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Wohnsiedlung Bornstedter Feld,
Berlin-Potsdam

GSW, Berlin

Architekturblro Brenne-Eble, Berlin
2001 - 2002 1. Bauabschnitt
Reihenhauswohnungen

baudevolumen: 594 m?
Bruttogrund-

flache REH: 191,6 m?
Wohnflache: 121,6 m?

In Berlin-Potsdam plante das
Architekturbiiro Brenne-Eble
die Wohnsiedlung Bornsted-
ter Feld im Auftrag der Ge-
sellschaft fur Stadterneue-
rung GSW. In zwei Bauab-
schnitten sollten ca. 75 Rei-
henh&user entstehen. Die
Planung des ersten Bauab-
schnittes wurde 1998 be-
gonnen und mit dem For-

Blick auf die Sied-
lung von Siiden.

111
o

£ F

schungsprojekt »Basys« — ge-
fordert durch das BMBF be-
gleitet. Durch den Austausch
zwischen Forschungs- und
Realisierungsprozess konn-
ten fur die beteiligten Planer
und Ausfuhrenden wesent-
liche Impulse fur die Bear-
beitung gewonnen werden.

v Siehe auch: www.basysnetz.de
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Zehn Minuten vom Stadtzen-
trum Potsdam entfernt am
Rande des BUGA-Gelandes,
den ehemaligen Panzerwie-
sen, liegt das Baugebiet. Die
Siedlung gliedert sich in zwei
Bauabschnitte, deren stddst-
licher Abschnitt mit 19 Wohn-
einheiten in den Jahren 2001
— 2002 realisiert wurde.

Die geplante Siedlung sollte
als Modellprojekt fur 6kolo-
gisches Bauen realisiert wer-

den. Mittels des Brettstapel-
systems wird ein 6kologi-
sches Massiv-Holzhaus er-
richtet, Lehmputzwande, Li-
noleumfuRbodenbelage und
Naturfarben der Firmen KEIM
und AURO komplettieren die
Auswahl naturlicher Materi-
alien. Ungewohnlich ist auch
die Beheizung der Siedlung
mit einer gemeinsamen Holz-
Pellet-Heizzentrale. Dadurch
wird die notwendige Heiz-
energie CO,-neutral erzeugt.
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Lageplan
der Wohn-
siedlung
Bornstedter
Feld, Berlin-
Potsdam.

Fassaden-
ansicht der
Reihenh&u-
ser, Ein-
gangsseite

EG, OG und
DG vom
Haustyp Al

unten:
Schnitt
durch den
zweige-
schossigen
Reihenhaus-
typA2

AT e

Die Isometrie zeigt die Orien-
tierung auf den zentralen
Grinzug in der Mitte und die
ErschlieBung der Gebaude
von den AulBenseiten. Zwi-
schen den Hausgruppen ist
ein verkehrsberuhigter Be-
reich vorgesehen, in dessen
Mitte die Rigole fur die offe-
ne Entwasserung des Re-
genwassers angelegt wurde.

Grundsatzlich stehen zwei
Haustypen zur Auswahl, der
eine mit Kellerersatzraum
und Dachterrasse (Typ Al
und A2), der andere mit
Teilunterkellerung und ohne
Dachterrasse (Typ B). Die
Hausbreiten sind mit 6,40 m
und 7,90 m bei einer Tiefe
von 8,00 m bzw. 9,25 m tber-
durchschnittlich breit und
bieten gute Grundrisse bei
hervorragender Tagesbe-
leuchtung.

Tragendes Element der Holz-
hauser sind Brettstapelele-
mente in 8 cm bzw. 20 cm
Starke, die im Wand- und
Deckenbereich weitgehend
sichtbar bleiben. Zum Teil

werden sie im Bereich von
Gebaudetrennwénden zu-
satzlich mit Gipsplatten ver-
kleidet oder bei der Wand-
flachenheizung der Okovari-
ante mit Lehm verputzt. Au-
Renseitig werden die Wéande
mit 15 mm starken Holzwerk-
stoffplatten verkleidet. Dar-
auf wird eine DAmmung aus
15 cm Mineralwolle aufge-
bracht, die im EG teilweise
mit einem mineralischen Putz
beschichtet, teilweise (OG)
mit einer farbigen Holzscha-
lung verkleidet wird. Die Pult-
dacher sind mit 20 cm Zellu-
lose gedammt. Oberseitig
sind sie mit einer hinterlufte-
ten Zementfaserwellplatte
gedeckt.

Die Nahwarmeversorgung
geschieht durch eine zentrale
Holzpellet-Anlage, die durch
einen Energiecontractor be-
trieben wird. Die Hausbesit-
zer mussen statt einer kom-
pletten Heizanlage nur einen
Baukostenzuschul3 bezahlen.
Im Haus selbst ist nur die
Ubergabestation mit dem
Warmemengenzéhler instal-
liert. Die Luftung der Ge-
b&ude wird durch ein indi-
viduell regelbares, kontrol-
liertes Frischluftsystem ohne
Warmeruckgewinnung si-
chergestellt.

Lecoe
yKostenplanung

Die Siedlung wurde zur Ab-
wicklung einem Generalun-
ternehmer Ubergeben, der
grosse Teile der Ausfiihrung
durch die Holzbaufirma Mer-
kle GmbH, Bissingen errich-
ten liess. Der Baukostener-
mittlung fur die Kostengrup-
pe 3 und 4 wurde eine Grup-
pe von acht Endhausern und
vier Mittelhdusern zugrun-
degelegt, um leichte Varian-
ten bei der Ausfuhrung zu eli-
minieren. Der vom GU abge-
gebene Festpreis pro m? WF
liegt um 6 — 12 % unter den
von LEGOE-Kostenplanung
errechneten Baukosten incl.
MWSt., auf der Basis einer
Mittelpreisauswertung der Si-
rados-Baudaten Ausgabe 1/
2002. Nach Auskunft der be-
teiligten Unternehmer haben
diese an dem Projekt nur ge-
ringe Profite realisiert, eini-
ge eher Verlust gemacht. Der
Mittelpreis der LEGOE-Kal-
kulation hatte mit sechs Pro-
zent Erhohung auf das Fest-
preisangebot das unterneh-
merische Risiko abgedeckt.

Die Grafik zeigt die ermittel-
ten Baukosten pro m? BGF
und WF in Vergleich mit den
Kosten des bayerischen Woh-
nungsbauprogramms, einer
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Fassadenansicht: Das Wechselspiel und
die Heiterkeit der Farbgebung wurden mit
Naturfarben von AURO und KEIM realisiert.

typischen Doppelhaushalfte
in Massivbauweise mit Un-
terkellerung und dem GU-
Preis.

Lecoe
ylLebenszykluskosten

Mit dem LEGOE-Lebenszy-
klusprogramm und -daten-
bank lassen sich sofort auch
die Folgekosten fur Reini-
gung, Wartung und Instand-
setzung fir ein Jahr berech-
nen, bzw. mit Referenzobjek-
ten vergleichen. Die Berech-
nung zeigt giinstigere Werte
bei Wohnflachen-Vergleichen
fur das Reihenhaus, aul3er
bei der Instandsetzung. Dies
ist auf die haufigeren Anstri-
che an den Holzfassaden zu-
rickzufuhren. Bei Vergleichen
mit unterschiedlich grossen
Gebauden ist das Verhaltnis
zwischen BGF und WF zu be-
rucksichtigen.

Die Instandsetzungskosten
von ca. 19,- pro m?BGF und
Jahr entsprechen ca. 1,60

Monatliche Belas-
tungin /m?BGF,
Reihenmittelhaus
Holzheizung
(LEGOE-LC-Kosten)

pro Monat. Bei entsprechen-
der Verzinsung erniedrigt sich
dieser Betrag und entspricht
dann den Ublichen Betragen
der Wohnungswirtschaft. LE-
GOE-Lebenszykluskosten er-
rechnet mit 195,- /Monat
fur das Reihenmittelhaus bei
191 m? BGF einen Betrag von
1,02 pro Monat .

Lecoe
yWarme und Energie

Innerhalb des Rechenpro-
grammmoduls LEGOE War-
me und Energie wird zwi-
schen funf verschiedenen
Darstellungsarten des Ener-
gieverbrauch differenziert:
vWarmeverluste durch die
Bauteile, Luftung, interne und
solare Warmegewinne. Dies
ergibt den Jahres-Heizwaér-
mebedarf in kWh,

vdie Jahresendenergie, da-
bei werden die Anlagenver-
luste zur Bereitstellung der
Warme nach EnEV mitbe-
ricksichtigt, Warmwasser-
aufbereitung wird nach dem
statistischen Bedarf ermittelt
und mit dem Anlagenverlust
der EnEV gerechnet,

vdie Primarenergie, dabei
wird zuséatzlich der Aufwand
zur Bereitstellung des Ener-
gietrégers berucksichtigt.
vden daraus resultierenden
Nutzenergiebedarf fur Hei-

r LEGOE-Anwender - 3/02

Heizwarmebe-
darf REH Gas-
heizung

Primarener-
giebedarf REH

mit Holzpellet-
heizung

Nutzenergie-
bedarf REH
mit Holzpellet-
heizung und
WW-Solaran-
lage

Energiekosten
REH mit Holz-
pelletheizung




zung, erganzt durch den sta-
tistisch ermittelten Bedarf
fur Warmwasser, Strom und
Wasser,

vdie Energiekosten, die sich
aus dem Endenergieaufwand
und den zugrundegelegten
Einheitspreisen fur die Ener-
gietrager ergeben.

Die grafische Auswertung
der Leistungsdaten ver-
schiedener Heizungen macht
den Vorteil der Holzpellet-
heizung nach dem neuen
Verfahren der EnEV deutlich.
Der Primarenergiebedarf ver-
ringert sich im Vergleich zu
einer Gasbrennwertheizung
rechnerisch um 69 % (8168
kWh zu 2492 kwh). Dies wird
grafisch durch den negativen
Wert bei den Anlageverlu-
sten dargestelit.

Auch die Vorteile von ande-
ren regenerativen Energie-

quellen kdnnen mit LEGOE-

Stofffluss

Warme und Energie darge-
stellt werden. Z.B. die sola-
ren Gewinne durch den Ein-
bau einer Solarkollektoran-
lage.

Abgerundet wird die Aus-
wertung durch die Angabe
samtlicher zu erwartenden
Betriebskosten aller Ver-
sorgungsmedien: Heizung,
Warmwasser, Brauchwasser,
Abwasser und elektrischer
Strom.

Lecoe

yOkologie

Die Stoffmasse des Reihen-
hauses wird dokumentiert fur
alle Phasen des Lebenszy-
klus. Die Gesamtmasse des
Gebaudes liegt mit 209 t und
1550 kg/gm BGF um ca. 25 %
niedriger als vergleichbare
Massivbauten. In LEGOE-
Okologie ist der Stofffluss
auch nach Deponieklassen
nachweisbar.
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Die Stoffmasse entfaltet be-
ziiglich ihrer Okobilanz be-
stimmte Wirkungen auf das
Okosystem. Unterschieden
werden dabei Inputkatego-
rien wie Primarenergieauf-
wand, erneuerbar und nicht
erneuerbar und abiotischer
Ressourcenverbrauch.

Bei Outputkategorien werden
unterschieden: CO,-Aquiva-
lentemissionen, SO,-Aqui-
valentemissionen, Ozonab-
baupotentiale und Sommer-
smogpotential.

Bei der nicht erneuerbaren
Priméarenergie liegt die Gas-
heizung 21 mal so hoch wie
die Holzheizung. Bei der er-
neuerbaren Primarenergie ist
die Diskrepanz noch grof3er,
diesmal zu Lasten der Holz-
heizung, die 42 mal so viel
PEI bendtigt wie die Gashei-
zung.

Der Projektvergleich setzt das
Reihenmittelhaus und Rei-
henendhaus mit den beiden
Heizungsvarianten in den
Vergleich zu einer konven-
tionell erstellten minerali-
schen Doppelhaushélfte als
Referenzhaus. BezuggroRRe
ist in diesem Fall der Qua-
dratmeter Wohnflache. Au-
Ber in bezug auf das Som-
merpotential (kg Ethenaqui-

valente) schneiden die Sied-
lungshauser des Bornstedter
Feldes in allen Kategorien
vorteilhaft ab.

Damit wurde exemplarisch
gezeigt, dal3 anstelle von Fer-
tighdusern und firmenge-
bundenen Katalogprodukten
verdichtete Wohnbauten im
Neubau als Unikate mit ei-
ner nachweisbar hervorra-
genden Okobilanz, ohne
Schadstoffe und mit hoher
Dauerhaftigkeit integriert
geplant, gefertigt und mon-
tiert werden konnen. Die
sirAdos-LEGOE Software-
pakete haben bereits in fru-
hen Planungsphasen die not-
wendigen Auswertungen fiir
Verbesserungen und Anpas-
sungen geliefert und das
Bauvorheben mit einer um-
fassenden Gebaudedoku-
mentation abgeschlossen.
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