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VOLKSWOHNUNG GmbH VOLKS L1 WOHNUNG

Grindungsjahr 1922
Gesellschafter Stadt KA

Umsatz (Konzern) 95 Mio. €
Bilanzsumme 618 Mio. €
Jahresuberschuss 6,1 Mio. €
Investitionen

- Neubau (AV + UV) 49 Mio. €

- Mod./Instandh. 25 Mio. €
Wohnungen 13.125
Gewerbeeinheiten 218
Garagen/ Stellplatze 3.413
WE in Fremdverw. 1.484
Mitarbeiter (Konzern) 276
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Nachhaltige Quartiersentwicklung ,,Rintheimer Feld"
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Bundeswettbewerb

~Energetische Sanierung von GroBwohnsiedlungen™

(2009 ausgelobt vom Bundesministerium flr Verkehr, Bau und Stadtentwicklung)

Bewerbung mit ,Quartiersentwicklung Rintheimer Feld"
- Goldmedaille flir die VOLKSWOHNUNG
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- Teilnahme am vertiefenden Modellprojekt zur
Umsetzung integrierter Stadtteilentwicklungskonzepte
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Wettbewerb Energetische Sanierung von Grofwohnsiedlungen
auf Grundlage von integrierten Stadtentwicklungskonzepten

Vertiefende Modellprojekte der Umsetzung
integrierter Stadtteilentwicklungskonzepte
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Fokus GroBwohnsiedlungen s e s

1000 bis 5000 Siedlungsstruktur
\andiich gapragt

20000 bis 50 000 germachl geprigt

» Stadtebauliche Typologie der 60er bis 80er Jahre
» Siedlungen befinden sich im Eigentum weniger Akteure
» Notwendigkeit von SanierungsmaBnahmen

50000 bis 100 000 B s gopragr
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SroBwohnsiedlungen in Deutschland (Quelle: BBSR)
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Ausgangslage
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\.‘ X

Fokus Stadt Fokus Quartier Fokus Geba

- davon befinden sich im Rintheimer Feld
30 Gebdude mit ca. 1.000 Wohnungen
im Rintheimer Feld leben Uber 2.000 Menschen

= ca. 8% des Unternehmensbestands

- VOLKSWOHNUNG besitzt knapp 13.000
Mietwohnungen in Karlsruhe
- Karlsruhe hat tUber 300.000 Einwohner -
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Aspekte der Quartiersentwicklung

Stidtebauliche Aspekte Okologische Aspekte
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Bauliche / Architektonischgo‘ﬁ\spekte A Energetische Aspekte
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. Integrale
Stadtpolitische Aspekte‘ Quartiers- v Partizipatorische Aspekte

+ entwicklung :
Wohnungswirtschaftliche Ag,pekte s Gesellschaftliche Aspekte

0. ‘0

Okonomische Aspekte e i Soziale Aspekte
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Ablauf der Quartiersentwicklung

2008 2009 / 2010 2009 - 2018
Bestandsanalyse P Ziele / Teilkonzepte P> Durchfiihrung

- Bewohnerbefragung - Definition von Handlungsfeldern, - Umsetzung des MaBnahmenplans
(Wohnzufriedenheit/Wohnwiinsche) Entwicklungszielen und Zielgruppen - Durchfiihrung der konkreten

- umfassende Quartiersanalyse mittels Mitarbeiterworkshop Projekte

- Bestandsaufnahme/-bewertung - Zukunftswerkstatten und Arbeitskreise
(Gebaude /Haustechnik /Freiflachen) im Zuge der ,Sozialen Stadt"

- Energie-Gutachten
- Portfolio und Plandigitalisierung

- Marktanalyse (Bedarf und Trend)
des Karlsruher Wohnungsmarktes

- Vorbereitende Untersuchungen

(Amt flr Stadtentwicklung)

- Potenziale und Defizite > Zehn-Punkte-Programm - Konkrete Projekte
- Handlungsfelder - MaBnahmenplan
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Bestandsanalyse - stidtebauliche Entwicklung

1. Bauphase (1953-1956) 2. Bauphase (1972-1974) heute

- Abbruch von 4 flinfgeschossigen

- 22 vier-/ finfgeschossige Zeilenbauten - Nachverdichtung mit 10 neun- bis
Zeilenbauten > Neubauflache

- 3 achtstoéckige Punkthauser siebzehngeschossigen Hochhauser

- Staudenplatz als Zentrum - 7 Tiefgaragen - Hoher Baumbestand
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Bestandsa nalyse - Eigentiimerstruktur / Baustruktur
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I Gebéude der VOLKSWOHNUNG (1. Bauphase) s
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B Gebiude der VOLKSWOHNUNG (2. Bauphase) &x Y Y Q .‘o

Baugrundstick der VOLKSWOHNUNG

| Gebaude anderer Eigentimer
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Bestandsa nalyse - Energetischer Gebdudezustand (2008)
> 3 CN
Einteilung in Gebaudetypen % g g < M
| | @ RO
Typ I Baujahr 1954-1956, unsaniert P )
\ ) S ®
Typ III Baujahr 1956, teilsaniert 1975 / 2003 '

Typ V Baujahr 1954-1956, vollsaniert 2000
Typ VI Baujahr 1970, vollsaniert 2007

Gebdaude NICHT im Eigentum der VOLKSWOHNUNG

Typ II Baujahr 1974, unsaniert §
Typ IV Baujahr 1954, vollsaniert 1998 1
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Entwicklungsziele - zehn-punkte-Programm

1 Energetische Sanierung
Verbesserung des baulichen Erscheinungsbildes

Zielgruppenorientierte Aufwertung der Grinflachen
Attraktives Quartierszentrum

Durchmischung der Mieterschaft

Wohnen im Alter

Verbesserung des Miteinanders

Junge Familien halten

Angebote flr Jugendliche

O 0 N & U1 & W |N

Verbesserung des Kundenservice der VOLKSWOHNUNG

> Herr Kuklinski erlduterte das Zehn-Punkte-Programm
beim Neujahrsfriihschoppen des Birgervereins Rintheim

10 Optimierung des ruhenden Verkehrs
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MaBBnahmenplan

Gebaudeerhalt
Modernisierung der Zeilenbauten

] Modernisierung der Hochhauser und
Revitalisierung der EG-Zonen

. . Forschungsprojekt

% Zielgruppenspezifische Sonderprojekte
S ,Senioren-Wohnen im Alter"
M Mieterservice-Blro
J Jugendtreff

Neubebauung ForststralBe
~Wohnen flr Familien®

Nahversorger und mehr

Nord-Sud-Achse
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Teilkonzepte der Quartiersentwicklung

5 Beteiligungskonzept
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Nachhaltige Quartiersentwicklung ,,Rintheimer Feld" VOLKS WOHNUNG

Stadtteilentwicklungskonzept

Differenzierung und zielgruppenorientierte Aufwertung des Wohnumfelds
(Neuordnung der Grunflachen, Spielflachen und Sportflachen, hierarchische, barrierefreie Wegestruktur,
Errichtung von Mietergarten und die Erweiterung des Stellplatzangebots)

Sicherung der Nahversorgung im Gebiet und Aufwertung des Staudenplatzes

Revitalisierung der leer stehenden EG-Zonen der Hochh&duser als Gemeinschaftseinrichtungen

Neugestaltung der Gebaude (Orientierung, Farbkonzept, freundliche Eingange,...)
- Gestaltungswettbewerb
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Neubebauung ForststraB3e 9-21 . 114 Mietwohnungen ] Nahversorger (CAP-Markt)
Baubeginn Marz 2015
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Stadtteilentwicklungskonzep

CAP ... der Lebensmittelpunkt
~Unser Grundgedanke ist die Verbesserung der Arbeitsplatzsituation und die Erweiterung der
Mdglichkeiten flr die Beschaftigung von Menschen mit Behinderung.”

- g Bl 2

...der Lebensmittelpunkt g
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Freiraumkonzept — Neue Freirdaume und Bewegungsraume
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Freiraumkonzept — Neue Freirdaume und Bewegungsraume

« Abbau der Barrieren im AuBBenraum,
 Reduzierung der versiegelten Flachen,

e Starkung der ,Parklandschaft",

« Gestaltung der Freirdume flr alle Generationen,
« Neue Spielpunkte, neuer Quartiersspielplatz,

* Neue, hierarchische Wegeverbindungen,
 Kleine Platze, Sitzecken,

« Sicherheit durch neues Beleuchtungskonzept,

« Schaffung von Aufenthaltsqualitaten,
 Verbesserung der Orientierung im Gebiet,

« Starkung des Miteinanders, Vorher: Barrieren im Gebiet
 Verbesserung der Wohnqualitat, ... Nachher: neugestaltete Freirdume
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Freiraumkonzept- Spielplatz-Workshop mit Kindern

v/ I / Wiinsche der Kinder
A (] f"x,’\/ »Rutschen, Schaukeln,
, ~ Klettern, Trampolin,
::*k | Wasser + Sand,
F (Spiel-) Hauser, Zelte,
Ballspiel, Skateranlage,
S — Ritterburg, Piraten, ..."
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Integrales Energieeffizienzkonzept

Energetische Bestandsanalyse aller Gebaude als Grundlage flr die geplanten MaBnahmen
(Energie-Gutachten)

Errichtung eines gebietseigenesnNahwarmenetzes, das an das Fernwarmenetz der Stadtwerke KA
angeschlossen wird, dessen Fernwarme bereits heute zu ca. 80% in KWK erzeugt und bald aus industrieller

Abwarme (Raffinerie MIRO) gewonnen wird

Teilnahme am Programm ,,Energieeffiziente Stadt™, mit dem die energetische Verbesserung stadtischer
Strukturen auf Quartiersebene geférdert werden soll

Sanierung aller unsanierten Gebaude in den nachsten Jahren (je nach Einstufung der Dringlichkeit), unter
Einsatz von sinnvollen technischen Innovationen

Einbeziehung der Mieter in die Energieeinsparung durch Einfihrung eines Feed-back-Systems

- mit dem integralen Energieeffizienzkonzept wird eine Reduzierung der CO,-Emissionen und des
Primdarenergieeinsatz von ca. 80% angestrebt
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Integrales Energieeffizienzkonzept

Forschungsprojekt ,,Modellhafte Sanierung™
Ausgangslage

3 baugleiche Hauszeilen
mit je 3 Treppenhausern und je 30 Wohnungen

Haus 2 ,3-Liter-Demogebaude"

: Haus 1 ,Standardsanierung"

Haus 3 , Experimentier-Gebaude"
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MaBBnahmen

Haus 1
»Standardsanierung *

Warmedammung 14 cm 035
Kunststofffenster U= 1,3 W/m2K

Dammung Kellerdecke 7 cm 035
Dammung Dach 14 cm 035

Fernwarme
kontrollierte Entliftung
geregelte Zuluft
Standardheizkorper mit TSV
zentrale WWB mit Zirkulation

Haus 2
n3-Liter-Demogeb dude™

Warmedammung 16 cm 025
Kunststofffenster U= 1,3 W/m2K

Tageslichtlenkung
PCM Platten

Fernw. Temperaturabsenkung
Zuluft dezentral — Abluft zentral
(verschiedene Systeme)
Solarthermie (Heizung/TWW)
FuRbodenheizung

Haus 3
~Experimentiergeb aude™

Vakuumdammung
Passivhausfenster U=0,8 W/m2K

Tageslichtlenkung
VergroRerung Offnung

Warmepumpe - Flachenkollektor
Niedertemp. TWW — dezentral
Deckenheizung/ -kiihlung
emcovent ECO 50
zentrale Abluft

Warmedammung 14 cm 035
Kunststofffenster U= 1,3 W/m2K
Dammung Kellerdecke 7 cm 035

Dammung Dach 14 cm 035

Fernwéarme
kontrollierte Entliiftung
geregelte Zuluft
Standardheizkorper mit TSV
zentrale WWB mit Zirkulation

Warmedammung 16 cm 025
Passivhausfenster U= 0,8 W/m2K
Tageslichtlenkung
restl. Baukonstr. = Standard

Fernw. Temperaturabsenkung
Standardluftung Volksw.
zentraler TWW-Speicher

dezentrale Heizungspumpe

Vakuumdammung
Passivhausfenster U=0,8 W/m2K
Tageslichtlenkung
restl. Baukonstr. = Standard

Warmepumpe — CO,Sonde
Niedertemp. TWW - dezentral
Heizung — zentr. Liftung [Wohn.]

Warmedammung 14 cm 035
Kunststofffenster U= 1,3 W/m2K

Dammung Kellerdecke 7 cm 035
Dammung Dach 14 cm 035

Fernwérme
kontrollierte Entliiftung
geregelte Zuluft
Standardheizkorper mit TSV
zentrale WWB mit Zirkulation

Warmedammung 16 cm 025
Kunststofffenster U= 1,3 W/m2K

Tageslichtlenkung
restl. Baukonstr. = Standard

Fernw. Temperaturabsenkung
dezentrale Luftung SCHUCO
dezentrale Pumpe fur WW-WT
dezentrale Heizungspumpe

Vakuumdammung
Kunststofffenster U=1,3 W/m2K

Tageslichtlenkung
restl. Baukonstr. = Standard

Warmepumpe - Flachenkol.
Niedertemp. TWW - dezentral
Heizung — zentr. Liftung [Geb.]

Modernisierung in 2008

Modernisierung in 2009/2010

Modernisierung in 2009/2010
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Messtechnik

Sensoren Aussenbereich

Sensoren auf Rohwand
Sensoren auf Dammung
Wetterstation

Sensoren Innenbereich

Fensterkontakte
Messpilz, (Luftqualitat,Feuchtegehalt, Co2 Gehalt, Helligkeit, Lichtqualitat Kunstlicht, Nattrlich)

Heizungtemperatur, Vorlauf/RUcklauf
Zulufttemperatur

Ablufttemperatur
Verbrauchsmessung
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Auswertung der Messdaten

mittlere Raum- < kWh im Dezember

S
temperatue . 10 %

< % Fensteroffnungszeit im Dezember

Heizenergieverbrauch HB 33, 35 und 37 im Dezember 2011

HB 33 HB 35 HB 37

2.8 6.0 4.3 6.4
30% 21.8 35%|22.8 5% 20.8
3.6 1% 4.9
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Integrales Energieeffizienzkonzept - Nahwirme-Anschiuss

Fornwv

Anschluss an Fernwarme-Netz der Stadtwerke .~ -« o I 1A N '7
4

S e
(40% Abwéarme, 50% KWK) {Q. PO

Bauzeit von 2008 bis 2012
in 4 Bauabschnitten

Trassenlange 2,6 km
Kosten von rd. 2,27 Mio. €

1997 14.200 MWth/a
2009 11.470 MWth/a
bis 2015 6.200 Mwth/a

Vor der Sanierung:
174 kWh/m?2
0,039 t CO2/m2

Nach Sanierung:

(Beibehaltung Gas): N\ A T
103 kWh/m2 " =1/ /;f}-f, - 4 B
0,022 t CO2/m2 \ W\ \ AN ;euhauﬂéch ForststraBe

-

Nach Sanierung (Nahwarme)
28 kWh/m?2 A 2\ \
0,006 t CO2/m?2 > Nahwarmenetz .Rintheimer Feld" der VOLKSWOHNUNG / KES

D
o
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Integrales Energieeffizienzkonzept
Beitrag der VOLKSWOHNUNG zum Klima- und Umweltschutz

Entwicklung des spezif. Heizenergieverbrauchs
Rintheim/VoWo (kWh/m?)

140
120 -

1998 2008 2012 2015

Durchschnittlicher Heizenergiebedarf der Wohngebdude im Rintheimer Feld
1998: vor Beginn der Sanierungen |
2015: nach Abschluss der Sanierungen IR-Aufnahme nach Sanierung
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Wohnungswirtschaftliches Konzept

Grundvoraussetzungen fir eine dauerhafte gute Vermietung im Rintheimer Feld sind gegeben
(siehe Wohnungsbedarfsprognose der Stadt und Mietinteressentenliste der VOLKSWOHNUNG)

Angebot von preisglinstigem und zeitgemaBem Wohnraum (Anpassung von Wohnungsgrundrissen)
Planung von zielgruppenspezifischen MaBnahmen bei Modernisierung und Neubau ,Areal ForststraBe":

- barrierefreies Wohnen flr Senioren
- familiengerechtes Wohnen mit Kindern

Stabilisierung und Durchmischung der Bewohnerstruktur - Belegungsmanagement

OTANDEM-Studienreise 22.11.2017
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Beteiligungskonzept

Befragung von einem Drittel aller Bewohner des Rintheimer Felds
zur Wohnzufriedenheit und zu Wohnwtnschen

Durchfihrung von Mieter-Informationsveranstaltungen
Einrichtung eines Mieterbeirates

Zielgruppenspezifische Beteiligung
(z.B. Jugendtreff, Kinderspielplatze, Seniorencafé, ...)

Beteiligung der lokalen Wirtschaft (Staudenplatz),
des Burgervereins Rintheim, des Seniorenwohnheims, ...

im Zuge des Programms ,,Soziale Stadt" Mitorganisation

von Stadtteilkonferenzen, Stadtteilspaziergangen, Zukunftswerkstatten
und Arbeitskreisen zu verschiedenen Themenfeldern

lander rogromm

Sozmle Stadt
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Sozialmanagement der voLKSWOHNUNG

= Mieterservice-Bulro
» Gastewohnung
» Veranstaltungsraum/Gemeinschaftsraum
» Umzugsmanagement
» Mieterbeirat
*» Planung und Bau eines Jugendtreffs gemeinsam mit den Jugendlichen
» Beteiligung der Kinder bei der Spielplatzplanung
* ,,Gut versorgt daheim"
Wohn-Café
Vier barrierearme Wohnungen
Bldroraume flr den ambulanten Dienst der AWO Karlsruhe
fir wohnortnahe Betreuung Seniorennachmittage
» Sonstige regelmaBige Programmangebote:
Sprachkurse
Kochkurse , kulinarische Weltreise™ flir Senioren und Jugendliche

Gymnastikgruppe
PC-Flhrerschein
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Sozialmanagement der voLKSWOHNUNG

2]
Gut versorgt daheim

= Mieterservice-Bulro
» Gastewohnung
» Veranstaltungsraum/Gemeinschaftsraum

» Umzugsmanagement

» Mieterbeirat
*» Planung und Bau eines Jugendtreffs gemeinsam mit den Jugendlichen
» Beteiligung der Kinder bei der Spielplatzplanung

* ,,Gut versorgt daheim"
Wohn-Café
Vier barrierearme Wohnungen
Blroraume flr den ambulanten Dienst der AWO Karlsruhe
fir wohnortnahe Betreuung Seniorennachmittage

» Sonstige regelmaBige Programmangebote:
Sprachkurse
Kochkurse , kulinarische Weltreise™ flir Senioren und Jugendliche
Gymnastikgruppe
PC-Flhrerschein
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Ausblick

Pilotprojekt Rintheimer Feld > weitere Quartiersentwicklungen . pammerstock
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Vielen Dank fur Ihre Aufmrksamkeit.

VOLKSWOHNUNG GmbH
TANDEM-Studienreise 22.11.2017 Dipl.-Ing. Architekt Joachim Honsel
Joachim.honsel@volkswohnung.com




