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wie die Veriegung einer Fußbodenhelzung.
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S eit 2012 bietet die IVV-Immobilien
exkursion die Chance zum Erfahrungs
austausch unter Entscheidern aus

Wohnungsunternehmen und Immobilienver
waltungen. Die Teilnehmer profitieren vom
Erfahrungsvorsprung der Berufskollegen, die
Neubauten oder Sanierungsprojekte weit vo
rangetrieben haben. Die Besichtigungen von
Baustellen und Quartieren im Wandel brin
gen handfeste Eindrücke über Baukonzepte
und Modernisierungsziele, die verwendeten
Baustoffe und Komponenten sowie den Um
gang mit Mietern während der Bauphase.
Der Besuch des Quartiers der Märkischen
Scholle in Berlin-Lichterfelde Mitte Mai fand
im Spannungsfeld von Energieeffizienz und
Sozialverträglichkeit statt. Auf den ersten
Blick auseinander strebende Ziele, denn die
energetische Ertüchtigung von Geschoss
bauten, erfordert hohe Investitionen, und
deren Refinanzierung macht in der Regel

kräftige M ieterhöhungen notwendig. Eine
Genossenschaft muss hier naturgemäß vor
sichtig vorgehen, ist dem Wohl der Mitglie
der und nicht der Gewinnmaximierung ver
pflichtet. Welche Spielräume hat also eine
Märkische Scholle beim Einsatz von energie-
effizienter Haustechnik?
Die Exkursionsteilnehmer erfuhren Erstaun
liches. Bislang war das Wohnquartier an
das Fernwärmenetz angeschlossen. Dabei
hätte man es belassen können. Die Genos
senschaft hätte sich für eine millionenfach
bewährte Lösung, für den Einsatz von
Brennwertkesseln auf der Basis von Gas
oder Öl entscheiden können. Sie hätte der
Pflicht zur Energieeinsparung wie üblich
durch das Aufbringen mächtiger Dämm
schichten auf die Gebäudehüllen nachkom
men können; so wie es durch eine einsei
tige Förderpolitik in den Köpfen zementiert
scheint. Doch die Führung der Genossen-

schaft, die in Berlin insgesamt rund 3.500
Wohnungen bewirtschaftet, bevorzugt ein
visionäres Energiekonzept.
Die Verantwortlichen der Märkischen
Scholle entschieden sich für das regene
rative Heizungskonzept des Berliner Pla
nungsbüros eZeit Ingenieure. Der Ge
schäftsführer, Taco Holthuizen, führte die
Exkursionsteilnehmer über die Baustelle im
Wohnquartier. Das Energiekonzept fußt auf
folgendem Ansatz: Es gibt auf jedem Grund
stück regenerative Energie im Überfluss (im
Frühjahr und Sommer). Die Sonne schickt
enorme Wärmemengen; in der Luft, die am
Gebäude vorbeistreicht, steckt viel Wärme-
energie, und im Boden steigt geothermi
sche Energie auf. Diese kostenlose Umwel
tenergie muss mit drei Aggregaten geerntet
und sodann — wegen der starken jahreszeit
lichen Temperaturschwankungen — in einem
Langzeitspeicher zwischengelagert werden.

Was heißt das nun für die technischen
Komponenten? Was konnten die Exkur
sionsteilnehmer in Augenschein nehmen?
In jedem Gebäude sorgen zwei elektrische
Wärmepumpen für Raumwärme und Warm-
wasser. Der Antriebsstrom wird durch Photo
voltaik-Module auf dem Dach des Gebäudes
produziert. Bilanziell aufs ganze Jahr betrach
tet ist die Anlage energieautark. Die Wärme
pumpen ziehen Energie aus drei Quellen:
1. Solarthermische Module auf dem Dach

ernten die direkte Sonneneinstrahlung.
2. Das Gebäude selbst dient als „Erntema

schine“ durch die Wärmerückgewinnung
in der Lüftungsanlage. In der Abluft ste
cken bereits 20 bis 30 % der erforderli
chen Gesamtenergie.

3. Ein Erdspeicher nimmt die überschüs
sige Wärme des Sommers auf und be
wahrt diese Energie für kühlere Phasen.
Da dieser Erdreichspeicher nach unten
nicht isoliert ist, fließt zusätzlich geo
thermische Wärme in das System ein.

Sonnenwärme in Mutterboden

PlanungschefTaco Holthuizen zeigte auf der
Baustelle, wie simpel dieser wassergeführte
Erdreichspeicher konstruiert ist. Beginnend
in etwa zwei Metern Tiefe werden — ähnlich
einer Fußbodenheizung — Kunststoffschläu
che in mehreren Scbichten übereinander ver
legt und mit Erdreich und Sand verfüllt. Das
verrohrte Areal wird an den Seiten lediglich
mit einfachen Styroporpiatten isoliert. Wei
tere baulich-konstruktive Elemente gibt es
nicht. Bei den bereits fertig sanierten Gebäu

Bau-ing. Heribert Beier, Geschäftsführer
DEGA Wohnbauten- und Betreuungs GmbH,
iauscht dem Vortrag von Genossenschafts
vorstand Jochen icken.

den der Märkischen Scholle liegt der Erd
speicher unter dem Pflaster der Feuerwehr-
zufahrt.
Die Energieeffizienz dieses Heizsystems
hängt in besonderer Weise vom digitalen
Energiemanagement ab. Zwischen den ein
zelnen Komponenten des Systems, so er
klärte Architekt Taco Holthuizen, dürfe es
nicht zu Kommunikationsproblemen kom
men. Damit alle Einzelteile, also Wärmepum
pen, Lüftungsanlage, Solaranlage und Erd
speicher die gleiche „Sprache“ sprechen,
entnehmen die eZeit-lngenieure die Steue
rungen aus allen Anlagenteilen und ersetzen
diese durch ein gemeinsames digitales For
mat. Nur durch dieses Vorgehen seien aus
geglichene Energieströme zwischen „KoIlek
toren“, Wärmepumpen, dem Speicher und
den Verbrauchern sicher zu stellen.
Die Besichtigung wurde auch vom Techni
schen Vorstand der Märkischen Scholle,

Jochen Icken, begleitet. Er wies auf den
sehr schlechten energetischen Zustand der
alten Gebäude aus den 1930er Jahren hin.
Daher führe die Effizienz der regenerativen
Anlage zusammen mit der lediglich 14 cm
starken Dämmung der Gebäude zu deutli
chen Heizkostenreduzierungen. Durch die
erheblichen Investitionen in die Energieeffi
zienz lasse sich die Gesamtmodernisierung
der Wohnungen sozialverträglich finanzie
ren. Je nach individuellem Verbrauch rech
net Jochen Icken mit Einsparungen bei
Raumheizung und Warmwasser zwischen
1,30€ und 1,70 €/m2. Die Energiekosten
würden nach der Sanierung nur noch 25 bis
45 Cent betragen. Da die Genossenschaft
aus Rücksicht auf ihre Mitglieder die gesetz
lich zulässige Mieterhöhung von 11 % nicht
ausschöpfe, erfolge die Modernisierung des
Quartiers in Lichterfelde annähernd warm
mietenneutral. Gesetzlich zulässig wäre
eine Modernisierungsumlage von 6 € bis
7 €/m2, die tatsächliche Umlage betrage
aber nur 1,90 €.

Somit beschlossen die Exkursionsteilneh
mer die Veranstaltung mit dem Fazit, dass
die Märkische Scholle den Zielkonflikt zwi
schen hohen Modernisierungskosten und
sozialverträglicher Refinanzierung aufgelöst
hat — auch wenn Vorstand Jochen Icken ein
räumte, dass es innerhalb der Genossen
schaft Quersubventionierungen gibt.

Lesen Sie auch die Berichte über die Fach-
vorträge im Anschluss an die Exkursion auf
Seite 14.

Thomas Engeibrecht
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Architekt Taco Hoithuizen führt die Exkursionstei
nehmer an den Aushub für den Erdreichspeicher.
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Exkursionsteiinehmer auf dem Weg In ein saniertes
Gebäude: Sie nahmen die Wärmepumpen im Keiier und eine
neue Wohnung in der aufgesetzten Etagen in Augenschein.

Immobilien-Exkursion von IVV und BBA

Märkische Scholle beheizt 80 Jahre alte
Häuser ausschließlich mit Umweitwärme
Die Quartiersmodernisierung der Märkischen Scholle in Berlin-Lichterfelde war für die Teilnehmer der dies
jährigen IVV-lmmobilienexkursion eine Inspiration. Die Genossenschaft lässt 80 Jahre alte Geschossbauten
energetisch ertüchtigen. Grundsatz des Konzepts: Es gibt auf jedem Grundstück mehr als genug regeneratiVe
Energie — man muss sie nur auf intelligente Weise ernten und über längere Zeit speichern. Gas- oder Öl-
brenner wird man in den modernisierten Gebäuden nicht finden.

im zweiten Bauabschnitt werden vier 80 Jahre aite Gebäude
kernsaniert. Die Wohnungen sind für die Bauphase ieergezogen.
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