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[ BWG — Bochumer Wohnstittengenossenschaft eG

Komplett- statt Einzelsanierung

Dass sich die strukturschwachen Regionen
im Wandel befinden ist nichts Neues. Die
Frage, die sich alle Unternehmen der Woh-
nungswirtschaft stellen ist jedoch, wie dar-
auf zu reagieren ist und welche Mafénah-
men zu ergreifen sind, dieser Situation zu
begegnen. Auch die Bochumer Wohnstit-
tengenossenschaft eG (BWG) stand vor die-
sem Problem.

Die BWG mit ihrem Vorstandsvorsitzenden
Hermann Gleich ist der festen Uberzeugung,
dass ein Unternehmen der Wohnungswirt-
schaft dem Strukturwandel mit einem her-
ausragenden Image begegnen muss. Wenn
die Bevolkerungszahlen sinken, ist die Pro-
duktqualitit entscheidend. Hierzu hat das
Wohnungsunternehmen neben einem be-
sonderen Service, hochwertige, moderne
Wohnungen in attraktiven Wohnanlagen zu
angemessenen Preisen anzubieten.

Dorstener Dreieck in Bochum

Eine langfristige Vollvermietung ist nur
durch einen nachhaltig attraktiven Woh-
nungsbestand zu sichern. Das heifdt bei
der Priifung des Wohnungsbestandes auf
heutige und zukiinftige Anforderungen
sind grundsaitzlich nicht nur einzelne
Wohnungen, sondern immer gesamte Ge-
biude oder Wohnanlagen zu betrachten.
Verschénerungen der dufleren Erschei-
nung bei gleichzeitig unsanierten Innen-
bereichen werden den zukiinftigen Anfor-
derungen nicht gerecht.

Erst Einzelsanierungen...

Das zur BWG gehorende Dorstener
Dreieck mit go Wohneinheiten und die
Siedlung in der Claus-Groth-Strafle mit 50
Wohneinheiten wurden in den 50'er und
6o'er Jahren errichtet. Beide Anlagen hat-
ten im Laufe der Jahre an Wohnqualitit
und Ausstrahlung verloren. Die Zufrie-
denheit der Mieter sank, die Bereitschaft
zum Umzug wuchs. Die alten Woh-
nungsgrundrisse wurden von den Bewoh-
nern als nicht mehr zeitgemifl empfun-
den. Da in der Vergangenheit vorwiegend
einzelne Wohnungen bei Auszug saniert
wurden, variierte der Zustand der einzel-
nen Wohneinheiten stark.
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Bei der bisherigen Sanierung einzelner
Wohnungen blieb die Erscheinung der
Gebdude bzw. der Wohnanlagen unver-
dndert. Wesentliche Vermietungsproble-
me wie die nicht zeitgemifRen Grundris-
se, fehlende Balkone oder hohe Nebenko-
sten blieben unberiicksichtigt. Die
Instandhaltungskosten blieben unverin-
dert hoch, da die alten technischen Anla-
gen nicht Bestandteil der Einzelsanierun-
gen waren.

Als Alternative gab es die Méglichkeit einer
Komplettsanierung der Anlagen. Hierbei
konnten alle MaRnahmen realisiert wer-
den, um die Hiuser den Anforderungen
der BWG anzupassen. Einer Komplett-
sanierung schien jedoch die Tatsache ent-
gegen zu stehen, dass die Objekte bewohnt
waren. Umzugswohnungen standen nicht
zur Verfiigung. Zudem wiirden die ver-
tretbaren Gesamtkosten durch die Um-
zugskosten erheblich iiberschritten. Der
Leerzug der Anlagen hitte dariiber hinaus
erhebliche Mietausfille erzeugt. Soziale
Hirtefille wiren zu betreuen. Uber den
zeitlichen und organisatorischen Aufwand
mochte man gar nicht erst nachdenken.

... dann Komplettsanierung
im bewohnten Zustand

Die BWG entschied sich dennoch fiir die
Komplettsanierung im bewohnten Zu-
stand. Hierbei fielen die sozialen, zeitlichen
und organisatorischen Probleme eines Leer-
zugs weg. Die Kosten fiir Umziige entfie-
len, somit konnten die Mietausfille redu-
ziert werden. Gleichzeitig konnten alle Ar-
beiten im Aufen und Innenbereich
realisiert werden.

Zusammenarbeit mit
einem Generalunternehmer

Allein aus personellen Griinden waren die
umfangreichen Aufgaben im Rahmen die-
ser Bauvorhaben von der BWG allein nicht
zu bewiltigen. Daher musste mit einem
Generalunternehmen zusammengearbei-
tet werden. Die BWG suchte einen Partner,
welcher neben der reinen Bautitigkeit al-
le erforderlichen Unterlagen und Antrige
fuir die Beantragung der KfW-Mittel stellen
konnte, alle Planunterlagen selbstindig er-
arbeitete sowie die Mieterbetreuung zu-
sammen mit der BWG durchfiihrte. Diese
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Anforderungen erfiillte die von der BWG
beauftragte Trefortis AG, welche bereits
nach nur zwei Wochen alle Arbeiten inner-
halb einer Wohnung abzuschlieRen ver-
sprach — was auch klappen sollte.

Senkung der Nebenkosten

Um die Nebenkosten der Anlagen langfris-
tig zu senken, wurden umfangreiche Maf-
nahmen zur Wirmedimmung durchge-
fithrt, Dicher, Kellerdecken und Fassaden
neu gedimmt. Im Dorstener Dreieck wur-
den 9o Etagenheizungen und 9o Kamine
entfernt, in den Wohnungen neue Heiz-
korper installiert und Zentralheizungsan-
lagen mit Brennwerttechnik errichtet. Die
Bider unterzog man einer Komplettsanie-
rung nach modernen Standards. Zum Teil
wurden durch Grundrissinderungen die
Flichen der Badezimmer vergrofiert oder
Wohnungen zu gréfleren Einheiten zu-
sammengelegt. Um die Qualitit des Woh-
nens zu erhéhen, wurden vorgestellte Bal-
kone errichtet. Zur Verbesserung der Si-
cherheit wurden Fenster und Tiiren mit
hohem Einbruchschutz installiert und Au-
Ren- bzw. Innenbeleuchtungen montiert.
Zur Abrundung erhielten die Treppenhiu-
ser eine umfangreiche Uberarbeitung.

Als besondere Maftnahme wurde in den
Gebiuden der Claus-Groth-Strae die
Grundleitungsinstallation erneuert. Die al-
ten Grundleitungsrohre im Fundament
wurden stillgelegt, neue Rohre gut zu-
ginglich im Keller verlegt und an der Stra-
Renseite der Gebiaude zur Einleitung in
das o6ffentliche Netz gesammelt. Dadurch
reduzierten sich die Kosten fiir die gesetz-
lich vorgeschriebene Dichtheitspriifung
und Reparatur der Grundleitungsrohre auf
ein Minimum. Defekte Abwasserleitungen
sind ab sofort an den neuen Installationen
leicht zu lokalisieren und zu beheben.

Kosten

Die Herstellkosten fiir die Komplettsanie-
rung beliefen sich zwischen 570 €/m? und
635 €/m?2. Zur Finanzierung der Gesamt-
mafinahmen wurden Mittel der Kredit-
anstalt fur Wiederaufbau (KfW) herange-
zogen. Durch die Nutzung der Programme
KfW-CO2-Gebiudesanierung und KfW-
CO2-Minderung hat sich die BWG her-
vorragende Finanzierungskonditionen ge-
sichert. Im Rahmen des KfW-CO2-Ge-
biudesanierungs-Programms konnten
Herstellkosten zu einem effektiven Jah-
reszins von 1,9 % finanziert werden. Und

Bochum, Claus-Groth-Strafse

ein 6ffentliches Geschenk gab es dank Er-
reichens des Niedrigenergiehausstandards
im Bestand. Die BWG erhielt hierfiir einen
Teilschulderlass von 50 €/m?.

Mieterbeteiligung

Wesentlich fiir den Erfolg der Sanierung
im bewohnten Zustand war die Integra-
tion der Mieter. Diese wurde im Vorfeld
und wihrend der Malinahme von der
BWG gemeinsam mit der Trefortis AG in-
tensiv betrieben. Hierzu gehorten insbe-
sondere Informationsveranstaltungen, per-
sonliche Gespriche und die individuelle
Abstimmung der Maflnahmen in den
Wohnungen. Im Rahmen der individuel-
len Mieterbetreuung wurde jeder Mieter
von einem Betreuerteam, bestehend aus
einem Mitarbeiter der BWG und einem
Ingenieur der Trefortis AG, beraten.

Die Betreuerteams standen dem Mieter in
unverdnderter Zusammensetzung iiber die
gesamte Zeit der Baumafinahme zur Sei-
te. In Vorgesprichen wurden alle Fragen
rund um das zukiinftige Mietverhiltnis so-
wie individuelle Wiinsche und technische
Fragen erortert. Der Mieter konnte u. a.
zwischen Wannen- und Duschbad ent-
scheiden sowie Lage und Ausfithrung von
Rohrleitungen und Heizkérpern mitbe-
stimmen. Alles wurde im Fragenkatalog
und im Grundriss des fiir jede Wohnung
vorliegenden Datenblattes notiert. Bereits

im Rahmen dieser ersten Gespriche wur-
de eine Mietfreiheit wihrend der Bauti-
tigkeit in der Wohnung in Aussicht ge-
stellt. Auch dies trug zu einer hohen Ak-
zeptanz bei, so dass die erforderlichen
Modernisierungsvereinbarungen in der
Regel bereits nach dem ersten Gesprich
unterschrieben werden konnten.

Riickblickend stellt die BWG fest, dass die
Sanierung im bewohnten Zustand ein har-
tes Stiick Arbeit darstellt. Es ist jedoch al-
les gut gelaufen und Mieter sowie Ver-
mieter sind rundum zufrieden. Dies zeigt
sich auch in der Vollvermietung, welche
bei beiden Anlagen bereits vor Fertigstel-
lung gesichert war.
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