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Kleine Anfrage

vom 20. Dezember 2012 (Eingang beim Abgeordnetenhaus am 21. Dezember 2012) und Antwort

Hochhaus-Sanierung Graetschelsteig 26

Im Namen des Senats von Berlin beantworte ich lhre
Kleine Anfrage wie folgt:

Frage 1: Wie beurteilt der Senat den Erfolg des Sanie-
rungsprojektes Hochhaus Graetschelsteig 26 (13595 Ber-
lin) in den Kategorien Wohnwertverbesserung, Energie-
einsparung und Mieterzufriedenheit wahrend der Baupha-
se und nach der Fertigstellung?

Antwort zu 1.: Waéhrend der Bauphase gab es ver-
sténdlicherweise vermehrt Mieterbeschwerden, da die
umfangreichen BaumalRnahmen gréftenteils im bewohn-
ten Zustand durchgefiihrt wurden und dies oftmals mit
héherem Konfliktpotenzial einhergeht. Hinzu kommt,
dass die Mieterstruktur des Hauses Uberwiegend aus Se-
nioren besteht und daher die Toleranzgrenze durch die mit
der Modernisierung verbundenen Beeintrachtigungen
schneller erreicht war. Einige der Mieterinnen und Mieter
wurden wahrend der BaumaRnahme umgesetzt, wodurch
fur die Betroffenen zusatzlich eine hohe Belastung und
hoher Organisationsaufwand entstanden ist.

Da es sich um ein Hochhaus handelt, in dem strang-
weise modernisiert wurde, kam es leider fiir alle Miete-
rinnen und Mieter (iber einen langeren Zeitraum zu Larm-
beeintrachtigungen.

Mit Fertigstellung der Mallnahmen hat die GEWO-
BAG durch die Modernisierung sowohl eine Wohnwert-
verbesserung als auch eine Energieeinsparung erreicht.

Folgende MalRnahmen haben u.a. dazu beigetragen:

1. Einbau einer neuen, stirkeren Wéarmeddmmschicht
auf dem Dach

2. Montage einer hinterlifteten Vorhangfassade an
der Ost- und Westseite sowie eines Warmedamm-
verbundsystems an der Fassadenflache der Nord-
und Siidseite

3. Einbau einer Ddmmung an der Erdgeschossdecke

4. Einbau neuer Fenster

5. Flr die Warmeversorgung des Wohnhauses wurde
die Errichtung einer Fernwarme-Hausanschluss-
station mit einer umweltfreundlichen Energieart
(Fernwdrme durch Kraft- Warme-Kopplung) zur
Verfiigung gestellt. Die Warmwasserbereitung und
die fur die Heizung notwendige Warmwasserver-
sorgung wird uber die umweltfreundliche Heizsta-
tion in das Leitungssystem des Hauses eingespeist.
Dieser Umbau hat wesentlich zur Reduktion des
Primarenergieverbrauches beigetragen. Des Weite-
ren wurden die Heizungsanlage und Warmwasser-
bereitung durch eine auf die Fassade angehéngte
Solaranlage unterstitzt.

6. Im Rahmen der energetischen Sanierung des Ge-
baudes war es notwendig, die Heizungsanlage an
den verringerten Heizenergiebedarf anzupassen.

7. Einbau einer zentralen Warmwasserbereitung

8. Es wurde eine zentrale Entliftung installiert

9. Einbau eines Warmwasserzéhlers

10. Einbau eines Kaltwasserzahlers

11. Montage eines Geschirrspiilanschlusses in der Kii-
che

12. Montage eines Waschmaschinenanschlusses in der
Kiche

13. Montage eines Wandeinbauspilkastens mit Was-

sersparfunktion

14. Montage wassersparender Armaturen

15. Verfliesung Wande im Bad und im separaten WC

16. Sanitdrausstattungen Bad.

Im Zusammenhang mit der Leitungserneuerung wur-
den alle Ausstattungen (WC, Waschbecken, Badewanne)
im Bad und WC demontiert. Alle vorhandenen Stand-
WC-Anlagen wurden durch wandhéngende ersetzt. Es
erfolgte eine generelle Erneuerung von Ausstattungen im
Bad.

Des Weiteren hat die GEWOBAG fir die &lteren Mie-
terinnen und Mieter durch den Bau einer Rollstuhlrampe
und der Montage elektrischer Tiren einen barrierefreien
Zugang zum Haus geschaffen.
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Die GEWOBAG geht davon aus, dass die Mieterzu-
friedenheit durch die Modernisierungs-mafinahme gestie-
gen ist. Dies spiegelt sich auch in der Fluktuation wider.
Es gibt kaum Kindigungen und eine sehr grof’e Nachfra-
ge nach den Wohnungen, so dass die GEWOBAG Warte-
listen fiihrt.

Frage 2: Wie erfolgte die Asbestsanierung in dem Ge-
baude? Trifft es zu, dass nur in einem Teil der Etagen die
Asbest-belasteten Bauteile entfernt wurden? Falls ja, wie
ist der heutige Zustand?

Antwort zu 2.: Die Asbestbelasteten Bauteile wurden
entfernt, soweit sie vorhanden waren.

Frage 3: Welche Energieeinsparung ist durch die Sa-
nierung erreicht worden? (Bitte die Energieausweise vor-
her/nachher tibergeben.)

Antwort zu 3.: Die Energieausweise (vorher/nachher)
sind als Anlagen beigefiigt. Man kann eine deutliche
Energieeinsparung erkennen.

Der Energieverbrauchskennwert vor Sanierung lag bei
124,8 kWh/gm/a. Nach geltender EnEV hatte durch die
Sanierung ein Kennwert von 72,1 kWh/gm/a erreicht
werden missen. Die Sanierung hat laut Energieausweis
(neu) einen Endenergiebedarf von 63,8 kWh/gm/a er-
bracht, bei einem Primarenergiebedarf (,,Gesamtenergie-
efffizienz*) von nur noch 35,3 kWh/qm/a. Der Energie-
bedarf wurde auf ca. 68 kWh/gm/a halbiert, durch den
Einsatz der Fernwarme aus Kraft-Warme-Kopplung ist
dieser Wert nochmals ca. halbiert worden, auf rd. 35
kWh/gm/a.

Frage 4: Welchen Erfolg hat der Anbau einer thermi-
schen Solaranlage an dem Gebdude gebracht? Wie viel
Solarwarme liefert die Anlage im Jahr, wie ist der Amor-
tisationszeitraum und welche Kaosteneinsparung bei
Warmwasser- und/oder Heizkosten ergibt sich durch die
Anlage in der Summe und pro Wohnung?

Antwort zu 4.: Es wurde eine Anlage zur solaren Un-
terstiitzung der Trinkwarmwasser-Bereitung mit einem
theoretischen Ertrag von ca. 56.260 kWh im Jahr instal-
liert.

Bei einer ersten Uberpriifung nach Installation eines
Wérmemengenzahlers wurde im Oktober 2011 fiir den
erfassten Zeitraum (13 Tage) ein Gesamtertrag von 2050
kWh festgestellt, was eine @-Leistung von 157,69
kWh/Tag entspricht. Damit lag die Anlage ca. 5,5, % un-
ter der fiir diese Jahreszeit theoretisch vorgegebenen Leis-
tung.

Da die Daten der Anlage (ber die Geb&udeleittechnik
der GEWOBAG erfasst werden, sollte der erreichte solare
Gewinn (abhé&ngig von der Sonnenscheindauer) ausge-
wiesen werden koénnen. Derzeit sind die weiteren abge-
fragten Daten noch nicht ermittelt.

Frage 5: Welche Minderleistung der Solaranlage
ergibt sich aus der Montage der Module an der Fassade
und den Verschattungsproblemen, die die Modulanord-
nung ubereinander mit sich bringt?

Antwort zu 5.: Da auf Grund der Geb&udearchitektur
eine flachenméRige Anordnung auf dem Dach nicht mog-
lich war, wurden die Kollektoren am Siidgiebel, im Be-
reich des Treppenhauses, mit einem Anstellwinkel von
45° montiert. Durch diesen Winkel und die Stdausrich-
tung wird eine optimale Nutzung der Solaren Energie bei
den unterschiedlichen Sonnenstdnden (Einstrahlwinkel
von 16°... 63°) gewéhrleistet.

Durch die senkrechte Montage kann es, je nach Son-
nenstand (speziell in den Sommermonaten), zu geringfi-
gigen Verschattungen (max. 20 %) der Kollektorflachen
kommen. Da sich die solar gewonnene Energie immer aus
Direktstrahlung und Diffusstrahlung ergibt, wird auch
durch die ggf. verschatteten Kollektorbereiche Energie
gewonnen.

Frage 6: Welche Wasserspartechnik wurde in dem
Gebaude installiert und ist der Wasserverbrauch signifi-
kant gesunken? Welche Wasserspararmaturen sind in
Béder und Kiichen eingebaut worden?

Antwort zu 6.: Der Wasserverbrauch betrug im Jahr
2009 (vor Modernisierung) 5.816 m2 und im Jahr 2011
(nach Modernisierung) 4.335 m3. Hier ist eine starke Re-
duzierung des Wasserverbrauches zu verzeichnen. Es ist
jedoch anzumerken, dass der Wasserverbrauch durch in-
dividuelles Nutzverhalten stets Schwankungen unterliegt.

Frage 7: Trifft es zu, dass das Hochhaus nachts aus
kinstlerischen Griinden angestrahlt wird? Welcher Ener-
gieverbrauch entstent dadurch und wie wird der Ver-
brauch finanziert?

Antwort zu 7.: Da die gesamte Fassade neu gestaltet
wurde, hat die GEWOBAG in diesem Zusammenhang mit
einer neuen Beleuchtung noch ein optisches Highlight
gesetzt. Die Fassade wird teilweise von Bodenstrahlern
angestrahlt, die jedoch mit einer getonten Scheibe verse-
hen sind und somit keine direkte Beleuchtung zulassen.
AuRerdem wird durch die Bodenstrahler die AuBenanlage
mitbeleuchtet.

Fir 2011 sind fur die Bodenstrahler ca. 2.766 kWh
angefallen. Dies entspricht einer Summe von 585,83
EUR.

Fir 2012 sind ca. 4.161 kWh angefallen. Fir 2012 hat
die GEWOBAG bis heute noch keine Stromabrechnung
erhalten, so dass hier nur anhand der vorherigen Strom-
abrechnung die Kosten hochgerechnet werden koénnen.
Demnach wiirden fur 2012 ca. 881 EUR anfallen.
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Die Kosten legt die GEWOBAG im Zuge der Be-
triebskostenabrechnung auf alle Mieterinnen und Mieter
um, da es sich gleichzeitig auch um die AuRenbeleuch-
tung des Grundstlickes handelt.

Frage 8: Welche Mehrkosten gegeniiber den Moderni-
sierungsankiindigungen an die Mieterschaft entstanden
wahrend der Bauphase fiir einzelne Gebdudeteile (Dach,
Fassade, Elektroanlage etc.) und auf welche MalRhahmen
wurden aus Kostengriinden gegenlber der Planung ver-
zichtet?

Antwort zu 8.: Fassade — Die komplette Fassade wur-
de als Vorhangfassade ausgefiihrt. Gem&R Modernisie-
rungsankiindigung war hier fir Nord- und Sidfassade
Wérmedammverbundsystem (WDVS) vorgesehen.

Dach — Die Dachddmmung wurde wie vorgesehen
komplett erneuert.

Elektroanlage — Die in der Modernisierungsankindi-
gung beschriebenen Teile der Elektroanlage (Installation
im Bad, in der Kiche, WE-Unterverteiler, Balkonsteck-
dose) wurden erneuert. Die verbleibende Anlage der
Wohnraume wurde gepriift und bei Bedarf instand ge-
setzt.

Frage 9: Wie hoch war die durchschnittliche Miete pro
m2 vor der Sanierung, wie viel wurde pro m?2 investiert
und wie hoch ist die durchschnittliche Modernisierungs-
umlage gem. §559 BGB? Wie hoch sind die Mieten aktu-
ell?

Antwort zu 9.: Die Miete der Mieterinnen und Mieter,
die eine Modernisierungsumlage erhalten haben, betrug
vor Modernisierung durchschnittlich 4,16 EUR/mZ/mtl..
Es wurde eine mdgliche Modernisierungsumlage von 1,94
EUR/m2/mtl. berechnet. Im Interesse der Mieterinnen und
Mieter beschloss die GEWOBAG eine Kappung der Mie-
te nach Modernisierung auf 5,75 EUR/m2/mtl., so dass
nur eine durchschnittliche Modernisierungsumlage in
Hohe von 1,59 EUR/m2/mtl. umgesetzt wurde. Die Miete-
rinnen und Mieter erhielten somit eine durchschnittliche
Ersparnis durch diese Kappung in Hoéhe von 0,35
EUR/m2/mtl..

Es wurden insgesamt 10.591.275,22 EUR investiert
(Gesamtkosten brutto inkl. Baunebenkosten), der Moder-
nisierungskostenanteil betrug 3.922.707,27 EUR (brutto
inkl. Baunebenkosten).

Frage 10: Wie groR war die Entlastung der Mieter-
schaft durch den Einsatz von KfW-Mitteln und eine ver-
mieterseitige Kappung der Modernisierungsumlage?

Antwort zu 10.: Durch den Einsatz von KfW-Mitteln
(Kreditanstalt fur Wiederaufbau) ergab sich ein Kir-
zungsbetrag in Hohe von 0,91 EUR/m2/mtl.. Es erfolgte
aullerdem eine durchschnittliche vermieterseitige Kap-
pung in Hoéhe von 0,35 EUR/m#/mtl. Die Entlastung der
Mieterschaft  betrug  somit  durchschnittlich 1,26
EUR/m2/mtl.

Berlin, den 28. Januar 2013

In Vertretung

Ephraim Gothe

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt

(Eingang beim Abgeordnetenhaus am 05. Feb. 2013)



ENERGIEAUSWEIS s wetngensuae

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)
Giiltig bis:  26.05.2018

Gebaude

Cebaudetyp Mehrfamilienhaus
Adresse Graetschelsteig 26
13595 Berlin (WE 1905)
Gebdudeteil Ausweisnr.: 0371
Baujahr Geb&dude 1965 Gebédudefoto (freiwillig)

Baujahr Anlagentechnik 1992

Anzahl Wohnungen 199

Gebaudenutzfldche (Ay) 15.169 m?

Anlass der Ausstellung O Neubau O Modernisierung O Sonstiges (freiwillig)
des Energieausweises X Vermietung/Verkauf (Anderung/Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben uber die energetische Qualitat des Gebaudes

Die energetische Qualitat eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter standardisierten Randbedingungen oder
durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsflache dient die energetische Gebdudenutzflache nach der EnEV,
die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen tiberschlagige
Vergleiche erméglichen (Erlduterungen - siehe Seite 4).

O Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt. Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt.
Zusatzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

X Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt. Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf|Verbrauch durch: X Eigentimer O Aussteller

O Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefiigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Wohngebdude oder
den oben bezeichneten Geb&udeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen tiberschlagigen Vergleich von Gebduden zu
ermdoglichen.

Aussteller

Wallenroder Stralle 1 « 13435 Berlin
Tel.: 030 - 43 55 71-0 « Fax: -19 st - Cevgcano.
mail@baehr—ingenieure.eu 26.05.2008 von Gebauden (EIPOS)

- béhr ingenieure
Ingenieurgesellschaft fir Hochbau und %
I Technische Gebdudeausristung mbH % /

o

Datum Unterschrift des Ausstellers
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gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes

Energiebedarf

100 150 200 250 300 400

Nachweis der Einhaltung des § 3 oder § 9 Abs. 1 EnEV?

Primdrenergiebedarf Energetische Qualitédt der Gebdudehiille
Gebaude Ist-Wert kWh/(m?2-a) Gebé&ude Ist-Wert Hy W/(m?2-K)
EnEV-Anforderungswert kWh/(m?2-a) EnEV-Anforderungs-Wert H; W/(m?2-K)
Endenergiebedarf
Jahrlicher Endenergiebedarf in kwh/(m?2-a) fir
Energietrager Heizung Warmwasser Hilfsgerate3) Gesamt in kWh/(m?-a)
Sonstige Angaben Vergleichswerte Endenergiebedarf

Einsetzbarkeit alternativer Energieversorgungs-
systeme:

O nach &5 EnEV vor Baubeginn geprift

Alternative Energieversorgungssysteme werden
genutzt fiir:

O Heizung O Warmwasser
O Liftung O Kihlung
Liftungskonzept

Die Liiftung erfolgt durch:
O Fensterliftung O Schachtliftung

O Luaftungsanlage ohne Warmertickgewinnung
O Laftungsanlage mit Warmeriickgewinnung

Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

Das verwendete Berechnungsverfahren ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Insbesondere wegen standardisierter
Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine Riickschliisse auf den tatsachlichen Energieverbrauch. Die ausgewiesenen
Bedarfswerte sind spezifische Werte nach der EnEV pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (Ay).

1) Freiwillige Angabe. 2) Nurin den Fallen des Neubaus und der Modernisierung auszufillen. 3) Ggf. einschlieRlich Kithlung. 4) EFH - Einfamilienhauser, MFH - Mehrfamilienhauser.
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Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes

Energieverbrauchskennwert

Dieses Gebaude

124,8 kwhi(mz-a)

0 50 100 150 200 250 300 400

Energieverbrauch fir Warmwasser:

O enthalten nicht enthalten

O Das Gebaude wird auch gekihlt; der typische Energieverbrauch fir Kiihlung betrégt bei zeitgemaRen Geraten
etwa 6 kwWh je m2 Gebaudenutzflache und Jahr und ist im Energieverbrauchskennwert nicht enthalten.

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Energietrager Zeitraum Energie- Anteil Klima- Energieverbrauchskennwert [kWh/(m?-a)]
verbrauch Warmwasser | faktor (zeitlich bereinigt, klimabereinigt)
von bis [kwh] [kwh] Heizung Warmwasser Kennwert
Erdgas H 01.01.2004 | 31.12.2004 1.681.014 0 1,10 122,0 0,0 122,0
Erdgas H 01.01.2005| 31.12.2005 1.698.843 0 1,09 122,2 0,0 122,2
Erdgas H 01.01.2006 | 31.12.2006 1.731.811 0 1,14 130,2 0,0 130,2
Durchschnitt 124,8
Vergleichswerte Endenergiebedarf
Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen
sich auf Gebdude, in denen die Warme fiir Heizung
und Warmwasser durch Heizkessel im Geb&ude bereit-
gestellt wird.
0 50 100 150 200 250 300 350 400 >400
Soll ein Energieverbrauchskennwert verglichen werden,
der keinen Warmwasseranteil enthalt, ist zu beachten
o S S o> & L2 XX oX , ,
> g N 4—:" \‘7} o‘_.ob \8 '<'> § '\“} dass auf die Warmwasserbereitung je nach Gebaude-
N ) > e O SO S8
S & S & S *{—;"Qé? sE & gréRe 20 - 40 kWh/(m?2-a) entfallen kénnen.
< & & & &$ ¥ &
< « Qz?“@ °§° QQ@Q@ é%q;@ Soll ein Energieverbrauchskennwert eines mit Fern- oder
v 5 & $° & $" Nahwarme beheizten Gebaudes verglichen werden, ist
QZ* ,_;z? QZ‘ ,_’e? zu beachten, dass hier normalerweise einum15 -30%
égf “’s‘b 1) geringerer Energieverbrauch als bei vergleichbaren

Gebduden mit Kesselheizung zu erwarten ist.

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung von Energieverbrauchskennwerten ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte sind
spezifische Werte pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (Ay) nach Energieeinsparverordnung. Der tatsachliche Verbrauch einer Wohnung
oder eines Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich andernden Nutzerverhaltens vom angegebenen
Energieverbrauchskennwert ab.

1) EFH - Einfamilienhauser, MFH — Mehrfamilienhauser.
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Erlauterungen

Energiebedarf - Seite 2

Der Energiebedarf wird in diesem Energieausweis durch den Jahres-Primarenergiebedarf und den Endenergiebedarf dar-
gestellt. Diese Angaben werden rechnerisch ermittelt. Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der Bau-
unterlagen bzw. gebdudebezogener Daten und unter Annahme von standardisierten Randbedingungen (z.B. standar-
disierte Klimadaten, definiertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere Warmegewinne usw.)
berechnet. So lasst sich die energetische Qualitdt des Gebaudes unabhangig vom Nutzerverhalten und der Wetterlage
beurteilen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine Riickschliisse
auf den tatsachlichen Energieverbrauch.

Primdrenergiebedarf - Seite 2

Der Primarenergiebedarf bildet die Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes ab. Er berlicksichtigt neben der Endenergie
auch die so genannte ,Vorkette* (Erkundung, Gewinnung, Verteilung, Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energie-
trager (z. B. Heizdl, Gas, Strom, erneuerbare Energien etc.). Kleine Werte signalisieren einen geringen Bedarf und damit
eine hohe Energieeffizienz und eine die Ressourcen und die Umwelt schonende Energienutzung. Zusatzlich kdnnen die
mit dem Energiebedarf verbundenen CO,-Emissionen des Gebdudes freiwillig angegeben werden.

Endenergiebedarf - Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete, jahrlich benétigte Energiemenge fiir Heizung, Liftung
und Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima- und Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein
MaR fir die Energieeffizienz eines Gebdudes und seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die
dem Gebadude bei standardisierten Bedingungen unter Beriicksichtigung der Energieverluste zugefiihrt werden muss,
damit die standardisierte Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und die notwendige Liiftung sichergestellt werden
kénnen. Kleine Werte signalisieren einen geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

Die Vergleichswerte fir den Energiebedarf sind modellhaft ermittelte Werte und sollen Anhaltspunkte fir grobe Ver-
gleiche der Werte dieses Gebdaudes mit den Vergleichswerten ermoéglichen. Es sind ungefahre Bereiche angegeben, in
denen die Werte fiir die einzelnen Vergleichskategorien liegen. Im Einzelfall kénnen diese Werte auch aulRerhalb der
angegebenen Bereiche liegen.

Energetische Qualitdt der Gebdudehiille - Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmelbertragende Umfassungsfliche bezogene Transmissionswarmeverlust
(Formelzeichen in der EnEV: H;). Er ist ein MaR fiir die durchschnittliche energetische Qualitat aller warmetibertragenden
Umfassungsflachen (AuRBenwdnde, Decken, Fenster etc.) eines Gebdudes. Kleine Werte signalisieren einen guten
baulichen Warmeschutz.

Energieverbrauchskennwert - Seite 3

Der ausgewiesene Energieverbrauchskennwert wird fir das Gebaude auf der Basis der Abrechnung von Heiz- und ggf.
Warmwasserkosten nach der Heizkostenverordnung und/oder auf Grund anderer geeigneter Verbrauchsdaten ermittelt.
Dabei werden die Energieverbrauchsdaten des gesamten Gebdudes und nicht der einzelnen Wohn- oder Nutzeinheiten
zugrunde gelegt. Uber Klimafaktoren wird der erfasste Energieverbrauch fiir die Heizung hinsichtlich der konkreten
ortlichen Wetterdaten auf einen deutschlandweiten Mittelwert umgerechnet. So fiihren beispielsweise hohe Verbrauche
in einem einzelnen harten Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung des Gebdudes. Der Energieverbrauchskennwert
gibt Hinweise auf die energetische Qualitat des Gebaudes und seiner Heizungsanlage. Kleine Werte signalisieren einen
geringen Verbrauch. Ein Riickschluss auf den kiinftig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglich; insbesondere
kdnnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark differieren, weil sie von deren Lage im Geb&ude, von der je-
weiligen Nutzung und vom individuellen Verhalten abh&ngen.

Gemischt genutzte Gebaude

Fir Energieausweise bei gemischt genutzten Gebduden enthdlt die Energieeinsparverordnung besondere Vorgaben.
Danachssind - je nach Fallgestaltung — entweder ein gemeinsamer Energieausweis fir alle Nutzungen oder zwei getrennte
Energieausweise fir Wohnungen und die Gibrigen Nutzungen auszustellen; dies ist auf Seite 1der Ausweise erkennbar (ggf.
Angabe ,,Gebdudeteil*).



Modernisierungsempfehlungen zum Energieausweis

gemadl § 20 Energieeinsparverordnung (EnEV)

Gebaude

Graetschelsteig 26 Hauptnutzung| N
13595 Berlin (WE 1905) Gebiudekategorie Mehrfamilienhaus

Adresse

X sind moglich

Empfehlungen zur kostenglinstigen Modernisierung | ;4 nicht mogiich

Empfohlene ModernisierungsmaRnahmen

Nr. Bau- oder Anlagenteile MaRBnahmenbeschreibung

1 | Kellerdecke/Boden Dammung der unteren Gebaudeabgrenzung 7-12 cm - sofern noch nicht
geschehen

2 | Dach/ob.GescholRRd. Dammung der oberen Gebaudeabgrenzung (Decke bzw. Dach) 15-20 cm - sofern
noch nicht geschehen

3 | AuRenwand AuRenwandddmmung 9-15 cm - sofern noch nicht geschehen

4 | Fenster/Tur Austausch der Fenster/Turen Uw-Wert 1,1-1,7 W/m2K - sofern noch nicht
geschehen

5 | Heizungsanlage Erneuerung der Heizungsanlage, Optimierung der Regelung - sofern noch nicht
geschehen

6 | Warmwasserbereitung Einbau einer Solaranlage, Nutzung regenerativer Energien - sofern noch nicht
geschehen

7

8

O Weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fiir das Gebaude dienen lediglich der Information.
Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fiir eine Energieberatung.

Beispielhafter Variantenvergleich (angaben freiwitiig)

Ist-Zustand Modernisierungsvariante 1 Modernisierungsvariante 2

Modernisierung gemaf
Nummern:

Primdrenergiebedarf
[kWh/(m?3-a)]

Einsparung gegeniiber
Ist-Zustand [%]

Endenergiebedarf
[kWh/(m?3-a)]

Einsparung gegeniiber
Ist-Zustand [%]

CO,-Emissionen
[kg/(m?-a)]

Einsparung gegeniiber
Ist-Zustand [%]

Aussteller

- béhr ingenieure
Ingenieurgesellschaft fir Hochbau und /M
Technische Gebdudeausristung mbH /
Wallenroder Strale 1 » 13435 Berlin

Tel.: 030 - 43 55 71-0 « Fax: -19 st - Cevgcano.
mail@baehr-ingenieure.eu 26.05.2008 von Gebauden (EIPOS)

3

Datum Unterschrift des Ausstellers



ENERGIEAUSWEIS o vomguuse

|| gemdR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)

Giiltigbis:  05.05,2021 \I,I

Gebaude

BeBHULEsp Wohngebaude

Adresse Graetschelsteig 26, 13595 Berlin
Gebaudeteil

Baujahr Gebdude 1066

Baujzahr Anlagentechnik 2010

Anzahl Wohnungen 109

Gebzudenutzfliche (A,) 15.109 m?

Anlass der Ausstellung 0O Neubau & Madernisierung O Sonstiges (freiwillig)
des Energieausweises O Vermietung/Verkauf (Anderung/Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitat des Gebaudes

. Die energetische Qualitat eines Gebdudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter standardisierten Randbedingungen oder
durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsfléche dientdie energetische Gebaudenutzfliche nach der EnEv,
die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnflichenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen iberschldgige
Vergleiche erméglichen (Efduterungen — siche Seite 4),

||

[

|

|

| ® Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedards erstellt. Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestel|t.
( Zusatzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.
|

i O Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstelit. Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch: O Eigentiimer B Aussteller

- 0O DemEnergieauswais sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefilgt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaber im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Wohngebadude oder
den aben bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen iiberschldgigen Vergleich von Gebduden zu
ermoglichen.

Aussteller

Jorg Schmidt
SPP, Property-Project-Consult GmbH

Bausdorfstrale 21 P /%;/
12621 Berlin 06.05.2011 o i/ %/’ :

Datum Unterschrift des Ausstellers




ENERGIEAUSWEIS v: wonngevsuce

gemdB den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes 2}

Energiebedarf

CO,-Emissionen” 14,0 [kg/(m?*a)]
Endenergiebedarf

63,3 kWh{(m?*-a)
350 400 =400

35,3 kwWhi(m#*a)

.Primﬁrenergiebedarf "Gesamtenergieeffizienz"

Nachwesis der Einhaltung des § 3 oder § 9 Abs. 1 EnEV?

Primdrenergiebedarf Energetische Qualitdt der Gebdudehiille
Gebaude Ist-Wert 35,3  Kkwhj(m?-a) Gebaude Ist-Wert Hy 0,52 wjmzk)
EnEV-Anforderungswert 72,1 Kkwh/(m*3) EnEV-Anforderungs-Wert Hy 0,84 wjm*K)

Endenergiebedarf

lahrlicher Endenergiebedarf in kWh/(m?-a) fir
Energietrager Heizung Warmwasser Hilfsgerated) Cesamtin kWh/(m?-a)

[Nah- / Fernwarme, KWK + fo 41,2 18,3 0,0 59,5
Hilfsenergie Strom 03 0,2 0,0 0.6
0.0 0,0 0,0

Sonstige Angaben

Einsetzbarkeit alternativer Energieversorgungs-
systeme:

O nach § 5 EnEV vor Baubeginn gepriiit
Alternative Energieversorgungssysteme werden
genutzt fir:

O Heizung O Warmwasser

O Liftung O Kihlung
Liiftungskonzept

Die LGftung erfolgt durch:

Fensterliiftung O Schachtliftung

O Liaftungsanlage ohne Warmerlickgewinnung
O Liftungsanlage mitWarmerickgewinnung

Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

Das verwendete Berechnungsverfahren ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Insbesondere wegen standardisierter
Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine Rickschliisse auf den tatsachlichen Energieverbrauch. Die ausgewiesenen
Bedarfswerte sind spezifische Werte nach der EnEV pro Quadratmeter Gebaudenutzfiache (A,).

1) Freiwlllige Angabe. 2) Nurin dan Fillen des Neubaus ungd dér Modermislerung auszufilllen.  3) Gaf. elnschiietlich Kithlung. 4) EFH - Einfamllienhauser, MFH —Mehrfamilienhauser.




ENERGIEAUSWELIS w: wonnsepiuae

gemdR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)

300 350 400
Energieverbrauch fiir Warmwasser: O enthalten O nichtenthalten
O Das Gebaude wird auch gekiihlt; der typische Energieverbrauch fiir Kihlung betrégt bei zeitgemaRen Geriten

etwa 6 kWh je m? GebAudenutzfliche und Jahr und ist im Energieverbrauchskennwert nicht enthalten.

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Energietrager Zeltraum Energie- Anteil Klima- | Energieverbrauchskennwert [kWh/(m?-a)]
verbrauch Warmwasser | faktor (zeitlich bereinigt, klimabereinigt)

[kwh] (kWh] Heizung Warmwasser Kepnwert

Durchschnitt

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen
sich auf Gebaude, in denen die Warme fiir Heizung
und Warmwasser durch Heizkessel im Geb&ude bereit-
gestellt wird,

Soll ein Energieverbrauchskennwert verglichen werden,
der keinen Warmwasseranteil enthalt, ist zu beachten,
dass auf die Warmwasserbereitung je nach Gebaude-
gréBe 20 - 40 kWh/(m?2-a) entfallen kénnen.

Soll ein Energieverbrauchskennwert eines mit Fern- oder
Nahwarme beheizten Gebaudes verglichen werden, ist
zU beachten, dass hier normalerweise ein um 15 - 30 %
geringerer Energieverbrauch als beivergleichbaren
Gebaduden mit Kesselheizung zu erwarten ist.

Erlduterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittiung von Energieverbrauchskennwerten ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben, Die Werte sind
spezifische Werte pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (Ay) nach Energieeinsparverordnung, Der tatsichliche Verbrauch einer Wohnung
oder eines Gebaudes weichtinsbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich andernden Nutzerverhaltens vom angegebenen
Energieverbrauchskennwert ab,

1) EFH - Einfamillenhuser, MFH - Mehrfamiliznhauser.



| ENERGIEAUSWELIS i wonngeosuce

gemdl den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)

Erlduterungen 4

Energiebedarf - Seite 2

Der Energiebedarf wird in diesem Energieausweis durch den lahres-Primérenergiebedarf und den Endenergiebedarf dar-
gestellt. Diese Angaben werden rechnerisch ermittelt. Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der Bau-
unterlagen bzw. gebdudebezogener Daten und unter Annahme von standardisierten Randbedingungen (z.B. standar-
disierte Klimadaten, definiertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere Warmegewinne usw.)
berechnet. Sa ldsst sich die energetische Qualitdt des Gebiudes unabhingig vom Nutzerverhalten und der Wetterlage
beurteilen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine Riickschliisse
aufden tatsdchlichen Energieverbrauch.

Primdrenergiebedarf - Seite 2

Der Primdrenergiebedarf bildet die Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes ab. Er beriicksichtigt neben der Endenergie
auch dije so genannte ,Vorkette" (Erkundung, Gewinnung, Verteilung, Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energie-
trager (z. B. Heizdl, Gas, Strom, erneuerbare Energien etc.). Kleine Werte signalisieren einen geringen Bedarf und damit
eine hohe Energieeffizienz und eine die Ressourcen und die Umwelt schonende Energienutzung. Zusitzlich kdnnen die
mit dem Energiebedarf verbundenen CO.-Emissionen des Gebaudes freiwillig angegeben werden.

Endenergiebedarf - Seite 2

DerEndenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete, jahrlich benotigte Energiemenge fiir Heizung, Liftung
und Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima- und Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein
MaR fiir die Energieeffizienz eines Gebiudes und seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die
demn Gebidude bei standardisierten Bedingungen unter Beriicksichtigung der Energieverluste zugefiihrt werden muss,
damit die standardisierte Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und die notwendige Liiftung sichergestellt werden
kénnen. Kleine Werte signalisieren einen geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

Die Vergleichswerte fiir den Energiebedarf sind modellhaft ermittelte Werte und sollen Anhaltspunkte fiir grobe Ver-
gleiche der Werte dieses Gebdudes mit den Vergleichswerten ermdglichen. Es sind ungefihre Bereiche angegeben, in
denen die Werte fiir die einzelnen Vergleichskategorien liegen. Im Einzelfall kénnen diese Werte auch auRerhalb der
angegebenen Bereiche liegen.

Energetische Qualitdt der Gebdudehiille - Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmeiibertragende Umfassungsflache bezogene Transmissionswarmeverlust
(Formelzeichen in der EREV: H/). Erist ein MaR fiir die durchschnittliche energetische Qualitat aller warmeiibertragenden
Umfassungsflachen (AuBenwdnde, Decken, Fenster etc.) eines Gebiudes. Kleine Werte signalisieren einen guten
baulichen Warmeschutz.

Energieverbrauchskennwert - Seite 3

Der ausgewiesene Energieverbrauchskennwert wird fir das Cebdude auf der Basis der Abrechnung von Heiz- und ggf.
Warmwasserkasten nach der Heizkostenverordnung undfoder auf Grund anderer geeigneter Verbrauchsdaten ermittelt.
Dabei werden die Energieverbrauchsdaten des gesamten Geb3udes und nicht der einzelnen Wohn- oder Nutzeinheiten
zugrunde gelegt. Uber Klimafaktoren wird der erfasste Energieverbrauch fiir die Heizung hinsichtlich der konkreten
ortlichen Wetterdaten auf einen deutschlandweiten Mittelwert umgerechnet. So fithren beispielsweise hohe Verbrauche
in einem einzelnen harten Winter nicht zu einer schlechteren Beurtejlung des Gebaudes. Der Energieverbrauchskennwert
gibt Hinweise auf die energetische Qualitat des Gebdudes und seiner Heizungsanlage. Kleine Werte signalisieren einen
geringen Verbrauch. Ein Rickschluss auf den kiinftig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglich; insbesondere
konnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark differieren, weil sie von deren Lage im Geb&ude, von der je-
weiligen Nutzung und vom individuellen Verhalten abhangen.

Gemischt genutzte Gebdude

Flr Energieausweise bei gemischt genutzten Gebduden enthélt die Energieeinsparverordnung besendere Vorgaben.
Danachsind-je nach Fallgestaltung - entweder ein gemeinsamer Energieausweis fiir alle Nutzungen oder zwei getrennte
Energieausweise flir Wohnungen und die iibrigen Nutzungen auszustellen; dies ist auf Seite 1 der Ausweise erkennbar (ggf.
Angabe ,Gebdudeteil").




| Modernisierungsempfehlungen zum Energieausweis

gemdR § 20 Energieeinsparverordnung (EnEV)

Agrate Graetschelsteig 26, 13595 Berlin

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

Hauptnutzung/
Gebiudekategorie \Vohngebdude

0. 'sind moglich

‘B sind nicht mdéglich

Empfohlene ModernisierungsmaRnahmen

Nr. Bau- oder Anlagenteile MaRnahmenbeschreibung

0 Weitere Empfehlungen auf gesonderteim Blatt

Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fir das Gebaude dienen lediglich der Information.
Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fiir eine Energieberatung.

Beispielhafter Variantenvergleich (angaben freiwiia)

Ist-Zustand Modernisierungsvariante 1

Meodernisierungsvariante 2

Modernisierung gemadR
Nummern:

Primdrenergiebedarf
[kWhj(m?-a)]

Einsparung gegenlber 0
Ist-Zustand [%] i

Endenergiebedarf
[kwh/(m?-a)]

Einsparung gegeniiber
Ist-Zustand [%]

CO,-Emissionen
[kg/(m?*-a)]

Einsparung gegeniiber
Ist-Zustand [%)]

Aussteller

Jorg Schmidt

SPP, Property-Project-Consult GmbH

Bausdorfstralle 21

12621 Berlin 06.05.2011

¢ g *7
A

Datum

Unterschrift des Ausstellers
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