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In Berlin entsteht die erste CO2-neutrale Grosswohnsiedlung

GROSSUBUNG
IN DER GROSSSIEDLUNG

Ein Berliner Wohnungsunternehmen wagt, was wir uns in
der kleinen Schweiz gar nicht vorstellen kénnen: inner-
halb von acht Jahren 13 000 Wohnungen zur grossten
Niedrigenergiesiedlung Deutschlands umbauen. Und das
in bewohntem Zustand und ohne Mietzinserhéhungen.

Von Rebecca Omoregie

Ich hiitte besser den Bus genommen. Hier,
im Norden Berlins, ist alles ein bisschen
grisser. Als ich aus der U-Bahn-Station auftau-
che, erstreckt sich der Willhelmsruher Damm
kilometerweit vor mir. Zum Besichtigungs-
termin bei der Gesobau am Willhelmsruher
Damm 142 werde ich wohl zu spit kommen.
Eine scheinbare Ewigkeit lang trotte ich iiber
den Damm. Links tauchen Vororts-Mietblécke
und verschlafene Einfamilienhduser mit klei-
nen Vorgirten auf. Ganz anders auf der rechten

Stidtebauliches Experiment der Sechzigerjahre: In
den 15000 Wohnungen im Mérkischen Viertel leben
40000 Menschen.

Seite: Hier schlingelt sich ein einziger langer
Baukérper der Strasse entlang - ein erster Vor-
geschmack auf die Gesobau. Die «Wohnhaus-
gruppe 907» ist das lingste zusammenhingende
Wohnhaus Deutschlands. Fast einen Kilometer
lang erstreckt es sich und trdgt im Volksmund
den wenig schmeichelhaften Namen «Langer
Jammer». In der Ferne sind weitere Riesensied-
lungen der Gesobau sichtbar. 15000 Wohnun-
gen in fiinfzehn Grossiiberbauungen besitzt
das kommunale Wohnungsunternehmen hier
im Markischen Viertel.

Dinosaurier aus einer vergangenen Zeit

Endlich komme ich im Mirkischen Zentrum
an. Kirsten Huthmann, Kommunikationsleite-
rin der Gesobau, nimmt mir die Verspitung
nicht iibel. Munter fithrt sie durch die Gesobau-
Giganten, die wie Dinosaurier auf der griinen

Bilder: Gesobau



Wiese stehen. Anfang der Sechzigerjahre, als
die ersten Mieterinnen und Mieter hier einzo-
gen, waren die gewaltigen Uberbauungen ein
spannendes stidtebauliches Experiment. Am
Nordrand des damaligen Westberlins wollte die
Mauerstadt zeigen, wie die komfortable Gross-
siedlung der Zukunft aussehen kann. Mitten in
attraktive Griinanlagen gesetzt und mit fort-
schrittlichem Standard ausgestattet, verspra-
chen die Trabantenstiddte einen Luxus, den die
alten Griinderzeitwohnungen der Innenstadt
nicht bieten konnten.

Gut fiinfzig Jahre spiter scheinen die Riesen
bautechnisch tatséichlich aus der Steinzeit zu
stammen. Der Instandhaltungsaufwand werde
grosser, erzihlt Kirsten Huthmann: «Wir kimp-
fen immer 6fter mit Rohrleitungsbriichen, de-
fekten Abwasserrohren oder Aufzugsanlagen,
die ausfallen.» Energietechnisch waren die aus
dem Boden gestampften Riesenbauten bereits
in den Sechzigerjahren nicht auf dem neusten
Stand. So wurden etwa Einrohr-Heizungen ein-
gebaut, die sich in den einzelnen Wohnungen
nicht individuell regulieren liessen und zu
grossen Wirmeverlusten fithrten. Ausserdem
waren die diinnen Fassaden nur minimal ge-
didmmit. Das hatte Folgen, nicht nur fiir die Um-
welt: Die Nebenkosten kletterten héher und
héher und die Vermietung wurde schwieriger.
«Nicht selten gab es Streit, wenn die Mieter die
hohen Nachzahlungen erhielten», gesteht Kirs-
ten Huthmann.

Architektonisch wertvoll
2008 entschied sich die Gesobau deshalb fiir
eine logistische Grossiibung: Bis 2015 will sie
13000 Wohnungen sanieren und so den Ener-
giebedarf im Mirkischen Viertel halbieren.
Weshalb nicht die veralteten UUberbauungen
abreissen, wie es vor allem im ehemaligen
Osten vielen der Satellitenstddte ergangen ist?
Kirsten Huthmann winkt ab: «Hier wohnen
40000 Menschen - wo sollen die denn alle
hin?» Und auch wenn beim Bauen damals ge-
schlampt wurde: Architektonisch hat das ven
35 in- und ausldndischen Biiros entworfene
Ensemble bis heute durchaus seinen Wert.
Dass die Zeit der Grosssiedlungen nicht abge-
laufen ist, beweist auch die Strategie des Staa-
tes. Mit dem Programm «Stadtumbau West»
unterstiitzt er die Gemeinden bei der Anpas-
sung an den wirtschaftlichen und demografi-
schen Strukturwandel. Eine wichtige Rolle
kommt dabei der Aufwertung der etwas in Ver-
gessenheit geratenen Grossiiberbauungen zu.
Zwar fliessen nicht wie im Osten direkt Férder-
gelder in die Sanierung. Doch im Méirkischen
Viertel ergdnzt der Berliner Senat die Erneue-
rungsmassnahmen der Gesobau mit Sport-,
Bildungs- und Kulturprogrammen und inves-
tiert in die Griinriume und die &ffentliche Inf-
rastruktur.

Mit einer grossen Imagekampagne, Vermie-
tungsaktionen und Siedlungsfesten will die Ge-

sobau allen zeigen, wie attraktiv das Wohnen
im ehemaligen Vorzeigeprojekt auch heute
noch ist. Das sei es tatsichlich, betont Kirsten
Huthman, wihrend wir im Sonnenschein auf
den gepflegten Fusswegen von Hiusergruppe
zu Hiusergruppe flanieren. Die Anlage ist so
kongzipiert, dass jede Wohnung lichtdurchflutet
ist und einen weiten Ausblick ins Griine bietet.
Zwar gebe es Leerstinde. Doch Vermietungs-
probleme seien nicht der Ausldser fiir die
Monstersanierung gewesen. Dass die Interes-
senten sich bei der Wohnungsbesichtigung ge-
genseitig auf die Fiisse stiinden und versuch-
ten, den Makler zu bestechen, diese Schauer-
geschichten, wie man sie aus der Innenstadt
hore, das gebe es im Mirkischen Viertel aller-
dings nicht. «Bei uns kann man sich eine Woh-
nung aussuchen.» Natiirlich, formuliert Kirsten
Huthmann vorsichtig, béten die Grosssiedlun-
gen eine Wohnqualitéit, die nicht alle Bevélke-
rungsgruppen suchen: «Es ist klar, die Gutver-
diener aus dem Prenzlauer Berg, die sogenann-
ten Latte-Macchiato-Cliquen, die wollen hier
nicht wohnen.»

Gegen das Billigimage

Und doch seien es ganz normale Menschen,
die im Miérkischen Viertel leben. «Nicht nur
Hartz-IV-Empfinger oder nur Migranten», be-
tont Kirsten Huthmann. Gegen das Sozialwoh-
nungs-Klischee kdmpft das kommunale Woh-
nungsunternehmen vehement an. Gleichzeitig
will es die giinstigen Mietzinse im Quartier be-
wahren. Das sprach gegen einen kostspieligen
Neubau - und auch gegen eine Leuchtturm-
Sanierung. Die Gesobau beschridnkt sich bei
der Erneuerung aufdie erfolgversprechendsten
Massnahmen: Sie riistet die Heizungsanlagen
mit einem zeitgemissen Zweirohrsystem aus,
dammt Fassaden, Dicher und Kellerdecken,
setzt neue Isolierfenster ein, erneuert die Elek-
trik sowie die Sanitdranlagen. Das Fernheiz-
werk des lokalen Energieversorgers zieht mit
und produziert Wiarme und Warmwasser net
mit Biomasse. Wo mdglich werden die Woh-

Die Riesenbauten lassen grossziigige Griinrdume frei. Mit neuen Farbakzenten
betont die Gesobau die urspriinglichen architektonischen Gestaltungselemente.
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1/2 Modellprojekt: Der uLange
Jammer» vor {(oben) und nach
{unten) der Sanierung.

3 Um den COz-Ausstoss zu redu-
zieren, versieht die Gesobau
Fassaden, Dacher und Keller-
decken mit einer dickeren
Dammung...

4 ...und tauscht die Holzfenster
gegen Kunststofffenster mit
Isolierglas aus.

nungen barrierefrei gestaltet, das heisst,
Schwellen entfernt und Tiiren verbreitert. Denn
eigentlich sind die mit Liftanlagen ausgeriiste-
ten Hochhiuser pridestiniert fiir das Wohnen
im Alter. Im Zuge der Sanierung verpasst das
Unternehmen den heruntergekommenen Be-
tonbauten ausserdem einen frischen Look: Es
streicht die Fassaden, setzt neue Eingangsbe-
reiche davor und verbessert mit Farbakzenten
und Beleuchtung die Orientierung und Sicher-
heit fiir die Bewohner.

Eine der Wohnhausgruppen erstrahlt be-
sonders in neuem Glanz: Die Sanierung des
«Langen Jammers» ist bereits seit Oktober 2011
abgeschlossen. Just der gewaltigste Bau des
Viertels wurde von der Deutschen Energie-
Agentur als Modellprojekt fiir eine Niedrig-
energiesanierung ausgewdhlt. Die Fassade er-
hielt eine 16Zentimeter starke Ddmmung, die
Flachdédcher und Kellerdecken eine 30 bezie-
hungsweise 12 Zentimeter dicke Isolation, die
innenliegenden Béider wurden mit einer Wir-
meriickgewinnung ausgestattet. Heute ver-
braucht das Gebdude 30 Prozent weniger Ener-
gie, als der Neubaustandard dies vorschreibt.
Und es sieht auch aus wie neu. Die Fassade ist
frisch verputzt und gestrichen, ein neues Farb-
konzept betont die architektonischen Gestal-
tungselemente: die miandrierenden Fenster-
binder, die Vor- und Riickspriinge und die H6-
henabstufungen des langen Geb#udes. Fiir das
Modellprojekt wurde die Gesobau mit dem
Deutschen Bauherrenpreis 2012 ausgezeichnet.

Sparziele erreicht

Fiir das Gesamtvorhaben, das die Uberbauun-
gen im Norden Berlins zum gréssten COz2-neu-
tralen Grosswohnprojekt Deutschlands ma-
chen wird, erhielt die Gesobau den deutschen

Nachhaltigkeitspreis 2010 und ausserdem den
Titel «Ausgewdhlter Ort im Land der Ideen»
2012. Dank der energetischen Erneuerung sin-
ken die Nebenkosten so massiv, dass sie sich
mit den Mehrkosten fiir den zusétzlichen Kom-
fort die Waage halten. Die so genannte Warm-
mieteneutralitdt bedeutet konkret: Kostete eine
Vier-Zimmer-Standardwohnung mit 82 Quad-
ratmetern vorher mitsamt den sehr hohen Ne-
benkosten etwa 640 Euro, kommt die moderni-
sierte Wohnung mit neuem Bad auf rund 650
Euro inklusive zu stehen. Allerdings nur, wenn
die Mieter sich einigermassen energieeffizient
verhalten. Mit einer individuellen Heizkosten-
abrechnung sowie Kalt- und Warmwasser-
uhren kénnen die Bewohner ihren Verbrauch
sehr genau steuern. Die Gesobau bietet den
Mietern deshalb eine kostenlose Energiespar-
beratung an.

Letzten Sommer war Halbzeit: 6500 der
13000 Wohnungen waren geschalfft. Es zeich-
net sich ab, dass die Gesobau ihre ehrgeizigen
Energiesparziele erreicht. Bereits zwischen
2008 und 2010 konnten 15 0600 Tonnen CO» ein-
gespart werden. Bis 2015 wird gemass Berech-
nungen der CO»>-Ausstoss um 75 Prozent auf
nunmehr 11000 Tonnen sinken. Die massiven
Energieeinsparungen sind nicht die einzige
Herausforderung. Der eigentliche Kraftakt an
dieser Grossiibung ist die Logistik. Jedes Jahr
nimmtdas Unternehmen eine Etappe von etwa
1500 Wohneinheiten in Angriff. Wichentlich
sind zwischen hundert und zweihundert Woh-
nungen gleichzeitig im Bau - in bewohntem
Zustand. Nach den ersten Etappen hat das
Wohnungsunternehmen festgestellt, dass der
Informationsbedarf noch viel grésser ist als
angenommen. «Wir kénnen noch so viele Mo-
dernisierungsankiindigungen versenden und




I
[ary
(6]

MANAGEMENT

5 Die Treppenhéuser sind
freundlicher gestaltet und
erleichtern die Orientierung.

& Wie eine kleine Stadt: Im
Miérkischen Zentrum gibt es
Einkaufszentren, Restaurants,
Sport- und Kulturangebote.

7 Ein neues Beleuchtungskon-
zept verbessert die Sicherheit
und hilft, sich in der Gross-
siedlung zurechtzufinden.

Informationsveranstaltungen abhalten. Die  Bild einer Kleinstadt an einem heissen Som-

Mieter haben dennoch Fragen iiber Fragen»,
erzdhlt Kirsten Huthmann. Dass die iiblichen
Kundenbetreuer, die jeweils fiir 800 bis 1000
Wohnungen zustindig sind, damit iiberfordert
waren, zeigte sich schnell. Inzwischen beschif-
tigt das Unternehmen ein eigenes Modernisie-
rungsteam.

Nur die U-Bahn fehlt

Unser Rundgang fiihrt zuriick zum Mirkischen
Zentrum. Um einen runden Platz gruppieren
sich die iiblichen Ladenketten; Jugendliche mit
Einkaufstaschen stehen in Gruppen herum, dl-

mernachmittag. Das war nicht immer so. An-
fangs hatten es die Planer verschlafen, eine Inf-
rastruktur fiir die zigtausend Menschen in den
Grosssiedlungen bereitzustellen. Dariiber kann
Kirsten Huthmann heute nur lachen: «Man
dachte wohl, es braucht einfach geniigend
Wohnungen und Parkplitze. Die Menschen
kénnten dann mit dem Auto in die Stadt fah-
ren.» Das Image der seelenlosen Schlafstadt
haftet dem Mirkischen Viertel noch immer an.
Auch wenn es hier inzwischen alles gibt, was
es fiir Arbeit, Schule, Freizeit und Konsum
braucht. Nur eine gute U-Bahn-Anbindung, die

tere Menschen sitzen auf Bidnken. Das typische  fehlt immer noch. [ |

ANZEIGE

WIR SIND KLEIN GENUG, UM AUCH
GANZ GROSSE PROJEKTE FLEXIBEL

UND EFFIZIENT ZU STEUERN!

Der Friihling steht vor der Tiire. Die zunachst

noch kiihlen Morgenstunden weichen
zunehmends der warmen Friihlingssonne.
Seit mehr als vier Jahrzehnten Uberzeugt
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