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1 Einleitung und Zusammenfassung

Der vorliegende Ubersichtsbericht dokumentiert Bauprojekte, welche in Neuerkerode im Zeit-
raum zwischen 2008 und 2013 erfolgt sind.

Die Darstellung betrifft Vollmodernisierungen, Teilmodernisierungen, Umbauten, Umnutzun-
gen und Abrisse von Gebauden sowie Projekte, welche die Anlagentechnik in der Liegen-
schaft betreffen.

Sofern verfugbar werden folgende Aspekte aufgegriffen:

kurze Fotodokumentation, sofern méglich mit Vorher-Nachher-Fotos
Standortbeschreibung

bei Gebaudeanderungen Angabe der Nutzflache in m?
Nutzung alt neu

Malnahmenbeschreibung

Umsetzungszeitraum

Gesamtkosten

Kostenkennwerte nach KG

Kostenkennwerte energetisch
Warme/Strom/Wasserverbrauch vorher und nachher
Positive Erfahrungen aus diesem Projekt

Negative Erfahrungen aus diesem Projekt

Der Bericht versucht die Projekte stichwortartig und in einer jeweils moglichst einheitlichen
Art der Darstellung vorzustellen. Zur Vertiefung wird ggf. auf detaillierte Berichte zum Thema
verwiesen.



2 Modernisierung mit Anbau: Elm

MaRnahmenbeschreibung und Umsetzungszeitraum

Das Wohnheim Elm | und Il der Evangelischen Stiftung Neuerkerode wurde 1971 errichtet.
Das urspriingliche Gebaude gliedert sich in zwei annahernd spiegelgleiche Teile, die als
Doppelwinkel aneinandergebaut sind. Das eingeschossige Gebaude hat in EIm | einen Teil-
keller. Dort befinden sich die Ubergabestation fiir die Warmeversorgung und der Speicher
der Warmwasserversorgung. Das gesamte Gebaude ist mit einem Satteldach Uberdeckt.
Das Gebaude hatte in den ersten 35 Jahren keine wesentlichen Veranderungen erfahren.

Die Modernisierung und ein Anbau erfolgten zwischen Februar 2008 und Dezember 2008.
Ziel war eine Modernisierung mit Passivhauskomponenten.

Die Windfangsituation der Eingdnge wurde behindertengerecht umgestaltet und eingeschos-
sig aus dem Baukorper herausgezogen; die vorgelagerte Wegesituation durch rollstuhlge-
rechte Rampen verbessert. Der Teilkeller ist durch einen Kleinglteraufzug erschlossen.

Die Aufienwande wurden gedammt und neue Fenster bzw. Fenstertlren eingesetzt. Es sind
aulenliegende verschiebbare Verschattungselemente vorgesetzt (nicht nach Norden).

Die Raumlichkeiten im Dach werden fir die Rohrfuhrung der Liftung, Heizung und Trink-
wasserleitungen teilweise genutzt. Im DG sind zwei Luftungsgerate aufgestellt. Die oberste
Geschossdecke wurde gedammt. Der Dachboden wird bis auf eine kleine Flache, die als
Kofferboden dient, nicht mehr als Abstellflache genutzt (Brandschutz, Statik).

Es sind Apartments sldlich an das Gebaude angebaut worden. Im Gebaudeinneren wurden
ZimmergroRen geandert und Sanitarrdume verlegt bzw. umgebaut. Insgesamt ist die Situati-
on der sanitaren Ausstattung verbessert worden.

Die prinzipielle Versorgungsform ist erhalten geblieben: mit Heizkdrpern und Nahwarmean-
schluss. Die Heizkreise sind mit einer witterungsgefiihrten Regelung ausgestattet. Die ein-
zelnen Raume weisen eine Einzelraumregelung mit Fensterkontakten auf. Neu ist eine Luf-
tungsanlage mit Warmeruckgewinnung.

Ebenfalls wurde in allen gemeinschaftlich genutzten Rdumen sowie den Fluren die Beleuch-
tung geadndert. Die erreichte Beleuchtungsstarke ist hdoher, die Beleuchtungstechnik effizien-
ter.

Auf dem Dach wurde eine Photovoltaikanlage installiert, siehe Kapitel 8.
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Bild 1 Volimodernisierung mit Anbau des Gebaudes EIm

Standort

Bild 2 Standort Modernisierung und Anbau EIm




Nutzung und Flache

Das Gebdude wurde und wird als Pflegeheim flr Personen mit schweren koérperlichen
und/oder geistigen Behinderungen genutzt. Die Zahl betreuter Personen (in zwei Gruppen)
stieg durch den Anbau und die Umgruppierung der Raume von 24 auf 29.

Die beheizte Flache lag vor dem Anbau bei 963 m? nach der Umsetzung der MaRnahme bei
1181m? (jeweils beheizte Nettogrundflache). Die nach Anbau vorhandene Bruttogrundflache
betragt 1738 m2.

Einzelbetrachtung von baulichen MaBnahmen

Leitlinie fir die Planung der verbesserten Gebaudehille war fur die Ostfalia das Modell
"Passivhaus im Bestand" bzw. "Modernisierung mit Passivhauskomponenten". Es wurden
vorab mehrere Varianten seitens der Ausflihrungsplaner gerechnet, eine hochwertige Sanie-
rung (mit Vorgaben aus dem Energiekonzept des Grundlagenprojektes) und eine der EnEV
2007 entsprechende. Ein eindeutig gewunschter Zielwert kann daher nicht angegeben wer-
den — jedoch ein Bereich.

Die tatsachlich umgesetzte Verbesserung der Hullbauteile wird in Tabelle 1 beschrieben.

Bauteil Anmerkungen

Die Dammung der AufRenwande wurde 2007/08 geplant mit 16 ... 20 cm EPS der Warme-
leitgruppe 035. Die Ausflihrung ist mit dem besseren Wert, d.h. 20 cm erfolgt. Die U-Werte
der unterschiedlichen Bestandswande haben sich von ca. 1,3 ... 1,4 W/(m?K) auf ca. 0,15
W/(m?K) verbessert.

Aullenwande

Die Fenster wurde 2007/08 geplant alternativ als Dreischeibenfenster mit einem U-Wert von
0,8 W/(m2K) (g-Wert 0,5) bzw. einem U-Wert von 1,3 W/(m?K) (g-Wert 0,56). Ausgefihrt

Fenster und wurden Dreischeibenfenster mit U-Werten zwischen 0,88 und 0,92 W/(m?K). Der angenom-

FenstertCren mene g-Wert liegt weiterhin bei 0,5. Die alten Fenster hatten U-Werte von ca. 3,5 W/(m2K) (g
=0,76).
Aufen- und Alle Auen- und Innentiiren wurden in der Planung mit einem U-Wert von 0,77 W/(m?K) bzw.

Innentiiren zum | alternativ mit 2,0 W/(m2K) angenommen. Installiert wurden AuRentiren mit U = 1,54 ... 1,84
unbeheizten W/(m?K) und Innentiren zum unbeheizten Bereich mit einem U-Wert von ca. 1,5 W/(m?K).
Bereich Die Turen des Bestandes hatten U-Werte von 2,2 ... 3,5 W(m?K).

Die Dammung der Geschossdecken und Dachschragen iiber den Aufenthaltsraumen wurde

Oberste Ge 2007/08 geplant mit 24 cm Dammung mit einer EPS-Hartschaumplatte der Warmeleitgruppe
schossdecke h o . . . ;

035 sowie oberseitiger Holzplatte. Die Ausfiihrung erfolgte mit lose verlegter Mineralwolle

und Dach- - o " - )

schrage gleicher Qualitat und oberseitigen Laufbohlen bzw. Holzplatten in den begehbaren Berei-

chen. Der U-Wert hat sich von ca. 1,5 W/(m2K) auf 0,13 W/(m?K) verbessert.

Als Dammung der Kellerdecke sind im Nachweis alternativ 11 cm bzw. 16 cm der WLG 035
von unten vorgesehen. Die anvisierten U-Werte aus der Planungsphase lagen bei 0,18 ...
Kellerdecke 0,24 W/(m?K). Installiert wurden schlieflich — wie auf der Bodenplatte auch — 6 cm Hart-
schaum der WLG 025 auf der Betondecke (unter dem neuen Estrich). Der U-Wert verbesser-
te sich von 1,26 W/(m?K) auf 0,37 W/(m2K).

Die Bodenplatte hat im Nachweis eine 6 cm Dammung mit WLG 025 bzw. alternativ 16 cm
mit WLG 028 erhalten. Die anvisierten U-Werte aus der Planungsphase lagen somit bei 0,15
... 0,31 W/(m3K). Bei der Ausfiihrung wurde angegeben, dass WLG 035 zum Einsatz kam.
Es ergibt sich damit eine Verbesserung von 1,61 W/(m?K) auf 0,38 W/(m?K).

Bodenplatte

Innenwéande Die Dammung wurde 2007/08 geplant mit 12 cm EPS der WLG 035 (U = 0,24 W/m2K) bzw.
zum Dach und | alternativ keine Dammung. Ausgefiihrt wurde eine Schichtdicke von 8 cm der WLG 035. Der
Keller U-Wert verbesserte sich von ca. 1,5 W/(m?K) auf 0,34 W/(m?K).

Tabelle 1 Bauliche MaBnahmen Elm

Als Fazit ist festzuhalten, dass die Gute der Gebaudehille insgesamt sehr gut ist. Incl. War-
mebriickenzuschlag und Temperaturkorrekturfaktoren ergibt sich ein Wert von Hy' = 0,3
W/(m?K). Der geplante Zustand war etwa 10 % besser.



Die AulRenwande und der obere Gebaudeabschluss wurden in einer dem Passivhaus ent-
sprechenden Qualitat ausgefihrt. Hinsichtlich der Fenster wurden ebenfalls sehr gute Quali-
taten gewanhlt. Die AuRentiren mit mechanischem Antrieb konnten — nutzungsbedingt — nicht
den anvisierten Zustand erreichen.

Beim unteren Gebaudeabschluss incl. der Wande und Tiuren zum unbeheizten Bereich wur-
den deutliche Abstriche bei der Umsetzung gemacht. Die Ziel-U-Werte aus dem Grundla-
genprojekt wurden deutlich nicht erreicht (ca. 2 x so schlecht). Dies ist kritisch anzumerken,
da die Anderung dieser Flachen sehr hohe Kosten verursachten, die sich nur mit sehr gutem
Dammniveau (spaterem geringen Verbrauch) refinanzieren lassen wirden. Eine Empfehlung
fur das umgesetzte Dammniveau wurde so nicht und wird auch kinftig nicht ausgesprochen.

Einzelbetrachtung von anlagentechnischen MaRnahmen

Als Heizsystem kommt eine konventionelle Pumpenwarmwasserheizung mit indirektem An-
schluss an die Nahwarme zum Einsatz. Die Trinkwarmwasserbereitung erfolgt im kombinier-
ten Speicher/Durchfluss-System mit Zirkulation. Es ist eine Luftungsanlage mit Warmertck-
gewinnung vorhanden. Nachfolgende Ausfuhrungen in Tabelle 2 gleichen die geplanten Zu-
stadnde (Projektideen Grundlagenprojekt, EnEV-Nachweis, TGA-Planung) mit denen der rea-
len Ausfihrung ab.

Anlagenteil Anmerkungen

Die mechanische Liuftung wurde mit einem 0,4-fachen Luftwechsel in den Nachweisen und
Energiebilanzen der Energiekonzepterstellung berlcksichtigt und auch so fir den Dauerbe-
trieb ausgelegt. Die Umsetzung erfolgte entsprechend. In der Regelung ist hinterlegt und aus-
lesbar, dass eine der beiden Anlagen auf 50 %, die andere auf 80 % ihres Nennvolumen-

Luftwechsel der
mechanischen

Liftung stroms (von je 1200 m3/h) betrieben wird. Bei einem zu beliftenden Volumen von etwa 3500

m? ergibt sich ein Luftwechsel von 0,37 h-1.
Warmeriickge- Der in der Planung angenommene Warmerlckgewinnungsgrad betragt 85 %, die reale Anlage
winnungsgrad erreicht per Angaben des Herstellers 84 %. Es ist bei der Liftungsanlage kein Bypass im Zent-
der mechani- ralgerat oder eine entsprechende Regelfunktion in der Leittechnik zu erkennen. Das bedeutet,

schen Liftung

dass die Warmeruickgewinnung immer in Betrieb ist. Dies ist im Sommer kritisch, weil so keine
sinnvolle Nachtauskihlung erreicht werden kann.

Heizungs- und
Trinkwarmwas-
sernetz

Die Heizkérper, Ventile, das Rohrnetz und dessen Dammung sind wie geplant installiert wor-
den. Gleiches gilt fiir die Trinkwarmwasserleitungen. Eine Zusammenstellung der Leitungslan-
gen gibt die Energiebilanzierung (separater Anhang). Es sind ca. 670 m Heizungsrohrnetz und
420 m Trinkwarmwassernetz (incl. Zirkulation) fur 1181 m? beheizte Flache installiert, d.h. ca.
0,9 m/m2.

Heizkurve

Die energetische Bewertung des Gebaudes im Grundlagenprojekt sieht eine Heiznetztempera-
tur fur den optimierten Zustand von 55/45°C vor. Im EnEV-Nachweis des Projektes ist die
Heizung mit Netztemperaturen von 90/70°C berucksichtigt — vermutlich in Unkenntnis der erst
spater erfolgenden TGA-Planung. Diese setzt die Auslegungstemperatur der Heizflachen auf
65/50°C fest. An der Regelung kann fiir den tatsachlichen Betrieb eine eingestellte Heizkurve
abgelesen werden. Sie ist tagstiber um 10 K, nachts (22 — 6 Uhr) um ca. 5 K hoher eingestellt
als geplant. Es wird von 70/50°C ausgegangen. Der Bestand hatte Netztemperaturen von
etwa 85/75°C.

Heizgrenze

Die Heizgrenze ist einprogrammiert mit einer Temperatur von 22°C (Ausschalttemperatur)
bzw. 19°C (Wiedereinschaltung). Das bedeutet eine effektive Abschaltphase von ca. 1 Monat.
Aufgrund des sehr guten Baustandards wurde bei der Erstellung des Energiekonzeptes von
der Heizgrenze 12°C ausgegangen. Fur die reale Umsetzung und den Betrieb kann bilanziell
eher von 15°C ausgegangen werden.

Trinkwarmwas-
serregelung

Die Trinkwarmwassersolltemperatur (Solltemperatur der Speicherladung) betragt 70°C. Einmal
taglich fur 1 Stunde (22 — 23 Uhr) ist eine Legionellenschaltung programmiert.

Raumregelung
und Fenster-
kontakte

An den Heizkorpern sind Magnetventile, die den Heizwasserdurchfluss stoppen, sobald ein
Fenster gedffnet ist. Die Einsicht in die Regelung zeigt, dass dies wie geplant funktioniert. Die
eingestellten Sollwerte der Rdume kdnnen per Gebaudeleittechnik ausgelesen werden. Es gibt
einen Tagwert (6 — 22 Uhr) und einen Nachtwert (22 — 6 Uhr). Die Einzelwerte liegen bei 20°C
... 26 °C (Tagwert, Mittel ca. 23°C) und 18 ... 24 °C (Nachtwert, Mittel ca. 19°C).




Der mittlere Ventilatorstromaufwand wurde in der Phase der Energiekonzepterstellung des
Grundlagenprojektes mit 4 x 40 W sehr optimistisch angenommen (ca. ¥5 unter durchschnittli-
cher Wohnungsliftung). Die vermutete Laufzeit war die Lange der Heizperiode, d.h. ca. 6100

stxﬁgﬁ\tz/};—r\d h/a. Im EnEV-Nachweis wurden pauschal (ohne Kenntnis der tatsdchlichen TGA-Planung) 4 x
ca. 200 W und eine Laufzeit von knapp 4500 h/a angesetzt. Die reale Anlage hat 4 Ventilato-
ren, die beide im Teillastbetrieb laufen. Die Maximalleistung der Ventilatoren liegt bei 4 x 370
W. Aufgrund des Teillastbetriebes von 60 % bzw. 80 % wird eine mittlere Leistung im Betrieb
von 4 x 120 W angenommen. Die Laufzeit der Ventilatoren betragt 8760 h/a.
Zirkulations- Die Zirkulationspumpe ist — wie vor der Modernisierung — auf Dauerbetrieb eingestellt. Die
pumpe Bestandspumpe hatte 111 W, die neue Pumpe 46 W. In der Phase der Energiekonzepterstel-
lung des Grundlagenprojektes wurde von 20 W ausgegangen.
Die beiden Heizungspumpen haben einen Betriebsstundenzahler. In Relation zur Liftungsan-
lage kann abgeschatzt werden, dass sie 10 Monate in Betrieb sind. Sie werden auch nachts
Hei betrieben. Die alte Doppelpumpe (Redundanz) lief ungeregelt mit ca. 158 W (erste Stufe) bzw.
eizungspumpe

310 W (als Doppelpumpe). Die tatsachliche Betriebsleistung der neuen Pumpen ist unbekannt.
Beide sind hocheffizient und regelbar zwischen 9 und 85 W. Es wird von 34 W je Pumpe (Vs
Leistung) ausgegangen.

Die Speicherladepumpe hatte im Bestand eine Leistung von 145 — 365 W und lief auf maxima-
Speicherlade- | ler Stufe. Die neue Pumpe ist dreistufig 375 — 470 — 610 W. Sie lauft auf mittlerer Stufe. Der

pumpe Betriebsstundenzahler ergibt praktisch Dauerbetrieb (Laufzeit ahnlich lang wie bei der Lf-
tung), was auf die Zirkulationslast zurtickzufihren ist.

Tabelle 2 Anlagentechnische MaBnahmen Elm

Die Umsetzung des Netzes und der Speicher sind wie geplant erfolgt. Die Netze sind hyd-
raulisch abgeglichen. Die Da&mmung der Leitungen ist als sehr gut einzustufen, vor allem weil
grolRe Teile der waagerechten Verteilebene in der Dammung der obersten Geschossdecke
liegen.

Hinsichtlich der Liftungsanlage ist festzustellen, dass sie keinen Sommerbypass der War-
meruckgewinnung hat, ganzjahrig durchlduft, aber ansonsten die geplante Effizienz erreicht.
Wegen des fehlenden Bypasses ist die Nachtkiihlung im Sommer nicht sinnvoll umsetzbar.

Schwachpunkt der Heizung ist die zu hoch eingestellte Heizkurve sowie die sehr hoch ein-
gestellte Heizgrenze, so dass 11 Monate Warme vorgehalten wird. Hinsichtlich der Trink-
warmwasserbereitung fallt der Dauerbetrieb des Ladesystems auf (Hilfsstromaufwand).

Die Diskussion, ob Heizkorper und eine kontrollierte Wohnungsliftung gleichzeitig in einem
Projekt sinnvoll zu betreiben ist, soll hier nicht gefihrt werden. Festzuhalten bleibt, dass es —
auch in EIm — zu einem regelungstechnisch schwierigen Betrieb der Anlage kommt. Nutzer
tendieren i. A. zum Verschwenden von Energie durch gleichzeitiges Nutzen der Heizkorper,
Luftungsanlage und Fensterdffnen (in EIm wird per Fensterkontakt die Heizung und Fenster-
6ffnung gegeneinander verriegelt). Das spricht fur reine Luftheizung oder reine Heizkdrper-
systeme.

Einzelbetrachtung zum Nutzerverhalten

Das Nutzerverhalten ist — vor allem in Hinblick auf die Innentemperatur — sehr viel intensiver
als vorher vermutet. Dies flhrt zu erhdhten Verbrauchswerten. Nachfolgend dokumentierte
Werte wurden im Bestand, der Planungsphase und als typischer Realzustand angenommen.
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Im Bestand wurde von 19°C als reprasentativer Mittelwert flir die Innentemperatur ausge-
gangen. Anhand dieses Wertes liel3 sich der Verbrauch vor der Modernisierung erklaren. Fur
den modernisierten Zustand wurde diese GréfRRe rechnerisch auf 20,2°C gesetzt (21°C Soll-
wert in den Bewohnerzimmern tagsuber). Da das Gebaude besser gedammt ist, ergibt sich
keine starke Auskuhlung der niedrig beheizten Flachen bzw. der Raume in der Nacht. Auf
Basis dieses Wertes wurde eine Einsparung prognostiziert. Der reale Zustand zeigt Tempe-
raturen, die weit hoher liegen. Eine zentral gemessene Ablufttemperatur kann an der Rege-
lung eingesehen werden. Sie wird aber nicht aufgezeichnet. Eine punktuelle Kontrolle in der
Heizperiode ergab tagsliber 23°C. Das deckt sich mit den mittleren Sollwerten der Bewoh-
nerzimmer. Es wird fur die Energiebilanzierung davon ausgegangen, dass die rechnerische
Innentemperatur bei 22,0°C liegt (23°C Sollwert in den Bewohnerzimmern tagsuiber).

Der mittlere Gebaudeluftwechsel des Bestandes wurde mit 0,6 h™" angenommen. Insbeson-
dere die grofRen Innenflaichen ohne Fenster fihren zu dem verhaltnismaflig geringen An-
nahmewert. In der Planung der Modernisierung wurde von insgesamt 0,7 h h™ (davon 0,4 h’
') fiir die Liftungsanlage ausgegangen. Dieser Wert wird in etwa auch fiir den Realzustand
vermutet. Er liegt leicht hdher als im Bestand. Daflir wird eine im Mittel etwas bessere Luft-
qualitdt angenommen.

Im Bestand und in der Planungsphase wurden als interne Warmeleistung (Personenabwar-
me und Nutzung elektrischen Stroms) mit 3,5 W/m? Dauerleistung angenommen. Es handelt
sich hierbei um einen Standardwert fir Pflegeheime. Die Auswertung des Realzustandes
erlaubt eine genauere Abschatzung, u. a. unter Auswertung des Stromverbrauchs. Es wird
davon ausgegangen, dass knapp 30 Personen anwesend sind und ca. 80 % des Strom-
verbrauchs des Gebaudes als Warmeeintrag im beheizten Bereich anfallen. Die Dauerleis-
tung liegt dann bei 6,4 W/m>.

Energiekennwerte

Hinsichtlich der Warmekennwerte und der Warmekosten hat sich die Modernisierung des
Gebaudes deutlich bemerkbar gemacht. Wahrend das Gebaude 2008 noch ca. 50 % uber
dem Durchschnittskennwert der Liegenschaft lag, ist der Warmeverbrauch 2012 etwa 30 %
geringer als der Durchschnitt. Ein &hnliches Bild ergibt sich fur die Kosten, wobei das Bild gut
die Preisentwicklung widerspiegelt — die 2010 geringeren Preise aufgrund des Neuabschlus-
ses von Vertragen und den Anstieg seitdem.

Warmeverbrauchskennwert o Durchschnitt Wiarmekostenkennwert o Durchschnitt
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Bild 3 Warmekennwert und Warmekostenkennwert
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Der Energiekennwert fir Warme hat sich aufgrund des gleichzeitigen Flachenzuwachses
mehr als halbiert (- 55 %). Der absolute Verbrauch ist nur um 45 % gesunken.

vor der nach der Veranderung

Modernisierung Modernisierung

2007/2008 2010 — 2012
beheizte Flache, in m? 962,9 1181,0 Zuwachs 23 %
kWh/a 312.700 171.200 Einsparung 45 %
kWh/(m2a) 325 145 Einsparung 55 %

Tabelle 3 Kennwerte Wiarme

Hinsichtlich der Stromkennwerte und der Stromkosten hat sich die Modemisierung des Ge-
baudes nicht oder leicht negativ bemerkbar gemacht. Wahrend das Gebaude 2008 noch ca.
22 % uber dem Durchschnittskennwert der Liegenschaft lag, ist der Stromverbrauch 2012
etwa 30 % hoéher als der Durchschnitt. Ein dhnliches Bild ergibt sich fir die Kosten, wobei
das Bild gut die Preisentwicklung insgesamt widerspiegelt.

Stromverbrauchskennwert O Durchschnitt Stromkostenkennwert O Durchschnitt
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Bild 4 Stromkennwert und Stromkostenkennwert

Als Absolutwert ist der Zuwachs deutlich mit 37 % zu verzeichnen. Der flachen- oder perso-
nenbezogene Energiekennwert fir Strom hat sich leicht um etwa 14 % erhoht.

vor der nach der Veranderung

Modernisierung Modernisierung

2007/2008 2010 — 2012
beheizte Flache, in m? 962,9 1181,0 Zuwachs 23 %
Personen 24 29 Zuwachs 21 %
kWh/a 42.800 58.700 Mehrverbrauch 37 %
kWh/(m2a) 44 50 Mehrverbrauch 14 %
kWh/(Person a) 1780 2020 Mehrverbrauch 13 %

Tabelle 4 Kennwerte Strom

Hinsichtlich der Wasserkennwerte und der Wasserkosten hat sich die Modernisierung des
Gebaudes kaum bemerkbar gemacht — es ist zu vermuten, dass das Nutzerverhalten sich
insbesondere in den letzten beiden Jahren positiv ergibt. Das Gebaude lag 2008 noch ca. 24
% uber dem Durchschnittskennwert der Liegenschaft. Der Wasserverbrauch sinkt, bleibt
aber auch 2012 deutlich hoher als der Durchschnitt.
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Bild 5 Wasserkennwert und Wasserkostenkennwert

Der personenbezogene Wasserverbrauch ist mit der Modernisierung leicht gesunken, was
als ein sehr positiver Nebeneffekt der Modernisierung zu werten ist.

vor der nach der Veranderung

Modernisierung Modernisierung

2007/2008 2010 — 2012
Personen 24 29 Zuwachs 21 %
m%a 2.050 2.350 Zuwachs 15 %
I/(Person d) 234 222 Einsparung 5 %

Tabelle 5 Kennwerte Wasser

Bild 6 zeigt die Medienkosten des Gebaudes Elm im Verlauf der Zeit und im Vergleich zum
mittleren Kennwert aller Gebaude. Basis sind die jeweiligen witterungskorrigierten Verbrau-
che und die Preise des jeweiligen Jahres. EIm lag 2008 ca. 28 % Uber dem Liegenschafts-
durchschnitt und liegt 2012 ca. 12 % darunter. Ebenfalls gut erkennbar ist die allgemeine
Verbrauchs- und Preisschwankung am Durchschnittskennwert der Liegenschaft.

Medienkostenkennwert o Durchschnitt

B Em

2008 2010 2011 2012

Bild 6 Medienkostenkennwert
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Energieanalysen

Fir das Gebaude Elm wurden EAVs (Energieanalysen der Verbrauchsdaten) erstellt und
ausgewertet, siehe Bild 7 und Bild 8.

Energieanalyse aus dem Verbrauch + Messpunkte
Elm 1+2, Warme Gesamt - vor Sanierung, Jahr 2007
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Bild 7 EAV vor der Modernisierung

Energieanalyse aus dem Verbrauch « Messpunkte
Elm 1+2, Warme Gesamt - nach Sanierung, Jahr 2012
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Bild 8 EAV nach der Modernisierung
Die Grafiken zeigen deutlich den witterungsabhangigen und unabhangigen Anteil am

Verbrauch, den Sockel fir Warmwasserbereitung, die Heizgrenze und den Leistungszu-
wachs bei fallenden AulRentemperaturen.
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Der witterungsabhangige Anteil am Verbrauch betragt vor Modernisierung etwa 77 %, der
witterungsunabhangige 23 %. Danach liegen die Anteile bei 51% und 49%.

Die Steigung H liegt weit flacher nach der Modernisierung, was auf die verbesserte Hille
zurlckzufuhren ist. Auch der Sommerleistungsbedarf ist gesunken, was vor allem auf ver-
minderte Sommerheizung zurtckzufuhren ist.

Investitionskosten

Das Gesamtprojekt weist Kosten von 2.160.215 € auf. Tabelle 6 zeigt die Kostenkennwerte
nach Kostengruppen sowie eine Aufteilung auf Bestand und Anbau.

Gesamt Bestand Anbau
SCRRIIED LSS (NGF=1181m?) | (NGF=9629m?) | (NGF=2181m?)

- € €/m2NGF €/m2NGF €/m2NGF
300 1.209.782,36 € 1.024 1.102 682
400 444.212,86 € 376 392 307
500 74.576,78 € 63 63 63
600 12.994,53 € 13 13 -
700 418.648,22 € 354 375 262
Summe 2.160.214,75 € 1.830 1.945 1.314

Tabelle 6 Kosten und Kostenkennwerte EIm

Die Kosten des Bauvorhabens EIm entsprechen in weiten Teilen Literaturwerten — sofern
man von zwei Punkten absieht:

a) der Sonderausstattung, die die Nutzung als Behindertenpflegeheim mit sich bringt.
b) die Kosten flr Architekten, Planer, Projektsteuerer und externe Qualitatssicherung, wel-
che in der Literatur nicht bertcksichtigt werden.

Die unter b) genannten Positionen waren real vorhanden und haben die Kostenkennwerte
jeweils um ca. 25 % (auf den sich ansonsten ergebenden Preis) erhoht.

Die Kostenuntersuchung gibt ebenfalls detailliert Aufschluss Uber die energetischen Kosten
der Modernisierung. Demnach liegt der Kennwert bei:

e 747 €/m? flr das gesamte Gebaude
e 773 €7m?flr den Bestandsteil

Spezielle Kostenkennwerte

Fir das Gebaude EIm wurden im Rahmen der Nachverfolgung Kostenkennwerte fiir Bau-
und Anlagenteile abgeleitet.

Element Beschreibung Kennwert
Fenster und Kunststofffenster mit Dreischeibenverglasung und pas- | 366 €/m?
Fenstertiiren sender Innenfensterbank (ohne Aufienfensterbank), ohne
Sonnenschutz, U-Werte 0,88 bis 0,92 W/(m?K)
Auflenddmmung Warmedammverbundsystem (WDVS) mit allen notwendi- | 96 €/m? (oberhalb Erdreich)

gen Vor- und Nacharbeiten (Untergrundvorbereitung, | 141 €/m? (Perimeterbereich)
Putz- und Anstricharbeiten, etc.), 20 cm WLG 035

Geschossdecke begehbare (Mineralwolle, Bohlen, Trockenbauplatten) | 22 €/m? (nicht begehbar)
und nicht begehbare Dammung (Mineralwolle), 24 cm | 80 €/m? (begehbar)
WLG 035

Luftungsanlage Zentralgerat mit 84 % WRG, Kanalnetz, Auslasse, Rege- | 76 € / mAwohnfische

lung fir eine Flache von 1181 m?

Leitungsddammung Demontage und Erneuerung von Leitungsddmmung an | 6 €/Ifdm
Heizungs- und Trinkwarmwasserleitungen

FuRboden Abbruch, Einbringen von 60 mm WLG 035 Hartschaum, | 122 €/m?
U-Werte ca. 0,38 W/(m?K), Bodenbelag aufbringen

Tabelle 7 Einzelkostenkennwerte EIm
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Die Werte in Tabelle 7 enthalten die Mehrwertsteuer und anteilig Planungs- und Projektsteu-
erungskosten.

Wirtschaftlichkeit

Fiar das Gebaude EIm wurde die Wirtschaftlichkeitsbewertung der Investition in acht Varian-
ten durchgefihrt: mit den gesamten Kapitalkosten sowie nur mit den energetischen Kapital-
kosten, unter Annahme heutiger und kunftiger Energie- und Wartungspreise. Gerechnet
werden alle Kosten pro Quadratmeter beheizte Flache mit einerseits den Gesamtinvestitio-
nen und andererseits nur den energetischen Investitionen.

Eine Gesamtwirtschaftlichkeit mit Refinanzierung der Gesamtkosten aus den vermiedenen
Energie- und Wartungs- sowie Unterhaltskosten fur den Bestandsteil des Gebaudes ist nicht
gegeben.

Die Modernisierungs- und Umbaumaf3nahme ist nur wirtschaftlich, wenn allein die energe-
tisch bedingten Investitionskosten in Ansatz gebracht werden. Die MalRnahme ist nur bei
steigenden Energiepreisen wirtschaftlich. Die Annahmen zur Preissteigerung aus dem Jahr
2008 (8 %/a flir Warme und Strom) fuhren zu einer Wirtschaftlichkeit, die Annahme aus dem
Jahr 2012 (5 %/a fir Warme und 7 %/a fir Strom) zu einer knappen Unwirtschaftlichkeit. Die
MaRnahme ist wirtschaftlicher, wenn das Nutzerverhalten nicht zu einer Erhéhung des
Verbrauchs fuhrt, d.h. mit angepasstem Verhalten ("optimiert").

Zu welchen Kosten der Abriss und Neubau im Vergleich zur erfolgten Modernisierung gefuihrt
hatte, konnte und wurde nicht geklart; gleiches gilt fir die dann erreichbaren Energiemengen
und -kosten.

Projekthistorie

Die Modernisierungsmalinahmen fielen weitgehend in die Phase des DBU-
Grundlagenprojektes. Das Monitoring der Ergebnisse war Aufgabe des DBU-
Umsetzungsprojektes.

Nach der Inbetriebnahme des Gebaudes ergab sich gegen Mitte des Jahres 2009 ein erster
Gesprachsbedarf beziiglich der Betriebserfahrungen mit dem Gebdude. Dazu wurden Pla-
ner, die Neuerkerdder Handwerker, Mitarbeiter der Bauabteilung und der Ostfalia sowie die
Wohngruppenleiterin zusammen gebracht. Die Erkenntnisse fuhrten zu einer ersten Be-
triebsoptimierung des Gebaudes.

Eine weitere Gesprachsrunde ergab sich Anfang 2012. Aufhanger war der von 2009 zu 2010
stark gestiegene Verbrauch des Gebaudes. Insbesondere das Pflegepersonal wurde nach
maoglichen Ursachen befragt. Die Gelegenheit wurde genutzt, um eine erneute Rickmeldung
zu Betriebsproblemen aus Sicht der Nutzer zu erhalten.

Nach Fertigstellung des Hauses Elm lieBen sich manche Bauausfihrungen nicht mit der
Praxis vereinbaren oder wirkten als erschwerender Umstand im Arbeitsalltag. Nicht immer
gelang es, den baulichen Zielkonflikt zwischen den Effizienzvorgaben eines Passivhauses
mit den besonderen Bedurfnissen der Menschen im Haus EIm zu vereinbaren. Zu nennen
sind z.B.:

¢ Die hohen Turschwellen am Gebaudeeingang und an Terrassentlren (nicht barrierefrei),

e Turklinken an Notausgangstiren (werden bedient und Alarm ausgelost),
e Schleusenfunktion im Eingangsbereich (Bedienung zu komplex fiir manche Bewohner)
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Positives und Negatives

Die Umsetzung des Projektes EIm war von Problemen begleitet, da es sich um das erste
Bestandsbauprojekt dieser Art fir die Evangelische Stiftung handelte und zudem in eine
Phase der Restrukturierung der Bauabteilung fiel. Sowohl externe Planer, Projektsteuerer als
auch Qualitatssicherer waren eingeschaltet. Dennoch wurden deutliche Energieeinsparun-
gen sowie Qualitatsverbesserungen erreicht, aber auch Erfahrungen fur kinftige Projekte
gesammelt.

Der Energiekennwert fir Warme hat sich mehr als halbiert (- 55 %). Der absolute Verbrauch
ist aufgrund des gleichzeitigen Flachenzuwachses nur um 45 % gesunken. Die erwlinschte
absolute Einsparung von 60 % ist nicht eingetreten. Dies hat 3 Griinde:

1. Zum einen fiel wahrend der Planungsphase die Einschatzung des Bestandes deutlich
schlechter aus als im Nachgang real feststellbar (400 MWh/a witterungskorrigierter
Verbrauch). Nach korrekter Erfassung der Verbrauchsdaten Uber ein Jahr ergaben sich
geringere Energiemengen als in der Planungsphase hochgerechnet (313 MWh/a witte-
rungskorrigierter Verbrauch).

2. Zum anderen ist das Nutzerverhalten (insbesondere die Innentemperatur) des Gebaudes
nach der Modernisierung sehr viel intensiver als im Bestand und als in der Planungspha-
se prognostiziert.

3. AuRerdem entspricht die umgesetzte MaRnahme — im Bereich des unteren Gebaudeab-
schlusses — nicht der im Grundlagenprojekt vorgeschlagenen Losung.

Fir kinftige Projekte dieser Art ist demnach abzuleiten, dass

e eine korrekte Bestandserfassung incl. Messwerten fur ein Jahr als Planungsgrundlage
vorliegen sollte, um Einsparungen bewerten zu kénnen,

¢ entweder von einer (mafdvollen) Nutzungsintensivierung ausgegangen werden muss und
sich demnach abgeminderte Erwartungen an Einsparungen ergeben bzw. dass alternativ
Anstrengungen zur Nutzerschulung unerlasslich sind,

o auf die Einhaltung der Planungsvorgaben besonders geachtet werden muss.

Die hohere technische Ausstattung mit Regelung, Beleuchtung und der Liftungswarmertck-
gewinnungsanlage erhdhte den Stromverbrauch. Es sollten kiinftig durch Nutzungsanderun-
gen und durch Ricknahme installierter bzw. effektiv benutzter Leistungen (vor allem bei der
Beleuchtung) Einsparungen erreicht werden.

Hinsichtlich der Investitionskosten ist festzustellen, dass mit 1830 €/m?\cr (1244 €/m?sge) ein
vergleichsweise hoher Kostenkennwert festzustellen ist. Ersatzneubauten mussen kunftig
auf jeden Fall geprtift werden.

Der energetische Anteil an den Kosten liegt bei nur knapp 41 %. Er fiel geringer aus als vor-
her vermutet. Das bedeutet, dass in Verbindung mit MalRnahmen zur grundhaften inneren
Sanierung von Gebauden Energieeinsparmallnahmen immer auch im Fokus stehen sollten.

Das Projekt EIm wurde 2010 zum Anlass genommen, um Uber Kosten externer Planung und

Projektsteuerung zu diskutieren. Die Kostengruppe 600 trug mit ca. 19 % zu den Gesamt-
kosten bei.
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Mit dem Ziel der teilweisen oder vollstandigen Vermeidung von Planungs- und Projekisteue-
rungskosten bei kunftigen Bauprojekten wurde ab 2011 die Bauabteilung personell ausge-
baut. Fur verbleibende Vertragsabschlisse mit externen Beteiligten soll klnftig versucht
werden, die Honorierung von den anrechenbaren Kosten zu entkoppeln. Dies bewirkt, dass
Projektmanagement und Planer nicht an evil. auftretenden Mehrkosten profitieren. Evtl. wer-
den sogar gegenteilige Vertrage geschlossen und die Planungsbeteiligten an Kosteneinspa-
rungen beteiligt.

Der kritische Ruckblick auf die Bau- und Anlagenausfihrung ergibt folgendes Bild: es gab
vor dem Projektstart eine Energiebilanz innerhalb des Grundlagenprojektes fur einen maogli-
chen kunftigen energetischen Standard seitens der Ostfalia. Eine ambitionierte Modernisie-
rung mit groRtenteils Passivhauskomponenten wurde dabei angenommen.

Es folgte im zweiten Schritt eine Berechnung von zwei alternativen energetischen Standards
nach EnEV durch Fachplaner Bau: die oben genannte Modernisierung und eine Alternative,
welche nur EnEV 2007-Standard erreichte. Grundsatzlich endete diese Stufe der Planung
mit der Entscheidung, moglichst viele Passivhausdetails umzusetzen.

Wahrend der Bauausfihrung der Dammmafinahmen wurden Abstriche gemacht. Auch die
parallel laufende TGA-Planung und anschlieRende Ausfiihrung entspricht nicht mehr in allen
Punkten den Originalideen. Letztlich wurde in der Betriebsphase insbesondere an der Rege-
lungstechnik der Anlage geandert.

Als Erkenntnis fur kinftige Bauprojekte ist festzuhalten, dass ein Vollmodernisierungsprojekt
eine qualitdtssichernde Baubegleitung bendtigt, aber auch eine begleitende Inbetriebnahme
und Begleitung der ersten Monate (oder Jahre) der Nutzung. Insbesondere die Regelpara-
meter mussen extern Uberwacht und ggf. in Abstdnden immer wieder nach unten justiert
werden — bei EIm ist nach 3 Betriebsjahren eine Sollwertverschiebung der Raumtemperatur
um ca. 2 K im Mittel aller Raume festzustellen.

Das Pflegepersonal duf3ert als positive Erfahrungen mit dem Gebaude die deutlich geringere
Geruchsbildung und die bessere Beleuchtung. Als negativ werden die gestiegenen Probleme
mit der Technik benannt.

Die Mitarbeiter rdumen aber auch 2 ... 3 Jahre nach Inbetriebnahme ein, dass wenige
Kenntnisse Uber die Anforderungen und Nutzung von Passivhausern vorliegen. Eine grof
angelegte Nutzerschulung fand bei der Ubergabe des Hauses nicht statt, so dass z.B. die
Mitarbeiter auf Fehlermeldungen nicht angemessen reagieren kénnen oder etwaiges Fehl-
verhalten nicht wahrgenommen wird. Fur andere Projekte dieser Art ist daraus abzuleiten:

e eine einmalige Nutzereinweisung nach Abschluss einer Modernisierung muss stattfinden,
wenn die MaBnahmen anderes Nutzerverhalten verlangen

o regelmaldige Nutzer- und Mitarbeiterschulungen sollten angeboten werden

e Integration des Themas in die Einarbeitungscheckliste von neuen Mitarbeitern

Die Anfangsschwierigkeiten des Projektes "EIm" (Tur, Fenster, Licht, Luftung) haben inner-
halb der gesamten Mitarbeiterschaft ein eher schlechtes Licht auf das Thema "Energieeffi-
zienz" und das Leitbild "Neuerkerode 2015" geworfen. Dies ist vorbeugend zu vermeiden.

Nachfolgend sollen in Tabelle 8 Einzelerfahrungen benannt werden, die zur Optimierung
anderer Bauprojekte herangezogen werden kénnen.
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Element Problem Konsequenz
Aus Schallschutzgriinden sind keine Holztliren még- | ¢ Schallschutzproblematik VvS.
lich. Allerdings lieBen sich diese einfach von den Instandhaltung vorher mit den
Innentiren stiftungseigenen Handwerkern reparieren. Die ge- spateren Nutzern besprechen

wahlten Turen mit Beschichtung (Resopal o. &.) sind
praktisch nicht reparabel.

Schleuse, Wind-
fang

Die Eingangstiiren sind aufgrund der massiven me-
chanischen Beanspruchung und nicht immer sachge-
rechte Anwendungen durch die Nutzer/Birger verzo-
gen. Schwierigkeiten beim Bedienen der Auf3entlren
(Zeit-Weg) veranlassten den Rickbau der aus ener-
getischen Grunden eingerichteten Schleusenfunktion
der Eingangsturen.

einfliiglige Tiren an den Ein-
gangen vorsehen, mit Automa-
tik

Windfange ja, aber nicht mit
Schleusenfunktion, eher kon-
struktiv bzw. hinsichtlich des
Grundrisses so gestaltet, dass
ein Windschutz gegeben ist

Schwellen

Der Schwellenbereich an Eingangs- und Terrassentu-
ren birgt eine Unfallgefahr, da er zu scharfkantig aus-
gefiihrt ist und eine Behinderung fir Rollstuhifahrer
und Rollatoren, obwohl nach DIN barrierefrei herge-
stellt. Der gewlinschte Anspruch, beides — Schwellen-
losigkeit und Luftdichtigkeit — zu erzielen ist nicht mit
den entsprechenden Auflagen zur Bauabnahme zu
erreichen.

Einhalten der Luftdichtheit im
Bereich der Tir u. U. in kinfti-
gen Projekten zurickstellen
alternativ Problematik mit kinf-
tigen Nutzern besprechen

Nachtbeleuchtung

Die Nachtbeleuchtung ist viel zu hell, auch wenn sie
den Vorschriften entspricht. Insbesondere fiir Gebau-
de mit Demenz o. &. lasst sich kein Tag-Nach-
Rhythmus erkennen.

Dimmfunktion einbauen, um
Nachlicht-Szenarien realisieren
zu kdénnen

Schwesternruf

Es fehlt eine separate Schwesternrufanlage oder eine
entsprechende Funktion der vorhandenen Telefonan-
lage.

Telefonanlagen mit Notruf oder
Schwesternruffunktion ausstat-
ten

Legionellenuber-
wachung

Eine Legionelleniberwachung der Boileranlage war
nach Inbetriebnahme zunachst nicht maglich.

in der Gebaudeleittechnik eine
Legionellenuberwachung  er-
mdglichen

Ablufteinlasse

Negativ ist festzuhalten, dass die Liftung an der De-
ckenoberflache Schmutz anzieht, der sich auf dem
Rauputz (rund um die Lufteinlasse) absetzt.

Angriffsflachen fur Schmutz um
den Lufteinlass durch Farban-
strich, geeignete Putze o. &.
minimieren.

Die Qualitat der Farben entspricht nicht den intensi-
ven Nutzungsanforderungen — in einigen Bereichen
ergaben sich schnell Verschmutzungen.

genaue Anforderung an die
Eigenschaften der Farben in
den entsprechenden Bereichen
des Gebaudes sind zu benen-

Innenfarben nen (wischfest...),
e Berlcksichtigung der Ver-
schmutzungsneigung beim
Erstellen von Farbkonzepten.
Aus Sicht der Nutzer des Gebdudes wird kritisiert, | ¢  einheitiche Regel- und Be-
dass ein Handbuch zur Bedienung fehlt und dass die diensysteme verwenden
1. Bedienebene (Verstellung von Raumsollwerten) einfache Bedienoberflachen
nicht fir die Nutzer freigegeben ist. Die Handwerker Handbiicher verteilen und
Regelung melden eine grundsatzlich gute Bedienbarkeit der Einweisung in die Technik
Anlagen. Allerdings wird kritisiert, dass ein neues
Regelsystem verwendet wurde. Die Verwendung
immer gleicher Fabrikate vereinfachte die Lagerung
(Ersatzteile) und auch die Bedienung seitens der
Handwerker (Fachwissen).
Die Liftung funktioniert nach Ansicht der Nutzer sehr | ¢  Liftungstechnik in zukiinftigen
Liftung gut. Geruchsbildung und Raumklima sind sehr vor- Bauprojekten mit  ahnlicher

teilhaft.

Zielgruppe einplanen oder pru-
fen

FuRbdden im Bad

Reinigungsmdoglichkeiten der Belage. Durch das Stel-
len von schweren Geraten, die vorher nicht in der
Planung erwahnt wurden, ergab sich eine minimale
Verschiebung des Bodens, welches zu Stérungen
beim Wasserabfluss entstehen lasst.

bei Instandhaltungsarbeiten ist
generell im Badbereich PVC
als Oberbelag Fliesen vorzu-
ziehen

5 % Gefalle in Pflegebadern

Tabelle 8 Konsequenzen aus Einzelerfahrungen am Elm
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Verweis auf Berichte

Delakowitz, Stefan / Jagnow, Kati / Wolff, Dieter; Kostenkennwerte der Modernisierung
"EIm"; Bericht im Rahmen des DBU-Umsetzungsprojektes Neuerkerode; unverdffent-
licht; Wolfenbuttel/Braunschweig; Mai 2011.

Jagnow, Kati / Miehe, Marius / Delakowitz, Stefan / Wolff, Dieter; Modernisierung des
Gebaudes "EIm"; Bericht im Rahmen des DBU-Umsetzungsprojektes Neuerkerode; un-
verodffentlicht; Wolfenbuttel/Braunschweig; Dezember 2013.
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3 Modernisierung mit Umbau:
Wohnhaus |/ Villa Luise

MaRnahmenbeschreibung und Umsetzungszeitraum

Die Sanierung der Villa Luise (alt: Wohnhaus |) ist eine Ermeuerung des fast 100 Jahre alten
Baukorpers auf Niedrigenergiehausniveau. Die Sanierung wurde notwendig, da sowohl die
Bausubstanz, als auch die technischen Anlagen des Gebaudes baufallig waren.

Die im Jahr 2009 zwischen Marz und November durchgeflihrte Modernisierung beinhaltet
eine Warmedammung aller warmeulbertragenden Umfassungsflachen (oberste Geschossde-
cke, Auflenwande, Kellerdecke) und den Einbau neuer hochwertiger Fenster mit Dreifach-
Warmeschutzverglasung.

Seit der AuRerbetriebnahme des Olkessels wird das Gebaude iUber einen neu verlegten
Nahwarmeanschluss vom Nachbargebdude Emmaus versorgt. Der Hausanschlussraum der
Nahwarmeversorgung befindet sich im Keller. Die Nahwarmeleitung wird an der stdéstlichen
Seite in das Haus eingefliihrt. Zwei elektrische Durchlaufwasserheizer erzeugen Trinkwarm-
wasser in den einzelnen Etagen. Eine Luftungsanlage ist nicht installiert worden.

Es wurde im Zuge des Umbaus in das Treppenhaus ein Aufzug installiert, um das Gebaude
(auBer das Dachgeschoss) barrierefrei erreichen zu kénnen. Die Hauseingangstir weist in
nordwestliche Richtung. Zudem wurde eine Tur in siddstliche Richtung eingebaut, welche
auf die Terrasse und den sich daran anschlielenden Garten fiihrt. Fir das Obergeschoss
gibt es eine Fluchttreppe.

Fotos
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Bild 9 Volimodernisierung mit Umbau der Villa Luise .
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Standort

Nutzung und Flache

Durch die ModernisierungsmalRnahmen wurde das alte Wohnhaus (welches zum Zeitpunkt
des Projektbeginns 2007 schon nicht mehr in Benutzung war) in eine Kunstwerkstatte mit
Galerie umgebaut. Sie gibt taglich rund 20 Bewohnern Neuerkerodes die Moglichkeit, sich
kinstlerisch zu betatigen.

Das Gebaude hat vier Etagen, die sich in das Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss
und Dachgeschoss gliedern.

Die Kellerraume des urspringlichen Wohnhauses | dienten als Lagerraum und zur Unter-
bringung des Olkessels mit zentraler Warmwasserversorgung. Die restlichen drei Geschos-
se, mit 553 m? beheizter Flache wurden als Wohnraum genutzt.

Nach dem Umbau dient der Keller weiterhin als Lager fur die Kunstgegenstadnde und zusatz-
lich zur Unterbringung eines Ofens zum Brennen von Topferwaren. Das Erdgeschoss be-
steht aus einem gro3en Ausstellungsraum und zwei Kunstwerkstatten. Das Obergeschoss
weist einen zentral gelegenen Gruppenraum, sanitare Einrichtungen und weitere Raume auf.
Erdgeschoss und Obergeschoss sind beheizt. Das Dachgeschoss wird nicht benutzt.

Die Nutzflache der Villa Luise wurde im Zuge des Umbaus deutlich verringert. Anstatt drei
Geschossen werden nur noch zwei Geschosse beheizt. Die beheizte Flache betragt 349 m?2.
Die Verringerung der GroRe des beheizten Bereiches verandert die Energiebilanz. Schon
aufgrund der Flachenverminderung wirde etwa ein Drittel der Energiemenge eingespart.
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Einzelbetrachtung von baulichen MaBnahmen

Die U-Werte aller malRgeblichen Bauteile der thermischen Hulle wurden um ca. 60 ... 80 %
stark verbessert. Die MaRnahmen sind in Tabelle 9 zusammengestellit.

Bauteil Anmerkungen

Die auRere Gebaudehille wurde durch ein WDVS mit 120 mm Mineralfaserdammplatten
WLG 036 geddmmt. Im erdberiihrten Bereich wurde Perimeterddmmung verwendet. Dadurch
erreicht die Auflenwand insgesamt einen U-Wert von 0,24 W/(m2K) und erfullt die Mindestan-
forderung der EnEV 2009. Die Dammdicke und WLG der AuRenwand entsprechen nicht
ganz den heutigen Standards — 16 cm hatten ohne wesentliche Mehrkosten hergestellt wer-
den konnen.

Aullenwande

Die alten Fenster wurden durch 3-fach-Warmeschutzglas mit einem U-Wert des gesamten

Fenster und Fensters von 0,9 W/(m?K) ersetzt. Dies ist weit besser als in der EnEV 2009 gefordert und

Fenstertiren etwas besser als der heutige allgemein verwendete Fensterstandard.
Die oberste Geschossdecke wurde mit 240 mm Mineralfaserddmmung der WLG 035 ge-
Oberste Ge- dammt. Der gesamte Deckenaufbau erreicht so einen U- Wert von 0,12 W/(m?K) und erfillt
schossdecke die Anforderungen der Energieeinsparverordnung 2009 und Empfehlungen des Passivhaus-
instituts.
Die Kellerdecke wurde mit 80 mm Mineralfaserddmmplatten der WLG 035 unterseitig be-
klebt. Dadurch verbessert sich der U-Wert von 1,19 W/(m?K) auf 0,28 W/(m?K). Damit wur-
Kellerdecke den die Einzelanforderungen der EnEV 2009 an die Sanierung Uberschritten. Aufgrund einer

Ausnahmeregelung fiir Kellerdeckendammung war eine Ausfiihrung mit geringerer Dammdi-
cke erlaubt, wenn nur so eine ausreichende Deckenhdhe gewahrleistet wird. Um den U-Wert
zu verbessern, hatte ein Dammstoff mit einer besseren WLG gewahlt werden kénnen.

Tabelle 9 Bauliche MaBnahmen Villa Luise

Die warmetechnische Modernisierung der Hulle ist in ihrer Gesamtheit gut gelungen. Hervor-
zuheben sind die oberste Geschossdecke und die Fenster mit sehr guten Qualitaten. Bei
Aullenwanden und Kellerdecke hatte die DAmmung jedoch besser sein kdnnen, ohne dass
hohe Mehrkosten entstanden waren.

Einzelbetrachtung von anlagentechnischen MaRnahmen

Zum Zeitpunkt der Entscheidung uber Modermisierung lag das Energiekonzept noch nicht
vor. Es erfolgte ein Anschluss an die Nahwarme, welcher im Nachhinein als nicht sinnvoll
einzustufen ist. Dies wurde in einem separaten Bericht naher untersucht.

Bauteil Anmerkungen
Warmwasser- | Der gesamte Warmwasserbedarf wird mittels zweier elektrischer Durchlaufwasserheizer sicher-
bereitung gestellt. Diese sind im Erdgeschoss mit einer Leistung von je 18 kW installiert.

Waéarmeuber- | Als Anschlussvariante im Haus Villa Luise wurde eine indirekte Warmeubergabe mit Platten-
gabestation warmeulbertrager gewahlt.

Nahwarmelei- | DN 32, 2 x 59 m auf3erhalb des Gebaudes im Erdreich und 2 x 40 m innerhalb des Gebaudes
tung Emmaus.

Die Rohr- und Nahwarmeleitungen innerhalb der Gebaude Villa Luise und Emmaus wurden in

Dammung allen Bereichen mit 100 % Dammung versehen. Zudem wurden alle Einbauteile mit Dammkap-
Leitungsnetz | pen versehen. Damit werden die Anforderungen an die Rohrdammung laut EnEV 2009 ein-
gehalten. Teilweise ist die Ausfiihrung besser als gefordert.

Tabelle 10 Anlagentechnische MaBnahmen Villa Luise

Einzelbetrachtung zum Nutzerverhalten

Bei dem betrachteten Gebaude handelt es sich um eine Kunstwerkstatt und Galeriegebaude.
Die Nutzer halten sich von Montags bis Freitag insgesamt ca. 35 ... 40 Stunden dort auf.
Das Gebaude ist ca. 20 ... 25 % der Zeit genutzt und in den Restzeiten ungenutzt.

Die Innentemperatur der direkt beheizten Raume wird mit durchschnittlich 20°C angenom-
men. Diese Temperatur ist aufgrund der kdrperlichen Tatigkeiten ausreichend. Eine Teilbe-
heizung wird fur die Bereiche der Abstellraume, Flure und Bader bericksichtigt. Zudem wird
eine Nacht- und Wochenendabsenkung eingerechnet, da die Einrichtung nur unter der Wo-
che gedffnet ist.
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Bei dem Luftwechsel wird von einer Rate von 0,5 1/h ausgegangen. Das bedeutet, dass das
Raumvolumen innerhalb von 2 Stunden ausgetauscht wird. Das ist — in Anbetracht der sehr
kurzen effektiven Gesamtnutzungszeit — ein sehr hoher Wert. Es kann davon ausgegangen
werden, dass sich in der Nutzungszeit ein 1- bis 2-facher Luftwechsel ergibt und in dem Ne-
benzeiten ein 0,1-facher.

Der Warmwasserbedarf wird anhand von Schatzwerten ermittelt, da die Versorgung dezen-
tral Uber zwei Durchlaufwasserheizer gewahrleistet wird. Es wird geschatzt, dass jeder Nut-
zer jeden Tag ca. 7 | Heizwasser mit 60°C verbraucht.

Das Nutzerverhalten in dem Gebaude ist wahrend des Werkstattbetriebs weit intensiver als
es friher war. In den Nebenzeiten jedoch weit geringer. Im Mittel ergibt sich aufgrund der
geringen Nutzungsphasen eine leicht verminderte Nutzungsintensitat.

Dies ist bezogen auf den Verbrauch selbstverstandlich positiv einzuschatzen. Jedoch bezo-
gen auf die Entscheidung tUber den Nahwarmeanschluss als kontraproduktiv.

Verbrauchskennwerte

Vor der Modernisierung hatte das Gebaude einen witterungskorrigierten Warmeverbrauch
(OI) von:

e 2007: 81,3 MWh/a 147 KWh/(m?a)
e 2008:  111,8 MWh/a 202 kWh/(m?a)
.« O 96,5 MWh/a 175 KWh/(m?a)

Nach der Modernisierung wurden am Warmemengenzahler im Keller des Gebaudes Werte
fur die Nahwarme erfasst (keine Netzverluste enthalten). Witterungskorrigierte Werte liegen
bei:

e 2010: 29,4 MWh/a 84 kWh/(m?a)
e 2011:  32,5MWh/a 93 kWh/(m?a)
e 2012:  26,2MWh/a 75 KWh/(m?a)
e O 29,3 MWh/a 84 kWh/(m?a)

Der absolute Warmeverbrauch des Gebaudes hat sich demnach auf etwa 30 % des friiheren
Wertes vermindert, der flachenbezogene auf 48 %. Die Modernisierung des Baukorpers ist
als gut gelungen einzustufen.

Problematisch ist der Warmeverlust der Anschlussleitung, der bei 23,2 MWh/a liegt. Er er-
héht die Verbrauchskennwerte nach der Modernisierung um 67 kWh/(m?a) auf 151
kWh/(m?a). Allein fir den Anschluss an das Nachbargebaude Emmaus ergibt sich somit ein
Netznutzungsgrad von 56 %. Dazu kommen noch anteilige Verluste des restlichen Nahwar-
menetzes und Erzeugerverluste der Zentrale. Das anlagentechnische Konzept der Behei-
zung ist als fragwirdig einzustufen. Die Trinkwarmwasserbereitung mit Elektrodurchlaufer-
hitzern ist passend fur die Nutzung.

Hinsichtlich des Stromverbrauchs liegen nur Werte nach der Modernisierung vor:

e 2010: 27,3 MWh/a 78 kWh/(m?a)
e 2011: 32,4 MWh/a 93 kWh/(m?a)
e 2012: 353 MWh/a 101 kWh/(m?a)
e 0 31,7 MWh/a 91 kWh/(m?a)

25



Der Stromverbrauch zeigt eine deutliche Abhangigkeit von der Witterung. Das liegt an der
mit angeschlossenen Garage, die unterhalb 10 ... 11°C elektrisch beheizt wird. Eine Detail-
analyse ergibt einen Energieverbrauchskennwert fir Strom des Gebaudes (ohne Garagen)
von knapp 60 kWh/(m?a). Der Anteil der Beleuchtung ist sehr hoch, siehe Bild 11.

Strombedarfsanalyse Villa Luise
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Bild 11 Strombedarfsanalyse Villa Luise

Vor allem die mit Zeitschaltuhren versehenen Beleuchtungen wiesen sehr lange Laufzeiten
auf. Hier sind noch Einsparbemuhungen und Anderung des Nutzerverhaltens in Zukunft an-
gebracht. Eine Verminderung auf 40 kWh/(m?a) ware winschenswert.

Der Wasserverbrauch betragt ca. 171 m? im Jahr. Das sind etwa 21 I/d je Person bei 200
Arbeitstagen. Dieser Wert ist als niedrig einzustufen, wenn man davon ausgeht, dass die
Bewohner 8 Stunden taglich dort arbeiten. Ziel ware, diesen positiven Kennwert zu halten.

Investitionskosten

Das Gesamtprojekt weist Kosten von 823.006 € auf. Tabelle 6 zeigt die Kostenkennwerte
nach Kostengruppen.

Gesamt Villa Luise

Kostengruppe Absolut (NGF=349.18 m?)
- € €/m3\Gre
300 401.974,01 1.151
400 212.316,84 608
500 30.501,09 87
700 178.213,86 510
Summe 823.005,80 2.357

Tabelle 11 Kosten und Kostenkennwerte Villa Luise

Die Kosten des Bauvorhabens entsprechen in weiten Teilen Literaturwerten. Die flachenbe-
zogenen Werte liegen noch Uber denen des Gebaudes Elm. Der Anteil von 22 % fur Pla-
nungs- und Projektleitungskosten marginal darunter.

Die Kostenuntersuchung gibt ebenfalls detailliert Aufschluss Uber die energetischen Kosten
der Modernisierung. Demnach liegt der Kennwert bei 456 €/m? fir das gesamte Gebaude
(159.300 €). Er ist weit geringer als beim Gebaude Elm. Dies begriindet sich u. a. an durch
die Dammung der Kellerdecke statt der Bodenplatte. AulRerdem waren die Fenster sehr
preiswert.
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Spezielle Kostenkennwerte

Far die Villa Luise wurden im Rahmen der Nachverfolgung Kostenkennwerte fur Bau- und
Anlagenteile abgeleitet. Die Werte in Tabelle 7 enthalten die Mehrwertsteuer und anteilig
Planungs- und Projektsteuerungskosten.

Element Beschreibung Kennwert

Fenster Kunststofffenster mit Dreischeibenverglasung und pas- | 426 €/m?
sender Innenfensterbank, AuRenfensterbank, abschlief3-
bar, U-Werte ca. 0,9 W/(m?K)

Auflenddmmung Warmedammverbundsystem (WDVS) mit allen notwendi- | 136 €/ m?
gen Vor- und Nacharbeiten (Untergrundvorbereitung,
Putz- und Anstricharbeiten, etc.), 12 cm WLG 036

Geschossdecke begehbare (Mineralwolle, Bohlen, Trockenbauplatten) | 32 €m? (nicht begehbar)
und nicht begehbare Dammung (Mineralwolle), 24 cm | 46 €/m? (begehbar)
WLG 035

Kellerdecke unterseitig Mineralwolle, verklebt und Verdibelt; 8 cm | 47 €/m?
WLG 035

Leitungsddammung Leitungsddmmung an Heizungs- und Trinkwarmwasser- | 19 €/Ifdm
leitungen

Tabelle 12 Einzelkostenkennwerte Villa Luise

Wirtschaftlichkeit

Uber die Wirtschaftlichkeit der GesamtmalRnahme kann keine Aussage getroffen werden.
Das Gebaude wurde vorher praktisch nicht mehr genutzt und hat eine komplette Nutzungs-
anderung erfahren.

Es ist aber untersucht worden, dass der Anschluss an Nahwarme unwirtschaftlich war. Ein
Olkessel, Holzkessel oder eine Warmepumpe waren besser gewesen. Aus 6konomischer
Sicht sollte eine Warmepumpe, aus dkologischer Sicht ein Pelletkessel installiert werden.

Im Marz 2013 wurde daraufhin beschlossen, dass eine Prifung der Abkopplung vom Netz
erfolgt.

Positives und Negatives

Die erreichten Einsparungen, die sich aus den Warmedammmafnahmen ergeben, sind als
sehr gut einzustufen. Als besonders gelungen sind die oberste Geschossdecke und die
Fenster hervorzuheben. Bei den Wanden und der Kellerdecke hatten mit geringen Mehrkos-
ten bessere Standards erreicht werden kénnen.

Relevante Erfahrungen, die an diesem Projekt gemacht wurden und auf andere Projekte
dieser Art Ubertragen werden konnen, sollen nachfolgend benannt werden.

Aus energetischer Sicht gibt es keine Grliinde fur Verbesserungsvorschlage am Dachraum,
jedoch hatte das Dachgeschoss komplett begehbar gemacht werden sollen, um so mehr
Lagerraum fir Kunstobjekte zu schaffen. Der Keller hat sich im Nachhinein als nicht sehr
gunstig zur Lagerung erwiesen, weil er zu feucht ist.

Bei der energetischen Sanierung der Gebaude der Stiftung Neuerkerode sollte jeweils detail-
liert untersucht werden, ob eine Anbindung an das Nahwarmenetz weiterhin sinnvoll ist, oder
andere Warmeerzeuger in Betracht kommen. Zudem sollte beachtet werden: je geringer der
Energiebedarf der sanierten Gebaude, desto héher sind die anteiligen Verluste des Nah-
warmenetzes und der Zentrale.
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Bezogen auf die Villa Luise ist festzustellen, dass die Idee eines Nahwarmeanschlusses aus
der Phase des DBU-Grundlagenprojektes herrtihrt. Allerdings war zu dem Zeitpunkt geplant,
das Gebaude als 3-etagiges Gebaude mit Pflege/Tageférderung/Blro zu nutzen. Eine zent-
rale Warmwasserbereitung war vorgesehen. Die vermutete Nutzung hatte fast 70 % mehr
Warmebedarf bedeutet.

Verweis auf Berichte

Miehe, Marius / Li, Ning / Jagnow, Kati / Wolff, Dieter; Modernisierung der "Villa Luise";
Bericht im Rahmen des DBU-Umsetzungsprojektes Neuerkerode; unverdéffentlicht; Wol-
fenbdttel/Braunschweig; Februar 2012.

Miehe, Marius / Jagnow, Kati / Wolff, Dieter; Kostenkennwerte der Modernisierung "Villa
Luise"; Bericht im Rahmen des DBU-Umsetzungsprojektes Neuerkerode; unveroffent-
licht; Wolfenbuttel/Braunschweig; Januar 2012.

Miehe, Marius / Jagnow, Kati / Wolff, Dieter; Untersuchung der Warmeversorgung der
Villa Luise; Bericht im Rahmen des DBU-Umsetzungsprojektes Neuerkerode; unverof-
fentlicht; Wolfenbuttel/Braunschweig; Januar 2012.
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4 Modernisierung mit Umbau:
Zentrallager /| DGH

MaRnahmenbeschreibung und Umsetzungszeitraum

Das ehemalige Zentrallager der ESN wurde Oktober 2011 bis Oktober 2012 zu einem Dorf-
gemeinschaftshaus umgebaut. In diesem Zusammenhang erfolgte eine grundlegende war-
metechnische Verbesserung des Gebaudes. An die Sudseite wurde ein unbeheizter Winter-
garten angebaut. Das Projekt wurde im Rahmen des Dorferneuerungsprogramms geférdert.

Fotos
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Bild 12 Vollmodernisierung mit Umbau des Dorfgemeinschaftshauses
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Standort
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Bild 13 Standort Modernisierung mit Umbau Dorfgemeinschaftshaus

Nutzung und Flache
Das Gebaude hat etwa 419 m? beheizte Nutzflache.

Die Raume wurden vor der Modernisierung genutzt als: niedrig und normal beheizte Lager-
raume, 6ffentliche WC-Anlage und Friseur. Die Nutzung kann als extensiv eingestuft werden.

Nach der Modernisierung gibt es im Gebaude einen Veranstaltungs- und Speisesaal, Bliros
und Besprechungsraum, Kiiche, Lager und WC-Raume. Insbesondere im Erdgeschoss hat
sich die Nutzung intensiviert.

EinzelmafRnahmen

Die Modernisierung des Gebaudes erfolgte mit dem Ziel, die geltenden Anforderungen der
Energieeinsparverordnung (Einzelmal3nahmen) an eine Modernisierung einzuhalten.

Einschatzung der Gesamtmalnahme: aus energetischer Sicht wurden sehr gute Warme-
dammqualitaten bei Wand und Dach erreicht. Da das Gebaude nur einen kleinen Fensterfla-
chenanteil (direkt an AuRenluft) hat und es sich um ein Nichtwohngebaude handelt, ist die
gewahlte Fensterqualitat akzeptabel.
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MaRnahme Beschreibung

AuRenwand Auf die Aufdenwand wurden 20 cm Warmedammung WLG 035 als Warmedammver-
bundsystem aufgebracht. Der U-Wert des sanierten Bauteils betragt durchschnittlich
0,156 W/(m?K).

Fenster Es wurden Kunststofffenster mit Zweischeibenwarmeschutzverglasung eingebaut. Der
U-Wert liegt bei ca. 1,3 W/(m?K).

Bodenplatte Die Bodenplatte wurde warmegedammt.

Dach Das Gefalledach wurde von unten mit Warmedammung versehen. Eingebaut wurden
24 cm mit WLG 032. Der U-Wert des sanierten Bauteils betragt 0,14 W/(m2K).

Heizung Die Zentralheizung des Gebaudes wurde vollstandig erneuert. Der Anschluss an die
Nahwérme wurde erhalten, jedoch mit einer Ubergabestation.

Warmwasser Fur die WC-Anlagen und die Kiiche wurde ein zentraler Warmwasserbereiter (Spei-
cher) mit Anschluss an die Nahwarme installiert.

Luftung Das Gebaude hat eine Liftungsanlage im Bereich der Kiche. Es gibt keine Warme-
rickgewinnung.

Elektro Die Beleuchtungsanlagen wurden komplett erneuert. Energiesparlampen wurden
eingesetzt. Darliber hinaus ist ein Aufzug installiert worden.

Kiche Die Kichentechnik umfasst folgende Gerate: Umluftgefrierschrank, Kihischrank, Be-
halterspilautomat, Mikrowellengerat, Salamander, Herd, Friteuse, Griddleplatte,
Bainmarie, Geschirrspiilautomat, zwei Kuhlvitrinen sowie weitere kleinere Gerate

Tabelle 13 MaBnahmen Dorfgemeinschaftshaus

Energiekennwerte

Fir das Gebaude lassen sich Energiekennwerte bilden und mit dem urspriinglichen Zustand
vergleichen. Jedoch ergibt sich hierbei nur eine begrenzte Aussage, da eine komplette Nut-
zungsanderung erfolgte.

Der Warmeverbrauch nach der Modermisierung ist als sehr niedrig einzustufen. Er hat sich
auf einem Drittel des alten Wertes eingestellt.

Warme
e (J2008-10 60,7 MWh/a 145 kWh/(m?a)
e 2013: 21,4 MWh/a 51 kWh/(m?a)

Dies ist jedoch nicht verwunderlich, wenn man den Stromverbrauch betrachtet. Mit knapp
100 kWh/(m?a) liegt der Wert extrem hoch. Es konnte noch keine Detailanalyse der Hinter-
grinde erfolgen. Es wird davon ausgegangen, dass vor allem der Kiichenbetrieb hierfur ver-
antwortlich ist. Es wird vermutlich Einsparpotential vorhanden sein, welches durch Nutzerin-
formation gehoben werden kann. Das Gebaude wird auch uUber das Projektende hinaus ana-
lysiert.

Strom
e (J2008-10 7,0 MWh/a 17 KWh/(m?a)
e 2013: 40,7 MWh/a 97 kWh/(m?a)

Investitionskosten und Wirtschaftlichkeit

Es hat keine detaillierte Kostenanalyse stattgefunden. Die Kosten der Gesamtmalnahme
liegen bei 1.263.055 € (Brutto). Das entspricht 3.433 €/m?\ge.

Die Frage der Wirtschaftlichkeit stellt sich so nicht. Es gab vor dem Umbau kein Gebaude
dieser Nutzung in Neuerkerode. Das neue DGH bundelt zudem die Verkaufs- und Kichenak-
tivitaten, die vorher im Kiosk und Dorfkrug angesiedelt waren.
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Projekthistorie

Im Sommer 2009 wird die Idee einer Umgestaltung des Platzes hinter der Kirche innerhalb
der DBU-Projektgruppe vorgestellt. Der Umbau des Zentrallagers zum Dorfgemeinschafts-
haus ist Teil der Projektidee. Ob die Mallnahme in den Férderumfang des Dorferneuerungs-
programms fallt, wird gepruft.

Die Sanierung beginnt im Oktober 2011. Es gibt einen engen Zeitplan fir die Umsetzung
aufgrund der Foérderbedingungen aus dem Dorferneuerungsprogramm — die Mal3nahme
muss bis 30.06.2012 abgerechnet sein.

Im Herbst 2011 ergibt sich eine Diskussion mit den Architekten Uber die Installation einer
FulRBbodenheizung im Wintergarten. Diese aus energetischer Sicht unsinnige MalRnahme
wird nicht ausgefuhrt. Der Glasvorbau bleibt unbeheizt und die thermische Trennung bildet
die alte Auflenwand.

Im Fruhjahr 2012 ist die Modernisierung wegen der Witterungslage in Verzug. Es haben sich
keine Anderungen bei Dach und Wanden gegeniiber der Planung ergeben. In Kiirze beginnt
die Planung der Kiichenausstattung. Ob eine Liftung installiert werden muss, ist noch offen.
Hinsichtlich des Brandschutzes fiir die im Wintergarten liegende Treppe wird eine Anderung
des Bauantrages notwendig. Da die thermische Trennung zwischen Warm- und Kaltbereich
nun zwischen Wand und Wintergartenfassade liegt, misste die Treppe eingehaust werden.
Es wird eine Klarung mit dem Bauordnungsamt herbeigefuhrt.

Im Mai 2012 sind die MalRihahmen an der Fassade beendet. Der Brandschutz ist geklart: der
unbeheizte Wintergarten ist nun das Treppenhaus; alle trennenden Turen werden als Brand-
schutzturen ausgefuhrt.

Im September 2012 fehlen noch Fachunternehmererklarungen, daher kann noch keine Ab-
nahme erfolgen. Die Baugenehmigung wird am 15.10.2012 erteilt. Die Bauabnahme ist fir
den 24.10.2012 geplant.

Die Inbetriebnahme erfolgt Anfang November 2012. Die Revisionsunterlagen liegen fast voll-
standig vor und Unterweisungen beginnen. Nach Inbetriebnahme zeigt sich ein Schallprob-
lem im Aufenthalt-/Speisebereich. Akustikmessungen ergeben, dass der Schall bis zu 6 Se-
kunden statt 0,3 Sekunden im Raum verbleibt. Durch die Nachristung von Akustik-
Deckensegeln und -Wandplatten wird das Problem behoben.

Ebenso problematisch ist die WC-Entluftung. Anfang 2013 ist noch keine Bauabnahme er-
folgt, da noch einzelne Planunterlagen fehlen.

Die Bauabnahme erfolgte im Oktober 2012.
Die Zahl der mit Mittagessen zu versorgenden Personen ist von geplant 40 auf 140 ange-
stiegen. AulRerdem wird der grofle Saal des DGH regelmaRig fir Veranstaltungen genutzt.

Daher kann nicht wie urspriinglich geplant die Essenausgabe der Kiche vollstadndig im DGH
stattfinden, sondern weiterhin im Speisesaal. Es gibt einen rotierenden Plan.
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Positives und Negatives

Die Projekterfahrungen mit Erkenntnisgewinn fur kinftige Projekte sollen nachfolgend kurz
zusammengefasst werden.

Die Zusammenarbeit mit dem Architekten kann als gut beschrieben werden. Jedoch ist fur
Projekte dieser Art unbedingt empfehlenswert, einen Fachmann mit Erfahrungen fur energie-
relevante Themen und Brandschutz zu beauftragen.

In dem Projekt ergab sich ein kinftig zu vermeidendes Problem mit den Schlussrechnungen
der Handwerker. Aufgrund der Modalitdten des Dorferneuerungsprogramms mussten die
Schlussrechnungen der ausfuhrenden Unternehmen zum 30.06.2012 gestellt werden. Die
Fachunternehmererklarungen, Revisionsunterlagen usw. lagen zu diesem Zeitpunkt noch
nicht vor. Die Nachforderungen seitens der Bauherren an die Handwerker gestalteten sich
als schwierig. Es wurde teilweise lieber auf die letzte Zahlung verzichtet, als dass die Doku-
mentation zum Abschluss gebracht wird. Mit dem Férdermittelgeber wurde fir kinftige Pro-
jekte verabredet, dass keine Schlussrechnungen, sondern auch Abschlagsrechnungen zum
Ansatz gebracht werden konnen.
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5 Teilmodernisierung: Wabehaus

MaRnahmenbeschreibung und Umsetzungszeitraum

Das Wabehaus ist ein Pflegeheim, welches um 1900 als Fachwerkhaus erbaut wurde. Es
wurde ca. 1935 um einen massiven Anbau erweitert. Die Gebaudehiille war vor der Moder-
nisierung in einem erneuerungsbedurftigen Zustand — sowohl hinsichtlich des aufReren Er-
scheinungsbildes als auch energetisch.

Das Gebaude hat einen L-férmigen Grundriss und ist voll unterkellert. Es hat einen innenlie-
genden Treppenabgang zum weitgehend unbeheizten Keller. Die Hauptrichtung des Dach-
firsts verlauft auf einer gedachten Linie zwischen Osten und Westen, sodass die Dachfla-
chen Richtung Norden und Siden orientiert sind.

Im Zuge der Modernisierung des Gebaudes wurde die Gebaudehiille gedammt (Wande, Kel-
lerdeck, Dach) und die Dacheindeckung erneuert. Es wurde eine AuRenwandbekleidung mit
Holz vorgenommen, welche im Rahmen des Dorferneuerungsprogramms teilfinanziert wur-
de. Der Nahwéarmeanschluss wurde erneuert. Eine Ubergabestation ist nun vorhanden. Eine
solarthermische Anlage mit Frischwasserstation wurde installiert. Das Heizungs- und Trink-
warmwassernetz wurde — bis auf wenige Anderungen — unverandert erhalten.

Die Modernisierung im Jahre 2010/11 brachte das Gebaude durch sehr guten baulichen
Warmeschutz und eine teilmodernisierte Anlagentechnik auf ein fast dem Neubau entspre-
chendes Niveau.

Ein an das Hauptgebaude angeschlossener Wirtschaftstrakt wurde abgerissen.
Die Bewohnerzimmer sind weitgehend unverandert vorhanden. Es erfolgt der Anbau einer
Stahltreppe als zweiter Flucht- und Rettungsweg sowie einer Brandmeldeanlage. Auch die

Blitzschutz-, Telefon- und Datenleitungen wurden erneuert.

Fotos
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Bild 14 Teilmodernisierung Wabehaus
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Bild 15 Standort Teilmodernisierung mit Abriss Wabehaus

Nutzung und Flache

Es kann vor und nach Modernisierung von wohnahnlicher Nutzung ausgegangen werden, da
die Bewohner (teilweise) einer Arbeit nachgehen und dazu geregelt in der Woche das Haus
verlassen. Der Nutzungszweck des Gebaudes wurde nicht geandert.

Im Gebaude sind nach der Modernisierung 20 Personen untergebracht und werden durch-
gehend von zwei weiteren Personen betreut. Vorher waren es 26 Bewohner und 2 Betreuer.

Die Pflegeintensitat hat sich vermindert. Die Bewohner nach der Modernisierung sind im
Schnitt aktiver, d.h. der Pflegebedarf war vorher groRer.

Die beheizte Wohnflache betragt 745,8 m>.

Einzelbetrachtung von baulichen MaBnahmen

Leitlinie fr die Planung der verbesserten Gebaudehille war fur die Ostfalia das Modell
"Passivhaus im Bestand" bzw. "Hochwertige Modernisierung”. Die tatsachlich umgesetzte
Verbesserung der Hillbauteile wird in Tabelle 14 beschrieben.
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Bauteil Anmerkungen

Die U-Werte der unterschiedlichen Bestandswéande lagen bei ca. 1,5 W/(m?K). Die Dammung
der Aufenwande wurde im Grundlagenprojekt 2007/08 geplant mit 12 cm Mineralwolle der
Warmeleitgruppe 040 auf die Fachwerkwande und 22 cm WLF 035 auf die Massivwande.
AuRenwande Die Ziel-U-Werte lagen bei 0,27 ... 0,14 W/(m2K). Die Ausflihrung ist mit 16 cm Dammstoff-
starke WLG 035 (Mineralwolle) erfolgt, was zu U-Werten von 0,22 W/(m2?K) fiir die Fach-
werkwande und 0,19 W/(m2K) fur die Massivwande fuhrt. Damit ergibt sich im Mittel der ge-
plante Zustand.

Die alten Fenster (Kunststofffenster mit 2-Scheiben-Isolierverglasung) hatten U-Werte von
ca. 2,6 W/(m2K). Die neuen Fenster wurde 2007/08 geplant vorgeschlagen als Dreischeiben-
Fenster und fenster mit einem U-Wert von 1,0 W/(m?K). Ausgefiihrt wurden Zweischeibenfenster mit U-
Fensterturen Werten um 1,1 W/(m?K). Damit liegt die Ausfiihrung — aus Kostengriinden — etwas schlechter
als die Planung. Da der Fensterflachenanteil insgesamt sehr gering ist, ist diese Abweichung
energetisch als gering einzustufen.

Aufen- und Alle AuRen- und Innentiiren wurden in der Planung mit einem U-Wert von 1,7 W/(m?K) ange-

Innentiren zum | nommen. Installiert wurden Auf3entiren mit U = 1,4 W/(m?K) und Innentiiren zum unbeheiz-

unbeheizten ten Keller mit einem U-Wert von 1,45 W/(m?K). Die Turen des Bestandes hatten U-Werte von
Bereich geschatzt 3,8 W(m?K).

Der Bestand wies bereits eine Dammung von 10 ... 12 cm Dicke auf der obersten Ge-
schossdecke auf (U = 0,27 W/m?K). AulRerdem war eine einfache ungedammte Holzdachbo-

soczzrssstge(cs;ﬁ(; denluke mit einem U-Wert von ca. 3,5 W/(m2K) vorhanden. Im Grundlagenprojekt wurde
2007/08 der Einbau einer geddmmten Bodenluke mit Dichtung (U = 0,8 W/m?K) vorgeschla-
und Dachbo- o sy - . .
denluke gen sowie die zusatzliche Dammung dgr obersten Geschpssdecke mit 12 cm l')gmmung'der
WLG 035 (U = 0,13 W/m?K). Die Ausflihrung erfolgte mit der geplanten Qualitat und Dicke
als lose verlegte Mineralwolle. Die neue Bodenluke hat einen U-Wert von 1,04 W/(m3K).
Der U-Wert lag im Bestand bei 0,52 W/(m?K). Eine innere Verkleidung aus verputzen Holz-
wollplatten wurde angenommen. Die Dammung der Dachschrage wurde 2007/08 vorge-
Dachschrége schlagen mit zusatzlichen 16 cm Dammung zwischen und 12cm auf oder unter den Sparren
(jeweils WLG 035). Der U-Wert lage dann bei 0,17 W/(m3K). Umgesetzt wurde eine Zwi-
schensparrenddmmung im Zuge der Neueindeckung, so dass sich ein U-Wert von 0,25
W/(m?3K) ergibt.
Als Dammung der Kellerdecke waren im Vorkonzept 12 cm WLG 022 von unten vorgesehen.
Kellerdecke Der anvisierte U-Wert lag bei 0,16 W/(m2K). Installiert wurden schlieRlich 8 cm Mineralwolle

der WLG 030. Der U-Wert verbesserte sich damit von 1,20 W/(m?K) auf 0,32 W/(m?K). Er ist
nur halb so gut, wie vorgeschlagen.

Innenwéande Die Dammung wurde 2007/08 nicht detailliert geplant. Erreicht wurde in der Modernisierung
zum Keller ein U-Wert von 0,32 W/(m2K).

Tabelle 14 Bauliche MaBnahmen Wabehaus

Wahrend der Bauausfuhrung der DammmafRnahmen wurden nur wenige Abstriche bezogen
auf die Ideen eines "hochwertigen Zustandes" von 2007/08 gemacht. Es ist ein Zustand er-
reicht worden, der in etwa einem heutigen EnEV-Neubau entspricht.

Die AuRenwande und Fenster wurden hochwertig ausgefiihrt. Die Dammdicken des oberen
und unteren Gebaudeabschlusses wurden jedoch geringer ausgefihrt. Insbesondere bei der
Kellerdecke wurde der Ziel-U-Wert aus dem Grundlagenprojekt deutlich nicht erreicht (ca. 2
x so schlecht).

Einzelbetrachtung von anlagentechnischen MaRnahmen

Als Heizsystem kommt eine konventionelle Pumpenwarmwasserheizung mit nach der Mo-
dernisierung indirekten Anschluss an die Nahwarme zum Einsatz. Die Trinkwarmwasserbe-
reitung erfolgt mit einer Frischwasserstation aus einem zentralen Pufferspeicher. Es ist eine
Solarthermieanlage zur Heizung und Trinkwarmwasserbereitung vorhanden, jedoch keine
Luftungstechnik. Nachfolgende Ausfiihrungen in Tabelle 15 gleichen die Projektideen aus
dem Grundlagenprojekt mit denen der realen Ausfihrung ab.
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Anlagenteil Anmerkungen

Die tatsachlich installierte Solaranlage ist auf der Gaube der sudlichen Seite des Daches mon-
tiert. Die Neigung der Kollektorflache ist 25° in der Horizontalen und der Azimutwinkel betragt
0°. Der Kollektor-Typ ist F-552 der Firma Solvis hat eine Gesamtkollektorflache von 20,64 m2
Es flieRt ein Gesamtvolumenstrom von etwas mehr als 400 I/h. Es gibt insgesamt 3 Speicher:
1 x 30 Liter Vorratsspeicher und 2 x 750 Liter Heizwasserpufferspeicher. Sowohl die Heizung
als auch die Trinkwarmwasserbereitung werden aus den Speichern ausgekoppelt.

Solarthermie

Die Heizkorper, Ventile und das Rohrnetz sind weitgehend so Ubernommen worden, wie im
Bestand vorhanden. Wenige Umbauarbeiten und Erweiterungen an der Anlage wurden durch-
gefiihrt, da die Raume groftenteils nicht modernisiert wurden. Es ist eine Zirkulation vorhan-
den. Die Leitungen unter der Kellerdecke sowie Steigestrange wurden nachtraglich warmege-

Heizungs- und
Trinkwarmwas-

sernetz dammt, wie im Energiekonzept 2007/08 vorgeschlagen. Die Verteilleitungen und Steigestran-
ge fir Trinkwarmwasser wurden nicht erneuert.

Die energetische Bewertung des Gebaudes im Grundlagenprojekt sieht eine geschatzte Heiz-

Heizkurve netztemperatur fur den optimierten Zustand von 55/45°C vor. Der Realbetrieb lauft mit nah-

rungsweise 65/50°C.

Ein grof’es Problem in der Praxis sind die beiden autarken Regelsysteme der Solarthermie
und der Nahwarme. Hier liegt ein Vorschlag eines externen Planers fir eine Anlagenoptimie-
rung vor. Eine Umsetzung ist noch offen.

zentrale Rege-
lung

Die Regelung der Heizflachen erfolgt mit Thermostatventilen, die groRtenteils bereits im Be-
Raumregelung | stand vorhanden waren. Lediglich die neuen Heizkdrper haben neue Ventile. In der Konzept-
und Hydrauli- phase 2007/08 wurde ein hydraulischer Abgleich der Anlage vorgeschlagen. In der Umset-
scher Abgleich | zungsphase wurde dieser nicht bzw. nicht nachvollziehbar ("nach gut diinken") durchgefiihrt —
mit der Begriindung, dass die Bestandsheizflachen nur grob einreguliert werden kénnten.

In der Phase der Vorkonzepterstellung wurde empfohlen, sowohl die Heizungs- als auch die
Zirkulationspumpe als Hocheffizienzpumpen auszufiihren. Dies ist im Rahmen der Modernisie-
rung auch so erfolgt. Die zur Anlage gehorigen Pumpen sind Teil des Komplett-Solarpaketes
der Firma Solvis. Kritisch anzumerken sind die langen Laufzeiten der Speicherladung bzw. der
Betrieb der Ladepumpen. Hier ist im Rahmen einer anlagentechnischen Betriebsoptimierung
weiteres Ein-sparpotential gegeben.

Pumpen

Tabelle 15 Anlagentechnische MaBnahmen Wabehaus
Der Betrieb der Solaranlage ist nicht wirtschaftlich — siehe Detailauswertung in Kapitel 9.

Der Teilerhalt der Anlage war einerseits kostenguinstiger, andererseits ergeben sich daraus
auch negative Konsequenzen: Streitigkeiten bzgl. des hydraulischen Abgleichs, héhere War-
tungsanfalligkeit des Gesamtsystems. Beide Punkte werden am Ende des Kapitels weiter
aufgearbeitet.

Einzelbetrachtung zum Nutzerverhalten

Das Nutzerverhalten ist — vor allem in Hinblick auf die Innentemperatur — etwas intensiver als
vorher vermutet. Dies fuhrt zu leicht erhdhten Verbrauchswerten.

Im Bestand wurde von 20°C als reprasentativer Mittelwert ausgegangen (21°C zzgl. Nach-
absenkung und Teilbeheizung). Fir den modernisierten Zustand liegt diese GréRe vermutlich
etwas hoher, wie die Verbrauchswerte vermuten lassen. Wird der Wert auf 21°C gesetzt
(22°C Sollwert in den Bewohnerzimmern tagsiiber), ergibt sich eine gute Ubereinstimmung
mit dem Verbrauch.

Es wird von einem fir Wohnbauten normalen Luftungsverhalten (Luftaustausch 0,7 Mal pro
Stunde) ausgegangen, da dichte Fenster vorhanden sind und keine Ubermalige Bellftung
bei der Begehung und im Gesprach festgestellt werden konnte. Diese Annahme trifft auf die
Zustande vor und nach der Modernisierung zu.

Die Trinkwarmwasserwarmemenge wird mit knapp 1100 kWh/(P - a) abgeschatzt. Sie ergibt

sich unter der Annahme, dass ca. /s des gemessenen Gesamtwasserverbrauchs (= 51 Liter
je Person und Tag) erwarmt werden von 10°C auf ca. 60°C.
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Im Bestand und in der Planungsphase wurden als interne Warmeleistung (Personenabwar-
me und Nutzung elektrischen Stroms) mit 3,2 W/m? Dauerleistung angenommen. Es handelt
sich hierbei um einen Standardwert fir Mehrfamilienhauser. Die Auswertung des Realzu-
standes erlaubt eine genauere Abschatzung, u. a. unter Auswertung des Stromverbrauchs.
Es wird davon ausgegangen, dass ca. 20 Personen anwesend sind und ca. 90 % des
Stromverbrauchs des Gebaudes als Warmeeintrag im beheizten Bereich anfallen. Die Dau-
erleistung liegt dann bei 5,1 W/m?2.

Energiekennwerte

Hinsichtlich der Warmekennwerte und der Warmekosten hat sich die Modernisierung des
Gebaudes deutlich bemerkbar gemacht. Wahrend das Gebaude 2010 noch ca. 30 % Uber
dem Durchschnittskennwert der Liegenschaft lag, ist der Warmeverbrauch 2012 etwa 30 %
geringer als der Durchschnitt. Ein ahnliches Bild ergibt sich fiir die Kosten.
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Bild 16 Warmekennwert und Warmekostenkennwert

Der Energiekennwert fur Warme hat sich um 44 % vermindert. Als flichenbezogener Kenn-
wert ergibt sich eine Veranderung von 240 kWh/(m?a) auf 135 kWh/(m2a). Der in der Vorpla-
nung prognostizierte Energiebedarf der "hochwertigen Sanierung" des Gebaudeberichtes
aus dem Jahr 2008 wurde erreicht: Nahwarmebedarf 101.900 kWh/a. Ein Abstrich ist aller-
dings zu machen. In der Prognose war keine Solarthermie enthalten, so dass real der
Verbrauch noch etwas geringer sein sollte.

vor der nach der Veranderung
Modernisierung Modernisierung
2008 — 2010 2011 - 2013
kWh/a 179.000 100.800 . o
KWh/(m?a) 240 135 Einsparung 44 %

Tabelle 16 Kennwerte Warme

Hinsichtlich der Stromkennwerte und der Stromkosten hat sich die Modemisierung des Ge-
baudes positiv bemerkbar gemacht. Wahrend das Gebaude 2010 etwa 5 % unter dem
Durchschnittskennwert der Liegenschaft lag, ist der Stromverbrauch 2012 etwa 25 % gerin-
ger als der Durchschnitt. Ein ahnliches Bild ergibt sich fir die Kosten.
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Bild 17 Stromkennwert und Stromkostenkennwert

Erklart wird dies durch die geringere Personenbelegung, siehe Tabelle 17. Der Pro-Kopf-
Verbrauch ist konstant geblieben.

vor der nach der Veranderung
Modernisierung Modernisierung
2010 2013
Personen 28 22 -21%
kWh/a 26.731 21.180 Einsparung 22 %
kWh/(m?a) 36 28 Einsparung 22 %
kWh/(Person a) 955 962 keine

Tabelle 17 Kennwerte Strom

Hinsichtlich der Wasserkennwerte und der Wasserkosten hat sich die Modernisierung des
Gebaudes nicht bemerkbar gemacht. Der absolute Verbrauch ist zwar gesunken, jedoch der
pro-Kopf-Kennwert um 11 % gestiegen.
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Bild 18 Wasserkennwert und Wasserkostenkennwert

Es sollte trotz des insgesamt geringen Verbrauches durch angepasstes Nutzerverhalten ver-
sucht werden, die Werte aus der Zeit vor der Modernisierung wieder zu erreichen.
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vor der nach der Veranderung
Modernisierung Modernisierung
2010 2013
Personen 28 22 -21%
m%a 972 844 Einsparung 13 %
I/(Person d) 95 105 Mehrverbrauch 11 %

Tabelle 18 Kennwerte Wasser

Bild 6 zeigt zum Einstieg die Medienkosten des Wabehauses im Vergleich zum mittleren
Kennwert aller Neuerkeroder Gebaude. Basis sind die jeweiligen witterungskorrigierten
Verbrauche vor und nach Modernisierung. Es gelten die Preise von 2010 und 2012. Das
Wabehaus lag vor Modernisierung fast 10 % Uber dem Liegenschaftsdurchschnitt und liegt
2012 nach Modernisierung ca. 27 % darunter. Ebenfalls gut erkennbar ist die allgemeine
Verbrauchs- und Preisschwankung am Durchschnittskennwert der Liegenschaft.
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Bild 19 Medienkostenkennwert

Investitionskosten

Das Gesamtprojekt weist Kosten von 937.003 € auf. Tabelle 6 zeigt die Kostenkennwerte
nach Kostengruppen.

Kostengruppe Absolut (NgFez%rgtmz)
~ € €/m3nGr
300 589.566,87 790
400 193.460,56 259
700 153.975,27 206
Summe 937.002,70 1.256

Tabelle 19 Kosten und Kostenkennwerte Wabehaus

Die Kosten des Bauvorhabens entsprechen in weiten Teilen Literaturwerten. Die flachenbe-
zogenen Werte liegen deutlich unter denen von Elm und Villa Luise. Dies ist nicht verwun-
derlich, da keine Vollmodernisierung stattfand. Der Anteil von 16 % fir Planungs- und Pro-
jektleitungskosten an den Gesamtkosten ist deutlich geringer als bei den anderen Projekten.

Die Kostenuntersuchung gibt ebenfalls detailliert Aufschluss Uber die energetischen Kosten

der Modernisierung. Demnach liegt der Kennwert bei 368 €/m? fiir das gesamte Gebaude
(274.186 €). Er liegt unter den Werten fur die Villa Luise und Elm.
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Spezielle Kostenkennwerte

Far das Wabehaus wurden im Rahmen der Nachverfolgung Kostenkennwerte fur Bau- und
Anlagenteile abgeleitet. Die Werte in Tabelle 7 enthalten die Mehrwertsteuer und anteilig
Planungs- und Projektsteuerungskosten.

Element Beschreibung Kennwert
Fenster und Fens- | 2-Scheiben-Warmeschutzverglasung im Kunststoffrah- | 279 €/m? (Fenster)
tertlren men, U-Wert von 1,1 W/(m?K), ohne Innenfensterbank | 297 €/m? (Turen)
und ohne AuRenfensterbank, ohne Sonnenschutz, mit
Einbau
Auflenddmmung 16 cm Dammplatten der WLG 035 aus Mineralwolle, | 267 €/m?

Bekleidung aufen: Holzfassade (als Vorhangfassade)
aus Thermoholz bzw. geringe Anteile des Gebaudes
verputzt, mit allen notwendigen Vor- und Nacharbeiten

Kellerdecke unterseitig Mineralwolle, verklebt und verdibelt; 8 cm | 47 €/m?
WLG 030, Vorarbeiten: Prifung der Kellerdecke auf Haft-
fahigkeit, Reinigung und Ausgleichen von Fehlstellen

Leitungsddammung Demontage und Erneuerung von Leitungsddmmung an | 27 €/Ifdm
Heizungs- und Trinkwarmwasserleitungen

Tabelle 20 Einzelkostenkennwerte Wabehaus

Die Kostenkennwerte der Warmedammung liegen deutlich Gber der tblichen GréRenordnung
von anderen Praxisprojekten. Das liegt vor allem an der aufwendigen und teuren Holzfassa-
de.

Wirtschaftlichkeit

Das Projekt ist knapp allein aus den Energieeinsparungen refinanzierbar.

Gesamtkosten Wabehaus, heutige Preise O Wartung und Unterhalt Gesamtkosten Wabehaus, mittlere Preise O Wartung und Unterhalt
O Kapitalkkosten O Kapitalkosten
45000 €/a @ Medienkosten — 70000 €/a = Medienkosten —
40000 €/a 60000 €/a
35000 €/a
30000 €/a 50000 €/a
25000 €/a 40000 €/a
20000 €/a 4 30000 €/a
15000 €/a
10000 €/a 20000 €/a
5000 €/a 10000 €/a
0€/a ‘ ‘ 0€a ‘ ‘
Bestand realer Zustand optimierter Zustand Bestand realer Zustand optimierter Zustand

Bild 20 Gesamtkosten, heutige und mittlere Preise der nachsten 30 Jahre

Es ergibt sich eine Wirtschaftlichkeit der Modernisierung des Wabehauses unter folgenden
Randdaten:

1. Die Modernisierungs- und Umbaumalnahme ist nur wirtschaftlich, wenn allein die ener-
getisch bedingten Investitionskosten in Ansatz gebracht werden. Sie belaufen sich auf
ca. 30 % der Gesamtkosten.

2. Die MalRnahme ist nur bei steigenden Energiepreisen wirtschaftlich. Eine Preissteigerung
von knapp 7 %/a fuhrt mit heutigem Energieverbrauch zu einer Grenzwirtschaftlichkeit.

3. Die MaBnahme ist wirtschaftlicher, wenn es mit angepasstem Nutzerverhalten zu einem
geringeren Verbrauch kommt ("optimiert").
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Projekthistorie

Die Entscheidung, das Wabehaus zu modernisieren fiel im Sommer 2009. Unter anderem
die Auflagen zur Verbesserung des Brandschutzes waren ausschlaggebend. Gleichzeitig
wurde eine Teilfinanzierung aus den Mitteln des Dorferneuerungsprogramms gepruft.

Im September 2009 erfolgte die Freigabe zur Sanierung. Die Umzugsplanung beginnt. Bis
Mitte 2010 sind die Ausweichquartiere in der ehemaligen Heimsonderschule noch belegt.
AnschlieRend waren dort Kapazitaten frei. Parallel wird eine externe Anmietung gepruft.

Mitte 2010 wird im Rahmen der Planung als Sanierungsstandard das EnEV-Neubau-Niveau
festgelegt. Die Ausflihrung beginnt September 2010. Der Wiedereinzug findet bereits im Juli
2011 statt.

Noch im Frahjahr 2012 gibt es Diskussionen Uber den fehlenden bzw. nicht nachvollziehba-
ren hydraulischen Abgleich. Der Abgleich ist Uberschlagig ohne Berechnung erfolgt. Der Pla-
ner begrindet dies mit fehlenden Gebaude- und Rohrnetzdaten fir den Bestand - die vor-
handene Substanz misste mit viel Mihe aufgenommen werden. Die Mitarbeiter der Bauab-
teilung weisen darauf hin, dass die Uberschlagige Einstellung ohne weitere Dokumentation
nicht auf kinftige Anderungen (Heizkorpertausch) Ubertragbar ist. Zudem informiert die
Hochschule, dass ein kostenloses Programm zur Optimierung verfiigbar ist.

Der Planer unterbreitete zwischenzeitlich den Vorschlag, dass der Abgleich von der Ostfalia
Hochschule durchgeflhrt werden kdnnte oder alternativ er selbst ihn ausfuhrt, was jedoch zu
weiteren Kosten fihren wird. Seitens der Bauabteilung der Stiftung wurden daraufhin rechtli-
che Schritte gepruft.

Der Abgleich wurde im Herbst 2012 (Uberschlagig) durchgefiihrt.

Positives und Negatives

Die Umsetzung der Modernisierung im Wabehaus erfolgte deutlich problemarmer als im Ge-
baude Elm. Es handelte sich um das dritte gro3e Modernisierungsvorhaben.

Die Umsetzung der MalRhahmen erfolgte weitgehend nach der Leitlinie "Modernisierung auf
heutiges Neubauniveau" — welches auch in etwa erreicht wurde. Positiv sind die erreichten
Einsparungen — die mit einem guten Solarkonzept sehr viel grofler waren und ohne So-
larthermie fast genauso hoch (nur kostenglnstiger).

Die Umsetzung bzw. auch der Dauerbetrieb der Solarthermieanlage — im Wabehaus die ers-
te innerhalb der Stiftung — stellte sich als kritisch heraus. Zunachst wurde die Anlage unter-
dimensioniert. Die Messwerte, welche hierzu herangezogen wurden, waren fehlerbehaftet.
Die Voruntersuchungen aus dem Grundlagenprojekt wurden nicht beachtet — sonst ware die
Fehleinschatzung schnell aufgefallen. Fazit ist ein Solarertrag, der nicht annadhernd zu einer
sommerlichen Volldeckung (mit Option einer méglichen Netztrennung des Gebaudes von der
Nahwarme) oder andererseits auch nur annahernd zu einer Wirtschaftlichkeit fuhrt.

Begrindet in der Teilmodernisierung ergibt sich der Umstand, dass keine "wartungs- oder
instandsetzungsarme Phase" feststellbar ist. Kurz nach Wiederaufnahme der Nutzung setzt
bereits die regulare Instandhaltung mit z.B. Heizkdrpertausch etc. wieder ein. Kinftige Pro-
jekte sollten dies vermeiden — eine Komplettmodernisierung ist sinnvoller. Zumal dann die
Technik in etwa dasselbe Alter hat und der nachste Sanierungszyklus planbarer ist.
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Daruber hinaus ist auch der Teilerhalt der Technik dafiir verantwortlich, dass es Streitigkei-
ten Uber Planungsleistungen — wie den hydraulischen Abgleich der Gesamtanlage (!) — in
diesem Projekt aufgekommen sind. Die Konsequenz fur kinftige Bauprojekte ist, dass die
gesamte Erfassung und Dokumentation von bestehenden Anlagenteilen separat beauftragt
wird, sofern sie erhalten werden sollen.

In Zukunft wird es wichtig sein, dass alle Arbeiten durch das Baumanagement koordiniert
und geprift werden, um Investitionskosten und Planungsfehler zu minimieren. Diese Er-
kenntnisse ergaben sich bereits fur die Gebdude EIm und Villa Luise gleichermalen. Unter
anderem deshalb wurde eine Personalstelle in der Bauabteilung im Bereich Energie- und
Gebaudetechnik besetzt.

Verweis auf Berichte

e Jagnow, Kati / Miehe, Marius / Zhang, Shun / Wolff, Dieter; Modernisierung des Gebau-
des "Wabehaus"; Bericht im Rahmen des DBU-Umsetzungsprojektes Neuerkerode; un-
verodffentlicht; Wolfenbuttel/Braunschweig; Dezember 2013.

e Miehe, Marius / Jagnow, Kati / Wolff, Dieter; Kostenkennwerte der Modernisierung "Wa-
behaus"; Bericht im Rahmen des DBU-Umsetzungsprojektes Neuerkerode; unverdffent-
licht; Wolfenbuttel/Braunschweig; Juli 2013.

e Miehe, Marius / Tschiskale, David / Jagnow, Kati / Wolff, Dieter; Analyse der thermi-
schen Solaranlagen und deren Alternativen; Bericht im Rahmen des DBU-
Umsetzungsprojektes Neuerkerode; unveroffentlicht; Wolfenbuttel/Braunschweig; No-
vember 2013.
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6 Teilmodernisierung: Lindenplatz

MaRnahmenbeschreibung und Umsetzungszeitraum

Das Gebaude Lindenplatz ist ein Wohn- und Pflegeheim flir Behinderte. Es wurde 1980 er-
richtet. Das gesamte Gebaude ist massiv und freistehend gebaut. Um den dreigeschossigen
Mittelteil (2 beheizte Geschosse) herum sind insgesamt 6 Einzelstationen mit wabenférmiger
Konstruktion aufgebaut. Die Stationen bieten Einzel- und Doppelzimmer fiir insgesamt 54
Bewohner, der Mittelteil Zimmer und Appartements fir weitere 14 Bewohner. Die Stationen
sind fur sich als jeweils zusammenhangender Wohnkomplex aufgebaut, bei dem die Bewoh-
ner Kiiche und Sanitarraume gemeinschaftlich nutzen.

Das Gebaude ist nicht unterkellert. Der Warmeschutz war — dem Baujahr entsprechend — vor
der Modernisierung niedrig. Die Bodenplatte weist eine geringe Dammung auf.

Die 6 Stationen sind mit einem Flachdach ausgestattet. Dieses wurde wegen baulicher Man-
gel ca. im Jahr 2000 vollkommen saniert. Dabei ist es mit einer 16 cm dicken Flachdach-
dadmmung ausgestattet worden. Das Mittelgebdude hat ein Pyramidendach mit einer Dach-
neigung von 25°. In der Mitte des Daches befindet sich eine kleine Turmspitze.

Fenster und Turen (Baujahr 1980) hingegen wiesen im Bestand erhebliche Mangel auf. Star-
ke Verschleilerscheinungen, mit hohem Reparatur- und Wartungsaufwand verbunden, wa-
ren die Folge. Die Fenster lieBen sich zum Teil schlecht schlielen und hatten im geschlos-
senen Zustand groRere Luftspalte. Die Mitarbeiter wiesen auf Zugerscheinungen und defekte
Fenster und Turen hin.

Die Verbesserung des Gebaudes erfolgte zwischen Marz 2011 und August 2012. Die Mo-
dernisierung erstreckt sich auf AuRenwande und Fenster, die Verbesserung des Brand-
schutzes und der Allgemeinbeleuchtung.

Die Heizungs- und Trinkwasseranlagen — Heizkorper, Rohrnetz usw. — sind erhalten geblie-
ben. Jedoch wurden die 3 separaten Anschlisse an das Nahwarmenetz zu einem Zentralan-
schluss zusammengelegt. Die Heizzentrale ist nach der Modernisierung im unbeheizten
Dachraum untergebracht.

Eine Solarthermieanlage zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstitzung wurde in-
stalliert, hierzu siehe Kapitel 9.

Nach den Erfahrungen im Gebaude Elm wurde keine aufwandige Regelungs- und Luftungs-
technik vorgesehen. Auch die Bodenplatte wurde nicht verandert. Als energetisches Niveau
der KfW-Standard "Effizienzhaus 100" angestrebt.

Die Mallnahmen wurden im teilweise bewohnten Zustand des Gebaudes durchgefihrt. Je-

weils eine Wohngruppe wurde leergezogen und dann im Rotationsprinzip in 7 Schritten (6
Wohngruppen und Appartements) verbessert.
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Bild 21 Teilmoernisierung des Gebaudes Lidenplatz
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Bild 22 Standort Teilmodernisierung Lindenpla;tz
Nutzung und Flache
Das Gebaude hat etwa 2238 m? beheizte Nutzflache (NGF) und 2610 m? Bruttogrundflache.

Die Raume werden vor und nach der Modernisierung genutzt als Wohn- und Pflegeheim. Die
Nutzung kann als intensiv eingestuft werden. Vor der Modernisierung wohnten 68 Personen
dort. Seit der Modernisierung werden 64 Personen untergebracht und betreut.
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EinzelmafRnahmen

Die Modernisierung des Gebaudes erfolgte mit dem Ziel, die geltenden Anforderungen der
KfW an ein "Effizienzhaus 100" einzuhalten. Damit ist die Gebaudehille maximal 15 %
schlechter als bei einem vergleichbaren Neubau.

MaRnahme Beschreibung

AuRenwand Auf die AuRenwand wurden 16 cm Warmedammung WLG 032 als Warmedammver-
bundsystem aufgebracht. Der U-Wert des sanierten Bauteils betragt 0,17 W/(m2K).

Fenster Es wurden Kunststofffenster mit Zweischeibenwarmeschutzverglasung eingebaut. Der
U-Wert liegt bei ca. 1,00 W/(m2K).

Bodenplatte Die Bodenplatte wurde nicht warmegedammt. Der U-Wert liegt bei 0,76 W/(m?K)

Dach Das Flachdach war saniert und wurde nicht weiter verbessert, da der U-Wert ca. 0,23
W/(m?K) betragt.

Oberste Die oberste Geschossdecke (oberhalb der Appartements) wurde mit Zellulosedam-

Geschossdecke mung belegt (ca. 20 cm der WLG 035). Der U-Wert liegt bei 0,10 W/(m?K).

Heizung Die Zentralheizung des Gebaudes blieb in weiten Teilen erhalten. Die Flachenheizun-
gen (in 2 der 6 Wohngruppen des EG) wurden nicht erneuert. In den betreffenden
Raumen wurden Heizkorper nachgerustet. Die 3 Anschluss an die Nahwarme wurden
gebiindelt und eine neue Ubergabestation (300 kW) installiert.

Warmwasser Die Warmwasserbereitung erfolgt mit einer 77 I-Frischwasserstation, welche an den
Solarpuffer im Dachgeschoss angeschlossen ist. Das Bestandsnetz wurde ansonsten
erhalten.

Solarthermie Es wurde eine Solarthermieanlage mit 68,37 m? Kollektorflaiche auf dem Steildach
installiert. In der Technikzentrale sind drei Schichtenpufferspeicher mit jeweils 1850 |
eingebaut.

Elektro Die Beleuchtungsanlagen in den allgemeinen Bereichen wurden komplett erneuert.
Energiesparlampen wurden eingesetzt.

Tabelle 21 MaBnahmen Lindenplatz

Einschatzung der Gesamtmalinahme: die U-Werte aller sanierten Flache sind als sehr gut
einzustufen. Dach und Boden wurden nicht geandert, so dass insbesondere der Warmever-
lust nach unten hoch geblieben ist.

Aus den Erkenntnissen flr das Gebaude EIm — mit Bodendammung, welche hohe Kosten
verursachte — ist es nachvollziehbar, dass die Entscheidung im Lindenplatz anders getroffen
wurde. Bei knapp %z nicht verbesserter Flache ergibt sich jedoch ein Baustandard, der etwas
schlechter als der Neubau ausfallt.

Energiekennwerte

Fir das Gebaude lassen sich Energiekennwerte bilden und mit dem urspriinglichen Zustand
vergleichen. Die Auswertung wird erschwert, weil Zahler teilweise nicht nachvollziehbar
rickgebaut wurden.

Der Warmeverbrauch nach der Modernisierung ist als eher hoch einzustufen. Er hat sich auf
75 % des alten Wertes eingestellt. Die Messwerte sind derzeit noch nicht Gberzuinterpretie-
ren — eine Uberpriifung der korrekten Lage und Funktion der Messtechnik wird kiinftig noch
erfolgen. Der Wert erscheint jedoch plausibel, wenn man ihn anhand einer Bedarfsrechnung
priift - es sind letztlich nur ca. 1800 von 5800 m? Hiillflache modernisiert worden.

Warme
e (J2008-10 459 MWh/a 205 kWh/(m?a)
e 2013: 341 MWh/a 152 kWh/(m?a)

Der gemessene Stromkennwert liegt deutlich iber dem Bestandswert, wobei jener als Mess-
fehler einzustufen ist. Er lag unplausibel niedrig. Nach Installation der kompletten Zahler-
struktur in das Gebaude am Lindenplatz liegt der Verbrauch und Kennwert genauso hoch
wie der des baugleichen Gebaudes Sundern. Insgesamt ist der Stromverbrauch als positiv
einzustufen.
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Strom

e (J2008-10 16,1 MWh/a 7 kWh/(m?a) - Lindenplatz (Messfehler)
e (J2008-10 68,8 MWh/a 31 kwWh/(m?a) - Sundern (Vergleichswert)
e 2013: 63,9 MWh/a 29 kwWh/(m?a)

Der Wasserverbrauch hat sich nach der Modernisierung verringert und liegt insgesamt im
Mittelfeld fur vergleichbare Objekte. Auf eine weitere Interpretation wird hier ebenso verzich-
tet. Die Erkenntnisse aus dem Gebaude EIm zeigen, dass erst im zweiten bis dritten Jahr
nach (Wieder-) Inbetriebnahme stabile Ergebnisse zu verzeichnen waren.

Wasser
e (J2008-10 3662 m? 1,64 m3*(m?a)
e 2013: 3093 m?® 1,38 kWh/(m?a)

Investitionskosten und Wirtschaftlichkeit

Es hat keine detaillierte Kostenanalyse stattgefunden. Die Kosten der Gesamtmalnahme
liegen bei 2.386.000 €. Das entspricht 1.066 €/m?\cr. Da es sich um eine Teilsanierung han-
delt, ist dieser Wert nicht einfach Gbertragbar auf andere Projekte.

Ob eine Wirtschaftlichkeit insgesamt erreicht wurde, kann derzeit noch nicht abgesehen
werden. Der korrekte Warmeverbrauch muss zunachst ermittelt werden (Zahlerkonzept
uberprifen). Die Solarthermieanlage refinanziert sich voraussichtlich nicht, siehe Kapitel 9.

Projekthistorie

Im November 2009 wird erstmalig besprochen, dass das Gebaude Lindenplatz das nachste
grofe Sanierungsprojekt nach dem Pflegeheim EIm sein wird. Die Entscheidung wurde u. a.
anhand der im DBU-Grundlagenprojekt entwickelten Prioritatenliste gefallt. Die energetische
Instandsetzungsmodernisierung wird fur dieses Gebaude geplant und bietet dann die Ent-
scheidungsgrundlage, in welchem Umfang Ausweichquartiere fir die Zeiten der Umsetzung
zur Verfugung stehen mussen. Der Aufwand der Arbeiten im Detail ist entscheidend fur den
zeitlichen Ablauf und eine Entscheidung fur die Umzugsorganisation nach aul3en oder Uber
interne Gebaude.

Im Dezember 2009 wird eine Sanierung ist im laufenden Betrieb als machbar angesehen.
Von der Abteilung Wohnen erfolgt die Rickmeldung, dass diese Variante aus ihrer Sicht
mdglich ist. Ausweichquartiere werden dann nicht bendtigt, da eine leerstehende Wohngrup-
pe zur Verfugung steht.

Im Juni 2010 ist die Planung seitens des externen Architekten erfolgt. Die notwendige Sanie-
rungen zur Qualitatssteigerung des Wohnwertes und drei alternative Berechnungen fur eine
energetische Sanierung wurden erarbeitet und im Vorstand unter Pramissen des Pareto-
Prinzips beraten. Die Entscheidung zur Umsetzung eines "KfW-Effizienzhauses 100" wird
gefallt. Die Beantragung erfolgt bis Ende des Halbjahrs, weil sich danach Férderbedingun-
gen andern.

Im Sommer 2011 sind die MalBnahmen im Zeitplan. Die Ende 2011 durchgeflihrten Gebau-
dedichtheitsmessungen sind schlecht ausgefallen. Die Profile der Fenster sind konstrukti-
onsbedingt als Schwachstellen auszumachen. Die Abdichtung wird nachgebessert, aber das
Nachbesserungspotential ist gering.

Die Sanierung verlauft im bewohnten Zustand. Dies erschwert die Bauarbeiten. Weiterhin

machen die Auflagen, die der Landkreis zum vorbeugenden Brandschutz fordert, einen zwei-
ten Treppenzugang aus dem Dachgeschoss notwendig.
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Im Frahjahr 2012 verlaufen die DAmmmalinahmen planmaRig. Die Fensteranschlisse fluh-
ren jedoch zu groRen Problemen bei der Umsetzung (Dichtheit). Die Entscheidung fallt, die
FuRbodenheizung nicht zu erneuern. Jedoch findet keine grundséatzliche Sanierung der Hei-
zung- und Sanitartechnik statt, ca. 60 % verbleibt alt. Die drei Heizzentralen werden zusam-
mengeschlossen. Eine spatere Abkopplung des Gebaudes von der zentralen Warmeversor-
gung bleibt mit den bisherigen Losungen weiterhin moglich.

Es werden nachtragliche Wiinsche und Anderungsanforderungen der Nutzer thematisiert.
Sie sprengen die Kostenvoranschlage.

Die Arbeiten an der Fassade konnen Ende Juni 2012 grofdtenteils abgeschlossen werden. Im
September steht das Projekt kurz vor Fertigstellung, die Mangelbeseitigung lauft, aber die
Dokumentation fehlt noch groRtenteils. Der erste Termin der Bauabnahme ist aus diesen
Grunden abgesagt worden. Als Druckmaflnahme wird in diesem Projekt seit 14 Tagen keine
Rechnung bezahlt, bis die Revisionsunterlagen vorliegen (Rickhalt von deutlich mehr als 10
% der Summen).

Im Januar 2013 wird kommuniziert, dass die Umsetzung im Gebaude Sundern so nicht erfol-
gen kann, weil die ZimmergroRen dort kleiner — und damit nicht marktfahig sind. Es muss
dort auch einen Innenumbau geben.

Die Ergebnisse der Solarthermie sind wie im Wabehaus nicht zufriedenstellend, siehe Kapi-
tel 9. Daruber hinaus ergeben sich Diskussionen zwischen externem Planer und der Bauab-
teilung Uber die anlagentechnische Optimierung (hydraulischer Abgleich usw.). Dieses The-
ma wird im Zusammenhang mit der Modernisierung des Wabehauses naher erlautert, siehe
Kapitel 4.

Positives und Negatives

Die sanierten Flachen — Wande, Dach, Fenster — haben einen guten Standard erhalten. Die
Festlegung des erwlinschten energetischen Standards flhrte jedoch im Vorfeld zu Unstim-
migkeiten zwischen den Beteiligten (Stiftung, Hochschule, beteiligte Planer). Insbesondere
da das Erreichen des Primarenergieziels in Neuerkerode vergleichsweise einfach ist — we-
gen der Bioabwarmeeinspeisung — kénnen rechnerisch sehr gute Standards erreicht werden,
ohne einen sehr guten baulichen realisieren zu missen.

Hieraus ergibt sich fur kinftige Projekte die Empfehlung, klar vorher unter allen Beteiligten
abzustimmen und abzuwéagen, unter Einbezug welcher EinflussgroRen der energetische
Standard festgelegt wird.

Wahrend der Umsetzung des Projektes wurden bei dieser Mallnahme mehrfach nachtragli-
che Wiinsche und Anderungsanforderungen von Nutzern geduRert. Dies sprengte die Kos-
tenvoranschlage. Bei zukunftigen Projekten muss dies vermieden werden. Einerseits durch
klarere Absprachen zwischen den Beteiligten im Vorfeld, andererseits auch durch Festle-
gung von einheitlichen Standards, die verbindlich fur alle gelten.

Die letzte Erkenntnis, die sich fur kinftige Projekte ergibt, ist die Vermeidung von Umsetzun-
gen im bewohnten Zustand — sofern maoglich.

Verweis auf Berichte

e Miehe, Marius / Tschiskale, David / Jagnow, Kati / Wolff, Dieter; Analyse der thermi-
schen Solaranlagen und deren Alternativen; Bericht im Rahmen des DBU-
Umsetzungsprojektes Neuerkerode; unveroffentlicht; Wolfenbuttel/Braunschweig; No-
vember 2013.
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7 Kleinere Bausanierungsprojekte

Der nachfolgende Abschnitt fasst kleinere Projekte zusammen, bei denen eine Anderung an
der Gebaudehiille vorgenommen wurde.

7.1 Fassadensanierung: Lebensmittelladen

MaBnahmenbeschreibung

Am Lebensmittelladen der ESN erfolgte eine Umgestaltung der Fassade — mit Anpassung
auf das Corporate Design der ESN. In diesem Zusammenhang wurde eine Seitentlr zurlick-
gebaut.

Fotos
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Bild 23 Fassadensanierung des Lebensmittelladens
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Bild 24 Standort Fassadensanierung Lebensmittelladen

Motivation

Verbesserung der auflleren Ansicht dieses Objektes, welches sich im Zentrum des Dorfes
befindet und somit auch einer starken AuRenwahrnehmung unterliegt.

Umsetzungszeitraum
Die Sanierung erfolgte 2009.
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Positives und Negatives

Rein optisch hat das Gebaude deutlich profitiert von der MalRnahme. Es wirkt freundlicher
und einladender. Aus energetischer Sicht hatte zumindest die Seitenwand zur Durchfahrt hin
mit Warmedammung versehen werden sollen.

7.2 Dachsanierung: Bethanien und Pfarrhaus

MaBnahmenbeschreibung

Die Dacher des uber 100 Jahre alten Fachwerkhauses Bethanien und des Pfarrhauses wur-
den neu eingedeckt. Dartber hinaus wurde eine Seitenwand von Bethanien neu eingedeckt.
Die MaRnahmen erfolgten im Zusammenhang mit dem Dorferneuerungsprogramm.

In das Dach und die Seitenwand von Bethanien wurde Dammung zwischen die Sparren ein-
gebracht (Dach: 20 cm WLG 035, Seitenwand: 16 cm WLG 035). Im Dach wurde auch eine
Dampfsperre eingebracht.

Im Pfarrhaus erfolgte die Neueindeckung ohne Dammung und Dampfsperre, da das Dach
nur den unbeheizten Bereich begrenzt.

Fotos
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Bild 25 Dachsanierung Bethanien und Pfarrhaus .

Standort

Bild 26 Standort Dachsanierung Bethanien und Pfarrhaus

Motivation

Verbesserung der aufleren Ansicht dieser Objekte, welche sich direkt an der LandstralRe
L625 befinden und somit auch einer starken AuRenwahrnehmung unterliegen. Bei Bethanien
Verbindung von regularer Instandhaltung mit Energieeinsparung.

Umsetzungszeitraum
Die Sanierung erfolgte 2012.
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Kosten und Einsparungen

Die Kosten liegen fir die beiden MaRnahmen (Dach, Seitenwand) bei Bethanien bei ca.
43.000 €. Im Pfarrhaus ergaben sich ca. 52.000 €.

Einsparungen an Warmeenergie lassen sich aufgrund eines Zahlerdefektes bei Bethanien
nicht auswerten.

Positives und Negatives

Die Verbindung von Instandhaltung und Einsparung ist positiv einzustufen. Als deutlich nega-
tiv stellt sich allerdings die Tatsache dar, dass das Gebaude Bethanien im 2013/14 ausgear-
beiteten Gebaudeentwicklungsplan als Kandidat fir den Rickbau angesehen wird. Das be-
deutet, dass nach 2018 keine weiteren Investitionen getatigt werden.

7.3 Dachausbau: Handwerkerhaus

MaRnahmenbeschreibung

Die vorher unbeheizten Dachraume des Handwerkerhauses (nérdlicher Teil) wurden zu Bu-
roraumen ausgebaut. Anstelle des ehemaligen Speichertors im Obergeschoss wurde ein
Fenster eingesetzt. Die restlichen Fenster wurden saniert. Das Dach wurde unterseitig mit
Warmedammung versehen (14 cm, WLG 035). Eine Luftdichtheit wurde hergestellit.

Fotos
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Bild 27 Dachausbau Handwerkerhaus
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Standort

Bild 28 Standorf Dachausbau Handwe'rkerhaus

Umsetzungszeitraum

Die MalRnahme erfolgte in Stufen, beginnend 2011. Die letzten Dachrdume wurden 2013
fertig gestellt.

Kosten

Die Kosten fur die Warmedammung im Bereich des Daches sowie der Einbau neuer Fenster
belaufen sich auf 13.400 €. Dazu kommen die Umbaukosten (Innenausbau, Tlren, Treppen,
Elektrik usw.) bis zur Nutzbarmachung der Buroflachen von 78.300 €.

Positives und Negatives

Der Umbau wurde zum Anlasse fir eine energetische Verbesserung genommen, was positiv
zu werten ist. Da die Flachen voraussichtlich noch mindestens 10 Jahre genutzt werden, ist
die Investition sicherlich gerechtfertigt.

Aufgrund der geringen Deckenhdhen des Gebaudes war die Einbringung von Dammstoffdi-

cken auf 14 cm begrenzt. Dies ist vor allem bzgl. des sommerlichen Warmeschutzes ein
Problem.
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8 Photovoltaik: EIm und Scheune

MaRnahmenbeschreibung

Auf den Dachern der Scheune und des Gebdudes EIm wurden im Sommer 2010 zwei Pho-
tovoltaikanlagen installiert.

Die PV-Anlage Scheune der Stiftung Neuerkerode hat eine Gesamtleistung von 16,72 kWp.
Eingebaut wurden 76 Module von Samsung S-Energy des Typ SM-220PLO mit jeweils 220
W maximaler Leistung sowie zwei Wechselrichter der Marke Kostal Piko 8.3. An jeden der
Wechselrichter sind jeweils 2 x 19 Module angeschlossen. Die Gesamtflache (PV-Brutto)
betragt 120,66 m2.

Die Dachflache der Scheune ist nach Siden (mit einer sehr leichten Westabweichung +5°)
gerichtet und hat eine ungefahre Neigung von 3 % zur Horizontalen. Es gibt keine Verschat-
tung der PV-Flache.

Das Haus Elm wird in die zwei Dachflachenbereiche Sid und Ost geteilt. Die PV-Anlage
Haus EIm Siddach hat eine Gesamtleistung von 14,74 kWp und die Anlage Haus Elm Ost-
dach eine Leistung von 20,90 kWp. Dies entspricht einer Gesamtleistung von 35,64 kWp.

Eingebaut wurden 162 Module (Ost: 96 und Sud: 67) von Samsung S-Energy des Typ SM-
220PLO mit jeweils 220 W maximaler Leistung sowie vier Wechselrichter (2 x Kostal Piko
10.1, 1 x Power One Aurora 10.0 und 1 x Power One Aurora 3.0). Die Gesamtflache (PV-
Brutto) betragt 257,19 m2.

Die Dachflache nach Stden (mit einer leichten Westabweichung +15°) hat eine ungefahre
Neigung von 32°. Die Dachflache nach Osten (mit einer leichten Stidabweichung -75°) ist 30
° geneigt. Es gibt bei sehr flach stehender Sonne jeweils kleinere Verschattungen der PV-
Flachen.

Motivation

Die Motivation der Anlageninstallation war die Verminderung des Strombezugs und die
Sammlung von Betriebserfahrungen mit regenerativer Technik, um kinftig eventuell weitere
Anlagen zu betreiben.

Umsetzungszeitraum

Inbetriebnahmedatum beider Anlagen ist der 29.06.2010. Die Anlage auf der Scheune ist
abgenommen, hat einen eigenen Einspeisezahler und wird vergutet. Die Anlage EIm ist bis
zum DBU-Projektende nicht abgenommen seitens eon.

Kosten gesamt

e Scheune: 45.209,93 €
e EIm Sid: 39.277,79 €
e EIm Ost: 54.500,33 €

59



Bild 29 Photovoltaikanlagen auf der Scheune und auf EIm

Vergutung

Beide Anlagen weisen 100 % Eigennutzung des Stroms auf. Der selbstgenutzte Strom wird
bei der Scheune mit 0,2276 €/kWh vergutet. Bei EIm lage der Vergltungssatz bei 0,1916
€/KWh.
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Standort

Bild 30 Standorte Photovoltaikanlageh

Plandaten und realer Ertrag

Die Wechselrichter bzw. Zahler der Scheune werden regelmaflig ausgelesen. Ein separater
Bericht zu dem Thema gleicht die Messwerte mit den Planerwerten ab.

Zwischen dem 1.10.2010 und 1.10.2011 ergab sich ein Ertrag aus Zahlerdifferenz von
16.101 kWh fir die Scheune. Dies entspricht etwa dem Durchschnittsverbrauch an Strom fir
16 Personen. Der strahlungsbereinigte Jahresverbrauch betragt: 14,98 MWh/a. Die prognos-
tizierte Energiemenge liegt bei 13,4 MWh/a.

Bei der Anlage Elm ergeben sich ahnliche Ergebnisse: dem theoretischen Ertrag von 28,9
MWh/a steht ein realer Ertrag von 28,6 MWh/a gegenuber.

Damit kann festgestellt werden, dass die Anlagen bestimmungsgeman laufen.

Umsetzung

Im Frahjahr 2010 wurde auf Beschluss des Vorstandes die Montage der beiden Anlagen
beauftragt. Insgesamt wurde mit 3 Firmen verhandelt; den Zuschlag erhielt ein ortsansassi-
ger Elektrofachbetrieb. Die Planung und Ausfiihrung wurde von 2 Planern (Bauabteilung,
externer Planer) und einer weiteren Mitarbeiterin der Stiftung begleitet.

Baubeginn war der 25.05.2010. Die Fertigstellung der Anlagen erfolgt am 29.06.2010.
Nach Inbetriebnahme stellt sich heraus, dass der gestellte Antrag fir das Gebaude Elm

falsch war (Volleinspeisung statt Eigennutzung) und dass eine grof3e Anlage (lUber 30 kW)
statt zwei kleiner Anlagen installiert wurden.
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Im Fruhjahr 2012 ist die Vergltung der Photovoltaik weiterhin offen. Etwa 12 T€ stehen flr
den Installationsbetrieb noch aus. Erstmals wird versucht, iber Kontakte der Ostfalia an eon
herzutreten — erfolglos. Der Installationsbetrieb berichtet, dass er ca. 100 Kunden hat, die mit
einem Rechtsanwalt in Verbindung stehen wegen ahnlicher Problemfélle wie in Neuerker-
ode.

Im Sommer 2012 wendet sich die ESN per Brief an den Vorstandsvorsitzenden von eon
avacon Helmstedt mit Bitte um Problemklarung. Seitens eon wird ein Nachweis uber voll-
standige Nutzung des erzeugten Stroms verlangt, die Stiftung reagiert in Form einer eides-
stattlichen Erklarung. Daruber hinaus soll bewiesen werden, dass die Anlagen sich nicht auf
verbundenen Grundstuticken befinden.

Zwischenzeitlich werden beiderseits etliche Pro und Contra beziglich einer rechtmalligen
oder unrechtmafigen Vergutung ausgetauscht. Die Zahl der Ansprechpartner steigt.

Im Fruhjahr 2013 ist die Sachlage unverandert. Die Wirtschaftsprifer haben die steuerrecht-
liche Behandlung (Vorsteuerabzug) moniert. Im Juni 2013 wird ein Schlichterverfahren ein-
geleitet. Mit Datum vom 04.07.2013 wurde von der Avacon die Einleitung des Votumverfah-
rens abgelehnt.

Bei Projektende ist die Sachlage nicht anders als am ersten Tag. Die Einschaltung eines
Anwaltes wird weiterhin in Erwagung gezogen.

Positives

Die Anlagen liefern bestimmungsgemale Ertrdge und haben sich bisher als sehr betriebssi-
cher erwiesen.

Es ergeben sich realistisch fast 60.000 € Gewinn fur die Anlage auf der Scheune innerhalb
der Betrachtungszeit von 20 Jahren. Jede Kilowattstunde erzeugten Stroms liefert langfristig
einen mittleren Reingewinn von etwa 24 Cent (Gewinn aus der staatlichen Férderung und
der vermiedenen Strombezugskosten).

Es ergaben sich fir EIm realistisch etwa 112.500 € Gewinn Uber den Gesamtzeitraum von
20 Jahren und unter Berucksichtigung der Selbstnutzungsvergutung. Jede Kilowattstunde
erzeugten Stroms liefert langfristig einen mittleren Reingewinn von etwa 21 Cent (Gewinn
aus der staatlichen Férderung und der vermiedenen Strombezugskosten). Der Gewinn liegt
etwa 3 Cent unter dem Ergebnis flir die Scheune. Fallt aber die Vergutung (ca. 101.500 €)
weg, ergibt sich immer noch ein Gewinn, wenn auch ein relativ geringer.

Negatives

Bezogen auf die Planung ist anzumerken, dass die Gewinnprognose seitens des ausfuhren-
den Betriebes deutlich zu hoch angesetzt wurde. Bei kinftigen Projekten muss darauf ge-
achtet werden, dass Berechnungen unter realistischen Randdaten angefertigt werden, wie
sie fur Neuerkerode gelten. Ein Planer sollte zumindest die Randdaten auf Plausibilitat pru-
fen.

Die ungeklarte Rechtslage bezlglich der Selbstnutzungsvergitung fuhrte zu einer allgemei-
nen Ablehnung der Technik bei allen Beteiligten in der ESN — obwohl sich eine positive Wirt-
schaftlichkeit ergibt.

In Hinblick auf die Rechtslage aus Sicht des Anlagenbetreibers ist festzuhalten, dass eine
fachanwaltliche Unterstitzung aus der Region sich als schwierig gestaltet. Die mdglichen
Ansprechpartner erklarten sich flr befangen, da sie fiir die Gegenseite (also hier eon) tatig
sind. Gleichermalen ist negativ anzumerken, dass die Clearingstelle des Bundes zu grolden
Teilen von den Energieversorgern finanziert wird.
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Ausblick fur Neuerkerode

Im Rahmen der Betriebserfahrungen mit PV ist festzuhalten, dass die Technologie sich be-
wahrt hat. Sollte der Preisverfall weiter anhalten stellt PV eine sinnvolle Ergédnzung zur De-
ckung der Grundlasten der Liegenschaft dar (als Ersatz fur Netzstrombezug, 100 % Selbst-
nutzung) — voraussichtlich auch ohne staatliche Subvention.

Als Ersatz der konventionellen zentralen Warmwasserbereitung Uber Nahwarme — also dann
fur ein Umfeld sehr groRRer Lastspitzen bei dem Neuerkerdder Nutzugsprofil — ist keine Wirt-
schaftlichkeit erkennbar.

Verweis auf Berichte

e Li, Xiaoxi / Jagnow, Kati / Wolff, Dieter; Voranalyse Solarthermie und Photovoltaik; Be-
richt im Rahmen des DBU-Umsetzungsprojektes Neuerkerode; unveréffentlicht; Wol-
fenbittel/Braunschweig; Oktober 2009.

e Miehe, Marius / Jagnow, Kati / Wolff, Dieter; PV-Anlagen in Neuerkerode: EIm und
Scheune; Bericht im Rahmen des DBU-Umsetzungsprojektes Neuerkerode; unverof-
fentlicht; Wolfenbuttel/Braunschweig; November 2011.
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9 Solarthermie: Wabehaus und Lindenplatz

MaRnahmenbeschreibung

Auf dem beiden Gebauden Wabeweg und Lindenplatz wurden im Zuge der Gebaudemoder-
nisierung Solarthermieanlagen installiert.

Der Kollektor der Solaranlage auf dem Wabehaus ist auf der Gaube der sudlichen Seite des
Daches montiert. Die Neigung der Kollektorflache betragt 25° in der Horizontalen und der
Azimutwinkel betragt 0°. Alle Anlagenkomponenten sind von der Fa. Solvis. Der Flachkollek-
tor ist vom Typ F-552 und hat eine Gesamtkollektorflache von 20,64 m? (20 Nutzer).

Der Kollektorkreislauf ist Gber einen Warmeubertrager mit dem Speichersystem verbunden.
Das Speicherkonzept beinhaltet zwei 750 | Schichtenpufferspeicher und eine 30 | Frischwas-
serstation. Die Schichtenpufferspeicher sind mit einem elektrischen Heizstab ausgeristet,
der bislang noch nicht angeschlossen ist.

Beim Lindenplatz sind Kollektoren der Typen F-652 und F-552 der Fa. Solvis auf dem sudli-
chen Pyramidendach angebracht und haben eine Kollektorflache von 68,37 m? (68 Nutzer).
Der Azimutwinkel betragt 0° und die Neigung 29°. In der Technikzentrale sind drei Schich-
tenpufferspeicher mit jeweils 1850 | und eine 77 | Frischwasserstation eingebaut. Auch hier
erfolgt eine Systemtrennung zwischen Kollektorkreis und Pufferspeicher tber einen Warme-
Ubertrager.

Die Anlagen werden jeweils mit einer Ubergeordneten Regelung betrieben. Durch die Sys-
temtrennung der Frischwasserstation konnen sie heizungsunterstutzend betrieben werden.
Die Nachheizung erfolgt in beiden Fallen aus dem Nahwarmenetz.

Fotos
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Bild 31 Solarthermieanlagen auf dem Lindenplatz und Wabehaus

Standort

Bild 32 Standorte der Solarthermieanlégen

Umsetzungszeitraum
Der Einbau der Solaranlage im Wabehaus erfolgte 2011, im Lindenplatz 2012.
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Kritische Anmerkungen zur Abwicklung

Die Entscheidung, auf den Dachern der beiden Gebaude eine Solarthermieanlage Uberhaupt
zu installieren, kann wie folgt begrundet werden:

e beide Gebaude liegen an der Peripherie der Liegenschaft und sind damit potentielle
Kandidaten fir eine Abkopplung von der Heizzentrale (siehe Energiekonzept)

e in Vorbereitung auf eine kunftige Komplettabkopplung der Gebude kann tbergangswei-
se eine sommerliche Abkopplung zur Vermeidung von Netzverlusten betrieben werden.

Es gab im Rahmen von Voruntersuchungen innerhalb des DBU-Projektes eine Abschatzung
Uber die zu installierende Solarthermieflache. Grundlage der Abschatzung waren die Ener-
giebilanzen und Messwerte des DBU-Grundlagenprojektes und das Ziel einer 30%-igen De-
ckung des Trinkwarmwasserbedarfs (keine Heizungsunterstitzung). Ob eine sommerliche
Volldeckung erzielt werden kann, wurde nicht untersucht. Schatzwerte fir Solarthermiefla-
chen lagen bei:

e \Wabehaus: 34 m? auf Ostdach
e Lindenplatz: 122 m? auf Suddach oder auf Flachdach

Die installierten Flachen sind in beiden Fallen deutlich kleiner (Wabehaus knapp 60 %, Lin-
denplatz 55 %) und sind hydraulisch auch fur Heizungsunterstitzung vorgesehen.

Eine Nachverfolgung der Anlagendimensionierung im Sommer 2012 ergab die Erkenntnis,
dass die Anlage von der Herstellerfirma und dem Planer anhand von Messwerten des Her-
stellers (Warmwasserzapfung, Zirkulationsverluste) bemessen wurde — nicht anhand friherer
Verbrauchswerte. Jedoch waren die neuen Messwerte mit Fehlern behaftet, so dass viel zu
kleine Zapfmengen zugrunde gelegt wurden. Au3erdem sind — entgegen der Planungsan-
nahmen — die Zirkulationsverluste beim Umbau des Gebaudes nicht gesunken, sondern ge-
stiegen, da weitere Zapfstellen errichtet wurden. Es wurde auch keine aktive MalRhahme
ergriffen, die Zirkulationslast zu mindern.

Planer oder Herstellerfirma hatten beide Probleme erkennen konnen. Eine Schuldibernah-
me beider oder eines der Beteiligten ist offen.

Im Oktober 2012 zeigen die ausgewerteten Messwerte die geringen Ertrage fir das Wabe-
haus. Die Solaranlage kann den Grundlastsockel im Sommer nicht decken. Es wird verein-
bart, dass die Herstellerfirma weitere Messtechnik (Volumenstrome) installiert, um zumindest
eine Betriebsoptimierung sicherzustellen.

Eine Betriebsoptimierung ist moglich — wie sich anhand der Messwerte zeigt — aber nicht das
Grundproblem. Ab Ende 2012 wird Uber eine Erweiterung des Kollektorfeldes nachgedacht
(Planer). Allerdings raumt auch der Hersteller ein, dass die Anlage damit nicht wirtschaftli-
cher wird.

Far die Anlage beim Lindenplatz sind noch keine Auswertungen méglich (Fehler in der Mess-
technik). Es wird — da relativ ahnliche Randdaten vorliegen — von vergleichbaren Ergebnis-
sen ausgegangen. Darlber hinaus sind die Uber die Dachkanten stehenden Ecken der Kol-
lektoren als Manko der Ausfihrung zu benennen.

Im Sommer 2013 gibt ein externer Planer ein Angebot zur Optimierung (regelungstechnisch,

hydraulisch) der Solaranlage im Wabehaus ab. Ob diese Optimierung umgesetzt wird, ist
fragwirdig.
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Kosten

Die Systemkosten der beiden Solaranlagen in Neuerkerode betragen incl. Mehrwertsteuer
und anteiligen Planungs- und Projektsteuerungskosten bei knapp 1700 €/m*«qjietor-

Fir das Wabehaus folgte eine detaillierte Aufschlisselung wie folgt:

e Anlagenkosten netto: ca. 1020 €/ m’coiiektor (21.100 €)
e Mehrwertsteuer: ca. 200 €/ mqiekior ( 4.000 €)
¢ Anlagenkosten brutto: ca. 1220 €/ m?koiiekior  (25.100 €)
¢ anteilige TGA-Planungskosten: ca. 360 €/ Moiekior ( 7.400 €)
 anteilige Projektsteuerungskosten: ca. 120 €/ M*iiekor ( 2.500 €)

Die Anlage auf dem Lindenplatz liegt bei ca. 116.000 € (Vollkosten incl. anteiliger KG 700).

Die Anlagenkosten flr das Wabehaus liegen im Korridor der mit Hilfe der Literatur zu erwar-
tenden Werte (um 1000 €/m? Kollektorflache netto). Die Werte fur den Lindenplatz liegen
deutlich daruber — bei Anlagen dieser GroRe sollte eine Kostendegression eingetreten sein.
Es wird ein Kennwert von ca. 700 €/m? Kollektorflache netto erwartet.

Einsparungen

Nur fur die Anlage im Wabehaus sind verlassliche Messwerte verfigbar. Der fir den Zeit-
raum vom 01.11.2011 bis 01.08.2013 ermittelte (witterungskorrigierte) jahrliche Solarertrag
liegt bei 7400 kWh/a. Das entspricht einem Deckungsanteil von nur 6,8 %.

Positives und Negatives

Beide Solarthermieanlagen sind unterdimensioniert. Die gewahlten Kollektorflachen reichen
nicht aus, um auch nur ansatzweise eine sommerliche Solldeckung zu erreichten (und damit
Netztrennung der Gebaude). Eine nennenswerte Heizungsunterstitzung ist nicht gegeben.
Die Anlagen sind unwirtschaftlich wegen:

e der hohen Investitionen,
e dergeringen erzeugten Energiemengen,
e der geringen Vergleichkosten des vermiedenen Energietragers (Nahwarme).

Die allgemeine Erkenntnis fir die ESN aus den Pilotanlagen ist, dass unter betriebswirt-
schaftlichen Randdaten keine sinnvoller Solarthermieeinsatz sinnvoll ist. Der verdrangte
Energietrager ist zu preiswert. Aufderdem sind die Randdaten der Pflegenutzung (hohe Tem-
peraturen, hohe Lastspitzen, hoher Anteil von Zirkulationslast durch ausgedehnte Netze)
insgesamt ungunstig fur Solarthermie.

Die Erkenntnis der Auswertung der beiden vorhandenen Solaranlagen fiur ahnliche Projekte,
bei denen erst eine Prifung der Sinnhaftigkeit ansteht: man muss bei der Planung das Zapf-
profil sowie die Verteilverluste im Gebaude deutlich besser kennen, um ein angemessenes
Konzept zu ermitteln bzw. die Unwirtschaftlichkeit vorher erkennen zu kénnen.

Verweis auf Berichte

e Li, Xiaoxi / Jagnow, Kati / Wolff, Dieter; Voranalyse Solarthermie und Photovoltaik; Be-
richt im Rahmen des DBU-Umsetzungsprojektes Neuerkerode; unveréffentlicht; Wolfen-
bittel/Braunschweig; Oktober 2009.

e Miehe, Marius / Tschiskale, David / Jagnow, Kati / Wolff, Dieter; Analyse der thermischen
Solaranlagen und deren Alternativen; Bericht im Rahmen des DBU-Umsetzungsprojektes
Neuerkerode; unverdffentlicht; Wolfenbuttel/Braunschweig; November 2013.
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10 Pumpentausch

MaBnahmenbeschreibung

Fir die in der Evangelischen Stiftung Neuerkerode vorhandenen Pumpen der Heizungs- und
Warmwasserbereitungsanlagen (Gebaudelbergabestationen) wurde ein Austauschkonzept
erstellt. Es betrifft den Ersatz von Zirkulations- und Heizungspumpen durch Hocheffizienz-
pumpen. Motivation ist die Verbindung von Ublicher Instandhaltung mit einer Stromeinspa-
rung (Gleichstrommotorprinzip und Kleinerdimensionierung).

Folgende Vorgehensweise wurde fur die Empfehlung zugrunde gelegt:

Amortisationszeiten Uber 10 Jahren flhren unabhangig vom Pumpenalter zur Empfeh-
lung, die alte Pumpe zu belassen,

Amortisationszeiten unter 5 Jahren fihren unabhangig vom Pumpenalter zur Empfehlung
die Pumpe zu tauschen,

Amortisationszeiten von 6 — 10 Jahren fiihren zur Empfehlung eines Pumpentauschs,
wenn die vorhandene Pumpe 10 Jahre und alter ist.

Die Empfehlung wurde abhangig von der Finanzierung gegeben:

Eigenfinanzierung: 16 Zirkulationspumpen und 61 Heizungspumpen werden zum Tausch
empfohlen (es werden an deren Stelle 41 neue Pumpen eingesetzt), 16 Heizungspum-
pen fur eine nachtragliche Einstellung

Sponsoring: 35 Zirkulationspumpen und 91 Heizungspumpen werden zum Tausch emp-
fohlen (es werden an deren Stelle 58 neue Pumpen eingesetzt), 2 Heizungspumpen flr
eine nachtragliche Einstellung

Eingebaut wurden 42 Heizungspumpen und 12 Zirkulationspumpen.

Fotos
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Bild 33 alte und neue Pumpen in den Unterstationen
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Standort

Der Pumpentausch fand in diversen Heizzentralen der Stiftung statt.

Umsetzungszeitraum

Die Erneuerung der Heizungspumpen erfolgte im April 2010, die Zirkulationspumpen wurden
von Juli bis September 2010 getauscht.

Kosten und Einsparungen

Die Energieeinsparungen kdénnen nur rechnerisch beziffert werden, da keine Einzelmesswer-
te verfugbar sind. Die Planung ergibt anhand abgeschéatzter Laufzeiten folgende Einsparun-
gen:

e werden die 16 schlechtesten Zirkulationspumpen (von 37 insgesamt) getauscht, liegt die
Einsparung bei 73 % (Stromverbrauch 38 MWh/a - 10 MWh/a)

e werden 35 von 37 Zirkulationspumpen getauscht, ergibt sich eine Einsparung von 88 %
(Stromverbrauch 38 MWh/a - 5 MWh/a)

e werden die schlechtesten 61 Heizungspumpen (von 107 insgesamt) getauscht und 16
weitere nur eingestellt, liegt die Einsparung bei 63 ... 81 % je nach Art des Regelbetriebs
(Stromverbrauch 79 MWh/a - 15 ... 30 MWh/a)

e werden 91 von 107 Zirkulationspumpen getauscht und 2 eingestellt, ergibt sich eine Ein-
sparung von 74 ... 87 % (Stromverbrauch 79 MWh/a > 10 ... 20 MWh/a)

Die Investitionskosten (einschl. Einbau) fur die Zirkulationspumpen betragen 5.700 €. Der
Einbau erfolgte durch Handwerker in Neuerkerode. Die Heizungspumpen wurden von einer
externen Firma eingebaut, was zu Investitionskosten von 32.500 € fuhrte.

Abwicklung

Im Juni 2009 wurde von einem Hersteller ein Pumpenaustauschkonzept fur die Heizungs-
pumpen vorgelegt. Basis waren die vorhandenen Pumpen sowie die Leistungsplandaten fur
das Fernwarmenetz aus den 1970er Jahren. Ergebnis war eine Liste mit Neupumpen, jedoch
nicht in passender Dimensionierung — im Schnitt ca. 2,3 Mal so viel Leistung wie letztlich
gewahlt.

Im Juli 2009 erfolgte im Rahmen des DBU-Umsetzungsprojektes eine Bestandsbegehung
mit Erfassung der Heizungs- und Zirkulationspumpen (Fabrikat und Typ, Anschlussdurch-
messer DN, Regelungsart, Leistungsbereich und ggf. eingestellte Stufe oder Férderhdhe,
das Herstelldatum laut Pumpe). Die zusatzlich vorhandenen Speicherladepumpen wurden
nur mit ihrer Anzahl dokumentiert.

Auf Basis der Werte aus dem Grundlagenprojekt (Heizlast, Warmwasserleistung) erfolgte
eine Abschatzung der in etwa bendétigten Betriebspunkte der Pumpen sowie der Investitions-
kosten abgeschatzt. Ein Bericht mit Empfehlung zum Tausch resultierte.

Im Herbst 2009 wurde das Pumpenaustauschprogramm in der Stiftung besprochen. Ende
2009 lagen zwei Angebote vor (Grundfos, Wilo), welche vom externen Planer der ESN ge-
pruft wurden. Im Februar 2010 fiel die Entscheidung auf die Firma Grundfos, da die Pumpen
dieses Herstellers eine Selbstadaption aufweisen (Selbstoptimierung des Betriebspunktes).
Auf ein zwischenzeitlich vorgesehenes teilweises Sponsoring der Pumpen durch die Herstel-
ler wurde verzichtet.
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Positives und Negatives
Positiv ist anzumerken, dass es keinerlei Betriebsprobleme mit dem Pumpen zu verzeichnen
waren.

Negativ ist anzumerken, dass von Herstellerseite eine deutliche Uberdimensionierung der
Pumpen in Kauf genommen worden ware. Erst eine ndherungsweise Planung zeigte die aus-
reichende, deutlich kleinere Bemessung.

Verweis auf Berichte

e Jagnow, Kati / Wolff, Dieter; Empfehlungen zum Pumpentausch; Bericht im Rahmen
des DBU-Umsetzungsprojektes = Neuerkerode; unverdffentlicht;  Wolfenbit-
tel/Braunschweig; November 2009.
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11 Kesselhaus

Der nachfolgende Abschnitt erlautert vier Malihahmen, die Einsparungen in der Warmezent-
rale bewirken: die Erneuerung der Nahwarmepumpen incl. Aufbau einer optimierten Rege-
lung fur die Biowarmeeinspeisung sowie den sicherheitstechnischen Umbau der Dampf-
kesselanlage, welcher im Nebeneffekt zu Energieeinsparungen fihrte.

11.1 Hauptpumpen

MaRnahmenbeschreibung

Die Nahwarme der Stiftung wies vor dem Umbau 4 parallel geschaltete Umwalzpumpen auf.
Alle Pumpen waren in Inline-Bauform ausgefiihrt. Jede Pumpe erreicht eine Férderhdhe von
4 bar sowie einen maximalen Volumenstrom von 75 m®h. Die elektrische Leistungsaufnah-
me liegt bei 8 kW (Gesamtwirkungsgrad 60 %).

Eine Pumpe wurde permanent geregelt betrieben (30 ... 100 % Drehzahl) und bei Bedarf
eine zweite Pumpe (ungeregelt, Maximalleistung) zugeschaltet. Dies erfolgte nur bei Spitzen-
lastzeiten im Winter.

Im Zuge der Modernisierung der Regelungsanlagen im Kesselhaus wurde eine Doppelpum-
pe zurlckgebaut und durch eine elektronisch geregelte Umwalzpumpe ersetzt. Die neue
Pumpe wurde mit 70,5 m3h und 2,1 bar im optimalen Betriebspunkt deutlich kleiner bemes-
sen. Die elektrische Leistungsaufnahme liegt bei 5,5 kW (Gesamtwirkungsgrad 75 %). Die
Regelung wurde umgebaut in eine Schlechtpunktregelung, dazu siehe Kapitel 11.2.

Fotos
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Bild 34 alte und neue Pumpen im Kesselhaus
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Standort

Bild 35 Standort Sanierung Hauptpunipen

Motivation

Die hydraulische Untersuchung des Netzes erfolgte Ende 2011/Anfang 2012 — es liegt ein
separater Projektbericht vor. Teil der Betrachtungen war die Auswahl einer neuen Pumpe mit
dem Ziel der Energieeinsparung.

Die tatsachliche Notwendigkeit einer Umsetzung war ab Herbst 2012 mit dem Defekt der
vorhandenen regelbaren Nahwarmepumpe (Frequenzumformer) gegeben. Eine Versor-
gungssicherheit (Nutzung der ungeregelten Pumpen) war gewahrleistet, jedoch kein Dauer-
zustand. Die Optimierung des hydraulischen und/oder regelungstechnischen Zusammen-
spiels mit der Biowarmepumpe war zusammen zu klaren.

Umsetzungszeitraum

Der Ausfall der Regelung der alten Nahwarmepumpen erfolgte im September 2012. Im Ja-
nuar 2013 wurde die neue Pumpe installiert.

Kosten gesamt

Die Kosten der neuen Pumpe (ohne Einbau) lagen bei ca. 7300 €. Allerdings kann die Maf3-
nahme nicht von der Optimierung der Regelungsanlage getrennt werden. Das Gesamtpaket
fuhrte zu Kosten von ca. 114.000 €.
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Einsparungen

Eine separate Messung der Stromeinsparung aufgrund des Pumpentauschs gibt es nicht.
Allerdings erfolgte in dem Projektbericht zur Netzhydraulik eine rechnerische Abschatzung.
Grundlagen daflir waren der Ersatz aller 4 Pumpen und dann ein differenzdruckkonstanter
Betrieb. Die Ersparnis resultiert aus:

e der besseren Regelbarkeit im unteren Leistungsbereich (passende Dimensionierung)
e dem héheren Gesamtwirkungsgrad (Pumpe, Motor).

Es wird bei der Abschatzung davon ausgegangen, dass die Pumpenstromeinsparung insge-
samt ca. 50 % betragt. Derzeit liegt der reale Verbrauch bei etwa 81 MWh/a (81 MWh/a ->
41 MWh/a). Dies spiegelt sich auch in den Stromverbrauchskennwerten fir das Kesselhaus
von 2013 wieder.

Die reale Ausfuhrung weicht von den Annahmen etwas ab. Zum einen ersetzt die gewahlte
Pumpe nur 2 der 4 Bestandspumpen. Im Spitzenlastfall missen diese ggf. zugeschaltet wer-
den (geringere Einsparung). Zum anderen ist die gewahlte Pumpe dadurch kleiner und somit
besser im Schwachlastbetrieb einsetzbar, zum anderen wird keine Konstantdruckregelung,
sondern eine Schlechtpunktregelung verwendet (hdhere Einsparung).

Die reale Einsparung wird mindestens bei dem abgeschatzten Wert von 50 % liegen, vermut-
lich noch darunter. Der zusatzliche Umbau der Kesselrlicklauftemperaturanhebung (Kapitel
11.3) fuhrt zu einer weiteren Ersparnis.

Positives und Negatives

Das Projekt wurde zusammen mit der Optimierung der Regelung in sehr kurzer Zeit durchge-
fuhrt. Als positiv zu bewerten ist die Ubernahme der vorhandenen Daten aus dem DBU-
Projektbericht in die Planung — nach kritischer Prifung. Weitere Anmerkungen siehe Kapitel
11.2.

Verweis auf Berichte

e Li, Ning / Jagnow, Kati / Wolff, Dieter; Hydraulische Optimierung des Warmenetzes;
Bericht im Rahmen des DBU-Umsetzungsprojektes Neuerkerode; unverdéffentlicht; Wol-
fenbdttel/Braunschweig; Januar 2012.

¢ Mewes, Stefan / Jagnow, Kati / Wolff, Dieter; Nahwarmenetz- und Biowarmeoptimie-
rung; Bericht im Rahmen des DBU-Umsetzungsprojektes Neuerkerode; unveroffentlicht;
Wolfenbuttel/Braunschweig; Januar 2014.

11.2 Pumpenregelung zur erh6hten Biowdrmenutzung

MaRnahmenbeschreibung

Anstelle der vorhandenen Regelung der Nahwarmepumpen (Konstantdruckregelung einer
Pumpe, Zuschalten ggf. einer zweiten ungeregelten Pumpe bei Spitzenlast, keine Kommuni-
kation zwischen Nahwarme- und Biowarmepumpe) wird eine neue Regelung als Schlecht-
punktregelung aufgebaut. Das Grundprinzip zeigt Bild 36.
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Bild 36 Schematische Darstellung Pumpenregelung mit Schlechtpunktmessung

Die Pumpe im Kesselhaus oder die Biowarmepumpe liefern eine Druckerhdéhung, die zur
Versorgung des unglnstigen Verbrauchers (insgesamt 4 Messstellen an potentiell ungunsti-
gen Stellen im Netz) ausreicht. Die Nahwarmepumpe wird dabei nur zugeschaltet, wenn die
Biowarmepumpe die Versorgung allein nicht schafft.

Fotos
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Bild 37 Pumpenregelung mit Schlechtpunktmessung
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Standort

Bild 38 Standorte Pumpenregelung mit Schlechtpunktmessung

Motivation

Ziel der Mallnahme ist die Erhdhung der Biowarmenutzung. Es steht in Form der Abwarme-
nutzung in der Biogasverstromung eine Leistung von mindestens 550 kW grundsatzlich zur
Verfugung, jedoch kann sie nicht genutzt werden. Die mittlere Warmeleistung aus der Bio-
warme lag z.B. im Jahr 2012 bei 440 kW. Da die Biowarme sowohl kostenginstiger ist als
auch ohnehin vorhanden (bei Nichtnutzung erfolgt Rickkihlung tber Notkihler bzw. Abgabe
an Abgas) besteht ohne Einschrankung der Wunsch der Abnahmeerhdhung.

Die zweite Motivation ist durch den Defekt an der Nahwarmepumpe gegeben (Kapitel 11.1).
Die Anschaffung einer neuen Pumpe soll genutzt werden, auch die Regelung umzubauen.
Eine von der Leistung her passend bemessene Nahwarmepumpe kann nur angeschafft wer-
den, wenn die Problematik der Biowarmeeinspeisung gleichzeitig gelost wird.

Die Pumpen in der Nahwarmezentrale und der Biowarmeeinspeisung arbeiteten im Bestand
mit etwa gleicher Druckférderhhe gegeneinander. Je nach Belastung ,wandert“ die Ruck-
wartsdurchstromung des Stranges "Noérdlich der Wabe", d.h. genauer gesagt der Hauptver-
sorgungsachse zwischen dem Biowarmeeinspeisepunkt zwischen dem letzten und vorletzten
Abnehmer am Ende der Trasse und der Nahwarmezentrale am Anfang der Trasse.

Die Biowarmeeinspeisung wurde zuruckgehen, wenn die Biowarmepumpe schwacher als die
Nahwarmepumpe ist, da die Netzteile die derzeit verkehrt herum durchstromt werden,
zwanglaufig raumlich kleiner werden. Im umgekehrten Fall ist die Versorgungssicherheit des
ganzen Nordstrangs in Frage gestellt, wenn die Biowarmepumpe starker ist als die Nahwar-
mepumpe. Dann steigt zwar ihr Versorgungsgebiet in rdumlichen Ausmaflen, nicht aber die
eingespeiste Warmeleistung.
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Umsetzungszeitraum

Die Voruntersuchung des Netzes incl. hydraulischer Berechnung erfolgte Ende 2011/Anfang
2012. Die Installation der Schlechtpunktregelung im Frihjahr 2013. Die Optimierung des Be-
triebs mit Hilfe der Monitoring-Ergebnisse dauerte bis Herbst 2013.

Projektabwicklung und Projekthistorie

Dass die Biowarmenutzung nicht optimal ist, war bereits zu Projektbeginn des DBU-
Umsetzungsprojektes bekannt. Eine Lésung des Problems sollte daher in Angriff genommen
werden.

Ende 2009 wird beschlossen, dass kurzfristige Energieeinsparungsmdglichkeiten der War-
meversorgung der ESN durch Absenkung der Netztemperatur um ca. 10 ... 15 °C (nicht un-
ter 55 °C) getestet werden. Eine Abstimmung zwischen der Bauabteilung, einem externen
Planer und dem Biogasanlagenbetreiber (ein ortlicher Bauer) erfolgt zu diesem Zweck.

Die MaRnahmen fuhren zu keinem nennenswerten Erfolg. Die Absenkung der Vorlauftempe-
ratur bewirkt zu niedrige Vorlauftemperaturen in den Aullengebieten der Liegenschaft. Eine
Anderung an der Nahwarmepumpe zu entweder eine Unterversorgung mit Warme insbeson-
dere im Strang "Nordlich der Wabe" oder alternativ zu einer verminderten Biowarmeeinspei-
sung.

Die Probleml6sung wird zunachst zurtickgestellt, da zunachst vorrangig das Energiekonzept
erarbeitet wird. Da das Energiekonzept vorsieht, in der Kernliegenschaft auf jeden Fall die
Biowarmenutzung aufrecht zu erhalten — oder zunachst einmal vollstandig auszunutzen —
rickt die Optimierung Anfang 2011 wieder in den Fokus der Betrachtungen.

Im Rahmen einer Abschlussarbeit der Ostfalia wird das Netz hydraulisch berechnet. Die Ar-
beit kommt im Herbst 2011 zu dem Schluss, dass die Problemlésung auf eine Leitungsverle-
gung direkt in das Kesselhaus hinaus lauft. Uber die Finanzierung und Kostenaufteilung wird
mit dem Biogasanlagenbetreiber verhandelt.

Ende 2011 wird der neue Leitungsweg seitens der Bauabteilung geprift. Auf dem Gelande
der ESN wird eine erdverlegte Leitung nicht praferiert, da der Verlauf ber gebundene und
asphaltierte Wege flhrt. Eine Unter- oder Uberquerung der Wabe ist notwendig.

Anfang 2012 finden Absprachen mit einem Rohrleitungsbauunternehmen zur Trassierung
und Preisfindung statt. Die Umsetzung kann im Sommer 2012 erfolgen. Zwei Leeranschlis-
se sind im Kesselhaus noch vorhanden.

Im Friihjahr 2012 regt der externe Planer an, optional eine Schlechtpunktregelung zu prifen.
Da der Schlechtpunkt je nach Netzbelastung variabel ist (Warmeerzeuger und Pumpen an
unterschiedlichen Enden des Netzes), muss hier vom klassischen Konzept abgewichen wer-
den. Parallel werden fur die Verlegung der Biowarmtrasse Angebote eingeholt.

Die Ausfuhrung der Leitungsumlegung soll zeitgleich zu den Erdarbeiten an dem Neubau-
vorhaben "Gansewiese" erfolgen. Da sich das Bauvorhaben jedoch verzdgert, wird auch die
Umsetzung der Biowarmeleitung nach hinten verschoben.

Im Herbst 2012 ergeben der Defekt der Nahwarmepumpe sowie der anvisierte Umbau der
Dampfkesselregelung einen Kontakt zu einem weiteren externen Planer. Er legt im Oktober
2012 ein Angebot fir eine regelungstechnische Optimierung (ohne Umverlegung der Lei-
tung) anhand einer Schlechtpunktmessung vor und erarbeitet ein Regelungskonzept fur die
gegeneinander arbeitenden Pumpen. Im November wird ein Vertrag geschlossen, der den
Planer am Erfolg beteiligt bzw. einen Teil des Honorars erfolgsabhangig macht.
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Anfang 2013 wird die Pumpe getauscht und die Schlechtpunktmessung aufgebaut. Ein Pro-
bebetrieb erfolgt.

Im Frihjahr und Sommer werden nacheinander viele weitere hydraulische Probleme im
Rahmen der Betriebsliberwachung sichtbar. Eine weitere studentische Abschlussarbeit be-
fasst sich mit dem Thema. Es werden Fehlstromungen beseitigt, Ubergabestationen einregu-
liert, defekte Ventile getauscht. Ab Juni 2013 ist die Schlechtpunktmessung im geregelten
Betrieb.

Im Herbst 2013 ist die Optimierung zunachst abgeschlossen.

Kosten gesamt

Die Gesamtkosten der Optimierung liegen (incl. Nahwarmepumpe, Schaltschrankerneue-
rung, Aufbau der GLT und erweiterter Inbetriebnahme) bei ca. 113.600 €. Der Biogasanla-
genbetreiber beteiligt sich mit ca. 22.600 € an dieser MaRnahme, da er vom erhéhten War-
meverkauf profitiert.

Der Planer und der Biogasanlagenbetreiber vereinbaren mit der ESN eine Risikovereinba-
rung uber 16.000 € im Falle des Nichterfolgs (je 50 % Risikozuschlag).

Einsparungen

Der Bericht zur Nachverfolgung dieser Mallinahme erlautert die Einsparprognose. Da noch
kein volles Jahr seit der Umsetzung vergangen ist, erfolgt eine Hochrechnung.

Insgesamt ist festzustellen, dass die Optimierung zu einer deutlichen Verbesserung der Situ-
ation gefuhrt hat. Folgende typische Werte fir die Einspeisung lassen sich aus den bereits
vorhandenen Messwerten ableiten:

e mittlere Dauerleistung im Sommer (3 Monate — Juni bis August): 450 kW bzw. 325
MWh/mon — die Einspeisung ist hier limitiert durch die Abnahme der Liegenschaft

o mittlere Leistung fir die restliche Zeit (9 Monate — hier hochgerechnet aus September bis
November 2013): 600 kW bzw. 420 MWh/mon — die Kapazitat der Anlage wird voll aus-
geschopft.

Als prognostizierte jahrliche Biowarmelieferung ergibt sich somit eine Energiemenge von ca.
4930 MWh/a (& pro Monat: 411 MWh/a). Wird als Referenzwert ein Mittel der Jahre 2009 bis
2012 gebildet, lag der Wert vor der Optimierung bei 3510 MWh/a (& pro Monat: 293 MWh/a).

Der Erfolg der Optimierung liegt demnach bei ca. +1420 MWh/a erhéhter Einspeisung. Diese
Energiemenge muss nicht von der Kesselanlage erzeugt werden. Es entfallen zumindest
zusatzlich noch die Abgasverluste, die ansonsten angefallen waren. Aufgrund der gleichzei-
tig erfolgten regelungstechnischen Optimierung der Kessel ggf. zusatzliche Betriebsbereit-
schaftsverluste, die jedoch an dieser Stelle nicht beruicksichtigt werden (konservativer An-
satz). Mit einem Wirkungsgrad des Kessels von 86,4 % (brennwertbezogen) liegt die Gaser-
sparnis bei 1640 MWh/a.

Zu Preisen von 2013 (@ Gaspreis: 0,0513 €/kWh, & Biowarmepreis 0,0311 €/kWh) ergibt
sich eine Kostenersparnis von 40.000 €/a.

Positives und Negatives

Die erreichte Einsparung ist als sehr positiv einzustufen. Ebenfalls die Motivation aller Betei-
ligten, sich auf das Vertragsmodell mit Risikobeteiligung einzulassen.
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Aufgrund der Voruntersuchungen des Nahwarmenetzes wurde seitens der fachlichen Beglei-
tung der Hochschule die Alternatividsung einer rein regelungstechnischen / hydraulischen
Optimierung ausgeschlossen. Eine kompetente Umsetzung — bewiesen durch Referenzob-
jekte vergleichbarer Natur — waren unbekannt. Als Konsequenz ergab sich eine sehr lange,
unnotige Planungsphase (und der damit verbundene personelle Aufwand aller Beteiligten)
fur die letztlich nicht realisierte neue Biowarmetrasse direkt in das Kesselhaus. Dieser As-
pekt ist als negativ anzumerken.

Rein technisch war dieses Projekt sehr anspruchsvoll — weshalb es eben zunachst als nicht
realisierbar eingestuft wurde — und hat letztlich deutlich mehr Betreuungsaufwand bedeutet
als Ublich und vorher vermutet. Wegen des angenommenen technischen Risikos, welches
offenkundig vorhanden war, erwies sich die gewahlte Vertragsform als auf3erst positiv.

Der Erkenntnisgewinn fir kinftige Projekte und ungewdhnliche Lésungen, deren Realisier-
barkeit schwer vorstellbar ist, ist damit festzuhalten: der gewahlte Weg von partnerschaftli-
chen Modellen mit Partnern, die eine passable Referenzliste aufweisen, wird empfohlen.

Verweis auf Berichte

e Li, Ning / Jagnow, Kati / Wolff, Dieter; Hydraulische Optimierung des Warmenetzes;
Bericht im Rahmen des DBU-Umsetzungsprojektes Neuerkerode; unveréffentlicht; Wol-
fenbdittel/Braunschweig; Januar 2012.

e Mewes, Stefan / Jagnow, Kati / Wolff, Dieter; Nahwarmenetz- und Biowarmeoptimie-
rung; Bericht im Rahmen des DBU-Umsetzungsprojektes Neuerkerode; unveroffent-
licht; WolfenbUttel/Braunschweig; Januar 2014.

11.3 Kesselriicklauftemperaturanhebung

MaRnahmenbeschreibung

Far die vorhandenen Gas-Heizkessel ist es zum Schutz vor Korrosion notwendig, dass die
Rucklauftemperatur konstant Uber einem vom Hersteller festgelegten Wert gehalten wird.
Damit wird gewahrleistet, dass es an den Stahloberflachen im Kessel nicht zu Kondensation
und damit Rostbildung kommt.

Im Bestand wurde die Rucklaufanhebung realisiert (> 60°C), tiber ein Regelventil als Verteil-
ventil im Hauptvorlauf der Anlage. Ziel der Verschaltung ist, dass ein Teil des von der Nah-
warmepumpe geférderten Volumenstroms direkt vom Vorlauf in den Rucklauf umgeleitet
wird. Die Beimischung von Vorlaufwasser zum Rucklaufwasser bewirkt somit die geforderte
Temperaturerhdhung im Rucklauf.

Die Alternative zur im Bestand installierten Ricklaufanhebung mit einem Regelventil bietet
die Rucklaufanhebung mit einer Pumpe. Bei dieser hydraulischen Schaltung wird eine Pum-
pe in einem Bypass zwischen Vor- und Ricklauf parallel zum Heizkreis/WWarmeerzeuger in-
stalliert. Vorteil dieser Schaltung ist, dass die Hauptpumpen nach Anforderung der Verbrau-
cher geregelt werden kénnen und die Kesselbypasspumpen nach den Anforderungen des
Kessels und das System somit regelungstechnisch entflochten wird.

In Neuerkerode wurde das vorhandene Regelventil zuriickgebaut und stattdessen zwei Kes-
selbypass-Pumpen installiert.
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Bild 39 Riicklauftemperaturanhebung mit Regelventil und Pumpe im Kesselbypass
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Bild 40 Standort Kesselriicklauftemperaturanhebung

Motivation

Die im Bestand vorhandene Schaltung hatte zwei entscheidende Nachteile.

Der erste Nachteil besteht in der Schwierigkeit, diese in Zusammenhang mit der Schlecht-
punktmessung zu regeln. Da die Nahwarmepumpen nach Anforderung der Verbraucher (Dif-
ferenzdruck an den Schlechtpunkten) und gekoppelt an die Biowarmepumpe (Vorrang Bio-
warme) geregelt werden sollten, konnte nicht sinnvoll eine dritte Anforderungsgrof3e (Tempe-
ratur im Kesselrticklauf) in die Regelung integriert werden.

Der zweite Nachteil der Bestandsschaltung war, dass bei Regelbetrieb des Verbraucherkrei-
ses hohe Pumpenstromverbrauche der Nahwarmepumpen verursacht werden, die nur auf
das Aufrechterhalten der Ricklauftemperaturanhebung zurtickzufiihren sind.

Umsetzungszeitraum

Die Umsetzung erfolgte im Zusammenhang mit der Installation der neuen Nahwarmepumpe
(Kapitel 11.1) sowie des regelungstechnischen Umbaus der Warmeversorgung (Kapitel 11.2)
Anfang 2013.

Kosten gesamt

Die Kosten des Umbaus der Ricklauftemperaturanhebung kénnen nicht separat angegeben
werden. Die Malinahme kann nicht von der Optimierung der Regelungsanlage und Pumpe
getrennt werden. Das Gesamtpaket fuihrte zu Kosten von ca. 114.000 €.
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Einsparungen

Eine separate Messung des verminderten Stromverbrauchs der Nahwarmepumpen ist nicht
moglich, aber die Abschatzung der Ersparnis kann rechnerisch erfolgen. Grundproblem:

e im Bestand walzen die Nahwarmepumpen einen Summenvolumenstrom um (Summe
Verbrauchervolumenstrom plus Bypassvolumenstrom fiir Kessel) — und bauen fir diesen
gesamten Volumenstrom eine Druckdifferenz auf, die sich am Bedarf der Verbraucher
orientiert,

e in der gednderten Schaltung walzen die Nahwarmepumpen einen Volumenstrom fur die
Verbraucher um, welcher die Druckerh6hung nach Verbraucheranforderung erfahrt; und
die Kesselbypasspumpen fordern den Bypassvolumenstrom mit einer deutlich kleineren
Druckerhéhung nur fir die Kessel.

Ausgehend von typischen mittleren Volumenstrdmen in der Anlage und im Kesselkreis liefert
der begleitende Bericht eine Berechnung. Die Ersparnis liegt bei mehr als 50 % des elektri-
schen Energieverbrauchs, wenn der Betrieb ohne und mit separierten Pumpen betrachtet
wird.

Da bereits der Tausch der Nahwarmepumpe zu einer Einsparung von ca. 50 % bezogen auf
den Bestandsstromverbrauch fuhrt (Kapitel 11.1), ergibt sich nunmehr an dieser Stelle eine
weitere Halbierung (41 MWh/a - 20 MWh/a).

Verweis auf Berichte

e Mewes, Stefan / Jagnow, Kati / Wolff, Dieter; Nahwarmenetz- und Biowarmeoptimie-
rung; Bericht im Rahmen des DBU-Umsetzungsprojektes Neuerkerode; unveroffent-
licht; Wolfenbuttel/Braunschweig; Januar 2014.

11.4 Dampfkesselbetrieb

MaRnahmenbeschreibung

Die zentrale Dampfanlage (flr Kiiche und Wascherei) der ESN wurde seit Inbetriebnahme im
"24h-Betrieb" unterhalten. Das bedeutet, dass an der Anlage im Abstand von 24 Stunden
verschiedene Funktionstests sowie Uberpriifungen des Speisewassers durchgefiihrt und in
einem Kesselhandbuch protokolliert werden missen. In der Evangelischen Stiftung Neuer-
kerode wurde die Anlage zusatzlich wahrend der Betriebszeiten (5:00 — 17:45 Uhr) dauerhaft
durch einen Kesselwarter iberwacht.

Nach dem Ausscheiden einer der beiden hauptamtlichen Kesselwarter in den Ruhestand,
wurde die Kesselanlage auf "72h-Betrieb" umgestellt. Dies bedeutet, dass die Anlagen nur
noch im Abstand von 72 Stunden durch einen Kesselwarter tUberprift werden mussen. Fur
den 72h-Betrieb missen spezielle Sicherheitseinrichtungen an den Dampfkesseln installiert
werden.

Im Zuge der Umbaumalinahmen wurde die gesamte Regelungsanlage der Dampfanlage
saniert. Eine Leittechnik mit Online-Monitoring (und Option auf Ferniberwachung) wurde
aufgebaut.

Aus energetischer Sicht sind folgende relevante Veranderungen im Betrieb zu benennen:

e Der Kesseldruck kann regelbar betrieben werden — Sollwerte ergeben sich aus der
Druckanforderung der Verbraucher, siehe Tabelle 22.

83



Bereich Zeiten Sollwert Betriebstemperatur [°C]
Kiche Montag-Donnerstag: 05:00 Uhr bis 16:00 Uhr | pe= 4,0 bar 151,2
Freitag: 05:30 Uhr bis 15:15 Uhr
Samstag-Sonntag: 06:00 Uhr bis 13:30 Uhr
Wascherei Montag-Donnerstag: 05:00 Uhr bis 16:00 Uhr | pe= 10,5bar | 183,6
Freitag: 05:30 Uhr bis 15:15 Uhr
Ruhedruck AuBerhalb der vor genannten Betriebszeiten pe= 3,0 bar 143,6

Tabelle 22 Betriebszeiten und Dampfdriicke Verbraucher

e Daruber hinaus werden die Pumpen zwischen Kondensatbehalter und Speisewasserbe-
halter nun niveaugesteuert und geregelt betrieben (ein abgesenkter Dampfdruck bewirkt
auch einen abgesenkten Férderdruck der Kondensatpumpen)

Fotos

Bild 41 Dampfkessel und Regelung
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Standort

Bild 42 Standort Anderung Dampfkeséelbetrieb

Motivation

Einerseits das Ausscheiden des Kesselwarters mit der damit verbundenen Notwendigkeit
einer Neueinstellung oder Weiterqualifizierung eines vorhandenen Mitarbeiters, andererseits
die seit jeher hohen Personalkosten und zum dritten die veraltete Technik mit Aussicht auf
Energieeinsparungen motivierten das Projekt.

Umsetzungszeitraum
Die Beauftragung erfolgte im Herbst 2012, die Umsetzung im Fruhjahr 2013.

Kosten

Die Umsetzung der MalRnahme kostete insgesamt 129.500 €.

Einsparungen
Es ergeben sich aufgrund des verminderten Dampfdrucks:

e verminderte Verteilverluste im Netz (tagstber),

e verminderte Behalter- und Speicherverluste,

e verminderte Kesselverluste im Betrieb (Strahlung, Luftzirkulation, Vorbellftung) und we-
niger Kesselstarts aufgrund verminderter Warmeabgabe,

¢ verminderte Kesselverluste im Stillstand incl. undichter Ventile,

¢ verminderte Pumpenstromaufnahmen.
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Ein messtechnischer Nachweis der erreichen Einsparung ist derzeit noch nicht moglich. Im
Jahr 2013 waren umbaubedingt Messdatenausfalle zu verzeichnen. Auferdem wurde
gleichzeitig die Nahwarmekesselanlage umgebaut und Restmengen Heizdl verbrannt. Alles
in allem ist es nicht moglich, eine Endenergieeinsparung verursachergenau auf Dampf- und
Nahwarmekessel aufzuteilen. Daher erfolgt eine rechnerische Abschatzung.

Aufgrund des verminderten Dampfdruckes sinkt der Verteilverlust. Dies betrifft nur die ca. 70
Betriebsstunden in der Woche, in denen ein Betrieb mit vermindertem Druck als friher er-
folgt. Die Nachtzeiten sind praktisch unverandert, da auf3erhalb der Betriebszeit groRe Teile
des Netzes ohnehin abgesperrt waren. Insgesamt ergibt sich ein ca. 7 % geringerer Verteil-
verlust als vor der Optimierung (116 > 107 MWh/a).

Ahnliche hoch ist die Einsparung bei den Behaltern (Kondensatbehélter, Speisewasserbehal-
ter). Wobei festzuhalten ist, dass sich zwei Kondensatbehalter in Kiiche und Wascherei be-
finden, welche nachts abgesperrt sind. Die verminderten Dampfdriicke fuhren dort zu einer
geringeren Temperatur und einer ca. 7%-igen Einsparung gegenuber vorher. Der Hauptkon-
densatbehalter und der Speisewasserbehalter werden nachts betrieben, jedoch auf geringe-
rem Druckniveau. Dies bewirkt dort eine Einsparung von ca. 18 %. Da keine genaue Analyse
erfolgt, wird anhand der Betriebszeiten der vier Behalter davon ausgegangen, dass sich im
Mittel eine Einsparung von ca. 14 % bzw. 14 MWh/a ergibt (100 - 84 MWh/a).

In einer detaillierten Analyse der Kesselverluste im Stillstand und Betrieb liefert der zugeho-
rige Bericht eine Abschatzung zu den Kesselverlusten. Ohne die Abgasverluste selbst erge-
ben sich 299 MWh/a (friherer Wert 518 MWh/a, Einsparung 42 %).

Mit diesen Werten kann die neue Energiebilanz des Dampfnetzes erfolgen, z.B. fur die Jahre
2010 bis 2012. Unterstellt man die gleiche Nutzdampfmenge, hat der gednderte Dampfkes-
selbetrieb folgende Konsequenzen auf die brennwertbezogene Endenergie:

o 2012: 2930 MWh/a = 2632 MWh/a, d.h. Einsparung 298 MWh/a (10 %)
o 2011: 2223 MWh/a > 1924 MWh/a, d.h. Einsparung 299 MWh/a (13 %)
e 2010: 2730 MWh/a = 2431 MWh/a, d.h. Einsparung 299 MWh/a (11 %)

Die Einsparung an Endenergie (Erdgas) liegt bei knapp 300 MWh/a bzw. 10 ... 12 % der
eingesetzten Endenergie. Eine Stromeinsparung durfte deutlich geringer ausfallen. Es wird —
da Messwerte fehlen — von einer Minderung um pauschal 10 % ausgegangen.

Verweis auf Berichte

e Mewes, Stefan / Jagnow, Kati / Wolff, Dieter; Umstellung der Dampfanlage auf 72h-
Betrieb mit Sanierung der Regelungsanlage; Bericht im Rahmen des DBU-
Umsetzungsprojektes Neuerkerode; unverdffentlicht; Wolfenbuttel/Braunschweig;
November 2013.
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12 Kleinere Anlagensanierungsprojekte

Der nachfolgende Abschnitt fasst kleinere Projekte zusammen, bei denen eine Anderung an
der Anlagentechnik vorgenommen wurde.

12.1 Kondensatbehaélter Dampfnetz

MaBnahmenbeschreibung

Die Kondensatbehalter (aus den 1970er Jahren) in der Kiiche und in der Wascherei wurden
durch neue ersetzt. In diesem Zusammenhang wurden die Anschlussleitungen neu warme-
gedammt.

Bei dem Sammelkondensatbehalter im Kesselhaus wurde die Regelung der Kondensatpum-
pen geandert (Niveauregelung fur das Umpumpen in den Speisewasserbehalter).

Fotos

Bild 43 Kondensatbehalter im Kesselhaus und unter der Wascherei
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Bild 44 Standort Sanierung Kondensatbehalter

Umsetzungszeitraum

Die neuen Kondensatbehalter in der Wascherei und Kiche wurden 2009 installiert. Der Um-
bau der Regelung fiir den zentralen Kondensatbehalter erfolgte 2013.

Kosten und Einsparungen

Die energetischen Vorteile der neuen Behalter sowie der neuen Regelung als auch die Mo-
dernisierungskosten wurden nicht einzeln beziffert. Sie werden zusammen mit den anderen
MaRnahmen des Dampfkesselbetriebes in Kapitel 11.4 bewertet.

Positives und Negatives
Die aus Grinden der Instandhaltung ohnehin erforderliche Ermeuerung der Behalter hat zu
einer Energieeinsparung gefuhrt, was als positiv einzuschatzen ist.

12.2 Zentral- und Einzelraumregelung Verwaltung

MaRnahmenbeschreibung

Im Verwaltungsgebaude der ESN wurde eine witterungsgefiihrte Vorlauftemperaturregelung
von Siemens des Typs RVP200 eingebaut. Mit dieser werden eine Nachtabsenkung sowie
eine witterungsgefuhrte Vorlauftemperaturregelung realisiert. Die allgemeine Nachtabsen-
kung des Gebaudes ist von 22 Uhr bis 5 Uhr aktiviert. AuRerdem wurde ein defektes zentra-
les Regelventil getauscht.
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Darliber hinaus wurden die vorhandenen konventionellen Thermostatventile im Gebéaude
durch elektronische Einzelraumregler (ERR) der Firma Honeywell HR40 ersetzt.

Der Pumpenaustausch wird in Kapitel 10 beschrieben.

Fotos
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Bild 45 Modernisierung der zentralen und dezentralen Regelung

Standort
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Umsetzungszeitraum

Die Einzelraumregelung wurde im Oktober 2011 installiert und die Nutzer eingewiesen. Die
zentrale Regelung und das Regelventil wurde Fruhjahr 2012 erneuert.

Motivation

Die Erneuerung der Pumpe war durch den Aspekt der Energieeinsparung motiviert. Die zent-
rale Regelung und das Ventil wurden erneuert, weil sie defekt waren. Die Einzelraumrege-
lung sollte einerseits zu einer Energieeinsparung filhren, andererseits den einzelnen Nutzern
mehr Komfort bieten.

Kosten und Einsparungen

Die Anschaffung und Installation der Einzelraumregler belauft sich auf 1.350 €. Die Erneue-
rung der zentralen Regelung und des Dreiwegeventils kostete 2.150 €.

Es konnte keine Einsparung festgestellt werden. Im Gegenteil: wahrend der Warme-
verbrauch vorher konstant war, stieg er seit Installation der ERR zunachst dramatisch an —
von ca. 200 kWh/(m?a) auf ca. 250 kWh/(m?a).

Nutzerbefragung und Ausblick

Im Februar 2012 — einige Monate nach Inbetriebnahme — erfolge eine Nutzerbefragung mit
folgenden Ergebnissen: Insgesamt sind 75% der Befragten mit dem Einbau elektronischer
Thermostatventile zufrieden. Das Wissen zu den Energieeinsparmalinahmen ist bekannt und
wird flr sinnvoll befunden. Alle unterwiesenen Personen haben die Einweisung verstanden
und trauen sich den Umgang mit der installierten Technik zu.

Jedoch sind rund 40% der Befragten mit den eingestellten Parametern unzufrieden. Weitere
20 % wirden die eingestellten Parameter andern oder haben sie bereits eigenstandig oder
durch Hilfe der Handwerker andern lassen. Rund ein Viertel der Personen reguliert die
Raumtemperatur Gber das Handrad nach.

Nach der Feststellung des erhohten Warmeverbrauchs wurde Ende 2012 ein hydraulischer
Abgleich vorgesehen. Zu einer Umsetzung kam es nicht, da sich abzeichnete, dass flir das
Gebaude eine Nutzungsanderung bevorsteht.

Positives und Negatives

Durch nicht gedammte Heizungsrohre kam es in einigen Rdumen zu unkontrollierter War-
meabgabe und nicht bestimmungsgemalien Betrieb der Heizkoérper und Regelung. Das wur-
de durch DAmmung der Heizungsrohre verbessert.

Der insgesamt negative Trend der Verbrauchsauswertung fihrt bislang zu der Erkenntnis,
dass die ERR nicht den gewilinschten Erfolg gebracht hat. Der Mehrverbrauch an Warme ist
bedenklich. Bis auf weiteres wird davon abgeraten, weitere Objekte mit ERR auszustatten.

Die ERR koénnen eher in Gebaude installiert werden, wo eine sehr geringe Nutzung vorliegt
und eine morgendliche Hochheizung nur an einzelnen Wochentagen bendtigt wird.

Verweis auf Berichte

e Miehe, Marius / Jagnow, Kati / Wolff, Dieter; Auswertung der Befragung zum Thema
Einzelraumregelung im Verwaltungsgebaude der ESN; Bericht im Rahmen des DBU-
Umsetzungsprojektes Neuerkerode; unveréffentlicht; Wolfenbuttel/Braunschweig; Juli
2013.
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12.3 Warmwasserbereitung Kindergarten

MaBnahmenbeschreibung

Der zentrale Trinkwarmwasserspeicher im Kindergarten (mit 130 Liter Speicher, durchlau-
fender Zirkulationspumpe) wurde ersetzt durch einen zentralen elektrisch beheizten Trink-
warmwasserspeicher, der direkt im Bad angeordnet ist. Es gibt keine Zirkulation mehr. Das
maximale Speichervolumen betragt 200 Liter.

Fotos

Bild 47 Umbau der Warmwaéserbereitung im Kindergarten
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Bild 48 Standort Modernisierung Warrhwasserbereitung Kindergarten

Motivation

Im Bestand war ein konventioneller Trinkwarmwasserspeicher mit Zentralthermostat einge-
baut, welches das Wasser vorgemischt temperiert lieferte. Damit verbunden bestand ein Le-
gionellenproblem.

Umsetzungszeitraum
Die Installation des neuen Speichers erfolgte 2009.

Kosten und Einsparungen

Die Umbaumafinahme kostete ca. 5000 €.

Der Stromverbrauch stieg von ca. 24 kWh/(m?a) auf 29 kWh/(m?a). Der Warmeverbrauch
sank im Gegenzug von 184 kWh/(m?a) auf 168 kWh/(m?a). Es werden jeweils die beiden
Jahre vor und vier Jahre nach der Anderung zur Auswertung herangezogen.

Damit ergibt sich insgesamt eine positive Verbrauchs- und Kostenbilanz.

Positives und Negatives

Bezogen auf die Planung ist fragwurdig, ob tatsachlich 200 Liter Speichervolumen notwendig
gewesen waren. Die erreichten Einsparungen sind als positiv einzustufen (hatten vermutlich
aber noch gréRer sein kdnnen); ebenso die Frage der Trinkwasserhygiene.

Verbesserungswurdig ist kiinftig noch der Betrieb des zentralen Elektrospeichers: es werden
derzeit dauerhaft 170 Liter auf ca. 70°C Temperatur bevorratet.
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12.4 StraBenbeleuchtung

MaBnahmenbeschreibung

Sukzessive wurden und werden in Neuerkerode Straflenlampen getauscht. Im Zeitraum des
DBU-Umsetzungsprojektes (2009 — 2013) wurden ca. 75 Lampen ersetzt, davon ca. 15 x nur
das Leuchtmittel, 60 Lampenkopfe mit Leuchtmittel und 20 x Komplett mit Mast.

Das entspricht einer Quote von 40 % bei gesamt vorhandenen ca. 190 Aul3enlampen.

Die neu installierten Modelle sind in der Mehrzahl Kompaktleuchtstofflampen (PL-T 4 pins),
aber auch 10 LED-Lampen wurden installiert.

Fotos

Bild 49 StraBenbeleuchtung im westlichen Dorfgebiet

Standort

Die Straflenbeleuchtung wurde an diversen Standorten innerhalb der Liegenschaft Neuer-
kerode getauscht.

Umsetzungszeitraum
Hier dokumentiert: 2009 bis 2013.

Kosten und Einsparungen

Die Einsparungen sind nicht direkt messbar. Es kann davon ausgegangen werden, dass jede
sanierte Lampe zu 170 ... 200 kWh/a Stromersparnis fuhrt.

Die Kosten einer Kompaktleuchtstofflampe liegen bei etwa 900 € (inkl. Mast/ohne ca. 300 €).
Die LED-Lampen wiesen 550 € Mehrkosten auf.
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Positives und Negatives

Die Energieeinsparung ist zwar im Einzelnen nicht messbar. Mit der neuen Technologie wur-
den jedoch positive Betriebserfahrungen gemacht. Negativ ist die Auseinandersetzung mit
der Dorferneuerung hervorzuheben, in der es Diskussionen Uber die Lichtfarbe der LED als
Ersatz fur Bestandsbeleuchtung gefiihrt wurde.

Verweis auf Berichte

e Jagnow, Kati / Deymann, Hermann / Schmidt, Daniel / Wolff, Dieter; Abschlussbericht
07: Elektroverbraucher; Bericht im Rahmen des DBU-Grundlagenprojektes Neuerker-
ode; Wolfenbuttel/Braunschweig; November 2008.
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13 Umnutzung und Abriss

Der nachfolgende Abschnitt stellt Gebdude oder Gebaudeteile vor, deren Nutzung sich in-
nerhalb der Projektlaufzeit des DBU-Projektes von 2009 bis 2013 anderten.

13.1 Umnutzung: Dorfkrug = Freizeittreff

MaBnahmenbeschreibung

Durch den Wegzug des Gastronomiebetriebs in das fertig gestellte Dorfgemeinschaftshaus
standen die Raumlichkeiten im Dorfkrug leer. Der Freizeitbereich der ESN nutzt das Objekt
nun als Freizeittreff. Die jetzigen Nutzer waren vorher Uber diverse Raumlichkeiten in der
gesamten Liegenschaft verteilt.

Fotos

,;

Bild 50 Umnutzung des Dorfkrugs zum‘Freizeittreff
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Bild 51 Standort Umnutzung Dorfkrug' zum Freizeittreff

Umsetzungszeitraum
Die Nachnutzung begann 2013.

Positives und Negatives

Insgesamt ist die weniger intensive Nutzung des Objektes aus energetischer Sicht sinnvoll,
da das Objekt sich in einem eher schlechten warmetechnischen Zustand befindet. Der
Verbleib der meisten Einrichtungsgegenstande aus der Gastronomie in dem Objekt eroffnet
diverse Alternativen kunftiger Nutzung.

13.2 Umnutzung: Werkstattladen - Friseur

MaBnahmenbeschreibung

Der Komplette Umbau des Zentrallagers zum Dorfgemeinschaftshaus ab 2011 bewirkte,
dass auch der Friseur aus dieser Immobilie ausziehen musste. Der Friseur trat die Nachnut-
zung des Werkstattladens an, der innerhalb der Liegenschaft komplett aufgegeben wurde
(es bleibt der Laden in Wolfenbduttel).
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Bild 52 Umnutzuné des Werkstatﬁadens zum F;'isér
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Umsetzungszeitraum
Die Nachnutzung begann 2011.

Positives und Negatives

Da der Werkstattladen bereits vorher eine Verkaufseinrichtung mit Wasseranschluss war,
gestaltete sich der Einzug des Friseurs vergleichsweise problemlos. Samtliche fur den Fri-
seurbetrieb notwendigen Ausstattungsgegenstande wurden beim Umzug mitgenommen.

Als negativer Aspekt ist anzumerken, dass die Ladenflache nun gréfer ist als vorher — und
damit eigentlich mehr Flache beheizt wird, als notwendig ware. Dies liee sich kunftig
verbessern durch den Einsatz von Einzelraumregelung mit einem Zeitschaltprogramm.

13.3 Umnutzung: Sarona Keller > Zentrallager

MaRnahmenbeschreibung

Der Komplette Umbau des Zentrallagers zum Dorfgemeinschaftshaus ab 2011 machte den
Umzug des Zentrallagers in ein anderes Gebaude erforderlich. Da vor allem Lagerflachen —
also niedrig beheizte Rdume bendtigt wurden, bot sich die Nutzung eines Kellers an. Die
Flache wurde vorher als Abstellkeller, z.B. der Fahrradwerkstatt genutzt. Daher war die An-
fahrrampe bereits vor Einzug des Zentrallagers vorhanden.
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Fotos

Bild 54 Umnutzung des Saronakellers zum Zentrallager
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Bild 55 Standort Umnutzung Sarona Keller zum Zentrallager

Umsetzungszeitraum

Die Nutzung des Kellers im Gebaude Sarona als Zentrallager besteht seit 2011.

Positives und Negatives

Der Einzug des Lagers in das Gebaude Sarona fiihrte Uber einen langeren Zeitraum betrach-
tet zu keinem erkennbaren Mehrverbrauch flir Warme, jedoch zu einer geringfligigen Erho-
hung des Stromverbrauchs (ca. 10 %).

13.4 Umnutzung: Emmaus Keller 2> Biichermarkt

MaBnahmenbeschreibung

Um die geplante Nachnutzung der Blcherhalle als potentiellen Standort einer Wascherei zu
ermoglichen (siehe Kapitel 14.6) wurde das Objekt leergezogen. Zudem war am urspringli-
chen Standort keine Heizung vorhanden.

Der Blichermarkt wurde im Keller des Gebaudes Emmaus untergebracht. Diese Flache lasst

sich zumindest niedrig beheizen bzw. sie bleibt auch ohne aktive Heizung frostfrei. Der Keller
hatte vorher keine spezifische Nutzung.
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Bild 56 Umnutzung des Emmauskellers zum Biichermarkt

Standort

arkt

Bild 57 Standort Umnutzung Emmaus Keller zum Biicherm

Umsetzungszeitraum
Der Umzug des Bichermarktes in den Keller des Gebaudes Emmaus erfolgte 2009.

Positives und Negatives

Es konnte keine signifikante Auswirkung des Umzuges auf den Medienverbrauch des Ge-
baudes Emmaus festgestellt werden. Die Umnutzungskosten waren aul3erst gering, da samt-
liche Regale weiterverwendet wurden.
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Der Buchermarkt findet sich nun an einer nicht mehr so reprasentativen Stelle in der Stiftung
wie vorher, was in Hinblick auf die AuRenwirkung angemerkt werden sollte.

13.5 Umnutzung: Schule

MaBnahmenbeschreibung

In der Schule soll ab 2014 wieder ein Schulbetrieb stattfinden, so dass das Gebaude seinem
Namen gerecht wird. In dem Bau von 1961 hatte jahrzehntelang keine Ausbildung mehr
stattgefunden.

Zwischen 2008 und 2013 wurde das Gebaude als Ausweichquartier bei Umbaumalnahmen
genutzt (EIm usw.). In den Klassenrdumen des Obergeschosses werden kiinftig wieder u. a.
Heilerziehungspfleger ausgebildet. Die Klassenraume erhalten neben einer modernen In-
nenausstattung auch neue Fenster.

Das Souterrain wird weiter Werkstatten flir behinderte Menschen sowie einen Aufenthalts-
raum und die Heizzentrale beherbergen.

Fotos

Bild 58 Wiederinbetriebnahme des Schulbetriebs
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Bild 59 Standort Umnutzung Schule

Umsetzungszeitraum

Die notwendigen Umbaumafinahmen haben im September 2013 begonnen. Fertigstellung
soll Marz 2014 sein.

Positives und Negatives

Die Wiederinbetriebnahme des Schulbetriebs ist fur die Schiler verbunden mit kurzen We-
gen in die Praxis. Die extensivere Nutzung des Gebaudes (Schulbetrieb statt Ausweich-
wohnflachen) ist besser vereinbar mit der Bausubstanz — der Warmeschutz ist eher gering.

13.6 Abriss: Kiosk

MaBnahmenbeschreibung

Im Zuge der Umgestaltung des Dorfplatzes und der Schaffung eines Dorfgemeinschaftshau-
ses — mit Hilfe des Dorferneuerungsprogramms — wurde der Kiosk abgerissen. Die Ver-
kaufsaktivitdten sind im neuen DGH integriert bzw. in den Lebensmittelladen, der sich in un-
mittelbarer Nahe befindet.
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Fotos

Bild 60 Abriss des Kiosks mit Schaffung von Freiraum auf dem Dorfgemeinschaftsplatz
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Bild 61 Standorf Abriss Kiosk

Umsetzungszeitraum
Der Abriss erfolgte zum Oktober 2012.

Positives und Negatives

Der Abriss des Objektes bedeutet einen Wegfall des dort vorher vorhandenen Strom-, Was-
ser- und Warmeverbrauchs. Insbesondere der Warmeverbrauch ist zu nennen, da das Ob-
jekt eine unginstige Kubatur und eine erdverlegte Anschlussleitung aus der Kiiche heraus
aufwies.
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14 Geplante MaBRnahmen

Der vorliegende Abschnitt erlautert MalRnahmen, die in der naheren Zukunft geplant sind und
parallel zum DBU-Umsetzungsprojekt diskutiert, untersucht oder bereits geplant wurden.

14.1 geplanter Abriss: Oltanks

MaRnahmenbeschreibung

Entleerung der beiden Heizéltanks (2 x 100 m*® und Tagesvorratstank im Kesselhaus) durch
Verbrauch des Heizdls innerhalb der ESN (AuRenstellen und Kessel) oder Verkauf (Ostfalia
Hochschule oder Rickverkauf an Lieferanten).

AnschlieRend Reinigung und Rickbau der Tanks durch entweder eigene Handwerker oder
ein externes Unternehmen. Finanzierung der Ruckbaukosten durch Materialwert der Tanks.
Alternativ Verkauf der kompletten Speicher.

Fotos

Bild 62 Oltanks neben Kesselhaus

107



Standort

Bild 63 Standort Abriss Oltanks

geplanter Umsetzungszeitraum

Mit der Entleerung der Speicher wurde im Februar 2013 begonnen. Die Speicher waren En-
de 2013 leer. Der Rickbau der Tanks erfolgt 2014 oder 2015.

Motivation

Nach dem Umbau der Sicherheitsstrecke im Kesselhaus ist kein Olbetrieb der Nahwarme-
kessel mehr mdglich, d.h. es gibt keine Verwendung mehr fiur die Tanks. Zur Vermeidung
von Folgekosten (Wartung usw.) und aus Griinden der Optik sollen sie rickgebaut werden.

voraussichtliche Kosten

e Abtransport des Heizdls in 3 Chargen (a 30.000 I) an die AuRenstellen: 2500 €
e Kosten fir Reinigung und Tankstilllegung: ca. 7500 €
e Kosten fir den Tankrickbau: ca. 13.000 €

Positives und Negatives

Zum Zeitpunkt der Entscheidung iiber die Notwendigkeit des Olverbrauchs lag der Olpreis
vergleichsweise niedrig, jedoch der Gaspreis auch. Das Ol wurde aber zu einem recht hohen
Preis urspriinglich angeschafft.

Rein betriebswirtschaftlich betrachtet war es nicht sinnvoll, das Ol nicht in den Nahwarme-
kesseln zu verbrennen, da der Gaspreis zu diesem Zeitpunkt unter dem Wiederverkaufspreis
des Ol lag. Ein Verkauf oder Riickverkauf an den Lieferanten des Ols war jedoch ebenfalls
schwierig, da kaum eine Preisdifferenz zum Kauf vorlag.
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Der anvisierte Olverkauf an die Ostfalia Hochschule lieR sich so nicht umsetzen. Unter Be-
ricksichtigung der Transportkosten waren zwar Gewinne zu erzielen gewesen. Jedoch ware
die ESN bei dieser Transaktion umsatzsteuerpflichtig gewesen, was zu einer Unrentabilitat
fur alle Beteiligten fuhrte.

Wahrend des Umbaus der Dampfkesselanlagen forderte der TUV zur zusétzlichen Absiche-
rung eine Schnellschlussarmatur in der Gasregelstrecke. In dem Zeitraum des Ventileinbaus
fuhren daher alle Kessel auf Olverbrennung und verbrauchten ca. 59.000 Liter Ol. Die restli-
chen 95.500 Liter sind an die AuRRenstellen ausgeliefert (in 3 Chargen).

14.2 geplante Dezentralisierung: Heizzentralen jenseits der L625

MaRnahmenbeschreibung

Der bestehende Anschluss der Gebaude Kaiserwald, Zoar, Emmaus und Villa Luise an das
Nahwarmenetz soll rickgebaut werden. Die Gebaude erhalten dann einzelne Heizzentralen.

Fir den Weiterbetrieb der Wohnhauser am Kaiserwald siehe Kapitel 14.3. Die restlichen Ge-
baude erhalten mindestens 2 Heizzentralen (Zoar, Emmaus plus Villa Luise). Der Energie-
trager ist voraussichtlich Erdgas, wobei ein BHKW betrieben wird.

Fotos
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Bild 64 Gebaude Zoar, Emma
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us und Villa Luise jensets der L625
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Bild 65 Standort Dezentralisierung Heizzentralen

Motivation

Die gesamte Siedlung jenseits der LandstralRe L625 ist gemeinschaftlich Gber eine Nahwar-
meleitung an das restliche Dorf angeschlossen. Allein diese Anschlussleitung (rot, 140 m
Trasse) weist einen Warmeverlust von 84 MWh/a auf. Darliber hinaus sind ab dem T-Stick
in Richtung Kaiserwald weitere 316 m Trasse (blau) mit 148 MWh/a Verlusten und in Rich-
tung Zoar/Emmaus 171 m Trasse (rosa) mit 70 MWh/a Verlust vorhanden. Die Anbindung
der Villa Luise ist erst neu installiert worden, 99 m Trasse (gelb) mit 20 MWh/a Verlust.
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Bild 66 AuBenbereich "Siidost” Leitungsverluste

Die Idee der Abkopplung resultiert aus den enormen Warmeverlusten, welche mit der Ver-
sorgung der betreffenden Gebaude einhergehen. Bleibt der Anschluss fir die Villa Luise vor-
erst gedanklich erhalten, haben die restlichen Leitungswege tber 300 MWh/a Warmeverlust
(ca. 1/6 der gesamten Netzverluste). Das entspricht jahrlich tGber 20.000 € Betriebskosten.

geplanter Umsetzungszeitraum

Die Abkopplung war urspringlich innerhalb der Projektlaufzeit vorgesehen. Aufgrund etlicher
Auflagen (und damit Ausgaben) hinsichtlich des Brandschutzes ist nunmehr Sommer 2014
oder Sommer 2015 realistisch.

Voruntersuchungen

Die Voruntersuchungen zur Abkopplung des Gebietes sind in zwei Berichten niedergelegt:
im Energiekonzept von 2010 und einer Zusatzuntersuchung von 2013.

Das Energiekonzept untersucht den Weiterbetrieb wie bisher sowie mehrere Varianten von
Inselbetrieb bis zu einer volligen Dezentralisierung. Es kommt zu dem Schluss, das Gebiet
abzukoppeln. Der Betrieb mit Holz sowie eine Separierung von Emmaus+Villa Luise und
Zoar in zwei Heizzentralen ist die glnstigste (Kosten, Emissionen) Lésung.

Far die beiden Gebdude Emmaus und Zoar wird Ende 2012 ein grober Fahrplan festgelegt:
das Gebaude Zoar wird zu Ende saniert (Kellerdecke, Dach), wahrend am Bauk&rper Em-
maus in den nachsten 10 Jahren voraussichtlich keine Ma3nahmen erfolgen sollen. Damit
ergibt sich einigermafien Planungssicherheit flr die Wahl einer kinftigen Heizzentrale. Es
erfolgt 2012 ein Vorstandsbeschluss, in dem die Umsetzung des Energiekonzeptes anvisiert
wird.

Aufgrund der Prufung ortlicher Gegebenheiten (Holzlagerplatz, Zuwegung fur Belieferung,
Kellerraume fir Kesselaufstellung, Schornsteinhdhe, Heizungscontainer) wird 2012 ent-
schieden, dass die Versorgung mit Holz nicht zielfihrend ist. Auch spricht daflir, dass die
Gastrasse direkt in der L625 entlanglauft und ein separater Anschluss gelegt werden kann.
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Die Dezentralisierung wird daher nicht verworfen. Nach zwei Angeboten bzw. externen Un-
tersuchungen fir ein Contracting (RWE, eon) mit Gas-BHKW/Kessel wird auch ein Eigenbe-
trieb untersucht.

Die Zusatzuntersuchung zu dem Thema kommt zu dem Ergebnis, dass die Malinahme wirt-
schaftlich ist. Es gibt folgende wesentliche Erkenntnisse:

e die alternative Versorgung der Gebaude Zoar, Emmaus und Villa Luise ist sowohl wirt-
schaftlich als auch 6kologisch sinnvoll
es entfallen anteilig Verteilverluste von 176 MWh/a

e durch die dezentrale Nutzung von Erdgas kénnen sowohl die Jahreskosten dieses Ge-
bietes um ca. 27.000 €/a auf ca. 126.000 €/a und die CO2-Emissionen um 140 t/a auf ca.
400 t/a gesenkt werden

e zusatzlich werden die Kessel in der Zentrale weiter entlastet und eine Deckung der
Grundlast des Restgebietes im Sommer allein durch die Biowarme ist vorstellbar

e der Biowarmeanteil steigt prozentual im Kerndorf

Das wichtigste Fazit lautet: der Gasbedarf der beiden neuen lokal angeordneten Heiz-
zentralen mit BHKW ist geringer als der anteilig berechnete Gasbedarf des Kesselhauses
und das bei gleichzeitiger Produktion von 195 MWh/a Strom (entspricht rechnerisch 90 %
des Strombedarfs der betroffenen 3 Gebaude).

voraussichtliche Kosten

Fir die Dezentralisierung der beiden Heizzentralen Zoar und Emmaus/Villa Luise liegen
mehrere Angebote vor. Die Umbaukosten belaufen sich insgesamt auf ca. 300.000 €.

Die Amortisation tritt nach ca. 8 Jahren ein.

Positives und Negatives

Zum Zeitpunkt des Projektendes des DBU-Umsetzungsprojektes ist es nahezu sicher, dass
die Umsetzung erfolgt. Folgende Konstellation ware denkbar und gewlinscht: ein Ingenieur-
bdro macht die Planung, Ausschreibung, Bauleitung, Abnahme und Inbetriebnahme. Die
ausfuhrende Firma wird von Ingenieurburo und Bauabteilung ESN ausgewahlt.

Zwei Hinderungsgriinde fur eine schnelle Entscheidung zur Umsetzung waren und sind ge-
geben, so dass bislang kein endgultiger Start fiir das Bauprojekt erfolgt ist:

o die finanzielle Belastung des Budgets aufgrund von unvorhergesehenen Malinahmen
den Brandschutz betreffend (incl. der daraus ableitbaren geringeren zeitlichen Verfligung
der Mitarbeiter zur Planung der Abkopplung)

¢ die ungewisse Entscheidung bezlglich des Verkaufs und der ebenfalls notwendigen Ab-
kopplung der Gebaude am Kaiserwald

Wegen des hohen Einsparpotenzials und des geringen unternehmerischen Risikos wird auch

eine rein kreditfinanzierte L6sung von der Ostfalia als sinnvoll erachtet und eine kurzfristige
Umsetzung empfohlen.
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Verweis auf Berichte

¢ Miehe, Marius / Jagnow, Kati / Wolff, Dieter; Wirtschaftlichkeitsbetrachtung zur Abkopp-
lung der Hauser Zoar, Emmaus und Villa Luise von der Fernwarmeverteilung; Bericht im
Rahmen des DBU-Umsetzungsprojektes Neuerkerode; unverdffentlicht; Wolfenbuit-
tel/Braunschweig; Juli 2013.

e Jagnow, Kati / Wolff, Dieter; Kinftiges Warmeversorgungskonzept; Bericht im Rahmen
des DBU-Umsetzungsprojektes Neuerkerode; unveroffentlicht; Wolfenbut-
tel/Braunschweig; August 2010.

14.3 geplante Modernisierung, Dezentralisierung und Verkauf: Kaiserwald

MaRnahmenbeschreibung

Die Gebaude am Kaiserwald sollen einerseits energetisch modernisiert werden, andererseits
separate Heizzentralen (Gaskessel) erhalten. Beide Malinahmenpakete werden von der
Bauabteilung der ESN geplant und abgewickelt. Die Gebaude sollen anschlieffend verkauft
werden.

Bild 67 Kaiserwaldsiedlung
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Bild 68 Standort Modernisierung, Dezentralisierung und Verkauf Kaiserwald

geplanter Umsetzungszeitraum

Die Umsetzung ist aus derzeitiger Sicht unklar. Anvisiert war die Malinahme bereits 2012.
Eine Umsetzung soll im Zeitraum 2014 bis 2016 erfolgen.

Voruntersuchungen

Die 11 Gebaude weisen mit ca. 350 kWh/(m?a) einen extrem hohen Energiekennwert fir
Warme auf. Die Belegungsdichte der Wohngebaude ist normal bis niedrig, wie Strom- und
Wasserverbrauch widerspiegeln. Bereits im Grundlagenprojekt wurde fur die Siedlung eine
Handlung empfohlen: Abriss (mit Nutzung des Bauplatzes fiir ein Objekt mit gréRerer Bele-
gungsdichte).

Im Umsetzungsprojekt widmet sich das Energiekonzept von 2010 der Thematik erneut. Es
wird von einem Abriss und Neubauobjekt ausgegangen. Mindestens die blau markierten
Rohrabschnitte werden im Zuge dieser MaRnahme Uberflissig (316 m Trasse, Verluste von
148 MWh/a).
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Bild 69 Kaiserwald und Zoar Leitungsverluste
Seit Ende 2010 wird ein Verkauf der Kaiserwaldhauser diskutiert.

Im Sommer 2011 ist eine umfangreiche Prufung der Bausubstanz der Kaiserwaldhauser ab-
geschlossen. Die Faktenlage sieht so aus, dass die ESN nicht in eine notwendige energeti-
sche Sanierung investieren will. Die Erwerber missten eine energetische Aufwertung als
auch die Dezentralisierung mit den notwendigen Medien und Energie selber tragen. Eine
Unterstutzung bei der Planung der Installation sowie der Vereinbarung mit dem Energiever-
sorger fur die Hausanschlisse ist durch die ESN mdglich. Der Zeithorizont betragt zwei Jah-
re.

Im November 2011 werden Teilungsmdglichkeiten und Verkaufsoptionen geprift. Fassaden
und Dacher werden voraussichtlich noch durch die ESN saniert werden, da sie durch die
bauliche Struktur zum Gemeinschaftseigentum gerechnet werden.

Anfang 2012 schreiten die Vorbereitungen zum Verkauf der Kaiserwaldhduser planmaRig
voran. Vor dem Verkauf der Hauser werden die Dacher und Fassaden sowie teilweise Fens-
ter saniert. Es werden Gasbrennwertkessel installiert. Die Ausgaben sind anschlieRend
kaufpreisrelevant. Der Verkauf ist fir 2013 geplant.

Ende 2012 steht die Idee im Raum, einen der Bungalows entsprechend herzurichten, um als
Vorzeigeobjekt zu dienen.

Anfang 2013 steht die potentielle Umsetzung aus Sicht der Bauabteilung fest: AuRendam-
mung, Fenster, Dachdammung, Legung des Hausanschlusses usw. Die kunftigen Kaufer
kénnen ggf. noch Badsanierung o. &. optional durchfihren lassen. Die Gebaude sollen ver-
kauft werden. Die Grundstlicke sind mit Erbbaupacht versehen.

Anfang 2013 gibt es bereits potentielle Interessenten (iber Mundpropaganda). Ein Bungalow
wird modernisiert hergerichtet und kann besichtigt werden.

Bei Projektende 2013 wird erneut diskutiert, die Gebaude doch nicht zu verkaufen, da even-

tuell der Kindergarten auf die Flachen zurtickgreifen will. Ob die Dezentralisierung der Ge-
baude davon betroffen ist, ist unklar.
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Positives und Negatives

Insgesamt ist festzustellen, dass der Prozess der Entscheidungsfindung — insbesondere in
diesem Fall der VeraduRRerung — sich als auRerst zah gestaltet. Auch nach einem Zeitraum
von 3 Jahren ist nicht abschlieBend geklart bzw. beauftragt, die Gebaude zu modernisieren
und vom Netz zu trennen.

Dieser Prozess behindert u. a. auch die konzeptionelle Weiterentwicklung der Gebaude
Emmaus und Zoar und erzeugt vermeidbare jahrliche Kosten (Nahwarmenetzverlust fir ge-
samtes Gebiet sudlich der L 625) von ca. 20.000 €, weil keine Entscheidung getroffen wird.

Verweis auf Berichte

e Jagnow, Kati / Wolff, Dieter; Kinftiges Warmeversorgungskonzept; Bericht im Rahmen
des DBU-Umsetzungsprojektes Neuerkerode; unveroffentlicht; Wolfenbut-
tel/Braunschweig; August 2010.

¢ Miehe, Marius / Jagnow, Kati / Wolff, Dieter; Wirtschaftlichkeitsbetrachtung zur Abkopp-
lung der Hauser Zoar, Emmaus und Villa Luise von der Fernwarmeverteilung; Bericht im
Rahmen des DBU-Umsetzungsprojektes Neuerkerode; unverdffentlicht; Wolfenbuit-
tel/Braunschweig; Juli 2013.

14.4 geplanter Abriss/Neubau: Werkstétten Gdansewiese

MaBnahmenbeschreibung

Die Werkstatten am Lindenweg/Gartenweg werden leergezogen. Die Beschaftigten arbeiten
nun in Rautheim. Der Bauplatz an der Gansewiese wird verwendet, um ein Pflegeheim oder
ein Mischobjekt aus Pflegenutzung und Blros zu errichten.

Fotos
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Bild 70 Lindenweg/Gartenweg und Neubaugrundstiick Gansewiese
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Bild 71 Standort Abriss Werkstatten Lindenweg/Gartenweg und fNeubau Gansewiese

Motivation

Bereits im Energiekonzept von 2010 wird davon ausgegangen, dass die etwa 900 m? grol3en
Werkstatten abgerissen werden und durch ein Pflegeheim von ca. 1400 m? Flache ersetzt
werden. Grund war u. a. der bereits im DBU-Grundlagenprojekt festgestellte schlechte bauli-
che und energetische Standard des Bestandes.

Zudem liegt der Bauplatz gunstig im Kern der Liegenschaft und fuhrt hinsichtlich der Ener-
gieversorgung zu einer Erhdhung der Abnahmedichte in dem Liegenschaftsgebiet, welches
am starksten von der Biowarmeeinspeisung profitiert.

geplanter Umsetzungszeitraum

Der Leerzug der Werkstatten ist im September 2012 bereits erfolgt. Der Ersatzbau Ganse-
wiese und Bezug wird voraussichtlich in den Zeitraum 2014/15 fallen.

Voruntersuchungen

Die Entscheidung fur einen Neubau wurde 2009 getroffen.

Im Frihjahr 2012 wurde mit der Planung begonnen. Der Bau soll ggf. als Plattenbau (teilvor-
gefertigt) errichtet werden und 46 — 48 Pflegeplatze aufweisen.

Ende 2012 liegt eine Kostenschatzung (grob) mit 4,3 Mio. € vor. Das Gebaude soll eine H-
Form erhalten, doppelt zweigeschossig ausgefiihrt werden — eine Seite Pflege (ca. 2200 m? -
100 Platze) und andere Seite Verwaltung (ca. 1400 m?). Es ist ein Fertigbau geplant, dessen
energetischer Standard zu diesem Zeitpunkt noch nicht festliegt. Die Projektleitung soll auf
Seiten der Bauabteilung liegen, ohne Einbezug von externen Projektsteuerern.
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Die kiinftigen Bewohner ziehen aus unterschiedlichen Gruppen zusammen und es bleiben
keine Leerflachen, sondern rdumliche Entspannung in der Restliegenschaft.

Im Fruhjahr 2013 ist die Finanzierung des Landes noch unklar. Im Verlaufe des Jahres 2013
wird in Abweichung der zwischenzeitlichen Ideen eine reine Pflegenutzung flir 42 Personen
geplant. Die Gebaudeflache liegt bei ca. 2.100 m?.

Bei Projektende ist der Bauantrag mit einer Kostenschatzung von 3,1 Mio. € eingereicht —
unabhangig von den Streitpunkten zwischen ESN und dem Landessozialamt bzgl. der Zim-
mergrofen.

Positives und Negatives

Grundsatzlich sei als Negativanmerkung genannt: es besteht ein extrem geringer Spielraum
bei der Gestaltung der Grundrisse von Bewohnerzimmern, Badern und allgemeiner Flachen,
da es vom Niedersachsischem Landesamt Richtlinien fur die Vereinbarungen von Investitio-
nen (RdSchr.Nr.4/2003 d.NLZSA v.3.6.2003) gibt. Diese Richtlinien gelten fur alle Investitio-
nen ab dem 01.01.2002 in der Behindertenhilfe. Sie sind nicht anzuwenden bei Investitionen
im Bereich der Werkstatten und Wohnstatten fir Menschen mit Behinderung.

Diese Richtlinie regelt die allgemeinen Grundsatze: Geeignetheit, Vergutungshoéhe nicht ho-
her als andere vergleichbare Trager, Grundsatze der Wirtschaftlichkeit, Sparsamkeit und
Leistungsfahigkeit, Erforderlichkeit der Leistungen, Betriebsnotwendigkeit, Anrechnung von
Forderungen aus offentlichen Mitteln und vorherige Zustimmung.

Als Betriebsnotwendig werden die erforderlichen Investitionen zur Schaffung von Wohnplat-
zen fur behinderte Menschen angesehen soweit Sie bestimmte RaumgréRen, Grundstiicks-
flachen und Baukosten pro Platz nicht Gberschreiten.

Unter der Anlage 4 zu den Richtlinien werden fir Wohnplatze fir behinderte Menschen die
Regelungen getroffen:

e Grundsticksgrofe darf 60 m? je Wohnplatz nicht Gberschreiten und der Flachenanteil fur
die bebaute Flache soll 40 %, der fur AuRenanlagen 60 % groR sein.
e Raumprogramm wird u. a. unterschieden in
o Raumprogramm fur gehfahige Bewohner:
Pro Platz héchstens 40 m? NGF nach DIN 277
Bewohnerzimmer héchstens 14 m?
Fir jeweils 2 Zimmer ist einen Sanitarzelle vorzusehen
o Raumprogramm fur Rollstuhifahrer:
Pro Platz héchstens 50 m? NGF nach DIN 277
Bewohnerzimmer héchstens 16 m?
Fir jeweils 2 Zimmer ist einen Sanitarzelle vorzusehen
o Kosten wird u. a. unterschieden in
o Kostenhdchstwert fur gehfahige Bewohner:
Pro Platz maximal 53.010 € = 1.325,20 € / m?
Alle Kostengruppen (aufler KG 100 Grundstiick, KG 200 Herrichten und Er-
schlieRen und KG 600 Ausstattung und Kunstwerke)
Ausstattungskosten pro Platz maximal 3.830 € (einschl. Gemeinschaftsraume)
o Kostenhéchstwert fur Rollstuhlfahrer:
Pro Platz maximal 66.260 € = 1.325,20 € / m?
Alle Kostengruppen (aufler KG 100 Grundstiick, KG 200 Herrichten und Er-
schlieRen und KG 600 Ausstattung und Kunstwerke)
Ausstattungskosten pro Platz maximal 3.830 € (einschl. Gemeinschaftsraume)
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Werden die Ansatze der GroRe und der Kosten — zukunftsorientiert — Gberschritten, gibt es
keine Gegenfinanzierung fur die vergrofRerten Flachen. Im Gegenteil: in unglnstigen Fallen
wird keine Genehmigung bzw. Férderzusage erteilt, weil dies als Wettbewerbsverzerrung
angesehen wird (gegenuber der Konkurrenz, d.h. anderen Pflegeheimen).

Auch die Finanzierung eines energetisch héheren Standards wird nicht aufgegriffen. Unab-
hangig von der Ausgestaltung der Planung gilt der Kostenhdchstwert fiir die realisierte An-
zahl der Platze seitens des Landes. Der bessere energetische Standard muss daraus mitfi-
nanziert werden (keine Extra-Investitionskosten seitens des Landes mdglich) oder anderwei-
tig aus Stiftungskapital der ESN.

14.5 geplante Umnutzung: Biicherhalle > Handwerkerlager

MaBnahmenbeschreibung

Die unbeheizte Lagerhalle fur Blcher wird geraumt (Umzug in den Keller des Gebaudes
Emmaus, siehe Kapitel 13.4). Alle Lagerraume fur diverse Handwerkermaterialien, die sich
derzeit Uber die gesamte Liegenschaft erstrecken, werden gebindelt und in der Halle zu-
sammengefuhrt.

Da die Halle dann Arbeitsplatz fir mindestens eine Person wird, sind Umbaumafinahmen
und ggf. Teilbeheizung vorzusehen. Auf jeden Fall werden Teile des Lagers (Farben, Elektro,
Dichtungen) mindestens niedrig beheizt, um die Lagerware gebrauchstauglich zu halten.

Fotos
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Bild 72 Umnutzung der Bﬂchehr.ha_llé zum Handwerkerlager
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Bild 73 Standort Umnutzung Biicherhalle zum Handwerker

Motivation

Verminderung der Beschaffungswege und Kostenersparnis bei Lagerhaltung von Materia-
lien. Teilarbeitsplatz fir einen Kesselwarter, der aufgrund der Umstellung der Kesselregelung
gelockerte Uberwachungspflichten hat.

geplanter Umsetzungszeitraum
Ab 2013. Fertigstellung 2014 geplant.

14.6 Anderung der Wischerei

MaBnahmenbeschreibung

Es soll eine Anderung der Wéscherei erfolgen. Die Umsetzungsalternaive ist noch unklar. In
der engeren Diskussion sind noch Eigenbetrieb (erneut mit Dampf), jedoch innerhalb der
Liegenschaft an einem anderen Standort, lokale Waschsalons in der ESN bei teilweiser Aus-
gliederung der Wascherei oder eine komplettes Outsourcing.
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Standort

Bild 75 Standort Anderung Wischerei

Motivation

Etwa 20 ... 25 % des Gaseinkaufs in Neuerkerode (2200 ... 2700 MWh/a) entfallen auf den
Betrieb der Dampfkessel. Damit ist aus Sicht der Energiekosten und Emissionen hier Hand-
lungsbedarf gegeben. Insbesondere die Kessel sind aufgrund ihres Alters vergleichsweise
ineffizient.

Zudem sind vor allem mit dem Waschereibetrieb (ca. 90 % des erzeugten Dampfes wird hier
abgenommen) Personalkosten verbunden, aber auch Arbeitsplatze fir Menschen mit Behin-
derung.

Als weitere Motivation seien die nicht kalkulierbaren Instandhaltungskosten fiir die Wasche-
reimaschinen genannt. Nachdem der Hersteller der Waschstrale nicht mehr am Markt vor-
handen ist, werden keine Ersatzteile mehr verfugbar sein. Und zuletzt ist die reparaturanfalli-
ge Dampfleitung genannt, welche als Erdleitung unter dem Dorfplatz, d.h. dem geplanten
kanftigen Dorfmittelpunkt, liegt.

Geplanter Umsetzungszeitraum

Die Umsetzung ist derzeit noch unklar. Aufgrund der gegebenen Randdaten wird eine Ent-
scheidung im Zeitraum 2014 bis 2016 fallen mussen.
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Voruntersuchungen und Abwicklung

Ende 2009/Anfang 2010 wurde seitens der Ostfalia ein Projektbericht abgeschlossen, der
sich mit Waschereialternativen befasst. 12 Alternativen mit und ohne Dampfbetrieb wurden
berechnet. Ohne Betrachtung der Personalentwicklung und -kosten schneiden zwei Lésun-
gen gut ab:

e gasbetriebene zentrale Wascherei mit Grol3maschinen (Direktgas ohne Dampf)
¢ Kleinwaschereien mit Gas/Strom/Fernwarmebetrieb ohne Dampf

Die erste Losung wird in der ESN aus damaliger Sicht favorisiert. Es wird vereinbart, die
Personalentwicklung naher zu untersuchen sowie einen Standort fir die neue Wascherei im
Gelande der ESN zu lokalisieren.

Im Mai 2010 wird anhand von Maschinenaufstellplanen eine Kostenschatzung fur die Investi-
tionen erarbeitet. Der anvisierte Standort ist die Biicherhalle (Weiternutzung oder Ersatzneu-
bau). In der Kiiche kdnnten Kleindampferzeuger die Gerate versorgen.

Im Sommer 2011 kommt es zu einem Schaden an der Dampfleitung. Ein Weiterbetrieb der
Dampfleitung ist unklar. Im November wird klar, dass eine Schadensregulierung durch die
Versicherung voraussichtlich nicht erfolgen wird. Die Stilllegung der Dampfleitung wird mit
den Entscheidungen zum Ersatzstandort der Wascherei erfolgen.

Anfang 2012 zeichnet sich ab, dass das Dampfnetz voraussichtlich noch fur eine maximal 3
... 5 jahrige Ubergangszeit betrieben werden kann. Es soll noch méglichst im Jahr 2012 eine
prinzipielle Entscheidung zur kinftigen Versorgung der Kiiche und Wascherei getroffen wer-
den. Mittelfristig wird die Dampfleitung aufgegeben.

Im Frihjahr 2012 wird der Betrieb von Dampfkesseln im Container (aufgestellt neben der
Wascherei) untersucht. Die Containerlésung kostet ca. 300.000 € und hat einen Wiederver-
wendungsgrad der Komponenten von ca. 80 %. Zunachst wird der Container die Kapazitat
zur Versorgung von Wascherei und Kiche haben. Sobald der Standort der Wascherei sich
verandert, muss fur die Kuche eine Lokaldampflésung gefunden werden (geschatzt 25 T€).
Geplanter Standort des Kleindampferzeugers ist dann der Kuchenkeller. Langfristig sollen
keine Kuchengerate mehr angeschafft werden, die Dampfanschluss benétigen. Die Ent-
scheidung pro oder contra Container soll nach Vorlage aller Angebote bis Ende 2012 erfol-
gen.

Im Sommer 2012 liegen alle Angebote vor: ca. 100.000 € reine Netzkosten, 320.000 € fur die
Container mit Erzeugern. Es gibt noch keinen konkreten Planungsbeginn fir Fa. Kannegie-
Rer (Waschereitechnik), weil intern noch der Bedarf an Geratetechnik geklart wird. Eine Er-
weiterung der Kapazitaten der Wascherei um 1/3 der bisherigen Tonnage ware durch die
Leistungsfahigkeit der neuen Anlage ermdglicht. Es wird Dampf als Energietrager favorisiert,
weil dampfbetriebene Maschinen besser regelbar sind und sich dem schwankenden Bedarf
in Neuerkerode besser anpassen lassen als gasbetriebene.

Im Herbst 2012 ergibt sich aus den Beschlissen des Vorstandes, die zentrale Versorgung
mit der sehr kostenintensiven Energieform Dampf aufzugeben. Es wird ein Neubau einer
Halle zentral am Kesselhaus als Losung préaferiert. Es wird empfohlen in 2012 eine Detail-
planung mit einer Umsetzung in 2013 vorzusehen. Ein Rickbau des bisherigen Standortes
Waschhaus, sowie Nachnutzung fir Kiiche und/oder Veranstaltungen soll fir 2014 vorgese-
hen werden.
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Im Verlaufe des Jahres 2013 wurde das Projekt weiterverfolgt. Jedoch gab es keinen Bau-
beginn. Die finale Entscheidung steht noch aus. Im Herbst 2013 gab es keine grundsatzlich
neue Entscheidung, aber die Tendenz einer Ausgliederung der Wascherei — ohne Ersatz-
neubau. Waschsalons in den Kellerraumen der grof3en Pflegegebaude sind die praferierte
Lésung, die auch zu einem Teilerhalt der Arbeitsplatze fihrt.

Begrindet werden kann dies mit der Entwicklung potentieller Arbeitskrafte. Eine Analyse der
Zusammensetzung der zu betreuenden Personen in 5 ... 10 Jahren deutet darauf hin, dass
das Arbeitsangebot der Wascherei nicht zum Arbeitsvermdgen des kinftigen Klientels (alter
werdende Behinderte und Menschen mit schwereren Behinderungen) passen wird.

Eine weitere Planung kann und soll aber erst erfolgen, wenn die internen Ablaufe der Wa-
scherei klar dokumentiert und optimiert sind. Solange unklar ist, wie Leerlaufzeiten zwischen
den einzelnen Prozessschritten mdglichst vermieden werden, ware eine Maschinenwahl
suboptimal.

Fazit

Die elementare Fragestellung eines internen oder externen Waschereibetriebs wurde inner-
halb des DBU-Projektes unter diversen Blickwinkeln betrachtet. Es gab etliche Kostenschat-
zungen, Energiebedarfermittiungen usw. Letztlich lagen alle Losungen sehr nahe beieinan-
der. Noch wahrend des DBU-Grundlagenprojektes wurde die Wascherei als interner Arbeit-
geber kommuniziert, den es aufrecht zu erhalten gilt — auch wenn ggf. rein energetisch be-
trachtet dies nicht die optimale Losung ist.

Ausschlaggebend fir eine — aus derzeitiger Sicht — gednderte Einstellung zu diesem Thema
war eine detaillierte Auseinandersetzung mit der Frage kinftiger Bewohner der Stiftung. Da
diese voraussichtlich alter und auch schwerer behindert sein werden, nimmt die Notwendig-
keit ab, die Wascherei als Arbeitsplatz aufrecht zu erhalten.

In Hinblick auf die Abwicklung des Projektes ist festzuhalten, dass die Bedarfsplanung (kon-
zeptionelle Planung seitens der Waschereileitung) zu spat begann.

Verweis auf Berichte

e Schwengber, Oliver / Jagnow, Kati / Wolff, Dieter; Alternativen fir die Wascherei;
Bericht im Rahmen des DBU-Umsetzungsprojektes Neuerkerode; unveroéffentlicht;
Wolfenbuttel/Braunschweig; Februar 2010.
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15 Brandschutz

MaBnahmenbeschreibung

Die meisten Gebaude in NE werden als Sonderbau oder Heime eingestuft, so dass hohere
Brandschutzauflagen als im Wohnbau gelten. Zudem ist seit 1997 ein Sanierungsstau auf
diesem Gebiet festzustellen.

Innerhalb der Projektlaufzeit wurden zahlreiche Einzel- und Gesamtmafinahmen zur Verbes-
serung des Brandschutzes umgesetzt. Es handelt sich um den Anbau von Aul3entreppen als
zweiter Fluchtweg, Sanierung bzw. Einbau on Brandschutztiren, Brandschutzmal3nahmen in
Liftungsanlagen sowie Installation zentraler und dezentraler Brandmeldeanlagen.

Fotos
2N
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Standorte

MalRnahmen wurden an und in diversen Gebduden ausgeflhrt. Vollstdndig umgesetzte
Brandschutzkonzepte gibt es in der Villa Luise, im EIm und Wabehaus, Dorfgemeinschafts-
haus und Lindenplatz, in Bethesda und dem Kindergarten.

Teilweise umgesetzte Konzepte sind in Emmaus, Sarona, Zoar und dem Krankenhaus zu
finden. Fir Ohe und Sonnenschein sowie das Gebdude Wabeweg 3/3a liegt ein Umset-
zungskonzept vor.

Motivation

Die einzuhaltenden gesetzlichen Auflagen sind ausschlaggebend fir Veranderungsmaf-
nahmen.

Umsetzungszeitraum

2009 bis 2013 und fortlaufend. Der Sanierungshorizont erstreckt sich insgesamt

Investition

Zwischen 2009 bis 2013 wurden ca. 300.000 € in Brandschutzmaflnahmen investiert. Fur
weitere Gebaude liegen Kostenschatzungen vor, z. B. fur die Gebaude Sarona, Zoar, Son-
nenschein (ca. 360.000 € fur Turen und aufienliegende Stahl-Fluchttreppen).

Fazit und Erkenntnisse

Im Verlaufe des DBU-Umsetzungsprojektes entwickelten sich unerwartet die Themen
"Brandschutz", "Wasserhygiene" und "Arbeitssicherheit" zu Schwerpunkten.

Der Zustand der Gebaude hinsichtlich des Brandschutzes wurde verstarkt durch das Bauamt
gepruft: Fluchttreppen, Grundrisse, Flurbreiten, Personenstrome usw. Die vorher nichtein-
schatzbaren Einzelfallentscheidungen fuhren zu nicht kalkulierbaren Investitionskosten.

Ob frihere Investitionen der heutigen Begutachtung entsprechen, ergibt sich abhangig von
der Einstufung als Sonderbau. Es sind beispielweise ca. 600 Brandmelder (normale, nicht
aufschaltbar) vorhanden und es kdnnten weitere 1100 Stick installiert werden. Jedoch mus-
sen in Neuerkerode — mit Einstufung der Nutzung als Sonderbau — die Melder zentral auf-
schaltbar sein. Die erhohten gesetzlichen Auflagen fihren zu Nachinvestitionen, aber nicht
parallel zu erhéhten Investitionsbudgets seitens des Landes.

Die Umsetzung der Brandschutzauflagen soll an die Sanierung der Telefonanlage gekoppelt
werden, weil vielfach auch letztere an der Grenze ihrer Kapazitat arbeitet. So lassen sich ggdf.
Synergieeffekte erreichen. In jedem Fall sollen aber keine pauschalen Vorristungen fir
Brandschutzmallihahmen vorgenommen werden, die spater — wenn es zur eigentlichen Um-
setzung der MaRnahme geht — nicht verwendbar sind.

In Neuerkerode gibt es Objekte, deren Weiternutzung als Pflegeheim allein vom Brandschutz
bestimmt wird. Beispielsweise erfreuen sich die Gebaude am Weidenweg grofier Beliebtheit
bei der Heimaufsicht, bei Angehdrigen und Bewohnern. Weil die Umsetzung eines Brand-
schutzkonzeptes mit zweiten Fluchtwegen aus dem Obergeschoss, aber auch die Herstel-
lung der Luftdichtheit aus energetischer Sicht in diesen Gebauden praktisch unmdglich ist,
wird in diese Gebaude nicht weiter investiert.
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16 Anhang

16.1 Quellen
Auf eine detaillierte Quellenangabe wird an dieser Stelle verzichtet. Die Berichte, die jeweils
zur Vertiefung einer Thematik dienen, sind in den Unterkapiteln benannt.
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