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MODERNER WOHNUNGSBAU

Die Zukunft wohnt in Celle

Mit dem ,Thaers Quartier” macht die Allerland
Immobilien GmbH einen groBen Schritt in Richtung
Wohnzukunft. Der gestalterische Anspruch des
Modellprojekts in Holzhybridbauweise verbindet
sich mit begriinten Dachern, Geothermie und Pho-
tovoltaik sowie einem Bruttowarmmietenmodell.

Von Franziska von Bredow

Das Bauprojekt ,Thaers Quartier” kombiniert Holz und Stahlbeton. Holz wird dabei fir Fassaden und Wande verwen-
det; die Decken kénnen als Spannbetonkonstruktionen filigraner und somit platzsparender ausgefiihrt werden als mit
Massivholz. Nicht fehlen darf eine zeitgemaBe Nutzung der Décher fiir Photovoltaik und extensive Begriinung

Bilder: Allerland



THEMA DES MONATS

F'—-_.T_-.
iy
r-_U{':?“:{

. .*‘*ﬂ}-—i ¥ =
{1137

*-'—'—--_._l : T

-

]
Ed
(i

icht nur im Hinblick auf das Ziel, eine
klimaneutrale Zukunft zu erméglichen,
sondern gerade auch in Zeiten dras-
tisch steigender Energiepreise ist es
eine wichtige Aufgabe, Wohnungsneu-
bauten verantwortungsvoll zu gestal-
ten. Die Celler Allerland Immobilien GmbH — bis
August 2021 firmierte das mehr als 90 Jahre alte
Unternehmen als Stadtische Wohnungsbau GmbH
(WBG Celle) — geht deshalb beim Neubauprojekt
»Thaers Quartier” einen neuen Weg. Insgesamt 90
Wohnungen entstehen in dem Modellpro-
jekt. Ein Schwerpunkt liegt auf dem The-
ma Nachhaltigkeit im Baubereich mit den
Stichworten: Holzhybridbauweise, KfW-
55-Standard, Griindacher, Geothermie,
Photovoltaik, E-Mobilitit und Car-Sharing.

Energieversorgung

Die gekoppelte Nutzung von Erdwarme

und Sonnenlicht ist ein wichtiger Aspekt Bredow

bei diesem Projekt. ,Die Gebdude sind  Kommunikation und
nicht auf fossile Brennstoffe wie Gas oder Marketing

" . . . ) Allerland Immobilien
Ol angewiesen®, erklart Rafael Wiglenda, GmbH
Leiter des Technischen Immobilienmana- CELLE

gements der Allerland. ,Wir haben hier eine

der deutschlandweit ersten Anlagen tiberhaupt, die
so konstruiert sind. Ublich ist, dass ein Niedertem-
peratursystem mit der Erdwéarme flachendeckende
Fuffbodenheizungen bedient®, ergénzt der Prokurist.
JInteressant wird es beim Thema Warmwasser, weil
die Geothermie eine dauerhafte Temperatur von {iber
60 °C nicht leisten kann. Statt fiir diese Spitzenlast
eine zusitzliche Gasheizung zu installieren, stellen
wir das in Thaers Quartier tiber die Photovoltaikan-
lagen sicher.“

Das mit der Anlagenplanung beauftragte Ingeni-
eurbiiro Ortmann aus Peine wihlte fiir die Warme-
versorgung der insgesamt fiinf Gebdude mit 5.348 m?
Wohnfldache zwei Viessmann-Warmepumpen mit
jeweils 135 kW Leistung, die in einer Heizzentrale un-

\

Franziska von
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Die fuinf Holzhybrid-Gebd&ude der beiden
Bauabschnitte kombinieren die verschiedenen
Grundrisstypen geschickt und figen sich

in die umgebende Bebauung an der
Wittinger StraBe ein

tergebracht sind. Sie nutzen sowohl die Aufienluft als
auch das Erdreich als Energiequellen: Vom Friihjahr
bis Herbst wird vor allem die Warme der Aulenluft
genutzt, in den kilteren Monaten automatisch auf
Erdwirme umgeschaltet. Durch das Regenerieren
des Bodens im Sommer arbeitet die Anlage effizienter,
zudem kann das Erdsondenfeld kleiner dimensioniert
werden, was die Investitionskosten verringert.

Bauweise

Errichtet werden die fiinf Gebaude in Holzhybridbau-
weise. Aufgrund dieser Bauweise verfiigt die Anlage
iiber eine bessere Okobilanz als bei einer konventi-
onellen Umsetzung. Hinzu kommt der verbesserte
Wiarmeschutz und ein gesundes Raumklima durch
den natiirlichen Baustoff. Die Griindacher funktio-
nieren im Winter als Warmeddmmung und schiitzen
die Raumlichkeiten im Sommer vor hohen Tempe-
raturen, was gleichzeitig zu einer Reduzierung der
Energiekosten fiihrt. >

Beton wird vor allem fiir die Treppenhduser und
Fahrstuhlschéchte verwendet, weil es hier hohe
Anspriche an Statik, Brand- und Schallschutz gibt
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Die Nutzung regenerativ erzeugter Energie ist heute unverzichtbar:
PV-Anlage auf den Déchern des ersten Bauabschnitts im Marz 2022

Geforderter Wohnraum

Neben den wichtigen Aspekten des Klimaschutzes
kann das Neubauprojekt ,Thaers Quartier” in einer
weiteren Hinsicht als ein Meilenstein fiir Celle be-
zeichnet werden: Zum ersten Mal nach fast zehn Jah-
ren werden wieder 6ffentlich geférderte Wohnungen
gebaut. Die zwei Gebdude des ersten Bauabschnitts
verfiigen iiber insgesamt 38 barrierefreie Zwei- bis
Dreizimmerwohnungen, die 50 bis 75 m? grof§ und
mit Balkonen oder Terrassen ausgestattet sind. ,So
viel sozialer Wohnraum, wie wir mit diesem einen
Projekt geschaffen haben, ist in den vergangenen
Jahren in der gesamten Stadt nicht entstanden®, sagt
Allerland-Geschiftsfithrer Manfred Lork. ,Es besteht
akuter Nachholbedarf", erganzt Viktor Jager, Leiter
des Allerland-Bestandsmanagements. ,Wir versu-

Aufgrund der unterschiedlichen Grundrisse eignet sich das ,Thaers Quartier”
sowohl fur Singlehaushalte und kinderlose Paare als auch fir kleinere Familien
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chen bei allen zukiinftigen Projekten einen Anteil
Offentlich geférderter Wohnungen einzurichten. Au-
flerdem achten wir schon bei der Planung darauf,
einen Wohnungsmix anzubieten, der fiir Haushalte
mit Kindern ebenso interessant ist wie fiir Singles
oder Senioren.”

Aufgrund der 6ffentlichen Férderung war fiir
die Anmietung ein Wohnberechtigungsschein er-
forderlich. Die Allerland unterstiitzte Interessenten
mit Informationen zu den Antrigen fiir die unter-
schiedlichen Arten der sogenannten B-Scheine und
vermittelte Kontakte zu den Behérden.

Dartiiber hinaus wird mit den Mietern ein pau-
schaler Grundbetrag fiir die Warmeversorgung ver-
einbart. Ein grofier Vorteil, denn die Kosten blei-
ben fiir sie immer dieselben, unabhingig von der
Witterung und dem individuellen Heizbedarf. Weil
die Mietvertrage deshalb keine Einzelabrechnungen
gemaf der Betriebskostenverordnung vorsehen, gab
es eine aufwendige Abstimmung mit den zustén-
digen Stellen von Stadt und Landkreis sowie dem
Job-Center.

Einbindung in das Umfeld

Auf dem insgesamt etwa 7000 m? grofien, von der
Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben (BImA) er-
worbenen Grundstiick entstehen in einem zweiten
Bauabschnitt zurzeit noch 52 weitere, frei finanzierte
Wohneinheiten sowie attraktive Auflenanlagen und
Spielflachen, die sowohl von den Kindern der Mieter
als auch denen des benachbarten Kleingartenvereins
genutzt werden konnen. Dariiber hinaus wurde ein
Mobilitatskonzept entwickelt, das neben Wallboxen
fur E- und Hybrid-Autos unter anderem ein Car-
sharing-Angebot, Ladeanschliisse fiir E-Bikes und die
Einrichtung einer Bushaltestelle vorsieht.

Bilder: Allerland/Verena Meier; Allerland
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Der Namensgeber

Albrecht Daniel Thaer wurde 1752 in Celle geboren und praktizierte dort
nach dem Medizinstudium in Géttingen ab 1774 als Arzt. 1780 wurde er
kurfirstlicher Hofmedicus und 1796 schlieBlich Leibarzt von Georg lll.
Wilhelm Friedrich, Kurfiirst von Braunschweig-Liineburg und Kénig von
GroBbritannien-Irland. Neben seiner Tatigkeit als Mediziner galt Thaers
besonderes Interesse der Botanik und Landwirtschaft. In der 1780er
Jahren kaufte er vor den Toren Celles Land, Wirtschaftsgebdude sowie
ein Wohnhaus fiir seine Familie. Auf den Fldchen stellte er pflanzenbauli-
che Versuche an und griindete 1802 das Landwirtschaftliche Lehrinstitut
(heute Thaers Garten). Diese erste akademische agrarwissenschaftliche
Lehr- und Forschungsanstalt Deutschlands wurde zu einer Art Wall-
fahrtsort fir 6konomisch fortschrittlich denkende Landwirte. Thaer gilt als
einer der Begriinder des modernen, effizienten, bodenschonenden und
nachhaltigen Agrarmanagements.

Insgesamt 17 Mio. € investiert das kommunale
Wohnungsunternehmen in das Gesamtprojekt. Fiir
das umfangreiche Vorhaben konnten die Architekten
des Biiros Stadtbildplanung Dortmund GmbH fiir
die Konzeption und Gestaltung sowie die B&O Bau
Hamburg GmbH als Generalunternehmen gewonnen
werden.

Rahmenbedingungen

Nach ersten Ideen im Sommer 2019 und konkre-
ten Beschliissen zum Jahresanfang 2020 wurden
die Planungen mit dem Baubeginn am 1. Juli 2020
manifest. Im Sommer 2021 konnten nach dreizehn
Monaten Bauzeit dann die ersten Mieter einziehen.
Die Fertigstellung des Gesamtprojekts ist fiir das
dritte Quartal 2022 geplant. Trotz diverser Heraus-
forderungen aufgrund der Corona-Pandemie und
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vor dem Hintergrund komplexer Férderkriterien,
Genehmigungen und Vertrige hat die Zusammen-
arbeit aller Beteiligten bestens und vor allem schnell
funktioniert. ,,Wir haben im Baubereich in allen Dis-
ziplinen die Messlatte ganz hoch gelegt®, sagt Rafael
Wiglenda. ,Dafiir werden sonst schon mal drei bis
funf Jahre benotigt.”

Um den zuséitzlichen Aufwand beim Bau wirt-
schaftlich darstellen zu konnen, sei eine gute For-
derung unerldsslich, erklart Wiglenda. Die BImA
gewdhrte fiir jede 6ffentlich gefoérderte Wohnung
einen Nachlass in Héhe von 25.000 € auf den Grund-
stlickspreis. Zudem konnten Fordermittel fiir Miet-
wohnungsbau sowie den sozialen Wohnungsbau von
der N-Bank und fiir die Geothermie- und Photovol-
taikanlagen, die bei der Raumheizung oder Warm-
wasserbereitung zum Einsatz kommen, vom Bun-
desamt fiir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (Bafa)
erschlossen werden.

,Die verbaute Anlagentechnik kostet mehr als
dreimal so viel wie ein normales Blockheizkraftwerk®,
erlautert Wiglenda. Trotz der Zuschiisse in Hohe von
35 % blieben erhebliche Mehrkosten, die viele private
Investoren nicht getragen hatten. ,Als kommunales
Unternehmen sehen wir dies aber als Investitionen
in die Zukunft der Allerland, der Wohnanlage und
nicht zuletzt unserer Mieter”, betont er. Dies werde
im Laufe der Zeit sichtbar, erganzt Viktor Jager. Man
habe zwar hohe Initialkosten, spare aber mittel- und
langfristig, weil zum Beispiel die laufenden Kosten
fiir Gas oder andere Energietriger komplett entfallen
wiirden.

Jager kritisiert, dass Verordnungen und Biiro-
kratie viele innovative Losungen erschwerten — seien
es Mieterstromkonzepte oder Mdglichkeiten der
Riickkopplung bei der Photovoltaik. ,Da muss fiir
die Zukunft von Seiten des Gesetzgebers vieles ver-
einfacht werden. Alle reden vom Klimaschutz, aber es
wurden biirokratische Regeln aufgestellt, die diesen
unnotig kompliziert machen.”

Tradition und Verantwortung

Mit dem Namen ,Thaers Quartier” erinnert die Al-
lerland an eine der groflen Personlichkeiten Celles:
,Albrecht Thaer hat vor rund 120 Jahren in unmittel-
barer Nachbarschaft zu unserem Projekt Zukunfts-
weisendes geschaffen®, erklart Manfred Lork (siehe
Infotext). Das ,Thaers Quartier” beziehungsweise
die Kombination der vielen zeitgemé&fien Aspekte
machen das Projekt fiir das Unternehmen und die
Stadt einzigartig. Grofitmogliche Nachhaltigkeit ist
in Celle nun der neue Mafistab.

Die Erfahrungen aus dem Projekt will die Aller-
land in kommenden Bauvorhaben und Bestandsmo-
dernisierungen nutzen. ,Thaers Quartier zeigt, dass
auch kleinere Wohnungsbauunternehmen leistungs-
fahig sind, Verantwortung {ibernehmen und fiir den
Klimapfad 2045 bestens geriistet sein konnen®, ist
Lork iiberzeugt. —



