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B&O STEHT FUR BEZAHLBAREN WOHNRAUM

Instandhalten
Modernisieren

Bauen

VERTRAUEN SIE DEM MARKTFUHRER

B&O Gruppe: www.bo-wohnungswirtschaft.de
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Medienversorgung, Smart Home, AAL & Co - die Digitalisierung verandert
das Wohnen und damit auch die Wohnungsunternehmen. Neue Geschafts-
modelle und Unternehmen tauchen im Umfeld der Wohnungswirtschaft
auf und sorgen erst einmal fiir Unruhe - siehe Googles Brandmelder. Im
Umkehrschluss wird immer haufiger nach der Zukunftsfahigkeit von
altgedienten Geschadftsmodellen gefragt. Auf der Messe Expo Real in
Miinchen drehten sich beispielsweise einige Gesprache um Bankenmodelle,
Messdienstleister und Vermietungsplattformen.

Wir widmen uns in dieser Ausgabe der Herausforderung Digitalisierung im
Gebaude, um zumindest dieses Thema etwas einzugrenzen. Es geht u. a.
um das Energiemanagement durch Smart Metering. Wie smart ist unser
Home inzwischen? Und was hat sich gedndert, welche Entwicklungen sind
ernst zu nehmen?

Wir zeigen am Beispiel der Vivawest, wie und warum das Unternehmen
{iber 100.000 Wohnungen auf den neuesten Stand der digitalen Technik
gebracht hat (Seite 44). Start des Projektes, das diesen Sommer abge-
schlossen werden konnte, war bereits im Jahr 2013. Uber die aktuelle
Multimediaversorgung hinaus sind weitere Potenziale von Multimedia-
Anwendungen z. B. im Bestandsmanagement denkbar. Die Grundlagen dazu
sind nun erst einmal gelegt.

Bei allen Chancen kommen aber auch die Risiken ins Spiel: laut FAZ laufen » Architektur
zurzeit Recherchen, wie sicher personenbezogene Daten iber das Internet
verschickt werden. Das betrifft die Wohnungswirtschaft z. B. bei hochsen-
siblen Angaben, die bei der Wohnraumvermietung anfallen und die nicht

und
Wirtschaftlichkeit

unverschliisselt durchs Netz geschickt werden diirfen. im Einklang!
Generalplanung
Ihre aus einer Hand.«

v/ﬁﬁé §: Sie méchten weitere Informationen?!
!I_,-' Wir freuen uns auf Sie.
iwb Ingenieurgesellschaft mbH

wowi@iwb-ingenieure.de 1
www.iwb-ingenieure.de iwb
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NEUBAU UND SANIERUNG
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Wohnen im Denkmal Preis Soziale Stadt Erfolgreiches Wohnexperiment
Urspriinglich sollten die Elbtreppenhduser ab- Nach dem Auslaufen von Fordermitteln geht es Ein Wohn- und Gewerbebau in Ziirich bietet
gerissen werden. Aufwandig erneuert, erinnern  oft um die Verstetigung der laufenden Projekte.  (iber 260 Menschen aller Altersgruppen einen
sie nun an das friihere Wohnen am Hafen. Wie dies gelingt, zeigt das pramierte Beispiel. gemeinschaftlichen Lebensstil.
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10 Miteinander in der Zechensiedlung

»Fiirst Leopold” in Dorsten-Hervest
THEMA DES MONATS: Preis Soziale Stadt 2016

DIGITALISIERUNG IM GEBAUDE, MEDIENVERSORGUNG, SMART HOME, AAL & CO.

Die Digitalisierung macht auch vor der Wohnungswirtschaft nicht
halt. Sie beeinflusst, wie die Unternehmen Bestande bewirtschaften,
Services ausrichten oder Energieeffizienz organisieren.

Die DW widmet sich mit den Themen Digitalisierung im Gebdude,
Medienversorgung, Smart Home und AAL einigen relevanten Hand-
lungsfeldern und zeigt auf, was die Branche bereits umsetzt.
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ENERGIE UND TECHNIK
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Partner der
Wohnungswirtschaft
Blome GmbH & Co.KG

Modernisieren im Bestand
— alles aus einer Hand!

Von der Einzelmodernisierung
bis zur Quartiersentwicklung.

Fordern Sie uns: www.blome.org

»Wir von Blome sind auf Badsanierung im Be-
stand fur die Wohnungswirtschaft spezialisiert.
Ein Bad modernisieren wir in sieben bis zehn
Arbeitstagen, zum Festpreis und zum festen
Termin. Besonders unsere individuelle Mieter-
betreuung ist speziell auf die Wohnungswirt-
schaft abgestimmt. Das kommt bei den Mietern
und den Mitgliedern sehr gut an — Originalzitate
finden Sie auf unserer Homepage!*

Thomas Diehl,
Projektleiter Hessen




STADTEBAU UND STADTENTWICKLUNG

GrofBiprojekt in Wolfsburg

Entwicklung der ,Steimker Garten” schreitet voran

2013 startete die Entwicklung der stadtebaulichen Konzeption fiir die
sog. Steimker Gdrten in enger Zusammenarbeit mit der Stadt Wolfsburg.
Nach intensiver Planungsphase stimmte der Rat der Stadt Mitte Marz
2016 einstimmig dem Bebauungsplan fiir die Steimker Garten zu. Die
vorbereitenden ErschlieBungsmaBnahmen fiir die Baufelder des GroBpro-
jekts ,Steimker Garten" haben Ende 2015 begonnen. Seit Ende Mai 2016
sind die ErschlieBungsarbeiten fiir die Baufelder des ersten Bauabschnitts
fiir insgesamt 1.250 Wohneinheiten gestartet. Neben den Grundstiicken,

Weitere Informationen:
www.steimkergaerten.de und www.vwimmobilien.de

auf denen VWI selbst rund 300 Mietwohnungen errichten wird, werden
weitere Flachen fiir bis zu 950 Wohneinheiten an interessierte Investoren
vermarktet. Zudem entstehen in dem Stadtquartier eine Seniorenresidenz
der Residenz-Gruppe Bremen und eine Kindertagesstatte. Der Baustart
fiir die ersten Hochbauten wird in Abhangigkeit der Wetterlage voraus-
sichtlich Anfang 2017 erfolgen. Auch steht mittlerweile fest, dass der
Wolfsburger Bauunternehmer Marco Moretti 65 Eigentumswohnungen im
Stadtteil errichten wird.

Quelle: Residenz-Gruppe

In den ,Steimker Garten” entstehen
u.a. eine Kindertagesstatte und
Spielflachen, um das Quartier fiir
Familien mit Kindern attraktiv zu
machen

Nachbarschaftsaktion in Berlin
Gemeinsam fiir einen schonen Kiez

Es hat schon Tradition: Im Herbst ziehen engagierte Mieterbeirite,
Mieter und Mitarbeiter der Gewobag mit Besen, Schubkarren, Schau-
feln und Gartenkrallen durch ihr Viertel. Rund um den ,Aktionstag
fiir ein schones Berlin® und die Woche des biirgerlichen Engagements
werden in zehn Berliner Kiezen Griinflachen von Miill befreit und Blu-
menzwiebeln fiir Frihbliiher gesetzt. Kerstin Kirsch, Geschaftsfiihrerin
der Gewobag MB Mieterberatungsgesellschaft, sieht in den Aktionen
wichtige Bausteine fiir lebenswerte Nachbarschaften: ,Gemeinsames
Handeln starkt den nachbarschaftlichen Zusammenhalt und schafft
eine personliche Verantwortung fiir das direkte Umfeld. Denn wenn
das Gesamtbild des Quartiers stimmt, konnen sich die Anwohner viel
besser damit identifizieren. So wird ein Quartier zum Raum fiir Ge-
meinschaft, in der jeder gern zu Hause ist.” Den Auftakt der diesjahri-
gen Herbstaktion machte das Quartier RingslebenstraBe im Stadtteil
Berlin-Buckow.

em| Weitere Informationen:
www.gewobag.de

Die Anwohner im Miihlenviertel (Berlin, Prenzlauer Berg) fegen durch
und setzen Friihbliiher

Schon beim Sommerfest erhielten die Helfer fiir jeden gefiillten Beutel
mit Mill aus dem Kiez einen Beutel mit Blumenzwiebeln, die sie im
Quartier oder auf dem eigenen Balkon einpflanzen konnten.
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Losungen von
der Stange.

Thomas Bauer,

Vorstand Gemeinnltzige Baugesell-

schaft Kaiserslautern AG

DRo KLEIN



STADTEBAU UND STADTENTWICKLUNG
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Serielles Bauen

Quartiersentwicklung der GEWOBA gewiirdigt

Die Jury des Deutschen Stadtebaupreises hat das Neubauprojekt Tarzan
und Jane der GEWOBA AG in Bremen-Huchting gewiirdigt. In der Begriin-
dung lobte die Jury, das Projekt zeige exemplarisch, wie die aufgelo-
ckerten Siedlungen der 1950er und 60er Jahre mit kostengiinstigem,
qualitatsvollem Wohnungsbau aufgewertet werden kénnen. Ohne die
vorhandene Sozialstruktur zu iberfordern, sei das Wohnungsangebot
verbreitert und Freirdume aufgewertet worden.

Der Entwurf von Spengler Wiescholek Architekten Stadtplaner stammt
aus dem Architekturwettbewerb ,ungewdhnlich wohnen” und wurde zu
einem Prototypen fiir serielles Bauen ausgearbeitet. Im Siiden der Hanse-
stadt errichtet die GEWOBA derzeit insgesamt fiinf Mal den Gebaudetyp
Tarzan und Jane in unmittelbarer Nachbarschaft und schafft insgesamt 80
offentlich geforderte Wohnungen. Jedes Haus wird mit unterschiedlichen
Grundrisskombinationen realisiert - bis zu 100 Varianten sind moglich.
Zwischen 14 und 18 Wohneinheiten finden in dem Bautyp Platz. ,Wir ste-
hen in der Verantwortung, die groBe stadtebauliche und nachbarschaft-
liche Qualitat bestehender Siedlungen zu erhalten. Deswegen braucht

Weitere Informationen:
www.gewoba.de

Der Gebdudetyp Tarzan
und Jane %

es variable Stadtbausteine mit groBem Integrationspotenzial und hoher
Variabilitat. Das leistet Tarzan und Jane", so Peter Stubbe, Vorstandsvor-
sitzender der GEWOBA.

Ferienaktion
Ein Dschungel in Berg am Laim

Kinder aus dem Miinchner Stadtteil Berg am Laim haben unter Anleitung
des Graffiti-Kiinstlers Marco Ziegler eine 80 m? groe Wand in der Miinch-
ner PertisaustraBe gestaltet. Das Wohnforum, eine Tochtergesellschaft
der GEWOFAG, hat die Kinder-Ferienaktion in seinem Gemeinschaftsraum
initiiert und organisiert. ,Das Dschungel-Graffito verschonert das Wohn-
umfeld und fordert durch die Mitgestaltung gleichzeitig die Identifikation
mit dem Ort", sagte Dr. Klaus-Michael Dengler, Sprecher der GEWOFAG-
Geschaftsfiihrung.

Der Gemeinschafts-
raum steht in der Per-
tisaustraBe steht allen
Bewohnern im Quartier
offen. Die Angebote
reichen von Yoga liber
Tanz fiir Kinder bis zur
Nachhilfe. Zudem hat
die GEWOFAG einen
Concierge-Service
eingerichtet. Hier
konnen Nachbarn
Kopien tatigen und sich
informieren.

el Weitere Informationen:
www.gewofag.de

Ressortiibergreifende Strategie

GdW begriiBt Investitionspaket

Die Bundesregierung stockt die Fordermittel fiir benachteiligte Stadtvier-
tel deutlich auf, erweitert eigene Unterstiitzungsprogramme und passt
sie besser auf die Bediirfnisse dieser Viertel an. Am 31. August 2016

hat das Bundeskabinett auf Vorschlag von Bundesbauministerin Barbara
Hendricks die ressortiibergreifende Strategie zur sozialen Stadt ,,Nach-
barschaften starken, Miteinander im Quartier” beschlossen. Zwischen
2017 und 2020 flieBen zusatzlich 1,2 Mrd. € an die Kommunen, um damit
dringende BaumaBmaBnahmen in Schulen, Kitas oder Stadtteilzentren zu
finanzieren und soziale Projekte besser zu unterstiitzen. AuBerdem soll
die Verbraucherberatung in den Stadtteilen mit niedrigeren Einkommen
gestarkt werden.

Der GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienun-
ternehmen e. V. begriiBte den Beschluss: ,Soziale Integration findet
nicht nur im Bereich Arbeit und Bildung statt, sondern besonders in
den Wohnquartieren”, betonte GdW-Prasident Axel Gedaschko. Das
Programm Soziale Stadt habe hier in den letzten Jahren unverzicht-
bare Dienste geleistet und zur Stabilisierung von Quartieren beigetra-
gen. Mit der nun beschlossenen Strategie kdnnen kiinftig zusatzlich
ressortiibergreifend Fordermittel in Gebieten mit erhohten Integra-
tionsanforderungen gebiindelt werden. ,Hilfe dort, wo Hilfe beno-
tigt wird, das muss das Credo dieses neuen Ansatzes sein”, erklarte
Gedaschko.

ezl Weitere Informationen:
web.gdw.de

6 DW | DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT 11|2016

Quelle: GEWOBA



Fassadenkunst in Chemnitz und Gotha

GroBflachige Graffiti

Die Grundstiicks- und Gebaudewirtschafts-Gesellschaft m.b.H. (GGG)
Chemnitz hat zwei Graffitikiinstler engagiert, um die rund 350 m? grof3e
Fassade des Eckhauses Karl-lmmermann-StraBe 24 in Chemnitz zu gestal-
ten. Die GGG hat entlang der Gustav-Freytag-Strale in drei Bauabschnit-
ten einen Studenten- und Azubi-Campus entwickelt. Fiir rund 3 Mio. €

sind 240 Einzelzimmer entstanden, die zu monatlichen Pauschalmieten

ab 155 € inkl. aller Nebenkosten, Grundmoblierung, Einbaukiiche und
Internet-Flat angemietet werden kénnen. Das Graffito mit dem Titel ,Brich
aus"” zeigt eine Studentin, der ihr altes Wohnumfeld zu eng wird.

Auch die neue Fassadengestaltung in der EnckestraBe in Gotha beschaftigt
sich mit dem Leben im Quartier. Die Wohnungsbaugenossenschaft Gotha
e.G. (wbg) mochte mit dem Wandbild des Graffitikiinstlers Max Kosta

sichtbar machen, dass in diesem Wohnensemble das Wohnen von Kindern Kelne Losungen
nicht nur erwiinscht, sondern auch unterstiitzt wird. Das Bild zeigt eine von der Stange

Landschaft mit einem Baumhaus und spielenden Kindern. ,Die kreative
Fassade ist definitiv ein Hingucker, der Jung und Alt eine Freude bereiten
soll”, sagt Heike Backhaus, technischer Vorstand der whg. Die Bau AG Kaiserslautern wollte

sich dem Markt 6ffnen, neue Pfade
betreten, Bestehendes sichern und
Neues férdern. Unser Weg fiihrte
uns bereits vor zwei Jahrzehnten
direkt zu Dr. Klein. Zuerst (iber die
Finanzierungsvermittlung, spéter mit
Consulting und zuletzt im Versiche-

rungsbereich. Warum?

Ergebnis: Weil es bei Dr. Klein

keine Lésungen von der Stange gibt
und wir dadurch die Vielfalt des

Das Graffito von Jens Tasso Miiller und Guido Giinther in Chemnitz Marktes bekommen, die wir beno-

Quelle: GGG

tigen. Inzwischen haben wir auch
das Versicherungsmaklermandat an
Dr. Klein vergeben. Auch das hat
sich gelohnt. Durch das Vertrauen
in Dr. Klein haben wir die Vielfalt
des Marktes nutzen gelernt. Die
Vielfalt erméglichte uns Wachstum
und Freiheit. Freiheit, die wir

schétzen und lieben.”

Thomas Bauer,
Vorstand Gemeinnltzige Baugesell-

Quelle: wbg

schaft Kaiserslautern AG

Das von Max Kosta verzierte whg-Objekt in Gotha

gm| Weitere Informationen:
www.ggg.de

DRo KLEIN




STADTEBAU UND STADTENTWICKLUNG

Quelle: WIWOG

Kunstprojekt
95 Tiiren zur Reformation

Die Wittenberger Wohnungsbaugesellschaft mbH (WIWOG) hat anlass-
lich des Reformationsjubilaums 95 Kunstwerke entlang des Stadtba-
ches in der Lutherstadt Wittenberg aufstellen lassen. Es handelt sich
um 95 Tiiren, die im Laufe vieler Jahre von der WIWOG gesammelt
wurden. Die Tiiren stammen gréBtenteils aus Neubaubldcken, die im
Rahmen des Stadtum-
baus Ost abgerissen
wurden.

Schulen und interessierte
Privatpersonen aus dem
Landkreis Wittenberg er-
hielten die Moglichkeit,
diese Tiiren nach ihren
Vorstellungen kiinst-
lerisch zu gestalten.

Die zentrale Frage des
Projektes lautet: Welche
Bedeutung hat die Refor-
mation heute?

Mit dem Projekt ,,95
Tiiren zur Reformation”
will das Wohnungsun-
ternehmen die regionale

Weitere Informationen:
www.tueren-zur-reformation.de und www.wiwog.de

Knapp 250 Kiinstler wirkten an der Gestaltung der 95 Tiiren mit

Identitat starken und ein Signal fiir Kreativitat im Stadtbild setzen.
Insgesamt konnte die WIWOG mit ihren Projektpartnern knapp 250
Kiinstler fiir dieses Projekt begeistern, darunter 30 Schulen, sieben
Privatpersonen und zwolf gemeinniitzige Einrichtungen, Kirchen und
Firmen.

Das Projekt nahm mehr als 1,5 Jahre Vorbereitungszeit und Investitio-
nen von {iber 25.000 € in Anspruch. Dank der zusatzlichen Forderung
durch Sponsoren konnten herausragende Arbeiten von einer Fachjury
mit einem Preis ausgezeichnet werden.

Ehrenamtliches Engagement

VLW eG packt in Kitas an

30 Mitarbeiter der Vereinigten Leipziger Wohnungsgenossenschaft eG
(VLW) sowie der VLW-Gebdudeservice GmbH haben sich im Rahmen
ihres ,,Sozialen Tages"” in zwei Leipziger Kitas der Kinder- und Jugend-
hilfegesellschaft Outlaw ehrenamtlich engagiert. Unterstiitzt vom
Kita-Personal und Eltern der Fordervereine haben die Helfer in den
Kindertagesstatten DemmeringstraBe und Karl-Heine-StraBe Mdbel
geschleppt, Platz fiir Spielflache geschaffen, Raume neu gestrichen
und den Garten verschonert. Im Vorfeld der Aktion hatte die Ge-
nossenschaft bereits 500 € fiir den Kauf der benotigten Materialien
gespendet.

»Der Soziale Tag ist fiir uns eine Herzensangelegenheit. Seit drei
Jahren packen wir in Leipziger Kindertagesstatten oder Schulen an und
helfen, das Lern- und Spielumfeld deutlich aufzuwerten. Es ist immer
wieder erstaunlich, was am Ende des Tages alles geschafft wird. Der
Dank gilt allen Mitarbeitern sowie den zahlreichen Helfern”, betont
Wolf-Riidiger Kliebes, Vorstandsvorsitzender der VLW eG.

o] Weitere Informationen:
www.vlw-eg.de

Quelle: VLW

Die ehrenamtlichen Helfer betatigten sich auch als Maler

8 DW | DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT 11|2016



Quelle: BUWOG

Geyer-Werke in Neukolln

Quartier zum Wohnen
und Arbeiten

Auf dem Areal der ehemaligen Geyer-Werke in Berlin-Neukdlln

soll bis Ende 2019 ein gemischtes Quartier entwickelt werden, das
Wohnen und Arbeiten miteinander verbindet. Die BUWOG Group
plant auf dem Grundstiick an der Harzer Strae sowohl preisgebun-
dene Mietwohnungen als auch Eigentumswohnungen fiir Eigen-
nutzer und Kapitalanleger. Das denkmalgeschiitzte Hauptgebdude
der dltesten Filmfabrik Deutschlands entlang der Straenfront

soll vollstandig erhalten bleiben und auch kiinftig fiir gewerbliche
Nutzungen zur Verfiigung stehen.

,Wir freuen uns, dass wir die Gelegenheit haben werden, auf diesem
Areal Neubauprojekte zu realisieren, welche die bisherige Nutzung

um das Wohnen ergdanzen und dem kreativen Gewerbe neue Biihnen
bieten”, erklarte Alexander Happ, Geschaftsfiihrer Development
Deutschland bei der BUWOG Group, bei der Bekanntgabe der ers-

ten Informationen zum neuen Stadtquartier und erganzte: ,Solche
gewerbliche Nutzungen sind ein wertvoller Bestandteil einer guten
Nutzungsmischung und tragen zur Erhaltung einer lebendigen, urbanen
Lebensqualitat bei."”

Die ehemaligen Geyer-Werke in Berlin-Neukolln

Weitere Informationen:
www.buwog.com
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Die ausgezeichnete AuBenanlage der GWG

Mehr Griin fiir Miinchen

GWG hat ausgezeichnete
AuBenanlagen

Die GWG Miinchen hat sich fiir die vorbildliche Gestaltung der AuBenanla-
ge in der Korbinian-, Wallenstein- und KeferloherstraBe beim diesjahrigen
Wettbewerb ,Mehr Griin fiir Miinchen” den dritten Preis gesichert. Die
Jury lobte die Mietergarten und die iberzeugende Vorher-Nachher-
Wirkung der Anlage.

Im Zuge der Kanalsanierung hatte die GWG Miinchen die AuBenanlage im
Stadtteil Milbertshofen neu gestaltet. Dort gibt es sowohl Flachen zur Ge-
meinschafts- als auch zur Einzelnutzung. In der Wallensteinstrale befin-
den sich etwa Mietergdrten mit ,Schrebergartencharakter” und zentralem
Kompostplatz. Ein geschwungenes Wegenetz mit mehreren Spielplatzen
ersetzt die ehemals strengen Wegeformen. Auch ist der vorher geteerte
Vorgarten nun begriint. An den jeweiligen Kopfseiten der Gartenanlage
sind iiberdachte Fahrradstellplitze angeordnet. ,Uber diesen Preis freuen
wir uns sehr, denn wir nehmen die Freiflachen in unseren Wohnsiedlungen
sehr wichtig, da sie wesentlich zur Lebensqualitat beitragen”, erklart
Hans-Otto Kraus, technischer Geschaftsfiihrer der GWG Miinchen.

Weitere Informationen:
www.gwg-muenchen.de
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Miteinander der Akteure in der Zechensiedlung
»Furst Leopold” in Dorsten-Hervest

Bewohner und Institutionen der Zechensiedlung ,Flirst Leopold” in Dorsten-Hervest setzen sich

seit Jahren fiir das Zusammenleben in der Siedlung ein. Nach dem Auslaufen der Projektmittel

des Forderprogramms ,Soziale Stadt” ging es um die Verstetigung der laufenden Projekte.
Nun erhielt die Vivawest Wohnen GmbH stellvertretend den Preis Soziale Stadt 2016 in der Kategorie
,Burgermitwirkung, Stadtteilleben” fiir die gelungene Zusammenarbeit mit der Stadt Dorsten, dem

dortigen Bergbauverein, der Evangelischen Kirche und den Ehrenamtlichen.

Bdrbel Wegner
freie Journalistin
Hamburg

Die Stadt Dorsten liegt im Ubergang vom Miins-
terland ins Ruhrgebiet, und der einst intensiv
betriebene Steinkohlebergbau, der erst 2001
eingestellt wurde, pragt Stadtteile wie Hervest
bis heute. Das Maschinenhaus der ehemaligen

Zeche, betreut vom Verein fiir Bergbau-, Indus-
trie- und Sozialgeschichte Dorsten, kurz Berg-
bauverein, ist inzwischen eines von insgesamt
12 Denkmalstandorten in Nordrhein-Westfalen.
Die Maschinen auf , Leopold” stehen still, aber
einmal im Monat laufen andere Maschinen heiB -
am letzten Wochenende des Monats treffen sich
regelmaBig dort bis zu 3.500 Motorradfahrer aus
ganz Nordrhein-Westfalen.

Dicht beim Bergwerk Fiirst Leopold befindet
sich eine z. T. unter Denkmalschutz stehende
Bergarbeitersiedlung aus den 1920er Jahren,

Ralf und Melanie Engberding, hier mit Tochter Jaqueline, gehdren zu den Mietern der Siedlung, die
eine Parzelle im interkulturellen Siedlungsgarten pflegen. Wie vor 100 Jahren gibt es hier keinen
Stromanschluss und das GieBwasser muss per Schwengelpumpe geférdert werden
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benannt nach dem Bergwerksgriinder und im
Stil einer Gartenstadt erbaut. Die rund 450
Wohnungen der Zechensiedlung ,Fiirst Le-
opold” gehdren zum Bestand der Vivawest
Wohnen GmbH - einem aus der Fusion von
Evonik Wohnen und der THS GmbH im Jahr 2012
hervorgegangenen Unternehmen. Es hat viele
Zechensiedlungenin seinem Bestand und ist mit
rund 122.000 Wohnungen in 76 Stadten einer
der groBen Wohnungsanbieter bundesweit. Die
Vivawest Stiftung steht fiir das soziale Engage-
ment des Unternehmens. Ihr Schwerpunkt ist die
Quartiersentwicklung.

Quartiersentwicklung und
Quartiersmanagement

Die Zechensiedlung in Dorsten-Hervest wurde
aufwendig saniert und hat sich zu einem belieb-
ten Wohnquartier entwickelt. Viele junge Familien
sind in den vergangenen Jahren dorthin gezogen.
Bis Ende 2015 gehorte Dorsten-Hervest zum For-
dergebiet des Programmes ,Soziale Stadt”. Viele
Projekte wurden entwickelt, an deren Fortsetzung
nun Institutionen und Ehrenamtliche gemeinsam
arbeiten. Neben der Begegnungsstatte am Brun-
nenplatz, die Raumlichkeiten stellt die Vivawest
zur Verfiigung, gibt es einen weiteren Treffpunkt
im Quartier, das neu geschaffene sozio-kulturelle
Zentrum ,Leo”.

Am zentral gelegenen Brunnenplatz laufen die
Faden zusammen, hier haben der Bergbauverein,
die AuBenstelle der VIVAWEST, die Begegnungs-
statte und das Quartiersbiiro ihren Sitz. Fiinf
Schwerpunkte gibt es: diverse soziale Angebote,
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einen interkulturellen Siedlungsgarten, die Sied-
lungsgeschichte, belebt etwa durch Rundgange,
Ferienfreizeiten und Fliichtlingshilfe.

Diese Vielfdltigkeit beeindruckte die Jury bei
diesem Projekt. Ebenso die Qualitat des sozialen
Treffpunktes und der Zusammenhalt der verschie-
denen Akteure sowie die kooperative Gestaltung
des Projektes. Gemeinsam hatten VIVAWEST, die
Stadt Dorsten, der Bergbauverein und die Evan-
gelischen Kirchengemeinden den Fortbestand des
Kultur- und Begegnungszentrums in Hervest gesi-
chert. Die Akteure ermdglichten die Fortsetzung

von Ideenkonferenzen, auf denen Bewohner Pro-
jektvorschldage einbringen kdnnen, und unterstiit-
zen Angebote wie Kinderferienprogramme und
den interkulturellen Garten.

Ein interkultureller Garten

Letzterer wurde bereits 2015 mit dem Sonder-
preis der Nordrhein-Westfalen-Stiftung gewiir-
digt. Die VIVAWEST, die das Grundstiick den Gart-
nern unentgeltlich iberldsst, ist hierbei auf eine
Initiative des Bergbauvereins eingegangen. Hier
gartnern heute Menschen aus elf Nationen, die

den Garten komplett in Eigenregie bewirtschaf-
ten. Hauptsachlich bauen sie Gemiise an und ver-
binden so die Tradition der Selbstversorgung im
Ruhrgebiet mit dem modernen Urban Gardening.
Von Zeit zu Zeit organisieren sie auch Kochkurse
fir Nachbarn, die so die russische oder tiirkische
Kiiche kennenlernen kénnen.

Die VIVAWEST hatte in Abstimmung mit den
Projektpartnern die Anwohnerinitiative der
Dorstener Zechensiedlung fiir den Wettbewerb
angemeldet. So konnten Uwe Goemann, Cornelia
Bredenfeld und Thomas Wels als Vertreter

... aber auch verkehrssicher?

- Innotec
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von VIVAWEST, Dorstens Biirgermeister Tobias
Stockhoff sowie Monika Engfer und Ute-Maria
Schlebusch vom Verband Evangelische Kirchen-
gemeinde Dorsten als weitere Projektpartner die
Ehrungim Sommer 2016 in Berlin entgegenneh-
men. Ein besonderes Merkmal der Zusammenar-
beit in Hervest, so Dorstens Biirgermeister Tobias
Stockhoff, sei die kooperative Zusammenarbeit
und die Wertschatzung der Partner. Aus dieser
Haltung habe sich eine besondere Zielstrebigkeit
und Verbindlichkeit in den Projekten ergeben.

Kooperatives, ressortiibergreifendes
Engagement

,Den Preis haben wir zu Hause noch einmal feier-
lich iiberreicht. Das musste sein.” Uwe Goemann,
seit neun Jahren Mitglied der Geschaftsfiihrung
der VIVAWEST-Stiftung, erzahlt, dass die in Ber-
lin vergebene Urkunde vervielfaltigt und bei dem
jahrlichen ,Fest der Kulturen” auf dem Brunnen-

platzin Dorsten-Hervest noch einmal 6ffentlich
liberreicht wurde. Denn am Brunnenplatz, einer
ehemaligen Ladenzeile, haben das AuBenbiiro
der VIVAWEST, die Begegnungsstdtte und das
Biiro des Bergbhauvereins ihren Sitz. ,Man sieht
sich einfach mehrmals am Tag, das hilft”, so
Goemann.

Altere Bewohner der Siedung, die sich teils noch
aus der Arbeit auf der Zeche kennen, treffen sich
in der Begegnungsstatte zum Kartenspielen und
zum Planeschmieden. Aus dem Kreis sei die Idee
entstanden, ein Fest zu veranstalten, bei dem die
Ernte aus dem Garten gemeinsam verzehrt wird.
Auch das tiirkische Zuckerfest, so Goemann, wer-
de jedes Jahr gemeinsam gefeiert. Der Ausldn-
deranteil in der Siedlung, liberwiegend ist man
tiirkischer Herkunft, liege bei 30%. Die Mitarbei-
ter der VIVAWEST arbeiten eng mit den Ehren-
amtlichen zusammen. Aus diesem Grund heif3t
das Projekt auch ,Public. Private. Partnership:

BEISPIELE SOZIALEN ENGAGEMENTS IN STADTEN UND QUARTIEREN

Ein Quartier blickt nach vorn”. Rund 15.000 €
investiere die VIVAWEST insgesamt jahrlich in
die Quartiersentwicklung.

Die Aktiven sind stolz auf den Preis, den sie als
Ansporn empfinden. ,Entscheidend ist jetzt, dass
die Dynamik fiir Projekte und Kooperationen nach
der Beendigung der Forderphase der Sozialen
Stadt fortgesetzt wird - aus den verbleibenden
dauerhaften Strukturen heraus”, sagt Biirger-
meister Stockhoff. Er verweist auf die Stadtteil-
konferenz, die neuerdings von einer Gruppe aus
Blirgern, Vereinsvertretern und Mitarbeitern
eines ortlichen Wohnungsanbieters organisiert
wird. Ziel der Akteure ist es, ihre Arbeit moglichst
nachhaltig fortzusetzen, den Projekten eine lang-
fristige Perspektive zu geben. Dabei setzen sie
auf Klassiker wie regionale Feste. So wird zum
Ende des Jahres ein Weihnachtsmarkt vorberei-
tet. Der findet natiirlich auf dem Brunnenplatz
statt.

Einmal in Berlin, einmal in
Dorsten-Hervest: strahlende
Gesichter. Die Preisiibergabe
wird erneut beim 10. Fest der
Kulturen auf dem Brunnenplatz
in der Zechensiedlung , Fiirst
Leopold” gefeiert

Zum neunten Mal wurde 2016 der ,Preis Soziale Stadt” ausgeschrieben. Der Wettbewerb wird getragen von
der AWO Arbeiterwohlfahrt Bundesverband, dem Deutschen Stadtetag, dem GdW Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen, dem Deutschen Mieterbund und dem vhw Bundesverband fiir

Wohnen und Stadtentwicklung. Der Preis wird u. a. durch das Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz,
Bau und Reaktorsicherheit (BMUB) unterstiitzt (siehe auch DW 8/2016, S. 8).

Weitere Informationen:
el Wwww.preis-soziale-stadt.de
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Die Dachterrasse des Studenten-
wohnheims'im Domagkpark

Domagkpark

Glinstige Apartments fiir Studierende

Die GEWOFAG Holding GmbH hat symbolisch den Schliissel zu einem
Studentenwohnheim iibergeben. Im nordlichen Teil des sog. Domagkparks
in Schwabing-Freimann vermietet das Miinchner Wohnungsunterneh-
men 116 moblierte Apartments an das Miinchner Studentenwerk. Die
durchschnittliche Nettokaltmiete betrdagt 192,50 €. Inzwischen wohnen
insgesamt 144 Studierende in den begehrten Wohnungen an der Max-
Bill-StraBe 67, denn acht Wohnungen werden als Wohngemeinschaften
genutzt. ,Das Konzept der moblierten Apartments kommt gut bei den

Weitere Informationen:
www.gewofag.de

Studierenden an. Modern eingerichtet mit allem, was man braucht, und
bezahlbar"”, sagte Dr. Klaus-Michael Dengler, Sprecher der Geschaftsfiih-
rung der GEWOFAG.

Im selben Gebaude befinden sich 26 Wohnungen, die nach KomPro B
(Kommunales Wohnungsbauprogramm Teil B) geférdert sind, sowie eine
Kita mit sechs Gruppen fiir insgesamt 111 Kinder. Das Wohnungsunter-
nehmen investierte rund 31 Mio. € in das gesamte Bauvorhaben, davon
entfallen rund 19 Mio. € auf das Studentenwohnheim.

Gartenstadt Falkenberg

Neues Wohnen an der
Tuschkastensiedlung

-— =

rung der neuen Gebdude an der Tuschkastensiedlung

ezl Weitere Informationen:
www.1892.de

Die Gartenstadt Falkenberg von Bruno Taut im Bezirk Treptow-Kopenick
- im Volksmund Tuschkastensiedlung genannt - ist eine der sechs Berliner
UNESCO-Welterbesiedlungen. 2015 fand ein Architektenwettbewerb
unter Beteiligung mehrerer Denkmalpflege-Institutionen statt, um die
stadtebauliche Eingangssituation neu zu ordnen. Jetzt haben auf dem an
die Tuschkastensiedlung angrenzenden ehemaligen Garagengelande die
Bauarbeiten fiir das Projekt ,Neues Wohnen"” begonnen. Bis Ende 2017
errichtet die Berliner Bau- und Wohnungsgenossenschaft von 1892 eG
nach dem Entwurf von Anne Lampen Architekten BDA zwei Gebaude mit
insgesamt rund 1.500 m? Wohnflache.

In das 3-geschossige Vorderhaus werden u. a. zwei Wohngemeinschaften
fiir Schlaganfallbetroffene einziehen. Dariiber hinaus ist ein ,Welterbe-
raum” als Anlaufpunkt/Informationsstatte fiir Besucher der UNESCO-
Welterbesiedlung und als Gemeinschaftsraum fiir die Genossenschaft
vorgesehen. Das Gartenhaus mit Satteldach schafft einen Ubergang zu
den ersten Hausern der Siedlung. Hier entstehen 13 Wohnungen mit zwei
bis vier Zimmern. Bis zum Winter 2017 sollen sie fertig gestellt werden.
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Neugestaltungen
Die Platte wird verschonert

Die Wohnungsbaugesellschaft im Spreewald mbH (WIS) besitzt 502
Wohnungen in Altdobern. Seit Mitte der 1990er Jahre laufen Sanie-
rungsarbeiten, inzwischen sind 95% voll saniert. ,,Einige Wohnungen
haben wir sogar erstmalig mit einer Zentralheizung ausgestattet

- dort gab es zuvor nur Ofen*, berichtet Peter Bohlke, WIS-Mieterbe-
treuer in Altdobern.

Die sichtbarsten Verdanderungen in Altdobern sind der Riickbau und
die Umgestaltung von Plattenbauten. Im Hans-Beimler-Ring hat die
WIS 80 Wohneinheiten riickbauen lassen. Dort sind zwei Mehrgenera-
tionenhduser entstanden. Im Zuge der Sanierungsarbeiten der Hauser
aus der ehemaligen DDR-Wohnungsbauserie WBS 70 wurden eine bzw.
zwei Etagen abgetragen. In ihren Grundrissen sind die Wohnungen
nach dem Umbau vollig anders als die friiheren Einheitswohnstatten,
einige Bewohner kénnen sich nun iiber eine Dachterrasse freuen. Auch
die AuBenanlagen wurden komplett umgestaltet, sie bieten heute
Freirdume und gepflegte Anlagen ,Die Objekte in der Weststra3e

und im Hans-Beimler-Ring sind komplett vermietet”, sieht WIS-Chef
Michael Jakobs den betriebenen Aufwand bestatigt.

Die Plattenbauten in Altdébern vor und nach der Umgestaltung

el Weitere Informationen:
www.wis-spreewald.de

Quelle: WIS

Ein Bad fiir 50 Euro.
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,Wohnen am Salzteich”

VWI-Neubauprojekt fiir eine breite Zielgruppe

Die drei Mehrfamilienhduser am Salzteich

o] Weitere Informationen:
www.vwimmobilien.de/neubau

Volkswagen Immobilien realisiert im Wolfsburger Stadtteil Wohltberg
drei moderne Stadthduser mit drei, vier und fiinf Geschossen. Knapp
ein Jahr nach dem symbolischen Spatenstich wurde das Richtfest fiir das
Projekt ,Wohnen am Salzteich” gefeiert. ,Wir freuen uns, dass wir hier
am Salzteich in wenigen Monaten insgesamt 48 Mietwohnungen fertig-
stellen und damit einen weiteren Beitrag zur Wolfsburger Wohnbauof-
fensive leisten konnen*, sagte VWI-Geschaftsfiihrer Michael Leipelt.

Die Wohnungen, die Anfang 2017 bezugsfertig sein sollen, zeichnen
sich durch barrierearme Grundrisse aus, werden groBtenteils per Aufzug
erreichbar sein und haben Balkone oder groBziigige Dachterrassen.

Die Innenrdume bieten moderne Sanitdreinrichtungen, zeitgemaBe
Bodenbeldge, FuBbodenheizung und auf Wunsch auch eine Einbaukiiche.
Ausreichende Pkw-Stellplatze sind auf dem Grundstiick geplant. Die
unterschiedlichen Wohnungstypen sollen eine breite Zielgruppe anspre-
chen: Das Angebot reicht von der Einzimmerwohnung mit ca. 45 m? z.B.
flir Wochenpendler bis hin zu groBziigigen Familienwohnungen mit vier
Zimmern und ca. 120 m2. Die Mehrfamilienhduser sind als energieeffizi-
ente KfW-55-Hauser konzipiert.

Zielgruppengerechte Modernisierung
GGG bietet preiswerten Wohnraum

Mit den Wohnhdusern PestalozzistraBe 16 und 20 hat die Grund-
stiicks- und Gebaudewirtschafts-Gesellschaft mbH (GGG) Chemnitz
zwei weitere Sanierungsvorhaben auf dem Sonnenberg abgeschlos-
sen. Seit Oktober 2015 wurden die beiden Altbauten aus dem Jahr
1905 von Grund auf saniert und die komplette Haustechnik erneuert.
Durch die Gewahrung von Fordermitteln aus dem Programm Stadt-
umbau Ost konnte eine Durchschnittsmiete von lediglich 4,10 €/m?
ermoglicht werden, was die entstandenen 2-Raum- bis 6-Raum-Woh-
nungen auch fiir einkommensschwache Haushalte bezahlbar macht.
Aufgrund der groBBen Nachfrage bereitet die GGG bereits drei weitere
Altbausanierungen auf dem Sonnenberg vor.

Giinstiges Wohnen in Innenstadtnahe ermdglicht das Projekthaus Briihl
69. Als Eigentiimerin saniert die GGG die Gebadudehiille, nimmt Roh-
bauarbeiten vor und erneuert die komplette Haustechnik; die kiinftigen

Nutzer konnen sich innerhalb der Mieteinheiten selbst verwirklichen und

ihre Raume individuell ausbauen. Die entstehenden Wohnungen verfii-
gen (iber franzosische, bodengleiche Fenster sowie moderne Grundrisse
mit Wohnflachen von rund 60 m? bis zu 120 m2. Durch die Eigenleis-
tungen der Nutzer betrdgt die monatliche Miete lediglich 3,80 €/m>.

Nachdem die GGG mit den Briihl-Karrees 1 und 2 speziell Auszubildende

und Studenten sowie Familien angesprochen hat, richtet sie sich mit

Weitere Informationen:
www.ggg.de

dem Projekthaus Briihl 69 an Kreative, Interessengruppen, Vereine oder
neu gegriindete Wohnkooperativen. Die Mieter konnen hier wohnen,
arbeiten oder die Einheiten gewerblich nutzen.

Im Projekthaus Briihl 69 (Bildmitte) profitieren die Mieter
von giinstigen Mietpreisen der GGG
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Nichtwohnbau
wbg-Tochter errichtet Schulen

Die WBG Kommunal GmbH, eine Tochtergesellschaft der whg
Niirnberg GmbH, erbringt als Baudienstleister Projektleitungs- und
Planungsleistungen fiir die als Bauherr agierende Stadt Niirnberg
und realisiert im Rahmen einer Offentlich-Offentlichen-Partner-
schaft (OOP) in Bauherrenfunktion Schulen fiir die Stadt. Derzeit
befinden sich 14 Projekte mit einem Investitionsvolumen von rund
100 Mio. € in verschiedenen Stadien. Eines dieser Projekte ist die
Grundschule ZugspitzstraBBe mit angeschlossenem Hort. Nach acht-

monatiger Bauzeit war der Rohbau vollendet. Ab den Herbstferien
2017/2018 werden hier 400 Schiiler lernen.

Die Grundschule ZugspitzstraBe ist eines der wbg-Schulprojekte

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

Modernisierung

ABG erhoht die Wohnqualitat

Die Altenaer Baugesellschaft (ABG) hat 2014 insgesamt 46 Wohnungen
mit etwa 3.000 m? Wohnflache von der Erbengemeinschaft Schiffer er-
worben. Nach dem Kauf wurden bereits einige Modernisierungen durch-
gefiihrt. Nun bekommen sieben Hauseingange neue Fassadenanstriche.
Das Unternehmen hat zuletzt zwei weitere MaBnahmen abgeschlossen:
In der MozartstraBe und der Elsa-Brandstrom-Strale sind sechs modern
ausgestattete Wohnungen entstanden. Fiir die Elsa-Brandstrom-Strafe
mussten die MaBnahmen mit der Unteren Denkmalbehdrde abgestimmt
werden. Die umfassende Sanierung des Gebdudekomplexes Am Lenne-
stein 6-12 war die groBte ABG-Investition des vergangenen Jahres. Alle
32 Wohnungen sind nun per Aufzug zu erreichen.

o] Weitere Informationen:
www.altenaer-baugesellschaft.de

uelle: whg
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Das sanierte Wohnhaus in der
Kurt-Schumacher-StraBe 5

Darmstadt
Bauverein schlieBt GroBprojekte ab

Die Bauverein AG hat die GroBmodernisierung von 48 Wohnungen in der
Kurt-Schumacher-StraBe 5 in Darmstadt-Eberstadt abgeschlossen. Das
1966/67 gebaute achtstockige Wohnhaus wurde komplett moderni-
siert und mit neuer Warmedammung und neuen Fenstern energetisch
optimiert. Begonnen wurde mit einer Schadstoffsanierung, da 2014

bei einer Gebaudeuntersuchung Schadstoffe an Rohrleitungen und
Dammungen in Badern und Kiichen sowie den Fugen der AuBenfassade
gefunden worden waren. ,Mein Dank gilt bei diesem Projekt insbeson-
dere auch den Mietern der Liegenschaft fiir ihre Geduld wahrend der
Modernisierungsmafnahme*, sagte Armin Niedenthal, Vorstand der
Bauverein AG. Da die Sanierung in bewohntem Zustand erfolgte, wurden
die Hausbewohner friihzeitig und personlich {iber die geplanten MaB3-
nahmen informiert. Die direkte Kommunikation mit den Mietern wurde
auch wdhrend der gesamten Sanierung gepflegt.

Nach knapp drei Jahren Planungs- und Bauzeit wurde ein weiteres
GroBprojekt abgeschlossen und die neue Kindertagesstatte ,Bliitenallee”

Weitere Informationen:
www.bauvereinag.de

im Darmstadter Stadtteil Arheilgen offiziell eréffnet. Die Kinderkrippe
ist Teil eines geforderten, vom Land Hessen und der Stadt Darmstadt

unterstiitzten Bauprojekts. ,Anfang 2013 verpflichtete sich die bauver-
ein AG in einer Kooperationsvereinbarung freiwillig dazu, bis 2020 pro
Jahr 100 neue Sozialbindungen zu schaffen. Der Gebaudekomplex in der
Bliitenallee ist Teil dieser fiir die Stadt sehr wichtigen Vereinbarung und
umfasst 88 Mietwohnungen im niedrigen Preissegment sowie die Kita“,
so Bauverein-Vorstand Sybille Wegerich. Alle Wohnungen und die Kita
werden durch ein hocheffizientes BHKW mit Warme versorgt.

Quelle: Neue Liibecker

Weitere Informationen:
www.neueluebecker.de

Neubau

Richtfest in Liibeck-Eichholz

Die Neue Liibecker Norddeutsche Baugenossenschaft eG (NL) hat in
Liibeck-Eichholz Richtfest fiir ihr derzeit gréBtes Neubauprojekt in
und um Liibeck gefeiert. Im Quartier Brandenbaumer LandstraBBe/
DieselstraBe/DaimlerstraBe entstehen 119 barrierearme und in
Teilen barrierefreie Wohnungen, davon sind 15 6ffentlich gefordert.
Alle Wohnungen verfiigen liber Balkone oder Terrassen und sind
liber einen Aufzug barrierefrei zu erreichen. Die 2- bis 4-Zimmer-
Wohnungen, die zwischen 48 und 106 m? grof3 sind, werden nach
den neuesten energetischen Standards gebaut. ,Ein besonderes
Highlight ist die Warmeversorgung durch Geothermie”, sagte NL-
Vorstand Dr. Uwe Heimbiirge.

Die Grundmieten beginnen bei 422 € fiir die freifinanzierten und bei
273 € fiir die 6ffentlich geférderten Wohnungen. Ober- und unter-
irdische Stellpldtze entlasten den ruhenden Verkehr. Dariiber hinaus
entstehen Griinflachen und diverse Spielmdglichkeiten.

Richtfest in Liibeck-Eichholz
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Quelle: Bauverein AG



Einkommensorientierte Forderung
Baubeginn der Spessart Terrassen

Zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums in Aschaffenburg errichtet die
Stadtbau Aschaffenburg GmbH im Stadtteil Schweinheim 24 Wohneinheiten
mit rund 2.000 m? Wohnflache. Wie Wohnungen an der Lautenschligerstra-
Be sind nach den Bestimmungen der einkommensorientierten Férderung
(EOF) finanziert. Der terrassenformige Gebaudekdrper nimmt 2-, 3-, 4- und
5-Raum-Wohnungen von 56 m? bis 104 m? auf, von denen vier rollstuhlge-
recht ausgefiihrt werden. GroBziigige Terrassen, Balkone und Mietergarten
komplettieren das Angebot. Die Miethdhen bewegen sich je nach Einkom-
mensgruppe zwischen 4,75 € und 6,75 €/m?2. Die Gesamtkosten betragen
rund 6,9 Mio. €. Die Fertigstellung ist fiir Ende 2017 geplant.

Wa dm ich das mach?

Visualisierung der s KAN N n

Spessart Terrassen
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em| Weitere Informationen:
www.stadtbau-aschaffenburg.de

Modernisierung in Freiburg-Weingarten-West

176 Wohnungen modernisiert R T S BT
DATEN ECHTE INFORMATIONEN.

Die Freiburger Stadtbau GmbH (FSB) hat die Modernisierung von
insgesamt 176 geforderten Mietwohnungen fiir ca. 440 Menschen @ H ®
im Stadtteil Weingarten-West abgeschlossen. Die Modernisierung der eplqr
Wohngebaude aus den 1960er Jahren erfolgte im Rahmen des Sanie- \'/
rungsprogramms , Soziale Stadt Weingarten West" von Februar 2014

bis September 2016. Die Gebdude wurden energetisch aufgewertet und
entsprechen jetzt dem Standard Effizienzhaus 70. In Kooperation mit
der Sozialstation Dreisam und dem Forum Weingarten ist in der Sulzbur-
ger StraBe 35 auch ein Quartierstreff entstanden. Die Raumlichkeiten
bieten auf einer Fldche von ca. 160 m? einen groBen Gemeinschafts-
raum, Biiros, eine Kiiche und ein behindertengerechtes WC. Insgesamt
hat die FSB rund 19 Mio. € in die Modernisierung investiert.

Mit den Modernisierungen in der Sulzburger Straf3e verfolgt die FSB
das Ziel, ihre Bestandsgebdude auf Neubaustandard zu modernisieren,
um den Bestand langfristig zu erhalten und ihren Mietern weiterhin
eine hohe und bezahlbare Wohnqualitdt bieten zu kdnnen. Die neue
Durchschnittsmiete liegt nun bei 6,19 € sowie 7,18 €/m?und damit
immer noch ca. 30% unter dem Freiburger Mietspiegel.

Sie erreichen einfach
viel schneller viel mehr.

o] Weitere Informationen:
www.freiburger-stadtbau.de

~Z Fraunhofer

eine Ausgriindung des IBP

CalCon
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Visualisierung des WBM-
Neubauprojekts in der

Quelle: Dahm Architekten

Zahlreiche Neubauprojekte

Kommunale Berliner Wohnungsunternehmen erweitern Bestande

Die GESOBAU AG hat im September 2016 in der MendelstraBe in Berlin-
Pankow den ersten Spatenstich fiir ihr bisher groBtes Neubauprojekt
gesetzt. 351 Wohnungen werden ab Ende 2018 dem Berliner Wohnungs-
markt zur Verfiigung stehen, rund ein Drittel davon werden als geforderte
Wohnungen zu Nettokaltmieten ab 6,50 €/m? vermietet.

Die HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH baut ebenfalls seit Septem-
ber 2016 in Berlin-Lichtenberg im Projekt ,Lindenhof” 575 Wohnungen,
von denen 140 Wohnungen o6ffentlich gefordert werden, auf dem 7 ha
groBen Areal eines ehemaligen Kinderkrankenhauses.

Am Tirschenreuther Ring in Berlin-Marienfelde hat die degewo AG im
September 2016 Richtfest fiir 82 Mietwohnungen gefeiert. Ab Sommer
2017 sollen die 1- bis 4-Zimmer-Wohnungen zu einer durchschnittlichen
Nettokaltmiete von 6,50 €/m?vermietet werden.
Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH (WBM) und degewo AG las-
sen durch MHMI und die Kilian Immobiliengruppe 1.024 neue Wohnungen
in Berlin-Spandau realisieren. Die beiden kommunalen Berliner Woh-
nungsunternehmen iibernehmen das Projekt ,Pepitahdfe” schliisselfertig.
Der Anteil geforderter Wohnungen soll 25% betragen.

Die Gewobag hat in der NeptunstraBe in Berlin-Reinickendorf 120 Woh-
nungen fertig gestellt. Rund 20% der Wohnungen werden fiir 6,50 €/m?
vermietet. In Prenzlauer Berg errichtet das Unternehmen bis April 2017
ein 7-geschossiges Wohn- und Gewerbehaus mit 33 barrierearmen bzw.
barrierefreien 2- bis 4-Zimmer-Wohnungen.

Die Stadt und Land Wohnbauten-Gesellschaft mbH errichtet bis 2019
mehr als 400 Wohnungen - ein Drittel davon 6ffentlich gefordert - und
eine Kita an der OrtolfstraBe in Altglienicke. In der Tannhduser StraBe in
Lichtenberg sind 147 Wohnungen im Bau; um einen historischen Gutshof
in Alt-Biesdorf werden bis 2019 ca. 500 Wohnungen fertig gestellt.

o] Weitere Informationen:

Oben: Das Projekt , Lindenhof” der HOWOGE
Unten: So soll das Projekt der GESOBAU in der MendelstraBBe einmal aussehen

www.degewo.de, www.gesobau.de, www.gewobag.de, www.howoge.de, www.stadtundland.de und www.wbm.de
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Quelle: Max Dudler

Quelle: Be Berlin



Denkmalgerechte Erneuerung

Charakter der Heimatsiedlung
bleibt erhalten

Die zwischen 1927 und 1930 erbaute Heimatsiedlung ist ein Zeugnis der
Aufbruchstimmung des Neuen Frankfurt unter dem damaligen Stadtbau-
rat Ernst May. Deshalb ist der Denkmalschutz bei BaumaBnahmen stets
eingebunden und achtet darauf, dass der Ursprungscharakter der Siedlung
erhalten bleibt. Bevor die Eigentiimerin, die Nassauische Heimstatte, mit
der nun anstehenden Sanierung der Hauseingdnge beginnen konnte, fand

Quelle: Nassauische Heimstatte

eine intensive Abstimmung mit der Denkmalschutzbehorde statt. Da der
verbaute Klinkerstein nicht mehr erhaltlich
ist, musste eine Firma gesucht werden, die
das Material moglichst farbgetreu brennen
kann. Auch das Treppengelander wird in ei-
ner Schlosserei in Handarbeit nachgebildet.
Fiir die Ausfiihrung der sensiblen Arbeiten am .o ° °
Kulturdenkmal sind Spezialisten gefragt. ,Das G e b a u d e a u to m at I o n m It
macht die Sanierung alleine der Hausein-
gdnge zu einem zeit- und kostenintensiven

Projekt, das mit anderen Sanierungsvorhaben iSta ® S m a rt B u i I d i n g

in unseren Bestanden nicht vergleichbar ist",

erlautert Wolfgang Koberg, fiir die Siedlung Die intelligente Systemlésung fiir Mehrgeschossbauten

zustandiger Servicecenterleiter des Woh- o
] und groRe Liegenschaften.
nungsunternehmens.

Zundchst wird im Heimatring 41 der Prototyp
gefertigt. Erst wenn dieser vom Denkmal- Jetzt informieren:

sshutz abgenommen %Jnd"frelgegeben ist, smartbuilding.ista.de
konnen alle 90 Hauseingdnge rundum erneu-

ert werden. Rund 750.000 € ldsst sich die
Nassauische Heimstatte das kosten. Auch die
in den nachsten Jahren anstehenden Arbeiten
an Dachern, Fassaden, Haustiiren, der Wege-
beleuchtung und der Miillplatze miissen mit
dem Denkmalschutz abgestimmt werden.

=
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P o o

o] Weitere Informationen:
www.naheimst.de ista Deutschland GmbH
Grugaplatz 2 = 45131 Essen

Tel.: +49 (0) 201459-02 N a= .'a
info@ista.de = www.ista.de " ‘
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Wohnen im Denkmal

Die Elbtreppenhduser in Hamburg-Neumiihlen

In Hamburg-Ottensen kennt jeder die Elbtreppenhduser, auch wenn das Ensemble aus dem 19. Jahrhundert

weitab am Elbhang unterhalb des Szeneviertels liegt. Jahrelang war die Hausergruppe ein Politikum.
Der Eigentiimer, das stadtische Wohnungsunternehmen SAGA GWG, wollte die fiinf maroden
Hauser abreiBen und durch Neubauten ersetzen, die sich harmonisch in die neue Bebauung am Elbufer,

die sog. Perlenkette, einreihen sollten. Nun wurden sie aufwdndig saniert.

Dr. Holmer Stahncke
Freier Journalist
Hamburg

Die Bewohner der Elbtreppenhduser wehrten
sich gegen die Abrisspldne. Sie mobilisierten die
Offentlichkeit, die Medien und die Politik. Die in
die Jahre gekommenen Hauser wurden saniert.

Dieselben Gebdude und doch andere
»Man kann nicht zweimal in denselben Fluss stei-
gen”, wusste schon der griechische Philosoph He-
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raklit. So geht es auch den Bewohnern der unter
Denkmalschutz stehenden Hauser am Elbhang
im Hamburger Ortsteil Neumiihlen. Im Novem-
ber 2012 haben sie zwei Gebdude verlassen, die
baufallig waren. Im Friihjahr 2016 sind sie in auf-
wandig restaurierte Hauser und Wohnungen zu-
riickgekehrt, die ihnen ein Wohngefiihl vermitteln,
das es in diesen Gebduden so noch nie gegeben
hat. ,Es sind dieselben Gebaude und doch andere”,
sagt der Gitarrenbauer Karsten Schnoor, der zu
den Wortfiihrern der Protestbewegung gehorte.
»Aber sie sind einfach toll.” Vorher sei doch alles
sehr heruntergekommen gewesen.

Auch die neuen Nachbarn - nicht alle alten Be-
wohner wollten zuriickkehren - seien groBartig.

So wohnen jetzt drei Afrikaner in den beiden Hau-
sern, die auch eine neue Form der Nachbarschaft
mitbrachten. ,Eine hat in ihrer 35 m? groBen
Wohnung lauter Polstermobel stehen, um Freunde
und Nachbarn einladen zu kénnen*“, so Schnoor.
Wie schon friiher veranstalte man gemeinsame
Grillabende.

Spate Unterschutzstellung

Ob den neuen Bewohnern bewusst sei, dass sie in
einem der letzten erhaltenen Hamburger Sahl-
hauser, in einem Denkmal wohnen? ,,Nein®“, ist
sich Schnoor sicher. ,Die haben andere Sorgen.”
Er selbst interessiert sich fiir die Geschichte der
Hauser. Seit Jahrzehnten sammelt er alte Fotos




und Dokumente {iber Neumiihlen und die Heu-
berg-Hauser, wie das Elbtreppen-Ensemble bis
in die 1950er Jahre hieB. Er kennt die Hauser
seit seiner Kindheit, hat als Jugendlicher am Kai
unterhalb der Hauser Fischmehl aus Fischkuttern
geldoschtundin der ,Zwiebel”, einemirischen Sze-
nelokal, das es seit den 1970er Jahren in einem
der Hauser gab, Gitarre und Banjo gespielt. Seit
25 Jahren wohnt er in dem in den 1860er Jah-
ren gebauten Sahlhaus. Als Sahlhauser werden
zweistockige Arbeiterwohnhduser bezeichnet,
die kein klassisches Treppenhaus haben. Von den
drei nebeneinanderliegenden Haustiiren fiihren
zwei in die Erdgeschosswohnungen, eine zu den
Wohnungen im ersten Stock.

Obwohl Sahlhduser in dieser GroBenordnung sel-
ten sind, wollte das Denkmalschutzamt es lange
Zeit nicht unter Schutz stellen. Vom urspriing-
lichen Gebdaudeensemble seien nur noch Reste
erhalten - malerisch, aber rudimentar. Deshalb
sei eine ,Bewertung als denkmalschutzwiirdiges
Ensemble nach den Kriterien des Denkmalschutz-
gesetzes” nicht zu begriinden. Tatsachlich hatte
die Stadt Altona, die die am Hafen gelegene Hau-
sergruppe 1911 gekauft hatte, einen Teil der Ge-
baude sofort abreiBen lassen, um an dieser Stelle
ein Kraftwerk bauen zu lassen. Es wurde im Krieg
zerstort. Eine Hausreihe am FuB des Geesthangs
wurde in den friihen 1930er Jahren abgerissen,
um den StraBenraum zu verbreitern.

Im Verlauf des Protestes stellte das Denkmal-
schutzamt dann doch zwei Hauser, das Sahlhaus
und ein griinderzeitliches Wohnhaus, unter Schutz.
Siewurden in einem ersten Bauabschnitt denkmal-

Mit Helm vor der alten
offenen Feuerstelle:
Architekt Olaf Schindel

gerecht mit 6ffentlicher Férderung saniert. Zwei
Hduser mussten abgebrochen werden, da sie ein-
zustiirzen drohten. Eines wurde in alter Kubatur
mit neuen Grundrissen frei finanziert wieder auf-
gebaut. Das andere soll im zweiten Bauabschnitt
wieder hochgezogen werden. 7,5 Mio. € investier-
te SAGA GWG in die Sanierung der Hauser. , Das
ist dreimal so viel, wie uns der Abriss und Neu-
bau gekostet hatte”, betonte Vorstandssprecher
Dr. Thomas Krebs, als er die sanierten Gebdude der
Hamburger Stadtentwicklungssenatorin Dorothee
Stapelfeldt (SPD) prasentierte. Die lobte das Pro-
jekt. Es sei doch spannend, die Entwicklung der

Stadt liber einen Zeitraum von anderthalb Jahr-
hunderten wieder erlebbar zu machen.

Aufwindige BaumaBBnahmen

Die Baustelle hatte sich als wesentlich aufwandi-
ger erwiesen als befiirchtet. Holzgutachten und
Kernbohrungen ergaben, dass die Bausubstanz
stark geschadigt war. Wande waren durchfeuchtet,
Holz verrottet. Die Gebaude waren seinerzeit mit
einfachsten Mitteln erbaut worden - Arbeiterwoh-
nungsbau fiir Tagelohner. Hier wohnten Hafenar-
beiter, kleine Angestellte und Hafenbeamte. Das
Sahlhaus aus den 1860er Jahren war mit luft-

Schmuck sind sie geworden,
die neuen alten Elbtreppen-
hauser

Quelle: Autor
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Quelle: Autor

Die Erneuerung der Elbtreppenhduser war eine Herausforderung.
Das Ergebnis kann sich allerdings sehen lassen: Die Bewahrung eines
Stiick des alten Hamburger Stadtbildes ist gelungen ...

... auch wenn die Arbeiten am Hauserensembles sehr aufwandig waren. Die Gebaude stellten
sich als feucht heraus, viele Boden waren marode und die Griindung der Hauser problematisch
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getrockneten Ziegeln gemauert worden. Auerdem
hatte man auch Material verbaut, das in der Nahe
der Baustelle herumlag. ,Wir haben die Welle einer
Miihle als Deckenbalken gefunden®, sagt der fiir
die denkmalgerechte Sanierung verantwortliche
Architekt Olaf Schindel vom Biiro SAHB Schindel
Architekten mit Sitz in Hamburg und Berlin.
Hauser seien gutmiitig, so die Erfahrung des Archi-
tekten. ,Wenn man ihnen nichts antut, halten sie
langer, als sie sollen. Das ist eigentlich ganz sym-
pathisch.” Die Elbtreppenhaduser hielten, obwohl
man ihnen in der Nachkriegszeit einiges angetan
hatte. Die neuen Wohngewohnheiten mit beheizten
Zimmern, dichten Fenster und provisorisch einge-
bauten Duschen hatten das Gebaudeklima aus dem
Gleichgewicht gebracht. Ein falscher Fassadenan-
strich trug das Seine dazu bei, den urspriinglichen
Feuchtigkeitsaustausch zu unterbinden. Die Hauser,
insbesondere das Sahlhaus, begannen zu faulen.

Schwierige Griindung

Hinzu kam, dass alle Gebdude ohne Griindung auf
einen von Wasseradern durchzogenen feuchten
Geestabhang gebaut worden waren. Vermeint-
liche Stiitzmauern erwiesen sich als einfache
Mauern ohne Griindung. Der standige Wasserdruck
hatte ihnen in den vergangenen hundert Jahren
zugesetzt. Die Stlitzmauer abzureilen und neu
zu errichten, erwies sich als groBes Problem. Das
oberhalb der Mauer stehende Gebaude hatte je-
derzeit ins Rutschen geraten konnen. Also musste
es abgerissen werden, um eine mit Pfahlgriindung
versehende wirkliche Stiitzmauer bauen zu kon-
nen. Das abgerissene Haus wird in einem zweiten
Bauabschnitt neu errichtet werden.

Um die beiden denkmalgeschiitzten Gebdaude mit
einem soliden Fundament zu versehen, wurde esim
sogenannten Pilgerschrittverfahren neu gegriin-
det. In Handarbeit wurde jeweils ein kleiner Teil
des Fundaments freigelegt und mit einer neuen
Griindung versehen. Dann wurde der nachste Ab-
schnitt stabilisiert. Einaufwandiges, zeitraubendes
und teures Unterfangen. Ebenso aufwandig war
die Sanierung des Mauer- und des Holzwerks. Ver-
faulte Balken in den Wohnungen mussten ersetzt
werden und der gesamte Dachstuhl stabilisiert wer-
den. Blieb die Haustechnik. So sind z. B. die neuen
Duschkabinen Spezialanfertigungen.

Mit dem Ergebnis sind jedoch alle Beteiligten zu-
frieden. Auch wenn die Spazierganger auf dem Elb-
wanderweg und die Bewohner sich an den neuen
Farbanstrich der Hauser erst gewohnen miissen.
Die einst hellgelben Hauser wurden in einem kraf-
tigen Ochsenblutrot angestrichen. ,Das hat das
Denkmalschutzamt so bestimmt”, sagt Architekt
Olaf Schindel. ,Der erste Farbanstrich, den das
Gebdude erhalten hat, war ochsenblutrot.”
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Wo ist die Wohnungswirtschaft zu Hause?
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5 Finanzgruppe

Keine Frage: Gute Adressen der Branche bauen aufuns. Denn wenn es darum
geht, die Chancen eines Wohnungsportfolios zu erkennen, sie optimal zu
nutzen und Risiken zu vermeiden, sind wir seit tiber 20 Jahren der kompetente,
strategische Partner. Und das fir Finanzierung, Geldanlage und Risiko-
management. Dartiber hinaus beraten wir Sie fundiert zu Standortanalyse,
Konzeptentwicklung und Stadtumbauprozessen. Wir kennen die Anforderungen
und Trends der regionalen Wohnungsmarkte und Ihre speziellen Bediirfnisse
als Unternehmen der Branche — ohne Frage.

Erfahren Sie mehr unter: www.nordlb.de/wohnungswirtschaft
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Neubau mit 74 Sozialmietwohnungen

Preisglinstiger Wohnraum in guter Lage

Preisglinstiger Wohnraum fiir 213 Biirger beherbergt das Neubauprojekt Wohnhof 1l in
Reutlingen. Innerhalb von zwei Jahren entstanden acht Mehrfamilienhduser mit 74 Wohnungen.
Jede der Wohneinheiten ist eine 6ffentlich geférderte Wohnung.

Jennifer Reents

Leitung Marketing/
Offentlichkeitsarbeit

GWG - Wohnungsgesellschaft
Reutlingen mbH
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Die GWG Reutlingen erstellte die 4- und 5-ge-
schossigen Mehrfamilienhduser in Massivbau-
weise mit Vollwarmeschutz, Unterkellerung
und Tiefgarage. Die Gebdaude umrahmen einen
gemeinsamen Hof, verfiigen jeweils (iber einen
Aufzug und direkten Zugang zur Tiefgarage. Jede

Wohneinheit verfiigt iiber einen Balkon oder eine
Terrasse mit Gartenanteil. Diesen ,Wohnhof“ kén-
nen nun 213 Reutlinger ihr neues Zuhause nennen.
Der Wohnungsmix besteht aus 2-, 3- und 4-Zim-
mer-Wohnungen, sodass sowohl Alleinstehen-
de als auch Paare und Familien geeigneten ™
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Die Farbgestaltung der Fassaden
soll sich positiv auf die Aufenthaltsqualitat

auswirken

AUF EINEN BLICK

Hauser: 8

Wohnungen: 74
Grundstiicksflache: 8.084 m?
Wohnflache: 5.454 m?
Geschosszahl: 4und 5
Baubeginn: November 2013
Fertigstellung: Oktober 2015

UBER DIE GWG

Gegriindet: 1951
Wohneinheiten

¢ gebaut insgesamt:  rd. 15.000
e bewirtschaftet: rd. 11.000
e eigener Bestand: rd. 7.500
o fiir Dritte verwaltet: rd. 3.500
Mieter: rd. 20.000
Mitarbeiter: rd. 140

Weitere Informationen:
www.gwg-reutlingen.de

Bezahlbare Wohnungen sind auch in Reutlingen rar, weshalb die Liste
von Mietinteressenten schnell lang wurde
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Offene Kiichen ermdglichen ein
groBziigiges Raumgefiihl

Wohnraum finden. Dabei ist dieser Mix der Woh-
nungsgroBen den verdnderten Mietbediirfnissen
der vergangenen Jahre angepasst: Das Angebot
umfasst daher mehr 2-Zimmer-Wohnungen als
bisher tblich. Von den 74 Wohneinheiten sind 13
barrierefrei, drei komplett rollstuhlgerecht.

Fiir die kleinen Kinder gibt es einen Spielplatz mit
Sandkasten, Spielhaus und Drehelementen. Ju-
gendliche finden im nahegelegenen Jugendhaus
Hohbuch passende Freizeitangebote. Hier wurde
vor kurzem der erste Mehrgenerationenspielplatz
der Stadt eingeweiht. In direkter Nahe befindet

28 DW [ DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT 11]2016
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sich auBerdem der Sport- und Freizeitpark Mark-
wasen. Die Busverbindungen zur Stadtmitte sind
sehr gut. Die Bushaltestelle befindet sich direkt
neben dem Neubau, die Busse fahren im Zehn-
Minuten-Takt.

Forderung und Miete

Fiir das Bauvorhaben Wohnhof Il erhielt die
GWG zinslose Fordermittel nach dem Landes-
wohnraumfdrderungsprogramm 2013. Das Land
Baden-Wiirttemberg fordert den Neubau oder
Neuerwerb miet- und belegungsgebundenen

Mietwohnraums mit Darlehen der L-Bank zu Vor-
zugsbedingungen. Beim Projekt in der Pestaloz-
zistraBe in Reutlingen betrédgt die Forderung eine
Hohe von insgesamt 10.070.100 €.

Die Miete wurde von der Stadt Reutlingen amt-
lich gepriift. Sie liegt beim Wohnhof 111 33% unter
der ortsiiblichen Vergleichsmiete und damit bei
6,03 €/m? Wohnfliache. Exemplarisch bedeutet
das bei einer 2-Zimmer-Wohnung mit 55 m? eine
Kaltmiete von 331,65 €. Im Wohnhof Il wohnen
Familien, Alleinerziehende, Alleinstehende und
Rentner verschiedener Nationalitaten. | 2

Beispiele fiir die
Bauausfiihrung
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BALKONVERGLASUNGEN | VORHANGFASSADEN GLAS-FALTWANDE | SCHIEBE-SYSTEME

BALKONE VERGLASEN -
WOHNRAUM SCHAFFEN

Eine Balkonverglasung von Solarlux bietet nicht nur Schall- und Wetterschutz, sondern kann
auch komplett gedffnet werden - der Balkoncharakter bleibt erhalten. Eine bedarfsgerechte
Lésung fir jede Anforderung garantiert ein Team aus Objektberatern, die Abwicklung erfolgt
aus einer Hand. So profitieren Bewohner und Besitzer von Produkten ,,Made in Germany".

www.solarlux.de
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Das Wohngebiet im

stadtebaulichen Kontext

Der Wohnhof I1l befindet sich im Reutlinger Wohn-
gebiet Schafstall. Dieses ist eines der ,jiingeren”
Wohngebiete der Stadt Reutlingen. Bereitsin den
1990er Jahren erweiterte die Stadt Reutlingen
ihr Wohnflachenangebot am Stadtrand im un-
mittelbaren Anschluss an eine typische Stadter-
weiterung der friihen siebziger Jahre mit 8- bis
17-geschossigen Punktbauten (Siedlung Hoh-
buch). Anfang 1989 beschloss der Gemeinderat
daher einen stadtebaulichen Wetthewerb fiir den
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Schafstall durchzufiihren. Mit der BaumaBnahme
Wohnhof Il und der Einweihung der acht Mehr-
familienhduser mit 74 Sozialmietwohnungen
schloss die GWG Reutlingen ihr letztes groBes
Bauvorhaben 2015 in diesem Stadtteil ab. ,Die
GWG beweist mit diesem Projekt einmal mehr
ihre soziale und nachhaltige Ausrichtung”, so
vbw-Verbandsdirektorin Sigrid FeBler anldsslich
der Einweihung Mitte November 2015.

Nicht nur die Miete, sondern auch der Energie-
verbrauch ist gering: Die GWG baute den Wohn-
hof 11l nach KfW-Standard 40. Uber den Neubau

= a5

Mit 6,03 €/m? Wohnflache liegt der
Wohnhof 11l 33% unter der ortsiiblichen
Vergleichsmiete

zeigte sich Oberbiirgermeisterin Barbara Bosch
sehr erfreut: , Der soziale Wohnungsbau wird vo-
rangebracht.”

L-Bank-Vorstand Dr. Ulrich Theileis unterstrich
auf der Einweihung die Bedeutung der offentli-
chen Forderung fiir die Schaffung bezahlbaren
Mietwohnraums: , Mit Hilfe der Landeswohnraum-
forderung war es maglich, der GWG Reutlingen ein
zinsverbilligtes Darlehen zur Verfiigung zu stellen.
Dadurchist nicht nur ein sehenswerter Gebaude-
komplex entstanden, sondern auch Wohnflache,
die sich durch giinstige Mieten auszeichnet.”

Eine wichtige soziale
Aufgabe der neuen Siedlung
»Schafstall” war die Integra-
tion von Problemgruppen






NEUBAU UND SANIERUNG

Grenzenloses Europa

Die Kalkbreite - Wohnformen fiir die Zukunft

Es ist eins der spannendsten Wohnexperimente in der Schweiz: die Kalkbreite, ein Wohn- und
Gewerbebau im Zentrum Ziirichs. Uber 260 Menschen aller Altersgruppen und mit unterschiedlichen
Bediirfnissen verzichten hier auf individuellen Komfort zugunsten eines gemeinschaftlichen Lebensstils.

Gabriele Kunz
freie Journalistin
Hamburg

d

Die Kalkbreite liegt im alten Arbeiterstadtteil
Kreis 4, einem Stadtteil, denin den letzten Jahren
vermehrt Studenten, Kiinstler und junge Akade-
miker als Wohnort entdeckt haben. Sie wurde von
der neu gegriindeten Genossenschaft Kalkbreite
realisiert. Auf einem kommunalen Grundstiick,
das von stark befahrenen StraBen und einer
Bahntrasse begrenzt wird, errichtete sie einen
Blockrandbau mit groBem Innenhof. Eine beson-
dere architektonische Herausforderung war, das
auf dem Gelande befindliche StraBenbahndepot
der stadtischen Verkehrsbetriebe zu integrieren.
Ein privater, vom Stadtparlament abgesegneter
Gestaltungsplan ermdglichte, das Areal trotz
strenger Larmschutzauflagen dicht zu bebauen.
In den oberen vier Stockwerken bietet die Kalk-
breite 55 Wohnungen mit 97 Wohneinheiten. Die
Palette reicht von der 1- bis zur 17-Zimmer-Woh-
nung. Inden unteren Etagen befinden sich Biiros,
Laden, gastronomische Betriebe und ein Kino.

Gemeinschaftlich wohnen

Die moglichen kiinftigen Bewohner waren von
Anfang an durch Workshops, Podiumsdiskussi-
onen und Exkursionen in den Planungsprozess
eingebunden; bis heute fanden mehr als 100
Veranstaltungen statt. ,Wir haben nur das um-
gesetzt", so Sabine Wolf von der Genossenschaft
Kalkbreite, ,flir das es auch Bediirfnisse gab.”
Z.B. neue Wohnformen. Neben Wohnungen fiir
Familien, Paare, Singles und Wohngemeinschaf-
ten bietet die Kalkbreite sog. Cluster-Wohnungen
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oder einen GroBhaushalt. Bei den Clusterwoh-
nungen handelt es sich um Zusammenschliisse
von neun bis elf 1- bis 1,5-Zimmer-Wohnungen,
die sich einen Gemeinschaftsraum mit Balkon
teilen. Ein GroBhaushalt ist ein eigens gegriin-
deter Verein, dem rund 20 Wohnungen mit rund

50 Bewohnernangehoren. Er verfiigt iber einen
Ess- und Wohnraum sowie eine GroBkiiche mit
zwei angestellten Kéchinnen, die Montag- bis
Freitagabend fiir die Bewohner des Haushalts
kochen. Ein zukunftsweisendes Angebot in ei-
ner immer dlter werdenden Gesellschaft. Hinzu




KALKBREITE: PROJEKTDATEN

Bauherr und Eigentiimer:
Genossenschaft Kalkbreite
Architektur:

Miiller Sigrist Architekten AG, Ziirich
Wohneinheiten: 97

Geschossfliche:  22.900 m?
Hauptnutzfliche: 13.226 m?
Wohnflache: 6.700 m?
Realisierung: 2012-2014
Baukosten:

umgerechnet rund 57 Mio. €
Kostenkennwert:

umgerechnet rund 4.328 €/m?
Primdrenergiebedarf:
Minergie-P-Eco-Standard
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kommen neun so genannte ,Jokerraume” mit
Bad, aber ohne Kochmdglichkeit, die bis zu vier
Jahre zu einer Wohnung dazugemietet werden
kénnen - z. B. fiir Jugendliche.

Etwas teilen und gemeinsam nutzen spielt eine
groBe Rolle in der Kalkbreite. Im Eingangsbereich
befindet sich ein Anschlagbrett, mit dessen Hilfe
sich die Bewohner von der Raviolimaschine bis
zum Abflussstopsel fast alles ausleihen konnen,
was sie im Alltag benotigen. Hinzu kommt eine
breite Palette an Gemeinschaftsraumen: Biiros,
Bibliothek, Waschsalon, Nah- und Biigelzimmer,
Meditationsraum, Fitnessraum, Sauna, ein Raum
mit Gefrierschranken und ein riesiger Fahrradkel-
ler. Ein 2.500 m? groBer Innenhof bietet griinen
Erholungsraum, nicht nur fiir die Bewohner, son-
dern auch fiir die Offentlichkeit.

Ressourcen sparen

Gemeinschaftliche Nutzflachen gibt es viele. Der
individuelle Wohnraum ist jedoch beschrankt. Im
Durchschnitt wohnt eine Person auf rund 33 m?
inklusive eines Anteils an den Gemeinschaftsfla-
chen - der Durchschnitt in der Schweiz betragt
45 m2. Nicht nur beim Flachenverbrauch setzt die
Genossenschaft auf Nachhaltigkeit. Das Gebaude
ist nach Minergie-P-Eco-Standard zertifiziert, wo-
bei Minergie-P in etwa dem deutschen Passivhaus-
standard entspricht. Eine Tiefgarage gibt es nicht.

Die Kalkbreite ist ein innovatives innerstadtisches
Wohnprojekt. Uber 260 Menschen aller Alters-
gruppen und mit unterschiedlichen Bediirfnissen
leben in dem genossenschaftlich organisierten
Projekt. Ansicht des Hofs (l.) und eines groen
Gemeinschaftsraums (u.)

Die Bewohner mussten sich verpflichten, auf ein
Auto zu verzichten. Lediglich fiir Menschen mit
einer Behinderung steht eine begrenzte Anzahlan
Parkpldtzen zur Verfiigung. Im Gegenzug stellt die
Genossenschaft 300 Fahrradabstellplatze bereit.

Giinstig wohnen

Die Kaltmiete betrdgt umgerechnet etwa 18 €/m>.
Das ist fiir deutsche Verhdltnisse viel, fiir die In-
nenstadt Ziirichs jedoch giinstig. Auf dem freien
Markt miissen dort durchschnittlich etwa 27 €/m?
bezahlt werden. In rund 20 Wohnungen in der
Kalkbreite wohnen derzeit Geringverdiener, deren
Mieten durch den Kanton Ziirich, eine Stiftung oder
den genossenschaftseigenen Solidaritdtsfonds
subventioniert werden. Neben der Miete miissen
die Bewohner den tiblichen Genossenschaftsbei-
trag sowie einen Pflichtanteil aufbringen, der
umgerechnet ca. 240 €/m? betrdgt.

Mittlerweile gilt die Kalkbreite als Vorzeigeob-
jekt. Noch konsequenter als andere wegweisen-
de schweizerische Genossenschaftsprojekte der
letzten 20 Jahre (siehe z.B. DW 11/2013, S. 30
und DW 6/2013, S. 26) macht sie Angebote fiir
das gemeinschaftliche Leben. ,Und die Angebote
werden gleichermaBen gut und intensiv genutzt”,
erklart Sabine Wolf. Das eine oder andere kdnnte
auch fiir deutsche Wohnungsgenossenschaften
interessant sein.
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BBSR-Broschiire

Schadstoffarme Bauprodukte sicher erkennen

Was sind schadstoffarme Bauprodukte und woran erkennt man sie? Wel-
che Baustoffe und Bauprodukte sind hinsichtlich ihrer Umweltwirkungen
problematisch und wie geht man am besten mit ihnen um? Antworten

auf diese Fragen bietet eine neue Broschiire des Bundesinstituts fiir Bau-,
Stadt- und Raumforschung (BBSR). Sie liefert Grundlagen und Praxisbei-
spiele fiir das 6kologische Bauen. Ihre Handlungsempfehlungen richten
sich an Planer, Architekten und Bauherren.

»Eine an dkologischen Kriterien orientierte Baustoffwahl ist eine an-
spruchsvolle Planungsaufgabe. Sie wird bestimmt durch viele Normen
und Richtlinien”, sagt BBSR-Direktor Harald Herrmann. ,Wir mochten mit
der Broschiire die Komplexitdt und Vielfalt der Baustoffwahl iibersichtli-
cher darstellen und gut handhabbar machen.*

Einen besonderen Schwerpunkt legt die Veroffentlichung auf den Umgang
mit Stoffgruppen, die immer wieder fiir Unsicherheit bei Planern und
Bauherren sorgen. Dazu zahlen besonders besorgniserregende Stoffe
(SVHC - Substances of Very High Concern), Formaldehyd sowie Biozide.

o] Weitere Informationen:
www.bbsr.bund.de und www.wecobis.de

Die Arbeitshilfe bietet einen Uberblick,
in welchen Bauproduktgruppen sich
die Stoffe finden und wie Risiken fiir
Mensch und Umwelt bei der Planung
und Bauausfiihrung verringert wer-
den kdnnen.

Die Broschiire enthalt zudem
Hinweise auf Planungswerkzeuge und
Informationssysteme wie das Webportal WECOBIS und

das Bewertungssystem Nachhaltiges Bauen. WECOBIS enthalt umwelt-
und gesundheitsrelevante Fachinformationen fiir alle gangigen Produkte:
Begriffsdefinitionen, Angaben zu Produktbestandteilen, Verweise auf
wichtige Umweltdeklarationen beziehungsweise Labels sowie Ausschrei-
bungshilfen.

Interessierte konnen die kostenlose Broschiire per E-Mail anfordern:
zb@bbr.bund.de (Stichwort: Okologische Baustoffwahl).

Energieeffizienz

Nahezu warmmietenneutrale
Modernisierung

Die Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH (WBL) hat zwei Mehrfamilien-
hauser in der Reichenberger Strae mit insgesamt 32 Mietwohnungen
fiir 1,3 Mio. € umfassend modernisiert. Nach Optimierungen in den
Bereichen der Haustechnik und der Gebaudehiille befinden sich die 1956
erstellten Gebaude in Sachen Energieeffizienz und Haustechnik wieder
auf dem aktuellen Standard. Zudem konnte der CO,-AusstoB jahrlich um
100 t vermindert werden. Durch Umsetzung eines aufwendigen Griinfla-
chenkonzepts wurde neben dem Wohnkomfort auch die Aufenthaltsqua-
litat im AuBenraum fiir die Mieter gesteigert.

Dass diese Qualitatssteigerung die Geldbeutel der Mieter nicht belastet,
wird dadurch erreicht, dass die WBL die gesetzlichen Refinanzierungs-
moglichkeiten - Mieterhéhung um 11% der Modernisierungskosten - bei
Weitem nicht ausschopft und so auf Rendite verzichtet. Die durchschnitt-
liche Anhebung der Kaltmieten um 0,70 €/m? entsprach einer Erh6hung
von lediglich rund 2,6%. Mit einer durchschnittlichen Kaltmiete von
7,50 €/m? liegen die Mieten immer noch deutlich unter dem Mittelwert
des Ludwigsburger Mietspiegels von derzeit 8,36 €/m?). Die Mieter
profitieren zusatzlich in erheblichem MaBe von den Einsparungen im
Energieverbrauch - auch vor dem Hintergrund steigender Energiepreise.
Unterm Strich wirke sich die ModernisierungsmaBnahme daher nahezu
Lwarmmietenneutral” aus, so die WBL.

gm Weitere Informationen:
www.wohnungsbau-ludwigsburg.de

Die Gebdude in der
Reichenberger Stra3e
- vor und nach der
Modernisierung

Quelle: WBL

Seit Jahren investiert das kommunale Ludwigsburger Wohnungsun-
ternehmen jahrlich rund 4,5 Mio. € in seinen Gebdaudebestand. Durch
energetische ModernisierungsmaBnahmen werden die Bestandsgebaude
in Sachen Energieeffizienz und Haustechnik nahezu auf Neubaustandard
gebracht.
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Kooperationsprojekt
Warmeinsel Freiburg-Haslach

Die Freiburger Stadtbau GmbH (FSB) und die Bundesanstalt fiir Immobi-
lienaufgaben (BImA) realisieren in Kooperation mit dem Energiedienst-
leister Urbana ein gemeinsames Konzept zur Warmeversorgung fiir das
Wohnquartier zwischen Uffhauser StraBe, Belchen- und FeldbergstraBe
in Freiburg-Haslach. Das Investitionsvolumen fiir das Projekt betrdgt
rund 3 Mio. €. Die Wohnungen der FSB wurden in den 1950er Jahren
errichtet und verfiigen noch iiber Einzelheizungen unterschiedlicher Art
wie Gasthermen, Ofen oder Elektroheizungen. Die Geb3ude sollen auf
Niedrigenergiestandard saniert oder durch Neubauten ersetzt werden
und Zentralheizung sowie Warmwasserversorgung via Fernwarme er-
halten. Die Mehrfamilienhduser der BImA im gleichen Quartier werden
derzeit von 30 erneuerungsbediirftigen Gasheizzentralen versorgt.

Das nicht mehr zeitgemaBe Konzept soll gedndert werden. Aus diesem
Grund beschlossen die Unternehmen, die entstehenden Synergien zu
nutzen und ihre Gebdude in einen Warmeverbund mit gemeinsamer
Heizzentrale zu iiberfiihren. Pro Jahr sollen nach Angaben der beteilig-
ten Akteure rund 1.145 t CO, eingespart werden.

gm| Weitere Informationen:
www.freiburger-stadtbau.de

BAFA-FORDERPROGRAMM

Forderfdahige Systemlosung

Das gerade vom Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle
(BAFA) aufgelegte Forderprogramm zur Heizungsoptimierung soll
die Entscheidung, Einrohrheizsysteme zu optimieren, erleichtern.
Es handelt sich um eines der groBten deutschen Forderpro-
gramme im Heizungssegment. Fast 1,86 Mrd. € Fordervolumen,
verteilt auf fiinf Jahre, investiert das Bundeswirtschaftsministe-
rium, um wirtschaftlichere und das Klima schonende Warme-ver-
sorgung des Gebdudebestandes in Deutschland zu gewahrleisten.
Pro Vorgang werden bis zu 25.000 € zur Verfiigung gestellt. Mit
30% der Netto-Investitionskosten bezuschusst das BAFA den Aus-
tausch ineffizienter Pumpen, die Anschaffung und professionelle
Installation von MSR-Technik sowie Systeme zur Volumenstrom-
regelung wie z. B. die Systemldsung Indicontrol, die von der GWG
- Gemeiniitzige Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Kassel mbH
(GWG Kassel) entwickelt und patentiert wurde (siehe DW 9/2016,
S. 44), um eine Volumenstromregelung bei Einrohrheizsystemen
zu ermoglichen.

Die Investitionskosten liegen bei unter 1.000 € pro Wohneinheit.
Bei der GWG Kassel konnte zusatzlich der Energieverbrauch

in den eigenen Testobjekten um durchschnittlich 27% gesenkt
werden.

Weitere Informationen:
all www.gwg-kassel.de und www.indiControl.de

KIRCHHOF PROWOH®

Willkommen auf den
KIRCHHOF PROWOH®
Arbeitskreisen

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

www.rftkabel.de

... das Wesentliche
ist fir die Augen
unsichtbar.”

AiCHADECED

400 MBITIS

Mit dem Ausbau von hochmodernen und effizienten Glasfasernetzen
generiert RFT kabel leistungsstarke und zukunftssichere Breitband-
Telekommunikationsstrukturen fiir Kommunen, die Wohnungswirt-
schaft und Unternehmen.

Als mittelstandisches & inhabergefiihrtes Unternehmen bietet RFT kabel zudem umfassende und
technologie-orientierte Services im Bereich der Breitbandkabeltechnik - alles aus einer Hand.
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DER ANSCHLUSS MIT ZUKUNFT ' -]
regional . flexibel . transparent ~ 4
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THEMA DES MONATS

Digitalisierung im Gebaude: Medienversorgung, Smart Home, AAL & Co.
Die Digitalisierung macht auch vor der
Wohnungswirtschaft nicht halt

Eine Wohnungsiibergabe direkt per iPad, die Mitteilung von Informationen liber digitale Haustafeln in

den Aufgdngen oder die Kommunikation mit dem Hausarzt via Skype im Wohnzimmer - Szenarien,
die bereits heute praktiziert werden. Die digitale Welt aus Datenleitungen und mobilen Endgeraten
bestimmt ldngst unsere Gesellschaft und macht auch keinen Halt vor der Wohnungswirtschaft.
Doch was muss die Branche tun, um diese Entwicklung mitzugestalten?
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Dr. Axel Viehweger

Vorstand

VSWG Verband Sachsischer Wohnungs-
genossenschaftene. V.

Dresden

Der VSWG befasst sich schon seit Jahren mit dieser
Entwicklung. Eine wichtige Rolle spielen unter-
jahrige Verbrauchsdaten, die den Mitgliedern zur
Verfiigung gestellt werden kdnnen, neue Dienst-
leistungen in der Wohnung und der Datenschutz.

Breitbandinfrastruktur

Die demografische Entwicklungin Sachsenist durch
sinkende Einwohnerzahlen und einen kontinuierli-
chen Anstieg des Durchschnittsalters der Bevol-
kerung gekennzeichnet. Die ldndlichen Regionen

werden hiervon am starksten betroffen sein. Die
handelnden Akteure miissen darauf reagieren und
einen umfassenden Wandel einleiten. Inshesondere
in diesen Gebieten wird es darauf ankommen, eine
leistungs- und zukunftsfahige Breitbandinfrastruk-
tur aufzubauen, damit sie sowohl wirtschaftlich wie
auch sozial eine Zukunft haben.

Die Bandbreite erfiillt dabei zwei Funktionen
gleichzeitig. Zum einen stellt es die zwingende
Infrastruktur fiir den schnellen und effizienten Da-
tentransport dar. Gleichzeitig hat die Breitbandge-
schwindigkeit auch direkte Auswirkungen auf die
Vermietungssituation selbst. Gerade fiir jiingere
Menschen sind digitale Anwendungen Teil des tig-
lichen Lebens geworden. Vor diesem Hintergrund
setzt vor allem diese Zielgruppe schnelle Daten-
geschwindigkeiten voraus. In einem Wohnungs-
markt, der vielerorts angebotslastig ist, stellt die
Breitbandgeschwindigkeit somit ein wichtiges
Vermietungsinstrument dar. Damit beeinflusst es
letztlich auch die Leerstandsentwicklung ganzer
Regionen. Nach wie vor konnen in Sachsen nur
etwa 50% der Bevolkerung von Datengeschwin-
digkeiten von 50 Mbit/s und mehr profitieren; das
sind 20% weniger als der Bundesdurchschnitt.

Technikunterstiitztes Wohnen

Der ausdriickliche Wunsch der Bevolkerungist es,
so lange wie moglich in den eigenen vier Wan-
den leben zu kénnen und in der Wohnung alt zu
werden. Dazu tragen die Digitalisierung und die
Technik entscheidend bei. Der Wohnung, dem Le-
bensmittelpunkt eines Menschen, wird in diesem
Wandel eine signifikante Rolle zukommen. Der bis-
her soziale und kommunikative Lebensmittelpunkt
wird sich zum Gesundheitsstandort entwickeln,
denn die medizinische Versorgung der Zukunft
findet zuhause statt. Eine zukunftsfahige und
leistungsstarke Breitbandversorgung ist eine der
Grundvoraussetzungen, um einen langfristigen
Verbleib der Menschen in ihren Wohnungen und
der gewohnten Umgebung zu gewahrleisten und
den Einsatz moderner Kommunikationsmdglich-
keiten und Assistenzsysteme zur Unterstiitzung
eines selbstbestimmten Lebens zu ermdglichen.

Energiedaten

Die Digitalisierung hat bereits heute grof3e Auswir-
kungen auf den Energiebereich. Das Messstellenbe-
triebsgesetz ordnet den Markt des Messwesens neu.
Auf Grundlage des Gesetzes werden die derzeitigen
Marktrollen Stromlieferant, Netzbetreiber und Ab-
lesedienst noch um eine vierte, die des Messstellen-
betreibers, erganzt. Somit steigt die Komplexitat
der Geschaftsprozesse signifikant an. Gleichzeitig
steigen auch die Anforderungen andie ,Hardware"
im Gebdude. GemaR dem Willen der EU kdnnen bzw.

miissen Energiedaten wie z.B. Messwerte von
Strommengenzdhlern oder Heizkostenverteilern
kiinftig Giber ein Smart-Meter-Gateway transpor-
tiert werden. Dabei handelt es sich um einen vom
Bundesamt fiir Sicherheit in der Informationstech-
nik (BSI) zertifizierten Datenknoten. Die neue Welt
bedingt nicht selten eine starkere Zusammenarbeit
mit Partnern auf Augenhdhe.

Kontrdr dazu hat die LebensRaume Hoyerswerda
eG die Abrechnung ihrer Wasser- und Warmemen-
genzahler sowie Heizkostenverteiler selbst in die
Hand genommen. Mittlerweile wurden eigene
Messgerate in 6.700 Wohnungen verbaut. Die
Messgerdte ermitteln dabei mehrmals wochent-
lich die Verbrauchsdaten und bieten den Mitglie-
dern (iber einen Onlinezugang eine laufende Infor-
mation liber die eigenen Verbrauche. Gleichzeitig
lassen sich technische Storungen und Leckagen
wesentlich schneller entdecken.

Auch die Kommunikation mit den Mietern verdndert
sich derzeit grundlegend. Bei der Wohnungsgenos-
senschaft Johannstadt eG sind z. B. die Tage des
,Schwarzen Bretts" gezahlt. Seit Kurzem finden
hier digitale Aushangtafeln Anwendung. Per Knopf-
druck konnen wichtige Informationen gebaude-
oder auch stadtteilspezifisch dargestellt werden.
Neben den iblichen Informationen zu BaumaR-
nahmen oder Ableseterminen bietet das digitale
Medium zahlreiche Zusatzdienste wie Wetter- und
Fahrplanauskunft oder Veranstaltungshinweise.

Digitale Prozesse gestalten

Die digitalen Prozesse unterliegen aber auch
rechtlichen Anforderungen. Die klassischen
schriftlichen Protokolle und Vereinbarungen zwi-
schen Wohnungsunternehmen und Mietern wer-
denimmer mehr durch digitale Strukturen ersetzt.
Bereits heute sind theoretisch sogar Mietvertrage
liber Online-Mieterportale mdglich, sofern dabei
gewisse Randbedingungen beachtet werden. Denn
die zunehmende Zahl an Daten stellt Anforderun-
genandie Mietvertrage der Zukunft sowie anden
Schutz der personenbezogenen Daten.

Die Digitalisierung erstreckt sich heute bereits auf
viele Bereiche der Wohnungswirtschaft. Sie tragt
somit auch wesentlich zur zukiinftigen Entwick-
lung der sachsischen Wohnungsgenossenschaften
bei. Alles in allem verandert die Digitalisierung
unser aller Leben und bietet dabei die Moglichkeit,
sowohl bestehende Prozesse effizienter zu gestal-
tenals auch neue Geschaftsprozesse zu implemen-
tieren. Wir befinden uns derzeit erst am Anfang
des Prozesses. Dabei muss regelmdBig abgewogen
werden, welche Prozesse sinnvoll sind und welche
nicht. Eines ist aber sicher, die digitale Welt kann
niemals die ,warme Hand" der Wohnungsgenos-
senschaften ersetzen.
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Von Energieeffizienz bis Komfortfunktionen

Smart Home in der Praxis - was es niitzt

Smart Home ist in der Wohnungswirtschaft ein groBes Thema - groBer jedenfalls als die aktuelle praktische
Relevanz. Zwar wollen 40% aller Wohnungs- und Immobilienunternehmen im nachsten Jahr in Smart Home
investieren. Doch in der Realitat laufen erst wenige Projekte. Wir stellen einige von ihnen vor.

Frank Urbansky
freier Journalist
Leipzig

Das Smart Home hat es in Deutschland schwer.
Deutschlands Verbraucher hatten kein sonderliches
Vertrauen in intelligente Stromzahler und daraus
mogliche Steuerungsprozesse, so der IT-Sicher-
heitsspezialist Kaspersky Lab. Und auch der Ausfall
des Telekom-eigenen Smart-Home-Systems Qivi-
con im September letzten Jahres wird sich kaum
eignen, das Vertrauen zu vergroBern.

Ebenso ist es fraglich, ob der Stromspareffekt,
der mit Smart Home verbunden wird, gegeben
ist. Im Gegenteil, meinen Wissenschaftler der
Hochschule Luzern. Sie rechnet damit, dass der
Stand-by-Verbrauch durch Smart-Home-Gerdte
stark steigen konnte, und zwar weltweit von heute
10 TWh pro Jahr auf 46 TWh im Jahr 2025.

Intelligente Zahlung des Wasserverbrauchs
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Dennoch - in der Wohnungswirtschaft ist Smart
Home ein groBes Thema. 40% aller Wohnungs-
und Immobilienunternehmen wollen Smart-
Home- oder AAL-Technologien, die das Leben von
Senioren unterstiitzen, einsetzen. Das ermittelte
eine Studie der SmartHome-Initiative Deutsch-
land, des Beratungsunternehmens fiir Connected
Business MM1 und des GdW Bundesverband deut-
scher Wohnungs- und Immobilienunternehmen
e. V. Als wichtigster Einsatzbereich wurde das
Energiemanagement genannt. Und tatsachlich
lassen sich hier Einsparungen und Vorteile erzie-
len, die (iber das reine Wohlfiihlen und den hohe-
ren Komfort hinausgehen. Erste Wohnungsbauun-
ternehmen zeigen, wie das im Neubau geht (siehe
Kasten mit Praxisbeispielen). Dabei wird deutlich,
dass der Standard zum Effizienzhaus Plus gerade
mit smarten Technologien gut zu erreichen ist.

Ausriistung auch im Bestand moglich
Doch auch im Bestand sind Umriistungen von
Mietwohnungen zu Smart Buildings moglich. ,Der

Quelle: von Pl6tz / ProShape

Aufwand hier ist zwar etwas hoher"”, so Severin
Beucker vom Berliner Borderstep-Institut. ,Dies
gilt etwa fiir die an sich sehr ausfallsicheren ka-
belgebundenen Systeme." Inzwischen gibt es aber
auch zuverlassige funkbasierte Systeme. Eine Grun-
dinstallation von Heimvernetzungstechnik fiir das
Energiemanagement wiirde 25 bis 30 €/m? Wohn-
flache kosten. Im Neubau kénnen die Kosten nied-
riger liegen, wenn der Planer dies von Anfang an
beriicksichtigt. Interessant sind auch Modelle einer
lokalen Eigenversorgung in Quartieren tiber eige-
ne Warmenetze. Beucker erldutert, dass es heute
attraktive Angebote von Contractoren gibt, die die
Installation und den Betrieb von BHKW {iberneh-
men und den erzeugten Strom sowie die Warme
bedarfsgerecht und kostengiinstig an die Mieter lie-
fern. Hierfiir sind smarte Technologien notwendig,
um die Verbrauche der Mieter zu kennen.

Einsparungen vor allem bei Warme
Mit einem Smart Home wird also auch immer die
Vorstellung von Energieeinsparung verbunden.

Smarte Visualisierung von Verbrduchen
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ABG FRANKFURT: WOHNHAUSER IM PLUS-STANDARD

Das von der ABG in Frankfurt/
Main errichtete , Aktiv-Stadt-
haus" ist ein Effizienzhaus
Plus. Zentrale Elemente der
Energiegewinnung sind hier
PV-Module. Uber ein Display
kann jede der 74 Mietpartei-
en des Aktiv-Stadthauses den
jeweiligen Energieverbrauch
mit der aktuellen Stromerzeugung vergleichen. Das Ziel ist, beides

in derSp stra
steht unweiL&es
Westhafens

moglichst aufeinander abzustimmen, ohne dass der Mieter sich da-
bei einschranken muss. ,,Das System funktioniert”, zeigt sich Frank
Junker, Vorsitzender der ABG-Geschaftsfiihrung, begeistert. , Jede
Wohnung verfiigt (iber ein Tablet, das Empfehlungen gibt, wann
man Strom verbrauchen sollte.” In einigen Wohnungen seinen auch
passende intelligente Gerate wie Waschmaschinen, Trockner und
Geschirrspiiler - alle im A+++-Standard - installiert. Gleichzeitig
wiissten die Mieter immer, was sie an Strom iiber das Jahr gesehen
verbraucht hatten. Und genau das komme gut an. ,Derzeit ist auch
alles im griinen Bereich. Der errechnete Strombedarf und der Ver-
brauch liegen sogar unter unseren Annahmen*, so Junker. Hilfreich
beim Stromsparen sei sicher auch, dass jede Mietpartei liber ein
Stromfreikontingent verfiige, dass sie nicht iberschreiten wolle.
Im Tablet sei zudem ein Ranking einsehbar, welche Mietpartei
Stromsparmeister sei. Wichtig sei bei der Planung auch die Ein-
fachheit der Bedienung gewesen. Fiir die Mieter wurde eigens eine
Zeitung gestaltet, in der alle Funkionen des Tablets beschrieben
wurden. Doch die Mieter wurden noch aktiver und wollten weitere
Schulungen. Und die bekamen sie.

Daten zum Projekt:

Baujahr: 2015

Bruttogrundflache: 11.300 m?

Beheizte Nettogrundflache: 6.480 m?

Beheiztes Gebaudevolumen: 31.217 m?
Hiillflachenfaktor A/V: 0,34 m!

Stromiiberschuss: 46.622 kWh/a

Verwendetes Smart-Home-/

Smart-Building-/

Energiemanagement-System: eigene Entwicklung mit und
durch die verschiedenen Projekt-
partner

Feldgerate der Heizzentrale,
Abwasserwarmepumpe, meh-

Angeschlossene Gerdte:

rere zentrale Energiespeicher
(thermisch und elektrisch),
PV-Anlagen, Energiezahlungen,
Prognosetool fiir Speicherbela-
dungen, einige Haushaltsgerdte

Mogliche Dienstleistungen: Mieter-Tablets zur Visualisierung
der eigenen Verbrauche, dadurch
intelligente Stromnutzung auf
Haus- und auf Mieterebene,
Mobilitdt

ANZEIGE

Zettelkasten ade!

Mit der digitalen Haustafel zur
Mieterkommunikation 2.0

Mit der digitalen Haustafel sind lhre Mieter umfassend und
aktuell informiert. Zugleich ersparen Sie sich den bisherigen
Zeit- und Kostenaufwand fiir das Ausdrucken und Verteilen von
Hinweiszetteln. Die digitale Haustafel ist nur eine von vielen In-
novationen, mit denen die Tele Columbus Gruppe den Wohnwert
steigert und Verwaltungsaufgaben vereinfacht.

Bei der digitalen Haustafel handelt es sich um einen in mehreren
GroBen erhaltlichen Touchscreen, der sich diebstahl- und vandalis-
mussicher im Treppenhaus lhrer Mietobjekte installieren lasst. Mit der
Inbetriebnahme setzen Sie der Zettelwirtschaft im Hausflur ein Ende
und kénnen Ihren Mietern auf Knopfdruck alle aktuellen und wichti-
gen Informationen in einer attraktiven und interessanten Ubersicht
prasentieren. Mit dieser Ldsung kénnen Sie sichergehen, dass wichtige
Mitteilungen lhre Mieter rechtzeitig erreichen.

Uber die Anzeige hinaus lasst sich die digitale Haustafel so konfigu-
rieren, dass lhren Mietern weitere hilfreiche Informationen angezeigt
werden:

» Kontaktdaten und Offnungszeiten der zustandigen Hausverwaltung

» wichtige Rufnummern bei Havarien und Notfallen

» Veranstaltungshinweise

» Einbindung von Echtzeitinhalten, z. B. News und Wetter bis hin zur
Einbindung des eigenen TV-Kanals

Uber einen personlichen PIN-Code lassen sich Arbeitsleistungen und
Anwesenheitszeiten des Hausmeister- und Reinigungspersonals
erfassen. Zusatzlich lassen sich Smart-Meter-Messdaten abfragen.
RegelmaBige Kontrollmeldungen informieren umgehend Uber Ausfall
oder Defekt einer digitalen Haustafel.

Alle Inhalte lassen sich Uber ein benutzerfreundliches, browserbasier-
tes Content-Management-System problemlos einpflegen.

Sie haben Fragen? Besuchen Sie
www.deutschetelekabel.de/kontakt

=

oder sprechen Sie mit unserem
telecolumbusgruppe

Kundenservice: (0341) 609 52 521
Mo. - Fr. 8 - 17 Uhr

(<3 pepcom




ENERGIE UND TECHNIK

Dies trifft auch zu, wenn die Systeme intelligent
geplant und umgesetzt werden. Stand-by-Ver-
brauche miissten minimiert werden, so Beucker.
Errechnet, dass pro Wohnung jahrliche Ersparnisse
von 60 € durch einen geringeren Stromverbrauch
moglich sind. Im Warmebereich allerdings konnten
die Einsparungen sogar bis zu 30% der Heizkosten
betragen. Anvielen Objekten in Berlin, etwa bei der
Wohnungsbaugenossenschaft Zentrum eG, wurde
dies schon erreicht. Zuvor wurden die Mieter von
Technikern vor Ort geschult. Dabei zeigte sich, dass
85% der Mieter die smarten Systemdaten selbst
konfigurierten. Fiir Beucker ist das eine sehr hohe
Quote. Fehlbedienungen gebe es natiirlich auch.

Aber das Schlimmste sei, dass in der Eingewoh-
nungsphase die Bewohner die Temperatur etwas
zu hoch oder zu niedrig einstellten.

Vorteile beim Komfort

Die Vorteile sieht Beucker denn auch nicht nur
bei der Energieeinsparung, sondern im wesent-
lich verbesserten Wohnkomfort. Fiir jeden Raum
konnten Temperaturprofile eingestellt werden.
So kann das Bad morgens wohlig warm sein, wah-
rend das Schlafzimmer nachts kiihl bleibe. Uber
die Tablets und Displays konnten zusatzlich woh-
nungsnahe Dienste angeboten werden. Auch die
Zahlerablesung erscheine bei jedem Mieter auf

dem Bildschirm. Der Mieter kdnne das bestatigen
und so die Abrechnungen iiber das smarte System
in die Wege leiten.

Sein Institut hat zusammen mit Industriepart-
nern ein System entwickelt, das die verschiede-
nen Schnittstellen sowohl der Hersteller als auch
der Telekommunikationsanbieter aufeinander
abstimmt und verbindet. Das System namens
ProShape kann selbst den verbreiteten Standard
KNX einbinden. Alle Steuerungsdaten werden per
Kabel oder Funk tibertragen und bleiben zudem
innerhalb des Gebdudes, werden also nicht in der
Cloud gespeichert. Dadurch kann es keine zentra-
len Ausfalle wie bei anderen Anbietern geben.

NUWOG: BESTANDSBAU WIRD SMARTES HEIM NAHEIMST: MEHRGESCHOSSER MIT SMART HOME

In Neu-Ulm modernisierte die NUWOG in der Pfuhler StralRe

4 und 6 eine Altbauzeile aus den 1930er Jahren zum smar-

ten Heim und zum Plusenergie-Gebdude. Eine sorgfaltige
Tageslichtplanung fiir das Wohngebaude und der Einsatz von
Materialien mit vorbildlicher Okobilanzierung gehéren zum Ge-
samtkonzept. Die Steuerung der hauslichen Elektronik folgt der
Idee des Smart Home. Das Projekt zeigt, dass auch im Bestand

Quelle: Nassauische Heimstatte

Effizienzhduser Plus und smarte Gebdaude moglich sind und als

Energielieferant in Netzwerke eingebunden werden konnen. Der
erzeugte Strom wird in das Netz der Stadtwerke Ulm einge-
speist, die Mieter erhalten im Gegenzug elektrische Energie zu

vergiinstigten Tarifen.

Das smarte und energieeffi-
ziente Haus der Nassauischen
Heimstatte in der Frankfurter
Graf-von-Stauffenberg-Allee 57

Die Nassauische Heimstatte (NaHeimst) baute im Frankfurter Stadtteil
Riedberg ein Effizienzhaus Plus mit 17 2- bis 5-Zimmer-Wohnungen und
1.600 m? Gesamtwohnfldche. Der Energieiiberschuss wird ins Netz einge-

speist oder vor Ort fiir Elektroautos und E-Bikes verwendet, die von den

Bewohnern in der Tiefgarage des Gebaudes aufgeladen werden konnen.

Daten zum Projekt: Der Strom wird mittels PV-Anlage erzeugt und deckt 75% des Bedarfs der

Baujahr: 1938 /2016 Warmepumpe ab. Verbrauchsschwankungen gleicht ein Stromspeicher aus.
Bruttogrundflache: 1.380 m? Damit diese nicht zu grof3 ausfallen, sind alle Wohnungen smart vernetzt,
Beheizte Nettogrundflache: 656 m? die Gerate konnen also dann eingestellt werden, wenn geniigend Strom
Beheiztes Gebdudevolumen: 2.458 m? produziert oder im Stromspeicher vorhanden ist. Gleiches gilt auch fiir die
Hiillflachenfaktor A/V: 0,47m? Liiftung, die iiber eine zentrale mechanische Anlage mit Warmeriickge-
Stromiiberschuss: 8.824 kWh/a winnung ebenfalls in jeder Wohnung individuell eingestellt werden kann.
Verwendetes Die Baukosten von rund 5,1 Mio. € liegen etwa 30% liber denen eines her-

Smart-Home-System: Alpha Smart, M-Bus fiir Steue- kommlich nach Energieeinsparverordnung (EnEV) errichteten Gebaudes.

rung und Ablesung Liiftung und

Heizung, dazu Sensoren und Daten zum Projekt:

Stellmotoren in allen Zimmern Baujahr: 2015
Angeschlossene Gerdte: Haushaltsgerate, Heizung, Liif- Bruttogrundflache: 3.200 m?
tung, PV-Anlage Beheizte Nettogrundfliche: 1.599 m?
Magliche Dienstleistungen: Monitoring, Abrechnung Beheiztes Gebaudevolumen: 8.517 m?
Hiillflachenfaktor A/V: 0,31 m!
Dem NUWOG-Bau Stromiiberschuss: 24.524 kWh/a

in der Pfuhler StaBe
sieht man das ur-
spriingliche Baujahr
1938 nicht mehr im
Geringsten an

Verwendetes Smart-Home-System: Eigenentwicklung NaHeimst und
Projektpartner
Angeschlossene Gerite: Haushaltsgerdate, Warmepumpen,
PV-Anlage, Stromspeicher
Monitoring der Energieverbrauche
auf Haus- und auf Mieterebene,

E-Mobilitdt

Magliche Dienstleistungen:

Quelle: NUWOG, Foto: van d'Grachten
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Die A bis Z Losung der Immobilienwirtschaft

v SAP® ERP 6.0 und SAP® RE-FX ]
) etzt mehr erfahren unter
als Softwarebasis www.dkbatwin.de

v DKB@win-Template mit
vorkonfiguriertem Funktionsumfang

v Vielfaltige Zusatzmodule

v/ ASP-Betrieb mit zertifiziertem
Hochsicherheitsrechenzentrum

X, DKB

Softwarebescheinigung Service GmbH
gemal IDW PS 880
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Smart-Home-ready oder
,Kein Anschluss unter dieser Nummer“?
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Ob beim Energieeinsparen oder als altersgerechte Assistenzsysteme fiir ein selbstbestimmtes Leben -

das Smart Home bietet unbestritten viele Moglichkeiten. Lassen sich bereits Nutzeffekte fiir die Wohnungs-

wirtschaft ableiten oder ist das noch alles in weiter Ferne? Thomas Hegel, CEO der LEG Immobilien AG,

und Prof. Dr. Viktor Grinewitschus (r.), Inhaber der Techem-Stiftungsprofessur fiir Energiefragen der

Immobilienwirtschaft der EBZ Business School, erlautern, Erkenntnisse, Erfahrungen und Einschatzungen

aus Sicht von Unternehmen und angewandter Forschung.

Herr Hegel, aus Sicht der Wohnungswirt-
schaft: Wie sieht die Wohnung der Zukunft
aus?

Hegel: Definitiv vernetzt! In welchem Umfang
genau, das wird von mehreren Faktoren wie
Mieterzielgruppe, Standort, Nettohaushaltsein-
kommen, Alter der Mieter, oder Baualtersklasse
des betreffenden Gebdudes abhangen. Schon
heute bietet die LEG mit der Produkt-Preis-
Differenzierung in einer Art Baukastensystem
Wohnungen mit unterschiedlichen Standards
zu verschiedenen Mietpreisen an. Ahnlich wird
es sich hochstwahrscheinlich mit Smart-Home-
Elementen entwickeln.

Welches dieser Smart-Home-Elemente
wiirden Sie sich fiir Ihre Mieter wiinschen?
Hegel: Im Sinne der Mieter wiirde ich mich aus
heutiger Sicht zunachst fiir eine Funktion im
Bereich des Smart Metering entscheiden. Denn
Systeme mit ,intelligentem Zahler” konnen per-
spektivisch viele Vorteile schaffen. So messen sie
die tatsachlichen Verbrauche bzw. Nutzungszeiten
von Strom, Wasser und/oder Gas und binden diese
Daten in ein Kommunikationsnetz ein. Das Aus-
lesen der Zahler erfolgt dabei idealerweise iiber
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Funk: Der Mieter muss also keine lastige Termin-
vereinbarung mehr vornehmen.

Im nachsten Schritt ermdglicht das System dem
Endverbraucher, sich fiir tageszeitabhangige und
damit gegebenenfalls billigere Energietarife zu
entscheiden. Energieversorgern wiederum gibt
dies die Moglichkeit, Kraftwerkinfrastrukturen
besser zu planen und auszunutzen und Investi-
tionen in den Spitzenlastausbau zu vermeiden.
Zudem erhoht Smart Metering fiir den Endver-
braucher die Transparenz liber Energie- und
Ressourcenverbrauch und hilft ihm dabei, ver-
brauchs- und kostensenkende MaBnahmen zu
ergreifen. Er spart Geld und schont die Umwelt.

Im Zusammenhang mit Energieeffizienz
stand lange Zeit die Warmedammung im Vor-
dergrund. Ist die Beschiftigung mit Smart
Metering und dem Nutzerverhalten sinnvoll?
Prof. Dr. Grinewitschus: Mich iberrascht seit
langem, wie wenig Aufmerksambkeit der Assistenz
der Nutzer beim energiesparenden Verhalten durch
Informationstechnik geschenkt wird. Oberstes Ziel
ist es, eine unter allen Umstanden ausreichende
Warmeversorgung zu gewahrleisten. ,Unter allen
Umstdnden” schlieBt auch wenig energieeffizien-

tes Verhalten ein. Ein Klassiker ist das Dauerliiften
liber gekippte Fenster. Mit (iberdimensionierten
Anlagen und Heizkorpern lassen sich ,erstaunli-
che" Verbrauche erzielen, ohne dass der Komfort
gefiihlt eingeschrankt wird. Aus Forschungsprojek-
ten weill man, dass eine Kopplung von Heizkdrper-
Thermostat und Fenster (,Fenster auf” induziert
»Heizung aus") schon Einsparungen von biszu 10%
bringen kann. Heute werden Heizungsanlagen im
optimalen Falle nach der AuBentemperatur gesteu-
ert, wieso steuern wir sie nicht flachendeckend
nach dem aktuellen Warmebedarf der Bewohner?
Lasst sich die Warmespeicherfahigkeit des Gebau-
des fiir das Energiemanagement erschlieBen? Ich
glaube, dass nicht nur der Bestand, sondern auch
hocheffiziente Neubauten Nutzerassistenz liber
Smart-Home-Systeme bendtigen. Wir brauchen
»Smart-Home-readyness"” bei allen Gebduden.

Ist denn Energieeffizienz bei sinkenden 0l-
und Gaspreisen noch ein Thema?

Prof. Dr. Grinewitschus: Was nutzen niedrige Kos-
ten fiir Energietrdager, wenn die Politik beschlieBt,
aus dem Einsatz dieser Energietrager auszusteigen?
Dies haben die Energiekonzerne beim Betrieb von
Kohlekraftwerken schmerzlich erfahren miissen.

Quelle: LEG Immobilien AG
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Die Zukunft gehort den Erneuerbaren, hier hat
die Branche einen enormen Nachholbedarf! 2015
waren nur 0,25% der gesamten Photovoltaikflache
in Deutschland auf Gebauden von im GdW organi-
sierten Unternehmen installiert. Fiir die dezentrale
Energieerzeugung missen wir Photovoltaik und
Kraft-Warme-Kopplung mit der Energiespeiche-
rung im Gebaude kombinieren. Da die Wirtschaft-
lichkeit der dezentralen Energieerzeugung von der
Hohe des Eigenverbrauchs im Gebaude abhdngt,
miissen Informationen {iber den Warme- und
Strombedarf der Mieter kombiniert werden. Das ist
ein weiterer Paradigmenwechsel fiir die Branche,
diesich bisher tiberwiegend mit der Warmeversor-
gung befasst hat. Das lokale Energiemanagement,
auch unter Einsatz der Smart-Home-Technologie
ist m. E. zukiinftig unverzichtbar.

Die LEG hat Mieterstrom-Modelle. Wie sind
Ihre Erfahrungen?

Hegel: Bereits seit 2014 konnen die LEG-Mieter
der Fritz-Erler-Siedlung in Kreuztalihren eigenen,
vor Ort produzierten Strom beziehen. Die gesamte
Siedlung wird durch moderne, umweltfreundliche
BHKW versorgt - ein Projekt, das in Kooperation
mit RWE entstanden ist. Die kombinierte Warme-
Stromerzeugung in der Nachbarschaft generiert
einen direkten, spiirbaren Kostenvorteil fiir die
Mieter. Das ist fiir uns ein weiterer wichtiger As-
pekt: den Mietern gezielt Moglichkeiten zu bie-
ten, mit denen sie Energiekosten sparen kdnnen.
Dieses Ziel erreichen wir mithilfe der Umsetzung
verschiedener MaBnahmen. So bieten wir seit kur-
zem exklusiv fiir alle unsere Mieter gemeinsam mit
RWE giinstig Strom und Gas an.

Gibt es Beziige zwischen Mieterstrom und
Smart Home?

Hegel: Die Digitalisierung wird auch in der Energie-
wirtschaft immer starker Fu3 fassen - und mit ihr
ein breites Spektrum an Innovationen. Mit intelli-

genten Zahlern ergeben sich z. B. neue Moglichkei-
ten der Energienutzung, an deren Realisierung wir
bereits arbeiten. Vorstellbar ist, dass zukiinftig der
direkt im Quartier erzeugte Strom zuerst gespei-
chertund dannin Spitzenlastzeiten zum Verbrauch
bereitgestellt wird. Dies bedarf einer starkeren
Vernetzung der Produktions- und Verbrauchsstel-
len. Das verdeutlicht: Smart Home bietet Mietern
und Wohnungsunternehmen neue Perspektiven,
die dezentrale regenerative Energieversorgung zu
nutzen. Durch diese Vernetzung kann der Mieter
sein Verbrauchsverhalten individueller steuern und
seine Energiekosten optimieren.

0Ob Smart Metering, KWK, Photovoltaik, in-
einandergreifende digitale Systeme: Es wird
komplex. Miissen sich Wohnungsunterneh-
men mit Informationstechnik befassen?
Hegel: Daran fiihrt kein Weg vorbei! Wir kénnen
nicht iiber das Smart Home sprechen, ohne gleich-
zeitig auch dber Digitalisierung zu reden. Allein

Menschen mit geringem Einkommen bezahlbar ma-
chenwollen. Wir haben uns in Deutschland ja nicht
weniger vorgenommen, als unser Energiesystem
komplett umzubauen, und das im laufenden Be-
trieb. Es wird befiirchtet, dass die von der Regie-
rung angestrebte CO,-Reduzierungin Deutschland
nicht erreicht wird. Eine mogliche Reaktion ware
die drastische Verscharfung des Warmeschutzes
flir Bestandsbauten. Ob das mit der Forderung
nach bezahlbarem Wohnraum kompatibel ist, ist
aber fraglich. Unstrittig ist, dass wir eine héhere
Energieeffizienz bendétigen. Wir brauchen eine sinn-
volle Kombination von baulichen MaBnahmen, der
Verbesserung der Anlageneffizienz und Assistenz
beim energieeffizienten Verhalten durch Smart-
Home-Technik. So kénnenwir m. E. CO, im Bestand
schneller und kostengiinstiger reduzieren. Dabei
kommt der bislang vernachlassigten Informations-
technik eine Schliisselrolle zu. Die Unternehmen
miissen sich in diesem Bereich mehr Kompetenz
aneignen, unabhdngig davon, ob sie ihre Bestande

Die Digitalisierung der Gebdaude braucht den Immobilieninformatiker mit
betriebswirtschaftlichem, gebaudetechnischem und Informatik-Know-how.

Nur so lassen sich Nutzeffekte aus der Digitalisierung ziehen.

flir sich genommen verandert der Megatrend Di-
gitalisierung unsere Gesellschaft aktuellin atem-
beraubender Geschwindigkeit. Davon bleibt auch
die Wohnungswirtschaft nicht unberiihrt: Interne
Prozesse sind von diesem Aspekt ebenso betroffen
wie die Kommunikation mit den Mietern und die
Entwicklung neuer Dienstleistungen.

Mit Blick auf die Autoindustrie sehen wir deutlich:
IT ist dort bereits zum entscheidenden Wettbe-
werbsfaktor geworden. Letztlich gibt heutzutage
z.B. das Entertainment-Programm im Auto den
Ausschlag zum Kauf. Fiir Wohnungsunternehmen
bedeutet das die Chance, mit Zusatzprodukten und
Mehrwert-Dienstleistungen Mieter gewinnen oder
binden zu kénnen. Auch die Kundenbeziehung
lasst sich tiber das Internet neu gestalten. Denn
Unternehmen, die ihren Vermietungsprozess in-
klusive Vertragsabschluss online abwickeln, haben
mehr Zeit fiir die Beziehungspflege zum Mieter.

Herr Grinewitschus, haben die Wohnungsun-
ternehmen genug Kompetenz fiir Informa-
tionstechnik und Smart Home? Brauchen

wir zukiinftig den Immobilieninformatiker?
Braucht es neue Partnerschaften?

Prof. Dr. Grinewitschus: Die Immobilienbranche
erlebe ich als recht heterogen, grof3e Unterneh-
men sind anders aufgestellt als kleinere kommunale
Unternehmen oder Wohnungsgenossenschaften.
Allen gemeinsam ist, dass sie das Wohnen auch fiir

Prof. Dr. Grinewitschus

selbst ,technisieren” oder dies in Partnerschaften
umsetzen wollen. Eigene Erfahrungen sind jedoch
unverzichtbar.

Fiir eine proaktive Gestaltung der Digitalisierung
miissen Immobilienunternehmen mehr in eigene
Forschungsaktivitaten investieren! Wir miissen
besser verstehen, welche Potenziale fiir die Ener-
giewende in Mehrfamilienhausern stecken. Dazu
favorisiere ich den Ansatz der , Living Labs”, d. h.
die Entwicklung und Optimierung von Anwen-
dungen in Kooperation mit dem Nutzer. Die Woh-
nung, das Quartier wird zum Anwendungslabor.
Unsere Studenten sind z. B. sehr interessiert an
diesen Fragestellungen und wir bauen die aus den
Forschungsprojekten gewonnenen Erkenntnisse
direkt in die Ausbildung ein. Es ist klar, dass in
der bisher kaufmannisch gepragten Branche tech-
nische Kompetenz immer wichtiger wird.

Den Vergleich mit der Autoindustrie wiirde ich
gern aufgreifen: Die Elektrifizierung des Auto-
mobils hat den KFZ-Mechatroniker geschaffen,
die Digitalisierung der Gebaude braucht den
Immobilieninformatiker mit Know-how in der
Betriebswirtschaft, in der Informatik und in den
gebaudetechnischen Disziplinen. Nur so lassen
sich die Nutzeffekte aus der Digitalisierung ziehen.

Meine Herren, vielen Dank fiir das Interview.

Die Antworten notierte Olaf Berger.
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Medienversorgung

Die multimediale Wohnzukunft

Bei der Wohnungsvermietung hat sich in den vergangenen Jahren immer deutlicher ein neues
Entscheidungskriterium herauskristallisiert: Eine zeitgemaBe Multimediaausstattung ist heute
fur nahezu alle Kunden ein wichtiges Argument bei der Wohnungssuche. Dabei ist keineswegs nur
die reine digitale Grundausstattung von Wohnungen gemeint. Ein Beispiel aus der Praxis eines

groBen Wohnungsunternehmens.

Gaby Will

Pressesprecherin

Vivawest Dienstleistungen GmbH
Gelsenkirchen

Angesichts der wachsenden Nachfrage nach Mul-
timediaprodukten er6ffnen sich durchaus auch
neue Leistungsanforderungen von Kunden, die
Wohnungsunternehmen gemeinsam mit Anbie-
tern der Telekommunikationsbranche bedienen
sollten. Beim Fernsehen der Zukunft sind z. B.
das zeitversetzte Fernsehen, eine hohe Auflo-
sung und fremdsprachige Angebote die Kriteri-

Multimediadose
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en, die in der aktuellen GdAW-Studie ,Wohntrend
Mediennutzung” vorrangig von Mietern genannt
wurden. Zur technischen Basisausstattung der
Wohnung gehort fiir fast 90% der in der Studie
befragten Haushalte ein Internetanschluss dazu.
Bandbreitenpotenzial, Versorgungssicherheit und
Bedienungsfreundlichkeit sind dabei die zentralen
Anforderungen.

Umriistung in iiber 100.000 Wohnungen

Vor diesem Hintergrund hat VIVAWEST bereits
im Jahr 2013 begonnen, den Wohnungsbestand
mit einem modernen multimedialen Angebot aus-
zustatten. Der groBe Wohnungsanbieter in NRW
versorgt seine Mieter nun mit zukunftsfahigem

Quelle aller Fotos: VIVAWEST

Analog-, Digital- und Pay-TV, mit Telefonie und
Breitbandinternet.

Um kiinftig die Potenziale der fortschreitenden
Digitalisierung tatsachlich nutzen zu kénnen,
mussten zundchst die technischen und forma-
len Voraussetzungen hierfiir geschaffen werden.
Was auf den ersten Blick einfach scheinen mag,
erwies sich bei einem Konzern wie VIVAWEST, der
zahlreiche Bestandsgesellschaften unter seinem
Dach biindelt, als anspruchsvolle Aufgabe. So
existierte aus der Vergangenheit des Unterneh-
mens eine Vielzahl verschiedener technischer

und mietvertraglicher Versorgungssituationen.
Sie mussten in 13 unterschiedliche ,Fallgrup-
pen” eingeteilt, als Prozess beschrieben und



bearbeitet werden. Zugleich sollte am Ende der
multimedialen Neustrukturierung ein zukunfts-
fahiges, flexibles und attraktives Angebot fiir die
Kunden stehen.

Zusammenarbeit im GroBformat

Um diesen Standard fiir mehr als 100.000 Woh-
nungen zu realisieren, wurde gemeinsam mit der
konzerneigenen Dienstleistungstochter Marien-
feld Multimedia als spezialisiertes Unternehmen
der Kommunikationstechnik sowie Unitymedia
als Versorger und Netzbetreiber die gegenwartig
leistungsfahigste Technik installiert. Erfahrung
im Management von GroBprojekten sowie tech-
nisches Fachwissen auf aktuellstem Stand waren
bei diesem Mammutprojekt fiir alle beteiligten
Partner unabdingbar.

Bis zum Projektabschluss Mitte 2016 bedeute-
te dies in technischer Hinsicht den Aufbau von
580 neuen, sogenannten Ubergabepunkten in
den Quartieren. Fiir die Versorgung im offentli-
chen Grund bis in die Liegenschaften (der sog.
Netzebene 3) wurden mehr als 50 km Backbone-
COAX-Glasfaserkabel neu verlegt. Vorab mussten
zahlreiche Tiefbauantrage bei den Stadten und

Behdrden durch die bauausfiihrenden Teams ein-
gereicht und teilweise bis zu 12 Wochen dauern-
de Genehmigungsverfahren durchlaufen werden.
Wenn auch selten, so kam es doch vor, dass nicht
genehmigte Strecken neu geplant und erneut be-
antragt werden mussten.

Der Ausbau der Netzebene 4 (die Versorgung
im Gebdude), gesteuert durch die VIVAWEST-
Tochterfirma Marienfeld Multimedia, zdhlte in

Bis zu 200 Monteure wurden gleichzeitig von
Marienfeld Multimedia koordiniert, 136.000
Mieteranschreiben erstellt, versandt und etliche
tausend Datensatze abgeglichen, nachdem sie auf
den aktuellen Stand gebracht waren. Uber 16.000
Mieteranrufe wurden von der zentralen Kunden-
beratung der Vivawest Wohnen GmbH und dem
Servicecenter von Marienfeld Multimedia entge-
gengenommen und beantwortet.

Ein Mammutprojekt:

100.000 Wohnungen, 580 neue Ubergabepunkte,

50 km Backbone-COAX-Glasfaserkabel, 16.000 Strecken- und
Hausverstirker, 105.000 Multimedia-Anschlussdosen, bis zu 400 Mbit/s -
aber auch 136.000 Mieteranschreiben und 16.000 Mieteranrufe

diesem GroBprojekt rund 16.000 Strecken- und
Hausverstarker sowie 105.000 neue Multimedia-
Anschlussdosen. Die besondere logistische He-
rausforderung hierbei war, in zahlreichen vorab
gefiihrten Gesprachen mit den Lieferanten die fiir
den Projektzeitraum benétigte Menge an Materi-
alien abzustimmen und ihre Beschaffung fristge-
recht sicherzustellen.

Willkommen in der digitalen Zukunft

Heute gibt es flichendeckend fiir alle technisch
umriistbaren VIVAWEST-Wohnungen neben dem
klassischen Fernsehanschluss ein leistungsfahiges
Internet (bis zu 400 Mbit/s) und Telefonie nach
den neuesten Standards. Zur Grundversorgung,
die bereits als Standardausstattung zur Wohnung
gehort, zahlen die Verfiigbarkeit von bis zu

Hocheffiziente Anlagen von Wilo rechnen sich —
erst recht mit staatlicher Forderung.

Zeigen Sie, dass lhr Unternehmen zukunftsorientiert ist, und werden Sie Teil der Energiewende. Wilo begleitet Sie
beim proaktiven Umstieg auf hocheffiziente Pumpen und Pumpensysteme, mit denen Sie den Stromverbrauch

von Heizungsanlagen in lhren Gebduden um bis zu 90 % senken konnen. So kdnnen Sie tibrigens langfristig eine
hohere Rendite erzielen als mit einer gangigen Kapitalanlage.

Mit Wilo-Energy Solutions bieten wir Ihnen zielgerichtete Beratung und Unterstilitzung bei der Umsetzung der

ModernisierungsmaBnahmen. Und der Staat fordert Ihre Investition mit 30 % der Nettokosten.

Pioneering for You
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88 digitalen und analogen Fernseh- sowie rund
70 digitalen Rundfunkprogrammen, eines Basis-
Internetzugangs und die kostenfreie Buchung ei-
nes internationalen Programmpakets nach Wahl.
Dariiber hinaus gibt es Zusatzangebote, die heute
bereits 30% der mit einem neuen Anschluss ver-
sorgten Mieter in Anspruch nehmen.

,Die Umstellung auf den neuen Multimediastan-
dard haben wir so kundenfreundlich wie moglich
gestaltet”, sagt der Projektleiter und Geschafts-
fihrer Achim Todeskino von Marienfeld Multime-
dia. Die Abarbeitung im Gesamtbestand von VIVA-
WEST erfolgte nach den Bereichen der einzelnen
Kundencenter. War der Bestand in einer Stadt wie
Essen beispielsweise abgeschlossen, konnte mit
dem Bestand in Duisburg oder Moers begonnen
werden. Wo ohnehin gerade Wohnungssanierun-
gen stattfanden oder Storungen vorlagen, die
beseitigt werden mussten, erfolgte abweichend
vom Projektablauf eine individuelle Umriistung.

Installation in enger Absprache mit den
Kunden
Umfang und Dauer der Arbeiten hingen vor allem
von der schon vorhandenen Installation ab. Die
Montage erfolgte grundsatzlich auf dem Weg,
der fiir den Mieter mit den geringsten Umstan-
den verbunden war. Arbeiten in den Wohnungen
wurden daher groBtenteils innerhalb eines Tages
abgeschlossen. Nach der schriftlichen Ankiindi-
gung erfolgte eine weitere Mieterinformation der
avisierten Montagefirmen 14 Tage vor Ausfiih-
rungsbeginn per Hausaushang. Die Installation des
Teilnehmeranschlusses wurde dann mit folgender
Priorisierung durchgefiihrt:
e [nstallation durch vorhandene Leerrohre
* Installation durch freigegebene und nutzbare
Kamine
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¢ Aufputz-Installation unter Verwendung von
Kunststoff-Eckkabelkandlen mit mdglichst ge-
ringem Querschnitt sowie Verlegung in einer
Zimmerecke
e Installation des Multimediaanschlusses am be-
stehenden Standort bzw. in unmittelbarer Nahe
des bestehenden Anschlusses
»Den groBen Zuspruch seitens der Mieter fiihren
wir nicht zuletzt auf die personliche, serviceo-
rientierte Kommunikation zuriick. Unklarheiten
wurden grundsatzlich im personlichen Gesprachim
Rahmen der eigens eingerichteten Mietersprech-
stunden geklart", erlautert Projektleiterin Sabine
Thone von Vivawest Wohnen. Sowohl die Mitar-
beiter in den Kundencentern vor Ort als auch die
telefonisch erreichbare zentrale Kundenberatung
wurden ausfiihrlich zu den Themen Multimedia-
ausstattung und Zusatzangebote geschult. Damit
keine Frage offenblieb, begleiteten die Mitarbeiter
von Marienfeld Multimedia sowohl die Mitarbeiter-
schulungenals auch die Mietersprechstunden und
gaben zu technischen Details kompetent Auskunft.

Auf kleinem Umweg das groBe Ziel erreicht

Also storungsfreier Fluss auf dem Weg in die neue
Multimediawelt? Nicht ganz. Die professionell
vorbereitete und umfassende Kommunikation
des neuen Multimediaangebotes an die Kunden
fiihrte dazu, dass die Projektverantwortlichen
vom Erfolg des groBen multimedialen Rollouts
fast schon liberrollt wurden: Zahlreiche Mieter,
deren Anschliisse freigegeben waren, wollten un-
mittelbar auch Zusatzprodukte von Unitiymedia
nutzen. Die Installation dieser Angebote band zu-
satzliche Kapazitaten bei den Monteuren. Plotzlich
gab es Engpasse bei den Umbauarbeiten vor Ort.
Durch Einbindung weiterer Techniker konnten
jedoch alle gebuchten Zusatzauftrage zeitnah

Die Multimedia-Projektleitung des
VIVAWEST-Umstellungsprojekts
bildeten Achim Todeskino von Marien-
feld Multimedia und Sabine Thone von
Vivawest Wohnen

eingerichtet werden. Erst wenn der Kunde online
war, verlieB der Techniker das Haus. Dariiber hin-
aus gab es Unterstiitzung iiber die hierfiir eigens
eingerichtete technische Hotline.

Da die Mieter kundencenterweise angeschrie-
ben wurden und die Anschreiben erst in die Post
gingen, wenn die Tiefbauarbeiten durchgefiihrt
waren, bedeuteten die zusdtzlichen Montagen
keine verlangerten Wartezeiten fiir die Kunden.
Die geringe Widerspruchsquote von unter zwei
Prozent belegt, dass die Mieter mit der Umriistung
auf die neue Technik sehr zufrieden sind.

Seit Mitte 2016 ist der VIVAWEST-Wohnungs-
bestand auf dem neuesten Stand der digitalen
Technik. Uber die aktuelle Multimediaversorgung
hinaus sind weitere Entwicklungen von Multimedia-
anwendungen im Bestandsmanagement denkbar,
etwa die Fernablesung von Verbrauchsdaten oder
die Nutzung von Smart-Home-Technologien. Die
Potenziale von Multimedia sind also vielfaltig.

VIVAWEST

Als einer der filhrenden Wohnungsanbieter
in NRW bewirtschaftet VIVAWEST mehr

als 120.000 Wohnungen in 76 Kommunen
an Rhein und Ruhr und gibt etwa 300.000
Menschen ein Zuhause. Der Slogan lautet
dabei ,VIVAWEST. Wohnen, wo das Herz
schlagt.” Dariiber hinaus bieten vier in den
Konzern integrierte Immobilien-Dienstleis-
tungsunternehmen Serviceleistungen rund
um das Wohnen an.

Weitere Informationen:
Ml www.vivawest.de
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Chancen und Risiken der Digitalisierung erkennen und aktiv managen
Smart Home: Komfortgewinn oder Normierung der Mieter?

Die Konsumentensouveranitat gilt allgemein als hohes Gut. Auch Mieter und Genossenschaftsmitglieder
wollen als Kunden individuell behandelt werden. Doch wo verlduft die Grenze zwischen Komfortgewinn

und Verhaltensnormierung? Ein Pladoyer fiir mehr Marktforschung in der Wohnungswirtschaft.

Manfred Neuhofer
Regionalleiter West

F+B Forschung und Beratung fiir
Wohnen, Immobilien und Umwelt
GmbH

Hamburg/Neuss

Gebaudetechnische Energiesparinvestitionen sind
angesagt - wohnungswirtschaftlich, politisch und
natiirlich technisch. Die Betonung liegt auf Letz-
terem. Die Branche kennt Dutzende von Langzeit-
untersuchungen, in denen die Effizienz der ein-
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gebauten Warmedammungen, Liiftungssysteme
und Spitzenlast-Warmeerzeuger gemessen wird.
Haufig ergeben sich Abweichungen zu den rechne-
rischen MessgroBen. Richtig stérend wirken aber
inden Vergleichsreihen immer die AusreiBer beim
individuellen Verbrauchsverhalten. Da gibt es Mie-
ter, die die doppelte Heizenergie verbrauchen wie
der Durchschnitt des gesamten Hauses. Allgemein
geht manin diesen Fallen a priori von einer Norm-
abweichung aus, die es mit Informationen, Sozi-
almanagement oder Gebrauchsanweisungen - fiir
Sprachunkundige zur Not als Comic - wieder auf
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den deutschen Pfad der Tugend zu bringen gilt:
19 °C Raumtemperatur miissen reichen.

Wer aus Eritrea oder Syrien zu uns kommt, fiir den
sind diese Normen unverstandlich und absolut un-
komfortabel. Erst bei 24 °C Innentemperatur wird
es gemiitlich. Wohl der Familie, die dann noch liber
eine ,normale” Heizung verfiigt, die man sorich-
tig aufdrehen kann. Wenn die afghanische Fliicht-
lingsfamilie dann demnachst in die mit Hightech
ausgestattete geforderte Neubauwohnung als
Passiv- oder sogar Plusenergiehaus zieht, geht die
okologische Optimierung vollends zu Lasten der
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individuellen Entscheidungsmoglichkeiten, weil
mebhr als 19 bis 20 °C Raumtemperatur technisch
liberhaupt nicht mehr méglich sind. Dies kann zur
Folge haben, dass Heizliifter aufgestellt werden,
woraus ein hoher Stromverbrauch und defek-
te Steuerungsgerate wegen Bedienungsfehlern
resultieren konnen. Sollte man nicht insgesamt
mehr Gelassenheit bei Abweichungen von den
Excel-Tabellen der Ingenieure an den Tag legen
und akzeptieren, dass es auch Mieter gibt, die
aus einem individuell hoheren Warmebeddirfnis
heraus lieber eine hohe Heizkostenrechnung in
Kauf nehmen (und bezahlen), als sich ein teures
Auto zu kaufen?

Kundenorientierung und ihre Grenzen

Es ist ebenfalls gelebte Kundenorientierung, z. B.
bei Bewohnern aus dem muslimischen Orient zu
ertragen, dass haufig deutlich iiberhohte Kalt- und
Warmwasserverbrauche zu verzeichnen sind. Flie-
Bendes Wasser hat eine enorm positive religiose
und kulturelle Bedeutung (siehe auch DW 4/2016,
S. 56) und ist haufig in den Herkunftslandern ein
knappes Gut. Wo es in unbegrenzter Menge tech-

ANWENDUNGSPOTENZIALE DER BREITBANDUBERTRAGUNG
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NUTZUNGSDAUER & ERSATZHAUFIGKEIT VON SMART-HOME-KOMPONENTEN

Quelle: BMVI
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Bei jedem Wetter

Gute Organisation ist die halbe Miete.

Sie konzentrieren sich auf Ihr Kerngeschaft, wir Gbernehmen den Rest.

Als integrierter Dienstleister der Wohnungswirtschaft bieten wir Ihnen alle
Serviceleistungen zur effizienten Bewirtschaftung lhrer Immobilien: vom Keller
bis zum Dach, vom Baum bis zum Spielplatz. Service mit Wohlfiihlfaktor.

SKIBATRON

Mess- und Abrechnungssysteme

SKIBA

Ingenieurgesellschaft flr Gebdudetechnik

Dienstleistungen
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Bedeutung

Quelle: TKT Teleconsult Kommunikationstechnik GmbH
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Waschmaschine, Heizung oder Rollladen einfach mit einem Wisch auf dem Smartpho-

ne bedienen - das konnte schon bald in deutschen Haushalten verbreitet sein, wie eine
reprasentative Befragung im Auftrag des Digitalverbands Bitkom (befragt wurden 1.008
Personen ab 14 Jahren, darunter 749 Smartphone-Nutzer) zeigt, die im Juli 2016 vorge-
stellt wurde. Demnach sagen gut 28% der Smartphone-Nutzer: Ich kann mir vorstellen,
meine Haushaltsgerate bzw. Haustechnik tiberwiegend mit dem Smartphone zu steuern.
Dabei sind mannliche Smartphone-Nutzer mit 32% deutlich aufgeschlossener gegeniiber
mobilen Smart-Home-Anwendungen als weibliche mit 24%. ,,Das Smartphone hat sich
auch dank innovativer Apps fiir viele Menschen zum unabkémmlichen Begleiter im Alltag

entwickelt - sei es zum Navigieren, zum Musikhoren oder zum Chatten”, sagt Timm Lutter,

Bereichsleiter Consumer Electronics beim Bitkom. , Dariiber hinaus wird es in einigen Jah-

ren ganz normal sein, schon von unterwegs daheim die Heizung per Handy anzustellen oder
zu checken, ob noch Butter im Kiihlschrank ist. Gerade fiir Menschen in der sog. Rushhour
des Lebens - also die jungen Berufstatigen mit kleinen Kindern - kann das eine enorme Er-
leichterung sein”, so Lutter. Nach Altersgruppen betrachtet ist das Interesse bei den 30- bis
49-Jahrigen mit 34% tatsachlich am hochsten, bei den 14- bis 29-Jahrigen sind 29% offen
fiir mobile Smart-Home-Anwendungen, bei den 50- bis 64-Jahrigen sind es 20%, und bei
den Smartphone-Nutzern ab 65 Jahren immerhin noch 17%. Schon heute erklaren gut zwei
Drittel der Smartphone-Nutzer (67%): Smartphones sind fiir mich eine grofB3e Erleichterung
im Alltag. 61% konnen sich gar ein Leben ohne Smartphone nicht mehr vorstellen.
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nicht zu Verhaltensvorschriften fiihren. Anders
ausgedriickt: Der Mieter hat im Rahmen seiner
Privatsphare ein Recht auf ein eigenwilliges Nut-
zungsverhalten, auch auf eine hohe Nebenkosten-
rechnung - wenn er sie denn bezahlt.

Smart Meter und Smart Grid sind unumganglich,
umdie Energiewende hin zu zehntausenden klei-
nen dezentralen Energieerzeugern und -verbrau-
chern iiberhaupt steuern zu kénnen. Die Frage
ist, welches Verhalten Vermieter und Politik er-
warten, wenn dem Mieter in Echtzeit signalisiert
wird, dass nachts um halb drei der optimale Zeit-
punkt ist, die Waschmaschine anzustellen. Laufen
die Echtzeit-Informationen iiber Strompreise und
-verbrauche wirkungslos ins Leere oder erkaufen
wir die Optimierung unserer Energiebilanz mit
nachtlichen Ruhestorungen? Wo sind die Grenzen
der Nutzungssouverdnitat der grundgesetzlich
geschiitzten Wohnung? Werden in zehn Jahren
die Haushaltsgerate von einem Algorithmus zent-
ralan- und ausgeschaltet? Diese Debatte hat noch
gar nicht begonnen.

Wachsende Komplexitat, wachsende
Risiken?

Auf der anderen Seite existieren technische Risi-
ken, die angesichts der wachsenden Komplexitat
der Gebaudetechnik nicht tiberraschen. Das hat
aus wohnungswirtschaftlicher Sicht gravierende
Konsequenzen fiir die Lebenszykluskosten und
die Haltbarkeit der Komponenten. So hat die Ar-
beitsgemeinschaft fiir zeitgemaBes Bauene. V. aus
Kiel 2015 berechnet, dass die durchschnittliche
Nutzungsdauer der Gebaudetechnik im Innen-
ausbau nur noch 28 Jahre betragt, bezogen auf
ein komplettes Typengebdude reduziert sich der
Abschreibungszeitraum von jetzt 50 Jahre auf
durchschnittlich 36 Jahre (siehe Tabelle auf Seite
49). Schon heute berichten technische Abteilun-
gen von nicht mehr lieferbaren Ersatzteilen bereits
nach wenigen Jahren, vom Markt verschwundenen
Anbietern oder von Kompatibilitatsproblemen auf-
grund fehlender Industriestandards mit der Folge
von auBerplanmaBigen Ersatzinvestitionen - vom
Arger mit den Mietern ganz zu schweigen.
SchlieBlich entstehen - per Funk oder auch via
Kabel - enorme Datentransferraten. Die dafiir
notwendige Bandbreite kdnnen die Ausbauge-
schwindigkeit der Netzebenen 3 und 4 rasch
deutlich (ibersteigen. Werden Millionen von
Rollladen, Liiftungen, Heizungen, Lichtsyste-
men und Uberwachungskameras zukiinftig via
Internet angesteuert oder befinden sich quasi im
Dauersendemodus, werden Heimkino in Ultra-HD
und die Nutzung von Video-Streamingdiensten
Normalitat, ist mit Funktionsstérungen zentraler
Gebaudefunktionen zu rechnen, so vermuten
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VADIS BANDBREITE?

Nachfrageerwartung der BREKO-Unternehmen bis 2020

Upload 170

-# Download

105

>

aktuell 2018 2020

1 Mbit/s

¢ Internet

« Sprache (VolP)
* Internetradio

Bezug/Referenz: Bundesministeriums

fiir Wirtschaft und Technologie. Dritter
Monitoring-Bericht zur Breitbandstrategie der
Bundesregierung. Berlin: Goldmedia, 2013.

> Uploadgeschwindigkeit in Mbit/s
wird immer wichtiger

Uploadbedarf in Mbit/s
kann mittelfristig nur von
FTTB/H-Netzen gedeckt werden

50 Mbit/s

« Internet-TV (HD)

o Multi-Video

* Gesundheitswesen

« Telearbeit

e Einfache Anlagen-
steuerung

16 Mbit/s

* Videotelefonie

e Internet-TV (SD)
¢ Mehrere Benutzer
¢ Cloud (einfach)

Abbildung eines auf Glasfaser spezialisierten Beratungsunternehmens zur Bandbreitenprognose und
zur wachsenden Bedeutung der Upload-Rate, die auch fiir die Gebaudetechnik wichtig ist

Experten. Hinzu kommt der erhohte Sicherheits-
aufwand gegen Hacker, wo es nicht nur um reinen
Datenschutz geht, sondern darum, dass Einbre-
cher die digitale Tiirsteuerung per Laptop knacken
konnten. Bislang sind die Folgebedarfe an Band-
breite vollig unklar, ebenso wie Folgeinvestitionen
zur Aufriistung der Haus- und Wohnungsverkabe-
lung. Wer auf den kiinftigen 5G-Standard beim
Mobilfunk setzt, um funkbasierte IP-Steuerungen
massenhaft zu installieren, muss wissen, dass eine
entsprechende Funkzelle bereits nach 100 m Ent-
fernung ihre Leistungsfahigkeit verliert, so dass

schon heute in den technischen Abteilungen der
Mobilfunkbetreiber mit StraBenlaternen als zu-
kiinftigen Sendemasten geplant wird - verbunden
durch Glasfaserleitungen.

Planungs- und Managementaufwand

Wenn man es mit der Forderung von GdW-
Prasident Axel Gedaschko ernst meint, statt
auf Monopolisierung auf offene Plattformen
und Interoperabilitdt der Systeme zu setzen,
wird nebenbei auch die Konsumentensouve-
ranitat der Mieter gestarkt. Der Preis dafiir ist

100 Mbit/s
e Onlinespiele
* E-Health (umfangreich)

1.000 Mbit/s

e Kino-Live-Events

* UHD/4K Fernsehen
¢ LAN-Link Standort-

¢ Cloud Computing vernetzung
(symmetrisch) e Live Social Betreuung
« Telearbeit iiber * SmartCity

Serverdienste

¢ Komplexe Anlagen-
steuerung

* SmartHome
Weg von der
... hin zur

allerdings ein deutlich héherer Planungs- und
Managementaufwand all dieser miteinander
verwobenen Prozesse und Komponenten, statt
den klassischen Gestattungsvertrag oder das
Joint Ventue mit einem einzigen GroB-Provider
abzuschlieBen.

Da letztendlich der Kunde immer Konig ist, lohnt
es sich, die Kundenwiinsche bei Zukunftsthemen
wie der Digitalisierung systematisch zu monitoren
und ggf. externe und produktneutrale Beratungin
Anspruch zu nehmen. Damit der ,Video-2000-Ef-
fekt" bei den anderen stattfindet.

BREITBANDVERFUGBARKEIT

Leistungsgebundene Technologien
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Intelligente Funktionen fur mehr Komfort,

Sicherheit und Wirtschaftlichkeit G I RA

www.gira.de

Licht automatisch schalten

Dimmen auf den Punkt gebracht
Gira Automatikschalter 2

Gira Touchdimmer

Bessere Orientierung durch Licht

Jalousien automatisch steuern Temperatur fur jeden Raum einfach

Stromquelle fur alle mobilen Gerate
Gira Elektronische Jalousiesteuerung einstellen Gira USB Spannungsversorgung
easy Gira Raumtemperatur-Regler 2-fach

Die Tursprechanlage passend zum
Schalterprogramm
Gira Wohnungsstation Video AP Plus

Sehen, wer vor der TUr steht

Doppelt sicher durch Warme- und
Gira Turstation Video mit Farbkamera

Streulichtmessung
Gira Rauchwarnmelder Dual Q

- - -

Losungen fiir die zukunftssichere Elektroinstallation

In die Rahmen der Gira Schalterprogramme lassen sich Gber 300 Funktionen intelligenter Gebaudetechnik fir mehr Komfort,
Sicherheit und Wirtschaftlichkeit integrieren. Von Sensoren und Dimmern tGber Datenanschllisse und Spannungsversorgungen

bis zur sicheren Zugangskontrolle — Gebaudetechnik von Gira ist die erste Wahl fur Bauvorhaben in der Wohnungwirtschaft.
Weitere intelligente Produkte und Losungen finden Sie auf www.gira.de/wohnungswirtschaft.
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Nebenkosten
Mit Warmezahlern genauer abrechnen

In zwei von drei Liegenschaften fehlt bis heute der Warmezahler fiir Warmwasser, den die
Heizkostenverordnung (HeizkostenV) seit 2014 vorschreibt. Der Beitrag erklart, was dieser Zahler
bewirkt und warum er die Heizkostenabrechnung praziser macht.

Frank Peters PRINZIPSKIZZE

i Minol Messtechnik

-a W. Lehmann GmbH & Co. KG Heizungsanlage mit

J Leinfelden-Echterdingen daneben stehendem Heizung
= Warmwasserbereiter

‘ = und eingesetztem l ]

Warmezahler

zur Messung des . Ty w7

Energieanteils fiir GGG ' Warmwasser
Jeder Mieter hat individuelle Heizgewohnheiten, Warmwasser ‘fl
jeder nutzt unterschiedlich viel Warmwasser. In Umwalzventile “-l-j
der Heizkostenabrechnung werden die beiden Mischer fi
Positionen - die Kosten fiir Warmwasser und die | -

_
Kosten fiir Heizung - deshalb getrennt aufgefiihrt } e il
und in Rechnung gestellt. Damit das moglich ist, [ ﬂl'_ l '
muss zuerst ermittelt werden, wie hoch der Anteil . '_,. "y ( IJ
Heizkessel Warmwasse

der Wassererwarmung an den gesamten Erwar- | -~ -Speicher

mungskosten ist. Erwarmungskosten sind auBer ' J'}_"t
den Brennstoffkosten (Heizol, Erdgas) auch alle |

S
Nebenkosten, die beim Heizen anfallen, etwa fiir - ‘e - '|
Betriebsstrom, Wartung, Emissionsmessung und Wirmezshler fiir
Kaminreinigung. Die Art und Weise, wie der Warm- Warmwasser
wasseranteil an diesen Erwarmungskosten ermit-
telt wird, hat sichinden letzten Jahren verandert.
Seit 2014 muss der Warmwasseranteil mit einem

LSRR E S UL C SR £ \VIPFEHLUNG BEI STARK ABWEICHENDEN WERTEN

Abrechnungsdienste den Anteil mit einer Formel

berechnet. Nach Einschatzung von Minol fehlt der In Einzelfallen und vor allem zu Beginn der Umstellung von der Formelabtrennung zur
vorgeschriebene Warmezahler bis heute in zwei Warmemessung ist das Ergebnis der Warmemessung gegeniiber der friiheren Formelabtren-
von drei Liegenschaften. Doch was genau soll der nung so viel niedriger, dass man von einem Fehler ausgehen muss.
Zahler bezwecken? Und wie macht er sich in der Eigentiimer und Verwalter sollten dann in Zusammenarbeit mit dem Messdienstleister folgen-
Heizkostenabrechnung bemerkbar? de Punkte iiberpriifen:

e Erfasst der Warmezahler die gesamte Abrechnungsperiode?
Pflicht zum Warmezadhler o Wird zusatzlich eine thermische Solaranlage zur Trinkwassererwdarmung eingesetzt?
In § 9, Absatz 2 der aktuellen HeizkostenV heif3t Das muss nach Richtlinie VDI 2077 beriicksichtigt werden.
es im Wortlaut: ,Die auf die zentrale Warmwas- ¢ Wurden geeignete Warmezahler verwendet? Und wurden sie auch richtig eingebaut?
serversorgungsanlage entfallende Warmemenge Im Zweifelsfall sollte die Montage von einem Fachhandwerker iiberpriift werden.
(Q) ist ab dem 31. Dezember 2013 mit einem ¢ Funktioniert der Warmwasserkreislauf fehlerfrei oder fiihren undichte Riickflussverhinderer,
Warmezahler zu messen.” 70% aller abrechnungs- z. B. Riickschlagklappen, zu Fehlstromungen und damit zu iiberhdhten Messungen?
pflichtigen Liegenschaften haben eine zentrale Bei unerklarlichen Messergebnissen sollte ein Fachhandwerker die Funktion der Riickfluss-
Warmwasserversorgung, sind also von der Rege- verhinderer iiberpriifen.

lung betroffen. Der Gesetzgeber bezweckt damit
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eine genauere Aufteilung der Warme- und Warm-
wasserkosten. Denn wahrend die Bewohner in gut
geddmmten Neu- und modernisierten Altbauten
immer weniger heizen miissen, andern sich die
Dusch-, Bade- und Kochgewohnheiten kaum: Der
Warmwasserverbrauch bleibt also relativ kons-
tant und wachst somit prozentual. Deshalb ist es
wichtig, ihn mdglichst genau zu messen und in
der Heizkostenabrechnung auszuweisen - damit
die Hausbewohner sehen, wie die Kosten zustande
kommen und an welcher Stelle sie sparen konnen.

Ausnahme Kompaktheizkessel

Nur wenn der Einbau eines Warmezahlers einen
Lunzumutbaren hohen Aufwand" darstellt, diirfen
Abrechnungsdienstleister den Warmwasser-Anteil
wie bisher rechnerisch ermitteln (HeizkostenV § 9
Abs. 2). Nach Ansicht von Minolist der Einbau un-
zumutbar bei Kompaktheizkesseln, die Warmwas-
ser und Heizwarme in einer bauartzugelassenen
Einheit erzeugen. Davon abgesehen, kénnen Fach-
handwerker den Warmezahler in der Regel ohne
groBere bauliche MaBnahmen zwischen Heizkessel
und Warmwasserspeicher montieren - der Auf-
wand kann also als zumutbar eingeschatzt werden.

Neue Werte in der Abrechnung

Inzwischen haben Abrechnungsdienstleister min-
destens eine Jahresabrechnung mit der neuen
Warmezahlerregelung erstellt.

Bei Minol zeigt sich, dass die exakte Warmezah-
lermessung wie erwartet meist andere Ergebnis-
se liefert als die friihere Formelberechnung. Die
neuen Werte sind i. d. R. um bis zu 20% hoher
oder niedriger. Das ist eine zwangsldufige Fol-
ge der unterschiedlichen Methoden: Wahrend

ERMITTLUNG DES ENERGIEANTEILS FUR WARMWASSER

Formel
gemadB § 9, Abs. 3 der Heizkostenverordnung

kWh

Q=28 K

=V=(t -10°C)

In die Formel gehen folgende Faktoren ein:

e 2,5 ist ein Faktor fiir den angenommenen Wirkungsgrad der Warmwasserbereitung, der in der
Praxis nach oben und unten abweichen kann.

e V/ steht fiir das Volumen des erwdarmten Warmwassers. Dieser Wert stammt entweder von
einem Kaltwasserzahler im Boilerzulauf oder wird durch die Summe aller Wohnungswasser-
zahler gemessen. Allerdings ergeben sich in der Praxis Messdifferenzen zwischen 10 und 20%
zwischen Haupt- und Unterzahlern.

o tw ist die gemessene oder geschatzte mittlere Warmwassertemperatur am Boilerausgang.
Diese liegt typischerweise bei 60 °C. Abweichungen sind im Jahresverlauf maglich.

¢ 10 °C ist die angenommene mittlere Temperatur des Frischwassers aus der Leitung des Ver-
sorgers. Auch das ist eine Schatzung, die nicht zutreffen muss.

der Warmezahler den tatsachlichen Warmever-
brauch misst, ging die Formelberechnung von
Faktoren aus, die von den tatsachlichen Gege-
benheiten eines Gebdudes abweichen kénnen
(siehe obigen Infokasten). Die Formel beruht
auf Annahmen und Pauschalierungen, die von
der technischen Entwicklung iberholt sind.
Sie hatte trotzdem 30 Jahre Bestand, weil sie
hinreichend genau und kostengiinstig war und
niemanden benachteiligte. Nur sehr starke
Abweichungen (mehr als 30%) zwischen Mes-
sung und Berechnung deuten auf einen Mess-
fehler hin und sollten {iberpriift werden (siehe
Infokasten auf S. 54).

Fazit: Warmemessung ist zuverldssiger

Die Praxis bestatigt, dass der Warmezahler fiir
Warmwasser seinen Zweck erfiillt: Er macht die
individuelle Abrechnung praziser und beseitigt die
bisherigen Ungenauigkeiten der Formelberech-
nung. Der Einbau des Warmezahlers ist deshalb
nicht nur laut Heizkostenverordnung verpflich-
tend, sondern auch aus fachlicher Sicht zu emp-
fehlen. Je nachdem, wie Gerichte die Heizkos-
tenverordnung auslegen, kann eine Abrechnung
ohne den vorgeschriebenen Warmezahler auch
rechtlich angreifbar sein - all das spricht dafiir,
dass Eigentiimer und Verwalter fehlende Zahler
nachriisten lassen.
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Auszug aus der Gesamtabrechnung einer Liegenschaft, die jeder einzelnen Nutzerabrechnung beiliegt: Der prozentuale Anteil der Erwdarmungskosten fiir
Warmwasser an den gesamten Energie- und Heiznebenkosten wird mit Hilfe eines Warmezahlers ermittelt. Vor 2014 wurde dazu eine Formel genutzt.
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Aufzugsmodernisierung - was Wohnungsunternehmen beachten sollten

In der Aufzug-Falle?

Das Wort heiBt ,alle” und macht nervos: Seit 1. August 2016 sind die Normen EN 81-20 und
EN-81-50 giiltig, zusatzlich zur novellierten Betriebssicherheitsverordnung (BetrSichV). Damit sind
alle Aufzug-anlagen Arbeitsmittel, auch alle Anlagen in Wohngebauden. Hersteller wittern gute Geschafte,

Betreiber von Wohnanlagen vor allem Ungemach. Die Sorgen sind aber nicht nétig, wenn ein paar zentrale

Aspekte bedacht werden.

Thomas Semmler
freier Journalist
Hannover

Normen helfen, Anlagen allgemein sicherer zu ma-
chen, auch Aufzugsanlagen. Galten Regelungen
zufolge bisher vor allem gewerblich eingesetzte
Aufziige als Arbeitsmittel, ist seit dem 1. August
diesen Jahres jeder Aufzug im Fokus der Priifer,
auchsolchein reinen Wohngebduden. Damit ist die
Wohnungswirtschaft erstmalig verpflichtet, samt-
liche Aufziige inihren Immobilien gemaf Betriebs-
sicherheitsverordnung priifen zu lassen und alle
notwendigen Priifungen zu dokumentieren. Die
Augen davor zu verschlieBen, hilft mit Sicherheit
nicht. Die neuen Regelungen sind eindeutig und
unerbittlich. Dazu lassen sie sich denkbar leicht

kontrollieren: Die erfolgte Priifung wird mit einem
Priifsiegel dokumentiert - fiir alle sichtbar direkt in
der Kabine (siehe auch DW 5/20186, S. 32).

Stand der Technik

Natiirlich wird das Priifsiegel nicht ohne Weiteres
vergeben. Tatsachlich ist es sogar schwieriger als
noch vor einigen Jahren, denn die neuen Normen EN
81-20/50 nebst novellierter BetrSichV fordern An-
lagen auf dem Stand der Technik, und von dem sind
Schatzungen der Aufzugsbranche zufolge rund 80%
meilenweit entfernt. Entsprechend gibt es Renovie-
rungsbedarf, selbst in denkmalgeschiitzten Gebau-
den. Im ungiinstigsten Fall muss gleich die Anlage
getauscht werden, falls das tiberhaupt moglichist.
Entsprechend eifrig bemiihen sich verschiedene
Anbieter um die Betreiber, allen voran die Aufzug-
hersteller. Sie bieten verschiedene Losungen bis
hin zu Komplettpaketen mit Austausch, Betrieb und
Wartung an. Aber ist das immer die beste Losung?

BETREIBERORGANISATION AUFZUGE

Betreiber

von Aufzugsanlagen

externer Berater /

Gewerbeaufsicht

Auszugsmanager
Der Nutzer muss Nutzungs-
anderungen anzeigen
Wartungsfirma ZUs
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Quelle: W+S Aufzugmanager

Aufziige - oft unverzichtbar
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Hersteller oder Berater?

Alternative Angebote liefern unabhdngige Berater,
die oft nur schwierig in Spreu und Weizen zu tren-
nen sind. Die guten helfen aber, das Knduel der ju-
ristisch relevanten Forderungen zu entwirren: ,Seit
August gilt jeder Aufzug als Arbeitsmittel und ist
so zu bewerten, dass jede Peson, die mitihm fahrt,
sicher ist", sagt Jiirgen Esser, Geschaftsfiihrer der
Hamburger Firma Management Consulting Aufziige
und vorher lange Jahre leitender Sicherheitsinge-
nieur in einem internationalen Aufzugsunterneh-
men. Im Rahmen der jetzt geltenden Regelungen

Quelle: Thomas Semmler

sind zahlreiche Aspekte zu beachten: ,Es gelten
Anforderungen des Arbeitsschutzgesetzes, der Be-
trSichV, dazu der Stand der Technik und die Regeln
der allgemeinen Ordnung und Sauberkeit”, erklart
Esser. Um die in den Griff zu bekommen, liefert er
gleich noch folgendes Rezept mit.

GBU

,Im ersten Schritt ist fiir jede Aufzuganlage eine
rechtskonforme Gefahrdungsbeurteilung, kurz
GBU, notig”, so Esser. Sie ist der sicherheitstech-
nische Check und zeigt, welche Mangel bestehen.

Damit wird sie quasi zu einem Fahrplan fiir die
Korrekturen. Die technische Uberpriifung erfolgt
nach den technischen Regeln fiir Betriebssicher-
heit (TRBS), vondenen die TRBS 3121 ,,Betrieb von
Aufzugsanlagen” und eventuell TRBS 1201 Teil 4
,Priifung von liberwachungsbediirftigen Anlagen
- Priifung von Aufzugsanlagen” sowie TRBS 1121
,Anderungen und wesentliche Verdnderungen von
Aufzugsanlagen” wichtig sind.

,uUnd dann spielt das Thema Sauberkeit eine wich-
tige Rolle”, konkretisiert Esser seine Ausfiihrungen.
Die Reinigung wird von vielen Wartungsunter-

+ Automatisiertes Hygienespiilsystem zur Uber-
wachung und Regulierung der Trinkwasser-
Installation, auch von mehreren Gebauden

« Sichere Einhaltung von Hygieneanforderungen
und gesetzlichen Standards

« Im Bedarfsfall sofortige Benachrichtigung per

E-Mail

 Funktioniert ohne zusatzliche Software oder teure

Gebaudeleittechnik

« Schnelle, einfache Installation und Inbetriebnahme
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Gefahrliches Gleitmittel: Tropft
Ol auf die Bremsbelige des

Antriebs, wird es riskant Fiihrungsschiene Rost

nehmen einschlieBlich den Herstellern der Anla-
gen allerdings haufig eher locker interpretiert. Ein
riskantes Unterfangen, denn der Schachtboden ist
ein Sammelbecken fiir Miill und ein Aufzugschacht
wirkt im Brandfall wie ein Schlot - die moglichen
Folgen sind noch vom Brand im Flughafen Diissel-
dorf mit 17 Toten und 88 Verletzten in Erinnerung.

Reinigung

,Neben Geldborsen finden wir Papier, Plastik und
Textilien auf Schachtbdden, viel brennbares Mate-
rial. Zusammen mit Staub, den Olen und Fetten der
Mechanik stellt das eine erhebliche Brandlast dar.
Da reicht ein glimmender Zigarettenstummel, der
durch den Schlitz zwischen Tiir und Kabine fallt,
und alles lodert”, sagt Dieter Lorenz, Geschaftsfiih-
rer von Habekost und Fichtner. Das Unternehmen
ist auf die Reinigung von Aufzuganlagen speziali-
siert und hat mit Partnern ein Konzept fiir die pro-
fessionelle Aufzugreinigung erstellt. Wichtig ist die
professionelle Reinigung auch aus anderen Griin-
den: ,,Samtliche Verschmutzungen durch Staub,
Fette und Ole miissen auch mit Blick auf das Wasser-
haushaltsgesetz beseitigt werden”, erklart Lorenz.
Habekost und Fichtner haben ihr Personal sogar
von der Berufsgenossenschaft zertifizieren lassen,
damit dieses die Aufzuganlagen selber fahren darf,
da sonst die komplette Reinigung nicht mdglich
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Trocken: Statt Schmiermitteln
befindet sich im sog. Oler einer

Pliischiger Schmuddel: Staub in
den Fiihrungsschienen der Auf-
zugtiiren ist ein Garant fiir Keime

ist. Und die umfasst Kabinen, Tiiren, Schachtbo-
den, Schacht und Motorenhaus. ,Die griindliche
Reinigung ist ein wichtiger Baustein“, bestatigt
Hans-Joachim Werner von W&S Aufzugmanager.
Werner war lange Jahre bei einem fiihrenden Auf-
zughersteller tatig, bevor er sich vor zehn Jahren
selbstandig machte. ,Eine Grundreinigung etwa
alle zwei Jahre erhoht die Sicherheit und verringert
den VerschleiB, wodurch auch die Kosten fiir Repa-
raturen sinken”, sagt er. Wobei derzeit viele Auf-
zugbetreiber in der Wohnungswirtschaft noch ein
ganz anderes Problem haben: veraltete Anlagen.

Nach der Priifung

,Die Priifungen, die jetzt kommen, sind einem acht-
seitigen Papier in kleiner Schrift zusammengefasst,
und besonders kritisch ist hier Punkt 712, die Uber-
priifung, ob die Aufzugsanlage auf dem Stand der
Technikist”, erlautert Werner. Die meisten Anlagen
sind das nicht und daher in der Gefahr, nach einer
Priifung eine langere Mangelliste zu bekommen.
Eine missliche Situation, aber auch dieses Risiko
lasst sich abfedern. ,Fiir dltere Aufzugsanlagen
sollten die Betreiber Modernisierungskonzepte er-
stellen lassen”, rat Fachmann Werner. Dadurch sehe
der Betreiber, welche Kosten auf ihn zukommen.
Der Betreiber sollte darauf achten, dass der unab-
hangige Berater auch ein Komplettpaket anbieten

Brandgefahr: Olin der
Schachtgrube birgt ein
erhebliches Brandrisiko

Rote Gefahr: Rost an den Trag-
seilen erhoht den VerschleiB
und minimiert die Sicherheit

kann. Dann plant er die gesamte Modernisierung
und betreut sie von der Ausschreibung tiber die Ver-
gabe und die Bauphase bis zur finalen Abnahme. Das
ist ein recht sicherer Weg fiir den Betreiber, weil der
Planer umfangreiche Kenntnis hat, worauf es bei
einer Modernisierung ankommt, bei fehlerhafter
Ausfiihrung unmittelbar eingreifen kann und stets
die Kostenseite mit im Blick hat.

Fazit

Mit den seit August giiltigen Rechtsvorschriften hat
sich die Rolle des Betreibers einer Aufzuganlage
einschneidend gedndert: Er ist juristisch betrachtet
Arbeitgeber und steht damit zivil- und strafrecht-
lich in einer deutlich weiter gefassten Verantwor-
tung und muss seine Aufzuganlagen wesentlich in-
tensiver betreuen. Ein Pauschalrezept gibt es nicht:
»Jede Aufzuganlage ist individuell zu betrachten”,
unterstreicht der Sachverstandige Jiirgen Esser.
Deshalb sollten Betreiber nicht nur auf die Aussage
des jeweiligen Herstellers vertrauen. Mindestens
ebenso wichtig sind unabhangige Berater, die Sach-
und Marktkenntnis mit Kostensensibilitat vereinen,
dem Betreiber bewahrte Konzepte bieten und ihm
bei Gesprachen mit Aufsichtsbehdrden juristisch
und fachlich fundiert zur Seite stehen. Dann sind
auch dltere Anlagen weiterhin nutzbar - wenn auch
nur mit einer Gnadenfrist von mehreren Jahren.

Wartung wirkt
Wunder
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PRODUKTE UND DIENSTLEISTUNGEN

Quelle: DOM

Sicherheitslosungen

Von innovativer Mechanik
bis zur App

Gemeinsam mit einem Digital-Experten prasentierte der Hersteller DOM
auf der Messe Security Ende September in Essen eine MobilApp-Ldsung.
Mit der cloudbasierten App ,Tapkey" erhalten User ihre individuelle
Zugangsberechtigung direkt aufs Smartphone und kdnnen die elektro-
nischen DOM Tapkey SchlieBsysteme dann via NFC (Near Field Commu-
nication) 6ffnen. Die Losung wird sowohl fiir kleine Objekte als auch fiir
groBere Unternehmen einsetzbar sein. Ein gesichertes Login-Verfahren
und hochste Verschliisselung bei der Dateniibertragung schiitzen das
System vor Missbrauch oder Hacker-Angriffen. Die Gebaude entstehen zu
einem m?2-Preis unter 1.200 €.

em| Weitere Informationen:
www.dom-group.eu

Funk-Wasserzdhler

Einbausituationen im
Messkapselbereich

Im Oktober dieses Jahres kommt eine neue Generation von elektroni-
schen Kalt- und Warmwasserzahlern namens Q water 5.5 des Herstellers
Qundis auf den Markt. Die Hybridzahler verfiigen {iber ein integriertes
Funkmodul, welches parallel walk-by- und AMR-Telegramme sendet. Die
Wasserzahler werden in Kooperation mit Elster Messtechnik angeboten.
Damit decken sie nahezu alle Einbausituationen im Messkapselbereich

ab. Bei der neuen Gerdtegeneration gibt es keine Differenz zwischen den
angezeigten und ibermittelten Verbrauchswerten. Mit den Wasserzahlern
ist eine unterjahrige, mobile Zahlererfassung per Q walk-by an 365 Tagen
im Jahr maoglich. Dadurch

sind Messdienstleister bei der Auslesung des
Kalt- und Warmwasserverbrauchs nicht
mehr an feste Zeitfenster gebunden. Sie
erhalten so mehr Spielraum fiir die Ver-
brauchsdatenerfassung und die Neben-
kostenabrechnung.

em| Weitere Informationen:
www.qundis.de

Quelle: Winkhaus

Smart Home
Komfort fiir Fenster und Tiiren

AuBentiiren mit dem Smartphone 6ffnen und Fenster von unter-

wegs kontrollieren, wird immer beliebter. Daher bietet der Hersteller
Winkhaus Losungen, die in Smart-Home-Systeme integrierbar sind. Ob
in altersgerechten Wohnbauten oder im modernen Mehrfamilienhaus

- viele Menschen mochten den Komfort einer motorisch gesteuerten

Haustiir genieBen. Die automatische Sicherheits-Tiir-Verriegelung
Bluematic EAV3 lasst sich durch potentialfreie Kontakte - wie Finger-

\

print, Funk oder andere Systeme

- ansteuern. Sogar das Smartphone
kann dabei zum Tiir6ffner werden.
Zum ferngesteuerten Offnen der
Tiir zieht der Motor auf Befehl beide
Schwenkrigel und die Falle zurtick.
Bei Stromausfall kann das Schloss
auch tiber den Schlissel ver- und
entriegelt werden. Auch zur
Nachriistung ist diese elektronische
Automatik-Verriegelung, die VdS

. Klasse B zertifiziert ist, geeignet.

gm| Weitere Informationen unter
www.winkhaus.de

Datensicherheit

Das geschutzte
Smart Home

Innerhalb eines Gebadudes kom-
munizieren die elektronischen

Thermostatventile des Herstel-
lers Danfoss mit dem Zentralregler Link mittels Z-Wave, einer Funkkommu-
nikation fiir Hausautomation. Die iibertragt drahtlos die Temperatur- und
Regelanweisungen liber geschiitzte Datenprotokolle. Wird mit dem Smart-
phone auf Link zugegriffen, entsteht die ebenfalls drahtlose Verbindung mit
dem Router iiber eine WPA2-Verschliisselung. Von unterwegs aus geschieht
der Datentransfer liber einen Cloud-Server. Hierbei werden die gesendeten
Informationen iiber die Blockchiffre AES (Advanced Encryption Standard)
kodiert. ,Eine sehr starke Verschliisselung, die ebenfalls die Einrichtungen
der US-Regierung benutzen®”, erklart Thomas Donslund, Direkor der For-
schungs- und Entwicklungsabteilung von Danfoss.

Auch die Kommunikation zwischen Cloud und Smartphone findet {iber das
Verschliisselungsverfahren AES statt. Der Zugriff auf Link ist mit einem
PIN-Code auf den Nutzer begrenzt. Und die Sicherheit der AES-Verschliis-
selung wird jahrlich von unabhangigen Experten fiir Datensicherheit auf
verschiedenen Wegen gepriift. RegelmaBige Softwaretests stellen sicher,
dass keine digitalen Hintertiiren existieren.

ezl Weitere Informationen:
www.smartheating.danfoss.de
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Quelle: Danfoss
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= Innovativer
. Wohnungsbau

am 24. und 25. November 2016 in Miinchen

Informieren Sie sich iiber zukunftsfahige Trends fiir Planung,

Das Danteprojekt der Neubau, Sanierung und Betrieb von Wohngebauden!
GEWOFAG Holding GmbH

‘WY b
/. 'fa‘.f

A\

Intelligente Wohn- und Architekturkonzepte
Holzhochhauser — nachhaltig und kostengiinstig
Chancen fiir den Wohnungsbau mit Raummodulen
> Universal Design — barrierefrei fiir alle mit Stil
Flexible Grundrisse je nach Nutzerwunsch

> Vandalismus vermeiden — Betreiberkosten senken
> Angewandte BIM-Planung im Wohnungsbau

A\

A\

Vv

Fiir Bauherren der Wohnungsbaugesellschaften und Bauamter,

Serieller Wohnungsbau in fiir Architekten, Planer und Bauunternehmen
Schweden

Das Haus der Zukunft

Vergiinstigte Teilnahme fiir DW-Abonnenten nur € 595,- (anstatt € 795,-)
Weitere Informationen unter. www.management-forum.de/wohnungsbau

So melden Sie sich an:
per E-Mail an redaktion@diewohnungswirtschaft.de mit dem Betreff: DW595/Fachkonferenz Innovativer Wohnungsbau,
bitte geben Sie mit an: Ihren Namen, Position, Firma, Anschrift, E-Mail, Telefon

DIiE WOHNUNGS-
MEDIENPARTNER: DW ‘ WIRTSCHAET
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Pladoyer von vhw und Difu
Wohnungspolitik neu positionieren

Der Bundesverband fiir Wohnen und Stadtentwicklung (vhw) und das
Deutsche Institut fiir Urbanistik (Difu) haben ein Pladoyer fiir eine soziale
und resiliente Wohnungspolitik vorgelegt. In dem Pladoyer werden
massive Versorgungsengpadsse im Segment des fiir Gering- und Nor-
malverdiener bezahlbaren Wohnraums und das riicklaufige Angebot an
preisgiinstigem, belegungsgebundenem Wohnraum angeprangert. Dies
sei das Resultat der Vernachldssigung einer aktiven Wohnungspolitik

in den zuriickliegenden 30 Jahren. Gefordert wird u. a. eine staatliche
Beeinflussung des Marktgeschehens. Vonnoten sei eine Wohnungspolitik,
die unabhangig von zyklischen Entwicklungen am Wohnungsmarkt sowie
gesellschaftlichen und politischen Verdanderungen die soziale Wohnraum-
versorgung sicherstellt. Den Anforderungen miisse dabei flexibel und
regional spezifisch begegnet werden. Die Autoren des Papiers wollen
eine Debatte anstof3en, damit bis zur nachsten Bundestagswahl im Herbst
2017 die Konturen einer neu positionierten Wohnungspolitik ausgearbei-
tet werden.

Bereits im Januar dieses Jahres hatte der GdW Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen ein Positionspapier zu erforder-
lichen MaBnahmen fiir eine Wohnungsbauoffensive veroffentlicht. Darin
wurden Bund und Lander aufgefordert, steuerliche Anreize fiir den Woh-

=2 Weitere Informationen:
www.difu.de, www.gdw.de und www.vhw.de

vhw, Difu und GdW machen sich fiir bezahlbaren Wohnraum stark

nungsneubau zu setzen, die zweckgebundene Verwendung der Mittel fiir
den Bau neuer Sozialmietwohnungen nachzuweisen, eine bundeseinheit-
liche Grunderwerbssteuer sicherzustellen, die Forderung zum Effizienz-
haus 70 beizubehalten und kostengiinstiges Bauland bereitzustellen.

Neue Geschaftsfelder

BREBAU iibernimmt ORION Hausverwaltung

Die Entwicklung der Bremer BREBAU GmbH schreitet in allen Ge-
schaftsfeldern voran. ,Neue Ziele haben wir uns in Bezug auf die GréBe

des eigenen Bestandes und den Umfang der Geschaftsfelder Bautrager
und Fremdverwaltung gesetzt”, berichten die BREBAU-Geschaftsfiihrer

Quelle: BREBAU

gm| Weitere Informationen:
www.brebau.de

Bernd Botzenhardt und Thomas Tietje. Erster Schritt hierzu ist zum

1. Januar 2017 die Ubernahme von 100% der Anteile der ORION Haus-
verwaltung. Sie gehort mit rund 3.300 Wohn- und Gewerbeeinheiten zu
den renommierten Verwaltungsunternehmen in Bremen und Nieder-
sachsen und betreibt die Verwaltung nach dem Wohnungseigentumsge-
setz sowie die Mietwohnverwaltung fiir Dritte.

Das Bautragergeschdft konnte mit aktuellen und geplanten MaBnah-
men in der Uberseestadt, auf dem Stadtwerder, in Arsten, Borgfeld und
Kattenturm erweitert werden. Dariiber hinaus werden noch im Herbst
der Spatenstich im geférderten Mietwohnungsbau und der Baubeginn
fiir zwei Projektentwicklungen erfolgen.

Die BREBAU bewirtschaftet damit mehr als 10.500 eigene und ver-
waltete Einheiten in fast allen Bremer Stadtteilen und dem Bremer
Umland.

Die Geschaftsfiihrer der BREBAU:
Thomas Tietje (l.) und Bernd Botzenhardt
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o
=]
o
@
=
-
=
a
<
=]
L=




Haufe-FIO

axera

Eifa

Das webbasierte ERP-System.

o~ -

Haufe-FIO axera erdffnet Wohnungs-
unternehmen und Immobilienverwaltungen
alle Moglichkeiten der zukunftsweisenden
Web-Technologie.

+ hochste Datensicherheit nach Bankenstandard
+ orts- und gerdteunabhangiges Arbeiten
+ schnelle Anpassung an wechselnde Anforderungen

Sicher. Modern. Zukunftsfihig.

www.axera.de
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Tagung
5. Forum Personal

Das EBZ - Europdisches Bildungszentrum der Wohnungs- und Immobili-
enwirtschaft veranstaltet gemeinsam mit dem Arbeitgeberverband der
Deutschen Immobilienwirtschaft (AGV), dem VdW Rheinland Westfalen,
dem VdW Niedersachsen Bremen, dem VdW Bayern, dem VdW siidwest
und dem VNW das 5. Forum Personal in Miinchen.

Gemeinsam haben die sieben Partner ,Digitalisierung” und ,,Zuwande-
rung” zu den Kernthemen der zweitagigen Veranstaltung. Welche Kompe-

= Weitere Informationen:
www.e-b-z.de

tenzanforderungen stellt die Arbeitswelt 4.0 an die Mitarbeiter? Wer kann
und darf Fliichtlinge beschaftigen und wie wichtig sind interkulturelle
Kompetenzen bei Mitarbeitern? Fragestellungen wie diese werden die
Teilnehmer am 24. und 25. November 2016 in Miinchen beleuchten.
Ein weiterer Fokus liegt auf Entwicklungsperspektiven fiir Potenzialtrager
in Form von Fach- und Expertenkarrieren innerhalb der Wohnungswirt-
schaft. Vortrage von Experten aus der Praxis und Referenten aus der
Wissenschaft geben Anreize fiir umfassende Diskussionen und vermitteln
neue Impulse.

Interessierte konnen sich fiir das 5. Forum Personal noch unter
www.e-b-z.de/tagungen anmelden.

RUCKBLICK

Berliner Forum: Immobilienmanagement in Sozialwirtschaft und Kirche

Der Evangelische Bundesverband fiir Immobilienwesen in Wissenschaft
und Praxis e. V. (ESWiD) hat in Kooperation mit der Evangelischen
Kirche in Deutschland (EKD) die zehnte Veranstaltung der Reihe ,Ber-
liner Forum: Immobilienmanagement in Sozialwirtschaft und Kirche"
durchgefiihrt. Uber 120 Entscheidungstriger aus Kirche, Diakonie,
Politik und Unternehmen tauschten sich im Rahmen der zweitagigen
Veranstaltung in der Kaiser-Wilhelm-Gedachtniskirche tiber strategi-
sche Immobilienfragen in Kirche und sozialwirtschaftlichen Einrichtun-
gen aus. ,Auch fiir uns gehoren Klimawandel, Energiewende und der
gesellschaftliche Wandel zu den zentralen Herausforderungen, es geht
aber um weit mehr. Denn MaBnahmen diirfen sich moglichst nicht auf
Mieten oder soziale Dienste auswirken. Das bedarf anderer Konzepte
und Herangehensweisen als in der iibrigen Immobilienwirtschaft",
sagte ESWiD-Prasident Hans Christian Biallas.

Oberkirchenratin Dr. Heidrun Schnell, Leiterin der Finanzabteilung

der EKD, sagte: ,,Im Umgang mit dem Immobilienbestand, der neben
Kirchen und Kapellen eine Bandbreite von Pfarr- iiber Gemeindehauser
bis hin zu Wohngebauden umfasst, hat die Evangelische Kirche mit
dem Evangelischen Bundesverband fiir Immobilienwesen einen starken
Partner an ihrer Seite. Um behutsam, effizient und unter bestmaglicher
Nutzung von Ressourcen den Bestand zu pflegen und zu entwickeln, ist
kontinuierliche Qualifizierung erforderlich.” Fiir jene, die bereits Erfah-

64 DW | DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT 11]2016

rungen im Immobilienmanagement hatten oder in einer Bauabteilung
tatig seien, biete das Berliner Forum Anregung fiir neue Projekte und
sei Ort des fachlichen Austausches.

Auch die Politik hat die kirchlichen und diakonischen Einrichtungen im
Blick. ,Wir brauchen mehr Neubau und Investitionen in den Bestand.
Die Erhohung der Wohnraumforderung ist dabei ein zentraler Baustein,
den der Bund beisteuert”, so Gunther Adler, Staatssekretar im Bundes-
ministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit, der
die Veranstaltung mit einem GruBwort einleitete. , Mit ihrer Zielset-
zung, Wohnraum fiir sozial, wirtschaftlich und gesundheitlich schwache
Menschen bereitzustellen, sind evangelische Wohnungsunternehmen
genau da prasent, wo der gesellschaftliche Auftrag notig ist. Das steht
leider nicht oft im Fokus der 6ffentlichen Aufmerksamkeit, ist aber aus
Sicht der Bundesregierung ein wichtiges und notwendiges Engage-
ment”, so Adler weiter.

Der Abend schloss mit einem Vortrag von Prof. Dr. Dr. Huber, Berliner
Altbischof und ehemaliger Ratsvorsitzender der EKD, mit einer evange-
lischen Perspektive auf das unternehmerische Handeln.

Weitere Informationen:
a www.esw-deutschland.de

Quelle: EBZ



Quelle: BBU

Integration

BBU stellt Wohnleitfaden fiir
Gefliichtete zur Verfiigung

Der BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen

e. V. hat einen Wohnleitfaden entwickelt, der Gefliichteten Informatio-
nen zur in Deutschland iiblichen Nutzung einer Wohnung bietet. Woh-
nungsunternehmen und Hilfsinitiativen konnen den Leitfaden kostenlos
herunterladen und bei Bedarf fiir ihre jeweilige Nutzergruppe anpassen
und erganzen.

Mithilfe von Piktogrammen und Texten auf Deutsch, Arabisch und Eng-
lisch werden Themen wie ,Heizen und Liiften”, ,Miillentsorgung” und
»,Gemeinschaftlicher Umgang" erklart.

In anderen Kulturen sind die Vorstellungen davon, was gutes Wohnen
ist, anders. Beispielsweise stellen praktizierende Muslime spezielle An-
forderungen an Sanitdarrdume. Der Wohnleitfaden soll im Interesse der
Wohnungsunternehmen, der Nachbarn und der Fliichtlinge helfen, Miss-
verstandnisse, Konflikte und Schaden an der Wohnung zu vermeiden.
»Im letzten Jahr sind rund 125.000 Menschen nach Berlin und Bran-
denburg gefliichtet. Viele von ihnen werden dauerhaft bei uns bleiben.
Dieser Zuzug stellt uns vor groBe Herausforderungen, ist aber auch eine
groBe Chance. Um unsere Mitgliedsunternehmen bei der Integration der
Gefliichteten zu unterstiitzen, haben wir gemeinsam mit ihnen unseren
Wohnleitfaden erarbeitet. Damit wollen wir den Neuankommlingen ihre
ersten Schritte in den neuen Nachbarschaften erleichtern”, sagte BBU-
Vorstand Maren Kern.

Der Wohnleitfaden steht auf der BBU-Website zum kostenlosen
Download zur Verfiigung. Bei Bedarf konnen Wohnungsunternehmen
den Leitfaden auBerdem per Mail als offene Datei anfordern, um ihn
modifizieren zu kdnnen.
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Der Wohnleitfaden erklart mit Piktogrammen grundsatzliche Verhaltensregeln:
kein offenes Feuer, Wohnungstiir abschlieBen usw. (Ausschnitt)

Weitere Informationen:
Ml www.bbu.de

Schumacher
DIENSTLEISTUNGSGRUPPE

Lattemann & Geiger Dienstleistungsgruppe

Digital.
Transparent.
Effizient.

A\

A\

Mit 28 Standorten und Stiitzpunkten
bietet das 3-fach zertifizierte
Unternehmen ein bundesweites Netz.

Hauptzentrale

Zum Hafen 22 | 56841 Traben-Trarbach
Telefon 06541.8379-0 | Fax 06541.8379-99
info@gs-betriebe.de | www.gs-betriebe.de
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4. Haufe Benefiz-Golfturnier 2016 in Sprockhovel

Bergziegenausbildung auf langen Par-5-Lochern

Mit dem Vallox-Heinemann-Cup ging die Benefiz Turnierserie fiir dieses Jahr im Ruhrgebiet zu Ende. Dank der
groBen Spendenbereitschaft konnten insgesamt 43.000 € fiir die DESWOS gesammelt werden.

Gut zwolf Kilometer hatten die Golr in
friihherbstlichem Licht hintexsi

US - Die friihherbstliche Atmosphdre mit traum-
haft schonen Farben und ein durchaus anspruchs-
voller Golfplatz mit vielen sehr langen Bahnen,
sorgten dafiir, dass die Teilnehmer erst knapp
sechs Stunden nach dem Kanonenstart wieder
zum Golfclub zuriickkehrten. Das erste Ergebnis:
zufriedenen Gesichter nach gut zwolf gelaufenen
Kilometern und vielen, vielen Hohenmetern, die
erklommen werden mussten.

Quelle: DESWOS

Obwohl die Teilnehmerzahl geringer war als bei
den anderen Turnieren, wurde ein stolzes Spend-
energebnis erzielt: Insgesamt 8.231 €.

Das Ergebnis des Jahres 2016 in Hohe von
41.444 €, fiir das sich wirklich alle noch einmal
ins Zeug gelegt hatten, wurde im Anschluss von ei-
ner Privatperson noch auf 43.000 € aufgerundet.
Dafiir gebiihrt allen Mitspielern aller Golfturniere
ein ganz groBer Dank!

Brutto-Flight
Brigitte Lorenz, Christian Schacht,

Nearest to the Pin:
Damen: leider ohne Wertung

Wolfgang Esser und Gotthard
Grieseler

Netto-Flights:

1. Olaf Ptok, Heinz-Giinter Boos,
Tomas Heinze und Horst Wolters

2. Klaus Sommersdorf, Heike Tie-
demann, Sebastian Schlicht und
Martin Kelm

3. Agnes Kelm, Jens Tiedemann,
Mario Baustert und Ulrike Silberberg

DOMUS

eBZ
BUSINESS SCHOOL
dLUMNI
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knauf

Herren: Mario Baustert (4,10 m)

Longest Drive:
Damen: Lorena Bigalke (165 m)
Herren: Stefan Albert (230 m)

Nearest to the Bottle:
Brigitte Lorenz (4,00 m)

Nearest to the Line:
René Trageser (0,10 m)

Abschlag ins Tal

DRo KLEIN

DIE PARTNER FUR IHRE FINANZEN

M -Te@ TECE:

WWW.N-TEQ. de
e T T —
Energieeffizient Planer

VALLOX

Komfortliiftungs-Systeme

S
techem VIE2MANN

Zum Start des vierten und damit letzten Golftur-
niers gab es dieses Jahr einen ziinftig bayerischen
Vorabend. Der Dank dafiir geht an die Firmen
Viessmann, Knauf und Techem, die das Get-to-
gether gesponsert haben. Ein besonderer Dank
geht an den Hauptsponsor Vallox-Heinemann, der
das Turnier und den Abend der Preisverleihung
moglich gemacht hat. Die Pokale der Sonderpreise
wurden von den EBZ-Alumni gestiftet.

fi

Lsungen flr die WohnungsWitschaft

E"2 WL BANK



NICHT VERPASSEN

Aareon Forum 2016
29.11.-30.11.2016

’ www.aareon-forum.de

Jobil.
BIENnovativ.
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www.aareon.de -

WE MANAGE IT FOR YOU ,;/ Hareon
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Bilanz- und Steuerwissen -
Aktuelles aus den Prufungsorganisationen des GdW

Terrorismuspravention als Compliance-Pflicht (auch)
in der Wohnungswirtschaft?

Terrorismus ist zurzeit eine globale Bedrohung. Welchen Beitrag konnen oder miissen Wohnungsunter-

nehmen leisten, um dieser Bedrohung entgegenzuwirken? Was ist bei der Vermietung von Wohnungen

und Gewerberaumen zu beachten? Dieser Artikel gibt Hinweise fiir die praktische Umsetzung.

WP/StB Hans Maier
Vorstand

VdW Bayern
Miinchen

Dr. Julia Betz
VdW Bayern
Miinchen

Diejiingsten Terroranschldage zeigen einmal mehr,
dass auch die Unterstiitzer von Terrororganisati-
onen ,normale” Leben fiihren kdnnen. Sie zahlen
ihre Miete, nehmen Pakete fiir die Nachbarn an,
haben Jobs und beziehen Gehalt. Und genau hier
wird das globale Phdanomen Terrorismus fiir so gut
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wie jedes Unternehmen relevant. Denn diese sind
gesetzlich verpflichtet, den Terrorismus weder
direkt noch indirekt zu unterstiitzen. Das Problem
dabei ist: Wie man die vorgeschriebenen Regeln
genau einhalt, lassen die einschldagigen Verord-
nungen weitgehend offen. Wie die Vorgaben von

Anti-Terror-Regularien der EU und der USAin der
Praxis effektiv zu erfiillen sind, ist deswegen auch
kaum einem Unternehmen wirklich bewusst.

Die meisten Unternehmen in Deutschland haben
daher aktuell keinen geregelten Umgang mit dem
Thema Terrorismuspravention. Dies liegt zum ei-
nen an den fehlenden Vorgaben und zum anderen
wohlauch daran, dass es bisher schlichtweg noch
keine medienwirksamen Falle gab, in denen Stra-
fen verhangt oder Prozesse gefiihrt wurden, weil
Unternehmen gelistete Personen beschaftigt ha-
ben oder sonst mit ihnen in geschaftlichen Kontakt
gekommen sind.

Quelle: Krasimira Nevenova / Shutterstock.com



HINTERGRUND

Wohnungsunternehmen

Das Gefahrenbewusstsein ist daher nach wie vor
gering. Das Risikoszenario wirkt unwahrschein-
lich. Durch die aktuellen Anschldge und die stets
latente Terrorgefahr in Europa gewinnen die Ver-
ordnungen und Richtlinien als Compliance-Pflicht
inden Unternehmen der Mitgliedsstaaten dennoch
immer mehr an Bedeutung.

Im Nachfolgenden werden Rechtsgrundlagen und
daraus resultierende Pflichten dargestellt, der ak-
tuelle Diskussionsstand in Rechtsprechung, Fach-
literatur und Praxis wiedergegeben und versucht,
mogliche Handlungsansatze fiir die (Wohnungs-)
Unternehmen aufzuzeigen.

Rechtliche Grundlagen

Auf europdischer Ebene wurde nach den Anschla-
genvom 11. September 2001 auf terroristische
Bedrohungen mit verschiedenen, unmittelbar
geltenden EU-Verordnungen (2580/2001;
881/2002) reagiert. Inhalt ist generell die Be-
seitigung der finanziellen Grundlagen des Terro-
rismus. Dabei verpflichten die Verordnungen alle
Unternehmen innerhalb der EU, innerbetriebliche
Vorkehrungen zu treffen, dass Geschaftskontakte
zu gesperrten Personen, Organisationen, Vereini-
gungen und Unternehmen weder aufgebaut noch
unterhalten werden.

Die verdachtigen Personen und Organisationen
werden in Listen aufgefiihrt, die regelmaBig
aktualisiert werden. Den aufgelisteten Perso-
nen, Organisationen, Vereinigungen und Un-
ternehmen diirfen nach Art. 2 der VO (EG) Nr.
881/2002 keine Gelder, sonstige finanzielle
Vermdgenswerte, wirtschaftliche Ressourcen
oder Finanzdienstleistungen bereitgestellt
werden. Deshalb bezeichnet man diese Rege-
lung auch als ,Bereitstellungsverbot”. Dieses

8§

Identifizierung der Person bzw. des

Juris-Finanz-Transaktionsliste:
wirtschaftlich Berechtigten

Bereitstellungsverbot gilt uneingeschrankt fiir
alle Unternehmen in der EU und somit auch fiir
Wohnungsunternehmen.

Des Weiteren wurde im Zuge der internationa-
len Terrorismusbekampfung im Mai 2015 durch
das Europdische Parlament die Vierte Anti-
Geldwasche-Richtlinie (EU 2015/849) und die
neue Geldtransfer-Verordnung (EU 2015/847)
im EU-Amtsblatt veroffentlicht. Die Mitglieds-
staaten haben zwei Jahre Zeit, also bis Mitte
2017, die neue Richtlinie in nationales Recht
umzusetzen. Auch wenn die Thematik auf den
ersten Blick eher dem Finanzsektor zuzuordnen
ist, so verpflichtet die Richtlinie auch bestimmte
Dienstleister aus dem Nicht-Finanzsektor, zum
Beispiel Notare, Rechtsanwalte, Abschlussprii-
fer, externe Buchpriifer und Steuerberater, zur
Mitwirkungspflicht der Einholung registerrele-
vanter Informationen. Die Mitgliedsstaaten sind
zudem gehalten, die Richtlinie auf weitere Berufe
oder Unternehmenskategorien auszudehnen, bei
deren Tatigkeiten es besonders wahrscheinlich
ist, dass sie fiir Geldwasche oder Terrorismus-
finanzierung genutzt werden. Was das konkret
fiir Wohnungsunternehmen, insbesondere fiir
Wohnungsgenossenschaften mit Spareinrich-
tung, bedeutet, bleibt bis zur Umsetzung der
Richtlinie in Deutschland abzuwarten. Eine di-
rekte Verpflichtung der Wohnungsunternehmen
ist derzeit nicht erkennbar.

Am 30. Juli 2016 ist dariiber hinaus das neue
Gesetz zum besseren Informationsaustausch
bei der Bekampfung des internationalen Ter-
rorismus in Kraft getreten. Dieses neue Anti-
Terror-Paket richtet sich somit an Behorden
und ist in wirtschaftlicher Hinsicht nur fir Te-
lekommunikationsdienstanbieter relevant und

Untervermietung

Anstellungsverhaltnisse

gewerbliche Vermietung

Quelle: VdW Bayern

bedarf deshalb an dieser Stelle keiner ndheren
Betrachtung.

Bei VerstoBen gegen die vorgeschriebenen
Pflichten verlangt der europadische Gesetzgeber
von den einzelnen Mitgliedstaaten die Festlegung
von Sanktionen, die wirksam, verhaltnismaBig
und abschreckend sein miissen. Daher kénnen
Unternehmen und verantwortlich handelnde
Personen in Deutschland im Fall des VerstoBBes
mit Sanktionen aus § 18 AuBenwirtschaftsgesetz
(AWG) und §§ 130, 30 OWiG belegt werden. Es
kommen eine Straftat oder eine Ordnungswid-
rigkeit in Betracht. Vorsatzliche VerstoBe konnen
mit einer Freiheitsstrafe von sechs Monaten bis
zu fiinf Jahren geahndet werden. Wegen der Un-
terlassung erforderlicher AufsichtsmaBnahmen
kann eine UnternehmensgeldbuBe verhdngt wer-
den. Zusatzlich drohen Eintrdge in das Gewerbe-
zentralregister.

Wie die rechtlichen Folgen bei VerstoBen fiir die
verantwortlichen Personen genau aussehen wer-
den, wird die Rechtsprechung in den ndchsten
Jahren sicherlich zeigen. Anzunehmen ist aber
tendenziell, dass die ersten 6ffentlichen Reak-
tionen deutlich sein werden. Im Gegensatz zu
haftungsrechtlichen Sanktionierungen sind die
drohenden Reputationsschaden fiir Unterneh-
men kaum kalkulierbar.

Diskussionsstand in Rechtsprechung und
Fachliteratur

Zur Fragestellung der Umsetzung des Bereitstel-
lungsverbots sagen die Anti-Terror-Verordnungen
der EG zunachst nicht viel aus. Sie verbieten ein-
deutig, dass Unternehmen - auf welche Weise auch
immer - Terrororganisationen tiber ihre identifi-
zierbaren Mitglieder finanziell unterstiitzen.
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SCHWIERIGKEITEN BEI DER PERSONENIDENTIFIZIERUNG
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Sie schreiben nicht vor, dass Unternehmen regel-
maBig ihre Mitarbeiterlisten mit den bereitgestell-
ten Terrorlisten vergleichen miissen. Wie Unter-
nehmen diese Vorschriften umsetzen, lassen die
Verordnungen weitgehend offen. Das ist auch der
Grund, warum die Verunsicherung der Wirtschaft
so groB ist: Der weitreichende Regelungsgehalt
der EG-Verordnungen wird von fehlenden kon-
kreten Handlungsempfehlungen fiir Unternehmen
begleitet.

Das Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhrkon-
trolle empfiehlt in seinem Merkblatt ,Lander-
unabhdngige Embargomafnahmen zur Terro-
rismusbekdmpfung” zur Einhaltung des Verbots
der Zurverfligungstellung von Geldern und wirt-
schaftlichen Ressourcen ,flexible Losungen”. Die-
se seien ,von der Ausgestaltung der betriebsin-
ternen Abldufe des jeweiligen Unternehmens
abhangig”. Fiir die ,unternehmensinterne Um-
setzung der Pflicht zur Einhaltung der Verbote las-
sen sich daher keine allgemeingiiltigen Aussagen
treffen”. Auch hier bleiben die offiziellen Vorga-
ben also vage. Weder gesetzliche Bestimmungen
noch Literatur geben praktische Ansatzpunkte fiir
Abgleichroutinen vor.!

Dieses ,Vakuum®" fiihrt dazu, dass in Rechtspre-
chung, Fachliteratur und der Praxis viel Raum fiir
kontroverse Diskussionen besteht. Inshesondere
duBern Arbeitsrechtler und Datenschutzbeauf-
tragte ihre Einschatzung und Bedenken zur recht-
maBigen Umsetzung und Ausgestaltung des Lis-
tenabgleichs. Dabei ist in datenschutzrechtlicher
Hinsicht mittlerweile weitestgehend anerkannt,
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dass ein Terrorlisten-Screening grundsatzlich
zulassig ist. Diese Auffassung bestatigt auch eine
Entscheidung des Bundesfinanzhofs vom 19. Juni
2012 - VIIR43/11, die eine Tendenz der Judika-
tive in Richtung ,Pro Listenabgleich” bekundet.
Danach besteht zwar nach wie vor keine explizite
Screening-Pflicht, Listenabgleiche mit Stamm-
daten durchzufiihren; die oben genannte Recht-
sprechung tendiert aber eindeutig dahin, diese
grundsatzlich als zuldssig zu erachten.

Da das Thema aufgrund der aktuellen Brisanz an
Bedeutung gewinnt, ist aktuell viel Aktivitat auch
bei IT-Anbietern erkennbar, die die Unternehmen
mitihren technischen Ansatzpunkten umwerben.

Handlungsansdtze in der
(wohnungswirtschaftlichen) Praxis

In der Wohnungswirtschaft ist nach wie vor
nicht eindeutig geregelt oder entschieden, ob
der Bereich Vermietung iiberhaupt unter die
Anti-Terrorismus-Vorschriften, insbesondere
unter den Begriff der Zurverfiigungstellung
Jwirtschaftlicher Ressourcen”, fallt. Da sich die
Rechtsgrundlagen auch durch die neuen Anti-
Terrorismus-Vorschriften nicht gedndert haben,
stellt sich nach wie vor die Frage, ob eine Prii-
fungspflicht im Vorfeld der Wohnungsvergabe
besteht.

Nach einer Stellungnahme des Bundesministeri-
ums fiir Wirtschaft und Technologie aus dem Jahr
2008 ist vertretbar, dass fiir Wohnungsunterneh-
men keine Priifungspflicht im Vorfeld der Woh-
nungsvergabe besteht. Das Ministerium vertritt

Mehmet

Quelle: VdW Bayern

hierzu die Auffassung, dass die entsprechenden
EU-Verordnungen die personliche Verwendung
von ,wirtschaftlichen Ressourcen”, wie es in den
EU-Verordnungen heiBt, gerade nicht meinen.
Etwas anderes gilt nach dem Ministerium dann,
wenn fiir den Vermieter absehbar ist, dass der
Wohnraum auch fiir den Erwerb von Geldern ver-
wendet werden soll, etwa durch Untervermietung
und fiir die gewerbliche Vermietung. Auch aktuell?
fasst das Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhr-
kontrolle in seinem Merkblatt ,,Landerunabhangi-
ge EmbargomaBnahmen zur Terrorismusbekamp-
fung” nur die Vermietung von Gewerberaum unter
den Begriff ,wirtschaftliche Ressourcen”.

Diese Auffassung war bislang zu begriiBen, da
in der Praxis zahlreiche Schwierigkeiten bei der
»sicheren” Identifizierung von Personen (iber Lis-
ten, bei denen neben dem Problem einer Namens-
gleichheit? auch die Aktualitat oft in Frage steht,
bestehen. Hinzu kommen viele offene Fragen (z. B.
Kautionsriickzahlung und Betriebskostenerstat-
tung als Zurverfiigungstellung wirtschaftlicher
Ressourcen auch im Mietverhaltnis mit Privaten?
Frequenz des Screenings? Einsatz des Betriebs-
rats? Wie lauft das weitere Verfahren bei einem
Treffer ab? Prozessbeschreibungen?). Ganz un-
abhdngig hiervon stellt sich auch die Frage, ob
der Einsatz iiberhaupt zielfiihrend ist. So ist kaum
davon auszugehen, dass sich ein Terrorist mit sei-
nem richtigen Namen einmieten wird.

Fiir den Bereich Vermietung an Privat besteht nach
wie vor aktuell kein zwingendes Handlungsgebot.
Bei der gewerblichen Vermietung und allgemein



flir Anstellungsverhaltnisse ist das Wohnungs-
unternehmen jedoch eindeutig Adressat. Allei-
ne die verkehrsiibliche Sorgfalt erfordert hier
zumutbare MaBnahmen.
Handlungsempfehlungen bisher lauteten da-
hingehend, dass das Unternehmen, um auf
»~Nummer sicher” zu gehen, die giiltigen Na-
menslisten aus dem Internet herunterladenund
einen ,kurzen, jedoch gewissenhaften ,Check”
vornehmen soll. Diese Handlungsempfehlung
gilt zum heutigen Zeitpunkt aufgrund der aku-
ten Brisanz der Thematik ,internationale Terro-
rismusbekampfung” umso mehr. Die manuelle
Priifung kann erfolgen iiber die Juris-Finanz-
Sanktionsliste®. Parallel dazu werden die EG-
Verordnungen mit den jeweiligen Erganzungen
zuerst im Amtsblatt der EU verdffentlicht® und
dann in die EU-Datenbank® eingepflegt.
Dariiber hinaus kann zum jetzigen Zeitpunkt
keine konkrete Handlungsempfehlung ausge-
sprochen werden, ob und inwieweit ein Einsatz
technischer Mittel geboten ist. Wie im Merk-
blatt des Bundesamts fiir Wirtschaft und Aus-
fuhrkontrolle zutreffend angesprochen, ist dies
im Interesse der spezifischen Unternehmens-
situation, die flexible Losungen erfordert, von
der Ausgestaltung der betriebsinternen Ablau-
fe des jeweiligen Unternehmens abhangig. Dass
in jedem Fall teure Technik und Personalres-
sourcen eingesetzt werden, kann sicher nicht
verlangt werden.

Wichtig ist, dass das Thema von den Woh-
nungsunternehmen nicht ad acta gelegt wird.
Sinnvoll hierzu sind die fortlaufende Infor-
mation und der Erfahrungsaustausch (ggf.
in internen und externen Arbeitsgruppen),
inwieweit Mittel unternehmensgerecht ein-
und umgesetzt werden kénnen.

! Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle,
Merkblatt ,Ldnderunabhdngige EmbargomaBnahmen
zur Terrorismusbekampfung”, abrufbar unter
www.ausfuhrkontrolle.info/ausfuhrkontrolle/de/
arbeitshilfen/ merkblaetter/merkblatt_ebt.pdf
(Abruf 16. 9. 2016)

2 Abruf: 16.7.2016

3 Allein fiir den Vornamen ,Mohammed”, immerhin
einer der hdufigsten Vornamen der Welt, ergdnzt
um den mindestens ebenso weit verbreiteten
Nachnamen ,Hussein” kommt nun allein im Rahmen
der Transkription aus arabischen in lateinische Lettern
eine Vielfalt an Schreibweisen in Betracht.

4 http://www.finanz-sanktionsliste.de/fisalis/jsp/
index.jsf

5 http://eurlex.europa.eu/homepage.html

6 http://eeas.europa.eu/ topics/sanctions-policy/8442/
consolidated-list-of-persons-groups-and-entities-
subject-to-eufinancial-sanctions_en

'm Weitere Informationen:
www.pruefungsverbaende.de
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Neue demografische Trends
Auswirkungen auf die Wohnungsmarkte der GrofBstiadte

Das Statistische Bundesamt hat neue Daten zur Bevolkerungsentwicklung in den GroBstadten

herausgegeben, die den allgemeinen Trends scheinbar widersprechen. Im Folgenden sollen dazu

auch die Auswirkungen auf die deutschen Wohnungsmarkte analysiert werden.

Prof. Dr. Giinter Vornholz
Lehrstuhl fiir Immobilien-
6konomie

EBZ Business School
Bochum

Nach der offiziellen Statistik ist in Bezug auf die
Wanderungen {iber Stadtgrenzen nach Nationali-
taten eine neue Situation eingetreten. Erstmalsin
diesem Jahrtausend sind mehr Deutsche aus den
Stdadten gezogenalsin diese. Zwar waren die Wan-
derungssalden seit Mitte des letzten Jahrzehnts
riicklaufig, aber 2014 erstmalig negativ: Gut
5.000 Deutsche mehr zogen aus den Stadten fort
als hinein. Ursache hierfiir waren sicherlich die
starken Miet- und Preissteigerungen, die sich viele

Haushalte nicht mehr leisten kdnnen oder wollen.
Die starken Zuziige von Auslandern konnten die
deutschen Fortziige aber mehr als kompensieren,
so dass insgesamt mehr als 100.000 Zuziige (net-
to) zu verzeichnen waren. Trotzdem sind gravie-
rende Auswirkungen auf die Wohnungsmarkte zu
erwarten.

Effekte auf Wohnungsmarkte

Es ist davon auszugehen, dass die deutschen Ab-
wanderer eher iiber relativ hohe Einkommen und
die zuwandernden Auslander und auch Bildungs-
wandereri. d. R. iiber relativ niedrige Einkommen.
So sind entsprechend differenzierte Effekte fiir
die einzelnen Marktsegmente zu erwarten. Inden
letzten Jahren waren die Steigerungen bei den
Mieten riicklaufig, nachdem im Jahr 2011 noch

WANDERUNGSSALDEN FUR DIE SIEBEN GROSSTEN STADTE

die hochsten Wachstumsraten gegeben waren. Bei
den einzelnen Preissegmenten waren die Unter-
schiede zwischen dem oberen und unteren Bereich
relativ gering. Es ist nun damit zu rechnen, dassim
oberen Preissegment die Steigerungsraten noch
deutlicher zuriickgehen bzw. eventuell sogar in
den negativen Bereich geraten. Im unteren Preis-
segment sind hingegen weitere Mietsteigerungen
zu erwarten, da hier die Nachfrage vor allem von
den Zuwanderern anhaltend hoch bleiben wird.

Preise

Bei den Preisen der Eigentumswohnungen war
bisher eine starke Spreizung festzustellen, da die
hochsten Preissteigerungen in den letzten Jahren
im oberen Preissegment gegeben waren. Bei den
teuren Wohnungen sind auch vielfach private An-
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leger (auch zur Selbstnutzung) engagiert, deren
Nachfrage geht aber aufgrund des demografischen
Trends zuriick. Das Bediirfnis nach Wohnungen ist
aber nicht nur durch fundamentale Faktoren wie
Einkommen oder Demografie gepragt, sondern
auch das Kapitalanlagemotiv hat eine hohe Bedeu-
tung. Dementsprechend sind Mietsteigerungen
und deren Potenziale zwar wichtig, aber nicht das
einzige Argument bei der Kaufentscheidung. So
lange weiter ausreichend Liquiditdt gegeben ist
und die Zinsabstande hoch genug sind, wird die

Nachfrage in diesem Segment nicht einbrechen,
sondern nur wenig nachgeben.

Bei preisgiinstigen Wohnungen kommt die Nach-
frage eher von institutionellen Anlegern. Diese
Nachfrage wird anhaltend gegeben sein und wei-
tere Preissteigerungen im bisherigen AusmaR
sind abzusehen. Private Anleger mit dem Ziel der
Selbstnutzung sind aufgrund ihrer Einkommens-
situation eher unterreprasentiert; auch von den
auslandischen Zuwanderern sind eher geringe
Impulse fiir diese Nachfrage zu erwarten.

Quelle: RIWIS-Datenbank der bulwiengesa AG, eigene Berechnung

Fazit

In den einzelnen Marktsegmenten der Woh-
nungsmarkte in den groBen Stadten sind neue
Trends zu erwarten. Veranderte demografische
Einfliisse konnen der Ausloser fiir Umbriiche sein.
Das konnte das Ende der iibertriebenen Preis-
anstiege sein und das Platzen von Preisblasen
verhindern.

o] Weitere Informationen:
a www.ebz-business-school.de
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Aus der Dynamik von Bevdlkerung, Stadten und
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Kostenmietenrechner

~Wohnen kostet” - im Quick-Check
die Kostenmiete errechnen

GemaRB dem Motto ,,Mehr durch weniger!” hat die Kommunale Wohnungsgesellschaft mbH Erfurt (KoWo)
in Zusammenarbeit mit der Wohnungsbau-Genossenschaft ,Erfurt” eG (WbG) und der Weimarer
Wohnstatte GmbH (WWS) einen webbasierten Kostenmietenrechner entwickelt, der bei Bauprojekten in
einem ersten Quick-Check eine Kostenmiete schnell, einfach und verstandlich ermittelt.

Friedrich Hermann
Geschaftsfiihrer

KoWo - Kommunale Wohnungs-
gesellschaft mbH Erfurt

Mit www.kostenmietenrechner.de schufen die
beteiligten Wohnungsunternehmen ein kosten-
loses Instrument, welches Unternehmen bei In-
vestitionsprojekten eine rasche Vergleichbarkeit
verschiedener Kriterien ermdglicht. Denn gerade
in der Entwicklungsphase von Investitionsprojek-
ten ist ein einfaches Werkzeug, mit dem in nur
wenigen Minuten eine erste Einschatzung zur
wirtschaftlich notwendigen Kaltmiete (Kosten-
miete) getroffen werden kann, von erheblicher
Bedeutung. Das erspart wertvolle Zeit bei der
Priifung von Varianten.

Betriebswirtschaftliche Aspekte

Die Kostenmiete ist definiert als die Miete, die zur
vollstandigen Deckung der betriebswirtschaftlich
notwendigen Ausgaben und zum Erhalt des einge-
setzten Eigenkapitals erforderlich ist. Betrachtet
wird die Liquiditat; die Vollkosten stehen dabei
im Fokus.

Fiir die Mehrheit der institutionellen Immobilien-
besitzer / -unternehmen sind steuerliche Aspekte
nicht relevant.

Ein EDV-Werkzeug ist nur so gut wie die Daten,
die eingegeben werden. Deshalb ist zu Beginn der
Darstellung der Funktionsweise des Kostenmie-
tenrechners eine Betrachtung der betriebswirt-
schaftlichen Einflussfaktoren und der relevanten
Parameter des Rechners sinnvoll.
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ABB. 1: ENTWICKLUNG DER BAUKOSTENVERTEILUNG

2000

= Rohbau

2014

45,9%

54,1%

= Ausbau

- Verkiirzung der Lebensdauer

Vorhandene Substanz

Betriebswirtschaftlichist der Verkehrswert anzu-
setzen. Beim Erwerb eines Grundstiicks oder eines
Objektes sind alle Erwerbsnebenkosten sowie das
Herrichten (KG 200) zu beriicksichtigen.

Investitionsaufwand
Alle mit der BaumaBnahme anfallenden Kosten sind
zu beriicksichtigen (Vollkosten). Insbesondere:

¢ Kostengruppen 300, 400, 500, 600, 700
¢ Eigenleistungen:

Lohn/Gehalt der unmittelbar am Bau Betei-
ligten,

anteilige Kosten fiir Verwaltung, Betriebs-
leitung, Rechnungswesen,

soziale Betriebseinrichtungen,

Zinsen fiir Fremdkapital in Bezug zu der Bau-
zeit

ABB. 2: DARSTELLUNGSOPTIONEN DES KOSTENMIETENRECHNERS

e Schritt fiir Schritt zur
Kostenmiete

e mit Anleitung zum
Ergebnis

=)

o Alle Komponenten auf
einen Blick
¢ Individuelle Eingabe

Quelle: Prisentation D. Walberg im FA BWL des GdW am 2.3.2015

Quelle: Autor



Fremdkapital
Das Fremdkapital sollte deutlich vor dem nachsten
Investitionszyklus zuriickgefiihrt sein.

Riicklage

Wichtig ist das Thema Riicklagenbildung. Das ein-
gesetzte Kapital muss zum Zeitpunkt der Ersatzin-
vestition wieder vorhanden sein (Werteverzehr!).
Warum? Eine Investition in Immobilien ist eine Ka-
pitalanlage und mit dem Kauf eines Pfandbriefes
vergleichbar. Bei einem Pfandbrief erhalt manam
Ende der Laufzeit das eingesetzte Kapital zuriick.

K

MWI.KCGTENMIETEMHEGHBEH DE

Bei der Immobilieninvestitionist der Wert der Im-
mobilie z. B. nach 20 oder 30 Jahren zu priifen.
Fiir den Fall, dass der Wert geringer als die An-
schaffungskosten ist, muss der Werteverzehr in
die Riicklage mit einkalkuliert werden.

Vielfach wird eine Nutzungsdauer von 50 Jahren
(Werteverzehr 2 % p.a.) unterstellt. Aufgrund
aktueller Ergebnisse der Forschung ist im Woh-
nungsbau eine Nutzungsdauer von ca. 36 Jahren
anzusetzen. Die Verkiirzung der Lebensdauer er-
gibt sich durch die Entwicklung der Baukosten-
verteilung. Inden letzten Jahren ist der Anteil der
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Benutzeroberfldche des Rechners - die Kostenmiete ist je nach

gewahlten Parametern rasch sichtbar

Ausbaugewerke (wesentlich geringere Lebens-
dauer) von 46,3 % auf 54,1 % gestiegen. Dadurch
ergibt sich im Mittel eine Nutzungsdauer von nur
36 Jahren (siehe Abbildung 1).

Eigenkapitalverzinsung

Bei der Eigenkapitalverzinsung ist auf eine aus-
reichende Vergiitung fiir das finanzielle Risiko
des Betriebes eines Wohnungsunternehmens zu
achten.

Bewirtschaftungskosten

¢ Instandhaltungskosten sind die Kosten des
Betriebes des Objektes wahrend der Nutzungs-
dauer (Investitionszyklus des Objekts), d. h. alle
Bauteile, die wahrend der Nutzungsdauer repa-
riert bzw. ersetzt werden. Bei nutzungsdauer-
verldngernden MaBnahmen gelten die anteili-
gen Kosten. Ohne Kenntnis der Lebensdauer der
wesentlichen Bauteile ist eine Ermittlung der
Instandhaltungskosten, d. h. der Kosten des Be-
triebes des Objektes, nicht maglich. Pauschale
Annahmen fiir unterschiedliche Bauwerke (z. B.
3-geschossige und 17-geschossige Hauser) sind
nicht sachgerecht, da Hochhauser wesentlich
mehr sog. VerschleiBteile wie z. B. Aufziige,
automatische Eingangstiiren etc. haben. Die
Abweichungen konnen bis zu 50% betragen.

e Zusatzlichsind die sogenannten Fluktuations-
kosten beim Wohnungswechsel in Abhangigkeit
der Fluktuationsrate und der Mieterklientel zu
beriicksichtigen.

¢ Beim Mietausfallwagnis ist nicht nur der Miet-
ausfall, sondern inshesondere die leerstandsbe-
dingten, nicht umlegbaren Betriebskosten zu
beriicksichtigen. Diese fluktuationsbedingten
Kosten entstehen auch bei einer unterstellten
Vollvermietung, da die Mieter sich den Schliissel
bei der Wohnungsiibergabe nicht ausnahmslos
nahtlos in die Hand geben werden.

¢ Beiden Verwaltungskosten sind die Vollkosten
und nicht nur die der Mieterbetreuer anzuset-
zen, so sind z. B. die kaufmannische Verwaltung,
Management, EDV-Systeme, Bliroausstattung,
Sozialarbeiter, selbst der Stromverbrauch der
Biliroraume mit zu beriicksichtigen. Die Hohe
des Verwaltungsaufwandes ist stark von der
Kundengruppe und der Mieterklientel des je-
weiligen Unternehmens sowie vom Angebot
zusatzlicher sozialer Leistungen abhangig.

Das Werkzeug

Bei der Entwicklung des Kostenmietenrechners
standen die Bedienerfreundlickeit und die Konzen-
trationaufdasWesentliche (,Mehrdurchweniger”)
im Fokus (siehe www.kostenmietenrechner.de,
siehe auch nebenstehenden Screenshot). | 2
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Das Programm hat zwei Eingabemadglichkeiten:
¢ eine ,Schritt-fiir-Schritt“-Vorgehensweise, die
mit einer Anleitung - dhnlich wie bei den Fahr-
kartenautomaten der Bahn - versehen ist,
 und eine ,Gesamtiibersicht”, bei der eine sofor-
tige Eingabe aller wesentlichen Faktoren einer
Kostenmiete moglich ist (siehe Abbildung 2).
Nachfolgend wird ausschlieBlich das Ergebnisblatt
,Gesamtiibersicht” erlautert. Die Eingaben und
Berechnungen erfolgen jeweils fiir 1 m? Wohn-
flache.
Der Kostenmietenrechner ist dabeiin fiinf Module
gegliedert (siehe Abbildungen 3 und 4):
1. Berechnung der vorhandenen Substanz
2. Berechnung des Investitionsaufwands
3. Bewirtschaftungskosten
4. Abschreibung (wahlweise anstatt Riicklage)
5. Ergebnisdarstellung
Objektangaben konnen iiber den Button ,Objektin-
formationen”inder Meniileiste eingegeben werden.
Diese dienen zur Berechnung der durchschnittlichen
WohnungsgroBe, des Grundstiickanteils in €/m?
sowie der Angabe einer vorhandenen Substanz oder
des Investitionsaufwandes in €/m>.
Die Berechnung einer Kostenmiete kann iiber den
Button ,Speichern” gesichert und den Button , Off-
nen” wieder geladen werden. Der Ausdruck der
Berechnungen ist mit einem Klick moglich.
Die Bedienung ist einfach: Ein integriertes Hilfs-
fenster zeigt beim Ziehen des Mauscursors (liber
ein Objektfeld die passenden Hilfetexte und Kenn-
ziffern zur Orientierung an.
Fiir alle Module konnen die fiir die Kostenmiete
wesentlichen Faktoren mittels Eingabefenstern,
die durch einen Klick auf ,Andern” aufzurufen sind,
eingefiigt werden. Verschiedene Zahlenformate
wie z. B. %, €/m?, €/WE stehen zur Auswahl.
Unter Fremdkapital-Annuitat werden der an-
fangliche Zinssatz sowie der aktuelle Tilgungs-
satz erfasst. Der durchschnittlich zu leistende
Kapitaldienst (Zins und Tilgung) wird in der Zeile
LFremdkapital-Annuitat” automatisch errechnet.
Ermoglicht werden auch Mischfinanzierungen von
bis zu drei Darlehen.
Zu Vergleichszwecken kann im Kostenmieten-
rechner eine Abschreibungsberechnung vorge-
nommen werden. Sobald ein Wert > 0 % einge-
geben wird, wird Tilgung und Riicklage mit 0 €
ausgewiesen und ,nicht mehr"in der Kostenmiete
beriicksichtigt. Stattdessen wird die angegebene
Abschreibung in die Kostenmiete aufgenommen.
Somit kann ein direkter Vergleich des tatsachli-
chen Werteverzehrs und des Abschreibungssatzes
erfolgen.
Sofort nach Eingabe der Bestandteile der Kos-
tenmiete wird das Ergebnis dargestellt - also die
durchschnittlich zu erwartende Kostenmiete pro
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ABB. 3: KOSTENMIETE NEUBAU

Vorhandene Substanz 100,0% 50,00 €/m?
davon Fremdkapital 0,0% 0,00 €/m?
% davon Eigenkapital 100,0% 50,00 €/m?
:-g Fremdkapital - Annuitat 0,0% 0,00 €/m?
g Zinsen 0,0% 0,00 €/m?
E Tilgungssatz 0,0% 0,00 €/m?
2 Figenkapital 4,0% 0,17 €/m?
Zinsen 4,0% 0,17 €/m?
Riicklage 0,0% 0,00 €/m?
Investitionsaufwand 100,0% 2.500,00 €/m?
davon Fremdkapital 70,0% 1.750,00 €/m?
y-) davon Eigenkapital 30,0% 750,00 €/m?
..% Fremdkapital - Annuitat 4,2% 6,05 €/m?
g Zinsen 1,5% 1,18 €/m?
E: Tilgungssatz 2,7% 4,88 €/m?
= Eigenkapital 5,3% 3,28 €/m
Zinsen 4,0% 1,54 €/m?
Riicklage 1,3% 1,74 €/m?
- Mietausfallwagnis 5,0% 0,63 €/m?
g Instandhaltungsaufwand 0,8% 1,71 €/m?
'g Verwaltungsaufwand p. a. pro WE 400,00 € 0,59 €/m?
& durchschnittliche WohnungsgroBe 56 m?
s Abschreibung 0,0% 0,00 €/m?
= handelsrechtliche Abschreibung 0,0% 0,00 €/m?
durchschnittliche Kostenmiete 12,43 €/m?
o Laufzeit vorh. Substanz Fremdkapital - Tilgung 0 Jahre 0 Monate
g Laufzeit vorh. Substanz Eigenkapital - Riicklage -
w

Laufzeit Investitionsaufwand Fremdkapital - Tilgung

Laufzeit Investitionsaufwand Eigenkapital - Riicklage

Monat, die Laufzeit des Fremdkapitals und die Zeit
der Riicklagenbildung ausgewiesen.

Getestet und im Einsatz

Der Kostenmietenrechner ist ein Rechenwerk-
zeug, das dazu dienen soll, einen ersten schnel-
len Uberblick (Quick-Check) iiber die Kostenmiete
flir Wohnraum unter Einbeziehung betriebswirt-
schaftlicher Uberlegungen zu erhalten und trans-
parent darzustellen. Er soll ausdriicklich nicht Ver-
fahren wie VoFi oder den DCF ersetzen, sondern
diesen vorgeschaltet sein. Er soll Hinweis geben,
ob sich der Einsatz genauerer und aufwandiger

30 Jahre 0 Monate

36 Jahre 0 Monate

Verfahren lohnt und in welcher GroBenordnung
sich die Kostenmiete bewegen wird.

Der Verband Thiiringer Wohnungs- und Immobili-
enwirtschaft e. V. (vtw) hat als Priifungsverband
der Thiiringer Wohnungswirtschaft den Kostenmie-
tenrechner erprobt, seine Bedienung, Aussagefa-
higkeit und Inhalte getestet und ihn als wertvolles
Werkzeug in der Immobilienwirtschaft anerkannt.
Der vtw selbst verwendet das neue Werkzeug. Auch
Ministerien und weitere Wohnungsunternehmen
wenden das Instrument mittlerweile an. Und aus
dem Bankenbereich kommen Empfehlungen zur
Anwendung des Kostenmietenrechners.



ABB. 4: KOSTENMIETE SANIERUNG SERIELLER WOHNUNGSBAU

Vorhandene Substanz 100,0% 200,00 €/m?
davon Fremdkapital 0,0% 0,00 €/m?
% davon Eigenkapital 100,0% 20,00 €£/m?
:-g Fremdkapital - Annuitat 0,0% 0,00 €/m?
g Zinsen 0,0% 0,00 €/m?
E Tilgungssatz 0,0% 0,00 €/m?
= Eigenkapital 4,0% 0,67 €/m?
Zinsen 4,0% 0,67 €/m?
Riicklage 0,0% 0,00 €/m?
Investitionsaufwand 100,0% 1.000,00 €/m?
davon Fremdkapital 70,0% 700,00 €/m?
y-) davon Eigenkapital 30,0% 300,00 €/m?
..% Fremdkapital - Annuitat 4,1% 2,42 €/m?
g Zinsen 1,5% 0,47 €/m?
:g Tilgungssatz 2,7% 1,95 €/m?
= Eigenkapital 5,3% 1,31 €/m*
Zinsen 4,0% 0,62 €/m?
Riicklage 1,3% 0,70 €/m?
- Mietausfallwagnis 5,0% 0,39 €/m?
g Instandhaltungsaufwand 1,7% 1,71 €/m?
'g Verwaltungsaufwand p. a. pro WE 400,00 € 0,59 €/m?
= durchschnittliche WohnungsgroBBe 56 m?
s Abschreibung 0,0% 0,00 €/m?
= handelsrechtliche Abschreibung 0,0% 0,00 €/m?
durchschnittliche Kostenmiete 7,09 €/m?
o Laufzeit vorh. Substanz Fremdkapital - Tilgung 0 Jahre 0 Monate
'g Laufzeit vorh. Substanz Eigenkapital - Riicklage -
w

Laufzeit Investitionsaufwand Fremdkapital - Tilgung

Laufzeit Investitionsaufwand Eigenkapital - Riicklage

Im Rahmen unterschiedlicher immobilienwirt-
schaftlicher Veranstaltungen wurde der Kosten-
mietenrechner vorgestellt. Sehr erfreulich waren
dabei die Diskussionen um die Bestandteile und
EinflussgréBen einer Kostenmiete. Impulse zur
Diskussion zu den EinflussgroBen der Kostenmiete
konnten ebenso wie eine neue Ehrlichkeit zu den
,eigentlich betriebswirtschaftlich notwendigen
Mieten” erreicht werden. Durch den Einsatz des
Kostenmietenrechners konnte anhand konkreter
und leicht darstellbarer Beispiele ein deutlich ver-
bessertes Verstandnis in der Politik und in Gremien
zum Thema ,Wohnen kostet" bewirkt werden.

30 Jahre 0 Monate

36 Jahre 0 Monate

El Weitere Informationen:

www.kostenmietenrechner.de,
www.kowo-erfurt.de,
www.whg-erfurt.de und
www.weimarer-wohnstaette.de

SOLUTIONS

ANEMETSCHEK COMPANY

Haus

Modular
Flexibel
Integrativ
Verzahnt

Wohn- und Gewerbeimmobilien
professionell managen und
effektiv verwalten.

Unsere Losung fiir die Wohnungswirtschaft
umfasst unter anderem:

« Mitgliederverwaltung

« Flexibel konfigurierbares Reporting

» CRM-Funktionalitaten

« Wahlweise lokal oder extern gehostet

Wir bieten lhnen ein umfangreiches und
praxisorientiertes Beratungspaket rund um
lhre individuellen Unternehmensprozesse.
Dabei berilcksichtigen wir lhre spezifischen
Anforderungen und entwickeln ganzheitliche
Losungen.

www.crem-solutions.de/wohnungswirtschaft
wohnungswirtschaft@crem-solutions.de | 0049 2102 55460
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HaAUFE.Stellemmarkt

Zielgruppe Wohnungswirtschaft

Bauleiter/Bauleiterin

BPD Immobilienentwicklung GmbH,
NUrnberg

Job-ID 004284130

Technischer Angestellter (m/w)
Stadt Frankfurt am Main, Frankfurt am Main
Job-ID 004284067

Immobilienkaufmann (m/w)
WGLi Wohnungsgenossenschaft
Lichtenberg egG, Berlin

Job-ID 004282018

Teamleiter/in Mietmanagement

VONOVIA, Duisburg
Job-1D 004164806

Job-ID eingeben und bewerben!

Diplom-Ingenieur/in (FH)/Bachelor
oder Architekt/in der Fachrichtung
Bauingenieurwesen, Fachbereich
Hochbau und Architektur
Stadtverwaltung Schifferstadt, Schifferstadt
Job-I1D 004280998

Bauingenieur/in

Landesbetrieb Mobilitat Rheinland-Pfalz,
Kaiserslautern

Job-ID 004164094

Innenarchitekt/in
Leopold Fretz GmbH & Co KG, Konstanz
Job-ID 004168967

Sie mochten eine Stellenanzeige aufgeben?

Immobilienkauffrau/-mann Verwaltung
Liegenschaften

Hausverwaltung Thunnissen GmbH & Co. KG,
Dusseldorf

Job-ID 004170309

Kaufmannischer Geschaftsfiihrer (m/w)
Giber Baumann Unternehmensberatung AG,
Frankfurt

Job-1D 004166005

Bankkaufmann (m/w) Baufinanzierung
Minchen

Interhyp Gruppe, Minchen

Job-ID 004151446

Buchungsschluss

Foto: Khakimullin Aleksandr/shutterstock.com

Einfach auf www.stellenmarkt.haufe.de LD AT 5

die gewiinschte Job-ID eintippen und Sie gelangen
direkt zu Ihrem gewinschten Stellenangebot.

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

lhr Ansprechpartner: Oliver Cekys
Tel. 0931 2791-731
stellenmarkt@haufe.de

in der DW 12/2016
ist am 09. November.

Spezialisten fiir
effiziente Mieterkommunikation,
Verbindlichkeit und hohe Losungsquote

il

CSF Immobilienservices
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Wir suchen einen

Leiter Fachbereich
Kundenbetreuung (m/w)

In dieser herausgehobenen Position verantworten Sie einen Fach-
bereich, der das Kerngeschaft unseres Unternehmens umfasst.

lhre Aufgaben:

Gesamtverantwortung in allen Fragen der Kundenbetreuung und
Hausbewirtschaftung sowie Impulsgeber fir neue strategische
Handlungsfelder

Ansprechpartner fir Kunden, Mieter und Auftraggeber
Wertschatzende und motivierende Fiihrung der mehr als 40 lhnen
zugeordneten Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sowie kompetente
und umsichtige Steuerung des Fachbereiches

Organisation von Arbeits- und Prozessabldaufen sowie
Gewahrleistung und Umsetzung der Leistungsstandards

Ausbau und Optimierung des Kundenservices
Betriebskostenmanagement mit Uberwachung der Budgetvorgaben
Uberwachung der vertragsgeméaBen Aufgabenerfillung,

aber auch Umsetzung von Vertragsanderungen inkl. der
erforderlichen Schritte der Qualitatssicherung

lhr Profil:

Einschldgiges Hochschulstudium oder vergleichbare Qualifikation
Mehrjahrige Fihrungs- und Ergebnisverantwortung fir die
Bewirtschaftung eines Wohnungsunternehmens
Unternehmerisches und strategisches Denken und Handeln
Ausgepragte Dienstleistungsorientierung und Verhandlungsgeschick
Uberzeugende Kontakt- und Kommunikationsfahigkeit
Ausgewiesene Fihrungskompetenz mit der Fahigkeit,
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter zu motivieren
Problemlésungs- und Entscheidungskompetenz

Loyalitat und Zuverlassigkeit

Ausdauer und Belastbarkeit

Wir bieten lhnen einen spannenden und zukunftssicheren
Arbeitsplatz in der Saar-Lor-Lux-Region mit einer attraktiven
VergUtung und weiteren Sozialleistungen im Rahmen des TV6D.
Sie sind direkt der Geschaftsfihrung unterstellt.

Die Bewerbung von Frauen wird ausdricklich begriiBt. Schwerbehinderte

bzw. schwerbehinderten Menschen Gleichgestellte werden bei gleicher
fachlicher Eignung vorrangig bertcksichtigt.

Bitte senden Sie lhre vollstandigen Bewerbungsunterlagen per Mail
(als eine Datei im pdf-Format) mit Angabe lhrer Gehaltsvorstellung
bis 30. November 2016 an: bewerbung@ig-sb.de.

Mit einem Bestand
von rund 8.000 eigenen
und fremd verwalteten

Wohnungen sind wir das

groBte Immobilien-
unternehmen im Saarland.
Unser Gesellschafter ist die
Landeshauptstadt Saarbrtcken.
Als kommunales Unternehmen
arbeiten wir fur eine langfristige
und bezahlbare Versorgung mit
modernem Wohnraum fir breite
Schichten der Bevdlkerung.

In Zeiten des gesellschaftlichen Wandels
positionieren wir uns als modernes,
kundenorientiertes Dienstleistungs-
unternehmen. Unser Handeln ist gepragt
von wirtschaftlichen Zielsetzungen

und sozialer Verantwortung.

Kontakt:

Saarbriicker Immobilienverwaltungs-
und Baubetreuungsgesellschaft mbH
St. Johanner Stra3e 110

66115 Saarbrucken
www.mehr-als-gewohnt.de

Fur einen ersten telefonischen Kontakt steht Innen unsere Geschaftsfuhrerin

Hildegard Wald unter der Telefonnummer 0681/3016123 zur Verfligung.

Umfassende Vertraulichkeit sichern wir lhnen zu.

o) 7 IMMOBILIEN SAAR
GRUPPE . /BRU Ein Unternehmen
® SAARBRUCKEN ~ 'CKEN imssre=s
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Wohnungsbaugenossenschaft
Volkswerft Stralsund eG

Die Wohnungsbaugenossenschaft Volkswerft Stralsund eG ist mit ihren 3.700 Wohnungen
das zweitgroRte Wohnungsunternehmen der Hansestadt Stralsund.

Zur Verstarkung unseres Teams suchen wir einen:

Kaufmannischen Mitarbeiter (m/w)

fiir den Bereich Mietenbuchhaltung und Betriebskostenmanagement

Innerhalb eines Teams sind Sie fiir die umfassende Bearbeitung von Geschaftsvorgangen zur
Sicherstellung einer termin- und qualitatsgerechten Mietenbuchhaltung und Abrechnung aller
Betriebs- und Heizkosten verantwortlich.

Ihre Aufgaben: Zu Ihrem Aufgabengebiet gehért insbesondere:

- Erfassung und Pflege von Stammdaten zu Mietobjekten und Mietvertragen im ERP-System

- Sollstellung aller Mietvertrage einschlieflich der Veranlassung des Zahlungsverkehr fiir den
Einzug der Mieten

- Uberwachung von Zahlungseingéngen und Pflege von offenen Posten inklusive Mahnwesen

- Vorbereitung und Durchfiihrung der Abrechnung der Betriebs- und Heizkosten fiir unseren
Wohnungsbestand entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen und Unternehmensregeln

- Zusammenarbeit mit allen Versorgungsunternehmen, Abrechnungsdiensten und anderen
Dienstleistern zur Sicherstellung einer ordnungsgeméaRen Abrechnung der Betriebs- und
Heizkosten

- Mitwirkung bei der Ausgestaltung von Vertragen zur stéandigen Optimierung der Kosten-
struktur und der Prozesse auf Grundlage der geltenden gesetzlichen Bestimmungen

Ihr Profil:

- Abgeschlossene Ausbildung zum/zur Immobilienkaufmann/-frau oder andere kaufménnische
Ausbildung mit mehrjahriger Berufserfahrung im Bereich der Immobilienwirtschaft

- Teamorientierter Arbeitsstil und ausgepréagtes Prozessdenken sowie hohe Zuverldssigkeit

- Sicherer Umgang mit EDV-Programmen, insbesondere mit MS-Office Produkten sowie
Erfahrungen mit der wohnungswirtschaftlichen Software Blue Eagle oder WODIS Sigma

- Organisationsstérke, Kommunikationsstérke, Durchsetzungsvermdgen, freundliches und
kundenorientiertes Auftreten, Gesprachs- und Verhandlungsgeschick

- Loyalitat gegentiber Ihrem Arbeitgeber und eigenstandiges, ergebnis- und kostenorientiertes
Arbeiten nach Unternehmensregeln

- Fuhrerschein Klasse B

Wir bieten lhnen eine verantwortungsvolle und abwechslungsreiche Tétigkeit in einem
wirtschaftlich gesunden Unternehmen. Die Vergtitung erfolgt auf der Grundlage der tariflichen
Bestimmungen der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft.

Interessiert? Wir freuen uns auf Ihre Bewerbung und bitten Sie um Zusendung |hrer
aussageféhigen Bewerbungsunterlagen mit Angabe lhres friihestmdglichen Eintrittstermins
bis zum 30.11.2016 an:

Wohnungsbaugenossenschaft Volkswerft Stralsund eG
Kedingshager StrafRe 78, 18435 Stralsund
Telefon: 03831 377015 oder per E-Mail: vorstand@wbg-volkswerft.de

Die Baugenossenschaft Kirchmdser eG wurde 1954
gegriindet. Sie besitzt und bewirtschaftet 622 Woh-
nungen aus den Baujahren 1914 bis 1969 in der Stadt
Brandenburg an der Havel OT Kirchmoser.

Wir suchen einen

BGK

Geschiftsfiihrenden Vorstand (w/m)
fiir den technischen und kaufmannischen Bereich

Ihr Profil

 abgeschlossenes Studium im Bereich Haustechnik/Bauingenieurwesen

e mehrjahrige praktische Erfahrung in Projektierung und Ausfiihrung im
Wohnungsbau

e Fiihrungskompetenz, Belastbarkeit

« Sensibilitat fiir die Anforderungen der Mitglieder im direkten Kontakt

e Fiihrerschein

lhre Aufgabe

Sie verantworten die strategische Ausrichtung der Geschaftspolitik
der Genossenschaft. Dazu gehoren die Planung und Durchfiihrung von
Instandsetzungs-, Modernisierungs-und Neubauvorhaben einschl. der
kaufmannischen Verantwortung. Sie arbeiten mit dem Aufsichtsrat ver-
trauensvoll zusammen. Des Weiteren besitzen Sie Verhandlungsgeschick,
sicheres Auftreten und Kommunikationsfahigkeit. Sie sind in der Lage,
Kleinstreparaturen selbst auszufiihren.

Wir bieten

« eine sehr motivierte kaufmdnnische Mitarbeiterin

e die geschaftsfiihrende Leitung gemeinsam mit zwei ehrenamtlichen
Vorstdnden

* angemessene Vergiitung

o flexible Arbeitszeit

Die Position soll bis zum 01.08.2017 besetzt werden. Senden Sie lhre
Bewerbung einschl. Gehaltsvorstellung bis zum 31.12.2016 an:

Baugenossenschaft Kirchmdser eG, z. Hd. Frau Rita Miiller,
Drosselweg 5a, 14774 Brandenburg an der Havel,
Der Aufsichtsrat der Baugenossenschaft Kirchmoser eG

Die WGO ist mit rd. 3000
Mieteinheiten als Osnabriicks
groBte Wohnungsbaugenos-
senschaft seit liber 60 Jahren
auf dem Immobilienmarkt
tatig. Mit einem Eigenkapitalanteil von (iber 50% und einer
Bilanzsumme von iiber 135 Mio. ist die WGO ein sehr gesun-
des Unternehmen. Das bedeutet in erster Linie Sicherheit,
Geborgenheit und eine gute Perspektive fiir unsere Mieter
und Mitglieder, jedoch auch fiir unsere Mitarbeiter.

WGO

Wohnungsbaugenossenschaft
Osnabriick eG

Leiter Buchhaltung/Prokurist (m/w)

lhre Aufgaben:

e Fiilhrung und Weiterentwicklung unseres Buchhal-
tungsteams

* Verantwortung fiir die gesamte Buchhaltung, inkl. Perso-
nalverantwortung fiir 4 Mitarbeiter (m/w)

« Sicherstellung einer termingerechten und ordnungsge-
maBen Finanzbuchhaltung

e inhaltliche Verantwortung fiir das Rechnungswesen und
die termingerechte Erstellung von Quartals- und Jahres-
abschliissen der WGO eG sowie der Tochtergesellschaft
WGO GmbH

» Erstellung verschiedener Auswertungen sowie die Mitwir-
kung bei diversen Projekten

e Kontinuierliche Weiterentwicklung der Prozesse innerhalb
der Buchhaltung

¢ Ansprechpartner fiir den Vorstand sowie fiir Wirtschafts-
priifer und Banken

lhr Profil:

* Abgeschlossene kaufmannische Ausbildung mit abge-
schlossener Weiterbildung zum Bilanzbuchhalter oder ein
betriebswirtschaftliches Studium

e Fundierte Berufserfahrung im Bereich der Immobilien-
und Wohnungswirtschaft zwingend erforderlich

e Kommunikationsstarke,  Fiihrungskompetenz  (erste
Fiihrungserfahrung ist von Vorteil) und diplomatisches
Geschick

* Hervorragende analytische und konzeptionelle Starken
sowie Uberzeugungskraft

* Ein hohes MaR an Eigeninitiative und Einsatzbereitschaft
sowie Belastbarkeit

Wir bieten:

« Vergiitung nach dem wohnungswirtschaftlichen Tarif

¢ 13,5 Gehalter p.A.

* Betriebliche Altersvorsorge (nach 5 Jahren Betriebszuge-
horigkeit)

« flache Hierarchien und kurze Entscheidungswege

* Die Chance als Abteilungsleiter mit fundierter Fiihrungs-
erfahrung den nachsten Karriereschritt zu gehen.

Sind Sie interessiert?

Dann freuen wir uns iber lhre aussagekraftigen Bewer-
bungsunterlagen unter Angabe des friihestmdglichen Ein-
trittstermins per E-Mail an info@wgo24.de.

WGO eG, Frau Jasper, Katharinenstr.10,
49074 Osnabriick, Tel. 0541-33534-31, www.wgo24.de
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Unsere Mandantin, die Gemeinniitzige Baugenossenschaft Steglitz eG, wurde
im Jahr 1925 gegriindet und gehért somit zu den traditionsreichen Wohnungs-
baugenossenschaften der Hauptstadt. Thren Wohnungsbestand von knapp

3.500 Wohnungen gestaltet sie attraktiv durch nachhaltige Investitionen und die N\ /

Umsetzung von Neubaumafinahmen. Mit einem engagierten Mitarbeiterteam

und einer kooperativen Fiihrung sichert sie als modernes und nach genossen- M

schaftlichen Grundsétzen gefiihrtes Unternehmen die Zukunftsfahigkeit fiir ihre G BSt ereeve WO

5.400 Mitglieder. Gemeinnitzige
Baugenossenschaft

FOr unsere Mandantin suchen wir im Rahmen der Nachfolgeregelung Steglitz eG

zum frihestmoglichen Zeitpunkt einen

» lhre Aufgabengebiete:

Gemeinsam mit Ihrem Vorstandskollegen gestalten Sie die zukiinftige Entwicklung der Genossenschaft und tiber-
nehmen Verantwortung fiir die strategische Ausrichtung nach genossenschaftlichen Gesichtspunkten.

Ihre Zustandigkeit erstreckt sich u. a. iiber die Geschéftsbereiche Neubau, Modernisierung, Instandhaltung sowie
die technische Bestandsverwaltung. Die Bereiche Offentlichkeitsarbeit, Personal und EDV werden von Thnen in
enger Zusammenarbeit mit dem Vorstandskollegen verantwortet.

Dariiber hinaus représentieren Sie das Unternehmen nach aufien wie nach innen, setzen sich fiir die Belange sei-
ner Mitglieder ein und pflegen mit den Organen der Genossenschaft eine enge, vertrauensvolle und konstruktive
Zusammenarbeit.

» Unsere Erwartungen:

Um die Position erfolgreich ausfiillen zu konnen, verfiigen Sie tiber ein abgeschlossenes Ingenieurstudium (z. B.
Bau, Wirtschatft etc.) oder eine vergleichbare Ausbildung in der Wohnungs- oder Immobilienwirtschaft mit tech-
nischer Zusatzqualifikation. Dariiber hinaus verfiigen Sie tiber ein umfassendes Verstdndnis fiir wirtschaftliche
bzw. kaufménnische Zusammenhénge und sind in der Lage, die weitere Bestandsentwicklung marktorientiert zu
steuern.

Des Weiteren setzen wir eine langjahrige und umfangreiche Berufs- sowie Leitungserfahrung voraus, idealerwei-
se sogar in Genossenschaften erlangt, wodurch eine starke Identifikation mit dem Genossenschaftsgedanken
entstanden ist.

Durchsetzungskraft und die Féhigkeit, Mitarbeiter zu fithren und zu motivieren, sollten ebenso zu Ihren Eigen-
schaften gehoren wie Teamfdhigkeit und ein konstruktiver und partnerschaftlicher Umgang mit den Mitgliedern
sowie Organen der Genossenschaft. Dariiber hinaus zeichnen Sie sich durch zukunftsfahiges unternehmerisches
Denken und Handeln, Eigeninitiative und eine hohe Leistungsbereitschaft aus.

Wir freuen uns, Sie kennenzulernen:

Schicken Sie uns bitte Thre vollstandigen und aussagekraftigen
Bewerbungsunterlagen unter Angabe IThrer Gehaltsvorstellungen, Threm
frithestmoglichen Eintrittsdatum sowie der Ausschreibungsquelle mit
dem Betreff: ,GbSt Steglitz eG - Technischer Vorstand (m/w)*

per E-Mail bis zum 22. November 2016 an:

EEEN
DO M U S DOMUS Consult Wirtschaftsberatungsgesellschaft mbH
CONSULT Ansprechpartnerin: Frau Saskia Scheffler

E-Mail: bewerbungen@domusconsult.de
Web: www.domusconsult.de
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MARKT UND MANAGEMENT

Als gut aufgestelltes kunden- und dienstleistungsorientiertes Wohnungsunternehmen mit Mehrheitsbetei-
ligung der Stadt Salzgitter ist die Unternehmensgruppe in allen Bereichen der Immobilienwirtschaft tatig.
Die Gesellschaft verfligt iber einen eigenen Bestand von 4.932 Wohnungen sowie rd. 1000 verwalteten
Einheiten. Mit unserer ausgepragten Kundenorientierung, kontinuierlichen und nachhaltigen Investitionen in
unseren Immobilienbestand, erganzt durch zielgruppenorientierten Wohnungsneubau, sind wir seit mehr als
90 Jahrensehr erfolgreich auf demregionalen Wohnungsmarkt positioniert. Mit unseren vielfaltigen Projekt-
entwicklungsmaBnahmen und einer ausgepragten sozialen Dienstleistung tragt die Unternehmensgruppe
Wohnbau Salzgitter nachhaltig zur Attraktivitat und Zukunftsfahigkeit der kinder- und familienfreundlichen
Stadt Salzgitter bei.

Im Zuge einer altersbedingten Nachfolgeregelung suchen wir zum 01.05.2017 eine unternehmerisch
denkende, engagiert und umsetzungsorientiert handelnde Personlichkeit mit Hands-on-Mentalitat als

Geschaftsfiihrer (m/w)

Sie tragen die Gesamtverantwortung fiir die strategische und operative Unternehmensfiihrung.

Umdiese verantwortungsvolle Aufgabe erfolgreich auszufiihren, sollten Sie tiber ein betriebswirtschaftliches
Studium und/oder eine immobilienspezifische Ausbildung mit entsprechender Weiterqualifikation verfiigen.
Weitere Voraussetzungen sind eine mehrjahrige Berufs- und Fiihrungserfahrung in der Immobilienwirtschaft.
In personlicher Hinsicht erweisen Sie sich als kommunikationsstark, mit einer hohen Sozial- und Fiihrungs-
kompetenz. Sie (iberzeugen ihre internen und externen Ansprechpartner durch souveranes und verbindliches
Auftreten sowie Durchsetzungsvermdgen und Verhandlungsgeschick. Als ausgezeichneter Ausbildungsbe-
trieb fir Immobilienkaufleute bilden wir standig sechs junge Menschen zu Immobilienkaufleuten aus. Eine
zertifizierte Aushildereignung rundet idealerweise das Profil des Geschaftsfiihrers ab.

Wir bieten eine interessante Aufgabe mit unternehmerischer Verantwortung und groBem Entscheidungs-
spielraum sowie ein kompetentes und hoch motiviertes Team von 60 Mitarbeitern an drei Standorten. Sie
sollten bereit sein, lhren Lebensmittelpunkt in die Stadt Salzgitter zu verlegen.

Um den Anteil von Frauen in Fiihrungspositionen zu erhéhen, werden Frauen bei gleicher Qualifikation
vorrangig berticksichtigt, sofern nicht in der Person eines Mitbewerbers liegende Griinde iberwiegen.

Eine vertrauliche Behandlung lhrer Bewerbung ist selbstverstandlich.

Wir haben lhr Interesse geweckt? Dann freuen wir uns auf lhre aussagekraftigen Bewerbungsunterlagen
(Lebenslauf, Zeugniskopien, Gehaltsvorstellung und moglicher Eintrittstermin) bis zum 15.12.2016 an den

Vorsitzenden des Aufsichtsrates,

Herrn Rolf Stratmann -personlich- —
Wohnungsbaugesellschaft mbH Salzgitter

WindmiihlenbergstraBBe 9-11

38259 Salzgitter ’
| ‘ ‘ @ woenb@au

SALZGITTER-
SALZGITTER-BAD LEBENSTEDT

EINE GUTE
ENTSCHEIDUNG
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Stadtische Wohnungsbaugesellschalt mbH Konstane

Wir sind das kommunale Wohnungsunternehmen der Stadt Konstanz (Hauptgesellschafter Stadt Konstanz,
Minderheitsgesellschafter Sparkasse Bodensee). Die Gesellschaft verwaltet im eigenen Bestand knapp 4.000 Woh-
nungen, rd. 1.800 Wohnungen fiir Dritte und WEGs sowie Gewerbeobjekte. Unser Aufgabengebiet umfasst das
gesamte Spektrum der Wohnungswirtschaft wie Bestandsbewirtschaftung, Neubau, Modernisierung,
Instandhaltung, Gebdudemanagement, Projektentwicklung und StadtentwicklungsmaBnahmen.

Um unsere Ziele auch weiterhin zu erreichen, suchen wir im Zuge einer altersbedingten Nachfolgeregelung fir
den langjéhrigen Geschéftsfihrer die verantwortungsbewusste, erfahrene und unternehmerisch denkende Persén-
lichkeit als

Geschaftsfuhrerin/Geschaftsfiuhrer

zum 01.01.2018.

Wir erwarten

— Fundierte Berufserfahrung aus einer vergleichbaren Position

— Umfassende Kenntnisse der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft

— Betriebswirtschaftliches und technisches Wissen, Bilanzsicherheit

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

— Kenntnisse des Wohnungsmarktes, der wirtschaftlichen und sozialen Strukturen in Konstanz sind fir die
Leitung des kommunalen Wohnungsunternehmens von Vorteil

Wir bieten Ihnen einen anspruchsvollen, interessanten und abwechslungsreichen Arbeitsplatz. Sie leiten ein Team mit
gut 70 hochqualifizierten und Gberdurchschnittlich motivierten Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern. Des Weiteren bieten
wir eine leistungsgerechte Vergltung. Die Bestellung erfolgt zunachst auf funf Jahre; eine wiederholte Bestellung ist
moglich. lhre Bewerbung wird absolut vertraulich behandelt.

Die Stadt Konstanz férdert die Chancengleichheit von Frauen und Mannern. Bewerbungen von schwerbehinderten
Menschen werden bei gleicher Eignung vorrangig berlicksichtigt.

Telefonische Auskinfte erteilen Ihnen gerne der derzeitige Stelleninhaber, Herr Bruno Ruess, WOBAK (Tel.
07531/9848-31) oder der Leiter des Personal- und Organisationsamtes, Herr Thomas Traber (Tel. 07531/900 268).

Wenn Sie diese langfristig angelegte, verantwortungsvolle Stelle interessiert, senden Sie lhre vollstdndigen
Bewerbungsunterlagen mit Angabe lhres méglichen Eintrittstermins und lhrer Gehaltsvorstellung bis spétestens
31.12.2016 an den Vorsitzenden des Aufsichtsrats:

Stadt Konstanz
Herrn Oberblirgermeister Uli Burchardt — personlich
Kanzleistr. 15, 78462 Konstanz

www.wobak.de
www.konstanz.de
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MARKT UND MANAGEMENT

Seit 1993 steht die Ten Brinke Wohnungsbau GmbH & Co. KG fiir Qualitat
und Zuverlassigkeit bei der Entwicklung und Umsetzung von Wohnungs-
bauprojekten. Als Tochtergesellschaft der Ten Brinke Gruppe gehdort Ten
Brinke Wohnungsbau zu einer aus den Niederlanden stammenden und
international erfolgreich tatigen Unternehmensgruppe mit beinah 115
Jahren Erfahrung und Know-how im Immobilienbereich.

Fiir den Einsatz im Raum NRW suchen wir Sie, zum ndachstmaglichen
Zeitpunkt, als

Projektleiter fiir den Wohnungsbau (m/w)

Ihre Aufgaben als Projektleiter

« Sie sind fiir die erfolgreiche Fertigstellung der Ihnen anvertrauten
Projekte, innerhalb gegebener Parameter in Bezug auf Bauzeit, Bau-
kosten und Qualitat, verantwortlich.

e Als Gesprachspartner in Verhandlungssituationen stehen Sie in Kon-
takt mit Auftraggebern, Architekten, Beratern, Behorden, Subunter-
nehmen und Lieferanten.

¢ In Ihrer Position berichten Sie direkt an die Geschaftsfiihrung

Unser Anforderungsprofil

Sie haben auch in schwierigen Situationen den Uberblick, lhr Studium
erfolgreich abgeschlossen, ein sicheres und verbindliches Auftre-
ten gegeniiber Geschafts- und Projektpartnern und Erfahrung in der
Projektleitung.

Unser Angebot

Kurz gefasst erwartet Sie ein inspirierendes Umfeld mit ausgezeich-
neten Arbeitsbedingungen und hervorragenden Zukunftsperspektiven
gekoppelt mit einer selbststandigen und abwechslungsreichen Position.

Interessiert? Dann freuen wir uns auf Ihre Bewerbung als Projektleiter.
Senden Sie lhre Bewerbungsunterlagen mit Angabe der Referenz 160-
2016-PLNRW per E-Mail (PDF < 5MB) an: bewerben@tenbrinke.com.

Fir Fragen steht lhnen Herr Malte Neider seitens
der Personalabteilung unter +49 (0) 2871-48314 Ten Brinke

zur Verfiigung. Masksimpeicbn

Das Tatigkeitsfeld der BAM Immobilien-Dienstleistungen GmbH
umfasst die Durchfiihrung von immobilienbezogenen Facility-
Management-Dienstleistungen. Das Leistungsbild reicht dabei vom
technischen, liber das kaufmannische bis hin zum infrastrukturellen
Gebdudemanagement.

Fiir den Standort Stuttgart suchen wir Sie, zum ndchstmaglichen
Zeitpunkt, als

CAFM-Administrator (m/w)

lIhre Aufgaben und Verantwortlichkeiten sind u. a.

¢ Programmierung und Weiterentwicklung des CAFM-Systems und der
mobilen App

¢ Mitgestaltung von operativen Betriebsprozessen und Anwendungs-
modulen

* Design von CAFM-Systemoberflachen, Auswertungen und Reports

* User Help Desk fiir Fragen zum CAFM-System

 Organisation und Durchfiihrung von Schulungen

« Unterstiitzung bei der Dokumentation im CAFM-System

Ihr Profil

Sie verfligen iiber ein abgeschlossenes Studium im Bereich Betriebs-
wirtschaft, Wirtschaftsinformatik, Immobilienmanagement, Immo-
bilienwirtschaft oder ein vergleichbares Studium und haben eine
Affinitdat zur Informationstechnik? Die aktive, kreative Weiterentwick-
lung unseres CAFM (Computer-Aided Facility Management)-Systems
weckt lhr Interesse? Dann sollten wir uns kennenlernen!

Ihre Bewerbung

Wenn Sie sich den vielseitigen und spannenden Herausforderungen
als CAFM-Administrator/-in stellen mochten, freuen wir uns iiber Ihre
Kontaktaufnahme. Die vollstandige Vakanz finden Sie unter ,Karriere’
auf www.bam-deutschland.de. Zum Bewerbungsformular gelangen

Sie direkt tiber https://goo.gl/FtuWbC.
W bam

Bei Fragen steht Ihnen Frau Olja Wildemann
unter 0711 25007-267 gerne zur Verfligung.

Die Wohnungsbauge-

s Wi 9

A Wa W
moaermnes

wonnen

TP T T

nossenschaft Moder-
nes Wohnen Koblenz
eG, Koblenz sucht im
Rahmen einer alters-
bedingten Nachfolge-
regelung, moglichst zum 01. April 2017, eine engagierte
und in der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
versierte Personlichkeit als

Geschaftsfiihrer (in)

zur Bestellung als hauptamtliches Vorstandsmitglied nach
der Einarbeitung. Wir sind als Wohnungsbaugenossen-
schaft seit 1911 am Koblenzer Wohnungsmarkt tatig.
Zurzeit verwalten wir einen Wohnungsbestand (iiberwie-
gend freifinanziert) von rd. 1.000 WE. Bei der Tochter-
gesellschaft kommt in der Fremd- und WEG-Verwaltung
ein Bestand von 200 WE hinzu. Mit einer ausgeprdgten
Kundenorientierung, kontinuierlichen Investitionen in
den vorhandenen Wohnungsbestand zur Modernisierung
der vorhandenen Bausubstanz und umfangreichen Neu-
baumaBnahmen sind wir am Markt positioniert. Sie {iber-
nehmen gemeinsam mit einem nebenamtlichen Vorstand
die strategische und unternehmerische erfolgreiche Wei-
terentwicklung der Genossenschaft unter Beachtung des
Genossenschaftsgedankens. Sie besitzen ein ausgepragtes
Verstandnis fir kaufm., technische und rechtliche Zusam-
menhange, verfiigen iiber eine hohe Sozialkompetenz und
konnen lhre Mitarbeiter entsprechend motivieren. Wir
erwarten ein erfolgreiches abgeschlossenes (Fach-)Hoch-
schulstudium mit betriebswirtschaftlicher oder wohnungs-
wirtschaftlicher Ausrichtung. Eine mehrjahrige Berufs- und
ggf. Leitungserfahrung in der Wohnungswirtschaft sind von
Vorteil. Fachkenntnisse in wohnungswirtschaftlicher Soft-
ware werden vorausgesetzt.

Die Position wird entsprechend den Anforderungen vergii-
tet. Hinzu kommt eine betriebliche Altersversorgung.

Wenn eine hohe Identifikation mit dem Genossenschafts-
gedanken, unternehmerisches Denken und Handeln, Ver-
antwortungsbewusstsein, Teamfahigkeit und eine hohe
Leistungsbereitschaft Sie auszeichnen, dann senden Sie
Ilhre Bewerbungsunterlagen an:

Reiner Schmitz,

Modernes Wohnen Koblenz eG,
LindenstraBe 13, 56073 Koblenz
Tel. 0261 947300,

E-Mail: info@moderneswohnenkoblenz.com
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BGB §§ 216 Abs. 3, 551
Verjahrte Nachforderungen

Betriebskostennachforderungen aus Jahresabrechnungen des Ver-
mieters sind wiederkehrende Leistungen im Sinne des § 216 Abs. 3
BGB. Dem Vermieter ist es deshalb nach § 216 Abs. 3 BGB verwehrt,
sich wegen bereits verjdhrter Betriebskostennachforderungen aus
der Mietsicherheit zu befriedigen.

BGH, Urteil vom 20.7.2016, VIII ZR 263/14

Bedeutung fiir die Praxis

Dem Mieter, der eine Mietsicherheit geleistet hat, steht (frithestens) nach
Beendigung des Mietverhaltnisses und Ablauf einer angemessenen Prii-
fungsfrist des Vermieters ein Anspruch auf Freigabe der Sicherheit zu. Bei
Verpfandung einer Sparbuchforderung ergibt sich der Anspruch des Mie-
ters auf Freigabe der Sicherheit und Riickgabe des Sparbuchs sowohl aus
§§ 1273, 1223 Abs. 1 BGB (dinglicher Anspruch) sowie aus der regelmaBig
stillschweigend abgeschlossenen Sicherungsabrede. Dieser Anspruch wird
allerdings erst dann fallig, wenn das Sicherungsbediirfnis entfallen ist,
mithin zu dem Zeitpunkt, in dem dem Vermieter keine Forderungen mehr
aus dem Mietverhaltnis zustehen, wegen derer er sich aus der Sicherheit
befriedigen kann. GemaR § 216 Abs. 1 BGB hindert die Verjdhrung eines
Anspruchs, fiir den ein Pfandrecht bestellt ist, den Gldubiger nicht, seine
Befriedigung aus dem belasteten Gegenstand zu suchen. Dieses Verwer-
tungsrecht besteht allerdings nicht uneingeschrankt. Denn § 216 Abs. 1
BGB findet nach § 216 Abs. 3 BGB keine Anwendung auf die Verjahrung
von Zinsen und anderen wiederkehrenden Leistungen. So verhalt es sich
bei den hier in Rede stehenden Forderungen der Beklagten auf Betriebs-
kostennachzahlungen. Den Charakter als wiederkehrende Leistung verlie-
ren Betriebskostenzahlungen des Mieters indes nicht dadurch, dass sie als
Saldo einer Betriebskostenjahresabrechnung verlangt werden, zumal auch
die sich daraus ergebenden, iiblicherweise von Jahr zu Jahr in der Hohe
schwankenden Zahlungen - wenn die Abrechnung einen Saldo zugunsten
des Vermieters ergibt - regelmaBig wiederkehrend zu erbringen sind, da
der Vermieter iiber die Betriebskosten jahrlich abzurechnen hat. Die Be-
triebskostenjahresabrechnung ist somit nicht rechtsbegriindend (konstitu-
tiv) fiir den Leistungsanspruch. Der Anspruch ist vielmehr bereits mit der
(regelmadBig zu Mietbeginn getroffenen) vertraglichen Vereinbarung ge-
maB § 556 Abs. 1 Satz 1 BGB zur Ubertragung der Betriebskostenlast auf
den Mieter dem Grunde nach entstanden. Im Ubrigen ist die Frage, ob der
Glaubiger sich wegen eines verjahrten Anspruchs noch aus der Sicherheit
befriedigen kann, in § 216 Abs. 1, 3 BGB abschlieBend geregelt. Der Zweck
der Regelung besteht darin, dass hinsichtlich wiederkehrender Leistungen
fiir die Befriedigung des Glaubigers aus einer Sicherheit nur ein begrenzter
Zeitraum zur Verfiigung stehen soll, so dass der Schuldner nach Eintritt
der Verjahrung der gesicherten Forderung die Verwertung der Sicherheit
wegen derartiger Anspriiche verhindern und somit die Sicherheit zuriick-
erhalten kann, wenn keine sonstigen gesicherten Forderungen bestehen.
Dieser Zweck wiirde vereitelt, wenn der Glaubiger in einem solchen Fall die
Riickgabe einer Sicherheit unter Verweis auf ein Zuriickbehaltungsrecht
wegen verjahrter wiederkehrender Leistungen verweigern kénnte.

RA Heiko Ormanschick, Hamburg

INHALT
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RECHT

BGB §§ 216 Abs. 3, 551
Verjahrte Nachforderungen

BGB § 536
Mietminderung und Darlegungslast

WEG 8§ 23 Abs. 1, 24, BGB §§ 164 ff.
Versammlungsteilnahme

WEG §§ 14 Nr. 1, 15, 21; BGB § 242
Taubenfiittern vom Balkon aus

WEG §§ 10, 15 Abs. 3, 21 Abs. 8
Begriindung eines Sondernutzungsrechts;
gerichtliche Ersetzung einer Vereinbarung

WEG §§ 21, 22, BGB § 1004
Genehmigungsbeschluss fiir Miillbox

WEG §§ 23 ff., 27; BGB § 242
Einsichtnahme in
Verwaltungsunterlagen

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

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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BGB § 536
Mietminderung und Darlegungslast

Da die Minderung nach § 536 Abs. 1 BGB kraft Gesetzes eintritt,
geniigt der Mieter seiner Darlegungslast schon mit der Darlegung
eines konkreten Sachmangels, der die Tauglichkeit der Mietsache
zum vertragsgemaBen Gebrauch beeintrachtigt.

BGH, Beschluss vom 27.7.2016, XIl ZR 59/14

Bedeutung fiir die Praxis

Das MaB der Gebrauchsbeeintrachtigung (oder einen bestimmten Min-
derungsbetrag) braucht ein Mieter nicht vorzutragen. Von ihm ist auch
nicht zu fordern, dass er iiber eine hinreichend genaue Beschreibung der
Mangelerscheinungen (,,Mangelsymptome") hinaus die ihm haufig nicht
bekannte Ursache dieser Symptome bezeichnet. Den beschriebenen An-
forderungen werden die Mangelriigen der Beklagten hinsichtlich der Hei-
zungsanlage und der Beliiftung gerecht. Die Beklagten haben bereits mit
der Klageerwiderung das Fehlen eines erforderlichen Beliiftungssystems
geriigt und im Einzelnen ausgefiihrt, es fehle an einer funktionierenden
warmen Zuluft, da die Klagerin die vorhandene Zuluftoffnung mit einer
Styroporplatte verschlossen habe. Dadurch sei in den Raumlichkeiten nur
Abluft, aber keine Zuluft vorhanden gewesen, wodurch auch ein Unter-
druck zwischen Kiiche und Restaurant entstanden sei. Sie haben ihre Riige
dahingehend ergdnzt, dass die Abluftmenge in der Kiiche so hoch gewesen
sei, dass im gesamten Betrieb Unterdruck geherrscht habe. Weitere Ein-
zelheiten sind von den Beklagten nicht zu fordern. Werden wie hier Raume

WEG §§ 23 Abs. 1, 24, BGB §§ 164 ff.
Versammlungsteilnahme

Ein Eigentiimer, der sich durch einen Bevollmachtigten vertreten
lasst, darf nicht selbst an der Eigentiimerversammlung teilnehmen.

OLG Schleswig, Urteil vom 19.4.2016, 2 Wx 12/16

Bedeutung fiir die Praxis

Wenn in der Gemeinschaftsordnung keine Regelungen zur Beschrankung
der Vertretung von Mitgliedern in den Eigentiimerversammlungen existiert
(sog. Vertreterklauseln), dann darf sich der Eigentiimer generell durch
einen oder auch mehrere (!) - diese zu bejahende Frage lasst das Gericht
allerdings offen - Dritte vertreten lassen (§§ 164 ff. BGB). Wenn der Eigen-
tiimer allerdings selbst erscheint, muss der Verwalter als Versammlungs-
leiter den oder die Vertreter zum Verlassen der Versammlung bewegen.
Anderenfalls liegt ein Versto3 gegen den Grundsatz der Nichtoffentlichkeit
vor. Dieser dient dem Zweck, die Eigentiimerversammlung von fremdem
Einfluss freizuhalten. Die Wohnungseigentiimer sollen in ihrer Versamm-
lung auftretende Meinungsverschiedenheiten grundsatzlich allein unter
sich austragen. Wiirden sowohl der Vertretene als auch dessen Vertreter
(als anderes Ich) zugleich teilnehmen, ldge eine Umgehung des Verbots,
Begleiter in die Versammlung mitzunehmen, faktisch vor.

Dr. Olaf Riecke, Hamburg
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zur Nutzung als Gastronomiebetrieb vermietet, kann eine unzureichende
Beliiftung einen Mangel darstellen. Ebenso hatte das Berufungsgericht
auch iiber die von den Beklagten behauptete mangelnde Beheizbarkeit
der Raume die angebotenen Beweise erheben miissen. Die Darlegung der
Beklagten ist nicht deswegen unschliissig, weil sie unvereinbar mit dem
Inhalt eines vorprozessualen Schreibens ist. Die Beklagten kénnen nicht an
ihrer vorgerichtlichen Sachdarstellung festgehalten werden. Die Wider-
spriiche zwischen den verschiedenen Darstellungen, die die Beklagten
wahrend des Prozesses abgegeben haben, sind nicht derart gravierend,
dass deswegen von einem nicht nachvollziehbaren oder unsubstantiier-
ten Vortrag, der der Beweisaufnahme nicht zuganglich ist, ausgegangen
werden konnte. Ein konkreter Sachmangel in Form einer nicht ausreichend
funktionierenden Heizungsanlage ist jedoch dann vorgetragen, wenn der
Mieter angibt, wann keine adaquaten Raumtemperaturen erreicht wurden.
Dies haben die Beklagten getan, indem sie konsistent vortrugen, es seien
in den Gastraumen in den Monaten Oktober 2011 bis Mai 2012 keine
Temperaturen von iiber 18°C erreichbar gewesen. Ebenso wenig sind die
Beklagten verpflichtet, die Ursachen der niedrigen Temperaturen genauer
zu benennen. Die Beklagten haben angegeben, es seien mit der vorhande-
nen Heizungs- und Liiftungsanlage keine hoheren Temperaturen erreich-
bar gewesen. Dies allein ist ausreichend, um bei erfolgreichem Nachweis
von einem Sachmangel auszugehen.

RA Heiko Ormanschick, Hamburg

WEG §§ 14 Nr. 1, 15, 21; BGB § 242
Taubenfiittern vom Balkon aus

VerstoBt ein Wohnungseigentiimer gegen die sich aus der binden-
den Hausordnung ergebenden Pflichten (hier: Verbot, Tauben zu
fiittern), so stehen den beeintrichtigten anderen Eigentiimern
Unterlassungsanspriiche zu. Der Eigentiimer verletzt das Riicksicht-
nahmegebot des § 14 WEG durch das Auslegen von Vogelfutter,

das Bereitstellen von Trinkwasserbehdltern und das Aufstellen von
Behaltern, die sich zum Nisten und Briiten zumindest eignen.

AG Miinchen, Urteil vom 23.9.2016, 485 C 5977/15

Bedeutung fiir die Praxis

Die Hausordnung darf Gebrauchsregelungen enthalten, die Auswirkungen
auf die Nutzung des Sondereigentums und von Sondernutzungsflachen
haben. Eine Vergemeinschaftung der Individualrechte ist durch einfachen
Mehrheitsbeschluss maglich, aber nicht erzwingbar. Die Hausordnung -
Dauerbrenner und kurioserweise immer noch die Nr. 1in § 21 Abs. 5 WEG
- kann und muss der Verwalter nicht durchsetzen. Insoweit haben die sich
beeintrachtigt fiihlenden Eigentiimer gegen den Storer Individualansprii-
che, die sie auf eigene Kosten gestiitzt auf §§ 1004 BGBi.V.m§ 14 Nr. 1
WEG auch gerichtlich geltend machen konnen.

Dr. Olaf Riecke, Hamburg



WEG §§ 10, 15 Abs. 3, 21 Abs. 8

Begriindung eines Sondernutzungsrechts; gerichtliche Ersetzung einer Vereinbarung

1a. Die Zuweisung im Gemeinschaftseigentum stehender Flachen an
einzelne Wohnungseigentiimer zur ausschlieBlichen Nutzung be-
griindet auch dann ein Sondernutzungsrecht und erfordert daher
eine Vereinbarung im Sinne von § 10 Abs. 2 Satz 2 WEG, wenn alle
Wohnungseigentiimer eine gleichwertige Flache zur alleini-
gen Nutzung erhalten (Fortfiihrung von Senat, Beschluss vom
20.9.2000, V ZB 58/99, ZMR 2000, 771 = BGHZ 145, 158, 167 f.).
Eine Regelung, die im Interesse eines geordneten Gebrauchs des
Gemeinschaftseigentums dessen turnusmaBige Nutzung durch
einzelne Wohnungseigentiimer vorsieht, fiihrt dagegen grund-
satzlich nicht zu einem (befristeten) Sondernutzungsrecht; sie
kann daher durch (Mehrheits-) Beschluss getroffen werden.
1c. Eine Vereinbarung kann durch eine gerichtliche Entscheidung nach
§ 21 Abs. 8 WEG ersetzt werden, wenn einem Wohnungseigentiimer
nach § 10 Abs. 2 Satz 3 WEG ein Anspruch auf ihren Abschluss zu-
steht, die iibrigen Wohnungseigentiimer diesen nicht erfiillen und
bei ihrer inhaltlichen Ausgestaltung Spielraum besteht.

1b.

WEG §§ 21, 22, BGB § 1004
Genehmigungsbeschluss fiir Miillbox

Wenn eine Anderung des optischen Erscheinungsbilds des Eingangs-
bereichs geriigt wird, miissen Angaben dazu erfolgen, inwieweit sich
dies negativ auswirkt. Eine Heckenanpflanzung kann eine MaBnahme ord-
nungsmaBiger Verwaltung im Sinne des § 21 WEG und keine einfache bau-
liche Veranderung nach § 22 Abs. 1 WEG darstellen (vgl. BayOLG, NJW-RR
1991, 1362). Wiirde ein Genehmigungsbeschluss (hier eine Bretterwand
betreffend) nicht fiir ungiiltig erklart, konnten die Betroffenen wegen
dessen Bestandskraft ihren maglichen individuellen Beseitigungs-
anspruch aus § 1004 BGB i. V. m. § 22 Abs. 1 WEG nicht mehr geltend
machen. Auch wenn § 22 Abs. 1 WEG kein ,variables Quorum" regelt und
der Verwalter einen Positivbeschluss iiber die Genehmigung in Form
eines Zitterbeschlusses verkiinden durfte, dndert dies nichts daran, dass
der Zitterbeschluss auf Anfechtung fiir ungiiltig erklart werden muss.

AG Hamburg-Blankenese, Urteil vom 23.3.2016, 539 C 15/15 (rkr.
nach Berufungsriicknahme)

Bedeutung fiir die Praxis

Wird eine bauliche Veranderung eines Mitwohnungseigentiimers, die bei
rechtmaBigem Vorgehen einen Beschluss nach § 22 Abs. 1 WEG voraus-
setzt, faktisch durchgefiihrt, dann kann der Umbauende dem individuellen
Beseitigungsanspruch durch einen von ihm initiierten Genehmigungsbe-
schluss die Durchsetzbarkeit zumindest vorlaufig nehmen. Zuerst muss der
jlingere Genehmigungsbeschluss rechtskraftig fiir ungiiltig erklart werden.
Sonst kann wegen dessen Existenz ein individueller Beseitigungsanspruch
aus § 1004 BGBi. V. m. § 22 Abs. 1 WEG nicht geltend gemacht werden.
Mit dem Bestimmtheitsgrundsatz gibt es bei bereits in die Tat umgesetzten
BaumaBnahmen kaum Probleme.

Dr. Olaf Riecke, Hamburg

BGH, Urteil vom 8.4.2016, V ZR 191/15

Bedeutung fiir die Praxis

Durch die - zeitlich begrenzte - Turnus-Regelung fiir die Nutzung von Gar-
tenflachen wird noch kein Sondernutzungsrecht begriindet. Ein Sondernut-
zungsrecht liegt aber vor, wenn einem Wohnungseigentiimer ein unlimitiertes
Alleingebrauchsrecht am gemeinschaftlichen Eigentum zugesprochen wird.
Kompensationen zugunsten der rechtlich durch eine solche Regelung Benach-
teiligten sind bedeutungslos. Neu und falsch ist, dass nach BGH eine subsididre
gerichtliche Befugnis bestehen soll, nach eigenem billigem Ermessen den
Inhalt einer Vereinbarung zu bestimmen. Weder nach § 10 Abs. 2 Satz 3 WEG
(so Elzer in Riecke/Schmid, WEG, 3. Auflage 2010, § 10 Rn. 199) noch gemal3
§ 21 Abs. 8 WEG besteht diese Befugnis. § 21 Abs. 8 WEG (vgl. Hiigel/Elzer,
WEG, 2015, § 21 Rn. 151) enthdlt eine reine Beschlussersetzungsbefugnis,
keine weitergehende Maglichkeit der gerichtlichen Vereinbarungsersetzung.

Dr. Olaf Riecke, Hamburg

WEG §§ 23 ff., 27; BGB § 242
Einsichtnahme in Verwaltungsunterlagen

1. Jeder einzelne Wohnungseigentiimer hat einen Anspruch auf
Einsichtnahme in samtliche Verwaltungsunterlagen, insbesondere
in die Aufzeichnungen und Belege der Abrechnung sowie in die
Einzelabrechnungen der iibrigen Wohnungseigentiimer.

2. Ein Wohnungseigentiimer darf auch wiederholt in die Verwal-
tungsunterlagen einsehen. Dazu kann er einen weiteren Miteigen-
tiimer und einen Rechtsanwalt hinzuzuziehen.

3. Auf eine Verjdhrung moglicher Anspriiche kommt es fiir die Frage der
Berechtigung der Einsichtnahme nicht an. Die Grenze fiir das Ein-
sichtsrecht bilden allein das Schikaneverbot sowie Treu und Glauben.

LG Frankfurt/Main, Beschluss vom 20.6.2016, 2-13 S 13/14

Bedeutung fiir die Praxis

Der Wohnungseigentiimer bedarf fiir die Einsichtnahme keines Ermachti-
gungsbeschlusses. Er muss sich grundsatzlich nicht mit anderen Woh-
nungseigentiimern absprechen. Die mehrfache Ausiibung des Einsichts-
rechts ist zuldssig. Damit scheitert der Einwand des Verwalters aus § 362
BGB (vgl. LG Hamburg ZMR 2012, 292). Nach ein bis zwei Jahren entsteht
ein solcher Anspruch obendrein neu; der Verwalter kann nicht Erfiillung
einwenden. Vom Einsichtsrecht in die Verwaltungsunterlagen ist auch ge-
deckt, dass sich der Einsicht Begehrende der Unterstiitzung und Hilfe eines
weiteren Miteigentiimers bedient. Dies gilt jedenfalls dann, wenn es sich um
eine Vielzahl von Verwaltungsunterlagen handelt, deren duerer Umfang
und Sachgehalt darauf hindeuten, dass es mehrerer Personen bedarf, um sie
zu sichten. Soweit keine Gefahren fiir den storungsfreien Geschaftsbetrieb zu
beflirchten sind, hat der Verwalter die Einsicht auch in dltere Unterlagen zu
ermoglichen.

Dr. Olaf Riecke, Hamburg
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Die Zahl der EU-Biirger, die nach Deutschland zugewandert sind, hat sich
2015 deutlich erhoht. Von 339.309 im Jahr 2014 stieg sie auf 382.449.
Das bedeutet ein Plus von 12,7 %. Dies geht aus dem Freiziigigkeitsmoni-
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toring des Bundesamts fiir Migration und Fliichtlinge hervor. Die meisten
Menschen kamen aus Rumanien, gefolgt von Zuwanderern aus Polen,
Bulgarien, Kroatien und Italien. Vergleicht man die Wanderungssalden

der einzelnen Staatsangehorigkeiten in ab-
soluten Zahlen mit denen des Vorjahres, so
weist Kroation als Herkunftsland die starkste
Zunahme auf (+11.213 Personen). Der groBte
Riickgang des Zuwanderungssaldos war bei den
spanischen Staatsangehdrigen zu verzeichnen
(-1.166 Personen).

,Die Zuwanderung nach Deutschland be-
schrankt sich nicht auf Fliichtlinge. Auch Biir-
ger anderer europdischer Staaten kommen in
groBer Zahl nach Deutschland und mochten
bleiben, fasst Matthias Klupp von Analyse &
Konzepte zusammen. ,Die Aufgabe der Integ-
ration wird dadurch komplexer - auch fiir die
Wohnungswirtschaft. Gleichzeitig konnen wir
aber von den Kompetenzen und der Arbeits-
kraft dieser Menschen profitieren.”
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