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Neubau von drei 5-geschossigen Passivhausern
in Holzbauweise am alten Schlachthof
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Bauen in der Baugemeinschaft

Die ,,Baugruppe Zur Borse" besteht aus vier Parteien, die seit geraumer Zeit auf der Suche
nach kostengunstigem und individuellem Wohnraum sind. Schnell kam die Idee, selbst
ein Haus zu bauen. In vielen Sitzungen entwickelte die Gruppe Ideen, suchte Grund-
stUcke und fertigte Entwirfe.

Zwischenzeitlich wurde ein geeignetes Grundstick gefunden, auf dem drei Hauser mit
dreiBig Wohnungen und drei Gewerbeeinheiten geplant werden. Wir laden alle Bauwil-
ligen ein, die kostengUnstigen Wohnraum schaffen mdchten, sich unserer Baugemein-
schaft anschlieBen.

Bauen in einer Baugemeinschaft ist in den letzten Jahren immer populdrer geworden.
Kostenersparnisse gegenuber dem typischen Erwerb vom Bautrdger, Planungs- und Mit-
bestimmungsrechte und frOhzeitiges Kennenlernen der Nachbarschaft, sind nur einige
Vorteile der Baugemeinschaft.

Die ,,Baugruppe Zur Borse" hat sich zum Ziel gesetzt hochwertig, langlebig und kosten-
gunstig zu bauen.
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Wir entwerfen, planen und konstruieren Energiespar- und Pas-
sivhduser seit 1995. Die Bauvorhaben begleiten wir vom ersten
Entwurf, Uber das Konstruieren, bis hin zur Uberwachung der
Gewdhrleistung nach Fertigstellung.

Unser BUro entwickelte das erste Passivhaus im Bundesiand
Berlin und hat durch seine Spezialisierung auf energieeffizi-
ente Holzbauweise umfangreiche Erfahrung gesammelt. Das
auf den folgenden Seiten vorgestellte Konzept ist das Ergebnis
langjahriger Beschaftigung mit mehrgeschossigen Holzbauten
in Passivhausbauweise und unser klares Bekenntnis zu Hoch-
technologie und Umweltschutz.

Die vergleichsweise hdheren Investitionskosten fUr energiespa-
rende, nachhaltige und gesunde Bauweise amortisieren sich
bereits nach wenigen Jahren. Allein aus diesem Grund lohnt
es, sich mit der ,,Energie-Frage" auseinander zu setzen.

Die von uns geplanten Gebdude werden in zukunftsgerechter
Bauweise umgesetzt. Dabei nutzen wir die Vorteile des moder-
nen Holzbaus:

- flexible duBere und innere Gestaltung

- gesundes und komfortables Wohnklima zu jeder Jahreszeit
- geringe Betriebskosten

- dkologische und nachhaltige Baumaterialien

- langlebige und wartungsarme Konstruktionen

- hohe Warmedd&mmeigenschaften bei geringer Wandstérke
- guter Schallschutz

- hohe Standsicherheit bei Erdbeben und im Brandfall

- hoher Vorfertigungsgrad der Bauelemente

- leichte Bauweise (geringe Fundamentbelastung)

- ZU jeder Jahreszeit montierbar

- schneller Innenausbau durch vorgefertigte ebene Wénde
- geringe Baufeuchte (sofortiger Einzug méglich)

Ich freue mich darauf, als Bauherr und Teil der Baugemeinschaft
Zur Borse GbR mit meinem Fachwissen und meiner Erfahrung
dazu beizutragen, daB alle Mitglieder der Baugemeinschaft
Top-Qualitédt zum kleinstmoglichen Preis erhalten.

Frank MUller



Planungsgrundsatze und Kostenbetrachtung bei Passivhausern

Ein Passivhaus muB drei Kriterien erfGllen: Der Jahresheizwdrmebedarf darf 15 kWh pro Quadrat-
meter und Jahr nicht Uberschreiten. Die Heizlast pro Quadratmeter muBB unter 10 W liegen. Und
schlieBlich ist der Primarenergiebedarf (inkl. aller elekirischen Verbraucher) auf 120 kWh pro Qua-
dratmeter und Jahr beschrénkt.

Um diese Kriterien erfUllen zu kbnnen, sind bei der Planung folgende Grundsdtze einzuhalten:
- sehr kompaktes Volumen

- beste Warmeddmmung der Bauhulle

- kurze Bauzeiten durch moderne Konstruktionen

- groBtmaogliche solare Gewinne im Winter (SUdausrichtung)

- konstruktiver sommerlicher Warmeschutz

- bestmogliche Luftdichtheit

- kontrollierte WohnraumliUftung mit WarmerUckgewinnung

- innovative Haustechnik, stromsparende Haushaltsgerate

Heizung

Ein Passivhaus ist so gut warmegeddmmt, dass es keine Heizungsanlage im herkdmmlichen Sinn
mehr bendtigt. Der Heizenergiebedarf wird zu groBen Teilen aus der Abwdrme der Bewohner und
von technischen Gerdten gedeckt.

Bei gréBeren Gebduden werden teilweise dennoch kleinere Heizungsanlagen eingebaut, um
zentral den Restheizenergiebedarf zu erzeugen. Die Auswahl der geeigneten Heizmethoden er-
folgt nach Wirtschaftlichkeits- und Sicherheitsaspekten.

Um den Primérenergiebedarf von 120 kWh/(m?2a) zu unterschreiten, muss bei allen Heizungsvari-
anten immer der Primdrenergiefaktor des jeweiligen Energietragers beachtet werden. Niedrigste
Werte erreicht man nur, wenn die Heizungsanlagen mit regenerativen Energien betrieben wer-
den. Warmepumpen gibt es bereits seit Uber 60 Jahren. Doch erst mit den drastisch gestiegenden
Energiekosten hat sich die Nachfrage in den vergangenen Jahren verstarkt. Eine Warmepumpe
arbeitet nach dem umgekehrten Prinzip eines KUhlschrankes. Mit Hilfe eines KUhimittels wird der
Umgebungsluft, der Erde oder dem Grundwasser ein Teil der dort gespeicherten Energie entzo-
gen. Durch die Verdichtung des verdampften KUhimittels erwdrmt sich dieses weiter und gibt
diese hohe Energie in einem Wdarmetauscher an den Heizkreislauf des Hauses ab. FUr vier Teile
Wdarme muss ein Teil Hilfsenergie (Strom) eingesetzt werden, dass heit drei Teile Energie erhdailt
man von der Natur frei dazu. Solarthermie- und Photovoltaikelemente k&énnen diese Heizsysteme
unterstUtzen.

Liftungsanlage

LOftungsanlagen werden bendtigt, um luftdichte Rdume konftrolliert zu belUften. In alten HAu-
sern erfolgt die LUffung unkontrolliert Uber Fugen, Risse und luftdurchl&ssige AuBenwdnde. Durch
die notwendige Erwdrmung der einstromenden kalten Luft ergibt sich ein hoher Heizenergieauf-
wand.

Die Luftwechselraten (ausgetauschtes Luftvolumen pro Stunde bei einem Druckunterschied In-
nen/AuBen von 50 Pa) k&dnnen mit Hilfe eines Blowerdoor - Test ermittelt werden. Die Luftwechsel-
rate darf bei Niedrigenergiehdusern nur noch max. 3, bei Niedrigenergiehdusern mit kontrollierter
Be- und Entloftung nur noch max. 1,5 und bei Passivhdusern sogar nur noch max. 0,6 betragen.
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In modernen Wohngebduden werden hdufig kombinierte Zu- und Abluftanlagen mit einer War-
meruckgewinnung eingebaut. Die Warmerickgewinnung erfolgt Gber einen Gegenstromwar-
metauscher, bei dem die Abluft (das Haus verlassende Luft) die Zuluft (dem Haus zugefUhrte Luft)
vorwdrmt. Durch den Warmetauscher kdnnen bis zu 95 % der Warme aus der Abluft zurGckge-
wonnen werden.

Lusétzliche Pollen- und Staubfilter verbessern die Wohnqualitat. Weitere Vorteile sind die kontinu-
ierliche Lufterneuerung auch bei Abwesenheit und die Vermeidung von Feuchte- und Schimmel-
schdden an den Wanden.

Kostenbetrachtung

Der Wert eines Bauwerks wird bisher ausschlieBlich an den Baukosten gemessen. Ein Passivhaus
kostet bei dieser Betrachtung ca. 25% mehr als ein Gebdude in herkdmmlicher Bauweise. Dieser
Ansatz ist jedoch nicht mehr zeitgerecht. Zusatzlich zu den Baukosten mussen auch die Energie-
kosten, am besten Uber die gesamte Lebensdauer des Gebdudes, berUcksichtigt werden.

Die abgebildete Musterberechnung legt fur ein herkdmmliches Einfami-
lienhauses mit einer Grundfldche von ca. 150 m? etwa 200.000 € Baukos-
ten zu Grunde. FUr das gleiche Haus in Passivbauweise ergeben sich so
Baukosten von ca. 250.000 €.

Kostenin Euro == herkdmmliche Bauweise =—— Passivhaus — Gaspreis == Strompreis

0 5 10 15 20 25 30 35 40 2000 2002 2004 ‘06 2007

Quelle: Millers Biro Zeit in Jahren Quelle: Der Spiegel

Die Grafik vergleicht die Aufwendungen fUr Bau- und Energiekosten Uber einen Zeitraum von 40
Jahren, und berUcksichtigt eine stetige Energiekostensteigerung von 5 % (die tatséchliche Preis-
steigerung der letzten Jahre zeigt die rechte Grafik).

Bereits nach ca. 14 Jahren rechnen sich die héheren Baukosten durch die erheblich niedrigeren
Energiekosten. Selbst bei gleichbleibenden Preisen fUr Energie erreicht man die Rentabilitét nach
ca. 18 Jahren.

Somit ist ein Passivhaus nicht teurer, sondern im Gegenteil auf lange Sicht erheblich preiswerter und
sparsamer. Beim Baugemeinschaftsmodell an der ThaerstraBe rechnen wir aufgrund der groBen
Baumasse mit reinen Baukosten von unter 1.500 EUR / m?2. Da die Kosten offengelegt werden, kann
sich jedes Mitglied der Baugemeinschaft von den tatsdchlichen Kosten selbst Uberzeugen.
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Baugemeinschaft ,Zur Borse GbR*

Die Baugemeinschaft ,,Zur Borse GbR" besteht im Kern aus einem seit langem existierenden, sich
gegenseitig respektierenden und vertrauenden Freundeskreis, der in den vergangenen Jahren
ein Konzept zur Verwirklichung eigener Wohntrdume entwickelt hat. Die Kernbaugemeinschaft
ergdnzt sich in inrem beruflichem Hintergrund ideal fur das anspruchsvolles Projekt und wird aus
diesem Grund die Hauptarbeit erbringen und die Hauptentscheidungen treffen.

Ergdnzt wird die Baugemeinschaft durch weitere Mitglieder die auf dem Wege des Beitritts ihre
gewunschte Wohnung erwerben und so sehr gunstig den Neubau ihrer Wohnung realisieren. Da
aber eine Baugemeinschaft mit zunehmender Mitgliederzahl naturgemdan handlungsunféhiger
wird, und sich die Vorteile gegentber dem Bautrédgermodell dadurch teilweise aufheben koén-
nen, hat sich das ,,Pfirsichmodell" mit Kern und Frucht entwickelt.

Der Kern gewdhrleistet, dass die anderen Baugemeinschaftsmitglieder inren Berufen nachgehen
und Zeit mit inren Familien verbringen kénnen, ohne sich mit komplizierten Fachfragen oder lang-
wierigen Entscheidungsfindungen auseinandersetzen zu missen. Uber die bereits bestehende
Baugemeinschaft hinaus sind umwelt- und energiebewusste Wohnungssuchende herzlich einge-
laden, bei dem Projekt mitzuwirken und die Vorteile des Baugemeinschaftsmodells bei gleichzei-
tiger professioneller Betreuung zu erleben.

Die Baugemeinschaft ,,Zur Borse GbR*" wird durch folgenden Kern vertreten:

Helene Anders

Anwaltin mit Erfahrung im Bau- und Immobilienrecht, wird sich um die vertraglichen Angelegen-
heiten nach innen und auBen kUmmern und mit ihrem ausgepragten Gerechtigkeitssinn auch for
Ausgewogenheit unter den Mitgliedern sorgen.

Andreas Held
Anwalt, wird Ansprechpartner fUr Unternehmen, Behérden und Baugemeinschaftsmitglieder
sein.

Peter Henning

Oberbrandmeister bei der Berliner Feuerwehr, wird hdufig auftretende technische und organisa-
torische Fragen mit den Baugemeinschaftsmitgliedern besprechen, das Konzept erldutern und
die Baugemeinschaft mit organisieren.

Peter Knoblauch

Diplom-Sozialpddagoge, wird der vorrangige Ansprechpartner fur alle Mitglieder, der Fragen und
Probleme an die richtigen Adressen weiterleitet. Er wird gemeinsam mit Peter Henning und An-
dreas Held die Betreuung und Organisation der Baugemeinschaft Gbernehmen.

Frank Mdller
Bauingenieur, wird das Projekt mit seinem BUro vom Entwurf bis zum Einzug umsetzen
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Helene Anders - 37 Jahre

Rechtsanwdltin

Kanzlei Domrich - Anders - Schaller - Werner
Andreas Held - 34 Jahre

Rechtsanwalt

Rechtsanwaltskanzlei Held & Weil3

drei Kinder

Peter Henning - 42 Jahre
Oberbrandmeister
Berliner Feuerwehr

Peter Knoblauch - 47 Jahre
Diplom - Sozialp&ddagoge
StUfzrad e.\V.

Ludmilla MUller - 30 Jahre
Ballettpddagogin

TSC Berlin - Eiskunstlauf

Frank MuUller - 41 Jahre

Bauingenieur

MuUllers BUro - Ingenieurburo / Architektur
zwei Kinder
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Baugebiet ,Alter Schlachthof Berlin“ Prenzlauver Berg

»Nur wenige Minuten vom Alexanderplatz entfernt ist der Alte Schlachthof ein zentral gele-
genes Entwicklungsgebiet. An der Schnittstelle der drei dichtbesiedelten Berliner Bezirke Pankow,
Friedrichshain-Kreuzberg und Lichtenberg-Hohenschénhausen entsteht auf dem 50ha groBen
Geldnde des ehemaligen ,,Central Vieh- und Schlachthofes Berlin® ein neues und modernes
Stadtquartier mit ca. 1.100 Wohnungen, etwa 230.000 gm Dienstleistungs-, Gewerbe- und Han-
delseinrichtungen, restaurierten denkmalgeschutzten Gebdudeensembles sowie 7ha Parks und
offentlichen GrinflGchen. Gekennzeichnet ist das Gebiet durch seine hervorragende Anbindung
an den &ffentlichen Nahverkehr und das Uberregionale StraBennetz sowie seine Nahe zum ICE-
Haltepunkt Ostbahnhof.*

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung Berlin

Die Hauser sind auf dem Gebiet des ,,Alten Schlachthof” im Stadtbezirk Pankow (Prenzlauer Berg)
geplant. Das 50 Hektar groBe Geldnde wurde in den vergangenen Jahren stddtebaulich ent-
wickelt. Mitten im Zentrum ist eine neue Parkanlage entstanden. Ringsum entstehen Gewerbe-
fidchen und die ersten Town House Siedlungen. Im duBeren Bereich — aber auch zwischen den
Siedlungen - werden Mehrfamilienhduser entstehen.

Diese Entwicklung auf den ,,Alten Schachthof* |Guft nun schon seit geraumer Zeit. Das Gebiet
entwickelt sich stdndig. Da bereits das gesamte Geldnde beplant ist, kann davon ausgegangen
werden, dass bereits in wenigen Jahren das Gebiet vollstndig bebaut und neu belebt ist.

Geleitet von dieser Vision haben wir uns fur den ,,Alten Schlachthof* entschieden. Aufgrund der

stddtebaulichen Entwicklung besteht die Mdglichkeit, das Grundstick zu besonders gUinstigen
Konditionen zu erwerben und auch dadurch werden die Wohnungen preislich sehr atftraktiv.

Verwaltungsgebdude (2008) Hammelauktionshalle (2008)

Unser Grunstick von Osten - Baugebiet mit vorhandener Nachbarbebauung (2008)
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Planungskonzept

Zehn Parteien pro Haus realisieren gemeinsam ihren Wunsch nach einer eigenen Wohnung. Als
Baugemeinschaft kdnnen sie hochwertige Bauleistungen direkt am Markt einkaufen, ohne das
Dritte wie Bautrdger einen Gewinn erzielen.

Die Bauge profitiert unmittelbar vom gunstigen Einkauf. Das groBe gemeinsame Bauvolumen und
20 Jahre Berufs- und Verhandlungserfahrung von Frank Muller garantieren bestmdogliche Einkaufs-
konditionen bei den ausgewdhlten Firmen. Die Gebdudehulle (Boden, Wande, Decken, Dach
und Fenster) des Hauses wird gemeinsam erstellt und bildet das Gemeinschaftseigentum. Der
Ausbau der Wohnungen kann individuell erfolgen und véllig frei nach den Wunschen jedes ein-
zelnen Bauherrn gestaltet werden. Dieser Idee wird sogar so weit Rechnung getragen, dal selbst
die WohnungsgréBen und die Aufteilung nach Bedarf variieren kbnnen. Durch Eigenleistung in-
nerhalb der Wohnung kénnen sich auch diejenigen eine eigene Wohnung leisten, deren Budget
fUr die auf dem Markt Ublicherweise schlUsselfertig angebotenen Wohnungen nicht reicht.

Im neuen Wohngebiet ,,Alter Schlachthof Berlin® entstehen auf der Grenze zwischen Friedrichs-
hain und Prenzlauer Berg drei Stadthduser mit unterschiedlichsten WohnungsgréBen. Die Fassa-
dengestaltung nimmt Elemente des klassischen Stadtpalais auf und ist dadurch bewul3t gro3zu-
gig und zeitlos gehalten.

In der klassischen Hulle steckt die modernste heute verfugbare Bautechnik. Allein die Gebdude-
hille unterschreitet den von der Energieeinsparverordnung (EnEV) geforderten Ddmmwert um
bis zu 80 %. Durch Einhaltung des Passivhausstandards sind die Wohnhduser schon heute auf die
kommenden Energiepreissteigerungen bestmoglich vorbereitet. Warmepumpen nutzen die im
Erdboden gespeicherte Solarenergie und reduzieren den Energieverbrauch auf ein Minimum.
Die kontrollierte WohnungslUftung sorgt fUr ein behagliches Wohnklima. Im Sommer ist mit dieser
Anlage eine aktive KUhlung mdglich. Die fragende Struktur des Gebdudes wird in modernster
Holzbauweise ausgefuhrt. Schon wédhrend der Bauphase reduzieren sich so Material- und Ener-
gieverbrauch und die naturlichen Ressourcen werden geschont. Die CO, Bilanz der Gebdude
fallt schon dadurch duBerst positiv aus.

Die drei Wohnhd&user werden parallel zur Thaerstrasse stehen. So wird das GrundstUck optimal
ausgenutzt und es ergeben sich maximale AbstGnde zwischen den Gebduden fur eine optimale
Belichtung. Alle Wohnungen sind nach Sud-SGdwest orientiert und erhalten einen eigenen, groB-
zUgigen Balkon.
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Vertikalschnitte
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Vertikalschnitt A-A durch das Treppenhaus
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Vertikalschnitt B-B durch die Wohnungen
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Grundflachen

GrundstUcksfldche mindestens

Grundfladche eines Gebdudes:
Grundfldche komplett (3 Hauser):

Bruttogrundfldche eines Gebdudes (BGF):

Bruttogrundfldche komplett (BGF):

Nettogrundfldche eines Gebdudes (NGF):

Nettogrundfldche komplett (NGF):

Wohnflache eines Gebaudes (WFL):
Gewerbeflache eines Gebadudes:
Summe Wohn- und Gewerbeflache:

Wohnflache komplett (WFL):
Gewerbeflache komplett :
Wohn- und Gewerbeflache komplett:

GeschoBflachenzahl (GFZ):
Grundfléchenzahl (GRZ):

3.485,0 gm

412,5gm
1.237,5 gm

1.858,5 gm
5.575,5gm

1.420,7 gm
4.262,1 gm

1.038,9 gm
198,4 gqm
1.237,3 gm

3.116,7 gm
595,2 gm
3.711,9 gm

1,60
0,36
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Mullers Buro Planungs GbR

Zur Borse
Dorotheenstr. 90 Dorotheenstr. 90
10117 Berlin 10117 Berlin
Germany Germany
Tel. +49 30 440 70 65 Tel. +49 30 440 70 65
Fax. +49 30 440 48 320 Fax. +49 30 440 48 320
www.muellersbuero.com www.passivhaus-pankow.de
mueller@muellersbuero.com baugruppe@muellersbuero.com

G

Mitglied IG Passivhaus
Deutschland

Alle Rechte vorbehalten.
Grundrisse und Bilder sind urheberrechtlich geschitzt. Jegliche Vervielféltigung, Nachdruck oder
Weitergabe an Dritte, auch auzugsweise, ist nur mit ausdricklicher Genehmigung von Frank MUller
gestattet.

Bei dem vorgestellten Projekt handelt es sich um eine Konzeptplanung und stellt die Winsche der
Baugemeinschaft vor. Anderungen im Zuge der weiteren Entwicklung werden ausdricklich vorbe-
halten. S&mtliche Planungen sind Eigentum von Mdllers BUro.

Alle Angaben in diesem Prospekt kdnnen IrrtUmer beinhalten und sind deshallb ohne Gewdhr.

All rights reserved.
No part of this publication may be reproduced without written permission in
advance from Frank MUller. All photos are courtesy of MUllers BUro.



