DIE WOHNUNGS- )y}
WIRTSCHAFT Rt

68. Jahrgang (3188

; TIHE?EIEN w UNTERBRINGUNG UND EINGLIEDERUNG

it gs unterkunfte

Vitlko 1 mnﬂuﬂufa
; ’.‘i."-=._ 28
— » T

| l
s

- s . i =
e s -

b

NEUBAU + SANIERUNG

ENERGIE + TECHNIK

Preistrager des genossenschaft- Strategien der zukiinftigen
lichen Neubauwettbewerbs Strom- und Warmeversorgung

» 20 »32



B&O STEHT FUR BEZAHLBARES WOHNEN

Instandhalten
Modernisieren

Bauen

VERTRAUEN SIE DEM MARKTFUHRER

B&O Gruppe: www.bo-wohnungswirtschaft.de



Ulrike Silberberg
Chefredakteurin

EDITORIAL

Kluge Rezepte
fur die Zukunft

Das Energieversorgungskonzept in Deutschland befindet sich im Umbruch. Die Energiewende
flihrt immer mehr zu dezentralen Strukturen, die zentralen Versorgungssysteme verlieren
zunehmend an Bedeutung. Es ist viel Bewegung im Markt, was dazu fiihrt, dass sich die
bisherigen Fronten zwischen Energiewirtschaft und Wohnungswirtschaft verandern. Man geht
aufeinander zu.

Was bedeutet das fiir die Wohnungswirtschaft? Viele Wohnungsunternehmen beschaftigen
sich mit der strategischen Frage, ob sie selber in die Strom- und Warmeerzeugung ein-
steigen sollen oder sich doch einen Partner ins Boot holen. Das war fiir uns der Anlass, im
19. Brandenburger-Hof-Gesprach mit dem Thema , Strategien der zukiinftigen Strom- und
Warmeversorgung der unternehmerischen Wohnungswirtschaft”, die damit verbundenen
Chancen und den Risiken zu thematisieren. Denn wir brauchen auch fiir die Zukunft kluge
Rezepte fiir die Energieversorgung der Mieter, da die Energiepreise auch kiinftig das Wohnen
verteuern werden (Seite 32).

Die Zukunftschancen von Wohnungsunternehmen hangen aber auch maBgeblich von der
Bevolkerungsentwicklung ab. Die Nettozuwanderung nach Deutschland betrug im Jahr 2013
etwa 437.000 Personen. Dies bedeutet einen Anstieg um 19% gegeniiber dem Vorjahr. Erste
Schatzungen ergeben fiir 2014 einen Anstieg auf 470.000 Personen, was die negative natiir-
liche Bevélkerungsentwicklung deutlich Giberkompensiert. Ohne diese Zuwanderung wiirde
Deutschland im Jahr 2060 nur noch rund 57,6 Mio. Einwohner haben. Was das allein fiir die
Wohnungswirtschaft bedeutet, mag man sich gar nicht ausmalen.

Schaut man einmal {iber die Nettozuwanderung hinaus und betrachtet die absoluten Zuzugs-
zahlen, erkennt man, dass allein 2014 rund 1,23 Mio. Menschen nach Deutschland gekommen
sind. Und diese miissen mit Wohnraum versorgt und gut integriert werden - unser zweiter

groBe Themenblock in dieser DW ab Seite 54.
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Willkommenskultur - kann man bauen Gemeinsam im Quartier Interkulturelles Wohnen in Wien

In Bielefeld entstand ein Ubergangswohnheim Eine altersgerechte Quartiersentwicklung Im PaN-Wohnpark werden mehr als 20 Sprachen
fiir Fliichtlinge, das eine hohere Qualitat des bedarf Kooperationen vor Ort. Das Programm gesprochen. Die Architektur mit Begegnungs-
Unterbringungsstandards aufweist als (iblich. »Anlaufstellen fiir dltere Menschen” fordert sie.  mdglichkeiten fordert das Zusammenleben.
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10 Altersgerechte Quartiersentwicklung

bedarf neuer Kooperationsformen
THEMA DES MONATS: ENERGIEVERSORGUNG - KOOPERATION ODER EIGENER WEG? Gemeinsam alt im Quartier

Viele Wohnungsunternehmen beschaftigt die Frage, ob sie - angesichts
der Herausforderungen der Energiewende, der Wettbewerbsfihigkeit
der Unternehmen und der steigenden Belastungen fiir ihre Mieter - in die
Energieerzeugung und -verteilung einsteigen sollen oder miissen. Damit
geraten die bisherigen Fronten zwischen Wohnungswirtschaft und Ener-
giewirtschaft in Bewegung. Eine weitere Frage stellt sich zudem: Welche M T— —
Herausfordrungen kommen im Zeitalter der Digitalisierung und der wach- - .

senden Bedeutung der Daten der Mieter hinzu? ; "D 3)

Mit diesen Fragen befasst sich das traditionelle Brandenburger-Hof- ,, ;,:"J-"““ | J Eﬁsﬁ

Gesprach der Wohnungswirtschaft.

Foto: Thorsten George
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bis zur Quartiersentwicklung.

Fordern Sie uns: www.blome.org

~Wir haben zwei Hauser mit je acht Ba-
dern von Blome sanieren lassen. Beson-
ders hervorheben méchte ich die Zufrie-
denheit der Mieter. Die kurze Bauzeit, die
Sauberkeit auf der Baustelle und die Tat-
sache, dass immer ein Ansprechpartner

da war, haben ihnen gut gefallen. Auch
fir mich als Planer und Bauleiter war
es sehr von Vorteil, dass ich nur einen
Ansprechpartner flir alle Gewerke hatte
und keine Firmen koordinieren musste!*

Christoph Wolf, Projektleiter
Technik der KWB Kommunale
Wohnungsbau GmbH
Rheingau-Taunus



Preisgeld gespendet

Die Kinder im , Spielhaus” freuten sich {iber die Spende

Die Spar- und Bauverein eG in Hannover hat im Dezember 2014 einen
Fassadenwettbewerb gewonnen. Die 1.200 € Preisgeld spendete die
Genossenschaft nun einem , Spielhaus” der Caritas. In dem seit 25 Jahren
bestehenden , Spielhaus” in Linden-Nord werden mehr als 40 Kinder aus
bis zu 20 verschiedenen Nationen betreut und erhalten Unterstiitzung in
Form von Hausaufgabenbhilfe, einem Mittagstisch und vielen freizeit- und
bildungspadagogischen Angeboten.

Beim Fassadenwettbewerb der Maler- und Lackiererinnung 2014 wurde
die Wohnungsgenossenschaft fiir die Sanierung einer denkmalgeschiitz-
ten Fassade in Hannover-Linden-Nord mit dem ersten Preis ausgezeich-
net. Die Fassade des 1928 erbauten Wohnhauses war in Abstimmung mit
dem Amt fiir Denkmalschutz mehr als sechs Monate lang von Grund auf
erneuert worden.

Quelle: Spar- und Bauverein eG

SBV setzt Juryempfehlung um

Im stdadtebaulichen Wettbewerb zur Gestaltung des Bahnhofsumfelds in
Flensburg ist eine Entscheidung gefallen: Die Selbsthilfe-Bauverein eG
Flensburg (SBV) will der Juryempfehlung folgen und den Entwurf des da-
nischen Architekturbiiros Adept Aps umsetzen lassen. Die Jurymitglieder
waren von den Ideen der Ddnen iiberzeugt. Hier konne ein , Stiick leben-
dige Stadt” entstehen, so die einhellige Meinung der Fachleute aus dem
Gremium. Die Entwiirfe zeigen eine Hauserfassade mit Backsteinfronten
in unterschiedlichen Rottonen und viel Platz fiir eine gemeinschaftliche
Nutzung durch Mieter und Mitglieder im Innenhof.

Der SBV entschied nun, auf den ihm gehorenden Flachen des ca. 1,3 ha
groBen Wettbewerbsgebietes die Plane der Kopenhagener umzusetzen.
Fur ein im Planungsgebiet liegendes Gelande, das einem anderen Eigen-
tiimer gehort, hoffe man weiterhin auf eine Einigung mit dem jetzigen
Eigentiimer, erklarte der SBV-Vorstand. Im September 2015 sollen die
Bauarbeiten beginnen. Die Investitionskosten liegen voraussichtlich bei
25 Mio. €. Die Umsetzung erfolgt in mehreren Bauabschnitten.

Der Siegerentwurf sieht Backsteinfronten in unterschiedlichen Rottonen vor

Auftakt fiir ,Jugend starken im Quartier”

Im Rahmen des Modellprogramms , Jugend starken im Quartier” sollen
Kommunen dabei unterstiitzt werden, benachteiligte junge Menschen
zu fordern. Das Projekt kombiniert sozialpddagogische Angebote, die
an den Bedarf der jungen Menschen angepasst werden kénnen. Zudem
werden Projekte angeboten, die mit Beteiligung von Jugendlichen deren
Wohnumfeld aufwerten sollen, z. B. das Veranstalten von Nachbar-
schaftsfesten, das Pflanzen von Baumen oder die Errichtung neuer
Freizeitplatze fiir Jugendliche. Auf diese Weise sollen auch die Nachbar-
schaften vor Ort gestarkt werden. Das Vorhaben wird in benachteiligten
Stadtteilen und Regionen deutschlandweit umgesetzt und soll insge-
samt zu einer fachiibergreifenden, integrierten, sozialen Stadtentwick-
lung beitragen.
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In einem bundesweiten Interessenbekundungsverfahren wurden 185 Kom-
munen ermittelt, die nun fiir zunachst vier Jahre bei der Umsetzung ihrer
Vorhaben gefordert werden. Insgesamt stehen dafiir rund 115 Mio. € aus
dem Europaischen Sozialfonds (ESF) und Bundesmitteln zur Verfiigung.
Ende Januar 2015 gaben Bundesministerin Dr. Barbara Hendricks (BMUB)
und Manuela Schwesig (BMFSFJ) vor rund 300 Teilnehmern in der Kultur-
brauerei Berlin das Startsignal fiir das ESF-Modellprogramm ,, Jugend star-
ken im Quartier”. Das Rahmenprogramm bestand aus musikalischen und
tanzerischen Auftritten von Jugendlichen. In einer Interviewrunde stellten
vier Kommunen ihre Ansatze vor, wie sie im Rahmen des ressortiibergrei-
fenden Programms jungen Menschen beim Einstieg in das Ausbildungs-
und Berufsleben helfen wollen.

Quelle: Adepts Aps



10 Jahre Stadtumbau NRW

Die , Energetische Quartierserneuerung Diisseldorf-Garath” der Rheinwohnungsbau
GmbH erhielt einen Preis in der Kategorie ,Wohnen“: Minister Groschek iiberreichte
ihn Geschaftsfiihrer Thomas Hummelbeck. Lesen Sie bald mehr dariiber in der DW!

Aus Anlass der zehnjdhrigen Laufzeit des Programms Stadtumbau West,
lobte das Ministerium fiir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr
des Landes NRW, einen Wettbewerb aus, um die vorbildlichsten Beispiele
des Programms zu prasentieren. 102 Projekte meldeten sich fiir den Wett-
bewerb. 21 von einer Fachjury ausgewahlte Bewerber wurden im Septem-
ber 2014 von NRW-Stddtebauminister Michael Groschek und Staatssekre-
tar Michael von der Miihlen ausgezeichnet. ,Lebenswerte Stadtquartiere
kommen nicht von selbst, sie kommen durch das Engagement von Biirgern,
Planern, Architekten, Unternehmen, Verwaltungen”, sagte Michael Gro-
schek. ,Unsere Preistrager haben sich vorbildlich vor Ort eingemischt. Das
ist der Weg, wie wir Heimat vor der Haustiir schaffen”.

Das Bund-Lander-Programm , Stadtumbau West" unterstiitzt Stadte und
Gemeinden bei der Bewaltigung der Folgen des demografischen und wirt-
schaftlichen Wandels. Seit dem Start des Programms im Jahr 2004 bis zum
Jahr 2013 standen rund 285 Mio. € fiir rund 100 Stadtumbaugebiete in 60
Stadten zur Verfiigung. Mit den Mitteln des Bundes und der Kommunen hat
das Stadtumbauprogramm ein Gesamtvolumen von insgesamt 610 Mio. €.
Zusatzlich werden im Stadtumbau Mittel der Strukturforderung der EU
eingesetzt, dariiber hinaus die Wohnraumfdérderung der Lander.

INKAR Online-Atlas

Ein neuer Online-Atlas des BBSR veranschaulicht, wie sich die Lebens- und
Standortbedingungen regional unterscheiden. Der interaktive Atlas enthalt
thematische Karten und regionalstatistische Informationen zu nahezu allen
gesellschaftlich wichtigen Themen wie Bildung, Soziales, Bevolkerungs-
entwicklung, Altersstruktur, Zu- und Abwanderungen, Lebenserwartung,
Einkommen sowie Daten zur Wirtschaft, Wohnen und Umwelt. Die aktuelle
kostenfrei Ausgabe umfasst mehr als 600 statistische Kenngréen.

Quelle: MBWSV
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Wer baut die Stadt?

Am 5. Mai 2015 veranstaltet der Lehrstuhl fiir Planungstheorie und
Stadtentwicklung der Rheinisch-Westfalischen Technischen Hochschule
Aachen (RWTH) eine Gesprachsrunde mit dem Titel ,Stadtebau, Stadtpla-
nung, Architektur - Wer baut die Stadt?"

Die Veranstaltung soll die Debatte aufgreifen, was als zeitgemaRe
»Stadtbaukunst” verstanden werden kann. AuBerdem wird hinterfragt,
wie Akteure mit womaoglich veralteten Rollenbildern und komplexen
Planungsprozessen umgehen konnen. Der Fokus liegt dabei auf Rolle der
JProfis” im Prozess. Wie verbindet man gestalterische Ideen und gute
Qualitat mit gesellschaftlichen und politischen Realitdten? Wer iiber-
nimmt die Verantwortung fiir die Sicherung der Qualitat in Planungs- und
Bauprozessen? Im Austausch zwischen Forschung und Praxis sollen diese
Fragen diskutiert werden.

Veranstaltung ,Berufsfelder": jéhrlicher Austausch zwischen Hochschule und Praxis
zu aktuellen Themen

Tag der Stadtebauforderung

Am 9. Mai 2015 findet zum ersten Mal der bundesweite ,Tag der
Stadtebaufdérderung” statt. Stadte und Gemeinden, die mit Mitteln der
Stadtebaufdrderung Projekte durchgefiihrt haben oder solche Projekte
planen, sind eingeladen, die Erfolge der Stadtebauférderung anhand
konkreter Beispiele vor Ort einer breiten Offentlichkeit ndherzubringen.
In den Programmgebieten der Stadtebauforderung soll es unterschied-
liche Veranstaltungen geben, die iiber Ziele, Inhalte und Ergebnisse der
Stadtebaufdrderung informieren.

Der ,Tag der Stadtebauférderung” soll die Gelegenheit bieten, im Rahmen
eines bundesweiten Formats eigene Projekte im Bereich Stadt- oder Ge-
bietsentwicklung zu prasentieren. Bund, Lander, Deutscher Stadtetag und
Deutscher Stadte- und Gemeindebund haben zur Teilnahme aufgerufen.
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Quelle: Lehrstuhl fiir Planungstheorie und Stadtentwicklung, RWTH

Jugendhaus eroffnet

Oberbiirgermeister
Ulrich Maly (L.) und
Innenminister Joa-
chim Herrmann (r.)
beim Durchschnei-
den des Bandes zur

Er6ffnung

Im Februar 2015 wurde in Niirnberg ein von der WBG KOMMUNAL GmbH
errichtetes Kinder- und Jugendhaus feierlich er6ffnet. Die Tochterfirma
der wbg Niirnberg GmbH hatte das Kinder- und Jugendhaus mit an-
grenzendem Aktivspielplatz im Auftrag der Stadt errichtet. Tragerin der
Einrichtung wird das Jugendamt der Stadt Niirnberg sein. Die AuBenspiel-
flache umfasst rund 3.800 m>.

Damit wird das Angebot fiir Kinder und Jugendliche im Stadtteil verbes-
sert. Die Aufstanderung eines Gebdudefliigels war die Voraussetzung
dafiir, dass die Integration des Aktivspielplatzes auf dem schwierig
geschnittenen Grundstiick ermdglicht werden konnte und zugleich der
stadtebauliche Anspruch erfiillt wurde.

Fiir das von den Architekten Chrupala+Endres, Niirnberg, geplante Areal
wurden rund 3 Mio. € investiert. Die forderfahigen Baukosten werden
durch den Freistaat Bayern mit bis zu 64% aus dem Investitionsprogramm
,Stadtebauforderung im Rahmen der Stadterneuerung Niirnberg-West-
stadt” bezuschusst.

Kooperation unterzeichnet

Brandenburgs Infrastrukturministerin Kathrin Schneider hat mit den Stad-
ten Eisenhiittenstadt (35 Mio. €), Frankfurt/Oder (15 Mio. €), Wittenberge
(14 Mio. €) und Wittstock/Dosse (13 Mio. €) Kooperationsvereinbarungen
zum weiteren Stadtumbau unterzeichnet.

,Die geschlossenen Vereinbarungen sind ein Musterbeispiel fiir koope-
rative Stadtentwicklungspolitik”, sagte Maren Kern, Vorstand beim BBU
Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmene. V.

Land, Stadt und Wohnungswirtschaft wiirden so ihre Krafte und Kompe-
tenzen biindeln. Besonders wichtig sei, dass mehr denn je das Quartier im
Mittelpunkt stehe. Kern hob hervor, dass die vier Stadte fiir die Koopera-
tionsvereinbarungen sorgfaltig ausgewdhlt worden seien. Erfreulich sei
besonders die enge Einbindung der Wohnungsunternehmen.

Quelle: whg, Foto: Manuel Ernst
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Quelle: Gewobag, Foto: Aurelio Schrey

»Berliner Leben” lasst sprayen

Temporares Kustwerk: Mauerfallszene von ,IcyAndScot”. Kaum ein Gebaude
wechselt so hdufig sein Erscheinungsbild wie das in der BiilowstraBe 7

Mitte Marz 2015 wurde in der Berlin-Schoneberger BiilowstralBe 7 eine
Vernissage der besonderen Art veranstaltet. Zwolf Streetart-Kiinstler aus
Brooklyn verwandeln beim Project M/7 ein Wohn- und Geschaftshaus

der Gewobag in eine Kunstgalerie - auch und besonders die vierstockige
Fassade. Viermal im Jahr ladt das junge, von der Gewobag-Stiftung ,Ber-
liner Leben” unterstiitzte, Berliner Streetart-Netzwerk Urban Nation (UN)
international renommierte Sprayer ein, mit dem Auftrag, die Fassade des
Gebaudes neu zu gestalten. Die temporaren kurzen Aktionen laufen unter
dem Titel ,Project M/“. Die iranischstammigen Briider ,IcyAndSot" wiirden
die Fassade z. B. nutzen, um eine Mauerfallszene, basierend auf einem
Originalfoto, nachzubilden, erklarte Yasha Young, Leitung Kunst, Kultur und
soziales Netzwerk der Gewobag Anfang Marz. Bereits zum siebten Mal wird
der Fassade dann ein neues AuBeres verliehen worden sein.

GESOBAU belebt die VIERTEL-BOX

Das Markische Viertel ist die erste GroBwohnsiedlung West-Berlins. 2014
feierte die GESOBAU AG das 50-jahrige Jubildaum u. a. mit einer Ausstel-
lung, die die Geschichte, Gegenwart und Zukunft des Viertel zum Thema
hatte (sieche DW 11/2014, S. 8). Dabei wurde am Wilhelmsruher Damm
auch die ,Viertel-Box" eingerichtet - als Treffpunkt, Veranstaltungsort
und Ausstellungsraum fiir Bewohner und Gaste. Das Programm reicht von
Kunstaktionen, Filmabenden, Workshops, Kochevents, einem Nahcafé und
einer Kinder-Kiinstler-Werkstatt bis hin zu Spieleabenden.

»Die GESOBAU engagiert sich fiir gute Nachbarschaften in ihren Quartie-
ren und fordert Kommunikation und Zusammenleben ihrer Mieter”, sagt
Helene Bohm vom GESOBAU-Sozialmanagement. Dazu passt auch Musik.
Seit kurzem wird die Box nun jeden ersten Donnerstag im Monat zur
Konzertbiihne - und belebt bei freiem Eintritt das MV. Durch die ,Musik
in the Box"-Abende fiihren Felix Bergemann vom Familienzentrum FACE
und der Allround-Musiker Anthony Thet, zwei Musikbegeisterte, die im
Markischen Viertel aufgewachsen und dem Stadtteil bis heute verbunden
sind. Unterstiitzt von der GESOBAU laden sie Nachwuchsmusiker auf die
Biihne der ,Viertel-Box".

Quelle: GESOBAU

Das letzte Mal begeisterten das Pop-Duo Goodies & Brains
und die Solokiinstlerin Evi Lancora mit Gesang, Gitarre und Ukulele.

STADTUMBAU OST UND WEST

Gemeinsame Evaluierung

Die erfolgreichen Programme der Stadtebauférderung werden 2015
fortgefiihrt. Fiir die Programme Stadtumbau Ost und Stadtumbau West
sollen jeweils 105 Millionen Euro zur Verfiigung stehen. Beide Pro-
gramme werden bis Friihjahr 2016 gemeinsam evaluiert. Ziel ist, liber
die Gibliche Wirkungskontrolle hinaus, Vorschlage fiir die Grundziige
und Komponenten eines gemeinsamen, inhaltlich aufgewerteten bun-
desweiten Stadtumbauprogramms zu gewinnen. Grundlage dafiir bildet
das im Koalitionsvertrag festgeschriebene Anliegen, die Programme
perspektivisch zusammenzufiihren. Mit der Evaluierung hat der Bund
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die Arbeitsgemeinschaft der Biiros Weeber + Partner und InWIS beauf-
tragt. Die Evaluierung wird von einem Expertenkreis unter dem Vorsitz
von Prof. Dr. Beckmann, ehemaliger Leiter des Deutschen Instituts fiir
Urbanistik (difu) begleitet. Der Expertenkreis ist aus Vertretern der
Lander, Kommunen, Verbdande und der Wissenschaft zusammengesetzt.
Er hat im Februar 2015 bereits das zweite Mal getagt.

m Weitere Informationen:
a www.staedtebaufoerderung.info und www.irs-net.de



Leerstand sinkt, Zuziige steigen

Die in den 1970er und 1980er Jahren erbaute GroBwohnsiedlung Griinau
im Westen Leipzigs erlebt derzeit eine Trendwende: Der Leerstand nimmt
ab, die Zuziige steigen, bestatigen die Wohnungsunternehmen Wohnungs-
genossenschaft Lipsia eG (mit 3.100 Wohnungen in Griinau) und PISA
Immobilienmanagement GmbH & CO. KG (1.000 Wohnungen). Seit 1990
sank die Zahl der Griinauer von 84.800 auf 40.312 (2013). Nach einer
Prognose der Stadt Leipzig konnte die Bevolkerung hier noch im laufenden
Jahr auf 44.200 ansteigen.

Wir beobachten vermehrt Zuziige von jungen, berufstatigen Familien aus
anderen Vierteln”, erklart PISA-Geschaftsfiihrer Timo Pinder. Entscheidend
seien u. a. die verkehrsgiinstige Lage, die gut sanierten Bestanden und die
guinstigen Mieten: Eine sanierte Plattenbauwohnung gibt es bei der Lipsia
fiir 4,92 €/m?. Gefragt sind vor allem sanierte Wohnungen. In diesem Seg-
ment sank der Leerstand auf 3,6% (2013: 5,1%). Im unsanierten Bestand
stehen 15% der Wohnungen leer. ,,Unsanierte Wohnungen werden immer
weniger nachgefragt. Deshalb haben wir im vergangenen Jahr 9,8 Mio. € in
unseren Bestand investiert”, erklart Lipsia-Vorstand Wilhelm Grewatsch.

Neubau in Griinau - ein Zeichen der Trendwende. Erster Spatenstich fiir die Kulkwit-
zer See-Terrassen der Lipsia im Marz 2014: Oberbiirgermeister Burkhard Jung (M.),
eingerahmt von den Lipsia-Vorstanden Dr. Kristina Fleischer und Wilhelm Grewatsch

Quelle: W&R

MEINE, DEINE,
UNSERE STADT

WEM GEHORT DIE STADT?

Der Trend zum Leben in der Stadt hat viele positive Effekte. Baulticken

chen Entwicklungen umgehen?

Es referieren unter anderem:

Die Neue Stadt -
Utopien, Konzepte, Innovationen
fiir die Urbanistik von Morgen

Matthias Horx
Trend- und Zukunftsforscher

Foto: Klaus Vyhnalek

Die DNA der Stadt im
Fokus der Stadtentwicklung

Martin Aarts
Architekt und Leiter der
Stadtentwicklung Rotterdam

Verteilungskonflikte in Stadten. Armut am
Stadtrand, Gentrifizierung im Zentrum?

Prof. Martina Low
TU Berlin, Institut fiir Soziologie,
Planungs- und Architektursoziologie

Foto: Michael Pasternack

Direkte Demokratie in der Stadtentwicklung

10. Bielefelder Stadtentwicklungstage
20. und 21. Mai 2015 | Stadthalle Bielefeld

Prof. Detlef Sack
Professor der Politkwissenschaft
Universitat Bielefeld

Wohnungs
wirtschaft OWL

Bielefeld
Bow ramjirdezis] T

Mehr Informationen und Anmeldung unter:
www.kooperative-stadtentwicklung.de
Telefon 0521 51-6099 | kongressbuero@bielefeld-marketing.de

Kongress werden geschlossen und die Bevélkerungszahlen von vielen Stadten
KOOperative steigen. In angesagten innerstadtischen Stadtvierteln bewirkt der

. Strukturwandel aber auch eine Abwanderung der urspriinglichen und

StadtentWICklung oft &rmeren Bevaélkerung. Wie kénnen Stadte mit diesen gegensatzli-



Nachhaltige altersgerechte Quartiersentwicklung
bedarf neuer Kooperationsformen vor Ort

Das Wohnen im Alter ist fiir die Wohnungswirtschaft enorm wichtig, denn die Folgen des demografischen
Wandels stellen das gesellschaftliche Zusammenleben in den Stadten und Quartieren vor tiefgreifende
Herausforderungen. Betrachtet man die wachsende Zahl alterer Menschen mit und ohne Mobilitatsein-
schrankungen, werden bereits heute mindestens 2,7 Mio. zusatzliche altersgerechte Wohnungen benétigt
- Tendenz steigend, denn nur 700.000 sind derzeit vorhanden. Doch Wohnungen allein geniigen nicht.

Jonas Scholze

Leiter Biiro Briissel

Deutscher Verband fiir Wohnungs-
wesen, Stadtebau und Raum-
ordnung e. V., Briissel

Nadja Ritter

Projektleiterin

Deutscher Verband fiir Wohnungs-
wesen, Stadtebau und Raum-
ordnung e. V., Berlin

Die Angebotsliicke bei den altersgerechten Woh-
nungen wird bis 2030 weiter wachsen. In einer
2014 erstellten Potenzialanalyse zur altersgerech-
ten Wohnungsanpassung hat das Bauministerium
(BMUB) modellhaft die finanziellen Einsparpoten-
ziale durch mehr altersgerechten Wohnraum, auch
zur Versorgung Pflegebediirftiger, errechnen las-
sen. Insofern sind Investitionen in altersgerechtes
Wohnen sozial- und fiskalpolitisch richtig.

Zentrale Handlungsebene Quartier

Wahrend allerdings mit der erfreulich stei-
genden Lebenserwartung die Zahl dlterer und
hilfsbediirftiger Menschen wadchst, stagniert
das informelle Helfer-Potenzial wie pflegende
Verwandte, Freunde, Nachbarn oder Freiwillige.
Daher reicht es nicht aus, lediglich in Gebaude zu
investieren. Neben Wohnraum und Wohnumfeld
sind altersgerechte Mobilitat, Nahversorgung,
adaquate Pflege- und Betreuungsangebote so-
wie Gemeinschaftseinrichtungen vor Ort wich-
tig. Zentrale Handlungsebene fiir eine Biindelung
der notwendigen Angebote ist das Quartier als
gemischter und multifunktionaler Lebens- und
Identifikationsort. Doch diese Aufgabe kann die
Kommuna nicht allein stemmen. Es bedarf der
Verstetigung von Kooperationsmodellen mit der
Wohnungs- und Sozialwirtschaft sowie biirger-
schaftlich Engagierten. Aus den eingegangenen
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Partnerschaften und Kooperationen ergeben sich
zudem Kostenvorteile fiir alle Akteure.

In Deutschland gibt es dazu einige erprobte Ini-
tiativen. Jedoch sind diese noch sehr projektbe-
zogen und pilothaft. Um die Herausforderungen
des demografischen Wandels meistern zu konnen,
miissen diese Ansatze weiter in die Flache gebracht
werden. In einer Expertengruppe wurden daher
im Rahmen des EU-Projektes HELPS (INTERREG-
Programm Central Europe) erfolgversprechende
Ansadtze erortert und daraus Handlungsempfeh-
lungen entwickelt: Konzeptionelle Uberlegungen,

Akteurskonstellationen, Finanzierungsmoglichkei-
tenund die Aufgabe der 6ffentlichen Hand standen
dabei im Mittelpunkt (siehe Kasten auf S. 12).

Alle in einem Boot

So muss auf den tatsachlichen Bedarf der Bewohner
vor Ort eingegangen und durch kleinteilige, mo-
dulare Konzepte die Versorgung alterer Menschen
sichergestellt werden. Dies gelingt z. B. durch die
Erstellung von Quartierskonzepten. Unter der Ein-
bindung aller vor Ort Beteiligten wird so effizient
das lokale Wissen iiber tatsachlich vorhandene
Angebote und identifizierte Angebotsliicken ge-
neriert. Auch das Thema Wohnen wird kiinftig nicht
mehr nur durch ,Wohnung" definiert, sondern be-
darf besonders fiir altere Menschen der Bereitstel-
lung zusatzlicher haushaltsnaher Dienstleistungen,
Beratungs- oder Betreuungsmoglichkeiten. Ein
Hilfemix mit modularen Serviceleistungen muss

DAS BUNDESPROGRAMM , ANLAUFSTELLEN FUR ALTERE MENSCHEN*

Das selbststdandige und selbstbestimmte Leben im Alter zu fordern, ist Ziel des vom
Bundesfamilienministerium gemeinsam mit dem Deutschen Verband fiir Wohnungswesen,

Stdadtebau und Raumordnung aufgelegten Programms , Anlaufstellen fiir dltere Menschen”.
Insgesamt sind deutschlandweit rund 300 Projekte zur Férderung ausgewahlt worden, um so
Wohnungswirtschaft, soziale Trager und Kommunen dabei zu unterstiitzen, bestehende Infor-
mations- und Beratungsangebote fiir dltere Menschen auszubauen. Der Deutsche Verband fiir
Wohnungswesen, Stadtebau und Raumordnung ist die Geschaftsstelle des Programms und un-
terstiitzt die Projektbeteiligten durch Wissenstransfer, Vernetzung und fachlichen Austausch.

E' Weitere Informationen unter:

a8 Www.helps-project.eu und http://bit.ly/helps-Projekt

Projektbeispiele unter:

www.anlaufstellen.deutscher-verband.org



Stadtteilbegehungen helfen alteren Menschen, neue Angebote zu entdecken und Barrieren abzubauen. Beispiel aus Berlin-Moabit

daher starker in Wohnkonzepten beriicksichtigt
werden. Bei der Unterstiitzung und Initiierung
solcher lokalen Kooperationen setzt beispielswei-
se das Bundesprogramm , Anlaufstellen fiir dltere
Menschen” an (siehe Kasten auf S. 10).

Vor Ort und gut!

Niedrigschwellige, wohnortnahe Dienstleistungen
bieten Information, Beratung und Unterstiitzung,
so dass die professionelle Arbeit bestehender Ein-
richtungen sinnvoll erganzt und bei Bedarf an diese
weitervermittelt wird. Viele Projekte arbeiten da-
her - auch auf Initiative von und in Zusammenar-
beit mit Wohnungsunternehmen - am Ausbau ihrer

Netzwerke und Aktivitaten vor Ort. Vorhandene
Angebote werden ermittelt, koordiniert und be-
darfsgerecht weiterentwickelt: In eigens eingerich-

Orte der Begegnung schaffen

Das Programm hilft, ,Anlaufstellen” barrierefrei

zuganglich zu machen und mehr Bewegungsrau-

Es braucht lokale Verantwortungsgemeinschaften, in denen sich

alle Akteure und Initiativen vor Ort vernetzen und zusammenarbeiten.
Anlaufstellen biindeln diese MaBnahmen - physisch oder auch als
Netzwerke fiir eine ganzheitliche Entwicklung vor Ort.

teten Sprechstunden, durch aufsuchende Beratung,
mittels Printpublikationen, Informationsplattfor-
men sowie nachbarschaftliche Initiativen sind In-
formationen nun gebiindelt verfiigbar.

me zu schaffen. Durch die Bereitstellung von Ge-
meinschaftsraumen ist die Wohnungswirtschaft
dabei ein wichtiger Akteur, der dlteren Menschen
Begegnungen und soziale Kontakte vor Ort

IHR ZUVERLASSIGER
PARTNER

% sind selbst Mieter.
43 Wir wissen also, was Mieter
gltcklich macht.

Kautionsmanagement flir Fortgeschrittene

Nutzen Sie die sichere und systemneutrale Kombination aus Electronic

Banking und Kautionsverwaltung, speziell auf lhre Abldufe zugeschnitten.

Die Plug & Play-Losung bietet vom ersten Moment an alle wichtigen
Optionen des modernen Kautionenmanagements. Vollelektronisch und

ausgereift erginzt die Profi-Anwendung des Spezialisten fiir wohnungs-

wirtschaftliche Bankdienstleistungen lhre Bestandssysteme perfekt.

www.aareal-account-kautionen.com

Aareal Bank



Quelle: Freiwilligenagentur Altmiihlfranken

Quelle: WG Adorf

Eine Veranstaltung unter dem Motto ,Reife Leistung kennt kein Alter!"
Ein programmatischer Titel - auch fiir Unterstiitzungsnetzwerke in vielen Quartieren

Ein Projektbeispiel aus Adorf/Vogtland: Im Erdgeschoss des Gebaudes SchillerstralBe 23, in
dem auch die Wohnungsgesellschaft Adorf mbH ihren Sitz hat, wurde eine Begegnungsstatte
mit verschiedenen Angeboten fiir Senioren neu geschaffen. Neben Bastelnachmittagen,
Kochkursen und Gymnastikangeboten wird es einen Friseur, eine Wohnberatungsstelle und
eine psychosoziale Kontaktstelle geben. Eingeweiht wurde mit einem Tag der offenen Tiir.

HELPS - HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN DES EU-PROJEKTS

Im Rahmen des EU-Projekts HELPS wurden u. a.
durch den Deutschen Verband fiir Wohnungswe-
sen, Stadtebau und Raumordnung erfolgverspre-

chende Ansatze erortert.

Im Fokus standen dabei konzeptionelle Uberle-
gungen, Akteurskonstellationen, Maglichkeiten
zur Finanzierung und die Aufgabe der 6ffentli-
chen Hand.

Die daraus entwickelten Handlungsempfehlun-
gen liegen nun vor.

=T

Sie sind kostenfrei abrufbar unter:
a http://bit.ly/altersgerecht
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ermoglicht. Zudem werden Investitionen in eine
bedarfsgerechte Ausstattung mit entsprechendem
Mobiliar, technischen Geraten, Fahrzeugen oder
notwendigen UmbaumaBnahmen unterstiitzt. Als
Treffpunkte dienen auch Mehrgenerationenparks,
die zum Verweilen und Aktivsein gleichermaBen
einladen oder umgenutzte Liegenschaften, die
generationeniibergreifend gedffnet werden.

Zielgruppe im Fokus

Individuelle Wiinsche an das Wohnen im Alter
sowie die Beriicksichtigung unterschiedlicher
Unterstiitzungsbedarfe sind entscheidend. Bei
zunehmenden korperlichen oder geistigen Ein-
schrankungen braucht es Pflege- und Betreu-
ungsmoglichkeiten in Wohnortndhe. Auch hier
sind Wohnungsunternehmen im Programm aktiv.
Ambulanten Betreuungsgruppen fiir demenziell
Erkrankte werden passende Raumlichkeiten be-
reitgestellt, Helferkreise zum Informations- und
Erfahrungsaustausch angeboten oder Hilfen zur
Auswahl und Organisation von Dienstleistungen
sowie Unterstiitzung bei deren Finanzierbarkeit or-
ganisiert - das sind nur einige projektgestiitzte Bei-
spiele, die auch pflegende Angehorige entlasten.

Ehrenamt unterstiitzt Selbststandigkeit

Es geht aber nicht allein darum, Hilfe- und Unter-
stiitzungsstrukturen auszubauen, sondern auch
selbst aktiv zu sein. So finden sich viele Beispiele,
in denen Wohnungsunternehmen gezielt Freiwillige
gewinnen und unterstiitzen, um auch auf diese Wei-
se die Stabilisierung im Quartier zu sichern. Zahlrei-
che Projekte entstehen erst durch das Engagement
dlterer Menschen. Sie bringen ihr Wissen und ihre
Erfahrungen ein, um anderen ein Mehr an sozialer
und gesellschaftlicher Teilhabe zu ermdglichen. Sie
vermitteln Information und Bildung, bauen Briicken
zwischen den Generationen, zu Kultur, Gesundheit
und Sport oder sichern wohnortnahe Unterstiit-
zungs- und Selbsthilfeangebote. Die Bandbreite
ist groB: u. a. Biirgerlotsen, Formularambulanzen,
Computerkurse, Wohnberatung, Ehrenamtsborsen,
Begleit- und Fahrdienste, Nachbarschaftshilfen.
SchlieBlich kennt Engagement keine (Alters-)Gren-
zen. Allerdings braucht es Anleitung, Reflexion und
Anerkennung, um die Moglichkeiten von Engagier-
tenund die Bedarfe an deren Mitarbeit auszuloten.
Die aufgezeigten kooperativen Ansdtze zum
selbstbestimmten Leben im Alter sind vor allem
dadurch gekennzeichnet, dass sie vorhandene
Potenziale und Ressourcen im Quartier biindeln.
Dies sollte auch fiir die Finanzierung gelten. Nicht
die Forderung nach mehr Geld steht im Vorder-
grund, sondern vielmehr die Einladung an alle
Beteiligten, sich aktiv in den Quartiersentwick-
lungsprozess einzubringen.
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NEUBAU UND SANIERUNG

Mehrgenerationenquartier

GEWOFAG baut 340 Wohnungen im Westen Miinchens

Quelle: GEWOFAG

Der Siegerentwurf des Wiener Biiros , AllesWirdGut Architektur”
aus dem Realisierungswettbewerb

340 Wohnungen und mehrere soziale Einrichtungen baut die GEWO-
FAG Holding GmbH an der Grenze der Miinchner Stadtteile Hadern

Weitere Informationen:
www.gewofag.de

und Laim. In dem Projekt entstehen frei finanzierte Wohnungen und
geforderte Wohnungen nach den kommunalen Wohnungsbauforder-
programmen A und B sowie nach dem ,,Miinchen Modell". Ein GroBteil
der 1- bis 5-Zimmer-Wohnungen ist fiir Familien vorgesehen. Die ge-
planten sozialen Angebote sollen die Wohngegend fiir diese Zielgruppe
attraktiv machen. Mit einem ,,Haus fiir Kinder” mit insgesamt 111
Platzen sowie dem Kindertageszentrum KITZ mit 120 Platzen werden
umfangreiche Kinderbetreuungsmaoglichkeiten vor Ort eingerichtet.
AuBerdem sind ein Quartierstreff, Kiinstlerateliers, Raume fiir ambu-
lant betreute Wohngemeinschaften, ein Mehrgenerationenhaus sowie
ein Familien- und Beratungszentrum geplant.

Das Wohnungsunternehmen hatte einen Realisierungswettbewerb fiir
das Projekt ausgelobt, an dem sich zwolf Architekten-Teams beteiligten.
Das Preisgericht entschied, den ersten Preis an , AllesWirdGut Architek-
tur ZT GmbH" zu vergeben. Gebaut wird voraussichtlich ab 2017. Das
Investitionsvolumen betragt 90 Mio. €.

NEUE
PERSPEKTIVEN

START: FRUHJAHR 2016



Wohnungsneubau in Frankfurt-Bockenheim

1.600 Wohneinheiten
auf ehemaligem Siemens-Areal

Die Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte/Wohnstadt hat
gemeinsam mit der formart GmbH & Co KG Ende Februar 2015 ein rund
110.000 m? groBes Areal siidlich der Rodelheimer Landstrale erworben.
Verkduferin ist die Siemens Real Estate, die unternehmenseigene Im-
mobiliensparte der Siemens AG. Auf dem Gelinde sollen nach Anderung
des B-Plans etwa 1.600 Wohnungen entstehen. Beabsichtigt sei ein Mix
aus geforderten Wohnungen (1. und 2. Forderweg), frei finanzierten
Mietwohnungen sowie Eigentumswohnungen. Mit diesem neuen Projekt
erfiille man den steten Auftrag der Gesellschafter der Nassauischen Heim-
statte, einen Beitrag zur besseren Versorgung der Menschen in Hessen mit
Wohnraum zu leisten, betonte die NH-Geschaftsfiihrung. Ein Erfolg sei es,
ein solches Grundstiick fiir den Wohnungsbau zu gewinnen und einen Bei-
trag zur Entspannung des engen Wohnungsmarkts in Frankfurt zu leisten,
erklarte die hessische Umweltministerin Priska Hinz, Aufsichtsratsvorsit-
zende der Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte/Wohnstadt.

em| Weitere Informationen:
www.naheimst.de und www.formart.de

Intitiative Kreislaufwirtschaft Bau
Monitoring-Bericht zum Verbleib
mineralischer Bauabfalle

Der neue Monitoring-Bericht der , Initiative Kreislaufwirtschaft Bau*,

der sich mit Aufkommen und Verbleib mineralischer Bauabfalle befasst,
kommt zu dem Ergebnis, dass mehr als 90% dieser Bauabfalle wiederver-
wertet werden (siehe auch DW 3/2015, S. 24 zu RC-Beton). Der Bericht
erscheint seit 1996 alle zwei Jahre.

Gunther Adler, Staatssekretdr im Bundesbauministerium (BMUB), der den
auf Daten aus dem Jahr 2012 basierenden aktuellen Monitoring-Bericht
entgegennahm, sagte: ,,Dass mehr als 90% der mineralischen Bauabfalle
wiederverwertet werden, belegt die hohe Ressourceneffizienz im Bausek-
tor.” Die Baubranche sei Vorreiterin bei der Umsetzung einer nachhaltigen
Kreislaufwirtschaft, so Adler.

Die Verwertung der mineralischen Bauabfalle ist kontinuierlich gestiegen,
so dass die , Initiative Kreislaufwirtschaft Bau” nach eigenen Angaben
bereits seit mehreren Jahren die ab 2020 giiltigen europdischen Verwer-
tungsziele erfiillt.

gm| Die Monitoring-Berichte sind online abrufbar unter:
www.kreislaufwirtschaft-bau.de
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NEUBAU UND SANIERUNG

Barrierefreie Wohnungen, Rollatorgaragen und Seniorenheim
Seniorengerechtes Wohnen beim Neusser Bauverein
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Auf einem 26.000 m? groBen Grundstiick in Neuss-Norf will die Neusser
Bauverein AG in den kommenden Jahren ein Seniorenheim errichten. Die
Einrichtung soll vom Diakonischen Werk Neuss betrieben werden.

Vorab hatte es Diskussionen gegeben, ob Bedarf fiir ein weiteres Senioren-
heim im Neusser Siiden bestehe - nun einigte man sich auf einen Kompro-
miss: Anstelle der urspriinglich geplanten 80 Plétze soll das Seniorenheim
40 Platze bieten.

Neben dem Seniorenheim entstehen in derselben StraBe 122 barrierefreie
Mietwohnungen sowie 16 Einfamilienhduser. Die zukiinftigen Mieter
konnen bei Bedarf auf umfangreiche Serviceangebote des Diakonischen
Werks zuriickzugreifen. ,In Zeiten des demografischen Wandels ist eine
wohnortnahe Versorgung von alteren und gehandicapten Personen im
Sinne einer sozialen, zukunftsorientierten Stadt unabdingbar”, sagte
Frank Lubig, Vorstandsvorsitzender der Neusser Bauverein AG.

Im Zeichen des demografischen Wandels steht auch ein weiteres Projekt
des Wohnungsunternehmens: Kiinftig lasst das Unternehmen in Teilen des
Bestands sog. Rollatorgaragen aufstellen, in denen Senioren ihre Gehhil-
fen unterbringen konnen. Fiir 7,50 € monatlich konnen die Abstellboxen

Weitere Informationen:
www.neusserbauverein.de

Visualisierung des geplanten Seniorenheims

gemietet werden. Mit einer Umfrage unter 327 Mietparteien an der Ro-
merstraBBe, Am Kotthauserweg und Im Tal hatte die Neusser Bauverein AG
zunachst den Bedarf ermittelt. Die ersten Rollatorgaragen wurden bereits
vor den Wohngebauden Am Kotthauserweg aufgestellt.

Ersatzneubau in Liibeck
107 barrierearme Wohnungen

In Liibeck-Eichholz baut die Neue Liibecker Norddeutsche Baugenossen-
schaft eG (NL) 107 barrierearme Wohnungen, von denen zwolf 6ffentlich
gefordert werden. Auf dem 7.100 m? groBen Grundstiick miissen zu-
ndchst die bestehenden Gebaude riickgebaut werden. Die Arbeiten fiir den
Neubau beginnen im Sommer 2015 und sollen etwa zwei Jahre dauern.
Die NL investiert 17,3 Mio. €. Die Neubauwohnungen sind je nach Lage
mit Balkon oder Terrasse ausgestattet und per Aufzug erreichbar. Die 2-
bis 4-Zimmer-Wohnungen werden
zwischen 49 und 100 m? groB sein.
Der Wohnungsmix soll eine breite
Zielgruppe ansprechen. Der Einbau
der neuesten Technik schone die
Umwelt und den Geldbeutel der
Mitglieder, so Andrea Kreutzfeld,
Leiterin des NL-Servicecenters.
»Ein besonderes Highlight ist
dabei die Warmeversorgung durch
Geothermie”, sagte sie.

Die Abbrucharbeiten haben
bereits begonnen

gm| Weitere Informationen:
www.neueluebecker.de

Fachkonferenz
Gesunder Lebensraum Schule

Wie kdnnen Schulen als gesunde Lebensraume gestaltet werden? Antwor-
ten auf diese Frage soll die Fachkonferenz ,,Gesunder Lebensraum Schule”
geben, die TUV Rheinland und das Sentinel Haus Institut am

28. April 2015 in Kéln veranstalten.

Im Mittelpunkt der Veranstaltung stehen die Messergebnisse aus einem
Modellversuch: Von zwei Klassenzimmern wurde eines komplett mit
emissionsgepriiften Baustoffen errichtet; fiir das zweite Klassenzimmer
wurden Baustoffe verwendet, die nicht explizit auf Schadstoffemissi-
onen untersucht wurden. Die Eigenschaften der beiden Raume wurden

im Zeitverlauf verglichen. Das Projekt wurde in Abstimmung mit dem
Umweltbundesamt entwickelt. Die Fachkonferenz beleuchtet ausfiihrlich
die aktuelle Situation in den Schulen. Referenten aus dem Umweltbun-
desamt und Gesundheitshehorden sind ebenso vertreten wie Praktiker aus
Kommunen und Wohnungsunternehmen. Architekten zeigen Best-
Practice-Beispiele. Juristen erldutern Fragen der rechtlichen Haftung fiir
Schaden durch Innenraumschadstoffe. Die abschlieBende Podiumsdiskus-
sion wird von Dr. Volker Angres, Leiter der ZDF-Umweltredaktion, mode-
riert. Teilnehmer der Fachkonferenz kénnen die Modellklassenzimmer und
die Labore des TUV Rheinland besichtigen. Eine begleitende Ausstellung
informiert zudem (iber gesundheitlich gepriifte Bauprodukte, Schulmobel
und Reinigungsmittel.

gm| Weitere Informationen:
www.tuv.com/gesundes-bauen
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Quelle: Walter Maier Architekten, Koln
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Neubau in Niirnberg
106 Mietwohnungen am
Nordostbahnhof

]

Visualisierung des Bauabschnitts A1

Seit Februar 2015 baut die wbg Niirnberg GmbH Immobilienunternehmen
106 Mietwohnungen auf einer ehemaligen Bahnbrache am Niirnberger
Nordostbahnhof. Die Realisierung erfolgt in drei Bauabschnitten. Es
entstehen fiinf Gebaude mit 66 freifinanzierten Mietwohnungen sowie 40
einkommensorientiert geférderten (EOF) Wohnungen und einer Kinderta-
gesstdtte. AuBerdem wird im Rahmen des Projekts eine Tiefgarage mit 92
Stellplatzen gebaut.

Das Investitionsvolumen betragt rund 27 Mio. €, darin sind Wohnungs-
bauférdermittel des Freistaats Bayern fiir die EOF-geforderten Mietwoh-
nungen enthalten. Im Spatherbst 2017 soll das Bauprojekt fertig gestellt
werden. Die Planungen stammen von den Architektenbiiros Aicher &
Hautmann sowie Loebermann & Bandlow Architekten.

em| Weitere Informationen:
www.wbg.nuernberg.de

Demografischer Wandel
Studie: Sachsen braucht mehr
barrierefreie Wohnungen

Sachsen braucht dringend mehr barrierefreie Wohnungen - zu diesem
Fazit kommt der Verband Sachsischer Wohnungsgenossenschaften e. V.
(VSWG) auf Basis einer Studie, die er in Kooperation mit dem Gesund-
heitsdkonomischen Zentrum (GOZ) der TU Dresden und der ATB Arbeit,
Technik und Bildung gemeinniitzige GmbH durchgefiihrt hat.

Der heutige Mindestgesamtbedarf an barrierearmen Wohnungen in
Sachsen kann laut VSWG mit rund 93.000 Wohnungen angegeben
werden. Der Verband forderte einen Sofortausbau zur Schaffung

von insgesamt etwa 100.000 barrierearmen Wohnungen in Sachsen.
Langfristig sei mit einem weiter steigenden Bedarf an barrierearmen
Wohnungen zu rechnen, denn bis 2050 werde die Anzahl der Per-
sonen, die pflegebediirftig sind und nicht stationar untergebracht
werden konnen, um lber 50 Prozent steigen. Dariiber hinaus hatten
haufig auch Personen, die alter als 65 Jahre sind und keine Pflegebe-
diirftigkeit aufweisen, den Wunsch, in einer barrierearmen Wohnung
zu leben. Perspektivisch wird damit ein moglichst langer Verbleib in
der eigenen Hauslichkeit auch bei Pflegebediirftigkeit gesichert, ohne
dass ein Umzug notig wird. ,Wir nehmen an, dass der tatsachliche
Bedarf an barrierearmem Wohnraum den dargestellten Minimalbedarf
noch tibersteigt”, so Dr. Michael Uhlmann, Geschaftsfiihrer der ATB
Chemnitz.

Im Rahmen der Studie wurden im Auftrag des Sachsischen Staatsministe-
riums des Innern unterschiedliche ambulante und stationare Wohn- und
Versorgungsformen volkswirtschaftlich analysiert. Die erhobenen Daten
sollen helfen, den kiinftigen Anforderungen einer bedarfsgerechten
Versorgung der Bevolkerung bis 2030 und 2050 mit einer optimalen und
nachhaltigen Verteilung der notwendigen Wohn- und Versorgungsfor-
men im Rahmen effektiver Stadtebau- und Stadtentwicklungsstrategien
entgegenzutreten.

gm| Weitere Informationen:
www.vswg.de

Mietwohnungsmarkt in Berlin
Immobilienentwickler will
Mietwohnungen bauen

Berlin steht weiterhin im Fokus von Projektentwicklern und Investoren.
Artprojekt hat Ende 2014 gemeinsam mit dem Hamburger Co-Investor
und Finanzpartner BNS Real Estate Capital ein rund 25.000 m? grof3es
Grundstiick in der Nahe des Alboinplatzes in Berlin-Schoneberg und ein
ca. 23.000 m? groBBes Grundstiick in der ehemaligen Alliiertensiedlung
Cité Foch in Berlin-Reinickendorf gekauft. Auf beiden Grundstiicken
sollen nach Angaben des Projektentwicklers auch bezahlbare Mietwoh-
nungen entstehen.

ezl Weitere Informationen:
www.artprojekt-gruppe.de

Telefonservice | Mieterbefragungen | Beratung | Trainings | Mystery Shopping

VAW | 50351933NYs 10304

mleterorientierte Przesse.

www.telesense.de te_.l e§§n5§

DW | DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT 4]2015 17



NEUBAU UND SANIERUNG

Grenzenloses Europa

,Interkulturelles Wohnen" in Wien

Im PaN-Wohnpark in der Wiener Leopoldstadt werden mehr als 20 Sprachen gesprochen. Rund ein Viertel

der Bewohner weist einen Migrationshintergrund auf. Eine gelungene Architektur und viele Begegnungs-

maoglichkeiten trugen dazu bei, dass die vielschichtige und multikulturelle Nachbarschaft nicht als Problem

wahrgenommen wird, sondern als Chance.

Gabriele Kunz
freie Journalistin
Hamburg

Der PaN-Wohnpark ging aus einem Bautrager-
wettbewerb zum Thema , Interkulturelles Woh-
nen” hervor. Der Name PaN verweist auf den
Verband ,Partner aller Nationen”, der sich zum
Ziel gesetzt hat, das harmonische Zusammenle-
ben von Menschen unterschiedlicher Kulturen zu
fordern. Gewinner des Bautragerwettbewerbs war
die gemeinniitzige Bau-, Wohn- und Siedlungsge-
nossenschaft Neues Leben mit dem Wiener Archi-
tekten Werner Neuwirth. Dieser holte die beiden
Architekturbiiros Von Ballmoos Krucker (Ziirich)
und Sergison Bates Architects (London) ins Boot
und schuf ein Ensemble aus drei Hausern mit rund
90 Wohnungen, die sich um einen Platz gruppie-
ren. Der Bau des PaN-Wohnparks kostete rund
14 Mio. € und wurde mit iiber 5 Mio. € aus Mitteln
der Wiener Wohnbauférderung unterstiitzt. 2014
erhielt das Projekt den renommierten Osterreichi-
schen Bauherrenpreis.

Konversionsflache wird Stadtteil

Die Siedlung liegt auf dem Geldande des ehemali-
gen Nordbahnhofs, einem der groBten innerstad-
tischen Entwicklungsgebiete Wiens. Hier sollen bis
2025 rund 10.000 neue Wohnungen entstehen.
Im Gegensatz zu den meisten anderen geforderten
Wohnbauten, die dort in den letzten Jahren ent-
standensind, ist der PaN-Wohnpark mit 28 bis 32
Wohnungen pro Haus eine eher kleine Anlage. Eine
Entscheidung, die ganz bewusst getroffen wurde.
Alles, was liber 30 Wohnungen hinausgeht, ist fiir
den Architekten Werner Neuwirth ,,Quell fiir An-
onymitdt”. Und jedes Haus im PaN-Wohnpark ist
anders. Das zeigen die Fliesen im Stil der 1970iger
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Jahre in Haus 1, der Parkettvorplatz im Haus 2
oder die unzahligen Niveauspriinge in Haus 3. Im
Erdgeschoss gibt es einen Gemeinschafts- und
einen Kinderspielraum, eine Waschkiiche sowie
einen Fahrradraum mit 60 abschlieBbaren Fahr-
radboxen. Hinzu kommt eine geschiitzte Dachter-
rasse, die nur Bewohnern des jeweiligen Hauses
vorbehalten ist.

Viele Grundrissvarianten

Die Wohnungen {ibertreffen die Mindeststandards
im geférderten Wohnungsbau. Geboten wird ein
breites Spektrum an Grundrissen. In einem der
drei Hauser sind die Wohnraume drei bis fiinf
Meter hoch, die Schlafraume dagegen niedriger.
GroBziigige, von drei Seiten zugangliche Loggien
verbessern die schwierige Belichtungssituation.
Alle Gebdude haben Niedrigenergiestandard,
verfiigen iiber FuBbodenheizungen, kontrollierte
Wohnraumliiftung und werden liber Fernwdrme
beheizt. Die zwischen 45 und 107 m? groBen Woh-
nungen haben ein bis vier Zimmer; die meisten von
ihnen zwei bis drei Zimmer. Es sind offenbar eher
kleine Haushalte, die in den PaN-Wohnpark gezo-
gensind. Mehr als zwei Drittel der Mieter wohnen

allein oder mit einem Partner zusammen, nur rund
ein Viertel hat Kinder. Dies zeigt eine Onlinebe-
fragung von Neues Leben und dem Wiener Medi-
ations- und Beratungsbiiro wohnbund:consult,
an der im August 2013 rund 80 kiinftige Mieter
teilnahmen.

Die monatliche Miete im PaN-Wohnpark betragt
6,59 €/m?2. Allerdings miissen die Bewohner neben
der Miete sog. Eigenmittel in Hohe von 473 €/m?
aufbringen. Diese anteiligen Grund- und Baukos-
tensind bei allen geférderten Wohnungen in Wien
anden gemeinniitzigen Bautrdager zu zahlen. Endet
das Mietverhaltnis, erhdlt der Mieter den Betrag
zurlick. Er verringert sich jedoch fiir jedes ,abge-
wohnte” Jahr um 1%.

Begleitetes Kennenlernen, erhohte
Identifikation

Schon bevor die Mieter im September 2013 ein-
zogen, wurden sie zu einem ersten Informations-
abend mit Architekten und Bautrager eingeladen.
Organisiert wurde er von wohnbund:consult. Ein
halbes Jahr lang veranstaltete das Beratungsbiiro
flir alle Bewohner einmal pro Woche mehrstiin-
dige Treffen und Workshops. Dort konnten sich

PROJEKTDATEN

Bauherr und Eigentiimer:

Neues Leben Gemeinniitzige Bau-, Wohn- und

Siedlungsgenossenschaft

Architektur: Sergison Bates Architects, London
Von Ballmoos Krucker Architekten AG, Ziirich
Werner Neuwirth, Wien

Freiraum: DND landschaftsplanung, Wien

Community Coaching: wohnbund:consult, Wien

Grundstiicksfldche: 4.393 m?

Bruttogeschossfliche: 11.840 m?

Kosten: 1.475 €/m?

Ausfiihrung: 2011-2013



Quelle: Manfred Seidl

Eine besondere Architektur zeichnet die Neubauten des PaN-Wohnparks aus. Aber auch das Konzept des , Interkulturellen Wohnens” unterscheidet
die Anlage mit 90 Wohnungen von den meist groBeren der Nachbarschaft

die Bewohner nicht nur kennen lernen, sondern
auch iiber die Nutzung von Gemeinschaftsfliachen
bestimmen. Sie beteiligten sich an der Ausstat-
tung des Gemeinschafts- und Kinderspielraums,
organisierten Feste und errichteten Hochbeete.

Laut Heidi Skomar, Projektleiterin beim Bautra-
ger Neues Leben, hat es sich bewahrt, die Mie-
ter von Anfang an einzubinden und selbst ,,Hand
anlegen” zu lassen: ,Somit entsteht auch ein
anderes Bewusstsein fiir die Einrichtungsgegen-

stande.” Anders als in anderen Wohnanlagen mit
komplett eingerichteten Gemeinschaftsraumen
gdbe es kaum Vandalismus. Der diskussionsreiche
Planungsprozess hat sich offenbar gelohnt und
konnte Vorbild fiir ahnliche Wohnprojekte sein.

ERFISO
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INFO: Ottmar Funke
Vertriebsleitung
ottmar.funke@erfis.de
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Biiro Miinchen
Karl-Béhm-Str. 95
D-85598 Baldham

Sprechen Sie mit uns. Wir freuen uns, lhnen
eine maBgeschneiderte Lésung fur lhr Bau-
oder Sanierungsvorhaben im Bereich Fenster

anzubieten. Zu Kosten, die Sie erstaunen dirften. Erfis GmbH

Flughafenstrasse 12

Erfiillung der KfW Forderstandards (U-Wert 0,6-1,1)
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Genossenschaftliche Neubauten zeigen Zukunftslosungen auf

Generationengerechtigkeit im Fokus

Wettbewerbe als Impulsgeber fiir zukunftsorientierten Neubau: Dieses Instrument der Wohnungspolitik

nutzt auch der Berliner Senat, um der Herausforderung der wachsenden Stadt und der damit verbundenen

notigen Bereitstellung von ausreichend bezahlbarem Wohnraum zu begegnen. Mit Unterstiitzung des

BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e. V. lobte er 2012 den ersten genossen-

schaftlichen Neubauwettbewerb aus. Die DW stellt Preistrager des zweiten Wettbewerbs vor.

»Wohnungsbaugenossenschaften sind ein duerst

Mieke Eschment
wichtiger Faktor fiir die Versorgung der Berliner

Referentin Bereich Presse- und
Offentlichkeitsarbeit Bevolkerung mit bezahlbarem und qualitativ

gzrulin gutem Wohnraum"”, so Staatssekretar Prof. Dr.
Engelbert Liitke Daldrup in seiner Laudatio im

November 2014. Zwischen 2009 und 2014 haben
sie ihre Neubauinvestitionen fast um das Fiinffa-
che auf geplante 131 Mio. erhoht. Bis 2020 planen
sie den Neubau von mindestens 4.000 Wohnungen
in allen Lagen der Stadt.

o g e
E

Das Projekt ,Siidlicht 11 - entspanntes Wohnen zum Wohlfiihlen" wurde mit dem 1. Preis ausgezeichnet. 192 generationeniibergreifende Wohnungen entstehen hier
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Natiirlich geht es beim Neubau nicht nur um rei-
ne Stiickzahlen. Was heute gebaut wird, pragt
morgen Stadtbild und Nachbarschaftsgefiige fiir
mitunter mehr als 100 Jahre und soll auch dann
noch gut vermietbar sein. Eine nachhaltige Neu-
bauplanung steht dabei besonders vor der Frage,
wie mit den Herausforderungen Demografie, In-
tegration, Energiewende und Digitalisierung um-
zugehenist. Die Neubauwettbewerbe der Berliner
Senatsverwaltung befassen sich daher inhaltlich
insbesondere mit den Themenkomplexen Integ-
ration und Demografie.

Schwerpunkt Integration

Das Thema des ersten Wettbewerbs , Bezahlbarer
Wohnraum fiir Berlin” beleuchtet den sozialen
Aspekt der Integration. Es wurden Projekte ein-
gereicht, die vor allem den Erhalt der ,Berliner
Mischung” mitihrem bewahrten und bereichern-
den Neben- und Miteinander von einkommens-
starkeren und einkommensschwacheren Haus-
halten in einem Kiez gewahrleisten. Denn auch
wenn Haushaltseinkommen in Berlin steigen und
Beschaftigung aufgebaut wird - viele Haushalte

Quelle: GBSt

sind nach wie vor auf staatliche Transferleis-
tungen angewiesen, wahrend gleichzeitig die
Alterseinkommen sinken und gerade in Berlin
ein erfreulich groBer Anteil junger Menschen in
Ausbildung lebt. Soziale Verantwortung, sehr
langfristige Projektlaufzeiten, kein Renditedruck,
Teilhabe und Quersubventionierungsmodelle bil-
den die Grundlage fiir eine erfolgreiche soziale
Durchmischung bei genossenschaftlichen Neu-
bauprojekten.

Schwerpunkt Demografie

Der zweite Neubauwettbewerb mit dem Titel ,Ge-
nerationenWohnen - Wohnen in Gemeinschaft”
stellte die Herausforderung des demografischen
Wandels inden Vordergrund. In einer rasch altern-
den Gesellschaft, die sich jetzt schon deutlich in
der Altersstruktur besonders von Genossenschaf-
ten zeigt, kommt der demografischen Integration
eine immer gréBere Bedeutung zu.

Auch wenn diese Alterungsprozesse in Berlin dank
des starken Zuzugs insbesondere junger Menschen
derzeit langsamer ablaufen als im Bundesdurch-
schnitt, miissen die Wohnangebote doch schon

heute sowohlim Bestand als auch im Neubau auf
die sich verdandernden Bediirfnisse dlterer Men-
schen eingerichtet werden.

Dabei ist es nicht ausreichend, lediglich Woh-
nungen barrierefrei zu planen. Wer ein echtes
Miteinander der Generationen erreichen will,
muss bei der Bauplanung auch Angebote fiir
Familien vorsehen. Bauliche MaBnahmen wie
Aufziige, schwellenlose Bdder, verbreiterte
Tiiren, groBziigige Grundschnitte, Unterstell-
maglichkeiten sowohl fiir Gehhilfen als auch
fiir Kinderwagen sowie Ladestationen fiir elek-
trische Rollstiihle gehdren deshalb ebenso zu
erfolgreichen Neubauprojekten wie die entspre-
chende Gestaltung von Wohnumfeldern und die
Kooperationen mit einem breiten Spektrum von
Dienstleistern.

Best Practice:

die Preistriger 2014

Die ausgezeichneten Projekte des zweiten
genossenschaftlichen Neubauwettbewerbs ,Ge-
nerationenWohnen - Wohnen in Gemeinschaft”
sind dafiir iberzeugende Beispiele.

Das DPF-Projekt ,ZeitgemaRe Stadtvillen fiir
Familien und Senioren” erhielt den 2. Preis -

es soll der Genossenschaft als Vorbild fiir
100 weitere Wohnungen dienen
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Das WBG-Projekt ,Wohnraum fiir
Menschen in unterschiedlichen Lebens-
phasen” erhielt eine Anerkennung

Quelle: IBT.PAN

1. Preis:

Gemeinniitzige Baugenossenschaft Steglitz eG
Fir ihr Projekt , Siidlicht 11 - entspanntes Woh-
nen zum Wohlfiihlen" wurde die GBSt mit dem mit
50.000 € dotierten 1. Preis ausgezeichnet. Im Juni
2014 fiel in Berlin-Lichtenrade der Spatenstich
fiir eine generationsiibergreifende und familien-
freundliche Wohnanlage mit elf Gebduden. Die
unterschiedlichen Zuschnitte der insgesamt 192
Wohnungen werden sowohl den Bediirfnissen von
Familien als auch denen von Singles und Paaren
aller Altersgruppen gerecht.

Jededer 1- bis 4-Zimmer-Wohnungen ist schwel-
lenfrei (was Senioren mit Rollatoren, aber auch
Eltern mit Kinderwagen zugute kommt) und mit
bodengleichen Duschen ausgestattet, 52 Woh-
nungen sind rollstuhlgerecht konzipiert. Dem
Gedanken der Inklusion folgend konzentrieren
sich diese Wohnungen nicht zentral in einem Ob-
jekt, sondern sind auf alle Gebdude verteilt. Das
bauliche Konzept ermdglicht ein echtes Generati-
onenwohnen Tiir an Tiir. So wird die Voraussetzung
dafiir geschaffen, dass ein nachbarschaftliches
Miteinander entstehen kann, die gegenseitige
Hilfestellung wird gefordert und Verstandnis fiir
unterschiedliche Lebensphasen erzeugt. Neben
einem Gemeinschaftsraum ladt der AuBenbe-
reich mit Spielplatz und Nachbarschaftsgarten
zur nachbarschaftlichen Begegnung ein.
Zusatzlich zu den baulichen MaBnahmen bietet
die Genossenschaft ihren Mitgliedern einen brei-
tes Spektrum an Gemeinschaftsaktivitaten und
Dienstleistungen an. Durch eine Kooperation mit
einer ansassigen Seniorenresidenz konnen Mie-
ter bei Bedarf auf deren hauslichen Pflegedienst
zuriickgreifen und so in ihrer Wohnung bleiben.
Eine eigens angestellte Sozialpadagogin entwi-
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ckelt gemeinsam mit den Mitgliedern Projekte,
es werden Sprach-, Sport- und weitere Kurse
angeboten sowie Vortrage und zahlreiche Veran-
staltungen organisiert. Nun ist auch ein Verein
(GBSt-Hilfte. V.- ,,Gemeinsam Betreuen Soziales
tun”) in Planung, der u. a. Mitglieder in sozialen
Notsituationen unterstiitzen soll.

2. Preis:

Wohnungsbaugenossenschaft DPF eG

Den mit 30.000 € dotierten 2. Preis erhielt die
DPF fiir ihr Projekt ,ZeitgemaBe Stadtvillen fiir
Familien und Senioren” - eine Neuinterpretation
der Bautypologie , Stadtvilla“, mit der die Genos-
senschaft bis dahin keine Erfahrung hatte. Der Bau
der beiden Stadthduser im Stadtteil Rosenthal soll
als Pilotprojekt fiir den Bau von insgesamt 100
weiteren Wohnungen in Alt-Treptow dienen.

Die Stadtvilla verwirklicht als Mischtypus die Vor-
teile eines Einfamilienhauses (Ndhe zum Garten,
Identifikation mit dem Haus, geringe Bewohner-
zahl, Gefiihl von Privatheit) im Mehrfamilienhaus.
Die architektonisch hochwertigen und groBziigig
geschnittenen Wohnungen sollen auch junge Fa-
milien ansprechen und sie fiir ein Leben in der Ge-
nossenschaft interessieren. Die geringe Mieterzahl
und die Aufteilung der Wohnungen sorgen fiir eine
familidare Atmosphare und beférdern so ein enges
nachbarschaftliches Miteinander.

Die vier Wohnungen in den beiden Erdgeschos-
sen sind fiir Rollstuhlfahrer ausgebaut und iiber
Rampen von auBen erreichbar. Uber Aufziige sind
alle 16 Wohnungen barrierefrei zuganglich. Der
durchdachte Wohnungsmix und die baulichen Vo-
raussetzungen ermdoglichen somit generationen-
gerechtes Wohnen unter einem Dach. Neben der
inneren ErschlieBung der Wohnungen ist immer

" gm e oY A

auch ein zweiter Weg (iber die vorgelagerten Ter-
rassenstege moglich. Der Vorplatz und der riick-
wartige Gartenbereich konnen gemeinschaftlich
genutzt werden.

Anerkennung:

Wohnungsbaugenossenschaft Friedrichshain eG
Die Grundidee des elfgeschossigen Mehrgeneratio-
nenhauses der WBG Friedrichshain ist die vertikale
Schichtung von Senioren- und Familienwohnun-
gen. Das Projekt nach dem Motto ,Wohnraum fiir
Menschen in unterschiedlichen Lebensphasen” war
der Jury eine Anerkennung in Hohe 10.000 € wert.
In den ersten sechs Geschossen sind barrierefreie
Wohnungen mit bodengleichen Duschen fiir dltere
Mieter geplant, die nachsten drei Geschosse sind fiir
Familien vorgesehen, inden beiden Staffelgeschos-
sensind Loft-Wohnungen fiir Paare untergebracht.
Im Ergebnis sollen Menschen in unterschiedlichen
Lebensphasen gemeinsam in einem Objekt woh-
nen. Bei Bedarf ist ein Umzug von dlteren Mietern
innerhalb des Gebaudes ausdriicklich vorgesehen
und ermdglicht ein Verbleiben im gewohnten so-
zialen Umfeld. Das Erdgeschoss ist der gemein-
schaftlichen Nutzung vorbehalten. Hier ist der
Genossenschaftsclub vorgesehen sowie eine Ge-
werbeeinheit mit Dienstleistungen fiir Senioren.
Auf den groBziigigen AuBenfldchen sollen gemein-
schaftliche Aktivitaten wie Kiez- und Kinderfeste,
Ferienveranstaltungen und Sportkurse stattfinden.

Anerkennung: GEWIWO Berlin-Wittenauer
Wohnungsbaugenossenschaft eG

Der zweite Bauabschnitt des GEWIWO-Projekts
Techowpromenade Wittenau schlieBt unmittelbar
an eine gerade fertig gestellte Seniorenwohnan-
lage an und verfolgt das Ziel, nun generations-



Quelle: GEWIWO

libergreifende Wohnungsangebote innerhalb des
Neubauvorhabens zu schaffen. Der Grundrissmix
der 95 Wohnungen wird damit den unterschiedli-
chen Anspriichen von Singles aller Altersgruppen,
Paaren und Familien gerecht. Alle Wohnungen der
Anlage sind zudem barrierefrei geplant.

Im Sinne des Konzepts des lebenslangen Woh-
nens konnen dltere Mieter die Servicedienst-
leistungen des Seniorenwohnheims bei Bedarf
in Anspruch nehmen. Ein breites Angebot an
Erholungs- und Gemeinschaftsflachen soll die
Bewohner aller Generationen zusammenfiihren
und die Kommunikation durch gemeinsame Ak-
tivitaten starken. Neben einem Mietercafé ist u.
a. eine Bibliothek geplant, ein Freiluft-Theater,

eine Bildhauerwerkstatt, ein Krautergarten mit
Hochbeeten zum Selbstgartnern sowie ein Boule-
Feld und eine Tischtennisplatte. Das Projekt ,Woh-
nen plus in Wittenau" erhielt eine mit 10.000 €
dotierte Anerkennung.

Magliche weitere Themen

Die vorgestellten Beitrdge zeigen zukunftswei-
sende Konzepte fiir generationeniibergreifendes
Wohnen. Fiir einen nachsten genossenschaftlichen
Neubauwettbewerb zu den mdéglichen Themen
Energiewende oder Digitalisierung gibt es bereits
die ersten Voriiberlegungen. Wie lasst sich die
Energieversorgung bei Neubauprojekten bezahl-
bar, sicher und umweltfreundlich gestalten? Wie

Das GEWIWO-Projekt ,Wohnen plus
in Wittenau" erhielt ebenfalls eine
Anerkennung

kann die rasant voranschreitende Digitalisierung
in den Lebensmittelpunkt Wohnen einbezogen
werden? Diese und andere Fragestellungen wird
es zu erldutern gelten. Die tragende Rolle von
Wohnungsgenossenschaften fiir eine gelungene
Stadtentwicklung betonte Stadtentwicklungsse-
nator Andreas Geisel auf einer Veranstaltung des
BBU: ,Genossenschaften stehen in besonderem
MaBe fiir innovative Projekte beim Neubau und
haben damit Vorbildcharakter.”

Weitere Informationen:
http://bit.ly/genowett
bewerb
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Quelle: Reinickes Hof

Wohnen im Denkmal
Kompromiss zwischen Denkmalschutz und Energiesparen

Die Halfte des Bestands der Baugenossenschaft Reinickes Hof eG steht unter Denkmalschutz. Die Berliner
Genossenschaft versucht, die Gebaude nicht nur energetisch sparsamer zu machen, sondern auch ihren
historischen Wert zu erhalten. Fiir die Sanierung eines Ensembles aus den 1920er Jahren im Stadtteil
Reinickendorf erhielt die Genossenschaft jlingst eine Belobigung. Bald steht auch die denkmalgerechte
Erneuerung des namensgebenden Ensembles an.

Eva Dorothée Schmid
freie Journalistin
Hamburg

Helmut Richter wohnt schon sein ganzes Leben
im Becherweg in Berlin-Reinickendorf. Der heu-
te 77-Jahrige ist in der Nummer 5 geboren und
aufgewachsen, seit 45 Jahren lebt er mit seiner
Frau Irene in einer 2,5-Zimmer-Wohnung in der
Nummer 7. Sein Sohn Christian wohnt inzwischen
in der Wohnung, in der sein Vater geboren wur-
de. Helmut Richter freut sich, dass sein Wohn-
haus endlich wieder ansehnlich aussieht: ,Nach
der Wende wurde iiberall saniert, nur bei uns sah
es ganz schlimm aus, das war alles anthrazit und
schwarz gerauchert und ausgebessert wurde im-
mer nur stiickchenweise”, erzahlt der Mieter.

Architektonisch-historisches Erbe erhalten
Die Baugenossenschaft Reinickes Hof eG, der das
unter Denkmalschutz stehende Gebaudeensemble
aus den 1920er Jahren mit 155 Wohnungen in der
HumboldtstraBe und im Becherweg gehort, hat
nun die Hauser saniert. Sie erstrahlen wieder in
freundlichem Gelb. Die Klinker, die die Fassaden
schmiicken, wurden geputzt, Balkonbriistungen
erneuert. Die Vorgarten sehen gepflegt und wie-
der genauso aus, wie sie 1927 bis 1929 angelegt
wurden. Gut 1,1 Mio. € wurden investiert. Die
Pflege des Stadtbildes wurde vom Berliner Be-
zirk Reinickendorf gewiirdigt. Von ihm erhielt die
Genossenschaft im Rahmen der Verleihung des
Bauherrenpreises im Oktober 2014 in der Kate-
gorie Erhaltung historischer Bausubstanz eine
Belobigung fiir die denkmalgerechte Sanierung
Noch original erhalten sind die kunstvoll gestalteten Eingangsbereiche und energetische Ertiichtigung.
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_Ist es verruckt, als Vermieter
auch Versorger zu sein?”

Mit RWE Quartierpower Energie dezentral und kostensparend vor Ort erzeugen.

Gemeinsam machen wir aus lhren Wohneinheiten ein unabhangiges und effizientes Quartier,
das seine Energie mit modernster Technik direkt vor Ort erzeugt.
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NEUBAU UND SANIERUNG

Die Sanierung denkmalgeschiitzter Immobilien ist
ein groBes Thema fiir die Berliner Genossenschaft
Reinickes Hof, denn von ihren 1.550 Wohnungen
in den Berliner Bezirken Reinickendorf und Ho-
henschénhausen stehen etwa 50% unter Denk-
malschutz. ,Wir gehoren aber nicht zu denen, die
liber den Denkmalschutz klagen*“, sagt der kauf-
mannische Vorstand Wolfgang Lossl. Er findet es
nicht nur wichtig, die Wohnungen energetisch zu
ertlichtigen, sondern sieht es auch als wichtige
Aufgabe an, das architektonisch-historische Erbe
der Genossenschaft fiir zukiinftige Generationen
zu erhalten.

Nach den Anfangen im Erwerbshausbau Anfang
der 1920er Jahre wird das Bauprojekt ,Reinicken-
dorf-Ost" im Becherweg, Ecke HumboldtstraBe
1927 fiir die Baugenossenschaft zum ersten ge-
nossenschaftlichen Vorhaben auf gemeinschaftli-
cher Grundlage. Die Anlage entsteht innerhalb von
zwei Jahren in vier Bauetappen. Die 3-geschos-
sige StraBenrandbebauung mit Walmdachern
ist in ihrer Gestaltung traditionsbetont und dem
Landhausstil nachempfunden. Die Hauseingan-
ge sowie Teile der Erdgeschosszonen bekommen
durch Klinkerdekorationen eine zusatzliche Be-
tonung. Durch hervorgestellte Loggien werden
die Fassaden abwechslungsreich rhythmisiert.
Die Ausstattung der kleinen 1,5- bis 2,5-Zimmer-
Wohnungen ist fiir die damalige Zeit modern und
komfortabel: Innenbader, Toiletten und Balkone
gehoren hier zum Standard.

Erste Sanierungen

Ende der 1990er Jahre hat Reinickes Hof die Bader
und Kiichen, die noch gemauerte Herde besal3en,
saniert und im Innenhof ein Gasblockheizkraft-
werk aufgestellt. Zudem wurden die Hoffassaden
mit einem 4 cm dicken Warmeverbundsystem ver-
sehen. Die Doppelkastenfenster mit Sprossen wur-
den nicht verandert, sie wurden dann 1995 unter
Denkmalschutz gestellt und diirfen seither nicht
mehr ausgetauscht, sondern nur (iberarbeitet
werden. Das geschehe regelmaBig alle fiinf Jahre
und man biete den Mietern an, den inneren Teil,
fiir den sie verantwortlich sind, gleich giinstig mit
erledigen zu lassen. ,Viele nehmen das Angebot
in Anspruch”, so Lossl.

»,Obwohl das so ein altes Haus ist, haben wir eine
moderne Wohnung", findet Mieter Helmut Richter.
Mit dem Grundriss ist er zufrieden, auch wenn das
halbe, nur 8 m? groBe Zimmer seiner Meinung nach
auch gerne etwas groBer sein konnte. Er erzahlt,
dass es nach der Wende die Moglichkeit gegeben
habe, gefordert durch die Investitionsbank Alu-
Fenster einbauen zu lassen. Rund 25 Mieter hat-
ten das gemacht und nun moderne Fenster und
Balkontiiren. ,Den Denkmalschutz gab es damals
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Die Anlage im Becherweg nach der Sanierung (2011)

erfreulicherweise noch nicht”, sagt er. Vor allem
seine Frau wollte lieber moderne Fenster haben,
weil die einfacher zu putzen sind und weil die alten
undicht waren. ,Bei eiskaltem Ostwind war das
hier wie in der Sommerlaube, der Austausch hat
sich gelohnt"”, betont er. Dass sein Wohngebdude
unter Denkmalschutz steht, das ist Helmut Richter
ziemlich egal. Ihm ist vielmehr wichtig, bei einer
Genossenschaft mit all den damit verbundenen
Vorteilen zu wohnen. Die Mieten liegenim Becher-
weg im Schnitt bei 4,80 €/m?, die Betriebskosten
betragen rund 3,20 €.

Fiir die straBenseitige Fassade war aus Denk-
malschutzgriinden ein Vollwarmeschutz ausge-
schlossen. , Das wdre auch eine Siinde bei diesen
Bauten, die werden dann zu Bunkern und es kommt
kaum noch Licht rein”, sagt Wolfgang Lossl. Die
StraBenfront wurde deshalb lediglich mit einem
Warmeverputz versehen. ,Das Mauerwerk ist ja
ziemlich dick, das bietet schon so eine ganz gute
Isolierung”, erklart er.

AuBerdem wurden die Dacher geddmmt, nicht
aber die Kellerdecken. ,Da fiihren alle Leitungen
durch und das bringt auch nur sehr wenig*, sagt
Lossl. Der Trend gehe wieder sowieso weg von der
,Verddmmung" und man erkenne, dass eine nach-
haltige Energieerzeugung und -versorgung viel
umweltfreundlicher sei. ,Ich halte das Ranpappen
von 16 cm Styropor nicht fiir den zukunftsfahigen
Weg", betont er. Mit Hilfe des eigenen Blockheiz-
kraftwerkes kann die Genossenschaft die Heiz-
und Betriebskosten im normalen Rahmen halten.

Nicht familien- und altengerecht

Die denkmalgeschiitzten Altbauten sind nicht
familiengerecht und auch nicht wirklich alten-
gerecht. Diesem Problem begegnete die Ge-
nossenschaft, indem sie den riesigen Hof 1999
bebaute. Dort sind 45 Neubauwohnungen ent-

standen sowie eine Tiefgarage und zwei Gewer-
beeinheiten. ,Dadurch und durch Bauten aus den
1960er Jahren haben wir eine gute Mischung in
der Siedlung”, sagt Lossl.

Und das ndchste Sanierungsvorhaben ist bereits
geplant: der 1928 entstandene, namensgebende
Reinickes Hof, wo sich gleichzeitig der Sitz der
Geschéftsstelle der Genossenschaft befindet. Er
ist ebenfalls ein bedeutendes Beispiel des Berliner
Reformwohnungsbaus der spaten 1920er Jahre,
und soll nun in ahnlicher Form wie das Gebaude-
ensemble im Becherweg saniert werden. Da die
Anlage an einer HauptverkehrsstraB3e liegt und
damit optisch noch pragender fiir das Stadtbild
ist, hofft Lossl auch hier auf einen Preis.

BAUGENOSSENSCHAFT
REINICKES HOF EG

Die Baugenossenschaft Reinickes Hof
wurde 1921 gegriindet und hat zunachst
Einfamilienhduser errichtet, die heute in
Privatbesitz sind. Ab 1927 kam dann der
Siedlungsneubau mit mehrgeschossigen
Mietshdusern hinzu, in den Berliner Bezir-
ken Reinickendorf und Hohenschénhausen.
Die Wohnungen im Ostteil Berlins wurden
spater enteignet. Die Genossenschaft hat
sie nach der Wende zuriickbekommen. Sie
bewirtschaftet heute 1.550 Wohnungen.
Davon steht ungefahr die Halfte seit 1995
unter Denkmalschutz. Die jiingsten Bauvor-
haben wurden im Jahr 2000 abgeschlossen.

Weitere Informationen:
el www.reinickes-hof.de
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ENERGIE UND TECHNIK

KOLUMNE TECHNIK

)

Von Zeit zu Zeit fragen wir uns, ob wir fiir das Energiesparen nicht
mehr Energie aufwenden, als wir am Ende sparen. Oder ob die ver-
bauten Materialien nicht Gefahrstoffe enthalten, die den zukiinfti-
gen Riickbau erschweren. In der Presse wird viel geglaubt, auch in

»Wer nichts weiB8, muss alles
g I.au ben “ (Zitat von Marie von Ebner-Eschenbach)

den alltaglichen Gesprachen glauben wir mal dies und mal das. Die
Hochglanzbroschiiren der Hersteller sind meist qualitativ hochwertig
und liefern blumige Aussagen, aber keine Fakten. Was wissen wir also
eigentlich?

Als unabhangige Information gibt es die sogenannten Environmen-
tal Product Declarations, kurz EPDs. Dort sind Energieaufwand und
Umweltwirkung eines Produktes tiber den Lebenszyklus abgebildet.
Weiter gibt es Sicherheitsdatenblatter fiir Baustoffe sowie Abfall-
schliissel fiir die Entsorgung von Stoffen.

In den EPDs findet man z. B. Angaben zur Herstellungsenergie fiir
Warmedammstoffe und fiir ganze Warmedammverbundsysteme
(WDVS). Ein m? Styropor erfordert danach pro cm Dammstoffdicke
ca. 5 kWh fiir die Herstellung. Fiir 1 m?> WDVS mit 16 cm Styropor
fallen etwa 100 kWh an, davon 80 kWh fiir den Dammstoff. Rechne-
risch konnen 16 cm Dammung auf einer Ziegelwand pro m? und Jahr
ca. 100 kWh einsparen. Praktisch ist es weniger (Warmebriicken,
Rebound-Effekte). Selbst wenn es nur die Halfte ware, wiirde sich das
WDVS in zwei Jahren energetisch amortisieren. Aber was macht die
Entsorgung?

Styropor enthalt als Flammschutzmittel bis zu 1% des Gefahrstoffs
Hexabromcyclododecan (HBCD). Nach verschiedenen Sicherheitsda-
tenblattern kann Styropor aber heute als ,normaler” Abfall behandelt
werden. Derzeit findet meist die Miillverbrennung statt. Im Gegensatz
dazu Mineralfaserddmmstoffe: Sog. alte Mineralwollen, die vor dem
1. Juni 2000 hergestellt wurden, gelten als krebserzeugend, sind
damit als gefahrlich eingestuft und miissen entsprechend entsorgt
werden. ,Neue” Mineralwollen dagegen gelten als bioldslich und sind
normaler Abfall.

Und hier ist das Wissen zu Ende, denn wir fragen uns, ob Polystyrol
zukiinftig auch in ,altes” (mit HBCD bis August 2015) und ,neues”
(anderes Flammschutzmittel ab August 2015) eingestuft wird? Wer
bringt das Wissen (iber Herstellungsenergie, Entsorgung und Weiteres
eigentlich zu den Anwendern? Wir wirken sich Entsorgungsfragen auf
die Wirtschaftlichkeit von Energieeinsparmafnahmen aus (iiber die
diese Kolumne nichts aussagt)? Was und wem sollen die Anwender
glauben, wenn sie kein Wissen kriegen?

Ingrid Vogler
Referentin Energie, Technik, Normung
GdWw, Berlin
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Dezentrale Energieerzeugung in Berlin
»Quartierstrom” fur Tegel-Siid

Im Keller einer Gewobag-Wohnanlage in Tegel-Siid erzeugen kiinftig
sechs Blockheizkraftwerke (BHKW) der Gasag Contracting GmbH sog.
»Quartierstrom”. Die Mieter von 837 Wohnungen der Gewobag kénnen
den Strom zu Preisen unterhalb des 6rtlichen Grundversorgertarifs bezie-
hen. Zudem werden nach Angaben der Beteiligten jahrlich ca. 300 t CO,
eingespart.

Die Gasag betrieb bereits seit tiber zehn Jahren in mehreren Gebauden
des Wohnungsunternehmens Kraft-Warme-Kopplungsanlagen. Diese
Anlagen wurden nun durch gréBere und effizientere Blockheizkraftwerke
ersetzt. Der Quartierstrom sei eine Antwort auf das politische Leitbild in
Zeiten der Energiewende und strenger Klimaziele. ,,Ab sofort konnen auch
unsere Mieter, die Quartierstrom beziehen, ein Zeichen setzen und einen
aktiven Beitrag zum Klimaschutz leisten”, sagte Jens Goldmund, Ge-

schaftsflihrer der Gewobag ED Energie- und Dienstleistungsgesellschaft.

R

Gewobag ED-Geschaftsfiihrer Jens Goldmund und Gasag Contracting-
Geschaftsfiihrer Frank Mattat

em| Weitere Informationen:
www.gewobag.de

Quelle: Gewobag

Medienversorgung
Glasfaserausbau in Wiirzburg

In Wiirzburg kooperieren die Wiirzburger Stadtwerke AG (STW) und die
Miinchner M-net Telekommunikations GmbH. Gemeinsam wollen die
beiden Unternehmen die Wohnungswirtschaft mit modernsten Glasfa-
serleitungen erschlieBen - die Stadtwerke durch die Bereitstellung der
notwendigen Infrastruktur, die M-net als Telekommunikationsanbieter,
der die kompletten Dienste eines Providers mit Kabel-TV, Internet und
Telefonie auf die Glasfaserleitungen schaltet.

Die beiden Partner wollen im Laufe des Jahres 2015 auch den entste-
henden Stadtteil Wiirzburg-Hubland sukzessive an das Glasfasernetz
anschlieBen.

em| Weitere Informationen:
www.wvv.de




Fachkongress

Kommunales Energiemanagement

Der 20. Deutsche Fachkongress fiir kommunales Energiemanagement am genschaften. Veranstaltet wird der Fachkongress vom Deutschen Institut
27. und 28. April 2015 in Hannover steht ganz im Zeichen neuer Trends fiir Urbanistik (Difu) gemeinsam mit der Landeshauptstadt Hannover und

und Visionen in den Bereichen Energie und Klimaschutz. 20 Workshops der Region Hannover. Kooperationspartner sind der Arbeitskreis ,,Ener-
zu den Themenschwerpunkten Energieeffizienz, erneuerbare Energien, giemanagement” des Deutschen Stadtetages, der Deutsche Stadtetag, der
Energie im Gebiudemanagement, Kooperation, Beratung und Offentlich- Deutsche Stadte- und Gemeindebund und der Deutsche Landkreistag.

keitsarbeit werden angeboten.

Das Programm richtet sich an Fiihrungs- und Fachpersonal aus den Berei-

em| Weitere Informationen:

chen Stadtentwicklung und Stadtplanung, Wirtschaftsforderung und Lie- www.difu.de/20_fachkongress_energiemanagement.html

Energieeffizienz

KfW verbessert
Forderkonditionen

Die KfW-Bankengruppe erhéhte Ende Januar
2015 die Tilgungszuschiisse im Bereich
Energieeffizienz. Neben der Erh6hung in den
Programmen Energieeffizient Sanieren (151,
218, 219) um fiinf Protzentpunkte gibt es eine
weitere Neuerung: Mit einer Forderzusage in
den Investitionsforderprogrammen (151/152,
430) ist nun auch ein Anspruch auf eine
zusatzliche Forderung der energetischen Fach-
planung und Baubegleitung im Zuschusspro-
gramm ,Energieeffizient Sanieren - Baubeglei-
tung” (431) verbunden. Bauherren erhalten
damit mehr Planungssicherheit iiber die
Finanzierung ihres Vorhabens. Ferner fiihrte
das Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhrkon-
trolle (BAFA) eine Forderung fiir Beratungen
zum Energiespar-Contracting ein.

,Wir begriiBen diese Entwicklung"”, sagte GdW-
Prasident Axel Gedaschko. Die Energiewende
im Gebdudebereich kdnne nur vorankommen,
wenn alle an einem Strang ziehen. Dazu ge-
horten gute Forderkonditionen ebenso wie die
Maglichkeit fiir die Wohnungsunternehmen,
unter der MaBgabe ihrer Wirtschaftlichkeit
und der Leistungsfahigkeit der Mieter handeln
zu konnen. EnergiesparmaBnahmen miissten
sich fiir Eigentiimer und Mieter lohnen. GdW-
Unternehmen modernisieren ihre Gebaude
haufiger energetisch vollstandig als andere Ei-
gentiimer. Die gewichtete Sanierungsrate und
der Sanierungserfolg der GdW-Unternehmen
sei 1,8-mal so hoch wie der des Restmarkts.

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

Energiemanagement per Funk -
die komfortable Losung fur die
Immobilienwirtschaft

Funktechnologie von ista schafft Verbrauchstransparenz und ist die
Basis fiir langfristige Energieeinsparungen. Informationen finden Sie
unter: www.ista.de/EDM

R

ista Deutschland GmbH
Grugaplatz 2 = 45131 Essen ‘

Tel.: +49 (0) 201 459-02 a
info@ista.de = www.ista.de " ‘




ENERGIE UND TECHNIK

Quelle: Glen Dimplex

Abfederung von Okostrom-Lastspitzen

SWW Wunsiedel testet flexible
Warmespeicher in Wohnungen

Die Energiewende zwingt Versorger und Wohnungsunternehmen zum Um-
denken, da Strom aus Wind und Sonne nur in schwankenden Mengen ver-
fligbar ist. Die SWW Wunsiedel GmbH, ein kommunaler Energieversorger in
Oberfranken, geht nach eigenen Angaben neue Wege. Um die Lastspitzen
von Okostrom abzufedern, testet das Unternehmen den Einsatz neuartiger
Warmespeicher in Bestandswohnungen aus den 1950er Jahren. Fiir den
Praxistest hat das Unternehmen eine Musterwohnung der Stadtwerke in
der Dr.-Schmidt-StraBe 7 in Wunsiedel zum ,WUNWohnlabor" umgebaut
und Ende Februar 2015 eingeweiht.

»Das Gelingen der Energiewende hangt entscheidend davon ab, ob wir es
schaffen, Erzeugung und Verbrauch zu synchronisieren. Das heiBt auch, die
Investitionen ins Netz mit Hilfe von Lastenverschiebung so wirtschaftlich
und effizient wie moglich zu gestalten”, so SWW-Geschaftsfiihrer Marco
Krasser. Ziel des Projekts sei es, in der Praxis zu testen, ob eine zeitglei-
che Lastenverschiebung maoglich ist. ,Wir wollen Wohnungen als aktiven
Bestandteil des Netzes nutzen und zu Spitzenzeiten iiberschiissig produ-
zierten Strom in den Speicherheizungen zwischenlagern, bis er zum Heizen
gebraucht wird." Das betrifft sowohl Uberkapazititen an sonnigen und
windreichen Tagen als auch von giinstigen Strompreisen an den Energiebor-
sen ausgeloste Spitzen. Die 2014 grundsanierte Altbauwohnung im ersten
Obergeschoss wurde dafiir mit modernen Elektrowarmespeichern, einer
elektronischen Wohnungssteuerung sowie intelligenten Geraten ausgestat-
tet. Die datentechnische Anbindung und Fernsteuerbarkeit der Musterwoh-
nung erhdhe nicht nur Komfort und Sicherheit, sondern entlaste auch den
Geldbeutel der Bewohner sowie das Stromnetz der SWW.

Die mit einer Smart Grid-Schnittstelle ausgestattete zentrale Steuereinheit
von Projektpartner Glen Dimplex, , Intelligent Quantum” genannt, ermdg-
licht eine flexible Ladung von Speicherheizung und Warmwasserspeicher.
Sie organisiert und steuert alle intelligenten Gerate in der Wohnung - auch
die Warmespeichergerate: Vom SWW-Leitstellenrechner werden iiber eine
gesicherte Cloud Informationen in die Wohnung {ibermittelt und Signale

zu den Elektrogeraten bzw. Daten aus der Wohnung zuriick gesendet.
»Erstmals haben wir intelligente Speichergerate, die mit dem Netz tiber
Energieverbrauch und -bedarf kommunizieren”, erkldrt Krasser.

Das Projekt ist Teil des vom Bayerischen Wirtschaftsministerium geférder-
ten Forschungsprojekts ,Smart Eco”. Der Lehrstuhl fiir Fertigungsautoma-
tisierung und Produktionssystematik (FAPS) der Universitdt Erlangen-Niirn-
berg arbeitet mit Forschungs- und Industriepartnern an dem Projekt.

gm| Weitere Informationen:
www.s-w-w.com, www.faps.de und www.dimplex.de

Betriebskostenmanagement

GEWOBAU Schwabach erhalt Giite-
siegel der Geislinger Konvention

Die Betriebskosten fiir Heizung, Strom, Warmwasser oder Treppenhaus-
beleuchtung schlagen als sog. zweite Miete zu Buche und fiihren aufgrund
ihrer stetigen Steigerungen in der Praxis haufig zu Verstimmungen bei
den Mietern. Das 1957 gegriindete kommunale Wohnungsunternehmen
GEWOBAU der Stadt Schwabach GmbH hat sich daher Anfang des Jahres
2015 mit dem Giitesiegel der sog. Geislinger Konvention zertifizieren
lassen. Das bundesweit giiltige Regelwerk der Wohnungswirtschaft legt
Kriterien in Sachen Betriebskostenmanagement fest, um Abrechnungen
vergleichbar zu machen und damit zu einer Senkung von Betriebskosten
beizutragen. Denn das Benchmarking von Betriebskosten ladt dazu ein,
von den jeweils Klassenbesten zu lernen. ,Wir lassen unseren gesamten
Betriebskostenbestand professionell erfassen und analysieren”, erklart
GEWOBAU-Prokuristin Helga Miiller. ,,Dadurch kdnnen wir mdgliche Kost-
entreiber schnell erkennen und dafiir sorgen, dass sich die zweite Miete in
einem vertretbaren Rahmen bewegt."

em| Weitere Informationen:
www.gewobau-schwabach.de

Betriebskosten
WIS-Tochter als Messdienstleister

Die WIS Wohnungsbaugesellschaft im Spreewald mbH setzt seit 2012 fiir
ihre Heizkostenabrechnung die eigens gegriindete Tochterfirma Bekotec
GmbH ein. lhr Hauptauftraggeber ist der kommunale Vermieter selbst.
»Wasser und Heizkosten machen den tiberwiegenden Teil der Betriebskos-
ten aus. Bei der Suche nach einem kostengiinstigen Abrechnungsanbieter
flir unsere Mieter waren wir zu dem Entschluss gekommen, eine Tochterfir-
ma zu griinden”, sagt WIS-Geschaftsfiihrer Michael Jakobs. Die Mieter pro-
fitieren von glinstigen Preisen der Bekotec und haben Ansprechpartner vor
Ort, der bei Problemen schnell reagieren kann, versichert Bekotec-Projekt-
manager Marko Jank. Die Ablesung der Zahler erfolgt via Funkiibertragung
mittels Datensammler, direkt auf den Server des Dienstleisters. Die Werte
werden von dort in das Abrechnungssystem tibertragen. Ablesefehler sind
somit ausgeschlossen. Die Mieter miissen zur Ermittlung auch nicht mehr
Zuhause sein. Bekotec-Mitarbeiter montieren auch Heizkostenverteiler und
schlieBen Wasserzahler an. Bis 2018 seien weitere 5.100 Heizkosten- und
2.400 Wasserzahler neu anzubringen bzw. zu wechseln.

Nun hat die WIS-Tochter ihr Dienstleistungsangebot erweitert: Zum
Angebot gehort auch ein Rauchmelder-Service inklusive Vermietung und
Verkauf. Der Legionellen-Priifung nimmt sich die Bekotec ebenfalls an.
Dariiber hinaus fiihrt der Liibbenauer Dienstleister Fassaden-Reinigungen
aus und tritt als Strom- und Warmelieferant auf. Die Energien stammen
aus zwei Blockheizkraftwerken in der Liibbenauer Rettungswache und im
Objekt , Altstadtwohnen de Luxe" in der Paul-Fahlisch-StraBe.

gzl Weitere Informationen:
www.wis-spreewald.de
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ALFA-NORD hebt Energiesparpotentiale

Dass sich auch mit geringinvestiven MaBnahmen die Energiekosten von  {ibertragen und somit viele Mitglieder von den Energieeinsparpotentia-
Hausern senken lassen, zeigt die im Jahr 2010 gestartete Initiative len profitieren lassen”.

des Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V. , Allianz fiir
Anlageneffizienz NORD" (ALFA-NORD). Ziel der Initiative ist, durch
gezielte Analysen und Optimierungen der Energieerzeugung und
Anlagenhydraulik nachhaltige Energieeinspareffekte zu erreichen. Die
NEUE LUBECKER Norddeutsche Baugenossenschaft eG (NL) nahm mit
fiinf Gebauden in Bad Oldesloe, Neustadt und Trittau an der Allianz
teil und erreichte Einsparpotentiale von zwei bis zu 16%. ,,Im Vorwege
wurden geeignete Liegenschaften von uns analysiert und anschlieBend
entsprechende Umsetzungsempfehlungen fiir die einzelnen Gebdude
ausgearbeitet”, berichtet Stefan Ropnack, ALFA-Nord Projektleiter bei
der NL. Zu den Empfehlungen gehdren geringinvestive MaBnahmen,

wie der hydraulische Abgleich, die Senkung der Heizkurve oder der

Quelle: Neue Liibecker

Abgastemperatur.

Die Genossenschaft zieht eine positive Bilanz: ,Die Senkung der Nahm am ALFA-NORD-Projekt teil: NL-GebZude in Bad Oldesloe
Energiekosten fiir unsere Mitglieder ist ein zentrales Thema"“, berichtet

NL-Vorstandsvorsitzender Marcel Sonntag. ,Die gewonnenen Erkennt- Weitere Informationen:

nisse konnen wir auf einen groBen Teil unserer Wohnungsbestande a www.neueluebecker.de

Bauen auch Sie auf einen erfahrenen und zuverlassigen Partner, der Sie bei allen Themen rund um die Energie- und Medienversorgung
entlastet — von der Heizung bis zur Gebdudehlle. Davon profitieren bereits seit vielen Jahren mehr als 100.000 Wohneinheiten im
gesamten Bundesgebiet: www.mvv-enamic.de/immobilieneffizienz

Energie plus Effizienz
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BRANDENBURGER-HOF-GESPRACHE
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Axel Gedaschko Ralf Schekira Dr. Peter Schaffner ~ Thomas Ortmanns René Gansewig

32 DW DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT ~ 4]2015




THEMA DES MONATS

19. Brandenburger-Hof-Gesprdch
Strategien der Energieversorgung:
Kooperation oder eigener Weg?

Immer mehr Wohnungsunternehmen beschaftigen sich mit der Frage, ob sie in die Energieerzeugung und
-verteilung einsteigen wollen. Damit geraten die bisherigen Fronten zwischen Wohnungswirtschaft und
Energiewirtschaft in Bewegung. Das 19. Brandenburger-Hof-Gesprdch befasste sich mit den Chancen und
Risiken, die das Energiethema birgt. Im Zentrum stand dabei eine Frage: Sollen Wohnungsunternehmen in
eigener Regie eine Energiestrategie umsetzen oder dafiir besser mit Partnern zusammenarbeiten?

Ingrid Vogler Ingo Malter Ulrike Silberberg Hans-Otto Kraus Kristina Jahn Ralf Klopfer Jiirgen Steinert
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Axel Gedaschko, Prasident, GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V., Berlin

Es hat eine Zeitenwende gegeben

Warum soll sich die Wohnungswirtschaft
liberhaupt mit dem Thema Energie ausein-
andersetzen?

Nun, Warmeproduktion ist fiir viele Woh-
nungsunternehmen seit jeher ein Thema.
Und es ist ein politisches Ziel, dezentral und
CO,-arm Energie zu erzeugen. Dabei ist es
fiir uns als Verband wichtig, Handlungsop-
tionen fiir unsere Branche zu schaffen und
dabei auch die Moglichkeit der dezentralen
Energieerzeugung einzuraumen.

Das bedeutet allerdings nicht, dass jedes Unternehmen in dieses Geschafts-
feld einsteigen wird. So sind fast 50% unserer Mitgliedsunternehmen an
die Fernwarme angeschlossen. Und volkswirtschaftlich ist es nicht sinn-
voll, parallel dazu neue Versorgungssysteme aufzubauen. Aber wir haben
eben auch die 50%, fiir die es sich lohnen kdnnte, (iber dezentrale Energie-
erzeugung nachzudenken.

Dabei sind die Motivationslagen unserer Unternehmen extrem unter-
schiedlich. Nicht immer ist das Motiv ausschlieBlich 6konomischer Natur.
Natiirlich kann es um eine Geschaftsfelderweiterung und eine Starkung
des betriebswirtschaftlichen Ergebnisses gehen. Es geht aber auch um
die optimierte Energieversorgung und eine Senkung des CO,-AusstoBes.
Es geht auBerdem darum, die Warmmieten fiir die Kunden zu begrenzen.
Und es geht um Imageverbesserung und Mieterbindung. Gerade Genos-
senschaften verfolgen oft das Ziel, sich von Versorgern unabhangig zu
machen, die sie in der Vergangenheit vielleicht nicht immer freundlich

behandelt haben. Und vor allem kommunale Unternehmen stehen oft vor
der Aufgabe, grundsitzliche energiepolitische Uberzeugungen umzuset-
zen, die ihr Gesellschafter verfolgt.

Im Vergleich zum letzten Brandenburger-Hof-Gesprach zum Thema Energie
vor etwa zwei Jahren haben wir mehr rechtliche Klarheit, da mittlerweile
das neue Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG) verabschiedet worden ist.
Aber noch immer miissen wir zwei Kernforderungen erheben. Zum einen
verlangen wir, dass der Strom, den die Wohnungsunternehmen produzie-
ren, wie Eigenstrom behandelt wird. Mieter sollen in diesem Bereich also
ahnlich behandelt werden wie Eigentiimer. Dariiber sprechen wir insbhe-
sondere mit dem Verband kommunaler Unternehmen (VKU). Dabei sind
wir dem VKU entgegengekommen. Denn wir wollen ihn dazu bewegen, zu
erkennen, dass es eine Zeitenwende gegeben hat und dass der Trend hin zur
Dezentralisierung geht. Deshalb brauchen wir Partnerschaften auf Augen-
hohe, in die jeder Partner seine Kernkompetenzen einbringen kann.

Der zweite Punkt, mit dem wir uns auseinandersetzen miissen, ist die
Gewerbesteuerproblematik. Immerhin gibt es jetzt einen hoffnungsvollen
Ansatz, da dieses Problem im Klimaschutzaktionsprogramm der Bundes-
regierung ausdriicklich benannt wird. Demnach will die Bundesregierung
die Hemmnisse beseitigen, die die Wohnungswirtschaft davon abhalten,
in die dezentrale Energieversorgung einzusteigen. Aber wir brauchen eine
gesetzliche Losung, die uns von diesem Hemmnis befreit.

AbschlieBend ein Wunsch des Verbandsvertreters: Ich halte es fiir klug, erst
einmal im Kleinen etwas auszuprobieren, sich an das Thema heranzuwagen
und so Kompetenz aufzubauen. Es ist wichtig, auf die Erfahrungen der
anderen zu schauen, es ist aber auch wichtig, selber etwas zu wagen.

René Gansewig, Vorstandssprecher, NEUWOBA Neubrandenburger Wohnungsbaugenossenschaft eG, Neubrandenburg

Warmmietenneutralitat als oberstes Ziel

Wir als NEUWOBA-Unternehmensgruppe
sind vorrangig in Neubrandenburg tatig und
damit in einem seit Jahren stark schrump-
fenden Markt. Die Einwohnerzahl der Stadt
ist seit 1990 von gut 90.000 auf ca. 64.000
zuriickgegangen. Bei rund 9.100 eigenen
Wohnungen haben wir einen konstanten
Leerstand zwischen 3,5 und 4%. Seit der
politischen Wende wurden durch uns viele
Millionen Euro in unsere Bestande und in die

energetische Sanierung investiert. Dabei haben wir realisiert, dass wir bei
weiterer undifferenzierter Sanierungstatigkeit schnell in das Investor-Nut-
zer-Dilemma geraten und dass die Investitionen letztlich zu erhohten Warm-
mieten flihren konnten. Denn obwohl wir von 2009 bis 2013 3,5 Mio. kWh
Energie eingespart haben, sind die Nebenkosten stetig gestiegen. Wesentli-
che Treiber waren dabei die Warme- und Warmwasserkosten. 92,3% unserer
Objekte sind an die Fernwarme angeschlossen, und bei diesen sind die Kosten
flir Warmwasser und Heizung von 2000 bis 2014 um nicht weniger als 113%
gestiegen. Aufgrund dieser Entwicklung haben wir neue Lésungsansatze
gesucht, die sich am Oberbegriff der Warmmietenneutralitat orientieren und
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das Thema der regenerativen Energien und der dezentralen Energieversor-
gung in den Blick nehmen. Indem wir weggekommen sind von der Betrach-
tung des einzelnen Gebaudes und den gréBeren Quartierszusammenhang in
den Blick genommen haben, haben wir ein neues strategisches Geschaftsfeld
aufgebaut.

Dabei hat sich schnell die Frage gestellt, welche Energietrager sich anbieten.
Wir haben eine Holzpelletanlage fiir ein Quartier mit 170 Wohneinheiten
realisiert, haben aber gemerkt, dass die Preise von Pellets ebenfalls einer
oligopolistischen Marktpreisbildung unterliegen, so dass wir uns schlussend-
lich entschieden haben, das nicht flachendeckend zu machen.

Weitere Fragen in der strategischen Ausrichtung betreffen das Verhaltnis zu
den Stadtwerken, das als Folge der starken Preissteigerung der Fernwarme
nicht ganz streitfrei ist, aber auch die Thematik maglicher virtueller Kraft-
werke und natiirlich die Speicherung von Energie. Um regenerative Ener-
gien zu nutzen, die nicht der Preishildung am Markt unterliegen, haben
wir uns gemaB Antragstellung nach dem § 7 des BBergG die Erlaubnis
zur gewerblichen Nutzung von Sole im Bereich der Tiefengeothermie auf
rund 2 x 40 km? gesichert - wir haben bei uns ja das norddeutsche Becken,
das dafiir eine gute geologische Voraussetzung bietet. In einer Bohrtiefe
von ca. 1.400 m lasst sich dann nach unseren Berechnungen am Bohrkopf



55 bis 60° C heiBes Wasser-Sole-Gemisch fordern. Uberall, wo wir diese
neue Sichtweise vorgetragen haben, hiel3 es: Das ist aber ein sehr ambi-
tioniertes Unterfangen. Jedoch ist es uns in Zusammenarbeit mit allen
Fachplanern, Wissenschaftlern und einem strategischen Partner gelungen,
rechnerisch auf diesem Weg auf einen Warmepreis von 0,08 €/kWh brutto
zu kommen. Kerninhalt dieser Rechnung ist eine mdglichst lange Jahres-
fahrweise der Anlage mit den niedrigen Vorlauftemperaturen aus der Geo-
thermie. Um herauszufinden, ob dies auch praxistauglich ist, haben wir ein
wissenschaftlich begleitetes Messprogramm durchgefiihrt. Dabei haben

wir in einem Haus, das sich energetisch erst in einem modular sanierten
Zustand befindet, simuliert, dass zwei Aufgange mit Geothermie und zwei
Aufgdnge mit Fernwarme versorgt werden.

Das Ergebnis ist, dass bei {iber 84% des Warmebedarfes die Vorlauftempe-
ratur nicht mehr als 50° C betragen muss. Parallel dazu haben wir uns des
Themas Mieterstrom angenommen. In einem Objekt wollen wir eine Studie
zum Einsatz von Photovoltaik und eines BHKW einerseits und Brennstoffzelle
andererseits ziehen. Bei alledem geben wir uns bis zum 2018 Zeit, um die
rechtlichen und investiven Fragen zu klaren.

Ralf Schekira, Technischer Geschéftsfiihrer, wbg Niirnberg GmbH, Nirnberg
Wir setzen auf ein Kooperationsmodell

Die Zukunftsstrategien der Warme- und Stromerzeugung sind ohne Zweifel
eine Chance fiir die Wohnungswirtschaft, die man nicht verpassen darf.
Dabei vertrete ich die These, dass es allein schon aufgrund der Heteroge-
nitat der Wohnungsunternehmen keine einheitliche Losung geben wird.
Nicht nur die Gesellschaftsform und die GréBe des Unternehmens spielen
dabei eine Rolle, sondern auch die Gesellschafterstruktur und die Kern-
kompetenzen.

Um dies zu verdeutlichen: Wir als wbg haben als Hauptgesellschafter die
Stadt Niirnberg und als Minderheitsgesellschafter die Stadtischen Werke
Niirnberg. Fiir die Stadtischen Werke stellt das Energiemanagement eine
zentrale Aufgabe dar, sodass wir bei diesem Thema ganz andere Vorausset-
zungen haben als andere Unternehmen. Hinzu kommt eine zweite Facette:
Unsere 18.000 Wohnungen verteilen sich auf sieben Kernwohnanlagen, die
alle um die 2.000 bis 3.000 Wohneinheiten umfassen und fast alle an das
Fernwdrmesystem der Stadtischen Werke angeschlossen sind oder ange-
schlossen werden kdnnen.

Vor diesem Hintergrund ware es volkswirtschaftlich und energetisch nun
wirklich nicht nachvollziehbar, wenn wir alle Fernwarmeleitungen kap-
pen und uns in unseren Quartieren selber versorgen wiirden. Trotzdem

haben wir hinsichtlich der Energiewende
eine ganze Menge getan. So haben wir fiir
65 Photovoltaikanlagen unsere Dachflachen
an die N-Ergie AG vermietet, die diese Anla-
gen betreibt und den erzeugten Strom ins
Netz einspeist. Im letzten Jahr haben wir
zudem auf unserer Unternehmenszentrale
eine Photovoltaikanlage zur Eigenstromer-
zeugung errichtet, auch hier in Zusammen-
arbeit mit der N-Ergie AG. Dariiber hinaus
betreiben wir in unserem Wohnungsbestand Blockheizkraftwerke gemein-
sam mit der N-Ergie.

Dieses Unternehmen gehdrt mehrheitlich den Stadtischen Werken. Wir
nutzen also Synergien, die sich aus der Gesellschafterstruktur ergeben.
Und das finde ich richtig, da das Know-how beim Energieunternehmen
liegt.

Unser Ziel ist, Strategien zu entwickeln - und zwar gemeinsam mit Part-
nern, die Energie als ihr Kerngeschaft beherrschen. Dabei agieren wir
sicherlich noch nicht auf Augenhohe, die wir zwingend brauchen, um

WWIE — WUNDERBARE WOHNUNGS WERTSTEIGERUNG

Schon im Jahr 1909 haben wir den Grundstein fir unser Warmwasser-Sortiment
gelegt. Heute bietet die AEG Haustechnik effiziente \Warmwasser-Lésungen von
A-Z. Profitieren auch Sie bei Ihren Wohnungsbau-Projekten von unserer Erfahrung
und lernen Sie den hohen Komfort unserer Haustechnik-Lésungen noch besser ken-
nen. Zum Beispiel bei einem Messebesuch oder im Internet.

AEG

WARMWASSER VON

AEG

HAUSTECHNIK
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an dem wirtschaftlichen Ergebnis, das sich in Zukunft hoffentlich einstel-
len wird, zu partizipieren. Wir stellen uns der Aufgabe, bei diesem Thema
mitzuarbeiten und Kooperationsmodelle zu entwickeln, die den Ansprii-
chen beider Partner gerecht werden. Dabei werden wir sicher in einzel-
nen Fallen auch auf Mdoglichkeiten der dezentralen Warmeerzeugung mit

Blockheizkraftwerken zuriickgreifen. AuBerdem gehen wir gerade in einem
Neubauvorhaben das Thema Stromspeicherung an.

Das alles zeigt: Wir begleiten als wbg Niirnberg die Zukunftsstrategien zur
Strom- und Warmeerzeugung sehr intensiv, setzen dabei aber in erster
Linie auf eine Kooperation mit dem ortlichen Versorger.

Dr. Peter Schaffner, Leiter Geschéftsbereich Wohnungswirtschaft, Aareal Bank AG, Wiesbaden

Wohnungsunternehmen sollten sich einen Partner suchen

Wenn man unser heutiges Thema aus 6ko-
| nomischer Warte betrachtet, kommt man
schnell zu dem Ergebnis, dass die Bedeu-
tung der Energie fiir die Wohnungswirt-
schaft fundamental ist. Denn Gebdude
lassen sich nur dann bestimmungsgemal
nutzen, wenn sichergestellt ist, dass sie
mit Energie versorgt werden. Das Energie-
thema beriihrt also ganz direkt das Kernge-
schaft der Wohnungswirtschaft und damit
auch ihren wirtschaftlichen Erfolg. Dabei hat aus meiner Sicht die Frage

der Versorgungssicherheit hochste Prioritat. AuBerdem sind die Kosten
und die Energieeffizienz zu betrachten, weil die Unternehmen ja auch
eine gesellschaftliche Verantwortung haben und entsprechende Forde-
rungen von der Politik kommen.

In der Regel wird die Energieversorgung von Stadtwerken oder iiber-
regionalen Versorgern sichergestellt. Okonomisch gesehen besteht ein
Handlungszwang deshalb nur dann, wenn man befilirchten miisste, dass
das in Zukunft nicht mehr sichergestellt ist. Diese Gefahr besteht nicht.
Unter dem Aspekt der Versorgungssicherheit gibt es fiir die Unterneh-
men also eigentlich keinen Handlungsbedarf. Es bleiben das Kosten- und
das Effizienzthema. Da hat die Wohnungswirtschaft bereits in der Ver-
gangenheit mit der energetischen Sanierung ihrer Bestdande einen sehr
wichtigen Beitrag zur Energiewende geleistet. Jetzt stellt sich die Frage,
ob und gegebenenfalls wie Wohnungsunternehmen dariiber hinaus als

Erzeuger von Energie einen spiirbaren Beitrag zur Verbrauchssenkung
und damit zur Effizienzsteigerung leisten konnen. Da gibt es eine ganze
Reihe von Mdglichkeiten: Blockheizkraftwerke, virtuelle Kraftwerke,
Geothermie, natiirlich Windkraft, Photovoltaik und, was ich besonders
spannend finde, Energiespeicher. Die Beitrage der Wohnungswirtschaft-
ler in unserer Runde zeigen, dass diese Themen die Unternehmen vor
groBe Herausforderungen stellen. Dafiir gibt es mehrere Griinde: Die
Technik ist zum Teil noch nicht ausgereift, die Kosten der Anlagen sind
noch sehr hoch und es gibt ungeklarte steuerrechtliche Fragen. Deshalb
ist es fiir Unternehmen, deren Kerngeschaft nicht die Energieerzeugung
und der Vertrieb von Energie beinhaltet, schwer, die ganze Bandbreite
der Alternativen zu erfassen. Sie miissen also aufpassen, sich nicht Risi-
ken auszusetzen, die derzeit noch gar nicht zu erkennen sind.

AuBerdem sind die meisten Wohnungsunternehmen organisatorisch noch
nicht darauf eingestellt, die Erzeugung von Energie abzurechnen, die
Technik zuverldssig zu betreiben und die zusatzlich bendtigte Energie so
einzukaufen, dass am Ende zumindest eine schwarze Null steht. Ich kann
meinen Euro nur einmal ausgeben, entweder fiir Modernisierung oder fiir
Energieerzeugung. Da stellt sich die Frage, in welchem Bereich sich der
o6konomisch groBere Effekt erzielen lasst. Meine Antwort darauf ist klar:
Ich halte es fiir kliiger, wenn Wohnungsunternehmen sich einen Partner
suchen, dessen Kerngeschaft die Energie ist. Dabei gibt es zum Gliick
mittlerweile einen funktionierenden Wettbewerb, so dass ein Unterneh-
men, das mit einem Versorger nicht ganz so gute Erfahrungen gesammelt
hat, bestimmt einen anderen findet, mit dem es gut zusammenarbeitet.

Ingo Malter, Geschaftsfiihrer, Stadt und Land Wohnbauten-Gesellschaft mbH, Berlin

Wir sollten uns nicht auf Abwege begeben

Auch wenn Energie ein spannendes Thema ist, sollten wir uns nicht von
unserem Kerngeschaft entfernen. Wir sind in allererster Linie Wohnungs-
unternehmen; wir bauen und betreiben Wohnungen. AuBerdem sollte
Wirtschaftlichkeit der Kern unseres tdaglichen Handelns und Denkens blei-
ben. Alles, was 6konomisch wirklich sinnvoll ist, ist auch ékologisch sinn-
voll. Deshalb halte ich es fiir besser, in die zweite Runde einer technischen
Innovation einzusteigen, als selbst Treiber der technischen Innovation
sein zu wollen. Denn man muss nicht jeden Innovationsschmerz selber
erleiden.

Gleichwohl kénnen wir uns natiirlich nicht jedem Wunsch unseres offent-
lichen Gesellschafters widersetzen. Wir engagieren uns gern in diesem
Bereich, zumal es im Interesse der Versorgungssicherheit sinnvoll ist, sich
nicht ausschlieBlich auf zentrale und entsprechend anféllige Versorgungs-
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systeme zu verlassen. Wir haben z. B. in
unserem Gelben Viertel in Berlin-Hellers-
dorf Deutschlands groBte auf einem Dach
installierte Photovoltaikanlage anbringen
lassen. Das ist zweifellos gut fiir unsere
AuBendarstellung. Nur diirfen wir nicht
vergessen, dass Innovationen nicht zum
Nulltarif zu haben sind. Der Versuch, Strom
und Warme einzusparen, kostet Geld. Das
miissen wir beachten, denn als 6ffentliches
Unternehmen haben wir den Auftrag, breiten Bevolkerungsschichten preis-
glinstige Wohnungen zur Verfligung zu stellen. Wenn wir uns trotzdem
im Energiebereich engagieren sollen, miissen die Rahmenbedingungen



stimmen - beispielsweise in der Steuergesetzgebung: Bestimmte Dinge
konnen wir nicht tun, weil wir sonst die erweiterte Gewerbesteuerkiirzung
verlieren. Das hilft weder der Wohnungswirtschaft noch dem Klimaschutz.
Das Gleiche gilt fiir die Energieeinsparverordnung (EnEV). Wenn wir die
neueste EnEV erfiillen wollen, miissen wir unseren Kunden ein Verhalten
abverlangen, das ich ihnen nicht zumuten mochte. Wir miissen eigentlich
Wohnungen bauen, in denen man die Fenster am besten gar nicht mehr
offnen kann, sondern die nur noch zwangsbe- und -entliiftet werden. Ich
jedenfalls mdchte so nicht leben.

Ohnehin kdnnen wir nur Energie sparen, wenn unsere Kunden mitmachen.
Die schonste Warmedammung niitzt nichts, wenn das Fenster den ganzen
Tag auf Kipp steht. Deshalb miissen wir einen kommunikativen Prozess in

Gang setzen, und zwar nicht, indem wir hehre Klimaziele vorbeten, son-
dern indem wir unsere Mieter direkt ansprechen - z. B. dadurch, dass wir
ihren Energieverbrauch transparent machen und sie so motivieren, ihr Ver-
halten zu dandern.

Bei alledem miissen wir frei bleiben in der Wahl der Mittel. Es gibt keinen
Konigsweg. Mir schweben kombinierte Losungen vor, wie sie momentan
leider zu wenig im Fokus stehen. Eine solche Kombination, die traditionelle
Mittel wie ein massives Mauerwerk durch technisch ausgereifte Innovati-
onen anreichert, hilft uns mehr als technologisch komplizierte Ansatze.
Wir sollten uns nicht auf Abwege begeben. Und ein solcher Abweg ist es,
wenn wir in die Energiewirtschaft einsteigen. Da kooperieren wir besser
mit den Profis.

Hans-Otto Kraus, Geschéftsflihrer, GWG Stadtische Wohnungsgesellschaft Miinchen mbH, Miinchen

Die Energieversorgung soll bei den Profis bleiben

Meiner Ansicht nach geht die sozial orientierte Wohnungswirtschaft
grundsatzlich innovativ, mutig und offen an die Lésung von Aufgaben
heran, sei es im sozialen oder im technischen Bereich.

Auch beim Thema Energie sehe ich ein groBes Potenzial fiir Innovatio-
nen. Hierzu habe ich selbst Erfahrungen gesammelt. In Niirnberg z. B.
haben wir im Rahmen einer Stadtteilerneuerung das erste Blockheiz-

kraftwerk zur Versorgung von bestehenden Wohnanlagen in Deutsch-
land gebaut - iibrigens gegen heftigsten Widerstand der Stadtwerke.
Indem wir es trotzdem geschafft haben, konnten wir ein Gegengewicht
zu den Stadtwerken bilden.

Und das halte ich auch heute noch fiir strategisch wichtig. Denn Mono-
polisten, wie immer sie heiBen mdgen, stellen grundsatzlich eine

Renovierung in
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Bedrohung dar, weil sie den Gang der Dinge
bestimmen wollen und die Belange ihrer
Partner nicht ausreichend beriicksich-
tigen. Aus diesem Grund halte ich es fiir
absolut notwendig, dass die Wohnungs-
wirtschaft technische Entwicklungen
vorantreibt und die damit verbundenen
rechtlichen Fragen aufgreift. Das darf
man nicht verwechseln mit geschaftspo-

litischen Entscheidungen, die immer von
Fall zu Fall getroffen werden miissen.
Als groBBer Verehrer von Prof. Franz Josef Radermacher, dem Vordenker
der Nachhaltigkeit, spreche ich mich fiir eine Doppelstrategie aus, die
sowohl lokal als auch global Verantwortung {ibernimmt. Auf lokaler
Ebene miissen wir gute, preiswerte und sozial funktionierende Wohnun-
gen bauen und erhalten. Alles, was wir tun, muss diesem Ziel dienen.
Deshalb miissen wir uns immer wieder tiberlegen, was wir sinnvoller-
weise mit dem uns anvertrauten Geld anstellen. Das konnte meines
Erachtens in Einzelfdllen sogar dazu fiihren, dass wir darauf verzich-
ten, eine aufwandige Energiestation aufzubauen, und stattdessen eine
Waldaufforstung in einem anderen Landstrich finanzieren. Prof. Rader-

Ralf KIopfer, Vorstandsmitglied, MVV Energie AG, Mannheim

macher hat ja sehr deutlich dargestellt, dass das eigentlich der wir-
kungsvollste Beitrag zur CO,-Ersparnis ist.

Wir miissen uns eingestehen, dass viele Dinge, die wir tun, im Grunde
genommen den CO,-AusstoB nicht wirksam verringern, dafiir aber sehr
teuer und betriebswirtschaftlich hochst problematisch sind.

Deshalb bin ich der Uberzeugung, dass die Energieversorgung tunlichst
bei den Profis bleiben soll. Kooperationen kénnen sicher sinnvoll sein.
Aber es gehort nicht zu unseren Kernaufgaben, uns auf dem Feld der
Energieerzeugung weiter zu etablieren, zumal die Technik sich ja sehr
schnell weiterentwickelt.

Gewiss, wir miissen AnstoBe geben, wir miissen unsere Belange einbrin-
gen, aber wir miissen nicht die Einzelfunktionen nachvollziehen bzw.
libernehmen. Dafiir brauchen wir starke Partner aus der Energiewirt-
schaft, auch wenn wir diese zugegebenermaBen manchmal noch ein
bisschen disziplinieren miissen.

Hinzu kommt die Versorgungssicherheit. Wenn ich nur an das Problem
mit Heizungsausfallen denke, so sollte man sich schon sehr gut iiberle-
gen, ob man wirklich fiir die Stromversorgung einer groBen Wohnan-
lage verantwortlich sein will. Deshalb pladiere ich dafiir, mit starken
Energiespezialisten zu kooperieren, die das Know-how haben und die
Ressourcen absichern kénnen.

Wir wollen die alte und die neue Welt verkniipfen

Als Vertreter der Energiewirtschaft freue
ich mich iiber die zahlreichen Pladoyers
zur Partnerschaft in dieser Runde. Denn
fiir uns werden brancheniibergreifende,
gleichberechtigte Partnerschaften immer
wichtiger - das war in der Vergangenheit in
unserer Branche nicht immer so.

Wir, MVV Energie, verstehen uns kiinftig
nicht mehr als reiner Versorger, sondern
als Energiedienstleister. Damit unterstrei-
chen wir, dass wir auf gleicher Augenh6he mit der Wohnungswirtschaft
handeln wollen.

Viele Unternehmen in unserer Branche denken immer noch, die Energie-
wende bedeute lediglich, sich von Kohle und Kernkraft zu verabschieden
und nur noch groBe Photovoltaik- und Windanlagen zu betreiben. Die-
ser Technologiewechsel ist aber nur ein Baustein der Energiewende. Die
technologische Entwicklung, insbesondere die Miniaturisierung und Digi-
talisierung, verandern unser Geschaft starker, als das noch vor wenigen
Jahren absehbar war. Dadurch ist es heute moglich, immer mehr Anlagen
miteinander zu vernetzen. AuBerdem kommen neue gesellschaftliche
Gruppen mit auf das Spielfeld - Energieversorgung wird immer mehr zum
Konsumgut.

Als Energieunternehmen stehen wir vor der Herausforderung, unser
Bestandsgeschaft mit den neuen Themen zu verkniipfen. Fiir mich ist es
keine Frage, dass die Zukunft in der intelligenten Kombination der beiden
Welten liegt. Das ist eine groBe Aufgabe, zumal die technische Entwick-
lung sehr schnell weitergeht.

Wir richten uns danach aus, wie sich die Energiewelt wandeln wird und
wie wir die Moglichkeiten, die die Technik bietet, in Produkte und Dienst-
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leistungen (ibersetzen, die kiinftig im Bereich der Wohnungswirtschaft
nachgefragt werden. Dabei gehen wir davon aus, dass das Stromnetz
immer mehr die Bedeutung einer Versicherung bekommt. Das bedeutet,
dass Verbraucher sich tendenziell regional oder sogar selbst versorgen
und dass das Netz nur dann einspringt, wenn diese kleinraumige Versor-
gung ausfillt oder Uberschiisse produziert.

Fiir unser Geschaftsmodell heift das, dass es nicht ausreicht, das
Bestandsgeschdft zu optimieren und effizienter zu machen. Vielmehr
mussen wir die Chancen nutzen, die sich aus dieser Entwicklung erge-
ben, und unser Geschaft mit Energiedienstleistungen ausbauen. Dabei
unterstiitzen wir diejenigen Kunden, die das Thema Energie selbst in die
Hand nehmen, und bieten ihnen an, die damit verbundenen komplexen
Aufgaben als Dienstleister zu (ibernehmen.

Dafiir brauchen wir Partner, etwa in der IT-Technik, aber auch aus ande-
ren Bereichen, etwa bei Konzeption und Installation von kleinen Erzeu-
gungsanlagen. Das aber stellt eine vollig neue Herausforderung dar. Denn
bisher haben Energieversorger das, was sie verkauft haben, in der Regel
selbst produziert. Brancheniibergreifende Partnerschaften auf Augen-
hohe bedeuten in unserer Branche einen grundlegenden Wandel. Wir
haben im November 2014 gemeinsam mit Partnerunternehmen das Joint
Venture BEEGY GmbH gegriindet, ein Start-up, in dem Know-how fiir
die neue, dezentrale Welt mit der Expertise im bestehenden Energiesys-
tem zusammenkommen. Die Losungen, die BEEGY entwickelt, haben die
Wohnungswirtschaft ebenso im Blick wie die Industrie und spater auch
Privatkunden. BEEGY ist unsere Antwort auf die Komplexitdt der neuen
Energiewelt.

Vernetzung statt Polarisierung - das ist das Gebot der Stunde. Denn es ist
nicht so, dass alles Alte bdse und alles Neue gut ist. Nein, richtig gut wird
es erst, wenn wir das Alte mit dem Neuen verbinden.
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ENERGIE UND TECHNIK

Thomas Ortmanns, Vorstandsmitglied, Aareal Bank AG, Wiesbaden

Das Ziel muss am Anfang definiert werden

Ein Grund, warum wir uns als Bank mit dem Energiethema befassen, liegt
in der Digitalisierung, und dieses Geschaftsfeld decken wir ja mit unserer
Tochtergesellschaft Aareon ab. Deshalb fiihren wir zahlreiche Gesprache
mit der Wohnungswirtschaft und mit Energieversorgern. Dabei fallt uns
auf, dass die Ziele oft noch nicht richtig definiert sind.

Fiir die Wohnungsunternehmen gibt es ja mehrere Motive, sich mit dem
Energiethema auseinanderzusetzen. Erstens konnen sie sich fragen, wie sie
die gesetzlichen Vorgaben in diesem Bereich maglichst effizient erreichen.
Zweitens konnen sie sich das Ziel setzen, die Prozesse zu optimieren und
die Zusammenarbeit mit den Versorgern effizienter zu gestalten. Drittens
besteht die Mdglichkeit, ein neues Geschaftsfeld aufzubauen und so zusatz-
liche Ertragsquellen zum Sprudeln zu bringen. Und der vierte Punkt ist der
Reputationsgewinn, also das Bestreben, von Mietern und Offentlichkeit als
innovatives Unternehmen wahrgenommen zu werden. Wahrend die ersten
beiden Motive noch nah am bisherigen Geschaftsmodell der Wohnungsun-
ternehmen sind, bedeutet es fiir sie einen groBen Schritt, in die Energiepro-
duktion einzusteigen. Er impliziert groBe Investitionen und den Aufbau von
Know-how - sei es im eigenen Haus oder in einem Kooperationsmodell.

Die zentrale Frage ist also, warum Wohnungsunternehmen (iberhaupt
auf die Energiethematik setzen sollen. Bei vielen Unternehmen fallen die
Antworten noch ziemlich diffus aus. Dabei hangt von der jeweiligen Ant-

Kristina Jahn, Vorstandsmitglied, degewo AG, Berlin

Die Herausforderung liegt im Bestand

Als degewo haben wir das Selbstverstiand-
nis, uns immer wieder zu fragen, welches
unsere zentrale Aufgabe ist. Unsere Ant-
wort darauf lautet, dass unsere Aufgabe
darin besteht, bezahlbaren Wohnraum
fiir breite Schichten der Berliner zur Ver-
fligung zu stellen. Dabei miissen wir die
Gesamtmiete - nicht nur die Kaltmiete -
in den Blick nehmen. Deshalb miissen wir,

auch wenn wir nicht Energieprofis sind, in
einigen Bereichen eben doch Innovationstreiber sein, um die Nebenkos-
ten zu begrenzen.
Dabei stehen unsere Innovationen auf zwei Fundamenten. Das eine Fun-
dament ist, dass die Innovationen unseren Kunden dienen miissen. Und
das zweite ist, dass wir als degewo einen Lernmehrwert haben miissen.
Wir wollen also nicht im Rahmen einer Marketingstrategie Leuchttiirme
realisieren, sondern wir wollen etwas lernen.
Ganz aktuell untersuchen wir mit zwei groBen Projekten, wie wir inno-
vative Losungen auf den Bestand iibertragen kdnnen. Das eine Projekt
ist unser Zukunftshaus in Lankwitz, mit dessen Realisierung wir Ende
2015 oder Anfang 2016 beginnen werden. Dort werden wir ein groBes
Mehrfamilienhaus mit 64 Wohnungen so umbauen, dass es sich selbst
mit Energie versorgt. Das wird zwar nicht ganz gelingen, aber wir werden
den Energieverbrauch um voraussichtlich 86 % reduzieren. Es handelt es
dabei um ein ganz normales Mehrfamilienhaus mit Baujahr 1955. Unseren
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wort sehr viel ab: Ein Unternehmen, das
zusatzliche Erldse erzielen will, muss z. B.
einen klassischen Business-Plan aufstellen,
wahrend ein Unternehmen, das seine Repu-
tation steigern will, sich fragen sollte, wie
hoch das entsprechende Marketingbudget
sein darf. Es geht also darum, sich klarzu-
machen, warum man etwas tun will, und

anschlieBend daraus die entsprechenden
MaBnahmen abzuleiten.

Auch wenn die Entwicklung des Olpreises in unserer Diskussion nicht im
Vordergrund stehen soll, konnen wir die Rahmenbedingungen des Mark-
tes nicht ganz ausblenden. Der Energiemarkt ist zurzeit sehr volatil, und
das wird sich nach meiner Einschdtzung so schnell auch nicht andern. Fiir
die Wohnungsunternehmen stellt sich deshalb die Frage, wie sie sich von
diesen Einfliissen ein Stiick weit unabhangig machen und eine bezahlbare
Energieversorgung sicherstellen konnen. Deshalb mein Petitum: Natiir-
lich sind all die inhaltlichen und technischen Fragen, die in dieser Runde
angesprochen werden, wichtig. Aber ich pladiere dafiir, erst einmal einen
Schritt zuriickzugehen und ganz grundsatzlich zu iiberlegen, welches Ziel
man als Wohnungsunternehmen im Energiebereich verfolgen will.

Berechnungen zufolge werden die Warmekosten nach Realisierung der
MaBnahmen rund 3,50 €/m? und Jahr betragen. Das entspricht bei einer
100-m2-Wohnung ungefdhr 350 € im Jahr, also etwa so viel, wie z. B.
zwei neue Fahrrdder fiir die Kinder kosten. Ob das funktioniert, wissen wir
noch nicht; aber wir werden bei diesem Projekt auf jeden Fall wertvolle
Erfahrungen sammeln. Denn das Zukunftshaus gibt uns die Moglichkeit, in
Echtzeit zu lernen und zu testen, welche MaBnahmen sich auf den Bestand
libertragen lassen.
Unser zweites Pilotprojekt beschaftigt sich mit dem Thema Mieterstrom.
Dieses Vorhaben realisieren wir in der JoachimstraBe in Kopenick, wo wir
in einem Neubau ein eigenes Blockheizkraftwerk errichtet haben. Dabei
wollen wir testen, ob es uns gelingt, eigenen Strom an die Mieter zu ver-
kaufen. Wir wollen herausfinden, wie wir durch eine kluge Kombination
aus BHKW, Zahlern und Vertrieb unseren Kunden einen Vorteil verschaffen
und einen Mehrwert generieren konnen.
Unser erklartes Ziel ist also, selbst Innovation zu treiben und sie in die
Flache zu bringen. Leuchttiirme gibt es ja wie Sand am Meer. Die wirkli-
che Herausforderung besteht darin, Elemente der Leuchttiirme auf den
Bestand zu {ibertragen. Und da kann ich nicht erkennen, dass von den
Energiebetrieben etwas kime, mit dem wir flaichendeckend unseren Her-
ausforderungen begegnen kénnten. Den groBten Hebel sehen wir in der
Quartiersentwicklung und damit in der Kombination von Bestand und
Neubau. Fiir diesen nachhaltigen Ansatz in den Quartieren, der Okonomie,
Okologie und soziale Verantwortung vereint, steht degewo.

Weiter geht es mit der Diskussion



19. Brandenburger-Hof-Gesprdch
Strategien der zukiinftigen Strom- und Warmeversorgung
der unternehmerischen Wohnungswirtschaft

Jiirgen Steinert: Ulrike Silberberg, die Chef-
redakteurin der DW, und ich begriiBen Sie ganz
herzlich zum 19. Brandenburger-Hof-Gesprach.
Unser heutiges Thema lautet , Strategien der zu-
kiinftigen Strom- und Warmeversorgung fiir die
Wohnungswirtschaft”. Unterstiitzt wird unsere
zur Tradition gewordene Diskussionsrunde auch

dieses Mal von der Aareal Bank als Sponsor. Des-
halb begriiBe ich besonders herzlich Herrn Ort-
manns und Herrn Dr. Schaffner als Vertreter der
Aareal Bank.

Mehrere von lhnen haben in ihren Statements
ausgefiihrt, dass es einen einheitlichen strategi-
schen Ansatz, wie sich Wohnungsunternehmen
dem Energiethema nahern sollen, nicht geben
kann. Das ist sicher richtig, u. a. deswegen, weil
die Standorte unserer Unternehmen sehr unter-
schiedlichsind. Grundsatzlich aber entscheidet die
Frage, wie wir mit der Energieerzeugung und der
Energieversorgung umgehen, liber unsere Wett-
bewerbsfahigkeit. Denn der Energiekostenanteil
ist nicht nur in den zuriickliegenden zwei Jahr-
zehnten gestiegen, sondern er wird auch weiter
steigen.

Ob die Unternehmen am Markt Erfolg haben oder
anden Rand gedriickt werden, hangt deshalb we-
sentlich damit zusammen, wie sie mit dem Ener-
giethema umgehen und ob es ihnen gelingt, den
Mietern einen Energiepreis zu bieten, der niedriger
ist als derjenige der Konkurrenz.

Eine zweite Vorbemerkung, mit der ich an das
Statement von Frau Jahn ankniipfen mochte: Die
Herausforderung liegt nicht im Neubau, bei dem
wir bereits eine sehr hohe Energieeffizienz erzie-
len, sondern im Bestand. Die Frage, wie die Un-
ternehmen mit ihren Bestanden umgehen und wie
sich die Kosten mittel- und langfristig entwickeln,
ist von strategischer Bedeutung. Und schlieBlich
ein dritter Punkt, den einige von lhnen bereits
angesprochen haben: Es

warmen Betriebskosten liegt, die in den vergan-
genen Jahren ja rasant gestiegen sind. Gerade in
schwacheren Wohnungsmarkten ist es von groBBer
Bedeutung, giinstiges Wohnen anzubieten - und
dazu gehoren eben auch giinstige Nebenkosten.
Eine ganz andere Frage ist, ob ein Unternehmen
dann alles selbst machen muss. Interessanter-
weise werden wir jetzt formlich Giberrannt von
Wiinschen von Energieversorgern, mit uns Ko-
operationsmodelle zu fahren. Der Wettbewerb
wird noch intensiver werden, da auch die Ab-
rechnungsdienstleister erkannt haben, dass ihr
altes Geschaftsmodell, das Ablesen, endlich ist.
Unsere Unternehmen miissen also nicht befiirch-
ten, dass sie sich bald nicht mehr um ihr Kernge-
schaft kiimmern konnen, weil sie sich standig mit
Energiefragen auseinandersetzen miissen. Dafiir
gibt es geniigend Partner. Das Kerngeschaft der
Wohnungsunternehmen bleibt selbstverstandlich
das giinstige Wohnen.

Hans-Otto Kraus: Als Wohnungsvermieter muss
ich mich tatsachlich darum kiimmern, dass die
Warmmieten im ertraglichen Bereich bleiben.
Diese Frage beschaftigt uns natiirlich auch beim
Neubau. Da ist es z. B. eine schwierige Frage, ob

zeichnet sich in meinen
Augen ab, dass der Trend
zu Kooperationsmodellen
geht, die das Wissen der
Energiespezialisten mit
der wohnungswirtschaftlichen Kenntnis des Mark-
tes kombinieren. Da stehen wir wahrscheinlich
erstam Anfang einer Entwicklung, der sich unsere
Branche unbedingt stellen sollte.

Axel Gedaschko: Die zentrale Frage in dieser
Sache ist, ob die Beschaftigung mit Energiethe-
men zum Kerngeschaft der Wohnungsunterneh-
men gehort oder nicht. Als GdW haben wir eine
Umfrage dazu durchgefiihrt. Das Ergebnis war,
dass etwa die Halfte der Unternehmen Energie
als Bestandteil oder moglichen Bestandteil ihres
Kerngeschaftes betrachten. Als Verbandsvertre-
ter weise ich darauf hin, dass eine entscheidende
Herausforderung fiir unsere Unternehmen in den

»Wir brauchen Partnerschaften auf Augenhéhe,
in die jeder Partner seine Kernkompetenzen
einbringen kann."

Axel Gedaschko

man Neubauten an die Fernwdrme anschlieBt
oder nicht. Denn Fernwarme ist ja fiir den Kunden
bzw. Verbraucher die teuerste Variante. Nun gibt
es Stadte, in denen Satzungen einen Anschluss-
zwang vorsehen, da muss man dann nicht lange
streiten. Aber auch in Miinchen haben wir damit zu
tun, und zwar z. B. bei dem einen Passivhaus, das
wir bisher errichtet haben. Da diskutieren wir mit
den Stadtwerken {iber die Anschlusskosten, die
beim Passivhaus enorm hoch sind. Die Stadtwerke
argumentieren, dass sich das Netz in diesem Fall
eigentlich gar nicht lohne, weil der Warmebedarf
so niedrig sei. In einem solchen Fall, denke ich,
miisste man wirklich eine isolierte - also fallbe-
zogene - Losung ins Auge fassen.
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René Gansewig: Diskussionen mit den Stadt-
werken - ich habe in meinem Statement darauf
hingewiesen - fiihren wir ebenfalls. Als Genossen-
schaft, der jede vierte Geschosswohnung in der
Stadt Neubrandenburg gehort, mochten wir ge-
meinsam mit dem kommunalen Wohnungsunter-
nehmen und den Neubrandenburger Stadtwerken
Losungen finden. Allerdings ist es dafiir manchmal
notig, zuerst einmal eine kontrare Situation zu
schaffen, um dann Fortschritte zu erzielen.

Hans-0tto Kraus: Wir diirfen nicht vergessen,
dass die Stadtwerke einen wesentlichen Beitrag

Energiesparen in der Kommune be- bzw. verhin-
dert. Dabei, das will ich betonen und anerkennen,
haben sich bei uns in Miinchen die Stadtwerke zum
Ziel gesetzt, in den ndchsten Jahren ihren Strom
und die Energieversorgung komplett auf umwelt-
freundliche Art zu produzieren. Aber wir brauchen
konzertierte Aktionen und Kommunen, die bereit
sind, auch mal auf Einnahmen zu verzichten. Sonst
schaffen wir es nicht.

Ralf Schekira: Bei unsin Niirnberg gibt es bereits
abgestimmtes Handeln mit den Stadtischen Wer-
ken. So haben wir zusammen ein Modell zur effizi-

enten Fernwarmeversorgung

»Wir haben neue Losungsansitze gesucht, die sich
am Oberbegriff der Warmmietenneutralitat orien-
René Gansewig

tieren.”

zum stidtischen Haushalt leisten. Uberspitzt
formuliert, diirfen sie sich eigentlich nicht um
Energieeinsparung kiimmern, sondern miissen
maglichst viel Energie verkaufen. Das ist keine
Kritik an den Stadtwerken, sondern eine Kritik an
einem System, das eine konzertierte Aktion zum

|-
Axel Gedaschko
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unserer
entwickelt. Zum Hintergrund:
Die Fernwdrmeerzeugung in
Niirnberg hat drei Energie-
trager, namlich Gas, Miill und
Biomasse. Als Wohnungsunternehmen miissten
wir uns mit unseren groBen Kernwohnanlagen
schon sehr weit strecken, um die Warme so pro-
duzieren zu konnen. Da scheint mir das Koope-
rationsmodell dann doch der sinnvollere Ansatz

Kernwohnanlagen

zu sein. Deshalb war ich auch liberrascht, dass in

René Gansewig

der von Herrn Gedaschko zitierten Umfrage so
viele Kollegen erklart haben, Energie zu ihrem
Kerngeschaft zu zahlen. Ich interpretiere das so-
zusagen als Hilferuf, weil sich die Energiepreise
so stark verteuert haben, dass die Bruttomiete
deutlich gestiegen ist.

Eine andere Frage ist, ob diese Unternehmen dann
das notige Know-how und die nétigen Kapazitaten
haben, um diese Dinge wirklich wirtschaftlich und
verlasslich umzusetzen.

Axel Gedaschko: Bei der Zusammenarbeit zwi-
schen Stadtwerken und Wohnungswirtschaft mdis-
sen die Spielregeln fiir alle gleich sein. Das ist die
Ebene, auf der wir die Gesprache mit dem Verband
kommunaler Unternehmen (VKU) fiihren. Das
heiBt auch, dass das Verdrangungsverbot gemaR
Kraft-Warme-Kopplungs-Gesetz erhalten bleiben
sollte, dass also die Wohnungswirtschaft dort, wo
es bereits einen Fernwarmeanschluss gibt, nicht
in Konkurrenz dazu treten darf.

Umgekehrt muss das aber genauso gelten: Es darf
nicht sein, dass ein Anschluss- und Benutzungs-
zwang ausgesprochen wird, um unliebsame Kon-
kurrenz zu verhindern.

Thomas Ortmanns: Im Markt tut sich momentan
unglaublich viel. Die Kunst liegt in meinen Augen
darin, die sinnvollen Dinge herauszufiltern und
sich nicht zu verzetteln. Um ein Extrembeispiel zu
nennen: Es [dsst sich heute im Rahmen der Digita-
lisierung feststellen, wie lange sich wie viele Leute
in einem Raum aufhalten und welche Temperatur
dort herrscht. In der Konsequenz kann man erken-
nen, wann die Luftqualitat so schlecht ist, dass die
Fenster gedffnet werden sollten. Jetzt stellen wir
uns mal vor, wir 6ffnen den Mietern zwangsweise
die Fenster! Ganz abgesehen vom Sicherheitsas-
pekt - vielleicht kommen ja auch Hacker auf die
Idee, mal eben nachts fiir Einbrecher das Fenster
zu offnen. Es geht darum, herauszufinden, was
wirklich sinnvoll ist und was nur technischer
Schickschnack ist, der weder wirtschaftlich noch
im Sinne der Mieter ist.

Dr. Peter Schaffner



Ralf Schekira

Ralf Klopfer: Es gibt viele naheliegende Losun-
gen. Nehmen wir mal die Nachtspeicherheizung.
In den letzten Jahren war sie energie- und um-
weltpolitisch abgeschrieben. Warum machen wir
die Nachtspeicherheizung nicht intelligent und
ermaglichen so, dass sie nicht mehr stur nachts
geladen wird, sondern genau dann, wenn Wind
oder Sonne einen Stromiiberschuss produzieren?

Ingo Malter

tes Energiemanagement der richtige Weg? Oder
braucht es eine Kombination aus unterschiedli-
chen MaBnahmen? Und dann gehen wir gemein-
sam die Umsetzung an.

Kristina Jahn: Wir als Wohnungswirtschaft ha-
ben den groBen Vorteil, die Assets, also die Im-
mobilien, in unserer Hand zu haben. Besonders

in den GroBsiedlungen

»+Warum riisten wir die Nachtspeicherheizung nicht
auf und ermoglichen es, dass diese nicht mehr stur
nachts geladen wird, sondern dann, wenn Wind oder
Sonne einen Stromiiberschuss produzieren?" Ralf Klopfer

Dann konnte der Kunde mit der Heizung deutlich
sparen oder sogar noch Geld verdienen. Die Spei-
cherung des Stroms ist eine zentrale Herausfor-
derung der Energiewende. Und dabei spielt die
Wohnungswirtschaft eine wichtige Rolle. Sie ver-
fligt zum Beispiel (iber Warmwasserspeicher, bei
der die Power-to-Heat-Technologie zum Einsatz
kommen kann.

Ein anderes Beispiel: Bei einem Neubau konnte
man zwei Schachte vorsehen, einen fiir den Aufzug
und einen fiir einen riesigen Warmwasserspeicher.
Deshalb ist die interdisziplinare Diskussion zwi-
schen Energie- und Wohnungswirtschaft so wich-
tig. Dann haben beide Seiten davon einen Vorteil.

Dr. Peter Schaffner: Das sind interessante Bei-
spiele, Herr Klopfer. Kann denn ein Wohnungs-
unternehmen bei Ihnen ein Energiekonzept fiir
eine Siedlung mit 500 oder 1.000 Wohneinheiten
bestellen?

Ralf Klopfer: Aber natiirlich. Wobeiich gleich er-
gdnzen mochte: Ein Konzept von der Stange ergibt
keinen Sinn. Es gehtimmer um Einzelbetrachtun-
gen. Wir beginnen mit einer Bestandsaufnahme
und priifen anschlieBend, welche MaBnahmen aus
Kundensicht viel bringen und schnell umzuset-
zen sind: Ist eine DdAmmung sinnvoll? Sollte die
Heizung ausgetauscht werden? Ist ein intelligen-

verfligen wir lber jede
Menge Fassaden, Dacher
und Freirdume. Diese
Starken sollten wir nut-
zen, um unseren Mietern
langfristig bezahlbaren
Wohnraum - und zwar bezahlbar bezogen auf die
Gesamtmiete - zur Verfligung stellen zu konnen.
Wenn der Erdwarmespeicher, den wir jetzt in un-
serem Zukunftshaus ausprobieren, funktioniert,
dann spricht {iberhaupt nichts dagegen, diese
Technologie auch in der Flache anzuwenden. Aber
wir miissen diese innovativen Losungen selbst in
unseren Bestinden testen und die Ubertragbar-
keit dieser Losungen priifen. Dabei diirfen wir
uns nicht allein auf die Energieberater verlassen,

Hans-Otto Kraus

von denen es ja unglaublich viele gibt. Denn als
langfristiger Bestandshalter haben wir eine ganz
andere Intention als ein professioneller Energie-
erzeuger oder ein Energieberater.

Jiirgen Steinert: Herr Gansewig hat in seinem
Statement das Geothermie-Projekt in Neubran-
denburg vorgestellt, das ich fiir extrem span-
nend halte. Deshalb mdchte ich auf ein zweites
ahnliches Vorhaben hinweisen, das die Vivawest
verfolgt und das von der Offentlichkeit nach
meiner Feststellung so gut wie (iberhaupt nicht
wahrgenommen wird. Die Vivawest hat sich dar-
an erinnert, dass ein erheblicher Teil ihrer Woh-
nungsbestdnde auf den stillgelegten Zechen der
Ruhrkohle steht. Diese Schachte gehen mehrere
hundert Meter in die Tiefe - da muss also nichts
mehr gebohrt werden. Das wirft die Frage auf,
warum dieses Potenzial nicht in groem Stil ge-
nutzt wird. Eine Antwort darauf lautet, dass die
Geothermie wesentlich weniger stark gefordert
wird als andere regenerative Energien. Deshalb
halte ich es fiir sinnvoll, die Forderung dahin zu
lenken, wo wir alle einen mdglichst grofen Nut-
zen daraus ziehen kénnen. Ubrigens: Wenn ich
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Ralf Klopfer

Geothermie als extrem spannend bezeichne, heif3t
das nicht zwingend, dass wir alle damit verbunde-
nen Aufgaben selber {ibernehmen miissen.

René Gansewig: Ich mochte noch einmal ausfiih-
ren, warum ich es fiir so wichtig halte, als Woh-
nungsunternehmen auch bei Energiefragen voran-
zugehen. Im Hinblick auf den Wohnungsleerstand
bei unsin Mecklenburg-Vorpommern nahmen wir
als eines der ersten Unternehmen den Riickbau
unter bewohnten Umstanden vor. Wir kiirzten also

Thomas Ortmanns

Ralf Schekira: Innovation ist wichtig, aber meist
hat diese Tiicken. Beispielsweise bei der Strom-
speicherung. Ich habe in meinem Statement auf
unser Projekt in diesem Bereich hingewiesen.
Wir haben uns schon in der Vergangenheit damit
befasst, waren damit aber zu friih. Wir mussten
namlich feststellen, dass die Aufstellung der Spei-
cher im Gebdude brandschutztechnisch gar nicht
zugelassen war. Bei der Aufstellung der Speicher
auBerhalb des Gebaudes hatten aber die Tempera-
turveranderungen und der Frost die Lebensdauer

des Speichers beeintrachtigt.

»Warum miissen wir in der Wohnungswirtschaft
eigentlich als Inkassounternehmen fiir Versorger

und Entsorger fungieren?"

die Hauser von fiinf auf drei Geschosse, wahrend
die Mieter in den unteren Etagen in ihren Woh-
nungen blieben. Zundchst waren die Kollegen und
das Ministerium sehr skeptisch, ob das geht. Aber
dann libernahmen viele das Vorgehen in dieser
oder abgewandelter Form. Das Beispiel zeigt: Es
muss immer Innovationsfiihrer geben, damit eine
Entwicklung in Gang gesetzt wird.
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Deswegen stellten wir das
Projekt erst einmal zuriick.
Die Entwicklung ist seither
in rasantem Tempo weiterge-
gangen, so dass wir glauben,
in einem nachsten Neubauvorhaben tatsdchlich
eigenerzeugten Strom speichern und unseren
Mietern zur Verfiigung stellen zu kénnen.

Ingo Malter

Hans-Otto Kraus: A propos Eigenstromversor-
gung. In Miinchen wurde mithilfe der Stadt eine
Initiative zur Eigenstromversorgung gegriindet.
Diese Initiative wurde nach zwei Jahren wegen

Kristina Jahn

Erfolglosigkeit und wirtschaftlicher Probleme
eingestampft. Die Absicht, die Eigenproduktion
liber die Hausdacher stadtweit zu organisieren,
war zwar gut gemeint, scheiterte aber daran, dass
sie sich nicht rechnete und dass die Hauseigen-
tiimer dafiir nicht so leicht zu gewinnen waren.

Ingo Malter: Ich mdchte auf unser Tagesgeschaft
zuriickkommen und ein ganz normales Moderni-
sierungsbeispiel betrachten. Dabei ergibt es sich,
dass etwa 1,60 €/m? und Monat auf den Mieter
umgelegt werden und auf der anderen Seite die
Nebenkosten um vielleicht 1 € sinken. Wenn ich
aber nicht die Anforderungen der EnEV erfiillen
miisste, miisste ich nur 1 € auf die Miete umlegen -
die Modernisierung ware also warmmieteneutral
zu schaffen. Das sollten wir mal diskutieren!

Axel Gedaschko: Sie sprechen einen wichtigen
Punkt an, Herr Malter. Die Politik hat uns jahrelang
vor dem Hintergrund des Klimaschutzes eine Auf-
lage nach der anderen gemacht, was dazu gefiihrt
hat, dass wir uns den giinstigen Wohnraum sys-
tematisch wegsanierten. Die von Ihnen erwdhnte
Umlage von 1,60 €/m? ist ja noch sehr maBvoll.
Haufig bleibt das Wohnungsunternehmen auf ganz
anderen Summen sitzen.

Als Verband fiihren wir deshalb iiber dieses Thema
viele Gesprache mit Politikern, wobei wir zumin-
dest bei den Baupolitikern durchaus Gehor fin-
den. Denn diese haben erkannt, dass {ibers Ziel
hinausgeschossen wurde. Mittlerweile wird sogar
diskutiert, ob man die EnEV 2016 optimiert, weil
erkannt wird, dass sie sozialpolitisch nicht mehr
gelandegangig ist. Und es wird auch dariiber dis-
kutiert, kiinftig nur noch diejenigen MaBnahmen
zu fordern, die am Ende eine groBe CO,-Einspa-
rung bei geringen Kosten bringen.

Ingo Malter: Eine andere Frage, die ich mir stelle:
Warum miissen wir in der Wohnungswirtschaft
eigentlich als Inkassounternehmen fiir Versorger
und Entsorger fungieren? Das Einzige, was direkt
abgerechnet wird, ist der Mieterstrom. Hort der



Kunde auf zu zahlen, miissen wir trotzdem dem
Miillentsorgungsunternehmen den vollen Betrag
liberweisen. Das macht es bequem fiir den End-
verbraucher und fiir den Versorger, wahrend wir
die Probleme haben.

Wenn wir den Verbraucher fiir die Entwicklung
der Nebenkosten sensibilisieren wollen, miissten
wir eigentlich aufhdren, die Nebenkosten fiir ihn
abzurechnen. Dann bekdme unser Kunde, sehr un-
komfortabel fiir ihn, nicht mehr eine Nebenkos-
tenabrechnung, sondern mehrere. Ich bin sicher,
dass er dann genauer hinschauen wiirde, wo die
Kostensteigerungen entstanden sind. Ich weiB,
dass es da rechtliche Bedenken gibt, aber lassen
Sie uns doch diese Maglichkeit wenigstens in Be-
tracht ziehen!

»,Die zentrale Frage ist, warum Woh-
nungsunternehmen iiberhaupt auf die

Energiethematik setzen sollen.”
Thomas Ortmanns

Hans-0tto Kraus: Wenn wir das wirklich so ma-
chen, Herr Malter, dann werden diese Kosten sehr
schnell steigen.

Jiirgen Steinert: In meiner aktiven Zeit habe ich
mich auch immer gefragt, warum wir eigentlich
Nebenkostenabrechnungen fiir Dritte vornehmen,
ohne einen Cent dafiir zu bekommen. Bei diesem
Thema sollten wir bedenken, dass im Zeitalter der
Digitalisierung die Information {iber die Daten un-
serer Mieter eine groBere Bedeutung hat als jemals
zuvor in der Geschichte der Wohnungswirtschaft.
Deshalb sollten wir intern solange diskutieren, bis
eine Losung auf dem Tisch liegt, die von mdglichst
vielen Unternehmen mitgetragen wird.

Damit miissen wir zum Schluss kommen. Ich
pladiere dafiir, bei der Energiethematik Priorita-
ten zu setzen, die der Verband dann stellvertre-
tend fiir die Unternehmen durchsetzt. Denn das
Schlimmste, was uns in diesen Zeiten der raschen
Veranderung passieren kann, ist, dass wir zu viel
gleichzeitig wollen und uns bei keinem Thema
mehr verstandlich machen.

Und verstandlich machen wir uns nur, wenn wir
uns auf einige wenige Themen konzentrieren.
Prioritdt haben sollten die zu hohen gesetzlichen
Anforderungen im Energiebereich. Die Erfahrung
lehrt, dass es nichts bringt, zu viele Themen
gleichzeitig zu bearbeiten. Erfolg haben wir nur
dann, wenn wir uns auf Prioritaten einigen und
den Verband unterstiitzen, wenn er diese Themen
beackert.

Damit bedanke ich mich bei Ihnen fiir die ange-
regte Diskussion.
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THEMA DES MONATS

Energieerzeugung

Mieterstrom als Chance fir die Wohnungsunternehmen

Die Energiewende fiihrt zu einem radikalen Umbau des bundesdeutschen Energieversorgungskonzeptes.

Zentrale Strukturen weichen zunehmend dezentralen Stromerzeugungsanlagen. Die EnEV bzw. das

EEWarmeG fordern erhebliche Investitionen in die Energieeffizienz unserer Wohngebaude und den Einsatz

erneuerbarer Energien. Niedrigstenergie- oder Plusenergiehdauser werden zur Aufbesserung der Jahres-

energiebilanz zwingend neben Warme auch Strom produzieren missen.

Prof. Dr. Norbert Raschper
EBZ Business School, Bochum,
Geschaftsfiihrer

" iwb Entwicklungsgesellschaft

‘ mbH, Braunschweig

Die quartiersnahe Stromproduktion und -verwen-
dung wird zukiinftig massiv an Bedeutung gewin-
nen, da diese den Bedarf an Hochstspannungslei-
tungen reduziert und die 6ffentlichen Stromnetze
durch eine enge raumliche Verzahnung von Strom-
erzeugung und Stromkonsum stabilisiert.

Auch aus Eigeninteresse wird die Immobilien-
wirtschaft sich mit den Stromkosten der Mieter
starker beschaftigen miissen. Fiir einen durch-
schnittlichen Mieterhaushalt sind die Stromkos-
ten mit ca. 700 €/a inzwischen deutlich h6éher
als die Heizkosten mit ca. 676 €/a’. Steigende
Stromkosten belasten das Budget der Mieter
und schmalern das (Kalt-)Mietenpotenzial. Zur
Entlastung der Mieter von Nebenkosten reicht
eine Konzentration auf die warmen und kalten
Betriebskosten nicht mehr aus.Eine Auseinan-
dersetzung mit unterschiedlichen Energieerzeu-
gungs- und -vermarktungswegen sowie eine klare
Positionierung im Rahmen der Unternehmens-
strategie erscheinen unausweichlich.

Kraft-Warme-Kopplung

Eine der interessantesten Technologien zur
quartiersnahen Energieerzeugung ist derzeit
die Kraft-Warme-Kopplung, die Warme- und
Stromerzeugung verbindet. Im Vergleich zur
konventionellen Erzeugung von Strom und War-
me kdnnen bis zu 40% an Primarenergie und ca.
50% an CO, eingespart werden.? Dies tragt aktiv
zu Klima- und Umweltschutz bei, erleichtert die
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KfW-Forderung und bietet gleichzeitig moneta-
re Einsparpotenziale, die Mieter wie Vermieter
entlasten konnen.

Eine aktuelle Studie der EBZ Business School
Bochum? - sie befasst sich mit der Energieer-
zeugung in wohnungswirtschaftlichen Bestan-
den - zeigt, dass die Herstellkosten fiir Warme in
einem BHKW mit ca. 6 ct/kWh netto noch unter
dem durchschnittlichen Preis konventioneller
Gasbrennwerttechnik von etwa 8 ct/kWh liegen.
Der quartiersnah erzeugte BHKW-Strom hat Ge-
stehungskosten von etwa 7-11 ct/kWh netto. Die
aktuell noch weitverbreitete Netzeinspeisung des
BHKW-Stroms ist bei dem aktuellen Baseload-Tarif
an der Leipziger Stromborse (4. Quartal 2014:
3,482 ct/kWh) inklusive Forderung kaum noch
kostendeckend.

Bei Gestehungskosten fiir BHKW-Strom von ca.
11 ct/kWh ist der Eigenverbrauch wirtschaftlich
interessant, da er nur zusatzlich mit 40% der

EEG-Umlage (aktuell 6,24 ct/kWh) belastet wird
und das Marktniveau bei ca. 28 ct/kWh liegt. Al-
lerdings sind die hier benotigten Strommengen,
z. B. fiir Allgemeinstrom in Treppenhausern oder
Pumpen, gering. Produzierte Stromiiberschiisse
miissen dann zu ungiinstigen Konditionen wieder
in das offentliche Netz eingespeist werden.
Durch die Direktvermarktung, also den Verkauf
von Strom an Dritte iiber das 6ffentliche Netz, wird
das Wohnungsunternehmen zum Energieversor-
gungsunternehmen mit umfangreichen Anforde-
rungen an die Organisation und das Berichtswe-
sen. Dies liberfordert aus Sicht des Verfassers die
typischen Wohnungsunternehmen.

Der Verkauf des BHKW-Stroms an die Mieter iiber
eine eigene Kundenanlage bietet dagegen nach-
haltige wirtschaftliche Vorteile fiir den Mieter
und das Wohnungsunternehmen bei beherrsch-
baren Risiken, wie die Ergebnisse der EBZ-Studie
belegen. Beim Stromverkauf iiber ein eigenes

STROMVERMARKTUNGSWEGE

Netzeinspeisung Eigenverbrauch

Stromvermarktungswege nach EnWG, EEG bzw. KWKG

\] \/

an Mieter
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Direktvermarktung
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Stromnetz entfallen Netznutzungskosten sowie
dazugehorige Umlagen. Selbst unter Beriick-
sichtigung des teuren Zukaufs von Fremdstrom
zur Sicherstellung der Vollversorgung der Mieter
und bei Ansatz der 100%igen EEG-Umlage kann
der Mieterstrom fiir etwa 17 bis 22 ct/kWh netto
(gleich Endpreis, da Umsatzsteuer entfallt) an-
geboten werden.

Selbst nach dem Abzug von Managementkosten
und Gewinnmargen kann der Mieterstrom etwa
2 bis 3 ct/kWh unter dem aktuellen Marktpreis
angeboten werden. Der Mieter wird damit inkl.
des giinstigeren Warmepreises um bis zu 200 €
p. a. entlastet. Das Wohnungsunternehmen kann
zusatzliche Gewinne fiir neue Investitionen oder
zur Erhaltung giinstiger Mieten generieren.

Chancen und Risiken des Mieterstroms
Giinstiger Mieterstrom kann vor allem in Mieter-
markten Vermietungsargument und deutlicher
Wettbewerbsvorteil gegeniiber anderen Ver-
mietern sein. Die Mieterbindung wird erhoht,
zumal man etwas unabhdngiger von der all-
gemeinen Strompreisentwicklung wird. Nicht
zuletzt ist die Umsetzung innovativer Projekte
im Klima- und Umweltschutz immer auch ein
Imagegewinn fiir das Unternehmen sowie das
betreffende Quartier.

Bei allen Vorteilen, die der Betrieb eines BHKW
und der Stromverkauf an die Mieter mit sich brin-
gen, bestehen derzeit jedoch auch Herausforde-
rungen und Risiken. Mieterstrom erfordert um-
fangreiches Know-how im Bereich technischer,
rechtlicher sowie steuerlicher Fragestellungen,
das sukzessive aufgebaut werden muss. Ebenso
miissen entsprechende Organisations- und Ab-
rechnungsstrukturen neu geschaffen werden.
Hier konnen am Markt etablierte Dienstleister
helfen.

Die derzeit groBten Risiken liegen jedoch zum
einen in rechtlichen Unsicherheiten bei der er-
tragssteuerlichen Behandlung von Erlosen aus der
Stromvermarktung und zum anderen in diversen
schwerwiegenden Detailfragen, die energierecht-
lich gegenwartig nicht klar geregelt sind. So ist
zwischenzeitlich z. B. eine intensive Diskussion
liber die Definition des Stromeigenverbrauchs
entbrannt. Sehr viele Energiegenossenschaften,
die Strom produzieren und deren Mitglieder den
Strom verbrauchen, miissen aktuell die volle EEG-
Umlage entrichten. Im Hinblick auf die Rechtslage
istjedoch nicht eindeutig, ob sie nicht doch als Ei-
genverbraucher (mit einer 40 %igen EEG-Umlage)
einzustufen sind.

Mit Blick auf die ertragssteuerlichen Kon-
sequenzen des Mieterstroms werden Erlose
aus dem Stromverkauf derzeit als grundsatzlich

PREISKALKULATION

Erzeugung
Netzentgelte
Konzessionsabgabe
KWK-Zuschlag
KWK-Umlage
EEG-Umlage
Stromsteuer
Offshore-Umlage
Abschaltungsumlage

Kosten der fingierten Hin- und Riicklieferung
fiir USt

Stromkosten netto
Umsatzsteuer

Stromkosten brutto

Fremdbezug Genossenschaft
erzeugt Strom ct/kWh

6,96

6,30 12,09

1,70

entfallt -5,41

0,18 entfallt

6,24 6,24

2,05 entfallt

0,25 entfallt

0,10 entfallt

entfallt ca. 1,00

23,78 13,92

4,52 entfallt

28,30 13,92

Preiskalkulation von reinem BHKW-Strom einer Wohnungsgenossenschaft inkl. Abschreibung der Kundenanlage;
bei Zukauf von Drittstrom liegt der Strompreis bei 17 - 22 ct/kWh

steuerschadlich fiir die erweiterte Gewerbe-
steuerkiirzung eingestuft. Fiir Vermietungs-
genossenschaften kommt eine mogliche An-
rechnung der Stromerldse auf die sogenannte
»10-Prozent-Grenze" in Betracht. Aktuell wird
davon ausgegangen, dass - anders als bei einer
PV-Anlage - ein BHKW eine Gemeinschaftsanla-
ge zur vorrangigen Produktion von Warme mit
dem Nebenprodukt Strom ist und eine Anrech-
nung auf die 10-Prozent-Grenze damit nicht
erfolgt. Eine klare gesetzliche Regelung fehlt
aber bisher.

Zur Vermeidung steuerlicher Nachteile sollten
die Energieerzeugung bzw. -vermarktung bis zur
abschlieBenden Klarung der Steuerproblematik
in einer Tochtergesellschaft ausgelagert wer-
den. Eine Betriebsaufspaltung ist dabei jedoch
zu vermeiden.

Die Ausgriindung einer Energiegenossenschaft
im Quartier ist nur dann vorteilhaft, wenn ju-
ristisch zweifelsfrei geklart ist, ob der von den
Mitgliedern der Energiegenossenschaft bezogene
Strom lediglich mit 40% EEG-Umlage im Sinne
des Eigenverbrauchs belastet wird. Andernfalls
sind die Griindung und der Betrieb einer GmbH
aufwandsdrmer.

Fazit

Viele der vom Verfasser befragten Unternehmen
wiirden zum Wohle ihrer Mieter und der Umwelt
Mieterstrom-Projekte realisieren. Aufgrund der

derzeit bestehenden steuerlichen und rechtli-
chen Unsicherheiten iiberwiegt jedoch haufig
noch die Skepsis. Bereits umgesetzte Projekte in
Wohnungsgesellschaften und -genossenschaften
zeigen jedoch, dass auch diese Risiken beherrsch-
bar sind und nach anfanglichen Schwierigkeiten
die Vorteile der Stromerzeugung deutlich iiber-
wiegen, so dass nach einem ersten Pilotprojekt
haufig weitere Projekte folgen.

! Heizkosten: 130 kWh/m?a x 65 m?/ME x 0,08 €/kWh =
676 €/MEa, Stromkosten: 2.500 kWh/MEa x 0,28 €/kWh
=700 €/MEa

2 http://www.bhkw-infozentrum.de/erlaeuter/co2_minde-
rung.html, Abruf vom 16.07.2014

3 Wohnen in Genossenschaften e. V. (Hrsg.): ,Wohnungs-
genossenschaften als strategische Partner beim Klima-
schutz und einer nachhaltigen, sozial ausgewogenen
Energiewende”, Miinster, 2014

4Vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e. V. (Hrsg.), Arbeitshilfe 71:
Wohnungsunternehmen als Energieerzeuger, Berlin,
2013, S. 77 ff.

Weitere Informationen:
e www.ebz-business-school.de,
www.iwb-e.de
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Broschiire iiber Deckensysteme

Das Freiburger Sentinel
= Haus Institut hat ein
umfassendes, mehr-
stufiges Qualitatsma-
nagement entwickelt,

mit dem von Anfang an

E:G;. gesunde Riume ge-
W 4 ' i == plant, im Bauvertrag
& a3 el und der Ausschreibung
—
i L= rechtssicher fixiert und
- sicher umgesetzt werden

A = kénnen. Auch geforderte

- Nachhaltigkeitskriterien

lassen sich mit entspre-

- m
I"!’:l.‘ s 8 “ chend zertifizierten und
i =

dokumentierten Baustof-

fen sicher erfiillen.
Das Sentinel Haus Institut verfasste nun eine Fallstudie zum Einsatz
von OWA Deckensystemen, die Planern, Kommunen und Investo-
ren den Weg zu gesiinderen Gebauden weist. Da wir mehr als 80%
unserer Zeit in geschlossenen Raumen verbringen, widmet sich die
Studie auch Schulen, 6ffentlichen und Biirogebduden sowie Hotels.
Decken und Deckensysteme spielen in diesem Zusammenhang eine
wichtige Rolle. Ihre groBe Flache und der direkte Kontakt zum In-
nenraum machen sie zu einem wichtigen Faktor fiir die Luftqualitat.
OWA Deckensysteme aus nicht brennbarer Mineralwolle sind deshalb
von unabhangigen Instituten mit Erfolg auf sehr niedrige Emissionen
gepriift und mit dem , Blauen Engel” als emissionsarm ausgezeichnet
worden.
In 6ffentlichen Gebdauden und Bildungsbauten haben Decken zudem
wichtige akustische Funktionen. Mit ihnen lassen sich die schalltech-
nischen Qualitaten eines Raumes positiv beeinflussen. Allerdings
machen die grof3e Bandbreite individueller Wahrnehmungen und
die Vielfalt der Raumfunktionen mit wechselnden Nutzungen die
Akustikplanung schwierig. Gerade in Schulen oder Kindertagesein-
richtungen sind die gesetzlichen Anforderungen besonders hoch und
vielfaltig. OWA Deckensysteme bietet Architekten und Kommunen
deshalb eine individuelle, auf das jeweilige Objekt ausgerichtete,
Planung der Raumakustik an. Ein erfahrenes Team aus Architekten,
Akustikern und Designern unterstiitzt den Kunden und seine Planer
umfassend. Dazu stehen zwei leistungsfahige 3D-Programme zur
Verfiigung: Sie ermdglichen die wirklichkeitsgetreue Simulation und
Optimierung der optischen wie der akustischen Raumqualitaten. In
Verbindung mit dem Sentinel Haus-Konzept lassen sich bereits vor
Baubeginn zentrale Fragen der gesundheitlichen Qualitatssicherung
umfassend kldren.
Die Broschiire ,Fallstudie Raumgesundheit und optimierte Raum-
akustik im Objektbau” ist kostenlos beim Sentinel Haus Institut
erhaltlich.
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GEWOBA erhdlt iF Design Award
Ausgezeichneter
Tatigkeitsbericht 2013

Die kommunale Bremer GEWOBA Aktiengesellschaft Wohnen und Bauen,
die Kreativagentur Polarwerk und das Kommunikationsbiiro Textpr+
erhielt den renommierten iF Design Award fiir den GEWOBA-Tatigkeits-
bericht 2013. Der iF Design Award zahlt zu den wichtigsten Design-
preisen weltweit. In der Kategorie Kommunikation werden u. a. Inhalt,
Kreativitat, Materialauswahl und Kundenrelevanz bewertet.

Der Name ,Tatigkeitsbericht” ist fiir das Designkonzept Programm: Die
knapp 50 Seiten starke GEWOBA-Publikation prasentiert sich als Notiz-
buch, in dem Aktivitat und Tatkraft in jedem Detail leben. Eselsohren
markieren Kapitelanfange, ein Gastbeitrag ist in Briefform eingearbei-
tet und To-dos sind als Haftnotiz eingeklebt. Kommunikation bedeute
schlieBlich mehr, als nur Informationen zu vermitteln. Erst die Kom-

bination aus Inhalt, Dynamik und Kreativitat sorge dafiir, dass sich die
Botschaft positiv von der Masse abhebt, so die GEWOBA.

gm| Der ausgezeichnete Tatigkeitshericht 2013 ist verdffentlicht auf
www.gewoba.de/publikationen

WBM
Neue Geschaftsfiihrerin

Christina Geib ist seit April 2015 Geschafts-
fiihrerin der WBM Wohnungsbaugesellschaft
Berlin-Mitte mbH. Sie wird das kommunale
Unternehmen gemeinsam mit Lars Ernst lei-
ten, dessen Bestellungsvertrag der Aufsichts-
rat um fiinf Jahre verlangerte.

Christina Geib verfiigt iber langjahrige
Erfahrung in der Immobilien- und Finanz-

Quelle: WBM

wirtschaft. Zuletzt war sie als Head of
Finance and Accounting fiir die Tishman
Speyer Properties Deutschland GmbH tatig. lhre weiteren beruflichen
Stationen lagen bei der Dresdner Bank, der KfW und bei dem Beratungs-
unternehmen PwC.

gm| Weitere Informationen:
www.wbm.de

Baumit
CreativTop

Was bietet lhnen kreative
Gestaltungsvielfalt
an der Fassade?

Strukturen von glatt bis grob mit einem Putz.

Der Kreativitat sind keine Grenzen gesetzt. Ob gerillt, verwischt,
feinporig, grobkornig oder spiegelglatt - diese und unzahlige
Fassadenstrukturen mehr kdnnen mit CreativTop Realitat werden.
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Ideen mit Zukunft. baumit.com



MARKT UND MANAGEMENT

Anspruchsvolle Wohnangebote

Besondere Wohnofferten der ABG

Die Altenaer Baugesellschaft AG (ABG) startet mit einer neuen Offensive
in der Wohnungsvermietung. Unter dem Titel ABG-Extra-Wohnen prasen-
tiert das kommunale Unternehmen fortan besondere Wohnangebote fiir
den gehobenen Geschmack und Geldbeutel. Auf einer eigenen Website
wird fiindig, wer auBergewdhnlichere Angebote sucht: ABG-Wohnungen
mit atemberaubendem Ausblick, ungewohnlichen Querschnitten oder
gehobenen Ausstattungen.

»Wohnungsunternehmen wie die ABG stehen oft in dem Ruf, nur Wohnun-
gen von der Stange zu haben. Das ist aber falsch. Mit dem neuen Webauf-
tritt unter dem Motto ,ABG-Extra‘ wollen wir Wohnungsinteressenten vom
Gegenteil iiberzeugen”, erlautert ABG-Vorstand Joachim Effertz. Die ABG
bemiihe sich seit Jahren, auch in der Modernisierung unterschied-lichsten
Anspriichen und Mietvorstellungen gerecht zu werden, und schaffe in
diesem Zuge differenzierte Wohnangebote von einfach bis gehoben. Die
Extra-Website - verbunden mit Immobilienportalen im Internet - trage
dem Rechnung und offeriere zusatzlich Informationen zum ABG-Service
rund ums Wohnen sowie zum Stadtgeschehen in Altena.

Joachim Effertz weiter: ,Wir wollen sowohl fiir die Altenaer als auch fiir die
Mieter der Region attraktiv sein oder noch werden. Zu unserem Selbstver-
standnis als kundenorientierter Dienstleister gehort es, immer wieder aktiv
und innovativ auf Kunden zuzugehen und ihnen attraktive Angebote zu
unterbreiten.” (siehe auch DW 3/2015, S. 50) In der von demografischem
Wandel, Strukturwandel, Schrumpfung und Riickbau betroffenen Region
wolle man dazu beitragen, Altena als guten zukunftsfahigen und familien-
orientierten Wohn- und Lebensstandort in der Ndhe der Ballungsraume
Iserlohn und Hagen noch mehr ins Blickfeld zu riicken.

=2 Weitere Informationen:
www.abg-extra.de

wbv
Neues Vorstandsmitglied

Nach dem altersbedingten Ausscheiden von
Gilinter Jagdmann hat der Wohnungsbau-Verein
Neukolln eG (wbv) Uwe Springer in den Vor-
stand berufen.

Gemeinsam mit dem langjahrigen wbv-Vor-
stand Falko Riigler wird Springer kiinftig die
Doppelspitze der Wohnungsgenossenschaft
bilden. Vor seinem Wechsel zum wbv war Uwe

Quelle: Wohnungsbau-Verein Neukélln eG

o

Springer 13 Jahre bei der Berliner Bau- und
Wohnungsgenossenschaft von 1892 eG tatig.
Zuletzt hat er dort als Prokurist und Leiter der Bauabteilung rund 1.000
Wohnungen im Bestand energetisch saniert und den Neubau von rund
230 Wohnungen in verschiedenen Bezirken begleitet. Davor war Springer
bei der - damals stadtischen - Wohnungsbaugesellschaft Gehag im Neu-
baubereich beschaftigt.

Uwe Springer soll kiinftig insbesondere den technischen Bereich inner-
halb des wbv-Vorstandes verantworten. ,Die Energiewende, die Notwen-
digkeiten der demografischen Anpassung des Wohnungsbestandes und
die Gestaltung generationeniibergreifender Wohnprojekte sind groBe
Aufgaben, die die Zukunft unserer Genossenschaft bestimmen”, sagte
Springer. Die Wohnungsgenossenschaft habe es sich zum Ziel gesetzt,
ihren Wohnungsbestand auf seine Zukunftsfahigkeit hinsichtlich Grund-
rissgestaltung, Barrierefreiheit und Energieeffizienz zu priifen. Dort,

wo es machbar und sinnvoll sei, werde man die Qualitdt des Bestandes
an die aktuellen Standards anpassen, so Springer - allerdings seien auch
ErsatzneubaumaBnahmen nicht ausgeschlossen.

o] Weitere Informationen:
www.wbv-neukoelln.de

Kongressmesse

Zukunft Lebensraume und AAL-Kongress

In Frankfurt am Main findet am 29. und 30. April 2015 die 2. Zukunft
Lebensraume statt - erstmalig wird die Messe gemeinsam mit dem
AAL-Kongress des Verbands der Elektrotechnik, Elektronik und Infor-
mationstechnik (VDE) veranstaltet. Die Zukunft Lebensraume ist eine
Kongressmesse fiir Bauen, Wohnen und Gesundheit im demografischen
Wandel. Sie wurde erstmals im Friihjahr 2014 gemeinsam mit dem
Kooperationspartner GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Im-
mobilienunternehmen durchgefiihrt. Zielgruppen der Veranstaltung sind
die Bau-, Wohnungs- und Pflegewirtschaft, das Handwerk sowie Vertreter
aus Politik und 6ffentlichem Leben. Eine prominent besetzte Diskussions-
runde mit dem Titel ,Ldnger gesund zu Hause!" erdffnet die diesjahrige
Zukunft Lebensraume. Die Teilnehmer sollen die Branchen- und Themen-
vielfalt der Fachmesse widerspiegeln. Messe und Kongress bilden eine

= Weitere Informationen:
http://zukunft-lebensraeume.messefrankfurt.com

interdisziplindre Plattform, auf der neueste Erkenntnisse aus Forschung
und Praxis vermittelt werden. Tragfahige Konzepte fiir Bauen, Wohnen,
Pflege sowie Gesundheit in einer Gesellschaft im demografischen Wandel
werden prasentiert und vor Ort erarbeitet.

e T koezert ol ittt

Quelle: Zukunft Lebensraume
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Quelle: Vivawest Wohnen GmbH

PortfoliovergroBerung im Rheinland

VIVAWEST kauft 94 Wohnungen

Die VIVAWEST Wohnen GmbH erweitert ihren Wohnungsbestand in Koln.
Vor dem Hintergrund der positiven Marktentwicklung erwirbt das im Jahr
2012 aus den traditionsreichen Vorgangergesellschaften Evonik Immo-
bilien und THS hervorgegangene Wohnungsunternehmen mit insgesamt
mehr als 120.000 Wohnungen weitere Einheiten in K6ln. Zu dem neuen
Bestand mit 94 Wohnungen gehort auch ein Kindergarten im Ortsteil
Kalk, der an die Stadt Koln vermietet ist.

Das Immobilienpaket beinhaltet insgesamt sieben 3-stockige Gebdude aus
den Baujahren 2011, 2012 und 2014, zum Teil mit zusatzlichem Staffel-
geschoss. VIVAWEST hat die Mehrfamilienhduser mit einer Wohnflache
von rund 7.445 m? zum 1. Januar 2015 iibernommen. 19 Wohneinhei-
ten liegen im beliebten Stadtteil Holweide und wurden frei finanziert
gebaut. 75 Wohnungen befinden sich in Kéln-Kalk und wurden 6ffentlich
gefordert errichtet. Die Hauser bieten einen breiten Wohnungsmix fiir un-
terschiedliche Zielgruppen. Das Spektrum reicht von 2-Raum-Wohnungen
mit durchschnittlich 60 m? bis hin zu 5-Raum-Wohnungen mit rund

104 m2. Alle Objekte sind komplett vermietet.

Damit setzt VIVAWEST seinen Expansionskurs entlang der Rheinschiene
fort. Erst im Juni 2014 hatte das Unternehmen 92 seniorengerechte
Wohnungen in Bonn und im Juli 175 Wohneinheiten in Kéln angekauft. Im
Dezember wurden zuletzt zwei Projektentwicklungen mit insgesamt 129
Wohnungen in Bonn-Endenich und -Auerberg erworben.

Insgesamt bewirtschaftet VIVAWEST jetzt rund 3.400 Wohnungen in Koln.
LWir freuen uns, dass wir mit dem Erwerb der Immobilien unser Woh-
nungsangebot in Koln ausweiten konnen”, sagt Bernd-Michael Link, Leiter
des Portfoliomanagements bei VIVAWEST. Auch in Zukunft mochte das
Unternehmen liber weitere Zukdufe von Bestandsimmaobilien, aber auch
von Grundstiicken zur Wohnbebauung und Projektentwicklungen sein
Immobilienportfolio in NRW weiter starken.

In der Wipperfiirther StraBe im Stadtteil K6ln-Kalk befindet sich dieses
neue VIVAWEST-Gebdude

| Weitere Informationen:
www.vivawest.de

FREIHEIT...

... heil3t fir mich, dass sich
meine Software an meine
Arbeit anpasst.

Entdecken Sie die neue Freiheit
der unabhangigen Immobilienver-
waltungslosung FIO REAL ESTATE.

\/ Mobiles Arbeiten

\/ Geprifte Sicherheit
nach IDW PS 880

\/Flexible Prozesse
\/Freie Bankenwabhl
\/Intiuit'ive Bedienung

Weitere Infos: www.fio.de
Telefon: 0341 900430

FIO

Mehr als 2.500 Unternehmen der
Immobilien- und Finanzwirtschaft
vertrauen auf FIO-L6sungen.
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Save the Date
Haufe Kongress fiir die
Wohnungswirtschaft 2016

Nach der erfolgrei-
chen Veranstaltung
im letzten Jahr plant
Haufe mit seinem
zweiten Kongress fiir
die Wohnungs-wirt-
schaft einen erneuten
Austausch tiber Wis-
senswertes und Neuheiten der Branche. Vom 15. bis 17. Juni 2016 erleben
die Teilnehmer spannende Kongresstage im Factory Hotel in Miinster. Auf

Quelle: Haufe

dem Programm stehen Vortrdge, Diskussionsrunden und Workshops fiir die
Wohnungswirtschaft. Ein unterhaltsames Abend- und Rahmenprogramm
sorgt flir den entspannenden Ausgleich.

VdW Rheinland Westfalen
Neuer Prufungsdirektor

Quelle: vdw Rheinland Westfalen

Alexander Rychter, Dr. Daniel Ranker, Hubert Schiffers (v. L.)

Der VAW Rheinland Westfalen hat Ende 2014 in einer festlichen Veran-
staltung Hubert Schiffers aus seinem Amt als Priifungsdirektor verab-
schiedet. Schiffers war 30 Jahre lang in der Wohnungswirtschaft tatig.
Zum 1. Oktober 1984 war er als Wirtschaftspriifer zum Verband Rheini-
scher Wohnungsunternehmen gestoBen, ab dem 1. Januar 1990 wurde
er dann als Priifungsdirektor zum Vorstandsmitglied des VdW Rheinland
Westfalen bestellt. Zudem war Hubert Schiffers von 1999 bis 2010
Vorstand und Priifungsdirektor des vdw Verband der Wohnungs- und Im-
mobilienwirtschaft in Niedersachsen und Bremen e. V. in Hannover. VdW-
Verbandsdirektor Alexander Rychter dankte Hubert Schiffers herzlich fiir
die fuinf Jahre der Zusammenarbeit im Vorstand des Verbandes.

Neuer Priifungsdirektor des VdW Rheinland Westfalen ist nun Dr. Daniel
Ranker, der zum Juli 2014 in dieses Amt bestellt wurde. Ranker war seit
2006 bei PwC im Bereich Real Estate tatig und betreute u. a. immobilien-
wirtschaftliche Abschlusspriifungen.

o] Weitere Informationen:
www.vdw-rw.de

EBZ Business School
Griindungsrektor kehrt an
staatliche Hochschule zuriick

Prof. Dr. Volker
Eichener, Griin-
dungsrektor der Bo-
chumer EBZ Business

School, kehrt in den
staatlichen Hoch-
schuldienst zuriick.
Eichener ist Professor

Quelle: EBZ Business School

fiir Politikwissen-
schaft und Beamter
auf Lebenszeit an der Fachhochschule Diisseldorf, war aber von 2008 bis
2015 beurlaubt worden, um als Griindungsrektor die EBZ Business School
aufzubauen. Zum Ende seiner Beurlaubung kehrt er nun an die FH zuriick.
Zundchst will er aber noch ein Buch iiber Stadtentwicklung im 21. Jahrhun-
dert verfassen, in dem es u. a. um die wiederkehrende Attraktivitat urbanen
Lebens, um Strukturwandel und Revitalisierung der Stadte gehen soll.
EinflieBen werden Ideen und Konzepte aus der Umgestaltung der Stadte

im Ruhrgebiet nach dem Niedergang von Kohle, Stahl und Automobilbau.
Prof. Eichener hatte im Rahmen der ,,UniverCity Bochum” das Konzept der
wissensbasierten Stadtentwicklung wesentlich mitgepragt.

Gemaf der Grundordnung der EBZ Business School wird die Prof. Dr.
Sigrid Schaefer die Aufgaben des Rektors bis auf Weiteres wahrnehmen.

gm| Weitere Informationen:
www.ebz-business-school.de

SWB Miilheim
Neuer Alleingeschaftsfiihrer

Ulf Lennermann iibernahm zum Januar

2015 die Geschaftsfiihrung der kommunalen
SWB-Service-Wohnungsvermietungs- und
-baugesellschaft mbH in Miilheim an der

Ruhr mit einem Wohnungsbestand von rund
8.600 Wohnungen. Lennermann war bisher als
Prokurist bei der Berliner Landesgesellschaft,
GESOBAU AG, titig. Dort hat er in den letzten
Jahren insbesondere die Revitalisierung der
GroBwohnsiedlung ,,Markisches Viertel" vorangetrieben. Schwerpunkte
will er bei der SWB neben der sozialen Orientierung auf Wirtschaftlichkeit
sowie Nachhaltigkeit legen. Dazu will er den Kundenservice ausbauen und
dem demografischen Wandel mit passgenauen Angeboten begegnen.
SWB-Geschaftsfiihrer Robert Kunz war im Dezember 2013 verstorben.
Interimsweise hatte Dr. Hendrik Donnebrink, Chef der Miilheimer Beteili-
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gungsholding, die Geschaftsfiihrung libernommen.

gz| Weitere Informationen:
www.swb-mh.de
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172 NEUE KOMMUNALE MIETWOHNUNGEN IN BERLIN-HOHENSCHONHAUSEN

HOWOGE kauft Neubauprojekt

Die HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbh hat ein weiteres
Neubauprojekt im Berliner Bezirk Lichtenberg erworben. Verkaufer
und Projektentwickler ist die Ten Brinke Gruppe. Uber den Kaufpreis
hatten beiden Parteien Stillschweigen vereinbart.

Insgesamt 172 Wohnungen und 73 Stellpldtze werden auf dem
mehr als 8.000 m? groBen Areal zwischen Gartnerstrae und
GroBe-Leege-Strale entstehen. Alle Wohnungen sind barrierefrei zu
erreichen und variieren zwischen 1,5 und 4 Zimmern. Baustart fiir
das Projekt soll im Mai 2015 sein. Die Fertigstellung ist fiir das Jahr
2016 vorgesehen.

Nach dem kiirzlichen Zukauf von 2.600 Wohnungen in Berlin-
Marzahn hat die HOWOGE ihren Bestand seit Anfang 2015 auf rund
57.000 Wohneinheiten erhoht. Durch Ankauf und Neubau sollen bis
2018 mindestens 3.000 weitere Wohnungen dazukommen. Insge-
samt befinden sich derzeit rund 800 HOWOGE-Wohnungen im Bau,
dariiber hinaus sind 1.300 Wohnungen in konkreter Planung.

Quelle: HOWOGE

Weitere Informationen:

So soll das Ankaufprojekt in der Berlin-Hohenschonhausener GartnerstraBe
M www.howoge.de

im Jahr 2016 aussehen

Techem Warmeservice — einfach effizienter heizen.

Die Wohnungswirtschaft steht vor einer Herausforderung: Zahlreiche Heizungsanlagen sind veraltet und verbrauchen zu viel Energie. Wir
optimieren oder erneuern Ihre Anlagen und bieten Ihnen alles aus einer Hand — von Planung, Finanzierung und Errichtung bis zur effizienten
Betriebsfiihrung. So bekommen Sie Betriebskosten und Versorgungssicherheit fiir Ihre Mieter in den Griff und ersparen sich viel Aufwand
und hohe Eigeninvestitionen. Was auch immer wir fiir Sie tun — unser Anspruch lautet: Naher sein. Weiter denken.

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

Naher sein. Weiter denken.

www.techem.de/waermeservice
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Wohnungswirtschaft legt Strategie vor
Fur eine zukunftsfahige Unterbringung
und Eingliederung von Fliichtlingen

Derzeit wandern so viele Fliichtlinge und Asylsuchende nach Deutschland, wie zuletzt Anfang der 1990er
Jahre. Fiir ihre menschenwiirdige und integrationsférdernde Unterbringung engagiert sich die Wohnungs-

wirtschaft sehr. Bei steigenden Fliichtlingszahlen missen Bund, Lander und Kommunen jedoch dringend

die Rahmenbedingungen zugunsten einer zukunftsfahigen Fliichtlingsunterbringung verbessern.

Andreas Schichel
Wissenschaftlicher Mitarbeiter
Gdw

Berlin

Der Zustrom von Menschen, die vor Krieg und Not
nach Deutschland fliichten, halt unvermindert an.
Im Jahr 2014 wurden in Deutschland 202.834
Asylantrdge gestellt. Das entspricht einer Stei-
gerung um 59,7% gegeniiber dem Vorjahr. Eine
hohere Anzahl von Asylantragen war letztmalig
Anfang der 1990er Jahre zu verzeichnen. Auf
Grundlage ihrer sozialen und gesamtgesell-
schaftlichen Verantwortung engagiert sich die
deutsche Wohnungswirtschaft bereits mit groem
Nachdruck fiir die menschenwiirdige und integ-
rationsfordernde Unterbringung dieser Personen.
In Zukunft wollen die Wohnungsunternehmen in
Deutschland die Menschen und die Kommunen,
in denen sie leben werden, bei der Wohnungs-
versorgung nach Mdaglichkeit in noch groBerem
Umfang unterstiitzen. Dazu miissen Bund, Lander
und Kommunen jedoch dringend die Rahmenbe-
dingungen zugunsten einer zukunftsfahigen
Fliichtlingsunterbringung verbessern.

,Wir brauchen in Deutschland dringend eine Ge-
samtstrategie des Bundes fiir eine geregelte Auf-
nahme und eine rasche, solide Unterbringung und
Integration von Fliichtlingen”, so der Appell von
Axel Gedaschko, Prasident des Spitzenverbandes
der Wohnungswirtschaft GAW. Nachbarschaften
diirfen nicht durch ungeordnete Zuwanderung
liberfordert und eine erfolgreiche Integration nicht
durch eine Wiederholung von Fehlern aus der Ver-
gangenheit aufs Spiel gesetzt werden. , Deutsch-
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35,4%

eine Unterbrin-  insb. Wohnungs-

soziale

Verantwortung gung in bestehen-  unternehmen
den, durchmisch-  verfiigen iiber
ten Quartieren ist angemessenen
die beste Option ~ Wohnraum fiir

Fliichtlinge

land muss seine humanitdre Verantwortung wahr-
nehmen, aber auch die demografische Chance der
Zuwanderung erkennen”, so der GdW-Chef.

Aktuelle Umfrage zeigt: Staat muss mehr fiir

Wohnen, Integration, Bildung tun

Die Wohnungswirtschaft leistet bereits einen
starken Beitrag zur Unterbringung von Fliicht-
lingen, wie eine aktuelle Umfrage des GAW unter
seinen Wohnungsunternehmen zeigt. Rund zwei
Drittel der befragten Unternehmen setzen bereits
Wohnungen zu diesem Zweck ein. lhr Hauptmo-
tiv: Soziale Verantwortung, wie 92,5% der Woh-
nungsunternehmen bestatigen. Dabei wiirden sie
sich aber noch viel starker engagieren, wenn die
politischen und wirtschaftlichen Voraussetzungen
das zulassen wiirden. Bund, Lander und Kommunen
miissen dazu ihr finanzielles Engagement bei der
sozialen Betreuung und integrativen MaBnahmen,
besonders in den Bereichen Gesundheit und Bil-
dung, deutlich verstarken, fordern zwei Drittel
der Wohnungsunternehmen. Unter verbesserten
Voraussetzungen wiirde sichimmerhin mehrals ein

WARUM ENGAGIEREN SIE SICH BEI DER FLUCHTLINGSUNTERBRINGUNG?

9,9%
21,7% '
neue Zielgrup- kommunale anderer
pe: Fliichtlinge Anweisung Grund

sind die Mieter
von morgen

(Mehrfachnennungen méglich)

Drittel der GdW-Unternehmen in der Lage sehen,
noch mehr Fliichtlinge aufzunehmen.
»Deutschland braucht Zuwanderung. Nur so haben
wir eine Chance, den zunehmenden Fachkrafte-
mangel zu bekdmpfen und fiir gesamtwirtschaft-
liches Wachstum zu sorgen. Fiir diese nationale
Aufgabe sind aber dringend mehr staatliche In-
vestitionen in Wohnen, Integration und Bildung
notwendig”, mahnt der GdW-Prasident. Mit seiner
»Strategie fiir eine zukunftsfahige Unterbringung
und Eingliederung von Fliichtlingen” legt der GdW
als Spitzenverband der Wohnungswirtschaft eine
umfassende Zusammenstellung der notwendigen
politischen, wirtschaftlichen und sozialen Maf3-
nahmen vor und fordert die entsprechenden staat-
lichen Ebenen zum Handeln auf.

Vordringlich bedarf es neuen Konzepten zur ge-
ordneten Aufnahme, schnellen Unterbringung und
dauerhaften Betreuung der zu uns stromenden
Menschen. Neben Bund und Landern, die vor al-
lem zur finanziellen Unterstiitzung der Kommunen
bei der Bewdltigung der groBen Aufgabe gefragt
sind, sind es viele Akteure in den Kommunen, de-



ren Handeln aufeinander abgestimmt werden und
ineinandergreifen muss.

Sechs-Punkte-Strategie fiir Bund, Lander
und Kommunen

Bund und Lander sollten insbesondere in Regio-
nen mit angespannten Wohnungsmarkten Son-
derprogramme zur Forderung des Neubaus von
Wohnungen auflegen, die auch fiir Wohnungs-
unternehmen, nicht nur fiir Kommunen, nutzbar
sind. Zugunsten einer raschen Erstunterbrin-
gung sollten Bauausfiihrungsstandards flexibler
gestaltet und Vorgaben des Vergaberechts unter
die Lupe genommen werden, um den Bau neuer
Unterkiinfte nicht unnotig zu verzogern.

Auf Landerebene sollte die Verteilung der Fliicht-
linge diskutiert und durch eine Steuerung in Ab-
stimmung mit den Kommunen ein moglichst re-
gionsbezogener, gerechterer Ausgleich gefunden
werden. Denn durch den aktuellen Verteilungs-
mechanismus miissen besonders Metropolen die
meisten Asylsuchenden unterbringen. Diese weisen
aber haufig bereits angespannte Wohnungsmarkte
auf. Fiir einen reformierten Verteilungsschliissel
sprechen sich 50% der GAW-Unternehmen aus,
weitere 35% sehen hier Diskussionsbedarf.

In den Kommunen sollten Fliichtlinge dezentral
untergebracht und bereits belastete Stadtviertel
ausgeklammert werden, um soziale Brennpunkte
zu vermeiden und stabile Nachbarschaften zu er-
halten. Das sehen auch mehr als zwei Drittel der
befragten Wohnungsunternehmen so. In entspann-

SETZEN SIE WOHNUNGEN IN IHREN BESTANDEN
ZUR UNTERBRINGUNG VON FLUCHTLINGEN EIN?

Nein, wir setzen
keine Wohnungen zu
diesem Zweck ein.

Noch nicht, aber
wir planen einen
verstdrkten Einsatz
von Wohnungen zu
diesem Zweck.

ten Wohnungsmarkten, beispielsweise Schrump-
fungsregionen, sollten die Kommunen fiir eine
schnelle Unterbringung leer stehende Wohnungen,
umnutzbare oder zum Abriss vorgesehene, intakte
Gebaude ziigig zur Verfiigung stellen. In Ballungs-
gebietensind in erster Linie eine vergiinstigte kom-
munale Grundstiicksvergabe sowie beschleunigte
Baugenehmigungsverfahren notwendig. Insheson-
dere miissen die Kommunen eine langfristige Be-
treuung und integrative MaBnahmen sicherstellen.
Dazu sollten , Integrationslotsen” sowohl fiir die
Fliichtlinge als auch fiir die Anwohner sowie eine
ausreichende Anzahl entsprechend geschulter
Sozialarbeiter eingesetzt werden. Die Fliichtlinge
brauchen nicht nur Zugang zu medizinischer Ver-
sorgung, Kinderbetreuung und Schulen, sondern
perspektivisch auch Beschaftigungsmaoglichkeiten

33,2%

12% Wir setzen keine
Nestandswohnungen

zu diesem Zweck ein,
sind aber als Betreiber
von Fliichtlingsheimen
in Form von Gemein-
schaftsunterkiinften
aktiv.

56,3%

Ja, wir setzen bereits
Wohnungen zu diesem
Zweck ein.

in ihrem Umfeld. Dazu sollte das Absolvieren von
Sprach- und Alphabetisierungskursen, nach dem
Beispiel der Niederlande, verpflichtend sein und
es sollten allen Beteiligten Dolmetscher zur Seite
stehen.

GdW-Informationsplattform zur
Fliichtlingsunterbringung gestartet

Eine Plattform mit weiterfiihrenden Informatio-
nen rund um die Unterbringung von Fliichtlingen
steht Wohnungsunternehmen, die Mitglied im
GdW und seinen Regionalverbanden sind, ab sofort
im GdW-Extranet zur Verfiigung. Dort sind Zahlen
und Fakten sowie Studien zur Zuwanderung, die
ausfiihrlichen Positionen der Wohnungswirtschaft
und Beispiele aus den Regionen Deutschlands zur
Fliichtlingsunterbringung zu finden.

WELCHE MASSNAHMEN SIND AUS IHRER SICHT BEI DER FLUCHTLINGSUNTERBRINGUNG AM DRINGLICHSTEN?

Stdrkeres finanzielles Engagement von Bund,
Landern und Kommunen bei der sozialen
Betreuung und integrativen MaBnahmen

Stdrkere finanzielle Férderung der Fliichtlings-
unterbringung durch Bund und Lander

Ubergeordnete Planung/Koordination der
Fliichtlingsunterbringung auf Landerebene

Kurzzeitige Information und Beteiligung bei
der Planung und Koordination der Fliichtlings-
unterbringung auf kommunaler Ebene

Die Richtlinien fiir die Wohnungsbelegung
(z. B. MindestgréBen von Wohnungen) miissen
flexibler gestaltet werden

Zur zeitnahen Errichtung von Ubergangsbauten
miissen das BauGB angepasst, Vorgaben fiir die-
sen Bereich nicht iibermaBig strikt gefasst werden

Schnelle und kostengiinstige Bereitstellung von
Grundstiicken durch die Kommunen

m sehr wichtig m wichtig teils/teils

66%

45% 43%
46% 41%
39% 45%
32% 31%
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nicht vorrangig unwichtig
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WLLKGMMEH
AUF DEUTSCH

Larisa mit ihrer Mutter und ihren fiinf Briidern aus Tschetschenien. Foto aus: ,Willkommen auf Deutsch” - ein Film
von Carsten Rau und Hauke Wendler, der seit dem 12. Mdrz 2015 in den Kinos lauft

Integration
Wohnraum und Willkommenskultur

»Fremd ist der Fremde nur in der Fremde" heiB3t es in einem Ausspruch Karl Valentins. Heute leben immer
mehr Menschen unfreiwillig in der Fremde - aus wirtschaftlicher Not, als Kriegsfliichtlinge oder politisch
Verfolgte. Zuwanderung ist aber kein neues Thema: Schon vor tiber 100 Jahren wurden z. B. polnische
Zuwanderer im Ruhrgebiet heimisch. Nach 1945 prdgten Millionen Fliichtlinge und Vertriebene die Stadt-
entwicklung. In den 1990er-Jahren folgten (Spat-)Aussiedler aus Polen und der ehemaligen Sowjetunion.

Heute leben in Deutschland etwa 16 Mio. Men-  neues Zuhause finden wollen. Allein in den ers-

Barbel Wi . . . . L

fr:?:ﬁourﬁgf;:t:n schen mit Migrationshintergrund. Sie sind ent-  ten zehn Monaten des Jahres 2014 haben rund

Hamburg weder selbst eingewandert oder ihre Eltern oder  160.000 Menschen Asyl beantragt, etwa 56%
GroBeltern sind es. mehr als im Vorjahr. Sie kommen aus verschie-

Und 2015, so die Schatzung, werden mindestens  densten Lander, wie die nachfolgende Grafik
200.000 Fliichtlinge aus Krisengebieten hier ein  zeigt.
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Quelle: www.willkommen-auf-deutsch.de, Foto: Torsten Reimers © Pier53



Verbesserte Strukturen

Jedes Bundesland geht anders mit dieser Heraus-
forderung um. ,Die Wohnungswirtschaft will Men-
schen aufnehmen, will eine Willkommenskultur
aufbauen”, sagt z. B. Constanze Victor, Verbands-
direktorin des Verband Thiiringer Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft e. V. (vtw). Dazu bediirfe es
in Thiiringen aber verbesserter Strukturen und ei-
ner besseren Organisation. Ereignisse, wie sie sich
am 23. Dezember 2014 abspielten, diirften sich
nicht wiederholen: Einem Thiiringer Wohnungs-
unternehmen waren plotzlich 20 Asylbewerber
zugewiesen worden, als die meisten Mitarbeiter
schon im Weihnachtsurlaub waren. Was tun? Die
Geschaftsfiihrerinnen verschoben ihren eigenen
Urlaub und organisierten die Unterbringung und
Versorgung der Betroffenen. U. a. deshalb forderte
die vtw-Verbandsdirektorin einen Fliichtlingsgip-
fel fiir Thiiringen, der Wohnungswirtschaft und
Politik an einen Tisch bringt und nunim April 2015
stattfinden wird, um feste Strukturen zu schaffen.

Was steht im Fokus?
Ahnliche Integrationsgipfel hat es schon mehrere
gegeben - erfolgreiche und weniger erfolgreiche.

Beim Integrationsgipfel der Bundesregierung -
Bildung fiir Jugendliche war Schwerpunkt - seien
die Teilnehmer, so das Urteil der Presse, ohne kon-
krete Ergebnisse auseinandergegangen. Andersin
Nordrhein-Westfalen, wo ein solcher Gipfel nach
dem Skandal im Asylbewerberheim in Burbach
stattfand. Hier wurde beschlossen, die Kommunen

miisse. Die sdchsischen Wohnungsgenossenschaf-
ten, so der Konsens, wollen sich als soziale Woh-
nungsanbieter dem Thema der Unterbringung von
Fliichtlingen stellen.

In Norddeutschland forderte im November 2014
Helmut Kniipp, Vorstand der Wankendorfer
Baugenossenschaft fiir Schleswig-Holstein eG

»Was wir brauchen, ist ein Fliichtlingsgipfel, der die Vor- und Nachteile zent-
raler bzw. dezentraler Unterbringung analysiert. Um Fliichtlinge so aufzuneh-
men, dass eine Integration moglich ist, bendtigen die Wohnungsunternehmen
Rechtssicherheit in vielen Details rund um die Unterbringung. So miissen z. B.
die Rechte der Vermieter wie auch der neuen Mieter aus den Fliichtlingslandern

besser geklart werden.”

finanziell besser auszustatten, das Personal aufzu-
stocken, ein dezentrales Beschwerdemanagement
fiir Fliichtlinge aufzubauen und anderes mehr. Ein
Dresdner Genossenschaftsgipfel - 26 Vorstande
nahmen im November 2014 daran teil - stellte
fest, dass die Unterbringung nicht auf ein logisti-
sches Problem reduziert werden diirfe, sondern als
soziokulturelle Herausforderung begriffen werden

Constanze Victor, vtw-Verbandsdirektorin

(wankendorfer), auf einer Tagung des Verbands
Norddeutscher Wohnungsunternehmen (VNW)
zum Thema Zuwanderung eine Anlaufstelle fiir
die Unternehmen. Er kdnne sich einen Fachaus-
schuss zum Thema Migration und Integration in
der Wohnungswirtschaft vorstellen. Deutschland
miisse Antworten finden, wie man unterschied-
liche Zuwanderer integriert. ,Ein Scheitern

Deutscher
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Im Spannungsfeld: Qualitit, Quantitat, Kosten!
7.und 8. Mai 2015, Maritim proArte Hotel, Friedrichstr. 151, 10117 Berlin

:
[l

Bundesverband Freier
Immobilien- und Wohnungs-
unternehmen

Ist der Bauboom am Ende? Was bedeutet die Mietpreisbremse fiir die Praxis?
Lassen Sie sich Chancen und Risiken der aktuellen Rahmenbedingungen von Spezialisten

erlautern. Diskutieren Sie notwendige Verdnderungen. Erfahren Sie neueste Trends.

Weitere Informationen: www.deutscher-immobilien-kongress.de

BVI

Bustidestachwribsdil der
|mirmabiliemverwalier £




MARKT UND MANAGEMENT

konnen wir uns nicht leisten”, warnte er. Deutsch-
land verhalte sich bis heute nicht wie ein Einwan-
derungsland, obgleich es ein solches sei. ,Die po-
litische und verwaltungsrechtliche Debatte folgt
nur zogerlich der Realitat.”

Spezifische Betreuungsangebote

Auf der Hamburger Tagung wurde das Thema
aus verschiedenen Blickwinkeln behandelt. Das
Motto der Tagung ,Zuwanderung hat viele Ge-
sichter” verwies auf die Chancen, aber auch auf
die Probleme, denn jeder Zuwanderer hat seine
eigene Geschichte, bedarf ganz unterschiedlicher
Ansprache und Unterstiitzung.

Diese Aufgaben kann die Wohnungswirtschaft
jedoch nicht allein Losen, hier greifen Kooperati-
onen. In Hamburg initiierte z.B. die Pro Quartier
Gesellschaft fiir Sozialmanagement und Projekte
mbH, ein Tochterunternehmen der kommunalen
SAGA GWG, u.a. die ,Kiezldufer"”. Das Projekt -
heute durchgefiihrt durch den Jugendmigrations-

dienst IN VIAHamburge. V. - wirkt niedrigschwel-
lig und praventiv: Jungerwachsene sprechen
durch aufsuchende Kontaktarbeit Peergruppen
im Stadtteil an, bieten jungen Migranten ein of-
fenes Ohr, vermitteln bei Streitfdllen und zeigen
Perspektiven auf.

In Kiel betreibt die Wohnungsbaugenossenschaft
Kiel-Ost eG in Kooperation mit dem Diakonischen
Werk Altholstein ein Quartiersbiiro, das sich be-
sonders aen Belangen von Migranten und Fliicht-
lingen sowie dem Zusammenleben von Alteinge-
sessenen mit ihnen widmet.

Zuwanderungsrate und Wohnungsbauzahl

Aufgabe und durchaus Wunsch vieler Wohnungs-
unternehmen ist es, Zuwanderern moglichst einen
standigen Wohnsitz zur Verfiigung zu stellen. Kei-
ne leichte Aufgabe, wie GAW-Prasident Axel Ge-
daschko feststellt: Die hohen Zuwanderungsraten
bewirkten, dass der Bedarf an neuen Wohnungen
weit hoher liege als in den bisherigen Berech-

WANDERUNGSBEWEGUNGEN NACH DEUTSCHLAND

Neubaubedarf: Trendwende bei Zuwanderungen, Saldo liegt deutlich iiber den 200.000 Personen,
auf denen bisherige Bedarfsprognosen fuBen. Zuwanderung konzentriert sich auf GroBstadte und

wirtschaftlich prosperierende Zentren
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NETTOZUWANDERUNG VON NICHTDEUTSCHEN 2013

Nettozuwanderung Polen
Nichtdeutscher 2013

+459.160 Personen
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und Afghanistan mit je 1,6%
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Rumanien

Italien

Ungarn
Spanien
4,7%
Bulgarien
4,4%

Griechenland
3,8% Russische Foderation
3,6% Syrien

1990 nur friiheres Bundesgebiet; 2014 eigene Schatzung GdW

Quelle: Statistisches Bundesamt, Wanderungsstatistik; bis
Schrader, 30.06.2014

nungen kalkuliert. Allein 2014 ergebe sich nach
ersten Schatzungen ein Zuwanderungssaldo von
450.000 Personen. ,Wir gehen davon aus, dass
in den nachsten Jahren auch angesichts der ho-
hen Zuwanderungsraten 200.000 Wohnungen
pro Jahr allein im Geschosswohnungsbau hinzu-
kommen miissten”, so der GdW-Prasident im Juni
2014. Hinzu komme, dass es die Zuwanderer in
die GroBstadte und Ballungszentren ziehe - also
genau in die Regionen mit ohnehin hohem Wohn-
raum- und Neubaubedarf. 42% des gesamten Zu-
wanderungsvolumens entfielen in den vergange-
nen drei Jahren auf die kreisfreien GroBstddte.
Viele Stadte konnten diesen Prozess nur schwer
steuern, da sie iiber keine eigenen kommunalen
Wohnungsunternehmen verfiigten.

Eine Studie der Organisation Pro Asyl zur Unter-
bringung von Fliichtlingen in Deutschland zeigt,
dass die Bundeslander in sehr unterschiedlicher
Weise mit der Unterbringung umgehen. In Baden-
Wiirttemberg, Brandenburg und Sachsen werde
vorrangig in Fliichtlingslagern untergebracht,
andere Lander setzten starker auf Wohnungen.
Die Konzepte von Rheinland-Pfalz, Schleswig-
Holstein, Niedersachsen und Bremen mit Woh-
nungsquoten zwischen 85 und 92% (Stand 2012),
so Pro Asyl, konnten als Beispiel dienen.

Ein Trend gibt aber zu denken: Der Anteil der in
Einzelwohnungen untergebrachten Fliichtlinge
ist, gemessen an der Gesamtzahl derer, die nicht
mehr in Erstaufnahmeeinrichtungen wohnen, seit
2008 kontinuierlich gesunken. Entsprechend ist
die Quote der in Gemeinschaftsunterkiinften un-
tergebrachten Personen gestiegen, und das nicht
allein wegen der steigenden Fliichtlingszahlen,
sondern weil immer weniger Fliichtlinge in Woh-
nungen untergebracht werden konnten.

Mdglichkeiten und Grenzen

der Wohnungswirtschaft

Die Wohnungswirtschaft wird ihr Neubauvolumen
deswegen nicht ohne Weiteres steigern konnen,
auch wenn einzelne Bundeslander das anstreben.
So hat Schleswig-Holstein ein Férderprogramm
»Neues gemeinschaftliches Wohnen fiir Fliichtlin-
ge" aufgelegt. Hier ist der Innenminister zugleich
fiir die Integration von Zuwanderern wie auch fiir
den Wohnungsbau zustandig.

In dem o. g. Vortrag in Hamburg bezog Helmut
Kniipp auch Position, was das Errichten von Ein-
fachwohnungen angeht. Er wies darauf hin, dass
deutlich reduzierte Standards eine Nachnutzung
der Gebaude erschweren. Vor einigen Jahren habe
man bereits Schlichtwohnungen iibernommen und
schlechte Erfahrungen damit gemacht. Auch wenn
es im Moment richtig erscheinen moge, Gemein-
schaftsunterkiinfte mit reduzierten Standards zu
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Containerunterkunft in Meckelfeld - Foto aus dem Dokumentarfilm ,Willkommen auf Deutsch”,
der am Beispiel zweier Gemeinden im Landkreis Harburg Konflikte beschreibt, die bei der Unterbringung

und Betreuung von Asylbewerbern auftreten konnen

errichten: ,Fiir die Bilanz eines Wohnungsunter-
nehmens mit der zu erwartenden langen Standzeit
eines solchen Gebaudes und fiir eine Genossen-
schaft, die ja nicht auf Weisung einer Kommune
handelt, ist es nicht empfehlenswert."” Man kénne
sich hingegen sehr gut vorstellen, im Namen und
fiir Rechnung eines Kreises oder einer Kommune
eine Gemeinschaftsunterkunft zu errichten.
Einzelne Wohnungsunternehmen stellen Zuwan-
derern bereits Wohnungen aus ihrem Bestand
zur Verfligung. So bietet die wankendorfer den
kommunalen Verwaltungen an, jede zehnte frei-
werdende Wohnung an eine Fliichtlingsfamilie zu
geben, wenn die Wohnungsteilmarkte ausgelastet
seien. In der Praxis scheitere das jedoch daran,
dass Genossenschaften und Kommunen nicht syn-
chron arbeiteten. Die Genossenschaft vermarktet
eine frei werdende Wohnung sofort nach Eingang
der Kiindigung wieder, also drei Monate vor Ende
des Mietverhaltnisses. Die Kommune rechnet aber
in Zweiwochen-Rhythmen. Sie bekommt Asylbe-
werberfamilien erst mit einem Vorlauf von zwei
Wochen zugewiesen, kann also eine freiwerdende
Genossenschaftswohnung nur dann in Anspruch
nehmen, wenn genau zu diesem Zeitpunkt eine
Wohnung gekiindigt wurde.

Die Liibecker Grundstiicks-Gesellschaft ,Trave”
mbH vermietete z. B. ein zuvor leerstehendes
Wohnhaus nach moderater Investition (in Hohe
von 200.000 €) an Trager der Fliichtlingsbetreu-
ung in Liibeck. Das Projekt ist auch betriebswirt-
schaftlich sinnvoll, da 12 Wohnungen langfristig
vermietet sind. Mit dem Modell ,Probewohnen”
wird der Ubergang aus der Gemeinschaftsunter-
kunft ermdglicht. Seit 2013 bis Herbst 2014 stellt
sie 46 Wohnungen dafiir bereit. Die Wohnungen
sind (iber das ganze Stadtgebiet verteilt. Die Er-

fahrungen mit dem Modell seien sehr positiv, so
Trave-Geschaftsfiihrer Dr. Matthias Rasch auf der
VNW-Tagung.

Nur Unterbringung reicht nicht

Doch allein mit der Bereitstellung von Wohnungen
ist es nicht getan. Wichtig sind eine gute Nachbar-
schaft und Angebote, die die Integration begiins-
tigen. Denn Zuwanderer, inshesondere traumati-
sierte, sind anders als die ,gewdhnlichen” Mieter.
Uberl3sst man sie sich selbst, besteht die Gefahr,
dass sie vereinsamen oder nur Kontakt zu Landsleu-
ten suchen. Hinzu kommt die Unterschiedlichkeit
der neuen Nachbarn durch deren jeweilige Her-
kunftslander und -kulturen. Die wankendorfer er-
ldutern auf ihrer Website z. B. deutlich ihre Haltung
und werben fiir Verstandnis und Toleranz.

Daraus resultieren Aufgaben, die das klassische
Sozialmanagement, das viele Wohnungsunterneh-
men vorhalten, an seine Grenzen bringen kann.
Hier setzt die Integrationsforderung vor Ort durch
auf das Wohnumfeld bezogene Projekte an. Dr.
Manfred Schmidt, Prasident des Bundesamtes fiir
Migration und Fliichtlinge (BAMF), verweist auf
die Migrantenorganisationen, die eine zunehmend
wichtige Rolle spielten. Um ihre Partizipation an
der Integrationsarbeit zu unterstiitzen, fordert das
Bundesamt erstmals Modellprojekte zum Struk-
turaufbau von bundesweit arbeitenden Migran-
tenorganisationen.

Teilhabe

Ein anderes Merkmal ist die Teilhabe. ,Wir miissen
Menschen mit Zuwanderungsgeschichte die Chance
auf Teilhabein allen Lebensbereichen geben undihre
Fahigkeiten, Qualifikationen und Potenziale aner-
kennen”, fordert Aydan Ozoguz, Staatsministerin

bei der Bundeskanzlerin und Beauftragte der Bun-
desregierung fiir Migration, Fliichtlinge und Integra-
tion. ,Unverzichtbar fiir das verstandnisvolle Klima
in unserer Gesellschaft und den humanen Umgang
mit Fliichtlingen sind die vielen Nachbarschaftsiniti-
ativen, diesichinden letzten Monaten und Jahrenin
der direkten Umgebung von Fliichtlingsunterkiinf-
ten gegriindet haben”, so steht es im 10. Bericht
der Beauftragten der Bundesregierung fiir Migra-
tion, Fliichtlinge und Integration iiber die Lage der
Auslanderinnen und Auslander in Deutschland. ,Sie
helfen den Menschen direkt vor Ort, schaffen Begeg-
nungen und helfen dabei, Fliichtlinge in die Nach-
barschaft zu integrieren. Gewerkschaften, Kirchen,
Wohlfahrtsverbande und NGOs leisten hier ebenfalls
unverzichtbare Dienste.” Sich hier zu vernetzen, ist
auch fiir Wohnungsunternehmen sinnvoll.

Nur eines geht nicht mehr: die Entwicklung ig-
norieren. In Niirnberg, einer Stadt, die (iber 40
Jahre Erfahrung beim Thema Integration und in
der interkulturellen Arbeit hat, ist seit 2002 Inte-
grationspolitik unter Oberbiirgermeister Dr. Ulrich
Maly ,Chefsache”. Integration und interkulturelle
Offnung zihlen zu den wichtigsten Aufgaben der
Stadt Niirnberg. Zielist die chancengleiche Teilha-
be aller Biirgerinnen und Biirger am 6ffentlichen
Leben, an allen Leistungen und Angeboten. Fast
40 % haben einen Migrationshintergrund. Be-
fragt, wie der Oberbiirgermeister die Niirnberger
Stadtgesellschaft im Jahr 2050 sieht, wiinscht
er: ,Menschen mit Migrationshintergrund werden
hoffentlich in allen gesellschaftlichen Positionen
zu finden sein - sogar in der freiwilligen Feuerwehr
und in den Faschingsgesellschaften.”

INFORMATIONEN

»Zuwanderung hat viele Gesichter.
Integration als Herausforderung und
Chance", Broschiire VNW, Hamburg 2014.
www.vnw.de

10. Bericht der Beauftragten der Bun-
desregierung fiir Migration, Fliichtlinge
und Integration iiber die Lage der Aus-
landerinnen und Ausldnder in Deutsch-
land (Oktober 2014). www. bamf.de

Forderungskatalog der mitteldeut-
schen Immobilienverbinde zum Thema
Fliichtlinge. www.mik2015.de

»Refugees welcome. Gemeinsam Will-

kommenskultur gestalten.” Amadeu-
Antonio-Stiftung gemeinsam mit Pro Asyl.
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Quelle: Hanse Unit
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STADTEBAULICHE QUALITAT VON FLUCHTLINGSUNTERKUNFTEN

Alternative zu Containerdorfern

),

Ein aus Fertigteilen gebautes 2-geschossiges Holzhaus mit verglastem
Dachgeschoss, in dem ein Gemeinschaftsraum untergebracht ist -

so stellen sich die drei Hamburger Architekten Carsten Venus, Bert
Biicking und Jannes Wurps eine wiirdige Unterkunft fiir Fliichtlinge
und Asylbewerber vor. Deren Integration beginne namlich mit einer
angemessenen Willkommenskultur, und Containerdorfer oder Zeltlager
seien keine herzlichen Gesten. Nur ein Dach iiber dem Kopf reiche nicht
aus, zumal wenn die provisorische Unterbringung in solchen Unter-
kiinften sich iiber Monate oder gar Jahre erstrecke. ,Containerlager
sind nicht nur unbefriedigend fiir die Menschen, die dort unterkommen,
sie sind auch stadtebaulich unzumutbar”, befindet Carsten Venus. ,Fiir
die Menschen in der Nachbarschaft ware es doch viel schoner, architek-
tonisch ansprechende Fliichtlingsunterkiinfte vorzufinden."

Die Architekten, alle Partner in renommierten Biiros, haben sich auBer-
halb ihres Biiroalltags unter dem Label ,,Hanse Unit" zusammengefun-
den, um stadtebauliche Losungen fiir prekdre Situationen zu finden.
lhr Haus soll nicht verschamt am Ortsrand oder in Gewerbegebieten
stehen, sondern ist als Teil der Stadtlandschaft gedacht. ,Es geht uns
nicht darum, dass unser Konzept fiir eine Fliichtlingsunterkunft eins zu
eins umgesetzt wird, wir wollen eine notwendige Debatte anstofen”,
sagt Bert Biicking. Es gelte, die Liicke zwischen unzureichenden Pro-
visorien und dem normalen Wohnungsbau, der am Ende des Prozesses
fiir Fliichtlinge zuganglich sein muss, mit einem anspruchsvollen,
provisorischen Haus zu fiillen.

Holzhaus in Modulbauweise

Die Unterkunft, ein Holzhaus in Modulbauweise, besitzt Wohnqualitat,
erfiillt alle baulichen und stadtebaulichen Auflagen und ist schnell und
preiswert zu errichten und auch wieder abzubauen. ,Bei den Baukosten
liegen wir nach bisherigen Berechnungen zwischen 800 bis 1.000 €/m?
Wohnflache netto”, sagt Carsten Venus. ,,Damit sind wir nicht teurer als
eine Containerlosung.” Hinzu kommt, dass die Hauser wiederverwend-
bar und damit nachhaltig sind. , Sie konnen leicht an anderer Stelle

neu aufgestellt werden, z. B. als giinstiger Wohnraum fiir Studierende,
wenn es hier voriibergehende Engpasse gibt“, schlagt Bert Biicking vor.
Das Gebdude besteht aus einzelnen Modulen, die in Holzrahmenbau-
weise gefertigt und vor Ort zusammengesetzt werden. Da die Module
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Tempordre Bauten in modularer Bauweise

Mit seiner Fassade und dem
verglasten Dach passt sich
das Modulhaus in jede Umge-
bung ein

mit 6 m Lange und 3 m Breite rund 50 cm breiter sind als ein Container,
bieten sie mehr Wohnqualitat als dieser. ,50 cm machen sich wirklich
bemerkbar”, wei Bert Biicking, der bereits Polarstationen gebaut hat
und die Herausforderungen beengter Unterkiinfte kennt.

Die Module kénnen als 1-Zimmer-Einheiten genutzt werden, lassen sich
fiir Familien aber auch kombinieren. Sie konnen, so die Vorstellung der
Architekten, zu einem Haus mit Erdgeschoss und einem Stockwerk und
einem Dachgeschoss zusammengesetzt werden. Bis zu 60 Bewohner
konnte das Haus dann beherbergen. Das Treppenhaus liegt im Gebdude,
Kiiche und Sanitaranlagen waren von den Bewohnern gemeinschaftlich
zu nutzen. Unter dem Schragdach mit Glasgiebel sollen ein Gemein-
schaftsraum und eine Kiiche untergebracht werden. In dem Haus leben
die Menschen zwar in eigenen ,Wohnungen®”, sollen aber gleichzeitig zu
einer Gemeinschaft zusammenfinden.

Keine Billigkonkurrenz zum normalen Wohnungsbau

»Das Ganze ist an sich nichts Neues", wei3 Venus. Neu sei aber die stad-
tebauliche Qualitat. Das schrage Dach passe sich in den stadtebaulichen
Kontext ein, die Fassaden lieBen sich unterschiedlich gestalten und
konnten variabel gebaut werden, erklart er. ,Latten konnen horizontal
oder vertikal verlaufen und in verschiedenen Farben geliefert werden."
Das Haus sahe in Hamburg anders aus als in Bayern.

Die Architekten nahmen bereits Kontakt zu moglichen Herstellern auf
und erfuhren, dass diese zu den vorgegebenen Kosten produzieren

und liefern konnen. ,Die Hauser erfiillen die gesetzlichen Standards”,
betont Biicking. ,Sie sind genehmigungsfahig.” Dennoch seien sie als
Provisorium und nicht als Billigkonkurrenz zum normalen Wohnungs-
bau gedacht. ,Der Bau dieser Hauser ware von der normalen Bauwirt-
schaft vollkommen abgekoppelt.”

Dr. Holmer Stahncke
freier Journalist
Hamburg
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Quelle: Alho Holding GmbH, Fotograf M. Lassig, K6ln

Modulbau fiir Fliichtlinge
Mittendrin statt auBBen vor

Die Kapazitaten in puncto Fliichtlingsaufnahme sind vielerorts ausgeschopft, die Notquartiere sind voll.

Dringend wird neuer Wohnraum fuir Asylbewerber benoétigt und nach schnellen und wirtschaftlichen

Losungen gesucht. Der Wohnheimbau wird zum Kraftakt fiir die Kommunen. Immer mehr Stadte und

Gemeinden schaffen schnell umsetz- und finanzierbaren Wohnraum mit Raummodulen. Und das nicht

auf der griinen Wiese, sondern in gewachsenen Wohngebieten.

I Iris Darstein-Ebner
I Pro Publica
Stuttgart

Um der Bildung von sozialen Brennpunkten vorzu-
beugen und Integration zu leben, entscheiden sich
Stadtvater immer haufiger dazu, Wohnraum fiir
Asylantenin stadtischen Quartieren zu realisieren.
Eine Aufgabe, wie geschaffen fiir Modulbauwei-
se. Die flexiblen, schnell zu errichtenden Gebdude
passen sich in jedes Umfeld ein und erfahren von
Beginn an hohe Akzeptanz - bei Nachbarn wie Be-
wohnern. Aus Sicht der Stadte und Gemeinden,
der Betreiber und Investoren von Asylwohnheimen
stellt der Modulbau eine interessante Losung dar,
denn in der Vielfalt der Anwendungs- und Nut-
zungsmoglichkeiten sind dieser Bauweise kaum

AuBenaufnahme des Wohnheims
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Grenzen gesetzt. Die Modulbauweise ermdglicht
es Bauherren, wirtschaftliche und zugleich kom-
fortable Wohnrdaume zu errichten, damit am Ende
nicht nur,Gebdude” entstehen, sondern eine neue
Heimat fiir die Fliichtlinge. Und sollte der Fliicht-
lingsstrom abebben, sind die flexiblen Gebaude
vollstandig riickbaubar, kénnen an andere Standor-
te versetzt oder vor Ort fiir andere Nutzungen fle-
xibelumgestaltet werden - zu Studentenwohnhei-
men, Appartements fiir Senioren oder fiir Singles.
Warum also nicht heute schon in ein bestandiges
und nachhaltiges Konzept investieren?

Alles aus einer Hand

Diese Frage stellte sich auch der Landkreis Ha-
velland, als es darum ging, in der brandenburgi-
schen Stadt Rathenow eine Asylunterkunft fiir 86
Fliichtlinge zu bauen. ,,Dem Landkreis Havelland
war es wichtig, das neue Asylbewerberwohnheim
auf einem innerstadtischen Grundstiick zu errich-

ten, wo es architektonisch und gestalterisch die
Vorgaben der Umgebungsbebauung aufnimmt und
sich harmonischin den Ortsteil einfiigt”, erldutert
Martin Felstow, Leiter des Amtes fiir Gebdude- und
Immobilienmanagement (GIM) des Landkreises
Havelland.

»Als dauerhafte Losung sind Modulbauten in Qua-
litdt und Werthaltigkeit dem Massivbau gleich-
wertig, aber in einer erheblich kiirzeren Bauzeit zu
realisieren. Das hat uns liberzeugt. Zuvor hatten
wir noch keine Erfahrung mit Gebauden in Mo-
dulbauweise, doch die Zusammenarbeit mit der
Firma Alho war von Beginn an konstruktiv und die
Bauarbeiten verliefen prazise und termingerecht
nach Bauablaufplan.”

Nach gewonnener Ausschreibung auf Grundlage
der Vergabe- und Vertragsordnung fiir Bauleis-
tungen beauftragte der Landkreis den General-
ibernehmer, der fiir Entwurf, Planung, Organi-
sation und natiirlich die Realisierung inklusive

Das Gebdude in Modulbauweise wurde innerhalb von 12 Wochen errichtet



.'

f'ﬂ..l--

Blick in die gemeinschaftlich genutzten Sanitaranlagen

Fundamentierung und Bau der AuBenanlagen
des 3-geschossigen Gebduderiegels mit 1.130 m?
Nettofldche verantwortlich zeichnete.

Zwischen der Beauftragung am 2. Mai 2014 und
der Ubergabe am 22. Dezember 2014 lagen acht
Monate. Davon entfielen nur zw6lf Wochen auf die
Bauzeit vor Ort. Das Besondere in Havelland: Die
Firma Alho fungierte hier nicht nur als General-
libernehmer, sondern ausnahmsweise auch als In-
vestor und vermietet die Wohnanlage fiir die Dauer
von vorerst zehn Jahren an die Kreisverwaltung,
den Betreiber der Einrichtung. Damit geht die
Kommune keinerlei Finanzierungsrisiko ein und er-
hélt dennoch eine hochwertige, von den Nachbarn
akzeptierte Gebdaudeldsung, bei der alle Optionen
fiir eine spatere Zweitnutzung offen stehen.

Integration leben
Der Neubau ersetzt einen abgebrochenen Wohnrie-
gelund passt sich dem stadtebaulichen Kontext des

Gebietes an. Auf drei Etagen konnten die Planer alle
Raumzonen unterbringen, die fiir das kommunika-
tive Miteinander und ein dennoch privates Wohnen
der Asylbewerber bendtigt werden. Der 44 m lange
Gebauderiegel wird zentral erschlossen. Im Erd-
geschoss sind hauptsachlich gemeinsam genutzte
Bereiche wie Aufenthaltsraum, Hausaufgaben-
raum, Spielzimmer und Wasch-/Trockenraum an-
geordnet, und nur einige wenige Wohnraume mit
dazugehorender Kiiche und den sanitaren Anlagen.
Hier befindet sich auch der Verwaltungsbereich mit
Biiros fiir Heimleitung, Sozialarbeiter, Hausmeister
und Wachschutz sowie ein Krankenzimmer.

Die beiden identisch angelegten Obergeschosse
beherbergen Wohnraume fiir zwei bis drei Perso-
nen sowie gemeinschaftlich genutzte Kiichen und
Sanitaranlagen.

Sicherheit wird groBgeschrieben

Brandschutz steht bei Fliichtlingswohnheimen
besonders im Fokus. Die Modulbauweise erfiillt
alle Anforderungen der DIN 4102 - es werden
Feuerwiderstandsklassen zwischen F30 und F120
erreicht und diese Ergebnisse durch kontinuierlich
stattfindende Brandversuche sowie Brandschutz-
gutachten renommierter Institute immer wieder
belegt.

In Havelland erfasst eine flachendeckende Brand-
meldeanlage jedes einzelne Zimmer. Zusatzliche
bauliche Rettungswege mit Fluchttreppenhdusern
an den Giebelseiten erfiillen die Anforderungen
des Brandschutzkonzeptes.

Und ein entsprechender Betreuungsaufwand durch
Sozialarbeiter ist in Rathenow darauf ausgelegt,
das gemeinsame Leben der Asylbewerber aus den
unterschiedlichsten Teilen der Welt sicher und ge-
borgen zu gestalten. Der Wachschutz mit Kamera-
liberwachung ist rund um die Uhr besetzt.
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Fliichtlingsunterkiinfte
Willkommenskultur - kann man auch bauen!

Durch den Umbau einer ehemaligen Waschefabrik im Bielefelder Stadtbezirk Brackwede entstand ein
Ubergangswohnheim fiir Fliichtlinge mit 170 Plitzen, das eine wesentlich héhere Qualitit des Unter-
bringungsstandards als bislang tiblich aufweist sowie eine verbesserte Betreuungssituation fiir die
Fliichtlinge ermoglicht. Die Bielefelder Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft mbH (BGW) hat im Auftrag
der Stadt Bielefeld den Komplettumbau vorgenommen, in den sie rund 1,5 Mio. € investierte.

o
5
T

sanne Frei

|- m0uelle: BGW iFotos:

Die Bedeutung der Menschenrechte driickt auch das Farb- und Gestaltungskonzept aus
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Regina Doblies
Journalistin
Bielefeld

Bereits seit den 1990er Jahren liegt in Bielefeld
die Bewirtschaftung der Unterkiinfte fiir einhei-
mische Wohnungslose, Aussiedler und Fliichtlin-
ge in den Handen der BGW, einem mehrheitlich
kommunalen Unternehmen der Immobilienwirt-
schaft mit einem eigenen Wohnungsbestand von
rund 11.500 Wohneinheiten.

Nachdem im Verlauf der vergangenen Jahre
etliche dieser Unterkiinfte geschlossen werden
konnten, waren fiir den Fliichtlingsbereich zu-
letzt insgesamt 172 Platze in zwei Heimen ver-
fligbar.

Aufwertung und Erweiterung

Da jedoch beide Gebaude einen hohen Moderni-
sierungsbedarf aufwiesen, kamen im Jahr 2011
erste Uberlegungen auf, diese beiden Unterkiinfte
aufzugeben und an einem anderen Standort durch
eine neue Einrichtung zu ersetzen. Somit stand
zunachst nicht die Aufstockung der Platze im Vor-
dergrund, sondern das Bestreben, einen Unter-
bringungsstandard zu schaffen, der nicht der Not
geschuldet ist. Bereits in den Vorjahren hatte die
BGW ihre Unterkiinfte fiir Wohnungslose deutlich
aufgewertet und wollte diese Qualitat jetzt auch
flir Fliichtlinge erreichen. Als moglicher Standort
kam eine ehemalige Waschefabrik an der Eisen-
bahnstraBe in Bielefeld-Brackwede in Betracht.
Der aus drei Gebaudeteilen bestehende Komplex
mit einer Gesamtnutzflache von rund 2.110 m?
war 1983 im Auftrag der Stadt von der BGW, die
das Haus einige Jahre spater erwarb, zu 30

Gemeinschaftsraume sind wichtig - sowohl im Wohnheim als auch in benachbarten
Gebaduden bestehen Raumlichkeiten fiir den Austausch, wie auch fiir Sprach- oder
hauswirtschaftliche Kurse
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Real Estate Software-Report 2014 Bell Management
Consultants) und entscheiden sich fiir iX-Haus Woh-
nungswirtschaft.
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Wohnungen umgebaut worden. Fiir den geplan-
ten Umbau zu einer Unterkunft fiir Fliichtlinge
sprachen die Lage und die gute Verkehrsanbin-
dung: Das Objekt befindet sich in unmittelbarer
Ndhe zum Bahnhof und zu einer Moschee, die
Stadtbahn ist ebenso fuBBldufig zu erreichen wie
Einkaufsmdglichkeiten. Nachdem Ende November
2013 ein entsprechender Beschluss im Bielefelder
Stadtrat gefasst wurde, hat die BGW die letzten
noch bewohnten Wohnungen leer gezogen. Da-
beiorganisierte sie die Umziige und versorgte die
verbliebenen Mieter nach Mdglichkeit mit einer
anderen Wohnung im BGW-Bestand.

Zwei Wohneinheiten sind sogar barrierefrei
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Starker Zuzug von Fliichtlingen

Zeitgleich mit dem Beginn des Umbaus erfuhr
auch Bielefeld aufgrund der dramatischen Situa-
tionu. a.in Syrien, Nordafrika und dem Irak einen
verstarkten Zuzug von Fliichtlingen. Im Jahr 2014
wurden der Stadt insgesamt 682 Personen zuge-
wiesen. Im Januar 2015 sind der Stadt bereits 120
Fliichtlinge zugewiesen worden. Dies entspricht
bereits annahernd der Gesamtjahresquote des
Jahres 2010 (128). Etwa 560 Asylbewerber und
615 geduldete Fliichtlinge, so schatzt man, wer-
den im Jahr 2015 in Bielefeld leben. Da sich in
Bielefeld eine der beiden Erstaufnahmestellen

Fassadenansicht des Fliichtlings-
wohnheims in der EisenbahnstraBe:
Das Farbkonzept der Designerin Petra
Breuer baut auf deutlich sichtbare
Begriffe mit Bezug zu den Themen
Flucht und Menschenrechte

der Zentralen Auslanderbehorde in Nordrhein-
Westfalen befindet, werden weitere Fliichtlinge
und Asylbewerber hier zunachst betreut und nach
einigen Tagen anderen Stadte und Gemeinden zu-
gewiesen. Bis Ende des 3. Quartals 2014 waren
dies bereits 14.800 Menschen. Zum Vergleich: Im
Jahr 2013 kamen 11.609 Personen, 2012 waren
es lediglich 7.456.

Betreuungsmaglichkeiten, mehr Platz

und Privatheit

Unter hohem zeitlichen Druck begann die BGW da-
her im Januar 2014 mit dem Komplettumbau des

UBERGANGSHEIM BLEIBT ERFORDERLICH

Anders als urspriinglich geplant, konnte aufgrund des anhaltenden Zustroms

von Fliichtlingen nur eins der sanierungsbediirftigen Ubergangswohnheime in
Bielefeld geschlossen werden. Weiterhin genutzt werden drei Wohnhauser der
BGW an der Teichsheide, die bereits seit 1956 Aussiedlern und Fliichtlingen
Wohnraum bieten und in denen insgesamt 121 Pldtze zur Verfiigung stehen. Um
diese Unterkunft wohnlicher zu gestalten, hat sich im November 2014 spontan
das Aktionsbiindnis ,Gefliichtete Willkommen in Bielefeld” gegriindet und Helfer
gesucht. Mit Erfolg: Sechs Tage lang haben rund 70 Freiwillige die Treppenhduser

gestrichen, den Tischtenniskeller renoviert und ein Waldstiick hinter dem Haus

aufgerdumt. Die BGW stellte dafiir die Arbeitsmaterialien zur Verfiigung.
An der Aktion ,Farbe fiir Teichsheide" haben sich neben Einzelpersonen die mus-

gungsstandard erreicht wird.

uelle: BGW, Foto: Susanne Freitag

Weitere Informationen:

a Www.bgw-bielefeld.de

limische Jugend Deutschland, das Bielefelder Jugendforum und das , Biindnis
gegen Rechts"” beteiligt. Viele von ihnen wollen sich weiterhin um die Fliichtlin-
ge kiimmern. Mittlerweile ist absehbar, dass die Unterkunft auch langerfristig
weiter benotigt wird. Entsprechend wird die BGW auch dieses Gebaude an der
Teichsheide sanieren und so umbauen, dass auch hier ein hoherer Unterbrin-



Gebdudekomplexes an der EisenbahnstraBe. Inden
4-geschossigen Gebdudeteilen EisenbahnstraBe
29aund 29b sind 32 Wohneinheiten mit insgesamt
rund 143 Platzen entstanden, die aufgrund der fle-
xiblen Grundrisse sowohl fiir kleinere als auch fiir
kinderreiche Familien geeignet sind. Davon sind
zwei Wohnungen barrierefrei und eine barriere-
arm. Wohn- und Schlafraume sind getrennt, und
jede Familie hat ein eigenes Badezimmer und eine
separate Kiiche. Dadurch konnte ein deutlich ho-
heres Maf3 an Privatheit erreicht werden, als dies in
bisherigen Unterkiinften gegeben ist. Im Eingang
EisenbahnstraBe 29 ist neben einem Biirobereich
Raum fiir 27 alleinstehende Manner geschaffen
worden: Hier stehen drei Zweibettzimmer und 21
Einzelzimmer zur Verfiigung.

Die rdaumlichen Voraussetzungen waren ide-
al, um die Unterbringung der Fliichtlinge mit
sozialen Angeboten zu unterstiitzen. In dem
benachbarten Gebdude EisenbahnstraBe 35,
das ebenfalls im Besitz der BGW ist, hat die
evangelische Kirchengemeinde Brackwede,
die groBe Erfahrung in der Zusammenarbeit
mit Fliichtlingen besitzt, eine Kindertages-
stattengruppe fiir 20 Kinder ab drei Jahren
eroffnet. Hier befindet sich zudem ein 55 m?
groBer Gruppenraum, in dem dltere Kinder be-
treut und Sprach- oder hauswirtschaftliche Kurse
veranstaltet werden kdnnen. Die BGW stellt den
Raum mietfrei zur Verfiigung. Uber der Kita hat
sie eine 46 m? grofe Gastewohnung eingerichtet,
die von Besuchern der Fliichtlinge genutzt wer-

den kann. Zur Versorgung der in der Unterkunft
lebenden Menschen mit Hausrat und Bekleidung
sind zudem ein Mobellager und eine Kleiderkam-
mer eingerichtet worden.

In dem Ubergangswohnheim an der Eisenbahn-
straBBe sind Sozialarbeiter des stadtischen Sozial-
amtes ebenso taglich prasent wie zwei Mitarbeiter
der BGW-Heimbewirtschaftung. In den Nacht-
stunden und an Wochenenden wird ergdanzend
ein Sicherheitsdienst eingesetzt.

Umbau mit speziellem Farbkonzept

Nach zehnmonatiger Umbauzeit konnte die neue
Unterkunft ihrer Bestimmung iibergeben werden;
im Dezember 2014 sind die ersten Fliichtlinge dort
eingezogen. Dass die Menschen, die insbeson-
dere aus Syrien, Afghanistan, aus afrikanischen
Landern und Siideuropa kommen, in Bielefeld
willkommen sind, verdeutlicht bereits die Fas-
sadengestaltung des Gebaudes: In dem blauen
Farbton der UNO zieren 19 Begriffe in deutscher
und englischer Sprache die Hauswande, die man
mit den Menschenrechten in Verbindung bringt:
Wiirde und Schutz, Freiheit und Frieden, Wohnung
und Bildung.

Aber nicht nur das AuBere ist ansprechend ge-
worden. Viel bedeutender ist das begleitende
ehrenamtliche Engagement, welches u. a. durch
den Umbau angeschoben wurde. Denn bei der
Betreuung und Begleitung der Menschen, die
ihre Heimat verloren und zumeist auf der Flucht
viel Leid erlitten haben, spielt das Ehrenamt eine
groBe Rolle. Und es haben sich bereits etliche Bie-
lefelder Biirger bereit erklart, den Fliichtlingen
Starthilfe fiir ihr neues Leben zu geben.

Zukunft bauen mit Modulen.

FUR RAUMGEBER.

Als Spezialist flir modulare Geb&ude realisieren
wir in bis zu 70% kiirzerer Bauzeit Kindergarten
und Kitas, Schulen, Biiro- und Verwaltungsge-

baude, sowie Krankehduser und Wohnheime.

Aufgrund des nachhaltigen Ressourcenein-
satzes, der intelligenten Haustechnik, der
Flexibilitat ubeztiglich Erweiter- und Umnutz-
barkeit der ALHO Gebaude ergeben sich rund
11% geringere Life Cycle Kosten im Vergleich
zu konventionell errichteten Gebauden. Vortei-

le, die sich fiir Sie rechnen!

Fixe Kosten. Fixe Termine. Fix fertig.
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Diversity: Chance und Herausforderung

Mieter mit Migrationshintergrund
Wohnkonzepte - so heterogen wie das Leben

In 15 Jahren wird es, verglichen mit 2010, voraussichtlich rund 6,3 Mio. erwerbsfahige Menschen weniger
geben, bis zu 5 Mio. Arbeitskrafte werden fehlen. Junge und gut ausgebildete Zuwanderer werden kiinf-
tig gebraucht. Wie diese gewonnen werden konnen, ist Gegenstand politischer Debatten. Jedoch: Welche
Wohnvorstellungen haben welche Migranten? Welchen Beitrag kann die Wohnungswirtschaft leisten?

Katrin Trunec
Analyse & Konzepte
Hamburg

Seit 2011 wachst die Bevolkerung in Deutschland
wieder. Und das ist gut so: Denn im Jahr 2030
wird es, verglichen mit 2010, voraussichtlich
rund 6,3 Mio. erwerbsfahige Menschen weniger
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geben. Dann fehlen - je nach wirtschaftlicher
Entwicklung - bis zu 5 Mio. Arbeitskrafte, wenn
nicht strukturell gegengesteuert wird. Das be-
deutet im Umkehrschluss: Junge und gut ausge-
bildete Zuwanderer werden kiinftig gebraucht,
um die Wirtschaftskraft des Landes zu erhalten.
Aber auch, wenn es gelingt, die Zuwanderung
insbesondere qualifizierter Arbeitskrafte aus
dem Ausland zu verstarken und diese langfris-
tig zu binden, werden grundlegende Probleme
bestehen bleiben: Denn besonders in struktur-

schwachen Gebieten wird es zunehmend schwie-
rig, qualifiziertes Personal zu finden, wodurch
sich die Situation fiir die dortigen Unternehmen
weiter verschlechtert. Die offensive Anwerbung
qualifizierter ausldandischer Arbeitskrafte be-
kommt vor diesem Hintergrund einen zentralen
Stellenwert.

Einen wichtigen Beitrag hierzu kann die Woh-
nungswirtschaft leisten, indem sie eine Willkom-
menskultur etabliert, die die Wohnwiinsche der
Migranten beriicksichtigt.



Welche Wohnkonzepte haben Migranten?

Die GdW-Studie ,Wohntrends 2030, welche die
Analyse & Konzepte Beratungsgesellschaft fiir
Wohnen, Immobilien, Stadtentwicklung mbH zu-
sammen mit InWIS Forschung und Beratung GmbH
erstellt hat, untersuchte u. a. die Wohnkonzepte
unterschiedlicher Nachfragergruppen und leitet
daraus Handlungsempfehlungen fiir die Woh-
nungswirtschaft ab. Fiir die Gruppe der Migranten
zeigt sich dabei: Haushalte mit Migrationshinter-
grund sind insgesamt durch eine starkere Orien-
tierung an traditionellen Werten geprdgt. So hat
die Ehe bei Familien mit Migrationshintergrund
eine groBere Bedeutung. Und Familien mit drei
oder mehr Kindern sind mit 15% deutlich haufiger
anzutreffen als bei der restlichen Bevolkerung.
Trotz groBerer Haushalte betrugim Jahr 2010 die
durchschnittliche Quadratmeterzahl pro Person
mit Migrationshintergrund aber nur knapp 30 m?;
Menschen ohne Migrationshintergrund verfiigen
im Durchschnitt {iber gut 10 m? mehr. Die Fami-
lieneinkommen von Zuwanderern sind ebenfalls
signifikant niedriger. 17% der Migrantenhaushalte
sind auf Transferzahlungen angewiesen, was auf
eine kiinftige tiberdurchschnittlich hohe Alters-
armut schlieBen lasst.

Auch wennsichinsbesondere die jiingeren Zuwan-
derer in ihren Wohnwiinschen und -praferenzen
nur wenig von ihren deutschen Altersgenossen un-
terscheiden, spiegeln sich diese Strukturmerkmale
in den Wohnkonzepten der Migranten wider: Unter
den Haushalten mit Migrationshintergrund ist das
hdusliche Konzept deutlich starker vertreten als
beim Rest der Bevolkerung (27 % gegeniiber 23%).
Es steht fiir eine starke Innenorientierung - wich-
tig sind Freunde und Familie, eng um den eigenen
Lebensmittelpunkt gruppiert. Die Nachbarschaft
spielt hier eine groBe Rolle. Dariiber hinaus wird
bei der Wohnungsausstattung sehr stark auf den
Nutzen geachtet.

Ebenfalls liberdurchschnittlich ausgepragt ist bei
Zuwanderern mit 21% - gegeniiber Nichtmigran-
ten mit 14% - das kommunikative Wohnkonzept.
Fiir diese Menschen spielt sich das Leben in der
Gemeinschaft ab, sowohl in virtuellen Netzwer-
ken als auch mit realen Freunden im 6ffentlichen
Raum.

Das funktionale Wohnkonzept ist bei Haushalten
mit Migrationshintergrund (9%) sogar doppelt so

hdufig anzutreffen wie in der Gibrigen Bevolke-
rung (4%). Kennzeichnend fiir diese Haushalte ist
eine hohe allgemeine Unzufriedenheit. Sie ver-
fligen liber nur geringe materielle Optionen, die
kaum Spielraum lassen, die eigene Lebenslage zu
verbessern. Nachgefragt werden daher einfach
ausgestattete Wohnungen. Dennoch besteht ein
groBer Wunsch nach einer Verbesserung der Le-
benssituation, verbunden mit einer entsprechen-
den Mobilitdt.

Mieter mit Migrationshintergrund

sind unzufriedener

Resultierend aus den geringeren materiellen Op-
tionen ist die Quote der Immobilieneigentiimer
unter Menschen mit Migrationshintergrund deut-
lich geringer - 33,3% gegeniiber 55,3% bei der
restlichen Bevolkerung. Und Migranten, die zur
Miete wohnen, sind seltener ,sehr zufrieden” im
Vergleich mit anderen Mieterhaushalten.

5% - auBer in Leipzig (8%) und Dresden (7%). Diese
GroBenordnungen lassen darauf schlieBen, dass
sich Migranten auch in den nachsten Jahren zuneh-
mend in den Ballungsgebieten ansiedeln werden.
Dabei ziehen sie oft in Viertel mit bereits hohem
»Auslanderanteil” und kaum Beriihrungspunkten
mit der ansdssigen Bevdlkerung. So haben gegen-
wartig 60% der Stadte und Gemeinden sowie mehr
als drei Viertel der Landkreise Stadtteile mit Inte-
grationsdefiziten. Fast zwei Drittel der Migranten,
die iiber ungiinstige Voraussetzungen und Chan-
cen fiir Integration und Teilhabe verfiigen, leben
in diesen sozial benachteiligten Wohnquartieren.

Aufgaben der Wohnungswirtschaft

Bereits jetzt zeigt sich, dass viele EU-Migranten
schon nach ein oder zwei Jahren wieder in ihre
Heimatlander zuriickkehren. Dies ist eine vertane
Chance fiir unser Land. Offenbar sind Wirtschaft
und Kommunen noch nicht geniigend darauf ein-

Unter den Menschen mit Migrationshintergrund sind das

hausliche, das kommunikative und das

funktionale Wohnkonzept

liberdurchschnittlich oft vertreten. Das bedeutet: Gemeinschaft
und Nachbarschaft sind ihnen besonders wichtig.

Wer kommt nach Deutschland?

Einerseits versuchen Menschen aus struktur-
schwachen Gebieten mit nur geringer Bildung in
Deutschland FuB zu fassen. Andererseits zieht es
zunehmend junge, gut ausgebildete und qualifi-
zierte Zuwanderer aus EU-Staaten wie Spanien,
Griechenland, Portugal und Italien, die stark von
der Finanz- und Schuldenkrise betroffen sind,
nach Deutschland (siehe hierzu DW 3/2015,
S. 68). Diese ganz unterschiedlichen Gruppen
haben auch unterschiedliche Vorstellungen von
ihrer Wohnsituation, sodass es kein pauschales,
fiir alle zutreffendes Konzept gibt.

Auchist die Nachfrage nicht tiberallin Deutschland
gleich stark. Der Bevolkerungsanteil der Menschen
mit Migrationshintergrund schwankt in den west-
deutschen GroBstadten ab 100.000 Einwohnern
zwischen 15,8% in Liibeck und fast 48,9% in Of-
fenbach am Main. Hamburg (27,5%) und Berlin
(23,9%) liegenim Mittelfeld. In den dstlichen Bun-
deslandern liegt der Anteil der Bevélkerung mit
Migrationshintergrund hingegen durchweg unter

gestellt, diese Gruppe zu halten und langfristig zu

binden. Die - derzeit viel diskutierte - Willkom-

menskultur fangt jedoch schon beim Wohnungs-
angebot an.

Die Wohnungsunternehmen sind deshalb gefor-

dert,

o verstarkt an der Erstellung und Umsetzung
stadtteil- oder quartiershezogener Integrati-
onskonzepte mitzuwirken,

o ihr Personal interkulturell zu qualifizieren,

¢ Konzentrationsprozessen durch gezielte Bele-
gungspolitik entgegenzuwirken, indem sie den
Zuzug von Neuzuwanderern und Umzugswil-
ligen durch Integrationsvereinbarungen und
Lotsensysteme steuern,

¢ sich an lokalen Netzwerken zu beteiligen,

¢ die lokale Teilhabe zu starken, indem sie zum
Beispiel Migranten in Bewohnerbeirdte einbe-
ziehen.

Weitere Informationen:
analyse-konzepte.de und inwis.de

ZUFRIEDENHEIT MIT DER WOHNSITUATION

Sehr zufrieden

Mit Migrationshintergrund

Ohne Migrationshintergrund

Zufrieden Teils/Teils Unzufrieden Sehr unzufrieden

16% 46% 23% 13% 2%

33% 42% 19% 4% 2%
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Bilanz- und Steuerwissen -
Aktuelles aus den Priifungsorganisationen des GdW

Leistungsorientierte Vergiitung
fur Fuhrungskrafte in der Wohnungswirtschaft

Die Rolle und die Anforderungen an Fiihrungskrafte in deutschen Unternehmen haben sich in den vergan-

gen zwei Jahrzehnten stark gewandelt. Unternehmensleitung heute umfasst die Fiihrung von Mitarbeitern,

die Fiihrung des Unternehmens und auch das ,,Sich-selbst-fiihren”. Flihrungskrafte stehen im Mittelpunkt

eines Spannungsfeldes von Erfolgserwartungen, Zielvorgaben und unter enormem Druck.

Prof. Dr. Klaus-Peter Hillebrand
BBU, Berlin
VSWG, Dresden

Auch heute benétigt jede Fiihrungskraft Autoritdt.
Aber diese wird weniger als je zuvor durch die Po-
sitionin der Hierarchie ganz oben, den damit ver-

bundenen Status und seine Symbole gewonnen,
sondern durch fachliche und personliche Kom-
petenz, unternehmerischen Erfolg und Wachs-
tum. Der Umgang mit Mitarbeitern wird heute
weniger durch Anweisungen, sondern eher in
partnerschaftlicher Kommunikation gepflegt. Die
Unternehmensstrukturen haben sich verdndert.
Der Markt ist - auchin der ,unbeweglichen” Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft - zunehmend
global geworden. Das Arbeitstempo hat enorman-

gezogen, der Termindruck sich vervielfacht. Stan-
dige Erreichbarkeit ist ein Baustein der weltweiten
Arbeitskultur geworden. Das Management muss
schnellund flexibel auf zahlreiche wirtschaftliche
Impulse reagieren kdnnen.

Vergiitungsphilosophie

Jeder im Unternehmen soll von derselben Motiva-
tiongetrieben werden, Eigentiimer, Anteilseigner,
Geschaftsfiihrer und Mitarbeiter. Nur wenn die

Ein leistungsorientiertes Vergiitungssystem bendtigt transparente und nachvollziehbare BemessungsgroBen fiir den variable Einkommensanteil
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Interessen aller auf allen Ebenen die gleichen
sind, kann es zu einer einheitlichen Ausrichtung
der Aktivitaten und Strategien und somit zum
gewiinschten Erfolg kommen. Fiir eine Harmoni-
sierung der Motivation hat die Implementierung
eines variablen Vergiitungssystems in der obers-
ten Fiihrungsebene und in den Ebenen darunter
groBe Erfolge gezeigt.

Geschéftsfiihrern und Unternehmensleitern ob-
liegt eine komplexe und verantwortungsvolle
Aufgabe, die angemessen vergiitet werden muss.
Auch im kommunalen Umfeld soll unternehme-
risches Denken intensiviert und erfolgreiches
unternehmerisches Handeln honoriert werden.
Leistungsstarke Vorstande und Geschaftsfiihrer
sollenan das Unternehmen gebunden werden und
Anreize fiir eine langfristig gute, nachhaltige Ge-
schaftspolitik erfahren - und dies alles mit Blick
auf die Vorgaben des Gesetzes zur Angemessen-
heit der Vorstandsvergiitung (VorstAG).

Die Vergiitung soll transparent, nachvollziehbar,
ausgewogen und marktgerecht sein. Sie muss
wettbewerbsfahig im externen Vergleich und
angemessen im internen Vergleich sein. Am bes-
ten gelingt diese Transparenz, wenn die variab-
len Vergiitungsparameter auf quantifizierbaren
GroBen basieren. Das Gleiche gilt in entsprechend
abgewandelter Form fiir die zweite und auch dritte
Ebene im Unternehmen.

Die Vergiitungsphilosophie soll auf den Werten,
dem Profil und der Strategie des jeweiligen woh-
nungswirtschaftlichen Unternehmens beruhen.
Das Vergiitungsprogramm fiir Fiihrungskrafte
muss Parameter definieren, die an eine erfolg-
reiche Verankerung von Risikomanagement
und Corporate Governance im Unternehmen
ankniipfen, an Best Practice, an visionare Fiih-
rung und Nachhaltigkeit. Erfolgreiche und gute
Unternehmensleiter erlauben und schaffen ih-
ren Mitarbeitern Freirdume. Sie fiihren beratend
und agierenals ,Coach"”. Sie erkldaren nachhaltige
Leistungsziele und entwickeln Visionen fiir ihr
Unternehmen. Andere Parameter sind selbstver-
standlich die in der Wohnungswirtschaft iiblichen
messbaren ergebnishbezogenen Zielgrofen, wie
z. B. die Neubauaktivitaten etc.

Vergiitungssystem

Natdirlich gibt es die Tarifvertrage der Wohnungs-
wirtschaft, die auch fiir die Vergiitung von Fiih-
rungskraften Anhaltspunkte bieten. Aber diese
bundesweit ehemals allgemein akzeptierten und
einmal gemeinsam ausgehandelten arbeitsrecht-
lichen Grundlagen haben an Relevanz erheblich
verloren. Haufig sind nur noch Fragmente librig
geblieben. Mittlerweile erfassen die Tarifvertrage
die komplexer gewordenen Unternehmensstruk-

turen und Arbeitsprozesse im Einzelfall nicht
prazise genug.

Fiir Flihrungskrafte ist die Einrichtung eines Ver-
giitungssystems, das neben Festbeziigen (Brut-
tomonatsgehalt x Anzahl der Gehaltszahlungen
pro Jahr, inkl. Weihnachts- und Urlaubsgeld) und
Zusatzleistungen (Aufwandsentschadigungen,
geldwerte Vorteile) auch variable Bestandteile
enthalt, bei mittelgroBen und groBen Wohnungs-
unternehmen iiblich, bei Genossenschaften insge-
samt wohl eher noch nicht.

Fiir den variablen Vergiitungsanteil werden zwi-
schen Aufsichtsrat und Geschaftsfiihrung Ziel-
vereinbarungen geschlossen, die die richtige
Mischung aus harten und weicheren Bemessungs-
groBen beinhalten sollten. Diese Bemessungsgro-
Ben miissen transparent und nachvollziehbar sein.
Der variable Einkommensanteil liegt heutzutage
regelmaBig zwischen 15% und 30% des Gesamt-
einkommens.

1. Bemessungsgrofie:

Unternehmensbezogene Merkmale
Diesist relativ einfach bei den ,harten” ergebnis-
bezogenen Faktoren. Die Art des Unternehmens
- hier die Wohnungswirtschaft - und die unterneh-

mensinterne Datenbasis bieten die Grundlage fiir
ein praktikables Vergiitungssystem, allgemeine
unternehmensbezogene Merkmale, wie Rechts-
form des Unternehmens, seine GroBe, die Anzahl
der Wohnungseinheiten, der Umsatz sowie der
Gewinn vor Steuern und natiirlich die Anzahl der
Beschaftigten.

2. Bemessungsgrofle:
Positionsbezogene Merkmale

Des Weiteren sind positionsbezogene Merkmale
in die Waagschale zu legen. Hier ist die Stellung
inder Hierarchie wichtig: Handelt es sichum den
Vorstandsvorsitzenden, seinen Stellvertreter
oder um ein einfaches Vorstandsmitglied? Wie
viele Mitglieder hat der Vorstand? Der Verant-
wortungsbereich des einzelnen Vorstandmit-
glieds ist relevant: Hat er Projektverantwort-
lichkeit, so sollte sich diese in Projektzielen
niederschlagen. Ferner sind der Rahmen und die
Ausgestaltungsvorgaben bzw. -mdglichkeiten
wichtig: Darf der Vorstand allein handeln oder
muss er sich ins Benehmen mit einem oder gar
allen Kollegen setzen? Welche strategischen und
operativen Ziele hat er? Neben diesen quantitati-
ven Zielen gehen aber auch qualitative Ziele,

EDV-Beratung

Leistungsstark und Effizient

G. Kirchhof GmbH

Graf-Adolf-Str. 25
40212 Dusseldorf
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wie Fiihrungskompetenz, in die Bewertung der
Flihrungskrafte ein. Im Gegensatz zu friiher ist
die Dauer der Organmitgliedschaft heutzutage
nicht mehr bedeutsam.

Dieselben Uberlegungen sind anzustellen fiir Ver-
giitungsvereinbarungen mit Abteilungsleitern und
Leitungskraften der nachgeordneten Ebenen.

3. Bemessungsgrofie:

Erfolgsparameter fiir Bestandsbewirtschaf-

tung und andere Geschdftsfelder
Zusatzlich sollten in Zielvereinbarungen fiir Ma-
nager der Wohnungswirtschaft Parameter fiir
variable Vergiitungsbestandteile im Rahmen der
Bestandsbewirtschaftung festgelegt werden. Hier
bieten sich der Umfang der Bautdtigkeit, die Ef-
fektivitat der Hausbewirtschaftung, z. B. die Re-
duzierung des Leerstands, der Erfolg aus Zins-/
Beteiligungsertragen, eine erfolgreiche Steuer-
minimierung und das Jahresergebnis an.
Auch andere Geschaftsfelder kdnnen - je nach
Unternehmensstruktur - fiir Kriterien in Zielver-
einbarungen relevant sein. Typischerweise sind
dies Erfolgszahlen aus dem Bautrdagergeschaft
und der Baubetreuung, maglicherweise der Ver-
waltungsbetreuung oder aus anderen, sonstigen
Nebengeschaften.

4. Bemessungsgrofle:
Erfolgsparameter Marktanpassung

Die politischen und gesellschaftlichen Rah-
men- wie auch Marktbedingungen in der Woh-
nungswirtschaft haben sich stark verdndert, alt
bewahrte Strategien miissen neu gedacht wer-
den. Neubau war so weit zuriickgegangen, dass
grofBe Wohnungsunternehmen ihre technischen
Abteilungen verkleinert, ausgelagert oder sogar
geschlossen haben.

Jetzt nehmen die Neubauaktivitdten wieder an
Fahrt auf, vor allem in den GroBstadten und Bal-
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Zu den verschiedenen Aspekten und Fragestellungen rund um
das Thema ,variable Vergiitungssysteme"” hat der GdW die
GdW Information 143 ,Variable Vergiitungssysteme in der
Wohnungswirtschaft” verdffentlicht. Sie gibt einen Uberblick
liber variable Vergiitungssysteme in der Wohnungswirtschaft,
da gerade groBere Wohnungsunternehmen diese zunehmend
einsetzen. Sie ist nicht als Aufforderung zur Einfiihrung eines
variablen Vergiitungssystems zu verstehen, sondern dient der
Orientierung, welche Parameter sinnvoll sind.

Die Broschiire ist liber den GdW zu beziehen: www.gdw.de
oder bestellung@gdw.de

lungszentren. Stadtumbau ist wieder ein Thema
und natdirlich klimagerechte Sanierungs- und
Modernisierungstatigkeiten.

Auch die Entwicklung neuer Unternehmensziele
und die Umsetzung frischer Strategien, die aus
diesen veranderten Bedingungen des Marktes
entwickelt worden sind, sollten unbedingt An-
kniipfungspunkte fiir Kriterien einer variablen
Vergiitung sein.

Fiir die Bewertung dieses Unternehmenserfolges
ist es bedeutend schwieriger, nachvollziehbare
und anhand von Zahlen quantifizierbare Para-
meter zu finden als fiir die oben unter 1. bis 3.
dargestellten Ziele.

Nach der Finanzierungskrise wurden die bis dahin
dominierenden kurzfristigen Erfolgsparameter
von der Entwicklung nachhaltiger Unterneh-
mensziele abgelost. Die heutigen ZielgroBen ba-
sieren auf langfristigen Unternehmensstrategien,
deren Erreichung durch messbare Boni befordert
werden sollen und zwar heruntergebrochen auf
die einzelnen Geschaftsfelder und deren Beitrag
zum langfristigen Unternehmenserfolg.

Der Zielvereinbarungsprozess

Der Abschluss einer gelungenen und tragfahigen
Zielvereinbarung ist diffizil und bedeutet erheb-
liche Vorarbeit. Alle Stellen im Unternehmen
miissen erfasst und bewertet werden und zwar
unter Zugrundelegung einer ,Musterstelle” und
nicht unter Berticksichtigung desjenigen, der
die Stelle gerade innehat. Die Gehaltsstrukturen
im Unternehmen und ihre Benchmarks miissen
analysiert werden, ein Blick {iber den Tellerrand
in andere Unternehmen kann sehr hilfreich sein.
Anhand dessen kann ein leistungsorientiertes
Verglitungssystem entwickelt werden. Mit die-
sem System sollten Prognoseberechnungen zur
Entwicklung der Gehaltskosten durchgefiihrt
werden. IT-gestiitzte Leistungserfassungs- und

Bewertungssysteme miissen installiert werden,
und letztendlich braucht es einen ,,Change-Ma-
nagement-Prozess” im Unternehmen, der die
Fiihrungskrafte zur Leistungsbewertung durch
Zielvereinbarungen schult und alle im Unterneh-
men Tatigen ,abholt und mitnimmt".

Drei verschiedene Zielvarianten bilden das leis-
tungsorientierte Vergiitungssystem, namlich fi-
nanzielle, qualitative Ziele und personliche Ziele,
wobei diese Ziele kurz- oder langfristig ausgelegt
sein konnen. Die Festlegung der Bemessungs-
grundlage ist haufig leichter als die Festlegung
der individuellen Zielhohen.

Im Zielvereinbarungsprozess prallen unterneh-
merische Anforderungen und ,,Herunterhandeln”
aufeinander. Derjenige, der zum ,Performen” an-
geregt wird, beschreibt die derzeitige Ausgangs-
lage als besonders schwierig und fokussiert auf all
die Hindernisse, die er personlich nicht wird beein-
flussen konnen. Der Aufsichtsrat, der mit seinem
Vorstand eine Zielvereinbarung abschlieBen will,
oder der Vorstand, der dies mit seiner zweiten Ebe-
ne plant, will gemeinsam mit dem ,Perfomer” ein
Zielentwickeln, fiir das sich dieser mit Nachdruck
engagieren will, aber das Gehaltgefiige des Unter-
nehmens und die individuelle Gehaltsentwicklung
des ,Performers” setzen eine natiirliche Grenze.

Zu guter Letzt

Die Erfahrungen mit erfolgsorientierter Vergii-
tung haben gelehrt, dass ein aufwandiger und
langer andauernder Prozess in Gang gesetzt
wird und dass Widerstande iiberwunden werden
miissen. Das System muss permanent beobachtet
und angepasst werden. Die Erfahrung hat aber vor
allem gezeigt, dass sich Fiihrungskrafte ebenso
wie Mitarbeiter, die variabel und erfolgsgebun-
den bezahlt werden, wesentlich starker mit ih-
rem Unternehmen identifizieren und sich seinen
Zielen verbunden fiihlen. Alle erfahren, ob, auf
welche Weise und in welchem AusmaRB sie zum
Gesamterfolg des Unternehmens beigetragen ha-
ben. Jedes Unternehmen ist nur so gut wie seine
Mitarbeiter und natiirlich seine Fiihrungsspitze.
Die leistungsorientierte Vergiitung bietet ein
hervorragendes Instrumentarium, um Fiihrungs-
krafte, nachgeordnete Manager und Mitarbeiter
individuell zu mehr Leistung zu motivieren und
die Produktivitat des Unternehmens zum Wohle
aller zu steigern.

Dieregionalen Priifungsverbande der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft und ihre nahestehen-
den Wirtschaftspriifungsgesellschaften geben
dabei gerne Hilfestellung.

Weitere Informationen:
M www.priifungsverbaende.de



Bewirtschaftungsorganisation
Veranderungsmanagement -
ein Muss fiir erfolgreiche Organisationsentwicklung

Veranderte Anforderungen von Kunden und am Kundenbetreuer-Arbeitsplatz waren Anlass, die

bestehende Bewirtschaftungsorganisation bei der wbg Niirnberg GmbH weiterzuentwickeln. Mit einer

neuen Geschaftsstellenorganisation und einem Servicecenter wurden die Bestandsbewirtschaftung

modernisiert und Kundenorientierung sowie Mitarbeiterzufriedenheit ausgebaut. Die klare Zielstellung

und das straffe Projektmanagement fiihrten zu Akzeptanz und Erfolg der Organisationsveranderung.

Frank Stiicker
Bereichsleiter
Bestandsmanagement
wbg Niirnberg GmbH
Immobilienunternehmen

Stefan Anspach

Radtke & Associates
Gesellschaft fiir
Unternehmensberatung mbH

Die Ausgangslage der wbg Niirnberg GmbH war
kennzeichnend fiir viele Unternehmen der Woh-
nungswirtschaft. Aus iiber sieben dezentral im

Niirnberger Stadtgebiet verteilten Geschaftsstel-
len (GS) wurden rund 18.000 Bestandswohnun-
gen betreut. Die jeweils zwei bis drei Kunden-

betreuer (KB) und ein Objektbetreuer waren in
der Geschiftsstelle wihrend der Offnungszeiten
erreichbar. Mit diesem Modell arbeitete die wbg
bis zum Projektstart erfolgreich.

Gleichzeitig veranderten sich die Rahmenbedin-
gungen kontinuierlich. Geprdgt aus Erfahrungen
inanderen Branchen steigt die Erwartungshaltung
bestehender und zukiinftiger Kunden an die Er-
reichbarkeit tiber unterschiedliche Kommunika-
tionskanale, die Bearbeitungsgeschwindigkeit

PROJEKTPHASEN: DAS PROJEKT DAUERTE KNAPP 2 JAHRE VON DER ERSTEN IDEE BIS ZUR

ABGESCHLOSSENEN UMSETZUNG

Konzeption
Geschaftsstellenmodell

¢ Analyse Ist-Organisation ein-
schlieBlich Fokus-Interviews

¢ Entwurf Organisationsmodell

¢ Routing-Konzept

¢ Aufgabenabgrenzung Service-
center, Empfang, Teams

o Detaillierung IT-Anforderungen

Vorbereitung Pilot

¢ Funktionsprofile * Begleitende

o Mitarbeiterauswahl Optimierung
und Schulung * Software

e Umbau GS* ¢ Instrumente
Langwasser ¢ Aufgaben-

e Ausbau abgrenzung

« Uberpriifung
¢ Empfangsmodell

Telefonie- und
Kontaktmanage-

Pilot , Langwasser"

Aufbau Zentrales
Servicecenter

¢ Qualitatsaudit
zur Auswertung
* Stufenweise
Realisierung
Servicecenter an
einem Standort
¢ Begleitende

01.11.

¢ Kapazitaten berechnen ?jrv.anlt t) : ;t.e.lefolmﬁl it S
. icke e Raumlichkeiten
¢ Objektzuordnung
2012 2013 2014 ‘
I I I I '
31.01. 01.07. 31.12. 01.07.
Verabschiedung Freigabe Freigabe Zentrales

Konzept & Termine Pilotphase Umsetzung Service-Center

*GS= Geschaftsstelle
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UBERSICHT VERANDERUNGSSCHWERPUNKTE: VERBESSERTE KUNDEN- UND MITARBEITERZUFRIEDENHEIT
ERFORDERT GANZHEITLICHE ORGANISATIONSENTWICKLUNG

e Verbesserte
telefonische
Erreichbarkeit

¢ Erhohte Anliegen-
losung beim
Erstkontakt

e Entlastung KB
durch vorgelager-
tes SC

¢ Verbesserte
Vor-Ort-
Erreichbarkeit

¢ Erhdhte Anliegen-
l6sung am
Empfang

¢ Vorbereitende
administrative
Tatigkeiten

e Diskretere
Mieterbetreuung

* Ruhige
Gesprachs-
atmosphare

* Konzentrierte
KB-Vorgangs-
abarbeitung

e Tagliche Kunden-
centerdoffnung

¢ Zzqgl. individuell
vereinbarte
Sprechzeiten

¢ Erhhte
Wohnanlagen-
Prasenz durch
KB-Freirdume

e Zusammenfassung
7 GS zu 4 KC

* Verbesserte
Flihrungssysteme

« Vereinfachte Vertre-
tungsmoglichkeit

e Mehr Schlagkraft
durch groBere
Teams

und die Beratungsqualitat. Der Arbeitsalltag des
Kundenbetreuers wird zunehmend von Storun-
gen und Multitasking-Anforderungen bestimmt.
Kundenkontakt, Mail und Telefon wechseln sich
laufend ab, vollig unterschiedliche Anliegen und
Vorgange miissen parallel bearbeitet werden;
jeder Gedankengang kann von einer Minute auf
die andere unterbrochen sein. Eine durchgehen-
de Abarbeitung eines Vorgangs ist kaum maglich.
Zudem stellen Ergebnisorientierung, Planung so-
wie Projektarbeit weitere Anforderungen an die
Mitarbeiter dar.

Ziel: Modernisierung der Bewirtschaftungs-
organisation mit bestehenden Mitarbeitern
Die Geschaftsfiihrung hat entschieden, sich pro-
aktiv mit den veranderten Rahmenbedingungen
zu beschaftigen, um die weitere erfolgreiche
Entwicklung der wbg Niirnberg GmbH friihzeitig
sicherzustellen. Die Bewertung der Ergebnisse
und Ableitung von Handlungsfeldern erfolgte
in einer Projektgruppe aus Fiihrungskraften und
Mitarbeitern. Von Anfang an wurde R&A als Ma-
nagementberater eingebunden, um eine neutrale
Sicht zu gewahrleisten und optimal von gewachse-
nem Wissen und Erfahrungen zu profitieren. Ge-
meinsam wurde die Steigerung von Kunden- und
Mitarbeiterzufriedenheit durch eine Modernisie-
rung der Bewirtschaftungsorganisation mit den
bestehenden Mitarbeitern als Arbeitsziel definiert.
Arbeitsschwerpunkte waren:

¢ Verbesserung der telefonischen Erreichbarkeit,
¢ Sicherungeiner schnellen und unkomplizierten

Anliegenlosung (telefonisch und vor Ort),
¢ Entlastung der Mitarbeiter durch exakte Ab-
grenzung der Arbeitsgebiete,
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e Verbesserung Mitarbeitereinsatz und Vertre-
tung,
* lingere Offnungszeiten fiir Kunden.

Neue Organisation umfasst groBere Teams,
Vor-Ort-Empfang und ein Servicecenter

Im zweiten Halbjahr 2013 wurde dann der Pilot
zur neuen Bewirtschaftungsorganisation mit
einer ehemaligen Geschaftsstelle gestartet. Die
Geschaftsstelle Langwasser heif3t jetzt ,Kun-
dencenter Siid-Ost"”. Gleichzeitig wurde auch
das Servicecenter (SC) als neue Organisations-
einheit eingefiihrt.

Die sieben Geschaftsstellen werden zu vier Kun-
dencentern (KC) zusammengelegt. Die Vor-Ort
Prasenz wird in einer neuen Qualitat geleistet. Die
Kundencenter sind taglich gedffnet, insgesamt
wurden die Offnungszeiten auf 25% erhéht.
Erster Ansprechpartner fiir den Kunden ist nun
der neu eingerichtete Empfang. Kundenanliegen
werden aufgenommen und weitestgehend sofort
bearbeitet. Dabei handelt es sich liberwiegend
um die Bearbeitung von Anfragen von Mietinte-
ressenten, allgemeine Beratung und Schliissel-
ausgaben.

Als erste telefonische Anlaufstelle fiir Mietin-
teressenten, Mangelmeldungen, Beschwerden,
allgemeine Vertrags- oder Serviceanfragen wird
das Servicecenter taglich erreichbar sein. Wie der
Empfang wurde das Servicecenter auf die schnel-
le und abschlieBende Bearbeitung ausgerichtet.
Durch Empfang oder Servicecenter nicht direkt
bearbeitbare Aufgaben werden an die Kunden-
betreuer weitergeleitet. Die Bearbeitung durch
den Kundenbetreuer erfolgt per Riickmeldung
oder in einem personlichen Termin.

Pilotphase bestatigt Serviceverbesserung
und Mitarbeiterentlastung

Die Pilotphase bestatigte die angestrebten positi-
ven Effekte. Beispielsweise konnen 70% der tele-
fonischen Anliegen im Servicecenter abschlieBend
bearbeitet werden. Empfang und Servicecenter
sind fiir die jeweiligen Mitarbeiter interessante
Arbeitsplatze geworden. Bei unveranderter Mit-
arbeiteranzahl konnte durch die Organisations-
veranderung die Servicequalitat erhoht und die
Mitarbeiterbelastung reduziert werden. Der Emp-
fang in den Kundencentern kann ca. 85% der per-
sonlichen Anliegen der Kunden bearbeiten. Nicht
im Servicecenter losbare Anliegen werden struktu-
riert an die Fachabteilung oder den Kundenbetreu-
er libergeben. Durch diese Entlastung kann sich
der Kundenbetreuer auf Mietobjekte und Kunden
konzentrieren. Die Kundenbetreuer bestdtigen ein
ruhiges, konzentriertes und ungestortes Arbeiten.
Kundengesprache und AuBentermine lassen sich
gut biindeln. Arbeitsvorgange konnen durchge-
hend abgearbeitet werden. Im Servicecenter sind
aufgrund der umfassenden Anliegenbearbeitung
abwechslungsreiche Arbeitsplatze entstanden, an
denen die gesammelte Erfahrung eines Kundenbe-
treuers bendtigt wird. Im Gegensatz zum Kunden-
betreuer ist die Arbeit mit dem letzten Telefonat
abgeschlossen.

Interne Verantwortungsiibernahme und
externer ,Projektmotor”

Entscheidend fiir die guten Ergebnisse bereits ab Pi-
lotbeginn waren Konzeption und Ausgestaltung der
Veranderungen in interner Verantwortung durch
die Mitarbeiter. Innerhalb der durch die Projektziele
gesetzten , Leitplanken” konnten sich die Mitarbei-



ter im Rahmen der Projektarbeit ihre zukiinftigen
Arbeitsplitze gestalten. Die Projektstruktur wurde
mit R&A vorbereitet und Fiihrungskrafte sowie Mit-
arbeiter ziel- und bedarfsgerecht bei Projekt- und
Inhaltsarbeit unterstiitzt. So wurden die Mitarbei-
terinder Verantwortungsiibernahme gefordert und
gefordert. In der Projektstrukturierung wurde auf
einen flieBenden Ubergang von Projekt- zu Pilot-
beteiligten geachtet. Betroffene wurden damit zu
Beteiligten und Multiplikatoren, die Reorganisa-
tions-Mehrwehrte friihzeitig erkannt und intern
kommuniziert. Bereits in der Projektarbeit wurde
wichtiges Fach- und Detailwissen fiir die spatere
Arbeit aufgebaut und die Praxisndhe der Projekt-
ergebnisse gesichert.
Bei der Projektarbeit wurden folgende Erfolgs-
kriterien beriicksichtigt:
¢ Festlegung einer Projektorganisation mit klar
strukturierten Arbeitspaketen und internen Pro-
jektverantwortungen einschlieBlich friihzeitige
Einbindung von Mitarbeitern und Betriebsrat

Taktung der Projektarbeit zur Sicherung der
Zielerreichung durch abgestimmte Meilen-
steine und regelmaBig durchgefiihrte Entschei-
dungssitzungen

Sicherung der Entscheidungsfindung auch bei

Meinungsdifferenzen iiber Fokussierung der

« Telefonielosung, Aktivitatenmanagement und modernisierte Vor-Ort-Prasenz
verbessern gleichzeitig Kunden- und Mitarbeiterzufriedenheit
» Organisationsausgestaltung erfolgt in interner Verantwortung - externe

Begleitung wird bei Konzeption, als Projektmotor und Inhalts-Sparrings-
partner in der Umsetzung eingebunden
¢ Entscheidungen werden auf Grundlage von Empfehlungen der Projektgrup-

pen im Lenkungsausschuss getroffen - die Unternehmensinteressen bleiben

steuerbar

« Mitarbeiter gestalten ihre zukiinftigen Arbeitsplitze selbst, Uberpriifung
erfolgt per Pilot - damit werden Akzeptanz und Praxisnahe der Konzeption

sowie Wissensaufbau gesichert

Projektgruppenarbeit auf bewertete Varianten
und Entscheidung im Managementgremium

Ticketsystem und prazise
Aufgabenabgrenzung

Voraussetzung fiir eine erwartet hohe Bearbei-
tungsgeschwindigkeit und die Aussagefahigkeit
zu Bearbeitungsstanden gegeniiber dem Kunden
sind die technische Unterstiitzung mit einem Ak-
tivitatenmanagement (Ticket- bzw. CRM-System)
und die klare Abgrenzung der Aufgaben zwischen

Servicecenter und Kundenbetreuern in einem
Leitfaden. Die Schulung der Servicemitarbeiter
in Gesprachsfiihrung, Systemnutzung und Aufga-
benabgrenzung zu den Kundenbetreuern sowie die
Ausgestaltung der EDV-L6sung wurde friihzeitig
geplant. Heute konnen die Mitarbeiter aus dem
Pilotkundencenter ihre Erfahrungen intern wei-
tergeben. Zur Jahresmitte war die wesentliche
Organisationsveranderung fiir alle Kundencenter
abgeschlossen; die Telefonie erfolgt (iber ein zen-
trales Servicecenter.

KUNDENSERVICE-MODELL TELEFON/VOR ORT: DIE KUNDENKONTAKTKANALE ,,PERSONLICH” UND ,,TELEFONISCH"

WERDEN MODERNISIERT

@
>
(<)
; Empfang Servicecenter
= Mo, Mi, Fr: 8-12 Uhr; Di, Do: 13-17 Uhr Mo - Do: 8-17 Uhr; Fr: 8-12 Uhr
| Vertretunq$ %
=
= Ticket / Durchstellen
2 Kundenbetreuer / Teams <
=
f oy
o~

Empfang

¢ Bearbeitung von Mietinteressentenanfragen

* Allgemeine Mieterberatung
o Schliisselausgaben

e Erledigung von 1st Level Support

Kundenbetreuer

Servicecenter

¢ Betreuung Mietinteressenten

* Aufnahme Mangelmeldungen

* Dokumentation / Weitergabe von Beschwerden
¢ Allgemeine Vertrags- oder Serviceanfragen

* Erledigung von Mieterwiinschen

¢ Wahrnehmung personlicher Mietertermine
(Wohnungsabnahme, -iibergabe, -nachschau,
Beschwerden, Mietersprechstunde)

¢ Durchfiihrung von Riickrufen
¢ Mail- und Postbearbeitung
¢ Prasenz in Kernwohnanlagen
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»Thuringens Wohnungswirtschaft
befindet sich am Beginn einer zweiten

Sanierungswelle.”

Der Verband der Thiiringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft (vtw.) hat seit dem 1. Januar 2015

eine neue Spitze. Constanze Victor bekam Anfang Dezember 2014 offiziell den Staffelstab als neue

Verbandsdirektorin tiberreicht. Hans-Joachim Ruhland verabschiedete sich gleichzeitig nach 15 Jahren

Vorstandstatigkeit in den Ruhestand. Die DW fragt nach Planen und Perspektiven der 49-jahrigen

ehemaligen Direktorin der Thiiringer Aufbaubank (TAB).

Liebe Frau Victor, herzlichen Gliickwunsch
zum neuen Amt! Wie wollen Sie den Lan-
desverband in Zeiten der Zersplitterung der
wohnungswirtschaftlichen Interessenvertre-
tung, Zeiten, in denen immer mehr Entschei-
dungen aus Briissel und Berlin kommen, in
die Zukunft fiihren?

Es geht mir zuallererst um eine starkere Vernet-
zung - intern unter unseren Mitgliedsunterneh-
men, aber auch extern mit anderen Verbanden,
Behdrden und Institutionen. Die Wohnungswirt-
schaft ist in nahezu alle Bereiche des Lebens in-
volviert. Um hier aktiv zu steuern, miissen sich
die Verbande noch mehr abstimmen. Gleichzeitig
seheich unseren Verband aber auchin der starke-
ren Verantwortung als Dienstleister, u. a. um die
regulatorischen Anforderungen aus Briissel und
Berlin umzusetzen. Dies wird fiir jedes Einzelun-
ternehmen nicht mehr zu leisten sein.

Stichwort Schwarmstadte und tote Dérfer:
Sie haben bereits in den ersten Wochen Ihrer
Amtszeit vor einem ,,Leerstands-Tsunami*
gewarnt. Warum steht die Existenz von
Wohnungsunternehmen in Thiiringen auf
der Kippe?

Inden ndchsten Jahren drohen Thiiringen Bevol-
kerungsverluste so groB wie die Einwohnerzahl
von Jena und Erfurt zusammen. Schon jetzt ste-
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hen im Freistaat 7% der 1,17 Mio. Wohnungen
leer. In einzelnen Regionen, wie z. B. im Alten-
burger Land, betrdagt der Leerstand mehr als
12 %. Fur fast die Halfte dieser leer stehenden
Wohnungen gibt es keine Nachfrage mehr. Das ist
jedoch erst der Anfang: 2030 wird der Leerstand
in Thiiringen wahrscheinlich auf 22% angewach-
sen sein. Solche Zahlen sind wirtschaftlich nicht
verkraftbar.

Hinzu kommen steigende Anforderungen von
Politik und Gesellschaft - etwa bei Klimawende
oder preiswertem Wohnen. Aus den klassischen
Wirtschaftsmodellen der Wohnungsunterneh-
men kann dies nicht mehr finanziert werden. Fir-
men stehen vor der Alternative, die Miete spiirbar
zu erhdhen oder ihre Existenz als wirtschaftlich
arbeitendes Unternehmen zu gefdhrden.

Wo sehen Sie die landespolitischen Ansatz-
oder gar Angriffspunkte?

Auf jeden Fall in einer Neuausrichtung der For-
derpolitik, verbunden mit einer langfristigen
Planungssicherheit seitens der Politik. Eine res-
sortiibergreifende und abgestimmte Strategie fiir
die Férderung von Infrastruktur, Wirtschaft und
Wohnungsbau ist ebenfalls unerldsslich. Dabei ist
eine Analyse des Wirkungsgrades und der Ausnut-
zung der bereits vorhandenen Férderprogramme
eine Grundvoraussetzung der weiteren Arbeit.

Insbesondere bendtigen wir Zuschusskompo-
nenten statt nur Darlehen fiir nichtrentierliche
MaBnahmen - wie z. B. fiir altengerechte und bar-
rierearme Ertiichtigung, Wohnumfeldaufwertung
und energetische Sanierung. Gerade der letztere
Bereich liegt auch im gesamtgesellschaftlichen
Interesse.

Wichtig ist ebenfalls, dass der Eigenanteil von
Kommunen in den Programmen der Stadtebaufor-
derung auch von Dritten iibernommen werden
kann. Und: Regionale Unterschiede miissen flexi-
belin Thiiringens Forderpolitik Beriicksichtigung
finden.

Nur so bleiben Wohnungen fiir den Mieter bezahl-
bar und fiir den Vermieter wirtschaftlich.

Zur Zukunft des bezahlbaren Wohnens: Was
kann die Wohnungswirtschaft, was kénnen
Wohnungsunternehmen und -genossen-
schaften, tun? Welche Ansatze sehen Sie?
Bezahlbares Wohnen bedeutet fiir mich vor al-
lem: Bauen und sanieren mit Weitblick. In Erfurt
beweist gerade die Kommunale Wohnungsgesell-
schaft (KoWo), dass dies moglich ist. Die KoWo ini-
tiiert das Forschungsprojekt ,,Bauen mit Weitblick”
zusammen mit Partnern aus Universitaten, Hoch-
schulen, Architekturbiiros und weiteren Experten.
Schon jetzt ist das Projekt ein Kandidat fiir die In-
ternationale Bauausstellung IBAin Thiiringen. Ziel
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ist, Ideen fiir zukunftsfahige industriell gefertigte Neubauten zu
entwickeln, die vielfaltig und bezahlbar sind. Die Projektergebnisse
stehen spater allen Mitgliedern zur Verfiigung.

Im Bereich Bestand stehen wir dagegen vor einer zweiten Sanie-
rungswelle. 80% unseres Bestandes sind in industrieller Block- und
Plattenbauweise gefertigt. Und dieser wird in fiinf bis zehn Jahren
generaliiberholt werden miissen. Die Thiiringer Wohnungswirt-
schaft wird Uberlegungen anstellen, wie aus den Erfahrungen
fritherer Sanierungen gelernt werden kann. Eine Arbeitsgruppe
erhebt die Schwerpunkte der Sanierungen und bietet Losungsvor-
schldge an, die wiederum von allen genutzt werden kénnen und so
zur Kostenersparnis beitragen.

Bezahlbares Wohnen bedeutet aber auch: bezahlbare Nebenkosten.
In den vergangenen vierzehn Jahren stiegen die Kosten fiir Strom
um 99% und fiir die Heizung sogar um 112%. Um einen weite-
ren Anstieg so gering wie moglich zu halten, miissen wir unsere
MaBnahmen weniger auf das Einzelgebaude, sondern mehr auf das
Quartier abstimmen. Dafiir bringen sich die Wohnungsunternehmen
in Netzwerke ein, deren Ziel eine gemeinsame dezentrale Energie-
versorgung und eine abgestimmte Infrastruktur ist.

Der demografische Wandel stellt die Wohnungswirtschaft vor
Herausforderungen. Wie sind Konsequenzen wie die notwen-
digen Umbaumafinahmen im Bestand zu finanzieren?

Der demografische Wandel betrifft Thiiringen in zwei Aspekten: Wir
werden dlter und wir werden weniger. Fiir die Wohnungswirtschaft
bedeutet dies nicht nur eine Zunahme von altersgerechten Umbau-
ten, sondern auch zunehmende Leerstande im landlichen Raum.
Gleichzeitig aber gilt der Grundsatz: ambulant vor stationar. Vor
diesem Hintergrund kdnnen wir die demografischen Herausforde-
rungen nur meistern, wenn Zuschiisse fiir Umbauten nicht allein aus
den fiir Bau zustandigen Ressorts finanziert werden.

Unserer Ansicht nach sind auch Sozialressorts und Krankenkassen
mitin der Pflicht. Den landlichen Raum miissen wir mit intelligenten
OPNV-Konzepten stirken - um so das Ausbluten weiter Landstriche
zu verringern. Dafiir bendtigen wir eine abgestimmte Strategie zur
Forderung des landlichen Raumes und eine Verzahnung mit den sog.
L,Schwarmstadten”.

Zum Abschluss noch eine Bitte: Sagen Sie mir doch netter-
weise in vier Sdtzen, wo die Wohnungswirtschaft Thiiringens
in fiinf Jahren steht!

Thiiringens Wohnungswirtschaft befindet sich dann am Beginn einer
zweiten Sanierungswelle. Wir werden uns im Bereich ,,Energie” mehr
in die dezentrale Versorgung einbringen. Ich bin mir sicher, dass
wir in fiinf Jahren noch enger mit allen Akteuren am Wohnungs-
markt vernetzt sind. Zusammen werden wir einer zunehmenden
Zersplitterung der Markte entgegenwirken, um die schwadcheren,
landlicheren Gebiete zu starken.

Herzlichen Dank fiir das Interview!
Das Interview fiihrte Ulrike Silberberg.

Weitere Informationen:
 www.vtw.de

-
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Prozesse effizient gestalten.

Das neue Haufe wowinex steht fir den Start einer grund-
legenden Modernisierung des ERP-Systems WoWi ¢/s und
deckt alle Kernprozesse fir die professionelle Bewirtschaf-
tung und Verwaltung des Fremd- und Eigenbestandes ab.

Durch die Anbindung von Zusatzmodulen und Partnerlésun-

gen konnen viele Arbeitsprozesse in einem System bearbeitet
werden, anstatt in mehrere Programme wechseln zu mussen.

v Grundlegend modernisiert fUr die Zukunft

v Optimierte Benutzerfihrung

v Erweiterte & optimierte Funktionalitdten

v Neue, nach Arbeitsprozessen gebindelte Module

v Transparente Weiterentwicklung fur Planungs- und
Investitionssicherheit!

www.haufe.de/wowinex

Prozesse effizient geis-t:hgx H a u F E -

R
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STELLENMARKT

Buchungsschluss fiir Stellenanzeigen

in der DW 5/2015 ist am 07. April 2015.
Ansprechpartnerin: Michaela Freund

Tel. 0931 2791-777
stellenmarkt@haufe.de

DESWOS

Bei einer ,Minga” arbeiten
Menschen zusammen fur die
Gemeinschaft. Die DESWOS
hilft weltweit, Traditionen der
SELBSTHILFE neu zu entwickeln!

Deutsche Entwicklungshilfe
fur soziales Wohnungs- und
Siedlungswesen e.V.

DESWOS-Spendenkonto
IBAN:
DE87 3705 0198 0006 6022 21 &8

STELLENANGEBOTE

Als traditionsreiche Wohnungsgenossenschaft in Leipzig mit einem
Verwaltungsbestand von iiber 6.500 Wohnungen férdern wir seit 1922
vorrangig fiir unsere Mitglieder eine gute, sichere und sozial verant-
wortbare Wohnungsversorgung. Im Mittelpunkt unserer langfristigen
Unternehmensstrategie steht die Erfiillung des satzungsmaBigen Auf-
trages unter Beriicksichtigung der Kriterien der Wirtschaftlichkeit.
Wir suchen eine/n
Sachbearbeiter Rechnungswesen (m/w)
lhre Aufgaben umfassen die
 Debitoren- und Kreditorenbuchhaltung
(Buchung laufender Geschaftsvorfalle, Bearbeitung der
Zahlungsldufe, Stammdatenpflege)
¢ Darlehensbuchhaltung
¢ Anlagenbuchhaltung
o Mitwirkung bei der Erstellung des Jahresabschlusses nach HGB
Ihr Profil (fachliche und personliche Anforderungen)
« abgeschlossene, wohnungswirtschaftliche Berufsausbildung mit
nachgewiesenen Erfahrungen in der Buchhaltung
« fundierte Kenntnisse in der Bilanzierung, im Steuerrecht sowie in
der Mieten- und Finanzbuchhaltung

¢ Erfahrungen in der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft und
im Umgang mit wohnungswirtschaftlichen ERP-Systemen
(wiinschenswert WODIS Sigma)

¢ ausgeprdgtes, analytisches Zahlenverstandnis
¢ l6sungsorientierter, sorgfaltiger und flexibler Arbeitsstil gepaart
mit Teamfahigkeit

lhre vollstandige Bewerbung unter Angabe lhrer Gehaltsvorstel-
lung und des frithestmdglichen Eintritts senden Sie bitte bis zum
30.04.2015 an die Vereinige Leipziger Wohnungsgenossenschaft eG,
Frau Ursula Giinther, HartzstraBe 2 in 04129 Leipzig oder per E-Mail

(PDF) an uguenther[at]vlw-eg.de.
ﬁ E uu 0g.ue

Unsere Mandantin, eine Berliner Genossenschaft mit rund 4.000 Wohnungen,
sucht im Rahmen einer Nachfolgeregelung bis spatestens zum 1. Oktober 2015 eine(n)

Bereichsleiter(in) Technik

Ihr Aufgabengebiet

= Bereichsleitung mit Personalfuhrung

= Planung, Uberwachung und Abrechnung der laufenden Bau- und
Instandsetzungsmagnahmen einschlieBlich NeubaumaRnahmen

= projektbezogene Ausschreibungen und Vergabeverhandlungen

= Koordinierung von Planungsburos und bauausfuhrenden Firmen

= Planung und Uberwachung der Wartung und Optimierung der
haustechnischen Anlagen

= kurz-, mittel- und langfristige Bau- und Budgetplanung

Ihr Profil

= technischer Hochschulabschluss (z.B. Bauingenieurwesen) mit
mehrjahriger Berufserfahrung
= umfassende Kenntnisse der VOB und HOAI sowie der Bauord-

= Kenntnisse im Bereich der Gebaudesanierung und der Analyse
des Instandsetzungsbedarfs

= sicheres Verhandeln mit Behorden, Planungsburos und bauaus-
fuhrenden Firmen

= Durchsetzungsstarke, Entscheidungsfreudigkeit sowie Selbst-
standigkeit

= hohes MaB an Kommunikationsfahigkeit und FUhrungskompetenz

= ausgepragte Leistungsorientierung mit der Bereitschaft, Verant-
wortung zu Ubernehmen

= sicherer Umgang mit MS Office und Wodis Sigma

Was Sie erwarten kdnnen

= eine anspruchsvolle und herausfordernde Tatigkeit in einem
teamorientierten und professionellen Arbeitsumfeld
= eine leistungsrechte Vergutung nach dem Tarif der Wohnungs-

nung und Immobilienwirtschaft
Sie haben Interesse an dieser verantwortungsvollen Tatigkeit? Senden Sie uns bitte Ihre aussage-
EEEE kraftigen und vollstandigen Bewerbungsunterlagen unter Angabe Ihres nachstmoglichen Eintritts-
DOMUS datums, lhrer Gehaltsvorstellungen sowie der Ausschreibungsquelle mit dem Betreff ,Bereichsleiter
—coNsULT— Technik (m/w)"“ per E-Mail bis zum 28. April 2015 an:

DOMUS Consult Wirtschaftsberatungsgesellschaft mbH
Frau Saskia Scheffler, E-Mail: bewerbungen@domusconsult.de
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NEUE /\

LUBECKER
N—

Sie suchen eine neue Herausforderung? Verstérken Sie uriser Team der Abteilung Entwicklung und
Sicherheit in Lobeck:

TGA-FACHPLANER /
PROJEKTINGENIEUR m/w)

als Gruppenleiter/in mit Schwerpunkt in der Gebé&ude-/Versorgungstechnik

lhre Aufgaben

O Kostenschétzung u. Wirtschaftlichkeitsvergleiche zur Bedarfserstellung einer langfristigen
Portfoliostrategie, Aufstellung von Jahresbudgets

O Verantwortliche Umsetzung neuer gesetzlicher Vorschriften

O Abschluss, Uberwachung und Abrechnung von Vertridgen zur Wartung und/oder Prisfung von
Bauteilen/Anlagen

O Begleitung der externen und internen Planungsleistungen, Ausfihrungen und Abnahmen bei
Baumafinahmen

O Aufbau eines Konzeptes zur Qualitétskontrolle der internen/externen Planung, Projektierung,
Bauleitung und Inbetriebnahme von Gebd&uden

O Aufbau und Begleitung eines Monitorings zur Uberwachung der Anlageneffizienz

O Komponentenauswahl zur Definition von Einbaustandards und Vorschau auf zukinftige
Technologien des Fachbereichs

O Abstimmung der TGA-Planung mit externen Planungsbiros und den internen Fachabteilungen

Unsere Anforderungen

Abgeschlossenes Studium und Qualifikation der Fachrichtung Gebéudetechnik, Versorgungstechnik
oder Energietechnik

O Kenntnisse nach HOAI Leistungsbild TA (LPH 1-9), DIN und ENEV

O Kreativitét und Durchsetzungsvermégen

O Kommunikations- und Teamféhigkeit

O EDV-Erfahrung mit AVA Programmen und Word/Excel sind von Vorteil

Die richtigen Leute am richtigen Platz

Wir wollen, dass Sie sich bei uns wohl fuhlen! Deshalb unterstitzt die NEUE LUBECKER die fachliche
und persénliche Entwicklung aller Mitarbeiter durch eine Reihe von internen Bildungsangeboten. Unser
Arbeitszeitmodell und eine Reihe von Sozialleistungen runden dieses Angebot ab.

Flexible Arbeitszeiten

Tarifliche Leistungen, u. a. Urlaubsgeld/Weihnachtsgeld
Unterstitzung lhrer beruflichen Weiterbildung
Freiwilliges betriebliches Kindergeld

Strategien und Projekte zur gesundheitlichen Prévention

00000

Etwas fir Sie?

Wir freuen uns auf die Zusendung lhrer aussagekréaftigen Bewerbung — bitte unter Angabe lhres
Gehaltswunsches und des méglichen Eintrittstermins. Per E-Mail erreichen uns lhre Unterlagen Gber:

bewerbung@neuveluebecker.de

Als groBBes norddeutsches

Wohnungsunternehmen
bewirtschaften wir rund
15.000 Wohnungen

und 130 Gewerbe-
einheiten. Wir sehen
unser Kerngeschéft im
Bestandsmanagement,

in der Konzeption und
der Errichtung von Wohn-
bauten. Mit mehr als 200
Mitarbeitern bieten wir
unseren Mitgliedern einen
Service rund um das
Wohnen, der in unserem
Haus héchste Prioritéit

genief3t.

NEUE LUBECKER
Norddeutsche
Baugenossenschaft eG
Leiter Finanzierung,
Personal & Organisation
Thomas Ratzlaff
Falkenstr. 9

23564 Libeck

Tel.: 0451 1405-120

www.neueluebecker.de
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Wir sind ein bundesweit tatiges Unternehmen, das auf Badmoder-
nisierung aus einer Hand spezialisiert ist. Zur Verstarkung unserer
Abteilung ,Vertrieb und Projektleitung” suchen wir zum nachst-
mdglichen Zeitpunkt einen

Diplom-Ingenieur (m/w) mit
Fachrichtung Architektur/Bauwesen
oder Bautechniker (m/w)

fir den Raum Hamburg. Wenn Sie Spa3 am Vertrieb, an innova-
tiven Ideen und eigenstéandigem Arbeiten haben, sind Sie bei uns
richtig. Zu lhren Aufgaben als Projektleiter gehdren das Umsetzen
der Kundenwiinsche, die Auftragsplanung und -durchfihrung sowie
das Abstimmen von Kosten und Terminen. Im Idealfall arbeiten Sie
auf selbststandiger Basis.

Interessiert? Dann freuen wir uns auf lhre Bewerbung! Bitte schicken
Sie uns lhre Unterlagen mit Gehaltsvorstellung zu. Ihr Ansprechpart-

ner ist Geschaftsfuhrer Ulrich Blome.

BLOME GmbH & Co. KG
Graf-Zeppelin-StraBe 12
33181 Bad Winnenberg

Tel.: 02957 / 984 28-0
E-Mail: ub@blome.org

www.blome.org

d DORMAGENER
WOHNUNGSBAU GmbH

ZU BOCHUM eG

Wir sind eine Wohnungsgenossenschaft mit einem regionalen Wohnungs-
bestand von rund 2900 Wohnungen, 650 Garagen, einigen gewerblichen
Einheiten. Unser Schwerpunkt liegt fiir unsere 4100 Mitglieder in der Fortent-
wicklung des Wohnungsbestandes, die mit hohen Investitionen in Modern-
isierung und Instandhaltung verbunden ist.

Fiir unser Unternehmen suchen wir eine engagierte und fachlich kompetente
Personlichkeit als

Abteilungsleiter/in des Finanz- und Rechnungswesen

Zu Inren Aufgaben gehdrt insbesondere

o Erstellung des Jahresabschlusses nach HGB

o Erstellung der Steuererklarungen fiir den partiell steuerpflichtigen
Geschiftskreis der Vermietungsgenossenschaft

o Erstellen der Wirtschaftsplane mit Erfolgs- und Finanzpléanen,
Planbilanzen

o Fortentwicklung des Berichtswesens
* Mitarbeit bei allen Ifd. Arbeiten der Finanzbuchhaltung und der Nebenbiicher
® Mitarbeit bei der Abwicklung des Zahlungsverkehrs
Ihre Qualifikation:
e Eine kaufminnische Ausbildung mit Weiterbildung zum/zur

Bilanzbuchhalterfin (IHK) oder eine vergleichbare Qualifikation
® Eine mehrjahrige Berufserfahrung, idealerweise in der Wohnungs- und

Immobilienwirtschaft
¢ Fundierte EDV-Kenntnisse, Kenntnisse in Wodis-Sigma wiinschenswert
Wir bieten lhnen einen interessanten und vielseitigen Arbeitsplatz, ein angeneh-
mes Betriebsklima sowie leistungsgerechte Vergiitung nach dem wohnungswirt-
schaftlichen Tarif. Wir freuen uns auf Ihre Bewerbungsunterlagen mit dem
nachstmdglichen Eintrittsdatum sowie lhrer Gehaltsvorstellung.

Gemeinniitziger Wohnungsverein zu Bochum eG, - Vorstand -
Am Hiilsenbusch 56, 44803 Bochum
oder per Mail an bewerbung@gwv-bochum.de

Ohy0

M

Mehr als 2.500 Mitglieder und rund 2.400 Wohnungen im Bestand: Die Dormagener Wohnungsbau GmbH - eine 100%ige Tochter der Bau-
genossenschaft Dormagen eG - ist ein filhrender Wohnungsanbieter im Rheinland. Eine hohe Lebensqualitat, demokratische Mitsprache,
gelebte Gemeinschaft und gute soziale Konditionen zeichnen uns als Genossenschatft aus.

Zur Verstarkung unseres Teams suchen wir eine(n)

Assistenten/Assistentin der Geschaftsfihrung
im Bereich Bautechnik

Ihre Aufgaben

* Eigenverantwortliche Vorbereitung und Durchfiihrung von Entscheidungsvorlagen
* Mitwirkung bei der Planung, Entscheidung und Durchfilhrung von Geschéftsprozessen

* Effektives Vertragsmanagement
* Mitwirkung bei Ausschreibungsverfahren

* Ubernahme aller iiblichen Sekretariatsaufgaben (Korrespondenz, Telefonbetreuung, Ablage ...)

* Datenbanken und Statistiken pflegen
* Erstellung von Présentationen und Protokollen

Sie sind
* Ausgebildete(r) Sekretar(in)
* Erfahren in einem bautechnischen Beruf
* Sehr sicher im Umgang mit EDV und PC
* Organisations- und Durchsetzungsstark
* Immer ergebnisorientiert und analytisch
* Sympathisch und hochmotiviert

Wenn Sie das Aufgabengebiet anspricht und Sie sich in unseren Leitsatzen: Glaubwurdigkeit durch Gemeinschaft, Wirtschaftlichkeit durch
Qualitat und Vertrauen durch Verantwortung wiederfinden, freuen wir uns sehr auf Ihre Bewerbung.

Bitte senden Sie diese schriftlich oder per Email an die Geschaftsfihrung der Dormagener Wohnungsbau GmbH, Weilerstra3e 11 in
41540 Dormagen oder an info@dowobau.de. Weitere Informationen finden Sie unter www.dowobau.de.
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Immer eine
gute Adresse

Unser

Unternehmen: Wir sind ein gut aufgestelltes Wohnungsunternehmen mit rd. 1700 eigenen und rd. 300 fremd
verwalteten Wohn- und Gewerbeobjekten. AuBerdem sind wir in weiteren Bereichen der Immobilien-
wirtschaft tatig (ErschlieBung und Verkauf von Baugrundstiicken, BautragermaBnahmen, WEG-Ver-
waltung etc.). Besonderes Augenmerk legen wir auf ein ausgewogenes Verhaltnis von Wirtschaft-
lichkeit und sozialer Verantwortung, auf Nachhaltigkeit unter Beriicksichtigung der demografischen
Entwicklung und auf Verbesserung der Energieeffizienz. Dabei werden die Quartiere als attraktive
Lebensraume weiterentwickelt und soziale Projekte in der Nachbarschaft gefordert. Hauptgesell-
schafter ist die Stadt Nordenham.

Die Gemeinniitzige Nordenhamer Siedlungsgesellschaft mbH mit Sitz in Nordenham
sucht zum 01.01.2016 eine/n

Geschaftsfuhrer/in

Ihre
Aufgaben: e Weiterentwicklung eines modernen Unternehmens der Wohnungswirtschaft

e Steuerung der laufenden Bestandsmodernisierung und Bestandsentwicklung (Neubau) auf der
Basis einer an den Mieterbediirfnissen und den wirtschaftlichen Rahmenbedingungen orientierten
Strategie

e Durchfiihrung von BaulanderschlieBungen und BautragermaBnahmen

Unsere
Anforderungen: ¢ Sie haben eine kaufmannische Ausbildung mit Immobilienbezug bzw. ein wirtschaftswissen-

schaftliches Studium erfolgreich abgeschlossen

* Sie bringen umfassendes wirtschaftliches und technisches Verstédndnis sowie Kenntnisse tiber
rechtliche und steuerliche Rahmenbedingungen der Wohnungswirtschaft mit

e Sie sind eine qualifizierte Persénlichkeit und haben bereits umfangreiche Erfahrungen und Kennt-
nisse im Management der Wohnungswirtschaft gesammelt und besitzen ausgepragte Fiihrungs-
kompetenzen

* Soziale Kompetenz, Entscheidungssicherheit, Belastbarkeit, Teamorientierung, Kreativitat und
Verhandlungsgeschick runden Ihr Profil ab

Wir bieten lhnen eine interessante Aufgabe mit unternehmerischer Verantwortung und groBem Ent-
scheidungsspielraum sowie ein engagiertes, motiviertes und gut eingespieltes Mitarbeiterteam.
Eine systematische Einarbeitung durch den jetzigen, altersbedingt ausscheidenden Geschéftsfiihrer
ist selbstverstandlich.

Haben wir lhr Interesse geweckt?

Dann bewerben sich bitte bis zum 30.04.2015 unter Angabe Ihrer Vergiitungsvorstellungen unter
folgender Anschrift: Herrn Uwe Thdle — persénlich —, Vorsitzender des Aufsichtsrates,
Gemeinnitzige Nordenhamer Siedlungsgesellschaft mbH, Marktplatz 6, 26954 Nordenham

oder per E-Mail: Bewerbung@gnsg-wohnbau.de

Gemeinniitzige Nordenhamer Siedlungsgesellschaft mbH /
Marktplatz 6, , Altes Rathaus"” | 26954 Nordenham
Telefon: 04731 9370-0 | Telefax: 04731 9370-40 GNSG
info@gnsg-wohnbau.de | www.gnsg-wohnbau.de GEWOHNTE LEBENSQUALITAT

7/
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Unsere Mandantin ist die Wohnungsbaugesellschaft Rudersdorf mbH, welche per Geschaftsbesorgung neben ihrem

Eigen- und Fremdbestand sowie kommunalen Immobilien die Wohnungsbestande fur die Kommunale Wohnungsverwal-

tungsgesellschaft Hennickendorf mbH verwaltet. Beide Unternehmen befinden sich zu 100 % im Eigentum der Gemeinde Rudersdorf bei
Berlin. Weiterhin stellt unsere Mandantin in Personalunion die Fernwarmeversorgung fur die verwalteten Bestande sowie Schulen und Kitas
mit ihrer Tochtergesellschaft, der Warmeversorgungsgesellschaft Rudersdorf mbH, sicher.

Wir suchen fir unsere Mandantin zum 1. September 2015 einen

technischen Prokuristen (m/w),
welcher im Rahmen der Nachfolgeregelung in einem 2. Schritt die Position des Geschaftsfihrers aller 3 Unternehmen Ubernimmt.

Ihr Aufgabengebiet

erstreckt sich Uber alle technischen Belange der Gesellschaft,
worunter im Wesentlichen die Bereiche Neubau, Moderni-
sierung, Instandhaltung, Wohnungsverwaltung sowie Grund-
stucksverkehr und Versicherungswesen fallen. Ferner sind Sie
zustandig fur den Bereich der Fernwarmeversorgung inkl. der
Abrechnung der Warmeenergie bei Erzeugung und Verkauf, der
FunktionsUberwachung und -dokumentation der technischen
Anlagen sowie der Erarbeitung langfristiger Konzeptionen.

Als zukUnftiger GeschaftsfUhrer obliegen lhnen ebenso die
strategische Ausrichtung als auch die allgemeine Steuerung der

Erwartet wird hierfir

ein abgeschlossenes (Fach)Hochschulstudium, vorzugsweise im
Wirtschaftsingenieurwesen sowie fundierte Kenntnisse in be-
triebs- und warmewirtschaftlichen Belangen. Sie verfugen Uber
eine mehrjahrige Berufs- und Leitungserfahrung in der Woh-
nungs- und Warmewirtschaft.

Ferner weisen Sie ein umfassendes Verstandnis fur kommu-
nalpolitische Belange innerhalb der Gemeinde Rudersdorf bei
Berlin sowie ein ausgepragtes Verantwortungsbewusstsein for
die wirtschaftlichen und sozialen Gegebenheiten in den Unter-
nehmungen und der Gesellschafter auf. Hohe Belastbarkeit, Ver-

3 Unternehmen. handlungsgeschick, Zielstrebigkeit und Entscheidungssicherheit

runden Ihre Personlichkeit ab.

e .~ Sie haben Interesse an dieser verantwortungsvollen Tatigkeit? Senden Sie uns bitte Ihre aussagekrafti-
A . gen und vollstandigen Bewerbungsunterlagen unter Angabe lhres nachstmoglichen Eintrittsdatums, lhren
COMBULY Gehaltsvorstellungen sowie der Ausschreibungsquelle mit dem Betreff \WBG RUdersdorf - Prokurist (m/w)*

per E-Mail bis zum 14. April 2015 an:
DOMUS Consult Wirtschaftsberatungsgesellschaft mbH, Frau Saskia Scheffler, E-Mail: bewerbungen@domusconsult.de

Die Kreisbaugenossenschaft Hechingen eG ist ein 1949 gegriindetes und in der Region verwurzeltes Unter-
nehmen, welches sich in den Geschaftsfeldern Vermietung, Kauf und Verkauf von Immobilien, Verwaltung von
Wohneigentiimergemeinschaften und Fremdverwaltungen sowie im Bereich Wohnungsbau engagiert. Nach
dem Ausscheiden des bisherigen Vorstandes ist die Stelle eines

GESCHAFTSFUHRENDEN VORSTANDES (W/M)

. F—3
Kreishau-
bopasspnichall
Hechimgen

neu zu besetzen.

Die Kreisbaugenossenschaft Hechingen eG hat einen Bestand von rund 750 Wohnungen und verwaltet ca. 450 Wohnungen von Eigentiimer-
gemeinschaften. Sie hat weiterhin zwei Tochtergesellschaften; eine Gesellschaft ist hauptsachlich im Bereich der Energieerzeugung tatig. In
unserer modernen Verwaltung kommt SAP zum Einsatz. Wir suchen eine Personlichkeit, die hohe fachliche Kompetenz im Bereich der Immobi-
lienwirtschaft mit unternehmerischem Denken und Personalfiihrungskompetenz verbindet; wir bieten gemaRB unserer Satzung zundachst einen
auf 5 Jahre begrenzten Vertrag mit einer leistungsgerechten Bezahlung.

Ihre Aufgaben:

« Ubernahme der Gesamtverantwortung fiir die strategische Weiterentwicklung des Unternehmens

* Gestaltung des operativen Geschaftes in den Geschaftsfeldern der Kreisbaugenossenschaft Hechingen eG sowie bei den Tochterunternehmen
* Umsetzung der nach Satzung und Gesetz vorgesehenen Aufgaben eines Vorstandes unserer Genossenschaft

« Vertrauensvolle Zusammenarbeit mit den Geschaftspartnern der Genossenschaft, ihren Mietern und den Kommunen

» Motivierende und verantwortungsvolle Personalfiihrung der engagierten Mitarbeiter

Sie bringen mit:

» Ausgepragte betriebswirtschaftliche Kenntnisse und Erfahrung, fundiert mit einem abgeschlossenen Studium oder dem Abschluss
Betriebswirt/in bzw. Immobilienokonom/in bzw. vergleichbare Qualifikation bevorzugt im Bereich der Immobilienwirtschaft

e Fiihrungserfahrung in einem Unternehmen der Wohnungswirtschaft

 Gute Fachkenntnisse in den Bereichen Rechnungswesen, Steuern, Miet- und Baurecht

* Zielorientierung verbunden mit Verhandlungsgeschick und Verantwortungsbewusstsein

e Erfahrung im Bereich Personalfiihrung mit sozialer Kompetenz

Wenn Sie diese anspruchsvolle und vielseitige Aufgabe anspricht, senden Sie Ihre aussagekraftigen Bewerbungsunterlagen unter Angabe lhrer
Gehaltsvorstellung an die Kreisbaugenossenschaft Hechingen eG, GF Vorstand, Herrn Bogenschiitz, Hofgartenstr. 27, 72379 Hechingen, bis
spatestens 30. April 2015. Fiir Vorabinformationen stehen wir gerne zur Verfiigung; richten Sie diese bitte an bogenschuetz@kreisbau-hechin-
gen.de bzw. 07471-931930.
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Der Bauverein Leer eG ist das fithrende Wohnungsunternehmen in der Stadt
Leer/Ostfriesland. Sie hat mehr als 2.700 Mitglieder und einen Bestand von 1.600
Wohnungen. Dariiber hinaus verwalten wir flir andere Eigentiimer einen Bestand
von 650 Wohnungen. Mit ihrer mehr als 100-jahrigen erfolgreichen Geschichte ist
der Bauverein Leer eG ein fester Bestandteil der Stadt und nimmt wichtige Auf-
gaben zur Wohnungsversorgung in Leer wahr. Unsere Hauptaufgabe sehen wir
in den jetzigen und zukiinftigen Wohnbeduirfnissen unserer Mitglieder, der nach-
haltigen Bewirtschaftung, Modernisierung, Instandhaltung und Erweiterung des
Wohnungsbestandes. Durch den im Jahre 1996 gegriindeten Nachbarschaftshil-
feverein bieten wir fiir unsere Bewohner umfangreiche Dienstleistungen an, damit
ein langerer Verbleib in der vertrauten Wohnung méglich ist.

Zur kontinuierlichen Weiterfiihrung und Entwicklung des Unternehmens sucht
die Genossenschaft im Rahmen einer altershedingten Nachfolgeregelung zum
01.04.2016 eine unternehmerisch denkende Personlichkeit als

Hauptamtliches

Vorstandsmitglied (m/w)

Gemeinsam mit dem hauptamtlichen technischen und nebenamtlichen Vorstand
tbernehmen Sie die strategische Weiterentwicklung und unternehmerische Aus-
richtung der Genossenschaft. Zu Ihren Aufgabenbereichen zahlen das Bestands-
management sowie das Finanz- und Rechnungswesen. Unabhangig vom Aufga-
benschwerpunkt sind Sie kompetenter Ansprechpartner fiir Kooperationspartner
und Auftragnehmer. Zudem sind Sie eingebunden in das Bau- und Projektma-
nagement. Sie pflegen eine konstruktive und vertrauensvolle Zusammenarbeit
mit Ihren Kollegen, den Mitgliedern des Aufsichtsrates und den Mitarbeitern der
Genossenschaft.

Um dieser anspruchsvollen Position gerecht zu werden, verfiigen Sie tiber den Ab-
schluss eines betriebswirtschaftlichen Studiums mit einer wohnungswirtschaftli-
chen oder vergleichbaren Ausrichtung. Sie haben mehrjahrige Fiihrungserfahrung
in verantwortlichen Leitungsfunktionen in der Wohnungswirtschaft - idealerweise
in einer Genossenschaft. Sie besitzen ein ausgepragtes Verstandnis flr betriebs-
wirtschaftliche, technische und rechtliche Zusammenhéange und zeichnen sich
durch Verantwortungsbewusstsein, Fithrungsfahigkeit, soziale Kompetenz und
Gestaltungswillen aus. Die motivierende Fiihrung engagierter Mitarbeiter rundet
das Aufgabenprofil ab.

Sollte diese verantwortungsvolle und vielseitige Tatigkeit in einer traditionsrei-
chen und zugleich innovativen Wohnungsgenossenschaft Ihr Interesse finden,
freuen wir uns auf die Zusendung lhrer vollstandigen Bewerbungsunterlagen (Le-
benslauf, Zeugniskopien und Gehaltsvorstellungen) bis zum 15.05.2015 an den

Aufsichtsratsvorsitzenden des Bauverein Leer eG
EdzardstraBe 62, 26789 Leer.

Fiir telefonische Vorabinformationen steht Ihnen Herr Fritz Zitterich
(Tel. 0491-9277610, fritz.zitterich@bauverein-leer.de) gerne zur Verfiigung.
Absolute Diskretion ist fir uns selbstverstandlich.

Wir sind lhr
zuverlassiger
Partner

in Sachen
Wohnen!

AT

BAUVEREIN

LEE R

Bauverein Leer eG
EdzardstraBBe 62, 26789 Leer
info@bauverein-leer.de
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»Ich lese die DW, weil sie Deutschlands Fachmagazin fur die
Wohnungswirtschaft ist. So habe ich den bundesweiten Uberblick
und bin mit allen Akteuren im Markt vernetzt.”
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Testen Sie jetzt 3 Ausgaben im Miniabo
und sichern Sie sich lhre Pramie.

I 0800/72 34 253 (kostenlos)

@ www.diewohnungswirtschaft.de/miniabo
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BGB §§ 307, 535 Abs.1 Satz 2, 538

Schonheitsreparaturenklausel,
Summierungseffekt

Eine starre Fristenklausel in Kombination mit einer als Sonderver-
einbarung bezeichneten Regelung im Mietvertrag hinsichtlich der
Endrenovierung stellt einen VerstoB gegen das UbermaBverbot des
§ 307 BGB dar. Der dadurch eingetretene Summierungseffekt hat
zur Folge, dass beide Klauseln unwirksam sind.

LG Frankenthal, Urteil vom 19.11.2014,2 S 173/14

Bedeutung fiir die Praxis
Die Durchfiihrung von Renovierungsarbeiten schuldet die Beklagte
auch nicht im Hinblick auf die seitens des vormaligen Beklagten
unterzeichnete Aufhebungsvereinbarung bzw. aufgrund des Abnahme-
protokolls, jeweils in Verbindung mit dem Begehungsprotokoll. Denn
beiden Erklarungen kommt keine Anerkenntniswirkung im Sinne einer
Verpflichtung zur Ubernahme der Schadensbeseitigungskosten zu. Ein
derartiges Anerkenntnis bleibt dann ohne Wirkung, wenn schon - wie
hier - die Abwadlzung der Schonheitsreparaturen unwirksam war. Der
Mieter kniipft mit derartigen Erklarungen erkennbar an die fiir ihn
wirksam gehaltenen Renovierungspflichten an und will daher nicht
etwa mit ihnen ein selbststandiges, also konstitutives Schuldanerkennt-
nis abgeben. Der Mieter gibt das Anerkenntnis lediglich in der Vorstel-
lung ab, zu den Renovierungsarbeiten aus dem Mietver-
trag ohnehin verpflichtet zu sein.

RA Heiko Ormanschick, Hamburg

INHALT
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BGB §§ 397, 535 Abs. 1 Satz 2, 538
Schonheitsreparaturklausel, Summierungseffekt

BGB §§ 242, 543, 569, 573

Wirksambkeit der ordentlichen Kiindigung wegen
Zahlungsverzug, bei zeitnahem spateren Fehlen
aktueller Zahlungsriickstinde?

BGB §§ 823 Abs. 1, 1004 Abs. 1; GG Art. 2, 14
Attrappe einer Video-Uberwachungskamera

BGB §§ 276, 278, 286 Abs. 4, 535, 543 Abs. 1
Fristlose Kiindigung wegen eines Mietzahlungs-
verzugs des Mieters

WEG § 14 Abs. 4; BGB § 633 Abs. 2 S. 2 Nr. 2
Hauswasseranschluss und Hauptwasserzahler
im Sondereigentum

WEG §§ 10 Abs. 6 S. 3 Halbs. 2, § 15 Abs. 3; BGB § 1004
Geltendmachung von Unterlassungsanspriichen
durch den Verband

WEG § 46
Auslegung von Klageantragen bei der
Beschlussanfechtung

Fordern Sie unseren wochentlichen
Newsletter an:www.diewohnungswirtschaft.de

BGB §§ 242, 543, 569, 573

Wirksamkeit der ordentlichen Kiindigung
wegen Zahlungsverzug, bei zeitnahem spa-
teren Fehlen aktueller Zahlungsriickstinde?

Der Vermieter kann sich in der Regel nicht auf die Wirksamkeit der
ordentlichen Kiindigung berufen, wenn der Wohnraummieter alle
aktuellen Zahlungsriickstande spatestens binnen zwei Monaten nach
Rechtshangigkeit der Riumungsklage ausgeglichen hat und keine
sonstigen erheblichen Griinde gegen eine Fortsetzung des Mietver-
haltnisses sprechen.

LG Bonn, Urteil vom 6.11.2014, 6 S 154/14 (n. rkr., BGH, VIII ZR
321/14), a.A. LG Berlin, Urteil vom 16.9.2014, 67 S 290/14 (siehe DW
2/2015,S.61)

Bedeutung fiir die Praxis

Es stellt sich die Berufung auf eine zunachst wirksam ausgesprochene
ordentliche Kiindigung, die sich allein auf einen Zahlungsverzug des Mie-
ters stiitzt, in der Regel dann als rechtsmissbrauchlich dar, wenn der

£
..ﬁm

dfh

RA Heiko Ormanschick

Mietrecht

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

RiAG Dr. Olaf Riecke

WEG-Recht

Baumweg 1, 22589 Hamburg

Telefon: 040 871683

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

Online:

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

Nutzung der QR-Codes:

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

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

3. Viel SpaB beim Lesen!
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RECHT

Vermieter spatestens bis zum Ablauf von zwei Monaten nach Eintritt der
Rechtshangigkeit des Raumungsanspruchs hinsichtlich der falligen Miete
und der falligen Entschadigung nach § 546a Abs. 1 BGB befriedigt wird
oder sich eine offentliche Stelle zur Befriedigung verpflichtet, keine An-
haltspunkte dafiir vorliegen, dass es kiinftig erneut zu weiteren Zahlungs-
riickstinden kommen wird und der Mieter sich auch im Ubrigen keine
Verletzung von mietvertraglichen Pflichten zu Schulden hat kommen las-
sen, die gegen eine Fortsetzung des Mietverhaltnisses sprechen wiirden.
Das berechtigte Interesse des Vermieters daran, nicht wiederholt in den
Kreislauf Zahlungsriickstand, Kiindigung, Zahlung, zwangsweise Vertrags-
fortsetzung zu geraten, dem im Fall der fristlosen auBerordentlichen
Kiindigung durch § 569 Abs. 3 Nr. 2 Satz 2 BGB Rechnung getragen wird,
wird dadurch beriicksichtigt, dass fiir ein erfolgreiches Berufen auf den
Einwand des Rechtsmissbrauchs durch den Mieter keine Anhaltspunkte
dafiir vorliegen diirfen, wonach es auch kiinftig erneut zu Zahlungsriick-
standen kommen wird oder dass anderweitige erhebliche Griinde gegen
die Fortsetzung des Mietverhaltnisses sprechen. Solche Anhaltspunkte
konnen sich etwa daraus ergeben, dass es bereits in der Vergangenheit zu
Zahlungsriickstanden gekommen ist, die zu einer Kiindigung gefiihrt ha-
ben, und der Vertrag dann schlieBlich im Hinblick auf einen Ausgleich der
offenen Forderungen fortgesetzt worden ist. Die Revision
wurde zugelassen.

il
2

RA Heiko Ormanschick, Hamburg E

BGB §§ 823 Abs. 1, 1004 Abs. 1; GG Art. 2, 14

Attrappe einer
Video-Uberwachungskamera

Mieter miissen keine Attrappe einer Video-Uberwachungskamera im
Hauseingang und im Treppenhaus akzeptieren.

AG Frankfurt/Main, Urteil vom 29.1.2015, 33 C 3407/14 (n. rkr.)

Bedeutung fiir die Praxis

Sowohl die Installation von Videokameras als auch die Installation von
Kameraattrappen im Hauseingangsbereich stellen einen Eingriff in

das allgemeine Personlichkeitsrecht des Mieters dar. Bereits die mit

der Anbringung einer Attrappe verbundene Androhung der standi-

gen Uberwachung der Bewegung des Mieters und seiner Besucher im
Hauseingangsbereich stellt eine Beeintrachtigung seiner allgemeinen
Handlungsfreiheit dar, die nur unter besonderen Umstanden zu rechtfer-
tigen ist. Zwar hat die Vermieterin grundsatzlich das ebenfalls durch Art.
14 GG in der Verfassung verankerte Recht, geeignete und erforderliche
MaBnahmen zum Schutz ihres Eigentums zu ergreifen. Vorliegend ist
jedoch nicht dargetan, dass die Installation von Kameras oder Attrappen
tatsachlich geeignet und erforderlich ware, um eine drohende Bescha-
digung von Eigentum der Vermieterin zu verhindern. Diese hat hierzu
lediglich allgemein vorgetragen, die Kameras dienten zur Abschreckung

ORAD)
2

RA Heiko Ormanschick, Hamburg Ei

vor Vandalismus und Einbruchsdiebstahl und erhdohten die
allgemeine Sicherheit um das Haus.
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BGB §§ 276, 278, 286 Abs. 4, 535, 543 Abs. 1

Fristlose Kiindigung wegen eines
Mietzahlungsverzugs des Mieters

1. Dem fiir einen Mietzahlungsverzug des Mieters gemaB § 286 Abs.
4 BGB erforderlichen Vertretenmiissen steht nicht entgegen, dass
er, um die Miete entrichten zu konnen, auf Sozialleistungen einer
offentlichen Stelle angewiesen ist und diese Leistungen rechtzeitig
beantragt hat.

2. Kiindigt der Vermieter in solch einem Fall gemaB § 543 Abs. 2 Satz
1 Nr. 3 BGB aus wichtigem Grund, findet eine Beriicksichtigung von
personlichen Umstanden und Zumutbarkeitserwagungen grundsatz-
lich nicht statt.

BGH, Urteil vom 4.2.2015, VIll ZR 175/14

Bedeutung fiir die Praxis
§ 276 Abs. 1 Satz 1 BGB sieht vor, dass der Schuldner Vorsatz und Fahr-
ldssigkeit zu vertreten hat, wenn eine strengere oder mildere Haftung
weder bestimmt noch aus dem sonstigen Inhalt des Schuldverhaltnisses
zu entnehmen ist. Eine solche strengere Haftung besteht aber nach all-
gemeiner Auffassung bei Geldschulden. Danach befreit eine Leistungsun-
fahigkeit aufgrund wirtschaftlicher Schwierigkeiten den Schuldner auch
dann nicht von den Folgen des Ausbleibens der (rechtzeitigen) Leistung,
wenn sie auf unverschuldeter Ursache beruht. Vielmehr hat jedermann
nach dem Prinzip der unbeschrankten Vermoégenshaftung ohne Riicksicht
auf ein Verschulden fiir seine finanzielle Leistungsfahigkeit einzustehen.
Dieses Verstandnis des Vertretenmiissens im Falle mangelnder finanziel-
ler Leistungsfdhigkeit gilt auch fiir Mietzahlungspflichten. Soweit in der
Instanzrechtsprechung teilweise die Auffassung vertreten oder jedenfalls
erwogen wird, ein Mieter, der Sozialleistungen einer 6ffentlichen Stelle
beziehe, geniige seinen Pflichten zur Beschaffung der zur Entrichtung der
Miete bendtigten Geldmittel bereits dann, wenn er alles ihm Obliegende
und Zumutbare getan habe, um die 6ffentliche Stelle zur piinktlichen Zah-
lung der fiir seine Unterkunft geschuldeten Miete zu veranlassen, trifft
dies nicht zu. Zwar braucht sich ein hilfebediirftiger Wohnungsmieter die
Saumnis einer 6ffentlichen Stelle, die die Kosten seiner Unterkunft zu
libernehmen hat, nicht gemaB § 278 BGB als eigenes Verschulden zurech-
nen zu lassen. Denn eine Behorde, die im Rahmen der Daseinsvorsorge
staatliche Transferleistungen an einen Biirger erbringt, ist hierbei nicht
Erfiillungsgehilfe des Mieters zur Erfiillung seiner Zahlungsverpflichtun-
gen gegenuiber seinem Vermieter. Das dndert aber nichts

daran, dass der Mieter verschuldensunabhangig fiir seine E! El
finanzielle Leistungsfahigkeit einzustehen hat. 2 1

RA Heiko Ormanschick, Hamburg
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WEG § 14 Abs. 4; BGB § 633 Abs. 2S. 2 Nr. 2

Hauswasseranschluss und Haupt-
wasserzdhler im Sondereigentum

Befinden sich Hauswasseranschluss und Hauptwasserzahler in ei-
nem Kellerraum, der zum Sondereigentum eines Wohnungseigentii-
mers gehort, so stellt dies in der Regel keinen Mangel am Gemein-
schaftseigentum dar. Hingegen kann mit dieser baulichen Situation
ein Mangel am Sondereigentum gegeben sein.

OLG Bremen, Urteil vom 12.12.2014, 2 U 54/14

Bedeutung fiir die Praxis

Hier geht es mal nicht um die sachenrechtliche Abgrenzung von Sonder-
und Gemeinschaftseigentum, sondern um die entsprechende Zuordnung
eines vorhandenen Mangels.

Das Gericht verneint hier einen solchen Mangel fiir das erstellte Gemein-
schaftseigentum, obwohl der Verband - vertreten durch den Verwalter -
keinen unmittelbaren Besitz an den dem Gemeinschaftseigentum unter-
liegenden fiir die Verwaltung wichtigen Gegenstanden (dem Hauswas-
seranschluss und dem Hauptwasserzahler) hat. Der Hinweis auf das Be-
tretungsrecht (vgl. § 14 Nr.4 WEG) fiir den Raum des Sondereigentiimers
liberzeugt nicht. Ginge es etwa um die Heizungsanlage, ware schnell klar,
dass auch der Gemeinschaft gegeniiber der unmittelbare Zugriff auf die
Anlage und nicht nur ein Anspruch auf Betreten des Sondereigentums, in
dem die Anlage steht, die vertraglich geschuldete Leistung

beinhaltet. [=] [=]

Eh L

Dr. Olaf Riecke, Hamburg

WEG §§ 10 Abs. 6 S. 3 Halbs. 2, § 15 Abs. 3; BGB § 1004

Geltendmachung von Unterlassungs-
anspriichen durch den Verband

Zieht die Wohnungseigentiimergemeinschaft die Durchsetzung von
Beseitigungs- oder Unterlassungsanspriichen wegen Storungen

des Gemeinschaftseigentums durch Mehrheitsbeschluss an sich, so

begriindet sie damit ihre alleinige Zustandigkeit fiir die gerichtliche
Geltendmachung.

BGH, Urteilvom 5.12.2014,V ZR 5/14

Bedeutung fiir die Praxis

Der Reform-Gesetzgeber wollte - anders als jetzt der BGH - neben der

Klage des Verbandes auch Individualklagen zuzulassen.

Klagt etwa allein ein Eigentiimer auf Unterlassung, so muss er den

Rechtsstreit in der Hauptsache fiir erledigt erklaren, sobald eine Verge-

meinschaftung per Beschluss erfolgt. Anderenfalls treffen ihn die Kosten

des Verfahrens.

Wenn der Verband nach dem , Ansichziehen” untatig bleibt, kommen zwei

Szenarien in Betracht:

1. Wurde die Vorschussanforderung des Anwalts nicht bezahlt, kann der
beeintrachtigte Eigentiimer den Vorschuss vorfinanzieren.

2. Wenn der Verwalter fiir den Verband nicht einmal einen Anwalt manda-
tierte, muss - ggf. gerichtlich - durchgesetzt werden, dass der Verband
seinen Beschluss umsetzt.

Diese Vergemeinschaftung mit gleichzeitigem Entzug der Klagebefug-

nis kann fiir den Einzelnen auch einen Vorteil bedeuten, weil dann der

Verband auf aller (auch des Storers) Kosten den Rechtsstreit

flihren wird. (=l EI
E F. £

Dr. Olaf Riecke, Hamburg

WEG § 46

Auslegung von Klageantragen bei der Beschlussanfechtung

Auch bei einer Beschlussanfechtungsklage darf die Auslegung des
Klageantrags - wie allgemein im Prozessrecht - nicht am buchstdb-
lichen Sinn des Ausdrucks haften, sondern hat den wirklichen Willen
der Partei zu erforschen; nur wenn sich das Rechtsschutzziel des
Klagers auch durch die gebotene Auslegung unter Einbeziehung der
gesamten Klageschrift nicht eindeutig ermitteln lasst, gehen die
verbleibenden Unklarheiten zu seinen Lasten.

BGH, Urteilvom 12.12.2014,V ZR 53/14

Bedeutung fiir die Praxis

Bereits aus der fristgerecht erhobenen Anfechtungsklage muss sich
ergeben, welche konkreten Beschliisse angefochten werden sollen. Wenn
im BGH-Fall unter Verwendung des Plurals erklart wird, dass die ,zu TOP
4 und TOP 6 gefassten Beschliisse” gemeint seien, ist dies sicher nicht
eindeutig. Es soll dem Klager zugutekommen, wenn er in der Klageschrift
mitteilt, dass er selbst bei der Versammlung nicht anwesend war; die

Klage sei dahin auszulegen, dass er auch einen ihm gegebenenfalls unbe-
kannten Beschluss anfechten wollte.

Insoweit ist nicht der bloBe Wortlaut des Klageantrags, sondern das
erkennbare Rechtsschutzbegehren des Anfechtenden bedeutsam.

In der Regel muss der Anfechtende aber damit rechnen, dass ,die verblei-
benden Unklarheiten immer zu seinem Rechtsnachteil” fiihren.

Wegen der Beschluss-Sammlung (§ 24 Abs. 7 S. 7 WEG) kann und muss
sich aber - nach der Instanzrechtsprechung - auch der nicht Anwesende
liber die gefassten Beschliisse informieren (vgl. bereits LG Miinchen |,
NZM 2008, 410).

Unprazise Klageantrage sind nicht selten. Wieder einmal soll das Gericht
dem Anfechtenden unter die Arme greifen. Schon bisher hat der BGH auf
dieser Linie judiziert und etwa unzuldssig auf Teile einer Jahresabrech-
nung beschrankte Antrage als gegen die gesamte Abrech-

nung gerichtet ausgelegt (vgl. BGH ZMR 2013, 212). (=] El

Eh C

Dr. Olaf Riecke, Hamburg
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Wohnraum fur Senioren

ANTEIL IN % DER 80 JAHRE UND ALTEREN

. i I . 2011 2 g

Schon heute ist der Anteil der iiber 80-Jahrigen in Sachsen mit 6,4% 0 030 2
im Bundesvergleich am hochsten. Laut der 12. koordinierten Bevolke- ~ baden-Wiirttemberg 5,0 81 s,
rungsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes wird Sachsen Bayern 50 7,8 Eg
diesen Spitzenplatz auch weiterhin behalten: Bis 2030 soll der Anteil Berlin 4,2 7,9 EE
der iiber 80-Jahrigen auf 10,6% ansteigen. Ahnlich hoch wird die Zahlin Brandenburg 5,0 9,5 %%
Sachsen-Anhalt mit 10,4% und in Thiiringen mit 10,1% sein. InHamburg  gremen 5,6 8,3 22%
und Berlin wird der Anteil der (iber 80-Jdhrigen 2030 hingegen nur bei Hamburg 5,0 6,7 ,g §
9 % li 2B
6,7.4 bzw. 7,9% liegen. ) . ) . . Hessen 52 8.2 55
»Bei der Planung von Wohnraum fiir Senioren miissen die Verantwortli- STT—— 49 94 25
chen sehr genau hinschauen, wie der Bedarf vor Ort heute und in Zukunft e : : gg
tatsichlich aussieht”, sagt Matthias Klupp vom Beratungsunternehmen  \Viedersachsen 5 &2 55
Analyse & Konzepte. Hinzu kommt: Auch Senioren haben unterschiedliche ~ Nordrhein-Westfalen 5,3 7,8 é g
Wohnkonzepte. Pragend fiir die dltere Generation sind laut der Studie  Rheinland-Pfalz 5,5 7,9 5%
,Wohntrends 2030, die Analyse & Konzepte zusammen mit InWIS fiir Saarland 5,8 8,5 E'é
den Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen  g5cheen 6,4 10,6 ?é §
. c < E
(GdW) erstellt hat, das konventionelle, das bescheidene und das an- Sachsen-Anhalt 5,8 104 23
spruchsvolle Wohnkonzept. Auch hieraus ergeben sich unterschiedliche . . HE
. ) . Schleswig-Holstein 5,2 89 =:
Anforderungen an die Portfolioentwicklung. ,,Pauschale Forderungen 38
. . . . . Thiiringen 5,6 10,1 =22
nach mehr Wohnraum fiir Senioren sind daher mit Vorsicht zu betrach- EX

Deutschland insgesamt 5,3 8,3

ten”, erklart Klupp.
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Erweitern Sie mit einer optimalen Systembetreuung durch Buderus |hr
Portfolio und steigern Sie die Zufriedenheit Ihrer Kunden. Mit unseren
produktnahen Dienstleistungen unterstitzen wir Sie, wo Bedarf besteht.
So konnen Sie Ihren Kunden auch einen zusatzlichen Effizienz-Service
anbieten: z. B. mit der Buderus Effizienz-Analyse. Hierbei ermitteln wir
die Optimierungspotenziale der Anlage und zeigen Handlungsfelder auf.

Warme ist unser Element

Bosch Thermotechnik GmbH, Buderus Deutschland, Bereich Kundendienst - Tel. 01806 9278864, aus dem
Festnetz 0,20 €/Anruf, max. 0,60€/Anruf aus nationalen Mobilfunknetzen - Mail: dienstleistung@buderus.de
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