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Berolina-Vorstand Jorg Kneller (Mitte) erklart das Baustellen-

geschehen.

Immobilien-Exkursion von IVV und BBA

90 Neubauwohnungen in sechs Monaten
uber Online-Exposés vermietet

Bauen ist immer ein Abenteuer. Bauprojekte werden begleitet von bosen Uberraschungen, unerwarteten
Hindernissen, aber auch von schonen Momenten des Erfolgs. Bauherren brauchen Beharrlichkeit und Geduld.
Die Teilnehmer der 2. Immobilien-Exkursion von IVV und BBA begleiteten die Berolina eG ein Stiick weit auf
diesem abenteuerlichen Weg und nahmen wichtige praktische Erkenntnisse mit nach Hause.

berall findet sich etwas zum Freuen,
Lernen und Tun“ — mit diesem Goe-
the zugeschriebenen Aphorismus lei-

tete Berolina-Vorstand Jorg Kneller seine
Projektprasentation nach der Baustellen-
besichtigung ein. Will sagen, als Bauherr
ein sonniges Gemut zu besitzen, kann nicht
schaden. Die Berolina eG, mit 3.710 Woh-
nungen eher eines der kleinen Wohnungs-
bauunternehmen in der Hauptstadt, hat
sich Grofles vorgenommen. Seit Ende des
letzten Winters lasst sie in Berlin-Mitte auf
dem ehemaligen Mauerstreifen fuinf Ge-
baude mit 95 Wohnungen bauen. Es geht
um anspruchsvollen Mietwohnungsbau mit
einer Investitionssumme von 16 Mio. €:

1 1- bis 5-Zimmerwohnungen mit 40 bis
135 m? Wohnflache,

I alle Wohnungen barrierearm mit Balkon
oder Terrasse,

1 FuBbodenheizung, Energieeffizienz KfW
55, Energiebedarf 45 % unterhalb des
gesetzlichen Neubaustandards,

1 Aufziige bis in die Tiefgarage, Parkettfu3-
boéden, Einbauklichen,

I lichte Raumhohen von 2,70 m,

12

I kontrollierte RaumlUftung ohne Warme-
ruckgewinnung,

1 85 Tiefgaragenplatze.

Die Bauplanung lief seit 2008, der Archi-
tektenvertrag wurde im November 2011
unterzeichnet. Jorg Kneller beschreibt die
Verhandlungen mit den stadtischen Behor-
den als ,anstrengend”; nicht immer wur-
den Absprachen eingehalten, die Behorden
redeten zu wenig miteinander, das Tiefbau-
amt schere sich nicht um das Stadtbau-
amt. Dabei war allen Beteiligten klar, dass
auf einer Jahrzehnte alten, 10.000 m? gro-
Ben Brache mitten in Berlin jede Menge
Probleme schlummerten. Die Berolina
wusste aus Probebohrungen: Der Boden
auf dem ehemaligen Mauerstreifen zwi-
schen Mitte und Kreuzberg steckt voller
Bauschutt. Die Gebaudetrummer aus dem
Bombenkrieg wurden nach 1945 zusam-
mengeschoben und verdichtet. Unter den
Weltkriegstrimmern — auch das hatten die
Bohrungen erbracht — lag eine Torflinse,
die sich als stabiler Baugrund nicht eignete
und deshalb ebenfalls auszuheben war.
Vor Baubeginn war auch klar: Weil an die-
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ser Stelle friher Galvanisierungsbetriebe
und MessinggieRRereien standen, war der
Boden hochgradig kontaminiert. Boden-
analysen ergaben beispielsweise eine
40-fache Uberschreitung des zuldssigen
Bleiwertes. Auf einer Grundflache von
1.600 m? fiel ein Bodenaushub von
1.400 m?3 an. Das Material konnte die Be-
rolina nicht einfach auf eine Deponie trans-
portieren lassen. Zuerst — so eine Behor-
denauflage — mussten 1.400 t Bodenma-
terial an Ort und Stelle gewaschen werden.

Grundwasserspiegel gefahrdet?

Vier der finf zu errichtenden Gebaude fu-
Ben auf Tiefgaragen, die miteinander ver-
bunden sind (Erstellungskosten pro Pkw-
Parkplatz: 30.000 €). Die notwendigen
Tiefbauarbeiten riefen die Wasserbehorde
auf den Plan. Das Grundwasser steht in
nur 3 m Tiefe an. Wahrend der Aushub-
arbeiten waren 900 m® Grundwasser ab-
zupumpen, ein Volumen, so die behordli-
che Beflirchtung, das zu Bodenabsenkun-
gen fuhren konnte. Es waren acht Kontroll-
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pegel fir den Grundwasserstand ein-
zurichten und Hohenkontrollmessungen an
den umliegenden Gebauden vorzunehmen.
Wochentlich wurde das abgepumpte Was-
ser auf Schadstoffe untersucht.

Die Baugenehmigung fir den Rohbau er-
teilte die Stadt Anfang Februar 2013 mit
sechswochiger Verspatung. Sie fiel in den
strengen Winter, der sich bis Ende Marz
hielt. So verzdgerte sich der Baubeginn um
rund zehn Wochen. Diesen Rlckstand ver-
suchen die Baufirmen durch Arbeiten im
Zweischichtbetrieb von 7 bis 16 Uhr auf-
zuholen. Auch am Sonnabend wird von 10
bis 19 Uhr gearbeitet. Lkw liefern Bauma-
terial Just-in-Time auf der engen Baustelle
an. Logistisch eine hoch sensible Angele-
genheit, zumal es bei der derzeit guten
Baukonjunktur zu Engpassen kommen
kann. ,Beton gibt es in Berlin praktisch
nicht®, berichtet der Technische Leiter der
Genossenschaft, Dipl.-Ing. Hans-Jirgen
Thiel. Dennoch ging das Projekt im Som-
mer zlgig voran. Die Gebaude werden als
Stahlbetonkonstruktion und unter Verwen-
dung von grofRformatigen Kalksandsteinen
errichtet. Die Rohbauten sollen im Dezem-
ber fertig gestellt sein.

Kompakte Bauweise als Kostenbremse

Trotz des enormen Aufwandes hat die ur-
springliche Kostenkalkulation der Berolina
Bestand: Die Baukosten werden deutlich
unter 2.000 €/m? bleiben (exakte Kalkula-
tion: 1.650 €/m?). Dieser Preis ist ange-
sichts der hochwertigen Ausstattung der
Wohnungen und der Energieeffizienz der
Gebaude bemerkenswert, soll doch der
Energiebedarf die Vorschriften der EnEV
um 45 % unterschreiten. Eine wirtschaftli-
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Gearbeitet wird wird an sechs Tage die
Woche in zwei Schichten.

Von den Bauerfahrungen anderer profitieren:
Exkursionsteilnehmer verfolgen den Vortrag
des Berolina-Vorstands.

che Bauweise zu finden, war eine der wich-

tigen Anforderungen an die Architekten

Arnold und Gladisch. Ihre Planung folgt

diesen Pramissen:

I kompakte Gebaudegeometrie,

I Flacheneffizienz durch 4-Spanner mit
nur einem Treppenhaus, (79 % WFL/
BGF),

I Verwendung standardisierter Bauteile:
z. B. Balkone, Treppen, Fenster,

I drei Gebaude sind identisch,

I gemeinsame Vergabe von flnf Hausern,

I anliegende Fernwarmeleitung.

Das Millionenprojekt der Berolina mit

dem schoénen, identitatsstiftenden Na-

men ,Myrica“ (nach einer immergriinen

Pflanze), rechnet sich mit einer durch-

schnittlichen Nettokaltmiete von 10 €/m?2.

Wohnungen in den oberen Stockwerken

sind mit 14 € kalkuliert. Als Mieterziel-

gruppen hatte die Genossenschaft Fami-
lien und Doppelverdiener ins Auge ge-
fasst. Neben den geraumigen, hellen

Komfortwohnungen in ruhiger, griner

Lage mussen die zuklinftigen Genossen-

schaftsmitglieder auch fir einen Con-

cierge zahlen, der Pakete annimmt, Kinder
kurzzeitig betreut oder im Urlaub nach der

Wohnung schaut. Sollten die Servicepau-

schale und die Dienste des Concierge auf

wenig Gegenliebe bei den zuklnftigen

Mietern stof3en, kann sich die Genossen-

schaft aus diesem Service zurlickziehen,

betont Vorstand Jorg Kneller.

Erfolgreiche Vermietung ohne
Besichtigung

Risikominimierung ist fiur ein Unterneh-
men zweifelsohne wichtig, doch scheint
es derzeit auBerst unwahrscheinlich, dass

e
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die Berolina Wege aus einer Risikozone
offen halten mulsste. Denn der Vermie-
tungserfolg fir ,MYRICA“ ist so fulminant
wie der Vermarktungsweg ungewohnlich
und kosteneffizient ist. Die Herausforde-
rung der Vermietung erschien zunachst
sehr grof3: Die Vergabe von 95 Wohnungen

Fachvortrag
,Dezentrale Energieversorgung”

Die Kopplung von Kraft
und Warme im Keller

Der Tag der Immobilien-Exkursion um-
fasste neben der Baustellenbesichtigung
in den Morgenstunden mehrere Fachvor-
trage im Verlagshaus am Nachmittag.
Ein Thema war die dezentrale Warme-
und Stromproduktion durch Blockheiz-
kraftwerke.

Als Referenten fur die Kraft-Warme-
Kopplung konnte die IVV-Redaktion Dr.
Stefan Bredel-Schirmann vom Berliner
Energiedienstleister GASAG AG gewin-
nen. Der Teamleiter Contracting stellte
den Exkursionsteilnehmern Projekte
dezentraler, regenerativer Energieerzeu-
gung aus der Berliner Wohnungswirt-
schaft vor. Im Rahmen von Contracting-
Vereinbarungen betreibt die GASAG
sowohl in Neubauten als auch in
Bestandsimmobilien Blockheizkraft-
werke, die mit Erdgas oder mit Bio-
methan angetrieben werden kénnen.
Die Energieeffizienz und der geringe
CO,-Ausstof solcher Anlagen ergeben
sich aus dem hohen Wirkungsgrad der
Kraft-Warme-Kopplung. Von der Energie,
die im Brennstoff steckt, gehen nur

12 % als ungenutzte Abwarme verloren,

Austausch und
Netzwerken wahrend
der Kaffeepause

im Verlagshaus.

und 85 Tiefgaragenplatzen, so berichtet
Jorg Kneller, entspreche 50 % der norma-
len jahrlichen Vermietungsleistung. Den-
noch wurde fir die Vermarktung dieser re-
lativ teuren Wohnungen kein zusatzliches
Personal eingestellt. Stattdessen arbei-
tete das bestehende Vermietungsteam mit

"~ Das 16-Millionen-
Projekt der Berolina
eG gewinnt an Form

und Hohe.

Online-Werkzeugen. Nach einer ersten Mit-
teilung in Berliner Tageszeitungen mel-
deten sich Wohnungsinteressenten bei der
Genossenschaft, die seither einen
Newsletter per E-Mail erhalten, der Uber
das Baukonzept und den Baufortschritt be-
richtet. Im September wurde dieser alle

Referent

Dr. Stefan
Bredel-Schiir-
mann, Teamlei-
ter Contracting,
GASAG AG.

aber 50 % werden in Nutzwarme und

38 % in Strom umgewandelt.

Noch besser wird die CO,-Bilanz, wenn
in Blockheizkraftwerken Biomethan ver-
feuert wird. Die GASAG AG betreibt in
Schwedt, Rathenow und Neudorf Bio-
gas-Anlagen, die von landwirtschaftli-
chen Erzeugern mit nachwachsenden
Rohstoffen ,geflttert“ werden. Vergoren
werden Maissilage, Roggenkorn, Grassi-
lage und Schweinegllle. Das so gewon-
nene Methangas wird in das beste-
hende Leitungsnetz fur fossiles Erdgas
eingespeist. Die Gasmischung, die
dabei entsteht, vermarktet die GASAG
unter der Bezeichnung ,Bio-Erdgas®. Auf
eine entsprechende Nachfrage seitens
der Exkursionsteilnehmer versicherte
Dr. Bredel-Schirmann, dass die Energie-
pflanzen auf Ackern angebaut wurden,
die zuvor brach lagen und damit nicht
der Produktion von Lebensmitteln entzo-
gen worden seien.

Als Contracting-Partner des stadtischen
Berliner Wohnungsunternehmens
degewo betreibt die GASAG zwei leis-
tungsstarke BHKW in der Growohn-
siedlung Mariengriin. Ein BHKW wird mit
Bioerdgas betrieben. 2.511 Wohnungen
werden in diesem Nahwarmesystem mit
Warme versorgt. Gleichzeitig haben Mie-
ter die Moglichkeit auch den Strom, der
in ihrem Quartier erzeugt wird, von der
GASAG zu beziehen. Der Strompreis ist
gunstiger als der Tarif des Grundversor-
gers. Der Warmepreis ist nach der
Umstellung auf die dezentrale Energie-
erzeugung konstant geblieben, aller-
dings hat sich der Gasverbrauch verrin-
gert und die CO,-Bilanz ist deutlich ver-
bessert.

GASAG-Referent Dr. Bredel-Schiirmann
betonte gegenliber den Exkursionsteil-
nehmern, dass sich das Konzept der
Kraftwarmekopplung grundsatzlich fur
die unterschiedlichsten Anwendergrup-
pen vom Einfamilienhaus bis zur Gewer-
beimmobilie eigne. Entscheidend seien
objektbezogene Machbarkeits- und Wirt-
schaftlichkeitsberechnungen. Ab einer
Grofse von 40 bis 50 Wohnungen seien
Blockheizkraftwerke in der Regel auch
im Bestand wirtschaftlich zu betreiben.
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Fachvortrag
~Kommunikation mit Mietern“

Fehlende Information
wird muhelos
durch Gerlichte ersetzt

Wie bringt man Mietern bei, dass sie um-
gesetzt werden mussen, damit die ange-
stammte Wohnung saniert werden kann?
Dirk Lausch, Unternehmenssprecher der
Markischen Scholle eG, liber ,Strategi-
sche Kommunikation im Rahmen einer
Grof3sanierung*.

Die Berliner Genossenschaft wird in
Lichterfelde Sud zwischen 2014 und
2025 850 Wohnungen sanieren. Die
Gebaude aus den 1930er und 1960er
Jahren bedurfen dringend der energeti-
schen Ertlichtigung. Das schlieflt den
Abriss einiger nicht sanierbarer
Gebaude ebenso ein wie den Neubau
und die Aufstockung. Die Mafnahmen
machen die ,Umsiedlung” eines Grof3-
teils der Mieter flr die Dauer der Arbei-
ten unumganglich. Diese ,Radikalitat”
erzeugt bei vielen Mietern, insbeson-
dere bei der groRen Gruppe der Senio-
ren, Angst und Unsicherheit. Wie muss
der Vermieter damit umgehen? Den Ver-
antwortlichen der Genossenschaft war

Immobilien-Exkursion I Wohnungswirtschaft

Referent Dirk
Lausch, Unter-
nehmensspre-
cher Markische
Scholle eG.

klar, so Referent Dirk Lausch, dass eine
offensive Informationskampagne der
einzig gangbare Weg sein kann. Knack-
punkt der Strategie: In welcher Form
offenbaren wir den Mietern, dass sie
umgesetzt werden? Nachdem die Mieter
brieflich und via Mitgliederzeitschrift
Uber die Grunde der Modernisierung
informiert waren, wurden sie zu einer
zentralen Informationsveranstaltung in
der Urania eingeladen. 500 Mieter folg-
ten der Einladung, die Versammlung
wurde von einem externen Moderator
geleitet, der die Diskussion steuerte.
Dieses Konzept ging auf, der Aufstand
blieb aus, dank umfassender Informatio-
nen hielten sich die Angste in Grenzen.
Fir die weitere Kommunikation mit den
Mietern im Verlauf der jahrelangen Quar-
tierssanierung hat die Genossenschaft
ein engmaschiges Informationssystem
errichtet:

I Eine Mitarbeiterin kimmert sich um
die sozialen Fragen der Mieter und ko-
ordiniert die Umzlge.

1 Hausbesuche bei den unmittelbar be-
troffenen Mietern.

I Ein Sanierungsbeirat aus Vorstand,
zwei Aufsichtsratsmitgliedern, zwei
Mitgliedervertretern und zwei Betrof-
fenen tagt quartalsweise und halt
Sprechstunden ab.

I In einem Bauburo wird ein Mitarbeiter
der Markischen Scholle wochentlich in
einer Sprechstunde fur Fragen zur Ver-
flgung stehen.

Referent Dirk Lausch stellte klar, dass

die Markische Scholle trotz dieser Kom-

munikationsoffensive nicht vor bosen

Geruchten gefeit ist. Ein nicht am Pro-

jekt beteiligtes Umzugsunternehmen

witterte seine Chance und verteilte eine

Postwurfsendung, was sofort zu dem

Gerucht fuhrte, dass der Vermieter

Absprachen bricht und die Mieter Uber-

rollt. Ahnlich die Emotionen als ein

unbeteiligtes Bauunternehmen ein Dixi-

klo aufstellte. Da die GerlUchtekuche so

schnell hochkocht, muss die Sanierung
ganz eng von Kommunikation begleitet
werden. Diese strategische Aufgabe

bleibt bis 2025.

vier bis acht Wochen erscheinende
Newsletter an 600 Adressaten verschickt.
Das Geschehen auf der Baustelle lasst
sich zusatzlich Uber eine Webcam verfol-
gen, die ihre Livebilder auf die Internetsei-
ten der Genossenschaft sendet. Auf ihrer
Homepage veroffentlichte die Berolina die
Grundrisse aller zu vergebenden Woh-
nungstypen. Ohne dass Besichtigungen
moglich waren, konnte die Be-
rolina allein Uber die Online-Ex-
posés von April bis September
in nur 22 Wochen 89 von 95
Wohnungen rechtsverbindlich
vermieten. Diese hochst effi-
ziente Art der Vermietung stief
bei einigen Teilnehmern der Ex-
kursion auf besonderes Inte-
resse, zumal bei jenen, die in
nachster Zukunft eigene Neubauten reali-
sieren wollen.

Uberaus geschickt gestaltet die Berolina
auch ihr ,Beziehungsmanagement® zu Mie-
tern, die in Bestandsgebauden in direkter
Nachbarschaft zur Baustelle leben. Sie wa-
ren teils seit Jahren an den Anblick griinen

v
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Brachlandes gewohnt und muissen uber
Monate den Baularm ertragen. Diesen Mie-
tern gewahrt die Berolina zum Teil eine
Lleichte Mietminderung*, wie Vorstand Jorg
Kneller betont, vor allem aber seien die
Nachbarn friihzeitig in einer bewusst ge-
wahlten Veranstaltungsform informiert
worden. Statt eines groflen Plenums, das
von einem Redner am Pult ,frontal” infor-
miert wird, entschied sich die
Berolina fur eine messeahn-
liche Veranstaltung mit meh-
rehren Info- und Fotowanden.
Durch diese ,Informations-
landschaft® wurden die Be-
troffenen in Kleingruppen ge-
fuhrt. ,So entstand keine von
Radelsflihrern angestoflene
Gruppendynamik®, erzahlt
Jorg Kneller, die Diskussionen seien sach-
lich verlaufen. ,Einige Mieter haben sich
sogar gewlinscht, dass wir mehr Baume
fallen, als der Plan vorsah®.

Angesichts dieses Kommunikations- und
Vermarktungserfolges erscheint das
Abenteuer Bauen in einem milden Licht, in

dem man auch groRe Argernisse anneh-
men kann, weil man als Verantwortlicher
»Uberall etwas zum Freuen, Lernen und Tun
findet“. Thomas Engelbrecht

ANZEIGE

Werden Sie unabhéngiger Inmobilienmakler (w/m)
« Beste Provisionen des Marktes (von 70% bis 98%)

« Kostenlose Ausbildung gewahrleistet

- Standige personliche und technische Betreuung

- Ein einzigartiges OptimHome Kommunikationspaket

« Keine Eintrittsgebiihren, keine versteckten Kosten

« Arbeiten: «Von Zuhause Aus»

V'Wie wﬁrs:.WerdenV-
Sie lhr eigener Chef ?

Besuchen Sie uns auf einer unserer
I Informati | in:

Kommen Sie zu uns und erleben Sie den Erfolg Made in Germany!

Besuchen Sie: WWW.Optimhome.de

Rubrik «Werden Sie Immobilienmakler»

oder rufen sie uns unter 069 244 333 182 an

Unser Erfolg sind Sie!
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