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Die Berliner Genossenschaft Markische Scholle saniert mehr als 800 Wohnungen

Energieeffizient und sozialvertriglich

Das erste komplett modernisierte Gebdude vor dem Wiedereinzug der Mieter

Die bauliche und energetische Moderni-
sierung und Sanierung eines kompletten
Wohnquartiers ist fiir Unternehmen der
Wohnungswirtschaft eine grofie Heraus-
forderung. Manche halten sich aus finan-
ziellen Griinden zuriick, andere schreckt
die Komplexitiit dieser Aufgabe. Nicht so
die Berliner Wohnungsgenossenschaft
Miirkische Scholle. Seit Friihjahr 2014 be-
treibt sie die sozialvertrigliche Moderni-
sierung ihres derzeit grofiten Wohngebie-
tes Gartenstadt Lichterfelde Siid, das kurz
vor der Stadt- beziehungsweise Landes-
grenze zu Brandenburg gelegen ist. Die
Genossenschaft betreibt damit die Ener-
giewende vor Ort.

Der zahn der Zeit habe sicht- und splir-
bar an den Gebduden des Quartiers ge-
nagt, raumt Jochen Icken, technisches Vor-
standsmitglied der Markischen Scholle,
ein. ,Wesentliche Probleme sind neben
schlecht ablaufenden Abfliissen und zugi-
gen Fenstern feuchte Keller und insgesamt
tiberdurchschnittlich hohe Kosten fiir Hei-
zung und Warmwasser. Im Quartier belas-
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tet das die Mieter mit durchschnittlich 1,50
Euro pro Quadratmeter.“ Auch der regel-
maflige Aufwand fiir Wartung und Instand-
setzung sei inzwischen viel zu hoch. Die
Héuser seien Energiefresser, sowohl fiir die
Mieter als auch fiir die Genossenschaft.

Sonnenenergie vom Dach: Aufgestindert die Solarkollektoren und flach die Fotovoltaik-

module.

Neuer Wohnraum
ohne Flichenversiegelung

Betroffen sind insgesamt 841 Wohnungen
aus den 30er- und 60er-Jahren. Da einige
der Gebéude sich als nicht sanierbar erwie-
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sen, werden sie abgerissen.
»Wir sorgen jedoch fiir Ersatz®,
beruhigt Icken. Neben zwei
Nachverdichtungsbauten, de-
ren Baubeginn in 2015 an-
steht, stockt die Genossen-
schaft die 30er-Jahre-Bauten
mit Dachgeschossen auf. Die
60 Wohnungen, die zusitzlich
entstehen, sind vor allem fiir
Familien mit Kindern gedacht
- mit grofleren Wohnungszu-
schnitten, die in der von vor-
wiegend kleinen Wohnungen
gepragten Gartenstadt bislang
fehlten. Am Ende des mehr-
jahrigen Sanierungs- und Mo-
dernisierungsprozesses wer-
den 901 Wohneinheiten zur
Verfligung stehen. Die Investi-
tionskosten sind auf insgesamt
70 Millionen Euro veran-
schlagt.

Die im Jahr 1919 gegriinde-
te Markische Scholle, die in
den West-Bezirken Berlins
mehr als 3500 Wohnungen be-
wirtschaftet, verfiigt tiber jah-
relange Erfahrung im Umgang
mit erneuerbaren Energien,
vor allem mit Solarwédrme. Da
Energieeftizienz und Umwelt-
schutz also ganz oben auf ihrer
Prioritatenliste stehen, zog sie
das Berliner Ingenieurbiiro E-
Zeit Ingenieure GmbH hinzu.
Mit deren Architekten und
Planern wurde ein ganzheitli-
ches Energie- und Umset-
zungskonzept fiir die Moder-
nisierung der Gartenstadt
Lichterfelde Stid erarbeitet.

Oberste Prioritit: Energie-
effizienz und Umweltschutz

Taco Holthuizen, Geschifts-
fithrer von E-Zeit Ingenieure,
erlautert die wichtigsten
Punkte folgendermafen: ,,Die
Fassadendimmung, insbeson-
dere der 30er-Jahre-Bauten,
macht dabei nur einen kleinen
Teil der Mafinahmen aus.
Vielmehr stellen wir in Lich-
terfelde Stid auf Eigenenergie-
erzeugung um. Die Energie
fur die Gebdaude stammt zu-
kiinftig primér aus Solaranla-
gen, Warmepumpen und aus
der Wairmeriickgewinnung
der Abluft, zum Beispiel aus
Duschen, aus Abwiarme von
Geriten, Bewohnern und Be-

leuchtung, aber auch aus pas-

siver Sonneneinstrahlung, die
den Wohnraum durch die
Fenster und das Geméuer er-
wirmt.“

Ein von den E-Zeit-Inge-
nieuren entwickelter saison-
aler Erdwéarmespeicher, der E-
Tank, der als thermische Quel-
le fiir die Wiarmepumpe ge-
nutzt wird, sowie ein dynami-
scher Energiemanager stellen
den innovativen Mittelpunkt
des rein regenerativen Ener-
giesystems dar. Es bietet ein so
grofies Einsparpotenzial, dass
man sich von der Fernwirme
des Energieversorgers Vatten-
fall vollstandig habe verab-
schieden konnen. ,, Automa-
tisch vom Energiemanager ge-
steuert, wird Energie, wenn sie
nicht umgehend benotigt
wird, im Boden, also im E-
Tank neben dem Haus, zwi-
schengespeichert und von
dort bei Bedarf wieder als
Wirme in die Gebdude zu-
riickgeleitet, erlautert Holt-
huizen.

Danach soll der Primérener-
giebedarf fiir Heizung und
Warmwasser fiir die ersten
vier Gebiude, deren Moderni-
sierung inzwischen abge-
schlossen ist, von 169 Kilo-
wattstunden pro Quadratme-
ter und Jahr (laut Vattenfall
angeblich mit Primérenergie-
faktor 0,56) auf 29 Kilowatt-
stunden pro Quadratmeter
und Jahr gesenkt und der
Stand eines Niedrigenergie-
hauses erreicht werden.

In dieser Rechnung ist der
Fotovoltaik-Strom nicht be-
riicksichtigt. Denn auf den
nach Stidwesten ausgerichte-
ten Diachern befinden sich
nicht nur jeweils 40 bezie-
hungsweise 50 Quadratmeter
Kollektorflache, sondern zu-
sitzliche Fotovoltaikanlagen.
88 Quadratmeter auf den Ge-
bduden 2 und 3 sollen rund
13.300 Kilowattstunden Strom
pro Jahr erzeugen. Bei den 105
Quadratmetern auf den Ge-
biduden 1 und 4 wird mit
16.000 Kilowattstunden Strom
pro Jahr gerechnet. Mit dieser
Ausstattung werden bilanziell
bei den vier Gebauden mehr
als 248 Tonnen CO: pro Jahr
eingespart. Eine Eigenstrom-
nutzung findet vorerst nicht

>

objectflor

Your Flooring Partner

FLOW

Mehr Raum fiir Gestaltung —
jenseits von Planken und Fliesen.

www.objectflor.de

eXTONA



GEBAUDETECHNIK

statt, es wird nach dem Erneuerbaren-
Energie-Gesetz ins Netz eingespeist und
vergiitet.

Eigenenergieerzeugung der Wirme

Bei den vier E-Tanks handelt es sich um
nach unten offene Erdspeicher, die auf Ba-
sis der offenen oszillierenden Pufferspei-
cher-Technik (00PS-Technik) arbeiten. Ih-
re Grofle betréagt jeweils 400 Kubikmeter.
Sie liegen 80 Zentimeter unter der Erd-
oberfliche und kénnen Uberschiisse aus
den solarthermischen Anlagen aufneh-
men. Dies erhoht die Quelltemperatur und
verbessert die Wirtschaftlichkeit der War-
mepumpen.

Bei der Frage, wie stark die Jahresar-
beitszahl der Wiarmepumpen verbessert
werden kann, sind die E-Zeit Ingenieure
noch zuriickhaltend, sprechen aber von ei-
ner Gréflenordnung, die tiber fiinf liegen
soll. Auch fiir die solarthermischen Anla-
gen ergibt dieses Konzept Vorteile, so

Holthuizen, denn bei der Einspeisung von
Solarwéirme konnen auch niedrige Tempe-
raturen aus den Kollektoren noch genutzt
werden.

Der groflere Solarertrag, der so aus der
Nutzung der Niedertemperatursolarther-
mie bis hinunter zu 30 Grad Celcius zu-
stande kommt, sei ein weiterer Vorteil. Die
Grundlage einer hohen Anlageneffizienz
mit einer niedrigen Anlagenaufwandszahl
ep von unter 0,3, so Holthuizen weiter, re-
sultiert aus der Fahigkeit, thermische
Energie aus Abluft, Sonne und Erdreich
maximal ins Heizsystem zu integrieren
und Uberschiisse iiber einen lingeren
Zeitraum zu puffern beziehungsweise be-
dingt saisonal zu speichern, damit sie je
nach Nutzeranforderung immer sicher be-
reitstehen.

Dass die rein regenerative Warmeversor-
gung reibungslos funktioniert, garantiert
der dynamische Energiemanager (DEM)
der Firma Parabel Energiesysteme aus
Potsdam. Er ist ein vorinstalliertes, hy-

draulisch abgestimmtes System mit einer
intelligenten Steuerungseinheit sowie den
entsprechenden Speichersystemen und
Wirmetauschern. Er verfiigt Giber zahl-
reiche Messeinrichtungen, mit denen
Heizwéarme- und Warmwasserverbrauch,
der thermische Solareintrag, der geother-
mische Energiegewinn, der Energiege-
winn iber die Abluftwidrmepumpe sowie
der Ertrag aus den Solarkollektoren in
Echtzeit gemessen und ausgewertet wer-
den.

Die Zielsetzung des DEM besteht im
grundsitzlichen Vorrang der Eigenener-
gienutzung vor der Speicherung, das heif3t
es ist Sonnenenergie vorhanden, wird sie
prioritdr vor der Erwdrme eingesetzt. Die
Warmwassererzeugung findet in den Ge-
bauden nicht mehr zentral, sondern de-
zentral mit sogenannten Wohnungsstatio-
nen statt. Auch das ein Detail, das zur
Energieeffizienz, vor allem in Form der
Entlastung der Warmepumpen, beitragt.
Mit seiner Ausrichtung kann das System

Zusitzliche Dachgeschosse auf den 30er-Jahre-Bauten schaffen neuen Wohnraum.
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Der vor dem Gebdude liegende E-Tank ist ein nach unten offener Saisonspeicher, der auf Basis der offenen oszillierenden Pufferspeicher-

Technik arbeitet.

hinsichtlich Gleichzeitigkeitsfaktoren und
Nutzerverhalten im laufenden Betrieb an-
gepasst und optimiert werden. Zudem
kann per Ferndiagnose direkt in die Anla-
gentechnik eingegriffen werden.

Nahezu warmmietenneutral

Der Vorteil dieses Energie- beziehungs-
weise Wiarmekonzepts fiir die Mieter liegt
auf der Hand. Der Grofiteil ihrer Energie-
kosten wird in Zukunft wegfallen. Durch
die fast vollstindige Unabhangigkeit von
fossilen Warmelieferungen sind die Ge-
nossenschaftsmitglieder zudem kaum
noch von steigenden Energiepreisen be-
troffen. Vielmehr wird die neue Warmmie-
te der bisherigen Warmmiete nahezu ent-
sprechen. Bisher zahlten die Mieter in der
Gartenstadt Lichterfelde Stid 7,94 Euro
Warmmiete pro Quadratmeter, erldutert
Icken.

Bei einer 32-Quadratmeter-Einzimmer-
wohnung, einer fiir das Quartier durchaus
typischen Einheit, mache das 254,08 Euro.
Nach der Sanierung konnte die Miete,
rechtlich zuléssig, per Modernisierungs-
umlage auf 12,92 Euro je Quadratmeter
angehoben werden. Die Wohnung wiirde
dann 413 Euro kosten. Das will die Genos-
senschaft nicht und muss es auf Basis des
Energie- und Sanierungskonzepts auch
nicht.

Deshalb legte sie die Warmmiete auf
8,25 Euro je Quadratmeter fest; die sanier-
te Wohnung im genannten Beispiel kostet
damit 264 Euro, gerade 10 Euro mehr als

zuvor. Wie das moglich ist, sagt Vorstand
Icken: ,,Das autarke regenerative Energie-
konzept in den Gebduden ermdéglicht uns,
rund 1,50 Euro pro Quadratmeter allein
bei der Energie einzusparen® Das fithre
nahe an die Warmmietenneutralitat. Es ge-
be zwar nach wie vor eine Heizkostenrech-
nung, die aber nur noch den Strom fiir
Wirmepumpe umfasse, der fremdbezogen
werde.

Als Wermutstropfen empfinden Icken
wie Holthuizen die Tatsache, dass bei der
Wirmeddmmung eine Fassadenddmm-
stirke von 16 Zentimetern aufgebracht
werden musste. Nach den Berechnungen
der E-Zeit-Ingenieure hitten bei dem ge-
ringen Primdrenergiebedarf bereits 12
Zentimeter ausgereicht. Obwohl die Ge-
bdude das Niveau eines Niedrigenergie-
hauses besitzen, konnte nur eine Forde-
rung nach KfW 85 beantragt werden.
Nicht einmal die Anforderungen an ein
KfW 70 beziehungsweise KfW 55 Effi-
zienzhaus wiren damit erreicht worden, da
die KfW hierfiir eine hohere Ddmmstérke
fordert. Als Konsequenz fillt damit die
staatliche Forderung geringer aus, was
letztlich zu Lasten der Mieterschaft gehe,
so Icken.

Da die umfangreichen Sanierungsmaf3-
nahmen mit erheblichen Belastungen fiir
alle betroffenen Mieter verbunden sind,
entwickelte die Genossenschaft zusatzlich
ein Kommunikationskonzept. Sie lud ihre
Mitglieder bereits weit im Vorfeld der Bau-
mafSinahmen, im Februar 2013, zu einer
ersten Informationsveranstaltung ein und

gab regelmiaflig Sanierungsrundbriefe he-
raus.

Margit Piatyszek-Lossl, kaufmannisches
Vorstandsmitglied der Genossenschaft,
sagt dazu: ,Es war uns wichtig, unsere
Lichterfelder Mieter bereits frithzeitig tiber
Art und Umfang der Mafinahmen zu in-
formieren, denn ein Teil der Sanierungs-
betroffenen muss fiir bis zu sieben Monate
die Wohnungen verlassen.“ Dies wurde
dann mit einem Sanierungsbeirat und
tiber ein Umzugsmanagement und Ersatz-
wohnraum wéhrend der Bauzeiten umge-
setzt. Als nichstes will der Genossenschafts-
vorstand eine Mieterfibel zum Niedrigener-
giehaus herausgeben, die die Verdnderun-
gen gegeniiber dem alten Zustand verdeut-
lichen soll. Aufler Erkldrungen zur neuen
Haustechnik wird zum Beispiel auch das
veranderte Liiftungsverhalten aufgegriffen.

Das Projekt schreitet nach Angaben der
Verantwortlichen reibungslos voran. Die
Mieter der ersten vier Hauser konnten in-
zwischen in ihre frisch sanierten Wohnun-
gen zuriickkehren. Auch wenn die Bauar-
beiten noch tiber Jahre andauern werden,
stimmt das die Genossenschaft und ihre
Mitglieder positiv. Piatyszek-Lossl sagt wei-
ter: ,,Fiir uns steht das Thema Energiewen-
de im Bestand nicht nur auf dem Papier.
Wir sind sicher, dass es gelingen wird, das
Quartier zu einer Gartenstadt fiir alle Ge-
nerationen zu entwickeln - und das nach-
haltig sowohl hinsichtlich der Energiefrage
als auch unter dem Aspekt stabiler Mieten.“

Klaus Oberzig
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