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EDITORIAL

Energie - sicher und bezahlbar

Die Wohnungswirtschaft stellt sich der Energiewende, so viel
vorab als Resiimee aus dem 15. Brandenburger-Hof-Gesprach,
mit dem wir unser Thema des Monats ,Energie” einleiten. Dabei
ging es in der Diskussion um die Anforderungen des Gesetzge-
bers an die Wohnungsunternehmen, die Frage, ob Wohnungs-
unternehmen selbst zu Energieerzeugern werden kénnen bzw.
sollen, und wie stark das Mieterverhalten den Energieverbrauch
beeinflusst (Seite 44).

Steigende Energiepreise stellen alle vor groBe Herausforderun-
gen und die Wohnungswirtschaft hat die Aufgabe, den Kampf
gegen den Klimawandel mit dem Anspruch an giinstigen Wohn-
raum zu vereinen. Ab Seite 58 stellen wir das in Planung/Aus-
flihrung befindliche EnergiePLUS-Gebaude der ABG in Frankfurt
am Main vor. Das Gebaude wird 2013/2014 als eines der ersten
Mehrfamilienhduser in diesem Standard errichtet. Es erzeugt
liber das Jahr mehr an Energie, als es fiir Heizung, Warmwasser,
Liiftung, Klimatisierung, Beleuchtung und den Nutzerstrom
verbraucht. Zumindest theoretisch...

Das Thema Flichenheizungen wird ab Seite 68 in einem Uber-
blick beschrieben: Diese Systeme arbeiten ideal mit modernen
Niedertemperatur-Warmeerzeugern wie beispielsweise War-
mepumpen zusammen und lassen sich auch fiir die Kiihlung
einsetzen. Ein Thema fiir den Neubau.

Dariiber hinaus haben wir fiir Sie Vorteile der durchgehenden
Uberwachung von Heizungsanlagen (Seite 55) und erste Ergeb-
nisse des Forschungsprojekts SHAPE zusammengestellt. Hier

wurden 44 Wohnungen mit einem dezentralen Energiemanage-
ment ausgestattet, das in ein System zur intelligenten Heimver-
netzung eingebettet ist (Seite 66).

Mehr als 100 Jahre existiert das Erbbaurecht schon in Deutsch-
land. Die dadurch mdgliche Trennung des Eigentums am
Grundstiick vom Eigentum an dem darauf stehenden Gebaude
eroffnet vielfaltige Chancen, auch und gerade fiir die Wohnungs-
wirtschaft. Ende Februar wurde in Berlin der Deutsche Erbbau-
rechtsverband gegriindet. Fiir uns Anlass, uns diesem Thema ab
Seite 78 genauer zu widmen.

In eigener Sache: Preisverleihung des DW-Zukunftspreises
der Immobilienwirtschaft 2013

Am 28. Mai 2013 wird wieder der ,,DW-Zukunftspreis der
Immobilienwirtschaft” verliehen. Auf dem Aareon Kongress mit
dem Thema ,Digitalisierung in der Wohnungswirtschaft” werden
in Garmisch-Partenkirchen die Unternehmen ausgezeichnet, die
sich mit sehr unterschiedlichen Projekten innovativ aufgestellt
haben.

Ulrike Silberberg
Chefredakteurin DW Die Wohnungswirtschaft
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Dezentrale Kraftwerke im urbanen Umfeld

Die ABG Frankfurt Holding GmbH baut das
,Aktiv-Stadthaus” als eines der ersten Mehrfa-
milienhduser im EnergiePLUS-Standard.
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Preis Soziale Stadt: Biirgerliches Engagement

Die ,, Zukunftswerkstatt Mehringplatz" der
GEWOBAG in Berlin wurde fiir ein besseres Mit-
einander im sozialen Brennpunkt ausgezeichnet.

THEMA DES MONATS: ENERGIE - SICHER UND BEZAHLBAR

Energiewende, Energieversorgung und Energieproduktion
innerhalb der Wohnungswirtschaft: Im Thema des Monats finden
Sie Praxisbeispiele, Ergebnisse aus Forschungsvorhaben und
Hinweise aus der Praxis wie den Anlagencheck auf Seite 55.
Eingeleitet wird das Thema des Monats mit dem Bericht zum

15. Brandenburger-Hof-Gesprach ab Seite 44.
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Denkmalgerechte Sanierung

Die zu erzielende Nettokaltmiete, die Vermiet-
barkeit und Nachhaltigkeit entscheiden liber
den Erfolg denkmalgerechter Investitionen.
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Die Senioren-WG bietet Gemeinschaftsraume, aber auch Moglichkeiten
sich zurlickzuziehen

In Stuttgart eréffnete die Landes-Bau-Genossenschaft Wiirttemberg eG
Mitte April 2013 ihre Senioren-WG. Die Senioren-Wohngemeinschaft
besteht aus sechs separaten und abschlieBbaren Wohnungen, die einem
groBziigigen Gemeinschaftswohnbereich angegliedert sind. Der gemein-
schaftliche Wohnbereich bietet ein Wohnzimmer, eine Kiiche sowie einen
Essbereich, einen Hauswirtschaftsraum und eine groBe Terrasse.

Die Apartments sind mit einem eigenen Bad mit bodengleicher Dusche
sowie einem Wohn-/Schlafbereich und einer Terrasse oder Balkon aus-
gestattet. Eine kleine Kiichenzeile kann sich jeder nach seinen eigenen
Wiinschen einbauen.

NETZ WERK STADT

8. Bielefelder
Stadtentwicklungstage

Mit dem Titel und thematischen Schwerpunkt ,,NetzWerkStadt"
finden am 5. und 6. Juni 2013 die 8. Bielefelder Stadtentwicklungs-
tage - Kongress Kooperative Stadtentwicklung statt. Der Kongress
will Anregungen geben und gute Beispiele dafiir prasentieren, wie
funktionierende Netzwerke erfolgreich arbeiten und wie informelle
Planungsinstrumente und neue Partizipationsmodelle bereits etab-
lierte Verfahren sinnvoll erganzen konnen. Als Workshops sind fiir den
zweiten Kongresstag u. a. folgende Themen geplant: Partizipationen
International, neue Formen der Biirgerbeteiligung, Stadtenetzwerke,
Dialog in B-Planverfahren sowie Partizipation und Social Media.

Weitere Informationen:
al www.kooperative-stadtentwicklung.de
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Move! im Quartier

Die SAGA GWG bietet
an 19 Standorten in
ihren Quartieren bis
zu den Herbstferi-
en ein kostenloses
Sportprogramm

an. Im Rahmen der

Sporttreffs konnen Kinder, Jugendliche und Erwachsene gemeinsam
FuBball oder Boule spielen, wie bereits im Vorjahr wird auch FuBballgolf
angeboten. Ebenso gibt es ein Angebot fiir Selbstverteidigung und Zum-
ba. Das Hamburger Wohnungsunternehmen kooperiert in diesem Jahr mit
ausgewahlten engagierten Sportvereinen, deren professionelle Trainer
samtliche Angebote begleiten. Move! versteht sich als professionell
angeleitetes padagogisches und soziales Angebot an Kinder und Jugend-
liche, die tiber den Sport zu einem sinnvollen Freizeitverhalten in ihren
Quartieren angeregt werden sollen.

Stadterneuerung und Sozialplanung

Vom 5. bis 7. Juni 2013 findet in Gorlitz der 43. Interkommunale Erfah-
rungsaustausch zur Stadterneuerung und Sozialplanung des Deutschen
Instituts fiir Urbanistik statt. Als geteilte Stadt, die in vielen stadtebaulichen
Bereichen mit den polnischen Nachbarn kooperiert, berichtet Gorlitz von den
Erfahrungen der letzten 20 Jahre Stadterneuerung und wagt einen Ausblick.
Bei der Veranstaltung sollen u.a. Erfahrungen und Ideen zum wirtschaftli-
chen Strukturwandels in den Stadten, dem Stadtumbau an der Nahtstelle
der europdischen Erweiterung sowie der Notwendigkeit einer nationalen
integrierten Stadtentwicklungspolitik und -forderung diskutiert werden.

Stadtische Transformationen
und die sozialen Folgen

Am 20. Juni 2013 veranstaltet der Lehrstuhl fiir Planungstheorie und
Stadtentwicklung der RWTH Aachen die Tagung Gentrification - Stad-
tische Transformationen und die sozialen Folgen. Zentrale Fragen sind:
Wie sind Transformationsprozesse und deren soziale, raumliche und
funktionale Folgen aus verschiedenen Perspektiven zu beschreiben und
zu bewerten? Welcher Handlungsbedarf ergibt sich an der Konfliktlinie
von Aufwertung und Verdrangung fiir die beteiligten Akteure in die-

sen Prozessen? Wie wirken sich 6ffentliche Eingriffe auf Prozesse der
sozialrdumlichen Transformation aus? Um einen Perspektivenwechsel zu
ermoglichen, ist die Veranstaltung international ausgerichtet.



Staatspreis 2013 fiir Architektur und Wohnungsbau
Wohnen im Baudenkmal

Fassadenausschnitt der
Hohenzollern-Hofe

Die LUWOGE GmbH erhielt fiir das Modernisierungsprojekt Hohenzollern-Hofe den Staatspreis
flir Architektur und Wohnungsbau 2013. Der Wettbewerb stand unter dem Motto ,Wohnkonzep-
te fiir den demografischen Wandel”. Das steht Gebaude unter Denkmalschutz, daher brauchte

es fiir eine energieeffiziente Sanierung spezielle Losungen. Um die Fassade im urspriinglichen
neobarocken Stil zu belassen, wurde auf eine Innendammung zuriickgegriffen. Die Fassaden zum
Innenhof erhielten ein Warmedammverbundsystem und vorgestellte Balkone.

Die KfW-Effizienzhaus-Klasse ,Denkmal” wird deutlich unterschritten werden. Damit ist eine Re-
duzierung der hisherigen Energiekosten um ungefahr drei Viertel méglich. Die Grundrisse wurden
komplett umgestaltet. Der neue Wohnungsmix besteht aus Ein- bis Siebenzimmerwohnungen.
Sechs , Zuschalt-Apartments” mit 1,5 bis 2,5 Zimmern bieten eine zusatzliche flexible Grundriss-
und Wohnraumgestaltung. So konnen pflegebediirftige Angehdrige einer Familie in das Zuschalt-
Apartment aufgenommen und ortsnah betreut oder die angekoppelten Raume als Wohnung

fiir eine Pflegefachkraft zur Rundumversorgung mit 24-Stunden-Betreuung genutzt werden.
AuBerdem wurde eine 220 m? groe Wohnung speziell fiir eine soziale Wohngemeinschaft fiir
korperbehinderte und nichtbehinderte Menschen geplant und umgesetzt.

e ] Weitere Informationen:
www.luwoge.de

LITERATURTIPP

Ungewohnlich Wohnen

In ,Ungewdhnlich Wohnen! Bremer Perspektiven”, herausgegeben

liliﬂl:'#l]lﬂ.l‘l..]i:!': vom Bremer Zentrum fiir Baukultur und der Aufbaugemeinschaft
i.l-l-l-tlllt_i_l_ Bremen e. V., geht der Autor Dirk Meyhofer folgenden Leitfragen

nach: Welchen Anforderungen muss sich stadtischer Wohnungsbau

heute stellen? Wie konnen Stadte auf verdnderte demografische,

| wirtschaftliche und dkologische Bedingungen, aber auch auf neue
N
5 = Anspriiche der zukiinftigen Bewohner reagieren? Wie sieht vor-
] bildlicher Wohnungsbau heute aus? Zwecks einer Beantwortung

dieser Fragen werden in der Veroffentlichung 25 Wohnungsbau- und
Stadtentwicklungsprojekte vorgestellt, u.a. die fiinf Siegerentwiirfe
des im Jahr 2011 von der Stadt Bremen und der Wohnungsbaugesellschaft GEWOBA ausgelobten
Architekturwettbewerbs ,,Ungewodhnlich Wohnen”. Ein Kapitel des Buches widmet sich ferner
dem Schlagwort ,Hybride Architektur: Wohnen, Arbeiten und mehr - wie wollen wir morgen
leben?" und geht dabei auch iiber die Stadtgrenzen Bremens hinaus.

Dirk Meyhofer, Ungewdhnlich Wohnen! Bremer Perspektiven, Hrsg. Bremer Zentrum fiir
Baukultur (b.zb) und Aufbaugemeinschaft Bremen e. V., Jovis Verlag, Oktober 2012, 168 S.,
24,80 €, ISBN 978-3-86859-158-3
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Bundeskongress

Das Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung ver-
anstaltet gemeinsam mit der Bauministerkonferenz der Lander, dem
Deutschen Stadtetag und dem Deutschen Stadte- und Gemeindebund den
7. Bundeskongress Nationale Stadtentwicklungspolitik. Der Kongress wird
am 17. und 18. Juni 2013 in Mannheim und Ludwigshafen stattfinden.
Im Rahmen der internationalen Konferenz ,Stadtische Energien/Urban
Energies” wurde im Herbst 2012 das Memorandum , Stadtische Energien
- Zukunftsaufgaben der Stadte” verabschiedet.

Es fordert alle Verantwortlichen in Stadten, Regionen, Staaten und Or-
ganisationen auf, eigenverantwortlich Programme und Projekte fiir eine
nachhaltige Stadtentwicklung auf den Weg zu bringen.

Der 7. Bundeskongress greift die Inhalte des Memorandums auf und setzt
sich gezielt mit der Frage auseinander, wie Kooperationen mit der Wirt-
schaft bei Fragen der Stadt- und Regionalentwicklung gebildet werden
kénnen.

Dariiber hinaus wird am Abend des 17. Juni 2013 beispielhaftes Engage-
ment in der Stadtentwicklung von Biirgerstiftungen mit dem Biirgerstif-
tungs-Preis 2013 der Nationalen Stadtentwicklungspolitik ausgezeichnet.

LITERATURTIPP

Flaichenmanagement
im Innenbereich

Das Forum Baulandmanagement
NRW hat unter dem Titel ,Fla-
chenmanagement im Innenbe-
reich” ein Dossier von Fallbeispie-
len in nordrhein-westfalischen

Kommunen verdffentlicht. Anhand
von 52 konkreten Projekten, z. B.
ehemaligen Industriegelanden
oder Sportplatzen, wird erlau-
tert, wie Innenentwicklung in der
Praxis umgesetzt wird und welche
Instrumente dabei zum Einsatz
kommen.

Zu jedem Projekt wird ein
Steckbrief angeboten, der die

Art der vorherigen Nutzung darstellt sowie die Art der Nachnutzung.
AuBerdem zeigt der Steckbrief, wie viele Wohneinheiten und mit Hilfe
welcher Instrumente diese entstanden sind. Die Ubersichten werden
durch Lageplane im Raum und Bebauungspldne erganzt. Zudem bietet
jede Beschreibung eine Auflistung der positiven und negativen Aspekte
der Projektentwicklung. Zudem wurde zu den Projekten ein Erhebungs-
bogen entwickelt, dessen Ergebnisse ebenfalls in der Veroffentlichung
vorgestellt werden.

Weitere Informationen und Download:
www.forum-bauland.nrw.de &=
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Anwendung von Verfiigungsfonds

Die Studie ,Verfiigungsfonds in der Stadtebauforderung” setzte sich zum
Ziel, den aktuellen Stand der Anwendung von Verfiigungsfonds in der
Stdadtebauforderung zu analysieren.

Folgende Themen waren Schwerpunkte der Untersuchung: Stellenwert
und Foérderung von Verfiigungsfonds auf Landerebene, Charakterisierung
der entstehenden Projekte und deren Anpassung an unterschiedliche
Programme der Stadtebauforderung, Aktivierung und Beteiligung lokaler
Akteure, Finanzierungsquellen und Potenziale der Mittelakquise im Stadt-
teil sowie die Ubertragbarkeit der Erkenntnisse auf eine ausgeweitete
Anwendung des Instruments.

Empirisch stiitzt sich die durchgefiihrte Untersuchung auf Experteninter-
views mit Landervertretern und anderen Fachleuten, z. B. aus Transfer-
stellen der Stadtebauforderprogramme, auf standardisierte Befragungen
der Programmkommunen in den Programmen Soziale Stadt und Aktive
Stadt- und Ortsteilzentren sowie auf zehn exemplarische Fallstudien.
Neben der Vorstellung der deutschlandweiten Fallbeispiele bietet die
Veroffentlichung auch Empfehlungen fiir die Bund-Lander-Ebene sowie
flir die Umsetzung vor Ort.

Junge Frauen ziehen in GrofBstadte

Eine Analyse des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung
(BBSR) zeigt, dass vornehmlich junge Frauen aus diinn besiedelten Rdu-
men in GroBstddte oder deren Umland abwandern. Daraus resultiert ein
deutlich hoherer Manneranteil, in vielen landlich gepragten Regionen und
strukturschwachen Wirtschaftsraumen, vor allem in Ostdeutschland, da
diese Frauen nur selten zuriickkehren.

Die Autorinnen der Studie haben Daten auf Kreisebene ausgewertet und
neben Wanderungsvolumen- und -distanzen die Ziele und Motive der jun-
gen Menschen im Alter zwischen 18 und 29 Jahren untersucht. Als Ver-
gleichsgruppe wurden die 30- bis 49-Jahrigen in die Analyse einbezogen.
Junge Frauen sind demnach deutlich mobiler als gleichaltrige Manner
und zudem jiinger, wenn sie zum ersten Mal den Wohnort wechseln. Die
Wanderungen der jungen Erwachsenen haben nicht nur zu deutlichen Be-
volkerungsgewinnen in den Ballungsraumen Westdeutschlands gefiihrt. In
den meisten GroBstddten sind junge Frauen gegeniiber ihren Altersgenos-
sen inzwischen in der Mehrheit. In Ostdeutschland geht die Abwanderung
junger Frauen in Richtung der GroBstadte starker auf Kosten der diinn
besiedelten landlichen Raume. Dort liegt der Manneranteil in der Gruppe
der 18- bis 29-Jahrigen fast {iberall iiberproportional hoch. Dies stellt die
Branche inshesondere im Hinblick auf die bereits vorhandene Wohnungs-
knappheit in deutschen GroBstddten vor eine Herausforderung.

Die Publikation ist als Heft 4/2013 der Reihe BBSR-Analysen KOM-
PAKT erschienen und kann kostenfrei beim Bundesinstitut fiir Bau-,
Stadt- und Raumforschung (BBSR) angefordert werden.

E' Weitere Informationen:
al www.bbsr.bund.de



Aareon
Kongress

Status. Trends. Visionen.

27. bis 29. Mai 2013
in Garmisch-Partenkirchen

,Digitalisierung in der Wohnungswirtschaft”
erleben und Top-Redner treffen:
Christian Gansch | Dr. Andreas Weigend | Ranga Yogeshwar

Jetzt online anmelden unter
www.aareon-kongress.com

we manage it for you ‘,7/ Hareon



Politik im Kampf gegen verwahrloste Immobilien

Ende der 1990er Jahre nahm die Entwicklung Fahrt auf: GroBere Wohnportfolios wechselten den

Besitzer. Kaufer waren so genannte ,,neue Finanzinvestoren”, z. B. Private-Equity-Fonds mit Firmensitz

in Steueroasen, denen vorgeworfen wurde, die gekauften Bestande verfallen zu lassen. Ein Schwerpunkt

dieser Verkaufe lag in NRW, weshalb sich in den vergangenen Jahren eine Enquete-Kommission

»~Wohnungswirtschaftlicher Wandel und neue Finanzinvestoren auf den Wohnungsmarkten NRW" mit dem

Thema beschaftigt hat. Der knapp 400-seitige Abschlussbericht liegt nun vor.

Roswitha Sinz

Referentin fiir Wohnungspolitik
und Stadtentwicklung

VdW Rheinland Westfahlen

Zum Jahresbeginn 2011 setzte der nordrhein-
westfalische Landtag die Enquete-Kommission
,Wohnungswirtschaftlicher Wandel und neue Fi-
nanzinvestoren auf den Wohnungsmarkten in NRW*
ein, die - unterbrochen durch die Neuwahlen im
Friihjahr 2012 - auf Antrag der Fraktionen von SPD,
Griinen und Piraten erneut eingesetzt wurde und
ihre Arbeit Ende Februar 2013 mit einem umfang-
reichen Abschlussbericht beendete.

Seit Ende der 1990er Jahre kam es insbesondere
zu Verkaufen groBer Wohnportfolios, die zu ver-
anderten Anbieterstrukturen und vielerorts auch
zu wesentlich gedanderten Rahmenbedingungen
fiir die kommunale Wohnungs- und Stadtentwick-
lungspolitik wie auch fiir Mieter und Vermieter
in davon getroffenen Quartieren beigetragen
haben. Diese Entwicklung traf besonders Stadte
in Nordrhein-Westfalen. Hier vollzog sich die Ver-
duBerung groBer Werkswohnungsbestande, der
Verkauf der Bundeseisenbahnerwohnungen, der
Wohnungsbestande der Bundesversicherungsan-
stalt fiir Angestellte und schlieBlich der landessei-
tige Verkauf der Landesentwicklungsgesellschaft
Nordrhein-Westfalen an sogenannte neue Finan-
zinvestoren. Die Entwicklung scheint sich auch
perspektivisch fortzusetzen, wie einer Meldung im
April dieses Jahres schlieBen ldsst: Das Geschaft
mit deutschen Wohnportfolios boome, hie es. Der
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Handel mit Wohnportfolios konne in diesem Jahr
eine neue Hochstmarke erreichen. Verantwortlich
seien vollzogene und geplante Borsengange sowie
die anhaltend hohe Investorennachfrage, wobei
auslandische Investoren wachsende Bedeutung
erlangen wiirden. Auf der Verkauferseite suchten
allerdings mehr und mehr Private-Equity-Fonds
den lukrativen Exit.

Ergebnisse und Empfehlungen

der Enquete-Kommission

Die Enquete-Kommission setzte sich mit den
Konsequenzen der neuen Anbieterstrukturen auf
den nordrhein-westfalischen Wohnungsmark-
ten wie aber auch mit den Folgen nachlassender
Wohnungsmarktnachfrage aufgrund des demo-
grafischen Wandels auseinander. Ziel ihrer Arbeit
war eine umfassende Bestandsaufnahme von
,Problemimmobilien” in Nordrhein-Westfalen,
die Analyse bestehender Anwendungsprobleme
beim Einsatz von Rechtsinstrumenten sowie die
Erarbeitung von Losungsansatzen und Handlungs-
empfehlungen.

Ein wesentliches Ergebnis der Kommission war
es, dass kein Patentrezept fiir den Umgang mit
vernachldssigten und verwahrlosten Wohnimmo-
bilien gefunden werden kann. Zu unterschiedlich
sind die Ausgangslagen, Strukturen und Problem-
stellungen auf den ortlichen Wohnungsmadrkten
wie auch die Struktur und das Handeln der so ge-
nannten neuen Finanzinvestoren. In ihrem knapp
400-seitigen Abschlussbericht listet die Enquete-
Kommission eine Reihe von Handlungsempfehlun-
gen auf, die an die Handlungsebenen Bund, Land
und Kommunen gerichtet werden.

Fachlich sortieren sich die Handlungsempfehlun-

gen nach den jeweiligen Rechtsinstrumenten

e BauGB: u. a. Anderungen des allgemeinen und
besonderen Vorkaufsrechts, Einflihrung eines
Genehmigungsvorbehaltes fiir die Umwandlung
von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen
in Erhaltungssatzungsgebieten, Ausweitung
des Riickbau- und Entsieglungsgebots gem.
§ 179 BauGB

e BauO NRW: U. a. Erweiterung des § 61 BauO
NRW nach dem Vorbild der Bremer Landesau-
ordnung zur Beseitigung von im Verfall begrif-
fener Anlagen

¢ Anderungen im wohnungsaufsichtlichen In-
strumentarium des Gesetzes zur Forderung
und Nutzung von Wohnraum in NRW (WFNG
NRW). u. a. Anderungen zur Beweislast bei In-
standhaltungsmissstanden, Entkopplung von
Anordnungserlass und wirtschaftlicher Zumut-
barkeit fiir den Eigentiimer beim Erlass einer
Instandsetzungsanordnung, Vereinfachung des
Verfahrens fiir Unbewohnbarkeitserklarungen,
Erganzung der Mindeststandards fiir Wohn-
raum, Einrichtung einer Schlichtungsstelle fiir
liber Einzelfalle hinausgehende Streitfragen
zwischen Bewohnern, Kommunen und Immo-
bilienwirtschaft/Eigentiimern.

Eine Reihe weiterer Empfehlungen und/oder

Priifauftrage umfassen u. a. Vorschlage zu den

Kosten der Unterkunft im Sinne von Abschldgen

wegen qualitativer Mangel der Wohnungen, Auf-

bau eines Monitoringsystems fiir Problemimmo-

bilien, Einfiihrung eines Lizensierungssystems

fiir Vermieter im Rahmen der Gewerbeordnung

bzw. der Grundbuchordnung, Einfiihrung eines



Umgang mit Problemimmobilien

Vernachldssigte Immobilien haben in der Regel negative Auswirkungen
auf die sie umgebenden Bestande und Viertel und konterkarieren erreich-
te Erfolge in Quartieren mit besonderem Entwicklungsbedarf.

Viele Wohnungsunternehmen sehen sich daher zum Handeln gezwungen,
wie z.B. die DOGEWO 21: Nach dem Kauf von Problemimmaobilien in der
Dortmunder Nordstadt (siehe DW 4/2013, S. 4) erwarb sie dort weitere
zehn Mehrfamilienhdauser mit insgesamt 77 Wohnungen.

In den groBtenteils leer stehenden Wohnungen nahe des Hauptbahnhofes
soll Wohnraum fiir Studenten geschaffen werden, der in Dortmund knapp
ist. Die Teilnutzung fiir normalen Mietwohnraum oder fiir soziale Wohn-

projekte wird ebenfalls erwogen.

Auch Beschaftigungsprojekte sollen in die notwendigen Arbeiten einbezo-

gen werden. Das wiirde dem Quartier und der gesamten Stadt nutzen.

Verbandsklagerechtes fiir Mieter, Gewdhrung von
Ankaufshilfen durch das Land (Priifauftrag) oder
die gesetzliche Einfiihrung von Immobilien- und
Standortgemeinschaften.

Erste Einschatzungen

der Wohnungswirtschaft

Der VdW Verband der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft Rheinland Westfalen hat den Abschluss
der Enquete-Kommission ,Wohnungswirtschaft-
licher Wandel in NRW* im Februar 2013 positiv
gewertet: ,Verwahrloste Gebaude konnen ganze
Wohnviertel herunterziehen. Wir begriien sehr,
dass die Politik Instrumente gegen den verant-
wortungslosen Umgang mit Immobilien erarbei-
tet”, erklarte VdW-Verbandsdirektor Alexander
Rychter. ,Wenn Hauser verkommen, konterkariert
das im hohen MaBe die werterhaltenden Strate-
gien der nachhaltigen Wohnungswirtschaft in
der Quartiersentwicklung.” In diesem Sinne un-
terstiitzt der Verband die Vielzahl und Richtung
der Instrumente, soweit sie die stadtebaulichen,
bauordnungs- und wohnungsaufsichtlichen Re-
gelungen betreffen. Andere Vorschlage, die sich
hauptsachlich auf mietrechtliche Bereiche er-
strecken, wie die verpflichtende Einfiihrung von
Mieterbeiraten oder des Verbandsklagerechts
halt der Verband angesichts der origindren Auf-
gabenstellung der Enquete-Kommission fiir nicht
sachgerecht.

In der Praxis wird es nun - nach Vorlage des
umfangreichen Berichtes mit der Vielzahl von
Empfehlungen - auf die Details der Umsetzung
der Instrumente ankommen. ,Wichtig wird die
Arbeit in den Details: Hier entscheidet sich, ob

die MaBnahmen auch zielgerichtet wirken", sagt
der Verbandsdirektor.

Erste Wertungen der Empfehlungen durch weitere
Akteure machen deutlich, welche unterschiedli-
chen Erwartungen und Hoffnungen mit der Arbeit
der Enquete-Kommission verkniipft waren und
noch werden. NaturgemaB unterscheiden sich die
Positionierungen der Mieter- und Vermieterseite
dazu. Auch innerhalb der doch sehr heterogenen
Gruppe der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
liegen unterschiedliche Bewertungen vor. Nicht
zuletzt warten insbesondere Stadte, die von ,,Pro-
blemimmobilien in Quartieren” stark betroffen
sind, auf ein wirkungsvolles Instrumentarium. Der
nordrhein-westfalische Stadtetag wiirdigt die Ar-
beit der Kommission schon aus dem Grunde, da
sie wesentlich dazu beigetragen habe, , dass der
Blick von Politik und Offentlichkeit auf die durch
die Vernachlassigung von Wohnungsbestdanden
entstehenden Probleme fiir die betroffenen Mie-
terinnen und Mieter, aber auch fiir die Entwicklung
der Wohnquartiere gescharft wurde”. Auch wertet
er die Vorschldage zur Scharfung und Erganzung
der vorhandenen stadtebaulichen, bauordnungs-
rechtlichen und wohnungsaufsichtsrechtlichen
Instrumente dahingehend, dass sie die Umset-
zung von MaBBnahmen gegen die Eigentiimer von
vernachldssigten und verwahrlosten Immobilien
deutlich erleichtern konnen.

Enttauscht zeigt sich der Stadtetag hinsichtlich
der vagen Formulierungen in den Handlungsemp-
fehlungen zur moglichen Gewdhrung von Ankaufs-
hilfen. Hier fiihlen sich die Stadte mit der Bewadl-
tigung der mancherorts erheblichen Probleme,
die durch vernachlassigte Wohnimmobilien und

Eines der sanierungsbediirftigen Gebaude in der ScharnhorststraB3e/
NettelbeckstraBe in der Dortmunder Nordstadt

die Wohnungsbestande mancher Finanzinvestoren
entstehen, weiterhin zumindest finanziell allein
gelassen. Konkrete Anschauungsbeispiele aus
Dortmund oder Koln bedriicken derzeit nicht nur
die betroffenen Stadte.

Unabhangig davon, dass die Vorschlage der Kom-
mission jetzt zligig durch die Landesregierung auf
ihre Realisierbarkeit iberpriift und gegebenenfalls
umgesetzt werden miissen, in Folge dann auch von
den Kommunen, verbleibt eine gewisse Hilflosig-
keit bei der Vielzahl der Vorschlage: Sie erstrecken
sich auf den nicht unerheblich an Problemimmo-
bilien beteiligten Typ neue Finanzinvestoren, bei
dem Ansprechpartner/Adressen mit Sitz in diver-
sen internationalen Steueroasen nicht zu fassen
sind. Hier waren nationale und internationale
Regelungen erforderlich.

LITERATURTIPP
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Den Endbericht kdnnen Sie von der
all \Website des Landtags NRW herun-
terladen: www.landtag.nrw.de
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In der im Jahr 2011 gestarteten Zukunftswerkstatt setzen sich fiinf Arbeitsgruppen
fiir die Quartiersaufwertung und ein schoneres Leben am Mehringplatz ein

Biirgerliches Engagement in der ,,Zukunftswerkstatt”

Als ,schlichtweg tberzeugend und daher zur Nachahmung dringend empfohlen” ist das Projekt

»Zukunftswerkstatt Mehringplatz” des kommunalen Berliner Wohnungsunternehmens GEWOBAG

Wohnungsbau AG im Wettbewerb ,Preis Soziale Stadt 2012“ mit einer Anerkennung der Jury geehrt

worden. Gewirdigt wurde die Initiative des Unternehmens fiir ein besseres Miteinander in einem

sozialen Brennpunktgebiet der Millionenstadt Berlin.

Karin Krentz
Wirtschaftsjournalistin
Berlin

Das GEWOBAG-Engagement regt dazu an, dass
auch andere Stadtteile sich auf diese Reise bege-
ben und die Friichte einer gemeinsamen Vision
von der Zukunft ihres Stadtteils ernten, heift es
in der Laudatio der Jury. ,Die Anerkennung ist
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eine wunderbare Bestatigung fiir uns, dass wir
den richtigen Weg eingeschlagen haben. Die Zu-
kunftswerkstatt wurde und wird getragen durch
dieintensive Arbeit sehr vieler Menschen, die sich
kreativ und ausdauernd fiir das Quartier einsetzen.
Diese Auszeichnung ist eine grofe Motivation fiir
alle, die an der Zukunftswerkstatt mitwirken*,
sagt GEWOBAG-Vorstand Hendrik Jellema.

Schwierige Situation, doch hohes Potenzial
Der Mehringplatz, bis 1945 Platz ,Belle Alliance”,
war einst ein stadtebauliches Kleinod und zdhlte

mit seinem ansehnlichen Brunnen zu den schons-
ten Platzen Berlins. Nach dem Zweiten Weltkrieg
wurde der Platz als ,total zerstort” eingestuft.
Ab Ende der 1960er Jahre entstand dort ein ver-
dichtetes Wohngebiet nach den Magaben des so-
zialen Wohnungsbaus: Zwei konzentrische Ringe
(Architektur Hans Scharoun, Werner Diittmann)
von Wohngebauden, vier und sechs Geschosse
hoch, umschlieBen den Platz. Spatestens mit
dem Bau der Mauer rutschte der Platz von einer
einst zentralen Lage in eine Randlage. Mit dem
Fall der Mauer anderte sich das grundlegend, der

Quelle: GEWOBAG;




Platz befand sich urplotzlich an einer stadtent-
wicklungspolitisch bedeutsamen Schnittstelle
des Zusammenwachsens der beiden Stadthalften
West und Ost.

Seit den friihen 1990er Jahren gab es immer wie-
der Versuche, mit verschiedenen MaBBnahmen das
Areal aufzuwerten, jedoch nur mit maBigem Er-
folg. Das subjektive Empfinden der Anwohner war
eine immer weiter sinkende Wohnqualitat.

Doch der Platz habe hohes Potenzial, seine ehema-
lige Bedeutung zuriickzugewinnen, heiBt es vor al-
lem bei der GEWOBAG. Seine zentrale Lage mitten
in Berlin mit einem reichen kulturellen Angebot
in der Nahe, z. B. der Checkpoint Charlie, das
Jiidische Museum, das Technikmuseum oder das
weit liber die Grenzen Berlins hinaus bekannte
Theater Hebbel am Ufer, die attraktive histori-
sche Bebauung der Umgebung, die vielseitige
Bewohnerstruktur, die gute soziale Infrastruktur
sowie eine sehr gute Anbindung an den OPNV
sind dabei entscheidende Faktoren.

Interesse am Miteinander wecken

Die GEWOBAG bewirtschaftet dort mehr als
1.000 Wohnungen. Auch das ist ein Grund, um
gemeinsam mit Partnern vor Ort zu tiberlegen,
wie aus dem einstigen Belle-Alliance-Platz als
stidliches Tor zur FriedrichstraBe wieder ein
lebendiger, schoner Ort wird, an dem man
gerne wohnt und verweilt und der zudem auch
anziehend fiir Nichtanwohner ist. Mit diesem
Ziel wurde im Mai 2011 vom Quartiersma-
nagement am Mehringplatz, der GEWOBAG,
Senat und Bezirk sowie zahlreichen lokalen
Partnern die ,Zukunftswerkstatt” ins Leben
gerufen. Projektbeteiligte sind vor allem die
Bewohner und Bewohnerinnen, aber auch viele
lokale Akteure, Schulen, Bildungstrager und
Gewerbetreibende.

Das Konzept wurde mitentworfen von der Zu-
kunftswerkstatt Koln, einer im Bereich Medi-
ation und Beteiligung beratenden Institution.
Die Zukunftswerkstatt Mehringplatz soll das
Interesse der Menschen am Miteinander wecken
und helfen, eine Basis fiir ihr Engagement zu er-
maglichen, tiber die Diskzussionen Vertrauen
schaffen und gegenseitiges Interesse fiir das Le-
ben der Nachbarn initiieren. Denn man erkann-
te: Solidarische Nachbarschaften, in denen die
Menschen Verantwortung fiireinander und fiir
die Zukunft ihres Stadtteils libernehmen, sind
das Fundament einer sozialen Stadt.

Problemlage und Losungsprozess
Hier gabe es eine gehorige Ballung von Proble-
men wie Quartiersmanagerin Candy Hartmann,

gelernte Geografin, erldutert. Da sind nachbar-
schaftliche Unstimmigkeiten bis hin zu offenen
Streitigkeiten, Larm oder Vandalismus. Aber unzu-
frieden sind die Mieter und Mieterinnen auch tiber
die hohe Warmmiete von ca. 10 €/m?, kalt sind es
5,65 €. Doch umfassende Modernisierungsmaf3-
nahmen sind vorerst nicht geplant.

Inder ,Zukunftswerkstatt" ist nun die Bewohner-
schaft aufgefordert, sich an der Gestaltung ihres
Wohnumfeldes zu beteiligen. Dies soll auch auf
lange Sicht das mitunter gestorte Verhaltnis zum

Nachbarn verbessern und sozialpraventiv wirken.
Ein Mehrwert auch fiir das Wohnungsunterneh-
men. Ebenso soll gemeinsam versucht werden,
das Leben am Mehringplatz wieder schoner und
sicherer zu gestalten.

Eine funktionierende Nachbarschaft und eine zu-
friedene Mieterschaft, die Verantwortung fiir ihr
Wohnumfeld ibernimmt, steigern die Attrakti-
vitat des Quartiers und damit auch den Wert der
Immobilie, zeigt sich die GEWOBAG liberzeugt.
Bisher wurden dafiir MaBnahmen wie die Be-
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Die Beteiligung der Mieterinnen und Mieter ist entscheidender Grundsatz der Zukunftswerkstatt

pflanzung des Platzes mit rund 45.000 Blumen,
Bildungsangebote fiir Kinder und Jugendliche,
die Er6ffnung einer nachbarschaftlichen Begeg-
nungsstatte sowie die Durchfiihrung von Kiezfes-
ten in die Wege geleitet.

Prozesse brauchen Zeit und Verlasslichkeit
Die Initiatoren der ,Zukunftswerkstatt” haben ei-
nen auf Nachhaltigkeit angelegten Prozess ange-
stoBen. Fiinf Arbeitsgruppen (AG) zu den verschie-
denen Themenschwerpunkten Image, Wohnen,
offentlicher Raum, Bildung und Gewerbe befassen
sich seither kontinuierlich unter dem Dach eines
Lenkungsausschusses mit den Handlungsfeldern,
die in der Zukunftswerkstatt von den Bewohnern
und Bewohnerinnen erarbeitet worden sind. Ein-
gerichtet wurde auch ein Kinder- und Jugendrat,
denn mit 33% ist der Anteil junger Menschen hier
gegeniiber anderen Kiezen tiberdurchschnittlich
hoch.

Die AGs arbeiten eigene Konzepte aus- z. B. die
AG Image, die eine eigene Wort-/Bildmarke fiir
den Mehringplatz sowie Wertemodelle wie Tole-
ranz und eines friedlichen respektvollen Umgangs
miteinander entwickelt. ,Wir miissen in die Kopfe
der Bewohner und Bewohnerinnen investieren®,
sagt Candy Hartmann und sie weif3: Das ist ein
mihevoller, lang wahrender Prozess. Der Mie-
terbeirat, der im Zuge der ,Zukunftswerkstatt”
gewahlt wurde, berat die Mieter und Mieterinnen
bei Nachbarschaftskonflikten und zu Wohnange-
legenheiten. Die Bewohner werden regelmaBig
liber die Ergebnisse und Neuerungen im Quartier
inverschiedenen Gremien informiert, wie z. B. bei
einer Kiezrunde, dem Quartiersrat oder bei Mie-
terbeiratssitzungen.
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GEWOBAG-DATEN ZU IHREN
MIETERN AM MEHRINGPLATZ

Nationalitaten: Die groBte Gruppe der
Mieter ohne deutschen Pass (bei Vertrags-
beginn) bildeten Menschen aus der Tiirkei
(12%), gefolgt von Mietern aus arabischen
Landern (6,58%) sowie Europa und Russ-
land (jeweils 6,2%).

Bevolkerung iiber 60 Jahre:
Der Anteil der Mieter (iber 60 Jahren liegt
bei 17,30 % (Vergleichsdaten zu Berlin:

24,64 %) (Stand: 30.06.2011)

Alter: Ca. 31% der Mieter sind zwischen

40 und 60 Jahre, 26% zwischen 20 und

40 Jahre, 17,04% sind alter als 60 Jahre.
(Stand: 31.12.2012)

Quelle: GEWOBAG/Thomas Kierok

Platzgartner Heinrich Fust kiimmert sich
nicht nur um die Pflanzen. Auch die Mieter
konnen sich jeder Zeit an ihn wenden

Ein Projekt fiir alle -

groBe Signalwirkung fiir die GEWOBAG

Das Projekt wird mit rund 19.000 € aus Mitteln
des Programms Soziale Stadt gefdrdert. Die
kommunale GEWOBAG in Berlin und das andere
ansassige Immobilienunternehmen EUCAL steu-
ertenca. 15.000 € bei. Dariiber hinaus unterstiitzt
die AOK das Projekt, indem sie Raume zur Verfii-
gung stellt.

Fiir die GEWOBAG hat die ,Zukunftswerkstatt”
einen besonderen Stellenwert, dennsie iibt ,grof3e
Signalwirkung” aus. ,Es ist ein Projekt, was sich
auchinanderen Quartieren durchfiihren lasst und
sehr wohl zeigt, dass Bewohnerbeteiligung und
Kooperation aller Akteure vor Ort wie Gewerbe-
mieter, private Vermieter, Bezirk u. a. ein wesent-
licher Schliissel zum Erfolg sind”, unterstreicht
Jellema.

STADTENTWICKLUNGSLABOR MEHRINGPLATZ

Die kommunalen Wohnungsunternehmen GEWOBAG, Berlin und die Stadtbau Wiirzburg GmbH
sind mit den Beispielquartieren Mehringplatz und Zellerau in das interdisziplinare Forschungs-
projekt ,Images innenstadtnaher Wohnquartiere” (ImiWo) des Instituts fiir Stadtforschung,
Planung und Kommunikation (ISP) der Fachhochschule Erfurt eingebunden.

Quelle: GEWOBAG/Tina Merkau

Das Forschungsvorhaben - Fordergeber ist das Bundesministerium fiir Bildung und Forschung
(BMBF) - mit einer Laufzeit von drei Jahren will herausfinden, wodurch das Image eines Wohn-
quartiers beeinflusst wird. Beide Unternehmen versprechen sich davon wertvolle Impulse fiir
ihre Arbeit vor Ort.

Die Ergebnisse des Forschungsprojekts ImiWo konnen spater in die Praxis der gesamten
Wohnungswirtschaft implementiert werden. Dazu gehdren gesundheitsfordernde Projekte fiir
Senioren und Netzwerke von Engagierten, die das Image aktiv mit gestalten, wie auch baulich-
energetische Veranderungen im Wohnungsbestand und Wohnumfeld, heiBt es z. B. bei der
GEWOBAG (siehe DW 3/2013, S.6).



Die goldrichtige Entscheidung:
Heizungsmodernisierung.

Zukunftssichere Heizsysteme

fur fast jede Anforderung: 3]

Von Gas-Geraten tber Warme- = -

pumpen bis zu solaren Grof3-

anlagen fur bis zu 300 Wohn- . : _
einheiten. = _ : & '

Die richtige Mischung aus Energieeffizienz, Wirtschaftlichkeit und Betriebssicherheit macht Ihre Heizungsmodernisierung
zu einer Erfolgsgeschichte! Mit Junkers Warmeldsungen erflllen Sie alle gesetzlichen Vorgaben, machen lhre Objekte

zukunftssicher, reduzieren die Betriebskosten und vermeiden Leerstande.
Infos unter: www.junkers.com oder Telefon: 01803 /337 333*

%7JUNKERS

Warme flrs Leben Bosch Gruppe
*Festnetzpreis 0,09 £/Min., h-é;fst_er-ls,_‘ﬁ,‘m%?/Mi_n.p.us Mobilfunkrle;;zen -.__ o : A -
o T e W - i i = {:"
g "-.,.--\T-'-t : ! :- g g i

e i’ ™ L . e



Im Nachbarschaftstreff finden Bildungsmessen statt, bei denen lokale Anbieter ihr Angebot vorstellen kénnen

Quelle: WBG

Wittenberg-West ist fit fir den demografischen Wandel

Das Prinzip, Senioren, junge Eltern und Kinder in ein Boot zu holen, zeichnet das Nachbarschaftsprojekt
»Fit fiir den demografischen Wandel” der Wittenberger Wohnungsbaugesellschaft (WIWOG) und der
Wohnungsbaugenossenschaft Wittenberg (WBG) aus. Dafiir bekamen sie den Preis Soziale Stadt 2012
(siehe DW 3/2013, S.8). Das zum Nachbarschaftstreff umgebaute, lange Zeit leerstehende Ladenlokal ist
das Herzstiick des Projekts. Ein Novum: Die beiden lokalen Wettbewerber ziehen hierbei an einem Strang.

Anja Steinbuch
freie Journalistin, Hamburg

Wo (iben sich alte und junge Cowgirls gemein-
sam mit Westernhut und Stiefeln im Line-Dance?
Wo treffen sich Senioren zum Computerkurs und
Schulkinder zum Hausaufgaben machen und zum
Ferienprogramm? Antwort: im Nachbarschafts-
treff Wittenberg-West.
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Das Wohngebiet westlich der Lutherstadt hatte bis
vor fiinf Jahren kaum Attraktionen fiir seine An-
wohner zu bieten. Die Siedlung mit Gebauden aus
den 1930er und 1960er Jahren fiihrte ein Schat-
tendasein neben der als UNESCO-Weltkulturerbe
restaurierten Altstadt. Dabei sind die drei- und
viergeschossigen Wohnzeilen und Hausblocke in
Wittenberg-West Heimat fiir fast 3.000 Menschen.

Generationswechsel vorbereiten

Schonvor einigen Jahren warnten Experteninden
Lenkungsrunden zur Stadtentwicklung vor der
demografischen Entwicklung in dem Areal. Rund

40 % der Bewohner wiirden schon bald alter als 75
Jahre sein. Das bedeutet, die Wohnungen kdnnen
in Zukunft nur dauerhaft vermietet werden, wenn
sowohl etwas fiir die dlteren Bewohner getan als
auch ein Generationswechsel vorbereitet wird.
2009 libten die beiden Wohnungsunternehmen in
Wittenberg-West deshalb den Schulterschluss und
machten sich gemeinsam an die Arbeit. Sie reich-
tenihre Zukunftsplane fiir den Bundeswettbewerb
zur ,Energetischen Sanierung von GroBwohnsied-
lungen” ein. Dacher und Wande wurden gedammt,
Eingange und Wege barrierefrei gestaltet. Erfolg:
Als ,integriertes Entwicklungskonzept” belohnte



die Jury das Projekt mit einer Silbermedaille und
einem Preisgeld von 75.000 €.

Preisgeld fiir neues Projekt genutzt

,Was machen wir mit dem Geld?", fragten sich
die Verantwortlichen, darunter Carmen Kayser,
Projektmanagerin bei der WIWOG, und Stadtfor-
scher Wolfram Wallraff. Der Stadtplaner und Sozi-
alwissenschaftler begleitet die Stadtentwicklung
in Wittenberg seit fast 20 Jahren. Er fungierte als
Berater fiir die Wohnungsunternehmen. Carmen
Kayser:,Wir brauchten einen Treffpunkt, einen
Ort, wo man sich zum Kaffee trinken und zum
Spielen verabreden kann und wo sich auch die
Mitarbeiter der Wohnungsunternehmen zu Ver-
anstaltungen treffen konnen.” Mieter-Workshops
wurden organisiert. Gemeinsam sammelte man
Ideen und schmiedete erste Pldne. Befliigelt von
der Silbermedaille fiir die energetische Sanie-
rung zuvor, war ein Gebdude schnell gefunden:
Einehemaliges Ladenlokalin der Dessauer Strafe.
Es liegt zentral und ist fiir alle Bewohner schnell
erreichbar.

Eroffnung im September 2010

Der Umbau des Gebaudes verschlang das Preisgeld
schnell. 15.000 € mussten zusatzlich investiert
werden. Hinzu kommen jahrlich 55.000 € Be-
triebskosten. Auch hier fungierten WIWOG und
WBG gemeinsam als Geldgeber. Sponsorengel-

{

der kamen hinzu - u. a. von den Stadtwerken, der
Sparkasse, der Volksbank. Mit dem Ergebnis, dass
im September 2010 das Begegnungszentrum mit
einem breiten Angebot fiir Senioren, Kinder und
junge Eltern seine Pforten 6ffnen konnte. ,Wichtig
war die Griindung des Tragervereins”, erinnert
sich Carmen Kayser. Der gemeinniitzige Verein
mit seiner Vorsitzenden Antje Bitter, die auch im
Vorstand der WBG sitzt, organisiert und finanziert
den Betrieb der Begegnungsstatte. Eine Quartiers-
managerin wurde eingestellt.

Der Treff ist sehr schnell zu einer gefragten Be-
gegnungs- und Kommunikationsstatte im Gebiet
geworden. Das ist vor allem das Verdienst von
Quartiersmanagerin Birgit MaBny, die mit ihrem
liberdurchschnittlichen Engagement die Einrich-
tung mit Leben fiillt. Taglich finden Veranstal-
tungen statt, die das gesamte Spektrum von Be-
ratung, Bildung, Gesundheit und Kommunikation
sowie vielfltige Freizeitaktivitaiten umfassen. Ge-
genseitige nachbarschaftliche Unterstiitzung wird
organisiert. Sehr gut kommen auch Programm-
angebote an, bei denen Senioren und Kinder zu-
sammentreffen. Auch die Vernetzung mit anderen
stadtischen Akteuren in Wittenberg- West und den
benachbarten Stadtteilen klappt gut.

Ausgebucht
Der Clou: Das gesamte Programm basiert auf ei-
nem ehrenamtlichen biirgerschaftlichen Engage-

oo

o .

ment. Zwischen September 2010 und Juni 2012
wurden insgesamt 539 Arbeitsstunden geleistet.
»,0hne unsere ehrenamtlichen Helfer wiirde der
Nachbarschaftstreff nicht funktionieren”, ist
Carmen Kayser {iberzeugt. ,Wir bekommen der-
zeit kaum einen Termin fiir Meetings in unserem
Gebaude, weil taglich etwas los ist”, lachelt die
Projektmanagerin: ,Wir freuen uns sehr iiber die
gute Resonanz auf unser Projekt und sind fiir die
Zukunft des gesamten Quartiers sehr zuversicht-
lich.” Dies hat auch positive Auswirkungen auf
die Vermietung, die Leerstandsquote liegt heute
bei 2%.

Entwicklung gestalten

Beeindruckt war die Jury, wie sich hier ,eine
Wohnungsgenossenschaft und eine kommunale
Wohnungsgesellschaft zusammentun, um die Ent-
wicklung eines ganzen Wohngebiets gemeinsam
mit den Bewohnern voranzutreiben”. Und es geht
weiter. Carmen Kayser: ,2014 entstehen in Wit-
tenberg-West 40 barrierefreie Wohnungen. Hierzu
lauft aktuell ein Architektenwettbewerb. Gerade
begonnen hat der Neubau eines Arztehauses, das
die Infrastruktur deutlich verbessern wird.” Die-
se Quartiersentwicklung kann als Vorbild dienen:
Themen wie Uberalterung, die damit nétig wer-
denden Umbauten sowie das Vorbereiten eines Ge-
nerationswechsels sind in Siedlungen von Flens-
burg bis zum Bodensee von hoher Aktualitat. =

::-'..-
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Das Angebot im Nachbarschaftstreff ist vielseitig: von Computerseminaren fiir Senioren, iiber Koch- und Erndhrungskurse fiir Jugendliche
bis zu Nachhilfe- und Vorlesestunden fiir die Kleinen. Wichtig dabei: das ehrenamtliche Engagement
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Richtfest
122 Wohnungen
im Wohnpark am Wuhle-Ufer

Beim Richtfest nutzten die Besucher den Tag der offenen Tiir zur Besichtigung

Der Beamten-Wohnungs-Verein zu Képenick (BWV) feierte Mitte April
2013 Richtfest fiir 122 neue Wohnungen im Wohnpark am Wuhle-Ufer.
Die Zwei- bis Flinfzimmerwohnungen in den neun zwei- bis viergeschos-
sigen Gebduden sind barrierearm und wurden in Niedrigenergiebauweise
errichtet. Die Grundrisse variieren und jede Wohnung verfiigt {iber einen
Balkon, eine Terrasse oder einen Mietergarten.

em| Weitere Informationen:
www.bwv-aktuell.de

Neubauoffensive
Rund 400 neue Wohnungen
in Berlin-Lichtenberg

Mit dem Bau eines Wohnquartiers in Lichtenberg-Karlshorst startet die
HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH in den Wohnungsneubau. Bis
Herbst 2015 entstehen auf dem ehemaligen Gelande der Hochschule fiir
Technik und Wirtschaft (HTW) rund 400 Mietwohnungen. Ende Mai sollen
die Bauarbeiten auf dem 27.000 m? grof3en Grundstiick beginnen. Lange
lagen dort Studentenwohnheime brach, nun werden acht Neubauten rea-
lisiert, ein Gebaudeteil bleibt jedoch erhalten und wird saniert. ,Unser Ziel
ist es, ein Quartier zu errichten, das neben seinem generationsiibergreifen-
den Charakter auch die soziale Vielfalt des Kiezes reflektiert”, erldutert Ste-
fanie Frensch, Geschaftsfiihrerin der HOWOGE. ,Wir planen die Umsetzung
vielfaltiger Wohnungstypen und schaffen Angebote, die bereits existierende
Strukturen im Bezirk aushauen und erganzen.” Die Wohnungen im Quartier
variieren zwischen 1,5- bis 4 Zimmern und befinden sich im einfachen bis
mittleren Wohnsegment. Das Nutzungskonzept setzt auf soziale Vielfalt.
Vorgesehen sind zwei Senioren-WGs, eine Kindertagesstatte und Einzelhan-
delsfldchen. Die Mieten betragen 7,00 bis 10,50 €/m?. Das neue Stadtquar-
tier entspricht den Anforderungen an energetisches Bauen, die Neubauten
werden nach dem , KfW-Effizienzhaus 70" konzipiert und unterschreiten die
Vorgaben der Energieeinsparverordnung von 2009 um 30%.

em| Weitere Informationen:
www.howoge.de

Quelle: BWV zu Kdpenick

Stadtbild
Neubau passt sich an
Fassadenoptik an

Die Nordseite des Modells

Am Rand der Hamburger Jarrestadt, einem Hamburger Wohnbereich

im Stadtteil Winterhude, entsteht ein Neubauprojekt mit einer Fassade
aus rotem Verblendmauerwerk. Diese Fassade fiigt sich in das Bild des
Wohnbereichs ein, das u. a. durch das Wirken von Architekt und Stadt-
planer Fritz Schumacher in den 1920er Jahren einheitliche Fassaden mit
dunkelroten Klinkern aufweist.

Die Ausrichtung des Neubaus in Winterhude mit vier Voll- und zwei
Staffeletagen lehnt sich ebenfalls an die dortigen Gebaude an, die in der
Regel iiber vier bis sechs Geschosse verfiigen. In dem Neubau werden 20
Eigentumswohnungen mit zwei bis vier Zimmern, mit einer GroBe von 47
bis 111 m?, entstehen. Die Fertigstellung ist fiir Sommer 2014 geplant.

em| Weitere Informationen:
www.wiesendamm155.de

Investitionsprogramm 2013
Sanierungsstart an drei Standorten

Das Chemnitzer Wohnungsunternehmen GGG saniert im Briihl-Viertel, auf
dem KaBberg und im Stadtteil Rabenstein. Bei der 1,4 Mio. € umfassenden
Sanierung der Karl-Liebknecht-StraBe 25 - 29 stehen groBziigige und teils
barrierearme, behindertenfreundliche Grundrisse im Fokus. Der Sanie-
rungsabschluss ist fiir Herbst 2013 geplant. Im Eckgebdude Franz-Mehring-
StraBe 40 auf dem KaBberg sieht die GGG familienfreundliche Wohnungen
vor. Im Zuge der 500.000 € umfassenden Sanierung des 1937 errichteten
Altbaus werden Grundrisse verandert, Balkone angebaut, Fenster und Haus-
technik erneuert und die Fassade gestaltet. Im Stadtteil Rabenstein werden
zwei Wohnhauser aus den 1920er Jahren saniert. Fiir rund 1 Mio. € werden
Wohnungsgrundrisse gedandert, Balkone angebaut, die Fassade gedammt
und die komplette Haustechnik erneuert.Geplant 2- bis 4-Raum-Wohnun-
gen mit Wohnfldachen zwischen 50 m? und 110 m?. Die Fertigstellung ist fiir
Oktober 2013 geplant. Die GGG investiert im Jahr 2013 rund 29,6 Mio. € in
die Aufwertung und Modernisierung ihres Wohnungsbestandes.

| Weitere Informationen:
www.ggg.de
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Ehemalige Eisenbahner-Wohnhauser als Wohnstatte

In Witten wurden denkmalgeschiitzte ehemalige Eisenbahner-Wohn-
hauser aus dem 19. Jahrhundert zu einer Wohnstatte fiir Menschen mit
erworbenen Hirnschadigungen ausgebaut. Die Hauser sollten als histori-
sches Zeugnis erhalten bleiben. Zugleich wollte die Besitzerin, die Woh-
nungsgenossenschaft Witten-Mitte eG, guten und sicheren Wohnraum
zur Verfiigung stellen. Eine Herausforderung lag im Ausbau barrierefrei-
er Bader. Fiir die Vorwandtechnik setzte die beauftragte Sanitdrfirma
Installationswande in industrieller Vorfertigung ein. Vor Ort mussten die
mit Ver- und Entsorgungsleitungen ausgestatteten Installationseinhei-
ten nur untereinander und mit dem Mauerwerk verbunden sowie an die
Fall- und Steigleitungen angeschlossen werden.

Architekturpreis
Wohnungsunternehmen erhalt
Joseph-Maria-Olbrich-Plakette

Das ausgezeichnete Gebdude in Darmstadt

Ein von der Bauverein AG, Darmstadt, realisiertes Wohngebaude erhielt
Mitte Madrz 2013 den Architekturpreis Joseph-Maria-Olbrich-Plakette.

In Zusammenarbeit mit den Architekten Gordan Dubokovic und Lothar
Greulich wurde das Wohngebaude in der Goethestrafle im Jahr 2005 ent-
worfen und im Jahr 2008 fertig gestellt. Um am stark befahrenen Don-
nersbergring ein Wohngebaude zu planen, bedienten sich die Architekten
einer besonderen Gebaudestruktur und schafften es so, dass sich alle 46
Wohnungen zu mindestens einer der StraBe abgeneigten Seite hin orien-
tieren. Durch ihre Ost-West-Ausrichtung erhalten alle Wohnungen - die
Bandbreite reicht von loftartigen, im Erdgeschoss gelegenen Wohnungen
bis hin zu 2-, 3- und 4-Zimmer-Maisonette-Wohnungen - viel Licht. Als
Verdunkelungsmaglichkeit wahlten Bauherrin und Architekten kupfer-
farbene Falt-Schiebeldden fiir das sandfarbene Gebaude. Das Gebaude
wurde im Mai 2008 an die Mieter iibergeben; die Bauverein AG investierte
rund 4 Mio. € in den Wohnkomplex. Fiir die Bauverein AG ist es bereits die
zweite Auszeichnung mit dem renommierten Architekturpreis: Bereits
2003 war der revitalisierte Neufert-Bau ausgezeichnet worden.

gm| Weitere Informationen:
www.bauvereinag.de

Quelle: bauverein AG

Die Duschen wurden bodeneben mit einem Wandablauf ausgefiihrt.
Damit sind alle Installationsleitungen im Vorwandsystem untergebracht
und der Boden unter der Dusche ist unterbrechungsfrei. Die Waschtische
verfiigen tiber ein Unterputz-Siphon, so ist eine Unterfahrbarkeit mit
dem Rollstuhl gegeben.

An den wenigen Stellen, wo wegen des Denkmalschutzes die DIN-Vorga-
ben fiir barrierefreies Bauen nicht uneingeschrankt einzuhalten waren,
wurden die kiinftigen Nutzer einbezogen, um alltagstaugliche Alterna-
tivlésungen zu entwickeln.

Weitere Informationen:
al www.witten-mitte.de

Energiesparverordnung
Grof3e Wohnanlage wird auf
Neubaustandard modernisiert

In den letzten Jahren wurden in Zehlendorf-Siid
710 Wohneinheiten in 26 Hausern saniert

Seit 2007 saniert die Hilfswerk-Siedlung GmbH (HWS) ihre Wohnanlage
in Zehlendorf-Siid, 900 Wohnungen in 37 Hausern. Die Anlage wird auf
Grundlage der Energieeinsparverordnung auf Neubaustandart moderni-
siert. Neben der Erfiillung der jeweils gliltigen EnEV werden weitere MaB-
nahmen umgesetzt: Erreichung strenger Energieeinsparstandards (KfW-
Forderprogramme), Erneuerung und Anpassung der Nahwdrmeversorgung
auf Energiebedarf, Brauchwassersolarkollektoren, zentrale Warmwasser-
versorgung, Blockheizkraftwerk, zentrale bzw. dezentrale Wohnraum-
liftungen sowie Warmeddammung. Im Hinblick auf den demografischen
Wandel setzt die HWS in Zehlendorf-Suid u.a. Folgendes um: Barrierear-
mut, Einbau von bodengleichen Duschen sofern maglich, teilweiser Anbau
von Aufzligen, Automatiktiiren im Treppenhaus der Aufzugshauser und
eine Verdichtung mit barrierearmen Neubauten. Zudem wird die Anlage
durch Fahrradstellpldtze und Mietergarten erganzt, die AuBenbereiche
werden neu gestaltet und mit 800 Baumen bepflanzt. Ein Zeitpunkt fiir
die Fertigstellung der Sanierung ist bisher noch nicht bekannt.

gm| Weitere Informationen:
www.hws-berlin.de
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Parkquartier Hohenfelde
Neubau mit sozialer Einrichtung

Visualisierung des Gebaudes

Im Hamburger Stadtteils St. Georg, im Parkquartier Hohenfelde, baut die
Hansa Baugenossenschaft eG auf einem ehemaligen Schulgeldnde 105
teils geforderte, teils frei finanzierte Wohneinheiten mit einer GroBe von
40 bis 100 m? und 1,5 bis 4,5 Zimmern. Das Konzept ist das Ergebnis eines
stadtebaulichen Wettbewerbs. Neben dem Bau von Wohnungen ist ge-
plant, ist im Erdgeschoss eine soziale Einrichtung geplant. Baubeginn wird
voraussichtlich das dritte Quartal 2013 sein, die Fertigstellung Ende 2014.

ca Weitere Informationen:
www.hansa-baugenossenschaft.de

Quelle: coido arcitects

Stadtbildpflege
Farbgestaltung von
neun Wohngebauden in Spandau

Das Berliner Wohnungsunternehmen GEWOBAG fiihrt an insgesamt

neun Gebauden in Berlin-Spandau ein Farbgestaltungsprojekt durch. Auf-
grund der groBen stadtebaulichen Bedeutung wurde mit der Farbplanung
die Berliner Architektin und Farbgestalterin Katrin Klettnig beauftragt.
Bei den Geschosswohnungsbauten aus den 1980er Jahren sollte bei jedem
Gebaude durch eine eigene Farbe Identitat, aber auch ein harmonisches
Bild des StraBenzuges geschaffen
werden. Die Grundfarbtone der
einzelnen Hauser sind in etwa
derselben Helligkeitsstufe angelegt,
fein abgestimmte Farbnuancen
dienen der Illustration der Struk-
turen und Gestaltungselemente.

So wird der Charakter jedes Hauses
individuell herausgearbeitet und at-
mospharisch erlebbar gemacht. Die
Fassadenfarbe ist wasserabweisend,
hoch diffusionsfahig, lichtecht, UV-
stabil und witterungsbestandig bei
geringer Verschmutzungsneigung.

o

Quelle:GEWOBAG

Die Fassade nach der Farbgestaltung Insgesamt ist

ezl Weitere Informationen:
www.gewobag.de

Weltquartier
Richtfest fiir 75 Wohnungen
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Der Entwurf des Neubaus

Anfang Mai 2013 feierte die SAGA GWG im Hamburger Weltquartier
Richtfest fiir 75 o6ffentlich geforderte Wohnungen. Das IBA-Projekt in
direkter Nachbarschaft zum Energiebunker bildet das neue nordliche Tor
zum Weltquartier. Die Wohneinheiten Ecke VeringstraBe/Neuhofer Strafe
verfligen tiber zwei bis vier Zimmer. Alle Wohnungen der Siidseite sind
mit Loggien ausgestattet. Im Innenhof des Gebaudes konnen sich die
Mieter in den von ihnen gestalteten Garteninseln aufhalten. AuBerdem
befinden sich hier Spielpldtze und weitere Griinflachen. Der Neubau ist als
energetisch effizientes Passivhaus konzipiert.

em| Weitere Informationen:
www.saga-gwg.de

Investition
24 Mio. € fiir Modernisierung
im Bestand

Jahrlich investiert die WIRO Wohnen in Rostock Wohnungsgesellschaft
mbH 24 Mio. € in die Modernisierung und Instandhaltung ihres Bestandes.
Im Jahr 2013 steht zudem eine weitere Mio. fiir umwelt- und ressour-
censchonende Technologien zur Verfiigung, u. a. eine Warmepumpe

und Kleinwindkraftanlagen auf den Dachern. In diesem Jahr sind u. a.
Fassaden- und Fenstersanierungen, energetische BaumaBnahmen, Grund-
rissveranderungen, neue Ausstattungslinien und Videoanlagen geplant.
Die energetische Sanierung hat einen groen Anteil an den Gesamtinves-
titionen des Unternehmens: Durch Heizungsoptimierung, Fassadendam-
mung und neue Fenster ist der Energieverbrauch seit 1990 um die Halfte
gesunken. Nach Angaben des VNW liegt er heute rund 36% unter dem
Durchschnitt vergleichbarer norddeutscher Wohnungsunternehmen. Auch
der CO,-AusstoB3 wurde deutlich verringert - sauberen und bezahlbaren
Strom produziert das Wohnungsunternehmen mit 42 Photovoltaikanla-
gen, vier weitere sind 2013 geplant.

| Weitere Informationen:
www.wiro.de
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Fertigstellung
Blumenfest fiir neue Mieter
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In der AlemannenstraBBe wurde zusammen gefeiert

Zur BegriiBung der neuen Mieter von 56 neu errichteten Zwei- bis Fiinf-
zimmerwohnungen in der AlemannenstralBe, veranstaltete die Neusser
Bauverein AG ein Blumenfest. Das Fest diente zudem als Dankeschon

an die Mieter aus der Nachbarschaft fiir ihr Verstandnis und ihre Geduld
wahrend der Bauzeit. Das Kundenservice- und Vermietungsteam Mitte
schenkte an diesem Tag jedem Mieter bunt bepflanzte Blumenkasten, die
auf Wunsch bis auf den Balkon oder die Terrasse getragen wurden.

2 Weitere Informationen:
www.neusserbauverein.de

Planung und Verkauf
Wohnungen mit Kinderbonus

Quelle: Nassauische Heimstatte

Ein Modell des Gebdudes

Die Nassauische Heimstdtte plant fiir das Wiesbadener Kiinstlerviertel 4
neue Gebdaude mit 56 Wohnungen, die sich speziell an Familien als Ziel-
gruppe richten. Der Baubeginn soll noch im Herbst dieses Jahres starten.
Die Wohnungen sind mit 2, 3 und 5 Zimmern verfiigbar, pro Kind erhalt
jeder Kaufer einen Kinderbonus von 2.000 €. Die bequem iiber Aufziige
zu erreichenden Eigentumswohnungen in dem dreigeschossigen Gebdude
liegen bei GroBen zwischen 64 und 116 m?.

o] Weitere Informationen:
www.naheimst.de
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Selbsthilfe-Bauverein eG (SBV), Flensburg: Neubau mit Spielplatz im Stadtteil Fruerlund

Bezahlbares Wohnen: Schleswig-Holstein
Kooperation - Erfolgsfaktor sozialer
Wohnraumversorgung und Leitlinie der Forderung

Partnerschaftliche Kooperation zieht sich durch die Wohnungs- und Wohnraumforderpolitik des

Landes Schleswig-Holstein seit mehr als 15 Jahren. Was sich seitdem getan und entwickelt hat bis zur

Rahmenvereinbarung , Offensive fiir bezahlbares Wohnen" im Januar 2013, stellen wir hier vor und

lassen im Anschluss sowohl den Selbsthilfe-Bauverein eG aus Flensburg als auch die Liibecker Bauverein eG

mit einem Erfahrungsbericht zu Wort kommen.

Karin Siebeck

Referat fiir Wohnraumfdérderung,
- Recht des Wohnungswesens,
Wohngeld, Innenministerium des
Landes Schleswig-Holstein, Kiel

1997 wurde die so genannte vereinbarte For-
derung eingefiihrt - Darlehen werden auf der
Basis dynamischer Investitionsrechnungen un-
ter Beachtung von Obergrenzen fiir Kosten und
Mieten sowie beidseitig akzeptierter erzielbarer
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Rendite zwischen Investor und Investitionsbank
des Landes Schleswig-Holstein verhandelt und
vereinbart. Dabei werden die konkurrierenden
Bedingungen freier Finanzierung - ohne Bindun-
gen, zu Marktmieten und Kapitalmarktzinsen -
den Finanzierungsbedingungen der Forderung
gegeniibergestellt - Mietbindungen, Belegungs-
bindungen, langfristige und niedrige Zinsbindung,
nachrangige Absicherung der Darlehen. Je nach
Marktkonstellation miissen die Darlehen hoher
ausfallen, bis Wohnraumforderung eine echte
wirtschaftliche Alternative zur freien Finanzie-

rung herstellt - abgebildet in der Rendite. So
wird den Bedingungen des EU-Beihilferechts
entsprochen mit dem Zugestandnis angemesse-
ner Gewinne und gleichzeitiger Vermeidung von
Uberkompensation.

Bereits im Vorgriff auf das Wohnraumfordergesetz
(WoFG) des Bundes wurde 2001 zwischen dem
Land, der Hansestadt Liibeck und dem Liibecker
Bauverein der erste strategische Kooperationsver-
trag zur Sicherung angemessener Wohnraumver-
sorgung, Schaffung sozial stabiler Wohnquartie-
re, mehr unternehmerischer Flexibilitat und zur



offentlich-privaten Partnerschaft in investiven
und sozialen QuartiersmaBnahmen ausgehandelt
und abgeschlossen. Urspriinglich fiir den Fall eines

groBen Stadtumbauprojektes entwickelt mit um-
fassender Bestandserneuerung, Sanierung, Abriss
und Neubau sowie einer tiberdurchschnittlichen
Forderquote. Zur Vermeidung oder Auflésung
hoher und teils stadtsoziologisch problemati-
scher Bindungskonzentrationen durch flexible
Ubertragung der Bindungen auf ungeforderte,
angemessene Altbestande, zur Sicherung sozial
stabiler Quartiersentwicklung durch zusatzliche
MaBnahmen, hat sich der Kooperationsvertrag
mittlerweile zu einem effektiven Begleitinstru-
ment der sozialen Wohnraumfoérderung und Stadt-
entwicklung herausgebildet. Eine Reihe weiterer
Kooperationsvertrage wurde geschlossen, zuletzt
mit dem Selbsthilfebauverein in Flensburg.
Schleswig-Holstein hat im Jahr 2009 von der
Gesetzgebungskompetenz Gebrauch gemacht,
seit 1. Juli 2009 gilt das SHWoFG. Die Definition,
Ziele und MaBnahmen der sozialen Wohnraum-
forderung wurden erweitert. Die klassische auf
Zielgruppen bezogene Wohnraumforderung wird
erganzt durch die Forderung sozial stabiler Wohn-
quartiere, damit gelingt auch eine formalrechtli-
che Verbindung der Wohnraumversorgung mit der
sozialen Stadtentwicklung.

Im SHWOoFG sind Kooperationsvertrage gesetz-
lich verankert: eigenverantwortliche unterneh-
merische Verteilung neuer und alter Bindungen
in einem sogenannten - zwischen Kommune
und Wohnungsunternehmen abgestimmten -
Wohnflachenpool grundsatzlich geeigneter und
liber das Stadtgebiet verteilter Wohnungen, das

Aquivalenzprinzip zur monetiren Bewertung,
Anrechnung und Bilanzierung von Mieterlosen,
Leistungen und Gegenleistungen, ein Katalog
abgestimmter QuartiersmafBnahmen, die Ver-
abredung gemeinsamer jahrlicher Uberpriifung
und Evaluierung. Kurz und beispielhaft: Gefor-
derte Wohnungen konnen frei vermietet, dabei
hohere Mieterlose erzielt werden. Bindungen
werden im Wohnflachenpool erfiillt. Das Modell
der mittelbaren Belegung wird konsequent dy-
namisiert. Bindungen werden nicht auf konkrete
Tauschwohnungen {ibertragen, sondern auf den
Pool. Das Wohnungsunternehmen kannin eigener
Entscheidung bei Mieterwechsel die Bindung neu
libertragen. Eine Einzelfallkontrolle erfolgt nicht,
die Bilanzierung einmal jahrlich.

Auch kommunale Benennungsrechte werden in
dieser Form ausgeiibt. Mehrerldse aus Vermie-
tung, geringerer Fluktuation und Verwaltung
werden den Kosten fiir QuartiersmaBBnahmen
gegengerechnet, die das Unternehmen umsetzt.
Dazu zahlen z. B. Errichtung und Betrieb von
Quartiershausern, aufwandiges Umzugs- und
Sozialmanagement, Integration schwervermit-
telbarer Mieterhaushalte - ausschlaggebend ist
die konkrete Situation. In der Abwdagung woh-
nungswirtschaftlichen und offentlichen Nutzens
der MaBnahme werden die Kosten zu 20-100%
angerechnet. So sind Kosten fiir ein sehr aufwandi-
ges Umzugsmanagement stark im Eigeninteresse
des Unternehmens und werden lediglich zu 20%

bau ein, erneuern damit schneller und kostengiins-
tiger die Bestande und ihre Mieterstruktur, passen
sich wandelnden Mieter- oder Mitgliederbedarfen
schneller an. Wohnumfeld- und QuartiersmaBnah-
men fiir die eigenen Bestande werden als teilweise
offentliche Aufgaben anerkannt. Fiir Kommunen
werden MaBnahmen des o6ffentlichen Interesses
durch private Partner umgesetzt, finanziert aus
dem Mehrwert der sozialen Wohnraumforderung,
die angesichts der kommunalen Aufgabenfiille im
Katalog der Daseinsvorsorge nicht enthalten sein
konnen. Kooperationsvertrage sind ein notwen-
diges Instrument zur Flankierung einer sozialen,
zielgerichteten Wohnraumforderung und dienen
dem privaten, wirtschaftlichen und 6ffentlichen
Interessenausgleich.

Bis 2011 war Wohnraumfdrderung eine Erfolgsge-
schichte in Schleswig-Holstein, groe Marktantei-
le des Geschosswohnungsneubaus sind gefordert;
bei Bestandserneuerung stellte Forderung ange-
sichts niedriger und bestenfalls stagnierender Ver-
gleichsmieten als ,Briicke zur Wirtschaftlichkeit”
hadufig die einzig auskommliche Finanzierung dar.
2012 brach die Wohnraumforderung bundesweit
ein. Hohe Steigerung der Bau- und Erstellungs-
kosten, historisch niedrige Zinsen, regional stark
steigenden Mieten machten soziale Wohnraumfor-
derung unattraktiv und unwirtschaftlich.

Auf der Basis vertrauensvoller Zusammenarbeit
wurde die Wohnraumférderung in einem trans-
parenten Kooperationsprozess gemeinsam mit
der Wohnungswirtschaft von VNW SH, BFW

In Kiirze erscheint eine Arbeitshilfe zu
Kooperationsvertragen.
Weitere Informationen unter: www.ib-sh.de

auf Mietgewinne angerechnet, die Integration von
Mietern mit Betreuungsbedarf liegt vollstandig
im kommunalen Interesse - die Kosten werden zu
100% angerechnet; Kosten von Quartiershausern
in der Regel zu 50%.

Verhandlung und Abschluss der Kooperationsver-
trage sind ein zunachst aufwandiges Verfahren,
dassich in der Vertragslaufzeit erst richtig lohnt.
Deutlich wird, dass sich nicht erwartetes gegen-
seitiges Verstandnis, Akzeptanz und Vertrauenim
Verhandlungsprozess entwickeln und festigen, als
stabile Basis fiir gemeinsame Aufgaben der Quar-
tiersentwicklung. Die Vorteile liberwiegen in der
langeren Frist. So entsteht fiir das Land ein direkter
Fordermehrwert, mehr geforderte Wohnungen,
stabile Wohnquartiere entstehen oder werden
erhalten, Wohnraumforderung wird effektiver.
Wohnungsunternehmen steuern ihre Belegung
auch fiir die geforderten Wohnungen selbst. Sie
setzen mehri. d. R. gilinstigere Fordermittel fiir die
Finanzierung von Bestandsentwicklung oder Neu-

Nord, Haus&Grund sowie dem Mieterbund
und den kommunalen Landesverbanden
neu aufgestellt. Entwickelt wurden auf
der Basis dynamischer Investitions- und
Renditeberechnungen der IB.SH ein neues System
anerkannter Kosten, regional gestaffelter Mieto-
bergrenzen und Darlehenshohen, neuer Zins- und
Tilgungskonditionen, das zu den herrschenden
Marktbedingungen eine echte wirtschaftliche
Alternative darstellt.

Die Kooperation setzt sich fort

Im Januar 2013 hat der Innenminister mit VNW,
VNW SH, BFW Nord, Haus&Grund und dem Mieter-
bund die Rahmenvereinbarung ,Offensive fiir be-
zahlbares Wohnen", ein breites Biindnis fiir mehr
bezahlbaren Neubau, unterzeichnet. Sie erganzt
den Klimapakt, der 2009 mit der Wohnungswirt-
schaft geschlossen wurde. Die Wohnraumfdorder-
programme der Landesregierung sind langfristig
durch das Zweckvermdgen gesichert, die Kom-
pensationsmittel werden vollstandig zur Forde-
rung eingesetzt. Kooperation und auskommliche
Finanzierung sind so die Basis fiir erfolgreiche
Wohnraumférderpolitik in Schleswig-Holstein.
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Wohnungsbaugenossenschaften sorgen fiir bezahlbares Wohnen

Erfahrungsbericht des Selbsthilfe-Bauverein eG (SBV),
Flensburg zum Kooperationsvertrag

Ein zwischen dem SBV, der Investitionsbank Schleswig-Holstein und der Stadt Flensburg im Jahre 2010
abgeschlossener Kooperationsvertrag bildet das Fundament einer besonderen Form der Wohnraum-
versorgung, die zukunftsfahige Wohnverhaltnisse sichert und die Stadtentwicklung fordert.

360° Mittelpunkt Mensch: Griinkohlessen im Fruerlund - Wohnen fiir alle Generationen

Raimund Dankowski
Vorstandsvorsitzender
Selbsthilfe-Bauverein eG (SBV),
Flensburg

Wohnen ist ein Grundbediirfnis des Menschen.
Gute Wohnstandards zu bezahlbaren Preisen sind
nicht nur fiir die Lebensqualitat des Einzelnen,
sondern auch fiir das gute soziale Klima unserer
Gesellschaft von groBter Bedeutung. Bezahlbarer
Wohnraum wird vielerorts knapp. Mit seinem rich-
tungsweisenden Projekt , Fruerlund - Wohnen fiir
alle Generationen” beweist die Selbsthilfe-Bau-
verein eG Flensburg aber, dass es doch mdglich
ist, klimaschonend zu bauen und zu modernisie-
ren, die Wohnungen zeitgemaB und komfortabel
auszustatten und bedarfsgerechten Wohnraum
flir breite Bevolkerungsschichten sicherzustellen.

Fruerlund - ein Stadtteil entsteht neu

Im Bauvorhaben ,Fruerlund - Wohnen fiir alle
Generationen” wird der Stadtteil seit 2010 um-
gebaut und nachhaltig zukunftsfahig gemacht.
Im Kerngebiet des SBV entstanden Anfang der
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1950er Jahre die ersten Wohnungen, urspriing-
lich als Ubergangswohnraum mit einer geplanten
Lebensdauer von 20 bis 25 Jahren angelegt. Sie
wiesen eine marode Bausubstanz auf und waren
energetisch veraltet. Ziel des SBV war es, das

Stadtteil Fruerlund: Miirwiker Str 20-24

Quartier fiir unterschiedliche Bevolkerungsgrup-
pen attraktiv zu machen und das Wohnungsange-
bot zu diversifizieren.

Aktuell sind zwolf der geplanten Neubauten be-
reits bezogen worden. Bis zum Abschluss aller
MaBnahmen zum Jahresende 2013 wird das Quar-
tier eine stadtebauliche Qualitat aufweisen, die
ihresgleichen auch liber die Grenzen Flensburgs
hinaus sucht. Schon jetzt sind die Wohnungen in
Fruerlund aber nicht nur bezahlbar, sondern die
Menschen leben gerne hier und identifizieren sich
mitihrem Quartier. Es ist ein Stadtteil entstanden,
in dem sich Menschen jeden Alters und aus allen
sozialen Schichten wohl fiihlen kénnen.

Kooperationsvertrag sichert sozial
ausgewogene Quartiersentwicklung

Zielder Vereinbarung zwischen den drei Vertrags-
partnern des Kooperationsvertrages war es, zu
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stabilen, zukunftsfahigen Wohn- und Nachbar-
schaftsverhaltnissen beizutragen.

Bei Gesamtkosten in Hohe von rund 60 Mio. € fir
das Bauprojekt ,Fruerlund - Wohnen fiir Gene-
rationen” hat der SBV 24,3 Mio. € als zinsgiins-

tiges Darlehen aus dem Wohn-

M uibidin

N B

gute soziale Durchmischung im Quartier und in
der gesamten Stadt. In ganz Flensburg stellt der
SBV Ersatzwohnungen zu Fordermieten zur Ver-
fligung. Dass die als Ausgleichsflachen benannten
Wohnungen einem angemessenen und aktuellen

zu unterstiitzen, die sich am Wohnungsmarkt
nicht selbst angemessen mit Wohnraum versor-
gen konnen. Eine ausreichende Versorgung von
Haushalten mit ,Marktzugangsschwierigkeiten”
ist eine der vordringlichsten Aufgaben sozialer
Wohnungspolitik. Auch hier war der Kooperati-
onsvertrag ein maBgeblicher Baustein.

Soziale AusgleichsmaBnahmen schaffen
neue Orte der Begegnung

Als Ausgleich fiir die durch den Kooperations-
vertrag erlangten wirtschaftlichen Vorteile hat
sich der SBV verpflichtet, mit dem 360° Gemein-
schaftshaus, einem Quartiersmanager sowie der
laufenden Verbesserung der sozialen Infrastruktur
in Fruerlund nachhaltige gesellschaftsfordernde
MaBnahmen mit Auswirkung auf ganz Flensburg
zu setzen. So fordert der SBV im neuen Gemein-
schaftshaus, dessen Kosten zum Teil durch den
Kooperationsvertrag ausgeglichen werden, mit
einem bunten und vielfaltigen Programm das
nachbarschaftliche Miteinander und fiihrt Gleich-
gesinnte zusammen.

Willkommen im 360°

Rund 50 Kurse sozialer, sportlicher und kultureller
Art gibt es im Monat; die meisten Angebote sind
kostenfrei oder es gibt nur eine minimale Mate-
rialkostenumlage. Alt und Jung, Alleinstehende,
Familien, Menschen mit und ohne Behinderung:
Sie alle sind im 360° willkommen. Mit dem 360°
wurde ein Ort der Gemeinschaft geschafft, der
generationeniibergreifende Begegnung maglich
macht. ,Unsere Aktivitaten zur Gemeinschafts-
pflege stehen allen Menschen unabhangig von
einer Mitgliedschaft beim SBV offen”, betont
SBV-Sozialmanagerin Gesa Kitschke. Viele soziale
Leistungen, die vom Quartiersmanager erbracht

raumférderungsprogramm des
Landes erhalten. Der Koope-
rationsvertrag ,lockert” die
Mietpreisbhindung fiir den SBY,
sodass die attraktiven Woh-
nungen geringfligig teurer als
zu der Fordermiete angeboten werden kénnen.
60% der Wohnungen in Fruerlund sind offent-
lich gefordert und 40% frei vermietet. Der SBV
kann die geforderten Wohnungsflachen flexibel
vermieten, nicht nur in Fruerlund, sondern auch
liber die Stadt verteilt in anderen Stadtteilen.
Der Kooperationsvertrag ermoglicht somit eine

»Fiir uns ist der Kooperationsvertrag ein tolles Instrument, um auch
in schwierigen Zeiten bezahlbaren Wohnraum fiir alle bereitzu-
stellen. Gerne iibernehmen wir soziale Verantwortung fiir unsere
Mitglieder, fiir Flensburg und die Menschen, die hier leben.”

Raimund Dankowski

Standard entsprechen und eine angemessene Qua-
litat gewahrleisten, wird von der Stadt Flensburg
gepriift. Diese MaBnahme verhindert eine Ballung
von Sozialwohnungen in oft ohnehin unstabilen
Quartieren. Im Zuge des Kooperationsvertrages
hat sich der SBV ferner verpflichtet, eine bedarfs-
gerechte Wohnraumversorgung von Haushalten

bzw. im 360° angeboten wer-
den, entlasten gleichzeitig die
Stadt Flensburg. Ohne den Ko-
operationsvertrag waren sie in
der jetzigen Form nicht méglich
gewesen.

Die administrative Abwicklung
des Vertrages ist zwar zeitintensiv, aber natiirlich
notwendig: Sie umfasst laufende Abstimmungen
mit der Stadt Flensburg, einmal pro Jahr finden
Bilanzierungsgesprache statt, in denen der SBV
umfassende Informationen betreffend Flachen-
ausgleich, Mietenausgleich etc. zur Verfiigung
stellt. ™
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Wohnungsbaugenossenschaften sorgen fiir bezahlbares Wohnen
Erfahrungsbericht der Lubecker Bauverein eG
zum Kooperationsvertrag

Die offentliche Wohnraumforderung in Schleswig-Holstein war tiber Jahrzehnte eine
Erfolgsgeschichte zielgerichteter und effektiver Wohnungsbaupolitik, und sie ist es bis heute.
Erste Erfahrungen zum Kooperationsvertrag hier aus Liibeck.

Stefan Probst
Mitglied des Vorstandes
Liibecker Bauverein eG, Liibeck

Der Lubecker Bauverein ist eine 121 Jahre alte,
sehr aktive Wohnungsbaugenossenschaft mit
einem eigenen Wohnungsbhestand von 5.280
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Einheiten. AuBerdem verwaltet die Genossen-
schaft rund 2.500 Wohneinheiten fiir Dritte. Die
Neubautatigkeit hat beim Liibecker Bauverein
eine grofBe Tradition. Allein in den vergangenen
25 Jahren wurden tiber 2.000 Wohneinheiten fiir
den eigenen Bestand neu errichtet. Rund 46%
des Bestandes sind mit Mitteln der 6ffentlichen
Wohnraumforderung finanziert und unterliegen
somit der Mietpreis- und Belegungsbindung. Diese
Zahlen sind entscheidend fiir das Thema der Ko-

operationsvertrdge bzw. der mittelbaren Belegung
von Wohnraum durch Belegungswechsel.

Erste Erfahrungen mit diesem Thema hat der Lii-
becker Bauverein in einem vorhaben- und quar-
tiershezogenem Kleinen Kooperationsvertrag ge-
sammelt, der im Jahr 2003 geschlossen wurde.
Die daraus gewonnenen Erkenntnisse waren fiir
alle Vertragsparteien durchweg positiv, sodass
die Uberzeugung wuchs, die Regelungen fiir den
gesamten Wohnungsbestand des Liibecker Bau-



vereins auszuweiten. Im Jahr 2006 wurde daher
der GroBe Kooperationsvertrag abgeschlossen.
Die zugrunde liegende Idee der Kooperations-
vertrage ist einfach: Das Wohnungsunternehmen
erhalt 6ffentliche Fordermittel fiir Neubau- oder
ModernisierungsmaBnahmen. Damit unterldge
das Unternehmen der Belegungs- und Mietpreis-
bindung. Genau diese wird jetzt aber mindestens
zum Teil in anderen, bisher nicht der Bindung
unterliegenden Bestandswohnungen des Unter-
nehmens nachgewiesen. Hieraus ergibt sichin der
Regel ein Mietpreisvorteil fiir das Wohnungsunter-
nehmen. Mit den gewonnenen finanziellen Mitteln
werden Quartiers- und NachbarschaftsmaBnah-
men finanziert.

Neue Chancen nutzen

Der Bauverein erhielt damit ganz neue Chancen
fiir die Quartiersentwicklung. Gleichzeitig wurden
starre Belegungsstrukturen aufgelost, finanzielle
Mittel fiir die Nachbarschaftsarbeit generiert und
die Neubaufinanzierungen erleichtert. Die soziale
Durchmischung der Nachbarschaften war nicht
mehr langer Wunschvorstellung der Akteure, son-
dern tatsachlich umgesetzte Praxis.

Durch die Mischung von frei finanzierten und 6f-
fentlich geforderten Belegungsstrukturen wirkt
die Genossenschaft einer einseitigen sozialen

(linke Seite und oben)

Allee

Ausrichtung der Nachbarschaften entgegen. Im
Einzelnen bedeutet das, dass Menschen mit Wohn-
berechtigungsschein Tiir an Tlir mit Bewohnern
hoherer Einkommensgruppen in unseren Quar-
tieren wohnen.

Fassadenansichten in der FriedrichstraB3e

Was der Liibecker Bauverein in punkto Ersatzneuabau
plant, haben wir Ihnen in der DW 5/2013 ab Seite 30
bereits vorgestellt. Hier das Modell der Ratzeburger

Aspekte hinweisen: Fast der gesamte Wohnungs-
bestand des Bauvereins liegt innerhalb der Stadt-
grenzen Liibecks. Fiir Unternehmen mit Streu-
besitz ist dieser ganzheitliche Ansatz deutlich
schwieriger zu realisieren. Ein weiterer Schliissel
zum Erfolg ist die gute und

Im Wohnraumfordergesetz, das zum 1. Juli 2009
in Kraft trat, wurden viele Erfahrungen aus den
Kooperationsvertriagen in das Regelwerk iibernommen.

Der Liibecker Bauverein hat sich in dem Koope-
rationsvertrag verpflichtet, finanzielle Vorteile
aus dem Tausch von Belegungsbindungen in die
Verbesserung der Quartiere, z. B. durch soziale
Einrichtungen wie Nachbarschaftstreffs, zu in-
vestieren. Fiir alle Beteiligten ergebensich hieraus
deutliche Vorteile: Die Hansestadt Liibeck erhalt
verbesserte Sozialstrukturen in den Stadtteilen,
die Investitionsbank und das Land Schleswig-
Holstein kdnnen ihre 6ffentlichen Férdermittel
deutlich effektiver zum Einsatz bringen und der
Bauverein ist freier in der Entscheidung der Woh-
nungsbelegungen und schafft gleichzeitig leben-
dige und attraktive Nachbarschaften.

Zur Nachahmung empfohlen!
So kénnen wir restimieren, aber missen auch
fairerweise auf einige den Erfolg begriindende

vertrauensvolle Zusammen-
arbeit aller Beteiligten. Nur
so kann der Vertrag mit Le-
ben erfiillt werden. Wer zu
sehr auf Formalien besteht, unflexibelim Umgang
mit dem Vertragswerk verfahrt und sich unkoope-
rativ verhalt, gefahrdet den Erfolg des gesamten
Modells. Bei wechselnden Verantwortlichkeiten
in den Hausern der Vertragspartner bleibt dieser
Aspekt daher auch eine standige Herausforderung.
AuBerdem ist ein moglichst ausgewogenes Ver-
haltnis zwischen geforderten und frei finanzierten
Wohnungen im Bestandsportfolio unerlasslich.
Anderenfalls wird das Generieren von passenden
Tausch- und Ersatzwohnungen sehr schwierig.
Mit dem Abschluss des GroBen Kooperations-
vertrages zwischen der Hansestadt Liibeck, der
Investitionsbank Schleswig-Holstein (und damit
mittelbar dem Land Schleswig-Holstein) sowie
dem Liibecker Bauverein wurde der entscheidende
Schritt fiir die 6ffentliche Wohnraumforderung
der Zukunft in Schleswig-Holstein gegangen.
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Die Ziiricher Wohngenossenschaft Kraftwerk1 setzt bei ihrem Neubau auf das aktive Zusammenleben
- und diese praktizieren das auch, z. B. durch gemeinsames Kochen und Essen

=
73
2
5
£
&
£
=
5
x
=
8
5
2

Grenzenloses Europa

Neue Wohnformen in einem Mehrgenerationenhaus

Zurich ist nicht nur das Wirtschaftszentrum der Schweiz, sondern auch eine der teuersten Stadte
der Welt. Das wirkt sich auch auf den Wohnungsmarkt aus: Giinstige Wohnungen sind rar. Einen Teil
des preiswerten Wohnraums stellen Genossenschaften. Eine von ihnen hat die Siedlung
»Kraftwerk1 Heizenholz" gebaut, deren Wohnungsmix MaBstabe setzt.

Gabriele Kunz
freie Journalistin
Hamburg

Das Besondere an der Siedlung , Kraftwerk1 Hei-
zenholz" sind die Architektur und die vielfaltigen
Wohnformen. Dafiir wurde die Siedlung 2012 von
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den ,Wohnbaugenossenschaften Schweiz", der
Dachorganisation von tiber 1.000 gemeinnitzi-
gen Wohnbautrdgern, als wegweisendes Genos-
senschaftsprojekt ausgezeichnet. Bauherr der
Siedlung ist die Bau- und Wohngenossenschaft
Kraftwerk1. Sie wurde 1995 in Ziirich gegriindet
und will vor allem selbstbestimmtes und gemein-
schaftliches Wohnen férdern. Heizenholz ist ihr
zweites Projekt, das Erste entstand vor zehn Jah-
ren in der Ziircher Innenstadt.

Zusammen und doch jeder fiir sich

Die Siedlung Heizenholz wurde nach zwei Jah-
ren Bauzeit Anfang des Jahres 2012 im Ziircher
Stadtteil Hongg fertiggestellt. Sie liegt im Hei-
zenholz, direkt am Wald, und bietet ihren mitt-
lerweile 86 Bewohnern 26 Wohnungen mit sehr
unterschiedlichen Grundrissen. Das Angebot
reicht von der 1- bis 6 15-Zimmer-Wohnung.
Hinzu kommen zwei 10-Zimmer-Wohnungen
flir Wohngemeinschaften und zwei rund 320 m?



groBe Cluster-Wohnungen. In diesen neuartigen
GroBwohnungen gruppieren sich bis zu sieben
Wohneinheiten um einen groBziigigen offenen
Wohn- und Essbereich mit Kiiche, Bad und Ar-
beitsnische. Die individuellen Wohneinheiten
sind zwischen 30 und 50 m? groB, verfiigen iiber
ein kleines Bad und eine Teekiiche. Zur Siedlung
gehoren auBerdem Biiros, Ateliers und weitere
Gemeinschaftsraume.

Neben den ungewohnlichen Grundrissen macht
die Wohnanlage auch durch die Verbindung von
Neu und Alt auf sich aufmerksam. Heizenholz be-
steht aus zwei Hausern aus den 1970er Jahren, die
durch einen in der Mitte liegenden Neubau mitei-
nander verbunden sind. Die beiden dlteren Hauser
dienten urspriinglich als Unterkiinfte fiir Jugend-
wohngruppen und waren renovierungsbediirftig.
Das Ziircher Architektenbiiro Adrian Streich ent-
schied sich, die beiden Gebaude zu erhalten, und
schuf ein Ensemble, dessen Baukosten bei um-
gerechnet rund 11,2 Mio. € lagen. Kernstiick der
Siedlung ist der Neubau mit seinen vorgelagerten
Terrassen, die durch auBen liegende Treppen von
unten bis oben miteinander verbunden sind. Fast
alle Wohnungen haben einen Ausgang zu diesen
Terrassen. Dadurch werden sie automatisch zu
einem Treffpunkt, der zum Spielen, Lesen, Essen
oder Verweilen genutzt wird.

Energieeffiziente Wohnungen

fiir jede Lebenslage

Die Genossenschaft wollte in Heizenholz giinstige
Rahmenbedingungen fiir eine kologische Lebens-
weise schaffen. Dazu gehort, den individuellen
Wohnraum zu beschranken. Im Durchschnitt lebt
hier jede Person auf 36 m? - der Durchschnitt in
Ziirich betragt 40 m2. Es gibt keine Tiefgarage und
kaum Parkplatze, dafiir aber eine groBziigige Fahr-
radgarage. Das Mehrgenerationenhaus ist Miner-

Ein Neubau mit groBziigigen offenen Terrassen und Treppen verbindet zwei 1970er-Jahre-Bauten

gie-zertifiziert und nach Minergie-Eco-Standard
gebaut, wobei das Label Minergie in etwa dem
deutschen Niedrigenergiestandard entspricht.
Eco bewertet vor allem Kriterien wie Raumkli-
ma, gesundheitlich unbedenkliche Baustoffe,
Tageslichtversorgung und die so genannte graue
Energie, die fiir die Herstellung und den Transport
von Baumaterialien aufgewendet wird. Bis zu 50
Interessierte und kiinftige Bewohner waren an der
Planung der Siedlung beteiligt. Heute organisieren
die Bewohner ihr Zusammenleben in verschiede-
nen Arbeitsgruppen, pflegen die Gemeinschafts-
raume und den Garten gemeinsam.

In Heizenholz zu wohnen ist nicht billig. Die Be-
wohner zahlen umgerechnet rund 17 €/m?. Fiir

deutsche Verhaltnisse ein enormer Preis, der
aber immer noch 20 - 30% unter dem des freien
Wohnungsmarkts in Ziirich liegt. Alle Wohnungen
sind altersgerecht oder konnen entsprechend an-
gepasst werden. Damit wollte der Bauherr vor al-
lem Menschen ab 55 Jahren giinstigen Wohnraum
bieten. Es entstand jedoch eine altersmaBig breit
gemischte Bewohnerschaft. Die meisten Mieter
sind zwischen 21 und 54 Jahren alt, der Rest setzt
sich aus Kindern, Jugendlichen und Erwachsenen
liber 55 zusammen. Heizenholz bietet ihnen eine
breite Palette an unterschiedlichen, zum Teil neu-
en Wohnformen. Ein Konzept, das auch fiir Genos-
senschaften in anderen europdischen GroBstadten
interessant sein konnte. ™

IHR ZUVERLASSIGER
PARTNER

Kautionsmanagement fiir Fortgeschrittene.

Nutzen Sie die sichere und systemneutrale Kombination aus Electronic
Banking und Kautionsverwaltung, speziell auf Ihre Abliufe zugeschnitten.
Die Plug &Play-Losung bietet vom ersten Moment an alle wichtigen
Optionen des modernen Kautionenmanagements. Vollelektronisch und
ausgereift ergdnzt die Profi-Anwendung des Spezialisten fiir wohnungs-
wirtschaftliche Bankdienstleistungen lhre Bestandssysteme perfekt.

www.aareal-account-kautionen.com
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In der denkmalgeschiitzten Bergarbeitersiedlung Moers-Meerbeck wurden die Keller mittels einer Ton-Sandmischung, statt einer herkdmmlichen
Bitumenschicht, abgedichtet. Aufgrund der Quellfahigkeit des Materials sind die Fundamente bis heute trocken

Natirliche Baustoffe bei denkmalgerechter Erneuerung
Okologische Sanierung und Abdichtung mit Tonmaterial

Die alten Romer und auch die Fachwerkbaumeister des Mittelalters arbeiteten mit natirlichen Baustoffen:

Neben Holz und Natursteinen kamen auch Lehm und Ton zum Einsatz. Naturlich fehlten damals die

heutigen technologischen Maglichkeiten und Verbundstoffe, jedoch sind einige umweltfreundliche

Baumaterialvarianten zu Unrecht in Vergessenheit geraten. Bei der Sanierung zweier Wohnkomplexe in

Moers und Gotha setzen die Auftraggeber nun auch auf natirliche Baustoffe - mit Erfolg!

Bernhard Dernbach
Geschaftsfiihrer

Heinrich Dernbach e. Kfm.
Miilheim/Ruhr

Zu Unrecht in Vergessenheit geraten sind natdr-
liche Baustoffe, zumal einige der mit ihnen er-
richteten Gebauden vielerorts auch heute noch
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unbeschadet stehen. Dies ist Grund genug fiir ver-
antwortungsbewusste Wohnungsunternehmen in
Ost- wie in Westdeutschland, bei der Sanierung
ihrer Siedlungen und Wohnungsbestande auch auf
bewahrte Methoden zuriickzugreifen.

So habensich die Wohnungshau Stadt Moers GmbH
(Wohnbau Moers) und die Gemeinniitzige Woh-
nungsbhaugenossenschaft der Eisenbahner Gotha
e.G. (Eisenbahner Gotha eG) vor einigen Jahren fiir
den Einsatz eines bewdhrten umweltfreundlichen

Produktes entschieden. Bei der Erneuerung denk-
malgeschiitzter Objekte aus ihrem Bestand kam
eine tonbasierte Fertigmischung zum Einsatz, die
die oft kliiftigen und offenporigen Fundamente und
Kellerwande denkmalgeschiitzter Hauser schnell,
unkompliziert und kostensparend abdichtete.

Umweltfreundlich und preiswert
Vor allem in der Bau- und Sanierungsbranche
bedeutet Zeit Geld. Nicht nur schlechtes Wetter,



sondern auch komplizierte, aufwendige Verfah-
ren sind unglinstige Faktoren, wenn Bauvorhaben
schnell erledigt werden sollen. Herkommliche Ab-
dichtungsmethoden bediirfen beispielsweise ver-
starkter Vorbereitungen wie Auftragen von Putz,
Dichtungsschlamme, Voranstrich mit Bitumen,
Dickbeschichtung und das Verlegen von Drainplat-
tenu.a. Dariiber hinaus muss eine Bitumenabdich-
tung noch bis zu drei Tagen trocknen. Ein mine-
ralisches Abdichtungsmaterial ldsst sich hingegen
einfach verarbeiten und ist in einem Arbeitsgang
abdichtend. Intelligente Tonmischungen aus na-
tiirlichen Bodenmaterialen eignen sich dabei fiir
die vielfaltigen mit Sanierungen verbundenen
Abdichtungsarbeiten im Erdreich und stellen fiir
die Immobilieneigentiimer eine gute Alternative
dar, die auf eine nachhaltige Sanierung und die
Verwendung die Umwelt nicht belastender Bau-
stoffe Wert legen.

Besonders natiirliche Mischungen, die nicht
schrumpfen und reien, absolut dicht und wur-
zelsicher sind, sind eine dkologisch sinnvolle
Variante, da sie sich nach dem Nutzungsende
mit dem Erdreich vermischen lassen und stabile
Ton-Humusboden bilden. Die Kosten reduzieren
sich im Vergleich zur Bitumenabdichtung an un-
behandelten Wanden um etwa die Halfte. Ein nicht
unbedeutender Aspekt fiir private und 6ffentliche
Bautrdger sowie Wohnungs- und Immobilienun-
ternehmen.

Sanierung einer historischen
Bergarbeitersiedlung

Die unter Denkmalschutz stehende Siedlung
Moers-Meerbeck ist Deutschlands groBte zusam-
menhdngende Bergarbeitersiedlung. Sie wurde
1904 in der Tradition der Gartenstadtarchitektur
errichtet. Im Zuge einer Modernisierung von iiber
1.300 Wohneinheiteninden 1980er und 1990er-
Jahrenist hier moderner Wohnraumin traditions-
reicher Bausubstanz entstanden. Doch aufgrund
der historischen Bauweise und der alten Bausub-
stanztratin einigen Gebaudekellern Feuchtigkeit
auf. Um diese zu beseitigen, sollten in den Jah-
ren 2006 bis 2007 bei einer Reihe von Gebauden
insbesondere die Kellerwande im erdberiihrten
Bereich nachhaltig vor Feuchtigkeit geschiitzt
werden. , Das Problem bei der Abdichtung der
Kellerwande war das sehr kliiftige Mauerwerk”,
erinnert sich der Leiter der wohnungswirtschaft-
lichen Abteilung Jens Kreische von der Wohnbau
Moers. ,Mit herkommlichen Methoden wie Bitu-
menabdichtung oder SchweiBbahn ware das nur
schwer moglich und sehr arbeits- und kostenin-
tensiv gewesen. Dartiber hinaus wollten wir ein
okologisch einwandfreies Produkt verwenden”,
so Kreische weiter.

Die Gartenstadt ,Am Schmalen Rain” in Gotha wurde behutsam und denkmalgerecht modernisiert.
Wert wurde auch auf umweltschiitzenden Materialien zur Abdichtung der Keller gelegt
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Die TonSandMischung benétigt keine Bitumenmischung sondern wird direkt am Mauerwerk verarbeitet.
Es setzt sich in dessen Zwischenraume

Mit Hilfe des Ton-Sand-Gemisches Dernoton, wel-
ches die Karsten StraBen- und Tiefbau GmbH aus
Neukirchen-Vluyn verarbeitete, gelang dies unpro-
blematisch und 6kologisch unbedenklich. Wahrend
bei herkommlichen Abdichtungsarbeiten mit einer
Bitumendickbeschichtung oder Bitumenabdicht-
TN
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Die Fertigmischung wird direkt an die Mauer gebracht
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bahnen erhebliche vorbereitende Tatigkeiten anfal-
len, wird das umweltfreundliche Abdichtungsmate-
rial direkt und einfach verarbeitet. Die ausfiihrende
Firma musste lediglich einen Arbeitsraum vor dem
Fundament schaffen und das Mauerwerk besenrein
saubern. Mit Hilfe eines Trennstreifens stellten die
Arbeiter dann einen gleichmaBigen Abstand von
25-30 cm zum Fundament. Im Anschluss arbeite-
tensie das natiirliche Ton-Sand-Gemisch Dernoton
zwischen Fundament und Trennstreifen ein. Der
restliche Arbeitsraum konnte dann mit dem Aus-
hubmaterial aufgefiillt werden. Nach Entfernen
des Trennstreifens wurde die gesamte Fiillflache
abschlieBend mittels eines Stampfers verdichtet.
Der okologische Baustoff driickte sich nun auch in
die Zwischenraume des Mauerwerks, fiillte diese
aus und erhohte auf diese Weise die Stabilitat und
Standsicherheit des Fundaments. Aufgrund der
starken Quellfahigkeit des Materials konnte ab
sofort kein Wasser mehr zwischen Mauerwerk und
Abdichtungsschicht dringen. Die Fundamente sind
bis heute trocken.

Umweltbewusste Sanierung der Gartenstadt

Auchinder historischen Gothaer Gartenstadt ,,Am
Schmalen Rain” denkt man umweltbewusst und
ist zufrieden mit den Ergebnissen der Sanierung
der Hauser im Jahr 2004. Die denkmalgeschiitzte
Siedlung mitihren 64 Einfamilien-, 12 Zweifami-

lien-Reihen- und 18 Mehrfamilienhausern gilt als
liberregional herausragendes Beispiel fiir den von
der Gartenstadtbewegung beeinflussten friihen
Genossenschaftswohnungsbau in Thiiringen der
1920er Jahre. Sie wurde von der damaligen Go-
thaer Baugenossenschaft fiir Beamte und Arbeiter

DERNOTON-FERTIGMISCHUNG

Die Tonmischungen aus natiirlichen
Bodenmaterialen wurden vom Autor

fir vielfaltige Abdichtungsarbeiten im
Erdreich entwickelt. Seit 2011 werden

sie in speziellen Produktionsanlagen bei
Baumann Logistik in Bonn hergestellt.
Materialeigenschaften und die Zuverlassig-
keit der Anwendungstechniken sind nach
Aussage des Unternehmens seit ca. 25
Jahren am Markt und bereits durch zahl-
reiche Gutachten und Referenzen belegt.
Dernoton-Fertigmischungen eignen sich
besonders fiir die vertikale und horizontale
Abdichtung an Bauwerken jeglicher Art, fiir
stehende und flieBende Gewasser, Deich-
bau und -reparatur, fiir Rohrauflager und
-ummantelungen sowie zur Abdichtung
von Pflasterfugen.

Weitere Informationen:
al www.dernoton.de
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Als Erdgas-Partner fiir die Wohnungswirt-
schaft setzen wir unsere Starken fur Sie ein:

Die Trennschicht zwischen der Ton-Sand-Mischung und dem

wiedereingefiillten Aushub wird spater entfernt

der Eisenbahnverwaltung nach den Planen der
Architekten Bruno Tamme, Richard Neuland und
Regierungs-Baumeister Pfitzmann von 1927 bis
1928 errichtet und lasst hier ihre klaren Hand-
schriften von Traditionalismus, Expressionismus
und Funktionalismus erkennen. Ziel war es schon
damals, mittels eines Wettbewerbs architekto-
nisch charaktervollen und siedlungstechnisch
einwandfreien Wohnraum zu schaffen.

Seit einigen Jahren wird die denkmalgeschiitzte
Gartenstadt in mehreren Bauabschnitten unter
Einsatz von Stadtebaufdordermitteln in Einzel-
schritten saniert. Dabei stand und steht die Mo-
dernisierungim Inneren ebenso im Fokus wie die
denkmalgerechte Sanierung der Gebaudehiille
der Wohngebdude und die Wiederherstellung
der AuBenanlagen. ,Im Gegensatz zu vorheri-
gen Sanierungsarbeiten an unseren Objekten
haben wir uns im vierten Bauabschnitt, bei der
Abdichtung der feuchten Kellerwande der Hau-
ser am Geschwister-Scholl Platz, fiir eine um-
weltfreundliche Losung entschieden” erklart
Annette Freund, verantwortliche Planerin bei
WOHNSTADT in Weimar, einem Tochterunter-
nehmen der Unternehmensgruppe Nassauische
Heimstatte/Wohnstadt. Auch Andreas Bednarsky,
geschaftsfiihrendes Vorstandsmitglied der Eisen-
bahner Gotha EG, ist zufrieden: ,Das Ergebnis
spricht bis heute fiir sich - auch nach tiber acht

Jahren sind alle KellerauBenwande der Hauser
trocken und dicht.”

Ahnlich wie in Moers mussten sich die Planer von
WOHNSTADT in Gotha den Herausforderungen ei-
nes alten und kliiftigen Mauerwerks stellen. Hinzu
kam hier, dass die Wande aus ca. 50 cm starkem
Stampfbeton bestehen und unzureichende Men-
gen bzw. ungeeignete Zuschlagstoffe zu einer ge-
ringen Festigkeit und zu einem starken Absanden
der Oberflachen gefiihrt hatten. Wie die verant-
wortlichen Planer von WOHNSTADT zusatzlich
feststellten, wurde der Magerbeton vormals mit
sehr groben Steingemischen hergestellt, so dass
Rohrdurchfiihrungenimmer ein Problem darstell-
ten. Die duBere Oberflache der Stampfbetonwande
war zudem wie in Moers durch groe Unebenhei-
ten und unregelmaBig vorstehende, unterschied-
lich groBe Steine gekennzeichnet. Eine vertikale
Abdichtung erfolgte in der Erbauungszeit nicht,
so dass die Kellerwdnde groB3e Feuchteschaden
zeigten. Fir eine Bitumenabdichtung waren auch
hier aufwendige Vorarbeiten erforderlich gewe-
sen - teilweise sogar Vormauerungen. ,Unser
Augenmerk lag deshalb auf einer unkomplizier-
ten, 6kologischen und nachhaltigen Methode",
so Planerin Annette Freund: Die verwendete mi-
neralische Abdichtungsfertigmischung habe alle
diese Anforderungen erfiillt: ,Wir planen zukiinftig
weiter mit dem Material.”

Glnstige Erdgas-Preise durch individuelle
Versorgungsmodelle

Top-Betreuung durch personliche
Ansprechpartner vor Ort

Einfacher Wechsel
Wir Ubernehmen alle Formalitdten

Reduzierter Verwaltungsaufwand: Nur
ein Rahmenvertrag fir all Ihre Objekte

Vertrauen Sie uns -

einem der gréf3ten mittelstandischen
Energielieferanten in Deutschland mit Gber
50 Jahren Markterfahrung.

DEUTSCHES INSTITUT
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GmbH & Co. KG
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www.disq.de
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Wechseln Sie jetzt!
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geschaeftskunden@montanagas.de

www.montana-energie.de
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Altbauerneuerung

Denkmalgerechte Sanierung -
eine besondere Herausforderung

Die Chemnitzer Siedlungsgemeinschaft eG (CSq) verfiigt liber einen umfangreichen Bestand
industriell errichteter Bauten aus DDR-Zeiten, aber auch tiber baugeschichtlich bedeutsame Bestande,
wie z. B. die denkmalgeschiitzte, in den Jahren 1927/28 errichtete Siedlung ,Am Karbel 1-15“.

Sie kam Anfang der 1990er Jahre in den Bestand der CSg und wurde nach und nach denkmalgerecht

saniert. Welche Herausforderungen die Sanierung dieser Bauten darstellen und welche Erfahrungen
die CSg bei der Altbausanierung sammelte, erklart dieser Artikel.

Ringo Lottig
Vorstand

Chemnitzer Siedlungs-
gemeinschaft eG

U

Alexander Lemke
Dialog-Management
Chemnitzer Siedlungs-
gemeinschaft eG

D

L

Die Chemnitzer Siedlungsgemeinschaft eG (CSg)
kann mit ihren Bestanden auf eine iber 100-jah-
rige Geschichte zuriickblicken. Im Jahr 1991
libernahm die CSg als Rechtsnachfolger die Be-
stande der Arbeiterwohnungsbaugenossenschaft
(AWG) ,Solidaritat” Karl-Marx-Stadt, die auch
heute noch den Kernbestand der Genossenschaft
ausmachen. Im Detail handelt es sich vorwiegend
um bis zum Jahr 1948 errichtete Altbauten sowie
um iiberwiegend in den 1960er Jahren errichtete
industrielle Altneubauten des Wohnungstyps Q6
und Q25, gelegen in den westlichen Chemnitzer
Stadtteilen KaBberg und Altendorf.

Mit der Ubernahme der AWG ,Solidaritdt” zum
1. Marz 1991 kamen die im Chemnitzer Stadt-
teil ,Altendorf” gelegenen Altbaustande an der
Rudolf-Krahl-StraBe, FlemmingstraBe, Ammon-
strale und die in den Jahren 1927/28 errichtete
und seit 1993 unter Denkmalschutz stehende
Wohnanlage ,,Am Karbel 1-15" in den Bestand
der Chemnitzer Siedlungsgemeinschaft eG.
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Die Jahre nach der Wende -

keine einfache Zeit

Die Jahre nach der politischen Wende waren fiir
die Chemnitzer Siedlungsgemeinschaft eG nicht
einfach. Zwar hatte die CSg aufgrund des da-
mals noch existierenden Vermietermarktes keine
Schwierigkeiten, frei gewordene Wohneinheiten
sofort wieder zu vermieten, jedoch waren die
50 bis 70 Jahre alten Altbaubestdande zu Beginn
der 1990er Jahre stark sanierungsbediirftig. Die
Bausubstanz war marode und verschlissen, wobei
viele Wohneinheiten durch das personliche En-
gagement der Genossenschaftler zu DDR-Zeiten
erhalten blieben.

Jedoch fehlten nach der Wende die gesetzlichen
Regelungen, um ModernisierungsmaBnahmen

bedingungen strategisch positionieren zu konnen.
SchlieBlich wandelte sich Anfang der 1990er Jahre
der existierende Vermietermarkt bis zur Jahrtau-
sendwende in einen Mietermarkt.

Sanierung von Altbauten - erste Erfahrungen
Nachdem die gesetzlichen Gegebenheiten defi-
niert waren, begann die CSg mit der Sanierung
von einzelnen Wohnungen innerhalb der Altbau-
substanz. Es zeigte sich jedoch schnell, dass diese
MaBnahmen im Vergleich zu komplexen Moder-
nisierungen sehr teuer waren. Im Gegensatz zu
einer Komplexsanierung aus der Mitte der 1990er
Jahre beliefen sich die Kosten fiir die Sanierung
einer Einzelwohnung im Altbaustand aufdas 1,5-
bis 1,9-Fache. Inshesondere Leistungen an Ge-

meinschaftseinrichtungen,

Ab Mitte der 1990er Jahre wurden Sanierungen
von Altbaubestinden nur noch im unbewohnten

Zustand durchgefiihrt.

durchfiihren zu kdnnen. Erst mit Inkrafttreten
des Wohnungsgenossenschafts- und Vermo-
gensgesetzes von 1993, das die Ubertragung
des ehemals volkseigenen Grund und Bodens an
die Genossenschaften regelte, sowie der 1. und
2. Grundmietverordnung von 1991 bzw. 1992
wurden die gesetzlichen Rahmenbedingungen
fiir Sanierungsvorhaben geschaffen. Dies war
auch zwingend notwendig, um sich bei den sich
langsam wandelnden wirtschaftlichen Rahmen-

wie z. B. die Erneuerung von
Steigleitungen und Schorn-
steinen, trieben die Kosten in
die Hohe. Hinzu kamen noch
die Belastungen fiir die Woh-
nungsnutzer, wie z. B. Larm und Dreck.

Nach der Abwagung aller Vor- und Nachteile fiihr-
tendiese Tatsachen innerhalb der Genossenschaft
zu einer Kurskorrektur. Das Freiziehen von Ob-
jekten, um im unbewohnten Zustand sanieren zu
konnen, war dabei fiir die CSg ebenfalls mit nicht
wenig Aufwand verbunden. Gemeinsam mit den
Mitgliedern meisterte man aber auch diese Hiirde.
Die CSg bot den Mitgliedern nunmehr neue, aus-
gebaute Wohnungen oder auch Zwischenlosungen



Quelle: CSg

an, wenn das Mitglied nach Beendigung der Sanie-
rung in seine alte Wohnung zuriickziehen wollte.

FlemmingstraBe 45-55 - erstes Pilotprojekt
Die Komplexsanierung der durch den Chemnitzer
Architekten Walter Bohne von 1938 bis 1939 er-
richteten Objekte in der FlemmingstraBe 45-55im
Dezember 1994 stellte fiir die CSqg eine Art Pilot-
projekt dar, in dessen Rahmen Zukunftslosungen
fiir spater folgende Vorhaben gefunden werden
sollten. Ziel war es, das urspriingliche optische
Erscheinungsbild der Gebdaude unter Einhaltung
von energetischen Aspekten zu erhalten, was in
der praktischen Umsetzung ohne Kompromisse
sehr schwer vereinbar ist.

Beider Sanierung von Denkmalschutzimmobilien
treffeni.d.R. verschiedene gesellschaftspolitische
Interessen aufeinander. Auf der einen Seite stehen
die Punkte Energieeffizienz und Klimaschutz, auf
der anderen die Interessen des Denkmalschutzes,
der die Urspriinglichkeit und den unveranderten
Erhalt von Substanz und Erscheinungsbild histo-
rischer Objekte gewahrleistet sehen mochte. Die
Ziele beider Seiten gehenin der Regel nicht mitei-
nander her, sondern sie sind haufig gegenlaufig. So
istz. B. eine Verbesserung der Energiebilanz nicht
ohne Veranderung an der Bausubstanz moglich.

Rudolf-Krahl-StraBe - enge Einbeziehung
der Denkmalschutzbehorde

Von Juni 2003 bis September 2004 folgte mit
der Sanierung der Altbaubestande in der Rudolf-

Krahl-StraBe die zweite groBe Komplexsanierung.

Die Sanierung der Hauser mit den markanten
Zollingerdachern erfolgte in enger Abstimmung
sowie unter Auflagen und Unterstiitzung des
Denkmalschutzes. Der Denkmalpflege ging es
bei diesem Projekt vorrangig um den Erhalt der
Dacher sowie der vielen kleinen architektonischen
Details, welche das spezifische Erscheinungsbild
dieser Siedlung pragten. Bei den Innenarbeiten
wurde darauf Wert gelegt, die noch heute vorlie-

CHEMNITZER
SIEDLUNGSGEMEINSCHAFT EG

Griindungsjahr: 1912

Mitglieder: Ca. 6.600

Mitarbeiter: 49

Wohneinheiten: 4.822
Gewerbeeinheiten: 20

Bilanzsumme (31.12.2012): 207 Mio. €
Leerstandsquote (31.12.2012): 2,3%
durchschnittliche Nettokaltmiete:
5,14 €/m?

Einlagenbestand der Spareinrichtung
per 31.12.2012: 37,4 Mio. €
Standorte: Stadtkern, auf dem KaBberg,
Stadtteil Altendorf, Flemminggebiet,
Stadtteil Bernsdorf

E Weitere Informationen:
el www.siedlungsgemeinschaft.de
www.sparen-csg.de

Besonderes Augenmerk galt dem Erhalt der Dacher
und der Giebelgestaltung

In Abstimmung mit dem Denkmalschutz wurden die
Gebdude Rudolf-Krahl-StraBe saniert

gende geanderte Nachfragesituation nach groBe-
ren Familienwohnungen zu befriedigen.

Aus der einstigen Kleinhaussiedlung mit Zwei- und
Dreiraumwohnungen, mit zumeist unter 50 m?
Wohnflache, wurden iiber die Stockwerke und teil-
weise Hausgrenzen versetzt neue Wohnungszu-
schnitte zugunsten gerdaumigerer Kiichen, Badern
und Wohnzimmer erstellt. Die Zahl der Wohnein-
heiten verringerte sich dabei von 153 auf 104.
Heute beinhalten die Objekte in der Rudolf-Krahl-
StraBe moderne Zwei- bis Fiinfraumwohnungen,
darunter auch mehrere Maisonetten, die komplett
vermietet sind.

Wohnanlage ,,Am Karbel 1-15" -
Architekturwettbewerb

Die sich aktuell kurz vor der Fertigstellung be-
findende Komplexsanierung der Wohnanlage
»Am Karbel 1-15" stellt fiir die CSg das vorerst
letzte groBBe Projekt im Altbaubereich dar. Mit ei-
ner neuen Herangehensweise sollte ein weiterer
Qualitatssprung erreicht werden: Im Jahr 2009
wurde vor Beginn der Arbeiten ein Architektur-
wettbewerb durchgefiihrt. So konnten neue Ide-
en hinsichtlich der Ausgestaltung des Vorhabens
gesammelt werden. Der Architekturwettbewerb
war ein voller Erfolg.

Die Auflagen der Denkmalschutzbehorde bezogen
sich bei der Sanierung dieser Wohnanlage haupt-
sachlich auf die AuBengestaltung. So wurden u. a.
die Pappeln, die nicht den Auflagen des Denkmal-
schutzes entsprachen, durch Felsenbirnen
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ersetzt. Die Beleuchtung der Anlage wurde mit
denkmalgerechten Laternen erweitert. Mit einer
neu errichteten StraBe erfolgt die behinderten-
gerechte ErschlieBung der denkmalgeschiitzten
Wohnanlage, zu der auch ein neu errichteter Spiel-
platz und PKW-Stellplatze fiir jede Wohneinheit
gehoren. Hinsichtlich der Objektgestaltung lag
das Hauptaugenmerk der Behorde auf der original-
getreuen Wiederherstellung der Treppenhauser
und Eingangstiiren. Im Speziellen stimmten sich
hierbei die Genossenschaft, die Architekten und
die Denkmalschutzbehorde zum Aussehen der
Hauszugangstiiren, zu den Wohnungseingangs-
tliren und zu den Treppengeldndern ab. AuBer-
dem wurden vorab gemeinsam die Aufgaben zur
Gliederung, Materialitdt und zur Farbigkeit der
geplanten neu errichteten schwellenarmen Balko-
nanlagen definiert. Zur Realisierung zeitgemaBer
Schallschutzanforderungen waren weitere auf-
wandige Modernisierungen notwendig. So erfolg-
te zur Verbesserung die Ertiichtigung der Decken-
konstruktion mit Gussasphalt. Die Kellerdecken
wurden durch den Einbau einer Ziegeldecke mit
einer Dammung erweitert. Da an der denkmalge-
schiitzten Klinkerfassade keine Veranderungen
vorgenommen werden durften, kam zur Verbes-
serung der bauphysikalischen Eigenschaften eine
Innenwanddammung zur Anwendung.
Selbstverstandlich erfolgte in dem gesamten
Wohnkomplex die Erneuerung der Sanitar- und
Heizungsanlage in Verbindung mit einem mo-
dernen Abluftsystem und Frischwasserstationen
in den Wohneinheiten sowie die Erneuerung der
kompletten Altanlage - ein aufwandiger Part im
denkmalgeschiitzten Altbau. Ein weiterer Schritt
war die Anbindung der Heizungsanlage an das
Fernwarmenetz der Stadt Chemnitz. Hierdurch
wurde ein erfolgreicher Beitrag zur energetischen
Sanierung sowie zur Reduzierung der so genann-
ten 2. Miete geleistet.

Altes neu

Der Startschuss fiir die Sanierungsarbeiten erfolg-
te nach den umfangreichen Vorbereitungen und
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Bei der Sanierung der Anlage Am Karbel legte der
Denkmalschutz besonderen Wert auf die AuBengestal-
tung sowie Treppenhaduser und Eingangstiiren

Aufgrund der denkmalgeschiitzten Klinkerfassade
kam eine Innenddmmung zum Einsatz

Abstimmungen letztendlich im Friihjahr 2012.
In diesem Rahmen reduzierte sich die Anzahl
der Wohnungen von 47 auf 43. Darunter sind
elf 2-Raum-, 22 3-Raum- sowie zehn 4-Raum-
Wohnungen bzw. Maisonetten. Die Wohneinheiten
im Erdgeschoss wurden barrierearm gestaltet. Die
WohnflachengroBen reichen von 58 bis 109 m?2.
Alle Wohnungen erhielten einen Balkon. Neben
dem oben genannten Spielplatz entstehen im
AuBenbereich Gemeinschaftsflachen, zur Ent-
spannung und zur Erholung dienen und kiinftig
zur Festigung des genossenschaftlichen Lebens
beitragen sollen. Der erste Bauabschnitt wurde
Ende April 2013 fertiggestellt, der Zweite folgt
bis Ende Juli 2013.

Die Kaltmiete liegt zwischen 6,50 und 7,00 €/
m?. Zielgruppe und Nachfrager der entstande-
nen/entstehenden 3- und 4-Raum-Wohnungen
sind Familien (mit/ohne Kinder) mit einem ge-
regelten Einkommen aus der Mittelschicht. Die
Genossenschaft reagierte bei diesem Projekt auf

diesichinden letzten Jahren veranderte Nachfra-
gesituation auf dem Chemnitzer Wohnungsmarkt.
Es ist zu beobachten, dass der Bedarf nach gro-
Beren Wohneinheiten mit individuell gestalteten
Grundrisslosungen stetig zunahm bzw. noch im-
mer zunimmt. Mit den barrierearmen 2-Raum-
Wohnungen richtet sich die Genossenschaft einer-
seits an Alleinstehende jedes Alters, andererseits
aber auch an kinderlose Paare und Eheleute. Eine

HISTORISCHES ZUR WOHNANLAGE ,,AM KARBEL 1-15“

Die Durchgdnge mit Spitzbhd-
gen sind charakteristisch fiir
die Anlage

Die Wohnanlage ,,Am Karbel 1-15" wurde 1927/28 durch die
Siedlungsgesellschaft Altendorf e.G.m.b.H. errichtet. Die Bau-
genossenschaft beauftragte die Architekten Theodor Keller und
Kurt Hermann Wittlinger mit dem Entwurf und der Gestaltung
des Kreuzungsbereiches Am Karbel/Talanger/AmmonstraB3e. Mit
ihrer expressionistischen Gestaltung der Objekte Am Karbel 1-15
entstand eines des interessantesten Architekturensembles der
1920er Jahre in Chemnitz.

Die Wohnanlage umfasst drei Gebaude mit je zwei Hausein-
gadngen sowie zwei dahinter frei stehenden Hausern. Die in sich
geschlossene Anlage ist zur AmmonstraBe durch einen Hohen-
versatz abgegrenzt und iiber Durchgange mit Spitzbdgen zu er-
reichen. Diese Spitzhogen finden sich bei der in Klinker gefassten

Fenstergestaltung des in unmittelbarer Nachbarschaft gelegenen
Objektes ,Talanger 2-6“ und am FuBwegdurchgang ,Ammonstrale 2" wieder. Leider reichte
damals das vorhandene Geld nicht mehr aus, um den Block ,Talanger 1-7" mit zu errichten.
Dieser wurde erst 1936 zwar noch mit Klinkerverzierungen, aber ohne die Spitzbogenzitate
erbaut. Die errichteten Hauser hoben sich nicht nur architektonisch, sondern auch vom Wohn-
komfort von anderen Siedlungswohnungen ab. U. a. beinhalteten die Wohnungen ein eigenes

Bad mit Innen-WC sowie eine Wohnkiiche.

Durch mehrere Umstrukturierungen und durch territoriale Bereinigungen im Rahmen der
Bildung von so genannten GroR-AWGs kam die Siedlung 1984 in den Bestand der AWG ,Soli-
daritit” und letztendlich durch die Ubernahme der AWG ,, Solidaritit” durch die Chemnitzer
Siedlungsgemeinschaft eG in den Bestand der Genossenschaft. 1993 wurde die Wohnanlage

in ihrer Gesamtheit zum Wohndenkmal erklart.

Quelle: CSg



automatische Ausrichtung barrierearmer bzw.
barrierefreier Wohnungen auf die immer gleiche
Zielgruppe der Senioren soll damit vermieden
werden. Auch fiir junge Leute und Familien mit
Kindern kann der Zusatznutzen durch verbreiterte
Tiiren, schwellenlose Uberginge, Austritte oder
Duschen eine Erhohung des Wohnkomforts und
der Zufriedenheit bedeuten.

Erfahrungen mit der eingeschlagenen
Strategie

Die CSg schaut mit Stolz auf die durchgefiihrten
Sanierungen im Denkmalschutz, die das Portfo-
lio bereichert haben. Dass die Mitte der 1990er
Jahre eingeschlagene Strategie der komplexen
Bestandsmodernisierung die Richtige war, zeigen
die Ergebnisse der vergangenen Jahre. Der Leer-
stand der Genossenschaft konnte in den letzten

Tlren und geraumige Bader ab. Kaum ein Woh-
nungssuchender wiinscht in der heutigen Zeit
eine Wohnung ohne Balkon. Auch spielt die tech-
nische Ausstattung einer Wohnung eine immer
groBere Rolle - auch und besonders fiir die so
genannten ,Silversurfer” im Seniorenalter. Die
sich zunehmend neu erschlieBenden technischen
Losungen und Dienstleistungen erlangen fiir alle
Altersgruppen eine weiter steigende Bedeutung.
Im Zuge der demografischen Entwicklungen
wachst zudem die Bedeutung einer funktionie-
renden Versorgungs- und Verkehrsinfrastruktur
am Mikrostandort. Aber auch ein ausreichendes
Angebot an Parkmdglichkeiten beeinflusst Mie-
tentscheidungen.
Diese Faktoren gilt es bei Investitionsentscheidun-
gen zu beachten und einer Wirtschaftlichkeitsbe-
trachtung zu unterziehen. Einfluss finden dabei
neben den (stei-

Letztlich entscheidet die zu erzielende Nettokaltmiete
sowie die Vermietbarkeit und Nachhaltigkeit iiber den Erfolg

denkmalgerechter Investitionen.

Jahren konstant um die 3% gehalten und jlingst
auf 2,3 % gedriickt werden. Damit steht die Chem-
nitzer Siedlungsgemeinschaft eG in Chemnitz an
erster Stelle.

Der von Experten hervorgehobene Trend hin zur
Modernisierung von Altbauten ist nach Meinung
der CSg innerhalb der organisierten Wohnungs-
wirtschaft derzeit nicht zu erkennen. Die CSg wird
bei der strategischen Gestaltung ihres Portfolios
kiinftig vermehrt auch auf teilweise wirtschaftlich
und energetisch attraktivere Optionen, wie z. B.
Kauf oder Neubau, setzen. Jedoch wendet sie sich
damit nicht von dem Erwerb und der Sanierung
von Altbauten ab. Die Erfahrungen der letzten
zwei Jahrzehnte zeigen jedoch die Notwendig-
keit einer sehr detaillierten Analyse und Priifung
derartiger Projekte.

Dies erfordert zuerst die Feststellung der grund-
satzlichen Ausgangssituation am jeweiligen Mik-
rostandort. In einem Mietermarkt werden hohere
Anspriiche an die Lage, die Ausstattung und die
energetischen Rahmenbedingungen gestellt,
als in einem Vermietermarkt. Der so genannten
zweiten Miete kommt eine immer weiter wach-
sende Bedeutung zu. Um einem maglichst brei-
ten Spektrum an Nachfragern gerecht werden zu
konnen, ist eine hohe Flexibilitdt an die Wohn-
konzepte sowie deren Ausstattung gekniipft.
So richtet sich das Angebot von barrierearmem
Wohnraum keineswegs nur an die Zielgruppe
der Senioren, sondern kristallisiert sich immer
deutlicher als Standard heraus. Keine junge Fa-
milie lehnt eine schwellenfreie Wohnung, breite

genden) Baukosten
auch die Kosten fiir
Grund und Boden,
fir Planungs- und
Ingenieursleistun-
gen sowie fiir die Gestaltung von AuBenanlagen
mit Erholungsmaglichkeiten fiir Jung und Alt. Eine
Rolle spielen auch die Nachvermietungskosten:
Die Nachhaltigkeit von Investitionen zeigt sich
meist erst am so genannten zweiten Markt. Vor
dem Hintergrund von Wirtschaftlichkeitsbetrach-
tungen, Refinanzierungs- sowie angebotener For-
dermoglichkeiten stellt es ein duBerst anspruchs-
volles Vorhaben dar, die energiepolitischen Ziele
(wie z. B. eine EnEV2012) mit einer Sanierung
denkmalgeschiitzter Bestande in Einklang zu
bringen.

Ein Blick voraus: Neubau einer Wohn- und
Geschaftshauses

Um auch zukiinftig am Chemnitzer Wohnungs-
und Immobilienmarkt erfolgreich zu sein, ist es fiir
die Genossenschaft von enormer Bedeutung, das
Angebotsportfolio der Nachfrage anzupassen und
zu erweitern. Neben der stetigen Modernisierung
des Bestandes wird die CSg auch Neubauprojekte
erstellen.

Mit dem Erwerb von Grundstiicken in attraktiven
Lagen sowie einer gut aufgestellten Spareinrich-
tungsind die Voraussetzungen vorhanden. Aktuell
befinden sich mehrere Vorhaben in der Planung.
Mit dem Erwerb 92 neu gebauter Wohnungen zum
1. Marz 2013 und dem symbolischen Spatenstich
flir einen Wohn- und Geschaftshausneubau auf
dem Chemnitzer KaBberg Ende Marz lautete die
CSg eine neue Ara ein. Ein weiteres Neubauob-
jektinder Kanzler-/Walter-Oertel-StraBe wird im
Sommer 2013 folgen.

Hinter einfachen
Dingen steckt
oft mehr, als das

Auge sieht.

Beispielsweise beim Verteilen Ihres
Budgets auf Instandhaltungs- und
ModernisierungsmaBnahmen:

Mit der automatisierten MaBnahmen-
und Kostenplanung behalten Sie ganz
einfach einen kihlen Kopf wahrend
epigr® nach lhren Anforderungen die
Weichen fur sinnvolle Investitions-
entscheidungen stellt.
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Glasfaser-Breithandnetz
Inbetriebnahme weiterer
Hausanschlusse in Augsburg

Quelle: M-Net

Bei der offiziellen Inbetriebnahme des Glasfasernetzes in
zwei weiteren Stadtteilgebieten in Augsburg

Mitte April 2013 nahmen die Wohnungs- und Siedlungsbau Bayern GmbH
& Co. OHG (WSB), die Stadtwerke Augsburg und der Dienstleister M-net in
zwei Stadtteilgebieten in Augsburg offiziell das Glasfasernetz in Betrieb.
Rund 3.500 Haushalten in den Ausbaugebieten Karlshader StraBe und
Schwabencenter steht ab sofort ein Zugang zum Hochgeschwindig-
keitsnetz mit Bandbreiten von bis zu 100 Mbit/s zur Verfiigung. Diese
Geschwindigkeiten konnen dank direkter GebaudeerschlieBung mit Glas-
faserkabel realisiert werden. Diese neu geschaffene Infrastruktur starkt
nicht nur den Wirtschaftsstandort, sondern erhoht auch die Wohnattrakti-
vitat und Lebensqualitat. In der nachsten Phase des Projektes werden die
Glasfaser-Hausanschliisse in den Gebieten Oblatterwall sowie Goggingen
realisiert. Nach der erfolgreichen Inbetriebnahme dieser beiden Bau-
abschnitte konnen dann 15.500 Haushalte vom hochleistungsfahigen
Breitbandnetz profitieren.

= Weitere Informationen:
www.wsh-bayern.de

Energetische Modernisierung

Wirtschaftlich & sozial vertraglich
il'rl

BRELCH

Eommurcial Buliding

Am 6. Juni 2013 findet die Veranstaltung
»Energetische Modernisierung - wirtschaft-
lich & sozial vertraglich” des EcoCommercial

e

)

Building Programs in Kolbermoor statt. Ziel
ist es, die energetische Modernisierung aus unterschiedlichen Blickwin-
keln, etwa der Wohnungswirtschaft oder im Hinblick auf Haustechnik, zu
sehen. Ferner widmet sich das Programm u. a. den Themen intelligente
Wohnraumliiftung und Flachenheizung. Am Beispiel einer Mehrfamilien-
haus-Anlage mit 21 Wohneinheiten in Augsburg stellt der geschaftsfiih-
rende Vorstand der SGF Siedlungsgenossenschaft Augsburg-Firnhaberau
eG ein Sanierungskonzept vor.

Weitere Informationen und Anmeldung:
http://eu.ecocommercial-building-network.com/de/
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Photovoltaik
Speicherung und Wiederabgabe
von Solarstrom

Ab dem 1. Mai 2013
werden Batteriespeicher
gefordert, die Bundesregie-
rung stellt fiir das Markt-
einflihrungsprogramm fiir
Stromspeicher in diesem
Jahr 25 Mio. € zur Ver-
fligung. Die Speicherung
und Wiederabgabe von
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Solarstrom bietet eine in-

telligente Losung, um den

dezentral erzeugten Strom besser zu nutzen. Der Ausbau von Photovoltaik
hat 2012 mit rund 32 GW installierter Leistung einen neuen Hochststand
erreicht. Damit lassen sich theoretisch 25 Mio. Einwohner ein ganzes Jahr
versorgen. Allerdings erzeugen die Solarmodule groBe Mengen Strom
auch dann, wenn die Haushalte ihn nicht verbrauchen konnen. Diesen Teil
der erzeugten Solarenergie speisen die Photovoltaikanlagen heute ins 6f-
fentliche Netz ein. Batterien speichern einen Teil des tagsiiber erzeugten
Sonnenstroms und setzen ihn bei Bedarf wieder frei. Durch die Be- und
Entladung der Batterien konnen Solaranlagenbesitzer den in den Batterien
gespeicherten Strom nachts oder an bewdlkten Tagen nutzen.

gm| Weitere Informationen:
www.kfw.de

LITERATURTIPP

Freiburg Green City

Im Jahr 2010 wurde die Stadt
Freiburg im Breisgau eingela-
den, auf der Expo in Shanghai
ihr Konzept zum Thema ,,Better
City - Better Life" vorzustel-
len. Der Freiburger Architekt
stellt wiederum in seinem Werk

FREIBURG
GREEN CITY

,Freiburg Green City, Wege zu
einer nachhaltigen Stadtent-
wicklung” fiinf Prinzipien vor,
die in diesem Zusammenhang
entscheidend sind: 6kologische
Nachhaltigkeit, 6konomische
Nachhaltigkeit sowie soziale

Nachhaltigkeit. U. a. anhand des

Stadtviertels Rieselfeld und dem Quartier Vauban verdeutlicht er, welche
MaBnahmen in Freiburg durchgefiihrt wurden, um Nachhaltigkeit zu
gewahrleisten. Weitere Kapitel sind den Themen ,Leben in Freiburg” und
,Energiepotenzial” gewidmet.

Wolfgang Frey. Freiburg Green City. Wege zu einer nachhaltigen
Stadtentwicklung. Verlag Herder. 2011, 208 S. 14,95 €.
ISBN: 978-3-451-30388-3
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Mit PowerHaus halten Sie die Vorgange in Ihrem
Unternehmen transparent. Versprochen.

Die Softwareldsung PowerHaus unterstiitzt Sie mit der integrierten CRM-Funktion, Ihr Wissen zu Kunden & Objekten zu organisieren.
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Hans Sauer Preis 2012
VSWG ausgezeichnet

Fiir ihr Konzept , AlterLeben - die mitalternde
Wohnung" erhielt der Verband sachsischer
Wohnungsgenossenschaften e. V. (VSWG) den
Hans Sauer Preis 2012 in der Kategorie ,,Neue
Technik fiir ein selbstbestimmtes Leben im
Alter”. Die Auszeichnung wurde Ende Marz
weiter in den Kategorien, ,Beste Erfinder-
forderung” sowie , Beste Umweltinnovati-
onsforderung” verliehen. Die ,mitalternde
Wohnung" basiert auf einem kombinierten
Ansatz: Wirtschaftlich vertretbare bautech-
nische MaBnahmen werden bedarfsgerecht
mit technischen Unterstiitzungsleistungen
verkniipft. Der Systemansatz verbindet dabei
technische, soziale und wirtschaftliche Kom-
ponenten. Die Jury bewertete den multiper-
spektivischen Ansatz als herausragend und
vorbildlich, da das Konzept nicht nur Antwor-
ten auf technische und bauliche Fragen gibt,
sondern auch die soziale und wirtschaftliche
Komponente systematisch mit einbezieht.

ezl Weitere Informationen:
www.vswg.de

Die Preisiibergabe in Miinchen an Dr. Axel Viehweger, Vorstand des VSWG

Studie zur Energieeffizienz
Verbrauchsgerechte Ablesung
spart Energie

Eine Studie der TU Dresden iiber die
Auswirkungen der verbrauchsgerech-
ten Energiekostenabrechnung zeigt,
dass Verbraucher in Deutschland im
modernen Wohnungsbau durch ent-
sprechendes Nutzerverhalten zusatzlich
Energiekosten einsparen konnen. Denn
je besser eine Wohnung gedammt sei,
desto weniger achte der Verbraucher
auf seine Energiekosten. Eine ver-
brauchsgerechte Abrechnung kénne das
Bewusstsein vertiefen und das Einspar-
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potenzial ausnutzen. Die Ergebnisse
basieren auf anonymisierten Messda-
ten von 3,3 Mio. Wohnungen. Die Mitglieder der Arbeitsgemeinschaft
Heiz- und Wasserkostenverteilung (Arge Heiwako) haben dazu Daten aus
323.000 Gebauden zur Verfiigung gestellt. Ein weiteres Ergebnis besagt,
dass sich durch die verbrauchsgerechte Abrechnung bis 2020 zusatzlich
bis zu 95 Mio. Tonnen CO, einsparen lassen konnten.

gzl Weitere Informationen:
www.ista.de
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LITERATURTIPP

Strategien und Potenziale
zum Klimawandel

Klimaschutz und Klimaanpassung sind wesentliche Aufgaben der
Zukunftssicherung, fiir die insbesondere Strategien aus der Immobi-

lien- und Wohnungswirtschaft gefragt sind. Vor diesem Hintergrund
wurde im Experimentellen Wohnungs- und Stadtebau (ExWoSt) im BBSR
das Forschungsvorhaben ,,Immobilien- und Wohnungswirtschaftliche
Strategien und Potenziale zum Klimawandel (ImmoKlima)” durchgefiihrt,
in dem acht Pilotprojekte zu ihren integrierten nachhaltigen Losungen in
der Projektentwicklung und Bewirtschaftung wissenschaftlich begleitet
wurden. U. a. werden dabei das Projekt Méckernkiez in Berlin-Kreuzberg
(siehe DW 11/2012, S. 14) und der Klimapakt in Hamburg-Niendorf Nord
prasentiert und dokumentiert. Heft 79 der Reihe ,Werkstatt: Praxis” stellt
die Ergebnisse aus dem Forschungsvorhaben vor. Die Publikation prasen-
tiert neben gebaude- und quartiershezogenen Strategien auch Konzepte
zur Beratung und Information von Bewohnern aus den Pilotprojekten.
Weiterhin ist auch der Beitrag aus Immobilien- und Wohnungswirtschaft
zu Uibergeordneten Konzepten und Strategien auf Kommunal- und Lander-
ebene analysiert worden.

In der Schriftenreihe ,Werkstatt: Praxis” verdffentlicht das Bundesmi-
nisterium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) ausgewahl-
te, praxisorientierte Ergebnisse aus der Ressortforschung. Weitere
Informationen: www.bbsr.bund.de, Stichwort: Praxis Heft 79

Quelle: VSWG



IBA Hamburg
Soft House mit einfachen Materialien

Auf dem Geldnde der Internati-
onalen Bauaustellung IBA Ham-
burg 2013 stellt die Patrizia Im-
mobilien AG ein Soft House vor.
Das Gebaude soll einfache Ma-
terialien intelligent mit einem
nachhaltigen Energiekonzept
verbinden und Bewohner damit
unabhangiger von Stromkon-
zernen machen. Kernstiick ist
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die textile Membranfassade mit
flexiblen Photovoltaikzellen,
die zur Energieerzeugung und

Das Soft House in Hamburg-Wilhelmsburg

zum Sonnenschutz am Stand der Sonne ausgerichtet werden kann. Zudem wird klimafreundliche
Erdwarme genutzt. Die Stromspeicherung im Hause und die Passivhausqualitat runden zusammen
mit der vernetzten Haussteuerung das zukunftsweisende Energiekonzept ab. Zudem hat jede der
vier familienfreundlichen, dreigeschossigen Wohneinheiten einen eigenen Garten.

o] Weitere Informationen:
www.iba-hamburg.de

LichtAktiv Haus
Elektrofahrzeug erganzt Wohnexperiment

il Um auch ein CO,-neut-
rales Mobilitatskonzept
zu gewdhrleisten, wurde
das Velux LichtAktiv
Haus in Hamburg-
Wilhelmsburg durch ein
Elektrofahrzeug ergdnzt.
Der Peugeot iOn bietet
Platz fiir die vierkopfige
in dem Haus lebende
Testfamilie und hat bei
voll aufgeladenem Akku
eine Reichweite von bis
zu 150 km. Da die Ener-

Quelle: Peugeot Deutschland Cﬂan '

gie fiir den Elektroan-
2 trieb aus den Solarzellen
des Nullenergiehauses
stammt, fallen weder

beim Laden noch beim

Maarten Schlenhoff (hinten Mitte), Standortleiter der Peugeot-
Niederlassung in Hamburg-Lokstedt, iibergibt den an die Testfamilie

Fahren CO,-Emissionen an. Damit fahrt das elektrisch betriebene Fahrzeug zu 100% klimaneutral.
In den kommenden Monaten wird die Testfamilie in ihrem Onlinetagebuch auch iiber ihre Erfahrun-
gen mit dem Elektroauto berichten. Zugleich wird das Fahrzeug in das Monitoring der beteiligten
Universitdten einflieBen. Ziel ist es, im Rahmen des Experiments und in Verbindung mit weiteren
Projekten der Internationalen Bauausstellung (IBA) Hamburg Erkenntnisse dariiber zu gewinnen,
inwieweit Null- oder Plusenergiegebaude in Verbindung mit Elektromobilitat heute schon bereit
fiir den Schritt vom Pilotprojekt zum Massenmarkt sind.

gm| Weitere Informationen:
www.lichtaktivhaus.de

juerg.schoenherr@wlbank.de
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VNW und Vattenfall
Kooperationsvertrag sichert
gunstige Fernwarmepreise

Im Juni 2011 hatten die Vattenfall Europe Warme AG und der Verband
norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V. (VNW) einen Rahmen- und
Kooperationsvertrag (iber die Fernwarmeversorgung von VNW-Mitglieds-
unternehmen in Hamburg geschlossen. Den bis Mitte 2013 befristeten
Vertrag haben beide Parteien jetzt um weitere zwei Jahre verlangert. Im
,Biindnis fiir das Wohnen in Hamburg” hat der VNW sich u.a. verpflichtet,
sich fiir eine Verringerung der CO,-Emissionen seiner Mitgliedsunter-
nehmen bis 2020 auf jahrlich 25 kg/m? Wohnfldche einzusetzen. Die
Minderung der Kohlendioxidemissionen ist deshalb neben der Preis- und
Versorgungssicherheit ein besonderes Anliegen von Vattenfall und VNW.
So unterstiitzt der VNW Vattenfall beim Ausbau eines CO,-neutralen Fern-
warmeproduktes ,Fernwarme Natur Mix" und setzt sich dafiir ein, dass
dieses Produkt als Ersatz fiir den gesetzlich vorgeschriebenen regenerati-
ven Anteil bei Neubauten anerkannt wird. Vattenfall bietet u. a. eine Ver-
brauchsauswertung fiir VNW-Mitglieder an, um Optimierungspotenziale
bei fernwarmeversorgten Gebauden festzustellen und die vertraglichen
Leistungen nachhaltig senken zu kénnen. Last but not least sichert der
Kooperationsvertrag den VNW-Mitgliedsunternehmen einen Sonderrabatt
auf die mit Vattenfall geschlossenen Anschluss- und Versorgungsvertra-
ge, der auf den Grund- und Arbeitspreis gewahrt wird. Fiir die Mieter von
VNW-Mitgliedsunternehmen bedeutet das glinstigere Fernwarmekosten
in ihren Heiz- und Warmwasserkostenabrechnungen.

VNW-Direktor Dr. Joachim Wege (Mitte), Vattenfall Warme-Geschaftsfiihrer
Dr. Frank May (rechts) und der Leiter der Fernwarme Hamburg Dirk Westphal (links)
freuen sich iiber die Verlangerung des Kooperationsvertrages.
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Vergabe von Schornsteinfegerleistungen
Liberalisierung des Schornstein-
fegerwesens und Kartellrecht

_I. Der Bundestag hatte am 27.

Juni 2008 das Gesetz zur
Neuregelung des Schornstein-
fegerwesens beschlossen. Nach
entsprechender Ubergangszeit
ist zum 1. Januar 2013 ein Teil
der bisher ausschlieBlich dem
Bezirksschornsteinfegermeister
vorbehaltenen Tatigkeiten in den
Wettbewerb entlassen worden.
Dazu zdhlen insbesondere die
turnusmaBigen Kehr-, Mess- und
Uberpriifungsarbeiten, die auf
Grundlage des vom bevollmadch-
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tigten Bezirksschornsteinfeger
ausgestellten Feuerstattenbe-
scheides durchzufiihren sind. Neben der Ausstellung des Feuerstattenbe-
scheides obliegt dem bevollmachtigten Bezirksschornsteinfegermeister
die Feuerstattenschau (zweimal innerhalb von sieben Jahren), die
schriftliche Mangel-Meldung, die Ausstellung von Bauabnahme- Beschei-
nigungen und die Uberwachung von Feuerungsanlagen hinsichtlich der
EnEV-Anforderungen im Zuge der Feuerstdttenschau. Zu diesen weiterhin
beim bevollmachtigten Bezirksschornsteinfegermeister verbleibenden
hoheitlichen Aufgaben gehoren auch die Kontrolle der Eigentiimerpflich-
ten und das Fiihren der Kehrbiicher. Verantwortlich fiir die Einhaltung der
Pflichten, insbesondere bei den Kehr- und Priifintervallen, ist nunmehr
der Gebaudeeigentiimer selbst. Der Schornsteinfeger kommt nicht mehr
automatisch. Auf diese neue Situation versuchen sich Schornsteinfeger
und Gebdudeeigentiimer einzustellen. Wahrend die einen versuchen, ihre
Pfriinde zu sichern und Wartung sowie sicherheitstechnische Uberpriifung
der Heizungsanlagen weiterhin aus einer Hand anzubieten, versuchen die
anderen z. B. mit entsprechenden Rahmenvertragen den Wettbewerb zu
nutzen und Kostenvorteile zu generieren. Dabei spielen auch organisatori-
sche und haftungsrechtliche Fragen eine Rolle, die mit der Liberalisierung
des Schornsteinfegerwesens neu auf die Gebaudeeigentiimer zugekom-
men sind. Um zu verhindern, dass dabei unter wettbewerbsrechtlichen
Gesichtspunkten iiber das Ziel hinausgeschossen wird, hat das nieder-
sachsische Ministerium fiir Wirtschaft, Arbeit und Verkehr Anfang des
Jahres kartellrechtliche Hinweise zur Liberalisierung des Schornsteinfe-
gerwesens herausgegeben (www.niedersachsen.de/portal/live = Arbeit
und Recht = Schornsteinfegerwesen). Damit sollen wettbewerbskon-
formes Verhalten sichergestellt und die Verhinderung bzw. Erschwerung
der Liberalisierung ausgeschaltet werden. Fiir den liberalisierten Bereich
des Schornsteinfegerwesens weist das Ministerium insbesondere auf das
Verbot von Absprachen hin, die auf gemeinsame Preise, Vereinbarungen
liber Gebiete oder Kunden, Anteile an Auftragen (Quoten) oder sonstigen
Verzicht von Wettbewerb abzielen. Vertrdge, die gegen diese Grundsatze
bzw. Verbote verstoBen, sind gemaB § 134 BGB nichtig. Jedes Unterneh-
men ist deshalb gut beraten, vor Abschluss von Rahmenvertragen z. B.
mit dem bisherigen Bezirksschornsteinfegermeister zu priifen, ob die
wettbewerbsrechtlichen Verbote des Gesetzes gegen Wettbewerbsbe-
schrankungen (GWB) beachtet worden sind.



Win-Win-Win-Situation durch Photovoltaik und Solarthermie
Solare Stromproduktion senkt Betriebskosten

Seit 1996 geht die Eisenbahnbauverein Harburg eG (EBH) den Weg der re-
generativen und dezentralen Stromproduktion. Die Genossenschaft nutzt
die Einspeisevergiitung, um die Betriebskosten zu reduzieren.

»Wir lassen uns durch die negative Diskussion tiber sinkende Einspeisever-
giitungen nicht beeindrucken und verfolgen unser Konzept weiter”, sagt
Joachim Bode, Vorstandsvorsitzender der im Hamburger Siiden angesie-
delten Genossenschaft. Durch Einspeisevergiitung und giinstige Kredite
ist der Betrieb der Solarstromanlagen nach Bodes Worten nach wie vor
wirtschaftlich. Die Harburger Genossenschaft hat sich friih auf den Weg
Richtung dezentrale Energieversorgung gemacht. Bereits 1996 wurden
die ersten Photovoltaikanlagen installiert.

,Wenn man friih vorangeht, gibt es groBziigige Férderungen”, berichtet
Bode, dessen Genossenschaft 4.760 Mitglieder zdhlt und 3.200 Wohnun-
gen bewirtschaftet. AuBerdem fielen so gut wie keine Betriebskosten an,
da die Anlagen nahezu wartungsfrei seien. Bis heute ist die Zahl der Solar-
stromanlagen auf 30 gestiegen. Dariiber hinaus erzeugt das Unternehmen
Warme in 15 solarthermischen Anlagen sowie Warme und Strom in fiinf
Blockheizkraftwerken.

Stromerldse frei von Gewerbesteuer

Die addierte maximale Leistung aller Photovoltaikanlagen be-

tragt 350 kWp. Im Durchschnitt speist die Genossenschaft pro Jahr
300.000 kWh Solarstrom ins allgemeine Netz ein; das entspreche dem Be-
darf von etwa 120 bis 130 Wohnungen, rechnet Joachim Bode vor. Auch
in steuerlicher Hinsicht ist es fiir die Harburger Genossenschaft giinstig,
dass man schon Mitte der 1990er Jahre auf die regenerative, dezentrale
Karte gesetzt hat. Die Einnahmen aus dem Betrieb der Solarmodule und
Blockheizkraftwerke sind frei von Gewerbesteuer und wirken sich auch
nicht steuerschadlich auf die Einnahmen aus der Vermietung aus. Was
heute eine hohe steuerrechtliche Hiirde fiir den Einstieg in die dezentrale
Energieproduktion ist, war Mitte der 1990er Jahre noch nicht geregelt,
berichtet Bode. Damals holte das Wohnungsunternehmen eine so genann-

te ,Anrufungsauskunft” ein,
in der das Finanzamt fest-
stellte, dass die dezentrale
Stromproduktion gewerbe-
steuerfrei bleibt, weil die
Einnahmen den Genossen-
schaftsmitgliedern zugute
kommen sollten. Wollen
Wohnungsunternehmen
heute eigene Photovoltaik-
anlagen betreiben, drohen
die gesamten Mieteinkiinfte
unter die Gewerbesteuer-
pflicht zu fallen.

Anders ist es im Falle der
Harburger Genossenschaft.
Sie kann dank der alten
Anrufungsauskunft des zu-

Quelle: Thomas Engelbrecht

standigen Finanzamtes die

Einspeisevergiitungen fiir den Strom aus Solar- und Blockheizkraftwerken
dazu einsetzen, die Betriebskosten fiir die Mieter zu senken. Beispielhaft
rechnet Joachim Bode vor: In mehreren Gebdauden mit drei Photovolta-
ikanlagen und insgesamt 30 Wohnungen beliefen sich die allgemeinen
Betriebskosten im Jahr 2009 auf 27.300 €; diese Summe reduzierte sich
fiir die Mieter durch den Solarertrag um 1.100 €.

Im Falle der fiinf gashetriebenen Blockheizkraftwerke werden die Brenn-
stoffkosten um die Erlose aus dem Stromverkauf reduziert. ,Wir haben
eine Win-Win-Win-Situation®”, freut sich Vorstand Bode, ,die Genossen-
schaft hat einen Imagegewinn, unsere Mieter freuen sich iiber geringere
Nebenkosten und die Umwelt wird ebenfalls entlastet.”

Dieser Beitrag wurde uns freundlicherweise von der IVV immobilien vermieten verwalten
zur Verdffentlichung liberlassen.

PETER KAY - AUFGESPIESST

Statistik trifft Realitat

Seit Jahresbeginn hat sich die Inflati-
onsrate auf den niedrigsten Wert seit
Dezember 2010 abgeschwacht: Im Marz
2013 lag sie nach Angaben des Sta-
tistischen Bundesamtes bei plus 1,4%
gegentiiber dem entsprechendem Wert des
Vorjahres. Alles bestens also- oder? Auch
wenn die Statistik etwas anderes belegt,
die gefiihlte Inflationsrate wird von vielen
Biirgern als deutlich hoher empfunden.
Kein Wunder, denn die Dinge des taglichen
Bedarfes wie Nahrungsmittel, Bekleidung
und Haushaltsenergie haben sich wesentlich starker verteuert als die
Verbraucherpreise insgesamt. Als Preistreiber Nummer eins haben sich
die Strompreise erwiesen. Sie sind innerhalb eines Jahres um 12,4 %

gestiegen. Besonders argerlich dabei ist die Tatsache, dass dieser
Kostenanstieg ausschlieBlich von der Politik zu verantworten ist. Zwi-
schenzeitlich liegt der Anteil von Steuern und Abgaben beim Haushalts-
strom bei 50%, im Jahr 2000 waren das noch knapp 30%. Fiir einen
Drei-Personen-Haushalt mit einem Jahresstromverbrauch von 3.500
kWh liegen die Stromkosten zum Teil schon (iber den Kosten fiir die
Erwarmung seiner Wohnung. Mieterhaushalte mit geringen Einkommen
werden damit iberproportional belastet. Von der Energiewende zur
Energiearmut! So hatten wir uns das eigentlich nicht vorgestellt. Dass
die Nettokaltmieten innerhalb eines Jahres nur um 1,3% - und damit
unterhalb der allgemeinen Teuerungsrate - gestiegen sind, mag fiir die
Haushalte ein schwacher Trost sein. Fiir Vermieter, die sich im Vorfeld
der Bundestagswahl allerlei politischer Restriktionen ausgesetzt sehen,
ist das nur drgerlich. Aber so ist das mit der Statistik: Lege ich eine
Hand auf eine heife Herdplatte und halte die andere Hand in einen
Kiihlschrank, befinden sich beide in einem durchschnittlich angeneh-
men Klima... .
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Betriebskostenbenchmarking weiterentwickelt
Arbeitskreis , Geislinger Konven-
tion"” zu neuen Kostenarten

Unter dem Vorsitz von Prof.

Dr. Hansjorg Bach hat der
Arbeitskreis ,Geislinger Konven-
tion" bereits vor tiber 10 Jahren
Grundsatze des Betriebskosten
-Benchmarking auf Basis der
Geislinger Konvention erarbei-

tet und entwickelt diese laufend
weiter. Die dreigliedrige Geislinger
Konvention besteht aus den Struk-
turdaten, den Betriebskostenarten
sowie den Berechnungsmethoden

und Auswertungsgrundsatzen. Sie
gilt in der Wohnungswirtschaft als
allgemein anerkannter Standard
fiir den Vergleich von Betriebskosten in Wohngebauden. ,Herzstiick”

der Geislinger Konvention ist die Gliederung der 17 Betriebskostenarten
gemal Betriebskostenverordnung (BetrKV), die fiir Auswertungszwecke

Prof. Dr. Hansjorg Bach, Vorsitzender
des Arbeitskreises Geislinger Konvention

mit bis zu je 15 Unterpositionen gestaffelt werden kann. Um zwei solcher
Unterpositionen ging es u. a. in der letzten Sitzung des Arbeitskreises:

Die Kosten der Legionellenpriifung und die Kosten des Niederschlagswas-
sers (,Regensteuer”). Bei den Kosten der nach Trinkwasserverordnung
vorgeschriebenen Legionellenpriifung hat sich der Arbeitskreis darauf
verstandigt, diese den Kosten der zentralen Warmwasserversorgungsan-
lage bzw. der verbundenen Heizungs- und Warmwasserversorgungsan-
lagen zuzuordnen. Als Unterposition waren sie unter der Position 5.02
bzw. 6.02 der Betriebskostenarten nach Geislinger Konvention ,Kosten
der Uberwachung"” zu erfassen. Der Arbeitskreis befindet sich damit im
Einklang mit der herrschenden Rechtsauffassung. Die Kosten fiir das Nie-
derschlagswasser - im Volksmund auch ,Regensteuer” genannt - sind den
Kosten der Entwasserung zuzuordnen, fiir die die Geislinger Konvention
unter Position 2.20.10 bzw. 3.10 eigene Unterpositionen ,Oberfldchen-/
Regenwasser” vorsieht. Da die Kosten fiir das Niederschlagswasser auf
Basis der versiegelten Flachen - also nicht verbrauchsabhangig - berech-
net werden, empfiehlt der Arbeitskreis, diese nach dem WohnflachenmaB-
stab umzulegen, auch wenn die (ibrigen Wasser-/Abwasserkosten nach
dem erfassten Verbrauch umgelegt werden.
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Energieeffizienz in Gebauden
Am Nutzerverhalten entscheidet
sich die Energiewende
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In warmegedammten Gebduden wird mehr Energie verschwendet als in
ungedammten. Der absolute Energieverbrauch wird mit zunehmender

Quelle: ista Deutschland GmbH

energetischer Gebaudequalitat immer kleiner, aber der Einfluss der Nut-
zer und ihre Neigung zum verschwenderischen Umgang nehmen deutlich
zu. Zu diesem Ergebnis kommt die bundesweit groBte Studie zur Energie-
effizienz in Gebduden, die die Arbeitsgemeinschaft Heiz- und Warmwas-
serkostenverteilung (Arge Heiwako) bei dem renommierten Institut fiir
Energie Technik der Technischen Universitat Dresden in Auftrag gegeben
hat. Basis der Studie waren anonymisierte Messdaten von 3,3 Mio. Woh-
nungen. Die Studie bestatigt ein hohes CO,-Minderungspotenzial durch
die verbrauchsabhdngige Heizkostenabrechnung. Seit Einfiihrung der
Abrechnungspflicht im Jahr 1981 wurden rund 350 Mio. t CO, eingespart.
Den Berechnungen des Instituts zufolge sind Heizkostenabrechnung in
ihrer Wirkung besser als Energiesparlampen und sogar vergleichbar mit
der Sanierung aller unsanierten Ein- und Zweifamilienhauser. Die Analyse
belegt, dass in Mehrfamilienhdusern die gemessenen Raumtemperatu-
ren in zwei Dritteln aller untersuchten Wohnraume deutlich unter dem
theoretischen Sollwert von 20 °C liegen. Die Halfte aller erfassten Werte
lag sogar unter 19 °C. Demnach verhalten sich die Nutzer in Altbauten
deutlich energiebewusster als bisher angenommen, und ihr Verhalten

hat einen groBeren Einfluss auf den Gesamtverbrauch als vermutet.

Der gemessene Energieverbrauch von Altbauten fallt im Durchschnitt
deutlich niedriger aus als der berechnete Bedarf nach Energieeinspar-
verordnung (EnEV). Einsparpotenziale von energetischen MaBnahmen

an Gebaudehiille und Anlagentechnik werden deshalb (iberschatzt. Die
Studie belegt auch die Uberlegenheit des Verbrauchsausweises gegeniiber
dem Bedarfsausweis. Weil die Berechnungsgrundlage (DIN V 18599) auf
anderen Grundannahmen beruht, wird der berechnete Energieverbrauch
im Neubau nicht erreicht. Einsparpotenziale im Altbau konnen jedoch nur
dann serios prognostiziert werden, wenn fiir jeden Einzelfall die tatsach-
liche Verbrauchssituation gepriift werde. Ebenso wie im Altbau wiirden
die Auswirkungen der energetischen Vorschriften nach EnEV im Neubau
liberschatzt. Dafiir ist im Wesentlichen das Nutzerverhalten verantwort-
lich. Vor allem in neuen Gebduden mit niedrigem Energiebedarf verbrau-
chen die Nutzer durch ihr Heiz- und Liiftungsverhalten mehr Warme als
berechnet. Das Nutzerverhalten, so das Fazit, ist also entscheidend. Nur
wer weil3, wie viel Energie er verbraucht und was das kostet, wird sein
Verhalten im Umgang mit Energie {iberdenken. Und nur, wer sein Verhal-
ten liberdenkt, wird sein Verbrauchsverhalten anpassen.



Legionellenfilter im Duschkopf
Interimslosung
bei Legionellenkontamination

Eine Auswertung von
40.000 bundesweit
durchgefiihrten Trink-
wasseranalysen ergab
nach Angaben der ista
Deutschland GmbH,
dass jede sechste Trink-
wasseranlage in deut-
schen Gebauden eine zu
hohe Legionellenkonta-
mination aufwies. Der
Verband norddeutscher
Wohnungsunterneh-
men (VNW) kann
diesen Befund fiir seine

Quelle: Pall GmbH Medical

Mitgliedsunternehmen nicht bestatigen. Hier wurden bisher nur in wenigen
Einzelfallen zu hohe Legionellen-Konzentrationen festgestellt. Ursachen
hierflir waren insbesondere Leerstand, zu niedrige Wassertemperaturen
(inshesondere bei fernwarmeversorgten Bestanden) und sogenannte
Totstrecken. Diese wenigen Einzelfdlle zogen allerdings entsprechende
Gefdahrdungsanalysen und sogar Duschverbote nach sich. Dabei hat sich der
Einsatz sogenannter eigenstandiger Sterilfilter in Handbrausen (Duschkdp-
fen) bewahrt, die zur Uberbriickung kritischer Zeitphasen nach Bekannt-
werden sehr hoher Legionellenbelastungen an den Duschschlauch ge-
schraubt werden konnen. Ohne Komfortverlust fiir die betroffenen Mieter
gewinnt man damit bis zu 31 Tage, um eine (gesetzlich vorgeschriebene)
Gefahrdungsanalyse durchzufiihren und ein Sanierungskonzept zu erstel-
len. Geeignet dafiir sind z. B. 31-TageEinwedfilter der Firmen Pall GmbH
Medical oder Schiilke & Mayr GmbH. Beide Hersteller sind im Klinikbereich
tatig. Funktionell unterscheiden sich die Filter kaum. Die Kosten fiir einen
JFilter-Duschkopf” liegen um 70 € netto. Da sie nicht im Zusammenhang
mit der Legionellenpriifung, sondern mit der Beseitigung eines festgestell-
ten Befalls stehen, sind sie nicht als Betriebskosten umlegbar.

Smart Metering und Nutzerinformationen
Ostern, , Heizi"
und die Hoffnung

Ostern war dieses Jahr sogar
kalter als Weihnachten. Im
Nordosten Deutschlands wurde
der kalteste Marz seit Beginn der
Wetteraufzeichnungen regist-
riert. Die zweite Februarhalfte
und der gesamte Marz waren
etwa fiinf - im Norden gefiihlte
20 °C kalter als das langjahrige
Mittel. Dabei hat mir mein Smart
Metering-Computer - ich nenne
ihn liebevoll ,Heizi" - noch im
Januar so verheiBungsvoll eine
kraftige Heizkosten-Erstattung
ausgerechnet, wenn ich nur so

weiter heizen wiirde wie seit Anfang dieser Winterperiode. Jetzt aber
meldet er stiindlich: , Senken Sie den Verbrauch, sonst miissen Sie
nachzahlen! “ Wie konnte das nur geschehen? Ich habe doch tatsach-
lich so weiter geheizt und alle meine Regler in der gleichen Einstellung
belassen - schlieBlich freute ich mich ja auf die Riickzahlung. Wenn er
mich nun stiindlich oder taglich ,informiert”, dass bei mir etwas anders
sei als im vorigen Jahr, werde ich ganz unruhig und zweifle an meinem
Verstand. Ich vermute ja, dass es irgendeinen duBeren Einfluss gibt, der
das smarte Metering so durcheinander bringt, denn die Technik an sich
ist bestimmt in Ordnung. Ostern war auch irgendwie viel friiher, oder?
Vielleicht kommt ,Heizi" ja im Sommer - wenn es drauBen richtig warm
ist -wieder auf ein anderes Ergebnis und ich bekomme doch noch was
zuriick. Moglicherweise hat er sich ja nur verrechnet - kein Wunder,
wenn mein Vermieter mich auch taglich wissen lassen will, wie das Wet-
ter in der Vergangenheit war. Ich jedenfalls bin weiter guter Hoffnung.

Ein Gastbeitrag von Reinhard Zehl,
Geschaftsfiihrer WohnCom GmbH Berlin

DER PRAXIS-TIPP

Kosten der Waschepflege-Einrichtungen priifen

Immer mehr Mieter stellen eigene Waschmaschinen und Trocken-
automaten in ihren Wohnungen auf. Damit verbunden ist eine stark
riicklaufige Inanspruchnahme der gemeinschaftlichen Einrichtungen
flir die Waschepflege. Der Betrieb dieser Einrichtungen ist wartungs-
und reparaturbedingt mit einem nicht unerheblichen , Fixkostenblock"
verbunden, so dass ein kostendeckender Betrieb nicht mehr moglich
ist, wenn man unvertretbar hohe Preise je Waschgang vermeiden will.
Es sollte deshalb regelmaBig gepriift werden, ob eine Teil- bzw. Kom-
plettstilllegung der maschinellen Wascheinrichtungen in einem fiir die
Mieter vertretbaren Rahmen maglich ist. Manchmal lohnt es sich sogar,
den wenigen verbliebenen Nutzern eine Waschmaschine zu ,spendie-
ren” und so den Weg fiir eine Stilllegung der Anlagen freizumachen.
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_THEMA DES MONATS

15. Brandenburger-Hof-Gesprach
Energie - sicher und bezahlbar:
Eine neue Fuhrungsaufgabe in der Wohnungswirtschaft

Die steigenden Energiepreise bewegen nicht nur die Offentlichkeit, sondern stellen auch die
Wohnungswirtschaft vor grof3e Herausforderungen. Wie lasst sich der Kampf gegen den Klimawandel mit
dem Anspruch an gtinstigen Wohnraum vereinen? Welchen Beitrag zum Energiesparen leistet das Verhalten
der Mieter? Und welches Potenzial bieten Passiv- und Plus-Energie-Hauser? Diesen Fragen stellte sich die
Expertenrunde beim 15. Brandenburger-Hof-Gesprach.

Zwei der zentralen Ergebnisse der Diskussion: Der Gesetzgeber darf die Anforderungen an die
Wohnungsunternehmen nicht zu hoch schrauben - und die Frage, ob Wohnungsunternehmen selbst zu
Energieerzeugern werden sollen, entwickelt sich zu einem zentralen Zukunftsthema der Branche.

--mmﬂ.’ﬂﬂw

Ulrike Silberberg Axel Gedaschko Thomas Dilger Herbert Ludl
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ENERGIE UND TECHNIK

Axel Gedaschko, Prasident GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Imobilienunternehmen e. V., Berlin

»Dezentrale Stromerzeugung im Quartier"

Wenn die Wohnungswirtschaft bezahlbare
Mieten sichern will, dann muss sie sich des
Themas ,Energie - sicher und bezahlbar"
annehmen. Und zwar aus ureigenem Inte-
resse: Nur so kann sie gewdhrleisten, dass
die Kunden in der Lage sind, die Miete auch
kiinftig zu bezahlen. Denn die Energiepreise
sind viel starker gestiegen als die Kaltmie-
ten. Zwischen 2000 und 2012 stiegen die
Verbraucherpreise fiir Haushaltsenergie um
117%. Die Nettokaltmiete verteuerte sich dagegen im selben Zeitraum im
Durchschnitt nur um 16 %. Hier wird eine eklatante Diskrepanz deutlich.
Wenn wir uns dann noch vor Augen fiihren, dass die Verbraucherpreise
flir Haushaltsenergie alleine von Dezember 2009 bis Juni 2012 um 20,2%
gestiegen sind, dann wird deutlich, dass sich diese Dramatik noch zuspitzt.

Noch gar nicht beriicksichtigt ist dabei die in der Offentlichkeit heif3 disku-
tierte Frage der Strompreise. Diese haben sich allerdings zwischen 2000
und 2012 mit einer Steigerung um 70 % langst nicht so stark verteuert
wie die Heizkosten. Darauf miissen wir in der Offentlichkeit immer wieder
hinweisen, weil die Medien in der Debatte iiber die Energiewende leider so
gar nicht auf diesen Sachverhalt eingehen.

Natirlich miissen wir unsere Bestande auch energetisch sanieren. Aber
wenn die Hauser einmal komplett durchsaniert sind, wadre es vollig unwirt-
schaftlich, sie noch einmal anzupacken, um das von der Politik vorgege-
bene Ziel zu erreichen, den Primarenergieverbrauch um 80% zu senken.
Deshalb ist es wichtig, dass wir uns {iber das Thema Energieerzeugung

unterhalten. Denn wenn es uns gelingt, CO,-arm und dezentral in den
Quartieren Energie zu produzieren, dann erreichen wir das von der Politik
vorgegebene Ziel wesentlich preisgiinstiger. Dariiber hinaus sprechen noch
weitere Punkte fiir eine solche dezentrale Stromerzeugung im Quartier:
Sie verringert die enormen Netzdurchleitungsverluste, wie sie bei der zen-
tralen Stromerzeugung auftreten, und reduziert so die Kosten, weil diese
Netzdurchleitungsverluste ja auf die Stromkosten aufgeschlagen werden.
Und sie ermoglicht eine Geschaftsfelderweiterung.

Effizienzsteigerung und dezentrale Energieerzeugung allein reichen aber
noch nicht aus, um das Thema rund zu machen. Eine entscheidende Rolle
spielt auch das Thema der Speicherung. Wir haben deshalb Anfang 2012
begonnen, uns mit diesem Thema auseinanderzusetzen und einen ent-
sprechenden Prozess in Gang zu bringen. Dabei arbeiten wir mit externer
Unterstiitzung, weil die Speicherung von Energie nun einmal kein klassi-
sches Thema der Wohnungswirtschaft ist. Als wir einen ersten Workshop
hierzu veranstalteten, blickten wir noch in viele fragende Augen. Als dann
aber der Workshop zu Ende war, stellten wir eine Neugier fest, auf der
wir aufbauen wollen. Wir werden demnachst einen weiteren Workshop
organisieren, um Geschaftsmodelle fiir Wohnungsunternehmen in Bezug
auf die Speicherung vorzustellen. Es gibt bereits Unternehmen, von denen
man lernen kann. Die Wohnstatte Stade eG zum Beispiel hat zum Verdruss
der dortigen Stadtwerke begonnen, selber Energie zu erzeugen. Sie hat ein
Nahwarmenetz gelegt und versorgt ihre Mitglieder zu giinstigen Preisen
mit Warme und Strom, so dass die Mitglieder komplett unabhangig sind
von den Stadtwerken. Man sieht: Worliber wir reden, ist nicht ein fernes
Zukunftsthema, sondern man kann es schon heute besichtigen.

Staatssekretar a. D. Frank Bielka, Vorstandsmitglied degewo AG, Berlin

»Erheblicher Erwartungsdruck der Politik"

Die degewo ist der gréBte Anbieter von
Wohnraum in Berlin und mit 72.000 Woh-
nungen in fast allen Stadtteilen prasent. Als
kommunales Unternehmen beschaftigt uns
vor allem ein Punkt: Wir sehen uns einem
erheblichen Erwartungsdruck der Politik aus-
gesetzt. Politiker erwarten von uns, dass wir
breite Schichten der Bevolkerung mit Wohn-
raum zu giinstigen Mieten versorgen, aber
auch unsere Bestande energetisch sanieren

T "

und so zu zur Energieeinsparung beitragen. Dass diese beiden Aspekte eng
miteinander verbunden sind und durchaus auch in Konflikt zueinander gera-
ten konnen, ist leider vielen Vertretern der Politik nicht klar. Hinzu kommt
eine zweite Fehleinschatzung: Haufig wird die Illusion erweckt, die ener-
getische Sanierung finanziere sich durch die Einsparungen beim Energie-
verbrauch von selbst und sei somit zum Nulltarif zu haben. In der Realitat
gliickt dies nur in den allerseltensten Fallen, namlich dann, wenn es sich um
besonders heruntergekommene Immobilien handelt. Bei Wohnhdusern, die
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kontinuierlich instandgehalten worden sind, liegen die Kosten fiir die ener-
getische Sanierung deutlich hoher, als auf der anderen Seite beim Verbrauch
eingespart werden kann. Ich betrachte es als eine unserer Aufgaben, diese
Erkenntnis in den 6ffentlichen Raum zu transportieren.

Bei alledem ist es natiirlich durchaus eine Aufgabe der Wohnungswirt-
schaft, sich fir mehr Energieeffizienz zu engagieren. Im vergangenen
Dezember haben wir bei der degewo Berlins groBtes Blockheizkraftwerk
in Betrieb genommen. Es befindet sich im degewo-Quartier Mariengriin im
stidlichen Marienfelde und hat eine Gesamtleistung von 1.600 Kilowatt.
Finanziert und realisiert wird das Projekt im Rahmen eines Contracting-
Vertrages von der GASAG Warmeversorgung GmbH.

Parallel dazu sanieren wir bis zum Jahr 2016 rund 2.400 Wohnungen im
Quartier Mariengriin. Dabei verfolgen wir das Ziel, im Wohnungsbestand
durch die Sanierung und das neue Energiekonzept mehr als 4.000 Tonnen
CO, pro Jahr einzusparen und gleichzeitig die Lebensqualitdt der Bewohner
zu erhdhen. Dabei verzichten wir darauf, den gesetzlich zuldassigen Rahmen



auszunutzen und 11 % der Modernisierungskosten auf die Miete umzule-
gen. Mit Protesten gegen die Erhohung der Kaltmiete sind wir praktisch
nie konfrontiert. Wenn wir als Folge der energetischen Sanierung die Miete
erhdhen, so haben wir zwar hdufig ein Problem mit der Politik und manch-
mal auch eines mit dem Mieterverein, aber nur selten ein Problem mit den
Mietern. Denn die meisten Mieter sehen sehr wohl ein, dass die Moderni-

sierung nicht nur den energetischen Standard erhoht, sondern auch die
Wohnqualitat steigert - sie erhalten ja ein neues Bad und eine neue Kiiche.
Und dann sind sie in aller Regel bereit, eine moderate Mehrbelastung zu
akzeptieren. Wie gesagt, die 11% miissen nicht ausgenutzt werden. Und
nach meiner Erfahrung ist es auch bei Weitem nicht so, dass alle Vermieter
diese 11% auf die Miete draufschlagen.

Prof. Thomas Dilger, Leitender Geschéftsflihrer Nassauische Heimstétte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH, Frankfurt am Main

»Wir missen uns um die Energieproduktion kiimmern“

Die Steigerung der Energieeffizienz ist
keine neue Fiihrungsaufgabe in der Woh-
nungswirtschaft. Es war schon immer eine
zentrale Aufgabe, die Betriebskosten im
Griff zu halten, und dafiir musste man sich
schon immer mit energetischen Fragen
beschaftigen. Allerdings riickt diese Fiih-
rungsaufgabe als Folge neuer Gesetze und
neuer Technologien verstarkt in den Fokus.
Das Thema ,Dichten und Dammen” ist im
Wesentlichen durch - das ist fiir ein Wohnungsunternehmen heute selbst-
verstandlich. Was hingegen eine zunehmende Rolle spielen wird, das ist
die Frage der Energiegewinnung. Uns beschaftigt intensiv die Frage, ob wir

uns nicht noch viel mehr um die Energie- und Warmeproduktion kiimmern
miissen. Wir haben zwar eine eigene Contracting-Tochter, haben uns der
Thematik aber bisher sehr zurlickhaltend gendhert. Das wird sich andern
miissen. Denn bei der derzeitigen und kiinftigen Entwicklung der Ener-
giepreise hdngt die Frage der Bezahlbarkeit davon ob, ob wir Warme und
Energie selbst produzieren konnen. Deshalb sehen wir die Notwendigkeit,
moglicherweise iiber die Gesellschaftsgrenzen hinaus mit anderen zusam-
menzuarbeiten. Wir bewirtschaften als Konzern Nassauische Heimstatte/
Wohnstadt ja nicht nur 62.000 Wohnungen, sondern sind auch die letzte
der klassischen Landesentwicklungsgesellschaften in Deutschland. Inso-
fern haben wir friiher in ganz Hessen fiir andere Gesellschaften mitgebaut
und sind in allen GroBsiedlungen gemeinsam mit anderen Unternehmen
vertreten. Da bietet es sich natiirlich an, den Energieeinkauf und die quar-

tiershezogene Energieproduktion gemeinsam zu bearbeiten. Wir sind des-
halb auch sehr gern in der energetischen Stadtsanierung aktiv und an allen
hessischen Pilotprojekten beteiligt. Ich bin liberzeugt, dass der Ansatz
richtig ist, in Bezug auf die Energieversorgung alle an einen Tisch zu holen
und sich auch um o6ffentliche Gebdude, Schulen und Schwimmbader als
Hauptverbraucher zu kiimmern. Das ist ein Thema, das uns in Zukunft mehr
und mehr beschaftigen wird.

Vor welchen ganz praktischen Herausforderungen wir dabei stehen, mochte
ich an einem Beispiel illustrieren. Wir bauen im Moment ein Energie-Plus-
Haus mit einem 50-prozentigen Energieliberschuss. Technologisch wen-
den wir dabei alles an, was man im Moment so ausprobieren kann, bis hin
zum Eisspeicher. Wir wollen mit diesem Pilotprojekt testen, was man kiinf-
tig in Serie anwenden konnte. Allerdings existiert am Standort dieses Ener-
gie-Plus-Hauses fiir Gebdude ohne Passivhausstandard ein Anschluss- und
Benutzungszwang fiir Fernwdrme. Es kostete einigen Schweil3, hier eine
Losung zu finden. Jetzt haben wir aber immer noch den Zwang, einen zer-
tifizierten Passivhausstandard zu erreichen, was bei einem Haus mit 50 %
Energieliberschuss, mit dem dann auch noch Autos und E-Bikes versorgt
werden, zu zusatzlichen Kosten fiihrt, obwohl das Gebaude im Hinblick
auf seine CO,-Bilanz ohnehin schon mehr als nur CO,-Neutralitdt erreicht
und insofern dem Passivhaus 6kologisch weit voraus ist. Aber das Beispiel
zeigt: Wenn politische Ideen erst einmal Verwaltungshandeln geworden
sind, kommt man kaum wieder davon weg. Deshalb fordern wir, samtliche
Vorschriften alle zwei oder drei Jahre auf den Priifstand zu stellen, ohne
dabei die Zielsetzung des Klimaschutzes auBer Kraft zu setzen.
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ENERGIE UND TECHNIK

Prof. Dr. Herbert Ludl, Generaldirektor Solzialbau AG, Wien

»Wir wollen nicht Energieversorger werden”

In Wien erleben wir einen starken Zuzug und
eine entsprechend starke Nachfrage nach
Wohnraum. Unsere zentrale Aufgabe ist und
bleibt es deshalb, Wohnraum zur Verfiigung
zu stellen und Wohnhauser neu zu bauen.
Die Verringerung des Energieverbrauchs und
die Steigerung der Energieeffizienz sind fiir
uns nicht Haupt-, sondern Nebenzweck. Um
einen Punkt aufzugreifen, auf den wir in der
Diskussion sicher noch eingehen werden:
Wir haben nicht die Absicht, Energieversorger werden zu wollen, schon gar

nicht fiir Dritte. Aus unserer Sicht liegt es primar in der Verantwortung der
Energieversorger, die in Osterreich mehrheitlich im Eigentum der Gebiets-
korperschaften sind, die Versorgungssicherheit zu gewahrleisten und einen
verniinftigen Wettbewerb zu garantieren. Allerdings sehe ich fiir die Zukunft
moglicherweise Chancen in gemischten Systemen, wobei man allerdings
vorher das Problem der Energiespeicherung und der Kosten l6sen miisste.

Wir haben in Osterreich derzeit einen Energieverbrauchspreis, mit dem
selbst unter Berlicksichtigung von Netzentgelten und Pauschalbetragen
keine derzeit bekannte und erprobte Stromerzeugungsmethode betriebs-
wirtschaftlich mithalten kann. Begiinstigt sind wir in Osterreich dadurch,
dass mehr als 50% des Stroms aus Wasserkraft stammen. Das ist eine vollig
andere Situation, als sie sich in Deutschland darbietet, und diese ermog-

licht es natiirlich auch, in Osterreich etwas lockerer mit dem Thema umzu-
gehen.

Strom wollen und werden wir also nicht erzeugen. Falls wir es - rein hypo-
thetisch gesprochen - doch tun wiirden, dann wadre es wegen der damit
verbundenen Subventionen betriebswirtschaftlich verniinftiger, ihn ins
Netz einzuspeisen, als ihn im eigenen Haus zu verbrauchen. Die zweite
Variante konnte man den Mietern und Genossenschaftsmitgliedern zwar
besser erkldren, aber sie rechnet sich betriebswirtschaftlich einfach nicht.
Sinnvoll ware es, wenn sich ein paar Genossenschaften zusammenschlie-
Ben wiirden. Denn es ist nicht wirklich effizient, wenn wir jetzt beginnen,
fiir jedes Haus mit 50 oder 100 Wohnungen ein eigenes Energiesystem
aufzubauen.

Bei uns in Osterreich stellt sich die Situation also in einigen Punkten etwas
anders dar als in Deutschland. Aber um kein Missverstandnis aufkommen
zu lassen: Wir verfolgen sehr genau, was sich in Deutschland tut. Und ich
denke, dass die Richtung stimmt. Vor allem bei jiingeren Leuten stellen
wir fest, dass sie aus Uberzeugungsgriinden sehr offen sind fiir neue Wege
der Energieversorgung. Trotzdem miissen sich gerade Genossenschaf-
ten immer wieder Rechenschaft ablegen, ob die ergriffenen MaBnahmen
betriebswirtschaftlich verniinftig sind oder nicht. Dann stellt man fest,
dass es Grenzen gibt, wo es betriebswirtschaftlich zu Lasten des Bewoh-
ners geht. Und da machen wir nicht mehr mit.

Thomas Kleindienst, Kaufmannischer Vorstand WGLi Wohnungsgenossenschaft Lichtenberg eG, Berlin

,Der Mieter will einfach nur wohnen"

Als ehemalige Arbeiterwohnungsbaugenos-
senschaft standen wir nach der Wende vor
der Herausforderung, uns auf die neue Zeit
einzustellen. Ein wichtiger Punkt war dabei
die energetische Sanierung. In den ersten
zehn Jahren investierten wir insgesamt rund
1 Mrd. DM in unsere 10.000 Wohnungen
und erreichten damit bis heute eine Halbie-
rung der Energiekosten fiir Warmwasser und
Heizung. Zugute kam uns dabei die indus-
trielle Bauweise, die fiir die energetische Sanierung gut geeignet ist. So
schafften wir es, den durchschnittlichen Verbrauch auf 70 kWh/m?/a zu
senken.

Weil unsere Hauser bereits nachhaltig energetisch saniert sind, ist das heu-
tige Verbesserungspotenzial nur noch minimal. Wenn wir die Hauser heute
noch einmal anfassen wiirden, miissten wir quasi von vorne anfangen und
dabei erhebliche Werte vernichten, was von keinem Mieter und keinem
Mitglied akzeptiert wiirde. Wir haben beschlossen, die Mieten bis 2018
nicht mehr anzupassen und auf dem gegenwartigen Niveau zu belassen.
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Neubau ist fiir uns im Moment kein Thema. Wenn wir trotzdem einen Neu-
bau angehen wiirden, dann wiirden wir wahrscheinlich ein KfW-70-Haus
errichten. Was dariiber hinausgeht, ist objektbezogen unwirtschaftlich.
Wir miissten sonst ein Nutzungsentgelt von etwa 12 €/m? und mehr ver-
langen, was in Lichtenberg kaum durchsetzbar ist.

Als Genossenschaft ist uns vor allem ein Aspekt wichtig: In erster Linie
geht es uns um die Mitglieder. Und fiir diese ist die tatsachliche, technische
Versorgungssicherheit ein entscheidender Punkt. Unsere Mitglieder sind
im Durchschnitt tiber 60 Jahre alt, und die durchaus reale Maglichkeit,
dass es zu einem langeren Stromausfall (Blackout) kommen konnte, stellt
fiir sie eine wirkliche Bedrohung dar. Man muss sich das einmal konkret
vorstellen: Der Strom ist ausgefallen, die dlteren Mieter konnen nicht tele-
fonieren, es gibt kein Wasser, keine Heizung, den Hausmeister konnen sie
nur zu FuB3 erreichen und miissen dafiir durch das stockdunkle Treppenhaus
schleichen - das ist eine wirklich desastrose Vorstellung. Wir wollen den
Mitgliedern nicht Angst machen, aber wir iibergeben ihnen dafiir praventiv
eine Dynamotaschenlampe mit WGLi-Logo und werden ein Notfallkonzept
ausarbeiten. Im Fall der Falle haben sie dann wenigstens Licht in der Woh-
nung, um sich zurechtzufinden. Zur Frage der technologischen Entwick-



lung: Wir miissen uns im Klaren dariiber sein, dass der Mieter einfach nur wohnen will. Wenn
wir eine komplizierte technische Ausstattung installieren und den Mieter am Ende zwingen,
irgendwelche Monitore zu bedienen, dann stellt sich die Frage, wer so etwas will und wer da
noch durchblickt. Wenn Mieter bei der Volkshochschule einen Kurs belegen und einen Woh-
nungsfiihrerschein machen miissen, bevor sie eine Wohnung anmieten kdnnen, dann haben
wir es libertrieben. Technologie ist gut, aber sie muss menschenfreundlich, logisch und fiir
die Leute verstandlich sein.

Lukas Siebenkotten, Direktor des Deutschen Mieterbundes e. V. (DMB), Berlin

»Die Akzeptanz bei den Mietern lasst nach”

Die Frage der Bezahlbarkeit der Energie spielt sowohl fiir die
Vermieter als auch fiir die Mieter eine immer groBere Rolle.
Deshalb habe ich mich iiber den Titel unserer Diskussion
(,Energie - sicher und bezahlbar") gefreut, weil er zeigt, dass
das Thema ausgesprochen unideologisch angegangen wird.
Ich stelle in letzter Zeit zunehmend fest, dass die Akzeptanz
umweltpolitischer Ziele, wenn sie denn im Spannungsfeld zu
der Frage der Bezahlbarkeit stehen, deutlich nachlasst. Wir
merken, dass bei den Mieterinnen und Mietern die Freude
Uber die energetische Sanierung, vorsichtig ausgedriickt, im
Abschmelzen begriffen ist. Das hangt natiirlich damit zusammen, dass Vermieter in den
Hotspot-Wohngebieten die zuldssigen elf Prozent der Investitionskosten tatsachlich auf die
Miete umlegen. Und viele Mieterinnen und Mieter kénnen diese erhéhte Miete nicht bezah-
len oder stellen zumindest fest, dass ihre Einsparung bei den Heizkosten deutlich geringer
ausfallt als die Mieterh6éhung. Ich betone ausdriicklich, dass das fiir die Hotspot-Gebiete
gilt, und will nicht den Eindruck erwecken, als sei das in ganz Deutschland so. Aber in den
begehrten Wohngebieten erleben die Mieterinnen und Mieter, dass die Miete auch unabhan-
gig von der energetischen Sanierung steigt. Und dann sagen sie: Wenn sich die Miete ohnehin

verteuert, wieso muss ich dann auch noch die energetische Sanierung dulden?

Das heiBt aus unserer Sicht als Mieterbund, dass das Thema der energetischen Sanierung
aus der ideologischen Ecke rausgeholt werden muss. Es ist erforderlich, die Kosten-Nutzen-
Relation und die durch die Sanierung erzielte Effizienzsteigerung kritisch zu Gberpriifen.
Wir brauchen eine unideologische Debatte, die auch betriebswirtschaftliche und volkswirt-
schaftliche Argumente mit einbezieht und die nicht, wie wir das in Deutschland ja gerne tun,
von einem Extrem ins andere fallt. Denn ich prophezeie, dass das Problem der mangelnden
Akzeptanz vor dem Hintergrund der Debatte {iber fehlenden und zu teuren Wohnraum in den
Hotspot-Gebieten noch zunehmen wird.

Die Menschen akzeptieren die Konsequenzen der Energiewende auch deshalb immer weni-
ger, weil sie keinen roten Faden erkennen kénnen. Ich vermisse auf politischer Ebene einen
stringenten Fahrplan. Es gibt im Zusammenhang mit der Energiewende alle moglichen
Ansitze und Uberlegungen, aber keine iiberzeugende Gesamtstrategie - weder unter dem
rigorosen Herrn Rottgen noch unter dem kommunikativen Herrn Altmaier. Und es fehlt in
der Politik nicht nur eine klare Strategie fiir die Umsetzung der Energiewende, sondern auch
die sozialpolitische Begleitung. Die Politik miisste von Anfang an beide Aspekte miteinander
verkniipfen und eine Antwort auf die dringende Frage geben, wie sie denjenigen Menschen
unter die Arme greifen will, die durch die Folgen der Energiewende finanziell iiberfordert
werden. Ich hoffe, dass nach der Bundestagswahl hier endlich die richtigen Weichenstellun-
gen vorgenommen werden.
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ENERGIE UND TECHNIK

THEMA DES MONATS

15. Brandenburger-Hof-Gesprdch
Die Wohnungswirtschaft stellt sich der Energiewende

Die breitgefacherte Diskussion im Anschluss an die Statements brachte weitere neue Aspekte zum Thema

hervor. Lesen Sie hier mehr Giber geforderte Pilotprojekte, Schulungen fiir Mieter, Sinn und Unsinn von

moderner Kommunikationstechnik und das Fracking als neue Energiegewinnungstechnologie.

Jiirgen Steinert: In der Uberschrift iiber unse-
re Diskussion , Energie - sicher und bezahlbar”
sprechen wir ganz bewusst weder von der Ener-
giewende noch vom Ausstieg aus der Kernenergie
oder von Klimaschutzzielen. Nein, wir haben eine
Uberschrift gewahlt, die den legitimen Interessen
der unternehmerischen Wohnungswirtschaft und
der Mieter entspricht. Meines Erachtens genief3t
dieser Punkt in der 6ffentlichen Debatte nicht
die ihm zukommende Beachtung. Die Aspekte
der Versorgungssicherheit und der Bezahlbarkeit
werden in der energiepolitischen Debatte viel zu
selten thematisiert, so dass man sich gelegentlich
fragen muss, ob die hehren Ziele, die die Politi-
ker in ihren Sonntagsreden verkiinden, wirklich
realisierbar sind. Denn wenn die Sicherheit und
die Bezahlbarkeit nicht gewahrleistet sind, dann
wird es nicht gelingen, die Ziele der Politik in der
Realitat umzusetzen.

Von zentraler Bedeutung sind dabei die Standards,
die uns der Gesetzgeber vorgibt. Haben diejenigen
Unternehmer hier am Tisch, die sich mit Neubau
befassen, einmal durchgerechnet, welche Aus-

50 DW DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT ~ 6]2013

wirkungen die Vorschriften des Gesetzgebers auf
die Preise haben? Prof. Dilger, Sie haben in [hrem
Statement lhr Pilotprojekt eines Energie-Plus-
Hauses vorgestellt. Was kommt denn dabei an
Belastungen auf die Mieter zu?

Thomas Dilger: Nun, es handelt sich um geférder-
ten Wohnungsbau, so dass wir unser Pilotprojekt

B

vielleicht nicht zum MaBstab fiir alles machen soll-

ten. Resultieren wiirde bei direkter Belegung eine
Miete von 5,50 €/m?2. Da das Projekt aber wegen

der mittelbaren Belegung frei vermietet werden
kann, gehen wir von 12-13 €/m? Miete aus.

Jiirgen Steinert: Wie hoch ware die Miete ohne
Subventionierung?

Thomas Dilger: Dann kdmen wir sicherlich
auf eine GréBenordnung von 15 oder 16 €. Die

“

Baukosten liegen ja weit tiber dem Passivhaus-
standard. Der Passivhausstandard fiihrt zu Mehr-
kosten von etwa 15% gegeniiber dem Standard
entsprechend der Energieeinsparverordnung
(EnEV), und fiir unser Projekt kommen noch ein-
mal mindestens 20 % oben drauf. Grundsatzlich
ware es besser, beim Neubau Werte vorzugeben
und nicht Technologien. Jeder weif3, dass die ers-
ten 2 cm Warmedammung die wirkungsvollsten
sind und 32 cm Warmedammung das Unsinnigs-
te. Insofern ware es gut, uns technologisch Luft
zu geben, damit wir die Ideen kluger Menschen
anwenden kénnen.

Axel Gedaschko: Wir haben immerhin erreicht,
dass die neue EnEV im Bestand nicht verscharft
wird. Das ist schon mal ein halbwegs positives
Signal. Auf Beamtenebene gab es ja Entwiirfe,
die ganz anders aussahen. Die sind zum Gliick
der Vernunft gewichen. Wenn ich allerdings an
die kommende Bundestagswahl denke, gruselt es



mir ein bisschen, weil alle, die angetreten sind,
die Regierung abzuldsen, viel mehr anstreben und
den Plus-Energie-Haus-Standard verpflichtend
einfiihren wollen.

Eine weitere Bemerkung: Erst nachdem der Be-
schluss gefasst worden war, die EnEV im Neu-
baubereich in zwei Stufen zu verscharfen, wurde
ein Gutachten vorgelegt, das nachweist, dass die
Verscharfung in der zweiten Stufe unwirtschaft-
lich ist. Dabei gilt ja eigentlich das Gebot der
Wirtschaftlichkeit. Es ware clever gewesen, man
hatte erst das Gutachten erstellt und danach die
MaBnahmen beschlossen. Wir appellieren an alle
politischen Entscheidungstrager, dass das Gebot
der Wirtschaftlichkeit der MaBstab sein muss fiir
das politische Handeln in der nachsten Legislatur-
periode. Wir brauchen aber auch dringend neue
Materialien. Forschung und Entwicklung in diesem
Bereich miissen gefordert werden. Denn wenn wir
uns einmal die Entwicklung der Materialkosten
ansehen, so stellen wir fest, dass ein Gutteil der
KfW-Forderung schlicht in gestiegenen Materi-
al- und Verarbeitungskosten verschwindet. Und
schlieBlich miissen wir wegkommen von dieser
teutonischen Denkweise, dass wir jeden Fenster-
rahmen isoliert betrachten. Wir muissen dringend
zur Quartiershetrachtung kommen.

Allerdings fiigen sich im Moment die Erkenntnis,
dass die Quartiersbetrachtung richtig und not-
wendig ist, und der Rechtsrahmen in Deutschland
liberhaupt nicht zusammen. Das gesamte Rechts-
systemin Deutschland ist auf den Einzelfall ausge-
richtet. Selbst wenn wir das Quartier betrachten,
missen wir im Rah-

sorger GASAG Berlins groBte Blockheizkraftwerk-
anlage in Betrieb genommen hat. Auch andere
Unternehmen sind dabei, solche Systeme fiir die
Erzeugung von Strom und von Warme zu instal-
lieren. Allerdings haben wir zumindest in Berlin
gerade im Warmebereich eine durchaus konkur-
renzfahige Alternative, namlich das Fernwarme-

men der EnEV dann

»Der Energieausweis hat bisher in keiner Weise das gehalten,

doch wieder das
einzelne Gebdude
anpacken. Wir brauchen daher im Hinblick auf die
Quartiersbetrachtung in unserem Rechtssystem
eine Ermoglichungsstrategie.

Thomas Dilger: Der Quartiers- oder Stadtteilan-
satz ist das einzig Verniinftige und bietet uns als
Wohnungswirtschaft die groBe Chance, uns auch
als Stadtentwickler zu betatigen. In Fulda bei-
spielsweise betrachten wirim Rahmen der energe-
tischen Stadtsanierung nicht nur unsere eigenen
Bestande, sondern auch die Einfamilienhauser und
die Schule nebenan. Wenn ich im Quartier einen
GroBverbraucher wie eine Schule oder einen Dau-
erverbraucher wie eine Schwimmhalle habe, dann
stellen sich beispielsweise Blockheizkraftwerke in
der Wirtschaftlichkeit vollig anders dar.

Frank Bielka: Ich habe in meinem Eingangsstate-
ment darauf hingewiesen, dass die degewo vor
einigen Monaten zusammen mit dem Energiever-

was sich die Politik davon versprochen hat."

Lukas Siebenkotten

netz. Nun gut, argerlich daran ist, dass man bei
jeder Erhohung einem Monopolisten gegeniiber-

sitzt, der einem mitteilt, wie stark sich die Preise
erhohen. Aber trotzdem muss man zugeben, dass
Fernwdrme kostenglinstiger ist als jede andere
Warmeversorgung, vielleicht mit Ausnahme der
Kraft-Warme-Kopplung. Grundsatzlich lasst sich
also auch von den bestehenden Systemen einiges
durchaus gut einsetzen.

Lukas Siebenkotten: Den Gedanken der Eigen-
energieerzeugung finde ich zwar nicht das Ei des
Kolumbus, aber durchaus eine Idee, die in die
Zukunft weist. Die Eigenenergieerzeugung kann,
wenn sie intelligent umgesetzt wird und nicht von
ideologischen Grundgedanken gepragt ist, einen
wichtigen Mosaikstein fiir die kiinftige Energie-
versorgung bilden. Wenn sie dazu fiihrt, dass die
Energiekosten der Mieterinnen und Mieter nicht
mehr so gewaltig steigen wie zuletzt, dannist das
eine gute Sache.

Jiirgen Steinert: Herr Siebenkotten, Sie habenin
Ihrem Eingangsstatement auf die sozialpoli-
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tische Dimension der Energiewende hingewiesen.
Ich glaube, dass das ein sehr wichtiger Punkt ist.
Vor dem Hintergrund der Einkommensentwick-
lung unserer Bevolkerung, in der es immer mehr
Rentner mit niedrigem Einkommen gibt, sieht
sich nicht nur die Wohnungswirtschaft, sondern
auch die ganze Gesellschaft einer sozialpoliti-
schen Diskussion ausgesetzt, deren Dimension
noch gar nicht richtig erkannt ist. Das zeigt sich
zum Beispiel daran, dass die Bundesregierung
beim Wohngeld die Heizkostenkomponente er-
satzlos gestrichen hat und im Ubrigen die Kosten
fiir Unterkunft und Verpflegung der normalen
Preisentwicklung nicht anpasst. Ich fiirchte des-
halb, dass die Wohnungsunternehmen die Inves-
titionen, die ihnen vom Gesetzgeber auferlegt
werden, gar nicht mehr verantwortbar tatigen
konnen, weil diese Investitionen viele Mieter
finanziell Giberfordern.

Lukas Siebenkotten: In diesem Zusammenhang
muss ich ein Lob an die Wohnungswirtschaft
loswerden. Es ist gut und sinnvoll, dass die Woh-
nungswirtschaft sich Gedanken dariiber macht,
wie sie dazu beitragen kann, dass Energieeffizienz
und sozialpolitische Verantwortung keinen Wider-
spruch darstellen.

Jiirgen Steinert: Welche Rolle spielt bei unse-
rem Thema eigentlich das Verbrauchsverhalten
der Mieter? Und welche Moglichkeiten haben wir,
darauf Einfluss zu nehmen?

Feldversuche haben ja angeblich oder tatsach-
lich nachgewiesen, dass das Sparpotenzial, das
im Verbrauchsverhalten liegt, zwischen 18 und
25% betragen kdnnte. Dabei ist zu bedenken, dass
viele unserer Kollegen in den Unternehmen noch
immer eine technologische Ausstattung auf Ebene
der Verdunsterrohrchen haben. Dort wird der Ver-
brauch einmal jahrlich abgelesen, was bedeutet,
dass die Transparenz fehlt, die nétig ist, um die
Mieter zu einer Verhaltensanderung zu motivie-
ren. Sehen Sie Moglichkeiten, das Verbrauchsver-

halten zu beeinflussen?
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Thomas Dilger: Ja, diese Moglichkeiten gibt es.
Genau deshalb beteiligen wir uns auch an vier
Standorten in Hessen (Kassel, Fulda, Frankfurt
und Darmstadt) am Programm der energetischen

Stadtsanierung. Dort werden die Mieter geschult,
wie sie ihren Energieverbrauch reduzieren kon-
nen. Dabei gibt es unterschiedliche Ansatze: In
Darmstadt wird mit Apps und anderen modernen
Medien gearbeitet, woanders geht man mehr von
Haus zu Haus.

Thomas Kleindienst: Natiirlich kann man den
Leuten beibringen, dass ein bestimmtes Verhal-
ten den Verbrauch reduziert. Das steht ja mitt-
lerweile in jeder Zeitschrift,

aushangt. Nur interessiert dieser Energieausweis
niemanden. Kein Mietinteressent fragt als Erstes
nach dem Energieausweis. Der guckt sich an, ob
die Wohnung einen Balkon hat und wie die Kiiche
aussieht, und am Ende des Tages fragt er noch,
wie hoch die Betriebskosten sind.

Frank Bielka: Ich kann das nur bestatigen. Der
Energieausweis spielt in der Vermietung eine Rolle
von knapp tiber null. Es gibt vereinzelt Jiingere, die
danach fragen, aber sonst interessiert das keinen
Menschen. Und auch Systeme, die den Verbrauch
differenzierter messen, treffen nicht wirklich auf
Interesse. Das wundert mich eigentlich auch nicht,
weil bei vielen Familien die Handyrechnung mitt-
lerweile hoher ist als die Energierechnung.

Lukas Siebenkotten: Auch mein Eindruck ist, dass
der Energieausweis bisher in keiner Weise das ge-
halten hat, was sich die Politik davon versprochen
hat. Ich glaube allerdings auch, dass man das Be-
wusstsein dafiir, dass ein Mieter zu viel Energie
verbraucht, nur dann wecken kann, wenn er ir-
gendeine Form von iterativer Information dariiber
kriegt. Einmal im Jahr die Rechnung zu schicken,
ist zu wenig. Die Ablesefirmen sprechen jaimmer
davon, dass man durch Verhaltensanderungen ein
erhebliches Einsparpotenzial aktivieren kann.

die die Mieter im Wartezim-
mer des Arztes lesen. Wir bie-
ten unseren Mitgliedern auch
eine Betriebskostenberatung an. Dabei wenden
wir uns an diejenigen, die auffallig hohe Betriebs-
kosten haben. Bei den allermeisten Mietern aber
handelt es sich lediglich um Abweichungen von
plus oder minus 5%. Soll ich jetzt mit denen in
Klausur gehen und ihnen erzahlen, dass sie noch
eine weitere Energiesparlampe verwenden sollen?
Wir informieren schon regelmaBig (Flyer, Mitglie-
dermagazin, Betriebskostenabrechnung etc.).
Wir haben zusatzlich an jedem unserer Hauser im
Eingangsbereich eine Plexiglastafel angebracht,
wo der Energieausweis mit dem farbigen Balken

»Ich bin skeptisch, was die Energieerzeugung durch
Wohnungsunternehmen betrifft."

Prof. Dr. Herbert Ludl

Deshalb sollte man den Menschen zumindest das
Angebot machen, sich dariiber besser informieren
zu lassen. Wobei es ja auch das andere Extrem gibt.
Insbesondere bei dlteren Herrschaften passiert es,
dass sie, um Energie zu sparen, nicht einmal auf
18°C heizen, und sich dann wundern, wenn es in
der Wohnung schimmelt.

Thomas Kleindienst: Weil vorhin die Sozial-
politik angesprochen wurde: Wir als Geschafts-
flihrung haben ja auch eine soziale Verantwor-
tung. Und genau deswegen arbeiten wir nicht
mit funkablesbaren Heizkostenmessgeraten,
sondern mit elektronischen. Warum? Aus Sozi-
alkompetenz und Fiirsorge fiir unsere Mitglieder.
Darunter sind alte Leute, die allein wohnen, und
der Hausmeister schafft es nicht, einmalim Jahr
in jede Wohnung zu gehen, einmal abgesehen
davon, dass sie ihn gar nicht reinlassen wiirden.
Aber den Ableser lassen sie einmalim Jahr in die
Wohnung. Und wir haben mit den Firmen, die bei
uns die Ablesung machen, die Vereinbarung ge-
troffen, dass sie uns melden, wenn eine Wohnung
vermiillt oder vollig vernachlassigt ist. Wir tun
das aus Fiirsorge fiir unsere Mitglieder. Und das



ist uns wichtiger, als mit der Funkablesung, die
natiirlich praktischer ware, eine Komfortsteige-
rung zu erzielen.

Jiirgen Steinert: Prof. Ludl, Sie haben in Wien
Passivhauser errichtet. Welche Erfahrungen haben
Sie damit gemacht?

Herbert Ludl: Wir haben mit groBer Skepsis be-
gonnen, Passivhduser zu bauen. Wir sind ja ge-
nossenschaftlich organisiert und miissen unsere

Mitglieder davon tiberzeugen, dass sich unsere
MaBnahmen rechnen. MaBnahmen, die subventi-
oniert werden miissen, sind nicht machbar - oder
spatestens bei der dritten Hausversammlung
musste man die Sache beenden, weil wir eben
hausweise und objektbezogen nur das verrechnen
diirfen, was es kostet.

Unsere Bedenken gegen das Passivhaus riihrten
zum einen davon her, dass der Bau teuer ist, und
zum andern, dass bei Passivhausern die individu-
elle Abrechnung nicht mehr sinnvoll ist. Die indi-

viduelle Messung hat bei uns aber ungefahr 10 %
Einsparung gebracht. Beim Passivhaus sind die
Abnahmemengen von Fernwarme so gering, dass
sich die individuelle Messung nicht mehr lohnt.
Dafiir ist der Grundtarif so hoch geworden, dass
die Ersparnis in Summe gesehen so gering ist,
dass sich die Mitglieder fragen, ob es sich wirklich
gelohnt hat, ein Passivhaus zu bauen. Ich muss
allerdings einrdumen, dass wir unsere Bewohner
noch nicht dazu gebracht haben, mit 18°C leben
zu wollen.

Auf der Suche nach

Fach- und Fuhrungskraften?

Die erstklassige Jobbdrse in der Immobilien- und
Wohnungswirtschaft fiir Vorstande und Fihrungskrafte.

Haufe-Lexware GmbH & Co. KG; Unternehmensbereich Media Sales

Im Kreuz 9; D-97076 Wirzburg
lhre Ansprechpartnerin: Michaela Freund
Tel: 0931 2791 777; stellenmarkt@haufe.de

www.haufe.de/stellenmaerkte

Immobilien
wirtschaft

l




ENERGIE UND TECHNIK

Jiirgen Steinert: lhre Passivhauser sind also an
das Fernwarmenetz angeschlossen?

Herbert Ludl: Ja, wir haben bei den Passivhdusern
inder Regel zusatzliche Fernwarmeanschliisse. In
Summe willich kein bdses Wort tiber Passivhduser
verlieren. Sie stellen die Zukunft dar, und im ge-
forderten Wohnungsbhau werden wir sicher nichts
anderes mehr bauen.

Jiirgen Steinert: Sehe ich es richtig, dass die
Passivhauser, die wir in Wien gesehen haben, im
Markt nur deshalb durchsetzbar sind, weil sie im
Hintergrund eine gigantische Forderung haben?

Herbert Ludl: Das ist so, ja. Skeptisch binichauch,
was die Energieerzeugung durch Wohnungsunter-
nehmen betrifft. Man muss sich fragen, ob man
Dauerverbraucher hat, die den Strom permanent
abnehmen, oder ob man den Strom immer zur fal-
schen Zeit erzeugt, wenn ihn niemand braucht.
Hier spielt die Frage der Speicherung mit hinein,
und in diesem Punkt ist noch eine groBe technische
Entwicklung nétig. AuBerdem stehen wir bei der
Energieerzeugung vor dem Problem der gewerb-
lichen Tatigkeit. Ich darf ja als Gemeinnitziger
keine gewerbliche Tatigkeit entfalten, sonst setze
ich mich steuerlich sofort in die Nesseln.

Thomas Kleindienst: Wir arbeiten ebenfalls
nicht mit Photovoltaik. Daran hindert uns auch
die steuerliche Seite, da wir eine reine Vermie-
tungsgenossenschaft sind. Allerdings denken wir
jetzt tiber die Griindung einer Energiegenossen-
schaft nach, so dass unsere Mitglieder gleichzeitig
auch Mitglied der Energiegenossenschaft werden
konnten, die Photovoltaikanlagen betreiben. Dazu
brauchten wir dann auch unbedingt die unterneh-
merische Sicherheit, damit es sich lohnt. Es kann
nicht sein, dass die Minister Altmaier und Rosler
einfach in laufende Vertrdge eingreifen. Denn
wenn ich nicht die Kalkulationssicherheit habe,
dann verzichte ich doch lieber auf die Investition
und lasse die Dacher so, wie sie sind. Damit lie-
gen 70.000 m? Flachdach mit rund 1,5 MW peak
Leistungsvolumen brach!

Lukas Siebenkotten: Ich mochte auf einen grund-
satzlichen Aspekt hinweisen. Das eigentliche Ziel
der Energiewende ist ja nicht das Energiesparen,
sondern die Reduktion des CO,-AusstoBes. Jetzt
nehmen wir mal an, wir schaffen es, ganz auf
regenerative Energiequellen umzusteigen, und
erreichen so die paradiesischen Zustande, in denen
uns nur noch Wasserkraft und Windkraft beglii-
cken. Dann ist doch die Frage, wie viel Energie
wir verbrauchen, egal.
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Jiirgen Steinert: Wollen Sie damit andeuten, dass
indem Augenblick, in dem wir die CO,-Emissionen
deutlich reduziert haben, unser ganzes Dammen
der Hauser und Fassaden nutzlos ist?

Lukas Siebenkotten: Das ist jetzt zu hart for-
muliert.

Jiirgen Steinert: Gelegentlich muss man provo-
zieren. Um das konkret zu machen: Der Eisenbahn-
bauverein Harburg eG realisiert jain Hamburg den

reicht, das Dach und den Keller zu dammen und
vielleicht noch die Fenster auszutauschen. Denn
das, was dann noch bis zum Ziel fehlt, konnen wir
mit Sicherheit auch durch andere MaBnahmen er-
reichen.

Frank Bielka: Vielleicht diskutieren wir im Mo-
ment Uiber eine Situation, die sich schnell andern
kann. Wenn das Fracking dazu fiihrt, dass auf ein-
mal wieder Energie im Uberfluss da ist, dann greift
zumindest das Kostenargument in weiten Teilen

groBten Eisspeicher der Welt.
Wenn es der Genossenschaft tat-
sachlich gelingt, mithilfe dieser
innovativen Technologie nicht
nur die Heizkosten deutlich zu senken, sondern
auch den CO,-AusstoB massiv zu reduzieren...

Thomas Kleindienst: ...dann konnen wir wieder
mit Benzinautos herumfahren.

Jiirgen Steinert: Auf jeden Fall stellt sich die Fra-
ge der Energieeffizienz ganz neu!

Axel Gedaschko: Das ist eine sehr wichtige Fra-
ge. Es geht dabei ja auch um viel Geld. Eigent-
lich ist die ganze Debatte um Energieeffizienz
zu einem Kampf der Lobbyisten verkommen, in
dem Dammstoffproduzenten, Anlagenhersteller
und andere Sparten um den gréBten Marktanteil
ringen. Dabei ist es letztlich vollig egal, wie wir
das Ziel erreichen, ob mit Dammstoffen oder mit
technischen MaBnahmen. Allerdings: Selbst wenn
sich die Technologien weiterentwickeln, miissen
wir trotzdem die Energiesenken beseitigen. Wenn
unsere Wohnungen Energieschleudern sind, wer-
den wir mit den heute verfiigharen technischen
Systemen nicht auch nur anndhernd zum Ziel kom-
men. Das heift aber nicht, dass es zwingend notig
ist, das Haus komplett einzupacken. Wir miissen
vielmehr dariiber nachdenken, ob es nicht aus-

»,Der Energieausweis spielt in der Vermietung eine
Rolle von knapp iiber null.”

Frank Bielka

nicht mehr. Dann gibt es zwar immer noch das CO,-
Argument, aber das beeindruckt nicht allzu viele
Menschen. Es kann also sein, dass wir eine ganze
andere Problemlage bekommen, wenn Energie auf
einmal wieder billig sein sollte.

Jiirgen Steinert: Ich darf zusammenfassen. Fiir
die Unternehmer, die hier am Tisch sitzen und die
jeden Tag die Verantwortung fiir Investitionen
tragen, ist die Frage des Grenznutzens entschei-
dend. Dabei stellen wir fest, dass die Vorschriften
der Politik eine (ibermaBige Kostenbelastung fiir
Verbraucher und Mieter verursachen. Wir miissen
aufpassen, dass die Grenzen des Verniinftigen
und Bezahlbaren nicht durch politische Aktio-
nen und Vorschriften iiberzogen werden - wo-
bei wir gelegentlich den Eindruck haben, dass
die Grenzen bereits tiberschritten worden sind.
Deshalb miissen wir informieren und aufzeigen,
was machbar ist und was nicht. Wenn also unser
Gesprdch einen Beitrag dazu liefern kann, dass
Politiker unsere Ausfiihrungen lesen und wenn
irgend maglich daraus Konsequenzen fiir ihr poli-
tisches Handeln ziehen, dann ware das Optimum
erreicht. Und damit bedanke ich mich fiir Ihre
Wortbeitrage.
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THEMA DES MONATS

Uberwachung von Heizungsanlagen
Bei der Anlagenkontrolle zu lax

Bei Wohnungsunternehmen ist die durchgehende Uberwachung der Heizungsanlagen noch
die Ausnahme. Dabei ware sie eine relativ einfache MaBnahme, um die Nebenkosten zu reduzieren

und die Zufriedenheit der Mieter zu erhohen.

Pia Grund-Ludwig
freie Journalistin, Tiibingen

I:
-
J—

Zwei Unternehmen aus Koln haben seit Jahren Er-
fahrung mit dem Monitoring ihrer Anlagen und
sind liberzeugt davon, dass sich das rechnet. Uwe
Neuhaus, technischer Vorstand des Erbbauverein

Koln, versteht die Zuriickhaltung wohnungswirt-
schaftlicher Unternehmen beim Anlagenmonito-
ring nicht: ,, Man braucht ein Jahr zur Optimierung
und zum sicheren Betrieb”, so seine Erfahrung.
Und auch nach der Installation stelle die konti-
nuierliche Kontrolle sicher, dass man eventuelle
Ausfalle schnell bemerke.

Monitoring und Solarthermie
LWir lassen seit 2001 alle Anlagen auf Effektivi-
tat und Effizienz priifen”, berichtet Neuhaus. Der

Grund: ,Es gibt Anlagen, die die Versprechen bei
Weitem nicht erfiillen”, und man wolle , Ausfal-
le bemerken, bevor der Mieter sie bemerkt.” Die
Kosten fiir das kontinuierliche Monitoring liegen
insgesamt bei 5.000 € im Jahr. ,Das ist fiir uns
kein Kostenfaktor, denn wir wissen aus vielen
wohnungswirtschaftlichen Projekten, dass bei-
spielsweise Solarthermie lauft, ohne dass die
Ertrdge stimmen. Wir erkennen sofort, wenn die
monatlichen Ergebnisse nicht mit dem Soll iber-
einstimmen.”
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Es gibt Anlagen, die ihr Versprechen bei weitem nicht erfiillen. Das Anlagenmonitoring soll
diese identifizieren, wenn z. B. Solarthermie lauft, ohne dass die Ertrage stimmen

Bei den ersten solarthermischen Anlagen, die das
Unternehmen installiert hat, gab es ,eine grof3e
Diskrepanz zwischen Erwartungen und Realitat
aufgrund von regeltechnischen und mechanischen
Problemen”, sagt Neuhaus. Es waren Anlagen aus
den Anfangen der Solarthermie, die aus unter-
schiedlichen Komponenten zusammengebaut wa-
ren. Das hat sich deutlich gebessert, ,mittlerweile
sind die Anlagen robuster, aber es gibt immer noch
den Faktor Mensch," so Neuhaus. Warmepumpen
setzt er noch nicht ein. ,,Da warten wir die Ergeb-
nisse des Betriebs inanderen Unternehmenin den
nachsten Jahren ab.”

Ein anderer Weg: Warmepumpen

Eine ganze Reihe von Warmepumpen hat dage-
gen ein anderes Koélner Unternehmen bereits im
Einsatz, die gemeinniitzige Wohnungs-Genossen-
schaft 1897 Koln rrh.eG. Die Besonderheit dort:
Technikchef Reinhold Schmies hat Garantiever-
trage abgeschlossen, die eine Mindest-Jahres-
arbeitszahl (JAZ) der Anlagen sicherstellen. Bei
den Herstellern von Warmepumpen stoen solche
Vertrage auf wenig Gegenliebe. Sie argumentie-
ren, die Jahresarbeitszahl hange so stark vom Nut-
zerverhalten ab, dass eine Garantie nicht machbar
sei. Die Stiftung Energieeffizienz sieht das anders
und hat einen Mustervertrag fiir Warmepumpen
und Solarthermie entworfen, den wohnungswirt-
schaftliche Unternehmen nutzen konnen. Bei der
Wohnungs-Genossenschaft 1897 Koln funktio-
niere das gut, so Schmies. Vertrage gibt es fiir
Anlagen aus den Jahren 2009 von Vaillant und
2010 von Stiebel Eltron. Vertragspartner ist aber
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nicht der Hersteller, sondern das Unternehmen,
das die Anlagen installiert. Zugesagt wurde fiir
die Anlage aus dem Jahr 2010 eine JAZ von 3,3,
»die tatsachliche JAZ hat sichim Bereich zwischen
3,7-3,8 eingependelt”, berichtet Schmies.

Keine JAZ-Garantie gab es noch fiir eine Altanla-
ge von 2006. ,Das hat sicher daran gelegen, dass
sowohl fiir uns, den Planern als auch fiir die aus-
flihrende Heizungsfirma das Thema Warmepumpe
mit Erdwarme volliges Neuland war*,
der Technikchef. Die Wohnungs-Genossenschaft
1897 Koéln war ein Pionier und das erste Woh-
nungsunternehmen der Stadt, das im Mehrfami-
lienhausbereich diese Technik eingesetzt hat. Zu

erlautert

bewadltigen waren eine Menge Kinderkrankheiten,
die durch Optimierung im Betrieb aber auskuriert
wurden. ,Gerade in den ersten Jahren hatten wir
immer wieder mit den unterschiedlichsten tech-
nischen Problemen zu kampfen, die zu Stérungen
fiihrten”, berichtet Technikchef Reinhold Schmies
offen. Die Arbeitszahl lag zunachst zwischen 0,85-
1,15 und konnte bis Februar 2013 auf 2,91 ge-
steigert werden. Zum Vergleich: Bafa-gefordert
werden heute Warmepumpen mit einer Jahreszahl
von 3,5 oder besser.

Qualitatsiiberwachung

Schmies setzt bei der Optimierung auf energy-
check der Stiftung Energieeffizienz, Koln. ,Nach
der Einfiihrung konnten wir in relativ kurzer Zeit
aufgrund der ausgelesenen Daten die Anlage so
optimieren, dass die Jahreszahl sich erheblich
verbessert hat und die Storanfalligkeit beseitigt
wurde”, sagt Schmies. Inder laufenden Qualitats-

liberwachung sind eine Erd-Warmepumpe (Sole-
Wasser) mit Warmwasserbereitung seit 2006, eine
Erd-Warmepumpe (Sole-Wasser) ohne Warmwas-
serbereitung seit 2010 und eine Luft-Warmepum-
pe (Luft-Wasser) mit Warmwasserbereitung seit
20009. Die Installation der Anlageniiberwachung
erfolgte bei der Neuinstallation. ,,Durch die Ein-
richtung des Basis-Monitorings haben wir vom
Zeitpunkt der Inbetriebnahme der Heizungsan-
lagen die Moglichkeiten genutzt, friihzeitig in
die Anlagen einzugreifen, um so die Effizienz zu
verbessern und dadurch auch die Betriebskosten
gering zu halten”, so Technikchef Schmies. Die
Anschaffungskosten dafiir lagen bei zirka 600 bis
700 €, berichtet Schmies.

Die jihrlichen Kosten fiir die Uberwachung be-
tragen je Anlage 200 €. Auch bei den in den
nachsten Jahren geplanten Neuanlagen, einer
Luft-Warmepumpe ohne Warmwasserbreitung
und Warmepumpe mit Solar-Eis, wird man auf
die Qualitatssicherung achten. ,Geplant ist auch,
flir bestehende Anlagen nach einer anstehenden
Modernisierung, sukzessive die Qualitatssiche-
rung einzufiihren”, sagt Schmies.

Ein standardisiertes Verfahren, mit dem sich die
Qualitatssicherung von Heizungen fiir Wohnungs-
unternehmen abwickeln lasst, hat die energy-
check Stiftung Energieeffizienz ggmbH entwickelt
und bietet dieses Verfahren kommerziell als soge-
nanntes BASIS-Monitoring an. In einem Beta-Test
haben die Ingenieure vorab zwischen 2009 und
2011 ihr Verfahrenin der Praxis tiberpriift und op-
timiert. 100 Anlagen von 10 Betreibern warenim
Test. Die Einsparungen lagen zwischen 900 € pro
Jahr pro 100 m? Kollektorflache bei solarthermi-
schen Anlagen und knapp 3000 € pro Jahr bei War-
mepumpen pro 1000 m? Wohnflache. ,Die absolut
groften Einsparpotenziale zeigen monovalente
Warmepumpen®, berichtet David Schreckenberg
von energy-check. Durch die Bildung von 50 Kate-
gorien gangiger Anlagen und Zahlerkonfiguratio-
nen wurde fiir typische wohnungswirtschaftliche
Anlagen ein Standardkatalog entwickelt. Dadurch
wird der Aufwand verringert und liegt, je nach
Komplexitat einer Anlage, bei etwa 500 € einmalig
und ca. 250 € jahrlich. Dazu kommen gegebenen-
falls noch Kosten fiir Warmemengenzahler oder
Dateniibertragung.

Konsequenz aus der Erfahrung

Uwe Neuhaus wiirde sich wiinschen, dass dieses
Monitoring bei der Vergabe von zinsverglinstigten
Krediten Pflicht wird. , Es gibt nur eine Handwer-
kererklarung, aber es ware gut, wenn es eine wirk-
liche energetische Kontrolle gabe.” Das konnte
auch im Interesse der Wohnungswirtschaft die
Qualitat der Installationen steigern.



Quelle: BBU
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,Qualitat ist eine

Qualifizierungsaufgabe”

Entscheider aus der Wohnungswirtschaft und Energieexperten bemangelten unisono fiir das

energetische Bauen und Sanieren eine klaffende Liicke zwischen den theoretischen Berechnungen in der

Planung und den real eintretenden Energie- und damit Emissionseinsparungen. Hierzu ein Interview mit
Siegfried Rehberg vom Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e. V., Berlin (BBU).

Wie verbreitet ist die Qualitdtskontrolle im
Heizungsbetrieb in der Wohnungswirtschaft?
Qualitatskontrolle findet statt, aber auf einem,
verglichen mit den komplexen Anlagen, sehr
niedrigen Niveau. 2003/2005 fiihrte das For-
schungsprojekt ,Optimus” von Prof. Dr. Wolff,
FachHochschule Wolfenbiittel, fiir die Deutsche
Bundesstiftung Umwelt zu dem Ergebnis, dass es
erhebliche Effizienzpotenziale bei Heizungsan-
lagen gibt.

Wir haben uns parallel im BBU mit Angeboten der
Contracting-Unternehmen beschaftigt, um fest-
zustellen, was sie zur Steigerung der Energieeffi-
zienz besser als Wohnungsunternehmen konnen:
Contractoren iiberwachen i.d.R. die Heizungsan-
lagen kontinuierlich und koénnen aufgrund ihrer
Kenntnis die Anlagen optimieren.

U. a. aus diesem Wissen ist beim BBU 2007 das
Projekt ,ALFA® - Allianz fiir Anlageneffizienz"
entstanden. Es war erfolgreich, weil die beteilig-
ten Wohnungsunternehmen gemerkt haben, dass
sie mit einem einmaligen Aufwand von 5 bis 7 €/
m? den Energieverbrauch deutlich senken kénnen.
Das Projekt ist mit unserer Hilfe auch vom Verband
Norddeutscher Wohnungsunternehmen weiter-
entwickelt worden. Es ist dort mit 70 Objekten
angelaufen und wird im Moment ausgewertet.
Ein weiterer Kooperationspartner ist der Verband
Thiiringer Wohnungswirtschaft.

Was ist die Voraussetzung bei Wohnungs-
unternehmen, um die Qualititssicherung
vornehmen zu kénnen?

Es muss sichergestellt sein, dass die Soll-Werte fiir
den Betrieb der Heizungs- und Warmwasserberei-
tungsanlagen wie ,Fahrkurven”, ,Temperaturein-
stellungen”, ,Abgaswerte" kontinuierlich bei allen
Wartungen kontrolliert werden. Voraussetzung ist
die Optimierung aller Anlagenteile und -parame-
ter. Ein hydraulischer Abgleich von Heizungs- und
Warmwasseranlagen ware zu empfehlen.

Fiir wie hoch halten Sie

die Optimierungspotentiale?

Das sind nach unseren Erfahrungen so um die
15 %. Der Beitrag der Optimierung von Anlagen
kann ebenso hoch sein wie der Ertrag thermischer
Solaranlagen, hat ganz aktuell Prof. Dr. Wolff in
einer neuen Studie festgestellt. Man sollte nach
seiner Erfahrung bestehende Anlagen optimieren
und sie mit hoher Qualitat betreiben und sich dann
erst in einem zweiten Schritt um die Integration
Erneuerbarer kimmern.

Wie hoch sind nach Ihren Erfahrungen die

laufenden Kosten fiir die Qualitatssicherung?
Die miissen nicht hoch sein, aber die Leistungs-
inhalte der Wartungsvertrage miissen prazisiert
werden. Soll-Werte miissen vorgegeben, Transpa-

renz muss (iber jede Anlage hergestellt, Wartungs-
aufgaben miissen klar definiert, dokumentiert und
kontrolliert werden. AuBerdem miissen verander-
te Einstellungen in den Anlagen dokumentiert
werden, damit sich diese nachverfolgen und ggf.
riickgangig machen lassen.

Wie kann man bei Wartung

Qualitat sichern?

Qualitat ist eine Qualifizierungsaufgabe. Die War-
tungshandwerker, aber auch die Mitarbeiter der
Wohnungsunternehmen miissen standig qualifi-
ziert werden.

Wohnungsunternehmen sollten sich mehr Trans-
parenz verschaffen liber das, was in ihren Hei-
zungsanlagen passiert. Das muss einhergehen
mit besserer Zusammenarbeit der technischen
und kaufmannischen Abteilungen. Beispielsweise
sollten Ablaufe angepasst werden. So sollten alle
Energierechnungen nicht nur die Buchhaltungen,
sondern auch die Techniker erhalten, damit sie ab-
gleichen kénnen, was ihnen viele Hausmeister an
monatlichen Uberwachungsdaten liefern, um spa-
testens am Ende einer Abrechnungsperiode noch
vorhandene Effizienzpotenziale zu erschlieBen.

Herr Rehberg, vielen Dank fiir das Gesprach.

Das Interview fiihrte Pia Grund-Ludwig.
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Darstellung des "Aktiv-Stadthauses" im Zentrum von Frankfurt/Main

THEMA DES MONATS

Energieerzeugende Mehrfamilienhauser
Dezentrale Kraftwerke im urbanen Umfeld

Mit der EU-Richtlinie zur ,,Gesamtenergieeffizienz von Gebauden” sind die energetischen Ziele im
Immobilienbereich aufgezeigt. Ab dem Jahr 2020 sollen nur noch Gebdude zugelassen werden,

die einen sehr geringen Energiebedarf haben und diesen wesentlich durch lokal erzeugte erneuerbare
Energien decken. Um diese EnergiePLUS-Gebdude geht es im folgenden Beitrag.

Tobias Nusser, [T Dr. Boris Mahler und Simone Idler
egs-plan Ingenieurgesellschaft
flir Energie-, Gebdude- und

Solartechnik mbH, Stuttgart

In Deutschland und auf internationaler Ebene wer-  wicklungen und Forschungen steht weltweit der  tiger Baustein. Von der Immobilienwirtschaft wird
den bereits heute energieerzeugende Gebaude in  urbane verdichtete Wohnungsbau, das energie-  dabei ein aktiver Beitrag gefordert, wobei sich in
die Praxis umgesetzt. Im Fokus zukiinftiger Ent-  optimierte Mehrfamilienhaus ist dabei ein wich-  der Betriebsphase organisatorische und rechtli-
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che Fragestellungen ergeben, die bisher nicht
im Fokus standen.

Projektbeispiel ,, Aktiv-Stadthaus*

Wie die besonderen Anforderungen an energie-
produzierende Mehrfamilienhduser in der Praxis
zu handhaben sind, demonstriert die ABG Frank-
furt Holding GmbH als Bauherr am Bauvorhaben
»Aktiv-Stadthaus” im Zentrum von Frankfurtam
Main. Das Gebdude wird 2013/2014 als eines
der ersten Mehrfamilienhauser im EnergiePLUS-
Standard errichtet.! Es erzeugt tiber das Jahr
mehr an Energie, als es fiir Heizung, Trinkwarm-
wasser, Liftung, Klimatisierung, Beleuchtung
und den Nutzerstrom verbraucht. Das Objekt
umfasst auf 6.750 m? Wohnflache und acht Ge-
schossen insgesamt 74 Wohneinheiten. Ein hoher
energetischer Standard vergleichbar mit KfW 40
wird u. a. durch bauphysikalisch optimierte Bau-
teile erreicht.

»Angesichts der Tatsache, dass 40% der Energie-
verbrdauche auf Gebdude zuriickzufiihren sind,
hat die Wohnungswirtschaft einen Handlungs-
auftrag, um einen Beitrag zur Energiewende
zu leisten. Die ABG Frankfurt Holding errichtet
daher seit 13 Jahren Passivhduser und ist mitt-
lerweile bei tiber 2.000 Passivhausgeschoss-
wohnungen angekommen. Insofern ist es nur
eine konsequente Weiterentwicklung des Pas-
sivhauses, nunmehr iiber das Aktiv-Stadthaus
nachzudenken. Wir haben mit diesem Projekt
aufzeigen wollen, dass ein Aktiv-Stadthaus in
einer hochverdichteten innerstadtischen Lage
bei duBerst erschwerten Ausgangsbedingungen
wirtschaftlich rentabel darstellbar ist. Die Woh-
nungswirtschaft ist aufgefordert, sich nunmehr
endlich dieser Thematik aktiv anzunehmen”, so
Frank Junker, Vorsitzender der ABG Frankfurt
Holding Wohnungsbau- und Beteiligungsge-
sellschaft mbH.

Das Energiekonzept

Das innovative Energiekonzept sorgt mit ei-
ner elektrischen Warmepumpe, die Warme
aus Abwasser entnimmt, fiir einen niedrigen
Primarenergiebedarf. Um die Warmepumpe
energieoptimiert zu betreiben, erfolgt die War-
meverteilung fiir Heizwdarme und Warmwasser
durch getrennte Verteilnetze auf verschiedenen
Temperaturniveaus. Die FuBbodenheizung in
den Wohnungen erganzt diesen Technikansatz
und sorgt fiir behagliche Temperaturen in den
Wohnraumen.

Eine Photovoltaikanlage auf dem Dach (250
kWp) und in der Fassade (80 kWp) erzeugt den
notwendigen Strom fiir das Gebdude. Kern des
elektrischen Energiemanagements bildet ein

250-kWh-Stromspeicher, mit dem eine Eigen-
stromnutzungsrate von mehr als 50% erreicht
wird. Ein intelligentes Stromlastmanagement-
system regelt den Betrieb der Warmepumpe in
Abhangigkeit der Erzeugungs- und Bedarfssitu-
ation; ansteuerbare, hocheffiziente Haushalts-
gerate werden in ausgewahlten Wohnungen
eingesetzt.

In allen Wohnungen werden Nutzerdisplays ins-
talliert, auf denen Handlungsempfehlungen zur
Geratenutzung erscheinen und mit denen die
Bewohner ihren Energieverbrauch visualisieren
konnen. Im Erdgeschoss stehen den Mietern und
den Quartiersbewohnern Elektrofahrzeuge zur
Verfligung. In Kooperation mit einem Carsharing-
Anbieter erfolgt die Vermarktung der Fahrzeuge.
Ein ibergeordnetes zentrales Building-Manage-
ment-System kommuniziert zwischen den ein-
zelnen Komponenten.?

Die Mehrkosten

Bei dem Projekt ergeben sich gegeniiber einer
konventionellen Bauweise Investitionsmehr-
kosten in Hohe von 7% bezogen auf die KG 300
+400. Darin enthalten sind die Anschaffungs-
kosten der PV-Anlage, der Stromspeicher, der
E-Mobilitatsinfrastruktur und der Gebdaudeau-
tomation.

Fiir die Finanzierung der Investitionskosten von
Gebdude und Anlagentechnik stehen verschiede-
ne Fordermittel des Bundes, z. B. der KfW-Bank
und der BAFA, zur Verfligung. Sowohl die allge-
meinen Baukosten als auch spezielle Technolo-
gien werden dabei in Form von Forderkrediten
oder Tilgungszuschiissen gefordert.

Stromvermarktung

Das Wohnungsbauunternehmen oder der Betrei-
ber der Anlagentechnik wird bei diesem Modell
zum Stromlieferanten der Bewohner. Der PV-
Anlagenbetreiber entspricht hierbei nicht mehr
dem alleinigen Gebdudenutzer. Das Stromver-
marktungskonzept zielt darauf ab, einen még-
lichst hohen Anteil des PV-Stroms im Gebaude
direkt zu verbrauchen. Dies wird erreicht, indem
der PV-Strom moglichst an die Nutzer verkauft
wird. Alle Mieteinheiten und Energieerzeuger
werden dazu mit Smart-Metern zur Erfassung
der Strom- und Warmemengen ausgestattet.
Uber ein ,Summenzihlermodell” kénnen alle
relevanten Energiestrome im Gebdude bilan-
ziert und den Nutzern in Rechnung gestellt wer-
den. Der Nutzer hat bei diesem Modell weiterhin
die freie Wahl des Energieversorgers. Fiir den
Betrieb und die Stromvermarktung ist eine Er-
laubnis nach § 4 StromStG beim Hauptzollamt
zu beantragen. Die Anzeige der Energiebe-
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lieferung nach § 5 EnWG sowie die Stromkenn-

zeichnungspflicht nach § 42 EnWG entfallen,

da ,die Belieferung von Haushaltskunden aus-

schlieBlich innerhalb einer Kundenanlage” von

dieser Pflicht befreit ist. Fiir den wirtschaftlichen

Betrieb werden monatliche Energiepauschalen

von den Mietern, angelehnt an ein Warmmieten-

modell, eingefordert.

Alternativ kann ein Contractor eingeschaltet wer-

den, der fiir die technische und organisatorische

Umsetzung des Energieversorgungskonzepts die

Verantwortung ibernimmt. Das unternehmeri-

sche Risiko wird bei dieser Variante damit auf den

Contractor iibertragen.

Alle fiir den Betreiber anfallenden Kosten miissen

dabei durch die Energiepauschale abgedeckt wer-

den. Zu beriicksichtigende Kosten und Erldse fiir

den Anlagenbetreiber sind:

o fixe Kostenbestandteile fiir Messung, Abrech-
nung und Vertrieb

e Stromgestehungskosten der PV- und Strom-
speicheranlage

¢ Kosten fiir externen Strombezug

¢ Steuern und Abgaben

e Erlose aus PV-Stromeinspeisung

Der Nettostrompreis fiir den Nutzer setzt sich

in dem vorliegenden Fall aus gewichteten An-

teilen der Stromgestehungskosten des PV-
(Stromspeicher)-Systems, der dafiir anfallenden
EEG-Umlage und der Kosten des zusatzlichen
Netzstrombedarfs zusammen. Da bei der Strom-
belieferung der Nutzer innerhalb der Anlage das
allgemeine Stromnetz nicht benutzt wird, fallen
fiir den lokal erzeugten und direkt genutzten
Strom keine staatlichen Abgaben und Steuern,
wie Stromsteuer, Netznutzungsentgelte, KWK-
Umlage oder Konzessionsabgabe, an. Die EEG-
Umlage muss fiir den eigenerzeugten und vom
Anlagenbetreiber selbst verbrauchten Strom nach
§ 37 EEG Abs. 3 nicht gezahlt werden. Die abzu-
flihrende EEG-Umlage verringert sich, wenn der
andie Nutzer gelieferte Strom zu mindestens 50%
aus einer PV-Anlage nach § 32 EEG stammt (siehe
EEG 2012 § 39 Abs. 1).

In dem Projekt , Aktiv-Stadthaus” kann der Be-
treiber mit dem vorgestellten Konzept einen
wirtschaftlichen Anlagenbetrieb realisieren. Da
der Nutzerstrompreis unterhalb vergleichbarer
Griinstromprodukte bleibt, resultiert zusatzlich
ein finanzieller Vorteil fiir die Bewohner. Durch
den hohen Anteil PV-Stroms kann zudem eine
hohere zukiinftige Preisstabilitat garantiert wer-
den, da die PV-Stromgestehungskosten iiber die
Nutzungsdauer konstant bleiben.

Das , Aktiv-Stadthaus” mit seiner schwierigen innerstddtischen Lage. Das Gebdude wird 2013/2014
als eines der ersten Mehrfamilienhduser im EnergiePLUS-Standard errichtet werden
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Leitthema Energie

Als Beitrag zum Klimaschutz und angesichts der
zunehmenden Ressourcenverknappung bei fos-
silen Energietragern sind in Deutschland und auf
internationaler Ebene neue Gebaudemodelle fiir
eine zukunftsfahige Energieversorgung unter
verstarkter Einbeziehung regenerativer Ener-
giequellen erforderlich. EnergiePLUS-Mehrfa-
milienhauser bilden sowohl fiir Nutzer als auch
Immobilienbetreiber einen Mehrwert und stellen
daher eine konsequente Fortentwicklung dar. Ers-
te Demonstrationsprojekte zeigen, dass auch die
Immobilienwirtschaft diesen Weg mitgehen wird.
Denndie Energiewende, hin zu einer nachhaltige-
ren Energieversorgung, wird nur als gesamtgesell-
schaftliches Projekt zu realisieren sein.

L Fisch, N..Wilken, T.. Stéhr, C.: EnergiePLUS-Gebdude und
Quartiere als erneuerbare Energiequellen. ISBN 978-
3000391675.2012.5.29

2 BMVBS: Aktiv-Stadthaus - Entwicklungsgrundlage fiir
stadtische Mehrfamilienhduser in Plus-Energie-Bauwei-
se. Abschlussbericht des Forschungsvorhabens. Frankfurt
2012. Gefordert im Rahmen der Forschungsinitiative Zu-
kunftBAU des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung und des Bundesamtes fiir Bauwesen
und Raumordnung.

Weitere Informationen:
Ml www.egs-plan.de




Profitieren auch Sie von dem gemeinsamen Weg von
Haufe und ESS!

Durch die Biindelung der Kompetenzen von Haufe und ESS in der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
erhalten Sie jetzt zu all Ihren Anforderungen die passende Losung fir lhren Arbeitsplatz. Versprochen! |
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Achtung: Stromausfall

Wenn im Land die Lichter ausgehen

Deutschlands Stromversorgung gilt als besonders leistungsfahig. Das System ist hochkomplex und

befindet sich im Umbruch. Genau das macht es extrem verletzlich. Was passiert, wenn der Strom

plotzlich ausfallt? Nur wenige Immobilienunternehmen wie die Berliner WGLi Wohnungsgenossenschaft

Lichtenberg bereiten sich auf den Ernstfall vor.

Dr. Bernd Benser
Chief Business Officer (CBO)
der GridLab GmbH, Cottbus

Stephan Boy
Geschaftsfiihrer KKI -
Kompetenzzentrum Kritische
Infrastrukturen GmbH, Berlin

o

Y 5

Thomas Kleindienst
Kaufmannischer Vorstand WGLi
Wohnungsgenossenschaft
Lichtenberg eG, Berlin

In letzter Zeit haben Medien zunehmend die
Gefahr von Stromausfallen heraufbeschworen.
Schuld seien die Energiewende und die Netze,
heiBt es da. Doch diese Sichtweise ist zu simpel.
Es sind viele Einflussfaktoren, die dafiir verant-
wortlich sein kdnnen, dass eine Stadt im Dunkeln
liegt. Zunachst handelt es sich um ein System,
welches aus Stromerzeugern, Netzwerkbetrei-
bern und Verbrauchern besteht, ein in sich ge-
schlossenes, stabiles System. Andert sich eine
GroBe, wirkt sich das auf die beiden anderen
Komponenten aus. Alle drei GroBen unterliegen
aber schon seit Jahren Veranderungen. Die Li-
beralisierung der Netze begann etwa Ende der
1980er Jahre. Die Energiewende spielt ebenfalls
eine Rolle. Die zentrale Stromversorgung nimmt
ab, zunehmend wird Strom dezentral erzeugt. Die
Erzeugung erfolgt nicht mehr bedarfsgerecht,
sondern dann, wenn die Sonne scheint oder der
Wind weht. Der Endverbraucher nimmt nicht nur
den Strom ab, sondern erzeugt selbst, beispiel-
weise mit einer Photovoltaikanlage auf dem Dach
seines Wohnhauses. Das belastet die Stabilitat
der Netze. Kritisch macht das System auch die
steigende Anzahl von Extremwetterereignissen
wie Starkregen, Stiirme und Hochwasser. Weil
die Komplexitdt der Technik zunimmt, steigt die
Wahrscheinlichkeit, dass sie an einer Stelle ver-
sagt. Die Vernetzungen sind groB, eins hangt vom
anderen ab. Als beispielsweise im vergangenen
Herbst in Miinchen groBflachig der Strom ausfiel,
gingen kurz danach auch in Frankfurt die Lichter
aus. Der Grund: Die StraBenlaternen in Frankfurt
wurden aus Miinchen gesteuert.

Folgen eines groBflachigen Stromausfalls

Ein groBflachiger Stromausfall ist eine dra-
matische Situation. Denn unsere hochkomple-
xe, moderne Gesellschaft ist vom Strom stark
abhangig. Bei einem Blackout brechen nicht
nur die Netze zusammen, sondern Kraftwerke
schalten sich ab und es dauert mehrere Tage,
die Stromversorgung wieder herzustellen. Die
Folgen sind tiefgreifend. Ohne Strom kippt die
Wasserversorgung. Trinken, Kochen, Toilette-
spiilen, Heizen - all dies ist nicht mehr moglich.
In der Kanalisation sammeln sich Fakalien, die

unkontrolliert austreten. Was dann in den gro-
Ben Wohnkomplexen wie denen der Berliner
Wohnungsgenossenschaft Lichtenberg (WGLI)
mit bis zu elf Stockwerken passiert, mag man
sich gar nicht ausmalen. Doch diesen Gedanken
zuzulassen, ist dringend notwendig, will man
ausreichend vorbereitet sein. Denn eine Faust-
regel besagt, dass ein Hochhaus innerhalb der
ersten 24 Stunden nach einem Stromausfall
evakuiert werden sollte. Bei der WGLi stiinden
dann mehrere tausend Menschen, davon etwa
50% iiber 60 Jahre, plotzlich auf der StraBe.

INFORMATIONEN ZU DEN UNTERNEHMEN

Unternehmenskurzdarstellung WGLi

Die WGLi Wohnungsgenossenschaft Lichtenberg eG - Wohnen ist Leben - ist mit (iber 10.000
Wohnungen die grote Wohnungsgenossenschaft in Berlin. Alle Hauser sind saniert. Zu ihnen
gehoren ausgedehnte Wohnhofe, die auf sehr individuelle Art und Weise durch Gartenbauar-
chitekten gestaltet wurden. Dariiber hinaus finden die Bewohner in unmittelbarer Umgebung

vielfaltige Freizeitangebote.

Unternehmenskurzdarstellung KKI GmbH

Die KKI - Kompetenzzentrum Kritische Infrastrukturen GmbH - Sicherheit durch Handeln - ist
ein Beratungs- und Dienstleistungsunternehmen fiir Stadtwerke, Netzbetreiber, Kommunen
und Industrie, das sich auf das Storungs-, Notfall- und Krisesnmanagement leitungsgebundener
Infrastrukturen im Sektor Energie und Wasser spezialisiert hat. Die Angebote reichen von der
Pravention (iber Schulungen und Trainings bis zur Ereignisbewaltigung.

Unternehmenskurzdarstellung GridLab

Die GridLab GmbH ist eine Tochter der Eurogrid International CVBA. lhr Anspruch ist es, das
europdische Trainings- und Forschungszentrum fiir die Systemsicherheit elektrischer Netze zu
werden. Hierzu ist insbhesondere notwendig, Prozesse in Ausbildung, Training und operative
Systemfiihrung zu definieren, zu beschreiben und bestenfalls zu standardisieren. Diese sollen
nach dem oben genannten Anspruch europdischen Charakters sein.
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Unzureichende Vorsorge

Wer ist verantwortlich, wenn der Blackout alles
lahmlegt? Die Ressourcen offentlicher Organe
wie Polizei und Katastrophenschutz diirften je-
denfalls schnell erschopft sein. Wie beim Brand-
schutz auch, tragt sicherlich jedes Unternehmen
Verantwortung, ausreichende SchutzmaBnahmen
zu installieren. Und Deutschland ist insgesamt
schlecht aufgestellt, wenn flachendeckend die
Lichter ausgehen. Echte, nationale Katastrophen
hat es seit Ende des Zweiten Weltkrieges nur ver-
einzelt und punktuell gegeben. Entsprechend sank
die Vorsorge. Die Menschen sind es nicht mehr
gewohnt, Papiere, Kerzen und Taschenlampe
schnell griffbereit zu haben sowie haltbare Le-
bensmittel einschlieBlich Trinkwasser zu lagern.
Die Infrastrukturen wie Vorratskammern sind
entsprechend nicht mehr vorhanden. Man kauft
just-in-process, das bedeutet, man geht nach
der Arbeit in den Supermarkt und besorgt, was
abends in der Mikrowelle schnell zubereitet ist.
Das erschwert die Situation zusatzlich.

Das Undenkbare denken

Stromintensive Industrieunternehmen und Be-
triebe mit hochsensiblen Gerdaten wissen um die
maglichen Gefahren und sind daher viel weiter
als das Gros der Immobilienunternehmen, denen
bisher eine Praventionsstrategie fehlt. Nicht so
die WGLI, sie sieht Handlungsbedarf. Seit Kurzem
bereitet sie sich gemeinsam mit dem Kompetenz-
zentrum Kritische Infrastrukturen (KKI) auf den
Ernstfall vor. Die Genossenschaft mochte weder
Hausmeister noch Mieter im Fall einer Katastro-
phe alleine lassen. Bevor sie in Luxussanierungen
investiert, sichert sie lieber die Grundbediirfnisse
der Menschen. In Workshops analysiert sie der-
zeit gemeinsam mit den Beratern Abhangigkeiten
und Risiken. Es geht darum, maglichst genau zu
ermitteln, was bei einer kurzen, mittel- und lang-
fristigen Unterbrechung droht. Danach iiberlegt
man gemeinsam, welche Abhangigkeiten sich im
Ernstfall wie ersetzen lassen. Das ist eine Frage der
individuellen Risikoeinschdtzung, der Finanzkraft
und der Effizienz. Friiher hatten beispielsweise
viele Industriebetriebe, Flughafen und Wasser-
werke eigene Kraftwerke. Um effizienter zu sein
und Kosten zu sparen, wurden sie jedoch oftmals
stillgelegt.

Schrittweise zur Losung

Es muss aber nicht gleich das eigene Kraftwerk
sein. Bereits kleine Dinge konnen viel bewirken.
Die WGLi plant, alle Mieter mit Dynamohandlam-
pen auszustatten. So sensibilisiert sie die Mieter
flir das Thema, ohne gleich unnotige Angst auszu-
losen. In der Diskussion sind weitere MaBnahmen.
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Zum Beispiel Pufferbatterien in die Hausflurbe-
leuchtung einzubauen. Der Flur ist schlieBlich der
am haufigsten genutzte Hausbereich und die Mie-
ter passieren diesen im Fall des Falles gefahrenfrei,
konnen sich dort treffen und gegenseitig helfen.
Auch Notstromaggregate in den Aufziigen stehen
zur Diskussion. Im Notfall kommuniziert die Ge-

schaftsleitung moglicherweise iiber Funk mit den
Hausmeistern, im Hof treffen sich die Mieter an
Notfallinseln, wo sie eine warme Suppe essen und
sichinformieren konnen. All dies sind Losungssze-
narien. Am Ende des gesamten Prozesses steht
ein Notfallplan.

Die goldene Stunde

Den Notfallplan erhalten dann alle Mitarbeiter der
WGLI. Prioritdt genieBen die Hausmeister, die in
einer Krise an vorderster Front stehen und erster
Ansprechpartner fiir die Mieter sind. So wissen

Eine Wohnanlage der WGLi

diese gleich, was sie bei einer solchen Katastrophe
zu tun haben. Wenn sie namlich erst anfangen zu
liberlegen, geht wertvolle Zeit verloren. Erfahrun-
gen aus der Praxis zeigen, dass die Bewaltigung
einer Krise von den ersten 60 Minuten abhdngt.
Das ist die »goldene Stunde« des Krisenmanage-
ments. Treffen die Verantwortlichen in dieser Zeit
dierichtigen Entscheidungen, vermeiden sie viele
weitere Schaden. Damit schiitzen sie sich auch
vor moglichen Regressanspriichen und vereinfa-
chen Regulierungen mit Versicherungen. Damit
das richtige Verhalten auch in Fleisch und Blut
libergeht, absolvieren die Mitarbeiter der WGLi
Krisenschulungen. Den Ernstfall proben sie, damit
bei einer tatsachlichen Katastrophe die richtigen
Verhaltensweisen fest verankert sind. Die Krisen-
experten der KKI unterstiitzen die WGLi dabei, ein
funktionierendes Krisenmanagement im Falle ei-
nes Blackouts zu implementieren.

STROMAUSFALL

Kurzfristiger Ausfall

Die Stromversorgung bricht fiir wenige Sekundenbruchteile ab. Diese Ausfalle werden um-
gangssprachlich auch als Netzwischer bezeichnet. Nach kurzer Zeit ist die Energieversorgung

automatisch wieder hergestellt.

Magliche Ursachen: Blitzeinschldge in Freileitungen, Schaltfehler bei Umspannwerken.

Brownout oder Sag

Kurzfristige Spannungsabsenkungen infolge von Uberlastungen. Treten insbesondere in klei-
neren Stromnetzen oder unterdimensionierten Netzen mit zu gering verfiigharer Regelleistung

auf. In Deutschland eher selten.

Totalausfall oder Blackout

Mittel- bis langfristiger Stromausfall durch einen kompletten Spannungsausfall fiir mehrere
Minuten bis hin zu Stunden, Tagen oder Wochen. Lange Ausfallzeiten sind mit groBraumigen
Schaden an der Infrastruktur wie Leitungen verbunden. Beispielsweise durch extreme Wetter-

ereignisse.

Risiken eines Stromausfalls

e Rahmenbedingungen haben sich in den letzten zehn Jahren erheblich gedandert

e Systeme sind deutlich komplexer und die Abhangigkeiten untereinander sind erheblich
gestiegen; Folge: Systeme sind deutlich verletzlicher

¢ Ausfalle in einem Bereich konnen massive Auswirkungen auf die Gesamtsysteme haben

e Energiewende mit Ad-hoc-Auswirkungen in der Stromerzeugung und auf die Netzstabilitat

e Naturereignisse
e Terrorismus

Die Vorbereitung und Bewaltigung von Ereignissen zeigt einen deutlichen Handlungsbedarf.



Benefiz-Golfturniere 2013

®

fir ein Schulbauprojekt der DESwOS

Nutzen Sie die Gelegenheit und spielen Sie gemeinsam mit
Kolleginnen und Kollegen aus der Wohnungswirtschaft fir einen
wohltatigen Zweck. Helfen Sie mit!

DOMUS (Cup, Bad Saarow 25. Mai 2013
‘B0 Cup, Bad Aibling 13. Juli 2013
HAQUFE. Hamm un!a CUp, HambUI'g 3. AUQUSt 2013

(W) -Tea EZvawox Cup, Koln 14. September 2013

povus B O @ =a Evauox techem kWU

Weitere Infos zur Teilnahme, der Anfahrt, sowie den genauen Ablauf erhalten
Sie mit der Anmeldebestatigung oder unter: www.hammonia.de/golf, I

und bei Klaus Bock: klaus.boeck@haufe-lexware.com,
Tel.: 0761 8983160 HAUFE. Hammonia




ENERGIE UND TECHNIK

Im Rahmen des Projekts SHAPE sparen 44 Wohnungen der WVW Energie durch ein dynamisches Energiemanagementsystem

THEMA DES MONATS

Forschungsprojekt SHAPE zeigt Vorteile auf
Interesse an dezentralem Energiemanagement

Im Rahmen des Forschungsprojekts SHAPE hat die Wohnungsbau Wohnungsverwaltung

WeiBenfels GmbH (WVW) 44 Wohnungen mit einem dezentralen Energiemanagement ausgestattet,
das in ein System zur intelligenten Heimvernetzung eingebettet ist. Nun wurden erste Ergebnisse
vorgestellt. Das Interesse in der Wohnungswirtschaft ist grof3.

Silke Thole
freie Journalistin, Tlibingen

60 Teilnehmer aus der Wohnungswirtschaft haben
im April an dem Fachgesprach teilgenommen, zu
demdas Forschungsprojekt SHAPE gemeinsam mit
dem GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen sowie dem Berlin-
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Brandenburgischen Verband der Wohnungsunter-
nehmen (BBU) eingeladen hatte - deutlich mehr
als erwartet. ,Der GAW hat angefragt, ob wir bereit
wadren, weitere Veranstaltungen zum Thema dezen-
trales Energiemanagement und Heimvernetzung
gemeinsam abzuhalten”, freut sich SHAPE-Konsor-
tialfiihrer Severin Beucker vom Borderstep-Insti-
tut. Neben dem Berliner Institut sind an SHAPE die
Initiative Connected Living, die Telekom Innovation
Laboratories, Dr. Riedel Automatisierungstechnik
GmbH, die Firma Orga Systems und der Energieko-
nzern Vattenfall beteiligt.

Ziel des vom Bundesministerium fiir Wirtschaft
und Technologie gefdrderten und inzwischen
abgeschlossenen Forschungsprojekts war, ein
dezentrales Energiemanagementsystem zu ent-
wickeln, das die Heizenergienutzung optimiert
und eine Visualisierung von Energieverbrauchen
und Tarifinformationen in Wohnungen ermdglicht.
Entwicklungsgrundlage war das Einzelraumtempe-
raturregel- und Heizkostenverteilsystem RIEcon
WER von Riedel Automatisierungstechnik, das in
WeiBenfels bereits seit 1997 im Einsatz ist und fiir
eine adaptive Heizungssteuerung sorgt. Dieses de-
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zentrale Energiemanagement wurde 2012 um die
intuitive Bedienungseinheit RIEcon Touch erganzt
und in die Home Service Plattform von Connected
Living integriert (siehe Kasten).

Adaptive Heizungssteuerung spart Kosten
Uber den Wohnungsmanager auf der Home Service
Plattform konnen die Mieter der 44 Wohnungen
der WVW seither genau definieren, wann welcher
Raum ihrer Wohnung wie warm sein soll. Diese
Informationen gehen direkt an die Heizzentrale
des Gebdudes, so dass zu jedem Zeitpunkt die
Temperatur vorgehalten werden kann, die notig
ist, um samtliche Temperaturwiinsche zu erfiillen.
Auf diese Weise wird die Heizungsanlage immer
am energetischen Minimum gefahren. ,Das adap-
tive System vermeidet das klassische Uberheizen*,
erldutert Beucker.

Das zahlt sich aus. Laut Dr. Manfred Riedel,
Griinder der gleichnamigen Automatisierungs-
technikfirma, ist der Heizungsenergieverbrauch
der Gebdude in WeiBenfels durch die adaptive
Heizungssteuerung in Kombination mit der Con-
nected-Living-Plattform und der Bedienungs-
einheit mit Touchscreen insgesamt um 30,2 %
zuriickgegangen (siehe Grafik). Knapp 40 kWh/
m? jahrlich wurden eingespart. Bei einem Ener-
giepreis von 0,07 €/m?fallen die Heizkosten in
einer 60 m? groBen Wohnung pro Jahr um 168 €
geringer aus. Demgegeniiber steht eine jahrliche
Erhéhung der Kaltmiete von 11% der Investiti-
onskosten in Hohe von 1.500 € je Wohneinheit,
also 165 €. Unter dem Strich sei das System also
mietkostenneutral, machte Riedel den Vertretern
der Wohnungswirtschaft deutlich.

Investition ist mietkostenneutral

Wie wichtig einfache Bedienbarkeit und Zusatz-
dienste sind, zeigt sich daran, dass der Verbrauch
allein durch die Einfiihrung des RIEcon Touch
2012 um 4% gesenkt werden konnte. Uber die
Home Service Plattform von Connected Living
werden in den Wohnungen Energieverbrauche
dargestellt und Tarifinformationen verbreitet.
Beim Pilotprojekt in WeiBenfels nutzte die WVW
das System zudem, um den Mietern Nachrichten
zukommen zu lassen. AuBerdem stellt der 6rtliche
Energieversorger im Rahmen des Projekts varia-
ble Stromtarife bereit, iber die ebenfalls via HSP
informiert wird.

Das groBe Interesse der Wohnungswirtschaft am
dezentralen Energiemanagement in Verbindung
mit der Heimvernetzung erklart sich Beucker
u. a. dadurch, dass sich durch die Optimierung
der Heizungssteuerung vergleichsweise kos-
tengiinstig Energie sparen lasst. ,Eine adaptive
Heizungssteuerung schlagt mit etwa 30 €/m?

werden, die die Energiekosten in
mit Blockheizkraftwerken versorg-
ten mehrgeschossigen Wohnbauten
minimiert. ,,Das ist fiir Wohnungs-
gesellschaften sehr interessant, da
diese sich zunehmend mit dem Be-
trieb von Anlagen zur Kraft-Warme-
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Kopplung beschaftigen”, so Beucker.
Bisher wiirden solche KWK-Anlagen
ausschlieBlich warmegefiihrt betrie-
ben, das heiBt der Warmebedarf des
Gebaudes bestimmt die Laufzeiten.
,Gebaude sind aber ganz gute War-
mespeicher, daher konnte es sinnvoll
sein, zu einem Zeitpunkt mit hohem
Strombedarf im Netz und damit ho-
hen Preisen die KWK-Anlage laufen
zu lassen und sie dann anschlieBend

Uber 30% der Heizenergie sparte das Energiemanagementsystem ein,
davon allein 3% durch die intuitiv bedienbare Benutzerschnittstelle

Wohnflache zu Buche. Das ist deutlich kosten-
glinstiger als beispielsweise eine Warmedam-
mung. Gleichzeitig lassen sich dadurch iiber 30%
Heizenergie sparen”, so der Wissenschaftler vom
Borderstep-Institut. In der Vergangenheit habe
man diese Maglichkeit zur Energieeinsparung
nicht so sehr im Fokus gehabt. ,Nun tragen die
aktuellen Diskussionen um die Warmedammung
dazu bei, dass die Heizungsoptimierung als wei-
terer wichtiger Handlungsstrang erkannt wird. "

Nachfolgeprojekt soll
Kraft-Warme-Kopplung einbeziehen

Ab Oktober 2013 soll die in SHAPE entwickelte
Heimautomatisierungsplattform zur Energie-
effizienzsteigerung im Nachfolgeprojekt ProS-
HAPE zu einer technischen Losung entwickelt

zwei Stunden komplett abzuschal-
ten”, erlautert Beucker. Diese Be-
trachtung fiihrt zu einem komplexen
Optimierungsproblem.

Ausschlaggebend fiir die Optimierung ist die
Gesamtkostenbetrachtung fiir die Betreiber
und die Bewohner der Gebdude. ,Zukiinftig
miissen variable Preise fiir Gas, Strom und die
Riickspeisung von Energie aus dem BHKW in die
lokale Netzinfrastruktur gegeneinander abge-
wogen werden”, heilt es dazu in der ProSHAPE-
Projektbeschreibung. Um dieses Proplem zu
l6sen, werde der Connected-Living-Ansatz zur
integrierten Heim- und Gebaudeautomation um
agentenbasierte Mehrwertdienste erweitert, die
diese Zustande abbilden und die Gesamtkosten
optimieren.

Nochist die Entscheidung fiir eine Férderung des
Nachfolgeprojektes nicht gefallen. Severin Beu-
cker ist jedoch zuversichtlich.

CONNECTED LIVING: INNOVATIONEN FUR DIE HEIMVERNETZUNG

Das Innnovationszentrum ,Connected Living" arbeitet mit knapp 50 Mitgliedsunternehmen
und -organisationen aus Wirtschaft und Wissenschaft daran, Innovationen rund um die intelli-
gente Heimvernetzung umzusetzen. Auf der Cebit 2013 in Hannover prasentierte die Initiative
erstmals ihre integrierte Systemlosung ,,Connected Living Innovation Component Kit", kurz
CLICK, der breiten Offentlichkeit. Dahinter verbirgt sich ein Baukasten fiir unterschiedliche

Heimvernetzungsszenarien.

Einer der Bausteine ist das ,,Connected Living Home Control Center”, das dem Nutzer einen
zentralen Zugang auf die vernetzte Heimumgebung bietet. Eine libersichtliche Benutzer-
oberflache prasentiert die angeschlossenen Gerate und bietet intuitive Konfigurations- und
Steuerungsmaoglichkeiten. Neben den Geraten findet man im ,,Home Control Center” die ins-
tallierten ,,Connected Living Assistenten” - die Mehrwertdienste der Heimumgebung. Beispiele
sind fertig programmierte Regeln fiir die Einstellung verschiedenster Gerdte in bestimmten
Szenarien - etwa gedimmte Lichter und leise Musik im Szenario ,Romantik” - oder Assistenten
flir die Erstellung eigener Regeln und Szenarien. Das Design und das intuitive Interaktionskon-
zept des ,Home Control Centers” wurden mit dem IF-Design-Award 2012 ausgezeichnet.
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Das Stuttgarter Biilow Carré wird derzeit mit vorgefertigten Modulen zur oberflichennahen Betonkerntemperierung ausgestattet

THEMA DES MONATS

Systeme fiir Wand und Decke stecken in den Startlochern
Flachenheizungen im Neubau

Flachenheizungen stehen fiir ein behagliches Raumklima und hohen Wohnkomfort. AuBerdem arbeiten
die Systeme ideal mit modernen Niedertemperatur-Warmeerzeugern wie z. B. Warmepumpen zusammen.

Und sie lassen sich auch fiir die Kiihlung einsetzen, erfiillen somit eine Doppelfunktion. Kein Wunder also,

dass Flachenheiz- und Kiihlsysteme immer haufiger eingesetzt werden - vor allem im Neubau.

Silke Thole
freie Journalistin, Tiibingen

Seit 2005 ist der Absatz von hydraulischen Fla-
chenheizungen und -kiihlungen in Deutschland
um uber 70% gewachsen, berichtet der Bundesin-
dustrieverband Deutschland Haus-, Energie- und
Umwelttechnik (BDH). Zum Einsatz kommen die
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Systeme vor allem im Neubaubereich, wo sie mit
modernen Niedertemperaturheizungen kom-
biniert werden. Im Neubaubereich betragt der
Marktanteil inzwischen tiber 50%.

Anders als Heizkorper arbeiten Flachenheizun-
gen mit Strahlungswarme. ,Die Warme trifft auf
die Oberflache, also den Korper, und erwarmt die
Haut, nicht die Luft wie beim Heizkorper*, erlau-
tert Uwe Baumgart den entscheidenden Vorteil
der groBen Heizfliche. Baumgart ist Business
Team Leiter Gebaudetechnik Deutschland beim
Hersteller Rehau. Da die Warme direkt wirkt,

kann die Lufttemperatur 1 bis 2° Kelvin geringer
ausfallen. Das spart Heizenergie, auch weil die
Luftungsverluste geringer ausfallen. Einer gan-
gigen Formel zufolge lassen sich je Grad weniger
Raumtemperatur 6 % Energie sparen.

Niedrige Vorlauftemperaturen

sparen Energie

Zudem kommen Flachenheizungen mit niedri-
gen Vorlauftemperaturen aus, in der Regel sind
esum die 35° C. Damit sind sie ideal fiir Gebdude
mit Warmeerzeugern, die erneuerbare Energien



nutzen. Warmepumpen etwa nutzen als Energie-
quelle Umweltwdrme aus der Luft oder dem Boden
und heben deren Temperatur mit Hilfe von Strom
auf ein hoheres Temperaturniveau. Je hoher die
bendtigte Vorlauftemperatur, desto mehr Strom
muss eingesetzt werden, um sie zu erreichen. Bei
Flachenheizungen als Warmeverteiler ist der be-
notigte Temperaturhub vergleichsweise gering,
daher arbeiten Warmepumpen damit besonders
effizient. Gleiches gilt fiir die Kombination aus
modernem Ol- oder Gasbrennwertgerit und So-
larthermieanlage. Hier sorgen niedrige Vorlauf-
temperaturen dafiir, dass die Sonnenkollektoren
den Kessel haufiger unterstiitzen konnen.

Strahlungswarme ist angenehm
Flachenheizungen sind aber nicht nur effizienter,
sie sorgen auch fiir mehr Behaglichkeit. Strah-
lungswarme wird als angenehmer empfunden,
auBerdem wird weniger Staub aufgewirbelt als
bei der Heizung mit Heizkorpern. Hinzu kommt
die Optik: Es verstellen keine Heizkorper mehr
den Blick, was besonders bei raumhohen Fenstern
positiv auffallt. ,Raumhohe Fenster sind fiir uns
ein Grund, Flachenheizungen auch im Mietwoh-
nungshau einzusetzen”, berichtet etwa Berthold
Hartmann, Geschaftsfiihrer der Kreishaugesell-
schaft Tiibingen mbH. Allerdings kommen bei
der Kreisbau nur vereinzelt FuBbodenheizungen
zum Einsatz, und das auch nur in frei finanzierten
Wohnungen, die zur ortlichen Vergleichsmiete
vermietet werden. ,Im Bereich der geforderten
Wohnungen lasst sich das derzeit nicht vertreten”,
begriindet Hartmann, der ansonsten voll des Lobes
ist liber den Komfortgewinn durch Flachenheizun-
gen. Auch im Sanierungsbereich sind Flachenhei-
zungen fiir die Kreishau schlicht zu teuer.

Damit steht das Tiibinger Wohnungsunternehmen
nicht allein. Auch fiir Wohnungsunternehmen wie
Vivawest Wohnen aus Gelsenkirchen sind Flachen-
heizungen bei der Sanierung ihres Gebaudebe-
standes kein Thema. ,,FuBbodenheizungen sind
in der Sanierung von Bestandsgebduden sehr
kompliziert. Da muss man sehen, ob die erfor-
derlichen Konstruktionshéhen vorhanden sind.
Zur Verlegung der Rohrleitung und der benétigten
Dammungen muss der Estrich komplett entfernt
werden. Der Aufwand ist einfach zu hoch”, berich-
tet Thomas Ulrich, bei Vivawest fiir die Fachbau-
leitung Technische Gebdudeausriistung zustandig.

Im Gebdudebestand fiir viele keine Option
Tatsachlich reichen die in bestehenden Gebduden
verfiigharen Aufbauhdhen oft nicht fiir den Einbau
konventioneller FuBbodenheizungen aus. Ein wei-
teres Problem sind mogliche Belastungsgrenzen.
Dem Bundesverband Flachenheizungen und

PRODUKTINNOVATIONEN: .
GERINGERE KONSTRUKTIONSHOHEN, EINFACHERE VERLEGUNG

Bisher konnen die Anbieter von Flachenheizungen und Flachenkiihlungen im Modernisie-

rungsmarkt kaum punkten. Neue Systeme mit niedrigen Aufbauhéhen und geringem Gewicht

sollen das @ndern. Geringere Aufbauhdhen sind auch im Neubau ein Thema. Auf den Messen im

Friihjahr waren eine ganze Reihe entsprechender Produkte zu sehen. Hier eine Auswahl.

Panelsystem ClimaComfort fiir Boden, Wand

und Decke

I! Das Trockenbau-System ClimaComfort
der Buchenauer Roth Werke kommt mit einer
Minimalaufbauhdhe von 43 mm inklusive
Uberdeckung aus. Die Installation sei einfach,
schnell und montagefreundlich, da nur ein
Systemplattentyp zum Einsatz kommt. Die
Platten konnen entsprechend der Raumgeo-
metrie variabel zugeschnitten werden, ihre
Struktur erlaubt die einfache Fixierung der
Warmeleitlamellen in verschiedene Richtun-
gen und Positionen. Laut Hersteller weist

das System zudem ein niedriges Eigengewicht auf und kann auf vorhandenem ebenen und

tragfahigen Untergrund ebenso verlegt werden wie auf Holzbalkenkonstruktionen. Es kann mit

handelsiiblichen Trockenestrich-Elementen kombiniert werden, so dass lange Trocknungszei-

ten entfallen.

Das System Renovis wird montiert
wie eine Trockenbauplatte

Quelle: Kermi

Niedrige Aufbauhohen sind bei
FuBbodenheizungen entscheidend

Ebenfalls trocken verlegt wird das System Renovis von
Uponor. Die Renovis Trockenbauelemente kdnnen mit einer
Unterkonstruktion aus handelsiiblichen CD-Profilen direkt auf
bestehende Wande und Decken montiert werden. Ein Element
besteht aus einer 15 mm starken Gipskartonplatte, in die

ein PE-Xa-Rohr integriert ist. Die Heizleistung gibt Uponor
mit bis zu 120 W/m? an der Wand und 60 W/m? an der Decke
an. Damit konne eine Bestandsimmobilie auch wahrend der
Nutzung schnell saniert werden, so der Hersteller. Als weite-
ren wesentlichen Vorteil der Trockenbauldsung gibt Uponor
an, dass damit auch Einzelraume mit einer Flachenheizung
temperiert werden konnen. Dazu wird das System in ein be-
stehendes Hochtemperatursystem mit Radiatoren integriert.

Mit dem xnet-C15-Diinnschichtsystem von Kermi sind
FuBbodenaufbauhohen ab 17 mm bei gleichzeitig sehr gerin-
gem Gewicht zu realisieren. Die Hohe der Elemente betragt
lediglich nur 14 mm. Dabei erweist sich das System dem
Hersteller zufolge als auBerordentlich montagefreundlich,
denn aufwandige vorbereitende Arbeiten wie Stemm- oder
Abbrucharbeiten entfallen. Fiir die Nachriistung einer Fuf3-
bodenheizung in einzelnen Bereichen wie Bad oder Kiiche in
Kombination mit einem Heizkorper ldsst sich xnet C15 mit der
Anschlussgarnitur xlink kombinieren. In diesem Fall geniigt
das Vorhandensein eines normalen Heizkoérperanschlusses.

Uber diesen wird der Heizkérper und die FuBbodenheizung mit Hilfe der Anschlussgarnitur
xlink an den Heizkreislauf angeschlossen.

Das Iserlohner Unternehmen Schliiter-Systems bietet mit Bekotec 12 FK ein System fiir
Keramikboden an, das mit 25 mm Aufbauhdhe zuziiglich Belag auskommt. Dabei wir die Est-
richnoppenplatte auf einem geeigneten lastabtragenden Untergrund verklebt. Die Heizrohre
haben einen Durchmesser von 10 mm. Die Variante Bekotec-EN 18 FTS 5 ist zusatzlich mit
einer 5 mm starken Trittschallddmmung versehen, die Rohre haben hier einen Durchmesser
von 12 mm, die Mindestaufbauhohe betragt 36 mm plus Belag.
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Flachenkiihlungen zufolge wird fiir eine konven-
tionelle Konstruktion etwa 65 mm Estrich beno-
tigt. Das bedeutet eine zusatzliche Belastung der
Bodenkonstruktion von rund 130 kg/m?.

Um endlich auchim Modernisierungsmarkt Fu3 zu
fassen, haben die Anbieter daher spezielle Syste-
me entwickelt, deren Konstruktionen wesentlich
diinner aufgebaut und die entsprechend leichter
sind (siehe Kasten). Eine weitere Mdglichkeit sind
Wand- oder Deckenheizungen. ,In vermieteten
Objekten sind Wandheizungen allerdings proble-
matisch, weil der Mieter nicht einfach einen Nagel
in die Wand schlagen kann“, gibt Rehau-Experte
Baumgart zu bedenken.

Vivawest baut nur ,,mit"

Anders als im Bestand baut die Gelsenkirchener
Vivawest in neue Gebaude grundsatzlich FuB-
bodenheizungen ein. Fiir das Unternehmen, das
Anfang 2012 durch den Zusammenschluss von
Evonik Wohnen und THS Wohnen entstand und
in Nordrhein-Westfalen 130.000 Wohneinheiten
bewirtschaftet, ist die Nutzung erneuerbarer
Energien wie Erdwarme und Sonnenenergie ein
wichtiges Thema. Bereits seit 2009 realisiert das
Unternehmen im Mietwohnungsbau Projekte mit
Geothermie und ist dabei auch offen fiir innovative
Ansatze. Aktuell entstehen in der ZiegeleistraBe
in Marl Mehrfamilienhduser, die mit Erdwarme
gespeist aus den stillgelegten Schachten der Ze-
che Auguste Victoria versorgt werden. Auch in der
Kersthover Hohe in Essen werden Mehrfamilien-
hduser seit 2010 {iber Geothermie beheizt. Die
Erdwarme dient jeweils als Energiequelle fiir eine
Warmepumpe, die FuBbodenheizung verteilt die
erzeugte Warme besonders effektiv.

Insgesamt baut Vivawest jahrlich rund 250 neue
Bestandswohnungen mit einem Investitionsvolu-
men von 45 bis 50 Mio. €. ,Zum Einsatz kommen
Kunststoffrohr-FuBbodenheizungen namhafter
Hersteller”, berichtet der Vivawest-Gebdudetech-
nikfachmann Ulrich. Die Qualitat der Systeme sei
vergleichbar, Entscheidungskriterium daher in der
Regel der Preis. Fiir Kunststoffrohre spricht aus
Ulrichs Sicht die einfache und schnelle Verlegung.
AuBerdem lieBen sich diese besser reparieren.

Warmemengenzdhler sind obligatorisch

Neben der Effizienz und der groBen Wohnbehag-
lichkeit nennt Ulrich die vereinfachte Ablesung der
Verbrduche als Vorteil der FuBbodenheizungenin
den neuen Vivawest-Gebduden. An die Stelle von
Heizkostenverteilern an den Heizkorpern treten
im Flachenheizungssystem Warmemengenzah-
ler. Diese messen die Temperatur des Heizwassers
beim Wohnungseintritt und -austritt und ermit-
teln somit direkt die jeweilige Warmeabgabe in
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Flachenheizungselemente im Rohbau einer Ziegelwand

Kilowattstunden. Solche Warmemengenzahler
konnen zwar prinzipiell auch in Wohnhausern
mit Radiatorheizungen eingesetzt werden, Heiz-
kostenverteiler etwa in Form von Verdunstungs-
rohrchen an jedem Heizkorper sind aber oft die
kostengiinstigere Losung.

Kiihlfunktion als Dreingabe

»Im Neubaubereichist der Einbau von Flachenhei-
zungen durch den Preisverfall der Komponenten
mittlerweile nicht mehr teurer als die klassische
Radiatorheizung”, betont Joachim Plate, Ge-
schaftsfiihrer des Bundesverbandes Flachenhei-
zungen und Flachenkiihlungen. Dabei bieten sie
den Vorteil, dass sie eine Doppelfunktion erfiillen.
Zwar spielt die Kiihlfunktion in der Wohnungs-
wirtschaft bislang kaum eine Rolle, aber das kann
sich andern. Professor Bert Oschatz vom Institut
flir Technische Gebaudeausriistung ITG Dresden
geht davon aus, dass der Bedarf an Kiihlleistung
angesichts steigender Temperaturen zunehmen
wird. Dementsprechend sagt er Flachenheizun-
gen eine rosige Zukunft voraus. ,Sie senken die
Investitionskosten gegeniiber einem getrennten
Heiz- und Kiihlsystem und steigern den ganzjdh-
rigen Komfort”, sagt er.

Der GrofBteil der heute verkauften Flachenheizun-
genwirdim FuBboden verlegt. In Zukunft ist aber
auch der vermehrte Einsatz in Wand und Decke
denkbar, was einige zusatzliche Vorteile bietet.
,Die Decke kann nicht mit Mobeln, Teppichen oder
Ahnlichem verstellt werden. Damit wird die Heiz-
beziehungsweise Kiihlleistung optimal genutzt”,
erldutert Baumgart. Der Business-Team-Leiter
Gebaudetechnik Deutschland bei Rehau bricht
eine Lanze fiir die Betonkerntemperierung, fiir
die aus seiner Sicht auch die geringeren Investi-
tionskosten sprechen. Ein weiterer Vorteil seien
die im Vergleich zu einer herkdmmlichen FuB3-
bodenheizung schnelleren Reaktionszeiten der

oberflachennahen Betonkerntemperierung. Die
Rohre werden nur wenige Zentimeter tiber der
Deckenunterseite verlegt. AuBerdem sei die Be-
haglichkeit im Kiihlfall groBer, da liber die Decke
gekiihlt wird, es also keine kalten Fiie gibt.

Bauteilaktivierung

verspricht zusatzliche Vorteile

Das Prinzip der Betonkerntemperierung beruht auf
der Nutzung der Speichermassen von Betonteilen
in Gebauden. Andere Systeme nutzen ebenfalls die
Speicherfahigkeit der Gebaudesubstanz. So zum
Beispiel die Unitherm-Flachenheizung der Unipor-
Ziegel-Gruppe, ein Ziegelelement, das im unteren
Bereich einer Wand eingebaut wird. Von dort ak-
tiviert es das umgebende Mauerwerk, das heif3t,
die gesamte Wand wird erwarmt und strahlt die
Warme an den Raum ab. ,Wird der untere Wand-
bereich liber das Heizelement auf 25° C erwarmt,
betragt die Wandtemperatur oben an der Decke
noch23°C", berichtetet Unipor-Geschaftsfiihrer
Thomas Fehlhaber.

Die Abmessungen der Heizelemente sind Uni-
por zufolge so gewahlt, dass sie sich gut in eine
massive Ziegelwand einbauen lassen. Ein Ele-
ment entspricht genau zwei Steinhdhen nach
DIN-Steinraster. Der Vorteil gegeniiber anderen
Wandsystemen: Fiir die Bewohner gibt es kaum
Einschrankungen beim Bohren oder Nageln. Ab
etwa einem Meter iiber Bodenniveau verlau-
fen keine wasserfiihrenden Rohre mehr. Fiir die
Verwendung von Unitherm in groBen Wohnan-
lagen spricht laut Unipor zudem die thermische
Entkopplung. Da die Wande warmer sind als die
Raumluft, wird Schimmelbildung wirkungsvoll
vorgebeugt. Derzeit wird das System in den drit-
ten Bauabschnitt des Ludmilla-Wohnparks im bay-
erischen Landshut eingebaut. Dort soll es seine
Praxistauglichkeit in einem groBen Wohnkomplex
unter Beweis stellen.
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PRODUKTE UND DIENSTLEISTUNGEN

Wohnungsliiftung
Warmebrilickenfreie
Wanddurchfiihrung

Zu einer zentralen Wohnungs-
liftung gehoren jeweils eine
AuBen- und eine Fortluftoff-
nung. Eine warmebriickenfreie
Wanddurchfiihrung vereinfacht
die Installation deutlich. Die
aus EPP bestehende Rohrhiil-
se der Firma Westaflex setzt
sich aus zwei Halbschalen
zusammen, die der Wanddicke
entsprechend gekiirzt und

in die vorbereitete Offnung
eingeschoben werden. Innen wird der Schiebestutzen auf die Hiilse aufge-
steckt - diese wird benotigt, um eine eventuell vorhandene Dampfsperre
zu befestigen, - und das Anschlussstiick auf der Wand befestigt. Damit ist

die Vorbereitung dort bereits abgeschlossen. AuBen erganzt eine Monta-
geplatte aus Edelstahl den Aufbau. Sie wird auf die Wand geschraubt und
nimmt das Luftgitter mit dem Insektenschutz auf.

ca Weitere Informationen:
www.westaflex.com

Warmeschutz
Passivhaustaugliche Fenster
mit Einbruchschutz

Eine gute Warmedammung erreicht
das System Isola Secur durch die
Doppelausschaumung von Fliigel
und Blendrahmen. Die Fenster sind
auch in einer Ausfiihrung mit hohem
Einbruchschutz erhaltlich. In den
Blendrahmen wird beim Ausschau-
men ein Flachstahl eingebracht, an
dem die SchlieBteile sicher fixiert
werden. So wird eine Widerstands-
fahigkeit gegen Einbruchsversuche
erreicht, die der europdischen Norm
RC 2 N bzw. RC 2 entspricht und die
zertifiziert ist. Das System ist auch in
Acrylcolor erhdltlich. Die Oberflache ist widerstandsfahig und unempfind-
lich. Die Farbe kann nicht abblattern oder abplatzen und zeigt auch nach
vielen Jahren der Beanspruchung durch das Wetter wenig Veranderung.
12 verschiedene Farbtdne sind verfiigbar.

o] Weitere Informationen:
www.helmut-meeth.com

Kompaktes Hybridsystem
Gas-Brennwertgerat
und Warmepumpe

Dass bei zeitgemaBer Warmeversorgung nicht immer die Verbindung

von Erdgas mit Solarthermie erfolgen muss, zeigt Remeha mit seinem
Hybrid-System TzerraHP - einer Verschmelzung von Gas-Brennwertgerat
und Warmepumpe. Das Heizungssystem besteht aus zwei Hauptkom-
ponenten: dem kleinen, kompakten Gas-Brennwertgerdt Tzerra sowie
einer Monobloc Luft-Wasser-Warmepumpe. Der Brennwertkessel mit
einer Nennwarmeleistung zwischen 6 bis 24 kW arbeitet aufgrund seiner
Hocheffizienzpumpe wirtschaftlich. Das AuBenteil der monovalenten
Luft-Wasser-Warmepumpe ist mit Invertertechnologie ausgestattet.
Dadurch passt sich die Verdichterzahl stufenlos dem individuell bendtigen
Warmebedarf an. Sie tragt mit 5 kW Heizleistung zur Warmeversorgung
bei. Der hohe COP von >3,5 wird durch eine auBentemperaturabhdngige
COP-Optimierungsregelung erreicht. Dariiber hinaus lasst sich das System
auch mit weiteren Warmeerzeugern kombinieren. Das Hybrid-System wird
komplett vormontiert geliefert und ist bereits elektrisch verdrahtet. Die
Systemeinheit enthalt dariiber hinaus eine Heizkreisstation mit Hochef-
fizienzpumpe und Dreiwegemischer. Zum Lieferumfang zahlt auBerdem
ein modular aufgebauter Frischwasser-Solar-Kombispeicher mit vier Spei-
cherzonen zur legionellenfreien Trinkwassererwarmung. Die Edelstahl-
Trinkwasser-Heizschlange wurde als Durchlauferhitzer mit einer Leistung
bis zu 590 l/h konzipiert.

gm| Weitere Informationen:
www.remeha.de

Thermostatventil
Prazise Regelung
fur konstante Raumtemperatur

Ressourcenschonende Heizungsrege-
lung bietet die Thermostatventil-Serie
TRV 4 der Firma Oreg, einer Marke der
internationalen Invensys-Gruppe. Das
Produkt regelt den Heizwasserdurch-
fluss eigenstandig, indem es sich der

Umgebungstemperatur anpasst und
auch externe Warmequellen wie Sonnen- —

einstrahlung oder warmeabstrahlende Eﬂ
Elektrogerate beriicksichtigt. Die Regu-

lierung der Raumtemperatur erfolgt automatisch durch den fliissigkeits-
gefiillten Temperaturfiihler im Thermostatkopf: Steigt die Temperatur

im Raum, schlieBt sich das Ventil langsam. Dadurch verringert sich der
Heizwasserdurchfluss und der Heizkorper wird kiihler. Sinkt hingegen die
Raumtemperatur, 6ffnet sich das Ventil, der Heizwasserdurchfluss ver-
groBert sich und der Heizkorper wird warmer. Die Thermostate sind exakt
temperaturjustiert und ermdglichen eine genaue Temperatureinstellung
von 7 bis 31 °Ciin Einstellzonen von 1 bis 5. Durch die Benutzung von
Begrenzungsstiften auf der Unterseite lasst sich das Temperaturniveau
fest einstellen und begrenzen. Einzelne Rdume konnen so je nach Bedarf
individuell beheizt werden.

gm| Weitere Informationen:
www.oreg-drayton.de
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PRODUKTE UND DIENSTLEISTUNGEN

Heizkessel
Umweltfreundliche Verbrennung

Eine umweltfreundliche und effiziente Verbrennung ermdglicht ein
schwefelarmes Heizol in einem Heizkessel der Firma Brotje. Mit einem
Schwefelgehalt von lediglich 0,005% verbrennt es nahezu riickstandsfrei.
So bleibt der Kessel sauber und der thermodynamische Wirkungsgrad
wahrend der gesamten Heizperiode erhalten. Damit lassen sich nicht

nur Heizkosten sparen, sondern auch die Reinigungsintervalle durch den
Schornsteinfeger reduzieren.

ezl Weitere Informationen:
www.broetje.de

SAP-basierte
integrierte Abrechnung

Um interne Prozesse durch Integration zu optimieren und damit Zeit
und Geld zu sparen, wird die Brunata-Metrona-Heizkostenabrechnung
zusammen mit der Betriebskostenabrechnung in integrierter Form
erstellt. Voraussetzung fiir den SAP-basierte integrierten Abrech-
nungsservice INTAS ist die Nutzung der Software SAP RE FX 6.0. Zum
Abruf der Heiz- und Nebenkostenabrechnungen von Liegenschaften
ist nur ein Klick notig, um den automatisierten Datentransfer anzusto-
Ben. Ebenso werden die Brennstoffmenge und -kosten automatisiert
libermittelt. Durch die automatisierte Integration der Ergebnisse

der verbrauchsabhangigen Abrechnung im Verwaltersystem ist die
Erstellung eines Abrechnungsschreibens, bestehend aus Betriebs-,
Heiz- und Wasserkostenabrechnung, in einheitlichem Layout direkt
aus dem SAPSystem moglich. Der Datenaustausch von abrechnungsre-
levanten Mieter- und Nutzerdaten sowie der Abrechnungsergebnisse
ist durchgehend automatisiert und erfolgt durch einfaches , Starten”
der entsprechenden SAP-Funktionalitat.

Weitere Informationen:
e www.brunata-metrona.de
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Drahtlose Home Automation
Kontrolle fiir Warmeversorgung
und Stromverbrauch

Die Mdglichkeit, innerhalb der Wohnung die
Kontrolle tiber Warmeversorgung, Strom-
verbrauch und Informationstechnologie in
einem System zu vereinen, bietet Vitocom-
fort 200 der Firma Viessmann. Die drahtlose
Home Automation fiir den Neubau und die
Modernisierung kann neben der individuellen
Einstellung des Raumtemperatur-Sollwertes
in jedem einzelnen Raum oder von Zeitpro-
grammen zur Raumbeheizung auch Werte fiir
die Trinkwassertemperatur sowie Zeitraume
flir die Warmwasserbereitung programmie-
ren. Weiterhin konnen tiber Funksteckdosen
elektrische Gerdte angesteuert werden,
beispielsweise Lampen, Waschmaschine, Stereo-Anlage und der PC.

Der Stromverbrauch wird gemessen und angezeigt. Der Ertrag einer
installierten Solaranlage wird ebenfalls angezeigt und dokumentiert.
Weitere Komponenten tiberwachen Fenster und Tiiren. Hinzu kommen als
Zubehor Rauch- und Bewegungsmelder, die fiir zusatzliche Sicherheit im
Haus sorgen.

em| Weitere Informationen:
www.viessmann.de

Energieverbrauch in Gebdauden
Strom aus regenerativen Quellen

80% des hauslichen Energiebedarfs

werden fiir Heizung und Warm-
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wasser aufgewendet. Ziel ist 1 T

es, die Erzeugung von Warme
und Warmwasser effizient zu
steuern und moglichst viele -
regenerative Energien ein- by
zubinden. Schon heute spielt
diese Technik eine essentielle
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Rolle im Haus der Zukunft.
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Dazu gehoren die Stromerzeu-

gung und die Speicherung, erganzt

durch ein intelligentes Management des

Energieflusses im Haus und der Kommunikation

mit einem intelligenten 6ffentlichen Netz, dem Smart Grid. Die Initiative
Project Energye von Stiebel Eltron biindelt Kompetenzen, die Energieef-
fizienz, Energieerzeugung, Energiespeicherung und Energiemanagement
im Gebaude verbinden. Einerseits geht es um die Produkte fiir Energie-
erzeugung, Speicherung und sinnvollen Verbrauch, genauso aber um die
Steuerung, das Management und schlieBlich um die das Zusammenfiihren
der einzelnen Bausteine zu einer Systemldsung.

gzl Weitere Informationen:
www.stiebel-eltron.de




Smart heating

Einsparpotenzial durch selbst-

lernende Einzelraumregelung
individuell voreingestellte Komfort-

< ‘
&
_—
temperatur oder auf die etwa 4 °C

niedrigere Spartemperatur. Dank EnOcean-Funktechnologie und Energie-
Eigenversorgung der en:key Komponenten ist die Installation kabellos.
Das integrierte Solarmodul im Raumsensor bzw. der Thermogenerator

Einsparpotenzial beim Heizener-
gieeinsatz in Wohnraumen durch
eine selbstlernende Einzelraum-
regelung, bestehend aus einem
Raumsensor mit Prasenzerkennung
und funkgesteuerten Ventilreglern,
bietet das System en:key der Firma
Kieback&Peter. Bei Nicht-Nutzung
der Rdume regelt das System die
Raumtemperatur entweder auf die

in den Ventilreglern sorgen fiir einen energieautarken, vollautomatisch
ablaufenden Dauerbetrieb ohne weiteren Wartungsaufwand.

ca Weitere Informationen:
www.kieback-peter.de

Warmetauscher
Wandhangende Gas-Brennwert-
gerate bis 120 kW Heizleistung

Um ein wandhangendes Gas-Brenn-
wertgerat platzsparend installieren
zu konnen, benotigt der ecoTec von
Vaillant Wandfldche von 0,46 m?
und bietet eine Heizleistung von
80, 100 und 120 kW. Neben den
neuen Warmeerzeugern umfasst
das Gerdteprogramm neue Zube-
hore fiir Einzelgerate, komplette
Hydraulik- und Abgaskaskaden
sowie die Sicherstellung der Was-
serqualitdt in der Heizanlage. Der
Edelstahl-Thermoschicht-Warme-
tauscher reduziert den Stromver-
brauch bei gleichzeitiger Maximierung der Leistung und der Effizienz.
Durch die niedrigen Druckverluste des Edelstahl-Thermoschicht-Warme-
tauschers arbeitet auch der Gas-Luftverbund sparsam.

o] Weitere Informationen:
www.vaillant.de

Heiz- und Kiihldecken

Unsichtbar durch
Gipskarton-Verblendung

Die Maglichkeit einer unsichtbaren Installation einer Heiz- und Kiihldecke
ermoglicht das System von Zehnder durch den Einsatz einer Gipskarton-
Verblendung an der Unterseite. Zudem konnen alle gewiinschten Decken-
installationen wie z.B. Beleuchtung, Brandmelder oder auch Luftausldsse
bei frei wahlbarer Platzierung in die Deckenelemente eingesetzt werden.
Das System basiert auf dem Prinzip der Strahlungswarme. Bei dem
Werkstoff Gips handelt sich um ein 100% mineralisches Naturprodukt, das
in der Herstellung sehr umweltfreundlich und komplett zu recyclen ist,
zudem keine unerwiinschte Zusatzstoffe enthalt Sollte dariiber hinaus aus
baulichen Griinden eine besonders hohe Leistungsfahigkeit wiinschens-
wert sein, so sind Gipskartondecken auch mit zusatzlichem Graphitanteil
lieferbar. Die Deckenelemente sind auch mit Schallschutzperforation im
Gips verfiigbar.

gm| Weitere Informationen:
www.zehnder-systems.de

Hybrid-Warmepumpensystem
Warmepumpe kombiniert
mit Gas-Brennwertgerat

Eine Kombination einer Luft/Wasser-
Warmepumpe mit Split-Technologie und
einer Gas-Brennwertheizung stellt das
Hybrid-Warmepumpensystem Supraeco
SAS Hybrid von Junkers dar. Das System
eignet sich fiir Bestandsgebdude - zur
Nachriistung und zur Modernisierung
von Heizungsanlagen. Es umfasst eine
Warmepumpen-AuBeneinheit, die
Inneneinheit HSC mit Umwalzpumpe der

Energieeffizienzklasse A und einen witterungsgefiihrten FW-200-Regler.
Ein Gas-Brennwertgerdt von Junkers ist erforderlich. Die Luft/Wasser-
Warmepumpe bietet eine Leistung von maximal 5,2 kW. Das System wird
von der Regelung ,OptiEnergy” gesteuert und bietet drei unterschiedli-
che Betriebsarten: Im CO,-optimierten Betrieb spart das Gesamtsystem
maglichst viel Kohlendioxid ein. Im kostenoptimierten Betrieb senkt es
die Energiekosten. Basis dafiir sind aktuelle Strom- und Gaspreise, die
bei Inbetriebnahme eingegeben und in der Folge vom Heizungsfachmann
oder dem Anlagenbetreiber aktuell gehalten werden. Bei der dritten
Betriebsart schaltet sich das Gas-Brennwertgerdt je nach Auentem-
peratur zu: Sind die Temperaturen moderat, arbeitet ausschlieBlich die
Warmepumpe. Bei geringen AuBentemperaturen ist das Brennwertgerat
effizienter, dazwischen gehen die Gerate in Parallelbetrieb.

gm| Weitere Informationen:
www.junkers.com
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MARKT UND MANAGEMENT

KOLUMNE FINANZMARKTBERICHT

)

Aufgrund des starken Einsatzes von Fremdkapital hat die Entwicklung
des Finanzierungsumfelds besondere Bedeutung fiir die Wohnungs-

Mittelstandsanleihen als
Finanzierungsinstrument

wirtschaft. Verschiedene Einfliisse auf die Kreditfinanzierung sowie
politische Eingriffe auf Markte durch Notenbanken erschweren
jedoch die Prognose der Entwicklung. Die aktuelle Niedrigzinsphase
sollte von der Wohnungswirtschaft als Chance zur Vorbereitung auf
veranderte Situationen am Finanzierungsmarkt, wie z.B. Hochzin-
sphasen oder riicklaufige zur Verfiigung stehende Kreditvolumen,
gesehen werden. Eine Beschaftigung mit Alternativen zur bisherigen
Kreditfinanzierung, wie beispielsweise tiber den Kapitalmarkt, ist
damit trotz der aktuellen Refinanzierungssituation notwendig. Durch
die Etablierung der Borsensegmente fiir Mittelstandsanleihen wurde
die Aufnahme von Fremdkapital bereits im niedrigen zweistelligen
Millionenbereich ermdglicht. Die derzeitige Marktlage fiir Kapital-
marktfinanzierungen kann aufgrund der expansiven Geldpolitik als
glinstig eingestuft werden. Zudem sorgen die Probleme von offenen
und geschlossenen Immobilienfonds fiir Nachfrage nach alternativen
Formen der indirekten Immobilienanlage.

GemaB einer Umfrage von Deloitte aus dem Jahr 2012 liegt der
Hauptgrund zur Emission einer Mittelstandsanleihe derzeit in der
Diversifikation der Kapitalgeberstruktur. Hierbei kommt die Beson-
derheit zu tragen, dass durch die Borsensegmente auf Investorenseite
auch private Investoren angesprochen werden sollen. Dies konnte
gerade fiir Wohnungsunternehmen eine Chance darstellen. Vorreiter
in dieser Hinsicht sind Wohnungsgenossenschaften, die Inhaber-
schuldverschreibungen an ihre Mitglieder ausgegeben haben und so
bereits Fremdkapital generieren konnten.

Ein groBes Problem der Mittelstandsanleihe stellt bislang die Schaf-
fung akzeptablen Transparenz dar. Potenzielle Emittenten aus der
Wohnungswirtschaft sollten hierauf mit einer erhohten Bereitschaft
zur Transparenz eingehen. Auch selbstauferlegte Richtlinien bei-
spielswiese fiir Beleihungen, ahnlich denen des Pfandbriefes, konnten
flir weiteres Investorenvertrauen sorgen. Grundsatzlich konnte die
Mittelstandsanleihe als Finanzierungsinstrument durch Wohnungs-
unternehmen unterschiedlich gestaltet und eingesetzt werden. Das
deutlichste Gestaltungsmerkmal stellt hierbei die Besicherung der
Anleihe dar. Durch die Wahl einer Besicherung konnte die Anleihe eine
Alternative zur bisherigen Objektfinanzierung durch Bankkredite dar-
stellen. Doch auch eine Emission ohne Besicherung und den Einsatz
der generierten Mittel als Mezzanine-Kapital, um das Unternehmens-
wachstum zu finanzieren, ist moglich. Die Mittelstandsanleihe kann
als Finanzierungsinstrument Relevanz erhalten. Die aktuelle Situation
auf Kredit- und Kapitalmarkten sollte als Chance zur Vorbereitung auf
schwierigere Zeiten in der Bankenfinanzierung gesehen werden.

Jan Hische
EBZ Business School - University of Applied Sciences

-
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Generationeniibergreifendes Kulturprojekt
~Abenteuer Oper” bringt Schiiler
und Senioren zusammen

Die GEWOBAG Wohnungsbhau-Aktiengesellschaft Berlin und die Komische
Oper Berlin boten erstmals im Rahmen ihres Projekts , Abenteuer Oper!"
neben Kindern und Jugendlichen auch alteren Menschen die Moglichkeit,
die Arbeiten und Berufsbilder in einer Oper kennenzulernen sowie selbst
an einer Auffiihrung teilzuhaben. Die Senioren sind Mieter der 29 GEWO-
BAG-Seniorenwohnhauser. Musikalische und musiktheaterpadagogische
Experten der Komischen Oper Berlin leiten regelmaBig die Workshops, in
denen Schiilerinnen und Schiiler Sequenzen aus bekannten Opern einstu-
dieren, wie dieses Jahr aus der Humperdinck-Oper ,,Hansel und Gretel".
Wahrend die Otto-Wels-Grundschule in Kreuzberg bereits zum vierten
Mal teilnahm, war mit der Askanier-Grundschule erstmals eine Schule aus
Spandau bei ,,Abenteuer Oper!" dabei.

Ab dem dritten Projekttag erhielten die Grundschiiler eine besondere
Verstarkung: Die Bewohner des Seniorenwohnhauses der GEWOBAG in der
FreudstraBe 11 wurden in die Workshops eingebunden.
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Die Klasse 4a der Askanier-Grundschule in Spandau beim Opern-Workshop mit der
Leiterin Anne-Kathrin Ostrop (rechts) von der Komischen Oper Berlin

o] Weitere Informationen:
www.gewobag.de

Managementakademie
10. Sommertreffen der Experten

Die BBA - Akademie der Immobilienwirtschaft e. V. Berlin veranstaltet
vom 17. bis 19. Juli 2013 in Heiligendamm das 10. Sommertreffen der
Experten. Fiir die Veranstaltung sind folgende Programmpunkte geplant:
JRichtig vergiitet? Orientierung fiir Geschaftsfiihrer & Vorstande von
Wohnungsunternehmen”, ,,Chaos und Plan: Strategien bei unsicheren
Rahmenbedingungen” sowie ,Immobilienwirtschaft und Stadt-, Unter-
nehmens- und Personalentwicklung”.

Ferner werden sich die Teilnehmer der Thematik ,Psychologie des Verhan-
delns: Erfahrung eines Ghost Negotiators” widmen. AuBerdem geht es in
diesem Jahr u. a. um die Personalentwicklung und die Herausforderung,
als Arbeitgeber bei der Gewinnung von Fachkraften die nétige Attraktivi-
tat unter Beweis stellen zu konnen.

em| Weitere Informationen und Anmeldung:
www.bba-campus.de




Kauf vorwiegend in Berlin
Deutsche Wohnen erwirbt
7.800 Wohnungen
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Mit dem Erwerb wachst der Bestand der Deutschen Wohnen auf 90.300 Einheiten

Die Deutsche Wohnen AG kauft insgesamt 7.800 Wohnungen von Black-
stone Real Estate Partners, alleine 6.900 davon in Berlin. Den Kaufpreis
bestreitet das Immobilienunternehmen teils in bar und teils durch eine
Kapitalerhohung. Wie das Unternehmen mitteilte, iiberweist sie dem
bisherigen Eigentiimer Blackstone Real Estate Partners fiir das erste
Immobilienportfolio bestehend aus 6.900 Wohnungen 260 Mio. €.
Blackstone erhalt auerdem 8,5 Mio. neue Aktien der Deutschen Wohnen,
was aktuell rund 125 Mio. € entspricht. Die neuen Papiere sollen vom
1.1.2013 an voll gewinnanteilberechtigt sein. Blackstone halt nach
Abschluss der Transaktion ca. 5% an der Deutsche Wohnen AG. Dariiber
hinaus erwirbt Deutsche Wohnen rund 900 Wohnungen fiir rund 51 Mio. €
in bar. Mit der kartellrechtlichen Genehmigung der beiden Transaktionen
rechnet das Unternehmen in den kommenden Monaten. Die Aktie von
Deutsche Wohnen sackte nach Bekanntwerden der Kapitalerh6hung um
liber 2% ab. Mit diesem Erwerb wachst der Bestand des Wohnimmobi-
lienportfolios der Deutsche Wohnen nach eigenen Angaben auf 90.300
Einheiten, wobei der Bestand zu 54% im GroBraum Berlin liegt.

'm Weitere Informationen:
www.deutsche-wohnen.com

Gesetzgebung
Neues Mietrecht gilt ab 1. Mai

Das Mietrechtanderungsgesetz wurde im Bundesgesetzblatt verkiindet.
Es ist somit am 1. Mai 2013 in Kraft getreten. Vermieter und Mieter haben
nun Gewissheit: Ab Mai 2013 gelten die geanderten Vorschriften zum
Mietrecht, nachdem das ,Gesetz (iber die energetische Modernisierung
von vermietetem Wohnraum und iiber die vereinfachte Durchsetzung

von Raumungstiteln” am 18. Mdrz 2013 im Bundesgesetzblatt verkiindet
wurde. Lediglich die neuen Vorschriften zum Contracting treten noch
nicht im Mai in Kraft. Sie gelten ab Juli 2013.

em| Weitere Informationen:
www.haufe.de und www.gdw.de

Kongressmesse , Zukunft Lebensraume"”

GdW und BFW
als Kooperationspartner

Fiihrende Verbande der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft entschei-
den sich fiir die neue Kongressmesse ,,Zukunft Lebensraume" der Messe
Frankfurt. GdAW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen und BFW Bundesverband Freier Immobilien- und Woh-
nungsunternehmen unterstiitzen als wichtige Kooperationspartner das
erste Dialog-Forum fiir die Wohnungs-, Bau- und Pflegewirtschaft zum
demografischen Wandel.

Axel Gedaschko, Prasident des GdW, wertet die ,Zukunft Lebensraume*
als zukiinftige zentrale Veranstaltung seiner Branche zu den vielschich-
tigen Aspekten des demografischen Wandels. Die interdisziplindre
Kongressmesse, die erstmals der Wohnungs- und Pflegewirtschaft sowie
dem Bausektor ein branchentiibergreifendes Dialog-Forum bietet, findet
am 29. und 30. Oktober 2013 in Frankfurt statt. Zielgruppen sind
Wohnungsunternehmen, Bautrdger, Bauzulieferindustrie und Projektent-
wickler, Investoren und Architekten, Vertreter des Handwerks sowie das
ganze Spektrum der Gesundheits- und Pflegewirtschaft. ,Die Entscheider
unserer 3.000 Mitgliedsunternehmen haben in Frankfurt die Chance, ihr
Know-how rund um dieses duBerst aktuelle Thema zu erweitern - dank
Vortragen, Workshops und Best-Practice-Beispielen. Parallel haben sie
Gelegenheit, Gesprache auf Augenhdhe zu fiihren und ihr professionelles
Netzwerk zu erweitern - auch auf internationaler Ebene", so Gedaschko
weiter.

zukunftlebensraume

4Esist an der Zeit, die drei Branchen Wohnungs-, Bau- und Pflegewirt-
schaft, die alle maBgeblich vom demografischen Wandel gefordert sind,
zusammenzufiihren”, konstatiert Walter Rasch, Prasident des BFW. Auch
sein Spitzenverband mit 1.600 Mitgliedern sieht die neue Kongressmesse
als innovative Plattform mit Mehrwert. Das groBe Interesse wertet Klaus
Reinke, Mitglied der Geschaftsleitung der Messe Frankfurt Exhibition
GmbH, positiv. Dies sei ein eindeutiges Indiz dafiir, dass die Veranstaltung
die richtigen Inhalte in den Mittelpunkt stelle und zum richtigen Zeitpunkt
lanciert wurde. Reinke: ,Fakt ist: Der demografische Wandel stellt unsere
Gesellschaft vor vollig neue Aufgaben. Das Wohnen in der Zukunft ist
dabei eine zentrale Herausforderung, die heute bereits hohe Investitionen
in passende, attraktive Wohnformen, ,assistierende’ technische Gebdude-
ausstattung und moderne Dienstleistungen auslost.”

Mit dem umfassenden Veranstaltungskonzept der ,Zukunft Lebensraume”
mochten er und alle Initiatoren dazu beitragen, die gesellschaftlichen
Problemstellungen gemeinsam und interdisziplinar anzugehen. Aus die-
sem Grund stehen Praxisbeispiele nachhaltiger Baukonzepte sowie Bar-
rierefreiheit, neuartige Wohnformen, modular aufgebaute Betreuungs-,
Service- und Freizeitkonzepte besonders im Fokus der gerade fertigge-
stellten Programme. Die DW ist als Medienpartner im Kongressbeirat.

gm| Weitere Informationen:
www.zukunft-lebensraeume.de
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Branchentreffen in Geislingen (Steige)

35. Tag der Immobilie

Der Studiengang Immobilienwirtschaft der Hochschule fiir Wirtschaft und
Umwelt Niirtingen-Geislingen (HfWU) veranstaltete Mitte April 2013 den
35. Tag der Immobilie in Geislingen (Steige) zum Thema ,Wohnungswirt-
schaft im Wandel - von der Baugenossenschaft bis zum institutionellen
Investor”. Experten diskutierten dabei, welche weiteren Herausforde-
rungen, neben der Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum, ein sich
wandelnder Wohnungsmarkt mit sich bringt und wie sich die Preise
entwickeln werden. U. a. sprach Axel Gedaschko, Prasident des Bundes-
verbandes deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen (GdW),
und warnte in seinem Referat vor einer Uberforderung der Wohnungswirt-
schaft bei der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum.

[ ] Weitere Informationen:
www.hfwu.de

Unternehmensinitiative

GEWOBA unterzeichnet
,Charta der Vielfalt"
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GEWOBA-Vorstand Manfred Sydow (2. v. l.) unterzeichnete die Charta der Vielfalt

Anfang April 2013 unterzeichnete die Wohnungsgesellschaft GEWOBA
Aktiengesellschaft Wohnen und Bauen, Bremen, offiziell die Charta der
bundesweiten Wirtschaftsinitiative fiir Diversity und Diversity-Manage-
ment. Mit dem damit verbundenen Beitritt zur Unternehmensinitiative
»Charta der Vielfalt" bekennt sich das Unternehmen u. a. zu den Werten
Respekt, Wertschatzung, Akzeptanz und Chancengleichheit.

»Mit unseren rund 82.000 Mietern ist das Leben unter den Ddachern

der GEWOBA so bunt wie die moderne Stadtgesellschaft”, begriindet
GEWOBA-Vorstand Manfred Sydow den Schritt. Rund 30% der GEWOBA-
Mieter haben Migrationserfahrung, ein weiteres Drittel ist (iber 60 Jahre
alt. ,Diese Vielfalt ist fiir uns der Schliissel, um unsere Quartiere und
Angebote weiterzuentwickeln und anzupassen”, so Sydow.

em| Weitere Informationen:
www.gewoba.de

Gemeinschaftsprojekt
Aus Brachland wird Lehrgarten
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Pflanzen und Straucher wurden gekauft, aber auch von BUND-Mitgliedern und
Eltern der Schulkinder beigesteuert

Fiir die Erich-Kastner-Schule in Darmstadt-Kranichstein wandelte die
Bauverein AG Brachland in einen Lehrgarten um. Der Garten war ein
ausdriicklicher Wunsch der Schiilerinnen und Schiiler, die sich im April

im Rahmen einer Projektwoche gemeinsam mit freiwilligen Helfern des
Bundes fiir Umwelt und Naturschutz Deutschland (BUND) daran machten,
das auf dem Schulgelande gelegene Landstiick urbar zu machen. Das
Spenden- und Sponsoringkonzept der Bauverein AG sieht vor, vor allem
solche Projekte zu fordern, die Kindern und Jugendlichen zugutekommen,
praventiven Charakter haben, beispielsweise Gewaltpravention, das Zu-
sammenleben und die Identifikation mit dem direkten Umfeld verbessern
oder in denen es um Kunst und kreative Arbeit geht. Von den geférderten
Projekten sollen nach Maglichkeit die Mieter des Wohnungsunternehmens
profitieren.

[ ] Weitere Informationen:
www.bauvereinag.de

Hartz-1V-Empfangerzahlen
Seitwartsbewegung im Marz

Mit 6,15 Mio. Personen bleibt die Zahl der Leistungsempfanger im Marz
auf annahernd gleichem Niveau wie im Februar. Diese Seitwartsbewegung
ist bereits seit mehreren Jahren im Monat Mdrz zu erkennen.

Die Zahlen zeigen u. a., dass in Berlin fiinfmal so viele Leistungsbherechtig-
te pro 100 Einwohner zu verzeichnen sind wie in anderen Bundeslandern.
In den Flachenldandern West ist ein Anstieg der Leistungsempfangerzahl
von 0,07 % und in den Stadtstaaten von 0,11 % zu beobachten, demge-
geniiber sanken in den Flachenlandern Ost die Zahlen um 0,05 %. In den
Stadtstaaten bezieht jeder siebte Bundesbiirger Hartz-1V-Leistungen.
Viele der Empfanger sind Mieter kommunaler oder genossenschaftlicher
Wohnungsunternehmen, was dazu fiihrt, dass die Finanzierung von Sa-
nierungsmaBnahmen durch die Zahlungsunfahigkeit der Mieter gehemmt
wird.

em| Weitere Informationen:
www.destatis.de
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Wohnen zur Miete
Mehrheit der Mieter zufrieden

Eine Befragung des Verbandes bayerischer Wohnungsunternehmen (VdW
Bayern) durch die GfK Marktforschung sollte die Zufriedenheit deutscher
Mieter mit ihrer Wohnsituation iberpriifen. Es zeigt sich: Deutschland

ist ein Mieterland. Rund 58% der Haushalte wohnen in Mietwohnungen.
Die groBBe Mehrheit der Mieter, 85%, ist dabei mit ihrer Wohnsituation
zufrieden. Nur 12% der befragten Mieter sind unzufrieden und planen den
Kauf einer eigenen Immobilie.

fmm] Weitere Informationen:
www.vdwbayern.de

Gemeinniitzige Baugesellschaft Kaiserslautern
Wechsel im Vorstand

Nach (iber 20-jahriger Tatigkeit als Vorstand der Gemeinniitzigen Bauge-
sellschaft Kaiserslautern Aktiengesellschaft wird sich Guido Hoffner (li)
Ende des Jahres 2013 in den Ruhestand verabschieden.

Der Aufsichtsrat hat Thomas Bauer zum Vorstand bestellt, er wird die
Position zum 1. Oktober 2013 {ibernehmen.

Quelle: Bau AG

o] Weitere Informationen:
www.bau-ag-kl.de

Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft Gransee
Geschaftsfithrerwechsel

Marion Schonberg (ibernahm zum 1. April 2013 die Geschaftsfiihrung
der Gemeinniitzigen Wohnungsgesellschaft mbH Gransee. Ulrich Spring-
born, bisheriger Geschaftsfiihrer, ist nun in Altersteilzeit.

'm Weitere Informationen:
www.gewo-gransee.de

Wohnungsgenossenschaft ,,Havelblick"
Neues Vorstandsmitglied

Steffen Kulessa ist seit dem 10. April 2013 neues Vorstandsmitglied der
Wohnungsgenossenschaft Havelblick eG, Werder. Andreas Ackermann ist
zum 9. April 2013 aus dem Vorstand der Genossenschaft ausgeschieden.

em| Weitere Informationen:
www.wg-havelblick.de

Deutsche Annington
Rolf Buch zum CEO ernannt

Die Deutsche Annington Immobilien SE (DAIG)
gab die Ernennung von Rolf Buch zum desig-
nierten Vorstandsvorsitzenden (CEOQ) zum

1. Mdrz 2013 bekannt.

Am 1. April wird Rolf Buch Vorstandsvorsitzen-
der (CEO). Buch war bisher Vorstandsmitglied
der Bertelsmann SE und Vorstandsvorsitzender
der Arvato AG.

uelle: Deutsche Annington

o] Weitere Informationen:
wwww.deutsche-annington.com

Degewo
Neuer Aufsichtsratsvorsitzender

Der Aufsichtsrat der degewo Aktiengesell-
schaft wahlte Ende April 2013 Volker Halsch
zu seinem Vorsitzenden. Er 6st damit Jiirgen
Steinert ab, der den Aufsichtsrat als stellver-
tretender Vorsitzender seit November 2012
leitete. Der Aufsichtsrat setzt sich nun aus
folgenden Mitgliedern zusammen: Volker
Halsch, Vorsitzender des Aufsichtsrates,
Juirgen Steinert, stellvertretender Vorsitzender
des Aufsichtsrates, Senator a. D., Maria Berning, Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Umwelt, Gerd von Brandenstein, Aufsichtsratsmit-
glied der Siemens AG, Dr. Barbel Grygier, Bezirksbiirgermeisterin a. D.,
Karin Mach, degewo AG, Kay-Uwe Miiller, dgs Gebaudeservice GmbH,

Dr. Margaretha Sudhof, Staatssekretarin, Senatsverwaltung fiir Finanzen,

-

e

und Angelika Wierzchowski, Betriebsratsvorsitzende der degewo AG.

o] Weitere Informationen:
www.degewo.de

Baugenossenschaft Freie Scholle
Neuer Vorstand

707 Zum hauptamtlichen Vorstandsmitglied der
Baugenossenschaft Freie Scholle zu Berlin
eGistam 1. April 2013 Hans-Jiirgen Hube
bestellt worden. Das bisherige nebenamtliche
Vorstandsmitglied, Baugenosse Jorg Schmidt,
ist nach vierjahriger Tatigkeit aus dem

Vorstand der Genossenschaft ausgeschieden.
Der Vorstand der Genossenschaft besteht ab
1. April 2013 aus den Baugenossen Jiirgen
Hochschild und Hans-Jiirgen Hube.

gm| Weitere Informationen:
www.freiescholle.de
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Auf einem Erbbaurechtsgrundstiick der Kirche im Berliner Ramsteinweg errichtet die HWS 15 barrierearme Wohnungen

Erbbaurecht und Wohnungswirtschaft
Die drei Seiten einer Medaille

Das fast 100 Jahre alte Rechtsinstitut des Erbbaurechtes ist in der Wohnungswirtschaft wohl bekannt.

Es ist eine sichere Assetklasse, die dartiber hinaus als Instrument der Boden - und Sozialpolitik ausgestaltet
werden kann. In der aktuellen Diskussion um die Schaffung von Wohnraum wird der kapitalschonende

und gemeinwohlfordernde Aspekt des Erbbaurechtes immer wieder hervorgehoben. Ein Praxisbeispiel aus
Berlin verdeutlicht, wie Wohnungsunternehmen mit Erbbaurechten umgehen und sie als Geschaftsgegen-

stand (wieder)entdecken.

Jorn von der Lieth
Geschaftsfiihrer
Hilfswerk-Siedlung GmbH
Evangelisches Wohnungsunter-
nehmen (HWS), Berlin

Das Erbbaurecht ist ein dingliches Recht. Bereits
imromischen Recht finden sich Vorlaufer der mit-
telalterlichen ,stdadtischen Bodenleihe". Dieses,

78 DW DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT ~ 6]2013

seinerzeit auch Bauleihe, genannte Recht hat die
Entwicklung deutscher Stadte und das Gemein-
wohl maBgeblich geférdert. Adlige und kirchli-
che Grundstiickseigentiimer waren nicht bereit,
ihr Eigentum zu verduBern und damit dauerhaft
abzugeben. Durch die Mdglichkeit mittels Erb-
baurechten (zeitweise) zusatzliches Bauland zu
schaffen, ist dieses Instrument fiir die 6ffentliche
Hand als Korrektiv gegen Bodenspekulationen und
zur Bodenpolitik geeignet.

In Deutschland wurde im Jahr 1919 die Verordnung
liber das Erbbaurecht in Kraft gesetzt (seit 2007
Erbbaurechtsgesetz). Ein Erbbaurecht kann dem-
nach als grundstiicksgleiches Recht beschrieben
werden. Es kann wie Eigentum belastet, verduBert
und vererbt werden. Es ist fiir Eigentiimer und Bau-
herren aufgrund der gleichbleibenden und kalku-
lierbaren Erbbauzinsen eine sichere Mdoglichkeit,
die , Ausschldage” am Immobilienmarkt abzufedern
und eine langfristige Planungssicherheit zu haben.
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Die liberwiegende Anzahl der Erbbaurechtsaus-
geber in Deutschland sind die 6ffentliche Hand,
die Kirchen und Stiftungen. Nach Studien des
Journalisten Thomas Licher sind 5% der fiir das
Wohnen genutzten Flachen in Deutschland auf
Erbbaurechten entstanden. Die Bauherren hat-
ten fiir diesen Grund und Boden rund 50 Mrd. €
ausgeben miissen. Durch das Erbbaurecht konnte
dieses notwendige Kapital geschont und fiir die
Herstellung von Wohnraum genutzt werden. Mehr
als 90% der befragten Kommunen und Kirchen
gebenan, Erbbaurechte zu besitzen. Die (iberwie-
gende Anzahl der Erbbaurechtsausgeber verfiigen
dabei (iber 500-2.000 Erbbaurechte. Auch Privat-
personen und Wohnungsbaugesellschaften geben
Erbbaurechte aus.

In den neuen Bundeslandern bestand durch das
Sachenrechtsbereinigungsgesetz die Maglichkeit,
die Bestellung eines Erbbaurechtes zu verlangen.
Hierdurch sind viele Grundstiickseigentiimer un-
verhofft Erbbaurechtsausgeber geworden.

Erbbaurechte als Mittel

der Kapitalbeschaffung
Wohnungsunternehmen werden in der Regel Erb-
baurechtsnehmer, um sich Boden fiir Neubauten zu
beschaffen. Als Instrument der Kapitalbeschaffung
ist das Erbbaurecht in der Wohnungswirtschaft
bisher wenig genutzt. Um Kapital fiir notwendige
Investitionen zu beschaffen, konnen Wohnungsun-
ternehmen den Grund und Boden an einen Dritten
verduBern, um im Rahmen eines Erbbaurechtes
die Nutzung der vorhandenen Gebaude zu sichern.
Damit entsteht ein dem ,,sale and lease back” dhn-
liches ,sale and leasehold back”-Verfahren. Viele
der im Deutschen Erbbaurechtsverband organi-
sierten Mitglieder (siehe den folgenden Artikel
in dieser DW) nutzen dieses Geschaftsmodell als
Erbbaurechtsausgeber zur Kapitalanlage.

Erbbaurechte als Instrument

der Portfoliobereinigung

Das Erbbaurecht als eigene Assetklasse wird bei
Wohnungsunternehmen eher zufallig entstanden
sein. Viele Unternehmen sind Erbbaurechtsausge-
ber geworden, um bei der Entwicklung von Eigen-
tumsmaBnahmen alle Grundstiicke verduBern zu
konnen oder weil die Grundstiicksnutzer in den
neuen Bundesldandern ein Erbbaurecht aufgrund
des Sachenrechtsbereinigungsgesetzes verlangt
haben. Im Rahmen der Portfoliobereinigung wird
dieses Instrument noch viel zu wenig genutzt.
Wohnungsunternehmen kénnen das Gebaude ver-
auBern und ein Erbbaurecht ausgeben. Dadurch
behalt sich das Unternehmen die Moglichkeit vor,
nach Ablauf des Erbbaurechtes die Immobilie wie-
der vollstandig nutzen zu konnen.

Die Nutzung von Erbbaurechten setzt Kapital frei, welches fiir Neubau und Modernisierungsvorhaben genutzt
werden kann. Spatenstich fiir den Neubau Ramsteinweg 23 im Berliner Stadtteil Zehlendorf-Siid

Das HWS-Erbbaurechtsteam Frau Mandy Schulze (li)
und Frau Sophia Brandt

Erbbaurechtsverwaltung

als neues Geschaftsfeld

Um Erbbaurechte professionell verwalten zu
koénnen, bendtigt man u. a. geeignetes Perso-
nal, eine funktionsfdhige IT und eine auf die

Modernisiertes HWS-Gebdude in Berlin-Zehlendorf. Es
steht auf einem Erbbaurechtsgrundstiicke der Kirche

von kirchlichen Gartenanlagen ist die Hilfswerk-
Siedlung GmbH zu einem Erbbaurechtsverwalter
geworden. Eine erhebliche Anzahl der Gartennut-
zer hat nach der Wiedervereinigung den Antrag
auf Erbbaurechte nach dem Sachenrechtsberei-

Verwaltung von Im-
mobilien ausgerichte-
te Organisation. Diese
Ressourcen sind bei
Wohnungsunterneh-
men grundsatzlich vorhanden. Die notwendige

auftreten.”

Mindestanzahlan Erbbaurechten ist bei kommu-
nalen und kirchlichen Unternehmen haufig bei
deren Gesellschaftern vorhanden. Bisher fehlte
oftmals die Moglichkeit, notwendiges Wissen
iber die Verwaltung von Erbbaurechten auf -
und auszubauen. Durch die Griindung des Deut-
schen Erbbaurechtsverbandes wird die Ressource
»Informationen” nunmehr erschlossen. So ist es
Wohnungsunternehmen maglich, auch Dritten
eine professionelle Verwaltung von Erbbaurech-
ten anbieten zu kénnen. Die Hilfswerk-Siedlung
(HWS) ist ein kleiner Erbbaurechtsausgeber, ein
erfahrener Erbbaurechtsnehmer und ein neuer
Erbbaurechtsverwalter. Uber die Verwaltung

»Wohnungsunternehmen kénnen als Erbbaurechtsnehmer,
Erbbaurechtsausgeber und Verwalter fiir Erbbaurechte

nigungsgesetz gestellt. So war es notwendig, die
Schaffung und Verwaltung von Erbbaurechten
zu organisieren. Aufgrund der speziellen Fra-
gestellungen und Fachthemen erschien es der
HWS sinnvoll, diese Verwaltung von der Woh-
nungsverwaltung abzuldsen und ein eigenes
Team zu bilden. Die ausgebildeten Kaufleute
der Immobilienwirtschaft wurden im Rahmen
der Personalentwicklung entsprechend geschult
und bilden nun eine Art unternehmensinternen
»Thinktank“. Das neue Team bildet seit letztem
Jahr eine Kauffrau der Immobilienwirtschaft
speziell fiir die Verwaltung von Erbbaurechten
aus. Diese Verwaltung wird auch anderen, wie
Kommunen und Stiftungen, angeboten.
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Neubau von Reihen- und Doppelhdusern im Quartier Waldviertel in Osnabriick. Das Liemak-Wohnbauprojekt wurde

-

von Michelmann Architekten aus Hannover entworfen und ist ein typisches Erbbaurechtsprojekt

Erbbaurecht - die unbekannte Chance
Deutscher Erbbaurechtsverband in Berlin gegriindet

Mehr als 100 Jahre existiert das Erbbaurecht schon in Deutschland. Die dadurch magliche Trennung des

Eigentums am Grundstiicken vom Eigentum an dem darauf stehenden Gebaude eroffnet - angesichts

hoher und steigender Bodenpreise gerade heute - vielfaltige Chancen. Dies war Anlass fiir die Griindung

des Deutschen Erbbaurechtsverbandes am 20. Februar 2013 in Berlin.

Dagmar ReiB-Fechter
Geschaftsfiihrender Vorstand
ESWiD Evangelischer Bundes-
verband fiir Immobilienwesen in
Wissenschaft und Praxis e. V.
Niirnberg

Dr. Matthias Nagel
Geschaftsfiihrer

Liemak GmbH, ein Unternehmen
der Klosterkammer Hannover
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Ein Gebdude erwerben oder bauen, ohne ein
Grundstiick kaufen zu miissen? Diese Mdglich-
keit des deutschen Rechts ist wenig verbreitet und
wohl auch wenig bekannt. So hat eine Untersu-
chung 2008 ergeben, dass rund 5% der Wohnfla-
chen in Deutschland auf Grundstiicken im Erb-
baurecht stehen. Statistisch gesehen, steht somit
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jedes 20. Wohngebaude auf ,,fremdem” Boden,
also auf Grundstiicken, die nicht den Hauseigen-
tlimern gehoren. Konservativ geschatzt entspricht
dies aber einem Marktwert von gut 50 Mrd. €. Das
augenscheinliche Missverhaltnis zwischen der fak-
tischen Bedeutung des Erbbaurechts und der Be-
kanntheit in der 6ffentlichen Wahrnehmung wird

daraus sofort sichtbar. Dies ist besonders deshalb
erstaunlich, weil die aktuelle Situation auf dem
deutschen Immobilienmarkt das Erbbaurecht
hochinteressant macht.

Investition in Grund und Boden -
Liquiditatsvorteile

Vor allem in den Ballungsgebieten ist es in den
letzten Jahren zu hohen und stark steigenden
Grundstiickspreisen gekommen. Die Nachfrage
nach Grundstiicken ist groB und das Angebot
knapp. Diese Entwicklung wird durch die Ver-
schuldungspolitik und Wahrungskrise in Europa
weiter verstdarkt. Denn die Bereitschaft, ver-



meintlich sicheres Grundeigentum zu verkaufen,
istin dieser Situation wenig ausgepragt. Hier kann
das Erbbaurecht sehr hilfreich sein. Es ermog-
licht dem Grundstiickseigentiimer, seine Liegen-
schaften zur Bebauung zur Verfiigung zu stellen,
ohne sie zu verkaufen. Der Bauwillige kann das
Grundstiick nutzen, ohne dieses kaufen zu miis-
sen. Fiir das Recht, das Grundstiick bebauen zu
konnen, erhalt der Grundstiickseigentiimer ein
Nutzungsentgelt, Erbbauzins genannt. Der Bau-
herr muss im Gegenzuge keine Liquiditat fiir die
Nutzung des Grundstiicks in der Bauphase oder
bei Kauf des Gebdudes bereitstellen. Der Erb-
bauzins wird regelmafBig an die Entwicklung des
Verbraucherpreisindex gekoppelt und ,zwangs-
versteigerungsfest” im Grundbuch eingetragen.
Er ist also umfanglich wertgesichert. Damit ist
das Erbbaurecht fiir den Grundstiickseigentiimer
in vielfaltiger Weise interessant. Es ist einerseits
Vermdgenssicherung und Vermodgensvorsorge.
Andererseits konnen Grundeigentiimer, die we-
gen gesetzlicher oder sonstiger Verpflichtungen
Grundstiicke nicht verkaufen diirfen - wie z. B.
Stiftungen, Kirchengemeinden usw. -, diese mit
dem Erbbaurecht trotzdem fiir eine Bebauung zur
Verfiigung stellen. SchlieBlich erhalten Kommu-
nen mit dem Erbbaurecht die Méglichkeit, stadt-
entwicklungs - und wohnungspolitische Ziele zu
beférdern und Bodenspekulationen entgegen-
zuwirken. Es lassen sich z. B. gezielt junge oder
kinderreiche Familien ansprechen, die im Erb-
baurecht Wohneigentum erwerben kénnen. Aber
auch fiir die ,Wohngeneration 50 plus” ist das
Erbbaurecht wegen der Liquiditatsvorteile inter-
essant. So bleiben ausreichend Mittel vorhanden,
um personliche Vorlieben zu pflegen oder fiir eine
spatere Pflege vorzusorgen.

=
—
|

Ende Februar 2013 wurde in Berlin der Deutsche Erbbaurechtsverband gegriindet und am 20. Marz ins Vereinsregister eingetragen -
sein Ziel: die Einsatzmdglichkeiten des Erbbaurechts bekannter machen und weiterentwickeln

Liquiditatsgewinn auch fiir Unternehmen

Das Erbbaurecht ist auch im gewerblichen Im-
mobilienbereich duBerst attraktiv. Bei baulichen
InvestitionsmaBnahmen im Erbbaurecht ldsst
sich die Finanzierung des Grundstiicks einsparen.
Auf diese Weise bleiben betriebliche Finanzmittel
fiir den eigentlichen unternehmerischen Zweck
verfligbar, anstatt in Grundstiicken gebunden
zu werden. Werden die Grundstiicke von bereits
bebauten Firmenimmobilien durch die Bestellung
eines Erbbaurechts nachtraglich abgespalten,
lasst sich hierdurch neue betriebliche Liquiditat
schopfen.

SchlieBlich kann das Erbbaurecht auch die Ren-
tabilitat der Vermietung oder Verpachtung stei-
gern. Soist der Erbbauzins als Nutzungsentgelt fiir
ein Grundstiick steuerlich abzugsfahig, wahrend
bei Volleigentum der Grundstiickswert nicht ab-
schreibungsfahig ist.

Verbandsgriindung in Berlin

Um die vielfaltigen Vorteile fiir Grundstiicks-
eigentiimer, Gebaudeeigentiimer und Bauher-
ren deutlich zu machen, haben sich acht grof3e
Einrichtungen, Verbande und Stiftungen, die in
Deutschland Erbbaurechte zur Verfligung stellen
oder verwalten, zur Griindung des Deutschen
Erbbaurechtsverbandes in Berlin zusammenge-
schlossen. Damit soll das Erbbaurecht und seine
vielfaltigen Einsatzmdglichkeiten bekannter ge-
macht und weiterentwickelt werden.

Der Verband will dabei als Anlaufstelle dienen
fur alle Informationen rund um das Erbbaurecht
sowie als Veranstalter von Fachtagungen und Dis-
kussionsforen. Durch seine Satzung ist er hierbei
unabhangig, parteipolitisch neutral und nicht auf
einen wirtschaftlichen Zweck ausgerichtet.

=

GRUNDUNGSMITGLIEDER

Klosterkammer Hannover,
rd. 16.500 Erbbaurechte
www.klosterkammer.de und
www.Liemak.de

Pfarrpfriindestiftung der Erzdiozese
Freiburg,

rd. 8.300 Erbbaurechte
www.pfarrpfruendestiftung.de

Evangelische Stiftung Pflege Schonau,
Heidelberg,

rd. 14.000 Erbbaurechte
www.esp-schoenau.de

Stiftung Braunschweiger Kulturbesitz
rd. 3.100 Erbbaurechte,
www.sbk-bs.de

Hilfswerk-Siedlung GmbH, Berlin
rd. 300 Erbbaurechte in der Verwaltung
www.HWS-Berlin.de

Evangelische Kirche von Kurhessen-
Waldeck, Kassel
www.ekkw.de

ESWiD Evangelischer Bundesverband fiir
Immobilienwesen in Wissenschaft und
Praxis e. V., Niirnberg,

evangelischer Interessenverband
www.esw-deutschland.de

KSD Katholischer Siedlungsdienste. V.,
Berlin, katholischer Interessenverband
www.ksd-ev.de

Weitere Informationen:

www.erbbaurechtsverband.de
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Jorn von der Lieth

Herr Biallas, was gab den Anstof3 zur
Griindung des Deutschen Erbbaurechts-
verbandes?

Biallas: Seit 2009 gab es mehrere informelle
Treffen groBerer Erbbaurechtsausgeber, aus de-
nen die Idee zur Verbandsgriindung hervorging.
Unser Beweggrund ist es, das Thema Erbbaurecht
in der Offentlichkeit bekannter zu machen, fal-
sche Vorstellungen iiber das Erbbaurecht zu
korrigieren sowie Banken und Notare (iber das
Erbbaurecht zu informieren.

von der Lieth: Wie ndtig die Verbandsgriin-
dung ist, zeigt der Umstand, dass es zwar eine
Kaninchenziichterzeitung gibt, aber keine Erb-
baurechtszeitung. Das ist doch sehr erstaunlich,
wenn man bedenkt, wie viele groBe Institutionen
wie beispielsweise die Klosterkammer Hannover
mit dem Thema Erbbaurecht zu tun haben.

Welches sind die falschen Vorstellungen, die
Sie angesprochen haben?

Biallas: In der jetzigen Niedrigzinsphase mel-
den sich Stimmen zu Wort, die meinen, das
Erbbaurecht sei vollig deplatziert. Die meisten
Erbbaurechtsausgeber verlangen ja etwa 5%
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des Bodenrichtwerts als Erbzins, wahrend man
liber die Bank heute schon fiir 2,8% finanzieren
kann. Aber diese Denkweise ist mir zu kurzfris-
tig. Das Erbbaurecht ist eine langfristige Ange-
legenheit. Berechnungen zeigen, dass liber die
gesamte Laufzeit von meistens 99 Jahren das
Erbbaurecht eine interessante Alternative zum
Kauf des Grundstiicks ist - gerade fiir Menschen
mit wenig Eigenkapital, die dank Erbbaurecht
das Grundstiick nicht finanzieren miissen. Aber
das Erbbaurecht ist nicht nur fir individuelle
Hausbauer interessant: Auch fiir Wohnungs - und
Immobilienunternehmen schafft es Liquiditat,
die in die Gebdude flieBen kann.

Welchen Ruf hat das Erbbaurecht? Muss man
daran arbeiten, ihn zu verbessern?

Biallas: Das ist ein ganz wesentliches Motiv fiir
die Griindung unseres Verbandes. In die Kritik
kommt das Erbbaurecht ja in der Regel dann,
wenn ein Erbbaurecht neu ausgegeben wird
und sich der Erbbauzins erheblich erhdht - bei-
spielsweise weil sich die Gemeinde gut entwi-
ckelt hat und der Bodenrichtwert entsprechend
gestiegen ist. Dann kann es schon zu Konflikten
kommen.

Hans-Christian Biallas

von der Lieth: Trotzdem hat das Erbbaurecht
einen guten Ruf - z. B. bei jungen Familien, die
ihr Eigenkapital ins Haus statt ins Grundstiick
stecken konnen, oder bei Kommunen, denen das
Instrument die Moglichkeit er6ffnet, Flachen zu
Wohnungsbauland zu machen, ohne sie dauerhaft
aus der Hand geben zu miissen.

Biallas: Ausgezeichnet ist der Ruf des Erbbau-
rechts iibrigens auch beim Gewerbe. Ich sage im-
mer: Mein groBter, sehr zufriedener Erbpachter ist
die Weltfirma Bahlsen in Barsinghausen.

Wie wollen Sie konkret vorgehen, um das
Erbbaurecht bekannter zu machen?

Biallas: Ganz wichtig ist es, dass die Erbbau-
rechtsausgeber sich untereinander austauschen.
Deshalb wollen wir die Informationen der Erb-
baurechtsausgeber sammeln und anderen zu-
ganglich machen, indem wir z. B. Fachtagungen
organisieren.

Auch politisch gilt es, aktiv zu werden. Denn
auf bundespolitischer Ebene gibt es Stimmen,
die in Frage stellen, ob das Erbbaurecht noch
zeitgemaR ist, und vorschlagen, den Erbbauzins
in Niedrigzinsphasen zu senken. Das aber ware

Quelle: Yvonne Rischke



,Das Erbbaurecht ist ein effektives Portfolioinstrument"”

In der wohnungs - und immobilienwirtschaftlichen Praxis spielt das Erbbaurecht eine bedeutende Rolle.

Trotzdem findet es in der Offentlichkeit meist nur wenig Aufmerksamkeit. Das will der neu gegriindete, in
Berlin ansassige Deutsche Erbbaurechtsverband andern. Wie er das erreichen will und welches Potenzial
das Erbbaurecht fiir Wohnungsunternehmen birgt, erlautern Verbandsprasident Hans-Christian Biallas, der

auch Prasident der Klosterkammer Hannover ist, und Jorn von der Lieth, Geschaftsfiihrer der Hilfswerk-

Siedlung GmbH, die zu den Griindungsmitgliedern des Vereins gehort.

rechtlich nicht zulassig und im Hinblick auf die
Langfristigkeit auch nicht sinnvoll.

von der Lieth: Dabei wollen wir zeigen, dass es
beim Erbbaurecht eben nicht nur um das Thema
Einfamilienhaus geht.

Welche Vorteile bietet das Instrument des

Erbbaurechts fiir Wohnungsunternehmen?

von der Lieth: Es ist flexibel und deshalb eine
gute Finanzierungsmaoglichkeit sowie ein effek-
tives Portfolioinstrument. Ein Beispiel: Bei der
Hilfswerk-Siedlung haben wir den Fall, dass ein
Gebaude nicht in unser Portfolio passt, dass wir
aber das Grundstiick behalten mochten, um uns
flir die Zukunft alle Optionen offenzuhalten. Jetzt
verkaufen wir nur das Haus und bieten dem Er-
werber gleichzeitig ein Erbbaurecht an. Man kann
das Instrument flexibel handhaben und die Dauer
des Vertrags z. B. auf 30 Jahre beschranken. Eine
andere Moglichkeit ist insbesondere in struktur-
schwachen Gebieten attraktiv: Wenn ein Unter-
nehmen Geld fiir Instandhaltung und energeti-
sche Modernisierung braucht, bietet es sich an,
den Grund und Boden weiterzugeben, zum Bei-
spielan die Klosterkammer, sich aber gleichzeitig

ein Wiederkaufsrecht zu sichern. Dadurch kann
sich ein Unternehmen Finanzierungsquellen er-
schlieBen, ohne sein ganzes Produkt aufzugeben.

Konnte eine Vergabe im Erbbaurecht auch
eine Alternative zum Komplettverkauf kom-
munaler Wohnungen sein?

von der Lieth: Aus wirtschaftlicher Sicht halte
ich das fiir eine sehr gute Moglichkeit. Wenn
eine Kommune nur die Gebdude verkauft und
die Grundstiicke behalt, so bleibenihre Einfluss-
moglichkeiten gewahrt. Denkbar ist es auch,
die Gebdude zu behalten und die Grundstiicke
zu verkaufen, um sie dann im Erbbaurecht zu
pachten.

Biallas: Nicht nur wirtschaftlich, sondern auch
politisch ist ein solches Vorgehen sinnvoll. Beim
Verkauf kommunaler Wohnungsbestande wird
ja sehr schnell der Vorwurf erhoben, es werde
das Tafelsilber verscherbelt. Das von Herrn von
der Lieth geschilderte Verfahren ware ein klares
Signal, dass gerade das nicht geschieht. Wenn
einem das Grundstiick weiter gehort, kann man
wohnungspolitisch Einfluss ausiiben. Als Steu-
erungsinstrument ist das Erbbaurecht fiir eine

Kommune oder fiir eine Stiftung also durchaus
interessant.

von der Lieth: Trotzdem wird dieses Instru-
ment von Kommunen viel zu selten genutzt. Die
Kommune konnte das Grundstiick zum Beispiel
im Erbbaurecht einem sozial verantwortungsbe-
wussten Wohnungsunternehmen geben und den
Erbbauzins reduzieren, wenn dafiir eine bestimm-
te Miethohe nicht iiberschritten wird.

Interessieren sich Investoren iiberhaupt fiir
solche Modelle?

von der Lieth: Durchaus. In Hamburg gibt es z. B.
eine Erbbau AG. Auch Pensionskassen sind offen fiir
das Erbbaurecht. Sogar nicht-deutsche Investo-
ren, besonders aus dem angelsachsischen Bereich,
wenden das Instrument des Erbbaurechts gernan.

Biallas: Man sieht: Das Erbbaurecht ist fiir Inves-
toren jeder Art interessant.

Herr Biallas, Herr von der Lieth, vielen Dank
fiir das Gesprach.

Das Interview fiihrte Christian Hunziker.
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Bilanz- und Steuerwissen -
Aktuelles aus den Priifungsorganisationen des GdW

Softwareumstellung - eine grofB3e Herausforderung
fur jedes Wohnungsunternehmen

Wohnungs- und Immobilienunternehmen nutzen ihre wohnungswirtschaftliche Rechnungslegungssoftware

i.d.R. Giber lange Zeitraume - mehr als zehn Jahre sind keine Seltenheit. Wenn die Software nicht mehr die

notwendigen gesetzlichen oder unternehmensinternen Anforderungen erfiillen kann, wird ein Wechsel

erforderlich. So kann z. B. die Einfiihrung des einheitlichen Zahlungsraums in Europa zum 1. Februar 2014,

SEPA-Umstellung genannt, ein Grund fuir einen Softwarewechsel sein.

o ™ Hartmut EBL
Spezialist fiir IT-Priifungen
VdW siidwest

WP/StB
Dr. Heinz Jiirgen Schirduan
R Vorstand
- VdW siidwest

Ein Wechsel der Rechnungslegungssoftware (ERP-
System), maoglicherweise auch gleichzeitig ver-
bunden mit einem Wechsel des Softwareanbieters,
stellt fiir jedes Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen eine grofBe Herausforderung und eine sehr
komplexe Aufgabenstellung dar, denn haufig ist
es notwendig, auch die Geschaftsprozesse an die
neue Software anzupassen oder véllig neu zu
strukturieren. Oft wird der Umfang einer Soft-
wareumstellung extrem unterschatzt. Fiir ein sol-
ches Projekt ist ein Zeitraum von mind. sechs Mo-
naten bis zu einem Jahr oder langer einzuplanen.
Denn mit dem Kauf einer neuen Software allein ist
es nicht getan, da neben den Geschaftsprozessen
auchi.d.R. die Hardware angepasst werden muss
und eine umfassende Parametrisierung (Anpas-
sung der Steuerungselemente der Software an
die Vorgaben des Wohnungsunternehmens) zu
erfolgen hat.

Der Umstellungsprozess

Der gesamte Umstellungsprozess sollte als iiber-
greifendes Unternehmensprojekt initiiert werden,
andem neben der Unternehmensleitung und dem
IT-Verantwortlichen auch Mitarbeiter der betrof-
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fenen Fachabteilungen teilnehmen. Er ist in ver-
schiedene Phasen unterteilt, die im Folgendenam
Beispiel der SEPA-Umstellung ausfiihrlich erlau-
tert werden (siehe Abbildung unten).

Bis zum 1. Februar 2014 miissen die Zahlungssys-
teme der einzelnen Softwareprodukte den Anfor-
derungen von SEPA entsprechen (sieheauch S. 86
dieser DW). Dies stellt eine groBe Herausforderung
fiir alle Softwarehauser, aber auch fiir die Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen dar. Die Un-
ternehmensleitung jedes Wohnungsunternehmens
muss sich daher die Frage stellen, ob das einge-
setzte ERP-System zum festgelegten Stichtag die
Anforderungen von SEPA erfiillen kann. Wird diese
Frage mit ,Nein” beantwortet, wird die Einfiihrung
einer neuen Software zwingend erforderlich.

Projektphasen einer Softwareumstellung

Planungsphase
Entwicklung von Individualsoftware
« Definitionsphase
¢ Entwurfsphase
¢ Realisierungsphase
Testphase
Datenmigrationsphase
Produktivsetzungsphase

Einfiihrung von Standardsoftware
« Definitionsphase

¢ Analysephase

¢ Design- und Customizingphase

Individualsoftware versus Standardsoftware
Bei Softwareumstellungen in der Wohnungswirt-
schaft kann die Phase der ,Entwicklung von In-
dividualsoftware"” vernachlassigt werden, denn
es wird nahezu ausschlieBlich Standardsoftware
unterschiedlicher Hersteller verwendet. Nur sehr
selten werden von den Wohnungsunternehmen
vollstandige Programme oder Programmteile
selbst entwickelt oder eine Entwicklung in Auftrag
gegeben. Fiir das Beispiel der SEPA-Umstellung
wird somit nur die Phase der ,Einfiihrung von
Standardsoftware” betrachtet.

Definitionsphase

In der Definitionsphase werden mit Hilfe eines
Pflichtenheftes die Anforderungen an die neue
Software so detailliert wie moglich festgehalten.
Im Falle der SEPA-Umstellung sind dies z. B. alle
Anforderungen, die im Zusammenhang mit den
Mandaten und deren Verwaltung zu sehen sind.
Insbesondere muss die Software in der Lage sein,
das neue Format fiir die Bankverbindung Inter-
national Bank Account Number (IBAN) und Bank
Identifier Code (BIC), die
die alte Kontonummer
und Bankleitzahl erset-
zen, zu unterstitzen.

Analysephase

In der ,Analysephase”
findet dann die Auswahl
und Beschaffung der



neuen Rechnungslegungssoftware statt. Hilfreich
beim Vergleich verschiedener Softwareprodukte
sind eigens erstellte Checklisten, die die Anfor-
derungen (Pflichtenheft) und den jeweiligen Er-
fiillungsgrad eines jeden Softwareproduktes dar-
stellen, um sie anhand nachvollziehbarer Kriterien
vergleichen zu konnen. Eine wesentliche Bedeu-
tung kommt der Definition von K.-o.-Kriterien zu,
die dafiir sorgen, dass ein Softwareprodukt bei
Nichterfiillung aus der engeren Wahl ausscheidet.
Bei der Beurteilung der Softwareprodukte sind auf
jeden Fall die Fachabteilungen einzubeziehen, da
die Mitarbeiter letzten Endes mit der Software
arbeiten miissen. Hilfreich kann hierbei der Be-
such bei einem Referenzunternehmen sein, das ein
bestimmtes Softwareprodukt im Einsatz hat, um
im direkten Dialog mit den Anwendern die Funk-
tionalitaten der neuen Software im produktiven
Einsatz beurteilen zu konnen.

Diese Phase der Softwareauswahl ist besonders
wichtig; leider wird deren Bedeutung erfahrungs-
gemal oftmals unterschatzt. Am Ende der Analy-
sephase wird die ausgewdhlte Rechnungslegungs-
software beschafft.

Design- und Customizingphase

Gegenstand dieser Phase sind im Wesentlichen
das Konzept zur Anpassung der Geschaftspro-
zesse und des IT-Kontrollsystems einschlieBlich
der damit in Zusammenhang stehenden Berech-
tigungsvergabe (Berechtigungskonzept) und das
darauf aufbauende Parametrisierungskonzept
(siehe folgende Abbildung mit Parametrisie-
rungsbeispiel).

Beispiele fiir eine Parametrisierung

¢ Anzahl der Buchungsperioden

¢ Kontenrahmen der Wohnungswirtschaft

¢ Buchungsschliissel oder Vorgangsschliissel
e Einrichtung/Verwaltung von Stammdaten

Bei der Einfiihrung einer neuen Software ist
besonders darauf zu achten, dass manuelle und
automatisierte Kontrollen in den IT-gestiitzten
Geschaftsprozessen, interne Kontroll- und Ab-
stimmverfahrenim Rechnungswesen, die Schnitt-
stellen zwischen den Softwaremodulen und die
Uberwachung der Kontrollen neu implementiert
werden. Ebenso ist ein vollig neues Berechti-
gungskonzept aufzubauen, damit jeder Anwen-
der nur die Zugriffsberechtigungen erhalt, die fiir
seine tdgliche Arbeit notwendig sind.

Testphase

In der ,Testphase” werden alle vom IT-Projekt
betroffenen Geschaftsvorfalle (Testfalle) in aus-
reichendem MaR in einer maglichst produktions-

nahen abgeschlossenen Umgebung (Testsystem)
getestet. Nun muss sich die neu konfigurierte und
parametrisierte Rechnungslegungssoftware be-
weisen. Ublicherweise werden die Tests durch
die Fachabteilungen vorgenommen und doku-
mentiert. Mit den Tests wird das Ziel verfolgt,
die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Ordnungsma-
Bigkeit der neuen Rechnungslegungssoftware zu
beurteilen. Die Testphase endet mit der jeweiligen
Abnahme (Freigabe) durch die Tester.

Datenmigrationsphase

In der Datenmigrationsphase wird das Migrati-
onskonzept entwickelt, welches das Verfahren
zur Ubertragung der Altdaten (Stammdaten und
Bewegungsdaten) auf das neue Softwaresystem
(Migration) sowie die vom Unternehmen durch-
zufiihrenden Migrationstests festlegt. Norma-
lerweise finden bis zur endgiiltigen Dateniiber-
nahme mehrere Testdateniiberleitungen mit
nachfolgender Uberpriifung statt, bis aufgrund
der durchgefiihrten Tests die Dateniiberleitung
durch das Wohnungsunternehmen als fehlerfrei
beurteilt wird.

Produktivsetzungsphase

Inder abschlieBenden ,Produktivsetzungsphase”
wird die neue Software nach erfolgreicher end-
gliltiger Dateniiberleitung und nach erfolgter
schriftlicher Freigabe durch die Fachabteilungen
produktiv gesetzt, d. h. in den sog. Regelbetrieb
libernommen. Ein wesentlicher Punkt ist hierbei,
dass alle betroffenen Softwaremodule hinrei-
chend durch die Fachabteilungen auf Vollstandig-
keit, Richtigkeit und Funktionalitat getestet und
durch ein entsprechendes Formblatt schriftlich
freigegeben worden sind.

Beider SEPA-Umstellung wird der Umstellungs-
prozess fiir das IT-gestiitzte Rechnungslegungs-
system sicherlich nach dem oben beschriebenen
Schema ablaufen. Allerdings sind im Falle der
SEPA-Umstellung auch noch weitere Auswir-
kungen zu betrachten, die nicht direkt das Rech-
nungslegungssystem, sondern die zusatzlich ein-
gesetzten Programme, wie Electronic Banking
oder Cash-Management, betreffen. AuBerdem
sind alle Einzugsermachtigungen des Wohnungs-
unternehmens zu analysieren und entsprechend
den notwendigen SEPA-Anforderungen anzupas-
sen.

Einbindung des Priifers

Im Rahmen der genossenschaftlichen Pflichtprii-
fung bzw. der Jahresabschlusspriifung muss sich
der Abschlusspriifer mit der OrdnungsmaBigkeit,
Vollstandigkeit und Richtigkeit der Buchfiihrung
und der zugrundeliegenden IT-gestlitzten Rech-

nungslegungssysteme beschaftigen und damit
auch mit geplanten und erfolgten Softwareum-
stellungen. Sinnvoll und empfehlenswert ist eine
friihzeitige Einbindung des Priifers im Rahmen
einer sog. ,projektbegleitenden Priifung” (vgl.
IDW Priifungsstandard 850), um den gesamten
Umstellungsprozess, von der Planung bis hin zur
endgiiltigen Abnahme und Produktivsetzung, zu
begleiten. Zumindest aber muss durch den Priifer
eine Migrationspriifung (Priifung der Dateniiber-
nahme) vorgenommen werden, damit er ein Ur-
teil tiber die Vollstandigkeit und Richtigkeit der
Datenbasis treffen kann. Die Migrationspriifung
erfolgt entweder im Rahmen der Abschlussprii-
fung oder je nach Vereinbarung davon zeitlich
unabhangig.

Fazit

Softwareumstellungen betreffen immer auch eine
Reihe unternehmensiibergreifende Geschaftspro-
zesse, wissen Praktiker aus den Wohnungs- und
Immobilienunternehmen sowie den systeman-
bietenden Sotwarefirmen: ,Eine neue Software
ist ein Thema mit groBer Tragweite in einem Un-
ternehmen. Es sollte allen klar sein, dass es hier
um deutlich mehr geht, als nur die IT-Systeme
umzustellen. Wer die ganzen Vorteile einer neu-
en, moderneren Software nutzen mochte, muss
auch die betroffenen Geschaftsprozesse auf den
Priifstand stellen und dort, wo es sinnvollist, op-
timieren, manchmal muss man auch ,alte Zopfe
abschneiden’. Besonders die unternehmensiiber-
greifenden Geschaftsprozesse tragen auf Basis
einer hohen Integration erheblich zu mehr Si-
cherheit, Transparenz und Effizienz bei”, erklart
z. B. Dr. Olaf-Riidiger Hasse, Vorstandsmitglied
der Aareon AG.

Eine Softwareumstellung und die hiermit ver-
bundenen komplexen Anforderungen kénnen
daher fiir das betroffene Wohnungs- und Immo-
bilienunternehmen auch ein Risiko darstellen.
Die Erfahrung hat gezeigt, dass bei der Umstel-
lung Fehler in Bezug auf OrdnungsmaBigkeit,
Vollstandigkeit und Richtigkeit des IT-gestiitz-
ten Rechnungslegungssystems auftreten kon-
nen, die nur unter hohem zeitlichen Aufwand
und Mehrkosten zu bereinigen sind. Eine friih-
zeitige Einbindung externen Sachverstands in
die Planung einer Softwareumstellung hilft,
Probleme zu vermeiden, Fallstricke zu umge-
hen und schneller zu einer sachlich fundierten
Entscheidung zu gelangen.

Auch die Priifungsorganisationen des GdW
unterstiitzen Sie gern bei einem Softwareum-
stellungsprozess, inshesondere im Rahmen der
anstehenden SEPA-Einfiihrung, die bis zum 31.
Januar 2014 abgeschlossen sein muss.
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Nationale Kontonummern und Bankleitzahlen sind spatestens ab Februar 2014 Vergangenheit. Die IBAN (International Bank Account Number) als neue europdische Konto-
nummer und die BIC (Bank Identifier Code) als internationale Bankleitzahl treten an ihre Stelle

SEPA

Keine Last mit der Lastschrift?

Ab Februar 2014 ersetzt das europadische SEPA-Verfahren die nationalen Zahlungsverfahren.

Das bedeutet einige Umstellungen bei Informationstechnik und Bestandsmanagement, wenn die aktuellen

Lastschrift- bzw. Einzahlungsverfahren auf SEPA migriert, neue Zahlungsmodalitaten einpflegt und

Mieter (iber die neue Technik informiert werden. Ein Beispiel aus Berlin zeigt, was zu beachten,

wie viel Zeit erforderlich und dass der Aufwand jedoch beherrschbar ist.

Sophia Eltrop
Geschaftsfiihrerin HOWOGE
Wohnungsbaugesellschaft mbH
Berlin

Die Tragweite neuer Verordnungen wird oft erst
auf den zweiten Blick klar. So auch beim Thema
Lastschriftverfahren - inder Immobilienwirtschaft
gerade fiir Wohnungsunternehmen ein wichtiges
Thema. Zur Schaffung eines einheitlichen Euro-
Zahlungsverkehrsraums (SEPA, Single Euro Pay-
ments Area) laufen Anfang 2014 in 32 europdi-
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schen Staaten die nationalen Zahlungsverfahren
aus. An deren Stelle tritt fiir alle verpflichtend ab
1. Februar 2014 das europaische SEPA-Verfahren.
Die bisherigen nationalen Bankleitzahlen und Kon-
tonummern miissen durch einheitliche Formate
ersetzt werden, aus der Einzugsermdchtigung
wird kiinftig ein SEPA-Mandat.

Die Umstellung bedeutet fiir Inmobilienunterneh-
men oft einen erheblichen Aufwand. Informati-
onstechnik und Bestandsmanagement miissen die
aktuellen Einzahlungsverfahren auf SEPA umstel-
len, die neuen Zahlungsmodalitaten einpflegen
und die Mieter parallel iiber die Umstellung auf das
SEPA-Verfahren sowie die neue Technik informie-

ren. Dennoch haben zahlreiche Unternehmen noch
nicht mit dem komplexen Umstellungsprozess
begonnen. Eine Dauer von bis zu sechs Monaten
sollte dafiir eingeplant werden.

Mieter soll wenig involviert sein

Warum ist die Umstellung so aufwandig? Einer-
seits fordert der Normengeber, dass die Kunden
- bei Wohnungsunternehmen also die Mieter -
davon moglichst wenig betroffen sein sollen. Ein
nachvollziehbarer Ansatz, wobei sich der verant-
wortungsvolle Vermieter dies ohnehin zum Ziel
gesetzt hatte. Die Konsequenz daraus ist, dass
der GroBteil des Aufwands auch bei diesem liegt.



So muss er - und eben nicht der Mieter - bereits
bestehende Einzugsermdchtigungen auf das in-
ternationale Kontosystem umstellen.

Dem Mieter bleibt der Gang zur Bank also erspart.
Nichtsdestotrotz muss er ausfiihrlich iber die Um-
stellung informiert werden. So werden beispiels-
weise zukiinftig neue, je nach Geldinstitut auch
genauere, Angaben zur Mietzahlung inklusive
Glaubiger-1D und Mandantenreferenz auf dem
Kontoauszug ausgewiesen. Manche Mieter mdgen
verunsichert reagieren, wenngleich sich faktisch
fiir sie nichts dndert. In solchen Fallen gilt es, in
den personlichen Dialog mit dem Bewohner zu
treten. Dafiir sollten alle verantwortlichen Mit-
arbeiter entsprechend geschult sein.

Der formelle Aufwand steigt

Die Information bei bestehenden Einzugsermach-
tigungen ist nur eine der neuen Formalien, die
Folge der EU-Verordnung sind. Dariiber hinaus
ist bei jeder Anderung, z. B. der Miethohe oder
der Falligkeit, dann konkret der einzuziehende
Betrag inklusive Zeitpunkt unter Verweis auf das
vorliegende SEPA-Mandat mitzuteilen.

Bei der Neuvermietung oder Anderung der bishe-
rigen Bankverbindung gelten wieder andere Vor-
schriften: Hier reicht es nicht mehr aus, dass der
Mieter dem Vermieter seine Kontodaten mitteilt.
Er muss (iber ein gesondertes Formular bestati-
gen, dass er eine Lastschrift via SEPA-Verfahren
akzeptiert. Nur in diesem Fall hat folglich auch der
Mieter einen gewissen Zusatzaufwand.

Schnittstellen anpassen,

Know-how aufbauen

Natiirlich greifen Wohnungsunternehmen - gera-
de solch groBe wie die HOWOGE mit rund 53.000
Wohneinheiten - inder Mieterverwaltung langst auf
automatisierte Prozesse zuriick. Ein GroBteil ldsst
sich daher tatsachlich auf Knopfdruck umsetzen.
Lediglich Anderungen der Geldinstitute, wie die
Umstellung auf die international giiltigen Bank-
leitzahlen, miissen manuell eingepflegt werden.
Zudem erfordert der neue Lastschrifteinzug einen
gewissen Vorlauf, um Prozesse, beispielsweise in
der Neumietergewinnung, anzupassen.

Um der Herausforderung gerecht zu werden, ist
es ratsam, jeweils einen geeigneten Hauptverant-
wortlichen aus dem Bestandsmanagement und der
Informationstechnologie im Unternehmen fiir die-
se Aufgabe zu identifizieren. Beide Kompetenzen
miissen bei der Umstellung ineinandergreifen und
die unterschiedlichen Sichtweisen praxistauglich
beriicksichtigt werden. Fiir das Projektteam erge-
benssich also gleich zwei Herausforderungen. Zum
einen muss das neue Verfahren verinnerlicht wer-
den. Zum anderen sind beide Abteilungen gefor-
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Wohnungseigentiimer sind verpflichtet, ihre Mieter schriftlich {iber die Umstellung zu informieren -
auch spatere Schreiben, z. B. bei Mietanpassungen, miissen die neuen SEPA-Formalien beriicksichtigen

dert, die Prozessketten der anderen zu verstehen.
Uber ein geeignetes Schnittstellenmanagement
und enge Absprachen in regelmaBigen Treffen kann
diese Hiirde gemeinsam genommen werden. Im
Fall der HOWOGE hat sich dieser Weg bewahrt. Zu-
dem gilt: Ublicherweise wird die Umstellung nicht
komplett allein mit internem Personal erfolgen,
sondern in Kooperation mit einem IT-Dienstleister.
Hier kommt folglich noch eine weitere Schnittstel-
lenaufgabe hinzu, diesmal nach auBen.
Spdtestens wenn alle Prozesse identifiziert sind
und das IT-System angepasst ist, folgt erneut
der Blick nach innen. Denn die von der Umstel-
lung tangierten Mitarbeiter miissen zum The-
ma geschult werden. Dies betraf vor allem die
HOWOGE-Kundenbetreuer, fiir die zudem der
formelle Aufwand steigt. Sie miissen u. a. sowohl
die neuen Formalien und Fristen fiir den Einzug
von Geldern kennen als auch wissen, welche Daten
und Unterlagen wie administriert werden.

Besser zu friih als zu spat

Zum April 2013 wurden die Mieten bei der HOWOGE
zum ersten Mal auf Grundlage des SEPA-Verfahrens
eingezogen. Das bisherige Feedback vieler Markt-
teilnehmer war, dass die Gesellschaft ,friih dran” sei
mit der Umstellung. Allerdings ist die Zeit bis Feb-
ruar 2014 deutlich knapper, als es vielen erscheint.
Zudem gibt es einen weiteren Aspekt, der dafiir
spricht, das Thema friihzeitig anzugehen: Auch fiir
IT-Dienstleister ist das System neu. Das bedeutet,
dass sie neue Produkte schaffen, in jedem Fall aber
bestehende Losungen anpassen miissen.

Die HOWOGE ist das Thema bereits in einer frithen
Pilotphase gemeinsam mit dem Beratungs- und

Systemhaus Aareon angegangen und hatte damit
die Chance, ihre individuellen Bediirfnisse in das
neue Produkt einflieBen zu lassen. Vor diesem Hin-
tergrund konnte ein passgenaues Angebot ent-
wickelt werden, das explizit auf die Prozesse und
die IT der HOWOGE ausgerichtet ist. Vermieter,
die spater kommen, haben hingegen kaum noch
Gestaltungseinfluss und miissen sich mit den vor-
gefertigten Losungen anderer Marktteilnehmer
zufriedengeben.

Fazit

Mit dem einheitlichen Euro-Zahlungsverkehrs-
raum (SEPA) wird es Pflicht, fiir den Massenzah-
lungsverkehr das SEPA-Verfahren anzuwenden.
Dabei miissen die Mieter detailliert und rechtzeitig
dariiber in Kenntnis gesetzt werden, dass eine Um-
stellung auf das neue System erfolgt. Auch spater
- beispielsweise sobald sich die Miethohe andert -
gelten zusdtzliche neue Formalien, die einzuhalten
sind. Die Umstellung bedeutet folglich fiir Immo-
bilieneigentiimer und Vermieter: Prozesse miissen
angepasst und auch das IT-System dahingehend
gepriift werden, ob es die neuen Anforderungen
erfiillen kann.

Vor diesem Hintergrund ist es ratsam, hier friih
anzusetzen und den erforderlichen Aufwand nicht
zu unterschatzen. Letzteres gilt auch fiir die mog-
lichen Vorteile, die in einer zeitigen Beschaftigung
mit dem Thema liegen - z. B. kann iiber gemein-
same Pilotprojekte mit dem jeweiligen IT-Dienst-
leister ein passgenaues neues System gegossen
werden, bei dem der Immobilienbestandshalter
seine individuellen Anforderungen eher erfiillt
sieht als bei einem Standardprodukt.
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Marktreport wohnungswirtschaftliche IT

Aktueller Uberblick iiber den ERP-Softwaremarkt
der Wohnungswirtschaft

Die Softwarelandschaften der Unternehmen der Wohnungswirtschaft sind in den letzten Jahren

zunehmend komplexer und vernetzter geworden. Kaum ein Unternehmen begniigt sich noch mit einem

einzigen wohnungswirtschaftlichen Zentralsystem (ERP-System). Die das eigentliche ERP-System

begleitende Software wird immer differenzierter. Auf die ERP-Software der Wohnungswirtschaft ausge-

richtete Marktiibersichten, wie beispielsweise der HMC-Marktreport, miissen sich diesem Trend anpassen.

Dr. Klaus Horing

HMC - Horing Management
Consulting

Bergisch Gladbach

Ingo Koénig

SVI - Sachverstandigenbiiro fiir
die IT der Immobilienwirtschaft
Bad Neuenahr-Ahrweiler

Die wesentliche Marktveranderung des vergan-
genen Jahres war die Ubernahme der ESS EDV-
Software-Service AG durch die Haufe-Lexware
Real Estate AG im Sommer 2012. Haufe-Lexware
hat damit seine auf umfassenden Service fiir die
Wohnungswirtschaft ausgerichtete Unterneh-
mensstrategie auch im Softwarebereich weiter
umgesetzt und ist in diesem Jahr mit drei Produkten
im HMC-Marktreport vertreten. Ebenfalls mit drei
Softwareprodukten ist die Aareon AG dabei, deren
Strategie dies schon seit geraumer Zeit ist.

Der eine oder andere Anbieter bereitet sein
Produkt auf die technologische Zukunft vor.
Zwei Softwarehduser, die lange im Marktreport
vertreten waren, mochten dieses Jahr mit ihrer
Teilnahme aussetzen, da sie ihre Produkte um-
gestalten. Die neuen Produkte sollen erst 2014
lanciert werden. Man darf gespannt sein, welche
neuen Techniken und Funktionalitaten dadurch
realisiert werden. Die Domus Software AG mit dem
Kundenfokus auf kleine und mittelgrofe Hausver-
waltungen ist wieder im Report vertreten.

Die aktuelle Markteinschitzung

In den Markt fiir die mittelgroBen Unternehmen
ist ein wenig Bewegung gekommen. So ldsst sich
durchaus beobachten, dass einzelne Kunden von
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GES zu einem neuen Programm wechseln, wo-
bei sie liberwiegend dem bisherigen Lieferanten
Aareon AG treu bleiben und als neues Produkt
Wodis Sigma wahlen.

Durch die eingangs erwahnte Ausweitung der
Softwareaktivitaten der Haufe-Lexware Real
Estate AG konnte sich allmahlich ein Gegenge-
wicht zur Aareon AG aufbauen. Ob und wie eine
solche Entwicklung gegeben ist, wird zu beob-
achten sein.

Die Anzahl der Softwarehauser, die SAP-basierte
Software anbieten, hat sich in diesem Jahr nicht
weiter verringert. Der Trend der Ubernahme ei-
niger dieser Anbieter durch Konkurrenten scheint
vorerst gebrochen.

Ein bestimmender Faktor des ERP-Softwaremark-
tes im Jahre 2013 wird die Umstellung des Zah-
lungsverkehrs, aber auch der unternehmensin-
ternen betriebswirtschaftlichen Ablaufe auf die
SEPA-Systematiken sein. Den Softwarehdusern
verlangt die Umstellung der Bestandskunden, die
jaauch oft mit betriebswirtschaftlicher Beratung
und Anleitung zur Vorgehensweise verbunden ist,
nennenswerte Beratungskapazitat ab. Auf der an-
deren Seite scheuen die Anwenderunternehmen
einen ERP-Systemwechsel im gleichen Zeitraum
mit anderen fiir die Unternehmen bedeutsamen

Verdnderungen. Beide Effekte diirften dafiir ge-
sorgt haben, dass einige fiir 2013 geplante Sys-
temwechsel nach 2014 verschoben wurden.

Gednderte Strukturen wohnungswirtschaft-
licher IT-Landschaften

Wurden inder Vergangenheit fast alle wohnungs-
wirtschaftlichen Verwaltungsvorgange im zentra-
len EDV-System abgebildet, so hat sich diesinden
letzten zehn Jahren zunehmend gedndert. Wohl
dominiert das wohnungswirtschaftliche Haupt-
system (ERP-Software) rund um die Kernanwen-
dungsgebiete Mietverwaltung, Mietbuchhaltung,
Technik und Rechnungswesen immer noch die
jeweiligen IT-Landschaften der Unternehmen,
aber die Satellitenanwendungen wie elektro-
nisches Archiv, Geo-Informationssysteme und
Portalanwendungen sowie Spezialanwendungen
(z.B. zur Verkehrssicherungspflicht oder zur hoch-
qualifizierten Liegenschaftsverwaltung) erganzen
es umfangreich. Manche ERP-Software-Systeme
decken diese Erganzungsgebiete selbst mit ab,
andere binden Kooperations-Software (iber
Schnittstellen an. Auf jeden Fall wird der Funkti-
onsumfang, den ein Anwenderunternehmen heute
mit den eingesetzten Softwareprodukten abbilden
mochte, von Jahr zu Jahr umfangreicher.

Angepasste Form des Marktreports

Selbst die in der Vergangenheit zeitweise (iber
2000 im HMC-Marktreport gestellten Fragen
konnen diese Funktionsfiille nicht abdecken.
Natdirlich ware es moglich gewesen, die Fragen
des Anforderungskatalogs auszuweiten, was in



Hinsicht auf die abzubildende Komplexitat aber
nicht zielfiihrend gewesen ware. Daher haben
wir uns dazu entschlossen, den Report auf die
wesentlichen Fragestellungen zum Anbieterun-
ternehmen selbst (z. B. Mitarbeiter- und Kun-
denstruktur), ausgewdhlte Produkteigenschaf-
ten (z. B. angebotene Softwaremodule bzw.
Kooperations-Software-Module) und weitere fiir
eine Produktstrukturierung hilfreiche Fragestel-
lungen zu reduzieren. Herausgekommen ist der
HMC-Marktreport - kompakt -, dessen Zielset-
zung es ist, ERP-wechselwilligen Unternehmen
der Wohnungswirtschaft die notwendigen Infor-
mationen zu geben, auf welche Softwareprodukte
sie sich bei ihrer Suche fokussieren sollten. Die
letztendliche Systemauswahl bleibt immer ein un-
ternehmensindividueller Entscheidungsprozess,
fiir den ein unternehmensspezifischer Anforde-
rungskatalog, darauf abgestimmte Angebote und
Softwareprasentationen bzw. Tests benotigt wer-
den. Hierzu gibt der HMC-Marktreport weiterhin
Hinweise und Aufbauanleitungen. Entsprechend
der Reduktion des Fragenkatalogs wurde der Preis
des HMC-Marktreports deutlich gemindert.

Die vertretenen Anbieter

Die Tabelle zeigt die im aktuellen HMC-Markt-
report - kompakt - vertretenen Anbieter in
alphabetischer Reihenfolge, die von ihnen er-
stellten oder vertriebenen Softwareprodukte
sowie Kontaktdaten. Ebenfalls sind die auf einer
Standardsoftware (SAP, Microsoft Dynamics Nav

ANBIETER

Aareon AG

Aareon AG

Aareon AG

Atos IT Dienstleistung und Beratung GmbH
Comline Computer & Softwareldsungen AG
DKB IT-Services GmbH

DomData GmbH

DOMUS Software AG

GAP-Group

Haufe-Lexware Real Estate AG
Haufe-Lexware Real Estate AG
Haufe-Lexware Real Estate AG

INPUT-IT AG

mse RELion GmbH

Nemetschek CREM Solutions GmbH & Co. KG

PROMOS consult Projektmanagement, Organisation und Service GmbH

SAP AG

Sommer Informatik GmbH

varys. Gesellschaft fiir Software und Abrechnung mbH

Ziilow-Software und Computer GmbH

(Navision)) basierenden Softwareprodukte in der
Tabelle entsprechend gekennzeichnet, SAP stellt
hier den am Weitesten verbreiteten Standard.
Die aufgefiihrten Softwareprodukte sind alle der
Kategorie ,operatives wohnungswirtschaftliches
Verwaltungssystem” (ERP-System) zuzuordnen.

Aktueller Softwaretrend

Stark interessiert zeigen sich die Unternehmen der
Wohnungswirtschaft zurzeit an Mieterportalen.
Die damit verbundenen Vorstellungen orientieren
sich stark an den weitverbreiteten Onlineshops.
So sollten Mieter die Instandhaltungs-Schadens-
meldungen in ihrem Mieterportal absetzen kon-
nen und eine automatisierte Auftragsbestatigung
bekommen. Nach Umwandlung der Schadensmel-
dung geht dem Mieter eine Meldung zu, welches
Handwerkerunternehmen mit der Instandsetzung
beauftragt wurde und - nach Erledigung der Ar-
beiten - wird der Mieter um eine elektronische
Bewertung gebeten, die dann automatisiertin die
generelle Handwerkerbeurteilung einflieBt.

Ein anderer Aktivitatenstrang ware die partielle
Stammdatenpflege durch den Mieter selbst, bei
der er z. B. seine Bankverbindungen selbst pflegen
kann, oder die Maglichkeit zur Einsicht des Mieters
insein Mietekonto. All dies sind Funktionalitaten,
dieinanderen Branchen durchaus schon etabliert
sind. Sie bedingen aber bei Inbetriebnahme auch
neue oder geanderte Arbeitsweisen fiir die woh-
nungswirtschaftlich orientierten Unternehmen,
um die Erwartungen der Mieter nicht zu ent-

GES

Wodis Sigma

Rlcasa, (Basis SAP ERP 6.0)

SAP ERP 6.0, (Basis SAP ERP 6.0)
DKB@win 2.0, (Basis SAP ERP 6.0)
GRANIT

DOMUS 4000

immotion.NET

inhouse.

Haufe PowerHaus

wowi c/s - edition Leonardo

Hausplus

CREM iX-Haus
PROMOS.GT, (Basis SAP ERP 6.0)

Capitol Classic

ZHAUS-Profi

RELion, (Basis Microsoft Dynamics Nav)

SAP Real Estate Management, (SAP ERP 6.0)

varyhome, (Basis Microsoft Dynamics Nav)

DER TIPP AM RANDE

Die Unternehmen der Wohnungswirtschaft
bereiten sich auf die SEPA-Umstellung vor.
Sie haben erkannt, dass SEPA neben einer
Aufgabenstellung im Zahlungsverkehr auch
- vor allem bedingt durch die Vorgaben zur
Mandatsverwaltung - angepasster Arbeits-
abldufe in der Mietverwaltung bedarf.

Wir empfehlen, den Ablagesystematiken
der Mandate (elektronisch oder auch
manuell) erhohte Aufmerksamkeit zu
schenken. Dem schnell durchfiihrbaren
und langfristig sichergestellten Nachweis
erteilter Mandate diirfte hohe betriebs-
wirtschaftliche Bedeutung zukommen.

tauschen. Wer eine Schadensmeldung (iber sein
Mieterportal absetzt, erwartet auch eine prompte
und qualifizierte Reaktion des Wohnungsunter-
nehmens (wie bei einer Buchbestellung) und wer
seinen Mietern lesenden Zugriff auf das jeweilige
Mieterkonto gewahrt, der sollte die Buchungstex-
te immer so gewahlt haben, dass keine schadliche
AuBenwirkung entsteht.

Fazit

Wie immer miissen Organisation und Datenpflege
auf die Programmfunktionalitdten abgestimmt
sein; nicht immer ein leichtes Unterfangen.

SYSTEM ANSCHRIFT

Blue Eagle - Individual - (Basis SAP ERP 6.0)

Isaac-Fulda-Allee 6, 55124 Mainz
Isaac-Fulda-Allee 6, 55124 Mainz
Isaac-Fulda-Allee 6, 55124 Mainz
BruchstraBe 5, 45883 Gelsenkirchen
LeverkusenstraBe 54, 22761 Hamburg
Jagerallee 23, 14469 Potsdam

Kafler Str. 4, 81241 Miinchen
Otto-Hahn-StraBe 4, 85521 Ottobrunn
Neidenburgerstr. 24, 28207 Bremen
Munzinger StraBe 9, 79111 Freiburg
Munzinger Strae 9, 79111 Freiburg
Munzinger StraBe 9, 79111 Freiburg
Bargkoppel 1, 23684 Scharbeutz

Kurzes Geland 8a, 86156 Augsburg
KokkolastraBe 2, 40882 Ratingen
Rungestr. 19, 10179 Berlin
Dietmar-Hopp-Allee 16, 69190 Walldorf
Sepp-Heindl-StraBe 5, 83026 Rosenheim
Rudolstadter StraBe 39, 07745 Jena
Friedrich-Engels-StraBe 15, 17268 Templin
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Verhaltenskodex

Vertrauen als Potenzial fir nachhaltigen Erfolg

Durch den Verhaltenskodex kann ein nachhaltiges Wirken des Wohnungsunternehmens

proaktiv gefordert und gefordert werden. Dies wird zum einen durch die Festigung einer

gemeinsamen Zielerreichung sowie der dafiir notwendigen positiven Unternehmenskultur

bedingt, als auch durch die Optimierung der Beziehungen zu den Stakeholdern.

Wie das funktionieren kann - lesen Sie hier.

Sebastian Reek
und

Frank Monien
Institut fiir Controlling
Prof. Dr. Ebert GmbH, Niirtingen

Fiihrung und Zusammenarbeit

Der Erfolg eines Wohnungsunternehmens basiert
im Wesentlichen auf Vertrauen. Dieses hangt pri-
mar davon ab, wie sich Mitarbeiter, Fiihrungskraf-
te und Geschaftsfiihrung verhalten und wie sie ihre
Fahigkeiten zum Nutzen der Kunden, Geschafts-
partner und Gesellschafter einsetzen. Dies betrifft
beispielsweise die Beratung von Interessenten,
den Umgang mit Mieterbeschwerden oder die Zu-
sammenarbeit mit Handwerkern. Vertrauen ent-
steht also nicht von selbst. Es muss durch Trans-
parenz, Verlasslichkeit und gute Zusammenarbeit
aufgebaut, gepflegt und weiterentwickelt werden.
Zur Starkung des Vertrauens, in das Unternehmen
und innerhalb der Organisation, ist eine Veran-
derung und Festigung der vertrauensfordernden
Verhaltens- und Umgangsformen zu bewirken.
Hierfiir sind Vorgaben und Richtlinien zu defi-
nieren, welche den Mitarbeitern und Fiihrungs-
kraften Ziele und Orientierungspunkte geben und
auf welche bei Abweichungen verwiesen werden
kann. Um die Akzeptanz dieser Regeln im Unter-
nehmen zu gewahrleisten und um sicherzustellen,
dass diese zum Selbstverstandnis und zur Kultur
des Wohnungsunternehmens passen, sollten diese
von allen Beteiligten gemeinsam konzipiert und
verabschiedet werden. Ein praxiserprobtes Instru-
ment zur Aggregation und Kommunikation dieser
Regeln stellt der Verhaltenskodex dar.
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Verhaltenskodex

Der Verhaltenskodex ist eine schriftlich fixierte

und offen kommunizierte Selbstverpflichtung ei-

nes Wohnungsunternehmens, klar definierte Ver-

haltensweisen in unterschiedlichen Situationen

anzuwenden. Er stellt Prinzipien, Handlungswei-

sen, Instrumente und Richtlinien fiir den Umgang

mit allen Zielgruppen des Unternehmens bereit.

Der Verhaltenskodex beriicksichtigt dabei zwei

wesentliche Aspekte:

¢ Er nennt Ziele und Prinzipien fiir das Handeln
des Wohnungsunternehmens.

o Er konkretisiert diese durch spezifische Leitlinien
flir Fiihrung und Mitarbeiterverhalten.

Bestandteile des Verhaltenskodex

Der Verhaltenskodex basiert auf den drei Baustei-
nen Unternehmensprinzipien, Fiihrungsleitlinien
und Verhaltensrichtlinien (vgl. Abb. rechts). Die-
se bauen aufeinander auf und ermdéglichen eine
aktive Gestaltung des Handelns und Verhaltens
aller Mitarbeiter.

Unternehmensprinzipien

Die Unternehmensprinzipien stellen die primaren
Eckpfeiler aller Aussagen und Vorgaben beziiglich
des Handelns und des Verhaltens innerhalb und
auBerhalb des Unternehmens dar. Sie definieren,
wie sich das Unternehmen gegeniiber seinen Sta-

keholdern, d. h. seinen Mitarbeitern, Interessen-
ten, Mietern und Geschaftspartnern, positioniert
und verhalt, und welche Faktoren entscheidend
flir ein erfolgreiches Handeln sind. Fiir eine ganz-
heitliche und nachhaltige Ausrichtung der Unter-
nehmensprinzipien, sind Aussagen bezliglich der
okologischen, 6konomischen, technologischen
sowie sozialen Prinzipien und Zielen des Woh-
nungsunternehmens zu treffen. Festzulegen sind
u.a. Zielgruppen fiir den Wohnungsbestand, die
Intensitat der Verfolgung okologischer Zielset-
zungen oder das zukiinftige Investitionsverhalten.

Fiihrungsleitlinien

Die Leitlinien fiir die Flihrungskrafte des Woh-
nungsunternehmens dienen dazu, das individuelle
Flihrungsverhalten an gemeinsamen Grundsatzen
auszurichten und dadurch begriindbar zu machen.

Verhaltenskodex
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Struktur des Verhaltenskodex

Verhaltensrichtlinien



Dabei muss der Bezug der Fiihrungsleitlinien zu
den Unternehmensprinzipien gewahrleistet wer-
den. Fiihrungskrafte verantworten die Festlegung
von Zielsetzungen sowie die Kontrolle deren Um-
setzung. Dies betrifft auch die permanente Sicher-
stellung eines adaquaten Verhaltens gegeniiber
den Stakeholdern. Die Vorbildfunktion der Fiih-
rungskrafte hat hierbei eine besondere Bedeutung
fur die Bereitschaft der Mitarbeiter, ihr Handeln
ebenfalls am Verhaltenskodex auszurichten.
Durch die Fiihrungsleitlinien kann sichergestellt
werden, dass eine positive und kooperative Fiih-
rungskultur durch den Kontakt der Mitarbeiter
mit Interessenten, Mietern und Lieferanten nach
auBen getragen wird.

Verhaltensrichtlinien

Die Verhaltensrichtlinien legen fest, wie sich die
Mitarbeiter des Wohnungsunternehmens gegen-
liber Kollegen, Mietern, Interessenten, Lieferan-
ten und sonstigen Bezugsgruppen zu verhalten
haben. Dabei richtet sich der Fokus zum einen
auf die gemeinsame Verantwortung, welche alle
Mitarbeiter gegeniiber den Mietern und dem Un-
ternehmen haben, und wie sich diese im taglichen
Handeln widerspiegeln soll. Zum anderen legen
Vorgaben zum sozialen Miteinander fest, wie der
Umgang untereinander im Unternehmen zu ge-
staltenist, umallen Beteiligten ein motivierendes
und angenehmes Arbeitsumfeld zu ermdglichen.
Auch der Umgang mit Themen wie Korruption und
Vorteilsnahme ist hier verbindlich vorzugeben.
Dabei sollte konkret definiert werden, welche
Vorstellungen das Unternehmen hinsichtlich des
Umgangs mit Interessenten und Mietern hat. So
wird sichergestellt, dass sich Mietinteressenten
ab dem ersten Kontakt mit dem Wohnungsunter-
nehmen , gut aufgehoben” fiihlen und die Mieter
durch die positive Wahrnehmung des Unterneh-
mens dauerhaft Kunden bleiben.

Integration in das Ziel-

und Wertgeriist des Unternehmens

Der Verhaltenskodex existiert nicht als abstraktes
Regelwerk, losgelost vom Unternehmen, sondern
muss spezifisch in das Ziel- und Wertegeriist des
Wohnungsunternehmens integriert werden. Das
bedeutet, der Kodex resultiert aus den Zielen des
Wohnungsunternehmens und stellt neben der
Unternehmenspolitik und dem Leitbild ein zu-
satzliches Instrument dar, um diese Ziele in das
operationale Handeln zu implementieren.

Die Unternehmensziele, die Unternehmenspolitik
und das Leitbild stellen dabei die Grundlage des
Verhaltenskodex dar. Dies bedeutet nicht, dass
dieser keine neuen Aspekte beziiglich des Wirkens
und Handelns der Fiihrungskrafte und Mitarbeiter

beinhalten darf, jedoch diirfen die Aussagen des
Kodex nicht diametral entgegen den bestehenden
strategischen Maximen und Zielsetzungen stehen.
So macht ein Kodex, der eine ausgepragte indi-
viduelle Betreuung des Kunden und die Erbrin-
gung von auBBergewdhnlichen Serviceleistungen
fordert, wenig Sinn, wenn das Unternehmen eine
Preisfiihrerschaftsstrategie verfolgt, aufgrund
derer wenig Ressourcen fiir derartige Dienstlei-
tungen zur Verfiigung stehen.

Die Unternehmenskultur kann durch den Verhal-
tenskodex im positiven Sinne beeinflusst werden,
stellt aber gleichzeitig auch immer den Rahmen
des Veranderungsprozesses dar. Generell muss
sichergestellt werden, dass sich die getroffenen
Festlegungen in der Strategie des Wohnungsun-
ternehmens widerspiegeln.

Umsetzung

Der erste Schritt des Umsetzungsprozesses ist
die Definition der Unternehmensprinzipien. Diese
werden auf Basis der Unternehmensziele konzi-
piert, in Form von grundsatzlichen Vorgaben und
Werten, welche die Erreichung der langfristigen
Zielsetzungen des Unternehmens unterstiitzen.
Denkbare Aspekte sind hierbei die strategische
Entwicklung des Bestandes, der Wohnungsan-
gebote und Dienstleistungen sowie der Organi-
sation.

AnschlieBend werden, daraus abgeleitet, die Fiih-
rungsleitlinien definiert. Wichtig ist es, hierbei
maglichst alle Fiihrungskrafte in den Prozess zu
integrieren, um eine anschlieBende Akzeptanz und
Umsetzung der Arbeitsergebnisse zu gewahrleis-

ten. Die Verhaltensrichtlinien stellen das Kern-
stlick des Verhaltenskodex dar.

Fiir ihre Konzeption sind nach Moglichkeit alle
Mitarbeiter mit einzubinden. Dies gestaltet sich
aus organisatorischer Sicht, insbhesondere bei
groBeren Wohnungsunternehmen, jedoch oftmals
schwierig. Mogliche Losungsansatze sind Work-
shops mit von den Mitarbeitern ausgewahlten
JVertretern” der Abteilungen oder die gemein-
same Diskussion eines im Vorfeld entwickelten
Vorschlags.

Sind alle Bestandteile des Verhaltenskodex ge-
meinsam fixiert, sollte das Ergebnis sprachlich
und gestalterisch ansprechend veroffentlicht wer-
den. AbschlieBend erfolgt die Prasentation und
Kommunikation des Verhaltenskodex. Es muss si-
chergestellt sein, dass der Verhaltenskodex nicht
als einmaliges Projekt gesehen wird, sondern seine
Umsetzung und die daraus resultierenden Erfolge
kontinuierlich evaluiert werden.

Fazit

Eine erfolgreiche Implementierung und das aktive
,Leben" des Verhaltenskodex bewirkt eine positi-
ve Veranderung der Wahrnehmung des Wohnungs-
unternehmens nach auBen und innen. Innerhalb
des Unternehmens wird das Miteinander bewusst
gestaltet und gestarkt. In der AuBendarstellung
fordert ein angemessenes Verhalten der Mitarbei-
ter ein positives Bild des Unternehmens, welches
das Vertrauen seines Umfeldes starkt. Durch das
Wissen der Stakeholder tiber den Kodex wird der
Anspruch an die Mitarbeiter erhoht, die Richtlinien
im Tagesgeschaft dauerhaft umzusetzen.

Unternehmensziele

Unternehmenspolitik/
Leitbild

Unternehmenskultur

Unternehmensprinzipien

Flihrungsleitlinien

Verhaltenskodex:
Fiihrung &
Zusammenarbeit

Unternehmenskultur

Verhaltensrichtlinien

Unternehmensstrategie

Integration des Verhaltenskodex in das Ziel- und Wertgeriist
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STRATEGISCHE PERSONALENTWICKLUNG

~Wir verstehen Personalplanung

als Investition”

Die Allbau AG bietet mit 18.000 Mietwohnungen in Essen zwischen Kettwig und Karnap, Freisenbruch

und Frintrop rund 40.000 Menschen ein Zuhause. Personalentwicklung ist eines der Kerninstrumente,

mit dem der Arbeitgeber die Entwicklung jedes Mitarbeiters sichert. Wie die Sicherung der vorhandenen

Qualifikation, die zusatzliche Erweiterung des bereits existierenden Wissens, aber auch die Weiterentwick-

lung fachlicher sowie sozialer Kompetenzen konzipiert ist, stellt hier die Personalleiterin Tanja Hahn vor.

Auf welchen Zeitraum ist Ihre Personalbe-
darfsplanung angelegt?

Die strategische Planung umfasst einen Zeitraum
von zehn Jahren, die konkrete Planung reicht tiber
flinf Jahre.

Uber welche Ressourcen (Print-Anzeigen,
Internetportale, Personalberater) rekrutie-
ren Sie Mitarbeiter?

Das kommt darauf an, welche Stelle wir besetzen
mochten. Print-Anzeigen schalten wir nur noch
in Ausnahmefallen; wir nutzen in der Regel die
klassischen Internetportale. Fiir Schliissel- und
Flihrungspositionen arbeiten wir zum Teil auch
mit Personalberatungsunternehmen zusammen.
Ein weiteres Instrument ist das Aushildungs- und
Hochschulmarketing. Wir haben zielgruppen-
gerechte Kampagnen entwickelt, mit denen wir
die ,Mitarbeiter von morgen” sehr erfolgreich
ansprechen.

Wie hoch ist die Ausbildungsquote?
Wir bilden tiber Bedarf aus. In den letzten Jahren
lag die Quote konstant bei 6,5%.

Gibt es Anreize zur Mitarbeiterbindung?
Welche sind das?

Wir bieten unseren Mitarbeitern materielle und
immaterielle Anreize. Neben der arbeitgeber-
finanzierten Altersvorsorge bezuschussen wir
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weitere BAV-Modelle, haben ein Vorschlagswesen
mit Pramiensystem, leisten Sonderzahlungen und
beteiligen uns an Kosten im Gesundheitsbereich.
Wir verfligen dariiber hinaus iiber einen hauseige-
nen Bewegungsraum und bieten dort kostenfreie
sowie vergiinstigte Kurse und Workshops an. Die
Mitarbeiter erhalten hierfiir einen Zeitbonus von
zwolf Stunden jahrlich. Wir unterstiitzen bei der
individuellen Karriereplanung und personlichen
Weiterentwicklung, bieten ein flexibles Arbeits-
zeitmodell, einen Service fiir Vorsorge- und Pfle-
geberatung, eine betriebliche Beratungsstelle und
organisieren Mitarbeiterevents.

Was zeichnet eine gute Personalplanung aus?
Sie muss unternehmensinterne wie externe Trends
beobachten, Veranderungen friihzeitig erkennen,
abbilden und zu jeder Zeit sicherstellen, dass die
richtigen Mitarbeiter mit den erforderlichen Qua-
lifikationen an passender Stelle eingesetzt sind,
um die Unternehmensziele zu erreichen.

Werden die Potenziale der Mitarbeiter syste-
matisch analysiert? Nach welchem Ansatz?

Im Rahmen der Installation einer strukturierten
und nachhaltigen Personalentwicklung haben wir
vor einigen Jahren ein sogenanntes Kompetenz-
modell entwickelt, welches einerseits fiir jede
Person und andererseits fiir jede Position sowohl
die tatsachlichenals auch die erforderlichen Fach-

kompetenzen und Softskills abbildet. Die Ergeb-
nisse unserer sodann erfolgten umfangreichen
Soll/Ist-Bestandserhebung sind in dieses Modell
eingeflossen. Auf Basis dieser Informationen, die
wir jahrlich aktualisieren, lassen sich Lernfelder
und Entwicklungsbedarfe individuell und konkret
ableiten, sowohl bezogen auf kurzfristige als auch
hinsichtlich mittel- bis langfristiger MaBnahmen.
Das Kompetenzmodell wird als ein wichtiger Bau-
stein in den Mitarbeitergesprachen im gemeinsa-
men Dialog erdrtert, und zwar zu Beginn, zur Mitte
und zum Ende eines jeden Jahres. Begleitend dazu
wenden wir bei der Einordnung des Motivations-
und des Qualifikationsniveaus das sog. ,Hersey-
Blanchard-Modell" an.

Gibt es ein definiertes Budget fiir Mitarbei-
terqualifizierungsprogramme?

Wir verstehen Personalentwicklung als Investi-
tion und stellen dafiir ein Budget zur Verfiigung,
das rd. 3% der Jahresbruttosumme der Gehalter
entspricht.

Welche MaBinahmen sind Bestandteil der

Personalentwicklungsprogramme (z. B. For-

derung der Aus- und Weiterbildung)?

Folgende MaBnahmen bieten wir an:

¢ Durchfiihrung von Potenzialanalysen und Iden-
tifizierung von Entwicklungsbedarfen

¢ Beratung der Mitarbeiter aller Ebenen zur
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- klassischen Fort- und Weiterbildung,
- Karriereplanung (Fach- und Fiihrungskarriere)
- Ubertragung von Fiihrungsverantwortung fiir Potenzialtriger in Unternehmen, fiir die die Allbau
AG das Geschaftsbesorgungsmandat halt
- Nachfolgeplanung und Nachwuchsforderung
- Organisationsentwicklung
- Wiedereinstieg nach der Elternzeit
¢ Konzeption und Umsetzung entsprechender Personalentwicklungskonzepte
¢ Entwicklung neuer Personalentwicklungsmodelle (WIR Akademie)
e Auswahl und Bewertung von externen Umsetzungspartnern
¢ Entwicklung und Implementierung von Fiihrungsinstrumenten (Mitarbeitergesprachsbogen,
Kompetenzmodell)
¢ Dokumentation und Evaluierung der MaBnahmen
¢ Praxisnahe Ausbildung mit mehrwochigen Hospitationen in anderen Organisationen, eigenen
Projekten eigenverantwortlicher Teil-Bestandsbetreuung, Schulungen speziell fiir Azubis
e Duales Studium

Werden diese Programme von den Mitarbeitern angenommen?
Ja, sehr gerne, weil sie sehen, dass wir in sie investieren und ihnen Entwicklungsmaoglichkeiten auch
innerhalb des Unternehmens bieten, sei es die Fach- oder die Fiihrungskarriere.

In welchen Intervallen werden die Personalentwicklungsplane iiberpriift und angepasst?
Grundsitzlich erfolgt ein jahrlicher Abgleich und eine Uberpriifung der Soll- und Ist-Kompetenzen
jedes Mitarbeiters. Falls erforderlich, nehmen wir in diesem Zusammenhang auch entsprechende
Anpassungen vor. Die strategische Personalentwicklung steht immer in Abhangigkeit zu Unterneh-
mensstrategie und Personalplanung.

Gibt es Mafinahmen, dltere Mitarbeiter gezielt zu fordern?
Wir sichern die Leistungs- und Beschaftigungsfahigkeit durch SchulungsmaBnahmen, ein struktu-
riertes Gesundheitsmanagement und sorgen fiir eine altersgerechte Arbeitsplatzgestaltung.

Gibt es bestimmte Arbeits- und Zeitmodelle zur Vereinbarkeit von Familien und Beruf?
Unser flexibles Arbeitszeitmodell ermdglicht es bereits heute, Familie, Privatleben und Beruf mit-
einander in Einklang zu bringen. Dariiber hinaus erarbeiten wir bei Bedarf gemeinsam mit den
betroffenen Mitarbeiterinnen individuelle Losungen.

Welche Maglichkeiten offeriert Ihr Unternehmen, einen Beitrag zur Work-Life-Balance der
Mitarbeiter zu leisten?

Den Ausbau unseres Gesundheitsmanagements treiben wir stetig voran. Durch den hauseigenen
Bewegungsraum ,pro FIT* konnen wir unseren Mitarbeitern regelmaBig eine Vielzahl von Angeboten
wie zum Beispiel Massagen, Bewegungstherapien, gesundheitsorientierte Trainings, Workshops zur
Ernadhrungsberatung sowie Seminare zur Stressbewaltigung offerieren, die wir gemeinsam mit Ko-
operationspartnern aus dem Gesundheitssektor organisieren. Zusatzlich dazu findet einmal jahrlich
ein Gesundheitstag statt, an dem wir diese Angebote ganztdagig und konzentriert anbieten. Dariiber
hinaus finanzieren wir eine Reihe von zusatzlichen Gesundheitschecks.

In welchen Intervallen werden Mitarbeiterbefragungen durchgefiihrt?
In diesem Jahr fiihren wir erstmals eine Mitarbeiterbefragung durch und werden dieses Instrument
fest in unserem Unternehmen installieren.

Fiir welche Tatigkeitsbereiche/Aufgabenfelder in der Wohnungswirtschaft wird es zukiinf-
tig schwieriger, Personal zu rekrutieren?

Dasich Personal im Grundsatz zur Engpassressource entwickelt, wird der Prozess insgesamt schwie-
riger. Qualifizierte Ingenieure und Projektmanager sowie breit aufgestellte IT-Referenten mit SAP-
Know-how sind sehr schwer und nur mit hoher wirtschaftlicher Ausstattung zu finden.

Das Interview fiihrte Alexandra May, freie Immobilienjournalistin, Wiesbaden

Achtung!
Spitze
Zielgruppe!

Der Entscheider-
Channel far
Immobilienprofis.

Zielsichere B2B-Kommunikation
an Fach- und Fihrungskrafte.
Buchen Sie online, print oder
crossmedial.

Mediainformationen unter:
Tel. 0931 2791-770 oder

www.haufe.de/mediacenter
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STELLENANGEBOTE

STELLENMARKT

Zur Verstarkung unseres Teams suchen wir fiir den Bereich
Rechnungswesen zum nachstmdéglichen Zeitpunkt einé/n

Sachbearbeiter/in fiir.kohnbuch-
haltung / Versicherung / Finanzierung

Arbeitsaufgaben:

Lohnbuchhaltung:

Verénderungsdienst und Kontrolle / Vorbereitung der Gehalts-
abrechnungen / Bearbeitung von Jahres-Lohnsteuerbescheinigun-
gen, Sozialversicherungsnachweisen, Steuerfreistellungsbescheini-
gungen, Entgeltbescheinigungen, etc.

Finanzierung:

Unterstltzung der ,Externen Finanzierungssachbearbeitung”/ Vorbe-
reitung der Korrespondenz / Grundbuch- und Katasterangelegenhei-
ten /Grundstticks An- und Verkdufe / Vorbereitung Darlehensantrage /
Zwischen- und Schlussabrechnungen

Versicherungssachbearbeitung:
Vorbereitungen zum Abschluss von Versicherungsvertragen/
Schriftverkehr und Abrechnung mit dem Versicherer

Bewerberprofil:

- Erfolgreich abgeschlossene Ausbildung als Lohnbuchhalter/in

- Berufserfahrung von Vorteil

- Kenntnisse GES und MS Office wiinschenswert

- selbstandige Arbeitsweise, Teamfahigkeit und Flexibilitat

- ein hohes Maf3 an Eigenmotivation und Zuverlassigkeit

- sicheres Auftreten und Kommunikationsfahigkeit

Sie erwartet ein modernes Wohnungsunternehmen, dass Mitarbeiter
und Kunden gemeinsam zielorientiert und ausgewogen begleitet.

Bei Interesse senden Sie bitte Ihre vollstar

gen an: i
hein@gwg-rhein-erft.de. W Hm

W‘.NW'gWg_rhem_erft'de GW Wohnungsgesellschaft mbH
Wir freuen uns auf Ihre Bewerbung. RHEIN-ERFT

BEKANNTMACHUNG

Bekanntmachung

Gemil § 4 der Hauptsatzung des Landkreises Wolfenbiittel und § 9 des Gesell-
schaftsvertrages unseres Unternehmens teilen wir mit, dass fiir den ausgeschiede-
nen Landrat Herr Jorg Rohmann, Herr Martin Hortig bis zur Neuwahl des Landrats
Vorsitzender des Aufsichtsrats ist. Somit setzt sich der Aufsichtsrat wie folgt
Zusammen:

Martin Hortig (Vorsitzender) Allg. Vertreter des Landrats, Wolfenbiittel
Thomas Pink (stellvertr. Vorsitzender), Biirgermeister, Wolfenbiittel
Ralf Achilles, Polizeibeamter, Wolfenbiittel

Regina Bollmeier, Samtgemeindebiirgermeisterin, Remlingen

Marcus Bosse, MdL, Schoppenstedt

Bernhard Diising, Realschuldirektor a. D., Bad Harzburg

Ernst Gruber, Bankdirektor, Wolfenbiittel

Prof. Dr. Christoph Helm, Staatssekretér a. D., Wolfenbiittel

Falk Hensel, Verbandssekretér, Wolfenbiittel

Michael Wolff, Geschiftsfiihrer, Wolfenbiittel

Wolfenbiitteler
Baugesellschaft mbH
Geschiftsfiihrung
Hering

e

Informationen
zur Wohnungswirtschaft

Anmeldung kostenfrei unter: http://www.diewohnungswirtschaft.de

ANZEIGENSCHLUSS

Buchungsschluss fiir Stellenanzeigen in der DW 7/2013 ist am 29. Mai 2013.

www.call-surf.de
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STADTWERKE LUBECK

Zum nachstmaoglichen Zeitpunkt suchen wir fir unsere Abteilung Geschaftskundenvertrieb eine/n engagierte/n

Kundenberater/in Wohnungswirtschaft

lhre Aufgabe:

e Betreuung der Geschaftskunden in der Wohnungswirtschaft sowie ahnlicher Branchen

o Vertrieb erklarungsbedurftiger Energieprodukte, insbesondere Warme und weiterer Energieleistungen

e UnterstUtzung bei der Planung und Strategieentwicklung fir den Vertrieb erklarungsbedurftiger Energieprodukte mit
dem Schwerpunkt Warme

lhr Profil:

¢ erfolgreich abgeschlossenes Hochschulstudium der Wirtschafts- oder Ingenieurwissenschaften oder gleichwertige Qualifi-
kation

e Kenntnisse im liberalisierten Energiemarkt und in energiewirtschaftlichen Prozessen oder in der Wohnungswirtschaft

e praktisches Know-how in der Entwicklung und Umsetzung von Vertriebsstrategien, im Vertrieb erklarungsbedurftiger und
technischer Produkte sowie im Projektmanagement

e Routine im Umgang mit MS Office

e ausgepragte Analysefahigkeit sowie Losungskompetenz bei der Entwicklung praktikabler wirtschaftlicher Konzepte im
Sinne der Kunden

e sicheres und gewandtes Auftreten bei Verhandlungen mit Kunden sowie auf Managementebene

o strukturierte, selbststandige Arbeitsweise, ausgepragte Kunden- und Serviceorientierung

e Durchsetzungsvermogen, Teamgeist, Kommunikationsstarke und Verantwortungsbewusstsein

e Fuhrerschein Klasse B

Wir bieten:
¢ Betriebliche Altersversorgung
e Forderung der persdnlichen und fachlichen Weiterbildung

Wenn Sie interessiert sind, mit uns diese Zukunftsaufgaben zu l6sen, senden Sie bitte lhre aussagefahigen Bewerbungsun-
terlagen bis zum 31.05.2013 unter Angabe lhres nachstmoéglichen Eintrittstermins und lhrer Gehaltsvorstellung per Post oder
E-Mail an die unten genannte Adresse. Als Ansprechpartner steht Herr Johnsen, Telefon 0451 888-4121, zur Verflgung.

Die Stadtwerke Lubeck GmbH ist an der beruflichen Férderung von Frauen auf der Grundlage des bestehenden Frauenfor-
derplans sehr interessiert. Schwerbehinderte Menschen werden bei gleicher Eignung bevorzugt berticksichtigt.

Stadtwerke Lubeck GmbH

Bereich Personal und Organisation - Herrn Johnsen
Moislinger Allee 9 - 23547 Lubeck 1 r
E-Mail: hans-juergen.johnsen@sw-luebeck.de

Zertifikat seit 2007
audit berufundfamilie

Im Internet erreichen Sie uns zusatzlich unter www.sw-luebeck.de.
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Gestaltungsaufgabe in der kommunalen Wohnungswirtschaft

Alleinvertretungsberechtigter

Geschaftsfiihrer mw)

Unter dem Leitmotiv ,Gemeinsam fiir ein besse-

res Wohnen" ist die Wohnungswirtschaftsgesell-

schaft mbH Quedlinburg das kommunale Woh-
nungswirtschaftsunternehmen der UNESCO-
Welterbestadt Quedlinburg. Als innovativer,
kundenorientierter Dienstleister fiir die Biirge-
rinnen und Biirger der Stadt bietet das Unter-
nehmen mit seinen 25 sehr gut qualifizierten
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern und seinen
insgesamt ca. 3.700 Wohn- und Gewerbeobjek-
ten Serviceleistungen wie die Verwaltung und
Vermittlung von Haus- und Wohneigentum

sowie die Baubetreuung und Bautrdgertatigkeit.

Schwerpunkt der strategischen und operativen
Ausrichtung wird auch zukiinftig die ideenrei-
che ErschlieBung neuer Kundengruppen sowie
die Weiterentwicklung bestehender Dienstleis-
tungsangebote sein.

Im Zuge einer geregelten Nachfolge sucht
unser Mandant zum 1. Januar 2014 einen
alleinvertretungsberechtigten
Geschaftsfiihrer (m/w).

In der Funktion des Geschéftsfiihrers (m/w) ver-
antworten Sie die strategische und operative Fiih-
rung sowie Ausrichtung und damit die Wirtschaft-

lichkeit der Gesellschaft mit ihren technischen,
kaufmannischen und Serviceabteilungen. Sie stel-
len ein tiberzeugendes zielgruppenspezifisches
Dienstleistungsportfolio sicher, wodurch Sie
Bestandskunden langfristig binden und Neukun-
den gewinnen. Ferner liegt Ihr Augenmerk zur
zukunftssicheren Aufstellung der Gesellschaft auf
der kontinuierlichen Weiterentwicklung der Unter-
nehmensstrategie. Als Reprdsentant eines bedeu-
tenden kommunalen Unternehmens pflegen Sie
zudem die vertrauensvolle Zusammenarbeit mit
dem Aufsichtsrat sowie den kommunalpolitischen
Gremien und vertreten die Interessen und Belange
der Gesellschaft durch Ihre aktive Mitarbeit auch
in den relevanten Verbanden.

Wir suchen das Gesprach mit Damen und Herren,
die nach einem betriebswirtschaftlichen oder tech-
nischen Studium oder einer entsprechenden Fach-
ausbildung bereits mehrjahrige, professionelle
Erfahrungen als Fiihrungskraft der Wohn- bzw.
Immobilienwirtschaft sammeln konnten. Als gene-
ralistische Filhrungspersonlichkeit verfiigen Sie
tber tiefgreifende Kenntnisse der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft und sind mit deren besonde-
ren Herausforderungen und Chancen bestens ver-
traut. Wir erwarten von lhnen ein ausgepragtes

e - A
e
unternehmerisch-strategisches, aber auch innova-
tives Denken und Handeln, Eigeninitiative, Umset-
zungsstarke sowie die Fahigkeit, ein Team fiihren,
motivieren und entwickeln zu kdnnen. Diplomati-
sches Geschick und ein souverdnes Auftreten als

reprasentative, kommunikative Personlichkeit run-
den Thr Profil ab.

Fir weitere Informationen nehmen Sie bitte Kon-
takt mit Frau Dr. Constanze Wachsmann und
Madline Kockrow auf, die lhnen unter Telefon
0351 866 81-20 gern zur Verfiigung stehen.
Absolute Vertraulichkeit wird lhnen ausdriicklich
zugesichert.

In jedem Fall erwarten wir lhre aussagefahigen
Bewerbungsunterlagen (Lebenslauf, Zeugnis-
kopien, Gehaltsvorstellung und méglicher
Eintrittstermin) unter Angabe der Kennziffer
0820386 bis zum 30. Juni 2013 per Mail an
annette.etzold@kienbaum.de oder per Post an

Kienbaum Berlin GmbH,
Niederlassung Dresden,
An der Frauenkirche 12,
01067 Dresden.
www.kienbaum.de

Q

Brasilien, China, Deutschland, Finnland, Frankreich, GroBbritannien, Japan, Kroatien, Niederlande, Osterreich,
Polen, Ruménien, Russland, Schweden, Schweiz, Singapur, Thailand, Tschechien, Tiirkei, Ungarn, USA

Kienbaum

Unser Klient ist ein seit 1891 bestehendes kommunal angebundenes Wohnungs-
unternehmen mit 26 Mitarbeitern und einem eigenen und verwalteten Bestand von
ca. 3000 Einheiten in Iserlohn (Markischer Kreis). Die Aufgabenschwerpunkte liegen
in der Modernisierung und Instandhaltung der Objekte sowie in der kundenorientier-
ten Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes. Im Zuge einer Nachfolgeregelung
suchen wir eine/n

Yir weisen

den "'Weg

Geschaftsfuhrer/-in
Wohnungswirtschaft

Sie haben eine fundierte Ausbildung (Studium) mit Immobilienbezug und verfligen
Uber mehrjahrige Fihrungserfahrung idealerweise in der Branche.

Wir erwarten technisches Verstandnis, Kenntnisse im Stadtebau und die Fahigkeit,
ein engagiertes Mitarbeiterteam zu fiihren und zu motivieren. Der Wohnsitz des kinf-
tigen Stelleninhabers sollte in Iserlohn oder Umgebung sein.

Sie ilibernehmen als alleinige/r Geschaftsfiihrer/in die strategische und operative
Leitung und tragen die umfassende unternehmerische Verantwortung.

Schwerpunkt wird die Bestandsbewirtschaftung sowie die Ausrichtung der Gesell-
schaft auf die kunftigen Herausforderungen des Wohnungsmarktes sein. Hier sind
insbesondere die Schnittstellen zur Stadtentwicklung von besonderer Bedeutung.

Thomas Graumann
Personal- und Unternehmensberatung (BDU)

Die Gesellschaft ist sowohl mit Instandhaltungs- und Modernisierungsmal3nahmen als

auch mit Neubautatigkeiten im Wohnungsbau beschaftigt. Am Zeughaus 1, 58644 Iserlohn

Tel. 02371/210-200
Fax 02371/25338
info@thomas-graumann.de

Bitte senden Sie lhre aussagekraftigen und vollstandigen Bewerbungsunterlagen bis
zum 07.06.2013 unter Angabe der Gehaltsvorstellung an die unten genannte Anschrift.
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BBG

Wohnen in Braunschweig

Die Braunschweiger Baugenossenschaft ist die dlteste Baugenossenschaft in Braunschweig und mit etwa 22.000
Mitgliedern eine der mitgliederstarksten Baugenossenschaften Deutschlands. Im Bestand befinden sich rund
6.500 Wohnungen und 100 Gewerbeeinheiten. Mit ihrer Gber 125-jahrigen Geschichte ist die BBG ein fester
Bestandteil der Stadt und nimmt eine wichtige Aufgabe zur Wohnungsversorgung in Braunschweig wahr. Zum
weiteren Ausbau des Unternehmenserfolgs wird eine strategisch denkende Persanlichkeit als weiteres
Vorstandsmitglied gesucht.

Kaufmdnnisches
Vorstandsmitglied (m/w)

Gemeinsam mit lhren beiden Kollegen iibernehmen Sie die Gesamtverantwortung fir den Erfolg und die
strategische Ausrichtung des Unternehmens. In Abhangigkeit von Vorerfahrung und Kompetenz steuern und fihren
Sie entweder das Ressort des Finanz- und Rechnungswesens oder das kaufménnische Bestandsmanagement.
Unabhéngig vom Aufgabenschwerpunkt erfilllen Sie Gbergreifende Aufgaben wie die Kontaktpflege zu wichtigen
Ansprechpartnern nach innen wie auflen. Die konstruktive Zusammenarbeit mit lhren Kollegen und den Mitgliedern
im Aufsichtsrat gestalten Sie vertrauensvoll. Die BBG verfigt iber eine Spareinrichtung, fir die Sie ebenfalls
Verantwortung tragen. Mit lhren Impulsen tragen Sie dazu bei, die Genossenschaft auch weiterhin erfolgreich
am Markt zu positionieren.

Um dieser anspruchsvollen Position gerecht zu werden verfigen Sie Uber eine einschlédgige immobilien-
wirtschaftliche Qualifikation, die Sie entweder im Rahmen eines wirtschaftswissenschaftlichen Studiums oder
einer kaufménnischen Ausbildung mit Weiterbildung zum Immobilienskonom bzw. zum Immobilienfachwirt
erworben haben. Zudem zeichnet Sie ein hohes unternehmerisches Potenzial sowie eine ausgepragte
Managementkompetenz aus. In lhrer bisherigen beruflichen Tétigkeit haben Sie einen umfangreichen
Erfahrungsschatz in einer verantwortlichen Fishrungsposition eines Immobilienunternehmens erworben und
identifizieren sich mit den Werten einer Genossenschaft. In persénlicher Hinsicht iberzeugen Sie durch
strategisch-analytische Fahigkeiten sowie eine hohe kommunikative Kompetenz. Die motivierende Fihrung
engagierter Mitarbeiter rundet das Aufgabenprofil ab.

Sollte diese herausfordernde Position in einer traditionsreichen und zugleich innovativen Wohnungsgenossenschaft
lhr Interesse finden, freuen wir uns auf die Zusendung lhrer vollsténdigen Bewerbungsunterlagen (Lebenslauf,
Zeugniskopien und Gehaltsvorstellung) unter Angabe der Kennziffer MA 15.451/01 an die von uns beauftragte
Beratungsgesellschaft ifp. Fir telefonische Informationen stehen Ihnen dort Herr Norbert Heinrich
(Tel.: 0221/20506-52) sowie Herr Daniel Corbic (Tel.: 0221/20506-141, Daniel.Corbic@ifp-online.de) gerne
zur Verfigung. Die vertrauliche Behandlung Ihrer Kontaktaufnahme ist fir uns selbstversténdlich.

Personolberctu.ng ‘ Foatoch 1031 44
Search Group Managementdiagnostik iw ifp-onling.de
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MARKT UND MANAGEMENT
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Wir sind als kommunales und sozialorientiertes
Wohnungsunternehmen mit einem Bestand von
rund 5.000 Wohnungen gréfter Vermieter am loka-
len Wohnungsmarkt in Kaiserslautern. Die Kun-
denzufriedenheit steht flr uns als modernes und
zukunftsorientiertes Dienstleistungsunternehmen
im Mittelpunkt. Der Schwerpunkt unserer Aktivi-
taten liegt in der Bewirtschaftung, Instandhaltung
und Modernisierung unseres Wohnungsbestan-
des. Fur unsere ,Kaufmannische Kundenbetreu-
ung“ suchen wir zum nachstmaoglichen Termin eine
geeignete Fuhrungskraft als

Abteilungsleiter (m/w) in Vollzeit

lhre zukiinftigen Aufgaben...

¢ Direkte fachliche und disziplinarische Fuhrung
von 20 Mitarbeitern

¢ Steuerung, Koordination und Kontrolle der Ver-
mietung und Kundenbetreuung

¢ Klarung und Bearbeitung von schwierigen
Sachverhalten mit der
Kundenbetreuung

e Erhebung von Daten und Durchflhren von
Reportings, deren Aufbereitung und Auswer-
tung und Bericht an den Vorstand

Unsere Anforderungen an Sie...
¢ Erfolgreich abgeschlossene Ausbil-
dung als Immobilienkauffrau/-mann oder
Immobilienfachwirt/-in.
¢ Mehrjahrige praktische Berufserfahrung in der
Wohnungs-/
Immobilienwirtschaft
Kundenorientierung
Ausgepragte Kommunikationsfahigkeit
Engagement und Eigeninitiative
Durchsetzungsvermogen
e Fihrerschein Klasse B (3) und eigener PKW
¢ Sicherer Umgang mit dem PC

Wir bieten...

¢ einen sicheren, unbefristeten Vollzeit-Arbeits-
platz mit einer leistungsgerechten Vergutung
nach dem TVOD, sowie eine betriebliche Alters-
vorsorge uber die ZVK.

Interesse geweckt?

e Dann freuen wir uns auf lhre vollstandige und
aussagefahige Bewerbung mit Lichtbild und
Angabe des frihestmdglichen Eintrittstermins
und Ihrer Gehaltsvorstellung bis spatestens
07. Juni 2013 an

Bau AG - Abteilung Personal, Fischerstralle 25,
67655 Kaiserslautern, Tel.: (0631) 3640-144,
www. bau-ag-kl.de.
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RECHT

BGB §§ 133, 157,535

Mietanpassungsvereinbarung;
erganzende Vertragsauslegung

Haben die Parteien eines Gewerberaummietvertrags vereinbart, dass
bei einer bestimmten prozentualen Verinderung des ,Lebenshal-
tungskostenindex eines 4-Personen-Arbeitnehmerhaushaltes der
mittleren Einkommensgruppe in der Bundesrepublik Deutschland”
die Miete zu andern ist, entsteht durch den Wegfall dieses Index eine
Regelungsliicke, die im Wege der erganzenden Vertragsauslegung
geschlossen werden muss (im Anschluss an Senatsurteil vom 4. Marz
2009, XII ZR 141/07, ZMR 2009, 591).

2. Jedenfalls wenn der der Anpassung zugrunde liegende Zeitraum
ab dem 1. Januar 2000 beginnt, entspricht es dem Interesse der Ver-
tragsparteien, fiir die automatische Anpassung der Miethohe auf den
allgemeinen Verbraucherpreisindex bereits ab dem Basisjahr 2000
abzustellen (im Anschluss an Senatsurteil vom 4. Marz 2009, XIl ZR
141/07, ZMR 2009, 591).

BGH, Urteil vom 7.11.2012, XII ZR 41/11

Bedeutung fiir die Praxis
Bei der Ausfiillung der Regelungsliicke muss eine Regelung gefunden wer-
den, welche die Vertragsparteien bei angemessener Abwagung ihrer Inte-
ressen nach Treu und Glauben getroffen hatten, wenn sie den von ihnen
nicht geregelten Fall eines Wegfalls des gewahlten Index bedacht hatten.
Wie der BGH bereits entschieden hat, hatten die Vertragsparteien, wenn
sie den Fall bedacht hatten, dass der von ihnen in Bezug genommene und
auf einen bestimmten Haushaltstyp zugeschnittene Lebenshaltungsindex
nicht fortgeschrieben wird, wohl aber der fiir die Lebenshaltung aller pri-
vaten Haushalte in Deutschland geltende Index (jetzt: ,Verbraucherpreis-
index”), redlicherweise diesen Index als MafBstab fiir kiinftige Anpassungen
des Mietzinses vereinbart. Im Wege der erganzenden Vertragsauslegung
muss auBerdem fiir den Zeitpunkt des Ubergangs vom friiheren Lebens-
haltungskostenindex zum heutigen Verbraucherpreisindex eine Rege-

lung gefunden werden, welche die Vertragsparteien bei angemessener
Abwdgung ihrer Interessen nach Treu und Glauben getroffen hatten. Nach
der nunmehr modifizierten Erhebungspraxis wird sichergestellt, dass die
Saisonhohepunkte Weihnachten und Silvester immer im Dezemberindex
abgebildet werden. Dies verdandert die Saisonfigur der Preisentwicklung ab
dem Jahr 2000 und damit auch die monatlichen Veranderungsraten, insbe-
sondere fiir Dezember und Januar. Legt man fiir die Zeit ab 2000 einheit-
lich das neue Basisjahr zugrunde, werden die methodischen Anderungen
nicht ergebnisrelevant. Demgegeniiber wiirde eine selbst vorgenommene
Verkniipfung, zum Beispiel zum Jahreswechsel 2002/2003, dazu fiihren
konnen, dass die methodischen Unterschiede der miteinander verkniipften
Preisindizes das Gesamtergebnis verfalschen. Hatten die Parteien dieses
bedacht, hatten sie sich redlicherweise bereits ab Einfiihrung des neuen
Verbraucherpreisindex auf die Geltung des aktuelleren Wagungsschemas
ab dem Basisjahr 2000 geeinigt, anstelle der weiteren Mietentwicklung ein
statistisch tiberholtes Wagungsschema zugrunde zu legen
und weitere Verfalschungen durch einen Methodenwechsel
in Kauf zu nehmen.

Rechtsanwalt Heiko Ormanschick, Hamburg
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RECHT

BGB §§ 278, 280, 535; VVG § 67 a.F.,§ 86 n.F.

Haftung des Vermieters von
Geschaftsraumen; Bauarbeiten
und Fiirsorgepflicht

1. Zur Haftung des Vermieters von Geschaftsraumen fiir Schaden des
Mieters, die diesem aufgrund der Verletzung einer mietvertraglichen
Fiirsorgepflicht durch einen von dem Vermieter mit Bauarbeiten in
dem Mietobjekt beauftragten Handwerker entstehen.

2. Der Geschiftsversicherungsvertrag des Mieters, durch den er seine
Geschaftseinrichtung und seinen Betriebsunterbrechungsschaden

u. a. gegen Feuer versichert, kann nicht zugunsten des Vermieters,

der einen Schaden an den versicherten Gegenstanden durch leichte
Fahrldssigkeit verursacht hat, erganzend dahin ausgelegt werden, dass
der Versicherer auf einen Regress gegen den Vermieter verzichtet.

BGH, Urteil vom 12.12.2012, XIl ZR 6/12

Bedeutung fiir die Praxis
Den Vermieter trifft neben der Hauptpflicht, dem Mieter den ungestorten
Gebrauch der vermieteten Sache zu gewahren, die vertragliche Nebenpflicht,
Storungen des Mieters und Beschadigungen der von diesem eingebrachten
Sachen zu unterlassen. Aus dieser Fiirsorgepflicht folgt, dass der Vermieter
keine zusatzliche Gefahrenquelle schaffen darf, die die Brandgefahr fiir

die Mietrdume erhoht. Fiir die Beurteilung, welche gefahrbegriindenden
Handlungen der Vermieter danach zu unterlassen hat, konnen offentlich-
rechtliche Betriebsvorschriften herangezogen werden, die dem Brand-
schutz dienen. Eine solche Vorschrift stellt § 14 Abs. 2 GaVO BW dar, der

die Aufbewahrung von brennbaren Stoffen in Mittel- und GroBgaragen,
verbietet, es sei denn die Stoffe zahlen zum Fahrzeugzubehor oder dienen
dessen Unterbringung. Die von der Beklagten mit der Sanierung des Daches
beauftragte Streithelferin hat dadurch, dass sie Styroporplatten voriiberge-
hend in der Garage des Gebaudes gelagert hat, die Brandlast und damit die
Brandgefahr in der Garage und fiir die dariiber gelegenen Mietraume erhoht.
Sie hat dadurch die der Beklagten gegeniiber ihrem Mieter obliegende
mietvertragliche Fiirsorgepflicht fahrlassig verletzt. Diese Pflichtverletzung
muss sich die Beklagte gemal3 § 278 BGB zurechnen lassen. Der Anspruch
des Mieters gegen die Beklagte auf Schadensersatz ist auch nicht durch einen
stillschweigenden mietvertraglichen Haftungsverzicht ausgeschlossen. Aus
der gemaB des Mietvertrages bestehenden Verpflichtung des Mieters, u. a.
eine Feuerversicherung auf seine Kosten als Versicherungsnehmer und als
Versicherungsbegiinstigter abzuschlieBen, kann nicht im Wege der ergan-
zenden Auslegung des Mietvertrages auf seinen stillschweigenden Haftungs-
verzicht fiir von der Beklagten leicht fahrldssig verursachte Schaden an den
versicherten Gegenstanden geschlossen werden. Hier fehlt es schon an einer
Interessenlage der Mietvertragsparteien, aus der auf einen stillschweigenden
Haftungsverzicht des Mieters geschlossen werden konnte. Daraus, dass der
Mieter sich verpflichtet hat, auf seine Kosten seine Geschaftseinrichtung

und seinen Betriebsunterbrechungsschaden zu versichern, folgt ein solcher
Haftungsverzicht nicht. Die versicherten Gegenstande und die Betriebsunter-
brechungsversicherung stehen in keinem Bezug zu der Beklagten als Vermie-
terin. Vielmehr dient die Geschaftsversicherung der Absicherung des eigenen
wirtschaftlichen Interesses des Mieters. Ein fiir die Klagerin erkennbares
Interesse des Mieters daran, die Beklagte durch die Geschaftsversicherung
vor einem Regress wegen eines von dieser leicht fahrlassig
verursachten Schadens an den versicherten Gegenstanden zu
schiitzen, besteht nicht.

Rechtsanwalt Heiko Ormanschick, Hamburg
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BGB §§ 280 ff.

Schadensersatzanspruch bei Abbruch
von Vertragsverhandlungen iiber den
Abschluss eines Mietvertrags?

Im Rahmen der Vertragsfreiheit hat jeder Vertragspartner bis zum
Abschluss des Vertrages grundsatzlich das Recht, von dem in Aus-
sicht genommenen Vertragsschluss Abstand zu nehmen.

LG Karlsruhe, Urteil vom 11.1.2013, 9 S 394/12

Bedeutung fiir die Praxis
Die Kldgerin nimmt die Beklagte auf Schadensersatz wegen des Abbruchs
von Vertragsverhandlungen in Bezug auf den Abschluss eines Mietvertrages
in Anspruch. Ein Schadensersatzanspruch ist bereits dem Grunde nach zu
verneinen, da die Beklagte die Vertragsverhandlungen nicht ohne berech-
tigten Grund abgebrochen hat. Die Voraussetzungen eines Schadenser-
satzanspruchs bei Abbruch von Vertragsverhandlungen liegen nicht vor. Im
Rahmen der Vertragsfreiheit hat jeder Vertragspartner bis zum Abschluss
des Vertragsabschlusses grundsatzlich das Recht, von dem in Aussicht ge-
nommenen Vertragsschluss Abstand zu nehmen. Gleichwohl kann sich eine
Partei schadensersatzpflichtig machen, wenn nach den Vertragsverhand-
lungen der Vertragsschluss als sicher anzunehmen ist und eine Partei ohne
triftigen Grund den Vertragsschluss ablehnt. Die Beklagte konnte aus dem
ihr tibersandten Exposé nicht entnehmen, dass umfanglichere Dekorations-
arbeiten bei Beginn des Mietvertrages anfallen wiirden, wenngleich danach
Schonheitsreparaturen dem Mieter zur Last fallen sollten, weil namlich

im Exposé die Wohnung dahingehend beschrieben worden ist, dass die
Wohnung zwei Monate vor Mietbeginn saniert wiirde. Aus dem Inhalt des
Exposés war sogar eher der Schluss gerechtfertigt, dass man ohne weitere
Arbeiten in die von der Kldgerin sanierte Wohnung wiirde einziehen konnen.
Jedenfalls hat die Beklagte die Vertragsverhandlungen nicht
ohne berechtigten Grund abgebrochen, so dass ein Scha-
densersatzanspruch nicht gegeben ist.

Rechtsanwalt Heiko Ormanschick, Hamburg

BGB §§ 536 a Abs. 1, 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1, Abs. 3,
554 Abs. 2, 578 Abs. 2

Duldungspflicht des Gewerberaum-
mieters; Modernisierungsarbeiten

Zur Verpflichtung des Gewerberaummieters, Modernisierungsarbei-
ten gemaB § 554 Abs. 2 BGB zu dulden.

BGH, Urteilvom 31.10.2012, XIl ZR 126/11

Bedeutung fiir die Praxis

Ein Anspruch der Mieter gemaB § 536 a Abs. 1 BGB auf Ersatz des ihnen
durch die auBerordentliche Kiindigung des Mietvertrags entstandenen
Schadens ist dem Grunde nach zu bejahen. Durch die beabsichtigte
umfassende Neugestaltung des Gebdudes war danach die Tauglichkeit der
Mietrdume zum vertragsgemafBen Gebrauch fiir einen langeren Zeitraum
aufgehoben. Diesen Mangel hat die Vermieterin zu vertreten. Denn die
Mieter waren zur Duldung der UmbaumaBnahmen nicht gemaB §§ 554
Abs. 1 und Abs. 2, 578 Abs. 2 BGB verpflichtet. Zwar handelt es sich



bei den Umbauarbeiten iiberwiegend um ModernisierungsmalBnahmen
und um MaBnahmen zur Schaffung von Wohnraum im Sinne von § 554
Abs. 2 BGB, die der Mieter grundsatzlich dulden muss. Dies gilt jedoch
gemal § 554 Abs. 2 Satz 2 BGB nicht, wenn die MaBnahmen inshesondere
unter Beriicksichtigung der vorzunehmenden Arbeiten fiir ihn eine Harte
bedeuten wiirden, die auch unter Wiirdigung der berechtigten Interessen
des Vermieters nicht zu rechtfertigen sind. Die Mieter hatten fiir die mit
zundchst neun Monaten angesetzte Dauer der BaumaBBnahmen eine Nicht-
benutzbarkeit der Mietraume zum vertragsgemaBen Gebrauch hinneh-
men miissen. Das hatte fiir sie zur Folge gehabt, dass sie ihre Patienten
hatten verlieren und keine neuen Patienten hatten gewinnen kénnen. Die
Auferlegung eines solchen existenzbedrohenden wirtschaftlichen Risikos
bedeutet fiir die Mieter eine Harte, die auch unter Wiirdigung der berech-
tigten Interessen der Vermieterin an einer Steigerung der wirtschaftlichen
Verwertbarkeit des Mietobjekts nicht zu rechtfertigen ist. Im Hinblick auf
den sicher bevorstehenden Beginn der BaumaBnahmen bedurfte es fiir die
Wirksamkeit der fristlosen Kiindigung keiner vorherigen Abmahnung oder
Fristsetzung. Die Mieter haben danach gemaB § 536 a BGB
einen Anspruch auf Ersatz des ihnen durch die auBeror-
dentliche Kiindigung entstandenen Schadens.

Rechtsanwalt Heiko Ormanschick, Hamburg

BGB §§ 543, 546

Fristlose Kiindigung wegen Bedrohung
des Hauswarts

Die Beleidigung und Bedrohung des Hauswarts durch den Ehemann
der Mieterin kann eine fristlose Kiindigung des Mietvertrages recht-
fertigen.

AG Karlsruhe, Urteil vom 19.12.2012, 6 C 387/12

Bedeutung fiir die Praxis
Das Mietverhaltnis der Parteien ist durch die Kiindigung der Vermieterin
vom 26.07.2012 beendet worden. Die Beweisaufnahme hat ergeben, dass
der Ehemann der Beklagten gegeniiber dem Hausmeister beleidigend und
korperlich aggressiv aufgetreten ist. Zum einen hat der Ehemann der Be-
klagten den Hausmeister mit Schimpfworten, die zwar nicht auf Deutsch
ausgesprochen wurden, jedoch ohne Weiteres verstandlich waren,
beleidigt. Der Ehemann der Beklagten ging schlieBlich in die Wohnung
und kehrte mit einem Kiichenmesser - mit feststehender Klinge von ca.
30 cm Lange - zuriick und bedrohte damit den Zeugen. Dieser wich den
Angriffen aus und ging riickwdrts die Treppe herunter. Der Ehemann der
Beklagten machte Wurfbewegungen in die Richtung des Zeugen. Zu einer
Verletzung kam es letztlich nicht. Das festgestellte Geschehen stellt einen
wichtigen Grund im Sinne des § 543 Abs. 1 S. 2 BGB dar, welcher die Kla-
gerin berechtigte, das Mietverhaltnis mit der Beklagten auBerordentlich
und fristlos zu kiindigen. Unter Abwagung der beiderseitigen Interessen
kann der Vermieterin eine Fortsetzung des Mietverhaltnisses nicht zuge-
mutet werden. Sie hat insbesondere tdtliche Angriffe auf ihre Mitarbeiter
durch Mieter nicht hinzunehmen. Die Mieterin hat sich das Verhalten ihres
Ehemannes zurechnen zu lassen. Der Mieter hat grundsatz-
lich fiir samtliche Personen, die er nicht nur voriibergehend
in seine Wohnung aufgenommen hat, einzustehen.

Rechtsanwalt Heiko Ormanschick, Hamburg

WEG §§ 21, 28

Entlastung des Verwalters;
Leitungswasserschaden

Ist sowohl die Einbringung einer Horizontalsperre zum Schutz

vor Feuchtigkeit als auch eine Bohrlochinjektion als MaBnahme
ordnungsmaBiger Verwaltung in Betracht zu ziehen, scheitert ein
Verpflichtungsantrag, wenn dieser auf eine nur vermeintlich allein/
einzig in Betracht kommende MaBnahme gerichtet ist. Ein Anspruch
auf Beschlussfassung besteht lediglich dann, wenn auch das der
Eigentiimerversammlung grundsatzlich zustehende Auswahlermes-
sen ,auf null” reduziert ist.

LG Hamburg, Urteil vom 10.4.2013, 318 $91/12

Bedeutung fiir die Praxis
Auch wenn die Eigentiimerversammlung untatig bleibt, scheitert oft ein
Verpflichtungsantrag vor Gericht, wenn mehrere AlternativmaBBnahmen
ordnungsmaBiger Verwaltung entsprechen. Der Klager kann nicht seine
Auswahl an die Stelle der bisher passiv gebliebenen Eigentiimer setzen.
Ggf. hilft die Stellung mehrerer Hilfsantrage. Ansonsten kann der Klager
nur dem Grunde nach die Verpflichtung zum Beschlussfassen iiber eine
fachgerechte Sanierung titulieren lassen. Zur dilatorischen Vorgehensweise
bei einer Schwammsanierung vgl. BGH Urteil vom 13.7.2012, V ZR 94/11,
ZMR 2012, 974. Einen verbindlichen Sanierungsplan hat die Eigentiimer-
versammlung zu beschlieBen. Diese kann mittels einer Prioritatenliste, die
bei neuen Erkenntnissen gegebenenfalls aktualisiert werden muss, eine
sachgerechte Planung vornehmen. Ein Anspruch auf Beschlussfassung
besteht, wenn aufgrund besonderer Umstande ein solcher
Beschluss ordnungsmaBiger Verwaltung entspricht (vgl.
BGH, Urt.v.9.3.2012 -V ZR 161/11 ZMR 2012, 646).

Dr. Olaf Riecke, Hamburg

WEG §§ 21, 22; BGB § 1004

Anderung der Farbgebung von Gebiu-
deteilen als bauliche Veranderung

Auch ohne bauliche Tatigkeit im engeren Sinne und ohne Eingriff in
die Bausubstanz kann eine bauliche Veranderung im Sinne von § 22
Abs. 1 WEG angenommen werden. Dies gilt etwa fiir die bloBe Ande-
rung der Farbgebung des Hauses oder von sichtbaren Gebaudeteilen.

LG Hamburg, Urteil vom 10.4.2013, 318 S 81/12

Bedeutung fiir die Praxis
Wahrend in der Regel bauliche Veranderungen im Sinne des § 22 Abs. 1 WEG
mit Substanzeingriffen verbunden sind, kann dies im Einzelfall auch mal
entbehrlich sein. Bewirkt die neue Farbgebung (z. B. statt der bisherigen ein-
heitlichen und unauffalligen Farbgebung nunmehr kréftige Farbténe) eine
storende Veranderung des architektonisch-asthetischen Gesamteindrucks
der Riickfassade, so stellt dies eine nachteilige bauliche
Verdnderung dar, die die {ibrigen Wohnungseigentiimer nicht
hinzunehmen haben (vgl. OLG Hamburg ZMR 2005, 394).

Dr. Olaf Riecke, Hamburg
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WEG § 26; BGB § 242

Abberufung des Verwalters;
Beschlussnotwendigkeit bei
VerkehrssicherungsmaBnahmen

Hat der Verwalter in der Vergangenheit umstrittene Verkehrssiche-
rungsmafBnahmen ohne vorhergehenden Eigentiimerbeschluss und
ohne Dringlichkeit veranlasst und zudem im Rahmes daraus resultie-
render Meinungsverschiedenheiten ein Verwaltungsbeiratsmitglied
zum Riicktritt aufgefordert und damit zum Ausdruck gebracht, dass
eine weitere vertrauensvolle Zusammenarbeit mit ihm nicht mehr
moglich erscheine, so hat er einen wichtigen Grund fiir eine Kiindi-
gung zurechenbar geschaffen.

LG Frankfurt/Oder, Urteil vom 2.10.2012,16 S 11/12

Bedeutung fiir die Praxis
Der Verwalter ist gegeniiber der Gemeinschaft in erster Linie Vollzugsor-
gan mit einem Ausfiihrungsermessen im Rahmen der ordnungsgemaRen
Verwaltung (LG ltzehoe ZMR 2012, 724). Hieraus ergibt sich fiir alle
MaBnahmen, die iiber laufende, Eil- oder NotmaBnahmen hinausgehen,
eine Beschlussnotwendigkeit. So umfasst die Kompetenz des Verwalters
zu dringenden InstandsetzungsmaBnahmen nach § 27 Abs. 1 Nr.3 WEG

z. B. in der Regel nicht die Vergabe eines Auftrags zu einer umfassenden
Sanierung der Fassade (OLG Celle ZMR 2001, 642). Nur der Verwalter,

der in Vollzug eines Eigentiimerbeschlusses eine MaBnahme durchfiihren
lasst, kann grundsatzlich nicht auf Beseitigung der von ihr ausgehenden
Beeintrachtigungen in Anspruch genommen werden. Es gehort auch unter
dem Gesichtspunkt der Gleichbehandlung nicht zu den Aufgaben des
Verwalters, ohne Beschlussfassung der Eigentiimer z. B. den Anschluss
eines Teileigentums auf Kosten der Gemeinschaft an das in
die Wohnanlage verlegte Kabel zu veranlassen (BayObLG
ZMR 2001, 822).

Dr. Olaf Riecke, Hamburg

BGB § 812, WEG § 2

Bereicherungsanspruch nach Ungiil-
tigerklarung des Beschlusses iiber die
»Abrechnungsspitze”

Ein Bereicherungsanspruch auf Riickzahlung der auf eine unwirk-
same Jahresabrechnung entrichteter Hausgelder ist nicht schon
durch das Wirtschaftswesen der Wohnungseigentiimergemeinschaft
ausgeschlossen.

AG Neuss, Urteil vom 19.12.2012, 91 C 3589/12

Bedeutung fiir die Praxis
Auch diese Entscheidung zeigt, wie wichtig es ist, beim Beschluss liber

die Jahresabrechnung den Beschlussgegenstand richtig zu bestimmen. Es
kann nur mit Beschlusskompetenz tiber die Abrechnungsspitze - verstan-
den als Differenz zwischen Soll-Vorauszahlungen gemaB Wirtschaftsplan-
beschluss und Abrechnungsergebnis - beschlossen werden. Das bedeutet,
bei rechtskraftiger gerichtlicher Ungiiltigerklarung des Beschlusses liber
die Jahresabrechnung kénnen die aus anderem Rechtsgrund (Wirtschafts-
plan) geschuldeten Wohngelder nicht zuriickverlangt werden. Die Woh-
nungseigentimer sind namlich nicht berechtigt, bereits entstandene, aber
noch nicht erfiillte Zahlungsverpflichtungen eines Wohnungseigentiimers
mit Stimmenmehrheit erneut zu beschlieBen und so neu zu begriinden.

Ein dennoch gefasster Beschluss ist wegen fehlender Beschlusskompetenz
nichtig (BGH, Urteil vom 9.3.2012, V ZR 147/11, ZMR 2012, 642). Der
Beschluss (liber die Jahresabrechnung fiihrt deshalb auch nicht zu einem
Neubeginn der Verjahrung (BGH, Urteil vom 1.6.2012,VZR 171/11, GuT
2012, 298). Der Wohnungseigentiimer muss dennoch auf den anfechtba-
ren Beschluss liber die Abrechnungsspitze erst einmal zahlen. Erst nach
erfolgreicher Anfechtung kann er die Abrechnungsspitze
zuriickverlangen.

Dr. Olaf Riecke, Hamburg

WEG §§ 21, 28

Finanzierungsbeschluss bei kostenintensiven MaBnahmen

Grundsatzlich muss bei kostenintensiven MaBnahmen ein (gesonderter/ausdriicklicher) Finanzierungsbeschluss ergehen.

Ein Beschluss ist noch als hinreichend klar und bestimmt anzusehen, wenn unter Heranziehung des weiteren Inhalts der Versammlungs-
niederschrift sich als ndchstliegender Sinn der Bedeutung ohne Weiteres ergibt, dass die (weitere) Beauftragung zwecks Priifung und ggf.
Durchsetzung von Schadensersatzanspriichen auf diejenigen VermogenseinbuBen gerichtet gewesen ist, die durch die fehlerhafte Erstellung

der Jahresabrechnungen 2007 bis 2009 eingetreten sind.

LG Hamburg, Urteil vom 10.4.2013, 318 S 87/12

Bedeutung fiir die Praxis

Den Wohnungseigentiimern steht zwar sowohl hinsichtlich des ,,Ob"
einer MaBnahme (EntschlieBungsermessen) als auch hinsichtlich des
Wie" (Auswahlermessen) ein aus dem Selbstorganisationsrecht der
Wohnungseigentiimergemeinschaft abzuleitender, von den Gerichten

nur eingeschrankt tiberpriifbarer Ermessensspielraum zu. Dennoch ist
der Grundsatz zu beachten, dass bei kostenintensiven MaBnahmen ein
gesonderter Finanzierungsbeschluss ergehen muss (vgl. OLG Miinchen,
ZMR 2008, 233; LG Hamburg, ZMR 2012, 474 = ZWE 2013, 31). Dies gilt
insbesondere - aber eben nicht nur - im Zusammenhang mit umfangrei-
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chen InstandhaltungsmaBnahmen, deren Finanzierung ggf. auch {iber die
angesammelte Instandhaltungsriicklage erfolgen kann und nicht nur tiber
vorhandenes (anderes) Verwaltungsvermogen und/oder eine Sonderum-
lage. Es bedarf - auch bei Verteilung der Kosten nach § 16 Abs. 2 WEG

- zur ermessensfehlerfreien Entscheidung der Eigentiimerversammlung
einer ausdriicklichen Regelung dazu, wie die mit der Durchfiihrung der
MaBnahmen verbundenen Kosten gegenfinanziert werden, ob also Mittel
aus der Instandhaltungsriicklage entnommen werden, eine Sonderumlage
als Erganzung zum Wirtschaftsplan erhoben wird oder das
(nicht auf die Riicklage) entfallende - liquide - Verwal-
tungsvermaogen ausreicht.

Dr. Olaf Riecke, Hamburg



WEG §§ 43 Nr. 4, 46

Werdende Wohnungseigentiimer als
Beklagte einer Beschlussanfechtungs-
klage

Die Anfechtungsklage ist gemaB § 46 Abs. 1 S. 1 WEG gegen alle
iibrigen Wohnungseigentiimer zu richten. Da die Mitglieder einer
werdenden Wohnungseigentiimergemeinschaft die gleichen Rechte
und Pflichten wie Wohnungseigentiimer haben, ist ein werdender
Wohnungseigentiimer auch Beklagter einer Anfechtungsklage nach
§46 Abs. 1S. 1 WEG. Wird der Beschluss einer werdenden Woh-
nungseigentiimergemeinschaft angefochten und wird die Anfech-
tungsklage ausdriicklich nur gegen die eingetragenen Wohnungsei-
gentiimer gerichtet, so ist die Anfechtungsklage unzuldssig, da nicht
alle iibrigen Wohnungseigentiimer verklagt werden.

AG Wiesbaden, Beschluss vom 8.4.2013,92 C 2752/11 - 819

Bedeutung fiir die Praxis
Das Gericht setzt fiir das Anfechtungsverfahren die neue Rechtsprechung
des BGH (Urteil vom 11.5.2012, VZR 196/11, ZMR 2012, 711 zur Haus-
geldhaftung) um, wonach auch ein Erwerber von Wohnungseigentum, der
den Erwerbsvertrag vor Entstehen der Wohnungseigentiimergemeinschaft
abschlieBt und zu dessen Gunsten eine Auflassungsvormerkung eingetragen
wird, auch dann als werdender Wohnungseigentiimer anzusehen ist, wenn
er den Besitz an der Wohnung erst nach dem Entstehen der Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft erlangt (vgl. Timme, MDR 2012, 1069). Die zu
verklagenden Eigentiimer sind notwendige Streitgenossen (AG Wiesbaden
ZMR 2008, 165). Deshalb kann auch nicht nur der Teil der
Eigentiimer verklagt werden,. der ,gegen den Anfechten-
den gestimmt hat” (AG Wiesbaden ZMR 2008, 340).

Dr. Olaf Riecke, Hamburg

WEG §§ 14 Nr. 1, 22 Abs. 1-3

Erhebliche optische Veranderung
der Wohnungseigentumsanlage

1. Im Grundsatz kann auch eine bauliche MaBnahme, die eine op-
tische Veranderung der Wohnungseigentumsanlage bewirkt, eine
Gebrauchswerterhohung darstellen und durch qualifizierte Mehrheit
beschlossen werden.

2. Dies setzt voraus, dass die MaBnahme aus der Sicht eines verstan-
digen Wohnungseigentiimers eine sinnvolle Neuerung darstellt, die
voraussichtlich geeignet ist, den Gebrauchswert des Wohnungseigen-
tums nachhaltig zu erh6hen; an einer solchen sinnvollen Neuerung
wird es unter anderem dann fehlen, wenn die entstehenden Kosten
bzw. Mehrkosten auBer Verhdltnis zu dem erzielbaren Vorteil stehen.
3. Ist eine erhebliche optische Veranderung der Wohnungseigen-
tumsanlage weder als modernisierende Instandsetzung noch als
ModernisierungsmaBnahme einzuordnen, bedarf sie als nachteilige
bauliche MaBnahme der Zustimmung aller Wohnungseigentiimer.

BGH, Urteil vom 14.12.2012, V ZR 224/11

Bedeutung fiir die Praxis
Nur eine negative Veranderung des optischen Erscheinungsbildes einer
Fassade stellt per se einen Nachteil im Sinne der §§ 14, 22 WEG dar. Aber:
Wiren grds. auch erhebliche Anderungen des duBerlichen Erscheinungs-
bildes des Gebaudes nicht als nachteilig anzusehen, sofern man (oder das
Gericht) sie fiir vorteilhaft halt, konnten derartige MaBnahmen auch dann
mit einfacher Stimmenmehrheit beschlossen werden, wenn sie zu einer
Modernisierung des Gebaudes fiihrten. Dies widersprache
dann § 22 Abs. 2 Satz 1 WEG, wonach es einer doppelt
qualifizierten Mehrheit fiir Modernisierungen bedarf.

Dr. Olaf Riecke, Hamburg

BGB § 278; WEG §§ 22, 14

Dachausbau und Schdaden am Sondereigentum; Mietausfallschaden

Ein Sondereigentiimer muss sich das Verschulden seines Unternehmers im Verhaltnis zum anderen Sondereigentiimer nach MaBgabe von

§ 278 BGB zurechnen lassen (vgl. BGH, NJW 1999, 2108, 2109).
LG Hamburg, Urteil vom 6.3.2013, 318 S 66/12

Bedeutung fiir die Praxis

Zwischen den Mitgliedern einer Wohnungseigentiimergemeinschaft
besteht ein gesetzliches Schuldverhaltnis, aus dem Schutz- und Treue-
pflichten der Eigentiimer untereinander folgen. Es besteht grds. gegen
den Ausbauberechtigten ein schuldrechtlicher Anspruch auf die voll-
standige und mangelfreie Durchfiihrung des Ausbaus und widrigenfalls
Schadensersatzanspriiche aus Pflichtverletzung (§§ 280 ff. BGB). Auch
bei Ubertragung dieser Grundsitze auf das Verhiltnis unter Sondereigen-
tlimern kam im hiesigen Fall eine Haftung der Beklagten nicht in Betracht.
Es fehlte an einer haftungsbegriindenden Kausalitat zwischen einer etwai-
gen Pflichtverletzung und dem eingetretenen Schaden. Es ist anerkannt,
dass ein Sondereigentiimer sich das Verschulden seines Unternehmers

im Verhaltnis zum anderen Sondereigentiimer nach MaBgabe von § 278

BGB zurechnen lassen muss (vgl. BGH, NJW 1999, 2108, 2109). Wenn
hier die Abdichtung des Deckenbereichs gegen eindringende Feuchtigkeit
unzureichend gewesen ist, wodurch es - auch durch Beeinflussung von
Wind - zu dem Wasserschaden in seiner Wohnung kam, ist
die Haftung des Umbauenden fiir seine von ihm eingeschal-
teten Unternehmen dem Grunde nach zu bejahen.

Dr. Olaf Riecke, Hamburg
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ZAHL DES MONATS

Wie gut reagieren Vermieter auf Reparaturanfragen?

BEARBEITUNG DER REPARATURANFRAGE DURCH DEN VERMIETER

59% der deutschen Mieter sind sehr zufrieden
oder vollkommen zufrieden damit, wie ihr Ver-
mieter auf Reparaturanfragen reagiert. Das geht
aus dem Servicemonitor Wohnen 2012 des Bera-
tungsunternehmens Analyse & Konzepte hervor.
Damit ist die Gruppe der mindestens sehr zufrie-
denen Mieter seit 2010 deutlich geschrumpft -
damals hatte deren Anteil noch bei 65% gelegen.
Insbesondere die privaten Wohnungsunterneh-
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men haben noch , Luft nach oben”. Ihre Mieter sind nur zu 8% vollkommen zufrieden mit der Reaktion auf ihre Reparaturanfragen.
2010 hatte dieser Wert noch bei 27% gelegen. Am gliicklichsten mit der Bearbeitung ihrer Schadensmeldungen sind die Mieter
von stadtischen und kommunalen Wohnungsunternehmen. 42% von ihnen geben an, damit vollkommen zufrieden zu sein.

Private Einzelvermieter und Wohnungsgenossenschaften liegen mit 32 beziehungsweise 31% vollkommen zufriedener Mieter

im Mittelfeld.

Weitere Informationen:
e www.analyse-konzepte.de
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i Preise Mietertaschenkalender 2014
- Bei einer Abnahme Einzel- Mehrpreis

preis  Vorsatzblatt”
bis 100 Stick 1,70 € =
bis 300 Stick 165 € 0,38 €
bis 500 Stlck 1,60 € 0,36 €
bis 1000 Stick 157 € 033 €
bis 5.000 Stick ] 55E 0,31€
Uber  5.000 Stlck 1,50 € 0,29 €

“inkl. Eindruck in schwarz. Pro zusétzliche Farbe: 2910 €. Alle Preise
7zgl. MwSt. Der Versand erfolgt frei Haus.

Bestellung bitte bis zum 19.07.2013,

die Auslieferung erfolgt Ende September.

Ja, ich bestelle den Mietertaschenkalender 2014
ohne mit

Der Mietertaschen- & e s

Anzahl der Zusatzfarben

u
Bitte senden Sie die Bestellung an Haufe-Lexware
a e n e r GmbH & Co. KG, Standort Hamburg,

Tangstedter LandstralRe 83, 22415 Hamburg,
per Fax: 040 520103-12
oder per Mail: mtk@hammonia.de

Nach Auftragseingang erhalten Sie eine Auftragsbestatigung.

Das Jahr wird heils.

Lieferanschrift:
Immer griffbereit. Der Mietertaschenkalender 2014 ist ein kompakter
Kalender im Taschenformat und bietet Ihren Mietern alles aus einer Hand - -
von der Adressverwaltung bis zur Zeitplanung.
Immer eine runde Sache - mit informativen Tipps. Der Mietertaschen- Kundennummer
kalender 2014 dient nicht nur als Kalender, sondern enthalt zusatzlich hilf-
reiche Fachbeitrdge und Tipps rund um das Thema Wohnen. Strafie
Das Medium fiir tagliche Prasenz. Mit einem individuell gestalteten Vor- S

satzblatt sind Sie taglich prasent bei Ihren Mietern - 365 Tage im Jahr. Ab einer
Bestellmenge von 100 Stiick konnen Sie einen bleibenden Eindruck hinterlassen.
Schicken Sie uns Ihr Firmenlogo und Ihre Texte gleich zusammen mit der Be-
stellkarte und wir gestalten Ihnen ein Vorsatzblatt, das Eindruck schafft.

Name des Bestellers

Telefon/Telefax

E-Mail

HAUFE. Hammon!a

Datum / Unterschrift
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Die norddeutsche Art.

www.q-gmbh.com

Chancen nutzen:

Das Management der Passiva zéhlt zu
den strategischen Erfolgsfaktoren jedes Keine Frage: Gute Adressen der Branche bauen auf uns. Denn wenn es darum
Wohnungsunternehmens. Ein optimier-
tes Darlehens- und Sicherheitenportfolio
sowie nachhaltige Hausbankbeziehun- nutzen und Risiken zu vermeiden, sind wir seit Gber 20 Jahren der kom-
gen sind dabei von zentraler Bedeutung.
Wir haben die passenden Dienstleis-
tungs- und Kreditprodukte, zahlreiche Risikomanagement. Dartiber hinaus beraten wir Sie fundiert zu Standort-
Referenzen und ein Geschéaftsmodell, in
dem die Wohnungswirtschaft auch in
Zukunft fest verankert ist. Anforderungen und Trends der regionalen Wohnungsmarkte und lhre spe-

geht, die Chancen eines Wohnungsportfolios zu erkennen, sie optimal zu

petente, strategische Partner. Und das fir Finanzierung, Geldanlage und

analyse, Konzeptentwicklung und Stadtumbauprozessen. Wir kennen die

Interessiert? Ich bin fir Sie da: ziellen Bediirfnisse als Unternehmen der Branche — ohne Frage. Mehr unter

Jens Zillmann www.nordlb.de/wohnungswirtschaft.
Leiter Firmenkunden Wohnungswirtschaft
Telefon: 0391 589-1539
jens.zillmann@nordib.de
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5 Finanzgruppe www.nordlb.de



