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Partner der Wohnungswirtschaft .=
far planbare Modernisierung im Bestand

SERIELLE BAD- UND
STRANGMODERNISIERUNG

BLOME GroBprojekt
) 8Etagen &5 245Bader N” 30 Badstrange (L 44 Gaste-WCs

@ 245 KuchenanschlUsse 240 Tage f%)\ ca. 600 Mieter

Bei diesem BLOME Projekt wurden 245 Bader und 30 Badstréange im bewohnten Zustand modernisiert.

Die Grundlage dafur schufen individuell im Werk gefertigte Module, die kurze Bauzeiten, sauberes Arbeiten und
planbare Ablaufe ermdglichten. Nach fachgerechtem RUckbau vorhandener Schadstoffe mussten auf der Baustelle
im Wesentlichen nur noch die vorbereiteten Systeme montiert werden — schnell, sauber und zuverlassig. Dank klar
strukturierter Ablaufe und passgenauer Vorfertigung konnte das BLOME-Team in 10 Tagen jeweils zwei Strange mit
je acht Badern modernisieren - inklusive RlUckbau, Neuinstallation und Endabnahme.

Vorteile serieller Vorfertigung mit BLOME
gegenUber konventioneller Losungen / Generalunternehmern

Hohe Qualitat Planbare Bauzeiten

@ Serielle Vorfertigung unter kontrollierten @ Die Fertigung im Werk ermaoglicht verlassliche
Bedingungen sorgt fur gleichbleibend hohe Bauzeitenplane mit 100% Terminsicherheit
Qualitat und eine sichere, planbare Umsetzung. und minimaler Mieterbelastung.
Gewahrleistung aus einer Hand Transparenter Festpreis

@ BLOME ist Ihr Gewahrleister fur Ein klar definierter Leistungsumfang schafft
alle Leistungen — mit klarer Verantwortung. volle Kostentransparenz und Planungssicherheit.

QR-Code scannen und mehr Uber

serielle Vorfertigung erfahren
www.blome.org




EDITORIAL

Geht doch:

mehr, schneller
und preiswerter

Eine Pressereise auf Einladung ei-
nes grofien Bautrigers und Projekt-
entwicklers fiihrte mich vor einigen
Monaten weit in den Siiden Deutsch-
lands: Im schonsten Oberbayern mit
Blick auf die Berge entstand dort in
den letzten 20 Jahren ein urbanes .
(Forschungs-)Quartier. Hier gibt es \
Nachverdichtung, Umwidmung al-

ten Gebiudebestands, Neubau oder

Parkdeck und vieles mehr quasi zum

Anfassen. Beim Durchgang wird vor

allem eines klar: Langweilig oder ein-

tonig sind nicht die Folgen von ,ein-

fach“ oder ,einheitlich®. Entstanden

sind viele Gebdude in nur wenigen

Wochen bis Tagen ... Was in der Branche diskutiert
wird, von Baustandard bis Klimaschutz, gibt es hier
als Forschungs- oder Wohnhaus — auch Gewerbe-
bauten sind im Quartier integriert.

Darum geht es in dieser Ausgabe im Thema des
Monats (ab Seite 18): ,Serielles Bauen & Sanieren
2.0“ Sie lesen {iber Chancen und Effekte von Typen-
héusern, erfahren, ob der serielle Wohnungsbau zur
Beschleunigung desselben beitragen kann, ob stan-
dardisierte Prozesse und digitale Planungstools ein
Garant fir Qualitit sind und ob sie etwa auch eine
hohere Kostensicherheit bieten. Neben dem Neubau
befassen wir uns auflerdem mit der Sanierung im Be-
stand: Selbstverstandlich finden Sie wieder zahlreiche
erfolgreiche Praxisbeispiele. Was macht hierbei eine
gute Mieterkommunikation aus?

Wenn Sie das alles schon vor Erscheinen der
nichsten (Print-)Ausgabe lesen wollen, dann holen
Sie sich unsere DW-App mit zahlreichen Zusatz-
Features! Fiir Sie als Abonnent natiirlich kostenlos.

Iris Jachertz
Chefredakteurin

©ruesterphotos.com

P/

Strang- und Badsanierung

Blome GmbH & Co. KG - lhr Partner
fiir die Modernisierung
von Strangen und Badern im
bewohnten Zustand!

Wir modernisieren komplette
Wohnobjekte!

Bonn: Sanierungsprojekt
mit 300 Wohneinheiten

Ihre Vorteile:

> Modernisierungszeit pro Strang
mit beliebig vielen Badern
in 7-10 Werkstagen
Modernisierung im bewohnten Zustand
Dank serieller Vorfertigung
Festpreisgarantie
Fester Bauzeitenplan

Alles aus einer Hand - ein Gewahrleister

BLOME.ORG
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Serielles Bauen & Sanieren 2.0: Ihr kompetenter Partner
Einfach, modular, bezahlbar? in der Wohnungs- und
Steigende Baukosten setzen Wohnungsun- Immobilienwirtschaft

ternehmen unter Druck. Typenbaukonzepte,
Wiederholungseffekte und industrielle Vor-
fertigung konnen Zeit und Kosten sparen
— beim Neubau ebenso wie bei der energe-
tischen Erneuerung im Bestand. Doch hat
die serielle Fertigung ihr Versprechen bereits
erfiillt? Welche Potenziale des systemischen,
modularen oder seriellen Bauens bleiben
noch ungenutzt? Ein Blick in die Praxis.

o
=

Leistungsprofile
. Einzel-/Generalplanung
i 4 Bau-/Projektmanagement
Beratung

.. .. . Gutachten/Studien
70 Pladoyer fiir einen Perspektivwechsel

Fihrung in Krisenzeiten

74 Weniger Ballast, mehr Effizienz
Lean Management fur Wohnungsunter-
nehmen

78 GdW-Arbeitshilfe ,KI in der Wohnungs-
wirtschaft”
Bilanz- und Steuerwissen - Aktuelles aus
den Prufungsorganisationen des GdW

82 Stellenmarkt

URTEILE
85 Mietrecht A
86 WEG Recht NACHVERDICHTUNG KOPFBAU
. AUSBAU
88 Letzte Seite, Impressum » Innerstad- DACHGESCHOSS

tische Nachverdichtung -

Aufstockung, Umnutzung

und Modernisierung!

Als modulares und serielles
Bauen und Sanieren!

Das Gesamtkonzept muss

stimmen!«

Sie moéchten weitere Informationen?!
Wir freuen uns auf Sie.

iwb Ingenieurgesellschaft mbH

wowi@iwb-ingenieure.de I |
www.iwb-ingenieure.de iwb

Ein Bauprojekt, jahrelange Kooperation: In Libeck-
Travemiinde zeigen vier Wohnungsunternehmen,
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Stadt und
uartier

Stiftung Schonau entwickelt
kirchliche Konversionsflache

Die Stiftung Schénau errichtet im Heidelberger
Stadtteil Rohrbach auf dem Gelande eines ehema-
ligen evangelischen Gemeindezentrums ein neues
Quartier. Der Erhalt und Umbau des Pfarramtsge-
bd&udes ist zentraler Bestandteil des Projekts. Hier
entstehen zehn Mietwohnungen. Ergénzt wird der Be-
stand durch zwei dreigeschossige Neubauten mit 23
Wohnungen. Die Gebdude gruppieren sich um zwei
erhaltenswerte Bdume im Innenhof des Geldndes.

DW 04/2026

BBG: Neues
Arztehaus fiir
Diezenhalde

Die Boblinger Bauge-
sellschaft mbH (BBG)
errichtet im Boblinger
Stadtteil Diezenhalde
einen Neubau mit 32
geforderten Wohnungen.
Mit einer 520 m? groBen,
barrierearmen Arztpraxis
im Erdgeschoss und einer
Apotheke méchte das
Wohnungsunternehmen
die arztliche Versorgung
im Quartier verbessern
und den Gesundheits-
standort strategisch
sichern. Die Fertigstellung
des neuen Wohn- und
Praxisgebd&udes ist fur
2028 vorgesehen.

90.000

offentliche Ladepunkte

fur Elektroautos gibt es laut

Deutschem Institut fiir Wirtschaftsforschung bundes-
weit — etwa ein Viertel davon sind Schnelllader. Wah-
rend sich 2022 rechnerisch noch fast 70 Autos einen
Schnellladepunkt teilten, sind es heute nur noch 44.

Degewo fordert politische
Bildung in Berliner Quartieren

Mit dem Demokratie-Mobil startet die
Degewo AG ein Pilotprojekt zur Stdarkung poli-
tischer Bildung in ihren Quartieren. Das ,fah-
rende Klassenzimmer” kommmt zum Einsatz, wo
junge Menschen leben und lernen. Pddago-
ginnen und Padagogen vermitteln im Rahmen
des mobilen Workshop-Formats grundlegende
demokratische Werte und Zusammenhdnge.
Ziel ist es, Demokratie erlebbar zu machen
und Teilhabe frihzeitig zu férdern. Der Auftakt
fand an der Marcana-Gemeinschaftsschule in
Berlin-Marzahn statt. Begleitet wird das Projekt
von der Frauenrechtlerin Seyran Ates.

Claudia Acklin

A s Wodie
"

Transformaticn
I P

Wo die Transformation
bereits gelingt

Claudia Acklin,
Griine Stadte,
380 Seiten, 32 €, Oekom,
ISBN 978-3-9872651-0-5

Wie kénnen Stadte lebens-
werter, gerechter und wi-
derstandsfahiger werden?
Anhand von Beispielen
- von Basel bis Singa-
pur - wird aufgezeigt, wo
die grune Transformation
bereits begonnen hat.
Ob begrunte Dacher,
urbane Landwirtschaft,
Schwammstadte oder
Burgerinitiativen: Rund
um den Globus entstehen
innovative Lésungen, die
Klima und Gemeinschaft
starken. Die Autorin ver-
bindet Erkenntnisse aus
Forschung und Praxis.

Fotos: Stiftung Schénau; Degewo; Oekom Verlag; Ten Brinke/Behles & Jochimsen
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Nirnberg: Brache wird
lebendiges Quartier

Die BayernHeim GmbH Gbernimmt das
Projekt ,Schocken-Carré” am AufseB3-
platz in Nirnberg. Auf dem Geldnde des

- ——
e

friheren Kaufhofs herrschte viele Jahre
Stillstand. Die nach dem Abriss des Be-
standsgebdudes mit Wasser vollgelaufene

— — —
T T

Baugrube erlangte in Nirnberg auch unter

dem Namen ,Lago di AufseB3” Bekanntheit.
Auf der Flache soll nun ein lebendiges
Quartier entstehen. Ein neues Wohn- und
Geschdaftsgebdude soll die stadtebauliche
Licke in der Stidstadt schlieBen. Geplant
sind rund 200 barrierefreie Zwei- bis
Finfzimmerwohnungen, Angebote fiir die
Nahversorgung und soziale Einrichtungen.

Der sogenannte ,Lago di AufseB” in Niirnberg soll bald der Vergangenheit an- Die Siedlungswerk NUrnberg GmbH wird
gehéren: Im Sommer wird mit dem Auspumpen und Trockenlegen der Baugrube . .
begonnen. Die Fertigstellung des Quartiers ist bis Ende 2029 geplant die Bewn"rschaf’rung Ubernehmen.

Neue Wege mit
bewahrtem Partner

Wir gehen gern neue Wege, auch bezulglich

der Energieeffizienz in unserem Bestand.

Daher freuen wir uns, Teil des Dekarbonisierungs-
Projektes GREAT-01 zu sein. Auch zum Thema
Finanzierung lauft bei uns alles Uber die
maRgeschneiderten Losungen von Dr. Klein \Wowi.
Gerade in teils herausfordernden Zeiten wissen
wir die Erfahrung und Beratungskompetenz

unseres Partners sehr zu schatzen.

Vorstdande eG Wohnen 1902, Cottbus

DR.KLEIN WOWI
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Freiraumplanung
fir Urban Q

Das von der Meravis
Immobiliengruppe entwi-
ckelte Quartier Urban Q
in Hannover nimmt weiter
Gestalt an. Nach Pla-
nung der Gebdude steht
nun fest, wie Pl&atze und
Grunflachen aussehen
werden. Die Entwurfe fur
die Quartiers- und Grin-
flachen sind bis Ende April
offentlich ausgestellt. Das
Herzstick des Vorhabens
bilden die neugestalte-
ten Freiflachen. Ein Fokus
liegt auf Klimaanpassung.
Regenwasser wird gesam-
melt und genutzt. Versi-
ckerungsfahige Flachen
sollen zur Verbesserung
des Stadtklimas beitragen.
Artenreiche Pflanzungen
fordern die Biodiversitat.

Ein Planungsbericht

Oliver Collignon,
Stadtquartier Marienhéfe,
220 Seiten, 28 €, Wasmuth,

ISBN 978-3-8030-2227-1

Auf dem rund 10 ha
grofB3en, brachliegenden
Geldnde des ehemaligen
Mariendorfer Guterbahn-
hofs in Berlin-Tempelhof

entsteht ein neues, ge-
mischt genutztes Quartier
mit bis zu 900 Wohn-
einheiten, Gewerbe und
sozialer Infrastruktur. Mit
dem Buch legt das Berliner
Architekturbiro Collignon
das Ergebnis eines sieben-
jéhrigen Planungsprozes-
ses vor: vom ersten Strich
des Masterplans bis zur
einzelnen Turklinke.
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Stadtebauliche Entwicklung: Neues Quartier in
Wilhelmshaven

Als vorlaufiger Abschluss des Neubauprojekts Wiesbadenbriicke hat die
Wilhelmshavener Spar- und Baugesellschaft eG Spar und Bau Ende Februar
2026 mit der umfassenden Sanierung der Kaimaueranlagen im nérdlichen
Grundstiicksverlauf begonnen. Das Vorhaben zahlt in Wilhelmshaven zu den
gréBten stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahmen der vergangenen Jahre. In
zwei Bauabschnitten entstanden auf der kinstlichen Halbinsel bislang 237 bar-
rierefreie Mietwohnungen. Fir den geplanten dritten Bauabschnitt mit weiteren
54 Mietwohnungen und zwei Gewerbeeinheiten liegt die Baugenehmigung
bereits vor. Der Baubeginn ist nach Angaben der Spar und Bau angesichts der
derzeit schwierigen Marktlage jedoch noch offen.

Stadtbau Wiirzburg unterstutzt
Housing-First-Projekt

Die Stadtbau Wiirzburg GmbH unterstiitzt Menschen, die von
Wohnungs- oder Obdachlosigkeit betroffen sind. Das kommu-
nale Wohnungsunternehmen arbeitet dabei mit dem Housing-
First-Projekt ,Noah” der Christophorus Gesellschaft Wirzburg
zusammen. Die Initiative verfolgt das Prinzip ,Erst die Wohnung,
dann die weiteren Schritte”. Inzwischen wurde bereits die vierte
Stadtbau-Wohnung an einen Klienten aus dem Housing First-
Projekt Ubergeben. Betroffene erhalten méglichst schnell ei-
genen Wohnraum mit regulédrem Mietvertrag, ohne vorherige
Nachweise einer sogenannten ,Wohnfdhigkeit“. AnschlieBend
unterstitzt ein sozialpddagogisches Team die neuen Mieterin-
nen und Mieter bei Bedarf auch langfristig bei Fragen zu All-
tagsstruktur, Gesundheit oder Behérden.

Fotos: Wasmuth Verlag; Wilhelmshavener Spar- und Baugesellschaft eG
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NACHHALTIG.
FORDERN WIR.

Ob Neubau oder Sanierung — Energieeffizienz oder Barrierefreiheit:
Wir fordern nachhaltige Ideen fur lhre Miet-Immobilie.

Sie mochten mehr erfahren? Wir beraten Sie gerne personlich.

& NRW.BANK
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SCHROTTIMMOBILIEN
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So verschwinden stadte-
bauliche Schandflecke

In fast jeder deutschen Stadt stehen Wohnhduser,
die von ihren Eigentimern systematisch vernach-
|&ssigt werden und - trotz oft hoher Wohnungs-

nachfrage - viele Jahre lang leerstehen. Um diese
Gebdude wieder in Nutzung zu bringen, engagie-

ren sich auch kommunale Wohnungsunternehmen.

Von Christian Hunziker

as Wohnhaus in der Geeststrafle 134
in Bremen ist seit vielen Jahren ein
Problemfall. Seit einem Brand vor gut
zwanzig Jahren steht die Immobilie,
die einst im Eigentum der Familie des
fritheren Biirgermeisters Hans Ko-
schnick war und deshalb Hans-Koschnick-
Haus heifdt, leer. Nach zunehmendem
baulichem Verfall gilt es seit Jahren als
unbewohnbar; mittlerweile stellt es nach
Angaben der Bremer Senatsverwaltung fiir
Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung ,einen
stadtebaulichen Belastungsfaktor dar.

Solche Schandflecke finden sich nicht
nur in Bremen, sondern auch in zahlrei- Christian
chen anderen Stidten. Und zwar nicht nur Hunziker
dort, wo die Nachfrage nach Wohnraum freier Immobilien-
gering ist, sondern auch in prosperieren- j‘é”ggfll:jf
den Kommunen, in denen Interessenten
hénderingend eine Wohnung suchen. Von
Schrottimmobilien oder Geisterhdusern sprechen
dann die Tageszeitungen. Und die Fachwelt fragt
nach den Griinden, warum Immobilien, die eigent-
lich schnell Investoren und Nutzer finden konnten,
jahrelang vor sich hingammeln.

Einen Erklarungsansatz liefert das Bundesinstitut
fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) in sei-
nem ,Leitfaden Problemimmobilien®. In vielen Fillen
sind tiberforderte Eigentiimer nicht in der Lage oder
willens, die Wohnungen dem reguldren Wohnungs-
markt durch Vermietung oder Verkauf zuzufithren®,

heifdt es darin. Die Ursachen dafiir, halten die Autoren
fest, blieben jedoch oft im Dunkeln. Zudem seien
die betreffenden Eigentiimer fiir die Behorden oft
schlecht oder gar nicht greifbar.

Wie sich Lésungen finden lassen

Im Fall des Hans-Koschnick-Hauses in Bremen deu-
tet sich jetzt aber eine Losung an. Denn der Brestadt
GmbH als stadteigener Entwicklungsgesellschaft
ist es gelungen, mit dem Eigentiimer einen Kauf-
vertrag zu schlieflen. Die Brestadt wird das Objekt
nicht sanieren, sondern abreiffen oder, wie es in der
Sprache der Senatsverwaltung heifdt, ,fachgerecht
zurlickbauen“ und damit ,Raum fiir Neues schaffen®.

Doch es kann auch gelingen, Problemimmobi-
lien wieder in Nutzung zu bringen. Das zeigt sich
ebenfalls im Land Bremen, nidmlich in Bremerhaven.
Dort engagiert sich die Stadtische Wohnungsge-
sellschaft Bremerhaven mbH (Stidwog) seit Jahren
erfolgreich bei der Revitalisierung von herunterge-
kommenen, vernachldssigten Hausern. Der , Nukleus
unserer Tatigkeiten“liegt in der Goethestrafie 43, wie
Stawog-Pressesprecherin Janine Wiibben sagt. Dort
wandelte das kommunale Wohnungsunternehmen
bereits 2006 ein leerstehendes Gebaude in ein bar-
rierefreies Mehrgenerationenhaus um. Direkt dane-
ben, in dem zuvor ebenfalls vernachldssigten Objekt
GoethestrafSe 45, existiert seit 2018 ein Kunst- und
Kreativhaus mit Coworking-Bereich sowie barriere-
freien Wohnungen. Beide Projekte zeigen, wie durch
gezielte Investitionen und innovative Nutzungskon-

Fotos: Stadt Gelsenkirchen/Gerd Kaemper; Christian Hunziker; HWG
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zepte ehemals problematische Immobilien wieder zu
lebendigen und attraktiven Orten fiir unterschiedli-
che Zielgruppen werden konnen.

Dass der Schwerpunkt des Stawog-Engagements
auf dem Goethequartier liegt, ist kein Zufall. Bei ihm
handelt es sich um ein griinderzeitliches Quartier, das
unter anderem durch den Niedergang der Wertftin-
dustrie in einen Abwértssog kam. ,Auf wenig Flache
viel investieren“ und damit eine hohe stiddtebauliche
Wirksamkeit auslésen: Das ist laut Janine Wiibben
das Leitmotiv der Stadwog. Vom Erfolg dieses Ansatzes

Nach langem Leerstand wird das Baudenkmal
HafenstraBe 7 von der Halleschen Wohnungs-
gesellschaft mbH saniert

1 .
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In Gelsenkirchen (links) hat die Stadterneuerungsgesellschaft
SEG mehrere Problemimmobilien im Ahlmannshof im Stadt-
teil Bismarck erworben. Sie sollen abgerissen und durch eine
Kindertagesstatte ersetzt werden. Im Gardeschitzenweg 3

in Berlin (rechts) verschlechtert sich der Zustand des sich in
Privateigentum befindlichen Objekts weiter, eine Lésung ist
nicht in Sicht

zeugen mehrere weitere Projekte, zuletzt das Gebau-
de in der Eupener Strafle 30, das von diesem Jahr
an ein Hebammenzentrum, eine Krippe und weitere
soziale Dienste umfasst.

Fiir diese Aktivitdten braucht es einen langen
Atem, wie Janine Wiibben weiter ausfithrt. So dauerte
es bei dem in Eigentumswohnungen umgewandelten
Haus Goethestrafie 45 zehn Jahre, bis die Stawog alle
Wohnungen in jhren Besitz gebracht hatte. Mittler-
weile strahlt das Engagement der Stawog auf andere
Akteure aus: Inzwischen sind auch private Investoren
im Goethequartier tétig und sorgen dafiir, dass Pro-
blemimmobilien eine neue Nutzung — oft als Wohn-
haus — bekommen.

In Halle (Saale) wird die HWG aktiv

Etwas anders ist die Ausgangslage in Halle (Saale).
Schon seit Anfang der 1990er Jahre befindet sich
das Grundstiick der ehemaligen Gasanstalt in der
Hafenstrafle 7 im Eigentum der Halleschen Woh-
nungsgesellschaft mbH (HWG), die das ehemalige
Wohn- und Verwaltungsgebédude auf dem Areal jetzt,
nach komplizierter Vorgeschichte und langem Leer-
stand, sanieren wird. Geplant ist ein Modellprojekt,
das zeigt, wie sich ein Baudenkmal mit Warmepumpe,
Photovoltaikanlage und Regenwasserzisterne 6kolo-
gisch vorbildlich sanieren lasst. >
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Die Stéwog engagiert sich in Bremerhaven bei der Revitalisierung. Sie sanierte unter
anderem das Haus GoethestraBe 45, in dem seit 2018 ein Atelier, eine Galerie, ein
Coworking-Bereich und barrierefreie Wohnungen fur junge Menschen untergebracht sind

Beispielhaft am Projekt in Halle (Saale) sind aber
auch die Schwierigkeiten, die mit einem solchen Vor-
haben verbunden sind. Die letzten Miet- und Pacht-
vertrége fiir das insgesamt rund 8.000 m? grofie Areal
liefen bereits vor etwa zwanzig Jahren aus. Fiir lokale
Schlagzeilen sorgte spater
eine Besetzung der einsti-
gen Gasanstalt. Nachdem
die HWG das Grundstiick
Ende 2018 zuriickerhalten
hatte, priifte sie verschie-
dene Entwicklungsmog-
lichkeiten, wie HWG-
Pressesprecher Steffen
Schier berichtet. Doch der
Plan, auf dem Grundstiick
Bauland auszuweisen und so den Bau von Eigenhei-
men zu ermoglichen, lief} sich nach der Zinswende
2022 nicht mehr realisieren. Ein 2023 durchgefiihrtes
Interessenbekundungsverfahren mit dem Ziel, das
Grundstiick zu verduflern, endete ebenfalls ergeb-
nislos, da kein Angebot die Vorgaben erfiillte.

,vor diesem Hintergrund entschieden wir uns
im Jahr 2025, das Objekt in unsere eigene Sanie-
rungsplanung aufzunehmen®, sagt Schier. Im ehe-
maligen Wohn- und Verwaltungsgebdude sollen
jetzt Gewerbeflachen entstehen, die idealerweise
an Mieter mit sozialem oder gemeinwohlorientier-
tem Hintergrund gehen sollen. Dass keine Wohnun-
gen geplant sind, begriindet Schier damit, dass ,die

,Die Moglichkeit, einen Treuhinder
einzusetzen, ist ein stumpfes Schwert.
Auflerdem steht sie erst am Ende
vieler méglicher Maf$nahmen.“

Uwe Bottermann

Rechtsanwalt, Kanzlei Bottermann Khorrami
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Kombination aus Denkmalstatus und
6kologisch ambitionierter Sanierung
zu Investitionskosten fithrt, die sich
bei einer Wohnnutzung nicht in ein fiir
Halle (Saale) tragfahiges Mietniveau
iibersetzen lassen®.

Berlin: Warum es
nicht vorangeht

Geisterhduser finden sich sogar in
Stddten mit extrem angespanntem
Wohnungsmarkt. In Berlin haben es
einige dieser Immobilien zu lokaler Be-
rithmtheit gebracht, so etwa ein einst
reprasentatives Eckhaus mit der Ad-
resse Gardeschiitzenweg 3 im Bezirk
Steglitz-Zehlendorf, dessen Zustand
sich von Jahr zu Jahr verschlechtert. In
diesem wie in anderen Fillen handelt
es sich um private Eigentiimer, die sich
trotz BufRgeldern weigern, Instandhal-
tungs- und Sanierungsmafinahmen
vorzunehmen.

Daran dndert auch nichts, dass das
Land Berlin 2018 in seinem Zweckent-
fremdungsverbotsgesetz die Moglich-
keit geschaffen hat, in solchen Fallen
einen Treuhdnder einzusetzen. Dieser
soll aktiv werden, wenn die Eigentiimer
Mafinahmen zur Wiederherstellung von Wohnraum
nicht selbst durchfiihren. Umgesetzt worden ist die-
ses Treuhdndermodell nach Angaben der Pressestelle
der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung bis heu-
te noch nie. Dabei hatte Stadtentwicklungssenator
Christian Gaebler im Ja-
nuar 2025 im Abgeordne-
tenhaus erklart, in einem
Fall stehe die Einsetzung
eines Treuhdnders kurz
bevor.

Als Treuhénderin steht
laut Gaebler die Stadt und
Land Wohnbauten-Gesell-
schaft mbH bereit. ,Die
Stadt und Land wiirde sich
hier einbringen, weil sie als landeseigenes Unterneh-
men entsprechend angesprochen wurde und sich in
der Verantwortung sieht, hier zu unterstiitzen®, be-
stdtigt eine Sprecherin der Wohnungsbaugesellschaft.
Sie weist jedoch auf ,das komplexe Konstrukt” hin;
insbesondere sei die Frage der Kostentragerschaft
fir die erforderlichen Investitionen nicht einfach zu
regeln.

Diese Komplexitit bestatigt der auf Immobilien-
recht spezialisierte Rechtsanwalt Uwe Bottermann
von der Berliner Kanzlei Bottermann Khorrami. ,Ein
Eigentlimer, der seine Immobilie nicht einer Wohn-
nutzung zufithren kann, wird auch die Kosten dafiir
nicht tibernehmen konnen®, gibt er zu bedenken.

Foto: Heiko Sandelmann



Jnsofern ist die Moglichkeit, einen Treuhénder ein-
zusetzen, ein stumpfes Schwert.“ Auflerdem stehe
diese Moglichkeit erst am Ende mehrerer moglicher
Mafinahmen. So miisse die Behoérde zunéchst versu-
chen, den Eigentlimer mit Zwangs- und Bufigeldern
dazu zu veranlassen, seine Immobilie wieder be-
wohnbar zu machen.

Kaum erfolgreicher als das Land Berlin ist die
Freie und Hansestadt Hamburg, die in ihrem Wohn-
raumschutzgesetz ebenfalls die Moglichkeit des
Treuhandmodells verankert hat. Diese Moglichkeit ist
bisher erst zweimal genutzt worden, zuletzt 2017/18
im Bezirk Mitte.

Gelsenkirchen: SEG und GGW an Bord

Mit leerstehenden Wohnimmobilien kdmpft auch
Gelsenkirchen. Allerdings sind die Voraussetzungen
dort anders als in den angespannten Wohnungs-
maérkten von Hamburg und Berlin: Angesichts von
rund 9.000 leerstehenden Wohnungen verfolgt die
Stadt das Ziel, etwa 3.000 Wohneinheiten vom Markt
zu nehmen und so die Leerstandsquote dauerhaft
zu senken. Zu diesem Zweck ist zwischen dem Land
Nordrhein-Westfalen und der Stadt Gelsenkirchen
eine sogenannte Zukunftspartnerschaft geschlossen
worden.

In ihr kommt der Stadterneuerungsgesellschaft
Gelsenkirchen mbH & Co. KG (SEG) und der Gel-
senkirchener Gemeinniitzigen Wohnungsbaugesell-
schaft mbH (GGW) eine wichtige Rolle zu. Sie sind
beauftragt, Problemimmobilien anzukaufen, um sie
dann in der Regel abzubrechen. ,Stiddtebaulich be-
deutsame Gebdude werden nach Méglichkeit er-
halten®, teilt Martin Schulmann, der Pressesprecher
der Stadt Gelsenkirchen, mit. Das sei dann der Fall,
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wenn eine Finanzierung oder ein vertrauenswiirdiger
Investor gefunden werde. Erworben werden die Ob-
jekte unter anderem iiber freihdndige Ankaufe und
in Zwangsversteigerungen.

Insgesamt konnte die Stadt seit Ende 2022 auf
diesen Wegen 73 Immobilien erwerben. Zuletzt ge-
lang es der SEG, mehrere Problemimmobilien im
Ahlmannshof im Stadtteil Bismarck zu kaufen. Dort
soll jetzt eine Kindertagesstétte entstehen.

Thema steht auf politischer Agenda

Dass Schrottimmobilien auch bundespolitisch ein
Thema sind, zeigen zwei Vorst6fle im Bundestag.
Die Fraktion Biindnis 90/Die Griinen und die Frak-
tion Die Linke reichten im Januar 2026 unabhéngig
voneinander Antrédge ein, die das Ziel verfolgen, die
Handlungsmoéglichkeiten der Kommunen im Umgang
mit Problemimmobilien zu erweitern. Beide Frakti-
onen schlagen unter anderem vor, das kommunale
Vorkaufsrecht auszubauen. Auch die Bundesregie-
rung hat die Brisanz des Themas erkannt: Sie hat
angekiindigt, im Rahmen der geplanten Novelle des
Baugesetzbuches ein stddtebaurechtliches MafSnah-
menpaket vorzulegen, das den Kommunen den Um-
gang mit Schrottimmobilien erleichtert. —

Weitere Informationen:

Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung: Leitfa-
den zum Umgang mit Problemimmobilien. Herausforderun-
gen und Ldsungen im Quartierskontext (2020)
https://t1p.de/leitfaden-problemimmobilien

Das smarte
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Bauen und
Technik

HWB: Wohnhaus mit klimafreundlichem Energiekonzept

Die Hofheimer Wohnungsbau GmbH (HWB) baut an der Homburger
StraBe in Hofheim am Taunus ein Mehrfamilienhaus mit 20 Wohnein-
heiten und einer Kindertagesstdtte. Das Gebdude ist Teil des neuen
Quartiers ,Kant & Gloria“. Die Wohnungen sind zwischen 45 und 88 m?
groB und verfligen jeweils liber einen Balkon oder eine Dachterrasse.
Das Gebdude wird im KfW-40-Standard errichtet und ist Teil des klima-
freundlichen Energiekonzepts des Wohnquartiers, mit Luft-Wasser-Wér-
mepumpe, PV-Anlage und extensiver Dachbegriinung. Die Fertigstellung
ist fir Mitte 2028 vorgesehen.

DW 04/2026

= TALL WOOD
BUILDINGS

Holzhochhauser als
neues urbanes Element

Green/Taggart,

Tall Wood Buildings,
264 Seiten, 65 €,
Birkhéauser,

ISBN 978-3-0356-2832-6

Der vielgeschossige Holz-
bau hat sich seit einigen
Jahren als zukunftstréch-
tige Bauweise etabliert:
Von London bis Stockholm,
von Vancouver bis Mel-
bourne entstehen derzeit
Holzgeb&ude mit bis zu
20 Geschossen. Ermég-
licht haben diese rasante
Entwicklung die System-
bauweise und adaptierte
Brandschutzbestimmun-
gen. Hinzu kommt die
tadellose CO,-Bilanz des
haufig regional verfiigba-
ren Werkstoffs. Das Buch
erlautert die verschiede-
nen Konstruktionsarten
anhand von 17 Beispielen.

GWH: Mit standardisiertem
»Hessenhaus” glinstig bauen

Die GWH Wohnungsgesellschaft hat mit dem GWH-
Hessenhaus ein kostenoptimiertes Typen-Neubau-
konzept entwickelt. Das Unternehmens will damit
den Wohnungsbau in Hessen voranbringen. Das Haus
ermdgliche Bauherren auf eigenen Grundstiicken
schnell und kosteneffizient schlusselfertige Mehrfami-
lienhauser zum Festpreis von 3.950 €/m? zu schaffen.
Das Basismodell ist 12 mal 21 m groB und bietet auf
vier Geschossen elf Wohneinheiten mit Balkonen oder
Terrassen und FuBbodenheizung. Das Konzept ent-
stand in Zusammenarbeit mit dem Biro Grabowski
Spork Architektur.

Trafoturm wird
zum Tiny House

Die Wohnungsbau Lud-
wigsburg GmbH baut
einen Trafoturm aus dem
Jahr 1931 zum Tiny House
um. Entstehen soll ein rund
25 m?” groBes Apartment,
das zeigt, wie Wohnen auf
kleinem Raum gelingen
kann. Auf zwei Ebenen und
einer eigenen Schlafebe-
ne finden Wohn- und
Essbereich, Kiiche und Bad
Platz, eine Terrasse 6ffnet
den Raum nach drau-
Ben. Umgesetzt wird das
Projekt mit Auszubildenden
verschiedener Gewerke.

Bilder: Silisight im Auftrag von BGF+ Architekten; GWH; Birkh&user Verlag GmbH; Stadtsiedlung Heilbronn



Serielles Holzbauprojekt in Frankfurt (Oder)

Die Wohnungswirtschaft Frankfurt (Oder) GmbH (Wowi)
plant am Poetensteig einen Neubau in serieller Holz-
bauweise mit 26 Wohneinheiten. Das Gebdude soll dem
KfW-40-Standard einschlieBlich des Qualitdtssiegels
»sNachhaltiges Gebdude” entsprechen. Grundlage fiir das
Vorhaben ist die GdW-Rahmenvereinbarung ,Serielles
und modulares Bauen 2.0 Der Bauantrag wird im Ap-

ril eingereicht, der Baubeginn soll planma&Big im dritten
Quartal dieses Jahres liegen. Die Bauzeit betrégt nach
den Planen der Wowi rund 1,5 Jahre.

16 7%

der Wohnungsunternehmen in der Initiative
Wohnen.2050 setzen mittlerweile auf seriel-
le Sanierung. 66 % der Unternehmen planen
in Zukunft den Einstieg. Dies ergibt sich aus
dem 5. Praxisbericht der IW.2050.

Heilbronn: Nachverdichtung mit modularen
»Stadtbausteinen”

Die Stadtsiedlung Heilboronn GmbH setzt ein seriell gefertigtes Wohn-
modul ein, das sich einzeln oder im Ensemble besonders fiir die Nach-
verdichtung bestehender Quartiere eignet (siehe auch Seite 24 in dieser
DW). Der ,Stadtbaustein” in Wirfelform wird im Werk vorproduziert und
auf der Baustelle in kurzer Zeit montiert. Ein Modul misst 12 mal 12 m, ist
rund 9 m hoch und verfagt Uber ein Flachdach sowie eine Holzfassade.
Die ersten drei Wurfel entstehen im Heilbronner Stadtteil Sontheim. Im
Mai werden sie - Kante an Kante, dhnlich wie Reihenhd&user - parallel zur
Sontheimer StraBBe errichtet. Zur Kostensenkung wird auf Keller, Tiefgara-
ge und Aufzug verzichtet. Die Neubauten erfillen den Energieeffizienz-
standard KfW 40 und werden mit PV-Anlagen ausgestattet. Zwei weitere
Standorte sollen im Verlauf des Jahres folgen.

S . ®
Ei Electronics

fire + gas detection

Erste Liga
beim Brand-
schutz

Flexible Rauchwarnmelder-
Lésungen vom Marktfuhrer.

Oli Baumann
Profi-FuBballer
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. Sigmusd, M. Garal, P. L. Mller

Aufstocken

Verdichten

Planerische, technische und
baukulturelle Strategien

Sigmund/Goral/Midiller,
Aufstocken -
Verdichten - Umnutzen,
208 Seiten, 79 €,
Rudolf Miiller,

ISBN 978-3-481-04934-8

Das Aufstocken, Verdichten
und Umnutzen in urbanen
R&umen ist ein zentra-
les Mittel, um knappen
Wohn- und Arbeitsraum
kreativ, wirtschaftlich und
klimagerecht zu schaf-
fen. Das Buch bietet eine
umfassende Ubersicht
Uber Planungsmethoden,
rechtliche Spielrdume und
normative Rahmenbe-
dingungen. Praxisnahe
Beispiele und Strategien
ergdnzen das Werk.

DW 04/2026

Miinchner Wohnen stellt 165 Wohnungen fertig

An der KarlingerstraBe in Miinchen, unweit des Moosacher Bahnhofs,
entsteht in mehreren Bauabschnitten ein neues Wohnquartier. Ein erster

grofBer Schritt ist nun getan: Die Miinchner Wohnen GmbH hat die ers-
ten zwei Bauteile fertiggestellt. In fiinf Gebd&uden sind seit Friihjahr 2024
zusammen 165 Ein- bis Finfzimmerwohnungen entstanden. Alle Woh-

nungen sind barrierefrei und verfligen tiber Balkone oder Terrassen. Die

Gebdude werden mit Fernwdrme versorgt, mehrere PV-Anlagen sorgen

fir eine nachhaltige Stromversorgung.

A

Zwei dreigeschossige
Gebdaude in Rheinfelden-
Nollingen

Auf dem ehemaligen Feuerwehr-
grundstiick in Nollingen errichtet die
Stadtische Wohnungsbaugesellschaft
mbH Rheinfelden zwei dreigeschossige
Gebdude im KfW-55-Standard mit 18
Mietwohnungen. Alle Wohnungen werden
barrierefrei gestaltet und verfugen tber
Loggien oder Balkone. Ergénzt wird das
Projekt durch eine Tiefgarage. Geplant
sind zudem Stellplatze fur Elektrofahrzeu-
ge. Die Fertigstellung des Projekts ist fur
Anfang 2027 vorgesehen.

Howoge baut funf
Schulen fuir Berlin

Die Howoge Wohnungs-
baugesellschaft mbH stellt
in diesem Jahr funf weiter-
fuhrende Schulen in Ber-
liner Bezirken fertig (siehe
zu weiteren Projekten

DW 9/2024, Seite 24-27).
Architektur und Pddagogik
sind dabei eng verbunden:
Lernstrategien bestimmen
den Grundriss, Materialien
und Lichtfuhrung spie-
geln didaktische Konzepte
wider. Mit dem ,Compart-
mentkonzept” entstehen
offene Lernlandschaften.
Vier weitere Schulbaupro-
jekte sollen noch in diesem
Jahr starten.

Bilder: RM Rudolf Miiller Medien GmbH & Co. KG; Miinchner Wohnen/Thilo Hérdtlein; GJL + Freie Architekten Karlsruhe/Exorbitart/Wohnbau Rheinfelden



Mieterstromprojekt
in Bremen

In Bremen entsteht derzeit

ein neues Mieterstrompro-
jekt: Zwei Neubauten der
Brebau GmbH in der Pawel-
Adamowicz-StraBe beziehen
kiinftig Solarstrom direkt vom
eigenen Dach. Versorgt werden
36 Wohneinheiten mit jeweils
einer PV-Anlage von 29,7 und in
Summe 59,4 kWp. Die Solaran-
lagen werden im sogenannten
Anlagenpachtmodell betrieben:
Die Brebau hat die PV-Anlagen
errichtet, die Hamburger
Energiegenossenschaft Green
Planet Energy pachtet sie und
Ubernimmt den Betrieb sowie
die Stromlieferung an die Mie-
terschaft. Der vor Ort erzeug-
te Solarstrom wird direkf im
Gebdaude verbraucht und durch
zertifizierten Okostrom ergénzt.
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2,9 7%

Die Baupreise fur Wohngebau-
de (Bauleistungen am Bauwerk)
in Nordrhein-Westfalen waren im
November 2025 um 2,9 % hoher
als ein Jahr zuvor. Wie das Statis-
tische Landesamt NRW mitteilt,
ist der Baupreisindex fur Wohn-
gebaude im Vergleich zu August
2025 um 0,57% gestiegen.

Mehr Wohnflache auf jedem Grundstiick.

Das Wohnungsbaukonzept von Koster.

| Attraktiven Wohnraum schaffen.

| Ohne Raster seriell bauen.

Jetzt Kontakt aufnehmen!

¢, (0541)998-22 33

il
=ity
b i A

| Grundstiick optimal nutzen.

QR-Code scannen
und Riickruf buchen:

[=]),

Mehr unter koester-bau.de/wohnen
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Neues Mehr-
familienhaus
der SWD in
Vennhausen

Die SWD Stadt. Woh-
nungsgesellschaft Dissel-
dorf mbH & Co. KG (SWD)
hat in Disseldorf-Venn-
hausen ein Mehrfamilien-
haus mit 44 Wohnungen
fertiggestellt. Der mittlere
Gebdudeteil zwischen zwei
Wohnturmen verfugt Gber
drei Etagen. Das nérdliche
Teilgebdude besteht aus
sechs Etagen. Der etwas
héhere zweite Wohnturm
hat Platz fir Wohnun-

gen auf acht Etagen. Die
Fassade wurde in hellem
Rubinrot sowie einem Bei-
geton gestaltet. Konzipiert
ist das neue Gebdude als
energiesparendes Effizi-
enzhaus 55. Das Dach des
dreigeschossigen mittleren
Gebdudeteils ist begrant
worden. Auf den Déchern
der beiden Wohntur-

me wurden PV-Anlagen
installiert. 80 Module mit
36 kWp sorgen hier auf
insgesamt 160 m? fir um-
weltfreundlichen Mieter-
strom. Die Beheizung der
Wohnungen erfolgt mithilfe
von Luft-/Wéarmepumpen.

Der Schwerpunkt beim
Wohnungsmix liegt auf Ein-
und Zweizimmerwohnungen.
Eine Tiefgarage bietet Platz
fur 31 Pkw

DW 04/2026
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WBG: Kinder- und Jugendhaus mit
durchdachtem Lernschutzkonzept

Die WBG Kommunal GmbH, Tochterunternehmen der Wbg Niirnberg GmbH Immo-

bilienunternehmen, hat im Niirnberger Stadtteil Schweinau ein viergeschossiges
Kinder- und Jugendhaus mit einer Bruttogeschossflache von rund 1.574 m® errich-
tet. Etwa 45% der enstandenen Flachen entfallen auf das Kinder- und Jugendhaus.
Weitere RGumlichkeiten werden als Lager-, Verwaltungs- und Vorbereitungsrdume
fur zwei Spielmobile genutzt, die regelmdaBig in Nirnberg unterwegs sind. Das

Gebdude ist bewusst als langgestreckter Baukérper angeordnet worden. Es wirkt als

Larmschutz fir die nach Norden orientierten AuBenanlagen und schafft zusatzlich
geschutzte Bereiche fur Spiel, Begegnung und Aufenthalt. Wegen der ungtnstigen
Bodenverhdltnisse vor Ort und um den vorhandenen Baumbestand zu schonen, ist
auf eine Unterkellerung des Gebdudes verzichtet worden. Der Neubau ist in Massiv-
bauweise mit einem Flachdach und einer PV-Anlage realisiert worden.

21 weitere Wohnungen
im Ludwigshohviertel

Die Gemeinnltzige Sied-
lungswerk GmbH startet

ein neues Bauprojekt. Im
Baufeld C1 des Darmstadter
Ludwigshohviertels entste-
hen 21 Eigentumswohnun-
gen. Dank Nahwé&rme und
zentraler Geothermie fligt
sich das Vorhaben in das
Quartierskonzept des Vier-
tels ein, das auf nachhaltige
Energie und Mobilitat setzt.

Die Vonovia SE setzt in den Heidenheimer
Stadtteilen Galgenberg und Am Radkeller auf
serielle Modernisierung. Um den Energiever-
brauch firs Heizen zu senken, werden an den

AuBenwdnden der Gebdaude im Werk vorgefer-
tigte Holztafelwdnde angebracht, die bereits
eine Warmeddmmung sowie eine Wohnraum-
[uftung enthalten. Darlber hinaus werden in
allen Wohnungen wérmegeddmmte Fenster
und Fensterrahmen installiert.

Fotos: WBG; Vonovia/Bernd Eidenmiiller; SWD/David Young
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ecoskin: Robotik und Kl ermdglichen
wirtschaftliche Fassadensanierung

Das serielle Fassadensystem von ecoworks koppelt Klimapfad, Investitionsstrategie und
Instandhaltungsbedarf in einer wirtschaftlich planbaren Losung. Es Iasst sich als eigen-
standige MaBnahme umsetzen oder in ein umfassenderes Gesamtvorhaben integrieren.

Fassadenmodule von ecoworks mit integrierten Fenstern und TGA: Schlanker
Aufbau, schnelle Montage, verkirzte Bauzeiten und hohe Ausflihrungsqualitat.

Wohnungsunternehmen stehen vor der Aufgabe, den
Bestand entlang des Klimapfads zu entwickeln und
zugleich Investitionen sowie Erhaltungsaufwand stra-
tegisch zu steuern. Serielle Sanierung wurde bislang vor
allem im Kontext ganzheitlicher Effizienzhaussanierun-
gen betrachtet. Tatsdchlich er6ffnet sie dariiber hinaus
die strategische Option, sanierungsbediirftige Fassaden
und Fenster als Einzelmafinahme zu ertiichtigen.

Die serielle Fassadensanierung wird damit zu ei-
nem steuerbaren Instrument innerhalb der Investi-
tions- und Portfoliostrategie. Bereits vor einem spéteren
Energietragerwechsel lassen sich Verbrauche und CO,-
Emissionen um mebhr als 60 % reduzieren.

Strategische Kopplung von Erhaltung
und Klimapfad

Mehrwerte entstehen, wenn Prozesse industrialisiert
und Investitionen konsequent langfristig ausgerichtet
werden. Anders als herkémmliche Fassadenlésungen ist
das ,ecoskin“-System von ecoworks auf eine Lebens-
dauer von bis zu 80 Jahren konzipiert. Die gesicherte
Ausfiihrungsqualitat reduziert bauphysikalische Ri-
siken und senkt Lebenszykluskosten um bis zu 80 %.
Instandhaltung und Klimapfad werden so wirtschaftlich
synchronisiert.

Planbarkeit und Projektsicherheit

Die industrielle Vorfertigung verkiirzt die Bauzeit vor
Ort auf wenige Wochen und senkt Schnittstellenrisiken.
Das bedeutet verlésslich planbare Bauzeiten, geringere
Belastung der Mietenden sowie eine Entlastung der
eigenen personellen Ressourcen.

Im Hinblick auf Fachkréaftemangel und steigende
Baukosten erweitert sich damit der strategische Hand-
lungsspielraum in der Bestandsentwicklung.

() ecoworks

ecoworks GmbH
Libecker StraBe 1-2
10559 Berlin

Sebastian Eck

Head of Sales

Projektberatung energetische Sanierung
+49 152 26 58 96 22
sebastian.eck@ecoworks.tech
www.ecoworks.tech
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TDM SERIELLES BAUEN & SANIEREN 2.0: EINFACH, MODULAR, BEZAHLBAR?

Warum wir mehr
Sportsgeist brauchen

Serielles Bauen und Sanieren ist spatestens seit der Veréffentlichung der ,Rahmenverein-
barung serielles und modulares Bauen 1.0" im Jahr 2018 (wieder) im Gesprdach. Es geht dabei
nicht um die Bauweise als Selbstzweck, sondern um das Ergebnis.

Von Fabian Viehrig

Zeichnung: Tina Berning



THEMA DES MONATS

as Thema serielles Bauen l6st zuver-
lassig Emotionen aus: Wahrend die
einen beim Gedanken an die ,Platte”
in Schnappatmung verfallen, sehen
andere darin die Lésung al-

ler Wohnungsbauprobleme. Fabian Viehrig
Nichts davon ist absolut richtig oder falsch. Leiter Bauen und
Technik

Bis heute diskutieren wir den Begriff oft
ohne greifbares Ergebnis. ,Seriell” ist nicht
die Wiederholung des gleichen, langweili-
gen Inhalts wie in den TV-Serien der 1990er B
Jahre. Stattdessen ist es wie im Sport, wo

— aufgrund von Training, Strategie und Wille — eine
Serie fiir eine anhaltend iiberzeugende Leistung steht.

Bezahlbarkeit statt Selbstzweck

Der GdW hatte von Beginn an die positiven Effekte
einer industriell vorfertigbaren Bausystematik im
Fokus. Der Grund ist einfach: Wohnungsneubau ist
fiir breite Schichten der Bevolkerung schlicht zu teu-
er geworden. Er erreicht die Mitte der Gesellschaft
oft nicht mehr. Genau das ist aber die Aufgabe, fiir
die wir Losungen brauchen. Eine Losung betrifft die
Bauweise: Wiederholungseffekte und industrielle
Vorfertigung kénnen bauliche Leistungen giinstiger
und qualitativ besser machen — beim Neubau ebenso
wie bei der energetischen Sanierung im Bestand.

Doch hat die serielle Fertigung ihr Versprechen
bereits eingel6st? Es kommt darauf an, wo man hin-
schaut. Billig war das Bauen nie. Es wire ungerecht,
die Ersparnis nur in der Art des Bauens zu suchen.
Die Evaluation der ersten Rahmenvereinbarung zum
seriellen und modularen Bauen zeigt, dass es funk-
tionieren kann. Allerdings gelingt es nicht immer.

Entscheidende Faktoren sind der Wettbewerb
um die beste Losung, das Vermeiden von Sonder-
I6sungen auflerhalb des Systembaukastens und das
Nutzen der Expertise der Anbieter bei gleichzeitigem
Maflhalten der Bauherrenwiinsche. Dass auch nicht-
serielle Faktoren wie Baugrundstiick, Erschlieffung,
planerische Vorgaben oder Genehmigungsverfahren
einen erheblichen Kosteneinfluss haben, zeigen die
Ergebnisse des Prozesses, der zum ,Hamburg Stan-
dard” fuhrte, deutlich. Es liegen noch grofe Potenzi-
ale des systemischen Ansatzes brach — auch gerade
in Verbindung mit digitalen Prozessen.

Die erste Typengenehmigung

Bayern erteilte letztes Jahr die erste Typengeneh-
migung fiir ein B&O-Gebaude. Innerhalb der formal
notwendigen Anwendungsgrenzen der Genehmigung
wurden sinnvolle Varianzen von Bauteilen, Anord-
nungen und Details ausgearbeitet und letztlich ge-
nehmigt. Neukombinationen sind damit bereits zuge-
lassen. Denkt man diesen Ansatz konsequent weiter,
wird es (hoffentlich) irgendwann méglich sein, in
einem IT-System zu planen, das nur genehmigte Ge-
baude zuldsst. Der klassische Genehmigungsprozess
wiirde damit entbehrlich.

Referat Energie,
Bauen, Technik

Gdw
ERLIN

Beim Bauen
bewegt sich etwas.
Fiir Wohnungs-
suchende ist das
aber zu langsam und
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Ein kurzer Abstecher in die Digitalisierung

Beeindruckt haben mich zuletzt Anwendungen, die
Geobasis- und Geofachdaten mit Daten eines Bausys-
tems und unstrukturierten respektive semi-struktu-
rierten Daten (zum Beispiel aus Landesbauordnun-
gen) in einer Anwendung vereinen. Daraus wurden
quasi liber Nacht prinzipiell genehmigungsfahige
Entwiirfe produziert, die in Planungstools weiter-
entwickelt werden konnen. Auch hier zahlt sich der
systemische Ansatz voll aus. Kénnen diese Anwen-
dungen noch die aktuell bestehende Unterbrechung
im Datenfluss zwischen Planungs- und Maschinen-
welt tiberbriicken, diirften weitere Damme brechen.

Serielles Sanieren

Beim seriellen Sanieren sind wir noch nicht ganz so
weit. Jeder, der Bestandssanierungen kennt, weif3,
wie erheblich schwieriger hier die Voraussetzungen
sind. Eine Bestandswand steht eher selten genau im
Lot; gebaut wurde oft mit dem Material, das gera-
de vorhanden war. Planen geht hier nicht so leicht.
Jedoch hat sich kostenseitig gegeniiber den ersten
Energiesprong-Projekten einiges bewegt. Diesen
Prozess unterstiitzen wir mit der Ausschreibung ei-
ner neuen Rahmenvereinbarung (siehe Seite 40 in
dieser DW). Zielsetzung ist es, bis Jahresende 2026
die Zuschlage an die Bieter erteilt zu haben.

Einfach und bezahlbar?

Wir sind noch nicht da, wo wir sein miissen. Es geht
nur schrittweise voran. Fiir wartende Mieter ist das
viel zu langsam. Doch der starre Bausektor bewegt
sich: In einigen Kommunen wird der ,Bauturbo®
Flachen freigeben, leicht verbesserte Konditionen
in den KfW-Programmen
machen manche Projekte
rentierlicher, auch das alte
EH55-Programm liefert hier
wichtige Beitrage fiir mehr
Wohnungsbau. Auch die
Lander versuchen ihre Bau-
ordnungen zu entschlacken.

vielfach zu teuer.
Immobilien- und
Bauwirtschaft sind

Den digitalen Bauantrag gibt
es zumindest hier und da auf
dem Papier. Vielfach ist eine
digitale Einreichung zwar

noch nicht da, wo sie
sein miissten.

moglich, jedoch fehlt es da-
hinter noch an bruchfreien
Prozessen.

Wir stecken ferner tief
in der Diskussion um den ,Gebaudetyp E* der vie-
les vereinfachen sollte. Dahinter verbirgt sich eine
Grundsatzdebatte tiber einen angemessenen Basis-
standard, den auch die Wohnungswirtschaft fithren
muss. Es gilt dabei, darauf zu achten, dass die Kosten-
diskussion nicht andere wichtige Aspekte des seriel-
len und modularen Bauens und Sanierens tiberdeckt:
Es ist schneller, sauberer und liefert Ergebnisse in
hervorragender Qualitat. —
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DER BEITRAG DER BAUWEISEN ZUR SCHAFFUNG BEZAHLBAREN WOHNRAUMS

Serielles, modulares und
systemisches Bauen

Dringend wird bezahlbarer Wohnraum benétigt.
Serielle, modulare und systemische Bauweisen zei-
gen Lésungswege auf. Der ,Runde Tisch zum se-
riellen, modularen und systemischen Bauen” fihrt
Fachleute zusammen und erarbeitet MaBnahmen,
die diese Bauweisen stdarken. Erste Ergebnisse.

Von Michael Neitzel und Dr. Elena Wiezorek

ereits die Baukostensen-

kungskommission wies 2014

auf die Potenziale industri- e

ellen Bauens zur Kostensen- *

kung hin, konstatierte aber N

zugleich fehlende Marktvor- ‘\t .
aussetzungen. Dabei blicken diese Bau- :
weisen auf eine wechselvolle Geschichte =~ Michael Neitzel

zurlick: In den 1920er und 1930er Jahren Geschaftsfuhrer
entstanden viele seriell gebaute Siedlun- Ne”ze'G(::E;””"ms
gen, wie die Siedlung von Bruno Taut in WITTEN/RUHR

Berlin, die positiv beurteilt wurden und

heute zum Weltkulturerbe gehoren. Die Grof3siedlun-
gen der 1960er bis 1980er Jahre — in Ostdeutschland
die sogenannten Plattenbausiedlungen — wurden
zunichst als moderner Wohnraum begriifit, dann

jedoch wegen ihrer monotonen Gebaudestruktur, ¢

technisch-baulicher Méngel und sozialer Problemla-
gen zunehmend kritisch bewertet. Ende der 1990er
Jahre fithrte der Riickgang der Bevolkerungszahlen

hunderts deutlich weiterentwickelt: Sie orientieren
sich an Prinzipien der Automobilindustrie (siehe auch
Seite 74 in dieser DW) und kénnen bei hoher Stan-
dardisierung individuelle Produkte fertigen.

Heutige Produktionsmethoden ermdglichen
trotz hoher Standardisierung individuelle Lésun-
gen. Die Herausforderung lautet, wie es mit den
modernen Systemkonzepten gelingen kann, auch
aus architektonischer und stadtebaulicher Sicht zu
iiberzeugen. Die Akzeptanz der Bauweisen erhoht
sich, wenn insbesondere gute gebaute Beispiele pra-
sentiert werden.

Der politische Auftrag des
Biindnisses bezahlbarer Wohnraum

Das ,Biindnis bezahlbarer Wohnraum* wies
2022 dem SMSB eine zentrale Rolle zu. Sein
Mafdinahmenkatalog umfasst konkrete Auf-
trage zur Férderung dieser Bauweisen —
vom Abbau rechtlicher Hemmnisse tiber

zu Entdichtung und Riickbau vieler Siedlungen ins- Dr. Elena vergaberechtliche Anpassungen bis zur

besondere in den schrumpfenden Regionen Ost- Wiezorek Schaffung finanzieller Anreize.

deutschlands. Das serielle Bauen fiir den Mehrfami- Direktorin Um diesen politischen Auftrag um-
Bundesstiftung

lienhausbau geriet in Vergessenheit.

Bauakademie

zusetzen, wurde im September 2023 der

Der Blick auf diese Bauweisen hat sich gewandelt: BERLIN ,Runde Tisch fir serielles, modulares und

Heute verspricht das serielle, modulare und syste-
mische Bauen (SMSB) durch hochstandardisierte
Prozesse und digitale Planungsmethoden nicht nur
Beschleunigung, sondern auch gleichbleibende Qua-
litat und hohere Kostensicherheit. Die Herstellenden
haben sich gegentiber den Anfangen des letzten Jahr-

systemisches Bauen“ ins Leben gerufen.
Erstmals arbeiten alle relevanten Akteure — Bundes-
ressorts, Lander, kommunale Spitzenverbande, Woh-
nungs- und Bauwirtschaft, Architekten, Ingenieure
sowie Zivilgesellschaft — gemeinsam an konkreten
Losungen. Diese breite Koalition garantiert, dass die

Fotos: Neitzel Consultants/Frauke Schumann; Bundesstiftung Bauakademie/Anke llling; Aktivhaus



THEMA DES MONATS

entwickelten Mafinahmen praxistauglich sind und
von allen Beteiligten getragen werden.

Der Runde Tisch:
Struktur und Arbeitsweise

In vier thematischen Arbeitsgruppen haben iiber 100
Expertinnen und Experten seit 2023 systematisch
Hemmnisse identifiziert und Lésungen erarbeitet.
Die Arbeit war in sechs Themenfeldern organisiert:
Kommunikation & Information, Produktionskapazi-
taten, Finanzierung & Foérderung, Nachfragepoten-
ziale, Bodenpolitik sowie rechtliche und administ-
rative Hemmnisse. Das Ergebnis: Ein umfangreicher
Katalog von Mafinahmen, der von der Definition der
Bauweisen iiber konkrete Rechtsdnderungen bis zu
verschiedenen Forschungsvorhaben reicht. Die zeit-
lichen Perspektiven der Mafnahmen sind sehr un-
terschiedlich. Mehrere sind bereits umgesetzt, andere
befinden sich in der Realisierungs- beziehungsweise
Umsetzungsphase.

Gemeinsame Definition
schafft Klarheit

Ein zentrales Ergebnis ist die im Konsens erarbeitete
Definition fiir diese Bauweisen: Serielle, modulare
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und systemische Bauweisen sind grundsétzlich sol-
che, bei denen grof3teilige Wand-, Decken-, Boden-,
Dach-, Fassadenelemente oder raumbildende Module
beziehungsweise Raumzellen werkseitig vorgefertigt
und auf der Baustelle zusammengefiigt oder mon-
tiert werden.” Dieser Kernsatz der Definition wird
durch weitere Bausteine ergénzt, die auf die Art der
Fertigung, die Planungs- und Fertigungsprozesse
und weitere wichtige Themen beispielsweise zu den
Nachhaltigkeitspotenzialen eingehen. Diese Defini-
tion schafft ein gemeinsames Verstdndnis bei allen
Beteiligten — von Bauherren iiber Planer bis zu den
Genehmigungsbehorden.

Zentrale MaBnahmen
des Runden Tisches

Der Runde Tisch hat konkrete Mafnahmen in ver-
schiedenen Handlungsfeldern entwickelt. Vier Hand-
lungsfelder seien an dieser Stelle exemplarisch he-
rausgegriffen.

VERGABERECHTLICHE ASPEKTE

Serielles, modulares und systemisches Bauen ist viel-
gestaltig. Bestimmte Bauweisen innerhalb des SMSB
erfordern eine sogenannte funktionale Leistungs- >

-

Aufnahme eines neuen Wohnquartiers, das die SWSG in Stuttgart-Bad Cannstatt fir Klinik-Mitarbeitende
realisierte. 330 Wohnungen in sechs Gebduden wurden hier in Holz-Bauweise mit Raummodulen errichtet
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Organigramm ,Runder Tisch serielles, modulares und systemisches Bauen”

Runder Tisch

zum seriellen, modularen
und systemischen Bauen
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beschreibung (FLB), in der das gewiinschte Ergebnis
einer Bauaufgabe beziehungsweise die zu erfiillende
Funktion beschrieben sind, anstatt die zu erbrin-
gende Leistung im Detail darzustellen. Insbesondere
die Erstellung raumbildender Module erfordert eine
funktionale Leistungsbeschreibung, weil die Leistung
so erbracht werden muss, wie es dem System des je-
weiligen Anbieters entspricht, und zusammen mit der
Bauausfiihrung auch die auf das System bezogenen
Planungsleistungen mit vergeben werden miissen.
Die Mitglieder des Runden Tisches haben sich darauf
verstandigt, den 6ffentlichen Auftraggebern als Hilfe-
stellung Erwagungen zur Ausschreibung von seriellen
Bauweisen zur Verfligung zu stellen.

VEREINFACHUNG VON
GENEHMIGUNGSVERFAHREN

Eine wichtige Rolle spielt das Deutsche Institut
fur Bautechnik (DIBt), das fiir die Zulassung nicht
geregelter Bauprodukte und -arten zustindig ist.
Viele modulare Systeme basieren auf innovativen
Materialien oder Bauweisen, die (noch) nicht in den
technischen Baubestimmungen enthalten sind. Da-
fiir sind allgemeine bauaufsichtliche Zustimmungen

(abZ) oder allgemeine Bauartgenehmigungen (aBG)
erforderlich.

Als Alternative konnten fiir ein einzelnes Bauvor-
haben Zustimmungen im Einzelfall (ZiE) oder vorha-
benbezogene Bauartgenehmigungen (vBG) eingeholt
werden. Das ist zeit- und arbeitsintensiv und fiihrt
zu unndtigem Mehraufwand. Mit dem DIBt wird tiber
Losungen diskutiert, wie Zulassungs- und Genehmi-
gungsverfahren erleichtert und beschleunigt werden
konnen. Nachdem im Jahr 2024 wichtige Priifverfah-
ren eingefithrt wurden, hat sich die Bearbeitungszeit
bereits deutlich reduziert.

SMSB-KOMPATIBLE
ZAHLUNGSWEISEN

Auch die finanzielle Abwicklung von SMSB-Projek-
ten wurde analysiert. Da wesentliche Leistungen im
Werk erbracht werden, bedarf es angepasster Zah-
lungsmodalitdten. Abschlagszahlungen auf Basis des
Fertigungsfortschritts im Werk — abgesichert durch
Sicherungsiibereignung und Dokumentation — wur-
den als Losungsansatz identifiziert. Am Runden Tisch
wurden entsprechende Mustervorlagen und Hinweise
zur Umsetzung erarbeitet.

ie/grafische Anpassung: Haufe

iftung Bauakad

Jung: Bund
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GOOD- & BEST-PRACTICE-BEISPIELE

Am besten werden die Vorteile der Bauweisen an-
hand konkreter Projekte verdeutlicht. Dazu wurde
zur Einreichung von guten, bereits fertiggestellten
Bauweisen aufgerufen, mit denen die Bandbreite des
seriellen, modularen und systemischen Bauens ver-
deutlicht werden kann. Uber 80 Projekte sind im letz-
ten Jahr eingereicht worden. Im Dezember hat eine
Jury anhand von vorgegebenen Bewertungskriterien
die besten Projekte ausgewahlt. Dazu finden derzeit
Nacherhebungen statt. Die Projektbeispiele werden
sowohl hinsichtlich des Zustandekommens, aber
auch mit Blick auf unterschiedliche Leistungsmerk-
male und die angefallenen Kosten dokumentiert und
in einer Broschiire anschaulich dargestellt. Dariiber
hinaus ist eine Aufbereitung in einer Datenbank mit
webbasiertem Zugriff geplant. Mit der Fertigstellung
ist ebenfalls im ersten Halbjahr 2026 zu rechnen.

Ausblick: Von der Entwicklung
zur Umsetzung

Der Runde Tisch hat in zwei Jahren intensive Arbeit
geleistet: Eine grofle Anzahl an Mafinahmen wur-
de entwickelt, mehrere sind bereits umgesetzt. Die
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Ergebnisse werden in einem umfassenden Arbeits-
bericht dokumentiert, der im Laufe des ersten Halb-
jahres 2026 veroffentlicht werden wird.

Der offene Dialog zwischen allen Beteiligten hat
gezeigt, dass unterschiedliche und zum Teil gegen-
satzliche Sichtweisen transparent diskutiert wer-
den koénnen und in einem wertschétzenden Diskurs
zu guten Losungen und Kompromissen fithren. Die
Beteiligten haben sich fiir eine Fortfithrung ausge-
sprochen, denn die begonnenen Mafnahmen miis-
sen weiter umgesetzt, aber vor allem in der Praxis
wirksam werden.

Serielle, modulare und systemische Bauweisen
sind eine Erginzung zu konventionellen Bauweisen.
Der SMSB-Markt wird sich in den nachsten Jahren
voraussichtlich dynamisch weiterentwickeln. Um
mehr bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, miissen
alle Potenziale mobilisiert werden — fiir schnelleres
Tempo und héhere Produktivitat und damit mehr be-
zahlbaren Wohnraum dort, wo er dringend benétigt
wird. —

Weitere Informationen: https://t1p.de/runder-tisch-smsb

B&O
BAU

Das ist es.

Holzhybrid-Bau mit B&O Bau.

Der Mal3stab
fur effizienten
Wohnungsbau.

Mit unserer Holzhybrid-Systembauweise
setzen wir neue Standards im Wohnungsbau
— bezahlbar, nachhaltig, mit System.

a2t]
buo.de/bau
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Ein Baustein fiir die
Zukunft urbanen Bauens

Ein skalierbarer Typenbau, der sich in stédtebau-
liche Strukturen einfugt, ohne ihren Charakter zu
verdndern. So lautete das Planungsziel fur einen
Gebdudetyp, der rasch preiswerten Wohnraum
bereitstellt. Das ,SWSG_EQ™ genannte Ergebnis in
Holz-Hybridbauweise entsteht in Stuttgart.

Von Dr. Saskia Bodemer-Stachelski

wischen den vertrauten Fassaden ge-
wachsener Stadtquartiere klaffen oft un-
scheinbare Liicken — Flachen, die bislang
dem urbanen Alltag entzogen waren, als
Griinstreifen oder Restflache. Genau hier
setzt die Stuttgarter Wohnungs- und
Stadtebaugesellschaft mbH (SWSG) mit ih-
rem ,SWSG_EQ"*" einen neuen Impuls: Wie
ein prazise gefiigter Stadtbaustein fligt sich
das kompakte Gebdude in die bestehende
Struktur ein, fillt urbane Freirdume und
schafft neuen, hochwertigen und bezahlba-
ren Wohnraum. Die quadratische Grund-
flache ist dabei architektonisches State-
ment und funktionale Lésung zugleich.

Die Idee dahinter

Der ,EQ?" wurde von der SWSG gezielt nikation & Unterneh-
mensangelegenheiten |

fiir das effiziente und architektonisch an- Pressesprecherin

spruchsvolle ergédnzende Bauen in beste- SWsG
STUTTGART

henden Quartieren entwickelt. Ziel ist es,
schnell und ohne langwierige Bebauungs-
planverfahren preiswerten Wohnraum zu schaffen
— angesichts der angespannten Wohnraumsituation
in Stuttgart und vergleichbaren Stddten ein grofier
Vorteil. Die kompakte Gebdudegeometrie ermoglicht
eine flexible und serientaugliche Struktur, die sich
wie ein fehlendes Puzzlestiick in unterschiedlichste
stadtebauliche Liicken einfiligen lasst.

Mit dem ,EQ"“ etabliert die SWSG ein wiederhol-
bares, skalierbares Gebaude, das an verschiedenen

Dr. Saskia Bo-
demer-Stachelski

Referentin Kommu-

Standorten zum Einsatz kommt und stets die Beson-
derheiten des jeweiligen Quartiers beriicksichtigen
soll. ,Wir haben eine Art Stadtbaustein entwickelt,
der als Nachverdichtungselement eingesetzt werden
kann und dabei in kurzer Zeit hochwertigen Wohn-
raum kostengiinstig kreiert®, erklart Martin Hasen-
maile, Architekt und Leiter Projektkonzeption bei
der SWSG. ,Auf einer quadratischen Grundflache von
12 m mal 12 m bauen wir in drei Stockwerken sechs
Wohnungen mit kompakten Grundrissen.”

Die Ausschreibung

Um die Skalierbarkeit der Idee auszunutzen, hat die
SWSG das Projekt gemeinsam mit der Stadtsiedlung
Heilbronn GmbH — dem kommunalen Wohnungsun-
ternehmen Heilbronns — ausgeschrieben. Nach einer
Jurysitzung der Ausschreibenden erhielt die Nokera
AG den Zuschlag. Das industriell vorgefertigte Ge-
baude des Schweizer Unternehmens iiberzeugt durch
seine schlichte und gleichzeitig prazise Gestaltung,
durch die nachhaltige Holz-Hybridbauweise und die
effizienten Grundrisse. Weiterhin gibt es die Moglich-
keit, die Fassadengestaltung kostenneutral an ver-
schiedene Standorte anzupassen. Sechs Wohnungen
beherbergt ein Stadtbaustein mit einer Wohnfldache
von je rund 36 bis 52 m~

Bauliche Liicken flillen -
ohne neues Baurecht

Die Verdichtung bestehender Quartiere z&hlt zu
den grofiten Herausforderungen der urbanen Woh-

Fotos: SWSG/Johannes Vogt
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Der ,SWSG_EQ™” im Uberblick

Ziel: Effiziente und architektonisch anspruchsvolle
Nachverdichtung in bestehenden Quartieren und schnelle
Generierung von preiswertem Wohnraum.

Kompakte Gebdudegeometrie: Mit einer Grundfldche
von 12 mal 12 m bietet das Geb&ude eine kompakte und
flexibel einsetzbare Struktur.

Geschossigkeit: Durch die dreigeschossige Bauweise
kann in den meisten Bundesléndern der zweite Rettungs-
weg durch Anleiterung bewerkstelligt werden.

Industrielle Vorfertigung: Die serielle Bauweise ermég-
licht eine schnelle und prézise Umsetzung.
Holz-Hybridbauweise: Diese nachhaltige Bauweise leistet
einen bedeutenden Beitrag zur Nachhaltigkeit.

Skalierbarkeit: Der serielle Ansatz erlaubt eine flexible
Nachverdichtung und damit verbundene Erhéhung des
Wohnraums in bestehenden Quartieren.

Wohnraum fiir sechs Parteien: Die Wohnungen sind fir
Ein- und Zweipersonenhaushalte konzipiert.

CO,-freie Energieversorgung: Warmepumpen und
Photovoltaikanlagen sichern eine vollstandig erneuer-
bare, lokale Energieversorgung.

Ubertragbarkeit: Das flexible Konzept erméglicht eine

T ‘ylw\m\n j T

Umsetzung auch in anderen Stédten und Kommunen, wie In vielen Stadten sind klassische Expansionsméglichkeiten nahezu erschépft.

es bereits in Zusammenarbeit mit der Stadtsiedlung Heil- Die Verdichtung bestehender Quartiere ist Ausweg und gleichsam planerische
bronn GmbH vorgesehen ist (siehe Seite 13 in dieser DW). Herausforderungen. Hier setzt der quadratische Typenbau der SWSG an

nungsentwicklung. In Stadten wie Stuttgart sind die
klassischen Expansionsmdglichkeiten nahezu ausge-
schopft. Hier setzt der ,EQ"”“ an und eroffnet einen
innovativen Weg: Statt aufwandiger Umwidmungen
oder langwieriger Bebauungsplanverfahren nutzt
die SWSG mit ihm die vorhandenen Potenziale im
Bestand. Insgesamt 40 Stadtbausteine wird die SWSG
in Stuttgart bauen — die ersten entstehen bereits im
Stuttgarter Stadtteil Hallschlag.

Das Prinzip ist ebenso einfach wie wirkungsvoll:
Der ,EQ*“ist so konzipiert, dass er sich in die beste-
hende stadtebauliche Struktur einfiigt, ohne deren
Charakter grundlegend zu verandern. Die kompak-
te Geometrie erlaubt es, auch kleinste Restflachen,
Zwischenraume oder bislang untergenutzte Grund-
stiicke zu aktivieren. So entstehen neue Wohnun-
gen inmitten gewachsener Quartiere, ohne dass die
Nachbarschaft durch grofiflichige Baustellen oder
Abrissmafinahmen belastet wird.

Die Vorteile dieses Ansatzes sind vielfiltig. Zum
einen bleibt die Identitat des Quartiers erhalten —
der ,EQ““ erginzt die vorhandene Architektur, statt
sie zu verdrangen. Zum anderen werden die Geneh-
migungsprozesse auf das Wesentliche verkiirzt, da
Standorte gewéhlt werden, wo keine neuen Bebau-

Mit dem Stadtbaustein ,EQ™" mdchte die SWSG
bauliche Liicken in ihren Quartieren fiillen und so
zligig bezahlbaren Wohnraum bereitstellen

ungsplédne erforderlich sind. Die SWSG kann so flexi-
bel und schnell auf den Wohnraumbedarf reagieren.
Gerade in Zeiten, in denen bezahlbarer Wohnraum
dringend benétigt wird, ist diese Schnelligkeit ein
entscheidender Faktor.

Die neuen Wohnungen sind mehrheitlich 6ffent-
lich geférdert und bieten insbesondere Menschen mit
geringem Einkommen eine Perspektive auf zeitgema-
es, urbanes Wohnen. ,Der Wiirfel ist so gestaltet,
dass er in bestehende Quartiere integriert werden »
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Das ,SWSG_EQ™" genannte Gebdude wurde entwickelt, um rasch mehr bezahlbaren
Wohnraum schaffen zu kénnen. Die quadratische Grundfléche von 12 m mal 12 m soll
effizient und effektiv qualitativ hochwertigen Wohnraum erméglichen

kann — ein Abriss oder eine neue Baurechtsschaf-
fung sind oftmals nicht notwendig. Wir arbeiten mit
kompakten Grundrissen und schaffen funktionale
Ein- und Zweizimmerwohnungen®, erldutert Martin
Hasenmaile. ,Auf einen Keller verzichten wir be-
wusst — in einem kleinen Nebengebdude befinden
sich Abstellraume.”

Elementierte Bauweise und
industrielle Vorfertigung

Die architektonische Innovation des ,EQ”*“liegt in der
konsequent elementierten Bauweise und der indust-
riellen Vorfertigung samtlicher Gebaudekomponen-
ten. Dieses Prinzip ermdglicht nicht nur Schnelligkeit
im Bauprozess, sondern setzt auch Mafistdbe fiir
Prazision, Nachhaltigkeit und Wirtschaftlichkeit.

Das Tragwerk des ,EQ™“ basiert auf einer mo-
dernen Holz-Hybridbauweise, bei der verschiedene
konstruktive Elemente intelligent miteinander kom-
biniert werden. Die tragenden und nichttragenden
Auflen- sowie Innenwiande entstehen in hochwer-
tiger Holz-Tafelbauweise, die fiir eine optimale Ba-
lance von Stabilitdt, Warmeddmmung und 6kologi-
scher Vertraglichkeit sorgt. Die Komponenten des
Treppenhauses — Wande, Decken, Treppenldufe und
Podeste — werden als prazise gefertigte Stahlbeton-
fertigteile ausgefiihrt.

Die serielle Vorfertigung der Bauelemente er-
folgt unter kontrollierten Bedingungen im Werk. Hier
werden die Elemente industriell produziert, sodass
sie auf der Baustelle binnen kiirzester Zeit montiert
werden konnen. Die Schnittstellen zwischen den ein-
zelnen Bauteilen sind reduziert, die Ablaufe schlank
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und effizient. Das verkiirzt die Bauzeit
erheblich — ein entscheidender Vorteil,
wenn dringend bendtigter Wohnraum
schnell bereitgestellt werden soll.

Auch gestalterisch setzt der ,EQ*“
Akzente: ,Die klare Linienfithrung und
die Reduktion auf das Wesentliche ver-
leihen dem Baukorper eine zeitlose,
unaufdringliche Prdsenz. Zusammen
mit der schlicht und prézise gestal-
teten Fassade fiigt sich der Typenbau
harmonisch in den jeweiligen Bestand
ein“, betont Martin Hasenmaile. Die
nachhaltige Holz-Hybridbauweise
bildet das konstruktive Riickgrat des
Projekts und steht fiir modernes, kos-
teneffizientes Bauen auf hohem archi-
tektonischem Niveau.

Die technische Ausstattung des
,EQ?“ ist ebenfalls zukunftsweisend.
Das Gebdude verfiigt tiber eine CO,-
freie Energieversorgung mittels War-
mepumpe und ist so konzipiert, dass
die Betriebskosten fiir die Bewoh-
nenden dauerhaft niedrig bleiben.
Die modulare Struktur erlaubt es, den
Stadtbaustein an unterschiedlichen Standorten ein-
zusetzen und flexibel auf die jeweiligen Anforde-
rungen zu reagieren. ,Bei der seriellen Vorfertigung
werden die Elemente des Gebaudes industriell vor-
produziert und auf der Baustelle binnen kurzer Zeit
zusammengefiigt. Ein hoher Anspruch an architek-
tonische Qualitat, Nachhaltigkeit und Bezahlbarkeit
miissen sich dabei nicht ausschliefen. Die Aufgabe
ist es vielmehr, diese Anspriiche zusammenzufithren
und ein tragbares, multilokal einsetzbares Konzept zu
schaffen®, betont Hasenmaile. Unter diesen Pramis-
sen entstand ein fir alle Seiten bezahlbare Baustein.

Kompakte Grundrisse und
intelligente Flachennutzung

Die Flacheneffizienz ist aufgrund der kompakten
Grundfliache ein zentrales Merkmal des ,EQ!*“. Die

Beim ,SWSG_EQ' steht das E fur Einfachheit,
Effizienz und Effektivitat, das Q fur Quartier,
Qualitat und die quadratische Grundflache

Fotos: SWSG/Johannes Vogt; SWSG
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Wohnungen sind funktional gestaltet und bieten trotz
begrenzter Flache ein Maximum an Komfort und Fle-
xibilitdt. Die Erschlieffung erfolgt iiber ein zentrales
] e Treppenhaus, das als Stahlbetonfertigteil ausgefiihrt
X ist und die Verkehrsflichen im Gebdude minimiert.
Statt klassischer Kellerrdume gibt es ein separates
Nebengebdude mit Abstellrdumen, was die Baukosten
senkt und die Bauzeit verkiirzt.

Die Kklare Struktur der Grundrisse sorgt fiir eine
effiziente Nutzung der Fliche und erméglicht eine
hohe Dichte, ohne die Wohnqualitit zu beeintréch-
tigen. ,Mit dem ,SWSG_EQ'* haben wir ein Modell
geschaffen, das skalierbar ist und neue Potenziale
hebt. Serielle Bauweise und modulare Architektur
eroffnen neue Spielrdume — nicht nur in Stuttgart,
sondern auch als Vorbild fiir andere Stidte mit 4hn-

lichen Herausforderungen®, restimiert Projektleiter
Treppenhaus und Decken aus Stahlbetonfertigteilen sowie Innen- und Martin Hasenmaile.
AuBenwdnde in Holz-Tafelbauweise minimieren die Bauzeit. Zur Senkung
von Bauzeit und -kosten wurden ferner Verkehrsflédchen reduziert, auf einen
Keller verzichtet und AbstellrGume in einem Nebengebdude geschaffen

Weitere Informationen unter:
https://www.swsg.de/eq.html

o
\ ® ® © Investitionsbank
® ®  Berhn

wohnen mi der s

Wir haben die passende Finanzierung flir den Bau, Sanierung oder Modernisierung
lhrer Immobilie. Kompetent, zuverldssig und mit dem Ziel, Ihr Bauprojekt
erfolgreich zu gestalten. Hotline Immobilienférderung: 030 / 2125-2662

ibb.de/vermieter_investoren
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ENTWICKLUNG VON TYPENBAUTEN
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Den richtigen Typ finden

Quartiersentwicklung mit Mehrfachnutzen:
Das Gelsenkirchener Wohnungsunternehmen
Vivawest lokalisierte mit 14 Ersatzneubauten
in einem Essener Quartier grundlegende Ein-
sparpotenziale im Neubau.

Von Volker Lehmkuhl

ie Vivawest Wohnen GmbH hitte es

einfacher haben kénnen bei der Mo-

dernisierung ihres Quartiers Schii-

renfeld im Essener Norden. Dass die

Gebaude der einstigen Stahlarbeiter-

siedlung aus dem Bestand der ehe-
maligen Hoesch AG wirtschaftlich nicht zu sanieren
waren, stand schnell fest. Zu marode und

technisch veraltet waren die in den 1960er r\u\]
Jahren in Stahlskelettbauweise errichteten s '
Mehrgeschosser im Stadtteil Altenessen. - s

Doch anstatt ,nur“ etwa 300 Wohnungen | e
neu zu bauen, untersuchten die Projektver- k\\ '
antwortlichen in einem tiber Jahre ange- > '
legten Optimierungsprozess die geplanten
Neubauten ,bis zur letzten Schraube“ auf Volker Lehmkuhl
Einsparmoglichkeiten in der Planungs- und  freier Fachjournalist
Bauphase. Bereits vor Beginn der Quar- HERRENBERG
tiersentwicklung hatte eine Vivawest-
Arbeitsgruppe einen neuen, flexibel einsetzbaren
Haustyp als Punkthaus entwickelt. Das Projekt Schii-
renfeld bot die Moglichkeit, diesen erstmals praktisch
umzusetzen und zu testen. Im Verlauf der insgesamt
sechs Bauabschnitte wurden etliche bauliche Details
kontinuierlich untersucht und der Haustyp optimiert.
Los ging die Planung fiir ein zukunftsfahiges
Quartier Schiirenfeld schon im Jahr 2012. Die interne
Mafdgabe lautete damals, fiir maximal 1.200 €/m?* zu
bauen, um die Wohnungen spéter fiir maximal 8 €/m”
vermieten zu kénnen. ,Wir haben unsere Neubaupro-
jekte damals zwar haufig dhnlich, aber am Ende doch

individuell geplant und realisiert. Standardisierungen
und Skalierungen gab es nur bedingt, am ehesten bei
verbauten Produkten und Teilen, zum Beispiel in den
Bédern. Aus diesem Grund haben wir den ersten im
Schiirenfeld gebauten Haustyp bewusst unabhangig
von einem bestimmten Grundstiick entwickelt, be-
richtet Michel-Raimo Famulicki.

Der Architekt ist bei der Vivawest Wohnen
GmbH seit Projektbeginn fiir die Quartiersentwick-
lung Schiirenfeld mitverantwortlich. Gemeinsam mit
einem niederldndischen Generalunternehmer, den
involvierten Fachfirmen, Ingenieuren und allen Betei-
ligten innerhalb der Vivawest standen samtliche Po-
sitionen auf dem Priifstand, vom Keller bis zum Dach,
von der Fenstergrofle bis zur Zahl der Steckdosen.
sDer ganzheitliche Ansatz, also die Transparenz und
proaktive Einbeziehung aller Fachabteilungen und
Gewerke, war in dieser Form neu fiir uns. Alle intern
und extern Beteiligten waren vom ersten Strich an
dabei — dadurch konnten wir alle Varianten und Mog-
lichkeiten sofort priifen und besprechen®, erldutert
Famulicki. ,Wir hitten die Dacher nicht nach innen
entwissert, denn jeder Architekt lernt in seinem
Studium, dass Wasser nach aufien gefiihrt werden
soll. Die Dachdecker, die Kollegen der Technischen
Gebdudeausriistung (TGA) und der GU empfahlen
jedoch, die klar kostengtinstigere Innenlésung zu pla-
nen und umzusetzen — das haben wir getan®, nennt
Famulicki ein Beispiel.

Kernziel war es, zwei Perspektiven miteinander
zu verkniipfen: Einerseits die baulich-technischen

Fotos: Vivawest



Die gréBten Potenziale fiir Kosteneinsparungen liegen in der Kubatur und der Grundrissgestaltung der Gebdude.
Von der preisddmpfenden Wirkung einer Typisierung profitieren auch die Mieterinnen und Mieter

Aspekte wie Wartungskosten oder Nutzungsdauer,
die fiir einen langfristigen Bestandshalter unerlass-
lich sind. Andererseits die Erwartungen der Mieten-
den und damit die Abwagung zwischen moglichen
Einsparungen gegeniiber Einbuflen beim Komfort
und eventuellen Problemen bei der Vermietbarkeit.

Positiver Dominoeffekt

Die eigentlichen Bauarbeiten starteten 2015 mit dem
Bau von zwei neuen, sogenannten Rotationshdusern
auf einem ehemaligen Bolzplatz. Die insgesamt 32
neuen Wohnungen in direkter Nachbarschaft zum
bisherigen Quartier dienten als potenzielle Ersatz-
wohnungen fiir einen Teil der Mietenden, die in den
ersten 54 Wohnungen lebten, die nach ihrem Auszug
abgerissen werden sollten. Es folgten nach und nach
insgesamt fiinf weitere Bauabschnitte, der flinfte
wird aktuell bezogen, der letzte mit 60 Wohnungen
wird Ende des ersten Quartals 2027 fertig. ,,Die ersten
beiden Gebdude waren unsere Joker. So konnten wir
vielen unserer Mieterinnen und Mietern in den ersten
Abbruchhéusern attraktive Wohnungen im gewohn-
ten Quartier anbieten und mussten weniger Ersatz-
wohnraum vorhalten®, sagt Roger Hartung, Leiter
des Vivawest-Kundencenters Ruhr-Mitte, das auch
fiir die Bewirtschaftung im Schiirenfeld zustandig ist.

Wer wollte, konnte nach dem Abbruch und an-
schliefenden Neubau in seine alte Umgebung zu-
riickziehen oder wurde, unterstiitzt durch ein ak-
tives Quartiersmanagement, in den angrenzenden
Bestdnden der Vivawest fiindig. ,Wir haben den ge-

Die Warmeversorgung im Quartier erfolgt per
Fernwérme. Bei allen neu gebauten Typenhdusern
befindet sich die Warmelbergabe im Gebaude

planten Ablauf der Quartierserneuerung proaktiv
an alle Mieter kommuniziert, vom ersten bis zum
letzten Bauabschnitt. Mit einem klaren Zeitplan fiir
den Auszug und Abriss aller Abschnitte sowie Unter-
stlitzungsangeboten, die von der Wohnungssuche bis
zur finanziellen und logistischen Unterstiitzung beim
Umzug reichten®, sagt Roger Hartung.

Zwei Haustypen fiir flexiblen Einsatz

Neben dem bereits entwickelten Punkthaus mit ei-
ner nahezu wiirfelférmigen Kubatur — dem Haustyp
JHolland“ — wurde mit Blick auf die Grundstiicks-
zuschnitte und den Altbestand ein zweiter, linearer
Haustyp bendtigt. ,,Die Baukorper mussten den alten,
zeilenartig gebauten Gebauden dhneln, da ansonsten
ein Bebauungsplanverfahren nétig gewesen ware. >
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Daher haben wir ein schmales und
gleichzeitig flexibel langes Haus ent-
worfen, das aufgrund seiner modularen
Struktur auch auf anderen Grundstii-
cken einsetzbar sein sollte“, erliutert
Michel Famulicki. Das Ergebnis: der
Haustyp ,Victor” mit Laubengingen.
Wie alle Vivawest-Typenhauser sind
,Holland“ und ,Victor” nach ehemali-
gen Zechenstandorten benannt.

Das Modulhaus ,Victor” ist in sei-
nem Grundprinzip sehr flexibel und
passt sich in Gebaudeldnge und -form
an verschiedene Standorte an. Das
heif3t konkret: Je nach Lange konnen
Grundrisse und Wohnungszahl variie-
ren. Typ ,Holland“ dagegen ist kompakt
und passt so auf viele der Vivawest-
Grundstiicke: ,Hier lag der entschei-
dende Unterschied zu vorherigen Pro-
jekten. Durch die breite Einbindung wollten wir uns
auf feste Haustypen einigen, die — von der Boden-
platte abgesehen — unverdndert an unterschiedli-
chen Standorten gebaut werden kénnen und dennoch
Flexibilitat bieten. Angesichts eines Gesamtbestands
von knapp 120.000 Wohnungen in 100 Kommunen
und unterschiedlichen Grundstiicksgréfien reduziert
das den Abstimmungs-, Planungs- und Zeitaufwand
enorm®, erlautert Michel-Raimo Famulicki.

Wenig iiberraschend lagen die gréfiten Einspar-
moglichkeiten im Geb&dudevolumen und bei den
Grundrissen. Der zweite und dritte Bauabschnitt
wurde ohne Keller, dafiir mit gréf3eren Abstellrdumen
(6 m?) in den Wohnungen, Waschmaschinen in den
Badern und oberirdischen Fahrradabstellgelegen-
heiten gebaut. ,Gerade bei Gebduden mit wenigen
Geschossen sind die Keller oft nicht vollstdndig mit
Funktionen ausgelastet®, sagt der verantwortliche
Architekt. ,Bei zwei bis drei Geschossen verursacht
der Keller rund 30 % der Rohbaukosten, da wigen
wir bei jedem Projekt genau ab, ob das Verhaltnis
von Kosten zu Nutzen passt“, so Famulicki weiter.
Dass die nachfolgenden Bauabschnitte wieder mit
Keller gebaut wurden, liegt an den knapp bemesse-
nen Grundstiicken sowie an regionalen Gewohnhei-
ten. Fir viele unserer Kunden gehort ein Keller zur
Wohnung dazu, auch wenn man ihn vielleicht nicht
unbedingt benétigt®, erlautert er die Anspriiche vieler
Mieterinnen und Mieter.

Insgesamt dominieren tiber die sechs Bauab-
schnitte Zwei- und Dreiraumwohnungen, die heute
besonders gefragt sind. Wohnungen mit vier Zim-
mern entstanden lediglich beim Bau des Haustyps
Victor im zweiten und dritten Bauabschnitt — obwohl
die durchschnittlichen Baukosten fiir wenige grofe
Wohnungen geringer ausfallen als fiir viele kleinere
Einheiten. Eine weitere Erkenntnis dabei: Je mehr
Variation innerhalb eines Gebaudes, umso hoher die
Baukosten. Sprich: Relativ viele kleine Wohnungen
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Die Vivawest entwickelt das Quartier Schirenfeld tiber einen Zeitraum von 15 Jahren.
Mit zwei Modulhaus-Typen schafft sie dabei modernen und bezahlbaren Wohnraum

plus Vierraumwohnungen sowie zusammenschalt-
bare Zweizmmerwohnungen in einem Geb&ude bie-
ten zwar Flexibilitat, treiben aber die Baukosten.
Die Vivawest investierte im zweiten Bauabschnitt
bewusst mehr in unterschiedliche Wohnungsgro-
flen, um Erkenntnisse dariiber zu gewinnen, welche
Grundrisse besonders gefragt sind. Mittlerweile setzt
die Vivawest die — seit dem Start der Quartiersent-
wicklung Schiirenfeld optimierten — Gebaude an
mehreren Standorten ein. Den Haustyp ,Holland“
findet man heute etwa in Holzbauweise im Quartier
Bergmannsgriin in Dortmund-Huckarde (sieche DW
2/2026, Seite 22-25), an der Espenstrafle in Dort-
mund-Wambel oder Am Sonnenknapp in Hamm.

Ausstattungsniveau
Uber die Jahre gestiegen

Der in der Region iibliche Rohbau in Kalksandstein
mit WDVS setzte sich bei allen Wirtschaftlichkeitsbe-
trachtungen durch. Kranversetzbare Grofiblocks ka-
men in den ersten vier Bauabschnitten zum Einsatz,
aktuell bieten klassisch handversetzte Normalfor-
mate eine bessere Verfiigbarkeit und bessere Preise.

Deutlich kostenddmpfend ist es, jeweils zwei
Hauser gleichzeitig zu bauen. Damit werden Warte-
zeiten im Rohbau, etwa beim Aushirten des Aufbetons
der Filigrandecken vermieden, da wihrenddessen am
anderen Haus weitergearbeitet werden kann. ,Bei den
Fenstern haben wir auf moglichst gleiche Formate
geachtet und iiberlegt, ob Rollldden in jedem Raum
zwingend noétig sind®, sagt Michel-Raimo Famulicki.
Die viel diskutierte Zahl der Steckdosen spielt fiir die
Gesamtkosten dagegen kaum eine Rolle. ,Wir haben
tatsachlich auch Aufputzinstallationen fiir Heizung
und Elektro gepriift, aber wieder verworfen®, ergénzt
der Architekt ,Durch die nétigen Schutzrohre gibt es
keine Einsparungen.” Heute baut die Vivawest vieler-
orts sogar Steckdosen fiir die Beleuchtung von Klei-
derschrinken ein, vor 15 Jahren war das kein Thema.

Fotos: Vivawest
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Lohnend war und ist der Blick ins benachbarte
Ausland: Die Zusammenarbeit mit einem nieder-
landischen Generalunternehmer bei den ersten vier
Bauabschnitten brachte eine neue Pragmatik in
Planung und Ausstattung. ,Aus Belgien haben wir
raumhohe Tiirelemente bekommen, fiir die es kei-
nen Tiirsturz braucht. Diese gab und gibt es zwar
auch in Deutschland, aber eben nicht zum gleichen
Preis“, nennt Michel-Raimo Famulicki ein pragnantes
Beispiel. Insgesamt ist das Niveau der Ausstattung
tiber die 15 Jahre Projektlaufzeit gestiegen. Techno-
logien, die frither als Luxus galten, sind heute gefor-
derter Standard, Video-Gegensprechanlagen zum
Beispiel oder FulRbodenheizungen. Relevant fiir die
vorwiegend dltere Mieterschaft in Schiirenfeld sind
die zukunftssichere, barrierefreie Ausstattung mit
Fahrstuhl und bodenebenen Duschen.

Fazit: Die gebaute Praxis zahlt

Nicht alles, was theoretisch an Kosteneinsparungen
durch Komfortreduktion machbar ist, lasst sich gut
vermieten. Das zeigt die Quartiersentwicklung in
Essen-Altenessen deutlich. Selbst im niedrigeren
Preissegment sind die Anspriiche an die Ausstattung
einer Wohnung gestiegen. Die enge und frithzeitige
Zusammenarbeit der Projektverantwortlichen mit
den beteiligten Fachabteilungen, dem Kundencenter
und Quartiersmanagement sowie den Partnerunter-
nehmen zahlt sich aus — nicht nur in diesem Punkt.

Mit der detaillierten Suche nach Einsparpoten-
zialen bis zur letzten Schraube hat die Vivawest die
Skalierbarkeit in den Fokus gestellt und eine Vielzahl
von Optionen ausgelotet. Die grofiten Potenziale fiir
Kosteneinsparungen, angemessene Mieten und eine
ordentliche Rendite liegen in der Kubatur und der
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Die in Stahlskelletbauweise errichteten Werkswohnungen der Hoesch AG
waren mit vertretbarem Aufwand nicht sanierbar und wurden abgerissen

Grundrissgestaltung des Gebaudes. Wie viele Steck-
dosen in einem Zimmer sind, ist dagegen marginal.
Uber rund 15 Jahre ein Quartier Stiick fiir Stiick zu
entwickeln ist ungewohnlich. Dass die urspriingli-
chen Ziele bei Baukosten und Miethéhe nicht iiber
alle Bauabschnitte und den langen Zeitraum hinweg
gehalten werden konnten, ist den sich enorm schnell
wandelnden Rahmenbedingungen und rasant gestie-
genen Baupreisen geschuldet. Trotzdem war die de-
taillierte Grundlagenermittlung keinesfalls umsonst.
Das zeigt die preisdampfende Wirkung der Typisie-
rung. Auch wenn eine Neubaumiete von 8 €/m?* kalt
riickblickend aus heutiger Sicht utopisch erscheint,
konnte die Vivawest die Kaltmiete auf derzeit rund
12 €/m* beschrinken. —

RENONATE

Serielle Sanierung als
Rundum-sorglos-Paket

Die ganzheitliche Komplettlésung zur energetischen
Sanierung - fir drastisch geringeren Energieverbrauch S
und eine spiirbare Aufwertung des Bestands. ; Besuchen Sie

uns unter
renowate.earth

W]

« Planung und Umsetzung im innovativen All-in-one-Konzept.
« Umfassende Mieterkommunikation und persdnliche Betreuung

—digital und vor Ort.
« Dank hoher Vorfertigung verklrzte Bauzeiten und minimale
Beeintrachtigung.
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LPJU8 INTERVIEW MIT INGO MALTER

,Die Standardisie-
rung liegt in der
verlisslich gleich-
bleibenden Kon-
zeption und der
Wiederholung.”

Uber Potenziale und Effekte derartiger
Entwdrfe flr die Wohnungswirtschaft.

Ingo Malter ist seit 2010 Geschaftsfih-
rer der Stadt und Land Wohnbauten-
Gesellschaft mbH und verantwortlich
fir die Bereiche Bestandsmanagement,
Personalwesen, Technik und Neubau
sowie Unternehmenskommunikation
und Strategischer Einkauf des landes-
eigenen Berliner Wohnungsbauunter-
nehmens. In dieser Funktion hat er die
Entwicklung des Typenbauprogramms
maBgeblich vorangetrieben.

Herr Malter, was hat Sie dazu bewogen,
ein eigenes Typenhaus zu konzipieren?

Die Stadt und Land hat ab etwa
2016 begonnen, systematisch an ei-
nem eigenen Typenhaus zu arbeiten.

DW 04/2026

Damals zeichnete sich bereits ab, dass
die Baukosten steigen, die Kapazita-
ten am Markt begrenzt sind und die
Genehmigungsprozesse nicht ein-
facher werden. Gleichzeitig wuchs
der politische und gesellschaftliche
Druck, ziigig bezahlbaren Wohnraum
zu schaffen. Von Beginn an haben wir
diesen Weg gemeinsam mit starken
Partnern beschritten. Zusammen mit
MARS Architekten, Arnold und Gladisch
sowie der MIB Mérkische Ingenieur Bau
GmbH haben wir ein System entwi-
ckelt, das architektonische Qualitat,
technische Robustheit und wirtschaft-
liche Effizienz vereint. Es ging nie um
ein starres Standardgebidude, sondern
um ein belastbares Baukastensystem
mit klar definierten Parametern fiir
Konstruktion, Haustechnik, Kosten
und Genehmigungsfihigkeit. Fiir uns
als landeseigenes Wohnungsbauun-
ternehmen war entscheidend, unab-
héngiger von projektindividuellen Pla-

nungsprozessen zu werden.

Das Typenhaus ist weniger

Die Berliner Stadt und Land Wohnbauten- ein einzelnes Gebdude als
Gesellschaft mbH hat sehr frih begonnen, vielmehr eine ,konfektio-
eine eigene Planung uhd Konzeption von Eﬁgedlsirs“:r?s:ﬁfﬁtpif
Typenhdusern zu entwickeln. Ein Gespréch die jeweiligen Grundstiicks-

und Nutzungsanforderun-
gen individuell zu reagieren.
Bereits 2018 wurde im
Berliner Stadtteil Marzahn-
Hellersdorf der Grundstein fiir das ers-
te Stadt und Land-Typenhaus gelegt —
damals als Pilotprojekt zur Erprobung
dieses Baukastensystems mit modula-
ren Segmenten, variablen Auflenwin-
den und flexiblen Grundrissen, das se-
rielles Planen und Bauen ermdglichen
sollte. Die Grundsteinlegung markierte
einen wichtigen Schritt zur Standardi-
sierung im Wohnungsbau und zeigte
friih, dass serielles Planen potenziell
hohe Gestaltungsflexibilitat bietet.
Von den rund 8.000 Neubauwoh-
nungen der vergangenen Jahre haben
wir mittlerweile rund 2100 Wohnun-
gen an 13 Standorten mit unserem Ty-
penhaussystem umgesetzt. Fiir weitere
Projekte stehen uns Flachenpotenziale
zur Verfiigung, die jedoch noch nicht
tiber Planungsrecht verfiigen.
Wie kompliziert war das Entwicklungs-
verfahren beziehungsweise das Erstel-
len eines Planungskatalogs? Welche
Rolle haben lhre unterschiedlichen Pla-

Foto: Stadt und Land/Jesco Denzel; Stadt und Land/Werner Popp
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nungs- und Entwicklungspartner dabei
gespielt?

Der Aufwand war erheblich. Ein
Typenhaus muss bauordnungsrecht-
lich robust, stadtebaulich integrier-
bar, wirtschaftlich tragfihig, zugleich
flexibel und foérderfahig sein, also
Wohnungsgréfien abbilden, die WBS-
Berechtigten offenstehen und den An-
forderungen an sozialen Wohnungsbau
entsprechen. Deshalb haben wir friih
einen detaillierten Planungskatalog
erarbeitet: das ,Typenhaus plus® der
Stadt und Land. Die Plus-Variante ist
die Weiterentwicklung des urspriing-
lichen Konzepts. Der Prototyp in der
Schkeuditzer Strafle in Hellersdorf
lieferte wichtige Erkenntnisse aus
Planung und Bauausfithrung. Diese
Erfahrungen flossen systematisch in
Optimierungsschritte ein und wurden
im Planungskatalog festgehalten.

Das Grundprinzip funktioniert
wie ein Baukasten oder ein Puzzle:
Unterschiedliche Wohnungsgréflen —
von Ein- bis Fiinfzimmerwohnungen
— konnen links und rechts an einen
Treppenhauskern angefiigt werden.
Es gibt drei Treppenhausvarianten
(Standard, Sicherheitstreppenhaus
und Sicherheitstreppenhaus light),
verschiedene Gebadudeausrichtungen
(Ost/West- oder Nord/Sid-Zeilen)
sowie Eckmodule. Daraus ergibt sich
eine sehr hohe Variationsbreite, mit
der nahezu jeder gewiinschte Woh-
nungsschliissel abgebildet werden
kann. Gleichzeitig bleibt das System
stddtebaulich anpassungsfihig. Fle-
xible Erdgeschosszonen, variierende
Dachformen und Fassadengestaltun-
gen sorgen dafiir, dass sich die Geb&u-
de ins jeweilige Umfeld integrieren.
Wichtig war uns, dass Individualisie-
rung und Standardisierung sich nicht
widersprechen.

Ist es bei so viel Flexibilitat dann tiber-
haupt noch ein Typenhaus?

Ja, das ist es dennoch. Die Stan-
dardisierung liegt in der verlédsslich
gleichbleibenden Konzeption und der
Wiederholung. Innerhalb des Gebaudes
beispielsweise werden die Grundrisse
in sémtlichen Geschossen unverandert
wiederholt, die Flicheneffizienz bleibt
mit etwa 80 % Nutzflache vergleichs-
weise hoch und die Konstruktion bleibt
stets technologieoffen, sodass samtli-
che Marktteilnehmer der Bauindustrie
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Der Prototyp des Typenhauses wurde Ende 2017 entwickelt; die Entwicklungszeit betrug
nur dreieinhalb Monate. Die Grundsteinlegung erfolgte im April 2018. Im Dezember 2019
wurden die 165 Wohnungen in der Schkeuditzer StraBe fertiggestellt

grundsatzlich in der Lage sind, das Ge-
baude zu errichten.
Um wie viel schneller und kostengtins-
tiger ist der Bau im Vergleich zum kon-
ventionellen Neubau?
Kostenvergleiche sind im Woh-
nungsbau grundsétzlich schwierig, da
Grundstiick, Vergabezeitpunkt, Bau-
programm und Marktsituation eine
grofle Rolle spielen. Dennoch zeigt

,,Beim Wohnungs-
bau sind weniger
Bau und Planung

zeitkritisch, als
Ausschreibungs-,
Genehmigungs-
und Abstimmungs-
verfahren mit der
Offentlichkeit.“

unsere Erfahrung klar: Uber die ver-
gangenen Jahre konnten wir mit dem
Typenhaus — trotz allgemeiner Bau-
kostensteigerungen — im Durchschnitt
rund 400 €/m? glinstiger bauen als bei
konventionellen Neubauvorhaben. Ein
wesentlicher Grund ist die Standardi-
sierung. Das Produkt ist der Bauindus-
trie bekannt, viele Details sind geklart,
Schnittstellen reduziert. Das verringert
kalkulative Unsicherheiten und damit
auch Wagniszuschldge der Bieter.

Auch zeitlich ergeben sich Vorteile.
In den frithen Leistungsphasen ver-
kiirzt sich die Planungszeit durch den
Riickgriff auf den vorhandenen Kata-
log. In der Bauausfiihrung profitieren
wir von Wiederholungseffekten — man
kann hier durchaus von einem Einstieg
in serielles Bauen sprechen. Gleich-
zeitig muss man klar sagen: Zeitkri-
tisch im Wohnungsbau sind weniger
Planung und Bau, sondern Genehmi-
gungs-, Ausschreibungs- sowie Ab-
stimmungsverfahren mit Offentlich-
keit und Nachbarschaft. Hier gibt es
bislang keine formalen Erleichterun-
gen — jedes Typenhaus bendtigt einen
reguldren Bauantrag. Unsere Versuche,
Standardgenehmigungen zu etablie-
ren, waren bislang nicht erfolgreich.
Wie ist es dazu gekommen, das Typen-
haus in einer Plus- und einer Eco-Vari-
ante weiterzuentwickeln?

Die Differenzierung war kein ur-
spriinglich geplantes Label, sondern
eine logische Weiterentwicklung. Das
,Typenhaus plus“ der Stadt und Land
bildet heute die optimierte, praxiser-
probte Grundlage unseres Systems im
klassischen Geschosswohnungsbau
mit konventionellen Materialien. Mit
steigenden Anforderungen an Klima-
und Ressourcenschutz entstand die
Eco-Variante. Das ,Typenhaus eco®
ibertragt das Systemprinzip in eine
holzbasierte Hybridbauweise und ist
ein eigenstindiges Pilotprojekt sozial
okologischen Bauens, das ressourcen-
schonende, recycelbare Materialien, »
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Am sudlichen Stadtrand Berlins entstanden im Quartier ,Buckower Felder” etwa
900 Wohnungen. Zu den Gebé&uden, die die fast 700 Wohnungen der Stadt und Land
beherbergen, gehért auch das ,Typenhaus eco” in Holz-Hybridbauweise

hohe Vorfertigung und ein durchdach-
tes Energie- und Nachhaltigkeitskon-
zept verbindet. Ziel ist es, kosten-
gilinstigen sozialen Wohnungsbau mit
klimaeffizienter Baukultur zu vereinen.
Am Standort Buckower Felder in Ber-
lin-Neukolln entstand ein viergeschos-
siger Prototyp aus Holzstdnderwerk,
Brettsperrholzdecken um einem zent-
ralen Stahlbetonkern, dessen Tragwerk
und Fassadenelemente vorgefertigt
schnell montiert werden konnten. Die
Gebaudehiille wurde innerhalb von nur
wenigen Wochen errichtet.

Im unmittelbaren Vergleich zum
Zwillingsbau in Massivbauweise zeigt
das Eco-Haus in der Theorie ein Ein-
sparpotenzial von rund 40 % der
Treibhausgasemissionen iiber einen
Betrachtungszeitraum von 50 Jahren.
Durch weitere Optimierungen kénnten
sogar Einsparungen von bis zu 60 %
moglich werden, woran wir arbeiten.
Beide Typengebdude — eco und plus
— werden durch drei Universitdaten
mit unterschiedlichen Forschungs-
schwerpunkten wissenschaftlich be-
gleitet, unter anderem hinsichtlich der
Emissionen im Lebenszyklus, Betriebs-
effizienz und Ressourcenverbrauch, um
empirisch belegbare Erkenntnisse fiir
kiinftige Projekte zu gewinnen.
Mussen Bewohner lhrer Typenhéuser
Abstriche beim Wohnkomfort machen?

Nein. Die Standardisierung bezieht
sich auf Planungs- und Bauprozesse,
nicht auf eine Reduzierung der Wohn-

qualitdt. Materialien, Ausstattungs-
standards und Grundrissqualitdten
entsprechen dem tblichen Neubau-
niveau.

Wie war die Resonanz darauf, dass Sie
die Planungsunterlagen als eine Art
Open-Source-L6sung auch Dritten zur
Verfligung stellen?

Die Entscheidung, unsere Pla-
nungsgrundlagen auch Dritten zu-
géanglich zu machen, war ein bewusstes
Signal — nicht nur fiir die Wohnungs-
wirtschaft, sondern auch im Sinne ei-
nes verantwortungsvollen Handelns fiir

,ES geht um einen
systematischen
Planungsansatz mit
standardisierten
Grundrissen, defi-
nierten Schnittstellen
und belastbaren
Kostenkennwerten.

die Generationen nach uns. Angesichts
von Diskussionen tiber Angebot und
Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt,
Ressourcenverbrauch, Baukapazitaten
und Kostensteigerungen halten wir es
nicht fiir zielfithrend, funktionierende
Losungen exklusiv zu behandeln. Der
Open-Source-Ansatz ermdoglicht es,
bewdhrte Planungsgrundlagen zu tei-
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len, Ressourcen effizienter zu nutzen
und so einen Beitrag zur nachhaltigen
Entwicklung des Wohnungsbaus zu
leisten. Das Interesse ist da. Natiirlich
miissen die Unterlagen jeweils an Lan-
desbauordnungen und unternehmens-
spezifische Standards angepasst wer-
den. Aber die systematische Vorarbeit
wird als deutliche Entlastung wahrge-
nommen — insbesondere im Hinblick
auf Planungszeiten, Kostensicherheit
und die Moglichkeit, nachhaltige Bau-
prozesse breiter umzusetzen.

lhr Typenhaus-Konzept st6Bt auch au-
Berhalb Deutschlands auf Interesse.
Was bedeutet das konkret?

Standardisierung und serielle Pla-
nung gewinnen international an Be-
deutung. Es geht aber nicht um den
unveranderten Export eines Berliner
Gebiaudetyps, sondern um die Uber-
tragbarkeit der Methodik. Ein aktuelles
Beispiel ist die Ukraine. Dort dient un-
ser Typenhaus als moégliche Blaupause
fiir den Wohnungs- und Wiederaufbau.
Gemeinsam mit dem Kompetenzzent-
rum Grofisiedlungen und ukrainische
Architekten arbeiten wir daran, die
Planungen an die dortigen Normen
und baurechtliche Anforderungen an-
zupassen. Ziel ist es, schnell, effizient
und bezahlbar Wohnraum schaffen zu
konnen — unter Beriicksichtigung so-
zialer Aspekte wie Barrierefreiheit. Es
geht auch hier um die Ubertragung ei-
nes systematischen Planungsansatzes
mit standardisierten Grundrissen, klar
definierten Schnittstellen und belast-
baren Kostenkennwerten.

Warum bauen Sie zusatzlich iiber die
»Rahmenvereinbarung serielles und
modulares Bauen” des GdW?

Die Rahmenvereinbarung eroff-
net einen zusatzlichen strategischen
Beschaffungsweg. Wahrend unser Ty-
penhaus eine interne Systemlésung ist,
ermoglicht die Rahmenvereinbarung
den Zugriff auf europaweit ausge-
schriebene serielle Anbieter mit ho-
her Vorfertigungstiefe und verkiirzten
Vergabeprozessen. Fiir uns ist das kein
Entweder-oder, sondern ein Sowohl-
als-auch. Unterschiedliche Projekte er-
fordern unterschiedliche Instrumente.
Woran lag es, dass sich die Branche
lange schwergetan hat, solche Instru-
mente konsequent zu nutzen?

Ich glaube nicht, dass sich allein
die Wohnungswirtschaft schwergetan

Foto: Arnold und Gladisch
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hat. Der Wohnungsbau ist traditionell
projektorientiert organisiert. Jedes
Grundstiick ist anders, jede Kommune
setzt eigene Schwerpunkte. Standar-
disierung erfordert ein strukturelles
Umdenken weg vom Unikat, hin zum
System. Auch wurde Standardisierung
lange mit sozialistischem Wohnungs-
bau gleichgesetzt, was einen Teil der
Zuriickhaltung erklart. Zudem &nder-
ten sich Férderbedingungen, energe-
tische Anforderungen und politische
Zielsetzungen in letzter Zeit mehrfach,
und erschwerten langfristige System-
entscheidungen. Jedoch vollzieht sich
ein Wandel. Der zunehmende Kosten-
druck zwingt inzwischen alle Akteure,
vorhandene Instrumente nicht nur zu
diskutieren, sondern konsequent zu
nutzen und aufeinander abzustimmen.
Unternehmen, Politik und Kommunen
miissen die vorhandenen ,Werkzeug-
kasten” fiir schnelleres Bauen nutzen.
Dazu zdhlen Férderprogramme, be-

schleunigte Genehmigungsverfahren
mit vereinfachten Abldufen und ver-
kiirzten Priifprozessen — Stichwort
,Bau-Turbo“ — oder Initiativen zum
einfachen Bauen, die auf nicht zwin-
gend erforderliche technische oder
komfortbezogene Standards verzich-
ten, um Planungs- und Bauprozesse zu
vereinfachen — Stichwort ,Gebaude-
typ E“

Diese Instrumente sind neu. Thre
volle Wirkung wird sich erst in den
kommenden Jahren zeigen. Durch
solche Entwicklungen fiihlen wir uns
bestéarkt und glauben, in den 2010er
Jahren mit dem Typenhaus Pionier-
arbeit geleistet zu haben.
lhren Typenhaus-Open-Source-Ansatz
weitergedacht, kénnte auch eine ge-
meinsame Beauftragung von Neubau-
vorhaben durch mehrere Wohnungs-
unternehmen eine Lésung sein, tiber
Skaleneffekte Kosten zu reduzieren.
Warum hért man davon noch so selten?
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Die Idee scheint nur auf den ers-
ten Blick sinnvoll. Die sieben Berliner
Wohnungsunternehmen verfiigen
zum Beispiel tiber viele Potenzialfl4-
chen mit unzdhligen Anforderungen
an Stadtebau, Okologie, Infrastruktur,
unterschiedlicher Planungsreife oder
behordlicher Zustandigkeit. ,One-Fits-
For-All“ ist extrem unwahrscheinlich.
Dennoch kooperieren die Unterneh-
men intensiv auf allen Arbeitsebenen,
um Redundanzen zu minimieren und
gute Losungen zu teilen.

Bote sich im Einzelfall die Ver-
wendung des Typenhauses fiir ande-
re Unternehmen an, stehen wir dem
sehr positiv gegentiber — berlin- und
deutschlandweit sowie international.

Vielen Dank fur das Gesprdach.
Das Interview fihrte Olaf Berger.

Weitere Informationen:
https://stadtundland.de/bauen/typenhaus/

BRUNINGHOFF
GROUP

WIR SCHAFFEN
WOHNRAUM.

Systemisch. Modular. Seriell.

Ob Neubau, Sanierung oder Aufstockung -
wir realisieren Ihr nachstes mehrstockiges
Wohnprojekt. Als Totalunternehmer mit
eigener Planung, Produktion und Montage
setzen wir auf:

> flexible Systeme
> Wirtschaftlichkeit bei Bau und Betrieb
> schnelle Bauzeiten

> geringe Beeintrdchtigung des
Wohnumfelds

Kontaktieren Sie uns: www.brueninghoff.de
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EIN PROJEKT NACH DER GDW-RAHMENVEREINBARUNG 2.0

Serielles Bauen
erlebt Renaissance

Immer mehr Gebdude werden mit vorgefertig-
ten Bauteilen errichtet. Das spart Zeit und Kosten.
Doch es gibt auch Herausforderungen. Die Leipzi-
ger Wohnungs- und Baugesellschaft mbH setzt im
Leipziger Stadtteil Mockau ein Vorhaben auf Basis

der GdW-Rahmenvereinbarung 2.0 um.

Von Samira Sachse

ie Branche steht unter Druck. Insbe-

sondere in den groflen Ballungsrau-

men kann der Bedarf an bezahlbarem

Wohnraum schon seit Jah-

ren nicht gedeckt werden.

Massiv gestiegene Bau-
kosten, fehlende beziehungsweise teure
Grundstiicke sowie eine {ippige Biirokratie,
welche zu einem langen Planungs- und
Genehmigungsprozess fithren kann, geho-
ren zu den Griinden fiir die Zurtickhaltung
beim Neubau. Das muss sich d&ndern. Darin
sind sich Politik, Verbdnde, Wohnungs- und
Bauunternehmen einig.

Neben einer Verbesserung der Rah-
menbedingungen kénnte das serielle Bau-
en ebenso zu einer Beschleunigung des
Wohnungsbaus beitragen. Dafiir macht
sich der GAW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e. V. schon seit Jahren
stark.

Er hat mit Unterstiitzung des Hauptverbandes
der Deutschen Bauindustrie die sogenannte Rah-
menvereinbarung 1.0 und mit Auflage 2024 die neue
Version 2.0 fiir serielles und modulares Bauen aus
der Taufe gehoben.

Im Zuge eines europaweiten Ausschreibungs-
verfahrens war Ende 2023 insgesamt 20 Anbiete-
rinnen und Anbietern mit 25 innovativen seriellen
Konzepten der Zuschlag erteilt worden. Die Leipziger
Wohnungs- und Baugesellschaft mbH (LWB) ist eines

Leiterin U

Samira Sachse

nternehmens-

kommunikation,
Leipziger Wohnungs-
und Baugesellschaft

mbH

LEIPZIG

der ersten Unternehmen, welches als 6ffentlicher
Auftraggeber auf der Grundlage der Rahmenverein-
barung 2.0 ein Vorhaben umsetzt.

Seniorengerechtes Quartier
in Holz-Hybridbauweise

Die Ed. Zuiblin AG hat im Frithsommer 2025 den
Zuschlag erhalten und nach einer gerade einmal
dreimonatigen Planungsphase im Herbst den Bau-
antrag eingereicht. Bereits Ende des vergangenen
Jahres starteten die Bauarbeiten an einem senioren-
gerechten Quartier im Leipziger Stadtteil Mockau mit
121 geférderten Wohnungen fiir Ein- bis Zweiperso-
nenhaushalte.

,Ende November 2025 haben wir mit den Erd-
arbeiten begonnen, im Marz dieses Jahres war die
Grundsteinlegung®, sagt Doreen Bockwitz, Ge-
schéftsfithrerin der LWB, zustandig fiir die Bereiche
Wohnungswirtschaft und Bau.

Das flinfgeschossige Gebdude wird in moder-
ner Holz-Hybridbauweise errichtet. Die Architektur
folgt einer U-Form, in deren Zentrum ein geschiitzter
Innenhof mit Sitzbereichen und hoher Aufenthalts-
qualitat entsteht. Das Erdgeschoss ist fiir soziale
Dienstleister wie etwa eine Tagespflege und eine
Physiotherapie- oder Arztpraxis vorgesehen.

Alle Wohnungen sind barrierefrei und werden
iiber einen Balkon oder eine Terrasse verfiigen. Neun
Wohnungen werden rollstuhlgerecht gestaltet. Fas-
saden und Dach werden begriint. Zudem wird es eine
PV-Anlage geben.

Bilder: Rainer Justen; Dennis Behrens/Fangpunkt Visualisierungen
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,Mit dem Projekt in
Mockau sind fiir uns hohe
Erwartungen verbun-

,Der Bauherr muss das Ziel schon
sehr friihzeitig genau beschreiben
konnen. Jede ,Sonderlocke‘ nach
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Weichen stellen zu miis-
sen. Beim konventionel-
len Vorgehen folgt auf die

den®, erklart Bockwitz,
,denn serielles Bauen soll
den Neubau effizienter,
schneller und kostenspa-
render machen.“ ,Die LWB
mochte mit diesem Vor-
haben zudem ein weiteres
Zeichen fir innovativen und bezahlbaren Neubau
setzen®, so LWB-Geschiftsfithrer Kai Tonne, zustin-
dig fiir die Finanzen und die Vermdgenssteuerung.
Nicht zuletzt kénne das Wohnungsunternehmen mit
diesem ersten Projekt aus der GdAW-Rahmenverein-
barung 2.0 eigene Erfahrungen im Umgang und beim
Managen solcher Projekte sammeln.

Unterschiedliche Ablaufe beim
seriellen und konventionellen Bauen

Die grofle Herausforderung beim seriellen Bauen
im Gegensatz zum klassischen Bauen besteht laut
Susanne Streit, Bereichsleiterin Bauen und Proku-
ristin der LWB, darin, schon weit im Voraus viele

Beauftragung des Projektes kostet
meist Zeit und Geld.“

Susanne Streit

LWB-Bereichsleiterin und Prokuristin

Projektentwicklung zu-
néchst die Beauftragung
des Planers beziehungs-
weise der Fachplaner. Auf
deren Tisch liegt das Vor-
haben bis zur Genehmi-
gungsplanung. Wahrend
der Planungszeit kann das Projekt auch mit dem
Stadtplanungsamt entwickelt werden und es sind
Anderungen méglich. Erst danach erfolgt die Aus-
schreibung der Bauleistung.

Im seriellen Sektor ,muss man von Anfang an
wissen, was gewollt ist®, sagt Streit, ,denn der Total-
unternehmer erstellt die Planung unter Beriicksich-
tigung seines jeweiligen Modulsystems selbst und
sie ist Grundlage des zu bezuschlagenden Angebots
fiir die Planung und Bauleistung.“ Man miisse schon
sehr frithzeitig griindlich recherchieren, sich mit
Behorden und Amtern abstimmen und klaren, wel-
che Férderprogramme unter welchen Bedingungen
infrage kommen. Dabei geht es unter anderem >

Das U-férmige Gebdude wird aus seriell hergestellten und im Werk vorgefertigten Holz- und Betonelementen
zusammengesetzt. Jede Wohnung verfligt Gber einen Balkon oder eine Terasse
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um den Wohnungsmix und dessen
konkrete Flachenvorgaben sowie
um sdmtliche Grundstiicksthe-
men wie Baugrund, Naturschutz-
belange oder Medienanbindung.
Zudem miissen die Anforderungen
an stadtgestalterische Gesichts-
punkte final abgestimmt werden.
Diese konnen jedoch nur theore-
tisch statt anhand konkreter Plédne
diskutiert und festgelegt werden.

,Der Bauherr beziehungswei-
se die Bauherrin muss das Ziel
schon frithzeitig sehr genau be-
schreiben koénnen®, erklart Streit,
,denn jede ,Sonderlocke‘nach Be-
auftragung des Projektes kostet
meist Zeit und Geld®.

Wer die Expertise als Bauherr
nicht besitze, laufe schnell ins Ri-
siko, und der Kosten- sowie der
Zeitvorteil seien weg. Dies erfordere ein Umdenken
und eine Neuorganisation der Ablaufe.

Erfahrungen aus dem ersten
Vorhaben werden genutzt

Das erste serielle LWB-Projekt in der Essener Strafe
in Leipzig-Mockau gilt intern als Prazedenzfall. Dies
betrifft etwa die zeitlichen Ablaufe, die erforderliche
Prizision der Ausschreibung/Aufgabenstellung durch
den Bauherrn, die internen und externen Abstim-
mungen oder auch Grundstiicksfragen.

Die Finanzierung und das Beantragen von For-
dermitteln ist beim seriellen Bauen speziell. Zum ei-
nen erfolgt die Férdervereinbarung beispielsweise fiir
geforderten Wohnungsbau in einer Phase, in der noch

Das Quartier in Leipzig-Mockau besticht durch die Ndhe
zur Innenstadt. Innerhalb eines Jahres soll auf dem
Grundstiick ein flinfgeschossiges Geb&ude entstehen
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Die Zeiten der DDR-Platte sind vorbei: Seriell errichtete Geb&ude bieten viele Gestaltungs-
mdglichkeiten und stehen dem klassischen Wohnungsbau baulich und optisch in nichts nach

keine konkreten Wohnungsgrofien vorliegen. Diese
sind jedoch héufig Bedingung zur Erfillung der For-
derbedingungen. Beim konventionellen zweistufigen
Planen und Bauen konnen wihrend der Planungs-
phase — noch vor Beauftragung der Bauleistungen
— Wohnungsgrofien angepasst und auf dieser Basis
der Forderantrag gestellt werden.

,Bei der Ausschreibung unserer nichsten beiden
seriellen Bauvorhaben konnten wir bereits erste Er-
fahrungen aus dem Projekt Essener Strafie nutzen®,
sagt Geschiftsfithrerin Bockwitz. Zum Jahresende
2026 wird die LWB voraussichtlich an drei Orten
zugleich seriell bauen. Fiir weitere Projekte laufen die
Vorbereitungen. ,Fiir uns ist das serielle Bauen eine
Ergidnzung und ein weiterer Weg, neuen Wohnraum
ziigig zu errichten®, betont sie. Gleichwohl werde
das Unternehmen auch in Zukunft konventionell
bauen. Je nachdem, wie die Grundstiicke beschaffen
sind und welche Herausforderungen es vor Ort gebe,
werde abgewogen.

Hoher Grad an Individualisierung
wie beim Fertighaus

Und was ist mit der Individualitat? Einige Kritiker
verbinden serielles Bauen noch immer mit dem Erbe
der DDR-Plattenbausiedlungen. Dort gab es verschie-
dene Haustypen, darunter WBS 70 oder PH 16, welche
immer wieder DDR-weit errichtet wurden. So kann
sich ein und derselbe Haustyp in Rostock genauso
wie in Jena finden.

Hausern in serieller Bauweise sei heute langst
nicht mehr anzusehen, wie sie erstellt wurden, sagt
Prokuristin Streit. Das sei ein wenig wie beim Archi-
tekten- und dem Fertigteilhaus, die auf den ersten
Blick nicht zu unterscheiden sind: ,,Diese Moglichkei-
ten zur Individualisierung der Hauser finden wir auch
beim seriellen Bauen von Mehrfamilienhdusern.”“ Das
Serielle beziehungsweise der hohe Vorfertigungsgrad

Bilder: Dennis Behrens Fangpunkt Visualisierungen; Martin Klingenmeier/LWB
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beziehe sich auf Bauteile oder Module und nicht auf
das gesamte Gebdude wie friiher. Die Platte von da-
mals sei dagegen komplett genormt gewesen, aufien
wie innen. Dies sei heute anders. Vor allem in jlinge-
rer Zeit gebe es immer mehr Moglichkeiten bei der
Gestaltung der Gebaude.

Die LWB hat sich schon ab 2018/19 mit dem seri-
ellen Bauen befasst. Damals hatte der GAW eine erste
Rahmenvereinbarung mit mehreren Unternehmen
geschlossen. Streit: ,Allerdings waren seinerzeit die
Preise nicht besonders attraktiv und die Kostensi-
cherheit eher relativ. Beim Produkt gab es aufer-
dem zu grofe Einschrankungen, beispielsweise beim
moglichen Wohnungsmix.*

Ein im Jahr 2019 gestartetes Neubauvorhaben
wurde zwar an einen Totalunternehmer beauftragt,
jedoch nicht in serieller Bauweise, sondern auf kon-
ventionelle Art umgesetzt. Ihre Erfahrungen mit der
ersten Rahmenvereinbarung 1.0 hat die LWB spéter in
die Neuauflage 2.0 eingebracht. ,Wir haben die Aus-
schreibung des GdW fiir die Rahmenvereinbarung 2.0
mit unseren Erkenntnissen unterstiitzt und spéter bei
der Bewertung der Angebote mitgewirkt®, so Streit.
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Bis zu zwei Jahre Zeitersparnis

Dass die LWB zu den ersten Unternehmen gehért,
welche die GdW-Vereinbarung 2.0 nutzen, hat vor
allem preisliche Griinde. In Zeiten extremer Bau-
preisentwicklungen ist eine ,gewisse Kostensicher-
heit“ attraktiv. Streit zufolge tiberzeugt aber auch die
Qualitit der Entwiirfe. Aus ihrer Sicht fielen vor allem
der Mix aus kurzer Projektlaufzeit, rascher Vergabe
und guter Kalkulierbarkeit ins Gewicht. ,Man kommt
beim seriellen Bauen sehr schnell ins Tun®, sagt sie.
Mit einem seriellen Projekt konne der Bauherr etwa
anderthalb bis zwei Jahre schneller in der Umsetzung
sein. Angesichts des steigenden Baupreisindex sei die
gesparte Zeit viel Geld wert. ,Wir werden am Ende
dieses ersten Projektes nochmal alle Ablidufe genau
unter die Lupe nehmen®, kiindigt Bockwitz an. Dann
werde erneut nach Optimierungsmoglichkeiten ge-
sucht. ,Dies betrifft selbstverstandlich auch eine Be-
trachtung der Wirtschaftlichkeit®, betont Geschéfts-
fithrer Tonne. Die LWB habe in den néchsten Jahren
ein enormes Investitionsprogramm zu bewaltigen.
Dafiir missten alle Effizienz- und Kostenpotenziale
ausgelotet und genutzt werden. —
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LIJE INTERVIEW MIT FABIAN VIEHRIG

, Wir denken, dass
die Rahmenverein-
barung SerSan 1.0
den Klimaschutz

in die Fliche
bringen kann.*

Im Interview erldutert Fabian Viehrig,
Leiter Bauen und Technik des Referats
Energie, Bauen, Technik beim GdW Bun-
desverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V., warum
standardisierte Prozesse, industrielle
Vorfertigung und baukastenartige Leis-
tungsbeschreibungen die Antwort auf
die Sanierungserfordernisse sind, wie
eine Rahmenvereinbarung zum seri-
ellen Sanieren (RV ,SerSan 1.0“) dabei
helfen und wie die Branche von den Er-
fahrungen des seriellen Neubaus profi-
tieren kann.

Warum arbeiten Sie beziehungswei-
se der GAW an einer Rahmenverein-

seriellen Sanieren soll eine Lésung liefern.
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barung fiir das serielle Sanieren? Was
waren und sind die Beweggriinde?

Das Bauen und Sanieren hat in den
vergangenen Jahrzehnten in Deutsch-
land zwar funktioniert, man kam aber
oft nur mithsam ans Ziel. Es ist mit
Verzogerungen und Unannehmlich-
keiten im Prozess zu rechnen und am
Ende wird es sowieso teurer. Es gab
und gibt verhaltnismaflig wenig klas-
sische Sanierungsprojekte, die vollig
glatt durchliefen. Man muss beim Sa-
nieren fairerweise eingestehen, dass
die Prozesse weniger sicher planbar
sind als im Neubau. Es gibt nun mal
Uberraschungen aus der Baugeschich-
te unserer Liegenschaften.

Gerade im Teilsegment der ener-
getischen Sanierung, bei dem insbe-
sondere die relevante Hillflache im
Fokus steht — es gibt auch komplexe-
re Ansédtze —, gibt es mittlerweile eine
Reihe von ,seriellen” Marktangeboten,
die den Prozess anders angehen. Der

Vorteil der Hiillflachensa-
nierung ist: Man muss im

Bauen im Bestand gilt als schwer berechen-  vergleich nur wenig in die
bar. Verzégerungen und Kostensteigerungen ~ Wohnungen. Es ist eher ein
gehoren fast zum Alltag. Doch bis 2045 muss

Sanieren im Takt der Indus-

. . trie.
der Gebdudebestand klimaneutral sein. Das In der Vergangenheit hat
bedeutet flr einen Teil der Bestdnde eine die Wohnungswirtschaft je-
Sanierung. Eine Rahmenvereinbarung zum doch vielfach ,komplexe Sa-

nierungen® bevorzugt — also
einmal komplett alles neu in
der Liegenschaft. Der dafiir
notwendige Ersatzwohnraum fiir die
Mieter ist jedoch in vielen Ballungsre-
gionen knapp oder nicht vorhanden.
Zuletzt hat sich der Fokus auf die Hiille
der sogenannten ,Worst Performing
Buildings“ (WPB) verlagert. Diese WPB
konnen in den Transformationsplidnen
der Wohnungswirtschaft nicht allein
durch eine Energietrdgerumstellung,
gegebenenfalls in Kombination mit
kleinen Teilmafnahmen, in die Zeit
nach 2045 gebracht werden. Neue
Ansitze, die Sanierungsprozesse bes-
ser strukturieren und die Chancen der
Vorfertigung nutzen, sind also prinzi-
piell willkommen. Die serielle Sanie-
rung und auch der Energiesprong-An-
satz konnten hier Vorteile gegeniiber
der klassischen Sanierung erbringen.
Wie soll die Rahmenvereinbarung kon-
kret aussehen?

Eine Rahmenvereinbarung (RV)
kann helfen, Sachverhalte aufzukliaren

Fotos: GAW/Urban Ruths; Dena/Photothek/Felix Zahn; Dena/Ariane Steffen
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sowie Leistungen zu definieren und zu
bepreisen. Zudem erleichtert sie den
meist formalen Beschaffungsprozess
im Rahmen der 6ffentlichen Verga-
be. Dass dies funktionieren kann, hat
bereits die Rahmenvereinbarung zum
seriellen Neubau gezeigt. Sicherlich ist
eine RV kein Allheilmittel, aber fiir vie-
le Bauherren stellt sie eine attraktive
Losung dar.

Die serielle
Sanierung ist kein
Allheilmittel, hat
aber ein enormes
Potenzial, die WPBs
vieler Liegenschaf-
ten in gute Effizienz-
klassen zu heben.

Nach aktuellem Diskussions-
stand mochten wir, ausgehend vom
Kernelement der Hiillensanierung,
Leistungsbestandteile baukastenar-
tig hinzufiigen. Ziel ist es, dass jeder
Bauherr gemafd seinem gewiinschten
Leistungsumfang einen geeigneten
Partner finden kann. In der Rahmen-
vereinbarung wird es — ausgehend von
verschiedenen Modellgebiduden — be-
preiste Leistungsbeschreibungen ge-
ben. Zu diesen Kernleistungen kénnen
additiv weitere Leistungen hinzugefiigt
werden.

Diese Leistungen konnen dann fiir
ein reales Gebdude abgerufen werden.
Dabei erfolgt die finale Bepreisung auf
Grundlage der RV, wobei die Kosten
auf die reale Bausituation kalkuliert
werden. Sind die Voraussetzungen
ghnlich, sollten vergleichbare Kosten
entstehen.

Zur Untermauerung des Bedarfs
haben wir im Januar eine Umfrage un-
ter unseren Wohnungsunternehmen
durchgefiihrt und abgefragt, welche
Gebdudetypen in den kommenden
sechs Jahren potenziell saniert werden
miissen. Diese Typen verwenden wir
als Grundlage fiir die Ausschreibung.
Dadurch findet hoffentlich die tiber-
wiegende Anzahl unserer Wohnungs-
unternehmen ein passendes Angebot.

Schwierig gestaltet sich aktuell
die Diskussion um den Umfang der
Leistungspakete. In einem Workshop
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Der Mantageprozess industriell vorgefertigter Fassaden ist enorm schnell.
Jedoch sind bei einer seriellen Sanierung noch eine Reihe handwerklicher Vor-
und Nacharbeiten nétig, die es in eine optimierte Taktung einzupassen gilt

Dieses seriell sanierte Gebdaude entspricht duBerlich einem Neubau.
Dies kann im Quartierskontext auch eine Aufwertung darstellen

im Februar wurde eine erhebliche
Bandbreite an Wiinschen deutlich.
Es zeichnet sich ab, dass wir uns auf
Kernbestandteile fokussieren miissen,
da sonst die Angebotsbreite und die
damit verbundene Preispalette unbe-
herrschbar wiirden.

Aktuell arbeiten wir an den Aus-
schreibungsunterlagen. Nach der
Bekanntmachung wird zunéchst ein
Teilnamewettbewerb durchgefiihrt,
um leistungsfihige Anbieter auszu-
wihlen. Danach folgt die Aufforde-

rung zur Angebotsabgabe und deren
Bewertung. Wir gehen davon aus, dass
die Zuschlagserteilung im November
oder Dezember dieses Jahres erfolgen
kann — sofern das Verfahren storungs-
frei verlduft. Viel starker noch als beim
Neubau muss dabei das Vertragswerk
beachtet werden: In Sanierungsob-
jekten lauern oft Uberraschungen, die
Anpassungen am Angebot notwendig
machen. Hierfiir sind klare Absprachen
zwischen Bauherrn und ausfithrendem
Unternehmen essenziell. >
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Einfach strukturierte Fassaden lassen sich einfacher sanieren. Doch auch fir
Fassaden mit Loggien, Balkonen, Fassadenspringen und unterschiedlichen
Materialitéten werden Lésungen angeboten

Wenn ich von ,wir“ spreche, um-
fasst das den GAW und seine Regio-
nalverbiande sowie Neitzel Consultants
aus Witten. Zum erweiterten Projekt-
kreis gehoren die Deutsche Energie-
Agentur GmbH (Dena) und die Eco-
2nomy GmbH aus Stuttgart, die in
bestimmten Bereichen unterstiitzen.
Sind Anbieter, Konzepte und Kosten-
strukturen bei der seriellen Sanierung
so uniibersichtlich, dass sie durch eine
RV geordnet werden mussten? Durch
die RV zum seriellen und modularen
Neubau war das Prinzip des Seriellen
doch eigentlich schon etabliert.

Das serielle Sanieren ist nicht
ganzlich neu; in NRW gab es bereits
eine Reihe von Modellvorhaben und
der Markt hat sich bundesweit wei-
terentwickelt. Von einer flichende-
ckenden Anwendung sind wir aber
noch entfernt. Die Angebote sind sehr
unterschiedlich. Fiir Wohnungsunter-
nehmen ist es daher hilfreich, durch
die Ausschreibung der Rahmenverein-
barung mehr Struktur zu erhalten —
sowohl beim seriellen und modularen
Bauen als auch beim seriellen Sanieren.

Das hilft dem gesamten Markt bei
der Weiterentwicklung. Ich glaube, so-
wohl die Wohnungsunternehmen als
auch die Hersteller miissen sich noch
starker aneinander gewdhnen und zu-
einander finden. Die Vergleichbarkeit
zu erhoOhen, ist ein Kernziel unserer
Arbeit.

Was ist mit der anderen groB3en He-
rausforderung fiir die Wohnungsun-
ternehmen: die Bestdnde Demografie-
gerecht umzubauen? Hilft die serielle
Sanierung hier oder hemmt sie durch
den Fokus auf Klimaneutralitat? Ist sie
mit Bad- oder Strangsanierungen kom-
binierbar?

Die Vorbereitungsworkshops mit
den Wohnungsunternehmen haben
eine Reihe von Wiinschen hervorge-
bracht, die wir idealerweise mit der RV
adressieren sollen. Hierzu zahlen die

Eine Sanierung ist
komplex. Diese Kom-
plexitit kann nur in
Teilen in einer RV
abgebildet werden.
Vielleicht werden
weitere RV notig.

nachtrégliche Errichtung von Aufziigen
fiir den Demografie-gerechten Umbau
sowie die Strangsanierung zur Erneu-
erung der technischen Infrastruktur,
oder eine Badsanierung.

Wir miissen bei der Ausgestaltung
der RV jedoch darauf achten, dass sie
anwendbar und iibersichtlich bleibt.
Deshalb konnen wir nicht alle Wiin-
sche eins zu eins umsetzen. Es bleibt
abzuwarten, welche konkreten Losun-
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Sichtbares Zeichen einer seriellen Sanierung
sind die ,fliegenden” Fassaden. Neben Kran-
arbeiten sind andere Montagearten méglich

gen wir hierfiir im finalen Dokument
finden, um die Komplexitét beherrsch-
bar zu halten.

Lasst sich der Faktor Zeitersparnis und
die Vereinfachung des Auswahl- und
Planungsprozesses durch die RV quan-
tifizieren?

Sanieren ist zwar keine Raketen-
technik, dennoch hangen Planungs-
prozesse stark vom individuellen
Zustand des Geb#udes ab. AuRerlich
identische Gebaude konnen sich in
der Bausubstanz massiv unterschei-
den und differenzierte Aufwendungen
erfordern. Schon deshalb kénnen wir
heute noch nicht beziffern, wie hoch
der Faktor der Zeitersparnis im Ver-
gleich zur klassischen Sanierung exakt
ausfillt.

Es wird immer einen ,nicht-seriel-
len“ und einen ,seriellen® Anteil geben.
Die technische Umsetzung des seriel-
len Teils — also die Montage der ,flie-
genden Fassaden® — ist im Vergleich zu
klassischen Verfahren deutlich schnel-
ler abgeschlossen. Die Belastung fiir
die Mieter nimmt dadurch um ein Viel-
faches ab. Der nicht-serielle Anteil, wie
etwa das Absigen von Balkonen oder
das Anbringen einer Kellerdeckendam-
mung, entspricht hingegen den {ibli-
chen Verfahrenszeiten.

Mit wie vielen Bewerbungen, Anbietern
und Lésungen rechnen Sie?

Das ist schwer abzuschitzen. Wir
erwarten eine Reihe interessierter

Fotos: dena/Ariane Steffen; Claudius Pflug



THEMA DES MONATS

Unternehmen, legen aber Wert dar-
auf, erfahrene Profis in das Verfahren
aufzunehmen. Die RV ist nicht dafiir
da, vollig neue Dinge auszuprobieren,
sondern um bereits erprobte Prozesse
zu etablieren. Unser Ziel ist deren Wei-
terentwicklung, um langfristig Kosten-
degressionen zu realisieren. Nur ein
Teil der Sanierungsleistung wird iiber
die RV abgewickelt werden. Ganzlich
neuartige und unerprobte Losungen
werden den Weg iiber die klassische
Beschaffung nehmen. Wir loben kei-
nen Innovationswettbewerb aus. Am
Ende werden vielleicht 15 Anbieter in
die RV aufgenommen — das steht heute
aber noch nicht fest und wird erst im
Rahmen der Bekanntmachung kom-
muniziert.

Gibt es eine Erwartung zur Anzahl der
seriell sanierten Einheiten sowie zur
CO,-Reduktion bis zu einem bestimm-
ten Zeitpunkit?

Dazu, wie viele Wohnungen {iber

den Zeitraum der RV ,SerSan 1.0“ —
insgesamt fiinf Jahre — konkret rea-
lisiert werden, haben wir aktuell nur
eine grobe Vorstellung. Es ist jedoch
denkbar, dass wir nach der Angebots-
phase — mit Blick auf die Attraktivitét
der eingegangenen Angebote — eine
erste fundierte Einschéatzung abgeben
konnen.
Was ist denn lhr Fazit der bisherigen
konzeptionellen Uberlegungen zur Aus-
gestaltung einer RV und zu den bisher
seriell sanierten Gebduden?

Die RV ,SerSan 1.0“ kann zu einem
Wendepunkt werden: Weg von der
handwerklichen Einzellésung, hin zur
skalierten Modernisierung. Auch wenn
noch nicht alle Wiinsche — vom Auf-
zugsnachbau bis zur Strangsanierung
— vollumféanglich abgebildet werden
koénnen, mochte die Vereinbarung vor
allem eines: Planungssicherheit und
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Marktfahigkeit schaffen. Wenn Ende
des Jahres die Zuschlige erteilt wer-
den, zeigt sich, ob das serielle Sanieren
bereit fiir den Massenmarkt ist. Schon
jetzt ist jedoch klar: Die Mieter pro-
fitieren am meisten von den deutlich
verkiirzten Baustellenzeiten. Und: wir
werden sehen, wie die neue RV ,Ser-
San 1.0“ den Klimaschutz in die Flache
bringen kann.

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

Weitere Informationen:
https://t1p.de/energiesprong-projekte
https://t1p.de/kompetenzzentrum-serielles-
sanieren
https://t1p.de/kfw-foerderung_serielles-
sanieren
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SERIELLE SANIERUNG TRIFFT AUF AUFSTOCKUNG

Hoch hinaus in Erlangen

Die serielle Sanierung ermoglicht eine energeti-
sche Ertlchtigung ganzer Wohnquartiere im lau-
fenden Betrieb. Die Gewobau Erlangen realisiert
mit 340 seriell sanierten Wohnungen und einer
Aufstockung, die zusatzlich 130 Einheiten schafft,
eines der derzeit gréBten Projekte Deutschlands.

Von Dr. Ulrich Nagel

Im Paul-Gossen-Quartier in Erlangen werden nicht nur Fassaden sondern auch Balkone erneuert. Im Rahmen
der seriellen Sanierung wurden die Gebdude zudem aufgestockt
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ie Gewobau Wohnungsbaugesellschaft

der Stadt Erlangen mbH hat, wie viele

andere Wohnungsunternehmen auch,

mit sanierungsbediirftigen Bestanden

zu tun. Die neue EU-Gebauderichtlinie

steht kurz vor der Implementierung
in Deutschland und verpflichtet Bestandshalter zur
Sanierung, um bis 2030 mindestens 16 % des Primar-
energiebedarfs einzusparen. Zugleich méchte die
Wohnungswirtschaft bei der Erreichung der Klima-
ziele der Stadt Erlangen mitwirken.

Dankbare Ausgangslage
fiir serielle Sanierung

Mehrere Wohnquartiere der Gewobau mit Gebduden
aus den 1950er Jahren wiesen erhebliche energeti-
sche Defizite auf und entsprachen nicht mehr den
aktuellen Wohnstandards. Gleichzeitig be-
stand aufgrund der angespannten Wohn-
raumsituation in der Region Bedarf an
zusétzlichen Wohneinheiten. Die Losung:
Die Gewobau entschied sich fiir ein inte-
griertes Konzept aus serieller Sanierung
und Nachverdichtung durch Aufstockung.
,Wir hatten eine dankbare Ausgangslage

dank architektonisch homogener Woh-  Dr. Ulrich Nagel

nungsbestidnde insbesondere mit au- freier Autor
KOLN

Renliegenden Badern®, sagt Tobias Stohr,
Geschiftsfiihrer der Gewobau Erlangen.

,Serielle Sanierung bot sich nicht nur aufgrund der
Hauser an, sondern auch durch die Moglichkeit der
seriellen Aufstockung, um neue Wohnungen in einem
angespannten Wohnungsmarkt zu schaffen.“ Derzeit
umfasst das Portfolio des kommunalen Unterneh-
mens rund 9.000 Wohnungen, die 25.000 Menschen
— also rund einem Viertel der Erlangener Bevélkerung
— ein Zuhause bieten.

Teil des stadtischen
Klimaschutzprogramms

Die Gewobau Erlangen ist Partner der Allianz kli-
maneutrales Erlangen mit folgendem Ziel: Die se-
rielle Sanierung von Wohngeb&uden ist eine von 14
Leuchtturm-Mafnahmen aus dem ,Klima-Aufbruch
Erlangen®. Ein Projekt der Stadt, welches sich zum
Ziel gesetzt hat, Erlangen in eine Zukunft als treib-
hausgasneutrale Stadt zu fithren. Die Initiative richtet
sich an die Stadtverwaltung, Biirgerinnen und Biirger,
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Das Quartier umfasst mehrere Geb&ude mit dhnlicher Kubatur,
die in drei Bauabschnitten seriell saniert werden

Unternehmen und Vereine. Aktuell verfolgt die Ge-
wobau mehrere Pilotprojekte mit unterschiedlichen
Anbietern nach dem Energiesprong-Prinzip und lotet
damit die Méglichkeiten der Sanierungssysteme aus.

Drei Bauabschnitte fiir die Sanierung
im Quartier Erlangen-Sid

Die serielle Sanierung umfasst im Quartier Erlangen-
Siid insgesamt 463 Wohnungen des kommunalen
Wohnungsunternehmens in drei Bauabschnitten.
Erginzend ist eine modulare Aufstockung mit 176
Wohneinheiten vorgesehen. Zusétzlich zu den Auf-
stockungen der Bestandsgebdude entstand, anstelle
eines bisherigen Garagenhofs, ein viergeschossiges
Quartiersparkhaus, das die erforderlichen Stellplitze
beibringt. Die Freianlagen werden im Zuge der Bau-
mafinahmen neu gestaltet und aufgewertet, was zur
Verbesserung des Wohnumfelds beitragt.

Im ersten Bauabschnitt sind die Sanierungsarbei-
ten bereits abgeschlossen, die Auftragsvergabe fiir die
Aufstockung steht noch aus. Im Bauabschnitt 2 und 3
realisiert die Gewobau Erlangen mit der Niersberger
Wohn- und Anlagenbau, einer Tochter der Niersber-
ger Group, die serielle Sanierung von 340 Wohnein-
heiten und Aufstockung von 126 Wohneinheiten. Die
Fassadenflache belauft sich auf rund 20.000 m? Die
zusatzliche Mietflache betragt hier zirka 8.000 m*
Die Arbeiten im Bauabschnitt 3 waren im Bauablauf
vorangestellt und wurden Anfang 2026 finalisiert. Die
Mafinahmen im verbleibenden Bauabschnitt 2 wer-
den derzeit umgesetzt und voraussichtlich Anfang
2027 fertiggestellt. ,Die Gewobau hat sich mutig »
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Eine Standardisierung beim Bauen und Sanieren erméglicht

wettbewerbsfdhige Preise bei gleichzeitig hoher Qualitat

von Beginn an fiir eine grofdvolumige Sanierung ent-
schieden. Projekte dieser Grofie erzeugen die nétigen
Skalierungseffekte fiir uns als Baudienstleister®, sagt
René Fabian, Geschiftsfiihrer der Niersberger Group.

Technische Umsetzung im
bewohnten Zustand

Die Sanierungsmafinahme findet bei Verbleib der
Mieterschaft in ihren Wohnungen statt. Die kom-
plette haustechnische Infrastruktur wird dabei aus
den Geb&duden ausgelagert und in auflenliegende

AuBen liegende Technikstrédnge ermdéglichen
eine minimalinvasive TGA-Erneuerung mit
Wartungsméglichkeit ohne Wohnungszutritt

Register untergebracht. Auch die Badsanierungen
mit vorgefertigten Elementen erfolgen bei laufendem
Betrieb. Neben der Fassadensanierung, der Dammung
der Kellerdecken sowie der Baderneuerung umfassen
die Mafnahmen auch die Uberarbeitung der Gebiau-
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Auf stahlernen Winkeln werden die neuen Fassadenmodule montiert,

ohne die veraltete Ddmmung komplett zu entfernen

detechnik nach den Vorgaben des Gebdudeenergie-
gesetzes. Die monatlichen Bestandsmieten erh6hen
sich im Rahmen der gesetzlichen Modernisierungs-
umlage um 1,40 €/m>.

Serielle Sanierung
verkiirzt Baustellenzeiten

Fiir die energetische Sanierung kommt ein serielles
Verfahren zur Anwendung, bei dem vorgefertigte
Fassadenelemente die bestehende Gebaudehiille
umschliefRen. Die Standardisierung der Fassaden-
elemente ermoglicht eine erhebliche Beschleunigung
des Bauprozesses gegeniiber einer konventionellen
Sanierung. Durch die Vormontage der Fassade erge-
ben sich vor Ort Baustellenzeiten von nur wenigen
Wochen. Zu den Unterschieden im Vergleich zur kon-
ventionellen Sanierung gehort unter anderem auch
der Einsatz von Hebebiihnen, um die vorgefertigten
Holzfassadenelemente zu montieren, anstatt eines
umfinglichen Geriistbaus.

,Flr uns als Wohnungsunternehmen ist eben
auch die Bauzeit vor Ort entscheidend®, erliutert
Tobias Stohr. ,Mit der seriellen Bauweise konnten
wir die Eingriffe auf wenige Wochen pro Gebaude
begrenzen und die Belastung fiir unsere Mieterinnen
und Mieter deutlich reduzieren. Dafiir war die Vor-
planung eben etwas langer.“

Mieterkommunikation
als Erfolgsschliissel

Sanierungen sind immer mit Belastungen fiir die Mie-
terschaft verbunden (siehe auch den nachfolgenden
Artikel auf Seite 48-51 in dieser DW). Die Gewobau
entschied sich fiir einen transparenten Ansatz. ,Wir
haben frithzeitig begonnen, die Mieterschaft anzu-
sprechen®, erklart Stohr den Prozess. Zusitzlich hat
Niersberger ein Baustellenbiiro in einer leerstehen-
den Wohnung eingerichtet, sodass die Ansprechbar-
keit auch hier jederzeit gewahrleistet war.

Fotos: Schmitt Photodesign
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Aufstockung
in Holzrahmenbauweise

Parallel zur energetischen Sanierung werden die
Bestandsgebdude um ein bis zwei Geschosse auf-
gestockt. Die Aufstockungen erfolgen in Holzrah-
menbauweise, was die statische Belastung der Be-
standsgebaude reduziert und eine ziigige Umsetzung
ermoglicht. Ein wesentlicher Aspekt der Wohnraum-
erganzung ist die barrierefreie Erschlieffung. Durch
vorgestellte Treppenhduser mit Aufziigen und die
Laubengangerschliefungen werden die Bestands-
gebdude sinnvoll ergénzt.

Férderung und neue
Energieversorgung

Fiir das Gewobau—Projekt konnten Frdermittel nach Die serielle Sanierung bietet wirtschaftliche Vorteile durch die Vorfertigung
dem zum Zeitpunkt der Planung geltenden Kfw- der Bauteile und die damit verbundene Reduzierung der Bauzeit vor Ort
Programm fiir Effizienzhauser 55EE in Anspruch ge-
nommen werden.

Zur Erzielung des KfW-Standards EHS55 ersetz-

te Niersberger die bestehenden Gaskesselanalagen Das Projekt zeigt, dass die Transformation des
durch einen Anschluss an das Nah- und Fernwarme- Gebdudebestands zur Erreichung der Klimaziele mit
netz. Die Gesamtmafinahmen aus erneuerter Heiz- industrialisierten Verfahren technisch realisierbar
technologie und serieller Sanierung verbessern die und wirtschaftlich darstellbar ist. Die serielle Sa-
Energieeffizienklassen der Gebdude von E, D und C nierung stellt eine praxistaugliche Lésung fiir die
auf B gemifl KfW-Effizienzhausstandard 55EE, der umfangreichen Sanierungsaufgaben der deutschen
2022 noch forderfahig war. Wohnungswirtschaft dar. —

Der Grofiteil der neu entstehenden Wohnun-
gen wird mit Mitteln der Einkommensorientierten
Forderung (EOF) des Freistaats Bayern realisiert.
Von den 44 neu errichteten Wohnungen im Bauab-
schnitt 3 wurden 40 Einheiten EOF-geférdert. Im
Bauabschnitt 2, der Anfang 2027 bezugsfertig sein
soll, werden 72 von 82 Wohnungen eine EOF-Forde- Weitere Informationen:
rung erhalten. https://www.klima-aufbruch.de/klima-aufbruch-erlangen/

»Unser neues GRANOS ist vom GdW zertifiziert — sicherer geht
nicht. Und Betreuung nehmen die bei der DomConsult wortlich!”’

Ronald Luckanus GF
WOBAU GmbH Hohenmdlsen

| a I I O S Vereinbaren Sie hier Ihren personlichen
Termin fiir eine Webprasentation

ERP fur die Wohnungswirtschaft

Www.granos.immo DomConsult

Zusatzmodule und Portale im Standard und prozessorientiert, u. a. Mieterstrom, Sparverkehr, Heizkostenabrechnung
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MIETERKOMMUNIKATION IM ZUGE GROSSER BAUMASSNAHMEN

Bangemachen gilt nicht

Die Mieterakzeptanz ist entscheidend fir den
Erfolg groBer Projekte wie der seriellen Sanierung
oder integrierten Quartiersentwicklung. Um sie zu
gewinnen, genigt die bloBe Informationsvermitt-
lung nicht. Wesentlicher ist etwas anderes.

Von Dagmar Hotze

DW 04/2026

Transparente Kommunikation zu den geplanten BaumaBnahmen und sozial vertrdgliche Mietmodelle fiir
den notwendigen Wohnungswechsel schufen groBe Akzeptanz auf Seiten der Mieterinnen und Mieter

Fotos: Vivawest Wohnen GmbH
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artizipationsmoglichkeiten fiir An- und

Bewohnende sind wesentlich, damit

Sanierungsmafinahmen oder Quar-

tiersentwicklungen ihre Ziele erreichen.

In Kombination mit einer empathischen

Mieterkommunikation lassen sich von
Beginn an Missverstdndnisse und falsche Erwartun-
gen vermeiden. Denn die Nerven vieler Mieterinnen
und Mieter liegen blank. Insbesondere bei denjeni-
gen, die auf eine bezahlbare Wohnung angewiesen
sind und in einer Stadt mit angespanntem Mietwoh-
nungsmarkt leben, wo es praktisch keine leistba-
re Alternative gibt, falls diese nétig sein sollte, ist
die Sorge grof}, die Wohnung zu verlieren und ohne
Obdach dazustehen. Da ist Abwehr — verstandli-
cherweise — vorprogrammiert. Fiir sozial orientierte
Wohnungsunternehmen ist eine klare und frithzeitige
Kommunikation, die auf Dialog setzt, daher essen-
ziell. Nicht nur, um etwaigen gerichtlichen Ausei-
nandersetzungen vorzubeugen, sondern auch und
gerade, um Angste bei der Mieterschaft erst gar nicht
aufkommen zu lassen und sie bestenfalls fiir die ei-
gene Sache zu gewinnen.

Transparenz schaffte Vertrauen

Was eine gelingende Mieterkommunikation aus-
macht, zeigt beispielhaft das Sozialkonzept der Vi-
vawest Wohnen GmbH fiir die Transformation des
Quartiers ,Bergmannsgriin“ in Dortmund
im Kontext der Internationalen Gartenaus-
stellung (IGA) 2027. Das Wohnungsunter-
nehmen, das knapp 120.000 Wohnungen in
Nordrhein-Westfalen an Rhein und Ruhr
bewirtschaftet und rund 300.000 Menschen
ein Zuhause gibt, entwickelt die ehemalige

BAUEN UND TECHNIK 49

Fir die Schaffung von barrierefreiem und familiengerechtem Wohnraum
wichen im Quartier Bergmannsgriin 144 Wohnungen den entsprechenden
Neubauten mit 199 Einheiten

nenden im Mittelpunkt steht: ,Wir lassen Sie nicht
allein!“ Die initiale Information aller Mieterinnen und
Mieter fand tiber ein personalisiertes Anschreiben
statt, das den Umfang der geplanten Quartiersent-
wicklung und die direkten Auswirkungen auf den
jeweiligen Haushalt erlduterte®, berichtet Carsten
Groning, Fachbereichsleiter Zentrale Quartiersent-
wicklung bei Vivawest. Zeitnah folgend fithrten sechs
Teams mit jeweils zwei geschulten Mitarbeitenden
Interviews mit allen Mietparteien, worin das Vor-
haben detailliert erklart, Riickfragen beantwortet
und die individuellen Préferenzen hinsichtlich der
Wohnungssuche eingeholt wurden. In anschliefen-
den Gesprichen konkretisierten beide Seiten den

Eisenbahner-Siedlung bis 2028 zu einem rA etwaigen Unterstiitzungsbedarf, beispielsweise beim
Zukunftsviertel mit rund 400 bezahlbaren = Dagmar Hotze Umzug durch eine Einpackhilfe im Fall kérperlicher
Wohnungen fiir alle Generationen, einem freie Journalistin Einschrankung. ,Diese transparente Kommunikation

Quartierszentrum mit etwa 50 Mikroappar-
tements, Gastronomie, einem Mobility-Hub
mit circa 270 Stellpldtzen und einer Kita weiter. Um
barrierefreien und familiengerechten Wohnraum zu
schaffen, mussten 144 Wohnungen weichen, an de-
ren Stelle Neubauten mit 199 Einheiten — tiber 30 %
davon offentlich gefordert — entstehen. Ein Mammut-
projekt schon deshalb, weil fiir 135 Mietparteien, die
der Abriss betraf, eine passende Losung fiir ein neues
Zuhause zu finden war. In Zusammenarbeit mit der
Iku GmbH, einer Dortmunder Beratungsfirma, die
Kommunikationsstrategien fiir Unternehmen ent-
wirft, konzipierte Vivawest einen Prozess, bei dem
das Versprechen gegeniiber den An- und Bewoh-

HAMBURG

schuf eine solide Vertrauensbasis.”

Ohne Aufregung und Zwist

Den vom Abriss Betroffenen offerierte Vivawest drei
Mietmodelle: Modell A sah den kostenneutralen Woh-
nungswechsel im Quartier vor. Das bedeutete, dass,
ausgehend von der Quadratmeterzahl, die Miete der
aktuellen Wohnung auf die neue, bezugsfertige Woh-
nung libertragen wurde. Waren vorher beispielsweise
5,80 €/m? kalt zu zahlen, kostete der Quadratmeter in
der neuen Wohnung genauso viel. Diese Moglichkeit
wihlten Gréning zufolge manche Alteren, um sich
nach dem Auszug der inzwischen erwachsenen Kin-
der zu verkleinern. Erfolgte der Umzug in eineim »
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Zuge der Quartiersentwicklung modernisierte Woh-
nung, fiel eine reguldre Modernisierungsanpassung
von 2 €/m? an. Auch von dieser Option sei Gebrauch
gemacht worden. Modell B beriicksichtigte den Um-
zug auflerhalb des Quartiers. Hier strebte Vivawest
eine identische Losung wie bei Modell A an, sofern
die neue Wohnung der vorherigen glich. Vorteilhaft
dabei war, dass der Vonovia SE und anderen Partnern
aus der Wohnungswirtschaft unweit des Quartiers
ebenfalls Wohnungen gehdren und sie einsprangen.
Beeinflussten Aspekte wie 6ffentliche Férderung oder
Belegungsrechte die Vermietung, galten individu-
elle Vereinbarungen. Modell C fokussierte auf den )
Riickzug aus der Ubergangswohnung in eine der neu Bis 2028 wird die. e.hemolige Eisenbahner-SiedIt{ng in Dortmund
. . durch ModernisierungsmaBnahmen nachhaltig umgestaltet

gebauten Wohnungen im Quartier. ,Dann werden

wir ein Vormietrecht einrdumen.” Dies gilt auch fur
geforderten Wohnraum, sofern die Interessierten B 222 TR T
einen Wohnungsberechtigungsschein bekommen. Im : 3
Mai 2025 fand der letzte Wohnungswechsel des rund
zwei Jahre dauernden Umzugsprozesses statt. ,Alles
verlief durchweg gerduschlos®, versichert Gréning,
»die grofle Mehrheit konnten wir davon iiberzeugen,
dass die Transformation viel Positives fiir sie und
das Viertel bringt.“ So sieht es in ,Bergmannsgriin®
kiinftig nicht nur moderner und griiner aus. Es wird
auch attraktive Treffpunkte und Gelegenheiten fiir
nachbarschaftliche Aktivitaten, darunter gemeinsa-
mes Gartnern, geben. Ein Projekt dieser Dimension
und Tragweite den An- und Bewohnenden erstmals in
einer Info-Veranstaltung vorzustellen, davon rat der
erfahrene Quartiersentwickler unbedingt ab, da sich
unnotig Emotionen aufschaukeln kénnten. ,Sicher
war es aufwendig, jedes Mietergespriach einzeln zu
fithren, doch das zahlte sich durch ein einvernehm-

Neben attraktiven Spielmdglichkeiten fur Kinder gehéren auch nachbar-
liches Miteinander aus.” schaftliche Aktivitdten wie gemeinsames Géartnern zum Projektkonzept

Klar gesagt, was kommt

Die Gemeinniitzige Wohnungsbau GmbH Marburg/
Lahn (Gewobau Marburg) sanierte im Jahr 2025 erst-

mals acht Wohngeb&ude der Baujahre 1955 bis 1959 und Schmutz in Kauf genommen werden mussten.
mit insgesamt 48 Einheiten in bewohntem Zustand Denn {iiberall mussten Fassaden geddmmt werden,
seriell. Dabei stand sie ebenfalls vor der Herausfor- Balkone waren zu erneuern, Fenster und Haustiiren
derung, wie sie die Mafinahme am besten kommuni- auszutauschen sowie die Heiztechnik auf Wirme-
zieren konnte, damit die Betroffenen den Nutzen fiir pumpen umzustellen. In zwei Pilotprojekten mit je
sich erkannten — auch wenn dafiir zundchst Lirm einem anderen Partner (Pilot eins fiihrte die B&O

Bau GmbH durch, Pilot zwei iibernahm die Reno-
wate GmbH) erprobte das kommunale Wohnungs-
unternehmen, das rund 2.750 Einheiten, davon 800
geforderte, bewirtschaftet, die Praktikabilitat der

Zentrale Befunde des Mieienrepor’rs innovativen Methode. Schliefilich soll Tempo in die
2025 Modernisierung kommen. ,Im Vorfeld der Bauaus-
fithrung gab es eine Mieterversammlung, bei der

1. Rund 6 Mio. Mietende (13,2 %) sind 2024 durch hohe Wohnkosten der technische Ablauf anhand von Fotos und Plinen
extrem belastet. erldutert und Fragen beantwortet wurden®, berich-
2. Mehr als 12,8 Mio. Mietende (29 %) haben Angst, sich ihre tet Jﬁrgen Rausch, Geschiftsfithrer der Gewobau
Wohnung in Zukunft nicht mehr leisten zu kénnen. Marburg. 7Zudem hitten Wiinsche geéufSert werden

3. 7 Mio. Mietende (16 %) beflrchten, ihre Wohnung zu verlieren. kénnen, die im Zuge der Arbeiten umsetzbar gewesen

Quelle: Deutscher Mieterbund, Mietenreport 2025 wiaren, sofern kostenmaflig tragbar. Zur Sprache sei-
en unter anderem eine neue Briefkastenanlage oder

Fotos: Vivawest Wohnen GmbH; Gemeinniitzige Wohnungsbau GmbH Marburg/Lahn
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ein frischer Treppenhausanstrich gekommen. Selbst-
versténdlich erhielten alle Mietparteien geméfS § 555¢
BGB schriftlich eine Modernisierungsankiindigung,
betont der Bauingenieur. Widerspriiche gab es keine.
Zumal sich die Kaltmieten nach der Sanierung nur
moderat um 1€/m? oder 1,20 €/m? auf 6,78 €/m? oder
7,33 €/m?* erhohten und damit immer noch deutlich
unter 9 €/m? bis 11 €/m? liegen, die iiblicherweise in
der Universitatsstadt fiir Wohnungen in Bestands-
bauten zu zahlen sind. Zudem gab es eine Besonder-
heit: Das Land Hessen férderte die Wohnungen, in
denen zum Zeitpunkt der Mafinahme eine Mietpartei
mit Wohnberechtigungsschein wohnte. Eine auf-
wendige Bedingung, denn dies musste friithzeitig in
Erfahrung gebracht werden. Dadurch wurde bereits
im Vorfeld Art und Umfang der Modernisierung aus-
fiihrlich mit den Mietparteien besprochen.

Briefkasten und/oder Bildschirm

Als die Arbeiten losgingen, richteten sowohl B&O Bau
als auch Renowate ein Baubiiro vor Ort ein, besetzt
mit einer technischen Projektleitung, an das sich die
Mieterschaft bei Fragen wenden konnte. Ferner waren
Mitarbeitende des Wohnungsunternehmens jederzeit
ansprechbar. Zusatzlich bot Renowate ein Mieterpor-
tal zur durchgéngigen Information aller Beteiligten
wihrend des gesamten Sanierungsprozesses an. ,Im
Zuge der Bauausfithrung stellte sich jedoch heraus,
dass, vor dem Hintergrund des fortgeschrittenen
Alters vieler Mieterinnen und Mieter, der personli-
che Kontakt oder Briefeinwurf die bessere Losung
war, da sich viele nicht einloggten oder sich nicht
selbstandig tiber das Portal iiber die Termine infor-
mierten®, sagt Rausch. Anderorts wiederum war der
digitale Kommunikationsweg genau richtig. Beim se-
riellen Sanieren von 24 Wohnungen der Diisseldorfer
Wohnungsgenossenschaft eG (DWG) beispielsweise
nutzen die Bewohnenden die Moglichkeit selbstver-

Im Rahmen der seriellen Sanierung konnte die
Gewobau Marburg 48 Einheiten im laufenden
Betrieb modernisieren
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standlich, um Termine abzufragen und Auskiinfte
zur generellen Bauabwicklung zu bekommen. ,Eini-
ge Fragen beantwortete ich®, sagt Timo Walterfang,
technischer Abteilungsleiter der DWG. ,Die meisten
Félle wurden tiber das Portal von Renowate und iiber
die ortliche Bauleitung abgewickelt.” In Marburg zieht
Rausch insgesamt ein positives Fazit der beiden circa
sieben Monate dauernden seriellen Sanierungen. Was
er in Zukunft wohl anders machen wird, ist, auch die
Nachbarschaft zu informieren. Denn von Materialla-
gerung, Pkw-Ersatzstellpldtzen und Schmutz ist auch
das Umfeld betroffen. Dazu diirfte er bald Gelegen-
heit haben, denn das nichste Projekt ist bereits in
Planung: 92 Wohnungen in Gebduden aus den 1970er
Jahren sollen seriell saniert und die Décher gleichzei-
tig fiir zusétzlichen Wohnraum aufgestockt werden.

Einfithlungsvermogen gegeniiber Mieterinnen
und Mietern ist demnach zentral, damit gréfere Pro-
jekte, ob Quartiersentwicklungen oder Sanierungen,
konfliktfrei und dadurch nicht zuletzt auch schneller
gelingen. SchlieRlich warten in beiden Bereichen
erhebliche Herausforderungen auf Wohnungsunter-
nehmen. Da kann Dialog statt Dissens nur hilfreich
sein. —

Strategien fur eine gelungene
Mieterkommunikation

=y

. Transparenz und Proaktivitdt

- Frihzeitige Information: Bei Modernisierungen, Eigentiimerwech-
seln oder Bauarbeiten sollten Mieter friihzeitig und umfassend
informiert werden.

- Offene Kommunikation: Unangenehme Themen wie Mieterhéhun-
gen sollten nicht verschwiegen, sondern gut begriindet und trans-
parent kommuniziert werden.

2. Klare Struktur und Dokumentation

- Schriftform bei Wichtigem: Vereinbarungen, Kiindigungen oder
Mieterhéhungen sollten immer schriftlich erfolgen, um rechtssicher
zu sein.

- Verbindlichkeit: Versprechen (zum Beispiel Reparaturtermine) soll-
ten eingehalten werden, um Vertrauen aufzubauen.

3. Wertschatzung und Empathie

- Respektvoller Umgang: Eine wertschdtzende Kommunikation, auch
bei Konflikten, ist essenziell fiir ein gutes Verhdltnis.

- Konstruktiver Umgang mit Mietertypen: Unterschiedliche Mieter
erfordern angepasste Ansprachen.

- Erreichbarkeit: Ein definierter Erreichbarkeitsservice (zum Beispiel
Hotline fur Notfdlle) steigert die Zufriedenheit.

4. Digitale Kandle nutzen (Digitalisierung)

- Mieter-Apps/Portale: Der Einsatz von digitalen Tools (zum Beispiel
fur Schadensmeldungen, Nebenkostenabrechnungen) beschleunigt
Prozesse, reduziert Papierkram und spart bis zu 60 % Zeit.

- E-Mail & Messenger: Schnelle Riickfragen lassen sich effizient GUber
digitale Kandle klaren. Wichtig ist hier eine verbindliche Dokumen-
tation.

Quelle: Eigene Darstellung
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INITIATIVE WOHNEN.2050
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Energiewende mit

Erneuerbaren

Die Initiative Wohnen.2050 (IW.2050) pladiert fur
eine starkere Nutzung erneuerbarer Energien. Be-
sonders die Produktion regenerativen Stroms auf
eigenen Liegenschaften und sein Verbrauch kon-
nen die Warmewende flankieren. Im Mittelpunkt
stehen dabei Wirtschaftlichkeit und Bezahlbarkeit.

Von Heike D. Schmitt

as am 24. Februar 2026 vorgelegte

Eckpunktepapier der Bundesregierung

zum Gebdudemodernisierungsgesetz

(GMG) wird auf dem Weg zum Gesetz

noch Anpassungen erfahren miissen.

Bereits die bisherigen Mafinahmen
der Bundesregierung gelten laut jiingstem
Urteil des Bundesverwaltungsgerichts als
unzureichend fiir die 2030er-Klimaziele.
Zudem hat das Bundesverfassungsgericht
2021 das Ziel der Netto-Klimaneutralitat
bis 2045 bekréftigt. Ein verfassungsrecht-
liches Verschlechterungsverbot setzt dem
Gesetzgeber enge Grenzen.

Vor diesem Hintergrund bestehen be- Heike D. Schmitt

rechtigte Beflirchtungen: Das GMG koénn- Inhaberin
hd...s Agentur

" . " . far Presse- und

Verzégerung in der Warme- und Energie-  3¢onilichkeitsarbeit

wende auslosen. Felix Liiter, geschaftsfiih- WIESBADEN

te eine neue Phase der Unsicherheit und

render Vorstand der IW.2050, warnt vor
wirtschaftlicher und sozialer Sprengkraft: ,Inves-
titionen in Ol- oder Gaskessel bergen das Risiko
sogenannter Stranded Assets. Verpflichtende Beimi-
schungen von Biobrennstoffen verteuern Heizkosten
erheblich. Erfahrungen aus dem Kreis unserer rund
250 IW.2050-Partner zeigen: Biogas ist weder aus-
reichend verfiigbar noch sozialvertréaglich bepreist
— verbindliche Quoten wiirden die Lage verscharfen.”
Hinzu kommen steigende CO,-Preise, die nach
Einschéatzung von Expertinnen und Experten spé-
testens in den 2030er Jahren dreistellige Eurobe-

trage pro Tonne erreichen konnten. Parallel diirften
Gasnetzentgelte deutlich steigen, da sie auf immer
weniger Nutzer verteilt werden. Auch Finanzierer
reagieren: Banken berticksichtigen Transformati-
onskosten fossiler bewirtschafteter Liegenschaften
zunehmend als Wertminderung.

Geopolitisch bleibt die Abhéngigkeit von Ol- und
Gasimporten ein Risiko — mit méglichen Wiederho-
lungen der Kostenexplosionen wie 2022. Die Effekte
an den Energieborsen als Folge des aktuellen Iran-
Krieges illustrieren das eindriicklich. Zugleich gefahr-
det Deutschland seine industrielle Zukunftsfihigkeit,
wenn knappe und teure regenerative Brennstoffe wie
Wasserstoff oder Biogas nicht vorrangig nur in der
Industrie oder im Luftverkehr eingesetzt werden.

Wo liegen die besten Lésungen?

Der gebduderelevante Endenergieverbrauch — vor
allem fiir Heizung und Warmwasser — lag 2024 bei
rund 792 TWh (gut ein Drittel des gesamten End-
energieverbrauchs). Zwar sank er zuletzt leicht, doch
eine erfolgreiche Energiewende erfordert strukturelle
Verdnderungen. Felix Liiter: ,Der Gebdudesektor be-
notigt beispielsweise wesentlich weniger Endenergie,
wenn er auf strombasierte Systeme umgestellt wird.
Dank héherer Wirkungsgrade ist dies effizienter und
langfristig wirtschaftlicher als Losungen auf Basis
von Verbrennungsprozessen. Low-Exergie-Ansétze
betonen dies seit vielen Jahren.“

Untersuchungen der Partnerunternehmen der
IW.2050 auf Basis der Endenergieverbrauche zeigen:

Bilder: hd...s



6. Fachkongress der
Initiative Wohnen.2050

Unter dem Titel ,W&rmewende in der Sozialen Wohnungswirtschaft.
Klimaneutralitat als Fundament fiir bezahlbares Wohnen” findet der 6.
Fachkongress der Initiative Wohnen.2050 (IW.2050) vom 28. bis 30. April
2026 in Darmstadt statt. Die DW ist Medienpartnerin.

Im Mittelpunkt des Kongresses stehen Konzepte fiir eine CO_-neutrale
Energie- und Warmewende, die Klimaneutralitdt erméglichen und
gleichzeitig finanzierbar sind. Angesichts steigender Energiepreise und
der damit verbundenen Auswirkungen fiir Unternehmen und Mieter
gewinnt dies an Dringlichkeit. Ebenso im Kongressprogramm: Finanzie-
rung der Klimaneutralitat sowie kostengtinstiges und nachhaltiges Bau-
en. Fachpanels, Workshops und Netzwerkrunden beleuchten Strategien,
technische Lésungen und Erfahrungen aus aktuellen Projekten.

Der Energieexperte Dr. Tim Meyer erldutert in seiner Keynote, warum
Energie schneller sauberer wird als erwartet, und welche Rahmenbedin-
gungen den Wandel in Deutschland unterstitzen kénnen. Ein Panel mit
Vertreterinnen und Vertretern aus Ministerien, Energie- und Immobilien-
wirtschaft erértert die Auswirkungen auf die Bau- und Wohnungswirt-
schaft. Der zweite Kongresstag widmet sich dann ganz der Praxis: Eine
Diskussionsrunde zum ,Hamburg-Standard” thematisiert schnelleres
und kostengtinstigeres Bauen. Neun Fokus-Sessions am Nachmittag
behandeln Energie- und Wéarmewende, Finanzierbarkeit der Klimaneut-
ralitdt sowie nachhaltiges Bauen und Bewirtschaften.

Neben Praxisberichten und politischer Einordnung bietet der Kongress
2026 erstmals einen zusdtzlichen dritten Tag fur intensiven Austausch
und Networking auf Arbeitsebene - ein Peer Learning mit praxisnahen
Workshops, etwa zur Entwicklung von Klimastrategien, zu Warmepum-
pen und Fernwdrme sowie zum IW.2050-Tool ,KlimaPfadfinder”.

Die Veranstaltung im ,Darmstadium* richtet sich an die etwa 250 Mit-
gliedsunternehmen der IW.2050, steht aber allen Interessierten offen.

Weitere Informationen: https://www.iw2050.de/6-fachkongress/
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Wiarmepumpen im Mehrfamilienhausbestand sind,
bezogen auf die Mietnebenkosten, bereits in allen
Energieeffizienzklassen (aufer G und H) preispari-
tatisch gegentiber Gasheizungen. Voraussetzung: Die
Wiarmepumpen laufen mit einer Jahresarbeitszahl
von 3,0 oder besser. Eine Warmmietenneutralitit im
Bestand ist dennoch weit entfernt. Diese wiirde erst
bei CO,-Preisen von 355 €/t CO, erreicht.

Eine Untersuchung von Techem aus dem Jahr
2025 ergab, dass der mit Heizkorpern beheizte Ge-
baudebestand bereits heute zur Hélfte beziehungs-
weise nach Heizkorpertausch fiir Warmepumpen zu
90 % geeignet ist. Grund dafiir ist die grofle Heiz-
leistungsreserve der vorhandenen Heizkdrper.

Windenergie: Neubau und Repowering

Um den deutschen Strombedarf im Jahr 2045 zu
decken, wird etwa die doppelte, im Extremfall die
dreifache Strommenge benétigt, wie sie im Moment
erzeugt wird. Diese muss dann nicht zu 57 % (2025)
regenerativ sein, sondern zu 100 %. Windenergie wird
dabei eine Schliisselrolle iibernehmen. Sie stellte im
vergangenen Jahr bereits rund 28 % des deutschen
Strommixes — mit rund 30.900 Windkraftanlagen in
Betrieb. Nach Jahren der Stagnation zieht der Ausbau
wieder an: 2025 wurden 958 neue Anlagen installiert,
ein Plus von 58 % gegeniiber dem Vorjahr, rund 30 %
davon als Repowering. Ein wichtiger Erfolgsfaktor:
Moderne Modelle sind etwa viermal so leistungsfahig
wie der Durchschnitt der installierten Windkraftwer-
ke. Um die Klimaziele bis 2030 zu erreichen, wiren
jahrlich rund 2.000 neue Anlagen oder umfas- >

April 2025: weltweit erstmals mehr Solar- als Atomstrom

Anteile an der weltweiten Stromerzeugung
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Eindrucksvolle Entwicklung
bei Stromspeichern

Marktwachstum und Preisverfall von Batteriespeichern
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Datenquelle: Dr. Tim Meyer, ,Strom”

sendes Aufriisten bestehender Anlagen erforderlich.
Rein rechnerisch konnte die erforderliche Vervier-
fachung des Windstroms bis 2045 sogar durch ein
vollstandiges Repowering des derzeitigen Bestands
erbracht werden.

Solarenergie mit deutlichem Anstieg

Auch Photovoltaik wachst dynamisch: 2025 wurden
16,5 GW PV-Leistung neu installiert und das Ausbau-
ziel der Bundesregierung iibertroffen. Die installierte
Gesamtleistung stieg auf 117 GW (peak) — deutlich
mehr als bei der Windkraft. Insgesamt speisten PV-
Anlagen 70,6 TWh ins Netz ein. Inklusive Eigenver-
brauch wurden 87,5 TWh erzeugt — ein Rekordwert!
Fiir die Zukunft positiv ist, dass fiir den weiteren
Ausbau ausreichend Flachen zur Verfiigung stehen:
Décher, Fassaden, Parkplatze oder Agri-PV-Anlagen.
Ein Beispiel verdeutlicht die Effizienz: Auf 350 m?
Dachflache lasst sich so viel Strom erzeugen wie aus
40.000 m? Silomais, der zu Biogas verarbeitet wird.
Als besonders positiv bewertet Felix Liiter die
drastisch gesunkenen Kosten: Seit 2006 haben tech-
nologische Fortschritte und Skaleneffekte die Preise
fir PV-Module massiv reduziert. Gleichzeitig stieg
der Wirkungsgrad von rund 15 % auf iiber 22 %. Sein
Fazit: PV ist neben der Windenergie die giinstigste
Stromerzeugungsart in Deutschland und weltweit.

DW 04/2026

Batteriespeicher als Game Changer

Batteriespeicher sind der Schliissel fiir ein stabiles
Energiesystem mit einem hohen Anteil fluktuierender
Erneuerbarer. Sie ermoglichen neue Geschéaftsmo-
delle, stabilisieren Netze und verdrdngen zuneh-
mend konventionelle Kraftwerke aus dem Markt. In
Deutschland hat sich die stationdre Speicherkapa-
zitat in funf Jahren mehr als verfiinffacht. Rund 2,4
Mio. Speicher mit tiber 25 GWh Kapazitat sind inzwi-
schen in Betrieb. Allein 2025 kamen 6,5 GWh hinzu.
Dennoch miisste sich der jadhrliche Ausbau mehr als
verdoppeln, um bis 2030 rund 100 GWh zu erreichen.

Waihrend die Nachfrage nach Heimspeichern zu-
letzt leicht zuriickging, boomt der Markt fiir Grof3-
speicher der Megawattklasse. Er hat sich mehr als
verdoppelt — und 2026 wird weiteres Wachstum er-
wartet. Mit zunehmender Skalierung werden Kosten
weiter sinken; die technologische Lernkurve steht
erst am Anfang.

Mittelfristig umsetzbar

Felix Liiter zieht eine klare Bilanz: ,Die Energiewende
ist mittelfristig umsetzbar. Der Markt zeigt deutlich:
Strom aus Wind und Sonne, intelligent kombiniert
mit Speichern, ist wirtschaftlich tiberlegen. Verzoge-
rungen bei der Warmewende verteuern den Trans-
formationsprozess — 6konomisch wie sozial. Wer
heute in fossile Systeme investiert, geht ein steigen-
des Risiko ein. Wer auf erneuerbare, strombasierte
Losungen setzt, bewegt sich auf dem richtigen Pfad,
denn sie sind die giinstigen Energieerzeuger.”

Die IW.2050 setze sich schon seit Jahren intensiv
mit diesen zukunftsorientierten Ansétzen auseinan-
der, so Liiter. Das war auch der Anlass, den ersten Tag
des 6. IW.2050-Fachkongresses vom 28. bis 30. April
2026 mit dem Energieexperten und Autor Dr. Tim
Meyer als Keynote-Speaker zu eréffnen und seine
Ansitze in einem Panel mit Vertretern des Bauminis-
teriums sowie der Wohnungs- und Energiewirtschaft
zu vertiefen (siehe Infobox auf der voranstehenden
Seite 53).

Der Primdrenergie-Irrtum als Treiber

Ein Einblick in Meyers Erkenntnisse ldsst hoffen: , Be-
reits in wenigen Jahren wird die Menschheit mehr
Energie aus Wind und Sonne als aus Erddl nutzen.
Denn: Uber die Hilfte der Nutzenergie, die aus Erdol
stammt, bezogen die Menschen im Jahr 2023 bereits
auch aus Wind und Sonne. Und dies nach nur gut 20
Jahren industrieller Skalierung. Bei den aktuellen
Wachstumsraten iibertreffen Wind und Sonne das
Erdol bereits im Jahr 2027.

Das liegt unter anderem am sogenannten Pri-
mairenergie-Irrtum. Denn: Aus Erdél und anderen
fossilen Energien wird bei der Verbrennung vor allem
Abwirme und nur wenig Nutzenergie erzeugt. Da
allerdings erneuerbare Energien Strom produzieren,
der in der Nutzung deutlich effizienter ist, sind die
Verluste hier viel kleiner. —



Da sieht aber einer
ziemlich zerstort aus.

(Wir meinen natiirlich den Aufzug.)

Der Wohnbau-Aufzug ist da.
Wohnbau-Aufziige sind eine neue Kategorie
von Aufzigen. Speziell fir die Anforderungen
des Wohnbaus entwickelt:

» Sehr widerstandsfdhig mit oForever Walls®

- Einzigartig leise dank oSnooze System®
- 100 % barrierefrei schon in der Basisversion

osma.de

OoSna

Der Wohnbau-Aufzug.
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Produkte

Mauerwerksystem zum
zirkularen Bauen

Das Mauerwerksystem ist trocken stapelbar
und lGsst sich zerstérungsfrei demontieren
und wiederverwenden

Die Polycare Research Technology GmbH
hat eine neue Generation ihres Mauer-
werksystems Sembla vorgestellt. Es basiert
auf zementfreiem Geopolymerbeton und
ist laut Unternehmen das erste vollsténdig
rickbaubare Mauerwerksystem in Massiv-
bauweise. Im Vergleich zu herkémmlichen
Systemen soll die CO,-Bilanz um bis zu
70% reduziert werden. Nach der Nutzung
kann das System zerstérungsfrei demon-
tiert und wiederverwendet werden.

Das System ist auf ein 12,5-cm-Raster
ausgelegt und lasst sich in CAD- und
BIM-Prozesse integrieren. Es eignet sich
fur nichttragende Innen- und AuBenwdn-
de, Ausfachungen im Skelettbau sowie
perspektivisch fir tragende Wande bis Ge-
b&udeklasse 4. Die Steine werden prdazise
geschliffen und kénnen direkt gestapelt
werden. Die fertige Wand wird vorge-
spannt, wodurch laut Polycare ein solider
Wandkérper entsteht. Das Unternehmen
sieht Anwendungsmaglichkeiten sowohl im
Neubau als auch bei Bestandsgebduden.

Weitere Informationen: www.polycare.de

ERP-System fiir Immo-
bilienmanagement

Crem Solutions stellt mit Ix Haus V5 die
ndchste Entwicklungsstufe seines immobi-
lienwirtschaftlichen ERP-Systems vor. Mit
Version 5 werden Ix Haus und Ix Haus Plus
zu einer einheitlichen webbasierten An-
wendung zusammengefuhrt und bewdhrte
Prozesse mit einer modernen, Gbersichtli-
chen Benutzeroberflache verbindet. Versi-
on 5 |auft vollstandig im Webbrowser und
lasst sich sowohl in Public-Cloud- als auch
in Private-Cloud-Umgebungen betreiben.

Weitere Informationen:
www.crem-solutions.de

Platzsparende Dam-
mung fur hinterliftete
Fassaden

Das Unternehmen Kingspan Insulation hat
mit Alphacore eine neue Produktreihe von
Da&mmstoffen auf den Markt gebracht. Die
silikatbasierten, mineralischen D&émmplat-
ten sind fur den Einsatz in Neubauten und
bei Sanierungen konzipiert und zeichnen
sich durch eine geringe Materialdicke von
20 bis 50 mm aus. Nach Angaben des Her-
stellers erreichen die Ddmmplatten einen
Warmeleitfahigkeitswert von 0,020 W/(m-K)
und erfullen die Anforderungen an das
Brandverhalten der Klasse A2-s1, dO
gemaB EN 13501-1:2018. Die Produkte sind
hydrophob, mikroporés und behalten ihre
Dé&mmleistung auch bei Feuchtigkeit.

Das Modul Alphacore Pad ist mit einem
Glasvlies ummantelt

Weitere Informationen: www.kingspan.com
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Erste Duschrinne
zum Verkurzen und
Verfliesen

Der Einbau erfolgt wahlweise mit oder
ohne zweite Entwdsserungsebene

Die Gutjahr Systemtechnik GmbH hat

mit Indortec Flexdrain-Id Tile eine neue
Duschrinne vorgestellt, die sich direkt auf
der Baustelle millimetergenau anpassen
und vollstandig verfliesen Iasst. Bisher
mussten Fliesenleger bei der Wahl von
Duschrinnen zwischen einer anpassbaren
Lange und einer dezenten, in das Flie-
senbild integrierten Optik Kompromisse
eingehen. Mit dem neuen System entfallt
diese Einschrénkung, da die Duschrinne
sowohl kiirzbar als auch rahmenlos in das
Fliesenbild integrierbar ist.

Das System besteht aus einer verfliesbaren
Edelstahlauflage ohne sichtbaren Rahmen,
die in das Fliesenbild eingepasst wird und
so weitgehend unsichtbar bleibt.

Weitere Informationen: www.gutjahr.com

Profil fur nichtrecht-
winklige Ecken

Nicht alle Gebdudekanten verlaufen im
rechten Winkel. Fur solche Falle wurde das
Sto-Kantenschutzprofil Y-Flex entwickelt.
Das 250 cm lange Kunststoffprofil mit
integriertem Glasfasergewebe ermdéglicht
die Ausbildung von Kanten mit stumpfen
oder spitzen Winkeln. AuBenecken kénnen
ab einem Winkel von 60°, Innenecken ab
einem stumpfen Winkel von 90° gestaltet
werden.

Weitere Informationen: www.sto.de

Fotos: Polycare Research Technology GmbH; Kingspan GmbH; Gutjahr Systemtechnik GmbH



Anzeige

Legionellenpréavention im Bestand:
Vorsorgen statt reagieren

Automatisierte Hygienespulungen helfen Wohnungsverwaltungen und Eigentimern,
die Trinkwasserhygiene auch bei Leerstand sicherzustellen und Betreiberpflichten nach-
vollziehbar zu erfullen - ohne zusatzlichen organisatorischen Aufwand.
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Automatisierte Hygienespulung sorgt auch bei Leerstand fur regelmaBige Wasserbewegung und digitale Protokollierung.

Leerstdnde bei Neubauten oder Sanierungen gehdren
zum Alltag in der Wohnungswirtschaft. Bleibt Trink-
wasser Uber ldngere Zeit unbewegt, spricht man von
Stagnation. Unter solchen Bedingungen steigt die mi-
krobiologische Belastung, unter anderem durch Legi-
onellen. Haufig wird das Problem erst im Rahmen von
Untersuchungen oder nach behoérdlichen Hinweisen
erkannt.

Fiir Wohnungsunternehmen ist dies mit erheb-
lichem Aufwand und hohen Kosten verbunden. Nut-
zungseinschrankungen, Informationspflichten ge-
geniiber Mietern und zuséatzliche organisatorische
Maflnahmen sind die Folgen. Gleichzeitig stehen Be-
treiber in der Pflicht, den bestimmungsgeméfien Betrieb
der Trinkwasserinstallation sicherzustellen und diesen
nachvollziehbar zu dokumentieren.

In der Praxis wird dies haufig iiber manuelle Spiil-
konzepte umgesetzt. Gerade bei grofieren Bestdnden
ist diese Vorgehensweise jedoch personalintensiv und
stark vom Nutzerverhalten abhéngig. Zudem ist die
Dokumentation nicht immer liickenlos und somit nicht
rechtssicher.

Automatisierte Hygienespiillosungen wie LEGIO-
SAVE® setzen hier praventiv an. Das System sorgt dafiir,
dass Trinkwasserleitungen in festgelegten Intervallen
automatisch gespiilt werden — auch bei leerstehenden
Wohnungen. Alle Spiilvorgénge werden digital erfasst

und revisionssicher dokumentiert. Die Protokolle ste-
hen Verwaltungen jederzeit zur Verfiigung.

Neben der technischen Losung spielt auch die or-
ganisatorische Umsetzung eine zentrale Rolle. Die MHS
GmbH tibernimmt neben der Installation auch die lau-
fende Betreuung der Systeme, einschliefRlich Uberwa-
chung, Akkutausch und Bereitstellung der Spiilprotokol-
le. Fiir Verwaltungen entsteht so ein klar strukturierter
Prozess ohne zusatzlichen internen Aufwand.

Fazit

Automatisierte Hygienespiilungen in Verbindung mit
professioneller Betreuung konnen Wohnungsunter-
nehmen dabei unterstiitzen, die Trinkwasserhygiene
dauerhaft sicherzustellen und Betreiberpflichten effi-
zient zu erfiillen.

MHS GmbH
Wernher-von-Braun-Str. 8
53501 Grafschaft
info@mhs-wasser.de

Tel. 02225 88808 -10
www.legiosave.de

LEGICO SAVE®

Einfach, sicher, effektiv gegen Legionellen
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Berlin: BBU-

Markt und ooy

In Berlin steigen die
Mieten der Mitgliedsun-

ternehmen des Verbandes
Wohnungsunterneh-

men (BBU). Laut BBU-
Marktmonitor 2025 lag die
durchschnittliche Be-
standsmiete bei 7,10 €/m’
(+3,6 % im Vorjahresver-
gleich), die Neuvertrags-
miete bei 9,54 €/m? (+11 %).
Neubauwohnungen waren
mit 13,55 €/m’ am teuers-
ten (+7 %). Mit rund 777.000
Einheiten deckt der BBU
etwa 45 % des Berliner
Mietwohnungsbestands.
Trotz der Steigerungen
liegen die BBU-Mieten in
Berlin deutlich unter dem

Christopher Schuh- auf Vermietungsportalen
knecht, Geschdafts-
bereichsleiter vom )
Landratsamt Augsburg, von 16,61 €/m”.
WBL-Geschéftsfiihrer
Andreas Oberhofer und
Landrat Martin Sailer
(von links)

aufgerufenen Durchschnitt

Nach mehr als 20 Jahren: Wechsel in der
Geschdaftsfiihrung der WBL Augsburg Land

Andreas Oberhofer ist neuer Geschéftsfiihrer der Wohnungsbau GmbH fiir den
Landkreis Augsburg (WBL Augsburg Land) - er folgt auf Josef Hartmann, der zum
Jahreswechsel 2025/26 seinen Ruhestand antrat. Hartmann war seit 2003 Ge-

i s sk

Die unterschatzte

schaftsfihrer des Unternehmens und blickt auf insgesamt 38 Jahre in der Wohnungs- Ressource
wirtschaft zurtick, davon 16 Jahre im Verband bayerischer Wohnungsunternehmen os ternehonenretien, v s 8¢
(Generation 50+ ignerieren

(VdW Bayern). 2015 erhielt er fur sein Engagement die Ehrenmedaille des Verbands.
Sein Nachfolger Andreas Oberhofer bringt umfassende berufliche Erfahrung aus den
Bereichen Agrarwirtschaft, Rechnungswesen, Wohnungswirtschaft und kommunalem
Facility Management mit. Zuletzt war er als Geschdéftsleiter beim Verband Wohnen im
Kreis Starnberg tatig. Die WBL Augsburg Land bewirtschaftet rund 5.000 Einheiten.

HAUFE

Die Generation 50+
als Erfolgsfaktor

Michael Hans Hahl,
Die unterschéatzte Ressource,
200 Seiten, 39,99 €, Haufe,
ISBN 978-3-648-19122-4

Veranderung in der MTV-Geschdftsfiihrung

Dieses Buch widerlegt

Sebastian Streckel ist zum November 2025 in die Geschaftsfiihrung gdngige Mythen tber
der Mark Twain Village GmbH & Co. KG (MTV) eingetreten. An der alteren Arbeitnehmerinnen
Projektgesellschaft sind die Gesellschaft fur Grund- und Hausbe- und Arbeitnehmer. Es zeigt,
sitz mbH Heidelberg (GGH), die Baugenossenschaft Familienheim warum die Generation
Heidelberg e.G., die Baugenossenschaft Neu Heidelberg eG, die 50+ ein unverzichtbarer
Volksbank Heidelberg-Neckartal eG sowie die Volksbank Kurpfalz Erfolgsfaktor fur Unter-
beteiligt. Streckel, Abteilungsleiter im Bereich Baumanagement bei nehmen ist und wie der
der GGH, folgt auf Jochen Grof3, der das Unternehmen verlassen hat, Generationenkonflikt in
um sich neuen beruflichen Herausforderungen zu widmen. Streckel erfolgreiche Zusammen-
teilt sich die Geschaftsfihrung fortan mit Holger Meid (Familienheim arbeit verwandelt werden
Heidelberg), der seit April 2022 im Amt ist. Die MTV entwickelt das kann.

Sebastian Streckel Mark Twain Village in Heidelberg mit rund 1.200 Wohneinheiten.

Fotos: Julia Pietsch; GGH; Haufe; GAG; Hilfswerk-Siedlung GmbH
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Aareon Summit steht an — DW ist
Medienpartnerin

Unter dem Motto ,Intelligent Perspektiven schaffen” findet am 19. und
20. Mai 2026 der Aareon Summit auf dem EUREF-Campus in Disseldorf
statt. Im Fokus stehen praxisnahe Anwendungen digitaler Technologien,
insbesondere Kunstliche Intelligenz, die der Wohnungswirtschaft neue
Chancen fur Effizienz, Automatisierung und nachhaltige Wertschépfung
bietet. Hochkardatige Speaker, darunter GdW-Prasident Axel Gedaschko,
liefern Impulse und prdsentieren Best Practices. Die ,DW Die Wohnungs-
wirtschaft” ist Medienpartnerin.
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Vielseitige
Zutrittslosungen

fur die Wohnungswirtschaft

o > INTEGRIERTE PROZESSE
Automation von Abldufen und Workflows
o durch Integration der Zutrittskontrolle mit

Management- und IT-Systemen, wie ERP
und Active Directory, senkt den Verwal-

Im Jahr 2025 wurden in NRW 20 % mehr tungsaufwand.
Mietwohnungen offentlich gefordert als im

Weitere Informationen: www.t1p.de/aareonsummit2026

> NAHTLOSE DIGITALISIERUNG

Vorjahr. Mit 8.037 Wohneinheiten wurde laut Integration 2. B. mit Mietervermaltungs-
o oo software, Ticketsystemen und Gebaude-
VdW Rheinland Westfalen der hochste Wert management fir durchgehend digitale

seii‘ 20 thren erreichi‘ Prozesse reduziert Fehler und Kosten.

> NACHHALTIGKEIT
Salto wirtschaftet seit 2020 weltweit
CO2-neutral. Das Umweltmanagement ist

. . . . o . seit 2011 nach ISO 14001 zertifiziert. EPDs
Hilfswerk-Siedlung ist weiterhin ein fiir viele Produkte. Aktive Unterstiitzung

attraktiver Arbei’rgeber der SDG (Sustainable Development Goals)
der UNO.

Die Hilfswerk-Siedlung GmbH erhdalt 2026 erneut das
Top Job-Siegel des Zentrum fiir Arbeitgeberattraktivitat J 0 B SRl D
(zeag GmbH). Es wird auf Basis einer wissenschaftlich

fundierten Mitarbeiter- und Managementbefragung ver- -
E Mehr zu den Vorteilen

geben und wurdigt herausragende Arbeitgeberqualitaten . S -
mittelsténdischer Unternehmen. Seit 2020 ist das evangeli- Arbeitgeber E:S:rlej:ns usr':e:rlloTas;:;r?nnegn
sche Wohnungsunternehmen aus Berlin kontinuierlich pré- 2026 e Lk 4 P .

miert. Besonders hervorgehoben werden unter anderem
Fahrungs- und Unternehmenskultur sowie Personalpolitik.

SALTO VWWECOSYSTEM
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Mehr Service, weniger Emissionen:
GAG setzt auf elekirische Hausmeistermobile

Die GAG Immobilien AG nutzt in ihren Quartieren elekirisch betriebe-
ne Hausmeistermobile. Die Fahrzeuge bieten Platz fiir zwei Personen
sowie im Kofferaufbau fiir Werkzeug und Materialien - und das bei
ihrer kompakten GréBe von 3,00 m Lange und 1,30 m Breite. Die Bat-
terieladung ermdéglicht eine Reichweite von bis zu 80 km, die Héchst-
geschwindigkeit betragt rund 80 km/h. Gestartet ist die GAG mit 20
Fahrzeugen, hinzu kommen weitere 30 Exemplare in der Variante als
kleiner E-Pkw. Die neuen Mobile unterstreichen den Anspruch des Un-
ternehmens, einen flexiblen und effizienten Service zu bieten, so GAG-
Vorstdndin Anett Barsch.

DW 04/2026

DAS ENDE DER
ARBEITSWELT

WIE Wit SIE KANNTEN

HAUFE

Handlungsfelder fiir
Unternehmen mit Zukunft

David Bausch,

Das Ende der Arbeitswelt,
wie wir sie kannten,
200 Seiten, 29,99 €, Haufe,
ISBN 978-3-648-19777-6

Das Buch beleuchtet den
tiefgreifenden Wandel der
Arbeitswelt in Zeiten von
Krisen, Unsicherheit und
KI. Es zeigt neue Wege zu
einer menschlicheren Ar-
beitskultur auf und bundelt
zentrale Themen wie Fuh-
rung, mentale Gesundheit,
Vielfalt & Inklusion, Lernen
& Entwicklung sowie Un-
ternehmenskultur.

Stadtbau Wiirzburg ist ,Fahrrad-
freundlicher Arbeitgeber”

Die Stadtbau Wiurzburg GmbH ist
als ,Fahrradfreundlicher Arbeitge-
ber” mit dem Silber-Zertifikat des
Allgemeinen Deutschen Fahrrad-
Clubs (ADFC) ausgezeichnet wor-
den. Die Zertifizierung gilt fur drei
Jahre und wiirdigt MaBnahmen wie
sichere Fahrradabstellplatze, Mo-
bilitatsaktionen und eine fahrrad-
freundliche Unternehmenskultur.
Das kommunale Wohnungsunter-
nehmen férdert zudem Jobrad-
Leasing und Gesundheitsangebote
far seine Beschdaftigten.

Uberreichung des Zertifikats: Andreas Weber,
Fahrradbeauftragter der Stadtbau Wiirz-
burg, und Klaus Helgert vom ADFC (von links)

GdW-Kommu-
nikationspreis:
Bewerbungsstart

Erstmals lobt der GdW
den ,Kommunikations-
preis der Wohnungs-
wirtschaft” aus - eine
Weiterentwicklung des
Wettbewerbs ,Deutsch-
lands beste Mieterzei-
tung“. Mit dem neuen
Format rickt die gesamte
Bandbreite moderner
Kommunikationskandle

in den Fokus. Ziel ist es,
herausragende Beispiele
der Mieterkommunikation
sichtbar zu machen und
innovative Ansdtze zu wir-
digen. Bewerbungen sind
bis 30. April 2026 in den
Kategorien Print, Website
und Social Media méglich.

Weitere Informationen:
www.t1p.de/kdw2026

Fotos: GWH; Stadtbau Wiirzburg/Helen Merkert; Haufe; VBW
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Die Rheinwohnungs-
bau GmbH will ihre
CO,-Emissionen bis

2030 um 46 % senken

und bis 2045 kli-
maneutral sein. Das

Diisseldorfer Un-
ternehmen mit rund

6.300 Einheiten hat
den AusstoB laut ei-
genen Angaben seit

2020 bereits von 23,6
auf 16,5 kg/m’ pro

Jahr reduziert. MaBB-

nahmen waren unter
anderem energeti-
sche Sanierungen
und der Einsatz in-
telligenter digitaler

Steuerungssysteme.
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Wertschatzung, Teamgeist, Benefits:
VBW ist ,Top Company 2026“

Die VBW Bauen und Wohnen GmbH ist erneut mit dem Top Company-Siegel-
der Arbeitgeberplattform Kununu ausgezeichnet worden. Das Wohnungs-
unternehmen aus Bochum erhdalt das Siegel damit zum zweiten Mal in Folge.
Grundlage sind unabh&ngige Bewertungen der Mitarbeitenden; nur rund

5% der Unternehmen qualifizieren sich fur die Auszeichnung. Insgesamt flossen
laut Unternehmen die Rickmeldungen von 77 Beschdaftigten in die Bewertung
ein. Positiv hervorgehoben wurden vor allem Arbeitsklima, Kollegenzusam-
menhalt und der wertschatzende Umgang im Unternehmen. Auch flexible
Arbeitszeiten mit Gleitzeit, mobiles Arbeiten und 30 Urlaubstage werden in den
Bewertungen genannt. Dartber hinaus verweisen Mitarbeitende auf Weiterbil-
dungsmoglichkeiten, inferne Entwicklungsperspektiven sowie Sozialleistungen
wie Tarifbindung, betriebliche Altersvorsorge und Gesundheitsangebote.

Wohngeb&dude von ALHO werden von Anfang an integral geplant, seriell vorgefertigt
und sind dadurch um 70 Prozent schneller realisiert als in konventioneller Bauweise.

Bauen mit System: ALHO Modulbau

Fixe Kosten. Fixe Termine. Fix fertig. www.alho.com

PARTNER
Rahmenvertrag
serielles und
modulares
Bauen

MODULARE GEBAUDE
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KOOPERATION BEIM WOHNUNGSBAU

Vier gewinnt

Vier Wohnungsunternehmen, ein Projekt, jahre-
lange Zusammenarbeit - kann das gutgehen?
In Libeck-Travemiinde hat man dies mit dem
Projekt ,Wohnen am Baggersand” geschafft.
Das Beste vorweg: Alle Beteiligten kénnen sich
noch gut leiden.

Von Volker Lehmkuhl

DW 04/2026

Das Projekt Baggersand bildet ein in sich abgeschlossenes Quartier, das sich mit vielen Blickachsen und Zugéngen
Richtung Stadt und Trave 6ffnet. Rechts zur Trave: die von privaten Investoren errichteten Eigentumswohnungen

Fotos: Oliver Beck; Olaf Malzahn



ravemiinde, ein Stadtteil der Hansestadt

Liibeck, war die letzten Jahrzehnte et-

was abgehédngt. Wihrend in anderen

Ostseebddern am Immobilienmarkt die

Sause abging, galt der bekannte Fahr-

hafen eher als Rentnerparadies. Das hat
sich gedndert. Mit ein Grund dafiir ist die Bebauung
der Gewerbebrache des ehemaligen Fischereihafens
an der Trave. Wo die Skandinavienfahren direkt vor
dem Fenster vorbeifahren, entstand in zweiter Rei-
he das Quartier ,Wohnen auf dem Baggersand® mit
254 Wohnungen, ausschliefilich zur Vermietung. In
direkter Nachbarschaft wurde zusatzlich ein Eigen-
tums- und Ferienwohnungs-Projekt zweier privater
Investoren direkt am Kai realisiert. Das Besondere
am Baggersand: Gleich vier ortsansissige, sozial-
orientierte Unternehmen haben die fast 20.000 m?
grofie Flache eines fritheren Parkplatzes gemeinsam
geplant und bebaut: die stadtische Grundstiicks-
Gesellschaft Trave mbH und die drei Genossenschaf-
ten Liibecker Bauverein eG, Neue Liibecker
Norddeutsche Baugenossenschaft eG und
die Vereinigte Baugenossenschaften Lii-
beck eG (VBL).

Auf einer grofien, gemeinsamen Tief-
garage mit 260 Platzen stehen heute kleine
und grofiere Mehrfamilienhduser mit drei
bis vier Geschossen. Die Lage fufilaufig zum

ist attraktiv. Aufgelockerte Kuben mit Klin-
kerfassaden in zwei Farbtonen (auféen rot
und innen hellgelb), oberirdisch fast aus-
schlieRRlich mit Fuffwegen erschlossen und viel Griin
zwischen den Geb&duden schaffen eine hochwertige
und ruhige Wohnumgebung.

Projekt erfolgreich, Partner zufrieden

sEiner der Erfolgsfaktoren war sicherlich, dass wir
das Projekt am Anfang ausschlief}lich und im Ver-
lauf vorwiegend auf der Ebene der Vorstéinde und
Geschiftsfithrer diskutiert und beschlossen haben®,
sagt Dr. Matthias Rasch, Geschéftsfiihrer des stid-
tischen Unternehmens Trave. ,Wir kannten uns aus
verschiedenen Kooperationen und auch persénlich
hat die Chemie einfach gestimmt.“ Geholfen hat die
politische Unterstiitzung auf kommunaler und in
Sachen Wohnraumfoérderung auch auf Landesebe-
ne. Verbindend war unter anderem das Ziel, in dem
von Ferienimmobilien und Eigentumswohnungen
geprigten Wohnungsmarkt des Liibecker Stadtteils
den in Tourismus und Gastronomie beschaftigten
Menschen sowie jungen Familien vor Ort bezahlba-

Altstadtkern Travemiindes und zum Hafen Volker Lehmkuhl

freier Fachjournalist
HERRENBERG
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Dank eines gemeinsamen Gestaltungsleitfadens wird ein stimmiger
Gesamteindruck gewahrt - trotz unterschiedlicher Architekturbiiros.
Fur eine angenehme Aufenthaltsqualitat im Quartier sorgt das viele Griin

ren Wohnraum zur Miete anbieten zu koénnen. Die
unterschiedliche GréfRe der Unternehmen (von etwa
10 bis 250 Mitarbeitenden) war kein Hindernis: ,Wir
haben gemeinsam immer darauf geachtet, dass es
den anderen gutgeht®, restimiert Dr. Uwe Heimbiirge,
Vorstand der Neue Liibecker, des mit rund 16.000
Wohnungen gréfiten der vier Partner.

Nach der Unterzeichnung eines Letters of Intent
sowie dem Kauf des Baugrunds von der Stadt Liibeck
im Jahr 2017 entstand auf der Grundlage eines stad-
tebaulichen Masterplans in mehreren kooperativen
Workshops ein gemeinsames Gestaltungs- und Frei-
raumkonzept. Dieses legte die Verteilung der Gebau-
de, deren Kubatur und Masse sowie die Gestaltung
der Dachlandschaft fest. Einer der méglichen Knack-
punkte, die Verteilung und die Lage der Baufelder
fur die vier Partner, war dann gar keiner. ,Wir haben
uns erstaunlich reibungslos und kooperativ geeinigt.
Jeder Partner konnte die Zahl der Wohnungen dort
umsetzen, wo er es geplant hatte®, sagt Roswitha Ant-
ler, geschiftsfiihrende Vorstandin der VBL. Fiir uns
als kleinstes Unternehmen, wire ein solches Projekt
im Alleingang gar nicht méglich gewesen®, so Antler.

Geholfen hat dabei die gemeinsame Bewertung
der Flachen nach ihrer Bebaubarkeit, der méglichen
Mietflache und der zu erwartenden Mietertrage. So
wollte die VBL keinen geforderten Wohnungsbau
realisieren und zahlte dafiir einen anteilig héheren
Grundstiickspreis an die Stadt Liibeck. ,Die sechs
geférderten Wohnungen, die wir hétten bauen sol-
len, haben die anderen Partner iibernommen®, >
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bemerkt Roswitha Antler. Das andere Ende der Skala
markiert der Liibecker Bauverein: ,Wir haben mit
28 % geférdertem Wohnraum unserer 86 Wohnun-
gen die von der Stadt vorgeschriebene Quote von
15 % tibererfiillt, sagt Vorstand Stefan Probst. Eine
der Wohnungen riistete der Bauverein zu einem
Nachbarschaftstreff mit Hauswartbiiro um. ,Dieses
kooperative Vorgehen hielt die Geschwindigkeit im
Prozess“, zieht Dr. Matthias Rasch auch zu diesem
Punkt Bilanz. Das Spektrum der Wohnungsgrofen ist
ghnlich, mit Wohnungen von zwei bis vier Zimmern

DW 04/2026

mit GréfRen von 34 bis rund 110 m?.  Als bestands-
haltende Unternehmen hat jeder Partner darauf ge-
achtet, seinen eigenen Wohnungsschliissel zu bau-
en, auch um die Nachfrage der eigenen Mitglieder
bedienen zu kénnen®, sagt Dr. Uwe Heimbiirge. Eine
gemeinsame Website, ein Richt- und ein Mieterfest
zeigen den gemeinschaftlichen Ansatz auch in der
Offentlichkeit.

Workflow: Konsequent,
transparent, flexibel

Die Projektarbeit folgte fixen Regeln: Regelmafiige
Treffen auf der Ebene der Vorstinde, Geschaftsfithrer
und Prokuristinnen, Treffen in kurzen Abstinden der
technisch Verantwortlichen, eine feste Tagesordnung
und eine konsequente Protokollfithrung. ,Das waren
richtige Mammutrunden, die sich in unserem grofien
Besprechungsraum trafen®, sagt Christine Koretzky,
Liibecker-Bauverein-Vorstiandin. ,Nattirlich war der
Abstimmungsaufwand hoher, als wenn wir allein ein
solches Projekt gebaut hatten, aber wir hatten sehr
gute Fachplaner, das waren sehr konzentrierte Ge-
sprache®, erinnert sich Henrik Giinther, Projektleiter
bei der Neue Liibecker. Die Koordination iibernahm
als neutrale Sachwalterin eine Projektleiterin des
Liibecker Bauvereins. Sie diente auch als Ansprech-
person fiir externe Anfragen, etwa der Stadt Liibeck
oder von Nachbarn. Und zwar gegen Berechnung des
Aufwands. ,Das war einfacher und vertrauensvoller,

Haben das Projekt ,Wohnen am Baggersand erfolgreich und kooperativ
umgesetzt (v.l.nr.): Stefan Probst und Christine Koretzky (Liibecker Bau-
verein), Dr. Matthias Rasch (Trave), Roswitha Antler (VBL), Sebastian Weist
(Trave), Marcus Pagels (VBL) und Marcel Sonntag (Neue Liibecker)

als ein externes Biiro zu beauftragen, das sich immer
wieder bei allen Beteiligten riickversichern muss®,
sagt Dr. Mattias Rasch.

Die fertigen Wohnungen vermarktete jeder der
vier Partner selbst. Allerdings in enger Absprache mit
den anderen Partnern. Der Beginn der Vermarktung
war ebenso untereinander abgestimmt, wie die Miet-
spanne und die Werbung fiir die neuen Wohnungen.
Eine gemeinsame Vermarktung iiber eine zentrale
Plattform wurde zwar kurz diskutiert, dann aber
ad acta gelegt. ,Da hat jedes Unternehmen seine
Mitarbeitenden, die sich perfekt auskennen. Das ist
effektiver, als dies extern zu vergeben oder aufwandig
eine gesonderte Struktur zu schaffen®, sagt Dr. Uwe
Heimbiirge.

Fir den Hochbau hatte jedes Unternehmen ein
eigenes Architekturbiiro beauftragt. Ein Punkt, den
man dank des gemeinsamen Gestaltungskonzepts
dem Quartier nicht sofort ansieht. Mehrere Fach-
planer wurden von allen Partnern gemeinsam beauf-
tragt. Vermessung, Haustechnik, die Tiefgarage sowie
die Freianlagen lagen in den Hénden jeweils eines
Biiros. Das vermied viel unnétige Kommunikation
und ineffiziente Schnittstellen. Alle Unternehmen be-
auftragten zudem das gleiche Hochbauunternehmen.

Kunst am Bau hat in der Wohnungswirtschaft eine lange Tradition, ist
aber unter den aktuellen wirtschaftlichen Bedingungen ldngst nicht mehr
selbstverstdandlich. Mit dem Kunstwerk ,Verwandlung” des Libecker
Kunstlers Tim Maertens haben die vier Partner einen prasenten Fixpunkt
geschaffen, der Mietende und Flanierende zu Gesprdchen anregt

Learnings: Keine Tiefgarage,
mehr erneuerbare Energien

Was wiirden die Partner heute anders machen? Alle
Gespréchspartner nennen die grofie, von der Stadt

Fotos: Olaf Malzahn



Die Projektdetails

Folgende Unternehmen haben das Quartier gemeinsam bebaut:

die stadtische Grundstiicks-Gesellschaft Trave mbH mit 56 zwischen
48 m? und 92 m? groBe Zwei- bis Vierzimmerwohnungen, davon acht
offentlich geférdert. Die Liilbecker Bauverein eG errichtete 86 Zwei- bis
Vierzimmerwohnungen mit WohnungsgréBen von 34 m? bis 107 m?

(25 offentlich geférdert), die Neue Libecker Norddeutsche Baugenos-
senschaft eG baute 72 Wohneinheiten, die 45 m? bis 104 m? aufweisen
(14 geférdert) und die Vereinigte Baugenossenschaften Lubeck eG
realisierte 40 Wohneinheiten von 40 m? bis 111 m2.

Insgesamt investierten die vier Partner zwischen 2017 und 2024 rund
91 Mio. €. Die Kaltmieten liegen bei den geférderten Wohnungen
zwischen 6,10 und 8 €/m?, die frei finanzierten Wohnungen werden fiir
12,50 bis 18,00 €/m? plus Nebenkosten vermietet.

Liibeck vorgeschriebene gemeinsame Tiefgarage als
Kostentreiber. Wegen der nahen Wasserlinie war die-
se teuer zu bauen und trieb die Baukosten auf rund
5.000 €/m*. Heute wire eine oberirdische Garage am
Rand des Quartiers die wahrscheinlichere Alternati-
ve. Auch die Warmeversorgung iiber ein mit Erdgas
betriebenes Blockheizkraftwerk und ein Nahwarme-
netz der Liibecker Stadtwerke hétte heute wohl keine
Realisierungschance mehr. Hier mehr erneuerbare
Energien ins System zu bringen, wird die Partner in
Zukunft noch beschiftigen. Dank der Heizzentra-
le ist ein kleinteiliger Austausch wohnungsweiser
Heizsysteme gliicklicherweise kein Thema. Ob es
mehr gemeinschaftlich nutzbare Veranstaltungsrau-
me braucht, dazu gehen die Meinungen auseinander.
Einig ist man sich tiber die Unterstiitzung von Mie-
terinitiativen, -festen und anderen Aktivitaten.
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Fazit

Vertrauliche, wertschédtzende Vereinbarungen auf
Augenhohe zwischen Vorstanden und Geschiftsfiih-
renden, Synergien bei Kommunikation, Beauftragung
von Planungsbiiros und ausfithrenden Firmen sowie
das gemeinsame Nutzen vorhandener Ressourcen
konnen ein Kooperationsprojekt auch in dieser Gro-
fenordnung zum Erfolg fithren. In Liibeck waren die
Voraussetzungen dafiir durch die Ndhe der handeln-
den Personen zueinander und die Verbundenheit
iiber frithere Projekte sehr gut. Die transparente Be-
gleitung des Planungs- und Bauprozesses durch eine
interne, aber neutrale Person spart Abstimmungen,
Kommunikation und Geld. Bezahlt werden sollte sie
fair und aufwandsgemafs.

Mogliche Knackpunkte liegen insbesondere
in der Vermarktung: Muss ein Partner wegen des
Bauablaufes spater starten als die anderen, sind die
guten Mieter eventuell schon versorgt. Der Letzte
muss die Interessenten nehmen, die iibrig sind. Zur
Not droht ein langerer Leerstand, wihrend nebenan
die Vollvermietung gefeiert wird. Eine gemeinsame
Vermarktungsplattform konnte das dndern, ist aber
aufwendig. Sie konnte verhindern, dass Interessenten
bei mehreren Anbietern gleichzeitig ihre Mietab-
sicht anmelden. Mit einem gemeinsamen Start der
Vermarktung, der Absprache einer Mietpreisspanne
und dem gemeinsamen Auftritt in der Offentlichkeit
haben die vier Wohnungsunternehmen diese Prob-
leme in Travemiinde erfolgreich verhindert. —

Weitere Informationen:
www.wohnen-auf-dem-baggersand.de

HAUFE

4 Wochen

So bilanziert die Wohnungswirtschaft ab 2026 e

Die neuen Auflagen der GdW-Kommentare sind da!

Mehr Sicherheit und Erleichterung fiir die Buchhaltung und im Rechnungswesen. Testen Sie Wohnungs-
Wirtschafts Office Professional mit rechtssicherem Fachwissen, Arbeitshilfen und Online-Seminaren.

GdW-Kommentar zum Kontenrahmen der Wohnungswirtschaft (2025)
GdW-Erlduterungen zur Rechnungslegung der Wohnungsunternehmen (2025)

Neue Vordrucke des Jahresabschlusses fiir Kapitalgesellschaften und Genossenschaften
(Bilanz, GuV und Anhang) zur elektronischen Bearbeitung

s
haufe.de/wowi-pro professional
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SYSTEMATISCHE NACHHALTIGKEITSBERICHTERSTATTUNG

DW 04/2026

Vom Selbstverstandnis zum
Steuerungsinstrument

Auch wenn nicht alle Wohnungsunternehmen unter
die EU-Berichtspflicht fallen, nutzen viele wie die
Wohnungsbau-Genossenschaft Greifswald eG
freiwillig ESG-Standards wie VSME, um ihr Enga-
gement sichtbar zu machen und ihre Nachhaltig-
keitsaktivitdten systematisch zu erfassen.

Von Klaas Schafer und Matti Glatte

achhaltigkeit ist fiir Woh-
nungsgenossenschaften kein
neues Handlungsfeld. Lang-
fristiges Denken, soziale Ver-
antwortung und ein bewuss-
ter Umgang mit Ressourcen
zdhlen seit jeher zu den Grundprinzipien
genossenschaftlichen Handelns. Auch bei ~ Klaas Schiifer

der Wohnungsbau-Genossenschaft Greifs- Vorstandssprecher
wald eG (WGG) war Nachhaltigkeit stets Wohnungsbau-

. . . . Genossenschaft
Teil des Selbstverstdandnisses — allerdings Greifswald eG
oft implizit und damit nach aufRen wie nach GREIFSWALD

innen nur begrenzt sichtbar.

Die WGG ist in der Universitdts- und Hanse-
stadt Greifswald fest verwurzelt. Gegriindet im Jahr
1895, bewirtschaftet die Genossenschaft heute rund
7.200 Wohnungen und zéhlt rund 8.500 Mitglieder.
Neben der Bestandsbewirtschaftung, Modernisie-
rung und Neubauentwicklung gehért auch die Wei-
terentwicklung genossenschaftlicher Services zum
Selbstverstiandnis der WGG — mit dem Ziel, bezahl-

nach damaligem Stand der Regulierung perspekti-
visch in den Anwendungsbereich der Corporate Sus-
tainability Reporting Directive (CSRD) fallen konnte.
Die EU-Richtlinie sieht vor, dass grofie Unternehmen
die Nachhaltigkeitsberichterstattung ausweiten und
extern priifbar machen miissen. Zudem nahm der
Druck seitens der Banken zu, die vermehrt ESG-
Fragebdgen zusandten und Kennzahlen abfragten.
Gleichzeitig ging es der WGG um mehr als
Pflichterfiillung, sondern um den Anspruch, Haltung
zu zeigen. Vor diesem Hintergrund entschied sich die
Wohnungsgenossenschaft bewusst dafiir, frithzeitig
mit der Nachhaltigkeitsberichterstattung zu begin-
nen, um den eigenen Status realistisch ein-
zuordnen, die Organisation nicht zu tiber-
fordern und Orientierung fiir zukiinftige
Entscheidungen zu gewinnen.

Struktur statt Bauchgefihl

Bei der Suche nach Unterstiitzung fiel die
Wahl auf das Greifswalder Start-up Hival.

bares Wohnen, Lebensqualitat und Zukunftsfahigkeit Matti Glatte Gemeinsam wurden bestehende Nach-
zusammenzubringen. Geschaftsfihrer haltigkeitsaktivitdten erstmals systema-

Die zentrale Frage fiir die WGG lautete: Wie lésst
sich sichtbar machen, was ohnehin gelebt wird, und
wie wird daraus ein Instrument, das Entscheidungen
besser macht?

Ausgangspunkt war nicht allein eine regulatori-
sche Pflicht. Bereits 2023 war absehbar, dass die WGG

Hival Mount Even UG
Friihzeitig starten — aus Uberzeugung GREIFSWALD

tisch erfasst, strukturiert und strategisch
eingeordnet. Das in Greifswald ansdssige
Beratungsunternehmen unterstiitzt dabeij,
Nachhaltigkeit im Mittelstand pragmatisch, struktu-
riert und wirksam umzusetzen: von der ESG-Stand-
ortbestimmung bis zur Berichterstattung und stra-
tegischen Verankerung. Dies geschieht entlang der
L,ESG-Route”: mit einem Readiness-Check (Stand-

Bilder: Wohnungsbau-Genossenschaft Greifswald eG; Hival



ortanalyse und Datenliicken), VSME-konformen Be-
richten (standardisiert oder individuell) sowie einer
ESG-360°-Begleitung, in der ESG-Prozesse, Daten-
grundlagen und strategische Umsetzung gemeinsam
aufgebaut werden.

Ein zentrales Element des Prozesses war die
doppelte Wesentlichkeitsanalyse. Uber eine breit
angelegte Stakeholder-Befragung wurden nicht
nur interne Perspektiven berticksichtigt, sondern
auch Mitglieder, Aufsichtsrat, Mitarbeitende und Ge-
schéftspartner einbezogen. Auf diese Weise konnten
relevante Themenfelder klar identifiziert und kon-
sequent auf die Zukunft der Genossenschaft ausge-
richtet werden.

VSME als Chance und nicht
als Minimallésung

Parallel zur inhaltlichen Arbeit entwickelten sich
auch die regulatorischen Rahmenbedingungen wei-
ter. Im Zuge der Omnibus-Initiativen auf EU-Ebene
wurden Berichtspflichten und Schwellenwerte im Be-
reich Nachhaltigkeit spiirbar vereinfacht und starker
auf grofle Unternehmen fokussiert. Fiir viele kleine
und mittlere Unternehmen — und damit auch fiir ei-
nen grofien Teil der Wohnungswirtschaft — gewinnt
damit ein praktikabler, standardisierter und zugleich
anschlussfahiger Rahmen an Bedeutung.

Der VSME-Standard (Voluntary Sustainability
Reporting Standard for SMEs) ist ein freiwilliger euro-
paischer Standard fiir die Nachhaltigkeitsberichter-
stattung von kleinen und mittleren Unternehmen. Er
wurde von der EFRAG (European Financial Reporting
Advisory Group) im Auftrag der EU entwickelt und
richtet sich insbesondere an Unternehmen, die nicht

VSME-Standard liefert pragmatischen

Ansatz fur KMU

ESRS VSME

300-400 Datenpunkte +
revisionssicher

Quelle: Hival

50-70 Datenpunkte +
Jfreie” Gestaltung
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Funf Learnings aus der Praxis

- Friih starten lohnt sich: Der Prozess braucht Zeit, schafft aber friih

Klarheit.

- Wesentlichkeit ernst nehmen: Die Einbindung von Stakeholdern scharft

den Fokus.

- Standards kritisch anwenden: Nicht jede Kennzahl passt. Daher ist

eine Einordnung entscheidend.

- Mitarbeitende mitnehmen: Nachhaltigkeit funktioniert nur als gemein-

same Aufgabe.

- Bericht als Werkzeug verstehen: Nicht fur die Schublade, sondern fiir

Steuerung, Kommunikation und Finanzierung.

(mehr) unter die CSRD-Berichtspflicht fallen, aber
dennoch strukturiert und vergleichbar tiber Nach-
haltigkeit berichten méchten.

Der VSME-Standard verfolgt das Ziel, Transpa-
renz zu schaffen, ohne Unternehmen durch iiber-
mafige Komplexitit zu iiberfordern. Er besteht aus
zwei Modulen:

- einem Basismodul mit grundlegenden Pflichtanga-
ben zu Umwelt, Sozialem und Governance sowie

- einem optionalen Zusatzmodul fiir Unternehmen
mit weitergehenden Informationsbedarfen, etwa
gegeniiber Banken oder Geschéftspartnern.

Die WGG versteht diesen Standard als gute Mog-
lichkeit fiir eine passgenaue, branchengerechte Be-
richterstattung und nicht als ,kleinste gemeinsame
Losung®. Der Standard bietet eine geeignete Struk-
tur, Nachhaltigkeit transparent, nachvollziehbar und
bankentauglich abzubilden.

Wertvolle Unterstiitzung bot dabei auch der
GdW, der einen branchenspezifischen Anwendungs-
leitfaden zur VSME-Erstellung entwickelte und da-
mit die Ubertragbarkeit des Standards auf die Woh-
nungswirtschaft erleichterte (siche DW 2/2026,
Seite 74-75).

Wo Standards an Grenzen stof3en

Die Berichtserstellung erfolgte iterativ und machte
deutlich, dass nicht jede Kennzahl des VSME-Stan-
dards unmittelbar zur Wohnungswirtschaft passt.

So wird die CO,-Intensitat im VSME-Standard
in Relation zum Umsatz gesetzt. Fiir Wohnungsun-
ternehmen ist jedoch die Flache hiufig die aussa-
gekraftigere Bezugsgrofle, da sie eine bessere Ver-
gleichbarkeit zwischen Bestanden und Unternehmen
ermoglicht.

Ahnlich ist es bei einzelnen Umweltkennzahlen,
etwa rund um Abfall- und Ressourcenstréome: In der
Wohnungswirtschaft unterscheiden sich Relevanz
und Steuerbarkeit je nach Thema deutlich — von
Bau- und Modernisierungsabfillen iiber betriebliche
Stoffstrome bis hin zu Mieter-beeinflussten Ver-
brauchen. Das zeigt: Nachhaltigkeitsberichterstat-
tung ist kein rein technischer Prozess, sondern »
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erfordert Einordnung, Abwagung und branchenspe-
zifisches Denken.

Nachhaltigkeit als Fiihrungs-
und Organisationsaufgabe

Ein zentrales Ziel war es, Nachhaltigkeit nicht auf
Zahlen und Berichtspflichten zu reduzieren. Der
Prozess wurde gezielt genutzt, um Mitarbeitende
mitzunehmen und den Sinn hinter Kennzahlen, Da-

Vorteile der ESG-Berichterstellung

S0 |

Genossenschaft Erwartungen
sichtbar machen

Geschdaftsmodell
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tenanforderungen und Zielsetzungen verstandlich zu
machen. Der Bericht hat uns von der WGG geholfen,
Nachhaltigkeit nicht nur zu dokumentieren, son-
dern als strategisches Thema im Unternehmen zu
verankern — mit klarer Orientierung fiir zukiinftige
Entscheidungen.

Die WGG versteht die Transformation der Woh-
nungswirtschaft als Herausforderung und Chan-
ce zugleich: Bezahlbares Wohnen, Klimaschutz und
wirtschaftliche Stabilitdt miissen gemeinsam gedacht
werden.

Ein wichtiger Schritt war die Griindung einer
eigenen Energie-Tochtergesellschaft. Sie erméglicht
es, die Warmewende im Bestand und in Neubauquar-
tieren aktiver zu gestalten, Kompetenzen zu biindeln
und Losungen aufzubauen, die langfristig bezahlbare
und klimafreundliche Energie fiir Mitglieder und Mie-
ter unterstiitzen. Durch die Berichterstattung wird
dieses Engagement sichtbar.

Warum jetzt starten?

Der VSME-Bericht macht die strategische Stofrich-
tung eines Unternehmens transparent, nachvoll-
ziehbar sowie tiberpriifbar und schafft damit intern
wie extern Orientierung. Auflerdem bietet er einen
niedrigschwelligen Einstieg — gerade fiir kleinere
Wohnungsunternehmen, die nicht unter die volle
CSRD-Berichtspflicht fallen, aber dennoch zukunfts-
orientiert handeln wollen.

Dabei geht es um weit mehr als Compliance:
Nachhaltigkeitsberichterstattung ist ein Instrument
zur strategischen Selbstvergewisserung und zur sys-
tematischen Weiterentwicklung des Unternehmens.
Wenn Unternehmen aktiv zeigen, dass sie Klima-
schutz, soziale Gerechtigkeit und gute Governance
nicht nur einhalten, sondern gestalten, kann gesell-
schaftlicher Wandel wirksamer angestofien werden
als durch reine Regulierung — getreu dem Motto ,,Vor-
bilder verandern mehr als Vorgaben.*

Die Einbeziehung der Mitarbeitenden, ihre Sensi-
bilisierung und das bewusste Aufzeigen von Chancen
sind dabei zentrale Hebel. Sie fé6rdern Akzeptanz fiir
notwendige Verdnderungen hin zu einem ressour-
censchonenden Umgang, einem gerechten Miteinan-
der und einem Verantwortungsbewusstsein, das auch
kommenden Generationen Perspektiven ertffnet.

Zugleich stdrkt eine transparente Nachhal-
tigkeitsberichterstattung das Vertrauen von Ge-
schiftspartnern, Finanzierungsinstituten und der
Offentlichkeit. In einer Zeit, in der Glaubwiirdigkeit
zunehmend tiber konkrete Nachweise und messbare
Fortschritte definiert wird, schafft ein strukturierter
Bericht die Grundlage fiir einen echten Dialog — in-
tern wie extern.

Vor allem aber sendet der VSME-Bericht ein
klares Signal: Die Wohnungswirtschaft {ibernimmt
Verantwortung — nicht nur im Bestand, sondern auch
in der Art, wie sie Zukunft gestaltet und dariiber
berichtet. —
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FUHRUNG IN KRISENZEITEN
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Pladoyer fiir einen
Perspektivwechsel

Steigende Kosten, Zielkonflikte und strenge Vor-
gaben engen die Spielrdume der Wohnungswirt-
schaft ein. Doch wie gelingt es, trotzdem Gestal-
tungsenergie freizusetzen? Das Restriktionsmodell
bietet einen Ansatz, der den Blick auf das Mach-

bare lenkt - und so neue Wege erdffnet.

Von Patrick Eberwein

limaneutralitit bis 2045, eine unsichere
und standig wechselnde Férderkulisse,
explodierende Bau- und Finanzierungs-
kosten — viele Wohnungsunternehmen
haben das Gefiihl, dass sich die
Schlinge Jahr fiir Jahr enger
zieht. In Gremien ist von jhistorischen Zu-
mutungen” die Rede, Verbénde formulie-
ren die Lage zugespitzt — und genau diese
Rhetorik wird in Betriebsversammlungen
und internen Meetings fast wortgleich wei-
tergegeben. Die Restriktionen sind real, die

Spielrdume tatsichlich verengt, der Druck Patrick Eberwein

durch Krisen und Zielkonflikte unbestreit- Systemischer
Organisationsberater,

. Rk i X Trainer, Coach
auf dieses Bild fokussiert, desto eher kippt HAMBURG

bar. Doch je starker sich Kommunikation

die innere Lage: Fiir Mitarbeitende kommt

diese Kulisse oft als Botschaft an: ,Unter diesen Be-
dingungen ist das alles kaum zu schaffen.” Wie also
fiihren, in einem Umfeld, das faktisch von Restrikti-
onen gepragt ist, ohne dabei die Organisation in ein
Ohnmachtserleben zu steuern?

Das Restriktionsmodell:
Auf der richtigen Ebene fiihren

Ich mochte zu einem Perspektivwechsel einladen:
weg von der Frage ,Wer blockiert uns?*, hin zu ,Auf
welcher Ebene versuchen wir unser Problem eigent-
lich zu 16sen?”. Das Restriktionsmodell von Gunther
Schmidt unterscheidet drei Ebenen von Steuerbar-
keit.

Auf Ebene 1 liegt alles, was wir unmittelbar be-
einflussen konnen. Auf Ebene 2 liegt das, worauf wir
keinen direkten Zugriff haben, aber Einfluss nehmen
konnen. Auf Ebene 3 liegen schliefilich die Restrik-
tionen — Bereiche, in denen wir faktisch nicht ent-
scheiden (siehe Infokasten auf Seite 71).

Aus konstruktivistischer Perspektive verfestigt
sich unser Problemerleben dann, wenn wir unse-
re Aufmerksamkeit vor allem auf Ebene 3 richten
und dort Losungen erzwingen wollen, wo wir keinen
direkten Einfluss nehmen koénnen. Die Resilienz-
forschung pladiert deshalb dafiir, Ziele so zu ver-
schieben, dass sie auf einer Ebene liegen, auf der wir
tatséchlich gestaltend eingreifen konnen.

Ubertragen auf die Wohnungswirtschaft heifit
das: Fiithrung wird dort wirksam, wo sie den Blick
von den nicht verhandelbaren Rahmenbedingungen
weglenkt — hin zu Entscheidungen, Kooperationen
und Prioritéten, die im eigenen Einflussbereich liegen.

Am leichtesten lasst sich der Vorgang der Ziel-
verschiebung am Beispiel eines Coachings erklaren:
Dort erlebe ich oft Fithrungskrafte, die mit einem
Ziel starten wie: ,Ich will, dass der Vorstand mich
versteht” oder ,Meine Geschiftsfithrung muss end-
lich anders fiithren®.

Diese Sehnsuchtsziele sind menschlich und
nachvollziehbar, liegen allerdings auf Ebene 3: Je-
mand mochte eine andere Person verdandern, die
hierarchisch tiber ihm steht. Die Folge ist Ohnmacht:
Die Situation belastet, zugleich scheint jede Losung
vom guten Willen des Gegeniibers abzuhéngen.

Bilder: privat; Pug/stock.adobe.com (Generiert mit KI)



Ich beginne dann nicht mit Tipps, wie man den
Chef ,geschickter iberzeugt®, sondern mit einer
Fragenbewegung: Worum geht es Thnen eigentlich
— um mehr Handlungsspielraum, um Klarheit, um
Anerkennung? Wenn die Bediirfnisse hinter dem Ziel
klarer werden, lassen sie sich auf Ebenen verschieben,
die gestaltbar sind: Ebene 2 und vor allem Ebene 1 —
das eigene, beeinflussbare Verhalten.

Plotzlich entstehen andere Optionen: ein gut
vorbereiteter Dialog statt der x-ten Beschwerde, ein
konkreter Vorschlag statt pauschaler Kritik, ein be-
wusstes Nein zu nicht priorisierten Zusatzaufgaben.

Das Restriktionsmodell

Das Restriktionsmodell geht auf den hypnosystemischen Therapeuten
Gunther Schmidt zuriick. Es ist ein Ansatz im Coaching, der Menschen
dabei hilft, mit unverdnderbaren Lebensumstdnden umzugehen und
Resilienz zu entwickeln. Es lenkt die Aufmerksamkeit dort hin, wo Selbst-
wirksamkeit entstehen kann.

Restriktionsmodell — drei Ebenen

Ebene 1: direkte Kontrolle - Verhalten, Entscheidungen, Kommunikation.
Ebene 2: indirekter Einfluss — Beziehungen, Kooperationen, Lernkultur.
Ebene 3: Restriktionszone — Gesetze, Férderbedingungen, Krisen.
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Der dufiere Chef bleibt derselbe, aber Haltung und
Verhalten der Klienten verandern sich. Wenn nun also
Fihrungskrafte so kommunizieren, wie der Klient im
Beispiel denkt — ,der andere muss sich dndern® —,
dann wird genau jene Ohnmacht im System erzeugt,
die eigentlich iberwunden werden soll.

Flihrungspraxis in der Wohnungswirtschaft:
Vom Krisenmodus zur Gestaltungsenergie

Ubertragt man die Logik des Restriktionsmodells
nun konsequent auf die Wohnungswirtschaft, zeigt
sich: Unter dem aktuellen Druck verengt sich die
Wahrnehmung auf Ebene 3. Aufsichtsgremien, Ge-
schaftsfiilhrungen und Fithrungskrafte diskutieren
iiber Regulierung, Férderprogramme, Zinsen, Ener-
giepreise — alles reale und wichtige Themen, aber
eben dort verortet, wo sie nur begrenzt gestaltbar
sind. Je starker der Fokus auf das Unkontrollierbare
gerichtet ist, desto mehr verstérkt sich das Erleben:
,Wir konnen eigentlich nur verlieren.”

Genau hier beginnt eine zentrale Fithrungsauf-
gabe. Fitlhrung bedeutet in dieser Situation nicht,
alle Antworten zu haben oder jede neue Verordnung
kommentieren zu kénnen. Entscheidend ist, worauf
sie die Aufmerksamkeit der Organisation lenkt. >

Komplexe Rahmenbedingungen kénnen den Handlungsspielraum von Fiihrungskraften einschranken. Doch statt
in Ohnmacht zu verharren, kommt es darauf an, den Blick auf das zu lenken, was tatséchlich gestaltbar ist
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Bleibt interne Kommunikation iberwiegend auf
Ebene 3, produziert sie — oft ungewollt — Ohnmacht.
Richtet sie den Fokus konsequent auf die Ebenen 1
und 2, entsteht das Gegenteil: der Eindruck, dass es
trotz aller Begrenzungen Gestaltungsmoglichkeiten
gibt. In einem Fall entsteht Handlungsenergie, im
anderen Fall Resignation.

Die Rhetorik der Verbdnde sollte
nicht die der Unternehmen sein

Eine besondere Rolle kommt dabei den Verbanden
zu. Sie sind ein wichtiger Stabilitdtsanker der Woh-
nungswirtschaft: Sie biindeln Erfahrungen, verschaf-
fen der Branche Gehor in Politik und Offentlichkeit
und liefern Orientierungshilfen. Gleichzeitig haben
sie eine eigene Biihne.

Verbandskommunikation muss Missstédnde klar
benennen, Herausforderungen zuspitzen und Hand-
lungsdruck erzeugen. Ihre teilweise alarmierenden
Formulierungen sollen Bewegung in Gesetzgebungs-
und Forderprozesse bringen.

Adressiert ist dabei allerdings nicht die Beleg-
schaft eines einzelnen Unternehmens, sondern die
Politik. Problematisch wird es daher dort, wo sich
diese nach auflen gerichtete Dramaturgie nahezu
unverdndert im Inneren von Unternehmen wieder-
findet. Wenn Fithrungskréfte in Meetings vor allem
Verbandszitate weiterreichen — ,Unter diesen Be-
dingungen ist das alles kaum zu schaffen® —, entsteht
schnell ein unterschwelliges Narrativ: Wir sind den
Rahmenbedingungen ausgeliefert.

Gute Fithrung bedeutet hier, zwei Sprachen zu
unterscheiden. Nach aufien braucht es zugespitzte,
laute Verbandsrhetorik. Nach innen brauchen Orga-
nisationen eine andere Tonlage — ehrlich in Bezug auf
Rahmenbedingungen, aber konsequent verbunden
mit der Frage, was im eigenen Einfluss- und Verant-
wortungsbereich liegt.

Konkrete Hebel: Kommunikation,
Entscheidungen und Kooperationen

Der Perspektivwechsel bleibt Theorie, wenn er sich
nicht im Alltag zeigt. Entscheidend ist, wie Fiihrungs-
kréfte die Ebenen 1 und 2 konkret starken — durch
ihre Kommunikation und im Handeln. In der Re-
flexion der eigenen Fiihrungspraxis geht es darum,
die Energie der Klage, die sich auf Ebene 3 zeigt, zu
nutzen: Die Sehnsucht, die sich an der Politik abar-
beitet, wird bewusst gemacht und auf gestaltbare
Ebenen gezogen.

Ein erster Hebel ist daher die Bewusstmachung
der Werte und Bediirfnisse, die hinter der Fokus-
sierung auf Ebene 3 liegen. Worum geht es uns als
Wohnungswirtschaft wirklich, wenn wir uns an der
Politik reiben? Um Versorgungssicherheit fiir unsere
Mieter, um faire Rahmenbedingungen, um den An-
spruch auf Handlungsfihigkeit. Wenn diese Motive
explizit werden, konnen sie gezielt auf Ebene 2 und 1
verfolgt werden — etwa in klaren Prioritaten, Koope-

Klare Entscheidun-
gen und Priorititen wicklung der Organisation
stirken das Gefiihl  zuriickgeben.
von Steuerbarkeit in
einem Umfeld voller gruppen, Zukunftswerk-
Restriktionen.
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rationen oder eigenen Standards, statt in Schleifen
der Empérung.

Ein zweiter wichtiger Hebel ist die Dramaturgie
von Betriebsversammlungen und Regelrunden. Ja, die
Rahmenbedingungen werden benannt. Aber genauso
selbstverstandlich sollte ein Block folgen ,Was wir
entschieden haben® und ,Was wir ausprobieren®.
So riickt Ebene 1in den Fokus und die Organisation
erlebt: Wir sind nicht nur Betroffene, wir treffen aktiv
Entscheidungen.

Auf Handlungsebene erzeugt eine ernst gemeinte
Investitions- und Portfoliostrategie das wohl stérks-
te Empfinden von Steuerbarkeit: Welche Bestédnde
gehen wir wann an, welche Projekte schieben wir
bewusst, wo passen wir Standards an? Jede bewusste
Entscheidung wirkt stéarker als diffuses ,Wir miissten
eigentlich alles®.

Zugleich besteht viel Spielraum bei der Vereinfa-
chung interner Prozesse und Schnittstellen: weniger
Medienbriiche, klarere Verantwortlichkeiten, digitale
Workflows, die Fachleuten
Zeit fur Mietende, Sonder-
projekte und die Weiterent-

Hier dockt ein weiterer
Hebel direkt an: Projekt-

stdtten, Strategie-Rollouts,
Innovationssprints. Mitar-
beitende erleben dort, dass
ihre Ideen in Entscheidungen einflieffen — und dass
innerhalb der Grenzen neue Wege méglich sind. Die
zuvor auf Ebene 3 gebundene Energie (,Es miisste
sich endlich etwas dndern®) wird so in gemeinsame
Gestaltung tiberfiihrt.

Auf Ebene 2 liegen schliefRlich Kooperationen:
mit Proptechs, Energieversorgern oder Kommunen
sowie Zusammenschliisse von Genossenschaften. Wo
Unternehmen sich zusammentun, um Férderkulissen
zu nutzen oder Pilotprojekte zu starten, vergréfiern
sie ihren Einfluss, statt nur auf bessere Rahmen zu
warten — und machen den eigenen Gestaltungswillen
sichtbar.

Fazit

Restriktionen bestimmen die Rahmenbedingungen
— ob daraus Ohnmacht oder Gestaltungsenergie
wird, entscheidet Fithrung. Fithrung heifit in die-
sem Umfeld, die Aufmerksamkeit bewusst zu ver-
schieben: Verbande diirfen laut werden, um Rah-
menbedingungen zu verandern — im Unternehmen
braucht es allerdings eine Sprache, die den Blick auf
das richtet, was wir selbst entscheiden, verbessern
und gemeinsam gestalten kdnnen. Je konsequenter
Fithrung diese Ebenen trennt, desto weniger erleben
sich Mitarbeitende als Getriebene — und desto mehr
Handlungsspielraum entsteht, um Wohnen auch unter
schwierigen Bedingungen weiterzuentwickeln. _
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Weniger Ballast,

mehr Effizienz

Sozialorientierte Wohnungsunternehmen geraten
immer stdrker unter Kostendruck. Anpassungen
sind unumgdnglich. Bieten Lean Management und
Lean Construction Lésungen, um schlanker, schnel-
ler und ertragreicher zu planen, zu bauen oder zu
wirtschaften?

Von Dagmar Hotze

ozialorientierte Wohnungsunternehmen

stecken in einem ernsten Dilemma: Ei-

nerseits steigen die Ausgaben fiir Neu-

bau, Sanierung, Verwaltung und Personal

seit Jahren stark an. Andererseits sind

die Moglichkeiten, die Bestandsmieten
anzupassen und damit die Einnahmen zu
erhdhen, begrenzt. Wie weit die Schere
in den kommenden 20 Jahren eventuell
auseinandergeht, untersuchte jlingst die
Domus Consult Wirtschaftsberatungs-
gesellschaft mbH. Thre Prognose ist alar-
mierend: Seit 2015 steigen die jdhrlichen
Kosten fiir Sanierungen um 5,3 %, fiir Neu-
bauten um 4,8 % und fiir Instandhaltungen Dagmar Hotze
sowie Verwaltung und Personal jeweils um freie Journalistin
3 %. Gleichzeitig erh6hen sich die Sollmie- HAMBURG
ten im Durchschnitt nur um 1% pro Jahr.
Hochgerechnet bis 2045 bedeutet das: Die Kosten
fiir Sanierungen steigen um 167 %, fiir Neubauten um
144 % und fiir Instandhaltungen sowie Verwaltung
und Personal jeweils um 60 %. Die Einnahmen aus
den Sollmieten nehmen dagegen lediglich um 21 % zu.
Demnach wiirde ein davon betroffenes Wohnungs-
unternehmen geradewegs in die Pleite laufen. Die
Vorhersage ist naturlich hypothetisch. Doch eines
macht sie deutlich: Die dringende Notwendigkeit
fur sozialorientierte Wohnungsunternehmen, ihre
Prozesse in profitable, schlanke Arbeitsablaufe zu
transformieren. An Methoden und Werkzeugen dafiir
mangelt es nicht.

Serielles Bauen als Anregung

Eine Inspiration kann das boomende serielle Bauen
sein, das die Prinzipien von Lean Construction nutzt,
die auf denen des Lean Managements basieren. Der
Managementansatz zur Optimierung von Baupro-
jekten steigert die Effizienz, indem Verschwendung
vermieden und Prozesse kontinuierlich verbessert
werden. Zudem liegt der Fokus auf dem maxima-
len Kundennutzen. Die Kernprinzipien basieren auf
finf Sdulen: Werte definieren (Value), Wertstrom
identifizieren, Fluss optimieren (Flow), Pull-Prinzip
(Bedarfssteuerung) und Perfektion (kontinuierliche
Verbesserung). Die Vorteile sind offenkundig: Indust-
riell vorgefertigte Elemente ermdglichen eine prézise
Kalkulation und ein hohes Maf} an Planungssicher-
heit. Beides ist entscheidend in Zeiten steigender
Baupreise und knapper Kapazitaten. Wettereinfliisse
spielen durch geschiitzte Produktionsbedingungen
kaum eine Rolle, und der hohe Vorfertigungsgrad
verkiirzt die Montage auf der Baustelle erheblich. Fiir
Bauunternehmen bedeutet das reduzierte Risiken,
schnellere Ablaufe und eine bessere Auslastung. Ge-
wiss ist das Geschaft von Wohnungsunternehmen ein
anderes. Dennoch diirften die Prinzipien des schlan-
ken Konstruierens darauf adaptierbar sein. Jedenfalls
ist die Sache einen Versuch wert.

Ausprobieren statt resignieren

Zu den Experimentierfreudigen, die Mehrwert mit
weniger Aufwand schaffen mochten, gehort die Bau-
gesellschaft Miinchen-Land GmbH (BML). Das Woh-

Bild: LRW Architektur & Stadtplanung
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Im Morellenquartier in Hamburg entstehen ab Frihjahr 2026 geférderte Wohnungen der Hansa Baugenossen-
schaft eG, bei denen Generalunternehmer die wirtschaftlichste Umsetzung finden

Die fiinf Kernprinzipien des Lean
Management:

1. Wertschépfung aus Sicht des Kunden:
Das Hauptaugenmerk liegt darauf, den Wert aus Sicht des Kunden
zu definieren und alle Aktivitdten darauf auszurichten, diesen Wert
zu maximieren und Verschwendung zu minimieren.

2. Identifikation und Eliminierung von Verschwendung:
Wertstrom identifizieren. Der Ansatz zielt darauf ab, alle Arten von
Verschwendung zu erkennen und zu beseitigen, sei es in Form von
Uberproduktion, Wartezeiten, unnétigen Bewegungen, Lagerbestan-
den oder Fehlern.

3. Schaffung von Fluss:
Die reibungslose Durchfiihrung von Prozessen wird durch die Schaf-
fung eines kontinuierlichen Flusses von Materialien, Informationen
und Aktivitdten angestrebt, um Verzégerungen und Engpdsse zu
minimieren.

4. Pull-Prinzip:
Die Produktion wird durch die tatsdchliche Nachfrage gesteuert,
wodurch Uberproduktion vermieden und eine Just-in-Time-Produk-
tion erméglicht wird.

5. Streben nach Perfektion:
Lean Management ist ein kontinuierlicher Verbesserungsprozess,
bei dem stdndig nach Méglichkeiten gesucht wird, Prozesse effizien-
ter zu gestalten und die Qualitét zu verbessern.

Wichtige Zusatzaspekte:

- Vermeidung von Verschwendung: Kernziel ist die Beseitigung von
Faktoren wie Wartezeiten, unnétigen Bewegungen, Fehlern und
Uberproduktion.

- Mitarbeitereinbindung: Die Kultur der standigen kleinen Verbesser-
ungen basiert auf der Einbeziehung des gesamten Personal.

Quelle: Deutsche Gesellschaft fur Qualitat e. V.

nungsbauunternehmen des Landkreises Miinchen
und 27 angeschlossenen Kommunen sowie der Ge-
sellschafter Bezirk Oberbayern und Kreissparkasse
Miinchen Starnberg Ebersberg bewirtschaftet rund
4.000 Wohnungen. Zudem baut die BML sowohl im
eigenen Namen als auch als Generaliibernehmer fiir
ihre Gesellschafter. In den letzten Jahren galoppier-
ten ihr die Baukosten davon. ,Nach unseren Wirt-
schaftlichkeitsparametern bedeutete das, dass wir
mit deutlich iiber 20 €/m? hitten vermieten miissen®,
sagt Karl Scheinhardt, Geschéftsfiihrer der BML. ,,Wir
haben uns aber selbst eine Hochstmiete von 12 €/m?*
auferlegt.” Also beratschlagte der Aufsichtsrat, tiber
welche neuen Wege sich die Baukosten reduzieren
lieflen. Andernfalls drohte der Neubau-Stopp. ,,Zumal
Férderbindungen schwieriger werden und Unter-
stiitzungsleistungen durch die Kommunen in der
derzeitigen Haushaltslage kaum noch méglich sind.”
Die Runde entschied, modulares und serielles Bauen
auszuprobieren.

Der Wagemut zahlt sich offenbar aus. Aktuell
steht in Aschheim das erste Modulbauvorhaben der
BML in den Startlochern. Lauft alles plangemafs, rea-
lisiert die Max Bogl Modul AG nach dem Entwurf der
von ihr beauftragten Berliner Architekten Galandi
Schirmer hier bis Ende 2026 ein Wohnhaus aus CO,-
sparenden Beton-Modulen mit 24 Einheiten zum
Mietpreis von 12,50 €/m? kalt. ,Ohne jegliche Forde-
rung”, betont Scheinhardt. Das knapp 2.600 m? grofRe
Grundstiick stellt die Gemeinde im Erbbaurecht mit
reduziertem Erbbauzins. Im Gegenzug erhilt sie »
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das Belegungsrecht. In Haar soll ein weiteres Projekt
entstehen. Dort ist ein dreigeschossiges Mehrfami-
lienhaus mit 29 Wohnungen vorgesehen, ebenfalls
ausgefiihrt in serieller Bauweise, in diesem Fall von
der Goldbeck GmbH in Zusammenarbeit mit den

Prof. Dr. Verena Rock forscht an der TH
Aschaffenburg zum Schwerpunkt Wis-
sensmanagement und Strukturwandel.
Im Institut fur Immobilienwirtschaft und
-management (IIWM) der TH Aschaf-
fenburg bearbeitet sie aktuelle Prob-
lemstellungen aus der Immobilienwirt-
schaft und entwickelt Konzepte fir ein
professionelles, angewandtes Immobi-
lienmanagement.

In der Wohnungswirtschaft verschwen-
den viele Unternehmen wertvolle Res-
sourcen durch ineffiziente Prozesse.
Woran liegt das?

Laut der ,Proptech Germany Stu-

die 2025 ist ein wesentlicher Faktor
der nach wie vor geringe Digitalisie-
rungsdruck innerhalb der Branche.
Zwar lassen sich Margen durch effi-
zientere Abldufe steigern, doch ste-
hen diesen Potenzialen oft schwer
quantifizierbare Ertrage und ein er-
heblicher Implementierungsaufwand
gegeniiber. Zusétzlich erschwert die
inharente Heterogenitat der Immobi-
lienbestidnde die Standardisierung von
Prozessen. Eine durchgéngige Digitali-
sierung scheitert oft an der notwendi-
gen, aber mithsamen Aufarbeitung der
Datengrundlage. Analoge Bestédnde und
Medienbriiche in Papierform hemmen
den Informationsfluss und erzwingen
weiterhin zeitintensive, manuelle Ein-
griffe.
Welche Rolle spielen die Digitalisie-
rung und der Einsatz von KI, damit
wohnungswirtschaftliche Prozesse
schlanker, transparenter und Erfolge
messbar sind?

Die Digitalisierung des Datenbe-
standes ist die zwingende Grundvor-

INTERVIEW MIT PROF. DR. VERENA ROCK

,Kl-gestitzte Workflows bieten
einen enormen Mehrwert”

aussetzung fiir den Einsatz von Kiinst-
licher Intelligenz. Prozesse gewinnen
erst dann an Effizienz und Transparenz,
wenn ein Digitaler Zwilling des Gebau-
des vorliegt und Echtzeitdaten iiber
smarte Schnittstellen nahtlos in das
Datenmodell integriert werden kénnen.
Erst in einem solchen digitalen Oko-
system kann KI ihr volles Potenzial ent-
falten, Muster erkennen und automati-
sierte Losungen generieren. Besonders
in der kleinteiligen und oft unstruk-
turierten Kommunikation der Woh-
nungswirtschaft bieten KI-gestiitzte
Workflows einen enormen Mehrwert,
indem sie zum Beispiel Mieteranfragen
automatisch kategorisieren und dem
richtigen Ansprechpartner zuweisen.
Im Idealfall lernen diese Systeme mit
jedem Datenpunkt dazu, wodurch Vor-
hersagen und Prozessautomatisierun-
gen stetig préaziser werden.
Wie ist es um die Kompetenz in Woh-
nungsunternehmen bestellt, durch
technologische Unterstiitzung nach-
haltige Veranderungen zu erzielen?
Mein Eindruck ist, dass Digital-
kompetenzen in Wohnungsunterneh-
men mittlerweile sukzessive im Aufbau
sind. Ich sehe hier durch die rapide
Entwicklung von KI ein deutliches Mo-
mentum. Nachhaltige Verdnderungen
gelingen nur durch kontinuierliches
Marktscreening, iterative Verbesse-
rung und enge Verzahnung von Tech-
nologie- und Fachwissen. Agilitit und
schnelle Reaktionsfdahigkeit stehen
dabei oft im Spannungsfeld zu etab-
lierten, eingefahrenen Ablaufen. Der
Schliissel liegt in der Zusammenarbeit
zwischen Entwicklern und operativen
Teams, um organisationsweit Akzep-
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Ingolstédter Architekten Garnisch + Werndle. Ersten
Kostenschétzungen zufolge betragt die Anfangsmiete
14 €/m? kalt. ,Noch haben wir kein Projekt realisiert”,
sagt der BML-Geschaftsfiihrer, ,aber alle bisherigen
Erfahrungen tiberzeugen uns, vor allem hinsichtlich

tanz und Verstandnis zu schaffen.
Ob eigene Digital-Units oder externe
Partnerschaften sinnvoller sind, hangt
von der jeweiligen Unternehmensgro-
e und -strategie ab. Entscheidend ist
jedoch eine ganzheitliche Digitalisie-
rungs- und Datenstrategie, die lang-
fristig Prioritdten setzt.

Kann die Industrie, wo standardisierte
Prozesse zentral sind, ein Vorbild fiir die
mittelstandisch geprdgte Wohnungs-
wirtschaft sein?

Ja, allerdings nur durch intelligente
Adaption, denn die Rahmenbedingun-
gen unterscheiden sich grundlegend.
Wihrend in der Industrie Wiederho-
lungsgrad und Skaleneffekte dominie-
ren, pragen die Wohnungswirtschaft
Individualitat der Objekte, dezentrale
Strukturen, eine heterogene Mieter-
schaft und hohe regulatorische Kom-
plexitit (Miet-/WEG-Recht, DSGVO,
GEG). Dennoch sind zentrale Denkwei-
sen und Methoden iibertragbar, insbe-
sondere der hohe Anspruch an die Pro-
zessqualitat und die kontinuierliche
Verbesserung spezifischer Prozess-
schritte. Ein konkretes Vorbild ist die
Effizienzsteigerung durch die digitale
Abbildung von Produktionsanlagen
oder im Falle der Wohnungswirtschaft
Gebéduden. Die daraus resultierende
Datenverfiigbarkeit ermdoglicht Pre-
dictive Maintenance (vorausschauende
Wartung), ein Konzept das durch den
Einsatz Digitaler Zwillinge eins zu eins
auf die Immobilienwirtschaft tibertra-
gen werden kann, um zum Beispiel In-
standhaltungskosten zu senken.

Vielen Dank fiir das Gespréch.
Das Interview fuhrte Dagmar Hotze.

Bilder: TH Aschaffenburg; Max Bégl



der Geschwindigkeit und, zumindest nach den An-
geboten und den geschétzten Kosten, auch beziiglich
der Baukosten.“ Gleichwohl hingen die Vorteile der
beiden Bauweisen vom jeweiligen Grundstiick und
Baurecht ab. Deshalb eigneten sie sich nur zum Teil,
da die BML héufig mit komplexen Grundstiicksver-
héltnissen umgehen miisse. Generell kann sie also
nicht vom schlanken Konstruieren profitieren. Aber
immerhin im Einzelfall.

Konzentration auf das Wesentliche

Die Hansa Baugenossenschaft eG macht ebenso posi-
tive Erfahrungen damit, das Know-how der Bauindus-
trie fur sich zu nutzen, um bezahlbaren Wohnraum
zu schaffen. Statt wie tiblich im Detail auszuarbeiten,
wie ein Gebdude konstruiert sein soll, definierte sie
fiir die 90 geforderten Mietwohnungen, die ab Friih-
jahr 2026 im Rahmen der Weiterentwicklung des
sMorellenquartiers® in Hamburg-Wandsbek entste-
hen, gemeinsam mit dem Architekturbiiro LRW nur
einige Eckdaten (zum Beispiel Gebaudetyp, Grund-
risse, CO,-Emissionen) und tiberlieff ausgewahlten
Generalunternehmern, wie diese am wirtschaftlichs-
ten umgesetzt werden konnten. ,Dadurch waren die
anbietenden Baufirmen selbst gefragt, vorzuschlagen,
an welcher Stelle am besten Einsparungen mdglich
sind®, erklart Hansa-Vorstand Dirk Hinzpeter. Im
Endergebnis liberzeugte das Angebot der Otto Wulff
Bauunternehmung GmbH, sechs dreigeschossige
Typenhéuser in Holzhybrid-Bauweise nach dem
Prinzip des Gebdudetyps E unter Beriicksichtigung
des Hamburg-Standards mit rezyklierbarer Fassade
zu errichten. Das Projekt ist das erste der Hansa,
bei dem das Wissen von Baufirmen friih in den Pla-
nungsprozess mit einfloss, was sich laut Hinzpeter in
glinstigeren Angebotspreisen und in der Beschleu-
nigung des Prozesses widerspiegelte. Zwar sei so
vorzugehen herausfordernd, weil man sich zeitig an
ein Bauunternehmen binde. Prinzipiell kénne er sich
jedoch vorstellen, weitere Bauprojekte in dieser Art
umzusetzen.

Digitalisierung von Standardprozessen

Nicht nur Prozesse rund um das Bauen kénnen Woh-
nungsunternehmen durch Lean-Management-Den-
ken effizienter und kostenvertriglicher gestalten.
In der Bewirtschaftung entfaltet Lean Management
als ,Lean Administration“ seine Wirkung: Durch
Standardisierung, klare Verantwortlichkeiten und
kontinuierliche Verbesserung werden Wartezeiten,
Medienbriiche und Fehler reduziert, Informationen
flieflen bedarfsgerecht. In der Gundlach Bau und
Immobilien GmbH & Co. KG ist Lean Management
vor allem durch ein hohes Maf an Digitalisierung von
Standardprozessen etabliert. Zum Beispiel dient das
Kundenportal Casavi als zentraler Kommunikations-
kanal zwischen der Verwaltung und der Mieterschaft.
,Fur Gundlach bedeutet das weniger Riickfragen,
weniger Unterbrechungen im Arbeitsalltag und eine
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Bis Ende 2026 will die Minchener BML ein Wohnhaus aus CO,-sparenden
Beton-Modulen mit 24 Einheiten zum Mietpreis von 12,50 €/m® kalt in
Aschheim realisieren

strukturierte Ubersicht iiber alle laufenden Vorgin-
ge“, sagt Marco Wegner, Leiter Wohnungswirtschaft
bei Gundlach. Dies gelte auch im Vertretungsfall,
wenn Mitarbeitende krank oder im Urlaub wéren.
Statt Abrechnungen, Bescheide oder Informations-
schreiben zu drucken, zu kuvertieren und per Post zu
versenden, werden die Unterlagen zentral hochgela-
den und automatisch den Mietenden zugeordnet, die
ihrerseits die Dokumente jederzeit abrufen, einsehen
und herunterladen kénnen. ,Das reduziert nicht nur
Zeitaufwand, Porto- und Materialkosten, sondern
minimiert auch Fehlerquellen wie falsch zugestellte
Briefe.“ Weiterhin vergeben die fiir Mietende zustan-
digen Kundenbetreuerinnen und -betreuer {iber das
Handwerkerportal der Software ImmoOffice in einem
Drittel der vorher benétigten Zeit Auftrage an bisher
rund 40 akkreditierte Fachbetriebe, ohne E-Mail-
Verkehr und Telefon. Zusétzlich besteht die Mog-
lichkeit, Fotos von Schiden oder Installationen zur
Vorabeinschitzung an die Betriebe zu libermitteln.
Der komplette Mieterwechselprozess ist ebenfalls
digitalisiert. Mitarbeitende sparen so Zeit, weil Do-
kumentation, Protokollerstellung und Dateniibertra-
gung automatisiert ablaufen. Die einheitliche Struk-
tur verhindert, dass wichtige Priifpunkte vergessen
werden, und sorgt fiir rechtssichere Nachweise bei
Streitfillen — kontinuierliche Verbesserung und Stan-
dardisierung sind zentrale Lean-Prinzipien. Oben-
drein beschleunigt die schnelle Dokumentation den
Neuvermietungsprozess. Ein anderer Vorgang, der
ausschliefllich digital erfolgt, ist die regelmafige
Verkehrssicherheitspriifung.

Die Beispiele zeigen, dass Wohnungsunterneh-
men keine Scheu vor einer ,Schlankheitskur” haben
miissen. Ein Patentrezept zum Abspecken gibt es zwar
nicht. Aber kleine, realistische Anderungen diirften
nachhaltiger wirken als radikale Neuerungen. -
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BILANZ- UND STEUERWISSEN - AKTUELLES AUS DEN PRUFUNGSORGANISATIONEN DES GDW

GdW-Arbeitshilfe ,KI in
der Wohnungswirtschaft®

Am Schlagwort KI fihrt derzeit kaum ein Weg
vorbei. Die Prédsenz des Themas erhéht den
Handlungsdruck fir Wohnungsunternehmen, ihren
Mitarbeitenden KI-Anwendungen zugdnglich zu
machen. Eine neue Arbeitshilfe des GdW zeigt den
rechtlichen Rahmen auf und gibt Praxishinweise.

Von Timo Wanke

it dem Release von ChatGPT be-
gann vor drei Jahren ein beispiel-
loser KI-Boom der Kiinstlichen
Intelligenz (KI): Noch nie zuvor
erreichte eine Anwendung be-
reits fiinf Tage nach dem Start
die Marke von iiber 1 Mio. Nutzerinnen und Nutzern
— und selten gingen die Erwartungen an ein
Softwareprodukt, im Positiven wie im Ne-
gativen, so weit auseinander wie bei dem
neuen KI-Werkzeug von OpenAl Aus einer
zuvor vor allem in komplexen Fachlésun-
gen verborgenen Technologie wurde ein
niedrigschwelliges Nutzungserlebnis, das
grundséatzlich jedem Menschen und jedem

Unternehmen offensteht. Auch in der Woh- Timo Wanke
nungswirtschaft I16ste die neue Anwendung Wiss. Mitarbeiter
gleichermafien Hoffnung wie Sorge aus: D'ggzl:]'j;‘:;’ﬁge”nd
Wird die Kommunikation mit Mieterinnen GdW

und Mietern kiinftig tiberwiegend digital BERLIN

iber intelligente Bots und Agenten lau-

fen? Kann der datengetriebene Gebaudebetrieb den
Ressourcenverbrauch senken und die Dekarboni-
sierung von Gebduden messbar voranbringen? Ist
KI womdglich ein Schliissel, zunehmend komplexe
Arbeitsanforderungen trotz Fachkréiftemangel auch
zukiinftig bewdltigen zu kénnen?

Mit dem EU-AI-Act schaftt die Europaische Kom-
mission nun erstmals einen weltweit einzigartigen
verbindlichen Regulierungsrahmen fiir Entwicklung,
Betrieb und Nutzung von KI-Systemen. Das Span-

nungsfeld aus Chancen und Risiken einer Techno-
logie, die sich in rasantem Tempo weiterentwickelt,
bleibt fiir die sozialorientierte Wohnungswirtschaft
dennoch bestehen. Genau an diesem Punkt setzt
die Arbeitshilfe des GAW (siehe Infobox auf Seite
80 dieser DW) an: Sie vermittelt ein grundlegendes
Verstandnis von Technologie, Einsatzszenarien und
Regulierung — und bietet den Mitgliedsunterneh-
men zugleich praxisnahe Unterstiitzung, etwa bei der
Auswahl geeigneter KI-Tools, der Steuerung von KI-
Projekten sowie bei der schrittweisen Heranfithrung
von Mitarbeitenden und Mietenden an KI-gestiitzte
Anwendungen.

Technologie:
Kl kompakt erklart

Wodurch wird eine Anwendung eigentlich ,intelli-
gent“ — und was steckt technisch hinter dem Buzz-
word ,KI“? Das erste Kapitel der Arbeitshilfe erlau-
tert KI-Einsteigerinnen und -Einsteigern ebenso
wie IT-affinen Leserinnen und Lesern detailliert, wie
Frontend-Benutzerschnittstellen, Steuerungslogi-
ken beziehungsweise Datenfliisse im Backend und
die eigentliche KI-Komponente zusammenspielen.
Neben einer grundlegenden Einordnung zentraler
Bestandteile und KI-Arten — etwa der Abgrenzung
starker und schwacher KI sowie der Unterscheidung
zwischen Bots und Agenten — geht es darum, die
Technologie tiefergehend zu durchdringen.

Anhand konkreter Praxisbeispiele mit Branchen-
bezug macht die Arbeitshilfe zum Beispiel deutlich,

Bild: Igor Link/stock.adobe.com



Der EU-AIl-Act schafft einen Regulierungsrahmen fiir Entwicklung, Betrieb und Nutzung von KI-Systemen. Die neue
GdW-Arbeitshilfe bietet Wohnungsunternehmen praxisnahe Unterstitzung, etwa bei der Auswahl geeigneter Kl-Tools

wie sogenannte Large-Language-Modelle (LLM) bei
der automatisierten Erstellung von E-Mails an Mie-
terinnen und Mieter unterstiitzen konnen, was unter
Reasoning-Modellen zu verstehen ist und wie diese
im Gebaudebetrieb beispielsweise bei der daten-
basierten Anomalie-Erkennung helfen — mit dem
Ziel einer effizienteren Bewirtschaftung. Zudem wird
aufgezeigt, wie Modelle mit agentischen Elementen
Kernprozesse, wie etwa beim Mieterwechsel, in ho-
hem Maf3e automatisieren kénnen.

Im Unternehmensumfeld kommen dabei nicht
ausschlieRRlich KI-Systeme zum Einsatz, die auf frei
verfiigbare Internetdaten zugreifen. Mit unterschied-
lichen technischen Ansitzen ist es moglich, auch
unabhéngig von — gegebenenfalls abgeschotteten —
ERP-Systemen automatisiert auf zuvor eingelesene
Dokumente und Daten zuzugreifen und Antworten
der KI gezielt auf den jeweiligen Unternehmenskon-
text zuzuschneiden. Daraus ergeben sich vielfaltige
Optionen fiir KI-gestiitztes Wissensmanagement
bis hin zu KI-basierten Intranets mit Potenzial fiir
Prozessautomatisierung.

Regulatorik:
Kl rechtskonform nutzen

Zunichst die gute Nachricht: Trotz ihrer beachtlichen
113 Artikel stellt die EU-KI-Verordnung vergleichs-
weise moderate Anforderungen an KI-Betreiber, also
an Unternehmen, die KI-Losungen wie Chatbots oder
Ahnliches bereitstellen. Im Sinne der Verordnung
gelten somit auch Wohnungsunternehmen, die ent-

sprechende Losungen zur Verfiigung stellen, als KI-
Betreiber. Besonders hervorzuheben ist das Verbot
bestimmter diskriminierender Hochrisiko-Systeme,
etwa Social-Scoring-Modelle, die fiir die Wohnungs-
wirtschaft allerdings im Regelfall keine praktische
Relevanz haben diirften. Deutlich interessanter sind
dagegen die in der Verordnung geregelten Schulungs-
und Transparenzpflichten, die haufig zu Missver-
standnissen fithren.

So wird Artikel 4 des Al-Acts oft als allgemeine
Schulungspflicht verstanden, die méglicherweise
sogar durch Zertifikate oder Dokumentationen nach-
zuweisen sei. Ein genauer Blick in den Gesetzestext
zeigt jedoch: Vorgeschrieben ist lediglich, dass Be-
treiber von KI-Systemen sicherstellen miissen, dass
Mitarbeitende iiber die erforderlichen Kompetenzen
zur Nutzung des jeweiligen Systems verfiigen. Wie
dieser Kompetenzerwerb konkret aussieht, ist nicht
abschliefiend festgelegt. Unter Beriicksichtigung der
tatsachlich eingesetzten Systeme und des jeweiligen
Kenntnisstands der Anwenderinnen und Anwen-
der kann dies haufig auch tiber niedrigschwellige
Schulungen und Unterweisungen durch interne oder
externe Fachkrifte erfolgen. Unterstiitzung bieten
etwa — flir Mitglieder kostenfrei — das Digiwoh Kom-
petenzzentrum Digitalisierung Wohnungswirtschaft
e.V. sowie die Verbiande und Verbandstochter der
Wohnungswirtschaft.

Auch die Transparenzpflichten nach Artikel 50
bei der Verwendung KI-generierter Inhalte diirf-
ten flr die meisten Wohnungsunternehmen gut »
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Was bei Planung und Umsetzung von KI-Projekten zu bericksichtigen ist,
fasst die GdW-Arbeitshilfe Gbersichtlich in Checklisten zusammen

handhabbar sein: In der Regel miissen lediglich so-
genannte Deepfakes — also realistisch wirkende, ma-
nipulativ einsetzbare und kaum von echten Medien
zu unterscheidende KI-Inhalte — als solche kenntlich
gemacht werden. Bei KI-generierten Texten geniigt
es dem Transparenzgebot zufolge, wenn der oder die
Mitarbeitende den Text redaktionell priift.

Unabhingig davon gelten bestehende Regelwer-
ke wie die Datenschutzgrundverordnung (DSGVO)
und das Urheberrechtsgesetz (UrhG) selbstverstand-
lich auch fir KI-Anwendungen. Sie fithren jedoch
keine zuséatzlichen Pflichten ein, sondern miissen
auf den KI-Einsatz {ibertragen werden. So greift die
DSGVO im KI-Kontext nur dann, wenn iiberhaupt
personenbezogene Daten verarbeitet werden — was
in vielen KI-Anwendungsfallen nicht zutrifft oder
sich durch Pseudonymisierung vermeiden ldsst. Das
Urheberrecht wiederum begrenzt Kreativitdt und
Innovationsfreude von KI-Projekten grundséatzlich
nicht, weil KI-generierte Inhalte im Regelfall keinen
eigenen Urheberrechtsanspruch begriinden. Anders
kann es sein, wenn auf Basis eines geschiitzten Wer-
kes ein neues Werk KI-gestiitzt erzeugt wird, das
sich nur geringfiigig vom Original unterscheidet.
Um sicherzugehen, sollte der Upload urheberrecht-
lich geschiitzter Werke in ChatGPT & Co. bestenfalls
unterlassen werden.

Checklisten & Co.:
Praktische Hilfen fiirs erste KI-Projekt

Welche regulatorischen Punkte bei Planung und
Umsetzung von KI-Projekten zu beriicksichtigen

DW 04/2026

sind, fasst die GdW-Arbeitshilfe iibersichtlich in einer
,Compliance-Checkliste“ zusammen.

Zusitzlich unterstiitzt ein Muster fir eine ,In-
terne Arbeitsrichtlinie“ Wohnungsunternehmen da-
bei, den KI-Einsatz im Unternehmen zu erleichtern
und Mitarbeitenden zugleich eine klare Orientierung
fiir einen rechtssicheren — aber moglichst freien —
Umgang mit KI-Tools zu geben. Die Richtlinie un-
terscheidet dabei zwischen KI-Funktionen, die in
bestehende Unternehmenssoftware integriert sind
(zum Beispiel im ERP-System), vom Unternehmen
bereitgestellten KI-Anwendungen (zum Beispiel MS
Copilot) sowie 6ffentlich zugénglichen KI-Tools (zum
Beispiel ChatGPT). Je nach Tool-Kategorie greifen
entsprechend unterschiedlich strenge Datenschutz-
vorgaben. Eine positiv bestarkende Sprache, klar be-
nannte Ansprechpersonen im Unternehmen sowie
Verweise auf weiterfithrende Informationsangebote
sollen dabei helfen, eine sinnvolle Balance zwischen
risikobewusstem Handeln und kreativer Neugier zu
finden.

Ein praxiserprobter Umsetzungsplan, der zur
Inspiration bereitgestellt wird, gibt Unternehmen,
die vor ihrer ersten KI-Nutzung stehen, einen ver-
standlichen Fahrplan an die Hand, wie ein KI-Projekt
unter Einbindung der Mitarbeitenden erfolgreich
gestaltet werden kann. Dariiber hinaus ermutigt eine
, Tool-Box“ mit einer breiten Auswahl etablierter KI-
Software dazu, auch aufierhalb der wohnungswirt-
schaftlichen Software-Bubble zu denken und inno-
vative Losungen ohne direkten Branchenbezug in die
Arbeit von Wohnungsunternehmen zu integrieren.

Die GAW Arbeitshilfe ,KI in der Wohnungswirt-
schaft” zeigt den regulatorischen Rahmen auf und
gibt niitzliche Hinweise fiir die Praxis. Die regionalen
Priifungsverbdnde der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft und ihre nahestehenden Wirtschaftsprii-
fungsgesellschaften unterstiitzen gern bei Fragen
rund um das Thema Einsatz von KI-Losungen.

GdW-Arbeitshilfe 101

Der GAW hat die Arbeitshilfe 101 ,Generative
Kunstliche Intelligenz in der Wohnungswirt-

S —— schaft: Technologien, Rahmenbedingungen und

Anwendung im Unternehmen” im August 2025
veroffentlicht.

Sie kann bestellt werden unter:

https://www.gdw.de/downloads/publikationen/
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BEWEGEN
MARKTE.

Fachmedien sind fur Wirtschaft und Wissenschaft unentbehrlich. Sie sind
es, die Informationen auf den Punkt genau liefern, Qualitat garantieren,
Know-how strukturieren und damit Austausch und Wertschopfung in
den Markten intensivieren. Der Wissensstandort Deutschland braucht
starke Fachmedien.
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Finden statt suchen:

Jobs tur Fach- und
FUhrungskrafte

Im Haufe Stellenmarkt finden Sie die passenden Jobs in den Bereichen
Immobilien, Wohnungswirtschaft, Finanzierung u.v.m.




Im Rahmen einer Altersnachfolge suchen wir
zum 1. Januar 2027 eine engagierte Fihrungs-

personlichkeit als

IHR AUFGABENGEBIET:

IN GESAMTVERANTWORTUNG MIT IHREM
VORSTANDSKOLLEGEN:

zukunftsorientierte Ausrichtung und Weiterentwick-
lung der wbg Gotha eG als wichtiger Akteur am
Gothaer Wohnungsmarkt
Bewertung aktueller Entwicklungen und Trends
der Branche incl. sich éndernder Gesetzes- und
Rechtsgrundlagen auf Relevanz und Umsetzbarkeit
innerhalb der wbg Gotha eG
Weiterentwicklung der Organisation und der Ar-
beitsprozesse unter Beachtung von Zukunftsthemen
wie Digitalisierung, energetische Sanierung und
Nachhaltigkeit
souveréine und interessenaddquate Représentation
der wbg Gotha eG nach auflen
kooperativer und vertrauensvoller Umgang mit
den genossenschaftlichen Gremien und externen
Akteuren aus Wohnungswirtschaft, Politik und
Verwaltung
IM RAHMEN DER GESCHAFTSVERTEILUNG
VERANTWORTUNG FUR ALLE TECHNISCHEN UND
WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHEN BELANGE DER
GENOSSENSCHAFT, INSBESONDERE:

Entwicklung und Umsetzung von Neubau-, Um-
bau-, Sanierungs- und Instandhaltungsprojekten

Beachtung und Umsetzung relevanter Zukunftsfelder,
z.B. Klimaneutralitét und Mobilitét
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technisches (Fach-) Hochschulstudium in Architektur,
Bavingenieurwesen, Haustechnik oder gleich-
wertige Kenntnisse — vorzugsweise mit immobilien-
wirtschaftlicher Zusatzqualifikation

solides kaufménnisches Wissen und Erfahrungen in
der Bauleitung und in der Steuerung von technis-
chen Projekten

mehrjahrige Fihrungserfahrung in Unternehmen mit
vergleichbarer Ausrichtung und Gréf3e, vorzugs-
weise im genossenschaftlichen Bereich

empathische Persénlichkeit mit natiirlicher Au-
toritat und motivierendem und wertschétzendem
Fihrungsstil

strategisch-analytische Féhigkeiten sowie hohe
kommunikative Kompetenz und Entscheidungs-
freude

Ubernahme von Verantwortung in einem wirtschaft-
lich gesunden Unternehmen mit gelebter Unterneh-
menskultur

ein Team von 20 motivierten und fachlich versierten
Mitarbeitenden, die sich gegenseitig unterstiitzen
und |&sungsorientiert zusammenarbeiten

ein interessantes Vergiitungspaket, 30 Tage Ur-
laub, Weihnachts- und Urlaubsgeld, betriebliche
Krankenzusatzversicherung, betriebliche Altersvor-
sorge, Pkw zur privaten Nutzung

Wir freuen uns bis zum Diese senden Sie bitte schriftlich an:

auf Wohnungsbaugenossenschaft Gotha eG
Ihre Bewerbungsunterlagen Aufsichtsratsvorsitzender
Norbert Kaschek - persénlich -
Breite Gasse 11

99867 Gotha

mit Angabe lhrer Gehaltsvor- WOHNUNGSBAU

GENOSSENSCHAFT
GOTHA eG

IN GOTHA

stellungen und lhres gewiinschten
Eintrittstermins.
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Anderungen im Aufsichtsrat unserer Gesellschaft

Aus dem Aufsichtsrat wurde abberufen: H AU F E

Herr Michael Thanheiser, Landesparkasse zu Oldenburg zum
31.01.2026

In den Aufsichtsrat wurde neu berufen:
Frau Tanja-Vera Asmussen, Landesparkasse zu Oldenburg zum
01.02.2026

GSG OLDENBURG - Bau- und Wohngesellschaft mbH S C h O n
Der Geschaftsfiihrer
c<e ewusst?
Gsc Wo Wohnen zuhause ist. g ]

Mit dem Haufe Stellen-
GEWOG - Porzer Wohnungsbaugenossenschaft eG, Kaiserstr. 11, 51145 Koln 3 ) .
Einladung an die gewdhlten Vertreter/-innen zur Vertreterversammlung ma rkt erre I Chen Sle paSSIV

am Donnerstag, 07. Mai 2026, 18:00 Uhr im Leonardo Hotel,

Ksln-Bonn-Airport, WaldstraBe 255, 51147 Koln. suchende Bewerber, die
Iag:;?:g::;ﬂnd Feststellung der Beschlussféhigkeit tl efe S B ra n C h e ﬂ - k n OW - h OW

Beratung {iber: o
2. Lagebericht des Vorstandes fiir das Jahr 2025 b e S Itze ﬂ .
3. Bericht des Aufsichtsrates tiber das Geschaftsjahr 2025

4. Bericht liber die gesetzliche Priifung gemaB § 59 GenG fiir das Jahr 2024

Beschluss iiber:
5. Feststellung des Jahresabschlusses 2025
6. Verwendung des Bilanzgewinns 2025

7. Entlastung des Vorstandes und des Aufsichtsrates
8. Wahlen zum Aufsichtsrat www.stellenmarkt.haufe.de

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates, gez. Wolfgang Mombaur

Die
Wohnungswirtschaft

3 Monate
testen fiir
nur 29,- €

Lesen, was
die Wohnungs-
wirtschaft bewegt

Unverzichtbares und hautnahes Wissen
fur die erfolgreiche Arbeit in Wohnungs-
unternehmen, um die Entwicklung der
Branche aktiv mitzugestalten.

Jetzt bestellen
7
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Dr. Olaf Riecke

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

Eigenbedarfskiindi-
gung durch eine GbR

Aus dem Urteil

Bei der Einbringung vermieteten und
an den Mieter {iberlassenen Wohn-
raums durch den vermietenden Al-
leineigentiimer in eine aus ihm, seiner
Ehefrau und den gemeinsamen Kin-
dern bestehende Gesellschaft biir-
gerlichen Rechts handelt es sich um
eine Verauflerung im Sinne von § 577a
BGB. Die Ausnahmeregelung des § 577a
Abs. 1a Satz 2 BGB zur Privilegierung
des Erwerbs vermieteten Wohnraums
durch Personengesellschaften oder Er-
werbermehrheiten, die aus Angehori-
gen derselben Familie oder desselben
Haushalts bestehen, ist im Rahmen des
Sperrfristtatbestands des § 577a Abs. 1
BGB weder unmittelbar noch analog
anwendbar.

Bedeutung fiir die Praxis

Der BGH hat vorliegend offengelas-
sen, ob die zum 1.1.2024 in Kraft ge-
tretenen Neuregelungen des Rechts
der GbR durch das Personengesell-
schaftsrechtsmodernisierungsgesetz
(MoPeG) Auswirkungen auf das —
bisher in stiandiger Rechtsprechung
des VIIL Zivilsenats des BGH bejahte
— Recht einer (Aufien-)GbR hat, ein
Mietverhaltnis wegen Eigenbedarfs ei-
nes Gesellschafters zu kiindigen. Die
streitgegenstdndliche Kiindigung wur-
de bereits am 27.7.2022 zum 30.4.2023
ausgesprochen. Die erst hiernach in
Kraft getretenen Anderungen durch
das MoPeG konnten deshalb auf die
Wirksamkeit der vorliegenden Kiin-
digung keinen Einfluss haben. Denn
diese ist nach dem im Zeitpunkt der
Kiindigung geltenden Recht zu beur-
teilen. HO

BGH, Urteil vom 21.1.2026, VIIl ZR 247/24
BGB G§ 573 Abs. 2 Nr. 2, 577 a

URTEILE 85

Mietsicherheit -
Uberschreitung der
dreifachen Monats-
kaltmiete

Aus dem Urteil

Eine Biirgschaftsvereinbarung ist trotz
Uberschreitung der dreifachen Mo-
natskaltmiete wirksam, wenn Dritte
unaufgefordert dem Vermieter eine
Biirgschaft fiir den Mieter zusagen und
dieser sodann mit dem Mieter in Ver-
handlungen eintritt und den Vertrag
abschliefit. Das gilt zumindest dann,
wenn mit einer solchen Biirgschaft
erkennbar keine besonderen Belas-
tungen fiir den Mieter verbunden sind.

Bedeutung flir die Praxis

Eine Erklarung, dass die Biirgschaft
freiwillig abgegeben worden sein soll,
ist ebenso wie beispielsweise eine Er-
kldrung, dass die Biirgschaft im vollen
Besitz der geistigen Kréfte abgegeben
wurde, keine Regelung, sondern eine
blof3e Feststellung. Fiir sie wiirde nicht
einmal die Vermutung der Vollstandig-
keit und Richtigkeit gelten, wenn sie
in einer 6ffentlichen Urkunde enthal-
ten wire und erst recht nicht in einer
Privaturkunde. In der Praxis erdftnet
sich damit zulasten des Vermieters
regelmaflig das Problem, dass dieser
beweisen muss, dass die Biirgschaft
unaufgefordert abgegeben wurde. Eine
schriftliche Bestatigung im Mietvertrag
(,Ich, der Biirge, versichere hiermit,
dass ich von mir aus und unaufgefor-
dert dem Vermieter eine Biirgschaft fiir
den Fall des Vertragsschlusses anbiete
und zusage, um Bedenken des Vermie-
ters gegen die Bonitit des Mieters aus-
zurdumen®) ist nicht behelflich.  Ho

LG Berlin Il, Urteil vom 30.10.2025, 10 O 258/24
BGB §§ 551, 765; ZPO § 416



86 URTEILE

Unwirksamkeit
einer Endrenovie-
rungsklausel

Aus dem Urteil

Eine Endrenovierungsklausel (,Die
Wohnung ist bei Auszug ordnungsge-
mafl wie beim Einzug wieder herzu-
stellen®), die den Mieter verpflichtet,
die Mietrdume entsprechend ihrem
Zustand bei Ubernahme durch den
Mieter zuriickzugeben, gibt den Ge-
setzesinhalt des § 546 Abs. 1 BGB nicht
lediglich wieder, sondern erweitert ihn,
und ist daher auch nicht deklaratori-
scher Natur. Es handelt sich vielmehr
um eine jedenfalls formularvertrag-
lich unwirksame Endrenovierungsver-
pflichtung. Aus ihr folgt ausdriicklich,
dass der Mieter alle Verschlechterun-
gen und damit auch solche im Zuge
vertragsgemafler Nutzung beseitigen
miisste. Formularvertraglich verein-
barte Endrenovierungsklauseln sind
nach stdndiger Rechtsprechung des
BGH unwirksam.

Bedeutung fiir die Praxis

Das Gericht stiitzte seine Auffassung
von der Unwirksamkeit der vorliegen-
den Endrenovierungsklausel hilfswei-
se allerdings auch darauf, dass diese
selbst dann unwirksam wire, wenn
sie zwischen den Mietvertragspartei-
en individuell ausgehandelt worden
wire. Sie wiirde namlich zugleich auch
eine von § 536 Abs. 4 BGB nicht erlaub-
te Abweichung zulasten des Mieters
darstellen. Dieser werde sich, wenn
er selbst zur Renovierung verpflichtet
wire, nicht zugleich gegeniiber dem
Vermieter auf eine Minderung der Mie-
te nach § 536 Abs. 1 BGB berufen kon-
nen. HO

AG Bochum, Urteil vom 19.1.2026, 70 C 79/24
BGB §6 307 ff., 536 Abs. 4, 546 Abs. 1

Schadensersatz we-
gen Diskriminierung

Aus dem Urteil

Der vom Vermieter anldsslich der Ver-
mietung von Mietwohnungen mit der
Entscheidung iiber die Vergabe von
Besichtigungsterminen oder der Aus-
wahl von Mietinteressenten betraute
Makler unterliegt dem zivilrechtlichen
Benachteiligungsverbot des § 19 Abs. 2
AGG und haftet unter den Vorausset-
zungen des § 21 Abs. 2 Satz 1 und 3 AGG
auf Schadensersatz und Entschadi-

gung.
Bedeutung flir die Praxis

Der BGH erkannte in der Ablehnung
der unter nichtdeutschen Namen ge-
stellten Gesuche (fiir eine Wohnungs-
besichtigung) in der Zusammenschau
mit dem Erfolg der unter deutschen
Namen gestellten Gesuche ein hinrei-
chendes Indiz fiir eine Benachteiligung
wegen der ethnischen Herkunft der
Wohnungsbewerberin. Es unterlag kei-
nen rechtlichen Bedenken, dass diese
die Beweislage nicht nur unter Ver-
wendung ihres tatsachlichen Namens,
sondern auch unter falschem Namen
sowie durch von Hilfspersonen gestell-
te Gesuche herbeigefiihrt hatte. Auch
der Umstand, dass sich der Vermie-
ter moglicherweise das Verhalten des
Maklers zurechnen lassen muss und
dann ebenfalls haftet, stand der Eigen-
haftung des Maklers nicht entgegen.
Auf die Frage, ob fiir den Anspruch auf
Schadensersatz ein Verschulden erfor-
derlich ist, kam es im Streitfall nicht an,
weil der BGH ein Verschulden in Form
fahrlassigen Handelns angenommen
hat. HO

BGH, Urteil vom 29.1.2026, | ZR 129/25
AGG 66 2 Abs. 1 Nr. 5 bis 8, 19 Abs. 2, 21 Abs. 2
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Installation eines Kli-
ma-Split-Gerdts ohne
Gestattungsbeschluss

Aus dem Urteil

Die Rechtswidrigkeit einer baulichen
Verdnderung, die zur Entstehung eines
Beseitigungsanspruchs fiithrt, beurteilt
sich nach dem bis 30.11.2020 gelten-
den WEG, wenn die bauliche Veran-
derung zu diesem Zeitpunkt bereits
abgeschlossen war, selbst wenn die
Beeintrachtigung durch Larm — zu-
mindest nachts — fortdauert. Dass
auch der Wanddurchbruch weiterhin
besteht, spielt bei der Bestimmung des
anwendbaren Rechts keine Rolle.
Nach § 22 Abs. 1 WEG a.F. miissen alle
Wohnungseigentiimer, denen iiber das
bei einem gedeihlichen Zusammenle-
ben unvermeidliche Maf hinaus Nach-
teile i.S.d. § 14 Nr.1 WEG a.F. erwachsen,
zustimmen. An einer solchen Zustim-
mung der tibrigen Wohnungseigentti-
mer fehlt es.

Bedeutung fiir die Praxis

Wenn es bei solchen Alt-Fallen — da-
mals galt noch nicht der heutige Be-
schlusszwang geméafd § 20 WEG — an
einer Zustimmung der iibrigen Woh-
nungseigentiimer fehlt, besteht zwar
grundsitzlich ein Riickbau- bezie-
hungsweise Beseitigungsanspruch.
Der Storer kann dem Beseitigungs-
verlangen aber nach § 242 BGB einen
nach Mafdgabe von § 22 Abs.1 WEG a.F.
gegebenen Gestattungsanspruch ent-
gegenhalten.

Da beim Betrieb die Grenzwerte der
TA-Larm auch im WEG-Recht ein An-
haltspunkt fiir die Duldungspflicht
sein konnen, wird die Benutzung der
Klimaanlage oft zumindest zeitweise
(zum Beispiel tagsiiber) hinzunehmen
sein. OR

BGH, Urteil vom 10.10.2025, V ZR 41/24
WEG G 9a Abs. 2, 20, 48 Abs. 5; BGB § 1004;
WEG a.F. §6 14 Nr. 1, 15 Abs. 3, 22 Abs. 1



Ladungsmangel und
dessen Kausalitat

Aus dem Urteil

Eine Altvereinbarung, die nicht auf eine
Verkiirzung der gesetzlichen Ladungs-
frist (damals eine Woche), sondern
deren Verldngerung (zwei Wochen)
angelegt war, gilt nicht fort.

Da primar nicht das Gericht, sondern
die Wohnungseigentiimer fiir die Be-
schlussfassung zustandig sind, kann
der Umstand, dass der Verwalter den
Antrag der Klager bei Anberaumung
der Versammlung unberiicksichtigt
gelassen hat, die Beschlussersetzungs-
kompetenz des Gerichts noch nicht
eroffnen.

Auch wenn die Verbrauchswerte ei-
nes Eigentiimers bei den Heiz- und
Warmwasserkosten aufféllig hoch
waren, mussten die Eigentiimer nicht
zunéchst durch einen Gutachter iiber-
priifen lassen, ob eine Fehlfunktion der
Heizkostenverteiler vorliegt.

Die Nichtigkeit des angegriffenen Be-
schlusses ergibt sich nicht aufgrund
einer zu kurzen, die gesetzliche Drei-
wochenfrist (§ 24 Abs. 4 Satz 2 WEG)
unterschreitenden Ladung zur Eigen-
tlimerversammlung.

Nichtigkeit kommt erst in Betracht,
wenn etwa der Wohnungseigentiimer
in boswilliger Weise gezielt von der
Teilnahme ausgeschlossen werden soll
(BGH ZMR 2024, 590 Rn. 22).

Bedeutung fiir die Praxis

Wenn bekannt war, dass die Heizkos-
ten der Klager im Vergleich zum Vor-
jahr stark angestiegen waren, konnten
die Eigentiimer dies bei der Beschluss-
fassung berticksichtigen. Die zu kurze
Ladungsfrist war hier nicht kausal fiir
die zustande gekommene Beschluss-
mehrheit. OR

AG Unna, Urteil vom 17.12.2025, 18 C 10/24
WEG 6§ 18, 19, 20, 24, 28, 44, 47; HeizkVO 6§
7, 9a

Stilllegung einer
desolaten Gasleitung

Aus dem Urteil

Ein Verwalter darf bei der Sanierung
desolater Gasleitungen dem Angebot
eines Fachunternehmens fiir Hei-
zungs- und Sanitédrinstallation — in
Bezug auf die in Rede stehenden Leis-
tungen (einschlief’lich der Brand-
schutzmafinahmen) — grundsitzlich
vertrauen.

Ein Verwalter ist nicht verpflichtet, von
sich aus und ohne weitere Anhalts-
punkte zu priifen, ob das Objekt in der
Denkmalschutzliste eingetragen ist.
Selbst wenn dies aufgrund des Bau-
alters des Gebdudes denkbar gewesen
ist, musste der Verwalter sich nicht
im Vorwege Kenntnis von der (Nicht-)
Eintragung verschaffen.

Die Ubernahme von (besonderen)
Pflichten durch den Verwalter im Zu-
sammenhang mit der ,technischen
WEG-Verwaltung“ — wie der Organi-
sation erforderlicher Wartungs- be-
ziehungsweise Erhaltungsarbeiten, die
Vorbereitung und Uberwachung von
Aus- und Umbau sowie der Moderni-
sierungs- und Sanierungsmafinahmen,
Erstellung von Ausschreibungen und
Auftragserteilungen sowie die Priifung
und Abnahme von Handwerksleistun-
gen — muss der Anfechtende darlegen
und gegebenenfalls auch beweisen.

Bedeutung fiir die Praxis

Den Verwalter treffen in der Regel nur
Aufklarungs- und Hinweispflichten.
Handlungspflichten ohne Beschluss
sind die Ausnahme. Der Verwalter hat
die Pflicht, Erhaltungsmafinahmen am
gemeinschaftlichen Eigentum wie ein
Bauherr zu tiberwachen. Der Verwalter
hat auch nicht quasi proaktiv Sonder-
fachleute einzuschalten. OR

AG Hamburg-St. Georg, Urteil vom 16.1.2026,
980a C 6/25 WEG | WEG §§ 18, 19, 23 ff.

URTEILE 87

Entzug der Nutzungs-
moglichkeit einer Ter-
rasse

Aus dem Urteil

Der sanierungsbedingte Entzug der
Nutzungsmoglichkeit einer Terrasse
kann, wenn die Terrasse angesichts
ihrer Gréfle und Gestaltung die Woh-
nung mafgeblich pragt, zu einem Ent-
schadigungsanspruch nach § 14 Nr. 4
WEG aF. fithren. Anderes gilt fiir klei-
nere Balkone.

Ein langanhaltender Nutzungsentzug
kann in Anwendung des neuen Rechts
auch zu einem Aufopferungsanspruch
nach § 14 Abs. 3 WEG fiihren.

Nach den fiir die Anerkennung des
Verlusts der Nutzung einer Sache
als Vermogensschaden aufgestellten
Grundsédtzen ist die Bewertung eines
Nutzungsausfalls als Vermdgensscha-
den auf solche Wirtschaftsgiiter von
zentraler Bedeutung beschréankt, auf
deren stiandige Verfiigbarkeit die eige-
ne wirtschaftliche Lebenshaltung des
Betroffenen typischerweise angewie-
sen ist. Hierzu zahlt eine Terrasse in
der Regel nicht.

Angesichts der Grofle der Terrasse,
bildet diese einen erheblichen Aspekt
der Penthouse-Wohnung, so dass die
Nichtnutzbarkeit der Terrasse iiber
Jahre ein Sonderopfer darstellt, wel-
ches nicht entschadigungslos hinzu-
nehmen ist.

Bedeutung flir die Praxis

Die Entscheidung betrifft einen Son-
derfall (90,61 m? Terrasse bei 205 m?
Wohnfliche), in dem die Nutzung der
Dachterrasse fiir den Wohnungsei-
gentiimer fir seine Lebensfiihrung
von zentraler Bedeutung ist und die
Funktionsstorung sich als solche auf
die Grundlage seiner Lebenshaltung
signifikant auswirkt. OR

LG Frankfurt/M., Urteil vom 15.1.2026,
2-13 S 26/24 | WEG § 14 alte und neue Fassung
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Spieglein, Spieglein

1.391 Kommunen in Deutschland beziehen sich
auf einen Mietspiegel. Das belegt die Sammlung
des Bundesinstituts fur Bau-, Stadt- und Raum-
forschung (BBSR). In 461 Kommunen kommen
qualifizierte Mietspiegel zum Einsatz, wdhrend
930 Kommunen Uber einfache Mietspiegel verfi-
gen. Letztere finden sich Gberwiegend in kleineren
Kommunen mit bis zu 50.000 Einwohnerinnen und
Einwohnern.

»Die Zahl der Kommunen, die Uber einen Mietspie-
gel verfugen, ist in den vergangenen Jahren deut-
lich gewachsen. Hintergrund ist die Mietspiegelre-
form, die 2022 in Kraft getreten ist. Demnach sind
Kommunen mit mehr als 50.000 Einwohnerinnen
und Einwohnern zur Erstellung eines Mietspiegels
verpflichtet. Aber auch viele kleinere Kommunen
haben seither Mietspiegel erstellt, hdufig geht
dabei die Initiative von den Wohnungsunternehmen
vor Ort aus’, erklart Florian Schweiger von Domus
Consult. Liegt kein glltiger Mietspiegel vor, kann
die ortslibliche Vergleichsmiete alternativ durch
Sachverstdndigengutachten oder die Benennung
vergleichbarer Wohnungen ermittelt werden.

Verteilung der Mietspiegeltypen

1.391

1.000 930

Anzahl
o]
o
o

461

Einfache Gesamt
Mietspiegel

Qualifizierte
Mietspiegel

Quelle: BBSR-Mietspiegelsammlung, Stand 31.12.2025, eigene Darstellung
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