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EDITORIAL

Wenn die
Welt aus den

Fugen gerit ...

Business as usual? Das fallt ange-
sichts der weltpolitischen Ereignis-
se gerade schwer. Der Krieg in der
Ukraine ist in vielerlei Hinsicht eine
Katastrophe, vor allem in Bezug auf
die schlimme humanitare Situation
vor Ort und das Schicksal der zahl-
reichen Gefliichteten. Davor die Au-
gen zu verschlieflen — v6llig unmog-
lich! Weder fiir uns in der Redaktion,
noch fiir die Wohnungswirtschaft.
Ob Hilfsgiiter oder Wohnraum: Die
Branche engagiert sich ungemein die
Folgen von Krieg, Vertreibung und
Flucht sowie das dadurch ausgeloste
Leid zu mildern. Auf der Webseite des GAW gibt es
zudem eine Ubersicht zu Hilfsangeboten sowie einen
Spendenaufruf, mehr dazu auf Seite 66.

Dramatisch ist auch der aktuelle Bericht des
Weltklimarats: Der Klimawandel sei eindeutig eine
Gefahr fur die Menschheit, so das Ergebnis. Die
Staatsministerin im Auswartigen Amt, Anna Liihr-
mann, wertete den Bericht als ,ein flammendes Do-
kument tiber eine brennende Welt"“. Das 1,5 °C-Ziel
miisse unbedingt erreicht werden.

Trotz oder gerade wegen der Bedrohungen von
allen Seiten sind wir am Ende doch bei ,business as
usual®: In dieser Ausgabe finden Sie wie gewohnt
zahlreiche Praxisbeispiele sowie Information und
Inspirationen zum Thema des Monats ,Gebdudehiille”
(ab Seite 18) — das nicht zuletzt einen Beitrag leistet,
der Erreichung der Klimaziele naher zu kommen.

Bleiben wir zuversichtlich!

Thre o
1 el —

Iris Jachertz
Chefredakteurin

©ruesterphotos.com
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Stadt und

uartier

Ein Bienenvolk fuirs
Quartier

Die Hallesche Wohnungsgesellschaft mbH
(HWG) startet in diesem Frihjahr gemeinsam
mit einem Kinderhort ein neues Projekt, mit dem
sie Kinder fur Okologie begeistern will. Im Stadt-
teil Heide-Nord schafft der Hort unterstitzt von
der HWG, ein Bienenvolk an, mit dem den Kin-
dern aufgezeigt werden soll, was Nachhaltigkeit
und Insektenschutz bedeuten. Mit einer Spende
wird auch die Weiterbildung eines Hortmitarbei-
ters fur den Umgang mit den Bienen finanziert.

DW 04/2022

»~Come together”
in Erlangen

Mit rund 1.000 Platzen
gehort die Joseph-Stiftung
zu den gréBten Anbietern
studentischen Wohnraums
in Erlangen. Hier kimmert
sich kinftig eine Sozialpd-
dagogin um die Belange
der Studierenden. Ziel des
Gemeinschaftsprojekts von
katholischer Hochschulge-
meinde und kirchlichem
Wohnungsunternehmen
ist es, Raum zu schaffen,
damit die Studierenden
miteinander in Kontakt
kommen und sich auch
mit der Umgebung ver-
netzen. Die Wohnheime
sollen nicht nur Raum zum
Ubernachten, sondern eine
Heimat auf Zeit werden.

Mio. € stellt die Stadt Hamburg fir MaBnahmen
zur Verfligung, die das Parken von Fahrrdadern im
Wohnungsbestand verbessern, wie Fahrradboxen
und -rampen, Uberdachung oder Beleuchtung.

Quartiere erhalten erstmals
Packstationen

Weniger Lieferverkehr im Quar-
tier und ein rund um die Uhr
zugdnglicher Versand- und
Abholort fiir Pakete - das sind
die Ziele der Vivawest Wohnen
GmbH und der Deutschen Post
DHL. Die ersten Stationen im
Vivawest-Bestand wurden in
Duisburg und Dinslaken aufge-
stellt. Das Wohnungsunterneh-
men reagiert damit auf die mit
der Corona-Pandemie gestiege-
nen Bestellungen.

Im Vergleich zur Hausttir-Zustellung spart eine
Packstation-Sendung auf der letzten Meile im
Durchschnitt 30 % CO, ein

Stadte nachhaltig
planen und bauen

Einen Leitfaden ,Stadtpla-
nung und Stadtentwick-
lung als Hebel fir den Res-
sourcen- und Klimaschutz:
Kommunale Instrumente,
Fallbeispiele und Poten-
ziale zur Reduktion der
Ressourceninanspruch-
nahme"” hat das Deutsche
Institut fur Urbanistik (Difu)
erarbeitet. Die Publikation
fuhrt in die Thematik des
nachhaltigen Planens und
Bauens ein, beschreibt
Beispiele aus Kommunen
und skizziert Lésungswege
fur ein optimiertes Vorge-
hen zur Reduzierung von
Ressourcen.

Zu beziehen ist der Leit-
faden unter www.difu.de

Fotos: Hallesche Wohnungsgesellschaft/Jessen Mordhorst; Deutsches Institut fir Urbanistik ;Vivawest/DHL; ProPotsdam GmbH
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In der GroBsiedlung Potsdam-
Drewitz wird nach vielen Jahren
des Stadtumbaus wieder neu
gebaut. Bis 2027 entstehen in
der Slatan-Dudow-StraBe rund
240 neue Wohnungen, davon
75 % als Sozialwohnungen. Im
Realisierungswettbewerb der
ProPotsdam GmbH sollen Ar-
chitekten nicht nur die beste-
hende Blockstruktur aufneh-
men, sondern vor allem eine
klimagerechte Stadterneuerung
T B berlcksichtigen sowie eine
e SO Jurch Loggien und Balkone dif-
Wettbewerb fiir ersten Neubau  [Frenziere Auchireldur schaften,
. . ie das Stadtbild préagt und sich
des Jahrzehnts in Drewitz gut in den Stadtteil einfigt.

}.‘h Nt o
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Gemeinsam
Zukunft denken

Markt- und Kundenbedurfnisse andern sich fortlaufend. Wir sind Experten
in allen Bereichen der Wohnungswirtschaft. Wir erkennen Trends, bieten
Ihnen Perspektivwechsel und treiben die digitale Transformation voran.

Gemeinsam mit Ihnen gestalten wir die Zukunft. Think forward!

drklein-wowi.de DR. KLEI N W WI
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»Blrgerschloss” wird Kiezzentrum

Die Wohnungsbaugenossenschaft Neues Berlin eG hat das sogenannte
Biirgerschloss gekauft. Das ehemalige Gutshaus im alten Dorfkern von
Berlin-Alt-Hohenschénhausen soll denkmalgerecht saniert werden und
den Mitgliedern sowie der Nachbarschaft im Kiez als lebendiges Freizeit-,
Kultur- und Begegnungszentrum dienen. Das Haus in der HauptstraBe 44
soll fur Veranstaltungen, Konzerte, Ausstellungen, Lesungen und Weiteres
genutzt werden. Um Ideen fur die kinftige Ausgestaltung und Nutzung des
Gebdudes zu sammeln, hatte die Genossenschaft Interessierte zur Teilnah-
me an einer Online-Umfrage zur Zukunft der HauptstraBe 44 eingeladen.

Die Stadt
nach
Corona

Die Stadt nach Corona

Doris Kleilein, Friederike
Meyer (Hg.), 160 Seiten,
24 €, Jovis-Verlag,
ISBN 978-3-86859-671-7

Homeoffice, Onlineshop-
ping, Underfourism: Die
Umbriche durch die Pan-
demie fordern Architektur
und Stadtplanung heraus.
Das Buch zeigt Hand-
lungsméglichkeiten auf.

EVM Berlin eG baut soziales
Zentrum fur wohnorinahe
Mieterversorgung im Stadtteil

Eine umfassende, wohnortnahe
medizinische Versorgung - das
strebt die EVM Berlin eG an. Da-
fur baut die Genossenschaft ein
soziales Zentrum am Marien-
dorfer Damm, das verschiede-
ne Angebote unter einem Dach
vereint. Ab Mitte 2023 soll Mit-
gliedern der EVM so die Még-
lichkeit gegeben werden, Idnger
in der gewohnten Umgebung
ihres Kiezes leben zu kénnen.

DW 04/2022

Studie: Kleinstadte
sorgen fiir gleiche
Lebensverhaltnisse

Einen umfassenden Bericht zur
Bedeutung von Kleinstédten hat das
Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) vorgelegt.
Ein zentrales Ergebnis: Unabhd&ngig
von ihrer Lage tragen Kleinstad-

te maBgeblich zu gleichwertigen
Lebensverhdltnissen in der Bundes-
republik bei — als Wohnorte, aber
auch als wirtschaftliche Zentren in
den Regionen. 24,4 Mio. Menschen
lebten zum Jahresende 2019 in
Kleinstédten — und damit fast so viele
wie in den 80 deutschen GroBstad-
ten (26,6 Mio.). Aufholen mussten

die Kommunen vor allem bei der
Versorgung mit schnellem Internet, so
die Studie.

Mit Blick auf die Wirtschaft und auf
die Arbeitsmarkte zeige sich die
Bedeutung von Kleinstédten als
Standort von ,Hidden Champions” -
also Uberwiegend mittelsténdischen
Betrieben, die auf den Weltmarkten
sehr erfolgreich sind. 518 dieser 1.691
Betriebe haben ihren Stammsitz in
Kleinstadten, davon wiederum 174

in sogar peripherer Lage, haben die
Experten ermittelt.
Handlungsmaoglichkeiten fur die
Kleinst&dte sieht der Bericht vor allem
in der interkommunalen Zusammen-
arbeit, gesamtstadtisch angelegten
Entwicklungskonzepten und neuen
Kooperationsformen von Stadtgesell-
schaft, lokaler Wirtschaft, Politik und
Verwaltung. Damit die Kleinstadte
aber von der verstarkten Nutzung
digitaler Lésungen profitieren kénn-
ten, musse die Breitbandversorgung
vorrangig ausgebaut werden.

In der Zusammenfassung wird
zudem festgestellt, dass sich Ent-
wicklungskonzepte der GroBstadte
nicht ohne Weiteres auf Kleinstadte
Ubertragen lassen. Die laufende
Pilotphase der ,Kleinstadtakade-
mie’, die den Erfahrungsaustausch,
Wissenstransfer und die Vernetzung
der Kleinstadte zum Ziel hat, zeige
zudem den Bedarf einer dauerhaf-
ten, institutionalisierten Unterstitzung
der Kleinstadtentwicklung auf.

Zu beziehen ist die Studie kostenfrei
per Download unter www.bbsr.bund.de

Fotos: Wohnungsbaugenossenschaft Neues Berlin; Jovis-Verlag; BGF+ Architekten; Axel Rieger
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95 Wohnungen und Kita
auf altem Gewerbeareal 3 1

In Hofheim am Taunus realisiert ein
Projektentwickler auf dem knapp

8.000 m? groBen Gelénde einer Produkte des
ehemaligen Maschinenfabrik ein L

neues Quartier. Neun architektonisch fagIIChsn Be
anspruchsvoll gestaltete Mehr- darfs konnen

familienhauser entstehen dort. Die .
Hofheimer Wohnungsbau GmbH dle BeWOhner

(HWB) wird circa 20 geférderte Woh- des Fontane-
n-ungen mit den d?zugehorgndgn Quurfiers der
Tiefgaragenstellplatzen sowie die .
Kindertagesstétte erwerben. GWYV Ketzin

seit Kurzem
rund um die

Neustart fiir ,bewegt wohnen”

Im Februar 2022 startete das Projekt ,bewegt wohnen”

Uhr einkau_ der WBG Nurnberg GmbH neu. Das Ziel, zukunftsorien-
. tierte, nachhaltige Quartiersentwicklung zu betreiben, die
fen -= N einéem Lebensqualitdt in den Wohnanlagen zu verbessern und
o einen Beitrag zum Umweltschutz zu leisten, verfolgt das
Lebensmlfi’el- Unternehmen auch im Bereich Mobilitét. Das 2014 ge-
1_ 1_ startete Mobilitatsprojekt musste durch den Ausstieg des
auromaren. damaligen Carsharing-Partners pausieren und existiert

nun an zuerst vier Standorten im WBG-Bestand wieder.

ﬁ\w WI PORT Uy
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fur die Wohnungswirtschaft.
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DR.KLEIN WOWI
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EXPO 2020 DUBAI

DW 04/2022

Auf der Suche nach der
Nachhaltigkeit

Solarzellenarchitektur, Stadtteilsteuerung per
Dashboards oder Energiesysteme, Gebdude und
Infrastrukturen, wie sie in der Immobilien- und
Wohnungswirtschaft hierzulande noch nicht allzu
verbreitet sind — das war die Weltausstellung in
Dubai. Doch wie strahlt sie nach Deutschland aus?

Von Jorg Seifert

ubai in den Vereinigten Arabischen
Emiraten gehoért zu den Traum-Des-
tinationen der weltweiten Immobi-
lienwirtschaft. Denn hier kann man
sich ausprobieren. Hier kann sich ein
Architekt ein Denkmal setzen. Hier
kann die Stadt der Zukunft bereits erlebt werden. Ein
Grund dafir ist, dass Geld oft keine Rolle
spielt. Viele Oldollars werden eingesetzt,
um dem eigentlich fiir Siedlungen unwirt-
lichen Landstrich auf der Arabischen Halb-
insel modernen Lebensraum abzuringen.
Gemischt wird das Ganze mit viel Glamour
und touristischen Attraktionen aller Art.
Und dann gab es dort die Expo 2020.
Die aufgrund von Corona um ein Jahr ver-
schobene Weltausstellung fand bis zum
31.Médrz 2022 am Rande der Metropole
statt. Eine internationale Pressereise mit
Siemens Smart Infrastructure bot Gelegen-
heit, die Expo 2020 selbst in Augenschein
zu nehmen. Siemens war neben SAP einer von zwei
in Deutschland beheimateten Premiumpartnern der
Expo 2020 — und verantwortlicher Digitalisierungs-
partner fir die Infrastruktur der Weltausstellung.
Das hypermoderne Geldnde, das man dort auf Wiis-
tengrund baute, wurde mit den Moglichkeiten des
Internet of Things gesteuert. Die zentrale Datensam-
mel- und Auswertungslésung fir die 130 Gebaude
auf dem Messegeldnde stellte dabei die Siemens-
Plattform ,Mindsphere“ dar. Mit dieser anldsslich

N

Jorg Seifert

Managing Editor
Immobilienwirtschaft
Haufe Group
FREIBURG

der Expo 2020 neu entwickelten Applikation konnte
und kann auch weiterhin die gesamte Infrastruktur
per smarten Devices in Echtzeit gesteuert werden.

Ob von einer Millionenstadt in der Wiiste, die
blof} durch kilometerlange Entsalzungsanlagen ent-
lang der Meereskiisten mit Wasser versorgt werden
kann, nachhaltige Stadtentwicklungsimpulse etwa
auch fiir unsere Region ausgehen konnen ...? Der
Reporter hatte so seine Zweifel. Doch Weltausstel-
lungen waren schon haufig Schauplédtze von Neu-
heiten, die danach Furore machten, deshalb flog er
hin. Auch wollte er untersuchen, inwiefern Impulse
des Ausstellungsgeschehens auch fiir die deutsche
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft spiirbar sein
wiirden.

Das Internet of Things und
die Echtzeitdaten

Innovation, Mobilitdt und Nachhaltigkeit: Die Expo
2020 bestand aus diesen drei Ausstellungsbezirken.
192 Lander der Erde waren in den Pavillons vertreten.
Uwe Bartmann, der CEO Siemens Deutschland und
Smart Infrastructure Deutschland, ist der Auffassung,
dass die deutsche Immobilien- und Wohnungswirt-
schaft technologisch von der Expo 2020 in Dubai
seine ganze Menge“lernen kann. Er sieht diese Welt-
ausstellung als eine ,Blaupause fiir Smart Cities der
Zukunft®. Fir den Betrieb stidtischer Immobilien
und Infrastrukturen wurden dort etwa Luftqualitét,
Gerduschpegel und Windgeschwindigkeiten mithil-
fe von Sensoren und verbunden mit dem Internet

Foto: Jérg Seifert



Energiegewinnende kiinstliche Bdume und intelligente Steuerungstechnik sind Symbole der Smart City, wie sie sich in
Dubai présentierte. Doch wie nachhaltig ist das und welche Impulse gehen davon fiir die europdische Stadt aus?

of Things (IoT) erfasst und gemessen. ,So konnen
Schwellenwerte festgelegt werden, damit bei deren
Uberschreitung informiert wird und dementspre-
chend gehandelt werden kann. Mit Blick auf Geb&ude
konnen beispielsweise Stromverbrauch, Beleuch-
tung, Luftqualitat, Raumtemperatur und vieles mehr
iiberwacht und angepasst werden®, unterstreicht
der Manager. ,Auch in Deutschland sind Daten bei
Stadten, Quartieren und Infrastrukturprojekten das
A und O. Das IoT kann dazu beitragen, dass Stadte
wettbewerbsfihiger, sicherer, gesiinder, griiner und
effizienter werden. Wir unterstiitzen bei der Digi-
talisierung, gestalten die Stadte zukunftsfahig und
helfen ihnen, moglichst klimaneutral und nachhaltig
zu werden®, betont Bartmann.

Fragte man die deutsche Wohnungs- und Immo-
bilienwirtschaft nach den Einfliissen, die von Dubai
auf den Heimatmarkt ausgingen, so gab es so haufig
wie nie zuvor bei einer Recherche abweisende Ant-
worten. ,War nicht dort.“ ,Kann ich nichts zu sagen.”
,Kenne auch niemanden, der dort war.“ So lauteten
verbreitet die Riickmeldungen. Doch es fanden sich
auch Branchenakteure, die sich dort Inspirationen
holten.

Nachnutzung
von GroBstrukturen

Vor Ort war etwa Prof. Hermann Schnell. Der Ge-
schaftsfiihrer und Head of Architecture & Workplace
Consulting bei Colliers Deutschland meint, die deut-
sche Immobilienwirtschaft kénne technologisch eini-

ges von der Expo 2020 in Dubai mitnehmen. Er bringe
von dort Beispiele rascher Planung und Umsetzung
bei sehr guter Ausfithrungsqualitdt mit. Positiv seien
ihm auch die ,konsequente Fokussierung auf das
Nutzererlebnis und die sehr gute Betriebsorgani-
sation® in Erinnerung. Auch die ,Nachnutzung von
Grofdstrukturen mit Fokus auf Einsatz 6kologischer
Standards® findet er nachahmenswert. Ebenfalls auf
der Expo war Stephan Degenhart, Associate Partner
von Drees & Sommer und Managing Director Middle
East und Asia Pacific. Seit dem Expo-Start im Oktober
2021 hat er diverse Termine mit Geschéftspartnern
wahrgenommen sowie im Rahmen der Expo Vortrage
und Présentationen gehalten. ,Die Expo 2020 bot
einige der innovativsten interaktiven Hightech-Er-
lebnisse zum Ausprobieren®, berichtet er begeistert.

Ein noch innigeres Verhéltnis zur Expo 2020 hat
der Landschaftsarchitekt Andreas Kipar, CEO und
Founding Partner des Planungsbiiros Land. ,Mein
Unternehmen ist seit mehr als funf Jahren bei der
Planung und Bauleitung der zentralen Expoberei-
che involviert. Von Anfang an ging es darum, einen
Auflenraum zu entwerfen, der sich griin und digi-
tal prasentiert®, betont er und hebt hervor: ,Auch
Besuchergruppen wie Kinder, behinderte Personen
und é&ltere Menschen bewegen sich dank benutzer-
freundlicher Technik problemlos auf dem Gelénde.
QR-Codes, Apps fiir Mobiltelefone oder elektronische
Infosdulen geben klar und verstandlich Auskiinfte.
Das Expo-Geldnde ladt dazu ein, den 6ffentlichen
Raum insgesamt freier zu erleben.” >
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Dr. Rainer Reddehase, Geschiftsfithrer von Real
Estate Stuttgart, war zweimal dort: direkt Anfang
Oktober 2021 und einmal Mitte Dezember. Nach ins-
gesamt sechs Tagen auf der Expo in Dubai ist er
begeistert: ,Dubai und Expo — die trauen sich was.
Spektakuldre Bauten. An jeder Ecke Rekorde. Zu-
kunftsweisende Projekte. Da steht in Deutschland
wohl haufig die Bauordnung im Weg.“

Hightech begeisterte viele Besucher: Halle aus Solarmodulen

Wie griin und nachahmenswert kann eine Weltausstellung
in einem Wistenstaat sein?

DW 04/2022

Frank Emrich, Verbandsdirektor des Verbands
Thiiringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft,
war als Vertreter der rund 220 Mitgliedsunterneh-
men auf der Expo. Aus dem Dialog mit lokalen Bran-
chenvertretern und NGOs nimmt er mit, dass ,wir
bereits gute technologische Losungen und Ideen in
Deutschland haben®. Dabei sei die ,sektoriibergrei-
fende Umsetzung erfolgsentscheidend“. Denn ein
sLeben mit und in zukiinftig hoheren Temperaturen
ist sehr teuer®.

Kinftiger Plan
fur das Geldnde

Ein Ausstellungspartner der Expo 2020 war auch
das Baden-Wiirttemberg-Haus. Pablo Dahl, Presse-
sprecher der Baden-Wiirttemberg Expo 2020 Dubai
GmbH, betont:, 80 % der Expo-Gebaude werden nun
im Anschluss an die Weltausstellung im District 2020
weiterbetrieben. Beim Bau der Expo-Pavillons und
-Gebdude lag der Fokus klar auf nachhaltigen Materi-
alien. Bei der Stromerzeugung setzte man auf erneu-
erbare Energien. So wurden durch Photovoltaikanla-
gen auf dem gesamten Expo-Geldnde 5,5 MW Energie
gewonnen. CO,-Emissionen hingegen wurden auf ein
Minimum reduziert und durch Klimaschutzprojekte
ausgeglichen. Auch 85 % aller Abfille bei Bau, Betrieb
und Auflerbetriebnahme der Pavillons wurden in
einzelne Abfallstrome unterteilt.“ Der Pavillon selbst
ist ein Holzhybridbau. Durch die Verwendung von
Holz, insbesondere fiir die Fassade, konnten im Ver-
gleich zu Stahl 200 t CO, eingespart werden. Auch der
Energiebedarf von 43.000 kWh fiir die von Transsolar
konzipierte Klimaanlage wurde vollstandig von 540
Solarmodulen auf dem Dach gedeckt.

Eine Weltausstellung, die eine Nachnutzung als
15-Minuten-Stadt fiir High Potentials bereits mit-
gedacht hat, sollte einiges an Stadtentwicklungs-
impulsen ausstrahlen. Vom Smart Building tiber das
Smart Quarter bis zur Smart City sehen dann auch
diejenigen Branchenteilnehmer, die vor Ort waren,
vielfaltige Einfliisse. ,Neben mehr als 90 einzigartig
gestalteten Pavillons und 200.000 m? zukiinftiger
LEED-Gold-&-Platinum-Gebé&ude sind der vielleicht
faszinierendste Take-away von der Expo der kiinftige
Plan fiir das Geldande und die bestehende Architek-
tur®, schwarmt Stephan Degenhart.

Dennoch kein Musterbeispiel fur
Nachhaltigkeit

Insgesamt weniger euphorisch ist Prof. Hermann
Schnell. Zwar sieht er die ,Beschéftigung mit digi-
taler Betriebssteuerung, Nachnutzungskonzepten,
Stakeholder Management, Genehmigungsverfahren,
Bionik im Nachhaltigkeitspavillon und erneuerbaren
Energien als positive Auswirkungen der Weltausstel-
lung®. Doch ein Musterbeispiel fiir Nachhaltigkeit sei
die Expo 2020 ,aufgrund des Set-ups eher nicht, wie
alle anderen Expos auch®. Denn das Konzept bediene
sich des Neubaus statt der Umnutzung, sei durch-

Fotos: Jérg Seifert



»The Land“ — mit einem Ausstellungspavillon aus Holz prasentierte sich
Baden-Wiirttemberg als Quelle von Innovationen und Lésungen

gehend Kklimatisiert und Besucher erreichten Dubai
per Flugzeug. Mogliche Digitalisierungseinfliisse auf
den Real-Estate-Sektor in Deutschland sieht er durch
gute Nutzungserfahrungen mit neuer Technologie.
Allerdings seien diese ,wegen der geografisch-klima-
tischen Situation wenig tibertragbar®. Zu erwarten
seien jedoch neue Erfahrungswerte bei der Vernet-
zung von Gebadudetechnik. Vtw-Verbandsdirektor
Frank Emrich sieht Dubais ,Fokus auf das smarte
Quartier” gerichtet. Denn die Entwicklung und der
Umbau der Bestandsgebdude seien die ,wahre He-
rausforderung auf dem Weg zu Klimaneutralitit —
nicht der Neubau, obwohl der in den Diskussionen
deutlich mehr Aufmerksamkeit erhilt®. | Auch bei
uns“, zieht Siemens-Deutschland- CEO Uwe Bartmann
sein Fazit, ,entstehen dank intelligenter Infrastruktur
lebendige, attraktive und sichere Stadtquartiere.”
Die Expo 2020 Dubai war gespickt mit modernen
Gebauden und Installationen, die im wohnungs- und
immobilienwirtschaftlichen
Alltag hierzulande noch nicht
allzu verbreitet sind. Sei es
die komplett aus Solarzellen
bestehende Aufienhiille des
sgelandeter Falke“ genannten
Expopavillons der Vereinig-
ten Arabischen Emirate. Oder
seien es effektive Energie-
erzeugungs- und -speicher-
systeme wie im deutschen
Pavillon. Diese Innovationen

mal spannend. Auch was an
Steuerung fiir einen ganzen
Stadtteil per Sensorik, Aktorik und rollenspezifischen
Dashboards moglich ist, war wirklich beeindruckend.
Wie die Dubai-Impulse auch auf Deutschland nach-
wirken werden, ist noch nicht entschieden.

Doch fiir die Nachhaltigkeit pflanzt der Reporter
schon mal seinen CO,-Ausgleichsbaum ... —

Neben baumartigen Solarmodulen gab es auf dem
live zu erleben, war alle- Geldande auch Pflanzen, die Schatten spendeten
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Historische Villen in Freiberg erstrahlen
nach Sanierung in neuem Glanz

Nach der Sanierung einer Villa mit drei Wohnungen hat die Stadtische Wohnungs-
baugesellschaft in Freiberg/Sachsen (SWG) jetzt auch das Nachbarhaus auf
Vordermann gebracht. Wahrend im ersten Geb&ude drei groBzugige Vierraumwoh-
nungen Platz fanden, ziehen in das nun vollstdndig renovierte zweite Stadthaus zwei
Gewerbemieter ein. Die SWG investierte fur die Sanierung, bei der eine der gro3en
Herausforderungen die statische Ertlichtigung der Dachkonstruktion ohne Eingriff in
die zu erhaltende Eindeckung war, insgesamt 1,26 Mio. €. Gemeinsam mit regiona-
len Handwerksfirmen entstanden liebevoll sanierte Denkmalschutzobjekte.

38%

mehr Wohnenergie als der Pro-Kopf-Durch-
schnitt aller Haushalte benstigen Single-
haushalte. Nach Angaben des Statistischen
Bundesamts verbraucht jeder Deutsche beim
Wohnen jahrlich 8.800 kWh Energie.

DW 04/2022

Ministerien
suchen
Vorreiter beim
Klimaschutz

Unternehmen aller Gré-
Ben und Branchen, die Kli-
maschutz, Umweltschutz
oder die Anpassung an
die Klimakrise als strate-
gisches Unternehmensziel
verfolgen, kénnen sich
jetzt fur die Anerkennung
als Klimaschutz-Unter-
nehmen und die Aufnah-
me in eine bundesweite
Initiative bewerben.
Gesucht werden diese
,Leuchtturm-Unternehmen
far den Klimaschutz” vom
Bundeswirtschaftsministe-
rium, dem Bundesumwelt-
ministerium sowie dem
Deutschen Industrie- und
Handelskammertag
(DIHK).

Das Bewerbungsverfahren
endet am 31. Juli 2022. Fir-
men kénnen sich mit einem
onlinebasierten Check, der
eine schnelle Orientierung
Uber die Bewerbungsaus-
sichten gibt, informieren.
Nach erfolgter Bewerbung
entscheidet ein unabhdan-
giges Expertengremium
Uber die Aufnahme in die
Initiative, die als Verein
agieren wird. Die Begut-
achtung der Unternehmen
wird als Teil des Projekts
,Mittelstandsinitiative
Energiewende” von der
Nationalen Klimaschutz-
initiative des Bundesum-
weltministeriums finanziert,
um so die Qualitat des
Netzwerks sicherzustellen.
Vorgesehen ist, dass die
Mitglieder der Initiative bei
einer 6ffentlichen Ver-
anstaltung in den Verein
aufgenommen und mit
einer Urkunde durch das
Bundeswirtschaftsministe-
rium, das Bundesumwelt-
ministerium und den DIHK
ausgezeichnet werden.
Weitere Informationen:
www.klimaschutz-
unternehmen.de

Fotos: SWG Freiberg; NHW/Paul Heidelbach
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Kasseler Quartier spart iiber 300 t CO, pro Jahr ein 134 Apartments fiir
Ein Jahr frither als geplant hat die Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte | Nachwuchskrafte
Wohnstadt (NHW) die Erneuerung des Kasseler Quartiers Niederzwehren abge-

schlossen. Seit 2016 wurden 108 Wohnungen in jahrlichen Bauabschnitten moderni- Nach nur neun Monaten

siert. Vorrangiges Ziel war die nachhaltige Umstellung der Energieversorgung sowie Bauzeit hat die Berlinovo Im-

die energetische Gebdudesanierung. So wurden unter anderem die B&der komplett
renoviert und auf eine zentrale Warmwasserbereitung umgestellt. Zwei Blockheiz-
kraftwerke decken die Hauptlast ab und liefern zuséatzlich lokalen Strom. Insgesamt
ist der CO,-AusstoB im Quartier von 492 t auf 182 t jahrlich gesunken. Das Investiti- flr Anwdarterinnen und An-
onsvolumen belief sich auf 8,6 Mio. €. Ferner wurde ein neuer Spielplatz angelegt. wadrter des Polizei- und Feuer-

mobilien Gesellschaft mbH in
Berlin-Spandau ein Gebd&ude

wehrdienstes fertiggestellt. In
dem Haus kénnen die Sicher-
heits- und Reftungskrafte in
direkter Nachbarschaft zu ih-
rer Ausbildungsstdtte wohnen.
Realisiert wurden insgesamt
100 Einzel- und 34 Doppel-
apartments.

WATER
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4. Auflage, 2.376 Seiten,
269 €, C.H. Beck,
ISBN 978-3-406-75787-7

Dieses Werk bietet eine
fundierte Kommentierung
aller Vorschriften, die fur
das Geschehen rund um
den Bau von Bedeutung
sind (insbesondere BGB,
VOB, HOAI). In der 4. Auf-
lage wird neben der HOAI
2021 auch die Rechtspre-
chung und Literatur zum
neuen Bauvertragsrecht,

die bis zum 2. Halbjahr
2020 verdffentlicht wurde,

eingearbeitet.

Holzbauweise in
Hessen jetzt in
Hdusern mit acht
Etagen moglich

Mit einer neuen Holzbau-
richtlinie, die mégliche
Bauweisen auflistet, die
die Anforderungen des
Brandschutzes erfiil-

len, erleichert das Land
Hessen das Bauen mit
dem nachwachsenden
Rohstoff. Die Bauordnung
erlaubte bereits seit 2018
Holztragwerke fur Gebdu-
de. Mit der neuen Richtlinie
sind nun Gebd&ude mit bis
zu acht oberirdischen Ge-
schossen (Gebdudeklasse
5) méglich. Die Richtlinie,
die klimafreundliches

und vielseitiges Bauen
férdern soll, wurde von
der Bauministerkonferenz
erarbeitet und basiert auf
den Ergebnissen mehrerer
Forschungsprojekte.

DW 04/2022

Serielle Sanierung fiir den Klimaschutz

Das Wohnungsunternehmen Vonovia SE hat in Bochum mit einer ersten seriellen
Sanierung nach dem Energiesprong-Prinzip begonnen. Dabei werden vorgefertigte
Ddmmelemente - jedes 7,50 m lang und geschosshoch - an die Fassaden von drei
Hd&usern mit 24 Wohnungen angebracht und die Heizungsanlage auf nachhaltige
Erdwdarme umgestellt. Vorgesehen ist zudem die Montage von Photovoltaik-Modulen
auf den Dachern. Die CO,-Emissionen reduzieren sich durch dieses ganzheitliche
Konzept auf null. Bei dem Energiesprong-Prinzip werden Fassadenelemente industri-
ell millimetergenau vorgefertigt. Zum Einsatz kommen vor allem nachhaltige Bau-
stoffe, zum Teil auch recyceltes Material. Die Rahmenelemente aus Holz werden mit
einer nachhaltigen Ddmmung ausgefullt. Die Konstruktion wird dann abschlieBend
vor Ort zeitsparend zusammengesetzt, verringert so den personellen Aufwand vor
Ort und reduziert die Belastung der Anwohnerinnen und Anwohner in der Bauphase.
Da Fachkréafte vor allem im Handwerk fehlen, biete die serielle Sanierung durch den
hohen Vorfertigungsgrad viele Méglichkeiten der Effizienzsteigerung, so die Vonovia.
Sie kiindigte an, gemeinsam mit ihren Partnern aus der Industrie nach Abschluss des
Projektes das Potenzial dieser Sanierungsart fur den Gesamtbestand zu prifen.

Fotos: Verlag C.H. Beck; Vonovia SE/Simon Bierwald; Neuwoges GmbH



Nichtwohnbau in Neubrandenburg: Parkhaus
mit Leitzentrale fiir stadtische Stellplatze

Als Dienstleister fur die Stadt baut die Neubrandenburger Wohnungsge-
sellschaft mbH (Neuwoges) auf dem Areal des ehemaligen Parkplatzes
Pferdemarkt inmitten der Vier-Tore-Stadt ein neues Parkhaus mit etwa
650 Stellplatzen. In und an dem modernen Neubau wird es nach Fertig-
stellung zudem Ladepunkte fur Elektrofahrzeuge geben. AuBerdem wird
die Steuerzentrale fur die stadtischen Stellplatze in das neue Gebaude
integriert. Mit dieser steuert und Uberwacht das kommunale Immobilien-
unternehmen die gesamte stadtische Parkraumbewirtschaftung. Das
Investitionsvolumen bel&uft sich auf insgesamt etwa 9,8 Mio. €.

mehr als noch vor einem Jahr kostete
o zu Jahresbeginn 2022 eine Tonne Holz-
pellets. Als Grund nennt das Deutsche
o Pelletinstitut die Verteuerung von
Holzrohstoffen.
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Gesucht: Projekte
fur eine neue Studie
zur Bauwende

Das Bundesministerium fiir Wohnen,
Stadtentwicklung und Bauwesen
(BMWSB) und das Bundesinstitut fiir
Bau-, Stadt- und Raumforschung
(BBSR) suchen fiir eine Studie zur
Bauforschung respektive -wende
Projekte von Hochschulen, Unter-
nehmen und andere Akteuren aus
der Bauforschung und -praxis.
Geférdert werden MaBnahmen, die
einen Hochbaubezug haben und
einen wirkungsvollen Beitrag zur
Bewdltigung drangender Heraus-
forderungen wie Klimawandel, be-
zahlbares Bauen und Wohnen oder
demografischer Wandel erwarten
lassen. Die Férderung hat mehrere
Schwerpunkte, zum Beispiel nieder-
schwelliges, zeit- und kostenopti-
miertes Bauen, klimaneutrale und
-angepasste Gebdude, Bauen und
Sanieren nach dem Kreislaufprinzip
sowie Mehrwerte von Architektur und
baukultureller Praxis. Férderantrage
kénnen sich nach Angaben des BBSR
sowohl auf Projekte der Grundlagen-
forschung als auch industrielle sowie
experimentelle Vorhaben beziehen.

Fur Fragen zur dem Férderprojekt hat
das BBSR eine Hotline eingerichtet -
zu ereichen unter 0228 / 994 0116 16.
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Modernes
Familienwohnen

Bis zum Jahr 2024

will die Wohnungs-
baugesellschaft im
Spreewald mbH
(WIS) in der Libbe-
nauer Altstadt neun
sogenannte Ketten-
hd&user errichten. Sie
werden rund 120 m?
groB sein und richten
sich vor allem an Fa-
milien. Gebaut wird
auch ein Stadthaus
mit sieben Zwei- bis
Vierraumwohnungen.
Alle Gebdude werden
klimafreundlich mit
Erdwérme versorgt.

Brandschutz
Kompakt

F.'-ét.serTrut_ z

RM rudalf miller

Aktuelles zum Brandschutz

Lutz Brattan, Achim Lind-
hardt: Brandschutz Kompakt
2022/2023, 334 Seiten, 35 €,

Feuertrutz Network GmbH,

ISBN 978-3-86235-446-7

,Brandschutz Kompakt
2022/2023" ist ein Nach-
schlagewerk fur den vor-
beugenden Brandschutz.
Es biefet eine kompakte

Zusammenfassung der

wichtigsten Fachinfor-
mationen fur Planer und
Ausfihrende. Hauptinhalt

ist eine Ubersicht zur Fach-
technik mit Zusammen-
fassungen, Ausziigen und

Skizzen der wichtigsten
Brandschutzvorschriften.

DW 04/2022

Vollmodernisierung mit Grundrissanderungen

Nach iiber drei Jahren Planung startet die Wohnungswirtschaft Frankfurt (Oder)
GmbH (Wowi) mit der Vollmodernisierung des Wohnareals am Juri-Gagarin-Ring

in Frankfurt (Oder). Der 1970 erichtete Gebaudekomplex umfasst aktuell insgesamt
359 Wohnungen. Nach der Modernisierung, die teilweise mit Grundrissénderungen
einhergehen wird, entstehen 346 Wohnungen, von denen 190 Wohnungen mietpreis-
gebunden sein sollen. In drei Bauabschnitten werden die einzelnen Hausaufgdnge
energieeffizient und teilweise barrierefrei modernisiert. Im Einzelnen werden groBzi-
gige, vorgelagerte Eingangsbereiche realisiert, auch die Keller erschlieBende Aufzige
eingebaut, neue Balkone montiert, die komplette Gebdudehtlle durch Dach-, Keller-
decken- und Fassadend&dmmung, sowie einen Fensteraustausch energetisch ertiich-
tigt. Zudem werden die Bader modernisiert. Die Baukosten betragen etwa 39,5 Mio. €
und werden durch das Land Brandenburg mit insgesamt 3,5 Mio. € geférdert.

WBG Sidharz stellt
auf Selbstabrechnung um

56

barrierefreie
Wohnungen schafft die
Gewobag im Quartier
Waterkant in Berlin. Die
Wohnungen entstehen in
einem 16-geschossigen
Neubau und sollen im
Frihjahr 2023 bezugs-
fertig sein.

Die Wohnungsbaugenossenschaft
Stidharz (WBG) stellt die Abrechnung
der Heizkosten fiir 6.000 ihrer Woh-
nungen um. Die Organisation und
Umsetzung des Austauschs der Was-
seruhren, Warmemengenzdhler, Heiz-
kostenverteiler und Rauchwarnmelder
wird kiinftig durch das Tochterunter-
nehmen, die WVG Nordhausen mbH,
erledigt. Damit sollen vor allem die
Kosten fiir die WBG-Mitglieder ge-
senkt sowie die notwendigen Arbeiten
flexibler umgesetzt werden.

Fotos: FeuerTrutz Network GmbH; Wowi FFO/Heine und Reichold Architekten; Spar- und Bauverein eG Hannover
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Studie: 4,3 Mio. Wohnungsiibergabe an
Wohnungen e
durch Umbau

Sieben fiihrende Organisationen und Verban-
de der Bau- und Immobilienbranche haben
beim 13. Wohnungsbau-Tag 2022 in Berlin eine
Studie vorgestellt, wie die ,Herkulesaufgabe
fiir ein neues Wohnen” gemeistert werden
kann. Eine groBe Chance sieht das Netzwerk,
dem unter anderem der GdW angehoért, im
Umbau bestehender Gebdudekomplexe. Hier
bestehe ein Potenzial fur insgesamt 4,3 Mio.
neue Wohnungen. So kénnten durch die Um-
nutzung von Buros etwa 1,9 Mio. neue Woh-
nungen entstehen. Auch die Dachaufstockung
bei Wohnhd&usern, die bis zum Ende der 1990er
Jahre errichtet wurden, bietet nach Angaben
der Studie des Kieler Bauforschungsinstituts
/ARGE fur zeitgemaBes Wohnen enormes Bonn fiihrt Solarpflicht fiir Neubauten ein
Potenzial. Etwa 1,5 Mio. neue Wohnungen sind
hier durch On-Top-Etagen méglich — zu Kosten
von weniger als 2.500 €/m?2 Des Weiteren

Die Spar- und Bauverein eG Hanno-
ver hat im Wohngebiet Buchholzer
Griin zwei dreigeschossige Wohn-
gebadude fertiggestellt. Die insge-
samt 56 Wohnungen mit zwei, drei
und vier Zimmern sind zwischen 45
und 87 m? groB3 und verflgen Uber
Loggia, Balkon oder Terrasse, Aufzug
und Tiefgaragenplatz. Etwa die Half-
te der Stellplatze kann bei Interesse
mit E-Ladestationen nachgerustet
werden. Neben der ruhigen Lage
der Nahe zur Natur und der guten
Verkehrsanbindung soll dies das
Wohnen dort attraktiv machen.

Klimaneutralitat bis 2035 ist das Ziel der

kénnten 560.000 Wohnungen durch das Aufsto- Bundesstadt Bonn. Deshalb hat die Stadt als
cken von Birogebduden enfstehen. Zusatzlich erste in Nordrhein-Westfalen eine kommunale
wurden diese On-Top-Etagen auch auf Super- . . . .
mérkten, Einkaufspassagen und Parkh&usern Solarpflicht fir Neubauvorhaben eingefiihrt.
die Chance auf efwa 420,000 neue Wohnun- Fiir Bestandsgeb&ude wurde zudem ein Pro-
gen - zumeist in attraktiven Citylagen - bieten. . A . ..

Diese Investitionen miissten verbunden sein gramm far die nQChergIIChe ReGIIS|erung

mit einem ,Turbo-Gang’” bei der energefischen von Mieterstromsystemen, Solarthermie- und
Sanierung. Um die Klimaziele zu erreichen, . .

musste pro Jahr jeder 55. Altbau modernisiert PhO'I'OVOH'GIanlqgen auf Dachern und an
werden; die Sanierungsrate von derzeit 1% auf Fassaden sowie Hybridkollektoren aufgelegt.

dann jahrlich 1,8 % steigen.

SIE SEHEN SCHNELLEN
BAUFORTSCHRITT.

Bauzeit sparen mit vorgefertigten Installa-
o tionswdnden. Jetzt produktiver bauen im
I" I ﬁl B Projektgeschaft mit TECEsystem.

l'ml' |”l| T — _ Mehr zu TECEsystem unter
T o lf i 18 bauen-on-demand.de
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GEBAUDEHULLE - ATTRAKTIV, LANGLEBIG, ENERGIEEFFIZIENT

Zukunft Gebaudehiille -
alles Klar, oder?

Die Anforderungen an Standsicherheit, Brand-, Umwelt-, Warme-, Schall- und Feuchteschutz
haben sich seit Mitte des 20. Jahrhunderts langsam, in den letzten 30 Jahren massiv erhéht.
Das wirkt sich auch auf die Erwartungen an Bestandsgebdude aus und fihrt unweigerlich zur
Frage: Wie passen hohe Einzelerwartungen und Nachhaltigkeit zusammen?

Von Dr. Ingrid Vogler und Fabian Viehrig

Zeichnung: Ini



THEMA DES MONATS

is heute bewundern wir Asthetik und
Grundrisse des sozialen Wohnungs-
baus der 1920er Jahre. Er ist langlebig
und attraktiv. Trotz schlechtem War-
meschutz sorgte die Kombination von
Zentralheizung mit undichten Fenstern

fiir ein gesundes Raumklima. Weil dies nicht mehr

den heutigen Nachhaltigkeitsanspriichen

gerecht wird, modernisieren wir diese Ge- Dr.

Ingrid

baude. Vor allem viel Ddmmung soll den Vogler
Energieverbrauch stark verringern. Le”ed“_'; E’;efiie
. . . un echni
Moglich machen das breit und ver- Gdw

gleichsweise kostengiinstig verfiigbare Ma- B
terialien der Hochleistungspetrolchemie.

So werden vor allem Polystyrol, Mineralwollen und
in letzter Zeit auch Polyurethanschdume zur Dam-
mung verwendet — technisch bewéhrt, hinsichtlich
ihrer Ddammeigenschaften herausragend, leicht ver-
figbar und mit einem relativ guten Preis-Leistungs-
Verhaltnis. Aber die Modernisierung, die doch alles
besser machen sollte, brachte — neben der von lo-
kalen Bauweisen entkoppelten Anwendung mit dem
Trend zur Einheitsfassade — neue Fragen ins Haus: Ist
die zuséatzliche Dammung brennbar? Sind die neuen
Materialien recyclebar? Kénnen wir die Fassade mit
vorgefertigten Elementen verbessern? Wie ist der
CO,-Fuflabdruck im Lebenszyklus?

Aktuelle Nachhaltigkeitsdiskussionen betrachten
richtigerweise auch die Vorketten des Ddmmstoffs. Da
bislang weder Mineralfasern noch organische Schéu-
me ohne fossilen Primérenergieeinsatz auskommen,
werden diese Produkte besonders hinsichtlich ihrer
Dicke hinterfragt, nimmt doch die Dammwirkung mit
zunehmender Dicke exponentiell ab. Auch Entsorgung
und Recycling der Produkte werfen noch Fragen auf.

Optionen

Alternativen, die unter Nachhaltigkeitsgesichtspunk-
ten und lokaler Verfiigbarkeit iiberzeugen, sind rar
— wie Naturwolle, Kork, Hanf, Zellulose, Algen, Stroh
oder derzeit technisch erprobte, von Pilzen produzier-
te Schdume. Jedoch bestehen neben den 6konomi-
schen besonders hinsichtlich der bauphysikalischen
Eigenschaften noch deutliche Nachteile. Die meisten
nattirlichen Materialien bendtigen Flammschutzmit-
tel und fiir das Erreichen geforderter Daimmwerte
ergeben sich meist hohe Dicken — quasi ein Scheitern
an den eigenen Anforderungen. Betrachtet man die
mit der Erreichung der Klima- und der Nachhaltig-
keitsziele verbundenen Anforderungen an Baustoff-
auswahl, Recycling und Entsorgung, wird deutlich:
Bei Gebaudehiille respektive Fassade sind noch ei-
nige Aufgaben zu 16sen. Im Lichte der von der Politik
kommunizierten Effizienzerwartungen wiegt dies
umso schwerer: Hohe Anforderungen ziehen spezielle
Hochleistungstechniken und -produkte nach sich.
Damit nicht genug: Dach- und Fassaden-
begriinung sollen Tropennéachte, Trockenphasen und
Starkregenereignisse abmildern. So sinnvoll solche

ERLIN
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(oft geforderten) Gebédudehtillen sicherlich sind, es
gilt, konkurrierende Interessen wie PV-Stromerzeu-
gung und Solarthermie, Brandschutz sowie kosten-
glinstiges Bauen und Betreiben zu bertiicksichtigen.

Was ist nun wiinschenswert?

Nachhaltigkeit bedeutet immer einen Ausgleich
verschiedener Anforderungen. Fiir das nachhaltige
Bauen ist ein ausgewogener Anforderungsmix an
bestehende wie kiinftige Gebdude nétig. Es braucht
keine einseitig ausgerichteten Energiesparwunder.
Aber Klar ist auch: Ohne nachtrégliche Verbesserung
des Warmeschutzes — durch Ddmmung — kommen
die meisten Bestandsgeb&dude nicht aus.

Im Fokus kiinftiger Baubemiihungen muss die
Erreichung der Klimaziele stehen. Gefordert sind
umweltvertragliche und recyclingfdhige Materialien,
die auch recyclinggerecht, also wieder trennbar, zu
verbauen sind. Gleichzeitig steht die energetische Er-
tiichtigung des Gebdudebestands unter einem enor-
men Zeitdruck. Ein ,Weiter so“ist nicht méglich, denn
die klassischen Verfahren der Gebdudedammung
entstammen einer vergangenen Zeit: Wir kleben tat-
séchlich immer noch vor Ort zugeschnittene DAmm-

platten auf die Fassade und verputzen sie

Fabian Viehrig von Hand — nicht nur bei der Sanierung.
Leiter Bauen
und Technik Neue Wege
BE’S\LA(N Besonders fiir die Gebaudetypen der Nach-

kriegsjahre eignen sich neue Sanierungs-
technologien. Erprobt werden Ansétze des
industriellen Sanierens mithilfe grofdformatiger, vor-
gefertigter Fassaden- und Dachelemente, die enorme
Effizienzvorteile zu manuellen Tatigkeiten bergen.
Der Bauprozess sollte mit modernen Ansétzen der
Gebaudetechnik eng verzahnt werden — und eine
Integration von Warmepumpe, Liftung und Co. quasi
im Plug-and-Play-Prinzip erméglichen. Notwendig
hierfiir sind jedoch entsprechende Angebote aus der
Industrie. Diese gibt es heute leider noch nicht. Erst
an einigen Pilotprojekten zeigt sich, was moglich ist.
Die Wohnungswirtschaft muss die Industrie weiter
iberzeugen, dass es sich lohnt, gemeinsam Entwick-
lungen voranzutreiben. Und nutzt man witterungs-
geschiitzte Fertigungsmethoden, kénnten nachwach-
sende Dammstoffe vielleicht doch einsetzbar werden.

Wie so oft im Leben muss auch bei der Gebaude-
hiille ein Ausgleich der verschiedenen Anforderungen
gefunden werden. Die einseitige Maximierung von
Anforderungen fiihrt zu neuen Problemen; das Weg-
lassen stellt im Umkehrschluss aber keine Losung dar.
Gebdude miissen auch wieder ein Gesicht bekom-
men. Daher sollten regionaltypische Baumaterialien
— die Orte bis heute baukulturell unterscheidbar und
einzigartig machen — wieder eine Chance erhalten.
Weniger Transporte verbessern zudem die Klima-
bilanz. Eine Vorfertigung steht dem nicht im Wege.
Das ist alles logisch. Doch — diese Frage sei noch
erlaubt — wieso versteht das die Politik nicht?  _
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Bautechnisch segeln wir

hart am Wind

Einschaliges Mauerwerk, Passivhausstandard
und Effizienzhaus 40 plus - und dann auch
noch bezahlbar? Die Spar- und Bauverein eG

Dortmund zeigt, wie es funktionieren kann.

Von Volker Lehmkuhl

och steht an der Zillestrafle im Dort-
munder Siiden kein einziger Stein.
Trotzdem sind die wichtigsten Ent-
scheidungen schon gefallen. Bis 2024
sollen hier fiinf Gebdude auf dem knapp
6.000 m? groflen Grundstiick entste-

hen: drei- und viergeschossig, insgesamt

37 Wohnungen, 24 frei finanziert und 13

P
offentlich geférdert, davon eine Wohn- / !

-
Vo

gemeinschaft, insgesamt circa 3.000 m?
Wohnflache, Budget etwa 15 Mio. €. So weit, |
so normal.

Zum berichtenswerten Pilotprojekt
wird das Vorhaben gleich doppelt: Eines der

Elterninitiative fiir junge Menschen mit Be-
hinderung, die hier so selbststdndig und
selbstbestimmt wie mdglich leben sollen.

Die zweite Besonderheit ist die Bauweise: Mit
monolithischem Mauerwerk, verputzt ohne Zusatz-
dédmmung, wird der Effizienzhausstandard 40 er-
reicht. Gleichzeitig ist der teilweise noch strenge-
re Standard Passivhaus Premium angestrebt. Das
Projekt ist zudem Teil des Programms ,100 Klima-
schutzsiedlungen fiir NRW* und strebt die NaWoh-
Zertifizierung an.

Problemzonen flexibel handhaben

Bislang waren solch hohe Effizienzstandards meist
Gebiduden mit Zusatzddmmung oder in Holzbauweise

An

Gebaude entsteht in Kooperation mit einer ~ Volker Lehmkuhl

freier Fachjournalist
HERRENBERG

vorbehalten. In der Zillestrafie entstehen die Auflen-
wande der Gebaude ausschlieflich aus Porenbeton.
Die klassisch zu klebenden Plansteine des Herstellers
Ytong sind 48 cm stark, ihre Warmeleitfihigkeit liegt
bei A 0,08. Das Verhiltnis von Materialkosten, Schall-
didmmung und Warmeschutz ist mit der gewahlten
Ausfithrung fiir das Projekt optimal. Der Hersteller
produziert zwar mit A 0,07 noch besser ddmmende
Steine, sie haben aber einen weniger guten Schall-
schutz und Tragfihigkeit. Die Wande der Aufzugs-
schiachte entstehen aus Kalksandstein, ebenso wie
ein Teil der Innenwinde, der Rest im Trockenbau.
Nur eines der Gebaude ist unterkellert.

,Die monolithische Variante war fiir uns neu,
bisher haben wir solche Projekte stets mit Warme-
dammverbundsystem ausgelegt®, sagt Maximilian
Pflichtenhofer, Architekt bei den Dortmunder Stadt-
planern und Architekten Post Welters + Partner. Um
den hohen Energiestandard sicher zu erreichen, war
eine ausfiihrliche Detailplanung erforderlich. Beteiligt
daran sind neben Architekt Pflichtenhéfer der Passiv-
hausplaner Andreas Nordhoff vom Kélner Institut fiir
Bauen und Nachhaltigkeit IBN, ein Statiker und die
technische Fachberatung bei Ytong.

In mehreren, teilweise spontanen Online-
meetings optimierten die Experten zahlreiche Details.
Keine neue, aber wichtige Erkenntnis: Ein einfacher
Baukorper spart nicht nur Baukosten, sondern mini-
miert vor allem Problemzonen. ,Wir haben deshalb
auf eine Nische an den Eingangstiiren verzichtet und

Bilder: Post Welters + Partner mbB | Architekten & Stadtplaner BDA/SRL



Die Geb&ude gruppieren sich um einen gemeinsamen Platz, was die Integration junger Menschen mit Behinderung aus
einer dort beheimateten Wohngemeinschaft férdern soll. Die PV-Anlagen auf den Ddchern fehlen in dieser Ansicht noch

bauen stattdessen ein Vordach als Wetterschutz.
Das spart Oberflache und aufwindige Dammdetails,
einfach, weil die Warmebriicken komplett entfallen®,
sagt Pflichtenhdofer. Ahnlich bei den Balkonen: Statt
die Aufensitze mit Isokérben im Mauerwerk zu ver-
ankern, stehen diese eigenstandig vor dem Gebaude.
Stiitzen tragen die Lasten ab, vergleichsweise kleine
Verankerungen in der Auflenwand haben auch nur
sehr kleine Warmebriicken zur Folge.

Auch die oberste Decke der Staffelgeschosse
entsteht aus Porenbeton. Die Fertigteilelemente,

Die etwas gréBere Deckenhdhe im obersten
Geschoss und die Unterfahrt des Fahrstuhls
erméglichen ein durchgehendes, wérmebrlicken-
freies Flachdach aus Porenbetonelementen

ebenfalls von Ytong, sorgen fiir ein bauphysikalisch
einheitliches Verhalten. Bei einer Starke von 25 cm
reicht ihre Warmedammung (A 0,14) allein selbst-
verstandlich nicht aus. Im Zusammenspiel mit einer
im Mittel 22 cm starken Polystyrol-Gefalledammung
(aus EPS, also offenzelligem, expandierten Polystyrol)
wird ein hervorragender U-Wert von 0,032 W/m?K
ohne tibermaflig starke und schwierig zu handha-
bende Dammpakete erreicht.

Intelligente Lésungen fiir kritische Details

Eine spannende Losung hat Andreas Nordhoff fiir
die Fenster gefunden: Obwohl keine Optimierung
der Gebdudeausrichtung mehr moglich war, sind
die Offnungen nicht wie tiblich die groffen Wiarme-
verlierer. In der homogenen Porenbetonwand lassen
sich die Fensterrahmen sehr weit auflen befestigen.
Das reduziert die Verschattung durch die Laibung. So
gelangt deutlich mehr Sonnenenergie ins Gebaude.
Diese Warmegewinne schlagen bei der Berechnung
der Energiebilanz positiv zu Buche. Nicht zuletzt
sind die vorgeschlagenen Fenster ,state of the art”
mit minimalem Warmeverlust (fiir Experten Ug =
0,53 W/m?K) bei hoher Durchlissigkeit (g = 0,60) fiir
solare Gewinne. Im Porenbeton unproblematisch zu
befestigende und vergleichsweise kostengiinstige
Senkrechtmarkisen sind anstatt Raffstores oder gar
Rollladen vorgesehen.

Die Bodenplatte wird nicht etwa teuer mit XPS
(extrudierte, geschlossenzelliges Polystyrol) von >
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Die Grundrisse bergen keine Uberraschungen. Das Gebdude oben links entsteht in Kooperation
mit dem inklusiven Baugruppenprojekt ,Wohnen im Ort e. V.

Neues Zuhause fiir junge Erwachsene
mit Behinderung

Das Quartier an der ZillestraBe in Dortmund wird als 6kologisch nachhal-
tiges und inklusives Quartier geplant. Eines der Gebd&ude entsteht dabei
in Kooperation mit der inklusiven Baugruppe ,WiO — Wohnen im Ort e. V*,
die es nutzen wird. Ziel der Elterninitiative ist es, flir junge Menschen mit
Behinderung einen mdglichst selbstbestimmten eigenstandigen Alltag
zu bieten. Denn Heranwachsende mit Behinderung haben meist nur

die Wahl, auch als Erwachsene bei ihrer Familie zu bleiben oder in ein
Heim zu ziehen. Die Gruppe betroffener Familien wollte sich damit nicht
abfinden. Das Mehrfamilienhaus fir die heute 18 bis 30 Jahre alten Men-
schen wird neben den Standards der weiteren Gebdude mit einem auf
die Belange der kiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner abgestimmten
Bedien- und Kommunikationselementen ausgestattet. Eine finanzielle
Férderung fiir einen Quartiers- und Teilhabegestalter stellt die Selbst-
standiges Wohnen gGmbH des Landschaftsverbands Westfalen-Lippe
fur das Projekt bereit, um die jungen Menschen beim Einzug in das neue
Wohnumfeld zu unterstitzen, Netzwerke und Angebote auszubauen und
Zugange fur soziale Teilhabe zu schaffen. Zudem ist ein sozialer Dienst
fur die Bewohner direkt ins Geb&ude integriert.

aufien, sondern mit preislich deutlich giinstigeren
Dammplatten aus EPS von innen gedammt. Das
funktioniert zum einen, weil die Porenbetonsteine
der Auflenwinde sehr homogen in alle Richtungen
dammen. Dadurch sind Warmebriicken zur betonier-
ten Bodenplatte bei 48 cm Wandstérke kein Thema.
»~Gesamtokologisch ist zudem die Energie bei der
Herstellund von EPS nur halb so hoch wie bei einer
XPS-Dammung®, betont Passivhausplaner Nordhoff
die Verantwortung des Planers fiir die Umweltwir-
kung der eingesetzten Materialien.

Insgesamt finden sich an den Geb&uden eine
Vielzahl cleverer Details, die helfen, Wiarmeverlus-
te zu minimieren oder vollstandig zu verhindern:
So stort der Fahrstuhlschacht nicht wie tiblich die
durchgéngige Porenbetonplatte der begriinten und
mit PV-Anlagen versehenen Décher. Moglich macht
es eine leicht vergréfierte Raumhoéhe im obersten
Geschoss und eine sogenannte Unterfahrt. Der Fahr-
stuhlschacht ist dafiir etwas in die Erde versenkt.
,Wir segeln hart am Wind was die Realisierbarkeit
der Gebaudestandards betrifft. Mehr denn je kommt
es auf die exakte Berechnung aller Details und in
der Umsetzung auf eine gute Bauiiberwachung an®,
erlautert Nordhoff.

Bilder: Brosk Landschaftsarchitektur Freiraumplanung; Post Welters + Partner mbB | Architekten & Stadtplaner BDA/SRL



THEMA DES MONATS

Energiegewinnern gehort die Zukunft

Hocheffiziente Luft-Wasser-Warmepumpen mit dem
umweltfreundlichen Kéltemittel Propan werden aus
Brandschutzgriinden auf den Déchern stehen. Sie
verteilen ihre Warme klassisch tiber Fuf$bodenhei-
zungen. Pro Wohnung ist eine Liiftungsanlage mit
Wirmeriickgewinnung nahezu unsichtbar und vor
Fehlbedienungen geschiitzt in einem Kiichenschrank
untergebracht. Schallddmpfer in den Auslassleitun-
gen verhindern eine Gerduschbelastung innerhalb
der eigenen Wohnung sowie nebenliegender Einhei-
ten durch die ausstromende Luft.

Photovoltaikanlagen auf allen Déachern werden
circa 80.000 kWh Strom pro Jahr erzeugen und die
Gebdude tibers Jahr rechnerisch zu Energiegewin-
nern machen. Ob fiir jedes Geb&aude ein eigener
Stromspeicher oder ein grofler zentraler Speicher
entsteht, war zu Redaktionsschluss noch nicht ent-
schieden. Ziel ist, dass die Hausgemeinschaften so
viel Strom vom eigenen Dach wie méglich auch selbst
verbrauchen. Installation, Betrieb und Vermarktung
iibernimmt ein Contractor.

Fiir Prof. Dr. Florian Ebrecht, Vorstandsbevoll-
machtigter der Spar- und Bauverein eG Dortmund,
weist dieser Weg in die Zukunft: ,Grundséatzlich
verfolgen wir eine konsequent nachhaltige und ge-
nerationeniibergreifende Geschiftsstrategie.“ Die
Mehrfamilienhéuser in der Zillestrafie sind die ersten
und bislang einzigen Gebaude im Passivhausstandard

Schnitt Dachabschluss
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nach KfW-40 der 1893 gegriindeten Genossenschaft.
Der weitere Neubau gleichartiger Gebéude ist fiir
Ebrecht denkbar. ,Der Faktor Wirtschaftlichkeit ist
in diesem Projekt gegeben, steht aber gleichwertig
neben dem sozialen und 6kologischen Aspekt®, be-
tont er, und hofft zum Zeitpunkt des Gesprachs auf
die rasche Wiedereinfiihrung der KfW-Forderung fiir
das Effizienzhaus 40.

Auch die technische Gebidudeausriistung im
Neubau Zillestrafle dient vollends der Energieein-
sparung. Dabei hingt der energetische Erfolg stark
von der Akzeptanz der Technik durch den Nutzer
ab, so Ebrecht.  Natiirliches Liiften durch den Mie-
ter verringert den energetischen Wirkungsgrad des
Gebaudes®, erklart er. Die Kosteneinsparungen durch
niedrigere Betriebskosten beim Heizen diirften aber
auch nicht durch stark erh6hte Wartungskosten, zum
Beispiel fiir die Liiftungsanlagen, aufgefressen wer-
den. Entsprechend seien Informationen zur Funktion
der Passivhausbauweise fiir die Bewohner wichtig,
damit die Energieeinsparung im Zusammenspiel von
Gebaudehiille, Anlagentechnik und Nutzern auch
realisiert wird.

Weitere Informationen:
www.sparbau-dortmund.de, www.post-welters.de
www.ibn-passivhaus.de, www.ytong.de
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Das breite Auflager der 48 cm
breiten Plansteine macht eine
wdrmebriickenarme Einbin-

dung der Decken méglich: Der

Porenbeton-Planblock

Kellenschnitt im Putz

Bearbeitung Porenbeton mit Kantenhobel

Trennlage

halbe Planstein gewdhrleistet
eine einheitliche Materialitat,
die zwischenliegende Mineral-
wolldédmmung gute Ddmm-
werte
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Bezahlbares Wohnen
dank Mauerwerksbau

Welche Baustoffe oder Bauweisen heute zum
Einsatz kommen, ob modular mit vorgefertigten
Bauteilen, ob zweischalig oder monolithisch ge-
baut wird, hangt stark vom Projekt und den Anfor-
derungen ab. In Offenbach wdahlten Architekt und

Bauherr die monolithische Ziegelwand.

Von Clemens Kuhlemann

entral und bezahlbar wohnen? In unmit-

telbarer Nihe zur Offenbacher Innen-

stadt entstand zwischen 2016 und 2018

auf dem ehemaligen MAN-Werksgelan-

de das Wohnprojekt Atrium Senefelder.

Fiinf Mehrfamilienhaduser mit insgesamt

94 frei finanzierten Mietwohnungen, einer

Kita fiir zehn Gruppen und Gewerbefla-

chen fiir Praxen oder Biiros liefd die Bau-

herrin, die GWH Wohnungsgesellschaft
mbH Hessen, errichten.

Fiir die Planung des Atriums Senefel-

der zeichnete das renommierte Frankfur-

ter Architekturbiiro Karl Dudler Archi-

Komfortwohnungen mit Blick ins Griine

Karl Dudler Architekten schufen eine U-férmige
Blockrandbebauung aus fiinf Mehrfamilienhdusern,
die sich um einen gemeinsamen Innenhof gruppie-
ren. Die bepflanzte Freifliche zwischen den Hiusern
Offnet sich zum neuen Park.

Die flinfgeschossigen Hauser plus Staffelge-
schoss sind als Mehrspédnner organisiert. Fiinf Trep-
penhduser erschlieffen zwei bis sechs Wohnungen,
deren Grofie zwischen 41 und 120 m? variiert. Die Ein-
bis Vierzimmerwohnungen sind modern geschnitten
und mit Balkon oder Loggia beziehungsweise mit
Terrasse oder Dachterrasse ausgestattet. Jede der
94 Wohnungen ist dank Aufzugsanlagen barrierefrei

tekten verantwortlich. Dank der soliden Clemens erreichbar.

Bauweise mit Ziegelmauerwerk und des Kuhlemann ) . .

durchdachten Gesamtkonzepts konnte das Geschéftsfihrer Solide Bauweise mit Ziegelmauerwerk

Wohnungsbauprojekt unter besonderer De”*séhebpl_‘i’m*o” Die Wohnanlage wurde als KfW-Effizienzhaus 55
m

Beriicksichtigung der Aspekte Nachhaltig- BERLIN gebaut. Sie verbraucht somit 45 % weniger Priméar-

keit und Wirtschaftlichkeit erstellt werden.

,Unser Anspruch an die Bauplanung war

eine moglichst kosten- und klimaschonende Nut-
zung der Wohnungen durch die kiinftigen Mieter®,
so Projektleiter Martin Riiter von der GWH Bau-
projekte GmbH, die das Atrium Senefelder fiir ihre
Frankfurter Muttergesellschaft GWH realisiert hat.
,Der Verzicht auf zusitzliche Aufdenddmmung durch
den Einsatz von Ziegeln hat uns deshalb tiberzeugt.”
Die Wohnungen werden von der GWH zu Netto-
kaltmieten von durchschnittlich 11 €/m? vermietet
werden konnten.

energie als ein vergleichbarer Neubau. Nach Mafigabe
der GWH sollte der hohe energetische Anspruch an
die Wohnungen kostengiinstig realisiert werden. Die
Architekten setzten deshalb auf einen kompakten
Baukorper mit nur wenigen Geb&dudevorspriingen
und einer soliden Bauweise aus Ziegelmauerwerk. Die
Auflenwinde bestehen dabei aus 42,5 cm massiven,
hochwirmeddmmenden Poroton-Ziegeln und die
Decken aus Stahlbeton.

Auflen weisen die Gebdude zu 90 % eine Putz-
oberfliche auf, die Erdgeschossfassaden erhielten
eine Vormauerschale aus unterschiedlichen Klin-

Fotos: Deutsche Poroton/Karl Dudler Architekten; Deutsche Poroton/Matthias Rotter



Die monolithische Bauweise aus verfiillten Poroton-Ziegeln ist aus Sicht der Architekten nicht nur nachhaltig, sondern auch kostenglinstig

kerriemchen, sodass sich die Fassadengestaltung
der Wohnanlage gut in die Umgebung einfiigt und
eine moderne Interpretation des Stadtbilds darstellt.
Horizontale Lisenen an der Fassade wurden aus Mi-
neralgranulat-Elementen aufgebaut. Die Flachdécher
sind begriint oder als Dachterrassen ausgebildet.
sZiegel eignen sich aufgrund ihrer guten Schall- und
Brandschutzeigenschaften sehr gut fiir den moder-
nen Wohnungsbau. Auch die Statik tiberzeugt®, so
Johannes Diirrbeck, Projektleiter bei Karl Dudler
Architekten.

Integrierte Konstruktion

Ausschlaggebend fiir die Wahl des Wandbildners
waren fiir Architekten und Bauherren Nachhaltigkeit
und Dauerhaftigkeit. Eine monolithische Fassaden-
konstruktion aus verfiillten Ziegeln ist aus Sicht der

Der Innenhof bleibt als Griinfléche fiir die Bewohner frei
und wird teilweise als AuBenspielfldche fir die Kita genutzt

Bautafel

Objekt: Atrium Senefelder, Christian-PleB-StraBe, Offenbach
Bauherr: GWH Wohnungsgesellschaft mbH Hessen, Frankfurt/Main
Architekturbiiro: Karl Dudler Architekten, Frankfurt/Main
Investitionsvolumen: 18,02 Mio. € (KG 300 + 400)

Konstruktion: Massivbauweise, finf Gebdude - vier davon mit funf
Vollgeschossen, 94 Wohneinheiten, drei Gewerbeeinheiten und eine
Kita, 63 Tiefgaragenstellplatze

AuBenwdande: Monolithische AuBenwand aus démmstoffverfillten

Poroton S8-MW, 42,5 cm, U-Wert der AuBenwand 0,18 W/mZK,
90 % Putzoberflache, 10 % Klinkerriemchen

Effizienzhausstandard: KfW 55
Jahresprimdarenergiebedarf: 46,75 kWh/(m?a)

Haustechnik: Fernwdrme (liberwiegend erneuerbar), zentrale
Abluftanlage, FuBbodenheizung, zentrale Trinkwassererwdrmung

Besonderheiten: Tiefgarage, Bebauung in U-Form, Ubergang

Innenhof zu 6ffentlicher Griinfléiche, begriinte Flachdécher

Architekten nachhaltig sowie kostengiinstig und bes-
tens geeignet, um die energetische Qualitat und Aus-
fithrungssicherheit der Gebaudehitille zu erhéhen. Die
hartschalige Auflenwand ist sehr wartungsarm und
erfiillt die Forderungen der aktuellen Energieeinspar-
verordnung. Bei sommerlichen Hochtemperaturen
wirkt die hohe Speichermasse der Ziegelkonstruktion
einer Uberhitzung der Innenrdume entgegen. Mit
dem ,Poroton S8-MW* wurde ein Ziegel mit inte-
grierter Dammung gewahlt, der zusatzlich mégliche
Warmeverluste tiber die Stofifuge vermindert. Die
hochwirmeddmmenden Hintermauerziegel konnten
auf der Baustelle so mit Systemzubeh6r kombiniert
werden, dass die gesamte Auflenwandkonstruktion
— von der Ringbalkenschalung bis zur Deckenrand-
schale — monolithisch hergestellt wurde. —
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INTERVIEW MIT DIETMAR WALBERG

,Die Baukosten
haben sich sehr
ungleichmifdig
entwickelt®

Der Architekt Dietmar Walberg ist Ge-
schaftsfuhrer der Kieler Bauforschungs-
einrichtung Arbeitsgemeinschaft fur
zeitgemdBes Bauen e. V. (Arge SH).

Der Wohnungsbau wird teurer und teu-
rer. Neben steigenden Grundstiicks-
preisen vermuten viele Branchen-
akteure, dass die in den vergangenen
Jahren regelrecht explodierenden Bau-
preise ursachlich sind. Ist das so?
Diese Vermutung geht am Kern
der Sache vorbei. Die Baupreise, also
die Material- und Lohnkosten, sind
zwischen dem 1. Quartal 2000 und dem
4. Quartal 2021 um 71 % gestiegen. Das
klingt dramatischer, als es tatsdchlich
ist. In demselben Zeitaum sind auch
die Lebenshaltungskosten um 55 % ge-
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stiegen. Bis 2015 haben sich die Bau-
preise sogar analog zur allgemeinen
Teuerungsrate entwickelt. Seitdem ist
eine wachsende Beschleunigung der
Baupreissteigerungen festzustellen.
Insbesondere die Ergebnisse von Tarif-
verhandlungen und Materialpreisstei-
gerungen machen sich da bemerkbar.
Treffender ist der Ausdruck Explo-
sion, wenn man sich die Entwicklung
der Kosten ansieht, die mit der Errich-
tung eines Quadratmeters Wohnraum
in einem Mehrfamilienhaus (MFH)
nach den gesetzlichen, normativen
und sonstigen Mindeststandards in
Deutschland entstehen. Diese Bau-
werkskosten haben sich in den ver-
gangenen 20 Jahren mit einem Anstieg
von 95 % fast verdoppelt.
Was hat die Baukosten getrieben?
Diese Frage allgemeingiiltig zu
beantworten, ist methodisch nicht
ganz trivial. Denn der errichtete Ge-
baudebestand ist, was Lage, Ausmafie
und Austattung betrifft,
sehr heterogen. Deshalb

Die Debatte um kostenglnstiges Bauen [Guft  haben wir in unserer Arge
seit Jahren. Vorschlége gibt es viele: Kleinere ~ eine einheitliche Basis fir
WohnungsgroéBen, Treppenhaus nach auBen

die Bewertung der Kosten-
entwicklung ermittelt. Wir

verlegen oder auch die Entschlackung der haben in einer Grundlagen-
Bauvorschriften. Doch welche Lédsungen sind  studie ein Modellgebaude,
auch ohne politische Reformen maglich? das Typengebdude MFH, de-

finiert, das reprasentativ ist
fiir in Deutschland typische
Mehrfamilienhduser im Geschosswoh-
nungsbau.
Im Ergebnis sehen wir, dass sich
die Baukosten in den vergangenen 20
Jahren sehr ungleichmaflig entwickelt
haben. Den héchsten Sprung haben
die Kosten fiir den technischen Aus-
bau, also die Installation von Heizung,
Liiftung, Sanitar- und Elektroanlagen,
mit einem Anstieg von 198 % gemacht.
Im konstruktiven Ausbaubereich, den
unter anderem Tischler, Trockenbauer
und Fliesenleger erledigen, stiegen die
Kosten auch deutlich um 98 %. Kosten-
treiber waren in beiden Fillen vor al-
lem die gestiegenen regulatorischen
Anspriiche an Barrierefreiheit und vor
allem Energieeffizienz. Die Kosten fiir
den Rohbau haben sich dagegen mit
plus 69 % sogar etwas schwicher als
die Baupreise entwickelt.
Im Ergebnis dieser verschiedenen
Dynamiken sehen wir eine Umkehr der
Verhaltnisse. Im 1. Quartal 2000 koste-

Foto: Christoph GroBe; Deutsche Poroton/Matthias Rotter
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te der Rohbau mit 527 €/m? noch mehr
als beide Ausbaugewerke zusammen,
ndmlich 456 €/m? Im 4. Quartal 2021
stehen Rohbaukosten von 891 €/m?
Ausbaukosten in Héhe von 1.028 €/m?
gegentiber. Schlug der Rohbau damals
noch mit 53,7 % und der Ausbau mit
46,3 % der Bauwerkskosten zu Buche,
sind es jetzt 46,4 % respektive 53,6 %.
Dann wdre ein Hebel fiir kostengiinsti-
geren Wohnungsbau, die Ausbaukosten
wieder zu senken?

Im Prinzip triftt das zu. Allerdings
bezweifele ich, dass sich die Ausbau-
standards einfach senken lassen. Denn
sowohl seitens der Nachfrager als auch
seitens der staatlichen Vorgaben ging
der Trend bisher nur in eine Richtung:
hoéhere Ausbauqualitét. Sinkende Qua-
litatsanspriiche oder sogar sinkende
energetische Anforderungen halte ich
derzeit fiir fast ausgeschlossen.

Erfolgversprechender scheint mir,
bei der baulichen Umsetzung dieser
Qualitiatsstandards anzusetzen. Die
Wahl des wandbildenden Baustoffs
kann nicht nur beim Rohbau einen
gewaltigen Kostenunterschied aus-
machen. Im Jahr 2019 kostete ein
Quadratmeter AufSenwandfliche im
Mehrfamilienhausbau im Median 362 €
in Mauerwerksausfithrung, 409 € in
Stahlbeton und 427 € in Holzbauweise.

Monolithisch erstellte Rohbauten
weisen noch andere, entscheidende

Vorteile auf. So erlauben Ziegelsyste-
me mit verfiillten Zwischenrdumen
die Konstruktion von Auffenwinden
ohne Dammschicht. Dank integrier-
ter Dammstoffe wie Perlite oder Mi-
neralfaser erfiillen diese einschaligen
Auflenwénde trotzdem die Vorgaben
des Gebaudeenergiegesetzes.

Welche Wege sehen Sie noch, die Bau-
werkskosten zu senken?

Die Wahl der Planungs- und Bau-
weise bietet erhebliches Optimierungs-
potenzial. Noch wird der tiberwiegen-
de Teil der Geschosswohnungsbauten

,Die Wahl des wand-
bildenden Baustoffs
kann nicht nur beim

Rohbau einen gewal-
tigen Kostenunter-
schied ausmachen.“

Dietmar Walberg

nicht materialgerecht und damit pass-
genau geplant. Das bedeutet erhebli-
chen Aufwand. Eine standort-, kon-
struktions- und nutzungsspezifische
Bauweise erfordert namlich einzigar-
tige Bauschritte und -16sungen.
Standardisiertes Bauen bietet mit
nutzbaren Skaleneffekten, Rationa-
lisierung durch Wiederholung und

Bei dem in monolithischer Ziegelbau-
weise erstellten Wohngebd&ude der GBH
in Offenbach verfligen fast alle Woh-
nungen Uber Loggia oder Dachterrasse

erhohter Effizenz deutliche Kostener-
sparnisse. Damit ist nicht unweigerlich
verbunden, dass man bei seriell ge-
fertigten, gleich aussehenden und ge-
schnittenen Plattenbauten endet. Eine
Alternative, die sich auch fiir monoli-
thische Bauweisen eignet, ist das typi-
sierte Bauen. Moglichst grofRformatige
Elemente und Typengrundrisse erlau-
ben Spielraum bei der Berticksichti-
gung von individuellen Bedingungen
und Anforderungen.

Im direkten Kostenvergleich aus
dem Jahr 2019 schneidet typisier-
ter Mauerwerksbau mit im Median
2.030 €/m? deutlich glnstiger ab als
serielles Bauen mit 2.165 €/m>

Vielen Dank fur das Gesprdach.
Interview: Victor Kapr, PR GroBe. —

Willkommen in der Zukunft -
lhr digitaler Briefkasten wartet bereits
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ALTERNATIVE KLIMAFREUNDLICHE BAUWEISE
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Moderner Strohbau steckt
noch in den Anfangen

Als die Keimzelle des Strohbaus in Deutschland
gilt das Okodorf Sieben Linden. Die gleichnami-
ge Wohnungsgenossenschaft baut seit 20 Jahren
strongeddmmte Hduser. Die Technik gilt mittler-
weile als ausgereift. Besonders in Kombination mit

Holz und Lehm entfaltet der Baustoff seine Starken.

Von Hartmut Netz

ktuell gibt es in Deutschland laut Fach-
verband Strohballenbau Deutschland
e.V. (Fasba), in dem sich Planungsbii-
ros, Hersteller und Handwerksfirmen
zusammengeschlossen haben, iiber
1.000 Strohhéduser. Das Hochste, ein
fiinfstockiges Biirohaus, steht in Verden. Auch andere
Lander bauen auf den Baustoff Stroh. Die
Technik ist unter anderem in Polen, Oster-
reich und den Niederlanden verbreitet. In
der nordenglischen Stadt Leeds wurde 2014
eine Siedlung mit fiinf dreistockigen Wohn-
blocks und acht Reihenhdusern in Stroh-
bauweise fertiggestellt. EU-weit fithrend
sei allerdings Frankreich. ,Dort werden
sogar Schulen und Kindergérten mit Stroh =~ Hartmut Netz
gebaut,” berichtet Fasba-Sprecher Bene- freier Journalist
dikt Kaesberg. In Saint-Dié-des-Vosges, MUNCHEN
einer 20.000-Einwohner-Stadt im Nord-
osten Frankreichs, errichtete die Genossenschaft Le
Toit Vosgien 2013 einen achtgeschossigen Sozial-
wohnungsbau, strohgeddmmt und in Passivhausbau-
weise. Leuchtturmprojekte wie dieses wiinscht sich
der Fasba-Sprecher auch in Deutschland.

Kaesberg ist tiberzeugt, dass der Anteil der Ge-
béude mit Stroh zunehmen wird. Stroh ist ein regi-
onal verfiigbarer Rohstoff, dessen Klimabilanz kaum
zu schlagen ist und der mit den durch die neue Bun-
desregierung strengeren Effizienzstandards fiir Neu-
bauten starker in den Fokus riicken konnte. Allein
mit dem Einsparen von Energie ist es im Neubau

Kkiinftig nicht mehr getan, wenn die neuen politischen
Vorgaben eingehalten werden sollen. Auch die Wahl
der Baustoffe riickt in den Fokus. Statt Stahl, Glas
und Beton sind nachwachsende Materialien gefragt
— etwa Holz fiir das tragende Geriist und auch Stroh
fur die Aufenddmmung. Strohballen schneiden in
der Klimabilanz besonders gut ab, denn sie speichern
bereits beim Wachstum CO,, ihre Herstellung mittels
Ballenpresse belastet das Klima nur marginal und
als effiziente Warmedammung vermeiden sie CO,-
Emissionen im Gebaudebetrieb.

Hauser aus Holz, Lehm und Stroh

Stroh als Baustoft? Bis heute ist das eine eher unge-
wohnliche Vorstellung — allerdings nicht fiir die Woh-
nungsgenossenschaft Sieben Linden, die im gleich-
namigen Okodorf in der altmirkischen Gemeinde
Beetzendorf in Sachsen-Anhalt den Wohnungsbau
verantwortet. Die Genossenschaft hat sich dem Bau-
en mit natiirlichen, regional verfiigbaren Rohstof-
fen verschrieben. Der erste Strohbau in der sozial-
okologischen Modellsiedlung, ein zweigeschossiges
Wohnhaus aus Holz, Lehm und Stroh, wurde bereits
vor 20 Jahren gebaut. ,Die Villa Strohbunt war das
erste genehmigte Strohhaus in Deutschland®, berich-
tet Michael Wiirfel, Projektleiter der Genossenschaft.
,Das war damals eine kleine Revolution.”

2005 wurde im Okodorf, in dem heute etwa 150
Menschen leben, das Wohnhaus Strohpolis fertigge-
stellt. Das dreistockige Holzstandergebéude, dessen
Auflenwinde mit Strohballen ausgefacht und mit

Fotos: Wohnungsgenossenschaft Sieben Linden
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Eine Strohwand wird zum Verputzen vorbereitet.
Damit der Lehmputz hélt, missen tiberstehende Halme
gekappt werden

Lehm verputzt sind, war ein weiterer Meilenstein fiir
das Bauen mit Stroh in Deutschland. Fiir die Geneh-
migung konnte nachgewiesen werden, dass fach-
gerecht gebaute Strohwinde normal entflammbar
sind. Verkleidet man sie mit Kalk- oder Lehmputz,
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erfiillen sie, je nach Stérke der Putzschicht, die Feuer-
widerstandsklasse F30 oder F90. Mittlerweile sind
Strohballen ldngst bauaufsichtlich zugelassen und
konnen ohne weitere Genehmigung in Gebauden bis
zu drei Stockwerken verbaut werden.

Achillesferse: Stroh darf nicht nass werden

Im vergangenen Jahr erdftnete das Gastehaus des
Okodorfs: drei Stockwerke, 14 Zimmer und ein 70 m?
grofler Seminarraum — errichtet ebenfalls aus Holz,
Lehm und Stroh. Es ist eine Bauweise, die inzwi-
schen technisch ausgereift und zudem , maximal
okologisch” sei, konstatiert Michael Wiirfel. Er weist
allerdings darauf hin, dass Strohhduser eine bau-
technische Achillesferse haben: ,Stroh darf nicht
nass werden, sonst schimmelt’s.” Als Schutz gegen
aufsteigende Bodenfeuchte und heftige Regengiis-
se brauchten Strohhiuser sozusagen hohe Stiefel
und einen breitkrempigen Hut; also ein Fundament
mit Feuchtigkeitssperre und ein Dach mit weitem
Uberstand.

Mit dem Gistehaus verwaltet die Genossenschaft
nun insgesamt sechs Strohhduser. ,Die Bewirt- »

Die Villa Strohbunt war seinerzeit das erste zugelassene Strohballen-Wohnhaus Deutschlands.
Es wurde ohne Maschinen in reiner Handarbeit errichtet
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schaftung gleicht im Wesentlichen der von konven-
tionellen Wohnhéausern®, berichtet der Projektleiter.
,Die Hiuser sind fachgerecht gebaut.” Probleme mit
Schimmel oder Feuchtigkeit gebe es deshalb nicht.
Allerdings sei Lehmputz empfindlicher als géngiger
Mortelputz: ,Knallt beispielsweise eine Leiter da-
gegen, gibt es schon mal eine Macke. Aber das ldsst
sich leicht reparieren.” Dies mdge ein Nachteil sein.
Er werde aber durch wohnklimatische Vorteile, die
sich insbesondere in Kombination mit Stroh ergiben,
mehr als aufgewogen, argumentiert Wiirfel: ,Stroh
speichert Warme. Mit Lehm verputzte Strohwande
sind immer warm.“

Baustoff als Saisonware vom Bauernhof

Interessant ist der Aspekt der Verfiigbarkeit von
Stroh. Das Abfallprodukt der Getreideernte ist iiber-
all dort verfiigbar, wo Landwirtschaft betrieben
wird. Ein Fiinftel des Strohs, das nach einer durch-
schnittlichen Ernte in Deutschland iibrigbleibt,
reicht fiir den Bau von rund 350.000 Einfamilien-
hiusern, hat der Fachverband Fasba errechnet. Ist
Stroh somit ein Low-Tech-
Baustoff, den man nur auf
dem néchstgelegenen Acker

,EU-weit fithrend
aufzusammeln braucht? ist Frankreich.
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Die vorgefertigten AuBenwand-Elemente werden mithilfe eines
Krans in das Geb&ude eingepasst. Im Hintergrund sind die Zwillingstiirme
der Klosterkirche in Plankstetten zu sehen

tragte Zimmereibetrieb in der Werkshalle vor. Meist
werden auch die Strohballen schon dort in die Ge-
fache gepresst. Per Lkw gelangen die vorgefertigten
Elemente auf die Baustelle, wo sie ein Kran in das
Bauwerk einpasst. Dann schldgt die Stunde der Putz-

Nicht ganz: Um als Bau- Dort werden sogar kolonne, die in Feinarbeit den Lehmputz auftragt.

stoff zugelassen zu wer-
den, miissen die ausgedro-

Anforderungen erfiillen. So

sollten sie moglichst lang Benedikt Kaesberg
Fachverband Strohbau

und unbeschédigt sein. Zu
Ballen gepresst, miissen sie
eine Rohdichte von etwa 100 kg/m?® aufweisen. Da-
von hiangen bauphysikalische Eigenschaften wie
Entflammbarkeit, Schallschutz oder Warmediamm-
Qualitdten ab. Am besten als Baustroh geeignet sind
Weizen und Roggen.

Planung und Genehmigung kosten Zeit

In Deutschland wird der Baustoff vom Getreidefeld
meist in nichttragenden Konstruktionen verbaut,
bei denen in aller Regel ein Holzstidnderwerk das
Gewicht von Dach und Obergeschossen abfangt. Fiir
dreistdckige Wohnhéauser dieser Bauart eine Bau-
genehmigung zu bekommen, ist heute keine grofie
Sache mehr. Trotzdem miissen Bauwillige einen gro-
Reren zeitlichen Vorlauf einplanen. Denn anders als
konventionelle Baumaterialien sind Strohballen nicht
jederzeit und auch nicht im Baustoffhandel verfiigbar.
Wer mit Stroh als Baustoff plant, sollte sich also zeitig
um einen Bauernhof als Lieferanten bemiihen.

Vorfertigung von Bauteilen in
200 Fachbetrieben

Die holzernen Dach-, Wand- und Deckenelemente
eines Strohhauses fertigt der mit dem Bau beauf-

Schulen und Kinder-

schenen und getrockneten géirten mit Stroh
Getreidehalme bestimmte gebaut.“

Aktuell gibt es in Deutschland 200 Fachbetriebe, die
mit dem Baustoff Stroh arbeiten — Tendenz steigend.
Allerdings sei jeder gute Zimmereibetrieb in der Lage,
den Baustoff Stroh fachgerecht zu handhaben, versi-
chert Fasba-Sprecher Kaesberg.

Bauen in natlirlichen Kreislaufen

Das war beispielsweise beim Bau des Gastehauses
Sankt Wunibald der Fall, einem Erweiterungsbau des
stidlich von Neumarkt in der Oberpfalz gelegenen
Klosters Plankstetten. Ein ortsansassiger Zimmerei-
betrieb errichtete fiir die als griines Kloster bekannte
Benediktiner-Abtei einen dreistockigen Mehrzweck-
bau mit 1.700 m? Nutzfliche in Holzstinderbauweise,
unter dessen Dach 30 Einzelzimmer, ein Tagungsbe-
reich, ein Kindergarten und die Pfarrverwaltung un-
tergebracht sind. Das Gebdude, das den Passivhaus-
Standard erfillt, stammt sozusagen aus eigenem
Anbau, denn die verbauten 2.000 Strohballen wurden
auf den Feldern der Abtei geerntet und die 500 Fich-
ten fiir das Tragwerk im Klosterforst geschlagen.
Damit ergebe sich ein perfekter Kreislauf, sagt Bene-
dikt Kaesberg: ,Endet die Lebensspanne des Hauses,
kompostiert man das Stroh einfach auf den Feldern.”

10 % Mehrkosten beim Bauen mit Stroh

Mit Materialkosten zwischen 5 und 8 € pro Ballen ist
Stroh zudem ein duflerst giinstiger Baustoff. Doch
wer hoftt, mit dem Bau eines Strohhauses Geld spa-
ren zu kénnen, ist auf dem Holzweg. Denn um das
Stroh in die Gefache zu bekommen, ist weit mehr
Handarbeit notig als beim Anbringen eines Warme-

Fotos: Lehrstuhl Terrestrische ékologie TUM; Lorenz Mértl
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dammverbundsystems. Auch das Verputzen wird
von Hand erledigt und kostet Zeit. Das macht den
Preisvorteil wieder zunichte. In Plankstetten schatzt
man die Mehrkosten im Vergleich zu einem konven-
tionellen Bau in Beton- und Ziegelbauweise auf 10 %.

Sparen mit der Muskelhypothek

Die Mehrkosten, die sich allerdings driicken lassen,
wie ein Wohnprojekt der Genossenschaft Uferwerk
eG in Werder (Havel), einer Stadt im Umland von
Berlin, zeigt. Auf dem Geldnde einer ehemaligen Fa-
brik errichtete die Genossenschaft ein Mehrgenerati-
onenhaus mit einer Gesamtwohnflache von 1.150 m*
Der strohgedammte Holzrahmenbau bietet auf zwei
Geschossen Platz fiir elf Wohnungen. Die Strohballen
wurden in Eigenleistung in die Gefache gepresst; das
Aufbringen der mehrlagigen, 3 cm dicken Lehmputz-
schicht erledigten allerdings Profis. Zwar macht die
Dammung nur einen vergleichsweise geringen Teil
der Baukosten aus, doch zeigt das Beispiel, wie sich
mithilfe dieser Muskelhypothek genannten Eigen-
leistung sparen lasst.

Option fiir die Wohnungswirtschaft?

Mit Blick auf die Wohnungswirtschaft stellt sich die
Frage, ob sich Stroh als Baumaterial fiir den Woh-
nungsbau langfristig ,sicher” und wirtschaftlich ein-
setzen lasst. Sowohl das Kloster Plankstetten als auch
die Wohnungsgenossenschaft Sieben Linden zeigen,
dass ein wirtschaftlicher Betrieb beziehungsweise
eine kostendeckende Vermietung von Wohnungen
von Gebauden mit dieser Bauweise moglich ist, zumal
die Strohddmmung nur einen vergleichsweise gerin-
gen Anteil an den gesamten Baukosten ausmacht. Viel
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starker schlagt die Holzbauweise durch, die derzeit
noch teurer ist als Beton und Mauerstein. Mit Blick
auf Klimafreundlichkeit und Nachhaltigkeit sowie die
derzeit stark steigenden Kosten fiir viele der auf dem
Bau verwendeten klassischen Materialien ist zu er-
warten, dass Stroh als Material an Bedeutung gewinnt
— so, wie es in vielen Nachbarlédndern bereits heute
der Fall ist. Erste Projekte der Wohnungswirtschaft
werden dann wegweisend sein. —

Die AuBenwand-Elemente fiir das Gastehaus des
Klosters Plankstetten wurden in der Werkhalle der
Zimmerei vorgefertigt - inklusive StrohdGdmmung

Informationen zum Thema Bauen mit Stroh:
www.baustroh.de

www.fasba.de
www.bau-mit-stroh.de/ansprechpartner-vor-ort/

IHR PARTNER IM FORDERUNGSMANAGEMENT.

Ilhre Mieter sind mit Mietzahlungen oder Forderungen aus Betriebskostenabrechnungen im
Rickstand? Als marktflihrendes Kompetenzcenter der Sparkassen-Finanzgruppe bieten wir
Ihnen passgenaue Lésungen fir laufende und beendete Mietverhaltnisse. Dabei profitieren
Sie von unserer Rahmenvereinbarung mit dem GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-

und Immobilienunternehmen e. V.

Ein Anruf geniigt: Wir beraten Sie gern.

Bad Homburger Inkasso GmbH
Konrad-Adenauer-Allee 1-11 » 61118 Bad Vilbel
Tel. 06101 98911-313 « Fax 06101 98911-508
vertrieb@bad-homburger-inkasso.com
www.bad-homburger-inkasso.com

5 Finanzgruppe

Bad Homburger Inkasso "

Fair. Serios.
Professionell.
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DIE ZUKUNFT DER DAMMUNG

Dammung kann mehr
als nur dimmen

Mit entsprechenden Komponenten kann eine
D&dmmung nicht nur Energie sparen, sondern
sogar erzeugen. Dabei muss sie nachhaltig sein
und sich am besten recyceln oder wiederverwen-
den lassen. Mit den derzeit beliebten WDVS ist dies
nur schwer maglich. Es braucht neue Lésungen.

Von Frank Urbansky

LY

Glaswolle gilt als einer der beliebtesten Dadmmestoffe im Wohnungsbau und kann sowohl in der Dach- als auch
Fassadenddmmung verwendet werden. Sie ist recyclebar und gilt daher als nachhaltig

DW 04/2022

Fotos: Jirgen Félchle/stock.adobe.com; Saint-Gobain Isover G+H
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ie neue Bundesregierung und das

wieder geschaffene Bundesbauminis-

terium werden das Dammen weiter

pushen. Das steht angesichts der Ef-

fizienzziele, wie von der EU im Fit-

for-55-Pakt vorgegeben, aufier Frage.
Eine Anpassung des Gebaudeenergiegesetzes an EU-
Vorgaben steht noch aus. Doch schon jetzt zeichnet
sich ab, wie diese aussehen wird: EE-40-Standard im
Neubau ab 2025 und EE-70-Standard bei Bestands-
sanierungen. Ohne Ddmmung ist das nicht zu er-
reichen.

Eine Studie des Forschungsinstituts Wéarme-
schutz Miinchen (FIW) kommt zu dem Ergebnis,
dass Ddmmstoffe wihrend ihrer gesamten Einsatz-
dauer von 40 Jahren, die in der Praxis meist
iibertroffen werden, vielfach mehr CO,und
Energie einsparen, als bei ihrer Herstellung
entsteht. Das wurde auch im Koalitionsver-
trag aufgenommen: ,Um eine wirtschaft-
lich effiziente, sozialvertragliche Umset-
zung der Klimaschutzziele, insbesondere
orientiert an der eingesparten Tonne Co,,

sicherzustellen, setzen wir auf passge- Frank Urbansky

naue und technologieoffene Maffnahmen freier Journalist
LEIPZIG

aus Optimierung der Gebaudehiille, der
technischen Anlagen zur Erzeugung und
Versorgung mit erneuerbarer Energie am Gebau-
de und Quartierslésungen. Die Férderprogramme
werden wir den Zielen und Bedarfen entsprechend
weiterentwickeln und umschichten.”

Dadmmen muss nachhaltig werden

Doch damit nicht genug. Alle Dammmafinahmen der
Zukunft missen auch nachhaltig sein: ,Wir werden
die Grundlagen schaffen, den Einsatz grauer Energie
sowie die Lebenszykluskosten verstarkt betrachten
zu konnen. Dazu fiithren wir unter anderem einen
digitalen Gebduderessourcenpass ein. So wollen wir
auch im Geb&udebereich zu einer Kreislaufwirt-
schaft kommen®, so die Koalitionare von SPD, Grii-
nen und FDP in ihrem Vertrag. Doch wie sollte nun
eine Treibhausgas-optimierte und der Nachhaltigkeit
verpflichtete Ddmmung aussehen?

Klar ist, dass weder bisherige Warmedammuver-
bundsysteme (WDVS) noch das am Bau aufgrund sei-
ner hervorragenden Dammeigenschaften und seines
glinstigen Preises beliebte Polystyrol eine Zukunft
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Auch bei vorgefertigten Bauelementen fiir den Wohnungsbau
kénnen nachhaltige Materialien verwendet werden, wie hier eine

Holzbau-D&mmung

haben konnen. Die WDVS entsprechen nicht dem
Zukunftskriterium der Nachhaltigkeit, da sie meist
behandelt sind und sich nur schwer in ihre einzelnen
Bestandteile wieder auftrennen lassen. Und Poly-
styrol wird nun mal aus Rohol hergestellt — also aus
einem fossilen Grundstoff.

Welche Dammstoffe kommen dann noch in Fra-
ge? Der wichtigste ist sicher Mineralwolle, die eben
aus Mineralien wie Stein oder Glas hergestellt wird
und dann auch Stein- oder Glaswolle heift. Verwen-
dung findet sie vor allem in der Dach-, aber auch
in der Fassadenddmmung. Nach dem Absatzvolu-
men ist sie heute schon die Nummer eins unter den
Dammstoffen, noch vor Polystyrol. Mineralwolle ist
nicht nur nachhaltig, weil recycelbar, sondern auch
unbrennbar, was gerade im Wohnungsbau ein we-
sentliches Argument ist. Uberwacht wird die Nach-
haltigkeit dieser Ddmmstoffe vom Qualitatssiegel
yhatureplus” oder dem Giitezeichen ,Erzeugnisse
aus Mineralwolle®.

Auch organische Stoffe sind zur DAmmung ge-
eignet. In Deutschland werden dazu fast ausschliefR-
lich pflanzliche Reststoffe oder Recyclingmaterial
verwendet, darunter Holzfasern und Hanf, Zellulose,
Schilf, Stroh, Seegras, Flachs und Kork. In anderen
Lindern werden auch tierische Fasern, vor allem
Schafwolle, als Dammmaterial verwandt. Alle diese
Rohstoffe sind nachhaltig, einfach am Bau wieder zu
trennen und wiederzuverwerten.

Alle pflanzlichen Fasern haben einen Vorteil: Sie
sind hydrophob, also wasserabweisend. Und: Fiir
ihre Gewinnung muss deutlich weniger Energie auf-
gewendet werden als fiir die Herstellung von Poly-
styrol oder eben von Mineralfasern. Als Giitesiegel
dient hier der Blaue Engel. Einen Nachteil haben diese
Dammstoffe aber auch: Sie sind wesentlich teurer, im
Schnitt liegen die Kosten bei vergleichbarer Ver- >
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Solarthermie an vorgehdngten hinterliifteten Fassaden wird vom Fraunhofer IBP getestet

wendung um ein Drittel {iber denen von Polystyrol.
Dabei ist ihr Dammverhalten, abgesehen von Zellu-
lose, auch schlechter als das Erdélprodulkt.

Photovoltaik-integrierte Fassaden:
Zwei Fliegen mit einer Klappe

Eine weitere Moglichkeit der Ddmmung lage in PV-
integrierten Fassaden (gebdudeintegrierte Photo-
voltaik — GIPV). Die Bundesregierung plant eine
bundesweite PV-Pflicht fiir Neubauten und bei gro-
fen Bestands- inklusive Dachsanierungen. GIPV ist
ausdriicklich — auch in den Bundeslidndern, in denen
eine solche Pflicht bereits existiert — als Erfiillungs-
alternative vorgesehen. So lassen sich nicht nur Dam-
mung und PV-Pflicht verbinden, sondern auch das
Dach einer anderweitigen Nutzung, etwa als begriinte
Terrasse, zufithren.

GIPV kann eine Fassade auch optisch aufwerten.
Dafiir gibt es etwa rahmenlose Module, die sich je
nach Gestaltungswunsch in eine geddmmte Fassade
oder eine ohnehin vorgesehene Glasfassade einpas-
sen lassen. Auch eine Installation von gew&hnlichen
Rahmenmodulen direkt an der Fassade ist moglich,
am besten in Verbindung mit einer darunter liegen-
den Ddmmung. Zudem gibt es am Markt vorgefertigte
Elemente, etwa analog den WDVS, die einfach an der
Wand installiert werden. Die giinstigste Variante ist
jedoch die Installation herkémmlicher PV-Module.
Alle Losungen lassen sich auch im Bestand anwenden.

Bemangelt wird bei dieser Losung die architek-
tonische Einschrankung, da die PV-Fassaden direkt
dem Sonnenlicht ausgesetzt werden mussen, also auf
der Dammung und damit der Auflenwand liegen. For-
scher am Karlsruher Institut fiir Technologie (KIT)
haben deswegen farbige Solarzellen aus sogenanntem
Perowskit-Halbleitermaterial entwickelt, die in Ge-
béaudefassaden oder Décher integriert werden kon-
nen und die Optik bekannter Baumaterialien imitie-
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ren. Die Perspektive sei attraktiv, denn
solche Module kénnten massenhaft in
noch ungenutzte Gebaudeteile wie zum
Beispiel Fassaden integriert werden, so
Ulrich W. Paetzold vom Institut fiir Mi-
krostrukturtechnik (IMT) des KIT. Weil
fiir eine solche Nutzung neben Kosten
und Wirkungsgrad insbesondere auch
die Asthetik eine wichtige Rolle spiele,
untersuche sein Forschungsteam eine
Tintenstrahldruck-Methode, mit der
die Perowskit-Solarmodule eingeféarbt
werden kénnten. Das wiirde sich auch
fiir groflere Flachen eignen. Zudem sei-
en komplexe Farbmuster mdglich, so
beispielsweise in Holzoptik.

Auch Solarthermie
in Fassaden méglich

Aber auch Solarthermie, also die di-

rekte Nutzung der Wéarmestrahlung
der Sonne, konnte in Fassaden eine Rolle spielen.
Erkannt hat das auch die Politik: Das Bundesmi-
nisterium fiir Wirtschaft und Klimaschutz (BMWK)
fordert das Projekt ,Solar-VHF*, bei dem etwa das
Fraunhofer-Institut fiir Bauphysik IBP und das In-
stitut fiir Solarenergieforschung ISFH untersuchen,
wie Solarthermie und die Nutzung von Vorgehangten
Hinterliifteten Fassaden (VHF) als Wiarmetauscher
kombiniert werden kénnen. Die VHF werden schon
lange im Bau verwendet und haben einen ddmmen-
den Effekt. Nun kénnte auch die regenerative Wér-
meversorgung von Wohngebduden hinzukommen.
Gegeniiber der PV hat dies den Vorteil, dass es von
auflen nicht sichtbar ist, also keinerlei architektoni-
sche Einschrankungen mit sich bringt. Derzeit wer-
den verschiedene Szenarien und Standorte sowie
Materialien moduliert. Daraus soll eine Pilot-Fassade
an einem neuen mehrgeschossigen Wohngebaude
gestaltet werden. Das Projekt liuft bis September
2024.

Sommerlicher Warmeschutz

Neben der Energieerzeugung kann eine gute Dam-
mung nicht nur Warmeverlust verhindern, sondern
auch dem erhéhten Kiihlbedarf im Sommer entge-
genwirken. Fiir diesen sogenannten sommerlichen
Warmeschutz braucht es aber nicht nur geddmm-
te Fassaden, die die Warme je nach Bedarf drinnen
oder draufien halten, sondern auch eine Abmilderung
oder gar Verhinderung des Eindringens der Sonnen-
strahlen durch die Fenster oder verglaste Dacher.
Hier helfen Jalousien und entsprechend gedammte
Fenster, etwa mit einer Dreifachverglasung. Getestet
werden aber auch Varianten, bei denen zwischen
den Glasschichten Wasser gefiihrt wird, das dann in
einen Warmekreislauf abgefithrt wird. Die Energie-
einsparung gegeniiber klassischen Fenstern wird auf
72 % geschatzt.

Bilder: Ronald Winterfeld/FVHF; DGNB
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Dammstark. Nachhaltig. Gestinder.

Dammung schafft Wohnraum

Die DAmmung wird aber nicht nur nachhaltig werden
miissen, sie kann auch dazu beitragen, neuen Wohn-
raum zu schaffen. Die Bundesregierung will jahrlich
400.000 neue Wohnungen schaffen, davon 100.000
Sozialwohnungen. Das geht nicht mit Neubauten
allein, sondern nur mit der Hebung der Reserven
im Bestand. Und die liegen etwa in bisher nicht als
Wohnraum genutzten Dachgeschossen, aber mogli-
cherweise auch im Souterrain. Beide bendtigen, sollen
sie als Wohnraum nutzbar sein, besondere Arten der
Dammung.

Im Dachgeschoss spart eine DAmmung etwa
20 % der Heizenergie. Geddmmt wird hier schon
heute grofitenteils nachhaltig, da fiir die sogenannte
Zwischensparrenddmmung vor allem mineralische
Dammstoffe wie Glaswolle eingesetzt werden. Ein
Einsatz organischer Dammstoffe wie Wolle ist eben-
falls vorstellbar. —

Nachhaltig gedammt: Das Skaio in
Heilbronn

L TG AN oS
UNSER REZEPT FUR B,
NACHHALTIGES, OKOLOGISCHES

Ddacher. Alle Baustoffe, also auch die Ddmmung, sollen nach dem Ende BAUEN UND WOHNEN |
des Lebenszyklus des Gebdudes wiederverwendet werden (siehe auch
DW 10/2019, Seite 58).

Nachhaltig dédmmen geht nur in einem gesamten, nachhaltigen Baukon-
zept. Das zeigt sich auch am Hybrid-Holzhochhaus Skaio der Stadtsied-
lung Heilbronn GmbH in Heilbronn. Es besteht aus Betonkern, Aluminium-
verkleidung sowie einer Mineralwolledammung fur Fassaden, Decken und

BIOBASIERTE DAMMSYSTEME

Mit LINITHERM LOOP das Klima
schutzen und gestinder wohnen.

Die dinne Dammung mit bestem
Dammwert, geringster Warmeleit-
fahigkeit und hoéchster Hagelwider-
standsklasse. Naturlich frei von
Schadstoffen und made in Germany.

www.linzmeier.de/loop

LINZMEIER

Dammen mit System
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AKOLOGISCH NACHHALTIGES BAUEN

DW 04/2022

Wie viel ,,6ko* braucht
die Warmedammung?

Lange galt das Mantra ,Dammen, démmen, dédm-
men” — doch welche D&mmung ist kologisch am
wertvollsten? Entscheidend ist nicht nur die Verar-
beitung der verwendeten Rohstoffe, sondern auch
die Betrachtung Uber den Gebdudelebenszyklus.

Von Dr. Kerstin Paschko

urch den Begriff ,Okologische Nach-

haltigkeit® wird ein weitsichtiger und

riicksichtsvoller Umgang mit den

vorhandenen Ressourcen beschrie-

ben, um das Okosystem zu schiitzen.

Dies inkludiert neben einer

bewussten Nutzung von Wasser, Energie

und endlichen Rohstoffen auch eine Mini-

mierung von Okosystem-schidigenden
Emissionen.

Okologisch nachhaltiges Bauen und

Wohnen bedeutet entsprechend, die Aus-

wirkungen auf das Okosystem moglichst

gering zu halten. Das kann erreicht wer- Kerstin Paschko

Ipeg-Institut

den, indem auf weitere Versiegelungen Wissenschaftliche
von Bodenflichen verzichtet, durch die
Weiternutzung vorhandener Gebaude die PADERBORN

Nutzung endlicher Ressourcen und Energie
reduziert, sowie durch eine energetische
Aufwertung von Gebauden schiadigende Emissionen
und der Verbrauch endlicher Rohstoffe wiahrend der
Nutzungsphase minimiert werden (vgl. Abbildung 1).

Ein Schliissel zum 6kologisch nachhaltigen Bauen
und Wohnen ist somit ein sehr guter energetischer
Standard beziehungsweise eine entsprechende Sa-
nierung. Eine Warmeddmmung, als zentraler Be-
standteil energetischer Gebaudesanierungen, kann
daher pauschal als 6kologisch wertvolle Mafnahme
betrachtet werden. Doch ist dies wirklich der Fall?
Auch bei Warmeddmmungen wird diskutiert, welcher
Dammstoff am 6kologischsten ist.

Mitarbeiterin

Welche Dammstoffe sind 6kologisch?

Um die Okologie von Dammstoffen zu bewerten,
sind zwei Aspekte zu beriicksichtigen: die Wirkung
der Dammstoffe (Rohstoffe und deren Verarbeitung)
sowie der aufgebrachten Wiarmedammungen (Ein-
sparungen wihrend der Nutzungsphase) auf das
Okosystem.

Die Herkunft der Rohstoffe kann dahingehend
interessant sein, dass sie eine Aussage iiber die Ver-
wendung endlicher Ressourcen als Rohstoffe und
mogliche Entsorgungsoptionen erméglicht. Dabei
erscheinen nachwachsende Rohstoffe (NaWaRo) als
6kologisch wertvoll, da CO, gebunden ist und auf den
ersten Blick kein Abbau fossiler Rohstoffe erforderlich
wird. Dies stimmt jedoch nicht fiir alle Ddmmungen
aus NaWaRos: Nur wenige (pures Seegras, Neptu-
therm, Stroh-Einblasddmmung) kommen génzlich
ohne einen Einsatz von Zusatzen (Brandschutzmittel,
Bindemittel oder anderes) aus. Bei einigen anderen
NaWaRos werden hingegen auch fossile Rohstoffe
eingesetzt. Dies gilt beispielsweise fiir Holzweich-
faserplatten (im Trockenverfahren hergestellt). Zum
Vergleich: Eine U-Wert-Verbesserung von 1,8 auf
0,14 W/m’K erfordert 40 cm Holzweichfaserplatten.
Diese beinhalten 1,7-4,4 kg Polyurethan-Harz (PUR-
Harz)' pro Quadratmeter. 30 cm Polystyrol (EPS, glei-
che Ddammwirkung) beinhalten 4,7 kg Polystyrol®. Der
Einsatz fossiler Rohstoffe ist folglich dhnlich.

Dammstoffe auf Basis mineralischer Rohstoffe
gelten insgesamt als wenig problematisch. Positiv
anzumerken ist der vermehrte Einsatz von Altglas bei

Bilder: Ipeg-Institut
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Glaswolleprodukten. Zudem kommen mineralische
Dammstoffe meist ohne Zusitze aus.

Als vierte Gruppe haben sich Recyclingmateria-
lien etabliert (Zellulose, PUR-Recyclinggranulat, auch
teilweise Glaswolle), deren Herstellung keinen Anbau
von Rohstoffpflanzen beziehungsweise Abbau von
fossilen Ressourcen/Mineralien erforderlich macht.
Entsprechend haben die Rohstoffe keine negativen
Auswirkungen auf das Okosystem.

Die Entsorgungssituation wird, unabhéngig von
der Herkunft der Rohstoffe, mafRgeblich dadurch
beeinflusst, ob der Ddmmstoff sortenrein riickgebaut

Abb. 1:
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Okologisch nachhaltiges Bauen und

Wohnen

= ®
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Reduzieren

Bodenversiegelung:
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»graue Energie”:

Energetische

wurde. Dann ist bei Dammstoffen aus nachwachsen- - héherstéckige Nutzung von Altbau- Sanierung:
den Rohstoffen ohne Zusitze eine Kompostierung Hauser ten statt (Abriss und) - Fensteraustausch
moglich beziehungsweise andernfalls eine thermi- ' G?F’Gudebe_ Neubau ’ LeChn's:h: Gebdu-
sche Verwertung. Synthetische Dammstoffe kon- > grunung eaussianung

- Warmeddmmung

Abb. 2:

Primarenergieinhalt (kWh/m?) und Wasserverbrauch (I/m?)

bis zum fertigen Dammstoff

bezogen auf den Quadratmeter geddmmte Flache/oberste Geschossdecke, U-Wert-Verbesserung von 1,8 W/m?K auf 0,14 W/m?K)

Zellulose 039 8
Grasfaser 042 k. A.

Stroh (Einblas) 057 2
PUR-Recycling-Granulat 036 [ 12 k. A.

Holzfaser (Einblas) 040 [ 13 | 44

Neptunballfaser (Einblas) 046 14 k. A.
SLS20 (Einblas) 040 15 k. A.
Hanffasermatte 043 16 k.- A.

Steinwollmatte 035 30 | 158

Glaswolle (Einblas) 035 38 | 38
Glaswollmatte 032 38 | 35
Expandierter Kork 045 40 k. A.
Steinwolle (Einblas) 038 79 | 33
Holzfasermatte 038 93 | 56
Phenolharzplatte 021 95 | 46
Polyurethanplatte alu 023 103 | 112
Schaumglas 037 103
Mineraldammplatte 042 108
Polystyrol (Einblas) 033 110
Steinwollplatte 035 18
Holzweichfaserplatte nass 040 18 I

EPS-Platte 032
Polyurethan-GieBschaum 027
Holzweichfaserplatte trocken 043
XPS-Platte 035

Perlite 045

Vakuumddmmplatte 007
Spaceloft (Aerogel) 015

Quelle: Ipeg-Institut

131
137
164
188

Primdrenergieinhalt (kWh/m?)

350
374

B Wasserverbrauch (Liter/m?)

56649



38 BAUEN UND TECHNIK

nen ebenfalls thermisch verwertet werden, wobei mit
dem in den letzten Jahren entwickelten Creasolv®-
Verfahren eine Moglichkeit entwickelt wurde, Poly-
styrol zu recyceln. Mineralische Dammstoffe kénnen
fuir verschiedene Zwecke recycelt werden.

Herstellungsprozess beeinflusst Okologie

Die Herkunft der Rohstoffe ist jedoch nur ein Aspekt
bei der 6kologischen Bewertung von Ddmmmate-
rialien, da der Rohstoff unverarbeitet noch keinen
Dammstoff darstellt. Es sind verschiedene Verarbei-
tungsschritte notwendig, die wiederum den Einsatz
endlicher Ressourcen als Energielieferanten (Pri-
marenergieinhalt PEI) sowie Siiffwasser erforderlich

machen (vgl. Abbildung 2).

Bei jedem Dammstoff wird wahrend der Her-
stellung Energie erforderlich, jedoch ist der Einsatz

Abb. 3:
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unterschiedlich hoch. Ausschlaggebend sind dabei
weniger die Rohstoffe (nachwachsend, mineralisch,
fossil) als vielmehr der Verarbeitungsgrad. Lose
Dammstoffe fiir die Einblasddammung haben prin-
zipiell einen geringeren PEI als etwa Platten- oder
Mattenddmmstoffe. Das Gleiche gilt fiir Materialien,
die nur zerfasert werden, im Vergleich zu Materiali-
en, die aufgeschdumt oder aufgebldht werden. Der
Einsatz von Siiffwasser ist bei den meisten Damm-
stoffen tiberschaubar. Ausnahmen bilden Schaumglas,
Vakuumdammoplatten und Spaceloft sowie insbeson-
dere Holzfaserddimmplatten, die im Nassverfahren
hergestellt werden.

Wdrmeddmmung ist immer 6kologisch

Anders als bei den meisten anderen Bedarfsgegen-
stdnden definiert sich der Begriff , 6kologisch® bei

CO,-Einsparungen (kg uber 50 Jahre) und energetische
Amortisationszeiten (in Monaten) von Warmedammungen

bezogen auf den Quadratmeter geddmmte Fldche/oberste Geschossdecke, U-Wert-Verbesserung von 1,8 W/m?K auf 0,14 W/m?K

Zellulose 039

Grasfaser 042

Stroh (Einblas) 057
PUR-Recycling-Granulat 036
Holzfaser (Einblas) 040
Neptunballfaser (Einblas) 046
SLS20 (Einblas) 040
Hanffasermatte 043
Steinwollmatte 035

Glaswolle (Einblas) 035
Glaswollmatte 032
Expandierter Kork 045
Steinwolle (Einblas) 038
Holzfasermatte 038
Phenolharzplatte 021
Polyurethanplatte alu 023
Schaumglas 037
Mineralddmmplatte 042
Polystyrol (Einblas) 033
Steinwollplatte 035
Holzweichfaserplatte nass 040
EPS-Platte 032
Holzweichfaserplatte trocken 043
XPS-Platte 035

Perlite 045
Vakuumd&mmplatte 007
Spaceloft (Aerogel) 015

Quelle: Ipeg-Institut

1106,36 10,48

1107,06 10,50

155,51 140,53

1104,91 MW 1,08

135,53 MW 1,20

168,01 M 1,24

103733 W 1,32

124,31 M 1,50

1095,85 M 2,70

1101,28 M 3,48

1100,02 M 3,50

136,99 M 3,60

1076,74 I 7,21
116,82 N 38,48
1095,51 N 8,61
1090,97 NN ©,37
1080,62 NN o 42
1074,02 NN 9,81
1094,33 N ©,97
1061,87 N 10,72
150,87 N 10,76
1091,36 NN 11,91

153,83 NN 14,93
1085,11 NN 17,13

1028,58 I 31,88
1029,30 N 34,05

980,57

CO,-Einsparungen (kg/50 Jahre)

I 59,83

Bl Energetische Amortisationszeit (Monate)
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Dammstoffen nicht einzig durch die verwendeten
Rohstoffe und die Herstellung der Ddmmung (hin-
sichtlich Energie und Emissionen), sondern schlief3t
auch Wirkungen wahrend der Nutzungsphase (Ein-
sparungen an Energie, fossilen Ressourcen und Emis-
sionen) mit ein.

Bei fachgerechter Ausfiihrung fiihrt grundsatz-
lich jede Warmedammung zu CO,-Einsparungen. Die
Unterschiede sind bei einer Nutzungsdauer von 50
Jahren gering und koénnen erklart werden durch un-
terschiedlich hohe CO,-Emissionen beziehungsweise
Bindung (etwa bei NaWaRos) bei der Herstellung. Die
energetische Amortisationszeit ist bei den meisten
Dammstoffen gering (meist weniger als ein Jahr), das
heift ab diesem Zeitpunkt fithrt die Warmeddmmung
zu mehr Energieeinsparungen als eingangs fiir die
Herstellung der Ddmmmaterialien benétigt wurde.

Abb. 4:
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Langere Amortisationszeiten haben einzelne Damm-
stoffe fiir Spezialanwendungen (vgl. Abbildung 3).

Okologie muss bezahlbar sein

Bei der Entscheidung von Gebaudeeigentiimerinnen
und -eigentiimern fiir eine Ddmmung und einen
bestimmten Dammstoff sind 6kologische Aspekte
meist zweitrangig. Neben baulichen Eignungen sind
insbesondere 6konomische Uberlegungen entschei-
dend: Eine Ddmmung muss sich finanziell lohnen.
Okonomie und Okologie hingen jedoch zusam-
men: Wenn die konomischen Voraussetzungen nicht
stimmen, wird nicht beziehungsweise weniger ge-
dammt und somit keine oder weniger Heizenergie
eingespart. Daher sollte auch immer der Kosten-
aspekt der Dammung beriicksichtigt werden. In Hin-
blick auf die Investitionskosten (Material) gibt es >

Materialkosten (€/m?) von unterschiedlichen Dammstoffen

bezogen auf den Quadratmeter geddmmte Fldche/oberste Geschossdecke, U-Wert-Verbesserung von 1,8 W/m*K auf 0,14 W/m?K

Zellulose 039 9€
Steinwollplatte 035 12€
PUR-Recycling-Granulat 036 12€
Glaswollmatte 032 15€
Holzfaser (Einblas) 040 15€
Glaswolle (Einblas) 035 15€
Steinwolle (Einblas) 038 23€
Polystyrol (Einblas) 033 24€
Grasfaser 042 25€
Holzfasermatte 038 25€
EPS-Platte 032 25€
Stroh (Einblas) 057 26€
Polyurethanplatte alu 023 33€
XPS-Platten 035 37€
Hanffasermatte 043 41€
SLS20 (Einblas) 040 46 €
Steinwollmatte 035 47€
Neptunballfaser (Einblas) 046 49€
Perlite 045 50€
Holzweichfaserplatte nass 040 61€
Phenolharzplatte 021 64€
Mineraldammplatte 042 83€
Holzweichfaserplatte trocken 043 ‘ 101€
Polyurethan-GieBschaum 027 ‘ 121€
Schaumglas 037 :
Expandierter Kork 045 :
Vakuumddmmplatte 007 :
Spaceloft (Aerogel) 015 |
0€ 100 €

Quelle: Ipeg-Institut

323€

644 <€

300 € 400 € 500 € 600 € 700 €

Materialkosten in €/m?
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Abb. 5:

Was kostet die Tonne CO_-Einsparung?

DW 04/2022

Bei Einsparungen durch Warmeddmmung mit unterschiedlichen Dammstoffen (bezogen auf den Quadratmeter geddmmte Fldche/
oberste Geschossdecke, U-Wert-Verbesserung von 1,8 W/m2K auf 0,14 W/m?K), Betrachtungsdauer: 50 Jahre

Zellulose 039 18,14 € ‘
Steinwollplatte 035 [1 10,54 € ‘
PUR-Recycling-Granulat 036 10,75 € ‘
Glaswollmatte 032 13,25€ ‘
Holzfaser (Einblas) 040 13,48 € ‘
Glaswolle (Einblas) 035 14,05€‘
Steinwolle (Einblas) 038 20,96€‘
Polystyrol (Einblas) 033 21,89%:‘
Holzfasermatte 038 22,46€‘
Stroh (Einblas) 057 22,54€‘
Grasfaser 042 22,79€“
EPS-Platte 032 23,22€‘,
Polyurethanplatte alu 023 30,05‘€
XPS-Platte 035 34,06‘€
Hanffasermatte 043 36,10§
Neptunballfaser (Einblas) 046 41,59‘€
Steinwollmatte 035 44,16‘>€
SLS20 (Einblas) 040 44,5‘4€
Perlite 045 49,0‘9€
Holzweichfaserplatte nass 040 52,7‘6€
Phenolharzplatte 021 58,‘20€
Mineraldammplatte 042 7‘7,43€
Holzweichfaserplatte trocken 043 ‘87,81 €
Schaumglas 037 : 144,63 €
Expandierter Kork 045 : 156,73 €
Vakuumd&mmplatte 007 : :
Spaceloft (Aerogel) 015 : :
0€ 100€ 200€

Quelle: Ipeg-Institut

eine grofle Spannbreite zwischen den Dammstoffen
(vgl. Abbildung 4).

Was kostet die Tonne CO,?

Lohnen sich Warmeddmmungen auch, wenn man
die jeweiligen CO,-Vermeidungskosten mit den
Klimakosten vergleicht? Ja. Die meisten Warme-
dammungen im Beispiel (vgl. Abbildung 5) kosten,
bezogen auf eine CO,-Einsparung von einer Tonne,
weniger als 100 €/m? (abgesehen von wenigen Spe-
zialprodukten). Dies liegt deutlich unterhalb der
vom Umweltbundesamt berechneten Klimakosten
(698 €/t CO,, bezogen auf 2021). Die Vermeidung der
CO,-Emissionen ist folglich deutlich giinstiger als die
Kosten, die entstehen, wenn das CO, emittiert wird.

Die positive Wirkung von Ddmmungen auf den
Verbrauch von vor allem Heiz6l und Gas ist jedoch

314,19¢§

‘ ‘ 656‘,25€

500€ 600<
Kosten in €/t CO,

700€ 800€ 900€ 1000€

nicht nur gut fiir die Umwelt und den Geldbeutel. Un-
ter Betrachtung der aktuellen weltpolitischen Situa-
tion sind Warmedammungen nicht nur ein zentrales
Element, um sich von internationalen Abhéngigkeiten
zu befreien, sondern bedeuten auch, dass fragwiir-
dige Regimes nicht durch den Ol- und Gasimport
indirekt finanziell unterstiitzt werden. Dies macht die
energetische Gebaudesanierung zu einem zentralen
Element der Friedenssicherung.

" Umweltdeklaration: EPD-GTX-20200178-1BC1-DE

2 Umweltdeklaration: EPD-DAW-20152319-CBD1-DE

3 https://www.umweltbundesamt.de/daten/umwelt-wirtschaft/gesellschaftliche-
kosten-von-umweltbelastungen#klimakosten-von-treibhausgas-emissionen
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KUCHENLOSUNGEN

MIELE PROJEKTGESCHAFT FUR DIE IMMOBILIENWIRTSCHAFT

Erfolgsfaktoren fur die Planung von langfristigen Projekten sind Fachwissen, Kompetenz und Erfahrung.

Hinter dem Begriff Miele Projektgeschéft steht ein spezialisiertes Miele Team, welches Sie wahrend des
gesamten Planungs- und Realisationsprozesses in Bezug auf Kichen in lhrem Bauvorhaben begleitet. Dabei
sind uns Kundennéahe, Professionalitat und Zuverlassigkeit sehr wichtig.

Sprechen Sie mit uns Uber lhre Plane und wie wir Sie unterstitzen kénnen: projekte@miele.de

Miele. Immer Besser.
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STUDIE ZUR DAMMUNG DER OBERSTEN GESCHOSSDECKE

DW 04/2022

Einblasddmmung hat Potenzial

Die Einblasd&dmmung fur die oberste Geschossdecke verbindet Energie- und
Kosteneinsparung auf eine neue Weise. Das macht sie auch fir die Wohnungs-

wirtschaft interessant.

Von Werner Eicke-Hennig und Arnold Drewer

ie Technik der Einblasdam-
mung kann im Wohngebau-
desektor mithelfen, ein Heiz-
energieeinsparpotenzial von
185 TWh pro Jahr oder 41 %
des Heizenergieverbrauchs
aller bis 2009 errichteten 18,2 Mio. Wohn-

gebaude zu erschlieffen. Dies ist das Ergeb- Werner
nis einer Studie des Energieinstituts Hessen Eicke-Hennig

Geschdaftsfihrer
Energieinstitut Hessen
FRANKFURT AM MAIN

im Auftrag des Fachverbands Einblasdam-

mung, die seit Mitte Marz 2022 verfiigbar

ist". Als niedriginvestives Verfahren hilft die

Dammtechnik bei einer sozialvertraglichen

Modernisierung des Gebaudebestandes. Thre grofiten

Potenziale liegen in 14 Anwendungsbereichen (siehe

Grafik) mit den folgenden Schwerpunkten:

- zweischalige Auflenwiande mit Hohlschicht,

- Dachbéden, Kehlbalkenlagen und Abseitenrdume in
Gebduden mit Steildach,

- Dachschrigen tiber beheizten Rdumen,

- beliiftete Flachdicher tiber Mehrfamilienhdusern
von 1965 bis 1980er Jahre,

- Gebiudetrennwinde,

- Kellerdecken mit unebenen Untersichten.

In ihren Einsatzbereichen ist sie teils konkur-
renzlos, teils steht sie im Wettbewerb mit den her-
kommlichen Dammverfahren. Der Grund hierfiir: Die
Einblasddammung erschliefit keine neuen, sondern die
bereits vorhandenen Einsparpotenziale besonders
schnell, kostengiinstig und minimalinvasiv in der
Ausfithrung. Mit schlankem Produktionsaufwand
hergestellte Dammstoffe werden rationell tiber
Schliuche in oder auf wirmetauschende Bauteile
geblasen, wo ihr Einsatz in Hohlschichten und nicht
nutzbaren Riumen den Aufwand fiir teure Abdeck-
schichten meist vermeidet, auch komplizierte Geo-
metrien werden liickenlos gedammt.

Zum Kostenvorteil treten kurze Ausfithrungs-
zeiten, die geringe Belastung der Bewohnerinnen
und Bewohner durch die Bauarbeiten, die Recycling-

fahigkeit der Dammstoffe und ihre geringen energe-
tischen Amortisationszeiten hinzu. Die Einblasdam-
mung kann jederzeit durch eine Auflenddmmung
ergdnzt werden, deren Ddmmdicke dann geringer
ausfallen und ihre Funktionsfahigkeit anhand der
vorab verschlossenen Hohlrdume im Bauteil sicher-
gestellt werden kann. Anwendungsmaoglichkeiten in
der Wohnungswirtschaft gibt es viele.

Mehrfamilienhéduser im
Mauerwerksbau (1860 bis 1960)

Seit dem 19. Jahrhundert werden Auflenwéande aus
Griinden des Regenschutzes zweischalig mit 6 bis
10 cm dicker Luftschicht hergestellt. Der Anteil der
yHohlmauern®liegt im Bundesdurchschnitt bei 30 %
aller Wohngebaude, in Norddeutschland sind sogar
60 % aller Auflenwinde hohlschichtig. Die
Kernddmmung der Luftschicht erschliefit
ein Einsparpotenzial von 13 % am Raum-
warmeverbrauch der Wohngebaude. Sie
wird in den Niederlanden mit staatlicher
Forderung schon seit 1977 erfolgreich
durchgefiihrt.

Zum Einsatz kommen meist hydro-

Arnold Drewer  phobe Dammstoffflocken aus Glas- und

Geschaftsfihrer Steinwolle. Fachbetriebe endoskopie-
Ipeg-Institut
PADERBORN

ren zunéchst die Wand und sorgen fiir
eine sorgfaltige Verfiillung. Die erreich-
baren Ziel-U-Werte liegen zwischen 0,3
und 0,4 W/(m?K). Bei Mehrfamilienhiusern bis vier
Stockwerke in den &lteren Baualtersklassen bis zur
Energiekrise in den 1970er Jahren blieb das Hohl-
mauerwerk ohne Ddmmung. Bei einem Geb&dude
der Hamburger Altonaer Spar- und Bauverein eG
(Altoba) aus den 1930er Jahren etwa verbessert die
Kernddmmung aus Polyurethan-(PU)-Flieflschaum
beispielsweise den Warmeschutz und stellt zusatz-
lich die Standsicherheit der Aulenschale wieder her.

Die Dammtechnik steht in keiner Konkurrenz
zu einer spéteren Aufenddmmung, denn die Fiillung

Bilder: Energieinstitut Hessen; Fachverband Einblasdammung
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Heizenergieeinsparpotenzial der Einblasdammung

18,2

Gebdude-
trennwénde

56,8

Kernddmmung

Endenergie-
Einsparpotenzial der
Einblasddmmung im

Wohngebdudebestand:

3,9 184,8 Mio. TWh/a

Holzfertig-
bauwand
1,6 ~

Betonfertig-
bauwand

9,0
Fachwerk-
Innendémmung \_16.0
15,8 -
Kriechkeller
Kellerdecke
von unten

der Luftschicht verhindert deren Hinterstrémung
mit kalter AufSenluft. Beide Verfahren erreichen nur
zusammen den optimalen Warmeschutz. Bundesweit
liegt das Einsparpotenzial durch Kernddmmung von
Auflenwianden bei 57 TWh pro Jahr. Dabei ist be-
riicksichtigt, dass rund ein Drittel der Wande bereits
gedammt wurden. Die Amortisationszeit von nur
drei Jahren wird durch die 20 %ige Férderung nach
der Bundesforderung fiir energieeffiziente Gebaude
(BEG) weiter verkiirzt.

Geschosswohnungsbau in vorgefertigter
Betonbauweise (1965-1985)
AUSSENWANDE

Im Wohngebiet Hamburg-Jenfeld bewies die Ein-
blasddmmung schon 2002 ihre Leistungsfahigkeit.
Die Aufenwinde aus Stahlbetonfertigteilen wurden
mit einer 6 cm dicken Beliiftungsschicht erstellt.
Deren Fiillung mit einem recycelbaren mineralischen
Dammstoft diente der Vorbereitung eines Warme-
ddammverbundsystems (WDVS) von 10 cm Dicke auf
der Wetterschale. Die aufwendige statische Wetter-
schalensicherung prégte die Umbaukosten, wahrend
die Kernddmmung nur mit 20 bis 30 €/m” zu Buche
schlug. Sie verbesserte den U-Wert um 60 % auf circa
0,34 W/(m?K), den das WDVS noch einmal halbier-
te. Bundesweit liegt das gesamte Einsparpotenzial

Rolladenkasten

4,7

0,8

/Flachdcch Beton beltftet

\3,1

Flachdach Holz bellftet

27,7
Dachboden

~._94

Kehlbalken

~.55

Abseiten

12,3

Dachsparren-
ddmmung

durch Nachddammung von Luftrdumen in vorgefer-
tigten Betonwanden bei 1,6 TWh pro Jahr oder 0,35 %
des Heizenergieverbrauchs aller Wohngebaude, bei
Amortisationszeiten von acht Jahren.

FLACHDACHER

Die Flachdacher wurden in den Bauten der vorgefer-
tigten Betontafelbauweise beliiftet hergestellt. Der
hohe Beliiftungsraum ermdoglicht das Aufblasen von
Dammstoffflocken von 30 bis 40 cm Dicke auf die alte
Dammung unter Beibehaltung der Beliiftung. Diese
Vorgehensweise verzogert die Entsorgung des »

Die Kerndédmmung wird tber einen
Schlauch in eine AuBenwand geblasen und
fallt dort vorhandene Hohlrdume
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Im Bundesdurchschnitt sind 38 %
der Dachflachen unbeheizte Dach-
boden, die zu 45 % bereits gedammt
wurden. Fiir die ungeddmmten 55 %
ist die Einblasddammung die kosten-
glinstigste Art des Warmeschutzes und
ermoglicht den Passivhausstandard
dieses Bauteils. Die Ddmmstoffe wer-
den bei nicht genutzten Dachbdden
ohne Deckschicht aufgeblasen. Ist eine
Begehbarkeit erforderlich, kann eine

Die sogenannten Reichhardt-Blécke der Altoba in Hamburg aus den 1930er Jahren wurden
2017 mit PU-FlieBschaum fiir einen besseren Warmeschutz gedammt

alten, noch funktionsfdhigen Ddmmstoffs um mehr
als 50 Jahre. Die Ausfithrungskosten liegen bei 20
bis 25 €/m? fiir Dimmdicken von 30 bis 40 cm. Mit
dem damit erreichten physikalischen Optimum von
0,1 W/(m?®K) entfillt kiinftig jeglicher Nachriistbedarf
beim Warmeschutz. Bundesweit ergibt sich unter
Abzug der bereits geddmmten Flachdécher ein Heiz-
energie-Einsparpotenzial von 0,8 TWh pro Jahr oder
0,2 % des Heizenergieverbrauchs aller Wohngebéude.

Kleine Mehrfamilienhé@user mit Steildach -
Dachbdden, Kehlbalken, Abseiten

Von 1920 bis in die 1960er Jahre erhielten die meisten
Mehrfamilienhduser Steildacher mit Gauben. Sie sind
mittlerweile zu 61% bereits (in unterschiedlichen
Qualitaten) gedammt. Hiufig verliuft die Ddmmung
zwischen oder auf den Sparren iiber die unbeheizte
Abseite und den Spitzboden hinweg. Damit verdop-
pelt sich die warmetauschende Fldche gegeniiber
einer Anordnung der Einblasddmmung auf Dach-
boden, Kehlbalken und Abseitenrdumen, die dort
direkt beheizte und unbeheizte Bereiche trennt. Der
Dammstoff wird in einer Dicke von 40 cm in Abseiten
und auf Kehlbalken ein- beziehungsweise aufgebla-
sen. Ist ein neuer begehbarer Fuf$boden erforderlich,
kann er auf Dammbhiilsen oder Stegtragern aufgebaut
und der Hohlraum mit Ddmmung verfiillt werden
(vgl. DW 08/2021, S. 38-41). Das reine Aufblasen kos-
tet rund 30 €/m? zusammen mit einem zusatzlichem
FuRbodenaufbau sind es insgesamt 45 bis 60 €/m?.

Tipp

Laufspur angeordnet werden oder die
gesamte Fliache eine Aufstinderung
aus Grobspanplatten (OSB-Platten;
Oriented Strand Board) erhalten. Die
Flachenanteile der Sparren tiber dem
beheizten Dachbereich bendtigen
auch bei Aufsparrenddimmung eine
Dammfillung, um Kaltluftstrémungen
im Sparrenzwischenraum zu unterbinden. Hier er-
moglicht das ,Thermo-Bag“-Verfahren ein Einblasen
von Dammstoff in Kunststoffschlduche, die zwischen
den Sparren heruntergelassen werden. Durch diese
Dammtechniken am Steildach und auf Dachb&den
konnen 55 TWh pro Jahr oder 12 % des Heizenergie-
verbrauchs der 18,2 Mio. betrachteten Wohngebaude
eingespart werden.

Gebdudetrennwdnde bei
allen Gebdudetypen

Vollig unterschitzt werden Gebaudetrennwénde.
Noch heute gehen im Neubau rund 11 % des Damm-
stoffabsatzes in diesen Anwendungsbereich. Bis in
die 1980er Jahre blieb die Luftschicht zwischen den
Gebidudetrennwénden ungeddmmt und stand mit der
Aufienluft in Verbindung. Die Trennwanddicken sind
mit 12 bis 24 cm sehr diinn. Eine Einblasddmmung
verbessert Schall- und Warmeschutz gleichermafen
und macht die Wande warmetechnisch betrachtet
adiabatisch, indem pro geddmmte Luftschicht die
Wirmeverluste der Trennwénde von jeweils zwei
Hausern auf null sinken. Die Kosten liegen bei 15 bis
20 €/m?*. Das gesamte Einsparpotenzial unter Be-
riicksichtigung nicht ddmmbarer Trennwinde, zum
Beispiel von Betonbauten und Gebduden vor 1949,
liegt bei 18,2 TWh pro Jahr oder 4 % des Heizener-
gieverbrauchs aller Wohngebaude. Die DaAmmung von
Gebaudetrennwianden ist hoch wirtschaftlich und
amortisiert sich innerhalb von drei Jahren.

Dammstoffe fur die Einblasddmmung

Fir die Einblasddammung stehen verschiedene
Dammstoffarten zur Verfiigung. Je nach technischer

Anforderung verteilt sich ihr Einsatz auf die Bauteile,
zum Beispiel hydrophobierte Dammstoffe fiir Kern-
und Kriechkellerddmmung, Flocken fiir die Kern-
ddmmung, Granulat auch fiir diinnere Luftschichten.
Die Dammstoffe verfiigen iiber eine Zulassung. Ihre
einfache Herstellung ermoglicht einen geringen Preis:

Né&here Eignungskriterien fiir Daémmestoffe finden sich in Drewer

et al. ,Warmeddmmstoffe” und in Kurztexten fiir den individuellen
Sanierungsfahrplan (iSFP) auf der Internetseite des Fachverbands
Einblasdammung?. Der Verband offeriert dort auch eine Liste der
Verbandsmitglieder, die sich auf einen einheitlichen Qualitatsstandard

verpflichtet haben und gemeinsam Schulungen durchfihren.

Fotos: Altoba/Kristina Wedekind; Fachverband Einblasddmmung
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Fiir einen Bauteil-U-Wert von 0,2 W/(m?K) entspre-
chend Dammdicken zwischen 7 und 20 cm fallen
Dammstoffkosten von 10 bis 30 € an. Damit kommt
auch der Passivhausstandard im Bestand an vielen
Bauteilen zu giinstigen Preisen in Sicht.

Die 6kologische Bewertung zeigt: Die Energie-
einsparung tbertrifft den Primédrenergie- und den

Blick in eine Hohlmauer, die mittels
Einblasdédmmung verfllt wird
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CO,-Aufwand bei der Herstellung innerhalb weniger
Monate. Nur in Sonderfillen betragt die energetische
Amortisation etwa ein Jahr, wihrend die Lebensdauer
der Dammstoffe bei 50 und mehr Jahren liegt. Das
Verhaltnis von mindestens 1:50 wird im Altbau noch
um eine Gutschrift fiir einen vermiedenen Ersatz-
neubau erhoht, denn ohne Warmeddmmung haben
unsere Altbauten schon wegen der heutigen Behag-
lichkeitsanspriiche kaum eine Zukunft.
Funktionierend, einfach, bezahlbar, sozialver-
traglich und 6kologisch bietet dieses Verfahren die
Chance, der dringend erforderlichen Effizienzsteige-
rung im Gebaudesektor als Voraussetzung fiir den
erfolgreichen Einsatz erneuerbarer Energien in der
Gebdudeheizung Schub zu verleihen. Verlieren die
Auflenbauteile kaum mehr Heizenergie, steigt die
Behaglichkeit statt der Warmmieten. Eine wichtige
Botschaft in Zeiten des Klimawandels. —

' https://www.fved.net

2 |peg-Institut (Hrsg.), Arnold Drewer et al. ,Wdrmed&mm-
stoffe”, K&ln 2013 und Stiftung Warentest (Hrsg.), Arnold
Drewer ,Richtig ddmmen*, Berlin 2020

Fur Projekte, die Wohnraum schaffen §4

Sie suchen die passende Finanzierung fiir Bau, Sanierung oder Modernisierung
Ihrer Immobilie? Wir haben sie. Kompetent, zuverlassig und mit dem Ziel,
Ihr Bauvorhaben erfolgreich zu gestalten. Sprechen Sie mit uns!

Hotline Immobilienférderung: 030/2125-2662

ibb.de/vermieter_investoren °®

Investitionsbank

wohnen & modernisieren

i

MIT DER iBB
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INTERVIEW MIT HANS-JORG SCHERBENING

,Die Kunst des
Bauens ist es auch,
die Grenzlinien
genau zu kennen,
auszuloten und
entsprechend
kreativ zu nutzen®

was ist sinnvoll?

Hans-J6rg Scherbening ist Sachverstéan-
diger fur vorbeugenden Brandschutz
und als Fachgebietsverantwortlicher
Gebdudetechnik Region Nord der De-
kra in Hamburg tatig. Er klart auf und
erklart, was Sicherheit im Bereich des
baulichen Brandschutzes bedeutet.

Herr Scherbening, einige der pragnan-
ten Gebdudebrandereignisse der Ver-
gangenheit — ob Grenfell Tower in Lon-
don oder jiingst in Essen — hatten mit
einer Brandausbreitung liber die Fas-
sade zu tun. Im Verdacht stand recht
schnell das WDVS oder an der Fassade

DW 04/2022

befestigte Materialien. Ist die Fassade
oder das in der Gebédudehiille verbaute
Material der neuralgische Punkt beim
Thema Brandschutz?

Der Brandschutz fiir ein Gebdude
ist stets gesamtheitlich zu bewerten.
Dabei kann die Fassade des Gebaudes
zunéchst als vermeintliche “Schwach-
stelle“, da unmittelbar von auflen
sichtbar, des vorbeugenden Brand-
schutzes angesehen werden, allein sie
ist nur ein Baustein fiir den vorbeu-
genden Brandschutz eines Gebadudes.
Sind die gesetzlichen Auflagen ausrei-
chend, um einen ,guten” Brandschutz
zu gewdhrleisten? Und welche Rolle
spielen Preisunterscheide der verschie-
denen Materialien?

Die im Bauordnungsrecht festge-
legten Anforderungen zielen auf die
Regelung von typischerweise anzu-
nehmenden Gefahrenfillen ab — sie
bestimmen den Regelfall. Gleichwohl
bleibt auch bei Einhaltung aller bau-
rechtlichen Vorgaben ein Restrisiko,
welches jedoch als gesellschaftlich
akzeptiert angenommen werden kann.

Natiirlich wird jeder
Investor oder Gebaude-

Prominente Brandereignisse im Gebdude- eigentiimer legitimerweise
bereich — wie jingst in Essen — werfen immer  darliber hinaus zunichst
wieder Fragen zur Sicherheit von Gebduden

versuchen, sein Gebiude
moglichst preiswert zu er-

oder verbauten Materialien auf. Doch wie richten, zu betreiben und
weit |&sst sich Sicherheit erhéhen, wie weit zu bewirtschaften. Allein
der vorbeugende Brandschutz treiben und hier muss sehr fein seziert

werden, welche Mafnah-

men oder Bauweisen gege-

benenfalls abweichend von
den Vorgaben geplant und ausgefiihrt
werden konnen — und wie diese sinn-
vollerweise auch unter Betrachtung
der wirtschaftlichen Uberlegungen
kompensiert werden kénnen.
Spricht man mit Planern und Bau-
herren, werden lUberbordende Bau-
anforderungen — unter anderem die
Brandschutzanforderungen - als ein
wesentlicher Grund fiir den immer teu-
rer werdenden Wohnungsbau genannt.
Kann oder sollte man Schutzanforde-
rungen reduzieren, um preiswerter
bauen zu kénnen?

Wir hatten zum Beispiel die Gele-
genheit, fiir die Helvetia Vermégens-
und Grundstiicksverwaltung GmbH &
Co. KG bei einem — zwischenzeitlich
realisierten — Wohnprojekt in Ham-
burg mitarbeiten zu diirfen, bei dem die

Foto: privat
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Anfangsnettokaltmiete bei monatlich
maximal 8 €/m? festgelegt war. Auch
aus dieser Erfahrung heraus, kann ich
betonen: Die Kunst des Bauens muss
doch auch darin bestehen, die vorge-

,Der Brandschutz
fiir ein Gebaude ist
stets gesamtheitlich

zu bewerten.“

gebenen Grenzlinien genau zu kennen,
auszuloten und entsprechend kreativ
zu nutzen. Die Errichtung guter Woh-
nungen, die sowohl fiir die Mieterinnen
und Mieter als auch fiir die Investo-
ren attraktiv sind, funktioniert nur im
Gleichklang mit allen Planern und den
Fachleuten der Bauaufsicht.

Allerdings sehe ich gerade beim

Wohnungsbau in Holzbauweise noch
sehr viel kommunikatives Optimie-
rungspotenzial, um diese durchaus si-
chere Bauweise von dem alten Dogma
,Holz brennt doch” zu befreien.
Was kénnen Planer und Bauherren tun,
um bei der Umsetzung der Schutzziele
gute, gangbare und sichere Ergebnis-
se zu erzielen? Was wiirden Sie hin-
sichtlich des baulichen Brandschutzes
empfehlen?

Wie immer ist es wichtig, klare
Ziele zu vereinbaren und gerade die
leider viel zu gering bewerteten ers-
ten Leistungsphasen der HOAI — die
Grundlagenermittlung gegebenen-

falls inklusive Bestandsaufnahme
beziehungsweise Vorentwurf — sehr
griindlich zu bearbeiten. Je spater
Planungsédnderungen kommen, des-
to teurer werden diese. Zwar ist ein
Detail — quasi als ein Strich auf dem
Papier — in den ersten Leistungsphasen
schnell und preisgiinstig geéndert. Je
spater diese Planungsdnderungen je-
doch kommen, desto mehr beteiligte
Fachplaner miissen ihre Planung an-
passen oder neuaufstellen. Insbeson-
dere die baubegleitende beziehungs-
weise baunachgezogene Planung, also
die Erstellung der Ausfiihrungsplanung
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Mit Sicherheit! Daher gilt nicht zu-
letzt, dass weniger mehr ist. Das ist
auch dem Umweltgedanken respek-
tive der Wiederverwendbarkeit auch
von Baustoffen — Stichwort Cradle to
Cradle — geschuldet. Denn auf die in-
telligente Zusammenstellung kommt
es nicht nur beim Brandschutz an.
Daher bevorzuge ich in den von uns
begleiteten Objekten méoglichst we-
nig anlagentechnischen Brandschutz,
sondern langlebigere, einfache bauli-
che Losungen, die in der Regel weniger
storanfallig sind und dennoch sehr gut
funktionieren.

,Die Fassade ist die vermeintliche,
da von aufSen sichtbare
,Schwachstelle‘ eines Gebiudes.
Jedoch ist sie nur ein Baustein
beim vorbeugenden Brandschutz.“

nach Realisierung auf der Baustelle,
ist in der Regel exponentiell teurer, da
sie zumeist Sonderldsungen bedeuten
und , Basteleien® auf der Baustelle nach
sich ziehen.

Wenn das Bauen immer komplexer und
der Mix der verbauten Materialien und
der heutzutage notwendigen Technik
immer vielfaltiger wird, steigen dann
auch die Risiken fiir Fehler bei der bau-
lichen Ausfiihrung und bei der Nutzung
der Gebdude sowie in der Folge fiir die
Entstehung oder Ausbreitung von Brdn-
den?

Wo sehen Sie die zukiinftigen Heraus-
forderungen beim baulichen Brand-
schutz?

Es gilt meines Erachtens weiterhin,
Angste und Vorbehalte bei der Bauher-
renschaft und den Genehmigungsbe-
hérden gegeniiber einer intelligenten,
praxisgerechten Holzbauweise abzu-
bauen. Sie bietet eine mindestens glei-
che Sicherheit wie die konventionelle
Bauweise.

Vielen Dank fur das Gesprdach.
Das Interview fuhrte Olaf Berger.  _

GEWOG - Porzer Wohnungsbaugenossenschaft eG, Kaiserstr. 11, 51145 Koln

Einladung an die gewahlten Vertreter/-innen zur Vertreterversammlung
am Donnerstag, 12. Mai 2022, 18:00 Uhr im Leonardo Hotel,
K6ln-Bonn-Airport, WaldstraBe 255, 51147 Kéln.

Je nach Entwicklung der Corona-Pandemie bleibt eine virtuelle Veranstaltung

vorbehalten.
Tagesordnung:
1. BegriiBung und Feststellung der Beschlussfahigkeit

Beratung iiber:
2. Lagebericht des Vorstandes fiir das Jahr 2021
3. Bericht des Aufsichtsrates {iber das Geschaftsjahr 2021

4., Bericht (iber die gesetzliche Priifung gemaB § 59 GenG fiir das Jahr 2020

Beschluss iiber:

5. Feststellung des Jahresabschlusses 2021

6. Verwendung des Bilanzgewinns 2021

7. Entlastung des Vorstandes und des Aufsichtsrates
8. Wahlen zum Aufsichtsrat

9. Wahlen zum Wahlvorstand zur Neuwahl der Vertreter/-innen
Der Vorsitzende des Aufsichtsrates, gez. Jiirgen Hollstein

Wallboxen héren %;j\
auf COMPACTO ;s

Die einfache Ladelésung fiir Industrie,
Mehrfamilienhduser und Parkpléatze /

ALCOMND Q’O D @\o D @’O D Q’O ®
lhr Spezialist fiir Elektromobilitat
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DACHFLACHENGESTALTUNG

Trendsetter: Photovoltaik
und Grindacher

Die Gestaltung von Dachflachen auf Mehrfami-
lienh&usern steht vor neuen Herausforderungen.
Photovoltaik- sowie technische Anlagen werden
zunehmen und sich die Gestaltungsformen wei-
ter verdndern. Zudem soll durch Aufstocken der
Gebdude neuer Wohnraum geschaffen werden.

Von Holger Hartwig

Dachbegriinung wird immer haufiger vorgenommen: In vier von funf Féllen wird die einfachere extensive
Begriinung vorgenommen, die ohne viel Pflegeaufwand auskommt

Fotos: Bundesverband Gebd&udegriin e.V.; Zentralverband des Deutschen Dachdeckerhandwerks
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ir Philip Witte, Referent Technik und
Kommunikation des Zentralverbands des
Deutschen Dachdeckerhandwerks in Kéln,
wird vor allem die energetische Sanie-
rung in den kommenden Jahren im Fo-
kus stehen. ,Wer die Energiebilanz eines
Gebaudes verbessern und eine Klimafreundlichkeit
erreichen will, der wird um die Neugestaltung und
in vielen Fallen auch Neunutzung der Dachflachen
nicht herumkommen.” Die Erfahrung der vergange-
nen Jahre zeige, dass ,unsere Fachbetriebe fiir jede
vorhandene Dachkonstruktion eine zukunftsorien-
tierte energetische Losung finden®. Auch wenn es in
den vergangenen Wochen teils heftige Diskussionen
iiber die reduzierten Férdermdglichkeiten gegeben
habe, ,ist es wichtig, sich die Moglichkeiten genau
anzusehen, da weiterhin staatliche Hilfen méglich
sind“. Witte meint damit den kurzfristigen Stopp und
die teilweise Wiederaufnahme der Bundesférderung
fur effiziente Gebaude (BEG), die iiber das Bundesamt
fir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA) sowie die
KfW-Forderbank abgewickelt wird.

Mehr Vielfalt bei Photovoltaikanlagen

Der Verbandsexperte geht davon aus, dass die
Nutzung der Solarenergie bei Neubauten und bei
Sanierungen weiter zunehmen wird, da laut Koali-
tionsvertrag der Bundesregierung alle geeigneten
Dachflachen fiir die Solarenergie genutzt werden
sollen. ,Der Zeitpunkt wird kommen, an
dem in Deutschland kaum ein Dach mehr
gebaut oder saniert wird, auf dem keine
Photovoltaikanlage (PV) integriert ist, so
Witte. Er ist tiberzeugt, dass sich in den
kommenden Jahren die Vielfalt bei der So-
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Kleines Abc der beliebtesten
Dachformen

Satteldach: Das Satteldach ist eine weit verbreitete und zeitlose Dach-
form. Es besitzt zwei geneigte Dachflachen, die sich am héchsten Punkt
treffen. Dabei handelt es sich um eine Konstruktion, die sich architek-
tonisch und konstruktiv bewéhrt hat. Varianten sind Satteldécher mit
gleichen oder unterschiedlichen Dachneigungen bzw. Traufhéhen.

Pultdach: Kennzeichnend ist nur eine geneigte Dachfléche. Diese mo-
derne Dachvariante wird vielfach fur Nebengebdude, einfache Bauten,
Produktions- oder Lagerstdtten verwendet. Die Pultddcher liegen meist
zur Wetterseite hin, um Wind, Regen und Schnee abzuschirmen. An der
Sonnenseite lasst diese Dachform Raum fur groBe Lichtflachen und
solartechnische Anlagen.

Zeltdach: Dieses Dach kann nur auf einem quadratischen oder anna-
hernd quadratischen Grundriss errichtet werden. Die Symmetrie nach
allen Seiten ist das beherrschende Element: klare und bestimmende For-
men und Linien. Es besteht aus mindestens drei gegeneinander geneig-
ten Dachfléchen, die in einem Firstpunkt zusammenlaufen.

Walmdach: Diese Dachform, die an allen vier Seiten des Hauses eine
Dachflache aufweist, ist eine der dltesten und sie unterstreicht die
Schutzfunktionen des Daches und gibt dem Haus ein reprasentatives
Aussehen. Walmddcher sind gréBtenteils in Regionen zu finden, in denen
ein erhdhter Schutzbedarf vor Wind und Wetter gefragt ist.

Kriippelwalmdach: Diese Dachform wird gern dort gewdhlt, wo Giebel
vor rauer Witterung geschiitzt werden mussen. Durch die Fenster am
Giebel oder durch zusdatzliche Gauben ist eine gute Belichtung im Ober-
geschoss gewdbhrleistet.

Mansardendach: Hier besteht die Chance, ein Vollgeschoss unter dem
Dach auszubauen. Urspriinglich stammt das Mansardendach aus der
Barockzeit und verleiht Geb&uden ein edles Aussehen. Es handelt sich um
ein zweigeteiltes Satteldach, das unterschiedliche Neigungen aufweist.

Flachdach: Kennzeichnend sind keine beziehungsweise nur eine geringe
Dachneigung. Sie werden in der Regel mit Bitumenbahnen, Kunststoff-
bahnen oder Flissigabdichtungen abgedichtet. Flachd&cher bieten viele
Nutzungsméglichkeiten: als Terrasse, Garten, Parkdeck oder auch zur
Belichtung der innen liegenden RGume.

larenergienutzung auf dem Dach erwei- Pultdach Satteldach
tern wird. ,Heute werden in neun von zehn
Fallen Aufdachanlagen montiert. Optisch Holger Hart_w1g Walmdach
in das Dach oder das Gebiude integrierte ~ Agentur Hartwig 3c

. . . HAMBURG/LEER
Losungen werden allerdings weiter zuneh-
men. Hier sind auch mit Blick auf Denkmal- Kriippelwalmdach
schutzaspekte kiinftig neue Losungen gefragt. Ein
Stichwort sind sogenannte Indach-Solarmodule. Bei Zeltdach
dieser dachintegrierten Solartechnik wird die Dach-

Mansardendach

eindeckung komplett ersetzt. Witte rét allen Unter-
nehmen, sich intensiv mit der Marktentwicklung zu
beschiftigen. ,Wer heute nicht ganzheitlich an das
Thema herangeht, der wird das Dach eines Hauses in
wenigen Jahren noch einmal anpacken miissen.“ >
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Die Vorteile von Griindachern

Einem begrtinten Dach werden von Experten zahlreiche Vorteile zuge-
sprochen. Sie verbessern das Klima vor Ort und reduzieren innerstad-
tische Warmeinseln, denn Pflanzen kiihlen die umgebende Luft ab und
feuchten sie an. Zudem reinigt die Bepflanzung die Luft von Staub und
Schadstoffen (statistisch im Jahr bis zu 0,2 kg Staub und Schadstoffparti-
kel wie Stickoxide, Kohlenmonoxid und Feinstaub pro Quadratmeter). Be-
griinte Dacher speichern Feuchtigkeit, da sie je nach Bauart 50 bis 90 %
der Niederschlége zurlickhalten. Ein GroBteil dieses Wassers verdunstet
auf dem Dach, der Rest flieBt zeitverzégert ab. Dadurch wird die Uber-
schwemmungsgefahr gemindert und die Kanalisationsnetze entlastet.
Auch fir das Gebdude ergeben sich Vorteile. Die Vegetation reguliert die
Temperatur: Im Winter bleibt die Warme drinnen, im Sommer drauBen.
Die Pflanzendecke schiitzt zudem die Dachabdichtung und erméglicht
eine ldngere Lebensdauer.

Auch als Larmschutz hat die Dachbegriinung positive Effekte, denn die
Schallddmmung des Daches im Inneren des Gebdudes kann bis zu acht
Dezibel verbessert werden. Ein weiterer Vorteil ergibt sich fir auf dem
Griindach installierte Photovoltaikanlagen. Die Pflanzen sorgen fiir eine
Senkung der Umgebungstemperatur und erhéhen so den Wirkungsgrad
der Solarzellen.

Aufstockung in GroBstadten ist
eine Standardaufgabe

In den néchsten Jahren konnte bei der Schaffung
von Wohnraum auch die Aufstockung von Gebauden
eine immer groflere Rolle spielen. ,Mit Blick auf die
Aufgaben eines Dachdeckers ist das vergleichbar mit
einer normalen Sanierung. Es kommt auf die stati-
schen Moglichkeiten an und daraus kénnen sich mit
Blick auf die Wohnraumschaffung eher mehr Gestal-
tungsperspektiven ergeben als bei einer klassischen
Sanierung, da ein komplett neues Dach konstruiert
wird®, so Witte.

Immer mehr technische Anlagen
auf dem Dach

Flr Witte wird es beim Dach der Zukunft auch da-
rauf ankommen, die Zunahme an technischen An-
lagen zu berticksichtigen. ,Photovoltaik wird nur
eine Nutzungsform sein. Wir erwarten, dass vieles,

Vi, Vomveim g e

was traditionell in Technikrdumen untergebracht
war, aufs Dach wandert.“ Das wiederum verandere
die Anforderungen an die Gestaltung des Daches.
sFachkréfte werden fiir Wartungs- und Reparaturar-
beiten hiufiger auf das Dach steigen miissen. Insofern
miussen Maffnahmen fiir die Arbeitssicherheit, zum
Beispiel Geldnder, und Anforderungen an die Druck-
festigkeit bei Flachdachern berticksichtigt werden.”
Das Dach wird also, beispielsweise durch die mon-
tierten PV-Module, hiufiger zu Wartungszwecken
betreten werden.

Im Trend: Déacher mit Griingestaltung

Stetig im Kommen sind auch Formen der Dachbe-
griinung. Dr. Gunter Mann vom Bundesverband Ge-
baudegriin e. V. (BuGG) stellt fest, dass vor allem in
grofieren Stadten und dichtbesiedelten Gebieten be-
pflanzte Dachflachen kontinuierlich zunehmen. ,Das
liegt unter anderem daran, dass immer mehr kom-
munale Bebauungsplane in Innenstadtlagen entspre-
chende Vorgaben machen.“ Von den 192 Stadten in
Deutschland mit mehr als 50.000 Einwohnern hétten
bereits 42 % gezielte Férderprogramme aufgesetzt.
Dr. Mann: ,Es werden Investitionskostenzuschiisse
von 15 bis 85 €/m?, beispielweise bei der Schaffung
eines Retentionsgriindachs als Wasserspeicher zur
Reduzierung der Niederschlagswassermengen, ge-
zahlt.“ Im Schnitt wachse der Markt an Griinddchern
in den vergangenen Jahren um 7 %. ,Mittlerweile
sind etwa 7,8 Mio. m? Dachfliche deutschlandweit
begriint — oft auch in Kombination als sogenanntes
Solargriindach.” Die Moglichkeiten, Dachflachen —
vor allem Flach-, aber durchaus auch Schragdacher
bis circa 15° — zu nutzen, seien meist gegeben.

Dr. Mann ist sich sicher, dass in zehn Jahren bei
fast keinem Neubau mehr auf ein Griindach verzich-
tet wird. ,Der Durchbruch steht bevor®, ist er tiber-
zeugt. Eine solche Entwicklungsdynamik wie in den
letzten zwei Jahren, habe es in den 20 Jahren zuvor
nicht gegeben. ,Wichtig ist, die statischen Voraus-
setzungen fiir die Lasten, die mit einer Begriinung
und Nutzung verbunden sind, durch einen Fachmann
zu priifen.”

Bilder: Bundesverband Gebd&udegriin e.V.
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Das ist alles méglich,
wenn es um griine
Stadtgestaltung geht:
ein Schaubild mit
verschiedenen Arten
der Bauwerks- und
v d 1 Dach W begri Gebdudebegrinung

Mehrkosten bis zu 100 €/m?

Mit Blick auf die Kosten eines Griindaches weist Dr.
Mann auf den Unterschied zwischen einer Exten-
siv- und einer Intensivbegriinung hin. ,Extensiv-
begriinungen sind so aufgebaut und bepflanzt, dass
sie sich selbst erhalten kénnen und keine weitere
Bewdsserung aufler dem Niederschlag benétigen. Es
gibt sie je nach Schichtaufbau und Fldchengrofle ab
etwa 20 bis 40 €/m> Begehbare Dachgérten als Bei-
spiel fur Intensivbegriinungen liegen je nach Aufbau-
héhe und Ausstattung bei etwa 60 bis 100 €/m2“ Bei
der Umsetzung von Dachgriinflichen kommen in der
Regel zwei Fachbetriebe zum Einsatz: der Dachdecker
und der Garten- und Landschaftsbauer. ,Den Beruf
des Dachbegriiners als solches gibt es bisher nicht.”
Etwa 500 Fachbetriebe deutschlandweit hatten sich
auf diese handwerkliche Aufgabe spezialisiert. ,Unser
Ziel ist es, durch Kooperationen das Angebot weiter
auszubauen®, so Dr. Mann. Wohnungsunternehmen,
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die auf Dachbegriinungen setzen, empfiehlt er eine
Teilnahme am Fachkongress Solargriindach des
BuGG, der im Oktober 2022 in Berlin stattfinden soll.

Steigende Kosten und ldngere Wartezeiten

Wie sieht es mit Kostensteigerungen und Wartezeiten
aus? Fiir den Dachdeckerverband ist klar: Die Kosten
fur Décher, egal in welcher Form, steigen. ,Da ist die
Richtung wie bei Benzinpreisen®, meint Witte. Bei der
Instandhaltung und Sanierung von Wohngebduden
liegt die Preissteigerungsrate von Dachdeckungs-
und Dachabdichtungsarbeiten zwischen 2020 und
2022 laut amtlichen Zahlen bei plus 17,9 %, wobei
die gestiegenen Preise auf die erheblich verteuer-
ten Rohstoffe zuriickzufithren sind. Der Umsatz der
Branche liegt derzeit bei knapp unter 12 Mrd. € (2019:
11,3 Mrd. €).

Fir die Wohnungswirtschaft ist ein weiterer
Aspekt wesentlich: die Wartezeit. Die Dachdecker-
branche hat den hochsten Auftragsstand seit mehr
als 20 Jahren. Im Schnitt meldeten die Fachbetriebe
eine Auslastung fiir 72 Monate (2019: 4,5 Monate).
Zudem sind die Lieferfristen fiir Material nach wie
vor sehr lang, auch wenn sich die Lage seit Mitte
2021 nach Verbandsangaben etwas beruhigt hat. Bei
Dammmaterialien etwa liegt die Lieferdauer im Mit-
tel derzeit bei 40,2 Arbeitstagen (2019: 9,7) und bei
Abdichtungsbahnen bei 14,5 Tagen (2019: 4,7). Witte:
,Mit Blick auf einen weiter zunehmenden Fachkrif-
temangel kann die Empfehlung nur lauten, Neubau-
und Sanierungsmafinahmen frithzeitig zu planen.“__

Weitere Informationen:
www.dachdecker.org
www.gebaeudegruen.info

AN
DESIGN-BODENBELAGE

fur den Wohnungsbau

Sie haben Fragen zu Wohnungsbau-Bodenbel{agéh_'v'bn Gerflo nsc
Beratung: wohnungsbau@gerflor.com / Tel. 02241 - 125 30 637 / www.gerfl

theflooringroup

Gerflor ist mit seinen hochwertigen

CREATION Design-Bodenbelagen
aus Vinyl Ihr Partner bei Neubau
und Renovierung:
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m Einfach zu verlegen, schnell lieferbar
m Barrierefreie Bodengestaltung
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Zukunft der Wohnbeheizung
elektrisch oder per kalter Nahwarme

Die neue Bundesregierung zieht die energetischen Standards fir Wohngebdude
deutlich an. Wie die Zukunft der Heizung in Wohngebduden aussieht, zeigt ein
Projekt der Deutschen Bundesstiftung Umwelt (DBU). Fest steht: Erneuerbare

Energien sind auf dem Vormarsch.

Von Frank Urbansky

icht nur die Bundesregierung,
sondern auch der GAW Bun-
desverband deutscher Woh-
nungs- und Immobilien-
unternehmen sieht einen

Ausbau der erneuerbaren { il;

Energien zur direkten Versorgung von

Energiewende hin zu einer Klimaneutralitit. Das ist
genau das, was derzeit von der Bundesregierung
durch das Gebdudeenergiegesetz (GEG) und die zwi-
schenzeitlich gestoppte und in reduzierter Form wie-
deraufgenommene Bundesférderung fiir effiziente
Gebiaude (BEG) gefordert und nochmals verschérft
wird. So wird ab 2025 der Effizienzhausstandard 40

Wohnimmobilien positiv. Gemeinsam mit  Frank Urbansky fiir Neubauten und ab 2024 der Effizienzhausstandard
dem VDPM Verband fiir Dimmsysteme, freier Journalist 70 fiir Sanierungen fiir eine Foérderung verbindlich.
LEIPZIG

Putz und Mortel wurde eine Studie beauf-
tragt, die ein kostenoptimales Verhéltnis
von Verbrauchsreduktion und Einsatz erneuerbarer
Energie fordert. Demnach diirfe ,Efficiency First®
nicht ,Efficiency um jeden Preis“ bedeuten. Ein for-
cierter Ausbau erneuerbarer Energieerzeugung er-
scheine ab einer bestimmten Grenze als ,bessere
Investition“ im Vergleich zur weiteren Anhebung der
Effizienzanforderungen bei der Bestandssanierung’.

Das Projekt ,Weiterentwicklung, modellhafte
Anwendung und Verbreitung der Energieanalyse aus
dem Verbrauch (EAV) fiir die Wohnungswirtschaft*
der DBU forderte dariiber hinaus einige Fakten zu-
tage, die zu diesem Ziel passen. Durchgefiihrt wurde
es von einem Team unter der Leitung von Prof. Dieter
Wolff von der Ostfalia Hochschule fiir Angewandte
Wissenschaften, Wolfenbiittel. Partner in der Woh-
nungswirtschaft waren die Nibelungen Wohnbau aus
Braunschweig, die Wohnungsbaugesellschaft Hil-
desheim, MSV Warmecontracting aus Hannover und
die Gewoba Energie aus Bremen. Das Projekt lief von
April 2017 bis Ende 2020 und soll am 6. Mai 2022 auf
einer Fachtagung in Wolfenbiittel vorgestellt werden.

Energieanalysen jetzt moglich
und in Zukunft Pflicht?

Die Auswertungen ergaben fiir die durchgehende
Anwendung von EAV-Kennwerten eine hohe Praxis-
tauglichkeit zur Verfolgung der Endenergiever-
brauchswerte, der damit verbundenen CO,-Emis-
sionskennwerte und damit zum Monitoring der

Zudem muss ab 2025 jede neu eingebaute Heizung
65 % erneuerbare Energien nutzen — das Aus fiir
konventionelle fossile Ol- und Gasbrennwertkessel
als Alleinerzeuger, aber auch fiir gasbefeuerte Block-
heizkraftwerke (BHKW) und Kraft-Warme-Kopplung
(KWK) fiir heifRe Fernwirme.

Schon bevor dies feststand, hat der Projektbe-
richt der DBU eine ganze Reihe schnell umsetzba-

Das danische Modell

Danemark hat bereits in den 1970er Jahren nach der ersten Ol-

krise wegweisende Entscheidungen getroffen. Damals wurde die
Warmeversorgung weg vom Ol hin zu Kohle mit einem Ausbau der
Fernwdrmenetze vollzogen. Das stark landwirtschaftlich geprégte
Land hat eine fast doppelt so groBe Landfldche je Einwohner wie
Deutschland zur Verfligung. Deswegen fiel es leicht, einen Teil der
Kohle im Laufe der Zeit durch Biomasse zu ersetzen. Hinzu kam die
Méglichkeit, groBe Solarthermieanlagen zu errichten.

Beide Komponenten - Biomasse und Solarthermie - speisen nun in
vielen Kommunen dezentrale Netze. Dabei dienen sehr groBe Wasser-
becken als Speicher, die im Sommer mittels Solarthermie aufgeheizt
und im Winter via Netz entladen werden. Schwachpunkt des Modells
ist die Biomasse: Die steht zwar aus landwirtschaftlichem Abfall

und Anbaubiomasse, die vergast werden, zur Verfigung. Durch die
Waldarmut des Landes mangelt es jedoch an Holz, das fiir Festbrenn-
stoff-Heizkraftwerke benétigt wird. Deswegen ist Ddnemark auf den
Import insbesondere aus dem Baltikum angewiesen, was umstritten
ist. Das Land setzt daher verstarkt auf Windkraft vor allem vor der
Kuste (Offshore) und damit zu versorgende Warmepumpen.

Foto: Enercity
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Photovoltaik auf Wohngebduden ware eine der Méglichkeiten,
Heizsysteme wie Warmepumpen mit eigenerzeugter Energie zu versorgen

rer Mafinahmen empfohlen, etwa die Umstellung
der Warmeerzeugung primar auf Warmepumpen,
den beschleunigten Ausbau erneuerbarer Strom-
erzeugung mit Photovoltaik und Windkraft sowie
die bestmogliche energetische Modernisierung von
Gebduden im {iblichen Sanierungszyklus.

CO,-Preis bleibt entscheidend

Grundlage fiir die Empfehlungen der Wissenschaftler
ist der dquivalente CO,-Preis, das heifit Investitions-

kosten oder jahrliche Kapitalkosten je eingesparter
Tonne CO,. Dadurch wird die dezentrale Warme-
pumpenldsung als Luft-Wasser-Warmepumpe oder
als Erdreich-Wasser-Warmepumpe wirtschaftlicher
als Netzlosungen.

Die Forscher rechnen damit, dass kurzfristig
durch politische Entscheidungen eine angepasste
CO,-Bepreisung eingefiihrt wird. Der Gaspreis miiss-
te auf das Doppelte steigen — was derzeit bereits
erfolgt ist — und der Strompreis miisste sinken, »
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,Warme und heiBe Netze haben
zuklinftig keine Chancen mehr”

Dieter Wolff ist Professor an der Fa-
kultat Versorgungstechnik der Ostfalia
Hochschule fur Angewandte Wissen-
schaften, Wolfenbdittel, und Leiter des
DBU-Projekts ,Weiterentwicklung, mo-
dellhafte Anwendung und Verbreitung
der Energieanalyse aus dem Verbrauch
(EAV) fur die Wohnungswirtschaft”.

Sollten sich Wohngebd&ude zumindest in
Teilen selbst mit Strom versorgen, oder
wdre ein Quartieransatz die bessere
Lésung?

Die erste Frage wird eindeutig

mit Ja beantwortet. Quartieransitze
sind nur sinnvoll, wenn das Quartier
von einem einzigen Wohnungsunter-
nehmen oder Betreiber gepragt ist.
BHKW-Technologie oder Biogas haben
zukiinftig keine Marktchancen mehr in
einer regenerativen Welt, da Biomasse
gegeniiber PV- und Erdreichflichen
eine sehr viel geringere Flacheneffizi-
enz aufweist. Warme Nah- und Fern-
wiarmenetze, die zukiinftig auch durch
Grofwarmepumpen gespeist werden
miissten, benotigen ebenfalls einen
Flachenmehrbedarf verglichen mit
kalten Netzen, die aus den gleichen
niedrigtemperierten Warmequellen
gespeist werden miissten.
Sie pladieren dafir, die Gblichen Sa-
nierungszyklen bei der energetischen
Sanierung maximal auszuschépfen.
Die Wohnungswirtschaft tut sich der-
zeit schon mit dem KfW-70-Standard
schwer, ab 2025 soll der EE-40-Stan-
dard gelten, der eine deutliche Ver-
scharfung und damit eine Erhéhung
der Baukosten darstellt. Gleichzeitig
sollen mehr Sozialwohnungen ent-
stehen. Kann dieser Zielkonflikt liber
eine héhere Energieeffizienz gelost
werden?

Die KfW-Standards beziehen sich
leider immer noch auf den Primérener-
giebedarf und nicht auf CO,-Emissio-
nen. Das muss bei der nachsten Novel-
lierung des Gebadudeenergiegesetzes
(GEG) und der BEG dringend gedndert

INTERVIEW MIT PROF. DIETER WOLFF

werden. Auch der Nachweis sollte ein-
facher sein.

Fur die Gebaudehiille konnte als
zweite Anforderung ein spezifischer,
auf die beheizte Fliche bezogener
Transmissionswarmeverlust gefordert
werden, der gleichzeitig den Warme-
schutz und den Kompaktheitsgrad
des Gebaudes beriicksichtigt. Mehr
ist nicht natig.

Die vom Bundesfinanzministerium
2019 sowie vom damaligen Finanzmi-
nister und heutigen Bundeskanzler Olaf
Scholz eingefiihrte Energetische Sanie-
rungsmafinahmen-Verordnung (En-
SanMV) konnte sofort an die Stelle des
GEG treten. Sie konnte den Nachweis
wie frither in der Warmeschutz- und
Heizungsanlagen-Verordnung iiber
Einzelanforderungen an Bauteilquali-
téaten als ,Best-Practice-Forderungen®
festlegen. Der Nachweis iiber eine EAV
im realen Betrieb wire automatisch
gegeben, wenn Messeinrichtungen fiir
In- und Output von Wérmeerzeugern
gefordert wiirden. Dann kdmen kos-
tenglinstigere Losungen auch fiir neue
Sozialwohnungen heraus.

Wir bendtigen nicht in allen Fallen

eine kontrollierte Wohnungsliftung
mit Warmeriickgewinnung, sondern
auch einfache Abluftanlagen — ergénzt
um eine kostengiinstige CO,-Ampel fiir
die Mieter zum gesteuerten Offnen der
Fenster — erfiillen ihre Aufgaben.
Aus dem EE-40-Standard folgt auch,
dass eine klassische Warmeversorgung
mit Fernwdrmenetzen mit hoher Vor-
lauftemperatur kritisch zu betrachten
ist. Kbnnen diese Netze zu Niedrigtem-
peraturnetzen umgewidmet werden?

Warme und heifde Netze werden
aus Griinden der Verlustvermeidung
und des notwendigen zusétzlichen Fla-
chenbedarfs aus meiner Sicht zukinf-
tig keine Chancen mehr haben. Dies
widerspricht zwar den vielen Marke-
tingaktivitdten einiger Verbande wie
dem Verband Kommunaler Unterneh-
men und Instituten wie dem Ifeu, die
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angeblich griine Fernwirme 4.0 oder
5.0 ausbauen wollen. Viele Negativ-
beispiele zeigen aber den exorbitanten
Investitions- und Finanzierungsbedarf
solcher Losungen. Ich bin mir sicher,
dass sich Stadtwerke und Fernwér-
meversorger, aber auch die Heizkos-
tenerfassungsfirmen schnell neue Ge-
schéftsfelder suchen miissen.

Wéren hier Netzlésungen noch méglich,
etwa auf Quartiersebene als kalte oder
Niedertemperaturnetze, die auch zu
einer Warmepumpenstrategie passen
wiirden?

Wenn tiberhaupt, und nur bei nicht
vorhandenen Moglichkeiten fiir dezen-
trale WarmequellenerschlieRungen,
konnen kalte Umweltwéarmenetze als
zukiinftig sinnvolle Warmequellen fiir
Wiarmepumpen in den Gebduden die-
nen. Hierfiir fehlen aber noch gerechte
Kostenmodelle. Am einfachsten wére
eine von der Quellenleistung abhan-
gige Flatrate.

Sie schlieBen griinen Wasserstoff als
Losung fiir den Warmemarkt aus. Wa-
rum?

Weil wir einen drastischen Riick-
gang der CO,-Emissionen von heute
circa 750 Mio. t CO,-Aquivalente auf
nahe null bis 2030 benédtigen, wenn wir
unser Restbudget von 3,2 Gt zum Ein-
halten des 1,5°-Ziels nicht tiberschrei-
ten wollen. In dieser Zeit kénnen H,-
Technologien nicht schnell genug vom
heutigen Experimentierstatus hoch-
skaliert werden. Mit direkter Nutzung
von PV und Windkraft fiir dezentrale
Wiarmepumpen in den Geb&auden spa-
ren wir uns etwa das Fiinf- bis Achtfa-
che der erneuerbaren Elektrizitit, die
in einem Brennwertkessel fiir die Ver-
brennung von H, oder synthetischem
Methan bendétigt wiirde. Fiir mich
unverstandlich ist, dass Heizkessel-
hersteller behaupten, ihre Brennwert-
kessel seien schon heute H,-ready.

Danke fiir das Gespréch.
Das Interview fuhrte Frank Urbansky.

Foto: Ostfalia



was kurzfristig mit der Abschaffung der EEG-Umlage,
des KWK-Aufschlags und der in der EU geringst-
moglichen Stromsteuer in Gang gesetzt werden
konnte. Stand Februar 2022 ergdben sich dann fiir
Privathaushalte folgende typische Werte: fiir Erdgas
0,12 €/kWh,,_und fiir Strom 0,30 €/kWh_.

Als wenig dienlich hingegen werden Solarthermie
und Fernwirme angesehen, die in diese neue energie-
effiziente Welt nicht mehr hineinpassen. Bei Solar-
thermie liegt dies an der geringeren Effizienz und an
der Flichenkonkurrenz zur Photovoltaik, die fiir den
Betrieb etwa von Warmepumpen bendtigt werde. Die
Fernwérme leidet an den hohen Vorlauftemperaturen
und den immer auftretenden hohen Netzverlusten.
Hier kdmen maximal verlustarme Netztechnologien
wie kalte oder Niedertemperaturnetze infrage, und
das auf Quartiersebene.

Zukiinftige Ressourcen dafiir sind Erdreich,
Umgebungsluft, Fluss- und Abwasserwérme, Solar-
thermie oder besser Warme und Strom aus Hybrid-
Kollektoren fiir Strom und Warme (PVT) sowie Ab-
warme aus industriellen Prozessen als Warmequellen.
Hinzu kdmen der Flachenbedarf fiir Windkraftan-
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lagen und Photovoltaik (PV) als Lieferanten fiir die
elektrische Energie zum Antrieb von dezentralen
Wiarmepumpen in den Gebauden und Pumpen fiir
den Netztransport.

Da in der Fernwarme fossile Energietrager
schnellstmoglich zu ersetzen sind, heifdt das, schon
heute auch hier auf strombasierte Systeme umzu-
stellen, da langfristig eben nur noch erneuerbarer
Strom zur Verfiigung steht. Grilner Wasserstoff, so
die Autoren, misse weiter geférdert werden, aber
nicht fiir Gasheizungen und auch nicht fiir Nah- und
Fernwirmesysteme.

Sie fordern deswegen keinen weiteren Ausbau
von konventionellen Nah- und Fernwarmesys- »

Tipp

Untersuchungen zu den effektivsten Lésungen fiir den
Geschosswohnungsbau, fur die mit dem fiir jeden zugéng-
lichen Excel-Tool die Standardbilanz ermittelt wurde,

finden sich unter www.delta-q.de

Foto: BASF

Anzeige

Mit einer EPS-Sanierung auf der sicheren Seite

Ohne Energieeffizienz lassen sich die ambitionierten Klimaschutzziele nicht erfillen.
Eine D&mmung mit EPS ist nicht nur finanzierbar, sondern in vielerlei Hinsicht die richtige Wahl.

Seit Jahrzehnten hat sich eine Sanierung mit EPS mehr als bewdhrt

FSDE - Forum fiir sicheres Dammen mit EPS
FriedrichstraBe 171

10117 Berlin

Telefon: 030/2332647-13
k.burgmair@fsde.eu

FSDE

Farum fiir sicheres Dimmen mit EPS

www.mit-sicherheit-eps.de

In Deutschland gibt es knapp 20 Mio. Wohnhéuser. Weit
tber die Hilfte (11,6 Mio.) wurden vor 1979 errichtet und
weisen einen sehr hohen Energieverbrauch aus. Gerade
die Wohnungswirtschaft hat einen grofien Anteil an sa-
nierungsbediirftigen Wohngebduden. Die Energiewen-
de erfordert deshalb eine flichendeckende energetische
Sanierung. Seit Jahrzehnten hat sich dafiir Expandiertes
Polystyrol (EPS) bewéhrt. Diverse Entwicklungen haben
zwischenzeitlich fiir weitere Verbesserungen gesorgt. Eine
Vielzahl von Griinden spricht fiir EPS.

Das Material ist universell einsetzbar, schnell und einfach zu
verarbeiten und kostengiinstig. Die Ddmmwirkung ist auf-
grund der geringen Warmeleitfahigkeit sehr hoch. Strenge
Brandschutzvorschriften sorgen dafiir, dass Dammsyste-
me sicher und dauerhaft als schwer entflammbare Fassa-
de ausgefithrt werden. Die graue Energie ist in nur einer
Heizperiode wieder eingespart, zudem ist EPS inzwischen
vollstandig recycelbar. Der wirtschaftliche Aufwand fiir eine
Sanierung mit EPS amortisiert sich laut dem Forschungs-
institut fiir Warmeforschung (FIW) je nach Zustand des
Gebéaudes bereits nach vier Jahren.
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Entwicklung der Endenergie-Anteile

im Gebaudebereich [TWh/da]
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terzuentwickeln. Sie miisse als zu-
kiinftiges standardmé&fliges Bewer-
tungsinstrument fiir die umfassende
Qualitatssicherung von Gebaude- und

500

750—

Anlagentechnik bei Modernisierungen,
aber auch bei Neubauplanungen eta-
bliert werden.

Daraus liefden sich eine verbesser-
te Planung und Ausfithrung energeti-
scher Modernisierungen ableiten und
optimierte Standardkonzepte mit Qua-
litatssicherung entwickeln — in Zeiten
steigender Bau- und Betriebspreise ein

750—

500+—

} absolutes Muss.

Die EAV zeigt dabei die Ursachen
erhohter Verbrauchswerte von Be-
standsgebduden und die Einhaltung
von Zielwerten nach Modernisierungen.
Aufwendige Witterungsbereinigungen
und Abgleiche mit bedarfsbasierten
Energiekennwerten entfallen. Das Ver-

I I I
2020 2030 2040

Mix
Solarenergie Il Wdrme Biomasse I Fossil
Elektrizitat B Wasserstoff E-Fuels

Mix = Energiemix
H, Import = verstdrkte Nutzung von Wasserstoffimporten
E-Fuels = verstdrkte Nutzung von strombasierten Kraftstoffen

temen, auch in nicht dicht besiedelten Gebieten, da
eine langfristig regenerative Versorgung dieser Netze
absehbar nicht gesehen wird — Stichwort ,Fernwér-
me 4.0“ — und der dazu notwendige Einsatz erneuer-
barer Energiequellen in keinem &kologisch und 6ko-
nomisch vertretbaren Verhiltnis zum eigentlichen
Nutzen steht. Hier sollte das Prinzip gelten: ,Erst
ddammen, dann Einsatz dezentraler Warmepumpen-
l6sungen mit PV, méglichst auf dem eigenen Dach®.

Kein weiterer Ausbau von Fernwdarme

Deswegen sollte auch kein weiterer Ausbau von KWK,
von dezentralen kleinen BHKW bis hin zu grofleren
erdgasbefeuerten Heizkraftwerken zur Nah- und
Fernwirmeversorgung erfolgen. Letztlich sollte das
dazu fithren, dass die energetischen Kenngréfien
in Gebduden und eben auch Wohnimmobilien auf
das Einhalten von Emissions-Budgets und von Be-
darfs- auf Erfolgsnachweise mit real gemessenen
Verbrauchswerten umgestellt wiirden — was iibrigens
auch vom GdW gefordert wird. N&tig sei zudem ein
kontinuierliches Monitoring im Betrieb durch eine
EAV.

Eine EAV sei fiir die Wohnungswirtschaft als
Werkzeug zur Investitionsentscheidung, als Pla-
nungsgrundlage, zur Qualitdtssicherung und zum
Erfolgsnachweis von Energiesparmafinahmen wei-

Elektrischer Import = verstdrkte Nutzung von Stromimporten

fahren zeichnet sich den Autoren nach
durch eine hohe Verstiandlichkeit aus.

Elek. Imp H,Imp E-Fuel

Praxisbeispiel: GBG Hildesheim

Ab 2014 hat die GBG Wohnungsbauge-
sellschaft Hildesheim AG im Stadtteil
Hildesheim-Drispenstedt entlang der
Ehrlicherstrafle sieben nahezu bau-
gleiche Hauser energetisch moderni-
siert. Dabei wurden unterschiedliche
Systeme, wie elektrische Durchlauf-
erhitzer, Wohnungsstationen zur Warmwasserbe-
reitung und kontrollierte Abluftanlagen verbaut.
»Wir wollten auf diese Weise im direkten Vergleich
das effizienteste System fiir zukiinftige energeti-
sche Modernisierungen identifizieren und so eine
Planungsgrundlage fiir Energiesparmafinahmen in
den Bereichen Raumheizung, Liiftung und Warmwas-
serbereitung erlangen®, so der Projektleiter Adrian
Dams.

Der Analyse wurden drei Betrachtungsweisen
zugrunde gelegt: die Hohe der Investition, die Hohe
der Energieeinsparung und der Komfort im Alltag.
Dabei hat sich aus GBG-Sicht herausgestellt, dass
die kontrollierte Liiftung mit Warmeriickgewinnung
offenbar die beste Variante ist. ,Allerdings ist hier
festzuhalten, dass dabei auch die Investition sowie
die laufenden Kosten bedingt beispielsweise durch
regelméflige Filterwechsel am hochsten sind. Ohne
Forderung durch verschiedene Institutionen wie die
KfW Kreditanstalt fiir Wiederaufbau wére das in ei-
nem grofleren Bestand wirtschaftlich nicht darstell-
bar“, restimiert Dams. _

' GdW, VDPM: ,Klimaneutralitat vermieteter Mehrfamilienh&user — aber wie?”,
www.gdw.de/media/2021/11/21_1_17 _working_paper_summary_klimaneu-
tralitaet.pdf

Foto: Ostfalia/DBU
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GEBERIT INTEGRIERTE HYGIENESPULUNG

FORTSCHRITT STAT
STAGNATION

KNOW
HOW

INSTALLED

Die neue integrierte Hygienespllung von Geberit ist die ideale L6sung,
wenn es um die sichere Ausspulung der WC-Keramik und.die Einhaltung
des bestimmungsgemaBen Gebrauch der Trinkwasseranlage geht. Opti-
male Raumausnutzung, kein zusatzlicher Platzbedarf, keine zusatzlichen
Einbauteile. Der Sigma Unterputz-Spulkasten mit integrierter Hygiene-
spulung ist fir GIS und Duofix erhaltlich.

www.geberit.de/trinkwasserhygiene
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ENERGETISCHE SANIERUNG

Aus Abrissvorhaben
wird Vorzeigeobjelkt

2014 schien das Schicksal besiegelt; der Antrag
auf Komplettabbruch war gestellt. Doch es kommt
anders. Dank des Riickbaus zweier Etagen und
einer umfassenden Sanierung ensteht aus einem
Plattenbau ein energetisches Pilotprojekt.

Von Holger Hartwig

DW 04/2022

Der von drei auf flinf Stockwerke riickgebaute, baulich und energetisch modernisierte Plattenbau der WGK ist ein
Pilotprojekt fur die weitere Sanierung im Wohngebiet Rustbreite. Von der Landesenergieagentur Sachsen-Anhalt
wurde er mit der ,Griinen Hausnummer Plus” ausgezeichnet

Bilder: WGK



Friher fuhrten auf der Riickseite Treppen zu den Griinfléchen.
Das beim Rickbau der zwei oberen Geschosse gewonnene
Material diente dann dem Aufschiitten von Rampen und einer
barrierefreien ErschlieBung

in Blick zurtick: Rund finf Jahre ist es her,
als bei der Wohnungsgesellschaft Kéthen
mbH (WGK) erste Uberlegungen fiir eine
Weiternutzung der vorhandenen Bausub-
stanz in der Adolf-Kolping-Strafie 13 bis
19 im Wohngebiet Riistbreite reiften. Bis
zu diesem Zeitpunkt hatte das Unternehmen bereits
1.200 Wohnungen zuriickgebaut. ,Nur einfach weiter
Héuser abzureiflen — das war fiir uns keine langfris-
tige Option®, sagt Geschaftsfiihrer David Rieck. Etwa
1.000 Wohnungen des Bestandes seien Plattenbauten
und fiir die galt es, eine Zukunftslosung zu finden.

Besondere Bauweise als
Herausforderung

Es war ein steiniger Weg, bevor im Jahr 2021 die
ersten Mieter in die sanierten Wohnungen einziehen
konten. Denn: Die Sanierung des einstigen , Abriss-
kandidaten“ mit seiner besonderen, sogenannten
Halleschen Monolithbauweise (siehe Info-
text) hatte es in sich. Rieck: ,,Wir haben uns
umgehort, aber niemanden gefunden, der
bei diesem Bautyp bereits Erfahrungen mit
Teilabbruch und Sanierung gemacht hat.
Wir wussten, dass diese Bauweise, bei der
auf eine Untrennbarkeit von Materialien in
Decken und Wanden statt auf Montage ge-
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Die Hallesche Monolithbauweise

Plattenbau in der ehemaligen DDR ist nicht flachendeckend nach einem
identischen Prinzip erfolgt. Die sogenannte Hallesche Monolithbauweise
(HMB) ist eine vom Wohnungsbaukombinat des Bezirks Halle/Saale in
den 1970er Jahren entwickelte Bauweise, die das Bauen mit industriell
vorgefertigten Bauteilen (Plattenbauweise) mit dem Tunnelschalver-
fahren kombiniert. Dabei wurde die tragende Konstruktion (Wande und
Geschossdecken) der Hauser vor Ort mit einem Tunnelschalverfahren
betoniert und anschlieBend nichttragende AuBenwandelemente, Treppen
und Loggien als Fertigteile montiert. Diese Bauweise wurde vor allem bei
gréBeren innerstddtischen Neubauvorhaben im Bezirk Halle angewandt
- beispielsweise in den Innenstddten von Halle und Zeitz.

Die Grune Hausnummer

Die ,Griine Hausnummer Plus Sachsen-Anhalt” ist ein laufender Wett-
bewerb der Landesenergieagentur Sachsen-Anhalt GmbH (LENA). Er
wirdigt vorbildhaftes Engagement privater Eigentlimer kleiner Wohnge-
bdude und seit 2021 auch von Wohnungsunternehmen, die beim Bauen
oder Modernisieren mit Blick auf die Energieeffizienz mehr tun, als es der
Gesetzgeber vorschreibt. Ausgezeichnet werden ferner innovative ge-
bdudetechnische Lésungen - beispielsweise die Verwendung 6kologisch
nachhaltiger Baustoffe - oder die Nutzung erneuerbarer Energien. Und
auch das Angebot von Mieterstrom oder Ladesdulen fur Elektromobilitat
kénnen eine ,Griine Hausnummer” wert sein. Ziel der Auszeichnung ist es,
mit Best-Practice-Beispielen die technische und wirtschaftliche Mach-
barkeit fur energieeffizientes und nachhaltiges Bauen hervorzuheben.

www.gruene—nummer.de

Wand, sondern nur durch einen zuséatzlichen kleinen
Bagger auf dem Dach des Geb&dudes vornehmen®,
erinnert sich der Wirtschaftsingenieur. Hinzu kamen
Themen, die fiir alle Plattenbauten aus der DDR-Zeit
kennzeichnend sind: innenliegende Bader mit nur
wenigen Ver- und Entsorgungsleitungen, Hellhorig-
keit durch fehlende Trittschallddmmungen der Fuf3-
bdden und keine zeitgeméflen Losungen im Bereich
der Energieversorgung und der Isolierung. Rieck:
,Uns war von Anfang an klar, dass eine Sanierung nur

setzt wurde, zuséitzliche Risiken und auch ~ Holger Hartwig dann sinnvoll ist, wenn wir mit den héchsten Ansprii-
Kosten mit sich bringen wiirde.“ Langsam  Agentur Hartwig 3¢ chen an Klimafreundlichkeit, Barrierefreiheit sowie
HAMBURG/LEER

habe man sich vorgetastet und ,wir sind
dann zu dem Ergebnis gekommen, dass
eine Modernisierung von drei der fiinf Etagen eine
wirtschaftliche Basis hat“, berichtet Rieck, der seit
2014 das Wohnungsunternehmen mit seinen heute
gut 3.000 Einheiten leitet.

Nachdem das dreiziigige Gebaude mit seinen
einstmals 56 Ein- bis Dreiraumwohnungen leerge-
zogen war, begann 2019 zunichst der Riickbau der
Etagen Vier und Funf. ,Durch die Herstellungsweise
mit sehr guter Betonfestigkeit war der Abriss fiir das
Abbruchunternehmen eine zusétzliche Herausfor-
derung. Wir konnten den Riickbau nicht Wand fiir

moderne Grundrisse und Ausstattung herangehen.”

Treibhausgasemission um 90 % gesenkt

,Ein wesentlicher Punkt war, mit Blick auf die in
den néchsten Jahren steigende CO,-Besteuerung,
eine ressourcenschonende Energieversorgung un-
abhdngig von fossilen Energietragern zu ermogli-
chen®, erkléart Rieck. Es sei gelungen, mit der MVV
Energie Gruppe respektive dem ortlichen Energie-
versorger Kothen Energie frithzeitig einen Partner zu
finden und ein gemeinsames Konzept zu entwickeln.
Durch den Anschluss an ein Blockheizkraftwerk mit
Kraft-Warme-Kopplung wurde eine Reduzierung »
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der Treibhausgasemission um circa 90 % auf heute
jahrlich 7 t erreicht. ,Eine Photovoltaikanlage tragt
zu weiteren Einsparungen von rund 9 t pro Jahr bei
und liefert neben Mieterstrom auch Energie fiir die
E-Ladesiulen®, so Rieck.

Seiner Ansicht nach ist es wichtig, vor Beginn
aller Planungen mit den mdglichen Partnern die Frage
der kiinftigen Energieversorgung zu kldren. Das sei
ein wesentlicher Schliissel fiir den Gesamterfolg ge-
wesen. Und fiir die Mieter bedeute es eine langfristige
Sicherheit bei den Energiekosten. Aktuell beteili-
gen sich bereits 70 % aller Mieter an dem Mieter-
strommodell — Tendenz steigend. Das energetische
Rundum-Konzept fand auch die Anerkennung der
Landesenergieagentur Sachsen-Anhalt (LENA). ,Wir
sind erfreut, als erstes Unternehmen der organi-
sierten Wohnungswirtschaft in Sachsen-Anhalt die
,Griine Hausnummer Plus* als Auszeichnung fiir eine
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energieeffiziente und zukunftsorientierte Sanierung
bekommen zu haben.”

Kosten bleiben im Rahmen

Nachdem die Sanierung abgeschlossen ist, zieht
Rieck zufrieden Bilanz: ,Wir sind im Zeit- und im
Kostenrahmen geblieben.“ Mit Blick auf die Pande-
mie und die allgemeine Entwicklung im Bausektor
findet er die Kostensteigerung von 1.900 auf etwa
2.200 €/m? vertretbar. Vor allem sei die Nachfrage
nach den Wohnungen erfreulich. ,Wir konnten ohne
Werbung eine Vollvermietung — tiberwiegend mit
Neumietern — realisieren.” Die Kaltmiete fiir die nun
24 Wohnungen belaufe sich auf 7 €/m?2
Zuriickzufiihren sei die gute Vermietbarkeit auf
die vielen kleinen Losungen, mit denen man ,mo-
dernsten Wohnraum® geschaffen habe. Rieck nennt
Beispiele: ,Den recycelten Bauschutt der abgetrage-
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Aus einer flinfstéckigen Wohnzeile, die einstmals 56 Ein- bis Dreiraumwohnungen mit innenliegenden Badern
(Grundriss oben) umfasste, wurde durch Teilriickbau und Grundrissverdnderungen ein modernes, dreistockiges
Gebdude mit 24 Wohneinheiten, die zwei oder drei Zimmer und 60 bis 75 m? Wohnfldche aufweisen (unten)

Bilder: WGK



BAUEN UND TECHNIK 61

nen Stockwerke haben wir dazu genutzt, die Wohnun-
gen im Erdgeschoss mittels Aufschiittungen barriere-
frei zugénglich zu machen.“ Zudem habe man durch
die Grundrissveranderungen und Vergréflerungen
der — heute zwischen 60 und 75 m* grofien — Woh-
nungen hochwertige Bader schaffen kénnen. Und
eine Aufddmmung der B6den um 17 cm habe auch die
Hellhorigkeit beseitigt und den Einbau einer Fuf$bo-
denheizung ermdéglicht. ,Das war nicht einfach, weil
wir auch im Treppenhaus den Boden jeweils um diese
Stufe anheben und beispielsweise ebenfalls Fenster-
_ _ i und Tirhohen anpassen mussten.” Die Sanierung

oy ] findet er auch optisch gelungen. ,Es war nie unser Ziel,
I den Eindruck zu erwecken, dass es sich bei dem Ur-
sprungsgebaude nicht um einen Plattenbau handelt.”

Zum Einbau von FuBbodenheizung und Trittschall-
schutz, musste der FuBboden in den Stockwerken
und im Treppenhaus um 17 cm angehoben werden . .
Erkenntnisgewinn
Durch die Modernisierung haben Rieck und sein
26-kopfiges Team — ,irgendwie waren alle Abtei-
lungen mit eingebunden® — wichtige Erfahrungen ge-
sammelt, die bei weiteren Sanierungen des Bestands

niitzlich sein werden. Und das nicht nur in Kéthen.
Das eine oder andere Wohnungsunternehmen
habe das sanierte Haus in der Siedlung Riisternbrei-
te bereits besucht und sich die dort umgesetzten
Ideen angesehen. In den néchsten Jahren wird es
weitere Projekte zu besichtigen geben. Rieck: ,Die
Umgestaltung und Modernisierung eines weiteren
Teilquartiers der Riisternbreite mit einer Gréfie von
17 ha bereiten wir vor. Wir wollen unseren Weg wei-
tergehen und in den nichsten Jahren durch sinnvolle
) Bestandsergédnzungen und -erneuerungen ressour-

Anders als der alte Plattenbau verfiligt das neue h d . Klimafi dlich db

Gebdaude Uber groBere und auBenliegende Bader, censchonend weiteren klimafreundlichen un e-
die in allen Wohnungen Fenster aufweisen zahlbaren Wohnraum schaffen.” —

-

arum wir der passende Partner fir die Warme- und Wasserabrechnung lhrer
Immobilien sind? Weil wir Wert auf Details legen: Genauigkeit und Zuverlassigkeit
bei der Arbeit, Transparenz bei der Abrechnung, Umsetzung gesetzlicher Vorgaben:.
Wie zum Beispiel bei der unterjahrigen Information iiber Warme- und Warmwasser-
rauch. Wir haben das Know-how, um individuelle und bedarfsgerechte Lésungen
ir Sie zu finden. Lernen Sie uns und unsere
n Leistungen kennen: www.skibatron.de

q"
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T

]

SKIBATRON-/EIN UNZERNEHMEN VON VIVAWEST e ; * Mess- und Abrechnungssysteme
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Produkte

Klimapositives Linoleum
fur zirkulares Bauen

Linoleum war eines der ersten Produkte
im Sortiment des Bodenbelagherstellers
Tarkett, nun hat das Unternehmen eine
neue Kollektion vorgestellt: Tarkett Lino.

Es besteht bis zu 97 % aus naturlichen
Materialien wie Leinél, Kiefernharz, Holz,
Korkmehl und Jute. Nach Angaben des
Herstellers kann es als weltweit erstes und
einziges Linoleum nach Gebrauch voll-
sténdig recycelt werden.

Das Farbspektrum reicht von einem
neutralen Hellbraun bis hin zu trendigen
Terrakotta-, Pink- und Khakiténen, die in
funf modernen und zugleich dezenten
Designs erhdltlich sind. Die ,xf2“-Ober-
flachenausristung ist patentiert und mit
einem matten Finish versiegelt, das die
Oberflache fur mehr Resistenz gegenuber
Flecken, Chemikalien und taglicher Abnut-
zung hartet.

Dem Hersteller zufolge ist die Oberflache
nach Allergy UK zertifiziert und weist sehr
niedrige VOC-Emissionen fur eine ange-
nehme Qualitat der Innenraumluft auf.

Weitere Informationen: www.tarkett.de

Das Linoleum von Tarkett wurde erstmals im
Jahr 1898 im italienischen Narni produziert

Dammsaulenschalung
fur Ziegelbauten

Die Schalungssteine werden sowohl fur
Mauerwerksstdrken von 365 mm wie auch
von 425 mm sowie in einer passenden
Hoéhe von 250 mm angeboten

Monolithisches Mauerwerk aus Ziegelstei-
nen z&hlt in vielen Regionen Deutschlands
zum Baustandard. Zur Vermeidung von
Warmebrucken erhalten zur Tragfahigkeit
erforderliche Betonstitzen im Mauerwerk
eine Warmeddmmung. Der Hersteller
Beck+Heun hat hierfir neue Ddmmsdu-
lenschalungselemente im Angebot, die sich
homogen in das Mauerwerk integrieren
lassen. Basis der neuen Dammsdulenscha-
lung ,DDS Platinum” ist ein Schalungsstein
aus Neopor mit einem Bemessungswert
der Warmeleitfahigkeit von 0,032 W(m/K).
Vier herausstehende Pins auf der Obersei-
te und vier Vertiefungen auf der Unter-
seite der Steine ermdoglichen einfaches,
schnelles und verschiebesicheres Stapeln
der einzelnen Elemente. Besonderheit
der neuen Ddmmsdulenschalung ist dem
Hersteller zufolge die stabile ,Platinum’-
Rohreinlage, die die Festigkeit der Scha-
lung erhéht. Beim ,Aufeinanderstapeln”
der einzelnen Steine verbinden sich die
werkseitig eingelegten Rohre unterein-
ander, um das Auslaufen des Betons zu
minimieren. Zugleich werde die Stabilitat
der Ddmmsdulenschalung derart erhéht,
dass eine komplette Betonage der Saule
in einem Arbeitsschritt moglich sei, so der
Anbieter. Erhaltlich ist die Ddmmsdulen-
schalung in den Ausfihrungsvarianten
Wand, Ecke und Laibung.

Weitere Informationen: www.beck-heun.de
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Biomassenbilanzierte
EPS-Platten

Die Platte wird mittels biomassenbilanzierter
Rohstoffe aus organischen Reststoffen der
Land- und Forstwirtschaft hergestellt

Geddmmte Fassaden sind Investitionen in
die Nachhaltigkeit. Noch klimafreundlicher
werden sie, wenn die Dadmmstoffe auf
nachwachsenden Rohstoffen basieren.
Das war das Ziel bei der neuen Damm-
platte ,Top32 Biomass" des Anbieters

Sto. Fur die Herstellung der Grundstoffe
der zertifizierten Warmeddmmplatte aus
expandiertem Polystyrol-Hartschaum nach
DIN EN 13163 werden zu 100 % nachwach-
sende Rohstoffe verwendet. Dank der 6ko-
logischen Rohstoffbasis fallen bei der Her-
stellung der Warmedammplatte rund 66 %
weniger CO,e (Kohlenstoffdioxid-Aquiva-
lente) an als bei der Produktion einer ver-
gleichbaren EPS-Platte auf fossiler Basis,
so Sto. Die dko-zertifizierte (REDcert2)
Warmeddmmplatte weist genauso wie ihr
fossiles Pendant einen Bemessungswert
der Warmeleitfahigkeit von 0,032 W/(mK)
auf. Sie eignet sich fir DdGmmsysteme an
der Fassade und im Innenraum und kann
geklebt oder gedubelt werden.

Weitere Informationen: www.sto.de

Fotos: Tarkett; Beck + Heun; Martin Duckek/Sto SE & Co. KGaA



Aus Liebe zum Bauen.
Bewusst bauen.

Ein Gebaude, das lange Bestand hat, ist auf die richtige Weise
gebaut: mit den richtigen Materialien, den richtigen Partnern —
und mit der Zukunft im Blick. Gemeinsam erwecken wir lhre
Projekte zum Leben — asthetisch, nachhaltig und funktional.

i e e

www.sto.de/bew

Bewusst bauen.
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Gesoworx: Symbiose aus Wohnen und Arbeiten

Lebens- und Arbeitswelten verschmelzen zunehmend. Fiir die meisten Burotatig-
keiten verspricht ortsunabhdangiges Arbeiten mehr Flexibilitat und Einsparung von
Arbeitswegen. Die Berliner Wohnungsbaugesellschaft Gesobau AG reagiert auf
diese Entwicklung und integriert in einige Neubauprojekte sogenannte Co-Working-
Spaces: zeitlich flexibel mietbare, voll ausgestattete moderne Arbeitsplatze. Die
Ausarbeitung des Gesamtkonzepts und die Planung der ersten Spaces erfolgte
gemeinsam mit der Cowork AG, die im Pilotprojekt an der LanghansstraBe in Berlin-
WeiBensee auch den Betrieb Ubernimmt. Eréffnet wird der Standort im Frihsommer.
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Reverse Mentoring

Reverse Mentoring

Sandra Jauslin/Javier
Herndndez/Volker Schulte:
Reverse Mentoring,
Den Wissenstransfer
zwischen Generationen
gestalten, 200 Seiten,
39,95 €, Schaffer-Poeschel,
ISBN 978-3-7910-5105-5

Reverse Mentoring steht
fur ein gegenseitiges
Unterstttzen und Coachen
zwischen Generationen.
Junge coachen Altere vor
allem in den Bereichen
Digitalisierung und Soziale
Netzwerke, wohingegen
Altere ihre Fihrungs- und
Lebenserfahrung wei-
tergeben. Durch den
Wissenstransfer und die
gegenseitige Unterstit-
zung werden Innovationen
geférdert und Untfer-
nehmen zukunftsfahig
aufgestellt.

Hans-Christian Biallas verstorben

Der Evangelische Immobilienverband Deutschland e. V.
(eid) trauert um seinen Prasidenten, Hans-Christian
Biallas. Er verstarb am 27. Februar 2022 nach kurzer
schwerer Krankheit. Der 1956 in Hannover geborene
Biallas wurde 2013 als stellvertretender Prasident in
den Vorstand gewdhlt. 2014 folgte er auf Dr. h.c. Steffen
Heitmann als Président des Verbands.

Hans-Christian Biallas war 2013 auch Griindungsmit-
glied und bis zu seinem Tod Prasident des Deutschen
Erbbaurechtsverbands.

HR-Monitor
2022 des EBZ
erschienen

In der neuen Studie ,Hu-
man Resources Monitor

— Immobilienwirtschaft
2022" sehen 55% der
befragten Unternehmen
den Fachkrdaftemangel als
Investitionshemmnis. Die
Befragungsresultate doku-
mentieren zudem ein ge-
stiegenes Interesse an den
Themen Aus-, Fort- und
Weiterbildung innerhalb
der Branche. Interessierte
kénnen den HR-Monitor
untfer presse@e-b-z.de
kostenfrei erhalten.

Fotos: Gesobau AG; Ulrike Fischer; Screenshot
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Wohnungen hat Vivawest von
der Dr. Albert Speck & Haus
Baden GbR und der Rhein-
Beton GmbH libernommen.
Sie sind groBtenteils als alten-
gerechte Seniorenwohn-
anlagen im Raum Koln/Bonn
konzipiert.
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3 KOSTENFREIE -
FACHBRIEFINGS

THEMEN-VORSCHAU 2022

Alle 14 Tage neu:
Fachbriefing Haufe.Green Estate

Das Erreichen des klimaneutralen Gebaudebestands

bis 2045 ist fir die Immobilienbranche eine der gréB3-

ten Herausforderungen. Das exklusive Fachbriefing
Haufe.Green Estate gibt Fihrungskréften wertvolle Ent-
scheidungshilfen fur den Arbeitsalltag: Alle 14 Tage liefert
die Fachredaktion von Haufe.lImmobilien rechtssichere
Informationen sowie ausgewdhlte Best-Practice-Beispiele
rund um das Thema energetische Sanierung. Was ist bei
einer Modernisierungsmieterhéhung zu beachten? Oder:
Wer taugt als ,Energieeffizienz-Experte? AuBerdem gibt es
einen Uberblick, fur welche EinzelmaBnahmen an Wohnge-
b&uden Férdermittel flieBen. Von Technologie und IT tber
die Finanzierung bis hin zu Urteilen und Gesetzen liefert das
Fachbriefing wichtige Einblicke in alle relevanten Bereiche fur
den klimaneutralen Bestand.

Mehr Informationen und Anmeldung unter:
www.green-estate.de

Einladung

Forum Wohnungswirtschaft:

spannende Vortrage
Networking

Energieeffizienz- und
Emissionsoptimierung

Vorstellung der
Software mevivoECO

28.04.2022 Forum Berlin-Brandenburg
09.06.2022 Forum Hamburg
30.06.2022 Forum Bochum
14.07.2022 Forum Miinchen

tinyurl.com/forumwowi

v owm_onsult PresseCompany GS\A/

wohnen - bauen - leben
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Zentrales GdW-Portal fur
Wohnangebote ist online

Der Spitzenverband der Wohnungswirtschaft GdW hat vor Kurzem
ein Onlineportal eingerichtet, auf dem Gefliichtete aus der Ukraine
Informationen zu Wohnangeboten und auch sonst Unterstiitzung
finden kénnen. ,Alle, die tiber Hilfs- und Unterbringungsangebote
verfligen, kénnen uns die entsprechenden Kontaktadressen zusen-
den. Sie werden dann in einer Deutschlandkarte, sortiert nach Bun-
desldndern, zu finden sein”, erkldrte GdW-Prasident Axel Gedaschko.
Zahlreiche Wohnungsunternehmen und Verbdnde unterstiitzen die
Menschen aus der Ukraine bereits mit Angeboten vor Ort.

www.gdw.de/wohnungswirtschaft-hilft-ukraine

i Wohewngwwirtschatt  Der GdW  Themen  Pressecentes  Downloads  Warrene (O] E!ﬁ:}'ﬁ'_lnurlgswmschaﬂ E

Hilfe fiir Gefliichtete

TyT 2

Ay e

Das groBe soziale Engagement der Branche zeigt sich aktuell auch im Ukraine-Krieg

Studie: Bedarf von bis zu 500.000 Wohnungen
fir Gefluchtete

Hunderttausende Menschen fliehen vor dem Krieg in der Ukraine. Viele kommen
nach Deutschland. Doch wie viele Unterkiinfte werden gebraucht? Die Immobili-
enwirtschaft rechnet mit bis zu 1,29 Mio. Menschen, die vor dem Krieg in der Ukraine
nach Deutschland fliehen - fir sie werden kurzfristig 500.000 Wohnungen zusatzlich
gebraucht. Das ist das Ergebnis einer Analyse des Forschungsinstituts Empirica im
Auftrag des Zentralen Immobilien Ausschusses (ZIA). Die Mindestzahl der Flichten-
den berziffern die Studienautoren auf 310.000 - das entsprdche einem Bedarf von
120.000 Wohnungen. In einem mittleren Szenario gehen sie von 810.000 Menschen
aus der Ukraine und einem Bedarf von 310.000 Wohnungen zusdtzlich aus.

Laut Empirica verfigen die Flichtenden aus der Ukraine Gber ein vergleichsweise
hohes Bildungsniveau und eine hohe Frauenerwerbsquote. Vor dem Hintergrund des
Fachkréffemangels in Deutschland und der schnellen Vergabe von Arbeitserlaubnis-
sen wirden viele Menschen eine Wohnung vor allem dort suchen, wo die Lage auf
dem Immobilienmarkt bereits als angespannt gilt. Knapp die Hdalfte der zusatzlichen
Wohnungen mussten demnach neu gebaut werden.

Fotos: Screenshot; WBG Niirnberg; Anja Jungnickel



Neuer Award: Digitalpioniere gesucht

In diesem Jahr werden zum ersten Mal die ,Digitalpioniere der Wohnungswirt-

schaft” ausgezeichnet. Egal ob Wohnungsunternehmen, PropTech oder gemeinsa-
mes Projekt — der Award soll sichtbar machen, was in der Branche schon heute alles

passiert. Gesucht werden deshalb die innovativsten Digitalprojekte der Wohnungs-

wirtschaft. Expertinnen und Experten der Branche haben sich zusammengetan und

den Award mit der Unterstitzung von Blackprintpartners, dem Digiwoh Kompe-
tenzzentrum Digitalisierung sowie den beiden PropTechs Kiwi und Metr auf die
Beine gestellt. Die DW Die Wohnungswirtschaft ist Medienpartner des Preises. Eine

funfképfige Fachjury wahlt die innovativsten Projekte aus und kurt die Gewinner bei

der ,Real PropTech” im September 2022 in Frankfurt am Main.

Los geht’s am 4. April 2022. Mehr Infos zum Award und zur Bewerbung gibt es hier:
www.digitalpioniere-wohnungswirtschaft.de

Peter H. Richter
verstorben

Peter H. Richter verstarb am
12. Februar 2022 im Alter

von 78 Jahren. Er wurde zum

1. Januar 1995 als Geschdéfts-
fUhrer der damaligen Woh-
nungsbaugesellschaft der
Stadt Nirnberg mbH bestellt
und Ubte diese Funktion bis zu
seinem Ruhestand im Sep-
tember 2009 aus. Ein Schwer-
punkt seiner Tatigkeit war die
wirtschaftliche energetische
Sanierung des Wohnungsbe-
stands, die er bereits kurz nach
seinem Dienstantritt forcierte.
Im Rahmen des Anteilsverkaufs
der Mehrheit der Gesellschafts-
anteile von der Stadt Nurn-
berg an die Stadtische Werke
Ndrnberg GmbH engagierte er
sich fur den Erhalt der Eigen-
standigkeit der WBG Nirnberg
im Konzern Stadt Nurnberg.
Daraus ergab sich dann im Jahr
2004 die Umfirmierung in den
heutigen Firmennamen WBG
Nirnberg GmbH Immobilien-
unternehmen.

LWB mit neuer
Geschaftsfiihrerin

Die Leipziger Wohnungs-
und Baugesellschaft mbH
(LWB) hat seit 1. Marz 2022
mit Doreen Bockwitz eine
neue Geschaftsfuhrerin
Wohnungswirtschaft und
Bau. Die geblrtige Leipzi-
gerin steuert gemeinsam
mit Kai Tonne, der den Ge-
schaftsbereich Finanzen
und Vermoégenssteuerung
verantwortet, das kommu-
nale Unternehmen.
Bockwitz ist diplomierte
Wirtschaftsingenieurin
(Bau) und bereits mehrere

Jahre in diversen Funktionen

fir die LWB tdatig.

Mit Haufe axera und

d.velop documents cloud
bekommen Sie lhre Dokumente
in den Griff.

Schnell. Mobil. Prozessorientiert.
Und revisionssicher.

Jetzt informieren unter
www.axera.de/erledigt-zeitfresser

HAUFE AXERA
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MIETERRATE IN BERLIN
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Wenn Mieter bei der Unter-
nehmensstrategie mitreden

Durch ein neues Gesetz begann 2016 in Berlin ein
Experiment: Die landeseigenen Wohnungsunter-
nehmen bildeten Mieterrdte, die ein Mitsprache-
recht bei Unternehmensentscheidungen haben.
Nun steht ihre Neuwahl an. Hat das Modell Vor-
bildcharakter fir andere Stadte?

Von Christian Hunziker

s klingt nach einer Erfolgsge-
schichte. ,Seit ihrer Schaffung
im Jahr 2016 vertreten die Mie-
terrdte die Interessen unserer
Mieterinnen und Mieter direkt,
effizient und demokratisch le-
gitimiert®, sagt Jérg Franzen, Vorstands-

vorsitzender der landeseigenen Gesobau Christian
AG und gleichzeitig Sprecher der sechs Hunziker
landeseigenen Berliner Wohnungsbau- freier
gesellschaften. Diese, so Franzen, ,schét- Immobilienjournalist

T N i BERLIN
zen die Mieterrate als Partner, mit denen

sie im vertrauensvollen, intensiven Dialog
l6sungsorientiert und gut zusammenarbeiten.“

Die Rede ist von einer Berliner Besonderheit: Bei
den Mieterrdten handelt es sich nach der Definition
der Wohnraumversorgung Berlin A6R um ,ein auf
Mitentscheidung orientiertes Beteiligungsgremium,
das auf der Unternehmensebene agiert und entspre-
chend in die Unternehmensplanung involviert ist®
Demnach biindeln die Mitglieder des Mieterrats Anre-
gungen und Kritikpunkte von Mietern und vertreten
die daraus abgeleiteten Vorschliage gegentiber dem
Unternehmen mit dem Ziel, zu einem Interessen-
ausgleich beizutragen. Auch mitbestimmen darf der
Mieterrat: Er entsendet einen Vertreter in den Auf-
sichtsrat der jeweiligen landeseigenen Wohnungs-
baugesellschaft; ein zweiter Vertreter nimmt als Gast
an den Aufsichtsratssitzungen teil.

Erstmals gew&hlt wurden die sechs Mieterrite
2016. Vorangegangen war der Mietenvolksentscheid:

Eine Initiative verlangte eine Demokratisierung der
landeseigenen Wohnungsunternehmen, zog ihr Be-
gehren aber zuriick, als das Abgeordnetenhaus das
Berliner Wohnraumversorgungsgesetz beschloss.
Dieses griff wichtige Forderungen des Volksbegeh-
rens auf; so schuf es eine Anstalt 6ffentlichen Rechts
(AG6R) namens Wohnraumversorgung Berlin und eta-
blierte die Mieterréte als Instrument der Mitbestim-
mung. Dieses erginzt die Mieterbeiréte, die es in Ber-
lin bereits seit den 1980er Jahren gibt und welche die
Interessen der Mieter auf Quartiersebene vertreten.

In diesem Jahr steht nun bei finf der sechs Ge-
sellschaften die Neuwahl des Gremiums an (Aus-
nahme ist die Gewobag Wohnungsbau-Aktiengesell-

Der Mieterrat der Degewo wurde 2016 gewdhlt.
In diesem Jahr steht die Neuwahl an

Bilder: Degewo AG; Wohnraumversorgung Berlin AR



schaft Berlin, bei der bereits 2019 gewahlt wurde).
Ende Januar versandten Degewo AG, Gesobau AG,
Howoge Wohnungsbaugesellschaft mbH, Stadt und
Land Wohnbauten-Gesellschaft mbH sowie WBM
Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH die Auf-
rufe zur Teilnahme an den Mieterratswahlen, die im
Juni stattfinden werden.

»Ein groBer Gewinn“

Fragt man die Unternehmen, ziehen sie eine insge-
samt positive Bilanz der bisherige Arbeit der Mie-
terrate. Der Mieterrat sei ,ein grofler Gewinn fiir das
Unternehmen®, sagt Howoge-Geschiéftsfiihrer Ulrich
Schiller. ,Uber den Mieterrat erhalten wir wertvolle
Eindriicke aus Kundensicht.“ Gleichzeitig profitiere
die Mieterschaft vom direkten Austausch. ,Entschei-
dungen lassen sich leichter umsetzen, wenn ein ge-
meinsames Verstidndnis erarbeitet wurde®, erklart er.

Ahnlich klingt es bei den anderen Gesellschaf-
ten. ,Fiir die WBM ist der Mieterrat ein gutes und
geeignetes Gremium fiir eine vertrauensvolle und
konstruktive Zusammenarbeit mit dem Unterneh-
men®, sagt WBM-Geschiftsfiihrerin Christina Geib.
Auch die Stadt und Land schitzt die Erfahrungen
mit ihrem Mieterrat positiv ein, wie Pressesprecher
Frank Hadamczik erklart. Sehr positiv verlaufe die
Zusammenarbeit auch bei der Degewo, sagt Katrin
Baba-Kleinhans, Abteilungsleiterin Quartiersma-
nagement. ,Der Mieterrat hat eine Mittlerfunktion
zwischen unseren Mietern und dem Unternehmen
iibernommen, dabei wichtige Fragen gestellt und uns
auch bei bedeutenden Vorhaben unterstiitzt.“ Das
Unternehmen habe durchaus auch Kritik erhalten,
aber die Abstimmung mit dem Mieterrat verlaufe
immer auf Augenhohe. ,Die Riickmeldungen des
Mieterrats®, sagt Baba-Kleinhans, ,sind fiir uns sehr
wichtig und haben auch zu Anderungen in unseren
Ablaufen gefiihrt.”

Als konkretes Beispiel dafiir nennt die Degewo-
Abteilungsleiterin die Einfithrung der Zentralen
Kundenberatung, mit der das Unternehmen das Ziel
verfolgte, eine bessere Erreichbarkeit und schnel-
lere Bearbeitung von Standardanliegen sicherzu-
stellen. ,Diese Umstellung fiel mitten in die erste
Corona-Zeit. Dementsprechend hatten wir mit einem
erh6hten Anrufaufkommen und eingeschriankten
Kapazitiaten zu tun®, blickt Baba-Kleinhans zuriick.
Im Austausch mit dem Mieterrat habe die Degewo
dann die kritischen Hinweise aufgegriffen und an der
einen oder anderen Stelle nachjustiert. Grundsétzlich
sei es oft gelungen, gemeinsam ,gute, verstandliche
Erklarungen und Losungsansitze zu erarbeiten und
so Verstdndnis fiir die Beweggriinde der jeweils an-
deren Seite zu schaffen.

Der Mieterrat werde an jeder Unternehmens-
planung — insbesondere an der Investitionsplanung
— beteiligt, betont Howoge-Geschiftsfithrer Ulrich
Schiller. Weil der Mieterrat ein stimmberechtigtes
Mitglied in den Aufsichtsrat entsende, handle es sich
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Struktur der Mietergremien

Quartier
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ﬁ Mieter \L

A h
T ustause ﬁ Mieterbeirat
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ﬁﬁ Mieterrat &
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Austausch
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Ansprechpartner
der Wohnungs-
- unternehmen
Beratung
Vorschlage .
Stellungnahme Information
| |
| ] Vorstand/Geschdftsfiihrung
B 1

um ,echte, direkte Mitbestimmung des Mieterrates
auf der hochsten Unternehmensebene®.

Hohe Fluktuation

Diese positiven Einschitzungen bedeuten jedoch
nicht, dass bisher alles reibungslos gelaufen ist. Schon
die erste Wahl 2016 sorgte fiir Negativschlagzeilen,
weil sich Mieteraktivisten beschwerten, nicht zur
Wahl zugelassen worden zu sein. Auch die Konsti-
tuierung der Rate war nicht einfach, wie sich Frank
Hadamczik von der Stadt und Land erinnert. ,Der >
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Mitbestimmung muss nicht zwingend liber Gremien erfolgen: Beim 2021 fertiggestellten
Quartier am Rathauspark der Howoge flossen Anregungen der Anwohner in die Gestaltung

der AuBenanlagen ein

Auch das ist eine Form der Mitbestimmung: Bei einem
Kiezspaziergang bittet der Vorstand der EWG Pankow eG
die Mitglieder um Anregungen fiir die Gestaltung
des Wohnumfelds

Mieterrat brauchte etwa zwolf bis 18 Monate, um erst
einmal seine Arbeitsfdhigkeit herzustellen.“ Dabei
habe das Unternehmen die Mitglieder des Mieterrats
durch Schulungen und Informationsveranstaltungen
unterstiitzt, sich in wohnungswirtschaftliche Zusam-
menhédnge einzuarbeiten.

Auffallig ist auflerdem, dass vor allem in den ers-
ten Jahren die Fluktuation in den Mieterrdten hoch
war. Einige Mitglieder traten im Laufe der Legislatur
wieder aus, weil sie den Arbeitsaufwand unterschatzt
hatten oder sich die familidre oder berufliche Situ-
ation verdndert hatte® berichtet Gesobau-Presse-
sprecherin Birte Jessen. ,Viele hatten das Amt des
Mieterrats und den damit verbundenen Arbeitsauf-
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wand unterschétzt®, bestatigt Katrin
Baba-Kleinhans von der Degewo.

Eine weitere Herausforderung
stellt die Abgrenzung zwischen Mie-
terrat und Mieterbeirdten dar. Theore-
tisch ist die Unterscheidung zwar Klar,
wie Baba-Kleinhans sagt: ,Wahrend
der Mieterbeirat sein Quartier und die
Nachbarschaft im Blick hat, geht es
dem Mieterrat um die tibergreifenden
Themen. Praktisch ist diese Abgren-
zung aber den Mietern nicht leicht zu
vermitteln. Wenn trotz Corona-Pan-
demie Sprechstunden stattfanden,
dann erschienen laut Baba-Kleinhans
namlich oft Mieterinnen und Mieter,
die Méangel in der Wohnung oder Pro-
bleme bei der Wohnungssuche be-
klagten — also Themen, fiir die der
Mieterrat gar nicht zustindig ist. Ahn-
liches beobachtete die Stadt und Land,
wie Frank Hadamczik sagt: ,Obwohl
wir im Internet, im Mietermagazin und
auf anderen Kanélen {iber die unter-
schiedlichen Aufgaben von Mieterrat
und Mieterbeiridten informieren, miissen wir uns
vielleicht noch mehr anstrengen, die unterschied-
lichen Aufgaben der Gremien deutlich zu machen.”

Auch die Zusammenarbeit zwischen Mieterraten
und Unternehmen stellen nicht alle Beobachter so
positiv dar wie die Unternehmen selbst. Als ,,zahnlo-
ser Tiger“ beschrieb schon 2017 die kritische Berliner
Mietergemeinschaft die Institution der Mieterrite.
Und in einer von der Wohnraumversorgung Berlin
AGR herausgegebenen Broschiire, die auf Gespra-
chen mit Mitgliedern der Mieterréte basiert, wird
teilweise Kritik an den Unternehmensfiihrungen
laut. Es habe sich gezeigt, beméngeln darin zum Bei-
spiel Mitglieder des Mieterrats der Stadt und Land,
dass sie nicht auf strategischer Ebene mitgestalten
konnten, sondern eher als Beschwerdestelle fiir die
Mieter fungierten.

,Nattirlich passen nicht immer alle Wiinsche des
Mieterrats in die strategische Unternehmenspla-
nung*, sagt dazu Unternehmenssprecher Hadamczik.
,Mein Eindruck ist aber, dass sich die Zusammen-
arbeit mit dem Mieterrat im Laufe der Zeit positiv
entwickelt hat und dass die Hinweise des Mieterrats
durchaus aufgenommen werden.“ Auch Christina
Geib von der WBM weist darauf hin, dass ,nicht alle
Wiinsche und Forderungen der Mietergremien tat-
séchlich umgesetzt werden kénnen*.

Wie viel Mitbestimmung ist gewlinscht?

Doch wollen die Mieter iiberhaupt mitbestimmen?
Zwar berichten die Unternehmen tibereinstimmend,
dass sich bei der letzten Wahl 2016 zahlreiche Kan-
didaten bewarben. Die Wahlbeteiligung der Mieter
lag aber bei der Stadt und Land gerade mal bei 17 %

Fotos: Howoge/Rentsch; EWG Berlin-Pankow eG; Stadt und Land/Werner Popp



und bei der Gesobau bei 16,5 %. Wie viele Kandidaten
sich dieses Jahr zur Wahl stellen, war bei Redakti-
onsschluss noch nicht bekannt.

Dass nicht alle Mieter auf die Unternehmens-
planung Einfluss nehmen wollen, legt ein Blick auf
die Wohnungsgenossenschaften nahe, bei denen die
Mitbestimmung per Gesetz institutionalisiert ist. Bei
der letzten Vertreterwahl im Jahr 2019 habe seine
Genossenschaft erhebliche Schwierigkeiten gehabt,
geniigend Kandidaten zu finden, berichtet Chris Zell,
Vorstandsmitglied der EWG Pankow eG (circa 3.650
Wohneinheiten). Die Wahlbeteiligung betrug 41 %.
Auch bei den Vertreterversammlungen sind laut Zell
nur zwischen 60 und 70 % der Gewahlten anwesend.
Meist sei die Versammlung schon nach zwei Stunden
beendet. Dabei lasse das Genossenschaftsgesetz viel
Spielraum bei der Ausgestaltung der Mitbestimmung
— bei der EWG Pankow zum Beispiel miissen die Ver-
treter den Verkauf von Grundstiicken genehmigen.
,2Die Mitbestimmungsméglichkeiten®, bilanziert Zell,
~werden von den Mitgliedern nicht so genutzt, wie
wir uns das als Vorstand wiinschen wiirden.”

Vorbild fiir andere Stadte?

Wohnungsgesellschaften in anderen Stadten diirften
interessiert auf die Erfahrungen in Berlin schauen.
Denn bundesweit ist nur ein weiteres kommunales
Unternehmen bekannt, bei dem die Mitbestimmung
dhnlich ausgebaut ist wie bei den Berliner Landes-
eigenen: Die Wohnbau GiefRen GmbH hat fiir ihre 13
Quartiere jeweils dreikopfige Bezirksmieterrite eta-
bliert, die je einen Vertreter in den Unternehmens-
mieterrat entsenden. Dieser ist mit zwei Mitgliedern
im Aufsichtsrat vertreten.
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Als einen wichtigen Erfolgsfaktor fiir die Mitbe-
stimmung nennt die Wohnraumversorgung Berlin
AOGR in ihrer Publikation, dass die Mieterrite ,einen
guten Draht zu den fir die Mieterrate zustandigen
Koordinatorinnen und Koordinatoren sowie sonsti-
gen relevanten Ansprechpartnern® haben. Das Fazit
fallt insgesamt positiv aus: Die Mieterréte, so die Au-
toren der Broschiire, ,haben sich als Vertretungsgre-
mium in den landeseigenen Wohnungsunternehmen
etabliert und konnten den Stimmen der Mieter zu
mehr Gehor verhelfen®. —

Siegfried Schwarz, Vorsitzender des Mieterrats
der Stadt und Land, setzt sich fir die Belange der
Mieter ein

Weitere Informationen:
www.inberlinwohnen.de/mieterratswahl-2022-fragen-und-
antworten

www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/
wohnraumversorgung/download/wvb_broschuere_
mieterraete_berlin.pdf
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Anforderungen an variable
Vergultungssysteme

Der Aufsichtsrat hat dafir zu sorgen, dass Gesamtbezlge von Vorstands- oder
GeschaftsfUhrungsmitgliedern in einem angemessenen Verhaltnis zu Aufgaben,
Leistungen sowie Lage des Unternehmens stehen und die tbliche Vergltung nicht
ohne besondere Grinde Ubersteigen. Doch was ist noch zu beachten?

Von Christian Gebhardt

er Aufsichtsrat hat bei der Festsetzung
der Gesamtbeziige eines Vorstands-
oder Geschaftsfiihrungsmitglieds ei-
nen Spielraum, innerhalb dessen er
die Entscheidung trifft. MafRgeblich fiir
die Vergiitung sind die Aufgaben und
Leistungen, die Lage des Unternehmens sowie die
iibliche Vergiitungshohe. Regelméflig wird daher die
Festlegung einer Obergrenze (CAP) und eines Erwar-
tungswerts der Gesamtbeziige notwendig sein. Man
spricht dann von einem variablen Vergiitungssystem.

Ziele von variablen Verglitungssystemen

Die Ziele solcher Vergiitungssysteme sind

vielschichtig. So kénnen variable Ver-

glitungssysteme einerseits eine erhohte

Arbeitsmotivation, eine erh6hte Identifi-

zierung mit dem Unternehmen und damit

auch eine erh6hte Bindung an das Unter-
nehmen bewirken. Andererseite sind va-
riable Vergiitungen umstritten, da davon
ausgegangen werden kann, dass sich ge-
rade die erste und zweite Fithrungsebene
auch ohne variable Vergiitung voll fiir die
Belange des Unternehmens einsetzt.
Variable Vergiitungssysteme sollen der

Harmonisierung der Motive von Anteils-

eignern und Arbeitnehmern dienen, zum

Beispiel durch die:

- Intensivierung des unternehmerischen Denkens,

- Verbindung der Interessen von Unternehmen, Ei-
gentiimern und Vergilitungsempfingern,

- einheitliche Ausrichtung der Aktivitaten aller Funk-
tionen auf die strategischen Schwerpunkte des Un-
ternehmens.

Die Griinde zur Einfiihrung einer solchen varia-
blen Vergiitung kénnen unterschiedlich sein:

- Motivation der Mitarbeiter,

- Leistungsanreiz,

- Ergebnisbezug,

1
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- Starkung der Eigenverantwortung,
- Verbesserung der Fithrungsinstrumente.

Vor der Einfithrung eines variablen Vergilitungs-
systems stehen daher diese Fragen im Mittelpunkt:
- Wie hoch ist das Budget der variablen Vergiitung?
- Was ist angemessen (Anteil zum Grundgehalt)?

- Welche Mess- und Beurteilungsgréfien konnen he-
rangezogen werden?

- Bestehen besondere Marktbedingungen oder funk-
tionstypische Aspekte?

Anforderungen an variable Verglitungs-
systeme und rechtlicher Rahmen

Bei der variablen Vergiitung handelt es sich im Ge-
gensatz zu den verschiedenen Formen von Sonder-
zahlungen um eine echte Gegenleistung fiir erbrachte
Arbeitsleistung. In der Regel ist die variable Vergii-
tung an eine Zielvereinbarung gekoppelt. Die Hohe
der variablen Vergiitung wird dabei an das Erreichen
bestimmter Ziele durch das Organmitglied respektive
den Arbeitnehmer gekniipft. Die Rechtsgrundlage ei-
nes derartigen variablen Vergiitungsanspruchs findet
sich regelméflig im Dienst- beziehungsweise Arbeits-
vertrag, nur selten in einer Betriebsvereinbarung oder
einem Tarifvertrag. Die eigentliche Ausgestaltung
der variablen Vergiitung erfolgt durch den Abschluss
einer tiblicherweise auf ein Geschéftsjahr bezogenen
Zielvereinbarung. Diese ist ihrer Rechtsnatur nach
ein Vertrag zwischen den Parteien des Dienst- be-
ziehungsweise Arbeitsvertrags.

Bei Aktiengesellschaften sind fiir variable Vergii-
tungsbestandteile des Vorstands die Regelungen des
Vorstandsvergiitungsgesetzes (§ 87 AktG) einschla-
gig. Diese Rechtsgrundlage ist im engeren Sinne zwar
nur fiir Aktiengesellschaften bindend, kann jedoch
analog auch bei Unternehmen anderer Rechtsform
Anwendung finden, bei denen es keine Bestimmun-
gen zu variablen Vergiitungsbestandteilen gibt.

Waihrend fiir die Festsetzung der variablen Ver-
glitung des Vorstands beziehungsweise der Ge-

Bilder: GdW



schaftsfithrung der Aufsichtsrat zustdndig ist, er-
folgt die Festsetzung der variablen Vergiitung fiir die
zweite Fiihrungsebene (leitende Angestellte) durch
den Vorstand respektive die Geschiftsfithrung.

Im Ergebnis bleibt festzuhalten, dass variable
Vergiitungssysteme fiir die erste und zweite Fiih-
rungsebene auf eine nachhaltige Unternehmens-
entwicklung auszurichten sind und die konkreten
Belange des Wohnungsunternehmens berticksich-
tigen sollten.

Wohnungswirtschaftliches leistungs-
orientiertes Verglitungssystem

Ausgehend von den Zielen und Verantwortlichkei-
ten eines variablen Vergiitungssystems koénnen fol-
gende Arbeitsschritte zur Implementierung eines
wohnungswirtschaftlich leistungsorientierten Ver-
glitungssystems dienen:

1. Ableitung der grundsatzlichen Unternehmensziele
aus dem Unternehmens- beziehungsweise Gesell-
schaftszweck

2. Ableitung einer Tantieme-Vereinbarung unter dem
Aspekt der strategischen Ausrichtung

3. Beschluss der Vereinbarung (Entscheidungsvorla-
ge, Beschlussdokumentation)

4. Monitoring (unterjahrig berichten und steuern)

5. Zielerreichung feststellen (Wann wird gepriuft?
Durch wen wird gepriift?)

6. Evaluation (beispielsweise nach fiinf Jahren)

Beispiel fiir eine Tantieme-Vereinbarung

Die variable kurzfristige Vergiitung basiert auf durch
den Aufsichtsrat im Vorfeld festgelegten Erfolgs-
kriterien und personlichen Zielen und umfasst die
quantitativen Erfolgsfaktoren:
- Zielwert Ertragslage: EBITDA
- Zielwert Vermogenslage: EK-Anteil

Die variable kurzfristige Vergiitung ist auf ma-
ximal ein Drittel der Gesamt-Tantieme begrenzt. Bei
der variablen langfristigen Vergiitung (Long-Term-
Incentive-Plan) handelt es sich um einen Plan, der
den Vorgaben des Aktiengesetzes (AktG) und des
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Deutschen Corporate Governance Kodex entspre-
chend dem Ziel folgt, die Vergiitungsstruktur auf
eine nachhaltige Unternehmensentwicklung aus-
zurichten.

Der Gesamt-Zielerreichungsgrad fiir eine Per-
formance-Periode (Fiinfjahreszeitraum) bestimmt
sich nach den Erfolgszielen. Grundlage ist dabei ein
auf der strategischen Ausrichtung des Unterneh-
mens entwickelter Nachhaltigkeitsindex (Sustainable
Performance Index). Die Erfolgsziele kénnen zum
Beispiel wie folgt definiert werden:

- Reduzierung der CO,-Emissionen des Wohnungs-
bestandes,

- Neubau von Wohnungen,

- Bereitstellung von barrierearmen Wohnungen,

- Digitalisierung der Unternehmensprozesse.

Zusatzlich konnen auch qualitative Ziele wie Kun-
den- und Mitarbeiterzufriedenheit definiert werden.

Fazit

Auch wenn variable Vergiitungssysteme in der Woh-
nungswirtschaft insgesamt nicht sehr verbreitet
sind, ist festzustellen, dass gerade grofiere Woh-
nungsunternehmen diese zunehmend einsetzen.
Grundsitzlich ldsst sich festhalten, dass variable
Vergiitungssysteme angemessen sein sollten. Eine
Vergiitungspolitik, die auf kurzfristige Parameter
ausgerichtet ist und einseitig Erfolg belohnt, verlei-
tet dazu, den langfristigen und nachhaltigen Unter-
nehmenserfolg aus dem Blick zu verlieren. Die Aus-
richtung des variablen Vergiitungssystems auf den
langfristigen Unternehmenserfolg auf der Grundlage
einer nachhaltigen Managementstrategie ist somit
,State of the Art“. Die Reduzierung der CO,-Emissi-
onen des Wohnungsbestands ist dabei ein Beispiel
fiir ein Erfolgsziel. Grundlage kann ein eigens dafiir
entwickelter Nachhaltigkeitsindex sein.

Die regionalen Priifungsverbidnde der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft und ihre nahe-
stehenden Wirtschaftspriifungsgesellschaften un-
terstiitzen Sie gern bei Fragen rund um das Thema
LAnforderungen an variable Vergiitungssysteme®. _

Beispiel fur eine Tantieme-Vereinbarung

Fixe Komponenten

Leistungsabhdngige Komponenten

Festgehalt Kurzfristige Ziele — haufig
operative Metriken

Beitrage zur Altersvorsorge
Langfristige Ziele - qualitative

Ziele, die gleichlautend fiir mehrere
Jahre festgelegt werden

Nebenleistungen (Dienstwagen,
Versicherungsleistungen)
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Praxisleitfaden zur Emission eines
Schuldscheindarlehens

Die Degewo AG hat an Nachhaltigkeitsziele gekoppelte Schuldscheine mit einem
Volumen von 500 Mio. € emittiert. Die Schuldscheintransaktion ist Teil der Refinanzie-
rung des zum 1. Januar 2022 erfolgten Kaufs von mehr als 2.400 Wohn- und Gewerbe-
einheiten von Vonovia SE und Deutsche Wohnen SE. Ein Blick auf die Emissionsstruktur.

Von Christoph Beck und Konstantin Wilhelm

n Verbindung mit dem seit geraumer Zeit sehr
dynamischen Anstieg der Baukosten verursa-
chen sowohl der Erwerb von Bestandsportfolios
als auch die umfangreichen Investitionspro-
gramme der Wohnungsunternehmen
zur Schaffung bezahlbaren Wohn-
raums fiir breite Bevolkerungsschichten
einen hohen Kapitalbedarf, der flexibel und
unkompliziert in kurzer Zeit gedeckt wer-
den muss. In der Wohnungswirtschaft sind
Schuldscheindarlehen in diesem Zusam-
menhang ein bekanntes Instrument, das

Wohnungsunternehmen seit vielen Jahren ~ Christoph Beck
als Erganzung ihres Finanzierungsmixes Vorstandsmitglied

nutzen. Insbesondere als nicht nachrangige, DeBQEe S_T,f c

unbesicherte Instrumente der Unterneh-
mensfinanzierung in Form von Namens-
schuldverschreibungen bei Laufzeiten von mehr als
zehn Jahren weisen sie auch eine Wachstumspers-
pektive auf. So haben neben der Degewo AG allein in
den vergangenen Wochen Wohnungsunternehmen
wie Vonovia SE, Gewoba Aktiengesellschaft Wohnen
und Bauen, Vivawest Wohnen GmbH und die Nas-
sauische Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungs-
gesellschaft mbH dieses Finanzierungsinstrument
erfolgreich eingesetzt.

Kopplung an Nachhaltigkeitsziele

Die Emission der Degewo erscheint in mehrfacher
Hinsicht als besonders bemerkenswert, so ist es
die bislang grofite ESG-gekoppelte Emission eines
Immobilienunternehmens am deutschen Schuld-
scheinmarkt mit einem Volumen von 500 Mio. €.
ESG beschreibt dabei drei nachhaltigkeitsbezoge-
ne Verantwortungsbereiche von Unternehmen und
steht fiir Environment, Social und Governance —
und damit fiir die Beriicksichtigung von umwelt-
und ressourcenschiitzenden, sozialen und auf gute
Unternehmensfiihrung gerichteten Aspekten der
Nachhaltigkeit.

Fiir das Unternehmen war es eine Debiit-Emis-
sion, die von Seiten der Investoren — trotz eines in
den vergangenen Monaten insgesamt herausfordern-
den Kapitalmarktumfeldes — sehr gut aufgenommen
wurde. Die vergleichsweise hohe Zinsvolatilitit mit
einem Anstieg der Zinsstrukturkurve (siehe Abbil-
dung 1) seit dem Sommer des vergangenen Jahres, die
allgemeine Verunsicherung an den Kapitalméarkten
bedingt durch geopolitische Risiken - insbesondere
im Ukraine-Konflikt - sowie eine Vielzahl von grof3-
volumigen Transaktionen im Sektor Immobilien sind
dabei besonders hervorzuheben.

Die mehr als dreifache Uberzeichnung des vom
Transaktionsteam festgelegten Finanzierungsvolu-
mens kann als Beleg dafiir gewertet werden, dass
deutsche und internationale Investoren hohes Ver-
trauen in die Stirke, die Bonitat, das Geschiftsmodell
sowie das verantwortliche Management der Degewo
haben. Dariiber hinaus sind der kommunale Hin-
tergrund des Unternehmens mit dem Land Berlin
als alleinigem Aktionar sowie die von der
Ratingagentur Standard & Poor’s (S&P)
im September 2021 erteilte Ratingnote
A+ (Ausblick: stabil) als wichtige Erfolgs-
faktoren zu erwahnen.

Nachfragestruktur

Die Transaktion ist auch insofern bemer-

Konstantin
Wilhelm

Bereichsleiter

Finanzierung

Degewo AG
BERLIN

kenswert, als sie, gemafl den Wiinschen
der Emittentin, eine breite Spreizung der
Tranchen von drei bis 40 Jahren Laufzeit
ermdglicht hat. Dies unterstreicht die Fle-
xibilitat dieses Finanzierungsinstruments.
Die erfolgreiche Platzierung wurde durch
eine hohe Uberzeichnung seitens deut-

scher Investoren (unter anderem Versicherungen,
Geschiftsbanken, Sparkassen, Versorgungswerke,
Pensionskassen) ermdglicht. Dariiber hinaus wurde
die Transaktion durch ausgewdhlte auslandische
Adressen (rund 20 % des platzierten Volumens)

Bilder: Degewo AG/Frank Niirnberger; Degewo AG; Degewo AG/Domus Consult Wirtschaftsberatungsgesellschaft mbH



Abb. 1:

Marktumfeld

Entwicklung der Zinsstrukturkurve seit Juli 2021
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nachgefragt. Dabei hat das Unternehmen auf Basis
eines sehr granularen und hochwertigen Orderbuchs
im Rahmen dieser Transaktion rund 90 (neue) Fi-
nanzierungspartner gewinnen kénnen und damit
eine weitere Sdule ihres Finanzierungsmixes sehr
erfolgreich etabliert. Die Abbildung 2 auf der Folge-
seite zeigt die Struktur der Allokation nach Landern,
Investorentypen und Laufzeittranchen. Die hohe In-
vestorennachfrage ermdglichte eine zu diesem Zeit-
punkt attraktive Konditionierung am unteren Ende
der Vermarktungsspannen. Aufgrund der exzellenten
Ratingnote wurden keine finanziellen Kreditauflagen
im engeren Sinne seitens der Investoren gefordert.

Anlasslich des Erwerbs von mehr als 2.400 Wohn-
einheiten analysierte die Degewo im September 2021
alternative Finanzierungsinstrumente im Hinblick
auf ihre Eignung. Im Ergebnis wurde eine integrierte
Finanzierungsstruktur aus einer Briickenfinanzie-
rung und ihrer Abldsung durch die Platzierung von
Schuldscheindarlehen respektive Namensschuldver-
schreibungen ausgewahlt. Diese Losung entsprach in
geeigneter Weise der Anforderungsstruktur und dem
Zeitplan des Akquisitions-Prozesses beim Portfolio-
erwerb. Der Vermarktungsbeginn des Schuldschein-
darlehens erfolgte unmittelbar im Anschluss an die
vereinbarte Kaufpreiszahlung Anfang Januar, deren
Finanzierung tiber die Briickenfinanzierung erfolgte
— Abbildung 4 auf einer der Folgeseiten verdeutlicht
die wesentlichen Umsetzungsschritte.
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30 35 40 Jahre
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Erfolgsfaktoren komplementdrer
Finanzierungsstrukturen

Der Auswahl des Schuldscheindarlehens als komple-
mentdre Finanzierungsquelle liegen eine Reihe von
Erfolgsfaktoren zugrunde, die im Folgenden kurz
beschrieben werden sollen:

1. FESTLEGUNG EINER MASSGESCHNEIDERTEN
TRANSAKTIONSSTRUKTUR

Der Ausgestaltung der Transaktionsstruktur kommt
eine besondere Bedeutung zu. Die Schonung der
dinglichen Beleihungsreserven, die Auswahl der
Laufzeitbander in Abstimmung mit dem Fallig-
keitsprofil der sonstigen Verbindlichkeiten und die
zeitliche Verkniipfung mit der erwdhnten Briicken-
finanzierung sind dabei besonders hervorzuheben.
Die Degewo entschied sich fiir eine grofie Bandbreite
an Laufzeitbdndern von drei bis 40 Jahren. Die In-
vestoren haben die endfillige Tilgungsstruktur in
Kombination mit der Festlegung eines Festzinssatzes
fiir samtliche Tranchen und kurzlaufenden Falligkei-
ten mit variabler Verzinsung positiv aufgenommen.
Die volumengewichtete durchschnittliche Laufzeit
des Schuldscheindarlehens betragt 17,5 Jahre und
verdeutlicht die annédhernde Gleichverteilung der
Volumina auf sdmtliche Laufzeitbander der Emission.
Der im September 2021 erfolgreich abgeschlossene
Ratingprozess hat einen wesentlichen Beitrag zum
Transaktionserfolg geleistet. So konnte der Um- >
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fang und die Qualitédt des im Vermarktungsprozess
angesprochenen Investorenuniversums optimiert
werden.

2. SCHULDSCHEINDARLEHEN: ESG-LINKED

Unter dem Aspekt der Bedeutung der Themen ,,Um-
welt” und ,Soziales” fiir die Geschéftsstrategie des
Unternehmens wurden ebenfalls alternative Ausge-
staltungsmoglichkeiten im Hinblick auf eine ESG-

Abb. 2:

Nachfrage und Zuteilung

Zielvolumen aufgrund des hohen Investoreninteresses erreicht
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konforme Emissionsstruktur analysiert. Als Ergebnis
wurde festgelegt, zwei Key-Performance-Indikatoren
(KPI) auszuwihlen, die auch bei der Finanzierung
die Degewo-Nachhaltigkeitsstrategie widerspiegeln:
- KPI 1: Anteil der jahrlichen Neuvermietungen an
»~Wohnberechtigungsschein-berechtigte Haushalte
- KPI 2: CO,/m?” in kg Emissionen berechnet auf den
gesamten Wohnungsbestand
Fir beide KPI wurden Zielwerte definiert, die
fur die Laufzeit der Schuldscheindarlehen respekti-
ve Namensschuldverschreibungen in regelméafiigen
Intervallen gemessen und in der Finanzierungsdo-
kumentation festgeschrieben wurden. Die Hohe der
Zinskosten ist an die Zielerreichung gekoppelt. Be-
sonders hervorzuheben ist die Relevanz der KPI auch
fir Namensschuldverschreibungen. So werden die
soziale Verantwortung des Unternehmens bei der
Bereitstellung bezahlbaren Wohnraums und die Ein-
haltung der Vorgaben des Pariser Klimaabkommens
bei der Festlegung des Dekarbonisierungspfades
optimal in die Transaktionsstruktur implementiert.
Die Bestitigung der KPI erfolgt transparent fiir die
Investoren als Emissionsfolgepflicht auf Basis einer
sogenannten ,limited assurance® durch einen Wirt-
schaftspriifer.

3. INVESTOREN UND PRICING

Die Emission des Schuldscheindarlehens erfolgte
auch mit Blick auf die Diversifizierung der Investo-
renbasis. Der iiberzeugende Geschiftsplan, die so-
lide Finanzierungsstruktur, das erfahrene Manage-
ment und der kommunale Hintergrund der Degewo

Transaktionsstrukiur des Schuldscheindarlehens

Darlehensnehmerin Degewo AG

Rating Standard & Poor’s: A+ (Ausblick: stabil)

Verwendungszweck allgemeine Unternehmensfinanzierung

Instrument Schuldscheindarlehen/Namensschuldverschreibung bei Laufzeiten > 10 Jahre
Status nicht nachrangig, unbesichert

Vermarktungsvolumen

300 Mio. €

Finales Volumen

500 Mio. € (aufgrund dreifacher Uberzeichnung)

Laufzeiten

3,5,7,9,10, 15, 20, 25, 30, 35, 40 Jahre

Pricing

emittentenfreundlich am unteren Ende der Vermarktungsbandbreite

Riickzahlung

100 % endfdllig

ESG-linked Transaktion

KPI I: Anteil der Neuvermietungen an Wohnberechtigungsschein-berechtigte Haushalt pro Jahr
KPI II: COZ/m2 in kg Emissionen berechnet auf den gesamten Wohnungsbestand;

Transaktionsteam

Bayerische Landesbank, UniCredit Bank AG (Joint-Lead-Arrangeure),
Domus Consult (Emissionsberater), Greenberg Traurig (Legal Advisor)

Bilder: Degewo AG/Domus Consult Wirtschaftsberatungsgesellschaft mbH
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sind die Basis, attraktive Zinskonditionen erzielen
zu kénnen. Neben dem S&P-Rating wurde dies im
Rahmen des Emittentenprofils durch die arrangie-
renden Banken entsprechend eingewertet und war
mafigeblich fiir die Ableitung der spezifischen Kre-
ditaufschlage pro Laufzeitband. Die Prasentation der
Geschiftsstrategie und des Finanzprofils durch das
Degewo-Management unterstiitzte die Vermarktung
der Emission.

Das Pricing der Transaktion erfolgte auf Basis
der laufzeitkongruenten Mid-Swap-Satze zuziiglich
des sogenannten Re-Offer-Spreads (Vermarktungs-
spanne mit individuellem Kreditrisikoaufschlag). Fiir
die variabel verzinslichen Tranchen bildet der Sechs-
Monats-Euribor (Floor bei 0 %) die Basis des Pricings
anstelle der Mid-Swap-Satze. Das Erreichen eines
Pricings am unteren Ende der Vermarktungsspanne
verdeutlicht das entsprechende Investoreninteresse.
Die dreifache Uberzeichnung ist ein weiteres Indiz
dafiir und bildet eine exzellente Ausgangsbasis fiir
mogliche Folgetransaktionen, da die hohe Nachfrage
nur teilweise befriedigt werden konnte.

4. KAPITALMARKTERFAHRENES
TRANSAKTIONSTEAM

Der Auswahl der transaktionsbegleitenden Banken
(Joint-Lead-Arrangeure) ging ein Auswahlverfah-
ren voraus. Dabei wurden fiihrende, im deutschen
Schuldscheinmarkt erfahrene Institute eingeladen,
indikative Angebote fiir die Arrangierung des Schuld-
scheindarlehens abzugeben. Der Fokus lag dabei —
auch aufgrund des Zeitfensters — auf den Banken,
mit denen bereits eine Geschéftsverbindung bestand.
Um das Management bei Vorbereitung, Durch-
fithrung und Dokumentation des Emissionsvorha-
bens zu entlasten und externe Expertise einflieflen
zu lassen, beauftragte das Unternehmen lange vor
der Auswahl der Banken mit Domus Consult ei-
nen kapitalmarkterfahrenen Emissionsberater. Die
Kanzlei Greenberg Traurig beriet zuséatzlich in ver-
trags- und gesellschaftsrechtlichen Fragen. Die das
Finanzierungsvorhaben beschreibenden Ausschrei-
bungsunterlagen erstellte der Emissionsberater.
Die Durchfithrung einer fokussierten Ausschrei-
bung ist insbesondere im Hinblick auf die Erzielung
marktgerechter Konditionen, die Erweiterung des
Investorenkreises im Vermarktungsprozess sowie
den Umfang und die Struktur der Kreditauflagen
empfehlenswert. Die folgenden Angebotsprisenta-
tionen geben dem Emittenten einen guten Eindruck
von der Zusammenarbeit mit den potenziellen Ar-
rangeuren des Schuldscheindarlehens. Ausgew4ihlt
wurden die Transaktionsteams der Bayerischen Lan-
desbank und der Unicredit Bank AG. Die Mandatie-
rung zweier gleichberechtigter Arrangeure erfolgte,
um eine moglichst breite Investorenansprache durch
beide Hauser zu erméglichen und somit auch im
Hinblick auf die Optimierung der Transaktions-
struktur insgesamt. >

ESG-IM-
BESTAND.DE

EU-Forschung und Entwicklung

MIT AiBATROS®
MACHEN SIE

IHRE IMMOBILIEN
SCHON HEUTE FIT
FUR DIE ZUKUNFT

PORTFOLIOS NACHHALTIG
ENTWICKELN

CO2 ZIELORIENTIERT
EINSPAREN

RISIKEN DATENBASIERT
MINIMIEREN

EIN UNTERNEHMEN
CalCon DER AAREON GRUPPE W)ﬂﬂreon
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Abb. 4:
Transaktionsubersicht

1. Kaufpreiszahlungen - Portfolioerwerb

Ziehung der Finanzmittel aus den Briickenfinanzierungen

DW 04/2022

3.Januar 2022

2. Start der Vermarktung Schuldscheindarlehen/Namensschuldverschreibungen 12. Januar 2022
3. Investoren-Telefonkonferenz 19. Januar 2022
4. Finalisierung der Dokumentation 8. Februar 2022
5. Orderbuchschluss 15. Februar 2022
6. Allokation und Preisfestsetzung 16. Februar 2022
7. Valutierung der Schuldscheindarlehen/Namensschuldverschreibungen 24. Februar 2022

Abl6sung der Briickenfinanzierungen

5. EINBINDUNG DER GREMIEN

Im Gegensatz zum Management sind Aufsichtsrat
und Eigentiimer von Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen mit Schuldscheindarlehen mitunter
weniger vertraut. Die frithzeitige — und im Laufe des
Transaktionsprozesses in mehreren Stufen wieder-
holte — Einbindung der Gremien erleichterte das
Einholen der erforderlichen Genehmigungen. Dies
bereitete auch den Boden dafiir, dass eine entspre-
chende Flexibilitét in der finalen Ausgestaltung der
Transaktion durch das Management gewéhrt wurde.
Grundlage der Entscheidungsprozesse ist die Priifung
und Beachtung der relevanten Geschéftsordnungen
sowie der Satzung des Unternehmens. So konnte eine
rechtswirksame und erfolgreiche Emission durch die
Degewo sichergestellt werden.

6. DOKUMENTATION UND KREDITAUFLAGEN

Die sorgfiltige Erstellung und Verhandlung der
Schuldscheindarlehen-Dokumentation ist einer der
Erfolgsfaktoren der Transaktion. Die Auswahl der
Kreditauflagen folgt einem getibten Marktstandard.
Dies sichert die Uberpriifbarkeit des geschiftlichen
Verlaufs des Unternehmens durch seine Investoren
im Zeitablauf und gewahrt dem Emittenten ausrei-
chende Flexibilitat beim weiteren Unternehmens-
wachstum. Die deutsche Dokumentation, die auf
langjahrig etablierten Standards beruht, sichert die
Effizienz der Transaktionsumsetzung. Die Integration
der ESG-Komponenten in die Dokumentation bedarf
jedoch eines vorgeschalteten Abstimmungsprozesses
zur konkreten Ausgestaltung der Performance-Ziele
und ist entsprechend im Projektmanagement der
Gesamttransaktion abzubilden. Die vertraglich vor-
gesehenen Berichtspflichten sind emittentenfreund-
lich, entsprechen den im traditionellen Bankkredit-
geschift praktizierten Usancen und umfassen neben
der Bereitstellung des Konzernjahresabschlusses die
Meldung der KPIL

Fazit

Wohnungsunternehmen steht mit dem Schuld-
scheindarlehen ein hochinteressantes Finanzie-
rungsinstrument zur Verfiigung, das den klassischen,
besicherten Bankkredit sinnvoll erganzt. Damit kann
in Zukunft der Finanzierungsmix bankenunabhéngi-
ger gestaltet werden und im Sinne der Optimierung
der Gesamtkapitalkosten des Unternehmens im Hin-
blick auf die Finanzierung der zukiinftig anstehenden
Investitionsvolumina genutzt werden. Besondere
Bedeutung erhalt das Schuldscheindarlehen durch
die Schaffung der ESG-Konformitét im Kontext der
Nachhaltigkeitsstrategie der Emittenten. Die Ausge-
staltungsmoglichkeiten dieses Finanzinstruments
sind vielfaltig, worin auch dessen grofier Vorteil zu
sehen ist. Die Umsetzung erfordert ein konzertiertes
Projektmanagement und die Einbindung einer Viel-
zahl von Projektpartnern. Wichtig erscheint, dass die
Unternehmen eine strategische Entscheidung zur
(regelmafiigen) Nutzung dieser Instrumente treffen.

Damit einhergehend ist die Implementierung
kapitalmarktorientierter Publizitdtsstandards ein
,Muss“. Dies erfordert in simtlichen Geschiftsbe-
reichen sowohl im Bereich Immobilienbewirtschaf-
tung als auch im Bereich Finanzen eine zusitzliche
Betrachtungsebene. Damit kénnen Immobilienun-
ternehmen die Basis dafiir schaffen, im Einklang mit
ihren Finanzierungsbediirfnissen (als Daueremit-
tenten regelmaflig) den Kapitalmarkt zu nutzen und
ihren Bekanntheitsgrad lokal, national und gege-
benenfalls international deutlich zu steigern. Es ist
davon auszugehen, dass insbesondere mittelgrofle
und grofle bestandshaltende, 6ffentliche und private
Immobilienunternehmen das Schuldscheindarlehen
zusatzlich zur traditionellen Bankenfinanzierung in
Zukunft noch stéirker nutzen werden.

Eine vertrauensvolle Zusammenarbeit aller am
Projekt beteiligten Parteien ist eine entscheidende
Voraussetzung fiir den Transaktionserfolg. —

Bild: Degewo AG/Domus Consult Wirtschaftsberatungsgesellschaft mbH



HAUFE.

FINDEN STATT SUCHEN —
JOBS FUR FACH- UND FUHRUNGSKRAFT

Haufe Stellenmarkt

Tipp: Mit dem Jobmailer kostenlos neue Jobs per E-Mail erhalten!

BRANCHE & BERUFSFELD: WOHNUNGSWIRTSCHAFT

Kundencenterleitung Wohnen (w/m/d)
Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben
Berlin

Job-1D 027804428

Abteilungsleiter Technik (m/w/d)
KHW Kommunale Haus und Wohnen
GmbH

Rheda-Wiedenbriick

Job-ID 027588755

Immobilienbewerter als Manager
Valuation Real Estate (m/w/d)
ALDI Nord

Herten

Job-ID 027728157

Bauingenieur (m/w/d)

Gebausie Gesellschaft fiir Bauen und
Wohnen GmbH der Stadt Briihl
Briihl

Job-ID 027468970

Serviceteamleiterin/Serviceteamleiter
(w/m/d)

Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben
Frankfurt am Main

Job-ID 027748120

Bankkaufmann/Finanzierungs-
spezialist (m/w/d)
Landes-Bau-Genossenschaft
Wiirttemberg eG

Stuttgart

Job-1D 027423057

Bauingenieur_in/Bautechniker_in
(m/w/d)

Wohnungsgenossenschaft Stidwestfalen
e.G.

Siegen

Job-1D 027460529

Personalsachbearbeiterin/Personal-
sachbearbeiter (w/m/d)
Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben
Bonn

Job-ID 027521811

Mitarbeiter fiir die Buchhaltung der
WEG-Abteilung (m/w/d)

KSG mbH

Siegen

Job-1D 027423064

Senior Consultant Nachhaltigkeit (m/w/d)
Goldbeck GmbH

Bielefeld, Diisseldorf, Mannheim

Job-1D 027199232

Nachhaltigkeitsmanager (w/m/d)
WBM Wohnungsbaugesellschaft Berlin
Mitte mbH

Berlin-Mitte

Job-1D 027452983

Finden Sie weitere Stellenangebote unter www.stellenmarkt.haufe.de
Job-ID eingeben und direkt bewerben!

Fiir Arbeitgeber:

Sie mochten eine Stellenanzeige aufgeben?

Online-Buchung

Buchungsschluss fiir die nichste Ausgabe ist am 05. April 2022

Bequem und direkt eine Anzeige nach

lhren Wiinschen schalten unter

www.stellenmarkt.haufe.de

Sie haben Fragen zu unserem Stellenmarkt?

lhr Ansprechpartner:
Jonas Cordruwisch
Tel. 0931 2791-557
stellenmarkt@haufe.de

Foto: deagreez/stock.adobe.com
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Stellenausschreibung

Die , Elstertal”-Infraprojekt GmbH, Gera ist ein 100-prozen-
tiges Tochterunternehmen der Stadt Gera zur Verwaltung und
Bewirtschaftung kommunaler Immobilien. Auf der Grund-
lage eines Geschaftsbesorgungsvertrages bewirtschaftet
und verwaltet die ,Elstertal”-Infraprojekt GmbH, Gera mit
derzeit 95 Beschatigten einen GroBteil der bebauten Grund-
stiicke der Stadt Gera. Dazu gehoren Verwaltungsgebdude,
Schulen, Sportstatten, Kindertagesstitten, Wohn- und
Geschaftshduser, Garten und Garagen sowie die Betriebsfiih-
rung des Hofwiesenbads.

Die Gesellschaft sucht zum ndchstmoglichen Zeitpunkt
zundchst fiir die Dauer von fiinf Jahren eine engagierte Fiih-
rungspersonlichkeit als alleinigen

Geschaftsfithrer (m/w/d)

Die vollstdndige Stellenausschreibung finden Sie auf https://
www.elstertal-infraprojekt.de/karriere.html.

Wir freuen uns auf lhre Bewerbung! Ausschreibungsschluss
ist der 12. April 2022.

ELSTERTAL
=

INFRAPROIJEK

Bekanntmachung

Gemeinniitzige Wohnungsgenossenschaft Oberhausen eG
Seilerstr. 124, 46047 Oberhausen

Der Wahlvorstand hat in seiner Sitzung am 10.01.2022 gem. § 5
der Wahlordnung beschlossen, dass die Wahl der Vertreter/-innen
und Ersatzvertreter/-innen zur Vertreterversammlung am

28. April 2022

in der Zeit von 8:00 Uhr bis 12:00 Uhr und von 14:00 Uhr bis
18:00 Uhr in der Geschaftsstelle der Genossenschaft,
Seilerstr. 124 in 46047 Oberhausen stattfindet.

Wabhlberechtigt ist jedes Mitglied, das bei Bekanntmachung der
Wahl in der Liste der Genossen eingetragen ist. Dies gilt nicht,
wenn ein AusschlieBungsverfahren lauft und der AusschlieBungs-
beschluss an das Mitglied abgesandt worden ist.

Oberhausen, 10. Januar 2022
Die Vorsitzende des Wahlvorstandes
gez. Swantje Halbauer

Die
Wohnungswirtschaft

HAUFE.de/Immobilien DW

Die Stadt Miihlheim am Main als alleinige Gesellschafterin der Wohnbau Miihlheim am Main GmbH sucht zum nachstmaglichen Zeitpunkt einen

Die Wohnbau Mithlheim am Main GmbH ist eine seit {iber 60 Jah-

ren kommunal tdtige Wohnungsbaugesellschaft, die Thre Aufgabe der
Wohnungsversorgung im Kernbereich der Metropolregion Frankfurt/
Rhein-Main engagiert wahrnimmt. Dabei spielen zunehmend auch Fragen
der sozialvertréglichen Sicherstellung der Wohnungsversorgung und der
lokalen Reaktion auf die Folgen des Klimawandels eine Rolle.

Das Unternehmen hat 1.336 Wohnungen sowie gewerbliche Objekte und
Garagen im Bestand. Neben der Verwaltung von 36 Wohn- und Gewer-
beobjekten im Auftrag der Stadt umfasst das Aufgabengebiet die Planung
und Entwicklung von Neubau- und Sanierungsprojekten.

Aufgabengebiet:

Wir erwarten:

Wohnungs- und Immobilienwirtschaft

Bewerbungsverfahren werden nicht iibernommen.

Geschaftsfiihrer (m/w/d)

m Verantwortung fiir die strategische und operative Leitung der Unternehmen unter wirtschaftlichen, 6kologischen und sozialen Aspekten
m Fortentwicklung, Umsetzung und Uberwachung aller entsprechender Ziele und Ma8nahmen innerhalb der Unternehmen

m stetige Prozessoptimierung, Qualitétssicherung und Kundenorientierung

m regelmifBige Représentation der Unternehmen und Kommunikation gegeniiber Mietern, Gesellschafterin, Politik und Wirtschaft

m teamorientierte und wertschitzende Fiihrung der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter

m erfolgreich abgeschlossenes Studium der Wirtschaftswissenschaften, Ingenieurwissenschaften oder vergleichbares
m mindestens fiinf Jahre Fithrungserfahrung mit Ergebnis- und Personalverantwortung auf der ersten oder zweiten Fithrungsebene vorzugsweise in der

m sehr gute Kenntnisse der betriebswirtschaftlichen, immobilien6konomischen und rechtlichen Zusammenhénge

m Erfahrungen in der Realisierung von Projekten mit 6kologisch nachhaltigen Themenstellungen sind von Vorteil

m ausgeprigte kommunikative Fahigkeiten, Verhandlungsgeschick, Sozialkompetenz und Netzwerkfahigkeit sowie Kooperations- und Konsensfahigkeit

m ein ausgeprigtes Engagement bei den Herausforderungen des nachhaltigen, klimaorientierten Bauens und der sozialen Verantwortung kommunaler
Wohnungsunternehmen wie auch ein deutliches Interesse an der Umsetzung gestalterischer und stadtebaulicher Qualitatsziele

m Bereitschaft, sich im Rahmen Ihres Aufgabenbereichs fiir die weitere stadtstrukturellen Entwicklung Miihlheims zu engagieren

Sollte diese herausfordernde wohnungswirtschaftliche Aufgabe Ihr Interesse finden, freuen wir uns auf Thre Kontaktaufnahme.
Thre aussagekriftigen Unterlagen (Lebenslauf, Zeugniskopien und Gehaltsvorstellungen) senden Sie bitte innerhalb der
nichsten drei Wochen an den Aufsichtsratsvorsitzenden Herrn Biirgermeister Daniel Tybussek, Friedensstr. 20, 63165 Miihlheim

Herr Biirgermeister Tybussek steht Ihnen fiir telefonische Vorabinformationen zur Verfiigung (06108 601-101).
Die vertrauliche Behandlung Ihrer Bewerbung ist selbstversténdlich. Entstehende Kosten im Zusammenhang mit dem

Mit der Immoservice Miithlheim am Main GmbH verfiigt das Un-
ternehmen {iber ein eigenes Tochterunternehmen fiir die Bereiche
wohnungswirtschaftlicher Wartungs- und Servicedienstleistungen,
Medienversorgung, IT-Administration, Hausmeister- Reinigungs- und
Hauswirtschaftsdienste.

Die Geschiftsfithrung der Wohnbau Miihlheim am Main GmbH iiber-
nimmt gleichzeitig auch die Geschéftsfithrung der Immoservice Miihlheim
am Main GmbH.

Insgesamt arbeiten derzeit 101 qualifizierte Mitarbeiterinnen und Mitar-
beiter in beiden Unternehmen. Sie arbeiten eng mit dem Aufsichtsrat, den
stadtischen Gremien und dem zweiten Geschiftsfithrer zusammen.

.muhl
heim
am .
main

Wohnbau
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Der Verband der Wohnungsgenossenschaften Sachsen-Anhalt e.V. vertritt die Interessen der in ihm der-
zeit 150 organisierten Mitgliedsunternehmen und ist gleichzeitig genossenschaftlicher Priifungsver-
band. Zur Regelung der Nachfolge des fiir den Interessenbereich langjahrigen Vorstandsmitgliedes ist
zum 01. Januar 2023 die Stelle des/der

Verbandsdirektors*in (m/w/d)

zu besetzen. Die Aufgabe des/der fiir den Interessenbereich verantwortlichen Verbandsdirektors*in ist
es, gegeniiber der Politik, der Wirtschaft und der Gesellschaft die Interessen der Mitgliedsunternehmen
wahrzunehmen. Gemeinsam mit der Priifungsdirektorin organisiert der/die Verbandsdirektor*in die
Arbeit der Beschaftigten des Verbandes und vertritt den Verband in allen rechtlichen Belangen.

Zu den Aufgaben des/der Verbandsdirektors*in gehoren im Weiteren insbesondere:

e die weitere Profilierung des Verbandes

e die Moderation der innerverbandlichen Kommunikation

e die Beratung und Unterstiitzung der Mitgliedsunternehmen

e die Fortsetzung und Weiterentwicklung des umfanglichen Weiterbildungsprogramms

* die Weiterentwicklung des Marketings sowie der Presse- und Offentlichkeitsarbeit

e die Zusammenarbeit mit den weiteren Verbanden der organisierten Wohnungswirtschaft, insbesondere
dem Verband der Wohnungswirtschaft Sachsen-Anhalt e.V. (VdW) sowie dem Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. (GdW) auf Bundesebene.

lhr Profil:

e Sie verfiigen liber ein abgeschlossenes Hochschulstudium, eine mehrjdhrige, einschlagige Berufs- und
Leitungserfahrung und ein fundiertes Verstandnis fiir die Arbeit in der genossenschaftlichen Woh-
nungswirtschaft. Dariiber hinaus sind Sie in der Lage, wohnungspolitische Themen und bereichsspezi-
fische rechtliche Fragestellungen praxisorientiert zu bewerten und einzuordnen. Sie sind ausgepragt
kommunikativ und bringen betriebswirtschaftliches Denken und Handeln mit.

 Eine selbstandige, zielorientierte und strukturierte Arbeitsweise sowie Eigeninitiative, Engagement
und Sozialkompetenz zeichnen Sie aus.

« Sie verfiigen liber ein ausgepragtes Dienstleistungsverstandnis und besitzen die Fahigkeit, strategisch
konzeptionelle Fragen aufzugreifen und unterschiedliche Interessen zu moderieren.

e |hr Verhandlungsgeschick sowie lhre kommunikativen Fahigkeiten und Kooperationsbereitschaft setzen
Sie gekonnt ein, um tragfahige Losungen mit unterschiedlichen Interessensvertreter*innen zu erarbei-
ten und umzusetzen. Sie haben ein ausgepragtes Verstandnis fiir politische Entscheidungsprozesse.

e Sie haben Freude daran, an der Weiterentwicklung der genossenschaftlichen Idee im Bereich der Woh-
nungswirtschaft mitzuwirken.

Wir bieten eine abwechslungsreiche und herausfordernde Tatigkeit, einen modernen und zukunftsorientier-
ten Arbeitsplatz, ein hochmotiviertes Team und eine, der Bedeutung der Tatigkeit, angemessene Vergiitung.

Ihre aussagefahige Bewerbung richten Sie bitte moglichst bis zum 30.06.2022 an:
BewerbungVD@vdwg-Isa.de oder schriftlich an:

vdwg

Verband der Wohnungsgenossenschaften
Sachsen-Anhalt e.V. (VdWg)

z. Hd. Verbandsratsvorsitzenden Lutz Haake
Breiter Weg 261

39104 Magdeburg

Wehnungsgenossenschaften

Verband der

Eingereichte Unterlagen werden nicht archiviert und nur mit beigefiigtem ausreichend frankierten
Riickumschlag zuriickgesendet. Bitte beachten Sie die Datenschutzerklarung unseres Verbandes (https://
www.zukunft-wohnen-lsa.de)
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Setzen Sie wesentliche Impulse fiir die zukiinftige Entwicklung unseres

attraktiven Wohn- und Lebensstandortes! A\\
Die Wohnbau GmbH Goppingen (WGG) ist seit mehr als 80 Jahren ein kompeten-

ter und zuverlassiger Partner in der Wohnversorgung unserer Stadt (mit rund 2.000 G e -

eigenen und 1.100 fremdverwalteten Wohn- und Gewerbeeinheiten). Sie nimmt fir opplngen
unsere Bevélkerung, Stadt, Landkreis und heimische Wirtschaft die Wohnversorgung HOHENSTAUFENSTADT
breiter Bevdlkerungsgruppen wahr, insbesondere auch fiir soziale Notfdlle und Falle

drohender Obdachlosigkeit. Das Portfolio wird kontinuierlich durch neue attraktive

Wohnangebote ausgebaut, die einem engagierten Neubau- und Modernisierungspro-

gramm entstammen, das eng mit der Stadtentwicklung verzahnt ist.

Gestalten Sie zum nachstmdglichen Zeitpunkt im Zuge einer Altersnachfolge als

32 Geschaftsfithrung (w/m/d)

der Wohnbau GmbH Géppingen die Wohnungslandschaft aktiv mit und leisten Sie einen wesentlichen Beitrag fiir unsere lebens-
werte und soziale Stadt.

In dieser Funktion berichten Sie direkt an den Aufsichtsratsvorsitzenden. Zum Zwecke der engen Verzahnung mit der Stadtentwick-
lung steht Ihnen die Baublirgermeisterin beratend zur Seite.

IHRE KERNAUFGABEN UNSERE ANFORDERUNGEN
_______________________________________________________§ ____________________________________________|
» Umsichtige Geschaftsfiihrung und zielgerichtete Weiter- » Abgeschlossenes Studium in der Fachrichtung Betriebs-
entwicklung der Gesellschaft hinsichtlich ihrer zukiinfti- oder Immobilienwirtschaft, Architektur oder Bauinge-
gen inhaltlichen Ausrichtung nieurwesen bzw. einer vergleichbaren Fachrichtung
» Professionelle finanzwirtschaftliche Steuerung und » Mehrjahrige einschlégige Berufserfahrung sowie Fiih-
Unternehmensplanung rungserfahrung in einem vergleichbaren Umfeld

» Verantwortliche Koordinierung des Projektmanage-
ments in den Bereichen nachhaltiges Bestandsmanage-
ment, Neubau und Sanierung

» Fundierte kaufmannische Erfahrungen in Verbindung
mit einer Affinitat flir Architektur und Baugestaltung

» Kollegiale Fihrung der rund 40 Mitarbeitenden sowie > Ausgepragtes Str?tegisch-kgnzeptionelles Denken und
Weiterentwicklung der Organisationsstruktur Handeln sowie Fiihrungsstarke

> Vertrauensvolle Zusammenarbeit mit allen relevanten » Hohe Kommunikations- und Verhandlungsfahigkeiten
internen und externen Akteuren sowie Uberdurchschnittliche Einsatzbereitschaft

Sie stellen unsere Gesellschaft nachhaltig fir die Zukunft auf, denn Sie wissen als Branchenkenner*in, , wie sich das Rad dreht”
und worauf es in dieser Position ankommt. Dabei denken Sie unternehmerisch, verfiigen gleichzeitig aber auch Gber ein feines
Gespur fir die Bediirfnisse unserer Biirger*innen. Mit diesen sozialen Fahigkeiten und lhrer Kreativitat gelingt es lhnen mit
Leichtigkeit, eine sozialverantwortliche Wohnversorgung umzusetzen.

Gehen Sie davon aus, dass unsere vertraglichen Rahmenbedingungen Sie (iberzeugen werden.
Die Wohnbau GmbH Gdppingen engagiert sich fiir Chancengleichheit.

Interessiert? Bewerben Sie sich direkt bei der von uns beauftragten Beratungsgesellschaft zfm. Fiir einen ersten vertraulichen
Kontakt stehen Ihnen dort unter der Rufnummer 0228/265004 Désirée Verhaert, Raza Hoxhaj oder Julia Schwick gerne zur
Verfligung. Lassen Sie uns Ihre aussagekraftigen Bewerbungsunterlagen inkl. einer Angabe zu lhren Gehaltsvorstellungen bitte
bis zum 10.04.2022 (iber das zfm-Karriereportal unter www.zfm-bonn.de zukommen.

Wir freuen uns auf lhre Bewerbung!

me Weitere Informationen und Stellenangebote finden Sie unter www.zfm-bonn.de
>
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N
BREBAU

RAUM ZUM LEBEN

Bauprojekte verantwortungsvoll fuhren

Die BREBAU GmbH ist mit tiber 80-jahriger Tradition und mehr als 10.000 eigenen und verwalteten
Wohnungen in fast allen Bremer Stadtteilen und dem Umland vertreten. Dariiber hinaus werden Eigen-
tumswohnungen und Reihenhduser im Bautragergeschift erstellt. Die Gesellschaft, die zum Unterneh-
mensverbund der Freien Hansestadt Bremen gehort, deckt damit das gesamte immobilienwirtschaftliche
Spektrum von der Planung, Entwicklung und Errichtung liber die Bestandsbewirtschaftung bis zum
Vertrieb ab. Im Zuge einer Nachfolgeregelung suchen wir eine engagierte Fiihrungskraft als

Abteilungsleitung
Planung und Neubau (m/w/d)

ifp

AUFGABENSCHWERPUNKTE In dieser Funktion verantworten Sie die iibergeordnete Planung, Organisa-
tion und Durchfiihrung umfassender Neubau- und Entwicklungsprojekte. In direkter Anbindung an den
verantwortlichen Geschaftsfiihrer leiten Sie die zwei Teams Wohnungs- und Gewerbebau mit aktuell

13 Mitarbeitenden innerhalb der Bereiche Hoch/Stadtebauplanung, Erschliefung, Hochbauentwicklung,
Projektentwicklung und Projektbetreuung. Dariiber hinaus obliegt Ihnen die Gesamtleitung und Beglei-
tung der anstehenden Bauprojekte. Als Abteilungsleitung sind Sie nicht nur fir die Projektkalkulation und
das AbschlieBen von Ingenieursvertragen verantwortlich, sondern setzen sich dariiber hinaus mit juris-
tischen Sachverhalten auseinander. Die konstruktive und zielorientierte Zusammenarbeit mit internen
Abteilungen und stadtischen Ressorts liegt ebenso in Threm Aufgabenfeld. Nicht zuletzt gilt es, die Vor-
und Nachbereitung unternehmensinterner Gremiensitzungen in enger Zusammenarbeit mit

der Geschaftsfiihrung umzusetzen.

QUALIFIKATIONEN Um diese verantwortungsvolle Position erfolgreich auszufiihren, sollten Sie liber ein
erfolgreich abgeschlossenes Studium des Bauingenieurwesens oder der Architektur verfiigen. Unabding-
bar sind mehrjahrige Berufs- und Fiihrungserfahrungen in der Planung und Realisierung von Wohn-
und/oder Gewerbeimmobilien. Sie weisen gesicherte Kenntnisse im Bauvertragswesen und Planungs-
recht sowie in der Kalkulation auf. Ein ganzheitliches Verstandnis wird sowohl fiir wirtschaftliche Zu-
sammenhange als auch fiir umfassende Projektmanagementkompetenzen vorausgesetzt. In personlicher
Hinsicht zeichnen Sie sich durch ein hohes Engagement und eine ausgepragte Selbstorganisation sowie
Kooperationsbereitschaft aus. Sie bringen ein starkes Empathievermégen mit und wertschatzen
menschliche Vielfalt.

ANSPRECHPARTNER Wenn Sie diese Herausforderung in einem interessan-
Herr Nicolas Bahr (0221) 20506133 ten Unternehmensumfeld reizt, dann senden Sie uns
nicolas.bahr@ifp-online.de bitte Ihre aussagekraftigen Bewerbungsunterlagen
Herr Frederic Stein (0221) 20506138 (Lebenslauf, Zeugnisse, Gehaltsvorstellung) unter

Angabe der Kennziffer MA 17.657-DW zu.
Die vertrauliche Behandlung lhrer Bewerbung
ist selbstverstandlich.

Fiir telefonische Vorabinformationen
stehen wir hnen gerne zur Verfligung.

Personalberatung
Managementdiagnostik Disch-Haus | Briickenstr. 21150667 Kéln | www.ifp-online.de
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Die Bauverein Bayreuth eG ist ein traditionsreiches Wohnungsunternehmen mit
ca. 2.300 Mitgliedern. Unsere zentrale Aufgabe ist die mitgliederorientierte Ver- e BAUVEREI N
waltung, Instandhaltung und Modernisierung unseres Wohnungsbestandes von ca. N BAYREUTH

eG

1.900 Wohnungen. Im Rahmen einer Nachfolgeregelung suchenwirzum01.06.2022
eine dynamische Fiihrungspersdnlichkeit als

Hauptamtlichen Vorstand Technik (m/w/d)

Gemeinsam mit lhrem kaufmannischen Vorstandskollegen und dem nebenamtlichen Vorstandskollegen gestalten Sie aktiv die
Weiterentwicklung der Genossenschaft. Neben der strategischen Ausrichtung nach genossenschaftlichen Grundsatzen reprasen-
tieren Sie das Unternehmen, arbeiten vertrauensvoll mit den Gremien zusammen und setzen sich fiir die Belange der Genossen-
schaftsmitglieder ein.

lhr Zustandigkeitsbereich umfasst dabei alle technischen Belange des Unternehmens von der Planung bis zur Umsetzung aller
baulichen MaBnahmen - insbesondere die Optimierung der technischen Anlagen, die Erhaltung der Bausubstanz und die weitere
Entwicklung des Portfolios.

Ihr Profil:

¢ |dealerweise Studium der Architektur oder des Bauingenieurwesens

¢ mehrjahrige Erfahrung im wohnungswirtschaftlichen Bereich

¢ ausgeprdgtes Verstandnis fiir technische, betriebswirtschaftliche und rechtliche Zusammenhange

« effiziente Arbeitsweise, Kostenbewusstsein und fortlaufende Optimierung des gesamten technischen Bereichs
 Loyalitat, Verantwortungsbhewusstsein, Verhandlungsgeschick

¢ soziale Kompetenz, Kundenorientierung und motivierende Fiihrungsfahigkeit

Wenn Sie sich angesprochen fiihlen und iiber eine hohe Identifikation mit dem Genossenschaftsgedanken verfiigen, senden Sie
bitte lhre aussagefahigen Bewerbungsunterlagen mit Angabe lhrer Gehaltsvorstellung und des moglichen Eintrittstermins an:

Herrn Norbert H. Will, Aufsichtsratsvorsitzender
Bauverein Bayreuth eG
Haydnstr. 17, 95448 Bayreuth

HAUFE.

JWIR KUMMERN UNS DARUM, DAS MENSCHENRECHT
AUF WOHNEN WELTWEIT UMZUSETZEN."

Petra Eggert-Hofel
Generalsekretdrin, Deutsche Entwicklungshilfe fiir
soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V. (DESWOS)

L‘Immo vom 14.03.2022

Mit prickelnder Podcast-Unterhaltung
up to date in der Immobilienbranche.

Iris Jachertz, Dirk Labusch und Jorg Seifert von den Fachmagazinen
DW Die Wohnungswirtschaft und immobilienwirtschaft fragen nach.

Jede Woche neu.

LO I mmo Mit fiihrenden Experten. JETZT RE'NHUREN

Keine Folge verpassen!

Der Podcast von podcast.haufe.de/immobilien

Haufe.lImmobilien

Foto: DESWOS
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Abrechnung nach
der Heizkostenver-
ordnung

Aus dem Urteil

Von einer nicht verbrauchsabhangi-
gen Abrechnung ist auch dann auszu-
gehen, wenn zwar die Wohnung tiber
Heizkostenverteiler und Warmwasser-
zdhler verfiigt, nicht jedoch die ver-
bundene zentrale Warme- und Warm-
wasserversorgungsanlage.

Bedeutung fiir die Praxis

Gemif! § 6 HeizkostenV sind Heiz-
kosten in Objekten mit zentralen
Heizungsanlagen oder mit Warmelie-
ferung im Interesse eines sparsamen
Umgangs mit Energie grundsétzlich
nach dem konkreten Verbrauch der
einzelnen Nutzer zu verteilen. Um eine
verbrauchsabhingige Kostenvertei-
lung sicherzustellen, ist der anteilige
Verbrauch an Warme und Warmwas-
ser zu erfassen.

Vorliegend verfiigte die mit der War-
meversorgung verbundene zentrale
Warmwasserversorgungsanlage iiber
keinen Warmezahler. Die deshalb nicht
ordnungsgemaifie Abrechnung fiihrt
dazu, dass dem Mieter im Hinblick auf
die Kosten flir Warme und Warmwas-
ser das Kiirzungsrecht nach § 12 Heiz-
kostenV in Hohe von 15 % zusteht. Der
BGH verweist darauf, dass ein Nutzer
ein Kiirzungsrecht nach dem insoweit
eindeutigen Wortlaut schon dann hat,
soweit die Kosten der Versorgung mit
Wiarme und Warmwasser ,nicht ver-
brauchsabhingig® abgerechnet wer-
den. Das von der Heizkostenverord-
nung vorgesehene Ersatzverfahren
durfe deshalb auch nur dann ange-
wendet werden, wenn deren Voraus-
setzungen tatséchlich vorliegen. Ho

BGH, Urteil vom 12.1.2022, VIIl ZR 151/20
HeizkostenV §§ 1, 6, 9, 12

URTEILE 85

Berliner Mietenbe-
grenzungsverordnung

Aus dem Urteil

Die Berliner Mietenbegrenzungsver-
ordnung vom 28.4.2015 ist nicht we-
gen einer unzureichenden Verdffent-
lichung der Begriindung unwirksam.
Die Verordnungsbegriindung ist in
hinreichender Weise und rechtzeitig
vor Inkrafttreten der Verordnung ver-
offentlicht worden.

Bedeutung fiir die Praxis

Zwar hat der Berliner Senat die Ver-
ordnungsbegriindung nicht selbst
veroffentlicht, diese jedoch dem Ab-
geordnetenhaus itibersandt, welches
die Verordnung einschlieflich ihrer
Begriindung als Drucksache auf seiner
Internetseite verdffentlicht hat. Damit
liegt eine der Offentlichkeit leicht zu-
gangliche Bekanntmachung durch eine
amtliche Stelle vor.

Beauftragt ein Verbraucher einen In-
kassodienstleister im elektronischen
Rechtsverkehr mit einer Beitreibung
einer moglicherweise bestehenden
Forderung gegen seinen Vermieter
und ist das vereinbarte Entgelt nur
unter bestimmten Voraussetzungen,
namlich ausschliefilich im Erfolgsfall,
geschuldet und besteht es lediglich
darin, dass der Beitreibende an dem
moglichen Erfolg einer Forderungs-
realisierung beteiligt wird, steht dem
Zustandekommen des Vertrags gemaf}
§ 312 j Abs. 4 BGB ausnahmsweise nicht
entgegen, dass die von dem Inkasso-
dienstleister auf seiner Internetseite
verwendete Schaltflache ,Mietsenkung
beauftragen® nicht mit den Worten
»zahlungspflichtig bestellen oder mit
einer entsprechenden Formulierung
beschriftet ist. HO

BGH, Urteil vom 19.1.2022, VIII ZR 123/21
BGB 66 134, 398, 556 d



86 URTEILE

Mietzahlungspflicht
bei Corona-bedingter
Absage einer Veran-
staltung

Aus dem Urteil

Auch bei Raumen, die zur Durchfiith-
rung einer Veranstaltung gemietet
wurden, kommt (wie bei Geschéfts-
schlieflungen) grundsatzlich ein An-
passungsanspruch in Betracht, wenn
die Veranstaltung aufgrund von ho-
heitlichen Mafinahmen zur Bekamp-
fung der Covid-19-Pandemie nicht
stattfinden kann.

Bedeutung fiir die Praxis

In aller Regel ist ein Vertrag bei St6-
rung der Geschéftsgrundlage nach
Moglichkeit aufrechtzuerhalten und
lediglich in einer den berechtigten
Interessen beider Parteien Rechnung
tragenden Form der verdnderten Sach-
lage anzupassen. Dieses bedeutet aber
nicht, dass der Mieter in diesen Fillen
stets eine Anpassung der Miete ver-
langen kann, indem dieser von seiner
Verpflichtung zur Zahlung der verein-
barten Miete vollstdndig oder teilweise
befreit wire.

Vorliegend hatte die Vermieterin den
Mietern eine Vielzahl von Ausweich-
terminen zur Durchfithrung der Ver-
anstaltung angeboten. Nach Auffas-
sung des BGH war es den Mietern auch
zumutbar, einen der angebotenen Al-
ternativtermine anzunehmen. Hitten
die Mieter auf die Durchfithrung der
Veranstaltung verzichten wollen, fiele
diese Entscheidung allein in ihren Ri-
sikobereich und hitte auf die vorzu-
nehmende Vertragsanpassung keine
Auswirkung. Das Ansinnen der Mieter,
die Miete ganz oder zumindest teil-
weise zuriickzuerhalten, wies der BGH
deshalb ab. HO

Pressemitteilung des BGH, Urteil vom 2.3.2022,
XIl ZR 36/21| BGB §6 313, 535

Kindbarkeit von
Wohnraum- und
Stellplatzmietvertrag

Aus dem Urteil

Bei einem schriftlichen Wohnraum-
mietvertrag und einem separat hiervon
abgeschlossenen Mietvertrag tiber ei-
nen Stellplatz spricht eine tatsachliche
Vermutung fiir die rechtliche Selbst-
standigkeit beider Vereinbarungen
— und damit auch fiir eine getrennte
Kiindbarkeit.

Bedeutung flir die Praxis

In diesen Féllen bedarf es dann der Wi-
derlegung dieser Vermutung durch be-
sondere Umstinde des Einzelfalls, wel-
che die Annahme rechtfertigen, dass
die Mietverhéltnisse {iber die Wohnung
und den Stellplatz nach dem Willen
der Beteiligten eine rechtliche Einheit
bilden sollen. Zwar kann die Tatsache,
dass der Stellplatz sich auf demselben
Grundstiick befindet wie die vermiete-
te Wohnung, regelmaflig die Annahme
rechtfertigen, dass dessen Vermietung
in den Wohnraummietvertrag einbe-
zogen sein soll. Zwingend ist dies in-
des jedenfalls nicht, wenn es andere
Umstande gibt, die die tatsédchliche
Vermutung fiir zwei separate Vertra-
ge bekriaftigen. Ein solcher Umstand
kann darin gesehen werden, dass der
Stellplatzmietvertrag durch den Ver-
mieter gekiindigt werden kann, ohne
dass hierfiir — anders als bei einer
ordentlichen Kiindigung des Wohn-
raummietvertrags — ein berechtigtes
Interesse an der Beendigung des Miet-
verhaltnisses vorliegen muss. HO

BGH, Beschluss vom 14.12.2021, VIII ZR 95/20
BGB §6 535, 573

DW 04/2022

Wiederwahl des
Verwalters

Aus dem Urteil

1. Wohnungseigentiimer miissen —
insbesondere bei einer zerstrittenen
Groflanlage — auch bei einer Wie-
derwahl des Verwalters nach mehr-
facher Ungiiltigerklarung fritherer
Beschliisse die Moglichkeit haben,
sich iiber Alternativkandidaten zu
informieren.

2. Es ist ungeniigend, ohne néhere und
richtige Angaben Unternehmen in
der Einladung bekannt zu geben und
diese Verwalterkandidaten nicht
vorher zu informieren und zur Ver-
sammlung einzuladen.

3. Wird der Geschaftsfithrer der Ver-
walterin als Beirat der Verwaltung in
erheblichem Mafie vergiitet, ist eine
Wiederwahl dieser Verwalterin nicht
ordnungsmaflig.

Bedeutung fiir die Praxis

Der Beschluss war bereits deshalb fiir
ungiiltig zu erklaren, weil sich die Ab-
stimmenden auf die Versammlung —
mangels hinreichender Informationen
zu den im Einladungsschreiben aufge-
fiihrten Alternativkandidaten — und die
Abstimmung nicht hinreichend vorbe-
reiten konnten. Die fehlende ,ausrei-
chende Tatsachengrundlage” mutiert
neben fehlender Bestimmtheit des Be-
schlussinhalts zum haufigen Grund fiir
erfolgreiche Beschlussanfechtungen.

Wenn sich ein Verwalter bereits vor
der Beschlussfassung als ungeeignet
erwiesen hat, die Verwaltertatigkeit
auszuiiben, und auch noch aufgrund
der Verflechtungen mit einem Verwal-
tungsbeirat weit von einer neutralen
Person entfernt ist, entspricht seine
Wiederwahl nie ordnungsmafiiger
Verwaltung. Das , Verzeihungsermes-
sen“ der Eigentiimer hat hier seine
Grenzen. OR

AG Offenbach, Urteil vom 10.12.2021,
310 C 43/21| WEG G6 26, 44



Wer ist der richtige
Anspruchsgegner fir
die Durchsetzung des
Verbots einer Eigen-
timerversammlung?

Aus dem Beschluss

Ein Anspruch eines Eigentiimers (un-
mittelbar) gegen den Einladenden im
Falle einer unzulassigen Einladung
kann nicht mehr mit Erfolg gerichtlich
durchgesetzt werden.

Die Verwaltung des gemeinschaftli-
chen Eigentums obliegt gemafd § 18
Abs. 1 WEG nicht mehr — wie frither
— den Wohnungseigentiimern, son-
dern nur noch der Wohnungseigen-
timergemeinschaft (WEG), weshalb
der Anspruch auf ordnungsmaéafiige
Verwaltung in § 18 Abs. 2 WEG auch
nur gegeniiber der WEG als Verband
begriindet wird. Damit ist es auch
allein Aufgabe der WEG, die zu einer
derartigen Verwaltung erforderlichen
Mafinahmen zu ergreifen, wozu auch
die Durchfithrung von Eigentiimerver-
sammlungen gehort. Anspriiche auf
(Durchfiihrung oder) Unterlassung
einer Eigentiimerversammlung sind
nicht mehr zwischen den beteiligten
Eigentiimern oder — wenn ein solcher
bestelltist — gegen den Verwalter oder
den Verwaltungsbeirat zu fiihren.

Bedeutung fiir die Praxis

Individualanspriiche zwischen den Or-
ganen der WEG sind dem neuen WEG-
Recht fremd. Organe einer WEG bezie-
hungsweise Organmitglieder konnen
nicht einzeln tiber interne Pflichten
und Rechte streiten. Da die Rechts-
mafigkeitskontrolle fiir Verwaltungs-
mafinahmen (nur) durch die WEG als
Verband erfolgen kann, kénnte (nur)
diese einen Anspruch auf Unterlassen
eines bestimmten Verwaltungshan-
delns gegen ihre Organe geltend ma-
chen. SchliefRlich haftet nach § 31 BGB
die WEG als Verband fiir Pflichtverlet-
zungen ihrer Organe. OR

LG Frankfurt/M., Beschluss vom 24.2.2022, 2-13
T85/21| WEG 6§ 18, 44

Beschluss lGber
Gesamt- und
Einzelwohngeld-
abrechnung

Aus dem Urteil

Den Eigentiimern fehlt ab 1.12.2020 die
Kompetenz, die ,Gesamt- und Einzel-
wohngeldabrechnung® zu genehmi-
gen und zu beschliefRen (vgl. dazu AG
Mettmann, ZMR 2021, 687, 688). Der
Beschluss ist nichtig. Entgegen frii-
herer Rechtslage (§ 28 Abs. 3 und 5
WEG a.F.) hat der Gesetzgeber mit
dem WEMoG (BGBL 1 2020, S. 2187)
das fiir die Abrechnung erforderliche
Zahlenwerk von der Beschlussfassung
entkoppelt und zum Gegenstand einer
Vorlagepflicht fiir die Verwaltung ge-
macht (vgl. § 28 Abs. 2 S. 2 WEG n.F.).
Gegenstand eines Beschlusses nach
§ 28 Abs. 2 S. 1 WEG n.F. sind also nur
Zahlungspflichten, die zum Ausgleich
einer Unter- oder Uberdeckung aus
dem Wirtschaftsplan erforderlich sind
(siehe dazu BT-Drs. 19/18791, S. 76 £.).
Eine (wohlwollende) Auslegung des
Beschlusses dahin, dass die Eigentii-
mer — gesetzeskonform — nur tiber
den Gehalt von § 28 Abs. 2 S. 1 WEG
abgestimmt haben, kommt hier nicht
in Betracht, denn Beschliisse von Woh-
nungseigentiimern sind objektiv-nor-
mativ ,aus sich heraus® auszulegen.

Bedeutung fiir die Praxis

Der Verwalter hat eine Abrechnung
tiber den Wirtschaftsplan (Jahresab-
rechnung) aufzustellen, die dariiber
hinaus die Einnahmen und Ausgaben
enthilt. Wenn noch weiterhin ,iiber die
Jahresabrechnung beschlossen® wird,
soll dies — nach Lehmann-Richter/
Wobst (WEG-Reform 2020, Rn. 871) —
unschédlich sein, wenn im Wege der
Auslegung die auf jeden Wohnungs-
eigentiimer (gemeint wohl: jede WE-
Einheit) entfallenden Betréage ermittelt
werden konnten. Hierauf sollte man
sich besser nicht mehr verlassen. oR

AG Hamburg-St. Georg, Urteil von 25.2.2022,
980a C 29/21| WEG §§ 28, 44

URTEILE 87

Kein Direktanspruch
des mittelbar gescha-
digten Sondereigen-
timers gegen den
Verwalter bei dessen
eventueller Pflichtver-
letzung

Aus dem Urteil

Dem geschadigten Sondereigentiimer
fehlt die Prozessfithrungsbefugnis,
wenn Gegenstand des Schadener-
satzanspruchs nicht der seiner Ein-
heit unmittelbar selbst entstandene
Schaden ist, sondern infolge behaup-
teter Pflichtverletzung des Verwal-
ters der fur die Reparatur des Daches
aufgewendete (eventuell tiberhohte)
Betrag, der ihm in der Jahresabrech-
nung 2019 allein belastet worden ist.
Das Dach ist zwingend gemeinschaftli-
ches Eigentum, weshalb die Pflicht zur
Instandsetzung (jetzt: Erhaltung) im
Fall eines dort entstandenen Schadens
grundséatzlich die Wohnungseigentti-
mergemeinschaft (Verband) triftt, es
sei denn, diese Pflicht wire durch die
Gemeinschaftsordnung auf den Son-
dereigentiimer tibertragen worden. Es
handelt sich hier um einen gemein-
schaftsbezogenen Anspruch, auch in
der Form des geltend gemachten Frei-
stellungsanspruchs gegen die beklagte
Verwaltung.

Bedeutung fiir die Praxis

Wenn der auch mitgeschédigte Ei-
gentiimer dem Verwalter eine Ver-
tragspflichtverletzung in Bezug auf
das gemeinschaftliche Eigentum vor-
wirft, so muss die WEG als Verband
diesen Anspruch gegen den Verwalter
geltend machen (es besteht insoweit
eine geborene Ausiibungsbefugnis der
WEG) oder alternativ ein Beschluss der
Wohnungseigentiimer gefasst werden,
der den Sondereigentiimer erméchtigt,
den Anspruch selbst/allein geltend zu
machen. OR

AG Schwabach, Urteil vom 16.12.2020,
9 C 448/20 | WEG § 9a Abs.2
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Dicke Luft

Weniger als die Hdlfte der Mieterinnen und Mieter
in Deutschland ist mit dem Zustand der Mdllstand-
orte in ihren Wohnanlagen zufrieden. 27 % sind un-
zufrieden oder sogar sehr unzufrieden. 2019 hatte
der Anteil der Unzufriedenen noch bei 18 % gele-
gen. ,Immer mehr Menschen bestellen online. Das
verursacht mehr Abfall. Zum Teil haben die Woh-
nungsunternehmen aber die Containerkapazitd-
ten noch nicht daran angepasst. AuBerdem spielt
das individuelle Verhalten einzelner Bewohnerinnen
und Bewohner eine Rolle’, sagt Katrin Trunec von
Analyse & Konzepte Immoconsult. ,Mieterinnen und
Mieter interessieren sich aber auch immer starker
fur Nachhaltigkeit. Da fallt die unsachgemdaBe Ent-
sorgung von Abfdallen umso mehr ins Auge.”

Wie zufrieden sind Sie mit der
Sauberkeit der Miillstandorte?

I o
Sehr zufrieden 13%
14 %
I 36 %
Zufrieden 40%
45%
I 28 %
Teils/teils 24%
23%
I 15 0
Unzufrieden 12%
10%
I 127
Sehr unzufrieden 10%
8%
M 2021 2020 2019

Quelle: Analyse & Konzepte Immoconsult/Mieterbefragungen deutscher
Wohnungsunternehmen

DW 04/2022

Impressum

DAS DW-TEAM
Iris Jachertz, Chefredakteurin, 040-211165-34,

-t iris.jachertz@diewohnungswirtschaft.de

Olaf Berger, Redakteur, 040-211165-35,

2
_
olaf.berger@diewohnungswirtschaft.de
Annika Weyde, Redakteurin, 040-211165-59,
i annika.weyde@diewohnungswirtschaft.de
ris
Jachertz Nikola Schellig, Redakteurin, 040-211165-44,
nikola.schellig@diewohnungswirtschaft.de
Grit Schaarschmidt, Redaktionsassistentin, 040-211165-32,
grit.schaarschmidt@diewohnungswirtschaft.de
Stefan Krause, Verkaufsleitung Hamburg, 040-211165-41,
stefan.krause@haufe-lexware.com
Monika Gliick, Grafikerin, 0931-2791-620,
monika.glueck@haufe-lexware.com
Olaf HERAUSGEBER UND VERLAG
Berger Haufe-Lexware GmbH & Co. KG

Ein Unternehmen der Haufe Group

Standort Hamburg, HufnerstraBe 28, 22083 Hamburg
Geschaftsfiihrung: Isabel Blank, Iris Bode, Jérg Frey, Matthias
Schatzle, Christian Steiger, Dr. Carsten Thies, Bjorn Waide

Beiratsvorsitzende: Andrea Haufe, Kommanditgesellschaft,
Sitz Freiburg, Registergericht Freiburg, HRA 4408

Komplementdre: Haufe-Lexware Verwaltungs GmbH,
Annika Sitz und Registergericht Freiburg, HRB 5557; Martin Laqua,
Weyde USt-IdNr. DE812398835

Redaktionsanschrift: DW Die Wohnungswirtschaft
HufnerstraBe 28, 22083 Hamburg,

Fax: 040-211165-3332, redaktion@diewohnungswirtschaft.de,
www.diewohnungswirtschaft.de

Veréffentlichungen: Zum Abdruck angenommene Beitrége und
Abbildungen gehen im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen
in das Verdffentlichungs- und Verbreitungsrecht des Verlages
tber. Uberarbeitungen und Kirzungen liegen im Ermessen des
Nikola Verlages. Fir unaufgefordert eingesandte Beitrége tibernehmen
Schellig Verlag und Redaktion keine Gewdhr. Fiir mit Namen gekenn-
zeichnete Beitrége Gbernimmt der Einsender die Verantwor-
tung. Honorare fiir Veréffentlichungen werden nur an Inhaber
der Rechte gezahlt. Die Zeitschrift und alle in ihr enthaltenen
Beitrdge und Abbildungen sind urheberrechtlich geschutzt. Mit
Ausnahme der gesetzlich zugelassenen Félle ist eine Verwertung
ohne Einwilligung des Verlages strafbar. Das gilt auch fir das
Erfassen und Ubertragen in Form von Daten. Die allgemeinen
Geschdftsbedingungen stehen vollsténdig unter www.haufe.de.

Partner in Osterreich: Robert Koch, Wohnen Plus,
SingerstraBe 8/10 - A-1010 Wien

Partner in der Schweiz: Daniel Krucker, Verlag wohnen,
BucheggstraBe 109 - Postfach - CH-8042 Zirich

MEDIA SALES (PRINT/ONLINE)

Stefan Krause, 040-211165-41, stefan.krause@haufe.de
Michael Reischke, 0931-2791-543, michael.reischke@haufe.de
Klaus Sturm, 0931-2791-733, klaus.sturm@haufe.de
DW-STELLENMARKT

Alexander Mahr, 0931-2791-452, stellenmarkt@haufe.de
BUCHUNGEN/DISPOSITION/DRUCKDATEN

Tel. 0931-2791-770, Fax 0931-2791-477, daten@haufe.de
Fir Anzeigen gilt die Preisliste ab 1.1.2022.
www.mediacenter.haufe.de

ABONNENTENSERVICE UND VERTRIEB

Aboverwaltung: Telefon (kostenfrei): 0800-7234249,
Fax (kostenfrei): 0800-5050446, Zeitschriften@haufe.de

Schaarschmidt

Bezugspreise: Jahresabonnement (Print mit Onlinekomponen-
Monika te) 155,90 €, inkl. 7% MwsSt. Einzelheft 12,99 €. Digitalversion
Gliick 129,90 €, inkl. 7% MwSt. Abonnementskiindigungen sind mit
einer Frist von vier Wochen zum Quartalsende méglich und
schriftlich an den Verlag zu richten (Preise ab dem 1.1.2022).

Erscheinungsweise: monatlich

Druck: Rewi Druckhaus, Reiner Winters GmbH, Wiesenstr. 11,
57537 Wissen, ISSN 0939-625X

Die Redaktion der DW Die Wohnungswirtschaft verpflichtet sich zu einer neutralen Berichterstattung.
Dazu gehort, dass wir die ausschlieBliche Nennung méannlicher Personenbezeichnungen in allen redak-
tionellen Inhalten weitgehend vermeiden. Wir suchen geschlechtsneutrale Formulierungen, soweit diese
das Textverstandnis nicht beeinflussen und der konkreten Sache gerecht werden. Sollte keine geeignete
und genderneutrale Bezeichnung existieren, nennen wir die weibliche und ménnliche Personenbe-
zeichnung zumindest zu Beginn des Textes und weisen ausdricklich darauf hin, dass wir damit keine
Personen ausschlieBen wollen.

Foto Iris Jachertz: © ruesterphotos.com



ZU GUNSTEN DER () DESWOS

Sonntag, 15. Mai - ab 10:00 Uhr - Berliner Golfclub Stolper Heide

Ob passionierter Golfer oder Anfanger - spielen Sie mit uns fiir einen guten Zweck und unterstitzen Sie
das umfangreiche DESWOS-Projekt im Stidsudan! Die MaRnahmen werden rund 4.500 bedurftigen Menschen
zugutekommen. Das Turnier findet im Vorfeld der Horizonte 2022-Tagung statt. Die Kosten fur die Aus-
richtung des Turniers inkl. Verpflegung ibernimmt Dr. Klein Wowi, vor Ortwird um eine Spende zu Gunsten
der DESWOS gebeten. Gespielt werden 9-Loch nach Stableford-Zahlweise. Kanonenstart ist um 11 Uhr, ein
Schnupperkurs beginnt ebenfalls um 11 Uhr. Eine Leihausristung kann auf Wunsch gestellt werden. Lassen

Sie uns gemeinsam Gutes tun - wir freuen uns auf Ihre Teilnahme!

[‘-‘] Jetzt anmelden!

g und weitere Infos unter

Anmeldun
de/ beneflz-golfturmer

drklein-w0W|

drklein-wowi.de D Ro KLE I N W WI



STADTREINIGUNG.HAMBURG

BAUSTEIN FUR MEHR EFFIZIENZ

Platzsparend Fur alle Fraktionen

Attraktiveres Erscheinungsbild Barrierefrei

GroReres Volumen Gerausch- und Geruchsreduzierung
Weniger Leerungen Sichere SchlieRsysteme

Lassen Sie sich jetzt von unseren
Experten unverbindlich beraten:

040/2576-2050

Informieren Sie sich liber weitere Vorteile: stadtreinigung.hamburg/ufs
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