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e Werner Heinen, GAG-Immobilien AG Ko6ln, Technisches
Bestandsmanagement




Inhalt

Ausgangssituation

Sanierung der Gebaudehtullen

Neue Energieversorgung

AuBBenraumplanung
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Die GAG Koln

O GAG Immobilien AG: 68,8 Prozent der Anteile halt die Stadt Koln

O Tochter des GAG-Konzerns:

m  Grubo Baubetreuung
B GAG-Servicegesellschaft mbH
B GBA Projektentwicklung Merheim

O rund 41.000 Mietwohnungen im Koélner Raum
[0 Nahezu jeder 10. Kélner Einwohner lebt in einer GAG-Wohnung

O Motivation: Die GAG ist auf der Suche nach zukunftsweisenden
Sanierungskonzepten
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Ausgangssituation

O 144 WE
O 8.000 m2 Wohnflache
\ [0 Baujahr 1963
E; O 5 x 4-geschossige
=3 Wohngebaude
] :; O vollunterkellert, Satteldach
o ungenutzt
2 O Kaltmiete ~ 3,70€/m?
£ O Betriebskosten ~2,66 €/m?2
1 0 monatliche Heizkosten:
~ 80 - 150 €/WE
O teilweise
Feuchtigkeitsschaden
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Ansichten Bestand

Ost Nord

g Spielplatz Block V
lﬁhi "H Dachraum

Ll —-- - .
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Energetische Situation

Gebaudehiille ungedammt
Fenster: ISO 1988

Heizwarmebedarf:
~ 240 -280 kWh/m?2a

kalt vermietet

ausgelegt flur feste
Brennstoffe

haufig: Elektroheizung

Warmwasser: elektr.
Durchlauferhitzer/
Speichererhitzer

OO OO0 000

Kohleherd
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SanierungsmalBnahmen I

B Bauliche MaBnahmen

O

O
O

O 00O

SchlieBen der Loggien auf AuBenwandebene -
GrundrissvergroBerung von knapp 2 m2/Loggia

Neue Balkone vor den Wohnzimmern auf der Sudseite

Warmedammung der AuBenhulle: AuBenwande, oberste
Geschossdecke, Kellerdecke nach den Anforderungen
Programm ,50 Solarsiedlungen NRW*"

Neues Farbkonzept fur die AuBenwande
Sanierung der Treppenhauser
Sanierung von Feuchtigkeitsschaden
Abbruch der KellerauBentreppen
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Sanierungsmafnahmen II

B Technische MaBnahmen
[0 Neue Zentralheizung mit Holzpellets
[0 Dezentrale Luftungsanlage
[0 Neue Abwasserrohre
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SanierungsmalBnahmen III “

B AuBenanlagen

weitgehender Erhalt der Baumsubstanz
Zentrale Begegnungsraume
Mietergarten

Relieffierung der Oberflache
Geschwungene Wegeflihrung

Hecken an Eingangen

Umsetzen der Garagen Block IV+V
Neugestaltung der Mullanlagen

OoOoOo0oOoo00o0oad
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Grundrisserweiterung

]

7

Neuer Wohnraum

ca.2m?

A4
+ 182/

AgBot

/" Schfafe

=

n ‘

Schlafen

242 7
+ 178

13200

Py s

11

1

Neue
Balkone

s |

'-ﬂ'ﬁnvgmug-—-.—._

TR

S ——

e SchlieBen der
Loggien auf
AuBenwandebene

e\ergroBerung des
Grundrisses um
ca. 2 m2/Loggia

eNeue Balkone vor
den Wohnzimmern
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g standard
N e U e Sjlrggejlz nz'ravari ante Heraklith
n am Ciammachichtplatte 12.5 cm
thermische Hulle

Zelluloze
24 cm

Zellulose

e |lckenlose
Warmedammung der
Gebaudehtlle

e neuer mittlerer U-Wert:
hy = 0,42

WIOYE 14 om

Meue Fenster
=11 "Wm = K

Foam glas
(=N 3 cim o

Herzaklith Céammachicht platte 12,5 cm
Kokos-Polystyol-Hokos Schichtplatte



Fassadengestaltung 1

e Neue
Balkone

Schomsteinképfe werden zur Vermeidung von Warmebricken bis UK geddmmte Decke abgebaut

it B+ i i P-4 1% K.

= e | q |E= e = |1l Photovoltaik

R Q_

i ® SchlieBen der
‘ Loggien/
4 Grundriss-
M‘rgrbﬁerung

—

i el [l e Solarthermie/
R g 558 PV Blocke IV +
' V

Balkonplatten auf
Stahlstiitzen

Vorgesetzte
. — Rollladenkésten

e
nur unter Balkone

Westendsiedlung KéIn-Ossendorf Block [V

Ansicht Stid Auschnitt &stlicher Teil
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Fassadengestaltung 2 “

e Warmedammung
auf der Fassade

iz
-3

eErweiterung des
Dachiberstandes

eNeue Fenster

eTreppenhaustirme

: D ﬂi E D‘L farblich abgesetzt
L O

Du@uu
h‘—@“i

nicht ma[&stabsgetreﬁ

Westendsiedlung KéIn-Ossendorf
Ansicht Nord Auschnitt dstlicher Teil Block IV
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Fassadengestaltung 3

Westendsiedlung Kéin-Ossendorf

Ansichi Wast necht maistabsgeteu
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Farbkonzept

e Farbgestaltung in
sonnigen, kraftigen

Farben
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Tabelle Energiebedarf & CO, - Emission

CO, CO; Emission  |Endenergie |Endenergie

Emission |Heizung, der der Nutz-
gesamt Warmwasser Warmebereit-|Warmebereit- [Primar- |Heizwarme-

incl. Strom [und Hilfsenergie |stellung stellung energie |bedarf
kg/(m?a) |kg/(m?a) kwWh/a kWh/(m2a)  [kWh/(m{kwWh/(m?a)
EnEV Block | 40 24 168136 89 170 66
Block II 40 24 168136 89 170 66
Block Ill 37 22 176817 80 156 58
Block IV 38 23 127142 88 160 64
Variante 1 Block V 39 23 130845 76 164 63
SSST Gas Block | 44 21 145356 80 156 54
Block Il 44 21 145356 80 156 54
Variante 5 Block Il 43 20 156204 74 145 46
Ohne Solarer Warmwasser |Block IV 43 20 113999 77 150 51
Variante 3c |bereitung Block V 43 20 112111 77 150 50
Mit Solarer Warmwasser  |Block IV 41 18 99983 66 140 51
Variante 3b |bereitung 40% Block V 41 18 98051 66 140 50
Mit Solarer Warmwasser |Block IV 40 17 93324 62 135 51
Variante 3a |bereitung 60% Block V 40 17 91231 61 135 50
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Warmeversorgung “

Rohrleitungsfiihrung Keller Block V =T e e ] [ e Neuplanung der
B gl ;L Kelleraufteilung in
== 1 —1 =1 | : w AR LR AN, g
den

12 1 10

“x»  Hausabschnitten, in
- die die
Heizungsanlage
eingebaut wird

i

Elt.
Waschkiche

3 Gemeinsch.
eller

Installation von Heizkessel,
Solarspeicher, Pelletlager und Rohrleitungen

Neuplatzierung der Mieterkeller 1-7
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Warme-
verteilung

=

Dammung nach Solarsiedlungsstandard

Pelletheizung Solarthemie
Phaotavoltaik

“T*F artuft

1 Photovo k)

Solarthermie

e Warmeverteilung
in die Wohnungen
Uber die

bestehenden
Kamine
S55tDamm
standard
»_‘vll_ l
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Dezentrale Luftungsanlage

C———

| 8 |
2 S

e Dezentrale
Liftungsanlage
zur Vermeidung
von
Schimmelbildung

Wohnrume Wohnrume
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€/m&/NVonat

Anteilige Verbrauchskosten

Monatliche Verbrauchskosten fur Heizw arme und Warmw asser pro n?2 *Warmw assererzeugung durch Strom

3,50 € -
m Monatliche Verbrauchskosten
2,97 € fur Heizwarme und
3,00 € Warmwasser pro m2
*Warmwassererzeugung durch
Strom
2,50 €
2,00 €
1,50 €
1,30 €
1,00 €
0,78 €
0,50 €
0,21 €
0,00 € | |
Strom Ol & Strom™ Kohle & Strom* Solar/Holzpellet
SSST
"Ist" Situation Sanierte Bl6cke
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AulBBenraumkonzept

A e weitgehender
nentme SHES—— Erhalt der
Baumsubstanz

ezentrale
it Begegnungsraume
Wesendsiedtunt Kot Onsndort e Mietergarten

Mallstab

- e Relieffierung der
Oberflache

e Geschwungene
Wegefihrung

eHecken an
Eingangen
eUmsetzen der
Garagen Block IV+V

eNeugestaltung der
Mullanlagen

N4
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Fazit

[0 Solarsiedlung Westend soll als Pilotprojekt in den Jahren
2006-2007 verwirklicht werden

0 Die Wohnqualitat wird sich aufgrund der
SanierungsmaBnahmen fur die Mieter deutlich
verbessern

[0 Die Mieterhohung von 1,5-2,0 €/m2 wird durch die
Einsparung von Heizkosten ausgeglichen

[0 Die Heizkosten werden durch den Einsatz einer
Pelletheizung (Holz) und der Solaranlage
(Warmwasserbereitung) fur den Mieter langfristig
stabiler bleiben als mit Ol oder Gas
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Impressum

GAG Immobilien AG
Josef-Lammerting-Allee 20 - 22
50933 Koaln

Tel.: 0221-2011 0

Fax.: 0221-2011 222
www.gag-koeln.de
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