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Erneuerung Heizanlagen zur Nahwärmeversorgung ganzer Quartiere 

Stefan Fölsch, Leitung Technisches Bestandsmanagement 
GEWOBA Aktiengesellschaft Wohnen und Bauen 

Agenda 

 1  Ausgangssituation 

 2  Zielvorstellung der Strategie 2015 

 3  Baustein Contracting 
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Bedeutung von Energieeffizienz und Ökologie 

Die Energieeffizienz ist ein Maß für die Ausnutzung eingesetzter Energie. 
Unter maximaler Energieeffizienz wird verstanden, dass ein gewünschter 
Nutzen mit möglichst wenig Energieeinsatz erreicht wird. Gemäß dem 
ökonomischen Prinzip sind Vorgänge auf Dauer nur dann nachhaltig 
erfolgreich, wenn jeder unnütze Verbrauch (Heizenergie) vermieden wird. 

Für das Gebäude der GEWOBA bedeutet dies, den Energiebedarf unter 
Berücksichtigung der Wirtschaftlichkeit maximal zu senken, um so unnützen 
Heizenergieverbrauch zu vermeiden und dem Kunden bei niedrigen 
Nebenkosten einen erhöhten Wohnkomfort zu bieten. 

Energieeffizienz - Mischung aus Unternehmensinteresse und Kundennutzen. 

 Ökologie bedeutet den Energiebedarf unter Berücksichtigung der 
Wirtschaftlichkeit maximal zu senken, um so den CO2-Ausstoß maximal zu 
reduzieren. Die Ökobilanz der eingesetzten Materialien wird hierbei nicht 
betrachtet. 
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GEWOBA - ein gesundes Unternehmen im Nordwesten 

Mehrheitlich kommunale Wohnungsbaugesellschaft mit 
ca. 41.000 WE 
davon ca. 1.900 Neuankäufe in Oldenburg 

 
Im Geschäftsjahr 2008 betrug der  
Umsatzerlös 229 Mio. €  
Jahresüberschuss 28,8 Mio. € 
Bilanzgewinn 14,4 Mio€ 

 
Im Geschäftsjahr 2009 betrug der  
Umsatzerlös 239 Mio. €  
Jahresüberschuss 34,1 Mio. € 
Bilanzgewinn 17,0 Mio€ 
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operative Hauptabteilungen 

Immobilienwirtschaft 

• vier Geschäftsbereiche 

• kaufmännische   
Koordination 

• BKO 

• Kundenzentrum 

Immobiliendienstleistungen 

•  Immobilienhandel 

•  Eigentumsverwaltung 

 

Technik- Planung- Bau 

• Technisches 
Bestandsmanagement 

• Stadt- und 
Quartiersentwicklung 

• Umsetzung und 
Immobilienbewertung 

• Garten- und 
Landschaftspflege 

 

GEWOBA - ein gesundes Unternehmen im Nordwesten 
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Anbieter ganzer Quartiere 

• aus der Historie bedingt 
Bestandshalter in großen 
zusammenhängenden Quartieren  

• z.B. Bremen- Vahr mit ca. 9500 WE 
aus den 50`er Jahren 

• z.B. Osterholz- Tenever mit ca. 2000 
WE aus den 70`er Jahren  
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Investitionen in den Bestand 
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Heizenergieverbrauchsentwicklung Gesamt 

• Seit 2006 nutzt die GEWOBA das Energie Informations System (E.I.S.) zur Dokumentation der 
Energieverbräuche. 

• Der Energiebedarf kann bislang für ca. 300 Gebäudekomplexe auf Basis von Bilanzierung 
nach EnEV dokumentiert werden. 

 

 

 

 

 

• Reduzierung des Heizenergieverbrauchs beträgt im Mittel 5% pro Jahr. 

• Reduzierung des CO2-Ausstoßes beträgt 1.400 bis 2.000 Tonnen pro Jahr. 

• Der Theoretisch berechnete Energiebedarf nach Modernisierung beträgt 86,5 kWh/m²a.     
Somit ist das energetisch modernisierte Gebäude der GEWOBA das „8,7 Liter Haus“. 
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Agenda 

 1  Ausgangssituation 2010 

 2  Zielvorstellung bis 2015 

 3  Baustein Contracting 
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Heizenergieverbrauchsentwicklung Gesamt bis 2015 (2020) 

• Übergeordnetes Ziel ist die jährliche 
Energieeinsparung bzw. Reduzierung 
des jährlichen Energieverbrauchs in 
Höhe von 5%. Das ergibt eine 
Gesamtreduzierung bis 2015 von 
ca. 23%, bis 2020 von ca. 40% 
gegenüber 2010.  

• In Ergänzung weiterer Einspar-
potenziale in der Energieversorgung 
und im angepassten Nutzerver-
halten sind folgende CO2-Reduzier-
ungen möglich: 

–  ca.   13.610 to pro Jahr 
–  ca. 127.600 to bis 2015 
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Heizenergieverbrauchsentwicklung Gesamt bis 2015 (2020) 
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Zielsetzungen für das Contracting 

Die GEWOBA als ökologischer Wärmeversorger  

Wertschöpfung für die GEWOBA 

Teilweise Betriebsführung durch die GEWOBA 

Nutzung des regionalen Handwerks und der Netzwerkpartner 

keine Einmalinvestition durch die GEWOBA 

Einspargarantien (zu Ist-Zustand) 

Keine Teuerung in den Betriebskosten für Kunden / Mieter 

know how Transfer in Richtung GEWOBA 
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Meilensteine für das Contracting 

Aufgaben 
28. 
KW 

32. 
KW 

36. 
KW 

40. 
KW 

44. 
KW 

48. 
KW 

52.
KW 

1.  
Rechtsstatus der Mietverträge prüfen     √          

2.  
Technische Datenerhebung und Optimierungsmöglichkeit     √       

3.  
Prüfung bestehender Wärme- (WEG) und Gaslieferverträge 
(Versorger)       √      

4.  
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung, Grund- und Arbeitspreis 
kalkulieren und Vertragsentwurf erstellen, auf Basis Vorstudie       √   

5.  
Definition der Leistungen, Durchführung der Ausschreibung und 
Bewertung der Ergebnisse         √   

6.  
Vergabeverhandlung, inkl. Antei GEWOBA an Betriebsführung 
(Energiemanagement)         √ 
7.  
Information der Kunden          √ 
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Projektdaten - „Ellener Feld“ 
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Projektdaten Bestand - „Ellener Feld“ 

Versorgung mehrerer Gebäude mit 234 WE 

Wohn-/Nutzfläche  12.919 m² 

„Heizzentrale“ vorhanden 

Zwei Gas-Kessel aus dem Jahre 1972  

Leistung 1.163 kW und 1.628 kW 

Nutzungsgrad 75% 

Abgasverluste im Schnitt 7% (lt. Schornsteinfegerprotokoll) 

Durchschnittlicher Gasverbrauch der letzten 3 Jahre: 2.322 MWh 

CO2 Ausstoß ca. 550 to/a 

Trassenverluste (Nahwärmenetz) ca 10-15% 

W-Wasser über Wärmetauscher in den Objekten 



Erneuerung Heizanlagen zur Nahwärmeversorgung ganzer Quartiere 

Stefan Fölsch, Leitung Technisches Bestandsmanagement 
GEWOBA Aktiengesellschaft Wohnen und Bauen 

Projektdaten Bestand - „Ellener Feld“ 

Wärmebedarf Heizung 1.500.000 kWh entspricht 400 to CO2 

Verbrauch Heizung und Warmwasser 

2005 / 2006  2.700.000 kWh entspricht 700 to CO2 

2006 / 2007  2.500.000 kWh entspricht 650 to CO2 

2007 / 2008  1.800.000 kWh entspricht 470 to CO2 

Die zum Teil milden Winter und vor allem die sukzessive Modernisierung 
im GEWOBA- Bestand zeigen ihre Wirkung in der CO2- Reduzierung  

Kosten der Versorgung 08 / 09 ca. 0,94 €/m² (Arbeitspreis) 
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Projektdaten Planung - „Ellener Feld“ 

Installation eines Holzpelletkessels mit ca. 400 KW 

Errichtung eines Holzpelletlagers  

entspricht ca. 75 % - 80% Anteil nachwachsender Rohstoffe 

Spitzenlast über NT-Gaskessel  500 KW 

Einsparung Energieaufwand ca.17-20% 

Einsparung Gas ca. 1.800 MW/h 

Einsparung CO² ca. 420 Tonnen pa. 

zus. Wertschöpfung GEWOBA  durch tlw. Betriebsführung ca. € 5.500 
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Projektdaten Planung - „Ellener Feld“ 

Wirtschaftlichkeitsbetrachtung 
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Projektdaten Planung - „Ellener Feld“ 

Wirtschaftlichkeitsbetrachtung 
nawaRo Heizkosten 
Neuanlage 
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Rahmenbedingungen und Ergebnisse 

 Gesamte Investition wird vom Contractor übernommen 

 Vertragslaufzeit 15 Jahre 

 Das Modernisierungsprogramm 09 wird um T€ 243 entlastet 

 Die Preisreduzierung für den Kunden / Mieter wird erfüllt   

 Nutzung von Biomasse in Form von Holzpellets (anteilig 70%) 

 CO2-Einsparung in Höhe von ca. 65% bzw. 305 to CO2 pro Jahr 

 GEWOBA bleibt weiter Wärmelieferant für Kunden / Mieter 

 Wertschöpfung durch Betriebsführung im Auftrag des Contractors 

 Wertschöpfung durch anteilige Baubetreuung im Auftrag des  
   Contractors in der Umsetzungsphase  



Abschnittsüberschrift 

Referent, Funktion des Referenten 
GEWOBA Aktiengesellschaft Wohnen und Bauen 

 Vertragsunterzeichnung erfolgt in 06.2009 

 Contractor übernimmt ab 07.2009 den Betrieb 
 Contractor beginnt in 10.2009 mit der Modernisierung 
 Fertigstellung Pelletkessel 03.2010  
 Stellung Pelletsilo und Inbetriebnahme Pelletkessel 07.2010  
   (Verzögerung durch erf. Abstimmung mit der Bauordnung)  
 
 Erfahrungen nach erster Heizperiode: …. 

Rahmenbedingungen und Ergebnisse 
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Projektdaten Bestand - Kattenturm 
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Projektdaten Bestand - Kattenturm 

Versorgung mehrerer Gebäude mit ca. 1.661 WE 

Wohn-/Nutzfläche  118.310 m² 

„Heizzentrale“ vorhanden 

drei Gas-Kessel aus dem Jahr 1968, jeweils 4.651 kW   

Gasverbrauch Ǿ der letzten. 3 Jahre 18.254 MWh 

CO² Ausstoß ca. 4.500 Tonnen p.a. 

Nutzungsgrad 90 %  

Abgasverluste im Schnitt 7%, Trassenverluste 10% bis 15% 

Havarie seit 2008 – dringender Handlungsbedarf 
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Projektdaten Bestand - Kattenturm 

Jahresverlauf des Brennstoffbedarfs 
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Projektdaten Bestand - Kattenturm 

Geordnete Jahresdauerlinie der Erdgasstundenleistung 
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Projektdaten Bestand - Kattenturm 

Wärmebedarf Heizung 16.200.000 kWh entspricht 4.200 to CO2 

Verbrauch Heizung und Warmwasser 

2005 / 2006  20.500.000 kWh entspricht 5.330 to CO2 

2006 / 2007  15.700.000 kWh entspricht 4.080 to CO2 

2007 / 2008  17.500.000 kWh entspricht 4.550 to CO2 
 
Die zum Teil milden Winter und vor allem die sukzessive Modernisierung im 
GEWOBA- Bestand zeigen ihre Wirkung in der CO2- Reduzierung 

Kosten der Versorgung 08 / 09 ca. 0,88 €/m² (Arbeitspreis) 
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Projektdaten Planung - Kattenturm 

Erneuerung der havarierten Kesselanlagen unter Berücksichtigung BHKW 

Installation zwei neuer Gaskessel je ca. 3.700 kW + 1.900 KW Leistung 

Installation eines BHKW‘s mit ca. 830 kWel, 924 KWtherm Leistung 

Einsparung Erdgas ca. 8.5000 MW/h (jetzt Biomethan)  

Einsparung CO² ca. 6.000 Tonnen pa. (bezogen auf „CO2  Stromix“)  
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Projektdaten Planung - Kattenturm 

Wirtschaftlichkeitsbetrachtung 
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BHKW 

 

Vorhandene Anlage 

 

Projektdaten Planung - Kattenturm 
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Angebotsverfahren - Kattenturm 
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Bewertung Angebote - Kattenturm 

Bewertung nach Kriterien:  

Technische Umsetzbarkeit / Betriebssicherheit 
Preisgleitklausel 
Wirtschaftlichkeit / Preisneutralität (mindestens)  
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Bewertung Angebote - Kattenturm 

Bewertung Kosten Mieter / Kosten GEWOBA  
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Bewertung Angebote - Kattenturm 

Bewertung Preisgleitklausel 
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Projektdaten Planung - Kattenturm 

Prinzip Biogasnutzung 
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Rahmenbedingungen und Ergebnisse 

 Gesamte Investition wird vom Contractor übernommen 

 Vertragslaufzeit 15 Jahre 

 Das Modernisierungsprogramm 2010 wird um T€ 600 entlastet 

 Die Preisreduzierung für den Kunden / Mieter wird erfüllt   

 CO2-Einsparung in Höhe von 6.000 to CO2 pro Jahr 

 GEWOBA bleibt weiter Wärmelieferant für Kunden / Mieter 

 Vertragsunterzeichnung erfolgt in 07.2010 
 Contractor übernimmt ab 07.2010 den Betrieb 
 Contractor installiert in 11.2010 neuen Brennwertkessel 
 vertraglich festgeschriebene Fertigstellung „Biogas“ BHKW 07.2011  
  
 Erfahrungen nach erster Heizperiode: …. 
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