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Aus Altbau wird
Plus-Energie-Mehrfamilienhaus

Im Chiemgau haben drei Freunde ein etwa 120 Jahre altes Geb&dude energetisch
saniert und durch einen energieeffizienten Neubau erweitert. Eine groBe
Photovoltaikanlage, ein Stromspeicher und eine Luftwarmepumpe sorgen

fur klimaschonende Energie und hohe Unabhangigkeit in dem Mehrfamilienhaus

mit acht Wohnungen.
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Aus einem etwa 120 Jahre alten Gebaude entstand ein modernes
Mehrfamilienhaus, das sich fast komplett selbst mit Energie ver-
sorgen kann.

AbreiBen und neu bauen oder doch lieber sanieren und ein Ener-
giesparhaus aus dem alten Gebaude machen? Vor dieser Frage
stehen viele Besitzer und Kéufer:innen von Immobilien. So ging
es auch Manfred Eglseder, Andreas Hartl und Marc Zeyss, Ge-
schaftsfihrer von S-Tech Energie, als sie beschlossen, ein etwa
120 Jahre altes, bewohntes Mehrfamilienhaus in Seeon am
Chiemsee zu erwerben. Sie entschieden sich fiir die Kernsanie-
rung. Zudem wollten sie ein Plus-Energie-Haus daraus machen,
so wie es im Sinne der Energiewende auch politisch erwiinscht
ist. Das ist ihnen gelungen: Bilanziell erzeugen sie mehr Strom
als das heutige Mehrfamilienhaus mit acht Wohnungen und einer
Luftwarmpumpe benétigt. Knapp 80 % des Energiebedarfs fir
Strom und Warme decken sie mit einer Photovoltaikanlage mit
45 kW Leistung und einem E3/DC-Stromspeicher mit 35 kW
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Die monokristallinen Module sorgen fiir eine ansprechende Optik.

Auf einen Blick

Gebaudedaten

Mehrfamilienhaus mit acht Wohnungen in Seeon am
Chiemsee; Altbau mit 5 Wohnungen (ca. 120 Jahre alt)
und Anbau mit 3 Wohnungen (fertiggestellt 2021) 780 m?
beheizte Wohnflache

Altbau: KfW-Effizienzhaus-Standard 85

Neubau: KfW-Effizienzhaus-Standard 55
dreifach verglaste Schallschutzfenster

Warmedurchgangskoeffizient (U-Wert):
Dach: 0,14 W/m2K; Wande: 0,2 W/m2K; Fenster: 0,81 W/m2K
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Speicherkapazitét. Ihr Beispiel zeigt aber auch, dass es fiir solch
ein Bauvorhaben nicht nur clevere ldeen braucht, sondern auch
der notige Wille gefragt ist.

»Ein klassischer Bautrager hatte das Geb&ude einfach abgeris-
sen und neu gebaut. Das wére einfacher gewesen®, sagt Andreas
Hartl. ,,Flr uns war es, wie einen Oldtimer wieder herzurichten.”
Hartl und seine Geschéftspartner Eglseder und Zeyss sind in
Seeon geboren und seit dem Kindergarten befreundet. 2009
grindeten sie die S-Tech Energie GmbH, mit der sie Photovoltaik-
anlagen auf Wohnhdusern und Gewerbegeb&uden, aber auch
Freilandanlagen bauen. Letztere betreiben sie auch selbst. Mit
dem Kauf des Gebadudes in Seeon, das knapp 1.900 Einwohner
hat, sind sie in den Immobiliensektor eingestiegen. Seit dem Be-
zug der Wohnungen im Friihjahr 2021 sind sie auch als Vermie-
ter aktiv.

Wohnungen fiir Seeon

»Wir wollten Wohnraum schaffen und modern und 6kologisch
bauen®, erzéhlt Hartl. Die Gemeinde hatte noch einen anderen
Wunsch und zwar, dass die Wohnungen nur fir die Birgerinnen
und Biirger von Seeon angeboten werden. Damit will sie vermei-
den, dass in dem idyllischen Ort mit seiner Touristenattraktion,
dem Kloster Seeon, wertvoller Wohnraum durch Erwerb von
Zweitwohnungen verloren geht - so wie es in Nachbargemein-
den der Fall ist. Die Bauherren stimmten zu und erhielten die
Baugenehmigung.

Dass sie ein Energiekonzept mit Photovoltaik, Stromspeicher und
Warmepumpe umsetzen wollten, stand flr die Solarunterneh-
mer von Anfang an fest. Ebenso, dass der Energiebedarf fiir Strom
und Warme so weit wie moglich solar gedeckt werden sollte.
Mehr Kopfzerbrechen bereitete ihnen die Frage, wie sie das Bau-
projekt wirtschaftlich gestalten kénnten. Die Losung war die Er-
weiterung des kernsanierten Altbaus um einen etwa gleich gro-
Ben Neubau. Dadurch konnten sie insgesamt acht Wohnungen
mit 780 m2 Wohnflache errichten, was ihnen mehr Mieteinnah-
men bringt und die Rentabilitdt erhéht. Der Anbau lieferte aber
auch mehr Dachflache - nutzbar fiir Solarstrommodule fiir eine
héhere Energieunabhéngigkeit.

Sanierung des Altbaus

2019 begann die Kernsanierung des Altbaus. Das Trio wollte so
viel graue Energie wie nur moglich nutzen, die bereits im Ge-
baude steckte. Deshalb lieBen sie die Ziegel, fir deren Herstel-
lung vor rund 120 Jahren schon viel Energie, aber auch Wasser,
Lehm und Ton aufgewendet wurden, im Gemauer und trugen
lediglich den Putz ab. Auf die alten Ziegel kam Dammung und
Verkleidung. Das Dach erhielt iber den Zwischensparren 6 cm
Aufdachdammung. Die Holzfaserunterdeckplatte schirmt im Som-
mer ein UbermaB an Hitze ab, im Winter hilt sie die Warme im
Gebéaudeinneren. Die Fensternischen wurden in der vorhande-
nen Form und GréBe belassen, um etwas von der alten, orts-
typischen Optik zu erhalten, aber moderne dreifachverglaste
Fenster eingesetzt. Mit diesen MaBnahmen erreichen die Bau-
herrn den KfW-Effizienzhaus-Standard 85 fiir den sanierten Alt-
bau. Der Warmebedarf fir die fiinf Wohnungen in diesem Gebéau-
deteil liegt bei 55 kWh/m?*a.

Mehr Flache fiir Wohnraum und Photovoltaik

Der Altbau ist Gber ein gemeinsames Treppenhaus mit der Er-
weiterung verbunden, die im rechten Winkel angebaut wurde.
Der Neubau ist aus einem Warmdammeziegel gemauert, der auch
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Das E3/DC-Hauskraftwerk S10E mit zwei Zusatzsolarwechselrich-
tern hat eine nutzbare Speicherkapazitat von 39,5 kWh.

Warmepumpe
mit Warme-
speicher

hohen Schallschutz bietet. Denn das Gebaude liegt direkt an der
DurchfahrtstraBe im Ortskern. Der Neubau mit KfW-Effizienz-
haus-Standard 55 beherbergt weitere drei Wohnungen und hat
einen Warmebedarf von 35 kWh/m2*a. Die acht Wohnungen
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Energiekonzept

Monokristalline Photovoltaikanlage mit 45 kW Leistung
1 Hauskraftwerk S10E Pro von E3/DC

nutzbare Batteriekapazitat (gesamt): 35 kWh
2 Zusatzsolarwechselrichter von E3/DC

Solarstrom-Erzeugung: ca. 40.000 kWh/a

Strombedarf fiir 8 Haushalte und Haustechnik:
ca. 16.000 kWh (berechnet)

Strombedarf fir Warmepumpe: ca. 20.000 kWh
(berechnet)

Autarkie: ca. 78 % (berechnet)

Netzbezug: ca. 22 % (berechnet)

Eigenverbrauch Solarstrom: ca. 70 % (berechnet)
Stromkosten fiir Mieter: 0,29 €/kWh brutto
Luftwarmepumpe mit 12 kW Leistung

Gastherme mit 38 kW Leistung (nur fiir den Notfall)
FuBbodenheizung

Elektromobilitat (in Planung): Carsharing-Modell
mit zwei Elektroautos fiir Mieter
Wallboxen von E3/DC

haben zwischen 75 und 110 m2 Wohnflache, zu jeder gehort ent-
weder ein Balkon oder eine Terrasse. Eine Luftwdrmepumpe mit
12 kW Leistung erzeugt Energie fiir die Raumheizung und die
Warmwasserbereitung. Der jahrliche Strombedarf fiir das Heiz-
gerat liegt rechnerisch bei 20.000 kWh, fur die Haushalte und
die Haustechnik bei 16.000 kWh. Die PV-Anlage ist mit 45 kW
Leistung ausgelegt - das flachenmaBig mégliche Maximum.
Die monokristallinen Solarmodule sind in alle vier Himmelsrich-
tungen und auf allen Dachern des Alt- und Neubaus installiert.
An dem sonnenreichen Standort im Chiemgau wird die PV-An-
lage jedes Jahr rund 40.000 kWh Solarstrom erzeugen.

Knapp 80 % Autarkie dank Hauskraftwerk

Damit die Bewohnerinnen und Bewohner mehr Solarstrom selbst
verbrauchen konnen, installierte das Team von S-Tech Energie
ein Hauskraftwerk S10 E PRO des Osnabricker Herstellers
E3/DC. Die nutzbare Gesamtkapazitat betrégt 39,5 kWh und ist
in zwei Batterieschranken untergebracht. Rund 70 % des selbst
erzeugten Stroms kénnen direkt im Geb&dude genutzt werden.
Durch die Zwischenspeicherung des Solarstroms, der gerade
nicht benotigt wird, erreicht die Autarkiequote laut Berechnun-
gen etwa 78 %. Den Strom beziehen die Mieter zu einem gilins-
tigeren Tarif als beim Energieversorger von ihren Vermietern. Nur
in der Heizsaison, also von November bis Marz, miisse Strom zu-
gekauft werden, sagt Hartl. In Planung ist aktuell noch ein Car-
Sharing, wofiir zwei E3/DC-Wallboxen fir die Mieter installiert
werden. Da es ihr erstes Bauvorhaben ist, noch dazu mit diesem
innovativen Energiekonzept, bauten Hartl und seine Geschafts-
partner eine Gastherme ein. ,Fir den Fall, dass samstags alle
Mieterinnen und Mieter duschen und baden wollen®, erklart Hartl.
Bei ihrem nachsten Geb&dude wollen sie eine Backup-Heizung
aber nach Méglichkeit weglassen. Daflir warten sie die tatsach-
liche Energiebilanz ab.
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Weitere Bauprojekte mit Photovoltaik, Speicher
und Warmepumpe

Die Kindheitsfreunde tiifteln schon an ihren nachsten Bauvorha-
ben. In Seeon haben sie zwei weitere Gebaude mit Grundstick
gekauft. Werden sie dort wieder sanieren und auf die Kombina-
tion von Photovoltaik, Speicher und Warmepumpe setzen? Und
ist ihr Konzept Ubertragbar auf den groBen Geb&audebestand in
Deutschland, der im Zuge der Warmewende energetisch saniert
werden sollte? ,Es gibt Falle, in denen es sich nicht lohnt®, ant-
wortet Andreas Hartl. ,,Zum Beispiel, wenn die Bausubstanz zu
schlecht ist oder wenn das Geb&ude falsch auf dem Grundstiick
steht.“ Ideal sei es, wenn eine Erweiterung mdglich ist. ,Man
braucht viel Platz flir die Photovoltaikanlage und Wohnraum. Der
Neubau kann die Wirtschaftlichkeit ermdéglichen.“ Haufig sei die
Entscheidung zwischen Sanierung und Neubau eine Frage der
Okonomie. Dariiber hinaus hélt er FuBbodenheizungen fiir eine
wichtige Voraussetzung. Sie kommen mit niedrigen Vorlauftem-
peraturen aus und eignen sich deshalb gut fir die Kombination
mit einer Warmepumpe. Mit Heizkdrpern hingegen sei es nicht
sinnvoll. Weiterhin misse der Energiebedarf soweit wie mdglich
reduziert werden und die Energie sollte umweltfreundlich erzeugt
werden. Mwet
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