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Der Plattenbau vorne ist nicht wiederzuerkennen. Kein Wunder, die Ascherslebener Gebaude- und Wohnungsgesellschaft
hat ihn komplett umgebaut und zum C0,-freien Mehrfamilienhaus modernisiert. Die anderen beiden Plattenbauten sollen

kiinftig auch so aussehen.

Zum Abreif3en zu schade

PLATTENBAU SANIERT Ein in Deutschland einmaliges Projekt hat die Ascherslebener
Gebaude- und Wohnungsgesellschaft am 3. Mai eingeweiht: den Umbau eines Plattenbaus aus
dem Jahr 1973 zum modernen Mehrfamilienhaus. Die Mieter profitieren von einer Pauschal-

miete und einer Energieflatrate, die Umwelt vom CO,-freien Heizungskonzept.

Steigende Nebenkosten machen Mieter:innen, aber auch
Gebiudeeigentiimer:innen schon seit Jahren zu schaften.
Erst die Stromkosten, die sich in den vergangenen 20 Jahren
mehr als verdoppelt haben, seit der durch Russlands Krieg ge-
gen die Ukraine hervorgerufenen Gaskrise auch die Heizkos-
ten. Einen neuen Weg schligt deshalb die Ascherslebener Ge-
biude- und Wohnungsgesellschaft (AGW) ein. Im Mirz 2022
hat das stidtische Wohnungsunternehmen begonnen, einen
von drei Plattenbauten in der KopernikusstraBe im Kénigsauer
Viertel in Aschersleben zu einem gréBtenteils solar versorgten
Mehrfamilienhaus umzubauen. Anfang Mai hat sie das Vorzei-
geprojekt eingeweiht.
Aschersleben befindet sich siidlich von Magdeburg am
norddstlichen Rand des Harzes und ist die ilteste urkundlich
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erwihnte Stadt Sachsen-Anhalts. Aufgrund ihrer besonderen
Lage wird sie gerne als das Tor zum Harz bezeichnet. Kiinftig
kénnte sie als Wegbereiterin einer zukunftsweisenden Sanie-
rungsmethode bekannt werden. Denn das Vorhaben des stad-
tischen Unternehmens kann mit einigen Neuerungen punk-
ten. So kénnen sich die kiinftigen Mieter:innen auf eine Pau-
schalmiete inklusive der Energiekosten fiir Strom, Wirme und
Elektromobilitit freuen.

Moéglich machen das Photovoltaikmodule auf dem Dach und
an drei Fassaden, die giinstigen Strom erzeugen — nicht nur fiir
die Haushaltsgeriite, sondern auch fiir ein Carsharing-Elektro-
auto und die an den Zimmerdecken montierten Infrarothei-
zungen. Mit dem Konzept kann die AGW die Investitionskos-
ten fiir das Heizsystem stark reduzieren, und die Kosten fiir
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Wartung und Reparaturen langfristig niedrig und planbar hal-
ten. Um Abschlige oder hohe Nachzahlungen miissen sich die
Bewohner:innen nicht mehr sorgen.

Mit neuer Energie gegen den Wohnungsleerstand angehen
Der Plattenbau hatte schon lange auf der Liste fiir die energe-
tische Sanierung gestanden. Zwar waren in den Jahren zuvor
bereits neue Fenster eingebaut und die elektrische Anlage er-
neuert worden, das Gebdude blieb aber ungedimmt. Trotzdem:
»Zum Abreif3en viel zu schade®, befanden AGW-Geschiftsfith-
rer Mike Eley und sein Team. Denn die Bausubstanz war auch
nach 50 Jahren noch gut erhalten.

Dennoch sah das Konzept einen Riickbau von fast zwei
Dritteln der Wohneinheiten vor und damit eine Reduzierung
der Wohnfliche um 41 Prozent. Die AGW lieBen die obe-
ren beiden Etagen und das Eingangssegment abbrechen, baute
stattdessen ein Dachgeschoss auf. Von 60 Wohneinheiten blie-
ben nach der Modernisierung 22 {ibrig. ,,Wir haben zu viel an
Wohnraum, aber wir bené&tigen eine hohere Wohnqualitit, da-
mit nicht noch mehr Menschen abwandern®, begriindet Eley
das Vorgehen.

Durch die Reduzierung der Wohnungszahl hat die AGW
mehr Wohnfliche innerhalb der einzelnen Wohnungen ge-
schaffen. Die geriumigen Wohnungen mit modernen Zu-
schnitten und groBen Balkonen ermdglichen dem kommuna-
len Bautriger zufolge ein zeitgemiBes Wohnen. Fiir alle Woh-
nungen gibt es einen barrierearmen Zugang iiber das Souter-
rain vom Stellplatz aus. Im mittleren Bereich sind die Wohnun-
gen auBerdem mit einem Aufzug zu erreichen.

Die AGW sieht sich schon seit langem mit einem wachsen-
den Leerstand bei ihren Wohnungen konfrontiert. Zwischen
2004 und 2014 hat sie aus diesem Grund den Bestand an Plat-
tenbauten im Stadtgebiet, vor allem aber am Stadtrand, um
1009 Wohnungen reduziert. Die meisten Plattenbauten waren
in den siebziger Jahren gebaut worden. Damals war der Zu-
zug aus den Dérfern hoch, Wohnraum in der Stadt rar. Vor al-
lem junge Familien waren auf der Suche nach 4-Raum-Woh-
nungen. Die Plattenbauwohnungen boten ihnen einen hohen
Komfort.

Die Nachfrage hat sich in den Jahren nach der Wende stark
verindert. Plattenbauten sind nicht mehr gefragt. Der Leerstand
stellt ein groBes Problem in den lindlichen Regionen dar: Die
Wohnungen in den Blocken bleiben oft leer, die Leerstands-
quoten der Wohnungsunternehmen steigen stark an.

Deshalb hatte die AGW erwogen, auch die Plattenbauten in
der KopernikusstraBe abzureien und damit wertvolle Bausub-
stanz und die darin mit hohem Energieaufwand verarbeiteten
Baustoffe zu vernichten. Stattdessen hat sie sich fiir eine zu-
kunftsweisende und zukunfissichere Sanierung entschieden. Als
Mieter hat die Wohnbaugesellschaft wieder junge Familien im
Sinn.,,Wir wollen Kinder in das Quartier holen®, sagt Eley und
kann sich vorstellen, dass die Familien die nichsten 50 oder 70
Jahre in ihrem neuen Heim wohnen.

Mit wenig Technik viel Wohnkomfort erreichen

Einen Grofteil der benotigten Energie in der KopernikusstraBe
erzeugen Photovoltaikmodule mit 112,5 Kilowatt Leistung, die
auf das neue Dach montiert wurden. Zusitzlich sind Solarmo-

Plattenbau saniert

...wihrend ...

... und nach der Sanierung

dule mit einer Leistung von 71,4 Kilowatt an den Fassaden an-
gebracht. Zusammen sollen sie iiber die Hilfte des Strom- und
Wirmebedarfs decken. Fiir den Reest wird Okostrom zugekauft.
Infrarotstrahler an den Decken wirmen die Zimmer, das Was-
ser fiir Kiiche und Bad in den Wohnungen liefert jeweils ein
200-Liter-Pufferspeicher. Seinen fliissigen Inhalt bringen eine
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Photovoltaikmodule an der Gebaudehiille und auf dem Pultdach erzeugen iiber die Halfte des bendtigten Stroms, unter anderem fiir die Infrarotheizungen.

mit Solarstrom und eine mit Netzstrom betriebene Heizpatrone
auf Temperatur. Die Planer gehen davon aus, dass die Heizung
etwa 19 Prozent des Strombedarfs ausmachen wird. 37 Prozent
werden flir die Warmwasserbereitung bendtigt, 39 Prozent
fiir die Haushaltsgerite, der Rest fiir den allgemeinen Bedarf.
Das Konzept der nahezu energieautarken Mehrfamilienhiuser
geht auf den Freiberger Solarexperten Timo Leukefeld und das
Autarkieteam mit Architekt Klaus Hennecke und Projektsteu-
erer Jiirgen Kannemann zuriick. Sie haben die Sanierung in
Aschersleben geplant. Warum sie auf Solarenergie und Infra-
rotheizung setzen, erklirt Leukefeld: ,,Strom wird kiinftig im-
mer giinstiger, in zehn Jahren kostet Solarstrom nur noch drei
Cent pro Kilowattstunde.“ Der Honorarprofessor ist iiberzeugt,
dass kiinftig allein die Wartungskosten hydraulischer Heizungs-
systeme die Stromkosten iibersteigen werden.

Fiir Infrarotheizungen fiihrt er eine Reihe von Vorteilen an:
Sie bendétigen keine Rohrleitungen und miissen nur verkabelt
werden, was den Zeitaufwand und die Materialkosten flir die
Montage deutlich senkt. ,,Zudem sind Infrarotheizungen iiber
Jahrzehnte wartungsfrei, was bei dem Handwerkermangel und
steigenden Stundensitzen langfristig ein enormer Vorteil sein
wird.” Mit Solarstrom vom eigenen Dach und den eigenen
Fassaden und eingekauftem Okostrom kénnten sie nicht nur
kostengiinstig, sondern auch CO,-frei betrieben werden.

Studie bestatigt Infrarotheizung als sinnvolle Heizlosung
in Bestandsgebauden

AGW-Chef Eley hat das Sanierungsprojekt am 11. Mai 2023
bei der Konferenz ,Die Infrarotheizung im Wohnungsbau*
in Wiirzburg vorgestellt. Das passte gut, denn dort prisentierte
auch Professor Joachim Seifert, Bereichsleiter Gebiudeenergie-
technik am Institut fiir Energietechnik der Technischen Uni-
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versitit Dresden, eine Studie, in der er mit seinem Team den
Einsatz von Infrarotheizungen in Bestandsgebiduden untersucht
hat. , Insgesamt zeigt die Studie, dass durch die Erginzung ei-
nes wasserbasierten Heizsystems mit einer Infrarotheizung ein
vorhandenes, fiir hhere Temperaturen ausgelegtes Heizsystem
ohne Austausch der Heizflichen mit niedrigen Systemtempe-
raturen verwendet werden kann und sich somit gut fiir eine
Kombination mit einer Wirmepumpe eignet“, hei3t es im Fa-
zit der Studie ,,Potenzialbewertung von Infrarotheizungen als
Spitzenlastabdeckung®.

Den Forschenden zufolge eignen sich die Infrarotstrahler,
um den Verbrauch fossiler Energie kurzfristig zu reduzieren
und ein Gebzude bereit fiir die Installation einer Wirmepumpe
zu machen. Bei dieser Vorgehensweise wird zunichst die Vor-
lauftemperatur der bestehenden Gasheizung gesenkt, die somit
nur noch die Grundlast deckt. Wird mehr Wirme bendtigt,
kann die schnell reagierende Infrarotheizung einspringen. ,,Da-
durch sinkt der Verbrauch von fossilen Brennstoffen, wihrend
es im Haus gleichbleibend behaglich bleibt, ohne dass teure
und aufwindige SanierungsmaBnahmen wie neue Heizkorper,
Fenster oder Dimmung der AuBenwinde nétig sind*, heilit es
in einer Presseinformation des Branchenverbands IG Infrarot,
der die Studie beauftragt hat.

Das Wissenschaftsteam hat ein Einfamilienhaus mit 160 Qua-
dratmetern beheizter Nutzfliche und einem Wirmedimm-
standard nach Wirmeschutzverordnung 1995 simuliert. Die
Norm-Heizlast betrug 9,2 Kilowatt, die spezifische Heizlast
57,2 Watt je Quadratmeter. In der Simulation haben die For-
schenden die Vorlauftemperatur von 70 auf 40 Grad Celsius
abgesenkt, die Riicklauftemperatur von 55 auf 30 Grad Celsius
umgestellt. In sieben von zehn Riumen wurden die nun unge-
regelten HeizkSrper von Infrarotheizungen unterstiitzt.
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Im nichsten Schritt wurde der
Niedertemperaturkessel durch eine
Luft/Wasser-Wirmepumpe ersetzt.
An der Dimensionierung der Heiz-
korper sowie am Dimmstandard
nahm das Wissenschaftsteam keine
Anderungen vor. Auf dieser Basis hat
es anschlieBend die Varianten ver-
glichen und den benétigten Ende-
nergiebedarf ermittelt. Ergebnis: Die
Infrarotheizung deckte zwischen 26
und 38 Prozent des Nutzenergiebe-
darfs. Fiir Seifert stellen elektrische
Infrarotheizungen in Kombination
mit Wirmepumpensystemen eine
technologische Option fiir den Alt-
baubereich dar. ,Die Erfiillung der
Heizaufgabe und der thermischen
Behaglichkeit kann mit dieser Sys-
temkombination gewihrleistet wer-
den®, lautet das Fazit des Wissen-
schaftlers.

Speicher helfen,
Energieabhangigkeit zu senken

In Aschersleben hilft ein ausgeklii-
geltes Speicherkonzept, den Platten-
bau moglichst energieautark betrei-
ben zu konnen. Es basiert auf drei
Siulen. PV-Akkus halten den tags-
iiber geernteten Sonnenstrom bis in
die Nacht vor. Mittelfristig betrach-
tet, erfullen die Warmwasserboiler
eine Speicherfunktion, da eine der
beiden Heizpatronen nur den iiber-
schiissigen Sonnenstrom nutzt. Drit-
tens wird die Speichermasse des Ge-
biudes, die dicken Betonwinde und
das neue Mauerwerk, durch die In-
frarotheizung aktiviert. Von Mirz
bis Oktober werden die Bewohne-
rinnen und Bewohner laut Leuke-
feld deshalb in der Regel vollstindig
autark sein.

AGW-Geschiftsfithrer Eley bezeich-
net die Sanierung des ersten Platten-
baus in der KopernikusstraBe als Pi-
lotprojekt. Er will die Ergebnisse da-
raus analysieren, vor allem natiirlich
den Stromverbrauch. Entsprechen
die Resultate den Erwartungen, wo-
von Eley ausgeht, will er die anderen
beiden Plattenbauten auf dem Ge-
linde ebenfalls zu CO,-freien Mehr-
familienhidusern mit Energieflatrate
sanieren lassen. SchlieBlich sind auch
sie zum Abreilen eigentlich zu scha-
de. ]
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