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STADTREINIGUNG.HAMBURG

Wenn Abfall schon anfallt, sollte er wenigstens nicht unangenehm
auffallen. Die Unterflursysteme der Stadtreinigung Hamburg
entsorgen Abfall aller Fraktionen sauber, geruchsarm und leise.
Sie gewahrleisten den barrierefreien Zugang, erhéhen die Wohn-
attraktivitat fur Ihre Mieter und bringen einen entsprechenden
Raumgewinn. So kénnen teilweise tiber 160 Wohnungen
beispielsweise ihren Restmdll ber nur 1 System entsorgen.

Bei der Realisierung eines Unterflursystems stehen lhnen
die Architekten und Berater der Stadtreinigung Hamburg von
Anfang an zur Seite. Von der Idee bis zur Planung, von der
Finanzierung bis zur Errichtung und zum turnusmafigen
Betrieb: Unsere Kompetenz sichert Effizienz in jeder Phase.

Team Wohnungswirtschaft

W Telefon: 040/2576-2050 M E-Mail: wohnungswirtschaft@stadtreinigung.hamburg M Internet: www.stadtreinigung.hamburg



Ulrike Trampe
Chefredakteurin

EDITORIAL

Fassaden neu denken

Eine Fassade hat viele Funktionen. Die wohl eingangigste ist ihre Schutz-
funktion vor Wind und Wetter - gepaart mit Energieeinsparung liber
Warmedammung. Doch Fassaden werden in Zukunft viel mehr kdnnen.
So wird im Gebdude der Zukunft eine Funktion von Fassaden in der
Energieerzeugung und -speicherung liegen. Photovoltaikelemente an der
AuBenwand, am Balkon oder natiirlich auf dem Dach werden inzwischen
haufig montiert. Ab Seite 28 stellen wir Ihnen als Beispiel ein Projekt vor,
bei dem ein Solarputz verbaut wurde.

Die Entscheidung fiir eine Konstruktionsart der Fassade - inklusive der
dazugehdrenden Auswahl der Wandbaustoffe - ist in Deutschland z. T.
noch durch regionaltypische Traditionen gepragt. Lieber eine 2-schalige
Ziegelwand oder eine monolithische Ausfiihrung mit Warmedammung?
Beton, Stahl oder Holz? Eine vorgehangte hinterliiftete Fassade, Klinker
oder Putz? Durch die Modul- bzw. Elementbauweise kann sich hier etwas
andern. Uber den Holzbau, den eine Genossenschaft in Baden-Wiirttem-
berg realisiert hat, lesen Sie ab Seite 24.

Innovative Losungen an und in der Fassade, ihre digitale Planung, inno-
vative Erstellungskonzepte, neue Produktlosungen und ein Blick in die
Forschungslabore der Industrie sind besuchenswerte Fachthemen auf der
Messe BAU 2019, die vom 14. bis 19. Januar 2019 in Miinchen stattfin-
det.

Einen besonderen Hinweis mochte ich lhnen an dieser Stelle auf unseren
Beitrag zur Wohnungswirtschaft in Europa geben. Ab Seite 48 lesen Sie,
wie sich in Frankreich, mit einer mehr als 100-jahrigen Geschichte, das
Modell des sozialen Wohnungsbaus als Schliisselfaktor fiir die soziale Mi-
schung und Raumplanung erwiesen hat. Und welche Herausforderungen
durch die geplante Anderung in 2019 bevorstehen.

Ich wiinsche Ihnen einen guten Start ins neue Jahr!

lhre

» Nach
geruhsamen
Feiertagen
wuinscht lhnen
lhr iwb Team
ein gesundes
neues Jahr 2019
mit neuen und
spannenden
Projekten!«
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INGENIEURE

Ihr kompetenter Partner in der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft

iwb Ingenieurgesellschaft mbH

wowi@iwb-ingenieure.de
www.iwb-ingenieure.de

Berlin . Braunschweig . Dusseldorf . Hamburg . Magdeburg . Pinneberg




NEUBAU UND SANIERUNG
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Europaserie: Frankreich Stadtumbau in Dresden Solaraktives AuBenputzsystem

Auf mehr als 100 Jahre Geschichte blickt das Mit der Entwicklung der ,Krduterterrassen” In einem Forschungsprojekt kombiniert die
Modell des franzésischen Wohnungsbaus. Nun schafft die Eisenbahner-Wohnungsbaugenos- Baugenossenschaft Margaretenau ein modernes
steht es vor groBen Veranderungen. senschaft Dresden ein neues Wohnangebot. Heizsystem mit einem neuartigen Solarputz.
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4 Meldungen

8 Frischer Wind fiir das
Wohngquartier Rote Miihle

THEMA DES MONATS: FASSADENKONSTRUKTIONEN Wie die Repositionierung

. . . i i einer Wohnsiedlung gelingt
An die Fassade eines Gebaudes werden nicht nur optisch

hohe Anforderungen gestellt. Heute ist die Frage nach 11 Stadtisches Wohnen in
Putz, Ziegel oder Holz keine, die nur nach dem Geschmack den ,Krduterterrassen”
zu beantworten ist. Auch baukulturelle oder regional- Quartiersentwicklung im
spezifische Aspekte spielen eine Rolle. Beim Neubau oder Rahmen des Stadtumbaus

der grundlegenden Sanierung von Gebauden bieten sich
verschiedene Konstruktionsweisen und Baumaterialien
ganz unterschiedicher Beschaffenheit an. Denn an die
Wand- und Fassadenkonstruktion richten sich vielfaltige
Anspriiche wie Energieeffizienz, Nachhaltigkeit, Langlebig-
keit, Rentabilitat, technische Ausfiihrung, gestalterische
Wertigkeit und beim seriellen Wohnungsbhau demnach

auch Replizierbarkeit und Individualisierbarkeit.

N - | e

E

Quelle: Lisa Farkas

2 DW | DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT ~ 1]2019



ENERGIE UND TECHNIK

Solarthermie fiir Mehrfamilienhduser

In Freiburg wurde fiir ein denkmalgeschiitztes
Gebdudeensemble aus der Griinderzeit ein
auBergewdhnliches Heizkonzept umgesetzt.
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Innovationsmanagement

Innovation wird bei der Sozialbau Kempten
Wohnungs- und Stadtebau groB geschrieben.
Dafiir gab es den ,TOP 100“-Award.
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Partner der
Wohnungswirtschaft
Blome GmbH & Co.KG

BLOME

wy‘a,c/p qute Bider!

Modernisieren im Bestand
— alles aus einer Hand!

Von der Einzelmodernisierung
bis zur Quartiersentwicklung.

Weitere Informationen:
www.blome.org

»Wir haben 24 Bader mit Strangen in einer
voll belegten Seniorenwohnanlage von
Blome modernisieren lassen. Mit dem Er-
gebnis sind wir mehr als zufrieden. Finan-
ziell lag das Angebot von Blome zwar tber
dem ortsansassiger Firmen fur herkdmmli-
che Badsanierungen. Aber der Mehrpreis
war es uns wert, unter anderem wegen der
schnellen Abwicklung, der guten Koordi-
nation und der sauberen Arbeit. Zudem
hatten wir keinerlei Mietausfall zu verzeich-
nen. Das Konzept hat sich gerechnet.”

AR e

Peter DeiBler,
Vorstand, Kreisbau
Main-Tauber eG
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Auslobung

Deutscher Landschaftsarchitektur-
preis 2019 startet

Zum 14. Mal hat der Bund Deutscher Landschaftsarchitekten (BDLA) den
Deutschen Landschaftsarchitekturpreis ausgelobt. Gefordert wird der
Preis u. a. vom GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immo-
bilienunternehmen e. V. Unter dem Motto ,Griine Infrastruktur” sollen
beispielhafte Projekte und deren Initiatoren fiir eine sozial und 6kologisch
orientierte Siedlungs- und Landschaftsentwicklung sowie Freiraumpla-
nung gewlirdigt werden. Bewerben kénnen sich nationale und internatio-
nale Landschaftsarchitekten bis zum 22. Januar 2019.
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Der Deutsche Landschaftsarchitekturpreis 2019 wiirdigt nationale und
internationale Projekte - ein Fokus liegt auch auf dem Wohnumfeld

www.deutscherlandschaftsarchitektur-preis.de und www.bdla.de

Bauhaus-Ensemble

SWSG bewahrt WeiBenhofsiedlung

Die WeiBenhofsiedlung in
Stuttgart

Die Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft (SWSG) kauft die
sog. WeiBenhofsiedlung und die angrenzende, unter Denkmalschutz ste-
hende ,Beamtensiedlung” von der Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben
(BImA). Damit gehen 37 Gebdude mit insgesamt 87 Wohnungen zum

1. Januar 2019 in stadtische Hand (iber.

Die aus den 1920er Jahren stammende Wohnsiedlung zahlt zu den be-
deutendsten architektonischen Zeugnissen der Moderne und prasentiert
Gebaudeformen, die noch heute Musterwirkung haben. Die Hauser Le
Corbusiers im Bruckmannweg 2 und das Doppelhaus in der Rathenau-
straBe 1 und 3 gehdren seit 2016 zum UNESCO-Weltkulturerbe. 1937 war
die WeiBenhofsiedlung vom Deutschen Reich aufgekauft worden. Durch
Kriegsschaden und Abrisse gingen zehn Gebaude verloren. Eine General-
sanierung in den 1980er Jahren sicherte den (ibrigen Bestand. Die SWSG
will die WeiBenhofsiedlung nun in ihrer Gesamtheit bewahren und die
bestehenden Mietverhdltnisse (ibernehmen, sagte Samir Sidgi, Vorsitzen-
der der SWSG-Geschaftsfiihrung.

em| Weitere Informationen:
www.swsg.de

Revitalisierung
Wohnen im Noorblick

Das Genossenschaftliche Wohnungsunternehmen Eckernforde eG (GWU)
erweckt den Campus der ehemaligen Bauschule in Eckernforde wieder
zum Leben. 91 Wohneinheiten in insgesamt zehn neu gebauten Gebauden
bieten Singles, Familien, Paaren und Senioren bezahlbaren Wohnraum in
einem griinen Quartier. Das Areal besitzt alten Baumbestand und bietet
viel Platz fiir Entspannung und Freizeitaktivitaten.

2011 hat das Wohnungsunternehmen das Gelande vom Land Schleswig-
Holstein erworben, Baubeginn war im Herbst 2017. Im denkmalgeschiitz-
ten Hauptgebaude der ehemaligen Fachhochschule befindet sich bereits
seit September 2017 der neue GWU-Firmensitz. AuBerdem entstanden
dort 15 barrierearme Wohnungen, die im September 2017 bezogen
wurden. Eine Beratungs- und Pflegestelle des Pflegedienstes Sankt Martin
im Hauptgebdude bietet den Mietern je nach Bedarf umfangreiche Pflege-
und Servicedienstleistungen an.

Ende 2019 soll das neue Quartier vollstandig fertiggestellt werden und
rund 200 Mitgliedern der Genossenschaft ein neues Zuhause bieten.

Quelle: GWU

Auf dem Gelande einer ehemaligen Bauschule in Eckernforde enstehen insgesamt 91
neue Wohnungen in zehn Gebauden - direkt neben dem neuen GWU-Unternehmenssitz

em| Weitere Informationen:
www.gwu-eck.de
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NEUWOGES eroffnet GauBpark
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Neubrandenburgs Oberbiirgermeister Silvio Witt, NEUWOGES-Aufsichtsratsvorsit-

zender Toni Jaschinski und NEUWOGES-Geschéftsfiihrer Frank Benischke enthiillen
den Gedenkstein ,Wohnen im GauBpark”

Bebauungs- und Nutzungskonzept
fur Potsdamer Mitte steht fest

Im Potsdamer Stadtteil Mitte wird derzeit das Grundstiick ,Am Alten
Markt/SchloBstraBe” entwickelt. Kiirzlich hat sich die Auswahlkommission
- bestehend aus Vertretern aus den Fraktionen der Stadtverordnetenver-
sammlung, Fachgutachtern und Mitgliedern des Gestaltungsrates sowie
der Stadtverwaltung, des Sanierungstragers Potsdam GmbH und der Pots-
damer Wohnungsgenossenschaft 1956 eG (pwg) - auch fiir ein Bebauungs-
und Nutzungskonzept fiir die SchloBstraBe 1-3 entschieden, das von der
pwg eingereicht wurde. Die Genossenschaft wurde als Nachriicker fiir das
sog. Los 7 des Baugrundstiicks nominiert. Das Konzept sieht vor, Wohnen,
Leben und Arbeiten in einem qualitatsvollen und lebendigen Quartier zu
ermoglichen und fiigt sich damit in die Planungen der {ibrigen Bauab-
schnitte ein. Als nachste Schritte werden nun die Entwurfsplanung sowie
der Bauantrag erarbeitet. Der Baubeginn ist fiir Mitte 2019 vorgesehen.

pwg-Vorstdande
Klaus-Dieter Boshold
und Matthias Pludra
mit Sigrun Rabbe und
Bert Nicke (beide
Geschaftsfiihrer der
Sanierungstrager
ProPotsdam GmbH)

Quelle: ProPotsdam
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Die Neubrandenburger Wohnungsgesellschaft mbH (NEUWOGES) hat das
Stadtumbauprojekt ,GauBpark” in der Neubrandenburger Oststadt erfolg-
reich abgeschlossen. Auf dem Areal befanden sich ehemals drei mehr-
geschossige Wohnhduser mit 158 Wohnungen, die 2009 zuriickgebaut
wurden. An ihre Stelle wurden sechs neue Wohnhauser mit insgesamt 48
Wohnungen gebaut. Sie sollen das Wohnungsangebot im Stadtteil, in dem
die NEUWOGES rund 3.500 Wohnungen besitzt, erganzen. Mit der Fertig-
stellung des Ersatzneubaus und der Neugestaltung der AuBenanlagen ist
der Stadtumbau in diesem Quartier nun vollendet.

Im Rahmen eines Mieterfestes, bei dem die neuen Wohnungen an die neu-
en Mieter iibergeben wurden, enthiillten Neubrandenburgs Oberbiirger-
meister Silvio Witt, NEUWOGES-Aufsichtsratsvorsitzender Toni Jaschinski
und NEUWOGES-Geschaftsfiihrer Frank Benischke den Gedenkstein
»Wohnen im GauBpark"”. Er erinnert an den deutschen Wissenschaftler
Carl Friedrich GauB, der dem Wohnpark seinen Namen gab.

GEWOBA verleiht Preis fiir zukunfts-
gerechte Stadtentwicklung

Die GEWOBA Aktiengesellschaft Wohnen und Bauen hat den Preis fiir
herausragende Arbeiten zur zukunftsgerechten Stadtentwicklung an
Studierende der Sozialwissenschaften vergeben. Unter dem Titel , Krach-
macherstraBe 2.0 - Wie wohnen Kinder heute und in Zukunft?” hatten die
Wettbewerbsteilnehmer ein dreiviertel Jahr Zeit, ihre Ideen einzureichen.
Pramiert wurden zwei Arbeiten zu den Anforderungen von Kindern an das
Wohnumfeld hinsichtlich der StadterneuerungsmaBnahmen im Programm
»Soziale Stadt” sowie der Einfluss von Urbanisierung und gesellschaft-
lichem Wandel auf Kitas. Ziel des Preises ist es, die Beschaftigung von
Studierenden der Sozialwissenschaften mit den Themen Stadtentwicklung
und Wohnen zu fordern und Anregungen fiir die Praxis zu erhalten.

= W

Quelle: GEWOBA

Die Preistrager und Jurymitglieder des GEWOBA-Preises von 2018



Quelle: Fraunhofer IOSB-INA

Mebhr als ein Leitsystem:
Kommunen, Unterneh-
men sowie Betreiber
kénnen die Parkplatz-
situation in Echtzeit
einsehen und die Daten
liber offene Schnittstel-
len weiterverarbeiten

Digitale Stadtraume

In der Hansestadt Lemgo hat das Karlsruher Fraunhofer-Institut fiir
Optronik, Systemtechnik und Bildauswertung das Projekt ,Lemgo
Digital” gestartet. Ziel des Projektes ist die digitale ErschlieBung des
stadtischen Raums, um ihn dadurch fiir Kommunen, Unternehmen und

Biirger zuganglich und gestaltbar zu machen. Nun ist zu den bisherigen VerlaSSh'Chkelt
Projektschwerpunkten der neue Forschungsbereich ,Individualverkehr/ und 'E.rfo'lgl

Parken" hinzugekommen: Die ersten Parkplatze im Lemgoer Innen-
stadtbereich wurden bereits vernetzt und in ein loT-Softwaresystem
integriert. Sensoren erkennen mittels elektromagnetischer Messung,
ob die Parkplatze besetzt sind, und funken den Status in Echtzeit in die
offene loT-Software, in der die Daten gesammelt, verarbeitet und iiber
eine offene Schnittstelle direkt mit Plattformanbietern geteilt werden tiven Lésungen und vielseitigen Dienst-
kénnen. leistungen. Neben zahlreichen Vorteilen
Autofahrer sollen kiinftig zu den freien Parkplatzen iiber ihr Naviga-
tionssystem geleitet werden. Auch das Buchen, Reservieren und die
Vermietung fiir bestimmte Zeitraume seien denkbar, so die Forscher.

Uns iberzeugt Dr. Klein inzwischen seit

Jahrzehnten immer aufs Neue mit krea-

im Beleihungsmanagement und durch
die Reduzierung unserer Zinsbelastung
auf derzeit durchschnittlich unter 2 %
entwickelt sich mywowi zu einem
zentralen Tool unserer Unternehmens-

steuerung. Was friiher in verschiedenen

Anwendungen isoliert, aufwendig

eingegeben und ausgewertet wurde,
Auszeichnun g fiir Mietertreffs lauft jetzt integriert und komfortabel
zusammen. Und das zu ausgesprochen
Die beiden Mietertreffs der Neusser Bauverein AG, Maribu an der Mari- fairen Konditionen.
enburger StraBBe und Treff 20 an der WingenderstraBe, haben das Signet

JVernetzt im Quartier” der Stadt Neuss erhalten. Mit der Auszeichnung Eure Kreativitét bei der Gestaltung von
soll;ias Engagement im Quartier auch fiir dltere Menschen gewiirdigt Ldsungen begeistert uns immer wieder.
werden.

Die Nachbarschaftstreffs der Neusser Bauverein AG spielen eine wich- Hohe Kompetenz, Schnelligkeit und
tige Rolle fiir die Nachbarschaft: Sie sind Anlaufstelle bei allen Fragen Freundlichkeit, das ist fiir uns Dr. Klein.
zum Thema Wohnen und Leben, bieten ein vielfaltiges Programm fiir Macht weiter so.”

den gemeinsamen Austausch der Nachbarn und sind ein Ort der Gemein-
schaft. Beim gemeinsamen Friihstiick oder Ausfliigen werden soziale
Kontakte gekniipft und gepflegt. ,,Neben fachlicher Beratung und
Begleitung ist es wichtig, dass sich Menschen in ihrem ,Veedel treffen
kdnnen, miteinander SpaB haben und auch gemeinsam aufeinander Acht
geben”, lobte Biirgermeister Reiner Breuer das Angebot des Wohnungs-

Sonke Selk,
unternehmens.

Vorstand Baugenossenschaft

Hamburger Wohnen eG

DRo KLEIN
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In den 1990er Jahren wurden in vielen Orten - teilweise in Erwartung eines Bevdlkerungswachstums, teilweise als Reaktion auf die verdnderten Wohnbediirfnisse der
Bevolkerung - Wohngebiete neu gebaut. Eines dieser Wohnungsbauprojekte stellt das Quartier ,,Rote-Miihle-Weg" in Wittstock an der Dosse dar

Wie die Repositionierung einer Wohnsiedlung gelingt

Frischer Wind fur das Wohnquartier Rote Miihle

In vielen ostdeutschen Stadten und Gemeinden wurden nach der Wiedervereinigung neue Stadtteile
entwickelt. Viele dieser Quartiere haben unter einem massiven Strukturwandel gelitten - so auch die
Wohnsiedlung Rote Miihle im brandenburgischen Wittstock. Leerstand und Uberalterung bedrohten die
Zukunft der Anwohner. Das Beispiel zeigt, wie die Repositionierung durch gezielte Investitionen und
ein aktives Quartiersmanagement gelingen kann.

Thomas Doll

Geschaftsfiihrender Gesellschafter
TREUCON Gruppe

Berlin

Das Rote-Miihle-Quartier im brandenburgischen
Wittstock liegt rund 120 Kilometer nordwestlich
von Berlin. Die 267 Wohneinheiten umfassende
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Wohnsiedlung fiir junge Familien entstand in ei-
nem strukturschwachen Raum. 1995 wurde sie von
der Fondsgesellschaft Rote-Miihle-Weg OHG im
ersten Forderweg errichtet. Die Entwickler hofften
auf Zuzug in der damals rund 13.800 Einwohner
zahlenden Kleinstadt. Das Gegenteil trat ein - ein
Bevolkerungsriickgang in den 1990er-Jahren
schwachte Wittstock. Es folgten zunehmender
Leerstand und Uberalterung in der ganzen Stadt,
speziell im Rote-Miihle-Quartier.

Hoher Leerstand und soziale Schieflage

Zum Ende des Jahrtausends hatte das Quartier
mit groBBen sozialen Problemen zu kampfen. Der
Leerstand belief sich auf 19%. Mehrere Familien in
der Roten Miihle waren russische Aussiedler. In der
Bevolkerung war schnell vom ,,Russenquartier” die
Rede. Ein Stigma, das (iber viele Jahre das Image
der Wohnsiedlung pragte. 2002 iibernahm die
TREUCON Gruppe das Asset-Management fiir den
iberwiegenden Teil des Wohnquartiers. Gangige



MaBnahmen des Mietermanagements konnten den
hohen Leerstand und die soziale Schieflage jedoch
nicht beheben. Die Altersstruktur kippte zuneh-
mend, Rentner bildeten eine dominierende Mie-
tergruppe. Dafiir war der Bestand nicht ausgelegt.
Viele der groBziigig geschnittenen und fiir junge
Familien mit Kindern konzipierten 3- bis 4-Zimmer-
Wohnungen waren weder barrierefrei noch passend
fiir die Bediirfnisse ihrer betagten Bewohner.

Erste Erfolge durch Investitionen

und Partnerschaften

Das Asset-Management iiberzeugte 2008 die Ei-
gentiimer, mit einem umfangreichen MaBnahmen-
katalog gegen Leerstand und Uberalterung vorzu-
gehen. Das Konzept fuBte auf zwei Sdulen: gezielte
Investitionen in den Bestand und die Einbindung
von Partnern in der Daseinsvorsorge. Ziel war es,
die Rote-Miihle-Siedlung in ein generationeniiber-
greifendes Wohnquartier zu verwandeln. Im ersten
Schritt wurden mehrere Wohnungen zu sog. Senio-
ren-WGs zusammengelegt. Hier werden Senioren
bis zur Pflegestufe eins vom Gesundheitsimmobi-
lienbetreiber A&S Nachbarschaftspflege Wittstock
GmbH versorgt. Die Eigentiimergesellschaft be-
teiligte sich bei der Einrichtung einmalig mit einer
Summe von 40.000 €. Dazu kamen Investitionenin
den barrierefreien Ausbau. Viele der groen Woh-
nungenwurden (iber die Jahre in kleinere Einheiten
umgewandelt. AuBerdem wurden fast iiberall Auf-
ziige eingebaut. Die neuen Angebote wurden von
den Senioren gut angenommen. Inzwischen gibt es
sogar eine Warteliste fiir die 20 WG-Zimmer. Durch
Investitionen und ein Pflegeangebot allein liel3 sich
allerdings noch keine langfristige Trendwende

Quelle: Treucon Gruppe

Wie viele ahnliche Wohngebiete litt auch die Rote Miihle unter Abwanderung und Leerstand.
Es galt, die Siedlung wieder zu repositionieren. Durch eine konsequente Ausrichtung an den
Mieterinteressen gelang es, die Vermietungsquoten deutlich zu verbessern

Quelle: Treucon Gruppe

Vom familiengerechten Wohnen zum generationeniibergreifenden Wohnen, so lautet das aktuelle
Motto der ErneuerungsmaBBnahmen - wie hier in der Clara-Schumann-StraBe 4

KUCHENTHAL

IMMOBILIENCONSULTING
PROJEKTMANAGEMENT GMBH

Bauleitung/Projektleitung Ihrer Projekte — Rahmenvertragspartner
gesamter Wirtschaftseinheiten, Quartiere groBBer Wohnungsbaugesellschaften

Angebots-/Rechnungsprifung & Freigabe

auf lhren internen (SAP) Systemen

Wir integrieren uns, als tempordrer Teil

Kuchenthal Immobilienconsulting . Projektmanagement GmbH
Geschwister-Scholl-Str. 9, 04808 Wurzen

Telefon: +49 3425/ 82 39 100
E-Mail: wohnungswirtschaft@kuechenthalconsult.de

lhrer Bauabteilung, in lhr internes System www.kuechenthalconsult.de
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in der Roten Miihle einleiten. Das Ziel einer sozial
gemischten Wohnsiedlung war noch nicht erreicht.

Durchbruch mit aktivem
Quartiersmanagement

Den Durchbruch brachte die Entscheidung fiir ein
aktives Quartiersmanagement. Eine Quartiers-
managerin wurde eingestellt. Sie sollte die Be-
wohner aktivieren, gemeinschaftliche Aktivitaten
fordern und eine langfristig stabile Nachbarschaft
aufbauen. Dazu kam ein Quartierstreff, der den
Bewohnern als Anlaufstation, Veranstaltungsort
und Begegnungsstatte dienen sollte. Sowohl die
Quartiersmanagerin als auch der Quartierstreff
haben sich bis heute bewahrt. Die Entwicklung der
Roten Miihle bescheinigt dem Ansatz Erfolg: Der
Leerstand liegt 2018 fluktuationsbereinigt bei ca.
1%, die soziale Mischung verandert sich deutlich
und die Bewohner beteiligen sich an mannigfal-
tigen Veranstaltungen.

Der Aufwand von 40.000 € fiir die Senioreneinrich-
tung und von 50.000 € pro Jahr fiir das Quartiers-
management rechnet sich vor dem Hintergrund des
geringen Leerstands und der geringen Instandhal-
tungskosten. Vandalismus und Kriminalitat sind im
Zuge der Aufwertung zuriickgegangen.
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Im Sommer 2015 feierte die
Wohnanlage ,Rote Miihle"
ihr 20-jdhriges Bestehen.
Hier der erneuerte Bestand
in der BeethovenstraBe 8 in
Wittstock

Aktivierung der Bewohner

als Schiliissel zum Erfolg

Die Aktivierung der Anwohner im Rahmen des
Quartiersmanagements tragt bis heute wesentlich
zum Erfolg der Roten Miihle bei. Aktivitaten wie
ein gemeinsames Osterfest, ein Laternenumzug zu
Halloween oder das gemeinsame Platzchenbacken
an Weihnachten starken den Zusammenhalt der
Bewohner. Der Quartierstreff mit Bibliothek und
Spielecke ist Anlaufstelle fiir Jung und Alt. Mit
dem ,Miihlenblatt” verfiigt die Wohnsiedlung so-
gar (iber eine eigene kleine Zeitschrift. Hier wird
regelmaBig {iber die aktuellen Entwicklungen im
Quartier berichtet. Die MaBnahmen wirken: Sie
verstarken die Bindung der Menschen an ihre
Heimat. Die Mieterfluktuation sinkt, was es den
Bewohnern ermoglicht, einander wirklich kennen-
zulernen. Gegenseitige Unterstiitzung und Riick-
sichtnahme ermdglichen ein harmonisches Mitein-
ander verschiedener Generationen. Langst werden
nicht mehr alle Aktivitaten durch die Quartiersma-
nagerininitiiert. Vielmehr bietet die professionelle
Begleitung ein Gerlist, in dessen Rahmen sich die
Aktivitaten der Anwohner entfalten kénnen. Genau
diese Eigeninitiative ist der wichtigste Grundstein
fiir ein funktionsfahiges Quartier.

Quelle: Dosse-Immobilien GmbH

Das eingerichtete immobilienwirtschaftliche
Quartiersmanagement tragt Friichte - wie sich
an gemeinsamen Aktivitdten der Bewohner beim
Gartnern oder bei Ausfliigen zeigt

Fahrgasts
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Herausforderungen mit neuen

Partnern meistern

Eine weitere Erkenntnis: Auch, wenn alles gut
lauft, lassen neue Herausforderungen nicht lan-
ge auf sich warten. 2014 gefahrdete eine defek-
te Heizungsanlage den Projekterfolg. Mehrere
100.000 € hatten fiir eine neue Anlage aufgebracht
werden miissen. Die Losung lag einmal mehr in ei-
nem neuen Projektpartner. Der Energie-Contractor
Lava Energy GmbH installierte eine hocheffiziente
Heizung. Fiir Mieter und Eigentiimer erfolgte dies
kostenneutral. Die eigentlich fiir die Heizungser-
neuerung vorgesehenen Mittel konnten nun fiir die
Weiterentwicklung der Siedlung eingesetzt wer-
den. Nebenbei reduzierte sich auch der Energie-
verbrauch um rund 20%. Eine Win-win-Situation
fiir alle Beteiligten und die Umwelt.

Das Beispiel Rote Miihle verdeutlicht: Die nach-
teilige Entwicklung einer Wohnsiedlung lasst sich
durch verschiedene MaBnahmen angehen. Die Er-
fahrungen zeigen, dass vor allem eine Kombinati-
on aus Investitionen, regionalen Partnerschaften
und die Einbindung der Anwohner zu den zentralen
Erfolgskriterien gehdren. Haufig treffen umfang-
reiche Investitionen in den Gebdudebestand auf
Vorbehalte bei den Eigentiimern. In vielen Fallen
sind diese unbegriindet. Dem Aufwand steht bei
richtiger Herangehensweise ein deutlich positive-
rer Ertrag gegeniiber. Gerade im niedrigpreisigen
Wohnsegment ist Leerstand langfristig gesehen
ein Renditekiller. Hat die Abwartsspirale erst ein-
mal einen kritischen Punkt tiberschritten, helfen
klassische Instrumente des Mietermanagements
nicht weiter. Wirtschaftlich opportun ist dann nur,
die Rahmenbedingungen zu andern, um langfris-
tig einen Umschwung zu erreichen. In der Roten-
Miihle ist das gelungen.

Weitere Informationen:
al www.wittstock-rote-muehle.com
und www.treucon-gruppe.de
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Ein breites Parkband zwischen den Garten- und Stadthausern ladt zum Spielen und Verweilen ein

Quartiersentwicklung im Rahmen des Stadtumbaus
Stadtisches Wohnen in den ,,Krauterterrassen”

Mit dem Forderprogramm ,, Stadtumbau Ost” sollte in Dresden der Leerstand gesenkt werden. 15 Jahre
spater entstand daraus fiir die Eisenbahner-Wohnungsbaugenossenschaft Dresden eG (EWG) die Chance,
ein ambitioniertes Neubauprojekt am Rande eines der grof3ten Plattenbaugebiete Dresdens zu realisieren.
Mit dem Neubau der ,Krduterterrassen” schlief3t die Genossenschaft an das ausgezeichnete Stadtumbau-
projekt ,Krautersiedlung” an und schafft neuen bezahlbaren Wohnraum in Dresden.

Antje Neelmeijer
Vorstand
EWG Dresden eG

Heute kaum zu glauben: Vor nicht mal 20 Jah-
ren gab es in Dresden Wohnungen im Uberfluss.
Um den Leerstand in wirtschaftliche Ausmale zu
senken, lieBen die Wohnungsunternehmen iiber

das Forderprogramm ,, Stadtumbau Ost"” vor allem
in den DDR-Plattenbausiedlungen tausende Woh-
nungen abreifen. Auch die EWG kam nicht umhin,
ihren Bestand im ,Neubaugebiet" Dresden-Gorbitz
zu senken. Doch neben dem Abriss ging es der Ge-
nossenschaft darum, die Wohnqualitdt an diesem
Standort aufzuwerten. Denn im Stadtteil Gorbitz
bewirtschaftet die Genossenschaft knapp 6.000
der insgesamt rund 12.000 Wohnungen.

Dieses jiingste Wohngebiet Dresdens aus DDR-
Zeiten wird nicht zu Unrecht als schonstes Plat-

tenbaugebiet der Stadt bezeichnet. Die meisten
Gebaude stehen in Hanglage. Die Bebauung ist
relativ groBziigig, viele Wohnungen bieten eine
schone Aussicht auf die Stadt.

Vom Stadtteil zu individuellen Quartieren
Das Konzept fiir Gorbitz sah vor, diesen groBen
Stadtteil in mehrere kleinere, durch die Bebau-
ung vorgegebene Teilgebiete zu gliedern und
diese Quartiere unterschiedlich zu gestalten. Um
eine bessere Identifikation der Bewohner mit
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Jihrem" Quartier zu erreichen, waren fiir die ein-
zelnen, relativ abgeschlossenen Gebiete Eigenna-
men entwickelt worden.

Die Wohnungen und auch der Leerstand verteilten
sich unterschiedlichin diesen Gebieten. Besonders
betroffen war die , Krautersiedlung”. Hier befan-
den sich 828 Wohneinheiten, groBtenteils 3- und
4-Zimmer-Wohnungen. Ende 2000 hatte der
Leerstand in der Krdutersiedlung 40% erreicht.
Der Bestand war unsaniert und alle Objekte ohne
Belastungen. Daher wurde das Quartier - als ers-
tes Gebiet des geplanten Stadtumbaus - fiir eine
drastische Reduzierung der Wohnungszahl durch
Abriss und Etagenriickbau vorgesehen. Dieses
als Pilotprojekt der Stadt Dresden deklarierte
Vorhaben sollte die Chancen zur stadtebaulichen
Aufwertung und Verbesserung der Wohnangebote
sowie des Wohnumfeldes zeigen, die durch Stadt-
umbaumaBnahmen mdglich sind.

Ziel der Umgestaltung war, unter Verwertung
der vorhandenen Bausubstanz ein Wohnquartier
zu schaffen, das in seinem Charakter und in sei-
nen Nutzungsqualitaten den Wiinschen aktueller
und zukiinftiger Mietergenerationen entspricht.
Sieben Reihen 6-geschossiger Gebaude wurden
in ein aufgelockertes Familienwohngebiet mit in-
dividuellen Wohnungen in 3- und 4-geschossigen
Hausern umgestaltet und die Zahlder Wohnungen
von 828 auf 131 verringert. Die UmbaumaBnah-
men begannen im April 2002 und wurden nach
zwei Bauabschnitten 2004 abgeschlossen. Die
Verleihung des Bauherrenpreises ,Modernisierung
2003" fiir das Projekt , Krautersiedlung, 1. Bauab-
schnitt” durch den Bund Deutscher Architekten,
den Deutschen Stadtetag und den damaligen GdW
Bundesverband deutscher Wohnungsunternehmen
(heute GAW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e. V.) wiirdigte den
innovativen Umgang mit dem Gestaltungspoten-
zial, das auch der Plattenbau bietet.

Quelle:EWG Dresden eG b
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Die Krautersiedlung nach dem Umbau

Der vorgesehene Umbau in den Bauabschnitten
drei und vier jedoch war wirtschaftlich nicht
rentabel und konnte nicht realisiert werden. Die
Bestandsgebaude wurden daher im Jahr 2004
komplett abgerissen. Das damit entstandene
Brachland von ca. 2,8 ha er6ffnete der Genossen-
schaft Jahre spater die Chance auf ein ambitionier-
tes Neubauprojekt inmitten eines Stadtteils, der
durch seine DDR-Plattensiedlungen gepragt ist.

Familienwohnungen mit Mietergarten
Inzwischen haben sich die Vorzeichen gedreht.
Wohnungen sind knapp - auch in Dresden. Auf
der seit 2005 ungenutzten Flache des dritten
und vierten Bauabschnittes der Krautersiedlung
entwickelte die Genossenschaft daher ein neues
Konzept. Ziel war es, den Siedlungscharakter der
bestehenden Krautersiedlung aufzugreifen, neu
zu interpretieren und eine stadtebauliche Losung
zu prasentieren, die beides vereint: Wohnen im
Griinen und ressourcenschonendes Bauen.

Das Ergebnis: Die ,Krauterterrassen”, deren
Herzstiick zehn sog. Gartenhduser bilden, die
paarweise einen kleinen Krauterhofgarten um-

UBER DIE EWG

Mit heute knapp 9.000 Wohnungen ist die EWG die groBe Genossenschaft im
Dresdner Westen. Ihre Wohnungen befinden sich in den Stadtteilen Gorbitz,
Lobtau, Cotta, Briesnitz, NauBlitz und Ddlzschen. Der groBte Teil des Woh-
nungsbestandes - ca. 6.000 Wohnungen - konzentriert sich am Plattenbau-

Standort Gorbitz.

In der Geschaftsstelle der Genossenschaft am Rande des alten Dorfkerns von
Gorbitz arbeiten rund 50 Mitarbeiter. Als vorausschauender Stadtteilent-
wickler und wegbereitender Gestalter lebenswerter Wohnstandorte bewirkt
die EWG aufgrund ihrer umweltbewussten, nachhaltigen und zukunftsorien-
tierten Handlungsweise eine erlebbare Wohnumfeldentwicklung im Dresdner
Westen. Die Genossenschaft garantiert ihren Mitgliedern gute Wohnqualitat
zu glinstigen Mieten, hohe Kundenndhe und ein lebenslanges Wohnrecht.
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schlieBen. Mit diesem abgegrenzten, halboffenen
Raum mit hoher Aufenthaltsqualitat sind sie ideal
fiir Familien geeignet. Hier gibt es hauptsachlich
gerdumige Familienwohnungen, aber auch einige
kleinere, um das Wohnen im Generationenverbund
zu ermaglichen.

Als Gegenstiick dienen die Stadthauser im Grii-
nen, mit Dachterrassen und Mietergarten, deren
Wohnungen barrierefrei erreichbar und senio-
renfreundlich sind. AbschlieBbare Fahrrad- oder
Rollatorengaragen ergdnzen das Angebot. Hier
entstehen vor allem 2- und 3-Raum-Wohnungen.
Die Genossenschaft nimmt den Charakter der be-
nachbarten Krautersiedlung auf, jedoch wird die
Flache effektiver genutzt und nach modernen
Gesichtspunkten bebaut.

Bedeutung von Stadtebau und AuBenraum

In dem verkehrsberuhigten Areal werden die
Hauser am Gorbitzer Westhang terrassenfor-
mig angelegt, bieten einen freien Blick auf die
Stadt und erganzen auf harmonische Weise die
bestehende Krautersiedlung. Der Name , Krau-
terterrassen” ist Programm, denn in jedem Hof-
garten wird ein anderes Kraut Hauptbestandteil
der Bepflanzung. So pragen Lavendel, Melisse,
Salbei, Estragon und Rosmarin die Hofe und
geben ihnen gleichzeitig ihre Namen. Fassa-
denelemente und Bepflanzung werden farblich
aufeinander abgestimmt und machen die Hofe
einzigartig und unterscheidbar. In breiten Park-
bandern werden Spiel- und Bewegungsangebote
fiir alle Altersgruppen ebenso verwirklicht wie
Ruhe- und Kommunikationszonen im Griinen. Die
Parkbander verbinden Garten- und Stadthauser
und bilden den zentralen Aufenthaltsbereich des
neuen Wohnquartiers. Bis 2020 werden insge-
samt 184 Wohnungen im genossenschaftlichen
Wohnungsbau entstehen und Wohnmaglichkei-
ten fiir Familien, Singles und Paare, Best Ager
und Senioren bieten.



Die Bebauung ist in drei Bauabschnitten geplant,
den Anfang machte das Baufeld entlang des L |
Kamillenweges. Die ersten sechs Gartenhduser
mit insgesamt 66 Wohnungen werden zwischen
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Mieter (ibergeben. In einem zweiten Abschnitt x = -
entstehen dann bis Mitte 2019 drei Stadthauser =
am Thymianweg mit 48 Wohnungen. Der dritte
und letzte Bauabschnitt umfasst noch einmal
vier Gartenhduser und zwei Stadthduser an der
Schlehenstralle.

Wichtiger Schritt der Stadtteilentwicklung

Das Vorhaben markiert einen Meilenstein in der
Geschichte der EWG und in der Entwicklung von
Gorbitz: Nach acht Jahren aufwertenden Stadt-
umbaus mit (Teil-)Riickbau, Modernisierung

Quelle: Steffen Fiissel

und Umgestaltung sowie weiteren acht Jahren
Modernisierung und Umbau ganzer Quartiere zu Die Neubauten des ersten Bauabschnitts am Kamillenweg im April 2018
seniorengerechten Wohnanlagen findet nun erst-
malig wieder umfangreicher Neubau in diesem
Stadtteil statt. Obwohl die Baupreise die Kosten

in die Hohe treiben, will die Genossenschaft Net-

DAS NEUBAUPROJEKT ,KRAUTERTERRASSEN"

tokaltmieten unter 10 €/m? anbieten. Dennoch
sollten Wiinsche nach groBziigigen Wohnungen,
Tageslichtbadern oder seniorenfreundlicher Aus-
stattung erfiillt werden. Fiir die 184 neuen Woh-
nungen setzt die EWG auch auf Mieter, die Gorbitz
bisher nicht als Wohnort in Betracht gezogen ha-
ben. Insgesamt investiert die EWG rund 30 Mio. €

» 184 barrierearme Wohnungen im genossenschaftlichen Wohnungsbau,
davon 28 komplett barrierefrei

e Bauzeit: 2017 - 2020

¢ 10 Gartenhduser mit 110 Wohnungen, barrierefrei erreichbar

* 3 groBe Stadthauser mit 66 Wohnungen, barrierefrei erreichbar

e 2 kleine Stadthauser mit 8 Etagenwohnungen

e Schaffung halboffener Hofe

in das Projekt.

o Weitere Informationen:
www.ewg-dresden.de und
www.ewg-kraeuterterrassen.de

* Erdgeschosswohnungen mit Mietergdrten, alle anderen Wohnungen mit
Balkon oder Dachterrasse

* alle Wohnungen mit Tageslichtbddern und FuBbodenheizung

* groBe Wohnungen mit zweitem Bad mit Dusche

%

ALHO Modulbau <>>
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NEUBAU UND SANIERUNG

Ersatzneubau

Naheimst kooperiert mit Lebenshilfe beim inklusiven Wohnen

Die Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte/Wohnstadt (Naheimst)
plant in der FreiligrathstraBBe im Frankfurter Stadtteil Bornheim ein
Neubauprojekt mit 54 frei finanzierten Mietwohnungen. Der derzeitige
Gebaudebestand wird im Friihjahr 2019 abgerissen und mit dem Neubau
im dritten Quartal begonnen.

Im Erdgeschoss soll eine inklusive Wohngemeinschaft fiir junge Menschen
mit und ohne Behinderung entstehen. Dafiir kooperiert die Naheimst mit
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gm| Weitere Informationen:
www.naheimst.de und www.lebenshilfe-ffm.de

der Lebenshilfe Frankfurt am Main e. V., die Hauptmieter und Trager der
WG sein wird. Die rund 213 m? grofe Wohnung wird iiber sieben WG-
Zimmer, viel Gemeinschaftsflache in Kiiche sowie Ess- und Wohnzimmer
sowie zwei barrierefreie Badezimmer und ein barrierefreies separates WC
verfiigen. Hinzu kommen eine 24 m? groBe Balkon- und Freiflache sowie
eine Tiefgarage mit behindertengerechten Parkplatzen.

Auf insgesamt 2.612 m? Grundstiicksflache entstehen neben der inklusiven
WG weitere 22 2-Zimmer-, 20 3-Zim-
mer- und elf 4-Zimmer-Wohnungen
mit insgesamt 4.600 m? Wohnflache.
Die Fertigstellung der Anlage ist fiir

Quelle: Naheimst

Bl 82021 geplant.
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i rtc"l Der geplante Neubau in der Freiligrath-

straBBe in der Ansicht aus Osten

Kongress

Nachhaltige Baumaterialien in der Praxis

Rund 40 Geschaftsfiihrer der kommunalen Wohnungsunternehmen in
Baden-Wiirttemberg kamen im November 2018 zu einer Tagung in Reut-

—
F1™

V. L.: Ralf Giithert (Geschaftsfiihrer der GWG Reutlingen), Reutlingens Oberbiirger-
meisterin Barbara Bosch, Klaus Kessler (Geschaftsfiihrer der GWG Reutlingen),
Peter Bresinski (KOWO-Vorsitzender und Geschaftsfiihrer der GGH Heidelberg)
und Dominik Buchta (Geschéftsfiihrer der Stadtsiedlung Heilbronn)

gm| Weitere Informationen:
www.kowo-bw.de
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lingen zusammen, um sich mit nachhaltigen Baumaterialien zu beschaf-
tigen. Schwerpunkte der Tagung waren die Materialien Recyclingbeton
(R-Beton) und Holz. Thomas Wolf, Vorstandsvorsitzender des Bau- und
WohnungsVerein Stuttgart, berichtete vom erfolgreichen Einsatz von
R-Beton in zwei Mehrfamilienhdusern mit Tiefgarage und den positiven
Erfahrungen mit dem Baustoff, die auch Dominik Buchta, Geschaftsfiihrer
der Stadtsiedlung Heilbronn GmbH, bestatigen konnte. Das Wohnungs-
unternehmen hat mit dem Wissenschafts- und Technologiezentrum in
Heilbronn das erste Hochhaus aus R-Beton errichtet.

In Holzhybridbauweise realisierte die Stadtsiedlung ferner das Kinderhaus
4KINJA" sowie den 10-Geschosser ,,SKAIO". Ralf Guthert, Geschaftsfiihrer
der GWG - Wohnungsgesellschaft Reutlingen mbH, stellte das TimberQuar-
tier mit 29 Doppelhaushalften und Reihenhausern sowie 21 Wohnungen im
Mehrgeschosser vor, das ebenfalls in Holzbauweise errichtet wurde.

»Es geht den kommunalen Unternehmen nicht nur darum, moglichst
schnell bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Wir achten dabei auch auf
die architektonische und 6kologische Qualitat und schaffen so gefragte
Quartiere fiir die ndachsten Jahrzehnte. Wir verstehen uns als Vorreiter
einer Wohnungs- und Stadtentwicklung, die gleichermaBen an den Be-
diirfnissen der Menschen und der Umwelt ausgerichtet ist”, fasste Peter
Bresinski, Vorsitzender der KOWO Vereinigung baden-wiirttembergischer
kommunaler Wohnungsunternehmen, die Tagung zusammen.

14 DW | DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT ~ 1]2019
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LiickenschlieBung

Elf neue Wohnungen in
Dortmund-Kleinholthausen

Im Dortmunder Stadtteil Kleinholthausen errichtet die Wohnungsgenos-
senschaft Essen-Nord eG gemeinsam mit der Ostwald Immobilien GmbH
auf einem ca. 1.300 m? groBen Grundstiick an der GotthelfstraBe 40 ein
energieeffizientes Mehrfamilienhaus mit insgesamt elf Mietwohnungen.
Die Wohneinheiten werden eine Liicke in der Bestandsbebauung schlieBen
und zwischen 63 und 106 m? groB sein. Sie verfiigen {iber eine FuB-
bodenheizung, eine kontrollierte Wohnraumliiftung, iiber ein Gaste-WC
sowie hochwertige Bodenbeldge. Alle Wohnungen erhalten eine Terrasse
oder einen Balkon und sind barrierefrei {iber einen Aufzug erreichbar. Pro
Wohnung wird es eine Pkw-Garage geben.

Die Fertigstellung des Neubaus ist fiir September dieses Jahres geplant.
Das Investitionsvolumen liegt insgesamt bei rund 3,1 Mio. €.

Das Mehrfamilienhaus fiillt eine Liicke in der Bestandshbebauung

o] Weitere Informationen:
www.essen-nord.de
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Der Neubau am sog. Rennwegdreieck bietet Wohn- und Gewerbefldachen

Neubauprojekt
FSB bebaut Rennwegdreieck

Die Freiburger Stadtbau GmbH (FSB) realisiert derzeit das Bauprojekt
»Rennwegdreieck” mit 49 Miet- und Eigentumswohnungen sowie einer
Gewerbeeinheit im Freiburger Stadtteil Herdern. Im Kreuzungsbereich
Rennweg/Stefan-Meier-StraBe, dem sog. Rennwegdreieck, entsteht ein
8-geschossiges Gebdude mit 18 geforderten, sieben frei finanzierten und
24 Eigentumswohnungen. Die 42 bis 122 m? groBen Wohnungen bieten
zwei, drei und fiinf Zimmer und sind {iber einen Aufzug barrierefrei er-
reichbar. Im Erdgeschoss befinden sich neben dem Eingangsbereich, den
erforderlichen Haustechnikraumen, den Abstellraumen der Wohnungen
und einer Gewerbeeinheit mit 119 m? Nutzflache auch Abstellmdglichkei-
ten fiir Fahrrader. AuBerdem ist ein Gemeinschaftsraum vorgesehen, der
Kindern einen Raum zum Spielen gibt.

Die baurechtlich erforderlichen Pkw-Stellpldtze werden auf dem ge-
geniiberliegenden Grundstiick der FSB gebaut. Die Einrichtung von zwei
Carsharing-Stellplatzen mit E-Ladestationen ist geplant.

=

Weitere Informationen:
www.freiburger-stadtbau.de

Wohnen im Alter

WOBAU iibergibt Wohnungen

Die Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH (WOBAU) hat die ersten
Seniorenwohnungen fiir ein selbstbestimmtes Wohnen an die Mieter (iber-
geben. Im Bruno-Beye-Ring 3 befinden sich neben den 53 barrierearmen
Wohnungen auch ein Alten- und Servicezentrum zur Betreuung und Pfle-
ge der Bewohner, das von der Volkssolidaritat Magdeburg betrieben wird,
sowie eine ambulant betreute Wohngemeinschaft fiir pflegebediirftige
und an Demenz erkrankte Menschen. Daneben bietet die Volkssolidaritat
verschiedene soziale Aktivitaten an, wie z. B. gemeinsames Kochen oder
Veranstaltungen. ,,Damit sind alle Voraussetzungen gegeben, selbstbe-
stimmt auch im Alter aktiv am gemeinschaftlichen Leben teilzuhaben und
bei eintretendem Pflege- und Betreuungsbedarf Unterstiitzungsangebote
in Anspruch zu nehmen”, sagte WOBAU-Geschaftsfiihrer Peter Lackner.

em| Weitere Informationen:
www.wobau-magdeburg.de
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NEUBAU UND SANIERUNG

Quelle: Deutsche Wohnen SE

Neubau
Deutsche Wohnen baut in Leipzig

Die Deutsche Wohnen SE hat mit dem Bau von 44 Mietwohnungen im neuen
Leipziger Stadtquartier Lindenauer Hafen begonnen. Die 2- bis 5-Zimmer-
Wohnungen in zwei 5-geschossigen Gebauden werden zwischen 50 und
120 m? groB sein und iiber eine Terrasse, einen Balkon oder einen Garten-
bereich verfiigen. Alle Wohnungen sind barrierearm gestaltet. AuBerdem
werden die Mieter ein schliisselloses TiirschlieBsystem nutzen kénnen. Eine
Tiefgarage bietet Platz fiir 37 Pkw-Stellplatze. Zudem entsteht eine Gewer-
beeinheit, die zum Wasser hin ausgerichtet ist.

Im Oktober 2018 wurde Spatenstich gefeiert. Die Fertigstellung des
Projekts, in das der Wohnungskonzern rund 15 Mio. € investiert, ist fiir
das Friihjahr 2020 geplant, erste Wohnungen sollen schon 2019 bezogen
werden kdénnen.

Die Deutsche Wohnen orientiert sich bei dem Neubau an dem Bewer-
tungssystem ,Nachhaltiger Wohnungsbau”. Im Entwicklungsgebiet
Lindenauer Hafen sollen auf 40.000 m? insgesamt etwa 500 Miet- und
Eigentumswohnungen entstehen. Zum Quartier sollen auch eine Kita
sowie Flachen fiir Selbstnutzer und Gewerbe gehéren.

. o

Auf dem ehemaligen Industrieareal Lindenauer Hafen in Leipzig
baut die Deutsche Wohnen 44 Mietwohnungen am Wasser

o] Weitere Informationen:
www.deutsche-wohnen.com

Quelle: bauverein AG

In diesem Neubau im Haardtring entstehen 16 geforderte Wohnungen

Neubau und Sanierung

Bauverein AG schafft modernen
Wohnraum

Die Bauverein AG realisiert im Haardtring 362 in Darmstadt-Siid einen
Neubau mit 16 geférderten Wohnungen: An der Stelle einer ehemaligen
Garagenanlage entsteht ein 4-geschossiges Gebadude in konventioneller
Bauweise. Die sechs 3- und zehn 4-Zimmer-Wohnungen sind barrierefrei
erreichbar und barrierearm geplant. GroBziigige Grundrisse, offene Kiichen,
groBe Fensterflachen, bodengleiche Duschen, je ein Balkon pro Wohnung
sowie FuBbodenheizung sorgen fiir einen hohen Wohnkomfort. Zum Neu-
bau gehoren auch Fahrrad- und Pkw-Stellpldtze sowie ein kleiner Kinder-

# spielplatz. Die Fertigstellung ist fiir Ende Mai 2019 geplant.

Parallel dazu werden in der LiebigstraBe 20 und 22 in Darmstadt-Nord
16 Wohnungen modernisiert und zwei weitere Wohnungen durch Dach-
ausbau neu geschaffen. Die ModernisierungsmaBBnahmen des Gebaudes
von 1954 umfassen das Anbringen eines Warmedammverbundsystems
sowie die Ddmmung des Daches, die Uberarbeitung der Treppenhéuser
und AuBenanlagen, den Austausch der Wohnungs- und Hauseingangstii-
ren, die Sanierung der Grundleitungen und die Installation einer neuen
Briefkasten- und Klingelanlage. Daneben werden die Balkone erneuert
und die Bader strangsaniert, die Energieversorgung von Gasetagenhei-
zung auf Fernwdrme umgestellt und Abstellpldtze fiir Fahrrdder sowie
zwei Carsharing-Fahrzeuge eingerichtet. Die gesamte Modernisierung soll
im August 2019 abgeschlossen werden.

o] Weitere Informationen:
www.bauvereinag.de

Serielles Bauen

GEWOBA , punktet” wieder

In Bremen-Kattenturm wird wieder gebaut: Drei ,Bremer Punkte” gibt
es bereits in der sog. Neustadt, jetzt errichtet die GEWOBA Aktiengesell-
schaft Wohnen und Bauen den seriellen Neubautyp an der Anna-Klara-
Fischer-StraBe. Der Grundstein fiir die insgesamt drei neuen Gebaude
wurde im Dezember 2018 gelegt. Seitdem entstehen an drei Standorten
27 Wohnungen, von denen 18 &ffentlich gefordert sind und zu einer

em| Weitere Informationen:
www.gewoba.de

Kaltmiete von 6,50 €/m2 angeboten werden. Die Fertigstellung des
ersten Gebdudes ist fiir Herbst 2019 geplant.

Mit einer Grundfldache von 14 x 14 m eignet sich der kubusférmige Bau
des ,,Bremer Punktes" fiir eine punktuelle Bebauung in bestehenden Quar-
tieren. Seine 22 Grundrisse konnen in tiber 60 Geschossvarianten kombi-
niert und nahezu beliebig in bis zu vier Geschossen gestapelt werden.
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Knielingen 2.0
Volkswohnung schafft Raum fiir Wohnungen und Gewerbe

In Karlsruhe, an der SudetenstraBe Ecke Egon-Eiermann-Allee, errichtet
die kommunale Volkswohnung GmbH drei Gebdaude mit 58 Mietwohnun-
gen, neun Gewerbeeinheiten und eine Tiefgarage. Die Neubauten sind

Teil des Volkswohnung-Projekts Knielingen 2.0, innerhalb dessen das
Wohnungsunternehmen seit 2006 auf {iber 30 ha ein neues Wohngebiet
samt Infrastruktur schafft. Der Neubau steht an prominenter Stelle des
Gebiets: Er soll das Ortsteilzentrum bilden.

,Die Besonderheit bei diesem Bau ist die hohe Anzahl Sozialwohnungen,
es sind 70%", erklart Geschaftsfiihrer Stefan Storz das nun angelaufene
Bauvorhaben an der Sudetenstrafe. Neben den Wohnungen entstehen
insgesamt 1.250 m? Gewerbeflache. Die Volkswohnung investiert 19 Mio. €
in die drei Gebaude, deren Fertigstellung fiir das vierte Quartal 2019
vorgesehen ist. Dann sollen im Stadtentwicklungsprojekt Knielingen 2.0
mehr als 2.500 Menschen in fast 700 Wohnobjekten leben sowie in zahl-
reichen Gewerbeeinheiten und sozialen Einrichtungen arbeiten. Visualisierung des neuen Ortsteilzentrums

Quelle: Volkswohnung GmbH

o] Weitere Informationen:
www.volkswohnung.com

Wohnraum fiir Familien T

Zweiter degewo-Neubau in
Steglitz-Zehlendorf fertiggestellt FreiRiume 2018-2020

Seit 2013 entwickelt und bebaut die degewo AG das Quartier Lankwitz ! = Das Ratgebermagazin ,FreiRau-
im Berliner Bezirk Steglitz-Zehlendorf. Nach der Fertigstellung des - ﬁ-- s ;s m._ me 2018-2020" widmet sich
Neubaus in der Kaiser-Wilhelm-StraBe wurde nun der zweite Neubau in ;F t IF rﬂu mﬂ dem barrierefreien Planen, Bau-
der UrsulastraBe abgeschlossen. Hier entstanden ausschlieBlich 3- und _"f""h i T en und Umbauen von Wohnraum
4-Zimmer-Wohnungen fiir Familien, die laut einer Mieterbefragung bisher und vermittelt Tipps und Tricks
im Stadtteil fehlten. Die Nachfrage sei enorm, so die degewo. Bereits drei flir generationeniibergreifenden
Monate nach Vermietungsbeginn sei der Neubau an der UrsulastraBe fast Wohnkomfort. Es wird anschau-
voll vermietet.” Bei der Gestaltung der AuBenanlagen hatten die Mieter lich dargestellt, wo und wie sich
Mitspracherecht: Eine Bliihwiese, Sitzmobel owie ein Gemeinschaftsgar- auch mit kleinen MaBnahmen
ten ist geplant. Ein dritter Neubau an der Dessauer StraBe ist bereits in ein Mehr an Sicherheit und Be-
Planung. quemlichkeit gewinnen lassen.
Raumdiibergreifende Elemente
wie Tiiren, Fenster, Treppen und
Bodenbeldge sowie Beleuchtung
werden gesondert beriicksich-

r
tigt. Eine Checkliste hilft Inte-
l ¢ ressierten bei der Planung und Durchfiihrung ihres Umbaus. Einzelne

Aspekte des altersgerechten Bauens und Wohnens werden in Fachbeitra-
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Quelle: degewo/Bach

gen vertieft und Ansprechpartner aus den Bereichen Architektur, Planung,

In der UrsulastraB
naer - reuasirabe Herstellung und Dienstleister im Adressteil aufgefiihrt.

in Berlin Steglitz-

ollmli 8§ D
—I=SEE-F—J—

Zehlendorf ent- Das Magazin richtet sich an private Bauherren, Vermieter und Kapitalan-
standen im Neubau . L
i ] 3- und 4-Zimmer- leger, Bauunternehmen, Planer und Architekten bis hin zu Fachleuten aus
|| Wohnungen der Wohnungswirtschaft.

»FreiRdume*, 128 Seiten, 8,90 €, ISBN-978-3-944549-20-0.

ezl Weitere Informationen: : -
Bestellung unter www.freiraeume-magazin.de

www.degewo.de
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NEUBAU UND SANIERUNG

Ronald Winterfeld

Geschaftsfiihrer

Fachverband Baustoffe und Bauteile fiir
vorgehdngte hinterliiftete Fassaden e.V. (FVHF)
Berlin
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Digital geplant, modular konzipiert, vorgefertigt

und seriell gebaut eroffnet die multifunktionale
vorgehdngte hinterliiftete Fassade (VHF) neue
Chancen fiir die Umsetzung von Projekten mit
kosteneffizientem Budget einerseits und ho-
hem Anspruch an eine technisch und asthetisch
hochwertige Ausfiihrung andererseits. Ziel ist es,

stadteplanerisch, baulich und gestalterisch qua-
litatsvolle Wohnbauten zu schaffen, die auch den
veranderten Anspriichen zukiinftiger Generati-
onen gerecht werden. Die Standardisierung und
Vorfertigung der Fassade helfen dabei, Bauprozes-
se zu beschleunigen, gleichzeitig eine hohe Qua-
litat zu garantieren und die Kosten zu reduzieren.



THEMA DES MONATS

Vorgehadngte hinterliiftete Fassaden
Intelligenter Wohnungsbau, intelligente Fassade

Der heutige Anspruch an seriellen Wohnungsbau muss auf eine starkere Akzeptanz in der Gesellschaft

abzielen, sollte sich trotzdem durch einen hohen Grad an Individualisierung auszeichnen und auch

Eigenschaften wie Langlebigkeit und Energieeffizienz in die strategische Quartiersplanung einbeziehen.

Gefragt sind Losungen, die sowohl die Rentabilitat und Realisierbarkeit als auch eine architektonisch und

technisch hochwertige Ausfiihrung im Blick haben. Was die Fassade dazu beitragen kann, wird vorgestellt.

Intelligentes Baukastensystem

Dass die moderne VHF als Fassade der Zukunft
die komplexen Funktionen spielend umsetzen
kann, verdankt sie den technischen Qualitaten
des Systems, die in erster Linie in der konstrukti-
ven Trennung der Funktionen Warmeschutz und
Witterungsschutz liegen. Die Unterkonstruktion
fungiert als statisches Bindeglied zwischen der
tragenden AuBenwand und der Fassadenbeklei-
dung. Dieser Aufbau ermdglicht die dsthetische
Ausgestaltung und zusatzliche Integration inno-
vativer Funktionen.

Auf der Grundlage des VHF-Systembaukastens
gelingt es, die Vorteile des seriellen Bauens mit
den Anforderungen an eine hochwertige, ab-
wechslungsreiche und dsthetische Gestaltung
zu verbinden: Die einzelnen Komponenten las-
sen sich je nach Anforderungen nahezu beliebig
kombinieren. Dabei ergibt sich eine Vielfalt an
Maglichkeiten hinsichtlich der Materialitat und
Oberflachenbeschaffenheit. Gleichzeitig lassen
sich alle energetischen und statischen Anfor-
derungen bauphysikalisch sicher und technisch
problemlos erfiillen.

Planen fiir die Zukunft

Heutzutage wird immer klarer, dass Energie und
Ressourcen begrenzt und kostbar sind. Damit rii-
cken energetische Parameter immer mehr in den
Fokus: Wie in allen gesellschaftlichen Bereichen
sind Energieeffizienz, Nachhaltigkeit und Wirt-
schaftlichkeit die groBen Herausforderungen, auf
die Planer durch den Einsatz vorgehangter hin-
terliifteter Fassaden schon friith und wirkungsvoll
reagieren konnen.

Anstatt auf niedrige Kosten bei der Erstinvestiti-
on zu setzen, profitieren Investoren, Bauherren
und Nutzer von der Langlebigkeit, den geringen

Lebenszykluskosten und der unkomplizierten
Riickbaufahigkeit des VHF-Systems.

Top bauphysikalische Eigenschaften
Innovative Technologien erlauben Planern, Her-
stellern und Fachverlegern die Realisierung von
komplexen und auch 3-dimensionalen Fassaden.
So lassen sich beispielsweise Photovoltaik und
Solarthermie asthetisch und technisch sicher in
die Bekleidungsebene integrieren. Weitere wich-
tige Stichworter sind z. B. die Lichtlenkung durch
spezifische Fassadengeometrien, die Beschattung
durch integrierte Sonnenschutzsysteme oder die
Klimaverbesserung durch das Potenzial vertikal
begriinter Fassaden.

Fassaden konnen auch einen relevanten Beitrag
zur Luftverbesserung erbringen. Eine messbare
Luftreinigung wird etwa durch die photokataly-
tische Beschichtung von Fassadentafeln erzielt.
Auch die Absorption von Schall spielt bei stei-
gendem Verkehrsaufkommen inimmer starkerem
MaBe eine Rolle.

Durch die Nutzung des Hinterliiftungsraumes
flir technische Installationen, Anlagen zur War-
meriickgewinnung oder die Fiihrung von Ver-
sorgungsmedien und Leitungen auBerhalb des
Gebdudes entsteht zusatzlicher Raum und eine
hohere Flexibilitat bei spaterer Umnutzung. Zu-
satzlich wird der Wirkungsgrad von Heizsystemen
und Haustechnik erhoht, insgesamt die Energie-
effizienz gesteigert.

Elegante Fassadenldsung: ,Wohnen am Anger”
Als Fassade der Zukunft gelingt es der VHF schon
heute, einen GroBteil der aktuellen und zukiinf-
tigen Anforderungen in praktikable und nutzbrin-
gende Losungen umzusetzen. Denn vorgefertigte
Bauteile erlauben trotz geringem Budget innova-

tive Losungen mit einer individuellen Gestaltung.
Dass keine Abstriche bei der baukulturellen Qua-
litat gemacht werden miissen, ist den Visionen
der Planer, aber auch dem Entwicklungswillen der
Hersteller geschuldet und lasst sich beispielhaft an
den vielen zum , Deutschen Fassadenpreis 2018
flir VHF" eingereichten Projekten ablesen.

So zeigt das nominierte Projekt ,Wohnen am An-
ger"” etwa, dass die VHF auch im Wohnungsbau
eine sehr gute Wahlist. Die Planer Roedig-Schop-
Architekten wollten keine Abstriche bei der indivi-
duellen Gestaltung machen - entstanden ist eine
innovative Konstruktion in modularer Bauweise
aus Faserzementtafeln. Die intelligente Lésung
beweist Kreativitdt und Experimentierfreudigkeit,
ohne dabei die wirtschaftlichen Einschrankungen
aus dem Auge zu verlieren. Die Jury zeigte sich
von dem Wohnbau iiberzeugt: ,Mittels einer
stimmigen Gliederung der Elemente [...] und den
gut detaillierten Anschliissen entsteht ein tiber-
zeugendes Gesamtbild mit hoher Pragnanz. Die
hohe Wohnqualitat der Grundrisse zeichnet sich
insofern auch in der Fassade ab, und das bei einer
kostengiinstigen Bauweise."

Fassade der Zukunft

In breiter Anwendung und als wichtiger Teil der
Gebadudehiille im Wohnungsbau spielen vorge-
hangte hinterliiftete Fassaden aufgrund ihres
weiterhin hohen Entwicklungspotenzials zu-
kiinftig eine groBe Rolle bei der Umsetzung der
umweltpolitischen Ziele des Klimaschutzplans
2050. Innovative Planungs-, Technologie- und
Montageansatze erlauben Planern, Herstellern
und Fachverlegern die Realisierung dieser kom-
plexen Anforderungen und lassen fiir die Zukunft
ein noch groBeres Angebot multifunktionaler und
intelligenter Fassadenanwendungen erwarten.
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Der Neubau befindet sich gegeniiber der Wallonisch-Niederldndischen Kirche,

einem Baudenkmal aus dem 17. Jahrhundert
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THEMA DES MONATS

Monolithische Ziegelbauweise
ZeitgemaBer Wohnungsbau

In direkter Nachbarschaft zu einem Kirchen-Baudenkmal aus Ziegel ersetzt ein von Stefan Forster

Architekten geplanter 5-geschossiger Wohnungsbau die marode Blockrandbebauung von 1952.

An dieser prominenten Stelle monolithisch in Ziegelbauweise zu planen, stand fiir den Bauherrn, die

Baugesellschaft Hanau GmbH, von Anfang an fest.

Annette Galinski
Agentur Architekturtext
Billigheim-Ingenheim

Im Zweiten Weltkrieg fast vollstandig zerstort und
danach nur in Teilen wiederaufgebaut, erinnert
das Baudenkmal der Wallonisch-Niederldndischen
Kirche in Hanau an ein Statement fiir Toleranz und
Offenheit. Graf Philipp Ludwig Il. von Hanau-Miin-
zenberg hatte die Doppelkirche aus Ziegel Anfang
des 17. Jahrhunderts fiir reformierte Religions-
fliichtlinge aus Frankreich und den Niederlanden
bauen lassen. Mit ihren zwei verschrankten Kir-
chenrdumen war sie auf die 2-sprachige Fliicht-

20 DW | DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT ~ 1]2019

lingsgemeinde zugeschnitten. Zwischen den bei-
den Kuppeln stand ein gemeinsamer Turm und die
groBen Ziegel-Walmdéacher waren weit zu sehen.
Heute ist sie als Baudenkmal auch ein Mahnmal ge-
gendie Krafte, dieihre Zerstérung herbeifiihrten.
Weniger ansehnlich war in den letzten Jahren die
Blockrandbebauung an der Franzdsischen Allee,
die den Kirchplatz als RingstraBe umgibt: Miets-
hauser aus den 1950er Jahren, zweckmaBige Sied-
lungsarchitektur der Nachkriegszeit. Der Neubau
in der Franzosischen Allee ersetzt ein solches
Mietshaus aus dem Bestand der Baugesellschaft
Hanau GmbH (BGH). ,Enge Treppenhduser, viele
Kleinwohnungen, marode Bader ohne Fenster,
gefangene Raume und schlechte Bausubstanz
machten einen Neubau wirtschaftlicher als die
Sanierung”, erldutert BGH-Geschaftsfiihrer Jens

Gottwald die Griinde fiir den Abriss des alten
Mehrgeschossers.

ZeitgemdBes Wohnen in hochwertiger
Architektur

Stadtebaulich sorgsam integriert verfiigt der Neu-
bau iiber 57 moderne Wohneinheiten. Acht 4-Zim-
mer-Wohnungen, 25 2-Zimmer-Wohnungen und
24 3-Zimmer-Wohnungen ergeben eine Gesamt-
wohnfldache von rund 4.800 m?. Jede Wohnung
verfiigt straBenseitig iiber eine Loggia und hofsei-
tig tiber einen Balkon, die Dachgeschosswohnun-
gen {iber eine straBen- oder hofseitig orientierte
Dachterrasse. Zur Ausstattung gehdren moderne
Tageslichtbader mit Wanne und Dusche, die War-
meverteilung erfolgt iiber eine FuBbodenheizung.
Die Energie dafiir liefern ein Blockheizkraftwerk

Quelle aller Fotos: Lisa Farkas



Quelle: Stefan Forster Architekten
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Die Grundrisse spiegeln sich mittig in zwei symmetrische Halften. Jede Wohnung
verfiigt (iber eine Loggia bzw. einen durchgehenden Balkon oder eine Dachterrasse

NEUBAU MEHRFAMILIENHAUS

Objekt: KfW-Effizienzhaus 70
Bauherr: Baugesellschaft Hanau
GmbH, Hanau

Stefan Forster Architekten
GmbH, Frankfurt am Main
BGG Griinzig Ingenieursge-
sellschaft mbH, Bad Homburg

Architekten:

Bauleitung:

und Fernwdrme. In Verbindung mit der hoch-
wdrmeddammenden Gebdudehiille erreicht das
5-geschossige Gebaude KfW-70-Effizienzhaus-
standard.

Wer bei dieser Ausstattung an Luxus denke, lie-
ge falsch, versichert Jens Gottwald: ,Mit einer
gestaffelten Nettokaltmiete von derzeit unter
10 €/m?stellen wir der Mitte der Hanauer Gesell-
schaft preisgiinstigen, zeitgemaBen und werthal-
tigen Wohnraum in Citylage zur Verfiigung.”

H""ﬁ'\'\x\

Aspekt der Wohngesundheit

Der von Stefan Forster Architekten konzipierte
Baukorper fiigt sich in Proportionen, Materialitat
der Fassade und Dachformin den architektonisch-
historischen Kontext der Franzosischen Allee ein.
Auf dem massiven Klinkersockel mit erhohtem
Erdgeschoss setzen drei Obergeschosse in mo-
nolithischer Ziegelbauweise mit groBen Vergla-
sungen und unterschiedlichen Putzstrukturen, die
die Fassade gliedern, an.

Jr"/fﬁﬂ‘x M“:

Drei Obergeschosse

in monolithischer
Ziegelbauweise mit
Verglasungen und
unterschiedlichen Putz-
strukturen wurden auf
den Klinkersockel mit
erhohtem Erdgeschoss
gesetzt
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NEUBAU UND SANIERUNG
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Das rotliche Satteldach mit Dachgauben bildet den
oberen Abschluss und entspricht morphologisch
dem historischen Stadtbild von Hanau. Geplant
wurde von Anfang anin Ziegelbauweise. ,Uns war
es wichtig, an dieser prominenten Stelle wohn-
gesund und nachhaltig zu bauen”, erlautert Jens
Gottwald. Die monolithische Ziegelkonstrukti-
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on biete klare Vorteile hinsichtlich Brandschutz
und langfristiger Instandhaltungskosten durch
Verzicht auf zusatzliche AuBenddmmung. Hinzu
kommen die raumklimatischen Eigenschaften des
Ziegels. Dank seiner Kapillarstruktur ist der Zie-
geldiffusionsoffen und requliert Luftfeuchte sehr
gut. Die hohe thermische Speichermasse wiede-

Das 5-geschossige
Gebdude in KfW-70-
Effizienzhausstandard
bietet 57 moderne
Wohneinheiten mit
zwei bis vier Zimmern
auf einer Gesamt-
wohnflache von rund
4.800 m? im preisgiins-
tigen Segment

& 0 s | .' 13
.

rum gleicht Temperaturschwankungen aus. ,Der
Naturbaustoff Ziegel bewdhrt sich seit tausenden
von Jahren durch seine positiven Eigenschaften
und sorgt zu jeder Jahreszeit fiir angenehmes
Raumklima“, so Jens Gottwald.

Monolithische Ziegelkonstruktion

Fiir die AuBenwande plante das Architektenteam
um Stefan Forster mit zwei verfiillten Ziegeln: Fiir
das gesamte erste Obergeschoss sowie den zur
StraBe liegenden Teil des Gebdudes mit Porotonin
den Starken 30 und 36,5 cm, fiir den hofseitigen
Teil ab dem zweiten Obergeschoss mit demin der
Starke 36,5 cm. Die unterschiedlichen Starken
sind den Fensterbdndern geschuldet, die als ar-
chitektonisches Stilmittel leicht zuriickversetzt
in 30 cm Wandstarke realisiert wurden.

Die Entscheidung, mit zwei Ziegelprodukten zu
bauen, hing vor allem mit unterschiedlichen An-
forderungen an Statik und Warmeschutz innerhalb
der Konstruktion zusammen. Das Ostcarrée hat
groBBe Fensteroffnungen, die AuBenwand somit
einerelativ geringe Flache. Fiir die statisch abzu-
tragenden Wohngeschosse konnte in den unteren
Geschossen daher kein leichter Ziegel verwendet
werden. Um gleichzeitig den KfW-70-Standard
zu erreichen, musste in den oberen Geschossen
mit abnehmender Traglast die Warmeleitfahigkeit
minimiert werden.

Warmebriickenoptimierte Losungen
Der bendtigte Schallschutz zwischen den Woh-
nungen ist durch Trennwdnde mit 30 cm starken



GroBziigige Balkone und
ein ruhiger Innenhof
sorgen fiir gehobenen
Wohnkomfort in Citylage

Planfiillziegeln sichergestellt. Fiir die Haustrenn-
wande planten die Architekten mit einer Doppel-
wandkonstruktion aus jeweils 17,5 cm starken
Planfiillziegeln mit einer innenliegenden, 4 cm
starken Trennwandplatte aus Mineralfasern.
Systemergdnzungen wie Laibungsziegel kombi-
niert mit Anschlagschalen sowie Ziegelstiirze,
WU-Schalen, Deckenrandschalen und warmege-
dammte Ziegelrollladenkdsten bieten warmebrii-
ckenminimierte Losungen und sorgen durch die
homogene Ziegeloberfliche fiir einen sicheren
Putzauftrag.

Quelle: Stefan Forster Architekten

Architekt Stefan Forster: ,Uns war wichtig, un-
terschiedliches thermisches Verhalten in der Fas-
sade zu vermeiden, weil es ansonsten auf Dauer
zu Putzrissen und Verfarbungen kommt." Das sei
nicht nur ein asthetisches Problem, sondern ver-
kiirze auch Instandhaltungsintervalle und erh6he
Kosten unnotig.

Konstruktive Vorteile des Baustoffs

Bei der Detailplanung der monolithischen Ziegel-
konstruktion fiel dem Team um Stefan Forster auf,
wie viele statische Situationen bei alternativen
Wandkonstruktionen beispielsweise mittels Uber-
ziigen durch Briistungsbander abgetragen werden.
Bei monolithischen Ziegelkonstruktionen dagegen
kann weitgehend ohne Zug- und Biegekrafte in den
Fassaden geplant werden. ,,Da mussten wir erst-
mal umdenken®, so Stefan Forster. ,Der Neubau
Franzosische Allee definiert mit seiner Qualitat und
Materialitat einen neuen Maf3stab fiir zukiinftige
Bauten in der Innenstadt”, bilanziert er. Bauherr
Jens Gottwald ergdnzt: ,Die hohe Akzeptanzin der
Bevolkerung zeigt uns, dass wir auf dem richtigen
Weg sind und mit dem Bau einen Beitrag zur Auf-
wertung der Hanauer Innenstadt geleistet haben.”
Ein GroBteil der Wohnungen der Franzdsischen
Allee war bereits kurz nach Fertigstellung Ende
2016 vermietet. Seine Freude lber die Wahl des
Baustoffs Ziegel begriindet der Architekt so: ,,Das
Material Ziegel altert wunderbar und ist deshalb
langlebig." Es entwickele mit der Zeit eine Patina
und gewinne dadurch an Qualitat. ,Das kommt un-
seren Vorstellungen entgegen, etwas zu schaffen,
das uns tiberdauert”, so Forster weiter. Letztlich
reflektiere es das Bediirfnis der Menschen, in Wiir-
de zu altern. |

Der Baukarper fiigt sich in Proportionen, Materialitat der Fassade und Dachform in den
architektonisch-historischen Kontext der Franzdsischen Allee ein
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NEUBAU UND SANIERUNG

THEMA DES MONATS
Holzhybridbau
Und es geht doch!

Die Landes-Bau-Genossenschaft Wiirttemberg eG (LBG) widmet sich seit (iber 95 Jahren dem Thema des
bezahlbaren Wohnens und setzt dabei auf innovative Bauweisen. Das unkonventionelle Projekt, das sich
hinter der ungewdhnlichen Holzfassade in Bietigheim-Bissingen versteckt, ist ein Holzhybridbau. Beim
Neubau Dinge anders zu denken und den Mut zu haben, sie auch anders zu bauen, zeigt dieses Beispiel im

GroBraum des Ballungsgebietes der Stadt Stuttgart.
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Quelle der Fotos: Beatrix Boutonnet, B&O, LBG

Nicht nur 6konomisch und 6kologisch ein spannendes Projekt, sondern durch
den 3-D-Effekt auch optisch spannend
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Beatrix Boutonnet
Wirtschaftsjournalistin
Rosenheim

Innovationen sind nicht nur jung, hip und modern,
Innovationen brauchen auch Erfahrung und Wis-
sen. Beides hat Josef Vogel, geschaftsfiihrender
Vorstand der LBG, {iber viele Jahre Berufserfah-
rung angesammelt. Er stellt klar: ,Beim bezahlba-
ren Wohnen sprechen wir nicht nur von sozialem
Wohnungsbau. Inzwischen bleibt vor allem die
Mittelschicht, die keinen Anspruch auf Sozialwoh-
nungen hat und sich die hohen Marktmieten nicht
leisten kann, auBen vor.” Bei Investitionen in den
bezahlbaren Wohnungsbau achte die LBG deshalb
besonders darauf, dass die Mieten, auch im frei
finanzierten Wohnungsbau, bezahlbar blieben.

Ein innovativer kaufmannischer

Blickwinkel legt die Basis

Fiir Josef Vogel und seinen Vorstandskollegen Ma-
thias Friko ist daher das zentrale Thema, bezahlba-
ren Wohnraum zu schaffen. ,Wohnen ist viel mehr
als nur vier Wande und ein Dach iiber dem Kopf.
Wohnen erfiillt wichtige soziale Bediirfnisse und
pragt das soziale Klima der Gesellschaft”, betonen
beide. Die Kostentreiber wie gestiegene Grund-
stiickspreise, komplexe Energieeinsparungsvor-
schriften sowie stetig wachsende Material- und
Handwerkerkosten kennen sie zur Geniige. Des-
halb suchten sie nach 6konomischen und techni-
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Schon bevor Baden-Wiirttemberg seine Holz-Offensive bekanntgab, setzte die LBG auf den Holzhybridbau. Das Gebaude in Bietigheim-Bissingen ist das
erste in dieser Bauweise in der Region Stuttgart und liefert so neue MaBstdbe im modernen Wohnungsbau

schen Alternativen, um bezahlbares Wohnen trotz
dieser Bedingungen maglich zu machen.

Innovativ bauen: Holzhybrid

I.d.R. ist es ein langer Weg, bis Geschosswoh-
nungsbauten entstehen. Eine Grundvorausset-
zung, damit die Plane schneller realisiert wer-
den konnen, ist ein positiver Bauvorbescheid. In
Bietigheim-Bissingen zog die Politik von Anfang
an am gleichen Strang. ,Noch ist das Bauen auf
engem Raum eine besondere Leistung, aber in
Zukunft wird das bei Verdichtungen im inner-
stadtischen Raum wohl der Normalfall werden,
da die Bauflachen nicht vermehrbar sind”, sagt
Henry Abraham, Projektleiter des beauftragten
Generalunternehmers B&O.

Und so ist auf dem 1.165 m? groBen Grundstiick
unweit des Bahnhofs ein innerstadtisches, 5-ge-
schossiges Mehrfamilienwohnhaus in Holzhyb-
ridbauweise entstanden, das Mitte Dezember
2018 bezugsfertig war. Die Decken und die
tragenden Innenwdnde sind aus Beton, die Au-
Benwdnde bestehen aus vorgefertigten Holzsys-
temelementen. Nach auBen prasentiert sich das
Gebdude mit einer belebten Holzfassade. Alles
in allem umfasst das Projekt 14 Wohnungen, die
zwischen 36 und 102 m? Wohnflache aufweisen.

Im Untergeschoss steht jeder Wohnung noch ein
Abstellraum sowie eine Anschlussmoglichkeit fiir
Waschmaschine und Trockner zur Verfiigung. ,Es
sind attraktive und gut geschnittene 1,5-, 2-, 3-

LBG: SOZIAL, INNOVATIV UND
AUCH NOCH GUTE ZAHLEN

Die Landes-Bau-Genossenschaft Wiirt-
temberg eG (LBG) zdhlt mit rund 5.500
Wohnungen zu den grofen Wohnungs-
unternehmen in Baden-Wiirttemberg.
Ihren Hauptsitz hat sie in Stuttgart, dazu
kommen acht AuBenstellen in der Region.
Gegriindet wurde die Genossenschaft
1921. Die Umsatzerldse stiegen stetig auf
inzwischen 35,5 Mio. € an. Das Bilanzvolu-
men liegt bei 231 Mio. € (Stand 12/2017),
bei einer sehr guten Eigenkapitalquo-

te von 49,5%. Die Riicklagen sind auf
103,9 Mio. € angestiegen. Nach eigenen
Angaben hat die LBG seit 2004 rund

268 Mio. € in Bauinvestitionen gesteckt,
2017 waren es 22,9 Mio. €. Die Zahl der
Mitglieder ist auf (iber 6.000 angewachsen.

und 4-Zimmer-Wohnungen*, sagt Prof. Gerhard
Lutz. Der Ingenieur fiir Holztechnik und Professor
fiir Projektmanagement und Bauingenieurwe-
sen an der HBC Hochschule Biberach begleitet
das Projekt von wissenschaftlicher Seite. Frank
Wehle, LBG-Teamleiter WohnService und In-
standhaltung, hatte zur Qualitatssicherung eine
Begleitung durch seine ehemalige Hochschule
angeregt.

Bauen mit System:

mehr als ein Trend

Das standardisierte Bauen in Systemen passt gut
zum Konzept der LBG, wie sich in Bietigheim-
Bissingen schnell herausstellte - deckt es sich
doch mit der Anforderung nach Kosteneffizienz
bei hohen Qualitatsstandards. ,Wir sind sicher,
dass Holzhybrid-Gebdude basierend auf vorge-
fertigten Holzmodulen 6konomischer sind - vor
allem, da die Bauzeit viel kiirzer ist. Und Zeit ist
Geld. Daher war das ein wichtiges Argument fiir
uns”, erlautert Mathias Friko. Zudem sei so auch
die Zwischenfinanzierung giinstiger.

Beim Bauen sind Vogel und Friko vier Kriterien
wichtig: die Wirtschaftlichkeit des Konzeptes,
soziale und o6kologische Nachhaltigkeit sowie
die architektonische Qualitit. Diese hohen P
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Gute Zusammenarbeit als Erfolgsfaktor: Das Team mit B&O, LBG, und Hochschule Biberach

Anspriiche haben nicht nur zu optisch interes-
santen, sondern auch zu technisch ausgefeilten
Gebauden nahe am Passivhausstandard gefiihrt.

DAS PROJEKT IN ZAHLEN

Beginn Erdbau: Dezember 2017
Fertigstellung: Dezember 2018

14 Wohnungen: 36 m? bis 102 m?

Bauvolumen/Kosten: ca. 3,2 Mio. €

GrundstiicksgroBe: 1.165m?

Bauweise: Holzhybridbau

Generalunternehmer: B&O Gruppe, Bad
Aibling

Wohlfiihlcharakter: GroBziigige, helle Bader
mit Tageslicht
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Die Gebaude weisen Kunststoffrahmenfenster mit
teilweise nahezu raumhohen Glasbriistungsele-
menten, Holzfassaden und Photovoltaikanlagen
auf dem Dach auf. Ebenfalls erwahnenswert sind
die barrierefreien Grundrisse, die bodengleichen
Duschen in den Badezimmern sowie ein Aufzug.
Als Schutz vor AuBenldrm wurden Fenster der
Schallschutzklasse 5 in allen Wohn- und Schlaf-
raumen eingebaut. Wert legte die LBG auch auf
gut gestaltete AuBenanlagen mit einem Spiel-
platz und vielfaltiger Begriinung. ,Mit B&0 haben
wir den geeigneten Partner gefunden, da dieser
sowohl mit Anbauten, Nachverdichtungen, Auf-
stockungen und vor allem mit der Holzhybridbau-
weise Erfahrungen hat", sagt Friko.

Holzhybrid: schnell, flexibel und
kostengiinstig

Die Hybridbauweise ist eine zukunftsweisende
Kombination von Holz- und Betonbau. Sie bietet
gerade im Wohnungsbau zahlreiche Vorteile. Sie
punktet insbesondere beim Brand- und Schall-
schutz sowie bei der Statik, Wirtschaftlichkeit
und Nachhaltigkeit. Durch den hohen Grad der
Vorfertigung im Werk sind die Montagezeiten auf
der Baustelle kurz. Die Termine fiir den Aufbau
seien stiindlich genau getaktet gewesen, so Abra-
ham. Pro Etage sei eine Woche kalkuliert gewesen
und das sei auch genau eingehalten worden. ,,Ge-
rade im innerstadtischen Bereich ist die dadurch
bessere Baustellenlogistik ein groBer Vorteil”,

Bauweise der Zukunft: Die Holzhybridbauweise verbindet von jedem Werkstoff das Beste und kombi-
niert es unter bauphysikalischen, warme- und schallschutztechnischen Aspekten miteinander

|



Holzhybridbau kann auch im gréBer dimensionierten
Mietwohnbau und im Rahmen der Nachverdichtung
schnelle und qualitativ hochwertige Losungen bieten.
Hier wurden Fundament, Lift und die Tiefgarage aus
Beton, die tragenden AuBenwdénde aus Holz gebaut

unterstreicht auch Wissenschaftler Lutz. So sei
die Nachbarschaft und der Durchgangsverkehr
deutlich weniger belastet worden als bei einer
klassischen Bauweise.

Das Thema Witterungsunabhangigkeit werde
zukiinftig ebenfalls eine immer groBere Rol-

EXKURS ,NEUES WOHNEN"“: DAS TINY-TALL-SHARED PRINZIP

Bezahlbarer Wohnraum ist besonders in GroBstadten knapp. Doch wie lasst sich das andern?
Wie konnen wir schneller und kostengiinstiger bauen - und vor allem wo? Muss es wieder
verdichtete GroBsiedlungen wie in den 1970er Jahren geben? Oder kann man das Bauen auch
anders denken, wie beispielsweise in Singapur, wo StraBen und Bahnen {iberbaut werden und
die Appartements mit kleineren Grundflachen auskommen?

Prof. Dr. Thomas Jocher von der Universitat Stuttgart sieht vor allem im stark gestiegenen
Flachenanspruch einen groBen Hebel. Waren es 1972 noch 20 bis 25 m? Wohnflache pro
Person, so sind es heute schon iiber 45 m2. Kombiniert mit immer noch steigenden Boden-
preisen und hohen gesetzlichen Vorgaben konne das nur zu steigenden Mieten fiihren. Einen
weiteren Problemkreis sieht er in der zunehmenden Technik in den Gebauden. Das sei zwar
spannend im Sinne der Digitalisierung, aber eben auch kostenintensiv. Man miisse daher
vieles wieder minimalistischer und pragmatischer umsetzen, so seine Forderung. Indem
man kleinere Wohnungen (tiny) baut, Raume gemeinsam (shared) nutzt und auch Themen
wie Nachverdichtung und Aufstockung (tall) nicht auBen vor lasst, konnte man die Spirale
durchbrechen.

Umgesetzt hat Jocher das schon mit einem Entwurf fiir die B&O Gruppe. Dr. Ernst Bohm,
B&0-Aufsichtsratsvorsitzender, setzt wie Jocher ebenfalls auf weitsichtige, solide und
bezahlbare Bauprojekte. Und so entstand in dem neuen , Mixed-Use-Wohngebiet” in Nord-
Schwabing auf dem Geldnde der alten Funkkaserne am Domagkpark ein Gebaude, das dem
Prinzip Tiny-Tall-Shared entspricht. Die Stadt Miinchen will mit dem Pilotprojekt das Thema
Werkswohnungen neu beleben. Entstanden ist ein ungewdhnliches Holzhybridhaus, das sich
nahtlos in die Umgebung einpasst. Interessant dabei sind hier die sog. Clusterwohnungen,
eine Art ,WG de luxe"“, bei der sich sechs bis sieben Bewohner Kiiche, Balkon und ein groBes
Wohnzimmer teilen, selbst aber einen eigenen Wohnraum mit Nasszelle haben. ,Es ist an der
Zeit, die Rahmenbedingungen fiir die Schaffung von neuem Wohnraum offen und mit der
notwendigen Konsequenz zu diskutieren”, unterstreichen Bohm und Jocher. Nur so kénne der
Aufbruch zu mehr bezahlbaren Wohnungen gelingen. Ihr Credo: Es muss eine neue Beschei-
denheit beim Wohnen und Bauen in den Ballungsgebieten einziehen. Es gelte, sich auf das We-
sentliche besinnen. Zudem miisse der Wohnungsbau wieder als das sozial- und stadtpolitische
Instrument genutzt werden, das er einst war.

Holzhybridbauten und serieller Wohnungsbau der neuen Generation konnen dazu bautech-
nische Hilfestellungen bieten, denn das Bauen geht hier schnell voran. Das spart Kosten und
macht eine schnellere Vermietung moglich. Ein weiterer Vorteil: Durch die schlankeren Wan-
de benotigt man weniger Flache. Parallel dazu ist die Qualitat hoher, da die Fertigung in der
Fabrik erfolgt. Besonders bei Fertigbdadern wirke sich dies sehr positiv aus. Die Mdglichkeiten
der Digitalisierung, der Individualisierung durch Industrie 4.0, von Robotik bieten dabei fiir
die Zukunft noch viel Potenzial.

le spielen, erlautert Antje Durach, Prokuristin
bei der LBG. Stehe die AuBenwand, sei man im
Innenausbau deutlich flexibler. Fiir sie ist auch
die Gewahrleistung in der seriellen Bauweise
leichter sicherzustellen als z. B. bei klassischen
Einzelbauten.

Die Fassade: individuell und 3-dimensional
Gute Architektur braucht Zeit, um entwickelt
zu werden. Und bei der heutigen angespannten
Wohnungsmarktsituation ist diese Zeit rar. Antje
Durach beschaftigt sich umfassend sowohl mit
der funktionalen Gestaltung der Innenrdaume
als auch mit dem stadtebaulichen Kontext. Dass
sich ein neues Gebdude gut in die bestehende
Umgebung einfligt, ist ihr wichtig. Vielleicht
deshalb fallen bei dem Projekt viele Details ins
Auge, die das seriell gefertigte Gebdaude beson-
ders machen. Man habe aber auch durch einfa-
che, qualitativ hochwertige Gestaltungselemen-
te die Baukosten niedrig gehalten. Hier konnte
man an die Erfahrungen aus Vorgangerprojekten
ankniipfen, bei denen ebenfalls kostengiinstig
Wohnraum entstanden sei.

Vor allem die Holzfassade mit den angehdngten
Balkonen ist sehr anspruchsvoll. Sie wertet das
Gebdude nochmal auf und verleiht ihm eine in-
dividuelle Note. Entstanden ist sie als System
aus vertikal verlegten Holzfassadenteilen, das
Design und Gebdudeschutz verbindet, denn die
dahinter liegende AuBenwand wird durch den
okologischen Baustoff gut geschiitzt und ge-
dammt. Parallel dazu strecken die vertikalen
Elemente das Gebdude optisch und lassen es
hoher erscheinen. Das Relief bringt zusatzliche
Dynamik, indem es durch das Spiel von Licht und
Schatten den 3-D-Effekt der Fassade betont.

Soziale Mischung

Vogel, Friko und ihr Team denken aber weiter.
lhnen ist neben Wirtschaftlichkeit und zukunfts-
fahiger Bauweise auch eine ausgewogene soziale
Mischung bei einem Mietobjekt wichtig. Das wir-
ke sich letztlich immer auch fiir die Genossen-
schaft positiv aus.

Weitere Informationen:
a www.lbg-online.de und
www.bo-gruppe.com.
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THEMA DES MONATS

Solaraktives und solaradaptives AuBBenputzsystem
Sanierung historischer Bausubstanz mit Solarputz

Denkmalschutz, bezahlbares Wohnen und energetische Sanierung - drei sich scheinbar widersprechende
Ziele, die jedoch dank innovativer Technik unter einem Hut vereint werden konnen. Das ist die Pramisse
eines Forschungsprojektes im historischen Stadtquartier Margaretenau in Regensburg. Die Baugenossen-
schaft Margaretenau eG kombiniert ein modernes Heizsystem u. a. mit einem neuartigen Solarputz.

Hartmut Netz
freier Journalist
Miinchen

An einem Mehrparteienhaus der Genossenschaft
soll dort demonstriert werden, dass mit Energie-
einsparungen durch ein Heizsystem, das sich tiber
den Stand der Technik hinauswagt, eine mietkos-
tenneutrale Modernisierung maglich ist. Weitere
Spareffekte erhoffen sich die Projektbeteiligten
durch einen neuartigen Solarputz, der anstelle
der sonst iiblichen Warmedammverbundsysteme
(WDVS) auf die Fassade aufgebracht wird. Die
Erfahrungen aus dem Projekt sollen es ermogli-
chen, das Viertel zu sanieren, ohne die historische
Bausubstanz anzutasten.

Tradition und dorfliche Atmosphare

Die Genossenschaftssiedlung Margaretenau im
Regensburger Westen wurde im Sommer 1918
gegriindet, damals noch vor den Toren der Stadt,
um den Regensburgern eine ,menschlichere und
gesiindere Art des Wohnens auf Grundlage der
deutschen Gartenstadtgesellschaft” zu bieten,
wie es die Architekturhistorikerin Thekla Schulz-
Brize in ihrem Beitrag fiir die Ausstellung ,20er
Jahre in Regensburg. Es ist eine Lust zu leben”
formuliert. ,Die ersten Hauser waren Reihen-
hduser mit Garten zur Selbstversorgung der Ge-
nossenschaftsmitglieder”, berichtet Siegmund
Knauer, Vorstand der Baugenossenschaft, zu der
die rund 350 Wohnungen der Siedlung gehdren.
Der Name ,Margaretenau” geht auf die beim Volk
beliebte Fiirstin Margarete von Thurn und Taxis
zuriick, deren Familie 150.000 Mark fiir den Bau

Fotos: Birgitt Schlauderer

Die rund 100 Jahre alte Siedlung Margaretenau ist Demonstrationsobjekt fiir energieoptimiertes Wohnen der Wohnsiedlung stiftete.
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Mit einer herkommlichen Sanierung und dem Einsatz eines WDVS wiirde die historische Siedlung ihren spezifischen, von Simsen, Dachiiberstanden und Fensterlaibungen
gepragten Charakter verlieren. Deshalb werden bei der Erneuerung neue Technologien und Produkte erprobt - u. a. ein sog. Solarputz und ein intelligentes Energiesystem

Verldsst man an der Haltestelle ,,Barmherzige
Briider" den Bus und spaziert durch den Torbogen
unter dem machtigen, von einem Glockenturm
gekronten Querbau, taucht man einin eine ande-
re Welt, in der die Zeit stehen geblieben scheint.
Schmale StraBen gesdumt von gelb, beige und
blassrosa gestrichenen Bauten, die Fassaden geziert
mit liebevollen Details wie altertiimliche Inschrif-
ten, gestufte Giebel oder Erkertiirmchen, dazwi-
schen viel Griin mit altem Baumbestand - diein der
Margaretenau vorherrschende Architektur atmet
den Geist der Zwischenkriegszeit in Reinkultur.
Jeder kennt jeden in der fiir Arbeiter und kleine
Angestellte errichteten Siedlung: ,Man griiBt und
wird gegriiBt”, beschreibt Knauer die dorfliche At-
mosphare, die hier herrscht. Der 49-Jdhrige ist in
der Margaretenau aufgewachsen und wohnt auch
heute noch hier. Die Wohnungen in der nun 100
Jahre alten Siedlung sind begehrt, denn die Mieten
sind die niedrigsten der Stadt. Im Schnitt zahle man
5€/m?kalt, berichtet Knauer. Die Genossenschaft,
deren Ziel satzungsgemaB eine , gute, sichere und
sozial verantwortungsvolle Wohnungsversorgung*
ihrer Mitglieder ist, hat 2015 beschlossen, mit ih-
ren Mieten 10% unter dem Niveau des offiziellen
Regensburger Mietspiegels zu bleiben.

Grundlegende Modernisierung

Trotz dieser sozialen Preispolitik hat die Genos-
senschaft genug Mittel, um eine grundlegende
Modernisierung des Viertels zu stemmen. Das ist
auch notig, denn etwa zwei Drittel der Wohnungen

werden noch mit Gas- und Kohledfen beheizt. Zu-
dem haben die meisten nur zwei oder drei Zimmer
auf maximal 60 m?, sind also fiir viele Familien zu
klein. Und keine einzige Wohnung in der Marga-
retenau ist barrierefrei: ,Mit Einzelsanierungen

nach Mieterauszug kommen wir da nicht weit",
ist Knauer deshalb {iberzeugt. Zumal die Fluktu-
ation in der Margaretenau mit 7% deutlich unter
dem bundesdeutschen Schnitt von 11% liegt. ,Wir
wollten eine gesamtheitliche Losung.”

DAS PROJEKT MAGGIE

In dem vom BMWi gefdrderten Projekt MAGGIE (energetische Modernisierung des genossen-
schaftlichen Wohnquartiers Margaretenau in Regensburg, Projektlaufzeit: 1. Oktober 2017

bis 30. September 2020, Projektleitung: Prof. Dr. Oliver Steffens) sollen beispielhaft fiir das
genossenschaftliche historische Stadtquartier ,Margaretenau” in Regensburg Musterlésungen
flir energieoptimiertes Wohnen mit innovativen Wandaufbauten aus solaraktiven Baustoffen
und einer vorhersagebasierten Versorgungstechnologie entwickelt werden.

Dazu wird ein bestehendes Wohngebaude als Demonstrations- und Versuchsobjekt genutzt, bei
dem ein neuartiges, besonders effizientes Hybridsystem aus Warmepumpentechnologie und
KWK zum Einsatz kommt. Fiir die denkmalgerechte Modernisierung der historischen Fassaden
wird ein solaraktives und solaradaptives AuBenputzsystem entwickelt. Dieses System stellt
aufgrund seiner erwarteten Eigenschaften nach dem derzeitigen Stand von Bautechnik und
Bauphysik eine revolutionare Innovation dar. Es wird anstelle eines Warmedammverbundsys-
tems am Objekt eingesetzt. Der erhohte Ausnutzungsgrad solarer Gewinne in Verbindung mit
einer verbesserten thermischen Behaglichkeit im Gebaudeinneren durch innovative Innen-
putz-/Innenfarbsysteme tragt maBgeblich zur Einsparung von Heizwarme bei. Die Absicherung
der bauphysikalischen und warmetechnischen Eigenschaften erfolgt durch empirische Versu-
che an einem Wandpriifstand sowie bauphysikalische Modelle und Simulationen.

Die Ergebnisse gehen auch in die dynamisch-perspektivische Anlagensteuerung ein. Die inno-
vative Technik wird mit den Warmespeichereigenschaften der Bestandsgebaude verkniipft.

Weitere Informationen:

e wWww.oth-regensburg.de/forschung/aktuelle-foerderprojekte.
html#panel-30945-0 und www.margaretenau.de
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Quelle: OTH, Foto: Florian Hammerich

Im historischen Stadtquartier Margaretenau
sollen die Warmmieten trotz energetischer
Totalsanierung gleich bleiben. Wie wollen Sie
das erreichen?

Mit einem neuartigen Energiesystem, das hoch-
ste Effizienz im Betrieb mit einem hohen Grad an
Selbstversorgung verbindet und dadurch Ener-
giekosten spart. Das System, das wir zunachst in
einem Haus mit 24 Wohnungen erproben und im
laufenden Betrieb optimieren, ist speziell auf die
Gegebenheiten historischer Wohnquartiere zuge-
schnitten. Es kombiniert Kraft-Warme-Kopplung
(KWK) mit Warmepumpentechnologie, einer
selbstlernenden Steuerung und einem neu entwi-
ckelten Solarputz. Die Erfahrungen daraus flieBen
in die Sanierung der anderen Hauser ein.

KWK und Warmepumpen sind per se keine
neuen Technologien. Was ist das Besondere
am Heizsystem der Margaretenau?

Die Kombination von KWK und Warmepumpe
galt bislang als unwirtschaftlich, weil mit Strom
aus dem Netz betriebene Warmepumpen einen
zu geringen Wirkungsgrad haben. Das ist in der
Margaretenau anders, denn dort setzen wir eine

Dabei soll das Erscheinungsbild der Siedlung je-
doch erhalten bleiben: Zwar stehe die Margare-
tenau weder unter Ensemble- noch unter Denk-
malschutz, berichtet der Geschaftsfiihrer: ,Aber
wir gehen mit der Bausubstanz so um, als ob.”
Aus diesem Grund verzichtet die Genossenschaft
auf die heute tiblichen WDVS, bei denen isolie-
rende Polystyrolplatten auf die Fassade geklebt,
verputzt und gestrichen werden. ,Der dadurch
verringerte Dachiiberstand verandert die gesamte
AuBenansicht der Hauser”, erldutert Knauer seine
Bedenken. Stattdessen setzt er auf einen neuent-
wickelten Solarputz, der die Warme der Sonnen-
strahlen besonders effizient ins Hausinnere trans-
portiert und dadurch Heizkosten spart.
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spezielle Warmepumpentechnologie ein, die
selbst vergleichsweise hohe Vorlauftemperatu-
ren aus der Abwarme eines BHKWs noch auf ein
hoheres Niveau pumpen kann. Dadurch arbeitet
die Warmepumpe wesentlich energieeffizienter.
Die Betriebsenergie kommt groBtenteils von ei-
ner Photovoltaikanlage auf dem Dach. Gegen-
stand unserer Forschung ist es, dieses Hybrid-
Heizsystem energetisch und wirtschaftlich zu
optimieren.

Statt eines WDVS soll ein Solarputz auf

die Fassade aufgebracht werden. Welche
Funktion hat dieser Putz?

Das solaraktive Putzsystem halt die Warmever-
luste nach auBen gering und iibertragt zugleich
Warmegewinne durch Sonneneinstrahlung ins
Mauerwerk. Die gute Dammwirkung des Mineral-
putzes wird durch Beimischung mikrofeiner Hohl-
glaskiigelchen erreicht. Der Putz ist allerdings
noch in der Entwicklung. Die Herausforderung
besteht darin, ihn so zu optimieren, dass er ei-
nerseits Warmeleitung von innen nach auBen un-
terbindet, andererseits die Infrarotstrahlung der
Sonne aufnimmt und nach innen transportiert.

Pilotprojekt mit intelligenter Steuerung
Anfang 2019 soll der Solarputz erprobt werden -
zundchst an der Fassade eines 24-Parteien-Hauses
ausden 1930er Jahren. Der Bau ist Bestandteil des
Projekts MAGGIE - energetische Modernisierung
des genossenschaftlichen Wohnquartiers Marga-
retenau in Regensburg, welches vom Bundesmi-
nisterium fiir Wirtschaft und Energie gefordert
wird (siehe Kasten und Interview). Die Energie
fiir dieses Wohnhaus liefert ein neuartiges Hybrid-
ystem, das ein Blockheizkraftwerk (BHKW) mit
innovativer Warmepumpentechnologie und einer
Photovoltaikanlage (PVA) kombiniert. Der Lowen-
anteil des preisgiinstigen Stroms, den BHKW und
PVA erzeugen, wird im Haus selbst verbraucht.

Interview mit Prof. Dr. Oliver Steffens

»Solaraktive Putzsysteme halten
Warmeverluste gering”

Seit 2017 besteht in der Margaretenau ein Forschungsprojekt zur Sanierung
mithilfe innovativer Energietechnik. Oliver Steffens, Dekan der Fakultat Allge-
meinwissenschaften und Mikrosystemtechnik der Ostbayerischen Technischen
Hochschule Regensburg (OTH) leitet es. Der Bauphysiker, der zudem das Kom-
petenzzentrum ,Nachhaltiges Bauen” an der OTH aufbaute, erklart das Projekt.

Dort reflektiert ein spezieller Innenanstrich mit
metallischen Zusatzen die Infrarotstrahlung in die
Wohnung und erhoht damit die von den Mietern
empfundene Behaglichkeit.

Das Putzsystem soll Mitte 2019 zum Einsatz
kommen. Wie weit ist die Entwicklung
gediehen?

Wir haben zwei Varianten des Solarputzes als
Prototypen entwickelt, die wir derzeit an einem
Wandpriifstand testen. Die Sonneneinstrahlung si-
mulieren wir dabei mithilfe eines Solargenerators,
dessen Lichtspektrum dem der Sonne entspricht.
Die beiden Prototypen sind vielversprechend.
Ich rechne mit solaren Gewinnen von deutlich
iber 10%, die dem Wohnklima zugutekommen
und zugleich Energie sparen. Denn Wohnungen,
deren Wande warm sind, werden als besonders
behaglich empfunden. Dadurch kann die Raum-
temperatur ohne Komfortverlust um einige Grad
niedriger liegen.

Vielen Dank fiir das Interview.

Die Fragen stellte Hartmut Netz.

Fiir dieses komplexe Energiesystem haben die
Wissenschaftler der Ostbayerischen Technischen
Universitat Regensburg eigens eine selbstler-
nende Steuerungssoftware entwickelt, die Nut-
zerprofile, Wetterprognosen und Energiepreise
miteinander verkniipft und damit Energieerzeu-
gung, -verteilung und -speicherung in Echtzeit
auf den Bedarf der Bewohner abstimmt. So sich
all die technischen Neuerungen bewahren, kénnte
die bewahrende Erneuerung des Viertels zur Blau-
pause fiir den kiinftigen Umgang mit historischer
Bausubstanz werden, hofft Siegmund Knauer. Eine
Erneuerung, die die Margaretenau in jedem Fall
fit flir die nachsten 100 Jahre macht, ohne ihren
besonderen Charme aufs Spiel zu setzen.
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Durch den Flichenzugewinn steigern die

verglasten Balkone die Wohnqualitat und
' ~zufriedenheit der Bewohner
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Fassadenmodernisierung
Nachriistung von Balkonen im Bestand

Balkone schaffen einen Mehrwert fiir die Mieter und tragen zu einer wesentlichen Steigerung des
Wohnwerts bei - das gilt sowohl im Neubau als auch im Bestand. Die WOBAU Wohnungsbau GmbH Parchim
hat im Rahmen der Quartiersentwicklung in der Liibzer Chaussee im mecklenburg-vorpommerschen
Parchim ihre Bestandsgebaude mit Balkonen nachgeriistet. Zum Einsatz kam eine verglaste Variante mit

dem sog. ,Twin-Fenster”.

Ralf Schmidt
Business Manager Germany
Balco Balkonkonstruktionen
GmbH, Berlin

Langst ist der Balkon fiir viele Wohnungssuchen-
de ein unverzichtbares Ausstattungsmerkmal.

Deshalb riisten Wohnungsbaugenossenschaften,
kommunale Wohnungsunternehmen und private
Eigentiimer ihren Bestand entsprechend auf - so
auch die WOBAU in der Wohnanlage Liibzer Chaus-
see in Parchim. Bei der Wahl der passenden Bal-
konanlage wurden unterschiedliche Faktoren mit
einbezogen. Neben Optik und Funktion spielten
vor allem auch die Anschaffungs- und Instand-
haltungskosten eine entscheidende Rolle. Denn

der Anbau von Balkonen sollte im Sinne der Mieter
nicht zwangslaufig eine hohe Mietsteigerung mit
sich bringen.

Quartiersentwicklung mit Balkonen

Neun Gebdude aus den 1970er und 1980er Jah-
ren mit insgesamt 168 Wohneinheiten erhielten
bis 2014 Einzel- und Doppelbalkone der Varian-
te ,Twin-Fenster” von der Firma Balco. Die-
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Quelle der Fotos: WOBAU Parchim

Das sog. Twin-Fenster erméglicht ein vollstindiges Offnen der Verglasung -
sowohl durch Schieben als auch durch Falten der einzelnen Fensterelemente

Im Zuge des Balkonaufbaus wird zundchst die Grundkonstruktion aus Stahlhohlprofilstiitzen und
Stahlbetonplatten vor die Fassade gesetzt. AnschlieBend erfolgt die Montage der Balkonverglasung

se Losung sieht eine geschosshohe, umlaufende
Verglasung vor. Der Balkonanbau war Teil einer
umfangreichen Bestandsaufwertung, die u. a. auch
die Neugestaltung der AuBenbereiche sowie einen
Neuanstrich der Fassaden umfasste.

Die nachtraglich realisierten Balkone erweitern
denWohnraum nach auBBen, stellen einen Flachen-
zugewinn dar und steigern die Wohnraumqualitat
und -zufriedenheit der Bewohner. , Das Balkon-
system hat genau den Nerv und die Wiinsche un-
serer Mieter getroffen. Denn durch die Komplett-
verglasung ldsst es gefiihlt ein weiteres Zimmer
entstehen, das vielfaltige Nutzungsmdglichkeiten
bietet”, sagt WOBAU-Geschaftsfiihrerin Gerda
Behrend. Der Komfort des verglasten Balkons ist
dabei durch die ganzjahrige Nutzung, das elegante
Erscheinungsbild und die flexible Gestaltung be-
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sonders hoch. Denn die Glaselemente lassen sich
nicht nur wie ein Schiebefenster 6ffnen, sondern
auch beliebig an jeder Position einklappen wie ein
Faltfenster. Die Handhabung ist einfach: ,Jedes
Element verfiigt {iber eine eigene Laufspur, sodass
es sich ohne Kraftaufwand individuell zur Seite
schieben lasst. Einim Rahmen integrierter Hand-
griff dient zusatzlich zum Einklappen des Fensters.
Auf diese Weise lasst sich der Balkon bei schdnem
Wetter vollstandig 6ffnen oder an kalten, regne-
rischen Tagen schlieBen”, erldutert Linus Ralling,
Geschaftsfiihrer von Balco.

Neben der flexiblen Nutzung bietet die Balkon-
verglasung weitere Vorteile: Die geschlossene
Bauweise reduziert anfallende Energiekosten um
bis zu 20%. Maglich ist dies, da der Balkon eine
thermische Pufferzone zwischen AuBenraum und

Wohnung bildet, in der sich die Luft erwarmt.
Biirstendichtungen verhindern zusatzlich ein
Eindringen von Treibschnee oder Regen. Ferner
schiitzt die Verglasung die Konstruktion und ins-
besondere die Betonplatte vor Witterungseinfliis-
sen. So soll die Lebensdauer des Balkons um his
zu 50 Jahre gesteigert werden. Dies macht die
Anlage sowohl aus Sicht des Vermieters als auch
des Mieters attraktiv.

Geringer Eingriff und ziigige Montage
Klassische Vorstellbalkone sind besonders fiir
MaBnahmen im Bestand geeignet. Bei der Wohn-
bebauung in der Liibzer Chaussee wurde eine
Grundkonstruktion aus feuerverzinktem Stahl
gewahlt. Eine Alternative hierzu stellen Systeme
ganz aus Aluminiumprofilen dar. Die Stahlbeton-
platten sind auf vier Stahlhohlprofilstiitzen gela-
gert, wovon die hinteren mittels bauaufsichtlich
zugelassenen Ankersystemen an der Fassade be-
festigt sind. Der Lastabtrag der Balkonkonstruk-
tion erfolgt iiber Streifenfundamente. Nach dem
Aufbau des Grundgeriists werden der Aluminium-
rahmen mit der Verglasung sowie die Dachpaneele
montiert. Bei der vorgestellten Bauweise fallen die
Eingriffe an der Fassade sowie die Montagezeit
und damit die Larm- und Schmutzbelastung fiir
die Bewohner vergleichsweise gering aus.

Die Nachriistung der Balkone bei der WOBAU Par-
chim erfolgte im bewohnten Zustand. Im Zuge
des Balkonanbaus wurde auch die Fassade mo-
dernisiert. Wesentliche Einschrankungen fiir die
Bewohner brachte dabei u. a. das Geriist mit sich:
Esschrankte die Lichtverhaltnisse in der Wohnung
ein. Zudem konnten die Bewohner im Zeitraum
der Arbeiten in den betroffenen Raumen nicht
liften oder hinausgehen. Dies war allerdings nur
kurzfristig der Fall, da sich die erforderlichen Ar-
beiten dank des hohen Vorfertigungsgrades der
Balkone innerhalb von vier Wochen durchfiihren
lieBen.

UBER DIE WOBAU

Die WOBAU Wohnungsbau GmbH Parchim
wurde 1990 gegriindet und beschaftigt
heute 32 Mitarbeiter. Der aktuelle Bestand
belduft sich auf 2.670 Wohnungen. Mit der
Stadt Parchim als 100%ige Gesellschaf-
terin hat sich das Unternehmen das Ziel
gesetzt, fiir alle Bevolkerungsschichten
preiswerten und zeitgemadBen Wohnraum
bereitzustellen. Die Instandhaltung und
Sanierung der Wohnungen nimmt hierbei
einen hohen Stellenwert ein.
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Frau Behrend, die WOBAU hat sich dazu
entschlossen, in ihren Bestandsgebauden in
der Liibzer Chaussee nachtraglich Balkone
anzubringen. Welche Uberlegungen liegen
dieser Entscheidung zugrunde?

Die WOBAU hat sich fiir eine Balkonnachriistung
entschieden, weil damit das Quartier deutlich
aufgewertet wurde und die Wohnungen in ihrer
Qualitat deutlich verbessert wurden. Die Ver-
mietbarkeit oder Nachfrage hat sich durch diese
MaBnahme enorm verbessert. Der Leerstand in
diesem Quartier ist insgesamt deutlich gesunken.

Welchen Weg haben Sie nach dieser
Entscheidung zu den fertigen Balkonen
beschritten?

Nach der Entscheidung in unseren Aufsichtsgre-
mien zum Anbau von Balkonen erfolgte eine 6f-
fentliche Ausschreibung. Aus den eingereichten

Alle Balkone sind mit einer integrierten Beliiftung
und Entwasserung ausgestattet. Die Farbgebung
der Anlage lasst sich individuell anpassen. In der
Liibzer Chaussee setzte die WOBAU Parchim mit
kraftigen, warmen Tonen Akzente.

Von der Planung bis zur Abnahme

Im Vorfeld der BaumaBnahme war es wichtig, die
Mieter in das Vorhaben mit einzubeziehen und
mogliche Wiinsche oder Vorbehalte zu beriicksich-
tigen. So wurde seitens der WOBAU Parchim eine
Mieterinformationsveranstaltung organisiert. Das
Planungskonzept wurde in enger Abstimmung
zwischen den Verantwortlichen der Wohnungs-
baugesellschaft sowie den Technikern bei Balco
ausgearbeitet. Fiir einen ersten Eindruck der spa-
teren Balkonanlage am Bestandsgebaude wurden

Interview mit Gerda Behrend
»Die Nachfrage hat sich enorm verbessert”

Die WOBAU Parchim hat im Nordosten der mecklenburg-vorpommerschen
Stadt neun Gebdude mit Balkonen nachgeriistet. Die Hintergriinde dazu
erlautert Gerda Behrend, Geschaftsfiihrerin des Wohnungsunternehmens.

Angeboten wurde derjenige Anbieter mit dem
schliissigsten Konzept und dem besten Preis er-
mittelt und im Anschluss die Unterlagen fiir einen
Bauantrag zusammengestellt. Nach der geneh-
migten Statik und der Baugenehmigung konnte
der Anbau starten. Nach nur etwa vier Wochen
Bauzeit waren die Balkone fertig und die Mieter
konnten die angebaute Flache vollumfanglich
nutzen.

Welche Herausforderungen sind lhnen bei
diesem Prozess begegnet und wie sind Sie
mit ihnen umgegangen?

Beim gesamten Planungs- und Durchfiihrungspro-
zess haben wir Unterstiitzung aus unseren Gre-
mien erhalten. Doch auch die Mieter haben ihren
Teil dazu beigetragen, dass das Projekt gelingt.
Wir haben sie regelmaBig iiber alle geplanten
MaBnahmen informiert und ihre Wiinsche und Be-

Fotomontagen erstellt. Anhand dieser lieBen sich
Farben und Materialien nochmals {iberpriifen.
Jede Balkonkonstruktion ist ein Unikat und die
Anforderungen an die Tragfahigkeit sind abhan-
gig von Position und Abmessungen. Auch deshalb
miissen die Berechnungen fiir Befestigungen und
andere technische Details individuell erfolgen. Auf
Grundlage dieser Parameter entstehen die exakten
Zeichnungen fiir die Balkone. Nach der genehmig-
ten Statik und der Baugenehmigung werden die
Balkone innerhalb von ca. 12 Wochen produziert
und auf die Baustelle geliefert. Die Montage er-
folgti. d. R. durch spezialisierte Partnerunterneh-
men des Herstellers.

Indie Nachriistung der Balkone im Nordosten Par-
chims investierte die WOBAU rund 1,87 Mio. €.
,Die Kosten fiir die Modernisierung kénnen wir

diirfnisse groBtmaglich beriicksichtigt. Dadurch
haben unsere Mieter liberwiegend wohlwollend
mitgemacht.

Nach welchen Gesichtspunkten fallt die
Entscheidung fiir einen offenen oder
verglasten Balkon?

Das Preis-Leistungs-Nutzungsverhaltnis ist fiir
eine solche Entscheidung ausschlaggebend: Bei
tiberschaubaren Mehrkosten gegeniiber offenen
Balkonen entscheiden wir uns im Sinne unserer
Mieter fiir die geschlossene Variante. Sie bietet
den Bewohnern mehr Flexibilitat, sodass die
Balkone auch im Winter oder bei Regen genutzt
werden kdnnen.

Vielen Dank fiir das Interview.

Die Fragen stellte Ralf Schmidt.

nicht komplett auf unsere Mieter umlegen, da
die ortsiibliche Miete dann liberschritten wiirde.
Wir haben uns daher entschieden, die Miete in der
Liibzer Chaussee um 25 € zu erh6hen”, erklart Ge-
schaftsfiihrerin Behrend.

Das Wohngebiet ist nicht das einzige Balkonpro-
jekt, das die WOBAU Parchimin den vergangenen
Jahren erfolgreich durchgefiihrt hat. Im Quartier
Westring in Parchim beispielsweise wurden im
Auftrag der Wohnungsbaugesellschaft weitere
60 Wohneinheiten mit attraktiven, verglasten
Balkonen ausgestattet. Auch dort freuen sich die
Bewohner iiber einen zusatzlichen Raum, den sie
das ganze Jahr iiber nutzen konnen.

Weitere Informationen:
M www.wobau-parchim.de
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Digitales Wohnen 2030

Zukunftsworkshop Digitalisierung von GdW und Hager in Obernai

Zusammen mit der Hager Group veranstaltete der GdW Bundesverband
deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V. Ende November
2018 einen Workshop zum Zukunftsthema Digitalisierung im elsassischen
Obernai. Rund 30 Vertreter von Unternehmen und Verbanden der Woh-
nungswirtschaft sowie Hager Group diskutierten in sechs Gruppen und
drei Themenbereichen {iber die Zukunftsfragen der Digitalisierung sowie
dariiber, wie sie das Handeln der Wohnungsunternehmen, das Bewirtschaf-
ten von Gebauden sowie das Leben in den Wohnungen und Quartieren be-
einflussen werden. Begleitet von Impulsvortragen zu Blockchain, smarten
Technologien oder Details, z. B. von Tiirsteuerungslosungen, diskutierten
die Teilnehmer in einer Werkstattatmosphare iiber Einsatzfelder smarter
Technik. Dabei ging es um ein breites Themenspektrum - von Sprachassis-
tenten und sich selbst tiberwachende technische Installationen, tber die
Kompatibilitat von Systemen, die Gewinnung von Daten und Algorithmen,
bis zur Individualisierbarkeit technischer Losungen und die Anforderungen,
die diese an Architektur und Gebaudebewirtschaftung stellt.

Die Teilnehmer entwarfen vor dem Hintergrund der Anforderungen nach-
haltig wirtschaftender Wohnungsunternehmen konkrete Zielbilder, wie z. B.
eine digitale Quartiersplattform, der Kommunikation dienende zentrale
Hubs, eine virtuelle Mieterassistentin oder eine sich selbst bewirtschaften-
de Wohnung. Im Zentrum der Uberlegungen stand dabei immer die Frage,
wie die neuen Anwendungsmaoglichkeiten sowohl den Wohnungsunterneh-
men als auch den Mietern und den Nachbarschaften niitzen. Die Richtung
ist deutlich: Die Wohnung der Zukunft soll mithilfe von kiinstlicher Intelli-
genz in erster Linie dem Menschen dienen.

gm| Weitere Informationen:
www.gdw.de und www.hager.de

Was kénnen wir heute tun, um das Wohnen der Zukunft mitzugestalten?

Der Workshop belieB es nicht bei Visionen, sondern wurde konkret: Die
Unternehmen vereinbarten, die Erfahrungen aus ihren Smart-Living-Pro-
jekten zu teilen und gemeinsam weiter an Smart-Home-Anwendungen zu
arbeiten. Die Wohnungsunternehmen formulierten zudem die deutliche
Erwartung, bei der Entwicklung smarter Losungen miteinbezogen zu wer-
den, da Hersteller die 6konomischen und rechtlichen Restriktionen bei der
Bewirtschaftung zu wenig beriicksichtigen. Nicht zuletzt stand die Frage
im Raum, ob die Wohnungsunternehmen iiber die richtigen Daten in der
geeigneten Qualitat verfiigen - und wie eine Steigerung der Qualitdt der
Daten zu erreichen ist, die ihnen zugute kommt. Und so stand am Ende
des Workshops fest: Eine Gruppe der engagierten Unternehmen wird die
Zukunftsfragen aufgreifen, Know-how biindeln, Kompetenzen gemeinsam
entwickeln und Geschaftsfelder angehen. Die Branche darf gespannt sein.

Seniorengerechtes Wohnen

WIS und AWO setzen auf technische Assistenzsysteme

Entwurf des Planungsbiiro Jochintke fiir das Projekt ,Wohnen an den Garten”

= Weitere Informationen:
www.wis-spreewald.de und www.awo-bb-sued.de

Die WIS Wohnungsbaugesellschaft im Spreewald mbH und der AWO
Regionalverband Brandenburg Siid e. V. arbeiten an einem Gemein-
schaftsprojekt ,Wohnen an den Garten” in Liibbenau. Ab Sommer 2019
werden die letzten zwei unsanierten Wohnhduser der WIS in der Robert-
Schumann-StraBe seniorenfreundlich umgebaut. Die AWO er6ffnet in den
Bestandsgebauden sowie im angrenzenden Neubau eine Tagespflege, die
mit neuester Technik ausgestattet sein wird. So wird u. a. ein Armband
eingesetzt, das beim Sturz eines Bewohners einen Notruf absetzt. Die
WIS beriicksichtigt bereits in der Planung die notwendige technische
Ausstattung in den 58 neuen Wohnungen und den Gemeinschaftsraumen.
Wir wollen unseren Mietern das Leben in ihren Wohnungen so angenehm
wie moglich machen”, sagte WIS-Geschaftsfiihrer Michael Jakobs. Der
Umbau soll ihnen Perspektiven im Alter und mit einem Concierge eine
erste Anlaufstelle in der Wohnanlage geben.
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Veranstaltungshinweis Messtechnik

Energieforum ~Neuer Weg"“ setzt auf digitale Zahler
West 2019

Im Zuge eines Sanierungsvorhabens in Gera-Langenberg setzt die ansassige Wohngenossenschaft

Vielversprechende Innovationen kennenler- »Neuer Weg" eG auf neue Messtechnik und lasst mit rund 60 Stiick einige der ersten digitalen Zahler
nen, neue Geschaftsmodelle erarbeiten und in der Stadt einbauen. Vorgaben des Bundeswirtschaftsministeriums entsprechend sollen bis 2032
zukunftsweisende Kooperationen anstof3en in allen deutschen Haushalten die mechanischen Ferraris-Zahler durch digitale ersetzt werden.

- das sind Ziele des Energieforums West.

Zum fiinften Mal profitieren Entscheider &3] Weitere Informationen:

aus Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, www.wg-neuerweg.de

Industrie, Energiewirtschaft, Architektur und
Wissenschaft vom interdisziplindren Aus-

tausch. Am 21. und 22. Januar 2019 stehen
erneut Energieproduktion, Energieeffizienz  Im
und Klimaschutz im Fokus des Kongresses. In 1 !
Workshops und Fachvortragen beantworten

|
Experten Fragen rund um das Energiesammel- D
gesetz, Warmecontracting etc. Drei zentrale T Ec E -
Podiumsdiskussionen widmen sich den The-
men ,Bauen”, , Innovationen vorantreiben” Close tO yOU

sowie ,Erfolgsfaktor Personal”. Ziel ist es, die
Potenziale energieeffizienter Innovationen

auszuschopfen und voranzubringen.

Mit Svenja Schulze, Bundesministerin fiir
Umwelt, Naturschutz und nukleare Sicher-
heit (BMU), sowie Ina Scharrenbach, NRWs
Ministerin fiir Heimat, Kommunales, Bau und
Gleichstellung, werden auch Vertreter aus der
Politik beim Kongress erwartet.

Unterstiitzt wird die Veranstaltung vom BMU,

dem Stadte- und Gemeindebund NRW, dem LOSU NGEN, KEI N E

Deutschen Stadtetag und der EBZ Business
School. Zu den Mitveranstaltern gehéren u. a. P RO B LEM E.

die Allianz fiir klimaneutralen Wohngebaude-
bestand, der Bundesverband der Energie- und ,Justin Time” auf die Baustelle
Wasserwirtschaft, der Bundesfachverband
der Immobilienverwalter sowie der Deutsche
Verband fiir Wohnungswesen.

» Die Sanitarwande fur
Bauabschnitt drei werden
also Montag Morgen
komplett anschlussfertig

angeliefert? Ich kann
Das Energieforum West dient dem Austausch rund mich drauf verlassen?
um Energiethemen :
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Super. Danke. «

em| Weitere Informationen:
www.energieforum-west.de

www.tece.de
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Solarthermie fiir Mehrfamilienhauser
Bauverein lasst die Sonne rein

Mitten in Freiburg wurde fiir ein denkmalgeschiitztes Gebaudeensemble aus der Griinderzeit ein
auBergewohnliches Heizkonzept umgesetzt: Ein Mikrowarmenetz, das sowohl von einer grof3en
Solarthermieanlage gespeist wird als auch von einem Blockheizkraftwerk (BHKW), das zugleich Mieter-
strom erzeugt. Initiiert hat das Demonstrationsprojekt die Stadt Freiburg im Rahmen der Solarthermie-
Initiative mit dem Ziel, das Potenzial der Solarwarme im Mehrgeschosswohnungsbau zu fordern?.

Claudia Siegele
freie Architektin und
Fachjournalistin
Ubstadt-Weiher

Die ,Okohauptstadt” Freiburg ist immer fiir ein
solares Pilotprojekt gut - zahlreiche Initiativen
und Pioniervorhaben zeugen davon. Nicht nur
weil im Breisgau - der sog. ,Toskana Deutsch-
lands" - mehr als anderswo im Land die Sonne
scheint, finden sich hier iiberdurchschnittlich
viele Beispiele, wie mit effizienten und nachhal-
tigen Konzepten der Anteil regenerativer Ener-
gien vorangetrieben und so die Energiewende
unterstiitzt wird.

Rund 70% des vom Bauverein Breisgau angebotenen
Mieterstroms wird von einem BHKW produziert
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Dass dies nicht nur mit Neubauten funktioniert,
zeigt ein Solarthermie-Demonstrationsprojekt an
einem denkmalgeschiitzten Mehrfamilienhaus-
Ensemble im nordlich gelegenen Stadtteil Her-
dern. Es ist das erste und alteste Gebdude der
Wohnungsgenossenschaft Bauverein Breisgau eG.
Der nahezu komplett geschlossene Block aus zehn
Stadthdusern mit insgesamt 92 Wohnungen und
zwei Gewerbeeinheiten umfasst knapp 5.000 m?
Wohn- und Nutzflache. Gebaut inden Jahren 1903
und 1904, gehort die Anlage aus der Griinderzeit
zu den begehrteren Wohnlagen in der Stadt, al-
lerdings mit dem Nachteil einer nicht mehr zeit-
gemdBen Heizwdrmeversorgung: Die meisten
Wohnungen waren mit einer Gas-Etagenheizung
ausgestattet. Manche Mieter hatten sogar noch
Einzeldofen in ihren Raumen stehen. Im Rahmen

der 2015 durchgefiihrten Sanierung sah sich der
Bauverein daher gezwungen, die Einzelfeuerstel-
len durch eine zentrale Warmeversorgung liber ein
Mikrowarmenetz zu ersetzen (sieche DW 11/2015,
S. 48).

Freiburg will Solarwdrme fordern

In Absprache mit der Stadt Freiburg, die einerseits
tiber den Denkmalstatus des Ensembles zu wachen
hatte, andererseits aber das Potenzial der Solar-
warme im Mehrgeschosswohnungsbau fordern
mochte, kam man zu der Idee des Solarthermie-
Demonstrationsprojektes.

Gefordert vom Badenova Innovationsfonds und
unterstiitzt von den Fordergeldern des Bundes-
amtes fiir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA)
erklarte sich der Bauverein Breisgau in Freiburg

In einem Ubergabesystem wird die Solarwirme
in die Speicher eingespeist

Quelle der Fotos: Stadt Freiburg/Graphikbiiro Gebhard|Uhl



In Freiburg im Breisgau hat der Bauverein
Breisgau eHeH‘kmalgeschﬂtztes Gebdude-.
ensemble Mit einer Solarthermieanlage
ausgestattet :

bereit, das ambitionierte Projekt unter der wissen-
schaftlichen Begleitung vom Fraunhofer-Institut
fiir Solare Energiesysteme (ISE) umzusetzen.
Obwohlrund ein Drittel der Neubauten in Deutsch-
land mit Solarthermieanlagen ausgestattet wird,
hat dieser oft unterschatzte Baustein fiir die War-
mewende eine Unterstiitzung bitter nétig: Nach
Angaben des Umweltbundesamtes deckt die So-
larthermie nur rund 1% des Warmeverbrauchs in
Privathaushalten ab.

Mikrowdarmenetz mit intelligentem
Warmemanagement

Die Sonnenkollektoren sind natiirlich nicht die
alleinige Komponente des Mikrowdrmenetzes -
zu dem energetischen Konzept gehoren auch ein
kondensierendes BHKW sowie ein gasbetriebener
Spitzenlastkessel.

Die erzeugte Warme wird in zehn Speichern gehal-
ten, die zwischen 1.200 und 1.700 | Wasser fassen
konnen. In Anbetracht der 76 Flachkollektoren, die
eine Gesamtflache von 191 m? auf den Ddachern
belegen, ergibt sich somit eine Auslegung von
50 1/m? Kollektorflache.

Die Nennleistung der Kollektoren liegt bei rund
150 kW an thermischer Energie. Das BHKW er-
bringt 20 kW, und 47 kW, der Spitzenlastkessel

th?

noch einmal 450 kW. Jede Wohnung ist zudem mit
einer modifizierten Warmeiibergabestation ver-
sehen worden, die dank zusatzlich eingebautem
Thermostatventil mit Feinfiihler im Warmwasser-
austritt eine moglichst niedrige Riicklauftempera-
tur im Heizungsnetz (Primarkreis) garantiert. So
bleibt auch bei kurzzeitigen Zapfvorgangen, wie
z.B. beim Handewaschen, die Riicklauftemperatur
wahrend der Warmwasserbereitung konstant nied-
rig. Dies ist wichtig, um die Temperaturspreizungin
den Speichern moglichst hoch zu halten, wodurch
sichinsbesondere der Solarertrag optimieren lasst.
Das Warmemanagement des gesamten Heizsys-

BAUTAFEL

Bauherr: Bauverein Breisgau eG, Freiburg
Initiatoren: Stadt Freiburg im Breisgau/
Umweltschutzamt

Wissenschaftliche Begleitung:
Fraunhofer ISE, Freiburg
Planung/Bauleitung: TGA Planungs-
gruppe, Freiburg

Forderung: Badenova Innovationsfonds,
Freiburg

tems erfolgt liber dezentrale Kontrollsysteme und
ist so ausgerichtet, dass die Solarwdarme sowohl
bevorzugt eingespeist als auch dezentral ver-
braucht wird. So kann tiberschiissige Warme, die
von den Speichernin einem Gebaudeteil nicht mehr
aufgenommen werden kann, in die Ringleitung
eingespeist und iiber die Zentrale an alle Hauser
verteilt werden. Der vom BHKW erzeugte Strom
wird den Mietern liber eine Tochtergesellschaft des
Bauvereins Breisgau, der ,Energieversorgungsge-
sellschaft Bauverein Breisgau”, fiir den Eigenver-
brauch angeboten (sieche DW 4/2017, S. 34). Sie
rechnet den Strom allerdings nicht direkt mit den
Mietern ab, sondern verkauft ihn an den Bauver-
ein, der die Kosten an seine Mieter weiterreicht.
So haben die Bewohner fiir alle Abrechnungen nur
einen Ansprechpartner.

Komplexe EinflussgroBen fiir den
Heizenergiebedarf

Die besondere Problematik bei dem Projekt mit
hybridem Heizkonzept lag zum einenin der Ermitt-
lung des Heizenergiebedarfs - mit der Umstellung
von Etagen- und Einzelofenheizung auf die zentra-
le Warmeversorgung galt es, den Heizenergiebe-
darf des gesamten Ensembles zu ermitteln. Dazu
wurde inshesondere auf die Verbrauchsdaten
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der Bewohner zuriickgegriffen, aber auch die ver-
gleichsweise schlechten Dammwerte des liber 100
Jahre alten Mauerwerks sowie die vorhandenen
Heizkorper und Fensterqualitdten flossen in die
Kalkulation mit ein.

Zum anderen beeinflusste den Bedarf die ener-
getische Qualitat der Gebaudehiille, die in Ein-
klang mit der Denkmalschutzbehorde iiberall
ertiichtigt wurde, wo dies mdglich war: so bei der
Kellerdecke (10 cm PUR-Dammplatten, U-Wert
0,23 W/(m?K)), dem Speicherboden (16 cm PUR-
Dammplatten mit Gehbelag aus Pressspan) und
dem Mansarddach (Zwischensparrenddmmung mit
Mineralwolle, U-Wert ca. 0,32 W/(m?K)). Am Ende
ergab sich ein Bedarf fiir HeiBwasser und Heizung
von rund 630 MWh pro Jahr.

Ein gasbetriebener
Spitzenlastkessel erbringt
450 kW an thermischer
Energie

Eine Investition, die sich rechnet

In Anbetracht der Gesamtkosten von 1,4 Mio. €,
von denen allein rund 1,1 Mio. € das Mikrowar-
menetz inklusive Warmeiibergabestationen, Kes-
selanlage und Steuerung verschlang, stellt sich
fiir die Wohnungsgenossenschaft die Frage der
Amortisation. Hierzu sind die Mehrkosten fiir die
Einbindung der Solarkollektoren und des BHKW in
das Heizsystem maBgeblich, da die Kosten fiir das
Mikrowarmenetz in konventioneller Bauart ohne-
hin angefallen waren - diese Zusatzkosten lagen
bei rund 170.000 €. Dem gegeniiber stehen Ein-
sparungen bei den Gaskosten, Einnahmen durch
den Verkauf des BHKW-Stroms sowie Fordergelder
des BAFA fiir die Solarthermieanlage. Setzt man
liberschldgig einen Gaspreis von 6 ct/kWh an und

SOLARTHERMIE-INITIATIVE FREIBURG

Der Anteil erneuerbarer Warme im Warmemarkt muss substanziell gesteigert werden, wenn
Deutschland seine Klimaschutzverpflichtungen erreichen will. Dabei ist insbesondere das Po-
tenzial fiir groBere Solarwdrmeanlagen auf Mehrfamilienhdusern betrachtlich: Rund die Halfte
aller Wohneinheiten in Deutschland befindet sich in Mehrfamilienhdusern. Von besonderer
Bedeutung hierbei sind Gebaude mit drei bis zwolf Wohnungen, da sie rund 90% des Mehrfa-
milienhausbestands ausmachen und immerhin 80% aller Mietwohnungen umfassen. Die Stadt
Freiburg mochte dazu beitragen, dass das Potenzial der Solarwarme im Mehrgeschosswoh-
nungsbau besser erschlossen wird, und hat deshalb ein Solarthermie-Demonstrationsprojekt
initiiert, das vom Badenova Innovationsfonds gefordert und vom Bauverein Breisgau eG in
Freiburg umgesetzt wurde. Im Rahmen der ,Solarthermie-Initiative” werden das Projekt und
die damit verbundenen Erfahrungen bekannt gemacht, um so die Umsetzung weiterer Solar-
thermieprojekte in Mehrfamilienhausern zu stimulieren.
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beriicksichtigt die aktuell erhaltliche Einspeisever-
giitung fiir BHKW-Strom, so amortisieren sich die
Investitionskosten nach etwa elf Jahren.

Positive Erfahrungen

Nach inzwischen 2-jahriger Betriebserfahrung

lassen sich die Erkenntnisse aus dem Projekt wie

folgt zusammenfassen:

¢ Diesehr tiefen Riicklauftemperaturen erlauben
ganzjahrig einen hocheffizienten Betrieb des
Gesamtsystems.

e Mit durchschnittlich 63 MWh pro Jahr deckt
der solare Warmeertrag rund 11% des Gesamt-
wdrmeverbrauchs ab - in den Sommermonaten
steigt der solare Deckungsanteil bisweilen sogar
auf 60%.

¢ Das BHKW und der Spitzenlastkessel teilen sich
die Bereitstellung der Warmemenge nahezu
mit 46 bzw. 43%. Die prognostizierte Laufzeit
des BHKW wurde mit 6.100 h/a deutlich iiber-
troffen, der Gesamtwirkungsgrad erreicht im
Jahresmittel gut 97% (davon ca. 30% elektrisch
und 67% thermisch).

e Der Mieterstrom kommt sehr gut an - mehr
als drei Viertel der Mieter haben sich dafir
entschieden, ihren Stromverbrauch iiber das
BHKW abzudecken. Dabei werden knapp 70%
ihres Stromverbrauchs aus dem BHKW gespeist,
die tibrigen 30% beziehen die Mieter vom ortli-
chen Versorger.

¢ Der sog. Jahres-Mischpreis fiir Warme lag im
Jahr 2016 bei 12,75 €/m? (inkl. MwSt.). Dar-
in enthalten sind die den Mietern in Rechnung
gestellten Arbeitspreise, Grundpreise und Mess-
preise - die Summe wird dann durch die gesamte
beheizte Flache geteilt. Zum Vergleich: Der bun-
desdeutsche Durchschnitt lag im Vergleichszeit-
raum (fiir Fernwarme) bei 13,80 €/m?2.

¢ Nicht nur die Mieter, auch die Umwelt profi-
tiert von dem Konzept: Das Heizsystem erspart
der Atmosphadre rund 50t CO, pro Jahr - dies
entspricht einer Reduktion der friiheren CO,-
Emissionen um ca. 20%.

Inzwischen ist ein Erfahrungsbericht erschienen,

der die Erkenntnisse aus Planung, Realisierung

und Betrieb des von der Stadt Freiburg initiierten
und vom Badenova Innovationsfonds geforderten

Projekts zusammenfasst?.

1 Der Artikel erschien zuerst online im Haufe-lmmobilien-
portal unter www.haufe.de/immobilien.

2 Die Broschiire kann kostenlos als PDF-Datei herunterge-
laden oder iiber die E-Mail-Adresse solarthermie@brian-
kommunikation.de kostenlos als gedrucktes Exemplar
angefordert werden.

Weitere Informationen:

www.bauverein-breisgau.de und
www.freiburg.de/solarthermie-
initiative



Quelle: Quick-mix

Die Broschiire
gibt einen Uber-
blick tiber die
verschiedenen
Einflussfaktoren,
die zu mikrobiel-
lem Befall fiihren
konnen

Algen und Pilze an der Fassade

Hintergriinde, Ursachen und
Losungsansatze

Fiir das Wachstum von Algen und Pilzen gibt es nicht den einen Grund,
sondern einen multikausalen Ursachenzusammenhang. Nicht zuletzt
wegen der Vielzahl der Faktoren ldsst sich nicht serios vorhersagen, wie
lange Biozide mikrobiellem Befall effektiv entgegenwirken. Es gibt Alter-
nativen zu Bioziden: Hydroaktive Beschichtungssysteme setzen anstelle
eines chemischen Wirkstoffdepots auf ein dauerhaftes bauphysikalisches
Wirkprinzip. In jedem Fall sollten die Mdglichkeiten zum Schutz der Fassa-
de individuell betrachtet und praventive MaBnahmen kombiniert werden,
um die Wirkung zu verstarken.

Die Quick-mix Gruppe hat den Themenkomplex in einer Broschiire aufge-
arbeitet, die auch rechtliche Aspekte umfasst. Das 42 Seiten starke Heft
ist tiber das technische Marketing oder im Internet erhaltlich.

Weitere Informationen:
www.quick-mix.de

PRODUKTE UND DIENSTLEISTUNGEN

Null-Millimeter-Bodenschwelle

Stolperfallen ade

Altersgerechtes Bauen und in diesem Zusammenhang vor allem barriere-
freie Losungen werden immer bedeutsamer. Denn gerade fiir dltere Men-
schen, fiir Rollstuhlfahrer oder Gehbehinderte stellen Schwellen an Haus-
oder Balkontiiren Hindernisse dar. Aber sie sind nicht nur ,Stolperfallen”,
sondern auch dazu da, dass kein Niederschlagswasser in das Gebaude
eindringen kann oder die Kalte drauBen bleibt. Deshalb ist es wichtig, mit
einer Losung beide Anforderungen in Einklang zu bringen.

Nach der DIN 18040 ,,Barri-
erefreies Bauen” sind untere
Tiiranschlage und Schwellen
nicht zuldssig. Sofern sie
aber technisch unabdingbar
sind, diirfen sie nicht hoher
als 20 mm sein, was immer
noch ein groBes Hindernis
darstellen kann. Rehau hat
sich dieses Themas ange-
nommen und bietet eine
Bodenschwelle, die komplett
im Boden verschwindet.

Die Bodenschwelle verschwindet
komplett im Boden und ermdglicht so
einen schwellenlosen Ubergang ins Haus

Weitere Informationen:
www.rehau.com

Vorgehangte hinterliiftete Fassaden
Neue Fassadenbefestigung

Der Hersteller Schock ist auf das Dammen und Tragen auskragender
Bauteile spezialisiert. Gemeinsam mit Architekten und Fassadenbauern
entwickelte das Unternehmen eine neue thermisch trennende Befestigung
fiir vorgehdngte hinterliiftete Fassaden (VHF). Der neue Fassadenanker
wurde vom Passivhausinstitut fiir alle Gewichtsklassen in die hochste
Klassifizierung phA+ eingestuft.

Alle Produkttypen des Herstellers sind gepriift und vom Deutschen Institut
fiir Bautechnik (DIBt) zugelassen. Umfangreiche Normbrandversuche
stellen die Verwendbarkeit in Fassaden sicher.

Durch einen schlankeren
Wandaufbau kann mit
dem Schock Isolink Typ
TA-S bei gleichbleibenden
Gebdudeabmessungen
mehr Platz im Innenraum
entstehen

em| Weitere Informationen:
www.schoeck.de
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Herausgeputzt
Anspruchsvoller Materialmix

Einheitsarchitektur durch energetische
Sanierung? Wie falsch dieses Vorurteil
ist, zeigt die Sanierung einer Wohn-
hausfassade in der Siidstadt Hannovers.
Die Basis dafiir bildet ein mineralisches
WDVS, das im Erdgeschoss mit robus-
ten Klinkerriemchen belegt wurde. In
den Geschossen dariiber wechseln sich
dunkle, fein gefilzte Putzflachen und
helle Putzfelder mit Besenstrichstruk-
tur ab - zusatzlich gegliedert durch
massive mineralische Fassadenelemen-
te. Auf den dunklen Putzfeldern schiitzt

eine warmereflektierende Farbe die
Im Erdgeschoss wurde das minera-
lische WDVS mit strapazierfahigen
Klinkerriemchen belegt

Fassade vor zu starker Aufheizung
durch die Sonne. Die Realisierung einer
solchen Fassadenvielfalt konnte aus-
gefiihrt werden, weil die Detail- und Anschlussplanung von der engen Zu-
sammenarbeit zwischen dem Handwerk und dem Herstelle Sto profitierte.

o] Weitere Informationen:
www.sto.de und www.zukunft-fassade.de/stories
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MARKT UND MANAGEMENT

Quelle: GdW

LITERATURTIPP

+Wohnungswirtschaftliche Daten
und Trends 2018/2019"

Der GAW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen e. V. hat die neue Ausgabe seiner jahrlichen Publikation ,Woh-
nungswirtschaftliche Daten und Trends" verdffentlicht. Darin analysiert
der Verband alle wichtigen Rahmendaten der aktuellen Wohnungsmarkt-
entwicklung und spiegelt damit die derzeitige demografische Spaltung
auf den Wohnungsmarkten. Die Ergebnisse der vorliegenden Ausgabe
basieren auf eigenen Erhebungen bei der im GdW organisierten Woh-
nungswirtschaft sowie auf relevanten Ergebnissen der amtlichen Statistik
und weiteren Erhebungen von Branchentrends.
In einem Gastbeitrag erlautert Michael Neitzel, Geschaftsfiihrer des Insti-
tuts fiir Wohnungswesen, Immobilienwirtschaft, Stadt- und Regionalent-
wicklung InWIS, die Bedeutung des

seriellen und modularen Bauens als
Beitrag fiir kostenglinstigen Woh-
nungsbau. Kennziffern, Tabellen
und Grafiken zur Entwicklung der

e
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Branche und der Wohnungsmarkte
sind in den ,,Daten und Trends"
ebenfalls dokumentiert.

- Die mehr als 100 Seiten umfas-

: sende Veroffentlichung informiert
in diesem Jahr neben der iiblichen
e Berichterstattung zu den Themen
Investitionen, Bautatigkeit, Mie-
tenentwicklung aufBerdem u.a. iiber
neue Trends der Binnenwanderung.

»+Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2018/2019",
GdW (Hrsg.), 2018, 124 Seiten, 35,- €, ISBN: 978-3-648-12424-6
Bestellbar unter immobilien@haufe-lexware.com

Wetthewerb

GWG Grimmen

Biirgerentscheid gegen den
Verkauf gescheitert

In Grimmen steht der
Verkauf der kommu-
nalen Gemeinniitzigen
Wohnungsbaugesell-
schaft mbH Grimmen
(GWG) zur Debatte. Ein
Biirgerentscheid, bei
dem 84% der abgege-
benen Stimmen gegen
den Verkauf waren,
scheiterte jedoch knapp
am Quorum.

Die GWG ist der

groBte Vermieter in der ehemaligen Kreisstadt. Rund ein Drittel der
etwa 10.000 Einwohner wohnen in Wohnungen, die der GWG gehoren.
Das Wohnungsunternehmen hat durch alte Kredite millionenschwere

Trotz umfangreicher Offentlichkeitsarbeit
reichten die beim Biirgerentscheid
abgegebenen Stimmen nicht aus

Belastungen, u. a. wegen Sanierungen von Plattenbauten in den 1990er
Jahren, und verzeichnet einen Leerstand von 13%. Daher will die Stadt
das kommunale Unternehmen verkaufen.

Der Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V. (VNW) kritisiert
den geplanten Verkauf der GWG scharf. Der Wille der Biirger miisse
beachtet werden, auch wenn die nétige Stimmenzahl fiir eine rechtlich
bindende Ablehnung der Pldane knapp verfehlt wurde. Man wolle der Stadt
Grimmen helfen, die GWG aus ihrer schwierigen Lage herauszufiihren.
Eine wirtschaftliche Sanierung des Unternehmens oder eine Umwandlung
in eine Genossenschaft seien sinnvoller als ein Verkauf, um den Einfluss
der Stadt auf die soziale Stadtentwicklung zu erhalten.

o] Weitere Informationen:
www.vhw.de

4. Homepage-Check der Wohnungswirtschaft

Unter Federfiihrung des VdW Sachsen fiihren die Verbande VSWG, vtw,
VNW und vdw Niedersachsen Bremen sowie die Hochschule Darmstadt
speziell fiir die Wohnungswirtschaft einen ,,Homepage-Check" durch.
Dabei wird aus der Sicht eines Wohnungsbewerbers bzw. Mieters der In-
ternetauftritt des Wohnungsunternehmens mit (Schul-)Noten von 1 bis 6
bewertet. Es werden relevante Bewertungskriterien, die einen modernen
Webauftritt charakterisieren, praxisnah liberpriift. Die Ergebnisse liefern
den beteiligten Wohnungsunternehmen konkrete Hinweise, an welchen
Stellen aus Marketing- und Vertriebssicht noch Optimierungsbedarf be-
steht. Wohnungsunternehmen kénnen sich noch bis zum 11. Januar 2019
gegen eine Gebiihr von 280 € pro Unternehmen anmelden.

o] Weitere Informationen:
www.vdw-sachsen.de
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Wohntrends 2035

So wollen die Deutschen in
Zukunft leben

Fiinf Jahre nach der letzten Untersuchung hat sich der GdW Bundesver-
band deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V. erneut
mit dem Wohnen der Zukunft beschaftigt. Die von den wissenschaft-
lichen Instituten InWIS und Analyse & Konzepte erstellte empirische
Auswertung ,Wohntrends 2035" analysiert die Entwicklung der
Wohnwiinsche auf Nachfrageseite und soll Wohnungsunternehmen als
Orientierung fiir die Wettbewerbspositionierung und Weiterentwicklung
ihrer Strategien dienen.

Laut der Studie werde die Wohnungsnachfrage kiinftig einerseits durch
einkommensschwachere Zielgruppen mit einer hohen Preissensibilitat
und einer Praferenz fiir kleinere, einfach ausgestattete, barrierearme
und -reduzierte Wohnungen und andererseits von sog. kommunikativen,
hauslichen und anspruchsvollen Zielgruppen, die hohe Anforderungen
an Modernitat, Qualitat, technische Ausstattung und an das Service- und
Dienstleistungsangebot stellen, bestimmt. Auf Basis der sog. Wohnma-
trix wurden acht Wohntrends identifiziert. Demnach stehen der Wunsch
nach digitalem Wohnen in einem smarten und vernetzten Quartier,

Weitere Informationen und Bestellmaglichkeit:
www.gdw.de bzw. bestellung@gdw.de

Die ,Wohntrends 2035" sind vor allem eins: digital

die digitale Abwicklung der Vermietung sowie der Serviceangebote
von Wohnungsunternehmen im Fokus der kiinftigen Mieter. AuBerdem
werden flexible und kleinere Wohnformen starker nachgefragt sowie
ein barrierefreier Grundriss mit entsprechender Ausstattung erwartet.
Wohnungen sollen in Zukunft starker Orte zum Wohlfiihlen und der
Gemeinschaft sein, bei denen digitale Schnittstellen wie z. B. das WLAN
schon beim Einzug einwandfrei funktionieren sollten.

Portfolioerweiterung

Gewobag und WBM kaufen
900 bezahlbare Wohnungen

Im Berliner Stadtteil Neukélln-Buckow haben die Wohnungsbauge-
sellschaft Berlin-Mitte mbH (WBM) und die Gewobag Wohnungsbau-
Aktiengesellschaft Berlin insgesamt 913 Wohneinheiten in zwei
Wohnanlagen angekauft. Eine Wohnanlage aus den 1970er Jahren

im Goldhahnchenweg umfasst 485 Wohnungen und wird ab dem

1. Januar 2019 in den Bestand der Gewobag iibergehen. ,,Neubau und
Ankauf sind die Sdulen unserer Wachstumsstrategie, wir wollen bis
2026 unseren Bestand von aktuell 61.000 auf 73.000 Wohnungen
erweitern. Mit der Wohnanlage im Goldhahnchenweg erhéhen wir
unseren Bestand in Neukélln auf etwa 4.000 Wohnungen, in denen
wir auch in Zukunft preisgiinstige Mieten fiir alle Bevolkerungsschich-
ten gewahrleisten”, duBerte sich Gewobag-Vorstandsmitglied Markus
Terboven iiber die Portfolioerweiterung.

Die WBM iibernimmt aus dem Ankaufspaket 428 Wohneinheiten um
die Kestenzeile. Somit geht zum Januar 2019 ein weiteres zusam-
menhdngendes Quartier mit Entwicklungspotenzial in den Bestand
des landeseigenen Wohnungsbauunternehmens iiber. Christina Geib,
Geschaftsfiihrerin der WBM, bezeichnete den Erwerb von Bestands-
objekten und Projektentwicklungen als einen wichtigen Pfeiler des
geplanten Bestandswachstums auf 40.000 Wohneinheiten.

gm| Weitere Informationen:
www.gewobag.de und www.wbm.de

Wir wiinschen einen guten Start ins Neue Jahr!

Das KIRCHHOF PROWOH Informationsforum
28.-29. Februar 2019 in Disseldorf

@ 0180 KIRCHHOF X< info@kirchhof.de
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Digitalisierung
»Initiative Digitaler Tiirzugang“
gegriindet

Die Deutsche Wohnen SE und die Immobiliendienstleister Kiwi, Schindler
Deutschland, Gegenbauer, Greenberg Traurig, Priim, Garant, Immobilien
Service Deutschland, Abus und Hager Group haben die , Initiative Digitaler
Tiirzugang” (IDiT) gegriindet. Gemeinsam wollen die Kooperationspartner
nun {ber digitale Tiirzugangssysteme aufkldren, Geschdftsmodelle aus
wirtschaftlicher, technischer und rechtlicher Sicht untersuchen und sich
fiir einheitliche technische und rechtliche Standards fiir digitale Tiirzu-
gangssysteme einsetzen.

Im digitalen Zutritt sehen die Griindungsunternehmen groBes Potenzial.
Dem flachendeckenden Einsatz stiinden jedoch Hemmnisse entgegen, fiir
die sie gemeinsam Losungen erarbeiten wollten. Wichtig sei, dass zwischen
verschiedenen Systemen offene und sichere Schnittstellen fiir reibungslos
funktionierende Prozesse bestiinden. ,Der Tiirzugang spielt bei sehr vielen
Kernprozessen der Wohnungswirtschaft eine wichtige Rolle, insbesondere

| Weitere Informationen - u. a.:
www.deutsche-wohnen.com
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Quelle: AndSus/s

Dle neu gegriindete Initiative setzt sich mit dem Potenzial
digitaler Tiirzugangssysteme auseinander

bei der Steuerung von Handwerksdienstleistungen oder Mieterwechseln®,
sagt Holger Rentel, Director der Deutsche Wohnen.

In einem Konzeptpapier hat die Initiative u. a. die Einsatzmoglichkeiten
der Technik aufgefiihrt, aber auch einheitliche rechtliche Standards
festgehalten.

Portfolioerweiterung

Vivawest erwirbt schliisselfertigen
Neubau

Die nordrhein-westfdlische Vivawest Wohnen GmbH hat in Miinster ein
Neubauprojekt bestehend aus 13 Gebduden mit Wohnungen sowie einer
Kindertagesstatte von der ansdssigen CM Immobilien Entwicklung GmbH
erworben. Das rund 15.200 m? groBBe Projektgrundstiick liegt etwa 1,3 km
nordostlich der Miinsteraner Innenstadt.

Es werden 282 barrierearme Wohnungen mit einer Gesamtnutzflache von
17.754 m? in elf 4- bis 8-geschossigen Gebduden im KfW-55-Standard
errichtet. AuBer-
dem sehen die
Planungen eine
Kindertagesstatte
174 Tiefgaragen-
platze vor.

Die Fertigstellung
des Gesamtprojekts
ist fiir das Friihjahr
2021 vorgesehen.
Von 2018 bis 2022
plant Vivawest,
ihren Bestand um
mehr als 5.000
neue Mietwohnun-
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Visualisierung eines der neuen Gebaude gen zu erweitern.

| Weitere Informationen:
www.vivawest.de

Digitalisierung und Big Data
Berliner Wohnungsunternehmen
veranstalten ersten Hackathon

Wie kann die Entwicklung des sozialen Raums in Berlin durch die Auswer-
tung von Daten strategisch voran gebracht werden? Wie kénnen bestehende
Prozesse im Unternehmen oder im Stadt- und Quartiersbereich durch die
Digitalisierung weiterentwickelt werden? Diese Fragen stellt sich die Berli-
ner STADT UND LAND Wohnbauten GmbH und veranstaltet in Zusammen-
arbeit mit den ebenfalls landeseigenen Wohnungsunternehmen GESOBAU
AG und HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH, den Berliner Verkehrs-
betrieben (BVG) sowie dem Einstein Center Digital Future (ECDF) einen
Hackathon. In dieser interdisziplindren, auBerhalb klassischer betrieblicher
Strukturen laufenden Veranstaltung, sollen sich rund 70 Mitarbeiter der be-
teiligten Unternehmen und Studenten sowie Wissenschaftler verschiedener
Fachrichtungen des ECDF datengestiitzten Prozessen spielerisch nahern. Sie
sollen iiber den Unternehmenshorizont hinaus denken, datengesteuertes
Handeln live erleben und ihr Verstandnis digitaler Transformation weiter-
entwickeln. Der Hackathon lauft iiber 72 Stunden und findet vom 16. - 19.
Januar 2019 in Berlin am ECDF statt. In diesem Zeitraum sollen die Teilneh-
mer auf Basis der Korrelation verfiigbarer Fremddaten aus Katasteramter
oder amtlichen Statistiken mit Bestandsdaten der Wohnungsunternehmen
oder Mobilitatsdaten der BVG Konzepte bzw. Prototypen entwickeln. Ziel
des Hackathons ist die Generierung eines rechtskonformen Konzepts fiir die
Nutzung anonymisierter Eigen- und Fremddaten und die Modellierung von
Erstellung, die sich auf die datenbasierten Anwendungsbereiche der Bewirt-
schaftung, Entwicklung von Wohnobjekten und Quartieren beziehen.

gzm| Weitere Informationen: stadtundland.de,
howoge.de, gesobau.de und digital-future.berlin
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Nachwuchsforderung
GdW-Azubi-Kampagne in neuem Gewand

Unter dem Motto ,Wert(e)voller als du denkst” macht die sog. Azubi-
Kampagne der Wohnungswirtschaft seit Jahren auf den Ausbildungsberuf
der Immobilienkaufleute aufmerksam - seit November 2018 zeigt sich die
Homepage der Kampagne nun in einem neuen Gewand und hat ein neues
Layout erhalten. ,Das Nutzungsverhalten unserer jungen Zielgruppe hat
sich zu fast 95% hin zu mobilen Endgeradten gedndert. Daher haben wir
die neue Homepage dahingehend konzipiert und gestaltet. Auf diese
Weise erreichen wir die Jugend von heute”, erklarte Thorsten Bachler, der
die Entwicklung und Umsetzung der 2017 mit dem Immobilienmanager-
Award in der Kategorie Kommunikation ausgezeichneten Kampagne
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Quelle: Bachler. Werbeagentur GmbH

... mach neu. Seit Ende 2018 zeigt sich der digitale Auftritt
der Azubi-Kampagne in neuem Gewand

betreut. ,Nach der Auffrischung der Homepage werden wir einen grund-
satzlichen Relaunch der Kampagne in Angriff nehmen, mit neuen Texten,
neuen Botschaften und neuen Gesichtern”, erganzt Axel Gedaschko,
Prasident des GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobili-
enunternehmen e. V., der die 2009 gestartete Kampagne beauftragt hatte
(siehe auch DW 9/2016, S. 66-67).
Seitdem informiert sie tiber die Vorteile und die Attraktivitat des Berufes
der Immobilienkaufleute. Mitgliedsunternehmen des GdW binden die
Kampagne in ihren eigenen Webauftritt ein und kdnnen sie gleichzeitig

& y s fiir ihr Recruiting nutzen. Dass die Kampagne einen Nerv trifft, belegt ihr
Facelift: Aus alt... Erfolg: Online zahlt sie mittlerweile 1,4 Mio. Besucher.

'm Weitere Informationen:
www.immokaufleute.de

ERLEBEN SIE DAS
NEUESTE IMMOMIO
JETZT LIVE

Sie wollen sich nur
zwischen den
entscheiden? S

vertrieb@immomio.de

H

Telefon Vertrieb

bietet jetzt auch einen
Interessentenpool mit Tausenden Mietgesuchen. +4940 882 159 896
(" Daraus werden Ihnen die auf Ihr Objekt passenden
. Interessenten vorgeschlagen, noch bevor die .
Wohnung auf dem Markt ist. |mmOmIO

WEBBASIERTES INTERESSENTENMANAGEMENT
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Tag der Wohnungswirtschaft
Mehr Raum fur Miteinander

Die deutsche Wohnungswirtschaft steht vor groBen Herausforderungen: Die Aufgaben in den Bereichen
Klimaschutz, Digitalisierung, Wohnungsmangel, Stadt-Land-Unterschiede, altersgerechter Umbau oder
Integration werden immer komplexer - und sie erfordern immense Investitionen. Die Politik liefert aus

Sicht der Branche jedoch zu wenig Antworten auf die drangenden Zukunftsfragen. Beim Verbandstag des
GdW pladierten Experten deshalb fiir mehr Toleranz und einen nationalen Plan fiir ein neues Miteinander.

0B - Beim Tag der Wohnungswirtschaft des GdW
Bundesverband deutscher Wohnungs- und Im-
mobilienunternehmen e. V. am 14. November
2018 in Berlin ging es unter dem Motto ,Mehr
Raum fiir Miteinander” um nichts Geringeres als
die Wohnzukunft Deutschlands. Die aktuellen
politischen Themen standen dabei im Vorder-
grund. Die Wohnungswirtschaft solle immer noch
mehr tun und immer schneller handeln, immer
mehr gesellschaftliche Aufgaben iibernehmen
und Probleme losen. Wer aber all die Aufgaben
finanzieren solle, dafiir habe die Politik keinen
realistischen Plan, kritisierte GAW-Prdsident Axel
Gedaschko denn auch beim Auftakt des Tages der
Wohnungswirtschaft.

Die politischen Akteure wiirden sich offensicht-
lich in Paralleluniversen bewegen, meinte der
GdW-Prasident und machte seiner Fassungslo-
sigkeit (iber Ideen, wie die eines Mietenstopps

GdW-Geschaftsfiihrer Dr. Christian Lieberknecht, GdW-Hauptgeschaftsfiihrerin Inge-
borg Esser und GdW-Prasident Axel Gedaschko vor den Delegierten des Verbandstags
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fiir 6ffentliche Wohnungsunternehmen oder den
Forderungen nach einer starken Einschrankung
der Mietanpassungsmaglichkeiten nach Moder-
nisierung, Luft. ,ldeologische Engstirnigkeit hilft
dem bezahlbaren Wohnen nicht.”

Integrierte statt sektorale Politik
,Bezahlbares Bauen und Wohnen ist keine Ein-
bahnstraBe. Es ist eine Gemeinschaftsaufgabe”,
betonte Axel Gedaschko. ,Das, was weder von
den Mietern noch den Vermietern wirtschaftlich
oder sozialpolitisch tragbar ist, muss der Staat
schultern.” Der GAW-Prasident forderte, endlich
die staatspolitischen Ziele und ihre finanziellen
Folgen zusammen zu denken. Stattdessen herr-
sche politisches Durchwursteln vor. Gebraucht
werde vielmehr z. B. ,eine kluge Klimapolitik
4.0 mit einer spiirbaren sozialen Komponente”,
sagte er.

Quelle aller Fotos: GdW, Foto: Tina Merkau

Hier zeige sich auch das andauernde Dilemma
dieser Politik, denn nach der bisherigen Methodik
sei ein Erreichen der Klimaziele fiir gesellschaft-
lich verantwortlich handelnde Wohnungsunter-
nehmen sowohl wirtschaftlich als auch sozial
nicht umsetzbar. ,Mit den Instrumenten des
Mietrechts, das nur die reine Verteilung von
Kosten regelt, kann man dieses Problem nicht
losen”, so Gedaschko. Der einzige Ausweg sei
die Finanzierung der sozial und wirtschaftlich
nicht mehr tragbaren Kosten durch staatliche Hil-
fen. ,Die Bundesregierung muss umgehend ihre
bisherige Effizienzstrategie evaluieren und die
genauen Kosten der einzelnen CO,-Vermeidungs-
maBnahmen analysieren. Zweitens muss bei der
KfW das am starksten gefordert werden, was am
wenigsten kostet und am meisten CO, einspart.
Und nicht umgekehrt. Drittens muss endlich jen-
seits von Lippenbekenntnissen der Rechtsrahmen

Die Runde der Staatssekretdre diskutierte mit Moderator Mitri Sirin
die aktuellen politischen Vorhaben



Mit einer ehemaligen Lagerhalle am Berliner Westhafen hatte der Tag der Wohnungswirtschaft eine imposante Location

fiir die dezentrale Energieerzeugung fiir Warme
und Strom durch Wohnungsunternehmen fiir
ihre Mieter geschaffen werden. Dass die Bun-
desregierung gerade plant, das zarte Pflanzchen
Mieterstrom plattzumachen, gleicht einem Stiick
aus dem Tollhaus”, stellte der GdW-Prasident he-
raus. Er betonte ferner, dass es gesellschaftlich
nicht hinnehmbar sei, dass trotz der umfassenden
und teuren EffizienzmaBnahmen im Wohnungs-
bestand pro Quadratmeter Wohnflache in den
letzten zwei Jahren wieder mehr Heizenergie
verbraucht werde als in den Jahren zuvor. ,Da
lauft etwas gehdrig falsch”, so Gedaschko.

Runde der Staatssekretdre

Eine groBe Ubereinstimmung mit dem GdW beton-
te Gunther Adler, Staatssekretar im Bundesminis-
terium des Innern, fiir Bau und Heimat. Er warb
inseiner Rede fiir die kurz zuvor beim Wohngipfel
im Bundeskanzleramt erzielten Ergebnisse, die
deutlich lber die Beschliisse des Koalitionsver-
trags hinausgingen.

Intelligente statt ideologische Losungen seien so-
wohl beim Klimaschutz als auch beim bezahlbaren
Wohnen nétig, sagte er. Das eine Instrument oder
»die eine, einzige richtige Losung” gebe es hierfiir
nicht. Erforderlich seien vielmehr ein ressort- und
parteiiibergreifendes Handeln sowie ein mit allen
Partnern der Wohnrauminitiative abgestimm-

SPENDEN FUR DIE DESWOS

GdW- und DESWOS-Vertreter anlasslich der DESWOS-Mitgliederversammlung zum Verbandstag

Neben den politischen Schwerpunkten wurden im Rahmen des Tages der Wohnungswirt-
schaft 2018 auch wieder Spenden fiir die Hilfsprojekte der DESWOS Deutsche Entwick-
lungshilfe fiir soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e. V. gesammelt. Uber 25.000 €
kamen durch die Spende {iber 20.000 € von Vodafone Kabel Deutschland GmbH und
zusdtzlichen 5.000 € aus einer Tombola im Verlauf der Abendveranstaltung zusammen.

Die gesammelten Spenden gehen in diesem Jahr an die genossenschaftliche Gartensied-
lung Santa Rita in EL Salvador. Sie werden dort fiir den Neubau und zur Sanierung von
Hiitten eingesetzt. AuBerdem wird der Bau sanitarer Anlagen und die Ausbildung von
Bauhandwerkern in der Gartensiedlung finanziert.
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Die Wohnungswirtschaft

o
b

Dem offentlichen Teil des Tages der Wohnungswirtschaft ging die Delegiertenver-
sammlung voraus - hier der GdW-Verbandsratsvorsitzende, Franz-Bernd GroBe-Wilde.

Der ehemalige AuBenminister Joschka Fischer hielt eine bewegende Rede.
Er wandte sich gegen Nationalismus und pladierte fiir ein starkes Europa
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Zum Verbandstag prasentierte der GdW auch seine eigens entwickelten Botschaften - fast ein Dutzend waren an verschiedenen Stellen zu sehen

tes MaBBnahmenbiindel. So bendtige jedes neue
Austarieren im Mietrecht ein hohes Mal3 an Sorg-
samkeit, um Mietern und Vermietern Sicherheit
zu geben. Notwendig seien ferner investitions-
freundliche Regelungen. Fiir die Weiterfiihrung
der sozialen Wohnraumférderung nach 2019 miis-
se das Grundgesetz gedndert und eine verlassliche
Verwendung der Mittel in den Landern gesichert
werden, so Adler.

Uber den sozialen Wohnungsbau als wichtigen Bau-
stein der Daseinsvorsorge herrschte auch Einigkeit
in einer Diskussionsrunde mit Bettina Hagedorn,
Parlamentarische Staatssekretarin beim Bundes-
finanzminister, und Rita Schwarzeliihr-Sutter,
Parlamentarische Staatssekretarin bei der Bundes-
ministerin fiir Umwelt, Naturschutz und nukleare
Sicherheit. Die Mietpreisbremse sei nur Symbolpo-
litik, dringend geboten dagegen eine Entbiirokrati-
sierung des Bauplanungs- und Bauordnungsrechts,
betonte Frank Sitta, stellvertretender Fraktionsvor-
sitzender der FDP im Deutschen Bundestag, ganz
im Sinne der Wohnungswirtschaft.
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Fiir Europa und gegen Nationalismus

Ein flammendes Pladoyer gegen neuen Nationa-
lismus und fiir ein starkes Europa hielt Joschka
Fischer. Der ehemalige BundesauBenminister
betonte in seiner Rede, die Bedeutung der eu-
ropdischen Einigung fiir den Frieden und die
wirtschaftliche Stabilitdt. Er warnte vor einem
Wiedererstarken des Nationalismus sowie vor
Intoleranz, Respektlosigkeit, Extremismus und
Hass. Fischer pladierte fiir eine starkere Besin-
nung auf die universellen Werte als MaBstab po-
litischen, gesellschaftlichen und 6konomischen
Handelns und mahnte, das Einmalige der euro-
paischen Einigung nicht zu vergessen. Fischer
betonte, ihm sei um die Zukunft nicht bang, wenn
er erlebe, wie stark eine solch wichtige Branche
wie die Wohnungswirtschaft vorausdenke und
sich fiir die wichtigen Werte von Vielfalt, Demo-
kratie, Toleranz und Respekt engagiere.

Das gesellschaftliche Miteinander liege auch in
den Handen der Wohnungswirtschaft. Denn das
Wohnen sei das zentrale gesellschaftliche The-

gswirtschaft

GdW-Verbandsratsvorsitzender Franz-Bernd
GroBe-Wilde und GdW-Prasident Axel Gedaschko
bei der Eroffnung des 6ffentlichen Teils des
Tages der Wohnungswirtschaft



ma der nachsten Jahre. Es gelte - angesichts der ANTI-MOBBING-INITIATIVE
anhaltenden Zuwanderung - vor allem, sich noch

starker um die neuen Mitbiirger zu kiimmern. Carsten Stahl, bekannt aus der Fernsehserie ,Privatdetektive im Einsatz”, hat eine bundes-
Hiermit schlug Fischer in seiner Rede auch eine weite Initiative gegen Mobbing gestartet und vermittelt insbesondere Schiilern gezielt Werte
Briicke zu dem rund acht Wochen vor dem Tag der wie Gewaltfreiheit, Respekt und Toleranz. Er ladt Schiilergruppen zu Vortragen und Seminaren
Wohnungswirtschaft veroffentlichten Aufruf der ein, die sich intensiv mit den Auswirkungen von Mobbing, Gewalt und Intoleranz auseinander-
Branche fiir mehr Toleranz und Vielfalt sowie zum setzen. Der unorthodoxe Ablauf der Veranstaltungen soll auch Jugendliche erreichen, die sich
Respekt vor demokratischen und gemeinschaftli- verschlossen gegeniiber herkommlichen padagogischen Ansdtzen zeigen. Das Projekt ,Camp
chen Werten (siehe DW 11/2018, S. 7). Stahl” wird dabei vom GdW gefordert, der dem Initiator die Gelegenheit gab, die Arbeit und
Fiir das gesellschaftliche Engagement der Bran- Zielsetzung seines Vereins auf dem Tag der Wohnungswirtschaft vorzustellen. Der Glasfaser-
che steht zudem die brancheneigene Organisa- kabelnetzbetreiber PYUR hat sich der Verbandsinitiative angeschlossen und iiberreichte im

tion DESWOS Deutsche Entwicklungshilfe fiir Rahmen des Verbandstages einen Spendenscheck tiber 5.000 €.
soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e. V.,
die ihre Mitgliederversammlung im Rahmen des
Verbandstags abhielt und fiir ihre Spendenpro-
jekte warb (siehe Kasten auf Seite 45).

Auszeichnungen

Fiir den nachhaltigen Neubau von Mehrfamili-
enhausern verlieh Ingeborg Esser, Vorstands-
vorsitzende des Vereins zur Forderung der
Nachhaltigkeit im Wohnungsbau und Haupt-
geschaftsfiihrerin des GdW, zwei Bauprojekten
das NaWoh-Qualitatssiegel. Die Wohnungsge-
nossenschaft Johannstadt eG Dresden und die
wankendorfer Baugenossenschaft fiir Schleswig-
Holstein eG liberzeugten mit ihren nachhaltigen
Konzepten.

Carsten Stahl hat eine
Initiative gegen Mobbing
gestartet. Auf dem Tag der
Wohnungswirtschaft warb
er um Unterstiitzung und
erhielt einen Spendenscheck
liber 5.000 €

Des Weiteren wurden zum zweiten Mal nach 2015
Deutschlands beste Mieterzeitungen ausgezeich-
net. Den im April 2018 vom GdW ausgelobten
Wettbewerb konnten die Bau- und Siedlungs-
genossenschaft fiir den Kreis Herford eG mit ih-
rem Mietermagazin ,Mein Zuhause”, die Neuland
Wohnungsgesellschaft mbH mit ihrem Magazin
L,Weltraum” und die Volkswagen Immobilien
GmbH mit ihrem Magazin ,Zuhause” fiir sich
entscheiden. Den Publikumspreis fiir das beste
Cover gewann die Wohnungsbaugenossenschaft
Osnabriick eG mit ihrer Mieterzeitung ,hal-
lo Nachbar” (mehr dazu in einer der nachsten
Ausgaben der DW).

Traditionell werden auf dem Tag der Wohnungs-
wirtschaft auch die bundesweit besten Absol-
venten der Ausbildung zur Immobilienkauffrau/-
mann ausgezeichnet. Bereits zum neunten Mal
gingen die Stipendien fiir ein berufsbegleitendes
Bachelorstudium Real Estate an einer von den
wohnungswirtschaftlichen Verbanden eingerich-
teten Hochschule an Absolventen aus den GdW-
Unternehmen. Freuen durften sich drei Damen
der Allgemeinen Deutschen Schiffszimmerer-
Genossenschaft eG, der Blomker Immobilien
GmbH & Co. KG und der Volkswohnung GmbH.

Weitere Informationen:
e www.gdw.de Die Pokale fiir Deutschlands beste Mieterzeitungen
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124 Jahre hat das Modell des sozialen Wohnungsbaus in Frankreich schon Bestand. Beginnend mit dem Jahr 2019
stehen ihm nun einige Umbriiche bevor. Im Bild ein Projekt aus der Hauptstadt

Europaserie

Sozialer Wohnungsbau in Frankreich -
ein Modell am Scheideweg

Im Jahr 2050 werden zwei Drittel der Weltbevodlkerung, d. h. mehr als 6 Mrd. Menschen, in Stadten leben.
Die grof3en Ballungsraume ziehen Menschen an, schaffen Wohlstand und Wachstum. Sie erzeugen aber auch
soziale, wirtschaftliche und raumliche Ausgrenzung. Im zweiten Teil der europaischen Artikelserie blicken
wir auf unser Nachbarland Frankreich. Dort steht der soziale Wohnungsbau vor gro3en Herausforderungen.

Bertrand Bret

L Berater des Vorsitzenden
Paris Habitat
Paris
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Europa und mitten darin Frankreich sind nicht
immun gegen die Dynamik, die die beschleunigte
Urbanisierung rund um attraktive Zentren und de-
ren Auswirkungen, wie Landflucht und raumliche
Zersiedelung, mit sich bringen. In einem Land, in
dem die Preise auf dem Immobilienmarkt star-
ker steigen als die Lohne und Gehalter, stellt sich

daher die Frage nach dem Zugang zu Wohnraum
und inshesondere zu erschwinglichem Wohnraum
fiir alle, die das Leben in der Stadt mitgestalten.

Das franzosische Modell
Mit einer mehr als 100-jahrigen Geschichte
hat sich das franzosische Modell des sozialen



Wohnungsbaus (siehe Kasten auf dieser Sei-
te) als Schliisselfaktor fiir die soziale Mischung
und die Raumplanung erwiesen. Mit fast 5 Mio.
Wohneinheiten beherbergen sozial orientierte
Wohnungsunternehmen 11 Mio. Mieter - 17%
der Bevolkerung. Gemeinsam sind sie ein wich-
tiger Wirtschaftsakteur, der jedes Jahr mehr als
17 Mrd. €inden Neu- und Umbau seines Bestands
investiert.

Es ist ein effizientes System - solange Wirt-
schaftstatigkeit und Beschaftigung boomen. Ist
wenig Wachstum vorhanden, und nimmt Unsicher-
heit zu, wird es teuer fiir die 6ffentliche Hand.
Im Jahr 2017 erhielten die sozial orientierten
Wohnungsunternehmen mehr als 8 Mrd. € an
staatlichen Mitteln, um die Mieter bei der Zahlung
der Mieten zu unterstiitzen. Weitere 9,7 Mrd. €
stammten aus verschiedenen Arten 6ffentlicher
Zuschiisse zur Forderung ihrer Tatigkeiten. Den-
noch lebten gleichzeitig liber 3 Mio. Menschen auf
der StraBe oder unter ungiinstigen Bedingungen.
Mehr als 2 Mio. Bewerber warten aktuell noch im-
mer auf eine Sozialwohnung, (iber 200.000 davon
alleine in Paris.

Natiirlich ist die Abwdgung zwischen diesen Zah-
len ein Anlass zur Sorge, ganz besonders im Zu-
sammenhang mit dem erklarten Wunsch, die

In den 124 Jahren seines Bestehens haben sich fiinf Grundpfeiler des sog. franzosischen
Modells des sozialen Wohnungsbaus entwickelt:

1. Lokale Akteure

Der franzosische soziale Wohnungsbau basiert auf einem diversifizierten Netz von 694
sozialen Wohnungsunternehmen, davon 253 o6ffentliche, 220 private, 165 Genossen-
schaften sowie 56 der sog. ,,Accession sociale a la propriété" (Gesellschaft zur sozialen
Forderung des Erwerbs von Wohneigentum). Alle sind gemeinniitzig. lhre erzielten Gewinne
miissen wieder in soziale MaBnahmen investiert werden. Die 6ffentlichen sozialen Woh-
nungsbaugesellschaften sind an eine sog. Gebietskorperschaft angegliedert (z.B. eine Stadt
oder ein Département).

Die Privatunternehmen haben Aktionare, an die sie eine - begrenzte und geringe - Divi-
dende auszahlen konnen. De facto befindet sich die groBe Mehrheit der privaten sozialen
Wohnungsbaugesellschaften zunehmend in den Handen einer einzigen Aktionarin: ,Action
Logement”, eine Organisation, die 0,45% der Lohnkosten einzieht, die jedes Unternehmen
zur Unterstiitzung des sozialen Wohnungsbaus an sie zahlt. Und schlieBlich unterliegen alle
Wohnungsbaugesellschaften bei Auftragsvergabe dem Kodex der 6ffentlichen Ausschrei-
bung.

2. Generalistischer Charakter

In Frankreich wie in Deutschland ist der soziale Wohnungsbau nicht nur fiir die Bediirftigs-
ten bestimmt. Er soll vielmehr ein generalistisches Instrument zur Forderung der sozialen
Mischung sein und verschiedene Bevolkerungsgruppen zusammenbringen, von den pre-
karsten bis zur Mittelschicht. Das Prinzip besteht darin, drei Wohnkategorien anzubieten,
deren Miete (von 5 bis 12 €/m? pro Monat) in Abhdngigkeit einer bestimmten Einkommens-
obergrenze festgelegt wird (von 30.000 € bis 70.000 € pro Jahr fiir eine Familie mit zwei
Erwachsenen und zwei Kindern). De facto bleibt der soziale Charakter jedoch vorherr-
schend, da 60% der Mieter (iber ein Einkommen von weniger als 60% der Obergrenze jeder
Kategorie verfiigen. 35% leben sogar unterhalb der Armutsgrenze (1.026 € pro Monat).

3. Finanzierung durch nationale Ersparnisse

Das zweite Merkmal ist die Finanzierung durch die Ersparnisse der Bevolkerung. Alle Banken
bieten zwei von den Franzosen sehr geschatzte Sparkonten an (das sog. Livret A und das
sog. LDD), deren Erfassung zentral durch ein staatliches Finanzinstitut erfolgt: die Caisse
des Dépots et Consignations. Auf diese Weise werden {iber 350 Mrd. € zur Finanzierung gro-
Ber nationaler und regionaler Infrastrukturen sowie des sozialen Wohnungsbaus verwendet,
durch langfristige Darlehen, mit einer Laufzeit von 40 bis 50 Jahren, zu einem ermaBigten
Zinssatz. Diese Darlehen garantieren 50 bis 60% der Finanzierung der Baukosten.

4. Staatliche Kontrolle

Die sozialen Wohnungsunternehmen erfiillen einen 6ffentlich-rechtlichen Auftrag und
profitieren hierfiir von staatlichen Zuschiissen, Steuerbefreiungen sowie einem reduzierten
Mehrwertsteuersatz. Sie unterliegen der Kontrolle ihrer Tatigkeit und Verwaltung durch
die o6ffentliche Hand. Diese wird alternativ von einer interministeriellen 6ffentlichen Stelle,
einer unabhéngigen Justizbehorde, dem Regionalen Rechnungshof und den fiir jedes be-
troffene Ministerium spezifischen Kontrollbehérden ausgeiibt.

5. Territorialer Zusammenhalt

Dariiber hinaus ist der soziale Wohnungsbausektor ein wichtiger Akteur bei der Entwick-
lung stadtischer wie landlicher Raume und tragt damit zum nationalen Zusammenhalt bei.
Eine soziale Wohnungsbaugesellschaft ist auch stadtplanerisch tatig und kann 6ffentliche
Einrichtungen (z.B. Schulen) bauen. Seit Kurzem ist gesetzlich vorgeschrieben, dass in
Kommunen mit mehr als 1.500 bis 3.000 Einwohnern, je nach geografischer Zone, bis 2025
mindestens 25% der Wohnungen Sozialwohnungen sein miissen.
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Staatsverschuldung zu senken. Der franzdsische
Staatsprasident, Emmanuel Macron, sprach in
diesem Zusammenhang von der , Ausgabe einer
irrsinnigen Geldsumme, mit welchem Ergebnis?”.
Mit dieser drastischen Formulierung rechtfertigte
er die Notwendigkeit, das derzeitige System und
seine Finanzierung auf den Priifstand zu stellen.

Anderungen von Haushalt und Gesetzeslage
Tatsachlich wurden 2018 neue Haushaltsre-
geln verabschiedet und fiir 2019 bestatigt, die
die Finanzierungsmodalitaten erheblich andern
werden. AuBerdem hat das Parlament ein neues
Wohnungsbaugesetz verabschiedet.

Diese neuen Bestimmungen dndern zwar nicht die
historischen Grundlagen des franzdsischen Mo-
dells des sozialen Wohnungsbaus, sie stellen sie
auch nichtin Frage - aber sie zwingen private und
offentliche Akteure zu einem radikalen Umdenken
in Bezug auf ihre Betriebsweisen und Finanzie-

GESCHICHTE DES SOZIALEN WOHNUNGSBAUS IN FRANKREICH

In der Folge von Initiativen groBer Unternehmen wahrend der industriellen Revolution wurde

per Gesetz vom 30. November 1894 die ,Société francaise des Habitations a Bon Marché*
(Franzosische Gesellschaft fiir preiswerten Wohnraum) gegriindet; 1945 wurde dann der heute
noch in Frankreich zur Beschreibung des sozialen Wohnungsbaus verwendete Begriff Habita-
tions a Loyer Modérés (HLM) geprégt. Ziel war es, einkommensschwachen Arbeiterfamilien

ein Zuhause zu bieten, in dem sie unter menschenwiirdigen hygienischen Bedingungen leben
konnen. Fiir die Unterbringung von mittel- oder obdachlosen Menschen gab es bereits damals

eigene Organisationen.

rungsquellen. Die ersten Richtungswechsel wur-

den bei der Haushaltsdebatte 2018 im Parlament

vorgenommen:

* Einfiihrung einer sog. Réduction de Loyer de
Solidarité (RLS) (solidarische Mietminderung)
mit dem Ziel, eine Verringerung von Sozialleis-
tungen um 45 € pro Monat fiir bediirftige Mie-

i S,

e e ———

Etwa 18% des franzosischen Wohnungsbestandes entfallen auf
Sozialwohnungen wie diese in der Avenue de France in Paris
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ter durch eine Absenkung ihrer Monatsmiete
um den gleichen Betrag auszugleichen. Fiir die
betroffenen Mieter ist die Senkung dieser Sozi-
alleistung somit neutral. Fiir den Staat bedeu-
tet sie 800 Mio. € Einsparungen im Jahr 2018,
837 Mio. € Einsparungen 2019 und ab 2020
1,5 Mrd. €. Fiir die sozialen Wohnungsbauge-
sellschaften bedeutet dies einen Einnahmever-
lust von 4% im Jahr 2019 und von 7,5% im Jahr
2020. Diese Mietminderung betrifft jedoch nur
den Sozialwohnungssektor; der Privatsektor ist
hiervon ausgenommen.

¢ Erhohungdesreduzierten Mehrwertsteuersat-
zesvon 5,5% auf 10%, was fiir die Wohnungs-
unternehmen einer jahrlichen Mehrbelastung
von 700 Mio. € entspricht.

e Einfrieren der Mieten im Jahr 2018, mit ei-
ner moglichen Verlangerung. Der Verlust
an Mieteinnahmen wird fiir das Jahr 2018
auf 150 Mio. € geschadtzt und soll 2020 auf
180 Mio. € steigen.

e Eingeschatzter Anstiegum 350 Mio. € der Bei-
trage, die soziale Wohnungsunternehmen zur
Finanzierung von Baubeihilfen zahlen, um den
Riickzug des Staates auszugleichen.

¢ Und schlieBlich wird die Berechnung des Zins-
satzes des Sparbuchs Livret A, der eine aus-
gewogene Mischung zwischen den Interessen
der Sparer und denen der Kreditnehmer, d.h.
der sozialen Wohnungsbaugesellschaften, ist,
gedndert, um ihn den kurzfristigen Zinssatzen
des Bankensektors anzundhern.

Damit die Wohnungsunternehmen weiterhin

investieren konnen, wurden im Gegenzug be-

stimmte Entschadigungen von der Regierung
eingerichtet, welche auf rund 1 Mrd. € geschatzt
werden. Aber diese betreffen im Wesentlichen

Verlangerungen von ausstehenden Schulden und

neue subventionierte Kredite des staatlichen Fi-

nanzinstituts ,Caisse des Dépots"”. Financial Engi-
neering, das kurzfristig sicherlich niitzlich ist, aber
die Auswirkungen des Totalausfalls der staatlichen

Zuschiisse und des Riickgangs der Mieteinnahmen

langfristig nicht kompensieren wird.



Sozialer Wohnraum verbirgt sich in Paris nicht nur hinter modernen Neubaufassaden

Umstrukturierung und Verkauf

von Sozialwohnungen

Das Ziel des neuen Wohnungsbaugesetzes ist klar:
mehr, besser und billiger bauen. Der Wille, den
Wohnungsbau zu flexibilisieren, indem man sich
von bestimmten Vorgaben lost, die die Schaffung
von Wohnraum behindern, ist von Vorteil. Sowohl
die sozial orientierten Wohnungsunternehmen als
auch die privaten Anbieter konnen dabei gewinnen.
Das Gesetz geht aber weit dariiber hinaus, denn
esverdndert den sozialen Wohnungsbau in seinem
operativen Geschaft erheblich, indem es bis 2021
eine Mindestgrenze von 12.000 Wohneinheiten
pro Organisation vorschreibt. In Frankreich, dem
Land der mehr als 400 Kdsesorten und 36.000
Gemeinden, ist die Zersplitterung der territorialen
Kompetenzen in der Tat noch tief verwurzelt. Es
ist daher an der Zeit fiir eine Umstrukturierung
des sozialen Wohnungswesens durch Zusammen-
schliisse, Fusionen und Ubernahmen. Zu diesem
Zweck wurde eine neue Gesellschaftsform ge-
schaffen, die sog. Société Anonyme de Coordina-

DEUTSCHLAND UND FRANKREICH IM VERGLEICH

tion (SAC). Ihr Zweck ist es, Zusammenschliisse,
die Biindelung von Ressourcen und den Umlauf
der Finanzstrome zwischen den Wohnungsbau-
gesellschaften zu fordern.

Angesichts der angestrebten Zusammenlegung
von Gemeinden erscheint es logisch, dass die
Regierung dasselbe mit den in diesen Gebieten
vertretenen Akteuren des sozialen Wohnungsbaus
tut. Diese Angleichung der Organisationsformen
wird dazu fiihren, dass in groBen Ballungsraumen
groBe soziale Akteure agieren.

Diese Umstrukturierung geht auBerdem mit dem
starken Anreiz einher, den Verkauf von Sozialwoh-
nungen an Mieter zu fordern. Man geht davon aus,
dass die Mehrheit der Franzosen danach strebt,
Wohneigentiimer zu werden, und dass eine ver-
kaufte Immobilie die Finanzierung von, je nach
Region, zwei bis vier neuen ermoglicht. Zielist es,
vonderzeit 8.000 Verkdufen auf 40.000 verkaufte
Wohneinheiten pro Jahr zu wachsen.

Derzeit kann nur ein Mieter einer Sozialwohnung
eine Sozialwohnung kaufen. Das Gesetz er-

Wahrend Deutschland noch immer als Mieterland gilt, stellen in Frankreich Wohnraumeigentii-
mer mit 58% eine leichte Mehrheit dar. Bei einer Bevolkerung von etwa 82 Mio. Einwohnern in
Deutschland und 67 Mio. Einwohnern in Frankreich ergibt sich fiir den sozialen Mietwohnungs-
bestand eine nicht unerhebliche Differenz zwischen den beiden Nachbarlandern: In Deutsch-
land entfallen 5% des Wohnungsbestandes auf Sozialwohnungen; in Frankreich sind es 18%.
Dabei ist der Bestand an Sozialwohnungen in den letzten Jahrzehnten in Deutschland ge-
schrumpft: Von 2,75 Mio. im Jahr 2002 auf 1,39 Mio. im Jahr 2015. Im Gegensatz dazu stieg
er in den letzten 30 Jahren in Frankreich dauerhaft um mehr als 110.000 Einheiten pro Jahr
an. Gemeinsam ist beiden Landern, dass Metropolen und Stadte zunehmend mit einem Mangel

an bezahlbarem Wohnraum zu kampfen haben.
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weitert den Kreis der mdglichen Kaufer, indem es
den bléckeweisen Verkauf von iiber 15 Jahre alten
s0g. Zwischenwohnungen an jede privatrechtliche
juristische Person gestattet, beispielsweise eine
Aktiengesellschaft.

Die Verpflichtung zum Verkauf einer bestimmten
Quote von Wohnungen pro Jahr wurde vorerst
zwar nicht beibehalten, zwischen den einzelnen
Akteuren und dem Staat soll es jedoch zur Abspra-
che eines Verkaufs-,Ziels" kommen. Damit be-
kennt sich Frankreich erstmalig offen zum Verkauf
seines Bestands an Sozialwohnungen.
SchlieBlich ist anzumerken, dass das neue Gesetz
die Verpflichtung der Stadte, bis 2025 mindes-
tens 25% Sozialwohnungen anzubieten, durch
verschiedene Bestimmungen lockert und die
Griindung von Tochtergesellschaften zur Schaf-
fung von Zwischenwohnungen, deren Mieten
zwischen denen von Sozial- und frei finanzierten
Wohnungen liegen, zulasst.

Die ersten Auswirkungen

Es ist zu begriien, dass die durch diese Ent-
wicklungen ausgeldste 6ffentliche Debatte dazu
gefiihrt hat, dass mehrere der Grundlagen des
franzosischen Modells des sozialen Wohnungs-
baus beibehalten wurden, inshesondere sein ge-
neralistischer Charakter, die Nachhaltigkeit seiner
Finanzierung durch die Ersparnisse der Bevolke-
rung und die Aufrechterhaltung der Kontrolle der
offentlichen Hand (iber seine Tatigkeit.

Die neuen Haushalts- und Rechtsvorschriften
andern jedoch das Gefiige der Akteure und die
Bedingungen fiir ihre Finanzierung erheblich. Zu-
dem erscheinen erste wirtschaftliche Prognosen
beunruhigend.

Bei den privaten sozialen Wohnungsbaugesell-
schaften diirfte die in Gang gesetzte Dynamik
dazu fiihren, dass sich ein Geflige von 220 in ih-
rem Gebiet verwurzelten sozialen Unternehmen
zu einer Struktur aus wenigen groBen nationalen
Akteuren wandelt, die vermutlich nach finanzi-
ellen Kriterien handeln werden. Die 6ffentlichen
sozialen Wohnungsbaugesellschaften werden sich
dieser Entwicklung nicht entziehen kénnen. Es
stellt sich nunmehr die Frage nach der Ubertra-
gung der Kompetenzen in der Wohnungsbaupolitik
und der Erteilung der Baugenehmigungen auf die
Ebene der stadtischen Ballungszentren oder Me-
tropolregionen anstelle der einzelnen Stadte. Ein
zersplittertes Gefiige wird somit einer um wenige
groBe Gruppen konzentrierten Struktur weichen.
Dariiber hinaus erfordern der Verzicht auf staat-
liche Zuschiisse und die Verringerung der Miet-
einnahmen infolge der Réduction de Loyer de So-
lidarité unter dem Vorwand des Schuldenabbaus
ein ebenso notwendiges wie niitzliches Ziel, dass
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Auf neue Herausforderungen miissen sich
die franzosischen Wohnungsunternehmen
kiinftig vor allem im Bereich der
Finanzierung einstellen

die sozialen Wohnungsbaugesellschaften ihre Fi-
nanzierungsquellen diversifizieren. Es liegt nun an
ihnen, sich finanzielle Unabhangigkeit aufzubauen.
SchlieBlich sind die ersten Prognosen der Caisse
des Dépats, der 6ffentlichen Finanzierungsinstitu-
tion fiir sozialen Wohnungsbau, in ihrer aktuellen
jahrlichen Studie iiber die langfristigen Perspek-
tiven der sozialen Wohnungsbaugesellschaften
eher alarmierend. Dort heif3t es eindeutig, dass
»Sich das Ergebnis der Vermietungstatigkeitin den
nachsten 20 Jahren durch den Mieteinnahmever-
lust und die Fremdkapitalkosten stark verschlech-
ternwiirde”. Dariiber hinaus wiirde die Schaffung
von Wohnraum ab 2020 auf weniger als 100.000
Sozialwohnungen sinken, und zwischen 2027 und
2050 um die 63.000 Wohneinheiten betragen.
Das ist weit entfernt von den derzeit gebauten
durchschnittlich 130.000 Wohneinheiten pro Jahr
und dem von der Regierung angestrebten Ziel von
150.000 neuen Wohneinheiten.

Fazit

Unternehmerisches Denken, finanzielle Autonomie
- inder Verwaltung zeichnet sich eine regelrechte
kulturelle Revolution ab. Neben der Schaffung von
Wohnraum ist dies auch den neuen Herausforde-
rungen geschuldet, denensich die Akteure des so-

zialen Wohnungsbaus in Frankreich stellen miissen.
In Abhangigkeit von den gewahlten Lésungen wird
das franzosische Modell des sozialen Wohnungs-
baus daraus entweder gestarkt und leistungsfahi-
ger hervorgehen, insbesondere dank innovativer
Partnerschaften, die es ihm ermaglichen, seinen
offentlich-rechtlichen Auftrag zu erfiillen, oder der
soziale Wohnungsbau wird der strengen Finanzlo-
gik des Immobilienmarktes und den territorialen
Ambitionen zum Opfer fallen und bestenfalls nur
mehr fiir die Bediirftigsten da sein.

FORSCHUNGSPROJEKTE

Die European Federation for Living startet
2019 zwei wissenschaftliche Projekte zur
Untersuchung von Vor- und Nachteilen der
Fusionierung sowie strategischen Allianzen
von Wohnungsunternehmen. Die Projekte
werden u. a. von der University of Cam-
bridge begleitet. Auch deutsche Unterneh-
men konnen teilnehmen.

gm| Weitere Informationen:
el https://bit.ly/2FWXskl
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In den 120 Jahre alten denkmalgeschiitzten ,SheddachHallen” - ein Revitalisierungsprojekt im ,Kemptener Modell” - realisiert die Sozialbau
loftartige Wohnungen fiir jiingere Zielgruppen. Ein besonderes Merkmal dabei ist die besondere Dachkonstruktion der historischen Hallen

e

&
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Innovationsmanagement
Sozialbau ist Top-Innovator 2018

Beim Wettbewerb ,TOP 100“ wurden in diesem Jahr die innovativsten Firmen des deutschen Mittelstands
ausgezeichnet. Dazu gehort die Sozialbau Kempten Wohnungs- und Stadtebau GmbH (Sozialbau), die
beim Deutschen Mittelstands-Summits 2018 in Ludwigsburg die begehrte Auszeichnung ,, TOP 100" verlie-
hen bekam. Als eines von erst drei Unternehmen aus der Wohnungswirtschaft in der gesamten 25-jahrigen
Geschichte von TOP 100 konnte sich Sozialbau den begehrten Titel sichern.

Marcus Mayer
Offentlichkeitsarbeit
Sozialbau Kempten Wohnungs-
und Stadtebau GmbH

Kempten im Allgdu

Die ,TOP 100" ist der einzige Innovationswett-
bewerb in Deutschland, der das Innovationsma-
nagement und den Innovationserfolg von Unter-
nehmen auszeichnet. Die Sozialbau hat sich hierzu
der unabhangigen wissenschaftlichen Analyse von
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Prof. Dr. Nikolaus Franke von der Wirtschaftsuni-
versitat Wien unterzogen. Rund 100 Parameter
wurden als Priifkriterien erfiillt, gegliedert in die
Bewertungskategorien , Innovative Prozesse und
Organisation”, ,Innovationsklima“, ,Innovations-
forderndes Top-Management”, ,,Auenorientie-
rung/Open Innovation” und , Innovationserfolg”.

Digitale Projektwerkstatt bei Sozialbau

Von der Jury wurde insbesondere das Innovations-
klima und das innovationsférdernde Management
der Sozialbau hervorgehoben.

Seit 2010 ordnete die Sozialbau ihr Innovati-
onsmanagement neu, um den stetig steigenden
Herausforderungen des Wohnungsbaus und der
Wohnungsmarkte zu begegnen. Aus der Ge-
schaftsleitung heraus entwickeln interdisziplinare
Teams in einer digitalen Projektwerkstatt ergan-
zende, innovative Geschaftsmodelle und setzen
sie um - damit Sozialbau-Mieter daraus Vorteile
ziehen konnen. Dieser digitalen Projektwerkstatt
misst der stellvertretende Geschaftsfiihrer Martin
Langenmaier eine hohe Bedeutung zu: , Aufgrund
des digitalen Wandels dringen auch wir in wirt-

Quelle: Ralf Lienert, Allg




schaftlich interessante, neue Bereiche rund um
das Thema Wohnen vor. So wurden in den letzten
23 Jahren diverse Projekte abgearbeitet immer
mit dem Ziel, neue innovative Geschaftsmodelle
Zu generieren.”

Nachdem die Sozialbau ihren gesamten Vermie-
tungsprozess digitalisiert hatte, konzentriert sie
sich nun auf das Management von Manahmen, die
den Kunden zugutekommen. Dies geht von Smart-
Home-Wohnungen fiir das altersgerechte Wohnen,
iber den Ausbau des Geschaftsmodells Studen-
tenwohnen und die dafiir erforderliche Schaffung
von W-LAN-Hotspots bis hin zur Ausstattung aller
Sozialbau-Gebaude (mit rund 6.750 Wohnungen)
mit einem Glasfaseranschluss in Kooperation mit
der Deutschen Telekom.

Bei diesen Projekten arbeitet die Sozialbau in ei-
nem Netzwerk eng mit der Hochschule Kempten,
dem lokalen Energieversorger AUW und der ex-
ternen Beraterfirma Egrid zusammen.

Als weitere Beispiele fiir Innovationsprojekte wa-
ren das digitale Griinderzentrum Allgau zu nennen,
das die Sozialbau im Auftrag weiterer Netzwerk-
partner errichtet hat, sowie ein Mieterstrommo-
dell als europdisches Forderprojekt ,Elsa“. Beim
Projekt ,Elsa” wird ein ganzes Wohnquartier mit
eigenem Strom durch Sonnenenergie gespeist.
Das Besondere ist, dass ein Quartiersspeicher als
s0g. ,Second Life Batterie” mit Akkus von ausge-

SOZIALBAU KEMPTEN

Griindung: 1956

Bewirtschaftete Wohneinheiten: 6.757
Gewerbeeinheiten: 505
Pkw-Stellplitze: 6.365

Wohn- und Gewerbefldchen: 548.516 m?
Bilanzvolumen 2017: 200,9 Mio. €
Jahresumsatz 2017: 57 Mio. €
Bauinvestitionen 2017: 31,8 Mio. €
Mitarbeiter: 96

Als kommunales Wohnungsunternehmen
der Stadt Kempten ist die Sozialbau Dienst-
leister fiir attraktives, bezahlbares Wohnen
und Ansprechpartner fiir rund 15.000
Menschen. Sie ist u. a. groBter Gewerbe-
vermieter in der Region. Das Leistungs-
spektrum ist breit und umfasst u. a. den
Bau von hochwertigen Eigentums- oder
Mietwohnungen sowie Gewerbebauten -
vom Arztehaus iiber Hochschulgebiude bis
zur Luftrettungsstation fiir den Hubschrau-
ber Christoph 17.

Weitere Informationen:
e WWww.sozialbau.de

Sozialbau-Geschaftsfiihrer Herbert Singer (r.) und Martin Langenmaier (L.), stellvertretende Geschaftsfiihrer,
freuen sich {iber die Auszeichnung. Der Mentor von ,TOP 100", der Wissenschaftsjournalist und TV-Moderator
Ranga Yogeshwar, lobte im Rahmen der Preisverleihung die Kreativitat und Entschlossenheit der Sozialbau,
neuartige Losungen fiir Probleme zu identifizieren und umzusetzen

Innovative Unternehmen miissen sich mit einer Vielzahl von Themen und Prozessen beschaftigen

musterten Elektrofahrzeugen eingebaut wurde
und somit auch zu Zeiten ohne Sonne das Quartier
mit Eigenstrom gespeist wird. Der Autarkiegrad
des Quartiers liegt inzwischen bei rund 85% eige-
nem Strom. Fiir diese Innovationsprojekte besteht
die Sozialbau-Tochterfirma ZEUS GmbH als sog.
,Green Company”.

Beispielhafte Innovationserfolge

Neuartige Losungen fiir ggf. erst zukiinftige He-
rausforderungen zu identifizieren, erfordert Kre-
ativitat und Entschlossenheit. Um diese Projekte
dann auch umzusetzen, ist neben einem innova-
tionsfordernden Klima auch eine entsprechende
Organisationsstruktur erforderlich. Als Innovati-
onserfolge der gesamten Mitarbeiterschaft moch-
te die Sozialbau deshalb u. a. folgende Projekte
verstanden wissen:

Komplett elektronischer Vermietungsprozess
lhren gesamten Vermietungsablauf inklusive
Workflow - vom Erstkontakt tiber die Vertrags-
erstellung bis zur Wohnungsiibergabe - hat die
Sozialbau digitalisiert. Genutzt wird neben dem
ERP-System auch ein CRM-System. Zur Vermark-
tung der Mietwohnungen wird das IT-Programm
Immosolve eingesetzt. Wohnungsantrage kon-
nen somit online gestellt und problemlos die rund
6.000 jahrlichen Wohnungsanfragen bearbeitet
werden.

Online gesteuerte Heizanlagen und Monitoring
des Energieverbrauchs der Liegenschaften

Zur Optimierung des ,Flottenverbrauchs” der
Wohnungen in Echtzeit hat die Sozialbau das
Tochterunternehnmen ZEUS (Zentrale Energie-
und Service GmbH) gegriindet. Wesentliche
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Alle 350 Sozialbau-Studentenappartements besitzen leistungsstarke

WLAN-Hotspots

Aufgabe ist die Unterstiitzung bei der kosten- und
verbrauchsoptimierten Erzeugung und Verteilung
von Warme fiir Raumheizung und Warmwasser-
bereitung. Betrieben werden 18 Warmeerzeu-
gungsanlagen mit einer Warmeleistung von rund
14,9 MW fiir 2.548 Wohn- und Gewerbeeinheiten
mit 183.651 m? Wohn- bzw. Nutzflache.

WLAN-Hotspots in allen 350 Sozialbau-
Studentenappartements

Die Sozialbau hat sieben Studentenwohnheime
mit einer modernen und leistungsstarken WLAN-
Infrastruktur ausgeriistet. Insgesamt wurden 69
Hotspots installiert. Fiir die Zielgruppe der Stu-
denten stellt dieses Surfen ohne lange Vertrags-
bindungen ein zusatzliches Vermarktungskrite-
rium dar. Umstandliche und teure Einzelvertrage
mit langen Vertragslaufzeiten gehéren damit der
Vergangenheit an.

Versorgung der Sozialbau-Liegenschaften mit
Highspeed-Glasfaseranschliissen

Seit 2012 hat Sozialbau alle 720 Liegenschaften
an das Highspeed-Glasfasernetz der Telekom an-
geschlossen. Gerade fiir die rund 500 Gewerbe-
einheiten stellt dies einen starken Wettbewerbs-
vorteil dar.

Mieterstromprojekte zur lokalen und
nachhaltig-regenerativen Energieversorgung
Den mit einer Photovoltaikanlage auf Sozialbau-
Miethausern erzeugte Strom konnen die Mieter
direkt nutzen. Die zusatzliche GroBbatterie als
Pufferspeicher speichert die liberschiissige Ener-
gie. Somit steht der selbstproduzierte Strom auch
dann zur Verfiigung, wenn die Sonne nicht mehr
scheint.
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Beim Mieterstrom-
projekt , Auf dem
Biihl" wird der Strom
in einer GroBbatterie
gespeichert

App zum Auslesen und Warten von
Rauchwarnmeldern im Gebaudebestand

Alle 3.863 Mietwohnungen hat die Sozialbau mit
lebensrettenden Rauchwarnmeldern ausgestattet.
Uber 12.000 qualitativ hochwertige Gerite wur-
den eingebaut, die die Sicherheit aller Bewohner
effektiv erhdhen. Gemeinsam mit dem Hersteller
Hekatron wurde eine App entwickelt, mit der die
Warnmelder zentral ausgelesen werden konnen.

Smart-Home-Wohnungen mit unterstiitzenden
Assistenzsystemen fiir altersgerechtes Wohnen
Bereits 2015 hat Sozialbau mit Hilfe moderner
Technik der Firma Provedo eine Mietwohnung
altersgerecht umgebaut. Eingebaute Sensoren
bieten Sicherheitsfunktionen. Sie schlagen z. B.
Alarm beim Sturz einer Person, bei Rauch oder
wenn vergessen wurde, den Herd beim Verlas-
sen der Wohnung auszuschalten, und sie bieten
zusatzliche Funktionen fiir Raumheizung, Tiir-,
Fenster- oder Lichtsteuerung.

Innovatives Wohnungsbauprogramm

Eines der drangenden gesellschaftlichen Probleme
der Zeit ist die Versorgung breiter Bevolkerungs-
schichten mit bezahlbarem Wohnraum, insheson-
dere in attraktiven Wirtschaftsraumen, wie dem
Allgau. Als kreativer Innovationserfolg der Sozi-
albau tragt das sogenannte ,Kemptener Modell”
dieser Entwicklung der angespannten Wohnungs-
markte Rechnung (siehe DW 5/2018, S. 44). Die

Quelle: AUW Allgiuer Uberlandwerk

Jury wiirdigte das ,, Kemptener Modell" als kluges
Konzept zur sozialen Stadtentwicklung, welches
das Zeug hat, in ganz Bayern Schule zu machen:
Bis 2019 errichtet die Sozialbau in diesem Modell
160 neue Mietwohnungen, die der Freistaat Bayern
finanziell fordert, ohne diese neuen Wohnungen
direkt einer ,Sozialbindung” zu unterziehen. Somit
stehen die neuen Wohnungen fiir durchschnittlich
8 €/m? der biirgerlichen Mittelschicht zur Verfii-
gung und fordern damit die Leistungsgerechtigkeit,
weil als Zusatzleistung 240 vorhandene Bestands-
mietwohnungen der Sozialbau wieder neu sozial
gebunden werden. Diese Wohnungen bleiben so fiir
Geringverdiener erschwinglich und entlasten den
angespannten Wohnungsmarkt im Allgdu.

Der Mehrwert des ,Kemptener Modells” besteht
darin, dass Neubauwohnungen um ca. 2 €/m? ver-
billigt werden und zusatzlich rund 240 Bestands-
mietwohnungen wieder neu als sozial gebundene
Wohnungen mit Wohnberechtigung zum Mietpreis
von rund 5,50 €/m? Wohnflache vergiinstigt zur
Verfiigung stehen. So profitieren insgesamt 400
Haushalte im Allgau vom Mehrwert des ,Sozia-
len Wohnungsbaus 2.0". ,Seit dieses Pilotprojekt
publik wurde, melden sich viele mogliche Nach-
ahmer”, freut sich Sozialbau-Geschaftsfiihrer
Herbert Singer und ergdnzt: ,Dass wir die TOP-
100-Jury iiberzeugen konnten, freut uns sehr und
beweist, dass wir in unserer ,digitalen Projekt-
werkstatt’ inzwischen echte innovative Erfolge
mit Mehrwert erzielen."



Betriebliche Altersversorgung in der Wohnungswirtschaft

Das Branchenversorgungswerk Rente21

Arbeitgeber der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft haben Zugriff auf ein aktuelles

Branchenversorgungswerk am Markt. Damit konnen sie die Attraktivitat ihrer betrieblichen

Altersversorgung (bAV) bzw. ihrer bAV-Losung steigern, Haftungsrisiken minimieren

und zugleich Verwaltungsaufwand einsparen.

Guido Raasch
Geschdftsleiter Versicherung
Dr. Klein Firmenkunden AG
Liibeck

Seit 2002 hat jeder Arbeitnehmer einen gesetzli-
chen Anspruch auf betriebliche Altersversorgung
(bAV) durch Entgeltumwandlung. Dem Arbeitge-
ber stehen dafiir verschiedene Durchfiihrungswe-
ge wie z.B. Direktversicherung, Pensionsfonds,
Pensionskasse, Unterstiitzungskasse oder Direkt-
zusage zur Verfiigung. Hier gilt es den Uberblick zu
behalten. Seit dem 1. Januar 2018 gibt es zusatz-
lich das Betriebsrentenstarkungsgesetz (BRSG).
Kiinftig ist jeder Arbeitgeber verpflichtet, seinen
Mitarbeitern die Sozialversicherungsersparnis in
Hohe von 15% weiterzuleiten. Eine besondere
Herausforderung stellt zudem das Management
bestehender Altersvorsorgevertrage der Mitar-
beiter dar. Fiir all diese Herausforderungen steht

IDEALER WEISE EIN 3-SPRUNG - DIE BAV

Hohe
Akzeptanz
in der
Belegschaft

Rechtssichere
bAV-Welt

Die betriebliche Altersversorgung wird auch in der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft

ein immer wichtigeres Instrument der Mitarbeiterbindung

den Unternehmen der Wohnungs- und Immobili-
enwirtschaft mit der Losung ,,Rente21" ein tech-
nisch modernes Branchenversorgungswerke zur
Verfligung.

Einkaufsvorteil und Komplettservice
Ein wesentlicher Vorteil von Branchenldsungen
(z.B. ,MetallRente"”, ,ChemieVersorgungswerk",

bAV-Service-
Portal
ePension:
- Digital
- Einfach
- Effizient

Quelle: rente21

,KlinikRente") ist die Bereitstellung von starken
Einkaufskonditionen. Dies bedeutet Preis- und
Leistungsvorteile fiir die zu versorgenden Mitar-
beiter in einer Groenordnung, die ein einzelnes
Unternehmen nicht bieten konnte. Im Rahmen des
Branchenversorgungswerkes der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft bietet ein Beraternetzwerk
(siehe Kasten auf Seite 59 unten) zusatzlich iiber
eine spezielle Arbeitgeberportallosung einen
Komplettservice fiir die standige Verwaltung
der Versorgungsvertrage. Hierbei werden auto-
matisch rechtliche Veranderungen unmittelbar
und aktiv beriicksichtigt. Auch die Migration von
bestehenden Altvertragen ist moglich.

Die gesetzlichen Vorgaben aus der Informations-
pflicht des Arbeitgebers werden mit Beratungsan-
geboten von qualifizierten Fachberatern erfiillt.
Eine Dokumentation der Teilnahme - oder auch
eine Erkldrung des Beratungsverzichtes durch den
Mitarbeiter - enthaften den Arbeitgeber hinsicht-
lich seiner Informationspflicht.

Im Fokus dieser Komplettlosung stehen die Ana-
lyse und Integration bereits vorhandener Ver-
sorgungswerke oder bestehender Einzelvertrage
und die Anpassung ihres Versorgungswerkes
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Quelle: BGE

Herr Kulpanek, Sie haben sich Anfang 2018
intensiv mit dem Thema der bAV in Ihrem
Unternehmen beschiftigt. Was war der
Anlass fiir dieses Projekt?

Seit dem 1. Januar 2018 gibt es mal wieder ein
neues Gesetz - das Betriebsrentenstarkungsgesetz
(BRSG). Nachdem sich aus Sicht der Politik die Ar-
beitgeber und Arbeitnehmer offensichtlich nicht
mit der gewiinschten Ernsthaftigkeit dem Thema
Betriebsrenten gewidmet haben, findet nun eine
Zwangsbegliickung statt. Das Ganze geht mit jeder
Menge Pflichten fiir den Arbeitgeber einher - In-
formationspflichten, Dokumentationspflichten,
Zuzahlungspflichten. Auch der Mitarbeiter wird in
die Pflicht genommen: Er muss nach regelmaBiger
Pflichtinformation explizit moglichst schriftlich
bestatigen, dass z.B. keine Betriebsrente gewollt
ist.

Das klingt nach einer neuen komplexen Auf-
gabe fiir Arbeitgeber. Gibt es auch positive
Aspekte aus dem BRSG?

Die neuen Rahmenbedingungen der bAV als zu-
satzliche Saule der Altersversorgung sind durch-
aus verniinftig. Bis zu 8% der Beitragshemes-
sungsgrenze (derzeit 520 €/Monat) kann jeder
Mitarbeiter in eine betriebliche Altersversorgung
zukiinftig einzahlen - steuerfrei. Fiir die ersten
4% sogar von Sozialabgaben befreit. Und der Ar-
beitgeber muss fiir diese ersten 4% die ersparten
Arbeitgeberanteile der Sozialversicherungsbei-
trage (im Gesetz pauschal mit 15% festgelegt)
als Zuschuss in den Vertrag einzahlen - der Arbeit-
geberzuschuss darf natiirlich auch hoher liegen.

Wie ist die BG Esslingen in der Vergangenheit
mit dem Thema bAV umgegangen?

Wir haben seit Jahren ein selbst erdachtes System
der betrieblichen Altersversorgung im Einsatz. So
haben wir die ersparten Arbeitgeberanteile pau-
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i Interview mit Oliver Kulpanek
|

»Stell Dir vor, es gibt was Gutes
und keiner weif3 es..."

Eher durch Zufall wurde die Baugenossenschaft Esslingen eG (BGE) darauf

schaliert schon immer freiwillig als Zuschuss in
den bAV-Vertrag der einzelnen Mitarbeiter ein-
gezahlt. In unregelmdBigen Abstdnden haben
wir die Mitarbeiter informiert. Die Produktbe-
ratung hat dann eine Versicherungsgesellschaft
bei den Mitarbeitern vorgenommen. Der ein oder
andere hat anschlieBend fiir sich einen Vertrag
abgeschlossen. Dokumentiert haben wir alles in
Ablageordnern.

Vor dem Hintergrund der Anforderungen an Do-
kumentationen, Informationen, Vertragsflexibi-
litaten usw. wurde uns schnell klar, dass wir mit
unserem bisherigen Vorgehen das Ganze nicht
in der Qualitat leisten werden konnen, die unser
Anspruch ist. Also haben wir uns auf die Suche
nach etwas bzw. jemanden gemacht, der uns die
Qualitat, Rechtssicherheit und Effizienz in der Be-
arbeitung liefert. In einem Gesprdach mit unserem
Versicherungsmakler iiber das Thema haben wir
eine Uberraschung erlebt, weil fiir uns neu war,
dass die Wohnungs- und Immobilienbranche seit
2001 ein eigenes Versorgungswerk hat.

Sie haben dann das Thema bAV neu fiir lhr
Unternehmen konzipiert. Warum?

Aus geschaftspolitischer Sicht ist uns wichtig,
dass die Beratung der Mitarbeiter und nicht der
Vertragsabschluss im Vordergrund steht. Auch
wollten wir, dass bestehende Versorgungsvertra-
ge bestehen bleiben kénnen und nicht zwingend
Neuabschliisse in dem Versorgungswerk notwen-
dig werden. Beide Anforderungen wurden bei der
Einfiihrung gewahrleistet.

In Gesprachen mit dem regionalen Berater des
Versicherungsmaklers haben wir intensiv die Vor-
und Nachteile unseres bisherigen Systems vor dem
Hintergrund der Neuerungen und Anforderungen
des BRSG bewertet. AnschlieBend legten wir den
Projektfahrplan zur Einfiihrung des Branchenver-
sorgungswerkes Rente21 fest:

aufmerksam, dass es mittlerweile seit mehr als 17 Jahren ein spezielles
Branchenversorgungswerk der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft gibt.
Die Genossenschaft hat daraufhin ihre bAV vollig neu aufgestellt. Der
BGE-Vorstand erklart, wie.

1. Erarbeitung und Verabschiedung einer neuen
Versorgungsordnung

2. Installation des bAV-Portals und Import not-
wendiger Daten

3. Informationsveranstaltung fiir alle Mitarbeiter
(Pflichtveranstaltung!)

4. Einzelgesprachstermine mit jedem einzelnen
Mitarbeiter

5. Ubernahme und Anpassen der bestehenden
bAV-Vertrage

Die Unterstiitzung durch die umsetzenden Versi-

cherungsmakler E&P und Dr. Klein waren hierbei

sehr weitgehend, sodass sich unser eigener Auf-

wand in engen Grenzen hielt.

Welches Fazit ziehen Sie nach der Einfiihrung
des Versorgungswerkes?

Aus Sicht des Unternehmens haben wir nunmehr
ein rechtssicheres und in sich schliissiges System
aus Versorgungsordnung, Informationen und
Dokumentationen. Die Nutzung des elektroni-
schen Arbeitgeberportals schafft die Moglichkeit
einer effizienten Bearbeitung im Tagesgeschaft
- auch arbeitsteilig zwischen BGE und unserem
Versicherungsmakler. Durch die Einfiihrung des
Branchenversorgungswerkes Rente21 haben wir
unser bestehendes bAV-System digitalisiert und
auf ,bAV 4.0" umstellen konnen und mit Hilfe des
bAV-Portals ePension nun ein papierfreies bAV-
Management.

Die hohe Anzahl von Einzelgesprachen mit den
Mitarbeitern und die hieraus resultierenden
Vertragsanpassungen bzw. Neuvertrdage haben
gezeigt, wie hoch der Beratungs- und Informa-
tionsbedarf offensichtlich war - trotz all unserer
Bemiihungen in der Vergangenheit.

Vielen Dank fiir das Gesprach.

Die Fragen stellte Olaf Berger.



andie aktuellen gesetzlichen Rahmenbedingun-
gen. Die bereits seit 2001 bestehende Pflicht,
den Mitarbeitern eine Moglichkeit der bAV zur
Verfligung zu stellen, hat teilweise zu unter-
schiedlichen Vertragskonstellationen gefiihrt.
Diese konnen im Rahmen des Branchenversor-
gungswerkes strukturiert und in ein aktuelles
System integriert werden. Die Rechtssicherheit
und die Administration bietet das Versorgungs-
werk als elementaren Nutzen fiir Wohnungsun-
ternehmen.

Sonderkonditionen gelten ab dem ersten Mit-
arbeiter. Diese Besonderheit unterscheidet sich
wesentlich von anderen Systemen, bei denen
Gruppentarife erst ab zehn oder mehr Mitarbei-
tern greifen. So ist die Motivation und Bindung
von Mitarbeitern durch Bereitstellung einer erst-
klassigen betrieblichen Vorsorge auch fiir kleinere
Wohnungsunternehmen maglich.

Nutzen fiir den Arbeitgeber: schlanke und
papierlose Verwaltung

Fiir die Verwaltung haben Arbeitgeber Zugang zu
einem Bestandsverwaltungssystem. Die Onlineld-
sung ,ePension” liefert Arbeitgebern die Moglich-
keit, ihr Pensionsmanagement professionell und
kosteneffizient zu betreiben. Durch die Portal-
losung kann das Wohnungsunternehmen jeder-
zeit den aktuellen Stand aller Vertrdge einsehen.
Somit bietet das Portal eine komplett papierlose
Aktenfiihrung. Dies ermdglicht den Unternehmen
nicht nur mehr Transparenz und Rechtssicherheit
in der Administration, es vereinheitlicht auch
deren Bearbeitungsvorgange und schont interne
Ressourcen.

Das Leistungsspektrum reicht von der Migration
der Altbestande iiber das komplette Dokumenten-
management (inklusive Archivierung) bis hin zum
Lohnbuchhaltungsservice (Lieferung der bAV-re-
levanten Buchhaltungsvorgaben). Das bAV-Portal
LePension” sichert eine schlanke und rationelle
Bearbeitung der alltaglichen bAV-Verwaltung.

WAS IST RENTE21?

Der satzungsmaBige Zweck des Vereins Rente21
- Branchenversorgungswerk der Wohnungs- und

Immobilienwirtschaft e.V. - ist die Forderung

der wirtschaftlichen und ideellen Interessen von
Unternehmen und Verbanden der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft als Arbeitgeber sowie deren

Mitarbeiter in der bAV. Hierzu verschafft der

re “Tezi

wohnungs- und
immuobilichwirtschaft

Verein seinen Mitgliedern die organisatorischen Voraussetzungen zur Nutzung von speziell fiir

die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft entwickelten Konzepten.

Die Initiatoren des Branchenversorgungswerkes, das nach dem Motto ,,aus der Wohnungswirt-
schaft, fiir die Wohnungswirtschaft” arbeitet, geht auf eine Initiative fiihrender Akteure der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft zuriick. Zu den Initiatoren von Rente21 e.V. gehoren:

* GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.

* Arbeitgeberverband der Deutschen Immobilienwirtschaft e.V.

« ver.di - Vereinte Dienstleistungsgewerkschaft (Bundesvorstand)

« Industriegewerkschaft Bauen-Agrar-Umwelt (Bundesvorstand)

em| Weitere Informationen:
www.rente2l.info

Besondere Leistungsvorteile fiir Mitarbeiter
am Beispiel Berufsunfihigkeit

Statistisch gesehen wird jeder vierte Arbeitneh-
mer im Laufe seines Berufslebens berufsunfahig.
Dabei sind keineswegs nur Menschen betroffen,
die korperlich hart arbeiten. 2016 mussten von
den gemeldeten Leistungsfallen bei der Deut-
schen Rentenversicherung iiber 40% ihre Arbeit
aufgrund psychischer Griinde aufgeben.

Bei Arbeitnehmern, die nachdem 1. Januar 1961
geboren sind, wurde die gesetzliche Berufsun-
fahigkeitsabsicherung abgeschafft. Fiir sie gibt
es nur noch eine Erwerbsminderungsrente, ge-
geniiber dlteren Arbeitnehmern sind starke Leis-
tungseinschrankungen die Folge. Auf der Suche
nach einem geeigneten privaten Berufsunfahig-
keitsschutz haben Arbeitnehmer diverse Hiirden
zu meistern. Laut einer aktuellen Untersuchung

DAS BAV-BERATUNGSNETZWERK FUR DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT

Im Rahmen des Branchenversorgungswerks Rente21 e.V. findet die Beratung und operative
Umsetzung tiber ein ausgewahltes Beraternetzwerk statt. Hierzu zahlen neben der AVW Gruppe
die Dr. Klein Firmenkunden AG, die E&P Pensionsmanagement GmbH und die GVV GmbH. Die
Umsetzung der Beratungen beim Arbeitnehmer erfolgt iiber die E&P Pensionsmanagement

GmbH.
Ansprechpartner des Beratungsnetzwerkes:

AVW Gruppe, Udo Villmeter, 040 - 24197-200

Dr. Klein Firmenkunden AG, Guido Raasch, 0451 - 1408-7500
E&P Pensionsmanagement GmbH, Thomas Biichner, 040 - 654969-50

GVV GmbH, Bernd Miethke, 030 - 243106-13

des Verbrauchermagazins Finanztest erhalt nur
jeder Vierte die gewiinschte Absicherung ohne
EinbuBen. Meist kommen sie nur zu erschwerten
Bedingungen (z.B. Leistungsausschluss aufgrund
von Vorerkrankungen) oder gar nicht (Ableh-
nung) zustande.

Diese Problematik hat bereits die ersten Branchen
auf den Plan gerufen, fiir deren Arbeitnehmer
einfachere Zugangsvoraussetzungen zu schaffen
(durch z.B. Wegfall der Gesundheitspriifung) und
leistungsfahigere Kollektivrahmenvereinbarun-
gen zu schlieBen.

Unternehmen der Wohnungs- und Immobili-
enwirtschaft haben iiber das Branchenversor-
gungswerk bereits ab dem ersten Arbeitnehmer
die Moglichkeit, ihren Mitarbeitern neben der
Altersversorgung eine solche Berufsunfahig-
keitsabsicherung zu ermdglichen, bei denen bis
zu bestimmten Grenzen auf eine aufwandige Ge-
sundheitspriifung verzichtet wird.

Aus bAV-Verpflichtung fiir den Arbeitgeber
ein gewinnbringendes Konzept gestalten

Das Gesamtkonzept bietet Wohnungsunterneh-
men und deren Mitarbeitern Rechtssicherheit in
Planung, Einrichtung und Verwaltung des gesam-
ten bAV-Wesens. Neben der Moglichkeit, tarifliche
und preisliche Vorteile der Versicherungslosungen
zu nutzen, ist die Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft in der komfortablen Lage, auf das aktuelle
Branchenversorgungswerk und damit die Trans-
parenz mittels eines papierlosen Portals zuriick-
zugreifen.
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Digitale Transformation

Auf dem Weg ins papierlose Biiro

Den ersten Schritt in Richtung digitales Biiro hat die Baugenossenschaft Hartmannshofen e. G. bereits
getan: Die Verwaltung arbeitet webbasiert. Wenn die Mitarbeiter nun Mieterinformationen abrufen, spiiren
sie, was es mit der digitalen Leichtigkeit auf sich hat.

Ilonka Kunow
freie Autorin
WeBling bei Miinchen

Mit Zahlenkolonnen alleinig auf Papier zu arbei-
ten, das kann sich Klaus Berghofer aktuell nur
noch schwer vorstellen. Der Geschaftsfihrer und
Vorstand der Baugenossenschaft Hartmannsho-
fen e. G. ist sehr zufrieden, dass er heute andere
Moglichkeiten hat. ,Mit der Umstellung auf die
neue Software kann ich selbst Auswertungen fah-
ren und bekomme die Zahlen in einem modernen
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Format dargestellt”, sagt er. Bis vor kurzem lie-
fen in der Miinchner Genossenschaft neben dem
Controlling viele weitere Prozesse papierlastig
oder sogar komplett analog. Das belegen auch
die langen Aktenregale, in denen die Historie
der gesamten Mieterkommunikation aufbewahrt
wird, inklusive zahlreicher Wohnungsiibergabe-
und Abnahmeprotokolle. Diese sind nicht nur per
Hand ausgefiillt, friiher wurden die Muster sogar
noch mit Kopiervorlagen handisch vervielfaltigt.

Auf zukunftssichere Technologie gesetzt

Als die BG Hartmannshofen 2017 die Einfiihrung
einer neuen Software ins Auge fasste, entschied
sich Berghofer zusammen mit seinem Team fiir

die wohnungswirtschaftliche Softwareplattform
Haufe-FIO Axera, ein Kooperationsprodukt der
FIO Systems AG und der Haufe Group. Diese
Losung ist webbasiert - fiir Klaus Berghofer
ein wichtiges Entscheidungskriterium. Web-
basierte Software (auch SaaS - ,Software as
a Service" - genannt) erlaubt den dezentralen
Zugriff mit jedem Gerat, ohne Vorinstallationen
oder Einrichtung von (VPN)-Clients. ,Das ist
die Zukunft”, sagt Berghofer. ,Wir kdnnen mit
der neuen Software {iberall arbeiten, ein Inter-
netanschluss geniigt. Im Notfall kénnen unsere
Mitarbeiter auch per Tablet oder Laptop von zu
Hause aus Mieteingange iiberpriifen.” Dass die IT
nicht im Biiro liegt, sondern in der Cloud, sieht
er ebenfalls als Vorteil.

Sicherheit zdhlt

So rufen die Mitarbeiter der BG Hartmannshofen
ihr wichtigstes Arbeitsmittel heute iiber den Brow-
ser auf und loggen sich dann mit ihren Zugangs-
daten ein. Die Ubertragung der Daten zwischen
Endgerat und Rechenzentrum erfolgt sicher iiber
eine verschliisselte Verbindung. Trotz dieser Vor-
teile haben viele Unternehmen Bedenken, die un-
ternehmenszentrale Anwendung aus der ,Wolke"
zu beziehen. Fiir den Vorstand der BG Hartmanns-
hofen haben die Hersteller das Thema Sicherheit
jedoch gut gelost. ,Die Daten liegen auf Servernin
deutschen, zertifizierten Rechenzentren. Das war
eine Grundvoraussetzung und ist fiir uns enorm
wichtig", sagt Berghofer.

Start mit den Kernprozessen

Vorstand Klaus Berghofer hat hohe Erwartun-
gen an die neue Plattform: ,Eine Vereinfachung
der Prozesse, eine Verbesserung der Service-
qualitat und dass wir alle naher am Mieter dran
sind.” Erwartungen, die auch Svenja Gottschalk
teilt. Die Immobilienkauffrau verantwortet die



Mietenbuchhaltung bei der BG Hartmannshofen
und leitete die Softwareeinfiihrung. Das Projekt
bedeutete fiir die kleine Genossenschaft eine
Herausforderung, denn alles hatte neben dem
Tagesgeschaft zu passieren.

Zum Madrz 2018 wurden die Mieten- und Finanz-
buchhaltung sowie die Mitgliederverwaltung auf
die neue Software umgestellt - eine anstrengen-
de Phase, wie die Projektleiterin betont. Doch ein
halbes Jahr darauf zieht Gottschalk eine positive
Zwischenbilanz. ,Die Software bringt Transpa-
renzin unsere Arbeit”, sagt sie. ,Wenn ein Mieter
eine Anfrage hat, konnen wir sie meist im ersten
Telefonat l6sen. Wir sehen auf Anhieb, ob noch
eine Zahlung offen ist.” Wenn sie friiher wissen
wollte, ob eine Rechnung beglichen wurde oder
noch Mieten offen sind, hatte sie sich an zwei
Kolleginnen wenden miissen, die als einzige Zu-
griff auf die Zahlen hatten. ,,Heute dreht sich die
Kommunikation im Team um wichtigere Themen
als das Heraussuchen einer Buchung”, so die Im-
mobilienkauffrau.

Arbeitswelt im Wandel

Umstdndliche Prozesse und eine unzureichende
IT-Unterstiitzung sind haufige Griinde, warum
Unternehmen den Kurs in Richtung digitales
Zeitalter nehmen. Bei der Genossenschaft aus

Svenja Gottschalk und Klaus Berghofer konnen Daten auch abrufen,

wenn sie in einer Wohnanlage unterwegs sind

Miinchen hat die Abkiindigung des friiheren ERP-
Softwaresystems nur den letzten AnstoB gege-
ben. Fiir Svenja Gottschalk war es hdochste Zeit,
das Thema Digitalisierung anzugehen. Dass sie
als junge Fachkraft analogen Abldufen nicht viel
abgewinnen kann, iberrascht wenig. Ihre Gene-
ration ist mit digitalen Gerdten grof3 geworden.
Informationen tiberall und jederzeit abrufen,
digital kommunizieren und Bankgeschafte oder
Buchungen online erledigen zu konnen, bestimmt
die Lebenswelt der sog. Digital Natives. Die da-

DIGITALISIERUNG: IN DEN NACHSTEN JAHREN WIRD AUFGEHOLT

Die Baugenossenschaft Hart-
mannshofen steht stellvertre-
tend fiir viele, vor allem kleinere
Unternehmen der Wohnungs-
wirtschaft, die noch kaum
Ressourcen in die Digitalisierung
gesteckt haben. Einer Untersu- i
chung des GdW Bundesverband =
deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V.
zufolge, die im Sommer 2018
veroffentlicht wurde, erkennen
aber immer mehr Wohnungsun- -
ternehmen die Notwendigkeit

flir einen Wandel. Bei 62% der - in
befragten Unternehmen liegen
noch nicht alle wichtigen Daten
und Informationen digital und

DIGITALER TRANSE ORMATIDNSPROZESS GESTARTEY

Wane wyerdas Felganmts Aucages sl |
Ik samneimen cetrefan -

Quelle: GdW

W= B W= N

auswertbar vor, 45% planen jedoch, dies in den nachsten fiinf Jahren nachzuholen. Viele
denken die nachsten Themen schon mit: Sind aktuell bei nur 11% alle Unternehmensbereiche
digital vernetzt und sogar nur bei 2% alle Services, wollen 59 bzw. 49% dies in fiinf Jahren
umgesetzt haben. 47% der Unternehmen gaben (ibrigens als Motor der Digitalisierung die Mit-
arbeiter an. Damit stehen diese an vierter Stelle nach den Entwicklungen auf dem Wohnungs-
markt, den Kunden (je 63%) und dem Anspruch, Vorreiter in der Branche zu sein (50%).

mit verbundenen Nutzererwartungen, dass alles
schnell und direkt geht, werden auf den Arbeits-
platz ibertragen.

Digitalisierung in individuellem Tempo

Im Moment steht bei der BG Hartmannshofen die
Optimierung der Verwaltungsprozesse im Mittel-
punkt. Gottschalk nennt zwei einfache Beispiele,
wie die neue Plattform die Abldufe unterstiitzt:
,Inder Mietverwaltung habe ich iiber meine Wid-
gets Wiedervorlagetermine, offene SEPA-Mandate
und Mietriickstande immer im Blick”, erklart sie.
,Wenn ich in einem Vertrag bin, kann ich dort di-
rekt eine Aufgabe erstellen.”

An die vielen weiteren Mdglichkeiten der neu-
en Software tastet sich die Genossenschaft nun
langsam heran. Gottschalk betont, dass es wichtig
sei, die dlteren Mitarbeiter beim digitalen Wandel
mitzunehmen. ,Wir machen einen Schritt nach
dem anderen. Was uns die Software an Automa-
tisierung bietet, wollen wir nach und nach aus-
schopfen.”

Integration der Aufgaben vor Ort

So sollen in Zukunft nicht nur Wohnungsabnah-
men und -libergaben digital erfolgen, sondern alle
Dokumente nur noch aus dem Programm gezogen
werden. Im nachsten Schritt steht die Einbindung
des technischen Auftragsmanagements an. ,Wenn
unsere Hausmeister ihre Regieberichte nicht mehr
per Hand, sondern in Axera schreiben, und un-
sere Handwerker die Auftrage direkt im System
finden, wird das eine riesige Veranderung sein”,
sagt Svenja Gottschalk. Spater soll auch die Ver-
mietung {iber die neue Plattform laufen. Dafiir
wird ein Zusatzmodul eingesetzt.

Die BG Hartmannshofen hat also noch einiges an
Strecke zuriickzulegen. Doch das Ziel hat die Ge-
nossenschaft fest im Blick: ,Wir werden kiinftig
papierlos arbeiten.”
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Bilanz- und Steuerwissen -
Aktuelles aus den Prufungsorganisationen des GdW

Unternehmensbewertung (Teil 3):
Besonderheiten bei Wohnungsunternehmen

Die ersten beiden Teile der 3-teiligen Serie zur Unternehmensbewertung haben die Prognoserechnung,
die Kapitalisierung der Ertrags- bzw. Zahlungsiiberschiisse und die Plausibilisierung des rechnerisch
ermittelten Unternehmenswertes anhand vergleichender Marktpreise dargestellt. Teil 3 stellt alternative
Bewertungsmethoden zur Unternehmensbewertung von Immobilienunternehmen vor.

WP Christian Gebhardt
Referatsleiter Betriebswirtschaft,
Rechnungslegung und Férderung
Gdw

Vorstand GdW Revision AG

Berlin

WP/StB Andreas Pritschet
Mitglied des Vorstands
VdW Bayern

Miinchen

m b dj

S

o

Der Preis fur Unternehmen und fiir Unterneh-
mensanteile bildet sich auf freien Markten aus
Angebot und Nachfrage. Er wird wesentlich von
der Nutzenschatzung der jeweiligen Kaufer und
Verkaufer bestimmt und kann je nach dem men-
genmaBigen Verhaltnis zwischen Angebot und
Nachfrage sowie den Einflussmoglichkeiten der
Unternehmenseigner auf die Unternehmenspo-
litik mehr oder weniger stark von dem Wert des
gesamten Unternehmens oder dem quotalen An-
teil am Unternehmensgesamtwert abweichen.
Die im IDW Standard S1 dargestellten Grund-
satze zur Durchfiihrung von Unternehmens-
bewertungen beschreiben die grundlegende
Systematik bei der Ermittlung von Unterneh-
menswerten. Dies gilt grundsatzlich auch fiir
Immobilienunternehmen.

Systematisierung von Verfahren

zur Unternehmensbewertung

Folgende Verfahren zur Bewertung von Unter-

nehmen (vgl. Abb. 1) lassen sich differenzieren:

* Gesamtbewertungsverfahren
Das Unternehmen wird als Ganzes betrachtet.
Die Verfahren basieren auf dem Kapitalwert-
kalkiil oder auf Marktdaten. Die an die Anteils-
eigner flieBenden finanziellen Uberschiisse
bestimmen den Unternehmenswert.
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e Einzelbewertungsverfahren
Der Ansatz einzelner Wertpositionen in Bilanz
und Inventar wird betrachtet. Die Verfahren ba-
sieren auf der Annahme der Liquidation oder des
Nachbaus eines Unternehmens.
e Mischverfahren
Einzel- und Gesamtbewertungsverfahren bil-
dendie Grundlage. Es erfolgt eine Gewichtung
von Substanzwert und Ertragswert.
Ungeachtet dessen fallt in der Praxis bei der
Bewertung von Immobilienunternehmen regel-
maBig der Begriff des NAV (Net Asset Value).
Hierbei wird unterstellt, dass der Unternehmens-
wert wesentlich durch die Summe der einzelnen
Immobilienwerte dominiert wird. Das Invest-
mentgesetz schreibt den NAV zur Bewertung von

Fondsgesellschaften zwingend vor. Auch in der
Unternehmensberichterstattung von kapital-
marktorientierten Immobilienunternehmen und
bei Analysten wird der NAV verwendet.

Konzeption des NAV

Beim NAV erfolgt eine Gegeniiberstellung von zu
Zeitwerten bewerteten Vermdgen und Schulden.
Als Differenzbetrag ergibt sich das bewertete Ei-
genkapital des Immobilienunternehmens. Hinter-
grund dieser Ermittlung ist die Uberlegung, dass
das bewertete Eigenkapital der Unternehmung
dem Preis fiir das Unternehmen entspricht.

Definition des NAV

Der NAV ist nicht einheitlich definiert. In der Praxis
sind verschiedene Formen des NAV anzutreffen, die
u.a. die latenten Steuern auf die stillen Reserven
beriicksichtigen - z.B. NNNAV (Triple NAV) nach
EPRA (European Public Real Estate Association).

Ermittlung des NAV
Die Ermittlung der Verkehrswerte beim NAV er-
folgt auf der Grundlage des Ertragswertverfahrens

ABB. 1: BEWERTUNGSVERFAHREN

Bewertungsverfahren

Vergleichs-
wertver-
fahren

Ertrags-

wertver-
fahren

DCF-
Verfahren

Gesamtbewertungsverfahren Einzelbewertungs- Mischverfahren
verfahren
Substanz- Liquidati-
wert onswert

Uber-
gewinn-
verfahren

Mittel-

wert-
verfahren

Net Asset
Value

Quelle: GdW, Abb. in Anlehnung an Mandl/Rabel

Unternehmensbewertung, S. 30



Quelle: GdW

avestrategy

Produkt der BBT

ABB. 2: MARKTWERTBILANZ ZUR ERMITTLUNG DES NAV

Ermittlung NAV

Anlagevermdgen zu
Marktwerten

Net Asset Value
((3%9)

Mit avestrategy und

DeltaMaster aus

ggf. latente Steuern

Umlaufvermégen .
auf stille Reserven

Big Data ganz einfach

Fremdkapital

Smart Data machen.

ABB. 3: WERTDIFFERENZEN ZWISCHEN IDW S1 UND NET ASSET VALUE

Zukiinftige Zahlungsiiberschiisse als Ausgangspunkt zur Ermittlung des Eigenkapitals
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b
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Zahlungsiiberschiisse auf Ebene des
Unternehmens

Zahlungsiiberschiisse auf Ebene der
Immobilien

.'[.--r'.‘fr"
e

Wertunterschiede zwischen IDW S1 und NAV kénnen nur dann auftreten,
wenn entweder unterschiedliche Zahlungsstrome erfasst werden oder die finanziellen
Uberschiisse mit unterschiedlichen Kapitalisierungszinssitzen diskontiert werden.

Quelle: GdW

(z.B. Ertragswertverfahren nach Immobilienwert-
verordnung oder DCF-Verfahren). Bei beiden Be-
wertungsverfahren werden zukiinftige Einnahmen
und Ausgaben aus der Immobilie bzw. aller Immo-
bilien eines Immobilienunternehmens anhand ge-
eigneter Diskontierungszinssatze diskontiert. Die
Bewertung erfolgt dabei ohne konkreten Bezug
auf die besitzhaltende Immobiliengesellschaft,
d.h., dass z.B. Risiken aus der Immobilienfinan-
zierung bei der Immobilienbewertung unberiick-
sichtigt bleiben.

Der Wert einer Immobiliengesellschaft nach der
NAV-Methode ergibt sich als Summe der einzel-
nen Verkehrswerte der Immobilien zzgl. des Werts
anderer Vermdgensgegenstande abzgl. des Gegen-
wartswerts der Verbindlichkeiten (vgl. Abb. 2).
Wertunterschiede zwischen IDW S1 und NAV kon-
nensich ergeben, wenn entweder unterschiedliche
Zahlungsstrome erfasst werden oder die finanziel-
len Uberschiisse mit unterschiedlichen Kapitalisie-
rungszinssatzen diskontiert werden (vgl. Abb. 3).

Einordnung des NAV

im Rahmen der Unternehmensbewertung

In der Bewertungspraxis ist es anerkannt, fiir ein
Immobilienunternehmen neben dem Unterneh-
menswert nach IDW S1 auch den NAV zu ermit-

teln, da beide Unternehmenswerte in Teilen auf
vergleichbaren Ansatzen beruhen, die Werte in-
einander tiberfiihrbar sind und untereinander zur
notwendigen Plausibilisierung dienen.

Fazit

Bei der Immobilie und dem Immobilienunterneh-
men handelt es sich um unterschiedliche Bewer-
tungsobjekte, die sich unter anderem hinsichtlich
Risikostruktur, Finanzierung und rechtlicher Be-
handlung unterscheiden. Auch wenn fiir beide Be-
wertungsobjekte eine Diskontierung zukiinftiger
Zahlungsstrome erfolgt, so unterscheiden sich
doch Zinssatzableitung und die in den Cashflows
beriicksichtigten Einfliisse nicht nur im Detail.
Um zu einem zutreffenden Bewertungsergebnis
zu gelangen, miissen sowohl die Bewertung nach
IDW S1 als auch die NAV-Berechnung als Plausibi-
litatspriifung sachverstandig gewiirdigt werden,
um insgesamt zu einem vertretbaren Ergebnis zu
gelangen.

Bei den Regionalverbanden des GAW stehen Ihnen
dafiir in der Unternehmensbewertung erfahrene
Spezialisten zur Verfiigung.

Weitere Informationen:
8 www.pruefungsverbaende.de

jetzt mobil

einsatzbereit

Ihre Komplettlosung fur
Controlling, Finanz-, Portfolio-

und Beleihungsmanagement

Kay Schulte,
Geschiftsfiihrer
BBT GmbH

- =

&

% -
fiir die Wohnungswirtschaft w i

Business Intelligence A

Mehr zu
DeltaMaster auf
www.avestrategy.com
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HaAaUF E.Stellenmarkt

DER STELLENMARKT FilR
FACH- UND FHRUNGSKRAFTE

Buchungsschluss fiir die ndchste Ausgabe ist am 10. Januar 2019.

ZIELGRUPPE WOHNUNGS- UND IMMOBILIENWIRTSCHAFT

Lead Engineer Industriebau und TGA/
Einrichtungen (m/w)

AKKA Deutschland GmbH

Miinchen

Job-ID 009140022

Verkehrsingenieur/Verkehrsingenieurin
Senator fiir Umwelt, Bau und Verkehr
Bremen

Job-1D 009218467

Niederlassungsleiter (m/w)

WISAG Gebdudereinigung Nordwest Nord
GmbH & Co. KG

Dortmund

Job-ID 009042534

Privatkundenberater Baufinanzierung
Aalen (m/w)

Interhyp Gruppe

Aalen

Job-1D 009142688

Job-ID eingeben und bewerben!

Einfach auf www.stellenmarkt.haufe.de
die gewiinschte Job-ID eintippen und
Sie gelangen direkt zu Ihrem gewiinschten

Stellenangebot.

Bauingenieur/-in fiir den Bereich
Ingenieurbau

Landeshauptstadt Miinchen
Miinchen

Job-1D 009221783

Kaufmannischer Property Manager
(w/m)

von Poll Immobilien GmbH

Frankfurt am Main

Job-ID 009040124

Geomatiker/in Schwerpunkt Leitungs-
dokumentation (Kartografie)
GASCADE Gastransport GmbH

Kassel

Job-1D 009143140

Projekteinkdufer (m/w) Bauleistungen
Nassauische Heimstdtte Wohnungs- und
Entwicklungsgesellschaft mbH

Frankfurt am Main

Job-1D 009192211

Teamleiter (m/w/d) Ausschreibung
Bereich Gewerbe

PROJECT Immobilien

Niirnberg

Job-ID 009292719

Bautechniker/-innen fiir die Bereiche
StraBenbau/Betrieb

Landesbetrieb Mobilitdt Rheinland-Pfalz
GmbH

Worms

Job-ID 009137225

Sachbearbeiter (m/w/d) Vertragsstelle
und Rechtsangelegenheiten

Freie und Hansestadt Hamburg, Behorde
flir Stadtentwicklung und Wohnen -
Bundesbauabteilung

Hamburg

Job-1D 009218472

Sie mdchten eine Stellenanzeige aufgeben?

Ilhr Ansprechpartner:
Michaela Freund
Tel. 0931 2791-777

stellenmarkt@haufe.de

Finden Sie aktuelle Stellenangebote unter www.stellenmarkt.haufe.de

64 DW | DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT ~ 1]2019



Als Tochterunternehmen der Stadt Erfurt ist die KoWo - Kommunale Wohnungs-
gesellschaft mbH Erfurt mit knapp 13.500 Mieteinheiten im Eigenbestand ein
wirtschaftlich erfolgreicher und anerkannter Marktteilnehmer im Wohnungs-
und Immobilienmarkt der Landeshauptstadt Thiiringens. Mehr als 100 sehr gut
qualifizierte Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter bewirtschaften und betreuen die
sanierten oder teilsanierten, mehrheitlich hochgeschossigen Immobilien des

Unternehmens. Im Immobilienportfolio der KoWo verbinden sich ansprechende
Wohnangebote mit sozialen Angeboten an die Mieter, denen auf diese Weise ein
stabiles soziales Umfeld offeriert wird. Im Zuge einer altershedingten Nach-
folge wird nun fiir die strategische und operative Fiihrung der Gesellschaft zum
nachstmaoglichen Termin eine Fiihrungskraft gesucht.

Alleingeschaftsfihrer mw) A

N

Zu Hause in Erfurt. KOWO

In dieser Funktion tragen Sie die unternehmerische Gesamtverantwortung fiir
Kosten, Leistung, Ergebnis und Qualitat der Gesellschaft und stellen die strategi-
sche Weiterentwicklung des Unternehmens als professioneller Marktteilnehmer
am Wohnungs- und Immobilienmarkt in Erfurt und in Thiiringen sicher. Nachhalti-
ges Wachstum gewahrleistend, kommen Sie auch der Verantwortung eines kom-
munalen Unternehmens fiir das Gemeinwohl nach und gestalten Wohnangebote
im Sinne einer integrativ wirkenden Stadtentwicklung. Sie sind weiterhin fiir die
Steuerung der zugeordneten Abteilungen, die kontinuierliche Optimierung aller
Prozesse im Unternehmen sowie die Flihrung und Entwicklung der Fiihrungskrafte
und der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter verantwortlich. Ferner vertreten Sie als
Reprasentant eines bedeutenden kommunalen Unternehmens die Gesellschaft
nach auen gegeniiber Kunden, kommunalen Partnern, Politik, Offentlichkeit etc.
und sind fiir die Steuerung einer wirksamen Offentlichkeitsarbeit zusténdig.

Nach erfolgreichem Abschluss eines kaufmannischen, technischen, juristischen
Studiums o. &. verfiigen Sie iiber langjahrige Berufserfahrungen in einem Unter-
nehmen der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, entweder in der Geschéftsfiih-
rung eines Unternehmens der Branche oder in der Leitung einer groReren Unter-
nehmenseinheit mit Budget- und Ergebnisverantwortung und ggf. Prokura. Neben
Ihrer umfassenden wohnungs- und immobilienwirtschaftlichen Facherfahrung
konnen Sie sehr gute Kenntnisse aus der kommunalen Service- und Dienstleis-
tungswelt und der strategischen Positionierung von kommunalen Unternehmen
vorweisen. Als Fiihrungskraft zeichnen Sie sich durch einen kooperativen, wert-
schatzenden Flihrungsstil aus, verfligen diber sehr gute Erfahrungen in der Kon-
zeption, Umsetzung und Steuerung von Projekten sowie (iber ein sehr gutes immo-
bilienwirtschaftliches Netzwerk. Ferner besitzen Sie die Bereitschaft, sich in das

bestehende immobilienwirtschaftliche Netzwerk des Unternehmens einzubringen
und dieses mitzugestalten, sich innerhalb der Branche zu engagieren und das
Unternehmen auf Fachveranstaltungen, Foren etc. nach auRen zu reprasentieren.

Wir suchen das Gesprach mit gestandenen, personlich iiberzeugenden Fiihrungs-
kraften, die mit unternehmerischem Weitblick, Kommunikationsstarke, Engage-
ment und Leidenschaft sowie einer hohen Kunden- und Serviceorientierung die
Zukunftsfahigkeit des Unternehmens vorausschauend weiterentwickeln und
sicherstellen. Dariiber hinaus iiberzeugen Sie uns als natiirliche Autoritat und
empathische Personlichkeit, die mit sozialer Kompetenz, Durchsetzungsvermao-
gen, Uberzeugungskraft und einer ausgepragten Fiihrungs- und Teamfahigkeit
Ihre Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter einbindet und entwickelt.

Fir lhre Fragen nehmen Sie bitte Kontakt mit Frau Dr. Constanze Wachsmann
und Frau Elisa Stasch auf, die telefonisch unter 0351 866 81-20 zur Verfiigung
stehen. Absolute Vertraulichkeit sichern wir Ihnen zu. Fiir hre Bewerbung
registrieren Sie sich bitte {iber das Kienbaum ExecutiveGateway
https://executivegateway.kienbaum.com unter der Kennziffer 0821015.

Kienbaum Consultants International GmbH
An der Frauenkirche 12101067 Dresden

Kienbaume

HaAUFE.Stellenmarkt

WIR SCHAFFEN
PERSPEKTIVEN —
FUR IHREN ERFOLG

DER HAUFE STELLENMARKT
FUR FACH- UND FUHRUNGSKRAFTE

Unter www.stellenmarkt.haufe.de finden
Sie die passenden Jobs in den Bereichen
Immobilien, Wohnungswirtschaft, Suchen Sie hier:
Finanzierung u.v.m. www.stellenmarkt.haufe.de

Wir suchen zum nachstmaglichen Zeitpunkt eine/n
Bauingenieur/Bauingenieurin
(gern Absolvent/Absolventin) in Vollzeit.

Auf Sie warten interessante Aufgaben im Neubau und in
der Bestandssanierung.

Wir suchen das Gesprach mit lhnen, wenn Sie eigenver-
antwortlich und zuverlassig arbeiten sowie ein hofliches
und verbindliches Wesen besitzen.

Eine angemessene Vergiitung ist fiir uns neben einem
modernen Arbeitsplatz selbstverstandlich. Unser
Betriebsklima ist freundlich und kollegial. Wir arbeiten
in sehr flachen Hierarchien.

Standort: Wolfenbiittel - 38302

Kontakt:

Wolfenbiitteler Baugesellschaft mbH
Larissa Kammer

Telefon: 05331 407 13

Bewerbungen bitte ausschlieBlich
an folgende E-Mail-Adresse: —
bewerbung@wobau-wf.de Woliau
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Die bbg BERLINER BAUGENOSSENSCHAFT eG ist mit einem Bestand von (iber 7.000 eigenen Wohnungen die alteste Wohnungsbauge-
nossenschaft Berlins. Im Zuge der Altersnachfolge suchen wir in Vollzeit einen

Abteilungsleiter fiir unsere technische Abteilung
Projekte/Modernisierung/Instandsetzung und Instandhaltung (m/w)

lhre Qualifikation:

Sie verfiigen iiber ein abgeschlossenes Studium der Architektur oder Bauingenieurwesen und besitzen im optimalen Fall eine Bauvor-
lagenberechtigung.

Des Weiteren haben Sie nachweislich eine mehrjahrige Erfahrung im Bereich ,Bauen im Bestand” in allen Baualtersklassen und kénnen
eine erfolgreiche langjdhrige Fiihrungserfahrung von Projektteams und Mitarbeitern vorweisen. Ausschreibungen und Vertragsver-
handlungen im Bereich der VOB und der HOAI sind fiir Sie selbstverstandlich. Sie besitzen ein hohes Kostenbewusstsein und die Anwen-
dung eines Compliance Codex ist fiir Sie selbstverstandlich.

Die erweiterten Grundlagen der Haustechnik sind lhnen nicht unbekannt und Sie verfiigen {iber eine Begeisterung fiir technische
Losungsansatze in diesem Bereich. Sie haben eine extrem hohe Affinitdt zu digitalen Arbeitsprozessen und kénnen dieses auch nach-
weisen. Es macht Ihnen SpaB, {ibergreifende Arbeitsabldufe neu zu strukturieren und die Effizienz im Workflow zu optimieren.

Natiirlich haben Sie eine ,Hand-on“-Mentalitdt sowie die Sensibilitat fiir lhre Mitarbeiter. Sie begeistern sich fiir Mitarbeiterfiihrung
und Motivation, da Sie ein Team aus Ingenieuren und Technikern erfolgreich fiihren.
Genossenschaftliche Vorkenntnisse sind nicht erforderlich.

Wir bitten um schriftliche Bewerbung bis zum 31.01.2019 mit konkreter Angabe lhrer Gehaltsvorstellung und dem friihestmdglichen
Einstellungstermin. Die Bewerbungen bitte ausschlieBlich per Mail an Bewerbung@bbg-eg.de. Bei Fragen kdnnen Sie gerne den tech-
nischen Vorstand kontaktieren.

Bewerbungen ohne Gehaltsvorstellungen werden nicht beriicksichtigt.

bbg BERLINER BAUGENOSSENSCHAFT eG

Vorstand

Pacelliallee 3, 14195 Berlin s ’i
Tel. 030 830002-16

Bewerbung@bbg-eg.de, www.bbg-eg.de .. S

HAaUFE.Stellenmarkt

WIR SCHAFFEN PERSPEKTIVEN —
FUR IHREN ERFOLG

HAWFE. Skl

DER HAUFE STELLENMARKT
FUR FACH- UND FUHRUNGSKRAFTE

Unter www.stellenmarkt.haufe.de finden Sie die
passenden Jobs in den Bereichen Immobilien,
Wohnungswirtschaft, Finanzierung u.v.m.

5 _ Suchen Sie hier: www.stellenmarkt.haufe.de



Die Bau- und Wohnungsgenossenschaft Halle-Merseburg e.G.
(BWG) ist eine der traditionsreichen und innovativen Wohnungs-
genossenschaften in Halle und Merseburg - und als Arbeitgeber
bekannt fiir sichere Arbeitsplitze und ansprechende Sozialleis-
tungen. An den Standorten Halle (Saale) und Merseburg betreuen
wir ca. 5.000 Wohnungen und 6.200 Mitglieder.

Fiir unser engagiertes Team suchen wir zum 01.01.2019 als Verstar-
kung eine/n

Abteilungsleiter/-in
Wohnungswirtschaft

»eine Position, die Personlichkeit zuldsst und Sie als Experten
fordert".

Ndhere Angaben zum Tatigkeitsfeld sowie zum Anforderungsprofil
entnehmen Sie bitte dem Haufe Stellenmarkt online sowie unserer
Homepage http://www.hallebwg.de/genossenschaft/jobs.

Wir bieten lhnen eine zukunftsorientierte und abwechslungsreiche
Tatigkeit an einem modernen Arbeitsplatz, eine offene Unternehmens-
struktur mit kurzen Kommunikationswegen sowie ein spannendes
Umfeld mit viel Raum fiir Ideen, Selbstverantwortung und Kreativitat
bei attraktiver Bezahlung. Unser Immobilienbestand umfasst Wohnim-
mobilien in Halle und Merseburg.

Interesse? Wir freuen uns auf Ihre aussagefdhige Bewerbung mit
Angabe lhrer Gehaltsvorstellung und des moglichen Eintrittstermins

per E-Mail an:
Bl

DAS 15T WiDHNEN

Bau- und Wohnungsgenossenschaft
Halle-Merseburg e. G. (BWG)
Vorstand Lutz Haake

Hallorenring 8, 06108 Halle (Saale)
E-Mail: haake@hallebwg.de

Wir sind ein bundesweit tatiges Unternehmen, das sich auf die Modernisierung
im Bestand spezialisiert hat. Bader, Strangerneuerung, Brandschutz,
LUftungskonzepte und vieles mehr bieten wir unseren Kunden als Rundum-
Sorglos-Paket. Wir suchen zur Verstérkung unseres Teams einen fachlich wie
menschlich Uberzeugenden

Architekten / Bautechniker (m/w)

flr den GroBraum Hamburg. In der Position als Projektleiter unterstehen Sie
direkt der Geschéftsleitung.

lhre Aufgaben:
= Planung und Uberwachung von ModernisierungsmaBnahmen
= strategische Weiterentwicklung und Zusammenarbeit mit
unseren Partnern in der Wohnungswirtschaft
= Konzept- und Angebotsprésentation sowie Beratung
bei Neu- und Bestandskunden

Sie verfiigen iiber:

= eine abgeschlossene Berufsausbildung

= Kommunikations- und Teamfahigkeit

= dienstleistungsorientiertes Denken und Handeln

= sicheres Auftreten gegenlber Geschaftspartnern und Mietern
= moglichst Praxiserfahrung in der Wohnungswirtschaft

= FUhrerschein Klasse B

Wir bieten Ihnen eine langfristige berufliche Perspektive in einem wirtschaftlich
gesunden Unternehmen und vergten Ihre Arbeit entsprechend dem
anspruchsvollen Aufgabengebiet und lhren Leistungen.

Ihre aussagefahige Bewerbung mit Angabe des moglichen Arbeitsbeginns
und lhrer Gehaltsvorstellung richten Sie bitte an:

BLOME GmbH & Co. KG
Volker Bischofs
Graf-Zeppelin-StraBe 12
33181 Bad Wiinnenberg
E-Mail: vb@blome.org
Web: www.blome.org

Wir freuen uns auf Ihre Bewerbung!

Managementherausforderung in der Sachsischen Wohnungswirtschaft

Fiir die in der zweiten Jahreshalfte 2019 aus Altersgriinden vakant werdende Position des Geschaftsfiihrers der Wohnungsbaugesell-
schaft mbH Mittweida ist deren Neubesetzung ab dem 2. Mai 2019 geplant.

Um die Ziele der Wohnungsbaugesellschaft mbH Mittweida als kommunales Tochterunternehmen auch weiterhin zu erreichen, suchen
wir eine verantwortungsbhewusste, unternehmerisch denkende und erfahrene Personlichkeit als

Geschaftsfiihrerin bzw. Geschaftsfiihrer

Sie verantworten und leiten das Unternehmen und werden es unter Beriicksichtigung des Gesellschaftszwecks operativ und strategisch
weiterentwickeln. Ihnen obliegen dabei sowohl das Bestands- als auch das strategische Portfoliomanagement. Sie sind Ansprechpart-
ner fiir den kommunalen Gesellschafter, die Stadt Mittweida, aber auch fiir Dienstleister und Mieter. Hinzu kommt die Anleitung von
6 Mitarbeiter/-innen des Unternehmens.

Als Voraussetzung fiir die Besetzung der vakanten Position gehen wir davon aus, dass Sie liber ein abgeschlossenes Studium der Immo-
bilien- oder Betriebswirtschaft verfiigen und bereits Fiihrungserfahrung in der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft sammeln konnten.
Unternehmerisches Denken, ein ausgepragtes Kommunikationsvermdgen setzen wir ebenso voraus, wie Sozialkompetenz, Team- und
Konfliktfahigkeit im Rahmen der Mitarbeiterfiihrung.

Abgerundet wird Ihr Profil durch Verhandlungsgeschick und sicheres Auftreten gegeniiber Auftragnehmern und Vertragspartnern sowie
lhre Fahigkeit zur Organisation und Dokumentation.

Aussagefahige Bewerbungsunterlagen mit Referenzen, Lebenslauf, Qualifikationsnachweisen und ausfiihrlichem beruflichen Werde-
gang, fiir die wir eine absolut vertrauliche und diskrete Behandlung zusichern, senden Sie bitte ¢/o an die von uns beauftragte:

FINANZ- UND WIRTSCHAFTSBERATUNG
DR. WINKLER GMBH

Herrn Dr. Winkler persénlich

Zschopauer Straf3e 216, 09126 Chemnitz dpratiang i g WA
post@dr-winkler.org | v TRl e i e

DR. WINKLER
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DIE GESAMTE IMMOBILIENWIRTSCHAFT IN EINEM BAND

Sowohl fiir Praktiker als auch fiir die Aus-, Weiter- und Fortbildung
von Immobilienkaufleuten und Studierenden der Immobiliendkonomie:
Der ,,Murfeld ist seit langem unverzichtbar. Das Autorenteam aus

DAS STANDARDWERK
IN DER NEUAUFLAGE

[Rad W]
L Rl ldi |.“:‘.LI

Spezielle Betriebs-
wirtschaftslehre der
Immobilienwirtschaft

LT

8. Auflage 2018 | 1.398 Seiten | 59,95€

renommierten Immobilien-Experten l3asst keine betriebswirtschaftliche Jetzt versandkostenfrei bestellen:
Frage unbeantwortet. Neu in der 8. Auflage: die geplanten Neuerungen www.haufe.de/fachbuch
im Mietrecht, das neue Bauvertragsrecht sowie die Fortbildungspflicht fur 0800 5050 445 (Anruf kostenlos)

Immobilienverwalter und Makler.

oder in lhrer Buchhandlung



BGB §§ 559, 559 b
Mieterh6hung im Wohnraummietrecht

Zur Abgrenzung zwischen formeller und materieller Wirksamkeit
eines Mieterhohungsverlangens.

BGH, Beschluss vom 25.9.2018, VIl ZR 121/17

Bedeutung fiir die Praxis

Der Umstand, dass der Vermieter in einer Mieterh6hungserklarung zu
Unrecht keinen Abzug fiir die durch die ModernisierungsmaBnahmen
ersparten Instandhaltungsaufwendungen vorgenommen hat, betrifft
nicht die formelle Wirksamkeit der Mieterhdhungserklarung gemaB

§ 559 b, sondern ausschlieBlich die materielle Begriindetheit der
Mieterhohung nach § 559. In gleicher Weise beriihrt auch der Einwand
des Mieters, dass eine nachhaltige Einsparung von Heizenergie infolge
der streitgegenstdndlichen BaumaBnahmen weder zu erwarten gewesen
noch tatsachlich eingetreten sei, nicht die formelle Wirksamkeit des
Mieterhohungsverlangens gem. § 559 b. Diesbeziiglich ist es bei bau-
lichen MaBnahmen zur Einsparung von Heizenergie ausreichend, dass
der Vermieter neben einer schlagwortartigen Bezeichnung der MaBBnah-
me und der Zuordnung zu den Positionen der Berechnung diejenigen
Tatsachen darlegt, anhand derer {iberschldgig beurteilt werden kann,
ob die bauliche Anderung eine nachhaltige Einsparung von Heizenergie
bewirkt.

Ob die besagten MaBnahmen tatsachlich eine nachhaltige Einsparung
von Energie bewirken (konnen), betrifft demgegeniiber wiederum allein
die materielle Wirksamkeit der betreffenden Mieterh6hung.

RA Heiko Ormanschick, Hamburg
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BGB §§ 535, 307

Unwirksame Uberbiirdung der
Schonheitsreparaturen

Aus einer allein zwischen dem bisherigen und dem neuen Mieter
getroffenen Renovierungsvereinbarung kann der Vermieter keine
Zahlungsanspriiche zu seinen Gunsten ableiten.

BGH, Urteil vom 22.8.2018, VIII ZR 277/16

Bedeutung fiir die Praxis

Der BGH bestatigt mit diesem Urteil aus dem August vergangenen Jah-
res zunachst seine Rechtsprechung, wonach im Falle einer dem Mieter
unrenoviert oder in renovierungsbediirftigem Zustand iiberlassenen
Wohnung die formularvertragliche Uberwilzung der nach der gesetzli-
chen Regelung den Vermieter treffenden Verpflichtung zur Vornahme
laufender Schonheitsreparaturen der Inhaltskontrolle nicht standhalt,
sofern der Vermieter dem Mieter keinen angemessenen Ausgleich
gewahrt, der ihn so stellt, als habe der Vermieter ihm eine renovierte
Wohnung iiberlassen.

RA Heiko Ormanschick

Mietrecht

Blankeneser BahnhofstraBe 46, 22587 Hamburg
Telefon: 040 866060-0
kanzlei@ormanschick.de, www.ormanschick.de

RiAG Dr. Olaf Riecke
WEG-Recht
Baumweg 1, 22589 Hamburg

Telefon: 040 871683
olaf@riecke-hamburg.de, www.riecke-hamburg.de

Y !

J‘ﬁh

Nutzung des 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!

S
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RECHT

Was aber gilt, wenn der Nachmieter sich gegeniiber dem Vormieter zur
Durchfiihrung der Schonheitsreparaturen verpflichtet hat? Nach zutref-
fender Auffassung des BGH gilt in diesen Fallen nichts anderes. Der BGH
stellt darauf ab, dass die in der Vereinbarung zwischen dem Vor- und dem
Nachmieter getroffene Absprache nur zwischen diesen Parteien gilt und
der Vermieter fiir sich aus einer solchen Vereinbarung keine Anspriiche
ableiten kann. Deshalb hat das Bestehen einer Renovierungsvereinbarung

des Vormieters mit dem neuen Mieter keinen Einfluss auf die Wirksamkeit
der in dem Mietvertrag zwischen Ver- und neuem Mieter enthaltenen
Verpflichtung. Etwas anderes kénnte nur gelten, wenn der Vermieter im
Rahmen eines 3-seitigen Vertrags in die Vereinbarung zwischen Vor- und
Nachmieter einbezogen worden ware. Vorliegend war dies nicht der Fall.

RA Heiko Ormanschick, Hamburg

BGB § 551
Kautionszahlung nach Mietvertragsende

Ein Vermieter kann den Anspruch auf Zahlung der Mietkaution auch noch nach dem Mietvertragsende geltend machen.

OLG Koblenz, Beschluss vom 9.4.2018, 5 U 1323/17

Bedeutung fiir die Praxis

Der Vermieter hat so lange einen Anspruch auf Zahlung der Mietkaution,
wie ihm aus dem beendeten Mietvertrag noch Anspriiche gegen den Mieter
zustehen, da die Kaution ihren Rechtsgrund letztlich in der Sicherungsabre-
de findet. Der Anspruch erlischt erst, wenn feststeht, dass aus dem Mietver-
haltnis keine Anspriiche gegen den Mieter mehr bestehen. Ein Vermieter
kann also wahlweise seinen Zahlungsanspruch oder den Anspruch auf die
Sicherheitsleistung geltend machen. Der Bundesgerichtshof erkennt das In-
teresse des Vermieters an der erleichterten Interessenverfolgung an, da der
Anspruch auf Leistung der Sicherheit nach dem Inhalt des Vertragsi. d.R.

WEG §§ 23 Abs. 4 Satz 1, 28; HeizkostenV §§ 7, 9a

Abweichung von der Heizkosten-
verordnung in der Jahresabrechnung

Ein Beschluss, mit dem die Wohnungseigentiimer im Einzelfall -
bezogen auf eine konkrete Jahresabrechnung - von den Vorgaben
der Heizkostenverordnung abweichen, ist nicht nichtig, sondern
lediglich anfechtbar.

BGH, Urteil vom 22.6.2018, V ZR 193/17

Bedeutung fiir die Praxis

Solange die Gemeinschaftsordnung (Teilungserkldarung im weiteren Sin-
ne) durch den angegriffenen Beschluss nicht dauerhaft geandert werden
soll (dafiir fehlt die Beschlusskompetenz auBerhalb der Grenzen des § 16
Abs. 3 WEG) und lediglich die §§ 7 und 9a der Heizkostenverordnung
einmalig missachtet wurden, ist Kompetenz fiir einen Beschluss liber eine
einzelne Jahresabrechnung (inkl. aller Einzelabrechnungen) gegeben.
Der ordnungswidrige Beschluss kann in Bestandskraft erwachsen, weil
er nur gegen den Grundsatz ordnungsmaBiger Verwaltung verstoBt und
keine Bindung der Wohnungseigentiimer fiir kiinftige Abrechnungen
beinhaltet.

RiAG Dr. Olaf Riecke, Hamburg
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keiner weiteren Begriindung bedarf. Dem steht auch nicht der mit Zahlung
sofort begriindete Anspruch auf Riickzahlung der Kaution entgegen. Zwar
ist anerkannt, dass der Anspruch des Mieters auf Riickzahlung der Kaution
nach Ablauf einer Priifungsfrist fallig wird. Hat sich der Mieter durch Nicht-
zahlung der Kaution aber vertragsuntreu verhalten, soll der Vermieter erst
nach Erhalt der Kaution und nicht bereits sechs Monate nach Beendigung
des Mietverhaltnisses zur Abrechnung verpflichtet sein.

RA Heiko Ormanschick, Hamburg

WEG §§ 22 Abs. 1, 23 Abs. 1 und Abs. 3

Feststellung eines Beschlussergebnisses
unter einer Bedingung

Ein Beschlussergebnis kann nicht unter der Bedingung festgestellt
werden, dass kein Wohnungseigentiimer innerhalb einer bestimmten
Frist widerspricht; geschieht dies dennoch, ist ein Beschluss nicht
zustande gekommen.

BGH, Urteil vom 6.7.2018, V ZR 221/17

Bedeutung fiir die Praxis

Wenn im schriftlichen Umlaufverfahren (§ 23 Abs. 3 WEG) einem zur
Abstimmung gestellten Beschlussantrag nicht alle Wohnungseigentiimer
zugestimmt haben, fehlt es immer an einem Positivbeschluss.

Wurde auch kein Negativbeschluss verkiindet, fehlt jedweder (potenzi-
ell anfechtbare) Beschluss; es liegt lediglich ein Beschlusstorso vor, da
beim Umlaufverfahren eine konkludente Verkiindung regelmaBig nicht in
Betracht kommt.

Stimmt ein Wohnungseigentiimer innerhalb der vom Beschlussinitiator/
Verwalter gesetzten Frist mit ,Nein", ist offen, ob und wie er sein Stimm-
verhalten noch wirksam dndern kann.

RiAG Dr. Olaf Riecke, Hamburg



WEG §§ 14 Nr. 1, 21 Abs. 4 und Abs. 5 Nr. 2, 22 Abs. 1 S. 1 und Abs. 2
Nachtragliche Anbringung von Verschattungsanlagen durch Wohnungseigentiimer

1. Wohnungseigentiimer sind verpflichtet, die nachtrdgliche Anbrin-
gung von Verschattungsanlagen durch andere Wohnungseigen-
tiimer zu dulden, wenn den Eigentiimern durch einen wirksamen
Wohnungseigentiimerbeschluss gem. § 22 Abs. 1 WEG gestattet
worden ist, an ihren Tiiren und Fenstern fach- und sachgerech-
te Jalousien, Lamellen und feste Verschattungen zu installie-
ren. Dass iiber die konkrete Ausfiihrung und Realisierung nach
Angebotsvorlage durch den Verwalter noch durch gesonderten
Beschluss entschieden werden sollte, wirkt sich nicht zugunsten
der duldungspflichtigen Wohnungseigentiimer aus, wenn sie sich
ausschlieBlich gegen die MaBnahme als solche wenden, ohne die
konkrete Ausfiihrung zu beanstanden.

2. Liegt ein wirksamer Wohnungseigentiimerbeschluss nicht vor,
besteht ein Anspruch der betreffenden Wohnungseigentiimer, die
nachtragliche Anbringung von Verschattungsanlagen zu dulden,
wenn die MaBnahme der erstmaligen plangerechten Herrichtung
des Gemeinschaftseigentums dient. Unter Instandsetzung ist
namlich auch die erstmalige Herstellung des Gemeinschaftsei-
gentums zu verstehen, sodass jeder Wohnungseigentiimer nach
§ 21 Abs. 4i.V.m. Abs. 5 Nr. 2 WEG von den iibrigen Mitgliedern
der Wohnungseigentiimergemeinschaft verlangen kann, dass das
Gemeinschaftseigentum plangerecht hergestellt wird.

3. Da zur erstmaligen Herstellung des Gemeinschaftseigentums
auch die Erfiillung 6ffentlich-rechtlicher Anforderungen an das
gemeinschaftliche Eigentum gehort, ist die 6ffentlich-rechtliche
Erforderlichkeit der Anbringung der Verschattungsanlagen zu
priifen.

4. Fehlt es an der bauordnungsrechtlichen Erforderlichkeit, ware
ein Beseitigungsverlangen rechtsmissbrauchlich (§ 242 BGB),
wenn es auf eine Leistung zielt, die alsbald zuriickzugewah-
ren ware, weil der Wohnungseigentiimer Anspruch auf einen
Gestattungsbeschluss nach § 22 Abs. 1 Satz 1 WEG zur Vornahme
der MaBnahme hat, etwa weil die von der MaBnahme nachteilig
betroffenen Eigentiimer zugestimmt haben oder es an einer

Beeintrichtigung, die iiber das in § 14 Nr. 1 WEG bestimmte MaB
hinausgeht, fehlt.

5. Ist die Anbringung der Jalousien als Modernisierung im Sinne des
§ 22 Abs. 2 WEG zu qualifizieren und gelingt es den betreffenden
Wohnungseigentiimern, eine Genehmigung der Wohnungseigen-
tiimer durch einen Beschluss mit der fiir eine Modernisierung
erforderlichen Mehrheit herbeizufiihren, stiinde dies einem
Beseitigungsverlangen nicht entgegen, wenn die betroffenen
Wohnungseigentiimer durch die MaBnahmei.S.d. § 22 Abs. 2 WEG
unbillig beeintrachtigt wiirden. Hierbei ist zu beachten, dass unbil-
lig nur solche Nachteile sein konnen, die iiber einen Nachteili.S. d.
§22 Abs. 1i.V.m. § 14 Nr. 1 WEG hinausgehen und bei wertender
Betrachtung und in Abwagung mit den mit der Modernisierung
verfolgten Vorteilen einem verstindigen Wohnungseigentiimer
zumutbarerweise nicht abverlangt werden diirfen.

BGH, Urteil vom 20.7.2018, V ZR 56/17

Bedeutung fiir die Praxis

Die Anbringung von AuBenjalousien ist i. d. R. eine bauliche Verdnderung
des gemeinschaftlichen Eigentums i. S. d. § 22 Abs. 1 WEG. Dann sollte
der bauwillige Wohnungseigentiimer sich durch formlichen Beschluss
(vgl. LG Hamburg ZMR 2018, 433 und ZMR 2013, 373) die Genehmigung
geben lassen; nach anderer Ansicht reicht auch die Zustimmung der nach-
teilig Betroffenen (Staudinger/Lehmann-Richter § 22 WEG Rn. 27, 28 und
Haublein NZM 2007, 753, 754).

Wenn nach der Teilungserklarung die Anbringung allerdings vorgesehen
ist, handelt es sich um eine grundsatzlich zuldssige MaBnahme zur erst-
maligen Herstellung des gemeinschaftlichen Eigentums.

Ist die MaBnahme vom 6ffentlichen Recht gefordert, so besteht ein
Duldungsanspruch der librigen Eigentiimer. Vorsicht ist dann aber bei der
Wahl der Ausfiihrung/Farbe geboten.

RiAG Dr. Olaf Riecke, Hamburg

WEG §§ 14 Nr. 2, 15; BGB § 1004

Zweckbestimmungswidrige Nutzung des , Ladens” als Eiscafé

Sieht die Teilungserkldrung eine Nutzung einer Teileigentumseinheit als Laden vor, kann in dieser kein Eiscafé betrieben werden, in dem
auch Speisen und Getrdnke verkauft werden und eine Bestuhlung vorhanden ist. Ein Anspruch auf Unterlassung einer vereinbarungswidrigen
Nutzung besteht auch gegen den Mieter, selbst wenn der Mietvertrag eine derartige Nutzung gestattet.

LG Frankfurt/M, Urteil vom 27.9.2018, 2-13 S 138/17

Bedeutung fiir die Praxis

Die Bezeichnung ,Laden” in der Teilungserklarung ist eine verbindliche
Zweckbestimmung. Von der zweckwidrigen Nutzung einer solchen Einheit
als Gastronomie gehen typischerweise grofere Stérungen aus als von einem
Laden, der abends ab 20 bzw. 22 Uhr geschlossen ist. Selbst wenn der
Gastronom einen ,Silencer” einzustellen bereit ist, miissen die sich vom
Larm gestort fiihlenden Wohnungseigentiimer dies nicht annehmen (vgl. LG

Miinchen I, ZMR 2018, 443). Der Mieter hat gegeniiber den Eigentiimern
nicht mehr Rechte als der vermietende Eigentiimer selbst. Letzterer muss
alles in seiner Macht Stehende unternehmen, damit sein Mieter einem
berechtigten Unterlassungsbegehren der anderen Eigentiimer Folge leistet.

RiAG Dr. Olaf Riecke, Hamburg
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Ausschreibung DW-Zukunftspreis
der Immobilienwirtschaft 2019

Digitale Arbeitswelten

Zukunftspreis der
Immobilienwirtschaft
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Bewerben Sie sich hier unter
www.dw-zukunftspreis.de
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B&O STEHT FUR PROZESSINNOVATION
IN DER WOHNUNGSWIRTSCHAFT

- Grundrisserstellung mittels Augmented Reality in Minuten
- Digitale Projektplanung der Baustelle

- Modulare Angebotserstellung in Sekunden

- Erprobt bei Giber 8.000 Modernisierungen

- Kompatibel mit Ihrem Leistungsverzeichnis

- B&0O-Koordination eigener und lokaler Handwerker

Testen Sie die mobile Grundrisserstellung mit magicplan.
Wir freuen uns auf lhre Kontaktaufnahme: www.magic-plan.com

|.m_l| magicplan |0 Appstore ) | P> GoogiePlay
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