind Durchschnitte Uber 5 Jahre je-
weils fir die Gebaude einer Baualtersklasse.

Ein Grund fir die vereinzelt sehr hohen Kostenkennwerte ist primar die Feuerwehr-
strategie als Instandhaltungsstrategie, nach der bei den meisten Geb&auden jahrelang
nicht saniert wurde. Dadurch sind auf einmal hochinvestive Malinhahmen notwendig
geworden.

Da in Neuerkerode bei den BaumalRnahmen wahrscheinlich meistens nach dieser Methode
verfahren wurde, ist sicherlich eine Reihe von Geb&uden hinsichtlich dieser Problemstellung
weiter zu untersuchen. Dabei ist u. a. wichtig, herauszufinden, inwiefern die Mal3hahme e-
nergetisch zu bewerten ist oder ob lediglich ein Umbau aufgrund von z. B. gednderten Nut-
zungsanforderungen vollzogen wurde, der eine Modernisierung nicht mit einbezieht.

Aus diversen Quellen geht hervor, dass der durchschnittliche Instandhaltungs- Kostenkenn-
wert bei ca. 15 ... 25 Jahre alten bzw. modernisierten Wohn- und Nichtwohngebauden bei
etwa 10 €/m?a liegt. Demnach beziehen sich die Tabellen sicherlich nicht nur auf Instandhal-
tung, sondern auch auf Modernisierung, Umbau und Erweiterung, da sich im Durchschnitt
ein Wert von 24,77€/m%a ergibt.

Dieser Wert ist nicht arithmetisch gemittelt, sondern als Kostenkennwert flachenspezifisch
mit den Gesamtkosten geteilt durch die Gesamtbezugsflache entstanden. Wird der Durch-
schnittswert arithmetisch ermittelt, ergibt sich ein Kostenkennwert von 21,31€/m%a, welcher
jedoch den Einfluss von Geb&uden mit groRer Nutzfliche gegentber denen mit kleinerer
Nutzflache nicht genau widerspiegelt.

Wie Tabelle 9 und Tabelle 10 zu entnehmen ist, liegen durch diesen Einfluss der groReren
gegeniber den kleineren Nutzungsflachen die durchschnittichen Kostenkennwerte bei der
arithmetischen Ermittlung fast durchweg mehr als 3€/m*a unterhalb der Kostenkennwerte
der flaichenspezifischen Ermittlung.

Jahresdurchschnitte arithmetisch gemittelt:

€/m?in 2003 €/m?in 2004 €/m? in 2005 €/m?in 2006 €/m? in 2007

22,79 17,15 14,80 34,36 17,46

Tabelle 9: Durchschnittskostenkennwerte arithmetisch

Jahresdurchschnitte flachenspezifisch ermittelt:

€/m?in 2003 €/m?in 2004 €/m? in 2005 €/m? in 2006 €/m?in 2007

26,05 16,50 18,14 39,55 23,60

Tabelle 10: Durchschnittskostenkennwerte flachenspezifisch
Das zeigt deutlich, dass es nicht unerheblich ist, wie die Kostenkennwerte ermittelt werden,

und dass sinnvoller ist, die flachenspezifischen Kennwerte auch tber diese Arbeit hinaus zu
vertreten.
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3.3 Gesamtkostenzusammensetzung

Nachdem die Grof3enordnung der Kosten bekannt ist, erfolgt nachfolgend ein weitgehend
graphisch gestalteter Uberblick tiber die Zusammensetzung der Gesamtbauunterhaltungs-
kosten. Fur samtliche Diagramme gilt, dass die Kosten der Kostengruppe Diverse aus Grin-
den der besseren Ubersicht mit in der Kostengruppe 800 enthalten sind.

3.3.1 Anteile der Hauptkostengruppen an den Gesamtkosten

Anteile der Kostengruppen in 2003

14%

O KG 300
m KG 400
0O KG 500
O KG 800

23%

Abbildung 4: Anteile der Kostengruppen in 2003

Anteile der Kostengruppen in 2004

14%

@ KG 300
| KG 400
0O KG 500
O KG 800

Abbildung 5:Anteile der Kostengruppen in 2004
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Anteile der Kostengruppen in 2005

3%

44%

O KG 300
B KG 400
0O KG 500
O KG 800

Abbildung 6: Anteile der Kostengruppen in 2005

Anteile der Kostengruppen in 2006

13%

25% 60%

@ KG 300
| KG 400
0O KG 500
O KG 800

Abbildung 7: Anteile der Kostengruppen in 2006
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Anteile der Kostengruppen in 2007

20%

34%

6%

O KG 300
B KG 400
0O KG 500
O KG 800

40%

Abbildung 8: Anteile der Kostengruppen in 2007

Durchschnitt 2003-2007

16%

46%
@ KG 300

| KG 400
0O KG 500
O KG 800

Abbildung 9: Durchschnitt 2003-2007 der Anteile der Kostengruppen
Somit fallen nach dem letzten Diagramm in den letzten fiinf Jahren durchschnittlich 46% aller
Instandhaltungs- und Sanierungskosten in der Kostengruppe 300, also fur Bauwerke - Bau-
konstruktionen an.

Der Anteil fur Bauwerke - Technische Anlagen (Kostengruppe 400) liegt durchschnittlich bei
etwa 36%. Den drittgrof3ten Anteil bildet die Kostengruppe 800 inkl. Diverses mit etwa 16%.

Hier besteht die Gefahr, diesen Kostenblock spéater nicht weiter bewerten zu kénnen,
da die Aufschlusselung der Einzelkosten einen unverhaltnismafiigen Aufwand erfor-
dern: In der Ordnungsmappe. "Verschiedenes" geht viel verloren!

Der Anteil der Kostengruppe 500 (Auf3enanlagen) liegt bei 3%.
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3.3.2 Zusammensetzung der Kostengruppe 300 (Bauwerk — Baukonstruktionen)

Zur Hauptkostengruppe 300 gehéren alle Kosten, die zur Herstellung des Bauwerkes einge-
setzt werden sowie darin enthaltene fest verbundene Einbauten. Davon ausgenommen sind
Technische Anlagen. Ebenso enthalten sind Kosten eventueller Abriss- und Demontagear-
beiten. Nachfolgende Diagramme zeigen jeweils den Jahresiiberblick mit Kostenzusammen-
setzung der Hauptkostengruppe 300, mit anschlieRendem Gesamtdurchschnitt aller finf Ge-
schéftsjahre.

321 Bodenbelage

331  AuBenwande, -turen, -fenster, -bekleidungen
341 Innenwéande, -turen, -fenster, -bekleidungen
351 Deckenkonstruktion, -belage

361  Dachkonstruktion, -belage, -bekleidungen

Anteile der Kostengruppen aus KG 300 in 2003

10%

@ KG 320
B KG 330
OKG 340
OKG 350
B KG 360

29%
8%

Abbildung 10: Anteile der Kostengruppen aus KG 300 in 2003

Anteile der Kostengruppen aus KG 300 in 2004

12% 12%

@ KG 320
B KG 330
OKG 340
OKG 350
31% B KG 360

Abbildung 11: Anteile der Kostengruppen aus KG 300 in 2004
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Anteile der Kostengruppen aus KG 300 in 2005

6% 13%

50%

@ KG 320
B KG 330
OKG 340
OKG 350
B KG 360

Abbildung 12: Anteile der Kostengruppen aus KG 300 in 2005

Anteile der Kostengruppen aus KG 300 in 2006

6%

34%

25%

@ KG 320
B KG 330
OKG 340
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B KG 360

Abbildung 13: Anteile der Kostengruppen aus KG 300 in 2006
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Anteile der Kostengruppen aus KG 300 in 2007

12% 17%

14% @ KG 320
B KG 330
OKG 340
OKG 350
B KG 360

Abbildung 14: Anteile der Kostengruppen aus KG 300 in 2007

Durchschnitt 2003-2007

[
20% 12%

21% @ KG 320
B KG 330
OKG 340
OKG 350
B KG 360

7%

40%

Abbildung 15: Durchschnitt 2003-2007 der Anteile der Kostengruppen aus KG 300

Aus den Diagrammen geht hervor, dass der grof3te Anteil in der Kostengruppe 300 bei der
Kostengruppe 340 liegt, bei etwa 40% im Mittel Gber den Betrachtungszeitraum von funf Jah-
ren.

Das bedeutet, dass die Aufwendungen im Bereich Bauwerk/Baukonstruktionen im
Wesentlichen fur Innenwande, Innentiiren und Bekleidungen eingesetzt werden. Die-
ses lasst sich durch Nutzungsanderungen und hierdurch bedingte haufige Umbauten
im Gebaudebestand, aber auch durch Erfullung von novellierten Auflagen z. B. der
Heimstattenverordnung bezulglich der einzelnen WohnungsgréfR3en, begrinden.

Es handelt sich sicherlich in den meisten Féllen nicht um Instandhaltungskosten im eigentli-
chen Sinne zur Erhaltung des Ist-Zustands, sondern um Umnutzungskosten aus anderen
Grunden.

Die Kostengruppe 330 hat im Durchschnitt einen Beitrag von etwa 21%. Diese Ausgaben
werden fur AuRenwénde, Fenster, AuRentiiren und Bekleidungen getéatigt. Demnach muss
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an der Stelle gepruft werden, wie grof3 der Anteil an Modernisierung bzw. Sanierung ist, da
mit Sicherheit einige Kosten energetisch zu bewerten sind.

Den néachst kleineren Anteil bildet die Kostengruppe 360 mit etwa 20% im Durchschnitt der
funf Jahre. Diese Kostengruppe muss ebenfalls gesondert betrachtet werden, um im Detail
klaren zu kdnnen, ob mit Ausgaben fur Dachkonstruktion, Belage und Bekleidungen auch ei-
ne energetische Modernisierung in Form von hoheren Dammstandards etc. durchgefihrt
wurde.

Der Einfluss der Kostengruppe 320 liegt bei etwa 12%. Da diese Kostengruppe nur Kosten
fur Bodenbeldge beinhaltet, erlbrigt sich eine genauere Untersuchung, da je nach Abnut-
zung saniert werden muss, sich jedoch in den meisten Féllen keine Verbesserung in energe-
tischer Hinsicht ergibt. Auch hier liegt sicherlich in vielen Fallen eine Umnutzung als Begriin-
dung fur die baulichen Investitionen vor.

Die Kostengruppe 350 (Deckenkonstruktion, -Belage) hat einen Beitrag von etwa 7%. Dabei
bedarf es ebenfalls einer detaillierten Analyse, da im Falle der Sanierung einer obersten Ge-
schossdecke ebenfalls eine energetische Bewertung erfolgen muss.

3.3.3 Zusammensetzung der Kostengruppe 400 (Bauwerk — Technische Anlagen)

In dieser Hauptkostengruppe sind alle Kosten enthalten, die zur Errichtung und Instandhal-
tung jeglicher im Gebaude installierten technischen Anlagen bzw. Anlagenteile aufgewendet
wurden. Dazu z&hlen alle zu den technischen Anlagen bendtigten Befestigungskonstruktio-
nen, Armaturen, Messorgane, Dadmmung etc. Es folgen zunachst die Uberblicke einzelner
Geschéftsjahre und schlief3lich wieder der Gesamtdurchschnitt.

401  Legionellenschutz, Armaturen u. a.

411  Wasser- und Abwasseranlagen

421  Warmeerzeugungsanlagen und Verteilnetze

431  Liftungsanlagen

441  Elektroinstallation, Beleuchtungsanlagen

451  Telekommunikations-, Signal- und Alarmanlagen
461  Aufzugsanlagen

471  Kichen- und Badtechnische Anlagen

Anteile der Kostengruppen aus KG 400 in 2003

2%

@ KG 400
B KG 410
OKG 420
OKG 430
B KG 440
O KG 450
B KG 460
OKG 470

63%

Abbildung 16: Anteile der Kostengruppen aus KG 400 in 2003
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Anteile der Kostengruppen aus KG 400 in 2004

3% 1%

8%

27%
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O KG 400
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OKG 420
OKG 430
B KG 440
O KG 450
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Abbildung 17: Anteile der Kostengruppen aus KG 400 in 2004

Anteile der Kostengruppen aus KG 400 in 2005

4% 2% 2% 16%

34%

2%

8%

@ KG 400
B KG 410
OKG 420
OKG 430
B KG 440
O KG 450
B KG 460
OKG 470

Abbildung 18: Anteile der Kostengruppen aus KG 400 in 2005
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Anteile der Kostengruppen aus KG 400 in 2006
0%

1%

49%

36%

1% 6%

O KG 400
B KG 410
OKG 420
OKG 430
B KG 440
O KG 450
B KG 460
OKG 470

Abbildung 19: Anteile der Kostengruppen aus KG 400 in 2006

Anteile der Kostengruppen aus KG 400 in 2007

42%

@ KG 400
B KG 410
OKG 420
OKG 430
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OKG 470

Abbildung 20: Anteile der Kostengruppen aus KG 400 in 2007
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Durchschnitt 2003-2007

10% 2% 1% 9%

mKG 400
B KG 410
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D KG 450
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Abbildung 21: Durchschnitt 2003-2007 der Anteile der Kostengruppen aus KG 400

Wie den Diagrammen zu entnehmen ist, hat in der Kostengruppe 400 (Bauwerk — Techni-
sche Anlagen) die Kostengruppe 440 (Elektroinstallation und Beleuchtungsanlagen) mit
durchschnittlich etwa 40% der Ausgaben den héchsten Anteil.

Danach folgt die Kostengruppe 410 (Wasser- und Abwasseranlagen) mit einem Anteil von
durchschnittlich etwa 30%. Der Anteil der Kostengruppe 450 (Telekommunikations-, Signal-
und Alarmanlagen) liegt bei ca. 10% im Mittel des gesamten Betrachtungszeitraums.

Die Kostengruppe 400 (Legionellenschutz, Armaturen u. a.) hat ebenfalls einen Anteil von
durchschnittlich fast 10%. Dabei ist festzuhalten, dass sich dieser Beitrag allein aus Kosten
der Jahre 2004 und 2005 zusammensetzt. Demnach wurden in den beiden Jahren Probleme
mit der Legionellen-Belastung im lokalen Trinkwassersystem mehrerer Gebaude beseitigt,
denn ansonsten tritt diese Kostengruppe nicht weiter in Erscheinung. Da das vorliegende
Teilprojekt unter anderem auch als Vorbildfunktion fir ahnliche Einrichtungen gelten soll,
wird die Kostengruppe 400 naher analysiert.

Die Anteile der anderen Kostengruppen (420, 430, 460, 470) liegen im Durchschnitt jeweils
etwa bei 1 bis 5%. Dabei muss die Kostengruppe 460 sicherlich noch einer genaueren Be-
trachtung unterzogen werden, da die Kosten flr Aufzugsanlagen nur den Gebauden zuge-
ordnet werden konnen, die auch tatsachlich Uber einen Aufzug verfiigen.

3.3.4 Zusammensetzung der Kosten in Kostengruppe 500 (Aul3enanlagen)

Diese Hauptkostengruppe beinhaltet Aufwendungen fir die Herstellung von Verkehrs- und
Gelandeflachen, fur die Errichtung von Bauwerken und technischen Anlagen auf3erhalb von
Gebauden sowie fur Erdarbeiten, Grindung und Unterbau.

Es folgen zunachst die Uberblicke einiger Geschéaftsjahre. SchlieRlich erfolgt wieder ein Ge-
samtuberblick.

511 Gelandeflachen

521  StralRen und Wege

531 Rampen, Treppen, Triblnen

541  Warmeversorgungs-, Wasser- und Abwasseranlagen
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Anteile der Kostengruppen in KG 500 in 2003
@ KG 510
B KG 520
O KG 530
OKG 540

22%
27%
Abbildung 22: Anteile der Kostengruppen in KG 500 in 2003
Anteile der Kostengruppen in KG 500 in 2006
4% 11%

38% B KG 510
B KG 520
O KG 530
O KG 540

Abbildung 23: Anteile der Kostengruppen in KG 500 in 2006
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Anteile der Kostengruppen aus KG 500 in 2007
7% 1% 6%
@ KG 510
B KG 520
O KG 530
OKG 540
86%
Abbildung 24: Anteile der Kostengruppen aus KG 500 in 2007
Durchschnitt 2003-2007
9%
@ KG 510
B KG 520
O KG 530
O KG 540

Abbildung 25: Durchschnitt 2003-2007 der Anteile der Kostengruppen aus KG 500

Wie den Diagrammen zu entnehmen ist, sind die Anteile der einzelnen Kostengruppen der
KG 500 nicht so eindeutig verteilt wie bei den vorangegangenen Beispielen. Zum einen ver-
teilen sich die Kosten im Geschéftsjahr 2004 zu 100% auf die Kostengruppe 510 (Geléande-
flachen) und im Geschéftsjahr 2005 beinahe zu 100% auf Kostengruppe 530 (Rampen,
Treppen, Triblnen).

Letztlich ist der Beitrag der Kostengruppe 530 mit durchschnittlich etwa der Halfte der Kosten
aus KG 500 der grofite Anteil. Dies ist nicht ungewdhnlich, da der Ausbau behindertenge-
rechter Hauseingadnge und Verkehrswege sicherlich unabdingbar bei infrastruktureller Pla-
nung in Neuerkerode ist. Die Kostengruppe 510 macht im Durchschnitt etwa einen Anteil von
26% der KG 500 aus. Der Anteil der Kostengruppe 520 liegt im Durchschnitt bei etwa 15%,
der Anteil der Kostengruppe 540 bei etwa 9%. Da die gesamte Kostengruppe 500 nur einen
durchschnittlichen Anteil von 3% der Gesamtinstandhaltungskosten hat, ist die Gewichtung
dieser Kostengruppe entsprechend klein. Dafur erfolgt die Analyse der Position Auf3enanla-
gen im spateren Teil detaillierter.
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3.3.5 Zusammensetzung der restlichen Kosten (Kostengruppe 800 und Diverse)

Die Kostengruppen 800 und Diverse sind in der DIN 276 in der Form nicht vertreten. Die
Kostengruppe 800 wurde im Rechnungswesen der Stiftung fur die ILV-Handwerker reserviert
bzw. eingeflihrt. ILV bedeutet dabei "Interne Leistungsverrechnung”.

Im Allgemeinen bedient sich die Bauabteilung in erster Linie bei der Stiftung fest angestellter
Handwerker, um grundsétzlich alle erforderlichen kleineren Malinahmen in den Bereichen
Instandhaltung, Wartung und Inspektion, welche eine gewisse GrdlRenordnung nicht tber-
steigen, durchzufiihren. Dabei sind bei den stiftungsangehérigen Handwerkern nahezu alle
Gewerke im Bereich Hochbau vertreten:

Elektroinstallateur: 2 Personen
Sanitarinstallateur: 3 Personen
Heizungsbauer/Schlosser: 3 Personen
Tischler: 3 Personen
Maler: 3 Personen
Maurer: 1 Person

GroRRere Malnahmen hingegen, wie z. B. Umbauten oder ModernisierungsmalRnahmen,
missen offentlich ausgeschrieben werden.

KG 800 und Diverse

120%

. . [Diverse] [Diverse] iversd

80% A

W Diverse
@ KG 800

60% -

KG 800 KG 800
40% KG 800 KG 800

KG 800
20% -

0%
2003 2004 2005 2006 2007

Abbildung 26: Anteile der KG 800 und Diverse an den Restkosten 2003-2007

Bei dem Diagramm liegt der Anteil der Kostengruppe 800 (ILV-Handwerker) durchschnittlich
bei 81% und der Anteil Diverse dementsprechend bei 19%.

In der Kostengruppe Diverse sind verschiedene Kosten aufgefiihrt, die entweder nicht direkt
einem Gebaude zuzuordnen sind oder fur gréRere technische Anlagen (Wartung, Reparatur)
eingesetzt werden.

3.4 Sonderposten

Da in den Unterlagen einige Positionen aufgefiihrt sind, die jeweils nicht direkt einem Ge-
baude zugeordnet werden kdnnen, erfolgt in diesem Kapitel eine genauere Untersuchung
dieser Posten. AufRerdem ist bei einigen Kostengruppen ebenfalls eine genauere Untersu-
chung notwendig.
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3.4.1 Projektubergreifende Instandhaltung/Wartung

Wie aus der nachfolgenden Tabelle hervorgeht, belaufen sich die Kosten fiir die aufgefiihrte
Position mit sehr starken Schwankungen jéhrlich bei durchschnittlich tiber 80.000€.

Durch-
€in €in €in €in €in € Ge- schnitt
2003 2004 2005 2006 2007 samt in €

Projektiibergreifende
Instandhaltung/Wartung 77797 183423 46512 50713 60119 418564 83713

Tabelle 11: Kosteniberblick 2003-2007 Projektibergreifende Instandhaltung/Wartung

Diese werden verschiedenen Kostengruppen zugewiesen.

Zusammensetzung der Kosten
100% D4n 29 TZED D) 67
90% - 16371 5778
80% - 991 @ Sonstige
70% m KG 800
04 -
28 Of’ 7 14408 | |OKG 450
-
30% - m KG 400
20% - P57 B KG Diverse
10% - 315
0%
2003 2004 2005 2006 2007

Abbildung 27: Anteile der Kostengruppen bei Projektibergreifende Instandhaltung/Wartung

Fur das Diagramm gilt, dass 100% jeweils den jahrlichen Gesamtkosten entsprechen. Die
Angaben der Zahlenwerte sind in Euro. Auffallend ist, dass im Jahr 2004 tber 80% der Ge-
samtkosten fur die Kostengruppe 400 (Legionellenschutz/Armaturen) aufgewendet wurden.
Eine genauere Analyse dieser Kostengruppe folgt in einem spéteren Abschnitt.

Da diese Kosten in sehr verschiedenen Anteilen und Kostengruppen auftreten, kann man nur
schwer prognostizieren, wie sich dieses Bild in Zukunft weiter entwickeln wird. Sicherlich
kann man mit dem jahrlichen Durchschnittswert kalkulieren, muss aber dabei mit sehr ver-
schiedenen Verwendungszwecken rechnen.

Es gibt immer Maflinahmen, die nicht direkt einem Geb&aude zugeordnet werden kdnnen. So
sind die Instandhaltung der Brandmeldeanlage oder der Fernsehanlage nur einige Beispiele
fur die Rechtfertigung der beschriebenen Kostenstelle.

3.4.2 Technische Anlagen u. a. nicht Budget Bau

Dabei handelt es sich im Wesentlichen um die Instandhaltung grof3er technischer Anlagen.
Dazu zéhlen z. B. die Wasch- bzw. Spllstral3e in der Kiche, grof3ere Liftungsanlagen, He-
beanlagen, Anlagen der Schwimmbadtechnik, Dampfkesselanlagen etc.

Durch-
€in 2003 |€in2004 |€in2005 |[€in 2006 |€in 2007 |€ Gesamt |schnittin€

T.A.u. a.
nicht Budget Bau 68804 55022 40477 48096 68931 281330 56266

Tabelle 12: Kostentiberblick 2003-2007 Technische Anlagen u. a. nicht Budget Bau

35




Somit sind bei dieser Position durchschnittlich etwa 56000 € jahrlich aufgefuhrt, die sich, wie
das folgende Diagramm zeigt, fast ausschlieBlich auf zwei Kostengruppen aufteilen. Die Ab-
bildung zeigt, dass die Kosten zum gréRten Teil der Kostengruppe Diverse zugeordnet wer-
den.

Kostenzusammensetzung

H
(48]
©

100% *—nﬁﬁ% 385 0 8
S 6024 3867 it
90% +— 6759

80% -
70% +— ]
60% | O Sonstige
50% | ga0a kgeo: 61 ) m KG 410
40% -+—| 52033 | | @ Diverse
30% -
20% +— ]
10% |
0%

2003 2004 2005 2006 2007

Abbildung 28: Anteile der Kostengruppen bei Technische Anlagen u. a. nicht Budget Bau

3.4.3 Aul3enanlagen

Die AuRenanlagen die flachenmaliig in dieser Arbeit erfasst werden, belaufen sich auf eine
Flache von etwa 418.058 m®. Eigentlich ist das Gelande, welches zur Stiftung gehért, noch
um einiges groRer (517.503m?). Da jedoch die zusatzlichen Flachen seit langerer Zeit ver-
pachtet sind, wird hier nur die kleinere vorn der Stiftung genutzte Flache behandelt.

Die folgende Tabelle zeigt die Kosten, die durch Instandhaltung der gesamten Aul3enanla-
gen entstanden sind.

Jahrliche Kosten durch Aul3enanlagen:

€in 2003 €in 2004 €in 2005 €in 2006 €in 2007

283.024 126.061 71.470 232.876 216.332

Tabelle 13: Jahrliche Kosten durch Aul3enanlagen

Somit ergeben sich Instandhaltungskostenkennwerte in €/(ha-a) wie in der folgenden Tabelle
dargestellt:

Jahrliche Kostenkennwerte der AulRenanlagen:

€/ha in 2003 €/ha in 2004 €/ha in 2005 €/ha in 2006 €/ha in 2007

6770 3015 1710 5570 5175

Tabelle 14: Jahrliche Kostenkennwerte der Auf3enanlagen

Daraus ergibt sich Gber den Zeitraum von funf Jahren ein durchschnittlicher Kostenkennwert
fur die AuRenanlagen von 4448 €/ha.a.

Das Diagramm zeigt, was zu erwarten war. Der grof3te Anteil ist dabei in der Kostengruppe
540 (Warmeversorgungs-, Wasser- und Abwasseranlagen) zu finden. Im Wesentlichen han-
delt es sich dabei um Aufwendungen fir die Sanierung und Erweiterung des ortlichen Nah-
wéarmenetzes. Die Kostengruppe 530 (Rampen, Treppen, Triblnen) hat in Neuerkerode be-
sondere Bedeutung, da im Regelfall samtliche Hauseingange behindertengerecht ausgefiihrt
werden mussen.
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Kostenzusammensetzung bei den AuBBenanlagen 2003-
2007

3% 3%

O KG 450
B KG 520
O KG 530
0O KG 540
B KG 800
E Diverse
36% B Sonstige

2%

Abbildung 29: Kostenzusammensetzung bei den Auf3enanlagen 2003-2007

3.4.4 Umweltprojekt

Bei den Kosten fur das Umweltprojekt handelt es sich ausschlie3lich um Kosten, die im
Rahmen der projektgebundenen Verbrauchserfassung aufgewendet werden mussten. Dem-
nach tauchen Kosten fast ausschlief3lich in den Kostengruppen 410, 420 und 450 auf. Ledig-
lich die Kostengruppe 800 hat einen weiteren kleinen Anteil.

Kostenuberblick
Umweltprojekt

€in 2006 13222
€ in 2007 131101

Tabelle 15: Kostentberblick Umweltprojekt

Die Aufwendungen im Jahr 2006 fallen ganzlich in die Kostengruppe 420. Es handelt sich
dabei um Kosten fur Anschaffung und Installation von Warmemengenzahlern.

Wasserzahler | Warmemengen | Elektrozahler | KG 800 Gesamt

€ in 2007 7688 99132 7663 16618 131101
Tabelle 16: Kostenzusammenstellung Umweltprojekt 2007

Im Jahr 2007 hingegen wurden eine Reihe weiterer Verbrauchserfassender Zahler integriert.
Bis zum jetzigen Zeitpunkt hat das Umweltprojekt also einen finanziellen Einsatz auf der
technischen Seite von insgesamt 144.323 € erfordert.

3.4.5 Instandhaltung der Aufzugsanlagen: Kostengruppe 460

Wie bereits angedeutet wird die Kostengruppe 460 an dieser Stelle genauer betrachtet. Ei-
nerseits, weil diese Gruppe in der Stiftung besondere Bedeutung durch die Arbeit mit behin-
derten Menschen hat, andererseits, da die Kostengruppe 460 nur Geb&auden mit Aufzugsan-
lagen zuzuordnen ist. So zeigt die folgende Tabelle, welche GréRenordnungen an Instand-
haltungskosten bei welcher Art von Aufzugsanlage entstanden sind.
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Ort des Aufzugs | Anzahl Art der Aufziige Baujahr | €in €in | €in | €in €in | Durchschnitt
d. Auf- 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 €/(Aufzug
zuge. und a)
Sonnenschein 1 Personenaufzug (1500kg) (2008) 3649 | 1985 | 2147 | 995 894 1934,00
Frauenhaus 1 Personenaufzug (375kg) 1987 135 1076 | 288 434 | 10224 2431,40
Krankenhaus 1 Personenaufzug (630kg) 1994
1 Personenaufzug(1650kg) 1974 930 946 | 455 | 783 2033 514.70
Sarona 1 Personenaufzug (450kg) 1988 897 2562 | 2776 | 853 859 1589,40
Emmaus 1 Personenaufzug (1500kg) 1973 122 1347 | 280 | 1202 | 530 696,20
Zoar 1 Personenaufzug (1200kg) 1966 3660 156 0 844 160 964,00
Kiiche 1 Lastaufzug (500kg) 1978 244 | 645 | 222 | 378 | 312 360,20
Essensausgabe 1 Kleinlastaufzug (100kg) 1957 KA. KA. | kA, | kKA. KA. KA.
Wascherei 1 Kleinlastaufzug (100kg) 1954 KA. kKA. | kKA. | kKA. KA. KA.
Zentrallager 1 Lastenaufzug (1250kg) 1978 133 388 | 199 | 199 204 224,60
Schule 1 Behindertenaufzug (250kg) 1987 712 0 0 0 0 142,40
Schwimmbad 1 Treppenlift (225) 1987 524 | 498 | 290 | 207 0 303,80
Gesamt 11006 | 9603 | 6657 | 5895 | 15216 916,07

Tabelle 17: Instandhaltungskosteniiberblick der Aufzugsanlagen

Der Aufwand fiir die Instandhaltung der Aufzugsanlagen, Lastaufziige, Treppenlifte u. A. liegt
jahrlich im Durchschnitt bei ca. 9675 €. Somit ergibt sich, wie die Tabelle zeigt ein Instand-
haltungskostenkennwert von etwa 916 €/(Aufzugsanlage-a).

Da bei dem Haus "Sonnenschein” erst im Frihjahr 2008 ein neuer Aufzug installiert wurde,
gelten die aufgefihrten Kosten naturlich fir den vorherigen Personenaufzug.

3.4.6 Kostengruppe 400: Legionellen/Armaturen

Da bei einer Reihe von Gebauden im Jahr 2004 eine Legionellenkontamination festgestellt
wurde, musste bei den betroffenen Geb&auden eine umfangreiche Sanierung und/oder Desin-
fektion des Trinkwassersystems vorgenommen werden. Dieses soll an dieser Stelle detail-
lierter untersucht werden. Die folgende Tabelle zeigt, wie viele Kosten dabei bei den jeweili-
gen Gebauden angefallen sind.

Bei den aufgefiinrten Betragen handelt es sich um die zusammengefassten Kosten aus 2004
und 2005. Um Sanierungskostenkennwerte zu ermitteln, werden die Gesamtkosten eines
Gebaudes durch dessen Bezugsflache geteilt. Somit ergibt sich ein flachenspezifisch ermit-
telter, durchschnittlicher Kennwert von 4,27 €/m?. Da die im unteren Teil der Tabelle 18 wei-
teren Kosten ebenfalls mit einbezogen werden missen, ergibt sich schlie3lich der Gesamt-
Sanierungskostenkennwert von 8,40€/m”.

Dieser durchschnittliche Wert beinhaltet auRerdem alle Félle, bei denen lediglich desinfiziert
und so gut wie kaum Anlagenteile ausgetauscht werden mussten.
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Gesamtkosten |Bezugsflache | Kostenkenn-
in € in m? wert in €/m?

24 Krankenhaus 65469 3011 21,74
15+31+44 | Frauenhaus 15580 3834 4,06
50 Weidenweg 12423 2498 4,97
55 Zoar 11585 2987 3,88
4 Asse 10943 1246 8,78
39 Sarona 10346 2823 3,66
42 Sonnenschein 8560 2280 3,75
29 Lindenplatz/Sundern 8195 4243 1,93
6 Bethesda 7978 1140 7,00
13 Emmaus 7494 3272 2,29
20 Kaiserwald 5584 1539 3,63
12 Elm 4752 1096 4,34
2 Altes Schulhaus 3708 673 5,51
36 Ohe 2993 1665 1,80
40 Schule 1783 2884 0,62
33+34 Muhlenhof 1691 881 1,92
3+49 Wascherei 1547 1216 1,27
16 Gartenweg 10 1065 496 2,15
47 Wabehaus 490 955 0,51
7+14+18 | Gartnerei 384 1278 0,30
28 Kiche/Lebensmittell. 361 1107 0,33
30 Lindenweg/Gartenweg 150 899 0,17
43 Therapiehaus 136 352 0,39
37 Okalhaus 136 124 1,10
53 Wohnhaus 2 94 472 0,20
183447 42971 4,27

Projektibergr. Instandh./Wartung 156002

Mehrverbrauch Gas durch Tempe-

raturerh6hung 13200

Beratungskosten 8318
Gesamt 360967 42971 8,40

Tabelle 18: Kostentibersicht der Legionellenbekdmpfung

Das Beispiel "Krankenhaus" sticht etwas hervor, da der ermittelte Kostenkennwert sehr stark
vom Durchschnitt abweicht. Vor allen Dingen spiegelt das nicht den Ist-Zustand des dort
vorhandenen Trinkwarmwassersystems, da trotz aufwendiger Sanierung noch Instandhal-
tungsbedarf besteht.

Nach Einsicht einiger im Rahmen des Umweltprojektes "Neuerkerode 2015" erstellten Ener-
gieberaterberichte fur die einzelnen Gebaude wird schnell deutlich, dass es sich bei den auf-
gefuhrten Kosten lediglich um Ausgaben fur die nétigsten Mal3nahmen handelt, da generell
die betroffenen Systeme trotzdem nicht nachhaltig energetisch saniert wurden. So ist z. B.
ein Grol3teil der Netze bislang immer noch nicht vollstandig bzw. oftmals nur mit geringer
Dammschichtdicke versehen.

Daher empfiehlt es sich, im Falle der Sanierung eines Trinkwassersystems mehr Wert
auf die Gesamtheit zu legen, und in einem Zuge das vollstandige System hinsichtlich
Funktionalitat und Dammstandard instandzusetzen und zu modernisieren. Wenn man
gezwungen ist, zu reagieren, dann sollte dies eher als Chance genutzt werden, jetzt zu
investieren und spater von der erhdhten Sicherheit und den eingesparten Energiekos-
ten zu profitieren.
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3.5 Analyse der kostenintensivsten Gebaude

Die beiden nachfolgenden Tabellen dienen dazu, die kostenintensivsten Geb&ude herauszu-
filtern. Basis ist Tabelle 8 (Siehe S. 20). Die zeigen nahezu samtliche Kosten in den Kosten-
gruppen 300, 400, 800 und Diverse fur die dort farblich unterlegten Felder. Es sind im Fol-
genden alle Beispiele mit Kostenkennwerten tiber 100 bzw. {iber 50 €/(m?*a) ausgewertet.

Nr. | Gebaude Jahr KG 320 KG330| KG340| KG350| KG 360
bis 1900
6 Bethesda 2006 3920 68874 2488 8996
26 Kirche 2004 56757 23353
1+32 | Mannerhaus 2007 3381 46888
1+32 | Mannerhaus 2003 3013 12098
2 Altes Schulhaus 2007 6267 8353 2035
2 Altes Schulhaus 2003 2229 7982
2 Altes Schulhaus 2004 3892
46 | Verwaltung 2004 5334 8666 4987
46 | Verwaltung 2006 6800 3184 16654
46 | Verwaltung 2005 7280
1901-1945
38 Direktorenhaus 2005 2074 22959
42 Sonnenschein 2006 112114 5999 127681
42 Sonnenschein 2003 28993 32302 30805 4764
39 Sarona 2006 12465 5405 43451 3548
39 Sarona 2007 2910 6199 5234
47 | Wabehaus 2006 14000 22094
55 |Zoar 2006 4697 | 194511 2748 6043 6091
55 |Zoar 2003 2054 12892 7879
55 |Zoar 2004 6604 8964 20149
1946-1968
41 Schwimmb./Turnhalle 2006 7519 49295
41 Schwimmb./Turnhalle 2007 8593
10 Dorfkrug/Laden 2004 2628 3708
27 Krankenhaus 2006 6335 2728 69129 11756
27 Krankenhaus 2004 5687 5122
40 Schule 2005 11753 8278 14777
40 Schule 2007 2679 2061 36525
1969-1977
4 Asse 2003 4020 3608 | 275497
4 Asse 2005 3630
4 Asse 2007 3904 2100 4113
24 Kindergarten 2006 3757 55063
36 Ohe 2006 3375 24669 3327 86510
36 Ohe 2007 4299 8955
28 Kiiche/Lebensm. 2006 43129 2905
28 Kiuche/Lebensm. 2007 4679
1978-1994
37 Okalhaus 2003 2345 2484

Tabelle 19: Auflistung der kostenintensivsten Geb&ude mit KG 300
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Nr. | Gebaude Jahr | KG 400 | KG 410 | KG 420 | KG 440 | KG 450 [ KG 460 [ KG 470 | KG 800 sDéver
bis 1900

6 Bethesda 2006 54472 2256 | 23253 35240 4468

26 | Kirche 2004 9523 7054

1+32 [ Mannerhaus 2007 22140 13770 24768 | 10733
1+32 [ Mannerhaus 2003 8285 4585 4648

2 Altes Schulhaus 2007 12892 3096 8264

2 | Altes Schulhaus 2003 2811

2 | Altes Schulhaus 2004 3912

46 | Verwaltung 2004 2761 8250 5829 3970

46 | Verwaltung 2006 2320 3148

46 | Verwaltung 2005 3066
1901-1945

38 | Direktorenhaus 2005 4583 5930

42 | Sonnenschein 2006 3942 2951 3397 7997

42 | Sonnenschein 2003 8577 2235 3648 9116

39 | Sarona 2006 36299 3614 | 13293| 11297 20083

39 | Sarona 2007 61761 5180 | 15830 9666

47 | Wabehaus 2006 7955 20067 27603

55 | Zoar 2006 2861 7143 10749

55 | Zoar 2003 5077 6655 3660 6902 | 54462

55 | Zoar 2004 7631 7651 3458 7083
1946-1968

41 | Schwimmb./Turnhalle 2006 2051

41 | Schwimmb./Turnhalle 2007 4415 2160

10 [ Dorfkrug/Laden 2004 12153 3603

27 | Krankenhaus 2006 61291 66626 9560 41335

27 | Krankenhaus 2004 | 65468 14175 8268

40 | Schule 2005 27925| 13439| 37792 7686 6011

40 | Schule 2007 22819 3111 2423
1969-1977
Asse 2003 13753 2584
Asse 2005| 10100 14676 7015
Asse 2007 9266 6460 5207

24 | Kindergarten 2006

36 | Ohe 2006 36322 7713 4735

36 | Ohe 2007 13968 10444

28 [ Kiiche/Lebensm. 2006 2312 7359

28 | Kiuche/Lebensm. 2007 4376 2781 5429 5164
1978-1994

37 | Okalhaus 2003 8735

Tabelle 20: Auflistung der kostenintensivsten Geb&ude mit KG 400, 800 und Diverse

Die Kostengruppe 500 ist nicht aufgefuhrt, da in dieser Gruppe nur sehr vereinzelt Kosten
verzeichnet sind. Wie bereits erwahnt, ist der Einfluss der Kostengruppe 500 nicht sehr grof3.

Die Mehrfachnennungen der einzelnen Gebaude resultieren daraus, dass diese im Laufe der
finf Geschéftsjahre Kostenkennwerte zwischen 20 und (iber 100 €/(m?a) aufweisen und es
sehr wahrscheinlich ist, dass sich einige MalRnahmen Uber zwei oder mehr Jahre ausge-
dehnt haben. Somit sind die Kosten des jeweiligen Geb&udes, falls dieses bereits durch ei-
nen hohen Kostenkennwert aufgefallen sind, ebenfalls fir die Geschaftsjahre mit Kosten-
kennwerten Uber 20 €/(m*.a) aufgefihrt.
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Die Tabelle enthalt nicht alle in den Unterlagen enthaltenen Kosten, sondern ausschlieBIic_:_h
die Einzelkosten ab 2000 € je Kostengruppe aufwarts, da es sonst aufgrund mangelnder U-
bersicht schwieriger ware, sich einen Gesamtuberblick zu verschaffen.

Im Wesentlichen sind die hier genannten Objekte Gebaude, bei denen in den letzten funf
Jahren massive Umbau- bzw. Sanierungsmaflinahmen umgesetzt wurden. Je nach Héhe der
Kosten einzelner Kostengruppen muss uberprift werden, welcher technische Standards mit
den geleisteten Aufwendungen realisiert worden sind und wie diese Beispiele auf andere Ob-
jekte Gbertragbar sind.

Kostenzusammensetzung der kostenintensiven Gebaude
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17%
B KG 450 Telekomm.
2%

B KG 440 Elektroinst.
12%

O KG 420 Warmeerz.

1% 0O KG 340 Innenw ande

17%
B KG 410 Wasser-/Abw .
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@ KG 400 Legionellen
3%

Abbildung 30: Kostenzusammensetzung der Tabellen 19 und 20

Das Tortendiagramm zeigt, dass etwa ein Funftel der Kosten in der Kostengruppe 360
(Dachkonstruktion, -belage, -bekleidungen) verzeichnet sind. Einen weiteren grof3en Anteil
liefern die Kostengruppen 330 (AufRenwéande, -turen, -fenster, -bekleidungen) und 340 (In-
nenwande, -tliren, -fenster, -bekleidungen) mit jeweils 17%.

Das bedeutet, dass mehr als ein Drittel (Kostengruppen 330 und 360) der Kosten fir Sanie-
rung bzw. Instandhaltung der Geb&audehiille aufgewendet wurden. Die Kosten aus Kosten-
gruppe 340 kdnnen Umbaumafinahmen durch Nutzungsénderungen zugeordnet werden, da
es sich ausschlief3lich um Erneuerung bzw. Veranderung von Innenwanden und Innentiren
handelt.

Einen weiteren nennenswerten Anteil von 12% ist in der Kostengruppe 440 (Elektroinstallati-
on, Beleuchtung) zu finden. Einen Anteil von 11% liefert die Kostengruppe 410 (Wasser- und
Abwasseranlagen).

Der Anteil der Kostengruppe 800 (ILV-Handwerker) liegt bei etwa 9%. Das ist aul3erdem die
Position, der auf jeden Fall Mal3nahmen zur reinen Instandhaltung zugeschrieben werden
kann, da es die Hauptaufgabe der stiftungsangehdrigen Handwerker ist, kleinere Schaden
bzw. Mangel an Gebaudetechnik und -substanz zu beheben.
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Grundsatzlich sind die Instandhaltung und Modernisierung nur sehr schwer vonein-
ander zu trennen, da im Zuge einer Instandhaltung ebenso, eventuell auch nur teilwei-
se, modernisiert wurde.

Die Anteile der restlichen in dem Diagramm aufgefiihrten Kostengruppen liegen bei 3% oder
weniger. Dementsprechend ist eine ndhere Untersuchung von geringerer Relevanz.

Da fur das Umweltprojekt "Neuerkerode 2015" zu allen Gebauden Energieberaterberichte
sowie Gebaudesteckbriefe angefertigt wurden, sollen in den nachsten Kapiteln Profile ein-
zelner in den Tabellen (19 und 20) aufgefuihrter Geb&aude erstellt werden. Dieses soll unter
dem Aspekt erfolgen, inwiefern bereits erfolgte Instandhaltung/Modernisierung Einfluss auf
die in den Berichten erarbeiteten Sanierungskonzepte hat.

Dabei sollen die wichtigsten Nutzungsarten mindestens mit einem Beispiel vertreten sein, um
sicherzustellen, dass bei der Betrachtung die wichtigsten verschiedenen Félle Uberprift wer-
den. AulRerdem werden Beispiele aus verschiedenen Baualtersklassen gewahlt, um bei der
genaueren Betrachtung den Einfluss einer alteren Geb&ude- und Anlagensubstanz gegen-
Uber einer jungeren zu analysieren. Eine ausfuhrliche Analyse ist im beantragten Nachfolge-
projekt vorgesehen.

3.5.1 Genauere Betrachtung der Gebaudes "Altes Schulhaus"

Baujahr: 1873

Beheizte Flache: 673 m2

Nutzer: 24

Nutzung: Pflegeeinrichtung fur eine Wohngruppe
Heizlast im Bestand: 106 W/m2

Allgemeiner Zustand: Schulnote 3

Energetischer Zustand: Schulnote 5
Umsetzbarkeit von MaBnahmen: Schulnote 2
Weiternutzung: sicher

Abbildung 31: "Altes Schulhaus”

In Tabelle 19 und Tabelle 20 sind zum "Altes Schulhaus" hauptséchlich in den Kostengrup-
pen 320, 340, 350, 410, 440 und 800 Kosten aufgefiihrt. Dabei sind die grol3ten Werte in den
Kostengruppen 340, 410 und 440 zu finden.

Die meisten der aufgeflihrten Kosten werden durch die zusammengefassten Angaben in
dem Geb&audesteckbrief bestatigt. So ist der Zustand der Aul3enwand der, wie in Abbildung
31: "Altes Schulhaus" zu sehen ist. Die Ausfuhrung in Fachwerk oder mit Ziegelbehang ist
ohne Dadmmung und der Instandhaltungsbedarf ist dementsprechend hoch einzustufen. Au-
Rentlren und die Fenster in den Auf3enwanden sind ebenfalls alten Standards.

Dabei spielen die Innenwande, fur die viele Einzelkosten verzeichnet sind, eine untergeord-
nete Rolle, da diese eher weniger Relevanz auf die energetische Gute der Bausubstanz ha-
ben, ausgenommen der Fall, dass die Dammung der Aufl3enwand auf der innen liegenden
Seite der Wand vorgenommen wird, was bei diesem Geb&ude nicht empfohlen wird. Die
Kosten sind in der Vergangenheit grof3tenteils durch geénderte Nutzungsanforderungen ent-
standen.

Bei den Kosten in der Kostengruppe 350 handelt es sich um Ausgaben fur Deckenkonstruk-

tionen. Leider ist die oberste Geschossdecke dabei nur teilweise und nicht komplett ge-
dammt worden.
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Die Kosten aus der Kostengruppe 410, welche nicht unerheblich sind, resultieren aus der In-
standhaltung bzw. Sanierung der Wasser- und Abwasseranlagen. Trotzdem besteht immer
noch energetischer Sanierungsbedarf, da das Rohrnetz teilweise vollig ungedammt ist.

Bei der Berechnung der Wirtschatftlichkeit mit einer Einsparung von 40% durch einen energe-
tischen Investitionsbedarf von 243 €/m? wiirde die Heizlast durch eine hochwertige Sanie-
rung auf 60 W/m? sinken.

Deshalb empfiehlt sich eine kurzfristige energetische Modernisierung auf ein hochwertiges
Niveau, unter der Voraussetzung, dass eine Nutzung fur einen langeren Zeitraum festgelegt
wird und vorrangig die Geb&audehtlle saniert wird. Dabei bedeutet das hochwertige Niveau,
dass ein Standard etwa zwischen Niedrigenergiehaus- und Passivhausstandard erreicht
wird.

3.5.2 Genauere Betrachtung des Gebaudes "Verwaltung"

2

Baujahr: 1874/1972/1987

Beheizte Flache: 686m”

Nutzer: 38

Nutzung: Buronutzung: Verwaltung der Stiftung, Bank
Heizlast im Bestand: 84 W/m?

Allgemeiner Zustand: Schulnote 3

Energetischer Zustand: Schulnote 4

Umsetzbarkeit von MaBnahmen: Schulnote 5
Weiternutzung: Nutzungsénderung moglich

Abbiﬁung 32: "Verwaltung"

In Tabelle 19 und Tabelle 20 sind zur "Verwaltung" hauptséachlich in den Kostengruppen 320,
330, 340, 360, 420, 440 und 800 Kosten aufgefuhrt. Dabei sind die grof3ten Werte in den
Kostengruppen 330, 340, 360 und 800 zu finden.

Erneut werden einige Angaben aus dem zugehorigen Gebaudesteckbrief Uber den Zustand
des Gebaudes bestatigt. Dabei wurden mit den Ausgaben aus Kostengruppe 330 bereits
Bestandteile der AuRenfassade saniert. Das Gleiche gilt fir die Kostengruppe 360, wobei
das Dach ebenfalls leider nur teilweise gedammt wurde.

Auffallend ist, dass bei dem Geb&ude "Verwaltung" der Anteil der Kostengruppe 800 verhalt-
nismanig hoch ist. Dabei handelt es sich wahrscheinlich um kleinere SanierungsmafRnahmen
meist im Innenbereich, z. B. an der Elektrik, Innenwéanden, Innentiiren usw. Also das, was
tatsdchlich dem Bereich Instandhaltung ohne Modernisierung oder einer Umnutzung ent-
spricht. AuBerdem ist der Altbau des Gebaudes einer der altesten des Dorfes und somit ist
mit erhohten Instandhaltungskosten dieser Gebaude zu rechnen.

Erneut sind in der Kostengruppe 340, also Innenwande und Innenttiren, erhebliche Kosten
aufgefuhrt. Dieses lasst wieder auf relativ haufige Nutzungsénderungen schlie3en. Die Kos-
ten der Kostengruppe 440 (Elektroinstallation/Beleuchtung) konnen grof3tenteils denselben
MaRnahmen aufgrund einer Anderung der Nutzungsverhaltnisse zugeordnet werden.

Die Werte der Kostengruppe 420 belegen Instandhaltungsmaflinahmen an der Warmeerzeu-
gungsanlage und dem Verteilnetz, wobei ein Teil des Rohrleitungssystems laut dem Gebéau-
desteckbrief immer noch nicht gedammt ist und der Einbau von Hocheffizienzpumpen noch
ansteht.
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Bei der Berechnung der Wirtschaftlichkeit mit einer Einsparung von 63% durch einen energe-
tischen Investitionsbedarf von 298 €/m? wiirde man die Heizlast durch eine hochwertige Sa-
nierung auf 41 W/m? senken kénnen.

Da das Haus "Verwaltung" durch vielseitige Nutzung nur sehr schwierig in einer kurzfristigen
MalRnahme zu modernisieren ist, empfiehlt sich die Umsetzung der notwendigen baulichen
Veranderungen als hochwertige Sanierung im Zuge der Instandhaltung, also eher bei einer
mehr oder weniger zyklischen, abnutzungsbedingten und umfassenden Sanierungsnotwen-
digkeit.

3.5.3 Genauere Betrachtung des Gebaudes "Sonnenschein”

Baujahr: 1928/1972

Beheizte Flache: 2280 m?

Nutzer: max.75 (durchschnittlich 59)

Nutzung: Wohnen, betreutes Wohnen und Werkstatten
Heizlast im Bestand: 61 W/m?

Allgemeiner Zustand: Schulnote 2

Energetischer Zustand: Schulnote 2

Umsetzbarkeit von MaBnahmen: Schulnote 3
Weiternutzung: sicher

by

Abbdu 33: "Sonnenschein”

In Tabelle 19 und Tabelle 20 sind zum Gebaude "Sonnenschein” hauptséchlich in den Kos-
tengruppen 330, 340, 350, 360, 410, 420, 440, 450, 460 und 800 Kosten aufgefuhrt. Dabei
sind die grof3ten Werte in den Kostengruppen 330, 340, 350, 440 und 800 zu finden.

Die Angaben zu dem Gebaudezustand aus dem Gebaudesteckbrief bestatigen sich im wei-
testen Sinne durch die Kostenzusammensetzung fir das Gebaude "Sonnenschein” in den
Tabellen 19 und 20. So wurde bereits eine Reihe von Verbesserungsmaflinahmen an der
Gebaudehtlle vorgenommen. Die Kosten aus Kostengruppe 330 sind fir die Fassaden-
dammung des Westfliigels eingesetzt worden. Dabei wurden lediglich 7 cm Warmedammung
aufgebracht, wobei im Sanierungsplan 20 cm vorgesehen sind. Die Fenster der Aul3enfas-
sade sind beim Westfligel weitgehend in 2-Scheiben Isolierverglasung ausgefihrt, jedoch im
Ostfliigel noch fast ausschliefilich als heute nicht mehr akzeptable Einfachverglasung.

Erneut tauchen in der Kostengruppe 340 erhebliche Kosten auf. Dabei ist wieder der Grol3teil
an Ausgaben durch MafRnahmen infolge geanderter Nutzungsverhaltnisse entstanden.

Die Kosten aus Kostengruppe 350 und 360 belegen die Sanierung des obersten Gebaude-
abschlusses. Hierbei besteht eigentlich kein Instandhaltungsbedarf mehr, jedoch bleibt zu
empfehlen, das Flachdach im Zuge der nachsten Instandhaltung als Steildach auszubilden,
da sich gezeigt hat, dass das Flachdach an sich keine optimale Dachkonstruktion darstellt,
da der Instandhaltungsbedarf zu hoch ist und sich bereits abgezeichnet hat, dass nachtragli-
che Aufstockung eines Flachdaches immer noch sinnvoller ist, als ein bestehendes Flach-
dach standig nachzubessern.

Trotz der verhaltnismaRig geringen Ausgaben fur Trinkwasser- und Heizungsanlage besteht
hier abermals Instandhaltungsbedarf bei der Dammung der betreffenden Rohrnetze.

Die Kosten in Kostengruppe 800 sind auffallend hoch. Dabei handelt es sich um Instandhal-

tungsmalinahmen der stiftungsangehérigen Handwerker (Tischler, Maler, Klempner etc.).
Diese Aufwendungen belegen den allgemein guten Zustand des Gebaudes.
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Bei der Berechnung der Wirtschatftlichkeit mit einer Einsparung von 35% durch einen energe-
tischen Investitionsbedarf von 184 €/m? wiirde man die Heizlast durch eine hochwertige Sa-
nierung auf 39 W/m? senken kénnen.

Da das Haus "Sonnenschein” bereits in einem relativ guten Zustand ist besteht kein akuter
Handlungsbedarf. Dadurch empfiehlt sich die Modernisierung einzelner Geb&udekomponen-
ten als hochwertige Sanierung im Zuge einer zukunftig umfangreichen Instandhaltung.

3

54 Genauere Betrachtu

ng des Geb&audes "Asse"
‘-._vh{/‘;“ ‘J!_:JL}}‘?; = - _-:,"_3',

Baujahr: 1976

Beheizte Flache: 1359 m?

Nutzer: 28

Nutzung: Pflegeeinrichtung fur zwei Wohngruppen
Heizlast im Bestand: 50 W/m?

Allgemeiner Zustand: Schulnote 3

Energetischer Zustand: Schulnote 3
Umsetzbarkeit von MaBnahmen: Schulnote 4
Weiternutzung: sicher

Abbildung 34: "Asse"

In Tabelle 19 und Tabelle 20 sind zum Geb&ude "Asse" hauptsachlich in den Kostengruppen
320, 330, 340, 350, 360, 400, 410, 440 und 800 Kosten aufgefuhrt. Dabei sind die gréf3ten
Werte in den Kostengruppen 340, 360, 400, 440 und 800 zu finden.

Die Angaben aus dem Gebaudesteckbrief werden dabei durch die meisten Kosten der ein-
zelnen Kostengruppen in den Tabellen 19 und 20 bestéatigt. Es zeigt sich, dass der Instand-
haltungsbedarf bei den AuRenwénden hoch ist, da sie nicht gedammt sind und die Fenster
aus den 1970er Jahren nur tUber einen geringen Dichtheitsgrad verfigen. Dementsprechend
sind die Ausgaben in Kostengruppe 330 nur gering.

Das Dach ist eigentlich in einem guten Zustand, da es bereits saniert wurde und Uber eine
Dammung von 20cm verfugt, jedoch sind die Lichtkuppeln im Flachdach mit schlechter
Dammwirkung. Die Kosten in Kostengruppe 350 und besonders in 360 belegen die Dachsa-
nierung, wobei zu bemerken bleibt, dass immer noch geringer Instandhaltungsbedarf bei den
Lichtkuppeln besteht.

Wieder sind in der Kostengruppe 340 erhebliche Kosten zu verzeichnen. Dabei kann man
erneut davon ausgehen, dass es sich um MalRnahmen an Innenwdnden und Innentiiren be-
dingt durch geanderte Nutzungsverhaltnisse handelt. Dazugehdrig ist ein Grof3teil der Kosten
aus Kostengruppe 440, denn ebenfalls mussten Elektrik bzw. Beleuchtung an neue Nut-
zungsbedingungen angepasst werden.

Die Ausgaben aus Kostengruppe 400 sind fir Malinahmen zur Sanierung des Trinkwasser-
systems aufgrund einer Legionellen-Kontamination ausgegeben worden, wobei trotzdem
noch geringer Instandhaltungsbedarf bei der Dammung des Trinkwassersystems besteht.

Ahnliches gilt fur die Heizungsanlage, jedoch ist der Instandhaltungsbedarf dabei hoch, da
ebenfalls Leitungen nachgeddmmt werden mussen und der Austausch der alten Pumpen
gegen Hocheffizienzpumpen noch aussteht.

Bei den Kosten aus Kostengruppe 800 (ILV-Handwerker) handelt es sich um kleinere In-
standhaltungsmafinahmen der Handwerker, die bei der Stiftung angestellt sind, wobei sich
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die Arbeiten eher auf den Innenraum des Geb&udes und nicht auf die Geb&udehiille bezie-
hen.

Bei der Berechnung der Wirtschatftlichkeit mit einer Einsparung von 31% durch einen energe-
tischen Investitionsbedarf von 196 €/m? wiirde die Heizlast durch eine hochwertige Sanie-
rung auf 36 W/m? sinken.

Dabei missen in erster Linie mittelfristig die Auf3enwand geddmmt und die Fenster ausge-
tauscht werden. AufRerdem mussen langfristig die Lichtkuppeln saniert werden. Damit soll
eine hochwertige Sanierung erreicht werden. Akuter Handlungsbedarf besteht jedoch nicht,
da der energetische Zustand noch zum besseren Durchschnitt zahlt.

3.5.5 Genauere Betrachtung der "Schule”

Baujahr: 1962/1979

Beheizte Flache: 2884 m’

Nutzer: 29

Nutzung: Betreutes Wohnen, Buro/Arbeiten
Allgemeiner Zustand: Schulnote 3
Energetischer Zustand: Schulnote 5
Umsetzbarkeit von MaBnahmen: Schulnote 3
Weiternutzung: Nutzungsanderung méglich

~ Abbildung 35: "Schule”

In Tabelle 19 und Tabelle 20 sind zur "Schule" hauptséachlich in den Kostengruppen 320,
330, 340, 350, 360, 410, 420, 440, 800 und Diverse Kosten aufgefihrt. Dabei sind die gréR3-
ten Werte in den Kostengruppen 330, 340, 350, 410, 420, 440 und 800 zu finden.

Auch bei der "Schule" bestétigen sich die Angaben aus den Energieberaterberichten mit den
Werten der meisten Kostengruppen. Gemafl den relativ geringen Kosten aus Kostengruppe
330 wurden an der Aullenfassade bislang noch kaum Verbesserungen vorgenommen und
so besteht an der Geb&audehdiille ein hoher Instandhaltungsbedarf. Bei den Ausgaben handelt
es sich lediglich um den Austausch einiger Fenster. Da das Dach nur tber geringe Damm-
schichtdicken verfiigt, also ein Standard aus dem Baujahr vorliegt, und fast nur alte Fenster
und Aul3entiiren vorhanden sind, wird nur ein geringer Dichtheitsgrad erreicht. Somit ist das
Gebaude mit einfachverglasten Holzfenstern und grof3en Glasflachen mit schlechtem U-Wert
im Eingangsbereich in einem minderwertigen energetischen Zustand.

Die Kosten aus Kostengruppe 350 belegen Instandhaltungsarbeiten am Dach des Gebau-
des, wobei lediglich aufgetretene Schaden bzw. Undichtigkeiten an der Dachhaut behoben
wurden. Die Kosten aus Kostengruppe 410 und 420 wurden zur Instandhaltung des Hei-
zungs- und des Trinkwassersystems eingesetzt. Dabei besteht immer noch Instandhaltungs-
bedarf durch teilweise fehlende oder zu geringe Dammschichtdicken. Ebenfalls steht der
Austausch der Umwalzpumpen gegen Hocheffizienzpumpen noch aus.

Obwohl erhebliche Kosten in den Tabellen zu den Geschéftsjahren 2005 und 2007 verzeich-
net sind, wurde bislang so gut wie gar keine Sanierung in energetischer Hinsicht vollzogen.
Also muss man davon ausgehen, dass die meisten Kosten speziell in 2007 fur Umbaumalfi-
nahmen im Innenraum verwendet wurden.

Das Gebaude wurde mit nicht unerheblichem Aufwand als Ubergangslésung umgebaut, um
die Bewohner des Hauses "EIm" wahrend dessen Komplettsanierung zu beherbergen. Dafir
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wurde eine komplett neue Raumaufteilung im Erdgeschoss realisiert. Dieses belegen vor al-
lem die Kosten aus Kostengruppe 340 und 440.

Abbildung 36: EG "Schule"

Auf den Abbildungen ist zu sehen, dass die komplette Wohnraumaufteilung nur provisorisch
vorgenommen wurde, da Innenwénde direkt auf Heizkorperflachen stoRen und die GKB-
Platten der Leichtbauwande (noch) nicht verspachtelt sind. Das bedeutet, dass die Umbau-
maflnahmen wieder riickgangig gemacht werden, wenn die Bewohner zurtick ins Haus "EIm"
eingezogen sind.

Das Beispiel "Schule" als Ersatzquartier zeigt Gberdeutlich, dass eine zukiunftig "vor-
ausschauende Planung" fur die umfassenden Modernisierungsmaf3nahmen im Projekt
"Neuerkerode 2015" unabdingbar werden.

3.6 Fazit: Umnutzungskosten koordinieren!

Das folgende Tortendiagramm zeigt das Kostenprofil der Instandhaltung der ev. Stiftung
Neuerkerode. Dabei sind die einzelnen Kostengruppen in der Hauptkostengruppe 500 zu-
sammengefasst. Die jeweilige prozentuale Angabe ist der Durchschnitt einer Kostengruppe
Uber den gesamten Betrachtungszeitraum von fiinf Jahren.

Da die Kosten aus Kostengruppe 320 fast ausschlie3lich aufgrund von Abnutzungserschei-
nungen entstanden sind, besteht hierbei kaum Einsparpotenzial. Diese Kostengruppe ist
weitgehend nicht energetisch einzuordnen, es sei denn bei einer Sanierung wird der Fuf3bo-
den bis auf die Betonplatte erneuert und unter dem neuen Estrich wird eine DAmmung ver-
legt. Da solch eine MaRnahme sehr aufwendig ist, ist im Einzelfall zu Uberprufen, inwiefern
sich die Modernisierungsmal3nahme rentiert.

Die Kostengruppe 330 ist hingegen stark energetisch zu bewerten und sollte ausschlieflich
im Rahmen der Konzepterfullung ausgefuhrt werden. Einsparpotenzial ist dabei nicht zu se-
hen, da bei den meisten Gebauden hauptséachlich an der Au3enfassade erheblicher Instand-
haltungsbedarf besteht.
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Eher umgekehrt sollten hier im Gegensatz zur bisherigen Umsetzung (nur 7 cm
Dammdicke) zukunftig bestmdégliche Standards (Uber 14 — 25 em Dammung mit WLG
030 — 040) realisiert werden!

Gesamtiubersicht aller Kostengruppen

B KG Diverse
B KG 500 AuRenanlagen 3%

2%

@ KG 320 Bodenbelage
6%

B KG 470 Kuchen/Badt.
0%

B KG 800 ILV-Handw erker
13%

B KG 330 AuRenw énde
10%

O KG 460 Aufzugsanl.
1%

O KG 340 Innenw &nde
18%

0O KG 450 Telekomm.
4%

B KG 440 Elektroinst.
15% 0O KG 350 Deckenkonstr.

3%
B KG 430 Liftungsanlagen
0% B KG 360 Dachkonstr.

9%
O KG 420 Warmeerz.
2% O KG 400 Legionellen

3%
B KG 410 Wasser-/Abw .

11%

Abbildung 37: Gesamtibersicht aller Kostengruppen

Das grof3te Einsparpotential ist in der Kostengruppe 340 zu finden. Dabei gilt als Zielsetzung
einen langfristigen Nutzungsplan der meisten Geb&ude zu erstellen, um unnétige Umbauar-
beiten innerhalb der Gebaude zu vermeiden. Energetisch zu bewerten ist diese Kostengrup-
pe nur in sehr geringem Mal3e, da lediglich im Fall der Dammung einer Innenwand gegen ei-
nen unbeheizten Bereich eine Verbesserung in energetischer Hinsicht erfolgt. Trotz des ho-
hen Anteils von 18% in dieser Kostengruppe besteht bei einigen Geb&uden in dem genann-
ten Fall geringer Instandhaltungsbedarf.

Die Kostengruppe 350 ist teilweise energetisch zuzuordnen, da viele Gebaude Uber ein
Flachdach verfigen und demnach die Moglichkeit besteht, Dammung auf der obersten Ge-
schossdecke zu verlegen. Da hierbei ebenfalls noch Instandhaltungsbedarf besteht, ist ei-
gentlich kein Einsparpotential an Instandhaltungsaufwand vorhanden.

Bei der Kostengruppe 360 ist ebenfalls kein Einsparpotential zu finden, da eine Reihe der
Gebaude Uber Flachdacher verfluigen, die jetzt sukzessiv als schrages Flachdach oder gar
Steildach aufgestockt werden, da sich herausgestellt hat, dass Flachdéacher einen zu hohen
Instandhaltungsbedarf haben, da standig Undichtigkeiten behoben werden muissen. Einer
energetischen Bewertung unterliegt diese Kostengruppe auf jeden Fall, da bei fast allen Ge-
bauden konzeptgebundene bestmdgliche DAmmstandards noch erfillt werden muissen.

In der Kostengruppe 400 (Legionellenbekampfung) waren nur fur die Geschéaftsjahre 2004
und 2005 Kosten verzeichnet, und so sollten durch sinnvolle Betriebsweise und den Einbau
der notigen sicherheitstechnischen Einrichtungen weitere Kosten in der Zukunft vermeidbar
sein. Bei der Sanierung ware es winschenswert, im Zuge der Sanierung des Trinkwarmwas-
sernetzes auch die ndtigen Dammstandards zu erreichen.

Da die Kostengruppe 410 einen relativ gro3en Anteil an den Gesamtkosten hat, ist auch hier

ein Einsparpotential zu suchen. Sicherlich ist ein Teil der Kosten auch durch Umnutzungs-
malnahmen entstanden, und so gilt Ahnliches wie fiir die Kostengruppe 340. Energetisch ist
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diese Kostengruppe ebenfalls einzuordnen, da ein Teil der Netze nur teilweise oder sogar
gar nicht gedammt ist.

Bei der Kostengruppe 420 (Warmeversorgung) besteht kurzfristig kein Einsparpotential. Das
resultiert einerseits aus dem geringen Anteil und andererseits daraus, dass noch erheblicher
Instandhaltungsbedarf bei den meisten Heizungsnetzen besteht. Da die meisten Geb&ude
an das ortliche Nahwarmenetz angeschlossen sind, missen lediglich geplante DAmmstan-
dards realisiert werden und die vorhandenen Pumpen durch Hocheffizienzpumpen ersetzt
werden.

Aufgrund des verschwindend kleinen Beitrages der Kostengruppe 430 bleibt diese weitge-
hend unkommentiert, da mit Sicherheit kein Einsparpotential besteht. AufRerdem sind in
Neuerkerode nur sehr vereinzelt Luftungsanlagen installiert, wobei die Instandhaltung groR3e-
re Liftungsanlagen tber die Position "Technische Anlagen u. a. nicht Budget Bau" abge-
rechnet wird.

Entsprechend des hohen Anteils von 15% ist in der Kostengruppe 440 (Elektroinstallation)
erhebliches Einsparpotential enthalten. Da ein Grof3teil der Kosten aufgrund von Maf3nah-
men durch ge&nderte Nutzungsverhaltnisse entstanden ist, gilt natirlich fir diese Kosten-
gruppe dasselbe wie fur Kostengruppe 340. Einer energetischen Bewertung kann man diese
Kostengruppe nur bedingt unterziehen, da man lediglich darauf achten kann, bei einer Neu-
anschaffung auf effiziente Technik zu setzen.

Bei den Kosten der Kostengruppe 450 handelt es sich um notwendige Aufwendungen fir
das Telekommunikationssystem mit Servern etc. und dementsprechend ist hier kein Ein-
sparpotential vorhanden. Eine energetische Bewertung ist nicht oder nur schwer nachvoll-
ziehbar. Es sollte sicherlich darauf geachtet werden bei der Anlage Stromsparende Gerate
zu verwenden.

Bei der Instandhaltung der Aufzugsanlagen besteht ebenfalls kein Einsparpotential, da diese
regelmanig gewartet werden missen. Ob die Notwendigkeit einer Aufzugsanlage tatsachlich
gegeben ist, ist im Einzelfall zu klaren. So werden viele der Aufzugsanlagen nur selten ge-
nutzt.

Aufgrund des verschwindend kleinen Beitrages der Kostengruppe 470 (Kiichen) bleibt diese
unkommentiert, da mit Sicherheit kein Einsparpotential besteht. Es gilt ebenfalls, bei Neuan-
schaffungen auf effiziente Technik zu setzen.

Die Kosten aus Kostengruppe 500 sind bereits gesondert analysiert worden. Da der Anteil
nur sehr klein ist, ist hier auch kein Einsparpotential enthalten. Eine energetische Bewertung
erfolgt durch den Anteil der Kostengruppe 540, da es sich dabei im Wesentlichen um die Sa-
nierung des Nahwarmenetzes im Erdreich handelt.

Die Kosten aus Kostengruppe 800 haben einen Beitrag von 13%. Dabei handelt es sich fast
ausschlief3lich um reine Instandhaltung der stiftungsangestellten Handwerker. Einsparpoten-
tial ist dabei nicht vorhanden, da hierbei lediglich kleinere auftretende Schaden behoben
werden. Energetisch ist diese Kostengruppe ebenfalls nicht einzuordnen, da alle Modernisie-
rungsmafl3nahmen 6ffentlich ausgeschrieben werden missen.

Fir die Kostengruppe "Diverse" gilt Ahnliches. Da es sich zu einem erheblichen Teil um War-
tungs- und Reparaturarbeiten an technischen Anlagen handelt, sind hierbei absehbar wahr-
scheinlich keine Kosten vermeidbar. Trotzdem wird zur Verbesserung der Transparenz
empfohlen, diese Kategorie zukinftig nur in Ausnahmeféllen zu nutzen!

Da sich hinter vielen Kosten bereits ein Umbau mit gleichzeitig energetischer Modernisierung
verbirgt, sind die Kosten nicht als reine Instandhaltungskosten zu verstehen. Wird der Anteil
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der Instandhaltung in die Umsetzung der einzelnen Gebaudekonzepte Ubertragen, ergeben
sich erheblich bessere Randbedingungen fiir die wirtschaftliche Umsetzung von Instandhal-
tungsmodernisierungen. Errechnete wirtschaftliche Amortisationszeiten wiirden sich deutlich
verkurzen.

Kostenkennwerte fir Bauunterhaltskosten

Da zu den Kosten der einzelnen Geb&uden auch die Kosten der Sonderpositionen zuaddiert
werden mussen, ergibt sich im Endeffekt nicht der durchschnittliche jahrliche Instandhal-
tungskostenkennwert von 24,77 €/m? sondern ein Kostenkennwert, der eben diese Posten
beinhaltet. Da die Kosten fir das Umweltprojekt einmalige Kosten fir die Anschaffung und
Installation der Verbrauchserfassenden Geréte sind, werden diese gesondert betrachtet und
sind in dem Aufschlag fir die anderen Positionen nicht enthalten. Die Kosten fiir die Aul3en-
anlagen sollen dabei ebenfalls herausfallen, da fir diese ein eigenstdndiger Kostenkennwert
von 4448 €/(ha-a) errechnet wurde. Hier ist kaum Einsparpotential festzustellen.

Somit ergeben sich mit den Werten aus Tabelle 6, Seite 18, ohne die zwei genannten Son-
derposten im Durchschnitt jahrlich 1,39 Mio. € Gesamtinstandhaltungskosten fur alle in die-
ser Arbeit behandelten Gebauden. Diese wiederum ergeben einen jahrlichen Instandhal-
tungskostenkennwert von 27,54 €/m°. Dementsprechend liegt der Aufschlag bei etwa 11%.
Dieser Kostenkennwert ist der, mit dem man jéhrlich mit der bislang verfolgten Instandhal-
tungsstrategie rechnen muss.

Da auch die MalRBnhahme zur Beseitigung der Legionellen-Belastung, welche wahrscheinlich
bei der Betriebsweise nach geltenden Regeln der Technik der Trinkwassersysteme nicht
wiederkehrend sein wird, enthalten ist, ist der Kennwert ein Mittelwert, der geringfugig kleiner
ausfallen kann. Dabei ergab sich ein Sanierungskostenkennwert von 8,40 €/m? Nutzflache.

Bei den Aufzugsanlagen (Kostengruppe 460) ergibt sich ein Instandhaltungskostenkennwert
von etwa 900 €/(Aufzugsanlage-a), wobei sich darunter sehr verschiedene Anlagen mit un-
terschiedlicher Nutzung befinden.

Fazit der Bachelorarbeit von Cedrik Striver

Die bislang verfolgte Instandhaltungsstrategie ist durch ein stark reaktives Verhalten gepragt.
So wird in Neuerkerode im Regelfall erst dann saniert, wenn auftretende Schaden eine In-
standhaltungsnotwendigkeit erzwingen. In den meisten Féllen beinhaltet dabei die erfolgte
Instandhaltung auch eine Modernisierung, so dass man bei dem errechneten Kostenkenn-
wert nicht von einem reinen Instandhaltungskostenkennwert ausgehen kann. Grundsatzlich
soll die Instandhaltung des Dorfes und seiner Gebaude von den bei der Stiftung angestellten
Handwerkern durchgefiihrt werden, doch muissen im Falle der Sanierung einer ganzen Ge-
baudekomponente z. B. Dach oder Fassade samtliche MalRBhahmen 6ffentlich vergeben wer-
den. Modernisierung und Instandhaltung sind allein anhand der untersuchten Kosten kaum
mehr voneinander zu trennen.

Dabei liegt das Hauptaugenmerk bei den gréR3eren Gebauden der Stiftung, bzw. bei den Ge-
bauden, die das Kerngeschéaft der Stiftung (betreutes Wohnen, Pflege, Beschéaftigung der
Bewohner) bilden. Bei den anderen Gebauden wird fast nie etwas und wenn nur das Notigs-
te gemacht. Dafur werden bei den wichtigsten Geb&uden, mit deren Funktion ein Grolitell
der Erldse erzielt, haufig MalRnahmen im Innenraum zur Anpassung an gednderte Nutzungs-
verhaltnisse durchgefihrt.

Dabei ist zu bemerken, dass aufgrund des zu kleinen Jahresetats nur Teilabschnitte saniert
werden; meist nur in der Art, dass Restarbeiten an einer Gebaudekomponente erfolgen. Da-
bei sind samtliche MaRRnahmen meist sehr knapp bemessen, um méglichst wenig Kosten zu
verursachen. Dabei steht die Funktion und nicht der energetische Standard einer jeweiligen
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Gebaudeeinheit im Vordergrund. Bestes Beispiel ist dabei die "Schule”, wobei erhebliche
Mafinahmen zur provisorischen Unterbringung der Bewohner, deren eigentliche Wohnungen
(Geb&aude "EIlm") derzeit in der Umbauphase sind, realisiert wurden. Da die Stiftung weitge-
hend "ausgebucht” ist und es kaum Ausweichmdoglichkeiten gibt, blieb den Verantwortlichen
nichts anderes (ibrig, als diese aufwendige Ubergangslésung umzusetzen.

Diese Vorgehensweise erscheint etwas "kurzsichtig”, weil dadurch, dass oft nur Teilbereiche
saniert werden, diese in der Summe weitaus teurer sind, als eine gemeinsame, grof3e und
kurzfristig angelegte MaRnahme. Laut den Aussagen der Verantwortlichen der stiftungsinter-
nen Bauabteilung ist dieses jedoch aufgrund der zu geringen finanziellen Mittel bislang nicht
moglich gewesen. Somit erzeugt diese Art der zu geringen Budgetierung ein Kostenbe-
wusstsein, dass minimalistisch im Hinblick auf ganzheitliche Sanierung und fast ausschliel3-
lich auf Sicherstellung der Funktion eines Geb&udes und damit auch einer sicheren Einnah-
mequelle aus ist, was naturlich aufgrund der Notwendigkeiten leicht versténdlich ist.

Das haben insbesondere die Einzelbeispiele (Kapitel 3.5) gezeigt.

Fur die Zukunft wird es unumgéanglich sein, mit einem gréReren Etat bzw. mit finanziellen
Forderungen nach einem ausgearbeiteten Gesamtinstandhaltungs- und Sanierungsplan
samtliche Gebauden eine nach der anderen, gemalR einer jeweiligen Prioritat zu modernisie-
ren, um die eingangs erlauterten, selbst gesteckten Ziele bis 2015 zu erreichen. Dabei gilt es
mehr Konsequenz bei der Umsetzung einzelner Mal3nahmen zu beweisen.
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4 Investitionskosten umgesetzter Projekte

Dieser Teilabschnitt gibt einen Uberblick (iber einzelne Kostenkennwerte fiir Modernisie-
rungsmafl3nahmen im Vergleich zu InstandhaltungsmalRnahmen ohne energetische Verbes-
serung. Basis sind Bauprojekte der Stiftung Neuerkerode der letzten Jahre. Die Untersu-
chung betrifft Dacher, AuRenwande, Fenster, Auf3entiren, Innenwénde, Bodenbelage, die
Leitungsddmmung sowie Pumpen und Aufzugsanlagen.

4.1 Vorgehensweise

Die Bauabteilung der Stiftung Neuerkerode stellte eine Excel-Tabelle (Einzelposten 5 Jahre)
zur Verfugung, die alle Kosten der Instandhaltungs- und Modernisierungsmafnahmen ent-
halt. Es wurden alle Rechnungen von 2003 bis 2007 in dieser Tabelle aufgenommen. Die
Rechnungen werden entweder in "laufende Instandhaltung" nach Jahr und Geb&ude oder
nach "besonderen Umfang" in MalRhahmennummern sortiert.

Aufgrund der gesetzlichen Aufbewahrungsfrist werden alle Rechnungen 10 Jahre archiviert.
Mit Hilfe von Jahr, Projekt- und Belegnummer wurden im Rahmen dieses Teilprojektes die
erforderlichen Rechnungen aus dem Rechnungsarchiv der Bauabteilung herausgesucht und
auf Nutzen bewertet.

Diese Rechnungen werden - soweit méglich - in Instandhaltungs- und Modernisierungs-
malinahmen aufgeteilt und einzeln ausgewertet. Es wurden die einzelnen Detailkosten fir
Baumaterialien und bendtigte Arbeit ausgewertet. Die Detailkosten sind Kosten, die einer
Leistung in einer Rechnung zugeteilt werden kénnen. Anhand der Detailkosten kdnnen spe-
zifische Werte gebildet werden als Kosten, die auf eine Bezugsgrofie wie Flachen bezogen
werden (€/m?).

Der Kostenkennwert kann evtl. klaren, welcher Anteil einer MalRnahme der Instandhaltung
und welcher der Modernisierung zugeordnet werden kann. Kostenkennwerte werden mitein-
ander verglichen und anschlieRend bewertet. Es sollen z. B. die Mehrkosten einer zusatzli-
chen Warmedammung bei obligatorischer Sanierung betrachtet und ausgewertet werden.

4.2 Dacher

421 Uberblick der Dachformen in Neuerkerode

Déacher haben die primére Aufgabe, den oberen Gebaudeabschluss vor Witterungseinflis-
sen sicher zu schitzen. Dacher bestehen aus dem Dachtragwerk und der Dachhaut. Sie
werden nach ihrer Form, Konstruktion und Neigung unterschieden, hauptséchlich zwischen
Flach- und Steildach. Sie werden nach ihrem Aufbau in ein Warmdach (nicht beliuftetes
Dach) oder in ein Kaltdach (beliiftetes Dach) eingeteilt.

Die Dacher werden laut DIN 276 der Kostengruppe 360 zugeordnet. Die Kosten von 2003
bis 2007 betrugen 877.467 €, etwa 10 % der Gesamtkosten aller Instandhaltungen. Um eine
grobe Ubersicht zu schaffen, werden alle relevanten Gebaude einer Dachform zugeordnet.
Es werden die letzte groflachige Sanierungsmalinahme eines Gebaudes und die dazuge-
hoérigen Gesamtkosten dargestellt. Die Gesamtkosten wurden zusammengestellt und in Ein-
zelfallen die Rechnungen ausgewabhlter Dacher naher untersucht und ggf. ausgewertet.

In den letzten 5 Jahren wurden folgende markierte Dacher mit Gesamtkosten tber 10.000 €
saniert. Die Gebaude sind den Dachformen zugeordnet.
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Gebaude Dachform Letzte Sanierung Gesamtkosten
01]AlteSchneiderei Steildach

02|Altes Schulhaus Steildach

03|AlteWascherei Steildach

04|Asse Flachdach 2003 275.933,72
05|Bethanien Steildach

06|Bethesda Steildach 2006 10.873,77
08|BucherGartnereihalle Flachdach

10|DorfkrugLaden Flach- und Steildach

11|Elim Steildach

12|Elm Steildach

13|Emmaus Steildach 2007 11.636,67
14|Foliengewachshauser Steildach

15|Frauenhaus Flach- und Steildach 2004 36.027,53
16|Gartenweg 10 Steildach

17|Géartnereiconainer Flachdach

18|Gartnereiwohnhaus Steildach

19|Handwerkerhaus Flachdach

20|Kaiserwald Flachdach

21|Kapelle Steildach

22|Kegelbahn Steildach

23|Kesselhaus Flachdach

24|Kindergarten Flach- und Steildach 2006 56.410,61
26|Kirche Steildach

27|Krankenhaus Steildach 2006 17.633,11
28|KicheLebensmittelladen Steildach

29|LindenplatzSundern Flachdach 2007 14.072,55
30|LindenwegGartenweg Flachdach

31|Méadchenhorst Flachdach

32|Ménnerhaus Steildach

33|Mihlenhof TGF Flachdach

34|MiihlenhofWohngruppe Steildach

35|Néhzentrum Tonnendach

36|0he Flachdach 2006 86.762,25
37|Okalhaus Steildach

38|Pfarrhaus Steildach

39|Sarona Steildach

40|Schule Flach- und Steildach

41|SchwimmbadTurnhalle Flach- und Steildach 2006 50.392,17
42|Sonnenschein Flachdach 2006 137.171,24
43|Therapiehaus Steildach

44|Theresenheim Flachdach

45|TischlereiSchlosserei Steildach

46|Verwaltung Flach- und Steildach 2006 17.655,32
47|Wabehaus Steildach

48|WabewegDreiDreiA Steildach

49|Wascherei Flachdach

50|Weidenweg Steildach

51|WerkstWabewegBogenhall Container

52|Wohnhausl Flach- und Steildach

53|Wohnhausll Steildach

54|Zentrallager Wellasbest

55|Zoar Steildach

Tabelle 21 Gesamtiiberblick der Dacher

Die Gebaude Blumenladen, Bicherladen und Kiosk werden nicht aufgefiihrt, da sie eine zu
kleine Dachflache haben. Das Gewachshaus bzw. der Blumenladen besteht aus einer Alu-
miniumkonstruktion, die mit einer Stegplatten-Verglasung ausgebaut ist. Auffallend sind die
Gebaude mit den Flachdachern Asse, Ohe und Sonnenschein, die jeweils Gesamtkosten
Uber 80.000 € aufweisen. Alle Gebaude, die ein Flach- und Steildach haben wie z.B. der
Kindergarten, liegen im Durchschnitt von 36.000 € bis 56.000 € in den Gesamtkosten. Die
beiden Gebaude Bethesda und Emmaus, die Steildacher haben, liegen im unteren Bereich
bei etwa 10.000 € Gesamtkosten.
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4.2.2 Flachdach - Instandhaltungen

In den letzten 5 Jahren wurden viele Flachdacher in Neuerkerode instand gesetzt. Die War-
tung und Inspektion wird von den stiftungseigenen Handwerkern ausgefuhrt und der KG
(Kostengruppe) 800 zugeteilt. Fir Instandsetzungsmaflinahmen werden Fachfirmen beauf-
tragt. Die Instandsetzungen werden auf ihre Detailkosten untersucht und Kostenkennwerte
gebildet.

Schule

Das Gebaude Schule liegt in nordwestlicher Richtung und grenzt an das Geb&ude
Schwimmbad/Turnhalle. Es wurde 1962 gebaut und hat eine Gesamtflache von 2703 m2. Die
Schule hat ein Flach- und ein Steildach. Beide Dacher bestehen aus einer gedammten Holz-
konstruktion mit einer Unterkonstruktion aus Holz und einer verputzten Gipskartonplatte (sie-
he Energiebericht Schule).

Es werden die Rechnung (Projektnr.10020139 und der Belegnr.1306182) betrachtet und ihre
Detailkosten analysiert. Im Jahr 2003 wurde eine Instandsetzung an einem Teil des Flachda-
ches durchgefuhrt. In der Rechnung sind Arbeits- und Materialkosten aufgeteilt dargestellt.
Es wurden 18,5 Gesellenstunden dafir bendtigt, um das Flachdach instand zusetzen. Bei
einem Einheitslohnkosten von 38,35 €/h betrugen die Gesamtkosten flr die Arbeitszeit
709,48 €. Die Gesamtkosten fir Materialen betrugen 1157,84 €. Die folgende Tabelle 3 zeigt
die zusammengefassten Materialkosten der Rechnung.

Material Menge Einheitspreis Gesamtkosten [€]
Kemperol 30 kg 13,41 €/kg 402,3

AP-Vlies 6,27 m? 6,76€/m? 42,37
Kemperdur- Dickbeschichtung 45 kg 14,65 €/kg 659,25

Sonstige - - 53,92
Materialkosten ohne MWSt. 16% 1157,84

Tabelle 22 Materialkosten Schule

Es wurden 30 kg Kemperol fir eine Instandsetzungsflache von 6,27 m?2 verwendet. Kemperol
ist eine Abdichtungsfliissigkeit, die zusammen mit dem Vlies armiert wird. Als abschlielRende
Abdichtung wurden 45 kg Kemperdur-Dickbeschichtung aufgeklebt. Unter Sonstige Materia-
len fallen alle benétigten Werkzeuge und Verklebungsmaterialen wie z.B. Lammfellroller,
Spezialpinsel und Klebeband.

Der Gesamtbetrag mit MWSt.16% betragt 2.166,09 €. Bei einer instand gesetzten Flache
von 6,27 m? ergibt das einen Kostenkennwert von 345 €/m?. Als Bezugsflache wird die Vlies-
flache angenommen. Der Kostenkennwert wird in der Schlussbetrachtung mit den anderen
Werten verglichen und bewertet. Eine energetische Aufbesserung bzw. Modernisierung hatte
sich hier nicht gelohnt, da nur eine kleine Flache bearbeitet wurde.

Frauenhaus

Das Frauenhaus ist der westliche Teil eines groRen Gebaudekomplexes. Es wurde 1875 ge-
baut und gehort damit zu den altesten Geb&uden in der Stiftung Neuerkerode. Das Frauen-
haus hat eine Flache von 1171 m?2 und liegt zentral in Neuerkerode. Es besteht aus den
Wohngruppen Kastanienhof 2-5. Das Gebaude grenzt im Norden an das Theresenheim, im
Osten an die Kirche und im Suden an Haus EIm. Das Frauenhaus ist komplett beheizt mit
Ausnahme des Dach- und des Kellergeschoss.

Die Dachform des Frauenhauses besteht aus einem Steil- und einem Flachdach. Aus der

Zusammenstellung der Buchhaltung von Neuerkerode ist erkennbar, dass nahezu jedes Jahr
eine Instandsetzung am Dach ausgefiihrt worden ist.
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In dem Jahr 2003 wurde eine Instandsetzung am Flachdach des Frauenhauses durchge-
fuhrt. Es wird die Rechnung (Projektnr.10020111 und Belegnr.1301018) aus dem Jahr 2003
betrachtet. In der Rechnung der Firma Heuer sind die Arbeits- und Materialkosten getrennt
dargestellt. Die fir diese Instandsetzungsmaflnahme bendétigte Arbeitszeit betragt 14 Gesel-
len- und Helferstunden. Die Arbeitskosten bei einem Einheitspreis von 38,35 €/h fir den Ge-
sellen und 34,77 €/h fur den Helfer betragen insgesamt 1023,68 €. Die Materialkosten wer-
den in folgender Tabelle dargestellt.

Material Menge Einheitspreis Gesamtkosten [€]
VEDAG VEDATECT ELASTOMER 65 m? 6,25 €/m? 406,25

VEDAG VEDASTAR 5m? 13,32 €/m? 66,6

Titan Zinkblech 2,64 m? 16,36 €/m? 43,19

Gas 22 kg 1,65 €/kg 36,3

Sonstige - - 37,73
Materialkosten ohne MWSt. 16% 590,07

Tabelle 23 Materialkosten Frauenhaus

Die Gesamtkosten fir Arbeit, Material und MWSt.16% betragen 1.871,95 €. Der Kosten-
kennwert fur diese instand gesetzte Flache von 70 m? bei einem Betrag von 1.871,95 € be-
tragt demnach 27 €/m?. Als Bezugsflache fir den Kostenkennwert wird die Bitumenbahnfla-
che angenommen.

4.2.3 Flachdach - Modernisierungen

Bei einer Modernisierung eines Flachdaches wird das komplette Flachdach abgedeckt und
entsorgt. Es wird eine neue bessere Warmedammung in Form von Hartschaumplatten ein-
gebaut. Von 2003 bis 2007 wurden mehrere kombinierte instandsetzungs- und Modernisie-
rungsmaf3nahmen an den Flachdachern in der Stiftung ausgefuhrt.

Asse

Die Geb&udegruppe Asse wurde 1976 gebaut und weist eine Flache von 1359 m? auf. Sie
liegt am Ostlichen Rand der Stiftung. Das Gebaude wird von 28 Bewohnern bewohnt und
kann als vollstandig beheizt angenommen werden. Im Jahr 2003 wurde eine komplette
Flachdachmodernisierung durch die Firma Heuer ausgefihrt. Der verbesserte U-Wert nach
der Sanierung betragt U= 0,17 W/m2K und ist damit als sehr gut einzustufen.

Es werden die Rechnungen (Projektnr.10020103 und Belegnr.1305896 /1307172) betrach-
tet. Die Kosten fur die Modernisierung des Flachdaches sind in 2 Schlussrechnungen aufge-
teilt (Asse 1 und Asse 2). In den Rechnungen sind Arbeits- und Materialkosten zusammen
aufgefuhrt; daher wird keine Unterscheidung gemacht.

Die folgende Tabelle zeigt die Aufteilung der Modernisierungskosten am Gebaude Asse. Die
Kosten an dem Flachdach lassen sich in die folgenden Hauptleistungen einteilen:

Beschreibung Assel Asse2 Gesamt

Abrissarbeiten 32.425,83 € 32.174,16 € 64.599,99 €
Abdichtungsarbeiten 62.647,03 € 58.421,89 € 121.068,92 €
Gefalledachdammplatten WLG040 15.334,46 € 14.896,58 € 30.231,04 €
Attikabekleidung 12.506,71 € 12.500,48 € 25.007,19 €
Klempnerabreiten 5.261,85 € 5.051,59 € 10.313,44 €
Gesamtkosten ohne MWSt. 16% 128.175,88 € 123.044,70 € 251.220,58 €

Tabelle 24 Darstellung der Hauptleistungen Asse

Die Abrissarbeiten beinhalten das komplette Abtragen und die Entsorgung des alten Flach-
daches, also bis auf die Stahlbetondecke. In der Rechnung wird darauf hingewiesen, dass
die alte Warmedammung durchfeuchtet war. Das Anbringen des neuen Rauspunds wird e-
benfalls unter der Position Abrissarbeiten aufgefihrt.
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Die Abdichtungsarbeiten werden genau wie bei einer Instandsetzung durchgefihrt, blof3
dass hier eine zusatzliche Warmedammung und Dampfbremse aufgetragen wird. Es wurden
Stufenfalzplatten mit einer Starke von 50 mm auf die Dampfsperre und Gefalledammplatten
aus Styropor-Hartschaum mit einer Starke von 150 mm und einem Lambdawert von A= 0,04
W/(mK) aufgetragen. Der Lambdawert der Stufenfalzplatte ist nicht bekannt. Es wird von
dem gleichen wert wie bei der GefélledAmmplatte ausgegangen.

Das Dach wird mit einer Elastomer-Bitumenschwei3bahn vollflachig verschweil3t. Unter der
Attikabekleidung werden alle Arbeiten verrechnet, die den Abschluss mit der Wand bilden.
Dazu gehdren das Anbringen der Dachlatten, Rauspund und Abschlussprofile aus Zinkblech.
Bei den Klempnerarbeiten werden Entwasserungseinrichtungen wie Dachrinnen und Re-
genwasserfallrohre montiert.

Der Gesamtbetrag errechnet sich aus der Mehrwertsteuer 16%, Skonto 2% und Nachlass
5%. Skonto ist ein prozentualer Preisrabatt der Gesamtkosten, der gewahrt wird, wenn der
Betrag in einer bestimmten Zeitfrist gezahlt wird. Ein Nachlass ist auch ein prozentualer Ra-
batt auf die Gesamtkosten, die eine Firma 6fters gewahrt, wenn zu hohen Baukosten gebaut
wird.

Aus den beiden Schlussrechnungen wurde ein Gesamtbetrag von 271.308,18 € ermittelt.
Der Kostenkennwert wird ohne Nachlass und Skonto gebildet, um eine bessere Vergleich-
barkeit zu erhalten. Daraus ergibt sich bei einer modernisierten Dachflache von 1536,13 m?
und Kosten von 291.415,87 € ein Kostenkennwert von 190 €/m?.

Um die Kosten der Modernisierung am Gebaude Asse zu veranschaulichen, wird ein Torten-
diagramm erstellt. Die Leistungen werden prozentual den jeweiligen Kostenkategorien zuge-
teilt. Das Diagramm zeigt, welchen Anteil die Warmeddmmung prozentual an den Gesamt-
kosten aufweist. Die Kosten werden ohne Mehrwertsteuer, Nachlass und Skonto dargestellt.

Klempnerarbeiten
10.313€
4%

Attikabekleidung Abrissarbeiten

25.007€ 64.600€
10% 26%
O Abrissarbeiten
Dammplatten O Abdichtungsarbeiten
30.231€ B Dammplatten

12% 0O Attikabekleidung

O Klempnerarbeiten

Abdichtungsarbeiten
121.069€
48%

Diagramm 3 Modernisierungskosten Asse

Ohe

Das Gebaude Ohe ist Teil eines Gebaudekomplexes, der 1977 gebaut wurde. Der Komplex
besteht zusatzlich aus dem Geb&dude Sonnenschein. Er hat eine Flache von 1665 m? und
liegt nordlich in der Stiftung Neuerkerode. Ohe ist ein Wohngeb&ude fir 45 Personen und in
3 Wohngruppen unterteilt. Alle 3 Etagen sind beheizt. 2006 wurde eine Flachdachmoderni-
sierung durchgefiihrt. Aus dem Energiebericht geht hervor, dass sich ein neuer mit "gut” zu
bewertender U-Wert von 0,18 W/m2K bei einer Flache von 854mz? eingestellt hat.

Die Rechnung fir diese Modernisierungsmaf3nahme (Projektnr.11347605 und der Be-
legnr.1605232) wird untersucht. In der Rechnung sind die Arbeits- und Materialkosten der
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einzelnen Teilleistungen zusammen aufgefiihrt. Damit ist eine Unterscheidung nicht mehr
maglich. In der folgenden Tabelle werden die Leistungen und deren Gesamtkosten flir Arbeit
und Material dargestellt. Dabei werden diese zusammengefasst und in den folgenden Be-
schreibungen kategorisiert. Die Kategorisierung dient der leichteren Anschauung der spezifi-
schen Baukosten.

Beschreibung Gesamtkosten
Abrissarbeiten 19.553,49 €
Abdichtungsarbeiten 28.593,76 €
Hartschaumddmmplatten aus Polystyrol WLG 040 10.776,22 €
Attikabekleidung 8.660,95 €
Sonstige Arbeiten 5.748,11 €
Gesamtkosten ohne MWSt 16% 62.556,31 €

Tabelle 25 Darstellung der Hauptleistungen Ohe

Im Diagramm werden die Leistungen prozentual abh&ngig von den Kosten dargestellt. Die
Kosten sind ohne Umsatzsteuer u. &. abgebildet.

Sonstige Arbeiten
5748 €
8%

Abrissarbeiten
19.553 €
27%

Attikabekleidung
8.660 €
12%

O Abrissarbeiten

O Abdichtungsarbeiten
B Dammplatten

O Attikabekleidung

O Sonstige Arbeiten

Dammplatten
5748 €
12%

Abdichtungsarbeiten
28.593 €
38%

Diagramm 4 Modernisierungskosten Ohe

Die Abrissarbeiten enthalten genauso wie beim vorherigen Beispiel die Abdeckung und Ent-
sorgung des alten Flachdaches. Die Abdichtungsarbeiten werden wie beim Gebaude Asse
durchgefuhrt. Die Warmedammung ist aus Polystyrol- Hartschaumplatten, die eine Starke
von 160 mm und die WLG 040 haben. Die Kosten betragen laut Rechnung der Firma Anger-
stein GmbH mit Mehrwertsteuer 16% gesamt 85.065,74 €. Die Modernisierungskosten liegen
bei einer Dachflache von 714 m? bei 119 €/m2.

Eine alleinige Abdichtungsmaflinahme ware nicht méglich gewesen, da die alte Warmedam-
mung durchfeuchtet war. Es konnte daher nur eine kombinierte Instandhaltungs- und Mo-
dernisierungsmal3nahme ausgefiuhrt werden.

Frauenhaus/Serverraum

Auf das Gebaude Frauenhaus wurde bereits vorher eingegangen; Baujahr, Lage und Aufbau
sind daher bekannt. Im Jahr 2004 wurde wieder das Flachdach des Frauenhauses instand
gesetzt; es handelte sich diesmal um eine komplette Modernisierung. Der Grund war, dass
die vorhergehende Instandsetzung des Daches nicht richtig ausgefuhrt wurde und somit das
Flachdach erneut instand gesetzt werden musste (Information aus Gesprachen mit der Bau-
abteilung). Der modernisierte Teil ist ein Anbau, der sich direkt hinter dem Frauenhaus be-
findet und als Serverraum dient (siehe Abbildung 2). Der Anbau ist klimatisiert und kann da-
her als beheizt angenommen werden. Die Besonderheit dieser Modernisierung ist, dass der
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Oberflachenschutz aus einem Griindach besteht. Ein Griindach ist eine Form der Bauwerks-
begriinung, die das Bepflanzen auf dem Dach erlaubt.

Das Gruindach wurde ursprunglich von einem Gartner der Stiftung Neuerkerode vorgeschla-
gen, nachdem er auf einem Lehrgang war. Die Bauabteilung genehmigte daraufhin die Mo-
dernisierung des neuen, erst ein Jahr alten Flachdaches zu einem Griindach.

Abbildung 38 Griindach Frauenhaus

Es wird die Rechnung (Projektnr.10020111 und Belegnr.1401680) dieser Modernisierung
analysiert. Es werden alle Detailkosten untersucht und ausgewertet. Die Leistungen werden
zu Hauptleistungen kategorisiert und in folgender Tabelle dargestellt.

Hauptleistung Kosten [€]
Abrissarbeiten 1.903,25
Dachabdichtung 8.822,45
Hartschaumdammplatte WLG 024 2.246,27
Klempnerarbeiten 473,57
Griindach 3.256,11
Anschlussarbeiten 1.968,94
Sonstige Arbeiten 1.360,31
Gesamtleistung ohne MWSt. 16% 20.030,9

Tabelle 26 Darstellungen der Hauptleistungen Frauenhaus

Die Abrissarbeiten, Dachabdichtungsarbeiten und Klempnerarbeiten werden &hnlich wie
beim Gebaude Asse ausgefuhrt.

Bei der Abrissarbeit wurde keine alte Warmedammung abgetragen. Bei den Abdichtungsar-
beiten wurde eine im Vergleich teurere Abdichtungsbahn aus VAE (Vinylacetat Ethylen) als
z.B. bei Asse gewahlt. Das ist ein plastischer Kunststoff, der eine hdhere Lebensdauer auf-
weisen soll. Als Warmedammung wurde die Dammung von Bauder PIR FA eingebaut. In der
Rechnung ist keine Angabe uber die Qualitat der Warmedammung enthalten. Auf der Her-
stellerseite im Internet sind die Daten aufgenommen worden.

Es handelt sich um eine hochwertige Hartschaumplatte der WLG 024. Sie ist im Vergleich
teurer als eine normale Warmedammung, die fur die Modernisierung von beheizten Berei-
chen verwendet wird. Bei den Grindacharbeiten wurde eine Schutzvlies-Folie von 3 mm
ausgelegt, um die Abdichtung von der Oberflachenbeschichtung (hier Erde) zu schitzen.

Zum Schluss der Grundacharbeiten wird noch ein Substrat von 7 cm und Saatgut verteilt.

Die Anschlussarbeiten an der Fassade wurden mit einer Instandsetzungsmalinahme ver-
bunden. Der Fensterrahmen wurden mit Schieferschablonen und die Fassadenhaut mit
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Dachziegeln ausgebaut. Unter sonstige Kosten fallt die Anbringung der Eternitstreifen unter-
halb des Betonsturzes.

Die Gesamtkosten mit Mehrwertsteuer 16%, Nachlass 3% und Skonto 2% betragen 22.088
€. Der Kostenkennwert wird aus vergleichstechnischen Griinden ohne Nachlass und Skonto
gebildet. Der Kostenkennwert betragt bei einer modernisierten Flache von 79m? und einem
Betrag von 23.235,84 € hier 294 €/m2.

Das folgende Diagramm zeigt die prozentuale Aufteilung der Gesamtkosten auf die jeweili-
gen Hauptleistungen.

Sonstige Arbeiten
1.360€
Anschlussarbeiten 7%
1.969€
10%

AbriRarbeiten
1.903€
10%

O AbriRarbeiten
@ Dachabdichtung
B Hartschaumdammplatten

Griindach
3.256€
16%

O Klempnerarbeiten
@ Griindach

@ Anschlussarbeiten

B Sonstige Arbeiten

Dachabdichtung;
8.823€

0,
Klempnerarbeiten 4%

474€
2%
Hartschaumplatten
2.246€
1%

Diagramm 5 Modernisierungskosten Frauenhaus

Die Instandhaltungsmafl3nahme aus dem Jahr 2003 war eine Fehlinvestition, da ein Jahr spa-
ter eine weitere zweite Instandsetzung mit Modernisierung erforderlich wurde. Man hétte
gleich eine energetische Modernisierungsmal3nahme durchfithren sollen, da der Anbau auch
beheizt ist und somit Energiekosten eingespart werden.

4.2.4  Steildach - Instandhaltung

Die Wartung und Inspektion der Dacher wird von den stiftungseigenen Handwerkern ausge-
fuhrt. Fur eine Instandsetzung wird eine Fachfirma bestellt. Eine Instandsetzung eines Steil-
daches kann mit dem Wechseln der Dachziegel verbunden sein.

Krankenhaus

Das Krankenhaus ist ein Gebdudekomplex aus 3 zu verschiedenen Zeiten gebauten Gebau-
deteilen. Der &lteste Teil, das alte Krankenhaus, wurde 1908 gebaut. Der Komplex liegt zent-
ral an der Schoppenstedter Str. in der Stiftung Neuerkerode. Das Geb&ude hat 4 Etagen und
ist unterkellert. Das Dachgeschoss ist beheizt und dient als M&nnerwohngruppe. Das Kran-
kenhaus hat ein Steildach und ein Flachdach. Das Flachdach sitzt tber dem Gymnastik-
raum, der westlichste Teil des Geb&audes.

Am Krankenhaus wurde im Jahr 2006 eine Instandhaltungsmaflnahme durchgefiihrt. Die

Rechnung (Projektnr.112557622 und Belegnr.1606034) fur die Instandsetzungsmalinahme
an einer Dachgaube wird analysiert. Die Kosten sind in der Rechnung in Arbeits- und Materi-
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alkosten aufgeteilt. Die Kosten fir Arbeit betragen 2334,50 € und die fur Material 1132,73 €.
Es wurde eine Dachgaube mit 370 Schiefern gedeckt und eine Flachdachflache von 35 m?
neu mit Bitumenmatten verschweif3t. In der Rechnung sind wenige technische Angaben ge-
geben. Die Instandhaltungskosten mit MWSt.16% liegen bei 4.022 €. Der Kostenkennwert
betragt bei einer instand gesetzten Flachdachflache von 35 m? 115 €/m?.

Anhand des Energieberichtes Krankenhaus wurde festgestellt, dass das Steildach nur im
Neubauteil geddmmt ist. Der komplette Altbauteil und der Gymnastikraum sind ungedammt.
Wird sowieso eine Instandhaltung vorgenommen, sollte auf jeden Fall Giber eine Modernisie-
rung nachgedacht werden. Dies setzt eine sorgféaltige Investitionsplanung voraus.

4.2.5 Steildach - Modernisierung

Die Modernisierung eines Steildachs bedeutet die energetische Verbesserung der thermi-
schen Hiulle eines Gebéaudes, d.h. die Reduzierung des U-Wertes. Dies wird durch eine neue
oder bessere Warmeddmmung erreicht. Die EnEV (Energieeinsparverordnung) schreibt vor,
welchen U-Wert ein Steildach haben muss, um dem energetischen Standard zu entspre-
chen. Die Warmedammung kann oberhalb, zwischen und unterhalb der Sparren verlegt wer-
den. Die Zuordnung hangt im Wesentlichen von der Dachkonstruktion ab. Die Modernisie-
rung einer reinen Steildachflache eines Geb&audes ist in den letzten 5 Jahren nicht vorge-
kommen. Es wurde ein Gebaude gefunden, das gemeinsam mit einem Flachdach moderni-
siert wurde.

Kindergarten

Das Gebaude Kindergarten wurde 1975 gebaut und liegt am westlichen Rand in der Stiftung
Neuerkerode. Es hat eine Flache von 235 m2. Der Kindergarten ist beheizt und bietet 36 Kin-
dern und 7 Mitarbeitern Platz. Das Gebaude hat 2 Satteldacher von je 25° und ein Flach-
dach. Die beiden Satteldacher befinden sich Gber den Aufenthaltsbereichen des Gebaudes.

Am Kindergarten wurde 2006 eine komplette Dachmodernisierung durchgefiihrt. Die beiden
Satteldacher sowie das Flachdach wurden modernisiert. Es wird die Rechnung (Pro-
jektnr.11207603 und Belegnr.1605765) fur diese MalRnahme analysiert.

Die folgende Tabelle zeigt die Aufteilung der Gesamtkosten auf die jeweiligen Hauptleistun-
gen.

Beschreibung Flachdach Steildach Gesamt
Arbeitsgerist 1.541,33 € - 1.541,33 €
Abrissarbeiten 7.338,75 € 1.598,4 € 8.937,15 €
Abdichtungsarbeiten/ Dachziegel 17.731,74 € 7.22719 € 24.958,93 €
Warmedammung 2.958,46 € 1.399,68 € 4.358,14 €
Sonstige Arbeiten 3.294,92 € 4.107,19€ 7.402,11 €
Gesamtkosten ohne MWSt 16% 32.865,20 € 14.332,46 € 47.197,66 €

Tabelle 27 Darstellung der Hauptleistungen Kindergarten

Das Arbeitsgerist wurde um das Flachdach herum aufgebaut. Die Abrissarbeiten wurden
wie gewohnlich ausgefihrt, d.h. es wurde alles bis auf die Grundkonstruktion abgetragen
und entsorgt. Es war keine alte Warmedammung vorhanden. Bei der Abdichtungsarbeit am
Flachdach wurden Dampfbremse, Warmedammung, Schichtholzplatten und eine Glasvlies-
folie aufgetragen. Zum Schluss der Arbeiten wurde eine Abdichtungsbahn aufgeklebt.

Bei dem Steildach wurden eine Dampfbremse, Warmeddmmung, diffusionsoffene Unter-
spannbahn, Lattung und Tonziegel verlegt. Die Warmedammung ist in beiden Dachern iden-
tisch. Es handelt sich um eine 140 mm starke Mineralwollddmmung WLG 040. Unter sonsti-
ge Arbeiten fallt das Einbauen von Lichtkuppeln, Sanitarentltftungen und Abschlussprofilen.
Mit MWSt.16% ergibt sich ein Gesamtbetrag von 54.749,29 €. Bei einer modernisierten Ge-
samtdachflache von 338 m? ergibt sich ein Kostenkennwert von 162 €/m?.
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Um eine bessere Ubersicht der anteiligen Modernisierungskosten dieses Geb&udes zu erhal-
ten, werden die Dachtypen getrennt und die Einzelkostenkennwerte gebildet.

Dachform Flachdach Steildach
Modernisierungskosten [€] 38.123,63 16.625,65
Flache [m?] 223,28 115,2
Kostenkennwert [€/m?] 170,74 144,32

Tabelle 28 Ubersicht der einzelnen Kostenkennwerte

Es wird deutlich erkennbar, dass das Flachdach pro m? etwa doppelt so teurer ist. Arbeitsge-
rustkosten sind fir diesen hoheren Kennwert nicht ausschlaggebend. In den folgenden Dia-
grammen werden die prozentualen Gesamtkosten dargestellt.

Arbeitsgerust
1.541 €
5%

Sonstige Arbeiten
3295 €
10%

Abrissarbeiten
7.339€
22%

Warmedammung
2958 €
9%

B Arbeitsgeriist

@ Abrissarbeiten

O Abdichtungsarbeiten
B Warmedammung

[ Sonstige Arbeiten

Abdichtungsarb.
17.732 €
54%

Diagramm 6 Modernisierungskostenanteile des Flachdachs

Abrissarbeiten
sonstige Arbeiten 1.598 € . :
4107 € 1% O Abrissarbeiten
0,
29% O Dachziegel
B Warmedammung

@ sonstige Arbeiten

Warmedammung
1.400 € Dachziegel
10% 7227 €

50%

Diagramm 7 Modernisierungskostenanteile des Steildachs

62




Sonstige Arbeiten Arbeitsgerust
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Diagramm 8 Modernisierungskostenanteile des Gesamtdachs Kindergarten

4.2.6  Schlussbetrachtung Dacher

In der nachfolgenden Tabelle werden alle untersuchten Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsmalnahmen zusammengefasst. Die Tabelle gibt einen Uberblick der Kostenkennwerte
der verschieden MaRnahmen. Bei dem Vergleich der Kostenkennwerte werden nahezu glei-
che Werte, sowohl auch deutlich unterschiedliche Werte festgestellt. Die Kostenkennwerte
fur Instandsetzungen unterscheiden sich z. T. sehr stark. Die Kostenkennwerte fir Moderni-
sierungen sind &hnlich hoch.

Die Kostenkennwerte fur Instandhaltungen unterscheiden sich stark, weil die einzelnen
Maflnahmen in ihrem Ausmal3 stark von einander abweichen. Je nach Intensitat des Bau-
schadens werden auch die Instandhaltungskosten unterschiedlich sein. Auch die von Fach-
firmen ausgefiihrten Instandsetzungsarbeiten unterscheiden sich grundsétzlich in ihrer Aus-
fuhrung der Arbeiten und der Abrechnungsform.

Das liegt u. a. daran, dass viele Firmen nicht alle instand gesetzten Flachen angeben und
somit keine genauen Kostenkennwerte gebildet werden kénnen. Es ware ein ziemlich hoher
Aufwand, alle Flachen genau zu erfassen. Das fuhrt zu einer sehr schlechten Vergleichbar-
keit der Kostenkennwerte fur Instandhaltung. Die Kostenkennwerte liegen in dem Bereich
von 30 bis 450 €/m?.

Die Kostenkennwerte fir Modernisierungen sind &hnlich hoch, da die Modernisierung eine
komplette Wiederherstellung eines technischen Systems darstellt. Ein Dach wird bis auf die
Grundkonstruktion abgedeckt und wieder vollstandig neu errichtet. Die Kostenkennwerte fir
Modernisierung liegen im Bereich von 120 bis 190 €/m?2. Der Kostenkennwert fur das Grun-
dach des Frauenhauses von 450 €/m? wird dabei nicht beachtet, weil es sich hier um eine
Sonderbauform eines Flachdaches handelt.
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Sanie- sanierte Kosten-
rungskost | Flache kennwert
Gebaude | Dachtyp en [€] [m?] [€/m?] Jahr Dammung Anteil [%] | A[W/mK] | d[m]
Mod.
291.415,8 Hartschaum-
Asse FD 7 1536,13 190 2003 dammplatten | 12 0,04 0,15
Frauen- Inst. keine neue
haus FD+SD 1.871,95 70 27 2003 Dammung keine k. A. k. A.
Frauen- Inst. keine neue
haus FD+SD 2836,52 25 113 2003 Dammung keine k. A. k. A.
Frauen- Mod.
haus FD+SD 23.235,84 |79 294 2004 nicht bekannt | 11 k. A. 0,1
Frauen- Inst. keine neue
haus FD+SD 1.099,63 181 2003 Dammung keine k. A. k. A.
Frauen- Inst. keine neue
haus FD+SD 1.093,76 kein 2006 Dammung keine k. A. k. A.
Frauen- Inst. keine neue
haus FD+SD 410,59 kein 2006 Dammung keine k. A. k. A.
Garten- Inst. keine neue
weg 10 SD 1.712,9 450,76 2004 Dammung keine k. A. k. A.
Kindergar- Mod.
ten FD+SD 54.749,29 |338 161,98 2006 Steinwolle 9 0,04 0,14
Kranken- keine neue
haus FD+SD Inst. 4022 | 35 114,91 2006 Dammung keine k. A. k. A.
Mod. Hartschaum-
Ohe FD 85.065,74 | 714,13 119,12 2006 dammplatten | 12 0,04 0,16
Inst. keine neue
Schule FD+SD 2.166,09 6,27 345,47 2003 Dammung keine k. A. k. A.
Schwimm
badTurn- Mod.
halle FD+SD 46832,22 | 341,25 137,24 2006 Mineralfaser | 10,5 0.04 0,14
Mod.
Sonnen- 126.869,9
schein FD 4 768,52 165,08 2006 Mineralfaser | 8,8 0,04 0,14
Theresen- Inst. keine neue
heim FD 1665,82 keine kein 2006 Dammung keine k. A. k. A.
Verwal- Mod. Hartschaum-
tung FD+SD 15.895,53 [ 112,14 141,75 2006 dammplatten | 10,7 0,04 0,16
Wohn- Inst. keine neue
hausl FD+SD 1036,25 28 37 2007 Dammung keine k. A. k. A.
Legende

Steildachsanie-
FD  Flachdach Mod. Modernisierung rung

Flachdachsa-
SD  Steildach Inst.  Instandhaltung nierung

Beides

Tabelle 29 Gesamtiibersicht der Dacher

Das zweite wichtige Ergebnis der Analyse ist die Instandhaltungshéaufigkeit der jeweiligen
Dachformen. Ein Flachdach muss viel haufiger instand gesetzt werden als ein Steildach. Die
planmé&Rige Wartung und Inspektion von Flachdéchern ist von grol3er Bedeutung. Wird Re-
gen nicht richtig abgeleitet, kann er Schaden an der Abdichtung bewirken und bis hin zur
Warmedammung durchsickern. Das Flachdach ist aus verschiedenen Griinden anfélliger fur
Schéden. Die Funktionssicherheit hangt z. T. von der Qualitat des eingesetzten Materials als
auch von der Einbauqualitat ab. Generell sollte versucht werden, vorhandene Flachdacher in
Steildacher umzubauen, wenn dies die Baustatik zulasst. Ist dies nicht moglich, kdnnte auch
ein Umkehrdach gebaut werden. Hierbei liegt die Dachabdichtung direkt auf der Grundkon-
struktion und ist den Witterungsverhaltnissen nicht stark ausgesetzt. Grundsatzlich sollte bei
Instandhaltungen an Dachern immer geprift werden, ob nicht gleichzeitig eine energetische
ModernisierungsmalRnahme einbezogen werden sollte.
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Es kann aus der Kostenanalyse der Dachsanierungen gefolgert werden, dass die Kosten fir
die Modernisierung eines Daches auf Niedrigenergiehausstandard zwischen 120-190 €/m?
betragen.

Soll der Passivhausstandard fir ein Flachdach erreicht werden, ist beim heutigen Stand der
Technik das System Bauder Typ PIR FA (WLG 024) empfehlenswert. In einem Telefonat mit
der technischen Abteilung konnten die Preise fur Warmedammungen herausgefunden wer-
den. Die Listenpreise werden ohne MWSt. und Rabatt angegeben. Eine Dammung der WLG
024 mit einer Starke von 100 mm kostet 7,78 €/m? und eine 180 mm Starke 13,63 €/m>2.

4.3 AulRenwande

Die AulRenwand oder Fassade bildet die AuRenhaut eines Gebaudes. In Neuerkerode ste-
hen Gebaude aller Baujahre von 1877 bis heute mit verschiedenen Wandaufbauten. Eine
klare Eingrenzung der Aufbauten ist nicht méglich, man musste alle AuRenwéande genau un-
tersuchen. Aufgrund dieser Unterschiede ist jede AulRenwandsanierung unterschiedlich auf-
wendig bzw. teuer.

Die AuRenwand bildet meist die grofdte aulRen liegende Flache des Geb&udes und muss
dementsprechend auch bewertet werden. Heutiger Standard ist das Niedrigenergie- bzw.
Passivhaus, das einen typischen U-Wert fiir AuRenwénde von 0,1 bis 0,2 W/m2K haben soll-
te. Die AulRenwénde sind unter der KG 330 zu finden. Die Kosten fir Aul3enwandarbeiten in
Neuerkerode betrugen von 2003 bis 2007 insgesamt 767.882 €, dass sind ca. 9% der Ge-
samtkosten. Es wurden Gebaude wie Zoar, Sonnenschein, Kirche und Schule fir jeweils G-
ber 50.000 € saniert. Das Gebaude Zoar wurde ganz und Sonnenschein nur teilweise mo-
dernisiert. Alle anderen Gebaudemalinahmen sind Instandhaltungsmafinahmen gewesen.

4.3.1 Instandhaltung

Fast alle MaRnahmen an AulRenwédnden in Neuerkerode sind Instandsetzungen. Die Griinde
sind verschiedene Arten von Geb&udeschadigungen. Risse und undichte Fugen gehoren zu
den am haufigsten vorkommenden Ursachen. Eine bessere Wartung und Inspektion kann in
einzelnen Fallen dazu fuihren, dass Instandsetzungskosten niedriger ausfallen. Beispiele da-
fur sind das vorzeitige Entfernen von Pflanzen und Wurzeln, bevor sie sich in die Fugen dri-
cken. Naturlich hangt das Altern der AuRenfassade zusatzlich von anderen Faktoren, z.B.
den Wetterverhaltnissen ab. Die Aul3enwand zur Wetterseite ist immer starker belastet als
die anderen Fassadenrichtungen.

Weidenweg 1

Das Gebdude Weidenwegl ist eines von 6 Gebduden der Weidenweg-Gebaudegruppe.
Weidenweg wurde 1993 gebaut und hat insgesamt eine Flache von 2498 m2. Die Gebéaude-
gruppe liegt 6stlich in der Stiftung Neuerkerode. Am Gebaude Weidenwegl wurde 2006 eine
AulRenwand instand gesetzt. Es wird die Rechnung (Projektnr.11497632 und Be-
legnr.1608001) betrachtet und ausgewertet. Bei dieser Arbeit wurden Risse im Aul3enputz
beseitigt. Insgesamt wurden 41 h von verschiedenen Facharbeitern dafiir benétigt, die Au-
Renwandfassade von 90 m? instand zusetzen. Die Risse wurden mit einem Faser-Leichtputz
und einem Fliesgewebe verputzt. Die Arbeitskosten betragen 1417,15 € und die Materialkos-
ten 292,72 €. Die Gesamtkosten betragen mit MWSt.16% 1.983,45 €. Bei einer instand ge-
haltenen Aulienwandflache von 90 m?, ergibt das einen vergleichsweise sehr niedrigen Kos-
tenkennwert von 22 €/m?. Der Kostenkennwert wird in der Schlussbetrachtung mit den ande-
ren verglichen und bewertet.

4.3.2 Modernisierung

Die Gebaude Zoar und Sonnenschein sind die einzigen Gebaude, die von 2003 bis 2007
grof3flachig von auflen energetisch modernisiert wurden. Die in der Stiftung Neuerkerode
hauptséchlich angewandte Auf3enwandmodernisierung ist das Warmedammverbundsystem
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(WDVS). Die Warmedammung wird in Form von Platten auf die alte Fassade aufgedubelt
und mit einer Armierungsschicht versehen.

Zoar

Das Gebaude Zoar wurde 1911 gebaut und hat eine Flache von 2789 m2. Es liegt stidostlich
in der Stiftung Neuerkerode. Es wird von 61 Bewohnern in 6 Wohngruppen bewohnt. Das
Gebaude wird aul3er dem Treppenhaus komplett beheizt.

Am Gebaude Zoar wurde 2006 eine Modernisierung der AufRenfassade durchgefuhrt. Dabei
wurde die gesamte Fassade, aul3er der Mittelteil am Eingang und die Auf3enwand des Kel-
lers, energetisch saniert. Es wird die Rechnung (Projektnr.11617609 und Belegnr.1606378)
auf ihre Detailkosten untersucht. Die Arbeitskosten sind z. T. einzeln und die Materialkosten
immer mit den Arbeitskosten zusammen dargestellt.

Beschreibung Kosten [€]
Baustelleneinrichtung und Abrissarbeiten 12.263,18
Vorarbeiten 9596,25
Fassadenddmmplatten mineralisch 33.410,65
Putz- und Armierungsarbeiten 53.657,55
Gesamtkosten ohne MWSt. 16% 108.927,63

Tabelle 30 Darstellung der Hauptleistungen Zoar

Als Baustelleneinrichtung wurde ein Arbeits- und Schiitzgertist aufgebaut. Bei den Abrissar-
beiten wurden die Fassadenflache gereinigt und die Fensterbanke abgeschlagen. Unter Vor-
arbeiten fallt das Anbauen der WDVS-Sockelprofile, Gewebeeckschutzschienen und An-
schlussprofile. In der Tabelle wird die Warmedammung separat dargestellt, um den Kosten-
anteil zu verdeutlichen. Die Warmedammung hat die WLG 040 und eine Starke von nur 100
mm. Der Einheitspreis in der Rechnung bildet sich aus Arbeits- und Materialkosten und be-
tragt 23,73 €/m2 Die Materialkosten betragen durchschnittlich 40% des angegebenen Ein-
heitspreises. Demnach kostete die Warmedammung 9,50 €/m? und die Arbeitskosten 14,23
€/m?. Eine Warmedammung der gleichen WLG mit einer Starke von 200 mm hatte 15,60
€/m? gekostet. Bei einer 200 mm starken Dammung ergabe sich ein neuer Einheitspreis von
31,25 €/m2. Unterschiedliche geometrische Voraussetzungen sind hierbei nicht berticksich-
tigt.

Putz und
Armierungsarbeiten
53657€

49%

Dammplatten
33410€
31%

O Baustelleneinrichtung
O Vorarbeiten
W Dammplatten

@ Putz und

Vorarbeiten Armierungsarbeiten

9596€
9%

Baustelleneinricht.
12263€
11%

Diagramm 9 Modernisierungskosten Zoar
Laut Energiebericht betragt der neue U-Wert der AuRenwand 0,3 W/m2K bei einer 100 mm

starken Dammung. Wird eine 200 mm starke Dammung aufgetragen, betragt der U-Wert
0,17 W/maK.
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Die Gesamtkosten in der Schlussrechnung fiir die Modernisierung mit MWSt.16% betragen
126.356,05 €. Bei einer Fassadenflache von 2109,29 m? ergibt dies einen Kostenkennwert
von 60 €/m? Im folgenden Diagramm werden die Gesamtkosten prozentual aufgeteilt darge-
stellt. Der Kostenanteil der mineralischen Warmedammplatten betragt 31% der Gesamtkos-
ten.

Sonnenschein

Das Gebaude Sonnenschein wurde 1928 gebaut und weist eine Flache von 2280 m? auf. Es
liegt in nordlicher Richtung und grenzt an das Gebaude Ohe. Das Gebaude wird als Wohn-
gebaude, Café und Lagerraum genutzt. Es ist beheizt und dient 75 Bewohnern in 5 Wohn-
gruppen als Unterkunft.

Das Haus Sonnenschein wurde 2006 teilweise an der westlichen AufRenfassade moderni-
siert. Der westliche Flugel, also nur die Wetterseite, wurde mit einem WDVS versehen. Der
ostliche Teil des Gebaudes wurde nur mit einem neuen Farbanstrich versehen. Anhand der
Rechnung (Projektnr.11407608 und Belegnr.1606318) werden die Detailkosten analysiert.
Die Arbeits- und Materialkosten sind in der Rechnung zusammengefasst. In der folgenden
Tabelle werden Hauptleistungen kategorisiert.

Beschreibung Kosten [€]
Baustelleneinrichtung und Abrissarbeiten 4.908,38
Vorarbeiten 4.911,22
Fassadendammplatten mineralisch 10.534,77
Putz- und Armierungsarbeiten 15.897,3
Gesamtkosten ohne MWSt. 16% 36.251,67

Tabelle 31 Darstellung der Hauptleistungen

Die Arbeiten sind in &hnlicher Form ausgefihrt worden wie am Geb&ude Zoar. Es wurde ein
Arbeits- und Schuitzgerist nur um die westliche Fassade aufgebaut. Die Warmedammung ist
mit dem Gebadude Zoar identisch. Es ist eine mineralische Warmedammung mit der WLG
040 und einer Starke von 100 mm.

Die Gesamtkosten mit MWSt.16% betragen 42.051,94 €. Bei einer modernisierten Fassa-
denflache von 647m? betragt der Kostenkennwert 65 €/m?. Im folgenden Diagramm wird die
Aufteilung der Gesamtkosten gezeigt.

Putz und
Armierungsarbeit

15.897€
43%

Baustelleneinricht.
4.908 €
14%

O Baustelleneinrichtung

B Vorarbeiten

B Dammplatten

O Putz und
Armierungsarbeiten

Dammplatten / Vorarbeiten
10.535€ 4911€

29% 14%

Diagramm 10 Modernisierungskosten Sonnenschein
Der prozentuale Dammungsanteil an den Gesamtkosten entspricht der Aufteilung im Gebau-

de Zoar. Das Gebéude wurde leider aus Kostengrinden nur an der Westfassade moderni-
siert. Eine zusatzliche Investition hatte sich ebenfalls an der Westfassade aus energetischen
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Grinden gelohnt. Der Kostenkennwert von 65 €/m? ware wahrscheinlich sogar niedriger
ausgefallen.

4.3.3 Schlussbetrachtung Aul3enwand

Wie in der nachfolgenden Tabelle zu erkennen, ist der prozentuale DAmmungsanteil an den
Gesamtkosten bei der AuRenwand vergleichsweise hdher als bei der Dachddmmung. Falls
eine Instandsetzungsmodernisierung an AuRenwéanden durchgefihrt wird, sollte immer auch
der gleichzeitige Austausch vorhandener Fenster und ggf. Aul3enttiren gepruft werden.

Gebéaude Kosten-
Sanierungskos- | sanierte Flache | kennwert Anteil A d
ten [€] [m?] [€/m?] Jahr Dammung [%] [W/mK] | [m]
keine neue Dam- Kei-
Schule Inst. 878,62 53,5 16 2008 mung keine keine ne
Schwimm-
bad Turn- keine neue Dam- Kei-
halle Inst. 7.353,7 88,4 83 2006 mung keine keine ne
Sonnen- Dammplatten mine-
schein Mod. 42.051,94 | 647 65 2006 ralisch 29 0,04 0,1
Weidenweg keine neue Dam- Kei-
1 Inst. 1.983,45 90 22 2006 mung keine keine ne
Dammplatten mine-
Zoar Mod. 126.356,05 | 2109,29 60 2006 ralisch 31 0,04 0,1

Tabelle 32 Ubersicht der AuRenwande

4.4 Fenster

Fenster sind der KG 334 zugeteilt, die alle Arbeiten an Auf3enfenstern und Tiren umfasst.

441 Fensteraustausch

Bei einem Fenstertausch wird das alte Fenster demontiert und durch ein neuwertigeres er-
setzt. Bei den meisten Geb&uden wurde ein Austausch der Fenster durchgefiihrt. Es muss
beachtet werden, dass ein Fenster, das ausgetauscht wird, einem Mindest-U-Wert von 1,7
W/(m2K) laut EnEV (Energieeinsparverordnung) aufweist. Heutiger Standard ist Zweifach-
oder Dreifachwarmeschutzverglasung, welcher einen U-Wert fir die gesamte Fensterkon-
struktion von 1,3 bis 0,9 W/(m2K) aufweisen sollte.

Kaiserwald

Bei der Gebaudegruppe Kaiserwald wurde von 2003 bis 2006 ein Austausch der Fenster
durchgefihrt. In den Rechnungen wurden Arbeits- und Materialkosten getrennt dargestellt.
Es wurde Uberwiegend der Fenstertyp Corona CT70 AS mit einem zweiteiligen Kunststoff-
element eingebaut. Laut Herstellerangaben betragt der mittlere U-Wert dieses Fensters bis
1,3 W/m2K. Es handelt sich um ein 2-Scheiben-Warmeschutzglas, was dem damaligen
Standard entspricht. Die Fenster wurden in verschiedenen Gro3en verbaut. Die U-Werte der
eingebauten Fenster entsprechen dem U-Wert von 1,3 bis 1,6 W/m2K. Die Kostenkennwerte
der jeweiligen Fenster sind in Tabelle 33 dargestellt.

4.4.2 Fensterinstandhaltung

Die Fensterinstandhaltung ist die Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Fenstern. Die
Instandsetzungen werden von Fachfirmen ausgefiuhrt. Am Gebaude Elm wurde 2003 eine
Instandsetzung der Fenstermechanik, u. a. der Beschlage ausgefihrt.

Elm
Am Gebdude EIm wurde 2003 eine Instandhaltung der Fenster durchgefuhrt. Es wird die

Rechnung (Projektnr.10020109 und Belegnr.1302943) analysiert. Die Arbeits- und Material-
kosten sind getrennt aufgestellt. Die instand gesetzte Fensteranzahl und Fenstertypen sind
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in der Rechnung nicht aufgefiihrt. Uber den Gebaudesteckbrief ElIm konnten Anzahl und Ge-
samtfensterflache des Gebdude Elm festgestellt werden. Es werden alle 56 Fenster mit der
Gesamtflache von 132 m? als Instandsetzungsflache betrachtet.

Dabei wurden 112 h benétigt um den Sollzustand der Fenster wieder herzustellen. Die Ge-
samtkosten fir die Arbeit betragen 4.424 € und fir Material 340,20 €. Die Gesamtkosten mit
MWSt.16% betragen 5.526,47 €. Der Kostenkennwert betragt demnach 42 €/m?. Er kann
durchaus auch hoher liegen, da von der maximalen méglichen Flache ausgegangen wird.

Der U-Wert des alten 2-Scheiben-Isolierglases mit Aluminiumrahmen betragt 3,4 W/mz2K,
was einem Standard vor 1977 entspricht.

443 Schlussbetrachtung Fenster

Es wurde festgestellt, dass der Fensterzustand an den Geb&uden in Neuerkerode allgemein
sehr schlecht ist. Die Dichtungen der Fensterrahmen sind sprode, weil die Fenster z. T. 20
bis 30 Jahre alt sind. Die alten Fenster sollten auf jeden Fall im Rahmen von allgemeinen In-
standsetzungsmafl3nahmen an Auf3enfassaden ausgetauscht werden. Wie in der Tabelle 14
dargestellt, betragen die Kostenkennwerte fur den Austausch eines Fensters 180 bis 372
€/m?. Wird eine Modernisierung einer Aultenwand durchgefiihrt, sollten auch gleich die Au-
Renfenster des Gebaudes ausgetauscht werden. Der Kostenkennwert wirde dadurch gerin-
ger ausfallen.

Gesamtkosten | Fensterflache | Kostenkennwert U-Wert
Gebéaude Anzahl |[€] [m?] [€/m?] Jahr [W/im?K]
Elm 56 Inst. 5.526,47 132 42 2003 3,4
Kaiserwald 1 2 Aust. 1540,48 7,1 217 2003 1,6
Kaiserwald 3/8 7 Aust. 5088,08 26,74 190 2006 1,3
Kaiserwald 6-7 3 Aust. 1900,01 10,65 178 2006 1,3
Kaiserwald 8 2 Aust. 1482,48 |7,01 209 2004 1,6
Kaiserwald 5 3 Aust. 2223,72 10,66 209 2004 1,6
Kaiserwald 9 2 Aust. 1345 7,13 189 2006 1,3
Kaiserwald 11 3 Aust. 2017,5 10,65 189 2006 1,3
Schule/Werkstatt 14 Aust. 13578,96 |44,25 307 2003 1,6
Sonnenschein 1 Aust. 1299,61 35 371 2007 1,3

Tabelle 33 Ubersicht Fenster

45 AulRentlren

AulRentiren sind in der KG 334 eingeordnet. Darin sind alle Arbeiten an der Aul3enwand ent-
halten. Eine Unterscheidung ist deshalb erst durch Auswertung einzelner Rechnungen maog-
lich.

Die Anschaffungskosten einer Tur unterscheiden sich je nach Funktion. Man unterscheidet
zwischen Standard-, Brandschutz- und Paniktiren. AuRentiiren haben je nach verwendetem
Material unterschiedliche U-Werte. Der heutige Standard nach EnEV fir Aul3entlren betragt
2,9 W/maK, dieser sollte mindestens erfillt werden, wenn eine Erneuerung ansteht.

451 AufRentlrentausch

Bei dem Austausch einer Aul3entlr wird die alte Tiar komplett demontiert und gegen eine
neue ausgetauscht. Diese Arbeit wird in Neuerkerode hauptsachlich von Fachfirmen ausge-
fuhrt.

Zoar

Das Gebaude Zoar wurde schon im Kapitel 4 AuRenwande beschrieben. Im Jahr 2003 wur-
de ein Teil der AulRentlren des Gebaudes ausgetauscht. Es wird die dazugehdrige Rech-
nung (Projektnr.10020161 und Belegnr.1307442) analysiert. Es wurden insgesamt 4 Aul3en-
tiren flr 9.617 € eingebaut. Bei den Turen handelt sich um sog. Paniktiren, deren Verriege-
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lung sich nur Gber einen Driicker von innen l6sen lasst. Die Arbeitskosten betragen pauschal
1.120 €, die noch zusatzlich die Montage von 2 weiteren Fenstern beinhalten. Diese Arbeits-
kosten lassen sich nicht mehr trennen. Die Tiren bilden eine Gesamtflache von 14,34 m?2.
Die Gesamtkosten mit MWSt.16% betragen fir den Austausch der Turen 12454,92 €. Der
Kostenkennwert betragt demnach 869 €/m?. Um einen genaueren Wert zu erhalten, musste
man in der Rechnung die Kosten fir die Arbeit auf die jeweiligen Turen und Fenster auftei-
len.

45.2 Instandhaltung

Der Zustand einer Tur verschlechtert sich innerhalb kurzer Zeit starker, als ande(_e Bauteile
an einem Gebaude wie z.B. Fenster. Das liegt daran, dass sie standig durch das Offnen und
Schliel3en Belastungen ausgesetzt ist und schneller verschleif3t.

Zoar

Im Jahr 2004 wurde eine Instandsetzung einer Auf3entir am Geb&ude Zoar durchgefihrt. Es
wird die Rechnung (Projektnr.10020161 und Belegnr.1402813) analysiert. Es wurde ein de-
fektes Turelement und eine teilweise durchgerostete Innenkonstruktion des Grundrahmens
erneuert. Die Gesamtkosten mit MWSt.16% betragen hier pauschal 4.699,93 €. Es sind in
der Rechnung keine sonstigen technischen Daten vorhanden. Es kann keine Flache der Tur
angenommen werden, woraus der Kostenkennwert gebildet werden konnte.

4.5.3 Schlussbetrachtung

Die Kostenkennwerte schwanken stark. Die Kosten der Tiren mit Drehantrieb sind hoher,
weil in den Rechnungen die Tir und der Antrieb pauschal abgerechnet worden sind und das
nicht mehr trennbar ist. Paniktiren bzw. Sicherheitstiren sind teuerer als gewohnliche Tu-
ren, da sie eine speziale Konstruktion aufweisen. Die Kostenkennwerte betragen 470 bis
1200 €/m>.

4.6 Innenwande

Die Innenwande werden nach DIN 276 der Kostengruppe 340 zugeteilt. Unter dieser KG
werden alle Arbeiten an den Innenwénden, Stltzen, Innentiiren und Fenstern verstanden. Es
wurden von 2003 bis 2007 hierfur gesamt 1.164.371 € ausgegeben. Zu den groften Kosten-
stellen gehdéren das Emmaus, Krankenhaus und Sarona. Es werden das Emmaus und Kran-
kenhaus anhand der Rechnungen genauer betrachtet. Die Arbeiten an diesen beiden Ge-
bauden werden den KG 345 zugeordnet und hier behandelt. Die KG 345 beinhaltet die Kos-
ten fur Innenwandbekleidungen, die fur z.B. Putz-, D&mm- und Dichtungsarbeiten verwendet
werden.

4.6.1 Instandhaltung

Die Instandhaltung einer Innenwand ist z.B. das Streichen oder Tapezieren einer Wandober-
flache. Es existieren Rechnungen, die gemeinsam mit Decken- oder Bodenbelagarbeiten
ausgefiuhrt worden sind.

Emmaus

Das Gebdude Emmaus wurde 1901 gebaut und hat eine Grundflache von 3272m2. Es liegt
im sudlichen Teil in Neuerkerode neben der Volzumer Stral3e. Das Gebaude ist ein Wohn-
heim mit 5 Wohngruppen und hat 79 Bewohner. Emmaus ist fast auf allen 4 Etagen beheizt
aul3er ein paar Abstellrdumen im Keller (siehe Energiebericht Emmaus).

Es wird die Rechnung einer InstandhaltungsmaRnahme aus dem Jahr 2003 (Pro-
jektnr.10020110 und Belegnr.1303341) betrachtet und ausgewertet. Es wurden im Emmaus
3+5 Innenwandarbeiten ausgefiihrt. Da nicht nur die Wand bearbeitet wurde, sondern auch
andere Objekte, werden in der folgenden Tabelle alle Hauptleistungen dargestellt.
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Hauptleistung Kosten [€]
Decke 2.063,31
Wand 21.363,59
Turen und FuBleisten 6.672,82
Kabelkanale 2.105,04
Sonstige Arbeiten 2.368,1
Arbeitskosten 10.965,22
Gesamtkosten ohne MWSt.16% 45.538,08

Tabelle 34 Instandhaltungskosten Innenwand Emmaus

Die Decke wurde fur 2.063,31 € grundiert und mit einer Latexfarbe gestrichen. Bei einer be-
arbeiteten Deckenflache von 311,74 m? ergibt das einen Kostenkennwert fiir die Decke von
6,6 €/m?.

Die Wandarbeiten enthalten das Entfernen der alten Tapeten, Tiefgrundierung und ein Glas-
gewebe, das mit einer Latexfarbe gestrichen wurde. Zusatzlich wurde eine stark gerissene
Wandflache von 255,61 m? mit einem Armierungsgewebe gestarkt und gestrichen. Ingesamt
wurde eine Wandflache von 886,9 m2 fiir 21.363,59 € instand gesetzt. Das ergibt ein Kosten-
kennwert fir die Wandflache von 24 €/m?.

Bei den dbrigen Arbeiten wurde ebenfalls Giberwiegend grundiert und lackiert. Unter sonstige
Arbeiten werden das Lackieren bzw. Streichen von Heizkdrpern, Rohren, Fensterbanken und
Gelanderpfosten zusammengefasst. Die Arbeitskosten fur 439 Std. betragen 10.965,22 €.

Wird die oberste Geschossdecke instand gesetzt, sollte auf jeden Fall auch eine Warme-
dammung vorgesehen werden. Der U-Wert der alten Holzbalkendecke mit einer Lehm-Stroh-
Schittung betragt U=1,47 W/(m?K). Wird z.B. eine oberseitige Dammung mit 100 mm der
WLG 040 und einer Holzverbundplatte eingesetzt, kostet dies laut Energiebericht 58 €/m>2.
Der neue U-Wert wiirde laut Energiebericht 0,3 W/m?K betragen, d.h. der Warmedurchgang
wilrde nur noch 1/5 des alten betragen. Wenn Innenwandarbeiten im Keller durchgefuhrt
werden, sollte auch zu nicht beheizten Kellerrdumen eine Warmeddmmung angebracht wer-
den.

Die Gesamtkosten mit MWSt.16% betragen 52.824,17 €. Bei einer instand gesetzten Flache
von 886,90 € bildet sich ein Kostenkennwert von 60 €/m?. Diese Flache ergibt sich aus De-
cke- und Wandflache, wobei zusatzliche Arbeiten wie z.B. Kabelkanale und Heizkérper la-
ckieren mit einbegriffen sind.

4.6.2 Schlussbetrachtung Innenwénde

Unter der KG 340 werden nur Instandsetzungen gefunden, die nachfolgend aufgelistet sind:
die Kostenkennwerte liegen zwischen 40 bis 102 €/m?.

Gebaude sanierte In- | Kosten-
Wan |De- |[Bo- |Sanierungskosten |nenraumfla- |kennwert Dam-
d cke |den |[€] che [m?] [€/m?] Jahr mung
Emmaus 1+3 X X Inst. 10.391,87 102,42 101 2005 Keine
Emmaus 3+5 X X Inst. 52.824,17 631,29 84 2003 Keine
Frauenhaus X |Inst. 5.441,38 124,3 44 2007 Keine
Krankenhaus X X Inst. 12.027,08 329,12 37 2006 Keine
Kiiche Lebensmit- X
telladen Inst. 3.701,99 71,9 51 2007 Keine
Schwimmbad Turn- X
halle Inst. 9.770,51 171,72 57 2003 Keine

Tabelle 35 Uberblick Innenwande Neu Formatieren
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4.7 Bodenbelage

Die Bodenbelage zahlen zur der KG 325. In der KG 325 befinden sich alle Arbeiten, die am
Bodenbelag wie z.B. Estrich, Dichtungs- und Dammarbeiten ausgefiihrt werden. Die Kosten
in den Jahren von 2003 bis 2007 fir Bodenbelége betragen 320.894 €, dass sind etwa 3,75
% der Gesamtkosten. Estrich ist ein FuRbodenbelag, der auf einer Unterkonstruktion oder
auch auf einer Dammschicht aufliegt. Man unterscheidet zwischen Zement-, Gussasphalt-
und Kunstharzestrich. Die Rechnung (Projektnr.1107409 und Belegnr.1506059) einer In-
standhaltung des Gebaudes Emmaus wurde gemeinsam mit Innenwandarbeiten verrechnet.
Die untersuchten Rechnungen sind in der Tabelle 15 gemeinsam mit den Innenwanden auf-
gefihrt.

4.7.1 Instandhaltung

Die untersuchten Rechnungen fallen alle unter die Kategorie Instandhaltungen. Es wurden
neue Estriche ohne Dammung verlegt und PVC- sowie Linoleumbeldge darauf aufgeklebt.

Schule / TSM Pausenhalle

Der Bodenbelag der Pausenhalle in der Schule wurde 2003 instand gesetzt. Es wird die
Rechnung (Projektnr.10020111 und Belegnr.1304541) untersucht und analysiert. Die Ar-
beits- und Materialkosten sind in der Schlussrechnung getrennt dargestellt. Es wurden auf
einer Flache von 169,2 m2 Bodenplatten (Fliesen) verlegt zu Kosten von insgesamt 6226,56
€. Die Kosten fir Material betrugen 7.802,05 € und die fir Arbeit 620,80 €. Zuséatzlich ver-
wendete Materialien sind Dehnprofile, Sockel, Bauplatten und ein Gittergewebe. Die Ge-
samtkosten betragen mit MWSt. 9.770,51€. Das ergibt bei einer instand gesetzten Flache
von 171,72 m? einen Kostenkennwert von 57 €/m2.

Im Energiebericht des Geb&udes Schule wird erwdhnt, dass es sinnvoll wére, eine neue
Warmedammung zwischen dem Estrich und der Unterkonstruktion zu verlegen. Die Boden-
platte mit einer Dammung von 5 cm wurde einen neuen U-Wert von 0,6 W/(m2K) erreichen.
Die Mehrkosten wirden gerade mal 31 €/m? mehr betragen und die Flache um 54% verteu-
ern. Der Kostenkennwert betragt dann 88 €/m?2.

4.8 Leitungsddmmungen

Die Leitungsdammungen werden der KG 412 und 422 zugeordnet. Laut Norm enthalt die KG
410 alle Arbeiten an Abwasser-, Wasser- und Gasanlagen und die KG 420 alle Arbeiten an
den Warmeverteilnetzen. Die Gesamtkosten der KG 410 betragen in dem betrachten Zeit-
raum 757.246 €. Der Kostenanteil dieser KG betragt ca. 8,9% an den Gesamtkosten der Lie-
genschaft.

48.1 Dampfleitung

Das Dampfnetz wurde 1973 in Betrieb genommen und ist seitdem nicht mehr modernisiert
worden. Dieses verlauft vom Kesselhaus aus in Richtung der Kiiche, an der es abzweigt und
im Keller der Wascherei endet. (Auf die Verwendung des Dampfnetzes wird hier nicht ndher
eingegangen).

Ein Teil der Dampfleitungen vom Kesselhaus und des Waschhauses wurden 2003 von der
Firma neu gedammt. Es wird die Rechnung dieser (Projektnr.10020119/10020147 und Be-
legnr.1301975) Rohrleitungsmodernisierung genauer betrachtet und analysiert. Die Dampf-
leitung des Kesselhauses aus St 37 bzw. neu S235JR (Stahl) wurde mit einer neuen Mine-
ralwollddmmung und einer Aluminiumblech-Ummantelung gedammt.

Der erste Teil der Dampfleitung hat einen DN 100 und wurde mit einer Isolierstarke von 50

mm gedammt. Der zweite Teil hat einen DN 65 und wurde mit der Isolierstarke von 40 mm
geddmmt. Die Gesamtlange der gedammten Rohrleitung betrdgt 9 m und die Kosten fir die-

72



se MalRnahme betrugen 633,29 €. Die Leitung zum Waschhaus wurde in gleicher Weise a-
ber bei anderen RohrmalRen gedammt. hier unterscheiden sich die Rohrmale. Die Gesamt-
kosten mit MWSt.16% flr diese energetische Sanierung betrugen insgesamt 1.313,9 €. Der
genaue Ort der Arbeiten ist aus der Rechnung nicht mehr ermittelbar.

4.8.2 Wasserleitungen

Die Wasserleitungen sind unter der KG 412 eingeordnet, die alle Kosten der Wasseranlagen
zusammenfasst. Die Trinkwasserleitungen sollten ebenfalls eine Dammung aufweisen.

Bethesda

Im Jahr 2006 wurde im Geb&ude Bethesda eine Trinkwasserleitung modernisiert. Es wird die
Rechnung (Projektnr.10020105 und Belegnr.1602017) analysiert. Es konnte nicht mehr ge-
klart werden, ob es sich bei der Trinkwasserleitung um eine Kalt- oder Warmwasserleitung
handelt. Eine genauere Unterscheidung in den Rechnungen der Firmen wéare winschens-
wert. Die folgende Tabelle zeigt die Rohrleitungen, die neu gedammt wurden. Bei der Dam-
mung handelt es sich um eine Mineralwollddmmung mit Kunststofffolien-Ummantelung.

AuR. Rohrweite Isolierstarke [mm] | Lange Einzelpreis Gesamtkosten
[mm] [m] [€] [€]

16 20 9 5,48 49,32

20 20 33 5,72 188,76

26 30 27 6,94 187,38

32 30 36 7,63 274,68

40 30 28 8,02 224,56

50 30 22 9,95 218,90

50 40 19 11,54 219,26
Gesamtkosten 1362,86

Tabelle 36 Darstellung der Dammdicken der Trinkwasserleitungen Bethesda

Die Rohrweite wird in der Tabelle wie in der Rechnung mit dem &uf3erem Durchmesser an-
gegeben. Zusatzlich wurden drei verschiedene Kappen zu Kosten von 545 € eingebaut. Die
Gesamtkosten mit MWSt.16% der Rechnung betragen 1.991,81 €.

4.9 Pumpen

Die Pumpen werden in die KG 422 eingegliedert. Die KG enthalt samtliche Kosten, die an
Warmeverteilnetzen anfallen wie z.B. Pumpen, Verteiler, Rohrleitungen usw. Sie werden un-
ter der Kostengruppe 420 eingeordnet und enthalten alle Kosten, die mit den Warmeversor-
gungsanlagen zusammenhangen. Die Gesamtkosten dieses Gewerks betragen 273.523 €.
Jedoch wurden 41% der Kosten fur Warmemengenzahler als einmalige Sonderinvestition fir
das Umweltprojekt ausgegeben.

In Neuerkerode wurden Jahresposten hauptsachlich Pumpen an Warmeverteilnetzen instand
gehalten oder ausgetauscht.

49.1 Pumpeninstandhaltung

Die Instandsetzung von Pumpen wird in Neuerkerode von verschiedenen Firmen ausgefuhrt.
Zu den haufigsten Instandsetzungen gehdrt das Wechseln der Dichtungen, die aufgrund von
Verschleild gewechselt werden miissen.

49.2 Pumpenaustausch

Der Pumpenaustausch ist die Auswechselung der alten gegen eine neue Pumpe. Der Aus-
tausch einer ungeregelten Pumpe gegen eine geregelte Hocheffizienzpumpe spart elektri-
sche Energie und somit Energiekosten ein.
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Elm

Am Haus EIm wurde 2005 eine neue Heizungspumpe eingebaut. Es liegt eine Rechnung
(Projektnr.10020109 und Belegnr.1503223) vor. Die Rechnung enthalt die Materialkosten fur
die WILO Heizungspumpe des Typs P50/125R. Bei dieser Baureihe handelt es sich um eine
4-stufige Nasslaufer-Pumpe, d.h. die Drehzahlanpassung erfolgt manuell. Der Betreiber des
Warmeverteilnetzes muss die Leistung dieser ungeregelten Pumpe selber einstellen. Die
Energieklasse der Pumpe betragt D, welche im européaischen Vergleich im unteren Durch-
schnitt liegt. Pumpen werden in Energieklassen eingeteilt, um eine Ubersicht ihrer Energieef-
fizienz zu erhalten. Die Gesamtkosten betragen mit MWSt.16% 691,93 €. Die Pumpe wurde
von den stiftungseigenen Handwerkern eingebaut und die Arbeitskosten unter dem Gewerk
800 ILV Handwerker abgerechnet.

4.9.3 Schlussbetrachtung

Vom Austausch alter ungeregelter Pumpen gegen neue ungeregelte Pumpen ist aus energe-
tischer Sicht abzuraten. Der Einbau von Hocheffizienzpumpen ist in jedem Falle zu empfeh-
len. Der Einbau einer Hocheffizienzpumpe muss allerdings von einem Fachmann vorher ge-
plant und dimensioniert werden

4.10 Aufzugsanlagen

Die Aufzugsanlagen sind der KG 461 zugeordnet und beinhalten die Kosten fir Personen-
und Lastenaufziige. Aufzugsanlagen sind allgemein in der KG 460 zugeordnet. Die KG 460
beinhaltet samtliche Kosten fur Forderanlagen. Die Gesamtkosten von 2003 bis 2007 betra-
gen 49.970 €.

Eine Aufzugsanlage ist eine Anlage, die Personen oder Lasten beférdert. Die Férderung
kann vertikal, horizontal sowie diagonal erfolgen. Die Aufziige werden in Neuerkerode Uber-
wiegend von einer Fachfirma instand gehalten.

4.10.1 Instandhaltung

Die Wartung, Inspektion und ggf. Instandsetzung von Aufzugsanlagen fiir Personen oder
Lasten ab einer Forderhdhe von 3m, darf nur von fachkundigem Personal ausgefihrt wer-
den.

Krankenhaus

Die Aufzugsanlage des Krankenhauses wurde 2003 umfassend gewartet. Es wird die dazu-
gehdrige Rechnung (Projektnr.10020125 und Belegnr.1602491) betrachtet und analysiert.
Die Wartungskosten betragen 75,68 € und die Gesamtkosten mit MWSt.16% 87,79 €.

Des Weiteren wurden die Aufzugsanlagen der Gebaude Sonnenschein und Frauenhaus un-
tersucht. Die Gesamtkosten sind wegen der besseren Unterscheidung in Material- und Ar-
beitskosten dargestellt. Das Gebaude Sonnenschein (Belegnr.1801372) hat eine neue Auf-
zugsanlage im Wert von 49.813 € erhalten. Die Aufzugsanlage der Schule ist au3er Betrieb
genommen worden, da eine Nutzungsanderung erfolgte. Es wurde im Oktober 2007 eine
Rampenkonstruktion im Eingangsbereich des Gebaudes eingebaut, welches damit den Be-
hindertenaufzug Uberflissig macht. Laut Rechnung (Projektnr.14107743 und Be-
legnr.1707455) hat die Konstruktion mit Einbau gesamt 1.769,53 € gekostet. Die Rampe ist
eine sinnvolle Investition gewesen, da eventuell anfallende Instandhaltungskosten an der al-
ten Aufzugsanlage eingespart werden kdnnen.
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4.11 Fazit der Bacheloarbeit

Die Kostenkennwerte einer Instandhaltung sind z. T. nur sehr ungenau zu ermitteln, da hau-
fig keine geeignete Bezugsflache zur Verfligung steht.

Die Kostenkennwerte fiir Modernisierungen kénnen dagegen meist genauer angegeben wer-
den, weil bei diesen MaRnahmen eine komplette Erneuerung durchgefihrt wird. Der ganze
Teil eines Baukdrpers, z.B. ein Dach wird abgedeckt und verbessert. Die Rechnungen der
Modernisierungen werden immer pauschal abgerechnet, d.h. dass z.B. bei einer angebrach-
ten Warmedammung die Arbeits- und Materialkosten zusammen aufgefiihrt werden. Es ist
daher empfehlenswert, in Zukunft die Rechnungen von Modernisierungen zu trennen um die
Kosten besser unterscheiden zu konnen.

Bei den Fenstern und Aul3enttiren in den Rechnungen fehlen Angaben zu den U-Werten.
Grundsatzlich sollten in der Stiftung Neuerkerode grof3flachige und nachhaltige Modernisie-
rungen angestrebt werden. Je gré3er die modernisierten Flachen, desto niedriger ist der

Kostenkennwert. Die verwendeten Baumaterialien wirken sich in ihrer Qualitat deutlich auf
den Lebenszyklus eines Gebaudes aus.
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5 Verwendete Kostenansatze

Der letzte Abschnitt dieses Teilprojektes liefert einen Uberblick (iber Modernisierungskosten-
ansatze. Diese sind die Basis fir die Investitionskostenabschatzung und Wirtschaftlichkeits-
bewertung von VerbesserungsmaRhahmen an Gebauden. Die Ergebnisse finden sich in den
Gebaudeeinzelberichten — siehe Endbericht 04 "Gebaude".

5.1 Kostenansatze fur den Bauko6rper

Den nachfolgenden Tabellen kénnen die Einzelkennwerte entnommen werden. Jeweils unter
der Tabelle sind Ausfiihrungen zu den verwendeten Quellen.

Bauteil Einschréan-
Beschreibung der MaBnahme kungen Einzelpreis, in €/m?
Aufbringen von Innendédmmung 60-80 mm der Mauerwerk 77
WLS 040, incl. Dampfsperre und Trockenbau
Aufbringen von Innendédmmung 60-80 mm der Fachwerk 87
AulRenwand, WLS 040, incl. Dampfsperre und Trockenbau
Innenddmmung | Aufbringen von Innendammung 100-120 mm der
WLS 035, incl. Dampfsperre und Trockenbau Mauerwerk 87
Aufbringen von Innenddmmung 100-120 mm der Fachwerk 97
WLS 035, incl. Dampfsperre und Trockenbau
Aufbringen von Warmedammverbundsystem 120
mm der WLS 040 Mauerwerk 113
Aufbringen von Warmedammverbundsystem 120
Aullenwand, mm der WLS 040 Fachwerk 136
AulRenddmmung | Aufbringen von Warmedammverbundsystem 200
mm der WLS 035 Mauerwerk 133
Aufbringen von Warmedammverbundsystem 200
mm der WLS 035 Fachwerk 156
Perimeterdammung 120 mm WLS 040, mit alle 80
Aul3enwand, Erdarbeiten
erdreichberiinrt | Perimeterdammung 200 mm WLS 035, mit
; alle 100
Erdarbeiten

Tabelle 37 Kostenkennwerte flir AuRenwéande
AulRenwénde mit Innenddmmung

Die Kosten umfassen die Dammung incl. aller Nebenarbeiten (Standerwerk, Verkleidung mit
Gipskarton, wasserdampfdichte Abdichtung an das Mauerwerk usw.). Die Kennwerte sind
dem Baukostenbuch 2004 entnommen und wurden um den Baupreisindex 114,3 erhoht.

Fur die Erhohung der Dammdicke wurden 10 €/m? aufgeschlagen, da das Standerwerk iden-
tisch sein durfte. Bei einer Holzbalkenkonstruktion wurde der Preis zusatzlich um 10 €/m? er-
hoéht, weil die wasserdampfdichte Andichtung an die vorhandene Konstruktion schwieriger
ist.

Far einen typischen Raum mit 3,5 m? Breite und 2,75 lichter Raumhohe ergeben sich Innen-
dammkosten von 700 €.

AulRenwénde mit AuRendammung
Die Kosten umfassen die Dammung incl. aller Nebenarbeiten (Grundierung, Putzen ohne
besondere Farbwiinsche usw.) Die Kennwerte sind ebenfalls dem Baukostenbuch 2004 ent-

nommen, wobei fur das Gerist 12 €/m? aufgeschlagen wurden. Die Summe wurde um den
Baupreisindex 114,3 erhoht.
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Fir die Erhéhung der Dammdicke um ca. 10 cm erhoht sich die Preisannahme um jeweils 20
€/m?2. Darin sind nicht nur die zusatzlichen Dammstoffkosten enthalten, sondern ggf. auch ei-
ne weitere Verlangerung von Dachiberstadnden usw.

Es wurde normale Armierung des Dammstoffes von aulRen vorausgesetzt. Fir besondere
Stol¥festigkeit sind die Kosten zu erhéhen.

AuRendammung im Erdreich
Auch diese Kostenannahmen entstammen dem Baukostenhandbuch 2004, erh6éht um den
Preissteigerungsindex 114,3. Aufgeschlagen wurden 0,5 m? Erdaushub je laufenden Meter

AufRenwand.

Die Erhéhung des Ansatzes um 20 €/m? bei 10 cm groRRerer Dammstoffdicke enthalt zum ei-
nen die héheren Dammstoffkosten, zum anderen den grofieren Erdaushub.

Bauteil Beschreibung der Mallnahme Einzelpreis, in €/m?
Aufbringen von Innendédmmung 60-80 mm der WLS 040, incl.
Innenwand, Dampfsperre und Trockenbau 77
Innenddmmung | Aufbringen von Innendammung 100-120 mm der WLS 035, incl.
Dampfsperre und Trockenbau 87
Aufbringen von Innendédmmung 60-80 mm der WLS 040, incl.
Innenwand, Dampfsperre und Trockenbau/Putz 67
AuRendammung | Aufbringen von Innenddmmung 100-120 mm der WLS 035, incl.
Dampfsperre und Trockenbau/Putz 77

Tabelle 38 Kostenkennwerte fir Innenwénde
Dammung von Innenwanden zu unbeheizten R&umen

Hierbei wird entweder vom beheizten Bereich oder vom unbeheizten Bereich aus gedammt.
Es wird bei den Kostenansatzen bericksichtigt, dass ggf. Dampfbremsen aufgebracht wer-
den muissen, obwohl dies nur in seltenen Fallen ndtig sein dirfte.

Grundlage ist die Dammung in einer Trockenbaukonstruktion. Alternativ kénnte Polystyrol
geklebt werden, was preislich etwas ginstiger ist. Grundlage fir die Ansatze sind dieselben
wie bei der Innendammung von Auf3enwanden.

Die Dammung vom unbeheizten Bereich aus ist 10 €/m? glnstiger angesetzt, da hier nicht so
aufwendige Bekleidungen nétig sind (kein Wohnbereich).

Bauteil Beschreibung der Malinahme Einzelpreis, in €/m?
Einbau von AuRenfenstern mit 2-Scheiben-Warmschutzglas im 487
gedammten Kunststoffrahmen; U=14 ... 1,7 (g =0,63)

Einbau von AuRenfenstern mit 3-Scheiben-Warmschutzglas im
Fenster gedammten Kunststoffrahmen, U=1,1...1,2 (g= 0,49§J 537
Einbau von AuRenfenstern mit 3-Scheiben-Warmschutzglas im 587
Passivhaus-Kunststoffrahmen, U= 0,9 ... 1,0 (g = 0,49)
Einbau von normalen Lichtkuppeln, U =1,7 ... 2,5 (g =0,4) 1300
Lichtkuppeln Einbau von Lichtkuppeln, mit sommerlichem Warmeschutz U = 1500
1,3 (g =0,23)
Innentiir Ersatz der vorhandenen Innentiiren durch gedammte Stahl- o- 340

der Holztiren, U=1,3...1,7

Einbau von Turen mit warmegedammten Metall- oder
AulRentur Kunststoffprofilen und 2-Schreiben-Wéarmeschutzglas / U 1500
= 1,5-1,7 / Sicherheitsausfiihrung

Einbau einer gedammten Bodenluke (ohne Treppe) mit

Dichtung 350

Bodenluke

Tabelle 39 Kostenkennwerte fiir Fenster und Tlren
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Fenster und Fenstertliren

Grundlage der Kostenschatzung ist ebenfalls das Baukostenhandbuch 2004 zzgl. des Bau-
preissteigerungsindexes von 114,3. Enthalten ist jeweils der Preis fir das Fenster mit Ein-
bau, Entsorgung des alten Fensters, zzgl. 0,7 laufende Meter Fensterbrett je Quadratmeter
Fenster.

Die Erhéhung des Preises fur den besseren U-Wert wurde mit je 50 €/m? angesetzt, da ein
Grolteil der Kosten jeweils gleich sind.

Lichtkuppel

Die Preisansatze fur Lichtkuppel sind den Verd6ffentlichungen der real AG, Schweiz, ent-
nommen. Der Quadratmeter einer tblichen Lichtkuppel kostet 750 SFR. Die héherwertige
Ausfuhrung kostet 864 SFR/m2. Der Preis wurde jeweils fir den Einbau und die Zubehdrteile
verdoppelt.

Innen- und AufRentliren

Es werden Kostenansétze fur Innentiren zu unbeheizten RAumen bendtigt. Daher kommen
nur gedammte Ausfihrungen in Frage. Grundlage ist die gehobene Normtir oder T30-
Feuerschutztir des Baukostenbuches 2004. Der Preissteigerungsindex von 114,3 wurde
auch hier bertcksichtigt.

Die Au3enturen haben Sicherheitsausfuhrung. Es handelt sich konkret um Hauseingangstu-
ren aus Holz, Kunststoff oder Stahl, ggf. mit Fenstereinsatz. Grundlage ist das Baukostenbu-
ches 2004. Der Preissteigerungsindex von 114,3 wurde berticksichtigt.

Dachbodenluke

Der Preis fur die geddmmte Dachbodenluke wurde geschatzt anhand der Dammstoffkosten
sowie der Stundenzahl fir eine Eigenanfertigung bzw. Umarbeitung.

e Beschreibung der Malinahme Eli?schran- Einzelpreis, in €/m?
ungen
Dammung der Kellerdecke von unten mit 8 cm War- alle 34
medammung der WLS 040
Dammung der Kellerdecke von unten mit 10 cm Wér- alle 39
medammung der WLS 040
Dammung der Kellerdecke von unten mit 12 cm War-

Kellerdecke medamm%ng der WLS 035 alle 44
Dammung der Kellerdecke von unten mit 16 cm Wér- alle 49
medammung der WLS 035
Dammung der Kellerdecke von unten mit 10 cm Wér- alle 60
medammung der WLS 022
Estrich abtragen; 120 ... 160 mm Dammung auf Soh- . .
le (WLS 0259.. 030) plus neuer Estrich (oh?le FulRbo- nLljr bei Sowieso 113
denbelag) nnenumbau
Estrich abtragen; 120 ... 160 mm Dammung auf Soh- .
le (WLS 025 ... 030) plus neuer Estrich, mit FuRbo- Ozgirig:’&e 222

Bodenplatte denbelag mit neuen Innentiren
Vakuumdammung mit WLG 0,011 in 3 cm Dicke mit nur bei Sowieso
Gummibeschichtung, plus Estrich (ohne Fu3bodenbe- | b 239
lag) nnenumbau
Vakuumdammung mit WLG 0,011 in 3 cm Dicke mit ohne Sowie-
Gummibeschichtung, plus Estrich, plus Ful3bodenbe- soumbau 306
lag, mit Estrich abtragen und Turen kiirzen

Tabelle 40 Kostenkennwerte fir den unteren Gebaudeabschluss
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Kellerdeckenddmmung

Die Dammung der Kellerdecke erfolgt von unten mit EPS. Dazu wurde der Kostenansatz des
Baukostenhandbuches 2004 gewahlt (incl. Preissteigerungsindex 114,3). Der dort tabellierte
Wert wurde um 5 €/m? erhdht, weil Teilflachen in Mehrfamilienhdusern oder Nichtwohnbau-
ten aus Brandschutzgrinden mit Mineralwolle ausgefiihrt werden.

Die Zuschlage fir gréfiere Dicken bzw. bessere Warmeleitgruppen betragen je 5 €/m>2.

Der Preis enthalt die Anarbeitung von Leitungen unter der Kellerdecke sowie einen Ublichen
Deckenputz. Fur besondere Stol¥festigkeit sind die Kosten zu erhdhen.

Der Kostenkennwert fir die Kellerdeckendammung mit dem hochwarmedammenden Stoff
der WLG 022 entstammen einer umgesetzten Sanierung in Braunschweig.

Konventionelle Bodenplattenddmmung

Die Grundkosten entstammen dem Baukostenbuch 2004: Abtragen und Neuverlegen von
Estrich. Aufgeschlagen wurden folgende weitere Teilbetrage: Dammstoffkosten nach Preis-
liste der Firma Rigips (PUR 2 x 8 cm) sowie 10 €/m? fir das Verlegen von Dammstoff. We-
gen evtl. nétiger grolRerer Dammstoffdicken wurden weitere 10 €/m? aufgeschlagen.

Fir den neuen Bodenbelag wurden 60 €/m? aufgeschlagen. Fir neue Innentiiren gehobenen
Standards 600 €/Tur (eine Tur je 15 m? Grundflache) sowie Kosten fur neue Turstirze (130
€/Tur). Alle genannten Ansatze entstammen dem Baukostenbuch 2004.

Bodenplattenddmmung mit Vakuumplatten

Die Kosten der Vakuumplatten entstammen den Angaben der Firmen Bitbau und Vacupor.
Es wurden aufgeschlagen 10 €/m? fur das Verlegen. Weiterhin aus dem Baukostenbuch
2004: der pauschale Ansatz fiur das Abbrechen und Neuverlegen von Estrich zzgl. 10 €/m?
Zuschlag fir dickeren Estrich.

Fir neuen Bodenbelag ergeben sich 60 €/m?. Fur das Kirzen von Turblattern wurden 100
€/Tir (eine Tur je 15 m? Grundflache) angesetzt. Die genannten Ansatze entstammen dem
Baukostenbuch 2004.

Bauteil Beschreibung der Malinahme Einzelpreis, in €/m?
Dammung zwischen den Sparren (von innen) WLS 040 Gesamt- 32
dicke 14 ... 18 cm (ohne Innenausbau!)

Dammung zwischen den Sparren (von innen) und unter den
Sparren (Aufdopplung) WLS 035 Gesamtdicke 20 ... 30 cm (oh- 62
: ne Innenausbau!)

Steildach Dammung zwischen den Sparren (von auf’en) WLS 040 Ge- 32
samtdicke 14 ... 18 cm (ohne Dachneueindeckung!)
Dammung zwischen den Sparren (von auf’en) und auf den Spar-
ren (Aufdopplung) WLS 005 Gesamtdicke 22 ... 30 cm (ohne 62
Dachneueindeckung!)
Flachdach, auf intaktes dichtes Dach von au3en, mit 10 ... 16 55
cm Warmedammung WLG 035
Flachdach, auf intaktes dichtes Dach von auen, mit 16 ... 24 75
cm Warmedammung WLG 035

Flachdach SISaschdach, ganz neu, mit 10 ... 16 cm Warmedammung WLG 128
Flachdach, ganz neu, mit 16 ... 24 cm Warmedammung WLG 148
035
Flachdach, von innen, mit 10 ... 16 cm Warmedammung WLG 90
035
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Dammung der obersten Geschossdecke mit 10 ... 14 cm Dam- 58

mung der WLS 040 begehbar

Dammung der obersten Geschossdecke mit 16 ... 20 cm Dam- 67
Oberste Ge- |-MuNg der WLS 035 begehbar
schossde- | D@mmung der obersten Geschossdecke mit 10 ... 14 cm Dam- 32
cke mung der WLS 040 nicht begehbar

Dammung der obersten Geschossdecke mit 16 ... 20 cm Dam- 492

mung der WLS 040 nicht begehbar

Dammung der obersten Geschossdecke von unten, mit 10 ... 16 40

cm Warmedammung WLG 035

Tabelle 41 Kostenkennwerte fir den oberen Geb&udeabschluss

Dachdammung

Die Kosten einer Dachdammung entstammen dem Baukostenbuch 2004 zzgl. des Preisin-
dexes 114,3. Grundlage ist die Dammung mit Mineralwolle und eine Abdichtung. Der Innen-
ausbau oder die Neueindeckung des Daches sind jeweils nicht enthalten.

Fur die innere oder aul3ere Aufdopplung wurden 20 €/m? angesetzt. Die groRere Dammstoff-
dicke ist mit 10 €/m? berUcksichtigt.

Flachdachddammung

Grundlage fur die Nachdammung eines intakten Flachdaches sind die Anséatze des Baukos-
tenbuches 2004: angenommen wurde die Dammung mit XPS von oben plus eine Kiesscht-
tung (zusatzlich 15 €/m?). Der Preissteigerungsindex 114,3 wurde berlcksichtigt.

Die maximal 10 cm dickere Dammdicke wird mit 20 €/m? Aufschlag bewertet. Darin enthalten
sind nicht nur die erhhen Dammstoffkosten, sondern auch die notwendigen Mehrarbeiten
fur die Dacheinfassung.

Die Flachdachddmmung von unten dhnelt der Innenddmmung. einer AuRenwand und wurde
auch so bewertet.

Neuerstellung eines Flachdaches

Die Flachdachneukosten sind dem Baukostenbuch 2004 entnommen und wurden mit dem
Baukostenindex von 114,3 bewertet. Grundlage war das Flachdach mit EPS Dammung und
Kiesschiuttung.

Die maximal 10 cm dickere Dammdicke wird auch hier mit 20 €/m? Aufschlag bewertet. Darin
enthalten sind nicht nur die erhéhen Dammstoffkosten, sondern auch die notwendigen
Mehrarbeiten fiir die Dacheinfassung.

Oberste Geschossdecke

Die oberste Geschossdecke kann begehbar oder nicht begehbar sein. Fir die begehbare
Variante liegt ein Kostenansatz des Baukostenbuches 2004 zugrunde: eine Dammung aus
Mineralfasern mit Lagerhdlzern und Spanplatten. Der Preissteigerungsindex 114,3 ist einge-
rechnet.

Die hthere Dammdicke kann erreicht werden mit einer trittfesten EPS-Dammung (o. &.).

Zugrunde gelegt wurden in diesem Fall die DaAmmstoffkosten der Preisliste Rigips (2 x 10 cm
EPS druckfest) zzgl. der Spanplattenkosten und 0,5 h/m?2 fuir den Arbeitslohn.
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Die nicht begehbare Variante wird in Form von Mineralwolle ausgefiihrt. Die Kosten sind
dem Baukostenbuch 2004 entnommen (zzgl. Preissteigerungsindex 114,3). Die hoéhere
Dammestoffdicke und bessere Warmedammgruppe ist mit 10 €/m? bertcksichtigt.

Die Geschossdeckendammung von unten ahnelt der Innendammung. einer Auflenwand und
wurde auch so bewertet.

5.2 Kostenansatze fur die Anlagentechnik

Den nachfolgenden Tabellen kénnen die Einzelkennwerte entnommen werden. Jeweils unter
der Tabelle sind Ausfiihrungen zu den verwendeten Quellen.

Komponente Beschreibung der MaRnahme Slennschrankun E|nzelp€re|s, in
Dammung der Trinkwasser- und Heizungslei-
tungen auRRerhalb des beheizten Bereiches je Meter DN bis 20 10
auf EnEV-Niveau
Dammung der Trinkwasser- und Heizungslei-
tungen auRRerhalb des beheizten Bereiches je Meter DN ab 20 20

Leit d auf EnEV-Niveau

eitungsdammung Dammung der Trinkwasser- und Heizungslei-

tungen innerhalb des beheizten Bereiches auf | je Meter DN bis 20 20
50 % EnEV-Niveau
Dammung der Trinkwasser- und Heizungslei-
tungen innerhalb des beheizten Bereiches auf | je Meter DN ab 20 30
50 % EnEV-Niveau
Tabelle 42 Kostenkennwerte fir Leitungsddmmung

Dammkosten

Fur die Abschatzung der Rohrkosten lagen zugrunde: Material nach Preisliste der Firma
Hempelmann zzgl. 20 %. (Gewinn) sowie 0,5 h/m fur den Einbau. Wegen der Trockenbauar-
beiten zur Kaschierung des Rohres im beheizten Bereich wurden dort 10 €/m aufgeschlagen.

Komponente Einschrankungen Einzelpreis, in €
bis 20 kW 3000
. .| 50 kW 4000
Fernwérmeibergabestation fir Hei- 75 kW 5000
zung und Warmwasser (indirekter
! 100 kwW 6000
Anschluss mit Regelung)
150 kW 8000
250 kW 10000
. .| bis 20 kw 2000
Fernwérmeibergabestation fir Hei- 5'5 KW 3000
EL:P? (indirekter Anschluss mit Rege- 75 kW 2000
g 100 KW 5000

Tabelle 43 Kostenkennwerte fir Fernwdrmeanschliisse

Fernwdrmeanschluss

Die Kosten entstammen den Angaben der Stadtwerke Halberstadt. Die Warmwasserberei-

tung wurde jeweils mit 1000 € pro Anschluss aufgeschlagen.

Komponente

Beschreibung der MaBhahme

Einschrankun-

Einzelpreis, in

luftwechsel von 0,4 ht

gen €
Einbau einer Liftungsanlage mit 85 % War-
merlickgewinnung mit einem Anlagenluft- pro m2 50
Liftungsanlage wechsel von 0,4 h*
Einbau einer Abluftanlage mit einem Anlagen- 5
pro m 20

Tabelle 44 Kostenkennwerte fur Laftungstechnik
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Luftungsanlagen

Die Kosten fir Luftungsanlagen mit Warmertickgewinnung ergeben sich aus der Ausschrei-
bung des Geb&udes Elm der Stiftung Neuerkerode entnommen. Sie traten in etwa gleicher
Hohe auch in frGheren DBU Projekten der Fachhochschule Braunschweig/Wolfenbdttel auf
(DBU Kronsberg/Hannover). Die Kosten fir Abluftanlagen wurden dem genannten Projekt
ebenfalls entnommen.

Auf beide Werte wurde je ein Sicherheitszuschlag von 10 €/m? gewahrt. Dieser Berlcksich-
tigt zusatzliche Trockenbau- und Stdmmarbeiten in einer Sanierung.

Komponente Beschreibung der MaRnahme 5|ennschrankun- E|nzelp€re|s, in
Umwalzpumpe allgemein (Heizung, TWW) 25W 170
konventionelle Umwalzpumpe allgemein (Heizung, TWW) 50 W 185
Pumpen Umwalzpumpe allgemein (Heizung, TWW) 100 W 260
Umwalzpumpe allgemein (Heizung, TWW) 200 W 300
Umwalzpumpe Hocheffizienz allgemein (Hei-
zung, TWW) 15w 400
;Jur?]wa_lrzmpe Hocheffizienz allgemein (Hei- 30W 450
Hocheffizienzpumpe 9. — - .
Umwalzpumpe Hocheffizienz allgemein (Hei-
60 W 500
zung, TWW)
Umwalzpumpe Hocheffizienz allgemein (Hei-
zung, TWW) 120w 550

Tabelle 45 Kostenkennwerte fir Pumpen
Pumpen
Die Pumpenkosten sind Angaben der Hersteller Wilo und Grundfos. Auf die Einkaufpreise

wurden 20 % aufgeschlagen (Anschlussmaterial, Gewinn). Fir den Einbau wurde je eine Ar-
beitsstunde beriicksichtigt.

Komponente Beschreibung der MaRnahme 5|ennschrankun- E|nzelp€re|s, in
Einbau von Fensterkontakten in die Heizkor- N

Einzelraumregler peranbindung der Bewohnerzimmer 1 Stiick 200
Elektronische Thermostatventile 1 Stick 50
Hydraulischer Abgleich 100 m2 200

Hydraulischer Ab- Hydraulischer Abgleich 300 m2 500

gleich Hydraulischer Abgleich 1000 m? 1400
Hydraulischer Abgleich 3000 m? 3000

FuRbodenheizungs- | komplette Regelstation incl. Installation von bis 300 m2 Eliche 2000

regelung Raumreglern

Tabelle 46 Kostenkennwerte fir Regelung und Hydraulik
Fensterkontakte

Der Preis ergibt sich aus dem Katalog der Firma Conrad Elektronik. Aufgeschlagen wurden
die Kosten fir ein Magnetventil sowie zwei Arbeitsstunden fur die Installation.

Thermostatventile

Die Kosten ergeben sich aus dem Katalog der Firma Conrad Elektronik — bei Abnahme gro-
Rerer Mengen. Es wurde "2 Arbeitsstunde fur die Programmierung hinzugerechnet.

Hydraulischer Abgleich
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Die Kosten entstammen der Veré6ffentlichung des DBU Projektes Optimus, das u.a. von der
Fachhochschule Braunschweig/Wolfenbdttel bearbeitet wurde.

Komponente Beschreibung der MaRnahme 5|ennschrankun- Emzelp€re|s, in
Anschluss der vorhandenen dezentralen
Rohrabschnitte von Bad und Kiiche an eine . .

Neuinstallation von zentrale Trinkwarmwasserbereitung mit Zirku- Je Meter DN bis 20 30

Trinkwarmwasser- lation (Rohr mit Dammung)

t Anschluss der vorhandenen dezentralen

netzen Rohrabschnitte von Bad und Kiiche an eine je Meter DN 25 bis 45
zentrale Trinkwarmwasserbereitung mit Zirku- | 32
lation (Rohr mit Dammung)

Neuinstallation von : )

FuRbodenheizung FuRbodenheizung 1m 49

. Verlegung von Fernwarmeleitungen als Erd-
- : . 1
Fermleitung leitung (incl. Erdbauarbeiten) m 300
. . . , 1201 2000
Trinkwarmwasserspeicher, indirekt beheizt, 2001 3000
. mit Ladepumpe und Regelung

Speicher 600 | 4000
Solarspeicher, indirekt beheizt, mit Ladepum-
pe und Regelung 2001 3000

Tabelle 47 Kostenkennwerte fir Neuinstallationen
Neue Leitungsnetze

Fur die Abschatzung der Neuinstallationskosten lagen zugrunde: Material nach Preisliste der
Firma Hempelmann zzgl. 20 %. (Gewinn, Leitungsddmmung) sowie 0,75 h/m fur den Einbau.

FulRbodenheizung

Die Kosten fur Verlegematten, Rohr und Verteiler sind der Preisliste der Firma Hempelmann
entnommen. Die Verlegekosten sind berticksichtigt, nicht jedoch der notwendige oberseitige
Estrich.

Speicher

Fur die Abschatzung der Neuinstallationskosten lagen zugrunde: Material nach Preisliste der
Firmen Buderus und Viessmann zzgl. 20 %. (Gewinn, Anschlussmaterial) sowie 4 h/m flr
den Einbau.

5.3 Sonstige Kostenansatze

In den 55 Gebaudeberichten (siehe Endbericht 04 "Gebaude") sowie im Bericht der Elektro-
verbraucher (Endbericht 07 "Elektroverbraucher”) mussten weitere Kostenannahmen getrof-
fen werden. Diese sind an entsprechender Stelle erlautert. Hier der Uberblick:

Leuchtstofflampen und Energiesparlampen mit Gehduse: Kostenkatalog Firma Phillips
elektrisch betriebene Haushaltgerate: Kostenkatalog Firma AEG
Elektrostrahlungsheizung: Preisliste Solamagic (600 € fur 2,8 kW Leistung)
Doppelstegplatten fur Gewachshausdammung: Katalog Hornbach (20 €/m? zzgl. Monta-
ge 0,5 h/m?)

Glasscheibentausch: 50 % der Fensterkosten

o Aufdopplung der Tur ohne Tirtausch: 50 % der Turkosten
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5.4 Kosten fur das Haus "EIm"

Soweit verfugbar wurden die Kosten des in Sanierung befindlichen Hauses "EIm" erhoben.
Die beteiligten Planer Ubermittelten folgende Kennzahlen aus der Vergabe:

Fenster

U-Werte 0,88 ... 0,92 W/(m?K)

442 €/m? Fensterpreis

10 €/m? Entsorgung

202 €/m? Lieferung und Einbau incl. ggf. Fensterbretter

Tdren

U-Werte 1,54 ... 1,84 W/(m?K)
Aluminium, gedammt

1100 €/m? Tdren mit Of[nungsautomatik
832 €/m? Turen ohne Offnungsautomatik
10 €/m? Entsorgung

202 €/m? Lieferung und Einbau
AulRendammung

Aufbringung von 20 cm Warmedammverbundsystem WLG 035, verputzt

119 €/m? Dammung WDVS
9 €/m? Gerust

Dartber hinaus fielen an Kosten fiir die Umverlegung von Regenrinnen sowie Kosten fir die
Verlangerung des Dachuberstandes. Diese sind noch nicht detailliert als Kennwert auswert-
bar.

Kellerdeckedammung von oben

Aufbringung von 6 cm EPS druckfest WLG 025 von oben sowie 6 cm Estrich

43 €/m? komplett

FulRbodenddmmung von oben

Aufbringung von 6 cm EPS druckfest WLG 025 von oben sowie 6 cm Estrich

38 €/m? Estrich und Dammung

75 €/m? Bodenbelag (teilweise Fliesen)

23 €/m? Abbruch des alten Bodens (ohne Sondermuillzuschlag)
Innentlren

geddmmt Innentiren (ohne Angabe eines U-Wertes)
558 €/m? Preis gedammte Tur (Einbau + Material)

465 €/m? Preis ungeddmmte Tur (Einbau + Material)
18 €/m? Entsorgung der alten Tur
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Dammung der obersten Geschossdecke
24 cm WLG 035 auf der obersten Geschossdecke

10 €/m? nicht begehbar
64 €/m? begehbar/belastbar einschlie3lich Trockenestrich

Dammung von Innenwanden zu unbeheizten R&umen
Kalziumsilikatplatten von der unbeheizten Seite aus, dahinter DaAmmung 8 cm WLG 035

49 €/m? Material und Installation der Platten
29 €/m? Dammestoff

Kosten der Liftung

Zentrale RLT-Anlage, Warmerickgewinnungsgrad 90 % mit 2 Ventilatoren; 0,4-facher Luft-
wechsel (kurzzeitig 0,8-fach) — ca. 1300 m¥h

54 €/(m?*h) Kosten gesamt, volumenstrombezogen
54 €/m? Kosten gesamt, flachenbezogen (2,5 m lichte Raumhdhe)

Kosten der Heizung

Ubergabestation indirekt, Plattenheizkorper (60 kW), Einzelraumregelung elektronisch mit
Fensterkontakt, Speicherwassererwarmer

1703 €/kW  Kosten gesamt, leistungsbezogen
93 €/m? Kosten gesamt, flichenbezogen

5.5 Fazit Kostenkennwerte

Die Kostenkennwerte wurden uberwiegend auf der sicheren Seite liegend gewahlt. Vergli-
chen mit der Literatur fur die Energieberatung (insbesondere des Institute Wohnen und Um-
welt in Darmstadt und der Deutschen Energieagentur in Berlin) sind die Kostenansétze hoch.
Verglichen mit dem Haus Elm sind die Kostenansatze durchschnittlich.
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6 Ausblick und Anhang

Zum Abschluss des Berichtes soll zur Verwendung der Erkenntnisse in den anderen Teilbe-
richten sowie Uber die Anhange zu diesem Bericht gegeben werden.

6.1 Ausblick auf die anderen Teilberichte

01 "Ubersichtsbericht" Wiedergabe der wichtigen Erkenntnisse dieses Berichtes in
der Zusammenfassung

02 "Mediengrunddaten”

03 "Investition und Instandhaltung"

04 "Gebaude" Verarbeitung der Kostenkennwerte

05 "Nahwarme"

06 "Dampf"

07 "Elektroverbraucher"

6.2 Uberblick tiber die Anlagen zu diesem Teilbericht

A Ubersichtbericht
e Bericht als PDF

B Instandhaltung Uberblick
e Bachelorarbeit Cedrik Striver im Original (incl. Quellen)
e Berechnungen
o Originaldaten Hr. Beese

C Investitionskosten aus Projekten
e Bachelorarbeit Anton Ens im Original (incl. Quellenangabe)
e Berechnungen
e Uberblick tiber Modernisierungen der letzten Jahre in Neuerkerode

D Projektkostenansétze
e Preislisten verschiedener Hersteller
o Verwendete Projektkostenibersicht fur die Gebaudebewertung

Alle weiteren Quellen zu den hier verfassten Texten finden sich in den Anlagen.
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