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THEMA DES MONATS GEBAUDE UND TECHNIK UNTERNEHMEN
Sicherheit Innovation 2012

Von Nachbarschaftskonzepten Eisspeicherheizung
bis hin zu technischen Ldsungen fiir Seniorenwohnungen

Internationales Jahr
der Genossenschaften




NA KLAR, SIND WIR
AUF DEM HOLZWEG

Neue Mafistabe fiir die Wohnungswirtschaft setzen: z. B. mit Holzh&usern bis zur Hochhausgrenze.

Mit Holz 4 und dem gerade fertiggestellten 8-geschossigen Holz 8 hat B&O0 Visionen des Baus von Hochhdusern
aus Holz Realitdt werden lassen. B&O0 entwickelt, wissenschaftlich begleitet durch die TU Miinchen, die Hochschule
Rosenheim und das Institut fiir Fenstertechnik innovative Konzepte.

Ausfiihrliche Informationen zu Holz 8: www.bo-wohnungswirtschaft.de



Was war, was bleibt, was kommt

Nichts ist so konstant wie die Verdnderung.
So wird auch 2012 fiir die Wohnungswirtschaft wie-
der planbare und nicht planbare Herausforderun-
gen und Uberraschungen bereithalten.

In Briissel wird dieses Jahr entschieden, was mit
der Anpassung der in Deutschland giiltigen EnEV
2009 passiert. Welche Werte werden einzuhalten
sein? Welchen Standard fiir Wohngebdude will man
grundsdtzlich festschreiben? Und das nicht nur fiir
Neubauten, sondern auch fiir Bestandsgebdude. Ein
Besuch vor Ort ist in Planung....

Die Mietrechtsreform steht ebenfalls in den Start-
lochern: Ende 2011 wurde nun endlich das seit
Langem angekiindigte Mietrechtsénderungsgesetz
offiziell den Léndern, Fachkreisen und Verbdnden
zur Stellungnahme zugestellt. Ende Januar kénnte
es bereits weitergehen. Lesen Sie dazu aktuelle Infor-
mationen in unserem wéchentlichen Newsletter.
Das Thema Finanzmarkt wird uns sicher auch in
2012 auf Trab halten: Um das Thema zu beglei-
ten und Impulse zu geben, wird die DW-Redaktion
bereits Anfang Februar die Tradition des Branden-
burger-Hof-Gespréches fortsetzen und zum Thema
.Die Zukunft der Immobilienfinanzierung” mit einem
Expertenkreis unter Moderation von Senator a. D.
Jiirgen Steinert einen Blick in die Zukunft wagen.

Das Jahr der Genossenschaften ist gestartet: Die
Generalversammlung der Vereinten Nationen hat
das Jahr 2012 zum Internationalen Jahr der Genos-
senschaften erkldrt. Ziel ist, die Aufmerksamkeit
darauf zu richten, dass Genossenschaften es még-
lich machen, in vielen Bereichen nachhaltig zu wirt-
schaften und sozial verantwortlich zu handeln. Die
Wohnungsgenossenschaften im GdW beteiligen sich
mit zahlreichen Aktionen und Veranstaltungen zu

diesem Thema. Die DW Die Wohnungswirtschaft
wird dem Jahr der Genossenschaften eine Artikel-
serie widmen und liber Besonderes, Wegweisendes
und Innovatives berichten.

Alle Veréffentlichungen zu diesem Thema werden

......

Endspurt Zukunftspreis: Der DW-Zukunftspreis der
Immobilienwirtschaft 2012 ,Effizienz 2020" geht auf
die Zielgerade. Noch bis zum 29. Februar 2012 kén-
nen Wohnungs- und
Immobilienunter-
nehmen unabhdn-
gig von Rechtsform
und Unterneh-
menszweck Bei-
trige einreichen,
die erfolgreiche,
innovative und
zukunftsfdhige
Unternehmenspro-
Jekte und -konzepte
darstellen. Bewer-
tet wird in den drei
Kategorien Beschaffungsprozesse, Bewirtschaf-
tungsprozesse und Finanzierungsprozesse. Genaue-
res auf Seite 15 dieser Ausgabe.

Herzlichst
lhre

//%,»é §%

Ulrike Silberberg
Chefredakteurin DW Die Wohnungswirtschaft
ulrike.silberberg@diewohnungswirtschaft.de

IHR ZUVERLASSIGER
PARTNER

Kautionsmanagement fiir Fortgeschrittene.

Nutzen Sie die sichere und systemneutrale Kombination aus Electronic
Banking und Kautionsverwaltung, speziell auf Ihre Abliufe zugeschnitten.

Die Plug &Play-Losung bietet vom ersten Moment an alle wichtigen
Optionen des modernen Kautionenmanagements. Vollelektronisch und
ausgereift erganzt die Profi-Anwendung des Spezialisten fiir wohnungs-
wirtschaftliche Bankdienstleistungen Ihre Bestandssysteme perfekt.

www.aareal-account-kautionen.com

== | Aareal Bank
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DREI FRAGEN AN ...

Susann
Sembdner

wuchs in Riesa
auf. Die gelernte
Baufacharbei-
terin, Verfahren-
stechnikerin

und Bankerin

ist seit 1995 in
der Wohnungs-

Quelle: . v
Wohnungsbaugenossenschaft Wi I'tSChaft tatlg

Radeberg und Umgebung eG

- seit 2001 als
Vorstand der Wohnungsbaugenos-
senschaft Radeberg und Umgebung
eG. Sembdner ist Mitglied im GdW-
Verbandsrat und Vorsitzende des
Verbandsrats des Verband Sachsischer
Wohnungsgenossenschaften e.V.
(VSWG).

Gar nicht einverstanden bin ich...
...mit der derzeit nicht vorhandenen Ver-
Idisslichkeit politischer Entscheidungen.
Und das besonders vor dem Hintergrund
immenser Investitionsforderungen durch
die Politik an uns und den Erfordernissen
einer stark alternden Gesellschaft! In
unserer Region setzen wir uns mit sin-
kenden Bevélkerungszahlen auseinander,
zunehmendem Riickbau und den noch
bestehenden Altschulden. Da benétigen
wir verldssliche Finanzierungshorizonte
und keinen endlosen Hickhack um Kiir-
zungen wie im vergangenen Jahr.

Ich bin sehr damit einverstanden...
...dass wir aktuell in eine éffentliche Wer-
tediskussion eingetreten sind. Und ich
fordere, dass wir diese verstdrkt fiihren
und dass daraus eine allumfassende Dis-
kussion in Deutschland wird. Wir brau-
chen eine Unternehmenspolitik, bei der
der Mensch im Mittelpunkt steht, und wir
brauchen integre Fiihrungspersénlich-
keiten.

Eines Tages, in nicht so ferner
Zukunft...

...sehe ich, dass die Wohnungswirtschaft
trotz geringer werdender Férderung den
Stadtumbau weiter voranbringt. Wir
haben fdhiges Personal und kénnen
einen Teil der notwendigen finanziellen
Mittel selbst aufbringen. Als Folge werden
die Schritte zwangsldufig kleiner werden.
Doch ich bin und bleibe Optimistin — wir
werden auch zukiinftig handeln, in Ost
wie West.

Die Antworten notierte Bérbel Wegner, Hamburg

Wohnungsmarkt

Dass in den Ballungsrdumen mehr
Wohnungen gebaut werden missen,
ist mittlerweile unbestritten. Wie
aber baut man giinstige Neubauwoh-
nungen? Wie lasst es sich erreichen,
dass die Neubaumieten fiir breite
Bevolkerungsschichten erschwinglich
sind? Mit dieser Frage befasste sich

Quelle: SBV Paderborn

Zum Titel: o )
Elf Millionen Euro investierte der Spar- und Bauverein pa-  BBU organisierten Tagungsreihe.
derborn in das Mehr-Generationen-Projekt TegelBogen. ~ Zur Sprache kamen unter anderem
Dort wird der alte Gedanken des genossenschaftlichen  Finanzierun gsbedingungen, Standort-

(Zusammen-)Wohnens neu belebt und bewiesen, dass
sich die Wohnungsmarktakteure durchsetzen, die nicht
auf kurzfristige Maximalrendite schielen, sondern lang-

die zweite Veranstaltung einer vom

fragen, Nachverdichtungspotenziale,
Grundstiickspreise, Neubaukosten,

fristige Werte aufbauen — und das sind nicht nur wirt-  Einsparpotenziale und die Zuschuss-
schaftliche, sondern auch soziale Werte. Seite48  Neubaufdrderung. Seite 24
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& Zuwanderung und Integration sind auch im
landlichen Raum relevante Themen. Sie ge-
winnen durch den demografischen Wandel
an Bedeutung. Mit dem Projekt ,Integrati-
onspotenziale in kleinen Stadten und Land-
kreisen" wurde die Situation von Migranten
in diesen Raumen erstmals vergleichend un-
‘ b tersucht. Ein Ergebnis: Integration — inklusive
- einer offensiven Anerkennungs- und Will-
ST e e B e ommenskultur — muss als Zukunftsthema
il ki s 8]0 Teil kommunaler Entwicklungsstrategien
verstanden werden. Ausgrenzende Belegungspraktiken sind auch im landlichen Raum
Realitdt. Den Bestanden der Wohnungswirtschaft kommt eine wichtige Ausgleichs- und
Versorgungsfunktion zu. Erforderlich ist aber auch eine Sensibilisierung der Unternehmen
fiir spezifische Problemlagen beziehungsweise unterschiedliche Erwartungen an das Woh-
nen oder die Nutzung des Wohnumfelds. Seite 20
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INGENIEURE

IHR KOMPETENTER PARTNER
IN DER WOHNUNGS- UND
IMMOBILIENWIRTSCHAFT

Leistungsprofile
Einzel-/Generalplanung
Projektmanagement
Consulting
Gutachten/Studien

Arbeitsgebiete
Architekturplanung

Neubau / Umbau / Sanierung
Technische Ausriistung/
Regenerative Energien
Heizung / Liiftung / Sanitar / Elektro

EnEV-Nachweise / Energiepass
Energiekonzepte

Bauleitung
Bautliberwachung

Sie méchten weitere Informationen?!

Dann nehmen Sie bitte Kontakt mit uns auf oder
lernen Sie uns auf unserer Internetprasenz kennen.
Wir freuen uns auf Sie.

iwb Ingenieurgesellschaft mbH

10243 Berlin

38100 Braunschweig
40235 Diisseldorf
20459 Hamburg
39106 Magdeburg
25421 Pinneberg

030-293672-0
0531-24361-0
0211-687829-00
040-369854-0
0391-56881-0
04101-869969-0

T T I R

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

Berlin . Braunschweig . Disseldorf . Hamburg . Magdeburg . Pinneberg




Kolumne Finanzmarktbericht

Zinsprognosen fiir 2012

Mit Prognosen ist das so eine
Sache — und erst recht wenn
es um die mittlerweile kaum
noch kalkulierbaren Finanz-
markte geht. Wenn sich die
Vorhersage im Nachhinein
bewahrheitet, wird das oft als
normal angesehen - liegt man
aber mit seiner Einschatzung
daneben, erntet man Hame
und Spott. Das mussten auch
die hochdotierten Researchex-
perten der wichtigsten deut-
schen und internationalen
Kreditinstitute und Versiche-
rer erfahren. Waren sie doch
Ende 2010 einstimmig der
Meinung, dass die Zinsen in
Deutschland in 2011 spiirbar
ansteigen werden. Tatsachlich
ist das Zinsniveau trotz der
Turbulenzen an den Finanz-
und Kapitalmarkten und trotz
der Staatsschuldenkrise na-
hezu konstant geblieben be-
ziehungsweise in der zweiten
Jahreshalfte sogar noch deut-
lich gesunken.

Offensichtlich hat man daraus
gelernt und die Zinsprognosen
fiir 2012 entsprechend an-
gepasst. Fir 2012 geht man
nun von mehrheitlich von
gleichbleibenden beziehungs-
weise zumindest im ersten
Halbjahr noch von tendenziell
sinkenden Zinsen aus. Danach
verfallt man wieder in das
ubliche Schema und prognos-
tiziert ein langsam aber stetig
ansteigendes Zinsniveau. Na-
tirlich sind die weltwirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen
und besonders der Fortgang
der Staatsschuldenkrise als
wesentliche Einflussfaktoren
schwer kalkulierbar. Erwar-
tet wird, dass die Wirtschaft
im Euroraum weiter stagniert
und zur Vermeidung des Aus-
einanderbrechens der Euro-
Zone erneut Eingriffe und
Stiitzungen in Milliardenhéhe
erforderlich werden. Das ist
sicherlich keine gewagte Pro-

gnose, da mittlerweile prak-
tisch alle Marktteilnehmer mit
den Meinungsforschungsinsti-
tuten, den Wirtschaftsweisen
und sogar den geflirchteten
Ratingagenturen dieser Mei-
nung sind.

Was heilt das nun fiir die
Wohnungswirtschaft? Trotz
der Turbulenzen des letzten
Jahres waren die Finanzie-
rungsmoglichkeiten in 2011
so glinstig, wie selten zuvor.
Dies betrifft sowohl den va-
riablen Bereich, als auch die
fiir die Wohnungswirtschaft
so wichtigen Langfristzinsen.
Ungeachtet der weiter zu-
nehmenden Ausdiinnung der
Anbieter aus dem Banken-
sektor war die Finanzierungs-
bereitschaft in 2011 erneut
erfreulich hoch. Dazu haben
einerseits die mangels ande-
rer Moglichkeiten wieder auf
den Markt drangenden Versi-
cherer beigetragen, aber auch
die Krisenresistenz und Zuver-
lassigkeit der Wohnungswirt-
schaft.

Unser Tipp fiir 2012: Die
verscharften Basel IlI-Vor-
schriften werden 2012 wahr-
scheinlich noch nicht voll
durchschlagen. Und wegen
der weiterhin fehlenden Alter-
nativen werden Pfandbriefe
und andere dinglich gesicher-
te Immobilienfinanzierungen
flir Anleger weiter interessant
bleiben. Daher sollte auch
2012 die Kapitalbeschaffung
zu guten Konditionen fiir die
Wohnungsunternehmen kein
allzu groBes Problem werden
— natiirlich nur wenn Bonitat
und Sicherheiten stimmen!
Aktuelle Zinskonditionen und
weitere Finanznachrichten
finden Sie unter http://www.
bbt-group.de/financial-news.
html im Internet.

Sven Rudolph, BBT GmbH
sven.rudolph@bbt-group.de
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ONLINE-ARCHIV

Online-Archiv der DW

Das Online-Archiv der DW ist (iber die Internetadresse
www.dw-web.info, Meniipunkt ,Online-Archiv" erreichbar.
Hier finden Sie auch eine Kurzanleitung zum Online-Archiv.
Um auf das Online-Archiv der DW zugreifen zu kénnen,
bendtigen Sie das aktuelle Passwort. Das Passwort ab Mitte

Januar lautet:

Lexikon

LBS

Wohnungsneubau

steigt deutlich an

Nach vier Jahren der Woh-
nungsbauflaute (mit weniger
als 190.000 Baugenehmigun-
gen pro Jahr in Deutschland bis
2010) gehen die Landesbauspar-
kassen (LBS) fur 2011 von einem
Sprung um 20 Prozent gegen-
iber dem Vorjahr auf 225.000
genehmigte Wohneinheiten aus.
Fur 2012 prognostiziert LBS-Ver-
bandsdirektor Hartwig Hamm
ein weiteres Wachstum um
knapp fiinf Prozent auf 235.000
Genehmigungen. Traditionell
folgen die Fertigstellungszahlen
nach Angaben der LBS der Ent-
wicklung bei den Genehmigun-
gen erst mit einer gewissen zeit-
lichen Verzdgerung. Deshalb sei
nach dem absoluten Tiefpunkt
im Jahre 2009 mit 159.000

fertig gestellten Wohneinheiten
auch 2011 wohl noch nicht mit
einem Ergebnis oberhalb der
Marke von 200.000 Fertigstel-
lungen zu rechnen, sondern erst
ab 2012. ,Mehr als 70 Prozent
der zusatzlich auf den Markt
kommenden Wohneinheiten
werden in Eigenheimen und Ei-
gentumswohnungen geplant”,
so Hamm. In den ersten drei
Quartalen 2011 sei Stockwerks-
eigentum mit einem Plus von
liber 40 Prozent der Bereich mit
der groten Wachstumsdynamik
gewesen, gefolgt von den Ei-
genheimen mit fast 20 Prozent.
Bei reinen Mietwohnungen in
Mehrfamilienhdusern habe der
Anstieg knapp zehn Prozent
ausgemacht.

Wohnungshaugenehmigungen in Deutschland

— in Tausend Wohnungen —
297
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Quelle: Statistisches Bundesamt/LBS
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2008 2009 2010 2011 2012
*LBS-Prognose
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Kolumne Wohnungsmarkt

Vom Nutzen von Mietspiegeln:
15 Jahre Mietspiegelindex — eine ,tiefgriindige Absurditat™?

Seit den siebziger Jahren gibt
es Mietspiegel. Sie sind in vie-
len Stadten Malstab und Ober-
grenze bei der Bestimmung der
ortstiblichen Vergleichsmiete im
freifinanzierten Wohnungsbe-
stand. Mittlerweile gibt es diese
Preistibersichten in knapp 500
Stadten und Gemeinden, seit
1979 in Hamburg, seit 1989
in Berlin und seit 2011 auch in
der Region Hannover. Nur eine
Stadt im Norden an der Weser
kommt unter den GroBstadten
ohne dieses Instrument aus.

Mietspiegel sind neuerdings
gerade in den Metropolen au-
Berordentlich umstritten. Sie
gelten als Instrumente fir
Mieterhohungen, obwohl die
gewichteten Steigerungsraten
der Bestandsmietenentwick-
lung in den meisten Stadten
im langerfristigen Durchschnitt
den Index der Verbraucherprei-
se kaum Ubersteigen und Qua-
litatsverbesserungen zumeist
nicht beriicksichtigt werden.
Mietspiegel sind aber auch

KfW-Férderung

ein Instrument fiir den Mieter-
schutz. Mieterh6hungen werden
damit begrenzt, Mieter in beste-
henden Mietverhaltnissen sind
zumindest mittelfristig selbst in
prosperierenden Stadten und in
den Quartieren mit hohem An-
stieg der Neuvermietungsmie-
ten vor allzu groBer Mieterho-
hung sicher.

Mietspiegel (in Hamburg mit
einem Sinn flr sprachliche
Feinheiten als Mietenspiegel
bezeichnet, weil es eben keine
gemieteten Spiegel sind) wer-
den vielfach durch objektive
empirische und reprasentative
sozialwissenschaftliche Unter-
suchungen ermittelt. Es lag des-
halb nahe, den Versuch zu un-
ternehmen, die Daten fir einen
Vergleich des Mietenniveaus
und der Mietenentwicklung in
den Stadten zu verwenden. Im
Jahre 1996 erschien das erste
Mal der F+B-Mietspiegelindex,
eine Vergleichsuntersuchung der
Bestandsmieten in Deutschland,
ausgewertet nach den Konventi-

CO,-Ausstol3 2010 um
eine Million Tonnen reduziert

Die KfW Bankengruppe hat
zwei Studien vorgelegt, die die
Wirkung der aus Mitteln des
Bauministeriums vergiinstigten
KfW-Férderung von Energie-
einsparmalnahmen im Gebau-
debestand evaluieren. ,Allein
im Jahr 2010 hat die KfW die
energieeffiziente Sanierung und
den energieeffizienten Neu-
bau von 428.000 Wohnungen
finanziert. Und zudem Ener-
gieberatungen und Heizungs-
optimierungen fir 525.000
Wohnungen unterstiitzt", sagte
Dr. Norbert Irsch, Chefvolkswirt
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der KfW-Bankengruppe. Die von
der KfW geforderten energieef-
fizienten Neubauten und ener-
getischen Sanierungen fihrten
2010 zu einer Reduzierung
des Treibhausgasausstoes um
rund eine Million Tonnen. Soll
das Ziel der Bundesregierung
einer Treibhausgasreduzierung
von 40 Prozent bei den priva-
ten Haushalten erreicht wer-
den, so miissten diese bis 2020
pro Jahr eine Minderung von
2,2 Millionen Tonnen erbringen.
Die Studien sind abrufbar unter:
www.kfw.de/evaluationen.

onen der Wirtschaftsstatistik. In
diesem Jahr feiert diese Markt-
studie ihr 15-jahriges Jubildum.
Am Anfang stand ein Verriss
auf der Immobilienseite der
Frankfurter Allgemeinen Zei-
tung, damals das Leitmedium
der Immobilienwirtschaft: Der
Index offenbare eine ,tiefgriin-
dige Absurditat", er spiegele
nicht etwa freie Marktmieten
wider, sondern vor allem die im
Wohnungsbestand durch das
Miethohegesetz und die Recht-
sprechung kiinstlich niedrig
gehaltenen Mieten. Die weitere
Einschatzung des Blattes war
dann aber gnadiger: Niemand
komme an diesen Daten vorbei.
Sie seien malgeblich nicht nur
fiir Bewertungen, sondern auch
fiir die Gerichte.

Mit ihrer Prognose der Niitzlich-
keit der Daten hat die FAZ Recht
behalten. Die Daten sind nach
wie vor unverzichtbar. Banken,
Versicherungen und Bauspar-
kassen nutzen sie fiir die Immo-
bilienbewertung, groBe Nach-

richtenmagazine stellen sie in
ihre Online-Informationssyste-
me ein, Wohnungsunternehmen
und Banken verwenden sie zur
Beschreibung von Mietenstruk-
turen und Trends. Die Miet-
spiegel entwickeln sich derweil
weiter: Immer mehr Stadte
geben neue Preisiibersichten
heraus. Die empirischen Unter-
suchungen werden verbessert,
die Wohnlageneinstufung der
Stadte wird ausgefeilter, aktu-
elle Faktoren der Ausstattung
und Beschaffenheit — wie etwa
die energetische Qualitat von
Wohnungen und Gebduden -
werden differenzierter beriick-
sichtigt.

Mietspiegel sind ein lebendiges
Instrument. Der Mietspiegelin-
dex auch. Er dokumentiert die
Marktentwicklung und ermég-
licht Vergleiche. Je mehr Miet-
spiegel es gibt, desto besser.

Dr. Bernd Leutner, F+B Forschung und
Beratung fiir Wohnen, Immobilien und
Umwelt GmbH

Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung

CD-ROM ,INKAR 2011" macht
Regionalstatistik anschaulich

Indikatoren, Karten und
Grafiken zu Lebenslagen und
Standortqualitaten in Deutsch-
land und Europa verdffentlicht
das Bundesinstitut fiir Bau-,
Stadt- und Raumforschung auf
der CD-ROM ,INKAR 2011".
Die aktuelle Ausgabe enthalt
wieder detaillierte regionalsta-
tistische Informationen zu na-
hezu allen gesellschaftlich be-
deutsamen Themenfeldern wie
Bildung, Soziales, Demografie,
Wirtschaft, Einkommen, Woh-
nen und Umwelt. Die CD-ROM
umfasst mehr als 500 Indikato-

ren. In wenigen Schritten lassen
sich thematische Landkarten
erstellen. So ist auf einen Blick
erkennbar, wie sich etwa die
Rentenhdhe, die Ausstattung
mit Kita-Platzen oder die An-
zahl der Gewerbeanmeldungen
regional unterscheiden.

INKAR - Indikatoren und
Karten zur Raum- und Stadt-
entwicklung, Ausgabe 2011,
CD-ROM; ISBN 978-3-87994-
932-8, Preis: 45,00 Euro zzgl.
Versand, Bezug: selbstverlag@
bbr.bund.de oder iliber den
Buchhandel.



THEMA DES MONATS SICHERHEIT

Bedeutung von Sicherheit

Minimierung
von Risikopotenzialen

Das Bediirfnis nach Sicherheit, der Wunsch, Personen, Eigentum und sonstige Werte gegen Gewalt und
Diebstahl zu schiitzen war noch nie so groR wie heute. Sicheres und gutes Wohnen ist Kerngeschaft der
Wohnungswirtschaft. Doch welche Aspekte gilt es zu beachten? Und welche Auswirkungen kénnen sie

haben?

Quelle: iStock
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Bei dem Thema Sicherheit geht es meistens
um ein subjektives Gefiihl, zumindest bei
der nichttechnischen Betrachtungsweise.
Das liegt zum einen an personlichen Erfah-
rungen und der sehr hohen Motivation,
dieses Sicherheitsgefiihl zu erlangen oder
zu bewahren.

Die meisten Menschen fiithlen sich im Alltag
sicher, allerdings liegen die Grenzen sehr
eng beieinander. Wird Sicherheit als Freiheit
ohne Risiko und Gefahren definiert, wird
das Gefiihl schnell triigerisch: Kann man als
Autofahrer wirklich gefahrlos am Stral3en-
verkehr teilnehmen? Die korrekte Antwort
darauf lautet wohl: Kommt ganz drauf an.
Wohl eher nicht...

Kann man Sicherheit bewerten?

Im Rahmen der nichttechnischen Betrach-
tung ist es fast ausgeschlossen, eine belast-
bare Bewertung vorzunehmen. Als Beispiele
seien hier Arbeitsplatzsicherheit, politische
Stabilitat, sozialer Friede und Sicherheit
an den Finanzmarkten genannt. Wie will
man solche komplexen Themengebiete
bewerten?

Einfacher wird es bei gestalterischen Merk-
malen. Zum Beispiel im dffentlichen Raum
pragen personliche Erfahrungen, das indivi-
duelleUmfeld, subjektive Bewusstseinslagen
und Wertungen das Sicherheitsbediirfnis,
beeinflussen das Sicherheitsempfinden und
lassen es nicht zu, von einer fiir alle giil-
tigen Sicherheitslage im &ffentlichen Raum
zu sprechen. Aber es gibt Untersuchungen,
Forschungsergebnisse und Beispiele, die
Erfolge belegen.

UBERSICHT

Konzepte fiir mehr Sicherheit
Wenn der Nachbar aufpasst — gute Nach-
barschaft schafft Sicherheit im Quartier 8

Praxisgerechtes Management

von Verkehrssicherungspflichten
Risikobasierte Konzepte

statt juristischer Maximallosungen 10
WSG Diisseldorf

Zutrittsorganisation am Beispiel

des Kirschbliiten-Carrés in Hiirth 12
Neues Q-Kennzeichen

Qualitat bei Rauchwarnmeldern

sorgt fiir Klarheit 14

Ob Diskussion um die Einfithrung von Video-
kameras zur Observierung so genannter
LAngstraume” oder Datensicherheit — das
komplexe Gemisch aus individuellen Sicher-
heitsempfindungen unterschiedlicher Per-
sonen wird in der Offentlichkeit je nach
Interessenlage reduziert oder pointiert
wiedergegeben. Zwischen Sicherheit und
Freiheit wird es immer ein Abwégen geben
miissen. Wie jedes gesellschaftliche Thema
ist auch Sicherheit nicht objektiv, sondern
durch Akteure und Prozesse konstruiert und
selektiert.

Das Thema ist vielschichtig und komplex.
In der DW 112011 hatten wir bereits zum
Thema Licht und Sicherheitsempfinden
Planungsanséatze veréffentlicht und darauf
hingewiesen, wie durch Gestaltung posi-
tive Effekte erzielt werden kénnen. In den
bewertbaren Bereich des Sicherheitsthemas
stolen wir vor, wenn wir die Bereiche der
Sicherheitstechnik, rechtliche Rahmenbe-
dingungen und Normen betrachten. Wir
haben Ihnen in dieser Ausgabe vier Aspekte
zusammengestellt.

1. Nachbarschaft ist besser als jede Alarm-
anlage: Das wissen inshesondere die Woh-
nungsunternehmen. Viele engagieren sich
daher fiir gute Nachbarschaften, beteiligen
sich an lokalen Sicherheitspartnerschaften
und Praventionsraten oder kreieren eigene
quartiersbezogene Konzepte. Aus diesem
Grund unterstiitzen bespielsweise das
hessische Innenministerium und der VdW
sidwest die Aktion ,Sicher Wohnen in
Hessen". Es wurden Giitesiegel fir MaB-
nahmen und Konzepte zur Steigerung der
Sicherheit in den Wohnquartieren vergeben,
die die Bereiche Quartiersgestaltung, bau-
lich-technische SicherungsmaBnahmen und
Sozialmanagement umfassen.

2. Zurzeit gibt es mehr als 200 Verkehrs-
sicherungspflichten. Wie sollte ein Woh-
nungsunternehmen damit umgehen — unter
wirtschaftlichen Aspekten? Wie kénnen ein-
zelne Pflichten bewertet werden?

3. Zutrittsorganisation ist ein sensibles
Thema, dass fiir Wohnungsunternehmen
mit erheblichen Kosten verbunden sein
kann. Ein Beispiel aus NRW, fiir das sich die
WSG entschieden hat.

4. Woran erkennt man gute Rauchwarn-
melder? In immer mehr Bundeslandern
sind Rauchwarnmelder Pflicht. Doch wie
gut sind die Geréate, die teilweise erheb-
liche Preisunterschiede von 3,90 bis 45
Euro haben?

Ulrike Silberberg

epiqr®

Die Software

mit Bestand

Klassen-
bester!

Freude am intelligenten
Bestandsmanagement mit epiqr®!

Effiziente Wege bei der Instand-
haltung von Immobilienbestanden
verfolgen, heiBt ganzheitlich
denken, nachhaltig verbinden und
wirtschaftlich handeln.

Das schafft hochwertige
Lebensraume und Platz

fir mehr Freude.

www.calcon.de

\

~ Fraunhofer

eine Ausgriindung des IBP

CalCon
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Konzepte flir mehr Sicherheit

THEMA DES MONATS SICHERHEIT

Wenn der Nachbar aufpasst — gute
Nachbarschaft schafft Sicherheit im Quartier

Eine Alarmanlage alleine ist nicht genug. Damit sich die Bewohner eines Viertels sicher fithlen, bedarf es mehr als
technischen Einbruchschutzes. Nachhaltiger sind Quartierskonzepte, die die soziale und die bauliche Dimension in
Kooperationen mit Polizei und anderen Partnern berticksichtigen. Auch die wohnungswirtschaftlichen Verbande haben das
erkannt. Deshalb engagiert sich etwa der VAW Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen im
Landespraventionsrat des Landes Nordrhein-Westfalen. Ein weiteres Beispiel: der VAW siidwest — er vergibt gemeinsam mit
dem Hessischen Innenministerium das Gutesiegel ,Sicher Wohnen in Hessen".

Mit dem Giitesiegel ,Sicher Wohnen" ausgezeichnetes Wohn- und Geschéaftshaus des Bauverein Dillenburg, mit
einer Zahnarztpraxis, einer Anwaltskanzlei und seit August 2011 der Geschéftsstelle der Genossenschaft sowie
23 Wohnungen. Das Ende 2009 unter dem Motto ,Lebensgerechtes Wohnen" fertig gestellte Objekt ist samt

Grundstiick und Wohnungen barrierefrei.

Ein unheilvolles Gerdusch aus einem nur
schwach beschienenen Geb&dudewinkel
reicht manchmal schon aus, um Angst zu
entfachen. Der Weg nach Hause ist dann
nicht mehr gepragt von der Vorfreude auf
das heimische Wohnzimmer, eher kommt
er einer Flucht in die eigenen vier Wande
gleich. Um dieses Gefiihl zu verhindern,
arbeiten die Wohnungswirtschaft und die
Sicherheitsbehorden eng in der Kriminal-
pravention zusammen. In Nordrhein-West-
falen zum Beispiel ist der VdW Rheinland
Westfalen Mitglied im Landespraventi-
onsrat, der die Landesregierung bei der pra-
ventiven Kriminalitatshekdmpfung berat. In
diesem Rat wirken 37 Mitglieder mit, elf
davon stammen von Ministerien, 26 aus

,,,J‘ :

- e -
W W W~

Quelle: Bauverein Dillenburg

dem gesellschaftlichen Bereich. Nach der
Neukonstitution des Gremiums im Juli 2011
ist ,Stadt und Sicherheit im demografischen
Wandel" dabei ein Thema, das der Rat bear-
beiten wird. Die Vergabe eines Gutachtens
ist zurzeit in Abstimmung.

Sicherheit im Quartier -
ein Dauerbrenner

Das Thema stand allerdings schon bei der
alten Auflage des Préventionsrats auf der
Agenda, was beweist, dass es ein ,Dauer-
brenner” ist. 2009 hatte die Arbeitsgruppe
ihre damaligen Ergebnisse vorgestellt — und
die Leitlinien fiir ein sicheres Wohnquartier
werden seitdem sicherlich nicht auf den

Kopf gestellt worden sein.
Wohl aber haben sich die Rah-
menbedingungen geéndert,
weil sich ein entscheidendes
stadteplanerisches Instru-
ment de facto verabschiedet
hat, da die Bundesregierung
die Mittel gekiirzt und es
auf rein baulich-investive
MaBnahmen beschrankt hat:
das Programm Soziale Stadt.
Alexander Rychter, Verbands-
direktor des VdW Rheinland
Westfalen, halt das fir eine
gefahrliche Entwicklung in
der Kriminalitatspravention.
LEs ist nicht etwa so, dass alle
Gebiete der Sozialen Stadt
eine hohere Verbrechensrate
aufgewiesen héatten, aber
gerade der ganzheitliche
Ansatz des Programms, der
MaBnahmen aus ganz unter-
schiedlichen Bereichen hat
zusammenlaufen lassen, war
die erfolgversprechende Pers-
pektive fir die gute Entwick-
lung eines Wohnquartiers. An
der Sozialen Stadt sparen, heif8t an der Pra-
vention sparen”, warnt er eindringlich.

Rychter wirbt — wie der Landespraventi-
onsrat in seinem Abschlussbericht 2009
- dafiir, den vor der Kiirzung gegebenen
ganzheitlichen Ansatz des Programms
JSoziale Stadt" auf andere Gebiete zu
Uibertragen. Bauliche MaBnahmen, Sozi-
almanagement und die Kooperation mit
Partnern missten zusammengedacht
werden. Dazu gehdrt unter anderem,
zentrale Ansprechpartner im Quartier zu
schaffen, Biirgerbeteiligung zu forcieren
und Ordnungskrafte einzubeziehen. Am
Anfang steht ein Handlungskonzept auf
Quartiersebene, das nicht nur auf die
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bauliche Substanz und das Wohnumfeld
eingeht, sondern auch bei der Sprach-,
Bildungs- und Beschaftigungsforderung
ansetzt und etwa Schulen als offene Stadt-
teileinrichtungen begreift. Blaupausen sind
dabei allerdings nicht angebracht, jedes
Konzept muss auf das jeweilige Quartier
zugeschnitten sein, etwa was die kulturelle
Zusammensetzung der Bewohnerschaft
oder die Altersstruktur angeht. Verbands-
direktor Rychter: ,Ziel aller MaBnahmen
muss sein, der Stigmatisierung eines Stadt-
teils frihzeitig entgegenzuwirken - jedes
Quartier hat Potenzial!”

Image nicht forderlich. Mittelbar kann auch
das Belegungsmanagement eine positive
Wirkung auf das Image haben. Mit ihm
kann ein Wohnungsunternehmen auf eine
vertragliche kulturelle und soziale Mischung
im Wohngebiet Einfluss nehmen.

Um den Gedanken eines ganzheitlichen
Sicherheitsansatzes weiter in die Offentlich-
keit zu tragen und sicherheitsbildende MaR-
nahmen noch starker fiir Marketingzwecke
nutzbar zu machen, hat der VdW Verband
der Stidwestdeutschen Wohnungswirtschaft
2006 gemeinsam mit dem Land

Einer der Preistrager des Giitesiegels ,Sicher Wohnen in Hessen" — das Cronstetten-Haus am

Frankfurter Westhafen.
Vielfaltige Handlungsfelder

Einbruchshemmende Tiiren und Fenster
sollten zur selbstverstandlichen Ausstat-
tung gehdéren, doch das ist eben nicht alles.
Grundsatz bei der Gestaltung des Wohnum-
felds ist beispielsweise die Ubersichtlichkeit:
Die Wegefiihrung mussklar, die Beleuchtung
gut, die Gliederung zwischen &ffentlichem,
halboffentlichem und privatem Raum klar
sein. Mit Gemeinschaftseinrichtungen und
einladenden Verweilplatzen sollten Rdume
fiir die Begegnung der Bewohner geschaffen
werden. Wer sich kennt, achtet auch eher
aufeinander. In GroBsiedlungen ist diese
soziale Kontrolle schwieriger herzustellen;
in der Wohnungswirtschaft haben sich
dafiir Concierge-Losungen bewahrt - ein
Dienstleister und ,Kiimmerer" fiir ein oder
mehrere Hauser. Gemeinschaftsférdernde
Einrichtungen sind auch deshalb wichtig,
weil sie Identitat stiften: Die Bewohner
identifizieren sich mit ihrem Viertel, fihlen
sich verantwortlich und achten auch auf
Sauberkeit — Mull ist beispielsweise fiir das
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Quelle: Cronstett- und Hynspergische evangelische Stiftung

Hessen das Giitesiegel ,Sicher Wohnen in
Hessen" eingefihrt. Mit dem Siegel werden
Projekte von Wohnungsunternehmen aus-
gezeichnet, bei denen unter Sicherheitsas-
pekten Wohnen und Gewerbe in Einklang
gebracht werden, alte und junge Bewohner
gemeinschaftlich zusammenleben und das
Zusammenspiel zwischen privatem und
offentlichem Raum beachtet wird. Ziel ist
es vor allem, das subjektive Sicherheits-
empfinden der Bewohner zu starken und
damit das Wohnklima zu optimieren. Die
Aktion ,Sicher Wohnen in Hessen" verlangt
von den Bewerbern, sich mit drei Sparten

Leitlinien zur Sicherheit im Quartier
sind zum Beispiel unter
www.vdwsuedwest.de/sicherwohnen
abzurufen oder auf der Internetseite
des nordrheinwestfalischen Justitzmi-
nisteriums. Geben Sie bitte hierzu die
Linknummer 120201 in das dafr
vorgesehene Feld auf unserer Website
www.diewohnungswirtschaft.de ein.

der Wohnsicherheit zu beschaftigen: dem
passiven Einbruchschutz, der Gestaltung
des Wohnumfeldes und den Ldsungen im
Bereich des Sozialmanagements.

Giitesiegel -
vorbildliche Wohnungsunternehmen

Zum Beispiel erhielt am 9. Oktober 2009
das Projekt des Wohnungsunternehmens
Bauverein Dillenburg eG ,Lebensgerechtes
Wohnen am Stadtwald” das begehrte
Giitesiegel. Der Verbandsdirektor des VdW
siidwest, Dr. Rudolf Ridinger, betonte
bei der Verleihung die Besonder-
heiten des Projekts, das nicht nur
den Wandel der Wohnbediirfnisse
vor dem Hintergrund des demo-
grafischen Wandels aktiv auf-
greift, sondern auf engem Raum in
einem Gebaudekomplex realisiert, was
an anderen Orten zumeist im Rahmen von
komplexen Quartierskonzepten umgesetzt
wird.

Erster Preistrager war das Cronstetten-
Haus, ein Wohnhaus der Cronstett- und
Hynspergischen evangelischen Stiftung
in Frankfurt. Dort wird den Mietern nach
Bekunden der Stiftung eine ,moderne
Lebensform der Generation 65 +" geboten.
Das Cronstetten-Haus an der Promenade
am Frankfurter Westhafen berticksichtigt
im baulichen Bereich besondere Sicherheits-
merkmale. Dazu zahlt auch die Offenheit
von Gemeinschaftsflachen, wie beispiels-
weise Treppenhdusern, um dunkle, nicht
einsehbare Flachen zu vermieden. Durch
attraktive Angebote zum nachbarschaftli-
chen Wohnen, zum Beispiel zur Entwicklung
von Nachbarschaftsaktivitdten und Gemein-
schaftsrdumen, wird die soziale Kontrolle
im Cronstetten-Haus gefordert. SchlieBlich
wurden in diesem Projekt MalBnahmen rea-
lisiert, um ein langeres selbstbestimmtes
Wohnen im Alter zu ermdglichen.

Dr. Rudolf Ridinger hélt die Projekte der
Glitesiegeltrager fir einen Beweis dafir,
dass Sicherheit und Wobhlfithlen mitein-
ander im Einklang stehen kdnnen: ,Sicheres
Wohnen ist nicht gleichbedeutend mit
Videoliberwachung, hohen Zaunen und an
Bunker erinnernde Gebdudegestaltungen”,
sagt er. Stattdessen gelte: ,Gute Nachbar-
schaft schafft Sicherheit."

Andreas Gréhbiihl
Pressesprecher
VdW Rheinland Westfalen
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Praxisgerechtes Management von Verkehrssicherungspflichten

Risikobasierte Konzepte
statt juristischer Maximallosungen

Die §§ 823 und 836 BGB regeln die Schadensersatzpflicht beziehungsweise die Grundstiicks- und Gebdudehaftpflicht in
allgemeiner Form. Die inhaltliche Auskleidung der Verkehrssicherung durch Gesetze, Verordnungen, Normen und so weiter
fuhrt aktuell zu weit mehr als 200 Verkehrssicherungspflichten. Das ist wirtschaftlich nur selten umsetzbar. Wo ist es also
aus Gefahrdungsaspekten noch sinnvoll und wirtschaftlich, Kontrollen vorzunehmen? Und wie sollten Priifungen in das
Tagesgeschaft der Bestandsbewirtschaftung eingebunden werden? Wann ist die Einbindung Externer eine Losung?

Die Beschaftigung mit dem Thema ,Ver-
kehrssicherung” ist fiir Immobilienunter-
nehmen zwingend. Die Geschéftsfithrung
besitzt eine so genannte Organisations-
pflicht und hat die Verkehrssicherheit der
Immobilien durch entsprechende interne
Festlegungen zu gewahrleisten. Eine Nicht-
beachtung oder ein Wegdelegieren der
Verantwortung gibt es nicht — zumindest
die Aufsichtsverantwortung besteht immer.
Daher kommt es im Schadensfall darauf an,
dass
B die Geschéaftsfiihrung die entspre-
chenden Anweisungen gegeben und
Ressourcen bereitgestellt hat,
B den Anweisungen nachgekommen und
dies auch kontrolliert wurde und
B der Prozessverantwortliche dies durch
eine entsprechende Dokumentation
beweisen kann.
Die Geschaftsfihrung muss also geeig-
nete Strukturen und Prozesse schaffen, um
die Uberwachung der Verkehrssicherung
zu ermoglichen. Anderenfalls besteht das
Risiko des Haftungsausschlusses durch die
Versicherungen beziehungsweise der per-
sonlichen Haftung der Geschéftsfithrung
(Organhaftung). Eine Dienstanweisung
an die Mitarbeiter, die Verkehrssicherung
.nebenbei mitzumachen”, geniigt dieser
Organisationspflicht nicht.

Risikoanalyse statt Maximalldsung

Eine Auflistung der rechtlichen Anforde-
rungen wird als Pflichtenheft bezeichnet
und ist mit Aktualisierungsdienst bei
Dienstleistern kostenpflichtig erhaltlich.
Diese sehr umfangreichen Pflichtenhefte
sind als juristische Maximalforderung
anzusehen. Das Abspecken dieser Maxi-
mallésung auf das wirtschaftlich Mach-
bare erfordert eine individuelle Analyse
der fir den jeweiligen Bestand vorhan-
denen Risiken. Diese Risikoanalyse ahnelt
einer Bestandserfassung von Gefahr-
dungspotenzialen an einzelnen Gebauden.
Aus zahlreichen Projekten hat sich ein pra-
xisgerechtes Umsetzungskonzept bewahrt
(siehe Musterpflichtenheft).

Gefahrdungsabschatzung
mit Bestandskenntnis

Die unternehmensindividuelle Eingrenzung
der Uberwachungspflichten erfolgt tiber
eine Bewertung der vorhandenen Risiken
pro Gebaude: ,Habe ich Spielplatze, habe
ich Gasinstallationen im Gebaude, sind
Brandschutzeinrichtungen vorhanden?”
Gleichzeitig wird das Gefahrdungspotenzial
abgeschatzt, da ein wenig frequentierter
Gehweg anders als ein stark genutzter

Musterpflichtenheft
Gefihrdungsabschitzung Einbindung Analyse der
‘mit Bestandskenntnis Wartungsvertriage Organisationsstruktur
Risikoanalyse fuhrt zu unternehmenseigenem Pflichtenheft

‘ Erstellung objektspezifischer Inspektionsplane

‘ Organisationskonzept der Uberpriifungen

Ablauf eines praxisgerechten Umsetzungskonzeptes Verkehrssicherung.

Quelle: iwb

Hauszugang zu bewerten ist. Im Sinne
einer ABC-Analyse werden so jene Risken
erkannt, die auch bei wirtschaftlich einge-
schranktem Kontrollumfang vorrangig zu
iiberwachen sind. Fiir die Uberwachungs-
pflichten mit hoher Prioritdt werden aus
dem Musterpflichtenheft die Uberwa-
chungsanweisungen und Uberwachungs-
zyklen herausgezogen.

Einbindung vorhandener
Wartungsvertrage

Bevor eine zyklische Begehung der
Objekte erfolgt, sollte tberprift werden,
welche Pflichten bereits durch vorhandene
Vertrdge abgedeckt werden. In jedem
Unternehmen besteht eine Vielzahl an
Wartungs- oder Dienstleistungsvertragen,
die leicht und ohne nennenswerte Zusatz-
kosten auf die Kontrolle der Verkehrs-
sicherheit ausgeweitet werden kdnnen.
Moglicherweise sind diese Kontrollen
sogar schon enthalten. Die Erfahrung zeigt
jedoch, dass die Dokumentation haufig
unzureichend ist. Zum Beispiel ersetzt eine
Rechnung lber Wartungsleistungen nicht
die ordentliche Dokumentation der Ver-
kehrssicherheitspriifung.

Erstellung objektspezifischer
Inspektionsplane

Die Risikoanalyse bildet die Basis fiir die
Definition des gebaudespezifischen Ins-
pektionsplanes. Dieser verhindert, dass
Prifpflichten versehentlich nicht beachtet
werden, weil die Existenz eines zu pri-
fenden Bauteiles (zum Beispiel von Brand-
schutztiiren) tibersehen wurde. Durch die
eindeutige Zuordnung von Pflichten zu ein-
zelnen Bauteilen ist eine klare Koppelung
des Inspektionsergebnisses mit einem kon-
kreten Bauteil méglich — nicht ein Gelénder
ist unsicher, sondern das Geldnder im Trep-
penhaus X.
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Beispiel fiir eine EDV-Anwendung ,Verkehrssicherheitsdokumentation”.

Anforderungen
an die Dokumentation

Im Schadensfall kann sich der Immobilien-
eigentiimer nach § 831 BGB mit dem Nach-
weis des fehlenden Verschuldens entlasten.
Dieser Nachweis dokumentiert die jewei-
lige Uberpriifung und deren Ergebnis (auch
.mangelfrei”). Die ausschlieBliche Doku-
mentation von vorgefundenen Mangeln
mit dem Verweis, dass alle anderen Bau-
teile Uberprift und mangelfrei waren, ist
nicht ausreichend. Die Durchfiihrung der
Kontrolle kann so nicht zweifelsfrei belegt
werden. Ubliche Inhalte in einer Dokumen-
tation sind die Antworten auf diese sechs
W-Fragen: Wo wurde gepriift, was wurde
geprift, wann wurde gepriift, wer hat
geprift, wie wurde gepriift und was wurde
festgestellt/veranlasst. Eine Dokumenta-
tion in Papierform ist nicht zwingend erfor-
derlich, wenn das elektronische Dokument
manipulationssicher ist. Excel- oder Word-
dateien entsprechen diesen Anforderungen
allerdings nicht.

Organisation der Uberpriifungen

Die Uberwachung der Verkehrssicherheit
kann im Tagesgeschaft nicht ,nebenbei”
erledigt werden und ist konzeptionell zu
organisieren. Zur Vermeidung von zusatz-
lichen Kosten sollten die Priifungen in die
Tagesarbeit integriert werden. Eine Vielzahl
der Pflichten kann auf zwei Uberwachungs-
zyklen konzentriert werden. Monatliche
Kontrollen sind meist Sichtkontrollen und
kénnen von angelernten Mitarbeitern (z. B.
Hauswarten) durchgefiihrt werden. Die
jahrlichen Funktionskontrollen technischer
Aggregate oder die Lagesicherheitsbe-
wertung von Bauteilen der Gebadudehiille
sollten bautechnisch versierte Mitarbeiter
durchfiihren. Ausgepragtes Fachwissen und
besondere (formal nachzuweisende) Qua-
lifikationen sind speziell bei Spielplatzen,
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Gefahrdung am Dachrand

Quelle: iwb

Baumbewertungen, Brandschutz sowie der
Haustechnik erforderlich.

Die Durchfiihrung mit eigenen oder
externen Mitarbeitern ist eine strategische,
unternehmensindividuelle Entscheidung
zum Vorhalten entsprechender Kapazitaten.
Je spezialisierter das notwendige Wissen,
je geringer der eigene Personalstamm,
desto eher lohnt sich das Outsourcing. In
jedem Fall ist durch ein entsprechendes
Organisationskonzept sicherzustellen, dass
das Wohnungsunternehmen die Leistungs-
erbringung (berwacht. Bei eigenen Mit-
arbeitern ist dies als Dienstherr laufend
vorzunehmen. Externe Fachbetriebe sind
ebenfalls zwingend, jedoch stichprobenhaft
oder auf besonderen Anlass, zu kontrol-
lieren.

Papierformulare oder EDV-Werkzeug?

Die Verkehrssicherheitsiiberwachung kann
papierbasiert durchgefiihrt werden. Die
Erfassungsformulare sind einfach auszu-
fillen, billig und durch jeden Kontrolleur
handhabbar. Allerdings ist das Papier-
aufkommen sehr umfangreich. Und Cont-

rollingauswertungen zur Einhaltung von
Priiffristen oder Ahnlichem erfordern erheb-
lichen manuellen Aufwand. Heutzutage
haben sich leistungsfdhige Programme
etabliert. Die Spanne reicht von einfachen
Funktionen in ERP-Systemen iiber leistungs-
fahige Spezialsoftware (EBKON, VISIT) bis
hin zur Verknlpfung der Verkehrssicherheit
mit Bestandsinformationen, Wartungsver-
tragen und Investitionsplanungen (IGIS).
Hier ist das jeweilige Unternehmen gefragt,
die IT-Anforderungen an eine Integration in
die bestehende IT-Landschaft zu definieren.
Gute IT-Programme bieten umfangreiche
Funktionen fiir das Pflichtenmanagement,
die rechtssichere Dokumentation der Ins-
pektionsergebnisse sowie das Controlling.
Das EDV-Konzept sollte in jedem Fall eine
mobile Datennutzung vorsehen. Tablett-PCs
haben sich gegeniiber Laptops insbeson-
dere in den Aspekten Akkulaufzeit, Gewicht
und Witterungsbestandigkeit durchgesetzt.
Als Alternative bietet sich der kostengtins-
tige Einsatz des digitalen Formulars an.
Spezielle Papierformulare werden vor Ort
mit einem Stift herkémmlich ausgefillt.
Der im Stift integrierte Scanner erkennt die
Stiftposition, digitalisiert das Geschriebene
und leitet es zur Bearbeitung weiter.

Fazit

Die Beschaftigung der Geschaftsfiihrung
mit dem Thema Verkehrssicherung ist eine
Delegationspflicht. Die Nichtbeschaftigung
mit diesem Thema kann unangenehme
personliche Haftungsfragen auslésen. Die
konzeptionelle Uberwachung von Verkehrs-
sicherheitsrisiken ist im Tagesgeschaft nicht
,nebenbei machbar”. Vielmehr ist tber
eine Risikoanalyse des eigenen Bestandes
und eine Bewertung der zukiinftigen
Gefahrdungspotenziale ein unternehmens-
spezifisch verkleinertes Pflichtenheft auf-
zustellen. Die Uberwachung der Pflichten
durch interne oder externe Kapazitaten hat
viele Vor- und Nachteile und ist nicht allge-
meingliltig zu klaren. In jedem Fall muss die
Uberwachung formal korrekt dokumentiert
werden. Aus den Erfahrungen des Verfas-
sers kann eine Papierldsung nur bei kleinen
Bestdnden sinnvoll eingesetzt werden.
Spezialisierte Programme bieten vielfal-
tige Funktionen, die die taglichen Prozesse
sowie das Controlling massiv verbessern.

Prof. Dr. Norbert Raschper, Geschdftsfiihrer der iwb
Entwicklungsgesellschaft mbH, Braunschweig,
Professor fiir technisches Immobilienmanagement
an der EBZ Business School Bochum
info@iwb-e.de



WSG Diisseldorf

THEMA DES MONATS SICHERHEIT

Zutrittsorganisation am Beispiel des
Kirschbliiten-Carrés in Hiirth

Die WSG Wohnungs- und Siedlungs-GmbH Diisseldorf setzt im Kirschbliiten-Carré in Hiirth die Paco-Zugangslésungen ein.
Das Zugangssystem wird dort durchgangig bis zu den Wohnungseingangstiiren eingesetzt.

Mit dem Zugangssystem lassen sich kon-
taktlos Tiiren und Rolltore 6ffnen, Schran-
kenanlagen steuern und Briefkdsten
bedienen. Ziel ist es, durch die zentrale
Berechtigungsverwaltung die Sicherheit
in den Immobilien zu erhéhen und den
Verwaltungsaufwand im Wohnungsunter-
nehmen zu reduzieren. Die in der Praxis
bisher tibliche dezentrale Verwaltung von
Schliisseln im Wohnungsunternehmen
wird durch eine Paco-eigene Zentrale
ersetzt — das Risiko von Datenmissbrauch
durch unbefugte Dritte (oder auch durch
eigene Mitarbeiter) ist somit ausge-
schlossen.

Und so funktioniert es im Detail: Haus-
eingangstiiren und Tiefgaragenzufahrten
werden (ber integrierte Wandleser
gesteuert, die mit den vorhandenen Tiir-
6ffnern oder Rolltorsteuerungen kom-
munizieren — vollstdndig beriihrungslos,
wetterfest und verschleiBfrei. Alle anderen
Tiren sind autark mit einem batteriebetrie-
benen elektronischen SchlieRzylinder ausge-

Kirschbliiten-Carré in Hiirth

&c
lu?ﬂ

HIRSCH
BLUTEN
CARRE

Im Kirschbliiten-Carré
sollen zukiinftig Alt und
Jung zusammenleben.
Die KfW-Effizienzhduser
70 verfligen tiber 94
barrierefreie Wohnungen
zwischen 46 und 127
Quadratmetern. Zudem gibt es in dem
Quartier zwei Gruppenwohnungen

fir junge behinderte Menschen sowie
eine Kita. Jede Wohnung verfiigt iber
Balkon oder Terrasse mit Mietergarten.
Baubeginn war im Sommer 2010.
Nach 15 Monaten Bauzeit sind nun
alle Hauser fertig gestellt und bereits
komplett vermietet. 70 Prozent der
Wohnungen sind &ffentlich gefordert
(Komplettférderung des Landes NRW)
und 30 Prozent frei finanziert.
www.wsg-kirschblueten-carre.de

Wo einst Kirschbaume einen groBen Obstgarten zierten, entsteht mit dem ,Kirschbliiten-Carré"

in Hiirth ein in sich geschlossenes Quartier.

stattet, der bei Vorhalten eines berechtigten
so genannten Paco-Clips aufkuppelt und
das Schloss ver- und entriegelt.

Auch bei Schliisselverlust sicher

Auch im Verlustfall ist das Handling einfach
und sicher: Der Mieter meldet den Verlust
seines Clips an die Verwaltung der WSG,
diese veranlasst (iber ein Onlineportal eine
umgehende Sperrung des Clips und gibt
aus ihrem Bestand einen Ersatzclip an den
Mieter. Der verloren gegangene Clip wird
an den Tiren elektronisch gesperrt, der
Ersatzclip gleichzeitig aktiviert. Anders als
bei mechanischen SchlieBanlagen gehoren
vagabundierende Schliissel oder unbefugte
Schliisselkopien damit der Vergangenheit
an.

Verwaltung von Zutrittsrechten
fiir Service-Mitarbeiter

Auch Zutrittsrechte fiir Hausmeister und
Heizungstechniker lassen sich leicht
zentral steuern. Die einzelnen Zugangsbe-
rechtigungen der Clips werden den Tiirmo-
dulen separat oder in logischen Gruppen
(Vermietung, Technik, Bauzylinder) zuge-
ordnet.

Quelle: WSG Diisseldorf

Im Kirschbliiten-Carré wird diese zentrale
Schliisselverwaltung unter anderem auch
fiir das Pflegepersonal einer Gruppenwoh-
nung fiir sechs pflegebediirftige Menschen
eingesetzt. Die Pflegekrafte haben mit
ihrem individuellen Clip Zugang zu allen
sechs Einzelwohnungen.

Einfithrungsprozess der Technologie

Uber die Schnittstelle zum ERP-System
der WSG wurden die fiir das Projekt rele-
vanten Daten automatisch an Paco Uber-
tragen und daraus der kiinftige SchlieBplan
abgeleitet. In der Bauendphase wurden
WSG-Mitarbeitern und ausgewahlten Hand-
werkern Zutrittsberechtigungen zu allen
Wohnungen vergeben, die unmittelbar bei
Wohnungsiibergabe an die neuen Mieter
mit einem einfachen Datenabgleich durch
die reinen Mieterberechtigungen ersetzt
wurden. Projektleiterin Nicole Klages von
der WSG: ,Mit diesem Verfahren hatten wir
nicht nur eine reibungslose Organisation
der Wohnungsiibergaben, sondern haben
auch gleich Vertrauen bei unseren Mietern
in die neue Technik erreicht.”

Armin Heil

Paco unlimited AG
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WIR LIEBEN ENERGIESPAREN

Den Kosten auf der Spur -
mit Energiemonitoring von Techem

\
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' Teche
& techem-del teche
WWW-

Alle Fakten kennen: Das ist die Grundlage fiir sichere Entscheidungen und gezielte Investitionen.
Techem Energiemonitoring liefert Innen wertvolle Informationen — zum Energieverbrauch lhrer
Immobilien, zu den Kosten, zum Vergleich mit anderen Liegenschaften.

Techem. Energie clever nutzen. tec he m
Telefon: 0 18 02/50 80 50 **

E-Mail: service@techem.de

*Kostenlose App flir Android-Smartphones. Einfach QR Code scannen und installieren.
**6 ct/Verbindung aus dem dt. Festnetz, max. 42 ct/Min. aus den dt. Mobilfunknetzen

mmon'\toringapp



Neues Q-Kennzeichen

Qualitat bei Rauchwarnmeldern

THEMA DES MONATS SICHERHEIT

sorgt fiir Klarheit

Woran erkennt man gute Rauchwarnmelder? Seitdem in immer mehr Bundesldndern der Einbau von Rauchwarnmeldern
Pflicht ist, stellen sich viele Wohnungsunternehmen, Verwalter und Mieter diese Frage. Ein neues Q-Kennzeichen soll

Aufschluss geben.

Wohnungsunternehmen miissen aufgrund
von Auflagen in immer mehr Bundeslandern
Rauchwarnmelder einbauen. Nur — woran
erkennt man gute Rauchwarnmelder?

Das Angebot ist groB, die Preisspanne
riesig. Den billigsten Rauchwarnmelder
findet man fiir 3,90 Euro, Spitzenreiter sind
Produkte fiir 45 Euro. Ob 3,90 oder 45
Euro, alle tragen das CE-Zeichen, inklusive
Prifnummer und der Angabe EN 14604,
manche zuséatzlich das VdS-Logo. Die EN
14604 ist eine europdische Produktnorm,
die Anforderungen, Prifverfahren
sowie die Leistungskriterien fir
Rauchwarnmelder festhalt. Das
CE-Zeichen manifestiert, dass
der Rauchwarnmelder der DIN
EN 14604 entspricht, er durch
eine notifizierte Stelle geprift
ist und seine Herstellung
laufend iberwacht wird. Sind
diese Voraussetzungen erfillt,
darf der Melder in der EU in
Verkehr gebracht werden. Hat
der VdS (eine Tochtergesellschaft
des Verbands der Deutschen Versiche-
rungswirtschaft e.V.) diese Priifung und
Uberwachung durchgefiihrt, wird dies
durch das VdS-Logo kenntlich gemacht.

So weit, so gut. Aber warum tragen ein
3,90- und ein 45-Euro-Melder das CE-
Zeichen? Sind sie qualitativ gleichwertig?
Mitnichten. Der Qualitatsunterschied
macht sich an Details fest, die von auBen
nicht zu erkennen sind. Hierzu Christian
Rudolph, Geschaftsbereichsleiter Rauch-
warnmelder bei Hekatron, einem der deut-

Friither

Priiffung bestanden | Kennzeichnung

DIN EN 14604
Mindestanforderung

C€ [wes

Pritfung bestanden

DIN EN 14604 + vfdb 14-01
Mindest- und
Zusatzanforderungen

DIN EN 14604
Mindestanforderung

schen Hersteller von Rauchwarnmeldern:
.Die EN 14604 regelt seit 2008 einen euro-
paweit einheitlichen Standard der Rauch-
warnmelder, einen Konsens des kleinsten
gemeinsamen Nenners. Besondere Leis-
tungsmerkmale sind aber unberiicksichtigte
Extras.”

Auch bei der vfdb (Vereinigung zur For-
derung des Deutschen Brandschutzes),
unter anderem Betreiberin der Kampagne

e ———

Rauchwarnmelder Genius H von Hekatron
erfiillt die Kriterien der vfdb-Richtlinie 14-01.

,Rauchmelder retten Leben”, fand man die
Situation am Markt aus Sicht des Verbrau-
cherschutzes unbefriedigend. Frank Stahl,
Vorsitzender des Referats 14 ,Brandschutz-
anlagen” der vfdb, erklart: ,Die Qualitats-
zunahme bei Rauchwarnmeldern innerhalb
der letzten Jahre kann aktuell nicht am
Markt dargestellt werden."

Heute (seit 1. 4. 2011)

Kennzeichnung

ce@
Ce

Ein neues Qualitdtszeichen fiir Rauchwarnmelder - das Q. Nur Rauchwarnmelder, die der
EN 14604 und der vfdb 14-01 entsprechen, diirfen zukiinftig das VdS-Logo tragen.

Um Investoren mehr Sicherheit bei der
Auswahl eines Rauchwarnmelders zu geben,
hat die vfdb zusatzliche und hartere Priifkri-
terien fiir Rauchwarnmelder entwickelt und
in der vfdb-Richtlinie 14-01 festgehalten.

Besteht ein Rauchwarnmelder den Test, darf
er sich neben dem Logo des akkreditierten
Prifinstituts, in Deutschland VdS oder
Kriwan, mit dem Q-Kennzeichen schmiicken.
Das sichert dem Verbraucher eine gepriifte
Langlebigkeit sowohl des Melders als auch
der Batterie zu. Es muss eine fest einge-
baute Batterie mit zehn Jahren Lebens-
dauer sein. Die Melder verfligen
iber eine hoéhere mechanische
Stabilitat, sind resistenter gegen
Umwelteinfliisse wie Luftfeuch-
tigkeit, Temperaturschwankungen
und elektromagnetische Sto-
rungen durch Handys, WLAN und
Ahnliches. Alles zusammen verrin-
gert Fehlalarme. ,Die neue vfdb-
Richtlinie 14-01 ist eine sinnvolle
Ergdnzung zur EN 14604, um
zusétzliche Qualitatsanforderungen
und die technische Entwicklung von heute
aufzuzeigen”, so Frank Stahl weiter.

F"&‘A

Erste Auswirkungen werden schon deutlich:
Der VdS wird in Zukunft auf Wunsch der
Hersteller die Rauchwarnmelder den har-
teren Testbedingungen unterziehen. Nur
Melder, die die EN 14604 und zusatzlich
den Hartetest nach vfdb 14-01 bestehen,
dirfen in Zukunft das VdS-Logo und das
.Q" tragen. Alle anderen Melder missen
sich mit der CE-Kennzeichnung begniigen.
Unternehmen in der Wohnungswirtschaft,
die Wert auf besondere Qualitat und Zuver-
lassigkeit legen, bietet das Q-Qualitatszei-
chen eine verldssliche Entscheidungshilfe
bei der Anschaffung von Rauchwarnmel-
dern.

Detlef Solasse
Hekatron Vertriebs GmbH
www.hekatron.de
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Auslobung ,DW-Zukunftspreis der Immobilienwirtschaft 2012"

Zukunftspreis der
Immobilienwirtschaft

Schirmherr: - -
Der Prasident des GdW Bundesverband

deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. I z I e n z
Die Fachzeitschrift DW Die Wohnungswirtschaft lobt diesen Wett- 2 0 2 0

bewerb aus, prasentiert wird er von der Aareon AG. Die Schirmherr-

schaft hat Axel Gedaschko, Prasident des GAW, {ibernommen. Die présentiort von
technische Betreuung liegt, wie in den Vorjahren, beim Verband KDW\%ERTWS%HH%ETNGS’ ’/’

Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e. V. J
Die DW Die Wohnungswirtschaft und Aareon wollen heraus-

ragende Beispiele fiir moderne Prozessorganisation und die Preise

Qualitatssicherung von Prozessen als Mittel der langfristigen Die Jury vergibt insgesamt drei Preise.
Unternehmensentwicklung wiirdigen. Die Preistrager erhalten zur Preisverleihung

. . . : . o einen professionellen Filmbeitrag.
Die Teilnahmeunterlage in PowerPoint-Vorlagen finden Sie im P J

Internet unter www.aareon.com/ effizienz Juryvorsitz und wissenschaftliche
www.diewohnungswirtschaft.de Betreuung
und Prof. Dr. Hansjorg Bach, Hochschule

Nirtingen-Geislingen, Vorsitzender des

www.gdw.de Fachausschusses ,Betriebswirtschaft" des

Der Wettbewerb richtet sich an alle Wohnungs- und Immo- Gdw.

bilienunternehmen unabhéngig von Rechtsform und Unterneh- Technische Betreuung

menszweck. Die Teilnahme ist ebenfalls unabhangig von der im Siegfried Rehberg BBU

Unternehmen genutzten Software. Tel. 030 89781-151

Die Beitrage sollen erfolgreiche, innovative und zukunftsfahige E-Mail: siegfried.rehberg@bbu.de
Unternehmensprojekte und -konzepte darstellen. Zeitplan
Einsendeschluss der Wettbewerbsbeitrdge

Bewertet wird in drei Kategorien: ist am 29. Februar 2012, 9 Uhr.

m Beschaffungsprozesse Die Preisverleihung findet im Rahmen des
m Bewirtschaftungsprozesse Aareon Kongresses am 5. Juni 2012 in
m Finanzierungsprozesse Garmisch-Partenkirchen statt.

Die Preistrager werden nach der Preis-
verleihung veréffentlicht.

Einreichung der Beitrage

Die Arbeiten sollen auf den im Internet
verfiigbaren digitalen PowerPoint-Vorlagen
eingereicht werden, sowohl per Post an...
Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e.V.

Bereich Technik, Herrn Siegfried Rehberg
Lentzeallee 107, 14195 Berlin

...als auch per E-Mail an:
siegfried.rehberg@bbu.de

Der Rechtsweg ist ausgeschlossen.

Die Wohnungswirtschaft 2/2012 ————



WOHNUNGSPOLITIK STADTENTWICKLUNG |

BBU-Studie — sozialselektive Entwicklungen in Berlin

Anforderung an die
Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik

Berlin hat sich in den letzten fiinf Jahren sehr positiv entwickelt. Die Haushaltseinkommen steigen, die Arbeitslosigkeit geht
zuriick, der Zuzug ist weiterhin kraftig. Besonders deutlich wird dabei, wie wichtig gerade bei einer glinstigen Grunddynamik
eine ganzheitliche Stadtentwicklungspolitik ist. Es gilt, auch langfristig die soziale Durchmischung der Stadt zu erhalten.
Anhaltspunkte hierfiir gibt eine Studie, die der Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V. (BBU) fiir

seinen Marktmonitor 2011 erstellen liel3.

Inhaltlicher Schwerpunkt des jahrlich
erscheinenden BBU-Marktmonitors ist die
Entwicklung der Bestands- und Neuver-
tragsmieten in der Hauptstadtregion. Dazu
wertet der BBU flir Berlin und 47 Stadte
im Land Brandenburg Daten von rund
900.000 Vertragen seiner 359 Mitgliedsun-
ternehmen aus. Einen zweiten Schwerpunkt
bilden Studien, die der BBU jedes Jahr neu
zu jeweils besonders relevanten Themen
durchfithren lasst. 2011 war dies die Aus-
wertung sozioékonomischer Indikatoren fiir
Berlin und fiinf brandenburgische Stadte
durch das Beratungsunternehmen Regio-
Kontext. Untersucht wurden fir die Jahre
2006 bis 2010 unter anderem die Ent-
wicklung der Bedarfsgemeinschaften nach
SGB I und XlI sowie der in diesen lebenden
Kinder, die Einkommensverdanderungen
nach Bezirken, Wanderungsverhalten und
Altersstruktur. In Berlin erfolgte die Aus-
wertung wegen der guten Datenlage sehr
kleinteilig. Sie ist deshalb auch besonders
aufschlussreich.

Langer Weg zur Normalitat

Die analysierten Daten vedeutlichen den
Weg Berlins zur prosperierenden, geeinten
Metropole. Der Zuzug von Neu-Berlinern
in die Stadt, Wanderungsbewegungen
sowie die Entwicklung von Einkommen und
Arbeitslosigkeit richten sich nicht mehr an
einer Lage der Bezirke im vormaligen Ost-
oder Westteil, sondern sind klar lebens-
weltlich motiviert. Das ist ein Zeichen von
Metropolennormalitét.

Ein solches GroRstadtbild zeigt beispiels-
weise die Analyse der Wanderungen:
Starterhaushalte (18- bis 25-Jahrige, Abbil-
dung 1) und Neu-Berliner bevorzugen ein-
deutig Innenstadtlagen, wahrend junge
Familien mit kleinen Kindern sowie altere
Menschen eher in die griinen Stadtrand-
lagen ziehen. Das schléagt sich auch in der
Veranderung der Bedarfsgemeinschafts-
Haushalte nieder (Abbildung 2). Ihre Zahl
ist in Gebieten innerhalb des Berliner

S-Bahnrings — er gilt als Begrenzung der
Innenstadt — in den letzten fiinf Jahren
besonders gesunken. Exemplarisch ist dabei
die Entwicklung im Bezirk NeukélIn. Hier ist
vor allem im eher innerstadtischen Norden
die Arbeitslosigkeit zuriickgegangen. Das
gilt auch fir den Innenstadtbezirk Fried-
richshain-Kreuzberg. Entsprechend positiv
verlief in beiden Bezirken die Entwicklung
der Haushaltseinkommen, die in Neukélln
um fast zehn Prozent und in Friedrichshain-
Kreuzberg sogar um rund 20 Prozent stiegen
(Abbildung 3). Damit war die Einkommens-
entwicklung hier wesentlich ausgepragter
als im Berliner Durchschnitt (6,8 Prozent).
Einen vergleichbaren Befund zeigen die
Daten auch fiir andere eher innerstadtische
Lagen der Bezirke Pankow, Mitte, Charlot-
tenburg-Friedrichshain oder Lichtenberg.

Die andere Seite der Metropole

In ihren Ergebnissen zeichnet die Studie
eine fiir das Gros Berlins im Grundsatz posi-

unter =125

=125 bis unter =75
-75 bis unter -25
=25 bis unter 25
25 bis unter 75

75 bis unter 125
Uber 125

Eno00omm

Berliner Mittelwert: 58,3

unter-3,0

-3,0 bis unter -2,0
—-2,0 bis unter -1,0
—1.0 bis unter 1,0
1,0 bis unter 2,0
2,0 bis unter 3,0
liber 3,0

EEO0CEENR

Berliner Mittelwert: -0,8

Abb. 1: Wanderungssaldo der 18- bis 25-Jahrigen in Berlin (je 1.000
Einwohner dieser Altersgruppe, Mittelwert der Jahre 2006 bis 2010).

Quelle: BBU punkten.

Abb. 2: Personen in Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il je
100 Einwohner in Berlin — Verdanderungen 2006 zu 2010 in Prozent-

Quelle: BBU
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tive Entwicklung. Nach
Jahren unter der hohen
Last teilungs- und wie-
dervereinigungsbe-
dingter Problemlagen
kniipft Berlin mehr
und mehr an seine
historische Rolle an -
sowohl als wichtiger
politisch-kultureller als
auch als wirtschaftlich-
technologischer Takt-
geber in Deutschland
und Europa.

Spandau

3,3

Die Marktmonitor-
Studie zeigt aber auch,
dass bei allen positiven
Aspekten zwei Fak-

toren weiterhin einer ]
besonderen stadt- ]
entwicklungspoliti- ™

schen Aufmerksamkeit

Reinickendorf

Marzahn-

Hellersdorf

Charlottenburg- - ) 1,7
Wilmersdorf Kreuzber,

4,7

Steglitz-Zehlendorf
4;1

Berlin gesamt + 6,8 %

Einkommen 2006/2010 in %
Einkommen Uber dem Durchschnitt

Einkommen unter dem Durchschnitt

Treptow-Képenick
6,5

behindern und so nicht
dem politisch dekla-
rierten Ziel dienen, die
Neubauaktivitdt in der
Stadt zu steigern.

Wirkungsvoll gesteuert
werden kdnnen solche
komplexen Entwick-
lungen aber nur auf
Grundlage einer
sachlichen Auseinan-
dersetzung mit den
Fakten. Dazu gehort
vor allem, dass bei-
spielsweise in Berlin
eben nicht primér
Stadtrandlagen von
potenziell nachteiligen
Dynamiken betroffen
sind. Gerade Stadt-
randlagen, in denen
Stadt und auch Woh-

bediirfen. Erstens: Der
Anteil von Bedarfs-
gemeinschafts-Haus-
halten bleibt hoch - besonders auch in
Innenstadtlagen. Berlin muss sich also wei-
terhin besonders um giinstige wirtschaft-
liche Rahmenbedingungen bemiihen, um
Wachstum fiir alle” dauerhaft in der Stadt
zu verankern. Zweitens: Einige Gebiete
bediirfen dabei noch besonderer stadt-
entwicklungspolitischer Aufmerksamkeit.
So zeigt Abbildung 2, dass die Zahl der
Bedarfsgemeinschafts-Haushalte in nord-
westlichen Randlagen der Innenstadt in
den letzten Jahren gegen den Gesamtber-
liner Trend gewachsen ist. Noch deutlicher
fallt hier der Anstieg beim Anteil der Kinder
in Bedarfsgemeinschafts-Haushalten aus.
Dazu passt auch, dass in den Bezirken der
duBeren Innenstadt die Entwicklung der
Haushaltseinkommen eher stagniert.

Prozent)

Daten zu inner- und intrabezirklichen Wan-
derungen von Bedarfsgemeinschaften
liegenzwar nichtvor. Dennoch kdnnten diese
Fakten als Hinweise auf eine — wenngleich
auch nicht massive, so aberdoch signifikante
- lebenslagenmotivierte Wanderungsbewe-
gung einkommensschwacherer Haushalte
aus gefragteren Innenstadtbezirken hin zu
Wohnlagen, die im Hinblick auf Mieten und
Leerstand fiir sie eine giinstigere Markt-
lage bieten, gewertet werden. Sollten sich
solche Suchbewegungen in bestimmten
Gebieten verstetigen und sogar verstarken,
kénnte dies Entstehung und Verfestigung
sozialer Problemlagen begiinstigen (siehe
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Abb. 3: Entwicklung der Einkommen in Berlin nach Bezirken in Prozent (2006 zu 2010 in

hierzu auch unser Thema des Monats in
der DW-Ausgabe Dezember 2011/Januar
2012). Das ist die andere Seite der Realitét
einer prosperierenden Metropole: Der Auf-
schwung der Stadt entfaltet nicht immer
in allen ihren Teilen die gleiche Dynamik.
Diese Entwicklungsparallelitat gilt es bei
der Stadtentwicklungspolitik besonders im
Blick zu behalten.

Die Stadt als Ganzes

Die Studie verdeutlicht, wie wichtig eine
differenzierte und niichterne Auseinander-
setzung mit solchen Entwicklungsprozessen
ist. So dominiert in der 6ffentlichen Berliner
Debatte oft die Behauptung, diese Wan-
derungsbewegungen fanden vom Stadt-
zentrum an den Stadtrand statt. Die aus
dieser Pauschalierung resultierende Pola-
risierung der Diskussion kann den klaren
Blick auf die tatsachlichen Problemlagen
beeintréchtigen — und dariiber pragmati-
sche Losungen behindern. Die in diesem
Zusammenhang immer wieder ins Feld
gefithrten Abwehrstrategien wie Milieu-
schutzsatzungen, Zweckentfremdungsver-
bote oder weitere Einschrankungen der
Mietgestaltungsspielraume bieten aber
keine wirkungsvolle Gegenstrategie zur
Tatsache, dass das Wohnraumangebot in
Innenstadtlagen schlicht nicht mit der hier
weiter wachsenden Nachfrage Schritt halten
kann. Tatsachlich wiirden sie Investitionen

nungsunternehmen
in den letzten Jahren
viel investiert haben,
konnten vielmehr sogar deutlich von der
positiven gesamtstadtischen Entwicklung
profitieren.

Quelle: BBU

Besonderes Augenmerk gelegt werden sollte
hingegen eher auf Gebiete am Rand der
Innenstadt. Diese kdnnten zum einen durch
die gezielte VergroRerung des Angebots
preisglinstigen beziehungsweise belegungs-
gebundenen Wohnraums fiir einkommens-
schwache Haushalte in den benachbarten
Innenstadtlagen entlastet werden. Auch
Berlin mit seiner angespannten Haushalts-
lage verfiigt hierzu tber wirkungsvolle Ins-
trumente — etwa die Liegenschaftspolitik
oder die Ausreichung von verginstigten
Forderkrediten. Ein dauerhaft entspannter
Wohnungsmarkt verhindert soziale Segre-
gation schlieBlich nach wie vor am wir-
kungsvollsten. In diesem Zusammenhang
ist auch die konsequente Fortfithrung von
Stadtebau- und Wohnraumférderung durch
den Bund unverzichtbar (siehe hierzu auch
den Beitrag auf den folgenden Seiten). Stets
gilt es dabei, die Stadt langfristig und als
Ganzes zu denken. Dazu zahlt auch, lebens-
lagenmotivierte Wanderungsbewegungen
als Teil der Metropolenrealitat zu begreifen,
um sich auf dieser Grundlage effiziente
und nachhaltige Gestaltungsspielrdume
erschlieBen zu kénnen.

Maren Kern

Vorstandsmitglied des Verband Berlin-
Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e. V.
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WOHNUNGSPOLITIK WOHNRAUMFORDERUNG

Wohnungspolitik vor neuen Aufgaben
Zukunft der sozialen Wohnraumforderung

Die klassische Wohnungsbaufdrderung hat bis heute dazu gefiihrt, dass der Mietwohnungsbestand in Deutschland
qualitativ hochwertig und attraktiv ist. Der gut ausbalancierte deutsche Wohnungsmarkt mit seiner Mischung von Eigentum,
Miete und genossenschaftlichem Wohnen war auch eine zentrale Voraussetzung dafiir, dass Deutschland gut durch die
Wirtschafts- und Finanzkrise gekommen ist. In anderen Landern war der Immobilienmarkt Ausloser der Krise, hierzulande
wirkt er bis heute stabilisierend. Eine Stellungnahme zur Zukunft der sozialen Wohnraumférderung.

Die Wohnungsbauférderung hatin Deutsch-
land in der Nachkriegszeit das Wohnungsan-
gebot mal3geblich gepragt. Mit dem Ersten
und Zweiten Wohnungsbaugesetz (beide
aus den 1950er Jahren) wurde viel geleistet,
um der kriegsbedingten Wohnungsnot ent-
gegenzuwirken. Ziel dieser Férderung war
es, breite Schichten der Bevolkerung mit
angemessenem Wohnraum zu versorgen.
Beide Gesetze sahen bei der Neubauforde-
rung noch ganz klar Objektférderung vor,
das heil3t die Forderung mit in der Regel
niedrigverzinslichen oder unverzinslichen
Darlehen und Aufwendungszuschiissen.

Mit dem Inkrafttreten des Wohnraumforde-
rungsgesetzes (WoFG) zum 1. Januar 2002
erfolgte in der vom Wiederaufbau nach
dem 2. Weltkrieg gepragten wohnungs-
politischen Gesetzgebung eine erste poli-
tische Zasur. Das Gesetz folgt

zweckgebunden Mittel zur Finanzierung
von MaBnahmen der Wohnraumférderung
gewahrt. Bund und Lander verhandeln ganz
aktuell Giber die Fortfiihrung der Kompensa-
tionsmittel.

Wohnungsknappheit
trotz Bevolkerungsriickgang

Derdemografische Wandel fiihrt in Deutsch-
land zu einem deutlichen Riickgang der
Bevélkerung, was nicht ohne Auswirkungen
auf die Wohnungsnachfrage bleiben kann.
Die demografische Entwicklung trifft
jedoch nicht alle Landesteile in gleichem
MaBe, sondern tritt regional in sehr unter-
schiedlichen Auspragungen auf, die zum
Teil sogar gegenlaufig sind und zu einer
Gleichzeitigkeit ungleicher Entwicklungen
fiihren. So werden sich durch das Wande-

onalen Wohnungsmarkten weiter ausdiffe-
renzieren. Einerseits werden Wohnungen
benétigt, die der alternden Bevélkerung
das ,Wohnen fiir ein langes Leben" in den
Bestdnden ermdglichen. Andererseits sind
aber auch Angebote fiir junges Wohnen,
fiir Studenten und fir Familien erforderlich.
Das heif3t: Es existiert ein hoher Bedarf an
Neubau- und vor allem auch an Bestands-
investitionen.

Die wirtschaftliche Situation der privaten
Haushalte in Deutschland entwickelt sich
dabei sehr unterschiedlich. Gegenwartig
zéhlen rund 20 Prozent der Haushalte zu
den Niedrigeinkommensbeziehern. Diese
Gruppe wird kiinftig eher wachsen. Die
Versorgung einkommensschwacher Haus-
halte wird daher eine zentrale Aufgabe
der Wohnungswirtschaft und eine gro3e
Herausforderung fiir die Woh-

nicht langer dem Ziel der Ver-

nungspolitik bleiben. Vor allem

sorgung breiter Schichten der
Bevélkerung. Als Zielgruppe
der sozialen Wohnraumforde-
rung werden Haushalte defi-
niert, die sich am Markt nicht
angemessen mit Wohnraum
versorgen koénnen und auf
Unterstiitzung angewiesen
sind (WoFG § 1 Abs. 2). Mit
der Forderalismusreform fiel
das Recht der sozialen Wohn-
raumférderung ab 1. Januar
2007 in die ausschlieBliche
Gesetzgebungskompetenz
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die zukiinftigen Seniorenhaus-
halte werden ein deutlich
geringeres Einkommen haben
als die heutigen Rentnerhaus-
halte.

Kaum Neubauwohnungen
mit giinstigen Mieten

Dadurch, dass die objektge-
forderten Bestande der Nach-
kriegszeit im Rahmen von
planméaBigen und aulerplan-
maBigen Tilgungen der For-

der Lander. Begriindet wurde

derdarlehen nach rund 40 bis

dieser Systemwechsel mit der

Notwendigkeit einer starkeren Teilmarkt-
orientierung und der Notwendigkeit, die
Férderinstrumente sozial treffsicherer und
zugleich volkswirtschaftlich effizienter zu
gestalten. Der Bund leistet bis 2013 einen
finanziellen Beitrag an die Lander von
518,2 Millionen Euro jahrlich. Laut Koali-
tionsvertrag wird bis zur Mitte der Legis-
laturperiode entschieden, ob nach dem
Jahr 2013 der Bund den Léndern weiterhin

rungsverhalten und die bereits alterslas-
tigen Strukturen zahlreiche Gebiete in
strukturschwachen Regionen immer weiter
entleeren, gleichzeitig wird es eine Reihe
wirtschaftlich starker Regionen mit groRer
Anziehungskraft geben, in denen weiterhin
Bevélkerungswachstum zu verzeichnen sein
wird. Dies sind vor allem Regionen, in denen
Arbeitskrafte gesucht werden. Die Struktur
der Nachfrage wird sich daher auf den regi-

50 Jahren aus den Bindungen
herauslaufen, wird der gebundene Miet-
wohnungsbestand in Deutschland immer
geringer. Der soziale Wohnungsbestand, der
vor allem die alten Lander betrifft, baut sich
sukzessive weiter ab. Laut einer Erhebung
der Fachkommission Wohnungsbauforde-
rung/SUBVE Bremen bei den Landesforder-
instituten ist der Bestand an gebundenen
Mietwohnungen zwischen 2002 und 2008
in fast allen Bundeslandern gesunken -
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Verdanderung des Bestandes an gebundenen p y /
Mietwohnungen 2008 zu 2002 !
in % Gdw
-24 % — friheres Bundesgebiet
=28 % _ neue Lander und Berlin
-28% [ Deutschland
-57% I Sachsen
S — Bremen
45 % _ Baden-Wiirttemberg
38 I Bayern
4% I Sachsen-Anhalt . L
0% Nordrhein-Westfalen ist. Zudem ist in vielen Woh-
2s% I Hamburg nungsteilmarkten der Umbau
Eo— | Niedersachsen von Bestandswohnungen fiir
-19% I Mecklenburg-Vorpommern das bezahlbare familien- oder
147, H
== e altengerechte Wohnen erfor-
-13% - Berlin . K
7% Thiiringen derlich. Auch durch die zuneh-
I 1% Schleswig-Holstein mende energetische Sanierung
29% Rheinland-Pfalz der Bestandsgebaude steigen
o . “ . .
2L e in den Bestdnden die Mieten,
46 % Brandenburg . . . .
was sich vor allem in einer stei-
o 8 9 29 ¢ 29 40 o genden Mietbelastungsquote
Quelle: Erhebung der Fachkommission Wohnungsbauférderung/SUBVE Bremen bei den Landesftrdeninstituten d er e I n kO mmen SSChWa Ch en
Bindungen aus Neubauftrderung sowie Bindungen aus Modemisierungs- und Instandsetzungsférderung und aus dem Erwerb von Belegungsrechten B eVé l ke run g Stei | e n |ed er-

und dabei teilweise um tiber 50 Prozent. In
ganz Deutschland betrug der Riickgang in
diesem Zeitraum 28 Prozent.!

Eine reprasentative Umfrage des GdW
Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen zum Neubau der
rund 3.000 in seinen Regionalverbanden
organisierten Unternehmen im Jahr 2010
hat dariiber hinaus gezeigt: Neubau fand im
Jahr2010vorrangig im oberen Preissegment
statt. Dort liegen die Kaltmieten im Durch-
schnitt bei acht Euro. Im unteren Preisseg-
ment (Mietendurchschnitt 5,74 Euro) wurde
in den alten Landern nur jede fiinfte neue
Wohnung errichtet. Die Umfrage bestatigt:
Neubau ist durch die Anforderungen an die
Energieeffizienz, aber auch durch die Preise
fiir den Baugrund so teuer geworden, dass
er sich in vielen Fallen nur noch im oberen
Mietpreissegment rechnet.

Soziale Wohnraumfdrderung auch
nach 2013 angemessen fortsetzen

Betrachtet man die Bedarfe im Bereich des
Wohnungsbestandes, die weitere Diffe-
renzierung der Haushaltseinkommen und
die Zunahme des Anteils der Transferein-
kommensbezieher sowie die gleichzeitige
Abnahme des Bestandes an Sozialwoh-
nungen sowie das bislang niedrige Neu-
bauniveau, wird deutlich, dass eine soziale
Wohnraumfdrderung zumindest in den
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Ballungsgebieten, in denen heute schon
Wohnungsmangel auftritt, und in den
Wachstumsregionen dringend erforderlich

Neue EU-Beihilferegelungen:
Soziale Wohnraumforderung in
Deutschland kann weitergehen

Am 20. Dezember hat die Europai-
sche Kommission einen Beschluss zu
EU-Beihilfen im Zusammenhang mit
der Erbringung von Dienstleistungen
von allgemeinem wirtschaftlichen
Interesse (DAWI) angenommen. Wie
bereits unter der noch geltenden Frei-
stellungsentscheidung sind auch nach
dem neuen Freistellungsbeschluss
Ausgleichsleistungen an Unternehmen,
die Tatigkeiten im Rahmen des sozi-
alen Wohnungsbaus ausfiihren, von
der Anmeldepflicht freigestellt, wenn
diese Tatigkeiten vom Mitgliedstaat
Deutschland als Dienstleistungen von
allgemeinen wirtschaftlichem Interesse
eingestuft werden. Der GdW hatte

sich aktiv fiir die Beibehaltung dieser
Maglichkeit auf nationaler und europa-
ischer Ebene eingesetzt. Somit miissen
die Forderprogramme im Rahmen der
sozialen Wohnraumférderung nach
MaRgabe des Wohnraumfdrderungs-
gesetzes (WoFG) nicht bei der Europai-
schen Kommission angemeldet werden.

schlagt. Hier liegt die Mietbe-
lastungsquote zum Teil schon bei oder iiber
50 Prozent des verfiigharen Haushaltsein-
kommens.

Das Grundgesetz bestimmt, dass Bund und
Lander bis 2013 Uberpriifen, in welcher
Hohe die Finanzierungsmittel fir den Zeit-
raum 2014 bis 2019 noch angemessen und
erforderlich sind. Um auch sozial schwacher
gestellten Menschen weiterhin ausreichend
Wohnraum bieten zu konnen, muss sich der
Bund auch nach 2013 angemessen an der
sozialen Wohnraumforderung beteiligen.
Sonst drohen erhebliche soziale Probleme
in den Quartieren, bis hin zu einer sozialen
Segregation. Es gilt jetzt, die Weichen fr
eine sichere Wohnraumférderung auch
nach 2013 zu stellen und sich auch fir
eine freiwillige Selbstverpflichtung zur
Fortsetzung der investiven Zweckbindung
auf Landerebene einzusetzen. Das wiirde
bedeuten, dass die Mittel auch zukiinftig
ausschlieBlich fir die soziale Wohnraum-
forderung und zur Finanzierung der damit
verbundenen Aufgaben eingesetzt werden
kénnen.

Ingeborg Esser, Hauptgeschdftsfiihrerin
GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e. V.

! Erhebung der Fachkommission Wohnungsbauférderung/
SUBVE Bremen bei den Landesférderinstituten, ,Bindungen
aus Neubauforderung sowie Bindungen aus Modernisie-
rungs- und Instandsetzungsférderung und aus dem Erwerb
von Belegungsrechten”



Zuwanderer im landlichen Raum

STADTEBAU INTEGRATION

Integration als Teil einer
kommunalen Entwicklungsstrategie

Zuwanderung und Integration sind auch im landlichen Raum Themen, die durch den demografischen Wandel immer mehr
an Bedeutung gewinnen. Mit dem Forschungs-Praxis-Projekt ,Integrationspotenziale in kleinen Stadten und Landkreisen”
wurde die Situation von Migrantinnen und Migranten in landlich gepragten Raumen erstmals bundesweit vergleichend

untersucht.

Die Themen Zuwanderung und Integration
im landlichen Raum sind bislang ein weit-
gehend blinder Fleck sowohl in der Integra-
tionsforschung als auch in der 6ffentlichen
politischen Debatte in Deutschland. Integ-
ration wird bisher vor allem in groBstadti-
schen Zusammenhéngen betrachtet. Doch
von den 15,6 Millionen Menschen mit Mig-
rationshintergrund (Mikrozensus 2009) in
Deutschland lebt rund ein Viertel in Stadten
und Gemeinden mit weniger als 20.000
Einwohnern. Ihr Anteil an der Gesamtbe-
volkerung liegt hier bei rund zwdlf Prozent.
Mit der StadtgroBe steigt der Anteil der
Personen mit Migrationshintergrund: In
Stadten zwischen 20.000 und 50.000 Ein-
wohnern liegt er bereits bei fast 20 Prozent
und in GroBstaddten ab 100.000 Einwoh-
nern im Durchschnitt bei rund 27 Prozent.

Mit dem Forschungs-Praxis-Projekt ,Integ-
rationspotenziale in kleinen Stadten und
Landkreisen®, das die Schader-Stiftung in
Kooperation mit dem Bundesamt fir Mig-
ration und Flichtlinge (BAMF), dem Deut-
schen Stadte- und Gemeindebund und dem
Deutschen Landkreistag seit Anfang 2009
durchgefiihrt hat, wurde die Situation von
Migrantinnen und Migranten in kleinen
Stadten landlich gepragter Rdume erstmals

bundesweit vergleichend untersucht. Das
Projekt analysierte neben den Rahmenbe-
dingungen vor allem die Ressourcen und
Potenziale der Aufnahmegesellschaft und
der Migranten-Communities, um Ansatz-
punkte fiir eine Weiterentwicklung der
Integrationsarbeit vor Ort zu ermitteln und
diese in einem dialogischen Prozess auf
ihre Umsetzbarkeit zu priifen. In das For-
schungsvorhaben waren zwdlf Stadte und
Gemeinden aus acht Landkreisen einge-
bunden. Wissenschaftlich begleitet wurde
das Projekt durch ein Forschungsteam aus
dem Institut fiir Landes- und Stadtentwick-
lungsforschung in Dortmund und dem
Leibniz-Institut fir Regionalentwicklung
und Strukturplanung in Erkner.

Integrationsbedingungen
im landlichen Raum

Die Heterogenitat und Vielfalt der [andli-
chen Regionen, unterschiedliche Prdgungen
durch Tradition, Zuwanderungsgeschichte
und die Verschiedenheit der ortsansassigen
Zuwanderergruppen bilden den Rahmen fiir
Integrationsprozesse. Charakteristisch fiir
den landlichen Raum ist die groRe Bedeu-
tung von Nachbarschaften und die Einbin-
dung in zivilgesellschaftliche Strukturen.

Migrantinnen in Landestracht auf dem internationalen Frauentag in Neustadt bei Coburg.

Foto: Ines Forster

Beitrag
zur Integrationsforschung

Die Publikation ,Integrationspotenziale
in kleinen Stadten und Landkreisen

— Ergebnisse des Forschungs-Praxis-
Projekts” ist kostenlos erhaltlich und
kann unter: buchbestellung@schader-
stiftung.de bestellt werden. Eine Kurz-
fassung der Ergebnisse als Handbuch
fir die Kommunen wird unter dem Titel
.Erfolgreiche Integration im landlichen
Raum — Handlungsempfehlungen und
Gute-Praxis-Beispiele” im Dezember
2011 erscheinen. Diese kann ebenfalls
unter der
angegebenen
Mailadresse
bestellt
werden. Infor-
mationen zum
Projekt unter
www.integra-
tionspoten-
ziale.de.

Aktive Einzelpersonen spielen eine zentrale
Rolle. Es besteht ein hohes MaB an Offent-
lichkeit, Riickzugsmdglichkeiten in die Ano-
nymitat gibt es kaum. Der Sozialraum einer
Kleinstadt ermdglicht personliche Kontakte
zwischen Einheimischen und Zugewan-
derten, gleichzeitig kénnen durch das sicht-
bare Aufeinandertreffen unterschiedlicher
Anspriiche Konflikte entstehen.

Spezifische Probleme fiir die Integrations-
arbeit im landlichen Raum sind der im Ver-
gleich zu den GroB3stadten geringe Anteil
von Zuwanderern, die dispersen Siedlungs-
strukturen, Mobilitatsdefizite und die damit
verbundene schlechte Erreichbarkeit von
Dienstleistungs- und Infrastrukturange-
boten. Hinzu kommen die begrenzten Mdg-
lichkeiten kommunalpolitischen Handelns
aufgrund enger finanzieller Spielrdume, feh-
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lende Personalressourcen in der Verwaltung
und die begrenzte Zahl an professionellen
Akteuren und Kooperationspartnern.

Veranderter Blick
auf Zuwanderung und Integration

Die Folgen des demografischen Wandels
verandern fiir viele Kommunen im landli-
chen Raum den Blick auf Zuwanderung und
Integration. Gerade in Regionen, die durch
Abwanderung und Uberalterung schrumpfen,
héngt die Funktionsfahigkeit des stadti-
schen Gemeinwesens und der ortlichen Inf-
rastruktur vom Zuzug neuer Bewohner und
der Aktivierung bislang ungenutzter Poten-
ziale ab. Das gilt sowohl fiir den drtlichen
Arbeitsmarkt, der vielfach bereits von einem
Mangel an Fachkréften betroffen ist, wie
auch fur viele ehrenamtliche Strukturen wie
zum Beispiel Kirchengemeinden, freiwillige
Feuerwehr und Vereine.

Nachbarschaften
und Integration im Sozialraum

Die wohnrdumliche Nachbarschaft hat
in den kleinen Stadten und Gemeinden
eine zentrale Bedeutung fiir Integrations-
prozesse. Allerdings ist auch in kleinen
Stadten eine soziale und ethnische Kon-
zentration von Bewohnergruppen zu beob-
achten. Diese ist zwar kleinrdumig, meist
auf Block- oder StraBenzugebene begrenzt,
doch deren Bewohner werden haufig stig-
matisiert. Wegen der besseren stadtischen
Einbindung der Quartiere ist die funktio-
nale Benachteiligung des Wohnens in
segregierten Gebieten in der Regel jedoch
geringer als in den Ballungsrdumen. Hier
sind sozialrdumliche Ansatze der Integrati-
onsarbeit sinnvoll. Wichtig ist es, 6ffentliche
Raume als Orte der Begegnung zu qualifi-
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Sprach- und Sportcamp des Landkreises Emsland in den Sommerferien 2011.

zieren und damit unterschiedliche Bewoh-
nergruppen der Stadt beziehungsweise des
Stadtteils sichtbarer zu machen. Bewahrt
hat sich dabei auch in kleinen Stadten das
Stadtebaufdrderprogramm ,Soziale Stadt”.

Eine wichtige Anlauf-, Beratungs-, Unter-
stlitzungs- und Vernetzungsfunktion haben
soziale Infrastruktureinrichtungen, insbe-
sondere Kindertageseinrichtungen und
Schulen. Sie bilden nichtkommerzielle Kom-
munikationsorte und damit auch potenzielle
Schnittstellen lokaler Partizipationsansatze.
Die Offnung dieser Einrichtungen zur Woh-
numgebung und die inhaltliche Weiter-
entwicklung von Kitas zu Familienzentren
haben eine wesentliche Bedeutung fiir die
sozialrdumliche Entwicklung.

Bedeutung
der Wohneigentumsbildung

Der soziale Aufstieg von Migranten zeigt
sich in einer im Vergleich zu GroBstadten
héheren Quote der Wohneigentumsbildung.
Eigentum bedeutet nicht nur die materielle
Absicherung von Wohn- und Lebenssitua-
tion, Eigentum ist gleichzeitig ein Symbol
der Zugehdrigkeit und der Steigerung des
sozialen Status. Die Eigentumsbildung
von Migrantinnen und Migranten konzen-
triert sich zum einen auf Neubaugebiete
am stadtischen Rand, aber auch auf die
Innenstadte. (Spat-)Aussiedler praferieren
die Neubaugebiete, die ehemaligen Gast-
arbeiter und ihre Nachkommen wohnen
bevorzugt in den Innenstadten. Allerdings
treffen gerade in den Innenstadten unter-
schiedliche Nutzungsinteressen aufein-
ander. Der Wunsch nach erschwinglichem
Wohnraum fiir Migranten kollidiert oftmals
mit unterschiedlichen Erwartungshaltungen
Einheimischer und Zugewanderter in Bezug

Quelle: Landkreis Emsland

auf die Gestaltung und Nutzung zentraler
offentlicher Raume.

Die Rolle der Wohnungswirtschaft
im Integrationsprozess

Migrantinnen und Migranten haben es auf-
grund von Diskriminierung oft schwerer,
Zugange zu einzelnen Wohnungsmarkt-
segmenten zu erhalten. Ausgrenzende
Belegungspraktiken und Vermieterwillkiir
sind auch in Stadten im landlichen Raum
Realitdt. Die kommunalen Wohnungsge-
sellschaften oder Wohnungsgenossen-
schaften kénnen hier insbesondere mit dem
Bestand des sozialen Wohnungsbaus einen
Ausgleich schaffen. Sie haben damit eine
wichtige wohnungspolitische Versorgungs-
funktion. Zugleich erfordert dies eine Sensi-
bilisierung der Unternehmen fiir spezifische
Problemlagen beziehungsweise unter-
schiedliche Erwartungen an das Wohnen
oder die Nutzung des Wohnumfeldes. Die
besondere Verantwortung der Wohnungs-
unternehmen liegt aber auch darin, dass
der bauliche Zustand von Geb&duden und
Wohnumfeld fiir die Bewohner nicht zusatz-
lich benachteiligend wirkt.

Fur die Sicherung der Zukunftsfahigkeit der
Kommunen im landlichen Raum ist die Etab-
lierung eines Klimas der Offenheit und Tole-
ranzvon zentraler Bedeutung. Eine offensive
Anerkennungs- und Willkommenskultur fiir
Migrantinnen und Migranten sollte daher
integraler Bestandteil einer kommunalen
Entwicklungsstrategie sein. Dazu kdnnen
integrationspolitische Leitlinien beitragen,
die auf Basis eines breiten stadtgesell-
schaftlichen Dialogs erarbeitet werden.
Ebenso wichtig ist, dass die Stadtspitze das
Thema ,Integration” als strategisches kom-
munalpolitisches Zukunftsthema erkennt
und vertritt und integrationspolitische
Strukturen innerhalb der Kommunalverwal-
tung aufbaut. Dazu zahlt die Installierung
eines Integrationsbeauftragten, der einen
unmittelbaren Zugang zur Verwaltungs-
spitze und Anhérungsrechte in den kom-
munalpolitischen Gremien hat, aber auch
als Koordinator zur Vernetzung der biirger-
schaftlich Aktiven und intermedidren Insti-
tutionen im Bereich der Integrationsarbeit
wirksam wird.

Gudrun Kirchhoff
Schader-Stiftung, Darmstadt

Dr. Heike Liebmann
Leibniz-Institut fiir Regionalentwicklung
und Strukturplanung IRS, Erkner



STADTEBAU STADTUMBAU

Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte/Wohnstadt
Was tun bei Leerstand im landlichen Raum?

Einwohnerzahlen sinken, Alters- und Sozialstrukturen verdndern sich, die Bevolkerung zieht es in die Ballungsrdume: Viele
landliche Regionen in Deutschland werden mit groBen Herausforderungen konfrontiert — und mit ihnen Wohnungsunter-
nehmen, die dort Bestande halten. Doch Lésungsanséatze sind vorhanden. Sie gelingen jedoch nur in enger Zusammenarbeit
von Wohnungsunternehmen, Kommunen und Land sowie im Dialog mit den Biirgern. Ein Beispiel aus Eschwege, das die
Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte/Wohnstadt derzeit realisiert: Riickbau von Wohnraum mit anschlieBender

Neugestaltung des Areals.

Deutschland verandert sich: Laut ernstzu-
nehmenden Studien werden in 50 Jahren
bis zu 17 Millionen Menschen weniger in der
Bundesrepublik leben. Allein in den letzten
Jahren ist die Bevélkerungszahl um 770.000
Personen gesunken. Seit 2008 verlassen
mehr Menschen das Land, als neue zuziehen.
Auch die Bevélkerungsstruktur ist im Wandel
begriffen: Im Jahr 2060 wird wohl jeder
siebte Bundesbiirger 80 Jahre oder alter
sein. Dies geht einher mit weiteren riicklau-
figen Entwicklungen: Laut der Progros AG
iberwiegen in 38 von 324 westdeutschen
Regionen die Zukunftsrisiken die -chancen.
In den letzten drei Jahren hat sich diese Zahl
mehr als verdoppelt! Randgebiete in Hessen,
Niedersachsen und Bayern fallen immer
mehr zuriick, alte Industriestandorte — wie
beispielsweise im nérdlichen Ruhrgebiet —
werden sich wohl schwer erholen. Leerstande
drohen die stetig vergreisenden Kommunen
in vielfaltiger Weise zu belasten.

Ob Ost- oder Westdeutschland: ganze Land-
striche verdden, ziehen immer mehr Men-
schen auf der Suche nach einer addquaten
Ausbildungs- oder Arbeitsstelle in die Bal-
lungsgebiete. Dies schwacht weitldufig die
Versorgung derer, die auf dem Land ver-
bleiben, stellt zum Beispiel auch Knut John,
Vertriebsleiter tegut, Gutberlet Stiftung &
Co., fest. Laut seiner Analyse verstarkt eine
Unterversorgung landlicher Regionen mit
Einkaufsmdglichkeiten, arztlicher Versor-
gung und sonstigen Infrastrukturen zusatz-
lich die Landflucht. Die Spirale dreht sich
somit weiter.

Auch die Wohnungswirtschaft muss sich mit
diesen Entwicklungen auseinandersetzen.
Unternehmen mit Bestanden in den betrof-
fenen landlichen Regionen sind gefordert,
angemessene Losungen zu finden. So setzt
sich etwa die Unternehmensgruppe Nas-
sauische Heimstatte/Wohnstadt bereits
intensiv mit der Situation in Nordhessen
auseinander: ,Bis zum Jahr 2035 werden

In schrumpfenden Regionen helfen oftmals
nur ein Abriss leer stehender Gebaude und
intelligente Nachnutzungskonzepte fiir die
frei werdenden Flachen.
Quelle: Unternet Jruppe

ische Heimstatte/Wohnstadt

dort etwa 20 Prozent weniger Menschen
leben”, erldutert Jirgen Bluhm, Leiter der
Kasseler Geschaftsstelle der Wohnstadt.

Eschwege schrumpft

Im Werra-MeilBner-Kreis sind die Veran-
derungen deutlich spiirbar. ,Der demo-
grafische Wandel betrifft uns stark”, sagt
Eschweges Biirgermeister Alexander Heppe.
Zu Beginn der Wiedervereinigung erlebte
die Kreisstadt einen erheblichen Zuzug
von Menschen aus der ehemaligen DDR
und den GUS-Staaten. Fiir kurze Zeit waren
viele Wohnungen vermietet. Da es keine
adaquaten Arbeitsplatze gab und diese
nach wie vor rar sind, zogen viele Menschen
wieder weg, Investitionen blieben aus. Auch
das mittlerweile hohere Durchschnittsalter
sowie niedrige Geburtenzahlen tragen dazu
bei, dass Eschwege schrumpft.

Seit 2001 verlor die Kreisstadt jahrlich
durchschnittlich 170 Menschen, die Ein-
wohnerzahl sank von 21.758 im Jahr 2001
auf 20.474 im Jahr 2007. Fiir 2020 werden
im kommunalen Stadtumbaukonzept fiir
Eschwege nur noch 18.250 Einwohner
prognostiziert. Eine Folge: Es fragen immer
weniger Kunden nach Wohnraum. Laut
Stadtumbaukonzept der Kreisstadt waren
2007 bereits 500 Wohnungen entbehr-
lich, im Jahr 2020 kdnnten es sogar 2.000
Wohneinheiten sein. Selbst ein ambitio-
niertes Unternehmen kann diese dramati-
sche Negativentwicklung kaum auffangen.

Modellcharakter: Heuberg

Dennoch gilt es, sich mit neuen Ideen der
wachsenden Problematik zu stellen: Die

Unternehmensgruppe Nassauische Heim-
statte/Wohnstadt betreut in Eschwege
einen Bestand von 891 Wohnungen in
verschiedenen Quartieren. Die wenigen
Wohnungssuchenden interessieren sich fir
Domizile nahe der Kernstadt, mit einer guten
Infrastruktur. Dortige Bestande weisen daher
nur einen zwei- bis flinfprozentigen Leer-
stand auf. Ganz anders stellt sich die Lage
im Quartier Heuberg dar, wo die Wohnstadt
iber 467 Wohnungen im Bestand verfigt.
Das Areal gilt als beispielhafte Wohnsied-
lung im Griinen mit vielen Spielmdglich-
keiten, errichtet in den 1950er und 1960er
Jahren. In den 1980er und 1990er Jahren
wurde umfangreich saniert und modemisiert:
neue Bader und Fenster, Warmeddmmungen
etc. Zur Ankurbelung der Nachfrage wurden
zusatzlich die Netto-Kaltmieten auf marktu-
nibliche drei Euro herabgesetzt. Dennoch
lieB sich das Wohngebiet am Rande der
Kreisstadt schwer vermarkten, in den Jahren
2009 und 2010 lag der strukturbedingte
Leerstand bei 15 bis 18 Prozent.

Aktivitaten im Rahmen der ,Sozialen Stadt”
sollten Abhilfe schaffen: Wohnungsun-
ternehmen und Stadt arbeiteten hier als
Kooperationspartner eng zusammen, um
dem Quartier zu neuem Schwung zu ver-
helfen. Dabei kam nicht nur Manpower zum
Einsatz, auch mit Sach- und Geldspenden
unterstiitzte die Wohnstadt Vereinsakti-
vitaten, Feste und den Stadtteil-Laden.
Dennoch zeigten die MaBnahmen nicht die
gewiinschte Wirkung.
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Mutiger Schritt: Riickbau

Die Wohnstadt untersuchte daraufhin die
Teilgebiete des Quartiers Heuberg. Ergebnis:
Bei den 1966-67 errichteten Hausern Gins-
terweg 1-3 war eine bauliche Aufwertung
mit marktgerechten Mietkosten nicht mehr
darstellbar. So hatten etwa viele Grundrisse
der Wohnungen komplett verandert werden
miissen, etliche Wohnungen standen bereits
leer. Nach eingehenden Uberlegungen
sowie Gesprachen mit der Kommune fand
sich eine ungewohnliche, mittel- bis lang-
fristig jedoch sinnvolle Losung: Riickbau
und die attraktive Neugestaltung der ent-
stehenden Flache. Dieses Vorgehen stellte
eine Besonderheit in Hessen und ein Pilot-
projekt fiir die Unternehmensgruppe dar.
Die Bereitschaft des Unternehmens, gefes-
tigte Denkmuster zu verlassen, war erfor-
derlich, so Projektleiter Klaus Schotte.

Gemeinsam mit der Stadt und dem Land
Hessen startete das Projekt, denn alleine
ware es nicht wirtschaftlich zu stemmen
gewesen. Durch das Bund-Lander-Pro-
gramm ,Soziale Stadt” wurden insgesamt
233.000 Euro Fdrdermittel fiir den Riickbau
und die Neugestaltung bereitgestellt. Die
Stadt beteiligt sich mit einem Drittel der
forderfahigen Kosten. Trotz dieser Finanz-
beteiligungen trug auch die Wohnstadt
erhebliche Kosten, so etwa durch eine Son-
derabschreibung auf die Gebaudezeile und
die vorzeitige Riickzahlung von Restvaluten.
Fir die wenigen verbliebenen Mieter fand
die Wohnstadt ein neues Zuhause.

Anwohner und Biirger sind gefragt

Schon Wochen vor dem Abriss startete auf
der ersten Informationsveranstaltung der
offene Dialog mit Anwohnern und Biirgern
uber die Gestaltung des frei werdenden
Grundstiicks. ,Es ist sinnvoll, die Bewohner

Visualisierung der ,Ginster-
schlange” des Designers Steffen
Tsamaltoupis, die gemeinsam
mit Kindern des Heubergs fertig
gestellt werden wird.

Quelle: U f N ische

grupp

Heimstatte/Wohnstadt

und interessierte Nachbarn so
frith wie moglich mit einzube-
ziehen. Dies hilft bei der Projekt-
entwicklung ungemein, da man
friihzeitig Widerstand erfahrt
und damit umgehen kann.
Gleichzeitig erhalt man wertvollen Input
und Anregungen” erklart Jirgen Bluhm.
,Darlber hinaus wirde ich jedem Unter-
nehmen, das ein solches Projekt vorhat,
empfehlen, eine aktive Offentlichkeits-
arbeit zu betreiben.” Nicht nur die Stadt,
sondern auch Unternehmen, Verbande oder
Institutionen wurden von Anfang an infor-
miert. Deshalb standen viele dem Projekt
positiv gegeniiber. ,Wir miissen gerade in
Nordhessen in den Kreisen Werra-MeiBner
und Waldeck-Frankenberg in den néchsten
Jahren mit erheblichen Bevolkerungsriick-
gangen rechnen”, so Karl-Christian Schelzke,
Geschéftsfithrer des hessischen Stadte- und
Gemeindebundes. ,Deshalb halten wir es
fiir richtig, dass man dort, wo Hauser leer
stehen, Platz fiir neue schafft oder auch nur
zuriickbaut.”

Den Startschuss fiir das Projekt gaben
Eschweges Biirgermeister Heppe und der
Geschéftsfithrer der Unternehmensgruppe
Nassauische Heimstdtte/Wohnstadt, Dirk
Schumacher, im August 2010 zusammen
mit Projektbeteiligten und Anwohnern.
Bagger rissen die Gebadude ab, Triimmer und
Schadstoffe wurden professionell entsorgt.
Die finalen Entwiirfe fiir die Neugestaltung
der frei gewordenen Flachen wurden mit
der Stadt abgestimmt, mit Anwohnern dis-
kutiert und der Offentlichkeit présentiert.

AnschlieBend sollten die Ideen der Land-
schaftsplaner und -architekten umgesetzt
werden. Derzeit wird die Freiflache neu
gestaltet. Die so genannte Ginsterschlange
eines Eschweger Designers — eine sieben
Meter lange Skulptur, besetzt mit bunten
Mosaiksteinen — wird das kiinftige High-
light werden. Zunéchst wird das Fundament
hergestellt, im Friihjahr dann die Schlange
aus Beton gegossen und anschlieBend
gemeinsam mit Kindern des Heubergs von
einer Keramikerin mit Holzbrandkeramik-
elementen verziert.

Jurgen Bluhm restimiert: ,Nur aufgrund der
gemeinsamen Abstimmung und Zusam-
menarbeit mit der Stadt gelang es uns,
dieses Projekt zu bewerkstelligen.” Seiner
Ansicht nach ist es sinnvoll, auch in West-
deutschland strukturelle Probleme mit Hilfe
eines Forderprogramms und gemeinsam
mit allen Akteuren zu bereinigen. Nur mit
Bundes- und Landesmitteln sei es mdglich,
solche Riickbauten und eine neue Nutzung
der jeweiligen Flache zu realisieren. Sonst
bleiben in den betroffenen Gebieten eines
Tages nur Bauruinen iibrig — mit all ihren
negativen Begleiterscheinungen ...

Petra von Schenck
hd...s agentur fiir presse- und déffentlichkeitsarbeit;
Wiesbaden
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Finanzierung in schwierigen Zeiten

WOHNUNGSMARKT WOHNUNGSBAU ‘

Wie baut man giinstige Neubauwohnungen?

Dass in deutschen Ballungsraumen mehr Wohnungen gebaut werden miissen, ist mittlerweile unbestritten. Wie aber lasst
es sich erreichen, dass die Neubaumieten fiir breite Bevolkerungsschichten erschwinglich sind? Mit dieser Frage befasste
sich die zweite Veranstaltung einer vom Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen (BBU) organisierten

Tagungsreihe.

Die zweite BBU-Neubautagung zum Thema
.Finanzierung des Wohnungsneubaus”
hatte kaum besser terminiert sein kénnen.
Kurz zuvor hatte der neue Berliner Senat aus
SPD und CDU seinen Koalitionsvertrag ver-
abschiedet, der dem Thema Wohnungsbau
einen prominenten Platz einrdumt: 30.000
Wohnungen sollen demnach in den kom-
menden fiinf Jahren in der Hauptstadt
errichtet werden. Das Land Berlin will
durch die vergiinstigte Abgabe von lan-
deseigenen Grundstiicken dazu beitragen,
dass die Mieten der neuen Wohnungen
bezahlbar bleiben, und zudem neue Finan-
zierungsinstrumente iiber die landeseigene
Investitionsbank Berlin (IBB) priifen. Gleich-
zeitig nimmt der Wohnungsbau bereits jetzt
Fahrt auf, wie die Zahlen des Amtes fiir Sta-
tistik Berlin-Brandenburg zeigen. Demnach
genehmigten die Behodrden in den ersten
neun Monaten des Jahres 2011 in Berlin
den Bau von gut 5.600 Wohnungen.
Rechnet man diese Zahl auf das Gesamtjahr
hoch und nimmt an, dass alle genehmigten
Einheiten tatsachlich errichtet werden, so
kénnte das vom Senat vorgegebene Ziel
von 6.000 Wohnungen pro Jahr demnachst
ubertroffen werden.

Diese verstarkte Planungs- und Bautatig-
keit ist allerdings auch dringend nétig,
wie BBU-Vorstandsmitglied Maren Kern
auf der Tagung ausflhrte. Zwischen 2005
und 2010 seien in Berlin namlich ledig-
lich 15.500 Wohnungen errichtet worden,
wahrend die Zahl der Haushalte im selben
Zeitraum um 100.000 zugenommen habe.
.Die Neubaufrage stellt sich jedoch nicht
nur fir Berlin, sondern auch fir das Land
Brandenburg”, betonte Kern. Insbesondere
in Potsdam herrsche Wohnungsknappheit.
JAber”, so Kern weiter, ,auch im duBeren
Entwicklungsraum geht es nicht nur um
Abriss, sondern auch um Ersatzneubau und
den Bau von Spezialimmobilien.”

Unsichere Finanzierungsbedingungen

Wie aber kdnnen die Wohnungsun-
ternehmen ihre Neubauaktivitdten

Johns Home heiB3t dieses Neubauprojekt von BBT und Berliner Volksbank in Berlin-Prenzlauer

Berg, in dem dank strikter Kostenkontrolle relativ giinstige Eigentumswohnungen entstehen.
Quelle: BBT GmbH

finanzieren? Jan Bettink, Vorstand der Lan-
desbank Berlin, machte deutlich, dass die
Finanzierungsbedingungen trotz derzeit
glinstiger Zinsen alles andere als einfach
sind. ,Finanzierungen werden teurer und
knapper", erklarte Bettink unter Verweis auf
die neuen regulatorischen Anforderungen,
die Basel Ill an die Banken stellt. Da die Kre-
ditinstitute ihre Kernkapitalquote erhéhten
miissten, seien sie gezwungen, das Neuge-
schaft zu reduzieren. Bettinks diistere Prog-
nose: ,Wenn das so weiter geht, laufen wir
— was ich bisher immer bestritten habe —
auf eine Kreditklemme zu."

Ein Trost fiir die Zuhorer: Berliner Wohnungs-
unternehmen, die Neubau planen, sind
von dieser drohenden Kreditklemme nicht
betroffen. Die Finanzierung von Wohnungs-
bauprojekten in der Hauptstadt bleibe fiir
die Banken attraktiv, da das Risiko gering
sei, sagte Bettink. Denn alles deute darauf
hin, dass die Nachfrage nach Wohnungen
und damit auch das Mietniveau weiter
ansteigen wiirden.

Unternehmen, die eine Finanzierung zu
giinstigen Konditionen erhalten wollen,
missen sich allerdings darauf einstellen,

dass sie und ihr Projekt auf Herz und Nieren
geprift werden. Wichtig seien die Zukunfts-
perspektiven des Standorts, aber auch die
wirtschaftliche Starke des Unternehmens,
sagte Ludger Kortemeyer-Lanvers, Direktor
der WL Bank. Als ,kritische Grenze" beim
Verschuldungsgrad gelte bei der WL Bank
das Neunfache der Jahresnettokaltmieten-
einnahmen. Ein ,sehr hartes Kriterium" sei
aulerdem, dass maximal 40 Prozent der
Jahresnettokaltmiete fiir Zinsen eingesetzt
werden dirften.

Dass der Erfolg eines Neubauprojekts
nicht nur von den Finanzierungskonditi-
onen abhangt, unterstrich Henri Lideke,
Geschaftsfihrer des Beratungsunterneh-
mens BBT GmbH. Von entscheidender
Bedeutung sei insbesondere die Wahl des
Standorts. Dabei sei es empfehlenswert,
zunachst die Nachverdichtungspoten-
ziale auf Bestandsgrundstiicken auszu-
nutzen und erst dann neue Grundstiicke zu
erschlieBen.

Wichtig sei auBerdem die Qualitat der
Bauausfithrung. Um das Zeit- und Kos-
tenbudget einzuhalten, brauche es einen
bautechnischen Projektsteuerer. Denn jeder
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Monat Bauverzug fithre zu Mehrkosten, betonte der BBT-Chef. Er
appellierte an die Zuhdrer, die Investitionskosten prazise nachzu-
rechnen und so aus jedem Projekt fiir die Zukunft zu lernen. ,Hin-
terfragen Sie Pramissen!”, sagte Lideke. ,Denn es besteht immer
die Gefahr, die Kosten schonzurechnen.”

Sechs oder zehn Euro pro Quadratmeter?

Damit war die Tagung bei ihrer Kernfrage angelangt: Wie teuer ist
Wohnungsbau heute? Und mit welchen Mieten miissen die Unter-
nehmen kalkulieren? Um es vorwegzunehmen: Die Antworten auf
diese Fragen héatten unterschiedlicher kaum ausfallen kénnen.

Andreas Tied, Bereichsleiter Inmobilien- und Stadtentwicklung der
Investitionsbank Berlin (IBB), wahlte als Berechnungsbeispiel ein
Bauvorhaben mit 51 Wohneinheiten in mittlerer Berliner Wohn-
lage. Bei einem Grundstiickspreis von 350 Euro und Baukosten
von 1.202 Euro pro Quadratmeter (plus zehn Prozent Bauneben-
kosten plus sechs Prozent Kosten fiir AuBenanlagen) resultiert
nach seiner Kalkulation eine Nettokaltmiete von 9,30 Euro pro
Quadratmeter (plus 2,20 Euro Betriebskosten). Wiirde man das
gleiche Projekt als KfW-Effizienzhaus 70 realisieren, wiirde man
laut Tied bei einer Kaltmiete von 10,60 Euro (plus 1,70 Euro
Betriebskosten) landen. Die Miete lasst sich laut Tied jedoch um
bis zu 2,50 Euro pro Quadratmeter senken — durch drei MaR-
nahmen: die Subventionierung des Grundstiickspreises durch die
o6ffentliche Hand, die Reduzierung der Ausstattungsqualitat sowie
die Ausnutzung von Férderprogrammen von KfW und kiinftig auch
IBB. Bei einer Halbierung des Grundstiickspreises und einem um
zehn Prozent gesenkten Ausstattungsstandard kdme man dann
Tied zufolge auf eine Nettokaltmiete von nur noch 8,25 Euro.

Doch diese Rechnung blieb nicht unwidersprochen. ,Ich wére sehr
daran interessiert, zu erfahren, wie man auf Baukosten von 1.200
Euro pro Quadratmeter kommt”, sagte llse Knospe, Vorstand der
Wohnungsbaugenossenschaft Kopenick Nord eG. Diese reali-
sierte 2006 einen Neubau mit 75 seniorengerechten Wohnungen
und landete bereits damals bei Baukosten von 1.586 Euro pro
Quadratmeter Mietflache. Derzeit bereitet die Képenick Nord eG
den Bau eines Mehrgenerationenhauses vor und stellt dabei laut
Knospe fest, dass die Baukosten seit dem letzten Projekt um 15
bis 20 Prozent gestiegen sind. ,Mittlerweile sind Baukosten von
rund 1.800 Euro pro Quadratmeter Mietflache zu erwarten”, sagte
Knospe. ,Deshalb ist es realistisch, dass man beim Neubau auf
eine Miete von zehn Euro pro Quadratmeter kommt.”

,Unter zehn Euro pro Quadratmeter ist Neubau eigentlich nicht
maoglich”, sagte auch Jérn von der Lieth, Geschaftsfiihrer der Hilfs-
werk-Siedlung GmbH. Er gab darlber hinaus zu bedenken, dass
eine Subventionierung des Grundstiickspreises auf lange Sicht
die Miete nur ,marginal” senke. Dr. Jorg Lehmann, Vorstand der
Wohnungsgenossenschaft Merkur eG, erklarte, er kénne die Dis-
kussion um eine Senkung des Ausstattungsstandards ,nicht ganz
nachvollziehen”. Seine Genossenschaft plane in Berlin-Karlshorst
einen Neubau, bei dem allein schon Tiefgarage und Aufzug erheb-
liche Kosten verursachten.

Ganz anders die Aussage, die Fred Weber, Regionalleiter Berlin/
Brandenburg des Bautragers NCC, nur einen Tag nach der BBU-
Tagung auf einer anderen Veranstaltung machte: NCC kénne
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heute fiir eine Miete von acht bis 8,50 Euro bauen und Investoren
trotzdem eine Rendite von flinf Prozent garantieren. Wenn das Land
Berlin ihm ein Grundstlick umsonst zur Verfiigung stelle, versicherte
Weber, baue er auch fiir eine Miete von sechs Euro.

Einsparpotenzial ausschopfen

Eine Mittelposition vertrat Henri Liideke von der BBT, der zu kosten-
glinstigem Bauen bei gleichzeitig hohem Qualitatsanspruch aufrief.
So miisse man nicht immer Markenprodukte verwenden, erlduterte
er. Auch die Wahl des richtigen Architekten und das Vermeiden von
Nachtragen senkten Kosten. Die BBT schafft es auf diese Weise, in
Prenzlauer Berg ein Neubauprojekt namens Johns Home mit 45
relativ glinstigen Eigentumswohnungen zu realisieren.

Dass Wohnungsunternehmen in Regionen weit weg von Berlin mit
ganz anderen Herausforderungen zu kdmpfen haben, verdeutlichte
Dr. Hans-Jérg Lother, Geschaftsfiihrer der Gebaude- und Wohnungs-
verwaltung GmbH Wittstock. Er fiihrt eine LiickenschlieBung im
Zentrum der Kleinstadt Wittstock durch und rechnet dafir mit Bau-
kosten von 2.550 Euro pro Quadratmeter — unter anderem deshalb,
weil eine alte Fachwerkfassade rekonstruiert werden muss. Dabei
lasst sich in Wittstock eine Miete von lediglich fiinf Euro erzielen. Die
Schlussfolgerung von Dr. Lother: ,Im metropolenfernen Raum ist zur
Beseitigung von stadtebaulichen Defiziten neben der Kreditférde-
rung eine Zuschuss-Neubauférderung zwingend notwendig.”

Christian Hunziker, Berlin
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Selbstbestimmtes Leben:
gemeinsam und doch jeder fiir sich

Die meisten Menschen wollen im Alter in den eigenen vier Wéanden bleiben. Manche suchen aber auch nach Alternativen,
wollen mit anderen zusammen leben. Nicht nur in Deutschland, sondern auch in der Schweiz. Dort engagiert sich die
Genossenschaft ,Zukunftswohnen" fiir Haus- und Wohngemeinschaften. In der Siedlung Breitipark im GroBraum Zirich ist es
ihr gelungen, die Bewohner zum Mitmachen anzuregen.

By

+Zukunftswohnen" geht davon
aus, dass die heutigen Wohn-
formen oft nicht den Bediirf-
nissen alterer Menschen
entsprechen. Vielen Alleinle-
benden und Paaren mangelt es
mitunter an Kontaktmdglich-
keiten oder Hilfe im Alltag in
unmittelbarer Nahe. Deshalb
entwickelt die 2002 gegriin-
dete Genossenschaft Ange-
bote fiir Singles und Paare,
die in einer Haus- oder Wohn-
gemeinschaft leben mochten.
Urspriinglich wollte sie vor
allem Initiativgruppen helfen,
geeignete Hauser zu kaufen
und zu bauen. Mittlerweile
stehen das Coaching und die
Projektentwicklung in Zusam-
menarbeit mit Gemeinden, Investoren und
anderen Gruppen im Vordergrund. Die
Wohnprojekte befinden sich alle in der
deutschsprachigen Schweiz.

bei Ziirich.

Eines davon ist die Siedlung Breitipark in
Basserdorf, nordlich des Ziiricher Flughafens.
Dort hat die Wohn- und Siedlungsgenos-
senschaft Ziirich (WSGZ) sechs Hauser mit
insgesamt 56 altersgerechten Wohnungen
und Gemeinschaftseinrichtungen gebaut.
Zum Konzept der Anlage gehort, dass die
Bewohner die Gemeinschaftseinrichtungen
nicht nur nutzen, sondern auch selbst ver-
walten. Die Menschen daflir zusammenzu-
bringen ist die Aufgabe von Simone Gatti.
Die Organisationsentwicklerin und Geron-
tologin ist gleichzeitig die Prasidentin von
JZukunftswohnen”.

Attraktive Wohnungen

Zwischen April und Juni 2011 sind die
neuen Bewohner in Breitipark eingezogen.
Als besonders beliebt erwiesen sich die
Zweieinhalbzimmerwohnungen, die fast
ein Drittel der angebotenen Wohnungen

Sechs Hauser mit insgesamt 56 altersgerechten Wohnungen und Gemein-
schaftseinrichtungen entstanden in der Siedlung Breitipark in Basserdorf

ausmachten. Eine 58 Quadratmeter grof3e
Zweieinhalbzimmerwohnung kostet in Brei-
tipark umgerechnet etwa 874 Euro Miete,
das sind rund 15 Euro pro Quadratmeter.
Die Nebenkosten liegen umgerechnet bei
etwa 105 Euro. Sie enthalten auch einen
Betrag von etwa 27 Euro fiir den Betrieb
der gemeinschaftlichen Einrichtungen. Die
Wohnungen sind gehoben ausgestattet: In
der ganzen Wohnung liegt Akazienparkett.
Alle Zimmer haben Multimediaanschliisse
und elektrische Lamellen- und Sonnen-
stores, die Kiichen Dampfgarer und Mikro-
welle. Zu den Gemeinschaftseinrichtungen
gehoren ein Café, eine Bibliothek, ein Fit-
nessraum, ein Pflegebad und ein Gaste-
zimmer. Die Einnahmen aus der Vermietung
des Gastezimmers erhalt die Wohn- und
Siedlungsgemeinschaft Ziirich. Was im Café
erwirtschaftet wird, flieBt in das Budget der
Hausgemeinschaft.

Alle Gemeinschaftseinrichtungen befinden
sich im selben Gebaude. Dort hat sich auch
die Spitex eingemietet, ein ambulanter
Pflegedienst, der in der Schweiz fast aus-
schlieBlich von privatrechtlich-gemeinnit-

zigen Vereinen oder Stiftungen
getragen wird. Neben der
Spitex kénnen die Bewohner
auch auf Dienstleistungen des
benachbarten Pflegeheims
zuriickgreifen. Trotz dieser
Angebote versteht sich Breiti-
park nicht als Alters-, sondern
als Mehrgenerationensiedlung.
Zwar wohnen in den meisten
Wohnungen éaltere Menschen,
es sind jedoch auch einige
Familien in die Siedlung
gezogen.

Gemeinschaftseinrich-
tungen selbst gestalten

Auf vielen Infoabenden hat
Simone Gatti die Interessenten
Uber die Projektidee informiert: Café, Bib-
liothek, Gastezimmer, Fitnessraum und
Pflegebad selbst zu verwalten und bei
Anschaffungen, zum Beispiel der Auswahl
der Fitnessgerdte, mitzubestimmen. Sie
warb Freiwillige und bildete Teams. Inzwi-
schen ist das Café eréffnet und bietet hin
und wieder sogar einen Mittagstisch an.
Auch fiir die anderen Aufgaben haben sich
Freiwillige gefunden. Demnachst wéhlen
die Bewohner aus ihren Reihen die Mit-
glieder der Hauskommission. Sie wird in
den ndchsten zwei Jahren das gemein-
schaftliche Leben organisieren. Simone
Gatti bleibt vor Ort, ist jede Woche fiir zwei
Stunden Ansprechpartner im Café. Im Laufe
der Zeit wird sie nur noch alle drei Monate
an einer Haussitzung teilnehmen. ,Ziel ist
es”, so Gatti, ,immer dann zur Verfligung zu
stehen, wenn ein Verdnderungsschritt not-
wendig ist." Durch ihre externe Begleitung
will sie nicht nur verhindern, dass das Enga-
gement der Bewohner nachldsst, sondern
ihnen auch die notwendige Anerkennung
daftir verschaffen.

Foto: Urs Zwyssig

Gabriele Kunz, Hamburg
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,Da ist mehr drin.”

Ein Unternehmen der Aareal Bank

Auch wer gut ist, kann
noch besser werden.
Die Integrierten Services
von Aareon helfen Woh-
nungsunternehmen, Genos-
senschaften, kommunalen
Gesellschaften, Hausverwal-
tungen, industrieverbundenen
Unternehmen und Finanzinves-
toren, wirklich alle Optimierungs-
potenziale auszuschopfen - un-
abhangig davon, mit welchem
IT-System sie arbeiten. Denn in
den Services stecken uber 50 Jahre
Branchenexpertise. Informieren Sie
sich jetzt. Im Internet, telefonisch
(0800-0227366) oder direkt in einer
unserer Niederlassungen.

/

www.aareon.com



WIRO Wohnen, Rostock

30 Fotovoltaikanlagen produ-
zieren Strom flir 300 Haushalte

8.000 Quadratmeter Foto-
voltaikmodule erzeugen auf 30
Déachern der WIRO Wohnen in
Rostock umweltfreundlichen
Strom aus Sonnenenergie.
Rein rechnerisch lassen sich
damit 300 vierkopfige Fami-
lienhaushalte versorgen. Wie
Hans-Otto Kraus, Vorsitzender
des Arbeitskreises Technik der
Arbeitsgemeinschaft GroBer
Wohnungsunternehmen (AGW),
hervorhebt, liegt das kommu-
nale Unternehmen mit diesem

westen.

Installation neuer Fotovoltaikanlagen im Rostocker Nord-

Wert im wohnungswirtschaftli-
chen Bundesdurchschnitt weit
vorn. ,Die Anlagen senken mit
einer Gesamtleistung von zirka
12.000 kWp den jahrlichen Koh-
lendioxidaussto um insgesamt
746 Tonnen. Diese Einsparung
entspricht der Menge Treib-
hausgas, die 13 Pkw mit einer
Jahresleistung von je 25.000
Kilometern verursachen”, fasst
Kay Schulte, Technischer Ge-
schaftsfithrer des Wohnungsun-
ternehmens, zusammen.

Quelle: WIRO

GdW unterstitzt Kampagne der DESWOS
Menschenwiirdiges Wohnen
flir Menschen mit Behinderung

Zum ,Internationalen Tag
der Menschen mit Behinderung”
am 3. Dezember 2011 fordert
der GdW Bundesverband deut-
scher Wohnungs- und Immo-
bilienunternehmen ein Projekt
des behindertenfreundlichen
Ausbaus von Hausern fiir be-
sonders bediirftige Familien in
Idukki, Stidindien. Dafir stellt
der GAW der DESWOS Deut-
sche Entwicklungshilfe fiir sozi-
ales Wohnungs- und Siedlungs-
wesen eine Spende von 20.000
Euro zur Verfligung. Behinder-
ten Menschen ein maoglichst ei-

genstandiges, menschenwiirdi-
ges Leben ermdglichen — das ist
das Ziel des DESWOS-Projektes
im Idukki-Distrikt, im indischen
Bundesstaat Kerala. Fiir ber
60 Familien in 15 verschiede-
nen Dorfern will die DESWOS,
in Zusammenarbeit mit der
Partnerorganisation Santhigiri
Rehabilitation Institute (SRI),
behindertengerechte Hauser
bauen. Die meisten dieser Fa-
milien leben in zerfallenden
Hitten oder Rohbauten ohne
sichere Wasserversorgung oder
Sanitdranlagen.

Jahrliche Studie von Techem

Bundesweite Energiekennwerte
in der 12. Auflage

In einer Uberarbeiteten Form
legt Techem mit den Energie-
kennwerten 2011 eine Studie
zum Energieverbrauch und
den Kosten fiir Heizung sowie
Warmwasser in deutschen Woh-
nungen vor. Sie erscheint bereits
in der 12. Auflage. Die Analyse
basiert auf Daten aus dem Ka-
lenderjahr 2010. Diese Werte
wurden im Rahmen regelma-
Biger Auswertungen

den erméglicht. Erstmals wer-
den in der aktuellen Ausgabe
der Kalt- und Warmwasserver-
brauch dargestellt. Die Energie-
kennwerte 2011 kosten 25 Euro
und kénnen per E-Mail unter
energiekennwerte@techem.de
(Kennziffer ,9982074") bestellt
werden. Weitere Informationen
finden Sie auch unter www.
techem.de/energiekennwerte.

von Verbrauchsab-
rechnungen von rund
1,6 Millionen Woh-
nungen in 130.000
Mehrfamilienhausern
anonymisiert erhoben.
Die Ergebnisse geben
einen Einblick in die
energetische Situation

TECHEM STUDIE

des Gebaudebestan-
des in Deutschland.
Die aktuelle Studie
wurde erweitert: Neu
ist zum Beispiel die
Gebaudeklassifizie-
rung, die Aussagen
zum energetischen

Standard von Gebau-

Meravis

Verein Jugendsozialwerk
Ubertragt Wohneinheiten

Meravis (ibernimmt den Woh-
nungsbestand von 127 Woh-
nungen des Jugendsozialwerks
e.V. Ende 2011 wurde das
mehrere Millionen Euro um-
fassende Immobilienvermdgen
des Vereins an das Wohnungs-
unternehmen verkauft. Gegen-
stand der Transaktion sind fiinf
Wohnanlagen mit 127 Wohn-
einheiten und elf Garagen, mit
einer Wohnflache von 6.279
Quadratmetern. Die Wohnan-
lagen befinden sich in Hanno-
ver-Oberricklingen. Seit dem 8.
Juni 2011 werden die Wohnein-

heiten bereits von der Meravis
Immobilienverwaltungs GmbH
betreut. Der Jugendsozialwerk
e.V. hat in seiner rund 50-jah-
rigen Geschichte unzahlige
Jugendliche von der Strae ge-
holt, ihnen Wohnraum und Be-
schéaftigung gegeben. Jetzt sind
die Nachwuchssorgen jedoch
so gro geworden, dass der
Verein die Liquidation gestar-
tet hat. Der Verkaufserlds flieRt
in die Reichsbundstiftung des
Wohnungsunternehmens, die
unter anderem Jugendprojekte
finanziert.
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Kommunale Wohnungsgesellschaft mbH Erfurt (KoWo)

Gutachten zur

Sozialrendite vorgelegt

n»Unser Unternehmen erzeug-
te im Jahr 2010 positive gesell-
schaftliche Effekte im Umfang
von 3,1 Millionen Euro”, sagte
KoWo-Geschaftsfiihrer Friedrich
Hermann. Zu diesem Ergebnis
kommt ein Gutachten zur So-
zialrendite der Kommunalen
Wohnungsgesellschaft mbH
Erfurt. Errechnet wurde die
KoWo-Sozialrendite durch das
Kompetenzzentrum Offentliche
Wirtschaft und Daseinsvorsorge
der Universitat Leipzig.

Die KoWo-Sozialrendite be-
trachtet die sozialen Mehrleis-
tungen flr die Mieter, wie etwa
die Schuldnerberatung, Senio-
renarbeit, Nachbarschaftsforde-
rungen, oder die Forderung des
gesellschaftlichen Umfeldes,
wie beispielsweise die Krimi-
nalitatspravention, die Jugend-
arbeit und die Férderung des
lokalen Arbeitsmarktes. ,Das
sind nur wenige Beispiele, die
weit Uber unser Kerngeschaft

Imagestudie

hinausgehen. Auch unsere
energetischen Sanierungen,
die wir durchfiithren, um niedri-
gere Betriebskosten fiir unsere
Mieter zu erreichen, und unser
aktives Quartiersmanagement
finden Beriicksichtigung bei der
Berechnung der Sozialrendite”,
fasst Hermann zusammen.
Zusatzlich zur Sozialrendite
wurde der lokale Nachfrage-
und Beschaftigungseffekt der
KoWo berechnet. Dafiir wurde
ermittelt, welches Auftrags-
volumen das Unternehmen
im Land Thiringen induziert.
.Insgesamt haben wir im Jahr
2010 mehr als 14,0 Millionen
Euro in Thiringen als Vorleis-
tungen nachgefragt und hat-
ten damit thiiringenweit einen
Beschaftigungseffekt von 166
Vollzeitstellen. Auf jeden Direkt-
beschaftigten der KoWo (109)
kommen damit 1,5 weitere ge-
sicherte Arbeitsplatze in Thirin-
gen”, erldutert Hermann.

Genossenschaften sind eine feste
GroBe in Schleswig-Holstein

Die gemeinsame Arbeit am
Image wird seit dem Jahr 2000
im Marketing-Arbeitskreis der
schleswig-holsteinischen Woh-
nungsbaugenossenschaften
koordiniert. ,Mehr als Mieten”,
heiBt die zentrale Botschaft
der kooperierenden Genossen-
schaften. ,Mehr" steht dabei
fir mehr Mitsprache, mehr
Nahe zum Menschen und mehr
Miteinander im Dienste der
Gemeinschaft - bezahlbare
Wohnqualitdt inklusive. Doch
kommt die Botschaft an? Um
das herauszufinden, hat der Ar-
beitskreis Analyse & Konzepte
mit einer Imagestudie beauf-
tragt. 500 zuféllig ausgewahl-
te Genossenschaftsmitglieder
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und 500 Nichtmitglieder wur-
den befragt. Die Wohnungs-
baugenossenschaften sind mit
einem Bekanntheitsgrad von
77 Prozent eine feste GroRe in
Schleswig-Holstein. 40 Prozent
der Befragten haben schon ein-
mal bei einer Genossenschaft
gewohnt, fast ebenso viele ken-
nen Genossenschaften aus an-
deren Zusammenhangen. Mehr
als zwei Drittel der Mitglieder
wirden in jedem Fall wieder
bei einer Genossenschaft mie-
ten. Fazit: Genossenschaften
sind im tdglichen Leben vieler
Menschen prasent und erhiel-
ten durchweg eine tberdurch-
schnittlich gute bis hohe Be-
wertung.

N HEINEMANN

Die Frischluftspezialisten

Basic Line

Die neuen Liiftungsgerate
mit Basisausstattung fiir den

Wohnungsbau

Die neuen Basic Line-Luftungsgerate mit War-
meriickgewinnung aus dem Hause Heinemann
zeichnen sich vor allem durch ihre unkompli-
zierte Bedienung, hohe Energieeffizienz, kom-
pakte Bauart sowie die einfache, und dadurch
preiswerte Ausstattung aus. Mit Luftmengen
bis 400 m3/h finden Sie ihren optimalen Ein-
satzbereich in Wohnungen und Reihenhdusern
bis max. 220 m? Wohnflache.

W hoch effizient (>90 %
Warmeriickgewinnung,
EC-Ventilatoren)

m kompakte Bauweise

W schnell montiert

W leichte Bedienung mit-
tels 3-Stufenschalter

m cinfache, frontseitige
Wartung

m 3 GerategroBen
(B 200/300/400 SC)

www.heinemann-gmbh.de




GEWOBAG

Uber 100 kleine Zuckerbacker
bei der ,Knusperhaus-Baustelle"

In diesem Jahr wurden
Kinder aus dem Umfeld der
GEWOBAG-Geschaftsstelle im
Berliner Stadtteil Prenzlauer
Berg zur ,Knusperhaus-Baustel-
le" eingeladen. ,Dies ist eine
groBartige Aktion", sagt der
Pankower Bezirksbiirgermeis-
ter Matthias Kéhne bei seinem
Besuch auf der ,Knusperhaus-
Baustelle”: ,Damit bestatigt
die GEWOBAG, wie man mit
Ideen und Engagement das

Kabelfusion

Rund 100 Kinder bauten an ihrem Knusperhauschen.

soziale Engagement in den
Kiezen starken und Traditionen
interkulturell vermitteln kann.”
Auch die Bezirksstadtratin
Christine Keil war beeindruckt
von der Kunstfertigkeit, dem
Ehrgeiz und dem Engagement
der kleinen Baumeister. Im An-
schluss konnten sich die Kinder
im Innenhof der Geschéaftsstel-
le auf dem Weihnachtskarussel
mit Rentier und Nussknacker

vergniigen.

Quelle: GEWOBAG

VdW Bayern
Deutsche sehen

Modernisierungsbedarf

Rund zwei Drittel der Biirger
(66 Prozent) in Deutschland
sehen Modernisierungsbedarf
fiir ihre Wohnung. Das geht aus
einer reprasentativen Umfrage
der GfK Marktforschung im Auf-
trag des VdW Bayern (Verband
bayerischer Wohnungsunter-
nehmen) hervor. Auf die Frage,
worauf bei einer Modernisie-
rung Wert gelegt wird, wurde
die energetische Sanierung am
haufigsten genannt (32 Pro-
zent). Auf Platz zwei und drei
der Modernisierungswiinsche

liegen ein neues, hochwertigeres
Bad (23 Prozent) sowie Balkon
beziehungsweise Terrasse (22
Prozent). Besserer Schallschutz,
etwa durch neuere, dichtere
Fenster, ist fUr ein Finftel der
Befragten wichtig (20 Prozent).
Die Ausstattung fiir altersge-
rechtes Wohnen im Rahmen
einer Wohnungsmodernisierung
spielt nur bei wenigen Befragten
eine Rolle (11 Prozent). Selbst
bei den lber 69-Jahrigen legt
nur etwas mehr als ein Viertel
(28 Prozent) darauf Wert.

werden? Worauf legen Sie dabei Wert?

Modemisierungsbedarf
vorhanden

Energetische Sanierung
Neues, hochwertigeres Bad
Balkon bzw. Temasse

Besserer Schallschutz

Wohnungsmodemisierung: Zwei Drittel der Biirger
sehen Bedarf - Ein Drittel will energetische Sanierung

Représentative Umfrage des VdW Bayem: Sollte lhre Wohnung modernisiert

0% 10% 20%
© Vd\W Bayern (Verband bayerischer Wohnungsunterehmen) 2011

30% 40%

Immobilienwirtschaft sieht in Liberty-Entscheidung
Risiken und Chancen

Das Bundeskartellamt hat
am 15. Dezember 2011 die
Ubernahme des Kabelnetzbetrei-
bers Kabel Baden-Wiirttemberg
durch die Liberty Global Europe
Holding unter Bedingungen
und Auflagen freigegeben. Die
Bundesvereinigung Spitzenver-
bénde der Immobilienwirtschaft
(BSI) sieht dabei fir die Woh-
nungsunternehmen kurzfristig
Chancen, jedoch langfristige Ri-
siken. Als positiv flir Wohnungs-
unternehmen wertet Axel Ge-
daschko, Vorsitzender BSI und
Prasident des GdW Bundesver-
bandes, vor allem die Aufgabe

der verschliisselten Ubertragung
werbefinanzierter digitaler Pro-
gramme (SD-Qualitat) sowie die
Ubertragung des Netzeigentums
auf Wohnungsunternehmen.
Es fehlten aber klare Vorgaben
iber den Umfang des kiinftigen
unverschliisselten Programman-
gebots und entsprechende Ent-
geltregelungen fiir Endkunden.
JInsgesamt ergeben sich durch
die Zusagen von Liberty bessere
Gestaltungsspielrdume und eine
verbesserte Verhandlungspositi-
on der Wohnungsunternehmen.
Mit Hilfe der Sonderkiindigungs-
rechte konnten Wohnungsun-

ternehmen mit mehr als 800
Wohnungen selbst entscheiden,
ob sie wechseln oder nicht”, so
Gedaschko. Allerdings ware
ein niedrigerer Ansatz von 300
Wohnungen wiinschenswert ge-
wesen. Aufgrund der vergleichs-
weise engen Sonderkiindigungs-
fristen kénnten Planung und
Umsetzung einer alternativen
Signalversorgung zeitkritisch
sein. Die BSI zeigt sich optimis-
tisch, dass die Aufhebung der
Verschliisselung den digitalen
Empfang iiber Kabel in Hes-
sen und Nordrhein-Westfalen
beschleunigen werde. Zudem

setzt die BSI darauf, dass auch
werbefinanzierte private hoch-
auflésende Programme (HD-Pro-
gramme) kiinftig unverschliisselt
ibertragen werden. Sollte dies
nicht gelingen, miisse dauerhaft
gesichert sein, dass immer eine
unverschliisselte parallele Ver-
breitung des unverschliisselten
normalen Digitalsignals (SD)
stattfinde. Denn bei einer etwai-
gen Abschaltung der SD-Signale
wére die Zusage einer Aufhe-
bung der Verschliisselung letzt-
lich wertlos. Die reine HD-Welt
ware wiederum die verschliissel-
te Welt von heute.
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Kolumne Technik

Warmedammung — quo vadis?

Warmeddmmung ist zwin-
gend notwendig zur Erfiillung
der Klimaschutzziele, fiir den
Erhalt bezahlbarer Beheizung
sowie um die Energieversor-
gung zu sichern, und sie ist
am besten so dick wie mog-
lich auf die Wande beste-
hender Gebaude zu bringen.
Wirklich? Stimmt das?
Warmedammung ist brand-
gefahrlich, schadensanféllig
fiir Feuchte und Spechtlécher,
wegen des Einsatzes von Bio-
ziden umweltgefahrdend und
sie zerstOrt unsere Baukultur.
Stimmt das?

Die Diskussion um die Wir-
kung der Warmedammung
von AuBenwanden des Ge-
bdudebestandes tendiert zur
Polarisierung: Klimaschiitzer,
Energieeinsparer und Herstel-
ler auf der einen Seite, einige
Sachverstandige, Architekten
und Journalisten auf der an-
deren. Und dazwischen die
Bauherren.

Warum polarisiert sich die
Debatte? Vielleicht: weil ei-
nerseits ein hoher gesellschaft-
licher Druck fiir mehr Warme-
dammung geschaffen wurde
und andererseits dem Gebau-
deeigentiimer erhebliche In-
vestitionen abverlangt werden.
Auch, weil das Wissen zum
richtigen Einbau leider auch
aus Bauschaden erwuchs.
Kritische Beitrdge zur Warme-
dammung gehoéren aber zur
Fachdebatte. Sie sollten weder
dazu verleiten, Dammung
ganz abzulehnen, noch diirfen
sie ignoriert werden (aul3er, sie
sind rein polemisch). Zurzeit
haben wir nur die Warmedam-
mung, um den Warmeverlust
durch die AuBenwand zu ver-
mindern. Deren Einsatz muss
sorgfaltig geplant und die rich-
tige Bauausfiihrung tiberwacht
werden. Wesentlich ist die bau-
aufsichtliche Zulassung des
Systems und die Einhaltung

der dort festgeschriebenen
Verarbeitungsrichtinien. Wenn
das System bauphysikalisch
stimmt, wird es nicht feucht.
BrandschutzmalBnahmen, wie
zum Beispiel eine Sturzausbil-
dung aus Mineralfaser, miissen
ausgefiihrt werden. Dachiiber-
stande, Vermeidung von Tropf-
nasen und ein mineralischer
Putz vermindern das Veral-
gungsrisiko auch ohne Biozide.
Veralgung ist nach derzeiti-
gem Wissensstand weder ein
Gesundheitsrisiko noch eine
Bauschadensgefahr, sondern
ein optisches Problem.
Vielleicht kann in Zukunft die
Sommerwarme in der Fassa-
de gespeichert und im Winter
geregelt an den Innenraum
abgegeben werden. Vielleicht
kann mit einem putzéhnlichen
mineralischen Material der
Warmedurchgang ausreichend
reduziert werden. Vielleicht
findet sich auch eine giinstige
Méglichkeit, Fassaden durch
Umweltwarme zu temperie-
ren. Bis es aber so weit ist,
werden Warmeddammsysteme
gebraucht. Es braucht aber
auch dringend mehr Diskussi-
on um deren Nachhaltigkeit.
Wir miissen zum Beispiel mehr
iber das Recycling von Dam-
mung wissen — die derzeitige
Behandlung von Polystyrol als
zukiinftiger Energielieferant
bei der Miillverbrennung kann
nicht das letzte Wort sein. Wir
wissen auch zu wenig lber die
Grundwasser- und Gewasser-
belastung durch die Biozide in
Putzen oder Farben auf War-
meddmmverbundsystemen.
Mehr Forschung, sachliche
Fachdebatte, Anpassung an
neue Erkenntnisse — da geht
es lang!

Ingrid Viogler, Referentin fiir Energie,
Technik, Normung

GdW Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen e. V.
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Mami ist die Beste -
beim Heimwerken...

... aber wenn es um professionelles und
effizientes Abfallmanagement geht,
sind wir die Nummer 1.
Unsere Leistungen finden Sie im Internet auf
der Seite www.innotec-gruppe.de oder Sie
rufen uns einfach an unter 0800-4 666 832.

'nnotec
| J abfall-management ]

nnotec

[ Immer ein Gewinn ]

Innotec Abfallmanagement GmbH
ist ein Unternehmen der Innotec Gruppe



Bilanz- und Steuerwissen

MANAGEMENT BILANZ- UND STEUERWESEN

Aktuelles aus den Prafungsorganisationen des GdW

Handelsrechtliches Abzinsungsgebot
bei langfristigen sonstigen Riickstellungen

Seit Inkrafttreten des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes (BilMoG) sind Riickstellungen in Hohe des nach verniinftiger
kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfiillungsbetrags anzusetzen (§ 253 Abs. 1 S. 2 HGB). Riickstellungen mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr sind zudem mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz
der vergangenen sieben Geschaftsjahre abzuzinsen, was in der Konsequenz eine zweistufige Ermittlung des Bilanzansatzes
erfordert. Die Praxis der vergangenen zwei Jahre hat gezeigt, dass bei der Bewertung von sonstigen Riickstellungen

verschiedene Fragestellungen auftreten. Auf sie wird in diesem Artikel eingegangen.

Ermittlung des Erfiillungsbetrags

Fur Rickstellungen gilt der Grundsatz der
Einzelbewertung (§ 240 Abs. 1iV.m. § 252
Abs. 1 Nr. 3 HGB). Der handelsrechtliche
Begriff ,Erfiullungsbetrag” steht bei Geld-
leistungsverpflichtungen fiir den Betrag,
der konkret zuriickzubezahlen ist bezie-
hungsweise bei Sachleistungs- und Sach-
wertverpflichtungen fiir den voraussichtlich
aufzuwendenden Geldbetrag im Erfiillungs-
zeitpunkt. Hierbei sind zukiinftige Preis- und
Kostensteigerungen zu beriicksichtigen,
soweit ausreichende objektive Hinweise fiir
deren Eintritt vorliegen.

Handelt es sich bei der zu ermittelnden
Riickstellung um eine mit einer Laufzeit von
unter einem Jahr, so entspricht der ermit-
telte Erflllungsbetrag dem anzusetzenden
Bilanzansatz. Zufiihrungen auf die Hohe des
Erfilllungsbetrags sind unter dem jeweiligen
GuV-Posten zu erfassen, der dem individu-
ellen Grund der Riickstellungsbildung ent-
spricht (zum Beispiel Sonstige betriebliche
Aufwendungen, Personalaufwand et cetera).

Riickstellungen, die bereits in Vorjahren
gebildet und bisher nicht verbraucht
wurden, sind jahrlich zum Bilanzstichtag
erneut zu Uberpriifen und an veranderte
Rahmenbedingungen anzupassen.

Abzinsung von Riickstellungen mit
einer Laufzeit von mehr als einem Jahr

Der zuvor ermittelte Erfiillungsbetrag von
Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr ist mit dem am Bilanz-
stichtag malgeblichen Zinssatz abzuzinsen
(§ 253 Abs. 2 S. 1 HGB). Im Ergebnis ist
in der Bilanz zum Abschlussstichtag der so

ermittelte Barwert der Verpflichtung aus-
zuweisen. Die Abzinsung hat mit einem
der Laufzeit entsprechenden Zinssatz, der
als durchschnittlicher Marktzinssatz der
vergangenen sieben Geschéaftsjahre von
der Deutschen Bundesbank ermittelt und
monatlich bekannt gegeben wird (§ 253
Abs. 2 S. 4 HGB), zu erfolgen. Die Bewer-
tung hat grundsatzlich auf den Abschluss-
stichtag zu erfolgen, es ist jedoch nicht
zu beanstanden, wenn die der Bewertung
zugrunde gelegten Parameter (Personal-
daten, Diskontierungszinssatz et cetera)
bereits innerhalb eines Zeitraums von bis
zu drei Monaten vor dem Abschlussstichtag
erhoben werden, sofern Anderungen der
Parameter bis zum Abschlussstichtag auf
die Riickstellungshdhe nur unwesentlich
sind.

GemaRB den handelsrechtlichen Vorgaben
ist die erforderliche Abzinsung an jedem
nachfolgenden Bilanzstichtag, zu dem die
Riickstellung nicht vollstandig verbraucht
ist, nach den tatsachlichen Verhaltnissen
(§ 252 Abs. 1 Nr. 3 HGB) neu zu berechnen.
Da sich sowohl die Restlaufzeiten als auch
das Zinsniveau im Zeitverlauf auf den
folgenden Bilanzstichtag (blicherweise
andern, kann in der Regel ein aus dem
Vorjahr ibernommener Bilanzansatz bei
der Folgebewertung nicht einfach mit dem
Abzinsungszinssatz aufgezinst und dadurch
weiterentwickelt werden. In der Regel wird
sich aus der Neubewertung der Riickstellung
ein Aufzinsungsaufwand ergeben. Ertrdge
aus der Abzinsung sind in der GuV geson-
dert unter dem Posten ,Sonstige Zinsen und
dhnliche Ertrage"” und Aufwendungen aus
der Aufzinsung unter dem Posten ,Zinsen
und ahnliche Aufwendungen” auszuweisen
(§ 277 Abs. 5 S. 1 HGB).

Handelt es sich bei den Restlaufzeiten um
unterjahrige Zeitrdume, kann der Erfll-
lungsbetrag dennoch fiir jeweils volle Jahre
der Restlaufzeit abgezinst werden. Eine
Interpolation der Abzinsungszinssatze ist
insbesondere unter Beriicksichtigung des
handelsrechtlichen Vorsichtsprinzips, das
prinzipiell eine Passivierung zum vollen
Erfilllungsbetrag der Riickstellung ohne
Beriicksichtigung zwar erwarteter, aber
nicht realisierter Finanzierungsvorteile
erfordern wiirde, nicht erforderlich.

In analoger Anwendung der ,IDW Stel-
lungnahme zur Rechnungslegung: Zwei-
felsfragen zum Ansatz und zur Bewertung
von Drohverlustriickstellungen” (IDW RS
HFA 4, Tz. 43) beziehungsweise der ,IDW
Stellungnahme zur Rechnungslegung:
Handelsrechtliche Bilanzierung von Alters-
versorgungsverpflichtungen” (IDW RS HFA
30, Tz. 59) hat der erstmalige Ansatz einer
Riickstellung grundséatzlich in Hohe des
Erflllungsbetrags, das heift zum Barwert,
zu erfolgen (Nettomethode). Um die Bewer-
tungsmethodik anschaulicher darzustellen,
sind in den nachfolgenden Beispielen
dennoch die Buchungssétze in der aussage-
kraftigeren Bruttomethode dargestellt.

Behandlung ausgewahlter
sonstiger Riickstellungen

Das Vorgehen zur Bewertung ausgewahlter
sonstiger Riickstellungen zeigen die nach-
folgenden Beispiele. Bei den Berechnungen
zum 31. Dezember 2011 wurden die aktu-
ellen Zinssdtze aus November 2011 ver-
wendet. Wie zuvor bereits erwahnt, ist dies
nicht zu beanstanden, sofern Zinsande-
rungen bis zum Abschlussstichtag auf die
Riickstellungshéhe nur unwesentlich sind.

Die Wohnungswirtschaft 2/2012



Riickstellung fiir
Gewabhrleistungsverpflichtungen

Das Wohnungsunternehmen kalkulierte
zum 31. Dezember 2010 mit der Inan-
spruchnahme einer Gewdahrleistungsver-
pflichtung in Héhe von insgesamt 360.000
Euro gleichmaRig verteilt fiir die Jahre 2011
bis 2014 (siehe Tabelle 1).

Die Jahresscheiben warenzum 31. Dezember
2010 zundchst den prognostizierten Kos-
tensteigerungen zu unterwerfen, um so
den Erfiillungsbetrag zu ermitteln. Durch
Abzinsung mit den laufzeitaddquaten
Zinssatzen im Dezember 2010 wurde der
Bilanzansatz zum 31. Dezember 2010 ermit-
telt. Im Geschéaftsjahr 2011 wurden aus der
Rickstellung tatsachlich 91.350 Euro bean-
sprucht. Die buchhalterische Erfassung der

Beanspruchung erfolgte bereits unterjahrig.
Die prognostizierten Kostensteigerungen
des Jahres 2010 werden weiterhin als sach-
gerecht erachtet (siehe Tabelle 2).

Zum 31. Dezember 2011 sind zunachst die
weiterbestehenden Jahresscheiben ent-
sprechend ihrer aktuellen Restlaufzeiten
aufzuzinsen. Gegeniiber dem 31. Dezember
2010 ergeben sich hierbei Aufzinsungsbe-
trage von 13.645 Euro. Im Anschluss daran
sind die Jahresscheiben mit den laufzeitad-
aquaten Zinssatzen auf den 31. Dezember
2011 abzuzinsen. Der sich ergebende
Bilanzansatz von 264.531 Euro ist hoher als
die Summe der Barwerte nach Aufzinsung
von 263.997 Euro. Der Saldo von 534 Euro
stellt den Effekt aus den geanderten Zins-
satzen sowie aus den angepassten Rest-
laufzeiten dar und ist zusammen mit dem

Tab. 1: Betrachtung zum 31.12.2010 2011 2012 2013 2014
geplante Beanspruchung absolut 90.000 € 90.000 € 90.000 € 90.000 €
geplante Beanspruchung

mit Kostensteigerungen 1,50% 91.350 € 92.720 € 94111 € 95.528 €
Erfullungsbetrag

zum 31.12.2010 gesamt 373.704 €
Zinssatze Dezember 2010 3,75 % 3,90 % 4,07 % 4,22 %
Abgezinste Jahresscheiben

auf den 31.12.2010 91.350 € 85.890 € 83.496 € 80.966 €
Bilanzansatz zum 31.12.2010 341.702 €
Buchung zum 31.12.2010:

per Sonstiger betrieblicher Aufwand 373.704 € an Sonstige Ruckstellungen  373.704 €
per Sonstige Rickstellungen 32.002 € an Zinsertrag 32.002 €
Tab. 2: Betrachtung zum 31.12.2011 2012 2013 2014
geplante Beanspruchung mit Kostensteigerungen 1,50 % 92.720 € 94.111 € 95.523 €
Erfullungsbetrag zum 31.12.2011 gesamt 282.354 €
Aufzinsung in 2011 6.830 € 3.398 € 3.417 €
Summe Aufzinsung 2011 13.645 €
aktueller Stand Barwerte nach Aufzinsung 92.720 € 86.894 € 84.383 €
Summe Barwerte nach Aufzinsung 263.997 €
Zinssatze November 2011 3,81 % 3,94 % 4,09 %
Abgezinste Jahresscheiben zum 31.12.2011 92.720 € 87.111 € 84.699 €
Bilanzansatz zum 31.12.2011 264.531 €
Zinsanderungseffekt 2011 gegenliber 2010 0€ 217 € 317 €
Summe Zinsénderungseffekt 534 €
Buchung zum 31.12.2011:

per Zinsaufwand 14179 € an Sonstige Ruckstellungen 14179 €
Tab. 3: Betrachtung zum 31.12.2010 2010 2011 2012 2013
Erfullungsbetrag am Laufzeitende 360.000 €
geplante jahrliche Zufiihrung absolut 90.000 € 90.000 € 90.000 € 90.000 €
Zinssatz Dezember 2010 flr Restlaufzeit 3 Jahre 4,07 %

Bilanzansatz zum 31.12.2010 79.848 €

Buchung zum 31.12.2010:

per Sonstiger betrieblicher Aufwand 90.000€ an Sonstige Ruckstellungen 90.000 €
per Sonstige Ruckstellungen 10.152 € an Zinsertrag 10.152 €
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Aufzinsungsbetrag lber ,Zinsaufwand” zu
buchen.

Riickstellungen mit
ratierlicher Ansammlung

Das Wohnungsunternehmen hat eine
Instandhaltungsverpflichtung gegeniiber
einem fremden Dritten mit deren Inan-
spruchnahme in 2013 in Héhe von 360.000
Euro (inklusive eingerechneter Preis- und
Kostensteigerungen) zu rechnen ist. Es ist
vom Unternehmen vorgesehen, die Zufiih-
rung bis zum Erfillungszeitpunkt ratierlich
in gleichen Raten vorzunehmen. Die erste
Rate wurde im Geschéftsjahr 2010 zum 31.
Dezember 2010 bereits zugefiihrt (siehe
Tabelle 3).

Zum 31. Dezember 2011 erfolgt nun die
Zufiihrung der zweiten Rate, welche ent-
sprechend ihrer aktuellen Restlaufzeiten
abzuzinsen ist. Gleichzeitig hat eine Anpas-
sung der ersten Rate des Jahres 2010 an
die aktuellen Zinssatze und die Restlaufzeit
zu erfolgen (siehe Tabelle 4).

Gegeniiber dem 31. Dezember 2010
ergeben sich aus der ersten Rate des Jahres
2010 ein Aufzinsungsbetrag sowie ein Zins-
anderungseffekt von insgesamt 3.458 Euro.
Demgegeniiber resultiert aus der Abzinsung
auf den 31. Dezember 2011 ein Zinsertrag
in Hohe von 6.694 Euro.

Riickstellung zur Aufbewahrung
von Geschaftsunterlagen

Entgegen den handels- und steuerrechtli-
chen Vorschriften, welche Aufbewahrungs-
fristen von sechs beziehungsweise zehn
Jahren vorsehen, ist das nachfolgende
Beispiel aus Griinden der Darstellbarkeit
exemplarisch auf eine Aufbewahrungsfrist
von vier Jahren verkiirzt. Das Wohnungs-
unternehmen hat aufgrund der internen
Kosten (Raummiete, Personalkosten,
kalkulatorische AfA et cetera) zum 31.
Dezember 2010 einen jahrlichen Aufwand
fiir die Aufbewahrung von Geschéaftsun-
terlagen in Héhe von 3.000 Euro ermittelt
und prognostiziert jahrliche Kostenstei-
gerungen von 1,5 Prozent. Unter Berlick-
sichtigung der Restaufbewahrungsfristen
fiir die Geschaftsunterlagen aus den ver-
gangenen Geschaftsjahren ergibt sich zum
31. Dezember 2010 ein Erfiillungsbetrag
von 7.728 Euro und daraus abgeleitet ein
Barwert (Bilanzansatz) von 7.259 Euro
(siehe Tabelle 5).



MANAGEMENT

Im Geschaftsjahr 2011 sind fir die Aufbe-
wahrung von Geschaftsunterlagen tatsach-

BILANZ- UND STEUERWESEN

liche Kosten von 3.045 Euro angefallen,
die bereits unterjahrig buchhalterisch

Tab. 4: Betrachtung zum 31.12.2011

2011 2012 2013

Erflllungsbetrag am Laufzeitende
geplante jéhrliche Zufiihrung absolut
Aufzinsung der bisherigen Zufiihrung
aktueller Stand Barwert nach Aufzinsung
Zinsanderungseffekt

Zinssatz November 2011 flr Restlaufzeit 2 Jahre
Bilanzansatz zum 31.12.2011

Buchung zum 31.12.2011:

per Zinsaufwand

per Sonstiger betrieblicher Aufwand
per Sonstige Ruckstellungen

3.458 €
90.000 €
6.694 €

360.000 €

90.000 € 90.000 € 90.000 € 90.000€
3.250 €
83.098 €
208€

3,94 %
166.612 €

3.458 €
90.000 €
6.694 €

an Sonstige Riickstellungen
an Sonstige Riickstellungen
an Zinsertrag

Tab. 5:

Betrachtung zum 31.12.2010 2011

Barwert
kum. kum.

2012 2013 2014 Kosten Kosten

tatsachlicher jéhrl. Aufwand
zum 31.12.2010 3.000 €

prognostizierte jahrl.

Kostensteigerungen 1,50 %

prognostizierte jahrl.

Aufwendungen 3.045 €

Zinssétze Dezember 2010 3,75 %

Unterlagen aus 2010
sind aufzubewahren bis
Unterlagen aus 2009
sind aufzubewahren bis
Unterlagen aus 2008
sind aufzubewahren bis
Unterlagen aus 2007
sind aufzubewahren bis

2014 761 €

2013 761 €
2012 761 €

2011 761 €

3.091 €
3,90 %

3.137€
4,07 %

3.184€
4,22%

773 € 784 € 796 € 3.114€ 2848 €

773 € 784€ 2318€ 2173€

773€ 1534€ 1477€

761€ 761€

3.045 €
Bilanzansatz zum 31.12.2010

Buchung zum 31.12.2010:
per Sonstiger

betrieblicher Aufwand

per Sonstige
Ruckstellungen

7.728 € an

469 € an

Sonstige Ruckstellungen

2318€ 1569 € 796 € 7.728€ 7.259 €

7.259 €

7.728 €

Zinsertrag 469 €

Tab. 6:

Betrachtung zum 31.12.2011 2012

Barwert
kum.
Kosten

kum.

2013 2014 2015 Kosten

tatsachlicher jéhrl. Aufwand

zum 31.12.2011 3.045 €
prognostizierte jahrl.
Kostensteigerungen
prognostizierte jahrl.
Aufwendungen

1,50 %
3.091€

Zinssétze November 2011 3,81 %

Unterlagen aus 2011
sind aufzubewahren bis
Unterlagen aus 2010
sind aufzubewahren bis
Unterlagen aus 2009
sind aufzubewahren bis
Unterlagen aus 2008
sind aufzubewahren bis

2015 773 €

2014 773 €
2013 773 €

2012 773 €

3.137 €
3,94 %

3.184€
4,09 %

3.232 €
4,24 %

784 € 796 € 808 € 3.161€ 2.889€

784 € 796 € 2353 € 2204 €

784 € 1657 € 1.499 €

7713€ TI3€

3.091 €
Bilanzansatz zum 31.12.2011

Buchung zum 31.12.2011:
per Sonstiger
betrieblicher Aufwand
per Sonstige
Ruckstellungen

3.161 € an

12 € an

Sonstige Ruckstellungen

Zinsertrag

2.353€ 1592 € 808 € 7.843€ 7.364€

7.364 €

3.161 €

12 €
Quelle aller Tabellen: GdW

erfasst wurden. Die im dargestellten Bei-
spiel zukiinftig noch anfallenden Kosten fiir
die Geschaftsunterlagen der Jahre 2008
bis 2010 sind unter Berlicksichtigung der
aktuellen Restlaufzeiten zum 31. Dezember
2011 aufzuzinsen und mit den aktuellen
Zinssatzen zu bewerten. Zudem sind die
prognostizierten Aufbewahrungskosten fiir
die Unterlagen des Geschéftsjahres 2011
mit den laufzeitaddquaten Zinssadtzen
im November 2011 zu bewerten (siehe
Tabelle 6).

Fir die Aufbewahrungsverpflichtung der
Geschaftsunterlagen des Jahres 2011 sowie
aus den Kostensteigerungseffekten ergibt
sich ein sonstiger betrieblicher Aufwand in
Hohe von 3.161 Euro. Daneben sind Uber
das Finanzergebnis Zinsaufwendungen in
Hohe von zwdlf Euro zu erfassen.

Schlussfolgerungen fiir die
handelsrechtliche Bewertung

Die Neuregelung des BilMoG zur han-
delsrechtlichen Abzinsungspflicht fiir l&n-
gerfristige Rickstellungen erfordert ein
zweistufiges Bewertungsvorgehen, namlich
zundchst die Ermittlung des Erfiillungsbe-
trags und daraus abgeleitet den bilanziellen
Barwertansatz. In den Erflillungsbetrag
sind jahrlich zum Bilanzstichtag aktuelle
Erkenntnisse hinsichtlich eingetretener
oder zukinftiger Preis- und Kostenent-
wicklung einzubeziehen. Bei den sonstigen
Riickstellungen darf auf die Abzinsung fiir
unterjahrige Zeitrdume verzichtet werden.
Unter Beachtung des handelsrechtlichen
Vorsichtsprinzips ist die Beriicksichtigung
voller Jahre fiir die Barwertermittlung aus-
reichend.

Steuerliche Behandlung

Im Rahmen der steuerlichen Gewinnermitt-
lung war die Pflicht zur Abzinsung langer-
fristiger und unverzinslicher Riickstellungen
bereits vor Inkrafttreten des BilMoG vorge-
schrieben (§ 6 Abs. 1 Nr. 3a EStG). Da jedoch
zwischen den handelsrechtlichen und steu-
errechtlichen Vorschriften weiterhin gro3e
Unterschiede bestehen, ist auch zukiinftig
eine einheitliche handels- und steuerrecht-
liche Bilanzierung nicht méglich. In der
Konsequenz kdnnen sich hieraus gegebe-
nenfalls latente Steuern ergeben.

WP/StB Hans Maier

Vorstand VAW Bayern Verband bayerischer
Wohnungsunternehmen e. V.
www.vdwbayern.de
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Bausparen

MANAGEMENT FINANZIERUNG

Altes Instrument mit neuem Charme

Die nachhaltige Unruhe an den Finanzmarkten und die daraus entstandenen Regelwerke lassen auch die aus
Finanzierungssicht stabile Wohnungswirtschaft nachdenklich werden: Wie wird die Finanzierungslandschaft der Zukunft
aussehen? Langfristige und stabile Finanzierungspartner sind ein Schliisselthema fiir die Wohnungswirtschaft. Sicherheit,
niedrige Zinssatze und hohe Flexibilitat sprechen dafiir, Bausparvertrage ins Finanzierungsportfolio aufzunehmen.

Bausparkassen stellen — nahezu unbemerkt
vom Markt der professionellen Immobi-
lienunternehmen — etwa ein Viertel der
Finanzierungen fir Wohnimmobilien. Die
kapitalmarktunabhangige Refinanzierung
innerhalb des Modells und die hohen regu-
latorischen Anforderungen fiir die eigenen
Kapitalanlagen sorgten dafiir, dass die Bau-
sparkassen unbeschadet und ohne staatliche
Unterstiitzung durch die Krisen gingen.

Investitionen, die heute auf niedrigstem
Niveau finanziert werden, bergen natirlich
Risiken, wenn die Darlehen aus der Zinsbin-
dung laufen. Als Zinssicherungsinstrument
lassen sich Bausparvertrdge hervorragend
ins Finanzierungsportfolio eines Unterneh-
mens integrieren. Dariiber hinaus ist die
Kombination mit Mitteln der Kreditanstalt
fiir Wiederaufbau (KfW) und damit langfris-
tige Sicherung niedriger Zinssatze eine von
der KfW geforderte Darlehensvariante.

Was zunéchst altbacken wirkt, entpuppt
sich bei genauerer Betrachtung als lber-
raschend flexibles Produkt. Auch der Kol-
lektivgedanke und die vorgeschriebene
Verwendung in wohnungswirtschaftliche
Investitionen spricht insbesondere die Woh-
nungswirtschaft an. Dennoch sind viele
Aspekte bei der Finanzierung liber Bauspar-
kassen zu beachten.

Worauf kommt es bei der Zins-
sicherung mit Bausparvertragen an?

Falligkeitstermine: Im Prinzip kdonnen
alle Falligkeiten ab zwei Jahren Vorlauf-
zeit betrachtet werden. Allerdings werden
dann nur kurze Darlehenslaufzeiten fiir
das Bauspardarlehen erreicht. Ab drei bis
vier Jahren - also Termine, die mit klassi-
schen Forward-Darlehen nur mit hohen
Aufschldgen zu erreichen sind — kénnen
Darlehenslaufzeiten von bis zu zehn Jahren
erzielt werden, wenn das erforderliche Min-
destguthaben sofort eingezahlt wird. Bei
Vorlaufzeiten ab fiinf Jahren kommen auch
Modelle mit einer laufenden Ansparung in

Finanzbedarf

entspr. Forwardzeit

" ohne Furw.nld-uuhsr.hhg "

DRo. KLEIN

DHE PAKTNER FUR IHRE FINANIEN
B Bausparverirag
Finanzbedarf besteht

in 3-8.Jahren
- Finanzbedar! entspricht
dem Bauspardarlehen

Der Finanzbadarf entspricht
der Hohe der Bauspar- 3
summe, das Guthaben deckt =
2um Tell den Finanzbedarf. :

Allemnative ]
Der Finanzbedarf wird dber 3
das Bauspardariehen abge- 3

deckt Das Bauspamguthaben 3
wird vallstandlg bel Verags-
abschiuss  =ingezahit und &
steht mil  Auszahlung der 3
Bausparsumme zur freien

Abb. 1: Schnell die Zuteilung durch Soforteinzahlung erreichen.

Betracht. Eine Obergrenze gibt es eigent-
lich nicht, jedoch sind in der Praxis Vorlauf-
zeiten von mehr als zehn Jahren eher die
Ausnahme.

Darlehenszinsen und -laufzeiten: Die Zins-
satze fiir Bauspardarlehen hangen wie beim
klassischen Darlehen mit der Zinshindungs-
dauer zusammen. Die giinstigsten Zinssatze
von unter zwei Prozent haben in der Regel
eine recht kurze Darlehenslaufzeit von flinf
bis sechs Jahren. Zinshindungen im Bereich
von zehn Jahren gibt es mit Zinssatzen
von unter drei Prozent, Laufzeiten dariiber

'y

Finanzbedarf

entspr. Forwardzeit

ohna Forwardaufschlag

Vertigung.

Tigungsends
Bausparvertrag

hinaus bis maximal 20 Jahre liegen immer
noch deutlich unter vier Prozent. Es erfolgt
immer eine vollstandige Tilgung innerhalb
der tariflich ermittelten Darlehenslaufzeit.

Guthabenverzinsung und Mindestein-
zahlung: Das Guthaben auf einem
Bausparvertrag wird in den géngigen
Finanzierungstarifen mit 0,5 bis 1,5 Prozent
verzinst. Die Zinsen unterliegen den indi-
viduellen gesetzlichen Vorschriften fir
Kapitalertrage. Bei Erfiillung der Vorausset-
zungen fiir eine Steuerbefreiung bleiben die
Kapitalertrage ohne Abzug auf dem Vertrag

DR. KLEIN

DIE PARTHER FLIH IMRE FINANZEN

Finanzbedarf besleht
in 5-12 Jahren

- Finanzbedarf entspricht
der Bausparsumme

B Bausparvertrag

Der Finanzhedard wird Uber
die Bausparsumime
gedackt. Das angesparis
Guthaban wird dabel mit
vernendet Nach der

Ansparning erfoigt die
Tilgung des Bauspar-
darahens

Alternalive:

Der Finanzhedar® entspricht
der Hihe des Bauspar-
dariehens, das Guthaben

& Zinssicherung Bausparsumme
il BuS C4

kann somit frel verwendet

Tigungsends
gung werden

Bausparvertrag

Variante.
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Finanz-
bedar!
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38 bt

Tilgungsends
Bausparvertrag

Abb. 3: Kombination mit KfW- oder Kapitalmarktdarlehen fiir sofortigen Finanzbedarf und

lange Zinsfestschreibungen.

erhalten. Der Clou bei einigen Tarifen ist ein
Bonussystem, das eine héhere Guthaben-
verzinsung im Falle der Nichtinanspruch-
nahme des Bauspardarlehens garantiert.
Das sichert den Fall ab, dass das Darlehen
nur eingesetzt wird, wenn tatsachlich das
Zinsniveau deutlich héher liegt. Viele Tarife
bedingen eine Mindesteinzahlung zur Errei-
chung der Guthaben- und Darlehensbereit-
stellung (Zuteilung) von 40 oder 50 Prozent
der Bausparsumme. Ausgewahlte Anbieter
erreichen dies auch mit geringeren Anspar-
leistungen.

Individuelles und
flexibles Finanzierungsinstrument

Flexibilitat: Die Tarife erlauben sehr
individuelle Gestaltungsméglichkeiten.
Ausgehend von einem geplanten Verwen-
dungstermin mit Berlicksichtigung der indi-
viduellen Bedrfnisse zur Darlehenslaufzeit
sind immer verschiedene Sparmodelle
denkbar. Neben dem Zinsbonus bei Dar-
lehensverzicht in einigen Tarifen besteht
die Méglichkeit, auch vor dem geplanten
Termin Teilbausparsummen in Anspruch zu
nehmen. Notfalls kann liber das Guthaben
kurzfristig verfligt werden, wenn der Vertrag
bereits zugeteilt ist oder vorzeitig, in der
Regel mit einer Kiindigungsfrist von sechs
Monaten oder vorfallig mit Zinsverlust, auf-
geldst wird. Hat sich die geplante Verwen-
dung zerschlagen, besteht die Mdglichkeit,
den Vertrag fortzusetzen und erst zu einem
spateren Termin in Anspruch zu nehmen.
Selbst die kostenfreie Bereitstellung des
Darlehens bei gleichzeitiger Verfligung
iber das Guthaben ist (iber einen Zeitraum
von bis zu zwei Jahren moglich. So kdnnen
auch verschiedene zukiinftige Féalligkeiten
gut zusammengefasst werden. In der Dar-
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lehensphase selbst sind jederzeit Sondertil-
gungen in beliebiger Hohe maéglich.

Verwendung: Die Darlehensmittel selbst
missen zwingend fiir wohnungswirt-
schaftliche Zwecke eingesetzt werden. Die
Voraussetzungen erfiillt ein Wohnungsun-
ternehmen in der Regel mit allen Finanzie-
rungszwecken. Das Darlehen kann damit
sowohl fiir Neubauten und Modernisie-
rungen als auch zur Abldsung von anderen
Darlehen verwendet werden. Sogar die
Finanzierung des eigenen Verwaltungsge-
bdudes mit Bauspardarlehen ist méglich,
da ein Wohnungsunternehmen selbst woh-
nungswirtschaftlichen Zwecken dient.

Kombination mit KfW-Mitteln: Eine
Kombination, die sich ideal erganzt. Die
Férdermittel der KfW sind in der ersten
Zinshindungsdauer subventioniert. Die
Anschlussfinanzierung kann mit einem
Bauspardarlehen zinsgesichert werden. Seit
Marz 2011 bietet die KfW eine genau dafir
zugeschnittene Programmvariante mit einer
tilgungsfreien Laufzeit von acht Jahren an.
Bereits am Anfang muss die Anschlussfi-
nanzierung geregelt sein. Diese Vorausset-
zung wird in der Kombination erfiillt.

Darlehenssicherheiten und -bedingungen:
Bausparkassen dirfen Darlehen bis 80
Prozent der ermittelten Beleihungswerte
vergeben. Manche Anbieter beschranken
dies auf 60 Prozent Beleihungsauslauf bei
groBBen Vertrdgen. Wenn die zu beleihenden
Objekte bei Vertragsabschluss bereits fest-
stehen, kann vorab eine Stellungnahme zur
kiinftigen Beleihung mit einer grundséatzli-
chen Finanzierungsbereitschaft von der Bau-
sparkasse geliefert werden. Die Gutachten
muss haufig der Kunde bezahlen. Ein Blick

Fazit

23 Bausparkassen mit 125 Tarifvari-
anten bilden das Marktangebot: Aller-
dings sind nicht alle Anbieter geeignet,
groBBvolumige Vertrage mit der
Wohnungswirtschaft umzusetzen. Wir
empfehlen, Bausparvertrage ins Finan-
zierungsportfolio aufzunehmen. Der
Sicherheitsaspekt, niedrige Zinssatze,
Flexibilitat in den Gestaltungsmdglich-
keiten sowie Kombinationsmaoglich-
keiten mit KfW-Mitteln lassen dieses
Produkt zu einer echten Alternative

zur herkdmmlichen Bankfinanzierung
avancieren. Zinsanderungsrisiken in der
Anschlussfinanzierung werden ausge-
hebelt.

in die Bedingungen ist also wichtig. Bei
Inanspruchnahme des Darlehens wird ein
Darlehensvertrag abgeschlossen, der den
ublichen Beleihungskriterien eines Woh-
nungsunternehmens standhalten muss.

Kosten und Gebiihren: Bausparvertradge
haben eine in den Bausparbedingungen
fest verankerte Abschlussgebiihr von ein bis
1,6 Prozent der Bausparsumme. Diese ist
fester Bestandteil der Tarifkalkulation. Die
Tarife selbst miissen von der Bundesanstalt
fiir Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin)
genehmigt werden. Die BaFin lberwacht
auch laufend die Einhaltung der Tarifbe-
stimmungen. Auch unter Beriicksichtigung
der Abschlussgebiihr ergeben sich mit den
heutigen Tarifen, die auf das niedrige Zins-
niveau angepasst sind, hervorragende Ver-
gleichswerte. Einige Tarife im Markt weisen
zudem eine Darlehensgebiihr von ein bis
zwei Prozent des Darlehensbetrages aus.
Wenn zundchst nur die erforderlichen Spar-
leistungen verglichen werden, wird dieses
wesentliche Merkmal leicht Gibersehen.

Zuteilung: Bei der Zuteilung eines Vertrages
kann das eingezahlte Guthaben abgerufen
und frei verwendet werden. Das Darlehen
steht zur Auszahlung bereit, muss aber vor
der Auszahlung beantragt und besichert
werden. Der Zuteilungstermin fiir einen
Bausparvertrag darf gemaB Paragraf 1
des Bausparkassengesetzes nicht zugesagt
werden. Die Zuteilungszeiten sind jedoch in
den letzten 30 Jahren stabil und haben sich
eher noch verkiirzt. Zur Sicherheit kann ein
zeitlicher Puffer bis zum geplanten Verwen-
dungstermin eingebaut werden.

Hans Peter Trampe
Vorstand Dr. Klein & Co. AG



MANAGEMENT COMPLIANCE

Fallstricke und PraventivmalBnahmen
An Compliance fiihrt kein Weg mehr vorbeli

In der Immobilienwirtschaft ist das Bewusstsein dafiir gewachsen, dass es nicht genligt, sich auf die Einhaltung von Regeln zu
verlassen, sondern einiger Anstrengungen bedarf, proaktiv und préventiv Regelverletzungen vorzubeugen. Die BBA — Akademie
der Immobilienwirtschaft e.V., Berlin, veranstaltete deshalb Ende Oktober 2011 eine Zielgruppentagung fiir Leiter Revision

und Compliance-Beauftragte in Sommerfeld bei Berlin. Im Fokus standen die Standards der internen Revision sowie zivil- und
strafrechtliche Haftungsfragen, Quality Assessments und die Bedeutung von Compliance in der Wohnungswirtschaft.

Prof. Dr. jur. Dirk-Michael Barton, Inhaber
des Lehrstuhls fiir Wirtschaftsrecht und
Wirtschaftsstrafrecht an der Universitat
Paderborn, riickte die Relevanz des Themas
in den Fokus. Compliance, also die Pflicht
zu rechtskonformem Verhalten und die
damit verbundenen organisatorischen
MaRBnahmen seien auch in der Immo-
bilienwirtschaft ein zunehmend beherr-
schendes Thema und keinesfalls nur etwas
fir Juristen. Nach Bartons Auffassung
betrifft Compliance alle am Wertschép-
fungsprozess Beteiligten: die Organe der
Geschaftsleitung ebenso wie den Property-
Manager, den Asset- und natiirlich den
Facility-Manager. Nicht zuletzt auch die
Hauswarte vor Ort, die den unmittelbaren
Kontakt zu den Mietern haben und damit
eine gewisse Schlisselstellung besitzen. Bei
nicht Compliance-konformem Verhalten der
genannten Mitarbeiter drohten dem Unter-
nehmen Haftungsanspriiche und durch die
verschérfte Gesetzes- und Rechtslage auch
persdnliche Haftungsrisiken, die vom Scha-
densersatz bis zur strafrechtlichen Verant-
wortung reichen. Compliance sei damit ein
.Muss”, an dem kein Weg vorbeifiihre.

Irrtiimer und Fallstricke

Praxisnah berichtete Barton iiber die Haupt-
irrtiimer und Fallstricke beim Thema Compli-
ance in der Immobilienwirtschaft. Als ersten
Irrtum nannte er die Annahme, gesetzes-
treues Verhalten vollziehe sich im Wesentli-
chen von selbst. Zweiter Irrtum: Compliance
sei etwas flr GroBkonzerne. Gerade im
Immobilienmanagement bestiinden beson-
dere Fallstricke in den spezifischen Haf-
tungsrisiken. Nach Barton ist es nicht nur
zwingend notwendig, dagegen préventiv
vorzugehen, sondern auch ein zukiinftiger
Wettbewerbsvorteil gegeniiber Konkurrenz-
unternehmen. ,Mit Compliance-gerechtem
Verhalten sollten Immobilienunternehmen
daher durchaus werbend in der Offentlich-
keit oder gegeniiber Auftraggebern agieren
und dies deutlich herausstellen”, riet Barton.

Compliance
im Unternehmen

umfassende Verpflichtung

’—1

zur Einhaltung
gesetzlicher
Regelungen und
unternehmensinterner
Richtlinien und
Anweisungen

\—\

zu organisatorischen
Maflnahmen zwecks
Sicherstellung der
Compliance-Pflicht

| |

Ethikrichtlinien Zur

‘ KontrollmaRnahmen ‘

Dokumentation

und Anweisungen Information
an Mitarbeiter; und Schulung

Standardisierung straffes

von Prozessen Berichtswesen;
und Orga- Checklisten
Handbuch

Interne Revision
Quelle: Prof. Dr. jur. Dirk-Michael Barton

Auch eine ,Zertifizierung”, zumindest aber
eine ,Auditierung” sollte in die Unterneh-
mensstrategie miteinbezogen werden.

Heike Vander, Senior Manager/Certified
Internal Auditor (CIA) der Pricewaterhouse-
CoopersAGWirtschaftspriifungsgesellschaft
(PwC) in Essen kennt die interne Revision
aus dem Blickwinkel von Wohnungsunter-
nehmen ebenso wie aus Sicht von Wirt-
schaftsprifern. lhrer Meinung nach hat die
seit Jahren anhaltende Diskussion iiber die
Qualitatssicherung der internen Revisionen
mit Verabschiedung des Bilanzrechtsmo-
dernisierungsgesetzes (BilMoG) eine neue
Dimension erreicht. Insbesondere kapital-
marktorientierte Unternehmen stiinden
unter einem gewissen Handlungsdruck,
die Wirksamkeit und Leistungsfahigkeit
ihrer Internen Revision einer unabhédngigen
Uberpriifung zu unterziehen.

Uberpriifungsverfahren

Vander stellte ein Verfahren zur Beurtei-
lung der Qualitat der Revisionen vor, das

ein vergleichbares und hohes Niveau der
so genannten ,Quality Assessments” sicher-
stellt und vom Deutschen Institut fiir Interne
Revision e.V. (DIIR) entwickelt wurde. Gute
Ergebnisse erzielen nach der Erfahrung
von PwC dabei solche Revisionen, die vor
Beginn des eigentlichen Assessments eine
strukturierte Selbstbeurteilung oder ein
extern geflihrtes ,Pre-audit” durchgefiihrt
haben und deshalb bereits vor Beginn der
eigentlichen Prifung wesentliche Schwa-
chen erkennen und wiirdigen konnten.

.In der Praxis zeigt sich, dass das Thema
Compliance sehr unterschiedlich bei den
Wohnungsunternehmen organisatorisch
verankert ist. Einige Unternehmen biindeln
die Aufgabenbereiche Recht und Compli-
ance und stellen die interne Revision unab-
hdngig daneben auf. Andere wiederum
l6sen Compliance- und Revisionsfragen in
Personalunion. Aus Sicht der Revision und
deren Berufsstandards diirfte dies aller-
dings eher kritisch zu bewerten sein. Nicht
zuletzt spielt die GroBe der Unternehmen
hierbei oft eine entscheidende Rolle",
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erganzte Michael
Deeg, Teamleiter
,Business Manage-
ment & Strategy”
bei der BBA, der die
Tagung moderierte.

Reichweite

Unterhaltsam und
humorvoll legte
Rechtsanwalt
Dr. Joachim Erbe
aus Potsdam die
BGH-Grundsatz-
entscheidung zur
Garantenstellung
(Verhinderung von Straftaten aus dem
Unternehmen) und deren Auswirkungen
auf die Leiter der Bereiche Compliance,
Revision und Rechtsabteilung dar. Es ging
um den aus der Praxis gegriffenen Fall, dass
jemand fiir etwas haftbar gemacht wird,
das er nicht begangen hat. So geschehen
im Fall der BSR Berliner Stadtreinigungsbe-
triebe, die damit Rechtsgeschichte schrieb
und in der Branche vieldiskutiert wurde.

Zielgruppentagung im brandenburgischen Sommerfeld.

Professor Dr. jur. Dirk-Michael Barton bei seinem Vortrag auf der BBA-

Quelle: BBA

Denn nach diesem Urteil konnte auch der
Geschaftsfihrer oder Compliance-Beauf-
tragte eines Wohnungsunternehmens in
die Haftung geraten, wenn beispielsweise
ein Baugerlst eines Auftragnehmers nicht
vorschriftsgemaR aufgestellt wurde und ein
Handwerker herunterféllt. Gab es bereits
im Vorfeld des Vertrags mit dem ausfiih-
renden Unternehmen Anhaltspunkte dafiir,
dass es nicht zuverlassig und rechtskonform

arbeitet, kann der Auftraggeber mithaftbar
fiir die Konsequenzen gemacht werden.

Noch verzwickter wird es im Bereich Steuer-
recht, das so speziell ist, dass sich Compli-
ance-Beauftragte haufig nicht bis ins Letzte
damit auskennen, was sie allerdings eben-
falls nicht vor Strafverfolgung schiitzt.

Der Meinungsaustausch (iber Trends in
Revision und Compliance sei wichtig, zog
Isabella Oppenberg, Leiterin Stabsbereich
Revision und Compliance der LEG Manage-
ment GmbH aus Diisseldorf, Bilanz. Klaus
Schonrock, Leiter Innenrevision bei der
GEWOBAG aus Berlin, findet es richtig und
erkenntnisreich, die Handlungspotenziale
fiir ein Compliance-Management-System
anhand von Beispielen aus Unternehmen
der Immobilienwirtschaft praxisnah aufzu-
zeigen und ist schon auf die Fortsetzung
des Themas gespannt: Die Branche werde
es sicher auch in den nachsten Jahren noch
intensiv beschaftigen.

Christine Plal8

fiir BBA — Akademie der Immobilienwirtschaft e. V.

— Fiir die Sanierung
entwickelt.
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MANAGEMENT KONFLIKTE

Kundenkontakt — Was tun mit schwierigen Mietern?

Studie der Hochschule Darmstadt:
Kunden werden immer aggressiver

Die Gewaltbereitschaft der Kunden nimmt immer stérker zu. In einer Studie der Hochschule Darmstadt bestatigen

54 Prozent der befragten Dienstleistungsunternehmen, unter denen sich auch zahlreiche Wohnungsunternehmen
befanden, dass die Gewaltbereitschaft gestiegen ist. Nur sieben Prozent der Unternehmen gehen von einer sinkenden
Gewaltbereitschaft aus. Bei Kundengesprachen kommt es immer haufiger zu Beleidigungen und Drohungen, selbst mit
koérperlichen Angriffen muss gerechnet werden. Das steigende Aggressionspotenzial stellt neue Anforderungen an die
Wohnungswirtschaft und deren Mitarbeiter.

Immer wieder kommt es auch in der Woh-
nungswirtschaft vor, dass die Kundenbezie-
hung von Aggressivitat und Gewalt geprégt
ist. Eine Untersuchung der Hochschule
Darmstadt zeigt, dass Konfliktsituationen
mit Kunden in den letzten Jahren zuge-
nommen haben und leider immer haufiger
schon zum ,Alltag” gehdren (siehe Abbil-
dung 1). Wohnungsunternehmen missen
aus diesem Grund lernen, sich und ihre
Mitarbeiter auf solche Situationen vorzube-
reiten. Zwar ist der (iberwiegende Teil der
Mieterschaft freundlich und nett, der Anteil
der schwierigen Kunden wird jedoch immer
gréBer.

In Zeiten von sinkenden Realléhnen,
Hartz 1V, Konkurrenzkampf und sozialer
Ungleichheit leiden die zwischenmensch-
lichen Umgangsformen. Die Kommunika-
tion in den Wohnobjekten leidet, Mieter
wollen ihre eigenen Interessen durchsetzen,
das Verstandnis untereinander nimmt ab
und die Mittel zur Zielerreichung werden
immer drastischer. Hinzu kommt ein jahre-
lang gelebtes und praktiziertes Anspruchs-
denken, das nicht von heute auf morgen
zu reduzieren ist. Mit den Veranderungen

in der Gesellschaft haben sich natirlich
auch die Mieter verandert. Insbesondere
die verstarkte Anwendung von Gewalt bei
der Austragung von Konflikten und bei der
Durchsetzung von eigenen Interessen ist
festzustellen.

Beispiele zeigen, dass es selten plétzliche,
uberfallartige Situationen sind, mit denen
sich die Betroffenen auseinandersetzen
miissen, sondern regelmaBig interaktive
Prozesse stattfinden, bei denen der Mieter
den Mitarbeiter provoziert und sich dadurch
beide Seiten gegenseitig ,hochschaukeln”.

Art der Konflikte

Wie Abbildung 2 verdeutlicht, sind die
Mitarbeiter vor allem verbalen Angriffen,
Drohungen und Beleidigungen ausge-
setzt. Gelegentlich kommt es aber auch zu
Sachschaden und in seltenen Fallen sehen
sich die Mitarbeiter sogar mit kdrperlichen
Angriffen bis hin zu Auseinandersetzungen
mit Waffengewalt konfrontiert. Prinzipiell
[asst sich festhalten, dass sich in den letzten
Jahren die Aggressivitat der Kunden inso-
fern verandert hat, dass verbale Konflikte

WIE HAUFIG TRETEN BEI IHNEN
KONFLIKTSITUATIONEN AUF?

2010

2008 |

2004

Abb. 1: Haufig-
keit der Konflikt-

situationen
Quelle: Hochschule Darmstadt
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verstarkt durch Sachschaden, Drohungen
und kdrperliche Angriffe ersetzt werden.

Die Ursachen

Die Ursachen fiir das veranderte Mieter-
verhalten sind vielschichtig. In den ver-
gangenen Jahren hat sich die Gesellschaft
verandert und verbale, kdrperliche und psy-
chische Gewalt wird zunehmend zur Kon-
fliktlésung eingesetzt. Folgende Griinde fiir
die Entwicklung von schwierigen Situati-
onen in der Wohnungswirtschaft sind nach
den Grundlagen der Aggressionstheorien
immer wieder feststellbar:

B Negative Nachricht des Wohnungsun-
ternehmens plus interkulturelle Missver-
standnisse,

| Stress, Alkolhol und Drogen,

M soziales Umfeld der Mieter,

B Gewalt als Reaktion auf Frustration
(durch beispielsweise Arbeitslosigkeit,
familidre Probleme, Uberschuldung
etc.),

B Gewalt und Gewaltverherrlichung in den
Medien,

B Verdnderung des Gewaltverstandnisses
in der Gesellschaft,

B Erlernen der Nutzung von niederschwel-
liger Gewalt zur Durchsetzung eigener
Ziele bis hin zur Bewaffnung.

Was ist zu tun?

In Konfliktsituationen zeigen sowohl Mieter
als auch Mitarbeiter haufig typisch mensch-
liche Verhaltensweisen. Dazu gehéren auch
Angste, die sich in Stress, Arger oder Aggres-
sivitat duBern und zu einer eskalierenden
Situation fihren kénnen. Den Grund fir
seine Verargerung sucht der Mieter oftmals
im Verhalten des Unternehmens. Es ist
deshalb besonders wichtig, dass aggressives
Kundenverhalten von den Mitarbeitern,
gegen die es sich richtet, abgefangen bezie-
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KUNDENBEREICH AUF?

2010

WELCHE KONFLIKTSITUATIONEN TRETEN IM

Abb. 2: Art der

Konfliktsituation

Quelle: Hochschule
Darmstadt
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hungsweise deeskaliert wird. Durch Aufkla-
rung, Schulung, praktische Hinweise und vor
allem durch realistische Trainings lernen die
Mitarbeiter den Umgang mit schwierigen
Situationen und problematischen Mietern.
Hierdurch sind sie in der Lage, interaktive
Prozesse im Umgang mit den Menschen zu
steuern, den eigenen Stress und den Stress
des Gegeniibers positiv zu beeinflussen und
Konfliktsituationen professionell zu I6sen.

Insbesondere die Durchfiihrung praxisnaher
und persénlicher Trainings, moglichst am
Arbeitsplatz, sensibilisiert die Beschéaftigten
fiir den Umgang mit schwierigen Mietern
und Mitgliedern. In die Gestaltung der
Trainingssituation bringen die Teilnehmer
ihre eigenen Erfahrungen ein, damit eine
groBtmogliche Praxisndhe erreicht wird
und sich die Trainingsinhalte auch in die
Arbeitspraxis transferieren lassen. Dabei
werden realistische Szenen durchgespielt
und derTeilnehmer hat die Mdglichkeit, iiber
das Feedback der Seminarleiter bewahrte
Handlungsalternativen anzulegen, die er in
der entsprechenden Situation abrufen kann.
Diese Trainingsmethode hat einen groen
Behaltenswert, wodurch die Erinnerung in
der praktischen Situation garantiert ist.

Handlungsmuster

Somit haben alle MalBnahmen, die zur Dees-
kalation beitragen, neben den positiven Aus-
wirkungen auf das Wohnungsunternehmen
auch einen positiven Nutzen fiir den Mieter
und die eigenen Mitarbeiter. Geschultes Per-
sonal wird immer deeskalierend auf die Situ-
ation einwirken und versuchen, gemeinsam
mit dem Mieter eine Losung zu finden. Damit
kann zumeist die Verargerung des Mieters
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behoben oder zumindest verringert werden.
Der Mieter, der am Anfang verdrgert dem
Kundenservice gegeniiberstand, kann das
Zusammentreffen mit dem Wohnungsun-
ternehmen letztendlich mit einer positiveren
Grundstimmung beenden.

Wéahrend Wohnungsunternehmen in
einigen Teilbereichen (zum Beispiel Miet-
recht, Betriebskosten) ihre Mitarbeiter gut
und systematisch schulen, werden sie auf
,schwierige” Situationen mit aggressiven
Mietern nur vereinzelt vorbereitet. Dieser
Eindruck wird auch durch eine verglei-
chende Studie der Hochschule Darmstadt
sowie zahlreiche Gesprache bestatigt.

Dabei bemerken die Verantwortlichen
mitunter zu spat, dass sich Schulungen
und VorbereitungsmaBnahmen positiv
auswirken kénnen. Da die Mitarbeiter
durch Schulungen Handlungsmuster fiir
bedrohliche Situationen anlegen, wachst
ihr objektives und subjektives Sicherheits-
gefihl. In der Praxis bedeutet das fir
das Wohnungsunternehmen: Gefahren
werden realistisch erkannt, vermieden
und bewaltigt, Beschwerden werden redu-
ziert, Krankheitsfalle vermindert und das
Zusammenleben in den Wohnanlagen wird
positiv beeinflusst.

Nebenstehende exemplarische Verhaltens-
weisen oder Handlungsmuster fiir den
Umgang mit schwierigen beziehungsweise
aggressiven Mietern kdnnen helfen.

AbschlieBend kann festgehalten werden,
dass Schulungen zum Umgang mit aggres-
siven beziehungsweise schwierigen Mietern
eine hohe Bedeutung besitzen. Es wird

Gefahren erkennen

m Nutzen Sie alle Informationen, die
Ilhnen tber den Mieter zur Verfi-
gung stehen.

m Uberlegen Sie sich, welche
Aspekte der Situation beim Mieter
Aggressionen auslésen kénnten.

| Stellen Sie sich im Vorfeld mental
darauf ein, dass die Situation auch
eskalieren kann. Uberlegen Sie sich,
wie die Aggressionen aussehen und
wie Sie reagieren kénnten.

B Beobachten Sie aufmerksam das
Verhalten und die Hande des
Mieters. Beobachten Sie auch
das Umfeld (zum Beispiel andere
Personen, Hunde). Gibt es dort
Gefahrenbereiche oder Gegen-
stande, die Ihnen geféhrlich werden
kénnten?

Gefahren vermeiden

m Wenn Sie an der Wohnungstiir
geklingelt haben, gehen Sie zwei bis
drei Schritte zuriick und halten Sie
einen sicheren Abstand.

B Behalten Sie in Raumen immer den
Uberblick. Achten Sie darauf, wo Sie
stehen und wo sich die Ausgangs-
tiire befindet.

B Lassen Sie den Mieter ausreden,
damit er ruhiger wird. Bleiben Sie
sachlich und gelassen.

| Sprechen Sie ruhig und mit fester
Stimme.

m Uberhéren Sie Angriffe und Belei-
digungen oder beenden Sie das
Gesprach mit Ankiindigung.

B Fragen Sie nach und héren Sie gut
2u.

B Suchen Sie gemeinsam mit dem
Mieter nach Lésungen.

B Nehmen Sie eine selbstsichere
Haltung ein — frei nach dem alten
Motto, Bauch rein, Brust raus und
den Kopf gerade halten.

B Fordern Sie Hilfe ein. Nehmen Sie
Ihr Handy mit und gehen Sie zu
aggressiven Mietern immer zu zweit.

sowohl die Produktivitat als auch die
Kunden- und Arbeitszufriedenheit gestei-
gert. Darlber hinaus vermeiden Schu-
lungen das Aufkommen und Eskalieren von
Konflikten.

Prof. Dr. Matthias Neu
Hochschule Darmstadt, Fachbereich Wirtschaft
dr.neu@t-online.de



Gemeinniitzige Baugenossenschaft Dormagen eG auf Innovationskurs

MANAGEMENT MOBILE DIENSTE

Neue Wege der Kommunikation:
App sofort verfiigbar

Seit November informieren sich die Mitglieder der Gemeinniitzigen Baugenossenschaft Dormagen eG von unterwegs lber
Veranstaltungen oder geanderte Offnungszeiten der Genossenschaft. Interessenten rufen Wohnungsangebote auf und
tragen sich in Vormerkerlisten ein. Uber ein internetfahiges Mobiltelefon tauscht man sich in der Mittagspause oder im
Bus mit der Baugenossenschaft aus. Eine Web App, deren Inhalt die Genossenschaft selbst bestimmt, bringt diese neuen

Kommunikationsmdglichkeiten.

Besonders jiingere und junggebliebene
Menschen werden so als ,Mitglieder und
Mieter der Zukunft" umworben. Bislang
war die Schnittstelle zwischen Mieter und
Baugenossenschaft der Glasschaukasten
und die Mieterzeitschrift. ,Natirlich ist
vor einigen Jahren die eigene Homepage
hinzugekommen, iiber die sich Mieter nach
Veranstaltungen, Offnungszeiten oder Bau-
arbeiten erkundigen oder Schaden in der
Wohnung online melden kénnen”, erzahlen
Martin Klemmer und Axel Tomahogh-Seeth,
Vorstandsmitglieder der Gemeinniitzigen
Baugenossenschaft Dormagen eG. Der
Schaukasten und die Homepage waren und
sind eine gute Mdglichkeit, den Mitglie-
dern aktuelle Informationen mitzuteilen.
Mit der Web App sieht man in Dormagen
aber nun die Mdglichkeit, gezielter und in
kompakterer Form zu informieren. Die Woh-
nungsangebote sind mit dem bestehenden
Immobilienscout-Konto verkniipft, so dass
die neuen Angebote parallel auch auf
der App angezeigt werden. Die aktuellen
Meldungen werden direkt von den Mitar-
beitern der Genossenschaft eingestellt und
erscheinen innerhalb weniger Sekunden auf
der App. Der Vorstand sieht den Vorteil der
Applikation auch in der AuBenwahrneh-
mung des Unternehmens. ,Die Dowobau
ist ein modernes und junges Unternehmen,
das zeigt sich jetzt in der Entscheidung,
neue Wege der Kommunikation nicht zu
scheuen, sondern diese clever zu nutzen®,
meint Klemmer.

Deutschland wird immer mobiler

Der Bedarf an der neuen Kommunikations-
form ist da. In 2012 soll bereits ein Drittel
der Deutschen ein Smartphone besitzen.
Und die Zahl der iPhone- und Co.-User wird
auch danach weiter zunehmen. Insbeson-
dere die kommenden Generationen machen
von den mobilen Diensten als tagliche Infor-
mationsquelle Gebrauch. Im Bus, auf dem

Weg zur Arbeit oder wahrend der Pausen;
Uberall wird mobiles Internet genutzt, um
sich auf dem Laufenden zu halten oder
nach neuen Angeboten zu suchen. Diesen
in der Wohnungswirtschaft fast noch véllig
unbeschrittenen Kommunikationsweg gelte
es zu gehen und dadurch Mehrwerte fiir das
Unternehmen zu schaffen, meint Klemmer.
Die jungen Smartphone-Besitzer seien
schlieBlich die Mieter von morgen. Wenn

Setzen auf moderne Kommunikation: Martin

Klemmer und Axel Tomahogh-Seeth. quelle: Bic
Medienbversorgung

Auch mobil erreichbar dank der Dowobau-
App.

Quelle: BIG Medienversorgung

man sich schon heute um den Kontakt zur
jungen Generation bemihe, stehe man,
was Wohnungsauslastung, Auszubildende
und Bekanntheitsgrad angehe, in einigen
Jahren gut da.

Einfache Bedienung

Fir die Mieter ist die Sache leicht: Sie rufen
mit ihrem Smartphone direkt die mobile
Seite auf und installieren sich die Web
App. Hierflr ist ndmlich kein so genannter
.Marketplace" oder eine Verbindung zum
Apple-eigenen iTunes-Store erforderlich.
Durch diese Unabhangigkeit kann der Preis,
der mit knapp 2.000 Euro weit unter den
anderen Angeboten am Markt liegt, erklart
werden. Lediglich eine Internetverbindung
ist jetzt noch nétig, um immer die kom-
pakten Informationen der Genossenschaft
abzurufen.

Der Vorstand in Dormagen sieht schon
weitere Moglichkeiten der Werbung in Form
von Kooperationen mit den ortsanséssigen
Supermarkten, Badeanstalten oder Ver-
einen. So kdnne man beispielsweise Bewoh-
nern der Dowobau Verglinstigungen beim
Yogakurs um die Ecke anbieten, diese Gut-
scheine kénnten Uber die App beworben
werden, so Tomahogh-Seeth. ,Die Leute
werden weitererzahlen, welche Vorteile
man hat, wenn man bei uns wohnt, das ist
die beste Werbung, die wir haben kénnen.”

Den Schaukasten werden die Dormagener
selbstverstandlich trotzdem weiterhin als
Informationsquelle anbieten, aber es werde
hochste Zeit, auch die jiingeren Mieter in
die Kommunikation zu integrieren und die
daraus entstehenden neuen Méglichkeiten
zu nutzen.

Carolin Besting

BIG Medienversorgung GmbH
c.besting@big-medien.de
www.big-medien.de
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Prozessautomation und IT-Services

Verkehrssicherungspflichten-App
flir die GWG Neuss

Mit der Umsetzung einer Applikation fiir Smartphones und andere mobile Endgerate wie das iPad geht die Gemeinniitzige
Wohnungs-Genossenschaft e. G. (GWG-Neuss) auf die veranderten Anforderungen an die Verwaltung von Baubestand ein.
Die Applikation fiir die Verwaltung der Verkehrssicherungspflichen steht den Mitarbeitern der GWG-Neuss seit Mai 2011 zur
Verfiigung. Sie ermdglich die Planung, Erfullung und liickenlose Dokumentation von Arbeitsablaufen und schafft praktische

und rechtliche Sicherheit.

Die vielféltigen Aufgaben des Baube-
standsmanagements zu vereinfachen und
deren Umsetzung — auch rechtssicher -
nachvollziehbar zu machen, war die Auf-
gabenstellung, mit der Ulrich Brombach,
Vorstand der GWG-Neuss, an das Leverku-
sener Unternehmen GIA Gesellschaft fiir
industrielle Automatisierung herantrat. Mit
der entwickelten Projektlésung etabliert
die Genossenschaft ein mobiles System fur
Hauswarte, das die Organisation und Koor-
dination der Priiftermine automatisiert und
optimiert. ,Die bisher abgelegte Dokumen-
tation sollte papierlos und automatisiert
erfolgen. Die Verwaltung der Termine durch
eine Mitarbeiterin galt es durch ein eigen-
stédndiges System abzulésen, bei gleichzei-
tiger Generierung von Einsatzplanen fiir
die Hauswarte", erldutert Brombach die
Beweggriinde. ,Kein Priifpunkt darf system-
bedingt mehr in Vergessenheit geraten.”

Die Hauswarte kénnen mit der Applika-
tion nun jederzeit und von jedem Standort
aus auf alle relevanten Informationen zu
den 715 von der GWG-Neuss verwalteten
Hauser mit iber 3.300 Wohneinheiten
zugreifen. Die rund 150 Prifpunkte bei der
Erfassung der Verkehrssicherungspflichten
fir diese Objekte wiirden nach bisherigen
Verfahren insgesamt iiber 100.000 Termine

Softwareplattform
fiir viele individuelle mobile
Anwendungen

Die Software hinter der App nennt sich
Bl.apps und wurde vom Leverkusener
Ingenieurbiiro GIA entwickelt. Mit ihr
ist es mdglich, Applikationen indivi-
duell, schnell und ohne Programmier-
kenntnisse zu erstellen. Sie wird auch
eingesetzt von der Wohnungsgesell-
schaft Ratingen-Ost oder der Immocare
Ratingen.

Die Wohnungswirtschaft 2/2012

Ulrich Brombach,
Vorstand der
GWG-Neuss,
setzt auf mobile
Gerate bei der
Erfassung und
Dokumention der
Verkehrssiche-

rungspflichten.
Quelle: GWG

ausmachen. Diese werden nun automatisch
in Intervallen — von téglich, wochentlich,
zweiwdchentlich, monatlich, halbjahrlich
bis hin zu fiinfjahrlichen Wiederholungs-
prifungen - effizient koordiniert. ,Der ein-
gesparte Verwaltungsaufwand ist immens”,
so Ulrich Brombach.

Erleichterung fiir Hauswarte

Die Oberflache wurde in enger Zusammen-
arbeit mit den Hauswarten entwickelt. So
konnte nicht nur eine hohe Alltagstauglich-
keit in den tatsdchlichen Arbeitsablaufen
erreicht, sondern auch von vornherein
eine hohe Akzeptanz bei den Anwendern
geschaffen werden. SchlieBlich hat der
GWG-Mitarbeiter mit dem iPhone, Smart-
phone oder iPad neben der App zur Abarbei-
tung der Verkehrssicherungspflichten auch
alle anderen nitzlichen Hilfsmittel immer
zur Hand. StraBensuche, E-Mail, Google und
andere Funktionen bringen eine Arbeitser-
leichterung mit sich und werten den Haus-
wartjob auf.

Der Import der Daten der 715 Héauser aus
der vorhandenen Datenbank in das neue
System war denkbar einfach und erfolgt
via CSV-Datei (Export/Import bei Daten-
banken). Die Definition, welche Priifpunkte
iibernommen werden sollen, erfolgte gleich
zu Beginn des Projektes in Absprache mit

der technischen Abteilung sowie mit der
Geschéftsleitung. Es sind alle Sicherungs-
pflichten aktivierbar, die fir den Bestand
notwendig sind und auch extern vergeben
wurden, wie zum Beispiel die TUV-Pri-
fung fir Fahrstiihle. Die Auswertung der
erfassten Daten kann dann vom Biiro aus
vorgenommen werden. Durch die Online-
Synchronisierung zwischen den mobilen
Endgerdten und dem betriebsinternen
Server sind offene Aufgaben oder auch
spezielle Anforderungen jederzeit sichtbar.
Prifpunkte werden tagesgenau in Listen-
form dargestellt. Mangelhafte Priifpunkte
sind zusammengefasst ersichtlich.

Fir alle am Prozess beteiligten Mitarbeiter
ist dadurch immer eine weitreichende Trans-
parenz gewahrleistet. Zudem kénnen dem
Hauswart ohne Zeitverlust aktuelle Infor-
mationen aus dem Beschwerdemanage-
mentsystem Ubermittelt werden — so kann
er sich beispielsweise direkt um Stérungen
oder Probleme kiimmern, die Mieter telefo-
nisch an die Zentrale gemeldet haben.

Prozesseffizienz und Kostenvorteile

.Das System ist effektiv und erspart uns
Kosten”, erklart GWG-Vorstand Brombach:
Im Vergleich zur vorherigen Erfassung und
Dokumentation der Verkehrssicherungsauf-
gaben seien die direkten Kosten gesunken,
da eine Mitarbeiterin nun andere Aufgaben
tibernehmen konnte. ,Die Mitarbeiter haben
samtliche Checklisten, Gefahrenstellenka-
taloge und tagesaktuelle Aufgaben immer
auf ihrem Diensthandy, Smartphone, iPad
oder Tablet verfligbar. Zudem ist die Doku-
mentation der durchgefiihrten Verkehrssi-
cherungspflichten so rechtssicher gegeben”,
betont er.

Ralf Naseband,

Geschdiftsfiihrer

GIA Gesellschaft fiir industrielle Automatisierung mbH
www.gia.de
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Internationales Jahr der Genossenschaften 2012

Sicher und mitgliederorientiert: Genossen-
schaften zwischen Tradition und Zukunft

Seit weit iber hundert Jahren setzen sich Wohnungsgenossenschaften fiir gute Wohnbedingungen ein. Trotz ihrer langen
Geschichte sind sie mit ihrer Orientierung auf das Wohl ihrer Mitglieder modern geblieben. Das zeigt ein Blick auf eine
traditionsreiche und auf eine junge Wohnungsgenossenschaft, mit dem der GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen gemeinsam mit seinen Regionalverbdnden aus Anlass des Internationalen Genossenschaftsjahrs
2012 eine zwolfteilige Serie in der DW Die Wohnungswirtschaft startet.

Als sich am 18. November 1875 Hamburger
Schiffszimmerergesellen im alten Kranz-
haus auf dem Brook 69 zur Griindung einer
Genossenschaft trafen, hatten sie mit Woh-
nungsbau nichts am Hut. lhr Ziel war, auf
eigene Rechnung Holzschiffe zu bauen und
so Lohnkdmpfen mit den Werfteignern zu
entgehen. Doch bald verdrangten eiserne
Modelle die herkdmmlichen Holzschiffe.
Statt die Genossenschaft aufzuldsen, ent-
schieden sich die Mitglieder, sich fortan
fiir bessere Wohnverhaltnisse einzusetzen:
1890 kauften sie ein erstes Wohnhaus
und 1900 errichteten sie ihr erstes eigenes
Gebéaude.

Mit ihrer 136-jahrigen Geschichte ist die
Allgemeine Deutsche Schiffszimmerer-
Genossenschaft eG die zweitélteste noch
existierende Wohnungsgenossenschaft
Deutschlands (noch alter ist die Bauge-
nossenschaft Miinchen von 1871 eG, die
ebenfalls noch existiert). Und sie gehort
zu einer Bewegung, die unterschiedliche
Phasen durchmachte: den Kampf gegen
das Wohnungselend in den Mietskasernen
des Kaiserreichs, den Bau von Reformwohn-
siedlungen in der Weimarer Republik und
die Linderung der Wohnungsnot in den
Jahren nach dem Zweiten Weltkrieg. Heute
gibt es in Deutschland rund 2.000 Woh-
nungsgenossenschaften, die 2,2 Millionen
Wohnungen - das sind rund zehn Prozent
des gesamten Mietwohnungsbestandes —
besitzen und mehr als finf Millionen Men-
schen ein Zuhause bieten.

Damit kommt den Genossenschaften eine
zentrale Rolle zu, ist GAW-Prasident Axel
Gedaschko uberzeugt. ,Gutes und sicheres
Wohnen wird gerade in Zeiten wirtschaft-
licher Unsicherheit immer wichtiger”,
betont Gedaschko. Und diese Sicherheit
sei bei Genossenschaften gegeben: ,Bei
ihnen werden die unternehmerischen Ent-
scheidungen nicht unter Renditevorgaben,

sondern mit Blick auf die optimale Leis-
tungserstellung fiir die Mitglieder getroffen.
Das fithrt zu seridsen und nachhaltigen
Geschaftsmodellen.”

Genossenschaften unterscheiden sich
von anderen Rechtsformen dadurch, dass
die Mitglieder sowohl Kunden als auch -
Uber ihre Genossenschaftsanteile — Mitei-
genttimer der Genossenschaft sind. Dabei
genieBen sie lebenslanges Wohnrecht, den
Schutz vor Eigenbedarfskiindigung und
weitreichende Mitsprachemdglichkeiten.
Damit, formuliert es Axel Gedaschko,
Jhandeln Genossenschaften sozial verant-
wortlich, reprasentieren biirgerschaftliches
Engagement und rationale Betriebswirt-

EIN GEWINN

FUR ALLE

Die Genossenschaften

schaft". Denn auch 6konomisch sind Genos-
senschaften gesund: lhre Eigenmittelquote
— also der Anteil des Eigenkapitals an der
Bilanzsumme — betrug Ende 2010 fast 40
Prozent.

Der Zukunft zugewandt

Dass sich lange Tradition und zukunfts-
gerichtetes Handeln nicht ausschlieBen,
beweist die Hamburger Schiffszimmerer-
Genossenschaft mit ihren rund 9.000
Wohnungen. Jeder in Hamburg kenne die
Genossenschaft, berichtet Vorstand Herbert
Alfeld. ,Oft horen wir: Mein Onkel hat
auch bei den Schiffszimmerern gewohnt.”
Trotzdem hat sich die Genossenschaft
mit innovativen Ansatzen einen Namen
gemacht. So entwickelte sie beispielsweise

die Wohnwertmiete, indem sie ihre Bestande
in zehn Qualitats- und damit Preisstufen
einteilte, die durch Kriterien wie Ausstat-
tung, Lage und Grundriss definiert sind.
Als die offentliche Férderung fiir die in der
Nachkriegszeit entstandenen Wohnungen
auslief, habe die Genossenschaft damit
eine transparente Losung fiir ein gerechtes
Mietmodell entwickelt, sagt Alfeld.

Dass die Mehrzahl ihrer Hauser in den
fiinfziger und sechziger Jahren errichtet
wurde, bedeutet fiir die Schiffszimmerer
heute eine Herausforderung. ,Diese Woh-
nungen werden (ber kurz oder lang nicht
mehr den Anforderungen entsprechen”,
stellt Vorstand Alfeld fest. Darauf reagiert
die Genossenschaft beispielsweise in der
Wohnanlage Riibenkamp, wo sie iiber einen
Zeitraum von 20 bis 25 Jahren 700 Woh-
nungen abreifen und 450 neu bauen will.

Bereits in den vergangenen Jahren haben
die Schiffszimmerer an unterschiedlichen
Standorten Neubauten realisiert, darunter
sogar in der HafenCity. Dort errichtete sie
ein Wohnhaus mit 17 Einheiten, fiir die
eine Nutzungsgebihr von durchschnittlich
12,45 Euro pro Quadratmeter erhoben wird.
.Wenn wir ausschlieBlich so teure Projekte
realisieren wiirden, gabe es zu Recht kriti-
sche Fragen”, sagt dazu Vorstand Alfeld.
Das HafenCity-Projekt sei aber ein Son-
derfall: ,Wir wollten wieder an unserem
Griindungsstandort vertreten sein” — die
Genossenschaft wurde namlich hundert
Meter vom Standort des Wohnhauses ent-
fernt gegriindet.

Modellprojekt in Kreuzberg

Bauen mochte auch die Berliner Woh-
nungsbaugenossenschaft Am Ostseeplatz
eC. Ein passendes Grundstiick im Stadtteil
WeiRensee ist ebenso vorhanden wie die
Nachfrage nach den geplanten senioren-
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Die Hamburger Schiffszimmerer-Genossenschaft setzt sich intensiv mit der

=1 =

Zukunft ihrer

Bestdnde auseinander und errichtet auch Neubauten (hier 35 Wohnungen in Ammersbek).

gerechten Wohnungen — doch die Finan-
zierung bereitet Genossenschaftsvorstand
Richard Schmitz Sorgen: ,Obwohl wir
finanziell gesund sind und eine Eigenkapi-
talquote haben, die fiir eine erst elf Jahre
alte Genossenschaft sehr beachtlich ist, ist
es finanzierungstechnisch leider schwierig,
Neubau zu realisieren.”

Die Am Ostseeplatz eG ist eine der jungen
Genossenschaften, die beweisen, dass
die Genossenschaftsidee lebendig ist.
Gegriindet wurde sie im Jahr 2000 auf Ini-
tiative von Mietern, deren Wohnungen ver-
kauft werden sollten. Mittlerweile umfasst
das Portfolio rund 450 Einheiten, da nebst
zwei Einzelhdusern auch 180 Wohnungen
in Kreuzberg ibernommen wurden - ein
Projekt, fiir das die Am Ostseeplatz eG 2008
mit dem Genossenschaftspreis Wohnen
von GdW und Bundesbauministerium aus-
gezeichnet wurde. Die Ehrung galt dem
erfolgreichen Bestreben, die (zum groRen
Teil tiirkischstammigen) Kreuzberger Mieter
fiir die genossenschaftliche Idee zu begeis-
tern und so die ldentifikation mit dem
Standort zu erhdhen. ,Noch immer”, freut
sich Schmitz, ,haben wir Anfragen von Alt-
mietern, die jetzt Mitglied werden wollen,
weil sie sich von den Vorteilen der Genos-
senschaft iiberzeugt haben.”

Dabei hat die Genossenschaft nach Ein-
schatzung von Schmitz auch eine sozial
stabilisierende Wirkung. ,Wahrend die
Neuvertragsmieten im Umfeld unserer
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Quelle: Allgemeine Deutsche Schiffszimmerer Genossenschaft eG

Kreuzberger Bestande bei rund sieben
Euro pro Quadratmeter liegen, verlangen
wir bei Neuvermietung 5,30 Euro”, sagt
er. ,Insofern setzen wir ein Siganal, dass in
Kreuzberg heute noch sozial vertrégliches
Wohnen maéglich ist.”

Tradition im Wandel

Die Auseinandersetzung mit der Entwick-
lung des Quartiers sei typisch fir Genos-
senschaften, konstatiert Bettina Harms,
Geschaftsfihrerin des Hamburger Bera-
tungsunternehmens Analyse & Konzepte:

In der Kreuzberger Wohnanlage der
Wohnungsbaugenossenschaft Am Ostsee-
platz (AdalbertstraBe/Ecke WaldemarstraRe)
wohnen hauptséchlich tiirkischstammige
Mieter, die jetzt von den Vorteilen der
Mitgliedschaft in der Genossenschaft iiber-

zeugt sind.
Quelle: Wohnungsbaugenossenschaft ,Am Ostseeplatz” eG

.Denn Genossenschaften bleiben an ihrem
Standort und haben deshalb guten Grund,
ihre Bestande mit Blick in die Zukunft wei-
terzuentwickeln." Fiir die Mitglieder boten
Genossenschaften damit ein hohes Mal an
Sicherheit und ,die richtige Schnittmenge
zwischen optimalem Preis und hoher Wohn-
qualitat”. Dass das Wohnen in Genossen-
schaften eine zeitgemaBe Wohnform ist,
zeigt sich nach Beobachtung von Harms ins-
besondere in engen Wohnungsmaérkten wie
Hamburg oder Miinchen: ,Dort entdecken
zunehmend hochgebildete Menschen mit
mittlerem Einkommen Genossenschaften
fir sich.” Damit verdndern sich laut Harms
die Anforderungen an die Servicequalitat,
da diese Mitglieder auch auBerhalb der
ublichen Biirozeiten einen Ansprechpartner
erwarten.

Eine hohe Kompetenz attestiert Harms
den Genossenschaften zudem bei der Ent-
wicklung seniorengerechter Wohnformen.
.Genossenschaften”, begriindet sie dies,
,haben in ihrer Mitgliederstruktur immer den
demografischen Wandel vorweggenommen,
da die hohe Wohnzufriedenheit zu einer
langen Verweildauer in der Wohnung fiihrt."

Und wie steht es mit der Mitwirkung der
Mitglieder? Da misse man sich nichts vor-
machen, antwortet Harms: ,Die meisten
Menschen ziehen in eine Genossen-
schaftswohnung, weil ihnen die Wohnung
gefallt." Sie zum Mitwirken zu motivieren,
sei deshalb nicht ganz einfach. Trotzdem
kennen viele Genossenschaften Sommer-
feste und sonstige gemeinsame Aktivitaten.
Und wenn diese — wie in der Genossen-
schaft Am Ostseeplatz — nicht stattfinden,
muss das nicht unbedingt ein schlechtes
Zeichen sein. ,Unsere Mitglieder”, berichtet
Vorstand Schmitz, ,sagen: Wir brauchen
gar kein Sommerfest, weil wir uns ohnehin
kennen."

Manche Genossenschaften setzen auch auf
neue Formen der Kommunikation — der
Altonaer Spar- und Bauverein eG etwa ini-
tiierte eine rege Online-Diskussion lber
seine Hausordnung. Und selbst wenn sich
nicht jedes Mitglied einbringt, so bleibt eine
Genossenschaft doch etwas Besonderes, ist
Schiffszimmerer-Vorstand Herbert Alfeld
Uberzeugt: ,Der Nachbar muss nicht unbe-
dingt mein Freund sein. Aber man weil3, dass
man zusammengehort, weil man gemeinsam
Miteigentiimer der Genossenschaft ist.”

Christian Hunziker, Berlin
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Interview mit dem Historiker Dr. Holger Martens iiber Genossenschaftsgeschichte

.Durch Selbsthilfe die Lebenssituation verbessern’

]

Mit ihrem Ansatz, durch Eigeninitiative bessere Wohnverhéltnisse zu schaffen, sind Wohnungsgenossenschaften auch heute
wegweisend. Davon ist Dr. Holger Martens, Historiker und Lehrbeauftragter an der Universitdt Hamburg, liberzeugt. Er ist
Vorstand der Historiker-Genossenschaft eG (www.historikergenossenschaft.de) und auf die Erforschung und Darstellung von

Genossenschaftsgeschichte spezialisiert.

Herr Dr. Martens, wie waren die Wohn-
verhaltnisse, als im 19. Jahrhundert die
ersten Wohnungsbaugenossenschaften
gegriindet wurden?

Dr. Martens: In ganz Deutschland gab es
im 19. Jahrhundert ein enormes Bevélke-
rungswachstum. In Hamburg zum Beispiel
verdreifachte sich zwischen 1850 und 1900
die Einwohnerzahl auf 750.000. Zwar gab
es umfangreichen Neubau; dieser erfolgte
aber ausschlieBlich durch private Investoren,
so dass unter groBtmdglicher Ausnutzung
von Grund und Boden gebaut wurde. In
diesen so genannten Schlitzbauten oder in
den alten Gangevierteln, wo es keine oder
nur unzureichende sanitdre Einrichtungen
gab, lebte man auf sehr engem Raum. Wie
katastrophal die Verhaltnisse waren, zeigt
der Cholera-Ausbruch in Hamburg 1892, bei
dem mehr als 8.000 Menschen starben.

Von wem ging die Initiative zur Griindung
von Wohnungsgenossenschaften aus?

Dr. Martens: Die ersten AnstdBe gaben
reformorientierte biirgerliche Kreise, die
erkannten, dass auf dem Gebiet des Woh-
nungsbaus etwas flr die Arbeiterschicht
gemacht werden musste, weil deren Wohn-
bedingungen nicht mit dem christlichen
Selbstverstandnis zu vereinbaren waren.

Welche Zasuren gibt es in der Genossen-
schaftsgeschichte?

Dr. Martens: Eine ganz wichtige Zasur
ist das Jahr 1889 mit der Verdnderung
des Genossenschaftsgesetzes. Von da an
war die Griindung von Genossenschaften
mit beschrankter Haftung moglich. Damit
konnten sich jetzt auch Menschen an
Wohnungsbaugenossenschaften betei-
ligen, die mit ihrem Geld den Bau von
Wohnungen unterstiitzen, aber nicht mit
ihrem gesamten Vermégen haften wollten.
AuBerdem wurde 1889 die Rentenversiche-
rung eingefiihrt. Die neu gegriindeten Lan-
desversicherungsanstalten suchten nach
Anlagemdglichkeiten fiir die eingezahlten
Gelder und fanden es unter anderem im
genossenschaftlichen Wohnungsbau.

Auch heute werden wieder Wohnungs-
genossenschaften gegriindet. Inwieweit
stehen diese in der Tradition der groBen
Genossenschaften?
Dr.Martens:GenossenschaftlichesWohnen
ermdglicht es, durch Selbsthilfe den eigenen
Wohnwunsch zu verwirklichen, auch wenn
die finanziellen Méglichkeiten begrenzt
sind. Insofern ist das genossenschaftliche
Bauen und
Wohnen heute
so attraktiv wie
eh und je. Aller-
dings wird nicht
mehr in den
groBen Dimensi-
onen von friiher
gebaut. Friiher
war der Mangel
an Wohnraum
viel gréRBer, und
es ging darum,
Uberhaupt in
einer eigenen
Wohnung leben
zukénnen.Heute
geht es eher
darum, Wohnprojekte in einem bestimmten
Stadtteil oder mit einer bestimmten Aus-
richtung zu realisieren.

Dr. Holger Martens ist
auf die Erforschung von
Genossenschaftsge-

schichte spezialisiert.
Quelle: Historiker-Genossenschaft eG

Wohnungsgenossenschaften werden von
der Offentlichkeit oft als etwas altmo-
disch wahrgenommen. Zu Recht?

Dr. Martens: Mit ihren manchmal
altertiimlichen Namen wirken die Woh-
nungsgenossenschaften schon etwas
altmodisch. Aber es bestehen durchaus
Méglichkeiten, das genossenschaftliche
Wohnen noch attraktiver zu machen. So
[asst sich beobachten, dass die etablierten
Genossenschaften Wohnprojekten sehr
viel offener gegeniiberstehen als noch
vor Jahren. Dabei kénnten die Genossen-
schaften meiner Meinung nach nicht nur
auf Menschen zugehen, die bereits ein
solches Projekt verfolgen, sondern auch
ihren eigenen Mitgliedern entsprechende
Angebote unterbreiten.

Genossenschaften leben von der Mitwir-
kung ihrer Mitglieder. In manchen
Genossenschaften ist die Mitwirkungs-
bereitschaft aber nicht mehr so grof3 wie
frither. Gibt es hierfiir aus historischer
Sicht eine Erklarung?

Dr. Martens: Die erste Generation ist
immer diejenige, die am aktivsten ist. Die
nachsten Generationen mussen mit dem
leben, was geschaffen wurde. Heute ist es
wichtig, die Mitglieder an der Diskussion
um Sanierungs- und Modernisierungs-
planungen zu beteiligen und die nach-
barschaftlichen Beziehungen zu pflegen.
Dariiber hinaus halte ich es fiir wichtig, die
Geschichte lebendig zu halten. Jede Woh-
nungsgenossenschaft hat eine interessante
Geschichte mit vielen Ankniipfungspunkten
fiir eine wirkungsvolle Offentlichkeitsarbeit.
Wenn die Genossenschaften hervorheben,
dass sie mit ihren ersten Bauprojekten
Wohntraume verwirklicht haben und dass
es auch heute darum geht, die Wiinsche der
Mitglieder umzusetzen, werden sie sicher
noch stérker wahrgenommen.

Wo sehen Sie als Historiker die Vorteile
von Genossenschaften gegeniiber
anderen Wohnungsunternehmen?

Dr. Martens: Genossenschaften sind iden-
titatsstiftend. Die Genossenschaftsgriinder
haben mit ihrem Engagement eine viel-
schichtige Leistung flir unsere Gesellschaft
erbracht. Diese reicht von der Verbesserung
der Wohnsituation bis hin zu Errungen-
schaften wie Kindergarten und Kinderspiel-
platzen, die in die genossenschaftlichen
Anlagen integriert wurden. Dass sie damit
vielen Menschen die Perspektive erdffneten,
durch Selbsthilfe die Lebenssituation zu
verbessern, ist ein Umstand, der nicht hoch
genug eingeschatzt werden kann. Genossen-
schaftliches Wohnen sorgt damals wie heute
fiir soziale Stabilitat in unserem Land.

Herr Dr. Martens, vielen Dank fiir das
Gespréch.

Das Interview fiihrte Christian Hunziker.
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KOMMUNIKATION

3. Symposium der Marketinginitiative der Wohnungsbaugenossenschaften Deutschland e.V.
Social Media fiir Genossenschaften

Sie ,posten” und ,twittern”, die jungen Menschen in dieser Republik. Vor allem fiir sie sind soziale Netzwerke zu einer
zweiten Heimat geworden. 20,2 Millionen Menschen sind allein in Deutschland aktive Nutzer der sozialen Netzwerke —
weltweit sind es inzwischen fast 800 Millionen. Es scheint, als hatten die sozialen Medien die Kommunikation revolutioniert.
Grund genug fir die Marketinginitiative der Wohnungsbaugenossenschaften Deutschland e.V,, sich dieses Themas
anzunehmen. Unter dem Motto ,Genossenschaften 2.0: Oder was Sie unbedingt {iber Social Media wissen sollten” lud sie

zum Symposium nach Berlin.

Verschiedene Referenten machten deut-
lich, welchen Einfluss und Stellenwert die
Sozialen Medien inzwischen haben. So wies
Prof. Dr. Matthias Neu von der Hochschule
Darmstadt in seinem Vortrag ,Social Media
- Chancen und Risiken fiir Wohnungsge-
nossenschaften” darauf hin, dass Online-
marketing beziehungsweise Social Media
auch in der Wohnungswirtschaft immer
mehr an Bedeutung gewinnen. Kunden
suchten bereits seit Jahren im Internet
nach Wohnungen. Neu sei jedoch, dass sie
seit kurzem im Internet auch nach Beurtei-
lungen suchen, Wohnungsanbieter selek-
tieren und weiter empfehlen: Die klassische
Mund-zu-Mund-Kommunikation verschiebt
sich immer starker in Richtung soziale
Netzwerke. Eine zielgruppengerechte und
integrierte Kommunikation tber neue und
innovative Medien kann den Wohnungsun-
ternehmen daher nur Vorteile verschaffen.
Das Fazit: Die Unternehmen sollten das
Thema ,Social Media" nicht vernachlas-
sigen und versuchen, es in ihre Unterneh-
menskommunikation mit zu integrieren.

Steigender Einfluss

Dem zunehmenden Einfluss des Social Web
bestatigte auch Jan Willms von der Agentur
Construktiv: ,Hier wird Meinung gemacht
und kein Unternehmen sollte glauben, es

In der Marketinginitiative

der Wohnungshaugenossenschaften
Deutschland e.V. sind 414 Wohnungs-
genossenschaften organisiert, die
deutschlandweit iber 850.000
Wohnungen vertreten. Die Marketing-
initiative wurde am 18. Oktober 2006
gegriindet.
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IT-Experte und Comedian Tobias Schrodel
Foto: Catrin Wolf

wird nicht im Netz tber ihn gesprochen”.
Daher pladierte Willms dafiir, sich aktiv an
der Meinungsbildung zu beteiligen und
es nicht anderen zu Uberlassen. Auch sei
das Social Web langst kein Jugendpha-
nomen mehr. Es ist inzwischen erwachsen
geworden, was sich am Beispiel der Face-
book-Nutzer zeige: Das Durchschnittsalter
liegt mittlerweile bei 38 Jahren (Vorjahr: 33
Jahre). Der Bedeutungszuwachs wird auch
an folgender Zahl deutlich: Fiir 52 Prozent
der Nutzer gehort das tédgliche Einloggen
bei Facebook zum festen Bestandteil ihrer
Kommunikation.

Im Social Web wird sich ausgetauscht,
Marken und Unternehmen bewertet. Die
Nutzer vertrauen in diesen Foren den
Erfahrungen und Meinungen anderer. So
Jiken” 40 Prozent aller Facebook-Nutzer
Marken und 50 Prozent kaufen Produkte
dieser Marke. Diese Zahlen verdeutlichten,
so Willms, wie wichtig eine Teilnahme im
Social Web ist. Die Wohnungswirtschaft
sollte hier den Anschluss halten. Dabei
gebe es keinen ,goldenen Weg" zum Erfolg,
sondern jede Genossenschaft misse indivi-
duell entscheiden, welche Netzwerke zum
Unternehmen passen. Entscheidet sich ein
Unternehmen allerdings, die sozialen Netz-
werke zu bedienen, ist stetiges Engage-

ment wichtig, um sich hier als kompetenter
Partner zu positionieren.

Augenhohe und Sicherheit

Robert Burkhardt, Leiter Neue Medien
bei HERTHA BSC, fiihrte vor, wie stetiges
Engagement aussieht, und zeigte auf,
wie der FuBballclub soziale Netzwerke fiir
seine Kommunikation mit den Fans nutzt
und welchen Erfolg er letztlich damit hat:
Man kommuniziere auf Augenhohe. Uber
100.000 Fans bei Facebook bestatigen
dies. ,Anders als die Wohnungswirtschaft
kdnnen wir unsere Fans natiirlich emotio-
naler ansprechen, denn Spiel ist auch immer
Leidenschaft”, so Robert Burkhardt.

Ein Highlight war der Abschlussvortrag
von Tobias Schrddel, IT-Sicherheitsexperte
und Deutschlands erster ,Comedy-Hacker",
der dem Publikum auf amiisante Weise die
.Welt des Hackings" naherbrachte, einen
Blick in das ,Giftschrankchen der IT" gestat-
tete und fiir den vorsichtigen Umgang mit
Passwortern und Zugangsdaten sensbili-
sierte.

Alle Teilnehmer der Veranstaltung erhielten
einen praxisorientierten Ratgeber, der von
der Marketinginitiative entwickelt und
publiziert wurde. Er soll den Mitgliedern
der Marketinginitiative den Einstieg in das
Thema erleichtern und sie bei der Umset-
zung unterstiitzen. Social Media wird die
Marketinginitiative weiter beschaftigen:
Der Ratgeber wird in Form eines Blogs
fortgeschrieben und ab Ende Januar bietet
die Marketinginitiative Workshops an,
bei denen die Teilnehmer unter anderem
das Grundgeriist flr eine Facebook-Seite
erstellen kdnnen.

Susanne Schmidt

Marketinginitiative der Wohnungsbaugenossen-
schaften Deutschland e.V,

¢/ 0 Gilde Heimbau Wohnungsbau GmbH
www.wohnungsbaugenossenschaften.de



UNTERNEHMEN

Spar- und Bauverein Paderborn eG

Experte fiir gute Nachbarschaft

GENERATIONSUBERGREIFENDES WOHNEN

Als der Spar- und Bauverein Paderborn eG Mitte Oktober 2011 das Wohnquartier ,TegelBogen" eréffnete, fand sich zum
Festakt viel Prominenz ein. In seiner BegriiBung wies Thorsten Mertens, Vorstandssprecher der Genossenschaft, jedoch auf
die wichtigsten Gaste hin: die Mieter aus dem TegelBogen. EIf Millionen Euro investierte der Spar- und Bauverein Paderborn
in die Infrastruktur und die guten Rahmenbedingungen des Mehrgenerationenprojekts. Die gewiinschte ,neue Kultur des
Zusammenlebens” entsteht dort jedoch nur durch das Engagement der Mieter. Im TegelBogen wird der alte Gedanke des
genossenschaftlichen (Zusammen-)Wohnens neu belebt.

Sechs Mietshduser auf einem 13.000 Quad-
ratmeter groRen Grundstiick, drei renovierte
Altbauten und moderne, transparente
Architektur bei den drei neuen Gebduden:
Der TegelBogen setzt in der Paderborner
Innenstadt stadtebaulich ein Zeichen. Ins-
gesamt gehdren heute 174 Wohnungen
zum TegelBogen. Noch wichtiger ist jedoch
die Solidaritat und gute Nachbarschaft, die
in der Wohnanlage zwischen allen Bewoh-
nern gelten soll. Das zu realisieren wiirde
keine leichte Aufgabe werden, war allen
Verantwortlichen von Anfang an klar. Eine
bunte und vielféltige Bewohnerschaft pragt
den innerstadtischen Standort: Senioren
und Studenten, Singles und junge Familien.
Wie sollte das zusammenwachsen?

Nachbarschaftliches Wohnen
von Jung und Alt

Der Spar- und Bauverein Paderborn hat ein
ganzes Biindel von MaBnahmen entworfen,
um das nachbarschaftliche Leben im Tegel-
Bogen voranzubringen: eine Quartiersmana-
gerin vor Ort vermittelt, hilft und unterstitzt,
der aus Mietern bestehende Verein ,Wohn-
sinn e.V." ladt zu Spieleabenden und
anderen Veranstaltungen ein. Und: Alle

Der TegelBogen

Baubeginn: Ende 2009

Einzug 1. Baustufe: November 2010
Einzug 2. Baustufe: Mai 2011
Investitionssumme: ca. 11 Mio. €
Grundstiicksflache: ca. 13.000 m?
Wohnflache: ca. 11.800 m?
Waérmeerzeugung:

6 Luft-Wasser-Warmepumpen,
Leistung insgesamt 188 kW
Wohnungen: insgesamt 174
Neubauwohnungen: 70
Infrastruktur: Wohngemeinschaft mit
9 Bewohnern (380 m?), Tagespflege
St. Gertrud (436 m?), eine Sozialstation

Mieter kdnnen an einem zunachst zeitlich
begrenzten Car-Sharing teilnehmen, fiir das
der Energieversorger E.ON ein Elektroauto
zur Verfiigung stellte. Hausaufgabenbetreu-
ungen, Elternabende und andere Veranstal-
tungen sind in Planung. Wenn alle Mieter
mitziehen, soll im Zentrum des Wohnquar-
tiers ein Gemeinschaftshaus entstehen.

Der Gedanke an das Miteinander der Gene-
rationen hat die Architektur der drei neuen
Wohnhauser gepragt. Die 70 Wohnungen
dort sind durchgehend barrierearm und
seniorengerecht gestaltet. Der Kooperati-
onspartner Caritas hat eine Tagespflege,
eine Sozialstation und eine Senioren-Wohn-
gemeinschaft eingerichtet. Das erleichtert
es, auch bei Pflegebedirftigkeit in der
eigenen Wohnung oder im Wohnviertel
bleiben zu kdnnen. Zwei Mieter sind bereits
in die Wohngemeinschaft umgezogen. Dort
leben sie weiter im eigenen Zimmer mit
Bad, in Sichtweite der alten Nachbarn und
Freunde. Die Alternative ware das Alten-
heim gewesen.

Schon vor vier Jahren baute der Spar- und
Bauverein Paderborn das erste Senioren-
projekt mit einer integrierten Wohngemein-

Das neue Wohnquartier pragt das Stadtbild Paderborns.

Quelle: SBV Paderborn

schaft. Seitdem hat die Genossenschaft den
eingeschlagenen Weg konsequent weiter-
verfolgt. ,Die Zukunft der Immobilienwirt-
schaft wird bestimmt durch Konzepte des
nachbarschaftlichen Wohnens von Jung
und Alt", ist Vorstandssprecher Thorsten
Mertens iiberzeugt.

Die Milieus wachsen zusammen

Der Spar- und Bauverein Paderborn eG ist
der wichtigste Akteur auf dem Wohnungs-
markt im Hochstift Paderborn und verwaltet
hier fast 3.000 Wohnungen. Die Genos-
senschaft will sich mit Modellen wie dem
TegelBogen zukunftsfdhig machen. Hohe
Grundstiickskosten, sinkende Renditen,
Kaufkraftverluste, Singularisierungsten-
denzen und interkulturelle Migrationspro-
bleme stellen sie — wie alle Unternehmen
der Wohnungswirtschaft — vor groBe Her-
ausforderungen. Die immer é&ltere und
schrumpfende Gesellschaft verandert die
Nachfrage. Preissteigerungen vor allem fiir
Energie treiben die ,zweite Miete" in die
Hohe. Die 6konomische Basis vieler Haus-
halte bleibt labil und die Nachfrage nach
glinstigem Wohnraum deshalb hoch. Neue
Lebensformen wie Patchwork-Familien,
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Singles oder Wohngemeinschaften machen
einen immer gréBeren Anteil an den Haus-
halten aus. Sie brauchen andere Wohnsitu-
ationen als die friihere Standardlebensform
Kleinfamilie. Zudem gewinnt urbanes
Leben an Attraktivitat: Gute Infrastruktur
und geringe Mobilitatskosten werden bei
der Entscheidung fiir eine Wohnung immer
wichtiger.

Alle diese Erkenntnisse und Uberlegungen
flossenindie Planung fiirden TegelBogen ein.
In den neuen Wohnhausern machen flexible
WohnungsgroBen den Einzug unterschied-
lichster Mieter méglich: vom Single (iber das
altere Ehepaar bis zur Familie mit mehreren
Kindern. Der TegelBogen liegt zentral: die
Innenstadt vor der Tiir, Schwimmbader, Kon-
zerthalle und Naherholungsgebiet befinden
sich in unmittelbarer Nahe, der o6ffentliche
Nahverkehr halt nur wenige Meter entfernt.
Ein groBer Teil der elf Millionen Euro Inves-
titionssumme ging in die Verbesserung der
Energiebilanz. Der Altbestand wurde energe-
tisch modernisiert, die drei neuen Gebaude
erhalten die Warme fiir Heizung und warmes
Wasser aus zentralen Luft-Warme-Wasser-
pumpen. Das reduziert die

Der TegelBogen setzt auf ambitionierte
moderne Architektur. Quelle: SBV Paderborn

ist Thorsten Mertens Uberzeugt: ,Wir sind
Experten, wenn es darum geht, Nachbar-
schaften in den eigenen Siedlungen und
Stadtquartieren zu etablieren.” Der Spar-
und Bauverein Paderborn hat diesen Vorzug

in eine eingangige Formel gekleidet: ,Wir
verkaufen nicht die Wohnung, sondern das
Wohnen." Der Slogan steht fiir eine lange
Tradition: Als Genossenschaft hat der Spar-
und Bauverein Paderborn den Auftrag, gute,
sichere und sozial verantwortbare Wohn-
raumversorgung fiir breite Bevolkerungs-
schichten bereitzustellen. Er steht damit
in der Verantwortung vor den Mietern, die
zugleich auch Mitglieder der Genossenschaft
sind und aktiv mitbestimmen kénnen.

Die genossenschaftliche Verankerung
ist nicht der einzige Grund fiir die groBBen
Anstrengungen. Vorstand und Aufsichtsrat
der Paderborner Wohnungsbaugenossen-
schaft handeln seit Jahren aus der Uberzeu-
gung heraus, dass sich am Wohnungsmarkt
die Akteure durchsetzen, die nicht auf kurz-
fristige Maximalrendite schielen, sondern
langfristige Werte aufbauen — und das
sind nicht nur wirtschaftliche, sondern auch
soziale Werte. Das erfordert manchmal
einen Balanceakt zwischen der Fiirsorge fiir
die Mieter und der Wirtschaftlichkeit: ,Die
enorm hohen Kosten energetischer Bestands-
modernisierungen sind schon heute nicht

wirtschaftlich darstellbar, denn

Energiekosten je Quadratmeter

das Refinanzierungspotenzial

auf etwa 30 Cent.

Sozial ausgleichende
Quartiersentwiklung

Noch wichtiger ist der Versuch,
die sozialraumliche Polarisie-
rung aufzuheben. Gemeint
ist die Trennung in ,prekare”
Wohn- und Stadtviertel, in
denen Menschen mit nied-
rigen Einkommen leben, und
gesicherte Quartiere mit finan-
ziell gut gestellten Mietern.
Sie gilt im TegelBogen nicht
mehr. Dort leben Ehepaare
und Senioren, die wirtschaft-
lich gut bis sehr gut ausge-
stattet sind, neben Familien
mit mittlerem oder niedrigem
Einkommen. Das allmah-
liche Zusammenwachsen der
Nachbarschaft fithrt auch die
Milieus zusammen. Im Tegel-
Bogen wohnen alle unter mehr
oder weniger gleichen Bedin-
gungen zusammen.

Fiir solche sozialen Prozesse
sind Genossenschaften die
richtigen Ansprechpartner,

KIRCHHOF
PROWOH®

Die Software fUr die
Wohnungswirtschaft
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ist duBerst gering. Dabei sind
es allein die Mieter, die vom
gesunkenen Energieverbrauch
profitieren”, sagt Hermann
Loges, Vorstand des Spar- und
Bauvereins. Einige Rahmen-
bedingungen verscharfen
dieses Kosten-Nutzen-Dilemma
jedoch. ,Dazu gehéren véllig
ibertriebene EnEV-Vorschriften
an die energetische Beschaf-
fenheit einzelner Bauteile und
das neue EE-Warme-G", sagt
Loges.

Diese Schwierigkeiten kdnnen
den Spar- und Bauverein Pader-
born in seiner grundsétzlichen
Zielsetzung nicht erschiittern.
JInvestitionen in gute Sozial-
beziehungen sind krisensicher
und lohnen sich immer”, sagt
Thorsten Mertens. Der Tegel-
Bogen beweist, dass er mit
dieser Behauptung richtig
liegt. Dort waren alle freien
Wohnungen bei der Eroffnung
bereits komplett vermietet.

Karl-Martin Fliiter
Pressebtiro Fliiter, Paderborn
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Vivawest

GEBAUDE UND TECHNIK HAUSTECHNIK |

Generationenwohnen mit Eisspeicherheizung

In KéIn-Porz entwickelt Vivawest eine Anlage mit 112 barrierefreien Mietwohnungen und einem au8ergewéhnlichen Konzept
zur Energieversorgung. Das Quartier wird durch eine Eisspeicherheizung mit Warme versorgt. Anfang 2013 soll die Wohnan-

lage mit vier Gebaudekomplexen und einer separaten Tiefgarage fertig gestellt sein.

Aufgrund ricklaufiger Geburtenzahlen und
einer steigenden Lebenserwartung wird die
Zahl der alteren Menschen in den nachsten
Jahrzehnten deutlich zunehmen. Auch in
Kéln. Obwohl die Stadt am Rhein fiir junge
Menschen immer noch eine groBe Anzie-
hungskraft besitzt, steigt auch hier der
Anteil von Senioren stetig an — langsamer
als in anderen Regionen zwar, jedoch wird
im Jahr 2035 jeder fiinfte KdIner iiber 65
Jahre alt sein.

Mit dem Alterwerden der Bevdlkerung
verandern sich die Bediirfnisse in Sachen
Wohnen. Mehr denn je sind barrierefreie
und generationengerechte Wohnmodelle
gefragt, die auch den besonderen Anspri-
chen alterer und pflegebedirftiger Men-
schen gerecht werden. Viele Menschen im
Alter der ,Best Ager" denken heute schon
an die Zukunft und suchen frithzeitig ein
seniorentaugliches Zuhause. Die meisten
mochten dabei nicht in separierten Seni-
orensiedlungen ,auf der griinen Wiese"

leben, sondern in einem lebendigen und
vielféltigen Umfeld. ,Wir sprechen also
immer mehr von Wohnraum, der allen
Generationen gerecht wird, vom Mehrge-
nerationenwohnen sozusagen”, sagt Robert
Schmidt, Vorsitzender der Geschaftsfithrung
der Viwawest Wohnen GmbH.

Neben der Frage, wo man im Alter leben
soll, treibt immer mehr Menschen die Sorge
um, dass eine Wohnung auch bezahlbar ist.
Wer heute seinen Wohnsitz wechselt, sucht
in der Regel nicht nur eine Bleibe, die genau
auf seine Bediirfnisse und Lebenslage zuge-
schnitten ist. Ebenso wichtig sind niedrige
Heiz- und Energiekosten.

Vivawest nutzt
natiirliche Energiequellen

Das neue, unmittelbar am Rhein entste-
hende Quartier wird durch eine Eisspei-
cherheizung mit Warme versorgt. Eis und
Warme? Das scheint auf den ersten Blick

Quelle: Vivawest

nicht zusammenzupassen. Doch das System
eines Solar-Eisspeichers in Verbindung mit
einer Warmepumpenanlage kombiniert auf
héchst dkonomische Weise flinf natiirliche
Energiequellen zum Heizen und Kiihlen:
Sonne, Luft, Erdwarme, Wasser und Eis.

Die Sonnenkraft ist dabei ein wichtiger
Energiespender fiir das Eisspeicher-Prinzip:
In der warmen Jahreszeit wird Uberschiis-
sige Sonnenenergie in groBvolumigen Was-
sermengen auf niedrigem Temperaturniveau
unterirdisch gespeichert. Mit ihren lber das
Jahr konstanten acht bis zehn Grad Celsius
schiitzt die Erdwarme den Speicher ohne
aufwandige Isolierung vor dem Auskihlen.
Wenn die Heizperiode beginnt, wird die
Warme dem Speicher entzogen und (iber
Warmepumpen dem Warmwasserspeicher
und der Heizung zugefiihrt. Wasser ist eines
der effizientesten und wirtschaftlichsten
Speichermedien iiberhaupt. Die im Wasser
vorhandene Warmeenergie bei hohem Tem-
peraturniveau zu speichern, ist allerdings
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aufgrund der dann erforderlichen Isolierung
unwirtschaftlich. Das Eisspeichersystem
funktioniert anders: Es lagert Wasser in
einem unterirdischen Speicher bei einer
Temperatur zwischen null und zehn Grad
Celsius. Der Entzug der Warme im Winter
flihrt dazu, dass das Wasser im so genannten
Latentwdrmespeicher kontrolliert gefriert.
So nutzt das Eisspeichersystem sowohl die
Energie, die aus solaren Gewinnen, aus der
warmen Abluft und aus dem umgebenden
Erdreich gewonnen und eingespeichert
wurde, als auch die beim Gefrieren entste-
hende Latentwdrme. Zusatzlich besteht im
Sommer die Mdglichkeit, das Wasser zur
Kiihlung der Wohnungen zu verwenden.

Durch diese Art der Warmeversorgung kann
Vivawest die Wohnungen mit so genannten
Teil-Inklusivmieten anbieten, das heif3t:
Nachzahlungen aufgrund steigender Ener-
giepreise fiir Gas oder Ol gehéren der
Vergangenheit an. Liiftungsanlagen mit
Warmeriickgewinnung ergdnzen die ener-
giesparende Technik.

Service-Wohnen mit Rheinblick
fiir Jung und Alt

Das neue Quartier soll Anfang 2013 fertig
gestellt sein. Die barrierefreie Wohnanlage
soll aus vier Gebdudekomplexen und einer
separaten Tiefgarage bestehen. Durch die
unmittelbare Nahe zum Krankenhaus Porz
lassen sich Synergien entwickeln, die wich-
tige Bedirfnisse von é&lteren Menschen
abdecken wie zum Beispiel barrierefreies
Wohnumfeld, 24-Stunden-Notruf, medizini-
sche Versorgung und die Option auf Pflege-
leistungen. Neben der Zielgruppe Senioren
richtet sich das architektonische Konzept

Wer ist Vivawest? Aus Evonik Wohnen und THS Wohnen wurde Vivawest.

\ Die neue Wohnungsgesellschaft Vivawest ging
— IAWES zum 1. Januar 2012 an den Start. ,Damit ist
’\ Wohnen, wo das Herz schiagt, €I Weiterer wichtiger Meilenstein im Zuge

der geplanten Zusammenfiihrung der Immo-
bilienaktivaten von Evonik mit der THS zum drittgroRten Wohnungsunternehmen in
Deutschland erreicht", so Klaus Engel, Vorsitzender des Vorstandes von Evonik Indus-
tries AG, anlasslich der Namenstaufe am 2. Dezember 2011 in Duisburg. Unter dem
Dach von Vivawest schlieBen sich zwei Gesellschaften mit langer Tradition an Rhein
und Ruhr zum drittgréBten Wohnungsunternehmen in Deutschland zusammen: Evonik
Wohnen bewirtschaftete etwa 60.000 eigene Wohneinheiten. Die THS, an der Evonik
Industries und die |G BCE jeweils zu 50 Prozent beteiligt sind, betreute etwa 70.000
eigene Wohneinheiten. Vivawest gibt damit rund 300.000 Menschen vor allem in
Nordrhein-Westfalen ein Zuhause. ,Fiir die IG BCE gab es von Anfang an nur eine
Richtschnur: Auch das neue Unternehmen steht zu seiner sozialen Verantwortung und
ist ein zuverlassiger Partner fiir die Mieter”, so Michael Vassiliadis, Vorsitzender der
IG BCE. Neben den bisherigen Gesellschaftern Evonik Industries und |G BCE werden
die Evonik Pensionstreuhand e.V. und die RAG-Stiftung als neue Anteilseigner hinzu-
kommen. Auf Basis dieser Eigentiimerverhaltnisse will Vivawest eine langfristig ausge-
richtete Geschaftspolitik umsetzen, die 6konomisch effizient ist, aber gleichzeitig auch
ihre Verantwortung fiir die Kunden, die Mitarbeiter und die Region wahrmimmt.

Wohnen, wo das Herz schlagt

Das ist der Anspruch von Vivawest. ,Mit dem Start von Vivawest und einem Service
aus einer Hand wollen wir die Kundennahe und Erreichbarkeit noch weiter verbes-
sern”, so Robert Schmidt, Vorsitzender der Geschéftsfiihrung. Zusammen mit den
Dienstleistungsfirmen stehen 1.800 Mitarbeiter den Kunden mit Rat und Tat zur Seite.
In der zentralen Kundenberatung am Firmensitz in Gelsenkirchen, den Kundencentern
in 14 Stadten sowie den AuBenstellen und Servicebiiros in den Quartieren finden
Mieter Ansprechpartner fiir ihre Fragen und Belange.

auch an Familien, Singles oder Paare. Die
Plane von Vivawest und dem Architektur-
biro Wittkowski & Partner sehen einen
breiten Mix an Wohnungsgréen von Ein-
raumwohnungen mit 46 Quadratmetern bis
hin zu groBziigigen Dreiraumwohnungen
mit 75 bis 90 oder 116 Quadratmetern vor.
Die Grundrisse sind offen gestaltet und die
Raume hochwertig ausgestattet. Auch die
unmittelbare Anbindung an einen Park und
die Ndhe zum Rhein tragen zur gehobenen

Wohn- und Lebensqualitat bei. ,Wir freuen
uns, am Standort Kéln-Porz attraktiven,
barrierefreien und ressourcenschonenden
Wohnraum zu schaffen, der den Bewohnern
moglichst lange ein selbststandiges Leben
in den eigenen vier Wanden ermdglicht,
gleichzeitig mit moderner Heiztechnik die
Umwelt schont”, sagt Robert Schmidt.

Inge Kemper
Vivawest
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GEBAUDE UND TECHNIK HAUSTECHNIK

Interview mit Peter KoB3, Marktmanager Wohnungsbau Deutschland bei Stiebel Eltron

Kontrollierte Wohnungsliiftung

bietet groBes Potenzial

Bei Neubau und Modernisierung stellen politische, wirtschaftliche und demografische Anforderungen die
Wohnungswirtschaft vor groBe Herausforderungen. Peter Ko8 von Stiebel Eltron erldutert im Interview, wie ein Unternehmen
sich aufstellen muss, um die mittlerweile sehr hohen Anspriiche in Bezug auf Nachhaltigkeit, Energieeinsparung und

Kostensenkung zu erfiillen.

In Bezug auf die Wohnungswirtschaft
gibt es nicht nur bestimmte Produkte,
sondern auch verschiedene Themen-
bereiche, fiir die Sie als Unternehmen
Loésungen anbietet. Kommen wir
zunachst zur Warmeerzeugung: Was sind
die ,Trends" drauBen am Markt, was
wollen oder benétigen die Planer in der
Wohnungswirtschaft?

Peter KoB: Ein ganz wichtiger Punkt fir
die Wohnungswirtschaft ist derzeit die
kontrollierte Wohnungsliiftung, sei es mit
oder ohne Wéarmerlickgewinnung. Sehr viel
Interesse besteht zudem beim Thema der
erneuerbaren Energien, wobei fiir uns hier
die Warmepumpe im Fokus steht — mit oder
ohne Solareinbindung. Und natiirlich geht
es auch um die dezentrale Warmwasserbe-
reitung in ihren verschiedenen Varianten.
Speziell durch die EnEV 2009 forciert wurde
der Austausch von Speicherheizungen - das

Peter Ko

Quelle: Stiebel Eltron

ist fir die Wohnungswirtschaft in vielen
Fallen ein Problem, weil hierbei meist ein
relativ starker Eingriff in die Gebdude-
struktur erfolgen muss. Allerdings gibt es
keine simplen Standardldsungen.

Heute wird die Warmeerzeugung immer
mehr mit der kontrollierten Wohnungs-
liiftung gekoppelt. Welche Entwick-
lungen sind hier zu beobachten?

Peter KoB: Hinsichtlich der kontrollierten
Wohnungsliftung besteht generell noch

Systemdarstellung Etagenwohnungen: Wandhangendes Kompaktgerat zum Be- und Entliiften
sowie fiir die Warmwasserbereitung, Warmeriickgewinnung durch ein Warmepumpenaggregat.

Quelle: Stiebel Eltron

ein groBes Potenzial fiir Wohnungsunter-
nehmen. Voraussetzung ist allerdings ver-
starkte Aufklarungsarbeit bei den Mietern,
die nach wie vor starke Vorbehalte gegen
derartige Systeme haben. Wir beobachten
groBe Unterschiede im Nutzungsverhalten,
je nachdem ob es sich um Mieter und
Wohneigentiimer handelt: Eigentiimer sind
bestrebt, die Bausubstanz zu schiitzen und
zu erhalten, Mieter interessieren vorrangig
die Nebenkosten, die natiirlich so gering
wie moglich ausfallen sollen. Ich werde
des Ofteren mit dem Vorwurf konfrontiert,
dass eine Wohnungsliiftung die teure
Warme umstandslos wieder nach drauf8en
beférdert. Eine vollautomatische Frischluft-
versorgung vermeidet jedoch Energiever-
schwendung. Denn bei ihr geht — anders
als beim Luften iiber offene Fenster — kaum
Heizenergie verloren. Bis zu 90 Prozent der
Warme wird iiber Warmetauscher zuriick-
gewonnen.

Bei der kontrollierten Wohnraumbeliif-
tung taucht immer mal wieder die Frage
nach der Hygiene auf.

Peter KoB: Bei der reinen Abluft-Ldsung
gibt es ja ohnehin nur das kurze Rohrstiick
fir den Wanddurchbruch, alle anderen
Anlagen sind mit Filtern ausgestattet. Wer
trotzdem Zweifel hegt, kann auf ein Luft-
verteilsystem zurlickgreifen, das mit Reini-
gungsoffnungen ausgestattet ist.

Die Warmwasserbereitung kann zentral
tiber die Warmepumpe erfolgen oder
dezentral iiber Durchlauferhitzer. Welche
Variante empfiehlt sich fiir welchen
Gebdaudetyp beziehungsweise fiir welche
Wobhnsituation?

Peter KoB: Hierzu sind pauschale Aus-
sagen kaum mdglich. Tatsache ist, dass
die beiden Anforderungen an Hygiene und
Energieeffizienz in einem gewissen Span-
nungsverhaltnis stehen: Bei hoher Effizienz
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miissen wir niedrige Systemtemperaturen fahren, bei der zent-
ralen Warmwasserversorgung im Mehrfamilienhaus missen wir
mit hohen Temperaturen arbeiten. Nur so l3sst sich der Legionel-
lenschutz garantieren — wir miissen in jedem Einzelfall die jeweils
beste Losung finden.

Seit es elektronische Durchlauferhitzer gibt, hat ihr Einsatz
im mehrgeschossigen Wohnungsbau deutlich zugenommen.
Worin liegen die Vorteile?

Peter KoB: Der groBte Vorteil fiir Wohnungsunternehmen liegt
sicherlich darin, dass es keine separate Abrechnung fiir Warm-
wasser gibt. Hinsichtlich Trinkwasserverordnung und Legionellen-
schutz missen zudem keine besonderen Anforderungen erfiillt
werden. Durch die kurzen Leistungswege steht warmes Wasser
praktisch sofort zur Verfligung. Das Wohnungsunternehmen hat
geringere Investitionskosten, weil es lediglich eine Kaltwasserlei-
tung in die Wohnung fithren muss — innerhalb der Wohnung sind
meist nur ganz kurze Warmwasserleitungen erforderlich. Wenn
die Warmepumpe als Heizsystem mit elektronischen Durchlaufer-
hitzern zur Warmwassererzeugung kombiniert wird, kdnnen Woh-
nungsunternehmen in Nordrhein-Westfalen Warmvermietungen
anbieten - hier entfallt die Einzelabrechnung und der Spielraum
fiir den Vermieter wird groBer.

Ein weiteres Kostenproblem, das auf die Wohnungsunter-
nehmen zukommt, ist der vom Gesetzgeber geforderte,
regelmaBige Nachweis der Legionellenfreiheit bei der Warm-
wasserversorgung. Wie bekommen Wohnungsunternehmen
diese Situation in den Griff? Sind dezentrale Warmwassersys-
teme mit elektronischen Durchlauferhitzern die beste Losung?

Peter KoB: Die novellierte Trinkwasserverordnung sieht diesen
Nachweis vor. Ausgenommen sind Trinkwasseranlagen mit Spei-
chervolumina < 400 Litern beziehungsweise weniger als drei Liter
Leitungsvolumen zwischen Warmeerzeuger und Zapfstelle. Hier
sind wir mit dezentralen Warmwassersystemen generell gut aufge-
stellt — sowohl bei elektronischen Durchlauferhitzern als auch bei
Kleinspeichern und Warmwasserspeichern bis zu 150 Litern. Wer
die zentrale Warmwasserbereitung bevorzugt, kann auch Warme-
iibertragungsstationen einsetzen.

Warmeiibertragungsstationen sind ein relativ neues Thema
fiir die Wohnungswirtschaft. Wo liegen die Vorteile?

Peter KoB: Warmeiibertragungsstationen (bertragen Warme
nach dem Austauschprinzip, wobei sich aber warmes Wasser
aus dem Warmespeicher nicht mit dem kalten Zulaufwasser aus
dem Leitungsnetz vermischt. Das Kaltwasser wird dabei erwédrmt
und anschlieBend in die Wohnungen gefiihrt. Wenn hinter dem
Warmetauscher weniger als drei Liter Leitungsvolumen benétigt
werden — und das ist meistens der Fall -, gibt es hier ebenfalls
keine besonderen Bestimmungen zum Hygienenachweis. Der
Vorteil hierbei ist, dass sich die modernen Warmeerzeuger bei
niedrigen Systemtemperaturen sehr effizient betreiben lassen. So
kann der Spagat zwischen Effizienz und Einhaltung der Hygiene-
anforderungen geschafft werden.

Herr KoB, vielen Dank fiir das Gesprach.

Das Interview fiihrte Dr. Clemens Ottmers, Stuttgart
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VDI-Fachkonferenz

GEBAUDE UND TECHNIK KRAFT-WARME-KOPPLUNG

Betrieb von KWK-Anlagen rechnet sich

Ginge es nach Heinz Ullrich Brosziewski, wiirde es die Wohnungswirtschaft den Landwirten gleichtun und die
Energiewirtschaft zu ihrem Nebengeschaft machen. Dazu miissten sie lediglich die ohnehin oft veralteten,
sanierungsbediirftigen Ol- und Gasheizungen in ihrem Bestand durch moderne Mikro-Kraft-Warme-Kopplungs-Anlagen
ersetzen und den damit erzeugten Strom direkt an ihre Mieter vermarkten, berichtete der Geschaftsfiihrer der Gesellschaft
fiir den Betrieb technischer Anlagen Beta GmbH aus Hannover den Teilnehmern der 2. VDI-Fachkonferenz ,Kraft-Warme-
Kopplung in Wohn- und Gewerbeobjekten”.

Nach wie vor schrecken einige Unternehmen
der Wohnungswirtschaft davor zuriick,
konventionelle Heizungssysteme wie eine
Ol- oder Gasheizung durch eine Mikro-
KWK-Anlage zu ersetzen. Eine solche (Kraft-
Warme-Kopplung) KWK-Anlage produziert
gleichzeitig Warme und Strom und gilt als
besonders effizient. Der Arbeitsgemein-
schaft flir sparsamen und umweltfreund-
lichen Energieverbrauch (ASUE) zufolge
muss im Vergleich zu einer konventionellen
Losung (Warmeerzeugung im Haus, Strom
aus dem Netz) bis zu 36 Prozent weniger
Primarenergie aufgewendet werden, um
die gleiche Menge an Warme und Strom zu
erzeugen. Etwa 65 Prozent des Brennstoffes
werden in Warme umgewandelt, (iber 20
Prozent in Strom und nur maximal zehn
Prozent gehen als Abwarme verloren.

Ideale Einsatzfelder

GroBere Wohnhduser gelten als ideales
Einsatzfeld fiir solche stromerzeugenden
Heizungen, werden dort doch Strom und
Warme gleichermallen benétigt — und das
auf Dauer. Dennoch ist die Verbreitung der-
artiger Anlagen in der Wohnungswirtschaft
gering. Als Hinderungsgriinde fithren Woh-
nungsunternehmen zum einen die zahl-
reichen Gesetze und Bestimmungen an,
die den Betrieb einer KWK-Anlage sowie
die Férderung der Technik regeln. Hinzu
kommen die Ungewissheit tiber die kiinftige
Férderung der KWK-Technolgie und Zweifel
an der Wirtschaftlichkeit. Letztere sind aller-
dings oft unbegriindet, weill Brosziewski.
.Bei richtiger Auslegung und Anwendung
sind KWK-Anlagen in der Wohnungswirt-
schaft rentabel”, sagte er in Frankfurt. Alle
Referenten der VDI-Fachkonferenz waren
sich einig darin, dass auf dem Weg zu
einem geringeren Primdrenergieverbrauch
kein Weg an der effizienteren Energienut-
zung und damit auch am Ausbau der KWK
vorbeifiihrt und dass dabei die Wohnungs-
wirtschaft eine groRe Rolle spielt.

Denn KWK in der Wohnungswirtschaft
bietet zahlreiche Vorteile, angefangen bei
der verbrauchernahen Stromerzeugung,
die die Netze entlastet, liber eine geringe
Kapitalintensitat im Vergleich zu GroBkraft-
werken bis hin zu kurzen Bauzeiten und der
Méglichkeit, sich rasch an neue Technolo-
gien anzupassen. Hinzu kommt ein gewal-
tiges Potenzial: In einem Monitoringbericht
fur das Bundeswirtschaftsministerium
beziffern das Wirtschaftsforschungsunter-
nehmen Prognos und die Berliner Energie-
agentur das Zubaupotenzial fiir den fiir
Wohnungsunternehmen spannenden Anla-
genbereich mit einer elektrischen Leistung
bis 50 Kilowatt auf rund 500 Megawatt
elektrisch bis zum Jahr 2020.

Stromerzeugung muss sich lohnen

Allerdings sind Wohnungsunternehmen
gewohnt, Energiekosten nach der Heiz-
kostenverordnung auf die Mieter umzu-
legen. Daher werden sie sich nur dann fiir
eine KWK-Anlage entscheiden, wenn sie
am damit produzierten Strom verdienen,
weill Brosziewski. Bei Volleinspeisung
in das offentliche Netz ist das tatsach-
lich fraglich, denn in diesem Fall erhalt
der KWK-Betreiber lediglich den durch-
schnittlichen Preis fiir Grundlaststrom an
der Strombérse EEX in Leipzig im jeweils
vorangegangenen Quartal sowie das ver-
miedene Netznutzungsentgelt zuziiglich
des KWK-Zuschlages. Bei Anlagen bis zu
50 Kilowatt elektrisch sind das 5,11 Cent
je Kilowattstunde, die nach der Inbetrieb-
nahme zehn Jahre lang gezahlt werden.
Erst dieser Zuschlag macht den Betrieb
einer KWK-Anlage in einem Wohnhaus
bei Volleinspeisung wirtschaftlich, rech-
nete Brosziewski vor. Steigt der Gaspreis
drastisch an, ist der wirtschaftliche Vorteil
jedoch schnell dahin. Da hilft es auch
nichts, dass der im Mikro-KWK eingesetzte
Brennstoff von der Energiesteuer befreit
ist.

Anders sieht die Rechnung aus, wenn der
Strom an die eigenen Mieter verkauft wird.
Dann fallen die Gewinne deutlich hdher
aus. Brosziewski hat flir eine Wohnanlage
mit 4.000 Quadratmetern Wohnflache,
rund 40 Wohneinheiten und einem ther-
mischen Spitzenbedarf von 300 Kilowatt
ohne Beriicksichtigung des KWK-Zuschlags
einen positiven Betrag von 7.728 Euro im
Jahr ermittelt. Die Mehrkosten einer KWK-
Anlage gegeniiber einem konventionellen
Heizsystem sowie die Finanzierungskosten
fiir diese Zusatzinvestition sind da bereits
abgezogen. AuBerdem wurde beriicksich-
tigt, dass fiir den KWK-Strom keine Strom-
steuer gezahlt werden muss, wenn er
vom Betreiber der Anlage im ,rdumlichen
Zusammenhang" verbraucht wird. Der Gas-
Arbeitspreis ist mit sechs Cent je Kilowatt-
stunde Brennwert (HS) angenommen. Bei
einem Arbeitspreis von zehn Cent wiirde der
Jahresbetrag ohne Zuschlag immerhin noch
4.368 Euro betragen.

Strom-Direktvertrieb an Mieter
macht KWK-Anlagen lukrativ

Bereits seit der Novelle des KWK-Gesetzes
im Jahr 2009 wird der KWK-Zuschlag
jedoch auch fiir den Strom gezahlt, der nicht
ins Netz eingespeist wird. Mit Zuschlag
ergeben sich im genannten Beispiel Jah-
resbeitrage von 13.860 beziehungsweise
10.500 Euro. ,Sie sehen, der Direktverkauf
an die Mieter hat Charme", so Brosziewski.
Fiir die Wohnungsunternehmen bedeutet
der Direktverkauf, dass sie gegeniiber den
Mietern als Stromlieferant auftreten. Sie
steigen also in die Energiewirtschaft ein.
Rechtlich steht dem nichts entgegen, berich-
tete Rechtsanwalt Martin Hack von der
Hamburger Kanzlei Rechtsanwalte Giinther
Partnerschaft. ,Es gibt die Mdglichkeit, die
eigenen Mieter zu versorgen und trotzdem
jedem Mieter die freie Wahl seines Strom-
versorgers zu lassen. Man muss sich also
beim Betrieb einer KWK-Anage nicht auf
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die Anrechnung des produzierten Stroms
auf den Allgemeinstrom beschrédnken”,
so sein Fazit. Allerdings sollten laut Bros-
ziewski mindestens zwei Drittel aller Mieter
als Stromkunden der Wohnungsgesellschaft
gewonnen werden, damit sich der Direktver-
kauf des KWK-Stroms dauerhaft rechnet.

Fir die Kombination einer praktikablen
Abrechnung mit der freien Versorgerwahl
des Endverbrauchers hat der Gesetzgeber
Hack zufolge in § 4 Absatz 3b des KWK-
Gesetzes das Summenzahlermodell festge-
schrieben. Der Summenzéhler hinter der
Hausanschlusssicherung zahlt sowohl den
gesamten ins Netz eingespeisten als auch
den bezogenen Strom. Hinzu kommen die
Wohnungszahler als Unterzéhler sowie so
genannte virtuelle Zahlpunkte. Denn maQ-
geblich fir KWK-Anlagenbetreiber sind
Hack zufolge nicht die Zahlwerte am Sum-
menzahler, sondern die um den Verbrauch
der Drittbelieferten reduzierten Zahlwerte,
also errechnete Zahlwerte.

Berechnungsregel
erleichtert Heizkostenabrechnung

Als weiteres Problem, das fir Wohnungs-
unternehmen bisher eine scheinbar
uniberwindbare Hirde dargestellt hat,
nannte Hack die Erstellung der Heizkos-
tenabrechnung. Denn dafiir missen die
Brennstoffkosten der KWK-Anlage auf die
Warme- und die Stromerzeugung aufge-
teilt werden. Doch auch dieses Problem ist
inzwischen geldst. ,Die Berechnungsregel
fiir geprifte KWK-Einheiten nach VDI
2077 Blatt 3.1 stellt ein reproduzierbares

Uberzeugt von der Wirtschaftlichkeit von
KWK-Anlagen in der Wohnungswirtschaft:
Heinz Ullrich Brosziewski. Foto: Silke Thole

Verfahren fiir die Brennstoffkostenauftei-
lung sicher”, so Hack. Auch die laufenden
Kosten fiir Wartung, Pflege und Reinigung
sowie weitere Betriebskosten sollten nach
dem damit ermittelten Verhaltnis aufge-
teilt werden. Nicht gel6st sei lediglich die
Frage, wie mit der Energiesteuereinsparung
umgegangen werden sollte. ,Meiner Auf-
fassung nach sollte diese Entlastung beim
Brennstoff nicht bei der Heizkostenermitt-
lung beriicksichtigt werden, denn sie ist als
Anreiz fir die gekoppelte Stromerzeugung
gedacht und daher allein der Stromseite
zuzurechnen”, argumentierte der Anwalt.

Doch Hack hatte auch eine Warnung fiir
die Vertreter der Wohnungswirtschaft im
Gepack: ,Priifen Sie, ob Sie als wohnungs-
wirtschaftliches Unternehmen bei der
Gewerbesteuer bevorzugt werden. Wenn
Sie in die Rolle eines Stromlieferanten
schliipfen, konnte dieses Privileg entfallen.
Die daraus resultierenden Mehrzahlungen
bei der Gewerbesteuer sind bei der Wirt-
schaftlichkeitsbetrachtung zu beriicksich-
tigen."

Beispielrechnung fiir die Brennstoffkostenaufteilung
nach VDI 2077 Blatt 3.1 (Anlage 5,5 kW el.)

Stromerzeugung gesamt

Warmelieferung aus KWK-Anlage gesamt

Nutzenergie gesamt
Gasbezug KWK-Anlage gesamt

Berechnung der auf die Heizung umzulegenden Gaskosten
Gasbezug, gesamt (KWK-Anlage und Kessel)

Gasbezug, nur KWK-Anlage

Gaskosten, gesamt (KWK-Anlage und Kessel)

anteilige Gaskosten KWK-Anlage
davon der Stromerzeugung zuzurechnen

verbleibende Kosten fiir Warme KWK-Anlage

Restkosten Kesselgas

33000 kWh  26,60% ——
78500 kWh  70.40%
111500 kWh  100,00%
149.872 kWh (Hs)
226483 kWh  100,00%
149.872 kWh  »6617%
12.00953 €~
854224 € 100,00%
2.528,50 € 29,60 % <—
601374 €
436729 €

Umlage Brennstoff in Heizkostenabrechnung 10.381,03 €
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Quelle: Rechtsanwalt Martin Hack

Ingesamt machten die Vortrage in Frankfurt
deutlich, dass sich Wohnungsunternehmen
sehr genau mit der Materie beschéaftigen
miissen, wollen sie in das Energiegeschéaft
einsteigen. ,Der Wohnungswirt begibt sich
auf unbekanntes Terrain, aber auf eines,
das enorme Chancen bietet”, machte Bro-
sziewski den Zdgerlichen Mut. Immerhin
sei das Sanierungspotenzial in den Hei-
zungskellern der Wohnungsunternehmen
riesig und verglichen mit anderen Sanie-
rungsmaBnahmen sei die Investition in
ein Mikro-KWK deutlich lohnender. Diese
Aussage will der Experte allerdings nicht so
verstanden wissen, dass sich ein KWK nur
in unsanierten Gebauden lohnt. Auch in
sanierten Gebauden macht ein KWK Sinn,
wenn es entsprechend dimensioniert ist, so
der Tenor aller Referenten.

In der Praxis ist die Dimensionierung einer
der haufigsten Fallstricke, wusste Bros-
ziewski zu berichten. ,Praxiserfahrungen
zeigen, dass der thermische Leistungsbedarf
eines Gebaudes, der nach den anerkannten
Regeln der Technik ermittelt wurde, bei
Wohngebauden bis zu 30 Prozent und bei
Gewerbeeinheiten sogar bis zu 50 Prozent
hoher ist als der tatsachliche Bedarf”,
sagte er. Entsprechend klein sei die KWK-
Anlage zu dimensionieren, um méglichst
lange Laufzeiten und damit einen hohen
Stromertrag zu gewahrleisten. Die thermi-
sche Leistung der KWK-Anlage sollte 15 bis
20 Prozent der benétigten Spitzenleistung
nicht tiberschreiten, lautet die Faustformel
des erfahrenen KWK-Betreibers.

Silke Thole, Tiibingen



Zukunftsmusik in Bad Aibling

GEBAUDE UND TECHNIK INNOVATIONEN |

Erprobung innovativer Wohnformen und
Bautechniken fiir ein neues Energiezeitalter

Nur mit besonders innovativen und zukunftsorientierten Entwicklungen lassen sich die Arbeitsplatze von morgen sichern.
Dazu gehort die Férderung von Bildung, ein Umdenken im Umgang mit unseren Ressourcen und die Optimierung
eingefahrener Ablaufe. Dies betrifft auch die Wohnungswirtschaft. Gefragt sind Unternehmen, die Zukunftsstrategien
entwickeln und den Aufbruch in ein neues Energiezeitalter mitgestalten. Diese Themen interessieren auch die Politik. So
informierte sich im B & O-Parkgelande zum Beispiel Bayerns Ministerprasident Horst Seehofer, wie mit wirtschaftlichen
Losungen und kreativen Konzepten ein héchst effizienter Umgang mit Energie moglich ist und welche Sparpotenziale in der
Wohnungswirtschaft durch Prozessinnovation generiert werden kdnnen.

Die ,Heizikone", ein gefallig gestaltetes Holz-
schnitzelkraftwerk, welches auch in Wohnge-

bieten nicht storend auffallt. Quelle: B&O
Die gesamte regionale Politprominenz
war Anfang Dezember 2011 anwesend,
als Dr. Ernst Bohm, Gesellschafter und
Geschaftsfihrer der B&O Wohnungswirt-
schaft, den Bayerischen Ministerprasidenten
zu einer ,Reise in die Zukunft des Woh-
nungsbaus” begriBte. Auf dem 70 Hektar
groBen ehemaligen Kasernengeldnde, das
B &0 Wohnungswirtschaft vor fiinf Jahren
erworben hatte, entsteht ein innovatives
Mischquartier mit Technologie- und Wohn-
park (siehe DW 7,/2010, S. 58-63). Familien
wohnen, arbeiten und leben hier. Die Null-
energiestadt bietet Arbeitsplatze, ein Hotel,
Kindergarten und bald auch eine Schule,
so dass sich Wohnen, Arbeiten und Kinder
an einem Ort befinden”, erklart Dr. Bohm:
Jeder nicht gefahrene Kilometer spart mehr
Energie als die beste Warmeddmmung am
Haus.” In Sachen Energieeffizienz setzt der
Hausherr in Zusammenarbeit mit der Hoch-
schule Rosenheim vor allem auf den nach-

Auf dem B & O-Parkgelande steht auch das komplett mit Sonnenenergie versorgte Solarhaus
Rosenheim, mit dem ein Team der Hochschule Rosenheim am Solar Decathlon-Hochschul-Wett-

bewerb teilnahm.

wachsenden Rohstoff Holz. Als Baumaterial
und Brennstoff ist es gegeniiber anderen
Baustoffen und Energietragern deutlich im
Vorteil. Im Bereich des Wohnparks konnten
die Besucher noch einige Highlights in Holz
entdecken. Hier steht das mit 25 Metern
hochste achtstéckige Holzhaus Deutsch-
lands (siehe Kasten), ein komplett mit Son-
nenenergie versorgtes Solarhaus, ein mit
dem Holzbaupreis Bayern 2010 ausgezeich-
neter Pavillon und ein Holzschnitzelkraft-
werk, das der Stararchitekt Matteo Thun
mit einem architektonischen Kunstwerk
umhillte. ,Heizkraftwerke gehdren in die
Mitte der Stadte, dort sind sie am effizien-
testen. Sie missen aber so schon sein, dass
jeder sie dort haben will", erklarte B6hm.

Energie sparen mit Leichtgewichten

Im Technologiepark 1 erwartet Geschafts-
fithrer Michael Schépers von der Light-

Foto: Olaf Berger

weight Solutions GmbH die Besucher.
Ausgestattet mit dem Schweighofer Inno-
vationspreis und 1,6 Millionen Euro For-
derkapital des Bundesumweltministeriums
hat das junge, auf Leichtbaukonzepte
und Leichtplattenwerkstoffe spezialisierte
Unternehmen Anfang 2011 mit Unter-
stlitzung von Ernst Béhm die Halle 1 im
Technologiepark bezogen, um dort die Pro-
duktionsanlagen und den Firmenaufbau
voranzubringen. Dem Jungunternehmer
und Absolvent der Fachhochschule Rosen-
heim ist mit seiner genialen Erfindung
ein Meilenstein in der Entwicklung von
Leichtbaustoffen gegliickt. Bei wesentlich
geringerem Materialeinsatz und Gewicht
erreichen seine Platten eine bessere Sta-
bilitat als Vollprodukte. In eindrucksvollen
Praxistests demonstriert er die statische
Belastbarkeit des Materials. Auch Zweime-
termann Seehofer stellte sich als lebendes
Prifgewicht zur Verfiigung und verfolgte
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die Ergebnisse der Tests. Wahrend die
herkdmmlichen Spanplatten bei mittiger
Belastung sofort brachen, bogen sich die
wesentlich diinneren Leichtbauverbund-
platten nur wenig durch. Die Vorteile
kommen bei mobilen Anwendungen, im
LKW-, Caravan- und Schiffsinnenausbau
am besten zur Geltung. Bleibt abzuwarten,
wann die Ingenieure die statischen Fahig-
keiten der leichten Platten als Baumaterial
fiir den Wohnungsbau entdecken.

Komplizierte Zeit, einfache Losung

Im Konferenzsaal des B & O-Parkhotels
stellt Geschéftsfihrer Ernst Béhm seinen
Gasten Strategie, Service und Leistung
der B&O-Gruppe vor: Mit ganzheitlichen
Sanierungs- und Wartungskonzepten habe
sich das Unternehmen als Dienstleister der
Wohnungswirtschaft die Marktfiihrerschaft
erobert. Im Mittelpunkt der Serviceleis-
tungen stehe die Zufriedenheit der Mieter.
Rund um die Uhr kénnen sie sich mit ihren
Sorgen und Noten telefonisch an die Ser-
vicezentralen wenden. Ein Anruf geniigt,
alles andere erledigen geschulte Monteure
vor Ort. Dieser Service tragt wesentlich zum
Erfolg des Unternehmens bei.

Derzeitiger Hohepunkt der Unternehmens-
entwicklung sei das B & O-Parkgeldnde,
das als Modellquartier fiir die Wohnungs-
wirtschft diene. Hier wiirden alternative
Energiekonzepte, innovative Holzbautech-
niken erprobt und das Wohnen der Zukunft
getestet. Allen Technik- und Produktinnova-
tionen misse aber auch eine ,Prozessinno-
vation” folgen, die eingefahrene Wege und
Abléufe analysiert und optimiert, fordert
Bohm und rechnet am Beispiel der rund
60.000 im Besitz der offentlichen Hand
befindlichen bayerischen Wohnungen
das Sparpotenzial vor, das durch bessere
Planung mdglich ist: Bei jahrlich zehn
Prozent Fluktuation wiirden zirka 6.000
Wohnungen frei, die durch Renovierungs-
arbeiten bis zur Neubelegung im Durch-
schnittzwei Monate leer stiinden. Reduziere
man diese Zeit durch optimierte Prozesse
und Ablaufe auf einen Monat, kénne man
6.000 Monate ldnger vermieten. Das ent-
spricht den Mieteinnahmen von 500 Woh-
nungen pro Jahr. Damit lieBen sich zum
Beispiel die offentlichen Wohnbaupro-
gramme finanziell entlasten. Setze man
die gewonnenen Mieteinnahmen von rund
drei Millionen Euro zum Neubau von Woh-
nungen ein, lieBen sich damit rund zehn
Millionen Euro finanzieren. Doch damit
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nicht genug. Bohm kennt noch weitere
Liicken, in denen finanzielle Ressourcen
infolge gédngiger Praktiken zerrinnen. ,Wie
viele Stunden rechnet ein Handwerker ab,
der um 8:15 Uhr kommt und um 11:45 Uhr
geht”, fragt Bohm und gibt dazu gleich
die Antwort: ,In vielen Féllen eher vier als
dreieinhalb Stunden.” Im Einzelfall fallt
diese halbe Stunde mehr nicht besonders
ins Gewicht, aber bei 70.000 Reparaturen
im Jahr, die Bohm bei 60.000 Wohnungen
ansetzt, addiert sich diese halbe Stunde
bei 40 Euro Stundensatz auf insgesamt 1,4

Millionen Euro. Die lassen sich anderweitig
sinnvoll einsetzen.

Lokal erdacht — bundesweit wirkend

Beeindruckt kam Ministerprasident See-
hofer zu dem Fazit, dass der Weg in die
Zukunft dank kreativer Ideen gut bestellt
sei. ,Dass Deutschland so gut dasteht, liegt
an der innovativen Kraft seiner Menschen”,
auBert er zufrieden.

Bernhard Hellmuth, Miinchen

Holz8

Teil der Null-Energie-Stadt auf dem Bad
Aiblinger Parkgelande sind die beiden
,Holz4" und ,Holz8" genannten Gebaude,
die als Demonstrationsobjekte dienen und
beweisen sollen, dass moderner Holzbau
auch fiir den Geschosswohnungsbau
geeignet ist. Das Mitte 2011 fertiggestellte
Holz8 ist, so der Bauherr, B & O-Geschafts-
i g fiihrer Dr. Ernst Bohm, mit knapp 25
N, N i Metern Hohe das héchste Wohnhaus
chtstockiges Gebaude Holz8 auf dem Deutschlands in Holzbauweise. Fast 600
B & O-Parkgelidnde. auelle:&o  Kubikmeter Holz wurden verbaut, rund
1.740 Quadratmeter Nutzflache stehen
zur Verfiigung. Wahrend das im Sommer 2010 errichtete Haus ,Holz4" vier Stockwerke
aufweist, bleibt das achtstdckige Holzhaus knapp unterhalb der Hochhausgrenze.

Die fortschrittlichen Bauten sollen zeigen, dass die Holzbauweise sowohl technisch

als auch 6komomisch zur Nachverdichtung oder als Ersatzneubau fiir den stadtischen
Mietwohnungsbau geeignet ist. Um die vielseitigen Einsatzmoglichkeiten im Geschoss-
wohnungsbau zu demonstrieren, wurden unterschiedliche Grundrisse realisiert, die auf
gemeinsame Versorgungsstrange zuriickgreifen. Zudem wurde das Material Holz innen
wie aullen an den Fassaden oder Deckenuntersichten sichtbar gemacht.

Das Bauen mit Holz an der Hochhausgrenze setzt hohe Anforderungen an das Brand-
schutzkonzept und die genaue Planung und Ausfiihrung konstruktiver Details. Um

die Brandschutzanforderungen zu erfiillen, wurden das auBenliegende Treppenhaus
und die die Wohnungen erschlieBenden Laubengange aus hochprazise hergestellten
Betonfertigteilen errichtet, die, zusammen mit den in einer speziellen Tragkonstruktion
eingebundenen AuBen- und Innenwandscheiben, den Bau aussteifen. (Eine moderne
Brandmeldeanlage ist dariiber hinaus vorhanden.) Sdmtliche tragenden (Innen-)Wénde
sowie die nichttragenden Auenwande sind Massivholzkonstruktionen, die auch den
Schallschutz gewéhrleisten. Beplankt wurden sie mit Gipsfaserplatten beziehungsweise
einer Steinwollddmmung und einer Bekleidung aus Holz oder Putz. Um Setzungen zu
verhindern, wurden die so genannten Schwellen und Rdhme nicht aus Massiv-, sondern
aus Funierschichtholz ausgeftihrt. Fiir Dach und Geschossdecken kamen Brettsperr-
holzelemente zum Einsatz, die brandschutztechnisch notwendige Kapselung erfolgte
oberseitig durch einen Estrich und unterseitig durch zweilagige Gipskartonfeuerschutz-
platten.

Dreifach verglaste Fenster, eine gut geddmmte Gebaudehiille sowie eine Liiftungsan-
lage mit Warmeriickgewinnung minimieren den Heizwarmebedarf auf 18 Kilowatt-
stunden pro Jahr. ,Holz8" ist an ein Nahwarmenetz angeschlossen und erreicht laut
B & O fast Passivhausstandard.

Holzbauten hatten ein groBes Potenzial fiir Nachverdichtungen in Ballungsraumen, da
der hohe Grad an Vorfertigung nicht nur eine sehr hohe Ausfiihrungsqualitat gewahr-
leistet, sondern kurze Bauzeiten erméglicht, die Beeintrachtigungen fir Anwohner
begrenzt, so B&O. Das geringere Gewicht von Holzkonstruktionen gestatte den Bau
neuer Wohngebéaude auf belassenen Kellern abgerissener Gebaude, wie es beim ,Holz4"
und ,Holz8" der Fall ist.

Olaf Berger



GEBAUDE UND TECHNIK BAUEN IM BESTAND

Forschungsbericht ,Kooperationsorientierte Bauprojektabwicklung”

Best-Practice-Ansatze fiir
Baumallnahmen im bewohnten Bestand

BaumaBnahmen im bewohnten Bestand sind organisatorisch sehr komplex. Erforderlich ist deshalb eine enge, ,kooperati-
onsorientierte” Zusammenarbeit von Wohnungs- und Bauunternehmen als gegenseitige Bauvertragspartner (siehe hierzu
auch DW 2/2011, S. 12-13). Dies gilt insbesondere in Bezug auf die Mieterbetreuung. Im Rahmen des hier vorgestellten
Forschungsprojekts wurden fiir die relevanten Prozesse der Projektabwicklung Best-Practice-Anséatze identifiziert sowie Check-

listen und Musterabldufe entwickelt.

Die Bedeutung des Bauens im Bestand
nimmt insbesondere im Wohnungsbau
deutschland- und europaweit zu. Oft werden
diese Modernisierungs- und Sanierungs-
maBnahmen im bewohnten Bestand durch-
gefiihrt. Das bedeutet, dass die Mieter fiir
die Zeit der Baudurchfiihrung in ihren Woh-
nungen wohnen bleiben beziehungsweise
tempordr in Ausweichwohnungen innerhalb
des Gebdudes oder Quartiers umziehen.
Schon allein hieraus ergibt sich eine im Ver-
gleich zum Neubau viel héhere Komplexitat.
Die konventionellen Projektorganisations-
und Bauvertragsmodelle haben sich in den
letzten Jahrzehnten in sehr vielen Féllen als
konfliktanfallig und ineffizient erwiesen.
Losungen bieten hier die ,.kooperationsorien-
tierten” Formen der Bauprojektabwicklung.
Als Grundvoraussetzungen gelten dabei im
Zuge der Bauvertragsgestaltung eine ausge-
wogene und transparente Risikoverteilung
sowie eine eindeutige und vollstandige Leis-
tungsbeschreibung.

Mieterbetreuung als relevanter
Prozess des Projektmanagements

Im Rahmen des Forschungsvorhabens
wurden zehn reale Bauvorhaben unter-
sucht, deren Typologie dem typischen
Bestandsportfolio der kommunalen Woh-
nungswirtschaft entspricht (Hauserzeilen,
Punkthochh&user und Wohnsiedlungen).
Hierbei konnten insgesamt zehn Projektma-
nagementprozesse als besonders relevant
hinsichtlich einer erfolgreichen ,kooperati-
onsorientierten” Projektabwicklung heraus-
gestellt werden:

B Bestandserhebung

B Technische Detailplanung

B Kompetenzwettbewerb

B Ausschreibung und Vergabe

B Mieterbetreuung

B Baustelleneinrichtungsplanung

B Detailablaufplanung

B Informations- und Besprechungswesen

B Leistungsanderungsmanagement
B Entscheidungsmanagement

Fiir diese Prozesse wurden jeweils Best-
Practice-Ansatze und konkrete Handlungs-
empfehlungen erarbeitet. Als Ergebnis
liegen insgesamt 29 miteinander vernetzte
Handlungsempfehlungen vor. Diese Emp-
fehlungen umfassen zudem beispielhafte
bauvertragliche Regelungen, Checklisten
und Musterablaufe, welche sich von den
Praktikern in den technischen Abteilungen
der Wohnungsunternehmen ebenso wie
von den Verantwortlichen in den bauaus-
fiihrenden Firmen direkt anwenden lassen.
Es ist davon auszugehen, dass durch die
mit der Anwendung einhergehende Redu-
zierung des Konfliktpotenzials auf Seiten
beider Bauvertragsparteien Risiken gesenkt
und Kosten gespart werden.

Einen Prozess mit besonders hoher Relevanz
stelltin diesem Kontext die Mieterbetreuung
dar. Die Gruppe der Mieter wird beim Bauen
im bewohnten Bestand zu einem wesent-
lichen Projektbeteiligten beziehungsweise
.Stakeholder”. Die im Zusammenhang mit
der BaumaBBnahme entstehenden Mieterin-
teressen sind bereits wahrend der Planungs-
phase sowie inshesondere vor und wéhrend
der Bauausfiihrung strukturiert zu erfassen
und zu berlicksichtigen.

Konfliktvermeidung durch detaillierte
Regelungen im Bauvertrag

Je nach Vergabeform ergeben sich Unter-
schiede in Bezug auf die Organisation der
Mieterbetreuung. Bei fachlosweiser Vergabe
wird die Mieterbetreuung in aller Regel
vollstandig vom Bauherrn durchgefiihrt. Bei
einer Generalunternehmervergabe kann sie
zumindest teilweise in den Leistungsumfang
des Bauunternehmens transferiert werden.
Wichtig ist, die einzelnen MaBnahmen der
Mieterbetreuung im Detail im Bauvertrag

Checkliste/Anforderungen
Baustelleneinrichtungsplanung

1.  MaBnahmen gegen Emissionen aus
der BE
1.1 MaBnahmen gegen Staub und Schmutz
= Abschottung der Arbeitsstatten zum
Gebaude mit Folienwand
= Herstellung Bohlenweg von der
BE-Flache zum Gebaude
= Einhaltung Mindestentfemung von _m
zwischen BE-Flache und Gebaude
1.2 MaBnahmen gegen Larm
= Schalldichte Einhausung fur Kreissage /
Nassschneider / Trennschneider
= Nutzung des Kellers als Arbeitsstatte
alternativ zu den Wohnungen
= Einhaltung einer Mindestentfernung
von __ m zwischen Arbeitsstatten und
Gebéude
1.3 Mainahmen gegen Geruch
= Einhaltung Mindestentfemung von _m
zwischen Chemie-Toilette und Gebaude
= Einhaltung Mindestentfemung von _m
zwischen WC-Container und Gebaude
1.4 MaBnahmen gegen Sicht-
beeintrichtigung
= Keine Verwendung blickdichter
Geristverkleidungen
=  Einhaltung Mindestentfemung von __m
zwischen sichteinschrénkenden
BE-Elementen (z. B. Container,
Silo-Anlage) und Gebude
2. Erstellung Baustelleneinrichtungsplan
2.1 Belegte Flichen
= Kennzeichnung der Arbeitsstatten,
Lagerflachen, Geratestandorte im
BE-Plan
= Darstellung der Medienleitungen,
Laufwege zwischen BE und Gebaude im
BE-Plan
= Terminierung der Belegungs-/Nutzungs-
dauer der Flachen bzw. Leitungen
und Wege
2.2 Moglichst freizuhaltende Flichen
= Mieter-Parkplatze vor dem Gebaude
= FuBwege
2.3 Méglichst zu belegende Fliachen
= Trockenplatz Wasche
= Grinflache

Abb. 1: Information und Kommunikation sind

wesentliche Aufgaben der Mieterbetreuung.
Quelle: Protz/K rum GroBsiedlungen e.V.

zu vereinbaren. Ein elementarer Bestand-
teil der Mieterbetreuung ist die standige
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Information der Mieter und Abstimmung
mit den Bewohnern beziiglich der bevorste-
henden und laufenden Arbeiten.

Dariiber hinaus sollte geregelt werden,
welche konkreten provisorischen Mal3nahmen
vom Auftragnehmer in den Wohnungen der
Mieter wéhrend der dort stattfindenden
Arbeiten durchzufiihren sind. Im Regelfall
ist es erforderlich, Einrichtungsgegenstande
auszurdumen oder zu demontieren und
zwischenzulagern. Besondere Relevanz hat
der Schutz der Mieter beziehungsweise ihrer
Wohnung vor Larm, Schmutz und Besché-
digungen. Des Weiteren kann es aufgrund
des Umfangs der Arbeiten in den Badern der
Mieterwohnungen erforderlich sein, Sanitar-
container fiir die Mieter vor dem Gebaude
vorzuhalten, in der Regel verbunden mit der
Vorgabe an den Auftragnehmer, eine nacht-
liche provisorische WC-Nutzung in den Woh-
nungen zu gewdahrleisten.

Bei umfangreichen baulichen MaBnahmen

in den Wohnungen, zum Beispiel im Falle

von Grundrissanderungen, sind temporére

Mieterumziige notwendig. Hierbei kommen

drei Varianten in Betracht:

B Umzugineine Leerwohnungim Gebaude
oder in der Siedlung,

B Umzug in eine andere Wohnung aus
dem Portfolio des Bauherrn,

B Unterbringung in einer Pension oder
einem Hotel.

Bei den analysierten Projekten war das Bau-
unternehmen in den Fallen zur Umzugskoor-
dination und -durchfithrung verpflichtet, in
denen Mieterumziige in Leerwohnungen
innerhalb des Gebdudes stattfanden. Somit
konnten die entsprechenden MaBnahmen
vom Auftragnehmer auch direkt in seine
Detailablaufplanung integriert werden.

Kooperation auf Basis von
Kompetenz und Kommunikation

Als weitere wesentliche Best-Practice-

Ansétze fiir eine reibungsarme Bau-

durchfithrung wurden unter anderem die

folgenden Punkte identifiziert:

B Beschrénkte Ausschreibung nach § 3
VOB/A mit einem vorgeschalteten
Praqualifikationsverfahren fiir Bauen im
bewohnten Bestand durch VOB-gebun-
dene Bauherren

B Durchfiihrung eines gemeinsamen Pro-
jektstart-Workshops von Bauherr und
Bauunternehmen sowie den weiteren
relevanten Projektbeteiligten
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Checkliste ,MaRnahmen in den
wahrend der Bauarbeiten
bewohnten Wohnungen*
1. Schutz vor Staub und Beschadigungen
= Staubwande (stabile Folie auf
Unterkonstruktion, raumhoch)
=  Staubabdichtung in Zimmer- und
Wohnungstiiren (stabile Folie in
Tiirrahmen verklebt,
Durchschlupfmoglichkeit)
= FuBbodenabdeckung
(Malervlies 0.A.)
= Abdeckung von Einrichtungsgegen-
standen und Sanitarobjekten (Folien,
falls erf. stolbfeste Holzplatten)
=  Ausbau, Zwischenlagerung und
Wiedereinbau von Einrichtungsgegen-
standen und Mébeln (Kiichen,
E-Geréte, Schrénke efc.)
2. Schutz vor Ldrm
= Generelle Begrenzung der Arbeitszeiten
auf feste Wochentage
(Mo.-Fr.) und Uhrzeiten
= Begrenzung der larmintensiven Arbeiten
auf feste Uhrzeiten (friihester Beginn,
Mittagsruhe, spatestes Ende)
= Begrenzung des Betriebs von Radios
etc. durch Mitarbeiter des AN
3. Sauberkeit
= TumusmaéRige Feuchtreinigung der
Treppenhauser
= TumusmaBige Reinigung der Fullboden
in den Wohnungen
4. Provisorische Kochgelegenheiten in
Kiichen
5. Provisorische Sanitdranlagen
= Anschluss provisorisches WC in den
Badem zwischen Arbeitsende und
Arbeitsbeginn des folgenden
Arbeitstages
= Bereitstellen provisorische
Wasserzapfstelle
= Bereitstellung Sanitarcontainer (WC,
Dusche) vor dem Gebaude
6. Verhalten der Mitarbeiter des AN in den
Gebduden und Wohnungen
=  Rauchverbot
= Verbot der Benutzung von Steckdosen
der Mieter
= Verbot der Benutzung von
Sanitaranlagen der Mieter (auch der
provisorischen Sanitaranlagen)
= Verbot der Benutzung von Einrich-
tungsgegenstanden und Mdbeln der
Mieter als Ablageflache fiir Material und
Werkzeug
= Verbot von lautem Rufen und Schreien
in den Treppenhausem
7. Provisorischer Wachdienst
= Zugangskontrolle am Hauseingang
= Prasenz im Gebaude/in den Wohnungen

Abb. 2: Checkliste zur Leistungsabgren-
zung beziiglich MaBnahmen in bewohnten
Wohnungen.

Quelle: Racky, Federowski

B TurnusméaBige Baubesprechungen der
Vertragsparteien als zentrale Kommuni-
kations- und Entscheidungsplattform

B Angemessene Prasenz der bauherren-
und bauunternehmerseitigen Entschei-
dungstrdger auf der Baustelle

Kooperationsmodelle fiir Bau-

und Wohnungsunternehmen bei
BaumaBnahmen im Bestand

Das Forschungsvorhaben wurde vom
Fachgebiet Baubetriebswirtschaft der
Universitat Kassel im Zeitraum Juli 2009
bis Mai 2011 durchgefiihrt. Die Finan-
zierung erfolgte mit Mitteln des Bauin-
dustrieverbands Hessen-Thiiringen und
des GdW — Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen.
Seitens des Bundes erfolgte die Forde-
rung mit Mitteln der Forschungsinitiative
.Zukunft Bau". Fachlich begleitet wurde
das Vorhaben dariiber hinaus durch den
Arbeitskreis ,Wohnungswirtschaft und
Bauindustrie”, dem Vertreter der beiden
Verbande und des Bauindustrieverbandes
Niedersachsen-Bremen sowie deren
Mitgliedsunternehmen angehéren.

Die Vorstellung der Ergebnisse des
Forschungsvorhabens soll im Rahmen
einer Gemeinschaftsveranstaltung von
GdW und Hauptverband der Deutschen
Bauindustrie am 15. Marz 2012 auf
Schloss Ettersburg bei Weimar erfolgen.
Dieses Symposium soll zum Anlass
genommen werden, auch (iber weitere
Themen der zukiinftigen Zusammenar-
beit zwischen Bau- und Wohnungswirt-
schaft zu diskutieren.

B Fachliche und hierarchische Kompetenz-
symmetrie der Projekt- beziehungsweise
Bauleitungen beider Vertragsparteien

Ein ,kooperationsorientierter” Umgang
der Bauvertragsparteien miteinander
kann nicht vertraglich ,verordnet” werden.
Grundlage hierflrr ist und bleibt vielmehr
der personliche Kooperationswille der maQ3-
gebenden Akteure. Falls diese Vorausset-
zung erfiillt ist, stellt sich zur Unterstiitzung
der konkreten Umsetzung jedoch die Frage
nach geeigneten Arbeitsmitteln sowie Pro-
zessmodellen. Diesbeziiglich tragen die im
Rahmen des Forschungsvorhabens entwi-
ckelten Handlungsempfehlungen zu einer
praxistauglichen Antwort bei. Der Arbeits-
kreis ,Wohnungswirtschaft und Bauin-
dustrie” empfiehlt deren Umsetzung bei
entsprechenden Bauprojekten.

Eine Kurzfassung des Forschungsberichts
kann Uber den GdW bezogen werden. Die
Langfassung wird unter www.forschungsin-
itiative.de zum Download bereitgestellt.

Prof. Dr-Ing. Peter Racky und

Dipl.-Ing. M.Sc. Martin Federowski, Fachgebiet
Baubetriebswirtschaft der Universitdt Kassel
peter.racky@uni-kassel.de



dena-Energieeffizienzkongress 2011

GEBAUDE UND TECHNIK ENERGIEEFFIZIENZ

.Die Energiewende ist ein
gesamtgesellschaftliches Projekt”

Deutschlands Energiesystem andert sich grundlegend. Mit ihrer Kurskorrektur und den Klimabeschliissen vom Sommer hat die
Bundesregierung die Energiewende eingelautet. Der dena-Kongress am 21. und 22. November in Berlin war dann auch dem
Ringen um innovative Strategien, politische und wirtschaftliche Losungen zur Energieeffizienz gewidmet. Systemdenken im
Kleinen und GroRen, soziale Verantwortung und gesellschaftlicher Dialog sind besonders fiir die Wohnungswirtschaft gefragt.

.Die Energiewende ist ein gesamtgesell-
schaftliches Projekt, Energieeffizienz ihre
wirtschaftlichste Ressource”, umriss Stephan
Kohler, Vorsitzender der Geschaftsfiihrung
der Deutschen Energie-Agentur GmbH
(dena) das Anliegen. Viel, sehr viel ist zu
tun, wenn bis 2020 zwanzig und bis 2050
achtzig Prozent des Energieverbrauchs ein-
gespart und Gebdude klimaneutral ausge-
richtet sein sollen. Mit einer Neuausstattung
von 1,5 Milliarden Euro pro Jahr wurde das
bereits ad acta gelegte CO,-Gebédudesa-
nierungsprogramm wiederbelebt. Derzeit
herrscht mit einer jahrlichen Rate von 0,9
bis 1,3 Prozent Sanierungsstau, wird die
Halfte aller Sanierungen ohne energetische
Effekte vollzogen, sind nur zwdlf Prozent
der Heizungsanlagen auf aktuellem Stand,
verhindern uniibersichtliche, unangepasste
und abgespeckte Férderregelungen wirt-
schaftliche Entscheidungen. ,Effizienz auch
bei der Férderung”, versprach denn auch
Bundeswirtschaftsminister Philipp Résler.
Das sei politisch noch einmal zu diskutieren.
Kritisch sei mit den EU-Vorgaben zur Ener-
gieeffizienz umzugehen, er befiirchte mit
einem Sanierungszwang ein ,starres Gertist".
Der Weg, ,Menschen aufzuklaren und sie
mitzunehmen”, sei schwieriger, aber erfolg-
versprechender. Die groten Potenziale sieht
der Minister ,in vielen EinzelmaBnahmen,
vor allem in der Gebaudesanierung”.

Doch gerade die Energiewende durch steu-
erliche Anreize fiir private Hausbesitzer
mit 14,5 Millionen Wohnungen scheiterte
- zumindest vorerst. Der Vermittlungsaus-
schuss konnte sich am 22. November nicht
darauf einigen, dass Vermieter Aufwen-
dungen fiir energetische Sanierungen tiber
zehn Jahre zu zehn Prozent abschreiben
kénnen. Wird das Thema im Dezember im
Bundesrat erneut aufgelegt, kénnte es um
eine der letzten Chancen fiir die ambitio-
nierten Klimaziele der Bundesregierung
gehen. Gering investive MalBnahmen
spielen im Sanierungsgeschehen auch fir

GdW-Prasident Axel Gedaschko eine wich-
tige Rolle, denn technisch Machbares sei
durch hohe Kosten energetischer Moder-
nisierung und die Mietzahlungsfahigkeit
der Haushalte meist noch nicht umsetzbar.
.Unsere Unternehmen bewegt die Frage,
fiir wen machen wir das? Wer bezahlt das
angesichts von Altersarmut und sinkenden
Renten?" Soziale plus demografische Fak-
toren wurden bei einer Unternehmensbefra-
gung als ,Megathemen" genannt.

Motivation und Wirtschaftlichkeit
statt Zwang

Bei einem auszuarbeitenden Sanierungsfahr-
plan 2050 mit Gebaudeeffizienz als Kernbe-
standteil sollten Eigentiimer frei entscheiden
kénnen, was sie anpacken. ,MaBstab ist die
wirtschaftliche Vertretbarkeit, zu strenge
Vorgaben halten Investoren ab”, so Staats-
sekretar Rainer Bomba vom Bundesministe-
rium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung.
.Férderung muss motivieren.”

Zu strenge Vorgaben
halten Investoren ab

Dass die 3.000 Unternehmen ihres Ver-
bandes mit sechs Millionen Wohnungen
sehr genau auf die Wirtschaftlichkeit von
Sanierungen achten miissen, unterstrich
Ingrid Esser, GdW-Hauptgeschéftsfiihrerin.
(Energieeffizienz ist wesentlich, aber nicht
bei allen Bestdnden gleichermaBen durch-
setzbar." Die Portfolioentwicklung miisse
differenziertere Lebenskonzepte beriick-
sichtigen, das Wohnen mit immer alteren
Mietern, die Bedirfnisse nach modernen
Sanitareinrichtungen, Balkonen, einem
ansprechenden Wohnumfeld. ,Auch darin
ist zu investieren.” Die Mietbelastungsfahig-
keit sei ein groBes Problem. Dass Jiingere
in gut sanierte Bestdnde ziehen, Altere
und Armere in schlechter ausgestatteten
Hausern verbleiben, fiihre zu einer ,Segre-
gation, wie sie Deutschland bislang nicht

s

Das Darmstadter Mehrfamilienhaus von 1949
- im dena-Modellvorhaben ,Niedrigenergie-
haus im Bestand" hocheffizient saniert -

iiberzeugt mit 97 Prozent Energieeinsparung.
Quelle: dena

kannte". Das ,Dilemma" der fehlenden Wirt-
schaftlichkeit energetischer Sanierung fir
Mieter und Vermieter sei nur durch Férder-
instrumente auszugleichen. Esser erklarte es
an der Modellrechnung einer Sanierung, die
eine Mieterhdhung um 2,20 Euro pro Qua-
dratmeter nétig macht. Dieser steht trotz
reduzierten Verbrauchs bei gegenwértigen
Preisen nur 73 Cent Energiekosteneinspa-
rung flir den Mieter gegeniiber. ,Es braucht
25 Jahre, bis sich das fiir ihn rechnet. Das
wird er nicht akzeptieren." Esser warnte
vor einer erneuten Verscharfung der EnEV
mit unrealistischen Vorgaben fiir die Woh-
nungswirtschaft. ,Wir brauchen von der
Politik vertrauensbildende MalBnahmen."

Im Kleinen wie im GroRen ist Systemdenken
zu entwickeln, auch das war eine Grund-
aussage der Tagung. Professor Klaus Tépfer,
ehemaliger Bundesbauminister und jetzt
Exekutivdirektor des Potsdamer IASS Insti-
tutes fiir Nachhaltigkeitsstudien, verfolgte
dabei unter anderem die Idee einer ,Kreis-
laufstadt”, die von Geb&udesanierung zu
energetischer Stadtsanierung fiihrt.

Bettina Erdmann, Berlin
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BAURECHT

VwGO § 42 Abs. 2

Verbindlichkeit des Baurechts
im Wohnungseigentum

Im Wege einer Klage beim Verwaltungsgericht ist es nicht

zu erreichen, dass die Baubehorde verpflichtet wird, einem
anderen Wohnungseigentiimer die Nutzung einer Gaststatte,
die ein Teileigentum in der Wohnungseigentumsanlage war,
zu untersagen.

Bay. Verwaltungsgerichtshof,
Urteil vom 10.1.2011 - M 8 K 10.3187

Bedeutung fiir die Praxis

Ein Wohnungseigentiimer kann oft nicht geltend machen, dass er
durch MaBnahmen, die die Baubehdrde unterlassen hatte, in ei-
genen Rechten verletzt wurde. Ein Wohnungseigentiimer ist zwar
berechtigt, mittels einer 6ffentlich-rechtlichen Nachbarklage sol-
che Beeintrachtigungen abzuwehren, die ihre rechtliche Grundla-
ge in einer einem aufBerhalb der Eigentlimergemeinschaft stehen-
den Dritten erteilten behérdlichen Genehmigung haben, sofern
der Behorde bei ihrer Entscheidung auch der Schutz der nachbar-
rechtlichen Interessen des Wohnungseigentums aufgetragen ist.
Innerhalb der Gemeinschaft der Miteigentiimer ein und dessel-
ben Grundstiicks bestehen solche dffentlich-rechtlichen Nachbar-
schutzanspriiche aber nicht. Das Miteigentum schlieBt 6ffentlich-
rechtliche Nachbarschutzrechte innerhalb der Gemeinschaft der
Miteigentiimer ein und desselben Grundstiicks grundséatzlich aus.
Nach dem Urteil des Verwaltungsgerichts Hamburg vom 5.4.2011
- 11 K 1866/10 - kann ein Wohnungseigentiimer gegeniiber
einer Baubehdrde auch nicht geltend machen, durch die einem
anderen Sondereigentiimer derselben Wohnungseigentiimerge-
meinschaft erteilten Nutzungsanderungsgenehmigung in seinen
Rechten verletzt zu sein. Fir eine offentlich-rechtliche Nach-
barklage eines Sondereigentiimers, mit dem dieser sich gegen
die Art der Nutzung der im Sondereigentum eines anderen Mit-
eigentiimers derselben Eigentiimergemeinschaft stehenden Woh-
nung wendet, fehlt es an einer Klagebefugnis. Die Wohnungs-
eigentiimer haben namlich die Mdglichkeit, den Gebrauch des
Sondereigentums und des gemeinschaftlichen Eigentums durch
Vereinbarung zu regeln. Fiir Streitigkeiten, ber die sich aus der
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer ergebenden Rechte und
Pflichten der Wohnungseigentiimer ist das Wohnungseigenti-
mergericht zusténdig. Etwaige 6ffentlich-rechtliche Schutzanspri-
che werden durch das Zivilrecht also iiberlagert und verdrangt.
Dagegen bleibt das vom &ffentlichen Recht gesteuerte Handeln
der Baugenehmigungsbehorde ohne Einfluss auf die gegenseiti-
gen Rechte oder Pflichten. Seine Bestatigung findet dies in dem
baurechtlichen Grundsatz, dass die behdrdliche Genehmigung
Lunbeschadet privater Rechte Dritter” erteilt wird.

RA Dr. franz Otto, Witten
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RECHT

BGB §§ 307, 573c; WoBindG §§ 10, 11
Inhaltskontrolle einer
Kiindigungsausschlussklausel

Eine Kiindigungsausschlussklausel im formularmaBigen Miet-
vertrag auf unbestimmte Zeit ist gemall § 307 Abs. 1 S. 1 BGB
unwirksam, wenn der Mieter fiir mehr als vier Jahre — gerechnet
vom Zeitpunkt des Vertragsschlusses bis zu dem Zeitpunkt,

zu dem der Mieter den Vertrag erstmals beenden kann -
gebunden wird (Festhaltung BGH, 8. Dezember 2010, VIII ZR

86,10, WuM 2011, 35).
BGH, Urteil vom 2.3.2011, VIl ZR 163/10

Bedeutung fiir die Praxis

Bereits mit Urteil vom 08.12.2010 (Geschaftszeichen VIII ZR
86/10) hatte der BGH entschieden, dass ein formularmaRiger Kiin-
digungsausschluss immer dann unwirksam ist, wenn der Mieter fiir
mehr als vier Jahre — gerechnet vom Zeitpunkt des Vertragsschlus-
ses bis zu dem Zeitpunkt, zu dem der Mieter den Vertrag erstmals
beenden kann — gebunden wird. An dieser Rechtsprechung halt
der BGH fest. Die vorliegende Klausel ist schon deshalb unwirk-
sam, weil sie den zuldssigen Bindungszeitraum um drei Monate
verldngert, indem sie bestimmt, dass ,die Kiindigung erstmals nach
Ablauf des bezeichneten Zeitraums" zuldssig erklart werden kann.

RA Heiko Ormanschick, Hamburg

BGB §§ 242, 556, 560
Auskunftsanspruch des Mieters
bei Betriebskostenpauschale

Ein Auskunftsanspruch des Mieters gegen den Vermieter zur
tatsachlichen Héhe der bei der Wohnraummiete von einer
Pauschale abgedeckten Betriebskosten gemaB § 242 BGB kommt
nur in Betracht, wenn konkrete Anhaltspunkte fiir eine nachtrag-
liche ErmaBigung der Betriebskosten bestehen. Dabei sind Erma-
Bigungen einzelner Betriebskosten nicht relevant, wenn sie durch
Erh6hungen in anderen Bereichen ausgeglichen werden.

BGH, Urteil vom 16.11.2011, VIl ZR 106,11

Bedeutung fiir die Praxis

Die Vereinbarung einer Betriebskostenpauschale soll dem Vermie-
ter die genaue Abrechnung der Betriebskosten ersparen und ihn
damit von dem ansonsten jahrlich anfallenden Arbeitsaufwand
entlasten. Stiinde einem Mieter demgegeniiber ohne Weiteres ein
Auskunftsanspruch Gber die tatséchliche Hohe der anfallenden
Betriebskosten zu, wiirde einerseits die Arbeitserleichterung fiir
den Vermieter entfallen, wahrend andererseits der Mieter den mit
der Pauschale verbundenen Vorteil behielte, zumindest vorerst von
einem auch zukinftig gleichbleibenden Betrag der Betriebskosten
ausgehen zu konnen. Zutreffend stellt der BGH deshalb fest, dass
eine solche Unausgewogenheit dem Sinn und Zweck der vereinbar-
ten, im beiderseitigen Interesse liegenden Pauschale widersprache.

RA Heiko Ormanschick, Hamburg

BGB §§ 535, 546
Vertrage uiber Garage
und Wohnung

1. Sind Wohnung und Garage Bestandteile eines einheitlichen
Mietverhaltnisses, so ist eine Teilkiindigung des Mietverhalt-
nisses liber die Garage unzulassig.

2. Bei einem schriftlichen Wohnungsmietvertrag und einem
separat abgeschlossenen Mietvertrag liber eine Garage spricht
eine tatsachliche Vermutung fiir die rechtliche Selbstandigkeit der
beiden Vereinbarungen. Es bedarf dann der Widerlegung dieser
Vermutung durch besondere Umstande, welche die Annahme
rechtfertigen, dass die Mietverhaltnisse iiber die Wohnung und
die Garage nach dem Willen der Beteiligten eine rechtliche
Einheit bilden sollen. Das ist im Regelfall dann anzunehmen,
wenn Wohnung und Garage auf demselben Grundstiick liegen.

BGH, Urteil vom 12.10.2011, VIl ZR 251,10

Bedeutung fiir die Praxis

In der Vergangenheit maBgeblich war eine Entscheidung des Ober-
landesgerichts Karlsruhe vom 30.03.1983 (NJW 1983, 1499).
Dieses hatte einen engen rechtlichen und wirtschaftlichen Zusam-
menhang zwischen Wohnung und Garage, der es auch bei einer
nachtrdglich angemieteten Garage im Regelfall rechtfertigt, eine
Einbeziehung der Garage in den Wohnraummietvertrag anzuneh-
men, nur fir den Fall bejaht, dass die Garage zu demselben An-
wesen gehort, auf dem sich auch die Wohnung befindet. Dieser
Auffassung hatte sich auch bereits das Bayerische Oberste Landes-
gericht in seinem Rechtsentscheid vom 12.12.1990 angeschlossen.
Diesen rechtlichen Ansatz bestétigt der BGH vorliegend.

RA Heiko Ormanschick, Hamburg

BGB §§ 549, 558, 573, 580a
Abgrenzung Geschafts-
und Wohnraummiete

Die Parteien eines Geschaftsraummietverhaltnisses konnen -
zum Beispiel durch Benutzen eines Formularvertrags fiir Wohn-
raum - vereinbaren, dass fiir das Vertragsverhaltnis die fiir die
Wohnraummiete geltenden Vorschriften anwendbar sein sollen.
In einem solchen Fall liegt ein Geschaftsraummietverhaltnis
vor, das nach dem Parteiwillen wie ein Wohnraummietver-

héltnis behandelt werden soll.
LG Berlin, Urteil vom 9.9.2011, 63 S 605/10

Bedeutung fiir die Praxis

Bei der Abgrenzung der Geschafts- zur Wohnraummiete gilt es
nach der sog. Ubergewichtstheorie darauf abzustellen, ob die Miet-
sache nach ihrem Vertragszweck lberwiegend zu gewerblichen
oder wohnlichen Zwecken genutzt wird. Hierbei sind auch die auf
die verschiedenen Nutzungsarten entfallenden Flachen und deren
Mietwerte zu berticksichtigen, soweit sich nicht bereits aus anderen
Griinden ein Ubergewicht eines bestimmten Gebrauchszwecks er-
gibt. Mallgebend ist stets der wahre Vertragszweck.

RA Heiko Ormanschick, Hamburg
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BGB §§ 535, 556, 558; II. BV § 28 Abs. 3

Wegfall der Preisbindung;
kein Zuschlag fiir Schonheits-
reparaturen

Ein in der Grundmiete einer preisgebundenen Wohnung
enthaltener Kostenansatz fiir Schonheitsreparaturen im Sinne
von § 28 Abs. 4 II. BV berechtigt einen zur Durchfiihrung der
Schonheitsreparaturen verpflichteten Vermieter nicht, nach
Entlassung der Wohnung aus der Preisbindung die nunmehr als
«Marktmiete" geschuldete Grundmiete iiber die im Mietspiegel
ausgewiesene ortsiibliche Vergleichsmiete hinaus um einen
Zuschlag fiir Schonheitsreparaturen zu erhdhen.

BGH, Urteil vom 9.11.2011, VIII ZR 87 /11

Bedeutung fiir die Praxis

Mit dem vorstehenden Urteil fithrt der BGH das Senatsurteil vom
16.06.2010 (Geschaftszeichen VIII ZR 258,/09) fort. Fiir preisfreien
Wohnraum, bei dem die Verpflichtung zur Vornahme von Schén-
heitsreparaturen wegen Unwirksamkeit einer formularmaBigen
Abwaélzungsklausel bei dem Vermieter verblieben war, hatte der
BGH bereits entschieden, dass der Vermieter nicht berechtigt ist,
von dem Mieter eine Mieterhéhung in Form eines Zuschlags zur
ortsiiblichen Vergleichsmiete zu verlangen (Geschaftszeichen VilI
ZR 181/07). Fiir den vorliegenden Fall sah der BGH keine Veran-
lassung, von dieser Rechtsprechung abzuweichen.

RA Heiko Ormanschick, Hamburg

BGB §§ 307, 535, 536
Kleinreparatur -
Ersetzung von Mischbatterien

Die Ersetzung von nicht mehr dicht schlieBenden Mischbatte-
rien stellt jeweils eine Kleinreparatur dar, fiir die eine vertrag-
lich vereinbarte Kleinreparaturklausel eingreift.

AG Berlin-Kopenick, Urteil vom 09.09.2011, 6 C 184/11

Ist im Wohnraummietvertrag eine Kleinreparaturklausel
enthalten, sind folgende Betrage angemessen: 110 Euro im
Einzelfall; jahrlich acht Prozent der Jahresgrundmiete und
hochstens 500 Euro.

AG Wiirzburg, Urteil vom 17.05.2011, 13 C 670/10

Bedeutung fiir die Praxis
Das AG Kopenick hat entschieden, dass die Ersetzung von nicht
mehr dicht schlieBenden Mischbatterien jeweils eine Kleinreparatur
darstellt, fiir die die vertraglich vereinbarte, wirksame Kleinrepara-
turklausel eingreift. Installationsgerate sind haufig dem Zugriff
des Mieters ausgesetzt. Es kommt nicht darauf an, ob die Gerate
altersgemaR verschlissen waren oder nicht. Jede Mischbatterie ist
ein einzelner Installationsgegenstand, der eine einzelne Reparatur
verursacht.

Die Kleinreparaturklausel beinhaltet nur eine Verpflichtung des
Mieters zur Kostentragung, nicht zur Ausfithrung der Reparatur.
Die Arbeiten miissen sich auf solche Teile der Mietsache beziehen,
die dem direkten und haufigen Zugriff des Mieters ausgesetzt sind.
Problematisch kdnnte im vorliegenden Fall sein, dass die Ersetzung
eines reparaturbedirftigen Gegenstandes durch einen neuen von
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der Intention der Klausel her keine Reparatur darstellt. Sie kdnnte
dann einer Reparatur gleichgesetzt werden wenn zum einen eine
Reparatur nicht mehr mdglich ist oder die Reparaturkosten gleich
oder héher sind als Neuanschaffungskosten. Hier liegt die Beweis-
last beim Vermieter. Das AG Wiirzburg hat sich zur Hohe der zulas-
sigen Betrdge in Kleinreparaturklauseln geduBert. Angemessene
Betrage sind demnach 110 Euro im Einzelfall; jahrlich acht Prozent
der Jahresgrundmiete, jedoch héchstens 500 Euro. Die Rechtspre-
chung hatte bisher angesichts der vom BGH geforderten Vorausset-
zungen, wonach sich die Klausel dem Umfang nach nur auf solche
Teile der Mietsache erstrecken darf, die dem direkten und haufigen
Zugriff des Mieters ausgesetzt sind und der Héhe nach sowohl
hinsichtlich der Einzelreparatur als auch fiir einen bestimmten Zeit-
raum begrenzt sein muss, die Grenze fir die einzelne Reparatur auf
100 Euro festgelegt.

RA Rainer MaaB, Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V.

WEG § 46
Beschlussergebnisberichtigung;
Substantiierungspflicht

1. Mit einer sog. Beschlussergebnisberichtigungsklage kann
der Klager grds. die Korrektur eines etwaig fehlerhaft vom
Versammlungsleiter verkiindeten Beschlussergebnisses herbei-
fiihren.

2. Eine solche Feststellungsklage ist nach MaRgabe der analog
anzuwendenden Vorschrift des § 46 Abs. 1 S. 2 WEG fristge-
bunden.

3. Im Rahmen einer Beschlussergebnisberichtigungsklage ist
auch iiber die materielle RechtmaBigkeit des streitbehafteten
Beschlusses zu entscheiden.

LG Hamburg, Urteil vom 14.12.2011, 318 S 248/10

Bedeutung fiir die Praxis
Die sog. Beschlussergebnisberichtigungsklage ist binnen Monats-
frist zu erheben (Abramenko in Riecke/Schmid, WEG, § 43 Rn. 20).
Anfechtung und Feststellung des abweichenden Beschlussergeb-
nisses werden i.d.R. miteinander zu verbinden sein. Anderes gilt,
wenn der Versammlungsleiter gar kein Ergebnis verkiindet hat (AG
Hamburg-Blankenese ZMR 2008, 1001; Drabek in Riecke/Schmid,
WEG, § 23 Rn. 24). Hier kommt es erstmals durch die gerichtliche
Entscheidung zur Existenz eines Beschlusses. Der Klager sollte auch
nicht darauf vertrauen, dass Gerichte immer die — rechtzeitig erho-
bene — Anfechtungsklage in einen Feststellungsantrag umdeuten
(vgl. etwa OLG Miinchen, ZWE 2006, 456).

Umstritten ist die Frage, ob tatsachlich im Rahmen der gerichtli-
chen Feststellung des Beschlusses — neben Nichtigkeitsgriinden
— auch Anfechtungsgriinde mit zu priifen sind (so LG Hamburg in
der o. g. Entscheidung und Abramenko in Riecke/Schmid WEG,
§ 43 Rn. 20; a. A. Elzer ZMR 2008, 1005; Riecke WE 2004, 34,
39). Wenn man dies — mit dem LG Hamburg - bejaht, sind die ver-
klagten Eigentiimer sofort in der Pflicht Anfechtungsgriinde dar-
zulegen. Geschieht dies erfolgreich, stirbt der Beschluss quasi vor
seiner Geburt!

Dr. Olaf Riecke, Hamburg



RECHT

BGB § 1004 .
Ehrverletzende AuBerung;
Abmahnung per Beschluss

Wird in einer Eigentiimerversammlung iiber eine Abmahnung
gegen einen Wohnungseigentiimer diskutiert und fallen im
Rahmen dieser Diskussion vermeintlich ehrverletzende AuBe-
rungen, so muss der betroffene Wohnungseigentiimer den
Beschluss iiber die Abmahnung anfechten. Tut er dies nicht,
hat eine Klage auf Unterlassung der AuBerungen kein Rechts-
schutzbediirfnis.

AG Wiesbaden, Urteil vom 22.07.2011,92 C 410/11

Bedeutung fiir die Praxis

.Wehret den Anfdngen!" ware das richtige Motto fiir den Klager
gewesen. Denn: Wer zu spat vor Gericht zieht, den bestraft das
Leben. Nach Bestandskraft des Abmahnungsbeschlusses vernein-
te das Gericht die Wiederholungsgefahr. Der Unterlassungsklager
kann nicht mehr erreichen, das letztlich faktisch ein solcher Be-
schluss nicht mehr erwdhnt werden darf. Der Anfechtende mag
sich mit Worten des Johann Wolfgang von Goethe trosten, der ein-
mal feststellte: Wo das Gesetz nicht hilft, da muss Klugheit raten.

Dr. Olaf Riecke, Hamburg

WEG §§ 22, 25 Abs. 5
Kein Stimmrechtsverbot bei
nachtraglicher Genehmigung

Von dem Stimmrechtsverbot nach § 25 Abs. 5 Alt. 2 WEG
werden nur Abstimmungen iiber Beschlussgegenstédnde erfasst,
die verfahrensrechtliche MaBnahmen betreffen, worunter
insbesondere Beschliisse iiber die Einleitung des Rechtsstreits,
die Art und Weise der Prozessfiihrung und die Frage der verfah-
rensrechtlichen Beendigung fallen; dass eine Beschlussfassung
Auswirkungen auf den Rechtsstreit in materiell-rechtlicher

Hinsicht hat oder haben kann, geniigt nicht.
BGH, Urteil vom 14.10. 2011, V ZR 56/11

Bedeutung fiir die Praxis

Das Stimmrecht darf grundsatzlich in seinem Kernbereich nicht ein-
geschrankt werden (BGH ZMR 2011, 397 - kein Stimmrechtsaus-
schluss bei erheblichen Wohngeldriickstdnden -, BGH NJW 1987,
650; BayObLG ZMR 2004, 598). Selbst der Verwalter als Vertreter
eines Eigentlimers kann lber seine eigene Abberufung abstimmen

DW/ s Jede Woche
die aktuellsten
HaurFe. Informationen
Newsletter zur Wohnungs-
thnun?s- & wirtschaft
wirtschaft P P

» Kostenlos abonnieren!

Melden Sie sich kostenfrei an unter:
www.haufe.de/immobilien/newsletter

(OLG Miinchen ZMR 2011, 148). Der vom BGH verneinte Ausschluss
vom Stimmrecht bei Beschlussgegenstanden, die dem materiell be-
troffenen Wohnungseigentiimer individuelle Vorteile bringen (zum
Beispiel Genehmigung bisher eigenmachtig durchgefiihrter bauli-
cher MaBBnahmen), bedeutet, dass der betroffene Eigentiimer erst
recht (auch) ein Teilnahmerecht an der Versammlung zu diesem
TOP hat. § 25 WEG ist im Zweifel restriktiv auszulegen, d. h. die
Einschrankung des Mitgliedschaftsrechts ,Stimmrecht” erfolgt nur
dann, wenn es um Vertrdge mit dem Wohnungseigentiimer selbst
geht oder direkt durch den Beschluss in ein laufendes Verfahren
bei Gericht eingegriffen werden soll (Extremfall: beschlossene Riick-
nahme einer Klage gegen den betreffenden Eigentiimer). Umfasst
sind auch VorbereitungsmalBnahmen wie Fristsetzungen, Mahnun-
gen, das Mahnverfahren, der einstweilige Rechtsschutz, die Ein-
schaltung eines Anwalts, Rechtsmittelriicknahme oder -einlegung,
MaBnahmen zur Vorbereitung der Zwangsvollstreckung. Der betrof-
fene Wohnungseigentiimer muss im laufenden oder beabsichtigten
Rechtsstreit Beklagter, Antragsgegner oder Schuldner sein, wobei
es nicht darauf ankommt, ob er direkt ,als Wohnungseigentiimer"
in Anspruch genommen wird.

Dr. Olaf Riecke, Hamburg

ZPO §§ 167, 270 Satz 2 ; WEG § 46
Zur Beweislast fiir die Wahrung
der Klagefrist

In entsprechender Anwendung von § 270 S. 2 ZPO ist -
mangels konkreter Darlegung eines davon abweichenden
Geschehens im Zeitpunkt des hier fraglichen Zugangs -
zugrunde zu legen, dass den Klagern die Verfiigung des
Amtsgerichts zur Vorschusszahlung spatestens binnen zwei
Werktagen zugegangen ist. Dem steht auch nicht das fehlende
bzw. nicht zur Akte gelangte Empfangsbekenntnis des Bevoll-
machtigten entgegen. Die Anfechtungsklager trifft die Darle-
gungs- und Beweislast fiir die Einhaltung der Anfechtungsfrist.
MaRBgeblich ist der Eingang des Vorschusses bei der Justizkasse.

LG Hamburg, Urteil vom 14.12.2011, 318 $ 55/11

Bedeutung fiir die Praxis

Die verfahrensrechtlichen Hiirden des Anfechtungsklagers verdeut-
licht die vorstehende Entscheidung drastisch. Dem Klager gereicht
es zum Nachteil, dass ihn - evtl. — eine Aufforderung zur Vor-
schusszahlung nicht erreicht und er deshalb zu spat den Vorschuss
entrichtet hat. Dem Klagervertreter niitzte das fehlende Zurlick-
senden des Empfangsbekenntnisses nichts. Die Justiz fingierte den
Zugang binnen weniger Tage, soweit nichts fiir einen Zustellfehler
sprach. Letztlich muss der Anfechtende sich daran gewohnen, dass
ihn gegebenenfalls entsprechende Erkundigungspflichten treffen.
Es reicht nicht, eine Klage fristgerecht einzureichen und auf die
Vorschussanforderung zu warten. Nach Einreichung einer Anfech-
tungsklage muss sich der Kldger bzw. sein Anwalt bei Gericht wei-
ter nach dem Fortgang des Verfahrens, insbesondere der Zustellung
der Klage erkundigen; dies ist ndmlich im Hinblick auf die Wirkung
des § 46 Abs. 1 S. 2 WEG als materiell-rechtlicher Ausschlussfrist
geboten (LG Hamburg, Urteil vom 5.10.2011, 318 S 245/10).
Selbst wenn der Vorschuss gezahlt wird, kommt es fiir die Wahrung
der in de Regel nur zweiwochigen Einzahlungsfrist auch noch auf
den Eingang bei der Justizkasse an. Das Verschulden seiner Bank
muss der Anfechtende sich zurechnen lassen.

Dr. Olaf Riecke, Hamburg
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PRODUKTE UND DIENSTLEISTUNGEN

Biopan

Lehmwande im Trockenbau

Die Lehmbau-Platte der Esse-
ner Techno Physik Group lasst
sich ebenso einfach verarbei-
ten wie herkdmmliche Aus-
bauplatten. Lehm ist neben
Holz der alteste Naturbaustoff
der Menschheit. Und er hat
in baubiologischer Hinsicht
Vorteile wie die feuchteregu-
lierende, atmungsaktive und
antibakterielle Wirkung. Dar-
ber hinaus ist Lehm schimmel-
resistent, geruchsneutral und
schadstofffrei. Lehm konnte

bisher oft nur im ,Nassbau-
verfahren®, also durch handi-

Kone

sches Verputzen, aufgetragen
werden. Mit der Biopan-Platte
lasst sich der Baustoff Lehm
auch im Trockenbau-Verfah-
ren an Holz- und Metallstan-
derkonstruktionen anwenden.
Die Lehmbau-Platten sind
nach DIN 4102, Teil 1, als
nichtbrennbarer Baustoff (A1)
gepriift. Das Mineral Vermicu-
lit verleiht der Platte die struk-
turelle Stabilitat. Das Platten-
gewicht betragt bei einer
Standarddicke der Lehmbau-
Platte von 15 mm 12 kg/m?.
Die Platten werden standard-
méaBig in den Formaten 2500
mm x 1250 mm sowie 1500
mm x 1250 mm angeboten.
www.biopan.org

Die Lehmbau-Platte hat auch die
Standsicherheitspriifungen fiir
nichttragende Trennwénde nach
DIN 4103 bestanden.

Drahtloses Notrufsystem
mit GSM-Modem

Fir die Nachriistung alterer
Aufziige, aber auch fiir neu zu
installierende Anlagen bietet
Kone ein drahtloses Notruf-
system mit GSM-Modem
an. Es stellt die Verbindung
zwischen eingeschlossenen
Personen in der Kabine und
dem Kone Service Center
mithilfe von Mobilfunktech-
nik her und ersetzt dadurch
den altbekannten Anschluss
ans Telefonnetz. Dazu wird

im Maschinenraum oder im
Schachtkopf ein Sende- und
Empfangsgerat befestigt. Die-
ses GSM-Modem mit SIM-Kar-
te ersetzt den herkommlichen
Telefonanschluss. Die Verbin-
dung zu der aus Notruftaste,
Mikrofon und Lautsprecher
bestehenden Notrufeinheit in
der Kabine wird dann - wie
bei neuen Aufziigen auch -
iber ein Kabel hergestellt.
www.kone.com

! Notrufsys-

\ tem: links das
Modem, das in
: : Schacht oder

.m | Maschinen-
raum installiert
= U wird, dazu
rechts der
Akku.
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Wienerberger

Wandbaustoff Ziegel
fiir ein gutes Raumklima

In der séchsischen Kleinstadt
Frankenberg wurde eine
Senioren-Wohngemeinschaft
privat initiiert. Neben den al-
tersgerechten Standards legte
der Bauherr Wert auf eine
massive Bauweise mit Ziegeln.
Das 530 Quadratmeter grof3e
Gebéaude wurde als monolithi-
scher Massivbau mit Poroton-
Ziegeln von Wienerberger
realisiert. Fiir die AuBenwan-
de kam der Poroton-S11-P
zum Einsatz. Der mit dem

prn T,

ner ein neues Zuhause.

Heinemann

Die Senioren-Wohngemeinschaft in Frankenberg bietet zwolf Bewoh-

natiirlichen Mineral Perlit
gefillte Stein wurde speziell
fir den Objektbau und mehr-
geschossigen Wohnungsbau
entwickelt. Er besitzt Damm-
stoffqualitat und gleichzeitig
die Druckfestigkeitsklasse 10
sowie die Rohdichteklasse 0,9.
Bei einer 36,5 cm Wandstar-
ke hat der Poroton-Ziegel ein
SchallddmmmalB von Rw =
50 dB und eine Warmeleitfa-
higkeit von 0,11 W/(mK).
www.wienerberger.de

Neue Liftungsgerateserie

(33 ) . e
B200

i
L

Liftungsgerat fiir einfache
Anwendungen.

Die neuen Luftungsgeréte der
Serie ,Basic Line” konnen vor
allem in GroBprojekten einge-
setzt werden, bei denen eine
einfache  Gerateausstattung

gewiinscht wird. Alle drei
Liftungsgerate der Serie von
Heinemann wurden als Kom-
paktgerate zur Wandmonta-
ge konzipiert. Das Gerat wird
steckerfertig geliefert und ist
mit einem Drei-Stufenschal-
terausgestattet. Jede Baugro-
Be steht als rechte und linke
Ausfithrung zur Verfiigung.

www.heinemann-gmbh.de

Fiir diese Texte sind die Anbieter
selbst verantwortlich.




BUCHER

Vom Kloster Zarrentin
bis zur Gertrudenkapelle

Vom Kloster Zarrentin bis zur Ger-
trudenkapelle in Glistrow — anlass-
lich des 20-jahrigen Bestehens der
Architektenkammer Mecklenburg-
Vorpommern hat der Fachautor
Bartels auf einer Flache von 23.180
Quadratkilometern (!) fast 250
moderne und historische Bauten,
teils pramiert beim ,Tag der Archi-
tektur”, besucht und beschrieben.
Ein Westentaschenbuch.
Architekturfiihrer Mecklenburg-
Vorpommern.Architektenkammer
Mecklenburg-Vorpommern. Olaf
Bartels (Hrsg.). 336 S. Jovis 2011. 25,00 Euro. ISBN: 978-3-
86859-099-9

.Knapp sind nicht die erneuerba-
ren Energien, knapp ist die Zeit"

Der Wirtschafts- und Sozialwissen-
schaftler Hermann Scheer (1944-2010),
30 Jahre lang Mitglied des Deutschen
Bundestags, gilt als international
bekannter Vordenker und Wegbereiter
des Erneuerbare-Energien-Gesetzes.
Der gefragte Referent wurde vielfach,
unter anderem mit dem Alternativen
Nobelpreis und dem Weltsolarpreis,
ausgezeichnet. Scheer meinte, nachzu-

DER ENERGETHISCHE
IMPE ATIV e o o el lesen im vorliegenden Buch, dass ein
' Wechsel zu den Erneuerbaren schnell

realisiert werden koénne. Dafiir sind fr
ihn vor allem zwei Weichenstellungen nétig: Die Vorteile der Energie-
wende mussten in ,einzelwirtschaftliche Anreize Ubersetzt" werden
und erneuerbare Energien ,durchgédngig Vorrang" in der Bauleitpla-
nung bekommen, um ,biirokratische Hindernisse" aus dem Weg zu
raumen. Alles andere besorge die Gesellschaft mit ihren wirtschaft-
lichen Kraften dann fast von allein ... Fachkundig und pointiert setzt
Scheer sich in einer ,Bestandsaufnahme” mit moglichen Verbrauchs-
szenarien und bestehenden Konflikten darum auseinander, widmet
sich der kommunalen Energieversorgung ebenso wie den Chancen
der Entwicklungslander und stellt einige ,weltférderale Initiativen”
vor. Mit der Forderung nach einer Werteentscheidung fiir eine neue
Gesellschaftsethik schlieBt dieses Buch.
Der energethische Imperativ. 100 % jetzt. Wie der vollstédndige
Wechsel zu erneuerbaren Energien zu realisieren ist. Hermann
Scheer. 270 S. Antje Kunstmann 2012 (Neuauflage). 19,90 Euro.
ISBN: 978-3-88897-683-4

Facebook gegen den Strlch

Im Onlinemarketing stelle man sich
Internetnutzung gern als Trichter vor,
bemerken die Herausgeber. Oben kdmen
Userinnen hinein, unten kdmen Konsu-
mentlnnen heraus. Viele Unternehmen
nutzen das ,Freundschafts-Netzwerk"
bereits mit diesem Ziel, Optionen wie
.Sponsored Stories” und so genannte
,Facebook deals” machen die “Beglei-
tung” Markennamen madglich. Die
Trennung von kommerzieller Sphare
und Privatsphare sei langst aufge-
hoben, meinen Leistert/Rohle. Und der
Marktwert von Facebook lage beim 2012 erwarteten Bérsengang
bei geschatzt 100 Milliarden Dollar. In diesem Band kommen 16
internationale Autorinnen und Autoren zu Wort, die sich medien-
und kulturkritisch mit Facebook auseinandersetzen. Dazu gehéren
etliche Professoren und Doktoren, aber ebenso ein Programmierer,
der mit einer speziellen Software tdglich Userdaten auswertet
oder eine Bloggerin, die ein unabhangiges Nachrichtennetzwerk
gegriindet hat. Das Phanomen Facebook vom Kopf auf die FiiRe
gestellt, eine gute und notwendige Ergdnzung zur bislang vorlie-
genden Literatur.

Generation Facebook. Uber das Leben im Social Net. Oliver Leis-
tert. Theo Rohle (Hrsg.). 288 S. Transcript 2011. 21,80 Euro.
ISBN: 978-3-8376-1859-4

| Otiver Leistert, Theo Rohle (HE.)

Generation
Facebook

Uber dos Leben im Social Net

Bauen fiir mehrere Generationen

Der Architekturbuchautor Drexel setzt
sich detailliert mit dem Neu- und
Umbau von Hausern, die den Anspri-
chen mehrerer Generationen geniigen
missen, auseinander. Schwerpunkte
des groBformatigen Bandes sind
Planung und Konzepte fiir langfristig
nutzbare Familienhduser und barriere-
freies schwellenloses Wohnen. Barrie-
refreie Doppelhauser, kosteneffiziente
Dreigenerationenhduser, Wohnen und
Arbeiten, Umbauten und Erweite-
rungen — die Auswahl der 24 gebauten Beispiele aus dem ganzen
Bundesgebiet zeigt vorwiegend Familien, die das alte Modell der
GroBfamilie wieder neu beleben. Doch der Band bietet auch genii-
gend Anregungen fiir den Wohnungswirt, der sich fiir die Architektur
von Mehrgenerationenhdusern, Interessen der Bauherren und die
entsprechenden Férdermdglichkeiten interessiert. Fotos, Grundrisse
und Baudaten erganzen die vor Ort recherchierten Texte.

Hauser fiir Jung und Alt. Zusammen wohnen in Neubauten und
Umbauten. Thomas Drexel. 168 S. mit Fotos und Grundrissen.
DVA 2011. 49,99 Euro. ISBN: 978-3-421-03812-8

HAUSER FUR
JUNG UNDALT

Buchbestellungen jetzt in unserem Onlineshop unter: www.immo-medienwelt.de

Die Biicherseite wurde fiir Sie zusammengestellt von Barbel Wegner, Hamburg
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VNW
Bauen und Sanieren im Bestand

Beim Bauen und Sanieren im Bestand sind die letztlich notwendi-
gen Leistungen und die tatsachlich erforderliche Bauzeit weit weni-
ger vorhersehbar als bei Neubauten. Es kommt oft zu Nachtrdgen
und Bauablaufstérungen, die negative Auswirkungen auf Kosten
und Bauzeit und damit auf die Wirtschaftlichkeit der MaBnahme
haben. Die neue HOAI regelt das Architektenhonorar im Allgemei-
nen, besonders aber beim Bauen im Bestand neu: Méglich sind nun
bis zu 80 Prozent Umbauzuschlage. Das Seminar am 7. Februar
2012 in Rostock erldutert praxisnah und mit Beispielen und Mus-
tertexten das System der Nachtrage, Reaktionen auf Bauablaufsto-
rungen und gibt Hinweise fiir die richtige Vertragsgestaltung mit
Bauunternehmen und Architekten, fir erfolgreiche Gesprache mit
Vertragspartnern.

Weitere Informationen: Andrea Schwoch, VNW, Telefon:
040 52011-224, E-Mail: schwoch@vnw.de.

vdw Niedersachsen Bremen

Social Media Marketing

In den Medien spielen Social-Media-Dienste eine viel diskutier-
te Rolle. Fiir Verantwortliche in Geschéaftsfiihrung, Marketing und
Vertrieb wachst der Druck zur Beantwortung der Frage ,Muss ich/
Kann ich das auch nutzen?". Im Rahmen des Seminars am 16. Fe-
bruar 2012 in Hannover wird Ingo Stoll, Geschéaftsfiihrer der Inter-
netagentur w3design und Macher des Online-Zukunftskongresses
.ConventionCamp" die Beantwortung dieser Frage erméglichen.
Die Besonderheiten, Anforderungen und Unebenheiten bei der
Nutzung von Social Media in der Unternehmenskommunikation
stehen im Fokus. Durch Praxisbeispiele sowie Tipps zu Instrumen-
ten und Werkzeugen soll der Workshop fiir Einstieger den effek-
tiven Zugang und fiir Fortgeschrittene den sinnvollen Ausbau im
Social Media Marketing leisten. Das Format ist auf Interaktion aus-
gelegt, so dass konkrete Erfahrungen und Fragen in die Diskussion
eingebracht werden kdnnen.

Weitere Informationen: Annegret Dettmer, vdw Niedersachsen
Bremen, Telefon: 0511 1265125, E-Mail: a.dettmer@vdw-online.de.

WOBAG Schwedt eG

Nachfolgeregelung des Vorstandes beschlossen

Helmut Barsch hat sein Amt als geschaftsfihrendes Vorstands-
mitglied der Wohnungsbaugenossenschaft Schwedt eG niederge-
legt und verabschiedete sich zum 31. Dezember 2012 auf eigenen
Wunsch in den Ruhestand. Zukiinftig soll der Vorstand mit zwei
hauptamtlichen Vorstandsmitgliedern, einem kaufmannischen und
einem technischen Vorstand, besetzt werden. Zum 1. Januar 2013
wurde Matthias Stammert zum kaufmannischen Vorstand bestellt.
Matthias Stammert ist 41 Jahre alt. Gegenwartig ist er als Ab-
teilungsleiter Rechnungswesen tatig. Bereits zum 1. Januar 2012
wurde Uwe Benthin zum technischen Vorstand bestellt. Uwe Ben-
thin ist 57 Jahre alt. Er ist seit 1991 Mitglied der Genossenschaft
und seit 2003 ehrenamtliches Vorstandsmitglied.
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BBA
Geschaftsprozesse
in der Wohnungswirtschaft

Die Tagung ,Geschaftsprozesse in der Wohnungswirtschaft: Ge-
stalten, Dokumentieren und Verbessern” am 28. Februar 2012
in Berlin bindelt aktuelle Themen des immobilienwirtschaftlichen
Prozessmanagements. Neben der ablauforientierten Aufgabenge-
staltung werden Stellschrauben fiir effizientes Aktivitaten- und Vor-
gangsmanagement aufgezeigt. Best-Practice-Beispiele von Woh-
nungsunternehmen illustrieren, wie wohnungswirtschaftliche (Teil-)
Prozesse (Vermietung, Mietkautionsverwaltung, Mieterhéhung und
Nebenkostenabrechnung) vereinfacht und transparenter werden.
Vergleichende Aussagen zu Durchlaufzeit, Produktivitat, Qualitat
und Prozesskosten liefert ein Prozessbenchmark von Wohnungs-
und Immobilienunternehmen.

Weitere Informationen: Kathrin Rosenmiller, BBA, Telefon:
030 230855-35, E-Mail: kathrin.rosenmueller@bba-campus.de.

EBZ

Energiekonferenz 2012

Das Energiekonzept der Bundesregierung soll den Umbau der
deutschen Versorgungswirtschaft einleiten. Das Schlagwort hierbei
lautet ,Dezentralisierung”. Dadurch ergeben sich neue Perspekti-
ven. Denn die Anbieterstruktur wird sich andern. Die Wohnungs-
wirtschaft kénnte zum Beispiel selbst als Versorger auf dem Markt
auftreten. Ergibt dies Sinn? Ist es besser, den Energieanbietern das
Geschéaft zu Uberlassen? Dies steht im Mittelpunkt der Energie-
konferenz am 14. und 15. Februar 2012 in Bochum. Das Motto der
Podiumsdiskussion ,Dezentralisierung im Quartier — Chance oder
Risiko" zeigt die Bandbreite auf. In welchen Fallen ist eine Selbst-
versorgung fiir Wohnungsunternehmen sinnvoll? Welchen Nutzen
hat der Mieter? Energieexperten und Vertreter von Wohnungsun-
ternehmen prasentieren ihre Kenntnisse und Einschatzungen.
Weitere Informationen: Christian Kesselring, EBZ, Telefon:
0234 9447 608, E-Mail: c.kesselring@e-b-z.de.

TERMINE / VERANSTALTUNGEN

Neue Libecker Norddeutsche Baugenossenschaft e. G.
Vorstandsvorsitzender Thomas Kochig

verlasst Genossenschaft

Zum 31. Dezember 2011 schied Thomas Kdchig auf eigenen
Wunsch als Vorstandsvorsitzender bei der Neue Liibecker Norddeut-
sche Baugenossenschaft e.G. aus. Nach neun Jahren sucht Thomas
Kéchig beruflich neue Herausforderungen. Die Jahre, in denen
er als Vorstandsvorsitzender die Geschicke der Baugenossenschaft
gelenkt hat, waren gepragt von einer Konsolidierung und struktu-
rellen Konzentration der Bestande auf das Gebiet um die Metro-
polregion Hamburg. Thomas Kachig tbergibt eine wirtschaftlich
sehr gut aufgestellte Gesellschaft, die sich durch stadtplanerisch
anspruchsvolle Neubauprojekte iiber die Grenzen Liibecks hinaus
einen Namen gemacht hat.
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Aufgaben:

» Entwicklung von Bildungsangeboten, insbesondere Seminare, Lehrgange
und Firmenschulungen

* Organisatorische und tutorielle Betreuung der Schulungsteilnehmer

¢ Steuerung des Dozenteneinsatzes

¢ Evaluation und curriculare Weiterentwicklung des Bildungsangebots

e Mitarbeit bei der Vermarktung der Bildungsangebote

Bewerbung unter Angabe des Gehaltswunsches an die Personalleitung, Frau Gunda

Das Européische Bildungszentrum der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft (EBZ) in Bochum ist eine der groBten Weiterbildungseinrich-
tungen im Bereich der Immobilienwirtschaft in Deutschland. Unter unserem Dach beherbergen wir das EBZ Berufskolleg, die EBZ Akade-
mie, die EBZ Business School sowie das Forschungsinstitut InWIS. Die EBZ Akademie entwickelt seit Jahren diverse Bildungsangebote
fur Kunden aus der Immobilienwirtschaft im Bereich Aus,- Fort- und Weiterbildung. Hierzu zéhlen Tagungen und Seminare ebenso wie
Préasenzlehrgénge und Fernunterrichtsprodukte. Ein weiteres stark wachsendes Produktsegment sind Firmenschulungen.

Immobilienfachwirt/-in (Vollzeit)
Fir die Entwicklung und Betreuung von Bildungsprodukten in der EBZ Akademie suchen wir kurzfristig eine/n

Anforderungsprofil:

® Abgeschlossene Fortbildung zum(r) Immobilienfachwirt/-in

¢ Organisationstalent und Zuverlassigkeit

* Selbstandige Arbeitsweise und die Bereitschaft zur Ubernahme von Verantwortung

e Engagement und die Bereitschaft, sich in pddagogische und medien-didaktische
Themen einzuarbeiten

e Affinitdt zur medien-didaktischen Gestaltung von Lehrmaterialien und zum Lernen
mit Neuen Medien

Perspektivisch wird die Teilnahme an medien-didaktischen Schulungen zur Abrundung des Kompetenzprofils angeboten. Bei Interesse senden Sie lhre

Springorumallee 20, 44795 Bochum oder g.hemesath@e-b-z.de

EBZ

Hemesath, Bildungszentrum der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft (EBZ),

sicher und fair wohnen

Die HANSA Baugenossenschaft eG z3hlt mit iber 12 000 Mitgliedern und

Abteilungsleiter

lhre wesentlichen Aufgaben:
- Leitung der technischen Abteilung (z. Zt. 67 Mitarbeiter) bestehend aus den
Bereichen Neubau und Bestandstechnik sowie 4 Regiebetrieben

- Organisation und Steuerung eines modernen technischen Bestandsmanage-
ments unter Beriicksichtigung wirtschaftlicher und genossenschaftlicher Ziele
und nachhaltiger Portfolioentwicklung

« Koordination bzw. Ubernahme von Planungsaufgaben fiir Neubau- und
Modernisierungsmafinahmen

« Ansprechpartner fir Behorden und externe Beteiligte

- Sicherstellung einer Qualitats- und Kostenkontrolle von Bau- und Instand-
haltungsleistungen

- Organisation eines strukturierten Einkaufs von Bau- und Baunebenleistungen

- Mitwirkung bei der Entwicklung und Umsetzung von strategischen Unter-
nehmenszielen im technischen Bereich

HANSA Baugenossenschaft eG
Vorstand - Lammersieth 49 - 22305 Hamburg - Telefon 040 69201-216

groBen Genossenschaften Hamburgs. Seit mehr als acht Jahrzehnten bauen und bewirtschaften wir Woh-
nungen. Unsere Mitglieder genieRen lebenslanges Wohnrecht zu fairen Nutzungsgebihren, einen guten Ser-
vice und die Vorteile einer eigenen Spareinrichtung. Wir tbernehmen Verantwortung fir die nachhaltige Ent-
wicklung Hamburger Wohnquartiere - engagiert, erfolgreich und der genossenschaftlichen Idee verpflichtet.

Fur unsere technische Abteilung suchen wir zum 1. Juli 2012 einen

Ihre Bewerbungsunterlagen mit Angabe des moglichen Eintrittstermins und Ihrer Gehaltsvorstellung senden Sie bitte schriftlich an:

rund 9 500 Wohnungen zu den

HANSA

Baugenossenschaft

Technik (m/w)

lhr Profil

- abgeschlossenes Architektur- oder Bauingenieurstudium und
mehrjahrige Erfahrung in der Wohnungswirtschaft vorzugsweise
mit Leitungserfahrung

- genossenschaftlich-soziale Kompetenz in Verbindung mit unter-
nehmerischem Handeln und Organisationsvermogen

- Erfahrung im Umgang mit den gangigen EDV-Anwendungen

Wir bieten:
- eine anspruchsvolle Position an entscheidender Stelle eines groen
Wohnungsunternehmens

- ein gutes Betriebsklima mit kollegialem Fihrungsstil und attraktiver
Vergutung
- nach erfolgreicher Einarbeitung die Erteilung von Prokura

www.hansa-baugenossenschaft.de

Gemeinnltzige

Wohnungsbaugenossenschaft

Troisdorf eG

Zukunft gestalten - Tradition bewahren
Als groBtes Wohnungsbauunternehmen im Rhein-Sieg-Kreis mit rund 2.900 Wohneinheiten
sind wir stets darauf bedacht, fiir unsere Mieter und Mitglieder passenden, qualitativ hoch-
wertigen Wohnraum zu schaffen. Zur Verstérkung unseres Teams suchen wir:

Immobilienkaufmann/ -frau in der Hausbewirtschaftung

Zu Ihren Aufgaben zahlen die Bewirtschaftung und Beaufsichtigung eines Portfoliogebietes
mit rund 850 Wohneinheiten. Als erster Ansprechpartner fiir die Mieter nehmen Sie Be-
schwerden entgegen, kontrollieren die Wohnungsbesténde und unterstiitzen das Mahn- und
Klagewesen.

Sie zeichnen sich verantwortlich fir das Leerwohnungsmanagement, welches die Abwick-
lung des Prozesses vom Eingang der Kiindigung, (iber die Inseratsschaltung, bis hin zu Be-
sichtigungen und dem Vertragsabschluss beinhaltet. In enger Kooperation mit der
technischen Abteilung legen Sie zudem notwendige MaRnahmen innerhalb der Wohnungen
zum Zwecke der Vermarktung fest.

Besuchen Sie uns auf unserer Homepage: www.gwg-troisdorf.de

Sie verfligen Uber eine erfolgreich abgeschlossene Ausbildung als Immobilienkaufmann/
-frau und haben im Idealfall bereits Berufserfahrung im Bereich der Hausbewirtschaftung
sammeln kénnen.

Neben einem selbstbewussten Auftreten und einer guten Kommunikationsfahigkeit zahlen
Konfliktfahigkeit und Selbststandigkeit zu lhren personlichen Eigenschaften.

Neben einer hochinteressanten Aufgabe, geregelten Arbeitszeiten und einem sicheren Ar-
beitsplatz bieten wir lhnen eine angemessene Verglitung und ein freundliches, motiviertes
Team.

Wir freuen uns auf lhre aussagekréftige Bewerbung, bitte unter Angabe lhrer Gehaltsvor-
stellung und Ihres friihestmdglichen Eintrittstermins an:

Gemeinnitzige Wohnungsbaugenossenschaft Troisdorf eG
Steinackerstrale 16, 53840 Troisdorf
Tel.: 02241/98180, E-Mail: weischenberg@gwg-troisdorf.de
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> Anzeigenschluss Stellenanzeigen fiir Marz 2012: 31.01.2012 <

Als gréBtes Wohnungsunternehmen in Aachen sind wir seit Gber 120 Jahren
am Immobilienmarkt aktiv. Zur Unterstiitzung unserer technischen Abteilung
suchen wir zum nachstmdglichen Zeitpunkt einen/eine

Mitarbeiter/in Technisches Management

Ihre Qualifikation

Sie verfligen Uber einen Fach-/Hochschulabschluss des Studiengangs Ar-
chitektur (FH, TH) und kdnnen eine mehrjéhrige Berufserfahrung bei der Pla-
nung und Ausflihrung gréBerer Neubau- und Sanierungsvorhaben vorweisen.
Sie besitzen gute Kenntnisse im Umgang mit CAD- und AVA-Programmen
(Nemetschek) sowie MS-Office-Anwendungen. Selbststandige, kostenbe-
wusste Arbeitsweise sowie Ihr sicheres Auftreten im Kunden- und Behdrden-
kontakt runden Ihr Profil ebenso ab wie Ihre Einsatzbereitschaft und unterneh-
merisches Denken.

lhre Aufgaben

Sie unterstUitzen die Planung und Umsetzung von Wohnungsbau- und Quartiers-
entwicklungen. Sie Ubernehmen die Projektleitung und Organisation verschiede-
ner Neubau- und Sanierungsvorhaben sowie die Planung und Durchfiihrung
von HochbaumaBnahmen nach HOAI fir die Leistungsphasen 1-9. In lhrer
Bauherrenfunktion begleiten Sie die bau- und planungsrechtlichen Abstim-
mungen mit Behérden und verantworten die Abwicklung der Bauvorhaben.
Im Team entwickeln Sie zukunftsweisende Wohnkonzepte im Hinblick auf die
demographische Entwicklung.

Wir freuen uns auf Ihre Bewerbungsunterlagen, mit frihestmdéglichem Ein-
trittstermin und Einkommensvorstellung. Bitte Ubersenden Sie diese bis zum

31. Januar 2012 an unseren Fachbereich Personal. Fir Informationen steht
Joachim Weniger unter Tel. +49 241 47704-51 zur Verflgung.

gewoge AG | Kleinmarschierstr. 54-58 | 52062 Aachen | gewoge-aachen.de

Dipl.-Ing. Ay
Architekt/in \éewoge

Wohnungsunternehmen seit 1891 in Aachen zu Hause

Stendaler Wohnungsbaugesellschaft mbH M

Die Stendaler Wohnungsbaugesellschaft mbH (SWG) ist der grofite Vermieter
der Region und bewirtschaftet mit 35 Mitarbeitern einen eigenen Bestand von
rund 4.500 Wohnungen. Die Geschiftstitigkeit der SWG umfasst die Verwal-
tung ihres Wohnungsbestandes. Die SWG besitzt Wohnungen und Gewerbe-
objekte in allen Stadtteilen der Hansestadt Stendal.

Zur Stirkung unseres Mitarbeiterteams suchen wir ab dem 15.02.2012 eine/n

kaufminnischen Mitarbeiter/-in fiir das
technische Gebiudemanagement

Aufgaben:

- Koordination der Durchfithrung von Instandhaltungs- und Reparaturmaf3-
nahmen,

- Angebotseinholung und Auftragsvergabe,

- eigenverantwortliche Betreuung kleinerer Umbaumafnahmen
oder Sanierungen,

- Verwaltung bestehender technischer Einrichtungen,

- Dokumentation und Kontrolle von Gewéhrleistungen,

- Steuerung der Budgets und die Einhaltung samtlicher Fristen,

- Rechnungskontrolle.

Anforderungen:

- abgeschlossene kaufménnische Berufsausbildung oder langjahrige Erfahrung
in diesem Bereich,

- sehr gutes technisches Wissen und Versténdnis,

- Durchsetzungsvermogen, Konfliktfahigkeit, Flexibilitit und Belastbarkeit,

- selbststindige, genaue und gewissenhafte Arbeitsweise,

- kompetenter Umgang mit dem Kunden und den Partnerunternechmen,

- Berufserfahrung im technischen Gebdudemanagement ist von Vorteil.

Sind Sie interessiert, dann nehmen wir gern Ihre vollstindigen Bewerbungs-
unterlagen entgegen. Senden Sie diese bitte bis zum 16. Januar 2012 an:

Stendaler Wohnungsbaugesellschaft mbH
z. H. Frau Cornelia Schultz, Weberstr. 36 — 40, 39576 Stendal
oder an personal@swg-stendal.de

WoHNEN » LEBEN » WOHLFUHLEN

7 Whh\

WOHNUNGSBAUGESELLSCHAFT PLAUEN mbH

Die Wohnungsbaugesellschaft Plauen mbH wurde
1990 gegriindet und bewirtschaftet als 100%iges kom-
munales Unternehmen der Stadt Plauen einen eigenen
Wohnungs- und Gewerbebestand von ca. 8.800 VE.

Im Unternehmensverbund mit dem Tochterunter-
nehmen Immobilienservice Plauen GmbH gehdéren
verschiedene geschaftliche Aktivitdten der WEG und
Eigentumsverwaltung, Betreuung stédtischer Grin-
anlagen, Hausmeister- und Handwerkerleistungen
sowie Heizkostenabrechnung und Contracting zu den
Tétigkeitsfeldern. Verantwortung liegt ebenfalls in der
Zusammenarbeit und Betreuung von zwei kommuna-
len Unternehmen der Region. Ehrenamtliches Engage-
ment fur den sozialen Betreuungsbereich Wohn- und
Lebensrdume e.V. wird erwartet. Im Zuge einer Alters-
nachfolge wird eine Uberzeugende Personlichkeit als

Geschaftsfuhrer/-in

gesucht. Diese Position hat die Gesamtverantwor-
tung fur die strategische und unternehmerische Wei-
terentwicklung des Unternehmensverbundes. Dabei
obliegen Ihnen insbesondere die strategische Rah-
mensetzung flr das Bestandsmanagement und die
aktive Mitwirkung bei der Stadtentwicklung.

Besonderer Wert wird auf Kundenorientierung, sozi-
ale Kompetenz im Umgang mit unseren Mietern und
das Bemuhen, ein akzeptierter Ansprechpartner/-in fur
Gremien, Politik und Wirtschaft zu sein, gelegt.

Bewerber/-innen sollten Uber ein kaufméannisches,
betriebswirtschaftliches oder technisches Studium
sowie umfangreiche Erfahrungen in Flhrungspositio-
nen, bevorzugt in der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft, verflgen.

Kooperationsbereitschaft, Teamorientierung und ein
hohes Engagement werden bei hoher Belastbarkeit
und Einsatzbereitschaft erwartet.

Wir erwarten den zuklnftigen Wohnsitz in der N&he
des Arbeitsplatzes. Rechtliche Kenntnisse im Miet-,
WEG- und allgemeinem Vertragsrecht, spezifisches
technisches Fachwissen im Immobilienbereich sowie
die Fahigkeit, die Mitarbeiter/-innen bei der Anpas-
sung des Unternehmens im Zusammenhang mit dem
regionalen, demografischen Wandel zu motivieren,
sind erwiinscht.

Wenn Sie sich flir diese Stelle interessieren, richten Sie
bitte Inre Bewerbung mit den tblichen Unterlagen unter
Angabe lhrer Gehaltsvorstellungen sowie den frihest-
mdglichen Eintrittstermin bis spéatestens 29. Februar
2012 an den Vorsitzenden des Aufsichtsrates,

Herrn Manfred Eberwein
Burgermeister Geschéftsbereich Il
Stadt Plauen

Unterer Graben 1

08523 Plauen.
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Wir sind ein mittelstdndiges Wohnungsunternehmen in der Form einer
steuerbefreiten Vermietungsgenossenschaft mit ca. 2.000 Mitgliedern mit
Sitz in Emden und Aurich. Die Schwerpunkte unserer Aktivitaten liegen im
Bereich der Bestandspflege und der umfassenden Modernisierung unse-
res Wohnungsbestandes von rund 1.025 Einheiten.

Im Rahmen einer Nachfolgeregelung suchen wir zum 1. Juli 2012 eine/n

Mitarbeiter/-in im Rechnungswesen/Controlling

fur die buchhalterischen Belange unserer Wohnungsbaugenossenschaft.
Nach erfolgreicher Einarbeitung werden Sie die Leitung dieser Abteilung
Ubernehmen.

Ihre Hauptaufgaben:

e Finanz- und Mietenbuchhaltung nebst Mahnwesen,

e Betriebs- und Heizkostenabrechnung,

* Mitgliederverwaltung,

e Objekt- und Unternehmensfinanzierung,

o Erstellung und Uberwachung von Auswertungen und Kennzahlen,

¢ Koordination der lang- und kurzfristigen Wirtschaftsplanung,

e Abwicklung des Versicherungswesens,

e Erstellen von Quartalsberichten fiir den Vorstand,

e Organisation und Controlling,

* Jahresabschlusserstellung in enger Abstimmung mit unseren externen
Partnern.

Nach Abschluss Ihrer kaufmannischen/buchhalterischen Ausbildung
oder einer Weiterbildung zum/zur Bilanzbuchhalter/-in oder &hnlicher
Qualifikation, haben Sie bereits Berufserfahrung, idealerweise in der
Wohnungswirtschaft, gesammelt. Zudem verfiigen sie tUber Kenntnisse in
branchenublicher ERP-Software, moglichst GES. Sie zeichnen sich durch
einen sicheren Umgang mit der IT-Umgebung moderner Unternehmen
aus.

Sie haben eine strukturierte und ergebnisorientierte Arbeitsweise, hohe
Einsatzbereitschaft und verfiigen dartiber hinaus tber die Fahigkeit gezielt
orientierter, verantwortungsbewusster Flihrung und Motivation des Mitar-
beiterteams. Die Position ist direkt dem Vorstand unterstellt.

Haben wir lhr Interesse geweckt? Dann senden Sie bitte lhre aussagekréf-
tigen Bewerbungsunterlagen mit Angabe Ihrer Gehaltsvorstellung bis zum
31. Méarz 2012 an den Vorstand unserer Genossenschaft.

Beamten- Bau- und Wohnungsverein eG
Grafin-Anna-StraBe 23 - 26721 Emden

Stellenausschreibung

Die Stadt Lahr als GroBe Kreisstadt in der Ortenau (ca. 44.000
Einwohner) nimmt als bedeutendes Mittelzentrum zwischen
Freiburg und StraBburg ein breit gefachertes Aufgabenspektrum
wahr. Mit bester Infrastruktur und hervorragender Lage zwischen
Oberrhein und mittlerem Schwarzwald bietet sie hohe Lebens-
qualitét, entsprechend dem Slogan ,,Vielfalt im Quadrat*.

2012 bildet die Stadt Lahr eine neue Abteilung Gebaudema-
nagement (GM) mit technischem, kaufmannischem und infra-
strukturellem GM. Dieser Einheit werden ca. 200 Gebaude,
80 Vollzeitstellen einschlieBlich Reinigung und jahresdurch-
schnittlich ein Bewirtschaftungsvolumen von mehr als 12 Millio-
nen Euro zugeordnet.

Die fir die strategische Immobilienbewirtschaftung notwendige
Transparenz erfordert ein qualifiziertes kaufmannisches Gebau-
demanagement mit entsprechender betriebswirtschaftlicher
Ausrichtung und Schwerpunkten in der kaufmannischen Steu-
erung. Daher ist zum néchstmdglichen Zeitpunkt fur den Teilbe-
reich kaufmannisches Gebaudemanagement eine unbefristete
Vollzeitstelle .
Sachbearbeitung

kaufmannisches Gebaudemanagement

zu besetzen.

Die detaillierte Stellenausschreibung finden Sie auf der Home-
page der Stadt Lahr, unter www.lahr.de, Rubrik: Rathaus und
Politik, Ausschreibungen, Stellenausschreibungen.

Ihre aussagekraftige Bewerbung richten Sie bitte bis zum
13.02.2012 an:

Stadtverwaltung Lahr
Abt. Personal, Organisation und Datenverarbeitung
Rathausplatz 4 ¢ 77933 Lahr/Schwarzwald =
Herr Siefert 1
Tel. 07821 910-0170
www.lahr.de

Stadt Lahr L wad

e

BOCHOLTER

HeimBAU

Die Wohnungsgenossenschaft Bocholter Heimbau eG bewirtschaftet
als groBtes genossenschaftliches Wohnungsunternehmen in Bocholt
ca. 2.000 Wohnungen. Die Geschéftspolitik wird auch in den nachs-
ten Jahren darauf ausgerichtet sein, den genossenschaftlichen Forder-
auftrag fur die Gber 3.300 Mitglieder zu erflillen sowie die Vorteile des
genossenschaftlichen Wohnens auszubauen und zu sichern. Auf der
Basis einer gesicherten Finanzlage wird der Schwerpunkt neben einer
moderaten Neubautétigkeit insbesondere im Bereich der intensiven
Modernisierungs- und Instandhaltungsarbeit liegen. Zur Fortsetzung
der sehr erfolgreichen Geschaftsentwicklung suchen wir im Rahmen
einer altersbedingten Nachfolgeregelung zum Friihjahr/Sommer 2012
fir unsere technische Abteilung einen/eine

Bautechniker/-in oder
Bauingenieur/-in

Sie konnten bereits mehrjéhrige Erfahrungen in der Instandhaltung,
Modernisierung und dem Neubau von Wohnbestdnden sammeln und
fundierte Kenntnisse der entsprechenden Rechtsvorschriften erwerben.
In persdnlicher Hinsicht zeichnen Sie sich durch ausgepragte Motiva-
tions- und Kommunikationsfahigkeit sowie Durchsetzungsvermégen
und Entscheidungskompetenz aus. Sie verfigen Uber Teamgeist, gro-
Bes Geschick im Umgang mit Mitarbeitern, Mietern und Mitgliedern
sowie ein hohes MaB an Sozialkompetenz.

Wenn Sie sich von dieser Aufgabe angesprochen fiihlen, freuen wir uns
auf Ihre Kontaktaufnahme. Ihre aussagekréftigen Unterlagen (Lebens-
lauf, Zeugniskopien, Gehaltsvorstellungen) senden Sie bitte bis zum
31. Januar 2012 an den Vorstand der Bocholter Heimbau eG,
Sudwall 22, 46397 Bocholt.

WOHNUNGS

GENOSSENSCHAFT

Unsere Kolner Wohnungsgenossenschaft bewirtschaftet einen
Wohnungsbestand von 2.700 eigenen Genossenschaftswohnungen.
Wir arbeiten professionell und erfolgreich. Der Schwerpunkt unserer
technischen Aktivitaten liegt in der Bestandspflege und Modernisie-
rung.

Im Zuge einer Nachfolgeregelung suchen wir zum nachstmaoglichen
Zeitpunkt einen

SACHBEARBEITER M/W BAUTECHNIK

Sie beauftragen und Uiberwachen die laufende Instandhaltung. Nach
Kontrolle der Auftragsabwicklung fiihren Sie Rechnungsprifungen
durch. Sie regeln und Uiberwachen die Hausmeistereinsatze und sind
flir unsere Mieter ein kompetenter Ansprechpartner. Wir erwarten eine
mehrjéhrige Berufserfahrung und gute Kenntnisse in der Instandhal-
tung und Modernisierung von Wohnimmobilien. Idealerweise verfiigen
Sie Uber Berufserfahrung in der Wohnungswirtschaft. Ihr Geschick im
Umgang mit Mietern und Handwerksunternehmen zeichnet Sie aus.
lhre praktische Erfahrung mit einem leistungsféahigen EDV-System
sowie gute MS-Office-Kenntnisse wenden Sie gerne an.

Wenn Sie diese Position reizt, Sie an einer langfristigen und sicheren
Beschaftigung interessiert sind und Sie unsere erfolgreiche Weiter-
entwicklung mitgestalten mochten, freuen wir uns auf lhre Bewer-
bung mit Angabe des mdéglichen Einstellungstermins.

Kolner Wohnungsgenossenschaft eG - Vorstand -
Schlesischer Platz 1a, 50737 KoIn-Weidenpesch,
Telefon 0221 / 998787-0
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DW | DIE WOHNUNGS-
WIRTSCHAFT

Die Haufe Gruppe bietet ihren Kunden integrierte Arbeits-
platz- und Gesamtlésungen zur erfolgreichen Gestaltung
ihrer steuerlichen, wirtschaftlichen und rechtlichen Aufga-
ben an. Die Losungen umfassen Fachinformationen, Appli-
kationen, Weiterbildungs- und Qualifizierungsméglichkeiten,
Services, Dienstleistungen sowie Online-Communities und
Fachportale. Zu den Hauptzielgruppen der Haufe Gruppe
gehdren groBe und mittelstandische Unternehmen, Kleinbe-
triebe und Selbststandige, Steuerberater und Anwalte, der
Offentliche Dienst sowie Immobilienverwalter und Vereine.
Bei ihnen nimmt die Haufe Gruppe mit den Marken Haufe
und Lexware eine fithrende Marktstellung ein. Bei privaten
Nutzern ist die Marke Lexware fiihrend mit Finanz- sowie
Steuersoftware der Produktreihen Taxman und Quicken. Die
Haufe Gruppe beschaftigt etwa 1.200 Mitarbeiter.

Fiir die Redaktion der Zeitschrift ,DW Die Wohnungswirt-
schaft” mit Sitz in Hamburg suchen wir ab sofort eine/n

Volontar (m/w)

Sie erhalten liber zwei Jahre eine umfassende Ausbildung
und wirken an der gesamten Redaktionsarbeit mit.

Aufgaben- / Verantwortungsgebiet:

W Schreiben von Artikeln unterschiedlicher journalistischer
Darstellungsformen und Textgattungen

B Redaktionelle  Umsetzung wohnungswirtschaftlicher
Themen in Print und Online

B Redaktionelle Pflege und Steuerung von Portalen

B Redigieren von Fachartikeln von Fachautoren

B Durchfithrung von Recherchen und Interviews

B Autorenbetreuung und Autorensuche

Fachliche und persénliche Voraussetzungen:

H Erfolgreich abgeschlossenes Studium der Architektur, des
Bauingenieurwesens oder des Journalismus

B Interesse an wirtschaftlichen und wohnungswirtschaft-
lichen Themen und idealerweise Berufserfahrungen im
Immobilienbereich

B Begeisterung fiir Online-Medien

B Eigeninitiative und Freude an selbststandiger Arbeit

B Beherrschung der deutschen Sprache

lhre Chance:

Es erwartet Sie eine interessante, anspruchsvolle Ausbildung
in einem dynamischen, zukunftsorientierten Unternehmen
mit sehr guten fachlichen und persénlichen Entwicklungs-
maoglichkeiten.

Nutzen Sie lhre Chance — wir freuen uns auf Ihre vollstandi-
gen Bewerbungsunterlagen unter Nennung der Kennziffer
HL_us_8511 an karriere@haufe-lexware.com. Frau Nicole
Hartung, Human Resources, Telefon 0761 898-3125, steht
Ihnen gerne fiir erste telefonische Fragen zu Verfiigung.

Haufe-Lexware Services GmbH & Co.KG
Human Resources
Munzinger Strae 9, 79111 Freiburg
www.haufe-lexware.com

Wir, die GBO Gemeinniitzige Baugesellschaft
mbH Offenbach am Main, eine erfolgreiche Toch-
ter der Stadtwerke Offenbach Holding GmbH, mit
ca. 70 Mitarbeitern betreuen, vermieten und ver-
walten Uber 6.000 Immobilien, im Wesentlichen
Wohnungen aber auch Seniorenheime, Gewerbe-
objekte und vieles mehr. Unser Ehrgeiz ist es, auch
in Zukunft hochwertige Immobilien zu attraktiven
Preisen anzubieten — ein klarer Standortvorteil im
Herzen des Rhein-Main-Gebiets.

Zur Starkung unseres qualifizierten Teams suchen
wir zum nachstmaoglichen Termin fir die Besetzung
der Stabsstelle Recht eine/n

Volljurist (m/w)

Ihr Aufgabenfeld umfasst neben allgemeinen
Anforderungen aus den verschiedenen Bereichen
unseres Unternehmens

¢ ein fundiertes Basiswissen der HOAI und
VOB

e Erfahrungen im Bauvertragsrecht speziell im
Ausschreibungs-, Vergabe- und Mediations-
verfahren

e praxisorientierte Kenntnisse im WEG-Bereich

Unsere Anforderungen:

¢ Abgeschlossenes rechtwissenschaftliches
Studium mit mindestens 5 Jahren juristische
Erfahrungen als Generalist, vorzugsweise im
Bereich der Wohnungswirtschaft

e Kreativitat bei einer analytischen und termin-
gerechten Arbeitsweise

e sehr gute Kenntnisse der MS-Office-Anwen-
dersoftware (Excel, Word, PowerPoint)

Sie sind durchsetzungsstark und arbeiten selbstén-
dig, strukturiert, ziel- als auch ergebnisorientiert. Ein
sicheres gewandtes Auftreten, ein sehr gutes Argu-
mentations- und Verhandlungsgeschick, eine flexi-
ble Einsatzbereitschaft sowie die Fahigkeit selbst in
stressigen Momenten noch die Ubersicht zu behal-
ten, z&hlen zu lhren Starken. Wenn Sie dartber hin-
aus teamfahig sind, wartet eine interessante und
abwechslungsreiche Aufgabe auf Sie.

Bei entsprechender Eignung werden schwerbehin-
derte Bewerber (m/w) bevorzugt beriicksichtigt.

Wenn wir Ihr Interesse geweckt haben und Sie sich
angesprochen fuhlen, freuen wir uns tber lhre aus-
sagefdhige Bewerbung mit Angabe der Gehaltsvor-
stellung. Diese richten Sie bitte bis zum 31. Januar
2012 an die Geschaftsleitung der Gemeinnutzigen
Baugesellschaft mbH Offenbach a. M., Postfach 10
06 54, 63006 Offenbach am Main.

GBO\

Besser wohnen. Besser leben.

GBO Gemeinnitzige
Baugesellschaft mbH
Offenbach am Main
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VORSCHAU 7/ IMPRESSUM

Blirgerbeteiligung —
Stadtentwicklung als birgerschaftliche Aufgabe

Partizipation gilt als ein Kernelement des
modernen Politikverstandnisses und als
eine Grundvoraussetzung fiir die nachhal-
tige Gestaltung von Lebenswelten. Ein Auf-
gabenfeld birgerschaftlicher Beteiligung
ist dabei auch die Stadt- und Quartiersent-
wicklung, die mitunter auf eine fast 40
jahrige Tradition zuriick blicken kann. Von
einer verstarkten Offentlichkeitsbeteiligung
versprechen sich Kommunen vielfachen
Nutzen: hohere Akzeptanz von Entschei-
dungen, ausgewogenere Lésungen, verbes-
serte Qualitat der Leistungen und Projekte
sowie mehr Identifikation der Bevdlkerung

L Quelle: WoIf-Christia'n Strauss/XPLAN, Berlin . ) .
mit ihrem Lebensumfeld. Planungen mit den Biirgern, statt iiber sie hinweg ist das entsprechende

Motto. Aktivierung und Beteiligung in der Quartiersentwicklung sind auch fiir Wohnungsunternehmen
wichtig. Wohnen und Wohnumfeld werden zu zentralen Handlungsfeldern fiir Partizipation im Quartier.
Zu den Erfolgsfaktoren partizipativer Quartiersentwicklung zéhlen dabei zum Beispiel die Mitsprache
auch bei Gestaltungsfragen, die Umsetzung neuer, kreativer und spielerischer Lodsungen beziehungs-
weise Beteiligungsformen. Lesen Sie mehr in der ndchsten DW.

Vernetztes Wohnen

Durch die intelligente Vernetzung der im Haushalt vorhandenen elektrischen und elektronischen
Gerate und Einrichtungen ist fiir Mieter und Vermieter ein erheblicher Mehrwert erreichbar. Seit den
ersten Debatten und Beitrdgen iiber die Potenziale es Vernetzen Wohnens — ob es nun intelligentes
Wohnen, smart oder assisted Living genannt wurde - sind einige Jahre vergangen. Ging es anfangs
um technische Mdglichkeiten und Visionen, traten zunehmend die fiir die Umsetzung von Services
des Vernetzten Wohnens notwendigen Geschaftsmodelle in den Fokus. Inzwischen hat sich auf der
technologischen Seite viel getan. Der DW-Beitrag zu den technischen Aspekten beim Vernetzten
Wohnen erklart einzelne Losungen und zeigt auf, welche technischen Ansatze zur Realisierung in der
Wohnungswirtschaft sinnvoll erscheinen.

Altersgerechtes Wohnen

'! Die Deutschen werden
immer alter. Im Jahr 2050
wird bereits fast ein Drittel
der Bevélkerung das 65.
Lebensjahr (iberschritten
haben. Mit unterschiedli-
chem Tempo stellen sich
Wohnungsunternehmen auf
die Bedirfnisse alterer Men-
schen ein. In Marktgebieten
mit einem Wohnungsiiber-
hang ist der Anpassungs-
druck hoher. Die Anpassung
des Angebots erfolgt nicht ohne Grund: In den Bestanden der groBen Unternehmen wird die kiinftige
demografische Entwicklung vielfach vorweg genommen. Bundesweit jedoch entstehen eine Vielzahl
neuer, teils sehr kreativer Projekte, die einen genaueren Blick Wert sind — in der kommenden DW.

Quelle: GBH Hannover

Themen konnen sich aus Aktualitatsgriinden andern — die DW-Redaktion bittet um lhr Verstandnis.
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,Gemeinsam mit der DW loben wir jedes Jahr den Zu-
kunftspreis der Immobilienwirtschaft aus. Zwei Marktfihrer
bindeln damit Ihre Kompetenz. Und um zu allen Themen
der Wohnungswirtschaft aktuell informiert zu sein, ist die
monatliche Lektire der DW fir mich gesetzt.”

Dr. Manfred Alflen
Vorstandsvorsitzender der Aareon AG

Testen Sie jetzt 3 Ausgaben im Miniabo
und sichern Sie sich Ihre Pramie. [
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NORD/LB

Die norddeutsche Art.

Wohnungsgesellschaft i 3 Kreissiedlungsgesellschaft

Baugenossenschaft

Siedlungsverein

www.g-gmbh.com |

Chancen nutzen:
Die historisch niedrigen Kapitalmarkte

bieten Chancen zur Optimierung von Keine Frage: Gute Adressen der Branche bauen auf uns. Denn wenn es darum
Zahlungsstrémen und Eliminierung von . R X R R
Zinsanderungsrisiken in der Zukunft. geht, die Chancen eines Wohnungsportfolios zu erkennen, sie optimal zu
SNSRI i BT nutzen und Risiken zu vermeiden, sind wir seit Gber 20 Jahren der kom-
sich von unserer Gestaltungs- und

Restrukturierungskompetenz tiberzeugen! petente, strategische Partner. Und das fur Finanzierung, Geldanlage und

10 Zinsen 10 + 5 Jahre in Prozent Risikomanagement. Darliber hinaus beraten wir Sie fundiert zu Standort-

analyse, Konzeptentwicklung und Stadtumbauprozessen. Wir kennen die

30 Anforderungen und Trends der regionalen Wohnungsmarkte und Ihre spe-

L ziellen Bedtrfnisse als Unternehmen der Branche — ohne Frage. Mehr unter

Jan 2011 Aktuell www.nordlb.de/wohnungswirtschaft.

Interessiert? Ich bin fiir Sie da:

Jens Zillmann

Leiter Firmenkunden Wohnungswirtschaft
Telefon: 0391 589-1539

E-Mail: jens.zillmann@nordlb.de

5 Finanzgruppe www.nordlb.de
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