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Wie schaffen wir Orte, die nicht 
nur ästhetisch überzeugen, son-
dern auch funktional, nachhaltig 
und sicher sind? Wie können wir 
Außenräume so gestalten, dass sie 
den Herausforderungen des Klima-
wandels standhalten und gleichzei-
tig den Bedürfnissen der Menschen 
gerecht werden? Klimawandel, Di-
gitalisierung, Mobilitätswende und 
steigende Erwartungen der Miete-
rinnen und Mieter an Lebensqualität 
und Nachhaltigkeit verlangen nach 
innovativen Lösungen – und einem 
neuen Verständnis von Gestaltung, 
Pflege und Bewirtschaftung. In dieser Ausgabe wid-
men wir uns im Thema des Monats „Klimaanpassung: 
Handlungsraum Wohnumfeld und Freiflächen“ den 
zentralen Trends und Herausforderungen, die Ent-
scheiderinnen und Entscheider in der Wohnungs-
wirtschaft bewegen (ab Seite 6). In Essen entstand 
beispielsweise auf einem Autobahndeckel aus einer 
Brachfläche ein Begegnungsort. Wir beschäftigen 
uns mit der Frage, wie klimataugliche Bepflanzung 
für Wohnanlagen heute aussieht oder wie ein gutes 
Müllmanagement funktioniert. Außerdem stellen wir 
Ihnen digitale Tools für das Grünflächenmanagement 
vor und zeigen im Bremer Reallabor, was passiert, 
wenn Daten auf Wasser treffen.

Apropos digitale Tools: Wo auch immer Sie diese 
einsetzen und wer auch immer Ihr Partner dabei ist 
– zeigen Sie Ihr gemeinsames Projekt und bewerben 
Sie sich bei unserem Digitalpioniere-Award unter  
www.digitalpioniere-der-wohnungswirtschaft.de. 
Denn Innovation muss sichtbar werden! 

Ihre 

EDITORIAL

Grün ist mehr 
als die Farbe  
der Hoffnung!

Iris Jachertz
Chefredakteurin
Iris Jachertz
Chefredakteurin
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Wärmepumpe statt fossile Heizung und massive Gebäudedäm-
mung: Der aktuelle Praxisbericht der „Initiative Wohnen.2050“ 

bestätigt den Trend zur Dekarbonisierung der Energieerzeugung.
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Stadt und  
Quartier

SWSG: Neues Quartier mit vielen  
Begegnungsorten
Am Bahnhof Obertürkheim entsteht ein modernes, 
urbanes Stadtquartier, in dem Wohnen, Arbeiten und 
gemeinschaftliches Leben im Mittelpunkt stehen 
sollen. Die Stuttgarter Wohnungs- und Städtebauge-
sellschaft mbH (SWSG) errichtet dort 136 Wohnungen, 
davon 110 öffentlich gefördert und 25 Eigentums-
wohnungen. Ergänzt wird das Vorhaben durch eine 
Pflege-Wohngemeinschaft, eine Kita sowie vielfältige 
Büro- und Gewerbeflächen. Eine Besonderheit des 
neuen Quartiers ist die integrierte Stadtteilbibliothek. 
Sie soll als Begegnungsort dienen und das Angebot 
für alle Generationen bereichern.

Frankfurt (Oder): 
Offensive gegen 
Leerstand 

Die Wohnungswirtschaft 
Frankfurt (Oder) GmbH 
und die Wohnungsbau-
genossenschaft Frankfurt 
(Oder) eG beteiligen sich 
an einer Offensive zur 
Belebung der Frankfurter 
Innenstadt. Wer dort ein 
Gewerbe eröffnen möchte, 
bekommt im März im 
Rahmen eines Aktionstags 
die Möglichkeit, leerste-
hende Gewerbeflächen zu 
besichtigen und direkt vor 
Ort mit den Vermietern ins 
Gespräch zu kommen. Ziel 
des Projekts „Gewerbe-
FREI“ ist es, den Leerstand 
als Chance für Neuanfän-
ge zu begreifen. Initiator 
ist das Citymanagement 
Frankfurt (Oder).

Pilotprojekt: Abschließbarer Fahrradunterstand  
für klimafreundliche Mobilität
Die VBW Bauen und Wohnen GmbH möchte das Fahrradfahren für ihre Mieterschaft 
attraktiver gestalten. An der Matthias-Claudius-Straße in Bochum erprobt das Woh-
nungsunternehmen derzeit einen abschließbaren Unterstand mit Platz für 14 Räder. Mit 
dem Projekt reagiert die VBW auf konkrete Wünsche der Bewohnerschaft, denn die Nach-
frage nach sicheren Abstellmöglichkeiten für Fahrräder ist hoch. Zugleich soll der Unter-
stand einen Anreiz für klimafreundliche Mobilität schaffen. Das Unternehmen versteht das 
Vorhaben als Pilotprojekt und wird beobachten, wie intensiv das Angebot genutzt wird und 
wie das Feedback ausfällt. Bei positiver Resonanz soll das Konzept in den Ausstattungs-
standard übernommen und auf weitere Quartiere in Bochum ausgeweitet werden.
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Innovation, Wachstum  
und Wettbewerbsfähigkeit 

in kritischen Zeiten
 

Heiko Achilles,  
Stadtentwicklung mit einem 

Developer Mindset,  
260 Seiten, 29,99 €,  

Springer Fachmedien,  
ISBN 978-3-658-45548-4

In einer Zeit globaler Her-
ausforderungen und tech-
nologischer Disruptionen 

stehen Städte im Fokus des 
Wandels; sie sind Möglich-
keitsräume und Reallabo-

re. Das Buch bietet eine 
praxisnahe Orientierung in 

dem komplexen Gefü-
ge aus Wirtschafts- und 

Stadtentwicklung. Der Au-
tor liefert kritische Analysen 

aktueller Debatten.

Mit dem Bau des neuen Quartiers im  
Stuttgarter Stadtbezirk Obertürkheim soll  

im Herbst 2026 begonnen werden
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Mehr als die Hälfte der 
Kommunen investiert 

heute deutlich intensiver 
in den Erhalt der biolo-

gischen Vielfalt als noch 
vor fünf Jahren. Das zeigt 
eine aktuelle Umfrage des 

Deutschen Instituts für 
Urbanistik. 86 % der Be-

fragten nennen allerdings 
unzureichende Haushalts-
mittel als zentrale Hürde 
bei der Umsetzung von 

Biodiversitätsmaßnahmen.

57 % 

Neue Quartierskünstlerin in Dulsberg
Mit der Regisseurin und Performerin Susanne Reifenrath setzt die 
Saga GWG Stiftung Nachbarschaft ihr Quartierskünstlerprojekt 
in Hamburg-Dulsberg fort. Zwei Jahre wird die neue Künstlerin das 
Atelier an der Straßburger Straße in einen lebendigen Ort für Kunst und 
Begegnung verwandeln. Reifenrath will in ihrer neuen Rolle zur Samm-
lerin werden: Mit ihrem Projekt „Dulsberger Wunderkammer“ lädt sie 
die Bewohnerschaft ein, ihre Gegenstände und Geschichten beizusteu-
ern – für eine lebendige Stadtteilchronik. Die Regisseurin folgt auf die 
Künstlerin Ji Hyung Nam (siehe auch DW 9/2025, Seite 8-11).

WOWI-GIXmisst,
was unswirklich
bewegt!
Mit demWOWI-GIX bekommen wir ein

verlässliches Stimmungsbarometer speziell

für unsere Branche. Der Index bündelt

Einschätzungen zu Finanzierung und

Investition und macht Trends im Bestand

und Neubau transparent – eine wertvolle

Orientierung für unsere Strategie und

Gespräche mit Geschäftspartnern,

Verbänden und Politik.

Maike Jutrzinski und Jürgen Oelschläger
Vorstand, Bau- undWohnungsVerein Stuttgart

_144CB_Az_DRKW_210x148mm_Jutrzinski_.pdf; s1; (210.00 x 148.00 mm); 28.Jan 2026 07:09:15;PDF_CMYK_Profilanwendung_ab150dpi; L. N. Schaffrath DruckMedien
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T D M KLIMAANPASSUNG: HANDLUNGSRAUM WOHNUMFELD UND FREIFLÄCHEN

Wohnumfeld neu  
gedacht

Von Alexander Rychter

Klimaanpassung bedeutet mehr als ein grünes Mäntelchen für unsere Städte.  
Sie ist eine Chance, den urbanen Raum nachhaltig zu gestalten und in Stadtplanung  

und Quartiersentwicklung zu integrieren.
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W ir reden viel über gutes Wohnen. 
Über Grundrisse, Dämmwerte 
und Energiekosten. Auffällig ist 
nur: Sobald die Wohnungstür ins 
Schloss fällt, endet die Debatte. 
Der Raum davor gilt 

als gegeben – dabei entscheidet er immer 
häufiger darüber, wie lebenswert ein Quar-
tier wirklich ist. Doch wenn Wohnungs-
gesellschaften und -genossenschaften auf 
den Klimawandel reagieren, dann reicht es 
nicht, Gebäude effizienter zu machen. Dann 
muss auch das Wohnumfeld neu gedacht 
werden. Nicht als freundliche Kulisse, sondern als 
funktionaler Teil des Wohnens. Als Raum, der kühlt, 
schützt und das Stadtklima spürbar beeinflusst.

Resilienz gefordert 
Hitzewellen, Starkregen, Überschwemmungen – der 
Klimawandel ist keine abstrakte Zukunftsfrage mehr. 
Er steht im Innenhof, läuft in den Keller und staut sich 
zwischen versiegelten Flächen. Die gute Nachricht: 
Viele Lösungen liegen näher, als wir denken. 

Grüne Innenhöfe, begrünte Dächer und Fassaden, 
Urban Farming – all das ist längst mehr als ökologi-
sches Feigenblatt. Es reguliert Temperaturen, bindet 
Wasser und verbessert die Luft. Auch Frischluft-
schneisen, Bäume und sickerungsfähige Oberflächen 
spielen eine entscheidende Rolle. Nicht spektakulär, 
aber wirksam. Zisternen, die Regenwasser speichern 
und in Trockenperioden nutzbar machen, gehören 
ebenso dazu. Es sind pragmatische Antworten auf 
reale Probleme. Und sie sind längst verfügbar.

All diese Maßnahmen verfolgen ein gemeinsames 
Ziel: Resilienz. Ein Wort, das oft nach Krisenszenario 
klingt, aber im Kern etwas sehr Alltägliches meint. 
Nämlich Städte, die funktionieren, wenn es heiß wird. 
Städte, die Wasser aufnehmen, statt es weiterzulei-
ten, und die Schutz bieten, ohne erst den Ausnah-
mezustand oder Blackout auszurufen. Dass grüne 
Infrastruktur die Temperaturen um mehrere Grad 
senken kann, ist belegt. Trotzdem behandeln wir sie 
vielerorts noch wie freiwillige Extras. Konzepte wie 
Schwammstädte oder Regenversickerung gelten als 
ambitioniert – obwohl sie längst notwendig sind.

Grün für alle Generationen
Grüne Infrastruktur ist kein Selbstzweck. Sie ent-
scheidet darüber, wer sich draußen aufhalten kann 
– und wer nicht. Besonders für ältere Menschen sind 
Freiräume zentral: schattige Plätze, barrierefreie 
Wege, sichere Aufenthaltsorte. Was hier fehlt, lässt 
sich im Nachhinein kaum kompensieren. Bäume und 
Pflanzen sind keine Dekoration. Sie senken Tempe-
raturen, spenden Schatten und reduzieren gesund-
heitliche Risiken. Gerade in Hitzeperioden macht 
das einen spürbaren Unterschied – für diejenigen, 
die besonders gefährdet sind. Gleichzeitig schaffen 
Grünflächen und Gemeinschaftsgärten Räume für 

Begegnung. Sie bringen Leben zwischen die Gebäude. 
Wo Menschen sich begegnen, entsteht Nachbarschaft. 
Wo nichts ist als Beton, bleibt man lieber drinnen.

Vorangehen für die Zukunft
Natürlich kostet grüne Infrastruktur Geld. Die ei-
gentliche Frage ist aber, was es kostet, darauf zu 
verzichten. Schäden durch Starkregen, Gesundheits-
belastungen durch Hitze, steigende Pflege- und Fol-
gekosten – all das zahlen wir ohnehin, nur später 
und teurer. Schwammstadt-Prinzipien, naturnahe 
Regenwasserbewirtschaftung oder die digitale Pflege 
von Grünflächen sind keine Prestigeprojekte. Sie sind 
Investitionen in Stabilität – und in Städte, die Belas-
tungen aushalten, statt an ihnen zu scheitern. Davon 
profitieren alle Generationen: Kinder finden Schatten 
zum Spielen, Erwachsene Orte zum Verweilen, ältere 
Menschen Schutz und Orientierung. Eine Stadt, die 
kühlt, entlastet auch ihr Gesundheitssystem.

Nordrhein-Westfalen zeigt, dass Klimaanpas-
sung mehr ist als Umweltpolitik. Sie ist eine Fra-
ge der Lebensqualität. Viele Kommunen in urbanen 
wie ländlicheren Räumen setzen bereits auf Regen-
wasserversickerung, Schwammstadtkonzepte und 
naturnahe Lösungen. Dabei wird deutlich: Es gibt 
keine Universallösung. In dicht bebauten Quartieren 
helfen durchlässige Beläge und Speicherlösungen, 
in anderen Regionen dezentrale Rückhaltebecken. 
Überflutbare Spielplätze oder abgesenkte Wiesen 
können auch im urbanen Raum Teil der Antwort sein. 
Unauffällig, aber effektiv. 

Während manche Kommunen mit vollgelaufenen 
Kellern kämpfen, leiden andere unter Hitzestaus und 
tropischen Nächten. Oft kommt beides zusammen. 
Orientierung bieten längst vorhandene Instrumente 
wie kommunale Hitze- und Starkregenkarten oder 

der Klimaatlas des Landesamts für Na-
tur, Umwelt und Klima Nordrhein-West-
falen. Was fehlt, ist nicht das Wissen, 
sondern die Konsequenz.

Fangen wir an!
Wir sprechen viel über Klimaanpassung 
und grüne Städte. Entscheidend ist aber 
nicht, was wir beschließen, sondern was 
wir umsetzen. Wenn wir Freianlagen so 
gestalten, dass sie zugänglich, sicher und 

klimawirksam sind, stärken wir unsere Städte dort, 
wo es zählt. Resilienz zeigt sich nicht erst im Krisen-
fall. Sie zeigt sich an heißen Tagen, nach Starkregen, 
im ganz normalen Alltag. In Quartieren, die Schutz 
bieten, Orientierung geben und Aufenthaltsqualität 
schaffen. Und es ist keine rein ökologische Frage; es 
ist eine soziale. Für alle Menschen, die auf ein funkti-
onierendes, sicheres Wohnumfeld angewiesen sind. 

Handeln wir jetzt, schaffen wir Städte, die mit 
dem Klimawandel umgehen können – und in denen 
man gerne lebt. Die Zukunft unserer Städte beginnt 
nicht im Leitbild. Sie beginnt vor der Haustür. �

Alexander  
Rychter

Verbandsdirektor 
VdW Rheinland 

Westfalen
DÜSSELDORF

Klimaanpas­
sung ist keine 

rein ökolo­
gische, son­

dern auch eine  
soziale Frage.

THEMA DES MONATS
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T D M RESSOURCE WOHNUMFELD

Kaum genutzte Grünfläche 
wird zum Begegnungsort
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Von Dieter Remy

Im Osten von Essen hat die Allbau GmbH ein 
23.000 m² großes Areal auf dem Autobahndeckel 
umgestaltet. Mit Spielplätzen, Gemeinschafts-
gärten und tierischen Mitbewohnern schuf das 
Unternehmen einen lebendigen Treffpunkt für die 
Nachbarschaft – und wurde dafür ausgezeichnet.

Spielplatz im Grünen: In vier Spielzonen bietet das Gelände viel Raum für Kreativität und Bewegung. Neben  
klassischen Geräten wie Schaukel und Rutsche gibt es auch ein Trampolin und einen großen Sandkasten
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I m Rahmen des Großmodernisierungsprojekts 
„Rund um die Schwanenbuschstraße“ in Essen-
Huttrop zielte eine umfassende Bestandsmo-
dernisierung, insbesondere im energetischen 
Bereich, darauf ab, preiswerten und zugleich 
attraktiven Wohnraum zu sichern. Zentrales 

Element des Vorhabens der Allbau GmbH war eine 
rund 23.000 m² große Grünfläche auf dem Tunnel der 
Autobahn A52, die durch ein eigenständiges 
Nutzungs- und Gestaltungskonzept neu 
erschlossen wurde.

Auszeichnung im Projekt  
„100 Wohngärten“

Ziel war es, einen lebendigen Ort mit hoher 
Aufenthaltsqualität zu schaffen, der Be-
gegnungen in gemeinschaftlich genutzten 
Bereichen fördert und Natur mit ihrer Flo-
ra und Fauna erlebbar macht. Gleichzeitig 
sollte der Außenbereich die Bewohnerin-
nen und Bewohner zum Mitmachen bei 
Quartiersprojekten einladen und so den Aufbau einer 
starken, lebendigen Nachbarschaft fördern. 

Für die Modernisierung wurde das Wohnungs-
unternehmen im Rahmen der Initiative „100 Wohn-
gärten für lebenswerte Quartiere“ vom Verband der 
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland 
Westfalen (VdW) und der Internationalen Garten-
ausstellung (IGA) Metropole Ruhr 2027 ausgezeichnet 
(siehe Infobox).

„Uns ist es als kommunales Wohnungsunterneh-
men natürlich wichtig, besonders Essenerinnen und 
Essenern mit geringem und mittlerem Einkommen 
bezahlbaren Wohnraum zur Verfügung zu stellen“, 
sagt Allbau-Geschäftsführer Dirk Miklikowski. Das 
Besondere an dem Projekt liege jedoch „in der ganz-
heitlichen Verbindung von energetischer Bestands-
modernisierung, sozialer Quartiersentwicklung und 
partizipativer Freiraumgestaltung“.

177 Wohnungen  
energetisch saniert 

Neben der Neugestaltung des Wohnumfelds wurden 
24 Gebäude aus den Jahren 1926 bis 1957 mit 177 
Mietwohnungen und Wohnflächen zwischen 35 und 
65 m² energetisch modernisiert. Start der Moderni-
sierungsarbeiten im Quartier am Schwanenbusch 
war Anfang 2020. Fassaden, Kellerdecken und Dächer 

wurden gedämmt, Dächer erneuert und alte Fenster 
ersetzt. Dank des Austauschs von rund 900 Nacht
speicherheizungen sank der Primärenergiebedarf 
deutlich. Zusätzlich modernisierte das Wohnungs-
unternehmen die Elektroinstallation im Keller der 
Gebäude, ersetzte die Wohnungseingangstüren und 
sanierte die Balkone.

Über die Verbindung von technischen – ins-
besondere energetischen – Erneuerungsmaßnah-
men mit einer attraktiven und aktivierenden Quar-
tiersentwicklung war es möglich, eine Förderung 

IGA 2027: 100 Best-Practice-Projekte 
Gelungene Beispiele für die Umsetzung grüner Infrastruktur zeigt das 
Projekt „100 Wohngärten für lebenswerte Quartiere“ (siehe auch DW 
2/2025, Seite 8-13), das der VdW Rheinland Westfalen in Kooperation 
mit der IGA 2027 ins Leben gerufen hat. Die IGA findet vom 23. April 
bis 17. Oktober 2027 im Ruhrgebiet statt. Drei innovative Ideen für die 
Stadtgestaltung und Klimaanpassung erhielten bereits eine Auszeich-
nung: In Essen und Duisburg wurden durchdachte grüne Konzepte 
umgesetzt, die nicht nur das Stadtklima verbessern, sondern auch 
das Gemeinschaftsgefühl stärken. Die Allbau gehört mit dem Quartier 
„Rund um den Schwanenbusch“ zu den ausgezeichneten Projektträ-
gern. Gewürdigt wurden zudem:
·	� Bauverein Rheinhausen eG, Duisburg: Auf 13.000 m² Dachfläche 

wurden extensive Dachbegrünungen umgesetzt. Diese tragen zur 
Verbesserung des Mikroklimas bei, speichern Regenwasser und för-
dern die Biodiversität.

·	� Vivawest Wohnen GmbH, Duisburg-Vierlinden: In einem großen Quar-
tier mit über 2.000 Wohneinheiten wird ein Freiraumkonzept entwi-
ckelt, das das Gemeinschaftsgefühl stärkt, Begegnungen fördert und 
die Identifikation der Bewohnerschaft mit ihrem Viertel unterstützt.

Weitere Informationen: https://vdw-rw.de/100-wohngaerten/

Dieter Remy
Leiter Unternehmens-

kommunikation 
Allbau GmbH

ESSEN

THEMA DES MONATS

Unten Autobahn, oben grüne Oase: Eine wenig genutzte Wiese wird zu 
einem ansprechenden, vielfältigen Wohnumfeld, welches das Miteinander 

im Quartier stärkt und zugleich ökologischen Mehrwert bietet
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nimmt dabei das Thema „Spielen“ ein. Neben klas-
sischen Spielgeräten wie Schaukeln, Rutschen und 
Klettergerüsten gibt es nun auch ein Trampolin und 
den „Allbau-Sandkasten“. Dieser lädt kleine Kinder 
nicht nur zum „Buddeln“ und „Kuchenbacken“ ein, 
sondern auch zu Rollenspielen und Kletterpartien an 
einer kleinen Hauswand mit zwei Fenstern. Sitzgele-
genheiten am Rand des Sandkastens ermöglichen es 
Eltern, das Spielen ihrer Kinder zu begleiten.

Ergänzend wurden im Außenbereich weitere 
Sitz- und Verweilmöglichkeiten geschaffen und neue 
Pflanzen gezielt in den Quartiersraum integriert. So 
tragen Obstbäume heute regelmäßig Früchte. Zudem 
besteht die Möglichkeit zum gemeinschaftlichen Ge-
müseanbau, teilweise in Form von rückenschonenden 
Hochbeeten.

Insgesamt entstand auf der Fläche über dem 
Tunnel der Autobahn A52 eine zusammenhängende 
Grünoase mit drei Gemeinschaftsgärten, 32 Obstbäu-
men, vier Spielflächen und mehreren Ruhezonen für 
die Bewohnerinnen und Bewohner. Die Außenanlagen 
bilden damit die Grundlage für eine aktiv genutzte 
Nachbarschaft in einem neu strukturierten, grünen 
Quartier.

Die ersten Schafe in einem  
Allbau-Quartier 

Ergänzend wurde während und nach der Modernisie-
rung das nachbarschaftliche Zusammenleben gezielt 
gefördert. Hierfür wurden vom Wohnungsunterneh-
men neue Kommunikations- und Aufenthaltszonen 
geschaffen sowie verschiedene Aktionen direkt vor 
Ort geplant.

Zur Förderung sozialer Interaktion setzte die 
Allbau beispielsweise gezielt Projekte mit Tieren 
um. So lebten für einen Zeitraum von sechs Wochen 
vier Hühner auf den Außenflächen des Quartiers. 
Sie wurden von Nachbarinnen und Nachbarn unter 
Anleitung gefüttert und versorgt. Die Resonanz bei 
der Mieterschaft war so positiv, dass anschließend 
für sechs Monate auch zwei Schafe mit den Namen 
„Trulli“ und „Freya“ in der Außenanlage am Schwa-
nenbusch ein Zuhaue fanden. 

Die Tiere trugen dazu bei, Begegnungen im Quar-
tier zu fördern und Gespräche zwischen den Be-
wohnerinnen und Bewohnern anzustoßen. Betreut 
wurden die Schafe von dem Schäfer und Landschafts-
gärtner Adrian Heinz, der sie auf der Wiese zusätz-
lich mit Heu versorgte. Unterstützung erhielt er von 
sogenannten Schafpaten aus der Nachbarschaft: Drei 
Mieterinnen und Mieter erklärten sich bereit, regel-
mäßig für Wasser, Obst, Gemüse und trockenes Brot 
zu sorgen sowie die immer beliebten Streicheleinhei-
ten für die beiden Tiere zu übernehmen.

Die Schafpaten bewerteten das Projekt positiv. In 
einem gemeinsamen Statement heißt es: „Nicht nur 
Erwachsene, sondern auch viele Kinder hatten hier 
die Möglichkeit, den beiden Schafen besonders nah 
zu kommen und mit ihnen eine Beziehung aufzubau-

in Höhe von 9,2 Mio. € aus einem Sondertopf des 
Landes Nordrhein-Westfalen zu erhalten. Die durch-
schnittliche Grundmiete stieg moderat von 5,40 € auf 
6,20 €/m², während der Energieverbrauch gleichzeitig 
sank. Durch die Sanierungsmaßnahmen konnten 
jährlich 665 t CO₂ eingespart werden.

Kaum genutzte Wiese  
wird zur Grünoase

Besonders spannend ist die Lage des Quartiers und 
seiner Außenanlagen. Die vormals wenig genutzte 
Rasenfläche auf dem Deckel der Autobahn verbindet 
die Gebäude des Quartiers miteinander. Im Rahmen 
des neuen Nutzungs- und Gestaltungskonzepts er-
hielt die Fläche eine neue Funktion und Qualität. 
Allbau-Bereichsleiter Wolfgang Telöken, der Land-
schaftsarchitekt Helmut Fox und das Allbau-eigene 
Sozialmanagement entwickelten das Konzept. Die 
Fläche wurde dabei zu einer vielseitig nutzbaren 
Quartierslandschaft umgestaltet.

Das Ziel war es, den mehr als 500 Mieterinnen 
und Mietern aus 15 Nationen eine Art „grünes Wohn-
zimmer“ bereitzustellen. Zuvor bestand nur ein ge-
ringes Kontaktpotenzial, was die Bildung einer le-
bendigen und attraktiven Nachbarschaft erschwerte. 
Um die Bedürfnisse der Mieterschaft kennenzulernen, 
führte die Allbau im Vorfeld eine intensive Befragung 
durch und stellte den Bewohnerinnen und Bewoh-
nern die Neuplanung vor.

Neues Wohnumfeld lädt Kinder  
zum Spielen ein

Auf dieser Grundlage entstanden mehrere Grün-
räume und Aufenthaltsorte, die heute unterschied-
lichen Alters- und Interessengruppen verschiedene 
Nutzungsmöglichkeiten bieten. Eine zentrale Rolle 

Modernisiert wurde nicht nur das Wohnumfeld: Die Gebäude erhielten 
eine Dämmung, neue Fenster und neue Eingangstüren
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en. Durch sie kamen wir als Nachbarn ins Gespräch, 
setzten uns mit Umwelt, Natur und Ernährung aus-
einander, und die Bindung zum Quartier wurde auch 
noch gestärkt.“

Fazit: Modernisierung mit  
hohem Wirkungsgrad

„Das Projekt ist modular aufgebaut und als übertrag-
bares Modell für viele innerstädtische Bestandsquar-
tiere mit ähnlichen Rahmenbedingungen geeignet“, 
bilanziert Allbau-Geschäftsführer Miklikowski. Der 
Wirkungsgrad sei hoch: Ökologisch leiste es durch 
erhebliche CO₂-Einsparungen, Energieeffizienz und 
Begrünung einen messbaren Beitrag zum Klima- und 
Umweltschutz. Sozial stärke es den Zusammenhalt 
der Bewohnerinnen und Bewohner in einem vielfäl-
tigen Quartier, fördere Teilhabe und reduziere soziale 
Isolation. Wirtschaftlich zeige das Projekt, das um-
fassende Modernisierung im Bestand mit moderaten 
Mietanpassungen realisierbar ist.�

THEMA DES MONATS

Ein Stück Natur mitten in der Stadt: Die Grünfläche bietet Gemeinschaftsgärten,  
Obstbäume, Spielflächen und Ruhezonen. Vor der Umgestaltung der Außenanlagen 

konnten Bewohnerinnen und Bewohner ihre Wünsche einbringen

Auch Tiere gehören zum Konzept: Die Schafe 
„Trulli“ und „Freya“ lebten ein halbes Jahr im  

Quartier, betreut von Mieterinnen und Mietern

Einfach scannen
und informieren!

Bei uns
bekommen
Sie
WENIGERWENIGER

Ihr Turnkey-Partner &
Regulatorik-Experte für
smarte Ladelösungen.

Aufwand, Stress, Abstimmungen
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D ie Ausschreibung von Garten- und 
Winterdiensten war bei der Woh-
nungsgenossenschaft Ratingen eG 
vor 14 Jahren ein aufwändiges Unter-
fangen. „Mit einem Messrad mussten 
Gehwege und die Umrandungen von 

Rasenflächen abgegangen werden, um die Größe der 
Flächen zu ermitteln“, sagt Gisela Zappe, 
Abteilungsleiterin Technik bei der Genos-
senschaft mit rund 2.000 Wohnungen in 
der 90.000 Einwohner zählenden nord-
rhein-westfälischen Stadt. „Dabei blieb 
immer ein Unsicherheitsfaktor, weil das 
Distanzrad nicht völlig exakt gerollt wer-
den kann.“

Heute muss Zappe an ihrem Rechner 
nur ein paar Knöpfe drücken und bekommt 
die Informationen auf den Quadratzen-
timeter genau. Die Wohnungsgenossen-
schaft setzt seit 2012 auf Geogreen, einen 
Anbieter digitaler Lösungen für das Grünflächenma-
nagement. Kern des Angebots ist ein Geoinformati-
onssystem (GIS), in dem sämtliche relevanten Daten 
enthalten sind. „Die Bandbreite reicht von der genau-
en Größe jeder Grünfläche und der Länge und Breite 
jedes Weges bis hin zu Katastern für Spielplätze und 
Bäume“, sagt Zappe. 

Position jedes Baumes ist vermerkt
Exakte Daten bieten Firmen bei Ausschreibungen 
Vorteile: „Jeder Garten- und Landschaftsbauer, jeder 

Winterdienstanbieter weiß genau, welcher Aufwand 
auf ihn zukommt, und kann sein Angebot entspre-
chend genau kalkulieren“, sagt die Diplom-Ingenieu-
rin. Dies senke die Kosten für die Wohnungsgenos-
senschaft. „Unternehmen müssen bei ihren Geboten 
keinen Aufschlag für unsichere Flächenangaben vor-
nehmen“, ergänzt Zappe. 

Ein weiterer Vorteil ist das Baumkataster samt 
der vom Softwareanbieter selbst vorgenommenen 
Kontrollen mit regelmäßigen Baumbegehungen. Die 
Experten dokumentieren dabei jeden Schritt ihrer 
Tätigkeit. „Damit erfüllen wir die Auflagen der Ver-
kehrssicherungspflicht“, sagt die Abteilungsleiterin. 
Zeigt eine Begehung, dass einzelne Äste geschnitten 
oder ein ganzer Baum zum Schutz von Passanten 
gefällt werden müsse, könne eine Spezialfirma exakt 
mit den erforderlichen Arbeiten beauftragt werden. 
Im Programm sei die Position jedes Baumes konkret 
vermerkt. Über ein Tablet gebe der Kontrolleur ein, 
welche Arbeiten nötig seien. Bis hin zu exakt den 
Ästen, die abgetrennt werden müssen. 

Aufmaßplan der Freiflächen dient als Basis 
Geogreen, 2003 gegründet, ist einer der größeren 
Anbieter von IT-Lösungen für das Grünflächenma-
nagement in Deutschland. Rund 30 Wohnungsun-
ternehmen – von Dresden und Rostock im Osten 
bis nach Düsseldorf und Köln im Westen – umfasst 
der Kundenstamm. Die Grundlage der Dienstleis-
tung basiert darauf, aus den Katastern der jeweiligen 
Kommune und Luftbildaufnahmen einen exakten 

T D M TOOLS FÜR GRÜNFLÄCHENMANAGEMENT

Digitale Vermessung 
des Wohnumfelds
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Richard Haimann
Freier Wirtschafts­

journalist
NEU WULMSTORF

Von Richard Haimann

Geoinformationssysteme können das Grünflä-
chenmanagement kosteneffizienter machen. Sie 
bieten Wohnungsunternehmen Übersicht, erleich-
tern die Dokumentation der Verkehrssicherungs-
pflicht und können Biodiversität fördern.
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Aufmaßplan der Grünflächen des Wohnungsunter-
nehmens zu erstellen. „Da die Unterlagen der Ge-
meinden nicht immer zentimetergenau sind und 
Luftbildaufnahmen häufig durch Schattenwürfe von 
Gebäuden Ungenauigkeiten aufweisen, kontrolliert 
ein Vermesser von uns zusätzlich vor Ort die Frei-
flächen zur exakten Bestimmung des Umfangs“, sagt 
Claudia Ebbers-Fiegl, Mitglied der Geschäftsleitung 
des Göttinger Unternehmens. 

Aus diesen Daten entwickelt die GIS-Software 
anschließend ein digitales Grünflächenkataster, in 
dem der exakte Verlauf und die Breite und Länge je-
des Weges, jeder Rasenfläche, jedes Buschbestandes 
sowie jedes einzelnen Baumes und Spielplatzes in 
unterschiedlichen Farben festgehalten ist. „Dadurch 
können Wohnungsunternehmen, die Arbeiten für 
einzelne Grünflächen, Spielplätze und Winterdienste 
an den jeweiligen Adressen ihrer Mehrfamilienhäuser 
umfassend genau ausschreiben“, sagt Ebbers-Fiegl. 

Bedeutung des  
Grünflächenmanagements wächst

Über eine App könnten die beauftragten Firmen die 
von ihnen geleisteten Arbeiten mit exakter Zeitan-
gabe dokumentieren. „Dies ist insbesondere dann 
wichtig, wenn es um die Verkehrssicherungspflicht 
geht“, sagt die Managerin. Die mit dem Winterdienst 
beauftragten Firmen könnten so belegen, dass ihre 
Mitarbeitenden die Gehwege den Zeitauflagen der 
jeweiligen Kommune entsprechend rechtzeitig ge-
räumt und gestreut haben. Ebenso ließen sich bei 

Spielplatz- und Baumbegehungen die Kontrollen so-
wie die Erledigung etwaig nötiger Reparaturen und 
Astkappungen zeitgenau festhalten. 

Die wirtschaftliche Bedeutung des Grünflächen-
managements wächst. Dies zeigt eine Auswertung 
des BGL Bundesverbands Garten- und Landschafts-
bau. Danach erzielten die 19.636 Branchenfirmen mit 
ihren 131.166 Mitarbeitenden 2024 einen Umsatz von 
10,65 Mrd. €. Dies ist ein Zuwachs von 3 % gegen-
über den 10,34 Mrd. € im Vorjahr und ein Plus von 
stattlichen 19,3 % gegenüber den 8,93 Mrd. € in 2019. 
Größter Auftraggeber sind private Haushalte mit 
einem Umsatzanteil von 56,58 % in 2024. An zweiter 
Stelle steht die öffentliche Hand mit 20,14 % gefolgt 
von der Wohnungswirtschaft mit 10,1 %. 

Pflegeaufwände können im System dokumentiert 
und Betriebskosten für die Mieterschaft transpa­

rent abgerechnet werden

Vonovia setzt bei den Außenanlagen auf Digitalisierung: Mit einem Geoinformationssystem werden Grün- und 
Freiflächen sowie Spielplätze erfasst. Dies ermöglicht auch eine bedarfsgerechte Baumpflege

THEMA DES MONATS



14  STADT UND QUARTIER� DW 03/2026

integriert“, sagt Rieger. „So sichern wir den Erhalt und 
Ausbau naturnaher Flächen, fördern Biodiversität und 
stellen sicher, dass ökologische und soziale Aspekte 
Hand in Hand gehen.“ 

Die Digitalisierung erleichtere nicht nur die Or-
ganisation, sondern schaffe auch Transparenz für 
die Mieterinnen und Mieter des Wohnungsunter-
nehmens. „Der Pflegeaufwand wird nachvollziehbar, 
Betriebskosten werden transparent abgerechnet, und 
die Steuerung der Leistungen erfolgt bedarfsgerecht 
und effizient“, erläutert Rieger.

Effizienzgewinn nach 
anfänglichem Umstellungsaufwand 

Die Woge Saar Wohnungsgesellschaft Saarland mbH, 
Bestandshalter von fast 5.500 Wohnungen, nutzt seit 
langem moderne Systeme mit digitalen Tools. Bereits 
seit 2013 kommt dabei auch ein Geoinformations-
system beim Grünflächenmanagement zum Einsatz. 
Und dies mit guten Resultaten. „Das GIS ermöglicht 
die Vernetzung der jeweiligen Akteure und optimiert 
die Arbeitsabläufe für Mitarbeitende und Kunden“, 
sagt Unternehmenssprecher Jochen Wagner. Die 
Software führe „damit letztlich auch zu einer höheren 
Kosteneffizienz“.

Um den optimalen Nutzen von digitalen Sys-
temen beim Grünflächenmanagement zu erzielen, 
müssten Wohnungsunternehmen jedoch bereit und 
in der Lage sein, die nötigen Vorkehrungen zu treffen, 
sagt Wagner: „Jede Einführung neuer, digitaler Sys-
teme bedeutet zuerst immer einen gewissen Mehr-
aufwand durch Schulungen von Mitarbeitenden und 
Umstellungen in den Arbeitsabläufen.“�

Ökologische Potenziale besser nutzen
Zu den bedeutenden Anbietern im digitalen Grün-
flächenmanagement in Deutschland zählt auch die 
Vonovia SE. Ihre Tochter Vonovia Grünflächen- & 
Gebäudeservices bewirtschaftet mit rund 2.100 
Mitarbeitenden bundesweit 24 Mio. m² Grünfläche, 
480 km Hecken und 262.000 Bäume auf eigenen 
Grundstücken und für Dritte. „Aufgrund des Erfolgs 
der digitalen Lösungen im eigenen Bestand bieten 
wir unsere Dienstleistungen auch externen Kunden 
an“, sagt Norbert Rieger, Geschäftsführer Wohnum-
feld Vonovia. 

Das Unternehmen setze „konsequent auf Digi-
talisierung als Schlüssel für ein nachhaltiges und le-
benswertes Wohnumfeld“, sagt der Bereichsleiter. Mit 
den modernen Technologien könnten zudem neue 
gesetzliche Vorgaben wie die der „EU-Verordnung 
zur Wiederherstellung der Natur“ leichter bewältigt 
werden. 

„Die digitale Flächen-Management-Lösung er-
möglicht eine exakte und ressourcenschonende Pla-
nung und Pflege.“ Dabei würden detailliert Umwelt-
bedingungen, der Zustand und die Artenvielfalt von 
Bäumen sowie Klimarisiken erfasst und analysiert. 
„Mithilfe von digitalen Tools und umfangreichen Da-
ten können wir ökologische Potenziale besser nutzen, 
Risiken frühzeitig erkennen und unser Engagement 
für Nachhaltigkeit gezielt steuern“, sagt Rieger. 

Im Zentrum steht ein Geoinformationssystem, 
das alle Grün- und Freiflächen, Bäume und Spiel-
plätze digital in anschaulichen Kartenansichten ab-
bildet. „Auch Sonderflächen wie Mietergärten oder 
für Insektenhotels, Habitate oder Zisternen werden 
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Auszug aus dem Baumkataster der Bochumer 
Wohnstätten Genossenschaft eG: Neben der 
exakten Position jedes Baumes können in dem 
Programm Daten wie Stammdurchmesser, Höhe, 
Kronendurchmesser und Alter hinterlegt werden. 
Unternehmen können so den Pflegebedarf planen, 
die Entwicklung des Baumbestands überwachen 
und Verkehrssicherungspflichten dokumentieren
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Baumkataster
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T D M KLIMATAUGLICHE BEPFLANZUNG FÜR WOHNANLAGEN

Mehr als nur Grün 
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Von Dagmar Hotze

Die Freiflächen von Wohnanlagen klimatauglich 
zu bepflanzen, ist für Wohnungsunternehmen vor 
dem Hintergrund des Klimawandels zunehmend 
wichtig. Sie in nachhaltige Oasen umzugestalten, 
muss kein Kraftakt sein. 

Mit gebietsansässigen Pflanzenarten können Wildblumenwiesen kostengünstig und trockenresistent angelegt 
werden. Mit der Zeit entstehen so wertvolle Biotope und hochwertige Umgebungen für die Mietenden 



� STADT UND QUARTIER  17

D ie Lust zu gärtnern, ob im Schreber-
garten oder auf dem Balkon, ist weit 
verbreitet und wird durch vielfältige 
Motive angetrieben. Manche suchen 
Entspannung, andere möchten Natur-
genuss, einige wollen Stress abbauen. 

Entsprechend rege beteiligten sich die Bewohnenden 
der Mietshäuser in der Zweibrücker Bauwerkersied-
lung am Planungsworkshop für den 300 m² großen 
„Piko Park“, der im Frühjahr 2026 vor ihrer Haus-
tür entsteht. Die Vorschläge reichten von duftenden 
Kräuterbeeten über Sitzgelegenheiten im Schatten 
bis zum Wasserspiel. Eingeladen zu der Veranstal-
tung, die im vergangenen Oktober stattfand, hatte 
die kommunale Gesellschaft für Wohnen 
und Bauen GmbH (Gewobau Zweibrücken), 
die mit dem Begrünungsprojekt einerseits 
die heimische Artenvielfalt fördern möch-
te und andererseits die Hitze im Quartier 
reduzieren will. Denn Temperaturen von 
fast 40 °C sind an Sommertagen in der süd-
westpfälzischen Mittelstadt nicht selten. 
Fachlich unterstützt wird sie vom Wissen-
schaftsladen Bonn (Wila Bonn). Der 1984 
gegründete, weltweit tätige gemeinnützige 
Verein gilt als Erfinder dieses kompakten 
Grünflächentyps (siehe auch DW 7/2022, Seite 50-
52 und DW 1/2026, Seite 6-9). Ins Rollen brachte die 
Zusammenarbeit die Klimaanpassungsmanagerin 
von Zweibrücken, Anne-Lorraine Ring, die nicht zu-
letzt wegen der Kostenbezuschussung von 90 % auf 
diese Möglichkeit aufmerksam wurde. Doch dazu 
später mehr. 

Gesetz stärkt Klimaresilienz 
Lange Zeit stand die Klimaanpassung im Schatten 
des Klimaschutzes. Das am 1. Juli 2024 in Kraft ge-
tretene Klimaanpassungsgesetz (KAnG) schafft dafür 
erstmals einen verbindlichen Rahmen. Demnach sind 
Städte verpflichtet, ein Klimaanpassungskonzept zu 
erstellen. Ferner müssen sie als Träger öffentlicher 
Aufgaben die Ziele der Klimaanpassung, insbeson-
dere die Widerstandsfähigkeit gegen Hitzewellen 
und Überflutungen zu stärken sowie Schadensrisiken 
an Infrastruktur, Ökosystemen und menschlicher 
Gesundheit zu minimieren, bei Planungen und Ent-
scheidungen berücksichtigen. 

Wildblumenwiesen statt Rasenflächen
Ein Pionier im Bereich der ökologischen Grünflä-
chenbepflanzung und -pflege von Wohnanlagen ist 
die Gemeinnützige Wohnungsbaugesellschaft Ingol-

stadt GmbH (GWG Ingolstadt), die sich seit gut zwei 
Jahrzehnten in dem Bereich engagiert. Begonnen hat 
alles 2005 mit der testweisen Umwandlung einer 
Rasenfläche in eine „Robinson’sche Blumenwiese“, 
bestehend aus heimischen Stauden wie Wiesensal-
bei, Wilde Möhre und diversen Wiesenknopf-Sorten, 
ebensolchen Zwiebelgewächsen und Gräsern. Die 
Idee dazu hatte ein im Naturschutz aktiver Mitar-
beiter. 

Die positiven Erfahrungen mit dem kostengüns-
tigen, trockenresistenten und pflegeleichten Testfeld 
führten zur Umgestaltung von über 20.000 m² Ra-
senflächen in rund 20 Wildblumenwiesen. In diesen 
neu angelegten Flächen konnten fast 250 gebiets-
ansässige Pflanzenarten angesiedelt werden. Mit der 
Zeit entstanden wertvolle Biotope. Statt zehn bis 
zwölf Rasenschnitte jährlich benötigen die Wiesen 
lediglich ein bis zwei Mahden. Das reduziert nicht 
nur die Betriebsausgaben, sondern auch die Lärm-
belästigung. Ein weiterer sichtbarer Nebeneffekt: Die 
ansehnlichen Flächen, die Kindern als Erlebniswelt 
dienen und der Mieterschaft hochwertige Aufent-
haltsmöglichkeiten bieten, werden nicht vermüllt. In 
Neubauprojekten sind „Robinson‘sche Blühwiesen“ 
fest verankert. 

Den Großteil der Grünanlagen, insgesamt rund 
50 ha, bewirtschaftet das Wohnungsunternehmen 
in Eigenregie. „Das dafür zuständige Team unter der 
Leitung von Dr. Doris Maurer, die eine Expertin auf 
dem Gebiet der Biodiversität ist, umfasst aktuell 15 
Mitarbeitende, die fachspezifisch ausgebildete Land-
schafts- oder Staudengärtner sind“, berichtet Bianca 
Stein, Pressesprecherin der GWG Ingolstadt. Nur 
einzelne Arbeiten, etwa Hecken schneiden, würden 
extern vergeben. Artenschutzmaßnahmen, wie Ben-
jeshecken, Totholzstapel und Sandbäder anlegen, 
setze das Team selbst um. Die durchdachte Ein-

THEMA DES MONATS

Dagmar Hotze
freie Journalistin

HAMBURG

Artenreiche Wiesen, Wildstaudenflächen, blühende Wildgehölz-Hecken 
oder heimische Bäume sind wichtig, um Lebensräume für Flora und Fauna 

aufrechtzuerhalten 
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der Hinterangerstraße mit Gräsern und Farnen und 
2024 mit der Plakette „Vogelfreundliche Glasflächen“, 
vergeben vom LBV – Landesbund für Vogel- und 
Naturschutz in Bayern e. V., für die Nachrüstung meh-
rerer Gebäude mit Musterfolie.

Naturnahe Flächen  
langfristig pflegeleichter 

Ebenfalls auf eine klimaangepasste Bepflanzung ach-
tet die Altonaer Spar- und Bauverein eG (Altoba) 
in Hamburg bei der schrittweisen Transformation 
seiner in Summe rund 187.000 m² Grünflächen (DW 
02/2025, Seite 26-29). Seit rund zweieinhalb Jahren 
sprießen zum Beispiel in den Innenhöfen im Röh-
rigblock heimische Wildpflanzen wie Hornklee und 
Wilder Majoran empor, wo zuvor kurzgeschnittene 
Monokultur-Rasenflächen wuchsen. Ein Hingucker 
ist der im Zuge einer Sielsanierungsmaßnahme in 
2024/25 umgestaltete, circa 800 m² große Innenhof 
des Vereinsblocks, fachkundig unterstützt von der 
Loki-Schmidt-Stiftung. Auf rund 60 % der Pflanz- 
und Pflegeflächen wachsen hier überwiegend ge-
bietsheimische Wildpflanzen, darunter auch Obstge-

satzfreunde für Flora und Fauna wurde mehrfach 
prämiert, unter anderem 2020 mit dem Bayerischen 
Landschaftsarchitekturpreis für die außergewöhnli-
che Bepflanzung der Außenanlagen des Quartiers in 

Grüne Oasen für Anwohnerinnen und Anwohner schaffen  
willkommene Treffpunkte zum gegenseitigen Austausch

Christine Stecker leitet mit „Moin Stadt­
natur“ ein Projekt der Loki-Schmidt- 
Stiftung, das im Hamburger Stadtgebiet 
pragmatische und kostenfreie Beratung 
rund um den Wohnungsbau für natur­
nahe Gärten, Balkone und Freiflächen 
bietet.

Welche Pflanzen trotzen Wetterextre-
men am besten? 

Es gibt für jeden Standort geeigne-
te heimische Wildpflanzen. Wenn Wet-
terextreme in starke Hitze und Über-
flutung an einem Ort ausufern können, 
sind Wildpflanzen für wechselfeuchte 
Standorte die geeigneten Kandidaten, 
zum Beispiel der Große Wiesenknopf 
(Sanguisorba officinalis). 
Welche Pflanzen bieten einen hohen 
ökologischen Mehrwert und fördern 
Biodiversität?

Auch hier sind die Favoriten die 
gebietsheimischen Wildpflanzen, denn 
sie sind mit der hiesigen Tierwelt und 

INTERVIEW MIT CHRISTINE STECKER

„Die Favoriten sind gebiets­
heimische Wildpflanzen.“

insbesondere den Insekten über Mil-
lionen Jahre aneinander angepasst. 
Man kann also „Tiere pflanzen“, um mit 
der renommierten Naturgartenplane-
rin Ulrike Aufderheide zu sprechen. 
Artenreiche Wiesen, Wildstaudenflä-
chen, blühende Wildgehölz-Hecken 
oder heimische Bäume sind wichtig, 
um Lebensräume für Flora und Fauna 
aufrechtzuerhalten. 
Wie muss ein Wohnumfeld gestaltet 
sein, damit es im Sommer Abkühlung 
bringt?

Durch Baumpflanzungen können 
hitzeexponierte Standorte am besten 
abgekühlt werden. Wo dies aus Platz-
gründen nicht möglich ist, kann auf 
entsiegelten Flächen mit klimafesten 
Bepflanzungen Verdunstungskälte 
erzeugt werden. Gründächer kühlen 
Häuser enorm ab. Grüne Fassaden ha-
ben ebenfalls eine kühlende Wirkung 
und reinigen darüber hinaus Feinstaub 
aus der Luft. Fo
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Was ist mit invasiven Pflanzen wie 
Kirschlorbeer? Sollten sie zugunsten hei-
mischer Pflanzen ausgetauscht werden?

Unbedingt! Es werden leider sehr 
häufig die immer gleichen asiatischen 
oder amerikanischen (Zier-)Pflanzen 
neben monotonen Scherrasenflächen 
für die Grünraumgestaltung ausge-
wählt. Die Lorbeerkirsche (Prunus lau-
rocerasus) ist in Kleinasien heimisch. 
Sie bedroht die Artenvielfalt in unseren 
Regionen, da sie die hiesige Flora durch 
invasive Ausbreitung verdrängt. Hinzu 
kommt, dass die Lorbeerkirsche in allen 
Teilen giftig und aufgrund des starken 
Wuchses sehr pflegeaufwändig ist. Ein-
heimische Pflanzen wie Liguster oder 
Eibe bieten eine umweltfreundlichere 
Alternative und fördern die Biodiversi-
tät, indem sie Lebensraum und Nahrung 
bereitstellen.

Vielen Dank für das Gespräch.
Die Fragen stellte Dagmar Hotze.
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hölze. Die Pflanzen, die standortspezifisch ausgewählt 
wurden, wachsen laut Silke Brandes, zuständig für 
die Öffentlichkeitsarbeit der Altoba, in ihrem Umfeld 
gut an. In den ersten Jahren sei der pflegerische Auf-
wand bei naturnahen Flächen zwar höher, um uner-
wünschte Konkurrenz zu entfernen und Strukturen 
zu etablieren, so ihre Prognose, langfristig würden 
die Flächen jedoch pflegeleichter, da sie sich selbst 
regulierten. Die Mieterinnen und Mieter profitierten 
bereits jetzt von der geschaffenen naturnahen „grü-
nen Mitte“ durch lauschige Verweilmöglichkeiten und 
aufgestellte Hochbeete zum gemeinsamen Gärtnern. 

Pflanzenauswahl macht  
den Unterschied 

Nicht nur ebenerdig ist eine klimagerechte Bepflan-
zung ratsam, um ökologisch wertvolle Oasen zu er-
zielen. An Fassaden ist die Pflanzenauswahl ebenfalls 
entscheidend dafür, dass mehr geschaffen wird als 
nur Grün. Die GAG Immobilien AG in Köln hat eine 
Vielzahl an Pflanzenarten geprüft und im Kontext 
der Bestände sowie von Neubau- und Modernisie-
rungsprojekten dokumentiert. So weiß sie schnell, 
was wo und wie möglich ist. Faktoren wie die Bo-
denbeschaffenheit spielen dabei eine ebenso große 
Rolle wie die Himmelsrichtung der zu begrünenden 
Fassade. Selbstklimmer mit Haftwurzeln wie Efeu und 
Wilder Wein verwendet sie nicht, da diese Pflanzen 
sich an der Fassade festkrallen und Beschädigungen 
verursachen. Stattdessen kommen Kletterpflanzen 
wie Winder und Schlinger zum Einsatz, die sich beim 
Wachsen um Rankhilfen wickeln. „Um möglichst 
schnell einen sichtbaren Effekt zu erzielen, nutzen 
wir neben den Pflanzen, die sich beständig entwi-
ckeln sollen, auch Initialbegrünung“, berichtet GAG-
Pressesprecher Jörg Fleischer. Dabei handele es sich 
um die Begrünung mit einjährigen, schnellwüchsigen 
Pflanzen, etwa Hopfen. Die Hopfenpflanze sei zwar 
nicht winterfest, wachse dafür in Frühling und Som-
mer aber täglich um mehrere Zentimeter. Für ein 
kontrolliertes Wachstum wird während der Entwick-
lungsphase ein- bis zweimal im Jahr ein Pflegeschnitt 

durchgeführt. Ist die Fläche zugewachsen, erfolgen 
regelmäßig Rückschnitte, um zu verhindern, dass 
Triebe in Regenrinnen und Fensterbereiche wachsen. 
Um die Vegetation im Falle eines Fassadenanstrichs 
oder von Sanierungsarbeiten nicht zurückschneiden 
zu müssen, entwickelte das Wohnungsunternehmen 
unter anderem sogar Module, die es ermöglichen, die 
Fassadenbegrünung „herunterzuklappen“ und nach 
erfolgter Arbeit wieder „hochzuklappen“. 

90 % Bezuschussung vom Bund
Zurück nach Zweibrücken, wo die Vorbereitungen 
für den „Piko Park“ auf Hochtouren laufen. „Wir 
freuen uns darauf, mit den Menschen vor Ort ihren 
individuellen kleinen Park zwischen den Häusern zu 
gestalten“, sagt Carola Lehmann, Mitglied des Piko 
Park-Teams des Wila Bonn. Die Kosten für die Er-
stellung der beiden Mini-Parks belaufen sich insge-
samt auf etwa 240.000 €. Der Clou: 90 % der Summe 
bezuschusst der Bund über das Förderprogramm 
„Natürlicher Klimaschutz in Kommunen“ (NKK). Das 
Wohnungsunternehmen trägt die Personalkosten für 
die fünfmal jährlich vorzunehmende und zu proto-
kollierende fachgerechte Pflege. Immer mehr Städte 
stellen in Anbetracht der Herausforderungen durch 
den Klimawandel und klammer Haushaltskassen 
bei der Kreditanstalt für Wiederaufbau (KfW) ei-
nen Antrag auf Bezuschussung von Maßnahmen zur 
Grünflächenschaffung in Siedlungen. Die Kosten-
übernahme beträgt 50 %, finanzschwache Kommu-
nen erhalten 90 %. Damit es nicht erneut zu einem 
Annahmestopp von Anträgen kommt, wie es 2024 
der Fall war, beabsichtigt das Bundesumweltminis-
terium die Mittel von derzeit 180 auf über 380 Mio. € 
aufzustocken. Wohnungsunternehmen, die Freiflä-
chen klimatauglich umgestalten wollen, sollten also 
zeitnah mit ihrer Kommune sprechen. So günstig wie 
jetzt dürfte es wohl nicht mehr werden, mehr als nur 
Grün in Wohnanlagen zu schaffen.�

Konzepte für mehr Grün in 
Wohnanlagen
Piko Park
Ein Piko Park (abgeleitet von piccolo für „klein“) ist eine etwa 300 m² 
große Grünfläche, die gemeinsam mit Anwohnern gestaltet wird. Die-
se Mini-Parks sollen die Artenvielfalt in Städten fördern (zum Beispiel 
durch heimische Wildpflanzen und Totholz) und als sozialer Treffpunkt 
für die Nachbarschaft dienen.

„Robinson‘sche Blumenwiese“
Eine „Robinson‘sche Blumenwiese“ ist ein Konzept für eine naturnahe, 
lang blühende und artenreiche Wiese, inspiriert vom irischen Botani-
ker und Gärtner William Robinson (1838–1935). Er revolutionierte die 
moderne Gartenkunst, indem er sich gegen formelle viktorianische 
Gärten stellte und für den Wildgarten und naturnahe, pflegeleichte 
Pflanzungen mit heimischen Stauden warb. 

THEMA DES MONATS

Auch auf dem Balkon können Initiativen für  
mehr Grün in Wohnanlagen das Ambiente positiv 

beeinflussen
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T D M KLIMAGERECHTE GESTALTUNG VON QUARTIEREN

Umgang mit Wasser  
neu gestalten
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Von Volker Lehmkuhl

Das Projekt „ReSource:Mannheim“ von GBG 
Mannheim und TU Darmstadt gibt mit einer  
wassersensitiven Quartiersentwicklung eine  
strategische Antwort auf aktuelle und kom-
mende Klimarisiken. 

Drei miteinander verbundene Teiche halten Niederschläge zurück, kühlen im Sommer die direkte Umgebung und 
steigern die Artenvielfalt. Das Wasser hat Badewasserqualität, die Bepflanzung wird noch dichter wachsen
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D ie Wohnungswirtschaft steht ange-
sichts des Klimawandels vor einer 
doppelten Herausforderung: Einerseits 
nehmen Hitzeperioden, Trockenheit 
und Starkregenereignisse spürbar zu, 
andererseits sind große Teile der tech-

nischen Infrastruktur wie Kanalsysteme überaltert, 
überlastet und kaum auf diese Extremereignisse 
vorbereitet. Mit dem Projekt „ReSource:Mannheim“ 
wurde im Stadtteil Feudenheim ein Modell realisiert, 
das diese Herausforderungen nicht isoliert, sondern 
integriert adressiert – und damit neue Maßstäbe für 
die klimagerechte Weiterentwicklung bestehender 
Quartiere setzt.

Ein Quartier mit Geschichte  
und Zukunft

Das Projektgebiet liegt in der sogenannten Da-
maschke-Siedlung am Adolf-Damaschke-Ring, ei-
ner Wohnanlage aus den 1950er Jahren. 
Die Siedlung galt bei ihrer Entstehung als 
vorbildlich: aufgelockerte Bebauung, groß-
zügige Grünflächen, ein eigener sozialer 
und technischer Infrastrukturmix mit Kin-
dergarten, Spielplätzen, Waschhaus und 
Heizkraftwerk. „Damals war das Quartier 
revolutionär – wie eine kleine Stadt in der 
Stadt“, sagt Gregor Kiefer, Bereichsleiter 
Baumanagement und Architekt bei der GBG 
Wohnen GmbH. Sogar der damalige Bun-
despräsident Theodor Heuss besichtigte 
die Siedlung. Heute präsentiert sich das Quartier 
nach wie vor lebenswert – mit großzügigen Grün-
flächen und einem alten Baumbestand. 

Nach mehr als sechs Jahrzehnten entsprach ein 
Großteil der Gebäude jedoch weder energetischen 
noch funktionalen Anforderungen. Insbesondere 
fehlende Barrierefreiheit, ungünstige Wohnungszu-
schnitte und ein erheblicher Sanierungsstau machten 
ein grundlegendes Eingreifen erforderlich. Abriss 
und vollständiger Ersatzneubau standen ebenso zur 
Diskussion wie Teilrückbauvarianten. Am Ende ent-
schied sich die kommunale GBG Wohnen GmbH auch 
unter dem Nachdruck der Mietenden gegen einen 
Komplettabriss und für einen differenzierten Ansatz: 
Vier der großen Riegelbauten wurden umfassend 
modernisiert, drei abgebrochen und auf einer Tiefga-
rage neu errichtet. Ziel war es, den Wohnungsmix zu 

erweitern und insbesondere größere, familienfreund-
liche sowie barrierearme Wohnungen zu schaffen.

Parallel dazu rückte eine zweite, strategisch 
immer wichtigere Ebene in den Fokus: die Klima-
anpassung des Quartiers. Mannheim liegt im Ober-
rheingraben, einer der heißesten und trockensten 
Regionen Deutschlands. Immer häufigere tropische 
Nächte über 26 oC, hohe Versiegelungsgrade und zu-
nehmende Wasserknappheit belasten nicht nur die 
Bewohnenden, sondern auch den wertvollen alten 
Baumbestand der Siedlung.

Vom Forschungsansatz  
zum realen Betrieb

Hier setzt „ReSource:Mannheim“ an. Das interdiszip-
linäre Projekt wird von der Technischen Universität 
Darmstadt unter Leitung der Architektin Prof. Dr. 
Annette Rudolph-Cleff gemeinsam mit der GBG Woh-
nen GmbH und weiteren Partnern umgesetzt und von 
der Deutschen Bundesstiftung Umwelt gefördert. Ziel 
ist es, ein integriertes Wasser- und Ressourcenma-
nagement (IWRMS) im realen Wohnungsbestand zu 
erproben – und zwar nicht als technisches Add-on, 
sondern als gestaltendes Element der Quartiersent-
wicklung.

„Nach Angaben der Vereinten Nationen hängen 
rund 90 % aller Katastrophen weltweit mit Wasser 
zusammen – entweder mit zu viel Wasser in kurzer 
Zeit oder mit zu wenig“, erläutert Prof. Dr. Rudolph-
Cleff. Gleichzeitig litten Milliarden Menschen unter 
Hochwasser oder Trockenheit. Vor diesem Hinter-
grund sei der konventionelle Umgang mit Wasser 
– Nutzung, Ableitung, Entsorgung – nicht mehr 

THEMA DES MONATS

Volker Lehmkuhl 
freier Fachjournalist

HERRENBERG

Die Siedlung der GBG am Adolf-Damaschke-Ring im  
Mannheimer Stadtteil Feudenheim galt bei ihrem Bau als  

Musterbeispiel des sozialen Wohnungsbaus
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und übernehmen mehrere Funktionen zugleich: Zwi-
schenspeicherung bei Starkregen, Bewässerungs-
reserve für Grünflächen und Bäume sowie mikro-
klimatische Kühlung durch Verdunstung. Selbst bei 
extremen Starkregenereignissen, die statistisch nur 
alle 100 Jahre auftreten, kann das System die Nie-
derschläge vollständig puffern und zeitverzögert 
abgeben. Selbst ein mehrtägiges 80-jähriges Stark
regenereignis bringt die Anlage nicht zum Über-
laufen. Rigolen und Versickerungsflächen auf dem 
Gelände leiten dann überschüssige Niederschläge 
ins Erdreich. Dadurch wird die bestehende Kanali-
sation entlastet und ein kostspieliger Ausbau ver-
mieden. „Das Projekt ist viel mehr als nur eine Grau-
wasseranlage“, betont Rudolph-Cleff. „Es verbindet 
Wasseraufbereitung, Regenwassermanagement und 
Bewässerung mit Freiraumgestaltung. Durch das 
Sehen, Riechen und Erleben von Wasserflächen steigt 
auch die Akzeptanz für die Wiederverwendung von 
Wasser.“

Nutzen für Bestand,  
Bewohnende und Betrieb

Ein weiterer Mehrwert liegt im Erhalt des Baumbe-
stands. Große, tief wurzelnde Bäume lassen sich mit 
konventionellen Bewässerungssystemen kaum ver-
sorgen. Über die Teichanlage und das angeschlossene 
Bewässerungssystem stehen jedoch über Wochen 
hinweg täglich mehrere tausend Liter Wasser zur 
Verfügung. Die Grünflächen bleiben auch in Hitze-
perioden vital – ein messbarer Unterschied, von dem 
auch die Höfe der sanierten Quartiere profitieren. 

Für die GBG Wohnen ist das Projekt zugleich 
Lernfeld und Bewährungsprobe. „Klimawandel ist 
für uns ein zentrales Thema – nicht nur für unsere 
Gebäude, sondern auch für unseren Baumbestand. 
Wir besitzen rund 10.000 Bäume“, sagt Gregor Kiefer. 
Die gezielte Bewässerung alter Bäume mit ihrem weit 
verzweigten Wurzelwerk ist allerdings nicht einfach. 
Einfach mal 100 l Wasser an den Stamm zu kippen, 
reicht nicht aus. „Hier sind wir dabei, Lösungen zu 
erarbeiten“, so Gregor Kiefer. 

Die Auswirkungen auf das Mikroklima und die 
Aufenthaltsqualität im Quartier sind positiv. Das über 

zeitgemäß. „Die Ableitung von Abwasser über Kanä-
le, Kläranlagen und Flüsse verändert langfristig den 
Grundwasserhaushalt und verschärft den Klima-
wandel. In zahlreichen europäischen Städten ist der 
Grundwasserstand dramatisch niedrig. Wir brauchen 
einen Paradigmenwechsel im Umgang mit der Res-
source Wasser.“

Grauwasser, Regenwasser  
und Mikroklima

Kern des Projekts ist die konsequente Trennung und 
Wiederverwendung von Wasserströmen in den neu 
errichteten Wohnungen. Grauwasser aus Duschen, 
Badewannen und Waschbecken wird über ein se-
parates Leitungssystem gesammelt und im Keller-
geschoss der Gebäude aufbereitet. Mittels Ultrafil-
tration, Membrantechnik und biologischer Prozesse 
entsteht sogenanntes Servicewasser mit Badewas-
serqualität. Dieses wird anschließend wieder in die 
Wohnungen zurückgeführt und vor allem für die 
Toilettenspülung sowie – optional – für Waschma-
schinen genutzt. Das Schwarzwasser aus den Toilet-
ten fließt direkt in die Kanalisation.

Der Effekt ist erheblich: Eine Person verbraucht 
durchschnittlich rund 53 l Wasser am Tag, davon 
allein etwa 35 l für die Toilettenspülung. „Brauchen 
wir wirklich Trinkwasserqualität, um die Toilette 
zu spülen oder den Garten zu bewässern?“, fragt 
Rudolph-Cleff. In „ReSource:Mannheim“ lassen sich 
so in den Wohnungen mehr als 40 % Trinkwasser 
einsparen – ohne Einschränkung der Lebensqualität.

Nicht benötigtes Servicewasser, immerhin rund 
3.000 l pro Tag, sowie das auf dem Areal anfallende 
Regenwasser werden in eine dreiteilige Teichanla-
ge im Innenhof geleitet. Diese Becken sind baulich 
miteinander verbunden, dauerhaft wasserführend 

Der Geländeplan zeigt die neu errichteten Gebäude rund um die Wasser-
becken. Die Grundrisse der neuen Wohnungen richten sich unter anderem 

an Familien und sollen für eine Diversifizierung der Mieterschaft sorgen
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Drei Gebäude wurden abgerissen und zusammen 
mit den Anlagen des Wasser- und Ressourcen

managements auf einer Tiefgarage neu errichtet
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die Wasserflächen verdunstende Wasser senkt die 
Lufttemperatur. „Das Wasser in den Becken hat Ba-
dewasserqualität. Je mehr die Pflanzen anwachsen, 
umso stärker werden die Effekte der naturnahen bio-
logischen Wasserklärung. Wir hoffen auf eine grüne 
Oase im Herzen des Quartiers und natürlich darauf, 
dass in diesem Sommer Kinder in den Becken plan-
schen und ihren Spaß haben“, sagt Rudolph-Cleff. 

Wirtschaftlich trägt sich das Projekt derzeit 
nicht. Der technische und personelle Aufwand ist 
noch hoch, insbesondere in der Startphase der Inbe-
triebnahme. Algen müssen händisch aus den Wasser-
becken entfernt werden. Auch der Wartungsaufwand 
für die Wasseraufbereitung ist hoch. „Unser Ziel ist, 
mit dem Verkauf des Servicewassers die laufenden 
Kosten zu decken“, sagt Gregor Kiefer. 

Für eine breite Übertragbarkeit in die Wohnungs-
wirtschaft, so Kiefer, sei jedoch eine Neubewertung 
notwendig: „Sollte Klimaanpassung künftig politisch 
und baulich stärker gewichtet werden, muss eine 
Förderung der Investitionskosten Teil der Lösung 
sein. Ohne Unterstützung sind solche Systeme aktuell 
kaum darstellbar.“

Fazit: Ohne Wasser keine Zukunft
Das Projekt „ReSource:Mannheim“ zeigt exemplarisch, 
welches Potenzial in einer integrierten, wassersen-
sitiven Quartiersentwicklung steckt – insbesondere 
im Bestand. Es verbindet Klimaanpassung, Ressour-
censchonung sowie Wohnqualität und erhöht die 
Resilienz urbaner Infrastrukturen. Die Potenziale sind 
enorm, Millionen Kubikmeter Wasser lassen sich wie-
derverwenden. Noch ist Wasser in Deutschland billig 
und im Vergleich zu anderen europäischen Ländern 
ausreichend vorhanden. Doch die Klimaerwärmung 
ist in vollem Gange, in ein oder zwei Jahrzehnten 
können in Deutschland Temperaturen wie jetzt am 
Mittelmeer herrschen. Angesichts der damit einher-
gehenden Klimarisiken ist es keine Frage, ob solche 
Ansätze relevant werden, sondern unter welchen Rah-
menbedingungen sie künftig skalierbar sind. �

THEMA DES MONATS

Videos zum Projekt „ReSource“ finden sich hier:  
https://www.youtube.com/watch?v=j14ys2lUU20 
oder ab Minute 15:20 hier:
https://t1p.de/ard-mediathek_ab1520_resource

HVG – EIN UNTERNEHMEN VON VIVAWEST

EIN FÜR DETAILS

Warum wir der passende Partner für das Thema
Verkehrssicherung sind? Weil wir bei unseren
Tätigkeiten Wert auf Details und Qualität legen:
Insbesondere gilt das für die Begutachtung und
Pflege von Bäumen, Spielplätzen und Freiflächen.
Mit großer Sorgfalt und Zuverlässigkeit entwickeln
wir für Sie die passenden Lösungen. Lernen Sie uns
und unsere Leistungen kennen: www.hvg-mbh.de

_14SAP_vwest_anz_hvg_210x148mm_druck.pdf; s1; (210.00 x 148.00 mm); 10.Feb 2026 10:52:44;PDF_CMYK_Profilanwendung_ab150dpi; L. N. Schaffrath DruckMedien
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W ährend im November 
2025 die Weltklima-
konferenz im brasi-
lianischen Belém er-
öffnet wird, fällt bei 
der Gewoba Aktien-

gesellschaft Wohnen und Bauen in Bre-
men der Startschuss für konkrete Lösun-
gen in Klimaschutz und Klimaanpassung: 
Im Rahmen der vom Fraunhofer-Institut 
für Arbeitswirtschaft und Organisation 
(Fraunhofer IAO) aus Stuttgart initiierten 
Morgenstadt-Initiative erprobt ein Netz-
werk aus Forschung und Industrie, wie 
digitale Lösungen zu einem sorgsamen 
und effizienten Umgang mit der knappen Ressource 
Wasser führen. Die ersten Daten fließen für eine 
Maßnahme im Wohnumfeld. Use-Cases in Gebäuden 
und Wohnungen werden folgen.

Innovationspartnerschaft
Im Rahmen der „InDigWa“-Partnerschaft hat die 
Gewoba für das Reallabor mit der Gartenstadt Süd 
eine typische Siedlung der Nachkriegsmoderne aus-
gewählt, in der sich mit rund 1.200 Wohneinheiten 
die Hälfte im Besitz des Wohnungsunternehmens 
befinden. Das, was hier gelingt – so die Annahme –, 
hat das Potenzial für zahlreiche Siedlungen des glei-
chen Typs. Der Auftakt des Projekts im Wohnumfeld 
zielt auf den zukünftigen Umgang mit den großzü-
gigen Grünflächen und großem Baumbestand, die 
von zunehmenden Trockenperioden im Sommer und 

extremen Wetterphänomenen wie Starkregen betrof-
fen sind. Der Use-Case im Außenbereich untersucht, 
welche Potenziale in einer Nutzung lokal anfallenden 
Niederschlagswassers liegen. Indem das Regenwas-
ser aufgefangen, gereinigt, gespeichert und genutzt 
wird, kann ein deutlicher Beitrag zur Bewahrung 
grüner Quartiere, zur Schonung wertvoller Trink-
wasserressourcen, zur Annäherung an den natürli-
chen Wasserkreislauf und damit zu einer erhöhten 
Aufenthaltsqualität im Quartier geleistet werden. Wie 
genau dieser Beitrag aussieht, untersucht „InDigWa“. 

Jungbäume werden schon heute während der 
ersten drei Jahre nach Pflanzung bewässert, in der 
Zukunft könnten es fünf Jahre werden und auch 

Grünflächen sowie andere Pflanzen könn-
ten Bewässerungsbedarfe haben. Das al-
les mit Trinkwasser zu leisten, wird auf 
Dauer weder bezahlbar noch sinnvoll sein. 
Im November 2025 hat die Gewoba acht 
Jungbäume in der Gartenstadt pflanzen 
und mit Bodenfeuchtesensoren ausstatten 
lassen. Vier der Bäume werden konventi-
onell händisch (durch einen Dienstleis-
ter) bewässert, die anderen vier sind an 
ein Bewässerungssystem mit Regenwasser 
angeschlossen, das automatisch anspringt, 
wenn der Boden zu trocken wird.

Der auf dem Quartiersgaragenhof nie-
dergehende Regen wird über spezielle Rei-
nigungsrinnen geleitet, in einer Zisterne 

gespeichert und von dort bedarfsweise unterirdisch 
den Bäumen zugeführt. Ist mehr Regenwasser in der 

T D M KLIMASCHUTZ UND KLIMAANPASSUNG IN DER BREMER GARTENSTADT SÜD

Daten treffen Wasser 
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Dr. Susanne  
Bieker
Leiterin 

Transformations- und 
Innovationssysteme 

urbaner Räume
Fraunhofer ISI
KARLSRUHE

Jörn Ehmke
Abteilungsleiter  

Stadt- und Quar-
tiersentwicklung

Gewoba  
Aktiengesellschaft 

Wohnen und Bauen
BREMEN

Von Jörn Ehmke und Dr. Susanne Bieker

In der Innovationspartnerschaft „InDigWa –  
Integrierte Digitalisierung der Wasserversor-
gung“ geht die Gewoba Bremen gemeinsam 
mit Industrieunternehmen und Fraunhofer-
Instituten der Frage nach, wie die Wasser
versorgung in urbanen Quartieren langfristig 
sichergestellt werden kann. Ein Blick ins  
Reallabor.
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Zisterne, als die Bäume brauchen, profitieren auch die 
Mieterinnen und Mieter. Dafür wird eine neu einge-
richtete Zapfstelle aktiviert, sodass auch im Garten 
mit Regenwasser gegossen werden kann. Verheißt 
die Wettervorhersage Starkregen und die Zisterne 
ist voll, wird ein Teil des Wassers in die Kanalisation 
abgegeben, um die notwendige Speicherkapazität 
zu schaffen und Überflutungen im Quartier zu ver-
hindern.

Warum so viel Aufwand für vier Bäume?
Mit Fortschreiten des Klimawandels steigen Durch-
schnittstemperaturen und verstärken sich Wetter-
extreme: Es wird tagsüber wärmer, kühlt nachts 
schlechter ab, Trockenphasen und Starkregenwahr-
scheinlichkeiten nehmen zu. Abkühlung im Quartier 
wird nötig. Pflanzen, insbesondere Bäume, reduzieren 
die Umgebungstemperatur im Sommer durch Schat-
ten und Verdunstungskühlung – und brauchen dafür 
Wasser. Bislang betrifft dies nur die Jungbäume, aber 
der Bedarf von Bewässerung wird zunehmen. Darauf 
will und wird die Gewoba vorbereitet sein. Zudem 
brauchen Bäume Zeit. Ein Baum, der heute gepflanzt 
wird, ist rund zehn Jahre alt. Bis er ausreichend groß 
ist, um darunter entspannt im Schatten zu sitzen, 
braucht er mindestens noch einmal zehn bis 20 Jahre. 
Deshalb muss heute schon für den Schatten und die 
natürliche Kühlung von übermorgen gesorgt werden.

Über drei Jahre werden nun Daten erhoben, un-
ter anderem zu Niederschlagsmengen und Tempera-
tur, Bodenfeuchte, Füllstand in der Zisterne, Bewäs-
serungsmengen und dem Zustand der Bäume – von 
den konventionellen und den smart bewässerten. 

Einbau von Filtersubstratrinnen, die das Regenwasser 
von Reifenabrieb und Verschmutzungen reinigen

Die Mietergemeinschaft dieses Gewoba-Neubaus kann künftig für die Bewässerung ihres Gartens  
das gesammelte Regenwasser nutzen und dadurch Trinkwasser sparen

THEMA DES MONATS
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dazu, die Entwicklung des Wachstums nicht nur als 
Datensatz, sondern visuell nachvollziehen zu können. 
Dabei wird mit einem Endoskop auch der Wurzel-
raum betrachtet. Die Erkenntnisse werden genutzt, 
um gemeinsam mit den Partnern neue Konzepte 
zur Anwendung im Wohnungsbau und ergänzende 
Ansätze zur Erhöhung der Resilienz der Wasserver-
sorgung in Bremen zu entwickeln.

„Besonders faszinierend am ‚InDigWa‘-Projekt 
ist der zukunftsorientierte Ansatz, durch die Nut-
zung von Regenwasser in Kombination mit smarter 
Technologie die Lebensqualität in Wohngebieten 
nachhaltig zu verbessern“, ergänzt Steffen Schmidt, 
Operations Manager beim Projektpartner RX Water-
tec/Awatree GmbH. „Hier treffen Nachhaltigkeit und 
Technik aufeinander und bilden eine bemerkenswer-
te Synergie, die aus meiner Sicht deutlich stärker 
verbreitet werden sollte. Angesichts der fortschrei-
tenden Klimaveränderungen nimmt die Belastung für 
Mensch, Tier und Umwelt stetig zu. Umso wichtiger 
ist es, frühzeitig vorsorgende und resiliente Lösungen 
zu etablieren, um langfristig gut vorbereitet zu sein.“ 

Um die Daten über drei Jahre lang nicht nur in 
Excel zu erfassen, sondern fortlaufend sichtbar zu 

Das Fraunhofer-Institut für System- und Innovati-
onsforschung (Fraunhofer ISI) wertet diese aus mit 
dem Ziel, zu validieren, wie viel Trinkwasser durch 
die Nutzung von Regenwasser eingespart werden 
kann, ob die Bäume durch bedarfsgerechte Bewäs-
serung gegebenenfalls schneller und besser wach-
sen (und so schneller für Abkühlung und Schatten 
im Quartier sorgen), ob das Bewässerungssystem 
einen Beitrag zum Überflutungsschutz im Quartier 
leisten kann und ob sich das alles auch betriebswirt-
schaftlich überhaupt lohnt. Zudem freut sich Andrew 
Ryan vom Gewoba-Grünflächenmanagement: „Die 
Projektergebnisse werden uns unterstützen, unsere 
Grünanlagen wassersparender und wirtschaftlicher 
zu entwickeln.“ Dabei habe man nicht nur die Frei-
räume für die Menschen, sondern im Sinne der Bio-
diversitär und des Artenschutzes auch die Tier- und 
Pflanzenwelt im Fokus.

Messen und validieren
Ryan begleitet dafür auch die Erfassung der Baum
entwicklung: Neben den Standardverfahren wie der 
Messung der Trieblängen und Beurteilung der Vi-
talität wird eine Fotoserie angefertigt. Diese dient 
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Das Gewoba-Quartier 
in der Gartenstadt-Süd 
während der Neupflan-
zungs- und Installations-
maßnahmen

Vergleich eines Luftbilds (l.) und 
der modellierten physiologisch 
äquivalenten Temperaturen für 
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(r). Deutlich wird die Temperatur
wirkung von Bäumen im Quartier 
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(orange/rot) bis hin zu kühleren 
Bereichen (blau), deren Form 
zudem zeigt: hier stehen Bäume. 
Kartengrundlage: Stadtklima
analyse 2025, Freie Hansestadt 
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machen, hat das Projektteam ein Dashboard erstellt. 
Hier können die Projektpartner den Verlauf des Was-
sers und der zugehörigen Datenerhebung visuell 
verfolgen: Vom Garagenhof, wo die Füllstände der 
Reinigungsrinnen erfasst werden über die Zisterne, 
die Wetterstation und die Bewässerungssteuerung 

bis hin zu den Bäumen und der Zapfstelle für die 
Mieterinnen und Mieter. 

„Um die Komplexität verständlich zu machen, ha-
ben wir ein bewusst einfaches Dashboard entwickelt, 
erläutert Susanne Schrodi, Produktmanagerin beim 
Projektpartner Hauraton GmbH & Co. KG aus Rastatt. 
„Es soll das Projekt mit realen Fotos und Informa-
tionstexten greifbar machen, ohne zu überfordern, 
die einzelnen Bausteine zeigen und zugleich ihre 
Zusammenhänge erkennbar machen. So entsteht ein 
Werkzeug, das Planung, Umsetzung und Monitoring 
verbindet und allen Beteiligten einen gemeinsamen 
Blick ermöglicht.“ Die Maßnahmen der Innovations-
partnerschaft in der Gartenstadt Süd zeigen, dass 
technische Maßnahmen zur Klimaanpassung großes 
Potenzial bergen: Sie schützen Gebäude und Anlagen 
und steigern die Klimaresilienz verdichteter Quartie-
re. Gleichzeitig versorgen sie die für die Mieterschaft 
so wichtigen Außenanlagen und sichern langfristig 
eine hohe Aufenthaltsqualität im Quartier.�

THEMA DES MONATS

Weitere Informationen: 
https://www.morgenstadt.de/de/projekte/indigwa.html

Nordöstlich des „InDigWa“-Kerngebiets wurden vier Referenzbäume 
gepflanzt, die auf herkömmliche Weise während der Landschaftspflege 

bewässert werden. Kartengrundlage: Geoinformation Bremen
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W enn in Berlin Vermüllung thema-
tisiert wird, richtet sich der Blick 
oft auf die in den 1960er Jahren 
errichteten Großsiedlungen, wie 
beispielsweise die Siedlung Heer-
straße Nord im Ortsteil Staaken. 

Dort war und ist das Problem so gravierend, dass 
der Gemeinwesenverein Heerstraße Nord 
2023 die Kampagne „Staaken keep it clean“ 
startete. Dazu gehört ein vom Musikduo 
Ich & Herr Meyer getexteter Song, der das 
Problem so zusammenfasst: „Neulich hab’ 
ich vom Balkon mal meine Area gecheckt, 
und da hab’ ich was entdeckt, und das hat 
mich voll erschreckt: Hier überall liegt Müll, 
in jeder Ecke Dreck, manche schmeißen 
einfach alles achtlos weg.“

Was das Duo schildert, ist bundesweit 
ein Problem. „Wir stellen fest, dass in den 
letzten Jahren die Motivation zur Abfall-
trennung geringer und das Abfallaufkom-
men höher geworden sind“, sagt Anja Klomann, die 
bei der Musterknaben eG für Marketing und Kom-
munikation zuständig ist. Die Dienstleistungsge-
nossenschaft ist für Wohnungsunternehmen im Be-
reich Abfallmanagement tätig. Klomann führt die 
Entwicklung unter anderem auf die wachsende Zahl 
von Online-Bestellungen und die dadurch gestiegene 
Menge an Kartonagen zurück. 

Hinzu kommt die Komplexität des deutschen 
Mülltrennsystems. „Dieses stellt insbesondere Men-

schen, die neu nach Deutschland gekommen sind, 
vor Herausforderungen“, stellt Jens Gardemann fest, 
Prokurist und Vertriebsleiter bei der Musterknaben 
eG. „Viele kannten vorher nur einen Müllsack für 
sämtliche Abfälle.“

Entsorgungskosten können  
beachtlich sein

Für die Mieterinnen und Mieter bedeutet der sorg-
lose Umgang mit Abfällen nicht nur einen Verlust 
an Wohnqualität, sondern auch eine finanzielle Be-
lastung. Das gilt besonders für die Ablagerung von 
Sperrmüll, die Anja Klomann von der Musterknaben 
eG als „großes Problem“ bezeichnet. Denn wenn der 
Vermieter Sperrmüll entsorgen lässt, finden sich die-
se Kosten in der Betriebskostenabrechnung wieder. 
Die entsprechenden Beträge können beachtlich sein: 
Laut der Gewobag Wohnungsbau-Aktiengesellschaft 
Berlin, die 2019 im Quartier Heerstraße Nord tausen-
de Wohnungen von der Ado Properties S.A. übernom-
men hatte, bezahlten die Mieter dort 2024 monatlich 
0,13 €/m2 für die Entsorgung von unsachgemäß ab-
gelagertem Müll. Bei einer 70 m2 großen Wohnung 
kommen so jährlich rund 110 € zusammen. In an-
deren Großwohnsiedlungen der Gewobag werden 
hingegen monatlich nur 0,01 €/m2 fällig.

Die Entwicklung sei sehr unterschiedlich, sagt 
denn auch Gewobag-Pressesprecher Sebastian 
Schmidt. „In Großsiedlungen ist das Problem der 
illegalen Müllentsorgung deutlich ausgeprägter als in 
kleineren, überschaubaren Wohnanlagen“, erklärt er. 

T D M MÜLLPLATZPLANUNG UND ABFALLMANAGEMENT IM AUSSENRAUM

Wie man Müllbergen  
zu Leibe rückt
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Von Christian Hunziker

Überquellende Mülltonnen, falsche Trennung und 
wild abgelagerter Sperrmüll: Abfall ist im Wohn-
umfeld vieler Siedlungen ein Problem. Wohnungs-
unternehmen und Dienstleister setzen auf Infoma-
terial, Mieterfeste und neu gestaltete Müllplätze, 
um die Lage zu verbessern – mitunter mit Erfolg. 

Christian  
Hunziker

freier Immobilien­
journalist
BERLIN



� STADT UND QUARTIER  29

Das deckt sich exakt mit der Beobachtung von Jens 
Gardemann. „Je größer und anonymer ein Wohnge-
biet ist, umso größer ist das Risiko eines Müllprob-
lems“, bringt er den Sachverhalt auf den Punkt.

Information möglichst  
niedrigschwellig vermitteln

Bei der Bekämpfung des Müllproblems setzen Woh-
nungsunternehmen und Dienstleister darauf, die 
Mieterinnen und Mieter mit Flyern und Broschü-
ren über Abfalltrennung und -vermeidung zu infor-
mieren. „Diese Information muss niedrigschwellig 
sein“, betont Musterknaben-Sprecherin Klomann. 
Das bedeutet, dass die Materialien möglichst wenig 
Text enthalten dürfen und bebildert sein müssen, um 
sprachliche Barrieren zu umschiffen. „Allerdings“, 
räumt die Expertin ein, „wird reine Information Ab-
fallprobleme nicht komplett lösen.“ Sinnvoll sei dieser 
Ansatz trotzdem. „Wir werden nie alle Menschen er-
reichen“, sagt Klomann. „Aber einen von hundert von 
der Sinnhaftigkeit der Abfalltrennung zu überzeugen, 
ist besser, als keinen zu erreichen.“

Um die Menschen tatsächlich zu einer Änderung 
ihres Verhaltens zu bewegen, gehen viele Wohnungs-
unternehmen auch direkt in die problematischen 
Quartiere. Die Berliner Gewobag beispielsweise hat 
das Format der Recycling-Rallye entwickelt, die Kin-
der mit spielerischen Angeboten für den richtigen 
Umgang mit Müll sensibilisiert. 

Zur Rallye gehören ein Parcours, auf dem Abfall 
gesammelt und getrennt wird, sowie ein Umfüllspiel, 

bei dem Lebensmittel von Plastikverpackungen in 
Glasbehälter umgepackt werden. „Wir beobach-
ten, dass dieser spielerische Ansatz Barrieren ab-
baut“, berichtet Gewobag-Pressesprecher Sebastian 
Schmidt. „Kinder werden zu kleinen ,Umweltprofis‘ 
und tragen dieses Wissen als Multiplikatoren direkt 
in ihre Familien und Haushalte. Damit erreichen wir 
eine Sensibilisierung, die weit über den Aktionstag 
hinausgeht.“

Ähnliche Beobachtungen macht Klomann von der 
Musterknaben eG, die selbst regelmäßig auf Mieter-
festen über den richtigen Umgang mit Abfall infor-
miert: „Die persönliche Präsenz ermöglicht es, sofort 
Fragen zu beantworten und Irrtümer zu korrigieren 
– zum Beispiel den weitverbreiteten Irrtum, am 

Das ausgefeilte deutsche Mülltrennsystem hat 
seine Tücken – vor allem für neu zugezogene 

Menschen aus Ländern, in denen Mülltrennung 
bislang keine Rolle spielt

Christoph Schulz von der Entsorgung Dortmund GmbH (EDG) zeigt Kindern bei einem Mieterfest  
in Dortmund-Westerfilde, welcher Abfall in welche Tonne gehört

THEMA DES MONATS
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„Besonders dort, wo wir gezielt mit 
regelmäßigen Informationsangeboten, 
klarer Beschilderung und Aktionen vor 
Ort arbeiten, zeigt sich eine spürbare 
Verbesserung“, heißt es aus der Bochu
mer Konzernzentrale.

Kriterien für den  
optimalen Müllplatz

Um das Müllproblem zu entschärfen 
und die Trennqualität zu verbessern, 
können Wohnungsunternehmen aber 
noch mehr tun (siehe auch DW 2/2022, 
Seite 26-29). Fehlbefüllungen lassen 
sich laut Klomann verringern, wenn 
die Restmülltonnen am Eingang des 
Müllplatzes platziert werden. Dahinter 
sollten die Papiertonne, die gelbe Ton-
ne und ganz hinten („für die Trenn-
profis“) die Biomülltonne stehen; die 
Reihenfolge sollte also den zunehmen-
den Schwierigkeitsgrad des Trennens 
abbilden. 

Außerdem empfiehlt Klomann, den 
Standort des Müllplatzes so auszuwäh-
len, dass die Wege für Entsorger und 
Mieter kurz sind, gleichzeitig aber die 
Anlieferung von Abfall durch Externe 
erschwert wird. 

„Ein optimaler Müllstandplatz ist aufgeräumt, 
gut sichtbar und komfortabel zugänglich“, sagt Nina 
Hoppe, Sachgebietsleiterin Wohnungswirtschaft bei 
der Stadtreinigung Hamburg. Auch sie rät dazu, die 
Restmüllbehälter so zu platzieren, dass sie am leich-
testen erreichbar sind, da dadurch Fehlwürfe redu-
ziert würden. „Außerdem sollten die Trennbehälter 

(Papier, Bio, Wertstoffe) 
gut sichtbar gekennzeich-
net sein, damit die Abfall-
trennung einfach bleibt.“ 
Laut Hoppe verhindern 
eine klare Kennzeichnung 
mit Piktogrammen und die 
Verwendung der jeweili-
gen Standardfarben für die 
vier Müllsorten Fehlwürfe. 
„Zusätzlich“, sagt Hoppe, 
„sind Hinweisschilder an 

den Standplätzen oder Flyer für die Bewohnerinnen 
und Bewohner sinnvoll, um Fehlbefüllungen nach-
haltig zu reduzieren.“

Zusätzlichen Komfort können laut der Stadtrei-
nigung Hamburg Unterflurlösungen bieten. „Unter-
flurmüllsysteme sind besonders im Neubau sinnvoll, 
aber auch im Bestand gut umsetzbar“, erklärt Jan Pel-
ka, Vertriebsleiter Großkunden. „Im Bestand bieten 
sie vor allem bei Objekten mit vielen oberirdischen 
Behältern oder Kellerstandplätzen Vorteile, weil sie 
Platz schaffen und Nebenkosten senken können.“ 

Schluss werde sowieso der gesamte Müll zusam-
mengekippt. So etwas kann keine Broschüre leisten.“

Von guten Erfahrungen mit solchen Vor-Ort-
Aktionen berichtet auch die Vonovia SE. In Dort-
mund arbeitet das Unternehmen dabei mit der Ent-
sorgung Dortmund GmbH (EDG) zusammen. „Das 
EDG-Infomobil bietet vor Ort anschauliche und 
spielerische Informati-
onsangebote rund um das 
Thema Müll, sodass wir 
viele Mieter direkt errei-
chen“, sagt Nora Woker, 
Quartiersentwicklerin im 
Vonovia-Geschäftsbereich 
West in Dortmund. 

In Hamburg koope-
riert die Vonovia bei sol-
chen Aktionen mit der 
Stadtreinigung Hamburg. 
Laut Angelika Eckhoff, Vonovia-Quartiersmanagerin 
Region Hamburg, finden diese Veranstaltungen in 
den Nachmittagsstunden und vor den Sommerfe-
rien statt, sodass auch hier viele Kinder teilnehmen 
und das Erlernte im Anschluss an ihre Eltern wei-
tergeben können. Tatsächlich zeigen sich Erfolge: In 
den Vonovia-Beständen in Dortmund-Westerfilde 
oder Hamburg-Wilhelmsburg hat das Unterneh-
men nach eigenen Angaben in den letzten Jahren 
deutliche Fortschritte bei der Mülltrennung und der 
Verringerung illegaler Sperrmüllablagerungen erzielt. Fo
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Die Recycling-Rallye der Berliner Gewobag sensibilisiert Kinder für den  
richtigen Umgang mit Müll

„Unterflurmüllsysteme bieten vor  
allem bei Objekten mit vielen oberir-
dischen Behältern oder Kellerstand-
plätzen Vorteile, weil sie Platz schaf-

fen und Nebenkosten senken.“
Jan Pelka 

Stadtreinigung Hamburg
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Voraussetzung dafür sei ein geeigneter Standort ohne 
störende Bäume oder Leitungen im Boden. Ideal ist 
laut Pelka die Kombination mit anstehenden energe-
tischen Sanierungen, da sich die Kosten für den Ein-
bau von Unterflurmüllsystemen deutlich reduzieren, 
wenn ohnehin Arbeiten stattfinden und Baugeräte 
vor Ort sind.

Umgang mit Sperrmüll ist  
häufig schwierig

Dann bleibt aber immer noch das Sperrmüllprob-
lem bestehen. Für große Wohnanlagen empfiehlt 
Nina Hoppe von der Stadtreinigung Hamburg die 
Durchführung von Sperrmüllaktionstagen, bei denen 
Mieterinnen und Mieter an einem festgelegten Termin 
ihren Sperrmüll direkt am Objekt abgeben können. 
„Eine jährliche Wiederholung solcher Aktionen“, sagt 
Hoppe, „verhindert wirksam Ablagerungen an den 
Müllstandplätzen.“

Was aber tun, wenn befleckte Matratzen, defekte 
Schreibtischstühle und uralte Regale trotzdem ein-
fach so hingestellt werden? Jens Gardemann von der 
Musterknaben eG empfiehlt für diesen Fall, Sperrmüll 
so schnell wie möglich zu entsorgen. 

Dafür nennt er zwei Gründe: Zum einen würden 
aus einem Kubikmeter Sperrmüll im Wohnumfeld 
innerhalb von 48 Stunden leicht 4 oder 5 m³. Zum 
anderen spiele auch die Verkehrssicherungspflicht 
eine Rolle; Sperrmüll stelle eine erhebliche Brand-
last dar. Gardemann verschweigt allerdings auch die 
Kehrseite der Medaille nicht: „Es besteht die Gefahr, 
dass man die Mieter in die falsche Richtung erzieht 
und sie sich daran gewöhnen, Sperrmüll nur noch auf 
diesem Weg zu entsorgen.“

„We got to keep it clean“
Im Idealfall aber wirkt sich die Kombination der ge-
schilderten Maßnahmen positiv aus. So verhält es 
sich jedenfalls im Song des Duos Ich & Herr Meyer, 
an dessen Ende es mit einem utopischen Blick auf 
das Quartier Heerstraße Nord heißt: „Schaut auf 
diese Pracht, wir haben es geschafft, ein Hoch auf 
das ganze Team Nachbarschaft. Denn am Ende geht 
es nur, wenn wirklich alle mitziehen. Wir haben nur 
eine Welt – and we got to keep it clean.“�

THEMA DES MONATS

Unterflur-Müllsysteme lassen sich besonders 
bei Neubauten realisieren, können aber auch 

für bestehende Wohnquartiere eine Option sein

Zufriedene Nutzer bedeutet
zufriedene Betreiber.
Zuverlässigkeit ist
was uns verbindet.
Nutzerzufriedenheit ist die Grundvoraussetzung für einen erfolgreichen Betrieb. Insbesondere beim Be-

treiben von SB-Einrichtungen für Wäschepflege ist die Zuverlässigkeit der Maschinen und des Services

entscheidend. Und weil wir uns mit Zuverlässigkeit bestens auskennen, bieten wir Ihnen 360PRO für

Mehrfamilienhäuser. Unser ganzheitliches System mit perfekt für Ihre Waschküche abgestimmten

und vernetzbaren Maschinen, Zubehören, sowie Wasch- und Pflegemitteln. Das Versprechen an Ihre

Nutzer: beste Waschergebnisse. Für Ihren operativen Erfolg – und zufriedene Nutzer.

Entdecken Sie mehr aufmiele.de/pro/residential

Miele Professional. Immer Besser.
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B ei Neubauten und größeren Sanierun-
gen verpflichtet das Gebäude-Elektro-
mobilitäts-Infrastrukturgesetz (GEIG) 
Wohnungsunternehmen dazu Stellplät-
ze mit Lademöglichkeiten auszustatten 
beziehungsweise diese vorzubereiten. 

Außerdem können Mieter verlangen, dass Vermieter 
ihnen die Installation von Ladeinfrastruktur gestatten 
(§ 554 BGB). Etablierte, übertragbare Lösungen gibt 
es kaum, dafür einen schwer überschauba-
ren Markt an Produkten und Dienstleistern. 

Quartierstankstellen mit  
Eigenstrom

Für die Stadtfelder Wohnungsgenossen-
schaft eG in Magdeburg ist das vom Bund 
geförderte Pilotprojekt „Element“ die Aus-
gangsbasis: An zwei Standorten – neben 
der Geschäftszentrale und in einem Wohn-
quartier mit 60er-Jahre-Blöcken – ließ die 
Genossenschaft auf ihren Grundstücken 
Quartierstankstellen mit insgesamt neun Ladepunk-
ten errichten. Den Betrieb hat die Genossenschaft 
selbst übernommen. Interessierte Mieter können 
sich von der Objektverwaltung eine – kostenlose – 
Genehmigung ausstellen lassen und sich dann bei 
der Getec Mobility Solutions GmbH anmelden, dem 
von der Genossenschaft beauftragten Abrechnungs-
dienstleister. Von ihm erhalten sie für eine einmalige 
Servicegebühr eine Ladekarte. Der reguläre Fahr-
stromtarif beträgt 48 ct/kWh. In der Preiskalkulation 

ist die Stromerzeugung ein wesentlicher Beitrag: 
An beiden Standorten liefern ein Brennstoffzellen-
BHKW und eine PV-Anlage kostenlose Energie. „Wir 
gehen davon aus, dass sich die Investitionen sowie 
Betriebskosten langfristig über die verkauften Ki-
lowattstunden refinanzieren werden“, erklärt Julia 
Brandt, Nachhaltigkeitsmanagerin bei der Genos-
senschaft. 

Noch sind die Lademöglichkeiten nicht ausge-
lastet – obwohl das Wohnungsunternehmen ihre 
Einrichtung mit Infoveranstaltungen, Gesprächen 
am Rande von baubegleitenden Terminen, Berichten 
in der Mieterzeitung, direkter Ansprache der Quar-
tiersbewohner, einem Mieterfest und einer eigens ge-
schaffenen Webseite bekannt gemacht hat. „Letztlich 
ist allerdings unsere Erfahrung, dass alle Informati-
onen die Mieter nur dann erreichen, wenn diese sich 
bereits mit dem Thema E-Mobilität beschäftigen und 
beispielsweise gerade überlegen, ein Elektrofahrzeug 
anzuschaffen“, sagt Brandt. Vorübergehend hat die 
Genossenschaft nun drei der Ladepunkte an einen 
Car-Sharing-Anbieter vergeben – als ergänzendes 
Mobilitätsangebot und um Mietern ohne E-Auto die 
Möglichkeit zu geben, Erfahrungen zu sammeln. 

An seinem Ziel, in allen Stadtteilen mit eigenem 
Bestand nach und nach ein Grundangebot an Lade-
möglichkeiten zu schaffen, deren Nutzung zu beob-
achten und nach Bedarf nachzurüsten, hält die Ge-
nossenschaft fest, so die Nachhaltigkeitsmanagerin: 
„Die Erfahrungen aus dem bundesgeförderten Projekt 
haben wir intern zu einem E-Mobilitätskonzept zu-

T D M ANSÄTZE FÜR MEHR E-MOBIL ITÄT IM QUARTIER

Ladeinfrastruktur?  
Im Aufbau …

Von Eva Kafke

Im Rahmen von freiraumbezogenen Erneue-
rungsmaßnahmen ist es lohnenswert, auch die 
Errichtung von Ladeinfrastruktur in die Planung 
aufzunehmen. Für viele Wohnungsunternehmen 
ist E-Mobilität ein Teil der Nachhaltigkeitsstrategie, 
in vielen Fällen ist der Ausbau aber auch Pflicht.

Eva Kafke
freie Journalistin
BIRKENWERDER 
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sammengefasst. Die Errichtung von Quartierslösun-
gen statt stellplatzbezogener Einzellösungen bildet 
dabei unsere favorisierte Lösung zur Umsetzung.“

Einheitliche Lösungen auf Kosten  
des Unternehmens … 

Quartierslösungen sind auch bei der kommunalen 
Hanova Wohnen GmbH in Hannover ein Baustein, 
allerdings in halböffentlichen Bereichen. 24 Lade-
säulen mit 48 Ladepunkten hat das Unternehmen 
seit 2020 im Rahmen des Projektes „H-stromert“ 
der Stadt Hannover installiert. Sie stehen neben den 
Hanova-Mietern allen Nachbarn in den Quartieren 
zu gleichen Konditionen zur Verfügung. „Das zahlt 
auf unser Image ein: Die Ladesäulen sind wie klei-
ne Liftfasssäulen mit der Aufschrift ‚Hanova‘“, be-
gründet Torsten Weichert, Leiter Energieservices 
bei dem Wohnungsunternehmen. Darüber hinaus 
sind inzwischen rund 60 Mietern direkt zugeordnete 
Stellplätze mit Ladeinfrastruktur ausgestattet. „Wenn 
Mieter den Wunsch nach einer Lademöglichkeit 

Vorbilder suchen Nachahmer
Bei vielen Wohnungsunternehmen gehören der schrittweise Umstieg auf 
Elektromobilität bei unternehmenseigenen Fahrzeugen und der Aufbau 
der zugehörigen Ladeinfrastruktur zum Programm. So verfügt die Viva-
west Wohnen GmbH beispielsweise über 169 Ladepunkte für Mitarbei-
tende, davon 136 an den beiden Hauptverwaltungsstandorten in Gel-
senkirchen und 33 verteilt auf 17 Außenstandorte in NRW. „Mittlerweile 
sind unsere Mitarbeitenden mit der dritten Generation Elektrofahrzeuge 
unterwegs. Das ist mehr als Marketing“, erklärt Fachbereichsleiter Dirk 
Büsing. „Die Erfahrungen der Kolleginnen und Kollegen sind gut, die 
Rückmeldungen von den Mietenden ebenfalls. Aber es hat nicht dazu 
geführt, dass nun viele auf Elektrofahrzeuge umgestiegen sind.“

Die Stadtfelder in Magdeburg setzt auf Lösungen für das Quartier anstelle von Einzelmaßnahmen. An zwei  
Standorten bieten Quartierstankstellen aktuell neun Ladepunkte für die Mieterinnen und Mieter

THEMA DES MONATS

Zum Weiterlesen 
Hilfreiche Praxis-Leitfäden gibt es beispielsweise bei der Nationalen 
Leitstelle Ladeinfrastruktur („Einfach laden an Mehrparteienhäusern“), 
bei ElektroMobilität NRW („Aufbau von Ladeinfrastruktur – ein Leitfaden 
für die Wohnungswirtschaft und Immobilienbesitzende“) oder der KEA 
Klimaschutz- und Energieagentur („Ladeinfrastruktur in Mehrparteien-
häusern“). 
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Der ebenfalls kommunale Energieversorger Enercity 
AG übernimmt im Auftrag der Hanova Abrechnung, 
Wartung und Entstörung und liefert zugleich den 
Strom. Dafür hat das Wohnungsunternehmen einen 
Preis vorgegeben.

… oder der Mieter?
Die einheitliche Ausstattung von Mieter-Stellplätzen 
ist auch bei der Vivawest Wohnen GmbH in Gelsen-
kirchen das Konzept der Wahl. Wenn ein Bewohner 
Interesse bekundet, prüft eine von Vivawest vor-
gegebene Elektrofachfirma den individuellen Stell-
platz und erstellt ein Kostenangebot. Das beinhaltet 
die gesamte Vorinstallation ab der Unterverteilung 
und die Wallbox. „Je nach Leitungslänge, eventuell 
notwendigen Wanddurchdringungen oder gar einer 
frostfreien Verlegung zum Außenstellplatz können 
die Kosten gemäß unseren Erfahrungen 1.000 € oder 
im Einzelfall auch bis zu 6.500 € betragen“, erläu-
tert Dirk Büsing, Fachbereichsleiter Technische Pro-
duktentwicklung/Standardisierung. „Es gibt Woh-
nungsunternehmen, die diese Kosten übernehmen. 
Das ist eine unternehmerische Entscheidung.“ Bei 
der Vivawest trägt der Mieter – wenn er mit dem 
Angebot einverstanden ist – sämtliche Kosten. Er 
wird Eigentümer der Wallbox, kann gegebenenfalls 
Fördermittel nutzen und die Box beim Auszug mit-
nehmen. Der Strom wird auf seinen Zähler aufge-
schaltet, er bestimmt den Versorger. Bislang wurde 
so rund ein Dutzend Boxen installiert. „Die Zahl der 
Mieteranfragen ist sehr gering. Die hohen Kosten 
sind für viele ein Grund, Abstand zu nehmen“, sagt 
Thorsten Röttcher, Fachbereichsleiter Zentrale Quali-
tätssicherung. Allerdings: In den Gebäuden, in denen 
die Vivawest im Zuge von Modernisierungen große 
Mengen von Leerrohren verlegt, um die GEIG-Anfor-
derungen zu erfüllen und die Grundausstattung für 
eine Ladeinfrastruktur zu schaffen, ist die Nachfrage 
nach Wallboxen ebenfalls sehr gering, berichtet das 
Unternehmen. 

Im Neubau für jeden Bedarf gerüstet
Diese Beobachtung macht auch der Projektentwick-
ler Die Wohnkompanie Rhein-Main GmbH & Co. KG 
bei der Vermietung von zehn neu errichteten Mehr-
familienhäusern in Mühlheim am Rhein. „In der Tief-
garage gibt es eine Zentrale für die Ladeinfrastruktur 
mit einem Lastmanagement. Von dort aus erschließen 
wir über Stromschienen drei Versorgungsbereiche, 
die als Basis für eine weitere, spätere Verkabelung 
dienen“, beschreibt Geschäftsführer Sven Ehnert. Als 
Grundausstattung hat die Wohnkompanie zunächst 
fünf der 152 Stellplätze mit Wallboxen ausgerüstet. 
Die werden zu einer etwas höheren Miete vergeben. 
Betreiber der Ladesäulen und Vertragspartner der 
Mieter ist Ladestationen-Dienstleister Amba Ope-
rations GmbH. Das Unternehmen ist unter ande-
rem für die Abrechnung zuständig und liefert auch 
den Strom für die Ladeinfrastruktur. Zur Auswahl 

haben, stellen wir als Hanova alles zur Verfügung, 
was benötigt wird, sowohl die Vorrüstung als auch 
die Ladepunkte“, erklärt Weichert. Dabei versucht 
das Unternehmen, sich auf einzelne Bereiche von 
Parkplätzen und Garagen zu konzentrieren, um Lei-
tungswege und damit Kosten gering zu halten. Der 
Stellplatzmietvertrag mit dem E-Mobil-Nutzer wird 
angepasst – also die Grundmiete erhöht –, und er 
schließt eine Nutzungsvereinbarung für die Lade-
möglichkeit mit dem Tochterunternehmen Hanova 
Service als Betreiberin der Infrastruktur. „Damit ent-
stehen uns zwar hohe Investitionskosten. Doch wir 
können eine einheitliche Lösung mit kompatibler 
Technik schaffen, die garantiert mit dem von uns 
verwendeten Lastmanagementsystem funktioniert. 
Dadurch haben wir die Betriebsführung im Blick 
und müssen nicht bei Mietern nachfassen, die bei-
spielsweise der Wartungspflicht nicht nachkommen.“ 

Ausbaufähige Energieverteilung, wie hier von der Firma Hager in einer 
Tiefgarage ausgeführt, ist Grundvoraussetzung für skalierbare Lösungen
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An derzeit 169 Ladepunkten können die Mitarbei-
tenden der Vivawest die Elektrofahrzeug-Flotte 

des Unternehmens mit Energie versorgen
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des Stromversorgers hatte der Projektentwickler 
einen Referenzpreis und Nachhaltigkeitskriterien 
vorgegeben. „Für dieses System mit festen Partnern 
haben wir uns aus Respekt vor der Komplexität des 
Vorhabens entschieden. Neben einem klar geregelten 
System zur Abrechnung standen die Versorgungs-
sicherheit sowie eine technisch kompatible Lösung 
im Vordergrund“, erläutert Ehnert. Die Partnersuche 
gestaltete sich dabei nicht ganz einfach. „Wir waren 
auch mit lokalen Energieversorgern im Gespräch. 
Allerdings fehlte für unseren Bedarf die Flexibili-
tät im Mietwohnungsbau“, sagt Christian Schwarz, 
Technischer Leiter der Wohnkompanie. „Letztlich 
sind wir zufällig über unseren Hardware-Partner 
Hager in Kontakt mit Amba Operations gekommen. 
Gemeinsam haben wir in einem interaktiven Prozess 
ein Konzept entwickelt. Für uns war das Learning 
by Doing.“ Inzwischen sind rund 90 Wohneinheiten 
vergeben, aber noch nicht alle fünf Stellplätze mit La-
demöglichkeit. „Im Nachhinein wurde damit unsere 
Entscheidung gegen eine Vollinstallation bestätigt“, 
sagt Schwarz. Bei Bedarf könne jedoch nachgerüstet 
werden. �

THEMA DES MONATS

Die Ladesäulen von Hanova  
stehen allen Anwohnern im  

Quartier zur Verfügung

Das Tochterunternehmen  
Hanova Service betreibt die  

Ladeinfrastruktur
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Bauen und  
Technik

KWU-Türme weichen neuem  
Kaiserviertel mit 1.200 Wohnungen 
Die ABG Frankfurt Holding hat das ehe-
malige Areal der Kraftwerk Union (KWU) 
in Offenbach erworben. Auf dem Gelän-
de plant das Unternehmen den Bau von 
knapp 1.200 Mietwohnungen sowie Büro-
flächen, Einrichtungen zur Nahversorgung 
und eine Kindertagesstätte. Im ersten 
Schritt werden nun die Gerippe der ehe-
maligen KWU-Türme abgerissen. Die neu-
en Gebäude sollen voraussichtlich ab dem 
Jahr 2029 bezugsfertig sein.

Grundsteinlegung für „Haus der 
Athleten“ in Nürnberg-Langwasser
Die WBG Nürnberg GmbH Immobilienunternehmen 
errichtet in Nürnberg ein Schülerwohnheim für die 
sportliche Nachwuchsförderung mit 60 Doppel-
zimmern. Geplant sind Gemeinschaftsbereiche mit 
Küchen, Aufenthalts- und Lernzonen, eine Dachter-
rasse und eine Außenterrasse am zentralen Speise-
saal. Fernwärme und eine geothermische Anlage mit 
Erdsonden sollen die Energieversorgung sichern.

Thüringer Denk-
malschutzpreis 
für Weimarer 
Wohnstätte
Die Weimarer Wohnstät-
te GmbH ist einer der 
Preisträger des Thüringer 
Denkmalschutzpreises 
2025. Gewürdigt wurde 
das Engagement des Un-
ternehmens bei der Wie-
derentdeckung, Restaurie-
rung und Konservierung 
eines Raumkunstwerks in 
der ehemaligen Privat-
wohnung des Bauhaus-
Meisters Adolf Meyer. Erst 
nach dem Leerzug im 
Jahr 2017 konnte zweifels-
frei festgestellt werden, 
dass es sich um originale 
Wandgemälde von Oskar 
Schlemmer, Werner Gilles 
sowie weiteren Mitgliedern 
der Bauhauswerkstatt aus 
dem Jahr 1923 handelt. Die 
Malereien in dem Gebäu-
de der Weimarer Wohn-
stätte waren teils stark 
beschädigt und durch 
frühere bauliche Eingriffe 
in Mitleidenschaft gezogen 
worden. Der Restaurator 
Ludwig Volkmann konnte 
das Raumkunstwerk in 
Teilen wiederherstellen. 
Gut behütet wird es heute 
vom Kulturrat Thüringen, 
der 2020 in die Räume 
der ehemaligen Meyer-
Wohnung zog.

der Wohnungsunternehmen haben den Glasfaseraus-
bau begonnen oder bereits abgeschlossen, zeigt eine 
Studie der Unternehmensgruppe Nassauische Heim-
stätte | Wohnstadt und der TKI mbH zur Rolle der or-
ganisierten Wohnungswirtschaft beim FTTH-Ausbau.
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Wohnzimmer des Bauhaus-
Meisters Adolf Meyer in 

Weimar nach der restaura-
torisch-konservatorischen 
Bearbeitung im Jahr 2023



GAG: Neubauvorhaben im Kölner Norden

Die GAG Immobilien AG baut an der Karl-Marx-
Allee im Kölner Stadtteil Seeberg 62 öffentlich 
geförderte Wohnungen. Ersetzt werden 34 Be-
standswohnungen aus dem Jahr 1974, die keine 
Zentralheizung haben und einen hohen Scha-
densgrad aufweisen. Der Wohnungsmix umfasst 
barrierefreie Ein- bis Fünfzimmerwohnungen. Je-
des der neuen Häuser verfügt über einen Aufzug, 
dazu kommen PV-Anlagen und Dachbegrünung. 
Die Wärmeversorgung der Gebäude soll über 
Fernwärme oder eine Luft-Wasser-Wärmepumpe 
gewährleistet werden.

Wiro schließt Baulücke: Neue  
Wohnungen für Warnemünde
In der Wachtlerstraße im Ostseebad Warnemünde baut die Wiro 
Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH ein Mehrfamilien-
haus mit neun Zwei- bis Vierzimmerwohnungen und schließt damit 
eine seit rund einem Jahr bestehende Baulücke. Auf dem Gelände 
befand sich zuvor ein Ärzte- und Geschäftshaus. Da dieses jedoch 
sowohl in baulicher als auch in technischer Hinsicht nicht mehr den 
heutigen Anforderungen entsprach, wurde es vollständig zurückge-
baut. Der Neubau soll sich durch die Fassadengestaltung harmonisch 
in die historische Nachbarschaft einfügen. Damit das Mehrfamili-
enhaus mit vier Etagen auf stabilem Grund errichtet werden kann, 
müssen vor dem Baustart 62 Bohrpfähle tief in der Erde verankert 
werden. Derzeit laufen die letzten vorbereitenden Arbeiten. Das 
Gebäude wird künftig über Fernwärme versorgt und im Rahmen 
der Fernwärmeerschließung von Warnemünde durch die Rostocker 
Stadtwerke angeschlossen. Das Wohnungsunternehmen will das 
Vorhaben bis Ende des Jahres 2027 fertigstellen.

Flexible Rauchwarnmelder-
Lösungen vom Marktführer.

Erste Liga
beim Brand-
schutz

Oli Baumann
Profi-Fußballer
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Energetische 
Sanierung in 
Bottrop

Die Vivawest Wohnen 
GmbH hat im Quar-
tier „Batenbrock-Am 
Volkspark“ 144 Wohnun-
gen in 18 Mehrfamili-
enhäusern umfassend 
modernisiert. Sie dämmte 
die Fassaden sowie die 
Decken in Keller und 
Obergeschoss. Außerdem 
erneuerte sie Fenster und 
Dächer. Die Energieeffizi-
enzklasse verbesserte sich 
von F auf B, was die Be-
triebskosten für die Mieter 
senkt. Zusätzlich erneuerte 
die Vivawest die Balkone 
und stattete einige Erd-
geschosswohnungen mit 
Terrassen aus. An 17 der 18 
Gebäude wurden erstma-
lig Aufzüge angebaut.

Howoge-Neubau: Drei Wohngebäude nach dem 
Nur-Strom-Konzept
Die Howoge Wohnungsbaugesellschaft mbH hat im „Havelufer Quartier“ in 
Berlin-Spandau zwei siebengeschossige und ein sechsgeschossiges Gebäude 
mit insgesamt 231 mietpreisgebundenen Wohnungen fertiggestellt. Die Ein- 
bis Vierzimmerwohnungen sind zwischen 26 und 81 m² groß; etwa die Hälfte 
davon wurde barrierefrei ausgeführt. Die Neubauten wurden als sogenannte 
Nur-Strom-Häuser realisiert und kommen vollständig ohne fossile Energieträ-
ger aus. Der überwiegende Teil des benötigten Stroms wird über PV-Anlagen 
auf den extensiv begrünten Dächern erzeugt. Ergänzend wird zertifizierter 
Grünstrom aus dem öffentlichen Netz bezogen. Die Wärmeversorgung der 
Mehrfamilienhäuser erfolgt über Luft-Wasser-Wärmepumpen auf den Dä-
chern. Die Warmwasserbereitung wird dezentral über elektrische Durchlauf-
erhitzer sichergestellt. Alle Wohnungen sind mit moderner, energieeffizienter 
Haustechnik ausgestattet.
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H wie Holzbaukultur
 

Hämmerle/Aicher (Hg.),  
Holz – Von der Materie  

zum Gebauten,  
304 Seiten, 59,90 €, Detail, 
ISBN: 978-3-95553-662-6 

Die Holzbaukultur erlebt 
eine Renaissance. Diese 

wurzelt in der Rückbesin-
nung auf das regionale 

Erbe und das ökologische 
Potenzial. In der Revitali-
sierung alter Bausubstanz 

und in der Hinwendung 
zu umweltverträglichem 

Bauen findet das lokal ge-
prägte handwerkliche Wis-
sen einen neuen Rahmen. 

Das Werk thematisiert, 
welche forstwirtschaftli-

chen, technologischen und 
baukulturellen Entwicklun-
gen dazu geführt haben.



Aufstockung in Frankfurt-Niederrad: Zwölf neue 
Wohnungen in Element- und Holzbauweise
Die GSW Gemeinnütziges Siedlungswerk GmbH hat in der 
Donnersbergstraße in Frankfurt-Niederrad durch die Auf-
stockung eines dreigeschossigen Wohnhauses innerhalb von 
einem Jahr zwölf neue Wohnungen in nachhaltiger Element- 
und Holzbauweise errichtet. Die Zwei- und Dreizimmerwoh-
nungen in der Energieeffizienzklasse B sind zwischen 53 und 
83 m² groß und verfügen über Balkone sowie Fußbodenhei-
zungen. Das Gebäude umfasst nun insgesamt 52 Wohnun-
gen. Im Zuge der Baumaßnahmen wurde das Bestands-
gebäude umfassend modernisiert: Es erhielt neue Fenster 
und eine verstärkte Dämmung sowie neue Briefkasten- und 
Klingelanlagen.

Neubauwohnungen werden laut einer Studie 
des Deutschen Instituts für Wirtschaftsfor-
schung bis 2050 im Durchschnitt um rund 
6 m² kleiner ausfallen. Die Untersuchung 
zeigt, dass die Wohnungsgrößen bereits seit 
etwa 2005 stagnieren. Davor waren sie über 
Jahrzehnte hinweg kontinuierlich gewach-
sen: Zwischen 1965 und 2005 von 69 auf 
94 m²; die Wohnfläche pro Person legte von 
knapp 20 auf gut 49 m² zu.

6 m²

Digitales Monitoring für
alle Ihre Heizungsanlagen:

Effizienz
steigern,
Kosten
senken

www.immoconn.com

• Intelligentes Heizungsmonitoring
für mehr als 20.000 Anlagen

• Herstellerunabhängig und
mit optionaler Fernsteuerung

• CO2-Emissionen und Energie-
kosten dauerhaft senken,
Energieeffizienzklasse verbessern

• Störungsfreie Heizungen,
zufriedene Mieter

• Smarte Technik kombiniert
mit dem Praxiswissen unseres
erfahrenen SHK-Meisterteams

Jetzt Demo buchen
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Zielkonflikte  
zwischen Woh-
nungsbau und  
Naturschutz

Während der Bedarf an bezahlbarem 
Wohnraum vielerorts stetig wächst, 
führen umfangreiche Regelungen und 
langwierige Genehmigungsverfahren 
immer häufiger zu Verzögerungen oder 
gar zum Scheitern von Bauprojekten. 
Axel Gedaschko, Präsident des GdW, 
fordert im Gespräch pragmatische Lö-
sungen und eine stärkere Berücksichti-
gung sozialer Aspekte in Planungs- und 
Genehmigungsverfahren. 

Herr Gedaschko, wir erleben immer 
häufiger Zielkonflikte zwischen Woh-
nungsbau und Naturschutz. Wo liegen 
aus Ihrer Sicht die größten Spannun-
gen?

Die Spannungen entstehen dort, 
wo unterschiedliche gesellschaftliche 
Ziele ohne klare Priorisierung neben-
einanderstehen. Auf der einen Seite 
wächst der Bedarf an bezahlbarem 
Wohnraum kontinuierlich, vor allem 
in Städten und Wachstumsregionen. 
Auf der anderen Seite haben wir in 
den vergangenen Jahren eine massi-
ve Ausweitung von Regelungen unter 
anderem im Natur-, Arten- und Klima-
schutz erlebt. In der Praxis führt das zu 
Situationen, in denen Wohnprojekte 
über Jahre verzögert oder ganz ver-
hindert werden. Das Beispiel „Woh-
nen versus Fledermaus“ bringt diesen 
Zielkonflikt zugespitzt auf den Punkt. 
Es geht dabei weniger um den Schutz 
einzelner Arten an sich, sondern um 
die Frage, ob Verfahren noch verhält-
nismäßig sind.
Sie sprechen von fehlender Priorisie-
rung. Müsste das Menschenrecht auf 
Wohnen aus Ihrer Sicht stärker ge-

wichtet werden als andere 
Schutzgüter?

Es geht nicht um ein 
Ausspielen von Grundwer-
ten gegeneinander, sondern 
um eine ehrliche Abwägung. 
Wohnen ist eine elementare 
Voraussetzung für soziale 
Teilhabe, für Bildung, für Ge-
sundheit und gesellschaftli-
chen Zusammenhalt. Wenn 

Menschen keine bezahlbare Wohnung 
finden, hat das massive soziale Folgen. 
Deshalb muss das Menschenrecht auf 
Wohnen in Planungs- und Genehmi-
gungsverfahren deutlich stärker be-
rücksichtigt werden. Heute erleben 
wir häufig, dass ökologische Belange 
faktisch ein Vetorecht haben, während 
soziale Aspekte nachrangig behandelt 
werden. Das ist aus unserer Sicht nicht 
ausgewogen.
Wie lassen sich Wohnraumbedarf und 
Natur- und Artenschutz konkret zum 
Wohle der Mieterinnen und Mieter in 
Einklang bringen?

Vor allem durch Pragmatismus 
und konsequente Planung. Natur-
schutz muss im Ergebnis wirken. 
Wenn ein Bauprojekt mit hunderten 
Wohnungen verhindert wird, ohne 
dass der ökologische Nutzen klar er-
kennbar ist, hilft das weder der Natur 
noch den Menschen. Mieterinnen und 
Mieter profitieren von grünen, lebens-

Der Wohnungsbau steht zunehmend im 
Spannungsfeld zwischen gesellschaftlichen 
Zielen und Anforderungen des Natur- und 
Artenschutzes. Wie lassen sich Zielkonflikte 
lösen, ohne soziale und ökologische Belange 
gegeneinander auszuspielen?
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werten Quartieren, aber ebenso von 
bezahlbaren Mieten und verlässlichen 
Bauzeiten.
Gibt es positive Beispiele, wo dieser 
Ausgleich bereits gelingt?

Ja, durchaus. In vielen Quar-
tiersentwicklungen der Wohnungs-
wirtschaft sehen wir intelligente 
Lösungen mit dem Fokus auf Bezahl-

barkeit. Dort, wo Kommunen koope-
rativ begleiten und Genehmigungs-
behörden lösungsorientiert arbeiten, 
kann Wohnungsbau unter Einbezie-
hung aller Belange zu einer Aufwer-
tung beitragen. Das zeigt: Es geht, 
wenn der Wille zur Abwägung da ist.
Und wo schießen die bestehenden Ver-
ordnungen aus Ihrer Sicht über das Ziel 
hinaus?

Problematisch ist vor allem die 
starre Anwendung von Regelwerken 
ohne Blick auf den Gesamtzusammen-
hang. Wenn Bauvorhaben wegen mi-
nimaler Eingriffe oder beispielsweise 
einzelner Formfehler gestoppt werden, 
geraten Kosten und Zeitpläne völlig aus 
dem Ruder. Das verteuert den Woh-
nungsbau massiv. Am Ende zahlen das 
die Mieterinnen und Mieter, entweder 
durch höhere Mieten oder durch feh-
lenden Wohnraum. Hier brauchen wir 
dringend mehr Flexibilität und Rechts-
sicherheit.
Welche Rolle spielt dabei die Akzeptanz 
in der Bevölkerung?

Eine sehr große. Wenn Menschen 
erleben, dass dringend benötigte Woh-
nungen nicht gebaut werden können, 
weil Verfahren unverständlich oder wi-
dersprüchlich erscheinen, untergräbt 
das das Vertrauen in staatliches Han-
deln. Gleichzeitig ist die Akzeptanz für 
Naturschutz hoch, wenn er nachvoll-
ziehbar und sinnvoll umgesetzt wird. 
Politik und Verwaltung müssen erklä-
ren können, warum Entscheidungen 
getroffen werden und warum in be-

„Es geht nicht um 
ein Ausspielen von 

Grundwerten gegen-
einander, sondern 
um eine ehrliche  

Abwägung.“

stimmten Fällen das soziale Ziel des 
Wohnens Vorrang erhält. Transpa-
renz und Verständlichkeit sind hier 
entscheidend.
Welche konkreten Vorschläge bringt 
der GdW zur Lösung dieser Konflikte 
ein?

Wir fordern einen klaren Ab-
wägungsvorrang für bezahlbares 
Wohnen im Planungs- und Bau-
recht. Das Menschenrecht auf Woh-
nen muss sich auch rechtlich wi-
derspiegeln. Zudem setzen wir uns 
für beschleunigte Genehmigungs-
verfahren, mehr Standardisierung 
und eine stärkere Typisierung von 
Bau- und Prüfprozessen ein. Natur-
schutzregelungen sollten regelmä-
ßig auf ihre Wirksamkeit überprüft 
und dort angepasst werden, wo sie 
unverhältnismäßig wirken. Unser 
Ziel ist ausdrücklich kein Absenken 
von Schutzstandards, sondern ein 
praxistaugliches Gleichgewicht zwi-

schen ökologischer Verantwortung 
und sozialer Realität.
Was erwarten Sie von der Politik in 
den kommenden Jahren?

Die Politik muss den Mut haben, 
Prioritäten zu setzen. Lippenbe-
kenntnisse zum bezahlbaren Woh-
nen reichen nicht aus, wenn gleich-
zeitig immer neue Hürden aufgebaut 
werden. Wir brauchen klare politi-
sche Leitlinien, die Planungssicher-
heit schaffen und Zielkonflikte auf-
lösen, statt sie weiter zu verschärfen. 
Das Menschenrecht auf Wohnen darf 
nicht im Dickicht der Regulierung 
verloren gehen. Es ist Zeit, wieder 
stärker vom Ergebnis her zu denken: 
gut, bezahlbar und nachhaltig woh-
nen für alle.

Vielen Dank für das Gespräch.
Das Interview führte Björn Hartwig. �

„Problematisch  
ist vor allem die 

starre Anwendung 
von Regelwerken 

ohne Blick auf den 
Gesamtzusammen-

hang.“

www.assaabloy.com/cliq

CLIQ Schließanlagen
sind die Lösung!

Haben Sie viel
Aufwand mit
verlorenen
Schlüsseln?
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A m 3. Januar dieses Jahres begann für 
viele Mitarbeitende der Howoge AG in 
Berlin der Ausnahmezustand. An je-
nem Samstag verübten bislang unbe-
kannte Personen einen Brandanschlag 
auf das Berliner Stromnetz, sodass in 

zunächst rund 45.000 Haushalten im Bezirk 
Steglitz-Zehlendorf der Strom (und damit 
meist auch die Heizung) ausfiel. Etwa 1.800 
der betroffenen Wohneinheiten sind im 
Bestand der Howoge – und damit stand das 
landeseigene Wohnungsunternehmen vor 
gewaltigen Herausforderungen. „Auf einen 
Stromausfall in dieser Dimension“, blickt 
Howoge-Pressesprecherin Sabine Pentrop 
zurück, „waren auch wir nicht vorbereitet.“

Für Wohnungsunternehmen in ganz 
Deutschland war der Mega-Blackout ein 
Weckruf – zumal sich schon vorher die 
Anzeichen gemehrt hatten, dass ein sol-
cher Fall eintreten könnte. Axel Gedaschko, Präsident 
des GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und 
Immobilienunternehmen e. V., zählt diese Anzeichen 
auf: Der flächendeckende Stromausfall in Spanien 
und Portugal im letzten Jahr, eine massive hybride 
Kriegsführung Russlands, aber auch Cyberangriffe 
aus China auf die europäische Infrastruktur erfor-
dern nach seinen Worten „eine ganz andere Breite 
und Tiefe der Vorbereitungen“. Bereits im Septem-
ber 2025 kam es zudem im Berliner Südosten, ver-
ursacht ebenfalls durch einen Anschlag, zu einem 

rund 60-stündigen Stromausfall. Nun gelte es, die 
Erfahrungen der betroffenen Berliner Wohnungsun-
ternehmen auszuwerten und für die gesamte Branche 
aufzubereiten, sagt Gedaschko.

Glück im Unglück
Wie aber sehen diese Erfahrungen aus? Die Howoge 
hatte Glück im Unglück. Das gilt besonders für die 
Thermometersiedlung, eine von Hochhäusern ge-
prägte Großsiedlung im Ortsteil Lichterfelde-Süd 
mit 1.700 Wohneinheiten. Diese wurde nämlich be-
reits am Tag nach dem Blackout wieder mit Strom 
versorgt. Bis zum 7. Januar dauerte der Stromausfall 
hingegen in einem Neubauprojekt mit 130 Wohnun-
gen in der Sven-Hedin-Straße. Dort erwies sich der 
gute energetische Zustand der erst 2024 fertigge-
stellten Häuser als Vorteil: Zum Ende des Ausnah-
mezustands wurde in den Treppenhäusern immerhin 
noch eine Temperatur zwischen 14,5 und 16 Grad 
gemessen. 

Während des Blackouts ließ die Howoge ihre 
Mieterinnen und Mieter nicht allein. „In beiden be-
troffenen Siedlungen haben wir unmittelbar nach 
Bekanntwerden des Stromausfalls unsere Krisen-
prozesse aktiviert und Mitarbeitende vor Ort einge-
setzt“, berichtet Sabine Pentrop. In der Thermome-
tersiedlung war demnach der Quartiersleiter über 
viele Stunden präsent, wobei er vom Bereitschafts-
hausmeister unterstützt wurde. „Wir haben die Lage 
eng begleitet und vulnerable Haushalte gezielt auf-
gesucht“, sagt die Sprecherin. „Zudem wurde ein 

BLACKOUT

Lehren aus dem Berliner 
Stromausfall
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Von Christian Hunziker

Mehrere Tage im Januar hatten Tausende Berliner 
Haushalte keinen Strom und damit meist auch 
keine Heizung. Deutschlands größter Blackout seit 
Ende des Zweiten Weltkriegs schreckte Wohnungs-
unternehmen auch außerhalb Berlins auf. Um auf 
ähnliche Vorfälle vorbereitet zu sein, ist viel zu tun.

Christian  
Hunziker

freier Immobilien­
journalist
BERLIN
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durch unseren lokalen Partner betriebener Wärmeort 
finanziell unterstützt – inklusive Notstrom, warmen 
Getränken, Lebensmitteln und Lademöglichkeiten.“

Ähnlich ging die Degewo AG vor, bei der in der 
Spitze sogar 3.500 Wohneinheiten vom Stromausfall 
betroffen waren. Unmittelbar nach dessen Bekannt-
werden seien von der Degewo beauftragte Dienstleis-
ter vor Ort gewesen, erklärt Pressesprecher Stefan 
Weidelich. Diese hätten Maßnahmen eingeleitet, um 
die Strom-, Heizungs- und Wasserversorgung – in 
engem Austausch mit den zuständigen Energiever-
sorgern – wiederherzustellen. Über die Website des 
Unternehmens seien die Mieter über den aktuellen 
Stand informiert worden. Zudem habe die Degewo 
gemeinsam mit dem Tochterunternehmen Sophia 
Unterstützungsangebote für ältere, kranke oder mo-
bilitätseingeschränkte Bewohnerinnen und Bewoh-
ner organisiert.

Maßnahmen für die Zukunft
„Ein Stromausfall dieser Dauer und in diesem Umfang 
stellte für alle Beteiligten eine außergewöhnliche 
Situation dar“, stellt Weidelich fest. Dabei habe es 
sich gezeigt, dass die internen Melde- und Reakti-
onsketten funktioniert hätten. Derzeit würden die 
Ereignisse detailliert ausgewertet. „Auf dieser Grund-
lage“, erläutert der Pressesprecher, „wird Degewo die 
bestehenden Risikoanalysen weiter vertiefen, zusätz-
liche Notstromlösungen prüfen und die Zusammen-
arbeit mit Energieversorgern, Notfallorganisationen 
und weiteren Partnern weiter ausbauen.“

Gedanken über die Vorbereitung auf einen zu-
künftigen ähnlichen Fall macht sich auch die Howoge. 
„Wir werden die Themen Großschadenslage und 
Blackout noch enger in den Fokus nehmen“, stellt 
Pressesprecherin Sabine Pentrop in Aussicht. „Im 
technischen Bereich prüfen wir die weitere Verbes-
serung und Ausweitung unserer Gebäudeausstattung 
insbesondere mit Blick auf die Verkehrssicherheit.“ 
Zu bedenken sei dabei zum Beispiel die Ausrüstung 
der Gebäude mit kapazitätsstärkeren Speichern. Ziel 
sei es, die Verkehrssicherheit sicherzustellen, so-
dass zum Beispiel Jalousien automatisch hochfahren 
könnten, Klingel- und Entrauchungsanlagen funktio-
nierten und Treppenhäuser beleuchtet seien. 

Zurückhaltende Informationspolitik
Dass sich auch Vermieter außerhalb Berlins mit 
der Möglichkeit eines langanhaltenden Blackouts 
befassen, liegt auf der Hand. Große Wohnungsun-
ternehmen zeigen sich auf Anfrage allerdings nicht 
sehr auskunftsfreudig in Bezug auf ihre geplanten 
Maßnahmen. Die Wiro Wohnen in Rostock Woh-
nungsgesellschaft mbH beispielsweise erklärt, in-
terne Vorbereitung getroffen zu haben, um Anlagen 
bestmöglich zu schützen, die Mieter zu informieren 
und die Auswirkungen eines Stromausfalls auf die IT 
abzufedern. Aus Sicherheitsgründen könnten dazu 
jedoch keine detaillierten Angaben gemacht werden.

Die Vivawest Wohnen GmbH teilt mit, dass es für 
ein Wohnungsunternehmen mit Beständen in rund 
hundert Kommunen schwierig sei, flächendeckend 

Beim großflächigen Stromausfall im Südwesten Berlins Anfang Januar 2026 unterstützte das  
Technische Hilfswerk bei der Notstromversorgung
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Notheizungsversorgung, die Kommu-
nikation im Krisenfall sowie der Schutz 
vulnerabler Gruppen.“

WGLi als Vorreiterin
Ein Wohnungsunternehmen hat die 
Gefahr eines großflächigen Stromaus-
falls allerdings sehr früh erkannt (siehe 
auch DW 6/2013, Seiten 63 und 64): die 
Wohnungsgenossenschaft Lichtenberg 
eG (WGLi) in Berlin. Sie hatte damals 
von der Kompetenzzentrum Kritische 
Infrastrukturen GmbH ein Gutachten 
über die Folgen eines Blackouts erstel-
len lassen und daraus Maßnahmen ab-
geleitet. Ausgangspunkt war allerdings 
nicht so sehr die Angst vor Terroran-
schlägen als vielmehr der Umbau der 
Energieversorgung. „Wir erkannten da-
mals“, blickt Thomas Kleindienst, bis 
Ende 2025 Vorstand der WGLi, zurück, 
„dass durch den wachsenden Anteil an 
regenerativen Energien die Gefahr von 
Instabilitäten im Stromnetz zunimmt.“

Zu den Maßnahmen gehört laut 
Kleindienst eine Handlungsanweisung für die Haus-
meister. Sie müssen bei Stromausfällen zum Beispiel 
kontrollieren, ob jemand in einem Aufzug eingesperrt 
ist. Die Kommunikation erfolgt in diesem Fall über 
eigene Funktelefone. „Außerdem“, sagt Kleindienst, 
„haben wir für die oberste Etage der Geschäftsstelle 
ein Notstromaggregat angeschafft, sodass diese Etage 
als Treffpunkt für den Krisenstab mit den leitenden 
Mitarbeitern der Genossenschaft dienen kann.“

Mieter in der Pflicht
Darüber hinaus hat die WGLi für die Bewohner und 
Bewohnerinnen ihrer gut 10.000 Wohneinheiten ein 
sechsseitiges Merkblatt mit konkreten Ratschlä-
gen erarbeitet. „Sie sollten zum Beispiel über einen 
Wasservorrat und eine ausreichende Zahl an Kerzen 
verfügen“, sagt Kleindienst. Außerdem erhielt jeder 
Mieterhaushalt eine dynamobetriebene Taschenlam-
pe. „Denn eines muss klar sein“, betont der ehemalige 
WGLi-Vorstand: „Wenn es zu einem großen Strom-
ausfall kommt, ist eine Genossenschaft nicht in der 
Lage, 22.000 Menschen zu unterstützen. Wir appel-
lieren deshalb an unsere Mitglieder, sich eigenständig 
zu behelfen und um ihre Nachbarn zu kümmern.“

Diesen Aspekt hebt auch GdW-Präsident Axel 
Gedaschko hervor. „Nur wenn jede Mieterin, jeder 
Mieter auch selbst für mehrere Tage für sich sorgen 
kann, bleibt eine schwierige Situation beherrschbar“, 
stellt er fest. Daher will der GdW noch in diesem 
Jahr die Mieterhaushalte seiner Mitgliedsunterneh-
men über verschiedene Kanäle darüber informie-
ren, welche private Vorsorge erforderlich ist. Bereits 
im November 2025 – also vor dem großen Berliner 
Blackout – hat der GdW eine Ad-hoc-Arbeitsgruppe 

auf einen Stromausfall in der Größenordnung des 
Berliner Blackouts vorbereitet zu sein. Das Unterneh-
men sehe in erster Linie die Kommunen und Ener-
gieversorger in der Verantwortung, die notwendige 
Infrastruktur und Krisenpläne vorzuhalten. Vivawest 
selbst habe sich bereits 2023 im Zusammenhang mit 
der damals befürchteten Gasmangellage mit dem 
Thema Stromausfall befasst und organisatorische 
Maßnahmen für den Einsatz von Stromerzeugern und 
mobilen Heizzentralen abgestimmt. 

Auch die Hamburger Saga Unternehmensgrup-
pe verweist auf die Erfahrungen mit der Energie-
krise im Zuge des Ukraine-Krieges. Die Saga habe 
einen Krisenstab implementiert, der Notfallpläne 
fortschreibe und aktualisiere. „Immanenter Bestand-
teil dieser Notfallpläne“, heißt es, „sind Präventions-
maßnahmen, die Organisation von Notstrom- und 

Fo
to

s:
 G

ab
rie

l W
al

th
er

/s
to

ck
.a

do
be

.c
om

; s
hi

ro
na

ga
su

ku
jir

a/
st

oc
k.

ad
ob

e.
co

m
; b

ild
lo

ve
/s

to
ck

.a
do

be
.c

om

Ein Wintertraum in Weiß. Wie schnell aber andauernde Minusgrade in  
Kombination mit einer angegriffenen Energieinfrastruktur zum Alptraum werden  

können, wissen die Menschen neuerdings auch in Berlin

Für Krisen- und Notlagen empfiehlt das Bundes­
amt für Bevölkerungsschutz und Katastrophenhilfe 

Privathaushalten eine gezielte Bevorratung



� BAUEN UND TECHNIK  45 

Wie sorgt man für Resilienz? Wie schützt man Infrastrukturen in  
Wohnsiedlungen? Und: Stehen solche Notstromaggregate künftig  

auf den Betriebshöfen von Wohnungsunternehmen? Weitere Informationen:  
https://www.bbk.bund.de/
https://t1p.de/BBK-Ratgeber_Krisenvorsorge
https://t1p.de/BBK-Checkliste

„Resilienz, Krisen und Katastrophen“ eingerichtet. 
Derzeit erarbeitet der Verband zusammen mit sei-
nen Regionalverbänden Leitfäden und Checklisten 
für die Mitgliedsunternehmen. Geplant sind zudem 
Informationsveranstaltungen zur Frage, wie sich 
Wohnungsunternehmen auf den Ausfall von Strom, 
Heizung, Mobilfunk, Wasser, Geldversorgung und 
Internet vorbereiten können.

Wichtig, sagt Gedaschko, sei aber auch ein 
grundsätzlicher Aspekt: Weil Wohnungsunterneh-
men keine Betreiber kritischer Infrastrukturen seien, 
seien sie kaum in Notfallübungen sowie Abstim-
mungs- und Koordinierungsprozesse eingebunden. 
„Gleichzeitig“, gibt der GdW-Chef zu bedenken, „ist 
die Abhängigkeit von den Sektoren Wasser, Abwasser 
und Energie sehr hoch und beeinflusst direkt unsere 
Fürsorgeaufgabe.“ Gedaschko sieht hier eine Lücke, 
die in Zukunft geschlossen werden muss.�

Anzeige

Zukunftsorientiert versichert
geswein Versicherungsmakler ist der Spezialmakler für die Wohnungs- und Immobilienbranche.  
Er bietet Mehrwerte durch eine nahtlose Kommunikation mit Ihrem CRM/ERP-System – kostenfrei.

Spezialisierung zahlt sich aus
geswein Versicherungsmakler ist Ihr kompetenter Partner, 
wenn es um maßgeschneiderte Versicherungslösungen für 
die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft geht. Durch die 
jahrelangen Erfahrungswerte und die enge Zusammenar-
beit mit den Verbänden bietet das Maklerhaus spezielle 
Versicherungskonzepte und ein vereinfachtes Vertrags- 
und Schadenmanagement. Im Schadenfall bietet geswein 
alles aus einer Hand. Durch den direkten Draht zu Sachver-
ständigen, Gesellschaften und Handwerksfirmen wird eine 
spürbare Zeit- und Kostenersparnis sichergestellt.

Best Practice Beispiele
Im digitalen Zeitalter hat geswein bereits früh den direk-
ten Kontakt zu etablierten ERP-/CRM-Anbietern am Markt 
gesucht. Es können kostenlose Anbindungen zu vielen Sys-
temen angeboten werden, unter anderem zu casavi und 
immooffice. Die Anbindungen werden aktiv von Wohnungs-
unternehmen genutzt und weiterentwickelt. Durch die 
automatisierte Übermittlung digitaler Schadenakten wird 
die Schadenmeldung in den Workflow des Unternehmens 
integriert und sorgt für eine effizientere Zusammenarbeit 
und eine spürbare Entlastung der Mitarbeiter.

Fokus auf das Wesentliche – premium Versicherungsschutz und  
effiziente Prozesse

geswein  
Versicherungsmakler GmbH
Tel. +49 40/20006730
info@geswein.de
www.geswein.de
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D ie Wissenschaftsinitiative 
„Praxispfad CO2-Reduktion 
im Gebäudesektor“ zog im 
November 2024 in der Bun-
despressekonferenz eine er-
nüchternde Bilanz: Von 2010 

bis 2022 habe Deutschland 545 Mrd. € in 
Gebäudedämmung und Haustechnik in-
vestiert, aber die Wirkung auf den Ener-
gieverbrauch sei gleich null. Der bisherige 
Klimaschutz im Gebäudebereich sei somit 
gescheitert. 

Die renommierten Fachleute aus Ar-
chitektur und Ingenieurwesen riefen daher zu einer 
Kurskorrektur auf. Ihre Vorschläge für diese Kurs-
wechsel: Maßvolle Sanierung und ein Verzicht auf 
eine massive Gebäudedämmung sowie ein Fokus 
auf dekarbonisierte Energieerzeugung statt einer 
baulich-technischen Überoptimierung. Denn etwa 
drei Viertel aller Geschosswohnbauten seien bereits 
so weit energetisch ertüchtigt, dass die Dekarboni-
sierung der Heizung durch einen Einsatz von Wär-
mepumpen möglich sei.

Bemerkenswert: Nach einem Jahr hatten die 
Wissenschaftler mehr als 600 Unterstützer in der 
Immobilien- und Wohnungswirtschaft, darunter 
auch die „Initiative Wohnen.2050“ (IW.2050), die 
ihre Ansätze damit bestätigt sah. 

Doch wie steht es um die Transformation des 
Gebäudebestands in der Praxis? Ein Blick in den 
5. Praxisbericht der IW.2050 zeigt, dass der Appell 

der Wissenschaft offenbar einen Ruck in der Woh-
nungswirtschaft ausgelöst hat.

Schwenk zu Dekarbonisierung  
und reduzierter Eingriffstiefe

An der Erstellung des im November 2025 veröffent-
lichten 5. Praxisberichts haben 106 von insgesamt 250 
Mitgliedsunternehmen der IW.2050 durch ihre Daten 
und Statusberichte mitgewirkt. Gemäß der Abfrage 
sinkt bei den antwortenden Wohnungsunternehmen 
2025 die Zahl der Vollmodernisierungen. In der lo-
gischen Konsequenz seien nun 2045 mehr minimal 
gedämmte Gebäude zu erwarten, als es noch bei der 

Befragung des Jahres 2023 der Fall war. 
Damals sahen noch 77 % ihre Bestände im 
Zieljahr 2045 als niedertemperaturfähig, 
derzeit sind es nur noch 66 %, die dieses 
Ziel im Blick haben.

Für das Zieljahr 2045 lag der ange-
strebte Anteil ungedämmter Gebäude 
laut Befragung 2023 bei noch 6 %. In der 
jüngsten Umfrage ist er auf 23 % geklettert. 
Die Tendenz ist im IW.2050-Praxisbericht 
deutlich zu erkennen: weniger vollmo-
dernisierte, energetisch hochgedämmte 
Gebäude, der Schwerpunkt liegt auf der 

Dekarbonisierung im Heizungskeller. 
Erneuerbare Energien (ohne Fernwärme) nutzen 

laut Abfrage aktuell nur 3 % bei der Versorgung ihrer 
Gebäude. Bis 2045 steht nach Angaben der Unter-
nehmen hier allerdings ein großer Sprung auf 50 % 

5. PRAXISBERICHT DER INIT IATIVE WOHNEN.2050 ZEIGT KURSWECHSEL

Weg von der Hülle,  
hin zur Heizung
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Von Heike D. Schmitt und Thomas Engelbrecht

„Der Klimaschutz im Gebäudesektor ist geschei-
tert“, konstatierten Wissenschaftler 2024. Gefordert 
sei eine verstärkte Hinwendung zur Dekarbonisie-
rung der Energieerzeugung. Nun zeigt der Praxis-
bericht 2025/2026 der „Initiative Wohnen.2050“: 
Dieser Paradigmenwechsel wird bereits vollzogen.

Heike D. Schmitt 
Inhaberin  
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für Presse- und  

Öffentlichkeitsarbeit
WIESBADEN



� BAUEN UND TECHNIK  47 

an (Vorjahr: 38 %). Bei bei den antwortenden Woh-
nungsunternehmen liegt der Anteil der zentralen 
Beheizung mit fossilen Brennstoffen aktuell noch 
bei 45 % (Vorjahr: 47 %). Durch die Verlagerung des 
Schwerpunkts energetischer Modernisierungen auf 
die Dekarbonisierung im Heizungskeller werden es 
laut Planung 2045 nur noch 10 % sein.

Der Bericht sieht einen positiven Finanzierungs-
trend. Die Unternehmen schätzten den Anteil der 
Gebäude, den sie modernisieren können, ohne in 
finanzielle Schieflage zu geraten, zuversichtlicher 
ein. Betrug dieser in der Befragung 2023 noch 56 %, 
so liege die Vorhersage nun bei 80 %. „Dies verdeut-
licht, was erste Verlagerungen von Schwerpunkten 
und Änderungen in der Regulatorik bewirken könn-
ten“, kommentiert Felix Lüter, geschäftsführender 
Vorstand der IW.2050 (siehe Interview auf Seite 48).

Transformation in der Praxis
Zu den Partnerunternehmen, deren Projekte der ak-
tuelle Praxisbericht hervorhebt, zählt auch die Ge-
nossenschaft für Siedlungsbau und Wohnen Minden 
eG (GSW) mit 2.300 Wohnungen. Sie hat bereits in 
sieben Gebäuden die fossile Heizung gegen Wärme-
pumpen, kombiniert mit PV-Anlagen, ausgetauscht. 
Vorstand Oliver Matecki betont, wie wichtig die 
Fernüberwachung der Anlagen durch einen externen 
Dienstleister sei. Das Monitoringsystem zeichne 

Belastbarkeit
Abschätzung der Partnerunternehmen, wie groß der Anteil der Gebäude 
am Gesamtbestand ist, der aus eigener Kraft modernisiert werden kann, 
ohne in finanzielle Schieflage zu geraten. Dargestellt sind die Bewertun-
gen aus den Jahren 2023 bis 2025.

Qualität der Gebäudehülle
Abschätzung der Anteile gedämmter und nicht gedämmter Gebäude am Gesamtbestand der Partnerunternehmen.  
Verglichen werden jeweils die Antworten aus den Umfragen der Jahre 2023 und 2025.

Quelle: IW.2050-Praxisbericht 2025/2026

Quelle: IW.2050-Praxisbericht 2025/2026
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Stromverbrauch, Temperaturen und erzeugte Wär-
meleistungen auf. So lasse sich auch die Jahresar-
beitszahl der Wärmepumpen ermitteln. Insbesondere 
gehe es darum, das Zusammenspiel von PV-Anlagen 
und Wärmepumpen zu optimieren und den Anteil des 
Sonnenstroms am Betrieb der Wärmepumpen zu er-
höhen. „Jede Anlage hat ihre Tücken, die wir nachjus-
tieren. Wir müssen ganz klar feststellen: Es braucht 
mindestens einen Winter, um die Einstellungen so 
vorzunehmen, dass die Anlage im zweiten Winter ef-
fizient arbeitet“, erläutert Matecki. Die jüngste Anlage 
in einem klassischen Siedlungshaus mit vier Woh-
nungen aus dem Jahr 1953 (siehe Foto) habe einen 
COP-Wert von 3,3 erreicht. Nach der Umstellung habe 
es bisher keine Beanstandungen der Mieter gegeben. 
Matecki: „Die Mieter sind ein entscheidender Faktor. 
Wärmepumpen funktionieren dann effektiv, wenn sie 
gleichmäßig durchlaufen und eine Grundwärme ins 
Gebäude schicken können. Wenn im Haus die Tem-
peraturen ständig rauf- und runtergeregelt werden, 
ist das tödlich für den COP-Wert der Pumpe.“

Felix Lüter ist geschäftsführender Vor-
stand der IW.2050 und Leiter des Nach-
haltigkeitsmanagement der Unterneh-
mensgruppe Nassauische Heimstätte | 
Wohnstadt (NHW). Er erklärt, warum der 
Paradigmenwechsel überfällig war.

Aus dem 5. Praxisbericht der IW.2050 
lässt sich herauslesen, dass die Initi-
ative „Praxispfad CO2-Reduktion im 
Gebäudesektor“ zu einer Art Erlö-
sungserlebnis der sozial orientierten 
Wohnungswirtschaft geführt hat. Ist 
der deutsche Glaube an die Volldäm-
mung von Gebäuden nun erschüttert?

Die IW.2050 vertritt schon lange 
die These „Breitensport statt Spit-
zensport“ – gezielte Einzelmaßnah-
men wie die Dekarbonisierung im 
Heizungskeller anstatt Vollmoderni-
sierung. Wärmepumpen sind der Be-
schleuniger der Wärmewende: Schon 
ohne Effizienzmaßnahmen und einem 
bivalenten Betrieb, unterstützt durch 
einen Direktstromheizstab, ergeben 

INTERVIEW MIT FELIX LÜTER

„Verringerte Eingriffstiefe senkt 
das Finanzungsdelta ungemein“

sich Jahresarbeitszahlen von über 2,75. 
Dank leistungsfähiger Wärmepumpen 
und reduzierter Eingriffstiefe lässt sich 
ein weitaus größerer Teil der Portfolios 
in einem immer enger werdenden Zeit-
korridor in die Klimaneutralität führen. 
Und das bei einer deutlich reduzierten 
Finanzierungslücke für die sozial ori-
entierten Wohnungsunternehmen.
Lässt sich beschreiben, in welchem 
Maß der Paradigmenwechsel bran-
chenweit zu Kurskorrekturen auf dem 
Weg zur Klimaneutralität geführt hat?

Laut Zahlen des GdW haben seine 
Mitgliedsunternehmen schon in der 
Vergangenheit viel in die Bestandssa-
nierung investiert, die Energieverbräu-
che aber nur geringfügig reduzieren 
können. Dem steht nun eine grund-
legende strategisch-systematische 
Neuausrichtung vieler IW.2050-Part-
nerunternehmen entgegen. 

Die verringerte Eingriffstiefe senk-
te das Kostendelta bei der NHW vom 
Faktor 5,5 auf 1,5. Bei aus eigener Kraft 

getätigten Investitionen von 2,3 Mrd. € 
läge man im Jahr 2045 bei einer CO2-
Einsparung von 4,9 kg/m2/a. Es braucht 
jedoch 3,5 Mrd. € um bis 2045 komplett 
klimaneutral zu sein. 1,2 Mrd. € wären 
somit als Zuschüsse nötig.
Wie weit reichen die Investitionsmittel, 
wenn sich die Branche dauerhaft auf 
die Dekarbonisierung der Wärme- und 
Stromerzeugung konzentriert?

Das Finanzierungsdelta schwebte 
bislang wie ein Damoklesschwert über 
der Branche. Es wird weitaus kleiner. 
Der aktuelle Effizienzpfad erfordert bis 
2045 Investitionen von 5,26 Bill. €, um 
den Gebäudebestand klimaneutral zu 
machen. Ein maßvoller Sanierungs-
ansatz, kombiniert mit einem schnel-
len Umstieg auf Wärmepumpen, wäre 
effektiver, wirtschaftlicher und mit 
1,92 Bill. € deutlich günstiger und so-
zialverträglicher.

Vielen Dank für das Interview.
Die Fragen stellte Thomas Engelbrecht. Bi
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Diese Siedlungshäuser der GSW verfügen nun über eine  
dezentrale Versorgung mit Luft-Wasser-Wärmepumpen
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Ein weiteres Beispiel: Um die weitgehende De-
karbonisierung eines ganzen Quartiers, bestehend 
aus drei Gebäuden mit insgesamt 56 Wohnungen, 
zu realisieren, entschied sich die Kommunale Woh-
nungsgesellschaft Obereichsfeld mbH (Kowo) für 
ein Contracting mit dem lokalen Energieversorger 
Eichsfeldwerke. Neun Gaskessel wurden gegen fünf 
Wasser-Wasser-Wärmepumpen ausgetauscht, die 
PVT-Module mit Wärme und Strom versorgen. Für die 
Spitzenlastabdeckung sorgt zur Sicherheit ein Gas-
kessel. Das Investment von 991.000 € teilten Kowo 
und Stadtwerke untereinander auf. Die Kowo finan-
zierte die Dachsanierung (193.000 €), die Stadtwerke 
übernahmen die Kosten der Energieversorgungs-
anlage (798.000 €). Nach der Umstellung auf das 
Contracting stieg der Wärmepreis für die Mieter ge-
ringfügig: unter 10 %. Bestandsmieten mussten nicht 
angehoben werden. Modernisierung und Entwicklung 
des Wärmepreises wurden vorab offen den Mietern 
kommuniziert und trafen auf große Akzeptanz.

Laut Kowo-Geschäftsführer Dr. Thomas Simon 
lag im Dezember noch keine vollständige Auswer-
tung vor. Prognostiziert ist eine Reduktion der CO2-
Emissionen des Quartiers von jährlich 77 auf 15 t, 
was einer zu 70 % CO2-freien Wärmeversorgung 
entspricht. Im IW.2050-Praxisbericht heißt es: „Die 
CO2-Kosten für Mieter und Vermieter reduzieren sich 
beim aktuellen Preis von 55 €/t CO2 von 75,60 € pro 

Wärmeversorgung (heute und 2045)
Anteile der Wärmeversorgung bei den Gebäuden der Mitgliedsunternehmen heute und geplant für 2045. 
Dargestellt sind die Bewertungen aus den Jahren 2023 bis 2025.

Quelle: IW.2050-Praxisbericht 2025/2026

Download des 5. Praxisberichts der IW.2050:  
https://iw2050.de/veroeffentlichung-des-5-praxisberichts/

Mittlere 50 % Median n = 39 (heute) / n = 53 (2045)

Arten der Wärmeversorgung

Fernwärme Erneuerbare Versorgung  
(ohne Fernwärme)

Fossile Beheizung  
zentral

Fossile Beheizung  
dezentral

100 %

90 %

80 %

70 %

60 %

50 %

40 %

30 %

20 %

10 %

0 %
heute 2045 2045heute heute 2045 2045heute

45 %

5 %
18 %

37 %

55 %

3 %

50 %

10 %

Wohnung und Jahr auf 14,70 €.“ Simon ergänzt: „Die 
Zahlen aus dem ersten Betriebsjahr zeigen, dass die 
Wärmepumpen in den Sommermonaten kaum in Be-
trieb waren und das solar erwärmte Wasser komplett 
in die Trinkwasserboiler eingespeist wurde.“ Auf dem 
Pfad zur Klimaneutralität werde die Kowo bestrebt 
sein, keine weitere Dämmung zu verbauen, so Simon. 
„Unser Fokus liegt auf Quartierslösungen für die 
Wärmeversorgung. Das zielt auf andere Heizungslö-
sungen. Die Gebäudeeffizienz tritt dahinter zurück.“ 

Fazit
Mehr und mehr Wohnungsunternehmen vollziehen 
den Paradigmenwechsel: weniger Dämmung, mehr 
erneuerbare Energie. Wärmepumpen, PV-Kopplun-
gen und Quartierslösungen setzen den neuen Stan-
dard – nicht Effizienzlabel. Die Daten der IW.2050 
zeigen: Dekarbonisierung schlägt Hülloptimierung. 
Finanziell bleibt der Klimaschutz die große Heraus-
forderung, aber die Unternehmen gewinnen Spiel
räume zurück – dank reduzierter Eingriffstiefe. �
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Im Münchner Westen – auf halbem 
Weg zum Allgäu – entsteht auf 350 
Hektar der neue Stadtteil Freiham, der 
künftig 25.000 Menschen ein Zuhau-
se bieten soll. Die beiden Wohnungs-
genossenschaften München-West eG 
und Wagnis eG bauten gemeinsam 134 
Wohnungen (siehe Infokasten Seite 52). 
Wie das Konsortium entstand und was 
die Kooperation der beiden Genossen-
schaften so besonders macht, erklären  
Rut-Maria Gollan, Mitglied des Vor-
stands der Wagnis eG, und Thomas 
Schimmel, geschäftsführender Vorstand 
der München-West eG.
Frau Gollan, Sie leiten die 2000 ge-
gründete Genossenschaft Wagnis eG. 

Herr Schimmel, Sie stehen der über 100 
Jahre alten Wohnungsgenossenschaft 
München-West vor. Dass zwei Genos-
senschaften gemeinsam ein Projekt 
entwickeln, ist selten. Wie kam es zur 
Zusammenarbeit?

THOMAS SCHIMMEL: Beide Genos-
senschaften hatten die Idee, in Freiham 
Wohnraum zu schaffen. In München 
werden für Genossenschaften Grund-
stücke in Konzeptvergabeverfahren 
ausgeschrieben. Schnell erkannten wir, 
dass wir dort einen neuen Standort 
schaffen können. Um unsere genossen-
schaftlichen Konzepte sinnvoll umzu-
setzen, ist eine gewisse Mindestzahl an 
Wohnungen erforderlich. Also überleg-
ten wir: Sollten wir konkurrieren oder 
gemeinsam ein Projekt realisieren? Es 
war ein praktischer Ansatz, bei dem es 
darum ging, wie wir etwas Gemeinsa-
mes schaffen können, ohne dass einer 
gewinnt und der andere verliert.

RUT-MARIA GOLLAN: Ich glaube, 
beide Genossenschaften fanden es 

reizvoll, genau mit diesem Partner 
zusammenzuarbeiten. Wir als junge 
Genossenschaft waren beim Bau un-
seres siebten Projekts und begannen, 
eine Bestandsverwaltung aufzubauen. 
Umgekehrt war es für die München-
West eG spannend, mit einer Genos-
senschaft zusammenzuarbeiten, die 
Pioniergeist mitbringt, Erfahrung in 
Partizipation hat und durch ihre grün-
dungsnahen Strukturen unmittelbare 
Beteiligung und Selbstverwaltung lebt. 
Es bot sich die Chance, dieses Potenzial 
neu zu entdecken. 
Warum haben Sie sich für die Konsor-
tialform entschieden?

SCHIMMEL: Wir wollten ein Ge-
meinschaftsprojekt schaffen, das auch 
in Zukunft Bestand hat. Wir wollten 
es nicht einfach real teilen. Nicht der 
eine links und der andere rechts, wie es 
klassischerweise gemacht wird. Statt-
dessen entschieden wir uns bewusst 

Die Wohnbaugenossenschaft Wagnis eG 
und die Wohnungsgenossenschaft Mün-
chen-West eG haben sich zusammenge-
tan und schufen gemeinsam bezahlbaren 
Wohnraum: ein seltenes, zukunftsweisendes 
Projekt. Wie sind sie vorgegangen und wel-
che Lehren haben sie ziehen können?
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für eine dauerhafte Zusammenarbeit 
zwischen den beiden Genossenschaf-
ten. Das heißt, wir haben die Wohnun-
gen einerseits blockweise zusammen-
gelassen, haben aber andererseits in 
den Typologien gemischt. Das Beson-
dere daran ist – und das zeigt sich im 
gegenseitigen Wunsch und Vertrauen 
–, dass wir eine Wohneigentumsan-
lage daraus gemacht haben, die zwei 
gleichberechtigte Eigentümerinnen 
hat. Die Wagnis eG und die München-
West eG. Bei Wohnungseigentum ist es 
normalerweise so, dass, wenn ich mehr 
Anteile oder mehr Wohnungen besitze, 
ich ein höheres Stimmrecht habe. Das 
haben wir ausgehebelt. Unabhängig 
von der Wohnungszahl haben beide 
Genossenschaften das gleiche Stimm-
recht. Uns war wichtig, eine Struktur 
zu schaffen, die personenunabhängig 
funktioniert. Egal, was in der Genos-
senschaft passiert – dieses System und 
dieser Geist sollen fortbestehen.
Wie haben Sie Aufgaben, Verantwor-
tung und Ressourcen verteilt?

GOLLAN: Beide Genossenschaften 
haben ihre Expertise und Erfahrungen 
mit ihren jeweiligen Projektleitungen 
eingebracht. Und gebündelt haben wir 
es mit einer gemeinsamen Projekt-
steuerung durch die Wagnis eG. Auch 
die Partizipation haben wir angeleitet. 
Aber beide Vorstandsgremien waren 
von Anfang an eng involviert und die 
Basis für das Projekt.
Welche Entscheidungswege haben Sie 
etabliert?

GOLLAN: Bestimmte Fragestellungen 
entschieden wir immer gemeinsam: An 
welcher Stelle lassen wir einfach los? 
Wann übergeben wir sie an die Bau-
gruppe, damit die künftigen Bewohnen-
den selbst entscheiden? Welche Ent-
scheidungen bleiben beim Vorstand? 
Wo hat die Genossenschaft Standards 
und Routinen entwickelt, die wir re-
spektieren sollten? Wann wagen wir 
Ausnahmen, neue Wege, Experimente? 
Im Ringen um einen klugen Weg grif-
fen wir auf Referenzen und Erfahrun-
gen beider Genossenschaften zurück. 
Der unschätzbare Wert des genossen-
schaftlichen Bauens liegt darin, dass wir 
nicht nur Gebäude errichten, sondern 
auch wissen, wie sich das Wohnen und 
Bewirtschaften bewährt. Das Wichtige 
ist, dass die meisten Punkte reibungs-
los durchgingen, weil wir Erfahrungen 
und Prämissen teilen. Bei der Wagnis 
eG geht es nicht um die Individualisie-
rung der eigenen Wohnung. Die soll für 
die zweite, dritte und vierte Generati-
on genauso funktionieren. Es geht um 
das Gemeinschaftliche, das allen, dem 
Quartier und der Öffentlichkeit, zugu-
tekommt. Hier sind wir nah beieinan-
der. Zur Frage, wie man eine Dauerhaf-
tigkeit und gute Strukturen im Wohnen 
schafft, sind unsere Erfahrungen in den 
meisten Fällen deckungsgleich.
Gab es konzeptionelle oder bauliche 
Leitlinien, die Ihr Projekt besonders ge-
prägt haben?

GOLLAN: Zunächst standen wir mit 
der Grundstückszusage bei der Stadt 

und beantragten, den Bebauungsplan 
anders zu denken. Das war der erste 
Schritt. Aus der Erfahrung der Genos-
senschaften zogen wir einige Punk-
te, die heute oft im Kontext mit dem 
Gebäudetyp E diskutiert werden. Wir 
verzichteten großteils auf eine Un-
terkellerung und private Balkone und 
griffen verschiedene, innovative An-
sätze auf. Besonders im Außenbereich 
setzten wir auf Re-Use-Materialien. 
In verschiedenen Wegen haben wir 
geprüft, ob in Teilen ein vollständiger 
Holzbau möglich wäre. Ein weiterer 
Punkt war das hohe Maß an Vorferti-
gung im Bauprozess. Doch die eigentli-
che Innovation liegt im Re-Use-Thema. 
Das ist etwas, das noch viel Pionier-
geist braucht. Ich bin dankbar, dass 
beide Genossenschaften diesen großen 
Schritt geschafft haben.
Welchen Mehrwert schafft die Koope-
ration aus Ihrer Sicht?

GOLLAN: Gemeinsam haben wir 
etwas geschaffen, das keine Genos-
senschaft alleine erreicht hätte. Ich bin 
ein Fan davon, weil es uns gelingt, nicht 
den kleinsten gemeinsamen Nenner zu 
suchen, sondern etwas Neues zu fin-
den und einen Mehrwert zu schaffen. 
Über dieses Projekt hinaus rüsten wir 
uns für die komplexe gesellschaftliche 
Aufgabe des Wohnens. Und wir werden 
sie nur in Kooperationen lösen. Viele 
Aufgaben lassen sich nicht auf einem 
Baufeld regeln; wir müssen dieses Mit-
einander lernen und wir müssen diese 
Wertschätzung füreinander haben. 

Außenliegende Treppenhäuser und Laubengänge  
dienen als Verbindungspunkte

Am Mikrostadtplatz treffen sich  
die Bewohnenden
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Zwei Genossenschaften, auch aus un-
terschiedlichen Generationen, können 
in die Koalition gehen, ohne in Kon-
kurrenz zu treten. Dass es überhaupt 
zu dieser Kooperation gekommen ist, 
liegt daran, dass in München, etwa 
durch die GIMA (Genossenschaftliche 
Immobilienagentur München eG), seit 
Jahren Vernetzung und gemeinsames 
Lernen gefördert werden. Es geht über 
die reine Genossenschaftsszene hin-
aus und ist von unschätzbarem Wert. 
Wir haben uns in Freiham bemüht, mit 
anderen Bauherren zusammen The-
men zu adressieren und mit der Stadt 
zusammenzudenken. Solche Koope-
rationen sind Motoren, die wir für die 
Zukunft brauchen.
Was sind die wichtigsten Erkenntnisse, 
die Sie aus dieser Zusammenarbeit und 
dem Projekt gewonnen haben?

SCHIMMEL: Wir fanden schnell 
Konsens auf Gremienebenen, das Pro-
jekt umzusetzen. Länger dauerte es 
auf Mitarbeiterebene, die ihre Routi-
nen durchbrechen musste. Wir haben 
mit der Wagnis eG jetzt einen Partner 
und treffen an bestimmten Punkten 
andere Entscheidungen. Der Übergang 
zwischen Bauabteilung und Bewirt-
schaftung war eine weitere Hürde, die 
wir nun anders handhaben. Wir haben 
bewusst etwas Neues ausprobiert. Un-
ser klassischer Hausmeister konnte die 
Betreuung nicht übernehmen, was wir 
anpassen mussten. Ich hatte mir das an 
vielen Stellen leichter vorgestellt. Die-
ses Innovationsfeuer – etwas Neues zu 
schaffen – war anfangs schwer zu ent-
fachen. Auch unsere Mitglieder waren 
skeptisch, obwohl sie es immer ein-
gefordert hatten. Jetzt, da das Projekt 
steht und seine Qualitäten sichtbar 
sind, hat sich die Einstellung komplett 
gewandelt. Das bedeutet, viele Men-
schen konnten sich anfangs schwer 
vorstellen, was daraus werden soll. Und 
jetzt haben wir ein Musterbeispiel.
Welchen Rat würden Sie anderen Woh-
nungsunternehmen geben, die einen 
ähnlichen Weg einschlagen möchten?

SCHIMMEL: Man muss es einfach 
wagen. Seien Sie offen für neue Ideen 
und Ansätze. Spannend ist, was in der 
eigenen Organisation passiert und was 
man daraus lernt. Diese Erfahrungen 
übertragen sich automatisch auf an-
dere Projekte. Es ist schön zu sehen, 
denn die Ergebnisse überzeugen, wenn 

München-Freiham: Zukunft des Wohnens mit 
genossenschaftlicher Zusammenarbeit
Ein innovatives Konzept trifft auf bezahlbaren Wohnraum: Das konsortiale Projekt 
München-Freiham der Genossenschaften Wagnis eG und München-West eG zeigt, 
wie es geht. In drei Jahren Bauzeit entstanden im Stadtteil Freiham 134 Wohnungen 
als Projekt „WagnisWEST“. 
Dabei ist nicht nur die konsortiale Zusammenarbeit der Genossenschaften bemer-
kenswert. Gemeinsam mit den Wiener Architekten „AllesWirdGut“ überarbeiteten 
sie den Bebauungsplan. Ursprünglich war ein gebrochener Blockrand mit Reihen-
häusern geplant, doch der Plan wurde weiterentwickelt und so wurde stattdessen 
ein zentral verdichteter „Gemeinschaftsmacher“ erschaffen. Sechs Holz-Hybridge-
bäude, als Punkthäuser und Zeilenbauten konzipiert, schaffen Zwischenräume, die 
als Begegnungsorte dienen. Laut der Projektverantwortlichen soll so eine Aufent-
haltsqualität entstehen, die das Wort „Freiraum“ verdient.

Gemeinschaftlich wohnen – Flächen sparen
Das Projekt besteht aus unterschiedlichen Haus- und Wohnungstypen: 97 für die 
Wagnis eG und 37 für die München-West eG, vom Atrium- über das Laubengang-
haus bis zum Clustermodell mit eigenem Gemeinschaftsraum. 10 % der Fläche sind 
Gemeinschaftsflächen, was den Wohnflächenverbrauch pro Person auf unter 30 m2 
senkt. Außenliegende Treppenhäuser und Brücken verbinden die Häuser miteinan-
der und schaffen zusätzliche Treffpunkte.

Vielfalt in der Nutzung und Natur
Die Erdgeschosszonen bieten mit neun Gemeinschaftsräumen unterschiedliche 
Nutzungen für Bewohnende und Nachbarschaft. Das Büro Bauchplan Landschafts-
architekten gestaltete den Freiraum mit Re-Use-Materialien. So entstand in der 
Mitte ein Teppich aus wiederverwendeten Pflastersteinen. Die Landschaftsarchi-
tekten nutzten auch Fahrradständer und Laternen erneut.

Blaupause fürs Wohnen
Das Projekt zeigt die Vielfalt, die Wohnprojekte bieten können. Von der Kooperation 
zweier Genossenschaften über gemeinschaftsbildende Architektur bis zu innova-
tiven Grundrissen und ökologischer Planung. Das Projekt in München-Freiham ist 
eine Blaupause für neue Wohnkonzepte. 

Daten und Fakten:
Bauherr: Wohnungsgenossenschaften Wagnis eG und München-West eG
Fertigstellung: 2023/2024
Fördermodell: 25 % Einkommensorientierte Förderung (EOF), 50 % München-Mo-
dell-Genossenschaften (MMG), 25 % KMB (Konzeptioneller Mietwohnungsbau)
Erstmiete: EOF 10 €/m2 abzüglich Zusatzförderung i.H.v. 3 bis 4 €/m2,  
MMG 11,50 €/m2, KMB 12,50 €/m2

Energieeffizienz: Holz-Hybridbauweise, EH 55, Photovoltaikanlage für Mieterstrom

es funktioniert. Rückblickend sind wir 
manchmal naiv an Dinge herangegan-
gen, aber genau das hat uns geholfen. 
Wir haben gesagt: „Das klingt gut, das 
hat Potenzial, das schaffen wir.“ Und 
Fairness ist entscheidend. Bei der Ver-
teilung der Wohnungen und Gewerbe-
einheiten war das wichtig. Nicht jede 
Lage ist gleich. Wenn jeder nur das Bes-
te für sich will, scheitert das Projekt. 
Man muss kompromissbereit sein und 

Lösungen finden. Es geht um die Hal-
tung, mit der man ein Projekt angeht.
Können Sie sich vorstellen, erneut ein 
gemeinsames Projekt zu realisieren?

SCHIMMEL: Ja.
GOLLAN: Definitiv ja. Und am Pro-

jekt „WagnisWEST“ wachsen wir stetig 
zusammen weiter.

Vielen Dank für das Gespräch.
Das Interview führte Maja Mijatović.�
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Bei expandierender Kommunikation und Information helfen Fachmedien
den professionell tätigen Menschen in den Branchen und Märkten bei
ihren beruflichen Entscheidungen und Investments. Dazu braucht es
unabhängige Plattformen und professionelle Medienformate.

wir-sind-fachmedien.de
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D och wo fängt man an? Vielleicht so: 
Wo herrscht das größte Unverständ-
nis bei Politik und Ministerien? Ganz 
klar bei den Themen Wirtschaftlich-
keit und Prozessaufwand. 2008 meinte 
ein Vertreter des damaligen 

Bundesumweltministeriums nach einer 
Fachdiskussion über energetische Sanie-
rung: „Also, wenn die Wirtschaftlichkeit das 
Problem ist, dann muss man sie abschaffen.“ 
Und in der Tat gab es ein Jahrzehnt lang 
Versuche, das Wirtschaftlichkeitsgebot aus 
dem damaligen Energieeinsparungsgesetz 
(heute GEG) zu entfernen. Glücklicherweise 
wurde das Wirtschaftlichkeitsgebot 2024 
sogar mit einem Zusatz gestärkt: „Eine un-
billige Härte liegt insbesondere vor, wenn 
die erforderlichen Aufwendungen … bei 
Anforderungen an bestehende Gebäude in-
nerhalb angemessener Frist durch die eintretenden 
Einsparungen nicht erwirtschaftet werden können, 
das heißt, wenn die notwendigen Investitionen nicht in 
einem angemessenen Verhältnis zum Ertrag stehen.“

Astronomische Sanierungsraten  
und die Mondlandung

Der Begriff Energiewende – aus dem „Energiekon-
zept 2010“ entstanden – wurde schon 2011 mit der 
Mondlandung verglichen. 2019 setzte dann Frau von 
der Leyen den Green Deal mit dem amerikanischen 
„Man-on-the-Moon“-Projekt gleich. Größer kann ein 
Missverständnis nicht sein: Das Apolloprojekt kostete 

etwa 25 Mrd. $ (in heutigen Zahlen rund 160 Mrd. €) 
– steuerfinanziert, kein Bürger wurde direkt mehrbe-
lastet. Die Mondlandung bewegte die Menschen sehr. 
Für diesen ideologischen Wettlauf wurde so viel Geld 
zur Verfügung gestellt wie nötig. Die erforderlichen 
Investitionen für die kosteneffiziente Erreichung der 
Klimaneutralität hingegen werden allein für den Ge-
bäudesektor auf etwa 2.000 Mrd. € geschätzt. Die 
Energiewende wird ganz überwiegend direkt von 
den Bürgern finanziert, über höhere Energiepreise 
und Wohnkosten. Selbst Fördermittel werden über 
den CO2-Preis indirekt von Bürgern und Vermietern 
finanziert. Positiv-emotional reißt die Energiewende 
leider kaum jemanden mit.

Anfang der 2020er Jahre wurden mit dem Green 
Deal im Hinterkopf dann diverse Studien veröffent-
licht. Tenor: bei 4 % Sanierungsrate – mindestens als 
KfW-Effizienzhaus 55, idealerwiese als Passivhaus –, 
einem gestaffelten Verbot alter Gas- und Ölkessel 
sowie einer Sanierungspflicht für die Energieklassen 
E, F, G und H bis 2030 kann der Gebäudebestand 2035 
praktisch klimaneutral sein. Man sieht, hier lag der 
Fokus nur auf einem Ziel – koste es, was es wolle. Das 
machte einen aus wohnungswirtschaftlicher Sicht 
nur noch sprachlos!

Inzwischen ist die öffentliche Diskussion wieder 
mehr in der Realität angekommen – nicht zuletzt 
dank der „Initiative Praxispfad CO2-Minderung im 
Gebäudesektor“ und der breiten positiven Resonanz 
darauf. Politische Rückfälle sind jedoch nicht ausge-
schlossen. Die Wohnungswirtschaft hat aber einen 
eigenen Plan und das ist gut so. 

WAS ICH NOCH SAGEN WOLLTE …

Über Zahlen und den  
täglichen Wahnsinn 
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Von Dr. Ingrid Vogler

Wenn jemand eine Reise tut, so kann er was er-
zählen – wenn jemand lange für die wohnungs-
wirtschaftliche Interessenvertretung arbeitet, auch.

Dr. Ingrid Vogler
bis 28.2.2026 

Leiterin Energie  
und Technik, GdW

BERLIN
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Gerne vergessen: der Prozessaufwand
Doch nicht nur Green Deal und GEG regten zum 
Kopfschütteln an. Es gibt ja auch noch das Thema 
„Prozessaufwand“ - im Englischen als „Non-Value-
Adding Time“ bezeichnet und unmittelbarer ver-
ständlich. 2015 wurde 
eine Meldepflicht für neu 
eingebaute Wasser- und 
Wärmezähler eingeführt. 
Der GdW monierte den 
massiven Aufwand für 
einen Datenfriedhof. Was 
schrieb der zuständige 
Minister dem GdW? „Ein 
vergleichbar wirksamer 
Erkenntnisweg für die Be-
hörden ist nicht ersicht-
lich.“ Die Meldepflicht wurde übrigens nach wenigen 
Jahren wieder abgeschafft: Die Behörden waren mit 
der Datenflut überfordert.

Keinerlei Gedanken über den Prozessaufwand 
machte sich der Gesetzgeber zudem bei der uVi, der 

unterjährigen Verbrauchsinformation nach Heizkos-
tenV (sie ist praktisch sinnlos), bei der Dezemberhilfe 
2022 (eine kleine Hilfe für Bürger bei massivem Auf-
wand und in Teilen bis heute anhaltendem Rechts-
streit), beim Mieterstrom (gut gemeint, aus Angst vor 

zu vielen Mieterstromanla-
gen kompliziert gemacht) 
oder im Fall der EU-Ebene 
bei der Umsetzung der 
EPBD in nationales Recht 
(ein Alptraum). 

Der tägliche Wahnsinn
2022 fand sich ein Leak ei-
nes Gesetzesentwurfes im 
Postfach, nicht sehr lang, 
aber technisch anspruchs-

voll. Zehn Minuten später ruft der Chef an: „Haben 
Sie das? Was sagen Sie?“ Eine Stunde später meldet 
sich ein MdB: „Haben Sie eine Bewertung dazu?“ Zwei 
Stunden später das Ministerium: „Ist der Entwurf 
schon in den Verbänden rum?“ Treffer!

Eine eifrige Leserin und Autorin geht in den Ruhestand. Die DW wünscht ihr alles nur erdenklich Gute!

Wohnungsunternehmen erreichen 
die Klimaziele mit einem Fokus auf 

umfassende energetische Sanierung, 
einschließlich Wärmedämmung, nicht 

vor 2070. Wann sollte der Gebäude­
bestand noch klimaneutral sein …?
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nisse mit einem Unterschied von 60 %. Beträgt der 
Primärenergiebedarf nun 132 oder 212 kWh/m²/a? Und 
ist die Gebäudehülle grün und die Anlagentechnik 
rot? Oder umgekehrt? Alles war in den Ergebnissen 
der Energieberater enthalten. Ein Blick in die EN 832 
„Berechnung des Heizenergiebedarfs“ von 1998 zeigt 
den Wärmebedarf als Ergebnis einer Berechnung mit 
Fehlerfortpflanzung. Danach liegt der berechnete 
Wärmebedarf nun zwischen 17.000 und 43.000 kWh. 
Und 2026 reden wir wieder darüber, ob es noch Ver-
brauchsausweise geben soll …

Wie es funktionieren kann
Eigentlich ist seit 15 Jahren alles klar: „Bereits unter 
derzeitigen Rahmenbedingungen erscheint es sehr 
ambitioniert, die bisherigen Sanierungsquoten in 
Zukunft zu halten. So ist davon auszugehen, dass 
in der Vergangenheit vor allem die effizientesten 
Sanierungen bereits durchgeführt wurden und im 
Umkehrschluss im verbleibenden Bestand weit mehr 
Immobilien vorhanden sind, in denen eine effizien-
te Durchführung der energetischen Sanierung sehr 
viel schwieriger wird (zum Beispiel preisgebundener 
Wohnungsbau, Denkmale, Stuck- und Klinkerfassa-
den, Mieterschaft mit geringem Einkommen). Bereits 
unter ansonsten unveränderten Randbedingungen 
wäre zukünftig mit einer Abnahme der Sanierungs-
tätigkeit zu rechnen, wie der Bericht zur Kommission 
‚Klimaschutzpolitik‘ des Deutschen Verbands aus-
führt“, so der GdW 2010 in seinen „Daten und Trends“.

Die Baukostensteigerungen seit 2021 und der 
massive Zinsanstieg im Jahr 2022 haben das nicht 
besser gemacht, der Erwartungsdruck auf Klima-

Apropos Gesetzentwürfe: Da gab es welche mit 
einer Sechs-Stunden-Frist zur Stellungnahme. Ist 
dann die Variante „ein Arbeitstag“ schon komforta-
bel? Immerhin wird gern das Wochenende zwischen-
geschaltet: Entwurf Freitagmittag, Stellungnahme 
Montagnachmittag. 

2022 war – natürlich auch der schrecklichen 
Weltlage geschuldet – das ergiebigste aller Jahre 
mit zwölf Gesetzesverfahren im Bereich Energie und 
Klima, davon sieben neue und fünf Novellierungen. 
Und in den letzten 20 Jahren wurden mindestens 15 
wesentliche Gesetze neu eingeführt: GEIG, MStBG, 
EDL-G, EnEffG, EEWärmeG, FFVIV, WärmeLV, BEHG, 
CO2KostAUfG, KSG, WPG, EnSikuMAV, EnSIMiMav, 
EWPBG und EWSG, nicht mitgerechnet die zahllosen 
Novellen von EnEV und EnWG, dann GEG, von EEG 
und EnWG sowie der HeizkostenV. 

Wie soll eine Branche das „nebenbei“ alles ver-
kraften? Wie viel Ressourcen hat das vom Bauen und 
Sanieren abgezogen?

Täglich grüßt das Murmeltier
Das Verblüffendste ist aber, dass sich Dinge wieder-
holen. 2005 war das große Thema: der Energiever-
brauchsausweis. Und 2026 reden wir über: Ener-
gieverbrauchsausweise. Es bestand und besteht die 
Annahme, berechnete Kennwerte (Energiebedarfs-
ausweise) würden die Wahrheit über ein Gebäude 
sagen. Tun sie damals wie heute aber nicht! 

Vor 20 Jahren bewies ein wohnungswirtschaft-
licher Praxistest Folgendes: Sechs Energieberater, 
die dasselbe Gebäude unabhängig voneinander für 
einen Energieausweis berechneten, lieferten Ergeb- Bi
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schutzmaßnahmen aber ist weiter gestiegen. Inso-
fern ist auch die wiederholt geäußerte Kritik an der 
„Initiative Praxispfad CO2-Minderung im Gebäude-
sektor“, sie sage nichts Neues, völlig berechtigt. Aber 
gerade deshalb musste das Thema leider wieder in 
den Vordergrund geholt werden!

So wurde Bundesumweltminister Altmeyer 2012 
scharf kritisiert, weil er mit seinem Zehn-Punkte-
Plan die Gesamtkosten der Energiewende auf 1 Bio. € 
bezifferte. Eine Prognos-Studie im Auftrag der KfW 
bezifferte im April 2013 die zur Umsetzung der poli-
tischen Klimaschutzziele im Gebäudesektor kumu-
lierten Investitionen auf 838 Mrd. €, denen 370 Mrd. € 
kumulierte Energieeinsparung gegenüberstünden. 
Dies war Anlass für eine Reihe von Artikeln zum 
Thema „Wärmedämmung lohnt sich nicht“ (2.100 
Google-Treffer) und für etliche Gegendarstellungen 
sowie eine Dena-Studie zum Thema „Wärmedäm-
mung lohnt sich doch“ (2.640 Google-Treffer). Große 
Aufregung, die offenbar ein deutsches Markenzeichen 
ist. 

Natürlich ist Wärmedämmung sinnvoll, um den 
Energieverbrauch zu reduzieren. Aber Bestandshalter 

wie die Wohnungsunternehmen erreichen mit einem 
Fokus auf umfassende energetische Sanierung (ein-
schließlich Wärmedämmung) die Klimaschutzziele 
nicht vor 2070. Wann nochmal soll der Gebäudebe-
stand ohne Treibhausgasemissionen beheizt werden?

Machen Sie’s gut,  
halten Sie Kurs!

Ich verabschiede mich nun aus der täglichen Debatte 
über Sinn und Unsinn neuer und novellierter Gesetz-
gebung in den Ruhestand und übergebe dies in die 
Hände von Dr. Sabine Schäfer. 

Was ich noch sagen wollte: in den 21 Jahren 
beim GdW ist mir eine Branche ans Herz gewachsen, 
die alle gesellschaftlichen Veränderungen in voller 
Schönheit spürt und bewältigt, weil sie für das Zu-
hause von Menschen da ist. Ich habe in und mit der 
Wohnungswirtschaft viel gelernt. Ich durfte sehr, sehr 
viele tolle und engagierte Menschen und ihre Projekte 
kennenlernen – Gebäude, Wohnumfeld, Quartiere. 
Das war großartig. 

Danke, liebe Wohnungswirtschaft! Und folge wei-
ter Deinen eigenen Wegen.�

Jetzt loschattenDer CoPilot RE ist ab sofort in Haufe VerwalterPraxis enthalten.

Aktuell

CoPilot RE für Immobilienverwaltungen
kombiniert innovative Technologie mit
geprüften, aktuellen Fachinhalten und
liefert schnelle Antworten.

Ob kurzer Faktencheck, Fragen zum Miet-
und WE- Recht, neue gesetzliche
Anforderungen oder das Erstellen von
Schreiben – mit CoPilot RE arbeiten Sie effizient.

haufe.de/copilot-re

Entdecken Sie den
KI-Assistenten für
Immobilienverwaltungen

Effizient

Einfach

NEU
Jetzt mit

KI-Assistent

_0YL2O_50295_ANZ_CoPilot_RE_Halbe Seite_4c_HAUFE-2025_V03_NEU.pdf; s1; (210.00 x 148.00 mm); 10.Oct 2025 08:44:36;PDF_CMYK_Profilanwendung_ab150dpi; L. N. Schaffrath DruckMedien
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Produkte
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Kompakte Lösung in 
kleinen Bädern 
Das Duschwandmodul Wedi Sanwell XS 
wurde speziell für den Einsatz in klei-
nen Badezimmern entwickelt, um eine 
platzsparende und funktionale Gestaltung 
zu ermöglichen. Mit einer Breite von 300 
mm und einer Stärke von 50 mm bietet 
das Modul eine integrierte Lösung für die 
Installation von Duschen. Es enthält werk-
seitig eingebaute Kalt- und Warmwasser-
leitungen sowie eine Verstärkungsplatte für 
die sichere Befestigung von Zubehör wie 
Duschstangen.
Das Modul ist wasserdicht und lässt sich 
mit Bauplatten gleicher Stärke kombinie-
ren, um verschiedene Duschplatzgrößen 
umzusetzen. Die Montage erfolgt nach 
dem Plug-and-Play-Prinzip, wodurch der 
Installationsaufwand reduziert wird. Durch 
die leichte Bauweise kann das Modul auch 
von einer Person installiert werden.
Das Duschwandmodul vereint mehre-
re Arbeitsschritte in einem Produkt und 
minimiert Fehlerquellen durch präzise 
vorgefertigte Versorgungsleitungen. Der 
Einbau kann sowohl als Rückwandinstalla-
tion als auch als Teil längerer Trennwände 
erfolgen.

Neue Verglasungs­
dichtung für Fenster
Die Deventer Profile GmbH hat mit der 
neuen Verglasungsdichtung DS 7354c eine 
Lösung entwickelt, die den Anforderungen 
moderner Holz-/Aluminiumfenster gerecht 
wird. Das koextrudierte Dichtprofil ermög-
licht erstmals einen flexiblen Ausgleich von 
Scheibentoleranzen auf der Außenseite 
des Fensters. Dadurch wird die Verglasung 
erheblich erleichtert und die sichere Ab-
dichtung zwischen Aluminiumschale und 
Isolierscheibe gewährleistet.
Der Dichtkopf aus Silikonschaum sorgt für 
eine gleichmäßige Kompression bei Druck 
und minimiert optisch störendes seitliches 
Ausweichen. Die „DS 7354c“ überzeugt zu-
dem durch ihre breite Einsatzfähigkeit: Sie 
kann sowohl manuell als auch maschinell 
verarbeitet werden und ist für den Einsatz 
unter Baustellenbedingungen geeignet. 
Auch als Austauschdichtung bei der War-
tung von trocken verglasten Fenstern bietet 
sie die notwendigen Eigenschaften.
Ab sofort ist die Dichtung in Signalschwarz 
und Schiefergrau erhältlich.

Elastische LVT-Beläge 
für Bodengestaltung

Die Creation Kollektion von Gerflor umfasst 
vielseitige, elastische LVT-Designbeläge, 
die sich für Neubauten sowie Renovierun-
gen eignen und besteht aus drei Produkt-
typen: Dryback, Clic und Clic Acoustic. 
Letzterer bietet eine Trittschallminderung 
von bis zu 19 dB und ist gut geeignet 
für lärmsensible Bereiche. Dank einer 
Fold-Down-Verriegelung lassen sich die 
Clic-Systeme schnell und einfach verlegen, 
auch auf Keramikfliesen. 
Mit 85 Dekoren orientiert sich die Kollekti-
on an aktuellen Trends und bietet Designs 
von Holz und Stein bis hin zu markanten 
Strukturen. Einige Dekore sind auch als 
Wandbeläge verfügbar, wodurch eine ein-
heitliche Gestaltung von Boden und Wand 
möglich ist. 
Die Produkte bestehen überwiegend aus 
recycelten und mineralischen Materialien, 
sind emissionsarm und vollständig recy-
celbar. Mit dem Rücknahmeprogramm 
„Second Life“ fördert Gerflor die Wieder-
verwertung von Verschnittmaterialien, die 
in den Materialkreislauf zurückgeführt 
werden. Die Verglasungsdichtung dichtet die Fuge 

zwischen Aluminiumschale und Glasscheibe 
mit einer Anschlagluft von bis zu 6,5 mm

Das Sanwell XS Duschwandmodul kann  
auf begrenzter Fläche kompakt und sicher 

verwendet werden

Für einen passenden Gesamteindruck sind 
sieben Dekore auch als Wandbelag erhältlich

Weitere Informationen:  
www.roto-frank.com

Weitere Informationen: www.gerflor.com

Weitere Informationen: www.wedi.net



Jetzt online bestellen:
www.shop.haufe.de

2025 | 314 Seiten | Broschur
ISBN 978-3-7910-6057-6 | € 39,99
eBook 978-3-7910-6058-3 | € 39,99

• Bedeutung eines erfolgreichen
Offboardings für Unternehmen

• Mit Checklisten, Grafiken, Fallbe-
schreibungen, Personas, Methoden
und Tools

• Einziges deutsches Praxishandbuch
zum Thema

Den Übergang in den
Ruhestand gestalten

_122DN_DW_Praxiswissen Offboarding.pdf; s1; (210.00 x 297.00 mm); 11.Dec 2025 09:25:23;PDF_CMYK_Profilanwendung_ab150dpi; L. N. Schaffrath DruckMedien
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Die Fewog gründet Inklusionsunternehmen Fewog Plus
Das neue Unternehmen ist eine 100-prozentige Tochter der Fellbacher Woh-
nungsbaugenossenschaft eG und wird ab zweitem Quartal 2026 wohnungsnahe 
Dienstleistungen erbringen. Zunächst insbesondere Treppenhaus- und Büroreini-
gung sowie Kehrwochenservices, perspektivisch sind weitere Angebote wie klei-
nere handwerkliche Arbeiten, Hausmeisterdienste, Gartenpflege, Umzugshilfen 
oder das Angebot einer Sozialberatung für Mietende der FEWOG eG geplant. Ziel 
ist ein doppelter Gewinn: Teilhabe für Menschen mit Behinderung und verläss-
liche, soziale Dienstleistungen für die Mieterinnen und Mieter der Fewog. „Wir 
schaffen gemeinsam Arbeitsplätze für Menschen, die anderswo vielleicht keine 
Chance bekommen würden – und darauf bin ich unheimlich stolz“, erklärte Nina 
Weigl, geschäftsführende Vorständin der FEWOG eG und Geschäftsführerin der 
FEWOG plus.

Wechsel des Verbandsdirektors beim 
VdWg Sachsen-Anhalt 
Verbandsdirektor Dr. Matthias Kuplich wird den Ver-
band zum 30. Juni 2026 verlassen, um sich neuen beruf-
lichen Herausforderungen zuzuwenden. In den ver-
gangenen drei Jahren habe Dr. Kuplich maßgeblich zur 
strategischen Modernisierung und Weiterentwicklung 
des Verbandes beigetragen, erklärt Verbandsratsvorsit-
zender Lutz Haake.

Neue Geschäfts-
führung der 
Howoge komplett

Ab 1. April 2026 verant-
wortet Inga Stein-Bart-
helmes die technischen 
Bereiche der Howoge 
Wohnungsbaugesell-
schaft mbh und folgt 
auf Ulrich Schiller, der 
das Unternehmen nach 
sieben Jahren zum 31. 
März 2026 auf eigenen 
Wunsch verlässt. Inga 
Stein-Barthelmes wird das 
Unternehmen gemeinsam 
mit Jörg Kotzenbauer füh-
ren. Die Diplom-Volkswirtin 
wechselt von der PD – 
Berater der öffentlichen 
Hand GmbH, wo sie als 
Direktorin und Prokuristin 
den Bereich Bundesbau 
leitete. In dieser Funktion 
verantwortete die gebürti-
ge Berlinerin die Steue-
rung von Großprojekten 
wie Wohnungsneubau, 
Kasernenbauten sowie 
Quartiers- und Stadtent-
wicklungsprojekte inklusive 
Schulbauten. 

beträgt die monatliche Netto-Kaltmiete der so-
zialen Vermieter Norddeutschlands, während die 
durchschnittliche Neuvertragsmiete laut aktuel-
lem Monitoring des VNW bei 9,17 €/m2 liegt. 

7,69 €/m2
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Jörg Kotzenbauer

Inga Stein-Barthelmes

Dr. Matthias Kuplich
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Gesobau AG für exzellente Ausbildungsqualität mit IHK-
Siegel ausgezeichnet
Das Unternehmen wurde zum vierten Mal in Folge mit dem IHK-Siegel ausgezeich-
net, das auf einer Umfrage unter den Auszubildenden basiert und die hohe Qualität 
sowie das Engagement des Unternehmens bestätigt. Die Nachwuchskräfte schätzen 
das Ausbildungskonzept, das fachliche Qualifikation, persönliche Entwicklung und 
soziale Verantwortung vereint. Zudem bietet Mentoring-Programm und Projektbe-
teiligungen frühzeitig attraktive Perspektiven. Dies spiegelt sich auch in der hohen 
Übernahmequote wider: Alle Absolventen des Jahrgangs 2025 wurden übernommen. 
Die feierliche Übergabe des Siegels fand in Anwesenheit von Auszubildenden und der 
IHK Berlin statt.

Mehr Sicherheit 
für Mieterschaft 
der HWG

Die Hallesche Wohnungs-
gesellschaft mbh koope-
riert mit der DRK Mittel-
deutsche Hausnotruf und 
Service GmbH. So können 
Mietende das Notfallsys-
tem des Deutschen Roten 
Kreuzes zu vergünstigten 
Konditionen nutzen. Das 
Hausnotrufsystem besteht 
aus einer Basisstation in 
der Wohnung und einem 
tragbaren Funksender. Im 
Notfall reicht ein Knopf-
druck, um die rund um die 
Uhr besetzte DRK-Not-
rufzentrale zu erreichen. 
Für unterwegs stehen 
zudem mobile Lösungen 
wie ein Notfallarmband 
oder eine Sicherheitsuhr 
mit GPS-Ortung zur Ver-
fügung.

Auszubildende und die Ausbildungsleitung der Gesobau bei der Übergabe des IHK-Siegels. 
Vierte von links: Katja Krause, Bereichsleiterin Ausbildungsprüfungen bei der IHK Berlin

Marketingoffensive für Bitterfeld-Wolfen 
Unter dem Motto „#BunterAlsDuDenkst“ starten die Stadt Bitterfeld-Wolfen und 
die örtliche Wohnungswirtschaft eine gemeinsame Kampagne, um das Image 
der Region zu stärken und neue Bewohnerinnen und Bewohner sowie Touristen 
zu gewinnen. Mit Influencer-Marketing, Crowdfunding und authentischen Ge-
schichten soll die Stadt als attraktiver Standort sichtbarer werden. Die Initiative 
geht maßgeblich von der örtlichen Wohnungswirtschaft aus und wird von sieben 
Wohnungsunternehmen der Stadt finanziert, die damit auf eine gemeinsame 
Zukunftsvision statt einzelner Maßnahmen setzen.

17 Wege zu ethischer 
Führung im Zeitalter der 
Künstlichen Intelligenz

 
Christian Hugo Hoffmann, 

Sebastian Rosengrün 
Mensch. Macht. Maschine. 
250 Seiten, 29,99 €, Haufe, 
ISBN 978-3-648-19620-5

KI ist in aller Munde – die 
großen Chancen, eben-
so wie die nicht weniger 
bedeutenden Risiken. Vor 
diesem Hintergrund plä-
dieren die Autoren dafür, 
dass Verantwortung das 

Herzstück von Leadership 
im Zeitalter der Künstlichen 
Intelligenz bilden sollte. Die 

Neuerscheinung enthält 
praktische Empfehlungen, 

Tools und Strategien.
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D ie wochenlangen Kita- und Schul-
schließungen während der Corona-
Pandemie verdeutlichten, wie wichtig 
eine adäquate Betreuung von Kindern 
ist, damit Eltern stressfrei ihrer be-
ruflichen Tätigkeit nachgehen kön-

nen. Zwar erlaubte das in vielen Unternehmen ad 
hoc eingeführte Arbeiten im Homeoffice, 
dass der Betrieb weiterlief. Doch mit to-
bendem Nachwuchs im Kinderzimmer oder 
quengeligem Kleinkind auf dem Schoß ließ 
sich kaum konzentriert dem Tagesgeschäft 
nachgehen. Zum Glück ist diese Zeit vorbei.

Die im September 2025 erschienene 
Forsa-Studie „Zukunft Vereinbarkeit“, die 
untersuchte, was erwerbstätige Väter und 
Mütter stärkt, um den Unternehmenserfolg 
zu sichern, fand beispielsweise heraus, dass 
unter dem ständigen Druck die Partner-
schaft teilweise erheblich leidet. 44 % der Frauen 
und 39 % der Männer beklagen zudem negative ge-
sundheitliche Folgen. Überdies sieht rund jeder Dritte 
die Leistungsfähigkeit bei der Arbeit stark bis sehr 
stark eingeschränkt. Die Doppelbelastung, Familie 
und Beruf unter einen Hut zu bekommen, wirkt sich 
nicht nur in Extremsituationen nachteilig aus. Sie ist 
generell ein Problem. Folglich sind familienunterstüt-
zende Angebote für Beschäftigte wichtig. 

Hinzu kommt, dass Millennials – also die zwi-
schen 1980 und 1995 Geborenen – selbstbewusst 
am Arbeitsmarkt auftreten und für ihre neuen Vor-

stellungen von Arbeit einstehen. So erwarten 27 % 
der für den „Millennials Report 2024“ Befragten vom 
Arbeitgeber verstärkt Unterstützung für mehr Work-
Life-Balance. Vor allem Frauen fühlen sich nicht aus-
reichend gefördert. Dabei muss eine Lösung nicht 
kompliziert sein. 

Freitags  
gehört Vati mir

Beispielgebend für das gelingende Zusammenspiel 
von Familie und Beruf durch Umorganisation ist das 
Modell der Allgemeinen Baugenossenschaft Wup-
pertal eG, die mit einer 17-köpfigen Belegschaft 
rund 1.100 Wohnungen bewirtschaftet. Bei ihr ist 
die Viertagewoche, die sich einer Untersuchung des 
Wirtschafts- und Sozialwissenschaftlichen Instituts 
(WSI) zufolge 81 % der Vollbeschäftigten hierzulande 
wünschen, gelebte Realität. Jedenfalls partiell. „Im 
zweiwöchigen Rhythmus haben unsere Mitarbeiten-
den freitags frei“, erklärt Vorstandsmitglied Christian 
Theimann, „dafür wird mittwochs immer bis 18 Uhr 
gearbeitet.“ Seit 20 Jahren funktioniert das Modell, 
das aus zwei Teams besteht, die abwechselnd die 
Freitagsschicht übernehmen. „So ist das Büro zu den 
Sprechzeiten besetzt, während ein Teil der Beleg-
schaft ein langes Wochenende genießt.“ Das komme 
gut an, insbesondere bei den jungen Eltern im Team. 
Der Digital-Chef, der selbst junger Vater ist, schätzt 
die Regelung ebenfalls, um Zeit für die Familie oder 
für sich zu haben. Zusätzlich ermöglichen flexible 
Arbeitszeiten, später ins Büro zu kommen oder frü-

KINDERBETREUUNG UND PERSONALMANAGEMENT

Flexibilität ist Trumpf 
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Von Dagmar Hotze

Ein familienfreundliches Personalmanagement ist 
in vielen Unternehmen mehr als nur ein nettes Ex-
tra, zumal sich mit wenig Aufwand viel Unterstüt-
zung bieten lässt. Die in den Chefetagen nachrü-
ckenden Millennials zeigen, was möglich ist. Über 
die Rolle der Kinderbetreuung im Personalwesen.

Dagmar Hotze
freie Journalistin

HAMBURG



� MARKT UND MANAGEMENT  63

her zu gehen, falls sich bei Kita oder Schule etwas 
verschiebt, ein Arzttermin wahrzunehmen ist oder 
andere Verpflichtungen bestehen. 

Daneben kann im Homeoffice gearbeitet wer-
den. Um dort Überforderung vorzubeugen, zu der 
es Theimann zufolge aufgrund der Informationsflut 
durchaus kommen kann, erhalten die Mitarbeitenden 
Schulungen im Einsatz von digitalen Tools zur Selbst
organisation und trainieren entsprechende Techni-
ken. „Das stärkt die Resilienz und befähigt, Stress 
besser zu bewältigen, was sowohl im Arbeitsalltag 
als auch im Familienleben nützlich ist.“ 

Für jede Situation  
die passende Lösung

Ähnlich umsichtig agiert die Unternehmensgruppe 
Nassauische Heimstätte | Wohnstadt (NHW), damit 
Kind(er) und Karriere miteinander vereinbar sind. Mit 
rund 900 Beschäftigten gehört das Wohnungsunter-
nehmen zu den zehn größten bundesweit. Mitarbei-
tende, die aus der Babypause kommen, unterstützt 
die Unternehmensgruppe durch frei wählbare An-
fangs- und Endzeiten sowie bis zu 100 % Homeoffice. 

„Zudem stehen an den Standorten Frankfurt und 
Kassel zwei Eltern-Kind-Büros als buchbare Räume 
zur Verfügung“, sagt Pressesprecher Jens Duffner. Die 
Option sei für Notfälle gedacht, wenn die reguläre 
Betreuung kurzfristig ausfiele. Allerdings würden die 
Büros kaum genutzt. Stattdessen bevorzugten die 
Mitarbeitenden, mobil zu arbeiten. Für eine länger-
fristige Betreuung, etwa in Ferienzeiten, können An-
gebote der PME Familienservice GmbH in Anspruch 
genommen werden. Das auf die Unterstützung von 
Beschäftigten in allen Lebenslagen spezialisierte Un-
ternehmen betreibt deutschlandweit gegenwärtig 
64 Kindertagesstätten und bietet in insgesamt 90 
Einrichtungen flexible Betreuung an. Die Angebote 
richten sich an alle Altersstufen, von der Krippe über 
Kindergarten- und Grundschulkinder bis hin zu Ju-
gendlichen. Bei Bedarf vermittelt der Dienstleister 
kurzfristig professionelle Notbetreuungspersonen, 
die tage- oder wochenweise in die Haushalte der 
Familien kommen. So können Väter und Mütter in 
Ruhe im Homeoffice arbeiten, während nebenan der 
Nachwuchs umsorgt spielt. Der Familienservice ist 
ein kostenfreies Angebot des Arbeitgebers, bei 

Flexible Arbeitszeiten und Möglichkeiten bis zu 100 % im Homeoffice zu arbeiten, erleichtern die Vereinbarkeit von 
Familie und Beruf. Darüber hinaus kann ein Familienservice kurzfristig professionelle Betreuung vermitteln
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tern, tätig, die wahlweise zu den Betreffenden nach 
Hause oder ins Büro kommen. „Die Initiative geht 
meist von Eltern aus, die uns anrufen, wodurch wir 
mit Arbeitgebern in Kontakt kommen.“ Nachdem 
ein Dienstleistungsvertrag mit dem Unternehmen 
abgeschlossen ist, der unter anderem das Finan-
zielle regelt, können Väter oder Mütter über ihren 
Arbeitgeber kostenfrei eine Notfallmama oder einen 
Notfallpapa bestellen. Die Bandbreite der Unterneh-
men, die den Service nutzen, reicht von kleinen An-
waltskanzleien bis zu global agierenden Konzernen. 
Aus der Wohnungswirtschaft gibt es bisher keine 
Kunden. Die Monatspauschale beträgt für Firmen mit 
bis zu zehn Beschäftigten 50 € plus der geleisteten 
Betreuungsstunden. „Familienfreundlichkeit ist also 
weder kompliziert noch teuer“, findet Schmidt. 

Traditionelle Rollenbilder  
wirken nach wie vor

Doch nicht überall spielt Kinderbetreuung im Un-
ternehmenskontext eine Rolle. So berichtet André 
Kazmierski, Geschäftsführer der Stadtbau Aschaf-
fenburg GmbH, dass es seitens der mehr als 100 Mit-
arbeitenden keine diesbezüglichen Wünsche gebe. 
„Da wir flexible Arbeitszeiten und mobiles Arbeiten 
anbieten, ist Kinderbetreuung bei uns kein Thema.“ 
Falls dennoch einmal Bedarf danach bestünde, sei es 
möglich, die Tage des mobilen Arbeitens flexibel zu 
legen oder in Notfällen Sonderregelungen zu finden. 
Außerdem könnten Kinder auch mal mit ins Büro ge-
bracht werden. Das sei aber noch nie vorgekommen. 
Überdies wird nach seiner Erfahrung die Elternzeit 
von bis zu drei Jahren für gewöhnlich komplett ge-
nutzt, weshalb keine Kleinkindbetreuung erforderlich 
ist und das Kind mit drei Jahren in die Kita geht. Dass 
Mütter dann halbtags arbeiteten, und der Partner 
Vollzeit, sei nicht unüblich. 

In Aschaffenburg mag das funktionieren. Zumal 
ausreichend Betreuungsplätze vorhanden sind. In 
München, wo tausende Kita-Plätze fehlen und selbst 
zwei Einkommen nur schwer das Leben in der teuren 
Stadt finanzieren, sieht die Sache anders aus. Hier be-
kam Norman Meyer, Vorstandsvorsitzender der Im-
mobilie 1 AG, ein konzernunabhängiges Onlineportal, 
auf dem potenzielle Käufer und Mieter kostenlos und 
exklusiv Wohnungs- und Hausangebote sichten kön-
nen, bevor diese auf anderen Portalen veröffentlicht 
werden, nur durch eine Zufallsbekanntschaft einen 
Kita-Platz für einen seiner beiden Söhne. Obendrein 
wurde er mehrmals gefragt, warum seine Frau, die in 
leitender Funktion in der Spielzeugbranche tätig ist, 
nicht zuhause bleibe, um auf die Kinder aufzupassen. 
„Dass wir beide trotz Kindern Vollzeit arbeiten wol-
len, kam dem Gegenüber nicht in den Sinn“, wundert 
er sich. Das Paar teilt sich – wie es heute mitunter 
üblich ist – je nach etwaigem Bedarf und beruflicher 
Verpflichtung die Kinderbetreuung, was durch freie 
Zeiteinteilung zwar geht, allerdings mit viel Organi-
sation verbunden ist.

dem die NHW die Kosten für eine Betreuung zu Hause 
übernimmt, der dem Betrag für zehn Tage Notfallbe-
treuung entspricht, wenn kein Back-up in der Nähe 
verfügbar ist. Für alle weiteren Angebote müssen die 
Eltern selbst aufkommen. 

Die Familienfreundlichkeit zahlt sich offenbar 
aus. Duffner zufolge ist sie für Bewerbende, die vor 
der Familiengründung stehen oder diese gerade ab-
geschlossen haben, ein entscheidendes Argument, 
sich für die NHW als Arbeitgeberin zu entscheiden. 

Strukturen sind  
schnell geschaffen

Ein Gesamtpaket aus flexiblen Arbeitszeiten und Kin-
derbetreuungsmöglichkeiten kann im Prinzip jedes 
Wohnungsunternehmen für seine Mitarbeitenden mit 
Kindern schnüren. 

„Die Strukturen dafür sind schnell geschaf-
fen“, weiß Angela Schmidt, Geschäftsführerin der 
Notfallmamas GmbH, die seit 2012 betriebliche 
Kinder(notfall)betreuung anbietet. Im gesamten 
Bundesgebiet sind für sie rund 40 Mitarbeitende, 
darunter Sozialpädagoginnen und -pädagogen, ehe-
maliges Lehrpersonal und Kinderkrankenschwes- Fo
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Hilfreiche Unterstützungsmaßnahmen 
für berufstätige Väter und Mütter 
Mobiles Arbeiten/Homeoffice	 66 %
Flexible Arbeitszeiten	 64 %
Teilzeit-Modelle	 48 %
Familienbewusste Führungskultur	 48 %
Unterstützung rund um die Kinderbetreuung	 42 %
Notfallbetreuung für Mitarbeitendenkinder	 38 % 

Nutzung der Unterstützungsangebote 
von Arbeitgebern

Teilzeitmodelle 

Mobiles Arbeiten/Homeoffice

Flexible Arbeitszeiten

Ferienprogramme für Kinder 
Unterstützungsangebote rund  

um die Kinderbetreuung
Notfallbetreuung für  

Mitarbeitendenkinder

82 %

81 %

78 %

23 %

21 %

9 %

Am meisten genutzte Unterstützungsangebote

Am wenigsten genutzte Unterstützungsangebote 

Quelle: „Zukunftsstudie Vereinbarkeit“, Forsa Institut

Quelle: „Zukunftsstudie Vereinbarkeit“, Forsa Institut
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Arbeitszeitmodelle  
anders denken

Freie Zeiteinteilung ist auch für Lars Lippelt, Ge-
schäftsführer der KHW Kommunale Haus und Woh-
nen GmbH, der Schlüssel, um Kinder und Karriere 
möglichst reibungslos unter einen Hut zu bekommen, 
zumal die Digitalisierung ermögliche, Arbeitszeit-
modelle anders zu denken. Denn ob zum Beispiel 
die Buchhaltung morgens um 10 Uhr im Büro oder 
abends um 19 Uhr im Homeoffice erledigt werde, sei 
gleich. Hauptsache, sie werde gemacht. 

Der 35-jährige Vater zweier Kinder nahm bei bei-
den Kindern eine mehrwöchige Auszeit, um mit Ehe-
frau und Familie die Zeit zu verbringen und auch bei 
der Tochter die Kita-Eingewöhnung zu übernehmen. 

Die währenddessen gemachten Erfahrungen sind für 
Lippelt, der für 14 Mitarbeitende, zwei Auszubildende 
und die Bewirtschaftung von mehr als 1.350 Wohnun-
gen im Kreis Gütersloh verantwortlich ist, wertvolle 
Impulsgeber, um den Arbeitsalltag familienfreundlich 
zu gestalten. Er möchte insbesondere maximale Fle-
xibilität bieten, um den Bedürfnissen zu entsprechen. 
„So ist mobiles Arbeiten kurzfristig ebenso möglich, 
wie nach vorheriger Absprache einen Nachmittag 
frei zu nehmen, um wichtige spontane Themen, etwa 
die Kita-Schließung, unter einen Hut zu bekommen“, 
sagt er. Familienfreundlichkeit hat für Lippelt aber 
auch personalstrategische Bedeutung. „Auszubilden-
de, die wir als Nachwuchs für ausscheidende Baby-
boomer übernehmen, sollen für die Familienplanung 
wissen, dass sie Kinder und Karriere bei der KHW gut 
miteinander vereinbaren können.“ Für die geplante 
Erweiterung der Unternehmenszentrale überlegt er, 
Familienfreundlichkeit in das Bürokonzept zu integ-
rieren. „Eventuell durch ein ‚Family-Hub‘.“

Die Beispiele zeigen, dass Wohnungsunterneh-
men relativ einfach Kinderbetreuungsmöglichkeiten 
bereitstellen können. Oft hilft es bereits, Arbeitszei-
ten anzupassen und Abläufe anders zu organisieren. 
Weitergehende Unterstützung in Form von spezi-
alisierten Dienstleistern ist vor allem dann ange-
bracht, wenn es keine verlässlichen Strukturen für 
Kinderbetreuung gibt. Ohnehin dürfte sich zukünftig 
überall eine familienfreundliche Unternehmenskultur 
durchsetzen. Denn bekanntlich wird im Zweifel mit 
den Füßen abgestimmt und die werden die begehrten 
Fachkräfte, ob männlich oder weiblich, dahin lenken, 
wo keine Klimmzüge nötig sind, damit Familie und 
Beruf kompatibel sind. �

Ohne familiäre Struktur im direkten Umfeld können mangelnde Kita
betreuung und unflexible Arbeitgeber die Lebensplanung erschweren

Jetzt online bis zum 30.04.2026 bewerben: www.digitalpioniere-der-wohnungswirtschaft.de
Veranstaltet von:Powered by:

WOHNUNGSWIRTSCHAFT AUFGEPASST:
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I m Jahr 2025 wurden die GdW-Fachbücher 
„Kommentar zum Kontenrahmen der Woh-
nungswirtschaft“ sowie die „Erläuterungen 
zur Rechnungslegung der Wohnungsunter-
nehmen“ neu aufgelegt. Wesentlicher Ände-
rungsbedarf resultierte aus der im Juli 2023 

neu in Kraft getretenen Verordnung über die Glie-
derung des Jahresabschlusses von Woh-
nungsunternehmen (JAbschlWUV). Weite-
rer Anpassungsbedarf ergab sich darüber 
hinaus aus der Überarbeitung zweier für 
die Wohnungswirtschaft wesentlicher 
IDW-Rechnungslegungsstandards. 

Auswirkungen der JAbschlWUV
Durch die Überarbeitung der Gliederungs-
vorschrift für die Jahresabschlüsse der 
Wohnungsunternehmen musste der Kon-
tenrahmen in wesentlichen Posten überar-
beitet werden. Ziel der Überarbeitung der 
Verordnung über die Gliederung des Jah-
resabschlusses von Wohnungsunterneh-
men war es, den Tätigkeitsumfang von Unternehmen 
in der Wohnungswirtschaft vollständig abzudecken 
sowie die Aussagekraft des Jahresabschlusses durch 
Ergänzungen in der Gliederung des Jahresabschlus-
ses zu erhöhen (siehe auch DW 11/2023, Seite 68-71).

Insbesondere die Ergänzungen in der Gliederung 
des Jahresabschlusses gem. § 2 Abs. 1 i.V.m. Anlage 
zu § 2 Abs. 1 JAbschlWUV führten zu Anpassungen 
in den Fachbüchern der Wohnungswirtschaft und 

zur Überarbeitung des Kontenrahmens. Folgende 
Bilanzposten wurden in der Gliederung der Jahres-
abschlüsse ergänzt:
·	� Verbindlichkeiten aus Vermietung, 
·	� Verbindlichkeiten aus Grundstücksverkäufen und
·	� Verbindlichkeiten aus Betreuungstätigkeit.

In der Gewinn- und Verlustrechnung wurden 
entsprechend den Begrifflichkeiten in der Bilanz fol-
gende Aufwandspositionen ergänzt:
·	� Aufwendungen für Bewirtschaftungstätigkeit, 
·	� Aufwendungen für Verkaufsgrundstücke und
·	� Aufwendungen für Betreuungstätigkeit.

Aufgrund der Ergänzungen der oben genannten 
Posten in der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlust-
rechnung ergaben sich Anpassungsbedarfe in den 
Kontenklassen 4 und 8 des Kontenrahmens. Resultie-
rend aus den Ergänzungen im Kontenrahmen wurde 
die inhaltliche Abgrenzung zwischen diesen Positio-
nen auf Aktiv- und Passivseite deutlicher dargestellt. 

Wichtig für die buchhalterische Abbildung im 
wohnungswirtschaftlichen Tagesgeschäft sowie für 
die Jahresabschlusserstellung ist die Darstellung des 
Verkaufs von bebauten und unbebauten Grundstü-
cken des Umlauf- und des Anlagevermögens. Ins-
besondere bei Verkäufen aus dem Anlagevermögen 
kommt es bei der Ertragsrealisierung darauf an, ob 
das Unternehmen regelmäßig im Rahmen der ge-
wöhnlichen Geschäftstätigkeit solche Veräußerungen 
vornimmt. In diesen Fällen erfolgt die Ertragsreali-
sierung unter den Umsatzerlösen und hier entspre-
chend unter der Kontengruppe 61 „Umsatzerlöse aus 

BILANZ- UND STEUERWISSEN – AKTUELLES AUS DEN PRÜFUNGSORGANISATIONEN DES GDW

Neuauflage der Standardwerke zur 
Rechnungslegung und Bilanzierung
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Qualitäts­
sicherungsstelle, 

Rechnungslegung
GdW

BERLIN

Von Svenja Stauch

Da sich wesentliche IDW-Rechnungslegungsstandards und Vorschriften für die 
Gliederung von Jahresabschlüssen änderten, wurden der „Kommentar zum  
Kontenrahmen der Wohnungswirtschaft“ und die „Erläuterungen zur Rechnungs
legung der Wohnungsunternehmen“ neu aufgelegt. Ein Überblick.
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Verkauf von Grundstücken“ und die Verbuchung der 
Forderung unter Kontogruppe 21 „Forderungen aus 
Grundstücksverkäufen“.

Korrespondierend zu den Forderungen aus 
Grundstücksverkäufen sind bei den Verbindlichkei-
ten aus Grundstücksverkäufen nur Verbindlichkeiten 
zu passivieren, die im Zusammenhang mit Grund-
stücksverkäufen stehen. Solche Verbindlichkeiten 
werden in der Bilanz jedoch eher die Ausnahme bil-
den. Ein denkbarer Sachverhalt wäre, wenn aufgrund 
einer Rückabwicklungsklausel der bereits gezahlte 
Kaufpreis zurückerstattet werden müsste.

Die Forderungen aus Betreuungstätigkeit und 
damit korrespondierend die neu eingefügte Bilanz-
position „Verbindlichkeiten aus Betreuungstätigkeit“ 
umfassen die Baubetreuung für fremde Rechnung 
sowohl wirtschaftlicher als auch technischer Art. Im 
Rahmen des Tagesgeschäfts empfiehlt es sich, hierfür 
buchmäßig die Sachverhalte in einem gesonderten 
Kontenkreis abzubilden.

In den folgenden beiden Übersichten sind zwei 
ausgewählte Sonderprobleme in der buchungsmäßi-
gen Darstellung als Ausschnitte aus dem Fachbuch 
„Kommentar zum Kontenrahmen“ dargestellt (siehe 
die nebenstehenden Abbildungen 1 und 2).

Auswirkungen der  
IDW RS IFA 1 n.F und IDW RS IFA 3

Durch die Überarbeitung des IDW RS IFA 1 n.F. wur-
den die Aktivierungsvoraussetzungen in Fällen von 
Erweiterungen von Vermögensgegenständen und 
wesentlichen Verbesserungen über den ursprüngli-
chen Zustand hinaus an die aktuellen Herausforde-
rungen der Immobilienwirtschaft angepasst. Damit 
ändert sich vor allem die bilanzielle Behandlung von 
Klimainvestitionen.

Gemäß der Neuerung im IDW RS IFA 1 n.F. wird 
nun eine Maßnahme, welche zu einer deutlichen Min-
derung des Energiebedarfs oder -verbrauchs geführt 
hat, der Anhebung des Standards in mindestens drei 
zentralen Bereichen der Ausstattung gleichgestellt 
und führt somit zur Aktivierung der Kosten. Dies 
gilt, wenn der Energiebedarf oder -verbrauch um 
mindestens 30 % gegenüber dem ursprünglichen 
Zustand gesenkt wurde. 

Ein weiterer wichtiger Abgrenzungspunkt für 
bauliche Maßnahmen ist die Zuordnung zum An-
lage- und Umlaufvermögen. Entscheidend für die 
Zuordnung ist die Zweckbestimmung, also die Frage, 
ob der Kaufmann das Gebäude und/oder Grundstück 
lang- oder kurzfristig betrieblich nutzen möchte. 
Ausschlaggebend für die Beurteilung sind die Ver-
hältnisse am Abschlussstichtag. Ändert sich die 
Zweckbestimmung im Zeitablauf, hat eine Umglie-
derung dann zu erfolgen, wenn die Änderung der 
Zweckbestimmung zum Abschlussstichtag bereits 
eingetreten ist. 

So reicht die reine Absicht, ein Gebäude in na-
her Zukunft zu veräußern, allein noch nicht aus, 

Abb. 1: Umwidmungen zwischen Anlage- und Umlaufvermögen bei  
Grundstücken ohne Bauten im Zustand der Erschließung 

1. �Vom Anlage­
vermögen in das 
Umlaufvermögen

Bilanz:
Klasse 1 Zum Verkauf bestimmte Grund­
stücke und andere Vorräte an  
Klasse 02 Anlagevermögen

Gewinn- und Verlustrechnung (optional):
#819 sonstige Aufwendungen für Ver­
kaufsgrundstücke an
#6439 sonstige Bestandserhöhungen

2. �Vom Umlauf­
vermögen in das 
Anlagevermögen

Bilanz:
Klasse 02 Anlagevermögen an  
Klasse 1 zum Verkauf bestimmte Grund­
stücke und andere Vorräte

Gewinn- und Verlustrechnung (optional):
#6444 sonstige Bestandsverminderung an
#659 sonstige aktivierte Eigenleistungen

Ausgewählte Sonderprobleme in der 
buchungsmäßigen Darstellung

Abb. 2: Veräußerung von bebauten Grundstücken des Umlauf-
vermögens, die mit Wiederveräußerungsabsicht zurückerworben 
wurden 

#210 Forderungen aus 
Grundstücksverkäufen

#61 Umsatzerlöse aus dem Verkauf  
von Grundstücken

#27 Flüssige Mittel #13 Grundstücke und grundstücks­
gleiche Rechte mit unfertigen Bauten

#41 Verbindlichkeiten  
gegenüber Kreditinstituten
#42 Verbindlichkeiten  
gegenüber anderen  
Kreditinstituten 
#430 Anzahlungen auf 
Verkaufsgrundstücke 

Je nach Sachverhalt könnten die  
links abgebildeten Kontengruppen 
einschlägig sein

#813 Buchwert bebaut  
erworbener Grundstücke

Bei zurückerworbenen Gebäuden, 
die mit Weiterveräußerungsabsicht 
zurückerworben wurden, erfolgt 
die GuV-Buchung nicht über die 
Bestandsveränderung, sondern über 
die Aufwendungen für Verkaufs­
grundstücke

Quelle: GdW
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um eine Umgliederung vom Anlagevermögen in das 
Umlaufvermögen vorzunehmen. Die ursprüngliche 
Zweckbestimmung ändert sich vielmehr erst im 
Zeitpunkt der Veräußerung. Auch die Stilllegung ei-
nes Vermögensgegenstands begründet noch keinen 
Wechsel vom Anlagevermögen in das Umlaufvermö-
gen, solange er noch einer späteren Nutzung vorge-
halten wird (siehe IDW RS IFA 3, Tz.14).

Die folgenden Ausschnitte zur Abgrenzung von 
Erhaltungsaufwand und Herstellungskosten sowie 
der Zuordnung zu Anlage- und Umlaufvermögen 
aus Kapitel 3 des Kommentars zum Kontenrahmen 
verdeutlichen anhand von Praxisfällen die Umsetzung 
der Rechnungslegungsstandards (siehe die oben
stehende Abbildung 3).

Fazit
Neben den Änderungen durch die Verordnung über 
die Gliederung des Jahresabschlusses von Woh-
nungsunternehmen (JAbschlWUV) sowie die Än-
derungen durch den IDW RS IFA 1 n.F. und IDW RS 
IFA 3 haben sich noch ein paar kleinere Änderungen 
ergeben, die ebenfalls in beide Fachbücher eingear-
beitet wurden, jedoch weniger umfangreich waren. Bi
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Elementares Standardwerk für das  
Rechnungswesen in der Wohnungswirtschaft

Die eng miteinander verzahnten Fachbücher  
„Erläuterungen zur Rechnungslegung der 
Wohnungsunternehmen“ und „Kommentar 
zum Kontenrahmen der Wohnungswirtschaft“ 
bilden zusammen das Standardwerk für das 
Rechnungswesen in der Wohnungswirtschaft. Sie 
sind als Printausgabe oder E-Book bestelltbar:

https://shop.haufe.de/prod/erlaeuterungen-
zur-rechnungslegung 
https://shop.haufe.de/prod/kommentar-zum-
kontenrahmen-der-wohnungswirtschaft

Die Inhalte der beiden neuen Fachbücher sind 
auch Bestandteil des „Haufe Wohnungswirt-
schafts-Office“, welches zusätzlich die GdW-
Verträge, Arbeitshilfen, Formblätter und Online-
Seminare umfasst: 

https://shop.haufe.de/prod/ 
wohnungswirtschafts-office-professional 

Abb.3: Wohngebäude, Baujahr 1972, Betrachtungszeitpunkt 31.12.2024, seit Fertigstellung keine Erneuerungs- und/oder Sanierungs
maßnahmen durchgeführt. Durchgeführte Modernisierungsmaßnahmen und Erhöhung der Miete im Rahmen des Mietspiegels

Fall 1
·	� Wechsel von Holzfenstern einfachverglast zu isolierverglasten 

Holz-Alu-Fenstern 
·	� Zentrale Warmwasserversorgung für Küche und Bad
·	� Wechsel von Nachtspeicheröfen zu einem Fernwärmean­

schluss mit einem Primärenergiefaktor von 0,3
·	� Dämmung und Anstrich des Gebäudes
·	� Einbau eines Aufzugs

→ �Standardsprung in 3 zentralen Ausstat­
tungsbereichen gemäß IDW RS IFA 1 n.F. 
Tz. 13 und Erhöhung der Miete gemäß 
IDW RS IFA 1 n.F. Tz. 1 

→ �Die Kosten für die 
Modernisierungs­
maßnahme sind zu 
aktivieren.

Fall 2
Aus Finanzierungsgründen entscheidet sich das Unternehmen 
nur zum Einbau einer Heizungssteuerungsanlage mit hyd­
raulischem Abgleich. Die Endenergieeinsparung beträgt laut 
Gutachten 31 % und es wird eine Energieeffizienzsteigerung  
von Klasse G auf E erreicht.

→ �Kein Standardsprung in 3 zentralen 
Ausstattungsbereichen, aber es liegt 
eine Einsparung beim Energiebedarf im 
Vergleich zum ursprünglichen Zustand 
um mindestens 30 % vor und es wurde 
eine Energieeffizienzsteigerung von 
Klasse G zu E erreicht. 

→ �Die Kosten für die 
Modernisierungs­
maßnahmen sind zu 
aktivieren. 

Fall 3
Das Wohnungsunternehmen kann die Finanzierung zur Durch­
führung der notwendigen Modernisierungsmaßnahmen nicht 
sicherstellen. Daher beschließen die Geschäftsführung sowie 
die Gesellschafterversammlung, das Mehrfamilienwohnhaus  
zu veräußern. Die Wohnungen werden weitervermietet.  
Nach mehreren Verkaufsgesprächen wird mit einem potenziel­
len Käufer ein notariell beurkundeter Vorvertrag geschlossen. 
Dieser beinhaltet bereits den Kaufpreis. 

→ �Der notariell beurkundete Vorvertrag stellt noch keine Veräuße­
rungsabsicht dar. Gemäß IDW RS IFA 3 Tz. 12 ff. endet die ursprüng­
liche Zweckbestimmung und damit die Zuordnung zum Anlage­
vermögen erst mit Veräußerung. Diese ist tatsächlich erst mit dem 
Abschluss des notariell beurkundeten Kaufvertrages gegeben.  
Es erfolgt noch keine Umgliederung des Wohngebäudes vom 
Anlagevermögen in das Umlaufvermögen.

Abgrenzung von Erhaltungsaufwand und Herstellungskosten sowie 
Zuordnung zu Anlage- und Umlaufvermögen

Quelle: GdW
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Dies betrifft zum einen den umlagefähigen Teil 
der CO2-Kosten, die seit dem 1. Januar 2023 durch 
das Kohlenstoffdioxidkostenaufteilungsgesetz 
(CO2KostAufG) auf Mieter und Vermieter aufzuteilen 
sind. Die entsprechende Aufteilung ergibt sich auf-
grund des Gesetzes und hat im Rahmen der Betriebs-
kostenabrechnung zu erfolgen. Es empfiehlt sich da-
her, bereits unterjährig ein eigenes Aufwandskonto 
für den nicht umlagefähigen Teil der CO2-Kosten zu 
führen und diese Kosten direkt in die Aufwendungen 
für Bewirtschaftungstätigkeit zu buchen.

Zum anderen wurde die überholte Übergangsre-
gelung gemäß Art. 67 Abs. 1 EGHGB aus den Büchern 
herausgenommen. So wurde die Passage zur 1/15-Zu-
führung für den aus der erstmaligen Anwendung des 
§ 253 HGB i.d.F. BilMoG resultierenden Unterschieds-
betrag entfernt. Unter den sonstigen betrieblichen 
Aufwendungen mussten bisher die Zuführungsbe-
träge angegeben werden. Dies entfällt jedoch nun, da 
der Unterschiedsbetrag bis spätestens 31. Dezember 
2024 zugeführt werden musste. 

Alle Änderungen sind in beiden Fachbüchern ein-
gearbeitet. Unterschiede ergeben sich ausschließlich 

aufgrund des Aufbaus der Fachbücher. Der „Kom-
mentar zum Kontenrahmen der Wohnungswirt-
schaft“ erläutert anhand des Kontenrahmens sehr 
ausführlich, welche Sachverhalte in den Konten ab-
gebildet werden müssen. Verdeutlicht werden diese 
Erläuterungen durch entsprechende Praxisbeispiele 
in Kapitel 3. Die „Erläuterungen zur Rechnungslegung 
der Wohnungsunternehmen“ betrachten den Jah-
resabschluss und Lagebericht als Ganzes und stellen 
einen Leitfaden für die Ausgestaltung des betriebli-
chen Rechnungswesens sowie die Grundsätze von 
Buchführung und Bilanzierung dar.

Die Fachbücher sind somit eng miteinander ver-
zahnt und bilden zusammen das Standardwerk für 
das Rechnungswesen in der Wohnungswirtschaft. Sie 
können als klassische Bücher oder als E-Book bestellt 
werden (siehe Infobox auf Seite 68, unten).�

Weitere Informationen:
https://www.gdw-pruefungsverbaende.de/
https://www.haufe.de/immobilien/wohnungswirtschaft/
wie-wohnungsunternehmen-ab-202526-bilanzieren- 
muessen_260_671502.html

Von der Wohnungswirtschaft für die
Wohnungswirtschaft: Mit aktuellen
Themen und Trends, exklusiven
Praxisberichten und allem, was die
Branche bewegt. Jetzt direkt in der
App oder gedruckt lesen.

News, Trends und
Innovationen –
hautnah erleben

Jetzt
entdecken!
shop.haufe.de/dw

_14XSD_50773_ANZ_DW_Die-WohnungsWirtschaft_HAUFE-2025_A5_quer_4c_V03_X4.pdf; s1; (210.00 x 148.00 mm); 12.Feb 2026 12:01:21;PDF_CMYK_Profilanwendung_ab150dpi; L. N. Schaffrath DruckMedien
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K ünstliche Intelligenz (KI) hat die Woh-
nungswirtschaft erreicht. Was vor we-
nigen Jahren noch als Zukunftsmusik 
galt, ist heute fester Bestandteil vieler 
digitaler Transformationsprojekte. In der 
Praxis hingegen zeigt sich ein ambivalen-

tes Bild: Während einige Vorreiter bereits 
umfangreich KI-gestützte Systeme im Ta-
gesgeschäft nutzen, tun sich andere mit 
dem Einstieg schwer. Begriffe wie Chatbot, 
KI-Agenten oder automatisierte Texter-
stellung erzeugen bei vielen Verantwort-
lichen oftmals sowohl große Erwartungen 
als auch erhebliche Unsicherheit.

Dabei bietet KI gerade für die Woh-
nungswirtschaft ein riesiges Potenzial: 
zur Entlastung von Routineaufgaben, zur 
Verbesserung der Kundenkommunikati-
on und zur Effizienzsteigerung in nahezu 
allen Arbeitsbereichen. Insbesondere in 
Zeiten des Personalmangels stellt sie somit einen 
großen Hebel dar. Doch wie gelingt es, das Thema 
einzuordnen, Perspektiven aufzuzeigen und konkrete 
Impulse zu geben, damit der KI-Einsatz in der Praxis 
gelingen kann?

Zahlreiche Anwendungsfelder für KI  
in der Wohnungswirtschaft

Von der intelligenten E-Mail-Kategorisierung über 
Chatbots bis hin zu automatisierten Auswertungen 
technischer Gebäudezustände – KI kann Informati-

onen verarbeiten, Handlungsoptionen vorschlagen, 
Risiken vorhersagen oder sogar ganze Aufgabenket-
ten steuern – allerdings immer im Rahmen dessen, 
was sie gelernt hat und mit den Daten, die ihr zur 
Verfügung stehen.

In der Wohnungswirtschaft lassen sich heute 
bereits zahlreiche Anwendungsfelder identifizieren:
·	� Automatisierte Kommunikation: KI-gestützte Chat-

bots beantworten Mieteranfragen, sortieren E-Mails 
und unterstützen im Kundenservice.

·	� Textverarbeitung: Tools wie ChatGPT helfen beim 
Erstellen von Serienbriefen, Beschlussvorlagen oder 
Exposétexten.

·	� Dokumentenmanagement: Verträge und Formulare 
werden automatisch ausgelesen, kategorisiert und 
zugeordnet.

·	� Wartungs- und Instandhaltungsvorausschau: Sen-
soren in Verbindung mit KI prognostizieren Ausfälle 
technischer Anlagen, bevor sie auftreten.

·	� Datenanalyse: Auswertungen zu Energieverbräu-
chen, Leerstandsentwicklung oder Kostenstruk-
turen können automatisiert und visuell aufbereitet 
werden.

Noch sind diese Systeme nicht perfekt. Sie treffen 
keine rechtssicheren Entscheidungen, sie interpre-
tieren Informationen oftmals nicht so differenziert 
wie ein Mensch, und sie können fehleranfällig sein, 
wenn sie mit unstrukturierten oder falschen Daten 
gefüttert werden oder die Prompts, mit denen Infor-
mationen angefordert werden, nicht ideal formuliert 
sind. Dennoch: Die Ergebnisse sind oft überraschend 

KÜNSTLICHE INTELLIGENZ NUTZEN

Kollege KI im Team  
einführen
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Unternehmens­
beraterin,

FRANKFURT/MAIN

Von Laura Eckert-Rinallo

Künstliche Intelligenz verändert die Wohnungswirt-
schaft. KI kann Routineaufgaben übernehmen, die 
Mieterkommunikation verbessern und vieles mehr. 
Wie kann die Einführung des neuen Kollegen ins 
Team harmonisch gelingen?
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hilfreich – und verbessern 
sich kontinuierlich.

Ein möglicher An-
wendungsfall könnte wie 
folgt aussehen: Ein KI-ge-
stütztes Ticketsystem sor-
tiert eingehende E-Mails 
automatisch nach ihrer 
Anliegenart – beispielsweise Schadensmeldungen, 
Rückfragen zu Betriebskosten oder Themen zur 
nächsten WEG-Versammlung. Die Weiterleitung an 
die zuständige Fachkraft erfolgt automatisiert und 
innerhalb weniger Sekunden. So ließe sich der Anteil 
unbearbeiteter E-Mails deutlich reduzieren, und auch 
die Bearbeitungszeit könnte sinken. Mitarbeitende 
könnten sich wieder stärker auf komplexe Rückfra-
gen oder persönliche Anliegen konzentrieren.

Warum sich Wohnungsunternehmen  
jetzt mit KI beschäftigen sollten

Die operative Realität in vielen Unternehmen ist 
geprägt von Personalmangel, steigendem Bearbei-

tungsaufwand, erhöhter 
Dokumentationspflicht 
und wachsenden Erwar-
tungen der Stakeholder. 
Gleichzeitig bleibt kaum 
Zeit für strategische Auf-
gaben, Fortbildungen oder 
Prozessoptimierung. Hier 

kann KI ein echter Hebel sein:
·	� Routine entlasten: Ob Standardanfragen oder Frist-

kontrollen – KI kann dort unterstützen, wo Prozesse 
immer gleich ablaufen.

·	� Mitarbeiter stärken: Wer repetitive Aufgaben abgibt, 
gewinnt Kapazitäten für komplexere Tätigkeiten 
und Mieterkontakt.

·	� Service verbessern: Chatbots und KI-Mailfilter kön-
nen rund um die Uhr erste Anliegen aufnehmen und 
vorsortieren.

·	� Transparenz schaffen: Durch Datenvisualisierung 
lassen sich Budgets, Energieverbräuche und orga-
nisatorische Kennzahlen besser steuern.

·	� Fehler vermeiden: Durch automatisierte Vor-

Ein KI-Projekt steht und fällt mit der Akzeptanz im Team. Eine erfolgreiche Einführung beginnt daher immer mit 
sinnvoller Kommunikation und gegenseitigem Austausch der Mitarbeitenden

Ein KI-Projekt steht und fällt mit der 
Akzeptanz im Team. Wer Tools einfach 
überstülpt, verliert die Akzeptanz da-
für innerhalb des Teams. Erfolgreiche 
Einführung beginnt daher immer mit 

sinnvoller Kommunikation.
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· �� Transparenz schaffen: Kom-
munizieren Sie klar, warum KI 
eingeführt wird und was die 
Ziele sind. Zeigen Sie, dass es 
um Unterstützung, nicht um 
Kontrolle oder Ersatz geht.

· �� Fragen zulassen: Schaffen 
Sie Raum für Kritik, Fragen 
und Skepsis. Diese sind nicht 
hinderlich, sondern Ausdruck 
von Verantwortungsbewusst-
sein.

· �� Mitentscheiden lassen: Be-
ziehen Sie Mitarbeitende ein, 
wenn es um die Auswahl von 
Tools oder die Definition von 
Anwendungsfällen geht. Wer 
mitreden darf, macht eher 
mit.

· Fortbildungen anbieten: Nie-
mand erwartet, dass alle so-
fort zum KI-Experten werden. 
Aber ein Grundverständnis 
hilft, Angst abzubauen. Pra-
xisnahe Schulungen, kurze 
Videotutorials oder interne 

Testprojekte können große Wirkung entfalten.
· � Erfolge feiern: Machen Sie sichtbar, wenn durch KI 

Zeit gespart, Fehler vermieden oder Service ver-
bessert wurde. Kleine Erfolgserlebnisse schaffen 
Vertrauen in die Technologie.

Ein möglicher Praxisansatz: In einem regelmä-
ßig erscheinenden internen „KI-Update“-Format 
können Wohnungsunternehmen ihre Mitarbeiten-
den transparent über neue Anwendungsbeispiele, 
gelöste Herausforderungen und Tipps im Umgang 
mit neuer KI-gestützter Software informieren. Sol-
che Formate bieten Raum für Fragen, Feedback und 
eigene Ideen der Mitarbeitenden. Das senkt Berüh-
rungsängste und stärkt die Bereitschaft, sich aktiv 
mit den neuen digitalen Möglichkeiten auseinan-
derzusetzen.

Was Unternehmen jetzt konkret tun können
Wer KI sinnvoll einsetzen will, muss nicht morgen 
das ganze Unternehmen umkrempeln. Es reicht, den 
ersten Schritt zu gehen:
·	� Bestandsaufnahme machen: Welche Prozesse kos-

ten aktuell viel Zeit? Wo gibt es repetitive Aufgaben? 
Wo liegen die größten Engpässe?

·	� Digitalisierungsgrad überprüfen: Sind Daten digital 
verfügbar? Welche Systeme werden genutzt? Gibt 
es Schnittstellen?

·	� Einen Pilotfall definieren: Etwa E-Mail-Kategori-
sierung im Servicepostfach oder automatisierte 
Vorlagen für Mieterkommunikation.

·	� Tool sorgfältig auswählen: Nicht das „populärste“ 
oder „modernste“, sondern das am besten zu den 
Bedürfnissen passende Produkt ist entscheidend. 

schläge werden versehentlich übersehene Fristen, 
doppelte Eintragungen oder unvollständige Daten 
reduziert.

Die größten Hürden und  
wie man sie überwindet

Trotz des Potenzials bestehen noch reale Hürden:
· � Fehlende Datenstruktur: Wenn Aktenordner, Excel-

Tabellen und Insellösungen den Alltag dominieren, 
kann KI nicht sinnvoll arbeiten.

· � Technologische Unsicherheit: Vielen fehlt der Über-
blick, welche Tools es gibt, was sie leisten und wie 
sie angebunden werden.

· �� Rechtliche Bedenken: DSGVO, Haftungsfragen und 
die Angst vor fehlerhaften Entscheidungen bremsen 
viele Initiativen.

· �� Skepsis im Team: „Wird das meine Arbeit ersetzen?“, 
„Werde ich das überhaupt verstehen?“ oder „Ist 
das nicht wieder nur Mehraufwand?“ sind typische 
Reaktionen.

Ein strukturierter Einstieg kann helfen, diese He-
rausforderungen zu meistern. Wichtig ist, dass man 
sich nicht von Perfektionismus lähmen lässt. Besser 
ein pragmatischer Start mit einem kleinen Pilotpro-
jekt als monatelange Konzepte ohne Ergebnis.

Mitarbeitende für KI gewinnen:  
Vertrauen, Schulung, Mitwirkung

Ein KI-Projekt steht und fällt mit der Akzeptanz im 
Team. Wer Tools einfach überstülpt, verliert die Ak-
zeptanz für die Tools innerhalb des Teams. Erfolgrei-
che Einführung beginnt daher immer mit sinnvoller 
Kommunikation:

Von Chatbots bis hin zur automatisierten Analyse technischer Gebäudezustände: KI kann  
Handlungsoptionen vorschlagen, Risiken vorhersagen oder ganze Aufgabenketten steuern
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Ein Mieter hat einen Schaden ge­
meldet. Kannst du das übernehmen?

Ich erfasse die Details und leite sie 
direkt an den Handwerker weiter.
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Benutzerfreundlichkeit und Datenschutz sollten 
Priorität haben.

·	� Team einbinden und begleiten: Schulungen, Feed-
backrunden, klare Zuständigkeiten.

·	� Datenschutz und rechtliche Prüfung einplanen: Was 
geschieht mit personenbezogenen Daten? Passen 
Sie Datenschutzrichtlinien bei Bedarf an.

·	� Kleine Schritte dokumentieren und auswerten: Wel-
che Effekte treten ein? Was lässt sich verbessern? 
Wo gibt es Widerstände?

Künstliche Intelligenz ist da. Und sie bleibt
Künstliche Intelligenz wird die Wohnungswirtschaft 
nachhaltig verändern. Unternehmen, die sich frühzei-
tig mit der Technologie beschäftigen, schaffen nicht 
nur Entlastung im Tagesgeschäft, sondern sichern 
auch die eigene Zukunftsfähigkeit. Dabei ist nicht 
entscheidend, alles sofort umzusetzen. Entscheidend 
ist, überhaupt zu beginnen. Mit der richtigen Strate-
gie wird KI zu einem zentralen Baustein für langfris-
tigen Erfolg in einer sich wandelnden Branche.

Durch einen klaren Blick auf die eigenen Prozes-
se, einen realistischen Anspruch an die Technologie 
und eine offene Kommunikation im Team kann KI zu 
einem echten Gewinn für jedes Wohnungsunterneh-
men werden. Nicht als abstrakte Zukunftsvision oder 
technologische Bedrohung, sondern als pragmati-

scher Helfer im Alltag. Wer frühzeitig beginnt, erste 
Erfahrungen sammelt und die Mitarbeitenden aktiv 
mitnimmt, schafft die Grundlage für eine Unterneh-
menskultur, in der Digitalisierung nicht überfordert, 
sondern entlastet. So wird aus anfänglicher Skepsis 
echte Gestaltungsfreude – und aus einer technischen 
Option ein strategischer Vorteil.�

Die operative Realität in vielen Unternehmen ist geprägt von Personalmangel, steigendem Bearbeitungsaufwand,  
erhöhter Dokumentationspflicht und wachsenden Erwartungen von Eigentümern und Mietern

KI: Was sie kann – und was (noch) nicht
Künstliche Intelligenz (KI) bezeichnet Technologien, die in der Lage sind, 
Aufgaben zu übernehmen, die bislang menschlicher Intelligenz vorbe­
halten waren: analysieren, bewerten, interpretieren, entscheiden. Dabei 
geht es nicht um futuristische Roboter oder Science-Fiction-artige 
Maschinen, sondern um Software, die auf der Basis großer Datenmen­
gen selbstständig Muster erkennt und daraus Vorschläge ableitet oder 
Aktionen auslöst. Grundlage ist meist das sogenannte „maschinelle 
Lernen“: Systeme werden mit Trainingsdaten gefüttert und lernen dabei, 
Ähnlichkeiten, Strukturen und Zusammenhänge zu erkennen. Je mehr 
qualitativ hochwertige Daten ein System verarbeitet, desto besser wer­
den seine Ergebnisse.
Anders gesagt: KI arbeitet nicht intuitiv wie ein Mensch, sondern 
rechnerisch – sie bewertet Wahrscheinlichkeiten und ist dort besonders 
stark, wo große Datenmengen, wiederkehrende Abläufe oder klar struk­
turierte Entscheidungsregeln vorliegen.



Unser Stellenmarkt-Team hilft Ihnen gerne weiter.
stellenmarkt@haufe.de 

Sie haben Fragen zu unserem Stellenmarkt?

Auf der Suche  
nach einer neuen 
Herausforderung?

www.stellenmarkt.haufe.de

Immobilien-Stellenmarkt

Kaufmännischer Vorstand (m/w/d)

Geschäftsführung (m/w/d)

Technische Leitung (m/w/d)

Technischer Projektleiter (m/w/d)

Immobilienmakler (m/w/d)

Property Manager (m/w/d)
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Jede Woche die aktuellsten 
Informationen mit dem  
Newsletter Wohnungswirtschaft

Jede Woche kurz und knapp: 
•  Aktuelle News aus dem Markt und der 

Redaktion
•  Hintergrundinformationen zu gegen-

wärtigen Themen
•  Neues aus Wohnungsunternehmen und 

Verbänden
•  Überblick der branchenrelevanten  

Termine und Personalien
• Aktuelle Rechtsprechung des BGH

.de/Immobilien

Bekanntmachung

Gemäß § 52 GmbH-Gesetz geben wir Ihnen folgende Meldung bekannt.

Mit Wirkung vom 13.11.2025 ist aus dem Aufsichtsrat ausgeschieden:

• Dr. Katja Strauss-Köster Bürgermeisterin Herdecke
• Irmingard Schewe-Gerigk Regierungsangestellte Herdecke

Der Aufsichtsrat setzt sich mit Wirkung vom 13.11.2025 wie folgt  
zusammen:

• Iris Stalzer  Bürgermeisterin  Herdecke
• Gustav Müller Lehrer Herdecke
• Christian Brandt Lehrer Herdecke
• Andreas Disselnkötter Lehrer Herdecke
• Christian Paletta Diplom-Ökonom Hamm (Westf.)
• Frank Mohrherr Vorstand Sparkasse Herdecke

Der Aufsichtsrat setzt sich mit Wirkung ab dem 01.01.2026 wie folgt 
zusammen:

• Iris Stalzer  Bürgermeisterin  Herdecke
• Gustav Müller Lehrer Herdecke
• Christian Brandt Lehrer Herdecke
• Andreas Disselnkötter Lehrer Herdecke
• Christian Paletta Diplom-Ökonom Hamm (Westf.)
• Frank Walter Sparkassendirektor Herdecke

Herdecker Gemeinnützige Wohnungsgesellschaft mbH
Wetterstr. 7, 58313 Herdecke

Bekanntmachung

Die Gesellschaft hat am 21.11.2025 den Jahresabschluss 2024 im  
elektronischen Bundesanzeiger (HRB 5008) veröffentlicht. 

Herdecker Gemeinnützige Wohnungsgesellschaft mbH
Wetterstr. 7, 58313 Herdecke

Der Verband der Wohnungsgenossenschaften Sachsen-Anhalt e. V. (VdWg) 
vertritt als Fach- und Prüfungsverband die Interessen von rund 150 Woh-
nungsgenossenschaften im Land und gestaltet die Rahmenbedingungen für 
bezahlbares, nachhaltiges und zukunftsfähiges Wohnen in Sachsen-Anhalt. 

Für die strategische und operative Führung des Interessenbereichs suchen wir 
zum 1. Juli 2026 eine erfahrene Führungspersönlichkeit als

Vorstandsmitglied für den Interessenbereich  
Verbandsdirektor*in (m/w/d).

Ihre Kernaufgaben umfassen insbesondere:
•  Vertretung der Verbands- und Mitgliederinteressen gegenüber Politik, Verwaltung, Wirtschaft und Öffentlichkeit  

sowie aktive Mitgestaltung wohnungs- und genossenschaftspolitischer Themen.
•  Repräsentation des Verbandes nach innen und außen sowie Weiterentwicklung der Verbandsmarke und der Netzwerke 

auf Landes- und Bundesebene (insbesondere VdW Sachsen-Anhalt und GdW).
•  Stärkung der Mitgliederbeziehungen, Weiterentwicklung von Service- und Weiterbildungsangeboten und Führung  

eines motivierten Teams in einem modernen, kooperativen Führungsstil.

Ihr Profil: 
Abgeschlossenes Hochschulstudium, mehrjährige einschlägige Berufs- und Leitungserfahrung, fundierte Kenntnisse der 
genossenschaftlichen Wohnungswirtschaft, sicheres Auftreten in Politik und Öffentlichkeit sowie ausgeprägte kommuni-
kative und konzeptionelle Fähigkeiten.

Wir bieten eine verantwortungsvolle Schlüsselposition mit hoher Sichtbarkeit, Gestaltungsspielraum, einem engagierten 
Team und einer der Bedeutung der Aufgabe angemessenen Vergütung.
Bitte senden Sie Ihre vollständigen Bewerbungsunterlagen mit Gehaltsvorstellung und frühestmöglichem Eintrittstermin 
bis spätestens 31. März 2026 an den Verband der Wohnungsgenossenschaften Sachsen-Anhalt e. V., z. Hd. Verbands-
ratsvorsitzenden Lutz Haake, Breiter Weg 261, 39104 Magdeburg oder per E-Mail an haake@hallebwg.de.
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Im Haufe Stellenmarkt finden Sie  
die passenden Jobs in den Bereichen  
Immobilien, Wohnungswirtschaft,  
Finanzierung u.v.m.

Finden  
statt suchen:
Jobs für Fach- und 
Führungskräfte

Schon  
gewusst?

www.stellenmarkt.haufe.de

Mit dem Haufe Stellen-
markt profitieren Sie von 
unserer Reichweite in  
Ihrem Branchenumfeld.

Wir sind eine innovative und wachsende Unternehmens-
gruppe mit ca. 25 Mitarbeitern an drei Standorten, die 
sich auf Lösungen zur Müllmengenerfassung und indivi-
duelle Abfallkonzepte für die Wohnungswirtschaft spezi-
alisiert hat.

Unser Anspruch ist es, die Wohnungswirtschaft nicht nur 
mit Technik zu versorgen,  sondern als strategisch und 
fachlich zu beraten, um Prozesse zu optimieren, Kosten 
zu senken und Nachhaltigkeit messbar zu machen.

Zur langfristigen Verstärkung unseres Teams suchen wir 
zum nächstmöglichen Termin einen engagierten 

Vertriebsmitarbeiter / Kundenbetreuer 
(m/w/d) 

für Niedersachsen, Teile von Sachsen-Anhalt und wei-
tere Regionen. Die volle Stellenanzeige finden Sie unter 
https://www.imvisio.de/jobs/.

Wenn Sie eine neue Herausforderung suchen und in einem 
dynamischen Umfeld Verantwortung übernehmen möch-
ten, freuen wir uns auf Ihre Bewerbung!

imvisio GmbH
Hauptstr. 48
38530 Didderse
E-Mail: personal@imvisio.de
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Urteile

Aus dem Urteil
Spricht ein Vermieter eines langfris-
tigen Mietvertrags eine unberechtigte 
Kündigung wegen eines behaupteten 
Schriftformmangels aus, so macht er 
sich gegenüber dem Mieter grund-
sätzlich schadensersatzpflichtig, wenn 
dieser aufgrund der Kündigung das 
Mietobjekt räumt und herausgibt. Den 
Mieter trifft regelmäßig kein Mitver-
schulden, wenn er die Mietsache räumt 
und an den Vermieter herausgibt, ohne 
sich auf eine Auseinandersetzung mit 
dem Vermieter einzulassen oder einen 
Rechtsstreit zu führen.

Bedeutung für die Praxis
Der Vermieter verletzt den Miet-
vertrag, wenn er das Mietverhältnis 
schuldhaft ohne Grund kündigt, an-
ficht oder vom Vertrag zurücktritt. 
Entschuldigt ist ein Rechtsirrtum nur 
dann, wenn der Irrende bei Anwen-
dung der im Verkehr erforderlichen 
Sorgfalt mit einer anderen Beurteilung 
durch die Gerichte nicht zu rechnen 
brauchte. Der Schuldner darf nicht das 
Risiko einer zweifelhaften Rechtslage 
dem Gläubiger zuschieben. Je mehr 
das Gewicht der geltend gemachten 
Kündigungsgründe für eine Wirk-
samkeit der Kündigung spricht, umso 
weniger kann dem Mieter zugemutet 
werden, sich auf eine Auseinanderset-
zung mit dem Vermieter einzulassen 
oder es auf einen Rechtsstreit ankom-
men zu lassen. � HO

OLG München, Beschluss vom 23.7.2025,  

32 U 3422/24 | BGB §§ 280, 550, 573

Aus dem Urteil
Die Mietpreisbremse und damit die 
Vorschriften der §§ 556d ff. BGB gelten 
nur, wenn ein Mietvertrag neu abge-
schlossen wird. Eine Mietvertragser-
neuerung ebenso wie ein Parteiwechsel 
fallen nicht unter den Anwendungsbe-
reich. Vereinbaren die ursprünglichen 
Parteien des Mietvertrages, dass die 
bisherigen Mieter aus dem Vertrag 
ausscheiden und neue Mieter in den 
Mietvertrag eintreten, kommt es auf 
die konkrete Vertragsgestaltung – und 
deren Auslegung – an.

Bedeutung für die Praxis
Es ist zwischen der Beendigung des 
alten Mietvertrags und Abschluss eines 
neuen Mietvertrags (Novation – mit 
der Folge, dass die Vorschriften der 
Mietpreisbremse Anwendung finden) 
und einem Austausch von Mietern 
durch andere Mieter im Wege der drei-
seitigen Vereinbarung (bei dem kein 
neuer Mietvertrag abgeschlossen wird) 
zu unterscheiden. Bei der Auslegung 
gilt zu beachten, dass bei der Feststel-
lung des Willens der Parteien, das alte 
Mietverhältnis aufzuheben und durch 
ein neu begründetes Rechtsverhältnis 
zu ersetzen, große Vorsicht geboten 
und von einer Novation ausnahms-
weise nur dann auszugehen ist, so-
fern die Parteien einen solchen Willen 
unzweifelhaft zum Ausdruck bringen. 
Im Zweifel ist daher nur von einer Ver-
tragsänderung auszugehen.� HO

AG Neukölln, Urteil vom 10.12.2025, 5 C 181/25  

BGB §§ 398, 556g

Folgen einer unbe-
rechtigten Kündigung

Mietpreisbremse – 
und neuer Mietver-
trag?

Dr. Olaf Riecke
WEG-RECHT

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

RA Heiko  
Ormanschick

MIETRECHT
kanzlei@ormanschick.de 

www.ormanschick.de

MIETRECHT

77	 �Folgen einer unberechtigten 
Kündigung

77	 �Mietpreisbremse – und neuer 
Mietvertrag?

78	 �Unverständliche Abkürzung für 
Betriebskosten

78	 �Unzulässigkeit gewinnbringen­
der Untervermietung von Wohn-
raum

WEG-RECHT

78	 �Überwälzung von Anwaltskosten; 
Hausordnung

79	 �Notwendige Warmwasserver­
sorgung im Saunabereich?

79	 �Estrich als gemeinschaftliches 
Eigentum

79	� Negativbeschluss; mehrere  
Alternativen für die GdWE
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Aus dem Urteil
Ein berechtigtes Interesse des Mieters 
an der Untervermietung des Wohn-
raums ist nicht gegeben, wenn er durch 
die Untervermietung einen über die 
Deckung der eigenen wohnungsbezo-
genen Aufwendungen hinausgehenden 
Gewinn erzielt.

Bedeutung für die Praxis
Ein Mieter kann die Erteilung einer 
Untervermietungserlaubnis verlan-
gen, wenn er ein berechtigtes Inter-
esse an der Untervermietung hat. Ob 
das Interesse des Mieters an einer 
gewinnbringenden Untervermietung 
hierfür ausreicht, war durch Ausle-
gung zu ermitteln. Danach ist – unter 
Berücksichtigung der Entstehungsge-
schichte dieser Bestimmung sowie der 
Erwägungen des Gesetzgebers – die 
Untervermietung von der Überlegung 
getragen, dem Mieter die Wohnung 
im Falle einer wesentlichen Änderung 
seiner Lebensverhältnisse zu erhal-
ten. Der Zweck der Untervermietung 
besteht hingegen nicht darin, dem 
Mieter hierdurch eine Möglichkeit der 
Gewinnerzielung zu verschaffen. Die 
Rechtsposition des Mieters reicht nicht 
soweit, dass ihm im Rahmen der Vor-
schrift des § 553 BGB ein Recht auf ge-
winnbringende Untervermietung der 
Wohnung zuzubilligen wäre.� HO

PM des BGH, Urteil vom 28.1.2026,  

VIII ZR 228/23 | BGB §§ 553, 573

Aus dem Urteil
§ 16 Abs. 2 WEG gilt nicht für Schadens-
ersatzansprüche solange und soweit 
diese nicht anerkannt oder rechtskräf-
tig festgestellt worden sind. Die Kosten 
des von der GdWE gegen die betroffene 
Eigentümerin eingeschalteten Anwalts 
bilden einen Schadensersatzanspruch, 
der gegebenenfalls gerichtlich durch-
gesetzt werden muss.
Grundsätzlich ist es unzulässig, dass 
Miteigentümer Gemeinschaftseigen-
tum unter Ausschluss der anderen Be-
rechtigten allein nutzen. Das gilt auch 
für das Abstellen von Gegenständen, 
insbesondere auf Dauer. Ein Beschluss 
kann klären, wie die Verfahrenswei-
se bei derart unzulässigem Gebrauch 
aussehen soll. Ausnahmen sind bei 
unbedingt benötigten Gegenständen 
möglich. Gegenstände wie Fahrräder 
von Gästen, Schuhe vor den Woh-
nungstüren oder Blumen einzelner Be-
wohner haben auf den Gemeinschafts-
flächen nichts zu suchen. Der monierte 
Beschluss regelt zulässigerweise die 
Verfahrensweise für das unzulässige 
Abstellen von Gegenständen, ohne 
Ausnahmen zu verunmöglichen.

Bedeutung für die Praxis
Die GdWE kann sich nie selbst Ansprü-
che gegen Eigentümer durch Beschluss 
verschaffen, soweit es nicht um Zah-
lung von Hausgeld (inklusive Sonder-
umlagen, Rücklagen) geht.
Bei der Hausordnungsregelung per 
Beschluss können im Wege der Aus-
legung trotz generellen Verbots Aus-
nahmen zuzulassen sein (temporäres 
Abstellen eines Rollstuhls; Haltung ei-
nes Blindenhundes).� OR

AG Hamburg-Barmbek, Urteil vom 19.12.2025, 

881 C 4/25 | WEG §§ 16 Abs. 2 Satz 2, 19, 44

Aus dem Urteil
Die Verwendung von nicht erläuter-
ten, unverständlichen Abkürzungen 
von Kostenpositionen führt zur for-
mellen Teilunwirksamkeit der Abrech-
nungsposition. Unbeachtlich ist, ob 
die Mieterseite durch entsprechende 
Nachfragen bei der Hausverwaltung 
Klarheit über die Bedeutung bekom-
men könnte.

Bedeutung für die Praxis
Die Betriebskostenposition „Beleuch-
tung/Allg. Strom Am S. 1“ ist als unzu-
lässige Vermischung verschiedenster 
Kostenarten formell unwirksam, da sie 
über die reinen Kosten der Beleuch-
tung hinausgeht. Die Begriffe „Allge-
meinstrom“ und „Kosten der Beleuch-
tung“ werden auch nicht synonym 
verwendet. Vielmehr handelt es sich 
in der Verwaltungspraxis um eine Auf-
fangposition, in der alle Stromkosten 
erfasst werden, für die es keine sepa-
raten Zähler gibt. Daneben führt auch 
die Verwendung von nicht erläuterten 
Abkürzungen von Kostenpositionen 
ebenfalls zur formellen Unwirksam-
keit der Abrechnung. Entsprechendes 
lässt sich auf nicht verständliche Kos-
tenumlagen im Rahmen der zu be-
zeichnenden Kostenarten übertragen. 
Kostenpositionen wie zum Beispiel 
„Wartung/Prüfung BA“, „Wartung/Prü-
fung BOF“ oder „Lüftung/RWA“ sind 
nicht aus sich heraus verständlich und 
damit für den Mieter gedanklich nicht 
nachvollziehbar oder prüfbar.� HO

AG Hamburg, Urteil vom 24.10.2025,  

49 C 518/24 | BGB §§ 535, 556

Unzulässigkeit  
gewinnbringender 
Untervermietung  
von Wohnraum

Überwälzung von  
Anwaltskosten;  
Hausordnung

Unverständliche  
Abkürzung für  
Betriebskosten
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Aus dem Urteil
1.	�Für Schäden und Beeinträchtigun-

gen, die aus einem Mangel des Ge-
meinschaftseigentums herrühren, 
hat allenfalls die GdWE einzustehen. 

2.	�Auch wenn der räumlich umgrenz-
te Bereich eines Balkons oder einer 
Dachterrasse sondereigentumsfähig 
sein kann, stehen alle konstruktiven 
Teile, beispielsweise der Estrich und 
andere Isolierschichten, zwingend 
im gemeinschaftlichen Eigentum. 
Hieraus folgt, dass es sich bei allen 
Bauteilen, die Bestandteil des Isola-
tionskonzeptes – sei es gegen Schall, 
Feuchtigkeit oder Wärme – sind, um 
zwingendes Gemeinschaftseigen-
tum handelt (Anschluss BGH, Ur-
teil vom 21.2.1985, VII ZR 72/84; MDR 
1986, 45; OLG Düsseldorf, Beschluss 
vom 7.6.1999, 3 Wx 131/99, ZMR 1999, 
726 und OLG Köln, Beschluss vom 
21.9.2001; 16 Wx 153/01, ZMR 2002, 
377).

Bedeutung für die Praxis
Die Festlegungen in Teilungserklä-
rungen zur Zuordnung von Bauteilen 
zum Sondereigentum sind nicht selten 
nichtig (und allenfalls in eine Kosten-
tragungsregelung umzudeuten), wenn 
diese Gebäudeteile zwingend gemein-
schaftliches Eigentum im Sinne des 
§ 5 Abs. 2 WEG sind. Ob der Estrich 
zwingend zum gemeinschaftlichen Ei-
gentum zu rechnen ist, ist umstritten 
(vgl. Schneider in A/R/S, 6. Aufl. WEG, 
§ 5 Rn. 59). � OR

LG Stuttgart, Beschluss vom 7.5.2025, 19 S 8/25  

WEG §§ 5 Abs. 2, 14; BGB §§ 906, 1004

Aus dem Urteil
Durch Negativbeschluss konnte der 
Einbau einer Duscharmatur mit auto-
matischer Spüleinrichtung in der Du-
sche im Saunabereich der GdWE abge-
lehnt werden. Eine Warmwasserdusche 
im Saunabereich ist keine zwingende 
Voraussetzung für dessen Nutzbarkeit. 
Die Möglichkeit, die Kaltwasserdusche 
zu belassen, ist eine zulässige Alterna-
tive. Denn es ist allgemeinkundig, dass 
nicht die Wassertemperatur, sondern 
die Verwendung von Seife/Duschgel 
oder anderen geeigneten Hygienepro-
dukten, die mechanische Reinigung 
und die Dauer und Gründlichkeit ent-
scheidend für die Effizienz der Hygie-
nemaßnahme ist. Eigentümer könnten 
sich in ihrem Sondereigentum ohne 
großen Aufwand warm abduschen, be-
vor sie sich in den Saunabereich be-
geben. Es ist nicht zwingend für einen 
Saunabesuch innerhalb einer GdWE 
eine Möglichkeit zu schaffen, sich vor 
dem Saunieren aus Hygienegründen 
unmittelbar im Saunabereich warm 
abzuduschen. Zudem hätte die GdWE 
auch andere Maßnahmen ergreifen 
können, als eine Duscharmatur mit 
automatischer Spüleinrichtung ein-
bauen zu lassen. 

Bedeutung für die Praxis
Die Anfechtung eines Negativbe-
schlusses ohne Kombination mit ei-
ner Beschlussersetzungsklage macht 
meist wenig Sinn. Er verändert auch 
nach Bestandskraft nicht die Rechts-
lage und es muss nur am Tag der Be-
schlussfassung noch Handlungsalter-
nativen der GdWE geben. � OR

LG Frankfurt/M., Urteil vom 20.11.2025,  

2-13 S 60/24 | WEG §§ 19, 44

Aus dem Urteil
Wendet sich ein Wohnungseigentü-
mer mit der Anfechtungsklage gegen 
die Ablehnung eines Beschlussantrags 
(sog. Negativbeschluss), hat er hier-
mit nur dann Erfolg, wenn lediglich 
die beantragte positive Beschlussfas-
sung ordnungsmäßiger Verwaltung 
entsprochen hätte, also insoweit das 
Ermessen auf Null reduziert war. 
Dies ist nicht der Fall, wenn es zuläs-
sige Alternativen zu dem beantragten 
Vorgehen gibt. Es verhält sich inso-
fern anders als bei der Beschlusser-
setzungsklage, die trotz eines auf eine 
bestimmte Maßnahme gerichteten 
Klageantrags schon dann begründet 
ist, wenn die Voraussetzungen für die 
Ersetzung eines so genannten Grund-
lagenbeschlusses vorliegen (BGH, Ur-
teil vom 23.6.2023, V ZR 158/22, ZMR 
2023, 1000). Die Eigentümer haben mit 
der Ablehnung nur entschieden, (der-
zeit) nicht gegen die bauliche Verän-
derung vorgehen zu wollen.
Die Eigentümer konnten zum Beispiel 
die bauliche Maßnahme genehmigen, 
deren Rückbau verlangen oder hin-
sichtlich der Grünfläche eine Benut-
zungsregelung treffen und auch ent-
scheiden, ob und in welchem Umfang 
eine Pflege durch die GdWE erfolgen 
soll.

Bedeutung für die Praxis
Das Gericht ist bei bestehendem Er-
messen respektive Beurteilungsspiel-
raum der GdWE an den Wortlaut des 
Klageantrags bei der Beschlusserset-
zungsklage nicht gebunden. Der Be-
troffene muss nur sein Klageziel deut-
lich genug formulieren.� OR

AG Dortmund, Urteil vom 3.7.2025,  

514 C 4/25 | WEG §§ 23 ff., 44

Estrich als gemein-
schaftliches Eigentum

Notwendige Warm-
wasserversorgung im 
Saunabereich?

Negativbeschluss; 
mehrere Alternativen 
für die GdWE
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Wohnungsunternehmen
sind Mitglied bei der Deutschen Entwicklungshilfe 
für soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e. V. 
(Deswos) und setzen sich gemeinsam dafür ein, 
weltweit menschenwürdige Wohn- und Lebens-
bedingungen zu schaffen. Mit ihrer Mitgliedschaft 
unterstützen sie Projekte in Asien, Afrika und Latein-
amerika. Als gemeinnützige Fachorganisation der 
deutschen Wohnungswirtschaft hat sich die Deswos 
der Bekämpfung von Wohnungsnot und Armut im 
Globalen Süden verschrieben – mit auf die Bedürf-
nisse vor Ort zugeschnittenen Projekten.
Jedes Deswos-Mitglied trägt durch seine Beiträge 
oder Spendenaktionen dazu bei, dass für Men-
schen in Not Häuser gebaut, Schulprojekte un-
terstützt oder Zugänge zu sauberem Trinkwasser 
geschaffen werden. So leistet die sozialorientierte 
Wohnungswirtschaft einen wichtigen Beitrag für 
globale Gerechtigkeit, Frieden und Freiheit.
Der GdW hat etwa 3.000 Mitgliedsunternehmen. 

Und: Ist Ihr Unternehmen schon Deswos-Mitglied?
Weitere Informationen: www.deswos.de

Die Deswos realisiert mit lokalen Partnerorganisationen,  
wie hier im indischen Tamil Nadu, nachhaltige Projekte, die  

auf die Bedürfnisse vor Ort zugeschnitten sind



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

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

Jede Woche neu.
Mit führenden Experten.
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 „Wohnungsgesellschaften brauchen 
mehr kriminalpräventive Beratung.“

Dr. Sandra Zenk
Architektin, Fachaufsicht für den Bereich 
städtebauliche Kriminalprävention, Zent-
ralstelle urbane Sicherheit, Hessisches LKA

L‘Immo vom 09.02.2026

Jetzt reinhören 
Keine Folge verpassen!
podcast.haufe.de/immobilien



Alles passt, nur der 
Software-Anbieter nicht?
Finden Sie jetzt den passenden Software-Partner 
– mit unserer umfassenden Anbietersuche auf 
Softwarevergleich.de

Passt.
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