Energieeffizienz/Nachhaltigkeit

ENERGETISCHE SANIERUNG EINER
WOHNANLAGE IN BERLIN-LICHTER-

FELDE

ENERGIE- UND RESSOURCENEFFIZIENZ
FUR SOZIAL GERECHTE MIETEN

Bild 1. Saniertes 1930er-Jahre-Geb&ude mit PV- und thermischer Solaranlage in der Wohnanlage Berlin-Lichterfelde Siid

Taco Holthuizen, Johanna Kiesewetter

Chancen in ungeahnten Dimensionen tun sich auf, wenn Ge-
baude umfassend saniert werden miissen — Chancen, die den
Schliissel zur Energiewende in der Hand halten, und die nicht
nur im Kleinen, sondern auch im groBen MaBstab sozial-, volks-
und betriebswirtschaftlich Bewegungen in Gang setzen kdonnen,
wenn sie ganzheitlich umgesetzt werden.

Leider wird oft nur punktuell saniert, ein Heizungskessel
erneuert oder eine Ddmmung aufgebracht und dann bis
zum néchsten Sanierungszyklus in 30 Jahren gewartet.
Vielfach bleiben die Energieeinsparungen nach der Sanie-
rung im kleinen Prozentbereich, parallel dazu steigen die
Energiekosten. Das dabei aufgrund des Einsatzes von ener-
gieintensiv hergestellten Materialien kaum CO, eingespart
wird, taucht in den meisten Bilanzen nicht auf und birgt

i

-

(Foto: Sergey Kleptcha)

die Gefahr, dass die aktuelle Sanierungs- und Forderungs-
politik ad absurdum gefiihrt wird. Gleichzeitig sinkt die
Akzeptanz der Mieter beziiglich energetischer Sanierun-
gen. Ist das der Grund fiir die aktuelle Sanierungsquote
von 0,8 % statt 2,0 %, obwohl dem Investor derzeit das
Geld nachgeworfen wird?

Bezahlbare Energie ist nicht nur Grundlage fiir den
gesellschaftlichen Zusammenhalt, sondern auch Grund-
lage fiir 6konomisches Wachstum. Nachhaltiges Planen
und Handeln bedeutet, nicht nur 6kologische und soziale
Fragen zu beantworten, sondern auch marktwirtschaft-
liche Verantwortung zu iibernehmen. Energiewende sollte
bedeuten, einen Weg zu finden, wie regenerative Endener-
gie in Form von Warme unter 6 ct/KWh dem Nutzer zur
Verfligung gestellt werden kann - ohne staatliche Subven-

Ernst & Sohn Special 2015 - Geschosswohnungsbau



tionen. Dies wére nicht nur sozial gerecht, dieser Preis
wiirde Investitionen im privaten Sektor, Stichwort Sanie-
rungsquote, wie auch in der Wirtschaft auslésen und wére
die Antriebsenergie eines Jobmotors, 6kologisch und nach-
haltig. Eine Illusion?

Wir haben kein Energieproblem, wir haben ein Spei-
cher- und Regelungsproblem. Regenerative Energien ste-
hen iiberall in Hiille und Fiille zur Verfiigung. Auf einem
einzigen Quadratmeter Grundstiickflache im Raum Berlin
konnten pro Jahr iiber 1.000 kWh Sonnenwérme geerntet
werden. Erdreich, Luft, Wasser, Abwasser, Prozesswiarme
sind weitere Energiequellen. Wenn wir nur 1 % dieser jahr-
lich zur Verfiigung stehenden Gratis-Energie aus der Um-
welt leihen wiirden, konnten Gebdude bilanziell komplett
mit regenerativen Gratisenergien versorgt werden. Das
Problem: Gerade Solarenergie ist unstetig und steht oft
dann nicht zur Verfiigung, wenn sie gebraucht wird. Der
Fokus beim Einsatz von regenerativer Energie muss daher
auf die Themen saisonale Speicherung, Energiemanage-
ment und wirtschaftliche Erstellung einer hohen Anla-
geneffizienz gelegt werden. Wie konnen wir es schaffen,
dass sie so genutzt werden kann, dass alle davon profitie-
ren: die Bewohner, die Besitzer, die Energieproduzenten,
die Wirtschaft und die Umwelt?

Sozialvertragliche Sanierung durch Energie-Selbst-
versorgung

Einen Versuch hat das Wohnungsunternehmen Mérkische
Scholle eG gemeinsam mit dem Planungsbiiro eZeit Inge-
nieure im Berliner Siiden gewagt. Dafiir hat die Genossen-
schaft bereits nach dem ersten Bauabschnitt den Umwelt-
preis 2014 des BUND Berlin e.V. in der Kategorie ,,Wirt-
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Bild 3. Umbau des Dachgeschosses in Holzrahmenbauweise zu familiengerechten
Wohnungen (Fotos 1 und 3: Sergey Kleptcha)

schaft und Innovation“ erhalten und ist Klimaschutzpartner
Berlin des Jahres 2015 geworden.

Seit dem Friihjahr 2013 saniert die Markische Scholle
ihren 841 Wohneinheiten umfassenden, aus den 1930er-
und 1960er-Jahren stammenden Wohnungsbestand der
Wohnanlage Lichterfelde Siid. Verschiedene Konzepte, die
von geringinvestiven Mallnahmen {iber Vollsanierung bis
zum Riickbau und Neubau einzelner Gebdude reichen,
werden in einem Zehnjahreszeitraum umgesetzt.

Mit der umfassenden Sanierung der Wohnanlage wird
auch ein sozialer Wandel eingeleitet. Die kleinteiligen
Wohnungen werden zu iiber 50 % von Bewohnern ge-
nutzt, die das Rentenalter erreicht haben und keinen Ein-
kommenszuwachs mehr erwarten konnen. Vorrangiges
Ziel war es daher, barrierearmen Wohnraum anbieten zu

Bild 2. Wohnanlage Lichterfelde Siid am ehemaligen Grenzstreifen, heute eine Kirschbaumallee
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konnen und neuen bezahlbaren Wohnraum zu schaffen,
um die Attraktivitét fiir Familien zu steigern. Dazu wurden
u. a. zwei Verdichtungsneubauten mit Aufziigen geplant
sowie neue, grolziigig gestaltete Wohnungen in den Dach-
geschossen geschaffen.

Neben einer Strangsanierung werden die teilweise
noch im Originalzustand befindlichen Bdder modernisiert
und die Elektrik erneuert. Dafiir mussten die Mieter ein
paar Unannehmlichkeiten hinnehmen und insbesondere
bei den 1930er-Jahre-Bauten fiir knapp sieben Monate in
Ersatzwohnungen ziehen. Dass es dabei kaum zu nennens-
werten Konflikten mit den Bewohnern kam, ist vor allem
dem umfassenden Kommunikationskonzept der Marki-
schen Scholle geschuldet. Schon im Friihjahr 2013 wurden
alle Bewohner bei einer Veranstaltung iiber die geplante
Sanierung der Wohnanlage informiert. In der Folge wurde
ein Umzugsmanagement beauftragt, ein Sanierungsbeirat
gegriindet und eine soziale Betreuung geschaffen, an die
sich jeder Mieter wenden kann. In einem Ratgeber - einer
Gebrauchsanweisung fiir das neue Zuhause - wird den
Mietern der Umgang mit der sanierten Wohnung erklért.
Hier finden sich Informationen zur Frischlufttechnik, zur
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hygienischen Aufbereitung des Warmwassers, zu den be-
haglichen Oberflichentemperaturen und vieles mehr.

Der Vorstand der Genossenschaft realisierte friih,
dass sich eine so umfassende Verdnderung in der 85 Jahre
alten Wohnanlage nur zusammen mit den Bewohnern um-
setzen liele. Die Sanierung musste daher sozialvertraglich
sein und fiir die Bewohner bezahlbar bleiben, um die oft
jahrzehntelang anséssigen Mieter in der Wohnanlage hal-
ten zu kénnen. Doch wie kann das bei einer kosteninten-
siven Vollsanierung der Wohngebdude aus den 1930er
Jahren erreicht werden?

Kosteneinsparung durch nachhaltiges Bauen

Moglich wurde dies durch ein Konzept, das auf einer Um-
stellung der Heizwédrme- und Warmwassererzeugung auf
regenerative Gratisenergien und den darauf abgestimmten
Finanzierungsmoglichkeiten iiber die KfW aufbaut. Die
Energiekosteneinsparung gleicht die Mieterh6hung durch
die Sanierung fast vollstdndig aus.

Die Mehrinvestitionen zum Erreichen dieses Zieles
liegen bei einem Geb&dude mit 18 Bestandswohnungen und
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ca. 1.000 m2 Wohnfliche in einer Zehnjahresbetrachtung
bei ca. 180.000 €. Uber Energieeinsparung und die Art und
Weise der Finanzierung werden im gleichen Zeitraum iiber
500.000 € pro Gebdude eingespart. Im Ergebnis wird
nachgewiesen, dass mit einer energetischen Optimierung
von Geb&dudehiille und Haustechnik eine Modernisierung
subventioniert werden kann. Noch deutlich hthere Kos-
ten- und CO,-Einsparungen wéren moglich, wenn es die
Energieeinsparverordnung (EnEV) und die Bedingungen
der KfW zulassen wiirden.

Jedes Geb&dude muss hinreichend geddmmt sein. Aus
Griinden der Behaglichkeit sollte z. B. bei einer Raumtem-
peratur von 21 °C auf der dem Raum zugewandten Aulien-
wandoberflaiche auch im Winter eine Temperatur von ca.
18 °C nicht unterschritten werden. Zum Erreichen dieser
Oberflichentemperatur hitte bei den 1930er-Jahre-Gebéu-
den schon ein 6 cm dickes Warmeddammverbundsystem
(WDVS) ausgereicht. Tatsédchlich fordert die EnEV eine
Mindestdimmdicke von 12 cm, um in den Genuss zinsver-
giinstigter Darlehen der KfW zu kommen. Beim Effizienz-
haus 85 miissen 14 cm, beim Effizienzhaus 55 sogar 20 cm
Dammung aufgebracht werden.

Schon bei Dammdicken von 10 bis 12 cm ist ein Ge-
bédude so gut vor Warmeverlusten geschiitzt, dass der ge-
samte Energiebedarf zur Gebdudetemperierung regenera-
tiv vor Ort erzeugt werden kann. Dickere Dammung fiihrt
nur zu einem erhohten Verbrauch von Grauer Energie und
damit verbundenen CO,-Emissionen, ohne eine vertret-
bare Einsparung von Primérenergie und CO, bei der Ge-
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béudetemperierung zu bewirken, da der fiir die Herstel-
lung der Dammmaterialien benétigte Energiebedarf in
keinem adédquaten Verhéltnis mehr zu der dadurch erreich-
ten Heizenergieeinsparung steht. Dies wird aber weder bei
der EnEV noch bei der KfW beriicksichtigt.

Fiir die hier beschriebene Gebidudeart, die fiir einen
grofen Wohnungsbestand in Deutschland steht, bedeutet
dies: volkswirtschaftlich fragwiirdige Marktanreize, Sub-
vention von CO,-AusstoR, Forderung zukiinftiger (Son-
der-)Miillproblematik, sinnlose Erhéhung der umlageféhi-
gen Baukosten, die der Mieter zu bezahlen hat.

Zukunftsfahigkeit durch Massenspeicher und Energie-
management

Das Heizsystem der 1930er-Jahre-Bauten wurde von einem
Hochtemperatursystem mit elektrischen Durchlauferhit-
zern auf ein Mittel- bis Niedertemperatursystem mit Woh-
nungsstationen zur hygienischen Warmwassererzeugung
umgestellt. Dies ermoglicht die effiziente Nutzung von
Wiarmepumpen. Solarenergie, Abluftwiarme und oberfla-
chennahe Geothermie im Zusammenspiel mit einem tré-
gen, offenen Pufferspeicher reichen als Quellen fiir die
Heizenergie. Auf Basis der Berechnungen nach der EnEV
wird ein Primérenergiebedarf von nur noch 15,2 kWh/
(m2-a) nachgewiesen, obwohl nur die Ddmmanforderun-
gen an das KfW Effizienzhaus 85 umgesetzt wurden.
Schliissel dieses Systems ist die Steuerung und Spei-
cherung der verschiedenen Energiestréme. Welche Energie
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Planen Sie individuell - wir bieten lhnen viele Moglichkeiten!

Von der Schornstein-Mehrfachbelegung bei Gas-Etagenheizungen Uber die Abgasfuhrung fur Hackschnitzel-BHKWs oder die AuB3en-
wand-Edelstahl-Anlage fur den offenen Kamin im Penthouse. Schiedel bietet Losungen auf allen (Geschoss-)Ebenen und fur jeden
Anspruch. Die effektiven Schiedel Luftungs- und Ofensysteme runden das Programm zum energieeffizienten Wohnbau ab.

Fordern Sie weitere Unterlagen an! - Wir beraten Sie gerne.
VA Y o

=]
SCHIEDEL

Heizen. Liften. Leben.

o www.schiedel.de
Part of the BRAAS MONIER BUILDING GROUP




Energieeffizienz/Nachhaltigkeit

P

Bild 5. 1930er-Jahre-Bau mit Animation des eTanks

steht wann zur Verfiigung und wird wo am effizientesten
eingesetzt oder gespeichert? Dies steuert der urspriinglich
von Parabel Energiesysteme entwickelte dynamische Ener-
giemanager DEM. Der DEM verfiigt iiber zahlreiche Mes-
seinrichtungen, {iber die Heizwarme- und Warmwasserver-
brauch, thermischer Solareintrag, geothermischer Energie-
gewinn, Energiegewinn iiber Abluftwdrmepumpe sowie
Stromertrag iiber Photovoltaik (PV) in Echtzeit gemessen
und ausgewertet werden. Dadurch kann das System hin-
sichtlich Gleichzeitigkeitsfaktoren und Mieterverhalten im
laufenden Betrieb angepasst und optimiert werden. Zudem
kann in die Anlagentechnik {iber Ferndiagnose direkt ein-
gegriffen werden, die Fehlererkennung liegt bei tiber 95 %.
Dies ist gerade fiir dieses Projekt essentiell, bei dem die
Sozialvertrédglichkeit iiber die eingesparten Heizkosten
funktionieren muss. Nebenbei wird eine CO,-Reduktion
von 62 t/a und Gebidude erreicht.

Im Zusammenspiel mit dem trdgen Massen-Wérme-
speicher eTank kénnen Warmegewinne aus der Solar- oder
Abluftanlage, die nicht sofort genutzt werden, zwischenge-
speichert und bei Bedarf mit Hilfe der Warmepumpentech-
nologie hocheffizient in das System zuriickgeholt werden.
Uber die solarthermischen Anlagen werden jihrlich iiber

Bild 6. Abluftanlage mit Wérmepumpe und einer Jahresarbeitszah! von 6 bei 50 °C

Vorlauftemperatur (Bilder 4, 5, 6: eZeit Ingenieure)

10

700 kWh Energie pro m2 Kollektorfliche geerntet. Der
Strom, der fiir den Betrieb des Heizsystems bendtigt wird,
wird bilanziell durch PV-Anlagen mit 14 kWp Leistung ge-
deckt.

Beim eTank handelt es sich um einen offenen Puffer-
speicher, der beim Neubau unter oder bei der Sanierung
neben dem Geb&dude im oberflichennahen Erdreich errich-
tet wird. Der Warmespeicher besteht ausschlielflich aus
der vorhandenen Erde und wird iiber den DEM oszillie-
rend be- und entladen. Der offene oszillierende Speicher
(00S) ist Grundlage fiir eine hohen Anlageneffizienz, die
DEMooS-Technik bewirkt eine geringe Anlagenaufwands-
zahl von e, < 0,3.

Die ersten vier Gebdaude wurden Ende 2014 fertigge-
stellt und bestétigten nach der obligatorischen Einregulie-
rungsphase die Simulationsergebnisse. Besonders die Effi-
zienz der Abluftwdarmepumpe, die an jedem Tag des Jahres
durch ihre konstant warme Quelltemperatur hocheffizient
warmes Wasser zur Verfligung stellt, tibertrifft alle Erwar-
tungen. Die Jahresarbeitszahl wird hochgerechnet bei iiber
6 liegen. Dies entspricht bei 1 kWh Antriebsstrom 6 kWh
Wirmeleistung.

Im bereits begonnenen zweiten Bauabschnitt wird
nun die Anlagentechnik der einzelnen Gebdude elektrisch
vernetzt, auch Batteriespeicher sind eingeplant. Der Ein-
satz der zurzeit noch umstrittenen Stromspeicher lésst bei
einer ey-Zahl von 0,3 deren Wirtschaftlichkeit in einem
neuen Licht erscheinen. Die Eigennutzung von PV-Strom
wird deutlich erh6ht, wodurch nicht nur das Stromnetz
weiter entlastet wird, sondern auch eine weitere Primér-
energieeinsparung von iiber 15 % erreicht werden kann.
Momentan gibt es keine wirtschaftlichere Alternative.

Wenn energetisch optimierte und mit thermischen
Speichern und Batterien bestiickte Gebdude elektrisch ver-
netzt werden, konnten weitere Ressourcen eingespart wer-
den. Diese Vernetzung wird momentan noch durch das
Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG), durch hohes Netz-
endgeld und rechtliche Restriktionen verhindert.

Das Quartier als Massenspeicher

Mit der Erhohung des Eigennutzungsgrades aus der Strom-
produktion und der thermischen und elektrischen Vernet-
zung verschiedener Gebdude in Rahmen eines ,Micro
Grid“-Ansatzes kann auch der wichtigste Kritikpunkt einer
dezentralen Energieversorgung entfallen - die Belastung
des Stromnetzes. Das Netz wird durch Eigenproduktion
von Strom nicht zusétzlich belastet, da der Strom selbst
genutzt wird. Aullerdem kann der eTank als Massenspei-
cher bei GroRanlagen wie in Lichterfelde Siid in zweifa-
cher Hinsicht stabilisierend im Stromnetz eingebunden
werden:

1. Bei Stromiiberschuss kann kurzfristig Strom in thermi-
sche Energie umgewandelt und im eTank gespeichert
werden (power to heat). Uber die Wirmepumpen wird
die Energie spadter duBerst wirtschaftlich wieder ins
Heizsystem zuriickgeholt.

2. Bei Stromunterdeckung konnen die Warmepumpen
zeitlich begrenzt abgestellt werden, da iliber das Grund-
lastmanagement des DEM die stabile Warmeversor-
gung gesichert werden kann.
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Diese stabilisierende Wirkung und Bereitstellung von Re-
gelenergie ermoglicht komplett neue Wege der Anlagen-
konfiguration. Wenn Energieerzeugung und Speicherkapa-
zitdt vernetzt werden, konnen durch Gleichzeitigkeitsfak-
toren weitere Ressourcen und Kosten eingespart werden.

Denkbar ist auch, dass zukiinftig auf dezentrale, am
Haus erzeugte elektrische Energieproduktion verzichtet
und auf regional erzeugte Stromproduktion (Windréder,
PV-GroRanlagen) umgesattelt wird. Idealerweise werden
dann die auf den Dédchern der Gebaude unter hohen Aufla-
gen montierten PV-Anlagen unnétig. Ein einzelnes Wind-
rad in der ndheren Region oder ein Anteil an einer PV-
Grolanlage konnte weiterhin fiir die Selbstversorgung sor-
gen und den Weg zu einer regionalen Autarkie mit deutlich
geringerem Ressourceneinsatz beschreiten. Dies kommt
nicht nur der Umwelt zugute. Ein einfaches Rechenbeispiel
untermauert die Win-win-Situation fiir den Nutzer:

In einem liberalisierten Strommarkt werden an einem
sonnenreichen, windigen Tag die Windréder nicht mehr
abgestellt, sondern der Strom wird, statt ihn kostenintensiv
zu vernichten, bei einem Preis von 2 ct/kWh als thermi-
sche Energie im eTank gespeichert. Zu einem spéteren
Zeitpunkt wird diese Energie mit der Warmepumpe und
einer Systemjahresarbeitszahl von 6 bis 7 bei einem Strom-
preis von z. B. 20 ct/kWh ins Heizsystem zuriickgeholt. Im
Ergebnis hitte der Nutzer fiir seine Heizenergie 5 ct/kWh
bezahlt und gleichzeitig einen Beitrag zur Stromnetzstabi-

-
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lisierung geleistet. Auch der Windradbetreiber und Strom-
anbieter kann sich mitfreuen.

Fazit

Der oben beschriebene systemische Ansatz ermdglicht es,
O0konomisch verniinftig Gebdude in Quartieren und diese
wiederum als Teile des Stadtsystems mit dem Umland zu
vernetzen. Das skalierbare System benotigt keine Strom-
autobahnen bzw. Wiistenenergie, wohl aber einen behut-
samen Ausbau des Stromnetzes. Statt Materialschlachten
muss vielmehr die Effizienzsteigerung in den Mittelpunkt
gerlickt werden. Nachhaltig sanierte Wohnanlagen oder
Quartiere konnten bei der Stromnetzstabilisierung eine
systemrelevante Rolle iibernehmen.

Energieoptimiertes Planen und Bauen heif3t aber auch
Ressourceneinsatz, Graue Energie und Energie zur Gebdude-
temperierung zu beachten. Dies muss sich in der zukiinfti-
gen EnEV widerspiegeln.
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