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1.  

Die Parkresidenz Leipzig GmbH plant die Entwicklung eines Wohngebietes auf dem Gelände 

des ehemaligen Parkkrankenhauses Dösen in Leipzig. Von der städtischen Verwaltung wurde 

ausgehend vom Kommunalen Klimaschutzkonzept die Erstellung eines Energiekonzeptes für 

den Standort gefordert. Da die baulichen Anforderungen durch die Energieeinsparverordnung 

weitestgehend geregelt sind und die Wahl der Wärmeversorgung den größten Einfluss auf den 

resultierenden Primärenergieeinsatz und die CO2-Emissionen hat, konzentriert sich das vor-

liegende Dokument auf die Beschreibung möglicher Varianten in diesem Bereich. 

Es wurden zwei mögliche Wärmeversorgungsvarianten auf ihre grundsätzliche Eignung hin 

untersucht und die resultierenden ökologischen Auswirkungen bewertet. Zum einen soll die 

bereits im Gebiet vorhandene Fernwärme und zum anderen eine mögliche eigene Versorgung 

über ein Blockheizkraftwerk (BHKW) mit Spitzenlastkessel und ein Nahwärmenetz zur Vertei-

lung bewertet werden. 

Die zukünftige Wärmeversorgung muss allen aktuell geltenden energiewirtschaftlichen Anfor-

derungen an die Versorgungssicherheit, der Wirtschaftlichkeit und der ökologischen Verträg-

lichkeit gerecht werden. Das im energiepolitischen Zieldreieck dargestellte Dilemma gilt damit 

auch für die Entscheidungen bei der Wahl einer geeigneten Wärmeversorgung. Das vorlie-

gende Energiekonzept beleuchtet hierfür mögliche Lösungen. 
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2.  

Um ein Wohngebäude nutzen zu können, muss Energie eingesetzt werden. Diese wird für das 

Heizen und die Erwärmung von Trinkwasser aufgewendet. Weiterhin können das Lüften und 

das Kühlen hinzukommen. Der Sektor der privaten Wohngebäude nimmt gesamtgesellschaft-

lich einen großen Anteil am Energieverbrauch ein und weist daher auch ein großes Einspar-

potenzial beim Einsatz moderner Wärmeversorgungslösungen auf. Aus diesen Gründen 

wurde die Energieeinsparverordnung EnEV 2014 in Verbindung mit dem Erneuerbare-Ener-

gien-Wärmegesetz (EEWärmeG) erlassen, um die Energieverbräuche bzw. die CO2-Emissio-

nen in diesem Sektor zu verringern. 

Beim Energiebedarf lässt sich zwischen Primär- und Endenergiebedarf unterscheiden. Wäh-

rend der Endenergiebedarf die Energie darstellt, die beim Nutzer in der gewünschten Energie-

form zur Verfügung steht, also bspw. die Kilowattstunde Strom aus der Steckdose, beinhaltet 

der Primärenergiebedarf die zusätzliche Energie, die in der Vorkette, bspw. im Kraftwerk und 

beim Transport, verbraucht wurde. Beim Strom beläuft sich der Primärenergiefaktor nach DIN 

V 4701-10:2003-08 auf ca. 1,8, d. h. um 1 kWh Strom zur Verfügung stellen zu können, werden 

Primärenergieträger mit einem Energiegehalt von 1,8 kWh benötigt. Zum Vergleich: Der Pri-

märenergiefaktor für Holz wird in der Norm mit 0,2 beziffert. Bei der Wärmebereitstellung über 

klassische Erdgaskessel wird ein Primärenergiefaktor von 1,1 angesetzt. Die EnEV regelt die 

Anforderungen an die Gebäudehülle und den Primärenergieeinsatz. 

Der zukünftige Gebäudebestand untergliedert sich einerseits in zu sanierende Bestandsge-

bäude und andererseits in Neubebauungsobjekte. Um eine Grundlage für die mögliche Wär-

meversorgung dieser Gebäude zu schaffen, müssen zunächst Endenergiebedarfe abge-

schätzt werden. Da es keine direkten gesetzlichen Vorgaben (bspw. aus der EnEV) für die 

einzuhaltenden Endenergiebedarfe gibt, wurden die Anforderungen an den Primärenergiebe-

darf vergleichbarer Objekte (Referenzgebäudeverfahren) als Ansätze verwendet. Da eine al-

leinige Versorgung über Gaskessel für den Neubau nach EEWärmeG auszuschließen ist, 

wurde ein Primärenergiefaktor von 0,7 angenommen. Für die denkmalgeschützten Bestands-

gebäude entfallen die gesetzlichen Anforderungen durch die EnEV. Das EEWärmeG gilt in 

Sachsen nur für Neubauten. Das bedeutet, dass für die Bestandsgebäude der wirtschaftliche 

Aspekt des Energieverbrauchs als limitierender Parameter wirksam wird. 

Der zukünftige Wärmebedarf der zu sanierenden Gebäude und des geplanten neu zu errich-

tenden Bestands entspricht den Werten nach Tabelle 1. Für die Ermittlung der Leistung wur-

den 1.500 Vollbenutzungsstunden pro Jahr angenommen. 

  



 I Energiekonzept 
Ausgangssituation und Wärmebedarf 

Seite 6 seecon Ingenieure I 09.06.2017  

Tab. 1 Ergebnis der Wärmebedarfsermittlung 

Parameter Einheit Bestandsgebäude Neubau Summe 

Anzahl 1 23 20 43 

Nutzfläche m² 31.291 19.102 
50.393 

 

Wärmearbeit MWh/a 3.442 1.338 6.390 

Wärmeleistung MW 2,30 0,89 3,19 

 

Die Verteilung der Anteile der einzelnen Parameter auf die beiden Gebäudeklassen sind in 

Abb. 1 dargestellt. Es wird deutlich, dass aufgrund der höheren spezifischen Wärmebedarfe 

die Bestandsgebäude die höheren Anteile am Wärmebedarf aufweisen. 

 

 

Abb. 1 Verteilung der Parameter zur Wärmebedarfsermittlung auf den Bestand bzw. Neubau 

 

Für die Auslegung einer gemeinsamen Wärmeversorgung ist die bereitzustellende Wärmear-

beit für die Bestandsgebäude besonders relevant. Gemäß Abb. 2 nimmt diese 72 % der ins-

gesamt bereitzustellenden Wärme ein. 

 

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

80%

90%

100%

Grundfläche Nutzfläche Wärmearbeit Wärmeleistung

Bestandsgebäude Neubau



 I Energiekonzept 
Ausgangssituation und Wärmebedarf 

seecon Ingenieure I 09.06.2017 Seite 7 

 

Abb. 2 Verteilung der Wärmeleistung auf die Gebäudegruppen 

 

  

72%

28%

Bestandsgebäude Neubau



 I Energiekonzept 
Wärmebereitstellung 

Seite 8 seecon Ingenieure I 09.06.2017  

3.  

3.1  

Für die geplanten Objekte kommen prinzipiell auch Einzelversorgungsvarianten infrage, also 

ein Wärmeerzeuger pro Gebäude. Im Folgenden werden drei mögliche Varianten beschrieben 

und hinsichtlich ihres Einsatzes für die Neubauten und den zu sanierenden Bestand bewertet. 

3.1.1 Erdgasbrennwerttherme 

Der Einsatz von Gaskesseln oder wandhängenden Thermen ist eine Standardlösung und in 

Kombination mit der Nutzung des Brennwerteffektes eine ausgereifte Technologie zur Wär-

mebereitstellung. Der Einsatz ist für die zu sanierenden Bestandsgebäude auch problemlos 

möglich. Für die Neubauten müssen jedoch die Vorgaben des EEWärmeG eingehalten wer-

den. Daher müsste bei diesen Objekten zusätzlich eine Solarthermieanlage zur Trinkwarm-

wasserbereitung vorgesehen werden. 

3.1.2 Geothermie 

Die Geothermie, auch Erdwärme genannt, ist die im oberen Teil der Erdkruste gespeicherte 

Wärme. Sie umfasst die in der Erde gespeicherte Energie, die sowohl direkt zum Heizen und 

Kühlen (Wärmepumpenheizung) als auch zur Erzeugung von elektrischem Strom oder in einer 

Kraft-Wärme-Kopplung genutzt werden kann. Dabei wird u. a. zwischen oberflächennaher und 

Tiefengeothermie unterschieden. 

Als oberflächennahe Geothermie wird allgemein die Nutzung der Erdwärme in einem Tiefen-

bereich zwischen der Erdoberfläche und 400 m bezeichnet. Da die Temperaturen in diesem 

Bereich nur zwischen 8 und 25 °C liegen, ist der Einsatz von Wärmepumpen erforderlich. Ein-

schränkend ist zu sagen, dass ab einer Tiefe von 100 m für die Errichtung von Sondenanlagen 

ein bergrechtliches Genehmigungsverfahren erforderlich ist. 

Bei der Nutzung der oberflächennahen Geothermie kommen prinzipiell zwei geschlossene 

Systeme zum Zuge: Erdwärmekollektoren und Erdwärmesonden. Erdwärmesonden werden 

mittels Bohrung im Erdreich versenkt, um geothermische Wärmeströme nutzbar zu machen. 

Erdwärmekollektoren sind Wärmeübertrager, welche sehr nah unter der Erdoberfläche instal-

liert werden. Der größte Teil der bereitgestellten Wärme stammt hierbei aus solaren Einträgen 



 I Energiekonzept 
Wärmebereitstellung 

seecon Ingenieure I 09.06.2017 Seite 9 

in den Boden. Der Flächenverbrauch von Erdwärmekollektoren übersteigt den der Sonden um 

ein Vielfaches, kann aber bei ohnehin erforderlichen Flächenumbauten (Parkplätze, Gelände-

auftrag etc.) eine kostengünstige Alternative darstellen. Die folgende Abbildung verdeutlicht 

den Aufbau beider Systeme. 

 

 

Abb. 3 Erdwärmekollektoren (links) und Erdwärmesonden (rechts)1 

 

Neben der Nutzung der Abwärme aus dem Boden besteht auch die Möglichkeit, Grund- oder 

Oberflächenwasser zu nutzen.2 Voraussetzung dafür ist, dass genügend Wasser in geringer 

Entfernung zur Wärmepumpe zur Verfügung steht und eine Möglichkeit zur Ableitung des nach 

der thermischen Nutzung abgekühlten Wassers vorhanden ist (z. B. in ein Oberflächengewäs-

ser). Zur Errichtung einer Wärmepumpe in einem Oberflächengewässer ist eine wasserrecht-

liche Genehmigung bei der unteren Wasserbehörde einzuholen. Eventuell ist auch die Natur-

schutzbehörde einzubeziehen. Diese Varianten sind auf dem Gelände der Parkstadt Dösen 

nur bei umfangreichen Änderungen an der geplanten Bebauung umsetzbar. 

Im Bestand ist der Einsatz von Erdwärmekollektoren eher ungeeignet, da der Flächenbedarf 

deutlich höher ist und sich das Aufbrechen bereits versiegelter Flächen wirtschaftlich nicht 

darstellen lässt bzw. über diesen Flächen keine uneingeschränkte Nutzung möglich ist. Erd-

wärmesonden können eher sinnvoll eingesetzt werden, da bereits eine geringe Fläche genügt, 

um die Sonden zu setzen. Der Einsatz dieses System wird anhand folgender Beispielrechnung 

dargestellt. Als Referenzobjekt kommt ein Gebäude mit einer Heizlast von 74 kW zum Zuge. 

 

                                                

1  Bundesverband Wärmepumpe 
2  Die Möglichkeit der Nutzung von Abwärme aus der Luft wird im Rahmen des Konzepts nicht beleuchtet, da 

sich diese Option aufgrund der geringen Umgebungswärme während des Winters, wo der Wärmebedarf am 
höchsten ist, über den Betriebszeitraum der Anlage wirtschaftlich nicht darstellen lässt. 

  
   aus datenschutzrechtlichen Gründen ausgeblendet
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Tab. 2 Beispielrechnung Geothermie 

Parameter Einheit Wert 

Heizleistung kW 74,09 

Jahresarbeitszahl 1 4,40 

Entzugsleistung kW 57,26 

Verdichterleistung kW 16,84 

spezifischer Wärmeentzug W/m 50,00 

Länge aller Sonden m 1.145,10 

Länge einer Sonde m 100,00 

Anzahl Sonden Stck. 11,45 

Flächenbedarf m² 323,77 

 

Aus Tab. 1 geht hervor, dass bereits für ein Bestandsgebäude mindestens 11 Sonden gesetzt 

werden müssten. Aufgrund der einzuhaltenden Mindestabstände zu Bauwerken, anderen 

Sonden und der Grundstückgrenze ist aufgrund der beschränkten Platzverhältnisse nicht da-

von auszugehen, dass diese Anzahl von Bohrungen unterzubringen ist. Weiterhin ist der Ein-

satz von Wärmepumpensystemen nur bei möglichst geringen Vorlauftemperaturen der Hei-

zungsanlagen wirtschaftlich (ca. 35 °C). Im Altbaubestand wird es jedoch schwierig, genügend 

Fläche bereitzustellen, um die Heizlast decken zu können. 

3.1.3 Holzheizungen 

Der Einsatz von Holz in Form von Pellets oder Hackschnitzeln ist durch die Entwicklung mo-

derner Feuerungssysteme immer populärer geworden. Weiterhin können dadurch einheimi-

sche erneuerbare Brennstoffe genutzt werden. Die Vorhaltung des Holzes erfolgt vor Ort in 

den Gebäuden oder extra errichteten Bunkern. Dadurch ergibt sich ein Platzbedarf, der zu 

Lasten der Wohn- oder Nebenfläche gehen würde. Für eine erste Abschätzung der notwendi-

gen Lagerraumgröße lassen sich 0,9 m³ je kW Heizlast verwenden. Bei der in Tabelle 1 auf-

geführten Gesamtheizlast in Höhe von 3.186 kW ergibt sich ein benötigtes Volumen von rund 

2.867,4 m³. Bei einer nutzbaren Lagerraumhöhe von 2,5 m entspricht dies einer Fläche von 

ca. 1.147 m², welche durch den Bauträger entweder zusätzlich bereitgestellt oder von den 

bestehenden Flächen abgezogen werden müsste. Weiterhin würde eine regelmäßige Brenn-

stoffanlieferung durch LKW im Gebiet erfolgen müssen, was zu deutlichen Einschränkungen 

und zusätzlichen Eingriffen in die Straßenplanung führen würde. 

Darüber hinaus verursacht die Wärmebereitstellung aus Holz ein spezifisches Emissionsprofil. 

Im verdichteten Siedlungsbereich ist diese Lösung daher  auch bei Einhaltung der Grenz-

werte  nicht unumstritten. 
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Eine flächendeckende Beheizung aller Gebäude durch Holzpellets oder Hackschnitzel ist da-

her nicht empfehlenswert. 

3.2 

 

Aufgrund der direkten Anbindung des Geländes an die Fernwärme wurde bereits in einem 

frühen Stadium eine Wärmeverteilung über Heißwasser diskutiert. Für die Neubebauung gel-

ten die Anforderungen des EEWärmeG, welches die Arten der Beheizung bzw. der Maßnah-

men am Gebäude regeln. Es existieren unter anderem die Möglichkeiten zum Erfüllen dieser 

Erfordernisse durch den Einsatz erneuerbarer Energien oder eines entsprechend hohen An-

teils von Wärme aus Kraftwärmekopplungsanlagen. Die daraus resultierenden niedrigen Pri-

märenergiefaktoren erleichtern auch für die Bestandsgebäude das Erreichen von KfW-Effi-

zienzhausstandards für denkmalgeschützte Gebäude. 

Durch die notwendige Verlegung eines Wärmenetzes auf dem Gelände müssen zunächst Kor-

ridore für die mögliche Leitungsführung definiert werden. Gemäß der Erschließungsplanung 

ergeben sich die zukünftigen öffentlichen Verkehrsflächen und die Feuerwehraufstellflächen 

als ideale Bereiche für die Unterbringung der Hauptleitungen. Eine Durch- bzw. Überquerung 

der Tiefgaragen ist zu vermeiden. 

3.3  

Das Fernwärmenetz versorgt ausgehend vom Heizwerk Dösen bereits einzelne Objekte auf 

dem ehemaligen Klinikgelände. Eine Erschließung der zu sanierenden Bestandsgebäude und 

der Neubauten ist problemlos möglich. Von einer Nutzung der Bestandsleitungen ist jedoch 

abzusehen, da deren Zustand ungeklärt ist und die Leitungen zum Teil über Privatgrund ge-

hen. Es würde ein neues Heißwassernetz im Gebiet unter Einhaltung der im Abschnitt zu den 

Anforderungen an eine zentrale Wärmeversorgung aufgeführten Bedingungen an die Lei-

tungsführung verlegt werden. Eine separate Erschließung der Neu- und Altbauten ist zu emp-

fehlen, um Überdimensionierungen der Hauptleitungen zu vermeiden. 

Die Bereitstellung der Wärme erfolgt bisher zu 19 % aus einem Kraft-Wärme-Kopplungspro-

zess (BHKW), zu 24 % aus einer Wärmepumpe und zu 57 % aus der Spitzenlastdeckung 

mittels eines Erdgaskessels. Dadurch wird ein Primärenergiefaktor für die Bereitstellung der 
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Wärme von 0,7 erreicht.3 Es wurde bereits angekündigt, dass eine weitere Senkung des Pri-

märenergiebedarfs in Abstimmung mit dem Investor möglich sei. 

Die Wärme wird weiterhin nahezu geräuschlos im Quartier verteilt und in den Gebäuden an 

die Heizungsanlagen übergeben. Die Betriebsführung des Leitungsnetzes und der notwendi-

gen Regelorgane erfolgt durch die Fernwärmegesellschaft. Durch eine weitgehende Verle-

gung der Hauptleitungen im öffentlich zugänglichen Raum kann auch eine schnelle Eingriffs-

zeit im Havariefall gewährleistet werden. Die Hausübergabestationen, welche die Wärmeab-

nahme aus dem Netz regeln, können entweder gemietet werden oder vom Kunden selbst er-

worben werden. In diesem Fall übernimmt dieser die Betriebsführung, Wartung und Instand-

haltung. Im ersten Fall kommt es aus der daraus resultierende Wärmelieferung durch den Ver-

sorger zum Contracting. 

Der Anschluss an die Fernwärme bietet dem Investor und den zukünftigen Eigentümern eine 

bequeme All-In-One-Lösung, welche aber bei der Entscheidungsfindung zur zukünftigen Wär-

meversorgung auch den Anforderungen an die Wirtschaftlichkeit gerecht werden muss. Dies 

betrifft nicht nur die notwendigen Baukosten bzw. anfallenden Zuschüsse, sondern auch die 

laufenden Kosten für die Bereitstellung der Leistung und Arbeit. 

3.4  

Als Nahwärme wird die Übertragung von Wärme zwischen Gebäuden zu Heizzwecken um-

schrieben, wenn sie im Vergleich zur Fernwärme nur über verhältnismäßig kurze Strecken 

erfolgt. Der Übergang zur Fernwärme mit größeren Leitungslängen ist fließend. 

Für die Unterbringung eines BHKW und einer Spitzenlastkesselanlage ist ein Bestandsge-

bäude zu bevorzugen. Beengte Platzverhältnisse und hohe Aufwendungen zur Gewährleis-

tung des Schallschutzes könnten diese Option aber verhindern. Dann ist ein weiteres Bauwerk 

vorzusehen, dass sich möglichst unauffällig in das Gesamtbild einfügen sollte. 

Mit dem Ziel einer 50-prozentigen Deckung des Wärmebedarfs mit Wärme aus KWK-Prozes-

sen würde sich bei einer Vollbenutzungsstundenzahl von 5.000 h/a eine thermische Leistung 

von 478 kW für das BHKW ergeben. Die weitere Arbeit zur Deckung des Wärmebedarfs würde 

durch den Spitzenlastkessel gedeckt werden. 

Durch die Deckung des Wärmebedarfs zu 50 % aus KWK-Wärme würde ein Primärenergie-

faktor in Höhe von 0,77 für das Wärmenetz erreicht werden, wenn die Wärmeerzeugung auf 

Erdgasbasis erfolgt. Eine Voraussetzung ist jedoch der Anschluss an das städtische Erdgas-

netz, welcher erst hergestellt werden müsste, da das Gelände noch keinen direkten Anschluss 

besitzt. 

                                                

3  Angabe der Stadtwerke Leipzig, 2016 
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Durch den Einsatz eines BHKW auf dem Gelände werden zwar direkte CO2-Emissionen ver-

ursacht, es besteht dadurch aber auch die Möglichkeit, Strom vor Ort bereitzustellen. Der klas-

sische Weg besteht in der vollständigen Einspeisung in das öffentliche Netz durch den Betrei-

ber, welcher über das Kraftwärmekopplungsgesetz Boni erhält, die den Betrieb solcher Anla-

gen oftmals erst lukrativ machen. Die Eigennutzung birgt jedoch aufgrund der vermiedenen 

Strombezugskosten und dem möglichen Wegfall von Netznutzungsentgelten signifikante Vor-

teile. Kritisch ist einzuschätzen, dass die zukünftigen Verbraucher nicht an die Nutzung des 

Stroms gebunden werden können und die Abrechnung des Stromverkaufs aufwendig ist. Im 

Gegensatz zum Wärmelieferanten können sich Verbraucher ihren Stromlieferanten frei wäh-

len, bei einer maximalen Vertragslaufzeit von zwei Jahren. Damit muss ein wirtschaftlich trag-

fähiges Modell zum Verkauf des erzeugten Stroms an die Selbstnutzer und Mieter entwickelt 

werden. Die Hauptproblematik liegt in der Unsicherheit für den Anlagenbetreiber, was die Ab-

nahme durch mögliche Kunden betrifft. 

Durch eine Abschätzung des zukünftigen Strombedarfs von im Mittel 2.000 kWh/WE und 597 

Wohneinheiten ergibt sich ein jährlicher Strombedarf von 1.194 MWh/a. Da das BHKW in Ab-

hängigkeit vom Wärmebedarf betrieben wird, wird es Zeiten einer Unterdeckung des Strom-

bedarfs und andererseits auch Zeiten der Überdeckung geben. Die insgesamt vom BHKW zur 

Verfügung stellbare Arbeit beläuft sich auf ca. 1.219 MWh/a, was eine bilanzielle Überdeckung 

des Strombedarfs im Gebiet bedeuten würde. Der realistische Eigenverbrauchsanteil wird sich 

auf ca. 50 % bis 75 % belaufen. 

Die Etablierung einer Nahwärmeversorgung mit eigenständigem Wärmenetz und Erzeugungs-

anlagen muss durch einen Contractor erfolgen, der die BHKW, die Spitzenlastkessel, das Netz 

und die Regelorgane betreibt, wartet und instand setzt. Der Wärmeabsatz erfolgt analog zur 

Fernwärmeversorgung über Hausübergabestationen, die entweder von den Eigentümern 

selbst oder vom Contractor betrieben werden. 
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4.  

Es wird vom Projektentwickler eine gemeinsame Lösung für alle Objekte bevorzugt. Um den 

Anforderungen an eine ökologische Versorgung und den Anforderungen des EEWärmeG für 

die Neubauten gerecht zu werden, sind die Fernwärmeversorgung oder die Etablierung einer 

eigenen Nahwärmelösung mit BHKW auf Basis von Erdgas zu bevorzugende Optionen. 

Beim direkten Vergleich beider Versorgungslösungen zeigt sich die Fernwärmeversorgung 

hinsichtlich des Primärenergiebedarfs und der CO2-Emissionen als die ökologisch bessere 

Lösung. 

 

 

Abb. 4 Primärenergiebedarfe Fernwärme und Nahwärme 
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Abb. 5 CO2-Emissionen Fernwärme und Nahwärme 

 

Für die abschließende Entscheidung wird jedoch die Bewertung der Kosten den Ausschlag 

geben. Die Wärmeversorgung muss in erster Linie bezahlbar sein, um die Attraktivität der Im-

mobilien zu erhalten. Es obliegt dem Projektentwickler, auf Basis belastbarer Angebote poten-

zieller Versorger die für ihn wirtschaftlichste Lösung zu wählen. Die Grundlage sollten jedoch 

nicht allein die Investitionskosten sein, sondern auch die zukünftigen Wärmepreise für die Mie-

ter und Selbstnutzer.  
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