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Holger Hensel sitzt entspannt auf
einer Bank im Hinterhof des Kö-
penicker Bauensembles. Er blickt
auf das Gartenhaus mit vier Woh-
nungen. Der Innenhof ist offen
gestaltet, es gibt eine große Ra-
senfläche, Spielplatz und einen
großen Grill. „Ich würde hier
auch selber einziehen“, sagt er.

Der Architekt hat das dreistö-
ckige Vorderhaus und das zwei-
stöckige Gartenhaus, ein Grün-
derzeitensemble aus dem Jahr
1888, selbst umgebaut und die Fi-
nanzierung gestemmt. Als er das
Ensemble kaufte, war es sanie-
rungsbedürftig. Die Fenster des
Vorderhauses waren zugemauert,
alles sah nach Abriss aus.

Doch es kam alles anders. Die
Sanierung wurde als Modellpro-
jekt für Energieeffizienz bei der
Aktion „Niedrigenergiehaus im
Bestand“ in Angriff genommen.
Diese Aktion der Deutschen
Energie-Agentur (Dena) verfolgt
das Ziel, langfristig Wirtschaft-
lichkeit und Werthaltigkeit auf-
grund geringen Energiever-
brauchs und niedriger Betriebs-
kosten zu garantieren. Mittler-
weile wurde das Bauvorhaben
nah bei der Köpenicker Schloss-
insel von der KfW Förderbank
zudem mit dem „Kfw-Award
2011“ ausgezeichnet.

Lückenlose Wärmedämmung
Damit wird gewürdigt, dass das
Haus besonders energiesparend
und die Sanierung des alten Bau-
bestandes rundum gelungen ist.
Dies wurde durch eine lückenlo-
se Wärmedämmung der Gebäu-
dehülle erreicht, aber auch mit
modernen Haustechnik-Kompo-
nenten, die gegenüber herkömm-
licher Technik nur noch einen
Bruchteil an Energie verbrau-
chen. Raumheizung und Brauch-
wassererwärmung erfolgen etwa
zu 80 Prozent durch regenerative
Energie über eine Luft-Wasser-
Wärmepumpe. 

Durch die komplette Erneue-
rung des Innenausbaus mit neuen
Grundrissen, modernen Bädern,
Holzfenstern und Balkonanbau
konnte in Verbindung mit der his-
torischen Stuckfassade ein Le-
bensraum mit hoher Qualität ge-
schaffen werden, sagt Hensel. Er
ist stolz auf das Bauvorhaben,
auch wenn er eher versucht, zu-
rückhaltend zu bleiben. Als Ar-
chitekt, der seit gut 20 Jahren vor
allem für fremde Auftraggeber
arbeitet, konnte er hier umsetzen,
was sich viele Architekten wün-
schen: Einmal allein dem eigenen
Gespür nachgehen und eigene
Vorstellungen verwirklichen. Seit
Jahren saniert Hensel bereits Alt-
baubestände, hier sanierte er ein

eigenes Projekt, das sich für seine
Familie als Altersvorsorge eignet.

Gut 20 Jahre hatte das Haus an
der Schönerlinder Straße zuvor
leer gestanden. Ein Abriss wäre
bedauerlich gewesen, da es an ei-
ner Straße von Köpenick liegt,
die von Bombentreffern im Zwei-
ten Weltkrieg weitgehend ver-
schont geblieben war und daher
im Bezirk als einziges vollständig
erhaltenes Gründerzeitensemble
sein Aussehen bewahrt hat. Hen-
sel kaufte das Haus einer Erben-
gemeinschaft ab.

Die größte Herausforderung
für den Bauherrn war, bei der
Umgestaltung der maroden Bau-
substanz zu einem Niedrigener-

giehaus den denkmalgeschützten
Charakter aus der Gründerzeit zu
erhalten. „Einerseits haben wir
eine starke Dämmung verbaut,
andererseits im Innenausbau die
originalen Treppen und Gelände
eingesetzt“, erklärt er. Typische
Gründerzeitelemente wie Brüs-
tungsnischen und Segmentbögen
wurden gemäß dem alten Vorbild
wieder eingebaut.

Heizen mit der Wärmepumpe
Eine Wärmepumpe versieht im
hinteren Teil des Grundstücks
heute ihren Dienst, eine Fotovol-
taikanlage, um umweltfreundlich
Strom zu erzeugen, auf dem Dach
des Vorderhauses. Dreifach ver-

glaste Fenster mindern Energie-
verluste. Mit einem Lüftungssys-
tem samt Wärmerückgewin-
nungsanlage „atmet man in den
Innenräumen stets frische Luft.
Und Energie wird so auch noch
gespart“, erklärt Hensel. 

Für viele Menschen steht eine
Altbauwohnung in einem sanier-
ten Gründerzeithaus für stilvolles
Wohnen. Viele wünschen sich
großzügige Räume mit Parkett
und hohen Zimmertüren in ei-
nem Haus mit Stuckfassade und
typischem Alt-Berliner Treppen-
haus – gern in aufwendiger tradi-
tioneller Handwerksarbeit.
Wenn das Haus dann noch unter
Denkmalschutz steht, hat es zu-

sätzlich den Charme des histo-
risch besonders Wertvollen. „Un-
ser Haus beweist, dass es möglich
ist, dass ein sanierter Altbau mit
hohen Decken und nach altem
Vorbild profilierten Holzfenstern
weniger als die Hälfte an Energie
verbrauchen kann, als dies für ei-
nen Neubau nach den Vorschrif-
ten der Energieeinsparverord-
nung erlaubt ist“, sagt Hensel. Fi-
nanziert wurde das Vorhaben
durch die Investitionsbank Berlin
und die KfW Bank, die das Pro-
jekt auch prämiert hat. Die Bau-
summe betrug rund eine Million
Euro. Insgesamt zwölf Wohnun-
gen, acht im Vorderhaus und vier
im Gartenhaus, bietet das Gebäu-
deensemble heute. 

Dabei hat das Haus mittler-
weile ein recht hohen Bekannt-
heitsgrad, auch über Köpenick
hinaus: Hensel selbst stellt es vor,
wenn er Vorträge über energieef-
fizientes Bauen hält. 

Inzwischen sind nach seiner
Planung bereits fünf Gründer-
zeithäuser saniert worden. Zwei
weitere Projekte stehen kurz vor
dem Sanierungsbeginn, eins bei
einem ähnlichen Gründerzeitpro-
jekt in Alt-Schmöckwitz. „Auch
dort ist die Bausubstanz sanie-
rungsbedürftig.“ Sorgen, dass er
sich mit solchen selbst finanzier-
ten Projekten übernehmen könn-
te, hat er nicht. „Man lernt bei je-
dem Projekt dazu und weiß, wo-
rauf man zu achten hat.“ Vor al-
lem eine wirtschaftliche Gesamt-
betrachtung sei entscheidend.
Dann könnten nicht eingeplante
Fallen wie etwa marodes Dach-
gebälk – der größte Unsicher-
heitsfaktor bei der Altbausanie-
rung – kaum noch überraschen.

Sparsamer als ein Neubau
Aus der Ruine eines
denkmalgeschützten
Mehrfamilienhauses
in Köpenick wurde
ein Effizienzhaus
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Ruine Nur noch abrissreif schien das denkmalgeschützte Mehrfamili-
enhaus samt aufgerissenem Hofgebäude HOLGER HENSEL

In dem denkmalgeschützten
Bau samt Gartenhaus sind
genau 823 Quadratmeter
Wohnfläche sind wieder herge-
richtet worden. Anfang 2010
zogen die ersten Mieter in den
musterhaften Altbau, wobei der
Ansturm an Interessenten groß
war, wie Hausbesitzer Holger
Hensel berichtet. 

8,50 
Euro pro Quadratmeter sind
eine Nettokaltmiete, die beim
marktüblichen Mietpreis für 50
bis 100 Quadratmeter große
Wohnungen der Köpenicker
Umgebung liegt. kle

Denkmal
sanieren


