WET Integrale Planung - Bestandssanierung

Klimaneutral im Denkmalschutz

Energetische Zukunft fur ein
Berliner ,,Worst Performing Building”

Griinderzeitgebaude im friheren Ostteil der Stadt Berlin werden oft aufwandig saniert und
modernisiert und dann an ein zahlungskraftiges Publikum vermietet oder verkauft.

Das Modellprojekt K12 im Szenebezirk Prenzlauer Berg zeigt einen anderen Weg.

Um die typische Mietskaserne mit vier Hinterh6fen denkmalgerecht, klimaneutral und
zugleich sozialvertraglich zu sanieren, schlossen sich engagierte Architekten und Ingenieure,
Handwerker und Wissenschaftler sowie Bewohner und Eigentiimer zusammen.

'y

MELCOME
S ARRIVALS

Vorderhaus der K12 mit typischer Griinderzeitfassade. Zu den Treppenaufgéngen, Héfen und Quergebauden
fuhrt ein zweifligeliges graffitibespriihtes Eingangstor.

Die neuen Regelgrundrisse in den vier Baukérpern. Die Wohnungen der Quergebaude erhalten erstmals eigene Bader.
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Vom Berliner Stadtzentrum bis zur Kastanienallee
sind es nur wenige Minuten. Die StraBe gehort zu
den bekanntesten Adressen des Prenzlauer Bergs
- gepragt von aufgepeppten Griinderzeitfassaden,
Cafés, Restaurants, Hotels. Dazwischen die Stra-
Benbahn, Autos, Radfahrer und viele Besucher auf
der Suche nach dem Berliner Mythos. Es ist eine
geschichtstrachtige Strafe, die nie zur Ruhe kommt.
Typisch Berlin eben: Eine quirlige Lebenswelt, die
neue Bewohner anzieht. Doch andere missen aus-
und wegziehen.

Mittendrin trotzt das Gebdudeensemble mit der
Hausnummer 12, Baujahr 1889/1890, dem Luxus-
trend. Hinter der zweifligeligen graffitibespriihten
Eingangstiir hat sich eine engagierte Hausgemein-
schaft in maroder Hinterhof- und provisorischer
Kulturwelt eine Alternative erhalten und sie vor der
Zwangsversteigerung bewahrt. 49 Wohnungen mit
Kacheldfen und Kohleherden, AuBentoiletten, deso-
laten Treppenhausern und brockelnden Fassaden
sind der Preis flr eine unglaublich niedrige Miete.
Erhalten und gepflegt wird auch ein griines Natur-
paradies mit eigener Ordnung in den vier Hofen.
Der hintere Garten war einst Teil des so genannten
Hirschhofs, der bis vor wenigen Jahrzehnten sowohl
von der Kastanienallee als auch der Oderberger
StraBe fur Spiel, Kultur und Bewohnerfeste frei zu-
ganglich war.

Beim Berliner ,Tag der Architektur® Anfang Juli ka-
men Fachpublikum und zahlreiche Interessierte in
das Refugium, um ein ambitioniertes Vorhaben ken-
nenzulernen.

Modellprojekt fiir Europas schlechteste
Gebaudeklasse

Aus energetischer Sicht zahlt K12 zu den so genann-
ten ,Worst Performing Buildings®, den Geb&auden
mit dem hochsten Energieverbrauch innerhalb des
europaischen Gebdudebestandes. Die Mietergenos-
senschaft SelbstBau e.G. entwickelt gemeinsam
mit der Schweizer Edith Maryon Stiftung, einer
Reihe von Fachplanenden und Wissenschaftlern so-
wie den rund 80 Bewohnern eine neue Strategie fur
die denkmalgerechte Sanierung. Ziel des Modell-
projektes ist es, einen neuen Minimalstandard fiir
die energetische Transformation historischer Ge-
baude zu etablieren und zugleich die heute tblichen
Sanierungsstrategien kritisch zu hinterfragen.
Geplant ist die behutsame Modernisierung einer ty-
pischen Berliner Griinderzeit-Hofanlage mit Ge-
werbe im Erdgeschoss, Wohnen in den Obergeschos-
sen - und sieben neuen Wohnungen in den Dach-
geschossen. Die Miete soll trotz umfassender Mo-
dernisierung kinftig bei rund 7,20 €/m?2 kalt bzw.
9,00 bis 9,50 €/m?Z inklusive Heizkosten liegen. Da-
fir werden Gebaudehiille, Fenster, Innenrdume und
Heiztechnik mit moglichst geringem Materialeinsatz
energetisch ertlichtigt. Zudem sollen kiinftig einige
Gebaudeteile barrierefrei erreichbar sein.

Das Vorhaben gilt bundesweit als innovatives Pilot-
projekt und wird u.a. vom Bundesministerium fiir

Das dritte Quergeb&ude, der Prototyp, soll im nachsten Jahr saniert sein.
Es ist bereits leergezogen.

Die Fassaden werden saniert, intakte Fenster sollen erhalten und
aufgearbeitet werden.

Flr bezahlbaren Wohnraum

1990 hatte eine Gruppe junger Schweizer die Idee, Wohnraum dauerhaft
dem spekulativen Immobilienmarkt zu entziehen, um soziale Wohn- oder
Arbeitsstatten zu fordern. Dazu griindeten sie die Stiftung Edith Maryon
im Gedenken an das Engagement der englischen Bildhauerin fiir den
sozialen Wohnungsbau. Bis heute realisierte die gemeinnitzige Stiftung
liber 160 Projekte - vor allem in der Schweiz und in Deutschland.

Sie agiert auch zusammen mit der Mietergenossenschaft SelbstBau
e.G. mit Sitz in Berlin-Prenzlauer Berg. Die Stiftung erwarb alle
Gewerbeflachen und gewahrt der Genossenschaft einen tilgungsfreien
zinsglinstigen Kredit. Im Gegenzug wird die Stiftung nach Ende

der Laufzeit Eigentimerin des Grundsticks (nicht der Gebaude) und
erhélt dann Pacht.

Die SelbstBau e.G. spezialisiert sich seit 1990 auf bezahlbaren,
selbstbestimmten und gemeinschaftlich organisierten Wohnraum.
Ausgangspunkt war der Widerstand gegen den geplanten Abriss

von Altbauten schon in der Vorwendezeit. Heute zahlt die Genossen-
schaft etwa 746 Mitglieder, 30 Wohn- und Quartiersprojekte sowie
648 Wohnungen. Ihr Grundprinzip: ,Gemeinsam besitzen, gemeinsam
gestalten und langfristig bezahlbar wohnen®. Grundstiicke lassen sich
dabei etwa mithilfe des Erbbaurechts langfristig sichern, ohne dass
die Genossenschaft sie selbst kaufen muss.
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Modellprojekt K12 - Projektpartner

Bauherr: Mietergenossenschaft SelbstBau e.G., Berlin
Mitfinanzierung: Edith Maryon Stiftung gGmbH, Basel

Architektur: Hutten & Paléste - Schonert Grau Architekten Part mbB

und Technische Universitat Berlin

Energetisches Konzept: erQ Analytics GmbH, Berlin

Bauphysik: Prof. Dr. Felix Wellnitz, Berliner Hochschule fiir Technik,
Fachbereich IV - Architektur und Gebaudetechnik, Berlin

Forschung Baumaterialien/Werkstatt: Bauhaus Erde gGmbH, Potsdam

und Berlin

MGT-Chefredakteurin
Silke Schilling im Gespréch
mit Taco Holthuizen,

7 Geschiftsfiihrer der erQ
~ Analytics GmbH, wéhrend

Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (BMWSB)
gefordert. Die wissenschaftliche Begleitung tber-
nehmen die erQ Analytics GmbH gemeinsam mit
der TU Berlin, Hiitten & Paladste Architekten sowie
den Planern und Handwerkern von Bauhaus Erde.
Architekt Frank Schonert begriindet sein Engage-
ment flir dieses Projekt so: ,Architektur und Energie-
planung miissen wir heutzutage zusammen den-
ken. Nur im Dialog kann eine gute Architektur ent-
stehen. Auch dann, wenn der strenge Denkmal-
schutz wie hier nur wenig Spielraum zulasst.”
Nanni Grau, Professorin des Fachgebiets Architek-
tur der Transformation an der TU Berlin ergénzt:
»Dabei war es uns sehr wichtig, von vornherein mit
den Bewohnern, die sich hier schon liber Jahrzehnte
in den Gebauden eingerichtet haben, zu kooperie-
ren und sie an der Ideenfindung zu beteiligen.*

Neue Wege statt klassischer
Vollsanierung

Bereits 2025 stellte das Ingenieurbiiro erQ Analytics
GmbH ein wegweisendes Energiekonzept fir K12
vor. Geschéftsfiihrer Taco Holthuizen sieht die bis-
herige Sanierungspraxis der vergangenen 30 Jahre
im Gebaudebestand zur Senkung fossiler Emissio-
nen kritisch und auch als nachteilig fur die Berliner
Stadt. Trotz milliardenschwerer Férderprogramme
seien die Mietpreise in den letzten Jahren explodiert.
,K12 gehort zu den wenigen Berliner Mietskasernen,
die nahezu unangetastet blieben. Gerade in einem
Stadtteil mit massiver Gentrifizierung muss ein sol-
ches Gebaude vor Spekulation geschiitzt werden
so Holthuizen.

des ,Tags der Architektur®.

Barbel Rechenbach,
freie Baufachjournalistin,
Berlin

»Statt jedes Gebadude einzeln zu versorgen, setzt

unser Konzept auf eine zentrale Energieversorgung

aus Energiequellen vor Ort*, erklart er weiter. Ge-
plant seien eine Energiezentrale im Vorderhaus, ein

Niedertemperatur-Nahwéarmenetz, die Nutzung von

Umweltwarme, Warmepumpen sowie Frischwas-

serstationen. Gleichzeitig soll der Materialeinsatz

gegeniber konventionellen Sanierungen deutlich
reduziert werden.

Alle Gebaude erfiillen nach der Sanierung die An-

forderungen fir den EH160-Standard Denkmal.

Nach Berechnungen von erQ Analytics kdnnen im

Einzelnen folgende Effizienzhaus-Standards erreicht

werden:

» Das Vorderhaus erreicht EH160 Denkmal, da die
AuBenwand zur StraBenseite im urspringlichen
Zustand verbleiben muss. Hier ist auch keine In-
nenddmmung moglich.

* In den Quergeb&auden wird mit Blick auf den Pri-
marenergiebedarf QP der EH70-Standard erreicht.

* Das neu auszubauende Dachgeschoss im riick-
wartigen Quergebaude muss den Neubaustandard
EH55 erfiillen.

Die CO2-Emissionen sollen um 90 bis 100kg/m?

auf kiinftig weniger als 5 kg/mZa sinken - langfristig

sogar auf unter 2 kg.

Dass dieser Ansatz funktioniert, zeigte Holthuizen

bereits gemeinsam mit Hitten & Paldste Architek-

ten bei der energetischen Transformation eines

Plattenbaus in Nordhausen - einem Projekt, das im

Rahmen der Thiiringer Internationalen Bauausstel-

lung ausgezeichnet wurde.

Bestehende Energiequellen
intelligent nutzen

Das Kernstiick des Energiekonzeptes bildet eine
Energiezentrale im Vorderhaus. Die drei hinteren
Gebaude sollen iber thermische Abluft- und Sole/
Wasser-Warmepumpen versorgt werden. ,Das Vor-
derhaus wird zwar auch tber die zentrale Warme-
pumpe mit Energie versorgt, weil wir aber bei die-
sem Gebdaude durch die duBerst strengen Denkmal-
schutzauflagen durch den deutlich hdheren Warme-
bedarf eine hohere Systemtemperatur fahren miis-
sen, gibt es hier noch einen Gaskessel als Spitzen-
last®, erldutert Taco Holthuizen. Es sei eine Logik,
nach der viele Griinderzeithduser transformiert wer-
den kénnten, ohne die bestehenden Heizkorper er-
setzen zu miissen.

Drei Grundwasserzirkulationsbrunnen, Riickkihler
im rickwartigen Gartenbereich und ein kleines Kalt-
netz vervollstandigen das Gesamtsystem. Die Ruck-
klhler unterstitzen die Regeneration des Erdreichs,
da die mogliche Ankihlung tber die Flachenheiz-
korper nicht ausreichen wiirde.

,K12 bietet mit mehreren vorhandenen Brunnen
ideale Voraussetzungen fiir die Nutzung von Geo-
thermie®, erldutert Taco Holthuizen. Die Umwelt-
energie soll sowohl zum Heizen als auch zum Kiihlen
dienen. Dabei wird im Sommer kaltes Medium aus
der Erde in die Gebaude gefiihrt, auf eine gewiinschte
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Temperatur zum Kihlen der R&ume gebracht und
uber Deckensegel verteilt, ohne spiirbare Luftbewe-
gungen oder stérende Gerdusche. Zudem sorgt ein
einfaches Luftungssystem fur Frischluft. ,,Die Frisch-
luftversorgung erfolgt Uber natirliche Luftstromun-
gen sowie Zu- und Abluftéffnungen in Fenstern und
Schornsteinen. Wir nutzen vorhandene Technik und
regenerieren im Sommer die geothermischen Quel-
len so, dass sich die Bewohner dauerhaft wohlfiih-
len - auch bei Hitze“, so Holthuizen. Im Winter wird
gespeicherte Sommerwarme zum Heizen genutzt.

Denkmalgerecht statt maximal gedammt

Fast zwei Jahre dauerte es, bis die Sanierungsstrate-
gie den Denkmal- wie auch den Fordervorgaben
des Landes gerecht wurde.

Anstelle dicker Dammstoffpakete setzen die Pla-
nenden auf schlanke Innendé@mmungen aus Natur-
baustoffen. Die bis zu 60 cm starken historischen
Ziegelwande konnen bereits groBe Warmemengen
speichern und ermdglichen dadurch wesentlich
diinnere Da@mmaufbauten. Die Brandwénde sollen
dagegen klassisch von auBen mit Putz und Mineral-
wolle gedammt werden.

Auch die Fenster werden nicht unbedingt ersetzt. Wo
immer es moglich ist, werden historische Holz-Kas-

Mehrfamilienhaus sanieren -

tendoppelfenster repariert und weiter genutzt. Glei-
ches gilt flir neuere Kunststofffenster aus DDR- oder
Nachwendejahren.

Dadurch entsteht bewusst ein ,,Patchwork der Bau-
geschichte®, das die unterschiedlichen Entwick-
lungsphasen des Hauses sichtbar macht. Einige der
Arbeiten werden in Eigeninitiative von den Bewoh-
nern durchgefiihrt; damit gestaltet sich das Gesamt-
vorhaben deutlich kostenglinstiger.

Im Zuge der Modernisierung verschwinden die ex-
ternen Toiletten im Flur. Alle Wohnungen erhalten
erstmals eigene Bader. Durch die neuen Grundrisse
entsteht zuséatzlich Platz fiir einen Aufzug. Wahrend
der Bauarbeiten ziehen die Bewohner voriibergehend
in andere Wohnungen der Genossenschaft.

Forschungslabor
fiir regenerative Sanierung

Ein weiterer Schwerpunkt liegt auf der Material-
forschung. Gemeinsam mit Bauhaus Erde lauft unter
dem Titel ,Prototyping Regenerative Renovation®
ein Forschungsprojekt zur Entwicklung biobasierter
Baustoffe.

In einer Musterwohnung testen Wissenschaftler,
Architekten, Handwerker und Bewohner verschie-
dene Damm- und Putzsysteme aus Stroh, Hanf,

Einfach mit System.

Bewahrte Technik. Ein Ansprechpartner. Volle Unterstutzung.

wolf.eu/mehrfamilienhaus
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Treppenaufgang im einzigartigen Refugium

Die AuBentoiletten werden ausgebaut. In der Musterwohnung wird der Einsatz von Natur-
Hier entsteht Raum fiir einen Aufzug. baustoffen fiir Trennwande und die Innenddammung
der AuBenwand getestet.

Die Innenddmmung muss durch die Deckenkonstruktion hindurchfiihren.
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INNENWAND NEU — HANFKALK / PALUDI

Naturkalk-Haftputz mit Gewebeeinlage s gtare

Hanfkalkplatte Feuchtraumgeeignet

KVH Kiefer

Hanfkalk Schiittung / Paludi Ddmmung, weich
Paludi Trockenbauplatte

Lehm Unterputz mit Gewebeeinlage

Lehm Flachenspachtel Farbig Weiss e gesacc

Testaufbau fiir Innen- und AuBenwénde

Paludi-Kulturpflanzen, Leichtlehm, Jute und Lehm-
putzen. Werkstattleiter und Tischlermeister Sebastian
Klemm von Bauhaus Erde beschreibt die Idee dahin-
ter: ,Wir entwickeln gemeinsam mit den Bewohnern
praxisnahe Lésungen und kombinieren traditionelle
Naturbaustoffe mit modernen Materialien. Das Ge-
baude selbst wird dabei zur Materialbibliothek.“
Recycling spielt dabei eine zentrale Rolle. So stammt
bspw. ein neuer Lehm-Unterputz aus dem aufberei-
teten Bauaushub einer Berliner Baustelle. Sdmtliche
Materialversuche werden per Monitoring wissen-
schaftlich Uberwacht und ausgewertet.

Finanzierung bleibt groBte Hiirde

Trotz der umfangreichen Forschungsarbeiten be-
findet sich K12 noch in der Planungs- und schritt-
weisen Umsetzungsphase.

David Robotham, Projektkoordinator bei der Selbst-
Baue.G., sieht vor allem die Finanzierung als Brems-
faktor. Neben einem komplexen Konstrukt aus Lan-
desforderprogrammen, einem KfW-Forderdarlehen
und Zuschissen von Bundesbau- und Bundes-
familienministerium, die jeweils eigene umfangrei-
che Verhandlungen erforderten, braucht es weitere
Kredite.

,Wir kénnten langst weiter sein. Doch ohne ausrei-
chende Unterstiitzung von Verwaltung und Forder-
banken kommen wir trotz unseres hohen Eigen-
engagements nicht schnell genug voran. Dabei
kdnnten, bin ich Uberzeugt, unsere ressourcenscho-
nenden, sozialvertraglichen und wirtschaftlichen
Losungen wichtige Impulse fiir die Dekarbonisie-
rung des gesamten Wohnungsbestandes liefern.*
Gerade deshalb gilt K12 auch weit tber Berlin hin-
aus als eines der spannendsten Sanierungsprojekte
Deutschlands. Wenn das Konzept erfolgreich um-
gesetzt ist, konnte es zum Vorbild fir tausende
denkmalgeschitzte Grinderzeitgebdude werden,
die europaweit zu den energetisch schlechtesten
Bestandsbauten zahlen.

Im August hat die SelbstBau e.G. von ihrer Hausbank
griines Licht fiir die K12 erhalten. Die Projektpartner
sind zuversichtlich, dass der Prototyp im nachsten
Jahr fertiggestellt sein kann. Mwet
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