GEBAUDE UND TECHNIK

SANIERUNG

VINETA 98 Wohnungsgenossenschaft eG

Ertrage statt Instandhaltungsst’au

Unumgangliche Investitionen in einen schadstoffbelasteten Dachstuhl in eine Weiterentwicklung des Bestands und eine
nachhaltige Wertsteigerung zu verwandeln — das macht ein Projekt der Wohnungsgenossenschaft VINETA 98 in Berlin-
Pankow vor. Getreu dem Motto des Internationalen Jahrs der Genossenschaften ,Ein Gewinn fiir alle” wurde aus einem
Dachsanierungsfall bei insgesamt 327 Altbauwohnungen aus dem Jahr 1928 ein Neu- und Ausbaukonzept. -

Auf 4.450 Quadratmeter entstehen nach nur
sechs Monaten Planung in zwolf Monaten
Bauzeit 44 neue Dachgeschosswohnungen
zwischen 56 und 161 Quadratmeter Grofe
in einer gefragten Lage der Hauptstadt.
Bemerkenswert: Target-Costing und Life-
Cycle-Costing fihrten in Kombination mit
,360-Grad-Immobilienconsulting” schon
rund vier Wochen nach Vermietungsbeginn
zum Erfolg am Markt. Noch vor Fertigstel-
lung der ersten Wohnungen waren Uber
50 Prozent der Einheiten vergeben und die
Zielmiete von 8,50 Euro pro Quadratmeter
uberschritten.

Erfolg ist ein Puzzle

,Es sind viele Puzzlestiicke, die dazu beitra-
gen’, weill Martin Lubinsky, Vorstandsmit-
glied der VINETA 98. Die Standortanalyse ist
ebenso grundlegend wie aktuelle Studien,
die spatestens ab 2017 bundesweit einen
drastischen Wohnraummangel prognosti-
zieren, ,Als Genossenschaft’, sagt Lubinsky,
,bilden wir Nachhaltigkeit praktisch qua
Satzung ab. Genossenschaften bieten kei-
nerlei Raum fir Spekulatives. Wir sind der
Soliditat verpflichtet, planen flir eine dauer-

hafte Marktfahigkeit und immer im Interesse
unserer Mitglieder.” Die kiinftigen Neumie-
ter starken durch den Erwerb von Genos-
senschaftsanteilen die Eigenkapitalbasis der
VINETA 98. Sensible Mieterauswahl ist da
ebenso geboten wie zum Beispiel ein vier-
jahriger Kiindigungsverzicht.

.Der Erfolg aber wird durch ein Team defi-
niert’, sagt Genossenschaftsvorstand
Lubinsky. Deshalb verbilindete sich die
VINETA 98 mit einem externen Projektsteu-
erer, der felix projekt gmbh. Dort werden
Informationen geblndelt, konkurrierende
Interessen abgewogen, strategische wie
operative Entscheidungen vorbereitet und
umgesetzt, Kosten, Qualitdt und Termine
permanent optimiert.

Target-Costing: riickwarts rechnen,
sicher ans Ziel kommen ,

Solch ein Projekt, wie in Pankow, ist kein
Selbstlaufer. Kontaminierte Dachhdlzer, iber-
lastete Behdrden und eine um Monate verzo-
gerte Baugenehmigung zwangen zum Start
im Januar - bei bis zu minus 15 Grad keine
Idealbedingungen. Abgefedert wurden die

Widrigkeiten auch durch ein Target-Costing
genanntes Verfahren, wie es die Automobil-
industrie seit langem erfolgreich praktiziert:
Residuale Berechnungen der dauerhaft bei
entsprechender Ausstattung am Standort zu
erzielenden Miete und die Nutzung glinsti-
ger Finanzierungskonditionen bestimmen
das strikt einzuhaltende Investitionsvolumen.
Zur Aufgabe des Projektsteuerers gehor-
ten die Vergabe von Planungsvertragen mit
Ergebnisverantwortung, innovative Gestal-
tung von Detailpauschal-Bauvertragen mit
Wartungskomponente, Komplettvergabe
aller Bauleistungen innerhalb des Budgets
nach frithzeitiger, exakter Festlegung der
Standards und durchgéngiger Bemusterung.
Probleme vermeiden beziehungsweise sofor-
tiges Gegensteuern ist ein Prinzip, das Kos-
tensteigerungen konsequent vermeiden hilft.
Die baubegleitende Rechtsberatung sowie
eine tagliche Mieterbetreuung vor Ort waren
eingeschlossen.

Life-Cycle-Costing:
Baustein der Nachhaltigkeit

Die Baukosten inklusive Baunebenkosten
betragen beim Dachsanierungs- und Aus-
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Ansicht der 1920er-Jahre-Bauten bei geplanten Fertigstellung Ende 2012.
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Grundriss einer 4-Zimmer Dachgeschosswohnung. quelle: VINETA
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Kontaminierte Dachhélzer: Komplettabbau
kommt.

bauprojekt der VINETA nur 1.650,00 Euro
brutto pro Quadratmeter Wohnflache.
Zusétzliche Bauherrenrabatte der Industrie-
und Handelspartner flossen ein.

Neben den Investitionskosten sind geringe

Bewirtschaftungskosten von entscheiden-

der Bedeutung fiir die Wirtschaftlichkeit der
Baumalinahme und die Bonitét der Genos-
senschaft. Ein aktives Qualitdtsmanage-
ment schon wahrend der Bauausfliihrung
gewdhrleistet dies mit Blower-Door-Luft-
dichtigkeitspriifung, Thermografieaufnah-
men der AuBenbauteile, Luftmengen- und
Schallmessungen; auch die Verwendung
langlebiger deutscher Markenqualitat bei
den eingebauten Armaturen und Objekten
z&hlt dazu. Eine fiinfjahrige Nachkaufgaran-
tie flr sichtbare Bauteile in Verbindung mit
Garantieverldngerungen der Hersteller zum
Beispiel fir Dachsteine und Fenster, weit
. Uber die Ublichen funf Jahre hinaus, reduzie-
ren die kiinftigen Wartungs- und Instandhal-
tungskosten.

Lichtdurchflutete Zwei- bis Vierzimmerwoh-
nungen, eine Raumhdhe von 2,75 Metern,
FuBbodenheizung, Echtholzparkett, gro3e
Terrassen, bodentiefe Fenster zum begriin-
ten Innenhof mit Sonnenschutzverglasung
sowie moderne Funk-Rauchwarnmelder,
die keine jahrliche Begehung erforderlich
machen, oder eine Cat-7-Verkabelung fiir
Multimedia-Anwendungen gehdren zu den
Qualitdtsmerkmalen der 44 entstehenden
bis zu 161 Quadratmeter groRen Dachwoh-
nungen. Sie sichern ebenso den Vermie-
tungserfolg wie die Angebotsvielfalt von
22 Wohnungstypen. Individuelle Grundrisse
und moderne Wohnungen entstehen auf
diese Weise. Auf Wunsch werden Kaminofen
oder eine Kiihlung angeboten.

Niedrige Betriebskosten durch die Einhaltung
der teilweise liber dem aktuell verbindlichen
Neubaustandard liegenden Werte bei der
Energieeffizienz (gemdl EnEV 2009) und dem
Schallschutz (geméall DIN 4109, Beiblatt 2)
sind ein weiterer Grund, warum auch alle
Bewohner der voll vermieteten Bestands-
gebéude von der Entwicklung profitieren. Die
WarmeddmmmaBnahmen im Dach sorgen
schlieBlich fiir eine Reduzierung des Energie-
verbrauches um bis zu 20 Prozent.

Jiirgen Baldauf,

Projektsteuerung felix projekt gmbh
www.felixprojektgmbh.de
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Wo immer Sie Balkone planen: Wir finden die
Losung. Ob auf zwei Stiitzen oder frei aus-
kragend, unsere Balkonsysteme sind technisch
ausgereift und thermisch optimal entkoppelt.

Perfekt aufgestellt!

Dartiber hinaus machen der hohe Standardi-
sierungsgrad und die geringen Montage-
zeiten unsere Produkte extrem effizient.
www.schoeck-balkonsysteme.de
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