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B&O STEHT FUR BEZAHLBAREN WOHNRAUM
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Ulrike Silberberg
Chefredakteurin

EDITORIAL
Chancen fiir die
Wohnungswirtschaft

Zu dem Thema ,Was konnen wir leisten bei Zuwanderung und gegeniiber
Fliichtlingen” fand Anfang des Jahres ein Brandenburger-Hof-Gesprach
statt. Der Tenor der Runde: Wir kdnnen das schaffen - auch wenn die
Aufgabe schwer ist (Seite 48). Und die Wohnungswirtschaft kann diese
Herausforderung nicht alleine bewdltigen. Alle Akteure der Immobilien-
wirtschaft miissen sich daran beteiligen, maglichst schnell kostengiinstige
Wohnungen zu bauen - und das nicht nur fiir anerkannte Asylbewerber,
sondern fiir alle, die eine bezahlbare Wohnung suchen. Denn der Zuzug von
Fliichtlingen hat die Lage auf dem Wohnungsmarkt in Deutschland ja nur
verscharft.

Es gibt bereits beispielhafte Initiativen, neue Losungen zu entwickeln.

So haben z. B. Mitte April die niedersachsische Landesregierung, die Ar-
chitektenkammern Niedersachsen und Bremen und der vdw Niedersachsen
Bremen erstmals gemeinsam einen offenen Architektenwettbewerb auf den
Weg gebracht. Ziel ist es, neue Ideen fiir bezahlbares Wohnen zu entwickeln
und schnellstens umzusetzen. Verbandsdirektor Heiner Pott kiindigte an,
die Ergebnisse des Wettbewerbs schon im August 2016 prasentieren zu
wollen.

Auch die DW engagiert sich, um Losungen zu entwickeln. Im Veranstal-
tungsformat der WERKSTATT am 2. und 3. November 2016 treffen sich
Entscheider aus 20 Wohnungsunternehmen und 20 Firmen aus Baustoff-
industrie, Projektmanagement, Finanzdienstleistung und Software zum
Thema , Kostengiinstiger Wohnungsbau - Systembauweise und serielles
Bauen". In Workshops, Vortragen und vor allem im personlichen Gesprach
sollen praxistaugliche Konzepte entwickelt werden, um schneller gute und
qualitatvolle Wohnungen zu bezahlbaren Kosten errichten zu konnen.
Interesse? Dann schreiben Sie mir gerne eine E-Mail an
redaktion@diewohnungswirtschaft.de.

Anfang Juni wird der DW-Zukunftspreis der Immobilienwirtschaft wieder
auf dem Aareon Kongress verliehen. Die Jurysitzung hat stattgefunden, die
Preistrager sind benachrichtigt und das Kamerateam ist unterwegs. Welche
Unternehmen dieses Jahr zum Thema ,Wohnungswirtschaft in Zeiten
dynamischer Verdnderung - zukunftsweisende Strategien und Konzepte" als
Preistrager ausgezeichnet werden, erleben Sie entweder live in Garmisch-
Partenkirchen oder Sie lesen es in der DW 8/2016.

Sehen wir uns in Garmisch?
lhre

fﬁm 5’%

Iwh!

lhr kompetenter Partner
in der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft

LR
LR}
LR}
iin

Leistungsprofile
Einzel-/Generalplanung
Projektmanagement
Consulting
Gutachten/Studien

»Vertraut
und fremd!
Miteinander leben —
voneinander lernen!
Integration statt
Separation!«

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

iwb Ingenieurgesellschaft mbH

wowi@iwb-ingenieure.de 1
www.iwb-ingenieure.de iwb

Berlin . Braunschweig . Diisseldorf . Hamburg . Magdeburg . Pinneberg




STADTEBAU UND STADTENTWICKLUNG NEUBAU UND SANIERUNG

>1
= i, - n—— [ — [ _Le=g = | ]
v —— = ¥
o SR [ e
g 3 ..-___. T = d il -
Ri. - | e e g
H o e o e e ;t' Rt
| . & Hir (oot oo fana iy |
2 I g - 2 =S
- P wranPlel T g
: & “ o b E [
F e F
[ i el E] - =2 E]
Siedlungserneuerung in Sheffield Standortspezifische Mobilitatskonzepte Hochhaussanierung
In den 1961 errichteten Wohnhdusern entste- Friihzeitig in die Planung von BaumaBnahmen Die technische Sanierung von GroBsiedlungen
hen heute neben Sozial- auch schicke Eigen- integrierte Mobilitdtskonzepte helfen, Klima- bietet die Chance, eine architektonische Auf-
tumswohnungen und Gewerbeeinheiten. schutz- und Stadtentwicklungsziele zu vereinen.  wertung durchzufiihren. Einige Beispiele.
DW | DIE WOHNUNGS- STADTEBAU
WIRTSCHAFT UND STADTENTWICKLUNG
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4 Meldungen

10 Wie Quartiersentwicklung mit Mobili-
tatskonzepten verkniipft werden kann

THEMA DES MONATS: FLUCHTLINGSUNTERBRINGUNG UND INTEGRATION Das Stellplatzéquivalent

Das bereits 21. Brandenburger-Hof-Gesprach der Wohnungs-
wirtschaft widmete sich der Frage, was die Branche bei Zuwan-
derung und gegeniiber Fliichtlingen leisten konne. Politische
Forderungen, eine durch starke Werte gepragte Haltung sowie
praktische Hinweise kennzeichneten Statements und Debatte.
Unser Thema des Monats liefert dariiber hinaus zur Einordnung
der Fliichtlingssituation einige soziodemografische Fakten.
Und es erldutert, wie wichtig die interkulturelle Kompetenz
der Mitarbeiter von Wohnungsunternehmen ist, um Zuwan-
derer zu integrieren, Nachbarschaften zu stabilisieren und
Wohnungen erfolgreich zu vermieten.

Quelle: A&K, Foto: stockpics / fotolia.com
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Baustellenlogistik
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Modernisieren im Bestand
— alles aus einer Hand!

Von der Einzelmodernisierung
bis zur Quartiersentwicklung.

Fordern Sie uns: www.blome.org

,Das neue Bad

gefallt uns sehr gut!”

,Wir sind sehr, sehr zufrieden. Die Renovie-
rung ging sehr zlgig. Der Monteur hat sogar
am Wochenende gearbeitet, so dass unser
Bad nach sechseinhalb Tagen fertig war. Wie
waren Uberrascht, wie nett und entgegen-
kommend der Monteur war, wenn wir einen
Wunsch geduBert haben. Das neue Bad
gefallt uns sehr gut. Wir genieBen es richtig,
dass wir nun so bequem in die Dusche kom-
men. Ich habe zwei neue Kniegelenke, da
kommt mir das besonders zugute. “

SEARE DAL Ursula und Gystav Klusmann,
L LI Mieter aus Wilhelmshaven
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11. Bielefelder Stadtentwicklungstage
Zuwanderung als Chance

Vom 7. bis 8. Juni 2016 finden die 11. Bielefelder Stadtentwicklungstage
unter dem Titel ,Schmelztiegel Stadt - Zuwanderung als Chance" statt.
Die Veranstalter erwarten rund 250 Stadtplaner, Architekten und weitere

Der Veranstaltungsort: die Bielefelder Stadthalle

Weitere Informationen:
www.kooperative-stadtentwicklung.de

interessierte Fachbesucher. Axel Gedaschko, Prasident des GdW Bundes-
verband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V., wird auf
die Themen Wohnungsbaudefizit und Zuwanderung zu sprechen kommen.
Michael Groschek, Minister fiir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und
Verkehr des Landes NRW, erklart, welche Investitionen notwendig sind,
um Zuwanderer besser integrieren zu kénnen.

Das Konzept einer , Architektur des Ankommens" prasentiert Prof. Jorg
Friedrich, Professor am Lehrstuhl fiir Gebaudelehre und Entwerfen der
Leibniz-Universitat Hannover. Weitere Redner sind TV-Journalistin Dunja
Hayali, Politiker Cem Ozdemir und Prof. Dr. Andreas Zick, Leiter des Ins-
tituts fiir interdisziplindre Konflikt- und Gewaltforschung der Universitat
Bielefeld.

In fiinf unterschiedlichen Workshops kénnen die Teilnehmer die Themen
Architektur, Segregation, Quartiersentwicklung, Ankommenskultur und
Vielfalt vertiefen.

Die BGW mbH veranstaltet den Kongress gemeinsam mit der Wohnungs-
wirtschaft Ostwestfalen-Lippe und der Stadt Bielefeld. Kooperationspart-
ner sind zudem der GdW, der BFW (Bundesverband Freier Immobilien- und
Wohnungsunternehmen e.V.), der vhw (Bundesverband fiir Wohneigen-
tum und Stadtentwicklung e.V.) und der VdW (Verband der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.).

Stadtentwicklung in Neuss

An der Nordkanalallee entsteht
ein neuer Stadtteil

Die Neusser Bauverein AG plant das groBte Projekt in ihrer 125-jdhrigen
Unternehmensgeschichte: Auf einem rund 126.000 m2 grofen Grund-
stiick an der Nordkanalallee soll ein neuer Stadtteil zwischen Neusser
Innenstadt und Gnadental entstehen. Das Wohnungsunternehmen kaufte
das Gelande von der Ordensgemeinschaft der Alexianer-Briider. Das
Projekt ist fiir den Bauverein und die Stadt Neuss ein wichtiger Baustein
zur Umsetzung des Programms ,,1000/2020", das dem Ziel dient, in fiinf
Jahren 1.000 neue, bezahlbare Wohnungen zu errichten. ,Wir priifen der-
zeit, wie viele bezahlbare Wohneinheiten auf dem Areal in der Nahe zur
Innenstadt mit hohem Naherholungswert konkret mdglich sind”, sagte
Frank Lubig, Vorstandsvorsitzender der Bauverein AG.

Neben Mietwohnungen sind auch Angebote fiir Menschen mit Demenz
oder mit Handicap, betreutes Wohnen sowie Gruppenwohnungen und
zwei Kindertagesstatten geplant. ,Wie bei unseren anderen Projekten
wird ein Sozialpartner einen Quartierstreff moderieren und fiir eine nach-
haltige Entwicklung des neuen Stadtteils sorgen*, sagte der Vorstands-
vorsitzende.

el Weitere Informationen:
www.neusserbauverein.de

Drohnenaufnahme eines Grundstiicksteils: Rechts ist das friihere
Alexianer-Krankenhaus zu sehen, das erhalten werden soll. Zurzeit dient
es als Zentrale Fliichtlingsunterbringung (ZUE) des Landes NRW

Zudem will der Neusser Bauverein auf die Nachfrage nach Eigentum
reagieren und auf dem Areal auch Eigentumswohnungen, Reihenhauser
und Doppelhaushalften anbieten. Auch private Bauherren werden dort auf
eigenen Grundstiicken bauen kdnnen.
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300 Wohnungen entstehen bis 2018 am Rande der Marzahner Joachim-
Ringelnatz-Siedlung - hier von der CecilienstraBe aus gesehen

Nachfrage in Marzahn wadchst

Nachdem in Berlin-Marzahn vor rund einem Jahrzehnt im Rahmen des
Stadtumbau Ost noch tausende von Wohnungen zuriickgebaut wurden,
wirkt sich die steigende Nachfrage nach Wohnungen inzwischen auch dort
aus. Die degewo AG als groBter Vermieter im Stadtteil beobachtet dort
nach eigenen Angaben seit Monaten Vollvermietung. Als Reaktion darauf
will das Unternehmen in den kommenden vier Jahren insgesamt rund 900
Wohnungen in Marzahn bauen.

Sieben neue Wohngebdude mit insgesamt 300 Wohnungen sollen die in
den 1990er Jahren errichtete Joachim-Ringelnatz-Siedlung erweitern
und zugleich das Quartier stadtebaulich nach Siiden hin abschlieBen.
Unterschiedliche Gebdaudehdhen gleichen das Geldandegefalle nach Siiden
zur CecilienstraBe hin aus. Der Griinzug in der Mitte der Siedlung bleibt
erhalten, um den Neubau mit dem Bestand zu verbinden. Ein Drittel der
Wohnungen wird aus Mitteln der Wohnungsbauférderung des Landes
Berlin gefordert. Der Baubeginn ist fiir September 2016 geplant.
Ebenfalls im September 2016 wird das kommunale Berliner Wohnungs-
unternehmen mit dem Bau von 126 Wohnungen an der MarchwitzastraBe
beginnen. In den vier Gebauden entstehen vor allem 3- bis 4-Zimmer-
Wohnungen fiir Familien. Auch in diesem Projekt wird ein Drittel der
Wohnungen als geférderter Wohnraum errichtet.

Dariiber hinaus plant das Unternehmen Neubauten am Biirgerpark
Marzahn, darunter 250 Wohnungen an der Karl-Holtz-StraBe und 200

in der Ludwig-Renn-StraBe. Bei den Neubaufldchen handelt es sich um
Grundstlicke, die bis zum Stadtumbau Ost bebaut waren und nach dem
Riickbau frei blieben.

Von 2002 bis 2010 hatte degewo insgesamt rund 3.500 Wohnungen in
Marzahn abgerissen und 1.600 umgebaut und modernisiert. Finanziert
wurden die BaumaBnahmen aus dem Bund-Lander-Programm Stadtum-
bau Ost.
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Gestaltungswettbewerb ausgelobt

Die Bauverein AG plant auf zwei Grundstiicken in der Darmstadter
Lincoln-Siedlung den Bau von 230 Wohnungen, darunter auch Wohnun-
gen fiir das ,Forderprogramm mittlere Einkommen" und Wohnungen fiir
Menschen mit geistiger Behinderung. Das Wohnungsunternehmen hat
einen Gestaltungswettbewerb fiir die beiden Baufelder ausgelobt. Ende
Mai 2016 soll entschieden werden, welche Entwiirfe umgesetzt werden.
Auf dem einen Baufeld im Siiden des siidlichen Baugebiets sollen 80 frei
finanzierte 1- bis 4-Zimmer-Wohnungen sowie zehn 1-Personen-Sozial-
wohnungen fiir den Caritasverband Darmstadt e.V. entstehen. Das andere
Baufeld befindet sich im nordlichen Bereich des siidlichen Baugebiets und
soll mit einem deutlich gréBeren Gebdude bebaut werden. Dort entstehen
90 frei finanzierte 2-, 3- und 4-Zimmer-Wohnungen sowie 50 Wohnun-
gen fiir das ,Forderprogramm mittlere Einkommen*“. AuBerdem sind neun
Wohnungen fiir Menschen mit geistiger Behinderung geplant.

Bei der Lincoln-Siedlung handelt es sich um ein ehemaliges Kasernenge-
lande. Auf dem 244.000 m2 groBen Geldnde soll durch Modernisierung
und Neubau Wohnraum fiir etwa 3.000 Menschen entstehen. Die BVD
New Living GmbH & Co. KG, eine Tochter der Bauverein AG, ist fiir die
Konversion des Geldndes verantwortlich. Die Bauverein AG iibernimmt vor
allem die Wiederherrichtung der in der Siedlung vorhandenen Bestands-

gebaude.

Quelle: Bauverein AG




BBSR-STUDIE

Neue Mobilitatsformen

Sog. Mobilitatsstationen biindeln Fahrradverleih, Carsharing und
OPNV-Haltepunkte an einem Standort und erleichtern den Wechsel
zwischen den Verkehrsmitteln. Eine vom Bundesinstitut fiir Bau-,
Stadt- und Raumforschung (BBSR) beauftragte Studie stellt Beispiele
fiir die Realisierung von Mobilitatsstationen in Stadten unterschiedli-
cher GroBe vor und bietet Stadt- und Verkehrsplanern Hinweise, wie
Kommunen diese realisieren konnen.

Bisher sind Mobilitatsstationen in Deutschland noch nicht weit
verbreitet. Die ersten wurden 2003 in Bremen eingerichtet. Erst in
den letzten Jahren haben weitere Kommunen das Konzept aufge-
griffen. Die Varianten reichen von einer Ausstattung mit ,einfachen”
Stellen bis hin zu aufwandig gestalteten Bauwerken. Auch die GroBe
der Stationen variiert. ,Die Mobilitdtsstationen haben das Kernziel
gemeinsam, alle Formen umweltschonender Mobilitat - zu FuB,
Fahrrad, Carsharing, OPNV - strategisch zu denken, zu férdern und
dies auch im Stadtbild sichtbar zu machen*, sagte BBSR-Direktor
Harald Herrmann.

Die Studie zeigt anhand von Beispielen, wie Anwohnern Anreize ge-
boten werden kdnnen, umweltschonende Verkehrsmittel zu nutzen

- ein wichtiger Schritt auf dem Weg zu Wohnquartieren mit weniger
Autos (siehe auch S. 10 in dieser DW).

Weitere Informationen:
www.bbsr.bund.de

Alt werden im Quartier

WIS will mehr Servicewohnplatze
fiir Senioren schaffen

Die WIS Wohnungsbaugesellschaft im Spreewald mbH hatte bereits 2006
das Servicewohnen-Projekt ,Wohnen wie im Hotel” und 2015 das Projekt
»gepflegt Wohnen" realisiert. Nach Angaben des Unternehmens hatten

70 Anmietungswiinsche fiir das Servicewohnen nicht mehr erfiillt werden
konnen, weswegen nun die Entscheidung gefallen sei, in der Robert-Schu-
mann-StraBe in der Ndhe des Einkaufszentrums , Spreewald Kolosseum*
ein weiteres Projekt zu realisieren. Zwei zurzeit leerstehende Bestandsge-
bdude sollen dafiir miteinander verbunden werden. Die Gebdude werden
seniorengerecht umgebaut und sollen {iber einen Concierge-Service und
liber Gemeinschaftsraume verfiigen.

Ziel der WIS ist es, dass sich das Wohnprojekt nach den UmbaumaBnah-
men harmonisch in die nahere Umgebung einfiigt. Das Wohnungsunter-
nehmen habe ein Planungsbiiro damit betraut, neue Grundrisse sowie eine
interessante stadtebauliche Figur zu entwickeln, sagte WIS-Geschafts-
fiihrer Michael Jakobs. Die UmbaumaBnahmen sollen im Laufe des Jahres
2017 beginnen.

gm| Weitere Informationen:
www.wis-spreewald.de

PARTNER SEIT
GENERATIONEN.

Als ich 2012 Geschéftsfiihrer der
KSG Hannover wurde, habe ich
eine Reihe von Prozessen und Ge-
schéftsverbindungen hinterfragt.
Etwas zu machen, weil es schon
immer so gemacht wurde, war

nicht meine Vorstellung.

Meine Mitarbeiter waren von der
Zusammenarbeit mit Dr. Klein, die
schon seit 1967 besteht, liber-
zeugt. Ich hatte bis dahin keinerlei
Erfahrungen mit Dr. Klein als

Finanzierungspartner.

Ergebnis: Ich konnte mich davon
liberzeugen, dass sich die lang-
fristige Partnerschaft zu Dr. Klein
fiir uns immer wieder aufs Neue
rentiert - und das nun schon seit
mehreren Generationen in der
Geschéftsfiihrung. Das ist fiir
mich eine wirklich vertrauensvolle

Partnerschaft.”

Karl Heinz Range
Geschéftsfihrer KSG Hannover GmbH

DRo KLEIN

DIE PARTNER FUR IHRE FINANZEN



Neue Entwiirfe fiir Mitte Altona
ausgewahlt

Das hochbauliche Auswahlverfahren fiir die letzten vier Baufelder des
ersten Bauabschnitts im Hamburger Stadtebauprojekt Mitte Altona ist
abgeschlossen. Die Wohnungsgenossenschaften Altonaer Spar- und
Bauverein eG, Hamburger Wohnen eG und Kaifu-Nordland eG planen im
Baublock |b.03 den Bau von 139 &ffentlich geférderten Wohnungen fiir
Baugemeinschaften. AuBerdem werden im Baufeld 1 auch 24 Eigentums-
wohnungen fiir die Baugemeinschaft Gleis 4a in Zusammenarbeit mit der
Johann Daniel Lawaetz-Stiftung errichtet. Im Erdgeschoss entsteht ein
Fahrradladen der Alsterarbeit ggmbH, in dem Menschen mit Behinderung
arbeiten werden. Der hochbauliche Entwurf des Hamburger Biiros DFZ
Architekten wurde zur Realisierung ausgewahlt.

Im Baufeld 2 baut die Baugemeinschaft ,Mit Mekan gemeinsam alter wer-
den” in Kooperation mit der Wohnungsbaugenossenschaft Kaifu-Nordland
eG etwa 49 Wohnungen fiir dltere Menschen mit und ohne Migrationshin-
tergrund. Fiir dieses Projekt wurde der Entwurf vom Hamburger Biiro SML
Architekten ausgesucht.

Im Baufeld 3 wird die Altonaer Spar- und Bauverein eG (altoba) 50 Woh-
nungen fiir die beiden Baugemeinschaften ,Bliss” und ,Madset” errichten.
Bliss ist eine Baugemeinschaft, in der sich blinde, sehbehinderte und
sehende Menschen zusammengeschlossen haben. Die Gruppe Madset

Ubersichtsplan Mitte Altona: Das Baufeld 1b.03 ist schwarz gestrichelt eingekreist

(,Mehr als die Summe einzelner Teile") besteht aus Familien, Paaren,
Alleinstehenden und Wohngemeinschaften. Der Architektenentwurf fiir
dieses Baufeld stammt von dem Hamburger Biiro Hartfil-Steinbrinck
Architekten.

Fiir das gemeinsame Projekt der Baugenossenschaft Hamburger Woh-
nen eG mit den Baugemeinschaften Stadtdorf und Altoja im Baufeld 4
wurde der Entwurf von Dohse Architekten, Hamburg, ausgewahlt. Zu
den 40 Wohnungen gehéren drei Wohnungen fiir Menschen mit Assis-
tenzbedarf und zwei Wohnungen fiir Fliichtlinge. Im Erdgeschoss ist eine
inklusive Kindertagesstatte mit Krippen- und Elementarbereich geplant.
AuBerdem wird das Stadtdorf-Kontor im Erdgeschoss Biiroflachen fiir
Freiberufler anbieten, um Wohnen und Arbeiten miteinander zu verbinden.

Wohnungen, kulturelle Einrichtungen und Kinderbetreuung

in der Nachbarschaft

Die Gewofag Holding GmbH errichtet im Neubaugebiet Freiham im
Miinchner Westen rund 240 Wohnungen sowie soziale und kulturelle Ein-
richtungen. Der stadtebauliche Realisierungswettbewerb fiir das Projekt

wurde nun entschieden; die eingereichten Entwiirfe werden 6ffentlich

8 DW | DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT ~ 5]2016

ausgestellt. Insgesamt sollen in Freiham-Nord bis zum Jahr 2040 in
Projekten unterschiedlicher Bauherren rund 8.000 Wohnungen entstehen.
Die Gewofag baut auf dem einen Grundstiick 212 Wohnungen mit einem
bis fiinf Zimmern, ein Kulturzentrum, eine Stadtteilbibliothek, ein Fami-
lien- und ein Gesundheitsberatungszentrum und ein Bildungslokal sowie
ein Haus fiir Kinder mit drei Krippen- und drei Kindergartengruppen. Auf
dem anderen Grundstiick entstehen 25 Wohnungen und ebenfalls Raume
flir drei Krippen- und drei Kindergartengruppen.

Rund 60% der Mietwohnungen werden einkommensorientiert gefordert,
etwa 22% werden nach dem ,,Miinchen-Modell Miete" geférdert und 18%
entstehen im Konzeptionellen Mietwohnungsbau (KMB). Fiir die KMB-
Wohnungen gelten keine Einkommensgrenzen.

Der Baubeginn soll Ende 2018 erfolgen. Das Unternehmen investiert nach
aktuellem Planungsstand iiber 60 Mio. € in das Projekt.

Ansicht von Stidwesten mit Kultur-
zentrum im Erdgeschoss

Quelle: Behdrde fiir Stadtentwicklung und Wohnen
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nie wieder bohren.

Badausstattung mit gepriifter Klebetechnik speziell fiir den Wohnungsbhau.

Kosten von Montage und Instandhaltung senken.
Bausubstanzen erhalten.

Gestaltungsfreiheit gewinnen.
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Ihr Ansprechpartner:
René Trageser

Fon +49 (0)162.241 69 55
rene.{rageser@niewiederbohren.de
www.niewiederbohren.de

Profitieren Sie von den Vorteilen des Klebens

* Voller Werterhalt - keine Beschiidigung von teuren Oberflichen
* Keine Folgeschdden durch Bohrlocher - keine Schiden an verdeckien Leitungen und Dichtschichten
* Flexibler Einsatz - freie Positionierbarkeit von Accessoires auch mitten auf der Fliese, iber der Fuge

und sogar Uber bestehenden Bohrlgchern
* Einfache und kostengiinstige Montage - Schnell und sicher, ganz ohne usétzliches Werkzeug
* Kein Larm, kein Schmutz - Keine Belstigung von Anwohnern
* Dauerhaft hoch belasthare Befestigung - Sicherheit durch definierte Klebeflichen,

Aushdrtezeiten und gepriift hohe Haltekrafte (Belastungsspitzen bis zu 400 kg).
Haltekraft von unabhdngigen Instituten getestet

* Riickstandslose Entfernbarkeit - System- und Ausstattungswechsel jederzeit moglich nie wieder
bohren




Wie Quartiersentwicklung mit zukunftsfahigen
Mobilitatskonzepten verknipft werden kann

In der Planungspraxis wird Mobilitat meist als Automobilitat verstanden. Dies erhoht unweigerlich den

Anteil des Autoverkehrs in der Stadt und widerspricht zudem 6konomischen, 6kologischen und sozialen

Nachhaltigkeitszielen im Wohnungsbau. Die ersten Projektentwickler beginnen umzudenken: Im Zuge der
Neubebauung der ,Siedlung Westend” in Berlin-Charlottenburg plant die Deutsche Wohnen AG ein

innovatives Mobilitatskonzept.

Richard Kemmerzehl
Projektmanager
Mobilitatskonzepte
Inno2grid GmbH
Berlin

Mehr als zwei von drei Wegen beginnen oder enden
im Wohnquartier, wobei die Wahl des Verkehrs-
mittels davon abhdngt, welche Verkehrsmittel
einfach und schnell verfiigbar sind. Somit ent-
scheidet sich an der Haustiire, wie wir unterwegs
sind. Gleichzeitig ist zu beobachten, dass die ur-
bane Verkehrspraxis immer multimodaler wird.
In den Bauordnungen wird allerdings immer noch
von der Alleinherrschaft des Autos ausgegangen:
Mobilitdt wird in der Regel ausschlieBlich als
Automobilitdt betrachtet und diese wird in der

Stellplatzbedarf ohne Mobilitatskonzept: 509 Stellpldtze

Handlungsfelder

Forderung OPNV

Forderung Radverkehr

lokales Carsharingangebot

weitere Sharingangebote
Nutzeraktivierung

Vernetzung der einzelnen Angebote
Substitutionspotenzial: 253 Stellplitze

Verbleibender Stellplatzbedarf: 256 Stellplatze
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Planungspraxis auf zu errichtende Parkpldtze re-
duziert. Das ist nicht mehr zeitgemaf und schon
gar nicht zukunftsorientiert, denn das Verhaltnis
zwischen Stadt und Mobilitat ist ein dialektisches:
Wenn der Bau von Stellplatzen das Auto als pra-
feriertes Verkehrsmittel fordert, so verhindert
dies im gleichen MalBe, dass andere Formen der
Mobilitat gestarkt werden.

Zukunftsfihige
Verkehrsinfrastrukturplanung

GemaB diesem Gedanken bedarf es einer zeitgema-
Ben Anpassung der Verkehrsinfrastrukturplanung.
Anstatt zu fragen, welche Infrastruktur zu errich-
ten ist, wenn vergangenes Verkehrsverhalten zu
Rate gezogen wird, ist es zukunftsweisender, zu
fragen: Welches alternative, standortspezifische
Mobilitatsangebot muss bereitgestellt werden,

Quelle: InnoZ / Inno2grid

Umfang

++

++

um eine stadtvertragliche Verkehrsentwicklung
zu erreichen? Der Planungsansatz des ,Stell-
platzaquivalents” greift diese Gedanken auf: Aus
dem Wissen heraus, dass sich Mobilitatsverhalten
{iber ein attraktives und haustiirnahes Angebot
bestimmt, ist die Planungspraxis anzupassen und
zu ermitteln: Wie viele Stellplatze sind wir noch
bereit zu halten, wenn wir stadtvertragliches Ver-
kehrsverhalten fordern und fordern?

»Man kann nicht in die Zukunft schauen, aber
man kann den Grund fiir etwas Zukiinftiges legen
- denn Zukunft kann man bauen*, sagte schon An-
toine de Saint Exupéry. Ein Gedanke, der auch die
praktische Ausgestaltung des Planungsansatzes
gemal dem Stellplatzaquivalent leitet.

Standortspezifische Mobilitatskonzepte

Dabei wird der Standort des Bauprojektes unter
die Lupe genommen und die verkehrliche Erschlie-
Bung fiir alle Verkehrsmittel analysiert. Anschlie-
Bend wird das Substitutionspotenzial von Wegen
des motorisierten Individualverkehrs (MIV) durch
die Ertiichtigung, Optimierung und Bereitstellung
von alternativen Verkehrstriagern (OPNV, Sharing-
angeboten, Rad- und FuBverkehr) betrachtet.
Daraus ergibt sich ein standortspezifisches Mo-
bilitatskonzept, das infrastrukturelle, angebots-
seitige und informatorische EinzelmaBnahmen
auffiihrt. Diese reichen von der Ausgestaltung
der Fahrradabstellpldtze liber die Umsetzung
von Sharingangeboten, der raumlichen und digi-
talen Vernetzung der Mobilitatsangebote hin zu
MaBnahmen der Nutzeraktivierung beispielsweise
durch Informationsveranstaltungen. Bereitsin der
Vorphase von Bauprojekten wird fiir den Standort
eine Potenzialabschadtzung aufgezeigt, wie viele



Stellplatze liber ein vielfaltiges Mobilitdtsangebot
substituiert werden kénnen.

Grundlage dieser Abschdatzung des Substituti-
onspotenzials sind Ergebnisse der Forschungs-
vorhaben BeMobility, BeMobility 2.0, der Mobi-
litatstypenstudie und der Studie zur Wirkung von
E-Carsharing-Systemen auf Mobilitdt und Umwelt
inurbanen Raumen (WiMobil). Alle Studien weisen
nach, dass ein multimodales Mobilitatsangebot
dazu fiihrt, dass sich in der Gesamtbilanz der Fahr-
zeugbesitz unter Nutzern reduziert und sich nach
Abschaffung eines Fahrzeuges das gesamte Mobi-
litatsverhalten der Nutzer grundsatzlich andert.

Beispielprojekt in Berlin-Charlottenburg
wurde ausgezeichnet

Wie man nachhaltigen Wohnungsbau und Mobi-
litatskonzepte im friihen Planungsstadium ver-
kniipfen kann, zeigt das Neubauvorhaben der
Deutsche Wohnen ,Stadtquartier Westend” in
Berlin-Charlottenburg. Das Projekt zeichnet sich
durch einen ganzheitlichen Planungsansatz aus,
der nachhaltige Losungsansdtze zu Themen wie

Energie, Mobilitat sowie die Verwendung von in-
novativen Regen- und Abwasserkonzepten bereits
in der Vorplanung mitbetrachtet. Die Deutsche
Wohnen erhielt dementsprechend bei der Vorzer-
tifizierung durch die Deutsche Gesellschaft fiir
Nachhaltiges Bauen (DGNB) die Hochstbewertung
Platin.

Modern, energieeffizient und zukunftsfahig - das
ist die Zielstellung fiir das , Stadtquartier West-
end”. Klaus Zahn, Leiter Neubau und Projekt-
entwicklung der Deutsche Wohnen Construction
and Facilities GmbH, ist liberzeugt, dass eine
zukunftsfahige Mobilitatsversorgung nicht nur
einen wichtigen Beitrag zur Nachhaltigkeit des
Quartiers leistet, sondern auch die Aufenthalts-
qualitat im Quartier verbessert. Im Rahmen der
Vorplanung wurden das Innovationszentrum fiir
Mobilitat und gesellschaftlichen Wandel (InnoZ)
und das sich in dieser Zeit noch in Griindung be-
findliche Startup Inno2grid hinzugezogen. Dem
Ansatz des Stellplatzaquivalents folgend, wurden
drei Varianten eines standortspezifischen Mobili-
tatskonzepts entwickelt, die im Auslegeverfahren

eine wichtige Rolle spielen (eine dieser Varianten
wirdin der Tabellenauf S. 10 und 12 exemplarisch
dargestellt). Uber die Micro-Webseite www.sied-
lung-westend.de informiert die Deutsche Wohnen
auch die Mieter (iber den Stand der Planungen und
fordert diese auf, mitzudiskutieren und sich so bei
der Gestaltung der Siedlung aktiv einzubringen.
So wird im Dialogverfahren ein standortspezifi-
sches Mobilitatskonzept mit innovativen Mobi-
litatsdienstleistungen entwickelt, von dem nicht
nur die Bewohner des Quartiers, sondern auch die
Anrainer profitieren sollen.

Vorteile fiir alle

Von einer zeitgemaBen Anpassung der Verkehrs-
infrastrukturplanung gemdf dem Stellplatz-
dquivalent profitieren Wohnungsunternehmen
und Kommunen gleichermaBen. Wird Mobilitat
bei Bauvorhaben auf den Bau von Stellplatzen
reduziert, widerspricht dies den klima- und ver-
kehrspolitischen Zielen einer Kommune. Zudem
wird die Chance verkannt, mehr kostengiinstigen
Wohnraum in Stddten zu schaffen. Der Bau von

Mobilitatsstationen statt Stellplatze:
Mobilitdt muss im Wohnungsbau
umfassender gedacht werden
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Quelle: Deutsche Wohnen / Vandkunsten

Quelle: InnoZ / Inno2grid

Tiefgaragen treibt die Gesamtbaukosten in die
Hohe und stellt vielerorts ein Investitionshemm-
nis dar. Zu guter Letzt addieren sich die Effekte:
Verknappung des Wohnraums und hohe Baukosten
ergeben in der Summe teuren Wohnraum. Vor dem
Hintergrund des in deutschen Ballungsraumen
besonders angespannten Wohnungsmarkts sind
ein Dialogverfahren und die Modifizierung von
Bauauflagen wichtiger denn je.

Wohnungsunternehmen ,legen den Grundstein
flir etwas Zukiinftiges”, wenn sie sich proaktiv mit
alternativen Konzepten der Mobilitatsversorgung

Mind. drei Carsharingfahrzeuge pro Wohnanlage = mind. neun Carsharing-

fahrzeuge fiir Standort

Carsharing-
angebot

Beschilderung des Carsharingangebots

Sharing-
angebote

anstreben

Informationsmaterial (Mieterbroschiire) und mehrere Informations-
veranstaltungen fiir Bestandsmieter und Neubewohner

Nutzeraktivierung

Mobilitatsmitteln

Raumliche Integration des Mobilitatsangebots, beispielsweise durch eine

Attraktive Carsharingkonditionen (vergiinstigte Registrierung, Freimonate)

Aufbau und Betrieb von E-Bike und / oder Bikesharing Stationen

E-Roller-Sharing oder Ausweitung des Operationsgebietes von Anbieter

Partizipationsangebot fiir Weiterentwicklung Mobilitdtsangebot
Mobilitdtsrechner fiir Mieter bereitstellen

Mobilitdtsbeauftragter (,Kiimmerer"); Transparenz schaffen, Bezuschussung von

auseinandersetzen. Neben den 6konomischen und
Okologischen Vorteilen einer Stellplatzreduktion
im Areal verkennen viele Projektentwickler bis-

lang den Wunsch ihrer Kunden nach haustiirna-
hen alternativen Mobilitatsangeboten. Raumlich
integrierte Mobilitatsstationen als Bestandteil
des Wohnungsbaus sind neben der Starkung des
offentlichen Nahverkehrs und des Radverkehrs
das Schliisselelement einer flexiblen, giinstigen
und nachhaltigen Quartiersmobilitat.

Das Stellplatzaquivalent als Planungsinstrument,
um Mobilitat im Wohnungsbau neu zu denken und

Visualisierung aus der
Siedlung Westend

neu zu gestalten, bietet also mindestens drei Vor-
teile: Es unterstiitzt die Schaffung von giinstige-
rem und qualitativ hochwertigerem Wohnraum,
die Bewohner profitieren von neuer Wahlfreiheit
bei der Verkehrsmittelwahl und es starkt eine zu-
kunftsfahige Verkehrsentwicklung in Wohnvier-
teln und letztlich in Kommunen.

Weitere Informationen:
al www.siedlung-westend.de und
www.inno2grid.de

CS-Anbieter oder Bauherr

CS-Anbieter / Bauherr

CS-Anbieter / Bauherr

Bikesharinganbieter / Bauherr

E-Roller-Sharinganbieter / Bauherr

Mobilitatsdienstleister / Bauherr

Bauherr / Mobilitdtsdienstleister

Bauherr / Mobilitatsdienstleister

zentrale Mobilitatsstation mit Carsharingfahrzeugen und Pedelecs

(und Zugang zu Fahrradkellern)

Vernetzung

Zusammenfiihrung der Buchungssysteme fiir Carsharing und Pedelecsystem in
einem Buchungs- und Abrechnungssystem
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Entwicklung einer Mieter-Mobilitdtskarte fiir Carsharing und Pedelecsystem

Bauherr / Hausmeister

Bauherr / externer Dienstleister

Externer Dienstleister

Externer Dienstleister
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NEUBAU UND SANIERUNG

Quelle: Christ Architekten, Wiesbaden

Richtfest
GWW baut in Wiesbaden-Schierstein

Visualisierung des ersten Bauabschnitts, fiir den die GWW bereits
Richtfest gefeiert hat

Die GWW Wiesbadener Wohnbaugesellschaft mbH (GWW) treibt auch
in Wiesbaden-Schierstein die Umsetzung ihres Neubauprogramms
voran. Aktuell investiert das Unternehmen in dem 5 km siidwestlich

Weitere Informationen:
www.gww-wiesbaden.de

der Innenstadt gelegenen Stadtteil rund 10 Mio. € in den Bau neuer
Wohnungen.

Fiir den ersten Bauabschnitt feierte die GWW bereits im April 2016
Richtfest. Auf einem Grundstiick, das vorher ausschlieBlich als
Garagenflache genutzt worden war, entstehen insgesamt 16 Mietwoh-
nungen und 48 Pkw-Stellpldtze. Das Investitionsvolumen fiir diesen
Bauabschnitt, der bis Ende dieses Jahres fertiggestellt werden soll,
belduft sich auf 5,2 Mio. €. Fiir den zweiten Abschnitt mit 26 Wohnun-
gen, davon 16 altersgerechte Wohnungen, erfolgte zum Zeitpunkt des
Richtfests der Baubeginn. Im Spatsommer 2017 sollen die Wohnungen
des zweiten Bauabschnitts bezugsfertig werden. Insgesamt errichtet
die GWW im Norden Schiersteins auf eigenen Grundstiicken rund 40
neue Wohnungen.

Um auch seine Bestandsgebaude im Umfeld des Neubauprojekts in
Schierstein energetisch und optisch sukzessive auf den aktuellen Stand
zu bringen, investiert das Wohnungsunternehmen auerdem seit

2006 kontinuierlich in die Sanierung und Modernisierung der Wohn-
hauser. Fiir MaBnahmen an den Gebduden zwischen Heinrich-Zille-,
Hermann-Lons- und Christian-Morgenstern-Strae hat die GWW bisher
ca. 23 Mio. € investiert.

Revitalisierung

GroBtes WGP-Sanierungsprojekt seit 15 Jahren

Die Stadtische Wohnungsgesellschaft Pirna mbH (WGP) saniert im
Pirnaer Stadtteil Copitz ein Wohn- sowie ein Wohn- und Geschaftshaus.
Die beiden nebeneinander an einer StraBenecke liegenden Gebaude
stammen aus der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts und stehen seit ei-
niger Zeit leer. Sie werden nun erstmalig unter energetischen Gesichts-
punkten saniert. Es wird eine moderne Gasheizung mit Brennwerttech-
nik fiir die neue FuBbodenheizung eingesetzt. Die Objekte erhalten ein
Warmedammverbundsystem und Isolierglasfenster.

Im Rahmen der Sanierung entstehen in dem Gebdudekomplex zehn
2-Zimmer-Wohnungen, drei 4-Zimmer-Wohnungen, eine 5-Zimmer-
Wohnung sowie eine Gewerbeeinheit im Erdgeschoss. Jede Wohnung
wird (iber einen Balkon mit 5 bis 10 m2 Nutzfldche und Ausrichtung
zum ruhigen Hinterhof verfiigen, eines der Gebaude wird zudem mit
einem Personenaufzug ausgestattet. Fiir alle Wohnungen werden PKW-
Stellplatze im Innenhof zur Verfiligung stehen.

Das Wohnungsunternehmen investiert ca. 2,5 Mio. € in das Sanie-
rungsvorhaben. Es handelt sich um das gréBte Sanierungsprojekt

der WGP seit 15 Jahren. Die Sanierung erfolgt ohne Aufnahme eines
Darlehens unter Einsatz von Eigenkapital und Férdermitteln aus dem

o] Weitere Informationen:
www.wg-pirna.de

(il

1

Das an einer StraBenecke gelegene Wohn- und Geschéftshaus wird von den Anwoh-
nern auch , Alte Post” genannt, weil sich dort friiher eine Postfiliale befand

Bund-Lédnder-Programm , Aktive Stadt- und Ortsteilzentren”. Die MaB3-
nahmen beginnen 2016 und sollen bis zum Herbst 2017 abgeschlossen
werden.
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Quelle: WGP



Ersatzneubauprojekt
190 neue Wohnungen fiir Diisseldorf-Kaiserswerth

Die Diisseldorfer Wohnungsgenossenschaft eG (DWG) baut in der
VerweyenstraBe in Diisseldorf-Kaiserswerth 190 Wohnungen mit
16.500 m? Wohnflache. Im ersten Bauabschnitt entstehen 62 6ffentlich
gefdorderte Wohnungen. Im zweiten und dritten Bauabschnitt werden
Miet- und Eigentumswohnungen errichtet. Die Realisierung in drei
Abschnitten soll den Bewohnern der zum Ersatz vorgesehenen Gebdude
ermaglichen, in ihrer gewohnten Umgebung wohnen zu bleiben.

Um einen geeigneten Entwurf fiir die neue Wohnanlage zu ermitteln,
fiihrte die DWG unter Beteiligung der Offentlichkeit ein mehrstufiges
Gutachterverfahren durch. Der Siegerentwurf von Wienstroer Architek-
ten und Greenbox Landschaftsplaner sieht u. a. vor, dass in der fertigen
Anlage nicht offensichtlich sein soll, in welchen Baukorpern 6ffentlich
geforderte, freifinanzierte oder Eigentumswohnungen zu finden sind.
Bisher befand sich auf dem Geldnde eine Wohnanlage der DWG, deren
WohnungsgroBen, Grundrisseinteilung und energetischer Standard nicht
mehr zeitgemaB sind. Der Abriss der ersten Hauser soll im Sommer 2016
erfolgen, der Baubeginn ist fiir Anfang 2018 geplant. Lageplan der Ersatzneubauten

em| Weitere Informationen:
www.dwg-verweyenstrasse.de

Quelle: DWG

S 50 Hohenverstellbare Module

S 50 bietet mit elektronisch stufenlos hohenverstellbaren Waschtisch- und WC-Modulen barrierefreien Komfort fir Generationen.
Per Funkfernbedienung kénnen die Module auf die gewtinschte Hohe eingestellt werden.
Weitere Informationen Uber S 50 finden Sie unter www.hewi.de/s50.

Bad-Mobiliar | Waschtische | Accessoires | Barrierefrei | Beschlage

www.hewi.com



NEUBAU UND SANIERUNG

Neubau in Wolfsburg
550 neue Wohnungen bis 2019

Die Volkswagen Immobilien GmbH (VWI) will bis zum Jahr 2019 rund
550 neue Wohneinheiten in Wolfsburg bauen. Aktuell befinden sich drei
Neubauprojekte mit einem Umfang von insgesamt 92 Wohneinheiten in
der Realisierung und zwei weitere GroBprojekte starten noch in diesem
Jahr: Fiir den Spatsommer 2016 ist der Baustart des Projektes ,Welle-
kamp" in zentraler Lage mit insgesamt 116 Wohneinheiten, davon 56
Mietwohnungen und 60 mdblierten Studioappartements, geplant. Die
vorbereitenden ErschlieBungsmaBnahmen fiir das GroBprojekt ,Steimker
Garten” mit insgesamt 1.250 Wohneinheiten, von denen VWI rund 300
Wohnungen selbst realisiert, haben Ende 2015 begonnen. Der Baubeginn
fiir die ersten Hochbauten ist fiir Ende 2016 geplant. Das Investorenaus-
wahlverfahren fiir die geplanten weiteren 950 Wohneinheiten ist bereits
gestartet (siehe auch DW 9/2015, S. 10).

Auch im Bereich der Bestandsaufwertung plant das Unternehmen weitere
MaBnahmen. Im Fokus stehen dabei Wohngeb&ude in Detmerode, in
Fallersleben, in der Teichbreite und in Westhagen. ,Auch in diesem Jahr

gm| Weitere Informationen:
www.vwimmobilien.de

Im GroBprojekt , Steimker Garten“ realisiert VWI 300 Wohnungen

werden wir unsere erfolgreiche Bestandsentwicklung durch gezielte
Investitionen in Hohe von 17,5 Mio. € weiterfiihren und unsere Gebaude
und AuBenanlagen kontinuierlich aufwerten”, sagte Ulrich Sorgel, Leiter
Wohnimmobilien.

SANIERUNGSPROJEKT

Wohnangebote fiir ein
selbstbestimmtes Leben

Die Hallesche Wohnungsgesellschaft mbH (HWG) setzt aktuell ihr
Sanierungsprogramm in der Siidstadt fort. Im Vogelherd werden bis
November 2016 zwei Wohngebaude aus den 1960er Jahren saniert.
Ein Drittel der Wohnungen wird rollstuhlgerecht umgebaut. Im
Rahmen der Sanierung wird die Wohnungsanzahl von bisher 96 auf
48 halbiert. Damit entstehen teils deutlich veranderte Grundrisse
mit GréBen zwischen 53 und 90 m2. Alle sanierten 2- und 3-Zimmer-
Wohnungen werden iiber einen Balkon verfiigen und per Aufzug
erreichbar sein. Neben 32 barrierearmen entstehen insgesamt 16
rollstuhlgerechte Wohnungen mit extra breiten Tiiren, rutschhem-
menden Bodenbeldgen sowie einer bodengleichen Dusche und einem
unterfahrbaren Waschbecken im Bad. Zudem sind bei den entspre-
chenden Hauseingangsbereichen Automatiktiiren vorgesehen. Auch
werden behindertengerechte PKW-Stellplatze im Wohnumfeld
eingerichtet.

Die Sanierung im Vogelherd zeige beispielhaft, wie altersgerechtes
und rollstuhlgerechtes Wohnen aussehen kann, sagte HWG-Sprecher
Steffen Schier. Die groBe Anzahl an Mietinteressenten mache au-
Berdem deutlich, dass es in dem Wohngebiet einen entsprechenden
Bedarf gebe. Das Wohnungsunternehmen investiert rund 5 Mio. € in
das Projekt.

Weitere Informationen:
www.hwgmbh.de
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Auslobung

DGNB-Preis ,Nachhaltiges Bauen“
2016

Zum vierten Mal wurde der Wettbewerb fiir den DGNB-Preis ,Nachhalti-
ges Bauen” ausgelobt. Ausgezeichnet werden Leistungen der Architektur,
die auf vorbildliche Weise den 6kologischen, sozialen und 6konomischen
Herausforderungen der Zeit begegnen. Gute Chancen haben Gebaude, die
Nachhaltigkeit in allen ihren Dimensionen mit herausragender Gestaltung
und hoher Innovationskraft verbinden. Die Auszeichnung wird von der Stif-
tung Deutscher Nachhaltigkeitspreis e. V. in Kooperation mit der Deutschen
Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen - DGNB e. V. verliehen. ,Besonders
gespannt bin ich auf Losungen, die sich dem Zustrom von Fliichtlingen wid-
men. Wie nachhaltig konnen Losungen sein, die schnell greifen miissen und
deren Zeithorizonte ungewiss sind?“, sagte Stefan Schulze-Hausmann, Ini-
tiator des Deutschen Nachhaltigkeitspreises. Bis zum 10. Juni 2016 konnen
Bauherren, Architekten oder Nutzer fertig gestellter Gebdude in Deutsch-
land Projekte einreichen. Am 25. November 2016 findet in Diisseldorf die
Preisverleihung im Rahmen des 9. Deutschen Nachhaltigkeitstages statt.

gm| Weitere Informationen:
www.nachhaltigkeitspreis.de und www.dgnb.de

Quelle: VWI



FORSCHUNGSINITIATIVE ZUKUNFT BAU

Neue Forderaktivitaten

Das Bundesbauministerium startet eine neue Férderrunde fiir die
JForschungsinitiative Zukunft Bau”, mit der bezahlbares und kli-
mafreundliches Bauen unterstiitzt werden soll. Innovative Projekte
im Bauwesen konnen bis zum 30. Juni 2016 eingereicht werden.
Insgesamt stehen fiir die Antragsforschungsrunde 2016 Férdermittel
in Hohe von 18,7 Mio. € zur Verfiigung, mit denen rund 50 Projekte
gefordert werden. Die Forderung soll die Themen kostengiinstiger
Wohnungsbau, Energieeffizienz und erneuerbare Energien im Ge-
baude- und Quartiershereich, Innovationen fiir den Gebaudebestand,
nachhaltiges Bauen und Bauqualitat, demografischer Wandel, neue
Materialien und Techniken, die Verbesserung der Bau- und Planungs-
prozesse sowie allgemein Innovationen fiir das Bauen und Wohnen
voranbringen.

Bewerben konnen sich alle Institutionen und Unternehmen, die
sich mit entsprechenden Projekten auf dem Gebiet des Bauwesens
befassen. Mit der Forschungsinitiative Zukunft Bau unterstiitzen
das Bundesbauministerium und das BBSR die Zukunfts- und Inno-
vationsfahigkeit der Bauwirtschaft. Ziel ist es, die Wettbewerbs-
fahigkeit des deutschen Bauwesens zu starken und inshesondere
den Wissenszuwachs und die Erkenntnisse im Bereich technischer,
baukultureller und organisatorischer Innovationen auszubauen.
Beteiligt ist auch das Fraunhofer-Informationszentrum Raum und
Bau (IRB).

Seit der Griindung der Forschungsinitiative Zukunft Bau im Jahr
2006 wurden bereits liber 1.000 Forschungsprojekte mit fast

115 Mio. € Bundesmitteln gefdrdert.

Weitere Informationen:

www.forschungsinitiative.de

Erweiterung in Holzstanderbauweise

Neuer WIS-Geschaftssitz

Am Oer-Erkenschwick-Platz im brandenburgischen Liibbenau errichtet
die WIS Wohnungsbaugesellschaft im Spreewald mbH ihren neuen
Geschaftssitz. Ein teilriickgebauter Plattenbau wird dabei in Holzstander-
bauweise erweitert sowie aufgestockt. Ein Teil der Holzkonstruktion soll
als architektonischer Effekt sichtbar bleiben.

Der 4-geschossige Neubau mit 290 m2 Nutzflache ist direkt mit dem
bestehenden Gebdude verbunden. Er wird ab 2017 barrierefrei zugang-

lich sein und einen groBziigigen Empfangsbereich, Konferrenz- und
Veranstaltungsraume sowie Raume fiir Mieterbesprechungen aufweisen.
Da gegenwartig einige WIS-Mitarbeiter in Durchgangszimmern arbei-
ten, sollen durch Grundrissanderungen des Plattenbaus mehr separate
Biiros als bisher entstehen. Ein Teil des Gebaudes soll auBerdem an einen
Dienstleister vermietet werden.

Der leerstehende Plattenbau wird in Holzstanderbauweise erweitert und
aufgestockt, ein Teil der Holzkonstruktion soll sichtbar bleiben

em| Weitere Informationen:
www.wis-spreewald.de

Quelle: WIS

rwe.de/wohnungswirtschaft

., RWE versteht mich, so wie ich meine Mieter."”

Zufriedene Mieter und weniger Aufwand: als Partner der Wohnungswirtschaft
kiimmert sich RWE um Strom, Warme, Leerstand und vieles mehr!



NEUBAU UND SANIERUNG

Quelle: Neuland

Demografischer Wandel

Neuland setzt auf seniorengerechten Wohnraum

Barrierefreies Badezimmer in einer Bestandswohnung der Neuland

Die Neuland Wohnungsgesellschaft mbH beobachtet in Wolfsburg eine

steigende Nachfrage nach seniorengerechtem Wohnraum. Ein Viertel ihrer

Mieter ist dlter als 65 Jahre. Bis 2020 wird der Anteil 65- bis 85-Jahriger
um 15%, der Anteil der (iber 85-Jahrigen um 200% steigen.

2015 nutzten 260 Mieter die Maglichkeit, sich bei dem kommunalen
Wohnungsunternehmen iiber senioren- oder behindertengerechte Um-

gm| Weitere Informationen:
www.neuland.de

baumaglichkeiten zu informieren und dabei unterstiitzen zu lassen. Das
entspricht einer Steigerung von fast 50% im Vergleich zum Jahr 2014.
Die groBte Nachfrage besteht neben der Schwellenentfernung an den
Zimmertiiren und dem Umbau von Balkonzugangen beim alters- bzw.
generationengerechten Umbau der Badezimmer. ,Veranderte Lebens-
situationen und eingeschrankte Mobilitat, vielleicht durch einen Unfall
oder altersbedingt, und dariiber hinaus das stetig steigende Bevolke-
rungsalter machen die Anpassung von Wohnrdaumen an die Bedirfnisse
unserer Mieter notig”, sagt Silvia Mohaupt, Leiterin des Sozialmanage-
ments. Im Rahmen von Modernisierungsprogrammen wie im Bartensle-
benring und im Zuge von Mieterwechseln strebt die Neuland bei einem
groBen Anteil ihrer Erdgeschosswohnungen einen barrierearmen Umbau
an (siehe auch DW 11/2015, S. 40).

»Bei Einzelmodernisierungen haben wir natiirlich wenig Einfluss auf das
AuBengeldnde, das bei unseren groBtenteils aus den 1940er bis 1960er
Jahren stammenden Bestdnden viele Barrieren aufweist. Bei grof3 an-
gelegten StandortmaBnahmen, wie bei der Neuen Burg, haben wir ganz
andere Mdglichkeiten auch das AuBengelande ganzheitlich generationen-
gerecht zu gestalten”, betont Mohaupt. Fiir die Neubauprojekte gilt daher
eine barrierearme Gestaltung als Qualitatsstandard. Etwa jede achte in
Planung und Entstehung befindliche Wohnung wird fiir Rollstuhl und
Rollatoren geeignet sein.

Modernisierungsprojekt

VIVAWEST saniert in Bergkamen

2013 hatte die VIVAWEST Wohnen GmbH ihre Gebaude in der Bergka-
mener Hardenbergstrae mit 42 Wohnungen saniert. Nun wurde auch
der zweite Abschnitt der Modernisierung mit 83 Einheiten in der StraBe
Auf den Birken sowie der Freiherr-vom-Stein-Stralle abgeschlossen. Das
Wohnungsunternehmen lieB die Dacher, Fassaden und Kellerdecken der
2-geschossigen Gebaude aus den Baujahren 1952, 1954 und 1955 dam-
men und neue Fenster einbauen, um die energetischen Eigenschaften zu
verbessern. Zudem wurden neue Gegensprechanlagen eingebaut und die
Wohnungs- und Kellerausgangstiiren ausgetauscht, um den Mietern mehr
Komfort und Sicherheit bieten zu kdnnen. Die Fassaden erhielten einen
neuen, hellen Anstrich.

Gemeinsam mit der konzerneigenen Dienstleistungsgesellschaft HVG
Griinflachenmanagement legte VIVAWEST zudem einen neuen Spielplatz
mit Schaukel, Klettergeriist und Rutsche an und stellte Banke auf.

Das Unternehmen modernisiert rund 1.500 Wohnungen jahrlich. In
Bergkamen bewirtschaftet der groBe Wohnungsunternehmen mit Sitz in
Gelsenkirchen rund 1.500 Wohnungen.

o] Weitere Informationen:
www.vivawest.de
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Die modernisierte Wohnanlage wurde mit einem Spielplatz ausgestattet
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Quelle: Vivawest



RENOVA NR. 1 COMFORT
PERSONLICHE FRERAUME ERHAITEN.

Modernes Design und besonderer Komfort fir vorausschauend geplante Bader. Die Wasch-
tisch-, WC- und Mébelldsungen von Renova Nr. 1 Comfort sind funktional intelligent durch-

dacht. Erfahren Sie mehr auf: www.keramag.de/bad-serien/renova-nr-1-comfort
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Die Siedlung sprengte zur ihrer Entstehungszeit bewusst die baulichen MaBstdbe der Umgebung - neuer Stadtebau und
neue Wohnkonzepte waren gefragt. Im Bild: das hdchste Gebdude des Komplexes nach der Sanierung

Grenzenloses Europa

Park Hill: Eine nordenglische ,Wohnmaschine” wird , hip“

Die 1961 gebaute Siedlung Park Hill gilt als groBter denkmalgeschiitzter Gebaudekomplex
Europas. Sie bot fast 1.000 Sozialwohnungen und war ein Vorzeigeprojekt des modernen
Wohnungsbaus. Seit 2004 wird sie komplett saniert. Neben geférderten Wohnungen entstehen
frei finanzierte Eigentumswohnungen.

Gabriele Kunz
freie Journalistin
Hamburg

o,

Park Hill erstreckt sich unweit des Bahnhofs von
Sheffield auf einem riesigen Gelande. Der Komplex
besteht aus vier monumentalen Gebauderiegeln
mit 4 bis 13 Stockwerken. Der von Le Corbusier
inspirierte ,brutalistische” Bau wurde von den Ar-
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chitekten lvor Smith und Jack Lynn entworfen und
war Teil eines grofSen Wohnungsbauprogramms
der damaligen Labourregierung.

Die mehrgeschossigen Wohnungen in Park Hill bo-
ten fast 3.000 Menschen viel Licht, Querliiftung
und weite Ausblicke auf die Stadt. Uberdachte
ErschlieBungswege auf jedem dritten Geschoss,
sog. ,streets in the sky”, sollten das nachbar-
schaftliche Leben fordern. Sie waren so breit,
dass sogar Milchwagen auf ihnen fahren konnten.
Park Hill war eine Stadt in der Stadt. Es gab dort
Laden und Waschsalons, einen Kindergarten, eine

Schule und vier Pubs. Als die lokale Stahlindustrie
ihren Niedergang erlebte und Tausende arbeitslos
wurde, ging es auch in Park Hill bergab. Im Laufe
der Jahre entwickelte sich die Siedlung zu einem
Auffangbecken fiir soziale Problemfaille.

Denkmalschutz

1998 wurde Park Hill unter Denkmalschutz ge-
stellt. Als erhaltenswert betrachtete die Denkmal-
schutzbehorde allerdings nur das Betonskelett.
Die Stadt Sheffield entschied sich, Park Hill zu
sanieren. Unumstritten war diese Entscheidung

4 #.Quellex DapielHopkinson




Quelle: Urban Splash

nicht; manche hatten den ,Schandfleck” lieber
abgerissen. Kiinftig sollte die Bewohnerschaft von
Park Hill jedoch sozial gemischt sein; die Stadt
Sheffield wollte die Gegend aufwerten. Jeweils
ein Drittel Sozialwohnungen, frei finanzierte Miet-
und Eigentumswohnungen sowie Gewerbeimmo-
bilien waren geplant. Partner bei der geplanten
Sanierung wurden das gemeinniitzige Wohnungs-
unternehmen Great Places Housing Group und der
Investor Urban Splash, der das Areal fiir ein sym-
bolisches Pfund erwarb.

Die architektonische Gestaltung iibernahm das
Londoner Biiro Hawkins & Brown in Zusammen-
arbeit mit dem Studio Egret West and Grant As-
sociates. Fiir die Sanierung werden mittlerweile
umgerechnet mehr als 200 Mio. € veranschlagt,
umgerechnet fast 50 Mio. € stehen an o6ffentli-
chen Fordermitteln zur Verfligung. Der komplett
sanierte Komplex soll einmal 874 Wohnungen
umfassen. Davon sind 200 gefdérderte Mietwoh-
nungen; 40 Wohnungen kénnen nach dem Shared-
Ownership-Prinzip erworben werden. Dieses Mo-
dell ermdoglicht Interessenten, mindestens 25%
der Wohnung zu kaufen und fiir den Rest eine
Miete zu zahlen. Spater konnen sie weitere Teile
erwerben, bis ihnen die Wohnung ganz gehort.

Erneuerung in Phasen

Die Sanierung erfolgt in mehreren Phasen und
konzentrierte sich zundachst auf den hdchsten
Block des Komplexes. Er wurde bis auf das Trag-
skelett zuriickgebaut und dann der brettgeschal-
te Beton saniert. Anstelle der urspriinglichen
Sprossenfenster traten groB3e Glasflachen und
Offnungsfliigel aus eloxiertem Aluminium - von
sattem Rot bis zu knalligem Zitronengelb. Schlan-
kere Betonbriistungen mit feinerer Oberflache und

Quelle: Peter Bennett

Vom Sozialbau zur schicken Bleibe fiir Zahlungskraftige? Musterwohnung in Park Hill

haptisch angenehme Holzhandldufe ersetzen die
alten Balustraden. Die Grundrisse der meist zwei-
geschossigen Wohnungen wurden offener und
groBziigiger gestaltet, im Innern Betonflachen
teilweise sichtbar belassen. Komplett verglaste
Aufziige bieten Ausblicke (iber die Stadt.

In den unteren Geschossen sind groBfldchig ver-
glaste 1,5- bis 3-geschossige Einheiten fiir Laden
und Studios, Cafés, Bars und Restaurants vorge-
sehen. Die Wohn- und Gewerbeeinheiten sind mit
zweifach verglasten Fenstern ausgestattet und
werden mit Fernwdrme beheizt.

Zu wenig Sozialwohnungen?

Zu den Kosten der inzwischen abgeschlossenen
ersten Bauphase duBert sich Urban Splash auf
Anfrage nicht. Fertiggestellt wurden 260 Woh-
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nungen; 58 davon sind Mietwohnungen. Wer in
Park Hill wohnen mochte, muss tief in die Tasche
greifen. Derzeit wird eine 71 m? groBBe 3-Zimmer-
Wohnung fiir umgerechnet fast 1.140 € Miete
monatlich angeboten, d. h. fiir umgerechnet rund
16 €/m2,

Nur knapp die Halfte der Mietwohnungen im ers-
ten Bauabschnitt sind geforderte Sozialwohnun-
gen. 19 dieser 26 Sozialwohnungen bewohnen
ehemalige Mieter von Park Hill. Sie genief3en,
so Kate Hughes von der Stadt Sheffield, bei der
Vergabe der Sozialwohnungen Prioritat. Kritiker
bemangeln, es seien viel zu viele Sozialwohnungen
verloren gegangen. Nur wenige ehemalige Mieter
hatten die Chance, nach Park Hill zuriickzukehren.
Die neuen schicken Wohnungen seien vor allem fiir
zahlungskraftige jlingere Leute attraktiv.

Radikal, modern und cool - so
zeigt sich die mittlerweile rund
55 Jahre alte Siedlung heute
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Schlagt die Stunde der Architekten?
Technische Sanierung als Chance fiir architektonische
Quartiersentwicklung in GroBsiedlungen

Plattenbausiedlungen haben keinen guten Ruf in der Bevolkerung. Immer wieder wurden Versuche
unternommen, Fehlentwicklungen in den GroBsiedlungen entgegenzuwirken und sie aufzuwerten, sei es
durch Quartiersmanagement, Sozialmanagement, Housing-Improvement-Districts oder auf anderen
Wegen. Einen Beitrag zur Identitdtsbildung konnen auch gezielte Eingriffe in die Architektur leisten.

Dr. Holmer Stahncke
freier Journalist
Hamburg

Gleichférmige Betonelemente, haufig in Weil- und
Grautdnen, aber auch in knallbunten Farben gestri-
chen, und immer wieder Waschbetonplatten - sie
pragen das Bild vieler in den 1960er und 1970er
Jahren gebauten GroBsiedlungen. Architektonisch
bieten sie dem Betrachter selten Anspruchsvolles.
Und dennoch war der Architekt Carsten Roth an-
genehm (berrascht, als er durch die Hamburger
GroBsiedlung Miimmelmannsberg im Osten der
Hansestadt fuhr. ,Ich wusste wenig liber GroB3sied-
lungen”, gesteht er ein. ,,Und ich habe ungeahnte
Qualitaten entdeckt.” In Mimmelmannsberg wa-
ren es unter anderem die groBen Balkone. Auch
wenn die meisten in Montagebauweise errichteten
Plattenbauten sich in gleichformiger Wuchtigkeit
prasentieren, besteht vielerorts doch das Potenzi-
al, sieim Zuge einer energetischen Sanierung auch
architektonisch aufzuwerten.

Carsten Rothist nicht der erste Architekt, der dafiir
plddiert, Plattenbauten neu zu interpretieren und
damit einen positiven Beitrag zur Identitatsbildung
einer Siedlung zu leisten. Und die Baugenossen-
schaft Fluwog-Nordmark eG, in deren Auftrag
er in Mimmelmannsberg tatig war, ist nicht der
erste Eigentiimer, der den Wert einer neuen Ar-
chitektursprache erkennt. ,In der Nachbarschaft
unserer Gebaude wurden Hauser des gleichen Typs
energetisch saniert, aber architektonisch nicht
verandert”, sagt Joachim Braun, Vorstandsmit-

Quelle: Fluwog Nordmark

Bei der Sanierung der Plattenbauten im Hamburger Stadtteil Mimmelmannsberg ging man
behutsam vor, wertete Fassaden und AuBenriume auf, erhielt jedoch den Charakter der Bauten glied der Fluwog-Nordmark. ,So wollten wir es
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nicht machen, sondern ein deutliches architekto-
nisches Hightlight setzen. Wir lobten deshalb einen
Architektenwettbewerb aus, an dem fiinf Biiros
teilnahmen."” Eine Vorgabe war, alle MaBnahmen
im Rahmen der 6ffentlichen Forderrichtlinien zu
planen. AuBerdem musste die Modernisierung im
bewohnten Zustand stattfinden.

Carsten Roth gewann den Wettbewerb, und die
Baugenossenschaft ist vom Ergebnis begeistert.
»Die Bewohner sind stolz auf ihr neues Haus. Sie
erkennen an, dass hochwertige Materialien ver-
baut wurden”, sagt Joachim Braun. ,Es gibt kei-
ne Graffiti, keine Beschadigungen, auch nicht im
Tordurchgang, der vor der Sanierung eine dunkle
Rohre, ein Angstraum war, durch die man ungern
ging." Sichtbares Zeichen des neuen Wohngefiihls:
Die neuen fest eingebauten Blumenkasten an den
neuen Balkonelementen wurden sofort von den
Bewohnern bepflanzt - und das im Spatsommer.

Charakter erhalten
Carsten Roth hatte sich an zwei Leitlinien orien-
tiert. Der Charakter des Plattenbaus sollte erhal-

Wie ist Ihr Verhéltnis zum Plattenbau?

In Hamburg geboren, bin ich mit dem Unterbe-
wusstsein aufgewachsen, dass die Plattenbau-
GroBsiedlungen in Steilshoop, am Osdorfer Born
und anderswo problematische, fremde Welten
sind. Eigentlich wusste man wenig liber sie. Als
ichdann 2015 nach Miimmelmannsberg kam, war
ich angenehm iiberrascht. Ich habe mich richtig
etwas in die Konstruktion dieser Gebaude mit ih-
ren riesigen Fertigbauteilen verliebt. Besonders
begeistern mich die breiten Balkone. Ich bin ein
ausgesprochener Balkon-Freak.

ten bleiben, aber so bearbeitet werden, dass er
Eleganz ausstrahlt. ,Eleganz ist schwer zu de-
finieren, aber jedermann spiirt sie, wenn er ihr
begegnet”, sagt Carsten Roth. Der zu sanierende
Gebaduderiegel bestand aus drei Teilen, die sich
in der Fassadengestaltung unterschieden. Diese
Unterschiede wurden beibehalten, wenn auch
mit neuen Elementen. Nur in einem Fall blieb
die alte Balkonbriistung erhalten. Wahrend die
Briistungen an zwei Gebauden mit neuen blau-
en Metallelementen versehen wurden, wurden
ausgerechnet die Waschbetonelemente nicht
ausgetauscht, sondern lediglich griindlich gerei-
nigt. ,Waschbeton halten viele fiir ausgesprochen
gruselig”, weifl auch Roth. ,Ich finde ihn aber ganz
toll. Wir haben lediglich die Elemente in den ein-
geschnittenen Offnungen der Briistungen durch
gewelltes Alublech ersetzt.” Alles sei jetzt licht
und freundlich, wozu auch die Champagnertone
an anderen Gebdudeteilen beitragen.

Licht und Luft waren entscheidende Themen fiir
diese Sanierung. So wurden die eigentlichen Fas-
sadenelemente hinter den Balkonen durch neue

Wie sollte man mit einem zu modernisieren-
den Plattenbau umgehen?

Man sollte mit Respekt zur Fertigteilkonstruktion
vorgehen, ihren Charakter erhalten und ins Positive
steigern. Fiir uns war klar, dass wir den Plattenbau
auf keinen Fall ungeschehen machen wollten und
man ihn nicht durch eine Modernisierung konter-
karieren darf. Man sollte ihn so bearbeiten, dass er
moglichst gut zur Geltung kommt.

Was bedeutet das konkret?
Unsere MaBnahmen in Miimmelmannsberg wa-

mit bodentiefen Fenstern ersetzt. ,Eine logisti-
sche Herausforderung”, erinnert sich Fluwog-
Nordmark-Vorstandsmitglied Jorg Tondt. ,Die
Heizkorper hingen an den alten Fensterelemen-
ten und mussten zunachst entfernt werden. Erst
dann konnte das Fassadenelement durch ein neues
ersetzt werden.” Zunachst wurde das Verfahren,
bei dem keine Krane, sondern Aufziige zum Einsatz
kamen, an einer leerstehenden Wohnung auspro-
biert. ,Am ersten Tag haben die Handwerker bis
abends um 21.30 Uhr gearbeitet”, erinnert sich
Tondt. ,Erst am zweiten Tag, abends um 19 Uhr,
warensie fertig.” Doch schon bald konnten sie pro
Tag zwei Elemente austauschen. Die gute Stube
der Bewohner wurde so lange durch eine Staub-
wand geschiitzt. In zehn Wochen hatten die 108
Wohnungen neue Balkone und Fassadenelemente.

AuBenraume

Zum Gebdude gehort auch der AuBenraum. Er
wurde ebenfalls neu gefasst und strukturiert.
Auch wenn der Bauherr auf die Gestaltung der be-
nachbarten Gebaude keinen Einfluss hat, sind

Interview mit Prof. Carsten Roth

»Den Plattenbau nicht durch eine
Modernisierung konterkarieren

Der Hamburger Architekt und Universitatsprofessor am Institut

fir Industriebau und Konstruktives Entwerfen der TU Braunschweig
erklart, warum es seiner Meinung nach sinnvoll ist, Gebaude und
Siedlungen in Plattenbauweise behutsam erhaltend und nicht
uberformend zu sanieren.

ren eine Art Implantat, wir haben Elemente in
die Konstruktion integriert, sie damit aber nicht
umgearbeitet. Wir haben mit neuen Materiali-
en gearbeitet, in erster Linie Metall, und neue
farbliche Akzente gesetzt, und so eine gewisse
Eleganz in die Gebdaude gebracht. Die Hauser in
Miimmelmannsberg sind jetzt ,vornehmer" - und
das kommt auch der Nachbarschaft zugute.

Prof. Roth, vielen Dank fiir das Gesprach!

Die Fragen stellte Dr. Holmer Stahncke
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Quelle: Fluwog Nordmark

=
5
£
=
s
=
>
g
H
3
I
%
E
<7

Die erneuerten fest eingebauten Blumenkasten an den Balkonen

wurden sofort von den Bewohnern bepflanzt

|

Wahrend einige Balkone vorher durch schlichte Gelander gepragt waren,
gibt die neue Einfassung dem Bau eine elegante Anmutung

sich Braun und Tondt doch sicher, dass ihr Gebau-
deriegel erkennbar zur Aufwertung der Siedlung
beitrage. Eines sei allerding auch klar. ,Miimmel-
mannsberg war fiir uns ein einmaliger Kraftakt.
Wir miissen mit unserem Geld auskommen und
konnen allenfalls alle zwei, drei Jahre in einem
anderen Stadtteil etwas Besonderes machen." Fiir
ihr Engagement in Miimmelmannsberg wurden
der Architekt und der Bauherr mit dem Zweiten
Preis beim Wettbewerb ,BDA, Bauen im Bestand
2015" ausgezeichnet, mit dem zukunftsweisende,
energieeffiziente Losungen bei Modernisierungen
und architektonisch vorbildliche Erneuerungen
des Gebaudebestandes gewiirdigt werden.

Jede GroBsiedlung hat ihre Geschichte und ihre
eigene regionale Struktur - auch wenn sie sich
wie ein Ei dem anderen zu gleichen scheinen.

24 DW | DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT ~ 5]2016

lhnen gemeinsam ist, dass sie in ihrer rationa-
len Montagebauweise die schnelle und kosten-
giinstige Antwort auf eine Notsituation auf dem
Wohnungsmarkt waren. Seit Mitte der 1960er
Jahre schossen sie in beiden deutschen Staaten
wie Pilze aus dem Boden. Doch mit wesentlichen
Unterschieden, wie der Frankfurter Architekt
Stefan Forster betont. Er hat im Rahmen der
JInternationalen Bauausstellung Stadtumbau
Sachsen-Anhalt 2010 fiir die GWG Gesellschaft
fiir Wohn- und Gewerbeimmobilien Halle-Neu-
stadt mbH einen 120 m langen Plattenbauin Halle
modernisiert. , Ich bin kein Freund des Platten-
bausinder DDR", betont Forster. ,Die Siedlungen
mit ihrer Monostruktur und ihrer gleichformigen
Architektur waren Ausdruck einer Mangelwirt-
schaft. Weder spielte der Faktor ,GenieBen’ eine

Rolle, noch waren Abgrenzungen erlaubt. Offent-
licher, halboffentlicher und privater Raum - alles
hatte die gleiche Wertigkeit.” Seinen Umbau in
Halle will der Architekt deshalb auch als Kritik an
der sozialistischen Denkweise verstanden wissen,
nach der alle Raume allen gehorten.

Forster entschied sich in Halle-Neustadt fiir ei-
nen radikalen Eingriff, der dem Gebaude und dem
ihn umgebende Raum eine neue Struktur und ein
neues Gesicht gab. ,Wir haben die Privatisierung
des AuBenraumes vorgenommen und ihn dem Erd-
geschoss zugeschlagen. Dadurch haben wir das
eigentliche System von der GroBsiedlung Halle
mit seinen in Windmiihlenfiguren angeordneten
Gebauden komplett verletzt.” Das geschah nicht
ohne Widerspruch. Die sozialistische Siedlung
miisse als Denkmal bewahrt bleiben, Vorgdrten
hatten hier keinen Platz. ,Viele Menschen iden-
tifizierten sich mit der Platte. Fiir sie war sie ein
Stiick Ostidentitdt, das sie bewahren wollten.”

Grenzen ausloten

Auch Forsters Umgang mit dem Gebaude, aus dem
erinder oberen Etage ganze Stiicke herausschnitt,
war Plattenbau-Puristen ein Dorn im Auge. ,Wir
haben die Grenzen ausgelotet, was man mit ei-
nem Plattenbau alles machen kann, und dabei
festgestellt, dass die Konstruktion mehr hergibt,
als viele denken”, so Forster. Im Grunde gehe
es immer um die gleichen Themen: verniinftige
Wohnsituationen, mehr Licht und verschiedene
WohnungsgrdBen, groBere Balkone. ,Durch das
Herausschneiden von Elementen haben wir neue
Wohnungstypen wie Terrassenwohnungen und
Penthduser generiert”, erklart Forster. , Die Typo-
logie der verschiedenen Wohnungen zeichnet sich
auch inder Ansicht ab, man braucht sie nicht auch
noch durch farbliche Akzentuierungen hervorzu-
heben, sondern soll ruhig die Strenge des Hauses
beibehalten, aber mit einer Differenzierung von
unten nach oben.” Forster versteht seinen Um-
bau als ein Angebot, einen Hinweis, wie man es
machen konnte. ,Viele Architekten in den neuen
Bundesldandern sahen uns als Eisbrecher, wie mir
ein Kollege sagte. Der Forster macht esdoch auch,
warum lasst man uns nicht?"

Grenzen ausloten, sehen, was machbar ist, be-
stimmt auch die Herangehensweise im Westen
- wobei hdufig die technischen Moglichkeiten
im Vordergrund stehen und die architektonische
Neubestimmung gewissermaBen Beiwerk ist. An
die Grenzen der technischen Moglichkeiten ging
das stadtische Wohnungsunternehmen Freiburger
Stadtbau GmbH, das weltweit Schlagzeilen in der
Fachpresse machte, als es ein Ende der 1960er
Jahre gebautes 16-geschossiges Hochhaus in ein
Passivhaus umbaute (siehe DW 8/2013, S. 20).



Quelle: Stefan Forster Architekten, Frankfurt/Main, Foto: Jean-Luc Valentin

GroBen Wert legte der Architekt Stefan Forster
im Oleanderweg neben dem abgetreppten Teil-
riickbau auch auf den privaten AuBenraum:

So entstanden u. a. Mieterga

Quelle: Stefan Forster Architekten, Frankfurt/Main, Foto: Jean-Luc Valentin

Fiir die GEWOBA Aktiengesellschaft Wohnen und
Bauen in Bremen stellte sich diese Herausforde-
rung, als ein Hochhaus im Gartenstadtteil der GroB-
siedlung Neue Vahr modernisiert werden sollte.
»Uns war von vornherein klar, dass die MaBnahme
in der Eislebener StraB3e ein Pilotprojekt bleiben
wiirde, an dem wir einmal alles ausprobieren, was
denkbar ist”, sagt Lars Gomolka, Leiter Bestands-
technik und Immobilienbewertung bei der GEWOBA
(siehe hierzu DW 10/2015, S. 30). Das betraf den
barrierefreien Innenausbau, wie auch die energe-
tische Sanierung mit dem Ziel, das Hochhaus in

ein KfW-55-Gebdude umzubauen. Erreicht wurde
das mit einer weithin sichtbaren Veranderung der
Fassade des Hochhauses. Sie wurde auf einer Flache
von 569 m2 mit Photovoltaikplatten verkleidet.
,Die Fassade fungiert jetzt als eigenes kleines Kraft-
werk”, so Gomolka. Allein durch die neue, moderne
Fassadengesteltung steht der stadtebauliche Wert
dieser Modernisierung fiir ihn auBer Frage. Doch
ob eine solche MaBnahme in absehbarer Zeit noch
einmal wiederholt werden kann, bezweifelt er. ,Wir
haben ein Vorzeigeprojekt geschaffen, ein Muster-
beispiel. Nicht weniger, aber auch nicht mehr.”

Plattenbautransformation:
Der 120 m lange Riegel der
GWG Halle-Neustadt im
Oleanderweg wurde véllig
umgestaltet, 9.000 m? BGF
wurden um- und 81 Wohn-

%“ﬁ\%‘i% ungen zuriickgebaut
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Strategische Ausrichtung wird zum Erfolgsmodell
Mit besonderen Wohnmodellen in die Zukunft

Die Vorteile des Wohnens in einer selbst gewahlten Gemeinschaft haben sich herumgesprochen: eine
verbindliche Nachbarschaft, Unterstiitzung und Hilfe bei der alltaglichen Lebensfiihrung. Wenn die
Wahrscheinlichkeit, auf Hilfe angewiesen zu sein, steigt, ist es besonders wichtig, dass zusatzlich externe
Dienstleistungen organisiert werden kénnen. Wohnmodelle, die dies und Ahnliches erméglichen, sind fiir
die Gemeinniitzige Baugesellschaft zu Hildesheim AG (gbg) zum Erfolgsmodell geworden.

Frank Satow

Presse- und Offentlichkeitsarbeit
Gemeinniitzige Baugesellschaft
zu Hildesheim AG

Eines von zwei besonderen Wohnhdusern, die
»Gemeinschaftliches Wohnen" bieten, konnte
direkt in der Innenstadt von Hildesheim realisiert
werden, ein zweiter Neubau mit 17 Wohnungen
wurde 2015 in der Oststadt gebaut. Das kommu-
nale Wohnungsunternehmen hat beide Projekte in

Service-Wohnen im Neubaugebiet unterhalb des Steinberges (Hannah-Arendt-Strae 42), wo neue Wohnungen
mit zwei oder drei Zimmern entstanden sind
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Kooperation mit der Stadt und der Serviceagentur
Neues Wohnen geplant und umgesetzt. Die Stadt
selbst hebt beide Hauser in Informationsbroschii-
renals ,Modellhafte Wohnprojekte” hervor. Denn:
Vergleichbare Wohnangebote fiir gemeinschaft-
liches Wohnen zur Miete gab es in dieser Groen-

r Fotos: gbg
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ordnung in Hildesheim bis dahin noch nicht. Auch
in anderen Regionen von Niedersachsen und Bre-
men miissen diese noch gesucht werden.

Die Idee dahinter: Man wohnt in einer barriere-
freien Wohnung zur Miete und hat Gleichgesinnte
um sich herum, mit denen man eine eingeschwo-
rene Gemeinschaft bildet. Einer unterstiitzt den
anderen.

Organisationsformen

Die Bereitschaft zur gegenseitigen Hilfe ist, das
hat die Erfahrung in Hildesheim gezeigt, ist ein
zentrales Anliegen all derer, die sich fiir diese
gemeinschaftlichen Wohnformen interessieren.
Und so hatten sich viele der jetzigen Bewohner
beider Projekte bereits im Vorfeld zusammenge-
schlossen, um ihren Traum vom gemeinschaftli-
chen Wohnen Wirklichkeit werden zu lassen. In
regelmaRigen Gruppentreffen wurde das Zusam-
menleben besprochen, die Wiinsche und Vertrage
mit dem Vermieter ausgearbeitet und auch neue
Interessenten gesucht und aufgenommen. Die
Bewohner haben sich in einer GbR organisiert
und treten gegentiiber ihrem Vermieter, der gbg,
gemeinsam auf.

Das erste Gebdude in der StraB3e , Alter Markt" im
Welterbe-Viertel ist mit acht 2- und 3-Zimmer-
Wohnungen konsequent barrierefrei gebaut,
verfiigt {iber einen Aufzug und ein modernes
Energiekonzept mit Solaranlage. Neu fiir ein Miet-
projekt bei der gbg sind ein Gemeinschaftsraum
im Erdgeschoss, ein Gemeinschaftsgarten sowie
ein Gasteappartement im Dachgeschoss.

Das zweite Objekt in der ,Orleansstrae” in der
Hildesheimer Oststadt bietet 17 2- und 3-Zimmer-
Wohnungen. Auch hier sind Gemeinschaftsraume
mit Kiiche sowie ein Gasteappartement zur ge-
meinschaftlichen Nutzung integriert. Ein Aufzug
steht den Bewohnern ebenso zur Verfiigung wie
ein attraktiver Gemeinschaftsgarten.

Service-Wohnanlagen

Mit einem zweiten Themenschwerpunkt , Service-
Wohnen" richtet sich die gbg an Kunden, die die
Vorziige einer betreuten Wohnanlage in Anspruch
nehmen, aber weitgehend eigenstandig wohnen
mochten. Ein Beispiel fiir eine solche Wohnanlage
findet sich im Ortsteil Drispenstedt. Dort bietet die
gbg in der HildebrandstraBe insgesamt 39 barri-
erefreie 2- und 3-Zimmer-Wohnungen in einer

KENNZAHLEN DER GBG FUR 2014

Bilanzsumme: 143 Mio. €
Gewinn: 1,75 Mio. €
Wohnungen: 4.164
Leerstand:

125 Wohnungen

Davon wegen Modernisierung: 75
Durchschnittsmiete: 5,09 €/m2

Durchschn. WohnungsgroBe: 63 m2
Bauliche MaBnahmen: 17,7 Mio. €

Weitere Informationen:
al WWwWw.gbg-hildesheim.de

solchen Service-Wohnanlage an. Das Haus, das
vom niedersachsischen Sozial- und Familienmi-
nisterium mit dem ,Qualitatssiegel fiir sicheres
Wohnen" ausgezeichnet wurde, bietet private
Wohnraume sowie die Moglichkeit zum Gemein-
schaftserlebnis und die Sicherheit bei nachlassen-
den Kraften schnell kompetente Unterstiitzung zu
bekommen. Uber das Hauses das Service- und

Gemeinschaftliches Wohnen in der Oststadt

DW | DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT ~ 5|2016 27
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Informationsbiiro des Arbeiter-Samariter-Bundes
(ASB) kdnnen die Bewohner Serviceleistungen und
ambulante Dienste direkt vor Ort in Anspruch neh-
men.

Die groBe Nachfrage nach diesem Wohnmodell
hat dazu gefiihrt, dass die gbg mittlerweile auch
im Stadtteil Ochtersum eine derartige Service-
Wohnanlage mit integriertem Biiro des ASB gebaut
hat: Im Neubaugebiet unterhalb des Steinberges
entstanden in der Hannah-Arendt-StraBe 42 neue
Wohnungen mit 2- oder 3- Zimmern. Alle Woh-
nungen verfiigen liber Terrasse oder Balkon und
sind barrierefrei. Die Wohnflachen liegen zwischen
58 m2 und 88 m2. Dariiber hinaus gibt es aber auch
eine 4-Zimmer-Wohnung mit etwa 120 m2 und
groBziigiger Dachterrasse. Auch dieses Gebaude
hdltim Erdgeschoss Gemeinschaftsraume bereit.
Ebenerdige Abstellflachen fiir Gehhilfen und Fahr-
rader sind ebenfalls vorhanden.

Nachfrage ist da, Strategie ist richtig

Noch wahrend der Bauphase konnten alle Woh-
nungen vermietet werden. Bei den Mieter kommen
sie gutan - und schon sehr schnell entwickelte sich
auBerdem ein ausgesprochen gutes Miteinander
in den Hausern.

Mit der strategischen Ausrichtung auf die Anfor-
derungen einer dlter werdenden Gesellschaft,
deren Anspriiche an Komfort und Individualitat
sich massiv verandern, die andererseits aber auch
bereitist, sich einzubringen und gegenseitige Un-
terstiitzung zu gewahren, ist die ghg gut fiir die
Zukunft aufgestellt. Kontinuierliche Investitionen
in den bestehenden Hausbestand, wie auch der
Neubau dieser Wohnmodelle, tragen dem Rech-
nung.

So hat die gbg im Stadtteil Moritzberg in den
vergangenen acht Jahren 12 Mio. € in Neubauten
investiert. 5,5 Mio. € gab sie dort zusatzlich fiir
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Vollmodernisierungen, 1 Mio. € fiir energetische
MaBnahmen und 1,2 Mio. € fiir Einzelmoderni-
sierungen aus. Somit werden hier insgesamt fast
20 Mio. £ allein in dieses Quartier investiert. Im
Marz 2016 konnte Richtfest fiir den vorerst letzten
Mosaikstein der Neubauten in besagtem Stadtteil
gefeiert werden.

Der Rohbau, in dem sieben barrierefreie Woh-
nungen entstehen, wird nach Fertigstellung das
Viertel um drei 2-Zimmer-Wohnungen, eine
behindertengerecht und zwei rollstuhlgeeignet,
sowie weitere vier grofe 3-Zimmer-Wohungen
bereichern.

Als besonderes Ausstattungsmerkmal bekom-
men alle Wohnungen des Hauses eine ,Smart-
Home-Ausstattung”. In jeder Wohnung wird ein

Die von der gbg in Hildesheim
realisierten Wohnmodelle fiir die
dritte Lebensphase erwiesen sich
als duBerst begehrt - wie hier das
Service-Wohnen im Ortsteil
Drispenstedt

7-Zoll-Display installiert, woriiber die gesamte
Wohnungsbeleuchtung gesteuert werden kann.
Lichtschalter und Steckdosen kénnen je nach
Bedarf individuell freigeschaltet oder auch die
Sonnenschutzanlagen an den Fenstern einzeln
gesteuert werden. Und alles selbstverstandlich
auch iiber das Smartphone. Die Grundmiete in
diesen Neubauten liegt bei 7,50 €/m2, die in den
voll-modernisierten Gebduden zwischen 5,50 und
6 €/m2.

Aufgrund der hohen Nachfrage und der Kunden-
wiinsche wird die gbg auch in Zukunft den Fokus
weiter auf derartige Neubauprojekte legen. Vor-
gesprdche tiber Moglichkeiten auf dem Geldande
der ehemaligen Mackensen-Kaserne hat es mit
der Stadt Hildesheim bereits gegeben.

Gemeinschaftlich Wohnen
in der Innenstadt
von Hildesheim
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ENERGIE UND TECHNIK

Stadten in Deutschland, die im Rahmen des Masterplans vom Bundes-
umweltministerium finanziell unterstiitzt werden. 600.000 € bekam die
Hansestadt zur Verfligung gestellt. Nun sei die Initiative der stadtischen
Tochter gefragt, sagte WIRO-Geschaftsfiihrer Ralf Zimlich. ,Die Strom-
und Heizungskosten haben sich fiir unsere 70.000 Mieter in den vergan-
genen 15 Jahren verdoppelt, und sie steigen weiter.” Darum setze das
Unternehmen auf regenerative Energieerzeugung. Insgesamt betreibt es
|4 » St | 1 £ 1] 1 !l zurzeit 53 Photovoltaik- und 24 Solarthermieanlagen, drei Warmepum-
L8 pen und eine Eisspeicherheizung.
Zwei neue Projekte, fiir die 2015 die Grundsteinlegung erfolgte, sollen
{iber Geothermie mit Warme versorgt werden: Im Inselquartier auf
der Rostocker Holzhalbinsel sollen die entstehenden 180 Wohnungen
Klimaschutz vollstandig mit Geothermie in Verbindung mit einer Warmepumpe

H beheizt werden. 80 Erdwdarmesonden wurden dafiir 130 m tief in die Erde
WI RO setZt d Uf G eOthe rmie gebohrt. 69 t CO,-Emission sollen dadurch jahrlich eingespart, 545 MWh

nutzbare Warmemenge produziert werden. Um Brauchwasser bereit-

Die WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH will mit zustellen, wird Fernwarme genutzt. Die Kosten fiir die Anlage belaufen
Geothermie-Projekten dazu beitragen, dass Rostock den ,Masterplan 100  sich auf ca. 865.000 €. Auch die 60 Wohnungen im Diinenquartier in
Prozent Klimaschutz" erfiillt. Bis 2050 soll der Energieverbrauch halbiert ~ Warnemiinde sollen zum GrofBteil durch Geothermie beheizt werden. 24
und der CO,-AusstoB um 95% verringert werden. Rostock ist eine von 19 Erdwdrmesonden wurden dafiir in den Untergrund eingebaut.

Alich die neu entstehenden-Wohnundenim —
Warnemiinder Diinenquartier.werden ab 2017
groBtenteils.mit Erdwdrme beheizt

Quelle: WIRO

gm| Weitere Informationen:
www.wiro.de
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Betriebskostenerfassung

WIS-Tochter weitet ihr Tatigkeitsgebiet aus

Die Bekotec GmbH, eine auf Messdienstleistungen spezialisierte
Tochterfirma der WIS Wohnungsbaugesellschaft im Spreewald mbH,
hat seit ihrer Griindung ausschlieBlich Aufgaben fiir ihre Muttergesell-
schaft ibernommen. Nun wurde der Messdienstleister zum ersten Mal
fiir ein anderes Wohnungsunternehmen tatig. Auftraggeber war die
Wohnungsgesellschaft mbH Hoyerswerda, die acht Liegenschaften mit
der erforderlichen Messtechnik zur Erfassung von Wasser- und Warme-
verbrauchen ausstatten lieB3. Die eingesetzten Gerdte ermdglichen eine
Funkiibertragung der Messwerte.

Die WIS hatte sich im Jahr 2010 zur Griindung der Tochtergesell-
schaft entschieden, um ihren Mietern einen besseren Service bei der
Betriebskostenabrechnung inklusive aller damit im Zusammenhang
stehenden Tatigkeiten und Abldufe bieten zu kdnnen. Die Bekotec
GmbH wurde als kleine Kapitalgesellschaft im Sinne des § 267 HGB

Y gegriindet. Geschaftsfiihrer der Bekotec ist WIS-Geschaftsfiihrer
Zahlerwechsel durch die WIS-Tochtergesellschaft Michael Jakobs.

Quelle: Bekotec GmbH

o] Weitere Informationen:
www.wis-spreewald.de

NEUE
PERSPEKTIVEN

COMING SOON: DIE NEUE MESSE ESSEN
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Novellierte Betriebssicherheitsverordnung

Fur Aufzugsanlagen miissen Notfallplane angefertigt werden

Am 1. Juni 2015 trat die novellierte Betriebssicherheitsverordnung (BetrSichV) in Kraft. Fiir die Woh-
nungswirtschaft ist sie insbesondere in Bezug auf die Aufzugsanlagen wichtig. Fiir die Anforderungen an

den sicheren Betrieb der Anlagen gab es generell keine Ubergangsvorschriften. Sie gelten also seit Juni

2015, bzw. schon vorher. Die zu erstellenden Notfallplane miissen nun bis zum 31. Mai 2016 vorliegen.

Fabian Viehrig
wissenschaftlicher Mitarbeiter
Energie, Technik, Normung
Gdw

Berlin

Die BetrSichV regelt Anforderungen an die Sicher-
heit und den Gesundheitsschutz von Beschaftigten
bei der Verwendung von Arbeitsmitteln sowie an
den Schutz anderer Personen (,,Dritter”) im Ge-
fahrenbereich iberwachungsbediirftiger Anlagen.
Sietratam 1. Juni 2015 in Kraft. Zwischenzeitlich
ist sie bereits einmal geidndert worden. Diese An-
derung betraf Paternoster (Personenumlaufauf-
ziige) und deren Benutzung durch andere Perso-
nen als Beschaftigte. Paternoster sind vielfach in
Bundesbauten ,,zu bewundern®.

Die BetrSichV richtet sich an alle Betreiber iiber-
wachungsbediirftiger Anlagen. Aufzugsanlagen
gehdren im Sinne des § 2 Nummer 30 ProdSG zu
diesen Anlagen. Bislang fielen nur gewerblich ge-
nutzte Aufziige in Betrieben unter die BetrSichV.
Nun werden pauschal alle Aufziige als Arbeitsmit-
tel klassifiziert.

Der bisher in der BetrSichV verwendete Begriff
des ,Betreibers” kommt in der aktuellen Ver-
sion nicht mehr vor (in diesem Text wird jedoch
weiterhin ,Betreiber” verwendet). Die gesamte
Verordnung orientiert sich am Arbeitsschutz und
kennt nur noch die Begriffe , Arbeitgeber” und
»Beschaftigte”.

Nach § 2 Absatz 3 BetrSichV ist der Betreiber einer
Aufzugsanlage dem Arbeitgeber gleichgestellt.
Arbeitgeber ist, wer nach Arbeitsschutzgesetz
als solcher bestimmt ist. Dem Arbeitgeber steht
gleich, wer, ohne Arbeitgeber zu sein, zu ge-
werblichen oder wirtschaftlichen Zwecken eine
iberwachungsbediirftige Anlage verwendet [...].

32 DW | DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT 52016

Der Aufzug im Geschosswohnungsbau wird also
zum Arbeitsmittel nicht nur, weil der Hausmeister
damit fahrt, sondern weil Vermietung von Wohn-
raum und der dazugehorige Aufzug wirtschaftli-
chen Zwecken dient. Im Kern gilt weiterhin das,
was schon immer galt: Der Betreiber einer Auf-
zugsanlage ist fiir die Sicherheit verantwortlich.

Wichtige Neuerungen

Zu jeder Aufzugsanlage ist bis spatestens 31. Mai
2016 ein Notfallplan anzufertigen, der beim Not-
dienst der Anlage zu hinterlegen ist. Er muss u. a.
eine Notbefreiungsanleitung fiir die Aufzugsan-

lage enthalten sowie Angaben zum Standort der
Anlage, zum verantwortlichen Arbeitgeber und zu
Personen, die Zugang zu allen Einrichtungen der
Anlage haben, sowie zu Personen, die eine Befrei-
ung von Eingeschlossenen vornehmen kénnen.
Im Fahrkorb muss bis spatestens 31. Dezember
2020 ein wirksames Zwei-Wege-Kommunikations-
system installiert sein, liber das ein Notdienst stan-
dig erreicht werden kann.
InstandhaltungsmaBnahmen sind unter Beriick-
sichtigung von Art und Intensitat der Nutzung der
Anlage durchzufiihren. Heute schon Pflicht ist eine
deutlich sichtbare und dauerhafte Kennzeichnung

BIS 31. MAI 2016 ANZUFERTIGEN

konnen

Standort der Aufzugsanlage

Verantwortlicher Arbeitgeber (Betreiber)

Personen, die Zugang zur Anlage haben

Personen, die eine Befreiung Eingeschlossener
vornehmen kénnen

Kontaktdaten der Personen, die erste Hilfe leisten

Notbefreiungsanleitung fiir die Aufzugsanlage

Quelle: GdW
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Mit der Neufassung der BetrSichV ergeben sich fiir Betreiber von Aufziigen zahlreiche Anderungen:
Anlagen werden strenger gepriift, moderne Notrufsysteme werden Pflicht und es gelten neue Haftungsregeln

(z. B. Priifplakette) im Fahrkorb, die auf die ndchs-
te fallige Priifung hinweist. Dabei ist die Angabe
von Monat und Jahr erforderlich.

Die Sicherheit der Anlage, der sichere Betrieb, be-
misst sich am Stand der Technik. Damit entfallt
der gewohnlich herangezogene Bestandsschutz.

Notfallplan

Der Notfallplan ist vom Betreiber der Anlage zu
erstellen. Vorlagen fiir Notfallplane sind bei vielen
Herstellern und Wartungsfirmen verfiigbar. Das
Vorhandensein und seine Aktualitat werden im
Rahmen der wiederkehrenden Priifung gepriift.
Der Notfallplan muss insbesondere dem Notdienst
vorliegen, um im Notfall fiir einen reibungslosen
Ablauf zu sorgen. Sofern kein Notdienst vorhan-
den ist, ist der Notfallplan in der Ndhe der Auf-
zugsanlage anzubringen. Eine Kopie sollte in der
Anlagendokumentation hinterlegt sein. Dies kann
auch elektronisch geschehen.

Anforderungen an den Betrieb bestehender
Anlagen

Gemal BetrSichV hat der Betreiber eine Auf-
zugsanlage sicher nach dem Stand der Technik zu
betreiben und die notwendigen MaBnahmen fiir
den sicheren Betrieb festzulegen. Auf Grundlage
einer Gefahrdungsbeurteilung (GBU) wird ermit-
telt, welche Gefahrdungen von der Aufzugsanla-

ge ausgehen und welche MaBnahmen ergriffen
werden. AuBerdem legt der Betreiber die Frist
der wiederkehrenden Priifung, also wie lang die
Anlage sicher verwendet werden kann, mit Hilfe
der GBU fest. Diese Frist dauert jedoch maximal
zwei Jahre. Die Uberwachungsstellen kénnen
diese jedoch kiirzen, z. B. bei Unfallen, haufigen
Betriebsstérungen, Anderungen des Nutzerkreises
oder schlechter Wartungslage.

Im Rahmen der GBU wird der Abstand zum aktuel-
len Sicherheitsniveau festgestellt. Dieses ist in der
Norm EN 81-20 definiert. Die EN 81-20 definiert
die Vorgaben fiir die Konstruktion und die techni-
schen Eigenschaften von Aufziigen. Sie schreibt
auch vor, welche Randbedingungen beim Einbau
von Aufziigen zu beachten sind. Das DIN hat die
EN 81-20 Ende 2014 veroffentlicht. Damit wurde
sie auch fiir die BRD in Kraft gesetzt. Die Norm
EN 81-20 ist bereits giiltig, wird aber erst zum
1. September 2017 verbindlich. Sie l6st dann die
bis dahin ebenfalls weiter anwendbare bekannte
Norme EN 81-1 ab.

Die meisten Hersteller von Aufzugsanlagen, aber
auch Priiforganisationen etc. bieten Hilfestel-
lungen (z. B. Checklisten) zur Einschdtzung der
vorhandenen Anlage an - oft sogar kostenlos. Die
Erstellung einer GBU erfordert dennoch Fachwis-
sen. Insofern sollte der Betreiber ggf. Aufzugsher-
steller, Priiforganisation oder ein Ingenieurbiiro

seines Vertrauens mit der Erstellung einer GBU
beauftragen, zumindest aber zu Rate ziehen.
Aus der GBU diirften sich in Anbetracht einer
Vielzahl in Betrieb befindlicher alterer Anlagen
meist MaBnahmen oder Modernisierungserfor-
dernisse ergeben. Es liegt auf der Hand, dass die-
se nicht innerhalb weniger Wochen oder Monate
aufzuarbeiten sind. Daher wird in der Regel ein
MaBnahmenplan erarbeitet. Bis vor kurzem wurde
ein Fehlen eines solchen Plans seitens der zuge-
lassenen Uberwachungsstelle (ZUS - Priiforga-
nisation, die von der Zentralstelle der Lander fiir
Sicherheitstechnik akkreditiert wurde, zugelas-
sen fiir die Priifung von Aufziigen) als Mangel im
Prifbericht vermerkt. Dies hat sich mittlerweile
gedndert. Dennoch gebietet die Betreiberverant-
wortung die Aus- und Abarbeitung solcher Plane,
nicht zuletzt, um im Schadensfalle dem Vorwurf
der Fahrldssigkeit zu entgehen.

Die BetrSichV verpflichtet den Betreiber zur
Erstellung und regelmaBigen Pflege einer GBU.
Ohne GBU darf ein Aufzug nicht betrieben wer-
den. Fiir die Aktualisierung sind aber keine Fristen
oder Zeitspannen definiert. Vielmehr richtet sich
die Aktualisierung danach, ob sich der Stand der
Technik wesentlich weiterentwickelt hat oder sich
Anderungen in der Nutzung des Aufzugs ergaben.
Wie immer sollten GBU, MaBnahmenkonzept,
Abarbeitung und Aktualisierung ausreichend
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dokumentiert sein - was auch in elektronischer
Form erfolgen kann.

Unabhéngig von einer GBU hat der Betreiber seine
Aufzugsanlage regelmaBig einer Inaugenschein-
nahme und Funktionskontrolle zu unterziehen
(Priifung Notruf, Biindigkeit, Beleuchtung im
Fahrkorb usw.). Die Haufigkeit bzw. den Zeit-
raum legt der Betreiber fest. Eine Hilfestellung
kann ggf. die TRBS 3121 geben. Der Richtwert
fiir die regelmaBige Inaugenscheinnahme ist wo-
chentlich.

Bestehende Anlagen miissen regelmaBig gepriift
werden. Die Priifung haben zugelassenene Uber-
wachungsstellen vorzunehmen. Das Intervall (in
GBU festgelegt, max. zwei Jahre) betragt meist
zwei Jahre. Nach der Halfte der Zeit hat eine Zwi-
schenpriifung zu erfolgen. Bei Abweichungen der
Aufzugsanlage vom Stand der Technik konnen die
ZUSen eine Verkiirzung der Priiffrist fordern.

Priifvorschriften fiir neue/modernisierte
Aufzugsanlagen
Nach dem Inverkehrbringen einer Aufzugsanlage
istin jedem Fall eine Priifung vor Inbetriebnahme
erforderlich. Fiir Betreiber neuer Aufziige haben
sich die Ablaufe und Verantwortlichkeiten fiir die
Inbetriebnahme gedndert. Frither waren fiir die
Betriebsfreigabe die Priifung zur Inverkehrbrin-
gung und die ausgestellte Konformitatserkla-
rung vom Hersteller notwendig. Seit Juni 2015
ist eine zusatzliche Priifung vor Inbetriebnahme
durch eine ZUS verpflichtend. Diese muss durch
den Betreiber veranlasst werden. Erst nach Durch-
laufen der drei Schritte darf ein Aufzug genutzt
werden. Die ZUSen priifen die sichere Verwendung
der neuen Aufzugsanlage:
» im Betrieb (z. B. Notruf, Notfallplan)
» im Gebaude (z. B. Zugange zum Aufzug)
¢ mit seinem Umfeld (aufzugexternen Sicher-
heitseinrichtungen, wie Notstrom oder Schacht-
entrauchung).
Die Priifung vor Inbetriebnahme wird auch
nach umfangreicher Modernisierung des Aufzu-
ges notwendig (priifpflichtige Anderung gem.
BetrSichV). Die Priifung vor Inbetriebnahme birgt
ein erhebliches Terminrisiko, daim Baustellenbe-
trieb von Neubauten vielfach nicht alle Gewerke
rechtzeitig zur Priifung geliefert haben oder auch
nicht alle notwendigen Verantwortlichen termin-
lich zu koordinieren sind.

Zusammenfassung

Die aktuelle BetrSichV wird groBe Auswirkungen
auf bestehende Aufzugsanlagen haben. Insbe-
sondere dltere Anlagen sind langfristig hinsicht-
lich der Sicherheit auf den Stand der Technik zu
modernisieren. Auch dem Gesetzgeber (als Ar-
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Die Neufassung der BetrSichV betrifft laut Dachverband der
Technischen Uberwachungsvereine mehr als 630.000 Aufziige

PRUFUNGSANFORDERUNGEN

Priifinhalt (Hauptpriifung)

Vorhandensein der technischen Unterlagen einschl.
EG-Konformitatserklarung

Vorhandensein einer inhaltlich plausiblen
Notbefreiungsanleitung, Priifung der
Notrufweiterleitung an eine standig besetzte Stelle

Priifung aufzugsexterner Sicherheitseinrichtungen,
die fiir die sichere Benutzung der Aufzugsanlage
erforderlich sind

Priifung der Sicherheit der elektrischen Anlage, soweit
dies fiir die sichere Verwendung erforderlich ist

Priifung, ob die Notrufweiterleitung an eine standig

besetzte Stelle gewahrleistet ist

beitgeber) musste klar sein, dass die formulierte
Anforderung nicht kurzfristig umzusetzen ist.
Deshalb hat er diesbeziiglich keine Fristen termi-
niert. Es bleibt zu hoffen, dass Priiforganisationen
und Priifer zukiinftig maBvoll agieren. Dennoch
ist im Rahmen der Betreiberverantwortung ein
planvolles Vorgehen angezeigt. SchlieBlich ist das

Argument ,zu viel in kurzer Zeit" irgendwann auf-
gebraucht. Zum Schluss sei auf eine qualitative
Wartung des Aufzugs hingewiesen, die entspre-
chend beauftragt sein sollte.

Weitere Informationen:
el www.gdw.de

Quelle: Schindler press picture

Quelle: GdW



Digital verbindet.

Unitymedia baut sein digitales TV-Angebot - auch in HD-Qualitat - weiter aus.
Um ein groBeres Programmangebot bieten zu kénnen, stellt Unitymedia im Gegenzug
sukzessive die Verbreitung analoger Sender ein.

Kabelkanale

Bl Analoge TV-Programme

Digitale TV-Programme

Ein groBeres TV-Angebot mit besserer Bild- und Tonqualitat.

Mit der Digitalisierung unseres TV-Angebots ist ein noch vielfaltigeres Programm maoglich. Warum?
Wir erklaren es Ihnen: Das Kabelnetz teilt sich in Kanale auf. Ein analoges TV Programm nimmt immer einen
kompletten Kanal ein. Es liefert aber eine schlechtere Bild- und Tonqualitat und ist stéranfalliger
als digitale Programme. Digitale Bild- und Tondaten werden komprimiert. Sie benétigen bei der Ubertragung
weniger Kapazitat als ein analoges TV-Programm. So kénnen auf einem Kanal 12 TV-Sender
in SD (Standard-Bildauflésung) und 6 in HD (Hohere Bildauflosung als SD) tibertragen werden.

Erfahren Sie mehr tber die Zukunft des Fernsehens: www.unitymedia.de/digital-verbindet

unitymedia
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Bad- und Strangsanierung
,Jolles Miteinander von Mietern und Monteuren!"

Bad- und Strangsanierung in zehn Arbeitstagen: Die Wohnungsbaugesellschaft Villingen-Schwenningen
mbH (wbg) lie 16 Bader mit 16 separaten WCs samt Strangen in bewohntem Zustand modernisieren.
Dabei entstand ein ungewohnlich herzliches Verhaltnis zwischen Mietern und Montagepartnern.

Ellen Krause
Padertext
Paderborn

»S0 ein tolles Miteinander von Mietern und Mon-
teuren auf einer Baustelle habe ich noch nie erlebt.
Mieter und Monteure haben sich geduzt”, berich-
tet Michael Werdich. Der 50-jahrige Architekt be-
treute als Bau- und Projektleiter der ausfiihrenden
Firma Blome die Baustelle in der Grabendckerstra-
Be in Villingen-Schwenningen.

Doch wie kam es zu der guten Stimmung? Im-
merhin stellt eine Badsanierung in bewohntem
Zustand ja fiir alle Beteiligten eine Belastung dar.
»Esfingschon damitan, dass unsim Vorfeld mehr-
fach gesagt wurde, dass sich Geschaftsfiihrung

Kurze Baustellenzeit: In der GrabendckerstraBe in Villingen-Schwenningen fand im
Rahmen einer Komplettsanierung die Erneuerung der Bader und Strange statt
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und Techniker auf uns freuen*, erinnert sich Wer-
dich an den freundlichen Empfang in der baden-
wiirttembergischen Kreisstadt. Auch fiir die Mie-
ter sollte die Modernisierung moglichst angenehm
werden. ,Wir hatten im Vorjahr eine Sanierung
in bewohntem Zustand nach herkommlicher Art
und Weise durchfiihren lassen. Das dauerte vier
bis sechs Wochen und war mit hohen Belastungen
fiir die Bewohner verbunden®”, erklart wbg-Ge-
schaftsfiihrer Rainer Miildner. , Deshalb haben wir
uns bei dem Projekt fiir diesen Weg entschieden,
da hier die Bad- und Strangmodernisierung in nur
zehn Arbeitstagen angeboten wurde.”

Vorproduzierte Elemente

Um die kurze Baustellenzeit zu gewdbhrleisten,
werden die Bader zu rund 80% im Herstellerwerk
vorproduziert. Moglich wird dies durch ein pa-
tentiertes Bad/Wand-System. Hierbei werden

Quelle: Blome

raumhohe Wandelemente bereits im Werk nach
MaR angefertigt, verfliest und mit allen nétigen
Leitungen fiir Wasser, Strom und Heizung ver-
sehen. Gemeinsam mit dem restlichen Zubehor
werden sie in einen Container verpackt und zum
Einbauort geliefert. Dort kann jedes Bad von nur
einem Monteur installiert werden. Jeden Morgen
gibt es eine Baubesprechung mit allen Monteuren,
bei der Fragen gekldrt und das weitere Vorgehen
besprochen wird.

Keine Beschwerden der Mieter

Nach 17 Tagen waren alle 16 Bader, 16 Gaste-WCs
und Strange fertig. ,Alle Versprechen sind einge-
halten worden!”, bilanziert Rainer Miildner. ,Sehr
positiv war auch, dass wir uns iberhaupt nicht mit
Mieterbeschwerden auseinandersetzen mussten.
Die Monteure haben alles direkt selbst mit den
Mietern geregelt, so dass wir die personellen Res-

Begeisterte Mieter schmieren Brotchen

Quelle: whg Villingen-Schwenningen mbH



sourcen anderweitig nutzen konnten. Das hat sich
auch betriebswirtschaftlich ausgezahlt.”

Damit die Monteure bei Problemen jederzeit
erreichbar sind, wird zu Beginn jeder BaumaR-
nahme ein Ausweis mit Foto und Handynummer
jedes Einzelnen im Treppenhaus aufgehangt. Das
zuvorkommende Verhalten der Handwerker stoBt
bei den Mietern auf positive Resonanz. Sie revan-
chieren sich mit Kaffee und belegten Brotchen.

Die Wohnungsbaugesellschaft Villingen-
Schwenningen mbH (wbg) ist ein traditions-
reiches, 1927 gegriindetes, kommunales
Wohnungsunternehmen. Der anteilsmaBig
groBte Gesellschafter ist die Stadt Villin-
gen-Schwenningen. Heute besitzt die whg
rund 1.500 Mietwohnungen und Gewerbe-
einheiten und beschaftigt 19 Mitarbeiter.
Die Leerstandsquote liegt bei 2,91%.

Weitere Informationen:
a Www.whg-vs.de

# Fiir alle Altersgruppen
geeignet: fertiges Bad mit

barrierefreier Dusche

Quelle: whg Villingen-Schwenningen mbH

Kooperative
Stadtentwicklung

SCHMELZTIEGEL STADT

ZUWANDERUNG ALS CHANCE

N w

11. BIELEFELDER STADTENTWICKLUNGSTAGE
07./08. JUNI 2016 | STADTHALLE BIELEFELD

Bielefeld VY
Wohnungs
BB Raun i di Zaka] wirtschaft OWL

Die Stadte stehen mit der aktuellen Fluchtlingssituation vor
riesigen Herausforderungen. Wenn es gelingt, die gefliichteten
Menschen in unsere Stadte und unser Leben zu integrieren, liegt
neben den Herausforderungen aber auch eine groRe Chance.

Es referieren unter anderem:

Axel Gedaschko GdW-Prasident
Zuhause ist mehr als vier Wande

Prof. Dr. Andreas Zick Universitat Bielefeld
Zwischen Willkommenskultur und neuen
Graben - Chancen einer zivilgesellschaftlichen
Integrationsgemeinschaft

Prof. Jorg Friedrich Leibniz Universitat Hannover
Fliichtlingskrise — eine Chance fiir innovative
Architektur und neue Stadtplanungskonzepte

Dunja Hayali TV-Journalistin
Migration — Herausforderung und Chance
gesellschaftlicher Entwicklung

Michael Groschek Bauminister des Landes NRW
Integration braucht Investition

Cem Ozdemir Bundesvorsitzender

Biindnis 90/Die Griinen

Heimat entsteht dort, wo man sich wohlfiihlt
und erfolgreich zusammenlebt

Foto ©: GAW, Urban Ruths
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Foto ©: Manuel Krug

Foto ©: Harry Weber (CC BY 3.0)
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~Individuelle Modernisierungs-
mafBnahmen und Finanzierungs-
wege sinnvoll bundeln”

Die individuelle Wohnraumanpassung ist ein Losungskonzept, das zur Unterstiitzung im Alter und
bei der Pflege beitragt. Bestandteil sollte ein solider Finanzierungsplan sein, der die forderfahigen
Mdoglichkeiten fiir die Mieter ausschopft. Ein geldwerter Baustein sind dabei Fordergelder der
Pflegekassen fiir die Barrierefreiheit (siehe auch DW 4/2016, S. 60). Der Unternehmensverbund
ProPotsdam nutzt dieses Instrument. Wie UmbaumaBnahmen auf diesem Weg mit bisher gut
500.000 € bezuschusst wurden, erklart der Geschaftsfiihrer Jorn-Michael Westphal.

Der Geschaftssitz von ProPotsdam

Auf welchem Betitigungsfeld sehen Sie in
Zukunft die grofiten Chancen?

Als kommunale Wohnungsgesellschaft verstehen
wir uns als Dienstleister fiir die Stadtentwicklung.
Unser Tatigkeitsfeld hat sich {iber die klassische
Hausverwaltung hinaus erweitert, so zdhlen zu
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unserem Unternehmensverbund zwolf Gesell-
schaften, unter anderem Sanierungs- und Ent-
wicklungstrager. Dabei kiimmern wir uns stets
um eine sorgsame Quartiersentwicklung. Unterm
Strich heiBt das fiir unser Betatigungsfeld: Wir
ibernehmen vielfiltig soziale, 6kologische und

wirtschaftliche Verantwortung im Rahmen einer
nachhaltigen Stadtentwicklung. So werden wir
auch wahrgenommen.

Welche Faktoren bestimmen in Ihren Augen
kiinftig mit den Marktwert einer Wohnung
bzw. einer Inmobilie?

Neben der Lage gewinnt zunehmend der Energie-
standard an Bedeutung. Fiir ein Gebaude in Pas-
sivhausstandard sind Interessenten z. B. durchaus
bereit, eine hohere Nettokaltmiete zu zahlen.
Ferner sind wir bei der ProPotsdam der Meinung,
dass ein attraktiver Kundenservice an Bedeutung
gewinnt. Deshalb garantieren wir unter anderem
eine 24-stiindige Erreichbarkeit fiir unsere Mieter.
Dieser Punkt spielt nicht zuletzt bei der Bewertung
einer Immobilie eine starker wahrnehmbare Rolle.
Ein ebenso wichtiger Punkt ist fiir uns die ziel-
gruppengerechte Ausstattung der Wohnungen,
Stichwort Barrierefreiheit.

In welchem Umfang modernisieren Sie
Gebdude und nach welchen Kriterien legen
Sie die Maf3inahmen fest?

Die ProPotsdam verfolgt bei der Modernisierung
zwei StoBrichtungen. Abhdngig vom Alter der Ge-

3

Quelle: ProPotsdam GmbH




DIE PROPOTSDAM GMBH

Die Gemeinniitzige Wohn- und Baugesellschaft mbH (GEWOBA) wurde 1990
als kommunales Wohnungsunternehmen gegriindet und 2006 zur ProPotsdam
GmbH umfirmiert. Die ProPotsdam ist damit das groRte Wohnungsunterneh-
men der Landeshauptstadt Potsdam und fiihrender Dienstleister in den Be-
reichen Stadtsanierung, Stadtentwicklung, Wohnungsbau und Wohnfiirsorge.
Mit einem Bestand von knapp 17.000 Mietwohnungen ist sie gleichzeitig der
groBte Wohnungsanbieter auf dem Potsdamer Wohnungsmarkt.

Die strategische Ausrichtung der ProPotsdam orientiert sich an einer nachhal-
tigen Stadtentwicklung und sucht die Balance zwischen 6kologischen, 6kono-
mischen und sozialen Zielsetzungen, um sich langfristig fiir die brandenburgi-
sche Landeshauptstadt zu engagieren. Aktuell sind im Unternehmensverbund

280 Mitarbeiter beschaftigt.

Weitere Informationen:
e wWww.propotsdam.de

baude und der Wohnungen streben wir entweder
eine komplette Modernisierung bzw. Sanierung
an oder wir nehmen individuelle Wohnrauman-
passungen vor. Die komplexe Sanierung betrifft
vor allem Hauser, die zum Teil bis zu 80 Jahre alt
sind und an denen nicht mehr viel getan wurde.
Diese Generalsanierungen gestalten wir fiir die
Bewohner sozial vertraglich, indem wir 6ffentliche
Forderprogramme mit einbinden. Die Programme
geben uns ein Stiick weit vor, welche energeti-
schen MaBnahmen wir angehen. Bei den meisten
Projekten kiimmern wir uns auch gleich noch um
das Thema Barrierefreiheit. Dafiir beseitigen wir
Barrieren in den Gebdauden sowie in einzelnen

Wohnungen. Unterm Strich bedeutet das: Wir
orientieren uns bei komplexen MaBnahmen sehr
stark an dem, was Forderprogramme vorgeben.

Wie gehen Sie bei der individuellen
Wohnraumanpassung vor?

Im jiingeren Wohnungsbestand nehmen wir in-
dividuelle Wohnraumanpassungen vor. Da liegt
unser Schwerpunkt eindeutig auf dem Thema
Barrierefreiheit bzw. Barrierereduzierung aus der
individuellen Mieterperspektive. Fiir die Beratung
und Umsetzung haben wir mit dem Unternehmen
Gang-Way GmbH aus der Nahe von Magdeburg
eine Kooperation abgeschlossen. Im Rahmen die-

ser Zusammenarbeit informiert das Unternehmen
unsere Mieter dariiber, welche MaBnahmenim je-
weiligen Einzelfall sinnvoll sind und durchgefiihrt
werden kénnen.

Dariiber hinaus nutzen wir und unsere Bewohner
die Firma als einen universellen Ansprechpartner
flir das Thema moglicher Zuschiisse, welche un-
sere Mietern bei ihren Kranken- bzw. Pflegekassen
beantragen konnen. Durch diese Kooperation ge-
lingt es uns, die vielen individuellen Modernisie-
rungen in einem fiir alle Beteiligten - einschlieB-
lich der Mieter - einfachen und verstandlichen
Prozess zu biindeln.

Wie nutzen lhre Mieter die
Beratungsangebote?

In unserem Auftrag werden regelmafBige Bera-
tungstage angeboten. Dieses Angebot nutzen
Mieter, die einmal aus Interesse schnuppern wol-
len, ebenso wie Bewohner, die bereits konkrete
Vorstellungen haben. Gerade wenn es sich um
groBere MaBnahmen handelt, ist es gut, einen
Partner zu haben, der die Leistungen koordiniert
und abwickelt.

Welche Vorteile hat das bisher gebracht?
Unsere Mieter leben dank der reduzierten Barri-
eren zufriedener, selbstbestimmter und langer in
ihren Wohnungen. Das birgt auch positive Effekte
fuir die Stadt Potsdam. Die Kommune muss fiir Se-
nioren- oder Pflegeheime weniger Mittel aufbrin-
gen, da die Menschen langer eigenstandig inihrer
vertrauten Umgebung bleiben. Und zwar genau
da, wo sie verwurzelt sind. Zudem ist es uns

W WIE - WUNDERBARE WOHNUNGS WERTSTEIGERUNG

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

AEG

WARMWASSER VON

Warmwasser-Kompendium kostenlos

AEG

-
E 1:"_}. 19 Jetzt QR-Code scannen oder:
o S HAUSTECHNIK

www.aeg-haustechnik.de/ww

bestellen: marketing@eht-haustechnik.de
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gelungen, unseren Wohnungsbestand punktuell
weiterzuentwickeln.

Wie viele barrierefreie Wohnungen
realisieren Sie im Jahr?

Seit 2010 haben wir auf diese Art mehr als 120
individuelle MaBnahmen umgesetzt. Diese punk-
tuellen Verbesserungen im Gebaudebestand sind
eine ideale Ergdnzung zu den komplexen MaB-
nahmen. Bei etwa 90% der MaBnahmen aus den
vergangenen eineinhalb Jahren handelt es sich
um Anpassungen im Bad. Der Rest verteilt sich auf
Tiirverbreiterungen und Schwellenbeseitigungen
zum Balkon hin.

Welche Rolle nimmt in diesem Zusammen-
hang ein schwellenloser Duschplatz ein?

Fiir ein moglichst langes selbstbestimmtes Leben
in der eigenen Wohnung ist ein schwellenloser
Duschplatz ein wesentliches Kriterium. Insbe-
sondere fiir dltere Bewohner wird dadurch eine
latente Unfallquelle im Bad beseitigt: die Bade-
wanne. AuBerdem achtet unser Partner darauf,
rutschhemmende Bodenfliesen zu verwenden.
Durch die bodengleiche Gestaltung des Duschplat-
zes entstehen zusatzliche Bewegungsflachen. Bei
Mietern mit Pflegebediirftigkeit ist ein schwellen-
loser Duschplatz sehr wichtig, da dieser die Pflege
sowohl fiir Pfleger als auch fiir den zu Pflegenden
einfacher und komfortabler macht.

Lassen Sie Kompromisse hinsichtlich der
Einstiegshdhe bei barrierefreien Duschen zu?
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Die Frage stellt an sich schon einen Widerspruch
dar. Ein Kompromiss bei der Einstiegshohe ist
nicht barrierefrei. Dort, wo es technisch mdglich
ist, werden barrierefreie Duschen eingerichtet.

Welche Maglichkeiten der Finanzierung
nutzen Sie fiir den Umbau?

Die Finanzierung erarbeiten wir zusammen mit
unserem Projektpartner. Wie bereits erwdhnt,
konzipiert der die Wohnraumanpassungen an-
hand der individuellen Moglichkeiten und Be-
diirfnisse unserer Mieter. Die Finanzierung setzt
sich aus Pflegekassenzuschiissen, Modernisie-
rungsumlagen und Eigenbeteiligungen zusam-
men. Aber auch aus den Zuschiissen der Inves-
titionshank des Landes Brandenburg (ILB) und
aus Forderkrediten der KfW fiir altersgerechtes
Umbauen.

Gelingt das mit Blick auf die Mietpreise
sozialvertraglich?

Das gelingt sozialvertraglich, da wir gemaR der
Vorgabe unseres kommunalen Gesellschafters
diejahrliche Modernisierungsumlage auf 9% ge-
kappt haben. Dariiber hinaus wurden in diesem
Jahr die Zuschiisse durch die Pflegekassen auf
4.000 € erhoht. Dies tragt dazu bei, den Eigen-
anteil zu verringern und den Mieter zu entlasten.
Eine schwellenlose Dusche lasst sich so teilweise
ohne Eigenanteil oder Modernisierungsumlage
realisieren. Die soziale Vertraglichkeit der Mo-
dernisierungsumlage wird bei uns individuell
gepriift.

Quelle: Gang-Way GmbH

Wie genau bindet die ProPotsdam die Forde-
rung durch die Pflegekassen in Hohe von bis
zu 4.000 € in das Finanzierungskonzept ein?
In der Beratung zur Wohnraumanpassung spricht
Gang-Way GmbH magliche Varianten einer L6-
sung an. Das setzt umfangreiche Kenntnisse der
Losungsmoglichkeiten voraus, die sich an den
Vorgaben des Sozialgesetzbuches (SGB XI § 40)
orientieren. Solche Kenntnisse sind i. d. R. weder
beim Vermieter noch beim Mieter vorhanden. Oder
wussten Sie, dass auch Hilfsmittelversorgungen
durch ein Rezept des Hausarztes eine Ausstattung
erganzen konnen?

Nein.

Dieses spezialisierte Know-how ist wahrend des
gesamten Prozesses der Beratung, Konzeptionie-
rung, Antragsstellung und Umsetzung essentiell,
weshalb wir uns fiir diesen Partner entschieden
haben. Bei gut 120 Wohnungen belauft sich die
Investition allein aus den Pflegekassenzuschiissen
auf fast 500.000 €, die wir zusatzlich zu unseren
Instandsetzungsbudgets eingesetzt haben. Vor
dieser Zusammenarbeit war die mieterindividuelle
Anpassung kein Thema fiir uns. Aber mittlerweile
ist das sehr wichtig geworden. Der Dienstleister
hat hier vor Ort die entsprechenden Kontakte auf-
gebaut, etwa zu den Pflegekassen.

Herr Westphal, vielen Dank fiir das Gesprach!

Die Fragen stellte Dennis Jager, PR-Redaktion Jigerei,

Waiblingen.

Vorher: Das Bad bzw. die
Wanne wird fiir Bewohner
mit Bewegungseinschrdn-
kungen zum uniiberwindba-
ren Hindernis

Nachher: Trotz des
schlauchférmigen Grund-
risses wirkt das moderni-
sierte Bad gerdumig. Der
barrierefreie Umbau wird
ab Pflegestufe 0 mit bis zu
4.000 € von den Pflegekas-
sen gefdordert



Quelle: Ideal Standard GmbH

Volumenstrome

Statische
Strangregulierung

Mit einem statischen hydraulischen Abgleich des

Heiz- oder Kiihlsystems kdnnen bis zu 5% Energie
eingespart werden. Dabei begrenzen voreinstell- quele:
bare Strangregulierventile die Volumenstrome auf

\‘\O“EV\N&“

die Durchflusswerte, die der jeweils geforderten Warmemenge entsprechen.
Fiir diese Art des hydraulischen Abgleichs sind die statischen Strangabsperr-
und Strangregulierventile Kombi-2-Plus von Honeywell eine richtige Wahl.

Der Haustechnik-Spezialist hat die Serie jetzt iiberarbeitet und erganzt.

gm| Weitere Informationen:
www.honeywell.com

BODENGLEICHE DUSCHEN

Vollemaillierte Ablaufdeckel fiir

besonders flachen Einbau

Kaldewei bietet durch eine Sortimentserweiterung die emaillierten
Ablaufdeckel fiir alle Duschflachen mit 90er-Ablaufloch an. Somit
sind nun auch Duschflachen aus dem mittleren Preissegment, wie
z. B. die Scona, in einer vollemaillierten Ausfiihrung fiir den beson-

ders flachen, bodenebenen Einbau bestellbar. Ganz gleich, ob mittig

oder in der Ecke der Duschflache positioniert - die neuen Ablaufde-
ckel integrieren sich biindig in das Design der Dusche. Neben den
asthetischen Vorteilen liberzeugt der vollemaillierte Ablaufdeckel
mit Stabilitdt und Trittkomfort, da nun der gesamte Duschbereich
aus Stahl-Email gefertigt ist.

Weitere Informationen:
a www.kaldewei.com

[ ] Weitere Informationen:
www.idealstandard.de

PRODUKTE UND DIENSTLEISTUNGEN

Schneller einbauen

Duschrinne mit vormontiertem
Fixbauadapter

Quelle: Gutjahr

Durch diesen vormontierten Fixbauadapter der Firma Gutjahr ist

der Einbau einer schwellenfreien Duschrinne, sowohl fiir den ver-
tikalen als auch fiir den senkrechten Abgang, moglich. Der Einbau
kann schneller erfolgen, weil das Hinterfiillen des Rinnenkorpers

mit Estrichmortel entfallt. Zudem reduziert der Fixbauadapter den
Trittschall und die Ablaufgerdusche im Bad - was gerade in Mehrfa-
milienhdusern eine groBe Rolle spielt. Das Fraunhofer Institut hat

vor kurzem die Schallschutzleistung der Duschrinne getestet. Bei der
Trittschallpriifung erreicht das Duschrinnensystem einen Wert von
42 dB - bereits ab 46 dB waren die erhdhten Anforderungen gemat
DIN 4109 erreicht. Das entspricht einem TrittschallverbesserungsmaR
von +35 dB. Ahnlich sieht es beim Installationsschall aus, der durch
Wassergerdusche erzeugt wird. Die IndorTec Flex-Drain liegt mit

11 dB deutlich unter den geforderten 25 dB der DIN 41009 fiir erhéhte
Anforderungen.

em| Weitere Informationen:
www.gutjahr.com

Komplettbadserie

Zeitlose Eleganz im Alltag

Eine neue Komplettbadserie von Ideal Standard schafft durch diinnwandi-
ge Keramiken mit geschwungener Linienfiihrung eine klassisch-moderne
Atmosphare. Die geometrische Formgebung bildet das Designkonzept von
Connect Air. Robin Levien, britischer Produktdesigner, zeichnet verant-
wortlich fiir die neue Komplettbadserie. ,,Mit Connect Air wollten wir eine
Kollektion kreieren, die sowohl den Geist der Zeit trifft als auch zeitlos
elegant ist. Unser Ziel war es, ein modernes Produkt zu schaffen, das auch
noch in 20 Jahren gut aussieht.”
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Quelle: LEG

Ankaufe in Berlin

HOWOGE erweitert Bestand

Die HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH hat ihren Bestand zum
April 2016 auf rund 58.600 Wohnungen erhéht. Das kommunale Berliner
Wohnungsbauunternehmen iibernahm 1.050 Wohnungen in der Anna-
Ebermann-StraBe im Stadtteil Hohenschdnhausen von der In-West Part-
ners GmbH. Die 1- bis 4-Zimmer-Wohnungen waren in den vergangenen
Monaten vom Voreigentiimer saniert worden.

Im Bezirk Lichtenberg hat die HOWOGE auBerdem zwei Neubauprojek-
te erworben. Am Rosenfelder Ring libernimmt sie 113 Wohnungen in
einem 11-geschossigen Wohnensemble, das Ende 2017 fertig gestellt
werden soll. Fiir die schliisselfertige Errichtung ist eine zur Treucon
Gruppe Berlin gehorende Projektentwicklungsgesellschaft zustandig. In
der GenslerstraBe iibernimmt die HOWOGE im Sommer 2018 nach der
Fertigstellung 186 Wohnungen mit einem bis fiinf Zimmern, eine Kita

Weitere Informationen:
www.howoge.de

Das Ankaufsobjekt in der Anna-Ebermann-StraBe in Hohenschénhausen

sowie zwei Wohngemeinschaften fiir Seniorenwohnen. Verkaufer und
Projektentwickler ist die Ten Brinke Gruppe.

JZielist es, dieses Wachstum mit gleichbleibender Intensitat und Qualitat
weiter zu forcieren und bis 2025 die Zielmarke von 73.000 Wohnungen
im Bestand zu erreichen”, sagte Stefanie Frensch, Geschaftsfiihrerin der
HOWOGE.

Transaktion

LEG kauft 1.100 Wohneinheiten

Die LEG Immobilien AG hat ein Portfolio mit rund 1.100 Wohnungen,

die in ihren Kernmarkten in Nordrhein-Westfalen liegen, erworben. Der
vereinbarte Immobilienwert betragt 53 Mio. €. Verkaufer ist die britische
Wohnimmobilienfirma Grainger. Ubernommen werden Verbindlichkeiten
in Hohe von rund 20 Mio. €. Das Portfolio generierte nach Angaben der
LEG im vergangenen Geschdftsjahr Mieteinnahmen von rund 4 Mio. €.
Der Vollzug der Transaktion wird bis spatestens Ende Juli 2016 erwartet.

LEG-Bestand in Gelsenkirchen - die nun erworbenen 1.100 Wohnungen liegen in
verschiedenen nordrhein-westfalischen Stadten

= Weitere Informationen:
www.leg-nrw.de
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STUDIE

Grunderwerbsteuer
als Kostentreiber

Die Grunderwerbsteuer ist ein Kostentreiber fiir den Wohnungsneu-
bau - zu diesem Ergebnis kommt die Studie ,Bedeutung der Grund-
erwerbsteuer fiir das Wohnungsangebot”. Das Institut der deutschen
Wirtschaft Koln hat die Studie im Auftrag des Deutschen Verbandes
fiir Wohnungswesen, Stadtebau und Raumordnung e. V. (DV) erstellt.
Sie zeigt, dass die in vielen Landern gestiegenen Steuersatze den
bezahlbaren Wohnungsneubau hemmen. Seit 2007 haben fast alle
Bundeslander die Grunderwerbsteuersatze deutlich erhoht, manche
sogar auf 6,5%. Eine Sonderregelung des Landerfinanzausgleichs
sorgt dafiir, dass die Lander einen GroBteil der Mehreinnahmen be-
halten konnen - ein Anreiz, die Sdtze weiter zu erhdhen. Als der Bund
den Landern die Steuersatzautonomie zugestand, war er von einem
preissenkenden Steuerwettbewerb unter den Landern ausgegangen.
Diese Annahme erfiillte sich jedoch nicht.

Die vom DV koordinierte Arbeitsgruppe , Aktive Liegenschaftspo-
litik", die zum Biindnis fiir bezahlbares Wohnen und Bauen gehort,
fordert Bund und Lander deshalb auf, die Grunderwerbsteuer wieder
auf einheitliche 3,5% zu senken. Dazu wird eine bundeseinheitli-

che Regelung angeregt. Zudem sollte der Bund bei Neubau eine
vorsteuerliche Beriicksichtigung der Grunderwerbsteuer ermogli-
chen. Auf jeden Fall sollte die Grunderwerbsteuer vollstandig in den
Landerfinanzausgleich einbezogen werden, um einer Erhéhung durch
die Lander entgegenzuwirken. Dies ware ein wichtiger finanzieller
Beitrag zum bezahlbaren Wohnen und Bauen.

Weitere Informationen:
a www.deutscher-verband.org

Quelle: HOWOGE, Foto: SiiB



Ankauf

Bielefelder Beginenhof wechselt den Besitzer

Die Gemeinniitzige Siedlungs- und Wohnungsbaugenossenschaft Senne eG
(GSWG) kauft den Beginenhof in Bielefeld mit 29 Wohnungen, einem
Gemeinschaftsraum und 1.731 m2 Wohnfldche. Die Familie von Rudi
Assauer, dem ehemaligen Manager des FC Schalke, hat das 2009 fertig
gestellte 6ffentlich geforderte Mehrfamilienhaus an die Genossenschaft
verauBert. Nach Angaben der GSWG haben die Verhandlungen fiir alle
Beteiligten, auch fiir den Bielefelder Beginenverein, zu einem zufrieden-
stellenden Ergebnis gefiihrt. Der Beginenverein bietet gemeinschaftliches
Wohnen fiir Frauen an. Die GSWG mdchte diese Wohnform erhalten. Die
Wohnungen werden zu Netto-Kaltmieten um 5 €/m2 vermietet. Damit
trage sie weiterhin dazu bei, 6ffentlich geférderten Mietwohnungsbau zu
bezahlbaren Mieten auch in Bielefeld nachhaltig zu erhalten.

In Zusammenarbeit mit dem Bielefelder Beginenverein e. V. ist eine jeder-
zeitige Vermietbarkeit des Objektes gewahrleistet. Die Nachfrage nach
dieser Wohnform ist groBer als das Angebot, so die Vertreterinnen des
Beginenvereins (zu einem ahnlichen Frauenwohnprojekt in Berlin siehe
auch DW 3/2014, S. 30).

Weitere Informationen:
www.gswg-senne.de

Der Bielefelder Beginenhof hat den Besitzer gewechselt

Familienbewusste Personalpolitik

Zertifikat ,,Audit Berufundfamilie”
um drei Jahre verliangert

Die Hallesche Wohnungsgesellschaft mbH
(HWG) hat erfolgreich an der Re-Auditierung
Berufundfamilie teilgenommen. Das Unter-
nehmen darf auch in den kommenden drei
Jahren das Zertifikat tragen und erhalt damit
eine Wiirdigung seiner familienbewussten
Personalpolitik. 2012 bekam die HWG erst-
mals das von der gemeinniitzigen Hertie-Stiftung initiierte und von der
Berufundfamilie gGmbH vergebene Zertifikat.

»Mit unserer familienfreundlichen Personalpolitik wollen wir die Verein-
barkeit von Beruflichem und Privatem fordern. Die damit verbundenen

ar
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Kosten rentieren sich fiir die HWG, indem die Motivation und die Leis-
tungsfahigkeit der Mitarbeiter gestarkt werden"”, sagte HWG-Sprecher
Steffen Schier. Zu den familienfreundlichen Arbeitsbedingungen zahlen
unter anderem eine flexible Arbeitszeitregelung mit Gleitzeitarbeit,
Kernarbeitszeit und Jahresarbeitszeitkonten, die Einfiihrung eines Kon-
takthalteprogramms zu Mitarbeitern, die sich z. B. in Elternzeit befinden,
ein betriebliches Eingliederungsmanagement, die Ubernahme von Kita-
Betreuungskosten oder die Durchfiihrung eines betrieblichen Gesund-
heitsmanagements. In Zukunft will sich das Unternehmen verstarkt dem
Thema Beruf und Pflege widmen.

gm| Weitere Informationen:
www.hwgmbh.de

KIRCHHOF PROWOH®

Das Softwarepaket
fur ihr Unternehmen

Wir beraten Sie gerne vor Ort
< info@kirchhof.de @ 0180 KIRCHHOF
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Der GAW-Arbeitskreis ,Demografie und Migration” mit dem Arbeitskreisvorsitzenden Axel Fietzek (7. v. l.), GdW-Prasident Axel Gedaschko (6. v. r.)

und der stellvertretenden Vorsitzenden Stefanie Frensch (4. v.r.)

Gdw

Arbeitskreis ,,Demografie und Migration” gegriindet

Der neue Arbeitskreis ,,Demografie und Migration” des GdW Bundesver-
band deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V. soll diese
beiden wichtigen Themen kiinftig enger miteinander verbinden. Den
Vorsitz des Arbeitskreises iibernimmt Axel Fietzek, Vorstandsvorsitzen-
der LebensRaume Hoyerswerda eG. Stefanie Frensch, Geschaftsfiihrerin
Immobilien HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH, ist stellvertreten-
de Vorsitzende. ,In Zeiten von gesellschaftlichem Wandel, gepragt von
starker Zuwanderung und alternder Bevolkerung, ist es wichtiger denn
je, dass sich die betroffenen Akteure vernetzen und koordinieren”, sagte

| Weitere Informationen:
www.gdw.de

GdW-Prasident Axel Gedaschko anlasslich des ersten Treffens des Arbeits-
kreises in Berlin.

Die Mitglieder des Arbeitskreises erdrterten, wie Wohnen in landlichen
Raumen attraktiver gestaltet und der Wegzug in die Schwarmstadte
gebremst werden kann. Dartiiber hinaus ist es aus Sicht der Unternehmer
notwendig, befristete wohnsitzzuweisende Regelungen fiir anerkannte
Asylbewerber einzufiihren. Die Wohnungswirtschaft braucht ebenso wie
die Stadte mehr Planungssicherheit fiir die anstehenden integrativen
Aufgaben.

Familienheim Freiburg
Neues Vorstandsmitglied bestellt

Alexander Ehrlacher wurde vom Aufsichtsrat
der Familienheim Freiburg Baugenossen-
schaft eG zum hauptamtlichen Vorstand be-
stellt. Die stellvertretende Vorstandsvorsitzen-
de Anja DziolloB iibernimmt am 1. August 2016
den Vorstandsvorsitz von Werner Eickhoff, der
sich aus dem operativen Geschaft zuriickzie-
hen und kiinftig als nebenamtlicher Vorstand
fungieren wird.

Alexander Ehrlacher war vorher viele Jahre

in leitender Funktion fiir den Bereich Finanzen und Controlling zustan-
dig. Im Vorstand wird er zusammen mit Anja DziolloB die strategische
Weiterentwicklung der Genossenschaft sowie die Bewirtschaftung des
genossenschaftlichen Wohnungsbestands verantworten.

o] Weitere Informationen:
www.familienheim-freiburg.de

44 DW | DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT ~ 5]2016

LITERATURTIPP

Die Fliichtlingskrise

PR Was ist (iber die Ursachen der aktuellen Wande-
; rungshewegungen bekannt? Welche Kriterien

. spielen bei der Wahl der Zielstaaten eine Rolle?
Ist es moglich, Migration zu steuern? Und wel-

FLSCHTLEHG TR B

che MaBnahmen miissten ergriffen werden, um

Fliichtlinge mit dauerhafter Bleibeperspektive
zu integrieren? In dem Fachbuch ,,Die Fliicht-
lingskrise. Ursachen. Konflikte, Folgen” befasst
sich der Politikwissenschaftler Dr. Stefan Luft
mit diesen Fragen. Er zeichnet die Wande-
rungsbewegungen durch Migration und Flucht im 21. Jahrhundert nach,
erlautert Migrationspolitik und Grenzregime der EU, klart die rechtlichen
Grundlagen der Steuerbarkeit von Zuwanderung und Asylmigration und

[T
Kishlhr. by

schlieBt mit einer Analyse der Bedingungen gelingender Integration.

Die Fliichtlingskrise. Ursachen. Konflikte, Folgen. Dr. Stefan Luft,
C.H.Beck Wissen, 128 Seiten, 8,95 €, ISBN 978-3-406-69072-3.

Quelle: GdW



Quelle: Neusser Bauverein AG

CSR
Spende fiir Kinder in Armut

Die Neusser Bauverein AG hat 2.500 € an den Verein Himmelblaue
Traumfabrik e. V. gespendet, der das Ziel verfolgt, Kindern und Jugendli-
chen, die in Armut leben, unbiirokratisch zu helfen. Benachteiligte Kinder
sollen durch die Projekte des Vereins eine neue Perspektive bekommen;
Einzelfille, die akut Hilfe bendtigen, werden unterstiitzt. Die Spende des
Wohnungsunternehmens ermoglicht es dem Verein, ein Nutzgartenpro-

jekt weiterzufiihren und ein Ferienprogramm fiir Kinder aus sozial schwa-
chen Familien anzubieten. Mit der Spende will die Neusser Bauverein AG
zur gesellschaftlichen Teilhabe von Kindern, die in Armut leben, beitragen
und sich zudem als kinderfreundliches Unternehmen positionieren.

Frank Lubig (r.) und Dirk Reimann (L.) iberreichen den Scheck an Vertreterinnen
des Vereins Himmelblaue Traumfabrik e. V.

o] Weitere Informationen:
www.neusserbauverein.de

Integration

Arbeitschancen fiir Asylbewerber
im Handwerk

Die Altenaer Baugesellschaft AG (ABG) veranstaltete im Marz ein sog.
Handwerkerfriihstiick, bei dem sie iber Arbeitsmdglichkeiten fiir Fliicht-
linge informierte. 20 Vertreter von Handwerksbetrieben aus Altena und
der Region nahmen teil. In Anwesenheit des Biirgermeisters Dr. Andreas
Hollstein und des Abteilungsleiters Soziales, Jugend und Familie der
Stadt, Uwe Krischer, wurde diskutiert, welche Chancen Fliichtlinge fiir das
heimische Handwerk bieten. Die Veranstaltung solle sich in die Anstren-
gungen der Biirger, der Vereine und Verbande sowie der Amtstrager und
Unternehmen der Stadt einreihen, Fliichtlinge in die Gesellschaft zu
integrieren, sagte ABG-Vorstand Joachim Effertz. Als Ergebnis der Veran-
staltung werden nun konkrete Mdglichkeiten ausgelotet, wie Fliichtlinge
in BerufsorientierungsmaBBnahmen gebracht werden kénnen.

Weitere Informationen:
www.altenaer-baugesellschaft.de

Nachwuchsforderung
Azubi-Austausch in Pirna

Zwei Auszubildende der Wohnungsbaugesellschaft mbH Hoyerswerda
mbH haben Ende Januar ein Praktikum bei der Stadtischen Wohnungsge-
sellschaft Pirna mbH (WGP) in Pirna absolviert. Die angehenden Immo-
bilienkaufleute befinden sich im zweiten Jahr der Berufsausbildung. Ihr
Ausbildungsunternehmen hat sie fiir einige Wochen nach Pirna geschickt,
um dort neue Erfahrungen zu sammeln. Im Gegenzug reisten im Februar
zwei Pirnaer Azubis nach Hoyerswerda, um das dortige Wohnungsun-
ternehmen kennenzulernen. Der Austausch von Auszubildenden ist seit
einigen Jahren ein fester Bestandteil im Ausbildungsplan beider Woh-
nungsunternehmen.

Ebenfalls im Februar 2016 absolvierte ein Auszubildender der Woh-
nungsgenossenschaft Aufbau Dresden eG (WG Aufbau) ein Praktikum

bei der WGP. Sein Praktikum diente dazu, seine Kenntnisse im Bereich
der Wohneigentums- und Fremdverwaltung zu vertiefen. Neben eigenen

gm| Weitere Informationen:
www.wg-pirna.de

Markus Neumann, Auszubildender bei der Wohnungsgenossenschaft Aufbau
Dresden eG (2. v. L.) mit Ausbildern in Pirna

Immobilien verwaltet die WGP in und um Pirna eine Vielzahl an Objekten
anderer Eigentiimer und verfiigt deshalb iiber eine auf dieses Segment
spezialisierte Abteilung. Im nachsten Jahr sollen zwei Auszubildende der
WGP ein Praktikum bei der WG Aufbau in Dresden absolvieren.
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Die Verleihung des DW-Zukunftspreises der Immobilienwirtschaft findet traditionell zum Hohepunkt des Kongresses auf dem Galaabend statt

)) Zeit fiir Verdanderung -

46

Drei Tage, die wichtige Impulse fiir die Zukunft geben sollen: Auf dem
Branchentreff der Wohnungswirtschaft in Garmisch-Partenkirchen dreht
sich vom 1. bis 3. Juni 2016 alles um den Erfolgsfaktor Wandel. Denn
sicher ist, Digitalisierung, Globalisierung, Demografie und Zuwanderung
verandern Wirtschaft und Gesellschaft in Europa weitreichend. Die Woh-
nungswirtschaft steht dabei vor zahlreichen Herausforderungen.

Die Branche muss sich auf die Digitalisierung, die sich andernden Anforde-
rungen ihrer Mieter, den Neubau vieler kostengiinstiger Wohnungen und
die Energiewende einstellen. Fiir Wohnungsunternehmen geht damit ein
umfassender Veranderungsprozess einher. Wie sie sich auf die Dynamik
der Zukunft einstellen und den Wandel als Erfolgsfaktor nutzen kénnen,
steht im Fokus des Kongresses.

Renommierte Gaste und Referenten gehen u. a. folgenden Kernfragen auf
den Grund: Wohin entwickelt sich unsere Welt? Und insbesondere wohin
entwickelt sich Europa? Wie wirken sich die Veranderungen und vor allem
die Zuwanderung auf unsere Gesellschaft und die Wohnungswirtschaft aus?
Wie wird die nachste Generation wohnen wollen? Welche Beweglichkeit
verlangt das bei Organisation und Arbeitsweise von Wohnungsanbietern?

Die Keynote Speaker

e Prof.Dr. h. c. Wolfgang Ischinger: Was kommt mit dem Wandel der Welt
auf uns zu? Und wie gehen wir damit um? Der Botschafter und Vorsit-

DW | DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT ~ 5]2016

Wandel als Erfolgsfaktor

zender der Miinchner Sicherheitskonferenz sieht bei aller Euroskepsis
keine Alternative zu einer Fortsetzung des europdischen Integrations-
prozesses, wenn wir unsere Rolle in der Welt sichern oder gar ausbauen
wollen.

e Dr. Amel Karboul: Die ehemalige Tourismusministerin von Tunesien und
Unternehmensberaterin sagt: ,Europa darf nicht mehr so tun, als hatte
es mit seinen Nachbarn nichts zu schaffen.” Das China von morgen heif3t
Afrika und liegt vor der Tiir. Es gilt heute die Weichen zu stellen fiir eine
Partnerschaft auf Augenhohe: ,Wir werden in den nachsten 100 Jahren
entweder gemeinsam reich oder arm."

 Prof. Dr. Dr. Jivka Ovtcharova: Die Ingenieurin und IT-Wissenschaftlerin
sprichtinihrem Impulsvortrag tiber die Vorteile von Virtual Engineering
und Gebdudedatenmodellierung (BIM) fiir die Branche. Sicher sei, die
Zukunft verlange Agilitat und einen tiefgreifenden Wandel.

Gemeinsam mit GdW-Prasident Axel Gedaschko und dem Aareon-

Vorstandsvorsitzenden Dr. Manfred Alflen diskutieren die drei Keynote

Speakeramzweiten Kongresstagdas Thema ,Migrationbewegt!”, moderiert

von Corinna Wohlfeil (n-tv).

Ein Blick auf die Agenda
Dr. Manfred Alflen spricht iiber die Herausforderungen und Chancen des
Wandels und beleuchtet den Erfolgsfaktor Digitalisierung. Hermann J.

Quelle: Aareon



Merkens, Vorsitzender des Vorstands der Aareal Bank Group, spricht liber
Kontinuitat und Agilitat als Basis fiir dauerhaften Erfolg in der Aareal Bank
Gruppe. Uber die Zukunftsgestaltung in der Wohnungswirtschaft durch
Innovation referiert Thomas Ortmanns, Mitglied des Vorstands der Aareal
Bank Group. Wie Wohnungsunternehmen mit dem digitalen Okosystem
»Aareon Smart World" immer einen Schritt voraus sein kdnnen, fiihrt Hans-
Georg Schneider, Generalbevollmachtigter Aareon AG, aus.

Auf die Immobilienfinanzierung 4.0 geht Dr. Peter Schaffner, Managing Di-
rector Wohnungswirtschaft bei der Aareal Bank AG, in seinem Vortrag , Die
digitale Crowd auf der Suche nach Betongold” ein. Seine provokante Frage
,Dient Wandel nicht nur als Selbstzweck?" beantwortet GdW-Prasident
Axel Gedaschko selbst: ,Es kommt darauf an, was wir daraus machen."
Ingeborg Esser, Hauptgeschaftsfiihrerin des GdW, stellt die Zukunftsfa-
higkeit von Wohnungsunternehmen in den Mittelpunkt.

Abwechslungsreicher Austausch

Mit dem Get-together am Vorabend, dem Rahmenprogramm und der Gala
bietet der Aareon Kongress auch in diesem Jahr wieder Gelegenheit zu
einem entspannten Austausch mit Kollegen und weiteren Vertretern der
Immobilienbranche.

Die Verleihung des 13. DW-Zukunftspreises der Immobilienwirtschaft
durch GdW-Prasident und Schirmherr Axel Gedaschko ist der Hohepunkt

Links oben: Impulsvortrag auf dem
Kongress im letzten Jahr

Rechts: Talkrunde mit den Keynote
Speakern des Kongresses 2015 sowie
Axel Gedaschko (3. v. r.) und

Dr. Manfred Alflen (2. v.r.)

Links unten: Der Kongress soll auch in
diesem Jahr wieder viele Gelegenheiten
zum fachlichen Austausch bieten

des Galaabends. Unter dem Motto , Wohnungswirtschaft in Zeiten dynami-
scher Veranderung - zukunftsweisende Strategie und Konzepte" wiirdigen
Aareon und die DW drei Immobilienunternehmen.

Live dabei

Immer auf der Suche nach spannenden Begegnungen und Themen sind
Journalist Kai Heddergott und sein Reporterteam. Texte, Bilder und Videos
rund um das Kongressgeschehen sind iiber die mobile Kongress-Internet-
seite jederzeit und von (iberall abrufbar.

Stefanie Meik

Corporate Marketing & Communications
Aareon AG
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BRANDENBURGER-HOF-GESPRACHE
DER WOHNUNGSWIRTSCHAFT IN BERLIN

DIE
ZUKUNFTSTHEMEN
IN DER DW

DIE WOHNUNGS-
WIRTSCHAFT

== | Aareal Bank

Lars Ernst Karl Heinz Range Lukas Siebenkotten Axel Gedaschko Ulrike Silberberg
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THEMA DES MONATS

21. Brandenburger-Hof-Gesprach
Was konnen wir leisten bei Zuwanderung und
gegenuber Fliichtlingen?

Kein Thema bewegt die Offentlichkeit zurzeit so sehr wie die Zuwanderung von Fliichtlingen. Dadurch steht
auch die Wohnungswirtschaft vor gewaltigen Herausforderungen. Das 21. Brandenburger-Hof-Gesprach
fragte nach innovativen Moglichkeiten der Wohnraumschaffung, nach der Verantwortung von Politik und
Verwaltung, nach dem Fiir und Wider der Residenzpflicht und nach Wegen der Integration. Fazit der Runde:
Wir konnen das schaffen - aber die Aufgabe ist schwer. Statements und Debatte auf den folgenden Seiten.

Prof. Dr. Herbert Ludl Maren Kern Jiirgen Steinert Dr. Peter Schaffner

Alle Fotos Brandenburger-Hof-Gespréch: T. George, Berlin
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Axel Gedaschko, Prasident, GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V., Berlin

Wir brauchen eine Wohnortzuweisung

Die Fliichtlingskrise pointiert die Krisis des
bezahlbaren Wohnungsbaus in Deutschland.
Deshalb darf man das Thema des bezahlba-
ren Wohnens nicht vom Fliichtlingsthema
trennen. Wenn man aber {iber finanzielle
Mittel nachdenkt, die die Bundesrepublik
Deutschland nun in erheblichem Umfang
aufwenden will, ware es Wasser auf die
Miihlen bestimmter politischer Parteien,
dieses Geld ausschlieBlich fiir Fliichtlinge
auszugeben. Vielmehr miissen die Anstrengungen allen Menschen gelten,
die in Deutschland leben und wohnen wollen.

Was auf uns zukommt, hat die NRW-Bank zusammen mit dem Bauministe-

rium von Nordrhein-Westfalen zu beziffern versucht. Wir hatten die Faust-
formel entwickelt, dass wir pro 100.000 Fliichtlinge ungefahr 16.000
bis 20.000 zusatzliche Wohnungen bendétigen. Die NRW-Bank hat allein
flr Nordrhein-Westfalen einen zusatzlichen Flachenbedarf von 1.840 ha
fiir Wohnungsneubau errechnet. Nun gibt es ja Stimmen, die behaupten,
dass wir keine einzige neue Wohnung brauchten. Wir missen mit der Mar
aufraumen, es gebe 1,7 Mio. leere Wohnungen in Deutschland. Diese Zahl
stammt vom Zensus 2011 und umfasst auch Wohnungen, die gar nicht in
einem vermietbaren Zustand waren. Seither haben wir - unabhangig von den
Fliichtlingen - eine massive Zuwanderung erlebt. Die damalige Leerstands-
zahl miissen wir deshalb um mindestens 25 % reduzieren. Wenn wir dann
noch die Bestdnde, die nicht mehr bewohnbar, in der Modernisierung oder
im Vermietungsprozess sind, herausrechnen, kommen wir auf max. 700.000
freie Wohneinheiten. Von denen gehort (iber die Halfte Privateigentiimern,
die z. T. gar nicht vermieten wollen.

Wenn wir uns auf das konzentrieren, was die Wohnungswirtschaft leisten
kann, ist es die Situation nach Abschluss des Asylverfahrens. Das ist zumin-
dest die Theorie. Praktisch ist die Wohnungswirtschaft auch schon wahrend
des Asylverfahrens mit im Boot, da je nach Bundesland zwischen einem

Drittel (Baden-Wiirttemberg) und 90 % (Schleswig-Holstein) der Asylbe-
werber dezentral in Wohnungen untergebracht sind. In diesem Stadium gibt
es noch eine Begleitung durch die Kommune oder den Landkreis. Wenn das
aber abgeschlossen ist und der anerkannte Fliichtling Freiziigigkeit genieft,
miissen sich Menschen, die mit den deutschen Gegebenheiten (iberhaupt
nicht vertraut sind, eine Wohnung organisieren. Diesen Menschen muss also
erklart werden, wie sie am Wohnungsmarkt agieren koénnen.

Um eine konflikttrachtige Situation zu vermeiden und Integration zu
ermaglichen, brauchen wir eine Wohnortzuweisung. Wir haben dieses Ins-
trument schon einmal gehabt, als in den 1990er Jahren 4 Mio. sog. Russ-
landdeutsche in die Bundesrepublik kamen. Wohnortzuweisung bedeutet,
die Menschen z. B. drei Jahre an einen Wohnort zu binden. Wenn sie doch
wegziehen, verlieren sie jeglichen Anspruch auf staatliche Unterstiitzung.
Man hat 2007 diese MaBnahme evaluiert und festgestellt, dass sie hoch-
gradig erfolgreich war. Denn zu diesem Zeitpunkt lebten noch zwei Drittel
der Menschen an dem Ort, dem sie zugewiesen waren. Mittlerweile scheint
diese Idee der Wohnortzuweisung weitgehend Konsens zu sein. Diese Mal3-
nahme wiirde die Situation fiir Stadte wie Berlin oder Hamburg etwas ent-
scharfen, die derzeit auf dem Wohnungsmarkt massive Probleme haben.
Bei allen Gedanken iiber mehr Neubau gibt es eine Grenze der finanzi-
ellen Belastbarkeit unserer Unternehmen. Eine Umfrage in den Gremien
hat ergeben, dass die Neubaubereitschaft grof ist, dass sich aber 12% der
Unternehmen schon jetzt Restriktionen ausgesetzt sehen. Um die Dimen-
sion der Aufgabe zu verdeutlichen: Alle GdAW-Unternehmen zusammen
habenim Jahre 2015 20.400 Wohnungen fertiggestellt. Insgesamt wurden
in Deutschland im Jahr 2014 44.000 Geschossmietwohnungen gebaut.
Wir brauchen aber zusatzlich in diesem Sektor jedes Jahr 140.000 Wohn-
einheiten, und zwar 80.000 im gefdrderten und 60.000 im preiswerten
Segment. Deshalb ist es so wichtig, dass der Staat auch eigenkapital erset-
zende MaBnahmen ergreift. Das ware fiir viele unserer Unternehmen die
Investitionszulage, und zwar parallel zur steuerlichen Forderung des Miet-
wohnungsbaus, die der Bund jetzt auf den Weg bringen will.

Maren Kern, Vorstand, BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e. V., Berlin

Wir miissen uns auf unsere Kernaufgabe besinnen

Wir sollten endlich akzeptieren, dass wir langst ein Zuwanderungsland
sind. Das wird ja vielfach immer noch negiert. Und auch wenn ich weiB,
dass es dazu in unserer Branche durchaus unterschiedliche Einschatzungen
gibt, bin ich der Auffassung, dass die Zuwanderung ein Stiick weit unser
demografisches Problem lost, weil gerade viele junge Menschen zu uns
kommen. Allerdings verscharft die Fliichtlingssituation viele der Heraus-
forderungen, die wir ohnehin beobachten. In den Schwarmstadten haben
wir Wachstum und damit einen erheblichen Neubaubedarf. Erst in letzter
Zeit ist das in den Kopfen endlich angekommen.

Unsere Hauptstadt lebte z. B. zu lange im Glauben, kaum Wachstum zu
haben und um jeden Preis sparen zu miissen. Erst im letzten Jahr hat
sich diese Einschdtzung geandert. Und jetzt werden wir konfrontiert mit
einer regelrechten Explosion: Die prognostizierten Zahlen der nach Ber-
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lin kommenden Fliichtlinge und der ande-
ren Zuziigler sind kontinuierlich angehoben
worden, und entsprechend stark sind die
Zahlen gestiegen, wie viele Wohnungen neu
gebaut werden miissen. Zu Beginn dieses
Jahres hat Stadtentwicklungssenator Geisel
dann ein Neun-Punkte-Programm fiir den
Wohnungsbau vorgelegt, das weitgehend
unseren bisherigen Forderungen entspricht.
Endlich ist das Thema also angekommen -
zumindest in der Politik. Bei der Bevolke-
rung sieht das anders aus. Das ,not in my backyard”-Denken ist in Berlin
leider noch immer sehr weit verbreitet.



In unserem Verbandsgebiet haben wir die besondere Situation, dass Berlin
stark wachst, wahrend sich Teile des Landes Brandenburg weiter entvol-
kern. Deshalb fordern manche Experten, die Fliichtlinge kénnten doch in
die in vielen Orten leer stehenden Objekte ziehen. Das aber ist eine Milch-
maddchenrechnung. Denn zum einen sind viele der Gebaude, die leer ste-
hen, zum Abriss vorgesehen und deshalb in einem so schlechten baulichen
Zustand, dass man sie mit verniinftigem Aufwand nicht wieder herrichten
kann. Zum anderen fehlen Arbeitsplatze. Da, wo es seit vielen Jahren keine
Arbeitsplatze mehr gibt, werden sie auch in Zukunft kaum entstehen.

Ich bin (iberzeugt, dass wir als Branche viel leisten konnen. Dabei miissen
wir uns aber auf unsere Kernaufgabe besinnen. Und die besteht nicht in der
Erstunterbringung, sondern in der dauerhaften Unterbringung von bleibe-
berechtigten Fliichtlingen.

Dabei kommt uns eine Schliisselrolle bei der Integration zu. Ich denke z. B.
an Patenschaften, mit denen sich Mieter in den Wohnungsbestanden um
neu zugezogene Fliichtlinge kiimmern. Wie viel die Wohnungswirtschaft
in dieser Beziehung leisten kann, hat sie in sozialen Brennpunkten bisher
schon vielfach bewiesen.

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

Potenzial des ,,Civic Crowdfunding” nutzen

Zur Integration gehort die Akzeptanz. Deshalb miissen wir uns in den
nachsten Jahren verstarkt um die Menschen in der Nahe von Wohnblécken
kiimmern, in denen Migranten und Fliichtlinge untergebracht sind. Diese
Menschen miissen wir einbinden und ihnen ein Stiick weit die Angst neh-
men, damit sie lernen, die Situation zu akzeptieren.

Als ich mir die Frage gestellt habe, welche Instrumente es gibt, um die-
ses Mitnehmen zu organisieren, bin ich auf das ,Civic Crowdfunding”
gestoBen. Das ist eine Weiterentwicklung des bekannten Themas Crowd-
funding, bei dem zahlreiche Investoren ein Projekt mit kleinen Betrdagen
unterstiitzen. ,Civic Crowdfunding” kommt bei Projekten zum Einsatz,
fiir welche die eigentlich erforderlichen 6ffentlichen Mittel fehlen und bei
denen gleichzeitig eine hohe Akzeptanz fiir die EntwicklungsmaBBnahme im
stadtischen Raum erreicht werden soll. Das kann z. B. das Anlegen eines
Parks oder eines Gartens sein, das konnen aber auch Bildungs- oder Erzie-
hungsprojekte sein. In New York etwa will eine solche Crowd am Hudson
ein 6ffentliches Schwimmbad realisieren und in Rotterdam wurde auf diese
Art und Weise eine FuBgangerbriicke finanziert.

Was bedeutet das gesellschaftlich? Ich habe den Eindruck, dass dieses
,Civic Crowdfunding” die Partizipation der Mitmenschen an ihrem o6ffent-
lichen Umfeld fordert. Auf diese Weise kdnnen wir ein Stiick weit eine
Kultur der Mitverantwortung in der Stadt und in der Gesellschaft schaffen
und damit die Integrationsfahigkeit der Stadte erhohen. Es ist aus meiner
Sicht zwingend erforderlich, die Biirger starker einzubinden, um die Her-
ausforderung durch die Fliichtlingsproblematik bewdltigen zu konnen. Das
Besondere an diesem Ansatz ist, dass die Mitbiirger eben nicht nur mit-

reden oder wie das Amtsdeutsch so schon
sagt, Gehor finden, sondern auch mitma-
chen, indem sie mitfinanzieren und so Ver-
antwortung iibernehmen.

Dabei geht es nicht darum, dass der Einzelne
eine vier- oder gar fiinfstellige Summe zur
Verfligung stellt. Vielmehr investieren mog-
lichst viele Menschen kleine Betrage, viel-
leicht 20 oder 30 €. Damit unterstiitzen sie
ein Projekt, das sie personlich betrifft und
das sie mitgestalten kdnnen. Am besten
lasst sich das liber regionale Crowdfunding-Plattformen organisieren. So
etwas gibt es auch schon in Deutschland, in Berlin zum Beispiel oder in
Hamburg, aber auch in Universitatsstadten wie Paderborn.

In Deutschland gibt es bereits ein besonders interessantes ,Civic-
Crowdfunding”-Projekt, namlich die Kiron University, eine Online-Uni-
versitat fiir Fliichtlinge. Sie bietet fiinf Bachelor-Studiengange mit sog.
OpenSource-Vorlesungen an, die groBe Universitaten ins Netz stellen. Wer
daran teilnehmen will, muss noch nicht einmal einen geklarten Aufent-
haltsstatus haben. Die Studierenden bekommen ein kleines Stipendium,
das iiber eine iiberregionale Crowdfunding-Plattform finanziert wird. In
kiirzester Zeit wurde hier tiber eine halbe Mio. € eingesammelt.

Das zeigt, welches Potenzial das ,Civic Crowdfunding” bieten kann, um die
Menschen in einer schwierigen gesellschaftlichen Entwicklung mitzuneh-
men und Biirgerbeteiligung zu leben.

Karl Heinz Range, Geschaftsfiihrer, KSG Hannover GmbH, Laatzen

Ich bin liberzeugt, dass wir es schaffen konnen

Bundeskanzlerin Angela Merkel hat etwas sehr Richtiges getan und gesagt:
Lasst die Fliichtlinge kommen. Dank dieser wundervollen Formel ,Wir
schaffen das” hat sich das Ansehen der Bundesrepublik Deutschland in
der Welt deutlich verbessert. Doch ich bin aktuell in groBer Sorge um die
politische Kultur in Deutschland. Denn die Kommunikation der etablierten
Parteien, wie wir diese Herausforderung bewaltigen sollen, ist unglaub-
lich unprofessionell und fiihrt zu einem Erstarken von Gruppierungen

am rechten Rand des politischen Spektrums. Meine Sorge ist, dass wir in
Deutschland einen Rechtsruck bekommen. Dabei bin ich wie die Kanzlerin
liberzeugt, dass es uns gelingen kann, die vielen Menschen zu integrieren,
die jetzt nach Deutschland kommen, weil sie kein Zuhause mehr haben, das
ihnen Auskommen und Sicherheit bietet.

AuBerdem binich iiberzeugt, dass Wohnungsneubau fiir alle ein ganz wich-
tiges Thema ist. Allerdings hat sich diese Erkenntnis noch nicht iiberall
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durchgesetzt. So gerne wir von der groBen GdW-Familie und der Allianz
der Willigen reden, so oft stelle ich doch in meinem geografischen Raum
fest, dass langst nicht alle Kollegen fiir Wohnungsneubau in den Bereichen
sorgen wollen, in denen tatsachlich eine Marktentlastung notig ist, also im
Segment fiir Menschen mit kleinem und mittlerem Geldbeutel.

Als KSG Hannover leisten wir schon jetzt einen ganz konkreten Beitrag
zur Lésung des Problems. Wir sind das ehemalige kreiseigene Unterneh-
men und haben heute eine Gesellschafterstruktur, die aus den 20 Umland-
kommunen der Region Hannover besteht. Bereits 2014 entwickelten wir
gemeinsam mit der Gebietskorperschaft ein Modell fiir giinstigen Woh-
nungsbau zur Unterbringung von Fliichtlingen. Mein Ansatzpunkt war,
keine Heime zu errichten und keine Container aufzustellen, sondern ein
richtiges Wohnprojekt fiir 50 bis 70 Menschen zu realisieren.

In Bezug auf die Nutzung denken wir in zwei Phasen: Fiir die ersten zehn
Jahre stellen wir den Wohnraum Fliichtlingen zur Verfiigung; danach
bekommen wir von der Region eine Forderung, um das Objekt zu moderni-

sieren und dann dem 6ffentlich geférderten
Wohnungsbau zuzufiihren. Dieses Modell
realisieren wir jetzt in unterschiedlichen
Kommunen insgesamt acht Mal, so dass
Unterbringungsmaglichkeiten fiir 700 bis
800 Menschen entstehen.

Dabei setzen wir nicht auf ein serielles Pro-
dukt, sondern ein Wohnprojekt, das wir mit
allen beteiligten Planern und einem Gene-
ralunternehmer gemeinsam entwickelt
haben. Ich bin kein Freund des seriellen Wohnungsbaus, {iber den jetzt so
viel gesprochen wird, weil ich befiirchte, dass damit eine Absenkung von
Standards verbunden ist, die nicht in die nachhaltige Bewirtschaftungs-
stategie der KSG passt. Wir bauen unsere Hauser nicht irgendwo auf der
griinen Wiese, sondern in einem verniinftigen stadtebaulichen Zusammen-
hang, der einen langfristigen wirtschaftlichen Erfolg verspricht.

Lars Ernst, Segmentbereichsleiter C/DL, Aareal Bank AG, Wiesbaden

Integration kann nur tiber das Wohnen erfolgen

Die Fliichtlingsfrage ist eine der groBten
Herausforderungen fiir uns in Deutschland,
aber auch in ganz Europa geworden. Gefor-
dert sind nicht nur einzelne Segmente wie
die Wohnungswirtschaft, sondern wir alle.
Wir sollten das Thema allerdings versach-
lichen. Die Emotionen, die in den letzten
Monaten hochgeschossen sind, helfen nicht
dabei, die Herausforderung zu bewadltigen.
Wir sollten die Hysterie herausnehmen und
gleichzeitig die Sorgen unserer Biirger nicht kleinreden.

Zum Zeitpunkt unseres Gesprachs wird in Deutschland dariiber diskutiert,
ob wir eine Begrenzung der Fliichtlingszuwanderung wollen. Ich bin der

Meinung, dass eine derartige Begrenzung keine Losung ist, sondern bloBe
Augenwischerei. Deutschland kann und darf eine SchlieBung der Grenzen
nicht wollen. Denn die offenen Grenzen sind nicht zuletzt ein Grund unserer
wirtschaftlichen Starke, die wir gerade jetzt brauchen, um der Herausforde-
rung gerecht zu werden. Wenn die Hohe der Zuwanderung begrenzt werden
soll, dann kann das nur auf gesamteuropaischer Ebene passieren.

Was aber kann die Immobilienwirtschaft machen? Ich kann nur wiederho-
len: Die Fliichtlingsfrage ist eine gesellschaftliche Herausforderung, die

wir als Gesellschaft l6sen miissen und konnen. Die Wohnungswirtschaft fiir
sich kann das monetar allein nicht leisten. Wenn man beriicksichtigt, dass
die 1,5 Mrd. € des Sonderprogramms Fliichtlingsunterkiinfte, das die KfW
aufgelegt har, innerhalb kiirzester Zeit abgerufen wurden, zeigt das die
GroBenordnung, {iber die wir hier diskutieren.

Wir diirfen nicht zulassen, dass bei der Schaffung von giinstigem Wohn-
raum Fliichtlinge gegen die restliche Bevolkerung ausgespielt werden. Aus
diesem Grund miissen wir - zumindest fiir eine begrenzte Zeit - alte Struk-
turen aufbrechen. Das betrifft z. B. die Grundstiicksfrage. Wenn wir keine
Ghettoisierung zulassen wollen, dann brauchen wir auch Grundstiicke in
attraktiven Lagen, um eine Mischung der Bevdlkerung zu erzielen und so
eine schnellstmdgliche Integration zu ermdglichen. Integration kann nur
liber das Wohnen erfolgen, nicht iiber ein Ausquartieren.

Wenn wir (iber eine Beschleunigung des Wohnungsbaus reden, dann reden
wir auch iiber eine Anpassung der rechtlichen Vorgaben. AuBerdem brau-
chen wir eine Bewusstseinsanderung in der Bevolkerung, wenn es um die
konkreten Bauvorhaben vor Ort geht. Hier brauchen wir auf allen politi-
schen und gesellschaftlichen Ebenen eine stringentere Vorgehensweise.
Zum Schluss: Ich glaube, dass wir es schaffen werden. Aber wir diirfen uns
nichts vormachen: Es wird langer dauern und deutlich mehr Ressourcen
bendtigen, als wir es uns vorstellen.

Lukas Siebenkotten, Direktor, Deutscher Mieterbund e. V., Berlin

Keine Wohnungen ausschlieBlich fiir Fliichtlinge

Die Frage, was wir bei der Zuwanderung und gegeniiber Fliichtlingen leis-
ten kénnen, mochte ich nicht ausschlieBlich auf die Wohnungswirtschaft
beziehen, sondern auf die gesamte Gesellschaft. Dabei spielt die Woh-
nungsfrage aber eine entscheidende Rolle, denn diese betrifft mehrere
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Gruppen: Zundchst einmal die Menschen, die schon lange hier leben und
bezahlbaren Wohnraum suchen. In diesem Bereich gab es im letzten Jahr-
zehnt erkennbare Versaumnisse der Politik auf Bundes- und Landerebene.
Dann haben wir die Gruppe der Zuwanderer, also der Menschen, die
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keine Fliichtlinge sind, sondern aus anderen Griinden nach Deutschland
gezogen sind, z. B. weil sie hier einen Arbeitsplatz gefunden haben oder zu
finden hoffen. Die dritte Gruppe schlieBlich sind die Fliichtlinge.

Natiirlich ist es richtig, dass sehr viele Wohnungen gebaut werden miissen.
Wir brauchen jede Menge zusatzlicher bezahlbarer Wohnungen, die fiir alle
diese drei Gruppen geeignet sind. Doch selbst dann, wenn die Wohnungs-

,Wir brauchen eine Offensive aller staatlichen Ebenen zur
Schaffung bezahlbaren Wohnraums: fiir die vielen Men-
schen, die schon lange danach suchen, wie auch fiir die
Fliichtlinge, die bei uns bleiben diirfen.”  Lukas Siebenkotten

wirtschaft und private Investoren sofort mit dem Bauen beginnen, wird es
lange dauern, bis diese Wohnungen fertig sind. Diese Zwischenzeit miissen
wir verniinftig tiberbriicken. Und deshalb vertreten wir als Mieterbund die
Auffassung, dass es erforderlich ist, kurzfristig Wohnraum zu schaffen, der
vielleicht nicht alle Anforderungen erfiillt, die normalerweise an Wohnun-
gen gestellt werden, der es aber ermdglicht, dass anerkannte Asylbewer-
ber und geduldete Fliichtlinge schnell eine Wohnung finden.

Noch einmal: Entscheidend ist, dass diese Wohnungen auf gar keinen Fall
ausschlieBlich Fliichtlingen zur Verfiigung gestellt werden. Das ware ein

Riesenfehler. Vielmehr sollten allen Men-
schen, die bezahlbaren Wohnraum beno-
tigen, freiwillig - nicht gezwungen! - dort
einziehen diirfen. Ich wiirde sogar dafiir
pladieren, Quoten fiir beide Gruppen fest-
zulegen.

Einen Aspekt mochte ich noch betonen: Die
Wohnungswirtschaft wird die Aufgabe nicht
alleine bewaltigen konnen. Wir miissen des-
halb alles tun, um private Investoren zur
Mitwirkung zu bewegen. Deswegen ist es richtig, steuerliche Anreize zu

setzen, auch wenn wir vom Mieterbund sonst keine Fans der steuerlichen
Abschreibung sind. Wichtiger als die Frage, bis zu welchen Baukosten diese
steuerliche Forderung gilt, ist fiir uns die Frage, welche Miete daraus resul-
tiert. Bezahlbarer Wohnraum wird erst dann geschaffen, wenn die steuer-
liche Entlastung an eine Hochstmiete gebunden ist. Erfreulich ist (ibrigens,
dass wir in der Einschadtzung, wie viele Wohnungen gebaut werden miissen,
nicht mehr so weit auseinanderliegen, wie es iiber viele Jahre der Fall war.
Jetzt teilen auch die Bundesregierung und das Bundesinstitut fiir Bau-,
Stadt- und Raumforschung (BBSR) die Auffassung, dass wir ca. 400.000
neue Wohnungen pro Jahr brauchen. Insofern kdnnen wir hoffnungsfroh
sein, dass es wirklich vorangeht.

Prof. Dr. Herbert Ludl, Vorstandsvorsitzender, Sozialbau AG, Wien

Integration funktioniert nirgendwo so gut wie am Wohnort

Wir sind Zeugen einer der groBten mensch-
lichen Katastrophen seit dem Zweiten
Weltkrieg. Als Wohnungswirtschaftler
miissen wir drei Phasen unterscheiden. Die
erste Phase ist die, in der Notunterkiinfte
erforderlich sind fiir die Tausenden, die
liber die Grenze kommen. Dann folgt die
zweite Phase, in der wir Fliichtlingsquar-
tiere als Ubergangslésung brauchen. Die
dritte Phase schlieBlich wirft die fiir mich
brennendste Frage auf, namlich die nach der langfristigen Integration der
Flichtlinge.

Ich méchte aus Osterreich berichten: Wir stehen in Wien vor einer beson-
deren Herausforderung, weil wir auch schon ohne Fliichtlingsstrom eine
Wohnungsknappheit sondergleichen haben. In Bezug auf die erste Phase
haben die Zivilgesellschaft und Organisationen wie das Rote Kreuz, der
Samariterbund und die Diakonie bei der Betreuung eine entscheidende
Rolle tibernommen. Auch die Administration hat sehr schnell Hilfe geleis-
tet. Wien ist eine soziale Stadt.

Fiir die zweite Phase gibt es in einzelnen Bundeslandern interessante
Programme. In Niederosterreich z. B. ist angekiindigt worden, giinstige
Wohneinheiten in Fertigbauweise zu errichten. In Vorarlberg gibt es eine
groBe gemeinniitzige Organisation, die leer stehende Wohnungen anmie-
ten und an Flichtlinge vermitteln soll. Wenn also jemand eine Wohnung
ohne zwingenden Grund leer stehen lasst, dann soll diese Wohnung von
einer gemeinniitzigen Bauvereinigung angemietet und Fliichtlingen zur
Verfiigung gestellt werden. Und in Wien hat man angekiindigt, Pop-up-
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Quartiere zu bauen, die kurzfristig errichtet und nach ein paar Jahren
wieder abgebaut werden kénnen. Das ist sicher alles verniinftiger als die
derzeitige Situation, in der Schutzsuchende in Sporthallen und ahnlichen
Einrichtungen untergebracht sind.
Die entscheidende Aufgabe fiir unsere Unternehmen sehe ich aber in der
dritten Phase. Wir missen mehrere Jahre vorausdenken und deshalb jetzt
Gas geben und die Bautatigkeit intensivieren. Wenn wir jetzt nicht bauen,
dann wird es in fiinf Jahren schlimm werden, weil sich die provisorischen
Zwischennutzungen als soziale Brennpunkte herausstellen werden. Denn
eines ist klar: Es kommen Leute zu uns, die in vielerlei Hinsicht sich erst
einmal an unsere Art zu leben gewdhnen miissen. Und Integration funktio-
niert nirgendwo so gut, so rasch und so intensiv wie am Wohnort. Aber es
muss ein Wohnort sein, an dem die einheimische Bevélkerung in der Uber-
zahl ist. Integration funktioniert nicht, wenn lauter Syrer, lauter Tiirken
oder lauter Pakistani an einem Ort sind. Natiirlich helfen auch die Schule
und der Arbeitsplatz bei der Integration, aber die wirkliche Integration
passiert am Wohnort.
In dieser Gemeinschaftsbildung haben gerade Wohnbaugenossenschaften
eine grofBe Tradition. Dabei haben wir die Erfahrung gemacht, dass ein
Anteil von 30% Zuwanderern in einem Haus - und zwar nicht nur von einer
Ethnie - funktioniert, wenn es Gemeinschaftseinrichtungen gibt und wenn
man den Prozess begleitet. Dazu gehdrt auch, dass man sich von Leuten
trennt, die einfach nicht reinpassen. Aber das Gros der Zuwanderer kann
relativ rasch, das heit innerhalb von zehn Jahren, dazu gebracht werden,
sich so als Teil der Gemeinschaft zu verstehen, dass das am Ende des Weges
auch der Gesamtgesellschaft guttut.

Weiter geht es mit der Diskussion



21. Brandenburger-Hof-Gesprach
Umdenken und Zwischenlosungen ermaoglichen

In der anschlieBenden Debatte um Baugrundstiicke und Finanzierungsmoglichkeiten, Pro und Contra

seriellen Neubaus und den Gedanken, wieder grof3e Wohnsiedlungen zu entwickeln, endete das Gesprach

mit dem Appell, ein Konklave fiir die Parteispitzen der groen Koalition einzuberufen ...

Jiirgen Steinert: Meine Damen und Herren, Frau
Silberberg von der Chefredaktion der DW und ich
heiBen Sie herzlich willkommen zum 21. Bran-
denburger-Hof-Gesprach. Wir treffen uns heute
erstmals nicht mehr im ehemaligen Hotel Bran-
denburger Hof, das unserer Gesprachsreihe den

Namen gegeben hat, sondern an einem neuen Ort,
namlich im Hotel Stue in Berlin. Moglich macht
dies unser langjahriger Sponsor, die Aareal Bank
AG, der ich dafiir und fiir die Begleitung in den elf
Jahren herzlich danke.

Unser Thema lautet: ,Was konnen wir leisten bei
Zuwanderung und gegeniiber Fliichtlingen?” Wir
haben dieses Thema - es ist ein existenzielles The-
ma - schon vor einigen Monaten gewahlt. In dieser
Zeit hat sich enorm viel getan. Und was sich in
nachster Zeit tun wird, ist sehr schwer vorherzu-
sagen. Es ist also viel Dynamik in diesem Thema
und deshalb nicht auszuschlieBen, dass die eine
oder andere Aussage bei Veroffentlichung dieses
Gesprachs schon wieder iiberholt sein wird.
Erlauben Sie mir zwei grundsatzliche Vorbemer-
kungen. Wenn man aus der Perspektive z. B. des

afrikanischen Kontinents auf Europa blickt, ist
es nicht verwunderlich, dass die Menschen nach
Europa wollen. Bei den menschenunwiirdigen Le-
bensverhaltnissen und den existenzbedrohenden

offnet, ohne zu wissen, wie wir mit dem Zustrom
der Fliichtlinge umgehen sollen. Darin steckt ein
ungeheurer Ziindstoff fiir die Glaubwiirdigkeit der
Politik. Notig ware es, dass die Politik mit geord-
neten Strukturen und Ablaufen mit dem Problem
fertig wird, statt sich miihsam voranzutasten. Au-
Berdem - Frau Kern hat in ihrem Statement darauf
hingewiesen - muss auch die Verwaltung befahigt
werden, diese gigantische Aufgabe zu bewaltigen
und die politischen Ziele in angemessener Frist
umzusetzen.

Axel Gedaschko: Den Kommunen ist es mit
Unterstilitzung vieler Freiwilliger fast tiberall in
nicht erwarteter Geschwindigkeit gelungen, die
unvorhersehbare Situation mit Unterbringung
und Versorgung in den Griff zu bekommen. Wah-
rend die einen sich ins Zeug legten, lamentierten
anderen inshesondere in den neuen Medien wie
Facebook und Co. und beschworen apokalyptische
Situationen herauf. Und leider hat auch ein Teil der
Medien jegliche Neutralitat fahren lassen. Statt
Erklarungen wurden Aufgeregtheiten verbreitet.

»,Die Bundesrepublik Deutschland ist durch die 6konomische Globalisierung
reich geworden. Jetzt erleben wir die Kehrseite dieser Globalisierung im
Politischen und wir werden einen Teil dessen, was wir erwirtschaftet haben,

mit anderen Menschen teilen miissen.”

Kriegsfolgen darf es niemanden wundern, wenn
diese Menschen Zuflucht suchen. Wer sagt, die
sollen gefalligst dort bleiben, wo sie sind, der ist
herzlos. Die Bundesrepublik Deutschland ist durch
die 6konomische Globalisierung reich geworden.
Jetzt erleben wir die Kehrseite dieser Globalisie-
rung im Politischen und wir werden einen Teil des-
sen, was wir erwirtschaftet haben, mit anderen
Menschen teilen mussen.

Was mich bei der Debatte allerdings argert, ist
der Umstand, dass wir fast unvorbereitet in sie
hineingeschlittert sind. Wir haben die Grenzen ge-

Jiirgen Steinert

Lukas Siebenkotten: Hier widerspreche ich Ih-
nen. Inden Medien wird zwar die Bundeskanzlerin
kritisiert, aber ich erkenne noch nicht einmalin der
,Bild"“-Zeitung, dass gegen Fliichtlinge gehetzt
wiirde. Nein, ich habe wirklich nicht den Eindruck,
dass in den Leitmedien (iber die Fliichtlinge her-
gezogen wird.

Prof. Dr. Herbert Ludl: In Osterreich ist das leider
anders. Wir haben eine Medienkonzentration, und
die Medien sind damit beschiftigt, alle Strafta-
ten von Afghanen oder anderen Migranten
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breit auszuwalzen. Es ist ein Sisyphos-Kampf:
Wir werben jeden Tag um Verstandnis fiir die Zu-
wanderer und am nachsten Tag wird wieder eine
solche Meldung veroffentlicht, und dann miissen
wir wieder von vorne beginnen. Wir haben einen
deutlichen Rechtsruck. Wobei man differenzieren
muss: Vielfach sind die Leute nur verunsichert.
Sie sehen die Ordnung zerbrechen, an die sie sich
klammern, und fordern von der Politik Taten statt
Worte. Wer schon lange verzweifelt eine Wohnung
sucht, greift irgendwann zum Stimmzettel und
sagt: Jetzt reicht es. Deshalb muss die Politik
endlich etwas tun.

Lukas Siebenkotten: Unsere Bundeskanzlerin
zeigt Haltung und sagt: Aus meiner Grundiiber-

Prof. Dr. Herbert Ludl

Verwaltung die nétigen MaBnahmen in einer be-
merkenswerten Professionalitdt umgesetzt hat,
als in Miinchen so viele Fliichtlinge ankamen.

»Wir sollten endlich akzeptieren, dass wir ein Zuwanderungsland sind. Die
Zuwanderung lost ja auch ein Stiick weit unser demografisches Problem, weil
gerade viele junge Menschen zu uns kommen. Dariiber hinaus miissen wir
uns auf unsere Kernaufgabe besinnen. Und die sehe ich in der dauerhaften
Unterbringung von Fliichtlingen. Dabei kommt uns eine Schliisselrolle bei der

Integration zu.”

zeugung heraus mochte ich, dass unser Land
denjenigen hilft, die von Krieg, Mord und Folter
bedroht sind. Ich bin der Meinung, dass wir diese
Haltung nicht aufgeben diirfen. Wir diirfen nicht
einknicken und miissen diese innere Grundeinstel-
lung, die wir hier wahrscheinlich alle haben, vor
uns hertragen. Wir diirfen auch nicht aus Angst
davor, dass Parteien am rechten Rand immer star-
ker werden konnten, unsere Haltung verstecken.
In der Frage der Umsetzung haben wir Defizite,
das ist richtig. Aber es geht fiir mich nicht um die
Frage des Ob, sondern nur um die Frage des Wie.
Dabei bin ich der Auffassung, dass die bayerische
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Maren Kern

Karl Heinz Range: Auch ich mache beim Ver-
waltungsbashing nicht mit. Gefiihlt arbeitet die
Verwaltung ja zu 90% nur noch an der Fliicht-
lingsthematik und sie versucht wirklich, die damit
verbundenen Herausforderungen zu bewaltigen.
Was aber tatsachlich eine Katastrophe ist, ist die
Kommunikation. Es ist erschiitternd, was z. B. in
der Bundespressekonferenz kommuniziert wird.
Von unseren politischen Protagonisten horen wir
nur noch repressive Aussagen.

Es wird nicht mehr deutlich gemacht, was wir al-
les geleistet haben, und es gibt schon gar keinen
konstruktiven Blick mehr nach vorne. Wer so kom-

Lukas Siebenkotten

muniziert, 6ffnet den ganz einfachen Antworten
Tiir und Tor.

Maren Kern: Da gebe ich lhnen Recht, Herr Ran-
ge. Das Positive, das erreicht worden ist, wird zu
wenig nach auBen getragen. Es geht immer nur
um das Negative. Und ich teile auch die Ansicht,
dass wir Haltung zeigen und Haltung bewahren
miussen. Wir sollten die Diskussion nicht angst-
getrieben fiihren. Was die Leistung der Verwal-
tung betrifft, so muss man differenzieren: In
Berlin, dabei bleibe ich, war die Verwaltung bis
zum Jahreswechsel (iberfordert. In Bayern und
auch Nordrhein-Westfalen lduft es viel besser.
Allerdings miissen wir uns und der Verwaltung
auch Zeit geben. Es wurde sehr friih geschimpft,
die Behdrden wiirden die Lage nicht in den Griff
kriegen. Dabei miissen wir berlicksichtigen, dass
wir uns in einer Situation befinden, die es seit der
Zeit nach dem Zweiten Weltkrieg nicht mehr gege-
ben hat. Da braucht es Zeit und Raum, damit sich
bestimmte Dinge einpendeln kénnen.

Axel Gedaschko: Vollig richtig. Wir sind in einer
Situation, die es noch nicht gegeben hat und die
man auch nicht vorausahnen konnte. Den Schlau-
meier, der behauptet, er habe das alles gewusst,
machen wir zum Bundeskanzler. Aber mittlerweile
lduft es Gott sei Dank sehr viel besser, alses in der
Offentlichkeit dargestellt wird.

Gerade die Wohnungswirtschaft zeigt, was mog-
lich ist. Ich mochte ein vorbildliches Beispiel aus
Sachsen anfiihren, und zwar von der kommuna-
len Wohnungsgesellschaft in Pirna. Diese hat ganz
am Anfang die eigenen Mitarbeiter mitgenom-
men. Denn auch sie sind Biirger, die dem medi-
alen Sturm ausgesetzt sind. Ich halte es fiir die
Aufgabe der Wohnungsunternehmen, intern fiir
Struktur und Ordnung zu sorgen, die Mitarbeiter
zu liberzeugen und ihnen deutlich zu machen,
was vor dem Hintergrund der mit den Fliichtlin-
gen verbundenen Herausforderungen der Auftrag
des Unternehmens ist. Den Verbdnden stellt sich
die Aufgabe, diesen Prozess zu unterstiitzen.



Dr. Peter Schaffner

Dr. Peter Schaffner: Wir sind uns ja alle einig,
dass wir eine Riesenherausforderung vor uns
haben, auch in finanzieller Hinsicht. Wenn wir
200.000 Wohnungen bauen und mit 3.000 bis
3.500 €/pro m2 rechnen, so landen wir bei Ge-
samtkosten von 35 bis 40 Mrd. €. Vielleicht ist
es an der Zeit, deutlich zu sagen, dass uns allein
die Griechenland-Rettung mehr gekostet hat. Wo
ist also das Problem? Wir haben im vergangenen
Jahr einen Haushaltsiiberschuss von 12 Mrd. €
erzielt. Miissen wir da nicht etwas mutiger den-
ken und fordern, dass der Bund die bendtigten
30 Mrd. € in die Hand nimmt? Natiirlich ist mir
klar, dass die Verhandlungen dariiber mit Herrn
Schduble sehr schwierig werden. Trotzdem muss
man diesen Gedanken einmal in die Presse tra-
gen. Und die gesamte Wohnungswirtschaft ist mit
Sicherheit in der Lage, in zwei oder drei Jahren
diese 200.000 Wohnungen zu bauen, sofern die
Grundstiicke dafiir vorhanden sind. Ja, der Betrag
ist gewaltig, aber nicht so gewaltig, dass er uns
umhauen wiirde.

Karl Heinz Range: Aber fiir uns Unternehmen ist
die Finanzierung schon eine Herausforderung. Ge-
rade bei uns im Raum Hannover, wo wir aberwit-
zige Gestehungskosten im Neubau haben. Unter
3.000 €£/m2 Wohnflache konnen wir nicht mehr
bauen. Um wirtschaftlich tragfahige Objekte zu
entwickeln, brauchen wir eine zielgenaue Forde-
rung. Deshalb sind wir in einen sehr intensiven
Dialog mit dem Land Niedersachsen eingetreten
mit dem Ziel, das bisherige Darlehensprogramm
durch Zuschisse zu ergdanzen. Wir sind gewillt, fur
Menschen mit wenig Geld zu bauen; aber das geht
nur, wenn wir neben den Darlehen auch Zuschiisse
bekommen.

Prof. Dr. Herbert Ludl: Herr Range, Sie haben
in lhrem Statement ein Konzept der klugen Zwi-
schennutzung vorgestellt, das mich wirklich (iber-
zeugt. Ich halte es fiir eine verniinftige Losung,
flir einen bestimmten Zeitraum solche Wohnun-
gen Fliichtlingen zur Verfiigung zu stellen und

Karl Heinz Range

sie anschlieBend an Ortsansassige zu vermieten.
Das ist (ibrigens keine neue Idee, wenn ich an das
olympische Dorf denke, das fiir die Olympischen
Winterspiele 1976 in Innsbruck gebaut wurde. Das
sind heute kleine, einfache Wohnungen, die gern
angenommen werden.

Maren Kern: Wahrscheinlich werden wir mit die-
sen Zwischenunterkiinften langer leben miissen,
alsuns das lieb ist, auch wenn wir dabei die Gefahr
einer Ghettobildung nicht ganz ausschlieBen kon-
nen. Umso wichtiger ist es, schneller Wohnungen
zu bauen, damit die Integration beschleunigt wird
und sich kein sozialer Sprengstoff aufbaut.

Prof. Dr. Herbert Ludl: Dabei sollten wir aber
einfache Gebaude bauen, nicht hoch technisierte
Wohnhauser, fiir die man drei Ingenieure braucht,

Lars Ernst

wenn wir uns fragen, wie wir schneller und giins-
tiger bauen kénnen, miissen wir uns mit Fragen
der Typenbauweise und des seriellen Bauens aus-
einandersetzen.

Maren Kern: Wir brauchen, da hat Herr Ludl vol-
lig Recht, einen Bewusstseinswandel. Wir miissen
uns von den alten Strukturen l6sen und neu den-
ken. Wir sind bei wunderbar gestalteten, groBen,
hoch technisierten Wohnungen angelangt. Jetzt
brauchen wir ein Umdenken. Wir miissen die
Wohnungen kleiner machen und den Standard
reduzieren. Und warum setzen wir da nicht beim
Standard der zwanziger Jahre des letzten Jahrhun-
derts an? Damals entstanden innerhalb kurzer Zeit
Hunderttausende von Wohnungen, und darunter
waren herausragende Siedlungen, die heute auf
der UNESCO-Welterbeliste stehen.

»Ohne Zwischenlosungen mit der Errichtung von Gebduden, die nur voriiber-
gehend der Wohnnutzung dienen, wird es dabei nicht gehen. Auch dieser
Wohnraum darf nicht nur Fliichtlingen zur Verfiigung gestellt werden.”

um zu wissen, wie das Ding funktioniert. Und wir
sollten wieder groBe Wohnhausanlagen bauen,
weil es dann billiger ist. Das kann trotzdem gut
aussehen. Der ganze Wiederaufbau nach dem
Krieg wurde doch mit groBBen Einheiten realisiert.
Ansonsten ware es gar nicht moglich gewesen, das
bendtigte Volumen zu schaffen.

Axel Gedaschko: Hilfreich ware ein gesetzli-
cher Vorrang nicht nur fiir den Fliichtlingsbau,
sondern fiir den gesamten Wohnungsbau fiir ei-
nen Zeitraum von fiinf Jahren. Und wir miissen
die Ergebnisse des Biindnisses fiir bezahlbares
Wohnen und Bauen méglichst schnell umsetzen.
Beim Bund erkennen wir eine erhohte Bereitschaft
dazu, aber leider nicht bei den Bundeslandern.
Ich denke z. B. an die Anpassung der Musterbau-
ordnung, die notwendig ist, um dem giinstigen
Bauen in Typenbauweise ndherzukommen. Denn

Lukas Siebenkotten

Jiirgen Steinert: Ich teile die Auffassung, dass
wir bei den Standards neu denken miissen. So neu
ist das gar nicht. Inden 1970er Jahren betrug die
durchschnittliche Wohnfléche pro Kopf 23,5 m2.
Jetzt sind es weit {iber 40 m2. Wenn wir den Wohn-
flachenkonsum verringern, wohnen wir deshalb
noch lange nicht unwiirdig.

Axel Gedaschko: Allein mit Nachverdichtung
und Aufstockung werden wir aber die Aufgabe
des massiv gesteigerten Neubaus nicht bewal-
tigen kdnnen. Wir miissen ganz klar sagen, dass
wir auch neue Stadtquartiere bauen miissen. Und
wenn wir uns fragen, welche Stadtquartiere aus
der Vergangenheit heute noch gut angenommen
werden, dann gibt es zwei Antworten: das Griin-
derzeitmodell und die Gartenstadt. Ich finde es
deshalb hervorragend, dass der Berliner Senatam
Modell einer Gartenstadt des 21. Jahrhunderts
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Axel Gedaschko

arbeitet und dass auch das Bundesamt fiir Bau-,
Stadt- und Raumforschung (BBSR) Visionen einer
Gartenstadt 21 entwickelt. Gerade fiir kleine Un-
ternehmen ist es allerdings nicht einfach, die fiir
den Neubau nétige Kompetenz aufzubauen. Des-
halb pladiere ich dafiir, Typenhauser - vielleicht
auchinserieller Bauweise - zu entwickeln, die man
schliisselfertig zu einem Festpreis bestellen kann.

Maren Kern

Maren Kern: Dabei ist es doch so wichtig, dass
es schnell geht! Je langer wir brauchen, um
Wohnungen zu schaffen, desto héher wird der
Druck im Kessel. Einzelne Nachfragegruppen
am Wohnungsmarkt diirfen nicht gegeneinan-
der ausgespielt werden. Alle Menschen - sowohl
Ortsansassige als auch Fliichtlinge mit Bleibe-
perspektive - miissen mit gutem und bezahl-

»,Was die meisten nicht gerne horen, ist, dass sich im Prozess der Integration
auch die Einheimischen dandern werden. Integration ist keine EinbahnstraBe."

Genau so hat man es in Schweden gemacht, wo die
Unternehmen jetzt aus dem Katalog solche Hau-
ser bestellen konnen. Diese werden mittlerweile
in ganz Schweden gebaut. Wir sollten das neue
serielle Bauen nicht schlechtreden. Es ist einfach
eine andere Art und Weise des Bauens.

Karl Heinz Range: Ich wollte mich nicht gene-
rellgegen das serielle Bauen aussprechen. Es gibt
sicherlich gute Ansdtze, um den Bauprozess zu
verschlanken, schneller zu werden und giinsti-
gere Gestehungskosten zu erreichen. Aber als
Architekt habe ich die Sorge, dass wir, wenn wir
dieses Thema zu weit in den Vordergrund riicken,
das ndchste Markische Viertel und die nachste
Plattenbausiedlung errichten. Was das von lhnen,
Herr Gedaschko, erwahnte Modell aus Schweden
betrifft: Auch wir haben unser Konzept ganz be-
wusst offen gestaltet, um eine hohe Durchdrin-
gung zu erreichen. Wir teilen unsere Erkenntnisse
gern mit anderen Unternehmen.

Axel Gedaschko: Praktisch ist das leider oft gar
nicht so einfach. Es gibt z. B. eine Gesellschaft
in Bielefeld, die ihre Entwiirfe weitergibt. Das
Dumme ist nur, dass der Bielefelder Entwurf im
benachbarten Landkreis Giitersloh nicht mehr
genehmigt wird, weil dort andere Brandschutz-
vorgaben gelten. Dieses Beispiel unterstreicht,
dass wir in Deutschland ein Umdenken bendtigen.
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Prof. Dr. Herbert Ludl

barem Wohnraum versorgt werden. Je knapper
der Markt wird, desto starker wird das Ganze
brodeln. Gott sei Dank berichtet die Presse im
Moment noch sachlich.

Axel Gedaschko: Wir brauchen neue Ideen. Ei-
nen interessanten Vorschlag haben Mitglieder des
VNW Verband norddeutscher Wohnungsunterneh-
men e. V. in Hamburg gemacht. Ihre Uberlegung:
Da wir gar nicht so viel bauen konnen, wie notig
wadre, miissen wir alle Reserven ausschopfen - also
z. B. Einliegerwohnungen, deren Eigentiimer diese
eigentlich nicht an Fliichtlinge vermieten wollen,
weil sie befiirchten, mit den neuen Mietern nicht
angemessen umgehen zu konnen. Deshalb kam
die Idee auf, vor Ort eine Agentur zu griinden,
die Mietinteressenten mit Vermietern zusam-
menbringt und gleichzeitig den Vermietern die
Garantie gibt, dass sie von der Kommune bei der
Betreuung unterstiitzt werden.

Karl Heinz Range: Wir bendtigen die Unter-
stiitzung der Politik aber auch noch in anderer
Hinsicht. In Hannover sitzen wir gerade mit dem
Rat der Stadt und dem Stadtplanungsdezernenten
am Tisch, um {iber ein Biindnis fiir das Wohnen zu
sprechen, wie es schon in anderen GroBstadten
existiert. Dabei vertreten wir die These, dass es
ein solches Biindnis eigentlich nur geben kann,
wenn Partner am Tisch sitzen, die wechselseitig

Jlirgen Steinert

etwas zu geben haben. Derzeit ist die Kommune
aber noch dabei, die Wohnungswirtschaft bei-
spielsweise durch hohe Anforderungen an die
energetische Qualitdt zu knebeln. Gleichzeitig
ist sie nicht in der Lage, durch die Bereitstellung
von ausreichend Grundstiicken dafiir zu sorgen,
dass die angestrebte Zahl von Wohnungen gebaut
werden kdnnen.

Jiirgen Steinert: Hiiten sollten wir uns vor all-
gemeinen Rezepten. Bei der Residenzpflicht z. B.
miissen wir differenziert argumentieren. Sicher,
wir haben in der Vergangenheit gute Erfahrun-
gen damit gemacht. Aber die Residenzpflicht
darf nicht dazu fiihren, dass man Menschen dazu
zwingt, in einer Region zu wohnen, in der sie keine
Chance haben, in absehbarer Zeit eine Arbeit zu
finden. Man muss ihnen eine Perspektive eroffnen,
an die sie sich heranarbeiten kénnen. Natiirlich
gibt es in extrem strukturschwachen Regionen
Leerstande; aber wir diirfen nicht Fliichtlinge
auf Nimmerwiedersehen dorthin abschieben und
dort vereinsamen lassen. Der politische Ziindstoff,
den wir damit in Teile der Republik transportieren
wiirden, ware gigantisch.

Axel Gedaschko: Aber die Residenzpflicht ist
doch immer noch besser, als wenn ich die Fliicht-
linge inirgendwelchen Notunterkiinften und ohne
Aussicht auf minimalste Integrationschance zwi-
schenparke!

Jiirgen Steinert: Mag sein, aber ich habe da meine
Zweifel, insbesondere wenn ich daran denke, in
welches Umfeld die Menschen versetzt werden.

Prof. Dr. Herbert Ludl: Was die meisten nicht
gerne horen, ist, dass sich im Prozess der Inte-
gration auch die Einheimischen dndern werden.
Integration ist keine EinbahnstraBe. Es miissen
sich beide Teile verandern, die einen ein bisschen
mehr, die anderen ein bisschen weniger, aber beide
werden am Ende des Weges, also z. B. nach zehn
Jahren, nicht mehr dieselben sein.



Jiirgen Steinert: In Berlin zeigt die Diskussion
iber die Nutzung des Tempelhofer Feldes, dass
einem groBen Teil der Bevolkerung iiberhaupt
nicht klar ist, welche Dimension die Unterbrin-
gung und die Integration der Fliichtlinge in den
ndchsten Jahre fiir die Bundesrepublik haben.
Wenn wir dieser Haltung nicht entgegenwirken,
werden die politischen Extreme starker werden.
Und entgegenwirken kdnnen wir dieser Stimmung
nur, wenn wir mit dem Argument der menschen-
wiirdigen Unterbringung aller Menschen in unse-
rer Gesellschaft arbeiten.

Prof. Dr. Herbert Ludl: Keine anderen Unterneh-
men kdnnen den Prozess der Integration in Oster-
reich so effizient unterstiitzen wie gemeinniitzige
Bauvereinigungen mit ihrer genossenschaftlichen
Tradition. So haben wir z. B. in Wien die Traditi-
on der Gemeinschaftswaschkiichen. Die werden
fleiBig benutzt. Die Waschkiiche ist der Ort, wo
man sich trifft, wo die Kinder in Sichtweite im
Hof miteinander spielen, wo man sich austauscht
und seine taglichen Probleme bespricht. Das dient
auch dem Spracherwerb. Solche Gemeinschafts-
einrichtungen baut kein privater Investor.

Axel Gedaschko: Genau solche positiven Meldun-
gen brauchen wir. Es gibt mittlerweile tGberall in
Deutschland Projekte, bei denen iiber Zwischen-
nutzung nicht geredet wird, sondern bei denensie
realisiert wird. Die Wankendorfer Baugenossen-
schaft in Schleswig-Holstein z. B. - kein groBes
Unternehmen - baut solche Unterkiinfte, die als
Erstaufnahmeeinrichtung und dann zur Zwischen-

unterbringung dienen. Und wenn man dann Bal-
kone anbaut und Fahrstiihle installiert, hat man
gute Wohnungen.

Solche Projekte werden von Pionieren in der
Wohnungswirtschaft mittlerweile tiberall reali-
siert. Unsere gemeinsame Aufgabe ist es, diese
Pionierprojekte starker ins Licht zu riicken und
auch unsere anderen Kollegen zu motivieren, sich
an diesem Prozess zu beteiligen.

Jiirgen Steinert: Ich habe mit einer politischen
Bemerkung begonnen, ich mdchte mit einer en-

den: Die Bevdlkerung erwartet, dass die groBen

politischen Parteien mit den Problemen fertig
werden. Deshalb drgere ich mich, dass SPD, CDU
und CSU in einen Wettbewerb der parteipoli-
tischen Profilierung um das Fliichtlingsthema
eingetreten sind, ohne daran zu denken, wie die
Wahler das aufnehmen. Es wére des SchweiBes der
Edlen wert, die Parteispitzen zu einem Konklave
zuzwingen, damit sie begreifen, dass der Bestand
unseres demokratischen Systems nicht gesichert
wird, wenn der Wettbewerb in dieser existenziel-
len Frage zu weit ausufert.

Frau Kern, meine Herren, ich bedanke mich fiir die
Diskussion.

Aus der Dynamik von Bevdlkerung, Stadten und
Nachfragemarkten erwachsen Ihnen neue Perspektiven.
Konzentrieren Sie sich darauf. Wir begleiten Sie dabei.

Aareal Bank
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Fakten zur Fliichtlingswelle
Nur eine Herausforderung

oder auch eine Chance fiir die Wohnungswirtschaft?
Knapp 500.000 Fliichtlinge stellten im Jahr 2015 einen Asylantrag in Deutschland. Nicht alle Asylsuchen-

den werden langfristig in Deutschland bleiben und eine Wohnung bendétigen. Voraussichtlich wird nur etwa
die Halfte langfristig hier bleiben. Ein paar Fakten zur Einodnung der sog. Fliichtlingskrise.

Bettina Harms

Geschaftsfiihrerin

Analyse & Konzepte Beratungsge-
sellschaft fiir Wohnen, Immobilien,
Stadtentwicklung mbH

Hamburg

476.649 Fliichtlinge stellten im Jahr 2015 einen
Asylantrag in Deutschland. Zum Vergleich: Im
Jahr 2005 zihlte das Bundesamt fiir Migration
und Fliichtlinge (BAMF) lediglich 42.908 Antra-
ge. Kurzfristig steht zwar die Frage der Erstun-
terbringung noch im Vordergrund. Schnellstmdg-
lich muss es dann aber auch darum gehen, den
Asylsuchenden mit Bleiberecht die Mdglichkeit
zu geben, eine regulare Wohnung zu beziehen.
Mit dieser Aufgabe steht auch die Wohnungswirt-

schaft fraglos vor einer groen Herausforderung.
Deshalb sind Fakten notwendig, um gute Losungen
vorzubereiten.

Nur ein Teil bleibt langfristig

Nicht alle Asylsuchenden werden langfristig in
Deutschland bleiben und eine Wohnung benéti-
gen. Lediglich 42,6% aller Fliichtlinge kommen
aus Syrien und dem Irak - ihre Antrdge werden
im beschleunigten Verfahren behandelt und sie
werden mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit in
Deutschland bleiben. 23,6% der Asylsuchenden
kommen wiederum aus Serbien, Albanien und dem
Kosovo. Diese Lander gelten mittlerweile als si-
chere Herkunftsstaaten, weshalb diese Menschen
so gut wie keine Chance haben, in Deutschland zu
bleiben. Insgesamt wird von den knapp 500.000

Asylsuchenden voraussichtlich nur etwa die Halfte
langfristig im Land bleiben.

Jiinger als deutsche Bevolkerung

Doch wer sind die Menschen, mit denen die
Wohnungsunternehmen als neue Mieter und die
bestehenden Mieter als neue Nachbarn rechnen
miissen? Mit 71,1 % ist der groBte Anteil der Asyl-
suchenden jiinger als 30 Jahre. Dabei sind die
meisten Antragssteller unter 16 Jahre (26,5%)
oder zwischen 18 und 25 Jahre alt (24,8%). Im
Gegensatz dazu ist die deutsche Bevolkerung
liberwiegend zwischen 40 und 70 Jahre alt.

Uber 50% haben 10 Jahre die Schule besucht
Eine Studie des Bundesamtes fiir Migration und
Fliichtlinge hat sich mit den Fliichtlingen aus Her-

ENTWICKLUNG DER ASYLANTRAGSZAHLEN 1995-2015

Herkunftslander 2015 (bis Oktober)
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BLEIBEABSICHTEN
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kunftslandern mit groBer Bleibewahrscheinlich-
keit (Afghanistan, Eritrea, Irak, Iran, Sri Lanka,
Syrien - siehe Grafik oben) befasst. Der Anteil der
Fliichtlinge, die inihrem Heimatland keine Schule
besucht haben, liegt bei 16%. Mehr als die Halfte
der Fliichtlinge ist aber langer als zehn Jahre zur
Schule gegangen. Eine Berufsausbildung zumin-
dest begonnen haben 38% dieser Fliichtlinge. Der
Anteil der Fliichtlinge, die weder eine Ausbildung
begonnen noch eine Schule besucht haben, liegt
bei rund 13%.

Der Anteil der hoher Qualifizierten liegt bei 10%,
wobei dieser Anteil bei den Fliichtlingen aus Af-
ghanistan mit fast 13% am hdchsten ist.

85% wollen in Deutschland bleiben

Von denjenigen, die ein Bleiberecht haben, mach-
ten 85% gern flirimmer in Deutschland leben. Die
anerkannten Asylbewerber kommen nach drei Mo-
naten in den SBG-II-Rechtskreis. Das heift: Sie
erhalten die gleichen Leistungen wie Bedarfsge-
meinschaften. Damit (ibernehmen die Kommunen
die angemessenen Kosten fiir Unterkunft und Hei-
zung. In der Befragung des BAMF zeigt sich auch,
dass fast die Halfte der anerkannten Fliichtlinge

langer als 2 Jahre, aber nicht fiir immer

100

Weif3 nicht

Quelle: Bundesamt fiir Migration und Fliichtlinge, BAMF-Fliichtlingsstudie 2014

und Asylanten inzwischen berufstatig ist oder in
einer Ausbildung (9%). Von den Berufstatigen
sind 27% geringfiigig beschaftigt, etwas mehr
als die Halfte haben eine Vollzeitbeschaftigung.

Migranten in Deutschland -

als Mieter unzufriedener

Zur Orientierung, wie sich die zukiinftige Nach-
frage der Fliichtlinge in Deutschland entwickeln
wird, kann man Informationen iiber Migranten,
die bereits in Deutschland wohnen, heranziehen:
Studien von Analyse & Konzepte zeigen, dass sich
migrantisch gepragte Haushalte sehr stark an tra-
ditionellen Werten orientieren.
HaushaltsgroBen und in der Folge die Bele-
gungsdichte der Wohnungen liegen etwas hoher
als bei Haushalten ohne Migrationshintergrund.
Die durchschnittliche Wohnflache betragt dabei
44,7 m2 (Haushalte ohne Migrationshintergrund:
53,9 m2). Gleichzeitig liegt die durchschnittli-
che Miete mit 7,82 €/m2 etwas hoher als bei den
anderen Haushalten (7,48 €/m2). Die Wohnzu-
friedenheit liegt bei Haushalten mit Migrations-
hintergrund deutlich niedriger als bei Haushalten
ohne Migrationshintergrund.

WOHNKONZEPTE VON HAUSHALTEN MIT MIGRATIONSHINTERGRUND

Wohnkonzept Mit Migrationshintergrund

Konventionell 7,7%
Kommunikativ 21,5%
Hauslich 27,2%
Anspruchsvoll 21,8%
Bescheiden 13,1%
Funktional 8,7%

Ohne Migrationshintergrund
18,7%
14,1%
22,4%
26,5%
14,2%

4,2%

Quelle: Analyse & Konzepte

Deutlich angewachsen ist in den letzten Jahren
die Gruppe der Eigentiimer unter den Haushal-
ten mit Migrationshintergrund. Sie lag 2010 bei
fast 13%.

Wohnungsunternehmen und Fliichtlinge
Zahlreiche Wohnungsunternehmen haben inzwi-
schen Erfahrungen mit der Unterbringung von
Fliichtlingen gesammelt, etwa durch die Bele-
gung von Leerwohnungen. Diese Erfahrungen
waren liberwiegend positiv.

Gerade im Hinblick auf die zu erwartenden demo-
grafischen Verdnderungen liegt hier eine groBe
Chance. Denn wer die neuen Nachbarn heute gut
integriert, bindet sie als Mieter fiir morgen. So
kann sich die Unterbringung von Fliichtlingen
langfristig auch wirtschaftlich auszahlen.

Raumliche und menschliche Integration

Fiir ihr weiteres Leben haben die Befragten der
Fliichtlingsstudie des BAMF vor allem einen
Wunsch: berufliche Integration (47% der Nennun-
gen), gefolgt von dem Wunsch nach ,,personlicher
Erfiillung und einem guten Leben” (26%).

Dafiir spielen die Wohnsituation und die Integ-
ration in die Nachbarschaft eine wichtige Rolle.
Hier konnen Wohnungsunternehmen die Integra-
tion der Fliichtlinge unterstiitzen, indemsie eng
mit den Kommunen und Wohlfahrtsverbanden
zusammenarbeiten. Konkrete MaBnahmen helfen
den neuen Mietern, sich leichter in die Nachbar-
schaft einzufiigen. Dabei hat es sich bewahrt,
die Hausgemeinschaft auf die neuen Nachbarn
vorzubereiten. Sie konnen kleine Aktionen im
Stadtteil anregen, um eine Willkommenskul-
tur in der Nachbarschaft zu schaffen. In diesem
niedrigschwelligen Rahmen fallt es den neuen
Nachbarn leichter, sich kennenzulernen. Zudem
hat es sich bewahrt, Hausordnung und Informa-
tionsschriften in verschiedenen Sprachen her-
auszugeben, sodass alle Mieter diese verstehen
und sich auf allgemeingiiltige Regeln beziehen
konnen. AuBerdem kdonnen die Unternehmen
die Integration der Fliichtlinge vereinfachen,
indem sie Nachbarschaftstreffs und Sozialrdume
anbieten, in denen sich die Mieter treffen und
gemeinsam etwas unternehmen kdnnen. Hier
sind auch private Unterstiitzungsangebote und
Patenschaften sinnvoll.

Weitere Informationen:
e www.analyse-konzepte.de
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Interkulturelle Kompetenzen
Fur Mitarbeiter von Wohnungsunternehmen

wichtiger denn je

Im Jahr 2015 erreichten mehr als 1 Mio. Fliichtlinge Deutschland. 2016 werden Hunderttausende

hinzukommen. Derzeit liegt das Augenmerk der Wohnungsunternehmen auf der Unterbringung der

Menschen. Die Sicherstellung des Grundbediirfnisses Wohnen legt den ersten Schritt fiir eine erfolgreiche

Integration. Fir das Gelingen einer Wohnungsvermietung oder die Einbindung der Migranten in die

Nachbarschaften sind jedoch interkulturelle Kompetenzen notig, die es Mitarbeitern zu vermitteln gilt.

Christian Kesselring
Stellv. Leiter

EBZ Akademie
Bochum

Andrea Bohn
Bildungsreferentin
EBZ

Bochum

476.649 Fliichtlinge stellten nach Angaben des
Bundesamts fiir Migration und Fliichtlinge (BAMF)
im Jahre 2015 Antrage auf Asyl. Mehr als die Half-
te der Asylbewerber kommen aus Syrien. 99% der
Asylantrage von Syrern und ungefahr jedem zwei-
ten Asylantrag von Bewerbern aus Afghanistan
(47%) sowie dem Iran (55%) wird stattgegeben.
Insgesamt wurden 60,4 % der Asylantrage aus dem

Fort- und Weiterbildungen helfen!
Symbolbild einer Seminarsituation
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letzten Jahr bewilligt. Aktuell sind 71,6% der An-
tragssteller unter 30 und sogar 30% minderjah-
rig. Sie bendtigen eine besondere Betreuung. Bei
dieser Aufgabe wird u. a. die Wohnungswirtschaft
immer starker in die Pflicht genommen.

In den Bestanden der Wohnungsunternehmen
angekommen, gilt es, die Menschen erfolgreich
in die Nachbarschaft einzubinden. Treffen jedoch

Bewohner verschiedener Lander und unterschied-
licher Kulturkreise aufeinander, kann es schnell
und unabsichtlich zu interkulturellen Missver-
standnissen kommen. Unter einer angespannten
Atmosphare leiden sowohl die Migranten bzw.
Asylbewerber, als auch Mitarbeiter der Woh-
nungsunternehmen, andere Mieter und womaog-
lich sogar der Ruf des Unternehmens, Quartiers
etc. Mietrechtliches Fachwissen hilft hier nicht
weiter. Ein Bewusstsein iiber die unterschiedlichen
Kulturen zu entwickeln, beinhaltet weit mehr als
den Schutz davor, versehentlich in unangenehme
JFettnapfchen” zu treten.

Was sind interkulturelle Kompetenzen?

Laut Prof. Dr. Jiirgen Bolten, Professor fiir in-
terkulturelle Wirtschaftskommunikation der
Friedrich-Schiller-Universitat Jena, legen in-
terkulturelle Kompetenzen ,Voraussetzungen
zur erfolgreichen Bewadltigung interkultureller
Uberschneidungssituationen”.! Zu diesen Situati-
onen kommt es, wenn Menschen unterschiedlicher
Kulturen aufeinandertreffen, denn ihre Herkunft
pragtihr Denken und hat Einfluss auf ihr Handeln.
Im Dialog stoen dann verschiedene Weltanschau-
ungen aufeinander.

Interkulturelle Kompetenzen sind daher relevant
fiir Fach- und Fiihrungskrafte, fiir Mitarbeiter aus
dem Bereich Bestand bzw. Vermietung sowie fiir
Hausmeister, die oft im intensiven Kontakt mit
Menschen aus unterschiedlichen Kulturkreisen
stehen. Damit diese Mitarbeiter von Wohnungs-
unternehmen ,interkulturelle Uberschneidungs-
situationen” erfolgreich meistern konnen, gilt es,
ihnen die kulturellen Unterschiede und mogliche
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EBZ-WEITERBILDUNGSANGEBOTE

e Fliichtlingskoordinator in der Wohnungswirtschaft.
Seminarreihe ab dem 25. April 2016
® Fremde Kulturen im Wohnungsbestand - Schliisselrolle

Hausmeister. Seminar am 9. Juni 2016

= Balkan

* Migranten, Asylbewerber und
Fliichtlinge: Umgang mit einer
wachsenden Zielgruppe.
Seminar am 20. September 2016

Weitere Informationen:

Ml WwWw-e-b-z.de/interkulturellekompetenzen

Quelle: BAMF; alle Angaben in Prozent

Konfliktherde zu erlautern. Sie bendtigen ein Ver-
standnis fiir die Mieter und ihre kulturellen Hin-
tergriinde, um auf diese situativ gut eingehen und
vermitteln zu konnen. Auf Grundlage des Wissens
konnen Losungswege fiir das harmonische Mitei-
nander erarbeitet werden.

Forderung interkultureller Kompetenzen

Es ist zunachst wichtig, sich (iber das eigene Kul-

turverstandnis bewusst zu werden. Um im nachs-

ten Schritt ein Verstandnis fiir andere Kulturen

zu erhalten, ist es hilfreich, die Herkunftslander

in Hinblick auf

¢ den Umgang mit Zeit, Zeitplanung und Zeit-
empfinden,

o die Art und Weise, wie Informationen ausge-
tauscht werden,

¢ den Umgang mit den Themen Macht und Hier-
archie,

die Besonderheiten der Gesellschaftsformen
- z. B. im Bezug auf Individualismus und Kol-

Gegenseitiges Verstandnis und Integration beginnen bei der Sprache.
Mit einem von Haufe New Times entwickelten Zeigebiichlein
konnen ehrenamtliche Helfer in der Fliichtlingshilfe oder
Fliichtlinge direkt unterstiitzt werden. Illustrationen

zeigen und benennen die wichtigsten Alltagsgegenstande

zu den Themen wie Familie, Geld, Medizin, Kleidung und
Erndhrung. Im Sozialmanagement oder in der Vermietungs-
abteilung einiger Wohnungsunternehmen ist die Broschiire
ein willkommenes Kommunikationsmittel. Als Handreichung
untermauert sie eine Willkommenskultur und hilft, Barrieren
abzubauen. Die Mitarbeiter setzen damit ein Zeichen interkul-
tureller Kompetenz und fiir eine Unternehmenskultur, die auf
einer offenen Gesellschaft beruht. Einfach, klar, verstandlich,

ohne viele Worte.

»Willkommen*“, 32 Seiten, farbig, DIN A6, Bestellmdglichkeit: jana.schulz@haufe-newtimes.de

ZEIGEBUCHLEIN ,WILLKOMMEN" FUR FLUCHTLINGE

lektivismus sowie Risikobereitschaft und Un-
sicherheitsvermeidung?.
zu betrachten und sich ausgehend davon fiir die
jeweiligen Unterschiede zu sensibilisieren. Mit
diesem Bewusstsein konnen Fach- und Fiihrungs-
krafte achtsamer handeln und kommunizieren.

Weiterbildungsangebote

Mit einer Weiterbildung im Bereich interkultureller
Kompetenzen erhalten Mitarbeiter von Wohnungs-
unternehmen vor allem praktische Tipps und Infor-
mationen fiir die direkte Anwendung im Berufs-
alltag. Soistesz. B. bei Mietern aus dem arabischen
Raum sehr wichtig, zunachst ein Vertrauensver-
haltnis aufzubauen. Mitarbeiter sollten in ihrem
Terminkalender fiir das erste Gesprach daher mehr
Zeit einrdumen und eine kleine Aufmerksamkeit
mitbringen. Dies konnte z. B. eine BegriiBungsmap-
pe ,Wohnen in Deutschland” sein. In unterschied-
lichen Sprachen und mit Bildern illustriert, legt sie
den Grundstein fiir ein harmonisches Miteinander.

In Seminaren besprechen die Teilnehmer beispiels-
weise Fallbeispiele aus der Praxis und erarbeiten
gemeinsam Kommunikations- und Integrations-
strategien. So konnen z. B. bebilderte Hausord-
nungen Sprachbarrieren iiberwinden und Paten-
schaften zwischen Bestands- und Neumietern
Vertrauen schaffen. Sinnvoll kann auch der Aufbau
eines ,Dolmetscher-Netzwerkes" aus der Mieter-
schaft sein oder die Einbindung von karitativen
oder 6ffentlichen Netzwerken. Wichtig ist es auch,
das Wohnumfeld zu betrachten und innerhalb des
Quartiers interkulturell zu vermitteln. Die ersten
Wohnungsunternehmen bilden dafiir Integrations-
lotsen aus - dies sind zumeist Sozialarbeiter mit
einem interkulturellen Hintergrund.

! Jiirgen Bolten. In: L. R. Tsvasman (Hg.): Das grof3e
Lexikon Medien und Kommunikation. Wiirzburg
2006, 163-166. Hier S. 163.

2 In Anlehnung an die Theorie der fiinf Kulturdimen-
sionen von Geert Hofstede sowie der Kulturtheorie
von Edward T. Halls.

Willkommen
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Bilanz- und Steuerwissen -
Aktuelles aus den Prufungsorganisationen des GdW

Neues zur Bilanzierung und Bewertung
von Pensionsruckstellungen

Das Niedrigzinsumfeld stellt Unternehmen mit (hohen) Pensionsverpflichtungen vor erhebliche bilanzielle
Herausforderungen, denn je niedriger die fiir die Bewertung relevanten Abzinsungssatze sind, desto hoher

sind die Pensionsverpflichtungen. Der Gesetzgeber hat nun die Vorschriften zur Bewertung von Pensions-

verpflichtungen geandert, um die bilanziellen Effekte der Niedrigzinsphase abzumildern.

WP Christian Gebhardt
Referent Betriebswirtschaft/
Standardsetting, Rechnungs-
legung und Priifung, GdW
Vorstand GdW Revision AG
Berlin

WP/StB Martin Unterrainer
VdW Bayern
Miinchen

Mit dem Bilanzrechtsmodernisierungsgesetz
(BilMoG) wurden im Jahr 2009 die handelsrechtli-
chen Vorschriften zur Bilanzierung von Pensions-
verpflichtungen erheblich angepasst. Intention des
Gesetzgebers war es, bilanzpolitische Moglichkei-
ten der Unternehmen durch objektivierte Bilanzie-
rungsvorgaben einzuschranken und die Akzeptanz
des handelsrechtlichen Jahresabschlusses auchim
internationalen Umfeld zu steigern. Hierbei sollten
die Pensionsriickstellungen die kiinftige Belastung
der Unternehmen im Jahresabschluss maglichst
realistisch abbilden.

Dabei wurde, anders als bei den International
Financial Reporting Standards (IFRS), bewusst
nicht auf einen Marktzinssatz zum Stichtag, son-
dern auf einen durchschnittlichen Marktzinssatz
abgestellt, um starke Bewertungsvolatilitaten zu
vermeiden. Der Gesetzgeber ging bei der Einfiih-
rung der Regelung davon aus, dass ein 7-jahriger
Betrachtungszeitraum fiir die Ermittlung des an-
wendbaren Zinssatzes eine ausreichend stabile
Durchschnittsbetrachtung sichert. Die Abzin-
sungssatze werden von der Deutschen Bundes-
bank ermittelt und verdffentlicht.

Annahmen aus 2009 bewahrheiten sich nicht

Zum 31. Dezember 2009 betrug dieser Zinssatz
flir eine 15-jahrige Restlaufzeit 5,25%. Durch das
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BilMoG bzw. die geanderten Bewertungsregeln
ergaben sich in der Regel hohere Pensionsriick-
stellungen als in Zeiten vor BilMoG. Zur Vermei-
dung von Harten gestattete der Gesetzgeber,
den Unterschiedsbetrag ratierlich lber einen
Zeitraum von 15 Jahren (also bis zum Jahr 2024)
aufwandswirksam zuzufiihren. Zum 31. Dezem-
ber 2015 betrug der Zinssatz fiir die Bewertung
der Altersvorsorgeverpflichtungen mit 15-jah-
riger Restlaufzeit 3,89% und lag damit um 136
Basispunkte unter dem Wert zum 31. Dezember
2009. Nach einer Faustregel erhohen sich die Bar-
werte der Altersvorsorgeverpflichtungen mit je-
dem Prozentpunkt, mit dem die Abzinsungssatze
fallen, um rd. 15 bis 20%.

Die korrespondierende Erhéhung der Pensions-
verpflichtung ist letztlich ein Ergebnis des Nied-
rigzinsumfelds und fiihrt zu erheblich steigen-
den bilanziellen Belastungen der Unternehmen,
welche die aus den geringeren Abzinsungssatzen
resultierenden (hoheren) Barwerte der Pensions-
verpflichtungen bilanziell zuriickstellen miissen.
Die zusatzlichen Belastungen der Unternehmen
infolge des Niedrigzinsumfelds veranlassten
wiederum den Gesetzgeber, gednderte han-
delsrechtliche Bewertungs- und Bilanzierungs-
vorgaben fiir Altersvorsorgeverpflichtungen zu
definieren.

Verlangerung des Betrachtungszeitraums

Das Gesetz zur Umsetzung der Wohnimmobili-
enkreditrichtlinie, das u. a. eine Anpassung des
§ 253 HGB zur Abzinsung von Altersversorgungs-
verpflichtungen enthalt, ist am 17. Mdrz 2016
in Kraft getreten. Anders als bisher ist fiir die
Bewertung der Riickstellungen fiir Altersver-
sorgungsverpflichtungen nicht mehr auf den
durchschnittlichen Marktzinssatz der vergange-
nensieben Jahre, sondern auf den durchschnitt-
lichen Marktzinssatz der vergangenen zehn Jahre
abzustellen. In Phasen fallender Zinsen fiihrt die
Verlangerung des Betrachtungszeitraums zur
Einbeziehung hoherer (historischer) Zinsen und
daher insgesamt zu héheren Abzinsungssatzen
und folglich zu niedrigeren Pensionsverpflich-
tungen. Wie bisher ermittelt und veroffentlicht
die Deutsche Bundesbank entsprechende Zins-
satze.

Kurzfristiger Effekt der Verlingerung des
Betrachtungszeitraums

Durch die Anpassung des Betrachtungszeitraums
sollen ausweislich der Gesetzesbegriindung die
Effekte der Niedrigzinsphase abgemildert wer-
den. Zum 31. Dezember 2015 betrug der Zinssatz
flir eine 15-jahrige Restlaufzeit unter Zugrund-
legung eines 10-jahrigen Betrachtungszeitraums
4,31% und lag damit um 42 Basispunkte {iber
dem Zins bei 7-jahriger Betrachtung. Folgt man
der oben dargestellten Faustregel betreffend
Zinssatz und Riickstellungshdhe, ergibt dies eine
Bewertungsentlastung bei den Altersvorsorge-
verpflichtungen in einer Bandbreite zwischen
6% und 8%.



Wichtig ist, dass der gednderte Betrachtungs-
zeitraum nur fiir (unmittelbare und mittelbare)
Altersvorsorgeverpflichtungen, nicht jedoch fiir
mit diesen vergleichbare langfristig fallige Ver-
pflichtungen gilt. Riickstellungen fiir Altersteil-
zeitverpflichtungen oder sonstige langfristige
Verbindlichkeitsriickstellungen sind demzufolge
weiterhin mit dem durchschnittlichen Zinssatz
von sieben Jahren zu bewerten.

Aber auch fiir die Bilanzierung von Altersvorsor-
geverpflichtungen bleibt der 7-jahrige Betrach-
tungszeitraum von Bedeutung: Die Unternehmen
sind zu jedem Abschlussstichtag verpflichtet, den
Unterschiedsbetrag zwischen den auf 10-jahriger
Basis ermittelten Altersvorsorgeverpflichtungen
und den auf 7-jahriger Basis ermittelten Alters-
vorsorgeverpflichtungen zu ermitteln. Gewinne
diirfen nur ausgeschiittet werden, soweit die frei
verfiigharen Riicklagen zuziiglich eines Gewinn-
vortrags und abziiglich eines Verlustvortrags
mindestens diesem Unterschiedsbetrag entspre-
chen. Dariiber hinaus ist der Unterschiedsbetrag
in jedem Geschaftsjahr entweder im Anhang oder
unter der Bilanz darzustellen. Ersichtlich ist, dass
sich der zeitliche und finanzielle Aufwand fiir die
Bilanzierung insoweit erheblich erhéhen wird,
denn anders als bisher sind damit fiir handels-
rechtliche Zwecke zwei Werte zu ermitteln und
in den Jahresabschluss zu integrieren.

Welche Auswirkungen ergeben sich auf die
Steuerbilanz?

Steuerlich wurden die gednderten handelsrecht-
lichen Bilanzierungsvorgaben fiir Altersvorsor-
geverpflichtungen nicht (ibernommen, sodass
flr steuerbilanzielle Zwecke weiterhin ein Ab-
zinsungssatz von pauschal 6% anzusetzen ist.
Sich hieraus ergebende Bewertungsunterschiede

fiihrenin der Handelsbilanzin der Regel zu aktiven
latenten Steuern, fiir die aber ein Ansatzwahlrecht
besteht.

Ab wann sind die neuen Regelungen
anzuwenden?
Die neuen Regelungen gelten verpflichtend fiir
Geschaftsjahre, die nach dem 31.Dezember 2015
enden. Entspricht das Geschaftsjahr dem Kalen-
derjahr, sind die neuen Regelungen damit erstmals
verpflichtend fiir den Jahresabschluss zum 31.De-
zember 2016 anzuwenden. Ein Wahlrecht zwi-
schen der bisherigen 7-jahrigen und der nunmehr
geltenden 10-jahrigen Berechnungsweise besteht
nicht, d. h. die Altersvorsorgeverpflichtungen sind
dann zwingend auf Basis der 10-jahrigen Markt-
zinsbetrachtung zu bewerten.

Maglich ist hingegen, die neuen Bewertungsvor-

schriften bereits vorzeitig auf den 31.Dezember

2015 anzuwenden (Wahlrecht). Hinsichtlich der

Wabhlrechtsausiibung kénnen sich Auswirkungen

auf die Jahresabschlusspriifung bzw. den Besta-

tigungsvermerk ergeben:

* Entscheidet sich ein Unternehmen dazu, im Jah-
resabschluss zum 31.Dezember 2015 die ,,alten”
Bewertungsvorschriften anzuwenden, ergeben
sich keine besonderen Auswirkungen auf die Bi-
lanzierung oder Priifung. Vielmehr sind die Al-
tersvorsorgeverpflichtungen wie bisher auf Basis
einer 7-jahrigen Zinsbetrachtung zu ermitteln.

¢ Entscheidet sich ein Unternehmen dazu, frei-
willig riickwirkend im Jahresabschluss zum
31.Dezember 2015 bereits die neuen Bewer-
tungsvorschriften anzuwenden, ist ein bereits
aufgestellter Abschluss zu andern und - sofern
die Jahresabschlusspriifung mit Anwendung
der ,alten” Bewertungsvorschriften bereits
abgeschlossen ist - einer Nachtragspriifung

zu unterwerfen. Ist der Abschluss (unter An-
wendung der alten Bewertungsvorschriften)
bereits festgestellt, darf er nach den einschla-
gigen Verlautbarungen des IDW nachtraglich
nur noch gedandert werden, wenn gewichtige
Griinde vorliegen. Derartige Griinde kénnten
zum Beispiel sein, wenn sich infolge der mit der
Neubewertung ergebenden Verstarkung des
Eigenkapitals Auswirkungen auf die Erfiillung
von Nebenabreden eines Unternehmens (sog.
financial covenants) ergeben.

Fazit

Zukiinftig sind zu jedem Bilanzstichtag drei Werte

fiir die Bewertung der Altersvorsorgeverpflichtun-

gen zu ermitteln:

1. Fiir die handelsrechtliche Bilanzierung zunachst
der Barwert der Altersvorsorgeverpflichtungen
unter Zugrundelegung des Zinssatzes bei zehn-
jahriger Durchschnittsbetrachtung (Bilanzan-
satz).

2. Fiir die Ermittlung der Ausschiittungssperre
der Unterschiedsbetrag der Altersvorsorgever-
pflichtungen unter Zugrundelegung des Zins-
satzes bei 7-jahriger Durchschnittsbetrachtung
(Anhangangabe).

. Fiir die steuerliche Bilanzierung der Barwert der
Altersvorsorgeverpflichtungen auf Basis eines

w

Abzinsungssatzes von 6% (Steuerbilanz).
Fiir Auskiinfte und bei Fragen stehen Ihnen die
genossenschaftlichen Priifungsverbande der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft und ihre
nahestehenden Wirtschaftspriifungsgesellschaf-
ten gerne zur Verfiigung.

Weitere Informationen:
 www.pruefungsverbaende.de

ECKPUNKTE DER NEUREGELUNG ZUR ABZINSUNG VON ALTERSVERSORGUNGSVERPFLICHTUNGEN

Ziel

Folge

e Geringere Zufiihrung bzw. Riickstellungsauflésung

* Abmilderung der bilanziellen Belastung resultierend aus der Niedrigzinsphase

¢ In spateren Jahren je nach Zinsentwicklung u. U. hohere Zufiihrungen erforderlich

Neuformulierung
§ 253 Abs. 2 HGB

Einfiigung eines neuen
§ 253 Abs. 6 HGB

Riickwirkende Anwendung
zum 31.12.2015 maglich

o Betrifft nur Altersversorgungsverpflichtungen
¢ 10-Jahres- statt 7-Jahres-Durchschnitt

e Zinssatz: statt 3,89% jetzt 4,31%

e Ausschiittungssperre und Darstellung des Unterschiedsbetrages
im Anhang oder unter der Bilanz

Quelle: GdW
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IT-Architektur

Modell Wohnungswirtschaft 4.0

Die KSG Hannover GmbH steuert ihren komplexen Geschaftsalltag seit 2014 mit einem flexiblen
Softwaresystem. Neben Eigen- und Fremdbestand betreut das Unternehmen auch Neu- und Umbauten.

Nach der Umstellung auf eine neue IT-Architektur sowie weitere Zukunftstechnologien richtet

sich ihr Blick auf den Einsatz mobiler Losungen vor Ort.

Nadja HuBmann
freie Journalistin
Berlin

Fiir den Aufbruch in die Wohnungswirtschaft
4.0, bei dem die KSG Qualitats- und Servicefiih-
rer werden will, gingen viele Projektbeteiligte an
den Start. Gleichzeitig hat sich das Unternehmen
auchintern neu aufgestellt. Seine Mitarbeiter kon-
nen Herausforderungen wie dem demografischen
Wandel oder Erwartungen hinsichtlich Erreichbar-
keit positiv entgegensehen. Partner und Dienst-
leister sind ebenfalls digital besser eingebunden.

Blick in die 1980er Jahre

Das kommunale Wohnungsunternehmen bewirt-
schaftet nicht nur eigene Mietwohnungsbestande,
sondern betreut auch Fremdeigentum und weitere
Liegenschaften. Daneben hat es als Bautrdager ein
hohes Bauvolumen. Gerald Westphalen von der
Beratungssocietat Westphalen & Cie hat die KSG
bei der Auswahl eines IT-Systems begleitet: , Fiir
die Steuerung von Massenprozessen, Kundenser-
vices und die Quartiersentwicklung sind effiziente
Abldufe entscheidend.”

Da der Markt seinerzeit keine geeigneten Bran-
chenstandards bot, entwickelte ein Mitarbeiter
Anfang der 1980er ein eigenes Verwaltungssys-
tem, das wenig spater unter dem Namen Wohn-
Data auch kommerziell erfolgreich vermarktet
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wurde. Rund 30 Jahre lang erganzte die KSG ihr
System durch weitere Funktionen, bis die Daten-
bank ,ausallen Nahten platzte“. Um neuen Markt-
trends entsprechen und die Services verbessern
zu konnen, suchte man nach einer Losung, die
flexibler und sicher war.

Anforderungen

KSG-Geschaftsfiihrer Karl Heinz Range erldutert
die Prioritdten zu Projektbeginn: Die Software
sollte vor allem das breite Tatigkeitsspektrum der
Mitarbeiter unterstiitzen und die Freiheit bieten,
weitere Anwendungen ,,anzudocken”.

Auch in 6konomischer Hinsicht sollte das ERP-
System tragfahig bleiben - fiir die selbstentwi-
ckelte Inhouselosung waren bisher kaum Kosten
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Zukunftsfahige IT-Architektur auf
SAP-Basis im Application Service Pro-
vider (ASP)-Betrieb (Symbolbild)



angefallen. Zunachst stellte die KSG Hannover
gemeinsam mit Westphalen & Cie einen Anforde-
rungskatalog auf, der schon konkrete Vorgaben

fiir die Ausschreibung enthielt. Vor allem sollte

Mit neuen, teils
mobilen IT-Losungen
zeigt das KSG-Team
Kundenndhe

gruppieren sich um die Bereiche Immobilien-
verwaltung mit Auspragungen fiir die Fremd-/
WEG- und Genossenschaftsverwaltung sowie
Finanzbuchhaltung inklusive Nebenbiichern und

»Das neue System ermoglicht uns die kundenorientierte Abbildung
moderner Prozesse, das ist Wohnungswirtschaft 4.0. Nach wie vor
stehen wir im Austausch mit allen Beteiligten und erreichen so
eine Win-win-win-Situation - fiir unsere Kunden, unsere Partner und

unser Unternehmen.”

Karl Heinz Range, Geschaftsfiihrer KSG Hannover

der Betrieb in einer ASP-Umgebung (ASP = Appli-
cation Service Provider), also extern im Rahmen
eines Managed-Services-Konzepts, erfolgen. Und:
Das System sollte internetbasierte Zukunftstech-
nologien, vor allem den Einsatz mobiler Losungen,
ermoglichen, um Kundennahe und Servicequalitat
langfristig zu steigern. Die Bedingungen gingen an
alle marktfiihrenden Anbieter.

Datensicherheit und Freiheitsgrad

Es folgte ein sechswdchiger intensiver Wettbe-
werbsdialog, den die Verantwortlichen mithilfe
der Katalogkriterien auswerteten. Den Auftrag
erhielt DKB@win, ein SAP-basiertes Produkt der
DKB Service GmbH.

Ausschlaggebend waren laut Range neben dem
Portfolio der ,hohe Freiheitsgrad, weitere Soft-
wareldsungen einzubinden, und die Datensicher-
heit"”. Auch das Preis-Leistungs-Verhaltnis konnte
liberzeugen, sowohl die Einfiihrung als auch den
Betrieb betreffend.

Das ERP-System wird in einem zertifizierten Re-
chenzentrum gehostet und ist eines der wenigen
auf SAP-Basis, die extern im Full-Service-Betrieb
angeboten werden. Die Anwendungsbausteine

DIE KSG HANNOVER

Die KSG wurde am 30. Marz 1949 mit
dem Ziel gegriindet, die Bevolkerung mit
soliden und preisgiinstigen Wohnungen

zu versorgen. Dieser Aufgabe ist sie, rotz
Aufhebung des Gemeinniitzigkeitsgeset-
zes, bis heute verpflichtet.

Sie vermietet 7.700 Wohnungen sowie
1.800 Garagen, Stellplatze und Gewerbe-
einheiten und verwaltet fast 900 Wohnun-
gen bzw. komplette Wohnanlagen fiir
andere Eigentiimer.

Die KSG plant und baut Ein- und Mehr-
familienhduser, realisiert Senioren-
wohnanlagen, Um-, An- und Ausbauten,
Gewerbeobjekte, Kindertagesstatten
sowie Verwaltungsgebaude.

Zuzeit erzielt das kommunale Wohnungs-
unternehmen mit rund 80 Mitarbeiter eine
Bilanzsumme von 199 Mio. €.

Weitere Informationen:
el www.ksg-hannover.de

Controlling. Der KSG sind besonders die zahlrei-
chen Optionen der Echtzeitauswertung und das
Segment Bau und Projektmanagement wichtig.

Meilensteine

Vertraglich wurden Meilensteine fiir die Einfiih-
rung des Systems vereinbart. Nach der Kick-off-
Veranstaltung fiir das Projekt im Februar 2013
lautete das erste Ziel, ein ausfiihrliches Fachkon-
zept vorzulegen. Die im April fertiggestellte Blau-
pause schlisselte die Aufgaben zur Einrichtung
des Systems fiir alle Projektbeteiligten detailliert
auf. Zieltermin fiir den Wechsel war der 1. Januar
2014. Solch ein Phasenmodell ist, wie DKB-Ser-
vice-Vertriebsleiter Dirk Miindelein berichtet, fiir
das Team mittlerweile Standard. Abgesehen von
der parallel zu leistenden SEPA-Umstellung habe
man das Projekt ,mit bewahrten Planungswerk-
zeugen durchfiihren kénnen”.

Wie geplant ging das System zu Neujahr an den
Start. Zeitgleich waren wichtige Losungen weite-
rer Partner integriert. Dazu gehdrten Immosolve,
eine Vertriebslosung des gleichnamigen Unterneh-
mens mit Schnittstellen zu allen groBen Portalen
flir Wohnungssuchende, sowie das Kundencenter
und das Lieferantenportal der Datatrain GmbH.
Laut Datatrain-Geschaftsfiihrer Mark Finley macht
ein ,ganzheitliches IT-Management der Kunden-
und Lieferantenbeziehungen die Unternehmens-
arbeit fiir alle Vertragspartner transparent”. Das
Datatrain-Angebot ist auf die Kommunikation
zwischen Kunde, Unternehmen und Dienstleis-
ter spezialisiert - in beiden Richtungen. Einen
GroBteil der Anwendungen hat die KSG schon
implementiert.

Die mobilen Losungen fiir die Mieterbetreuung,
das Begehungsmanagement und die Verkehrssi-
cherungvor Ort stehen als Nachstes auf der Liste.

Prozessbegleitung

Das Gesamtsystem bietet der KSG Hannover zu-
verlassige und hinreichend offene Dienste, die
auch im Rahmen eines ASP-Modells iiberzeugen.
Weitere Anwendungen sind mit iiberschaubarem
Aufwand integrierbar.

Die Losung kommt bei den Mitarbeitern gut an.
Sie waren von Anfang an am Prozess beteiligt und
fiir die Partner prasent. Wie schon wahrend des
Projekts gibt es auch jetzt noch regelmaBig Len-
kungsausschiisse mit allen - auch den externen
- Projektbeteiligten, um ,am Ball zu bleiben*. Die
Fragen: ,Wo stehen wir? Wen miissen wir abholen?
Was ist optimierbar?”

Auch Unangenehmes wird an- und ausgesprochen.
Vondem Austausch profitieren alle Beteiligten, die
Grundidee ist {iberall spiirbar: Im Dialog geht'sam
besten.
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Baustellenlogistik

Dompteur mit Bauhelm

Bei grofBeren Neubau-, Sanierungs- oder Nachverdichtungsprojekten von Wohnungsunternehmen

empfiehlt es sich, Baustellenlogistikexperten hinzuzuziehen. Bei innerstadtischen Bauvorhaben ist

z.B. vorab zu klaren, welche Firmen mit LKW und Materialien wann auf die Baustelle diirfen. Anrainer

dulden keine chaotischen Verhaltnisse vor ihrer Haustiir und erwarten professionelles Management.

Worauf miissen Bauherren achten?

RA Friedrich Munding

Bereich
Immobilienwirtschaftsrecht
Beiten Burkhardt
Rechtsanwaltsgesellschaft mbH
Frankfurt

-

Auf groBen Baustellen sind hdufig mehrere hun-
dert Firmen tatig. Bauschutt, Aushub, Baumate-
rialien und Maschinen miissen abtransportiert
und angeliefert werden. Studien belegen, dass
Bauhandwerker oft ein Drittel ihrer Zeit damit
vergeuden, auf Materialien zu warten oder ihre
Werkzeuge und Maschinen auf- oder umzurau-
men, weil eine andere Firma den Platz bendtigt.
Abhilfe schafft dabei eine professionelle Baustel-
lenlogistik. Die spezialisierten Dienstleister, die
sich darum kiimmern, legen fest, in welchen Berei-
chen des Baufeldes Material und Aushub gelagert
und wie die Zu- und Abfahrten organisiert werden.
Gerade bei innerstadtischen Baustellen mit wenig
Platz ist dies ein wichtiger Aspekt.

Haufig muss die Kommune hinzugezogen werden,
weil 6ffentliche Flachen wie Gehwege, Fahrbah-

WAS IST BAUSTELLENLOGISTIK?

¢ Sie koordiniert Ablaufe wie Zu- und
Abfahrten, Materiallagerung, Zugangs-
kontrollen und Entsorgung.

¢ An den ,Flaschenhadlsen” der Baustelle
wie bei Zugdngen und Lastenaufziigen
sorgt sie fiir reibungsloses Arbeiten.

e Sie ist sinnvoll bei innerstadtischen und
komplexen Baustellen.

¢ Im Logistikhandbuch sind Rechte und
Pflichten festgelegt.
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nen oder FuBgangerzonen fiir die Baustellenein-
richtung genutzt werden miissen und die Stadt
dies vorab genehmigen muss. Ihr Ziel ist es, si-
cherzustellen, dass der StraBenverkehr sowie die
Anwohner mdglichst wenig durch die Anlieferung
von Baumaterialien und die Baustelleneinrichtung
beeintrachtigt werden. Bebauen unterschiedli-

che Bauherren verschiedene Baufelder in ei-
nem Quartier, fungiert die Logistikfirma oft als
neutraler Dritter mit Schiedsrichterfunktion.
Sinnvoll ist ihr Einsatz bei komplexen Bauvorha-
ben oder wenn mehrere Objekte in unmittelbarer
Nahe errichtet werden. Die Kosten der Baulogis-
tik liegen in der Regel zwischen 1,5 und 2% der
Bausumme. Je nach Komplexitat der Anforderun-
gen und gegebenen Platzverhaltnissen auf den
Baufeldern konnen die Kosten auch héher oder
niedriger liegen.

Kontrollschranken und
geordnete Wege fiir die Zu- und

! Abfahrten der LKW sorgen fiir

reibungslose Abldufe auf der
Baustelle

Richtig planen

Wichtig ist es, die Baustellenlogistiker bereits
in der Planungsphase einzubeziehen. Denn die
,Dompteure mit Bauhelmen" sorgen spater da-
fiir, dass alle Materialien, die verbaut werden
sollen, sowie die dafiir nétigen Maschinen , just
in time" auf der Baustelle und dort am richtigen
Ort sind. Jede Anlieferung sollte ferner mindes-
tens 48 Stunden im Voraus angemeldet werden.
Die Moglichkeiten moderner Planungstools sind
vielfaltig: So konnen die Firmen und Nachunter-
nehmen online einsehen, in welchen Zeitfenstern
und liber welche Zufahrt sie liefern diirfen. Bei Ab-
riss oder Aushub werden die LKW per GPS-Ortung
zur Stauvermeidung gesteuert. Typische Engpass-
stellen der Baustelle, wie etwa Lastenaufziige oder
Kran-Kapazitaten, gilt es effektiv im Vorfeld zu
berechnen und zu managen. Nicht weniger wichtig

Quelle aller Fotos: Building Construction Logistics (BCL)




ist die Lagerung und Entsorgung von Bauschutt
und anderen Materialien, verbunden mit einer fir-
mengenauen Zuordnung, sodass eine transparente
Abfall-Weiterberechnung moglich ist.

Verbindliches Logistikhandbuch

In einem Logistikhandbuch sollten Rechte und
Pflichten der ausfiihrenden Firmen sowie des
Baulogistikers festgeschrieben werden, da trotz
unterschiedlicher Leistungen alle Unternehmen
auf der Baustelle die gleichen Rahmenbedingun-
gen vorfinden sollten. Es ist ebenso Vertragsbe-
standteil wie das Leistungsverzeichnis, die Bau-
stellenordnung oder beim Bauen im bewohnten
Zustand eine Vereinbarung, wie sich Handwerker
auf der Baustelle zu verhalten haben.
Baulogistiker konnen dariiber hinaus beauftragt
werden, mit einer Sicherheitsfirma auf der Bau-
stelle prasent zu sein, um Zugangskontrollen
durchzufiihren, Diebstahlund Vandalismus sowie
illegale Beschaftigung zu unterbinden.

Juristische Aspekte

Auch juristische Aspekte miissen beriicksichtigt
werden. So gehdren in das Logistikhandbuch auch
Strafen bei Fehlverhalten - etwa Schadenser-
satzanspriiche, wenn ein LKW nicht im avisierten
Zeitfenster das Material liefert und es zu Zeit-
verzogerungen bei den Ablaufen kommt. Dabei
sollte fixiert werden, dass die Firma, welche die
Verzogerung zu verantworten hat, eine festgeleg-
te Summe zu entrichten hat. Es kann auch verein-
bart werden, juristische Streitigkeiten mit einer
Schlichtung klaren zu miissen (Schiedsvereinba-
rung), bevor der Weg zum Gericht beschritten und
moglicherweise eine voriibergehende Stilllegung
der Baustelle n6tig wird. Zu einem professionellen
Management gehdren ferner Vereinbarungen zum
Umgang mit Mietminderungen aufgrund von Bau-
larm oder anderen Storungen im Mietgebrauch,
mit welchen sich die Eigentiimer von benachbar-
ten Wohnungen konfrontiert sehen konnen. Hier
sollte es einen Ansprechpartner fiir betroffene
Vermieter geben.

Uberschwenkrechte von Baukrinen

Ferner sind beim Einrichten innerstadtischer Bau-
stellen Nachbarschaftsrechte zu beachten.

Ein hiufiger Streitpunkt sind Uberschwenkrechte
der Baukrane iiber Nachbargrundstiicke. In den
meisten Landesbauordnungen ist geregelt, dass
Anrainer Einwdnde geltend machen konnen, falls
ein Kran ihr Gebdude liberschwenkt. Die Recht-
sprechung geht davon aus, dass eine Beeintrach-
tigung bestehen kann, wenn der Ausleger des
Krans in einem Abstand von weniger als 25 m oder
(unabhangig von der Hohe) mit Lasten versehen

ist, die Nachbargrundstiicke zeitweise (iberragen.
GemaB z. B. der hessischen Bauordnung sind die
Nachbarn detailliert iber die geplante Errichtung
eines Krans zu informieren und haben dann zwei
Wochen Zeit, Bedenken geltend zu machen. Diese
Abwehrrechte sind etwa der Angst vor herabfal-
lendem Material sowie herabtropfendem Wasser
oder Ol geschuldet. Widersprechen Anwohner,
muss gepriift werden, ob der Kran nur an der ge-
planten Stelle errichtet werden kann oder ob durch
einen hoheren Kran oder andere Transportmittel
Abhilfe geschaffen werden kann. Sind mehrere
Krane im Einsatz, sollten alternativ Nadelkrane
eingesetzt werden, deren Ausleger nach oben

Die Anlieferung der
Baumaterialien muss
»just in time" koordi-
niert werden

gezogen werden konnen. Sie bendtigen weniger
Platz und aufgrund ihres geringeren Radius ist die
Nachbarschaft weniger betroffen.

Im Rahmen des Baustellenmanagements sollten
Messgerate fiir Erschiitterungen und Larm auf-
gestellt werden. Gibt es Streitigkeiten mit Nach-
barn, kdnnen die Bauherren zeigen, ob Grenzwerte
liberschritten wurden.

Auch eine professionelle Baustellenlogistik kann
nicht garantieren, dass die Bauzeit eingehalten
wird; Verzogerungen ausfiihrender Firmen kénnen
nichtausgeschlossen werden. Sehr wohl aber tragt
sie dazu bei, Riickstande friihzeitig zu erkennen und
die Ablaufe daraufhin flexibel anzupassen.

Abfallprodukte und Bauschutt
werden auf der Baustelle zentral
gesammelt
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STELLENMARKT

ANZEIGENSCHLUSS

DW 6/2016: 10. Mai 2016. Michaela Freund,
Tel.: 0931 2791-777, stellenmarkt@haufe.de.

Bau- und Heimstdttenverein Stuttgart eG

Einladung zur 44. Ordentlichen Vertreterversammlung am Montag, 30. Mai 2016,
18.00 Uhr im Haus der Wirtschaft, Konig-Karl-Halle, Willi-Bleicher-Str. 19, 70174
Stuttgart

Tagesordnung
1. Berichte b) Feststellung des Jahresabschlusses
a) Lagebericht des Vorstands fiir das zum 31.12.2015

Jahr 2015 ¢) Verwendung des Bilanzgewinns 2015

b) Bericht des Aufsichtsrats

) Bericht iiber die gesetzliche Priifung
des Jahres 2014

d) Aussprache zu den Berichten

d) Entlastung des Vorstands
e) Entlastung des Aufsichtsrats

3. Wahlen in den Aufsichtsrat
Wiederwahl: Axel Alt, Christa Kemeth,

2. Beschlussfassung liber Joachim Klemp

a) die in Punkt 1a - c der Tagesordnung
erstatteten Berichte

Mit freundlichem GruB

Vorstand
Autenrieth, Melzer, Prof. Mutschler

Vorsitzender des Aufsichtsrats
Dr. Kuhn

Gottingen ist eine junge lebendige Universitatsstadt mit ca.
130.000 Einwohnern, international agierenden Unternehmen
und einer exzellenter Forschungslandschaft. Sie ist das Ober-
zentrum fir Stidniedersachsen und Teil der Metropolregion
Hannover-Braunschweig-Géttingen-Wolfsburg.

Die Stadtische Wohnungsbau GmbH Géttingen versorgt seit
mehr als 50 Jahren den Géttinger Wohnungsmarkt mit bezahl-
baren Wohnungen. Als kommunales Wohnungsunternehmen ist
sie ein enger Partner der Kommune bei der Wohnraumver-
sorgung sowie der Stadt- und Quartiersentwicklung. Neben der
Bewirtschaftung, Modernisierung und Sanierung ihres Bestandes
von rund 4.600 Wohnungen und 21 gewerblichen Einheiten liegt
ihre Aufgabe in der Schaffung von neuem zeitgemaBem und
bedarfsgerechtem Wohnraum und der Unterstiitzung der Stadt
Gottingen bei Infrastrukturprojekten.

Wir suchen zum nachstméglichen Zeitpunkt eine

Abteilungsleitung
Wohnungsbewirtschaftung (m/w)

Die vollstandige Stellenausschreibung finden Sie im Internet unter
www.swb-goettingen.de

Reinhduser Landstr. 66
37083 Gottingen

Tel.: (0551) 49 67-0
www.swhb-goettingen.de

EF%E
[=]

Stadtische _ .

Wohnungsbau
7 \Q Gottingen

Wir sind ein fiihrendes Wohnungsunternehmen in der Region Nordbayern, das 5.000 Wohn- und Gewerbeeinheiten bewirtschaftet und einen Umsatz von
liber 30 Mio. € generiert. Neben den klassischen Aufgabenfeldern eines modernen und kundenorientierten Wohnungsunternehmens ist die Stadt- und

Wohnbau GmbH Schweinfurt bei der Stadtentwicklung engagiert.

Aufgrund Altersteilzeit des bisherigen Stelleninhabers suchen wir zum 01.01.2017 eine/einen

Bereichsleiter/in Bauplanung/Bauleitung (m/w)

lhre Aufgaben:

® Sie verantworten alle im Zusammenhang stehenden Tatigkeiten im Pla-
nungsbereich sowohl im Neubau, bei Modernisierungsmanahmen, wie
auch im Instandsetzungsbereich. Sie libernehmen Budgetverantwor-
tung, Projektcontrolling und optimieren kontinuierlich die Prozesse.

lhr Profil:

® Sie haben ein abgeschlossenes Architekturstudium, sind Mitglied in einer
Architektenkammer, uneingeschrankt bauvorlageberechtigt und verfii-
gen liber mehrjdhrige Berufserfahrung mit vertieften Kenntnissen in der
HOAL. Kreativitat, Kostenbewusstsein und Durchsetzungsfahigkeit geho-
ren zu lhren Stirken. Sie behalten stets den Uberblick und iiberzeugen
durch sicheres, kontaktfreudiges Auftreten. lhre Mitarbeiter fiihren Sie

mit klarer Aufgabenzuweisung verantwortungsbewusst und stets motivie-
rend. Sie besitzen sehr gute Kenntnisse in den gesetzlichen Vorschriften
wie z.B. EnEV, VOB, Baugesetzbuch, Bayerische Bauordnung usw.

Wir bieten:

e eine abwechslungsreiche und verantwortungsvolle Aufgabe

¢ einen modern ausgestatteten Arbeitsplatz mit flexiblen Arbeitszeiten

e ein angenehmes und offenes Betriebsklima

e die Verglitung und Sozialleistungen richten sich nach den Bestimmungen
des TV6D

e Unterstiitzung Ihrer personlichen Entwicklungsmoglichkeiten durch
interne und externe Fortbildungen

Es handelt sich um eine Vollzeitstelle, die direkt der Geschaftsfiihrung zugeordnet ist. Das erste halbe Jahr dient der Ubergabe und Einarbeitung durch
den bisherigen Bereichsleiter. Schwerbehinderte Bewerber/innen werden bei gleicher Eignung besonders beriicksichtigt.

Haben wir Ihr Interesse geweckt? Dann senden Sie uns bitte bis spatestens zum 31.05.2016 lhre vollstandigen Bewerbungsunterlagen mit Angabe des

frithestmdglichen Eintrittstermins sowie Ihrer Gehaltsvorstellungen zu.

Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt Personalabteilung, KlingenbrunnstraBe 13, 97422 Schweinfurt, oder an unsere E-Mail-Adresse:
info.perso@swg-sw.de. Fiir telefonische Auskiinfte steht Ihnen Herr Riidiger Rudolph, Tel. 09721/726-240 gerne zur Verfiigung.

N

Jeder Bewerber (m/w) stimmt mit der Zusendung seiner Bewerbungsunterlagen der Speicherung und Verarbeitung seiner personenbezogenen Daten zu, soweit dies fiir
Zwecke des Bewerberauswahlverfahrens erfolgt. Wir weisen zusatzlich darauf hin, dass Bewerbungsunterlagen, die uns per E-Mail (ibermittelt werden, aus technischen
Griinden iiber einen Zeitraum von 10 Jahren in unserem digitalen Archiv abgespeichert werden. Sollten Sie einer solchen Speicherung nicht zustimmen, dann senden Sie

uns ihre Bewerbungsunterlagen bitte auf dem Postweg zu. Eine vorzeitige Loschung von E-Mail-Bewerbungen aus dem Archiv ist aus technischen Griinden nicht maglich.
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WOHNUNGSBAU GmbH

Mehr als 2.500 Mitglieder und rund 2.400 eigene, sowie ca. 400 fremdverwaltete Wohnungen im
Bestand: die Dormagener Wohnungsbau GmbH - eine 100%ige Tochter der Baugenossenschaft
Dormagen eG - ist ein fiihrender Wohnungsanbieter im Rheinland. Eine hohe Lebensqualitét,
demokratische Mitsprache, gelebte Gemeinschaft und gute soziale Konditionen zeichnen uns als
Genossenschaft aus.

Wir suchen zum néchstmdglichen Zeitpunkt eine/n

In dieser Position mit direkter Anbindung an die Geschéaftsfihrung verantworten Sie die prifsichere Er-
stellung der Jahresabschlisse nach HGB und BilMoG. Sie koordinieren die Schnittstellen zu den anderen
Abteilungen und sind Hauptansprechpartner fir Steuerberater, Wirtschaftsprifer, Finanzamt und Behérden.

lhre Aufgaben im Detail:
* Fachliche und disziplinarische Flhrung der unterstellten Mitarbeitern
¢ Erstellung der Ublichen Jahresabschlisse
¢ Erstellung der Steuerbilanzen und Vorbereitung der Steuererklarungen
e Vorbereitung und Umsetzung der Wirtschafts- und Finanzplanung
e Steuerung des Liquiditdtsmanagements
* Fachliche Verantwortung fir die Finanzbuchhaltung Mitgliederbereich, die Mietenbuchhaltung ein
schl. Mahn- und Klagewesen sowie fiir das Betriebskostenmanagement
* Darlehensverwaltung
* Controlling

lhr Profil:

¢ Bilanzbuchhalter oder wirtschaftswissenschatftliches Studium bzw. eine vergleichbare Qualifikation

* Mehrjahrige Erfahrung in der Fihrung eines Teams, idealerweise in einem immobilienwirtschaftlichen
Unternehmen bzw. in einer Genossenschaft

* Fundierte Kenntnisse und Erfahrungen im Handels- und Steuerrecht

¢ Erfahrungen mit Planungs-, Kontroll- und Steuerungselementen

¢ Erfahrungen mit dem ERP-System ,Wodis Sigma“ wiinschenswert

* Kenntnisse im Genossenschaftsrecht winschenswert

* Sicherer Umgang mit dem MS Office-Paket

* Hohes Maf3 an Eigeninitiative, Motivation und Verantwortungsbewusstsein

* Leistungsbereitschaft und Teamfahigkeit

* stark analytisches, unternehmerisches und ergebnisorientiertes Denken

Unser Angebot:
* Interessantes und vielseitiges Aufgabengebiet
* Betriebliche Altersversorgung
* Angenehmes Betriebsklima
* Arbeitsplatz in einem modernen Verwaltungsgebdude
» Zuséatzliche Sozialleistungen

Wenn Sie das Aufgabengebiet anspricht freuen wir uns Uber |hre Bewerbung. Bitte senden Sie diese
schriftlich oder per E-Mail an die Geschéaftsfihrung der Dormagener Wohnungsbau GmbH, WeilerstraBe 11
in 41540 Dormagen oder an info@dowobau.de.
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MARKT UND MANAGEMENT
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Die Wohnstatte Krefeld AG ist mit einem Bestand von rund 8.800 Wohnungen das gropte
ortsansdssige Wohnungsunternehmen. Unsere Haupttétigkeit liegt in der Vermietung und
Verwaltung des eigenen iiber das gesamte Stadtgebiet verteilten Alt- und Neubaubestandes.

Fiir die kompetente Verstdrkung als Leiter der IT-Abteilung, innerhalb des Geschéaftsbereiches
Il Innere Verwaltung, suchen wir im Rahmen der altersbedingten Neubesetzung der Stelle
zum 01. Oktober 2016 oder friiher einen/eine

Ihre Aufgaben: Ihre Qualifikationen:

- Administration und Weiterentwicklung des IT-, Telekom- » Studium im IT-Umfeld oder eine vergleichbare Ausbildung
munikations- und Applikationsbereiches sowie deren - Mehrjahrige Berufserfahrung als Systemadministrator
Infrastruktur - Umfassende Kenntnisse im IT-Infrastrukturbereich und in

+ Betrieb, Uberwachung, Wartung und Aktualisierung der IT-Basistechnologien
gesamten IT unter Einhaltung relevanter Sicherheits- - Fachwissen im Betrieb von IT-Systemen wie Betriebs-
konzepte und Standards systemen, Netzwerken, Datenbanken

- Selbststandige Betreuung des Netzwerkes, der realen wie + Erfahrung im Umgang mit Microsoft-, Unix- und
virtuellen Server-Systeme und Arbeitsplatzrechner VMware-Technologien

- Beschaffung, Installation, Konfiguration und Inbetriebnahme - Sehr gute Kenntnisse im Umgang von Microsoft-Office
neuer Hard- und Software Professionell

- Analyse und Behebung von Stérungen sowie nachhaltige + Sicherer Umgang mit SQL Datenbanken von Oracle,
Problemldsung SQL-Server oder MySQL

+ Unterstiitzung unserer internen Anwender sowie externer + Von Vorteil sind auch Erfahrungen im Bereich des ERP-
Partner im gesamten IT-Umfeld Systems Wodis-Sigma von Aareon und dem Backup-Tool

+ Umsetzung von Datenschutzrelevanten Mapnahmen in von SEP
Zusammenarbeit mit unserem Datenschutzbeauftragten + Gute Kenntnisse im Umgang mit Datensicherheit

+ Projektmanagement fiir Projekte im IT-Bereich und Datenschutz

- Organisation und Pflege samtlicher T-Vertrdge fiir die - Schnelle Auffassungsgabe sowie eine strukturierte
erforderliche Einhaltung und Nutzung von Wartungen, und Iésungsorientierte Arbeitsweise
Lizenzen usw. - Hohes Map an Eigeninitiative, Organisationsgeschick

+ IT-Einkauf, Koordination und Controlling von IT-Dienstleistern und Kommunikationsstérke

Wir bieten eine langfristige berufliche Perspektive mit guten Entwicklungsmdglichkeiten sowie eigenverantwortliches Arbeiten
mit abwechslungsreichen, herausfordernden Aufgaben. Die ausgeschriebene Tatigkeit wird entsprechend den gestellten
Anforderungen bertariflich vergitet.

Interessierte Damen und Herren werden gebeten, ihre aussagekraftigen und vollstdndigen Bewerbungsunterlagen unter
Angabe ihrer Gehaltsvorstellung und des friihestmdglichen Eintrittstermins bis zum 12.05.2016 an den Geschaftsbereichsleiter,
Herrn Fenzke, zu senden.

WOHNSTATTE KREFELD AG - KONIGSTR. 192 - 47798 KREFELD

TEL. 0215163 27-0 WWW.WOHNSTAETTE-KREFELD.DE - I
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wohnbau

RADEBERG

Kommunale Wohnungsbaugesellschaft mbH

Unser Wir sind ein gut aufgestelltes Wohnungsunternehmen mit rd. 1.750 eigenen und rd. 350
Unternehmen: fremd verwalteten Wohn- und Gewerbeobjekten. AuBerdem sind wir in weiteren Bereichen
der Immobilienwirtschaft tatig (ErschlieBung und Verkauf von Baugrundstiicken, Bautrdger-
maBnahmen, WEG-Verwaltung etc.).
Besonderes Augenmerk legen wir auf ein ausgewogenes Verhaltnis von Wirtschaftlichkeit und
sozialer Verantwortung, auf Nachhaltigkeit unter Beriicksichtigung der demografischen Ent-
wicklung und auf Verbesserung der Energieeffizienz. Dabei werden die Quartiere als attrak-
tive Lebensrdume weiterentwickelt und soziale Projekte in der Nachbarschaft gefordert.
Hauptgesellschafter ist die GroBe Kreisstadt Radeberg.

Die Wohnbau Radeberg mit Sitz in Radeberg sucht zum 01.01.2017 (spatestens 01.03.2017)
eine/n

Geschaftsfiihrer/in

lhre Aufgaben: e Gesamtverantwortung fiir die strategische und operative Unternehmensfiihrung

e Sicherstellung der OrdnungsmaBigkeit aller Geschaftsvorfille, der Erstellung von Wirt-
schafts- und Finanzplanen sowie der Finanzierung

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

¢ Durchfiihrung von BaulanderschlieBungen und Bautragermafnahmen

¢ Fiihrung und Weiterentwicklung aller Mitarbeiter

¢ Reprasentation der Gesellschaft nach auBen und dabei kompetenter und akzeptierter
Ansprechpartner fiir Kunden, Gremien, Politik und Wirtschaft.

Unsere e Sie haben eine kaufmannische Ausbildung mit Immobilienbezug bzw. ein Studium der Fach-
Anforderungen: richtung Bauwesen (Hochbau) erfolgreich abgeschlossen

¢ Sie bringen umfassendes wirtschaftliches und technisches Verstandnis sowie Kenntnisse
tber rechtliche und steuerliche Rahmenbedingungen der Wohnungswirtschaft mit

¢ Sie sind eine qualifizierte Personlichkeit und haben bereits umfangreiche Erfahrungen und
Kenntnisse im Management der Wohnungswirtschaft gesammelt und besitzen ausgepragte
Fiihrungskompetenzen

® Soziale Kompetenz, Entscheidungssicherheit, Belastbarkeit, Teamorientierung, Kreativitat
und Verhandlungsgeschick runden lhr Profil ab

¢ Sie sollten bereit sein, Ihren Lebensmittelpunkt nach Radeberg zu verlegen.

Wir bieten lhnen eine interessante Aufgabe mit unternehmerischer Verantwortung und
groBem Entscheidungsspielraum sowie ein engagiertes, motiviertes und gut eingespieltes
Mitarbeiterteam. Eine systematische Einarbeitung durch den jetzigen, altersbedingt aus-
scheidenden Geschaftsfiihrer ist selbstverstandlich.

Haben wir lhr Interesse geweckt? Dann bewerben Sie sich bitte bis zum 30.05.2016 unter
Angabe lhrer Vergiitungsvorstellungen unter folgender Anschrift:
Herrn Gerhard Lemm - personlich -, Vorsitzender des Aufsichtsrates und Oberbiirgermeister
der GroB3en Kreisstadt Radeberg, Markt 17 - 19, 01454 Radeberg
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MARKT UND MANAGEMENT

Unsere Mandantin, die GGZ Gebdude- und Grundstiicksgesellschaft Zwickau mbH ist
ein 100-prozentiges Tochterunternehmen der Stadt. Mit ihren rund 7.100 Wohnungen GGZ
ist sie der grofite Wohnungsanbieter in Zwickau und beschéftigt 49 Mitarbeiter sowie

3 Auszubildende. - - o = -

Unsere Mandantin sucht im Rahmen der Nachfolgeregelung zum 1. April 2017 einen

Ihre wesentlichen Aufgaben erstrecken sich auf die strategische und operative Ausrichtung des Unternehmens.
Sie tibernehmen Verantwortung fiir die kaufménnische und technische Bestandsentwicklung, die Umsetzung von
Neubau- und Modernisierungsmafinahmen sowie die Erstellung von Finanz- und Wirtschaftsplanen.
Nach aufSen représentieren Sie die Gesellschaft als kompetenter Ansprechpartner und arbeiten vertrauensvoll mit
Kunden, Geschaftspartnern sowie kommunalen Entscheidungstridgern zusammen.

Wir erwarten von Thnen ein abgeschlossenes betriebswirtschaftliches Hochschulstudium (vorzugsweise mit
Schwerpunkt Immobilienwirtschaft) oder eine vergleichbare Qualifikation mit immobilienwirtschaftlichem Hintergrund.
Weiterhin setzen wir mehrjahrige Berufs- wie Leitungserfahrung in der Wohnungswirtschaft voraus sowie ein umfassen-
des kaufménnisches und technisches Fachwissen.

Sie sind in der Lage, Mitarbeiter zu motivieren und die Geschéftsbeziehungen im Interesse der Gesellschaft zu pflegen.
Ein hohes Maf$ an Integritdt und sozialer Kompetenz sowie Teamféhigkeit und Flexibilitdt runden Ihre Persénlichkeit ab.

Wir freuen uns, Sie kennenzulernen:

Wenn Sie Interesse an dieser anspruchsvollen und viel-

EEEN seitigen Position haben, senden Sie uns bitte Ihre aussa- DOMUS Consult WirtSCh?ftSberatUngﬁgese||5Chaft mbH
Do M U S gekriftigen Bewerbungsunterlagen einschlieSlich Threr Anspr_e;hpartnerm: Frau Saskia Scheffler
Gehaltsvorstellung, Threm frithestméglichen Eintrittsdatum E-Mail: bewerbungen@domusconsult.de
CONSULT Web: www.domusconsult.de

sowie der Angabe der Ausschreibungsquelle mit dem Betreff:
,GGZ - Geschiiftsfithrer (m/w)" bis zum 7. Juni 2016 an:

= ! ,
Wir sind die kommunale Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Weil am Rhein B (| E!
: . gshaug ) S L -"-E"'_Ll*fﬂ"f T !
und bewirtschaften einen Bestand von ca. 1.000 Wohn- und Gewerbeeinheiten. i i P
Wir suchen ab 01.07.2016 in Vollzeit als Altersnachfolger/-in eine/einen Wil e, T

Leiter/-in der kaufmannischen Abteilung

e eine interessante und abwechslungsreiche
Tatigkeit.

* leistungsgerechte Vergiitung gem. TVoD und
zusatzliche Altersversorgung.

eein motiviertes Team sowie regelmaBige
Maglichkeiten zur Weiterbildung.

lhr Verantwortungsbereich:

Sie sind verantwortlich fiir den kaufmannischen Ablauf vom Beschwerdemanage-
ment iiber den Zahlungsverkehr, das Mahnwesen bis zur Organisation der Haus-
bewirtschaftung. Sie unterstiitzen den WEG-Verwalter bzw. (ibernehmen diesen
Geschaftsbereich und sind fiir die Erstellung des Jahresabschlusses nach HGB
sowie das Controlling zustandig. Die Handlungsvollmacht wird fiir diese Position
in Aussicht gestellt.

lhre Chance
Wir erwarten:

Idealerweise ein abgeschlossenes kaufmannisches Studium sowie Erfahrung bei Kommen Sie in unser qualifiziertes Team und
der Erstellung von Jahresabschliissen. Hohe wohnungswirtschaftliche Kompetenz nutzen Sie vielfdltige Gestaltungsmdglichkei-
durch entsprechende Berufserfahrung in der Wohnungswirtschaft. Professionel- ten. Es erwartet Sie ein sicherer und interes-
len Umgang mit IT (MS-Office Anwendungen, ERP-System) ist Voraussetzung. santer Arbeitsplatz, ein faires Leistungspaket

sowie eine individuelle Forderung in einem
Sie haben ein verbindliches und sicheres Auftreten, organisatorisches Talent und wirtschaftlich soliden Unternehmen.

arbeiten gerne selbstandig. Sie zeigen hohe Einsatzbereitschaft, sind kundenori-

entiert und teamfahig und haben ein freundliches und gepflegtes Erscheinungs- Kontaktdat
bild. Sie besitzen technisches Verstandnis sowie einen Fiihrerschein und PKW. oftatcatel

Dann freuen wir uns auf lhre Bewerbung. Stddtische  Wohnungsbaugesellschaft = mit

beschrankter Haftung (GmbH), HauptstraBe
Senden Sie bitte aussagefdhige Unterlagen einschlieBlich Gehaltsvorstellungen 400, 79576 Weil am Rhein, Andreas Heiler,
bis spdtestens 20. Mai 2016 an unseren Geschaftsfiihrer Andreas Heiler. Weitere heiler@wohnbau-weil.de, www.wohnbau-weil.
Auskiinfte erteilt lhnen gerne Herr Heiler. Eine vertrauliche Behandlung lhrer de, Telefon 07621 - 97 95 0

Bewerbung ist fiir uns selbstverstandlich.
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HeizkostenV §§ 5 Abs. 2S.1,12 Abs. 1S.1

Heizkostenabrechnung: Abrechnungs-
grundlage und Kiirzungsmoglichkeit bei
fehlerhafter Verbrauchsermittlung

1. Hat der Vermieter den Verbrauch unter VerstoB3 gegen § 5 Abs.
2 Satz 1 HeizkostenV ermittelt, ist in der Regel gleichwohl der
ermittelte Verbrauch der Abrechnung zugrunde zu legen und nicht
allein nach der Wohnflidche abzurechnen.

2. In diesem Fall ist eine Kiirzung gemaB § 12 Abs. 1 Satz 1 Heiz-
kostenV vorzunehmen. Der Kiirzungsbetrag ist von dem fiir den
Nutzer ausgewiesenen Anteil der Gesamtkosten zu errechnen.

BGH, Urteil vom 20.1.2016, VIII ZR 329/14

Bedeutung fiir die Praxis

In dem die Abrechnung betreffenden Objekt gibt es zwei unterschiedliche
Nutzergruppen; in einem Teil der Wohnungen wird der Warmeverbrauch
durch Warmemengenzahler erfasst, in einem anderen Teil der Wohnungen
sind Heizkostenverteiler installiert. Fiir eine ordnungsgemafe Abrech-
nung hatte deshalb nach § 5 Abs. 2 Satz 1 HeizkostenV zunachst der Ver-
brauchsanteil der jeweiligen Nutzergruppe vorerfasst und anschlieBend
dieser Verbrauch auf die einzelnen Wohnungen verteilt werden miissen.
Das ist nicht geschehen, so dass die der Beklagten erteilte Heizkosten-
abrechnung inhaltlich fehlerhaft ist. Diese fehlerhafte Verbrauchsab-
rechnung fiihrt zu einem Kiirzungsrecht der Beklagten nach § 12 Abs. 1
Satz 1 HeizkostenV: , Soweit die Kosten der Versorgung mit Warme oder
Warmwasser entgegen den Vorschriften dieser Verordnung nicht ver-
brauchsabhangig abgerechnet werden, hat der Nutzer das Recht, bei der
nicht verbrauchsabhangigen Abrechnung der Kosten den auf ihn entfal-
lenden Anteil um 15 vom Hundert zu kiirzen.” Danach hat der Nutzer das
Recht ,,den auf ihn entfallenden Anteil” der Kosten um 15% zu kiirzen. Die
Kiirzung ist damit von dem (gesamten) Kostenanteil zu berechnen, der
nach der verordnungswidrigen Verteilung auf den Nutzer entfallen soll.
Das sind die ausgewiesenen Gesamtkosten fiir den Posten ,Heizung".

RA Heiko Ormanschick, Hamburg

BGB §§ 133, 157
Formularklausel zur Abrechnungsfrist

Einer unter der Geltung des § 4 Abs. 1 Satz 1 und 2 MHG von einem
Vermieter in einem Wohnraummietvertrag gestellten Formularklau-
sel, die bestimmt: , Spatestens am 30. Juni eines jeden Jahres ist
iiber die vorangegangene Heizperiode abzurechnen. [...]“, ist keine
Ausschlusswirkung dahin beizumessen, dass der Vermieter mit Ab-
lauf dieser Frist gehindert ist, Heizkostennachforderungen geltend
zu machen.

BGH, Urteil vom 20.1.2016, VIII ZR 152/15
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HeizkostenV §§ 5 Abs.2S.1,12 Abs. 1S.1
Heizkostenabrechnung: Abrechnungsgrund-
lage und Kiirzungsmoglichkeit bei fehlerhafter
Verbrauchsermittlung

BGB §§ 133, 157
Formularklausel zur Abrechnungsfrist

BGB §§ 307 Abs. 1S. 2,535 Abs. 2, 556 Abs. 1S. 2, 812
FormularmaBige Vereinbarung der Umlage der
Betriebskosten im Mietvertrag

BGB §§ 133, 142, 157, 278
Anforderungen an eine konkludente
Wohnflachenvereinbarung

BGB § 556 Abs. 3S. 1
Betriebskostenabrechnung; Angabe der
»bereinigten Gesamtkosten*

BGB § 565 Abs. 1 S. 1 BGB

Vertrag mit einer Mieter-Selbsthilfe-
genossenschaft als gewerbliche
Weitervermietung?

WEG §§ 27, 43 Nr. 4; ZPO §§ 322 ff., 579 Abs. 1 Ziff. 4
Ersatz von festgesetzten Kosten eines
Beschlussanfechtungsverfahrens

WEG § 10
Festlegung der Sondernutzungsrechte durch
Lageplan, nicht Aufteilungsplan

WEG § 10 Abs. 6 S. 3 Halbs. 1; BGB §§ 985, 1004
Passivlegitimation des Verbandes bei
gemeinschaftsbezogenen Pflichten

WEG § 28; BGB § 139

Abrechnungsspitze; Teilungiiltigkeit des Beschlusses
iiber die Jahresabrechnung

WEG § 10 Abs. 6 Satz 3; BGB § 917

Notwegerecht gegeniiber einer
Wohnungseigentiimergemeinschaft

WEG §§ 21 ff.; BGB §§ 687, 812
Bereicherungsanspruch wegen
eigenmachtiger Instandsetzung

WEG §§ 14, 15; BGB § 1004
Vermietung einer Eigentumswohnung
an sog. Medizintouristen
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o
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RA Heiko Ormanschick

Mietrecht

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

RiAG Dr. Olaf Riecke

i WEG-Recht

Baumweg 1, 22589 Hamburg

Telefon: 040 871683

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

Bedeutung fiir die Praxis

Der Wortlaut der Klausel spricht dafiir, dass dort nur Regelungen {iber
eine Abrechnungsfrist und nicht zugleich iiber Sanktionen fiir den Fall
einer verspateten Abrechnung getroffen worden sind. Es ist allein die
Rede davon, dass bis spatestens 30. Juni jeden Jahres abzurechnen ist,
nicht aber, dass der Vermieter, der diese Frist nicht wahrt, (verschuldens-
unabhangig) mit Nachforderungen ausgeschlossen sein soll. Dass eine
Abrechnung, die ,spatestens” zu einem bestimmten Zeitpunkt zu erfolgen
hat, nach objektivem Verstandnis noch nichts iiber eine Ausschlusswir-
kung im Falle einer verspateten Abrechnung besagt, zeigt auch ein Blick
auf § 556 Abs. 3 Satz 2 und 3 BGB. Diese Bestimmung ist zwar erst im
September 2001 in Kraft getreten, wahrend die streitgegenstandliche
Klausel im Jahr 1980 vereinbart wurde. Sie lasst aber insoweit gewisse
Riickschliisse auf den objektiven Inhalt einer Formularklausel zu, als

sie deren Regelungsgehalt nachzeichnet. So liegen die Dinge bei § 556
Abs. 3 Satz 2 BGB. Mit dieser Vorschrift fiihrte der Gesetzgeber fiir nicht
preisgebundene Wohnungen erstmals eine gesetzliche Abrechnungsfrist
ein, die ,,spatestens” mit dem Ablauf von zwolf Monaten nach Ende des
Abrechnungszeitraums enden sollte. Zusatzlich wurde - fiir den Fall einer
vom Vermieter zu verantwortenden verspateten Abrechnung - erstmals
eine Ausschlussfrist fiir Nachzahlungsanspriiche (§ 556 Abs. 3 Satz 3
BGB) geschaffen. Insbesondere widersprache es den redlicherweise zu
beriicksichtigenden beiderseitigen Interessen, der vereinbarten Zweimo-
natsfrist zur Abrechnung iiber die Heizkosten eine Ausschlusswirkung

fiir verspatete Nachforderungen beizumessen. Der Vermieter, der sich
eine Abrechnungspflicht binnen zweier Monate ab Ende der Heizperiode
auferlegt, obwohl eine gesetzliche Abrechnungsfrist nicht besteht und
von der Rechtsprechung eine Abrechnungsfrist von einem Jahr gewahrt
wird, muss dem Mieter nicht auch noch die Vergiinstigung gewahren, dass
dieser von geschuldeten Nachforderungen frei wird, wenn der Vermieter
erst nach Ablauf der Zweimonatsfrist abrechnet.

RA Heiko Ormanschick, Hamburg

BGB §§ 307 Abs. 1S. 2,535 Abs. 2,556 Abs. 1S. 2,812 BGB

FormularmaBige Vereinbarung der Umla-
ge der Betriebskosten im Mietvertrag

Zur Ubertragung der Betriebskosten auf den Mieter erforderlich ist
die - auch formularmaBige - Vereinbarung, dass dieser ,,die Betriebs-
kosten" zu tragen hat. Auch ohne Beifiigung des Betriebskostenkata-
logs oder ausdriickliche Bezugnahme auf § 556 Abs. 1 Satz 2 BGB und
die Betriebskostenverordnung vom 25.11.2003 ist damit die Umlage
derin § 556 Abs. 1 Satz 2 BGB definierten und in der Betriebskosten-
verordnung erlduterten Betriebskosten vereinbart.

BGH, Urteil vom 10.2.2016, VIIl ZR 137/15

Bedeutung fiir die Praxis

Nach der Rechtsprechung des Senats bedarf es zu einer wirksamen
Umlagevereinbarung von Betriebskosten in der Wohnraummiete - auch
in einem Formularvertrag - nicht der Aufzahlung der einzelnen Betriebs-
kosten. Es geniigt, dass auf die Betriebskosten gemaf der Anlage 3 zu

§ 27 der Zweiten Berechnungsverordnung verwiesen wird. Dabei ist zu
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beriicksichtigen, dass der Begriff der Betriebskosten seit vielen Jahrzehn-
ten durch Rechtsverordnung und spater durch Gesetz definiert ist. Bereits
in der am 1. November 1957 in Kraft getretenen Zweiten Berechnungs-
verordnung findet sich in § 27 die Definition, dass es sich dabei um die
Kosten handelt, die ,,dem Eigentiimer durch das Eigentum oder durch den
bestimmungsgemaBen Gebrauch des Gebaudes, der Nebengebaude, Anla-
gen, Einrichtungen und des Grundstiicks laufend entstehen”. Seit dem

1. Januar 2007 ist dieselbe Definition nunmehr in § 556 Abs. 1 Satz 2 BGB
selbst enthalten - unter Verweis auf die Aufstellung der Betriebskosten-
verordnung vom 25. November 2003, die den bis 31. Dezember 2003
geltenden Betriebskostenkatalog in der Anlage 3 zu § 27 der Zweiten
Berechnungsverordnung abgeldst hat. Angesichts der vorbeschriebenen
Gesetzeslage, die den Begriff der Betriebskosten in der Wohnraummiete
seit langem festlegt, ist der hier im Mietvertrag verwendete Begriff der
Betriebskosten ohne Weiteres in diesem Sinne zu verstehen, das heif3t wie
jetzt in § 556 Abs. 1 Satz 2 BGB geregelt und in dem aufgrund der darin
enthaltenen Ermdchtigung erlassenen Betriebskostenkatalog erlautert.
Anhaltspunkte dafiir, dass die Parteien von einem anderen Begriff der Be-
triebskosten ausgegangen sind, sind vom Berufungsgericht nicht festge-
stellt worden und auch sonst nicht ersichtlich. Angesichts dessen bedarf
der Begriff der ,Betriebskosten” in der Wohnraummiete grundsatzlich
keiner Erlauterung oder Aufschliisselung, da er als bekannt vorausgesetzt
werden kann und fiir den durchschnittlichen Mieter hinreichend klar und
verstandlich ist. Die Maglichkeit, dass der Verwender sich ungerechtfer-
tigte Beurteilungsspielraume verschaffen konnte, erscheint angesichts
der gesetzlichen Definition und Aufzahlung der einzelnen Betriebskosten-
arten im Betriebskostenkatalog ausgeschlossen.

RA Heiko Ormanschick, Hamburg

BGB §§ 133, 142, 157, 278

Anforderungen an eine konkludente
Wohnflachenvereinbarung

Die alleinige Angabe der Wohnflache in einem Inserat bzw. einem
Exposé geniigt zur Annahme einer konkludenten Wohnfldchenver-
einbarung nicht. Dies gilt ebenso fiir eine lediglich telefonische
Mitteilung durch einen Makler.

LG Miinchen |, Urteil vom 21.1.2016, 31 S 23070/14

Bedeutung fiir die Praxis

Der zwischen den Parteien geschlossene Mietvertrag enthalt keine
Angaben zur GroBe der Wohnung. Eine konkludente Vereinbarung einer
bestimmten WohnflachengroBe kommt zwar dennoch in Betracht, wenn
die Parteien den schriftlichen Mietvertrag in der beiderseitigen, erkenn-
baren Vorstellung schlieBen, die Wohnung weise die entsprechende
Wohnflache auf. Die alleinige Angabe der Wohnflache in einem Inserat
bzw. einem Exposé geniigt zur Annahme einer konkludenten Wohnfla-
chenvereinbarung nicht. Vielmehr handelt es sich dabei um eine bloBe Be-
schreibung der Mietsache. Aber auch wenn man als wahr unterstellt, dass
die Maklerin dem Beklagten auf dessen Nachfrage telefonisch mitgeteilt
hat, die oberirdische Wohnfldache umfasse iiber 150 m?, folgt daraus noch
keine konkludente Wohnflachenvereinbrung zwischen dem Beklagten



und der Klagerin. Die Klagerin muss sich diese Angaben nicht automa-
tisch gemal § 278 BGB zurechnen lassen. Beschrankt sich die Tatigkeit
eines Maklers auf das Anbieten reiner Maklerdienste ohne Einbindung

in die Erfiillung von Haupt- oder Nebenpflichten einer Vertragspartei,
kommt eine Zurechnung nicht in Betracht. Als Erfiillungsgehilfe einer
Vertragspartei ist nur anzusehen, wer nach den tatsachlichen Umstanden

BGB § 556 Abs. 3S.1

Betriebskostenabrechnung; Angabe der
,bereinigten Gesamtkosten”

Zur formellen OrdnungsgemaBheit einer Betriebskostenabrechnung
geniigt es hinsichtlich der Angabe der ,,Gesamtkosten”, wenn der
Vermieter bei der jeweiligen Betriebskostenart den Gesamtbetrag
angibt, den er auf die Wohnungsmieter der gewahlten Abrechnungs-
einheit umlegt. Dies gilt auch dann, wenn der Vermieter diesen
Gesamtbetrag vorab um nicht auf den Mieter umlagefahige Kosten-
anteile bereinigt hat; einer Angabe und Erlauterung der zum ange-
setzten Gesamtbetrag fithrenden Rechenschritte bedarf es nicht.

BGH, Urteil vom 20.1.2016, VIII ZR 93/15

Bedeutung fiir die Praxis

Der Senat riickt von seiner bisherigen Rechtsprechung ab, wonach die
Angabe lediglich ,bereinigter” Gesamtkosten zur Unwirksamkeit der
Abrechnung aus formellen Griinden fiihrt. Er entscheidet, dass es zur
Erfiillung der Mindestanforderungen einer Nebenkostenabrechnung,
durch die die Abrechnungsfrist des § 556 Abs. 3 Satz 3 BGB gewahrt
wird, genligt, wenn als ,Gesamtkosten” bei der jeweiligen Betriebs-
kostenart die Summe der Kosten angegeben ist, die der Vermieter

auf die Wohnungsmieter der gewahlten Abrechnungseinheit (i.d.R.
Gebaude) umlegt. Der Senat hat zwischenzeitlich mehrfach betont,
dass an die Abrechnung von Nebenkosten keine zu hohen formellen
Anforderungen zu stellen sind. So hat er bei Vorauszahlungen jeden
Fehler (zu hoch oder zu niedrig angesetzte Vorauszahlungen, Ansatz
der Soll- statt der Ist-Vorauszahlungen) als lediglich materiellen Fehler
eingestuft, der nicht zur Unwirksamkeit der Abrechnung aus formellen
Griinden fiihrt. Spater hat er ganzlich davon abgesehen, Angaben zu
den Vorauszahlungen zu den Mindestanforderungen zu zahlen, weil es
auf eine leere Formelei hinausliefe, etwa eine ausdriickliche Angabe
»Null Vorauszahlungen” zu verlangen. Auch die Nichtvornahme eines
gebotenen Vorwegabzugs fiir einzelne gewerbliche Einheiten wurde
allein als materieller Fehler eingeordnet. Ebenso gehort es nach der
Rechtsprechung des Senats nicht zu den Voraussetzungen einer formell
ordnungsgemaBen Betriebskostenabrechnung, die Zwischenschritte
offenzulegen, mit denen der Vermieter aus kalenderjahriibergreifenden
Abrechnungen eines Versorgers die auf das Kalenderjahr entfallenden
Betriebskosten ermittelt. Vor dem Hintergrund der beschriebenen
Entwicklung der Rechtsprechung halt der Senat die Auffassung, bei
sog. bereinigten Kosten bediirfe es zusatzlicher Angaben, nicht mehr
aufrecht.

RA Heiko Ormanschick, Hamburg

mit dem Willen des Schuldners bei der Erfiillung einer Verbindlichkeit als
Hilfsperson tatig wird. Durch seine Vermittlung erbringt der Makler eine
eigene Leistung gegeniiber dem Auftraggeber, die nicht die Verpflichtung
des Auftraggebers gegeniiber dem spateren Vertragspartner erfiillt.

RA Heiko Ormanschick, Hamburg

BGB § 565 Abs. 1S. 1 BGB

Vertrag mit einer Mieter-Selbsthilfe-
genossenschaft als gewerbliche
Weitervermietung?

Eine gewerbliche Weitervermietung im Sinne des § 565 Abs. 1 Satz
1 BGB setzt voraus, dass der Zwischenmieter die Weitervermietung
zu Wohnzwecken mit der Absicht der Gewinnerzielung oder im
eigenen wirtschaftlichen Interesse ausiiben soll. Hieran fehlt es,
wenn der Eigentiimer mit einer Mieter-Selbsthilfegenossenschaft
einen Mietvertrag abschlieBt, der die Weitervermietung des Wohn-
raums an deren Mitglieder zu einer besonders giinstigen Miete
vorsieht.

BGH, Urteil vom 20.1.2016, VIIl ZR 311/14

Bedeutung fiir die Praxis

Eine gewerbliche Weitervermietung gemaB § 565 BGB setzt eine ge-
schaftsmaBige, auf Dauer gerichtete, mit der Absicht der Gewinnerzielung
oder im eigenen wirtschaftlichen Interesse ausgeiibte Vermietungstatig-
keit des Zwischenmieters voraus. Zwar wird im Handelsrecht inzwischen
zunehmend in Frage gestellt, ob eine gewerbliche Tatigkeit eine Gewinn-
erzielungsabsicht zwingend voraussetzt. Auch der Senat hat - fiir den
Bereich des Verbrauchsgiiterkaufs - entschieden, dass das Vorliegen eines
Gewerbes und damit einer Unternehmerstellung nicht voraussetzt, dass
die Geschaftstatigkeit mit der Absicht erfolgt, Gewinn zu erzielen. Fiir den
Bereich des § 565 BGB besteht jedoch fiir eine Ausweitung des Gewer-
bebegriffs - etwa in der Weise, dass alle Falle einer auf Dauer angelegten
entgeltlichen Weitervermietung erfasst werden - kein Anlass. Dies ergibt
sich aus dem Regelungszweck dieser Norm, der nicht darauf abzielt, den
Schutz des Mieters generell fiir alle Falle einer Weitervermietung durch
den Hauptmieter auszudehnen, sondern nur fiir bestimmte Sachverhal-
te, die dadurch gekennzeichnet sind, dass der Eigentiimer im eigenen
Interesse einen Zwischenmieter einschaltet, der mit der Weitervermietung
wiederum eigene wirtschaftliche Interessen verfolgt. Im Gegensatz dazu
besteht eine grundlegend andere Interessenlage, wenn der Zwischenmie-
ter mit der Weitervermietung gemeinniitzige, karitative oder ahnliche
Zwecke verfolgt und die Zwischenvermietung deshalb vor allem in seinem
und insbesondere des Endmieters Interesse liegt; in diesem Fall dient die
Zwischenvermietung gerade nicht dazu, die Wohnung auf dem allgemeinen
Wohnungsmarkt zu {iblichen Bedingungen anzubieten, und besteht ein
gewichtiges Interesse des Eigentiimers, die Wohnung nach Beendigung des
Hauptmietvertrages zuriickzuerhalten. Es besteht daher kein Anlass, von
der bisherigen engen Definition der ,gewerblichen Weitervermietung” in
§ 565 BGB abzuriicken.

RA Heiko Ormanschick, Hamburg
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RECHT

WEG §§ 27, 43 Nr. 4; ZPO §§ 322 ff., 579 Abs. 1 Ziff. 4

Ersatz von festgesetzten Kosten eines
Beschlussanfechtungsverfahrens

Dem Anspruch auf Ersatz von festgesetzten Kosten eines voran-
gegangenen erfolgreichen Beschlussanfechtungsverfahrens steht
schon die Rechtskraft des Urteils im Anfechtungsprozess entgegen.

LG Frankfurt, Urteil vom 17.12.2015, 2-13 5§ 222/13

Bedeutung fiir die Praxis

§ 27 Abs. 2 Nr. 2 WEG begriindet eine generelle gesetzliche Vertretungs-
befugnis hinsichtlich solcher Passivprozesse; auch nach Erhebung einer
Beschlussanfechtungsklage (§ 43 Nr. 4 WEG) ist der Verwalter ermdchtigt,
die iibrigen Wohnungseigentiimer umfassend zu vertreten und auch einen
Rechtsanwalt zu beauftragen.

Der im Anfechtungsprozess mit anderen Eigentiimern unterlegene hiesige
Klager kann nicht die dortige gerichtliche Kostenentscheidung durch einen
Schadensersatzprozess allein mit dem Argument fehlender korrekter Ver-
tretung durch den WEG-Verwalter und den von ihm beauftragten Anwalt
unterlaufen.

Dr. Olaf Riecke, Hamburg

WEG § 10 Abs. 6 S. 3 Halbs. 1; BGB §§ 985, 1004

Passivlegitimation des Verbandes bei
gemeinschaftsbezogenen Pflichten

Die Wohnungseigentiimergemeinschaft ist fiir gemeinschaftsbe-
zogene Pflichten der Wohnungseigentiimer nach § 10 Abs. 6 Satz 3
Halbsatz 1 WEG kraft Gesetzes passiv prozessfiihrungsbefugt.

Die Entfernung einer Anlage ist nicht Inhalt des Herausgabean-
spruchs aus § 985 BGB, sondern Inhalt des Beseitigungsanspruchs
aus § 1004 Abs. 1 BGB

BGH, Urteil vom 11.12.2015, V ZR 180/14

Bedeutung fiir die Praxis

Eine sog. geborene Wahrnehmungskompetenz des Verbandes ,Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft” besteht nur, wenn die Verpflichtung samtliche
Wohnungseigentiimer trifft. Handlungsstorer muss deshalb zumindest
einer der Wohnungs- oder Teileigentiimer gewesen sein; nicht ein Dritter.
Zustandsstorer ist aber auch derjenige, durch dessen maBgebenden Willen
der die Eigentumsbeeintrachtigung herbeifiihrende Zustand aufrechterhal-
ten wird. Die Entscheidung, eine ohne Beteiligung der anderen Eigentiimer
vorgenommene Einfriedung zu belassen, ist eine gemeinschaftliche Ange-
legenheit aller Sondereigentiimer. Das gilt unabhangig von der sachen-
rechtlichen Zuordnung der Einfriedung.

Dr. Olaf Riecke, Hamburg

WEG § 10

Festlegung der Sondernutzungsrechte
durch Lageplan, nicht Aufteilungsplan

1. Zur Bezeichnung einer zur Sondernutzung zugewiesenen Fliche
kann auf einen Lageplan Bezug genommen werden, der nicht der
Aufteilungsplan ist.

2. Auch wenn der Lageplan fiir die zugewiesene Flache vom Auftei-
lungsplan abweicht, bedingt dies im Bereich gemeinschaftlichen
Eigentums nicht die Unzuldssigkeit der Vereinbarung (hier: in Ge-
meinschaftseigentum stehender Keller mit Raum in nachtraglich
ausgekragtem Gebdude).

OLG Miinchen, Urteil vom 4.2.2016, 34 Wx 396/15

Bedeutung fiir die Praxis

Sondereigentum kann nur in den Grenzen entstehen, die sich aus dem zur
Eintragung in das Grundbuch gelangten Aufteilungsplan ergeben (BGH,
Urteil vom 20.11.2015, V ZR 284/14). Dagegen miissen Umfang und
Grenzen von Sondernutzungsrechten nicht zwingend aus dem Auftei-
lungsplan abzulesen sein. Entscheidend ist, dass sie hinreichend bestimmt
umschrieben sind. Die Ermachtigung des Bautrdgers zur Begriindung von
Sondernutzungsrechten hat dem Bestimmtheitsgrundsatz zu geniigen.
Denn: Wohnungseigentiimer sind spater nicht befugt, eine (solche) Ver-
einbarung etwa durch Beschluss zu konkretisieren.

Dr. Olaf Riecke, Hamburg
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WEG § 28; BGB § 139

Abrechnungsspitze; Teilungiiltigkeit des
Beschlusses iiber die Jahresabrechnung

Bei Ungiiltigerkldarung einzelner Positionen der Einzelabrechnungen
ist auch die Abrechnungsspitze als das Ergebnis der Einzelabrech-
nungen - fiir alle betroffenen Jahresabrechnungen - fiir ungiiltig

zu erkldren. Einer teilweisen Aufrechterhaltung (§ 139 BGB) der
Abrechnungsspitzen steht entgegen, dass dies zu einer erheblichen
Umgestaltung der Abrechnungen fiihren wiirde und nicht ersichtlich
ist, dass die Wohnungseigentiimer eine entsprechende ,,Rumpfab-
rechnung” beschlossen hatten.

LG Frankfurt, Urteil vom 9.3.2016, 2-13 S 225/13

Bedeutung fiir die Praxis

Die in jeder Einzelabrechnung auszuweisende und allein zu beschlieBende
Abrechnungsspitze - eine Kardinalspflicht eines die Abrechnung erstellen-
den WEG-Verwalters (vgl. Blankenstein in Deckert, ETW, Stand Marz 2016,
Gruppe 4, S. 5338), - wiirde bei Ausklammern einzelner noch zu berichti-
gender Posten entweder zu geringeren Nachzahlungen oder gar zu Guthaben
flihren. Deshalb sollte bei Fehlern in der Gesamtabrechnung diese isoliert

(a. A. allerdings AG Reutlingen, ZMR 2016, 162) noch in der Versammlung
korrigiert und beschlossen werden. Wenn Fehler verteilungsrelevant sind,
muss der Beschluss iiber die Einzelabrechnungen vertagt werden.

Dr. Olaf Riecke, Hamburg



WEG § 10 Abs. 6 Satz 3; BGB § 917

Notwegerecht gegeniiber einer
Wohnungseigentiimergemeinschaft

Macht eine Wohnungseigentiimergemeinschaft Unterlassungsan-
spriiche gemaB § 1004 Abs. 1 BGB geltend, ist sie nur dann aus-
iibungs- und prozessfiihrungsbhefugt, wenn die Anspriiche (durch sog.
Ansichziehen) von den Wohnungseigentiimern durch einen Beschluss
vergemeinschaftet worden sind (gekorene Ausiibungsbefugnis

nach § 10 Abs. 6 Satz 3 Halbsatz 2 WEG). Eine nur einem personli-
chen Bediirfnis des Eigentiimers oder eines Nutzungsberechtigten
entsprechende oder eine nur provisorische Nutzung gibt daher keinen
Anspruch auf einen Notweg nach § 917 BGB. Die Regelung des Not-
wegerechts in § 917 BGB stellt eine spezialgesetzliche Ausgestaltung
des nachbarlichen Gemeinschaftsverhiltnisses dar, die im Hinblick
auf die nicht durch dingliche Rechte oder schuldrechtliche Vertrige
begriindeten Wegerechte eine abschlieBende Regelung enthilt.

BGH, Urteil vom 22.1.2016, V ZR 116/15

Bedeutung fiir die Praxis

Die Entscheidung betrachtet und lost die Frage nach dem richtigen
Beklagten (sog. Passivlegitimation) bei Verfahren gegen Wohnungseigen-
tlimer bzw. den Verband ,Wohnungseigentiimergemeinschaft”. Die Klage
auf Einrdumung eines Notwegerechtes ist danach gegen den Verband zu
richten, obwohl dieser nicht Eigentiimer ist. Die zur Fiihrung eines Aktiv-
prozesses durch den Verband erfolgte Vergemeinschaftung von Unterlas-
sungsanspriichen, die ja die andere Seite der Medaille (hier des Notwege-
rechtes) bedeutet, harmoniert dann mit der Situation im Passivprozess.

Dr. Olaf Riecke, Hamburg

WEG §§ 14, 15; BGB § 1004

WEG §§ 21 ff.; BGB §§ 687, 812

Bereicherungsanspruch wegen
eigenmadchtiger Instandsetzung

1. Ein Bereicherungsanspruch fiir eine eigenmachtige Instandset-
zung oder Instandhaltung des Gemeinschaftseigentums kommt
nur in Betracht, wenn die MaBnahme ohnehin hitte vorgenommen
werden miissen.

2. Wer einen solchen Bereicherungsausgleich schuldet, bestimmt
sich danach, ob die MaBnahme im Zeitpunkt ihrer Vornahme
erst noch hatte beschlossen werden miissen (dann sind es die
Wohnungseigentiimer) oder ob sie - sei es wegen eines entspre-
chenden Beschlusses der Wohnungseigentiimer, sei es wegen der
Dringlichkeit - durchgefiihrt werden musste (dann schuldet die
Gemeinschaft den Bereicherungsausgleich).

3. Schuldner des Entschadigungsanspruchs nach § 14 Nr. 4 Halbsatz 2
WEG ist jedenfalls der Verband.

BGH, Urteil vom 25.9.2015, V ZR 246/14

Bedeutung fiir die Praxis

Der BGH hat die lange umstrittene Frage, wer wegen Bereicherungsan-
spriichen einzelner Wohnungseigentiimer in Anspruch genommen werden
kann, endgiiltig und mit einer WEG-spezifischen Begriindung entschieden.
Es kommt nun zu einem Gleichlauf mit dem - unterstellt bestehenden -
Instandsetzungsanspruch.

Lag im Zeitpunkt der Aufwendungen nur ein Negativbeschluss oder gar
keine Entscheidung in Beschlussform vor, ist der Verband der falsche
Anspruchsgegner.

Dr. Olaf Riecke, Hamburg

Vermietung einer Eigentumswohnung an sog. Medizintouristen

1. Fiir die wohnungseigentumsrechtliche Einordnung der Nutzung einer Wohnung ist nur darauf abzustellen, welche Nutzung in der Woh-
nung selbst stattfindet. Wenn die Teilungserklarung nichts anderes bestimmt und die Wohnungseigentiimer nichts anderes vereinbart
haben, ist die Vermietung einer Eigentumswohnung an wechselnde Mieter auch fiir jeweils unter drei Monaten, z. B. an sog. ,,Medizin-
touristen”, Teil der zuldassigen Wohnnutzung (Anschluss an BGH, Urteil vom 15.1.2010, V ZR 72/09, ZMR 2010, 378).

2. Wird ein Unterlassungsanspruch nicht gegen einen storenden Mieter, sondern gegen den Wohnungseigentiimer als Vermieter geltend
gemacht, so kann bei Kurzzeitvermietungen unter drei Monaten eine zurechenbare Wiederholungsgefahr i.S.d. § 1004 BGB nur ange-
nommen werden, wenn mindestens zwei Beeintrichtigungen durch unterschiedliche Mietparteien vorliegen oder besondere Umstande,
die von dem Fehlverhalten einer Mietpartei auf ein solches auch durch kiinftige Mietparteien schlieBen lassen. Zudem bedarf es fiir eine

aktuell bestehende Wiederholungsgefahr zeitnaher Vorfille.

LG Miinchen I, Urteil vom 8.2.2016, 1 S 21019/14

Bedeutung fiir die Praxis

Vergleichbar ist die Situation, wenn ein Wohnungseigentiimer seine Woh-
nung fiir die tempordre Unterbringung von Asylbewerbern an die Gemeinde
vermietet. Auch eine Belegung von 80 m2 Wohnfldache mit 11 Asylbewer-
bern ist von den Mitwohnungseigentiimern zu dulden (vgl. AG Traunstein,
ZMR 2015, 978). Bei konkreten Auswiichsen kdnnen sie allerdings gegen
den Eigentiimer vorgehen, weil das Fehlverhalten der Bewohner ihm zu-

gerechnet wird. Eine spezifisch hohere Belastung durch die Unterbringung
von Asylbewerbern ist nicht zu verifizieren, daher kommt die Untersagung
der Nutzung zur Unterbringung von Asylbewerbern als generelle Beschluss-
fassung nicht infrage (AG Laufen, Urteil vom 4.2.2016, 2 C 565/15).

Dr. Olaf Riecke, Hamburg
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ZAHL DES MONATS

Die generationslose Gesellschaft

Was ist den Deutschen wichtig? Welche Werte geben sie an die kiinftige
Generation weiter? Um das herauszufinden, fiihrte die Wochenzeitung
,Die Zeit" jetzt zusammen mit infas und dem Wissenschaftszentrum Ber-
lin fiir Sozialforschung (WZB) die reprasentative ,Vermachtnis-Studie”
durch. Eine Erkenntnis zieht sich durch alle Antworten: Das Alter ist nicht

ausschlaggebend.

Egal, ob nach Drogen und Alkohol, gemeinsamen Mahlzeiten oder Gleich-
berechtigung gefragt wurde: Die Antworten der 14- bis 17-Jahrigen un-
terscheiden sich nur wenig von denen der dlteren Generation. So stimmten
z.B.57%der 14- bis 17-Jahrigen der Aussage zu, dass alle Menschen feste
Arbeitszeiten haben sollten. In der Gruppe der 51- bis 66-Jahrigen liegt die

Zustimmung bei 55% und bei den {iber 66-Jdhrigen bei 62%. So gelangt

ALLE MENSCHEN SOLLTEN IN ZUKUNFT FESTE ARBEITSZEITEN HABEN

14-17 Jahre
18-35 Jahre 1%
36:50 Jahre

51-65 Jahre 55% 35%

m Zustimmung m keine klare Tendenz

Ablehnung

keine Angabe / weil3 nicht

Quelle: A&K, Daten: Verméchtnis-Studie von DIE ZEIT, infas und WZB, Grafik: ZEIT ONLINE

die Zeit-Vermachtnis-Studie zu dem Schluss:
,Die Deutschen unterscheiden sich nicht
nach Alter. Sondern nach Bildung, Einkom-
men und Freundeskreis.” Fiir die Zielgruppen
der Wohnungswirtschaft gilt das ebenfalls.
,Wir haben in unseren Studien festgestellt,
dass das Alter nicht dariiber entscheidet, wie
Menschen wohnen mochten”, erklart Betti-
na Harms, Geschaftsfiihrerin von Analyse &
Konzepte. , Entsprechend bilden wir die sechs
Wohnkonzepte - anspruchsvoll, hauslich,
konventionell, kommunikativ, bescheiden
und funktional - auch {iber die Altersgruppen
hinweg."”
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HAUFE BENEFIZ-GOLFTURNIERE

Spielen Sie gemeinsam mit Kolleginnen und Kollegen
aus der Wohnungswirtschaft fur ein Siedlungsbau-
programm der DESWOS in Rayapudi Lanka, Indien.

Merken Sie sich schon jetzt diese Termine vor:

Bad Saarow: 21.05.2016 DOMUS DR.KLEIN

Hamburg:  02.07.2016 o $G VALLOX
Bad Aibling: 30.07.2016 BO  —
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Weitere Informationen zur Teilnahme erhalten

Sie unter: www.haufe.de/golf und bei

Klaus Bock: klaus.boeck@haufe-lexware.com, techem
. w—— T, J—

Tel.: 0761 898-3160
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www.g-gmbh.com

NORD/LB

Die norddeutsche Art.

Wo ist die Wohnungswirtschaft zu Hause?

(]
5 Finanzgruppe

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

Erfahren Sie mehr unter: www.nordlb.de/wohnungswirtschaft
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