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Der strategische Wert
von Preisen

Was sind Auszeichnungen wert? Wofiir sich die Miihe machen, Ausschreibungsunterla-
gen auszufiillen? Wieso sich an Wettbewerben beteiligen - bringt doch nichts ...

Doch! Auszeichnungen haben eine wichtige Funktion fiir die Innenwahrnehmung und
die AuBendarstellung der Unternehmen: Sie bieten viele Moglichkeiten, um die Unter-
nehmensentwicklung strategisch vom Vorstand bis zu den Angestellten voranzubringen
- Kommunikation durch alle Ebenen ist hier der Schliissel zum Erfolg. Das wiederum

ist wichtig, um z. B. junge Talente fiir das Unternehmen zu interessieren: Der Erfolg

Leistungsprofile
Einzel-/Generalplanung
Projektmanagement
Consulting
Gutachten/Studien

jedes Unternehmens in der Wohnungswirtschaft ist abhdngig von seinen Mitarbeitern.
Arbeitskraftsicherung ist eine enorm wichtige Aufgabe der Zukunft und betrifft sowohl
die Chefetage als auch die Personalabteilung. Und gerade die Wohnungswirtschaft steht
vor einem massiven Generationswechsel, wie wir alle wissen.

Kurz gesagt: Preise sind wichtig fiir die Erfiillung von Unternehmenszielen, fiir die
Talentbindung und Offentlichkeitsarbeit. Die Wohnungswirtschaft muss so hiufig
darum kampfen, sich Gehor zu verschaffen, so dass man eine solche Chance nicht
ungenutzt lassen sollte. Denn: Wichtige Branchenpreise, die Ansehen und Renommee
bedeuten, kdénnen bei der Imagebildung erheblich unterstiitzen. Der kritische Blick auf
die eigenen Aktivitdten, die Herausforderung sich zu verbessern und eine Gelegenheit
bekannt zu werden, sind ganz besonders wertige Ergebnisse.

Woran erkennt man jedoch wichtige Preise und deren Wertigkeit? Dass Auszeichnungen
oder ,Pradikate” gekauft werden konnen, wissen wir nicht erst seit dem ADAC-Skandal.

Die Jury spielt dabei eine aussagefahige Rolle. Qualitdt, Unabhangigkeit, Zusammen- »Alt und Neu
stellung und eine Jurysitzung, bei der sich die Fachleute personlich treffen und dabei
Zeit zum Diskutieren und fachlichen Disput haben, pragen die Relevanz mit. Und

natiirlich: der Bekanntheitsgrad einer nationalen oder internationalen Auszeichnung.

im stadte-
baulichen Kontext

In dieser Ausgabe widmen wir uns daher ab Seite 50 der Qualitat und der Innovations- zur Nachverdichtun g-
kraft der Wohnungs- und Immobilienunternehmen im GdW, die jedes Jahr aus dem | nteg ration
DW-Zukunftspreis der Immobilienwirtschaft in die Branche strahlt. statt Se pa ration! «

Wir arbeiten jetzt schon am Thema fiir den Wettbewerb des Jahrgangs 2016 ...

Sie mochten weitere Informationen?!
Auf bald! Wir freuen uns auf Sie.

lhre
iwb Ingenieurgesellschaft mbH

g r% ; wowi@iwb-ingenieure.de 1
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Ein Gliicksfall fiir das Quartier

Ein kunstvoll gestalteter Bauzaun erldutert die
Pldne und Ziele eines genossenschaftlichen
Bauprojekts, das in den Stadtteil wikren soll.
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Weiterentwicklung groBBer Wohnsiedlungen

Eine aktuelle Studie belegt: Die viel geschol-
tenen GroBsiedlungen des 20. Jahrhunderts
haben gute Entwicklungsperspektiven.

THEMA DES MONATS: DW-ZUKUNFTSPREIS DER IMMOBILIENWIRTSCHAFT 2015

Das dieses Mal recht offen gestellte Motto des Wettbewerbs
»Wohnungsunternehmen gestalten die Welt von morgen” fiihrte
zu drei Preistrigern des DW-Zukunftspreises, die in ihrer
Vielfalt wieder eindrucksvoll die Innovationskarft der Branche

widerspiegeln.
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NEUBAU UND SANIERUNG
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Konzept fiir studentisches Wohnen

Wie sieht ein nach Studentenwiinschen
konzipiertes Wohnheim in der Praxis aus? 16
Masterstudenten der FH Kdln zeigen wie.

4 Meldungen

8 Weiterentwicklung groBer
Wohnsiedlungen
GroBes Zukunftspotenzial, trotz erhebli-
cher Investitionsbedarfe

12 Masterplan 2020 - Wolfsburg wachst
Wohnbauentwicklung in einer
boomenden Stadt

Quelle: Alho

Quelle: Aareon



ENERGIE UND TECHNIK

Energieeffizient und wirtschaftlich sanieren

Ein Projekt von DENEFF, WWF und Bauverein AG
hat Werkzeuge entwickelt, die fiir mehr Trans-
parenz und Investitionssicherheit sorgen sollen.
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Der Verantwortung gerecht werden

Der Aufsichtsrat der Berliner Wohnungsge-
nossenschaft Marzahner Tor eG hat sich einer
Effizienzpriifung gestellt.
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Wohnungswirtschaft
Blome GmbH & Co.KG

BLOME

wfac/v qute Bider!

Modernisieren im Bestand
— alles aus einer Hand!

Von der Einzelmodernisierung
bis zur Quartiersentwicklung.

Fordern Sie uns: www.blome.org

,Wir haben erst ein Bad von Blome sanieren
lassen, kdnnen uns aber gut vorstellen, die

Firma wieder zu beauftragen. Wir haben
uns flr die Modernisierung mit Blome ent-
schieden, weil die Sanierung in bewohntem
Zustand durchgefiihrt werden sollte. Blome
hat uns eine schnelle und zeitnahe Abwick-
lung zugesagt und das auch eingehalten.
Zudem bekamen wir alles aus einer Hand.

Wir sind rundum zufrieden und von den
Mietern habe ich auch nichts Gegenteiliges
gehdrt. Auch preislich lag das Ganze in
vertretbarem Rahmen. Ich wiirde Blome auf
jeden Fall weiterempfehlen.*

Peter DeiBler,
geschéftsflihrender Vorstand
der Kreisbau Main-Tauber eG




Carsharing-Projekt in Viernheim

Ein Mittel gegen zugeparkte Quartiere: Carsharing

Die Baugenossenschaft Viernheim eG bietet ihren Mitgliedern kiinftig in
Kooperation mit DB Rent gemeinschaftliche Fahrzeugnutzung an. Sie will
mit dem Carsharing-Projekt mehrere Ziele erreichen: Durch die Moglich-
keit, ein Fahrzeug zu teilen, sollen die Parkplatznot in den Quartieren
gemildert und die StraBen in der Stadt entlastet werden. Studien gehen
z. B. davon aus, dass ein Carsharing-Fahrzeug bis zu acht Privatfahrzeuge
ersetzt. Des Weiteren mochte die Genossenschaft ihren Mitgliedern eine
Mdoglichkeit bieten, Kosten zu sparen. Gerade fiir Nutzer von Zweitfahr-
zeugen sei Carsharing interessant, da lediglich die Kosten fiir die tatsach-
liche Nutzung aufgewendet werden.

Die Mitglieder bekommen 20%-Rabatt auf den Zeitpreis im Carsharing-Sys-
tem ,Flinkster". Die Kooperation wurde zundchst fiir die Dauer von einem
Jahr beschlossen und kann bei positiver Resonanz verlangert werden. An
zwei Standorten in Viernheim soll es kiinftig Carsharing-Fahrzeuge geben.

Quelle: Baugenossenschaft Viernheim eG

BiilowstraBe wird zur Galerie

Die Plattform Urban Nation, die von der Gewobag-Stiftung Berliner Leben
initiiert wurde, lud anlasslich ihres zweijahrigen Bestehens in Koopera-
tion mit der Londoner Galerie StolenSpace zehn international bekannte
Kiinstler ein, mehrere Hausfassaden und Schaufenster in der Biilowstraf3e
zu gestalten. Innerhalb von fiinf Tagen entstanden dutzende Kunstwerke.
Es handelt sich um das bisher gréte Urban-Nation-Projekt. Die entstan-
denen Werke beschaftigen sich mit dem Thema Freiheit. ,Unser Ziel ist
es, Kiinstler aus der ganzen Welt zusammenzubringen und triste Berliner
Fassaden mit Farbe lebendig werden zu lassen”, sagt Yasha Young, Leite-
rin von Urban Nation.

Die tagelange Kunstaktion innerhalb einer StraBe wurde nach Angaben
der Veranstalter von vielen Bewohnern und Passanten aufgesucht. Viele
seien tiber mehrere Stunden hinweg geblieben, um den Kunstwerken beim
Wachsen zuzusehen - ein positiver Beitrag fiir das Quartiersimage.

sterge

der BiilowstraBe 7

KONVERSION IN DARMSTADT

Um- und Neubau in der Lincoln-Siedlung

In der sog. Lincoln-Siedlung, einem ehemaligen Kasernengeldande,
begann die Bauverein AG Darmstadt Ende Mai 2015 mit Riickbauarbeiten
auf einigen fiir die Neubebauung vorgesehenen Baufeldern. Mit einer
symbolischen Abrissaktion gaben Oberbiirgermeister Jochen Partsch
sowie die Bauverein-Vorstande Dr. Hans-Jiirgen Braun (siehe Meldung
auf S. 45 in dieser DW) und Sybille Wegerich nun den Startschuss fiir die
zweite Runde der Umgestaltung. Die im Besitz der Bauverein-Tochter
BVD New Living GmbH & Co. KG befindlichen Baufelder sollen an Inves-
toren und Projektentwickler verduBert werden, die hier Miet- und Ei-
gentumswohnungen in Geschosswohnungsbauten sowie Reihenhdusern
errichten. Die Stadt will auf dem Geldnde eine Grundschule und eine Kita
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bauen lassen. Zuvor miissen jedoch die alten Gebdude abgerissen und die
Areale sowie die notwendige Infrastruktur hergerichtet werden.

Auf den siidlich gelegenen Bestandsfeldern lasst die Bauverein AG drei
weitere Bestandsbauten mit 54 Wohnungen sanieren, die ab Ende 2015
vermietet werden sollen. Im November 2014 waren bereits Gebaude in
Wohnraum fiir 216 Studenten umgewandelt worden.

Ab Friihjahr 2016 sollen nach dem Vorbild der ,Postsiedlung” Bestands-
gebaude aufgestockt werden, um zusatzlichen Wohnraum zu gewinnen.

Weitere Informationen:
M www.bauvereinag.de

Quelle: Urban Nation, Foto: Aurelio Schrey
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STADTEBAU UND STADTENTWICKLUNG

Natur im Quartier
degewo ladt zum
sLangen Tag der Stadtnatur”

Die degewo AG hat sich im Juni 2015 am sog. ,Langen Tag der Stadt-
natur” in Berlin-Marienfelde beteiligt. Der Aktionstag wurde von der
Stiftung Naturschutz Berlin initiiert und wird von der Berliner Se-
natsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt gefordert und von
zahlreichen Akteuren unterstiitzt. Ein ,Ranger” des Naturschutzparks
Berlin-Marienfelde zeigte Besuchern Wildpflanzen und Heilkrauter,

die am Wegesrand wachsen, und informierte sie tiber Wildtiere, die in
Berlin und Umgebung leben. AnschlieBend wurde gemeinsam mit der
degewo ein groBes Familienfest gefeiert. Auf dem Aussichtpunkt des
Naturschutzparks Berlin-Marienfelde, der mit Hilfe der degewo kiirzlich
renoviert wurde, konnen Besucher einen Blick auf den Fernsehturm,

die Gropiusstadt, bis zum Wannsee und ins umliegende Brandenburg
werfen.

Insgesamt wurden zum , Langen Tag der Stadtnatur” innerhalb eines
Wochenendes rund 500 Fiihrungen und Aktionen an tiber 150 Orten

in Berlin angeboten. Der Tag sollte auf die Artenvielfalt aufmerksam
machen, die in Berliner Wohngebieten und in der direkten Umgebung zu
finden ist.

Quelle: degewo, Foto: Tina Merkau

(v. L.) Andreas Winter, degewo-Mieter, der den Ranger ein Jahr als
Bundesfreiwilligendienst-Mitarbeiter unterstiitzt, ,Ranger” Bjorn Lindner
und degewo-Stadtteilmanagerin Christine Meinhold-Gerth an der frisch
sanierten Aussichtsplattform

em| Weitere Informationen:
www.degewo.de und 2015.langertagderstadtnatur.de

Geschichtsbewusstsein
WIS erinnert an Grundsteinlegung
der Liibbenauer Neustadt

Anlasslich des 700-jahrigen Stadtjubildums von Liibbenau/Spreewald
fand im juni 2015 ein Festumzug statt, bei dem mehr als 1.400 Mitwir-
kende den Zuschauern in 70 unterschiedlichen Motiven Ausschnitte aus
der Stadtgeschichte prasentierten. Die WIS Wohnungsbaugesellschaft im
Spreewald mbH beteiligte sich mit mehreren Bildern an dem Umzug.
Nach Angaben des Wohnungsunternehmens kamen 25.000 Zuschauer zu
dem Ereignis.

Die WIS erinnerte an die Grundsteinlegung der Liibbenauer Neustadt, die
im September 1957 erfolgte. Die Mitarbeiter des Wohnungsunterneh-
mens verkleideten sich als Bauarbeiter, Zimmerleute und Ingenieure.

Verkleidet nahmen die WIS-Mitarbeiter am Festumzug teil

em| Weitere Informationen:
www.wis-spreewald.de

Quelle: WIS

5. Stadtenetzwerkkongress
Zwischen Markt und Mitwirkung

Am 9. September 2015 veranstaltet der vhw Bundesverband fiir Woh-
nen und Stadtentwicklung e. V. unter dem Titel ,Lebensgefiihl Mitten-
drin - zwischen Markt und Mitwirkung” den 5. Stadtenetzwerkkongress
in Berlin.

Zwei Fragen stehen im Mittelpunkt der Veranstaltung: Wer will in den
Innenstadten wohnen? Und: Wem gehdrt die Innenstadt, wer darf {iber
ihre Entwicklung mitbestimmen?

Drei parallel stattfindende Workshops und eine Diskussion am Nach-
mittag des Kongresses sollen sich diesen Fragen annahern. Impulsvor-
trage befassen sich zudem mit Themen wie ,Kreative als Motoren der
Stadtentwicklung” oder der Frage, welche Marktkrafte auf die innerstad-
tischen Quartiere wirken.

em| Weitere Informationen:
www.vhw.de
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Quelle: VLW

Bezahlbare Raume fiir Kiinstler und Initiativen

VLW erhalt Wachterhaus als
Ort der Begegnung

Die Vereinigte Leipziger Woh-
nungsgenossenschaft eG (VLW)
verlangert die Gestattungsverein-
barung mit dem Verein HausHal-
tene. V. (siehe auch DW 1/2009,
S. 24-27) fiir das sog. Chaussee-
haus, das Kiinstler und Kreative
seit fiinf Jahren als Hauswachter
nutzen diirfen, um weitere fiinf
Jahre. Das unsanierte Gebaude in
der Delitzscher StraBe 3 in Leipzig
verfiigt iiber 1.000 m? Wohnfla-
che, die nun bis Ende 2020 fiir die
Hauswadchter erhalten bleiben. ,In
den letzten fiinf Jahren hatten einige innovative und generationeniiber-
greifende Projekte im Chausseehaus ihren Ursprung, brachten Menschen
zusammen und leisteten damit einen Beitrag fiir stabile Nachbarschaf-
ten”, sagte Michaela Kostov, Vorstand der VLW.

Die Mitglieder des Vereins HausHalten e. V. profitieren weiterhin von der
erlaubten Zwischennutzung des Gebaudes. Nach Jahren der Schrumpfung
sei Leipzig nun im Wachstum - gerade vor diesem Hintergrund sei es wich-
tig, bezahlbare Raume fiir Vereine, Kreative und Start-ups zu erhalten,
sagte Hannes Lindemann, Vorstandsmitglied von HausHalten e. V.

Die Kiinstler, die das Chausseehaus seit fiinf Jahren nutzen, begriiBen

die Verlangerung der Gestattungsvereinbarung. Einer der ersten war der
Maler Paul Wendt, der im 3. Stock sein Atelier hat: ,Die Raume bezahlbar
nutzen zu kénnen ist etwas ganz Besonderes. Das kennt man aus anderen
Stadten nicht. Es nimmt uns Kiinstlern den Druck und lasst mehr Raum fiir
Kreativitat”, sagte Wendt. In den oberen Etagen des Gebdudes befinden
sich Ateliers, Wohn- und Arbeitsraume. Ein Ladenlokal im Erdgeschoss
dient als Treffpunkt und Wirkungsstatte fiir verschiedene Initiativen, z. B.
das Japanische Haus, die Stadtpflanzer oder das Kultur-Labor.

Der Maler Paul Wendt ist einer der Kiinstler, die das Chausseehaus nutzen

gl Weitere Informationen:
www.vlw-eg.de und www.haushalten.org
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GLASKLAR STATT
KUNTERBUNT.

Wir suchten fiir unsere Unterneh-
mens- und Wirtschaftsplanung ein
System, das uns maximale Entschei-
dungssicherheit bei héchstmdglicher
Transparenz bietet. Fiir kleine Woh-
nungsunternehmen wie unseres sind
viele Angebote zu starr und kosten-
intensiv. Zum Gliick wurde uns dann
von Dr. Klein das Managementinfor-
mationssystem myWoWi vorgestellt.

Das passt fiir GroB und Klein.

Ergebnis: Mit myWoWi haben wir
nun seit fiinf Jahren eine Software

im Einsatz, mit der wir prima unsere
Objekt- und Unternehmensplanung
durchfiihren und inzwischen auch
unser Beleihungsmanagement reali-
sieren kénnen. Eine zentrale Losung
mit exzellentem Service und unschlag-
barem Preis-Leistungs-Verhaltnis.

Wir sind ganz klar zufrieden.

Christa Kolb-Schwenk
Vorstand Spar- und Bauverein
Leichlingen eG

DRo KLEIN

DIE PARTNER FUR IHRE FINANZEN



Grof3es Zukunftspotenzial, trotz erheblicher
Investitionsbedarfe

Mit der Studie ,Weiterentwicklung groBer Wohnsiedlungen” liegt erstmals seit (iber 20 Jahren wieder
eine bundesweit reprasentative Untersuchung zum Investitionsbedarf und Handlungserfordernissen

in den groBen Mietwohnbestanden des 20. Jahrhunderts vor. Sie belegt, dass die einst viel gescholtenen
groBBen Wohnsiedlungen eine Perspektive haben - die richtigen Investitionen vorausgesetzt.

Dr. Bernd Hunger WAS SIND ,,GROSSE WOHNSIEDLUNGEN*"?

Vorsitzender Kompetenzzentrum

GroBsiedlungen e. V. Die Studie zahlt dazu:
Ezfv‘\elr%"t I”r Stadtentwicklung « die nach dem Leitbild , Licht, Luft, Sonne“ erbauten mehrgeschossigen Sied-
, bertin

lungen der 1920er und 1930er Jahre,
o die nach dem Leitbild der ,aufgelockerten Stadtlandschaft” errichteten
mehrgeschossigen Wohngebiete der 1950er und 1960er Jahre,

Was war der Anlass, die Studie zu beauftragen? Die o die dem Leitbild ,Urbanitat durch Dichte” folgenden, haufig vielgeschossigen
Nachfrage nach bezahlbaren Wohnungen steigt. Wohnensembles der 1960er und 1970er Jahre in den alten Landern,

Bau- und Wohnungswirtschaft sind an qualitativ e die in industrieller Bauweise zur Losung der ,Wohnungsfrage als soziales
hochwertigen, rationellen und kostengiinstigen Problem” errichteten Wohngebiete der 1970er und 1980er Jahre in den
Loésungen sowohl beim Neubau als auch im Be- neuen Landern.

stand interessiert. Die Potenziale in den groBen, Als ,,groB” gelten in dieser Studie Siedlungen ab ca. 500 Wohnungen bzw.

im 20. Jahrhundert in Ost- wie Westdeutschland 1.000 Einwohnern.

errichteten Wohnsiedlungen sind dabei von beson-

derem Interesse. Dort befindet sich die Mehrzahl

der mit bauindustriellen Methoden errichteten und '-‘I
von der organisierten Wohnungswirtschaft be- Siedlungen der | || ||
wirtschafteten Wohnungen. Hier leben ca. 8 Mio. 1920/30er Jahre

. . Tt
Menschen in 4 Mio. Wohnungen.

Die Erneuerung und Weiterentwicklung dieser
Bestande ist eine Bauaufgabe mit immensem In- .

i, . Siedlungen der =
vestitionsbedarf, der in der vom Kompetenzzen- 1950/60er Jahre -1|
trum GroBsiedlungen e. V. gemeinsam mit dem _i !
Deutschen Institut fiir Urbanistik erarbeiteten
Studie bis 2030 mit insgesamt 90 Mrd. € bezif-
fert wird. Bauliche Standards, Alter und Qualitit Siedlungen der =
der Bestande fiihren zu lokal spezifischem, in der (1V?/6E(S){)SOerJahre d-ﬂmj E\:B
Regel erheblichem Erneuerungsbedarf. Dies be- e I—g .
trifft Siedlungen in den neuen wie in den alten :
Landern, die allein schon aufgrund ihrer schieren

Dimension fiir die soziale Wohnraumversorgung Siedlungen der ) ,
auf lange Sicht unverzichtbar sind. Die anstehen- ?I?Zr?]ﬁgférjahre gm @_!Hf
den Aufgaben sind sehr verschieden: Wohnungsbau Ost) B9 ) !'-"{l_

¢ Inden Stadten wachsender Regionen zieht die
Nachfrage nach Wohnungen an, die Leerstdande
gehen gegen null. Erforderlich ist bezahlbarer

Quelle: Kompetenzzentrum GroBsiedlungen
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Wohnraum, um Verdrangungsprozessen ent-
gegenzuwirken und die vorhandenen Nachbar-
schaften zu stabilisieren. Zudem werden Fla-
chenpotenziale fiir erganzenden Wohnungsbau
innerhalb der Siedlungsgefiige gesucht.
¢ In schrumpfenden Regionen geht es darum,
Sicherheit iiber Riickbaunotwendigkeiten und
dauerhaft notwendige Bestdande zu erlangen,
um Fehlallokationen von Investitionen zu ver-
meiden.
Erforderlich sind ganzheitliche Konzepte zum Um-
gang mit den groBen Mietwohnungsbestanden.
Hinsichtlich der Investitionsentscheidungen muss
abgewogen werden, ob bzw. in welchen Fillen er-
ganzender Neubau, eine Modernisierung oder der
Abriss von Wohngebduden mit ggf. anschlieBen-
dem Ersatzneubau vorzuziehen ist.
Angesichts der Dimension der anstehenden Auf-
gaben war eine wissenschaftliche Aufarbeitung
der offenen Fragen iiberfallig, zumal der letzte
GrofBsiedlungsbericht der Bundesregierung lan-
ge zurlickliegt: Er wurde im Jahr 1994 erstellt.
Hinzu kommt, dass sich in den letzten Jahren die
politische und planerische Diskussion in starkem
MaBe auf die Innenstaddte fokussiert hat. Die gro-
Ben Wohngebiete des Mietwohnungsbaus des 20.
Jh. standen weniger im Fokus der fachoffentlichen
Diskussion und der Forderpolitik.
Die auf reprasentativen bundesweiten Befragungen
von Kommunen und Wohnungsunternehmen sowie
vertiefenden Fallstudien beruhende Studie zeigt auf
einer breiten empirischen Basis, welche erfolgver-
sprechenden Handlungsansatze zur Weiterentwick-
lung groBer Wohnsiedlungen bestehen und welche
Empfehlungen sich daraus fiir das politische und
wohnungswirtschaftliche Handeln ergeben.

Chancen und Gefahrdungen

Aufgrund ihrer energetisch vorteilhaften kompak-
ten Bebauung bei gleichzeitiger starker Durchgrii-
nung kommen die Anforderungen des Klimaschut-
zes den Wohngebieten entgegen. Zudem er6ffnet
dieserielle Bauweise die Mdglichkeit, rationell und
damit kostengiinstig zu sanieren und neue Qua-
litdten anzubieten. Die i. d. R. gute Ausstattung
mit umbaufdhigen Gemeinbedarfseinrichtungen
erleichtert die Anpassung der Quartiere an sich
verandernde soziale und demografische Anforde-
rungen. Im Unterschied zum zersplitterten Klein-
eigentum besteht die Moglichkeit abgestimmten
Handelns professioneller Wohnungsunternehmen
im Zusammenhang ganzer Quartiere.

Aufgrund des haufig hoheren Anteils von Haus-
halten mit niedrigem Einkommen und mit Migra-
tionshintergrund bediirfen die groBen Wohnsied-
lungen besonderer sozialer Aufmerksamkeit. Die
Gebiete sind zwar nicht die Ursache sozialer Kon-

VERTEILUNG DER SIEDLUNGSTYPEN

4 Millionen Wohnungen

1960/80er Jahre West
,Urbanitat durch Dichte”

1970/80er Jahre Ost
»Komplexer Wohnungsbau“

Quelle: Eigene Berechnungen

flikte, konnen aber eher zu Austragsorten solcher
Konflikte werden, wenn die Belegungspolitik nicht
den Zusammenbhalt der Nachbarschaften sensibel
beriicksichtigt. Hinzu kommt: Einige der grofen
Wohngebiete haben nach wie vor Imageprobleme
und gegen Stigmatisierungen anzukampfen.

In der 6ffentlichen Wahrnehmung werden die
groBen Wohnsiedlungen in der Regel als Masse
weitgehend gleichartiger Bauten wahrgenommen.
Die Medien bedienen und verstarken mitunter ab-
wertende Klischees. Die oft anzutreffende Veren-
gung auf ,,Platte” (neue Bundesldnder) und dicht
bebaute Hochhausensembles (alte Bundeslander)
beschreibt nur einen Teil der Wirklichkeit. Bei ge-
nauerer Betrachtung werden beim Siedlungsver-
gleich erhebliche Unterschiede deutlich, die von
der Zeit der Bebauung, der SiedlungsgroBe, den
Intentionen der Bauherren und Planer ebenso ab-
hangen wie von der gegenwadrtigen Bewirtschaf-
tung und Belegungspolitik.

1920/30er Jahre

42%

1950/60er Jahre ,Gegliederte
und aufgelockerte Stadt"

Beitrag zur Wohnungsversorgung

Das Gutachten macht darauf aufmerksam, dass die
Qualitdt der Wohnverhaltnisse in den groBen Sied-
lungen im internationalen Vergleich hoch ist. Die
durchschnittlichen Mieten liegeni. d. R. unter den
gesamtstadtischen Werten. Die Bewohnerstruk-
turen sind geprdgt durch einen hoheren Anteil
von Haushalten, die auf preiswerten Wohnraum
angewiesen sind. Zudem ist der Anteil von Bewoh-
nern mit Migrationshintergrund haufig hoher als
im Durchschnitt der jeweiligen Stddte. Die groBen
Wohnsiedlungen erbringen damit besondere Integ-
rationsleistungen, die allen anderen Stadtquartie-
ren indirekt zugutekommen. Umso wichtiger ist,
dass diese Rolle auch gewiirdigt und nicht durch
unsensible Belegungspolitik iiberstrapaziert wird.

Erheblicher Investitionsbedarf
Die Hochrechnung der Investitionsabsichtender in
der Studie befragten Wohnungsunternehmen

GESAMTSCHAU DES INVESTITIONSBEDARFS 2014 BIS 2030

Gesamter
Investitionsbedarf
in groBen
Wohnsiedlungen
bis 2030

90 Mrd. €

Gesamte
voraussichtliche
Investitionstatigkeit
in groBen
Wohnsiedlungen
bis 2030

67 Mrd. €

Investitionsliicke
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Luftbild einer typischen Siedlung aus den 1960er Jahren: die Teichmattensiedlung in Lorrach. Die stadtische
Wohnbaugesellschaft Lorrach wertet die Siedlung mit einem ganzheitlichen Sanierungskonzept auf

ergab ein Investitionsvolumen von 33 Mrd. € im
Zeitraum 2014 bis 2030. Der auf Basis von Ziel-
setzungen zur energetischen Modernisierung, zum
Abbau von Barrieren, zur Ausstattungsqualitat der
Wohnungen und zum rechnerisch notwendigen
zusatzlichen Wohnungsneubau im vorhandenen
Wohnsiedlungsgefiige wachsender Stadte ermit-
telte Investitionsbedarf ist mit 56 Mrd. € deutlich
hoher (siehe Abbildung auf S. 9 unten).

Die Liicke zwischen dem normativ gesetzten In-
vestitionsbedarf und den Investitionsabsichten
weist darauf hin, dass grofe Anstrengungen
erforderlich sind, um die Zukunftsfahigkeit der
groBBen Wohngebiete zu sichern. Im Mittelpunkt
stehen dabei weiterhin die MaBnahmen zur Redu-
zierung des Energieverbrauchs, zum Barriereab-
bau und zur Aufwertung der Wohnungen mit dem
Anspruch, auch zukiinftigen Wohnbediirfnissen
gerecht zu werden.

Luftbild des Dresdner Wohngebiets Gorbitz
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Erheblichen Anteil an der Investitionsliicke hat
der Neubau. Einem geschatzten Bedarf von
17 Mrd. € fiir zusatzlichen Wohnraum, der inner-
halb der groBen Wohnsiedlungen auf angespann-
ten Wohnungsmadrkten rein rechnerisch errichtet
werden konnte, stehen von den Wohnungsunter-
nehmen beabsichtigte Investitionen in Hohe von
etwa 7 Mrd. € gegeniiber. Das macht deutlich,
wie schwer fiir die Wohnungswirtschaft derzeit
das Potenzial fiir erganzenden Neubau innerhalb
der Siedlungen abschatzbar ist, der vor allem von
seiner Akzeptanz bei den vorhandenen Bewohnern
abhangt.

Zum Gesamtbedarf bis 2030 kommen 34 Mrd. €
fiir Investitionen im Wohnumfeld und in der be-
gleitenden technischen und sozialen Infrastruktur
hinzu. Hier sind es vor allem die Kommunen, die
eine bedarfsgerechte Ausgestaltung gewahrleis-
ten miissen.

sden eG (EWG)

Quelle:
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Fassaden, Hauseingange und Treppenhauser
sollten‘erneuert, sowie AuBen- und
Freibereiche neu geordnet werden

Differenzierte Erneuerungskonzepte

und Belegungsstrategien

Die Studie zeigt: Bei der stadtebaulichen Weiter-
entwicklung und baulichen Erneuerung groBer
Wohnsiedlungen wird vielfaltig vorgegangen -
von der behutsamen Bestandserneuerung liber
den grundhaften Umbau bis hin zu Abriss und Er-
satzneubau. Auf angespannten Markten erfolgen
Bestandsergdanzungen durch Neubau, wahrend in
Siedlungen schrumpfender Stadte Riickbau bei
gleichzeitiger Aufwertung dauerhaft notwendi-
ger Quartiere verfolgt wird.

Entscheidend fiir den Erfolg der Siedlungserneu-
erung ist das abgestimmte Vorgehen von Stadt
und Wohnungseigentiimern - sowohl was die In-
vestitionstatigkeit als auch was die Beteiligung
der Bewohnerschaft betrifft. Ebenso wichtig
ist die Kooperation der Eigentiimer unterein-
ander.

Aufwertung: Riickbau auf drei bzw. vier Geschosse, Neugestaltung der Balkone und Terrassen



Verfolgt werden zum einen ganzheitliche
Quartierskonzepte, bei denen MaBnahmen im
Wohnungsbestand mit der Aufwertung des
Wohnumfeldes und der sozialen Infrastruktur
korrespondieren. Zum anderen gehen viele Woh-
nungseigentiimer und Kommunen mit Blick auf
begrenzte Mieterh6hungsspielrdume und wirt-
schaftliche Ressourcen den Weg der schrittweisen
Bestandserneuerung. Um eine gemischte Woh-
nungsbelegung zu ermaglichen, erweist es sich
als vorteilhaft, unterschiedliche Mietniveaus und
Wohnqualitaten mit unterschiedlichen Forderins-
trumenten zu gestalten.

Siedlungserneuerung als Lernfeld

fiir neue Wohnungsbauprojekte

Das Leitbild des Wohnens, das hinter der Errich-
tung der groBen Wohnsiedlungen steht, ist kein
Auslaufmodell. Beim Wohnungsneubau in gro-
Beren Losen wird der Typus des durchgriinten
und sozial gemischten Wohnquartiers mit guter
wohnungsnaher Versorgung, aber nur modera-
ter gewerblicher Durchmischung nach wie vor
bevorzugt.

Bau- und Wohnungswirtschaft sind angesichts des
Bedarfs an kostengiinstigem Bauen angehalten,
ihre Erfahrungen mit seriellem Bauen auszubauen
bzw. wiederzuentdecken: Rationelle Bauweise und
effektive Baulogistik waren Starken des industri-
ellen Siedlungsbaus, die fiir den Wohnungsbau
wieder aktuell sind. Die enge Verkniipfung von
Planung und Ausfiihrung (Bauteams) ist ein Weg,
um Effektivitdtspotenziale zu erschlieen.

Appell an Bund und Lander:

Wirtschaftliche Tragfihigkeit sichern
Qualitatsverbesserung muss wirtschaftlich trag-
bar sein, sowohl fiir die Mieter als auch fiir die

LITERATURTIPP: PERSPEKTIVEN GROSSER WOHNSIEDLUNGEN

PERSPEKTIVEN

um Gr

Quelle:

Die vom Kompetenzzentrum GroBsiedlungen e. V. gemeinsam mit
dem Deutschen Institut fiir Urbanistik im Auftrag von Hauptver-
band der Deutschen Bauindustrie e. V., Bundesverband Baustoffe -
Steine und Erden e. V., GAW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e. V. sowie dem Kompetenzzentrum
GroBsiedlungen e. V. erarbeitete Studie befasst sich u. a. anhand
von Fallstudien mit den Entwicklungsperspektiven, stellt den
Status quo dar, erldutert die Investitionsbedarfe bis 2030 und gibt
Handlungsempfehlungen.

Das nun vorliegende Jahrbuch des Kompetenzzentrums stellt auf

215 Seiten nicht nur die 175-seitige Studie vor, sondern liefert
Impressionen der gleichnamigen Fachtagung aus dem Januar 2015 sowie einen Uberblick iiber

Arbeitschwerpunkte und Mitglieder des Kompetenzentrums.
Es ist gegen eine Schutzgebiihr in Hohe von 20 € erhaltlich unter info@gross-siedlungen.de

Vermieter. Die wachsenden normativen Anforde-
rungen an Energieeffizienz und Klimaschutz be-
wirken im Zusammenspiel mit den Anspriichen
an altersgerechtes und barrierearmes Wohnen,
dass die Erneuerung der groBen Wohnsiedlungen
im Bestand wie beim Neubau fiir die Eigentiimer
andie Grenzen der wirtschaftlichen Tragfahigkeit
stoBt. Denn: Der enge Spielraum fiir die sozial-
vertragliche Umlage der Kosten auf die Mieten
schrankt das wirtschaftliche Handeln ein. Die Be-
fragungsergebnisse belegen, dass die Haushalte
im Durchschnitt ca. ein Drittel ihres Einkommens
fiir die Miete aufwenden miissen.

Fiir einen hoheren Stellenwert

in der Forderpolitik

Die Studie verweist darauf, dass die Teilprogram-
me der Stadtebauférderung ganzheitliche Erneu-
erungsprozesse in den groBen Wohnsiedlungen
unterstiitzt haben. Die in den letzten Jahren be-
obachtbare starkere Fokussierung der Férderung
auf die Innenstddte sollte liberdacht werden, zu-
mal die groBen Wohngebiete einen wesentlichen
Beitrag zur Innenentwicklung der Stadte und zur
effektiven Flichennutzung leisten.

Auch die Wohnraumfoérderung der Lander sollte
die Gebietskulisse der groBen Wohnsiedlungen in
starkerem MaBe als in den letzten Jahren einbezie-
hen. Generell gilt: Auf die konkreten Bediirfnisse
zugeschnittene Forderangebote innerhalb eines
zu erneuernden Gebietes sind zweckmaBig, um
korrespondierend mit einer sozialvertradglichen
Belegungspolitik gemischte Wohnungsangebote
und Bewohnerstrukturen zu bewirken.

Resiimee
Die groBen Wohnsiedlungen sind aus Sicht der
Gutachter inshesondere mit Blick auf die groBen

gesellschaftlichen Themen - sozialer Zusam-

menhalt und demografischer Wandel, Klima-

wandel und Energiewende - ein unverzichtbares

Zukunftspotenzial. Die derzeit absehbaren ge-

sellschaftlichen Trends sprechen dafiir, dass die

Wohnsiedlungen, ihre sozialvertragliche Erneue-

rung vorausgesetzt, dauerhaft nachgefragte und

bedeutsame Segmente auf dem Wohnungsmarkt
bleiben werden. Politik und Wohnungswirtschaft
sollten deshalb weiterhin das Ziel verfolgen, die
groBen Wohnsiedlungen der 1920er bis 1980er

Jahre sozial so zu stabilisieren und baulich zu

erneuern, dass sie auf Dauer zukunftsfahig sind.

Das erfordert:

¢ soziale Mischung und stabile Nachbarschaften
durch Sozialmanagement, Belegungspolitik
und nachfragegerechte Angebote der Gemein-
wesenarbeit zu fordern,

o die Bestdnde schrittweise und zu tragbaren
Kosten so zu entwickeln, dass sie als wichtige
Segmente des regionalen Wohnungsmarktes
dauerhaft nachgefragt und rentierlich bewirt-
schaftbar sind,

¢ Wohnungsbestande und Infrastruktur aufein-
ander abgestimmt und je nach Lage differen-
ziert zu ergdnzen, aufzuwerten, zu moderni-
sieren oder zuriickzubauen - und zwar so, dass
eine stadtebauliche und gestalterische Aufwer-
tung der jeweiligen Siedlung gelingt und die
Einbindung in die Stadt als Ganzes verbessert
wird.

Weitere Informationen:
a Www.gdw.de sowie
www.gross-siedlungen.de
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Inmitten der Stadt, im ,Goethepark"”, entstehen neue Mietwohnungen

Wolfsburg wachst

Wohnbauentwicklung in einer boomenden Stadt

Wolfsburg, Sitz des Volkswagen-Konzerns, hat sich in nur 77 Jahren zu einer lebenswerten GroBstadt
mit guten Zukunftsaussichten entwickelt. In Rankings sticht es als dynamische Stadt und fiir
Investoren als attraktiv hervor. Wegen des florierenden Wirtschafts- und Arbeitsmarktes sowie der

guten Bildungs- und Freizeitangebote ziehen immer mehr Menschen zu. Fiir diese wird das

Wohnraumangebot intensiv weiterentwickelt.

Monika Thomas
Stadtbauratin
Stadtverwaltung Wolfsburg
Wolfburg

Lange hat kaum jemand mit der rasanten Entwick-
lung Wolfsburgs zu einem attraktiven Wohnort

12 DW | DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT ~ 8]2015

gerechnet. Nun boomt die Stadt seit vielen Jahren
und nicht nur Prognos attestiert ihrim Jahr 2013
»beste Chancen fiir die Zukunft". Seitdem Volks-
wagen Wolfsburg hauptsachlich zum Zentrum fiir
den wenig krisenanfalligen Bereich der Forschung
und Entwicklung gemacht hat und sich die ortli-
che Wirtschaft diversifiziert, verfiigt der Standort
liber eine stabile 6konomische Basis. Neben den
124.600 Einwohnern halten sich regelmaBig gut

75.000 Berufspendler in der Stadt auf. Sie ist An-
ziehungspunkt fiir die Menschen aus der Region
genauso wie fiir Fachkrafte aus der ganzen Welt.
Dank der Investitionen in die Lebensqualitat ist
Wohnraum in Wolfsburg gefragt.

6.000 neue Wohneinheiten bis 2020
Der Wohnungsleerstand betrdagt weniger als 1%.
Tausende Interessierte stehen auf den Wartelisten
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Quelle: Stadt Wolfsburg

flir Wohnungen und Bauplatze bei den Wohnungs-
unternehmen und der Stadt. Hinzu kommt, dass
die Wohnraume im Bestand haufig nicht mehr den
Anspriichender Einwohner entsprechen. Viele von
ihnen wiinschen sich ein gréBeres und komfortab-
leres Zuhause.

Das Wohnraumangebot muss massiv ausgeweitet
werden. Deshalb hat die Stadt 2012 rund 60 Fla-
chenim Stadtgebiet fiir den Wohnungsbau ausge-
wiesen und sich zusammen mit Partnern aus der
Wohnungswirtschaft das Ziel gesetzt, 6.000 zu-
satzliche Wohnungen bis zum Jahr 2020 zu schaf-
fen. 4.000 Einheiten sollen in drei groBen neuen
Wohnquartierenim Osten der Stadt entstehen. Um

Quelle: SMAQ - architecture urbanism research

zentrumsnahes Wohnen zu ermdglichen, werden
weitere kleinere Projekte inmitten des Bestands
realisiert und sensibelin die Umgebung eingepasst.

Nachhaltiges Gestalten von Quartieren

Fiir eine nachhaltige Stadtentwicklung wird par-
allel die soziale, die verkehrliche sowie die Infor-
mations- und Kommunikationsinfrastruktur aus-
gebaut. Kitas und Schulen werden mitgeplant,
genauso wie auch Nahversorgungsangebote und
Raume zur Begegnung. Neue Mobilitdtsangebote
im offentlichen Nahverkehr und Radschnellwege
werden geschaffen, um die Bewohner in kurzer
Zeit ausihren Wohngebieten zu den Arbeitgebern

Blick auf eins der
geplanten neuen
Wohnquartiere -
den ,Hellwinkel”

und ins Stadtzentrum zu bringen. Mit einem Mix
aus groBen und kleinen Mietshdusern, Eigenhei-
men und Eigentumswohnungen in verschiedenen
Preisklassen sollen die neuen Wohnquartiere Le-
bensqualitét fiir Bewohner mit unterschiedlichen
Anspriichen bieten. Familien sollen sich genau-
so wohl fiihlen wie auch temporar in Wolfsburg
Beschaftigte. Es wird Wert auf Barrierearmut,
Energieeffizienz und 6kologisches Bauen gelegt.
Pilotprojekte mit Baugemeinschaften unterstiit-
zen zusatzlich die soziale Durchmischung der
Quartiere.

Wichtige Partner der Stadt Wolfsburg bei diesen
Herausforderungen sind die ortlichen Woh-

WOHNBAUENTWICKLUNG BEDEUTET STADTENTWICKLUNG WOLFSBURG

Sozial  Okonomisch Okologisch
ey . i ¢ Bildungs-
n . Verkehrsanbindung/ - einrichtugngen @
ey Mobilitdt in Wohnnahe
- Versorgungs- o __.,.'-'""'f""‘"-'- " Freizeit- -
@ einrichtungenin = ——p ! < einrichtungen
Wohnndhe | t_ in Wohnndhe
. . L
Geringe Ldrm-, [N ’
Geruchs-, und Schad- —» e "" <« Leitbild der ﬂ
- stoffbelastung 2 td griinen Stadt
In die Umgebung —» T Optimale
. eingepasst o Verantwortungs- Raumnutzung !
Mitwirkung voller Umgang '
der mit natiirlichen
Offentlichkeit Ressourcen

Ausstattung nach
modernen Standards

Technische
4 Infrastruktur nach
~ .~ modernen Standards

Vielfalt im Quartier

Nachfragerecht

* Kreisfreie GroBstadt in Niedersachsen

e 77 Jahre alt

* 204 km? Flache

¢ 124.600 Einwohner

* 608 Einwohner/km?

» 128.800 Einwohner in der Bevolkerungs-
vorausrechnung bis 2020

» 118.000 sozialversicherungspflichtig
Beschaftigte

* 10% aller Beschaftigten Ingenieure
(Wirtschaftswoche/Institut der deut-
schen Wirtschaft)

* 105.000 € Bruttoeinkommen/Einwohner
(BIP)

¢ 4,7% Arbeitslosenquote

* 35% der Einwohner mit Zuwanderungs-
geschichte

Weitere Informationen:
www.wolfsburg.de/
Masterplan2020
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BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG WOLFSBURG
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— Einwohner/-innen am Ort der Hauptwohnung

nungsunternehmen. Sie entwickeln und realisie-
ren einige der vielen Projekte. Doch auch externe
Investoren zeigen zunehmend Interesse an dem
Wolfsburger Wohnungsmarkt.

Chancen der Wohnbauoffensive

»Wolfsburg braucht dringend mehr Wohnraum.
Wir arbeiten mit Hochdruck daran und méchten
gleichzeitig nachhaltige Ergebnisse schaffen.
Dazu brauchen wir ehrgeizige und verlassliche

Partner", betont Wolfsburgs Oberbiirgermeister
Klaus Mohrs. ,Der ,Wohnen & Bauen Masterplan
2020 ist eines der wichtigsten Zukunftsthemen
Wolfsburgs und wird seine positive Entwicklung
weiter vorantreiben.”

Das Stadtbild wird sich verandern, die Infrastruk-
tur und Angebote in Wolfsburg werden noch at-
traktiver. Letztlich wird die Wohnbauoffensive
auch die Konjunktur férdern. Eine Studie hat
kiirzlich prognostiziert, dass die 6konomischen

WOHNUNGSMARKT WOLFSBURG

¢ 26.000 Wohngebadude

* 69.000 Haushalte

® 37% der Haushalte wohnen in Ein- und
Zweifamilienhdusern

¢ 63% wohnen in Mehrfamilienhdusern

* 64% der Mehrfamilienhduser in Besitz
der ortlichen Wohnungsgesellschaften
und -genossenschaften

e durchschnittlich 1,9 Personen/Haushalt

* 64% des Wohnungsbestandes aus den
Jahren 1950-1979

e attraktivste deutsche Stadt fiir Immo-
bilieninvestoren

Effekte dhnlich groB sind wie bei der Entwicklung
eines neuen Gewerbegebietes. Die bestandshal-
tenden professionellen Wohnungsunternehmen
sind dabei wichtige Partner, denn nur gemeinsam
kann die Wohnungsbauoffensive der Stadt ein Er-
folg werden.

Uber Bestandteile des Masterplans 2020 - exemp-
larische Quartiersentwicklungs- und Neubaupro-
jekte zweier Wohnungsunternehmen - lesen Sie in
einer der nachsten DW-Ausgaben.

WOLFSBURGS WOHNBAUPROJEKTE
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1 Heidkamp-Siid 32 Burgwall
2 Hohenstein/Kreuzkirche 33 Cocksfeld
3 Konigswiese, 1. Bauabschnitt 34 DIGS
4 Stadtwaldterrassen 35 Ehmen West
S 5 Drémlingshéhe 36 Hechtstiickle
6 Glanzwanne Il 37 Hehlingen-0Ost
& 7 GoerdelerstraBe 38 HubertusstraBe
M 8 Hasenmorgen 39 Kiebitzweg
9 Konigswiese, 2. Bauabschnitt 40 Kleekamp

10 LessingstraBe

11 Neue Burg, 3. Bauabschnitt
12 Sharenhop

13 Stettiner Ring

41 Hellwinkel
42 Wellekamp
43 Krummer Morgen
44 Kurzer Weg

G 14 Suhlgartenkarree 45 Langenberg
15 Wohnen am Stadtwald 46 Alte Gartnerei/Morser Strale
16 Goethepark 47 Miihlenpfad

1 = 17 GrauhofstraBe 48 Nordsteimke/Hehlingen
18 Kastanienallee 49 Plauener StraRe

[H 19 NordstraBe 50 RossinistraBe
20 Neuer Teich/Schulenburgallee 51 SauerbruchstraBe
21 Weiterentwicklung Wellekamp 52 Schlesierweg
22 Wohnen am Glockenberg 53 Steimker Berg-Ost
23 ZillestraBe 54 Theoder-Heuss-StraBe
24 Alte Baumschule Hellwinkel 55 Tiergartenbreite/
25 Alte Nudelfabrik Schulenburgallee
26 Alter Ortsteil Ehmen 56 Umfeld Gerhart-Hauptmann-
s 27 Am Berliner Ring Realschule

_.
iF

28 Am Hagen Il

29 Am Miihlgraben

30 Am Wiesengarten

31 An den Schlosswiesen

57 Westerfeld 111

58 Wiedbusch

59 Wildzahnecke

60 WipperstraBBe/Ilmenaustrale

Quelle: Zensus 2011, Einwohnermelderegister, Liibke & Kelber 2015



Quelle: WG Pirna

Sanierung
Hochhausflure neu gestaltet

Die Stadtische Wohnungsgesellschaft Pirna mbH (WGP) will die fensterlo-
sen Flure in ihren vier 17-geschossigen Hochhausern erneuern lassen. Als
Auftakt lieB sie im ,,Haus Konigstein” im Stadtteil Pirna-Sonnenstein nun
zwei Flure farblich nach einem Entwurf des Dresdner Architekten Ruairi
0'Brien gestalten und die Beleuchtung modernisieren. Die Kombinati-

on von Licht und Farbe verringert ihre Tiefe optisch. Farbig gestaltete
Wohnungseingdnge gliedern die Flure, kleinen LED-Spots beleuchten sie
bei Dunkelheit und farblich abgesetzter Bodenbelag vor den Wohnungs-
eingangstiiren hebt die Eingange starker hervorund bildet optisch eine Art
Tiirvorleger. Edelstahlhandlaufe an den beiden Gangseiten erhéhen die
Laufsicherheit fiir dltere Mieter und dienen als Wandschutz.
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Freundlicher und heller: Einer der neuen Flure im ,,Haus Konigstein“

Weitere Informationen:
www.wg-pirna.de
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Nachverdichtung
Volkswohnung schlieBt Bauliicke

[, Visualisierung des
Neubaus an der
ForststraBe. Die
Fertigstellung ist
fiir das Friihjahr
2017 geplant

Quelle: Volkswohnung, Jorg Donecker (jodo)

Im Juni 2015 begann die Volkswohnung GmbH mit dem Bau von 114
Mietwohnungen, einer Gewerbeeinheit und einer Tiefgarage im Karlsruher
Wohngebiet Rintheimer Feld. Der Neubau wird die letzte Liicke im Quar-
tier schlieBen und dem Mangel an bezahlbarem Wohnraum in der Stadt
entgegenwirken. Mehr als 60% der Wohnungen (74 Einheiten) entstehen
offentlich gefordert. Der Neubau ist das erste groBe Projekt, fiir das Mittel
aus dem Karlsruher Wohnraumforderungsprogramm (KaWoF) eingesetzt
wurden. Die Forderung durch die Stadt Karlsruhe erfolgt komplementar:
Die Landesforderung wird um die stadtischen Zuschiisse erhoht.

Fiir die 700 m? groBBe Gewerbeeinheit ist ein sog. CAP-Supermarkt vorge-
sehen, den das Beschaftigungszentrum Karlsruhe gGmbH nach einem von
der Genossenschaft der Werkstatten fiir behinderte Menschen Siid eG ent-
worfenen Konzept betreiben wird. Im Supermarkt arbeiten Menschen mit
und ohne Behinderung. So entstehen in der GroBsiedlung zudem sichere
Arbeitsplatze fiir behinderte Menschen auf dem ersten Arbeitsmarkt.

o] Weitere Informationen:
www.volkswohnung.com und www.cap-markt.de
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Watt Erb-senzéhdler

Punktgenau. Plausibel. Dokumentiert.
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Prazision ist unsere Leidenschaft. Die verbrauchsorientierten Mess- und
Abrechnungssysteme von Skibatron ermdglichen eine kundenorientierte
und optimierte Bestandsbewirtschaftung. Lésungen, die Gber Standards
hinausgehen. www.skibatron.de

— SKIBATRON

Mess- und Abrechnungssysteme

Ein Unternehmen der Vivawest Dienstleistungen-Gruppe
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Quelle: Projektgesellschaft ThadenstraBe

Geforderter Wohnungsbau Neubau und Modernisierung
BVE baut 31 Wohnungen Deutsche Wohnen schafft
in Hamburg-Altona modernen Wohnraum in Potsdam

In drei Bauabschnitten hat die Deutsche Wohnen AG 91 neue Mietwoh-
nungen und 12 Reihenhduser in Potsdam-Babelsberg fertig gestellt.
Zudem wurde die sich ebenfalls im Besitz des Wohnungsunternehmens
befindende angrenzende ehemalige Eisenbahnerwohnanlage mit 90
Wohnungen aus dem Jahr 1928 modernisiert.

Bei den Neubauwohnungen handelt es sich vor allem um 3- bis 4-
Zimmer-Wohnungen mit Wohnfldachen zwischen 70 m? und 90 m2. In
den Hausern wird es Aufziige geben und ein Teil der Wohnungen wird
barrierefrei gestaltet. Alle Wohnungen verfiigen iiber Balkone oder
Terrassen und sind mit FuBbodenheizungen und Parkett ausgestattet.
Insgesamt entsteht Wohnraum mit einer Fldche von ca. 9.000 m?, der
bereits in der zweiten Jahreshalfte vermietet werden soll.

Im Juni wurde das Richtfest gefeiert

Die Bauverein der Elbgemeinden eG (BVE) und die Projektgesellschaft
ThadenstraBe, ein Joint-Venture aus Deutsche Immobilien AG und CDS
Wohnbau Hamburg GmbH, haben in Hamburg-Altona insgesamt 97 Wohn-
einheiten gebaut. Der BVE realisierte eines der vier Mehrfamilienhauser
mit 31 6ffentlich geférderten Wohnungen, davon sind zehn Wohnungen
barrierefrei. Drei weitere Gebaude mit insgesamt 66 Wohnungen wurden
von der Projektgesellschaft ThadenstraBe entwickelt. Es handelt sich

um 2- bis 4-Zimmer-Wwohnungen sowie Penthouses mit Wohnflachen
zwischen 54 und 179 m2. Alle Hauser werden begriinte Dacher haben. Die
Fertigstellung der Gebaude ist fiir Ende November 2015 geplant.

Quelle: Deutsche Wohnen, Foto: Anja Steinmann

Potsdam-Babelsberg: Hier wird neu gebaut und modernisiert

pm| Weitere Informationen: gm| Weitere Informationen:
www.bve.de www.deutsche-wohnen.com

BAYERISCHER HOLZBAUPREIS

Wohnanlage in Ansbach ausgezeichnet

Die Joseph-Stiftung, das kirchliche Wohnungsunternehmen im Erz-
bistum Bamberg, erhielt beim bayerischen Holzbaupreis 2014 eine
Anerkennung fiir eine im Oktober 2014 eingeweihte Wohnanlage mit
37 einkommensorientiert geforderten Mietwohnungen im mittel-
frankischen Ansbach. Die in Holzstanderbauweise errichteten und mit
WeiBtannenlatten verkleideten Gebdude bilden zusammen mit zwei
Verbindungsbauten, in denen eine Holzpelletheizung und eine Fahrrad-
Garage untergebracht sind, einen Vierseithof. Die Holzbauwohnanlage
der Joseph-Stiftung liegt mit ihrem Warmebedarf rechnerisch um
61,5% unter den Vorgaben der zum Planungszeitpunkt giiltigen EnEV
2009. Die Jury lobte die , prazise stadtebauliche Struktur und die
qualitatsvolle Detailbearbeitung”. Vorbildlich seien die technischen

Die Fassaden sind
mit WeiBtannen-
latten verkleidet

Quelle: Joseph-Stiftung

Méglichl<eiten und das Leistungsspektrum des Werkstoffes Holz zum Weiter_e InformaFionen:
Einsatz gekommen. e WWW.joseph-stiftung.de
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Richtfest und behutsame Modernisierung
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Veranderungen in Berlin-Pankow . ki . ——

Die GESOBAU AG hat im Marz Richtfest fiir das Projekt ,,Pankower Garten"
gefeiert. In dem Neubau entstanden 100 Wohnungen, die zu Mieten ab
6,90 €/m? vermietet werden. Der Wohnungsmix reicht von 2-Zimmer-
Wohnungen ab 52 m? bis zu 5-Zimmer-Wohnungen und Doppelhaus-
halften mit ca. 145 m? Wohnflache. Die Wohnungen sind groBtenteils
barrierearm und schwellenfrei, der Energiestandard entspricht dem
KfW-Effizienzhaus 70. Den kiinftigen Mietern stehen 15 PKW-Stellplitze
in den AuBenanlagen und weitere 89 Stellplatze in der Tiefgarage zur

Verfligung. Die Vermietung startet im
Herbst 2015. Die ,,Pankower Garten“ sind
ein Neubauankauf-Projekt des kommunalen
Wohnungsunternehmens. Bautrager ist die
MHMI Immobilien-Verwaltungen GmbH, den
Bau hat die ANES Bauausfiihrungen Berlin
GmbH iibernommen.

Ebenfalls in Berlin-Pankow wird das Woh-
nungsunternehmen im Jahr 2016 ein Wohn-
haus in der KavalierstraBe modernisieren.
Obwohl es sich bei ihm um kein denkmal-
geschiitztes Gebaude handelt, soll es bei der
Modernisierung wie ein solches behandelt
werden. StraBenseitig wird z. B. Dammputz
anstelle der iblichen Dammplatten ver-
wendet; Eingangsbereich und Treppenhaus
werden behutsam instandgesetzt, um die
Gebdudestruktur und damit den historischen
Charakter des Altbaus zu erhalten.

Die MaBnahmen waren urspriinglich fiir 2015
geplant; da die Mieter die Modernisierung
ablehnten, wurde sie um ein Jahr verschoben.
Obwohl die unabhédngige Mieterberatung
Prenzlauer Berg GmbH Individualgesprache
mit den Mietern durchfiihrte, konnte keine
Einigung erzielt werden. Die Mieter fiihrten
an, die Modernisierung sei fiir die Bewoh-

ner unwirtschaftlich und der baukulturelle
Charakter des Hauses werde zerstort. Die
GESOBAU wies allerdings darauf hin, dass sich
die Warmmiete nach der Modernisierung un-
ter Beriicksichtigung der Betriebskostenein-
sparungen im Durchschnitt nur um 1,45 €/m?
erhohen werde. Zudem werde die unabhan-
gige Mieterberatung im Einzelfall priifen, ob
finanzielle, gesundheitliche oder individuelle
Harten vorliegen, die zur Vereinbarung einer
niedrigeren Miete fiihren.

Auf die von der Mietern geforderte Aufarbei-
tung der Holzkastendoppelfenster verzichtet
die GESOBAU aus wirtschaftlichen Griinden.

em| Weitere Informationen:
www.gesobau.de

Quelle: GESOBAU

der sicheren Seite!jgf
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Wohnungsbaugesellschaften tragen eine hohe Verantwortung fir die Sicherheit ihrer Mieter.
Haustechnik-Installationen mit ungeschutzten Mauer- und Bodendurchlassen sind Risiko-Faktoren
bei Brandkatastrophen. Fir diese neuralgischen Punkte hat TECE spezielle Losungen entwickelt,
die Anspriiche des Brandschutzes mit einfachen Mitteln erfillen.

,,Just in Time” auf die Baustelle
TECE-Systemwande und Register werden im
Werk vorgefertigt und auf die Baustelle geliefert.
Gegenlber der Montage auf der Baustelle
bedeutet das Zeitersparnis und ein mehr an
Planungssicherheit bei reduzierten Kosten.

TECE bietet individuelle Losungen fir jede
Wohnung und jedes Mietpreisniveau.

TECE:

Intelligente Haustechnik

TECE GmbH | Deutschland | wowi@tece.de | www.tece.de
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Quelle: meravis

Okologische Aufwertung
Fassadenbegriinung in Leipzig

Das sog. Chausseehaus der Vereinigten Leipziger Wohnungsgenos-
senschaft eG (VLW) wurde im Rahmen des Projekts , Kletterfix" mit
Kletterpflanzen begriint. ,Kletterfix - Griine Wande fiir Leipzig" ist ein
neues Fassadenbegriinungsprojekt des Vereins Okoldwe - Umweltbund
Leipzig e. V. in Zusammenarbeit mit dem Amt fiir Stadtgriin und Gewasser
der Stadt Leipzig. Das Projekt soll zeigen, dass begriinte Fassaden zu
einem verbesserten Wohn- und Stadtklima und damit auch zu mehr
Lebensqualitdt beitragen konnen. Daher ist es auch als MaBnahme im
Luftreinhalteplan Leipzigs verankert. Die begriinten Fassaden sollen stad-
tischen Umweltbelastungen wie Feinstaub, Warmestau und Versiegelung
entgegenwirken und insbesondere an den Stellen das Klima verbessern,
wo StraBenbaume keinen Platz mehr finden.

Fiir den Projektauftakt wurde ein Gebaude gesucht, durch dessen stadte-
raumliche Wirkung eine dkologische Aufwertung gut dargestellt werden
kann. Das Chausseehaus, das zentral am Eintrittspunkt zweier Haupt-
verkehrslinien Leipzigs liegt und seit Jahren von Kiinstlern und Vereinen
genutzt wird (siehe auch S. 7 in dieser DW), schien hierfiir geeignet.

+Als eine der groBen Wohnungsgenossenschaften Leipzigs mochten wir zu
einer nachhaltigen und klimafreundlichen Stadtgestaltung beitragen. Da-
her sind wir offen fiir solche Ideen. Projekte, die eine dkologische Wirkung

Weitere Informationen:
www.vlw-eg.de und www.kletterfix-leipzig.de

Leipzigs Biirgermeister fiir Umwelt, Ordnung, Sport Heiko Rosenthal,
VLW-Vorstand Michaela Kostov und Okoldwen-Geschiftsfiihrer Nico
Singer pflanzen die erste Kletterpflanze am Chausseehaus

entfalten, ein Umweltbewusstsein fordern und damit letztlich auch zur
Quartiersentwicklung beitragen, unterstiitzen wir seit einigen Jahren®”,
sagte VLW-Vorstand Michaela Kostov.

Modernisierung in Hannover

Meravis investiert in Bestande in Hannover

-

Die modernisierte Wohnanlage in Hannover-Hainholz

Die meravis Wohnungsbau- und Immobilien GmbH hat ihre Wohnanlagen
in Hannover modernisiert. Im Fokus der Arbeiten standen Manahmen
zur energetischen Modernisierung, zur Erhéhung des Wohnkomforts und

o] Weitere Informationen:
www.meravis.de

der Sicherheit in den Wohnanlagen: Die Arbeiten in den zwolf Hausern in
Hannover-Hainholz, die meravis 2013 von einem international agierenden
Investor kaufte, umfassten unter anderem den Riickbau von Gaswarm-
wasserthermen und Gasherden sowie den Einbau von Elektroherden und
elektronisch gesteuerten Durchlauferhitzern fiir eine effiziente Warmwas-
seraufbereitung.

Die Fassade wurde modernisiert, alte Balkone wurden durch neue Vor-
stellbalkone ersetzt, Fenster und Tiiren mit 3-fach-Verglasung versehen
und die Wohnungseingangstiiren erneuert. Zudem wurden die Treppen-
hausfenster ausgetauscht, die Eingangsbereiche modernisiert und neue
Sprech- und Klingelanlagen installiert. Die SchlieB- und die Briefkas-
tenanlage wurde groBtenteils mit einem beriihrungslosen Zugangssys-
tem ausgestattet. Die Um- und Neugestaltung der AuBenanlagen der
Wohnanlage, die aus den 1960er Jahren stammt, schlieBt sich an. Die
Investitionskosten betragen 3,6 Mio. €.

Bereits Ende des Jahres 2014 hatte das Unternehmen die Modernisierung
von neun Hausern in Hannover-Langenhagen (Baujahr 1966) abgeschlos-
sen. Die Investitionssumme der Modernisierungsarbeiten in Langenhagen
betrug ca. 1,8 Mio. €.
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Quelle: Jens Scholz

Neues Inselquartier

WIRO baut 180 Wohnungen auf
Rostocker Holzhalbinsel

Die WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH baut 180
Mietwohnungen auf dem nérdlichen Teil der sogenannten Holzhalb-
insel, einer an der Unterwarnow gelegenen Areals nahe der dstlichen
Altstadt. Die barrierearmen 2- bis 4-Zimmer-Wohnungen werden
zwischen 55 und 135 m? groB3 sein. Durch unterschiedliche Grundrisse
sollen verschiedene Zielgruppen angesprochen werden. Es entstehen
sowohl Wohnungen mit separaten als auch mit offenen Kiichen, zudem
verfiigen einige Wohnungen (iber ein zusatzliches WC. Alle Wohnungen

werden per Aufzug erreichbar sein. Pro Wohnung ist ein Parkplatz
vorgesehen. Die Freifldchen werden regional bepflanzt und in den
Innenhdfen will das Wohnungsunternehmen Spielflachen einrichten
lassen. Das Investitionsvolumen betragt 52 Mio. €.

Das zu
bebauende
Areal

=2 Weitere Informationen:
www.wiro.de

Geforderter Wohnungsbau

GBB stellt Plusenergiehaus fertig

Die Gesellschaft fiir Bauen und Wohnen Bottrop mbH (GBB) hat das
erste offentlich geforderte Plusenergiehaus Nordrhein-Westfalens fertig
gestellt. Das Gebdude ist mit einem Aufzug ausgestattet und barriere-
frei ausgelegt. Die sechs Wohneinheiten haben jeweils eine GroBe von
etwa 72 m2. Das Gebdude wurde auf Basis des Passivhausstandards
errichtet und zusatzlich mit einer Warmepumpe und einer Solaranlage
ausgestattet. Der im Gebaude entstehende Energiebedarf wird vollstan-
dig abgedeckt; der Energieiiberschuss wird im benachbarten Verwal-
tungsgebaude der GBB verwendet. Das Wohnungsunternehmen nahm
zusatzlich zur 6ffentlichen Forderung KfW-Kredite in Anspruch, um das
Projekt zu finanzieren.

Wie viel Energie das Haus verbraucht und ,erwirtschaftet”, wird erfasst
und von der Hochschule Ruhr West ausgewertet. In einem Showroom
werden die Energiedaten iiber Digitalanzeigen fiir Besucher zuganglich
dargestellt, zudem werden Proben der verwendeten Materialien gezeigt.

el Weitere Informationen:
www.zuhause-in-bottrop.de

Werten Sie
lhre Immobilien auf

Mit hochwertigen Mini-Garagen

Erganzen Sie Ihren Immobilienbestand um wichtige Kubik-
meter Stauraum. Es gibt mindestens vier gute Grunde fur
die Anschaffung der Mini-Garagen der Kiwabo GmbH.

ki
iwabo
die Kinderwagenbox

Yollabo

die Rollatorbox

Mini-Garagen in 3 GroRen
fur Kinderwagen,
Fahrradanhanger etc.

Mini-Garagen in 6 Gréfien
fur Rollatoren, Rollstuihle,
E-Mobile etc.

Gute Griinde fiir die Mini-Garagen

Aufgeraumtes Treppenhaus

Gute Stimmung in der Hausgemeinschaft!
Und Sie gehen Diskussionen zum Thema
Brandschutz aus dem Weg.

Weniger Renovierungskosten
Alles bleibt draufen — keine Reifenmar-
kierungen an Wanden, keine Schaden am
Gelander, weniger Renovierungsbedarf.

Attraktivere Objekte
IThre Immobilie wird durch den zusatzlichen
Stauraum noch begehrter fur Interessenten.

Die Mini-Garagen rechnen sich
Durch Einnahmen aus der Vermietung der
Boxen rechnen sie sich schnell.

PLUS Vorteile fur Ihre Mieter: Mehr Mobilitat, kein
Schleppen mehr, Schutz vor Diebstahl u.v.m.

Kennenlern-Angebote & mehr unter:

D (030) 2023 7427-0 www.kiwabo.com

Diese Kiwabo-Kunden bieten ihren
Mietern schon attraktiven Stauraum:

A
wip, L
i

PLUS viele weitere Wohnungsbauunternehmen
und Hausverwaltungen — deutschlandweit

HLA ek
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AuBenansicht/Rendering: So kénnte die Fassade aussehen

Ein interdisziplinares Projekt
Konzept fur studentisches Wohnen

Studenten wiinschen sich beim Wohnen eine Balance aus Privatsphare und Gemeinschaftsraumen,
bezahlbare Mieten, aber auch ein ansprechendes Ambiente - Anforderungen, die in Modulbauweise
wirtschaftlich umgesetzt werden konnen. Wie ein solches, nach Studentenwiinschen konzipiertes
Wohnheim in der Praxis aussehen konnte, zeigten 16 Masterstudenten des interdisziplindren
Studiengangs ,,Produktdesign und Prozessentwicklung” (PRODES) der Fachhochschule Koln.

Juliane Brendebach
Leitung Marketing
Alho Holding GmbH
Morsbach

Im ersten Semester eines Kooperationsangebots
der Gummersbacher Fakultat der FH Koln und
des Instituts , KISD - K6ln International School
of Design” steht das ,groBe Projekt” auf dem
Programm: fiir das Wintersemester 2014/2015
die Konzeption eines Studentenwohnheims in
Modulbauweise fiir ein nahe dem Campus Gum-
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mersbach gelegenes 3.800 m? groBes Grundstiick.
Die Studenten, die bereits Studiengdnge in den
Bereichen Ingenieurwissenschaften, Design und
Betriebswirtschaft abgeschlossen haben, wur-
den dabei von Studiengangsmanager Prof. Dr.
Thomas Miinster (Campus Gummersbach) und
Prof. Wolfgang Laubersheimer (Direktor KISD)
begleitet sowie von der Firma Alho unterstiitzt.
Ihre Projektarbeit stellten sie im Februar 2015 vor.
»Im Grenzbereich zwischen Architektur und
Design standen die Bediirfnisse der Nutzer im
Vordergrund. Wir haben eine andere Perspek-
tive eingenommen als die Profis und haben so
zwangslaufig andere Losungen gefunden®”, sagte

Prof. Wolfgang Laubersheimer. ,Es ist dem Team
hervorragend gelungen, die Balance zwischen
Baurecht, technischer Machbarkeit, Wohnlichkeit
und Wirtschaftlichkeit zu finden", beurteilte Prof.
Dr. Thomas Miinster die Arbeit seiner Studenten.

Basis: Baukastensystem

Das Modell des Wohnheims zeigt zwei 4-geschos-
sige, wiirfelformige Baukorper, durch eine ver-
glaste Briicke in der zweiten Etage verbunden.
Der Grundriss basiert konsequent auf einem Mo-
dulraster von 3,25 x 6 m, bzw. 3,25 x 12 m. Jede
Etage setzt sich aus 15 Modulen zusammen - ein
Gebdudekubus besteht somit aus 60 Raumzellen.
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Die Idee fiir diesen Grundriss sei direkt aus dem
,modularen Baukastensystem" der Firma Alho
entstanden, berichteten die Studenten. ,Der
Modulbau als standardisierte Bauweise bietet
letztlich sehr viel Raum fiir Kreativitat", bestatigt
Architekt Michael Lauer, Vertriebsleiter Nord des
Systemanbieters, der den Studenten personlich
mit fachlichem Rat zur Seite stand. Das vorge-
fertigte Raster reglementiere und befreie glei-
chermaBen.

Da die Module bereits alle bauphysikalischen
Anforderungen und Vorgaben an Brandschutz,
Warmeschutz und Schallschutz erfiillen, konnte
das Projektteam seinen Fokus auf konzeptionelle
und gestalterische Schwerpunkte legen.
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Lageplan mit Parkpldtzen und Bezugslinien des 3.800 m? groBen Grundstiicks

Jede Etage des Modulgebaudes beherbergt eine
Wohngemeinschaft fiir zehn Personen. Um den
groBziigigen Kiichen-, Ess- und Wohnbereich
gruppieren sich die jeweils 17 m? groBBe Schlaf-
raume - alle mit eigenem Bad. Der Wohnbereich
geht in einen auskragenden, nach Siiden gelege-
nen Lounge-Bereich mit groBen Fensterflichen
liber. Am anderen Ende des Gemeinschaftsraums
sorgt ein durch alle Geschosse verlaufender, be-
griinter Lichtschacht dafiir, dass tagsiiber kein
kiinstliches Licht bendtigt wird - ein Baustein in
Sachen Wirtschaftlichkeit. Zusatzlich gibt es einen
Wasch- und Trockenraum und einen Raum zum
gemeinschaftlichen Lernen. Die Schlafzimmer
wurden je Geschoss leicht versetzt und schaffen

So stellen sich die Studenten einen gemeinschaftlich zu nutzenden Innenraum vor

so auBen Raum fiir Loggien und innen Staufldche
und Nischen fiir Schranke.

Das Wechselspiel von querformatigen Loggien
und hochformatigen, bodentiefen Fenster schafft
eine spannungsvolle Fassade, die durch die ver-
wendeten Materialien, wie die Verkleidung aus
Cortenstahl, verstarkt wird. Eine pulsierende LED-
Lichtinstallation unterbricht die unregelmaBig
geformten und angeordneten Stahlelemente und
verleiht der Fassade einen ,eigenen Herzschlag"”.

Fazit

Der Modulbau an sich ist nachhaltig und ressour-
censchonend. Das belegt ein Mehrfach-Zertifikat
in Silber der Deutschen Gesellschaft fiir Nachhalti-
ges Bauen (DGNB) fiir das Bausystem des Herstel-
lers. Auch der Betrieb des Gebaudes kann mit einer
Anlage zur Brauchwassernutzung nachhaltig und
wirtschaftlich gestaltet werden. Sie senkt die Ver-
brauchskosten und amortisiert sich bereits nach
flinf Jahren fiir den Investor.

,Die kreativen Impulse und neuen Losungen der
Studenten waren fiir uns sehr interessant”, zieht
Architekt Michael Lauer die Bilanz aus der ersten
studentischen Projektarbeit. ,Die Entwurfspla-
nungsstudie zeigt, dass der Modulbau ebenso
viel Gestaltungsvielfalt besitzt, wie man sie von
der konventionellen Bauweise gewohnt ist. Da
wir vom Konzept der PRODES-Absolventen sehr
liberzeugt sind, mochten wir es gerne vermark-
ten. Denn bezahlbarer und zugleich komfortabler
Wohnraum fiir Studenten ist derzeit nicht nur in
Gummersbach sehr begehrt.”
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Badsanierung
54 Bader auf einen Streich

Die WOGE Wohnungs-Genossenschaft eG Kiel lasst die Bader eines ganzen Hochhauskomplexes
in Kiel-Kronshagen barrierefrei modernisieren. Die 54 Wohnungen werden dabei in bewohntem
Zustand modernisiert und auch die Strange saniert. Das auf Badmodernisierungen aus einer
Hand spezialisierte Unternehmen Blome hat das GroBprojekt durchgefiihrt.
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Quelle: Blome

Die Bader vorher und nachher: Alle Bader verfiigen nun iiber eine barrierefreie Dusche, ein WC und einen Waschtisch
mit separater, herausziehbarer Handbrause. Dank der barrierefreien Gestaltung sind die Bader pflegeleicht und fiir alle
Generationen geeignet. GroBformatige weie und graue Fliesen sorgen fiir eine moderne, freundliche Optik
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Ellen Krause
Padertext
Paderborn

Die Bader in dem 9-geschossigen Wohnhaus waren
40 Jahre alt und die Rohrleitungen durch Ablage-
rungen im Querschnitt stark verengt. ,,Dadurch
gab esin den obersten Etagen keinen ausreichen-
den Wasserdruck mehr. Es bestand also dringender
Handlungsbedarf. Alle Wohnungen bis auf eine
waren vermietet, so dass die Bad- und Strang-
modernisierung im Bestand ausgefiihrt werden
musste”, beschreibt WOGE-Vorstand Sven Auen
die Ausgangslage. Daher sollte das Ganze natiirlich
moglichst schnell gehen, um die Beeintrachtigung
fiir die Mieter so gering wie moglich zu halten.

»Die Vorproduktion der einzelnen
Badelemente im Werk verkiirzt nicht
nur die Baustellenzeit, sondern
verbessert auch die Qualitit, da die
Wande im Werk an einem Tisch sorg-
faltiger verfliest werden konnen als
vor Ort."” Ulrich Blome

Eine Herausforderung, die umso groBer war, als
es nur ein Treppenhaus und einen Fahrstuhl im
ganzen Haus gab - nicht viel fiir Bewohner, Hand-
werker und die nétigen Materialtransporte.

Die Losung fiir die Bader war die hohe Vorproduk-
tionim Werk des Herstellers, der alle notwendigen
Materialien zum Einbauort geliefert hat. Um Staus
im Treppenhaus und Aufzug vorzubeugen, wurde
bereits einige Tage vor Baubeginn mit der Anlie-
ferung des Materials begonnen.

Auf den gerdumigen Fluren wurden Arbeitsraume
eingerichtet, die als Lagerflachen dienten. Hier
erledigten die Monteure auch die gerausch- und
staubintensiven Arbeiten wie das Zurechtschnei-
den von Bauelementen, so dass die Wohnungen
sauber blieben. Zudem wurden die Arbeitswege
mit Filz verkleidet und die Wohnungen sorgfiltig
gegen Staub gesichert.

FILMDOKUMENTATION

Uber das Modernisierungsprojekt ist ein
zehnminitiger Kurzfilm gedreht worden,
den man unter www.blome.org ansehen
kann.

Unsere Services flr
die Wohnungswirtschaft.

Mit unseren Dienstleistungen fir die Wohnungswirtschaft
unterstitzen wir |hr individuelles Immobilienprojekt mit unserer
Systemkompetenz und unseren Experten. In lhrem Auftrag
fuhren wir beispielsweise die jahrlich anstehende Wartung
oder die turnusmaBige Trinkwasseranalyse gemaB Trink-
wasserverordnung durch.

Waiarme ist unser Element BUdeI‘US

Bosch Thermotechnik GmbH, Buderus Deutschland, Bereich Kundendienst
Tel. 01806 9278864, aus dem Festnetz 0,20 €/Anruf, max. 0,60€/Anruf aus
nationalen Mobilfunknetzen - Mail: dienstleistung@buderus.de
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Badmodernisierung im Bestand: Bader und Strange dieses Hochhauskomplexes in Kiel wurden komplett saniert

Voraussetzung: gute Logistik

Fiir den Transport wurde das Material fiir jedes Bad
in einen eigenen Container gepackt. Und zwar so,
dass alle Teile in der Reihenfolge entnommen wer-
den konnten, in der sie bendtigt wurden. Das spart
Zeit und auf der Baustelle bleibt es ordentlich. Die
Bader sind so konstruiert, dass sie von nur einem
Monteur eingebaut werden kdnnen. ,Ein groBer
Vorteil fiir die Bewohner", findet Stefan Rohr vom
technischen Bestandsmanagement der WOGE.
,Wir haben in den vergangenen Jahren viele Sa-
nierungen mit einzelnen Gewerken durchfiihren
lassen, wo standig drei bis vier Handwerker in die

Wohnung hinein und wieder raus mussten. Diesen
Nachteil gibt es bei einer Losung aus einer Hand
nicht mehr. Den Monteuren merkt man an, dass sie
geschult sind im Umgang mit den Mitgliedern.”
Mieterin Heidrun Meyer bestatigt dies. ,Vom Ab-
riss bis zum Wiederaufbau kam nur ein Handwer-
ker. Wir hatten ein sehr gutes Verhaltnis. Er hat
sehr sauber und sehr ordentlich gearbeitet und
war stets freundlich.”

»Die Vorproduktion der einzelnen Badelemente im
Werk verkiirzt nicht nur die Baustellenzeit, son-
dern verbessert auch die Qualitat, da die Wande im
Werk an einem Tisch sorgfaltiger verfliest werden

konnen als vor Ort", sagt Ulrich Blome, Geschafts-
fiihrer des ausfiihrenden Unternehmens.

Sieben bis zehn Arbeitstage pro Strang

Die insgesamt sechs Strange mit je neun dazu-
gehorigen Badern wurden nacheinander moder-
nisiert. Pro Strang wurden inklusive der Bader
nur sieben bis zehn Arbeitstage benétigt. In den
ersten ein bis zwei Tagen wurde jeweils das alte
Bad entkernt, dann begann der Einbau des neuen.
Um das Bad zu vergréBern, rissen die Handwerker
die Wand zum Gaste-WC ab. Der anfallende Schutt
wurde permanent abgetragen und entsorgt, um

HOHER GRAD DER VORFERTIGUNG WOGE WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT KIEL EG

Damit ein Bad in nur sieben bis zehn Arbeitstagen modernisiert
werden kann, wurde die ,,BadWand" entwickelt. Es handelt sich
dabei um maBgefertigte, raumhohe Wandelemente, die bereits

im Werk verfliest und mit allen Leitungen fiir Wasser, Strom und
Heizung versehen werden.

Das so vorgefertigte Badezimmer wird mit allem Zubehdr in einem
Materialcontainer direkt zum Einbauort geliefert und kann dort
montiert werden. Das zeitaufwendige Fliesenlegen und Rohrver-
legen vor Ort entfallt. Das ist angenehmer fiir die Mieter und spart
viel Zeit.

Zudem garantiert das Vorgehen hohe Qualitat, da die Wande sich im
Werk sauberer verfliesen lassen als auf der Baustelle. Das Patent hat
seit seiner Einfiihrung 2001 schon zahlreiche Wohnungsunterneh-
men liberzeugt.
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Griindung:

1926 als Postbauverein Kiel (Umbenennung 1996)
Wohneinheiten: rd. 2.300
Mitglieder: rd. 3.300

Mitarbeiter:
19 zzgl. 34 nebenberuflich Beschaftigte

Instandhaltungs-/Modernisierungsinvestitionen

im letzten Jahr: 9,2 Mio €
Bilanzsumme im letzten Jahr: 85,2 Mio €
Fluktuationsquote: 12,9%

Weitere Informationen:
M www.woge-kiel.de



die Wege fiir die Mieter und Monteure frei zu
halten. Das vorgefertigte Bad kann zwar an vor-
handene Leitungen angeschlossen werden, doch
aufgrund der neuen Trinkwasserverordnung war
es sinnvoller und auf lange Sicht wirtschaftlicher,

»ES gab keinerlei Beschwerden. Der
Zeitplan von Juli bis November

2014 ist gut eingehalten worden und
wir konnten sogar zwei Pausen
machen, um wieder etwas Ruhe

in das Objekt zu bringen. Unsere
Mieter sind zufrieden und wir sind

es auch.” Sven Auen

samtliche Zu- und Abfliisse im Haus zu erneuern.
Zudem ermoglichte erst die Strangsanierung den
Bau der gewiinschten barrierefreien Duschen.
Uber diese sind vor allem die Mieter im fortge-
schrittenen Alter sehr gliicklich.

Eine wasserdichte Bodenwanne in der Dusche ver-
hindert zudem Wasserschaden. Alle Strom- und

Spart Zeit: Ein Mitarbeiter fertigt im Werk den Boden einer Dusche an

Stellen verlegt, so dass man in Zukunft genau
weiB, wo sie liegen. Das ist nicht nur bei spateren
Reparaturen praktisch, sondern auch dann, wenn
Mieter im Bad etwas anbringen und dabei bohren

Mit Hilfe eines Plans konnen sie sich informieren,
wo die Leitungen verlaufen, und so sichergehen,
dass sie nicht aus Versehen eine beschadigen. Alle
Leitungen sind iiber einen zentralen Anschluss-

Wasserleitungen wurden an vorher festgelegten ~ wollen. punkt in der Decke zu erreichen.

Die neue mobile Wohnungs-
| Ubergabe von Haufe

Mit der neuen mobilen Wohnungsibergabe von Haufe
| erstellen, verteilen und archivieren Sie rechtssichere elek-
! tronische Abnahme- und Ubergabeprotokolle.

Das Besondere: Die Daten werden direkt im ERP-System i
Haufe wowinex weiterverarbeitet und automatisch

[ archiviert. Sie organisieren so den gesamten Prozess der ™y
Wohnungsubergabe effizient und zeitsparend.

www.haufe.de/wohnungsuebergabe

HaufFe.
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Quelle: BVE, APB Architekten
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In der Hamburger MartinistraBe entsteht derzeit ein innovatives und soziales Bauprojekt von BVE, einer Baugemeinschaft und sozialen Tragern

Umnutzungs- und Neubauprojekt MARTINI 44

Ein Gliic

ksfall flir das Quartier

Im Hamburger Stadtteil Eppendorf entsteht ein spannendes Projekt namens MARTINI 44. Die
Bauverein der Elbgemeinden eG (BVE) setzt dort das Konzept MARTINIerLEBEN um. Auf dem Grund-
stiick des ehemaligen Bethanien-Krankenhauses, das als eines der ersten Hamburger Liegenschaften
nicht mehr nach dem Hochstpreisverfahren, sondern per Konzeptausschreibung vergeben wurde,
werden teils in historischen Mauern Wohnungen sowie Raume fiir Stadtteilinitiativen errichtet.

Peter Finke

Abteilungsleiter Mitglieder-

forderung und Projekte

Bauverein der Elbgemeinden eG
- . Hamburg

Um gleich mal mit einem Geriicht aufzuraumen -
nein, Bundeskanzlerin Angela Merkel ist nicht im
Krankenhaus Bethanien geboren. So werden wir
sie wohl auch nicht zur feierlichen Er6ffnung der
neu gebauten Wohnungen und des umgebauten
Altbaus mit seinen vielfaltigen Dienstleistungs-
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angeboten im Spatherbst 2016 als Gast erwarten
diirfen.

Das andert aber nichts an dem Gliicksfall fiir Ep-
pendorf, dass die Genossenschaft in unmittelba-
rer Nahe zum Universitatskrankenhaus ein ganz
besonderes Grundstiick und Gebdaudeensemble
entwickeln darf. Denn der innerstadtische Stadt-
teilim Hamburger Bezirk Nord ist nicht gerade be-
kannt fiir z. B. glinstiges Wohnen. Im Gegenteil:
Attraktive StraBenziige, schone historische Fassa-
den, kleine Parks, zwei U-Bahnlinien, groBziigige
Wohnungsgrundrisse und eine funktionierende
Infrastruktur lieBen Eppendorf seit Jahren und

Jahrzehnten zu einem der begehrtesten Hambur-
ger Stadtteile werden. Ein offensichtlicher Mangel
an Stellplatzen schadet hier auch nicht. Wer es sich
leisten kann, wohnt in einer Eigentumswohnung.
Nur wenige Mietwohnungen bieten eine Alternati-
ve hierzu. Diese Knappheit fiihrt zu entsprechend
hohen Mietpreisen. Die Nachfrage bestatigt das
Mietniveau. Grundstiicksangebote sind rar. Hau-
fig miissen erst noch alte Gebdude zuriickgebaut,
schwierige Bauliicken iiberplant werden. Die Folge
ist der Bau weiterer teurer Eigentumswohnungen,
die nicht eben zu einer Diversifizierung des Woh-
nungsangebotes fiihren.
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Nutzungswandel per Konzeptausschreibung

Zu Eppendorfs Infrastruktur gehort das deutsch-
landweit bekannte und wichtige Universitats-
krankenhaus UKE und gehorte das benachbarte
kleinere Bethanien-Krankenhaus. Dieses wurde
vor einigen Jahren geschlossen; ein Umzug in mo-
dernere und zukunftsfahigere Raume in Hamburg-
Eimsbiittel hat die Betreiber jenen Entschluss
fassen lassen. Das Grundstiick fiel automatisch
an die Stadt Hamburg zuriick, da das Areal dem
Krankenhaus zur Nutzung iiberlassen worden war.
Einsolches Grundstiick in derart prominenter Lage
wird nicht einfach freihandig verkauft. Die beson-

MARTINI 44

Beginn AbbruchmaBnahmen:
2. Quartal 2015

Beginn Hochbauarbeiten:

4. Quartal 2015
Fertigstellung und Bezug:

3. Quartal 2017

GrundstiicksgroBe: 10.000 m?
BGF: 9.673 m?
Wohnflache insges.: 5.452 m?
Gewerbefldche: 1.479 m?
Anzahl WE: 90
Investitionskosten: rd. 24 Mio. €

Kiinftige NK-Miete: 6,20 - 8,30€/m?

Quelle: BVE

SOOALETATION

dere stadtebauliche und soziale Situation erwartet
geradezu eine Weiterentwicklung im Sinne eines
lebendigen Quartiers unter modernen Vorzeichen.
Das Grundstiick wurde deshalb im Rahmen einer
so0g. Konzeptausschreibung durch die Stadt Ham-
burg angeboten.

Sicherlich ist ein solider Kaufpreis hierbei ein As-
pekt. Wesentlicher sind die Inhalte, das Konzept
des Interessenten. Angebote, die der Allgemein-
heit zugutekommen und nachhaltig sind: gefor-
derter Wohnraum, Dienstleistungen rund um die
Gesundheit, Angebote fiir Kinder, Familien und
Altere sowie deren Angehdrige, aber auch 6ffent-

liche Wegebeziehungen, alternative Verkehrs- und
Energiekonzepte. Entsprechend wurden die Ge-
bote gewichtet: 30% Kaufpreis, 70% Inhalt des
Konzeptes - eine sehr deutliche Praferenz fiir den
Inhalt des Gebots.

Vom Leitbild zum Konzept

Gute Vorbereitung und gute Vernetzung sind
immer wichtig fiir eine erfolgreiche Bewerbung.
Bereits im Jahr 2006 wurde der Arbeitskreis
MARTINIerLEBEN anlasslich einer ersten offent-
lichen Plandiskussion gegriindet. Sein Leitbild
lautet ,,Generationen gemeinsam in Eppen-

Auf einem kunstvoll ge-
stalteten Bauzaun wies die
BVE auf ihre Pldne und die
Ziele fiir den Stadtteil hin

DW | DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT 8]2015 27



NEUBAU UND SANIERUNG

AUS DER HISTORIE ENTWICKELT - EIN BLICK ZURUCK

Quelle: BVE

Historische Ansicht
* des Bethanien-
Krankenhauses vor
der Errichtung des
Erweiterungsbaus

Ein historischer Blick ist reizvoll. Bereits Mitte des 19. Jh. war Hamburg eine ,wachsende Stadt".
Die Bevolkerung wuchs im Zuge von Industrialisierung und Aufschwung des Handels. In den
Innen- und Vorstadten fand sie keinen ausreichenden Wohnraum. AuBerhalb der ehemaligen
Stadtgrenze dienten die ersten Stadterweiterungsgebiete traditionell als Flachen fiir Bevolkerung
und Nutzungen, die in der Stadt nicht erwiinscht waren bzw. fiir die es keinen Platz gab.

Als Folge hieraus gab Hamburg ab 1860 die Acker, Wiesen und Weiden des Umlandes zur Bebau-
ung frei. Das Dorf Eppendorf wurde zum Vorort Hamburgs und damit zum Stadterweiterungs-
gebiet. Die Planung fiir das Krankenhaus Eppendorf sah von Anfang an Flachen fiir 6ffentliche
Zwecke vor, die zu einer maglichen Erweiterung des Krankenhauses und als 6ffentliche Griin-

anlage freigehalten wurden.

Zur Sicherung allgemeiner Gesundheitsinteressen durften im Umkreis des Krankenhauses keine
larmintensiven und luftverunreinigenden Nutzungen stattfinden. Aus diesem Aspekt wurde der
Eppendorfer Park zwischen Stadtteil und Krankenhaus errichtet. Von dieser ,Ruhezone” profitie-
ren die Bewohner Eppendorfs noch heute. Dort wo nach dem Plan der Stadt dichtere Bebauung
vorgesehen war, siedelten sich ausschlieBlich soziale Einrichtungen und Wohnstifte an.

So erfolgten 1888 der Bau des Hospitals der Grauen Schwestern (St. Josephstift) und 1893 die
Errichtung des Krankenhauses Bethanien auf staatlichen Grundstiicken an der Martinistrafe.
Einen anderen Teil des vom Staat angekauften Terrains erhielten gegen geringe Betrdge Fiirsor-
geanstalten, die Heime fiir Schutzbediirftige errichteten.

dorf”. Durch die Entwicklung des Arbeitskreises
zu einem Stadtteilnetzwerk sollen die Potenziale
aller vorhandenen Einrichtungen gestarkt, die
Nachbarn - sowohl die im Arbeitskreis beteilig-
ten Einrichtungen als auch dariiber hinaus - fiir
eine Kooperation gewonnen und die Zukunft des
Krankenhausareals breit diskutiert werden.

Schon kurze Zeit spater gab es eine erste Anlauf-
stelle fiir Interessierte, ein Quartiersbiiro. Mit
Hilfe von Ko-Finanzierungsmitteln der Lottoge-
sellschaft konnte rasch eine Ansprechpartnerin
fiir das Quartiersbiiro eingestellt werden. In Pla-
nungs- und ldeenwerkstatten wurden mit allen
interessierten Anwohnern, Initiativen und orts-
ansassigen Gewerbetreibenden Ziele definiert. Als
Ergebnisse fanden sich Themen, wie ,stddtische
Lebensrdumeim Alter"”, ,Biicher-Café", ,Barriere-
freies Quartier”, ,Zuganglichkeit und Nutzbarkeit
von Griin- und Freiflaichen” und ,,Repaircafé”. An-
wohner begannen die Geschichte des Quartiers
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aufzuschreiben, man riickte ndher zusammen in
diesem nicht alltaglichen Planungsprozess.

Anforderungen und Wiinsche

Nun erfolgte 119 Jahre nach der ersten Bebauung
die Ausschreibung des Grundstiicks des ehema-
ligen Bethanien-Krankenhauses - eine Konzept-
ausschreibung im Sinne des Stadtteils und seiner
Bewohner sowie eine neue Perspektive fiir Nach-
barschaften. Auch die Kommunalpolitik wiinsch-
te sich, dass der beliebte Wohnstandort gestarkt
und mit moglichst vielen Mietwohnungen erganzt
wiirde. Auf den Bau von Eigentumswohnungen
wurde nicht allzu groBer Wert gelegt.
Verpflichtend fiir simtliche Interessenten war
daher - neben dem Wohnungsbau mit mind. 50%
offentlich geférderter Wohnungen im 1. und 2.
Forderweg - die Unterbringung einer Sozialsta-
tion, einer Beratungsstelle, einer Tagespflege
flir Menschen mit demenzieller Erkrankung, eine

Wohnpflegegemeinschaft und die Institution
»Kulturhaus” nebst einem neuen Saal fiir knapp
100 Menschen unterzubringen.

Die Anforderungen an solche Planungen sind
immens: Der erhaltenswerte Baumbestand auf
dem Grundstiick muss geschiitzt werden, We-
gebeziehungen semi-offentlich gestaltet sein.
Schranken und Zaune sind also nicht gewiinscht.
Eininnovatives Energiekonzept und die Forderung
nach einem beschrankten Architektenwettbewerb
fiir die Wohnungsneubauten rundeten das Auslo-
bungsverfahren ab.

Genossenschaftliches Know-how gewinnt
Der BVE hat mit seiner Kompetenz im genossen-
schaftlichen Mietwohnungsbau und der jahrzehn-
telangen Erfahrung mit geférdertem Wohnraum
die Ausschreibung gegen 15 namhafte Wettbe-
werber gewonnen. Man verzichtet auf teure Ei-
gentumswohnungen, der BVE baut auf dem Areal
zu 100% 6ffentlich geférderten Wohnraum. Uber
45 Wohnungen sind familiengerecht in unter-
schiedlichen GroBen im modernen 2. Férderweg
und mindestens 24 Wohnungen wird es fiir eine
Baugemeinschaft im 1. Forderweg geben. Fiinf
Wohnungen sind rollstuhlgerecht; 23 Wohnungen
seniorenfreundlich ausgebildet. Die Tagespflege
wird 19 Platze fiir Demenzerkrankte bereithal-
ten; zehn Appartements finden sich in der Wohn-
Pflegegemeinschaft.

Wichtig war dem BVE auch, dass das Grundstiick
groBtmaglich barrierearm erschlossen wird und
die schonen alten Baume erhalten werden. Der
durchgefiihrte beschrankte Architektenwettbe-
werb hat zeitgemaBe und dsthetische Planungen
fiir die Neubauten hervorgebracht. Geheizt wird
- erstmaligin dieser GroRe fiir Wohnraum und Ge-
werbe in Hamburg - iber einen sog. Eisspeicher.

Innovatives soziales Wohnungsbauprojekt
Die Entwicklung des Projekts erfolgt mit starken
Partnern: Der Verein ,Hamburgische Briicke"
wird eine Sozialstation und eine Beratungsstelle
fiir Altere eréffnen. Das ,Kulturhaus” erhilt den
schon lange gewiinschten modernen groBen Saal
mit 99 Platzen. Der Partner ,Crazy Artists" wird
sein Angebot inklusiver Kunstprojekte und kre-
ativer Gesundheitsforderung fiir Menschen mit
psychischen Erkrankungen und starker seelischer
Belastung in einem weiteren Bau des BVE indirek-
ter Nahe offerieren.

Die Planungen sind abgeschlossen und die nachste
Zeit wird spannend: Im April 2015 erfolgte der lei-
der notwendige Abriss der nicht erhaltenswerten
Gebaude. Krankenhausbauten weisen nicht nur
eine ganz eigene Charakteristik auf, die haufig
zu sehr an die ehemalige Nutzung erinnert und



Quelle: BVE

Quelle: BVE, KBNK Architekten GmbH, APB Architekten BDA, Landschaftsarchitektur Birgit Hammer

Der hintere Bereich des Areals wird neu bebaut.
Insgesamt entstehen rund 90 Wohnungen

einem schénen Wohnen nicht forderlich ist. Mo-
derne 6ffentlich geférderte Wohnungen lassen
sich - im Gegensatz zu OP-Rdaumen - aufgrund
der Gebaudetiefe in den Krankenhausfliigeln nicht
unterbringen. Die das StraBenbild pragende denk-
malgeschiitzte Fassade des Krankenhauses bleibt
jedoch erhalten.

Der denkmalwiirdige Altbau des Krankenhauses
wird neben den Wohnungen einer Baugemein-
schaft eine Wohnpflegegemeinschaft, das Stadt-

BVE

Gegriindet:

Mitglieder:
Mitarbeiter:
davon Azubis:
Bilanzsumme:

[
www.bve.de

teilarchiv Eppendorf und das Quartiersbiiro von
MARTINIerLEBEN beherbergen. Fiir den Stadtteil,
der in den letzten Jahren eine starke Aufwertung
und Mietsteigerungen sowie fast ausschlieBlich
den Neubau teurer Eigentumswohnungen erleb-
te, ist die Anhandgabe an den BVE eine besondere
Wendung, die zudem an die Tradition des Standorts
im Umfeld vieler, teils hundert Jahre alter Wohn-
und Seniorenstifte und gemeinniitziger Institutio-
nen ankniipft. Projektbeteiligte, Nachbarn, Politik

T LILLE LR LT
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Anzahl geforderte WE:
Anzahl freifinanzierter WE:

Durchschnittl. NK-Miete:
Instandhaltungsinvestitionen:
Neubau: bis Ende 2018 Fertigstellung von rd. 800 WE in HH,
davon rd. 600 offentlich gefordert

1899

4.276

9.541
20.213

124

6

614,1 Mio. €
6,06 €/m?
27,6 Mio. €

Weitere Informationen:

und Verwaltung und die zukiinftigen Genossen-
schaftsmieter diirfen sich auf die Fertigstellung
der Wohnungen und die neuen sozio-kulturellen
Angebote freuen. Dank des gemeinsam entwickel-
tenintegrierten Konzepts ,Generationen gemein-
sam in Eppendorf" werden Neubau und Stadtteil
in den nachsten Jahren zusammenwachsen, wird
das Projekt MARTINI 44 sowie das sozio-kulturelle
Netzwerk MARTINIerLEBEN {iber StraBen- und
Grundstiicksgrenzen hinweg leben.

Das BVE-Projekt MARTINI 44:
wahrend ein Teil des alten
Krankenhauses an der Martini-
straBe saniert wird, wird

auf dem dahinter liegenden
Geldnde neu gebaut
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Energieversorgung im Quartier
Howoge nimmt neues
BHKW in Betrieb
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Wohnungsunternehmen und Energieagentur
weihten das BHKW feierlich ein

Im Juni 2015 hat die HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH in Berlin-
Lichtenberg in Kooperation mit der Berliner Energieagentur (BEA) ein
Blockheizkraftwerk (BHKW) in Betrieb genommen. Es handelt sich um
das 1.000 BHKW, das an das Berliner Stromnetz angeschlossen wurde. Im
Jahr 2005 lag die Zahl der angeschlossenen BHKW noch bei 143, d. h. die
Anzahl hat sich innerhalb von zehn Jahren etwa versiebenfacht. Bis zum
Jahr 2030 rechnet die Stromnetz Berlin GmbH, Verteilungsnetzbetreiber
der Hauptstadt, mit einem weiteren Anstieg der Anlagenzahl auf rund
5.000 BHKW.

Das neue BHKW erbringt eine thermische Leistung von 207 kW und eine
elektrische Leistung von 140 kW und versorgt kiinftig tiber 300 Wohnun-
gen im Bezirk mit Warme. Die an das BHKW angeschlossenen Gebdude aus
den 1960er-Jahren wurden bisher {iber konventionelle Erdgas-Heizkessel
mit Warme versorgt.

Im Zuge der Modernisierung der bestehenden Heizung hat die BEA eine
neue Energiezentrale gebaut. Da dafiir in den Kellern der Gebaude nicht
geniigend Platz vorhanden war, hat die BEA ein eigenes kleines Maschi-
nenhaus fiir das BHKW errichtet. AuBerdem wurden eine Nahwdrmetrasse
(Rohre fiir Heizung und Trinkwarmwasser) sowie ein neues Niederspan-
nungs-Stromverteilnetz installiert.

Der im BHKW erzeugte Strom wird unter dem Namen , Kiezstrom* ver-
marktet, die Mieter in den insgesamt sieben Gebauden des kommunalen
Wohnungsunternehmens kdnnen ihn zu giinstigen Konditionen beziehen.
»Darliber hinaus sparen wir rund 500 t CO, im Jahr ein und leisten so
unseren Beitrag fiir eine bessere Klimabilanz des Landes Berlin“, sagte
HOWOGE-Geschaftsfiihrerin Stefanie Frensch.

Die DW hat online eine Ubersicht verschiedener Pro- 5 "
. . . . [ | | |
jekte zur Energieversorgung im Quartier zusammen-
gestellt, die regelmapig aktualisiert wird. Sie finden ?
die Themenseite unter dem Link bit.ly/DW-BHKW
n o

oder unter dem nebenstehenden QR-Code.

em| Weitere Informationen:
www.howoge.de

Dezentrale Energieversorgung
Gewobag startet zwei neue
Quartierstrom-Projekte

Die Gewobag Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin hat in Kooperation
mit Urbana ein Quartierstrom-Projekt in Berlin-Charlottenburg umge-
setzt. Rund 300 Wohneinheiten in 24 Gebduden konnen kiinftig durch
ein Erdgas-Blockheizkraftwerk (BHKW) mit Warme versorgt werden. Der
dabei anfallende Strom wird den Mietern als Quartierstrom kostengiinstig
angeboten. Nach Angaben des Wohnungsunternehmens sind Einspa-
rungen von bis zu 100 € im Jahr moglich. Bei einem ,Tag des offenen
BHKW*" im Juni 2015 konnten sich interessierte Anwohner iiber das neue
Angebot informieren und die Anlage besichtigen, die im Dachgeschoss
eines Wohnhauses am Spandauer Damm untergebracht ist und mit einem
Schallschutz ausgestattet wurde.

Ein weiteres BHKW hat das Wohnungsunternehmen in Kooperation mit

Vattenfall in Berlin-Reinickendorf aufstellen lassen. Das BHKW im Heiz-
haus einer Gewobag-Wohnanlage versorgt ab sofort rund 1.700 Haus-
halte sowie zwei Kitas und mehrere Gewerbeeinheiten im Umkreis mit
Warme. Auch hier wird der im Quartier produzierte Strom den Mietern der
Wohnanlage angeboten.

Anhand einer
Schautafel kénnen sich
Interessierte liber das
BHKW informieren

Quelle: Urbana, Foto: Thomas Ahlborn

em| Weitere Informationen:
www.gewobag.de

Fachkonferenz in Miinchen
Flachenheizung/-kiihlung als
Verbindungselement

In Kooperation mit dem Bauzentrum Miinchen fiihrt der Bundesverband
der Deutschen Heizungsindustrie (BDH) am 21. Oktober 2015 zum zwei-
ten Mal die Fachkonferenz Flachenheizung/-kiihlung durch. Das Thema
der Veranstaltung lautet: ,,Energetische Gebdaudesanierung bis zum Effi-
zienzhaus Plus - Die Flachenheizung/-kiihlung als Verbindungselement
zwischen Architektur und Anlagentechnik”. Referenten aus Wissenschaft,
Verbanden und Industrie informieren iiber das Zusammenwirken von
Architektur und Anlagentechnik in der Modernisierung.

AuBerdem werden aktuelle marktwirtschaftliche Entwicklungen und die
Einsatzmdglichkeiten und Potenziale dieser Technologie dargestellt.

Weitere Informationen:
www.bdh-koeln.de
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Pilotprojekt
Energetische Sanierung im
Einklang mit alpiner Baukultur

In dem Pilotprojekt , AlpHouse" werden Energieeffizienz und Okologie von
Gebauden im Alpenraum dokumentiert. Darauf aufbauend werden Verfah-
ren zur energetischen Sanierung entwickelt, die die Eigenheiten alpiner
Baukultur beriicksichtigen. AlpHouse ist ein Projekt der Europdischen
Union in Verbindung mit der Arbeitsgemeinschaft Alpenldander (ArgeAlp),
geleitet von der Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern.

Aus dem im Rahmen des Pilotprojekts gesammelten Wissen entstehen
Bildungsangebote, die kostenfrei und offen fiir verschiedene Zielgrup-
pen sind. Auf den Seminaren wird z. B. (iber alte Handwerkstechniken

und die Eigenschaften traditioneller Baumaterialien aus der Alpenregion
informiert. Als primdre Zielgruppe werden kleine und mittelstandische
Handwerksunternehmen, Architekten und Planer angesprochen. Eine
Online-Datenbank auf der Internetseite des Projekts liefert eine Uber-
sicht tiber Experten im Bereich energieeffizienter Sanierungen sowie eine
Auflistung von Personen und Unternehmen, die bereits Fortbildungen im
Rahmen des AlpHouse-Programms absolviert haben.

gm| Weitere Informationen:
www.alphouse.de

Medienversorgung
Neue Breitbandanschliisse
in Miinchen

In Miinchen hat die Eisenbahner Baugenossenschaft Miinchen-Haupt-
bahnhof eG (ebm) eine Nutzungsvereinbarung mit M-net, der Telekom-
munikations-Tochter der Stadtwerke Miinchen, unterzeichnet. Diese
ermaglicht es den Mitgliedern der ebm, die in der Miinchner Innenstadt
wohnen, leistungsfahigere Telefon- und Internetanschliisse mit Bandbrei-
ten von bis zu 150 Mbit/s zu nutzen. Die Stadtwerke und ihre Tochter-
firma hatten im vergangenen Jahr Glasfaserleitungen in der Miinchner
Innenstadt verlegt. Etwa 830 ebm-Wohnungen in 81 Gebduden wurden
mit der sog. FTTB-Bauweise (fiber to the building) erschlossen. Das
Glasfaserkabel reicht dabei bis in den Keller des jeweiligen Gebadudes, wo
die Daten in einem Verteiler aufbereitet und zu den Anschliissen im Haus
weitergeleitet werden. Im Gebdude selbst miissen dafiir keine neuen Lei-
tungen verlegt werden. Genossenschaftsvorstand Klaus Schaffarczik ist
liberzeugt, dass sich die leistungsfahigen Datenleitungen groBer Beliebt-
heit unter den Mietern erfreuen werden. ,Die Nachfrage nach schnellen
Internetanschliissen in den eigenen vier Wanden steigt stetig”, sagte er.

gm| Weitere Informationen:
www.ebm-muenchen.de

Techem Funk-Rauchwarnmelder mit Ferninspektion.

Rauchwarnmelder sind in den meisten Bundeslandern Pflicht. Daher unterstlitzen wir die Wohnungswirtschaft bei Planung, Einbau und Instand-
haltung, damit Sie rechtlich immer auf der sicheren Seite sind. Und das Beste ist: Dank Ferninspektion und Techem Rauchwarnmelderservice
muss die Wohnung zur Uberpriifung nicht mehr betreten werden. So minimieren Sie den Aufwand fiir lhre Verwaltung. Was auch immer wir fiir

Sie tun — unser Anspruch lautet: Naher sein. Weiter denken.

Telefon: 08 00/9 07 05 05 (kostenfrei)

www.techem.de/rauchwarnmelder

techem
—_

Naher sein. Weiter denken.
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Nachriusten von Rauchwarnmeldern im Bestand

Absicherung weit uiber die Pflicht hinaus

Am 31. Dezember 2016 l3uft in Nordrhein-Westfalen die Ubergangsfrist fiir die Ausriistung von

Bestandsbauten mit Rauchwarnmeldern aus. Der Wohnungsgenossenschaft Olpe war es ein besonderes

Anliegen, mehr zu tun, als nur die Pflicht zu erfiillen. Sie entschied sich fiir eine funkvernetzte Technik,

die auf Sammelalarmlinien aufgeschaltet wird. Geplant ist zudem eine Aufschaltung auf die Gebaudeleit-

technik, von der im Brandfall ein Hausalarm an die Zentrale der Wohnungsgenossenschaft gegeben wird.

Andreas Kittler
Produktmanager
Hekatron

Sulzburg bei Freiburg

1902 gegriindet, baut, kauft, saniert, moderni-
siert und nicht zuletzt verwaltet die Wohnungs-
genossenschaft im Kreis Olpe, Siidsauerland eG
(WG Olpe) seit mehr als 100 Jahren Wohnungen,
um ihren Mietern und Mitgliedern im Kreis Olpe

Herr Naumann, bei der Ausriistung Ihres
Wohnungshestandes mit Rauchwarnmeldern
haben Sie mehr gemacht als vom Gesetzge-
ber gefordert. Warum?
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bezahlbaren und komfortablen Wohnraum bie-
ten zu kénnen. Rund 1.900 Wohnungen zdhlen
zu ihrem Bestand. Wenn es um die Modernisie-
rung der Immobilien geht, sind Vorstand Folker
Naumann liberzeugende und zukunftsfahige Lo-
sungen wichtig, die sowohl die Wohnqualitat fiir
die Mieter erh6hen als auch kostensparend sind.
Bei der energetischen Sanierung setzt er deshalb
auf die Kombination von moderner Heiztechnik
und Gebaudeautomation. ,,Damit konnen wir den
Energieverbrauch um fast 50% senken, miissen
aber weit weniger investieren, als wenn wir die

Interview mit Folker Naumann

»,Optimale Sicherheit fur die Mieter"

Folker Naumann ist als Vorstand der Wohnungsgenossen-
schaft im Kreis Olpe, Sitidsauerland eG sehr an technisch
tberzeugenden Losungen fiir seine Mieter interessiert -
so auch bei der Ausstattung der Wohnungen mit
Rauchwarnmeldern.

Die Wohnungsgenossenschaft Olpe hat in allen
Bereichen zum Schutz ihrer Mieter bereits seit
Langem sehr hohe Anspriiche an die Sicherheit.
Beispielsweise machen wir bei jedem Mieterwech-

Gebdudehiille ddmmen wiirden”, fiihrt er aus.
Ebenso war es dem WG-Ople Vorstand wichtig,
bei der Ausstattung des Wohnungsbestands mit
Rauchwarnmeldern nicht einfach nur formal den
Anforderungen der Landesbauordnung (LBO)
nachzukommen, sondern eine auf das Sicher-
heitsbediirfnis der Mieter abgestimmte Losung
zu erarbeiten.

Wartungsarm und tduschungsalarmsicher
Gemeinsam mit Bernd Harnischmacher, Inhaber
der ebenfalls in Olpe beheimateten Licht + Technik

sel - ob der nun fiinf Jahre oder nur fiinf Monate
nach Bezug einer Wohnung erfolgt - einen kom-
pletten E-Check, um Gefahren wie Uberspannung,
Kurzschluss oder von der Elektroninstallation



Harnischmacher e. K., entwickelte Naumann ein
Konzept zur Ausriistung des Wohnungsbestands
mit Rauchwarnmeldern. Schnell war klar, dass die
zum Einsatz kommenden Melder funkvernetzbar
und auf die Gebdudeleittechnik aufschaltbar
sein sollten. Zudem war wichtig, dass die Melder
wartungsarm, tauschungsalarmsicher und lang-
lebig sind. ,In Nordrhein-Westfalen ist zwar der
Eigentiimer einer Wohnung fiir die Installation
der Rauchwarnmelder zustandig, der Mieter als
unmittelbarer Besitzer aber fiir die Wartung und
Uberpriifung”, erliutert Folker Naumann. ,Viele
Mieter sind mit solchen Aufgaben erfahrungsge-
maR iiberfordert. Umso wichtiger ist ein zuver-
lassiger Melder."

,Mit der gefundenen Losung haben wir hier das
passende Produkt gefunden”, fiihrt Bernd Har-
nischmacher weiter aus. ,Die fest eingebaute
Zehnjahresbatterie kann von den Mietern nicht
fiir andere Zwecke aus dem Melder genommen
werden. Und da alle unsere Monteure zertifizier-
te Fachkrafte sind und wir die Melder nicht nur
installieren, sondern auch die Wartung tiberneh-
men, profitieren wir auch von der Echt-Alarm-
Garantie." Vor der Entscheidung fiir diese Losung
war noch abzukldren, ob der Hersteller Hekatron
auch zuverldssig die bendtigten Stiickzahlen
liefern kann - das sind bis zum Ablauf der Uber-
gangsfrist Ende 2016 immerhin 40.000 Stiick. Es
sollten nicht nur die 1.900 Wohnungen der WG
Olpe ausgestattet werden, sondern dariiber hinaus

ausgehende Brandrisiken von vornherein aus-
zuschlieBen und dem neuen Mieter so optimale
Sicherheit zu bieten. Fiir das Thema noch wei-
ter sensibilisiert hat uns, dass wir in den letzten
Jahren mehrere Wohnungsbrande in unserem
Bestand hatten, die allerdings gliicklicherweise
keine Menschenleben gefordert haben. Deshalb
habe ich als Vorstand mit dem Ziel der Risiko-
minimierung nach einer technisch anspruchsvol-
len Rauchwarnmelderlésung gesucht und bin auch
bei der Ausstattung der Wohnungen mit Meldern
liber die Anforderungen der Landesbauordnung
hinausgegangen.

Was bedeutet das konkret?

Beispielsweise miissen der Landesbauordnung
(LBO) Nordrhein-Westfalen zufolge Schlafraume,
das heiBt Schlafzimmer und Kinderzimmer, jeweils

Fiir die Zukunft ist in einigen Gebduden geplant, das Rauchwarnmeldernetz iiber einen als
Funkinterface betriebenen Funkhandtaster auf die Gebdudeleittechnik aufzuschalten

auch den Bestand mehrerer anderer Wohnungsge-
nossenschaften, die mit der Olper Genossenschaft
gemeinsam in der Arbeitsgemeinschaft ehemals
gemeinniitziger Siegerlander Wohnungsunterneh-
men (argewo) zusammenarbeiten.

Ausgekliigelte Funkvernetzung
Seit Beginn des Projekts haben die Mitarbeiter von
Bernd Harnischmacher bereits in sechs Gebdauden

mindestens einen Rauchwarnmelder haben. Wer
aber garantiert mir, dass meine Mieter nicht das
Wohnzimmer zum Schlafzimmer machen; wer sagt
mir, wie sie die Zimmer wirklich nutzen? Also be-
kommen in unseren Wohnungen alle Raume bis
auf Kiiche und Bad einen Rauchwarnmelder. Auch
dass wir in den Wohnungsfluren, Treppenhausern,
Kellerfluren und Dachraumen Funk-Rauchwarn-
melder installieren und diese iiber Sammelalarm-
linien miteinander vernetzen, geht weit liber die
Anforderungen der LBO hinaus.

Wie reagieren die Mieter auf die Ausstattung
ihrer Wohnungen mit Rauchwarnmeldern?
Bis auf ganz wenige Ausnahmen ist die Akzeptanz
bisher bei allen Mietern gut gewesen. Sie sehen,
dass wir hier etwas fir ihre Sicherheit tun und
dass die Melder auch schnell installiert sind und

mit insgesamt 160 Wohneinheiten Rauchwarn-
melder installiert. Das Schema ist dabei immer
das Gleiche: Die Raume in den Wohnungen werden
mit einem Einzelmelder ausgestattet, der Woh-
nungsflur dagegen mit einem Rauchwarnmelder,
der mit dem Funkmodul ausgestattet ist. Dieser
ist auf eine Sammelalarmlinie aufgeschaltet, die
die Funk-Rauchwarnmelder im Treppenhaus sowie
in den Kellerfluren und Dachraumen umfasst.

sich Beeintrachtigungen damit in Grenzen Halten.
Viele unserer Wohnungen werden von alten Men-
schen bewohnt - und gerade nach der Ausriistung
solcher Objekte mit Rauchwarnmeldern duBerten
sich die Angehorigen der Mieter spater haufig sehr
begeistert dazu, wie weit wir fiir unsere Mieter
gedacht haben. In manchen Wohnungen hatten die
Mieter schon vorher von sich aus Melder installiert
- leider nichtimmer fehlerlos. Da wir aber fiir alle
Wohnungen eine einheitliche, absolut zuverlassig
funktionierende Losung anstreben, mussten wir
hier ab und zu etwas Uberzeugungsarbeit leisten,
um die alten gegen neue Rauchwarnmelder aus-
tauschen zu kénnen.

Herr Naumann, vielen Dank fiir das Gesprach.

Die Fragen stellte Andreas Kittler.
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V.L.n.r.: Michael Festerling (Hekatron), Bernd
Harnischmacher und Folker Naumann diskutieren
im Biiro der WG Olpe die richtige Positionierung
der Rauchwarnmelder

,Wenn beispielsweise ein starker Raucher in sei-  dringt, werden alle Bewohner durch die Melder = Rauchwarnmeldernetz iiber den als Funkinterface

nem Wohnzimmer einen Fehlalarm auslost, istso  der Sammelalarmlinie alarmiert.” betriebenen Funkhandtaster namens Genius auf
sichergestellt, dass er selbst den Alarm quittie- die GLT aufzuschalten. Von dort erfolgt dann im
ren kann, bevor das ganze Haus alarmiert ist”,  Ausblick Brandfall eine Meldung an die Zentrale der Woh-
so Folker Naumann. ,Wenn hingegen bei einem  Fiir die Zukunft ist geplant, in den mit Gebdu- nungsgenossenschaft, die unverziiglich die noti-
echten Brand der Rauch in den Wohnungsflur  deleittechnik (GLT) ausgeriisteten Objekten das  gen Schritte einleiten kann. |
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Modellprojekt , effin“

Energieeffizient und wirtschaftlich sanieren

Komplizierte Zusammenhange und fehlendes Wissen tiber Einsparpotenziale konnen energetische
Sanierungen im Wohnungsbestand verhindern. Ein Projekt der Deutschen Unternehmensinitiative
Energieeffizienz e. V. (DENEFF) und der Umweltorganisation WWF hat nun - erprobt anhand von
78 Gebduden der Darmstddter Bauverein AG - Werkzeuge entwickelt, die fiir mehr Transparenz
und Investitionssicherheit sorgen sollen.

Susann Bollmann

Managerin Finanzierung von
Energieeffizienz/Projekt ,effin"
DENEFF

Berlin

Der deutsche Gebdudebestand, darunter die rund
990.000 Mehrfamilienhduser der Wohnungswirt-
schaft, ist fiir 40% des Endenergieverbrauchs und
etwa ein Drittel der Treibhausgasemissionen in

Deutschland verantwortlich. Das soll sich in Zu-
kunft @andern: Nach dem Willen der Bundesregie-
rung soll der Gebaudebestand bis 2050 klimaneu-
tral werden.

Einsparpotenziale und Investitionsliicken
Nachhaltige und wirtschaftliche energetische
Modernisierungen sind aber nicht nur politisch
gewiinscht, sie sind auch unternehmerisch sinn-
voll. Experten aus der Immobilienwirtschaft be-
statigen, dass energetische Modernisierungen:

e zum Werterhalt und in vielen Fallen zur Wert-
steigerung von Gebauden beitragen,

¢ dielangfristige Vermietbarkeit von Wohnungs-
bestanden sichern und damit einen Beitrag zur
Umsatz- und Gewinnsicherung leisten und

¢ eine Kosten- und Komfortoptimierung aus
Mietersicht ermdglichen, weil Mieter weiter
steigende Energiekosten erwarten.

Energieeffiziente Wohnungen entwickeln sich so-

mit zu einem Wettbewerbsfaktor. Dennoch: Trotz

ehrgeiziger politischer Ziele und der unterneh- >

Im Jahr 2014 iibernahm die Bauverein AG von der Stadt Darmstadt eine Reihe stddtischer Wohnungen, die die Grundlage fiir Effin bildeten
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merischen Vorteile tut sich Jahr fiir Jahr eine enor-
me Investitionsliicke auf. Der Investitionsbedarf
fiir die notwendigen Energieeffizienzmanahmen
wird allein fiir die professionellen Vermieter auf
liber 7 Mrd. € pro Jahr geschatzt. Gegenwartig wird
davon weniger als die Halfte tatsachlich investiert.

Hemmschwelle mangelnde Transparenz

Die DENEFF und der WWF haben mit Unterstiit-
zung des Bundesumweltministeriums wesentliche
Griinde fiir die Investitionsliicke im Gebdudebe-
stand analysiert und mochten nun dazu beitra-
gen, Investitionshiirden gezielt abzubauen. Dafiir
wurde bereits 2013 das Projekt effin ins Leben
gerufen, ein Forum fiir Finanzierungsfragen rund
ums energetische Modernisieren.

Fiir die Analyse fanden insgesamt vier Workshops
mit 30 Teilnehmern aus Wohnungs- und Finanz-
wirtschaft, Energieversorgung, Contracting und
Verbanden statt. Die Workshops zeigten vor allem,
dass die realen wirtschaftlichen Effizienzpotenzi-
ale - inshesondere iiber Portfolios hinweg - hdufig
intransparent bleiben. Diese Intransparenz stellt
fiir Wohnungsunternehmen mit umfangreichen
Bestdnden die groBte Herausforderung dar. Mar-
tin Bornholdt, geschaftsfiihrender Vorstand der
DENEFF, kommentiert die Workshopergebnisse
und beschreibt die nachsten Projektschritte: ,Bis-
her fehlten den Entscheidern konkrete Zahlen, was
die energetische Sanierung ihres Gebaudebestands
kostet und was sie ihnen langfristig bringt. Mit effin

und einem gemeinsamen Praxisprojekt der HEAG
Siidhessische Energie AG (HSE)/ENTEGA und der
Bauverein AG Darmstadt, dem groBten siidhessi-
schen Immobiliendienstleister, wollten wir einen
Branchenstandard schaffen, der Wohnungsunter-
nehmen Orientierung bietet und die Zahl der ener-
getischen Modernisierungen erhoht.”
Im Praxisprojekt wurde ein strukturierter Prozess
zur Bewertung der individuellen Chancen und Ri-
siken energetischer Sanierungen entwickelt. Ent-
standenist ein leicht zu handhabendes Excel-Modell
zur Analyse der Wirtschaftlichkeit energetischer
Modernisierungsmafnahmen auf den EnEV-2014-
und KfW-55-Standard. Im Vergleich zu anderenam
Markt erhaltlichen wohnungswirtschaftlichen Ana-
lyse- und Planungsinstrumenten hat das im Projekt
effin entwickelte Modell verschiedene Vorteile:
¢ Esrechnet mit den relevanten wohnungswirt-
schaftlichen Inputfaktoren, Kennzahlen und
Methoden zur Ermittlung der Wirtschaftlichkeit
von Investitionen,
¢ es berilicksichtigt ein ambitioniertes Moder-
nisierungsniveau und operationalisiert das
CO,-Vermeidungspotenzial und die CO,-Ver-
meidungskosten,
¢ esentwickelt einen langfristigen nachhaltigen
Sanierungsfahrplan auf Portfolioebene, auf
dessen Basis der Entscheider die MaBnahmen
auf die Gebdudeebene herunterbrechen kann,
¢ es bezieht alternative Losungsangebote in die
Berechnung ein (z. B. integrierte Warmelo-

sungen durch den regionalen Versorger oder
Energiedienstleister).

50% des Portfolios sind auf KfW-55-Niveau
modernisierbar

Im nachsten Schritt entwarfen die Projektpart-
ner Handlungsoptionen fiir wirtschaftliche ener-
getische Sanierungsfahrplane. Zusammen mit
dem Projektpartner HSE/ENTEGA wurden zudem
integrierte Warmeldsungen (Warmeinseln) auf
technische Umsetzbarkeit und Wirtschaftlichkeit
bewertet. ,Wir konnen durch moderne Warme-
inseln nicht nur die Vorteile effizienter Heizungs-
und Warmwasserversorgung an die Mieter weiter-
geben, sondern sparenim Vergleich zur Versorgung
durch einzelne Heizkessel in jedem Keller auch
Platz, Instandhaltungskosten und Arger*, erklart
Dr. Steffen Frischat vom Energieversorger ENTEGA.
Thomas Lemmermeyer von der Bauverein AG er-
ganzt: ,Mit unserem Projekt wollten wir am konkre-
ten Beispiel untersuchen, obsich eine ambitionierte
energetische Modernisierung ohne Mieterh6hung
fur die Mieter wirtschaftlich rechnet.”

Beispielprojekt mit Berechnungsmodell

Unter Verwendung des Rechenmodells wurde ein
konkretes Gebaudeportfolio analysiert, das liber-
wiegend aus dem 19. Jh., teilweise aber auch aus
dem 20. Jh. stammt. Der energetische Zustand
des Portfolios ist schlechter als der Durchschnitt
in Deutschland. Die heutigen Mieten liegen meist

Der GroBteil der Gebdude stammt aus dem ausgehenden 19. Jahrhundert
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KOSTENBLOCKE UND EINNAHMEARTEN

Modernisierung auf EnEV-
2014-Niveau (€/m?)
Kosten Einnahmen

1.071
936
269
820
249
167
96

Andere Kosten (z. B.: Fremdkapitalkosten)
Zusatzkosten Wohnungsrenovierung
Modernisierungskosten (effizienzrelevant)
Modernisierungskosten (nicht effizienzrelevant)

Modernisierung auf KfW-
55-Niveau (€/m?)

Kosten Einnahmen
1.442
1.351
385
820
249
123
228
594
394

W Zusatzgewinn Wohnungswirtschaft*
Eingesparte Energiekosten
W KfW-Forderung

* z. B. durch Mietsteigerung bei Neuvermietung

Wirtschaftlichkeitsberechnung, exemplarisch fiir ein Gebaude; Betrachtungsdauer 25 Jahre

ANNAHMEN UND VORGEHEN IM PRAXISPROJEKT

Die betrachteten technischen Losungen umfassen alle typischen energetischen
ModernisierungsmalBnahmen mit der Option einer Voll- oder Teilmodernisie-
rung je nach Ausgangslage des Gebdudes. Im Hinblick auf die Modernisierungs-

kosten wurde ein integrierter Vollkostenansatz verfolgt. Dabei wurden drei
Kostenbldcke betrachtet (siehe auch Abbildung 1):
« effizienzrelevante Kosten: Kosten der reinen energetisch wirksamen MaB3nah-

me, z. B. Dammung, Heizungsanlage,

* nicht effizienzrelevante Kosten: Kosten fiir MaBnahmen, die im Zuge von
energetischen ModernisierungsmaBnahmen zwangslaufig anfallen, z. B.

Dacheindeckung, Geriiststellung,

» Kosten fiir allgemeine Wohnungsmodernisierungen, z. B. Bader, FuBbdden,

Wande.

Der kiinftige Anstieg der Energiekosten wurde auf Basis der historischen Werte
mit 5% pro Jahr angenommen. Das Modell berechnet dabei die Kapitalwerte
der Investition, die Eigenkapitalrenditen und die CO,-Wirkungen der Manah-
men sowohl fiir Einzelgebdude als auch fiir das gesamte Portfolio.

unter dem allgemeinen Mietniveau in Darmstadt.
Umfangreiche Instandhaltungsarbeiten stehenin
den kommenden zehn Jahren an, um die Vermiet-
barkeit aufrechtzuerhalten. Fiir den Gebdaudebe-
stand gilt eine Sozialcharta, die die Bauverein AG
mit der Stadt Darmstadt vereinbart hat. Diese
Sozialcharta regelt unter anderem die Warmmie-
tenneutralitat der getatigten Investitionen und
das allgemeine Mietniveau.

Aus der Analyse ergab sich, dass in dem betrach-
teten Portfolio aufgrund des baulichen Zustands
bei knapp 50% der Gebaude Vollmodernisierun-
gen erforderlich sind. Bei denrestlichen Gebauden
werden inden kommenden 10-15 Jahren lediglich
die Heizungsanlagen ausgetauscht. Die Analyse der

ausgewahlten, 2014 von der Bauverein AG erwor-
benen, 78 Gebdude hat gezeigt, dass unter den
getroffenen Annahmen 65% warmmietenneutral
und wirtschaftlich auf das Niveau der EnEV 2014
modernisierbar sind. Die CO,-Einsparungen liegen
bezogen auf das Gesamtportfolio bei 16%. Strebt
man hingegen das KfW-55-Niveau an, konnen 49%
des Portfolios warmmietenneutral und wirtschaft-
lich modernisiert werden. Obwohl hier insgesamt
weniger Gebdude saniert werden, sind die CO,-
Einsparungen bezogen auf das Gesamtportfolio
wesentlich hoher und liegen bei 30%. Pro Gebaude
konnen bei Vollsanierung auf KfW-55 durchschnitt-
lich 76% der CO,-Emissionen eingespart werden.

Dieses durchaus positive Ergebnis ist moglich, da

sowohl die eingesparten Anteile der warmen Be-
triebskosten als auch die prognostizierte Steige-
rung der Heizkosten der Kaltmiete zugeschlagen
werden, die Warmmiete also faktisch gleich bleibt.
Die Mieter profitieren dabei von einer kostenneu-
tralen Verbesserung des Wohnkomforts. Mit Blick
auf das geltende Mietrecht ist dieses Vorgehen ak-
tuelljedoch nur beim Abschluss neuer Mietvertrage
umsetzbar. Diese Maglichkeit einer jahrlichen Miet-
erhohung in Hohe der vermiedenen Heizkosten-
steigerung muss gewahrleistet sein, um die Wirt-
schaftlichkeit einer energetischen Modernisierung
abzusichern. Die Ergebnisse des Projektes dienen
auch fiir die Diskussion mit der Kommune und den
Gesetzgebern, wie die Verschiebung der Kosten-
einsparung aus den warmen Betriebskosten hin zur
Kaltmiete zukiinftig erreicht werden konnen.

Fazit

Mit Hilfe des neuen Modells gelang es, alternative
Szenarien zu berechnen und darauf aufbauend eine
passende Losung zu wahlen: ,,Mit der Berechnung
des Sanierungspfads auf einen KfW-55-Standard
haben wir gezeigt, wie ein Immobilienportfolio,
das strengen Mietniveaubegrenzungen unterliegt,
wirtschaftlich auf einen Entwicklungspfad ge-
bracht werden kann, der mit den Klimaschutzzie-
len der Bundesregierung kompatibel ist. Mit dem
EnEV-2014-Standard ist das nicht zu erreichen”,
erklart Tobias Krug, Projektleiter beim WWF.

Bei Sanierungen auf EnEV-2014-Niveau sind die
Eigenkapitalrenditen zwar hoher, gleichzeitig
nehmen aber auch die langfristigen Investitions-
risiken deutlich zu. Das liegt einerseits daran, dass
EnEV-2014-Energieeffizienzniveaus nicht aus-
reichend sind, um die Ziele der Bundesregierung
flir 2050 zu erreichen. Sollten sich die energeti-
schen Anforderungen in den kommenden Jahren
verscharfen, konnte eine wiederholte Sanierung
vor 2050 erforderlich werden. Ein weiteres wirt-
schaftliches Risiko liegt in der ggf. niedrigeren
Attraktivitat des EnEV-2014-Wohnraumes fiir die
Mieter, weil die Heizkosten im Vergleich zu einem
KfW-55-Haus mehr als doppelt so hoch sind.

Im ndchsten Schritt wird die Bauverein AG ge-
badudeindividuelle Handlungsoptionen priifen und
die energetischen Modernisierungen im Dialog mit
Mietern und der Kommune vorbereiten.

mm| Weitere Informationen:
www.bauvereinag.de, www.effin.info

Das Excel-Tool und ein Innovationsleitfaden
mit Praxisideen fiir die Wohnungswirtschaft
konnen kostenfrei heruntergeladen werden:
www.effin.info/projektergebnisse-und-
praxishilfen/wohnungswirtschaft.html
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PRODUKTE UND DIENSTLEISTUNGEN

Rauchmelder-Ferninspektion
Fortschritt oder Sicherheitsrisiko?

Die Novelle der Richtlinie DIN 14676 im September 2012 erdffnete ,die
grundsatzliche Mdglichkeit, auch andere gleichwertige MaBnahmen fiir
die Inspektion einschlieBlich der Funktionspriifung von Rauchmeldern an-
zuwenden". Ausdriickliches Ziel dieser Neuregelung war es, ,Innovation
und neue Technologien nicht zu behindern”. Die DIN 14676 schreibt eine
Uberpriifung der Rauchmelder im Jahresrhythmus vor und beschreibt,
was gepriift werden muss. Es werden jedoch keine Vorgaben an das Wie
gemacht. Der jahrliche Rauchmelderservice erfolgt damit ohne Betreten
der Wohnung.

Der Gebdudeeigentiimer hat also die Wahl zwischen Geraten mit oder
ohne Fernpriifung. Wichtig ist in erster Linie, dass er auf qualitativ hoch-
wertige Gerate (Q-Label) und professionelle Beratung, Montage, Wartung
sowie rechtssichere Dokumentation achtet.

Quelle: Brunata-Metrona

Weitere Informationen:
www.brunata-metrona.de

Quelle: AEG

Wirtschaftlich und hygienisch
Moderne Warmwasser-Losungen

Trinkwasserhygiene, Inves-
titions- und Betriebskosten
wie auch die Effizienz der
Warmwasserbereitung sind fiir
viele Wohnungsunternehmen
Griinde, sich iiber eine Losung
mit elektronischen Durch-
lauferhitzern zu informieren.
Neben baulichen, wirtschaft-
lichen und hygienischen
Gesichtspunkten bietet sie
bedarfsgerechte Warmwasser-
bereitung mit kurzen Wegen
bis zur Auslaufarmatur.
Dadurch eriibrigt sich u. a. das Problem von Legionellen, da sich diese
vorzugsweise im stagnierenden Wasser von Leitungsnetzen oder Boilern
vermehren.

AEG Haustechnik verfiigt iiber ein breites Portfolio elektronischer Durch-
lauferhitzer, die sich durch die kompakte Bauform sowie groBe Energie-
effizienz und geringen Wasserverbrauch auszeichnen. Gegeniiber hydrau-
lischen Varianten konnen sie etwa 30% Wasser und Strom einsparen.

Weitere Informationen:
www.eht-haustechnik.de

Aktive und passive Systeme
Rauchfreie Rettungswege

Im Brandfall stellen

die Rauchschutz-
Druck- (RDA) und
Treppenhaus-Spiilliif-
tungsanlagen (TSA)
des Liiftungsspezialis-
ten Helios Ventilatoren
eine gute Losung

dar. Sie sorgen dafiir,
dass Treppenraume,
Schleusen und Feuer-
wehraufziige rauchfrei
gehalten werden,

und ermdéglichen den
Personen im Haus die
Nutzung der Rettungswege und somit das sichere Verlassen des Gebau-
des. Neuerdings bietet Helios Ventilatoren zur Differenzdruckregelung
sowohl aktive als auch passive Systeme an.

Weitere Informationen:
www.heliosventilatoren.de

Rollator, Paket & Co.
Der Schrank fiir drauBBen

Paul Wolff bietet Spezialausfiihrungen seiner Steinschranke an: Die
Rollator-Garage und den Paketschrank. Wenn Mieter ihren Rollator nicht
mehr im Eingangsbereich oder im Flur des Hauses abstellen sollen, kann
das System direkt an der Haustiir als ,Rollator-Garage" installiert werden.
Und: Berufstatige konnen einen Paketschrank mit getrennt schlieBbaren
Fachern nutzen, in die die Zusteller Pakete einlagern kénnen.

Der Clou ist das
Verschluss-System:
Der Zusteller 6ffnet
das Fach mit einer
Drehung, klappt die
Tiir auf, deponiert das
Paket und verschlieBt
das Fach mit Druck des
Schlosses. Der Besitzer
kann sein Paket dann

mit einem Schliissel
entnehmen.

Weitere Informationen:
www.paulwolff.de
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Wirtschaftspriifung und Steuerberatung
Freie Studienplatze
im Bachelor-Studiengang

—

e

'NEUER)»>
BACHELOR

STUDIENGANG 2015

Werkstedentenprograms der Frafungsarganisalionen im GdW

Am 1. Oktober 2015 startet der duale Studiengang des GdW Bundes-
verband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V. und
seiner Regionalverbande in Zusammenarbeit mit der EBZ Business
School in Bochum.

In drei Jahren erhalten die Studierenden eine betriebswirtschaftliche
Grundausbildung mit Schwerpunkten im Gebiet ,,Rechnungslegung und
Priifung”, aber auch Vertiefungswissen im wohnungs- und immobi-
lienwirtschaftlichen Bereich. Der Abschluss ist der ,Bachelor of Arts
Business Administration” - mit einer Weiterentwicklungsmaglichkeit
zum MBA.

Der Clou der Ausbildung ist die besondere Verbindung von Theorie und
Praxis: Die Priifungsorganisationen des GdW und die verbandsnahen
Wirtschaftspriifungsgesellschaften unterstiitzen diesen Studiengang
intensiv, indem die Studenten neben dem Studium dort arbeiten und
dafiir eine monatliche finanzielle Unterstiitzung erhalten. Zusatzlich
werden sogar die kompletten Studiengebiihren vom , Arbeitgeber"
libernommen.

Der Startschuss in eine spannende berufliche Zukunft ist damit gegeben,
denn solche Fachleute werden hdanderingend gesucht! An folgenden
Standorten gibt es noch freie Platze: Berlin, Hamburg, Dresden, Frank-
furt/Main, Stuttgart, Miinchen und Hannover.

Alle Akteure der Wohnungswirtschaft sowie die Leser der DW sind
aufgerufen, Abiturienten mit bereits einer ersten abgeschlossenen
Ausbildung im kaufmannischen Bereich oder Immobilienbereich auf
dieses Werkstudentenprogramm, die Karrieremaglichkeiten sowie die
noch freien Platze im Bachelor-Studiengang ,Wirtschaftspriifung und
Steuerberatung” mit Schwerpunkt Wohnungswirtschaft aufmerksam
zu machen. Die Priifungsorganisationen des GdW freuen sich auf die
Bewerbungen!

Bewerbungen sind zu richten an: bewerbung@gdw.de,

Auskiinfte zur praktischen Tatigkeit erteil WP/StB Ingeborg Esser
(esser@gdw.de),

Fragen zum Studium beantwortet die EBZ Business School
(studium@ebz-bs.de).

o] Weitere Informationen:
www.gdw.de, www.pruefungsverbaende.de und
www.e-b-z.de

n
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MARKT UND MANAGEMENT

Ankauf in Miinchen
GBW Gruppe erwirbt
232 Wohnungen

Die GBW Gruppe vergroBert ihren Wohnungsbestand in Miinchen. Bereits
im Dezember 2014 hat sie einen Kaufvertrag iiber den Erwerb von zwei
Wohnanlagen mit insgesamt 232 Wohnungen in Miinchen notariell beur-
kundet. Uber den Kaufpreis wurde zwischen den Parteien Stillschweigen
vereinbart. Es handelt sich vor allem um kleine Wohnungen, die nach
Unternehmensangaben auf dem angespannten Miinchner Wohnungsmarkt
besonders stark nachgefragt sind. Die Wohnanlagen befinden sich in den
Stadtteilen Au und Untergiesing. Die erste Anlage mit 60 Wohnungen
wurde bereits an die GBW Gruppe iibergeben.

Mit dem Neuerwerb reagiert das Unternehmen auf die Nachfrage nach
Wohnraum in der bayerischen Hauptstadt. Das Portfolio der GBW Gruppe
umfasst zurzeit am Standort Miinchen rund 8.000 Wohnungen. Der nied-
rige Leerstand von nur etwa 1% spiegelt nach Ansicht des Unternehmens
die hohe Notwendigkeit nach bezahlbarem Wohnraum bei gleichzeitig
hoher Mieterzufriedenheit wider.

5
|

_..
i
I—-I.h

—_——

Quelle: GBW

Eines der von der GBW-Gruppe erworbenen Objekte
in der KolumbusstraBe 14-20a in Miinchen-Untergiesing

gm| Weitere Informationen:
www.gbw-gruppe.de

Telefonservice | Mieterbefragungen | Beratung | Trainings | Mystery Shopping

JVABIW | 20351933NYs 0304

modeterorientierte Przesse.

telesense

www.telesense.de
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MARKT UND MANAGEMENT

Integration

GdW prasentiert Studie zu Mietern mit Migrationshintergrund

Der GAW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunterneh-
men e. V. hat Anfang Mai 2015 in Berlin eine Studie prasentiert, die sich
mit Mietern mit Migrationshintergrund befasst und Handlungsempfehlun-
gen fiir Wohnungswirtschaft und Politik gibt.

Die Studie wurde vom Gewos Institut fiir Stadt-, Regional- und Wohn-
forschung GmbH im Auftrag des GdW erstellt und untersucht Faktoren
fiir eine erfolgreiche Integration aus der Perspektive der wohnungs-
wirtschaftlichen Praxis. Wohnungsunternehmen aus ganz Deutschland
wurden dafiir befragt. Die Ergebnisse zeigen, was viele Wohnungsunter-
nehmen bereits vor Ort leisten, und geben Hinweise darauf, was von der
Wohnungswirtschaft und der Politik noch zu tunist.

Aus der Studie konnen zehn Erfolgsfaktoren abgeleitet werden, die fiir
die Stabilisierung multiethnischer Quartiere entscheidend sind. Zu diesen
Erfolgsfaktoren gehort beispielsweise die Akzeptanz der Vielfalt auf allen
Ebenen der Unternehmensorganisation. Ein ebenso wichtiger Faktor ist
das Verstandnis von Quartiers- und Sozialmanagement als selbstver-
standlicher Aufgabe der Wohnungswirtschaft. Auch ist es von Bedeu-

Weitere Informationen:
www.gdw.de

tung, dass IntegrationsmaBnahmen in Quartiersmanahmen eingebettet
werden - Angebote fiir Mieter mit Migrationshintergrund sollten nicht
als ,,SpezialmaBnahmen"” zur Integration deklariert werden, sondern die
gesamte Mieterschaft ansprechen. Weitere Erfolgsfaktoren sind u. a. ein
systematisches Quartiersmonitoring, die Prasenz von Mitarbeitern im
Quartier, die Férderung von interkulturellen Kontakten und die Nutzung
bestehender Netzwerke.

GdW-Prasident Axel Gedaschko forderte die Politik auf, dem Thema
Integration einen noch hoheren Stellenwert einzuraumen. ,,Dazu ist aus
Sicht der Wohnungsunternehmen ein einheitliches Vorgehen notwendig.
Bisher agieren die Stadte integrationspolitisch sehr unterschiedlich”,
sagte er anlasslich der Veroffentlichung der Studie. Dies sei insbesonde-
re fiir Unternehmen problematisch, die in mehreren Stadten aktiv sind.
Anderungsbedarf sieht der GdW-Prisident auch bei der Ausgestaltung der
aktuellen Fordermaglichkeiten, da die Forderung haufig zu knapp bemes-
sen und auf zu kurze Zeitspannen befristet sei.

GdW-Mitglieder konnen die Studie im Mitgliederbereich herunterladen.

Studie

Die Halfte der Zugezogenen findet Wohnungssuche in Hamburg schwierig

56% der Neu-Hamburger beschreiben ihre Wohnungssuche riichblickend
als schwierig. Dies ist eines der Ergebnisse aus einer reprasentativen Be-
fragung von 550 im ersten Halbjahr 2014 neu zugezogenen Hamburgern,
die F+B Forschung und Beratung fiir Wohnen, Immobilien und Umwelt
GmbH im Auftrag der Hamburger Sparkasse erstellt hat und die im Mai
2015 veroffentlicht wurde.

In Hamburg sind jahrlich 95.000 Zuziigler zu verzeichnen. Mittelfristig
rechnet der Hamburger Senat mit einer Einwohnerzahl von 2 Mio.
Menschen. Zwar iibersteigt die Zahl der Geburten die der Sterbefalle seit
einigen Jahren wieder leicht, dennoch wird erwartet, dass Hamburgs
Wachstum auch zukiinftig wesentlich auf Zuzug beruhen wird.

Erschwert wird die Wohnungssuche durch hohe Preise und ein zu geringes
Angebot in den gewiinschten Lagen. Die Halfte der Neu-Hamburger be-
schreibt die Wohnungssuche als schwierig, fast jeder Vierte bewertet die
Wohnkosten nach dem Einzug als zu hoch.

53% der Zugezogenen sind tiber Internetportale zu ihrer neuen Wohnung
gekommen, 17% tiber Freunde oder Bekannte. Auch direkte Anfragen beim
kommunalen Wohnungsunternehmen SAGA GWG, anderen Wohnungsun-
ternehmen und Wohnungsgenossenschaften werden genutzt. Sie fiihrten
insgesamt bei 12% der Neu-Hamburger zur Anmietung einer Wohnung.

Der haufigste Grund fiir einen Umzug nach Hamburg ist mit 45% ein neuer
Arbeitsplatz in der Stadt. 28% der Befragten gaben an, dass die Attrakti-

=2 Weitere Informationen:
www.f-und-b.de

vitat der Stadt ausschlaggebend war, bei weiteren 25% ist der Umzug zu
einem in Hamburg lebenden Partner der Grund. Von den neu zugezogenen
Hamburgern haben 86% Wohnungen in Mehrfamilienhdusern bezogen.

MOTIVE FUR EINEN UMZUG NACH HAMBURG

Neuer Arbeitsplatz in Hamburg
Attraktivitdt der Stadt

Partner(in) wohnt in Hamburg

Aufnahme Studium/
Beginn Ausbildung

Sonstige berufliche Griinde

Sonstige Griinde

Familienangehdrige wohnen
in Hamburg

Riickkehr nach Studium,
Auslandsaufenthalt o. a.

Ruhestand/Lebensabend in
Hamburg verbringen

Mehrfachnennungen waren maglich
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Quelle. GEWOBA

Familienbewusste Personalpolitik

GEWOBA erneut zertifiziert

Fiir ihre familienbewusste Unternehmenspolitik wurde u. a. die GEWOBA aus-
gezeichnet. Fiir die GEWOBA nimmt die Urkunde Michael Hennes (hinten Mitte)
von Caren Marks und Dr. h. c. Frank-Jiirgen Weise (vorn r. bzw. L.) entgegen

In feierlicher Atmosphare hat die ,,Beruf und Familie ggmbH" - eine
Initiative der Gemeinniitzigen Hertie-Stiftung - Ende Juni in Berlin 294
Unternehmen und Institutionen aus ganz Deutschland nach dem audit
beruf-undfamilie zertifiziert. Darunter auch die GEWOBA, deren Perso-
nalleiter Michael Hennes das Zertifikat zum dritten Mal in Folge entge-
gennahm. Das kommunale Bremer Wohnungsunternehmen war 2008 das
erste Mal als familienfreundlicher Betrieb ausgezeichnet worden. Fiir die
Re-Auditierung in 2011 und 2014 musste die GEWOBA jeweils ein etwa
dreimonatiges audit-Verfahren durchlaufen. Dieses Verfahren erfasst

o] Weitere Informationen:
www.gewoba.de

zundchst den Status quo der bisher verfolgten MaBnahmen, entwickelt
systematisch das betriebsindividuelle Potenzial und halt weitere verbind-
liche Zielvereinbarungen fiir die Zukunft fest.

Die GEWOBA erhielt ihr Zertifikat aus den Handen von Caren Marks,
Parlamentarische Staatssekretdrin bei der Bundesministerin fiir Familie,
Senioren, Frauen und Jugend, und Dr. h. c. Frank-Jiirgen Weise, Vorsit-
zender des Vorstands der Gemeinniitzigen Hertie-Stiftung. ,Mit dem
Auditierungsprozess der berufundfamilie ggmbH senden die Chefetagen
an ihre Beschaftigten die eindeutige Botschaft, dass sie sich fiir eine
familienbewusste Arbeitswelt einsetzen”, betonte Staatssekretarin Caren
Marks bei der Ubergabe.

LUnsere rund 460 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter profitieren bereits
heute von familienfreundlichen, individuellen Arbeitszeitmodellen, von
umfangreichen Gesundheitsangeboten, von ausfiihrlichen Beschaftig-
tengesprachen sowie von Projekten, die verschiedene Lebensphasen
beriicksichtigen”, beschreibt Maike Scherbaum, Familienbeauftragte bei
der GEWOBA, das bisher Erreichte.

Bis zur Re-Auditierung 2017 plant die GEWOBA den weiteren Ausbau
des betrieblichen Gesundheitsmanagements, die Durchfiihrung von
Beschaftigten- und Feedbackgesprachen zwischen Mitarbeitern und
Vorgesetzten sowie die Umsetzung des in 2014 verabschiedeten Frauen-
forderplans.

Danach werden Frauen gezielt in den Bereichen und Funktionen unter-
stiitzt, wo sie bisher unterreprasentiert sind. Besonders am Herzen liegt
der GEWOBA auch die Forderung des Ehrenamts - z.B. durch ehemalige
Mitarbeiter oder einen ,Tag des Engagements” fiir soziale Projekte der
noch aktiven Kollegen.

PETER
USER CEHT
IRWE"

., RWE versteht mich, so wie ich meine Mieter."”

Zufriedene Mieter und weniger Aufwand: als Partner der Wohnungswirtschaft
kiimmert sich RWE um Strom, Warme, Leerstand und vieles mehr!
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MARKT UND MANAGEMENT

VNW
Neuer Verbandsdirektor

% Seitdem 1. Juli 2015
ist Andreas Breitner
(r.) neuer Verbands-
direktor des Verband
norddeutscher Woh-
nungsunternehmen
e. V. (VNW).

Im September 2014
hatte der Verbands-
ausschuss des VNW

Andreas Breitner einstimmig zum Nachfolger von Dr. Joachim Wege

gewahlt, der am 30. Juni nach fast 20 Jahren an der Spitze des VNW

feierlich in den Ruhestand verabschiedet wurde.

Quelle: VNW

Von 2012 bis 2014 war Breitner Innenminister Schleswig-Holsteins und
von 2003 bis 2012 Biirgermeister der Stadt Rendsburg. Sein Arbeitsver-
haltnis beim VNW begann der 48-Jahrige im Mai 2015.
Wohnungswirtschaft sei fiir ihn mehr als nur Hauser bauen, vielmehr
gehe es um die Entwicklung ganzer Stadtteile, sagte er. Die VNW-Unter-
nehmen sorgten fiir ausgeglichene Wohnungsmadrkte in Norddeutsch-
land und bezahlbaren, auf die Bewohner zugeschnittenen Wohnraum.
Unterstiitzt durch technische Ausstattung und Kooperation konnen die
Menschen lange selbststandig in ihren eigenen vier Wanden leben.

o] Weitere Informationen:
www.vnw.de

Vollstindige Ubernahme

GEWOFAG iibernimmt HEIMAG

Das Miinchner Wohnungsunternehmen GEWOFAG uibt das Ankaufsrecht
fur die verbleibenden 30% der Anteile an der HEIMAG Miinchen GmbH
aus. Bislang besal sie 70% der Anteile. Aufgrund eines Beschlusses des
Miinchner Stadtrats im Dezember 2014 kann das kommunale Woh-
nungsunternehmen die Anteile von der GWG Gesellschaft fiir Wohnungs-
und Gewerbebau Baden-Wiirttemberg AG erwerben.

Laut einer Stellungnahme der GEWOFAG will die Landeshauptstadt
Miinchen fiir die 5.000 Wohnungen des Tochterunternehmens sozial-
vertragliche Mieten sichern und Verkaufe von Immobilien an Dritte
ausschlieBen.

,Trotz der bisher hervorragenden Partnerschaft mit der GWG Baden-
Wiirttemberg ist dies mit der Landeshauptstadt Miinchen als alleiniger
Gesellschafterin wegen der ausschlieBlich gemeinwohlorientierten
Ausrichtung deutlich besser zu gewahrleisten”, sagte Dr. Klaus-Michael
Dengler, Geschaftsfiihrer der GEWOFAG Holding GmbH. Die HEIMAG
Miinchen GmbH wird in Zukunft primar ihre Bestande bewirtschaften.
Die Instandhaltung der Gebaude und die anstehenden NeubaumaB-
nahmen sollen kiinftig innerhalb der GEWOFAG zentral durchgefiihrt
werden.

Die GEWOFAG ist mit 35.000 Wohnungen Miinchens groBte Vermieterin
und existiert seit 85 Jahren. Die seit 90 Jahren bestehende HEIMAG hat
rund 5.000 Wohnungen in ihrem Bestand.

o] Weitere Informationen:
www.gewofag.de

Marketing-Aktion

BegriiBungspramie fiir Neu-Chemnitzer

Mit ihrer ,Wohnen in Chemnitz-Card" will die Grundstiicks- und Gebau-
dewirtschafts-Gesellschaft m.b.H. Chemnitz (GGG) die Stadt und die
angebotenen Wohnungen fiir Neumieter attraktiver machen. Die einzige
Bedingung fiir den Erhalt der WiC-Card ist ein Umzug von auBerhalb nach
Chemnitz in eine Wohnung des Wohnungsunternehmens. Mit der Karte
konnen Mieter bei der GGG und ihren Partnern Vorteile im Gesamtwert
von 4.000 € in Anspruch nehmen. Das Wohnungsunternehmen erldsst den
Neumietern sechs Grundmieten, der FuBballverein Chemnitzer FC und die
Basketball-Mannschaft Chemcats gewdhren vergiinstigten oder kosten-
freien Eintritt zu einem Spiel, die Chemnitzer Verkehrs-AG rabattiert
Jahreskarten und die Chemnitzer Wirtschaftsférderungs- und Entwick-
lungsgesellschaft mbH schenkt Neuankdmmlingen u. a. einen kostenlosen
Stadtrundgang. Hinzu kommen Gutscheine und Rabatte bei verschiedenen
Handlern und ein Startguthaben von 100 € bei der Volksbank.

Die WiC-Card gibt es seit April 2012, bisher wurde sie an 2.000 Neubiir-
ger {ibergeben. Nun hat das Wohnungsunternehmen beschlossen, die
Aktion weiterzufiihren.

gm| Weitere Informationen:
www.ggg.de

Quelle: GGG

Mitarbeiterin der GGG-Vermietungstochter WiC mit der ,Wohnen in Chemnitz-CARD"
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Quelle: KoWo/GGH

Kommunale Wohnungswirtschaft
Partner fur die Entwicklung der Stdadte

Guido Rebstock, Pet@F Bresinski und Robert
an der Briigge (v. l.) §eim Festakt

Kommunale Wohnungsunternehmen setzen sich seit teilweise tiber 100 Jahren
flir bezahlbares Wohnen in der Stadt ein. Seit 25 Jahren vertritt die Vereinigung
baden-wiirttembergischer kommunaler Wohnungsunternehmen e. V. (KoWo)
ihre Interessen. Sie feierte im Mai in Stuttgart ihr Jubilaum mit Vertretern der
rund 60 Mitglieder sowie aus Politik, Wirtschaft und Verwaltung.

Die KoWo wurde 1990 in Stuttgart gegriindet, um die Interessen der kommuna-
len Wohnungsunternehmen landesweit zu vertreten sowie Erfahrungsaustausch
untereinander und mit der Politik zu betreiben. Besonders aktiv bringt sich die
Vereinigung in die Ausgestaltung von FérdermaBnahmen sowie in die Geset-
zesberatungen ein. ,Wir sind im intensiven Kontakt mit der KoWo und dem vbw
Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen

e. V. liber die thematischen Schwerpunkte unserer Wohnungspolitik”, so Guido
Rebstock, Ministerialdirektor im Ministerium fiir Finanzen und Wirtschaft

des Landes Baden-Wiirttemberg, beim Festakt. ,,Die kommunalen Wohnungs-
unternehmen nehmen ihre soziale und gesellschaftliche Verantwortung mit
Nachdruck wahr. Die Schaffung neuer Wohnungen fiir Haushalte, die sich ohne
Hilfe nicht mit Wohnraum versorgen konnen, ware ohne diese Unternehmen
nicht vorstellbar”, betont er. Der KoWo-Vorsitzende und Geschaftsfiihrer der
GGH Heidelberg, Peter Bresinski, ging u. a. auf angespannte Wohnungsmarkte
in attraktiven Lagen und die Unterbringung von Fliichtlingen ein. ,Wir bohren
diese ,dicken Bretter' beharrlich und kontinuierlich”, sagte er. Man sei aber auf
der Prioritdtenliste nur dann ganz oben, wenn man zum Bedienen bestimmter
Themen gebraucht werde. ,,Deshalb sagen wir seit 25 Jahren unsere Meinung,
bieten Beratung und setzen auf Verstandigung und Kooperation."”

Durch die Brisanz vieler Themen sei die Bedeutung der kommunalen Unterneh-
men als Partner der Kommunen, im Wohnungsbau wie in der Stadtentwicklung,
wieder in den Mittelpunkt geriickt. Das Thema Partnerschaft griff auch Robert
an der Briigge, Verbandsvorsitzender des vbw und Geschaftsfiihrer der Stadt-
siedlung Heilbronn GmbH, auf: , Ein Partner kommt nicht und geht, er bleibt.
Unsere Modelle sind nicht die Steuermodelle. Wir wollen investieren, nachhaltig
und mit gesunden Renditen. Wir haben Tradition und Leistung, und wir leben
den sozialen Ausgleich im Wohnungsmarkt. Wenn die Politik die Partnerschaft
mit uns will, muss sie sich entscheiden: Wir kommen an Grenzen, und wir kon-
nen keine Wiinsche kostenfrei erfiillen. Hier habe ich die Hoffnung, dass auch
durch unseren Einsatz als Verband langsam ein Umdenken einsetzt.” Man miisse
so ehrlich sein, zu sagen, dass dieses Wachstum begrenzt ist.

o] Weitere Informationen:
www.vbw-online.de und www.kowo-bw.de
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Im Zeichen der Innovationen

EBZ-Sommerfest der Wohnungswirtschaft

Es ist bereits eine Traditionsveranstaltung der Wohnungswirtschaft:
Beim Sommerfest von EBZ, VAW Rheinland Westfalen, BFW Nordrhein-
Westfalen und des Arbeitgeberverbandes der Deutschen Immobilienwirt-
schaft (AGV) kamen am 2. Juli 2015 zahlreiche Akteure der Branche auf
dem EBZ-Campus in Bochum zusammen.

Startschuss des Sommerfestes bildeten Impulsvortrage. Neben Prasen-
tationen iiber das Innovationsnetzwerk fiir die Wohnungswirtschaft,
zukunftsweisende Energiespeicher, strategische Quartiersentwicklung,
Genossenschaften als Partner der Kommunen und Personalentwicklungs-
moglichkeiten fiir die Wohnungswirtschaft stellte Harald Kemmann von der
RWE Effizienz GmbH die ,Trends der Energiewirtschaft 2020" vor.

Nach der offiziellen Er6ffnung durch den EBZ-Vorstandsvorsitzenden
Klaus Leuchtmann, VdW-Verbandsdirektor Alexander Rychter und AGV-
Vorstandsmitglied Prof. Dr. Michael Worzalla hob NRW-Bauminister
Michael Groschek in einem GruBwort die Innovationskraft der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft hervor. Das EBZ bezeichnete Groschek
als , das Centre Pompidou der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft”
und verwies auf die EBZ-Forschungsprojekte, wie das Innovationsnetz-

Networking im Hochsommer - das EBZ-Sommerfest

= Weitere Informationen:
www.e-b-z.de und www.ebz-business-school.de

Quelle: EBZ

werk fiir die Wohnungswirtschaft oder I-stay@home. ,Das EBZ bildet
zudem eine wichtige Schnittstelle zum Biindnis fiir Wohnen. Gemein-
sam haben wir einen wissenschaftlichen Dialog und neue Formate des
Gesprdchs mit neuen Gesprdchspartnern wie dem Wissenschaftsministe-
rium geschaffen und stoBen nun zukunftsweisende Entwicklungen an”,
so der Minister.

Das Fest bot auch den feierlichen Rahmen fiir die Verleihung des
Quality-Award, ein Publikumspreis fiir hervorragende Referenten und
Inhalte. Diesen verliehen Alexander Rychter und Michael Groschek an die
baugewerblichen Verbande. Ausgezeichnet wurde das Energieforum West
vom Januar 2015, welches das EBZ gemeinsam mit dem VdW Rheinland
Westfalen und 17 Partnern veranstaltete. Lutz Pollmann, Hauptgeschafts-
fiihrer der Baugewerblichen Verbdnde, nahm den Preis entgegen und
erkldrte: ,Wir haben Wert auf einen hohen Praxisbezug gelegt und freuen
uns sehr, dass dies bei den zahlreichen Teilnehmern so gut ankam. Der
Preis ist natiirlich Motivation fiir uns, im nachsten Jahr wieder mit glei-
chem Engagement dabei zu sein, um den Preis zu verteidigen.” Das nachs-
te Energieforum West findet Ende Januar 2016 wieder in Essen statt.

Verleihung des Quality-Awards

INTELLIGENT, VERNETZT, EINFACH

18. SAP-Forum fiir die Immobilienwirtschaft

Unter dem Motto ,Intelligent. Vernetzt. Einfach.” treffen sich Kunden,
Partner, Experten und Interessierte auf dem 18. SAP-Forum fiir die
Immobilienwirtschaft vom 23. bis 24. September 2015 in Potsdam.
Spannende Erfahrungsberichte und abwechslungsreiche Vortrags-
formate zum Thema IT, Facility- und Immobilienmanagement geben
einen Einblick in die Anwendungspraxis innovativer Losungen und
Technologien. Die Themen reichen von Smart Facility Management mit
intelligenten Systemen und 3-D-Visualisierung bis hin zum Mehrwert
mobiler Losungen.
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Sog. ,,Jump Start Sessions”, ,Demo Jams" und Expertendiskussionen
geben Raum fiir persénliche Kommunikation und Interaktion. Einen
naheren Einblick und Tipps fiir die Anwendung von SAP-Lésungen
geben aktuelle Praxisberichte, u. a. von aurelis Real Estate, Deutsche
Bahn, Deutsche Annington, EnBW, RAG Montan Immobilien, Stadtisches
Klinikum Miinchen oder ProPotsam.

Weitere Informationen:
www.tacook.de/sap-immobilienforum



Bauverein AG
Wechsel im Vorstand

Der langjahrige
Vorstandsvorsitzen-
de der Bauverein
AG Darmstadt,

Dr. Hans-Jiirgen
Braun (L.), ist zum
30. Juni 2015in
den Ruhestand
gegangen. Er bleibt
jedoch noch bis
Ende 2015 Geschaftsfiihrer der Bauverein AG-Tochter BVD New Living
GmbH & Co. KG. Bereits 2013 hatte er nach zehnjdhriger Amtszeit und
dem Erreichen des Rentenalters aufhoren wollen. Auf Bitten des Auf-

Quelle: Bauverein AG
Quelle: Bauverein AG

sichtsrates verschob er den Ruhestand jedoch um zwei Jahre. Grund war
unter anderem, dass er die Konversion der Lincoln-Siedlung ein Stiick weit
begleiten wollte. Vorstandsmitglied Sybille Wegerich fiihrt das Unterneh-
men interimsmaBig allein. Zum 1. Januar 2016 wird Armin Niedenthal
(r.) sein Amt als neuer Vorstand antreten, sodass das Unternehmen wieder
von einer Doppelspitze geleitet wird. Armin Niedenthal ist seit April

2010 technischer Geschaftsfiihrer des Gemeinniitzigen Siedlungswerkes
Frankfurt GmbH und betreut in dieser Funktion die Bestandsbewirtschaf-
tung, den Bereich ,Neubau" sowie die Projektentwicklung. Zuvor war er
Prokurist bei der Gemeinniitzigen Baugesellschaft mbH Offenbach.

gm| Weitere Informationen:
www.bauvereinag.de

SWG Dresden
Vorstandswechsel

Die Sachsische
Wohnungsgenossen-
schaft Dresden eG
verabschiedete zum
30. Juni 2015 den
Technischen
Vorstand Jiirgen
Zofert (1.) inden
Ruhestand. Zofert
war insgesamt 38

Quelle: SWG Dresden

Jahre in verschiedenen Fiihrungspositionen fiir die Genossenschaft
tatig, die letzten 24 Jahre als Vorstand. Zum neuen Technischen
Vorstand wurde Torsten Munk (r.) bestellt, der auf eine 20-jdhrige
Berufserfahrung, vorrangig in kommunalen Wohnungsunternehmen,
zuriickblickt. Zuletzt verantwortete er in leitender Position Sanie-
rungsmaBnahmen in der Altstadt von Halle/Saale.

o] Weitere Informationen:
www.swg-dresden.de

KIRCHHOF PROWOH®

Das umfassende Losungspaket
far Ihr Unternehmen

Wir beraten Sie gerne vor Ort
>4 info@kirchhof.de @ 0180 KIRCHHOF

Kommunale
Wohnungsbestinde
in Deutschland

Ergebnisse der BBSR-Kommunalbefragung 2012
vor dem Hintergrund aktueller Herausforderungen

Analysen Bau.Stadt.Raum — Band 1

In einer Kommunalbefragung untersuchte das
Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung
welchen Beitrag kommunale Wohnungen zur
Wohnraumversorgung einkommensschwécherer
Haushalte leisten und inwiefern die Bestédnde
demografiefest gestaltet und energetisch saniert
werden. Die vorliegende Publikation fasst die
wichtigsten Ergebnisse der Befragung zusammen.

2015. 80 Seiten.
Kartoniert.

€20,—

ISBN 978-3-515-11027-3

FRANZ STEINER VERLAG - WWW.STEINER-VERLAG.DE

BEKANNTMACHUNG

Der Wahlvorstand der Wohnungsbhaugenossenschaft Frankfurt (Oder) eG
gibt gemadB § 14 Wahlordnung bekannt, dass mit Beginn der 31. Kalender-
woche (27.07.2015) fiir mindestens zwei Wochen die Liste der gewahlten
Vertreter und Ersatzvertreter im Verwaltungsgebdude der Wohnungsbau-
genossenschaft Frankfurt (Oder) eG, Sophienstrae 40 in 15230 Frank-
furt (Oder) zur Einsicht ausliegt. Auf Verlangen wird jedem Mitglied eine
Abschrift der Liste ausgehdndigt.
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Quelle: GdW

Mietschuldenquote

Mietschulden bei GdW-Unternehmen sinken um 2,2%

Die im GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen e. V. organisierten Wohnungsunternehmen hatten im Jahr 2014
erneut einen Riickgang der Mietschulden zu verzeichnen. Die Schulden
sanken um 2,2% auf 402 Mio. €. Dies geht aus der aktuellen Jahresstatis-
tik des GAW hervor.

2003 betrugen die Mietschulden 757 Mio. €, seitdem ist es den GdW-
Wohnungsunternehmen gelungen, sie um 355 Mio. € zu reduzieren. Der
Anteil der Mietschulden an den jahrlichen Gesamtmieteinnahmen ist
ebenfalls riicklaufig. Wahrend die Mietschulden im Jahr 2013 noch 2,3%

der Jahressollmiete betrugen, waren es 2014 0,1% weniger. Seit dem
Hochststand der Mietschulden im Jahr 2003 hat sich ihr Anteil an der
Sollmiete damit von 4,4 % auf 2,2 % halbiert.

Einem aktiven und sozialen Vermietungs- und Mietschuldenmanagement
sowie eigenen Beratungs- und Betreuungsangeboten der Wohnungsunter-
nehmen fiir sdumige Zahler sei diese positive Entwicklung zu verdanken,
erklarte GdW-Prasident Axel Gedaschko. Zudem arbeiteten die Mit-
gliedsunternehmen mit Schuldnerberatungs- und sozialen Einrichtungen
zusammen, um Mietriickstande gar nicht erst entstehen zu lassen.

MIETSCHULDEN BEI DEN VOM GDW VERTRETENEN UNTERNEHMEN
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Internationaler Genossenschaftstag

Wohnungsgenossenschaften mit umfangreichem Sponsoring

Der erste Samstag im Juli ist traditionell internationaler Genossenschafts-
tag. 1923 ins Leben gerufen, soll er das 6ffentliche Bewusstsein fiir die
Arbeit und das soziale Engagement der Genossenschaften starken.

Viele Wohnungsgenossenschaften nutzen diesen Tag, dieses Jahr am 4. Juli,
um auf ihr umfassendes soziales Engagement hinzuweisen - so z. B. auch
der Arbeitskreis Hamburger Wohnungsbaugenossenschaften e. V., ein Zu-
sammenschluss der 30 Hamburger Wohnungsgenossenschaften. Sie waren
z. B. Sponsor des ersten Hamburger VorleseVergniigens, das Anfang Juli

in der Hasestadt stattfand und bei dem renommierte Kinder- und Jugend-

= Weitere Informationen:

buchautoren in Hamburg aus ihren Werken vorlasen. Die Veranstaltungen
fanden an ungewdhnlichen Orten statt - z. B. in der Flussschifferkirche, im
Planetarium, in der Speicherstadt, in HVV-Bussen und in vielen der rund 80
Nachbarschaftstreffs der Genossenschaften.

Auch andernorts wurde der Tag entsprechend genutzt: So lud die Selbst-
hilfe Bauverein eG Flensburg vor ihren Hausern zum , Friihstiick mit den
Nachbarn”. Die sachsischen Wohnungsgenossenschaften stellten ihn und
die Events unter das Motto ,,Gemeinsam Feste feiern”- mit Musik- und
Tanzgruppen, Talkrunden, Sportveranstaltungen, Gewinnspielen u. A.

www.wohnungsbaugenossenschaften-hh.de, www-shv.de und www.tag-der-genossenschaften.de
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2. Haufe Benefiz-Golfturnier 2015 in Treudelberg/Hamburg

Rekordspende beim Dr. Klein-Cup!

Ein ausgebuchtes Turnier, viele neue Schnupper-Golfer und ein standig wachsender Kreis von Spielern:
Am bisher heiesten Wochenende des Jahres wurden viele Rekorde gebrochen - so auch das Spendenergebnis...

den Spendenscheck {iber 15.525 € entgegen nehmen

S T | R TR

Apprm— T R vl —— - -_.?

US - Noch nie war das Golfturnier in Hamburg be-
reits zwei Wochen vor Abschlag ausgebucht - mit
96 gemeldeten Spielern und etlichen Schnupper-
kursteilnehmern. Dem angekiindigten heiBesten
Wochenende des Jahres geschuldet, und einigen
Sportverletzungen, haben leider noch Einige
absagen miissen. Trotzdem starteten 21 Flights
mit einem Kanonenstart um 10:00 Uhr zum Texas
Scramble.

Um den SpaBfaktor bei diesem Turnier noch
auszuweiten, wurden neben Longest Drive und
Nearest-to-the-Pin auch Nearest-to-the-line

DOMUS
eBZ
d glﬁl}%;‘;‘s SCHOOL k”ﬂ"f

Brutto-Flight und
Gewinner des
Georg-Potschka-
Gedachtnispokals:
Silvia und Dr. Axel
Viehweger, Marita
MatthieBen-Schmid und
Svenja Kessler

Netto-Flights:

Nearest to the Pin:
Damen: Bianka Bentin
(5,17 m)

Herren: Andreas Bigalke
(4,22 m)

Longest Drive:
Damen: Marita
MatthieBen-Schmied
Herren: Riidiger Trinkl

Nach einer kurzen Sprachlosigkeit konnte Wilfried Pahl fiir die DESWOS

DRo KLEIN

DIE PARTNER FUR IHRE FINANZEN

Siebert und Jan
Philipp Kotting

2. Holger Dieckert,
Lorena Bigalke, Karin
Vetter und Karen Soth-  Nearest-to-the-bottle

(Sieger erhielten eine Flasche ,Linie“-Aquavit)
und Nearest-to-the-bottle gespielt (Sieger durf-
ten eine Magnum Flasche Sekt mit nach Hause
nehmen). Als weiteres Extra wurden acht Solheim-
Cup Kartenanden Flight gestiftet, der am meisten
gespendet hatte.

Werner Wilkens von der DESWOS zeigte aktuelle
Fotos von den beiden mit der Spende des Jahres
2014 gebauten Schulen und dem bereits erfolgten
Baubeginn des Ausbhildungszentrums fiir das in
diesem Jahr gesammelt wird. In der DW 1/2015
ab Seite 18 wurde es ausfiihrlich vorgestellt.

@ T=a

Energieeffizient Planen

mann-Schwarz

3. Karola Schwericke,
Christian Siebert,
Sigrite Siebert-
Markwardt und Uwe

X7 vALLOX

Komfortliftungs-Systeme

1. Stefan Albert, Birgit
Amrhein, Ridiger

Nearest-to-the-line
Damen:

Dr. Verena Herfort
Herren: Manfred Heindel

Damen:

Dr. Verena Herfort
Herren: Rainer
Suchowsky

Kleinecke

Hans Peter Trampe von Dr. Klein kiindigte, wie im
letzten Jahr auch, eine Tandemspende an. Vor der
Preisverleihung fiihrte dann eine letzte Runde mit
groBen Sammelgldsern zum Spendenergebniss
von unglaublichen 15.525 €. Danke an alle, die
sich dafiir engagiert haben!

Ein besonderer Dank geht an den Hauptsponsor
Dr. Klein, der das Turnier und den Abend der Preis-
verleihung moglich gemacht hat. Vielen Dank
auch an die WL Bank, die das Get-together am
Vorabend sponserte. Die Pokale der Sonderpreise
wurden von den EBZ Alumni gestiftet.

Lasungen fir dia WehnungsWirtschaft

techem wvieSmann 2 \\/L BANK
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Quelle: Aareon

Auf dem Kongress iiberreichte Dr. Manfred Alflen, Vorstandsvorsit-
zender der Aareon AG, den Spendenscheck an Axel Gedaschko, Vor-
sitzender des Verwaltungsrats der DESWOS, und Dr. Rudolf Ridinger,
Verbandsdirektor des VdW siidwest. Wie bereits im letzten Jahr geht
die Spende an das Forderprojekt des VdW siidwest zum Bau eines
Madchenwohnheims in Ruanda, dem am dichtesten besiedelten Staat
Afrikas. 63% der Menschen leben hier in extremer Armut. Ein Teil der
Anmeldegebiihr der Kongressteilnehmer flieBt in den Spendenbetrag.

— ———
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Zukunftsprejs der
- Immobilienwirtschaft

AAREON SPENDET 10.000 € FUR DESWOS BAUME FUR AKTION ,,PLANT-FOR-THE-PLANET"

Auf dem Kongress erlauterte Keynote-Speaker Felix Finkbeiner,
Umweltaktivist und UN-Klimabotschafter, in seinem Vortrag , Kinder.
Machen. Zukunft. - Neue Wege unserer Gesellschaft” die Entwick-
lung der Aktion Plant-for-the-Planet und die Hintergriinde.

Die Teilnehmer des Aareon Kongresses zeigten sich sichtlich beein-
druckt und haben nach dem Vortrag fiir das Pflanzen von 65.721
Baumen gespendet. Jeder Baum kostet 1 €. Weitere Unterstiitzung
aus der Immobilienwirtschaft ist geplant und gewiinscht.

1reon
NEress



des Preises gratulierte

US - Im Jubildaumsjahr des Kongresses wurde nicht nur auf ein Vierteljahr-
hundert Kongressgeschichte zuriickgeschaut, sondern vor allem der Blick
nach vorne gerichtet. Wie verdndert die Digitalisierung die Wohnungswirt-
schaft und ihre Prozesse, mit welchen Losungen erreicht man im digitalen
Zeitalter die Mieter und welche Konzepte sind agil genug, um dem wei-
terhin groBen Veranderungsdruck, dem die Wohnungswirtschaft und das
Umfeld der Branche unterliegen, entsprechen zu kénnen? Die Keynotes,
spannende Fachvortrage und ein beeindruckender Galaabend waren die
Basis fiir nachhaltigen Wissensaustausch und intensives Networking der
Entscheider.

Der erste Tag mit seinem einleitendem Sportprogramm und dem Bayeri-
schem Abend bot wieder den mittlerweile traditionellen ziinftigen Einstieg
ins Networking. Dieses Mal wurde der erste Kongresstag mit einem impo-
santen 360°-Feuerwerk im Stadion der groBen Olympiaschanze als Dan-
keschon fiir die langjahrige Verbundenheit der Teilnehmer abgeschlossen.
Den Start des Kongresses nutzte der Vorstandsvorsitzende der Aareon AG,
Dr. Manfred Alflen, um eine Riickschau auf ein Vierteljahrhundert Techno-
logie- und EDV-Geschichte zu geben. Daten seien heutzutage das ,neue
Ol" der Wirtschaft, betonte er. Share Economy, die Verinderung der Wirt-
schaft durch das ,Teilen” von Dienstleistungen und Giitern, der durch die
Verbreitung des Smartphones getriebene digitale Lifestyle und schlieBlich
die Perspektive des Internets der Dinge - all das bildet das Umfeld, in dem

Die Sieger im Wettbewerb um den DW-Zukunfts-
preis der Immobilienwirtschaft wurden am
Galaabend geehrt. Bereits zum 12. Mal lobten
die Fachzeitschrift DW Die Wohnungswirtschaft
und die Aareon AG den Preis aus. Foto mit der
Moderatorin Corinna Wohlfeil, den Preistragern,
der Jury und Axel Gedaschko, der als Schirmherr

25. Aareon Kongress
EinBlicke - Leben, Wohnen, Arbeiten
in der Welt von morgen

Zukunftsvisionen standen im Fokus des 25. Aareon Kongresses Mitte
Juni 2015 in Garmisch-Partenkirchen. Der Wirtschaftswissenschaftler
Dr. Kjell A. Nordstrom, die Business-Querdenker Anja Forster und

Dr. Peter Kreuz sowie UN-Klimabotschafter Felix Finkbeiner fungierten
als Impulsgeber und regte zum Blick iber den beriihmten Tellerrand an.
Das zentrale Thema waren die Herausforderungen und Chancen, die sich
aus der Digitalisierung ergeben. Die Verleihung des DW-Zukunftspreises
der Immobilienwirtschaft am Galaabend ist seit inzwischen 12 Jahren
einer der Hohepunkte des Branchentreffs.

sich Mieter und ihre Vermieter neu orientieren miissen. Die Herausforde-
rung liegt darin, neue Konzepte und Lésungsangebote fiir diese Branche
zu entwickeln und umzusetzen, so Dr. Alflen. Seine Vision ist die Aareon
Smart World, die Eigentiimer, Mieter, Partner und technische Gerate in
den Immobilien miteinander vernetzt. ZeitgemaBe Anwendungen aus der
Cloud mit Rund-um-die-Uhr-Zugriff auch mit mobilen Endgeraten ist das
Versprechen.

Im Anschluss an seine Rede nutzte ein ganzer Reigen an Rednern die Marke
»25", um unter der Moderation der Fernsehjournalistin Corinna Wohlfeil
und Aareon-Direktor Michael Pfalzgraf einen Blick zuriick, aber auch in die
Zukunft zu werfen: Thomas Ortmanns, Mitglied des Vorstands der Aareal
Bank AG, fiihrte aus, wie sich sein Unternehmen fiir die Zukunft ausrichtet,
um ,liberzeugende Qualitat fiir morgen” bieten zu konnen. Axel Gedasch-
ko, Prasident des GdW, mahnte in seinem Vortrag die Notwendigkeit star-
kerer Forschungsaktivitat der Wohnungswirtschaft an. Die Wichtigkeit der
Datenstrome war ebenfalls sein Theman. Er riickte vor allem die Notwen-
digkeit der Interoperabilitat von Daten in den Vordergrund.

Der nichste Kongres findet vom 1. bis 3. Juni 2016 wieder in Garmisch-
Partenkirchen statt.

Weitere Informationen:
B WWW. aareon.com
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Der DW-Zukunftspreis der Immobilienwirtschaft 2015
Die Welt des Wohnens von morgen gestalten

Dass der DW-Zukunftspreis der Immobilienwirtschaft als Institution in der Branche gilt, konnte
mit den diesjahrigen Preistragern wiederholt und eindrucksvoll bewiesen werden. Nicht nur die
Ideen, mit denen sich die Unternehmen beworben haben, sondern auch die Atmosphare wahrend
der Preisverleihung in Garmisch-Partenkirchen haben sehr beeindruckt. Die nachsten Jahre
versprechen, spannend zu werden.
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Axel Gedaschko
Prdsident des GdW
Berlin

In meiner Funktion als Schirmherr, die ich seit
2011 innehabe, hat es mich besonders gefreut,
gemeinsam mit der DW, der Aareon AG und der
Jury unter der Leitung von Prof. Dr. Hansjorg
Bach, den Zukunftspreis in seinem zwélften Jahr
vergeben zu diirfen. Die Auszeichnung ist seit je-
her ein Spiegelbild fiir die Innovationskraft und
die Vielseitigkeit der Wohnungswirtschaft und
ihrer Partner. Seit 2004 standen Themen wie
Nachhaltigkeit, Digitalisierung oder Effizienz im
Mittelpunkt.

In diesem Jahr fand der Wettbewerb unter dem
Motto ,Wohnungsunternehmen gestalten die Welt
von morgen” statt. Schon der griechische Philo-
soph Epikur hat vor iiber 2.000 Jahren geduBert:
LWir diirfen nie vergessen, dass die Zukunft zwar
gewiss nicht in unsere Hand gegeben ist, dass sie
aber ebenso gewiss doch auch nicht ganz auBSer-
halb unserer Macht steht.” Wir sind also verpflich-
tet, nicht nur im Heute zu handeln, sondern auch
das Morgen mitzugestalten.

Wie die Menschen sich das Leben und Wohnen von
morgen vorstellen, konnten wir bereits vor eini-
gen Jahren mittels zweier Studien - ,Wohntrends
2020” und ,Wohntrends 2030” - herausfinden.
Die Leitfragen lauten: Welches Wohnangebot wird
auch in Zukunft den Herausforderungen des sich
standig wandelnden Marktes gerecht, und wie sind
voraussichtlich die Wohnwiinsche der Menschen
in den nachsten Jahrzenten? Auch auf dem jahr-
lich stattfindenden WohnZukunftsTag des GdW

FILME UBER DIE PREISTRAGER

Das Thema der Ausschreibung lautete 2015 ,Wohnungsunternehmen
gestalten die Welt von morgen”. GAW-Prasident und Schirmherr

Axel Gedaschko verlieh den DW-Zukunftspreis der Immobilienwirtschaft
auf dem Galaabend des Aareon Kongresses an die Reprasentanten der
Unternehmen. Dort wurden die Filme iiber die Preistrager erstmalig gezeigt.

WIR-Akademie Anhalts Zukunft
Wohnen im Revier Bitterfeld-
Wolfen

Mikrolofts in Sehen Sie die Filme iiber die
Villingen- Preistrager auch unter:
Schwenningen www.haufe.de/immobilien

werden diese spannenden Themen in Form von
Workshops zu Kommunikation, Bauland, Baukos-
ten, Digitalisierung und schrumpfenden Stadten
diskutiert, so wie zuletzt am 1. Juli 2015.

Denn sowohl demografische als auch technische
Veranderungen beeinflussen den Wohnungsmarkt.
Die vernetzte Gesellschaft, die sich im Zuge der
voranschreitenden Digitalisierung immer weiter
entwickeln wird, sowie Lebensentwiirfe, die sich
an Okologie und Nachhaltigkeit ausrichten, pri-
gen das Wohnen der Zukunft. Wohnungsausstat-
tungen, die den verschiedenen Lebenskonzepten
gerecht werden, riicken dadurch starker in den
Mittelpunkt.

Die diesjahrigen Preistrager kommen ihrer Verant-
wortung nach, indem sie die verschiedenen Kompo-
nenten bedacht - und mit ihren Ideen und innova-
tiven Losungsansdtzen gezeigt - haben, wie gutes
und sicheres Wohnen in Deutschland langfristig
moglich gemacht werden kann. Mit einer Weiter-
bildungsinitiative eines Verbunds von Wohnungs-
unternehmen, einer kommunalen Wohnungsge-
sellschaft und einer Genossenschaft ist eine grof3e
Bandbreite vertreten. In diesem Jahr wurden die
»Mikrolofts”, die ,WIR-Akademie" und das Projekt
»Anhalts Zukunft” pramiert. Mit den Mikrolofts der
Genossenschaft Familienheim Schwarzwald-Baar-
Heuberg eG aus Villingen-Schwenningen konnte
hochwertiger und weitgehend altersgerecht ge-
stalteter Neubau geschaffen werden. Die Hauser,
die die kleinen Wohnungen beherbergen, wurden
ohne die Kostentreiber Tiefgarage und Kellerrau-
me gebaut. So kann giinstiger vermietet werden.
AuBerdem ist der Heizbedarf der BHKW-gespeisten
KfW-70-H&user sehr gering. Das Projekt hat nicht
nurunsunddie Jury liberzeugt und begeistert, son-
dern auch bundesweit viel Aufsehen erregt.

Aus der Kooperation ,WIR - Wohnenim Revier", der
zwolf kommunale und kommunalnahe Wohnungs-
unternehmen im Ruhrgebiet angehoren, ging die
WIR-Akademie hervor. Das unternehmensiiber-
greifende Personalentwicklungsformat fiir Nach-
wuchskrafte fordert Methodenkenntnisse, Pra-
sentations- und Kommunikationsfahigkeiten. Die
Vorteile der WIR-Kooperation werden mithilfe von
Team- und Network-Building-Aktivitaten vermit-
telt. Die Wohnungs- und Baugesellschaft Wolfen
mbH aus Bitterfeld-Wolfen griindete einen Cam-
pus als zentralen Ort des Gemeinwesens und der
lebenslangen Bildung fiir alle Altersgruppen. So
entstand eine einzigartige Kommunikationsplatt-
form fiir Schiiler und Unternehmen. Dieser Ort
des Austausches hilft, den betrieblichen und woh-
nungswirtschaftlichen Nachwuchs in der Region
zu sichern.

Wie bereits eingangs gesagt: Auch die niachsten
Jahre versprechen interessant zu werden. |
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DW-Zukunftspreistrager 2015
WIR-Akademie - Unternehmensiibergreifende
Nachwuchsforderung im Revier

JEiner fur alle, alle fiir einen” ist ein viel zitierter Schwur. Im ,Pott" Deutschlands braucht man

weder den Teamgeist zu beschworen noch an diesen zu appellieren. Wie tief das ,Wir-im-Revier-Gefiihl"

verankert ist, wird auch an der Wohnungswirtschaft deutlich. Zwolf Wohnungsunternehmen haben sich

zusammengetan, um eine gemeinsame Strategie gegen den drohenden Fachkraftemangel zu entwickeln:

Sie griindeten die WIR-Akademie. Dafiir erhielten sie den diesjahrigen DW-Zukunftspreis.

Alexandra May
freie Journalistin
Wiesbaden

»Eine innovative, nachhaltige Personalentwick-
lung, die auch Synergien schafft"”, ist das bis heute
bestimmende Leitmotiv der WIR-Akademie. Die
Zielsetzung: Qualifizierten und engagierten Mitar-
beitern die Moglichkeit zu geben, sich individuell
weiterzuentwickeln und ihnen in den Wohnungs-

- Zukunftspreis der
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Quelle: Aareon

Dirk Miklikowski, Mitglied des Vorstands WIR e.V., und Tanja Hahn, Leiterin des
Arbeitskreises Personal und Prozesse, bei der Preisverleihung zwischen Axel Gedaschko
und Prof. Hansjorg Bach
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unternehmen langfristig eine berufliche Perspek-
tive im Ruhrgebiet zu geben.

So funktioniert das Konzept

Jedes Jahr wahlen die zwolf Wohnungsunter-
nehmen, die sich im WIR-Verbund zusammenge-
schlossen haben, aus ihren eigenen Reihen junge,
motivierte Potenzialtrager im Alter von 20 bis 30
Jahren aus und laden diese dazu ein, an der WIR-
Akademie ihre Kompetenzen gezielt zu erweitern.
Im Schnitt kommen so zwischen einem und rund
zwei Dutzend Talente zusammen, die sodann iiber
einen Zeitraum von knapp drei Monaten in kleinen
Teams an einer konkreten Aufgabenstellung arbei-
ten. Am Ende dieser Zeit wahlt eine Jury das beste
Konzept aus. Der besondere Clou daran ist: Mit der
Pramierung stehenauch zugleich die Akteure fest,
dieim Folgejahr die Umsetzung verantworten. Die
Idee dahinter ist, nicht nur die so genannten Soft-
Skills der Akademie-Teilnehmer zu schulen - wie
z.B. Teamfahigkeit, Durchsetzungsvermdgen und
Organisationsfahigkeit. Vielmehr steht auch die
Starkung der Fach- und Methodenkompetenz im
Fokus.

Die Teilnehmer durchlaufen an der Akademie da-
her verschiedene Phasen, in denen sie entweder
inihrem Team oder eigenverantwortlich arbeiten.
Unterstiitzung erfahren sie dabei stets durch ver-
sierte Trainer und Coachs, die ihnen {iber die ge-
samte Laufzeit zur Verfiigung stehen. So entsteht
eine Mixtur aus Coachingeinheiten fiir die Team-
arbeit undindividuellen Personlichkeitstrainings.
Sogar ein Prasentationstraining vor der Kamera
ist Bestandteil des Qualifizierungsprogrammes.
Jeder Teilnehmer wird also in unterschiedlichen
Zusammenhadngen zielgerichtet gefordert. Das



abwechslungsreiche Lernprogramm ist die Er-
folgsformel des Konzepts. Denn durch das Wech-
selspiel von Lerninhalten, Coachingsessions und
fachlichen Impulsen spiiren die Teilnehmer schnell
Fortschritte, trainieren das Zusammenarbeiten
in interdisziplindaren Teams, arbeiten an ihren
Kommunikations- und Prasentationsfahigkeiten
und lernen stichhaltige sowie nachvollziehbare
Konzepte zu entwickeln.

Nebenden sehr arbeits- und lernintensiven Phasen
gibt es zudem Zeitfenster, in denen der lockere
Austausch und die personliche Netzwerkbildung
im Fokus stehen. Ob gemeinsamer Kochkurs mit
anschlieBendem Abendessen, Kartfahren - als
Gegenpol zum Arbeiten an der Akademie erlebt
jeder Jahrgang sein eigenes Uberraschungsevent.
Den eigentlichen Héhepunkt des mehrmonati-
gen Trainierens und Arbeitens bildet schlieBlich
die Prasentation der Ergebnisse vor der Jury. Am
Vormittag dieses besonderen Tages erhalten die
Teams noch allerletzte Tipps fiir ihre Prasentation
und Empfehlungen zum Stressabbau, bevor sie am
Nachmittag vor dem Entscheidungsgremium ihren
groBen Auftritt haben.

Die interdisziplindr besetzte Jury besteht aus den
jeweiligen Gastdozenten, Geschaftsfiihrern der
WIR-Gruppe und den Mitgliedern aus dem WIR-
Arbeitskreis ,Personal und Prozesse”. Und obwohl
die Teilnahme an der Akademie fiir jeden bereits
eine Auszeichnung an sich darstellt, werden die
drei besten Arbeiten von der Jury noch pramiert.

Aktuelle, relevante Themen

Das von den Teilnehmern zu bearbeitende Thema
wird jedes Jahr neu definiert. Fest steht nur, dass
es sich um eine Aufgabenstellung handeln muss,
die fiir die Wohnungswirtschaft - insbesondere fiir
die Unternehmen im Ruhrgebiet - eine Relevanz
haben muss. So hatten die ersten Teilnehmer der
2012 gestarteten Akademie die Aufgabenstellung,
Konzepte zum Thema , Corporate Social Respon-
sibility” zu entwickeln. Die folgenden Jahrgange
entwickelten Konzepte fiir ,Nahversorgung im
Quartier” und , Kulturiibergreifendes Arbeiten“. In
diesem Jahr geht es um den ,Umgang mit Fliicht-
lingen in der Stadt"”.

Die zwolf Wohnungsunternehmen im Ruhrgebiet,
die sich in der WIR-Kooperation zusammenge-
schlossen haben, sind unterschiedlich groB. Von
einer Gesellschaft mit rund 1.300 Wohnungen
bis zu einer mit mehr als 18.000 Einheiten im
Portfolio ist alles dabei. Zusammen beschdftigen
sie tiber 900 Mitarbeiter und 60 Auszubildende.
Wer jetzt annimmt, die kleineren in der Runde
hatten moglicherweise das Nachsehen, der irrt:
Denn jedes Unternehmen hat gleichermaBen die
Maglichkeit, seine Nachwuchskrafte in mehreren

Entwicklungsfeldern iiber einen mehrmonatigen,
zusammenhangenden, interdisziplindren Prozess
zu entwickeln. Dadurch, dass die Kosten von al-
len geschultert werden, ist das Budget fiir diese
QualifizierungsmaBnahme fiir jedes Unternehmen
vergleichsweise liberschaubar. Die meisten Mit-
gliedsunternehmen kénnten ein derart aufwen-
diges Personalentwicklungsformat im Alleingang
kaum stemmen.

Jedes Jahr tibernimmt ein anderes Unternehmen
der WIR-Kooperation die Patenschaft und stellt
damit den Gastgeber der Akademie. Die Inhalte,
dieim aktuellen Akademie-Jahrgang auf der Agen-
dastehen, werden von den beteiligten Coachs, der
Leiter des Arbeitskreises ,Personal und Prozesse”
sowie den verantwortlichen Ansprechpartnern des
Patenunternehmens vorbereitet und festgelegt.

Langer Atem und viel Leidenschaft

Die Resonanz auf die WIR-Akademie ist durchweg
positiv und lasst daher den Riickschluss zu: ,Zur
Nachahmung empfohlen.” Gleichwohl braucht es
viel Herzblut, Leidenschaft und Engagement, bis
alle Akteure zusammen an einem Tisch sitzen und
sich dariiber einig werden, dass man ein unterneh-
mensiibergreifendes Personalentwicklungsformat
auf den Weg bringen und mit Leben fiillen mochte.
So gesehen, ist der zeitliche Vorlauf von einem
Jahr, den es gebraucht hat, um die WIR-Akademie
aus der Taufe zu heben, geradezu rekordverdach-
tig.

Ohne gut funktionierendes Netzwerk, ein ausge-
pragtes WIR-Gefiihl und ein exzellent ausgear-
beitetes Konzept ware dies sicherlich nur schwer

maoglich gewesen.

Quelle: WIR Akademie

Abschlussprasentation der Gruppen vor allen Teilnehmern, der Jury
und Vertretern der einzelnen WIR-Unternehmen
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DW-Zukunftspreistrager 2015
Mirkolofts - so geht preiswert gut wohnen

Die Nachfrage nach preiswertem Wohnraum in den Wachstumskernen tbertrifft das Angebot und

macht gerade in den Stadten ein konzertiertes Handeln erforderlich: Es muss mehr gebaut werden.
Doch wie baut man preisgiinstig, wenn die Grundstiickspreise hoch sind und die zu erfiillenden Auflagen
immer mehr werden? Eine Genossenschaft in Villingen-Schwenningen liefert mit ihrem praxiserprobten

Mikroloft-Konzept die Antwort und erhielt dafiir den DW-Zukunftspreis.

Alexandra May
freie Journalistin
Wiesbaden

Gentrifizierung ist keineswegs ein Prozess, der
sich nur in den GroBstadten abspielt. Auch in
Villingen-Schwenningen hat der soziookonomi-
sche Strukturwandel eingesetzt. Dabei sieht sich
die Familienheim Schwarzwald-Baar-Heuberg eG

Prototyp der Mikrolofts in Villingen-
Schwenningen - fertiggestellt im Mai 2014
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selbst mit in der Verantwortung. Denn sogar in
der baden-wiirttembergischen Kreisstadt miissen
alte, nicht mehr sanierungsfahige Gebaude ersetzt
werden. Und neu bauen ist kostenintensiv. Dabei
bildet der Erwerb von Grund und Boden langst
nicht mehr die teuerste Position in der Investi-
tionsrechnung.

Den Lowenanteil nehmen inzwischen die Bau-
werks- und Nebenkosten ein. Diese haben seit
2000 um mehr als 19% zugelegt. Zu den preistrei-
benden Faktoren zdhlen unter anderem die stete
Verbesserung der Energieeffizienz neuer Gebaude

sowie verscharfte Regelungen zum Brand- und
Schallschutz. Hinzu kommen noch landerspezifi-
sche steuerliche und baurechtliche Vorgaben, die
seit 2000 mit einem Plus von rund 11% zu Buche
schlagen. Nach einer aktuellen Studie , Kosten-
treiber Wohnungsbau” des Verbandebiindnisses
Wohnungsbau haben sich die Gestehungskosten
seit 2000 um mehr als 39% erhoht.!

Konkret bedeutet das: Fiir ein Mehrfamilienhaus
miissen fiir die Kostengruppe 100-700 nach DIN
276 nunmehr 3.080,- €/m? aufgewendet werden
statt 2.029,- €.




Komplexitat reduzieren, Kosten senken

Weil sich Vorschriften, Normen und Auflagen
nun mal nicht beeinflussen lassen, bleibt nur ein
Weg, die Baukosten zu reduzieren: Man muss die
Prozesse optimieren. Und zwar bereits in der
Planungsphase. Genau da setzt das Konzept der
Mikrolofts an. Im Bewusstsein der Schwierigkeit
der Aufgabe, hat die Familienheim Schwarzwald-
Baar-Heuberg eG die unterschiedlichsten Exper-
ten an einen Tisch geholt: Dazu zahlten die erfah-
renen Architekten Gerhard Janasik und Manfred
Schneider. Komplettiert wurde die Runde durch
Bauingenieure, Statiker, Gebaudetechniker und
Energieplaner.

Die Zielsetzung hat die Genossenschaft vorge-
geben: ein neues Konzepthaus zu entwickeln,
das maximalen Wohnkomfort und eine moderne
Ausstattung zu einem giinstigen Mietpreis ermdg-
licht. Konkret bedeutet das: Die Kaltmiete sollte
unterhalb 7,- €/m? liegen. Die , 6" musste also
vor dem Komma stehen. Denn auch in Villingen-
Schwenningen liegen die Mietpreise im Neubau
mittlerweile zwischen 8,- und 9,- €/m>.

Was zunachst nach der Quadratur des Kreises
klingt, ist dem Expertenzirkel nach einem Jahr
intensiver Zusammenarbeit schlieBlich gegliickt.
Den Teilnehmern wurde schnell klar, dass eine
effiziente Verzahnung samtlicher Gewerke den
groBten Hebel zur Kosteneinsparung darstellt. Des
Weiteren wirkt sich der Verzicht auf ein Treppen-
haus, die Reduzierung von Leitungsstrangen auf

Quelle: Familienheim Schwarzwald-Baar-Heuberg eG

Quelle: Aareon
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Sebastian Merkle, geschéftsfiihrender Vorstand und Azubi Jan Halbherr
zwischen Axel Gedaschko und Prof. Hansjorg Bach

ein Minimum und die Festlegung einheitlicher
FenstergroBen kostensenkend aus. Die Ergebnisse
der arbeitsintensiven Planungsrunden miindeten
schlieBlich in das Mikroloft-Konzept. Ein ,cleve-
rer” Gebaudetyp, der ohne Satteldach, Keller und
Technikraume auskommt. Statt Tiefgarage gibt
es Carports. Die Mikrolofts lassen sich als 2- bis
5-Geschosser realisieren. Den Fahrstuhl gibt es
nur ab drei Geschossen.

Ob iibereinander, nebeneinander oder hinterei-
nander - selbst Laien gelingt es, die Baukorper
problemlos der jeweiligen Grundstiickssituation
bebauungsplankonform anzupassen. Einen Ar-
chitekten braucht es dazu nicht mehr, denn das
Mikroloft entsteht in modularer Bauweise mit
standiger Wiederholung identischer MaBeinheiten
und einer inwandig offenen Bauweise. Der Ener-
gieeffizienzstandard KfW 70 sorgt fiir niedrige
Nebenkosten.

Kompakt und trotzdem top

Die kompakten Wohnungsgrundrisse mit einer
GroBe von 50 bis 65 m? sind hochwertig ausge-
stattet. Jede Wohnung hat einen groBziigigen
Balkon, Parkettboden, eine hochwertige Elek-
troausstattung sowie zwei Abstellrdume. Zum Ba-
sispaket gehdren zudem eine bodengleiche Dusche
mit zeitgemaBen Armaturen und Thermostatre-
gelung. Der besondere Clou: Die Wohnungen sind
zu 50% schwellenfrei und lassen sich bei Bedarf
sogar rollstuhlgeeignet konfigurieren. Mit ihrer
puristischen Industriearchitektur sehen die Mik-
rolofts obendrein auch noch sehr schick aus. Und
der Mietpreis? 6,43 €/m?!

In Bestlage giinstig wohnen
4Einfach schon wohnen*, der Slogan der Famili-
enheim Schwarzwald-Baar-Heuberg in Villingen-

Schwenningen ist fiir die Baugenossenschaft Ver-
sprechen und Verpflichtung zugleich. Es versteht
sich daher fast von selbst, dass die Mikrolofts nicht
in unliebsamen Randlagen errichtet werden,
sondern dort, wo jeder gerne wohnen mochte:
in Bestlage. Die ersten acht Einheiten, mit denen
die Baugenossenschaft an den Start ging, sind im
wahrsten Sinne des Wortes ,weggegangen wie
warme Semmeln”.

So geht es weiter

Und weil das Interesse an diesem Wohnungstyp
auch an anderen Standorten in der Region enorm
ist, lieB der offizielle ,Rollout” nicht lange auf
sich warten. Anfang dieses Jahres fiel in Bad
Diirrheim der Startschuss fiir den ersten grofen
Bauabschnitt mit 35 Einheiten. Dort werden die
Mikrolofts allerdings auf ausdriicklichen Wunsch
des Gemeinderats mit einer Tiefgarage gebaut.
Auch eine 90-m?-Penthouse-Wohnung mit Dach-
terrasse wird es bei diesem Bauvorhaben geben.
Anscheinend kommen Architektur und Konzept so
gut an, dass jetzt auch Gutverdiener das Wohn-
konzept hip finden, das eigentlich fiir Menschen
entwickelt worden ist, die auf dem freien Markt
mit ihrem zur Verfiigung stehenden Budget nur
schwer fiindig werden. Das spricht fiir die Ex-
pertenrunde, die das Konzept entwickelt hat.
Der Coolness-Faktor, den die Mikrolofts fiir Nor-
mal- bis Gutverdiener haben, wird dann eher zum
Risikofaktor, wenn das Konzept mehr und mehr
auf ihre Bediirfnisse zugeschnitten wird. Denn
der urspriingliche konzeptionelle Ansatz, soziale
Ungleichheiten zu minimieren, wird mit dieser
Zielgruppe konterkariert.

1 ,Wohnungsbau-Studie 2015" Verbandebiindnis
Wohnungsbau
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2007 wurde das neue Rathaus von Bitterfeld-Wolfen in einem ehemaligen Industriegebdude eingerichtet. 2013 wurde mit der Sanierung des letzten
Bauabschnitt begonnen, der den Grundstein fiir das Projekt , Anhalts Zukunft - Mitteldeutsche Lern- und Erlebniswelt” legte

THEMA DES MONATS

DW-Zukunftspreistrager 2015
Anhalts Zukunft - Mitteldeutsche Lern- und Erlebniswelt

Die Region Bitterfeld-Wolfen steckt voller Potenziale, sieht sich aber auch vor groBe Herausfor-

derungen gestellt. Impulse zur Gestaltung der Zukunft, kommen auch aus der Wohnungswirtschaft.

So gab die Wohnungs- und Baugesellschaft Wolfen mbH (WBG) die Initialziindung fiir die Netzwerk-
initiative ,Anhalts Zukunft - Mitteldeutsche Lern- und Erlebniswelt”, die dieses Jahr an den Start ging und
zu den Preistragern des DW-Zukunftspreises der Immobilienwirtschaft 2015 zahlt.

Alexandra May
freie Journalistin
Wiesbhaden

Es gibt Statistiken, die tun regelrecht weh. Das
gilt insbesondere fiir die Falle, in denen das Zah-
lenwerk jedweden Zweifel an einer manipulativen
Darstellung kategorisch ausschlieBt. Die Entwick-
lung der Einwohnerzahl von Bitterfeld-Wolfen ist
so ein Fall. Innerhalb von 25 Jahren hat sich die
Bevdlkerung um mehr als 40% verringert. Diame-
tral dazu entwickelt sich das Durchschnittsalter,
das mit fast 49 Jahren zu den hochsten Durch-
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schnittswerten in Deutschland zahlt. Alterung
und Schrumpfung lassen sich nicht schonreden.

In den nachsten Jahren scheidet ein Drittel der
heutigen Arbeitskrafte in Bitterfeld-Wolfen aus
dem aktiven Arbeitsleben aus. Dafiir miissen neue
nachriicken. Der Anteil der potenziellen Nach-
wuchskrafte macht jedoch gegenwartig nur 11%
der Bevolkerung aus. Auch der Abwanderungs-
prozess ist noch nicht gestoppt. Die ansdssigen
Unternehmen sehen deshalb in puncto Fachkrafte-
sicherung einen erhohten Handlungsbedarf. Denn
59% planen inden nachsten Jahren Erweiterungs-
oder Modernisierungsinvestitionen. Das ergab
eine Befragung der Wirtschaftsakteure vor Ort,
die die Stadt im Sommer 2014 durchgefiihrt hat.
Und weil Plane umgesetzt werden wollen, wenn

man sich im Wettbewerb behaupten will, braucht
es Arbeitnehmer, mit denen man die anstehenden
Aufgaben stemmen kann.

Bitterfeld und Wolfen, die 2007 fusionierten, sind
traditionelle Chemiestandorte, die heute noch
6konomische Kraft entfalten: Auf dem 1.200 ha
groBen Chemiepark haben sich namhafte, darunter
auch borsennotierte Unternehmen angesiedelt,
dieinzwischen zusammen rund 11.000 Arbeitneh-
mer beschaftigen. Auch die Solarbranche gilt als
einwichtiges Standbein, weswegen man der Stadt
gerne mal den Beinamen ,Solar Valley" verpasst.
Eine zukunftstrachtige Branchenstruktur ist die
Grundvoraussetzung, Fachkraften Arbeitspers-
pektiven zu bieten. Eine der zentralen Aufgaben
der Standortsicherung besteht deshalb einerseits

Quelle: WBG




darin, Kindern und Jugendlichen ein umfassendes
Bild von den vielen beruflichen Méglichkeiten am
Standort Bitterfeld-Wolfen zu geben. Anderer-
seits geht es auch darum, die Menschen an ihrem
Wohnort starker in die Gestaltung der Zukunft der
Stadt einzubinden und die Identifikation mitihrer
Region als Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig zu
festigen. Das innovative, interdisziplindre Konzept
»Anhalts Zukunft - Mitteldeutsche Lern- und Er-
lebniswelt” ist genau fiir die beiden Aufgabenstel-
lungen konzipiert worden.

Drei Bausteine ergeben eine gute Sache
Schulen, Hochschule, Bildungseinrichtungen
sowie Griinder- und Technologiezentren, Wirt-
schaftsunternehmen, stidtische Gesellschaften
und auch die Stadt selbst haben sich mit der WBG
zu einem Netzwerk zusammengeschlossen, um
das Pilotprojekt ,Anhalts Zukunft - Mitteldeut-
sche Lern- und Erlebniswelt” 2014 gemeinsam
aus der Taufe zu heben. Dort, wo friiher einmal die
groBte Filmfabrik Europas residierte, findet seit
diesem Jahr die ,Zukunft Anhalts” statt - genau-
er genommen in dem frisch sanierten Westfliigel
des neoklassizistischen Gebaudes, das die WBG im
Marz 2008 erworben hat.

Drei Teilbereiche, die unterschiedlicher nicht sein
konnen, fiillen die Raumlichkeiten samt AuBen-
bereich nunmehr mit neuem Leben. So gibt es
zum einen die namensgleiche ,Lern- und Erleb-
niswelt", die fiir Hochschulen und Unternehmen
Flachen bereithalt, auf denen sie sich nicht nur
prasentieren diirfen, sondern vor allem Kinder und
Jugendliche ganz konkret zu interaktiven Experi-
menten einladen und u. a. an die vielen Facetten
der Wohnzukunft heranfiihren. So kann man im
AuBenbereich beispielsweise selbst ausprobieren,
wie regenerative Energieerzeugung und -spei-
cherung funktioniert. In dem Energiepark gibt es
Windmiihlen, Strommaste und dergleichen mehr.
Alles zum Anfassen und Ausprobieren, denn Spaf3
und Spiel stehen in der ,Lern- und Erlebniswelt"”
im Fokus. Hier knallt, knistert und kracht es, bis
es plotzlich , klick macht” im Kopf und die Kinder
und Jugentlichen begreifen, dass die reale Welt
der Physik, Mathematik und Chemie abseits des
Schulbuchs eigentlich eine ganz spannende ist.
sLernen durch Tun” beschreibt das Motto der
Kids Company, dem zweiten Bereich der Mit-
teldeutschen Lern- Dort
konnen sich Kinder in ihrer eigenen richtigen
Mini-Firma bzw. Fabrik selbst erfahren und ihre

und Erlebniswelt.

Talente entdecken, die sie fiir sich zuvor beim
Berufsmonopoly herausgefunden haben. Ob dem
auch so ist, konnen sie dann unter realen Wirt-
schaftsbedingungen ausprobieren. Fiir jeden
ist etwas dabei: Ob als Chef, Entwickler in den

Garagenwerkstdtten oder Produzent - es braucht
viele engagierte Kopfe, um unternehmerisch et-
was voranzubringen. Ganz nebenbei machen sie
sich spielerisch mit verschiedenen Berufsfeldern
vertraut, konnen mit Firmen direkt ins Gesprach
kommen und die beruflichen Perspektiven der
Stadt kennenlernen. Auch im Entdecker-Café
machen die Kids alles selbst, vom Schnibbeln
libers Kochen bis zum Servieren. Und weil im 21.
Jahrhundert ohne digitale Medien nichts mehr
vorstellbar ist, gibt es eine passende App dazu,
in der einen das Maskottchen Lea mit den vielen
Maglichkeiten der ,Lern- und Erlebniswelt” ver-
traut macht.

Der dritte Baustein der Mitteldeutschen Lern-und
Erlebniswelt trigt die Uberschrift ,,Leben 2050".
Esist die Schnittstelle zwischen Wohnungsunter-

nehmen, branchennahe Unternehmen, Start-ups
und den Besuchern, die dazu eingeladen sind, sich
mit ihren Ideen und Vorstellungen in die Lebens-
und Wohnwelt der Zukunft einzubringen.

Die begleitende Dauerausstellung ,Wie sieht un-
ser Leben im Jahr 2050 aus?” fungiert dabei als
Anlaufstelle und Ort der Inspiration. Dort wer-
den unterschiedliche Visionen vom Wohnen in
der Zukunft transportiert. Durch den Austausch
mit den Besuchern und den Input, den man durch

zukunftsweisende Technologien erhalt, entsteht
ein Informationspool, der Wohnungs- und Wirt-
schaftsunternehmen, Mietern und privaten Ver-
mietern gleichermaBen zugutekommt und iiber
die Stadtgrenzen hinaus die Botschaft verkiindet:
,Die Zukunft des Wohnens hat in Bitterfeld-Wolfen
heute schon begonnen.”

Leben 2050 - Kooperation mit Hochschulen: Diese Ausstellung dreht sich um zukunfts-
weisendes Wohnen und vermittelt neue Entwicklungen und Erkenntnisse

Emily Hoffmeier, Abteilungsleiterin Technik, und Jiirgen Voigt, Geschaftsfiihrer der Wohnungs-
und Baugesellschaft Wolfen mbH, zwischen Axel Gedaschko und Prof. Hansjorg Bach
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Bilanz- und Steuerwissen -
Aktuelles aus den Prufungsorganisationen des GdW

Revisionssichere Archivierung

In vielen Wohnungsunternehmen erfolgt die Verarbeitung, Nutzung und Archivierung aller anfallenden

Dokumente noch auf konventionellem Wege, in Papierform. Nur wenige Unternehmen haben bisher den

Schritt gewagt, Dokumente elektronisch zu archivieren und zu verwalten. Das Steuervereinfachungsgesetz

vom 1. November 2011 erleichtert die Archivierung von Rechnungsbelegen. Ein Wechsel zum digitalen

Archiv wird fiir Wohnungsunternehmen attraktiv.

Hartmut EBL
Spezialist fiir IT-Priifungen
VdW siidwest

Der Begriff ,elektronische Archivierung” wird oft
auch im Zusammenhang mit ,Enterprise Content
Management" (ECM) oder ,Dokumentenmanage-
ment” (DMS) benutzt. Im allgemeinen Sprachge-
brauch hat sich aber der Begriff ,elektronische
Archivierung” verbreitet. Es ist weder im steuer-
lichen noch im handelsrechtlichen Zusammen-
hang sinnvoll, unterschiedliche Begriffe fiir die
gleichen Vorgange zu benutzen. Der Begriff der
elektronischen Archivierung wird in den meisten
Fallen als Synonym fiir die digitale Speicherung

von Dokumenten verwendet. Um eine einheitliche
Sprachregelung zu verwenden, bieten sich folgen-
de Definitionen an (siehe Kasten unten):

Elektronische Langzeitarchivierung

Fiir die Langzeitarchivierung gibt es keine zeitli-
chen Vorgaben, allerdings sind nach einem Zeit-
raum von mehr als zehn Jahren wegen der kurzen
Innovationszyklenin der Informationstechnologie
Veranderungen zu erwarten, die sich negativ auf
die elektronische Langzeitarchivierung auswirken
konnen.

Der Prozess der Archivierung sollte so gestaltet
werden, dass die Aufbewahrung und Lesbarma-
chung der Unterlagen auch fiir lange Zeitraume
sichergestellt werden kann. Als geeignete For-
mate fiir die langzeitige Aufbewahrung habensich
JTIFF" oder ,PDF-A" etabliert.

BEGRIFFSDEFINITION

Elektronische Archivierung: Die elektronische Archivierung ist die daten-
bankgestiitzte, langzeitige, sichere und unveranderbare Aufbewahrung von
Informationen, die jederzeit reproduzierbar sein miissen.

Elektronische Langzeitarchivierung: Unter der elektronischen Langzeitar-
chivierung versteht man die Aufbewahrung digitaler Informationen (iber einen

Zeitraum von mehr als 10 Jahren.

Revisionssichere elektronische Archivierung: Die revisionssichere elektro-
nische Archivierung ist die Aufbewahrung von digitalen geschaftsrelevanten

Informationen, die den gesetzlichen Anforderungen des HGB, der Abgabenord-

nung und der GoBD (vormals GoBS) hinsichtlich der sicheren und ordnungs-
maBigen Aufbewahrung von Geschaftsdokumenten und den vorgeschriebenen

Aufbewahrungsfristen entsprechen.
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Gesetzliche Vorschriften

Die wesentlichen gesetzlichen Vorschriften sind
im Handelsgesetzbuch (HGB) in den §§ 238, 239
und 257 sowie inder Abgabenordnung (AO) in den
§§146, 147 und 200 enthalten. Die ,Grundsatze zur
ordnungsmaBigen Fiihrung und Aufbewahrung von
Biichern, Aufzeichnungen und Unterlagen in elek-
tronischer Form sowie zum Datenzugriff (GoBD)"
vom 14. November 2014 (in Kraft seit 1. Janunar
2015) ersetzen die ,,Grundsatze zum Datenzugriff
und zur Priifbarkeit digitaler Unterlagen” (GdPDU,
in Kraft seit 1. Januar 2002) und die ,Grundsatze
ordnungsmaBiger DV-gestiitzter Buchfiihrungs-
systeme"” (GoBS, in Kraft seit 14. Dezember 1995).
Die Regelungen der Grundsdtze ordnungsmaBiger
Buchfiihrung (GoB) behalten weiterhinihre Giiltig-
keit. Zu denarchivierungspflichtigen Dokumenten
zahlen auch E-Mails, wenn der Inhalt einer E-Mail
einen Handelsbrief (§ 257 Abs. 2 HGB) darstellt.
Wichtig ist fiir alle archivierten Dokumente, dass
unter steuerlichen Gesichtspunkten eine maschi-
nelle Auswertung moglich sein muss.

Einfiithrung eines Archivsystems

Leitlinien fiir eine revisionssichere Archivierung
Bei der Einfiihrung eines Archivsystems sind ne-
ben den gesetzlichen Grundlagen auch weitere
Gesichtspunkte zu beachten. Als Leitlinie fiir eine
revisionssichere Archivierung hat der Verband
»0rganisations- und Informationssysteme e. V."
zehn Merksétze formuliert, die bei der Nutzung ei-
nes Archivsystems erfiillt sein miissen (und die im
Kasten auf Seite 59 dargestellt sind). Die in Klam-
mern angegebenen Begriffe (fett gedruckt) geben
Hinweise auf entsprechende Anforderungen, die aus
dem HGB und den GoBD abgeleitet werden konnen.
Aus Sicht der Wirtschaftspriifung werden gleich-



Quelle: VdW siidwest, nach IDW RS FAIT 3

PROZESS DER ARCHIVIERUNG

Archivierungsverfahren

v

analoge Verfahren

|
\/ v

Daten Dokumente

l l

COM-Verfahren/ Ablage des Mikro-
Mikrofilm films im Original

lautende Anforderungen in der Stellungnahme zur
Rechnungslegung des IDW: ,Grundsatze ordnungs-
maBiger Buchfiihrung beim Einsatz elektronischer
Archivierungsverfahren” (IDW RS FAIT 3) formuliert
und Methoden aufgezeigt, wie die Anforderungen
erfiillt werden kénnen.

Der Archivierungsprozess
Beim Archivierungsverfahren konnen grundsatz-
lich zwei Verfahren unterschieden werden, das

v

elektronische Verfahren

|
\J Y

Daten Dokumente

St

Cl Coded NCI Non Coded
Information Information
Datensatze Images

analoge Verfahren und das elektronische Verfah-
ren. Fiir die elektronische Archivierung kommt
nur das elektronische Verfahren in Frage, wie es
in der Abbildung oben verdeutlicht wird.

Bei dem elektronischen Verfahren wird zwischen
dem NCI-Format (Non Coded Information, bild-
liche Wiedergabe) und dem Cl-Format (Coded
Information, inhaltliche Wiedergabe) unter-
schieden. Papierdokumente werden haufig im
NCI-Format erfasst, wenn bei Papierdokumenten

MERKSATZE ZUR REVISIONSSICHEREN ARCHIVIERUNG

1. Jedes Dokument muss nach MaBgabe der rechtlichen und organisatorischen

Anforderungen ordnungsgemaf aufbewahrt werden (OrdnungsmaBigkeit).

2. Die Archivierung hat vollstandig zu erfolgen - kein Dokument darf auf dem

Weg ins Archiv oder im Archiv selbst verloren gehen (Vollstandigkeit).

3. Jedes Dokument ist zum organisatorisch friihestmaglichen Zeitpunkt zu
archivieren (zeitnahe Verarbeitung, Zeitgerechtigkeit).

4. Jedes Dokument muss mit seinem Original tibereinstimmen und unveran-
derbar archiviert werden (Unveranderbarkeit).

5. Jedes Dokument darf nur von entsprechend berechtigten Benutzern einge-

sehen werden (Nutzung nur durch Berechtigte).

6. Jedes Dokument muss in angemessener Zeit wiedergefunden und reprodu-
ziert werden konnen (Sicherung vor Verlust).
7. Jedes Dokument darf friihestens nach seiner Aufbewahrungsfrist vernich-

tet, d. h. aus dem Archiv geloscht werden (Einhaltung der Aufbewah-

rungsfristen).

8. Jede andernde Aktion im elektronischen Archivsystem muss fiir Berechtigte
nachvollziehbar protokolliert werden (Nachvollziehbarkeit, Radierverbot).

9. Das gesamte organisatorische und technische Verfahren der Archivierung
kann von einem sachverstandigen Dritten jederzeit gepriift werden (Priif-

barkeit).

10. Bei allen Migrationen und Anderungen am Archivsystem muss die Einhal-
tung aller zuvor aufgefiihrten Grundsatze sichergestellt werden.

Quelle: Verband Organisations- und Informationssysteme e. V.

eine Schrifterkennung (OCR oder Optical Charac-
ter Recognition) stattfindet, dann handelt es sich
um ein Cl-Format. Fiir im System erzeugte Doku-
mente, wie Ausgangsrechnungen, Bestellungen
oder Auftragshestatigungen, konnen beide Ver-
fahren zum Einsatz kommen.

Ordnungsmapigkeit

des Archivierungsprozesses

Aus dem IDW Rechnungslegungsstandard FAIT
3, den GoB, GoBD und dem HGB lassen sich die
Kriterien fiir die OrdnungsmaBigkeit wie folgt
ableiten:

¢ Vollstandigkeit und Richtigkeit,

o Zeitgerechtigkeit,

¢ Nachvollziehbarkeit,

¢ Unveranderlichkeit.

Der Grundsatz der Vollstandigkeit betrifft die Lii-
ckenlose Erfassung rechnungslegungsrelevanter
Dokumente, dabei muss jedes Dokument einzeln
und mit allen Bestandteilen erfasst werden.

Fiir die Einhaltung des Grundsatzes der Richtig-
keit muss im Archivierungsprozess die bildliche
Ubereinstimmung von Original und digitalem
Abbild sichergestellt werden, eine wesentliche
Voraussetzung hierfiir ist auch, dass das ent-
sprechende Dokument jederzeit wieder leshar ge-
macht werden kann. Werden bei der Archivierung
sich standig wiederholende Informationen, wie
beispielsweise Briefkopf, FuBzeilen ausgefiltert,
so muss bei der Wiedergabe (Ausdruck) der Inhalt
mit den ausgefilterten Informationen zusammen-
gefiigt werden.

Das Kriterium der Zeitgerechtigkeit wird erfiillt,
wenn der Archivierungsprozess zeitnah zur end-
giiltigen Bearbeitung eines Dokumentes erfolgt,
um Manipulationen an den Originaldokumenten
zu verhindern. Archivierte Dokumente sollten ein
Datumsfeld erhalten, um Aufbewahrungsfristen
leichter verwalten zu konnen oder um verschiede-
ne Datumsangaben zu verwalten (beispielsweise
Erfassungs- oder Archivierungsdatum).

Zur Erfiillung des Kriteriums der Nachvoll-
ziehbarkeit muss ein Sachverstandiger Dritter
(z. B. Wirtschaftspriifer) in der Lage sein, sich
in angemessener Zeit einen Uberblick iiber die
Geschaftsvorfalle zu verschaffen, deshalb muss
der gesamte Archivierungsprozess tiber die Dauer
der Aufbewahrungsfrist nachvollziehbar sein.
Einunverzichtbares Element hierfiir ist eine Ver-
fahrensdokumentation. Die Anforderungen an
eine Verfahrensdokumentation kdnnen aus den
GoBD abgeleitet werden. Eine Vernichtung der
Originaldokumente darf nicht dazu fiihren, dass
ein Geschaftsvorfall nicht mehr nachvollziehbar
ist, deshalb miissen entsprechende Verkniip-
fungen zwischen digitalem Dokument und
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Geschaftsvorfall fiir den gesamten Zeitraum der

Aufbewahrungspflicht erhalten bleiben.

Die Unverdnderbarkeit der archivierten Do-

kumente muss durch geeignete technische und

organisatorische MaBnahmen sichergestellt

werden, um nachtrégliche Anderungen an den

Dokumenten fiir die Zeit der Aufbewahrungsfrist

zu verhindern.

Der Archivierungsprozess besteht normalerwei-

se aus Teilaktivititen, wie sie hier beispielhaft

dargestellt sind:

¢ Erfassung oder Scannen von Daten und Doku-
menten,

¢ Indexierung und Verschlagwortung,

¢ Speicherung und Verwaltung der Daten und
Dokumente im Archivsystem,

e Lesbarmachung/Wiederherstellung (Retrie-
val),

¢ Vernichtung der Originaldokumente,

¢ Vernichtung/Loschung der Datentrager des Ar-
chivsystems nach Ablauf der Aufbewahrungs-
fristen.

Erfassen oder Scannen

von Daten und Dokumenten

Grundsatzlich wird zwischen den digitalen In-
formationen aus vorgelagerten Systemen (Rech-
nungslegungssysteme, E-Mail, ERP-Systeme)
und der elektronischen Erfassung von physischen
Dokumenten (z. B. Rechnungen, Briefe etc.) un-
terschieden.

Durch geeignete organisatorische MaBnahmen
muss sichergestellt werden, dass die Dokumente
eindeutig identifiziert werden. Nach dem Scan-
vorgang muss durch entsprechende Kontrollen
die bildliche Ubereinstimmung von Original und
digitalem Abbild sichergestellt werden (Richtig-
keit). Farben sind beim Scanvorgang dann von
Bedeutung, wenn durch die Farbe Informationen
transportiert werden, beispielsweise rote Zahlen
bei negativen Betragen.

Durch geeignete MaBnahmen ist sicherzustellen,
dass nur abgeschlossene Geschaftsvorfalle in das
Archiv ibernommen werden. Papierdokumente
miissen nach dem Archivieren der weiteren Be-
arbeitung entzogen werden, um Unterschiede
zwischen Original und digitalem Abbild zu ver-
meiden.

Es werden grundsatzlich zwei Methoden fiir das
Einscannen von Dokumenten unterschieden, das
friihe Scannen, sofort bei Posteingang, und das
spate Scannen nach abgeschlossener Bearbeitung
(z. B. Rechnungspriifung). Um eine geordnete Ab-
lage zu erreichen, kann das Dokument nach der
Identifikation mit einem entsprechenden Barcode
versehen werden. Beide Verfahrensind in den zwei
Abbildungen oben dargestellt.
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PROZESS ,,FRUHES ARCHIVIEREN*“

Eingang des
Dokuments

—>

Vorbereitung des
Dokuments zum
Scannen

Scannen des
Dokuments am
Scan-Clientund
Zuordnung der
Dokumenten-ID

Kontrolle des
Image auf Voll-
standigkeit und

Richtigkeit

[

Nach dem Archivierungslauf sind entweder durch
die Kontrolle der im Archivsystem vorhandenen
Protokolle oder durch automatisierte Verfahren
die Vollstandigkeit und Richtigkeit der Daten-
libernahme zu iiberpriifen und zu dokumentieren.
Zur Vollstandigkeit gehort nach Ansicht des IDW
(siehe IDW RS FAIT 3) auch das Scannen von All-
gemeinen Geschaftsbedingungen (AGB), die auf
der Riickseite einer Eingangsrechnung gedruckt
sind.

Indexierung und Verschlagwortung

Bei der Indexierung der Dokumente und Daten
miissen die Anforderungen an eine geordnete
Ablage (OrdnungsmaBigkeit) erfiillt sein, um die
Wiederauffindbarkeit der Dokumente und Daten
zu gewdbhrleisten. Jedem Dokument oder Daten-
satz wird ein eindeutiger Index zugewiesen. Mit
Hilfe dieses Indexes wird die Information einem
Geschaftsvorfall durch entsprechende Verkniip-
fungen (Beleg-Nr., VE-Nr. etc.) zugeordnet. Durch
entsprechende Kontrollen ist sicherzustellen, dass
keinem Dokument der gleiche Index zugeordnet
wird. Soll aus den vorgelagerten Systemen (Rech-

—» Buchungfreigabe

Freigabe des
Image l
(Automatische)
Verkniipfung
ERP-Ordnungs-
Weiterleitung kriteriumund -
des Image zur Dokumenten-ID
Erfassung der im ERP-System
Buchungs-
informationen l
Ablage des Image
auf Archiv-Server
und Indexbildung
Kontrolle der
Verknilipfung auf _|
Vollstandigkeit
und Richtigkeit
\/ l
Erfassen der
~ Buchungs- Freigabe der Ori-
informationen im ginaldokumente
ERP-System zur Vernichtung
—
ggf. Vernichtung
des Original-
dokuments

nungslegung, E-Mail, ERP-System) der Zugriff auf
dieses Dokument mdaglich sein, muss auch hier
eine entsprechende Verkniipfung hergestellt
werden.

Speicherung und Verwaltung der

Daten und Dokumente im Archivsystem

Die vollstandige Speicherung der Daten im Archiv-
system muss durch entsprechende Kontrollen der
Protokolle sichergestellt werden. Die Richtigkeit
kann durch einen programmgesteuerten Abgleich
der gespeicherten Informationen mit den Origi-
naldaten erfolgen.

Der Zugriff auf die archivierten Daten ist nur
autorisierten Personen erlaubt, deshalb ist ein
geeignetes Berechtigungssystem fiir alle maogli-
chen Zugriffe (administrative Zugriffe, Lesen etc.)
einzurichten. Die Freigabe, wann ein Dokument in
das Archivsystem eingestellt werden soll, ist eben-
falls auf einen eingeschrankten Benutzerkreis zu
begrenzen. Administrative Zugriffe miissen durch
das Archivsystem protokolliert werden.

Die Verfiigbarkeit der archivierten Daten ist
durch geeignete regelmaBige Datensicherungen

Quelle: IDW RS FAIT 3
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zu gewahrleisten. Da auch Speichermedien einem
Alterungsprozess unterliegen, ist eine regelma-
Bige Kontrolle der Lesbarkeit notwendig. Bei
technologischen Wechseln muss durch ein ent-
sprechendes Migrationsverfahren die vollstandige
und richtige Ubertragung aller Archivdaten auf ein
anderes Medium erfolgen, entsprechende Priifun-
gen sind ebenfalls durchzufiihren und zu doku-
mentieren. Mit diesen Methoden kann die Verfiig-
barkeit der archivierten Daten bis zum Ablauf der
Aufbewahrungsfristen sichergestellt werden.
Die Unverdnderbarkeit der Daten kann durch die
Speicherung auf Medien sichergestellt werden,
die nur einen Schreibvorgang erlauben, aber be-
liebig viele Lesevorgange ermdglichen. Fiir diesen
Zweck sind entsprechende Festplattensysteme
verfligbar.

Lesbarmachung / Wiederherstellung (Retrieval)
Die archivierten Dokumente miissen fiir die ge-
samte Dauer der Aufbewahrungsfrist inangemes-
sener Zeit wieder lesbar gemacht werden kénnen.
Dies kann entweder online durch Betrachtung am
Bildschirm oder durch einen Ausdruck erfolgen

(Lesbarmachung). Eine Wiederherstellung oder
Riickspeicherung in das Vorsystem stellt eine
besondere Herausforderung dar, da sich in der
Zwischenzeit die Datenstrukturen der Vorsysteme
gedndert haben konnten. Dies kdnnte durch eine
plattformunabhangige und versionsunabhdngige
Archivierung sichergestellt werden (Lesbarma-
chung/Wiederherstellung).

Vernichtung der Originaldokumente

Fiir die Vernichtung der Originaldokumente ist
die Voraussetzung, dass keine Rechtsvorschrift
existiert, die das Vorhandensein eines Original-
dokuments erforderlich macht. Dies konnten bei-
spielsweise Wertpapiere, Vollmachten, Schecks
sein. Eine weitere Voraussetzung ist natiirlich,
dass das Archivierungsverfahren den Grundsat-
zen ordnungsmaBiger Buchfiihrung entspricht.
Das Unternehmen kann entscheiden, obwohl alle
Voraussetzungen fiir die Vernichtung des Original-
dokuments erfiillt sind, das Original zusatzlich in
Papierform aufzubewahren.

Steuerlich und handelsrechtlich ist das Vernich-
ten von Originaldokumenten unter bestimmten

Voraussetzungen durch GoBS und seit 1. Janu-
ar 2015 durch die GoBD legitimiert. Fiir andere
Rechtsbereiche wurde eine technische Richtlinie
durch das Bundesamt fiir Sicherheit in der Infor-
mationstechnik (BSI) mit dem Namen , Technische
Richtlinie Ersetzendes Scannen (TR-03138)" ent-
wickelt, um auch fiir andere Rechtsbereiche einen
vergleichbaren Umgang mit Originaldokumenten
wie im Steuerrecht zu erméglichen.

Vernichtung/L6éschung

nach Ablauf der Aufbewahrungsfristen

Sofern Archivdaten auf separaten Medien, z. B.
WORM oder DVD, gespeichert worden sind,
konnen die Datentrdager nach Ablauf der Aufbe-
wahrungsfristen vernichtet werden, wenn keine
gesetzlichen Vorschriften der Vernichtung ent-
gegenstehen.

Einbindung des Priifers

Im Rahmen der genossenschaftlichen Pflichtprii-
fung bzw. der Jahresabschlusspriifung muss sich
der Abschlusspriifer mit der OrdnungsmaBigkeit,
Vollstandigkeit und Richtigkeit der Buchfiihrung
und der zugrundeliegenden IT-gestiitzten Rech-
nungslegungssysteme beschaftigen und damit
auch mit Archivierungssystemen, besonders
dann, wenn die erforderlichen Belege nur noch
im Archivsystem vorhanden sind (Vernichtung
von Originalen).

Zusatzlich kann der Priifer im Rahmen eines
Sonderauftrages nach IDW FAIT 3 und anderen
einschldagigen Priifungsstandards das Archiv-
system unter steuerlichen und handelsrechtlichen
Gesichtspunkten zertifizieren.

Fazit

Die Einflihrung eines Archivsystems und die hier-
mit verbundenen komplexen Anforderungen an
die Wohnungs- und Immobilienunternehmen
konnen fiir das betroffene Unternehmen eine
groBe Herausforderung darstellen. Die Erfahrung
hat gezeigt, dass bei der Einfiihrung eines Archiv-
systems Probleme vermieden werden kdnnen,
wenn der Abschlusspriifer friihzeitig informiert
undinden Einfiihrungsprozess eingebunden wird.
Die Priifungsorganisationen des GdW unterstiit-
zen Sie gerne bei der Einfiihrung eines Archiv-
systems.

Weitere Informationen:
a8 www.pruefungsverbaende.de
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Forschungsprojekt ,Neues Wohnen*

Gemeinschaftliche Wohnformen bei Genossenschaften

Die Zahl gemeinschaftlicher Wohnprojekte steigt seit geraumer Zeit - ob als eigens gegriindete

eingetragene Genossenschaft (eG) oder in Kooperation mit einer bestehenden. Eine Studie untersuchte

nun insgesamt 162 Wohnungsgenossenschaften mit fast 199 gemeinschaftlichen Wohnprojekten und

analysierte sie im Hinblick auf Gemeinsamkeiten und Organisationsgrad. Wir stellen Ergebnisse vor.

F

Gemeinschaftliche Wohnprojekte kénnen in un-

Nina Oettgen
Referentin
Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt-
und Raumforschung (BBSR)
- Bonn

ZIELGRUPPEN VON WOHNPROJEKTEN

terschiedlichen Rechtsformen umgesetzt werden.
Zahlreiche Projekte wahlen fiir ihr Vorhaben die
Rechtsform der eingetragenen Genossenschaft
(eG) oder sie suchen die Kooperation mit beste-

Quelle: Difu-Wohnprojektebefragung , Gemeinschaftliche

Wohnformen in Genossenschaften 2013"

Quelle: Difu-Wohnprojektebefragung ,Gemeinschaftliche Wohnfor-
men bei Genossenschaften 2013 (Mehrfachnennungen méglich)
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17%

3% Familien und Menschen mit
Projekt ist Teil einer Demenz bzw. kdrperlichen

Einschrankungen
Dach- bzw. .

Tragergenossenschaft  31% -

Altere

Mehrgenerationen

Keine besondere Zielgruppe

Familien und Alleinerziehende

Genossenschaft
eigens fiir Projekt
gegriindet

GRUNDE FUR DIE WAHL DER RECHTSFORM DER GENOSSENSCHAFT

Gemeinsames Handeln auf Grundlage von Selbsthilfe,
Selbstverantwortung und Selbstbestimmung

Mitbestimmung, demokratische Unternehmensform

Schutz vor Eigentiimerwechsel und Eigenbedarf

Ausrichtung der Tatigkeiten an den
Interessen der Mitglieder

Kostensparendes Bauen und Wohnen

Besondere Finanzierungsmaglichkeiten
(z. B. Fordermitgliedschaft, investierende Mitglieder)

Beschranktes Verlustrisiko auf die Hohe der Einlage

Einfacher Ein- und Austritt bei Wohnortwechsel

Wirtschaftliche Stabilitdt und Sicherheit
durch Priifungsverbande

Empfehlung durch Beratungsbiiro, Moderator o. A.
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henden Wohnungsgenossenschaften. Dabei ist die
Rechtsform der Genossenschaft mit ihren Prin-
zipien ,Selbsthilfe, Selbstverantwortung und
Solidaritat” besonders gut fiir die Umsetzung
gemeinschaftlicher Wohnprojekte geeignet.

Mit dem Forschungsprojekt ,,Neues Wohnen - Ge-
meinschaftliche Wohnformen bei Genossenschaf-
ten” legte das Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) im Oktober 2014 eine Be-
standsaufnahme von gemeinschaftlichen Wohn-
projekten in Genossenschaften vor. Die Erfolgs-
faktoren, aber auch etwaige Hemmnisse werden
in der Studie dargestellt und aufbereitet.

Gemeinschaftliches Wohnen -

nicht nur fiir Senioren?

Wohnprojekte in der Rechtsform der eG werdenin
der Mehrzahlvon Menschen hoheren Lebensalters
initiiert, wobei oft der Gedanke des Mehrgenerati-
onenwohnens eine groBBe Rolle spielt. Mehrgene-
rationenwohnen ist allerdings kein Selbstlaufer!
In dezidiert auf Mehrgenerationenwohnen aus-
gelegten genossenschaftlichen Wohnprojekten
zeigt sich oft die Schwierigkeit der Gewinnung
von Familien in der zeitintensiven Planungs-
phase. In der Mehrzahl der Projekte werden die
Zielgruppen deshalb offengehalten und lediglich
Menschen jeden Alters mit Sinn fiir Gemeinschaft
angesprochen.

Die Verbreitung gemeinschaftlichen Wohnens
folgt dabei keinem offensichtlichen Muster. Ge-
meinschaftliches Wohnen ist weder ein exklusives
Thema der groBen Stadte mit ausdifferenzierten
Wohnungsmarkten noch entsteht es allein als Re-
aktion auf angespannte Wohnungsmarkte.

Projekt- oder Bestandsgenossenschaft?
Die Rechtsform der Genossenschaft wadhlten
nach Ergebnissen des BBSR-Projektes rund ein



Fiinftel der gemeinschaftlichen Wohnprojekte in
Deutschland. Gemeinschaftliche Wohnprojekte
unterscheiden sich aber nicht nur nach der Rechts-
form, sondern auch nach dem Entstehungsmodus.
Mindestens zwei Wege sind denkbar: Eine (Bewoh-
ner-)Gruppe griindet eine Genossenschaft eigens
fiir ein Wohnprojekt (Projektgenossenschaft) oder
eine Bestandsgenossenschaft initiiert ein Wohn-
projekt innerhalb ihrer Genossenschaft.
Projektgenossenschaften haben oft wesentlich
dezidiertere Erwartungen an das gemeinschaft-
liche Wohnen, als es Bestandsgenossenschaften
haben. Die Vorstellungen werden direkt in der
Gruppe liber Gremien, Beschliisse und Arbeits-
gruppen umgesetzt. Die Bewohner sind meist
bereit, sich iberdurchschnittlich fiir das Projekt
zu engagieren. Die hohe Zeitintensitat bei allen
Abstimmungsprozessen, die Grundstiickssuche
sowie die Finanzierung sind zentrale Herausfor-
derungen fiir die erfolgreiche Umsetzung eines
Projektes.

Geht die Initiative zur Griindung eines Wohnpro-
jektes dagegen vom Vorstand einer Bestands-
genossenschaft aus, wird den Bewohnern ge-
meinschaftliches Wohnen in einem konkreten
Projekt geboten. Der ideelle und organisatorische
Aufwand fiir den Einzelnen und die Gruppe kann
sich dadurch verringern, weil z. B. die erfahrene
Genossenschaftjuristische und Finanzierungsfra-
gen libernimmt. Dennoch bedarf es beidseitiger
Bemiihungen um ein harmonisches Miteinander

PROJEKTBEISPIEL: WOHNPROJEKT ,SEERESIDENZ*“
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Wohnprojekt Seeresidenz mit 50 Wohneinheiten

Im brandenburgischen Neuruppin realisierte
die Bestandsgenossenschaft WBG Neurup-
pin eG ,Karl Friedrich Schinkel” ein neues
Wohnprojekt. Da sie mit ihren Angeboten ein
breites gesellschaftliches Spektrum erreichen
mochte, entwickelte sie u. a. das Wohnpro-
jekt ,Seeresidenz". Die 2- bis 3-Raum-Woh-
nungen entstanden bis 2009 als Umbau eines
Gebaudes der 1913 erbauten ehemaligen
Seekaserne.

Mit den 50 barrierearmen/-freien Wohnungen und dem hohen energetischen Standard mochte
sie besonders den Wohnanspriichen alterer Genossenschaftsmitglieder Rechnung tragen und

selbststandiges Wohnen bis ins hohe Alter ermdglichen. Alle Wohnungen sind vermietet, und

es besteht weiterhin eine hohe Nachfrage. In der Seeresidenz leben 75 Personen, iiberwie-

gend Rentner. Die Anfragen von Interessenten kamen zu 20% aus dem eigenen Bestand der

Genossenschaft. Dass nur relativ wenige Mitglieder umziehen wollten, liegt an der hohen
Wohnuzufriedenheit, der intakten Nachbarschaft und dem gewohnten Umfeld. Z. B. durch
einen Gemeinschaftsgarten, einen Gemeinschaftsraum und eine Gastewohnung soll das Projekt
Chancen fiir Begegnung und Gemeinschaft er6ffnen.

Weitere Informationen:
a www.whg-neuruppin.de

von Wohnprojekt und ,Stammgenossenschaft”.
Inwiefern dieser Unterschied langfristig Bestand
haben wird, entscheidet sich an der Bereitschaft
bestehender Genossenschaften, Wohnprojekte
aufzunehmen.

Auf den Punkt gebracht bieten Projektgenossen-
schaften durch die Gemeinschaft ein ,,anderes”
Wohnen, dagegen ist in den Wohnprojekten der
Bestandgenossenschaften ,normales” Wohnen
mit mehr Gemeinschaft moglich.

ZAHLEN UND FAKTEN ZUR BBSR-STUDIE

(HD) Fiir die Studie befragte das Deutsche Institut fiir Urbanistik im Auftrag des BBSR alle bis 2013 bekannten gemeinschaftlichen Wohnpro-
jekte in der Rechtsform der eG. Als gemeinschaftliche Wohnprojekte wurden Wohnformen definiert, in denen mehrere Haushalte in separaten

Wohnungen bestehen, die Bewohner sich aber gegenseitig unterstiitzen und ihr Zusammenleben selbst organisieren. Der Untersuchungsgegen-
stand geht damit iiber das klassische Mehrgenerationenwohnen hinaus.
In den untersuchten Wohnprojekten waren gemeinschaftlich genutzte und gestaltete Raiume und Flachen sehr verbreitet. 97% der Wohnprojekte

in den fiir die Wohnprojekte eigens gegriindeten Projektgenossenschaften und 86% der Wohnprojekte in Bestandsgenossenschaften verfligten

liber einen Gemeinschaftsgarten oder -hof. Gemeinschaftsraume bestanden in 88% bzw. 86% der Projekte. In mehr als zwei Drittel der Wohnpro-

jekte wurde eine Gemeinschaftskiiche eingerichtet. 41% bzw. 38% verfligten liber eine Gastewohnung - wie intensiv Gemeinschaftseinrichtungen

jedoch genutzt werden, wurde nicht erhoben.

Zudem wurde detailliert abgefragt, welche Leistungen die Bewohner fiireinander erbringen. Diese Tatigkeiten

=

wurden drei Kategorien zugeordnet: Gemeinschaftsbildende Aktivitaten (z. B. Feiern, AGs, ,,Hausmeistertatigkei-

ten"), Sharing (z. B. Einkaufsgemeinschaften) und Unterstiitzung (Kinderbetreuung, Haushaltshilfe, Pflege). Die
Ergebnisse zeigen, dass die meisten Bewohner sich im gemeinschaftsbildenden Bereich engagieren. In knapp 25%
der Projekte existieren selbstorganisiertes Carsharing oder Einkaufsgemeinschaften. Im Bereich Unterstiitzung
wurde Kinderbetreuung am haufigsten genannt. In rund 25% der Projekte werden Pflegebediirftige unterstiitzt.
In Wohnprojekten von Bestandsgenossenschaften kommt dies den Befragungsergebnissen zufolge seltener vor.
Solche Aufgaben werden hier oft an externe Pflegedienste vergeben. Zudem scheinen sich Bestandsgenossen-
schaften verstdrkt dem Thema Seniorenwohnen zu widmen, um ihren Mitgliedern im Alter in gréBerem Umfang
Angebote machen zu kénnen, die von der Beteiligung jiingerer Interessenten unabhangig sind. Projektgenossen-

schaften verfiigen dagegen (iber keine altershomogenen Projekte fiir Senioren.

Die Studie ist kostenfrei zu beziehen beim BBSR: forschung.wohnen@bbr.bund.de, Stichwort: Neues Wohnen
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Beweggriinde

Was bewegt Bestandsgenossenschaften, gemein-
schaftliche Wohnprojekte zu unterstiitzen oder zu
integrieren? Die Potenziale der Aufnahme neuer
Wohngruppen in Bestandsgenossenschaften wer-
den kontrovers diskutiert. Die Zahl der bestehen-
den Genossenschaften, die bisher Wohngruppen
bei sich aufnahmen, ist recht tiberschaubar. Die
meisten Wohnprojekte in Bestandsgenossenschaf-
ten entstanden eher auf Initiative des Genossen-
schaftsvorstands.

Dies hat verschiedene Griinde: Erstens ist unklar,
wer die ,neue Gruppe" ist und ob deren soziale
bzw. kulturelle Struktur zur Genossenschaft passt.
Zweitens mochten Genossenschaftenihre Mitglie-
der gleich behandeln, das heiBt, ein externes Pro-
jekt mit besonderen baulichen, organisatorischen
und finanziellen Aufwendungen zu integrieren,
erfordert einen gewissen Begriindungszwang.
Drittens erwarten oder befiirchten die Genossen-
schaften meist einen langfristigen Mehraufwand

Herr Bimberg, die BBSR-Studie Gemein-
schaftliche Wohnformen bei Genossen-
schaften misst diesen - oftmals generati-
oneniibergreifenden - Wohnformen einen
kiinftigen Bedeutungszuwachs bei. Die
Zusammenarbeit von Wohnprojekten mit
Bestandsgenossenschaften sei dabei fiir
beide Seiten vorteilhaft und verhelfe ge-
meinschaftlichen Wohnformen zu weiterer
Verbreitung. Sehen Sie das auch so?
Gemeinschaftliche Wohnformen gibt es, seitdem
es Genossenschaften gibt. Junge ,Pioniere” haben
dabei auch immer eine Rolle gespielt. Nun liegt
es jedoch im Trend, dass sich auch altere Gene-
rationen dieser nach wie vor ansprechenden Idee
zuwenden und gemeinsam mit anderen Menschen
oder Gruppen Wohnprojekte griinden. Wenn dann
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aufgrund zusatzlicher Organisationsaufgaben
und Abstimmungsprozesse. Viertens besteht
der Vorbehalt, dass die Wohnprojekte eventuell
Jrittbrettfahrer” sind, die von der wirtschaftlich
gesunden Struktur der Bestandsgenossenschaften
profitieren wollen, aber sich nicht deren Struktur
unterordnen.

Von Seiten der Wohnprojekte werden bisweilen
ebenfalls Vorbehalte gegeniiber dem Eintritt in
eine bestehende Genossenschaft gedauBert, etwa
die Befiirchtung, ihre ideelle Eigenstandigkeit
aufgeben zu miissen. Auch die bestehenden Pro-
jektgenossenschaften sollten sich deshalb fiir eine
aktivere Zusammenarbeit 6ffnen.

Sowohl der Generationenwechsel bei den Vor-
standen von Genossenschaften als auch die
zunehmende Verbreitung von erfolgreichen
Projekten werden vermutlich dazu fiihren, dass
die Vorbehalte abgebaut werden. Indem Wohn-
projekte von bestehenden Genossenschaften
(breitenwirksam) umgesetzt werden, konnen die

Interview mit Ulrich Bimberg

»Jede Wohnungsgenossenschaft ist per se
schon eine gemeinschaftliche Wohnform*“

Der Vorstandsvorsitzende der Gemeinniitzigen Wohnungsgenossenschaft

Bestandsgenossenschaften und Wohngruppen zur
Kooperation bereit sind, kann das nur von Vor-
teil fiir beide Seiten sein. Die einen bringen das
Jahrzehnte bewdhrte Know-how und die anderen
den Esprit, den Willen zum nachbarschaftlichen
Wohnen, der moglicherweise in den von lhnen ge-
nannten , klassischen” Genossenschaften schon
mal in Vergessenheit geraten ist.

Stehen die klassischen Genossenschaften
solchen gemeinschaftlichen Wohnprojekten
aufgeschlossen gegeniiber? Werden die neu-
en Wohnprojekte eher als Konkurrenz oder
als bereichernde Erginzung angesehen?
Nicht alle. Eine Closed-Shop-Mentalitat oder ein-
facher ausgedriickt, verschlossene Tiiren finden
sich bei klassischen Genossenschaften, aber auch

Genossenschaften ihre Anpassungsfahigkeit an
gesellschaftspolitische Herausforderungen, wie
selbstbestimmtes Wohnen im Alter und gegen-
seitige Unterstiitzung, verdeutlichen. Das genos-
senschaftliche Portfolio um gemeinschaftliche
Wohnprojekte zu erweitern, und so das Angebot
fiir bestimmte Zielgruppen zu erweitern, ist ein
Zeichen fiir die Modernitdt des Genossenschafts-
wesens. Wohngruppen bringen eigene Lebensstile
und Vorstellungen von Selbstverwaltung ein und
tragen zur (kulturellen) ,Verjiingung" der eG bei.
Im Gegenzug kdnnen viele junge Genossenschaf-
ten vom Erfahrungsschatz der Altgenossenschaf-
ten profitieren.

Die Zukunft gemeinschaftlicher
Wohnformen in Genossenschaften

Viele Indizien sprechen dafiir, dass gemein-
schaftliches Wohnen perspektivisch eine weiter
wachsende Bedeutung erfahrt. Insbesondere wird
gemeinschaftliches Wohnen als Antwort auf ge-

Spar- und Bauverein Solingen eG und Vorsitzender der Bundesarbeits-
gemeinschaft der Wohnungsgenossenschaften beim GdW erlautert das
Fir und Wider eines Engagements fiir gemeinschaftliche Wohnformen.

bei den Wohnprojekten, die sich bewusst abgren-
zen und ihre eigene , Kultur” leben wollen. ,Mei-
ne Genossenschaft” setzt sich seit 1997, unserer
100-Jahres-Feier, durch Vergabe des Klaus Novy
Preises im Rhythmus von fiinf Jahren fiir den Brii-
ckenschlag von klassischen Genossenschaften und
jungen Genossenschaften bzw. genossenschaftli-
chen Initiativen ein. Wir sehen darin eine gegen-
seitige Befruchtung, einen Gewinn fiir alle.

Was spricht dafiir, dass Wohnungsgenos-
senschaften Wohnprojekte griinden oder
Wohnprojektgruppen aufnehmen? Welche
Hemmnisse oder begiinstigenden Faktoren
sehen Sie?

Ausgangspunkt eines Wohnprojektes ist immer
eine starke ldee, eine starke Gemeinschaft und



sellschaftliche Entwicklungen und Trends wie den
demografischen Wandel, die Ausdifferenzierung
von Lebensstilen und den Wunsch nach Einbet-
tung in eine nachbarschaftliche Gemeinschaft
gesehen.

Seit 2000 ist ein verstarktes Griindungsgesche-
hen zu verzeichnen. Da erfolgreiche Projekte neue
Projekte anstoBen, ist absehbar, dass die Zahl der-
jenigen, diein Eigenregie Wohnprojekte griinden,
weiter zunehmen wird.

Gleichwohl bleibt abzuwarten, ob gemeinschaft-
liche Wohnprojekte insgesamt und in der Rechts-
form der eG zu einem Massenphdanomen werden,
denn angesichts der Zahlvon knapp 2.000 beste-
henden Wohnungsgenossenschaften in Deutsch-
land sind gemeinschaftliche Wohnprojekte in der
Rechtsform der eG eher noch ein ,Sahnehaub-
chen” der Wohnraumversorgung.

Weitere Informationen:
a8 bbsr.bund.de, gdw.de und difu.de

starke Personen. Im Fachjargon heif3t das: corpo-
rate culture. Besonders hangt es an den Person-
lichkeiten, die Konnen und Durchhaltevermdgen
vereinen miissen. Diese Projekte organisieren
sich selbst, wahrend die von Bestandsgenossen-
schaften initiierten Projekte mehr vom Vorstand
geleitet und durch das hier bestehende Know-how
begleitet werden. Die Sichtweisen sollten bei ei-
ner Kooperation weitgehend iibereinstimmen und
die Chemie selbstverstandlich auch, sonst besteht
ein Hemmnis oder im positiven Fall natirlich ein
beschleunigender Faktor.

Und wie ist die Reaktion aus der Mitglie-
derschaft der etablierten Wohnungsge-
nossenschaften? Werden Wohnprojekte als
dem Gleichheitsgrundsatz widersprechend
wahrgenommen? Als Gruppen, die unter

das Dach der Genossenschaft schliipfen,

sich an der solidarischen Gemeinschaft aller
Mitglieder aber nicht beteiligen, sondern
Extrawiirste - wie besondere Grundstiicke,
organisatorische Aufmerksamkeit, Forderun-
gen, Finanzmittel, Auswahl der Mitbewohner
etc. - bekommen?

Das ist schwer zu sagen. Die Genossenschaften
sollten darauf achten, dass sich ihre , Altmitglie-
der” nicht benachteiligt fiihlen, dass sie z. B. auch
Angebote fiir neue Wohnformen erhalten. Abge-
sehen davon, dass der Gleichheitsgrundsatz auch
liberstrapaziert werden kann, muss im Falle einer
Kooperation ein Ausgleich geschaffen werden.

PROJEKTBEISPIEL: MEHRGENERATIONENWOHNEN ZOLLBERG

Quelle: BBSR, Foto: Ricarda Patzold
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Im Projekt leben 72 Personen in 41 Wohnungen

Im baden-wiirttembergischen Esslingen
initiierte die Bestandsgenossenschaft Bauge-
nossenschaft Esslingen eG (BGE) das Projekt
»MehrGenerationenWohnen Zollberg". Auf
dem Gelande einer 2002 geschlossenen Ju-
gendherberge realisierte sie bis 2010 den Neu-
bau von 41 Wohnungen in vier Hausern. Das
Mehrgenerationenwohnkonzept konkretisierte
eine Projektgruppe aus BGE, Stadtverwaltung,
einem Biirgerausschuss des Stadtteils Zollberg,

ein Forderverein und der Stadtseniorenbeirat. Zielgruppen fiir die weitgehend barrierefreien
Mietwohnungen mit flexiblen Grundrissen und hohem energetischen Standard waren altere
Menschen, Familien und Alleinlebende. Der Anteil der Familien betragt derzeit 40%. Rund 50%
der 72 Bewohner waren bereits vor ihrem Einzug Mitglieder der BGE oder anderer Genossen-
schaften. Ein groBer Gemeinschaftsraum mit Teekiiche und Biiro ergdnzt das Pilotprojekt, mit

dem die BGE Erkenntnisse fiir andere Projekte gewinnen mochte.

Weitere Informationen:
sl www.bg-es.de

Beide Seiten miissen ihr Gesicht wahren, niemand
darf tibervorteilt oder ausgenutzt werden.
Extrawiirste haben Wohnungsgenossenschaf-
ten sicherlich nicht im Angebot, aber es spricht
nichts dagegen, Grundstiicke fiir gemeinschaft-
liche Wohnformen zur Verfiigung zu stellen. Der
Nachbarschaftsgedanke gehort zum Credo einer
jeden Traditionsgenossenschaft. Insofern ist es
begriiBenswert, wenn die Bewerber ihre Nach-
barschaft und ihre sozialen Netze gleich mitbrin-
gen. Eine Sonderbehandlung oder -forderung
ldsst sich daraus nicht ableiten. Warum soll eine
Wohngruppe nicht selbst Mitbewohner aussu-
chen? Auf der anderen Seite sollte dafiir jedoch
ein Entlastungseffekt fiir die Genossenschaft, z. B.
bei der Verwaltung, entstehen. Wichtig ist auch,
dass Mitglieder der Wohngruppe in der Genossen-
schaft selbst mitwirken.

Ein anderer Blickwinkel: Es bestehen Bestre-
bungen, im Genossenschaftsgesetz Erleich-
terungen fiir sog. Kleinstgenossenschaften
(das waéren ggf. auch als Projektgenossen-
schaft organisierte Wohnprojekte) zu schaf-
fen und diese u. a. von der genossenschaft-
lichen Pflichtpriifung zu befreien. Waire das
auch fiir Wohnprojekte hilfreich?

Was die Erleichterungen bei der Pflichtpriifung
fiir kleine Genossenschaften oder Wohnprojekte
angeht, habe ich eine eindeutige Haltung: Das
Genossenschaftswesen ist so erfolgreich, weil die
Idee eine gute DNS darstellt und weil von Anfang

an eine Priifung seitens der Genossenschaftsver-
bande vorgenommen wird. Das schafft Seriositat,
Stabilitat und Insolvenzschutz, was wiederum die
gesamte Branche fordert. Die politische Intenti-
on, mehr Griindungen zu produzieren durch eine
Befreiung von der genossenschaftlichen Pflicht-
priifung kann genau zum Gegenteil fiihren, weil
gerade der Wohnungsbau eine sehr kapitalinten-
sive und wissensintensive Branche ist. Ich halte
liberhaupt nichts von einer sog. Genossenschaft
Jlight”.

Wofiir pladieren Sie? Sollten Wohnungsge-
nossenschaften neue, gemeinschaftliche
Wohnformen initiieren bzw. mit derartigen
Projekten zusammenarbeiten?

Eine Wohnungsgenossenschaft ist per se schon
eine gemeinschaftliche Wohnform. Insofern
spricht nichts dagegen, wenn die von lhnen ge-
nannten ,klassischen Genossenschaften” auch
neue Wohnprojekte initiieren bzw. wenn unter
ihren Dachern solche Projekte ein Zuhause finden.
Wir miissen mit der Zeit gehen. Gemeinschaftliche
Wohnformen kénnen das Angebot fiir bestimmte
Zielgruppen anreichern. Wenn diese Wohnformen
an Attraktivitat gewinnen, dann nehmen wir sie
gerne auf in unsere genossenschaftliche Nach-
barschaft.

Vielen Dank fiir das Interview.

Die Fragen stellte Olaf Berger.
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Priifung der Effizienz von Aufsichtsrdten
Der Verantwortung gerecht werden

In den letzten Jahren wird die Arbeit von Aufsichtsraten sowohl in den Unternehmen als auch in der
Offentlichkeit zunehmend kritischer bewertet. Der Trend fiihrt dazu, dass Aufsichtsrite sowohl sich
personlich als auch die Arbeit des Gremiums als Ganzes verstarkt hinterfragen. Der Aufsichtsrat der
Berliner Wohnungsgenossenschaft Marzahner Tor eG entschied sich daher fiir eine Effizienzpriifung.

Bernd-Uwe Richter
Geschaftsfiihrer
Domus Consult
Berlin

Lunser Gremium tragt die Verantwortung fiir
mehr als 8.000 Menschen, die in den Wohnun-
gen unserer Genossenschaft wohnen”, sagt
Thomas Scholz, Vorsitzender des Aufsichtsrates
der Wohnungsgenossenschaft Marzahner Tor eG.
Die insgesamt sieben Mitglieder des Aufsichts-
rates haben ganz unterschiedliche berufliche
und altersspezifische Pragungen. lhre Arbeit im
Gremium sei vom Wunsch nach Verbesserung und
von Offenheit fiir Selbstreflexion gepragt. ,Der
Eigenanspruch an unsere Tatigkeit ist nicht zuletzt
aber auch deswegen so hoch, weil die meisten Auf-
sichtsratsmitglieder gleichsam Bewohner unserer
Genossenschaft sind”, so Scholz.

Steigende Anforderungen an Aufsichtsrdte
Zu den eigenen Anspriichen kommen in den letz-
ten Jahren zunehmend Anforderungen von auBen
hinzu. So wird die Arbeit von Aufsichtsraten in
der Offentlichkeit, der Politik, aber auch seitens
der eigenen Unternehmen zunehmend kritisch be-
trachtet. Angesichts dieser strenger werdenden
BewertungsmaBstabe und der damit steigenden
Haftungsrisiken fiir jedes einzelne Mitglied wird
die Tatigkeit im Aufsichtsrat alsimmer anspruchs-
voller eingeschatzt.

Vor diesem Hintergrund sowie ausgehend vom
Deutschen Corporate Governance Kodex, der
durch eine Regierungskommission erarbeitet wur-

de, haben inden vergangenen Jahren Vorschriften %

Eingang in bestehende Regelwerke gefunden, die
Aufsichtsrate auffordern bzw. ihnen empfehlen,
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die Effizienz ihrer Arbeit einer regelmaBigen Prii-
fung zu unterziehen. Unternehmen, 6ffentliche
Korperschaften und einige Berufsverbande haben
inzwischen entsprechende Corporate Governance
Codices erarbeitet, in denen die Empfehlung re-

gelmiBiger Uberpriifungen ebenfalls ausdriicklich
enthalten ist.

Derartige Priifungen sollten grundsatzlich durch
den Aufsichtsrat selbst durchgefiihrt und ausge-
wertet werden. Diese fiihren jedoch vielfach zu

Die Mitglieder des Aufsichtsrats stellten sich einer externen Effizienzpriifung



weiteren Fragen, die sich ein Aufsichtsrat nicht
selbst beantworten kann: Haben wir vielleicht
nicht alle Aspekte beachtet? Schatzen wir die Ri-
sikenrichtig ein? Wie wiirde ein sachverstandiger
Dritter unsere Arbeit bewerten? Hinzu kommt,
dass angesichts der bereits reguldr hohen Arbeits-
belastung im Aufsichtsrat eine Hilfestellung von
auBen haufig willkommen ist.

Daher fiel bei der Wohnungsgenossenschaft Mar-
zahner Tor die Entscheidung, sich bei der eigenen
Priifung durch externe Berater unterstiitzen und
begleiten zu lassen.

Externe Effizienzpriifung - aber wie?

,Die wichtigste Frage aber fiir uns war, ob wir so
aufgestellt sind, dass wir unsere Aufgaben auch
zukiinftig so gut bewaltigen konnen wie bisher”,
betont Thomas Scholz. Mit dieser Frage wandte
sich der Aufsichtsratsvorsitzende an die Pots-
damer Domus Consult Wirtschaftsberatungsge-
sellschaft mbH. Hier war die Problematik bereits
bekannt und eine Checkliste erarbeitet worden:
der Fragebogen , Effizienzpriifung fiir Aufsichts-

Die Effizienzpriifung sollte zeigen, ob der Aufsichtsrat fit fiir die Zukunft ist

rate”. Damit soll die Priifung des Aufsichtsrates
unterstiitzt werden, ohne dem Gremium das
Heft des Handelns aus der Hand zu nehmen. Der
Fragebogen soll zum einen die strukturierte und
umfassende Evaluation ermdglichen und zum an-
deren helfen, die Priifung mit relativ geringem
Aufwand selbststandig durchzufiihren. Die Aus-

wertung kann ebenfalls durch den Aufsichtsrat
vorgenommen werden, die Wohnungsgenossen-
schaft entschloss sich aber auch hier fiir eine ex-
terne Begleitung.

Der Fragebogen behandelt die wichtigsten The-
menfelder der Effizienzpriifung, wobei groBer
Wert auf die Evaluation der ,weichen” Faktoren
gelegt wird. Dem Aufsichtsrat lagen insbeson-
dere das Rollenverstandnis der Mitglieder und
die Kommunikation im Aufsichtsrat am Herzen.
Der Fragebogen enthilt Fragen, die mit ,ja"oder
,Nnein” zu beantworten sind, teilweise erganzt
durch die Antwortmdglichkeit ,weiB nicht”, um
Fehlauskiinfte auszuschlieBen. Vereinzelt wird ein
konkreter Wert angefragt oder es muss zwischen
vorgegebenen Werten ausgewahlt werden. Nach
jedem Abschnitt findet sich eine allgemeine Frage
nach erganzenden Bemerkungen.

Der Fragebogen wurde von jedem der sieben Mit-
glieder des Aufsichtsrates anonym ausgefiillt und
an die Domus Consult weitergeleitet. Die Wirt-
schaftsberatungsgesellschaft wertete die Ergeb-
nisse aus und bereitete sie fiir die Prasentation
im Plenum des Aufsichtsrats auf. ,Eine gewisse
Unsicherheit (iber die eigene Leistungsfahigkeit
lieB uns diese Art der Uberpriifung auswahlen”,
sagt Thomas Scholz. ,,Demzufolge erwarteten wir
mit Spannung das Ergebnis.”

Effizienz richtig messen

Ein besonders wichtiger Teil einer Effizienzprii-
fung ist eine effektive Ergebnisauswertung, die
Anhaltspunkte fiir Verbesserungen bietet. Daher
ist im Fragebogen fiir alle Antwortmdglichkeiten
ein ,angestrebter Standard"” hinterlegt, mit dem
die tatsachlichen Antworten im Zuge der Auswer-
tung abgeglichen werden. So konnen Schwerpunk-
te mit hoher Abweichung vom Standard heraus-
gearbeitet und in einem Punktbewertungsmodell
mit farblicher Kennzeichnung visualisiert werden.
Der Grad an Antworten, die dem definierten
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Quelle: Wohnungsgenossenschaft Marzahi

Quelle: Domus Consult

Der Vorsatz fiir die Zukunft: Jung und Alt, Mann und Frau sollen kiinftig
nicht nur in der Genossenschaft, sondern auch im Aufsichtsrat vertreten sein

SCORE (IN % VOM SOLLWERT)

P> Auswertung
Soll-Antworten in den Themenbereichen

Organisation und Sitzungsablauf
Informationsversorgung des AR
Personelle Fragen

Selbstverstandnis der Mitglieder
Kontroll- und Uberwachungsfunktion

P Score

Effizienzpriifung des Aufsichtsrates der WG Marzahner Tor eG

77%

87%

83%

85%

89%

85%

Mit einem Gesamtscore von 85% liegt die Arbeit des Aufsichtsrates der Wohnungsgenos-
senschaft Marzahner Tor eG bereits auf einem guten Effizienzniveau. Dennoch zeigten
sich bei den einzelnen Themenbereichen Unterschiede und Verbesserungsmaglichkeiten,
die im Rahmen einer detaillierten Auswertung diskutiert wurden.

Standard fiir effiziente Aufsichtsratstatigkeit
entsprechen, wird im Score abgebildet, der die
erreichbare Gesamtpunktzahl in jedem Themen-
bereich in Prozent ausdriickt (siehe obige Abbil-
dung). Mit einem Score zwischen 77 % und 89%
in den einzelnen Themenbereichen erreichte der
Aufsichtsrat der Wohnungsgenossenschaft Mar-
zahner Tor dabei gute bis sehr gute Werte.

Im Plenum wurden zu jedem Themenbereich
die Fragen diskutiert, bei denen eine hohe Ab-
weichung vom Standard zu verzeichnen war. Im
Ergebnis der Auswertung waren in Bezug auf die
Arbeitsfahigkeit, die inneren Strukturen und die
Informationsabldufe innerhalb des Aufsichtsra-
tes sowie zwischen Aufsichtsrat und Vorstand
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der Genossenschaft (ibereinstimmende positive
Einschatzungen der Mitglieder des Aufsichtsrates
festzustellen. Besonders positiv wurde die Tatig-
keit der Ausschiisse und ihrer Mitglieder bewer-
tet. ,Wir waren besser als erwartet”, sagt Thomas
Scholz. ,Seit Jahren hat die Aus- und Weiterbil-
dung fiir alle Aufsichtsratsmitglieder einen hohen
Stellenwert. Das Ergebnis bestatigt, dass wir uns
auf dem richtigen Weg befinden.”

Trotz der hohen Ubereinstimmung mit dem an-
gestrebten Standard in allen Themenbereichen
gab es bei der Ergebnisauswertung eine rege
Diskussion - ein durchaus positiver Aspekt fiir
Thomas Scholz: ,,Das werten wir als Zeichen des
Engagements der Mitglieder.” Dariiber hinaus bot

die Effizienzpriifung einzelne Ansatze zur Verbes-
serung der Tatigkeit des Gremiums, insbesondere
bei personellen Fragen wie der Nachfolgeplanung
im Aufsichtsrat oder dem Wissensstand dariiber,
welche relevanten Funktionen und Tatigkeiten
Aufsichtsratsmitglieder neben ihrer Arbeit im
Gremium der Wohnungsgenossenschaft wahr-
nehmen.

Nach der Priifung ist vor der Priifung

Im Nachgang zur moderierten Diskussion kam man
im Gremium (iberein, dass das Erreichte eine gute
Basis darstellt, um sich weiterzuentwickeln und zu
verbessern. Eine straffe Organisation und die akti-
ve Mitarbeit jedes Einzelnen bilden die Grundlagen
fiir eine erfolgreiche Kontrolle und Beratung des
Vorstandes. Die derzeit gelebte Praxis zeigt, dass
Aufsichtsrat, Vorstand und Vertreterversammlung
gemeinsam und wirkungsvoll die Genossenschaft
in eine gute Zukunft fiihren konnen. Ein Schwer-
punkt der Tatigkeit des Aufsichtsrates in eigener
Sache wird darin bestehen, neue Mitglieder der
Genossenschaft zur Mitarbeit im Gremium zu ge-
winnen. Noch mehr als bisher soll dabei auf eine
gesunde Mischung geachtet werden, bieten doch
Menschen aus den verschiedenen Altersstufen,
sozialen Schichten und Berufsgruppen beste Vor-
aussetzungen fiir eine gute Arbeit. ,Und in Zukunft
sollten wieder mehr Frauen im Gremium mitarbei-
ten”, wiinscht sich Thomas Scholz.

Die erstmalige Durchfiihrung der Effizienzprii-
fung zusammen mit einem externen Berater und
die dazu gefiihrte Diskussion haben eine gute
Grundlage fiir den weiteren Umgang mit Fragen
der Tatigkeit des Aufsichtsrates und ihrer Effizienz
geschaffen. Es liegt daher fiir alle Beteiligten auf
der Hand, zu gegebener Zeit eine Wiederholung
im Sinne einer regelmaBigen Evaluierung durch-
zufiihren.

WG MARZAHNER TOR EG

Gegriindet: 1979
Wohneinheiten: 4.457

VE: 5.062
Mitarbeiter: 31
Sollmiete: 16.691,9T €
Bilanzsumme 2013: 153.335T€

Investitionen Modernisierung /
Instandhaltung 2013: 7.256 T €

‘@ Weitere Informationen:
s Www.marzahner-tor.de



Quelle: ARG Studie, eigene Darstellung VSWG

Ambulant vor stationar

Selbststandig Wohnen bis ins hohe Alter -
eine volkswirtschaftliche Analyse

Im Rahmen einer Studie wurden exemplarisch fiir den Freistaat Sachsen u. a. durch den Verband

Sachsischer Wohnungsgenossenschaften e. V. (VSWG) unterschiedliche Wohn- und Versorgungsformen

im Alter volkswirtschaftlich analysiert, um den zukiinftigen Anforderungen der bedarfsgerechten

Versorgung gerecht zu werden. Die Wohnung als Gesundheitsstandort wird damit legitimiert.

Alexandra Brylok

Referentin Soziales und Projekte
VSWG

Dresden

Der demografische Wandel riickt seit Jahren nicht
nur im Freistaat Sachsen vermehrt ins Zentrum
politischer und gesellschaftlicher Diskussionen.
Erste Studien haben die mit dem Bevdlkerungs-
riickgang einhergehende Verschiebung zugunsten
dlterer Bevolkerungsgruppen quantifiziert. Wich-
tigist es deshalb, den zukiinftigen Anforderungen
der bedarfsgerechten Versorgung der Bevolkerung
bis 2030 und 2050 mit einer optimalen und nach-

haltigen Verteilung der notwendigen ambulanten
und stationdren Wohn- und Versorgungsformen
im Rahmen effektiver Stadtebau-/Stadtentwick-
lungsstrategien entgegenzutreten.
Eine genauere Untersuchung der dadurch erfor-
derlichen Wohn- und Versorgungsformen sollte
insbesondere die volkswirtschaftlichen Implika-
tionen in den Mittelpunkt stellen. Dabei waren
aufgrund der Bevolkerungsentwicklung folgende
Bevolkerungsgruppen relevant:
¢ dltere Menschen ohne Pflege SGBV, ohne Pflege
SGB XI, ohne Demenz (z. B. der ,fitte" Rentner),
o dltere Menschen mit Bedarf an Pflege SGB V
und SGB XI, ohne Demenz,
¢ dltere Menschen mit Bedarf an Pflege SGB V
und SGB XI, mit Demenz.

ANZAHL LEISTUNGSEMPFANGER PFLEGEVERSICHERUNG IN SACHSEN SGB XI
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Szenarien

B Zukiinftiger Bedarf ambulant in 1- bzw. 2-Personen Haushalten

Zukiinftiger Bedarf an vollstationdrer Versorgung

GLOSSAR

SGB V: Im Fiinften Buch Sozialgesetzbuch
sind alle Bestimmungen zur Gesetzlichen
Krankenversicherung (GKV) zusammenge-
fasst. Das SGB V trat am 1. Januar 1989 in
Kraft. Die GKV hat im Sinne einer Solidar-
gemeinschaft die Aufgabe, die Gesundheit
der Versicherten zu erhalten, wiederherzu-
stellen oder ihren Gesundheitszustand zu
bessern.

SGB XI: Das Elfte Buch Sozialgesetzbuch
enthalt die Vorschriften fiir die Pflegever-
sicherung.

HKP: Hausliche Krankenpflege

Versorgungsformen: Makrookonomische

Szenarien

In der Studie , Stadtebau der Zukunft: Selbststdn-

diges Wohnen bis ins hohe Alter - eine volkswirt-

schaftliche Analyse"” - die der VSWG in Koopera-
tion mit dem Gesundheitsékonomischen Zentrum

(GOZ) der TU Dresden und der ATB Arbeit, Tech-

nik und Bildung gemeinniitzige GmbH im Auftrag

des Sdchsischen Staatsministeriums des Innern
erarbeitete - standen folgende Fragestellungen

im Fokus:

1. Fiir welche Haushalte und Zielgruppen sind wel-
che Versorgungsszenarien (Pflegeleistungen)
in der Praxis typisch? Was kostet das und was
bedeutet dies im Einzelfall fiir die Kosten der
jeweiligen ambulanten und stationaren Wohn-
und Versorgungsformen aus Sicht des Staates
bzw. der Sozialleistungstrager?

2. Was bedeuten die typischen Versorgungssze-
narien fiir die Entwicklung des Bedarfs
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VERGLEICHS DER WOHN- UND VERSORGUNGSFORMEN VOM BEDARF ZUR NACHFRAGE

Hausliches Wohnen
(Invest- und Betriebs-/
Versorgungskosten)

an barrierearmen Wohnungen im Rahmen des
demografischen Wandels, wenn die stationdre
Versorgung lediglich im bisher iiblichen Umfang
Jahr fiir Jahr weiter ausgebaut wird?
Ein pauschaler Vergleich zwischen haduslichem
und stationdrem Wohnen ist aufgrund der hohen
Heterogenitdt wenig aussagefahig. Das Hauptau-
genmerk lag deswegen auf Leistungen im Zusam-
menhang mit Pflege und Betreuung nach dem SGB
XI, die von den Pflegekassen vollstdndig oder teil-
weise getragen werden. Jedoch wurden Leistungen
nach dem SGB V (HKP, z. B. Behandlungspflege),
finanziert durch die zustandigen Krankenkassen,
nicht auBer Acht gelassen. Ausgehend von ver-
schiedenen Einzelfallszenarien wurde ein typi-
sches Haushaltsszenario abgeleitet und das ,Ein-
kommen" als variable Determinante dargestellt.
Damit lasst sich ein Zukunftshaushaltsszenario
im Sinne der Entwicklung eines makrookonomi-
schen Szenarios heute und wie es 2030/2050 in
der jeweiligen Versorgungsform aussehen wiirde,
abbilden.

Dimension 1
Haushaltstypen

1-Personen-
Haushalt

2-Personen-
Haushalt

Mehrpersonen-
Haushalt

6 Situationen

Dimension 2
Einkommen

Ausreichend
Einkommen

12 Situationen

Pflegestufe G
Stationdres Wohnen
(Invest- und Betriebs-/ v
Versorgungskosten) Yonloeh

Wesentliche Resultate zu diesen Fragestellungen

sind:

1. Als kostenintensivste Faktoren stellen sich die
Betreuung von Personen mit eingeschrankter
Alltagskompetenz und die Beriicksichtigung der
Kosten fiir Leistungen der hauslichen Kranken-
pflege nach SGB V dar.

Bleiben die HKP-Ausgaben unberiicksichtigt
(da der Schwerpunkt auf den Leistungen des
SGB XI liegt und die HKP-Leistungen i. d. R.
nur zeitlich begrenzt auftreten), ist eine sta-
tionare Unterbringung nur in den Fallen mini-
mal kostengiinstiger, in denen die betreffenden
Personen Pflegestufe 2 mit eingeschrankter
Alltagskompetenz haben und in einem Ein-
personenhaushalt leben, unabhdngig vom An-
spruch auf Grundsicherung.

Alle anderen Pflegestufen und Haushaltsfor-
men zeigen eine vorteilhaftere hdusliche Ver-
sorgung.

2. Der heutige Mindestbedarf an barrierearmen
Wohnungen in Sachsen kann damit - allein aus

Dimension 3

Pflegestufe
nein

24 Situationen

Auswahl finanzierungskritischer Szenarien zur Betrachtung im

hduslichen und stationdren Bereich
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Angebot

Bedarf

Finanzierung

Leistungserbringer

LT

Leistungstrdger Leistungsnehmer

den Zahlen fiir pflegebediirftige Personen - mit
rund 93.000 Einheiten angegeben werden. Die
Forderung nach einem weiteren Sofortausbau
zur Schaffung von etwa insgesamt 100.000
barrierearmen Wohnungen in Sachsen scheint
angesichts des Interesses auch jiingerer, noch
nicht pflegebediirftiger Personen realistisch.
Langfristig ist mit einem weiter steigenden
Bedarf an barrierearmen Wohnungen zu rech-
nen: Denn bis 2050 wird gemaR Status-quo-
Szenario die Anzahl der pflegebediirftigen
Personen, die nicht stationar untergebracht
werden kénnen, um tber 50% steigen. Der
Ausbau der stationdren Versorgung von 2011
(mit 45.815 Betten) bis 2050 wird dabei wie
bisher mit einer Schaffung von 987 zusatzli-
chen Betten pro Jahr veranschlagt, was eine
Kapazitatszunahme der stationdren Versor-
gung von 2011 auf 2050 um rund 90% (auf
85.000 Betten) bedeutet. Sollte der Ausbau
der stationdren Versorgung jedoch geringer
ausfallen, wiirde sich dementsprechend der

RELEVANTE SITUATIONEN IM HAUSLICHEN BEREICH

Dimension 4
Pflegestufe Alter

Alter zwischen
25 und 65 Jahre




Bedarf an ambulanten barrierearmen Wohn-
formen noch weiter erh6hen.

Komplexitat der Kosten

Hierbei wurde bereits mit einem durchschnittli-
chen Mietpreis von 7 €/m? (plus Betriebskosten
von 2,11 €/m? und einer Servicekostenpauscha-
les von ca. 60 €/Monat) kalkuliert, um barriere-
arme Wohnungen mit Vollwdarmeschutz und
technischen Assistenzsystemen auszustatten.
Bei entsprechend niedrigeren Mieten ergabe sich
ebenfalls eine noch vorteilhaftere hausliche Ver-
sorgungssituation.

Die Studie verdeutlicht die Komplexitat der Kosten,
diesich auf die Mietpreisgestaltung auswirken, die
in Abhangigkeit von der Bauart des Gebaudes, des
Gebdudealters, der Anzahl der Wohnungen im Ge-
baude, der Vorlaufsanierung und der gewahlten
Standards variieren konnen - insbesondere Letz-
teres auch unter Beachtung der unterschiedlichen
Kombination der Bereiche barrierearm, Personen-
aufzug, Vollwarmeschutz und Modularisierung
der technischen Assistenz-systeme anhand von
entsprechenden Wirtschaftlichkeitsberechnun-
gen. Die Kosten fiir den Umbau von Wohnungen
in Mehrgeschossbauten liegen in Sachsen in einer
Spannweite von ca. 20.000 bis 35.000 €/WE in Ab-
hangigkeit der Baustruktur des Gebaudes. Aus den
Kosten fiir den baulichen und technischen Umbau
von Wohnungen (,mitalternde Wohnung") lasst
sich damit in Referenzwert von durchschnittlich
35.000 bis 45.000 €/WE ableiten in Abhdngigkeit
der Art des technischen Assistenzsystems (funk-
versus kabelbasiert sowie dessen modularisierten
Funktionalitdten).

Zahlreiche Rahmenbedingungen beeinflussen
das Bauen, Umbauen bzw. Modernisieren haus-

BEDARF BARRIEREARMER 1- UND 2-PERSONEN-WOHNUNGEN NACH SZENARIEN
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licher und stationarer Wohnformen und damit
die Preisgestaltung. Inshesondere im Bereich der
Gesetzgebung gilt es, folgende Ebenen zu beach-
ten: offentliches Recht, Zivilrecht (u. a. Mietrecht,
Dienstvertragsrecht), Baurecht, Steuerrecht, Da-
tenschutzrecht, Forderrichtlinien, Heimrecht (zi-
vilrechtliche, ordnungsrechtliche und leistungs-
rechtliche Regelungen) sowie das Sozialrecht.

Fazit

Beim Wohnen kumulieren sehr viele Themen
und (politische) Anforderungen. Die Wohnung
soll das Klima retten, Gesundheitsstandort sein,
Pflegeheime ersetzen und dies alles bei mdglichst
sinkenden Mieten.

Um diese komplexe Gemengelage und Herausfor-

ENTWICKLUNG VOLLSTATIONARER PFLEGEPLATZE
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Haushaltstypen in den Szenarien

derung zu losen, ist eine starkere Vernetzung der
einzelnen Ressorts der lokal-, landes- und bundes-
politischen Amter und Behdrden ndtig sowie eine
ganzheitliche Betrachtung, um ressortiibergrei-
fend Kompromisse zu finden und Finanzstrome
optimaler auszurichten.

Das Ergebnis der Studie ist, dass eine veranderte
Strategie im Politikfeld ,Stadtebau der Zukunft:
Selbstandig wohnen bis ins hohe Alter” gefordert
ist, um den kiinftigen Herausforderungen im de-
mografischen Wandel befindlicher Gesellschaf-
ten begegnen zu konnen. Die Schaffung von mehr
barrierefreiem/-armem, bezahlbarem Wohnraum
mit integrierten Versorgungssettings fiir eine
wachsende Zahl von dlteren Menschen mit un-
terschiedlichen Wohnwiinschen wird nicht durch
EinzelmaBnahmen zu bewerkstelligen sein. Weder
mit einzelnen FérdermaBnahmen noch mit der Er-
probung etlicher ModellmaBnahmen wird man zu-
kiinftige Anforderungen bewaltigen kénnen. Auch
kann diese Aufgabe nicht von einzelnen Akteuren
alleine bestritten oder allein verantwortlich von
den traditionellen Wohnungsakteuren umgesetzt
werden. Es bedarf in Zukunft vieler Gruppen, die
bereichsiibergreifend zusammenwirken und im
Rahmen einer kontinuierlichen Gesamtstrategie
an der bedarfsgerechten Weiterentwicklung der
Wohnstrukturen fiir das Alter mitwirken.

Die Studie gibt deshalb iiber viele Akteure hinweg
Handlungsempfehlungen fiir den Gesundheits-
standort Wohnung und beweist seine Relevanz,
die in den politischen Konzepten Eingang finden
sollte.

gm| Download der Studie unter:
www.vswg.de
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STELLENMARKT

Buchungsschluss fiir Stellenanzeigen

in der DW 9/2015 ist am 07. August 2015.
Ansprechpartnerin: Michaela Freund

Tel. 0931 2791-777, stellenmarkt@haufe.de

Hinterlegungsbekanntmachung

Der Beamten-Wohnungs-Verein Frankfurt am Main eG gibt bekannt, dass
der Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2014 am 13.07.2015 in elek-
tronischer Form dem eBundesanzeiger und die Priifungsbescheinigung
am 13.07.2015 in elektronischer Form dem Genossenschaftsregister
Nr.: 629 beim Amtsgericht Frankfurt am Main eingereicht worden ist.

HR-Impulse im Immobilienkonzern realisieren!

Wir sind eine innovative, stark positionierte Unternehmensgruppe in Hessen und seit (iber 90 Jahren fest im Markt
etabliert. Als fiihrendes deutsches Immobilienunternehmen mit rund 700 Mitarbeitern sowie 61.500 Wohneinheiten an
150 Standorten suchen wir flir unseren Hauptsitz in Frankfurt am Main eine/n:

Personalleiter/in

Sie (m/w) sind dem Leiter der Geschaftsfiinrung direkt un-
terstellt und fiihren den Personalbereich, der die komplette
Bandbreite von Personaladministration und -entwicklung,
Organisation bis zur Strategie umfasst. Mit Inrem Team von
ca. 15 Mitarbeitern tragen Sie die Verantwortung fiir eine
qualitatsgerechte Personalplanung und -steuerung sowie
die partnerschaftliche Betreuung aller Kollegen/innen. Die
Starkung unserer Personalmarke im kompetitiven Arbeit-
geberumfeld sowie hochste Dienstleistungsqualitat stellen
Sie nach innen und auBen sicher. Setzen Sie Ihre Impulse
und generieren signifikanten Dienstleistungs-Mehrwert.

Sie haben ein wirtschafts-, sozial- oder rechtswissen-
schaftliches Studium mit Schwerpunkt im Bereich Per-
sonal / HR-Management erfolgreich abgeschlossen bzw.
eine vergleichbare Qualifikation und kennen das Personal-
und Gremienmanagement von der Pike auf. Nachweislich
haben Sie mit Ihren ausgeprégten Soft-Skills und strate-
gischer Beratungs- und Losungskompetenz Organisationen
leistungsorientiert entwickelt. Sie verfligen (ber einen
starken, authentischen Auftritt und ausgepréagte Fiihrungs-
erfahrung. Als Querschnittsverantwortlicher behalten Sie
die Unternehmensleistung immer im Blick.

Sollten Sie die langfristige Herausforderung suchen, ein professionelles Unternehmen weiter voranbringen zu wollen
und Freude an der gestaltenden Verantwortung haben, senden Sie bitte lhre aussagekraftigen Unterlagen mit Gehalts-
vorstellung und méglichem Eintrittstermin an die dafiir beauftragte Beratung:

RADTKE & ASSOCIATES Gesellschaft fiir Unternehmensberatung mbH, z. Hd. Hr. Jens Radtke, Kaiser-Wilhelm-Ring 49,

40545 Diisseldorf, radtke@radtke-associates.com

RADTKE & ASSOCIATES

INTERNATIONAL MANAGEMENT CONSULTANTS

HAaUFE.de/Immobilien

zur Wohnungswirtschaft
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ARBEITEN
WO ANDERE
URLAUB MACHEN!

Wir sind eine Wohnungsbaugenossenschaft mit tber 120-jah- M Soziale Fuhrungskompetenz, Eigeninitiative, Einsatzbereit-

riger Tradition in Wilhelmshaven. Mit rund 3.500 eigenen schaft und souveranes Auftreten gepaart mit Verhandlungs-

Wohnungen, 1.000 sonstigen Vermietungseinheiten und geschick und Entscheidungsstarke. Bereitschaft zur aktiven

8.400 Mitgliedern zahlen wir zu den gréBeren Wohnungsge- Teilhabe am gesellschaftlichen Leben in unserer Region
nossenschaften in der Bundesrepublik Deutschland. Mit unserer
langjahrigen Geschichte sind wir ein fester Bestandteil der Wir bieten lhnen eine interessante Aufgabe mit unternehme-
Stadt. Wir nehmen die wichtige Aufgabe der Wohnungsver- rischer Verantwortung und groBem Entscheidungsspielraum
sorgung unter den Gesichtspunkten Wirtschaftlichkeit, Nach- sowie ein engagiertes, motiviertes und gut eingespieltes Mit-
haltigkeit und sozialer Verantwortung wahr. Der Wohnungs- arbeiterteam.
bestand wird seit Jahren durch permanente Instandhaltung

INTERESSE?

Sollte diese verantwortungsvolle und vielseitige Tatigkeit in

und Modernisierung weiterentwickelt und durch fortwah-
rende NeubaumaBnahmen den Anforderungen angepasst.
Damit folgen wir den Erfordernissen einer modernen, alters- einer traditionsreichen und zugleich innovativen Wohnungs-
gerechten und energieeffizienten Wohnungsversorgung. genossenschaft lhr Interesse finden, senden Sie bitte Ihre voll-
standigen und aussagekraftigen Bewerbungsunterlagen mit
Wir suchen zum 1. Juli 2016, gerne auch fruher, im Rahmen Angabe Ihrer Gehaltsvorstellung und lhres friihestmoglichen

der altersbedingten Nachfolgeregelung ein Eintrittstermins bis spatestens zum 15. August 2015 an den

HAUPTAMTLICHES VORSTANDSMITGLIED (M/W)

IHRE AUFGABEN:

B Gemeinsam mit dem hauptamtlichen technischen Vor-

standskollegen Ubernehmen Sie Gesamtverantwortung fur

die erfolgreiche Weiterentwicklung der Genossenschaft

B Unter Einhaltung unserer genossenschaftlichen Grundsatze

sind Sie fur die Fortentwicklung der laufenden Bestands-

modernisierung und -entwicklung zustandig

UNSERE ANFORDERUNGEN:

Aufsichtsratsvorsitzenden der
Wilhelmshavener Spar- und Baugesellschaft eG
Herrn Matthias Rosner

GrenzstraBe 29 - 35

26382 Wilhelmshaven

Bitte keine Bewerbung per E-Mail!

Die vertrauliche Behandlung lhrer Bewerbung

ist far uns selbstverstandlich.

M Qualifizierte kaufménnische Aus- und Weiterbildung in der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, idealerweise mit Be-
rufserfahrung in einer vergleichbaren Fuhrungsposition im
wohnungswirtschaftlichen Umfeld

B Umfassende betriebswirtschaftliche Kenntnisse, Bilanz-

sicherheit und einschlagige rechtliche Kenntnisse im Miet-,

Betriebskosten- und Vergaberecht

WWW.SPAR-UND-BAU.DE

SPAR::"BAU

|

WOHNUNGSBAUGENOSSENSCHAFT
... gewohnt besser!
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STADTBAU Wir sind das kommunale Wohnungsunternehmen der Stadt Pforzheim. Die Gesellschaft verwaltet im
eigenen Bestand knapp 3.000 Objekte. Unser Aufgabengebiet umfasst das gesamte Spektrum der

P FORZH E |M Wohnungswirtschaftwie Neubau, Modernisierung, Instandsetzung, Verwaltungund Gebaudemanagement

sowiedie Durchfihrungvonwichtigen Infrastruktur-und Stadtentwicklungsmafinahmen. Unser Auftragist
es, preisglinstige Wohnungen fur breite Bevolkerungsschichten zu bauen und zu vermieten. Familien- und Kinderfreundlichkeitist firuns
eine Selbstverstandlichkeit. Das Verstandnis fur den sozial Schwacheren gehdrt zu unseren Zielvorstellungen.

Zum 01.Januar 2016 suchenwir €ine Geschaftsfiihrerin/ einen Geschaftsfiihrer

flrdenaus Altersgrinden ausscheidenden Geschaftsfuhrer.
Wir erwarten

. Einabgeschlossenes Hochschulstudium (Dipl.-Ing. / Master) in geeigneter Fachrichtung

. Erfahrungin leitender Funktion

. Betriebswirtschaftliches und technisches Wissen

. Soziale Kompetenz, gepaart mit einem hohen Maf3 an Kreativitat und der Fahigkeit, diese zu kommunizieren und umzusetzen

. Kenntnisse des Wohnungsbaumarktes und der sozialen Struktur Pforzheims sind fur die Leitung des kommunalen
Wohnungsunternehmens von Vorteil

Wir bieten lhnen einen anspruchsvollen, interessanten und abwechslungsreichen Arbeitsplatz. Sie leiten ein Team von gut
27 hochqualifizierten und GUberdurchschnittlich motivierten Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern. Des Weiteren bieten wir eine
leistungsgerechte Vergltung.

FurNachfragen wenden Sie sich gerne an den Vorsitzenden des Aufsichtsrats der Stadtbau GmbH:

Herrn Biirgermeister Alexander Uhlig | Dezernat Il, Marktplatz 1 — 75175 Pforzheim
Tel. 0723139 2311, alexander.uhlig@stadt-pforzheim.de.

Bitte richten Sie Ihre Bewerbung mit Angabe Ihrer Gehaltsvorstellung bis spatestens 31.07.2015 an das:
Dezernat Il der Stadt Pforzheim | Marktplatz 1 - 75175 Pforzheim.

www.stadtbau-pforzheim.de Fiir eine lebendige Stadt.

Auf der Suche nach

Fach- und Fihrungskraften?

Die erstklassige Jobbérse in der Immobilien- und
Wohnungswirtschaft fiir Vorstande und Fiihrungskrafte.

Haufe-Lexware Services GmbH & Co. KG, Unternehmensbereich Media Sales
Im Kreuz 9, D-97076 Wirzburg

Ihre Ansprechpartnerin: Michaela Freund

Tel. 0931 2791 777, stellenmarkt@haufe.de

immohbiflien
www.haufe.de/stellenmaerkte wirtschatt DW STELLENMARKT
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GWG zu K6LN

Die GWG zu Koln eG ist eine 1898 gegriindete Wohnungsbaugenossenschaft mit einem Bestand von rund 1.800
eigenen und fremden Wohn- und Gewerbeeinheiten. Unsere Unternehmensausrichtung liegt auf der nachhaltigen
Bestandsoptimierung durch umfangreiche Instandhaltungs- und Modernisierungsaktivititen, aber auch auf der
Entwicklung neuer Bauvorhaben, um den unterschiedlichen Anspriichen unserer iiber 2.700 Genossenschaftsmit-
glieder gerecht zu werden.

Im Zuge der Nachfolgeregelung suchen wir zum 01.01.2016 oder auch friiher in Vollzeit eine/n

LEITER/IN FINANZ- und RECHNUNGSWESEN (Prokurist)

Aufgabenbereich

e Erstellung des Jahresabschlusses nach HGB

¢ Fachliche Verantwortung fiir die Finanzbuchhaltung, die Mietenbuchhaltung (Mietsoll) und das Betriebskosten-
management

e Bearbeitung und Verbuchung von laufenden Geschaftsvorfallen im Bereich der Hauptbuchhaltung, Kreditoren-,
Debitoren- und Anlagenbuchhaltung

e Abwicklung des Zahlungsverkehrs

e Steuerung des Liquiditatsmanagements

» Mitgliederverwaltung mit Dividendenausschiittungen

« Vorbereitung und Umsetzung der Erfolgs-, Finanzplane und Planbilanzen

e Fortentwicklung des Berichtswesens

e Umsetzung von Objekt- und Unternehmensfinanzierung

e Zusammenarbeit mit Wirtschaftspriifern, Steuerberatern, Banken und Behdrden

e Koordination unserer Hardware- und Softwaredienstleister

Fachliche Qualifikationen

» Abgeschlossenes betriebswirtschaftliches Studium oder vergleichbare fachspezifische Ausbildung

e Abschlusssicherheit nach HGB (Bilanzbuchhalter)

e Gute IT-Kenntnisse, sicherer Umgang mit dem MS Office-Paket und Erfahrung mit wohnungswirtschaftlicher
Software (vorzugsweise Haufe wowinex)

e Mehrjahrige Berufserfahrung im Finanz- und Rechnungswesen, idealerweise in der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft

Personliche Qualifikationen

e Strukturierte, analytische und selbststandige Arbeitsweise
e Eigeninitiative und Eigenmotivation

* Fahigkeit Verantwortung zu (ibernehmen

e Fiihrungs- und Teamfahigkeit

Wir bieten lhnen eine anspruchsvolle, interessante und vielseitige Tatigkeit mit hoher Eigenverantwortung und
guten Entwicklungsmoglichkeiten. Nach erfolgreicher Einarbeitung kann Prokura erteilt werden. Sie erwartet
eine unbefristete Anstellung mit leistungsgerechter Vergiitung und guten Sozialleistungen in einer angenehmen
Arbeitsatmosphare.

Bitte senden Sie lhre schriftliche Bewerbung unter Angabe lhres friihestmdglichen Eintrittstermins und Ihrer
Gehaltsvorstellung an GWG zu Koln eG, Frau Anja Wenzel, Ortweinstrae 12, 50739 Koln oder per E-Mail an
info@gwg-zu-koeln.de.
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aurelis verfigt deutschlandweit iber citynahe Brachfléchen.
Wir entwickeln die Areale zusammen mit den Kommunen,
bis Planungsrecht besteht, und verduBern anschliefend bau-
reife, erschlossene Grundsticke. Darilber hinaus bieten wir
gewerbliche Mietobjekte mit Potenzial: Hallen, Birogebdude
oder Freiflachen. In Abstimmung mit den Mietern werten wir
ausgewdhlte Objekte durch Sanierung oder Neubau auf.

Zum Aufbau eines zukunftsfahigen Property Managements
suchen wir:

Nebenkostenmitarbeiter /.,

mit Schwerpunkt im Bereich Nebenkostenab-
rechnung/Nebenkostenmanagement

fir unser Regionalbiro Hamburg.

lhre Aufgaben:

Prifung und Erstellung der Betriebs- und Nebenkostenabrech-
nungen fir die aurelisliegenschaften in der Region Nord;
Umsetzung und kontinuierliche Pflege der objektspezifischen
Abrechnungsstrukturen in SAPFX; Unterstiitzung des kaufmén-
nischen und technischen Property Managements in allen ab-
rechnungsrelevanten Belangen; Bearbeitung/Kontierung aller
abrechnungsrelevanten Rechnungen/Bescheide; Forderungs-
management — insbesondere Widerspruchsbearbeitung in Zu-
sammenarbeit mit dem kaufmdnnischen Property Management;
regelmaBige Nebenkostenanalyse zur Optimierung der liegen-
schaftsbezogenen Erlds- und Kostensituation; Mitwirkung bei
der jdhrlichen Budgetplanung und bei der Erarbeitung von ob-
jektbezogenen Soll-Ist-Vergleichen inkl. Forecast und Reporting.

lhre Qualifikation:

Abschluss als Kauffrau/Kaufmann der Grundsticks- und Im-
mobilienwirtschaft oder vergleichbare Qualifikation. Mehr-
idhrige Berufserfahrung in  Nebenkostenabrechnung und
Nebenkostenmanagement bei einem Property-Management-
Unternehmen; wiinschenswert, aber nicht zwingend: im Bereich
gewerblich oder industriell genutzter Immobilien (Industrie, Un-
ternehmensimmobilien, Biro). Sehr gute Kenntnisse in SAP-FX
und den géngigen MS-Office-Anwendungen. Sie arbeiten gerne
im Team und I&sen lhre Aufgaben zunehmend eigenverant-
wortlich. Wenn Sie die Neben- und Betriebskostenabrechnung
als einen wichtigen Baustein in der Verwaltung einer Immobi-
lie verstehen, nach einer neuen Herausforderung im Bereich
Property Management suchen und dabei lhre umfangreichen
Erfahrungen in der Erstellung von Neben- und Betriebskosten-
abrechnungen gerne direkt bei einem Immobilieneigentimer
einsetzen mochten, dann freuen wir uns Gber lhre aussage-
kraftige Bewerbung.

Bitte senden Sie lhre vollstandigen Bewerbungs-
unterlagen unter Angabe des frihestmdglichen
Eintrittstermins und lhrer Gehaltsvorstellung an:

aurelis Real Estate GmbH & Co. KG

Frau Gesine Koch — Personal —
Mergenthalerallee 15-21, 65760 Eschborn
gesine.koch@aurelis-real-estate.de
www.aurelis-real-estate.de

aurelis

Real Estate Management

aurelis verfigt deutschlandweit iber citynahe Brachfléchen.
Wir entwickeln die Areale zusammen mit den Kommunen,
bis Planungsrecht besteht, und verduBern anschliefend bau-
reife, erschlossene Grundsticke. Darilber hinaus bieten wir
gewerbliche Mietobjekte mit Potenzial: Hallen, Birogebdude
oder Freiflachen. In Abstimmung mit den Mietern werten wir
ausgewdhlte Objekte durch Sanierung oder Neubau auf.

Zum Aufbau eines zukunftsféhigen Property Managements
suchen wir:

Kaufmannischer
Property Manager .

fir unser Regionalbiro Hamburg.

lhre Aufgaben:

Verantwortung fir das kaufménnische Property Management des
aureliseigenen Porffolios in der Region Nord; Unterstiitzung des
Asset Managements in allen operativen liegenschaftsbezogenen
Belangen; aktives Mietvertragsmanagement und Mieferbetreuung;
Steuerung und Koordination der externen Dienstleister im kaufmén-
nischen und fechnischen FM-Bereich; Umsetzung von Optimierungs-
maBnahmen nach vorheriger Abstimmung mit dem verantwort-
lichen Asset Manager; Analyse von Mietvertrdgen mit Ableitung
und Verfolgung von OptimierungsmaBBnahmen; objektbezogenes
Datenmanagement in den relevanten Systemen (insbesondere SAP);
Forderungsmanagement; Regulierung von Versicherungsféllen; jahr-
liche Budgetplanung auf Objektebene; Erarbeitung von objektbezo-
genen SolHst-Vergleichen inkl. Forecast und Reporting.

lhre Qualifikation:

Abschluss als Kauffrau/Kaufmann der Grundstiicks- und Immobili-
enwirtschaft oder vergleichbare Qualifikation. Mindestens drei bis
finf Jahre Berufserfahrung im kaufménnischen Property Manage-
ment gewerblich oder industriell gepragter Immobilien (Industrie,
Unternehmensimmobilien, Biro). Die Kombination von wirtschaft-
lichem, unternehmerischem und technischem Denken gehdrt zu
lhren Stérken. Sehr gute Kenntnisse in SAP-FX und den géngigen
MS-Office-Anwendungen. Sie arbeiten gerne im Team und 3sen
Aufgaben zunehmend eigenverantwortlich. Nebenkostenmanage-
ment, Nebenkostenabrechnung sowie die Abléufe im technischen
Property Management sind lhnen vertraut.

Neben den iiblichen Aufgaben im Tagesgeschaft ist es gewiinscht,
gemeinsam mit dem aurelis-eigenen Asset Management praxisori-
entierte Lésungen fir das Property Management zu konzipieren und
umzusetzen sowie die internen Arbeitsabléufe weiterzuentwickeln.
Wenn Sie nach einer neuen Herausforderung im Bereich Property
Management suchen und dabei lhre umfangreichen Erfahrungen
gerne direkt bei einem Immobilieneigentimer einsetzen méchten,
dann freuen wir uns Uber Ihre aussagekraftige Bewerbung.

Bitte senden Sie lhre vollstandigen Bewerbungs-
unterlagen unter Angabe des frihestmdglichen
Eintrittstermins und |hrer Gehaltsvorstellung an:

aurelis Real Estate GmbH & Co. KG

Frau Gesine Koch — Personal —
Mergenthalerallee 15-21, 65760 Eschborn
gesine.koch@aurelis-real-estate.de
www.aurelis-real-estate.de

aurelis

Real Estate Management
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BGB §§ 307 Abs.1S.1,307 Abs. 2Nr. 1,535 Abs. 1S. 2

Keine Schonheitsreparaturen-
verpflichtung des Mieters bei
unrenoviert iiberlassener Wohnung

1. Die formularvertragliche Uberwilzung der Verpflichtung zur
Vornahme laufender Schonheitsreparaturen einer dem Mieter
unrenoviert oder renovierungsbediirftig iiberlassenen Wohnung
halt einer Inhaltskontrolle nicht stand, sofern der Vermieter dem
Mieter keinen angemessenen Ausgleich gewahrt.

2. Unrenoviert oder renovierungsbediirftig ist eine Wohnung
nicht erst dann, wenn sie iibermaBig stark abgenutzt oder vollig
abgewohnt ist. MaBBgeblich ist, ob die dem Mieter iiberlassene
Wohnung Gebrauchsspuren aus einem vorvertraglichen Zeitraum
aufweist, wobei solche Gebrauchsspuren auBBer Acht bleiben, die
so unerheblich sind, dass sie bei lebensnaher Betrachtung nicht ins
Gewicht fallen.

BGH, Urteil vom 18.3.2015, VIII ZR 185/14

Bedeutung fiir die Praxis

Gemessen an der Fortentwicklung der MaBstabe fiir die Inhaltskont-

rolle allgemeiner Geschaftshedingungen ist eine Formularklausel, die
dem Mieter einer unrenoviert oder renovierungsbediirftig iibergebenen
Wohnung die Schdonheitsreparaturen ohne angemessenen Ausgleich
auferlegt, unwirksam. Denn eine solche Klausel verpflichtet den Mieter
zur Beseitigung samtlicher Gebrauchsspuren des Vormieters und fiihrt -
jedenfalls bei kundenfeindlichster Auslegung - dazu, dass der Mieter die
Wohnung vorzeitig renovieren oder gegebenenfalls in einem besseren
Zustand zuriickgeben miisste, als er sie selbst vom Vermieter erhalten
hat. Noch deutlicher wiirde die Benachteiligung des Mieters, wenn die De-
koration der Wohnung bei der Ubergabe an diesen bereits so abgewohnt
oder verbraucht ist, dass eine weitere Verschlechterung wahrend der
Vertragslaufzeit schon aus diesem Grund praktisch nicht mehr in Betracht
kommt. Fiihrt der Mieter in diesem Fall bei Vertragsbeginn eine Reno-
vierung durch, zu der er nicht verpflichtet ist, miisste er spatestens bei
Vertragsende gleichwohl renovieren, obwohl sich die Wohnung in keinem
schlechteren Zustand befindet, als sie ihm bei Nutzungsbeginn {iberlassen
worden war. Auch diese Konstellation ist nach dem Grundsatz der kunden-
feindlichsten Auslegung zugrunde zu legen und fiihrt zur Unwirksamkeit
der Vornahmeklausel, weil diese dem Mieter die Verpflichtung auferlegt,
die Wohnung gegebenenfalls in einem gegeniiber dem Vertragsbeginn
verbesserten Zustand zuriickzugeben.

Nach diesen Grundsatzen bedarf es in Fillen, in denen streitig ist, ob die
Wohnung dem Mieter bei Vertragsbeginn unrenoviert oder renovierungs-
bediirftig ibergeben worden ist, tatrichterlicher Feststellungen. Unreno-
viert oder renovierungsbediirftig ist eine Wohnung nicht erst dann, wenn
sie (ibermaBig stark abgenutzt oder gar vollig abgewohnt ist. MaBgeblich
ist, ob die dem Mieter (iberlassene Wohnung Gebrauchsspuren aus einem
vorvertraglichen Zeitraum aufweist. Auf eine Abgrenzung zwischen einer
nicht renovierten und einer renovierungsbediirftigen Wohnung kommt

es dabei nicht an, weil beide Begriffe Mietraume mit Gebrauchsspuren
beschreiben und die Grenze flieBend ist. Um vorvertragliche Abnutz-
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] Newsletter an:www.diewohnungswirtschaft.de

ﬁ RA Heiko Ormanschick
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. Blankeneser BahnhofstraBe 46, 22587 Hamburg
= Telefon: 040 866060-0
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Online:

Die Urteile konnen Sie als Langversion im Internet
unter www.diewohnungswirtschaft.de/urteile
einsehen.

RiAG Dr. Olaf Riecke

WEG-Recht

Baumweg 1, 22589 Hamburg

Telefon: 040 871683

olaf@riecke-hamburg.de, www.riecke-hamburg.de

Nutzung der QR-Codes:

1. Laden Sie sich eine QR-Code-App auf Ihr SmartPhone
(z. B. barcoo, QuickMark Barcode Scanner, i-nigma).

2. Scannen Sie den gewiinschten QR-Code mit der App.

3. Viel SpaB beim Lesen!
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ungs- und Gebrauchsspuren zu beseitigen und damit eine ,renovierte”
Wohnung zu iibergeben, muss der Vermieter die Mietrdume bei Vertrags-
beginn nicht stets komplett frisch renovieren. Im Einzelfall kann die
Vornahme geringer Auffrischungsarbeiten geniigen. Nach dem Grundsatz
von Treu und Glauben bleiben tiberdies Abnutzungs- und Gebrauchs-
spuren auBer Acht, die so unerheblich sind, dass sie bei lebensnaher
Betrachtung nicht ins Gewicht fallen. Es kommt letztlich darauf an, ob die
liberlassenen Mietrdaume den Gesamteindruck einer renovierten Wohnung
vermitteln. Es ist Sache des Mieters, darzulegen und im Bestreitensfall

zu beweisen, dass die Wohnung bereits bei Mietbeginn unrenoviert oder
renovierungsbediirftig war.

RA Heiko Ormanschick, Hamburg

BGB §§ 307 Abs. 1S.1, 307 Abs. 2 Nr. 1

Schonheitsreparaturenverpflichtung
als nicht in Einzelmainahmen
aufspaltbare Rechtspflicht

Die Pflicht zur Vornahme von Schonheitsreparaturen ist, soweit sie
dem Mieter im Mietvertrag auferlegt ist, eine einheitliche, nicht in Ein-
zelmaBnahmen aufspaltbare Rechtspflicht mit der Folge, dass die Un-
wirksamkeit der einen Einzelaspekt dieser einheitlichen Rechtspflicht
betreffenden Formularbestimmung in der gebotenen Gesamtschau der
Regelung zur Unwirksamkeit der gesamten Vornahmeklausel fiihrt.

BGH, Urteil vom 18.3.2015, VIII ZR 21/13

BGB § 557 Abs. 4

Bedeutung fiir die Praxis

Nach der standigen Rechtsprechung des BGH halten als allgemeine Ge-
schaftsbedingungen anzusehende vorformulierte Vertragsklauseln,

die dem Mieter die Verpflichtung zur Vornahme der Schonheitsreparatu-
ren tibertragen, der Inhaltskontrolle nach den §§ 307 ff. BGB nur stand,
wenn und soweit die in der Vornahmeklausel enthaltenen Renovierungs-
fristen nicht unveranderbar sind, sondern durch ihre flexible Gestaltung
Raum lassen, den konkreten Renovierungsbedarf der angesprochenen
Mietraume zu beriicksichtigen, so dass die genannten Fristen letztlich nur
den Charakter einer Richtlinie oder unverbindlichen Orientierungshilfe
haben. Die im vorliegenden Fall maBgebliche Bestimmung des Mietver-
trags, der die Abwalzung der Malerarbeiten an Wanden und Decken auf
den Mieter betrifft, ist eine den Mieter unangemessen benachteiligende
Regelung, da diese Klausel eine bedarfsorientierte Einschrankung der
Renovierungsverpflichtung nicht enthalt, sondern sich in einer starren
Fristenregelung erschopft. In der gebotenen Gesamtbetrachtung fiihrt
dies dazu, dass die Abwdlzung der Schonheitsreparaturverpflichtung auf
den Mieter insgesamt unangemessen und damit unwirksam ist. Kon-
kretisierungen der Schonheitsreparaturverpflichtung hinsichtlich ihres
gegenstandlichen und zeitlichen Umfangs sowie ihrer Ausfiihrungsart
sind inhaltlich derart eng mit der Verpflichtung selbst verkniipft, dass
diese bei einer Beschrankung der Unwirksamkeit auf die unzulassige
Ausfiihrungsmodalitdt inhaltlich umgestaltet und mit einem anderen
Inhalt aufrechterhalten wiirde; eine solche inhaltliche Umgestaltung
der Vornahmepflicht widersprache dem Verbot der geltungserhaltenden
Reduktion unangemessener formularvertraglicher Regelungen. Dies gilt
auch, wenn die inhaltliche Ausgestaltung der einheitlichen Pflicht - wie
im Streitfall - in verschiedenen, sprachlich voneinander unabhangigen
Klauseln geregelt ist.

RA Heiko Ormanschick, Hamburg

Miethohe und Einkommensverhaltnisse des Mieters

Mietvertragliche Vereinbarungen, die die Hohe der Miete fiir preisfreien Wohnraum von den Einkommensverhaltnissen des Mieters
abhadngig machen, sind - auch nach Beendigung einer 6ffentlichen Forderung - gemaf § 557 Abs. 4 BGB unwirksam.

LG Berlin, Beschluss vom 26.3.2015, 67 S 77/15

Bedeutung fiir die Praxis

Zwar steht es den Mietvertragsparteien gemaB § 557 Abs. 2 BGB frei,
kiinftige Anderungen der Miethéhe als Staffelmiete nach § 557a BGB
oder als Indexmiete nach § 557b BGB zu vereinbaren. Die Rechtsvor-
gdngerin der Klagerin hat aber mit der Beklagten weder eine Staffel-
noch eine Indexmiete vereinbart. Auch liegen fiir die streitgegenstand-
liche Erhéhung die Voraussetzungen des § 557 Abs. 3 BGB nicht vor,
wonach der Vermieter - von den Fallen der § 557 Abs. 1 und 2 BGB
abgesehen - Mieterhdhungen nur nach MaBgabe der §§ 558 bis 560
BGB verlangen kann. Nach § 557 Abs. 4 BGB ist eine von § 557 Abs.
1-3 BGB abweichende Vereinbarung unwirksam. Umfasst sind davon
solche Abreden, die die formellen oder materiellen Voraussetzungen
fiir eine Mieterhohung abandern. Gemessen daran ist die getroffene
Vereinbarung unwirksam. Denn sie andert in dem von der Klagerin
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verstandenen Sinne die formellen und materiellen Voraussetzungen fiir
eine Mieterh6hung zum Nachteil der Beklagten ab. Eine kiinftige - und
zudem eo ipso eintretende - Erhohung der Miete wegen einer Veran-
derung der Einkommensverhaltnisse des Mieters sehen § 557 Abs. 2
und 3 BGB nicht vor. Deshalb konnte eine entsprechende Erhéhungs-
moglichkeit von den Mietvertragsparteien auch nach Abschluss des
Mietvertrages weder ausdriicklich noch konkludent nach § 557 Abs. 1
BGB wirksam vereinbart werden. Unbedenklich ware es allein gewesen,
wenn die Beklagte wahrend des Bestehens des Mietverhaltnisses einer
Mieterhohung auf den von der Kldagerin nunmehr verlangten Mietzins
zugestimmt hatte. An einer derartigen Vereinbarung aber fehlt es.

RA Heiko Ormanschick, Hamburg



BGB §§ 824, 1004

Kreditschadigende Behauptungen
gegeniiber einem WEG-Verwalter

Auch wenn ein Wohnungseigentiimer im Rahmen einer Eigentiimer-
versammlung nicht direkt behauptet, dass er beweisen konne, die
Verwaltung habe von Handwerksunternehmen, die im Rahmen der
Sanierungsarbeiten fiir die Gemeinschaft titig waren, Provisionen
erhalten und behalten, sondern nur die Frage stellte, ob denn Provi-
sionen geflossen seien mit dem Zusatz ,,und wenn ich eine eides-
stattliche Versicherung von Handwerkern habe?“, so stellt dies eine
zu unterlassende kreditschidigende Tatsachenbehauptung dar.

LG Hamburg, Urteil vom 12.8.2014, 307 0 376/13

Bedeutung fiir die Praxis

Verwalter miissen sich nicht sanktionslos jede Unterstellung strafbarer
Handlungen gefallen lassen. Die Entscheidung ist zwar nicht von dem
nach § 43 Nr. 3 WEG (der ist nach h.M. sehr weit auszulegen!) zustdndigen
Amtsgericht entschieden worden, sondern von einer Mietekammer (ZK 7)
des LG Hamburg, dennoch ist das Ergebnis richtig.

Die zweite Frage des Eigentiimers enthielt eine kreditschadigende un-
zutreffende Behauptung. Das reine ,Nehmen von Provisionen” ist dann
unschadlich, wenn dies offen geschieht und die Betrage der Gemeinschaft
sofort weitergeleitet werden. § 266 StGB ist nur bei verdeckten Geldfliis-
sen subjektiv erfiillt.

Dr. Olaf Riecke, Hamburg

BGB §§ 280, 823 Abs. 2, StGB § 266

Schadliches Zusammenwirken
von Handwerker und Verwalter

1. Ein Beschluss einer Wohnungseigentiimergemeinschaft iiber die
Vergabe von Handwerkerleistungen ist zumindest rechtswidrig,
wenn in ihm der genaue Umfang der Arbeiten nicht zumindest
durch Bezugnahme auf ein bestimmtes Angebot Beschlussinhalt
geworden ist.

2. Ein Beschluss einer Wohnungseigentiimergemeinschaft iiber die
Vergabe von Handwerkerleistungen ist zumindest rechtswidrig,
wenn in ihm davon die Rede ist, dass der ,,derzeit" giinstigste
Anbieter den Auftrag bekommen soll, ohne dass festgehalten
ist, bis wann giinstigere Angebote zu dem selben Leistungsinhalt
eingeholt werden sollen.

3. Solche Beschliisse berechtigen den Verwalter nicht, mit dem
Handwerker einen Werkvertrag zu schlieBen, nach dem 50% des
Werklohns an eine UG als Vorschuss zu zahlen sind.

4. Der Werkvertrag zu Lasten der Gemeinschaft ist unwirksam, wenn
der beauftragte Handwerker aufgrund des familiaren Nahever-
hiltnisses davon weiB oder wissen muss, dass der Verwalter seine
Befugnisse iiberschritten hat.

5. In diesem Fall ist der Verwalter verpflichtet, wegen eines schuld-
haften VerstoBes gegen seine Pflichten gem. § 280 BGB der Eigen-
tiimergemeinschaft den an den Handwerker gezahlten Vorschuss
als Schadensersatz zuriickzuzahlen. Die Eigentiimergemeinschaft
muss sich nicht auf eventuelle Riickzahlungsanspriiche gegen den
Handwerker verweisen lassen.

AG Dortmund, Urteil vom 3.3.2015,512 C53/14

Bedeutung fiir die Praxis

Vom Verwalter zu unbestimmt formulierte Beschliisse sind zumindest
rechtswidrig, im Einzelfall sogar nichtig, wenn sie keine durchfiihrbare
Regelung erkennen lassen. Formulierungen wie , Der giinstigste Anbieter,
derzeit (?) die Fa..." sind immer haftungstrachtig. Alle vorliegenden
Angebote miissen zumindest den Eigentiimern zur Einsicht vorgelegt
werden. Dies gilt inshesondere fiir Bauvertrage mit Vorkasse der Gemein-
schaft. Dies gilt speziell bei Vertragen mit einer haftungsbeschrankten
Unternehmergesellschaft, die keine Sicherheiten gestellt hat.

Ist fiir den Unternehmer die Uberschreitung der Vertretungsmacht durch
den Verwalter erkennbar, kommt es nicht einmal zu einem wirksamen
Vertrag. Dies ist bei Interessenkollision und Begiinstigung von Familien-
angehdrigen naheliegend. Positive Kenntnis des Vertragspartners reicht
immer; bloBes Kennenmiissen geniigt zumindest bei sog. Evidenzfallen.

Dr. Olaf Riecke, Hamburg

WEG §§ 14 Nr. 1, 15 Abs. 3

Nutzung einer Eigentumswohnung
als Naturheilpraxis

Soweit die Unterlassung einer nicht niher beschriebenen ,,zweck-
widrigen gewerblichen Nutzung” verlangt wird, bestehen erhebliche
Bedenken hinsichtlich der Bestimmtheit des Antrags. Durch einin
der Gemeinschaftsordnung statuiertes Einwilligungserfordernis soll
vermieden werden, dass durch einen Wohnungseigentiimer ohne
vorherige Befassung zumindest der WEG-Verwaltung durch Aufnah-
me einer bestimmten Tatigkeit Fakten geschaffen werden.

LG Miinchen I, Urteil vom 26.1.2015, 1 $ 9962/14

Bedeutung fiir die Praxis

Eine Sondereigentumseinheit darf auch gewerblich genutzt werden, wenn
hierdurch fiir die anderen Wohnungseigentiimer keine iiber das in § 14 Nr.
1 WEG bezeichnete MaB hinausgehenden Beeintrachtigungen entstehen.
Wenn eine Gemeinschaftsordnung eine gewerbliche oder sonstige beruf-
liche Nutzung einer Wohneinheit von der schriftlichen Einwilligung des
Verwalters abhangig macht, muss der Nutzer diese Reihenfolge (Antrag,
Verwaltergenehmigung, gewerbliche Nutzung) einhalten.

Oft wird das Genehmigungserfordernis nach seinem Sinn und Zweck
dahingehend zu verstehen sein, dass es auch diejenigen Falle umfasst, bei
denen zweifelhaft ist, ob sie das , libliche MaB" an Einwirkungen iiberstei-
gen oder nicht.

Dr. Olaf Riecke, Hamburg
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Weniger groBe Haushalte

Der Trend zu kleineren Haushalten wird sich fortsetzen. So werden im
Jahr 2035 nahezu 80% aller Haushalte aus nur einer oder zwei Perso-
nen bestehen. Gleichzeitig schrumpft die Zahl der gréBeren Familien:
2035 werden nur in 10,2 % aller Haushalte mindestens vier Personen
leben. Diese Gruppe wohnt in Deutschland iiberwiegend im Eigentum, be-
sonders haufig im landlichen Raum. Zugleich schreitet der demografische

Wandel voran: Rund 44 % aller Haushalte werden 2030 Seniorenhaushalte
(alter als 60 Jahre) sein. In dieser Gruppe ist die Eigentumsquote am hochs-
ten - Tendenz steigend. Diese Trends belegen die neuesten Prognosen des
Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR). ,,Speziell im
landlichen Raum wird es bei der prognostizierten Entwicklung zu einem
Uberangebot an gréBeren Wohnungen und élteren Einfamilienhdusern
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kommen*, erklart Dr. Jens
Oelgemoller von Analyse &
Konzepte. ,Neue Wohnun-
gen werden zunehmend in
Konkurrenz mit diesen Hau-
sern und Wohnungen stehen.
Gleichzeitig suchen die un-
terschiedlichen Nachfrager-
gruppen bedarfsgerechte,
vielfach kleinere Wohnun-
gen. Diese Situation sollten
Wohnungsunternehmen be-
denken, wenn sie ihren Be-

Quelle: Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR),

Berechnungen: Analyse & Konzepte

stand entwickeln."”
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