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EDITORIAL

Wohnen fur ein langes Leben

Mdoglichst lange, moglichst selbstbestimmt, moglichst in der eigenen Wohnung: klar, kurz
und pragnant formulierte Bediirfnisse, wie viele von uns sich den Lebensabend wiinschen.
Und eine riesige Zukunftsaufgabe, die in der Wohnungswirtschaft Widerhall findet. Wie kon-
nen kiinftig Wohnen, Versorgung und Pflege organisiert werden? Und wie konnen Losungen
in die Infrastrukturen von morgen eingepasst werden?

Diesem umfangreichen Aufgabengebiet widmet sich diese Ausgabe im Thema des Monats:
Viele Projekte des Ambient Assisted Living (AAL) beriicksichtigen zu wenig die Beddirfnis-
se der Mieter. Die Stadtische Wohnungsgesellschaft Bremerhaven wahlte einen anderen Weg
und bezog die Nutzer bei ihrem Projekt , Langer selbstbestimmt wohnen” von Anfang an mit
ein (Seite 24).

Die dort gewonnenen Ergebnisse bestatigt auch ein erster Zwischenbericht zum
I-stay@home-Forschungsprojekt. Ziel des von der EU unterstiitzten Projektes ist es, im
Hinblick auf die demografischen Entwicklungen in Europa geeignete IT-gestiitzte Losungen
fiir Menschen, Wohnungsunternehmen sowie Stadte und Gemeinden bereitzustellen

(Seite 26) - fiir das moglichst lange selbstbestimmte Leben in der eigenen Wohnung.

Um Soziale Projekte, wie das der GEWOBAG, die auf eine aktive Nachbarschaft, ehrenamt-
liches Engagement und ein Angebot an Hilfen und sozialen Aktivitaten setzen, geht es ab
Seite 28.

Ein Neubauprojekt mit Pilotcharakter der Wohnungsbau Ludwigsburg entsteht derzeit auf
einem 1.700 m? groBen Grundstiick: Wohnungen und Haus werden vollstandig barrierefrei
erschlossen, mit einem Aufzug versehen und nach dem KfW-Standard 55 erstellt. Die Plane
zeigen wir lhnen ab Seite 31.

Wir haben das Thema Wohnen fiir ein langes Leben noch ein Stiick weiter gedacht: Es ist

ein Wunsch vieler Menschen, ihnen ein Sterben zu Hause oder in gewohnter Umgebung zu
ermoglichen. Wenn das nicht relisierbar ist, sollen voll- oder teilstationdre Einrichtungen
helfen. Die Wohnungswirtschaft 6ffnet sich langsam dem Thema Hospitz. Wir zeigen lhnen
ab Seite 36 konkrete Beispiele aus der Wohnungswirtschaft, aber auch ganz deutlich die
Grenzen.

Passend zu diesem Thema mochte ich Sie auf eine neue Kongressmesse aufmerksam
machen: Die ,,Zukunft Lebensraume” findet Ende Oktober 2013 erstmalig in Frankfurt/
Main statt. Inhaltlich geht es um den Liickenschluss zwischen Gesundheitswesen,
Wohnungswirtschaft und der Architektur. Mehr dazu auf Seite 20.
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i-stay@home

Technik soll das Wohnen im Alter erleichtern.
Doch was wollen die Mieter? Erste Ergebnisse
aus dem internationalen Forschungsprojekt.
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Uberforderung der Stidte und Quartiere?

Die Politik reduziert die Unterstiitzung im
Bereich Stadtentwicklung und Wohnen immer
mehr - mit Folgen fiir das soziale Gleichgewicht.

THEMA DES MONATS: WOHNEN FUR EIN LANGES LEBEN

Es ist keine Neuigkeit: Die Gesellschaft altert. Immer mehr Menschen werden
immer alter. Das stellt Anforderungen an Wohnung und Wohnumfeld. Nicht nur,
weil der Aktionsradius alter Menschen sinkt und mehr Zeit im Quartier verbracht
wird, nicht nur weil Gesundheitszustand oder Pflegebediirftigkeit eine Anpassung
der Wohnung erfordern. Sondern auch, weil sich die Wohnbediirfnisse andern.
Wohnungsunternehmen reagieren vielfaltig - mit gemeinschaftlichen Wohnfor-
men, altersgerechten Umbauten, Treffpunkten, Servicekooperationen und dem

Einsatz IT-basierter Assistenzsysteme.

Sie entsprechen damit dem verbreiteten Wunsch, méglichst lange selbstbestimmt
in den eigenen vier Wanden leben zu kénnen. Zum diesem Leben gehort aber auch

der letzte Abschnitt, das Sterben. Beispiele zum Thema Hospiz zeigen auf,
welche Maglichkeiten und Hindernisse bestehen.
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NEUBAU UND SANIERUNG

Bezahlbares Wohnen

Eine groBe Aufgabe ist es, das Wohnen auch
fiir Normal- und Geringverdiener bezahlbar zu
halten - ein Losungsbeispiel aus NRW.
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UND STADTENTWICKLUNG
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Unabhingige Medienversorgung

Die Umbriiche bei den Netzbetreibern verunsi-
chern viele Wohnungsunternehmen. Die Freie
Scholle eG, Bielefeld, hat gegengesteuert.
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BEWEGUNGSPARCOURS IM WOHNUMFELD

Fitness direkt vor der Haustiir

In einem Wohngebiet der Bielefelder Gemeinniitzige Wohnungsge-
sellschaft mbH (BGW) miissen die Mieterinnen und Mieter nur vor die
Haustiir gehen, um ihre Fitness zu verbessern. Das Unternehmen hat in
Zusammenarbeit mit Sportwissenschaftlern der Universitat Bielefeld
die ,Intelligente Bewegungswelt" entwickelt - ein kostenloser und

frei nutzbarer Fitnessparcours, der durch das gesamte Quartier fiihrt.
Ziel des Gemeinschaftsprojektes von BGW und Hochschule ist es, das
Interesse der Anwohner an regelmaBiger, angeleiteter und selbststdn-
diger sportlicher Aktivitat zu wecken. Im Mittelpunkt steht die gezielte
Forderung motorischer Fertigkeiten und der Ausbau konditioneller

Fahigkeiten von Menschen aller Altersstufen - vom Kind bis zum Senior.

Die , Intelligente Bewegungswelt” besteht aus einer 520 m langen
Finnbahn, an der sich Stationen mit unterschiedlichen Schwierigkeits-
stufen befinden. Die einzelnen Stationen bestehen aus verschiedenen
Gerdten wie beispielsweise Arm- und Bein-Ergometer, Twister und
Stepper, die sich stufenlos und individuell auf das jeweilige Konnen
und die Kondition einstellen lassen. Erganzend findet mehrmals in der
Woche eine Betreuung der Nutzer durch ausgebildete Sportwissen-
schaftler der Universitat Bielefeld statt. Dariiber hinaus besteht ein zu-
satzliches Angebot von Kursen in den Bereichen Ganzkorperstabilitat,
Riickenschule, allgemeine Kraftigung und Life Kinetics, die allesamt

Wie wollen die Senioren
von morgen leben?

Beim Demografiegipfel der Bundesregierung Mitte Mai 2013 in Berlin
stellten Experten des Karlsruher Instituts fiir Technologie (KIT) die Er-
gebnisse einer Studie vor, wie Senioren von morgen leben wollen. ,Sie
halten an den Gewohnheiten der mittleren Jahre fest und wollen diese
auch im Alter noch moglichst lange ausiiben”, sagt Studienleiterin
Caroline Kramer. Die Befragten zwischen 50 und 60 Jahren legen viel
Wert auf gute Infrastrukturangebote, die ihnen ein aktives Leben auch
im zukiinftigen Ruhestand ermdglichen. Hier zeigt sich, dass sie durch
Bildungsexpansion, Emanzipation und Partizipation iiber andere An-
spriiche und Potenziale verfiigen als die Vorgangergeneration. Um ihr
Eigenheim moglichst lange zu halten, wird an altersgerechte Umbauten
gedacht. Ein , Zuriick in die Stadt”, wie so oft vorausgesagt, planen nur
sehr wenige Befragte. Aber einige sehen auch die finanziellen Zwange
im Alter. ,,Es wird mehr (iber alternative Wohnmodelle nachgedacht.
Von Mehr-Generationen-Hausern, iiber betreutes Wohnen bis hin zum
billigen Altersruhesitz auf den Kanaren.” Ferner beschaftigt sich die
Studie u. a. auch mit dem Einsatz und der Akzeptanz von Haustechnik,
die ein langes Verbleiben in den eigenen vier Wanden ermdglichen soll.
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Fitnessgerate sind im gesamten Quartier verteilt

die Handhabung der Gerate erleichtern und zur Bewegung und zum Sport
motivieren. Die Trainer fiihren iiber die Fortschritte der Nutzer Tagebuch
und sind so in der Lage, individuell abgestimmte Trainingsprogramme fiir
jeden Teilnehmer zu entwickeln.

Weitere Informationen:
el Www.i-bw.blogspot.de

Gentrifidingsbums

Mit dem Thema Gentrifizierung beschaf-
tigt sich Autor Christoph Twickel am Bei-
spiel der Stadt Hamburg und beschreibt

CHRIESTOPH TWICKEL

die Perspektiven all jener, die derzeit um
die Nutzung von Stadten streiten. Die
Einfiihrung der Begriffe Yuppisierung,
Schickimickisierung oder Lattemacchiati-
sierung machen klar, worauf der Verfasser
hinaus will. Die Suche nach WG-Zimmern
wird zur Castingshow und an beinahe

ODER EINE STADT

FURALLE

liblichen Vierteln.” Twickel zeigt City-Marketing, kommunale Stadtent-

jeder Ampel klebt mittlerweile ein Zettel
mit dieser oder einer dhnlichen Formu-
lierung: ,Wir (w 28, m 33), Akademiker,
solvent, suchen Altbauwohnung in den

wicklung und Menschen aus verschiedensten Bereichen, die ,von unten”
flir eine Stadt fiir alle kampfen.

Christoph Twickel. Gentrifidingsbums oder Eine Stadt fiir alle.
Nautilus Flugschrift. 2010. 128 S. 9,90 €. ISBN: 978-3-89401-726-2

Buchbestellung jetzt unter:
a www.edition-nautilus.de



Kinderbetreuung
Kita im Wohnbestand erweitert

"™ Die Wohnungsgenossenschaft Marzahner Tor eG
erweitert ihre Kita , Knirpsenhaus” in Berlin Mar-

zahn-Hellersdorf. Durch einen Wohnungsumbau
entstanden 12 weitere Betreuungsplatze, in nun
drei ehemaligen Mietwohnungen werden Kinder im
Alter von 1-3 Jahren betreut. Die Bauzeit betrug
drei Monate, die Kosten ca. 90.000 €. Mehr als

die Halfte der Kinder lebt in den Wohnungen der
Genossenschaft. Dem Mangel an Kita-Platzen will
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Die Vorstande Uwe Wachsmann und Uwe HeB die Genossenschaft im Quartier entgegenwirken.

Weitere Informationen:
www.marzahner-tor.de

Projektaufruf
Urban Intervention Award Berlin
ausgeschrieben

Zum zweiten Mal hat die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt Berlin den Urban
Intervention Award Berlin europaweit ausgeschrieben. Erstmals wird der Preis in Kooperation
mit der Deutsche Wohnen AG vergeben und um den Urban Living Award erweitert. Die diesjah-
rig erstmalig vergebenen Preisgelder in Hohe von jeweils 3.000 € fiir die Kategorien ,Built”,
LTemporary” und ,Living” stiftet die Deutsche Wohnen AG. Ziel des Awards ist es, maBgeblich zur
Verbesserung der Lebensqualitat im urbanen Umfeld beizutragen. Die Auszeichnungen wiirdigen
Projekte, die einen Beitrag zur Neudefinition, Wiederbelebung und Aufwertung innerstadtischer
Quartiere leisten und Vorbildcharakter (ibernehmen. Einsendeschluss ist der 24. August 2013.

e ] Weitere Informationen:
www.stadtentwicklung.berlin.de/staedtebau/baukultur/urban_intervention_award/

Bereitstellung von Wohnraum
Semimobile Container fiir Studenten

Um der Wohnungsknappheit in Studentenstadten
entgegenzuwirken, entwickelten die Studie-
renden Tilman Gartmeier und Marius Kalow das
Baukonzept Student Cube. Das System basiert auf
semimobilen Containern, deren einzelne Wohnein-
heiten modular aufgebaut sind und aus normalen
Wohncontainern beliebig zusammengefiihrt
werden konnen. Aufgrund vereinfachter Bauvor-
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schriften und den leichten Aufbau ist ein Container

Tilmann Gartmeier (L.) und Marius Kalow, in 8-12 Wochen bezugsfertig. Geplant sind Einper-

die Griinder von Student Cube sonenwohnungen mit 13 m?, Zweipersonenwoh-

nungen mit 37,5 m? sowie Ausfiihrungen fiir drei und vier Personen. Jede Wohneinheit soll iiber
eine Kiiche und ein Bad verfiigen. Die Wohnungen werden mit einem mittleren, kosteneffizienten
Standard bezugsfertig vermietet. Geplant ist, das Konzept entweder auf Land der Kommunen,
Kirchen oder sonstigen 6ffentlichen Einrichtungen, auf anderweitigen Bauflachen, die etwa durch
einen Leerstand brachliegen, oder auf ,normalen” Grundstiicken zu errichten.

em| Weitere Informationen:
www.student-cube.de
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Ansicht der Wohnanlage in Riem

Wohnprojekt fiir Frauen

Das weibliche Wohnprinzip

Am Anfang war es nur ein Traum. Ein Haus fiir Frauen, die zwar in den eigenen vier Wanden wohnen, aber

in Gemeinschaft leben wollen. Ein Haus, geplant von Frauen, zugeschnitten auf frauenspezifische Wohn-

bedurfnisse. Ein Haus mit gemeinschaftsfordernder Architektur, gebaut im Einklang mit der Umwelt. Bis

dieser Traum Wirklichkeit wurde, vergingen Jahre, in denen geplant, diskutiert, umgeplant, gewartet und

gehofft hat. Durchhaltevermdgen und Frustrationstoleranz wurden auf eine harte Probe gestellt.

Hartmut Netz
freier Journalist
Miinchen

Das Haus, gebaut von der Genossenschaft Frau-
enwohnen, steht im neuen Miinchner Stadtteil
Messestadt Riem, nur einen Steinwurf entfernt
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vom Park. Ein vierseitig um einen griinen In-
nenhof gruppiertes Anwesen mit zwei bis fiinf
Stockwerken, dessen Wohnungen man vom Hof
aus liber einen umlaufenden Laubengang betritt.
Die Wohnungen, 49 an der Zahl, sind zwischen
36 und 76 m? groB und haben alle einen Balkon
oder einen kleinen Garten. 21 davon sind freifi-
nanziert, 28 gefordert. Das Gebaude wurde im
Passivhaus-Standard errichtet und verfiigt tiber
einen Gemeinschaftsraum, einen Fitnesskeller,

ein Gasteappartement fiir Besuch von auswarts
und einen Nutzgarten, den die Bewohnerinnen
gemeinsam bewirtschaften.

Gemeinschaft ist den Genossinnen wichtig, ,Aus
der Gemeinschaft entsteht so vieles”, sagt Elisa-
beth Gerner, Vorstandsfrau von Frauenwohnen.
Die Bewohnerinnen kommen zu Filmabenden zu-
sammen, treffen sich in Gesprachskreisen oder
proben mit dem hauseigenen Chor. ,, Aber wir
sind keine Kommune”, sagt Gerner. ,Individua-



Fassadenansicht in Riem

www.frauenwohnprojekte.de

FRAUENWOHNPROJEKTE

Die Koordinationsstelle Netzwerk Frauenforschung NRW informiert iiber Frauenwohnprojekte

unterschiedlichen Charakters in ganz Deutschland.

www.dachverband-der-beginen.de

Internetseite des Beginen-Dachverbandes mit Informationen zu Beginenhofen in Deutschland.

www.archenora.de

Der Verein Arche Nora hat in Hamburg mehrere Frauenwohnprojekte initiiert.

www.frauenwohnen.de

Alles (iber die drei Frauenwohnprojekte der Miinchner Genossenschaft: eines fertiggestellt,

eines im Bau, eines in der Planung.

litat in der Gemeinschaft”, nennt die 52-Jahrige
das Wohnprinzip der Genossenschaft. Wer Ruhe
haben will, zieht sich in seine Privatraume oder
auf den eigenen Balkon zuriick.

Eine junge Genossenschaft

Frauenwohnen ist eine noch junge Genossen-
schaft, gerade mal 15 Jahre alt, die dennoch auf
eine jahrhundertelange Tradition zuriickblicken
kann. Bereits im Mittelalter schlossen sich Frau-
en, Beginen genannt, in ordensahnlichen Haus-
gemeinschaften zusammen. Die Beginen waren
eine Gemeinschaft christlicher Laien, die sich
gegenseitig unterstiitzten. Die Bewegung, die
schon bald in Konflikt mit der katholischen Kir-
che geriet, breitete sich im 13. Jahrhundert von
Flandern tiber ganz Westeuropa aus. Heute zahlt
ein Teil der Beginenhdfe in Flandern zum Weltkul-
turerbe. Beginen waren wirtschaftlich unabhangig
und konnten die Gemeinschaft jederzeit verlassen.

Wohnen Frauen anders?

Anfang des 20. Jahrhunderts entstanden dann
die ersten Frauen-Wohngenossenschaften, bei-
spielsweise die Frauenheimstatten in Berlin oder
die Frauengenossenschaft Frankfurt am Main. Sie
hatten das Ziel, frauenspezifische Vorstellungen
vom guten Wohnen zu verwirklichen. Daran kniipft
Frauenwohnen an. Die Genossenschaft, die nur
Frauen aufnimmt, Manner jedoch als Mitbewohner

akzeptiert, stellt konventionellen Wohnkonzep-
ten wie dem Eigenheim fiir die Kleinfamilie oder
der noch immer iiblichen Wohnung mit riesigem
Wohnzimmer, kleinem Kinderzimmer und winzi-
ger Kiiche ihr weibliches Wohnprinzip gegeniiber.
Dazu gehdren auch Grundrisse, die sich verander-
ten Familienverhaltnissen anpassen lassen: , Frau-

W) R e

JIndividualitdt in der Gemeischaft” lautet das
Wohnprinzip der Genossenschaft

en wollen eine Wohnkiiche mit ansonsten gleich
grofen Raumen”, sagt Elisabeth Gerner. Ziehen
die Kinder aus, lasst sich die Familienwohnung
so problemlos zur Wohngemeinschaft umfunk-
tionieren.

Bei der Planung neuer Wohnanlagen sitzen bei
Frauenwohnen die kiinftigen Bewohnerinnen mit
am Tisch. ,Das schafft eine enge Verbundenheit
mit dem Haus", ist Elisabeth Gerner liberzeugt.
Die Mieterzufriedenheit im Haus in Riem gibt ihr
Recht. ,Bisher gab es erst einen Umzug”, berichtet
Gerner. ,Viele sagen, sie wollen ihre Wohnung erst
verlassen, wenn sie mit den Fiien voran heraus-
getragen werden.” Eine weitere Wohnanlage der
Genossenschaft mit 25 Wohnungen ist gerade im
Bau und sollim Herbst bezugsfertig sein. Eindrit-
tes Haus mit 40 Wohnungen ist geplant.

Als Frauenwohnen gegriindet wurde, waren 48
Mitfrauen dabei. Heute sind es 300. Darunter Ar-
chitektinnen, Ingenieurinnen, Handwerkerinnen,
Lehrerinnen, Kindergartnerinnen und Kranken-
schwestern. Manche sind alleinstehend, andere
alleinerziehend, manche sind in Rente, andere
stehen mitten im Beruf. Sie alle haben akzeptiert,
dass eine Genossenschaftswohnung finanzielle
Belastungen mit sich bringt, die bei konventio-
nellen Mietwohnungen nicht gegeben sind. Bei
Eintrittin die Genossenschaft wird eine einmalige,
unverzinste Einlage von 1.100 € fallig. Wer eine
Wohnung bezieht, zeichnet weitere unverzinste
Anteile in Hohe von 870 bis 1.650 €/m? fiir frei-
finanzierte und in Hohe von 400 bis 1.350 € fiir
geforderte Wohnungen.

Hinzu kommt die Miete, die allerdings nicht auf
die Erzielung von Gewinn ausgerichtet ist, sondern
nur die tatsachlichen Kosten deckt, wie sie fiir Ver-
waltung, Mietausfall, Instandhaltung oder Tilgung
von Baukrediten anfallen. ,Auf lange Sicht sind
unsere Mieten giinstiger als die von konventionel-
len Bautrdagern”, sagt Elisabeth Gerner. ,Wir bauen
nachhaltig.” Was sie meint, wird klar, betrachtet
man die heutigen Mietpreise in den Stadten: Am
giinstigsten wohnt man bei Altgenossenschaften,
deren Gebdudebestand in den 1920er und 1930er
Jahren gebaut wurde.
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DTEBAU UND STADTENTWICKLUNG

~Spezialistinnen beim Thema Wohnen”

Die Genossenschaft Frauenwohnen hat sich das Ziel gesetzt, sicheren Wohnraum speziell fiir Frauen

zu schaffen. Manner sind zwar als Mitbewohner willkommen, haben jedoch kein Stimmrecht.

Und die Wohnungen sind nicht vererbbar. Damit will die Genossenschaft sicherstellen, dass sie

dauerhaft in Frauenhand bleiben. Ein Gesprach mit Vorstandsfrau Elisabeth Gerner.

Warum braucht die Gesellschaft eine
Wohnungsbaugenossenschaft speziell fiir
Frauen?

Frauen verdienen meist weniger als Manner und
ihre Rente fallt wegen der Erziehungszeiten ge-
ringer aus. Deshalb wollen wir bezahlbaren und
langfristig sicheren Wohnraum fiir sie schaffen.
Weltweit sind nur ein Prozent aller Immobilienin
Frauenhand. Das ist definitiv zu wenig.

Wollen Frauen anders wohnen als Manner?

Frauen legen groBen Wert auf Gemeinschaft und
eine aktive Nachbarschaft. AuBerdem wollen sie
autoreduziert wohnen. In unserem Haus in der
Messestadt Riem leben zwar 49 Haushalte, aber
nur sieben davon haben ein eigenes Auto. Offenbar
ist Frauen das Statussymbol Auto weniger wichtig
als Mannern. Sie legen mehr Wert auf eine schone
Wohnung mit einer guten Nahverkehrsanbindung.

In der Satzung von Frauenwohnen heifit es,
die Wohnanlagen werden frauengerecht
geplant. Was verstehen Sie darunter?
Beispielsweise eine kommunikationsfordernde Ar-
chitektur mit Innenhof und Gemeinschaftsgarten.
Oder dass alle unserse Wohnanlagen absolut bar-
rierefrei geplant werden. Die Tiirklinken befinden
sich auf Rollstuhl-Hohe, die Tiirbreiten sind fiir
Pflegebetten ausgelegt und die Bader haben bo-
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dengleiche Duschen. Alles ist schwellenfrei und
somit rollstuhlgerecht. Frauen wollen eben mog-
lichst lange in den eigenen vier Wanden wohnen.
Bei diesem Thema denken sie wesentlich weiter
in die Zukunft als Manner.

Wie grof ist denn die Nachfrage fiir Frauen-
wohnen?

Wir fiihren eine Warteliste und planen gerade un-
sere dritte Wohnanlage mit 45 bis 50 Wohnungen.

Die Nachfrage ist also da. Unser Angebot spricht
vor allem alleinstehende Frauen an, die gerne in
Gemeinschaft leben mochten. Eine weitere Grup-
pe, die sich fiir Frauenwohnen interessiert, sind
Alleinerziehende. Doch diesen Frauen fehlt oft das
notige Eigenkapital fiir eine Wohnung bei uns. Die
Nachfrage traditioneller Familienist bislang aller-
dings sehr gering.

Ihr erstes Projekt in der Messestadt Riem hat
7,5 Mio. € gekostet. Hatten Sie Probleme, das
zu finanzieren?

Es wird unterstellt, dass Frauen von Haus aus
solide wirtschaften. Uns wollten viele Banken fi-
nanzieren. Letztlich haben wir uns fiir eine Genos-
senschaftsbank entschieden, deren Direktor uns
einen Vortrag hielt, dass Frauen ohnehin besser
mit Geld umgehen konnten. Unsere Wohnanlage
in Riem haben wir dann zu den kalkulierten Kosten
fertiggestellt.

Also hatte der Bankdirektor Recht?

Frauen schauen sehr aufs Geld, das stimmt. Und
dazu wissen sie, was fiir ein gutes Wohnklima notig
ist. SchlieBlich sind Frauen seit Urzeiten fiir das
Heim zustandig und somit beim Thema Wohnen
Spezialistinnen.

Das Interview fiihrte Hartmut Netz.



,Da ist mehr drin.”

Ein Unternehmen der Aareal Bank Gruppe

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

/ WE MANAGE IT FOR YOU

Www.aareon.com



Warnung vor Uberforderung der Stidte und Quartiere

Den Wohnquartieren droht der Kollaps, wenn der seit langem geforderte stadtentwicklungspolitische
Kurswechsel nicht endlich stattfindet - so die eindringliche Forderung des GAW beim Stadtentwicklungs-
kongress, der Ende April in Zusammenarbeit mit der Internationalen Bauausstellung (IBA) in Hamburg
stattfand. Internationale Experten diskutierten unter dem Motto ,Wohnen und Leben in Stadten - neue
Strategien” liber die Zukunftsorientierung der Stadtentwicklung sowie derzeitige Herausforderungen.

Andreas Schichel
Wissenschaftlicher Mitarbeiter
GdW, Berlin

™

Die deutschen Stadte befinden sich in einem
zunehmend gefdhrlichen Spagat. Wahrend die
Anspriiche in punkto Klimaschutz, Energieeffizi-
enz, altersgerechtem Wohnen und sozialem Zu-
sammenhalt drastisch ansteigen, fahrt die Politik
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ihre Unterstiitzung im Bereich Stadtentwicklung
und Wohnen immer weiter zuriick. Gleichzeitig
wird derzeit jedoch von allen Seiten gefordert,
dass Wohnen weiterhin bezahlbar bleibt - so die
Situationsbeschreibung des GdW Bundesverband
deutscher Wohnungs- und Immobilienunterneh-
men, der den Ausgangspunkt der Diskussionen
und Vortrage im ehemaligen Hauptzollamt in der
Hamburger Speicherstadt bildete.

Inder Bevolkerung gehen die Meinungen in Bezug
auf die drangendsten Probleme der Stadtentwick-
lung hingegen teils in eine andere Richtung - wie

eine StraBenumfrage des GdW zeigte: ,Wir brau-
chen mehr Einkaufszentren, so wie in Bangkok”,
so der Wunsch eines Jugendlichen, es sollten die
»Schlaglocher beseitigt” oder ,Wohnen bezahlba-
rer” gemacht werden, lauteten andere Wiinsche.

Auch an Gebduden und im sozialen Gefiige
bald Schlaglocher?

,Schlaglocher werden wir bald auch beim Blick
auf die Gebdude in unseren Stadten sehen, wenn
die Politik nicht reagiert”, so GdW-Prasident Axel
Gedachko, darauf anspielend bei der Er6ffnung
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des Kongresses. Ein zentrales Anliegen fiir mehr
bezahlbaren Wohnraum in Ballungsgebieten sei
es, dass die Kommunen ihre Grundstiicke nicht
im Hochstbieterverfahren zum Verkauf stellten.
Positiv zu werten sei aus Sicht des GdW, dass das
Thema Wohnen nun endlich ,in der Offentlichkeit
angekommen” sei. Uli Hellweg, Geschaftsfiihrer
der IBAHamburg GmbH, sowie Dr. Joachim Wege,
Verbandsdirektor des Verbands norddeutscher
Wohnungsunternehmen (VNW), betonten, dass
der Kongress zum richtigen Zeitpunkt am rich-
tigen Ort stattfinde. Die Elbinsel mit dem IBA-
Stadtteil Wilhelmsburg konne mit ihren Projek-
ten, wie dem Weltquartier (siehe DW 4/2013, S.
14), wichtige Impulse fiir das zukiinftige Bauen
geben, so Dr. Wege.

Auf die Frage ,Was ist los mit unseren Nachbar-
schaften?” - so sein zentrales Thema - antwortete
Prof. Dr. Walter Siebel von der Universitat Olden-
burg, einer der profiliertesten deutschen Stadtso-
ziologen, kurz und biindig: ,Wenig!” Denn bislang
sei es in Deutschland gelungen, die Tendenz zur
sozialen Polarisierung durch sensible Belegungs-
politik und Nachbarschaftsarbeit zu dimpfen (sie-
he nachfolgenden Artikel in dieser DW). Um sozi-
ale Segregation in den Nachbarschaften deutscher
Stadte zu verhindern, seien inshesondere zwei
Dinge notwendig: Fiir erschwinglichen Wohnraum
liberallin der Stadt zu sorgen und Quartiere weiter
aufzuwerten. Dafiir sei staatliche Unterstiitzung
notwendig: ,,Das Programm Soziale Stadt ist eine
Daueraufgabe”, so der Appell Siebels. AuBerdem
muisse die Politik das Instrument Wohngeld nutzen
sowie in den Nachbarschaften fiir ein nachhaltiges
Monitoring und eine Moderation der sozialen Ent-
wicklungen vor Ort sorgen. Er warnte eindriicklich
vor der Uberforderung der deutschen Nachbar-
schaften angesichts der zunehmenden sozialen
Spaltung der Gesellschaft.

Hamburgs Bausenatorin Jutta Blankau betonte,
wichtig fiir Wohnquartiere seien insbesondere In-
tegration und soziale Mischung, die in allen Quar-
tieren durchgesetzt werden miisse. Zur Deckung
der steigenden Nachfrage nach giinstigem Wohn-
raum hob sie lobend das Hamburger ,,Biindnis fiir
das Wohnen” zwischen Wohnungswirtschaft und
dem Hamburger Senat hervor. Man befinde sich
auf einem guten Weg: 8.700 Wohnungen seien
allein im Jahr 2012 in der Hansestadt genehmigt
worden, Tendenz steigend.

Deutsche Errungenschaften - z. B. die
Zukunftsfihigkeit groBer Wohnsiedlungen
Wie die Stadtquartiere in Deutschland an die He-
rausforderungen der Zukunft angepasst werden
miissen, diskutierten die Kongressteilnehmer an
internationalen und bundesweiten Beispielen

Dr. Bernd Hunger, Axel Gedaschko, Uli Hellweg, Dr. Joachim Wege (v.l.)

DIE HAMBURGER ERKLARUNG (AuszuG)

Wir brauchen die Riickkehr zu einem gesellschaftlichen Klima, in dem die Zukunft der Stadte
und des Wohnens als groBe Gemeinschaftsaufgabe angegangen wird. Das Wohnungsangebot in

vielen GroBstadten wird immer knapper, Probleme in den Nachbarschaften nehmen zu - insbhe-
sondere infolge markant steigender Zuwanderung, zunehmender Armut und sozialer Segre-
gation. Wohnungs- und Stadtebau miissen von Bund, Landern und Kommunen daher mit mehr
Verantwortung wahrgenommen und alle Aktivitaten des Bundes durch die Nationale Stadtent-
wicklungspolitik gebiindelt werden. Die Stadtquartiere miissen im Zuge der Energiewende und
der Alterung der Gesellschaft grundlegend erneuert werden - und das alles zu tragbaren Kosten
als Voraussetzung fiir bezahlbares Wohnen. Die Wohnungswirtschaft tibernimmt dazu - iiber das
wirtschaftlich tragbare unternehmerische Handeln hinaus - gesamtgesellschaftliche Aufgaben,
indem sie sozialvertragliche Wohnverhaltnisse schafft. Damit dieses Engagement auch fiir die
Mieter bezahlbar bleibt, ist die Unterstiitzung der 6ffentlichen Hand zwingend notwendig.

GroBe Wohnsiedlungen haben Zukunft

Die groBen Wohnsiedlungen, die bis in die 1980er Jahre des 20. Jahrhunderts errichtet wur-
den, haben in punkto Klimaschutz und Demografie groBes Zukunftspotenzial. Die mehrge-
schossigen Wohnsiedlungen in Deutschland sind locker bebaut und durchgriint. Da sie neben
der Wohnbebauung auch liber viele Freiflachen verfiigen, sind sie besser als Innenstadte und
Einfamilienhaus-Gegenden geeignet, neue energetische Losungen und soziale Dienstleistun-
gen vor Ort einzurichten - und sie damit fiir die Anforderungen des klima- und generationen-
gerechten Wohnens fit zu machen.

Qualitatssprung im Wohnungsbau nutzen

Beim Wohnungsbau stehen wir vor einem Qualitatssprung, der die Weiterentwicklung der
Wohnsiedlungen befliigeln wird. Grund ist der aktuell rasante technische Fortschritt beispiels-
weise in den Bereichen Umwelt, Energie und Verkehr. Das Pedelec als neues Fortbewegungsmit-
tel, Wohnhauser als Energiespeicher, Energieerzeugung als neues Geschaftsfeld der Wohnungs-
wirtschaft und die Wohnung als Gesundheitsstandort - hier ist die Wohnungswirtschaft bereits
aktiv und wird in immer kiirzeren Abstanden von Innovationen profitieren. Die Politik muss

sich in diesen dynamischen Prozessen auf Zielvorgaben beschranken anstatt technologische
Losungen vorzuschreiben.

Innenstadte starken
Auch die innerstadtischen Lagen miissen revitalisiert werden, um eine Balance der stadti-
schen Wohnmilieus zu gewahrleisten. Hier brauchen die Kommunen die Unterstiitzung der im
Wohnungsbau sehr erfahrenen Wohnungswirtschaft. Die Wohnungsunternehmen sind starker
in historischen Stadtquartieren gefordert, wo Zwischen- und Potenzialflachen bebaut werden
konnen - also Lagen mit viel Griin, guter Verkehrsanbindung und vergleichsweise niedrigen
Grundstiickspreisen, aber auch mit moglichen Beeintrachtigungen wie Larm oder benachbar-
tes Gewerbe. Wohnungsbau kann solche Lagen attraktiver machen. Die Stadte miissen dabei
mithilfe eines an sozialen Zielen orientierten Liegenschaftsmanagements bei der Grundstiicks-
vergabe dafiir sorgen, dass die Wohnungswirtschaft ihren sozialen Beitrag
leisten kann.

Die komplette ,Hamburger Erklarung” finden Sie auf
a www.gdw.de
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sowie in einer Podiumsrunde: Hamburgs Oberbau-
direktor Prof. Jorn Walter, hob hervor, man miisse
generell die Stadtquartiere noch lebenswerter und
bezahlbarer machen sowie Abwartsspiralen ver-
hindern. Die Wohnungswirtschaft habe hier eine
wichtige Rolle, fiir sicheres Wohnen zu sorgen.
Uli Hellweg betonte, man misse in den deutschen
Stadtquartieren unbedingt ,,herunter von der Ab-
wadrtsschraube”.

GdW-Prasident Axel Gedaschko lenkte vor die-
sem Hintergrund die Aufmerksamkeit auf das
Thema Bezahlbarkeit von MaBnahmen fiir die
Wohnungsunternehmen. Die Politik miisse beim
Festlegen von Regelungen die Bedeutung eines
ausgewogenen Mischungsverhaltnisses in den
Quartieren, basierend auf dem Angebot giinstigen
Wohnraums, immer im Hinterkopf behalten. ,Die
Wohnungsunternehmen brauchen eine langfristig
sichere Rendite, die sie jazum groBen Teil in Quar-
tiersmaBnahmeninvestieren”, erkldrte er. Wiirde
dieses ,Add-on” fiir die Unternehmen in Zukunft
aufgrund zu restriktiver haushaltspolitischer Vor-
gaben entfallen, dann wiirden die Wohnquartiere
liber kurz oder lang verfallen.

»Wie man es nicht machen sollte” -

das Beispiel USA

Als Kontrastprogramm stellte die international be-
kannte Soziologin Prof. Saskia Sassen von der New
Yorker Columbia University die teils desastrdse
Lage auf dem US-amerikanischen Wohnungsmarkt
- einem der Hauptausloser der weltweiten Finanz-
und Wirtschaftskrise - dar und duBerte ,ernste
Zweifel, dass von den USA in punkto Wohnungs-
wirtschaft (iberhaupt irgendetwas zu lernen”
sei. Sie wies auf die Vorteile der ausbalancierten
Struktur des deutschen Wohnungsmarktes hin. Mit
der organisierten Wohnungswirtschaft hatten die
deutschen Stddte aus ihrer amerikanischen Sicht
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starke Partner mit hohem dkonomischen Potenzial
und sozialer Verantwortung. Die Zukunftsfahig-
keit groBer Wohnsiedlungen wurde auf dem als
positives Beispiel hervorgehoben. GroBsiedlungen
hatten hierzulande bei weitem nicht annahernd
die sozialen und stadtebaulichen Probleme, wiein
manchen anderen Landern. Zu verdanken sei das
u. a. dem Wirken der Wohnungswirtschaft in den
Quartieren. Gerade im Vergleich zu den Stadtquar-
tieren in ihrer amerikanischen Heimat, betonte
Prof. Sassen, seien in Deutschland sicherlich 70%
der Nachbarschaften stabil. Dennoch sei es an-
gebracht, den sozialen Zusammenbhalt zukiinftig
zu starken.

Prof. Saskia Sassen

Partizipativer Kongress

Ein Novum wies der Kongress auf: die Kongress-
teilnehmer wahlen die wichtigsten Zukunftsauf-
gaben der Wohnungswirtschaft. In drei Workshops
diskutierten die Wohnungsexperten beim GdW-
Stadtentwicklungskongress ferner die drangends-
ten Zukunftsaufgaben in den Bereichen Wohnen
und Stadtentwicklung und erarbeiteten anhand

Teilnehmer des GdW-Stadtentwicklungskongresses

Podiumsdiskussion mit Oberbaudirektor Prof. Walter,

IBA-Geschaftsfiihrer Hellweg, Moderatorin Wiirzberg,
GdW-Prasident Gedaschko, Prof. Sassen und Prof. Dr.

Siebel (v.l.)

dessendie ,,Hamburger Erklarung” (siehe Kasten).
In einer interaktiven, elektronischen Abstimmung
per Tablet-PC und Handy bewerteten die Work-
shop-Teilnehmer anschlieBend die brennendsten
Aufgaben in der Stadtentwicklung. Folgendes
Ergebnis kam dabei zustande:

a) Welche Aufgaben sind in den grof3en Wohnsied-
lungen in den nachsten 20 Jahren zu l6sen?

Hier erhielt die ,soziale Stabilisierung der Nach-
barschaften” die Hochstpunktzahl. Auf den Plat-
zen zwei und drei der wichtigsten Aufgaben folg-
ten die ,Verbesserung des Wohnumfeldes” und
der Umbau fiir ,,generationengerechtes Wohnen".
b) Welche Aufgaben im Wohnungsneubau sind in
den nachsten 20 Jahren zu losen?

Hier antwortete die Mehrheit der Teilnehmer, der
,gesamte Lebenszyklus eines Gebaudes" miisse
anstelle des einmaligen Errichtungsaufwandes
zum Kriterium fiir Material- und Technologiewahl
sowie Kostenberechnung werden. Hoch bewertet
wurde auBerdem, dass ,generationengerechtes
Wohnen", kombiniert mit Service-Angeboten
und technischen Assistenzsystemen, konzeptio-
neller Ausgangspunkt jedweden Neubaus werden
miisse - und dass ,Wohnhauser zu Energieerzeu-
gern werden” miissten.

c) Welchen Aufgaben fiir die Zukunft der histori-
schen Innenstddte und der alten Stadtquartiere
stehen in den nachsten 20 Jahren an?

Hier zdhlte aus Sicht der Teilnehmer in erster Linie
die ,Starkung der innerstadtischen Wohnfunkti-
on". Zudem miisse die ,,Forderung” so gestaltet
werden, dass der komplizierte innerstadtische
Wohnungsbau fiir Bauherren wirtschaftlich und
fiir Mieter bezahlbar bleibt. Auf Rang drei der
drangendsten Aufgaben wurde die Forderung
gewabhlt, die ,Verdrangung des Wohnens und der
Einkommensschwacheren” aus attraktiven Innen-
stadtlagen zu verhindern.
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Was ist los in unseren Nachbarschaften?

Prof. Dr. Walter Siebel lehrt an der Carl von Ossietzky Universitat in Oldenburg Stadt- und
Regionalsoziologie. Er ist einer der bekanntesten und profiliertesten deutschen Stadtforscher und
u. a. Mitglied im Beirat des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung

Fur welche Menschen Nachbarschaft heute wichtig ist, was darauf hinweist, dass sich soziale Probleme
auch in deutschen GroBstadten und in den stadtischen Problemgebieten verscharfen, und welche politi-
schen Ansatze im Stadtteil dem entgegenwirken kdnnen - das erlduterte der renommierte Stadtsoziologe
Prof. Dr. Walter Siebel auf dem GdW-Stadtentwicklungskongress Ende April in Hamburg. Seine Rede lesen
Sie hier - in einer leicht gekiirzten Version.

Die Antwort auf die im Titel gestellte Frage lautet:
wenig - wenig sozialer Zusammenhalt, wenn man
die Realitat von Nachbarschaft in der modernen
GroBstadt vergleicht mit dem dichten Geflecht
sozialer Beziehungen im vormodernen Dorf; und
wenig soziale Konflikte, wenn man deutsche Stad-
te vergleicht mit Johannesburg, Birmingham, oder
der franzosischen Banlieue.

Was leistet Nachbarschaft heute?

Vormoderne Nachbarschaften beruhten auf 6kono-
mischer Notwendigkeit, gleichen Interessenlagen
undsozialer Nahe ihrer Bewohner. Man blieb in der

Regel sein Leben lang Mitglied ein und derselben
Dorfgemeinschaft. Nachbarschaft war Schicksal.
Das ist heute nicht mehr der Fall. Man ist nicht
mehr existenziell auf seine Nachbarn angewiesen.
Im Gegenteil, man meidet eher allzu grof3e Nahe,
denn solche Nahe ist konflikttrachtig, und Kon-
flikte mit Nachbarn sind besonders problematisch.
Juristen berichten, dass die erbittertsten Streite-
reien in der Verwandtschaft und unter Nachbarn
stattfinden. Also halt man Abstand, mischt sich
nicht in die Angelegenheiten seiner Nachbarn
ein, inshesondere vermeidet man Verpflichtun-
gen. Man halt Kontakte auf der Ebene vorsichtig-

hoflicher Distanz. Distanz ist die wichtigste Norm
gut nachbarlichen Verhaltens.

Aber auch heute noch sind Menschen in bestimm-
ten Lebenslagen auf nachbarschaftliche Hilfen
angewiesen: das sind einmal berufstatige Miitter,
insbesondere wenn sie allein erziehend sind. Sie
miissen ihren Alltag unter extremen Zeitzwangen
bewaltigen. Nachbarschaft kann eine wichtige Res-
source bei der Bewiltigung dieses Alltags sein. Ahn-
liches gilt fiir Zuwanderer. Bei Migranten kann man
das Phanomen der Kettenwanderung beobachten:
Wanderungen richten sich meist auf jene Orte, die
schon friiher Ziel von Wanderungen gewesen
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sind. Man zieht dorthin, wo man Verwandte oder
Bekannte zu finden hofft, auch dann noch, wenn
die urspriinglichen Griinde solchen Zuzugs, etwa
ein besonders aufnahmefahiger Arbeitsmarkt, nicht
mehr gegeben sind, wie es heute z. B. im Ruhrgebiet
der Fallist. Dies hangt damit zusammen, dass neu
Zugewanderte, die noch nicht in den Arbeitsmarkt
und in sozialstaatliche Netze integriert sind, be-
sonders auf Nachbarschaftshilfe angewiesen sind.
Man findet dort Menschen, die die eigene Sprache
sprechen, die einen vor Isolation schiitzen, erste
Informationen diber die noch fremde Gesellschaft
geben oder Arbeitsmdglichkeiten (haufig auch in-
formelle) anbieten etc. Etliche Nachbarschaften
lassen sich beschreiben als Briickenkopfe vertrauter
Heimat in der Fremde. Sie dienen dazu, den Schock
der Migration zu mildern, und wenn es gut geht,
erfiillen sie wichtige Funktionen im Prozess der
Integration.

Auch die Alterung der Bevdlkerung wird die Be-
deutung von Nachbarschaft starken. Alter ist in
unserer Gesellschaft sozial definiert als Zeit nach
dem Ende der Berufstatigkeit. Diese Phase dau-
ert aufgrund der langeren Lebenszeit mittlerweile
zwischen 20 und 30 Jahre. Diese historisch ein-
malig lange Zeit des Alters wird zu drei Vierteln
der wachen Zeitin der eigenen Wohnung und dem
naheren Wohnumfeld verbracht. Hauptsachlich
deshalb, weil der wesentliche Grund, die Wohnung
zu verlassen, die Berufstatigkeit, nicht mehr exis-
tiert, spater auch aufgrund eingeschrankter Mobi-
litat. Und ein Wunsch dominiert die Wohnbedtirf-
nisse alter Menschen: in der eigenen Wohnung, in
der gewohnten Umgebung und mit den vertrauten
Nachbarn alt zu werden. Der demografische Wan-
del wird also die Bedeutung von Wohnquartier und
Nachbarschaft erhohen.

Das hat Konsequenzen fiir die Wohnquartiere al-
ter Menschen. Man unterscheidet das autonome,
das unterstiitzungsbediirftige und das abhangige
Alter. Fiir diese verschiedenen Phasen des Alters
ist mehr notwendig als barrierefreies Wohnen und

lienhdusern im Umland der Stadte. Der demogra-
fische Wandel konnte damit auch Chancen fiir die
GroBsiedlungen beinhalten, auch deshalb, weil die
Trager groBer Wohnkomplexe (iber die personellen
und organisatorischen Ressourcen verfiigen, um

Vertrauen und Liebe. Das sind Qualitdten mensch-
licher Beziehungen, die nicht professionalisierbar
und nicht gegen Geld verfiigbar sind. Sie konnen
nur entwickelt und auch eingefordert werden in
den informellen Systemen von Verwandtschaft,

Nachbarschaft kann eine wichtige Ressource bei
der Bewaltigung des Alltags allein erziehender
Frauen sein. Ahnliches gilt fiir Zuwanderer.

in Kooperation mit privaten oder gemeinniitzigen
Tragern die notwendigen Dienstleistungen bereit-
zustellen. Aber die Alterung der Bevolkerung wird
drei Probleme fiir die Stadt- und Wohnungspolitik
mit sich bringen:

Erstens sind die GroBsiedlungen am Stadtrand
flir ein ganzlich anderes Lebensmodell geschaf-
fen worden. Niemals war daran gedacht, dass sich
Erwachsene mit Ausnahme von Miittern mit klei-
nen Kindern ganztags dort aufhalten wiirden. Alte
Menschen und Arbeitslose aber tun genau das. Der
demografische Wandel wird aus diesem Grunde
einen erheblichen Bedarf an baulichen Umstruk-
turierungen und neuen Infrastrukturen fiir Freizeit

etc. in diesen Siedlungen zur Folge haben.

E

Prof. Dr. Siebel: Der demographische Wandel erhoht
die Bedeutung von Wohnquartier und Nachbarschaft

Zweitens werden ab 2025 die geburtenstarken
Jahrgdnge in Rente gehen. Schon heute ist ein be-
trachtlicher Teil von ihnen nur prekar beschaftigt

Der demografische Wandel bietet Chancen fiir GroBsied-
lungen. lhre Eigentiimer verfiigen iiber Ressourcen, umin
Kooperation notwendige Dienstleistungen bereitzustellen.

andere technische Vorkehrungen. Notwendig ist
dariiber hinaus ein an die verschiedenen Alters-
phasen flexibel anpassbares, differenziertes Sys-
tem sozialer Dienstleistungen, das es den Bewoh-
nern moglich macht, solange wie gewiinscht in der
eigenen Wohnung ein weitgehend selbststandiges
Leben zu fiihren. Siehe hierzu das Thema des Mo-
natsab S. 22. Solche Dienstleistungen diirften sich
inverdichteten Stadtgebieten leichter organisie-
ren lassen als inden Streusiedlungen aus Einfami-
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und kann deshalb
auch nur minimale
Rentenanspriiche
aufbauen. Es wird
mehr arme Alte
geben, die sich die notwendigen Hilfen nicht
iber den Markt verschaffen kénnen. Das wird
zu erheblichen Belastungen der Sozialetats der
Kommunen fiihren.

Drittens stellt sich noch eine weitere Problematik:
Vieles von dem, was alte Menschen benotigen, ist
liber Markt und Staat organisierbar. Eines aber
nicht, und dabei handelt es sich um das, was alte
Menschen - und Gbrigens auch Kinder - am drin-
gendsten bendtigen, namlich Achtung der Person,

Freundschaft und Nachbarschaft.
Der demografische Wandel aber
zusammen mit dem Wandel der
Lebensweise fiihrt dazu, dass das
leistungsfahigste dieser Systeme,
das Verwandtschaftssystem, fiirimmer mehr alte
Menschen gar nicht oder nicht im ausreichenden
MaBe zur Verfligung steht. Das gilt fiir das Einzel-
kind zweier Einzelkinder, aber auch fiir den, der
lebenslang als Single gelebt hat, und auch fiir die
kinderlose Witwe. Das Einzelkind zweier Einzel-
kinder hat nach dem Tod seiner Eltern keinerlei
direkte Verwandte, keine Onkel und keine Tanten,
keine Vettern und Cousinen, keine Geschwister.
Und keine Wohnmaschine kann das ersetzen.
Dies ist vielleicht der bedriickendste Aspekt des
demografischen Wandels, weil es dafiir keine ge-
sellschaftspolitischen Losungen gibt.

Warum gibt es in deutschen Stadten keine
sozialen Konflikte wie in anderen Landern?
Vor einiger Zeit fiihrte ich eine Gruppe ameri-
kanischer Kollegen durch deutsche Problem-
gebiete und erntete ungldaubige Lacher. Fiir den
vergleichsweise unproblematischen Zustand
deutscher Problemquartiere sind viele Griinde
verantwortlich: eine liber lange Zeit ausgegliche-
ne 6konomische Entwicklung der Bundesrepublik;
eine sehr wirksame und umfangreiche Sanierung
und Modernisierungspolitik, die einen Wohnungs-
bestand auf hohem technischen Niveau mit guter
Ausstattung geschaffen hat, aber auch eine sozi-
al verantwortliche Stadt- und Wohnungspolitik,
die einumfangreiches Segment sozialgebundener
Wohnungen hat entstehen lassen.

Das hat zwei Folgen: einmal die Abkoppelung des
Wohnungsmarktschicksals eines Haushalts von
seinem Schicksal auf dem Arbeitsmarkt. Hier ist
man nicht so bald gezwungen, seine Wohnung
aufzugeben, weil man seinen Arbeitsplatz ver-
loren hat. Zweitens gewahrleisten Mieterschutz
und soziale Wohnungspolitik in Deutschland auch
einkommensschwacheren Haushalten eine quali-
tativ akzeptable und sichere Wohnungssituation
auchim Mietwohnungsmarkt. Deshalb sind Haus-
halte mit niedrigem Einkommen hier, anders als in
den USA, nicht gezwungen, sich hoch riskant zu
verschulden, um im Eigentumsmarkt eine ange-
messene und sichere Wohnungsversorgung zu er-
langen. Mieterschutz und soziale Wohnungspolitik
sind ein effizienter Schutz vor der Entwicklung von
Immobilienblasen wie in den USA.



Negative Tendenzen

Aber diese Bedingungen verlieren seit einiger Zeit
an Kraft. Dafiir sind in erster Linie sozial-struktu-
relle Veranderungen verantwortlich, die mit dem
Schlagwort der Polarisierung zu kennzeichnen
sind. Polarisierung wird die Segregation in deut-
schen Stddten verscharfen. Wenn es, wie es die
These der Polarisierung behauptet, mehr Arme
und mehr Reiche und weniger Mittelschichtshaus-
halte gibt, dann wird sich die Nachfrage nach sehr
teuren und die nach sehr billigen Wohnungen ver-
starken, wahrend die nach mittleren Wohnlagen
zurlickgeht. Die mittleren Wohnungsbestande
werden sich polarisieren in einige, die abstei-
gen, um die wachsende Zahl von Haushalten
mit 6konomischen und sozialen Problemen zu
beherbergen, wahrend andere aufgewertet
werden, um die Nachfrage einer wachsenden
Zahl von Haushalten mit hohem Einkommen zu
befriedigen.

Soziale Polarisierung ist seit 15 Jahren auch in
Deutschland empirisch nachweisbar. Die Armen
bleiben zwar auf gleichem Niveau arm, aber sie
werden zahlreicher. Dagegen wachst die Zahl der
Reichen sehr schnell und sie werden obendrein
zunehmend reicher. Die Mittelschicht nimmt
zahlenmaBig ab und verliert Einkommen. Es ist
also beides festzustellen: eine Polarisierung und
eine wachsende Distanz zwischen oben und un-
ten. Das beinhaltet zumindest fiir die GroBstadte
im Westen Deutschlands die Gefahr, dass sich die
Stadtgesellschaft spaltet. Zu dieser Gefahr tragt
auch die so genannte Renaissance der Stadte bei.
Die zunehmende Nachfrage nach Innenstadt als
Wohn- und Arbeitsort hat einmal Ursachen im
okonomischen Strukturwandel von der Indus-
trie- zur Dienstleistungs- und Wissensgesell-
schaft - die Wissensokonomie hat eine hohe
Affinitdt zu urbanen Standorten.

Dafiir sind aber auch soziale Ursachen verant-
wortlich, insbesondere der Wandel der Rolle
der Frau. Friiher konnte man - und in der Regel
handelte es sich dabei um den Mann - sich ganz
auf seinen Beruf konzentrieren, weil man iiber
einen privaten Haushalt, gefiihrt von einer tra-
ditionellen Hausfrau, verfiigte, wodurch einem
der Riicken freigehalten wurde von allen auBer-
beruflichen Verpflichtungen. Traditionelle Haus-
frauen werden selten. Dagegen wachst die Zahl
der Frauen, die ihrerseits ein berufszensiertes
Leben fiihren und deshalb ihrerseits Entlastung
von auBerberuflichen Verpflichtungen verlan-
gen. Wenn nun immer mehr Erwachsene ein be-
rufs- und karriereorientiertes Leben fiihren, aber
die klassische soziale Voraussetzung, umdies zu
konnen, immer seltener verfiigbar ist, namlich
die traditionelle Arbeitsteilung zwischen den Ge-

schlechtern, dann ergibt sich ein Dilemma, aus
dem nur zwei Wege herausfiihren: Man riistet sei-
nen Haushalt mit arbeitssparenden Geratschaften

sentliche Grund dafiir, dass wir seit langerem eine
Nachfrage von einkommensstadrkeren Arbeits-
kraften mit nichtfamiliaren Lebensweisen nach

auf, beschaftigt Haushaltshilfen und
verzichtet vor allem auf Kinder. Oder
aber man wohnt in einer modernen
Dienstleistungsstadt.

Moderne Stadte sind hoch effektive
Dienstleistungsmaschinen, die jeden, der iiber
Geld und die notwendigen Informationen verfiigt,
Tag und Nacht mit all den Giitern und Dienst-
leistungen versorgen, fiir die man friiher einen
privaten Haushalt benétigt hatte. Das ist der we-

Gentrifizierung bedingt eine Konzentration von
okonomisch und sozial schwacheren Haushalten
in unattraktiven Wohnquartieren.

Innenstadt beobachten. Diese Nachfrage fiihrt
zur Aufwertung innerstadtischer Wohnquartiere,
also zu Gentrifizierung. Gentrifizierung wiederum
bedingt in den meisten Fallen Verdrangung und
d.h. eine Konzentration von 6konomisch und

=
Erneuerbare Enggien
nutzen, messen ung'a-

Nachhaltige Energi
Services von ista

= Geothermie
= Solaranlagen
= Blockheizkraftwerke
inklusive Stromver-
teilung

&
Y

"u

= 5

— -

.A

-

ista Deutschland GmbH
Grugaplatz 2 = 45131 Essen
Tel.: +49 201459-02
info@ista.de = www.ista.de

ol ’




TEBAU UND STADTENTWICKLUNG

sozial schwacheren Haushalten in unattraktiven
Wohnquartieren.

Fiir die Konzentration sozialer Probleme in be-
stimmten Quartieren sind noch zwei andere
Prozesse verantwortlich. Den einen nennt man
Fahrstuhleffekt. SchlieBt eine Firma, der eine
Wohnsiedlung zugeordnet ist, steigt hier abrupt
die Arbeitslosigkeit. Das Quartier fahrt gleichsam
im Fahrstuhl zusammen mit seinen Bewohnern
nach unten. Der andere Prozess, der fiir die Bil-
dung problematischer Nachbarschaften verant-
wortlich ist, wird durch die Abwanderung von
Mittelschichtshaushalten ausgeldst. Verschlech-

Dimensionen auftreten: materiell (z. B. schlechte
Infrastruktur- und Wohnungsausstattung), sozi-
al (schwache informelle Hilfsnetze), 6konomisch
(fiir Bewohner fehlen geeignete Arbeitsplatze).
Und schlieBlich ist das Gebiet meist in der Kom-
munalpolitik politisch wenig reprasentiert.

In Extremfallen kann das Quartier zu einem Ort
der Ausgrenzung werden, in dem seine Bewoh-
ner von kulturellen, sozialen, 6konomischen und
politischen Optionen, die diese Gesellschaft ihren
Mitgliedern liblicherweise bietet, ausgeschlos-
sen sind. In diesen Quartieren konzentrieren sich
liberdies Kinder- und Altersarmut. Die Armut alter

Es droht ein dichtes Nebeneinander von Quartieren der Ausgrenzung und
luxuriosen Quartieren der neuen Urbanitat. Diese Verinselung der Stadt aber
kann doppelt gefahrlich werden fiir die Integration der Stadtgesellschaft.

tert sich das Image eines Quartiers, wird es zu
einer schlechten Adresse, beginnen Haushalte,
die Alternativen auf dem Wohnungsmarkt haben,
fortzuziehen. Da es sich dabei um kaufkraftiger
Haushalte handelt, sinkt die Kaufkraft im Gebiet,
was zur Einschrankung des Giiter- und Dienst-
leistungsangebots fiihren kann. Banken kénnen
daraufhin bei der Kreditvergabe zuriickhaltend
werden, unterlassen
notwendige Investitionen, das Gebiet verkommt
allmdhlich auch duBerlich...

Wenn dann noch - das ist ein Abwanderungsgrund
von wachsender Bedeutung - in den ortlichen
Schulen der Anteil von Kindern aus so genannten

Immobilieneigentiimer

bildungsfernen Schichten zunimmt, so ist das An-
lass fiir eine weitere Runde von Fortziigen mobili-
tatsfahiger Haushalte. Am Ende solcher Prozesse
passiver Segregation bleibt eine benachteiligte
Bevolkerung zuriick in einem heruntergekomme-
nen Gebiet, in dem sich demografische Probleme
(Alter), Integrations- (Migration) sowie sozi-
ale Probleme (Armut/Arbeitslosigkeit) mit den
physischen und infrastrukturellen Nachteilen im
Quartier tiberlagern. Das Quartier kann so zu ei-
nem eigenstandigen, zusatzlichen Faktor sozialer
Benachteiligung werden, zu einem benachteili-
genden Quartier. Wir sprechen dann von negativen
Nachbarschafts- oder Kontexteffekten, diein vier
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Menschen ist eine besondere Armut, weil sie eine
perspektivlose Armut ist, und die Armut von Kin-
dernist eine besondere Armut, weil sie die Zukunft
dieser Kinder beeintrachtigen kann.

Allerdings kann man mit Ausnahme der Kinderar-
mut nicht davon sprechen, dass sich die Segrega-
tion von Arbeitslosen, Armen und Auslandern ge-
nerell verscharfen wiirde. Das unterscheidet sich
je nach Stadttypus, insbesondere auch zwischen
West und Ost. Die deutschen Stddte sind noch weit
entfernt von Zustdanden, wie wir sie aus anderen
entwickelten Landern kennen. Aber wenn die sich
abzeichnenden Entwicklungen fortdauern, droht
inder Tat ein dichtes Nebeneinander von Quartie-
ren der Ausgrenzung und luxuriosen Quartieren
der neuen Urbanitat. Solche Verinselung der Stadt
aber kann doppelt gefahrlich werden fiir die Inte-
gration der Stadtgesellschaft. Einmal, weil damit
die ungerechte Verteilung des gesellschaftlichen
Reichtums in provozierender Weise im Alltag der
Stadte sichtbar wird. Zum andern, weilin den Ge-
bieten der Ausgrenzung die deutschen Verlierer
des 6konomischen Strukturwandels mit den noch
nichtintegrierten Zuwanderern in eine hoch kon-
flikttrachtige Nachbarschaft zusammengezwun-
gen werden. Vielleicht wird immer noch zu sehr
unterschatzt, wie sehr der soziale Frieden in den
deutschen Stddten auch fiir den 6konomischen

Erfolg der Stadte in der Bundesrepublik verant-
wortlich ist. Wer investiert schon gerne in einer
Stadt, in der Riots stattfinden wie in Birmingham?
In Stuttgart und Frankfurt haben schon 60% der
Kinder einen Migrationshintergrund. Bleibt deren
Ausbildung weiterhin so miserabel wie gegenwar-
tig, werden diese Stadte kiinftig keine konkurrenz-
fahigen Arbeitsmarkte bieten konnen.

Fiir diese Entwicklungen ist z. T. auch die Politik
verantwortlich: Seit Mitte der 1970er Jahre und
auf Initiative der SPD bemiiht man sich, die Woh-
nungsversorgung in den Markt zu iiberfiihren. Das
hat dazu gefiihrt, dass der soziale Wohnungsbau
nicht mehr fiir , breite Schichten des Volkes” zur
Verfligung steht, sondern zum Auffangbecken fiir
Problemgruppen geworden ist. Ferner hat die Pri-
vatisierung gemeinniitziger Wohnungsbestande
mancher Kommune den wichtigsten Partner einer
sozial verantwortlichen Stadtpolitik genommen.
Ein Teil der Neueigentiimer verfolgt auBerordent-
lich problematische Strategien. Nach einer Studie
iber Mehrfachverkdufe groBerer Wohnungsbe-
stande 1999-2008 erhohte nahezu alle Kaufer
Mieten erhoht und senkten Bestandsinvestitio-
nen bzw. hielten sie auf niedrigem Niveau; auch
zeigte die Mehrheit keinerlei Interesse, sich an
wohnungs- oder stadtentwicklungspolitischen
MaBnahmen der Kommunen zu beteiligen. Verein-
zelt verfolgen sie eine geradezu desastrose Politik,
die direkt zur Bildung sozialer Brennpunkte fiihrt.
Nach einer Studie (C. Keller) in zwei ostdeutschen
Stadten wurden dort von den Eigentiimern gro-
Berer Bestande die fiir problematisch gehaltenen
Haushalte in den fiir eine Privatisierung weniger
geeigneten Bestanden konzentriert, dort jegliche
Investitionen unterlassen sowie Instandhaltungs-
und Modernisierungsmafnahmen auf die priva-
tisierbaren Bestdnde konzentriert. SchlieBlich
wurde vom Programm Soziale Stadt gerade das
gestrichen, was es als ein Modell fiir eine neue
Stadtpolitik hatte erscheinen lassen: die Integra-
tion baulicher MaBnahmen mit sozial-, bildungs-
und arbeitsmarktpolitischen Interventionen im
Stadtteil.

Was tun?

Der ,Preis Soziale Stadt" zeigt nachahmenswerte
Beispiele, deshalb eine Beschrankung auf einige
Prinzipien zum Problem der Segregation in Wohn-
quartieren: Segregationist ein hoch zwiespaltiges
Phanomen. Entscheidend ist die Art und Weise,
wie Segregation zustande kommt, freiwillig oder
erzwungen. Das fordert von der Stadtpolitik ei-
nen differenzierten Umgang mit Segregation. Die
deutsche Stadt- und Wohnungspolitik hat immer
versucht, Segregation zu vermeiden. Solange es
sich dabei um eine durch Diskriminierung und



mangelnde Kaufkraft erzwungene Segregation
handelte, gab es dafiir auch gute Griinde.
Segregation kann auch erwiinscht sein. Das be-
legt die Tatsache, dass gerade bei Haushalten mit
den meisten Optionen auf den Wohnungsmark-
ten besonders hohe Segregation festzustellen ist.
Aber auch Migranten konnen gute Griinde haben,
zundchst einmal in eine ethnische Kolonie zu zie-
hen. Einige Motive wurde bereits erlautert. Zudem
wurden die haufig vermuteten negativen Effekte
ethnischer Segregation in den bisher dazu vor-
liegenden Studien nicht bestatigt. Sind negative
Entwicklungen in Gebieten hoher Konzentration
von Auslandern feststellbar, sind siein allererster
Linie Effekte der sozialen Lage und nicht einer eth-
nischen Kultur. Ethnische Kolonien erfiillen not-
wendige und positive Funktionen als eine Stufe im
Prozess der Integration. Sie sind ein universelles
Phanomen, beobachtbar in allen Einwanderungs-
landern. Auch die Deutschen zogen in den USA
zundchst einmal nach Little Germany.
Zuwanderung verlangt also von der Stadtpolitik,
auf sehr schmalem Grat zu balancieren: Sie muss
freiwillige Segregation zulassen und erzwunge-
ne Segregation mit allen Mitteln zu verhindern
suchen. Sie muss Einwandererquartiere als Dau-
erinstitutionen der Stadt akzeptieren und zugleich

weil sie auf freiwilligen Standortentscheidungen
privater Haushalte beruhen und haufig unterhalb
der Wahrnehmungsschwelle der Kommunalpolitik
verlaufen.

Eine praventive Politik erfordert daher zuallererst
einsensibles Monitoring der Stadtentwicklung, das
dariiber informiert, wenn ein Stadtteil beginnt, zu
einer schlechten Adresse zu werden; wenn Eltern
beginnen, sich Sorgen um die Bildungschancen
ihrer Kinder an den lokalen Schulen zu machen;
wenn Bewohner eines Stadtteils beginnen, iiber
einen Umzug nachzudenken. Ferner sollte ein
solches Monitoring nicht nur die Probleme, son-
dernauch die Potenziale eines Stadtteils erfassen.
Der GdW hat in einer Broschiire Erfolgsfaktoren
sozialer Quartiersentwicklung genannt, die bein-
halten, die endogenen Potenziale zu erkennen und
an ihnen anzusetzen.

Dasoziale Brennpunkte hdufig erzwungene Nach-
barschaften von deutschen Verlierern und nicht
integrationserfolgreichen Zuwanderern beinhal-
ten, sind Moderationsverfahren notwendig die
verhindern, dass Konflikte gleich auf die Ebene
von Polizei, Justiz, Kiindigung und gewalttatiger
Auseinandersetzung hochschieBen. Ferner sind
vorsichtige stadtebauliche Aufwertungen not-
wendig, die bessere Wohnungsangebote auch

Zentrale Aufgabe stadtischer Politik ist, negative
Karrieren von Quartieren und ihren Bewohnern zu

verhindern.

alles daran setzen, dass sie nicht zu Fallen werden,
aus denen Zuwanderer keinen Weg mehr in die
Aufnahmegesellschaft finden. Allerdings ist die
Differenzierung zwischen freiwilliger und erzwun-
gener Segregation nur theoretisch leicht. In der
Praxis (iberlagern sich beide. Das aber rechtfertigt
keineswegs, dass die Stadt- und Wohnungspoli-
tik versucht, jede Form der Segregation zu ver-
hindern. Erzwungene Desegregation fordert die
Integration der Zuwanderer ebenso wenig wie
ihre erzwungene Segregation. Daraus ergeben
sich zwei wesentliche Ziele der Stadtpolitik: Sie
muss einmal versuchen, die Optionen aller Stadt-
bewohner auf dem Wohnungsmarkt zu erhdhen.
Das Wohngeld und erschwinglicher Wohnraum in
allen Stadtteilen sind Wege in diese Richtung. Die
zweite zentrale Aufgabe einer stadtischen Integ-
rationspolitik besteht darin, negative Karriere von
Quartieren und ihren Bewohnern zu verhindern.
Sind die beschriebenen Teufelskreise einmal im
Gang, kann man nur noch Schaden begrenzen.
Prozesse passiver Segregation, also die Konzent-
ration von Problemgruppen in bestimmten Quar-
tieren durch die Abwanderung der Mittelschicht-
haushalte, sind besonders schwer zu steuern,

im Quartier schaffen, so dass in-
tegrationserfolgreiche Migranten-
haushalte nicht gezwungen sind,
das Quartier zu verlassen um ihre
Wohnsituation zu verbessern. Und
vor allem sind gerade in diesen Quartieren die
besten Schulen vonnoten. Sie kdnnen sich nicht
mehr auf Wissensvermittlung beschranken, sie
miissen auch versuchen, die Defizite der familialen
Erziehung, die in solchen Nachbarschaften hdufig
anzutreffen sind, wenigstens ansatzweise zu kom-
pensieren. SchlieBlich sind solche Interventionen
zu verstetigen. Es gibt gute Griinde fiir die Befris-
tung von Interventionen, da es schlieBlich darum
geht, selbsttragende Strukturen zu schaffen. Aber
gerade in den problembeladenen Quartieren sind
informelle Strukturen besonders personenabhan-
gigund fragil. Sie brauchen Pflege. Eine Art Infra-
struktur fiir das Ehrenamt ist notwendig.

Die Aufgabe einer sozialen Stadtpolitik ist im
Ubrigen nicht beendet, wenn ein Gebiet erneuert
wurde. Solange es soziale Ungleichheit gibt, so-
lange Menschen in dieses Land einwandern und
solange die Gefahr von Ausgrenzungsmechanis-
men besteht, so lange ist eine soziale Stadtpolitik
notwendig. Das Programm Soziale Stadt ist eine
Daueraufgabe, die institutionelle und personelle
Strukturen verlangt. Und - da Selbstverstandlich-
keiten auch gesagt werden miissen - es ist Geld
notwendig, viel Geld!
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NEUBAU UND SANIERUNG

Wohnen fiir ein langes Leben
,2Zukunft Lebensraume”

»Der demografische Wandel verlangt neue Impulse, auch von uns - den Her-
stellern, die Produkte fiir das Bauen, Wohnen und Einrichten entwickeln,
um Menschen mit eingeschrankten Fahigkeiten ein langes, selbstbestimm-
tes Leben in den eigenen vier Wanden zu ermoglichen”, so Gira-Geschafts-
flihrer Oliver Borchmann Innovation und Entwicklung. Neben seinem
Unternehmen haben weitere Aussteller - wie Hewi, Geberit, objectflor,
Solarlux, Forbo u. v. m. - ebenfalls ihre Teilnahme an der ersten interdiszip-
linaren Kongressmesse am 29. und 30. Oktober 2013 zugesagt.

Fiir Klaus Reinke, Mitglied der Geschaftsleitung der Messe Frankfurt Ex-
hibition GmbH, ein eindeutiges Indiz dafiir, dass die innovative Veranstal-
tung zum richtigen Zeitpunkt kommt. SchlieBlich verdandert der steigende
Anteil der alteren Generationen die Demografie der Gesellschaften in ganz
Europa.

Diese Entwicklung lost hohe Investitionen in passende, attraktive Wohn-
formen, ,assistierende” technische Gebaudeausstattung und moderne
Dienstleistungskonzepte aus. Deshalb stehen bei der ,,Zukunft Lebensrau-

zukunfttiebensraume

me" Best-Practice-Beispiele nachhaltiger Baukonzepte, Barrierefreiheit,
neuartiger Wohnformen, modular aufgebauter Betreuungs-, Service- und
Freizeitkonzepte sowie passende praxisnahe Produkte im Vordergrund.
Sehr positiv, so Reinke, seien auch die Reaktionen der jeweiligen Bran-
chenverbande, Fachverlage und Institute, die als Kooperationspartner
oder Kongress-Referenten mitwirken werden. Darunter der Bundesver-
band deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen (GdW), der
Bundesverband freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen (BFW),
der Verband der Stidwestdeutschen Wohnungswirtschaft (VdW siidwest),
die Architekten- und Stadtplanerkammer Hessen (AKH), der Verein Deut-
scher Ingenieure (VDI), der Verband der Elektrotechnik, Elektronik und
Informationstechnik (VDE), das Kuratorium Deutsche Altershilfe (KDA)
sowie der Deutsche Pflegeverband (DPV).

INTERVIEW MIT KLAUS REINKE

)

Klaus Reinke ist Mitglied der Geschafts-
leitung der Messe Frankfurt Exhibition
GmbH und zustdndig fiir den Bereich
»New Business”. Er und sein Team kre-
ieren innovative Messen und Kongresse
zu Themen von wirtschaftlicher und
gesellschaftlich-politischer Relevanz.
Reinke ist bereits seit dem Jahr 2000
flir das Messeunternehmen tatig.

Quelle: Messe Frankfurt

Warum stehen Branchen wie Wohnungswirtschaft

sowie der Bau- und Gesundheitssektor fiir Sie im Fokus?

In der Wohnungswirtschaft steigt der prozentuale Anteil dlterer Mieter
jahrlich. Bereits in 15 Jahren wird das Wohnen 70plus ein Viertel des
gesamten Wohnungsmarktes ausmachen. Die Aufgaben der Wohnungs-
unternehmen wachsen: Bauliche MaBnahmen in Bezug auf Barriere-
freiheit und Sicherheit sind notwendig, jedoch stets mit Aufwand und
Investitionen verbunden. Hinzu kommt die benétigte Verbesserung der
Infrastruktur: Gefragt ist erhohter Service fiir die altere Klientel - wie
etwa modular wahlbare Dienstleistungen, abgestimmt auf die personli-
che Situation. Das Szenario in der Gesundheitswirtschaft ist von vielen
Akteuren und Ansatzen gepragt: Private oder karitative ambulante
Pflegedienste, Tagespflege im , Altengarten” auf bspw. ungenutzten
Handelsflachen, mehrstufige Alten- und Pflegeheime, Seniorenresi-
denzen mit Hotelcharakter oder gar einem Hotel als Teil der Anlage.

em| Weitere Informationen:
www.zukunft-lebensraeume.de

»Zukunft Lebensraume” will den Wirtschaftsdialog
rund um den demografischen Wandel fordern

Der Pflegemarkt passt sich seiner rasch wachsenden, individualisierten
Klientel an. Dialoge - von Ausstattung, Hilfsmitteln, Dienstleistungen
bis hin zur Betreiber- und Investorensuche - sind daher wichtig.

Unsere europadischen Nachbarn haben beim Thema , Demografie
und ihre Folgen* mit ihren Projekten oftmals die Nase vorn. Warum
sind wir Deutschen hierbei langsamer?

Das hat sicherlich auch mit der jeweils vorherrschenden Wohnkultur
und -tradition eines Landes zu tun, ebenso mit seinen gewachsenen und
etablierten Gesundheitssystemen. Auch gesellschaftliche Entwicklun-
gen haben ihre Spuren hinterlassen: Eine historisch oder arbeitsmarkt-
bedingte hohe Mobilitat und der daraus resultierende Zerfall altherge-
brachter Familienstrukturen haben andere Lander - wie beispielsweise
die USA - schon weit friiher zu Lésungen gedrdngt. Auch in Europa sind
die skandinavischen Lander und die Niederlande uns hier mit innovati-
ven Projekten einen Schritt voraus.

Ein groBes Problem - in der Zukunft noch mehr als jetzt - stellt auch
die Finanzierung dar. Die Kranken- und Pflegekassen verfiigen nicht
liber ausreichende Mittel, die Renten sinken, die Kommunen beklagen
defizitare Haushalte, Forderungen werden gestrichen oder gekiirzt.
Immer mehr Pflegeeinrichtungen geraten in eine finanzielle Schieflage,
Wohnungsgesellschaften stoBen bei der Finanzierung von zusatzlichen
Dienstleistungen fiir ihre dlteren Mieter langst an ihre Grenzen. Obwohl
seit Jahren die gesellschaftlichen Entwicklungen abzusehen waren, hat
die Politik bis dato noch keine zufriedenstellende Losung gefunden.
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Ersatzneubau
440 neue Wohnungen
und soziale Einrichtungen

An der LudlstraBe im Miinchner Stadtteil Hadern bauen die GEWOFAG
Holding GmbH und die GWG Stéddtische Wohnungsgesellschaft Miinchen
mbH 440 neue Wohnungen und soziale Einrichtungen. Die bestehenden
Gebaude aus den 1950er Jahren sollen ersetzt werden. Geplant sind
geforderte und frei finanzierte Wohnungen sowie Wohnungen nach dem
sog. Miinchener Modell. Die Geschossflache verdoppelt sich ungefahr,

da die neuen Wohnungen mehr Platz als der bisherige Bestand bieten.
Entsprechend des von beiden Unternehmen ausgelobten stadtebaulichen
und landschaftsplanerischen Wettbewerb, den das Kélner Biiro Lorber
und Paul Architekten fiir sich entschied, entstehen dariiber hinaus eine
betreute Wohngemeinschaft fiir acht bis zehn stark pflegebediirftige
Menschen, ein Kindertageszentrum mit acht altersgemischte Gruppen, ein
Haus fiir Kinder mit jeweils drei Kindergarten- und Kinderkrippengruppen
flir insgesamt ca. 240 Kinder auf dem Areal, ein Kinder- und Jugendtreff
unter der Obhut des Jugendamtes, ein privat gefiihrter Quartierstreff und Durch die unmittelbare Nahe zur A 96 besteht hoher Schallschutzbedarf. Die Gebau-
ein Bewohnertreff unter Regie des stddtischen Sozialreferates. de entsprechen daher den aktuellen Vorgaben fiir Schallschutz und Energieeffizienz
Der Baubeginn ist fiir 2015 geplant. Insgesamt investiert die GEWOFAG

rund 80 Mio. € in das GroBprojekt, die GWG Miinchen ca. 18,5 Mio. €.

o] Weitere Informationen:
www.gwg.de und www.gewofag.de

S . G W | - Moderner
o ntegriert ' & Wohnkomfort
N SR auch im Altbau!

Uponor Renovis - Trockenbaupanel mit
integrierter Flachenheizung/-kiihlung

B Schnell, sauber und energiesparend renovieren
von bis zu 3 Rdumen pro Tag

B Installation auf den tiblichen CD 27/60 Trocken-
bau-Profilen an allen Wand- und Deckenoberflachen

B Kurze Aufheizdauer und schnelle Reaktionszeit

B Raumkomfort bei niedriger Temperatur des Heizsystems

Mehr Informationen im Internet unter
www.uponor.de/renovis
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NEUBAU UND SANIERUNG

Senioren und Studenten
Wohnanlage und Wohnheim
fertiggestellt

Die GEWOBAU Erlangen hat in Erlangen zwei Neubauprojekte fiir genera-
tioneniibergreifendes und studentisches Wohnen abgeschlossen.

Am Rothelheimpark wurde eine seniorengerechte Wohnanlage mit 60
barrierefreien Ein- bis Vier-Zimmer-Wohnungen fertiggestellt. Im Erdge-
schoss des vierstockigen Mietshauses der seniorengerechten Wohnanlage
finden auch haupt- und ehrenamtliche Seniorenberaterinnen ein neues
Zuhause. Um die Selbststandigkeit von dlteren Mietern zusatzlich zu
fordern, kiimmern sie sich kiinftig um die Anliegen der Anwohner. Die 60
barrierefreien Wohnungen in dem Gebaude verfiigen u. a. iiber breite-

re Tiiren und tiefer angebrachte Lichtschalter. 28 Wohneinheiten des
Gebadudes sind ausschlieBlich dlteren Mietern vorbehalten. Acht weitere
Wohnungen im Erdgeschoss sind speziell fiir Rollstuhlfahrer ausgestattet,
beispielsweise mit mehr Bewegungsflachen und Haltegriffen im Sani-
tarbereich. Moderne technische Gebdudefunktionen bieten den Mietern
auBerdem mehr Sicherheit. Zu den Standardfunktionen gehort aufSerdem
ein beriihrungsloses Flurlicht, das tiber einen Prasenzmelder automatisch
angeht, sobald der Mieter den Flur betritt.

Im Areal ,Waldsportpark" entstand auBerdem ein Wohnheim fiir interna-
tionale Studentinnen und Studenten mit insgesamt 25 Wohneinheiten.
Teil des Neubaus ist auch ein Car-Sharing-Konzept in Zusammenarbeit mit
dem Verein CarSharing Erlangen e. V. Fiir Sommer 2013 ist die Anschaf-
fung eines Opel Zafira fiir einen Standort in der ElisabethstraBe in der
Nahe des GEWOBAU-Studentenwohnheims geplant.

Beide Projekte wurden mit Finanzmitteln des Freistaates Bayern gefor-
dert. Insgesamt investierte die GEWOBAU rund 9 Mio. € in den Bau der
seniorengerechten Wohnanlage und des Studentenwohnheims.

rt

Die fertiggestellten Gebdude der seniorengerechten Wohnanlage (oben)
und des Studentenwohnheims

em| Weitere Informationen:
www.gewobau-erlangen.de

Teilriickbauprojekt
3,4 Mio. € fuir Sanierung
im Karree 26.3

o
o
o}
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o

Aus 5-geschossigen werden 2-geschossige Wohnhauser

Ende Mai 2013 begannen die Arbeiten am Sanierungs- und Teilriick-
bauprojekt der Grundstiicks- und Gebdaudewirtschaft-Gesellschaft
m.b.H., Chemnitz, im Karree 26.3 auf dem Sonnenberg. Das kommunale
Unternehmen investiert bis Ende 2013 rund 3,4 Mio. € in die derzeit
noch 5-geschossigen Wohnhaduser. Diese werden um ein bis zwei Etagen
zurlickgebaut, Fenster und Tiiren sowie die komplette Haustechnik er-
neuert. Entstehen werden 1-Raum- bis 5-Raum-Wohnungen mit Flachen
von 41 m? bis 123 m2. Zudem werden neue Balkone angebaut, sodass alle
Wohnungen tiber einen Balkon bzw. eine Terrasse verfiigen.

Ein weiterer Fokus: in der Stiftsstrae 4-10 werden barrierearme Woh-
nungen hergestellt, die z. B. (iber einen ebenerdigen Wohnungszugang,
bodengleiche Duschen sowie einen schwellenlosen Ubergang zur Terrasse
verfiigen werden. Der Umbauarbeiten findet im bewohnten Zustand statt.
Durch den Einsatz von Stadtebaufordermittel von der Stadt Chemnitz,
dem Land Sachsen und dem Bund kénnen Mieten von 3,60 € bis 4,40 €/m?
erreicht werden.

em| Weitere Informationen:
www.ggg.de

Neubauprojekt
Mehrfamilienhauser
mit Car-Sharing-Konzept

Die Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH (WBL) feierte im Neu-
baugebiet Hartenecker Hohe im Mai 2013 Richtfest fiir drei
Mehrfamilienhduser im Energiestandard KfW 55 mit 32 Miet-
wohnungen und einer Tiefgarage. Die Wohnungen mit zwei bis
fiinf Zimmern haben eine GroBe von 62 bis 156 m?. Insge-
samt investiert die WBL ca. 8 Mio. €. Die Fertigstellung wird
voraussichtlich im Friihjahr 2014 erfolgen. Als Besonderheit
bietet die WBL der Hausgemeinschaft als Pilotprojekt ein Car-
Sharing-Modell an. Sie stellt den Bewohnern ein Auto sowie
zwei E-Bikes zur Verfligung. Sollte das Angebot angenommen
werden, (iberlegt die WBL in Zukunft bei weiteren Neubaupro- |
jekten Gemeinschaftsfahrzeuge anzubieten.

| Weitere Informationen:
www.wb-lb.de
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Beschleunigung des Bauablaufs
Vorgefertigte Sanitarwande
bei Badsanierung

Bei einem Sanierungsprojekt von mehrstockigen Gebauden aus den
1960er Jahren der Stadtischen Wohnungsbau GmbH, Gottingen, werden
im bewohnten Zustand Bader, Heizung und zum Teil auch die Kiichen
saniert. Die energetische Sanierung forderte zudem umfangreiche
DammmaBnahmen. Um Zeit und den Mietern Unannehmlichkeiten zu
ersparen, wurden die Sanitarvorwande vom Dienstleister in der Werkstatt

Quelle: TECE

vorgefertigt und zeitnah geliefert. Die Montage in den Fertigungshallen
beschleunigte die zeitlichen Ablaufe auf den Baustellen. Nur eine Woche Die vorgefertigten Sanitirwinde wurden just in time auf den Baustellen angeliefert
hatten die Installateure pro Hauseingang - und
also auch pro Wohnung - Zeit, um die alten
Nasszellen zu demontieren und neue Bader
samt Fall- und Steigleitungen zu installieren.
Im Rahmen der energetischen Sanierung
erneuerten die Mitarbeiter des Dienstleisters
auch die Heizungsanlagen. Sie installierten

Brennwertkessel und zum Teil neue Heizkorper
in den Wohnungen - Arbeiten, die zeitgleich
mit der Erneuerung der Bader durchgefiihrt
wurden. Fiir die Warmwasserbereitung wurden
Solaranlagen eingebaut. Die hohen Damm-
werte der frisch sanierten Hauser erforderten
den Einbau einer kontrollierten Wohnraum-
liftung. Der Durchschnitt lag bei 14 sanierten
Wohnungen pro Woche, der Rekord betrug

17. Das GroBprojekt soll voraussichtlich 2014
abgeschlossen werden.

em| Weitere Informationen:
www.swhgoe.de
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Renovierung in Rekordzeit -
die Mieter bleiben drin

Mit vorgefertigten Sanitarwanden von TECE in wenigen Tagen zum neuen
Bad. Die Mieter bleiben dabei in ihren Wohnungen. TECEsystem Sanitar-
wande- und Schachte sind brand- und schallschutzgepruft. Durch unsere
Unterstlitzung in der Planungsphase bleiben Kosten und Ablaufe transparent.

TECE GmbH m
Telefon: 02572 / 928-0

Im Friihjahr 2014 soll das Projekt fertig werden .e eron / |
info@tece.de

www.tece.de Intelligente Haustechnik
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THEMA DES MONATS

Wohnen fiir ein langes Leben
Der Hospizgedanke - eine Herzensangelegenheit

Die Hospizidee betrachtet das Sterben als einen Teil des Lebens. Durch den Einsatz von ehrenamtlichen

Helfern wird auBerdem dem Wunsch vieler Menschen Rechnung getragen, trotz schwerster Krankheit

zuhause den Lebensabend zu verbringen. Im Oktober 2009 gab es in Hamburg eine Hospizwoche, die Axel

Gedaschko, heute Prasident des GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen,

damals Wirtschaftssenator der Freien und Hansestadt Hamburg, mit begleitete.

Vor Jahren haben Sie sich im Vorstand einer
Biirgerstiftung zur Einrichtung eines Hos-
pizes engagiert. Was hat lhnen diese Arbeit
gezeigt? Hat Sie lhr Verhaltnis zum Thema
Tod verdndert?

Ja, und zwar ziemlich intensiv, wobei ich aller-
dings neben dem Tod insbesondere die letzte Pha-
se des Lebens geeigneter finde, um das Thema in
seiner ganzen Bedeutung zu umschreiben: Es gibt
Lebensphasen, in denen man sich nicht vertieft
mit dem Thema Sterben beschaftigt, weil es z. B.
im familidaren Umkreis allen gut geht. Sich dann
iber das Thema Hospiz mit dem Tod und dem
Sterben zu beschaftigen, war ein Weg, den man
gehen konnte. Wie viele meiner Mitstreiter habe
ich mich dadurch erstmalig fiir dieses Thema ge-
offnet und mich innerlich darauf eingelassen. Sehr
schnell bemerkt man dann, welcher wichtige Teil
des Lebens bei uns regelmaBig gesellschaftlich
komplett ausgeblendet wird: der letzte Lebens-

LITERATURTIPP: DIE GESCHICHTE DER HOSPIZBEWEGUNG IN DEUTSCHLAND

abschnitt, von dem aber doch jeder fiir sich hofft,
ihnin Wiirde gehen zu konnen (siehe S. 36 in die-
ser DW).

Aber wie erreichen wir das? Um diese Ant-
wort mogeln wir uns im alltdglichen Denken
und Handeln letztlich doch haufig herum.
Warum sollte sich die Wohnungswirtschaft
jetzt damit auseinandersetzen?

Die Wohnungswirtschaft kann gemeinsam mit an-
deren Mitstreitern vor Ort wesentliche Anregun-
gen geben und neben den intensiven Aktivitaten
der Wohnungsunternehmen zum altersgerechten
Wohnen in den Quartieren diese Lebensphase fiir
die Menschen zu Ende denken. In der sicheren
Erkenntnis, dass die Menschen in ihren Wohnun-
gen alt werden wollen, sind wir auch als Verband
engagiert, so auf die gesetzlichen Rahmenbedin-
gungen einzuwirken, damit dieser Wunsch Realitat
wird. Daher sollten wir beim biirgerschaftlichen

Die Wiirde des Menschen ist unantastbar. (Artikel 1, deutsches Grundgesetz)

Die Hospizbewegung ist eine der groBen sozialen Bewegungen in Deutschland und hat den Umgang mit Sterben
und Tod verdndert. Sie entstand aus dem Versuch, neue Wege fiir das Lebensende in einer radikal veranderten
Situation zu finden. Gegen anfangliche Widerstande hat sie sich durchgesetzt und einen Humanisierungsschub

im Blick auf das Thema Sterben, Tod und Trauer Wirklichkeit ausgelost.

Vieles aus der Anfangszeit ist heute schon langst vergessen, in vielen Hospizinitiativen findet ein Generations-
wechsel statt. In diesem Buch werden die Anfange nacherzahlt, rekonstruiert aus tiber 70 Interviews mit Pio-
nieren der deutschen Hospizbewegung und Palliativmedizin. Die Autoren legen hier eine lebendige Geschichte
der Hospizbewegung in Deutschland vor, die auf der Basis wissenschaftlicher Forschung (,oral history")
entstanden ist. Indem Pioniere zur Sprache kommen, wird Vergangenes lebendig und wurden bleibende, auch

selbstkritische Einsichten fiir die Zukunft diskutiert.

Andreas Heller, Sabine Pleschberger, Michaela Fink, Reimer Gronemeyer, Mit einem Beitrag
von Klaus Miiller, 420 Seiten, kartoniert, Ludwigsburg 2012, 34,90 €, ISBN: 978-3-941251-53-3

Engagement auch versuchen, gemeinsam mit an-
deren eine Antwort auf die Frage zu geben, wie ein
Leben ohne Angst vor dem ,,was dann?”wiirdevoll
zu Ende gelebt werden kann.

Ich versuche auch in meiner Arbeit in der Woh-
nungswirtschaft, vor dem Hintergrund meiner
eigenen Erfahrungen in der Unterstiitzung des
Aufbaus einer Biirgerstiftung zur Griindung ei-
nes Hospizes, Beispiele an Interessierte weiterzu-
geben. Es geht auch darum, denjenigen, die sich
zum ersten Mal an ein solches Projekt herantrauen,
Mut zu machen. In der Wohnungswirtschaft gibt
esschon viele gute Beispiele, auf die wir aufbauen
konnen. Diese Informationen wollen wir weiter-
geben und damit interessierte Wohnungsunter-
nehmen bei deren Uberlegungen unterstiitzen.

Herr Gedaschko, vielen Dank fiir das Gesprach!

Das Interview fiihrte Bérbel Wegner,
freie Journalistin, Hamburg.
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Die Teilnehmer des Modellprojekts in Bremerhaven rekrutierten sich aus dieser Wohngruppe

THEMA DES MONATS

Wohnen fiir ein langes Leben
Was Mieter wollen: Sicherheit an erster Stelle

Viele Projekte des Ambient Assisted Living (AAL) kranken daran, dass sie die Bediirfnisse der Nutzer

zu wenig beriicksichtigen. Die Stadtische Wohnungsgesellschaft Bremerhaven (STAWOG) und ihre
Projektpartner wollten es besser machen: Sie bezogen die Mieter bei ihrem Projekt , Langer selbstbestimmt
wohnen” von Anfang an ein - und stellten fest, dass die Wiinsche der dlteren Menschen und die
Maglichkeiten der Technik nicht immer Gibereinstimmen.

Christian Hunziker
freier Immobilienjournalist
Berlin

So richtig begeistert war Ann-Marie Truhart am
Anfang nicht. ,Wir hatten ein bisschen Angst,
die Technik wiirde uns iiberrollen”, erzahlt die
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69-jahrige STAWOG-Mieterin, die sich zusammen
mit ihrem 73-jahrigen Mann am Modellprojekt
,Langer selbstbestimmt wohnen” beteiligte.
Dieses 2012 abgeschlossene Projekt verfolgte
das Ziel, wissenschaftlich entwickelte Moglich-
keiten des technikassistierten Wohnens in einem
Mietshaus in Bremerhaven zu erproben. Beteiligt
daran waren neben der STAWOG das Oldenbur-
ger Forschungs- und Entwicklungsinstitut fiir
Informatik (OFFIS), das Technologie-Zentrum

Informatik und Informationstechnik (TZI) der
Universitat Bremen und das Diakonische Werk
in Bremerhaven.

LUnser Ausgangspunkt war die Uberlegung, dass
es zwar viele AAL-Projekte gibt, aber kaum Er-
fahrungen, wie die Mieter darauf reagieren”, sagt
STAWOG-Geschiftsfiihrer Christian Bruns. ,,Und
da wir in der GoethestraBe 43 eine sehr aktive
Hausgemeinschaft haben, stellten wir uns die
Frage, ob mit dieser Gemeinschaft ein solches For-
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schungsprojekt maglich sei.” Das 1903 errichtete
Haus in der GoethestraBBe mit seinen zehn Woh-
nungen war vor einigen Jahren von der STAWOG
entsprechend den Wiinschen der Wohngruppe
umgebaut worden.

Bedarfsermittlung in Musterwohnung

Die Idee war dabei, von den Bediirfnissen der
mehrheitlich adlteren Mitglieder der Hausge-
meinschaft auszugehen. Um ihnen aufzuzeigen,
was liberhaupt moglich ist, fuhr die Gruppe ins
nahe Oldenburg, wo OFFIS eine Musterwohnung
ihres Projekts IDEAAL unterhalt. Die Bewohner der
Goethestrale konnten jedoch nicht nur die dort
prasentierten technischen Maoglichkeiten ken-
nenlernen, sondern auch ihre eigenen Wiinsche
formulieren. ,Es hat uns sehr gut gefallen, dass
wir unsere Vorstellungen einbringen konnten”,
erinnert sich Ann-Marie Truhart an die folgenden
Workshops mit Wissenschaftlern und Technikern.
,Flr uns stand fest, dass wir nicht so weit gehen
wollten, wie es in der OFFIS-Musterwohnung
moglich ist. Und es war uns ganz wichtig, unsere
Selbstandigkeit zu behalten.”

Das hatte Jochen Meyer, Bereichsleiter Gesundheit
bei OFFIS, nicht anders erwartet. ,Von Anfang an
war klar, dass die Technik einfache, im Alltag niitz-
liche Funktionen aufweisen musste”, sagt er. Robo-
tertechnik z. B. sei zu kompliziert, um in der Praxis
eingesetzt zu werden. Uberraschende Ergebnisse
brachten die Gesprache mit den Mietern trotzdem:
,Nicht unmittelbar auf dem Schirm hatten wir den
Wunsch nach einer Klingelanlage mit optischer
Verbindung nach auBen”, sagt Meyer.

Genau das aber wiinschten sich die Bewohner der
GoethestralBe: eine Anlage, die es ihnen ermdg-
licht, mit Besuchern an der Haustlr zu kommu-
nizieren und ihnen mitzuteilen, dass sie das Klin-
geln gehort haben - und zwar ohne zum Tiir6ffner
an der Wohnungstiir eilen zu miissen und dabei
moglicherweise zu stiirzen. Ebenso der Sicherheit
dienen weitere Vorschldage der Bewohner. So spra-
chensiesichfiir einen zentralen Ein-Aus-Schalter
fiir elektrische Gerate und fiir ein System aus, das
ihnen beim Verlassen der Wohnung meldet, wenn
ein Fenster geoffnet ist. Und schlieBlich stieBen
auch vernetzte Rauchmelder auf Zustimmung.
Wenn also in einer Wohnung Rauch festgestellt
wird, gehen in allen Wohnungen die Rauchmel-
der an. Weil fiir jede Wohnung Schliissel bei den
Nachbarn deponiert sind, konnen die Bewohner
im Fall der Falle schnell nachschauen, ob es tat-
sachlich brennt.

Auf wenig Gegenliebe stieBen hingegen diejenigen
technischen Moglichkeiten, die mit der Gesund-
heit zu tun haben. ,Die Mieter sagten: Ich mochte
nicht so verkabelt sein, dass der Arzt meine Herz-

frequenz sehen kann“, verdeutlicht dies STAWOG-
Geschaftsfiihrer Bruns. Dies sei auch nicht wei-
ter erstaunlich, findet OFFIS-Forscher Meyer: In
stadtischen Raumen wie in Bremerhaven sei die
Hausarztpraxis leicht erreichbar. In landlichen
Regionen stelle sich dies anders dar.

Kosten: 5.000 € pro Wohnung

Die Investitionskosten fiir die technische Ausstat-
tung beziffert STAWOG-Chef Bruns auf 5.000 €
pro Wohnung. Wiirden die MaBnahmen in einem
Neubaurealisiert, waren die Aufwendungen deut-
lich geringer: Dann, so Bruns, wiirde es ausrei-
chen, ein fiinfadriges (statt ein dreiadriges) Kabel
zu verlegen und von Anfang an einen Kabelschrank
vorzusehen. Die Technik im Bestand zu installie-
ren, erwies sich hingegen als nicht einfach, wie
OFFIS-Vertreter Meyer sagt: Die eigentlich pra-
ferierte Kabellosung lieB sich nicht umsetzen, so
dass die Entwickler auf eine funkbasierte Losung
ausweichen mussten. ,Im Neubau wiirden ein
paar Leerrohre das Problem lésen”, sagt Meyer.
Als besonders problematisch erwies sich die von
den Mietern gewiinschte Kommunikation mit den
Besuchern vor der Tur: Fiir eine solche Klingel-

anlage fand sich kein Lieferant. ,Die Industrie”,
folgert Bruns, ,ist noch nicht so weit wie die Wis-
senschaft.”

Als zentrales Element in Bremerhaven fungiert ein
Tablet-PC, der auch mit Sprachfunktionen ausge-
stattet ist. So meldet er per Stimme, wenn beim
Verlassen der Wohnung ein Fenster offen steht.
Auch die Angabe, in welcher Wohnung Rauch
festgestellt worden ist, erfolgt {iber das Tablet.
Dessen Handhabung war offenbar kein Problem:
»Mein Mann geht sehr gern damit um, und auch
ich habe mich daran gewohnt", berichtet Mieterin
Ann-Marie Truhart.

Als ,spannendes Thema" bezeichnet Christian
Bruns die Frage, wie das System nach dem offizi-
ellen Abschluss des Projekts weiter unterhalten
werden soll - denn die Technik bleibt in den teil-
nehmenden Wohnungen installiert. Bruns sieht

hier die Handwerker und Hausmeister in der
Pflicht: ,Ich bin sicher, dass man das hinkriegt,
wenn man die Leute entsprechend schult.”

Akzeptanz ist entscheidend

Obwohl das Projekt vom Umfang her klein ist
(drei Haushalte in der GoethestraB3e beteiligten
sich daran), hat es nach Ansicht aller Beteiligten
wichtige Ergebnisse gebracht, die weit tiber Bre-
merhaven hinaus relevant sind. ,Wir haben viel aus
dem Projekt gelernt und wollen das Wissen weiter
nutzen”, betont Wissenschaftler Meyer. Deutlich
sei geworden, dass die Akzeptanz der Technik ein
ganz wesentlicher Punkt sei. ,Deshalb haben wir
uns sehr viel Zeit genommen, um Vertrauenin die
Technik aufzubauen und Befiirchtungen auszurau-
men - etwa die Angst, im Dunkeln zu sitzen, wenn
die Technik einmal ausfallt.”

Erkenntnisse hat auch die STAWOG gewonnen:
,Wir miissen mit ganz niederschwelligen Ange-
boten auf die Mieter zugehen”, sagt Geschafts-
fiihrer Bruns. Geplant ist nach seinen Worten, bei
Neubau- und grundlegenden Modernisierungs-
vorhaben kiinftig die Voraussetzungen dafiir zu
schaffen, dass sich AAL-Technik unaufwdndig
installieren lasst. Wichtig sei es indes auch, die
Zahlungsbereitschaft der Mieter zu erkunden.
Der Hausnotruf, den die STAWOG bereits jetzt

Zentrales Element des AAL-Modellpro-
jekts ist ein Tablet-PC. Er informiert
beispielsweise dariiber, ob ein Fenster
offensteht oder wo der Rauchmelder
angegangen ist

in Kooperation mit einem sozialen Trager ihren
Mietern anbietet und der die Mieter monatlich nur
10,- € kostet, werde jedenfalls nur von wenigen
Kundenin Anspruch genommen. , Die Leute sagen
als erstes: Ich bin doch noch nicht alt”, hat Bruns
erfahren.

Auch Projektteilnehmerin Ann-Marie Truhart ist
»im Nachhinein ganz zufrieden”. Allerdings habe
es sich gezeigt, dass noch Entwicklungspotenzi-
al bestehe und ,noch nicht alles ausgereift” sei.
Auf jeden Fall mochte Ann-Marie Truhart ,nichtin
einer volltechnisierten Wohnung allein wohnen”.
Aber fiir die Zukunft konnte sie sich noch mehr
vorstellen - z. B., iiber das Tablet direkt mit ihrem
Hausarzt Kontakt aufzunehmen.
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Ausgangssituation von Emma 2013

Emma, 20 Jahre spdter: ihr Ehemann ist an Krebs gestorben, die Tochter studiert
Medizin und der Sohn ist zur UN Friedestruppe gegangen

THEMA DES MONATS

Assistenzsysteme

I-stay@home soll die Spreu vom Weizen trennen

Zu kompliziert, zu teuer, zu unbequem - es gibt viele Griinde, aus denen Senioren technischen Losungen

misstrauen, die ihnen eigentlich helfen sollen. Tatsachlich sind manche der sogenannten Assistenzsysteme

sperrig oder wenig nutzerfreundlich designt. Die Spreu vom Weizen trennt seit Oktober 2012 ein
internationales Forschungsprojekt (siehe DW 12/2012, S. 52). Nun liegen erste Ergebnisse vor.

A Friederike Kiilpmann
" Wissenschaftliche Mitarbeiterin
- EBZ Business School
Bochum

Technisch machbar ist heute vieles, doch ehe aus
der rohen Technik ein Produkt wird, das Menschen
fortgeschrittenen Alters auch nutzen wollen und
konnen, ist es nach der ersten ziindenden Idee oft
noch ein weiter Weg.

Das Projekt I-stay@home soll Abhilfe schaf-
fen: Fiir das von der Europaischen Union unter-
stiitzte Forschungsvorhaben verbiinden sich 15
nordwesteuropadische Unternehmen. Sie wollen
im Hinblick auf die demografische Entwicklung
in Europa geeignete IT-gestiitzte Losungen fiir
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Menschen, Wohnungsunternehmen sowie Stadte
und Gemeinden bereitstellen.

Zwischen Wissenschaft

und Wohnungswirtschaft

Technikanbieter und Wohnungsunternehmen ge-
hen haufig von verschiedenen Voraussetzungen
aus und benotigen eine gewisse Zeit, um Verstand-
nis fiir die Bediirfnisse der jeweils anderen Seite
zu entwickeln. Fur die Vermittlerrolle innerhalb
des |-stay@home-Projekts hat sich daher das
EBZ - Europadisches Bildungszentrum der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft zur Verfiigung
gestellt. Prof. Dr. Viktor Grinewitschus ist Inhaber
der Techem-Professur fiir Energiemanagement
an der EBZ Business School und hat erhebliche
Erfahrungen sowohl mit dem Thema des intel-
ligenten Wohnens als auch mit der Vernetzung

von Technik und Wohnungswirtschaft. Er leitete
u. a. die Fraunhofer-Gruppe ,Ambient Intelligence
Solutions” und initiierte 1998 das Fraunhofer-
inHaus-Zentrum mit.

Grinewitschus sagt: , Das Bewusstsein, dass wir
Technik und Marktverstandnis noch viel starker
zusammenbringen miissen, setzt sich auf bei-
den Seiten durch. Wohnungsunternehmen und
Technikanbieter brauchen einander, kénnen von
einem systematischen Austausch in erheblichem
MaB profitieren.”

Sorgen und Bediirfnisse der Mieter

Die Perspektive der Nutzer zu verstehen, war
ein wichtiger erster Schritt fiir das Projekt, und
so stand eine Kundenbefragung am Anfang von
|-stay@home: Uber den Zeitraum von September
2011 bis Januar 2012 befragten die beteiligten



Emmas Leben heute: sie erhalt Hllfe durch Soziale Dienste,

technische Unterstiitzung sowie Familie und Freunde

Wohnungsunternehmen 185 ihrer dlteren und/
oder behinderten Mieter aus dem Vereinigten Ko-
nigreich, Frankreich, Belgien, Deutschland und
den Niederlanden. Manche Ergebnisse iiberrasch-
ten, andere nicht - insgesamt gewdhrten sie einen
wertvollen Einblick in die Haltung der Mieter zu
technischen Lésungen.

ErwartungsgemaB eine der am haufigsten getatig-
ten Aussagen: ,Ich habe Angst, in ein Pflegeheim
zu miissen, wenn ich mich nicht mehr bewegen
kann.” Eher unerwartet dagegen: Den Mietern
wurden zehn Bereiche des Alltags genannt, aus
denen sie die drei wahlen sollten, die ihnen am
meisten Sorgen bereiten. Der Bereich, in dem die
meisten Mieter Probleme nannten, ist der Zugang
und die Nutzung des Internets. ,Esist heute, auch
fiir viele Altere, ein wichtiger Teil des téglichen
Lebens und stellt insbesondere fiir Menschen
mit eingeschranktem Bewegungsspielraum eine
wertvolle Mdglichkeit zur Kommunikation mit der
AuBenwelt dar”, so Prof. Dr. Grinewitschus: ,Wir
miissen uns dringend von dem Gedanken verab-
schieden, dass die neuen Medien dlteren Menschen
nicht bekannt sind oder fiir sie keinen besonderen
Wert besitzen."

Am zweithaufigsten nannten die Befragten Ein-
schrankungen ihrer Mobilitat. Ebenfalls haufig als
groBe Herausforderungen genannt wurden Akti-
vitdten im Haushalt, wie putzen und einkaufen.

Furcht vor Kosten und Komplexitit

Welche Griinde halten dltere oder behinderte Men-
schen davon ab, Assistenztechnologien anzuneh-
men? Am haufigsten findet sich in den Antworten
der Befragten das Statement wieder: ,Ich wiirde
technische Hilfe akzeptieren, befiirchte aber,
sie ist teuer und zu schwer zu erlernen.” Die Er-

gebnisse belegen die Annahme, dass Mieter aus-
schlieBlich an bezahlbarer, leicht zu bedienender
und verlasslicher Technologie interessiert sind.
Prof. Dr. Grinewitschus betont: , Zugleich belegt
die geduBerte Befiirchtung ja, dass sich viele der
Befragten noch nicht mit den angebotenen Losun-
gen befasst haben, denn sie ,beflirchten’ ja eben
nur, dass diese zu teuer oder zu kompliziert seien.
Es mag also an manchen Stellen auch darum ge-
hen, Angste abzubauen und den Menschen Mut zur
Beschaftigung mit den vorhandenen technischen
Losungen zu machen.”

AbschlieBend wurden die Mieter nach Bedin-
gungen gefragt, unter denen sie Technologie
annehmen wiirden. Die groBte Zustimmung der
Befragten erhilt die Aussage , Assistenztechno-
logie ist Aufgabe der Wohnungsunternehmen in
Zusammenarbeit mit sozialen Einrichtungen.” Die
Vermieter erhalten einen Vertrauensvorschuss,
stehen mit einer solchen Einstellung ihrer Kunden
jedoch ohne Zweifel auch unter Zugzwang.

Projektphase ist angelaufen
Die Ergebnisse der Befragung dienten dem fiinf-
kopfigen Forscherteam der EBZ - zu dem mit Lisa

Wilczek auch die Referentin fiir neue Medien,
Multimedia und IT des VdW Rheinland Westfalen
gehort - als Grundlage fiir die Projektphase der
System-Evaluierung. So lud man ab Oktober 2012
Anbieter ein, Ubersichten ihrer Produkte und Ser-
vices filir die Unterstiitzung alterer und korperlich
eingeschrankter Menschen einzureichen. Im Zuge
dieser Umfrage wahlte das Team 114 Unterneh-
men aus zehn Landern, darunter auch Singapur,
zur weiteren Partizipation am Projekt aus.
Verschiedenste Bereiche sind nun vertreten
und werden im Rahmen von I-stay@home
iberpriift: Die eingereichten Systeme und Lo-
sungen behandeln Telemedizin, Organisation
und Kommunikation, Wellness, Spezialsensorik,
Hausautomation, Barrierefreiheit, Sicherheit und
die Unterstiitzung kognitiver Fahigkeiten. Neben
der Erhebung der technologischen Méglichkeiten
wurde ein System zur wissenschaftlichen Evalua-
tion dieser Losungen entwickelt, um die Produk-
tidee, die Effektivitat, die Nutzerfreundlichkeit,
den Produktreifegrad, die Funktionssicherheit,
die Kosten, die Wirtschaftlichkeit, den Instal-
lationsaufwand und nicht zuletzt die ethischen
Implikationen zu beurteilen.

Das urspriingliche Ziel von I-stay@home steht
damit auch weiter im Vordergrund: Die verschie-
denen Systeme sollen nicht nur aus Sicht der
Forscher, Techniker und Wohnungsunternehmen,
sondern gerade aus der Sicht der Nutzer, der be-
treuenden Mitarbeitenden und Familienangeho-
rigen funktionieren.

Prof. Dr. Volker Eichener, Rektor der EBZ Busi-
ness School, erldutert die weiteren Schritte: ,,In
enger Zusammenarbeit mit dem ambulanten
Pflegedienst ALPHA in Duisburg, einem Toch-
terunternehmen des Sozialwerks St. George. V.,
konnten bereits viele der eingereichten Produkte
diskutiert und unter anderemin eine Tagesgruppe
fiir demenziell Erkrankte integriert werden. Nun
wird eine intensive Priifung und Auswahl der fiinf
vielversprechendsten Assistenzsysteme folgen.
Wir entwickeln zudem eine Kommunikationsplatt-
form, um diese Systeme in ersten Musterwohnun-
gen der jeweiligen Partner zu integrieren.”

DIE ALPHA gGMBH

In einer familidren Atmosphare betreuen die Mitarbeiter des ambulanten Pflegedienstes
ALPHA derzeit drei Wohngemeinschaften mit jeweils bis zu sieben demenziell beeintrachtig-
ten Menschen. Im Vordergrund stehen das selbstbestimmte Leben und die Unterstiitzung der
Bewohner in allen lebenspraktischen Angelegenheiten. Die Biographie der Bewohner findet

besondere Beriicksichtigung.

Weitere Informationen finden Sie unter:

www.sozialwerk-st-georg.de/ueber-uns/unternehmensbereiche/alpha
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Von einander lernen: Ein dlterer Mieter aus einem GEWOBAG-Seniorenhaus

bastelt und werkt mit Kindern aus der Nachbarschaft

Anne-Katrin Ostorp von der Komischen Oper Berlin beim Einstudieren

der ,Hansel + Gretel”-Oper. Mit dabei: Spandauer Grundschiiler der Askanier-Schule

THEMA DES MONATS

Soziale Einbindung

Aktiv Wohnen im Alter

Die GEWOBAG Wohnungsbau-Aktiengesellschaft beschrankt ihr Engagement im Bereich altersgerechtes

Wohnen nicht allein auf bauliche MaBnahmen. Sie setzt auf eine aktive Nachbarschaft und ein Angebot

an Hilfen und sozialen Aktivitaten.

Dr. Gabriele Mittag
Offentlichkeitsarbeit
GEWOBAG, Berlin

g
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,Ich bin Kindernarr. Am Schluss hadtte ich sie
alle in den Arm nehmen und driicken konnen."
GEWOBAG-Mieter Gerhard Kurth, 80, ist von der
»Hanselund Gretel"-Auffiihrung der Grundschiiler
in Berlin-Spandau sichtlich geriihrt. An diesem
Vormittag in der Aula fiebert er als unmittelbar
Beteiligter mit: Schon in der Probephase hat er
mit anderen Senioren die Viertklassler begleitet
und aktiv mitgewirkt. Im Rahmen des generati-
onenlibergreifenden Kulturprojekts , Abenteuer
Oper!" waren Bewohner eines GEWOBAG-Senio-
renwohnhauses in den Schulworkshop der Komi-
schen Oper Berlin eingebunden. Gerhard Kurth:
»Als die Kinder in der Probe nach der 2. Strophe
von ,Briiderchen, komm tanz mit mir’ mit dem
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Singen aufgehdrt haben, fiel mir doch tatsachlich
die dritte Strophe ein. Die habe ich vor 76 Jahren
selbst im Kindergarten gelernt.” Spater fehlten
in der Probe Hexenbesen als Requisite. Auch hier
wusste Gerhard Kurth Rat und nahm die Sache ge-
meinsam mit den Schiilernindie Hand: ,Eigentlich
benutzt man Weide, doch im Schulgarten haben
wir nur Reisig gefunden. Aber auch daraus kann
man Besen machen. Das hab ich damals beim Bau-
erngelernt.” Das Kulturprojekt ,, Abenteuer Oper!"
der GEWOBAG ist ein gutes Beispiel fiir die groBe
Vielfalt an sozialen Angeboten, die das kommu-
nale Wohnungsunternehmen fiir dltere Mieter wie
Gerhard Kurth anbietet.

Bauliche MaBnahmen allein reichen nicht aus
Das Thema ,Wohnen im Alter” beschaftigt die
GEWOBAG schon lange, denn jeder dritte Mieter
der GEWOBAG ist alter als 65 Jahre. Die GEWO-
BAG verfiigt derzeit {iber 29 Seniorenwohnhdu-
ser mit 2.928 Wohnungen. Die Hauser stammen
liberwiegend aus den 1960er und 1970er Jahren.

Doch natiirlich leben dltere Mieter iiberallin Berlin
im normalen GEWOBAG-Wohnungsbestand und
wollen auch so lange wie maoglich in ihrer ver-
trauten Umgebung bleiben. Bis Ende 2012 nahm
die GEWOBAG als einziges Berliner Wohnungs-
unternehmen am bundesweiten Modellvorhaben
,Altersgerecht Umbauen” teil. Im Projekt ,Se-
niorenwohnhduser - altersgerechte Anpassung
und Vernetzung im Quartier” wurde beispielhaft
an drei Seniorenwohnhdusern dargestellt, wie
ein Umbau sinnvoll funktionieren kann und eine
Einbindung als Kristallisationspunkt im Quartier
moglich ist.

Doch Wohnen im Alter darf sich nicht auf die ,vier
altersgerechten Wande" in einem entsprechen-
den Wohnumfeld beschranken. Kerstin Kirsch,
Geschaftsfihrerin der GEWOBAG MB Mieterbera-
tungsgesellschaft mbH: ,Um dem Wunsch unserer
Mieter nachzukommen, so lange wie moglich in
ihrer Wohnung und ihrer gewohnten Umgebung
bleiben zu konnen, bedarf es deutlich mehr als
baulichen Anpassungen in der Wohnung. Vitalitat
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ist ein Schliisselbegriff, der durch soziale Kontakte
und Aktivitaten gefordert und erhalten wird. Hier
setzen wir mit ganz unterschiedlichen Partnern
Impulse und schaffen neue Moglichkeiten.”

»Jelangerjelieber”: Praktische Hilfen

und Vernetzung im Quartier

Im Rahmen des GEWOBAG-Projekts , Jelangerjelie-
ber“ werden Senioren durch Biirgerarbeit tatkraftig
unterstiitzt. So bekommen zum einen engagierte
Seniorenhelfer die Chance, sich beruflich zu qua-
lifizieren und ihre Chancen auf dem Arbeitsmarkt
zu erhohen. Zum anderen profitieren die Mieter da-
von. Katrin Mahdjour, Mitarbeiterin der GEWOBAG
MB Mieterberatungsgesellschaft mbH, kennt den
aktuellen Bedarf dlterer Menschen: , Barrierearme
Zugange und Wohnungen werden immer haufiger
nachgefragt. Doch der Alltag unserer dlteren Mieter
kennt noch einige andere Klippen: Das Einkaufen
fallt schwer, Arztbesuche und Behdrdengdnge
stellen eine Herausforderung dar. Dabei ist der
finanzielle Spielraum gering, denn viele Bewoh-
ner verfligen nur tiber eine kleine Rente.” In den
zwei Seniorenwohnhdusern des Projektes ,, Jelan-
gerjelieber” unterstiitzen die Seniorenhelfer die
Bewohner bei Erledigungen, man liest gemeinsam

Zeitung, diskutiert dariiber und es gibt ein Freizeit-
programm. Die alteren GEWOBAG-Mieter bleiben
aktiv und eingebunden. Die Bewohner von zehn

nalamt Berlin startete die GEWOBAG eine Ver-
anstaltungsreihe in Seniorenwohnhdusern zur
Seniorensicherheit. Erfahrene Beamte des Lan-

deskriminalamtes berlin geben

den teilnehmenden Senioren

Gemeinsam mit dem Landeskriminalamt Berlin

startete die GEWOBAG eine Veranstaltungsreihe in
Seniorenwohnhausern zur Seniorensicherheit.

weiteren GEWOBAG-Seniorenwohnhdusern kon-
nenauf einen Seniorenservice zuriickgreifen. Inder
Schoneberger WinterfeldtstraBe z. B. stehtin einer
zum Gemeinschaftsraum umgebauten Wohnung die
Mitarbeiterin eines langjahrigen Partners den Seni-
oren zur Seite. Aktive Mieter im Haus iibernehmen
Aufgaben fiir die Gemeinschaft. Neu ist auch das
Angebot einer Lotsin fiir Gesundheit und Lebens-
umfeld. Viele GEWOBAG-Mieter wiinschen sich
personliche Ansprechpartner fiir Themen rund um
Gesundheit und Versorgung. Die Gesundheitslotsin
erkennt Versorgungsliicken und schafft Zugang zu
Informationen und Dienstleistungen.

Fokus Seniorensicherheit

Seit Januar 2013 wappnet die GEWOBAG ins-
besondere altere Mieter vor Trickbetriigern und
Einbrechern. Gemeinsam mit dem Landeskrimi-

Tipps, wie man sich durch rich-
tiges Verhalten vor Betrug und
Diebstahl effektiv schiitzen kann.
Hilfreich sind auch einfache, aber wirkungsvolle
Hilfsmittel wie zum Beispiel ein Tiirstopper.

Nachbarschaftliche Gemeinschaft ist wichtig
Mieterbeirate sind ein Alleinstellungsmerk-
mal stadtischer Wohnungsgesellschaften. Die
GEWOBAG fordert dieses Ehrenamt und inves-
tiert in die Weiterbildung. 2013 kommen zu den
acht bestehenden fiinf neue Mieterbeirdte hinzu.
Die Mieter finden die Mieterbeirdte vor Ort in
den GEWOBAG-Kiezstuben, ,den guten Stuben”
auBerhalb der eigenen vier Wande. 2013 eroff-
nen flinf neue Kiezstuben und bieten Raume fir
Maglichkeiten wie Gesprache, Bildung, Sport und
Kreativitat. Die Schaffung eines starken nachbar-
schaftlichen Miteinanders zieht sich wie ein roter
Faden durch die Projekte und wird auch die Arbeit
der ndchsten Jahre pragen.

Comfort bis Care
Waschtische

hewi.de/barrierefrei

Innovative Systemlésungen fiir Generationen: Produkte fir Menschen jeden Alters zu schaffen, das ist die
grundlegende Idee der HEWI Systemlésungen. Komfort und Barrierefreiheit werden so zur Selbstverstandlichkeit.
HEWI Waschtische verfligen Uber integrierte Haltegriffe, die als Handtuchhalter genutzt werden kénnen.
Hochwertige Materialien, klares Design und durchdachte Funktionalitat erméglichen den universellen Einsatz.

HEWI
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,Die Gewichte zwischen den
Altergruppen verschieben sich.”

‘_ 4

Kerstin Kirsch ist Geschaftsfiihrerin der GEWOBAG MB Mieterberatungsgesellschaft mbH und
unter anderem verantwortlich fiir die Quartiersentwicklung von 13 Quartieren der GEWOBAG.
Ein wichtiges Handlungsfeld ist dabei , Aktives Wohnen im Alter".

Hat die GEWOBAG ein Erfolgsrezept

fiir das Wohnen im Alter?

Das Wohnen zu Hause ist die bevorzugte Wohn-
form im Alter. Doch die Zufriedenheit unserer
alteren Mieter hat viel mit ihrem Wohnumfeld zu
tun. Genau hier setzen unsere neuen Projekte an:
Wohnen umfasst insbesondere im Alter auch die
Nachbarschaft, die sozialen Kontakte und Aktivi-
taten sowie alle Einrichtungenim Umfeld. Gerade
in einer Gesellschaft, in der sich die Gewichte zwi-
schen den Altersgruppen verschieben, sind wir als
Wohnungsgesellschaft gefragt. Der GEWOBAG ist
wichtig, dass Jiingere und Altere iiberhaupt Kon-
takt haben, einander helfen und zusammenhalten.

Wie schatzen Sie die dlteren Mieter

der Zukunft ein?

Ein bequemes ,barrierearmes” Wohnen - wiin-
schen wir uns das nicht alle, unabhangig von Alter,
Herkunft und Lebenssituation? Doch wir wissen
auch, dass die Alteren der Zukunft anders sein
werden. Sie sind ohne Krieg und Entbehrungen
groBgeworden und haben den technischen Fort-
schritt und den Dienstleistungsgedanken selbst
mitentwickelt. Mit dem Austritt aus dem Berufs-
leben beginnt nicht wie bislang die letzte Lebens-
phase. Unsere dlteren Mieter werden verschiedene
Lebensphasen durchleben - nicht zuletzt dank der
guten medizinischen Versorgung.
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Wie sieht Ihre Vision

~Wohnen im Alter 2023 aus?

2023 werden wir aktive Generationen alterer
Menschen mit ganz unterschiedlichen Anspriichen
erleben. Dabei spielt die Wohnung als Wohlfiihlort
eine grofe Rolle. Doch die Wohnungswirtschaft ist
neben den baulichen Anforderungen gefordert,
Raume fiir Moglichkeiten und ein breites Netz an
bezahlbaren Dienstleistungen bereitzustellen. Ak-

tive Menschen setzen im Alter auf gemeinschaftli-
ches Erleben und auf gegenseitige Unterstiitzung
zwischen den Generationen. Die GEWOBAG wird
die neuen Anforderungen bei allen BaumaBnah-
men, ob Modernisierungen im Bestand oder bei
kiinftigen Neubauvorhaben, beriicksichtigen.

Frau Kirsch, vielen Dank fiir das Interview.

Das Interview fiihrte Dr. Gabriele Mittag, Berlin.

Seniorensicherheit: Auftaktveranstaltung in einem GEWOBAG-Haus in Schéneberg

Quelle: GEWOBAG




So soll das Seniorenwohnprojekt mal aussehen: Vorldufige Visualisierung des Projekts ,Wohnen im Weinbergblick”

THEMA DES MONATS

Innovatives Wohnen im Alter
Das neue Ludwigsburger Seniorenwohnmodell

Besonders in prosperierenden urbanen Raumen herrscht ein wachsender Wohnungsmangel, der auch
Senioren betrifft, die flir das selbstbestimmte Wohnen im Alter entsprechende Angebote suchen.
Fir Wohnungsunternehmen bedeutet dies, zunehmend Konzepte fiir seniorengerechtes Wohnen in die

aktuelle und zukiinftige Planung einbeziehen zu miissen. Die Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH

geht neue Wege mit einem interessanten Seniorenwohnmodell.

Sabrina Bleher

Assistentin der Geschaftsfiihrung
Wohnungsbau

Ludwigsburg GmbH

Dass die Menschen immer alter werden und auch
im Rentenalter noch viele Jahre ihr Leben selbst
aktiv gestalten wollen, ist keine neue Erkennt-
nis. Im Mietwohnungsbereich leben Paare oder
verwitwete Senioren oft in den Wohnungen, die
einst das Zuhause einer ganzen Familie waren.
Eine kleinere Wohnung fiir die altersspezifischen

Bediirfnisse und Anspriiche zu finden, ist nicht ein-
fach. Und betreutes Wohnen oder Seniorenheime
kommen fiir selbststandige, nicht auf fremde Hilfe
angewiesene Menschen inder Regel nicht infrage.
Wie und wo kénnen aber Senioren den richtigen
Ort fiir ein individuelles und wertvolles Wohnen
im Alter finden?

Die Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH (WBL) hat
sich intensiv mit dem Thema , Selbstbestimmtes
Wohnen im Alter” auseinandergesetzt. Ziel war
es, neuartige und flexible Konzepte fiir ein eigen-
verantwortliches, seniorengerechtes Wohnen zu
entwickeln. Das Ergebnis: ein innovatives Senio-
renwohnmodell. ,Unsere Grobkonzeption basiert

darauf, dass die Mieter dieser Wohnform Interes-
se am zwanglosen gemeinschaftlichen Wohnen
haben sowie interessiert an gemeinschaftlichen
Aktivitaten sind, damit eine gute Nachbarschaft
mit gegenseitiger Unterstiitzung entsteht", er-
ldutert Geschaftsfiihrer Andreas Veit. ,Die WBL
begleitet und unterstiitzt die Mietergruppe bei
diesem Vorhaben in der Startphase.”

Pilotprojekt ,Wohnen im Weinbergblick"

Das Pilotprojekt des neuen Modells entsteht
derzeit im Neubaugebiet Neckarterrasse im Lud-
wigsburger Stadtteil Neckarweihingen. Auf einem
1.700 m? groBen Grundstiick - umgeben von P
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Wiesen, Feldern und Weinbergen - baut die WBL
hier ein Mehrfamilienhaus mit ca. 1.730 m? Wohn-
flache und insgesamt 20 Wohneinheiten und ei-
ner Gemeinschaftswohnung. Im ersten, zweiten
und dritten Obergeschoss des energieeffizienten
Mietwohnungsneubaus sind neun 2-Zimmer-Woh-
nungen fiir Senioren vorgesehen. Die Wohnungen
werden barrierearm ausgestattet, das Haus wird
vollstandig barrierefrei erschlossen, mit einem
Aufzug versehen und nach dem KfW-Standard 55
erstellt.

Neben ihrer eigenen Wohnung steht den alteren
Mietern in diesem Objekt im Erdgeschoss zusatz-
lich eine groBziigige Gemeinschaftswohnung mit
Gartenanteil zur Verfligung, die als Treffpunkt
dient und fiir unterschiedlichste Aktivitaten ge-
nutzt werden soll. Innerhalb der Gemeinschafts-

wohnung befindet sich zudem eine Gastewohnung
flir Angehorige und Besucher.

Die weiteren Mietwohnungen des Mehrfamilien-
hauses werden hauptsachlich an Familien vermie-
tet, sodass sich innerhalb der Hausgemeinschaft
soziale Kontakte iiber Generationengrenzen hin-
weg entwickeln konnen. Als Faktor kommt hinzu,
dass das Neubaugebiet eine gute Nahversorgung
sowie eine gute 6ffentliche Verkehrsanbindung
aufweist.

Senioren planen mit

Das Besondere am Modell ,Seniorenwohnen” liegt
darin, dass nicht nur fiir, sondern vor allem mit den
spateren Mietern geplant wird. Schon in der frii-
hesten Planungsphase wurden potenzielle Bewoh-
ner aus dem Mieterkreis der WBL angeschrieben

¥
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In den oberen Geschossen befinden sich die barrierearmen Seniorenwohnungen.
Die Wiinsche der kiinftigen Bewohner sind in die Planungen miteingeflossen
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und zu einem ersten Informationsgesprach ein-
geladen. Uber die lokalen Medien wurden ferner
weitere interessierte Senioren angesprochen. Sehr
schnell fand sich eine Gruppe von fiinf Mietinter-
essenten, die sich schon jetzt gemeinsam aktiv in
das Projekt einbringt.

Die Mietinteressenten nehmen an den regelmapi-
gen Treffen der Projektgruppe Seniorenwohnen
Neckarterrasse teil und wirken auch bei der inhalt-
lichen Ausarbeitung des Wohnprojekts mit. Die
Senioren beraten die WBL nicht nur hinsichtlich
der Ausstattung der Seniorenwohnungen, sondern
auch hinsichtlich der Gemeinschaftsbereiche.
Daneben sollen die Mieter das Wohnungsbauun-
ternehmen bei der Auswahl geeigneter kiinftiger
Mitmieter unterstiitzen.

Die Wohnungsausstattung nimmt Gestalt an

Gemeinsam mit dem planenden Architekten
Alexander Lange vom Tiibinger Architekturbiiro
Ackermann+Raff fanden inzwischen erste Pla-
nungsgesprache in den Geschaftsraumen der WBL
statt, die als gemeinsam erarbeitete Anforderun-
gen in Planungsarbeit einflieBen. Dabei kristal-
lisierten sich schnell spezifische Anforderungen
an die Wohnung und die Wohnungsausstattung

heraus. So sollen z. B.:

e die Tiiren im Schleusenbereich zur Wohnung
sowie die Eingangstiiren elektrisch zu bedienen
sein konnen,

¢ die Spione der Eingangstiiren auch von Roll-
stuhlfahrern genutzt werden kénnen,

¢ eine Videosprechanlage,

e ein Hauptschalter zum Abschalten gekenn-
zeichneter Steckdosen vorhanden sein sowie

¢ die Stromanschliisse an gut zuganglichen Stel-
len installiert werden.

Weitere Wohn- und Ausstattungswiinsche, die
liber die tibliche altengerechte Ausstattung hi-
nausgehen, wurden ebenfalls bereits formuliert.
So ist den Senioren wichtig, dass in allen Wohn-
und Schlafrdumen TV- und Telekommunikations-
anschliisse vorgesehen werden. Auch sollen die
Fenster nicht bodentief sein, da das Fensterbrett
gerne als Abstellflache genutzt wird. Ebenso
werden in Kiiche und Bad nur kleine Fenster ge-
wiinscht. Auch fiir Senioren geht die Tendenz zu
offenen Kiichen, die jedoch auch mit einem Han-
dicap leicht zu bedienen sein sollen.

Zahlreiche Bediirfnisse betreffen die Badausstat-

tung: Neben bodengleichen Duschen mit Klappsitz

und Duschvorhdngen statt starrer Kabinenwande
sind Haltegriffe neben Dusche und Toilette sowie
eine normale WC-Hohe gefordert. Auch Stroman-
schliisse sowie Zu- und Ablaufe fiir Waschmaschi-
ne und Trockner sollenim Bad vorgesehen werden.
Gewdinscht sind ferner sich nach auBen 6ffnende
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Im Dachgeschoss befinden sich groBziigige Familienwohnungen.
Die Mischung von Senioren und Familien mit Kindern soll das Projekt beleben

Tiiren insbesondere in Bad und WC, damit bei ei-
nem eventuellen Sturz ein einfacher Zugang fiir
die Helfer maoglich ist.

Gemeinschaftsriume und Gartenflache

Teilweise wiederholt sich dieser Anforderungs-
katalog fiir die Gemeinschaftswohnung im
Erdgeschoss. Hier sind dariiber hinaus FuBbo-
denheizung, elektrische Rollladen an groBen
Fensterfronten und dimmbares Licht im Wohn-

bereich gefordert. Die Kiiche soll rollstuhlgerecht
mit teilweise unterfahrbaren Arbeitsflachen und
verschiedenen, eventuell verstellbaren Arbeits-
hohen ausgestattet werden, der Zugang zu allen
Lichtschaltern soll fir Rollstuhlfahrer einfach
erreichbar sein.

Statt Schiebetiiren werden normale Glastiiren als
Zugang zu Terrasse und Garten bevorzugt. Und
fiir den Garten wiinschen sich die Senioren neben
einer Sitzecke und Spiel- und Sportgerdten fiir Er-

wachsene besonders auch leicht zu bewirtschaf-
tende Hochbeete fiir die Gartenarbeit. SchlieBlich
solldas in die Gemeinschaftswohnung integrierte
Gasteappartement mit Bad liber eine separate Ein-
gangstiir verfligen, sodass sich die Besucher der
Senioren in einem abgeschlossenen Wohnbereich
wobhlfiihlen kénnen.

Erfahrung und Reife flieBen synergetisch ein
Ganz bewusst ist das Ludwigsburger Senioren-
wohnmodell als flieBender, flexibler Prozess ge-
staltet. Das kommunale Wohnungsunternehmen
reagiert dabei auf die individuellen Bediirfnisse
der spateren Mieter und schafft einen pragma-
tisch ausgestatteten und gleichzeitig komfor-
tablen Wohnraum fiir Senioren. Die geplanten
Wohnungen ,Im Weinbergblick” sind sowohl fiir
Interessenten des freien Mietmarktes als auch fiir
Mieter mit Wohnberechtigungsschein - dann mit
entsprechend freiwillig reduzierter Miete - zu-
ganglich. Die Gemeinschaftswohnung im Erdge-
schoss ist fiir die Projektteilnehmer mietfrei, hier
werden nur die Betriebskosten anteilmaBig auf die
Bewohner umgelegt.

,Die WBL geht mit diesem Modell einen neuen
Weg in der Schaffung von Wohnraum fiir Seni-
oren, bei dem der Aspekt des selbstbestimmten
und eigenverantwortlichen Wohnens im Alter im
Vordergrund steht”, so der Geschaftsfiihrer An-
dreas Veit. Die Fertigstellung des Gebaudes und
der Erstbezug sind fiir Ende 2014/Anfang 2015
vorgesehen.

Im Erdgeschoss sind ein Seniorentreff als Gemeinschaftsraum, eine angeschlossene Gastewohnung und zwei weitere Wohnungen vorgesehen (vorlaufiger Grundriss)
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Ein Beispiel fiir Service- und betreutes, seniorengerechtes Wohnen
ist die 13.000 m? groBe Wohnanlage Heidehof Hattingen mit lichtdurchfluteten Raumen

THEMA DES MONATS

Service-Wohnen

Architektur fiir Generationen

Die Uberalterung der Gesellschaft stellt die westlichen Industrienationen vor groBe Herausforderungen.
Das betrifft auch den Umbau von Wohn- wie o6ffentlichen Stadt- und Verkehrsraumen.

Susanne Lenze
- Solarlux
Bissendorf

Bislang sind nur 5% des aktuellen Wohnungsbe-
standes altengerecht gestaltet, und das obwohl
93% der heutigen Generation 65plus in privaten
Haushalten leben und lediglich 7% in sogenannten
Sonderwohnformen: Altenheime, Einrichtungen
des betreuten Wohnens und speziell eingerichtete
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Seniorenwohnungen. Das geht aus den Studien
hervor, mit denen sich die Frankfurter Ausstellung
JArchitektur fiir Generationen” im Friihjahr 2013
befasste.

Die Herausforderung besteht in Zukunft darin,
Rdume so zu entwerfen, dass sie sich an das Alter
ihrer Nutzer und deren korperliche und geistige
Fahigkeiten flexibel anpassen lassen. Ein gelun-
genes Beispiel fiir altersbhetreutes Service-Wohnen
ist die 13.000 m? groBe Anlage Heidehof Hattin-
gen im Ortsteil Niederwenigern. Die Wohnanlage
besteht aus einer modernen Dauer- und Kurzzeit-
pflegeeinrichtung mit 72 Bewohnern und einem

Generationstreff. Zudem gibt es zwei weitere
Wohngebaude fiir Senioren - eines mit 35 Eigen-
tumswohnungen mit GréBen zwischen 47 und 98
m? sowie das andere mit neun Eigentumswohnun-
gen zwischen 72 und 121 m?. Der Gebdudekom-
plex umfasst ferner eine Physiotherapiepraxis mit
Schwimmbad.

Der Bauherr, die Heidehof Hattingen Immobilien
GmbH, hatte klare Vorstellungen fiir die insgesamt
53 Eigentumswohnungen mit Serviceleistungen
flir dltere Menschen: einen hochwertigen Woh-
nungshau mit einer besonderen, transparenten
Fassadengestaltung zu schaffen. GroBe verglaste

Fotos: Solarlux




Im Parterre fiel die Wahl auf ein Ganzglas-Schiebe-Dreh-System. Die raumhohe
Verglasung schafft transparente Raume und durch eine eingelassene Bodenschiene

ist der barrierefreie Zutritt nach auBen gewahrleistet

Balkone sollen Senioren die Maglichkeit geben,
das Tageslicht sowie jede Jahreszeit direkter zu
erleben. Sie sind im Alter in ihrer Mobilitat ein-
geschrankt und ihr Bewegungsradius verkleinert
sich sukzessive, so dass sie haufig mehr Zeitin den
eigenen vier Wanden verbringen. Umso schoner
ist es, wenn diese lichtdurchflutet sind.

Zusammen mit dem Biiro Stiller Architekten in
Hattingen entschied sich der Bauherr fiir die Ver-
glasungssysteme von Solarlux. Je nach Wunsch
der Senioren lassen sich die Glasfliigel und somit

das Licht und das Raumklima einfach verandern,
indem die Verglasung individuell ge6ffnet wer-
den kann. Das erste Glaselement wird iiber einen
Edelstahlseilzug geoffnet. Alle Weiteren werden
zur Seite geschoben und platzsparend zu einem
Fliigelpaket weggedreht. Die Schiebe-Dreh-Sys-
teme lassen sich so liber die gesamte Balkonbreite
offnen. Dank der einfachen Handhabung und der
Leichtgdngigkeit der Systeme konnen die Senioren
ohne Kraftaufwand und Anstrengung die Balkon-
verglasungen bedienen.

Teils aus gestalterischen, teils aus Griinden des
Sichtschutzes wurden bei den Briistungselementen
satinierte und klare Folien gewahlt

Im Erdgeschoss wurde ein 10 mm starkes Ein-
scheibensicherheitsglas gewahlt. Der wetter-,
wind- und schallgeschiitzte Balkon mit jeweils 10
Glaselementen und einer Fliigelhohe von 2,55 m
ist gut an das Leben im Alter angepasst. Durch eine
eingelassene Bodenschiene ist bei den raumhohen
Verglasungen im Parterre der barrierefreie Zutritt
nach auBen gewihrleistet.

Nochin diesem Jahr sollen neun zusatzliche Woh-
nungenin einem weiteren Gebaude am Heideweg 5
realisiert werden.

WIE WIR IM ALTER WOHNEN WOLLEN

Konzepte und

Das neue Themenheft der Reihe
»Informationen zur Raumentwicklung”
des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt-
und Raumforschung (BBSR) ,Wohnen
im Alter” widmet sich u. a. folgenden
Fragen: Wie wohnen dltere Menschen?
Welche Wohnformen werden kiinftig
an Bedeutung gewinnen? Wie kann die
Offentlichkeit stirker fiir das Thema

konnen.

Handlungsansatze fiir altersgerechtes Wohnen

sensibilisiert werden? Veranschaulicht wird das Thema einerseits anhand
von Praxisheispielen aus Monchengladbach oder Bensheim in Siidhessen
und andererseits Vergleich des demografischen Wandel sowie der Alters-
vorsorge in acht europdischen Landern. Weiter stellt die Veroffentlichung
Aufgabe und Struktur der Beratungsstellen zur Wohnraumanpassung vor
und zeigt die Konzepte des Barrieren reduzierenden Umbaus im Universal
Design. Dariiber hinaus beantworten die Autoren die Frage, wie gemein-
schaftliche Wohnformen fiir dltere Menschen am besten realisiert werden

Bezug zu einem Preis von 19 € unter: service@steiner-verlag.de
al \Weitere Informationen: www.bbsr.bund.de
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Die SWG Oederan mbH eroffnete in einer alten Villa das erste stationdre Hospiz in Mittelsachsen.
Betreiber und Pachter des Hospizes ist der Verein ,,Hospiz- und Palliativdienst Begleitende Hiande e. V."

THEMA DES MONATS

Wohnungswirtschaft und Hospizbewegung. Eine Annaherung
Gut wohnen - auch in den letzten Lebenstagen?

JVerlass mich nicht, wenn ich schwach werde.” - ,Sterben ist Leben - Leben vor dem Tod.”: So lauten

Leitsatze der weit Giber 20 Jahre existierenden Hospizbewegung, heute organisiert im Deutschen Hospiz-

und Palliativ-Verband e. V. (DHPV). Sterben zu Hause oder in gewohnter Umgebung zu ermdglichen, ist

vorrangiges Ziel und entspricht dem Wunsch vieler Menschen. Wenn das nicht mdglich ist, sollen voll- oder

teilstationare Einrichtungen helfen. Die Wohnungswirtschaft 6ffnet sich langsam diesem Thema.

Barbel Wegner
freie Journalistin
Hamburg

Als der damalige Vizekanzler und Bundesarbeits-
minister Franz Miintefering von seinen Funktionen
zurlicktrat, um sich bis zuletzt um seine schwer-
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kranke Frau zu kiimmern, setzte er damit ein viel
beachtetes Zeichen. Heute ist er sehr aktiv in der
Hospizbewegung, im Hospiz- und Palliativ-Ver-
band (DHPV). Er wirbt mit vielen Vortragen um
personliches Engagement sowie privaten Einsatz
und fiir veranderte Strukturen vor Ort, in der Ge-
meinde und Nachbarschaft.

Diese Strukturen haben sich im Laufe der vergan-
genen Jahrzehnte verandert, die Pflege schwerst-
kranker Menschen zu Hause und ein behiitetes

Sterben im Kreise der nachsten Angehdrigen sind
selten geworden. Der private Tod verschwindet
aus dem Blickfeld. Die Versorgung sterbender
Menschen ist zum groBen Teil in Krankenhduser
verlagert worden. Deutschland kommt, wenn es
um Hilfs- und Pflegeangebote fiir Sterbende geht,
laut einer internationalen Palliativstudie von 2010
nur auf den achten Platz. Die beste Versorgung
bieten demnach GroBbritannien, Belgien und die
Niederlande.



Wie Menschen sterben wollen -

Wunsch und Wirklichkeit

Die meisten Menschen wollenim Alter so lange wie
moglich in ihrer eigenen Wohnung bleiben. Eine
aktuelle Befragung des DHPV ergab, dass 66% der
Befragten, die sich bereits Gedanken (iber ihr eige-
nes Sterben gemacht hatten, auch zu Hause sterben
wollen. Nur 18% gaben an, dass sie in einer Einrich-
tung zur Betreuung schwerstkranker und sterben-
der Menschen sterben wollen. Die tatsachlichen
Zahlen, so berichtet der DHPV anlasslich der Verof-
fentlichung der Befragung 2012, sahen jedoch ganz
anders aus: i.d.R., je nach Versorgungsgrad in der
Region, sterben demnach die meisten Menschen,
tiber 40%, nach wie vor im Krankenhaus, rund 30%
inder stationaren Pflegeeinrichtung und etwa 25%
zu Hause. Das bedeute, so folgert der Verband, ei-
nen Auftrag an die Verantwortlichen, ,den Aus-
und Aufbau der ambulanten Versorgungsstrukturen
weiter voranzubringen”. Stationdre Hospize sind
im Ubrigen nur ein Teil der Versorgung sterbender
Menschen.

Der Hospizgedanke

Das Wort Hospiz hat eine lateinische Wurzel. Es
bedeutet sowohl Gastfreundschaft als auch Her-
berge. Hospize gaben im Mittelalter den Pilgern
Unterkunft auf ihren Reisen, zugleich waren sie
Herberge fiir sterbende und kranke Menschen. Die
spiter geadelte Arztin und Sozialarbeiterin Cicely
Saunders griindete 1967 das erste moderne Hospiz
in Europa. Saunders Philosophie liegt die Idee von
Lebensqualitat statt Lebensdauer zugrunde. Zu
ihrem Ansatz, der bis heute die Hospizbewegung
pragt, gehoren eine hochwertige Schmerztherapie
und Symptomkontrolle, eine sehr gute Pflege sowie
eine psychosoziale und spirituelle Begleitung. Die
ersten Hospize in Deutschland entstanden 1986 in
Aachen und Recklinghausen. Hospize arbeiten heu-
te eng vernetzt mit Einrichtungen des Gesundheits-
und Sozialsystems und vor allem den ambulanten
Hospizdiensten. Die Begleitung und Versorgung
der Betroffenen durch ambulante Hospizdienste
geschieht in enger Zusammenarbeit von Haupt-
und Ehrenamtlichen. Uber 1.000 Hospizdienste und
Palliativeinrichtungen mit (iber 80.000 Ehrenamt-
lichen nennt allein der DHPV.

Erleichterungen durch den Gesetzgeber

Patienten im stationdren Hospiz hatten in friihe-
ren Jahren einen Eigenanteil zu tragen, seit einer
Gesetzesanderung im Jahr 2009 entfallt diese
Beteiligung. Im Jahr 2007 wurde der Rechtsan-
spruch auf die Spezialisierte Ambulante Pallia-
tivversorgung gesetzlich geregelt mit dem Ziel,
die Versorgung sterbender Menschen zu Hause
zu verbessern. In der Ausbildung der Mediziner

ist Palliativmedizin heute Lehr- und Priifungsfach
und 2009 wurde das Gesetz zur Regelung der Pa-
tientenverfiigungen verabschiedet.

Verbindung zu Hospizdiensten

in der Wohnungswirtschaft

»Wer sich um seine Mitglieder und Mieter von A-Z
kiimmern will, sollte das Thema Hospiz und Hos-
pizdienste nicht ausblenden.” Holger Kowalski,
Vorstandsmitglied des Altonaer Spar- und Bauver-
eins (altoba) in Hamburg, sieht hier Defizite in der
Branche. Die altoba wird in einem Wohnquartier
der Genossenschaft einen an ambulanten Hos-
pizdiensten orientierten Besuchsdienst auf den
Weg bringen. Das Angebot wird in Kooperation
mit einem sozialen Trager entwickelt.

»Wann baut die Genossenschaft uns denn einen ei-
genen Friedhof?", fragten augenzwinkernd Mitglie-
der des Bauvereins zu Liinen, als vor Jahren direkt
im Anschluss an die Seniorenwohnungen eine Seni-
orenresidenz gebaut wurde, Demenzstation inklusi-
ve. Der Scherz enthalt einen wahren Kern. In deut-
schen Pflegeeinrichtungen und Seniorenheimen
sterben heute, siehe oben, rund 30% der Menschen.
Palliativkompetenz und Hospizkultur miissen daher
dort weiter verbessert werden, meint Benno Bolze,
Geschaftsfiihrer des DHPV. ,Die Fragen und Wiin-
sche der Bewohner beziiglich der Versorgung und
Begleitung am Lebensende sollten nicht erst dann
angesprochen werden, wenn das Lebensende ab-
sehbar ist, sondern rechtzeitig. Dies kann bereitsim
Aufnahmegesprach geschehen.” Stationdre Pfle-
geeinrichtungen sollten nach Bolze z. B. enger mit
ambulanten Hospizdiensten zusammenarbeiten.
Eine Arbeitsgruppe der Deutschen Gesellschaft fiir
Palliativmedizin und des DHPV hat zu diesen Fragen
ein Grundsatzpapier erarbeitet und Ende 2012 der
Offentlichkeit vorgestellt. Man setzt sich hier fiir
die Interessen von schwerstkranken und demenziell
erkrankten Menschen in Pflegeeinrichtungen ein
und bezeichnet deren Versorgung als gesamtge-
sellschaftliche Aufgabe (siehe Charta unter www.
palliativmedizin.de).

Von der Zusammenarbeit mit ambulanten Diens-
ten berichtet Markus Mayr, Geschaftsfiihrer der
BBG Senioren-Residenzen und Heimleiter eines

Ein Gebdude mit Charisma und Stuck unter der Decke.
Hier liebevoll restauriert das ehemalige Jagdzimmer
im Hospiz in Bad Oederan. Er6ffnet wurde das Hospiz
Dezember 2012

der zwei Seniorenzentren der Braunschweiger
Baugenossenschaft eG: ,Eine Sterbebegleitung
ist Bestandteil unseres Pflegekonzeptes.” Dem
lage das humanistische Menschenbild zugrunde,
die ,umfassende Betreuung von Korper, Seele und
Geist als Einheit”. Die Sterbebegleitung basiere
auf aktiver Kooperation mit dem Palliativdienst

und dem Hospizverein vor Ort.

Hospize als Bauvorhaben im Quartier

Frank Schrecker, Vorstandsvorsitzender der Woh-
nungsbaugenossenschaft ,Berolina” eG in Berlin,
ist liberzeugt davon, ,dass in unserer alternden
Gesellschaft der Hospizgedanke (wieder) an Stel-
lenwert gewinnen wird”. Er merkt an, dass bereits
vor dem Hospiz fiir Genossenschaften und die Ge-
sellschaft eine Menge von Themen zur Begleitung
der betreffenden Menschen liegen: ,Dazu zahlen
Pflegedienste, soziale Nachbarschaften, Wohn-
Unsere Aufgabe
konnte in der Zurverfiigungstellung der Immobilie

gruppen, Seniorenresidenzen...

liegen, um zusammen mit einem qualifizierten Ko-
operationspartner solche Angebote zu offerieren.”
Hospize genieBen grofBes Ansehen in der Be-

DEUTSCHER HOSPIZ- UND PALLIATIV-VERBAND

Der Deutsche Hospiz- und Palliativ-Verband wurde als Dachverband von heute iiber 1.000
Hospizvereinen und Palliativeinrichtungen mit inzwischen rund 80.000 Ehrenamtlichen und
zahlreichen hauptamtlich Engagierten im Jahre 1992 gegriindet. Er vertritt die Interessen und
die Belange der schwerstkranken und sterbenden Menschen gegeniiber Politik und Gesund-

heitswesen.

Weitere Informationen:
e www.dhpv.de
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Quelle: GEWOBAU, Essen

volkerung. Aber ein Hospiz direkt vor der Tiir? ,Bei
aller Wertschatzung fiir das Thema - das Vorgehen
war nicht in Ordnung.” Rolf Kalleicher, Vorstand

der Braunschweiger Baugenossenschaft, geriet
durch einen geplanten Hospiz-Neubau erst einmal
in einen Konflikt mit den Initiatoren. Das mittler-
weile gebaute Hospiz sollte in unmittelbarer Nahe
einer relativ neuen Wohnanlage mit 40 Wohnun-
gen entstehen. , Dreigeschossig, nur wenige Meter
neben den Balkonen der Wohnungen unserer Mit-
glieder.” Hinzu kam, dass Kalleicher erst aus der
Presse von dem Vorhaben erfuhr. Er brachte sich
in die Planung ein. Man fand einen Konsens, das
Hospiz entstand einige Meter versetzt - und zwei-
geschossig. Die Baugenossenschaft unterstiitzte
anschlieBend den Bau durch Spenden, gestaltete
die AuBenanlagen, das Verhdltnis sei gut. Hospize
seien fiir ihn wichtige Einrichtungen im Quartier,
betont Kalleicher.

Etwas anders sah man das 2012 im Hamburger Sii-
den. Dort gingen Biirger entschieden und grund-
satzlich gegen die Bauplane fiir ein Hospiz in ihrer
StraBe vor. Vom Werteverfall der Immobilien war
u. a. die Rede, man wolle nicht taglich Leichenwa-
gen fahren sehen. In den Konflikt schaltete sich
sogar die Hamburger Landespastorin Annegrethe
Stoltenberg ein. Die Anwohnerproteste stiinden fiir
siefiir eine,Illusion vom perfekten Leben” schrieb
sieineinem Beitragim Hamburger Abendblatt. Ein
Leben, in dem es keine Krankheit, kein Leid, kein
Sterben geben diirfe. Wer sich informiere, erfahre,
dass in einem Hospiz keine depressive Grundstim-
mung herrsche, sondern ein gesundes ,Memento
mori“, ein Leben mit dem Wissen um die Endlich-
keit. Zum Miteinander in der Gesellschaft und der
Nachbarschaft gehoren fiir Stoltenberg Mitgefiihl
und Solidaritat unbedingt dazu.

Wohnungsunternehmen bauen ein Hospiz

2011 erdffnete mit Unterstiitzung ambulanter
Hospizdienste und der Wohnungsgenossenschaft
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Die GEWOBAU hat fiir mehr als eine 1
Mio. € ein ehemaliges Kloster zu einem
Hospiz umgebaut. Trager und Mieter der
Einrichtung ist die ,Christliches Hospiz
Essen-Werden gemeinniitzige GmbH"

,Verlass mich nicht, wenn ich schwach
werde." Blick in ein Zimmer eines Hospizes
in Buchholz in der Nordheide, entstanden
mit breiter Unterstiitzung von Bevdlkerung
und Politik. Siehe auch
www.buergerstiftung-hospiz-nordheide.de

in einem ehemaligen Kloster in Essen-Werden ein
Hospiz mit sieben Platzen. Zuvor wurde der Alt-
bau gemal den Anforderungen von der GEWOBAU,
Wohnungsgenossenschaft Essen eG fiir mehr als
1 Mio. € in Absprache mit der Denkmalschutzbe-
horde umgebaut. Trager der Einrichtung ist die
,Christliches Hospiz Essen-Werden gemeinniitzige
GmbH", die die Immobilie gemietet hat. Das sei
wirtschaftlich gut tragbar und rechne sich sogar,
berichtete Vorstand Ulrich A. Biichner. Die genos-
senschaftseigene Stiftung WohnLeben unterstiitzte
mit einer Spende fiir die Anfangsausstattung. In
der gleichen StraBe baute die GEWOBAU bereits
38 Wohnungen fiir ein Senioren-Wohnprojekt, zu-
satzlich zu bestehenden 50 Wohnungen.

Wer gibt Stadten Gesicht und Seele?” lautet der
Titel einer Broschiire des VdW Sachsen, Verband
der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e. V.

in Dresden. Teil einer Antwort und entsprechen-
des Beispiel, auf das Verbandsdirektor Siegfried
Schneider stolz ist, ist die Er6ffnung des ersten
stationdren Hospizes in Mittelsachsen im Dezem-
ber 2012. Es wurde gebaut von der Stadtbau- und
Wohnungsverwaltungsgesellschaft Oederan mbH
in einer alten Villa. Betreiber und Pachter ist der
Verein ,,Hospiz- und Palliativdienst Begleitende
Hande e. V.“. Eine enorme Herausforderung sei
es hier gewesen, die Balance zwischen Denkmal-
schutz, Brandschutz und den besonderen Nutze-
ranforderungen zu halten. ,Ein mustergiiltiges
Projekt, das sich nur mit staatlicher Hilfe realisie-
ren lieB”, so Schneider, fiir den das Thema Hospiz
eines der Zukunft ist: ,Die Familienbande lockern
sich, die Vereinzelung nimmt zu. Wir sollten kiinf-
tig bei der Entwicklung von Quartierskonzepten
auch den Hospizgedanken beriicksichtigen.”

HOSPIZBEWEGUNG UND HOSPIZ

1986 wurden erste Hospize in Deutschland eingerichtet. Heute bestehen tiber 1.000 Hospiz-
vereine und Palliativeinrichtungen. Hier engagieren sich rund 80.000 Ehrenamtliche fiir die

Wiinsche und Bediirfnisse von schwerstkranken Menschen und Angehdrigen. Die Palliativmedi-
zin, eine besondere Form der Schmerzbehandlung, ist wichtige Voraussetzung fiir die Ziele der
Bewegung. Diese mdchte Menschen ein Sterben in Wiirde - zu Hause oder in gewohnter Um-
gebung - ermdglichen. Erst wenn das nicht mdglich ist, sollen stationdre Hospize in Anspruch
genommen werden. Professionelle und Ehrenamtliche arbeiten eng zusammen. Die Motivation
der Bevolkerung, bei diesem Thema zu spenden oder sich zu engagieren, ist hoch. Der heutige
Deutsche Hospiz- und PalliativVerband e. V. (DHPV) wurde 1992 gegriindet, legt eine Vielzahl
von Projekten auf, vergibt eigene Preise und ruft jahrlich zum Hospiztag auf.

(siehe auch das nachfolgende Interview auf S.39).

Literaturtipps:
H. Christof Miiller-Busch. Abschied braucht Zeit: Palliativmedizin und Ethik des Sterbens.
Suhrkamp 2012, 10,00 €, Broschur, 295 Seiten, ISBN: 978-3-518-46368-0

Beate Lakotta, Walter Schels: Noch mal leben vor dem Tod. Wenn Menschen sterben.
DVA, 2010, 39,90 €, 224 Seiten, ISBN: 978-3-421-05837-9
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,Jeder von uns ist sterblich.
Es ist sinnvoll, heute - nicht erst mit
achtzig - daran zu denken.”

Benno Bolze ist Geschaftsfiihrer des 1992 gegriindeten Deutschen Hospiz- und Palliativ-Verbands (DHPV).

Er hat Erfahrung mit Wohnungsunternehmen und wei3, was geleistet werden kann und was nicht.

Herr Bolze, was ist das Hauptanliegen

Ihres Verbandes?

Der DHPV vertritt mit seinen 16 Landesverbanden
und tiber 1.000 Mitgliedseinrichtungen die Belan-
ge schwerstkranker und sterbender Menschen.
Er ist die bundesweite Interessensvertretung der
Hospizbewegung sowie der zahlreichen Hospiz-
und Palliativeinrichtungen in Deutschland. Eines
der wichtigsten Anliegen st es, das Thema Hospiz
in die Gesellschaft zu tragen.

Ist das gelungen? Hat sich der Umgang mit
dem Thema Tod seit den 1990er Jahren
gewandelt?

Ganz gewiss. Was man vor Jahrzehnten noch als
ein Tabu bezeichnete - Sterben und Tod als The-
men in unserer Gesellschaft -, ist heute wesentlich
starker im Bewusstsein vieler Menschen angekom-
men. Das verdanken wir einer gréBeren Bereit-
schaft der Menschen, sich diesen Themen zu 6ff-
nen, aber auch der steigenden Zahl der Angebote
im Hospiz- und Palliativbereich. Dazu kommt die
intensive Offentlichkeitsarbeit der Hospizdienste
und -einrichtungen und auch der Medien, wie z. B.
im Herbst 2012 die Themenwoche der ARD zum
Thema Sterben. Dennoch bleibt noch einiges zu
tun. Es ist sinnvoll, heute - nicht erst mit achtzig
- daran zu denken.

Was leisten ambulante Hospizdienste? Ab
wann haben Hospize und Palliativstationen
Bedeutung?

Begleitung und Unterstiitzung kann sehr friih
beginnen, z. B. wenn man eine Frage zur Patien-

tenverfiigung oder zu den Themen Sterben, Tod
und Trauer hat. Dazu kann man mit dem ambulan-
ten Hospizdienst in der Nahe einfach telefonisch
Kontakt aufnehmen. Aufgabe der Hospiz- und
Palliativdienste ist es, Sterben zu Hause, in der
gewohnten Umgebung, zu ermdglichen. Dies
geschieht durch die Begleitung der ambulanten
Hospizdienste vor Ort und die Organisation eines
Netzwerkes, das eine den Wiinschen und BedUirf-
nissen der Betroffenen entsprechende Versorgung
durch Arzte, Pflegekrifte, Sozialpidagogen und
Seelsorger gewahrleistet. Erst wenn eine Versor-
gung zu Hause nicht oder nur begrenzt moglich
ist, erfolgt die Aufnahme in ein stationares Hospiz.

In Sachsen baute ein kommunales Woh-
nungsunternehmen ein Hospiz. Ist das fiir Sie
eine richtige Entwicklung?

Es ist gut, dass in Sachsen ein weiteres Hospiz
entstanden ist, aber es ware keine Losung, wenn
jedes Wohnungsunternehmen ein Hospiz baut.
18% der Menschen, das zeigen die Ergebnisse
der reprdsentativen Bevolkerungsumfrage des
DHPV, mochten in einem Hospiz sterben. Zwei
Drittel aber mochten zu Hause sterben. Dazu ist
es notwendig, dass ein entsprechendes Netzwerk
von ambulanten Diensten und ehrenamtlichen
Mitarbeitern vorhanden ist oder aufgebaut wird.
Und gleichzeitig ist es uns sehr wichtig, Strukturen
in der Nachbarschaft zu starken, die hier unter-
stlitzen konnen. In dieses Netzwerk sind dann die
stationaren Hospize eingebunden. Hospize sind
spezialisierte Einrichtungen zur ganzheitlichen
Versorgung und Begleitung sterbender Menschen

und vor diesem Hintergrund von einem Wohnhaus
mit Mietern zu unterscheiden.

Was wiinschen Sie sich konkret

von Wohnungsunternehmen?

Ich wiinsche mir, dass mehr Angebote geschaffen
werden, die es erleichtern, zu Hause wohnen zu
bleiben. Nicht selten missen dltere Menschen ihre
Wohnung verlassen, weil Stufen sie daran hindern,
sie zu erreichen. Ich betreue zum Beispiel eine al-
tere Dame, die mit einem Rollator mobil ist. Nur:
Zwischen dem Erdgeschoss, wo der Aufzug halt,
und der Eingangstiir des Mietshauses sind acht
Stufen, die fiir die dltere Dame allein uniiberwind-
lich sind. Eine wichtige Unterstiitzung waren zu-
dem Ansprechpartner, z. B. ein sozialer Dienst, der
Hilfsangebote fiir die Mieter vermittelt, die Ange-
horigen unterstiitzt und die Wohnungsunterneh-
men auf einen moglichen Hilfebedarf hinweist .

Welche Rolle spielt eine funktionierende
Nachbarschaft? Was ist hier zu tun?

Sicher ist eine Heimaufnahme nicht in jedem Fall
zuvermeiden. Dennoch ware es durch mehr Mitei-
nander als Nebeneinander haufiger moglich, dass
Menschen inihrer gewohnten Umgebung wohnen
bleiben kénnen. In einem Haus mit jungen Famili-
en, dlteren Menschen sowie allein lebenden Men-
schen gibt es viele Moglichkeiten, sich gegenseitig
zu unterstiitzen. Aufeinander zugehen ist der Be-
ginn nicht nur einer Nachbarschaft, sondern einer
lebendigen (Wohn)Gemeinschaft.

Das Interview fiihrte Barbel Wegner.
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Bezahlbares Wohnen

Wohnen in Wachstumsstadten bezahlbar halten -
so reagieren Land und Kommunen in NRW

Die steigenden Mieten entwickeln sich in wachsenden GroBstddten zu einem echten Problem fiir Studenten,

Geringverdiener und sogar die Mittelschicht, weil Giber Jahre hinweg zu wenig - oder wenn, dann

hochpreisig - gebaut wurde. Das trifft nicht nur auf Berlin und Hamburg zu, auch in einigen GroB3stadten

in NRW finden Wohnungssuchende kaum Wohnraum, den sie sich leisten konnen. Teil 3 unserer Serie zum

bezahlbaren Wohnen zeigt Losungen auf.

Roswitha Sinz

Referentin fiir Wohnungspolitik
und Stadtentwicklung

VdW Rheinland Westfalen

Gerade einmal 30.000 Wohnungen wurden 2011
inganz NRW neu gebaut, das letzte Mal, dass die-
ser Wert um die 50.000 lag, war 2004. Viel zu
wenig fiir das bevolkerungsreichste Land der Bun-
desrepublik. Resultat ist ein eklatanter Wohnungs-
mangel in Miinster und Aachen sowie entlang
der Rheinschiene, in Bonn, Kéln und Diisseldorf.
,Bezahlbarer Wohnraum* ist zum o6ffentlichen
Diskussions- und Wahlkampfthema geworden.
Doch woher soll die Entlastung kommen? Hohe
Erwartungen richten sich vor allem an die Soziale
Wohnraumférderung des Landes.

Im Fokus: die Soziale Wohnraumforderung

Die Sozialbindungen vieler Bestande laufen aus:
Waren im Jahr 2007 noch 550.000 Mietwohnun-
gen mit einer Mietpreisbindung versehen, liegt die
Zahlderzeit bei 460.000. Da nutzt es auch nichts,
dass die Mitgliedsunternehmen des VdW Verband
der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rhein-
land Westfalen (VdW Rheinland Westfalen) weiter-
hin einen hohen Anteil an gefordertem Wohnraum
im Bestand haben: Mehr 43 % der geférderten
Wohnungen in NRW gehdren Mitgliedsunterneh-
men. Hinzu kommt namlich, dass bisher keine
Trendwende in Sicht war - im Gegenteil: Die For-
dermittel wurdenim letzten Jahr kaum abgerufen,
die Zahl der neu geforderten Wohnungen gingim
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Vergleich zu 2011 um fast 30% zuriick. Friihzeitig
hatte sich der VdW Rheinland Westfalen mit dieser
absehbaren Entwicklung auseinandergesetzt und
die mangelnde Attraktivitat der nordrhein-west-
falischen Sozialen Wohnraumfdrderung unter die
Lupe genommen. Bereits im Herbst letzten Jahres
richtete er regional differenzierte Empfehlungen
fiir eine verbesserte Soziale Wohnraumférderung
an die Landespolitik (siehe Cover auf 5.42).

Jenseits des niedrigen Marktzinses, der zum
freifinanzierten Wohnungsbau anregt, wies der
Verband auf mehrere ,hausgemachte” Hemm-
nisse der Sozialen Wohnraumforderung hin. Der
nordrhein-westfalische Bau- und Wohnungsmi-
nister Michael Groschek griff die Anregungen des
Verbandes auf und prasentierte eine verbesserte
Soziale Wohnraumfdrderung fiir das Jahr 2013.
Zinssatze, Darlehenshohen und Bewilligungsmie-
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Anzahl der Wohnungen mit Mietpreis- und/oder Belegungsbindungen der Mitgliedsunternehmen
in Nordrhein-Westfalen an allen geférderten Wohnungen in Nordrhein-Westfalen

Quelle: VAW RW



tensind insbesondere fiir die angespannten Woh-
nungsteilmarkte mit einem hohen Bedarfsniveau,
darunter besonders fiir die drei Stadte Koln, Bonn
und Diisseldorf in der Rheinschiene sowie fiir die
Universitatsstadt Miinster, erheblich verandert
bzw. angehoben worden. Noch ist es allerdings zu
friith, um Wirkungen der neuen Férderkonditionen
evaluieren zu kénnen.

Aktuell wurde die nordrhein-westfalische Lan-
desregierung aus der Politik aufgefordert, von der
Verordnungsermdchtigung nach § 558 Absatz 3
des Biirgerlichen Gesetzbuches (BGB) Gebrauch
zu machen, um Mietsteigerungen fiir bestimmte
Gebiete begrenzen zu konnen. Es gilt aber auch, auf
kommunaler Ebene Weichenstellungen fiir bezahl-
baren Wohnraum vorzunehmen und Hemmnisse fiir
den Sozialen Wohnungsbau abzubauen.

Vermehrte Aktivititen der groBen Stadte
Neben der Landespolitik geraten auch die gro-
Ben Stddte inshesondere an der Rheinschiene in
das Visier der Akteure, die fiir mehr bezahlba-
ren Wohnraum streiten. Das kommunalpolitische
Ringen um das preiswerte Wohnungssegment
nimmt zu, erste Ratsbeschliisse bekunden den
Willen zu wohnungspolitischen Weichenstellun-
gen. Dabei stehen die zweckgebundene wie auch
die verbilligte Bereitstellung von Grundstiicken
fiir den Sozialen Wohnungsbau im Mittelpunkt
aller Forderungen.

So kiindete der Diisseldorfer Oberbiirgermeister
Elbers Mitte Marz 2013 , giinstigere Mieten durch
flexible Quoten” an. Die Stadt brachte dazu ein
Handlungskonzept ,Zukunft Wohnen.Diisseldorf”
in die politische Beratung ein. Mit der flexiblen
Quote soll bei stadtebaulichen Projekten mit
liber 100 Wohneinheiten 20 % im geforderten
Wohnungsbau und 20% im mietpreisgedampften
Wohnungsbau verwirklicht werden.

Die Stadt Koéln will sich zur Starkung des Sozialen
Wohnungsbaus am Miinchener Modell orientieren.
Dieses vergibt Baugenehmigungen und zinsver-
glinstigte Darlehen unter dem Aspekt, dass In-
vestoren bei ihren Neubauprojekten mindestens
30 % der Wohnungen als Sozialwohnungen anbie-
ten. Ein entsprechender Ratsbeschluss liegt noch
nicht vor. Zu vernehmen ist, dass die Stadt zur
raumlichen Steuerung des Sozialen Wohnungs-

baus unterschiedliche Quoten fiir die einzelnen
Stadtteile vorgeben will.

Die Stadt Bonn hat Anfang Marz 2013 erste Eck-
punkte fiir eine Soziale Wohnraumférderung im
Rat beraten. Die Versorgung der Menschen mit
geringerem Einkommen sollin Bonn vor allem die
stadtische Wohnungsbaugesellschaft iberneh-
men. Sie erfahrt eine bedarfs- und leistungsge-
rechte Eigenkapitalstarkung. Die zur Verfligung
gestellten Mittel werden zur Schaffung offent-
lich geférderten neuen Wohnraums verwendet.
Gleichzeitig soll damit der Gesellschaft ermoglicht
werden, Grundstiicke zu kaufen, um sie dann fiir
den offentlich geforderten Wohnungsbau zu ver-
wenden, so die Beschlusslage. Auch will die Stadt
das Miinchener Modell iiberpriifen. Dariiber hinaus
sollen zusammen mit den Wohnungshaugesell-
schaften Verdichtungspotenziale identifiziert und
planungsrechtlich mobilisiert werden. SchlieBlich
sollen die Stellplatzanforderungen pro Wohnein-
heit fiir den Sozialen Wohnungsbau auf die min-
desterforderliche Anzahl reduziert werden.

Im Vergleich zu den groBen Stadten in der Rhein-
schiene betreibt die Stadt Miinster seit Jahren
eine ,strategische Wohnstandortentwicklung”.
Die aktuellen Weichenstellungen erscheinen da-
her weniger hektisch, dafiir aber differenziert.
Die Komplexitat der Aufgabenstellungen und die
eingeschrankten Zustandigkeiten und Handlungs-
moglichkeiten der Stadt verlangten eine Koope-
ration der unterschiedlichen Wohnungsmarktak-
teure und das Zusammenwirken verschiedener
MaBnahmen. In dem bereits in 2004 gegriindeten
Arbeitskreis ,Wohnen in Miinster” (AK), der sich
als Politik beratendes Gremium versteht, arbeiten
folgende Akteursgruppen zusammen: Wohnungs-
wirtschaft, Immobilien- und Finanzwirtschaft,
Interessenverbdnde, Politik, Verwaltung. Auf der
Quartiersebene werden weitere Akteure einbe-
zogen.

Ineiner Sondersitzung des AKam 15. Januar 2013,
der sich ausschlieBlich mit dem derzeit erarbeite-
ten Handlungskonzept Wohnen der Stadt befass-
te, beschaftigte er sich u. a. und differenziert »
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Angebotsmieten (netto kalt) im unteren Preissegment 2011, 25er-Perzentil (Grenzwert giinstigstes Viertel),
Datenquelle: empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten GmbH), Darstellung NRW Bank
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mit dem bezahlbaren Wohnungsmarktsegment.
Im Vergleich zu anderen Stadten habe die Stadt
Munster immer samtliche Landesmittel inklusive
Nachschlage fiir den Sozialwohnungsbau in An-
spruch genommen, trotzdem sei das Angebot bei
Weitem nicht ausreichend. Da {iber den Sozialen
Wohnungsbau niemals das notwendige Volumen
geschaffen werden konne, richtet sich der Blick
der Akteure in Miinster auch auf den Bestand. Da
die Mieten giinstiger Bestandswohnungen deut-
lich unter dem Niveau neuer Sozialwohnungen
liegen, sei es zielfiihrender, diese Bestandswoh-
nungen zur Versorgung einkommensschwacher
Haushalte heranzuziehen. So soll das Instrument
der Ubertragung von Belegungs- und Preishindun-
gen (mittelbare Belegung) gepriift werden, um
Zugriffsmoglichkeiten auf preiswerte Wohnungen
zu erweitern. Explizit setzt sich der AK auch mit
der studentischen Wohnraumversorgung in Miins-
ter auseinander. Neben der Forderung preiswerter
Wohnungsangebote sei auch die Schaffung flexi-
bler, auch fiir andere Nachfrager (um-)nutzbarer
Angebote sinnvoll. Tempordare Wohnungsange-
bote (,Container”, siehe Meldung auf S. 5 unten)
konnten zusatzlich bei akuten Versorgungseng-
passen helfen.

Biindnis fiir Wohnen

Auf Landesebene hat sich im Zuge der Diskussion
um bezahlbaren Wohnraum ein neues Biindnis ge-
bildet - das ,,Biindnis fiir Wohnen - bezahlbar, ge-
nerationengerecht, energieeffizient”. Unter diesem
Motto haben am 4. Marz 2013 das Ministerium fiir
Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr des
Landes Nordrhein-Westfalen, der VdW Rheinland
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Westfalen, der BfW Landesverband Nordrhein-
Westfalen und Haus & Grund Nordrhein-Westfalen
eine Kooperation beschlossen.

Mit dem Biindnis wird ein ausgewogener Dreiklang
inder Bestands-, Neubau- und Quartiersentwick-
lung zwischen den MaBnahmen zur energetischen
Optimierung, zum Abbau von Barrieren und zur
Bezahlbarkeit der Wohnangebote angestrebt. Je-
der dieser MaBnahmenbereiche soll situations-
gerecht beriicksichtigt und darf nicht zu Lasten
eines anderen hervorgehoben werden. Die quan-
tifizierten Entwicklungsziele und die jeweiligen
Mitwirkungs- und Unterstiitzungsleistungen wer-
den als Selbstverpflichtung in Rahmenvereinba-

Alexander Rychter, Verbandsdirektor des VdW Rhein-
land Westfalen, und Michael Groschek, Minister fiir
Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr des
Landes Nordrhein-Westfalen, bei der Unterzeichnung
des ,Biindnis fiir Wohnen” am 4. Mdrz 2013

rungen zwischen den wohnungswirtschaftlichen
Akteuren und dem Ministerium fiir Bauen, Woh-
nen, Stadtentwicklung und Verkehr des Landes
Nordrhein-Westfalen festgelegt. Projektbezogene
Einzelvereinbarungen mit einzelnen Wohnungs-
unternehmen sollen den Umsetzungsprozess
konkretisieren.

Hiermit will sich die Wohnungswirtschaft wie auch
das nordrhein-westfalische Bauministerium der
Herausforderung stellen, angesichts der steigen-
den energetischen Anforderungen wie auch der
hohen Erwartungen an die altersgerechte Aus-
richtung des Wohnraums zugleich bezahlbaren
Wohnraum sichern zu kénnen.
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Iphofener Erklarung
Wohnen und Wohnungsbau -

Forderungen der AG KOOPERATION zum Bundestagswahljahr

Die Mitglieder der AG KOOPERATION (GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen, DST Deutscher Stadtetag und BDA
Bund deutscher Architekten) haben auf ihrer Klausurtagung in Iphofen die Situation auf den Wohnungsmarkten und die Perspektiven des Wohnungs-

baus in Deutschland diskutiert. Sie appellieren mit der folgenden, am 3. Mai 2013 beschlossenen Erklarung an die Politik, der Wohnungspolitik nach
jahrelangem Bedeutungsverlust wieder den ihr angemessenen Stellenwert einzurdumen. Die hier gedrucke Version ist geringfiigig gekiirzt.

Mit Sorge beobachten wir folgende Tendenzen der gesellschaftlichen
Entwicklung, die erhebliche, teils konflikttrachtige Konsequenzen fiir
das Wohnen, den Wohnungsbhau und den Wohnungsmarkt in Deutschland
haben: Die Zunahme regionaler Disparitdten fiihrt parallel zu Schrump-
fungsregionen mit Leerstand und lokalem Preisverfall auf der einen und
zu Wachstumsregionen mit Preisexplosion sowie lokalen Verdrangungs-
und Gentrifizierungseffekten auf der anderen Seite.

Die soziale Spaltung der Gesellschaft duBert sich durch eine Zunahme
unterbrochener Erwerbsbiografien, steigende Altersarmut und Spreizung
der Einkommen. Damit stellen sich Fragen der sozialen Balance.

Die Spaltung der Wohnungsmarkte nimmt zu aufgrund gesunkener
offentlicher Forderung, hoher Investitionen im gehobenen Bereich sowie
einer preistreibenden Nachfrage nach Wohnungen und Bauland.

Themen wie ,,Wohnen fiir ein langes Leben”, ,,Die Wohnung als
Gesundheitsstandort” oder ,,Generationsiibergreifendes Wohnen”
riicken in den Mittelpunkt. Aufgrund der demografischen Entwicklung ist
eine Beschleunigung des altersgerechten Umbaus erforderlich.

Das Zusammenspiel dieser Entwicklungen bewirkt, dass die Wohnungs-
politik und der Wohnungsbau vor groen Herausforderungen stehen, die
vergleichbar sind der Uberwindung der Wohnungsnot in den 1950er Jah-
ren und mit dem Ubergang vom extensiven Wohnungsbau zur behutsamen
Stadterneuerung in den 1970er Jahren.

Forderungen

1. Wegen der zu erwartenden Zunahme sozial benachteiligter Haushalte
und verstarkter regionaler Disparitaten muss eine sozial orientierte und
regional differenzierte Wohnungs- und Wohnungsbaupolitik gestarkt
werden. Mindeste Voraussetzung dafiir ist die Fortsetzung der Kompen-
sationszahlungen des Bundes fiir die Wohnraumforderung an die Lander
und deren Zweckbindung. Anstelle der Fokussierung auf die Einkom-
mensschwachsten muss die Forderung wieder breiter werden, um sozialer
Segregation vorzubeugen. Eine Starkung der Objektforderung wiirde
diesem Ziel entgegenkommen.

2. Wohnungsbau soll der Innenentwicklung der Stadte und einer integ-
rierten Quartiersentwicklung dienen. Fiir ein sozial gerechtes Wohnen
bedarf es einer 6ffentlichen Liegenschaftspolitik, die Haushaltsinteressen
mit sozialen Zielen ausbalanciert. Die Instrumente der Bauleitplanung
und des Besonderen Stddtebaurechts miissen wieder mehr als in den
vergangenen Jahren das Ziel unterstiitzen, Gentrifizierungsprozesse zu
dampfen und soziale Mischung durch vielfdltige Miet- und Eigentumsan-
gebote im Interesse stabiler und lebendiger Stadtquartiere zu fordern. Die
zunehmende Tragervielfalt im Wohnungsbau erhoht die Verantwortung
der Kommunalpolitik - die Modalitaten der Wohnraumforderung miissen
dieser Tatsache Rechnung tragen.

3. Gesamtstadtische und liberregionale Wohnraumentwicklungskonzepte
sind als Bestandteil integrierter Stadtentwicklungs- und Regionalkonzep-

te erforderlich, um Bedarfe lokal konkret zu ermitteln, interkommunale
Konkurrenz zu dampfen und - vor allem unter Schrumpfungsbedingungen
- die Fehlallokation von Investitionen zu vermeiden. Auf dieser konzepti-
onellen Basis ist die Eigenverantwortung der Kommunen fiir die Modalita-
ten der Wohnraumforderung zu starken.

4. Die Stadtebauforderung muss als Gemeinschaftsaufgabe von Bund,
Landern und Kommunen sowie als Leitprogramm der Stadtentwicklungs-
politik wieder so ausgestattet werden, dass sie den wachsenden und
komplexer werdenden Herausforderungen in den Stadt- und Wohnquar-
tieren gerecht wird.

5. Angesichts der steigenden Kosten fiir das Wohnen infolge immer
hohere Energie-, Bau- und Grundstiickspreise sowie einer drohenden
sozialen Segregation in Ballungsraumen miissen soziale Quartiersprojekte
und biirgerschaftliches Engagement gestarkt werden. Nicht zuletzt ist
ein Mehr an sensibler Biirgerbeteiligung unumganglich, damit innerstad-
tischer Wohnungsneubau Akzeptanz in der Nachbarschaft findet. Das
Programm Soziale Stadt bietet dafiir flankierende Hilfe, es muss anstelle
der vollig unzureichenden Mittelausstattung der letzten Jahre wieder den
Problemen entsprechend finanziert werden.

6. Energiesparender und klimagerechter Wohnungsbau ist kein Selbst-
zweck. Alle MaBnahmen sind einzubetten in das libergeordnete Ziel,
nachhaltige und qualitativ ansprechende Wohnungen zu schaffen in
Abwagung der Faktoren Energie und Umwelt, Soziales, Gestaltung, Kultur
und Wirtschaftlichkeit.

7. Gesamtstddtische Energie- und Klimakonzepte diirfen nicht einseitig
sektoral ausgerichtet werden, sondern sind als Bestandteil integrierter
Stadtentwicklungskonzepte unter Mitwirkung der Wohnungswirtschaft,
der planenden Berufe und anderer zentraler Akteure unter Leitung der
Kommunen auszuarbeiten.

8. Eine einseitige Schwerpunktsetzung auf Energieeinsparung durch
immer hohere Standards stoBt an die Grenzen der Wirtschaftlichkeit und
verhindert eine kurzfristige groBraumige Umsetzung von Sanierungs-
maBnahmen im Bestand. Durch niedrigintensive MaBnahmen in der Breite
statt einer groBen Sanierungstiefe ware eine kurzfristige Verbesserung
von groBen Teilen des Wohnungsbestandes bei Beibehaltung ertraglicher
Mieten zu erreichen.

9. Die Zielsetzung der Verringerung des CO,-AusstoBes bedarf einer
ganzheitlicheren Betrachtung als bisher. Zu beachten sind der Primar-
energieverbrauch, die Berticksichtigung der grauen Energie sowie die
Lebenszykluskosten. Zukunft haben quartiersbezogene Losungen anstelle
der Beschrankung auf gebdudebezogene MaBnahmen.

10. Notwendig sind eine Auswertung und ein laufendes Monitoring, zu
welchen Ergebnissen die geltenden Vorschriften zur Energieeinsparung

in der Praxis inshesondere unter Beriicksichtigung des Nutzerverhaltens
sowie der bauphysikalischen, bautechnischen und baukulturellen Konse-
quenzen gefiihrt haben und fiihren.
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KOLUMNE TECHNIK
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In der modernen industrialisierten Gesellschaft konnten viele Lebens-
risiken verkleinert werden, was sehr zu begriiBen ist. Damit verbun-
den ist die Abnahme der Risikotoleranz in allen gesellschaftlichen
Bereichen, was durchaus verstandlich ist. Am Ende aber leidet nicht
nur die Eigenverantwortung, auch der als gesellschaftlich notwendig
empfundene Aufwand zur Risikovermeidung steigt und damit auch
die Tendenz, andere fiir Schaden oder Probleme verantwortlich zu
machen.

Ein simples Beispiel: In den 1990er Jahren hat jeder Ingenieur
aufgrund seines Fachwissens Einzelfragen bei der Umsetzung der
damaligen Warmeschutzverordnung ganz selbstverstandlich selbst
entschieden. Inzwischen sucht jeder nach einer offiziellen Quelle oder
Auslegung, nicht zuletzt deshalb, weil Klagen und zunehmend Ord-
nungsrecht drohen. Besonders sichtbar wird das Streben nach Sicher-
heit im technischen Bereich. Immer mehr technische Anforderungen
sollen unsere Welt immer sicherer machen und auch gesundheitliche
Risiken weiter mindern. Gesundheitliche Risiken am Arbeitsplatz
werden von der Bundesanstalt fiir Arbeitsschutz und Arbeitsmedizin

Sicher, sicherer,
am sichersten?

unterteilt in ,nicht annehmbare Risiken” und ,hinnehmbare Risiken”.
So hat die Bauministerkonferenz in ihrer Pressemitteilung im Marz
2013 nach Analysen durch die Feuerwehr mitgeteilt, dass hinsichtlich
aus Wandoffnungen schlagenden Branden Warmedammverbundsyste-
me hinreichend sicher seien.

Wir sollten uns mehr mit der Frage , hinreichender Sicherheit” be-
schaftigen. Wo liegt diese bei Brandschutz, Asbest, Trinkwasser, Radon
usw.? Auch die Eigenverantwortung der Menschen darf nicht auBer
Acht gelassen werden. Manche Anforderung auf den StraBenverkehr
libertragen miisste konsequenterweise zur Forderung nach Schritt-
geschwindigkeit fiihren - so lieBen sich die meisten Verkehrsunfalle,
insbesondere die mit todlichem Ausgang, vermeiden.

Im Jahr 2005 gab der Verfassungsgerichtshof Rheinland-Pfalz fol-
gende Einschadtzung: ,Die Pflicht des Staates, Leben und Gesundheit
seiner Biirger durch MaBnahmen zur Gefahrenabwehr und Gefahren-
vorsorge zu schiitzen, gebietet von Verfassungswegen nicht, jedes
nitzliche und verantwortungsbewusste Verhalten gesetzlich vorzu-
schreiben.” Das mochte man gern auch dem DIN sagen.

Damit kein Missverstandnis aufkommt: Bessere Vorsorge und Min-
derung von Risiken sind wiinschenswert und notwendig - nicht aber
ohne gleichzeitige Diskussion der sinnvollen Grenzen. Der Soziologe
Niklas Luhmann hat das Problem folgendermaBen zusammengefasst:
»Wenn es Regenschirme gibt, kann man nicht mehr risikofrei leben:
Die Gefahr, dass man durch Regen nass wird, wird zum Risiko, das man
eingeht, wenn man den Regenschirm nicht mitnimmt. Aber wenn man
ihn mitnimmt, lauft man das Risiko, ihn irgendwo liegen zu lassen.”

Ingrid Vogler
Referentin Energie, Technik, Normung
GdW, Berlin
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Hauswdrme-Studie
Wie heizen wir morgen?

Der Bundesindustrieverband Deutschland Haus-, Energie- und Umwelt-
technik e. V. und die Shell Deutschland Oil GmbH stellten im Mai 2013 die
Shell-BDH-Hauswarme-Studie ,Klimaschutz im Wohnungssektor - wie
heizen wir morgen” vor und betrachteten Fakten, Trends und Perspek-
tiven flir Heiztechniken bis 2030. Schwerpunkt der in Zusammenarbeit
mit dem Hamburger Weltwirtschaftsinstitut (HWWI) und dem Institut

flir Technische Gebdudeausriistung (ITG) entstandenen Studie ist zum
einen eine Analyse der Potenziale aktueller und neuer Heiztechniken

und Energien. Dazu werden Funktionsweise, technische Anforderungen,
Einsatzgebiete und -grenzen, Stand der Technik sowie Markttrends und
Perspektiven von Heiztechniken betrachtet, z.B. Gas-/Ol-Brennwerttech-
nik, Solarthermie, Elektro-Warmepumpe und Holzfeuerungen, neue Heiz-
techniken wie Mikro- und Mini-KWK-Anlagen und Gas-/Ol-Wirmepumpen
sowie iibergreifende Systemfragen. Zum anderen wird mit Hilfe von
Szenarien untersucht, wie sich Heiztechniken im Wohnungssektor in den
kommenden 20 Jahren entwickeln und welche Beitrdge sie zu Energie-
und Klimazielen der Politik leisten konnen.

Quelle: Shell

Cornelia Wolber (Shell), Prof. Dr. Michael Brauninger (HWW]1), Dr. Jorg Adolf (Shell)
und Andreas Liicke (BDH) (v.l.) stellen die Hauswdrme-Studie 2013 vor

gzl Weitere Informationen:
www.shell.de

Arbeitshilfe
Zweite Anderungsverordnung
zur Trinkwasserverordnung

Anlasslich der Zweiten Verordnung zur An-
- derung der Trinkwasserverordnung, die im
Dezember 2012 Kraft trat, bietet der GdW
Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e. V. die GdW-
Arbeitshilfe 70 ,Umsetzung der Zweiten
Anderungsverordnung zur Trinkwasser-
verordnung - Legionellenpriifung” an.

p Aufgrund der Anderungen in der Verordnung
und der in der vergangenen Zeit gesammel-

ten Erfahrungen und Erkenntnisse wurde die
Arbeitshilfe 66 komplett (iberarbeitet. Sie ist als Arbeitshilfe 70 inklusive
der GdW-Information 139 ,Gefahrdungsanalyse” neu verdffentlicht.

Die Arbeitshilfe befasst sich u. a. mit den Pflichten aus der Trinkwas-
serverordnung, der Pflicht zur Untersuchung auf Legionellen sowie den
MaBnahmen zur Sanierung bei Legionellenkontamination.

gzl Weitere Informationen:
www.gdw.de




Energieverbrauch und Kosten
Geringinvestive MaBnahmen sparen bis zu 15 %

Die Neue Liibecker Norddeutsche Baugenossenschaft eG (NL)
nimmt mit fiinf Bestandsgebduden in Bad Oldesloe, Neustadt,
Trittau und Geesthacht an der VNW-Verbandsinitiative , ALFA-
NORD*", Allianz fiir Anlageeffizienz Nord, teil. Ziel ist, nachhaltige
Energieeinspareffekte durch gezielte Analysen und Optimierun-
gen der Energieerzeugung und Anlagenhydraulik durch geringe
Investitionen zu erreichen. Im Vorfeld der Teilnahme wurden

Umsetzungsempfehlungen fiir die ausgewdhlten Gebaude erar-
beitet, etwa geringinvestive Manahmen, wie der hydraulische

Quelle: Project Photos GmbH & Co. KG

Abgleich, die Senkung der Heizkurve oder der Abgastemperatur.
Nach drei Jahren zieht die NL Bilanz: Durch geringinvestive MaR3-
nahmen konnten 5-15 % Energie eingespart werden.

Die Ergebnisse werden auf den
GroBteil des Bestands iibertragen

gm| Weitere Informationen:
www.neueluebecker.de

AquaSanitec
T
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Aqua Sanitec SHOWER

Sicherer Schutz vor Legionellen

Informationsplattform
Planung fiir den demografischen Wandel

Seit April 2013 ist die Netzwerk- und Informationsplattform sensotecture.org online und infor-
miert (iber ein interdisziplindres Modellvorhaben, das AuBenbereichsplanungen im 6ffentlichen
Raum an die Bediirfnisse der Bewohner und ihr Mobilitatsvermogen entwickelt. Das Pilotprojekt
,Urbane Raume fiir ein gesundes Alter" der Universitdt Duisburg-Essen entstand zusammen mit
dem Landschaftsverband Rheinland im Dorf ,,Das Dorf - Wohnen im Alter” der Theodor Fliedner
Stiftung in Miilheim a. d. R. Die Anforderungen der Zukunft, gerade fiir die Kommunalplanung,
wird sein, bauliche Umraume an das Bewegungs- und Orientierungsvermadgen alter und junger
Bewohner gleichermaBen anzupassen.

o] Weitere Informationen:
www.sensotecture.org

Berliner Energietage 2013
Energieeffizienz in Deutschland

Im Mai 2013 fanden die diesjdhrigen
Berliner Energietage , Energieeffizienz

in Deutschland” statt. Die Veranstaltung
widmete sich u. a. den Themen ,Energie-
und Klimapolitik konkret”, , Innovative
Gebaude” und ,Energiebedarf innova-
tiv steuern”. Unter dem Motto ,HeiRe
Liebe" fiihrte die Arbeitsgemeinschaft
fiir sparsamen und umweltfreundlichen
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Bei der Eroffnung der diesjahrigen Berliner Energietage
Energieverbrauch e. V. (ASUE) einen Veranstaltungsblock durch, bei dem Experten einen Einblick
in die Heiztechniken von heute und morgen gaben. Dabei waren sie sich einig, dass innovative
Heiztechniken wie z. B. Kraft-Warme-Kopplung oder Gaswarmepumpen einen wesentlichen
Beitrag zur Reduktion der CO,-Emissionen sowie zur Senkung des Primdrenergieverbrauchs
beisteuern konnen. Teil der Energietage waren auch das Griinder- und Innovationsforum und eine
Veranstaltung zu Forderprogrammen im Energiebereich, bei der relevante Unterstiitzungsmaog-
lichkeiten fiir Projekte vorgestellt wurden.

gm| Weitere Informationen:
www.berliner-energietage.de

m Sofortiger und
zuverlassiger Schutz

m Einfache Installation

m 24-Stunden Lieferservice

Aqua Sanitec GmbH

Tel. 0 40-46 89 99-702
info@aqua-sanitec.com
www.aqua-sanitec.com
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Mehr unverschliisseltes Digital-TV auch im Kabel

Medienmarkte im Umbruch

Medienpolitisch fulminanter hatte das Jahr 2013 aus wohnungswirtschaftlicher Sicht kaum starten

konnen. Mit der Untersagung des Erwerbs von Tele Columbus durch Kabel Deutschland im Februar

2013 hat das Bundeskartellamt mehr als bei friiheren Verfahren den Gestattungswettbewerb zwischen

Wohnungsunternehmen und Kabelnetzbetreiber in den Fokus seiner Bewertung genommen. Eine kurze

Einordnung.

Dr. Claus Wedemeier
Referent Wohnen fiir ein langes
Leben, Multimedia und IT
GdW, Berlin

Die Tele Columbus, so die Behdrde in der o. g. Kar-
tellamtsentscheidnung, seiin fast allen Regionen
der letzte noch verbliebene groBBere Wettbewerber
von Kabel Deutschland (KDG). Damit wurden auch
die Argumente mehrerer am Verfahren beteiligter
Wohnungsunternehmen sowie des GdW Bundes-
verband deutscher Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e. V. beriicksichtigt. Die von KDG
zwischenzeitlich eingelegte Beschwerde gegen
die Untersagung diirfte zu keiner Anderung der
Entscheidung fiihren. Tele Columbus wird sich nun
neue Partner suchen, Interessenten gibt es bereits.

Aufhebung der Verschliisselung

Dagegen bringt ein schon fast in Vergessenheit
geratenes Kartellamtsverfahren Wohnungsun-
ternehmen und Mietern unverhofft ganz prakti-
sche Vorteile: Das Bundeskartellamt hatte Ende
Dezember 2012 entschieden, dass die beiden
privaten TV-Sendergruppen ProSiebenSat.1 und
RTL bei der Einfiihrung der Verschliisselung ihrer
digitalen Free TV-Programme wettbewerbswid-
rige Absprachen getroffen hatten. Neben einer
hohen GeldbuBe verpflichteten sich die beiden
Sendergruppen darauf hin, ihre in digitaler Stan-
dardqualitat (SD) verbreiteten wichtigsten Pro-
gramme fiir einen Zeitraum von mindestens zehn
Jahren unverschliisselt anzubieten. Diese Zusage
betrifft die Ubertragungswege Kabel, Satellit und
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IPTV. Nicht davon umfasst ist die Verschliisselung
von hochauflésenden privaten HD-Programmen.
Positive Folge: Die Verschliisselung von SD-Pro-
grammen wird endlich auch im Kabel aufgehoben
Damit wird das, was GdW Bundesverband deut-
scher Wohnungs- und Immobilienunternehmen,
Deutscher Mieterbund und die Verbraucherzent-
rale Bundesverband schon vor Jahren gemeinsam
gefordert hatten, endlich Realitat.

Vorgehen einzelner Netzbetreiber

Als erster groBer Kabelnetzbetreiber reagierte die
KDG auf die Entscheidung des Kartellamts gegen
die privaten Sendergruppen ProSiebenSat.1 und
RTL, werbefinanzierte SD-Programme auf allen
Infrastrukturen unverschliisselt bereitzustellen.
Seit Mitte Mai 2013 speisen die Bayern ca. 20 pri-
vate digitale Programme erstmals unverschliisselt
in SD-Qualitat ein. Neben den Shopping-Sendern
betrifft dies die Hauptprogramme RTL, VOX, n-tv,
RTL 2, SuperRTL, Sat.1, ProSieben und Kabel 1
ebenso wie zum Beispiel Eurosport, Sport1, SIXX,
Anixe, Servus TV, Tele 5 und SAT.1 Gold. Dabei
zeigt sich die KDG auf Anfrage des GdW gegen-
{iber den Mietern, die ausschlieBlich zum Empfang
dieser bisher verschliisselten privaten Program-
me einen individuellen digitalen Zusatzvertrag
abgeschlossen haben, kundenfreundlich. Mieter,
die ausschlieBlich Kabel Digital bzw. den digitalen
Empfang bei Kabel Deutschland gebucht haben,
konnenihren Vertrag , Kabel Digital” bzw. ,digita-
ler Empfang” auf Wunsch auf Kulanzbasis auBer-
ordentlich kiindigen. Die KDG weist dabei darauf
hin, dass sich mit Wegfall der Vertrdge die Menge
der ohne Smartcard digital empfangbaren Sender
auf die unverschliisselten Sender reduziert.

Abhdngigkeit von Sendeanstalten

Derzeit sind in den KDG-Netzen insgesamt rund
50 Programme digital unverschliisselt und da-
mit lber jedes fiir digitales Kabelfernsehen
(DVB-C) geeignete Gerdt ohne Smartcard zu
empfangen. Dabei eingerechnet sind auch die
drei HD-Programme von ARD, ZDF und arte. Wei-
tere 6ffentlich-rechtliche HD-Programme wird
die KDG in absehbarer Zeit nicht in ihre Netze
(ebenso wenig wie die Unitymedia) einspeisen.
Hintergrund ist die laufende gerichtliche Aus-
einandersetzung der KDG mit den offentlich-
rechtlichen Rundfunksendern. Die Sender haben
die seit vielen Jahren {iblichen Einspeisevertrage
mit KDG und Unitymedia gekiindigt und bishe-
rige Zahlungen mit dem letzten Jahreswechsel
eingestellt. An bisher fiinf unterschiedlichen Ge-
richten wurde jeweils in erster Instanz zulasten
der KDG entschieden, dass die Kiindigungen der
Vertrage durch ARD und ZDF wirksam seien. Die
KDG hat angekiindigt, in die nachste Instanz zu
gehen.

Die Tele Columbus hat mitgeteilt, zunachst nur
in den Stadten Cottbus, Leipzig und Magdeburg
ebenfalls die acht Programme der Sendergruppen
ProSiebenSat.1 und RTL iiber ihre Netze unver-
schliisselt zu tibertragen und damit (iber jedes fiir
digitales Kabelfernsehen geeignete Gerat ohne
Smartcard in SD-Qualitat empfangbar zu machen.
Weitere Regionen sollen folgen. Anders als Kabel
Deutschland will Tele Columbus zeitnah weitere
offentlich-rechtliche hochauflosende Programme
(HD) unverschliisselt einspeisen. Tele Columbus
und andere mittelstandische Netzbetreiber er-
halten bisher keine Einspeiseentgelte von den
Sendern.
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»+Wir wollten das Netzeigentum nicht
aus der Hand geben und ein hohes Maf3
an Selbstbestimmung gewinnen”

Viele Wohnungsunternehmen suchen nach alternativen Wegen, ihren Mietern oder Mitgliedern eine

moglichst umfassende Medienversorgung anzubieten, ohne sich tiber lange Zeitraume fest an einen

Telekommunikations- und TV-Netzanbieter binden zu missen. Die Baugenossenschaft Freie Scholle eG,
Bielefeld, hat sich vor Jahren mit einem eigenen Netz autark gestellt (sieche DW 9/2008, S. 16).
Vorstandsvorsitzender Kai Schwartz iber die Erfahrungen der vergangenen fiinf Jahre.

Was waren Ihre Beweggriinde, sich vom
Standardanbieter zu losen und in eine unab-
hdngige Medienversorgung zu investieren?
Im Januar 2009 erfolgte der Start unserer eigenen
Versorgung - mit allen Komponenten. Angesichts
der Preisspriinge, die es seinerzeit am Fernseh-
markt gab, hatten uns unsere Mitglieder aufge-
fordert, das Problem in ihrem Sinne zu l6sen und
fiir eine Rundfunk- und Fernsehversorgung zu ver-
lasslichen Preisen zu sorgen. Dazu kam, dass unser

Netz nicht mehr den neuen technischen Standards
entsprach. Es gab beispielsweise keinen Riickkanal
flir neue Dienste, neue Programme konnten wegen
zu geringer Bandbreite der Verstdrker nicht emp-
fangen werden. Wir brauchten also eine Losung,
die es uns ermdglichte, unser Netz auf den neues-
tentechnischen Stand zu bringen, und gleichzeitig
unsere Genossenschaft unabhangig stellte.

Fiir uns gab es damals zwei Moglichkeiten. Na-
tirlich hatten wir mit Unitymedia weiter koope-
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Keine Unabhangigkeit ohne die erforderliche Technik: die Kopfstation

im Verwaltungsgebaude der Freien Scholle
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rieren konnen. In Verbindung mit einem neuen,
langfristigen Vertrag hatte man angeboten, die
Hausverteilnetze umfanglich zu erneuern, den
heutigen Standard aufzubauen und neben Fern-
sehen auch Internet und Telefonie bereitzustel-
len. In diesem Fall hédtte der Anbieter allerdings
Uiber lange Jahre das Netzeigentum beansprucht
- und wir keine Einflussmadglichkeit gehabt, son-
dern ein vorgefertigtes Programm- und Dienst-
leistungsangebot nehmen miissen. Im Interesse
unserer Mitglieder wollten wir aber drei, aus
unserer Sicht wichtige Faktoren sicherstellen:
Einerseits wollten wir das Netzeigentum nicht
aus der Hand geben und ein hohes Maf3 an Selbst-
bestimmung gewinnen. Andererseits wollten wir
ein auf die Bediirfnisse unserer Mitglieder op-
timal abgestimmtes Angebotsportfolio finden.
Ein weiterer Punkt war, in- und ausldandische
TV-Programme ohne Zwangsverschliisselung
oder ohne zwischengeschaltete Interessen eines
Signalanbieters zu bekommen.

Wie sind Sie vorgegangen?

Sehr schnell war klar, dass wir neue Versorgungs-
netze brauchten. Der Vorstand war sich dariiber
einig, dass man einen Partner benotigte, der bei
allen MaBnahmen - von der Konzeption bis zur
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Die Freie Scholle investiert nicht nur in die Hausnetze, sondern auch in den Stadtumbau

wie hier an der Albert-Schweitzer-Straf3e

Durchfiihrung - iiber die entsprechenden Erfah-

rungen verfiigt. Die Kollegen vom Spar- und Bau-
verein Solingen berichteten, dass sie mit einem
unabhangigen Dienstleister einige Jahre zuvor
fiir ihre Genossenschaft ein dhnliches Konzept
vorgelegt und umgesetzt haben...

Und wie sah das Konzept fiir die

Freie Scholle aus?

... Dieses sah vor, eine vollig autarke, neue Netz-
infrastruktur fiir unser Unternehmen zu errich-
ten. Dazu gehorten der Bau einer professionellen
Kopfstelle, 31 km Glasfaserleitungen zu unseren
Liegenschaften (siehe den nachfolgenden Artikel
in diesem Heft) sowie die Erstellung neuer Haus-
verteilnetze mit Multimedia-Anschlussdosen. Der
Aufwand erschien zundchst gewaltig. Immerhin
waren 3.500 m Kabelkandle im Tiefbau zu rea-
lisieren und 10.750 m Koaxialkabel zu verlegen.
Dennoch hat das Ganze nur rund acht Monate
gedauert.

Spadter organisierten wir gemeinsam mit unserem
Dienstleister WTC Wohnen- und TeleCommunica-
tion eine Informationskampagne, mit der wir un-
sere Mitglieder in mehreren Schritten auf die neue
Versorgung vorbereiten konnten. Dadurch lief am
eigentlichen Umschalttermin alles reibungslos.

Kompetenz vor Ort: Dank der
guten Zusammenarbeit der
Kooperationspartner lauft der
Netzbetrieb reibungslos

Welche Veranderungen ergaben sich

fiir ihre Mitglieder?

Brisant ist natiirlich immer die Hohe des mo-
natlichen Kabelentgeltes. Durch unsere Unab-
hangigkeit sind wir nun nicht mehr der unkal-
kulierbaren Politik eines Anbieters, im Bezug auf
Preiserhdhungen ohne Leistungsverbesserungen
ausgesetzt. Unsere Mitglieder empfangen jetzt
aber eine groBe Zahl von analogen und digitalen
Programmen. Wir konnen frei ibertragen, was
von den Satelliten auch frei angeboten wird.
Natiirlich ist das Angebot mit fremdsprachigen
TV-Programmen auf die nachgefragten Sprachen
inunseren Liegenschaften ausgerichtet und kann
bei Bedarf variiert werden. Auch hier sind wir
flexibel und nicht durch vorgefertigte Pakete
eingeengt.

Service und Kundenfreundlichkeit sind natiir-
lich wichtig. Interessierte Mitglieder haben tiber
den Kabelanschluss Zugang zu Internet und Te-
lefonie. Sie schlieBen mit WTC entsprechende
Einzelvertrage ab. Die Produkte sind in Bezug
auf Geschwindigkeiten und Preise wettbewerbs-
fahig. Die Mindestlaufzeit betragt auBerdem nur
drei Monate, ein Wechsel zwischen den Flatrate-
Angebotenist ohne Kosten innerhalb der Laufzeit
moglich.

Wie haben Sie auf die Abschaltung

der analogen TV-Programme reagiert?

Wir bieten auch weiterhin Programme in reana-
logisierter Form an. Somit kann das Mitglied mit
seinem dlteren Fernseher auch analoge Program-
me empfangen.

Auch fiir die Genossenschaft werden sich
positive Effekte ergeben haben...!?

Der wichtigste Vorteil ist die Unabhdngigkeit
unserer Genossenschaft im Bereich der Medien-
versorgung. Wir sind bei der Ausrichtung des
Programmspektrums flexibel, brauchen keine
Preiserh6hungen von Dritten zu flirchten und
sind damit nicht den wirtschaftlichen Interes-
sen eines Anbieters ausgeliefert. Neu verfiighare
HD-Programme konnen z. B. sofort eingespeist
werden.

Unser Hausnetz ist zudem technisch auf dem
Stand, der unseren Mitgliedern - in Bezug auf das
aktuelle Thema Wohnen im Alter - insbesondere
im Bereich der AAL- und Smart-Home-Dienste
vielfdltigen Optionen erdffnet (siehe hierzu das
»Thema des Monats" in diesem Heft ab Seite 22).

Mit welchem Geschaftsmodell haben Sie das
abgewickelt und finanziert?

Die Freie Scholle hat das Vorhaben finanziert. Ei-
gentlimerin der Anlage ist unser Tochterunterneh-
men, die Haus-Media-GmbH, die einen Dienstleis-
tungsvertrag mit WTC abgeschlossen hat. Dieser
Dienstleister betreut die Anlage im Auftrag unserer
Tochter, verantwortet den technischen Betrieb und
kiimmert sich um die medienrechtlichen Dinge. Da-
riiber hinaus stellt er den drtlichen Service sicher,
unterhalt an sieben Tagen in der Woche einen ei-
genen 24-h-Mitglieder- und Kundenservice sowie
den technischen Notdienst.

Ferner stellen wir tber die Haus-Media-GmbH
auch dritten Wohnungsvermietern in Bielefeld
unsere Angebote kostenpflichtig zur Verfiigung.
Unsere damalige Entscheidung haben wir jeden-
falls nicht bereut - im Gegenteil: Wir kénnen nur
empfehlen, sich liber eine unabhangige Medien-
versorgung Gedanken zu machen.

Besten Dank fiir das Gesprach.

Das Interview fiihrte Olaf Berger.
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Die Zukunft ist glasern

Infrastrukturen fiir die Medienversorgung

Mit Werbeslogans wie ,megaschnelles Glasfasernetz” und , Kabel-Power mit Glasfaser” werben derzeit
Telekommunikations- und TV-Kabelnetzbetreiber. Fernsehen, Internet und Telefonie ist immer haufiger
wahlweise tiber das TV- und tber Telefonkabel verfligbar. Was bedeutet das fiir die Medienversorgungs-
infrastrukturen der Wohnungswirtschaft? Der Artikel gibt Antworten.

Dr. Claus Wedemeier
Referent Wohnen fiir ein langes
Leben, Multimedia und IT
GdW, Berlin

Die rasante technologische Entwicklung hat dazu
gefiihrt, dass in Wohngebauden Fernsehen, In-
ternet und Telefonie immer hdufiger wahlweise
liber das TV-Kabel und iiber Telefonkabel in vie-
len Regionen bereits verfiigbar sind. Wahrend
die DSL-Technik tiber Telefonleitungen Internet-
datenraten von bis zu 50 Megabit pro Sekunde
(Mbit/s) bieten, werden in vielen Regionen iiber
das TV-Kabelnetz sogar Geschwindigkeiten von
{iber 100 Mbit/s realisiert.

Voraussetzung fiir diese schnellen Anbindungen
ist die vermehrte Nutzung von Glasfasernetzen bei
der Signalzufiihrung. Glasfasernetze werden auch
fiir die Anbindung von Mobilfunkstandorten beim
Funkstandard Long Term Evolution (LTE) einge-
setzt. Die LTE-Anbieter haben in allen Bundeslan-
dern die Auflagen der Bundesnetzagentur zur Ver-
sorgung der landlichen Regionen erfiillt und gehen
auchin Ballungsraumen mit Internetangeboten bis
rund 100 Mbit/s auf Kundenjagd.

Neue Strategien fiir die Medienversorgung

Diese Entwicklungen sind fiir viele Wohnungsun-
ternehmen Grund genug, aktuelle Strategien zu
liberpriifen. Langst haben die Kabel- und Telefon-
netzbetreiber sowie kommunale und private Ver-
sorgungsunternehmen in den Stadten begonnen,
Glasfaseranschliisse bis in die Gebdude (Fibre to
the Building oder FTTB) bzw. in die Wohnungen
(Fibre to the Home oder FTTH) zu verlegen. Auch
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Stadtwerke kleinerer Stadte sowie Wohnungsun-
ternehmen selbst sind engagiert.

Fiir Wohnungsunternehmen werfen die Entwick-
lungen strategische Fragen auf: Wie muss ich
meine Infrastruktur zukunftsfahig gestalten?
Brauchen und wollen Mieter wirklich Internet-
verbindungsgeschwindigkeiten von 100 Mbit/s
und mehr? Wie verhalte ich mich bei Anfragen von
Telekommunikationsunternehmen und Stadtwer-
ken, die Glasfasernetze verlegen wollen? Gibt es
neue Geschaftsmodelle? Dazu und zu weiteren
Fragen hat der Fachausschuss Vernetztes Woh-
nen, Multimedia und IT des GdW Bundesverband
deutscher Wohnungs- und Immobilienunterneh-
men mit Unterstiitzung durch externe Experten

jlingst ein Strategiepapier Glasfaser (siehe S. 53
unten) vorgelegt. Als Faustregel gilt, strategische
Uberlegungen mindestens mit einem zeitlichen
Vorlauf von zwei Jahren bis zum Umsetzungster-
min zu starten.

Brauchen wir mehr als 100 Mbit/s?

Aus Sicht der Experten ist die Frage nach kiinftigen
Anforderungen an Infrastrukturen langst beant-
wortet. So stellt Professor Dr. Klaus Goldhammer,
Geschaftsfiihrer der Berliner Goldmedia GmbH
Strategy Consulting, fest, dass Wohnungsunter-
nehmen weiterhin auf ein gutes klassisches TV-
Angebot sowie zusatzlich auf ein schnelles Inter-
net setzen miissen, um die Mediengewohnheiten

Quelle: GdW
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FTTx-Ausbaustufen im
Kupfernetz/Telefonnetz




aller Altersgruppen erfiillen zu kdnnen. Nach einer
ARD/ZDF-Langzeitstudie aus dem Jahr 2010 be-
tragt der TV-Konsum bei den iiber 65-Jahrigen
fast fiinf Stunden am Tag, wahrend die 14- bis
29-Jahrigen mit fast 2,5 Stunden pro Tag die
Online-Kommunikation bevorzugen. Je hoher
der Bildungsgrad, desto haufiger findet eine Par-
allelnutzung statt. Nach einer Untersuchung des
IT-Verbands BITKOM aus dem Jahr 2011 konnen
sich nur 9% der Jiingeren, aber 69% der Alteren ein
Leben ohne Internet vorstellen. Auf das Fernsehen
konnten immerhin 36 % der Jiingeren, aber nur
25 % der Alteren verzichten.

Nach Prognosenwerden schonim Jahr 2016 die ers-
ten 1.000-Mbit/s-Anschliisse Mietern in bestimm-
ten Gebieten verfiigbar. Nicht nur TV-Angebote
liber das Internet fordern zukiinftig immer hohere
Ubertragungsgeschwindigkeiten. Auch Onlinespie-
le und das Hoch- und Herunterladen von Bildern
und Videos aus dem Netz oder in einen externen
Onlinespeicher - wie das Videoportal Youtube oder
ein ,eigener” Onlinespeicher (Cloud) - lassen den
Bedarf an hohen Ubertragungsgeschwindigkeiten
kontinuierlich steigen.

Die Technik der Zukunft heiB3t Glas

Aus technischer Sicht werden nach Expertenmei-
nung Lichtwellenleiter (LWL), zu denen Glasfa-
sernetze zahlen, zukiinftig den Anforderungen
der breitbandigen Dienste am besten gerecht.
Bei der Uberwindung langer Wegstrecken stellen
Glasfasernetze physikalisch das leistungsfahigs-
te Netz dar und werden schon seit vielen Jahren
von Telefon- und Kabelnetzbetreibern eingesetzt.
LWL sind unempfindlich gegeniiber elektromag-
netischen Storungen und storen ihrerseits auch
andere Netze nicht.

In ersten Projekten werden Glasfasernetze nicht
nur bis zum Wohngeb&ude (FTTB), sondern auch
innerhalb der Gebaude bis zur Wohnung gefiihrt
(FTTH). Glasfasernetze bis zur Wohnung ermég-
lichen Verbindungsgeschwindigkeiten, die iiber
eine Bandbreite von ca. 100 Mbit/s noch deut-
lich hinausgehen kénnen. Wohnungsunternehmen
sollten zunachst eine detaillierte Analyse und Be-
wertung des gegenwartig genutzten Gebaudenet-
zes vornehmen, so eine Empfehlung aus dem neu-
en GdW-Strategiepapier Glasfaser. In Verbindung
mit generell geplanten BaumaBnahmen leiten sich
dann die weiteren Schritte ab.

Strategiepapier gibt Tipps

Grundsatzlich gilt, dass fiir Internet und Telefo-
nie ausgebaute TV-Kabelnetze aus heutiger Sicht
mindestens in den nachsten 10 bis 15 Jahren selbst
hochste Anforderungen an schnelle Internetver-
bindungen erfiillen. Dennoch gehort dem Glasfa-
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Entwicklung typischer Dienste und Anschlussbandbreiten

serkabel auch im Gebaude langfristig die Zukunft.
Allerdings ist eine Wirtschaftlichkeit von Glasfa-
serinvestitionen vielfach derzeit nur unter engen
Voraussetzungen gegeben. Generell ist fiir Woh-
nungsunternehmen folgender Umgang mit LWL oder
Glasfasern empfehlenswert, wobei hier zunachst nur
der Einbau der passiven, also nicht mit Lichtsignalen
beschalteten, Glasfaser gemeint ist:
¢ Glasfaseranbindungen sind bis zum Wohnge-
baude grundsatzlich sinnvoll und anlassbe-
zogen bei Sanierungen, Ausschreibungen und
Vertragsverlangerungen zu priifen.
¢ Bei Modernisierungs-/SanierungsmaBnahmen
sind Leerrohre fiir Glasfaser und/oder Glasfa-
sernetze zu installieren. Dies gilt auch bei leis-
tungsfahigen koaxialen TV-Netzen.

¢ Bei veralteten koaxialen TV-Netzen sind diese
zu erneuern und zusatzlich Leerrohre und/oder

Glasfasernetze zu installieren. Dies gilt auch bei

noch langen Restlaufzeiten von Vertragen.

e Beiin Kiirze (ein bis zwei Jahre) auslaufenden

Gestattungsvertragen gilt speziell:

- bei leistungsfahigen koaxialen TV-Netzen sind
aktuell keine Glasfaser-Investitionen in Gebdu-
denetze notwendig. Eine Glasfaseranbindung
des Gebdudes sollte aber gepriift werden und

- bei veralteten koaxialen TV-Netzen sind die
TV-Netze zu erneuern und zusatzlich Leer-
rohre und/oder Glasfasernetze zu installieren.

¢ Fiir Glasfasernetze bis in die Wohnung (FTTH)
gilt generell vorzugsweise eine Verlegung von

mebhr als einer Faser pro Wohnung. | 2
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Empfohlenes Szenario bei anstehenden Sanierungen
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Szenario bei unzureichender Leistungsfahigkeit bestehender Strukturen

¢ Synergien, die sich aus BaumaBnahmen des
eigenen Unternehmens und von Unternehmen
mit angrenzenden Wohnungsbestanden erge-
ben, sollen genutzt werden.

Neue rechtliche Rahmenbedingungen

fiir Breitbandnetze

Das Ziel, Haushalten eine sehr schnelle Internet-
anbindung zu ermdglichen, wird von der Breit-
bandstrategie der Bundesregierung und in dessen
Rahmen auch durch einein 2012 teilweise zu Las-
ten der Gebiudeeigentiimer gehende Anderung
beim Telekommunikationsrecht unterstiitzt. So
wurde § 76 Telekommunikationsgesetz (TKG)
um eine Duldungspflicht des Eigentiimers fiir den
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Glasfaser- bzw. Breithandanschluss des Gebdu-
des erweitert, der lediglich im seltenen Fall einer
unzumutbaren Belastung widersprochen werden
kann. Diese Duldungspflicht endet beim Gebdude-
zugang und umfasst nicht die Weiterfiihrung des
Netzes bis zum Mieter, die weiterhin gesondert
zustimmungspflichtig ist.

Wie bei Vertragen mit Kabelnetzbetreibern sollten
Wohnungsunternehmen beim Thema Glasfaser-
netze auf einen alle Rechte und Pflichten umfas-
senden Vertrag drangen, der auch kommerzielle
Regelungen zugunsten des Wohnungsunterneh-
mens beinhalten kann. Die Unterzeichnung einer
vom Netzbetreiber oder Stadtwerkeunternehmen
vorgelegten Grundstiickseigentiimererklarung

Szenario bei auslaufenden Vertragen

oder vergleichbarer vorgefertigter Vereinbarun-
gen st fiir professionelle Wohnungsunternehmen
im Regelfall nicht empfehlenswert. Fiir die Um-
setzung der kiinftigen Medienversorgung gelten
alle Empfehlungen friiherer GAW-Arbeitshilfen -
natiirlich aktuell erganzt um den Glasfaseraspekt
- grundsatzlich weiter.

Nach einem neu eingefiihrten § 77 a TKG kann
die Bundesnetzagentur gegeniiber Betreibern und
Eigentiimern von Infrastrukturen (Einrichtungen)
im Gebaude eine Mitbenutzung durch Dritte an-
ordnenund so Dritten gegen Entgelt einen Zugang
bis zum Mieter ermdglichen. Details dieses ver-
gleichsweise aufwendigen Verfahrens und seine
Bedeutung fiir die Praxis sind nach wie vor offen.

Open-Access als neues

Geschiftsmodell?

Glasfaseranbieter und -betreiber verweisen gern
darauf, dass allein schon der Glasfaseranschluss
flir mehr Wettbewerb bei der Medienversorgung
der Mieter sorge. Dies trifft tatsachlich nur fiir
einen etwaigen Wettbewerb zwischen den Infra-
strukturen Telefonnetz bzw. Glasfasernetz und
TV-Kabelnetz zu. Sobald ein Telekommunikations-
anbieter (ber eine Glasfaser faktisch der einzige
bzw. der beherrschende Infrastrukturbieter ist,
gilt dies nicht.

Gleiches ergibt sich im Regelfall, wenn Glasfa-
seranbieter auf ein so genanntes ,Open-Access-
Modell” (Open Access - englisch fiir ,offener Zu-
gang”) verweisen. Dies soll Mietern eine groBe,
nahezu unbeschrankte Wahlfreiheit zwischen
Diensten und Anbietern ermdglichen. Ein solches
Modell kénnte tatsachlich auch aus wohnungs-
wirtschaftlicher Sicht die Zukunft sein, ist aber
bislang nur ansatzweise realisiert. Zum einen sind



Netzbetreiber und Inhalteanbieter zu wenig liber-
zeugt, dass ein offener Wettbewerb in einem Netz
auch ihnen Vorteile bietet. Zum anderen betre-
ten alle Beteiligten bei Glasfasernetzen eine neue
Welt, die durch einen deutlich hoheren Abstim-
mungsaufwand, neuartige Technik sowie héhere
technische Kosten gekennzeichnet. Zudem sind
derzeit keine speziellen Dienste fiir Glasfasernetze
in Sicht, die nicht auch auf anderen ausgebauten
Netzen funktionieren.

Ein Beispiel aus Berlin

Ein positives Beispiel im Bereich Open Access ist
ein Glasfaserpilotprojekt in Berlin, das derzeit ge-
meinsam vom Energieunternehmen Vattenfall,
dem Wohnungsunternehmen degewo und den
Telekommunikationsunternehmen Ericsson und
QSC betrieben wird. Bis Ende 2012 wurden dabei
insgesamt 4.378 Wohneinheitenin 130 Gebauden

Wem gehoren die Glasfasernetze

im Gebaude?

Wie bei anderen Infrastrukturen steht bei ge-
planten Installationen von Glasfasernetzen die
zentrale Frage an, ob das Wohnungsunterneh-
men unter strategischen und wirtschaftlichen
Aspekten Eigentlimer dieser Netze im Gebaude
werden will oder kann. Verneint ein Wohnungs-
unternehmen die Frage des Netzeigentums und
lasst damit die Investitionen durch Dritte tatigen,
kommt der vertraglichen Gestaltung mit diesem
Dritten entscheidende Bedeutung zu. Fiir konkrete
Empfehlungen wird auf das GdW-Strategiepapier
verwiesen, das auch Hinweise zum Umgang mit
konkreten Angeboten beinhaltet.

Wird die Frage des Netzeigentums bejaht, also
Glasfasernetzinvestitionen zumindest teilweise
selbst iibernommen, schlieBen sich weitere Uber-
legungen um ein Geschaftsmodell an. Bisherige
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Optionen zur Realisierung glasfaserbasierter Netze

an das Telekommunikationsnetz von Vattenfall
angeschlossen. Das Projekt ermdglicht degewo-
Mietern, liber das Portal www.gropiusstadt.net
unter mehreren Internetanbietern frei zu wahlen.
Weitere Dienste sollen folgen. Parallel bietet wie
bisher ein Kabelnetzbetreiber seine Produkte (iber
das TV-Netz an.

Allerdings ist bei allen vermeintlichen oder tat-
sachlichen Open-Access-Modellen ein sorgfal-
tiges Vorgehen geboten. So gibt es im Regelfall
auch hier nur einen Netzbetreiber, mit dem Woh-
nungsunternehmen jeweilige Vertrage schlieBen
miissen. Als Konsequenz gelten alle Empfehlungen
friiherer Arbeitshilfen des GdW fiir Vereinbarun-
gen mit Medienanbietern grundsatzlich weiter.

Uberlegungen zeigen, dass Geschiftsmodelle mit
Netzeigentum, bei denen der Netzbetrieb durch
Dritte abgedeckt wird, eine vorteilhafte Alter-
native darstellten. Okonomische Voraussetzung
ist, dass die sich aus der Notwendigkeit der Re-
finanzierung ergebenden Risiken fiir das Woh-
nungsunternehmen kalkulierbar und vertraglich
bestmdglich abgesichert werden kdnnen.

Vectoring - eine Ubergangstechnik?

Nur einen Hinweis beinhaltet das GdW-Papier auf
den aktuellen Strategiewechsel der Deutschen
Telekom, in den nachsten Jahren nicht auf eine
Glasfaseranbindung der Gebaude und Wohnungen,
sondern auf die so genannte ,Vectoring”-Technik

zu setzen. Mit Vectoring sind auf der Basis der
VDSL-Technik Ubertragungsraten bis zu 100 statt
bisher 50 Mbit/s moglich, ohne die Glasfaser bis
an das Gebdude legen zu miissen. Damit kann die
Telekom bei der Internetgeschwindigkeit wieder
zu den Angeboten der TV-Kabelnetzbetreiber
aufriicken und Ausbaukosten sparen. Die Bun-
desnetzagentur will die Vectoring-Technik unter
bestimmten requlatorischen Bedingungen geneh-
migen und hat dazuim Mai 2013 einen Konsultati-
onsentwurf vorgelegt. Experten gehen davon aus,
dass es sich bei Vectoring um eine Ubergangstech-
nik handelt und langfristig eine direkte Anbindung
von Gebdauden und Wohnungen mit Lichtwellen-
leitern notwendig bleibt.

Fazit

Als Fazit ist fiir die Medienversorgung von Wohnge-
bduden ein schneller Internetzugang kiinftig unver-
zichtbar, ohne dass das TV-Angebot an Attraktivitat
verlieren darf.

Langfristig kann nicht ausgeschlossen werden,
dass TV-Programme nur noch ausschlieBlich per
Internettechnik bzw. als IP-Datenstrom in die Woh-
nungen gelangen. Damit gehort der Infrastruktur
Glasfaserkabel - auch in den Gebauden - in jedem
Fall die Zukunft. Allerdings wird ein ausgebautes
TV-Kabelnetz mindestens die nachsten 10 bis 15
Jahre selbst hochste Anforderungen an die Band-
breite erfiillen. Wohnungsunternehmen sollten
sich dennoch friihzeitig mit dem Thema Glasfaser
beschiftigen und erste strategische Uberlegungen
mindestens zwei Jahre vor dem geplanten Umset-
zungstermin starten.

GDW-ARBEITSHILFE 67

Das Strategiepapier
Glasfaser ist als —
Arbeitshilfe 67 zum Preis
von 25 € beim GdW zu
beziehen. Mitgliedsunter-
nehmen konnen jeweils
ein Exemplar kostenlos
abrufen.
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Weitere Informationen:
e www.gdw.de
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PRODUKTE UND DIENSTLEISTUNGEN

Speziallosungen Gebaudesystemtechnik-Losungen
Sanitarprodukte mit Tur- und Gebaudekommunikation

antimikrobieller Wirkung

Das Klingeln an der Woh-
Speziell fiir Bereiche mit hdchsten Hygieneanforderungen werden Pro- nungstiir wahrzunehmen
dukte entwickelt, die tiber eine antimikrobielle Wirkung verfiigen. Diese kann fiir schwerhorige
Produkte bieten laut Hersteller Hewi wirksamen Schutz gegen bakterielle
Belastung: Eingesetzt wird Mikrosilber, das eine breite Wirksamkeit ge-

geniiber Bakterien und Pilzen aufweist. Dieses gibt Silberionen ab, die das

Wachstum von Bakterien sowie anderen unerwiinschten Keimen hemmen

Menschen ein Problem
sein. Ist, z. B. bei dlteren
Bewohnern, auch noch

die Beweglichkeit einge-
und so das Infektionsrisiko fiir den Menschen minimieren. Innerhalb von schrankt, wird der Weg zur
24 Stunden findet eine kontinuierliche Reduzierung unerwiinschter Keime Wohnungstiir oftmals zum
auf der Oberfldache der Produkte statt, sodass 99,9% aller Keime inner-
halb dieses Zeitraumes reduziert werden.

Erhaltlich ist ein Sortiment von Tiirdriickern, Sanitar-Accessoires sowie
Care-Produkten im klassischen Rundrohrdesign in der Farbe Signalweil.

Hewi active+ ist seit Juni 2013 verfiigbar.

beschwerlichen Gang. Fiir
Seniorenanlagen, Hoch-
hauser oder Wohnkomplexe
bietet die Tiirsprechanlage
von TCS eine Installation, die jede Wohn- oder Biiroeinheit mit einem
eigenen Leitungsnetz erschlieBt. Fiir mehr Komfort wird der Tiirruf mit-

gz Weitere Informationen: hilfe eines mobilen Funkgongs innerhalb der Wohneinheit weitergeleitet,

www.hewi.de ein optisches Signal unterstiitzt das akustische. Per Fernbedienung kann
die Wohnungstiir von jedem Raum aus gedffnet werden. Eine zusatzliche
Taste ruft den Nachbarn oder eine bestimmte Telefonnummer. Auch der
Direktruf des Vermieters oder des Hausmeisters ist moglich.

Beleuchtungssysteme
AngePaSSt an naturlIChen em| Weitere Informationen:
Tag-Nacht-Zyklus www.tcsag.de

Auf den menschlichen Bio-Rhythmus abgestimmt ist die Acuro Active LED
von Trilux. Abhangig von der Tageszeit mischt ein integrierter Controller
LED-Licht unterschiedlicher Farbtemperaturen, um einen besseren Schlaf

in der Nacht zu fordern. Im Bereich Seniorenwohnen oder im Gesund- Duschentwasserung

heitsbereich ist eine zusatzliche Notfallschaltung maéglich, die auch Ab l.a Uf in d er Wa n d

nachts sofort volle Beleuchtung bietet. Wahlweise lasst sich durch die
formal schliissige Fortfiihrung des Leuchtenquerschnitts eine Schutz-

kontaktsteckdose, ein Tastschalter oder eine Kombination aus beidem

in die Leuchte integrieren. Beide Elemente sind frontal zuganglich und
bedienbar, ohne optisch aufzufallen.

Den Ablauf zur Duschentwdsserung vom Boden in die Wand verlegt das
Geberit Duschelement. So sind eine einheitliche und unterbrechungsfreie
FuBbodengestaltung sowie eine freie Platzierung der Dusche im Raum

moglich. An der Wand erkennbar ist eine Abdeckplatte, wahlweise in
weiB-alpin, hochglanz-verchromt, Edelstahl gebiirstet oder als befliesba-
re Variante.

Die Abdeckung lasst sich mit einem Handgriff abnehmen. Dahinter liegt
das Haarsieb, das sich zur Reinigung entnehmen lasst. Alternativ gibt es
auch eine fest verschraubbare Abdeckung in Edelstahl.

gzl Weitere Informationen: gzl Weitere Informationen:
www.trilux.de www.geberit.de
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Wachstumskurs

LEG kauft 2.200
neue Wohnungen in NRW

Um 2.200 Wohn-
einheiten, u.a.in
Dortmund, Essen,
Bochum und Wit-
ten erhoht sich der
LEG-Bestand

Quelle: LEG

Die LEG Immobilien AG wachst um rund 2.200 auf {iber 93.000 Wohn-
einheiten. ,Wir freuen uns, dass wir diesen guten und soliden Woh-
nungsbhestand an Standorten erworben haben, an denen wir bereits mit
umfangreichen eigenen Wohnungsbestanden vertreten sind”, sagte LEG-
Vorstandsvorsitzender Thomas Hegel: Die kiinftige einheitliche Bewirt-
schaftung werde Synergien generieren. In den erworbenen Wohnungen
betrdgt die Miete durchschnittlich 4,74 €/m?, bei einer durchschnittlichen
Leerstandsquote von 8%. Durch moderate Mietanpassung will die LEG den
Wert im Neubestand sichern. Der wirtschaftliche Ubergang der Woh-
nungen ist zum 1. August 2013 geplant. ,Geplant ist, bis Ende 2014

Parteipositionen zur Bundestagswahl 2013
Wahlprogramme im
Wohnungswirtschaftscheck

Der GdW hat die Wahl- ;

programme der im y

Deutschen Bundestag m‘“ﬂmm

vertretenen Parteien W’ _: - =

auf den Priifstand — I’= g
3

gestellt und eine
umfassende Ubersicht
inklusive wohnungswirtschaftlicher Bewertung veréffentlicht. Wie wollen
die Parteien bezahlbaren Wohnraum schaffen, den Neubau férdern und
die Gebaudesanierung voranbringen? Welche Positionen haben die Partei-
en zu Mietpreisbremsen und Vermogensteuer? Welche weiteren Steuern
und Abgaben kommen auf die Wohnungswirtschaft zu? Bewertet werden
u. a. die Positionen zum Wohnungsbau, zum Klimaschutz und zur Ener-
giewende, zum Mietrecht, zum Stadtebau, zum altersgerechten Umbau
und zu Genossenschaften mit Bewertungssymbolen ,gut”, ,differenziert"
sowie ,schlecht”.

Weitere Informationen:
www.wohnungswirtschaft-zur-wahl.de

insgesamt mindestens 10.000 Wohnungen anzukaufen”, sagte Hegel.

fem] Weitere Informationen:
www.leg-nrw.de

BUCHTIPP

Mietrechtsnovelle
Auf eine Vielzahl von Neuerungen miissen sich
Vermieter, Mietverwalter und Mietanwalte seit
M- w0 WS- 1 122013 einstellen. So 2. B. die Neurege-
——=2—"__.  lung zum Harteeinwand, die Kodifizierung
i des Warmecontracting und nicht zuletzt die
#

Neuerungen bei ErhaltungsmaBnahmen und
Modernisierung. Die 7. Auflage des Standard-
werkes ,,Miet- und Mietprozessrecht" beriick-
sichtigt alle Anderungen der Mietrechtsnovelle.
Die bewadhrte praxisgerechte Aufbereitung der Vorauflage wurde

beibehalten: Der erste Teil bietet eine umfassende Kommentierung

des gesamten Mietrechts. Im zweiten Teil finden Sie eine ausfiihrliche
Darstellung des Mietprozessrechts mit Klageverfahren, Zwangsvoll-
streckung, Kosten und Streitwert, Giiteverfahren. Abgerundet wird der
Kommentar durch iiber 80 Schriftsatz-, Klage- und Antragsmuster.

Kinne/Schach/Bieber, Miet- und Mietprozessrecht,
Haufe-Lexware GmbH & Co. KG, 7. Auflage 2013, 1528 S., 98,00 €
ISBN 978-3-648-03845-1

FERNSTUDIUM // BERUFSBEGLEITEND
BACHELOR OF ARTS REAL ESTATE

Fernstudium Prdsenzstudium in sechs Semestern akad. Abschluss

' Mehr zum

C?MPUSTAG
auf Facebook:
-_‘EBZBusinessSchool /

€BZ

IBUSINeSS SCHOOL

University of Applied Sciences

www.ebz-business-school.de
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Gedaschio als Kopf 2013 ausgezeichner

) Die richtige Mischung macht’s

Nicht nur in der chinesischen Philosophie wird das Gleichgewicht von
Yin und Yang angestrebt. In fast allen Lebensbereichen ist Ausgewo-
genheit das Maf3 der Dinge - so auch im Finanzierungsbereich. Sowohl
bei den Prolongationszeitpunkten der Darlehen als auch im Glaubiger-
portfolio sollten Extreme und Ungleichgewichte mdglichst vermieden
werden. Allerdings finanzieren nicht wenige Wohnungsunternehmen
fast ihr gesamtes Kreditportfolio mit nur einem Geldgeber. Ob dies
aus der Not geboren wurde oder sich iiber die Jahre entwickelt hat, ist
letztendlich nicht entscheidend. Diese Unternehmen sind auf Gedeih
und Verderb von der Strategie ihres Hauptglaubigers abhangig. Sollte
er irgendwann die Strategie wechseln, die Kreditvergabe einschran-
ken oder einfach nur die Margen erhohen - die Auswirkungen fiir das
betroffene Wohnungsunternehmen waren immens. Kommen noch
plotzliche Strategiewechsel, mangelnde Kommunikation oder ungiins-
tige Besicherungsstrukturen - z. B. durch weite Sicherungszwecker-
klarungen - hinzu, kann es schnell problematisch werden.

Einige Banken machen aktuell wieder der Wohnungswirtschaft deut-
lich, dass sie sich aus der Immobilienfinanzierung zuriickziehen oder
nur noch fiir Tranchen deutlich tiber 10 Mio. € zur Verfiigung stehen.
Will ein Wohnungsunternehmen genau jetzt das historisch giinstige
Zinstief nutzen und sich Darlehen und Konditionen durch Forwardver-
einbarungen zwei, drei oder vier Jahre im Voraus sichern, gibt es vom
Bestandsgldaubiger aufgrund interner Vorgaben oft kein Angebot. Die
Umschuldung auf einen neuen Glaubiger ist aber nur moglich, wenn
die Besicherungsstrukturen dies zulassen, d. h. keine Querverhaf-
tungen, Mehrfachbelastungen und weite Sicherungszweckabreden
vorliegen. Andernfalls kommt nur eine Paket- oder Gesamtlosung in
Frage, bei der mehrere Darlehen umfinanziert werden miissen, um die
benétigten Beleihungsobjekte frei zu bekommen. Allerdings stellen
sich bei einer sofortigen Ablosung wahrend der laufenden Zinsfest-
schreibung oftmals die Altglaubiger quer bzw. bestehen in der Regel
auf die Zahlung der vollen Vorfalligkeitsentschadigung. Das macht
eine sofortige Ablosung aber meist unwirtschaftlich. So muss abge-
wartet werden, bis die laufende Zinsbindung endet. Wie jedoch dann
die Bankenlandschaft aussieht und sich das Zinsniveau entwickelt hat,
weif3 heute niemand. Umso wichtiger sind eine geordnete Beleihungs-
struktur und ein ausgewogenes Glaubigerportfolio. Dabei konnen
neben klassischen Pfandbrief- und Landesbanken auch Sparkassen,
Volksbanken und Versicherer eine wichtige Rolle spielen. So kann
neben der Risikodiversifizierung auch fiir jede Finanzierung der am
besten passende Partner gefunden werden - immer nach dem Motto:
Die richtige Mischung macht's.

Sven Rudolph (li.) und Kay Schorsch
BBT GmbH, Berlin

Aktuelle Zinskonditionen und weitere Informationen unter
www.bbt-gmbh.net/financial-news.html
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Managementleistung geehrt

Im Rahmen des Tages
der Immobilienwirt-
schaft des Zentralen
Immobilien Ausschuss
(ZIA) zeichnete die
Fachzeitschrift ,,Immo-
bilienwirtschaft” sechs
fiihrende ,Kopfe 2013”
der Immobilienwirt-
schaft fiir ihre Ma-
nagementleistung aus.
Fiir seine horbare Stimme auch in der Politik erhielt GAW-Prasident Axel
Gedaschko die Auszeichnung. Die weiteren , Kopfe 2013” sind Dr. Frank
Billand (CIO Union Investment), Ulrich Holler (CEO Deutsche Immobilien
Chancen), Prof. Dr. Tobias Just (Geschaftsfiihrer IREBS Immobilienaka-
demie), Christoph Kahl (geschaftsfiihrender Gesellschafter Jamestown)
sowie Christian Skrodzki (Vorstand Bahnhofsgenossenschaft Leutkirch).

Sechs Branchenkopfe erhielten die Auszeichnung

em| Weitere Informationen:
www.haufe.de/immobilien

Genossenschaftstag von VNW, vdwg und vdw
Werte-Innovation-Kommunikation

Der VNW richtete am 18./19. April in Kooperation mit vdwg und vdw
Niedersachsen Bremen in Hamburg den jahrlichen Genossenschaftstag

aus. Die Themenpalette war breit gefachert: Kommunikationsstrategien

bei Bestandsveranderung, Betreuungsformen im Alter, Social Media sowie
innovative Wohn- und Energiekonzepte (Download unter vnw.de). Die
Pressekonferenz zum Genossenschaftstag fokussierte Wohnungsneubau und
»bezahlbarem Wohnraum”: Hamburgs Genossenschaften, zusatzlich ver-
pflichtet im Hamburger ,Biindnis fiir das Wohnen*, erfiillen mit dem Bau von
900 Wohnungen 2013 bereits ihren Plan. Den 700. Baubeginn verzeichnen
die Genossenschaften Schleswig-Holsteins; hier wirkt die Rahmenvereinba-
rung ,,Offensive fiir bezahlbares Wohnen*“. 180 Neubauwohnungen wollen
sie in Mecklenburg-Vorpommern fertigstellen. Auch hier ist ein ,,Blindnis fiir
Wohnen" im Gesprach. Die Talkrunde ,,Politik und Genossenschaft: Harmonie
oder Spannung” mit Abgeordneten der im Bundestag vertretenen Parteien
kritisiert auch die Medien fiir die ausgerufene , Wohnungsnot" und das wenig
differenzierte Schlagwort ,bezahlbarer Wohnraum”. Steigende Energie-
kosten mit ihren Auswirkungen auf die Wohnungsunternehmen sowie die
Grund- und Vermdgenssteuer(erhohung) fiihrten zu lebhaften Debatten.
Einmal umgesetzt, bedeuteten letztere fiir Genossenschaften enorme Kos-
tensteigerungen. ,,Das kann doch nicht Ihr Ernst sein! Haben Sie sonst nichts
zu tun?” - pointiert fiihrte vdwg-Verbandsdirektor Ronald MeiBner die Dis-
kussion mit SPD-MdB Ingo Egloff, CDU-MdL Peter Lehnert, den MdHB Olaf
Duge (Biindnis 90/Die Griinen) und Heike Sudmann (LINKE) sowie Michael
Pistorius vom VNW. Sie endete mit einem Ausblick auf neue ,,Bedrohungen”
durch EU-Regelungen, u. a. die Regelung von Investmentgesellschaften.
,Wir brauchen einander”, schloss Meissner die lebhafte Runde. Die Akteure
werden sich wiederbegegnen und das unter Beweis stellen.

Barbel Wegner



Nachbericht Symposium Baukostenmanagement

Verhinderung von Baukostensteigerung im Projektverlauf

Anhand von Vortrdgen und einer Diskussionsrunde widmeten sich die Teilnehmer dem Thema Baukostenmanagement

Auf dem von der LV AG veranstalteten Symposium Baukostenmanagement
mit rund 50 Teilnehmern ging es Mitte Mai 2013 um das Thema, wie sich
Baukostensteigerungen im Projektverlauf verhindern lassen. Zum Auftakt
der Veranstaltung gab Prof. Dr.-Ing. Ralf Schottke vom Fachbereich Baube-
triebswirtschaft und Baurecht an der Leuphana Universitat Liineburg drei
Beispiele aus der Praxis als Ursachen fiir Bauablaufstérungen. Sie bezogen
sich auf Fehler in der Planungsphase wie mangelhafte Prozess- und Zeit-
planung bzw. nicht abgeschlossene Entwurfsplanung, auf baubegleitende
Gestaltungsanderungen wahrend des Bauprozesses und Problematiken, die
aus der Beschaffenheit des Baugrundes erwachsen konnen.

Um die Kostenplanung aus Bauherrensicht ging es im Vortrag von Andreas
Pfisterer, der beim Projektentwickler Hamburg Team arbeitet. Wesentlich
fiir ihn sind das konsequente Zu-Ende-Planen jeder einzelnen Planungs-
phase mit entsprechender Kostenermittlung, ohne dass schon bereits in
die ndchste Leistungsphase vorgegriffen wird. Er nimmt die Fachplaner
auch hinsichtlich der Kosten in jeder Leistungsphase in die Pflicht, raumt
aber auch ein, dass der Bauherr sich friihzeitig fiir entsprechende Bauma-
terialien und Qualitdaten entscheiden miisse.

Christopher Nierhaus, Fachanwalt fiir Bau- und Architektenrecht, warf
Schlaglichter auf die rechtlichen Rahmenbedingungen und Gestaltungs-
moglichkeiten bei der Kostenvorgabe im Planervertrag. Deutlich wurde,
dass kiinftig auch der Architekt immer starker in der Pflicht stehen wird,
sich Gedanken {iber die Kosten des Auftraggebers zu machen.

Die konzentrierte Arbeit im Team und damit die Beférderung eines besse-
ren Projektergebnisses stand unter der Uberschrift ,Valueengineering” im
Mittelpunkt des Vortrags von Berthold Moosmann, Geschaftsfiihrer der

LV AG. Er machte deutlich, dass das heutige komplexe Zusammenspiel
unterschiedlichster Fachplaner nach anderen Managementmethoden

und einer verbesserten Kommunikation unter allen am Bau Beteiligten
verlangt. Das Valueengineering sei damit ein Managementtool zur Wert-
steigerung (Kostensteuerung) einer Immobilie.

Im letzten Vortrag gab Dr.-Ing. Daniel Reichert von der BBI Geo- und
Umwelttechnik Ingenieurgesellschaft mbH Einblicke in eine wirtschaft-
liche Planung von Baugruben und erlauterte, welche Informationen vor
der Ermittlung der Kosten einer Baugrube eingeholt werden miissen.
Ferner stellte er die Vor- und Nachteile unterschiedlicher Baugruben-

systeme wie Tragerbohlwand, Spund-, Bohrpfahl- und Schlitzwand

vor. In der abschlieBenden Diskussion mit allen Referenten hatten die
Teilnehmer Gelegenheit, ihre Fragen zu stellen und einzelne Aspekte der
Vortrage zu vertiefen. Hier wurde noch einmal die ganze Komplexitat des
Bauprozesses und der unterschiedlichen Erwartungen der verschiedenen
Beteiligten, der Bauherren und der Auftragnehmer, deutlich. Wahrend
der Bauherr sein Anrecht auf beauftragte und klar umrissene Leistungen
einfordert, bemangelt der Auftragnehmer lange Entscheidungswege

und wiederholte Anderungen im Bauprozess auf Auftraggeberseite, die
zu Kostensteigerungen und Zeitverschiebungen fiihrten. Zudem stande
dem auf dem Symposium sehr idealtypisch dargestellten Ablauf nach
einzelnen, nacheinander abzuschlieBenden Leistungsphasen eine doch
wesentlich unberechenbare Baupraxis gegeniiber. Auch die immer rest-
riktiveren Finanzierungen der Banken brachten zusatzlichen Druck in die
Planung und den Bauablauf. AbschlieBend lieB sich festhalten, dass mehr
Zeit in den Planungsprozess zu investieren sei, um mehr Planungstiefe
bereits vor Baubeginn zu erlangen und eine gute Projektkommunikation
herzustellen.

o] Weitere Informationen:
www.lv-ag.com/symposium-20130.0.html

Datenschutz
. _und IT-Sicherheit
Crofessiond zertifiziert
,CRM macht den Unterschied!*
) . . Erfahrungsbericht
lu'r Kundenorientierte Prozesse AWG Plauen
[s#" ERP-Schnittstellen in dieser Ausgabe
mehr unter:

vy Analytisches CRM mit bewahrten Standard-
=]

reports fiir Marketing, Vertrieb & Service www.ivm-pro.de
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Golf macht Schule

Mairegen zum Start der DESWOS Golffurnlere 201@'h

Zum Start mit dem DOMUS-Cup in B'ad."S'aarow am 24. Mai 2013 hatte der Wettergott ké&nsehen:

die 18 Loch wurden im Dauerrege.n:bel gefiihlten 8°C gespielt.

Alle Sieger zusammen

(US) Klamme Finger, nasse Kleidung und auf den
zweiten neun Loch kam dann noch der Wind dazu:
bei diesem Wetter musste man schon Sportsgeist
beweisen, um das Turnier mit guter Laune zu be-
enden. Das haben die insgesamt 70 Spieler in Bad
Saarow geschafft!

Vorgezogen auf 10h Startzeit ging es von allen
18 Loch mit Kanonenstart auf dem wunderscho-
nen, aber nicht leichten Faldo Platz los. Der vor-
gezogene Abschlag war dem Champions Leage-
Endspiel geschuldet, das nach der Siegerehrung
auf groBen Leinwdnden gemeinsam gesehen wur-
de. Dank der perfekten Planung und dem Einsatz
vieler helfender Hande von Haufe-Hammonia und
den Mitarbeitern der DESWOS konnte DESWOS-
Generalsekretdar Georg Potschka am Abend ein
Scheck liber stolze 5.555 € iiberreicht werden.
Auch in diesem Jahr wird wieder fiir ein Schul-
projekt in Indien gesammelt, das DESWOS-
Geschaftsfiihrer Werner Wilkens den Teilnehmern
sehr anschaulich vorstellte.

Das gemiitliche get together in der Villa am See
war wieder ein willkommener Anlass, entspannt
anzukommen. Sponsoren des Vorabends waren

DOMUS

~-TEQ

L
Diree i Fin i@ Fim o
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VIESMANN

-

Wetterfeste Golfer (v.L.): Dr. Klaus-Peter Hillebrand (Domus), Ingeborg Esser (GdW),
Karsten Spier (Spier Projektmanagement), Roger Weinhardt (ABG Grundbesitz)

Versohnt mit schlechtem Wetter: Georg Potschka
empfangt den Spendenscheck von Ulrike Silberberg

die Firmen Viessmann, Techem und dieses Jahr
erstmalig dabei die Firma Knauf.

Sonderpreise

Bemerkenswert war die Leistung ,,Nearest to the
Pin”: Bei diesen unangenehmen Wetterbedingun-

knaug

IB o
o= o i =
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SIEGER TEXAS-SCRAMBLE

1. Brutto-Flight:
Ingeborg Esser, Dr. Klaus-Peter Hillebrand
Karsten Spier, Roger Weinhardt

1. Netto-Flight:
Marleen Glotzbach, Margret Haak,
Petra Otto, Kathleen Parma

Nearest to the Pin:
Ilse Pahl
Christian Biechteler

Damen
Herren

Longest Drive:
Damen
Herren

Susann Lux
Manfred Heindel

gen schaffte der Gewinner, Christian Biechteler,
die Annaherung auf unglaubliche 88 cm!

Allen Sponsoren, besonders der DOMUS als
Hauptsponsor, an dieser Stelle noch ein herzli-
ches Dankeschon!

=l ¥
BUSINESS S3CHOO.
ALUTINI
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Verbandsdirektor Bernd Meyer nach 22 Jahren im Amt verabschiedet
Regierungschefs loben Engagement fiir eine soziale Wohnungspolitik

Ende Mai 2013 ist Bernd Meyer als Direktor des Verbandes der

Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Niedersachsen Bremen

(vdw) verabschiedet worden. Der friihere Bau- und Innensena-
tor der Freien Hansestadt Bremen hatte den Verband seit 1991
geleitet.

Bei der feierlichen Verabschie-
dung im Luisenhof in Hannover
hoben der Niedersachsische
Ministerprasident Stephan Weil
und der Bremer Biirgermeister
Jens Bohrnsen das konsequente
Engagement Meyers fiir eine
soziale Wohnungspolitik hervor.
Insbesondere habe er stets die
Bediirfnisse von Mieterhaushalten
mit geringeren Einkommen im
Blick gehabt.

Axel Gedaschko, Prasident des GAW Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen, lobte den scheidenden
Verbandsdirektor als ,Mann mit Weitblick”, der die Interessensver-
tretung auf langfristig solide Kontakte und vertrauensvolle Verbin-
dungen aufgebaut habe. Fiir seine Verdienste erhielt Bernd Meyer
aus den Handen Gedaschkos die Victor-Aimé-Huber-Medaille, die
hochste Auszeichnung der deutschen Wohnungswirtschaft. Die Eh-
renmedaille Victor-Aimé-Huber wird an Personlichkeiten verliehen,
die sich auBerordentliche Verdienste um die Wohnungswirtschaft
erworben haben. Sie stellt die hochste Ehrung in der Organisation
des GAW und seiner Regionalverbande dar und wird daher auch nur
recht selten verliehen. Uber die Verleihung entscheidet der Vor-
stand des GdW. Seit 1960 wurden bislang 50 Personlichkeiten mit
der Medaille geehrt. Bernd Meyer hat die 51. Victor-Aimé-Huber-
Medaille erhalten.

Meyer ,revanchierte” sich fiir diese Ehrung mit einem Scheck. Aus
Anlass der Verabschiedung war zu einer Spende zugunsten von
DESWOS, der Entwicklungshilfeorganisation der Wohnungswirt-
schaft, aufgerufen worden. Dabei kamen 20.000 € zusammen.
Gedaschko nahm den Scheck als Schirmherr gerne entgegen.

Am Tag des Abschieds riickte auch Meyers Nachfolger in den
Mittelpunkt: Heiner Pott, ehemaliger Staatssekretdar im Niedersach-
sischen Sozialministerium, tibernimmt am 1. Juni 2013 offiziell das
Ruder. Fiir seine kiinftige Aufgabe konnte er am Mittwoch zahlrei-
che gute Wiinsche verbuchen.

Zu der Abschiedsfeier waren mehr als 120 Gaste erschienen,
darunter auch die Niedersachsische Sozialministerin Cornelia
Rundt, der Bremer Bausenator Dr. Joachim Lohse, der Hamburger
Staatsrat Michael Sachs, zahlreiche Abgeordnete aus dem Nieder-
sachsischen Landtag und der Bremer Biirgerschaft, die Ober-
biirgermeisterin von Hameln, Susanne Lippmann, sowie Landrat
Rainer Wegner aus Hildesheim. Auch einer der langjahrigsten
Weggefahrten Meyers, der friihere Bundesminister Karl Ravens,
war unter den Gasten.

Carsten Ens, vdw Niedersachsen Bremen

Quelle: vdw

MR. WOHNUNGSWIRTSCHAFT

Sucht man nach einer charakterisierenden Beschreibung fiir Bernd Meyer,
dann tauchen vor dem inneren Auge unweigerlich folgende Bilder auf:
der Grandseigneur, der Lowe und natiirlich der Elder Statesman. Als
Grandseigneur wird heutzutage in der Regel ein vornehmer, weltgewand-
ter Herr bezeichnet. Heute geht es allerdings weniger um das Vornehme,
sondern vielmehr um das Weltgewandte. Bernd Meyer war und ist ein
Reprasentant der Wohnungswirtschaft, der es mit schlafwandlerischer Si-
cherheit verstand, die von ihm vertretenen Interessen ,,adressatengerecht”
an den Mann und an die Frau zu bringen. Dies ist eine Kunst und wesentli-
che Voraussetzung zur Durchsetzung von Interessen: Man kann die besten
Argumente haben - wenn man sie am richtigen Ort auf die falsche Weise
Jruberbringt”, nutzt es der Sache aber auch rein gar nichts. Bernd Meyer ist
auf jedem Parkett sicher unterwegs. Und dabei kennt er natiirlich nicht nur
die unterschiedlichen Parkettsorten, sondern vor allem die Menschen, die
darauf stehen.

Damit waren wir schon beim Lowen: Jeder, der es in Sachen Wohnungswirt-
schaft mit Bernd Meyer zu tun bekommt, weiB, dass - wenn es um wichtige
Fragen geht - der SpaB und die joviale Umgangsform schnell zu einem Ende
kommen konnen. Mit gekonnt eingesetztem Aufbrausen wird das Gegeniiber
in kurzfristige Schreckstarre versetzt, um diese Situation dazu zu nutzen,
knapp, prazise und im wahrsten Sinne des Wortes treffend die eigenen Argu-
mente deutlich zu machen. Am Ende folgt meist ein freundlicher Ubergang

- wieder hin zur bremisch, hanseatischen Distanziertheit und Contenance im
besten Sinne.

Und das ist eine weitere Seite von Bernd Meyer: Gepragt durch sein tiefes -
aus verantwortungsvoller politischer Tatigkeit gespeistes - Wissen dariiber,

dass Interessensvertretung nur auf langfristig solide Kontakte und ver-
trauensvolle Verbindungen aufbauen kann, agiert hier in Niedersachsen/
Bremen ein Elder Statesman und Mann mit Weitblick. Immer hat er auch
das notwendige groBe Ganze im Blick, um die Untiefen des politischen All-
tags richtig einordnen und bei allen Problemen die richtigen Riickschliisse
ziehen zu konnen.

So wundert es nicht, dass groes Bedauern zu spiiren ist, wenn nun dieser
»Mr. Wohnungswirtschaft” nach 22 Jahren die Biihne der Interessenvertre-
tung verlasst. Dieses Gefiihl teile ich, denn mit Bernd Meyer verabschiedet
sich ein echter Charakterkopf aus der deutschen Wohnungswirtschaft.

Axel Gedaschko, Prasident des GdW
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Bilanz- und Steuerwissen -
Aktuelles aus den Priifungsorganisationen des GdW

Abgrenzung von Erhaltungsaufwand
und Herstellungskosten bei Modernisierungen

Bei der Modernisierung von Wohngebduden kommt es auf die richtige Abgrenzung von Erhaltungsaufwand

und Herstellungskosten an. Teil 22 unserer Serie zu aktuellen Priifungs- und Bilanzierungsthemen zeigt

aktuelle Entwicklungen in diesem wohnungswirtschaftlichen Dauerthema auf.

WP/StB Ingeborg Esser
Hauptgeschaftsfiihrerin
GdW, Berlin

WP Christian Gebhardt
Referent Betriebswirtschaft/
Standardsetting, Rechnungs-
legung und Priifung

GdW, Berlin

Die Abgrenzung von Erhaltungsaufwand und Her-
stellungskosten bei Modernisierungen ist eine
der wichtigsten und bedeutungsvollsten Fragen
in der wohnungswirtschaftlichen Bilanzierungs-
praxis und beschaftigt deshalb die Unternehmen,
Verbdnde, Berater, Fachinstitute und Gerichte
bereits seit Jahrzehnten. Die handelsrechtliche
Bilanzierung orientiert sich seit Mitte der Neun-
zigerjahre iiberwiegend an der steuerlichen BFH-
Rechtsprechung. Der Immobilienwirtschaftliche
Fachausschuss (IFA) des Instituts der Wirtschafts-
priifer in Deutschland (IDW) hat nun aktuell den
Entwurf eines Rechnungslegungsstandards zum
Thema prasentiert, der den bisherigen Standard
WFA 1/1996 ablost. Gerade die Zunahme von
umfassenden energetischen Sanierungen in den
letzten Jahren machte eine Fortschreibung der
Abgrenzungskriterien erforderlich. Hierauf sollim
Folgenden naher eingegangen werden.

Aktivierungsvoraussetzungen

Aufwendungen sind dann als Herstellungskosten
zu aktivieren, wenn eine der drei folgenden Vor-
aussetzungen erfiillt ist:

60 DW DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT ~ 7]2013

¢ Herstellung eines Vermogensgegenstands,

¢ Erweiterung eines Vermogensgegenstands oder

e wesentliche Verbesserung eines Vermdgens-
gegenstands, die iber dessen urspriinglichen
Zustand hinausgeht.

Wahrend bei den ersten beiden Tatbestandsmerk-

malen die Kostenzuordnung relativ eindeutig ist,

knlipft das dritte Tatbestandsmerkmal an zwei Be-

dingungen an, die in der praktischen Umsetzung

auslegungsbediirftig sind.

Herstellung eines Vermogensgegenstands*
Eine bauliche MaBnahme an einem bestehenden
Gebdude hat den Charakter der Herstellung eines
neuen Gebaudes, wenn wesentliche Teile so sehr
abgenutzt waren, dass das Gebaude unbrauchbar
geworden ist (technischer Vollverschlei) und un-
ter Verwendung der noch nutzbaren Teile ein neues
Gebdude hergestellt wird. VollverschleiB bedeutet
schwere Schaden an der Substanz des Gebaudes,
insbesondere an den Teilen, die fiir seine Nutzbar-
keit und Nutzungsdauer bestimmend sind.
Herstellung kann auch dann vorliegen, wenn das
Gebaude in seiner bisherigen Funktion nicht mehr
nutzbar war (wirtschaftlicher Vollverschlei)
und bauliche MaBnahmen zur Anderung seiner
Zweckbestimmung durchgefiihrt werden (z. B.
Umbau eines gewerblich genutzten Gebdudes in
ein Wohngebaude).

Erweiterung eines Vermogensgegenstands

Eine Erweiterung eines Gebaudes liegt vor, wenn
die baulichen MaBnahmen dazu dienen, das Ge-
bdude in seiner Substanz zu vermehren (z. B.
Aufstockung, Anbau, sonstige VergroBerung der

nutzbaren Flache, nachtrdglicher Einbau bisher
nicht vorhandener Bestandteile). Dabei reicht es
aus, wenn die BaumaBnahme zu einer - wenn auch
nur geringfiigigen - VergroBerung der Nutzflache
fiihrt.

BEISPIEL BALKONSANIERUNG

Die Einbeziehung ehemaliger Balkone/
Loggien in das beheizte Volumen eines
Gebdudes ist z.B. im Rahmen einer umfas-
senden energetischen Sanierung wegen

der VergroBerung der Wohnflache und des
bautechnischen Zusammenhangs insgesamt
aktivierungspflichtig.

Uber den urspriinglichen Zustand
hinausgehende wesentliche Verbesserung?
Im ersten Schritt ist die Frage zu klaren, was
der urspriingliche Zustand eines Gebdudes ist
und wie dieser festgestellt werden kann. Als
urspriinglicher Zustand im handelsrechtlichen
Sinne gilt der Zustand des Gebaudes zu dem
Zeitpunkt, in dem der Eigentiimer das Gebau-
de in sein Vermdgen aufgenommen hat. Dies
ist grundsatzlich der Zeitpunkt der Herstellung
oder der Anschaffungszeitpunkt. In den neuen
Bundesldndern ist der Zeitpunkt, auf den die
D-Mark-Eroffnungshilanz erstellt wurde, maR3-
geblich. Sind in der Vergangenheit bauliche
MaBnahmen an dem Gebaude durchgefiihrt wor-
den, die zu nachtraglichen Herstellungskosten
gefiihrt haben, so ist der Zustand nach Durch-
flihrung dieser MaBnahmen als urspriinglicher
Zustand anzusehen.



Im zweiten Schritt gilt es zu untersuchen, wel-
che Anforderungen an eine wesentliche Ver-
besserung gestellt werden. IDW ERS IFA 1 sieht
eine wesentliche Verbesserung als gegeben an,
wenn iiber eine zeitgemdBe substanzerhalten-
de Erneuerung hinaus die Gebrauchsmdglichkeit
des Gebdudes (Nutzungspotenzial) im Ganzen
deutlich erhoht wird. MaBgebliche Kriterien fiir
eine Erhdhung des Nutzungspotenzials sind eine
Verlangerung der Nutzungsdauer und die Ver-
besserung der Gebaudequalitdt und damit der
erzielbaren Miete.

NUTZUNGSDAUER & GEBRAUCHSWERT

Gesamtnutzungsdauer

Eine Erhohung der Gebrauchsmoglichkeit
liegt insbesondere im Fall einer wesentli-
chen Verlangerung der Nutzungsdauer vor.
Dabei ist nicht nur die technische, sondern
auch die wirtschaftliche Nutzungsmaoglich-
keit zu beachten.

Gebrauchswert

Der Gebrauchswert eines Gebaudes (Nut-
zungspotenzial) wird bestimmt von Lage,
Architektur, Ausstattung sowie Anzahl und
GroBe der Raume. Liegt z. B. aufgrund einer
baulichen MaBnahme ein Standardsprung

in mindestens drei zentralen Bereichen der
Ausstattung (Heizung, Sanitarausstattung,
Elektroinstallation/Informationstechnik,
Fenster und Warmedammung) vor, kann von
einer wesentlichen Verbesserung ausge-
gangen werden. Ein Indiz fiir einen deutlich
gesteigerten Gebrauchswert kann sich ferner
aus einem deutlichen Anstieg der erzielbaren
Miete im Vergleich zu der Miete ergeben, die
bei einer Neuvermietung unmittelbar vor
den Instandsetzungs- und Modernisierungs-
arbeiten erzielbar gewesen ware. Hierbei
sind Mietsteigerungen, die lediglich auf
zeitgemalBen bestandserhaltenden Erneu-
erungen beruhen, nicht in die Beurteilung
einzubeziehen. Jedoch kann es beim Ersatz
bisher vorhandener Bestandteile durch neue,
die neben der bisherigen Funktion zusatzlich
noch andere Funktionen erfiillen, zu einer
Erhohung des Gebrauchswertes kommen.

Zusammenhdngende BaumaBBnahmen

Bei der Priifung der Voraussetzungen fiir die Akti-
vierung von Herstellungskosten sind gleichzeitig
oder in engem zeitlichen Zusammenhang durch-
gefiihrte bauliche MaBnahmen grundsatzlich
getrennt danach zu beurteilen, ob sie nur einer
zeitgemaBen substanzerhaltenden Erneuerung
gedient oder zu einer wesentlichen Verbesserung
des Gebdudes gefiihrt haben. Eine zusammenfas-
sende Beurteilung ist dann geboten, wenn bauli-

che MaBnahmen, die fiir sich betrachtet lediglich
eine zeitgemaRe substanzerhaltende Erneuerung
bewirken, mit anderen, zu Herstellungsaufwand
flihrenden baulichen MaBnahmen in engem raum-
lichen, zeitlichen und sachlichen Zusammenhang
stehen und insgesamt eine einheitliche BaumaB-
nahme bilden. Zusammenhangende Baumaf3-
nahmen, die ausschlieBlich der Modernisierung
einzelner Wohnungen dienen, kdnnen zu einer
wesentlichen Verbesserung des Gebaudes insge-
samt flihren, wenn das Gebdude insgesamt eine
Erhéhung seines Gebrauchswertes erfahrt.

BEURTEILUNGSKRITERIEN

Einenger zeitlicher Zusammenhang ist ge-
geben, wenn sich die BaumaBnahmen plan-
maBig liber mehrere Jahre erstrecken.

Ein enger sachlicher Zusammenhang liegt
vor, wenn die einzelnen BaumaBnahmen
derart ineinandergreifen, dass sie sich
bautechnisch bedingen, d. h., wenn die zu
Herstellungskosten fiihrenden MaBnah-
men zwingend auch die Durchfiihrung von
ErhaltungsmaBnahmen erfordern.

Fazit

Fiir die Praxis ist es wichtig, im Vorfeld einer Bau-
maBnahme die einzelnen Kriterien zu kennen und
in einer sogenannten , Aktivierungsrichtlinie” fiir
das Wohnungsunternehmen zu definieren. Diese
unternehmensinterne Richtlinie sollte im Vorfeld
mit dem Wirtschaftspriifer abgestimmt werden,
um Diskussionen im Rahmen des Jahresabschlus-
ses zu vermeiden. Nur so kann eine zeitaufwandige
und fehleranfallige Einzelbeurteilung der Bau-
mafBnahmen vermieden werden. Die Aktivierungs-
richtlinie dient zudem bei der Mehrjahresplanung
zur Einschatzung der zukiinftig zu aktivierenden
Aufwendungen. Dadurch ist eine entsprechende
Simulation der zukiinftigen Bilanz- und Ergebnis-
entwicklung moglich.

Bei Bedarf kann die Materie auch anhand des
Rechnungslegungsstandards der Konferenz der
Priifungsdirektoren des GdW ,,Modernisierung
von Gebduden - zur Abgrenzung von Herstel-
lungskosten und Instandhaltungskosten (Erhal-
tungsaufwand)” weiter vertieft werden. Der Rech-
nungslegungsstandard kann auf der Internetseite
www.pruefungsverbaende.de kostenfrei be-
zogen werden.

1Vgl. IDW ERS IFA 1, ,Abgrenzung von Erhaltungsaufwand
und Herstellungskosten bei Gebduden in der Handels-
bilanz”, Tz. 4 ff., FN-IDW 5/2013, S. 233 ff.

2Vgl. IDW ERS IFA 1, ,,Abgrenzung von Erhaltungsaufwand
und Herstellungskosten bei Gebduden in der Handels-
bilanz”, Tz. 11, FN-IDW 5/2013, S. 233 ff.
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Genossenschaften - ein Gewinn fiir alle
Internationales Jahr der Genossenschaften -

wie geht es weiter?

Das von den Vereinten Nationen ausgerufene Internationale Jahr der Genossenschaften 2012 war ein

Erfolg. Zahlreiche Veranstaltungen machten auf die vielfaltigen Leistungen von Genossenschaften
aufmerksam. Auch in Deutschland haben Genossenschaften aller Sparten eindrucksvoll gezeigt, dass sie
»ein Gewinn fir alle” sind. Die positive Aufmerksamkeit fur das genossenschaftliche Modell gilt es in den

nachsten Jahren beizubehalten oder gar zu steigern.

Monika Kegel
Referentin fiir

= Genossenschaftswesen und
ll'E' - Genossenschaftsrecht
- GdWw, Berlin

Die Liste der Veranstaltungen weltweit ist lang. In
Deutschland wurde die Kampagne ,,Ein Gewinn fiir
alle - Die Genossenschaften” von allen Genossen-
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schaftssparten iibergreifend gut aufgenommen.
Neben zentralen Veranstaltungen der Genossen-
schaftsverbande - wie das gemeinsame Friih-
lingsfest mit der Bundeskanzlerin Angela Merkel
- wurde vor allem in den Regionen die Kampagne
mit Leben erfiillt: mit Stadt- und Sommerfesten
liber Wettbewerbe und Einweihungen bis hin zu
Spendenlaufen oder Fahrradtouren. Das Medien-
echo war groB und auch die Politik hat Genos-
senschaften wieder starker wahrgenommen, was

die zahlreichen GruBbotschaften und Statements
zeigten. Einen Riickblick auf die groBe Resonanz
im Internationalen Genossenschaftsjahr gibt es auf
www.genossenschaften.de. Die in der DW Die Woh-
nungswirtschaft im vergangenen Jahr monatlich
erschienenen Beitrage aus Anlass des Internatio-
nalen Jahres der Genossenschaften hat der GdW zu
einem Sonderdruck zusammengestellt.

Fur die zahlreichen Aktionen vor Ort haben die
Verbdnde verschiedene Materialien und Angebo-



Unter dem Motto ,,Bring Deinen Nachbarn zum Kochen* fiihrten der GAW und seine Regionalverbdnde einen spannenden Kochwettbewerb durch

te zur Verfiigung gestellt. Hierzu gehort z. B. die
gemeinsam von GdW und der Marketinginitiative
der Wohnungsbhaugenossenschaften Deutsch-
land e. V. initiierte Sonderproduktion des Pixi-
Kinderbuches ,Pauline zieht ein”, eine Geschich-
te von Barbel Wegner mit Bildern von Gerhard
Schroder. Mit knapp 300.000 Bestellungen hat
diese Geschichte (iber den Einzug des kleinen
Madchens Pauline in eine Genossenschafts-
wohnung und ihre Erlebnisse in der dortigen
Nachbarschaft fiir Furore gesorgt. Die Genos-
senschaften verteilen das Buch zu verschiedenen
Anlassen, oft auch an Kindergdrten und Schulen.
So hat z. B. der Verbund , Die Wohnungsbauge-
nossenschaften Velbert” 700 Pixi-Biicher an die
Schiiler der offenen Ganztagsschulen in Velbert
libergeben.

Aktionen und Verbiinde

Zum Mitmachen hat auch der Wettbewerb des
GdW ,Bring Deinen Nachbarn zum Kochen”
eingeladen. Ziel war es, moglichst viele Genos-
senschaftsmitglieder zu einem gemeinsamen
Treffen und Kochen mit ihren Nachbarn zu ani-
mieren. Knapp 40 Gruppen mit 700 ,Kochen” von
Wohnungsgenossenschaften aus ganz Deutsch-
land haben sich zusammengefunden. Einige
Kochteams haben ihre Aktion ausfiihrlich in Ton
und Bild dargestellt und beim GdW als Wettbe-
werbsbeitrag eingereicht. Vier Kochteams aus
Sachsen, Bayern und Berlin wurden als Sieger

ausgewahlt. lhre Vertreter wurden zu einem
Kochabend Anfang April 2013 in Sarah Wieners
»Speisezimmer” in Berlin eingeladen und dort fiir
ihre kulinarischen Aktionen geehrt. MaBgebliche
Kriterien waren die Originalitat der Veranstal-
tung, die Umsetzung der Idee als Mitmachaktion
unter den Nachbarn und die Dokumentation der
Ereignisse und der Rezepte. Alle Kochteams, ob
Sieger oder nicht, hatten viel SpaB an der Aktion
und viele waren sich einig: Das wiederholen wir,
das machen wir noch einmal und wir laden noch
mehr Leute ein.

Oft haben sich Genossenschaften, und das ist ein
neuer Trend, gemeinsam und auch brancheniiber-
greifend in den Stadten oder Regionen prasen-
tiert. Ein Beispiel sind die Genossenschaften in
Nordost-Brandenburg. Die Vorstande der Volks-
und Raiffeisenbank Prignitz und der Wohnungs-
genossenschaft Elbstrom eG Wittenberge haben
zusammen mit dem Kreisbauernverband 2012 das
Projekt , Prignitzer Genossenschaften” initiiert.
Dahinter steht das Anliegen, mehr libereinander
zu erfahrenund die Vielfalt der Genossenschaften
in der Offentlichkeit darzustellen. Auch geht

JAHRZEHNT DER GENOSSENSCHAFTEN

»Willkommen in 2013. Das Internationale Jahr der Genossenschaften
war ein groBartiger Erfolg. Unser wichtigstes Ziel, die 6ffentliche
Aufmerksamkeit auf Genossenschaften als ein ernsthaftes, werteorien-

= tiertes und mitgliedergelenktes Unternehmensmodell zu lenken, wurde

erreicht. Wir wollen diese bedeutende Schwungkraft, die das Interna-
tionale Genossenschaftsjahr hervorgerufen hat, nicht einfach enden
lassen. Wir ahnten schon friih den Erfolg des Internationalen Jahres und

so setzten wir mit Beginn des Jahres einen Prozess in Gang, um einen

Plan fiir ein genossenschaftliches Jahrzehnt zu entwerfen, den unsere
Mitglieder wahrend der Abschlussveranstaltung in Manchester einstimmig bestatigt haben. Mit
dem Plan wollen wir die Basis des Internationalen Jahres, die aufgezeigten Grenzen anderer

Charles Gould

Geschaftsmodelle und das weltweite Bediirfnis nach Nachhaltigkeit nutzen, um die Bekanntheit

von Genossenschaften und deren Bedeutung zu erhéhen, und antreten, um unseren vollstandi-
gen und rechtmaBigen Platz in der weltweiten Wirtschaft einzunehmen.”

Statement von ICA-Generaldirektor Charles Gould (Ubersetzung GdW)
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esdarum, in einer relativ diinn besiedelten Region
ein genossenschaftliches Netzwerk aufzubauen.
Die erste konkrete Aktivitat war das sommer-
liche ,Plattenburg-Spektakel” am 15. Juni 2012,
bei dem sich auf einer der gréBten und schonsten
Wasserburgen Norddeutschlands mehr als 1.500
Genossenschaftsmitglieder, Familienangehorige
und Freunde im Flair des Mittelalters trafen. Die
entstandenen Kontakte sollen brancheniibergrei-
fend nunmehr weit {iber das Internationale Jahr
der Genossenschaften hinaus fortgefiihrt werden.
So wollen sich die tiber 50 Genossenschaften in
der Prignitz mit mehr als 8.000 Mitgliedern
kiinftig als Ganzes mit einem gemeinsamen Logo
und Internetauftritt prasentieren. Um den Ge-
nossenschaftsgedanken nachhaltig bekannt zu
machen, ist u. a. die Entwicklung geeigneter Un-
terrichtsmaterialien fiir die Schulen geplant (siehe
www.prignitzer-genossenschaften.de).

Gemeinsame Kampagnen

Zur Steigerung der Aufmerksamkeit fiir Genos-
senschaften hat der Internationale Genossen-
schaftsbund ICA (International Co-operative Alli-
ance) in einer festlichen Abschlusszeremonie bei
den Vereinten Nationen Ende November 2012 in
New York ein ,, Jahrzehnt der Genossenschaften”
ausgerufen (siehe Infokasten S. 63). Anliegen ist
die weltweite Forderung von Genossenschaften
auch nach 2012. In Deutschland wird die Kampa-
gne ,Ein Gewinn fiir alle” fortgefiihrt. In diesem
Rahmen werden die genossenschaftlichen Spit-
zenverbande GdW und DGRV Deutscher Genos-
senschafts- und Raiffeisenverband e.V. kiinftig
weiterhin einen gemeinsamen Jahresempfang
der Genossenschaften ausrichten. Der Zweite hat
bereits am 18. Februar 2013, wieder in Berlin
am Pariser Platz, stattgefunden. Gastrednerin
des Abends war die Bundesministerin fiir Ernah-
rung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz,
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Ilse Aigner: ,Die Genossenschaften sind unver-
zichtbare Stiitzpfeiler fiir die Landwirtschaft, der
mittelstandischen Wirtschaft und vitale Raume.
Nicht ohne Grund stand im Internationalen Jahr
der Genossenschaften vor allem eines im Vorder-
grund: der Beitrag genossenschaftlicher Betriebe
zu einer dynamischen Volkswirtschaft und einem
gesunden Gemeinwesen. Genossenschaften bie-
ten Landwirten, Bankkunden oder Wohnungssu-
chenden Sicherheit und Verlasslichkeit. Und sie
bieten Blirgerinnen und Biirgern die Mdglichkeit,
Zukunftsthemen aktiv mitzugestalten - etwa bei
der Energiewende.”

INTERNATIONALER TAG
DER GENOSSENSCHAFTEN

Der Internationale Genossenschaftsbund
ICA weist seit 1923 am Aktionstag auf die
wirtschaftliche und soziale Bedeutung
von Genossenschaften hin. Die Vereinten
Nationen haben 1995 den ersten Samstag
im Juli zum jahrlichen Genossenschaftstag
ausgerufen. Er soll das Bewusstsein fiir
Genossenschaften scharfen und auch die
Zusammenarbeit zwischen der internatio-
nalen Genossenschaftsbewegung und der
Gesellschaft fordern.

Mit der ,Ein Gewinn fiir alle”-Kampagne sind vor
allem aber die Genossenschaften in den nachs-
ten Monaten und Jahren aufgerufen, sich in
ihren Regionen - moglichst gemeinsam mit an-
deren Genossenschaften - zu prasentieren. Fiir
die Organisation der Veranstaltungen erhalten
sie Unterstiitzung von den Verbanden. Dariiber
hinaus stehen den Wohnungsgenossenschaften
natiirlich auch die Materialien und Angebote der
Marketinginitiative der Wohnungsbaugenossen-
schaften Deutschland e. V. zur Verfiigung (siehe

Quelle: LebensRaume Hoyerswerda eG

Familien- und Sommerfeste fiir die Mitglieder
und Quartiersbewohner sind ein fester Bestandteil
genossenschaftlicher Aktivitaten

www.wohnungsgbaugenossenschaften.de). Hier
gibt es aktuell das Angebot fiir die Wohnungsge-
nossenschaften, die nicht Mitglied in einem Ver-
bund der Marketinginitiative sind, ein Basispaket
mit bestimmten Materialien unentgeltlich bzw.
zum Teil gegen Kostenbeteiligung zu nutzen.

Jahrlicher Tag der Genossenschaften

Ein besonderer Fokus fiir die Aktionen vor Ort wird
auf den Internationalen Tag der Genossenschaf-
ten gelegt, der jahrlich am ersten Samstagim Juli
weltweit gefeiert wird (siehe Infokasten links).
Die Genossenschaften sind rund um diesen Tag,
in diesem Jahr am 6. Juli 2013, ganz besonders
aufgefordert, sich in ihrer Region zu engagieren.
So zelebrieren schon seit Jahren die Sachsischen
Wohnungsgenossenschaften den Internationalen
Tag der Genossenschaften und organisieren ihre
Feste, die ein hohes MaB an Geselligkeit bieten und
das Miteinander der Mitglieder innerhalb der Ge-
nossenschaft starken und fordern, in den Wochen
vor und nach diesem Tag. Der Verband Sachsischer
Wohnungsgenossenschaften stellt die Aktivitaten
sowie die Veranstaltungsfotos zusammen, die im
Internet unter der eigens vom Verband initiier-
ten Homepage www.tag-der-genossenschaften.
de abgerufen werden konnen.

Als zentrales Portal zum Thema Genossenschaf-
tenbleibt diein 2012 eingerichtete Internetplatt-
form www.genossenschaften.de erhalten. Hier
konnen weiterhin viele Informationen, Neuigkei-
ten und Serviceangebote rund um das Thema Ge-
nossenschaften abgerufen werden. Insbesondere
sind auch die Genossenschaften angesprochen,
die sich bisher noch zuriickgehalten haben, auf
die zahlreichen Ideen und Erfahrungsberichte der
Verbande und der anderen Genossenschaften zu-
riickzugreifen und eventuell auch einen Partner
fiir eine gemeinsame Aktion in ihrer Region zu
finden.



Effektive Personalschulungen

Service- und Beratungsqualitat messbar steigern

Wohnungsunternehmen stehen tdglich in intensivem Kontakt zu Mietern und Interessenten.

Dies erfordert ein hohes Maf3 an Kundenorientierung und Beratungskompetenz. Um diesem

Anspruch gerecht zu werden, hat die Stadtbau Wiirzburg im Jahr 2010 eine Standortbestimmung

vorgenommen und Mystery Shoppings durchgefiihrt. Worum es sich dabei handelt und welche Ergebnisse

dabei herausgekommen sind, lesen Sie hier..

Jens-Hado Jasperbrinkmann
Geschaftsfiihrer

2contact Akademie

Berlin

Maik Stiicken

Director IPS & Mystery Research
TNS Infratest

. Bielefeld

Bei den vom Marktforschungsinstitut TNS In-
fratest durchgefiihrten Tests wurden sowohl
Mieteranliegen als auch Interessentenanfragen
im personlichen, telefonischen und schriftlichen
Kundenkontakt vorgetragen und anschlieBend das
Verhalten im Bereich Service und die wahrgenom-
mene Beratungskompetenz bewertet.

Ziel war es nicht, ein moglichst gutes Testergeb-
nis zu erzielen, weshalb auf kurzfristige Trainings-
maBnahmen im Vorfeld bewusst verzichtet und in
Kauf genommen wurde, von den Ergebnissen mog-
licherweise enttduscht zu werden. Fiir die Stadtbau
Wiirzburg war es wegweisend, zu erfahren, in wel-
chen konkreten Bereichen der Handlungsbedarf
flir Veranderungen liegt. Der Test in 2010 war da-
mit der Ausgangspunkt, von dem Verbesserungs-
maBnahmen gezielt abgeleitet werden konnten.

Beteiligung der Mitarbeiter

Veranderungen lassen sich nur iiber Offenheit,
Engagement und Beteiligung der einzelnen Mit-
arbeiter umsetzen. Diese Philosophie wurde auch
den Mitarbeitern erklart, damit diese dem Mystery
Shopping unvoreingenommen und angstfrei be-
gegnen. Der Unternehmensleitung war es wichtig,
bei Fiihrungskraften und Mitarbeitern ein Problem-
bewusstsein zu schaffen, um geniigend Energie fiir
Verdnderungen zu entwickeln. Damit die betroffe-
nen Personen fiir notwendige Verdanderungen offen
bleiben, wurdenssie fiir ihr Verhalten in der Vergan-
genheit entlastet, Vorwiirfe wurden vermieden.
Wenn sich der Blick auf die Zukunft richtet, ist der
Nutzen der Veranderung fiir alle Beteiligten glei-
chermalBen wertvoll: Verbesserte Kommunikation
fiihrt zu weniger Stérungen, Stress und Aufwand,

. Trainingstage . a

in der Gruppe

Praxisphase mit
individuellem Coaching

Methodische und didaktische Verkniipfung

schnellere Bearbeitung und zufriedenere Kunden.
Ein weiterer positiver Effekt der Tests war, dass
die Mitarbeiter nach der internen Prasentation der
Ergebnisse eine hohe Bereitschaft zeigten, das ei-
gene Verhalten zu reflektieren und zu verdandern.
Dies war die Voraussetzung dafiir, ein umfassendes
Programm zur Steigerung der Service- und Bera-
tungsqualitat erfolgreich zu starten.

Testergebnisse

Bei der ersten Messung 2010 lag der Anteil an Be-
ratungserlebnissen (Gesprache mit hoher fachli-
cher Kompetenz und ausgepragtem service- und
kundenorientierten Beraterverhalten) unter 30 %.
Bei der zweiten Messung 2012 lag dieser Wert bei
80 %. Eine tolle Entwicklung und ein Topergeb-
nis, nicht nur im Bereich der Wohnungswirtschaft,
sondern auch im Vergleich zu anderen Branchen.
Wie wurde diese Entwicklung erreicht? Durch
die Ergebnisse der ersten Analyse konnten sehr
gezielte Handlungsempfehlungen fiir inhaltliche
Verbesserungen abgeleitet werden. Diese wurden
durch das Weiterbildungsunternehmen 2contact
Akademie aufgegriffen, methodisch konzipiert
undin einem tiber 18 Monate laufenden Personal-
entwicklungsprogramm in aufeinander aufbauen-
den Trainingsbausteinen systematisch umgesetzt.

Ziele

Die Ergebnisse der ersten Tests zeigten inhaltlich
zwei Zielrichtungen fiir OptimierungsmaBnahmen
auf: Zum einen ging es um die Erweiterung und die
konsequente Umsetzung von Servicestandards.
Der Kontakt mit den Mitarbeitern sollte von den
Mietern und Interessenten noch personlicher
und kundenorientierter erlebt werden. Wird eine
Gesprachsfiihrung nicht als kundenorientiert er-
lebt, entsteht durch die fehlende Empathie
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Ergebnisvergleich

das Gefiihl, ,abgewimmelt” worden zu sein. Es
konnen in der Folge Gesprache eskalieren, langer
dauern und Widerstande und Stress fiir beide Ge-
sprachspartner entstehen. Dies ist der typische
Ausgangspunkt fiir weitergehende Beschwerden
-mit erheblichem Aufwand fiir das Unternehmen.
Um in der Qualifizierungsphase klare Erwartun-
gen an die Mitarbeiter kommunizieren zu kénnen,
sollten Servicestandards abgestimmt werden, z. B.
die BegriiBung am Telefon. Dariiber hinaus wurde
auch eine Optimierung der inhaltlichen Gesprachs-
gestaltung angestrebt. Dies betrifft sowohlimmer
wieder auftretende Standardsituationen (z. B. die
vollstandige Informationsweitergabe bei typischen
Mieteranfragen) als auch im besonderen MaBe
schwierige Situationen, in denen dem Kunden
negative Botschaften vermittelt werden miissen
(z. B. wenn fiir einen Interessenten keine passende
Wohnung zur Verfiigung steht). Fehlen bei einer
Beratung wichtige Informationen, hat der Mieter
entweder das unbefriedigende Gefiihl, sein Anlie-
gen nicht abschlieBend geklart zu haben - oder er
hat nur die Illusion, richtig informiert zu sein. Die
Konsequenz sind Missverstandnisse mit oft unan-
genehmen Auswirkungen fiir den Mieter und das
Unternehmen. Im Hinblick auf Beratungsstandards
ist es niitzlich, fiir hdufig vorkommende Mieter-
anliegen alle Fakten, die im Beratungsgesprach
zu nennensind, in schriftlicher Form zu sammeln.

Qualifizierungsprogramm

Bei der Stadtbau Wiirzburg wurden alle Mitarbeiter
qualifiziert, die im direkten Kundenkontakt ste-
hen: Kundenbetreuer, Kundenzentrum (Empfang),
Forderungsmanagement, Bereichsassistentinnen
(spdter auch: Hausmeister und Regiebetrieb). Im
Rahmen einer Kick-off-Veranstaltung bekamen
zundchst alle beteiligten Mitarbeiter die Gelegen-
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heit, ihre Trainer naher kennen zu lernen, sich tiber
die Ziele, Inhalte und Vorgehensweise des Quali-
fizierungsprogramms zu informieren und Fragen
zu stellen. Die anschlieBenden Trainingsbaustei-
ne hatten die Themen Servicekommunikation,
Gesprachsfiihrung in der Beratung und Umgang
mit Beschwerden, DiSG-Personlichkeitsprofil,
Gesprachsfiihrung mit Wohnungsinteressenten
sowie Wohnungsprasentationen vor Ort. AuBer-
dem trainierten die Teilnehmer die schriftliche
Kommunikation. Im Rahmen dieser Schulung ent-
wickelten sie ein ,,Handbuch Korrespondenz"“, in
dem alle unternehmensspezifischen Standards im
Schriftverkehr zusammengefasst wurden.

Erfolgsfaktoren

Bei der Entwicklung von Service- und Bera-

tungskompetenz miissen Verhaltensroutinen

hinterfragt und verandert werden. Fiir die meis-

ten Menschen bedeutet diese Aufgabe eine gro-

e Herausforderung, die nicht in einem Schritt

umgesetzt werden kann. Aus lernpsychologischer

Sichtist es besonders wichtig, den Teilnehmernim

Training neben der Vermittlung von Inhalten ein

hohes Maf3 an Selbstbeteiligung (Gruppen- und

Paararbeiten, Praxisiibungen) und Selbstrefle-

xion (Coaching, Fallbeispiele mit Videoanalyse)

zu ermoglichen. Qualifizierungsprogramme sind

besonders effektiv, indem Sie ...

¢ die Trainingsbausteine erlebnisorientiert ge-
stalten und Mitarbeiter aktivieren,

* mit Fallbeispielen aus der Praxis arbeiten,

e schrittweise tiberschaubare Themen in aufein-
ander aufbauenden Bausteinen vermitteln,

e zwischen den Trainingsbausteinen geniigend
Zeit zur Anwendung des Erlernten einplanen

¢ Aufgaben stellen, die wahrend der trainings-
freien Praxisphasen die Lernthemen vertiefen,

¢ \Wiederholungen von Baustein zu Baustein und
im Auffrischungsworkshop anbieten,
¢ kundenorientierte Gesprachsfiihrung und fach-
lichvollstandige Beratung integriert vermitteln,
¢ moderne Lernformen in die Praxis umsetzen
- z. B.: Mitarbeiter entwickeln Dialoge, indem
sie schrittweise Kundenkontakte als Horspiele
inszenieren.
Neue Vorgehensweisen kdnnen also besonders
gutinder Praxis umgesetzt werden, wennsich die
Mitarbeiter mit den erlernten Verhaltensweisen
identifizieren konnen. Dies wurde erreicht, indem
konkrete Formulierungen fiir die Gesprachsfiih-
rung gemeinsam erarbeitet und anhand von Fall-
beispielen aus der Praxis geiibt wurden.

Verdnderung stabilisieren

Die Sicherung des Lerntransfers hatte einen be-

sonders hohen Stellenwert in der Qualifizierungs-

phase. Forderlich ist, wenn Sie:

¢ Dialoge im Tonstudio aufzeichnen, die dann
nach den gleichen Teststandards wie im Echt-
betrieb bewertet werden (die bei der Stadtbau
Wiirzburg getesten 19 Horspiele, bzw. die von
den Mitarbeitern entwickelten Dialoge, stellten
reale Beratungserlebnisse dar),

¢ praktische Lernhilfen - z. B. Tischaufsteller und
Leinwande zur Visualisierung von Lerninhalten
am Arbeitsplatz sowie eine Informationstafel,
die wesentliche Informationen im Beratungs-
prozess grafisch darstellen - anbieten,

¢ einen Auffrischungs-Workshop durchfiihren,
bei dem die kundenorientierte Gesprachsfiih-
rung mit einer fachlich vollstandigen Beratung
vernetzt wird, einschlieBlich schriftlichem Test
und Videoanalyse,

¢ individuelles Coaching im Kontakt mit realen
Kunden am Arbeitsplatz umsetzen.



Quelle: Stadtbau Wiirzburg

Qualitatssicherung

Umdie Service- und Beratungsqualitat dauerhaft
zu erhalten, baute die Stadtbau Wiirzburg eine
Qualitatssicherung im Regelbetrieb auf, die u. a.
Coaching, Reflexion der Mitarbeiterperformance
im Rahmen von Mitarbeitergesprachen und eine
Integration dieser Kompetenzen in die jahrlichen

Mitarbeiterbeurteilungen umfasst. Nach der in-
ternen Prdsentation der hervorragenden Ergeb-
nisse des Tests in 2012 wurde der Einsatz aller
Beteiligten in einer besonderen Veranstaltung

Herr Sartoris, sind Mitarbeiter im Frankischen
so unhoflich, dass Sie diese testen und
schulen lassen mussten?

Nein, natiirlich nicht! Die Franken sind ein glei-
chermaBen robuster wie liebenswerter Men-
schenschlag. Unser Anliegen war ein anderes: Wo
stehen wir mit unserer Servicequalitat, gemessen
am Standard kundenorientierter Dienstleistungs-
unternehmen? Das wollten wir genau wissen -
und zwar durch eine ehrliche und ungeschonte
Ist-Analyse. Es ging um ein angstfreies ,Auf den
Priifstein stellen’ und um eine gezielte Arbeit an
den Punkten an denen wir besser werden konnen.

Haben Sie Ihre Mitarbeiter informiert, dass
sie getestet werden? Wie war die Akzeptanz?
Mitarbeiter und Betriebsrat wussten tiber die beab-
sichtigten Qualitatstests Bescheid, allerdings nicht
liber Form und Zeitpunkt. So stellten wir sicher,
dass die Ergebnisse auf Basis des tatsachlichen
Verhaltens der Mitarbeiter mit Mietern und Inter-
essenten generiert werden konnten.

Eine Voraussetzung war jedoch, dass wir in den
letzten vier Jahren gezielt an unserer Unterneh-
menskultur gearbeitet haben - besonders an einer
offenen Kommunikation mit regelmaBigen Mitar-
beitergesprachen und einer fest verankerten Feed-
backkultur. Dies schuf letztlich das notwendige
Vertrauen und war ein wesentlicher Erfolgsfak-

angemessen gewirdigt. Die Motivation der Mit-
arbeiter ist durch das messbare Erfolgserlebnis
deutlich gestiegen. Auch wenn der Weg zum Erfolg
beinhaltete, zu Beginn selbstkritisch feststellen zu
miissen, dass eine Veranderung der personlichen
Verhaltensweise im Kundenkontakt notwendig
war, tiberwog am Ende die Freude (iber die posi-
tive personliche Entwicklung. Eine Folge daraus
ist, dass die Offenheit und Zuversicht fiir andere
Veranderungsvorhaben in der Zukunft spiirbar
zugenommen hat.

NOMINIERUNG FUR TRAININGSPREIS

Das durch die 2contact Aka-
demie umgesetzte Qualifizie-

—r rungsprogramm wurde im Mai
ﬂ 2013 vom Berufsverbandes
BDVT fiir den Internationalen
Deutschen Trainingspreis 2013/14 nominiert.
Die Preisvergabe findet auf der K6lner Fachmes-
se , Zukunft Personal” (17.-19.9.2013) statt.

»~Beeindruckend war der spiirbare
Wille, nicht nur besser, sondern sehr

gut zu werden”

Hans Sartoris, Geschaftsfiihrer
Stadtbau Wiirzburg GmbH

tor fiir die Qualitatstests und die anschlieBenden
Schulungsprogramme.

Was hat Sie am Starksten erstaunt?

Auch als Geschaftsfiihrer geht man in ein solches
Projekt mit einer gewissen Unsicherheit: Welche
Ergebnisse treten zu Tage? Wie verhalten sich die
Mitarbeiter im Gesamtprozess? Vertragt die Un-
ternehmenskultur bereits diesen Weg?

Drei Dinge waren dann sehr beeindruckend: Zu-
ndchst die deutliche Neugierde der Mitarbeiter,
zu erfahren, wo sie tatsachlich im neutralen Ver-
gleichsmaBstab stehen. Dann der spiirbare Wille,
nicht nur besser, sondern sehr gut zu werden. Und
letztlich das individuelle Engagement, auch an
sich selbst zu arbeiten und an wichtigen Veran-
derungen mitzuwirken. Alle Mitarbeiter stimmten
einer individuellen Auswertung der Testergebnis-
se zu. Jeder Einzelne konnte so seine Starken wie
auch konkrete Defizite erkennen.

Konnten die Mitarbeiter neue Arbeitsprozesse
und Kommunikationsstandards mitgestalten?
Das auf Basis der Ergebnisse entwickelte Schu-
lungsprogramm umfasste drei Bereiche: Den
Umgang mit Kunden im Alltag, die Entwicklung
einheitlicher Kommunikationsstandards und auch
die punktuelle Weiterentwicklung der Organisation
sowie wichtiger Geschaftsprozesse. Dies fiir den ei-

genen Arbeitsplatz mitgestalten zu konnen, war fiir
die Mitarbeiter sowohl Gelegenheit als auch gleich-
zeitig Verpflichtung. Sie waren in Arbeitsgruppen
integriert, diein Workshops diese drei groen The-
men bearbeitet, weiterentwickelt und vor allem
eingelibt und verinnerlicht haben. Die AGs haben
sehr hohe Qualitatskriterien formuliert, an denen
sich die Mitarbeiter jetzt im Alltag selbst messen.
Gleichzeitig gilt dies auch als verabredeter MaB-
stab zwischen Fiihrungskraften und Mitarbeitern.

Setzen Sie die Tests in der Zukunft fort?

Zur Evaluierung und Erfolgskontrolle fiihrten wir
einen zweiten Test durch, der ein bemerkenswert
positives Resultat ergab. Fiir mich mindestens
gleich wichtig und erfreulich ist auch das regel-
maBig positive Feedback aus Politik und Verwal-
tung, von Kunden und Geschaftspartnern. Der
Qualitatssprung in allen Servicebereichen wird
deutlich wahrgenommen. Unsere Entwicklungs-
schritte waren erfolgreich, in Zukunft gilt es je-
doch, den erreichten Stand zu verstetigen und
selbstverstandlich zu machen. Das setzt eine rege
Aufmerksamkeit im Alltag voraus. In zwei oder drei
Jahren wollen wir uns erneut auf den Priifstand
stellen lassen und beurteilen, ob dies gelungen ist.

Vielen Dank fiir das Gesprdach.

Das Interview fiihrte Olaf Berger.
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Modernisierter AWG-Bestand in der Erich-Knauf-StraBe
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Software

IT-Unterstiitzung im Vermietungsprozess

Die AWG Wohnungsgenossenschaft Plauen eG bewirtschaftet derzeit rund 4.600 Wohnungen, zahlreiche
Stellplatze, Garagen und einige Gewerbeeinheiten. Seit 2003 wurden im Rahmen des Stadtumbaus
diverse RiickbaumaBnahmen umgesetzt. Sie fiihrten leider nicht zum gewiinschten Erfolg: Weiterhin
stand jede vierte Wohnung leer. Hohe Arbeitslosigkeit und stetig steigende Nebenkosten erschwerten die
Wohnungsvermietung. Es war an der Zeit, die Vermietungsprozesse im Unternehmen zu tiberdenken.

Janet Kalender
Wohngebietsleiterin

AWG Wohnungsgenossenschaft
Plauen eG

Die Aufgabe bestand fiir die AWG Plauen darin,
Vermietungsprozesse und Vertriebswege an die
aktuellen Marktgegebenheiten anzupassen. Hier-
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zu wurde auch die Informationstechnologie auf
den Priifstand gestellt. Hatte bisher die integrier-
te Wohnungsvermittlung gute Dienste geleistet,
wurde im Rahmen einer internen Analyse deut-
lich, dass die vorhandenen Funktionalitdten nicht
mehr ausreichten, um Mietinteressenten - unter
Berlicksichtigung moderner Vermarktungskandle
und ohne Mehraufwand - individuell ansprechen
zu konnen. Ein innovatives und prozessorien-
tiertes Instrument war erforderlich, das flexible

Reaktionen auf Marktveranderungen zu reagieren
zulasst.

Software fiir den Vermietungsprozess

Nach der Definition der Prozessanforderungen
wurde eine Vermarktungssoftware gesucht, dieim
Detail die Mitarbeiter nicht nur in ihrer taglichen
Arbeit unterstiitzt, sondern dabei hilft, poten-
zielle Kunden in den Mittelpunkt des Geschehens
zu riicken - und die flexibel auf die spezifischen
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Um den Vermietungsprozess zu verbessern, fiihrte die AWG Plauen eine neue Vermarktungs- und
Vertriebssoftware ein, die hilft, Exposés zu erstellen und zielgerichteter auf Anfragen zu reagieren

Bediirfnisse des Unternehmens anzupassen ist.
Passende Wohnungsangebote sollten Interessen-
ten ansprechend und ohne groBen administrativen
Aufwand ziigig offeriert werden, die integrierte
Vermarktung tiber das Internet tibersichtlich und
fiir jeden Anwender intuitiv zu bedienen sein. Im
Hinblick auf eine zukunftsorientierte Vertriebs-
strategie wurde auch der interaktive Austausch
mit Mietinteressenten iiber Web-2.0-Funktionen
als zentral angesehen, ebenso die automatische
Dokumentation samtlicher Vorgange zum Inter-
essenten und zum Mietobjekt.

Die gewahlte Software fiir Marketing, Vertrieb und
Service in der Wohnungswirtschaft des Dienst-
leisters GBA Professional iiberzeugte Mitarbeiter
und Vorstand gleichermafBen: Die Wohnungsdaten
werden aus dem ERP-System der AWG libergeben
und inder neuen Losung IVM Professional entspre-
chend fiir die Vermarktung weiterverarbeitet - und
z. B. als Exposé aufbereitet. Die jeweiligen Vor-
gange werden entlang der gesamten Wertschop-
fungskette automatisch dokumentiert und somit
fiir jeden Mitarbeiter transparent. Urlaubs- oder
Krankheitsvertretungen sind daher problemlos
moglich - Kollegen konnen Vorgange iibernehmen
und potenzielle Mietinteressenten ohne Doppelbe-
fragung weiterbetreuen.

Vorteile der IT-gestiitzten Vermarktung
Seit Jahreswechsel 2009/2010 wird die neue
Software eingesetzt. Wurden zuvor nur Woh-

nungsheispiele aus dem Bestand gezeigt, stehen
nun detailliertere und aktuellere Informationen
liber die spezifische freie Wohnung zur Verfiigung.
Das neue Programm unterstiitzt die Mitarbeiterim
internen und externen Teil des Vermietungsprozes-
ses und versetzt sie in die Lage, kundenorientierter
zu arbeiten sowie schneller und zielgerichteter auf
miindliche, schriftliche oder Internetanfragen zu
reagieren. Mit wenigen Handgriffen konnen Ange-
bote auf Immobilienportale und die eigene Home-
page gestellt sowie professionelle Wohnungsex-
posés erstellt werden. Die nunmehr umfassenden
Informationen zum Mietobjekt ermoglichen es den
Mietinteressenten, bereits am heimischen Compu-
ter eine Vorauswahl zu treffen.

Vorstand und Vermietungsteam kénnen sich mit-
telsintegrierter Auswertungstools zudem schnell
einen Uberblick iiber die Qualitit der Werbemittel
und die Effektivitat der Vertriebsaktivitdten ver-
schaffen oder Anhaltspunkte fiir Investitionsent-
scheidungen bekommen.

Gute Vermarktung - sinkender Leerstand
Fast drei Jahre nach der Einfiihrung des neuen
Vertriebsprogramms und der Anderung der Ver-
triebsstruktur haben sich die Neuvermietungser-
gebnisse erheblich verbessert. Dazu beigetragen
hat auch die vergroBerte Variantenvielfalt bei der
Modernisierung.

Anders als zundchst angenommen sank der Leer-
stand im Jahr 2010 auf 13,3%. Die Zahl der Neu-

Griindung: 9.1.1912 als Bauverein Plauen
Umbenennung in GWG Plauen: 7.3.1958

Zusammenschluss von fiinf Plauener
Arbeiterwohnungsgenossenschaften und
der GWG zur AWG Plauen: 10.12.1980

Wohnungen: 4.613
Mitglieder: 4.232
Mitarbeiter: 37

Instandhaltungs- und Modernisierungs-
investitionen 2012: 4,243 Mio. €

T Weitere Informationen:
e www.awg-plauen.de

vermietungen konnte im Verhaltnis zur Zahl
der Kiindigungen stark gesteigert werden: Die
AWG erreichte bereits 2010 erstmalig seit vie-
len Jahren ein Verhdltnis zu Gunsten der Neu-
vermietung. Mit dem Stand Dezember 2012 lag
esbei 259 zu 230. Die Leerstandsquote liegt mit
Stand April 2013 bei 13,2%. Trotz einer weiter-
hin negativen Bevolkerungsentwicklung konnte
die Genossenschaft einen Mitgliederzuwachs
verzeichnen.

,Wir werden uns auch in Zukunft immer wie-
der etwas einfallen lassen miissen, um neue
Mitglieder zu gewinnen”, erklart Carolin Wolf,
Vorstandsvorsitzende der AWG. Dazu gehdre
auch, Wohnungen mit entsprechenden Marke-
tingkampagnen ordentlich zu bewerben, um die
Nachfrage zu steigern. ,Unser Anspruch ist es,
den potenziellen Kunden vom Erstkontakt bis zur
Vermietung und dariiber hinaus kundenorientiert
zu betreuen. Entsprechende Softwarelosungen
verschaffen unseren Mitarbeitern die Freirdume,
die dafiir notig sind, indem sie bisherigen ad-
ministrativen Aufwand deutlich verschlanken”,
erldutert sie.

Ein neues Konzept und der Einsatz neuer Werk-
zeuge bewirkten in schwieriger Marktlage eine
Trendumkehr. Dass dabei die professionelle An-
sprache der Mitglieder wie auch der potenziel-
len Neukunden, u. a. auch tber neuen Medien,
nicht auf der Strecke bleibt, zeigt das Beispiel
der AWG.
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Jobtausch

Eine Branche - zwei Perspektiven

Personalentwicklung und im Besonderen Personalforderung ist ein Thema, mit dem sich die Wohnungs-

wirtschaft zwangsldaufig konfrontiert sieht. Deshalb machte die DW-Redaktion in Zusammenarbeit mit

einem Hamburger Immobilienunternehmen im Rahmen der Volontarsausbildung den Schritt und lie3 die

Volontarin in eine vollig neue Arbeitswelt eintauchen. Im Gegenzug hatte ein Auszubildender ebenfalls die

Chance, Neues zu lernen. Lesen Sie hier, welches Resiimee die Beteiligten ziehen.

ERFAHRUNGSBERICHT AUSZUBILDENDER

Vom Rezipienten zum Mitgestalter

MARIUS MESSMER

Der angehende Immobi-
lienkaufmann befindet
sich in seinem 2. Lehrjahr
bei der Wielant Hoffmann
GmbH und absolviert
zeitgleich ein Studium an der EBZ Business
School mit dem angestrebten Abschluss
Bachelor of Real Estate.

Ich, Auszubildender zum Immobilienkaufmann bei
der Wielant Hoffmann GmbH, durfte am , Azubi-
Volo-Austausch” mit der Fachzeitschrift ,DW Die
Wohnungswirtschaft” teilnehmen. Nachdem mich
Sarah Tekath zwei Tage lang in meinem Betrieb
begleitet hat und ich ihr die wesentlichen Tatig-
keiten eines angehenden Immobilienkaufmanns
in unserem Bau- und Wohnungsunternehmen
zeigen konnte, durfte ich ihr nun ebenfalls zwei
Tage lang (ber die Schulter schauen. Dies bot
mir natiirlich die einmalige Gelegenheit, hinter
die Kulissen einer Fachzeitschrift zu gucken, da
ich als Leser ja immer nur das Endprodukt in den
Handen halte. Somit hatte ich ein groB3es Interesse
die Arbeitsprozesse einer Fachzeitschrift genauer
kennen zu lernen.

Los gingesam 23. April 2013 um 9 Uhr morgens
nach Langenhorn. Eine gewohnte und entspannte
Fahrt fiir mich, wenn ich bedenke, dass einerseits
meine Hochschule im gleichen Gebdude ansassig
istund andererseits mein normaler Arbeitstagum
7 Uhr morgens beginnt. Nach einer kurzen Vor-
stellungsrunde im Unternehmen starteten wir mit
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dem Erstellen des kommenden Newsletters. Hier
werden besondere Meldungen der Wohnungs-
wirtschaft aufbereitet und jeweils wochentlich
am Donnerstag auf der Homepage veroffentlicht
sowie an die Newsletter-Abonnenten versendet.
Was fiir uns Leser sehr simpel erscheint, ist in
Wirklichkeit sehr zeitintensiv.

Nach dem Newsletter widmeten wir uns dem ei-
gentlichen Kerngeschaft: der Zusammenstellung
der Artikel der ,,DW Die Wohnungswirtschaft” fiir
den Monat Juni. Neben einem dazugehorigen Mee-
ting sind wir Themen und Artikel von Journalisten
und Fachautoren durchgegangen. Hierbei ist es
wichtig, jeden Monat aktuelle Themen der Woh-
nungswirtschaft aufzugreifen, sodass der Leser
immer auf dem neusten Stand ist. AbschlieBend
konnte ich sogar Einblicke in das Jubildaums-Heft
der DW (Oktober Ausgabe, Anm. der Redaktion)
erlangen. So wurde besprochen, welche relevan-

ten Themen die Zeitschrift aufgreifen, wer Autor
sein und wie das Cover aussehen kénnte.

Wenn es allerdings um die Frage geht, ob ich
meinen Arbeitsplatz mit Sarah Tekath tauschen
wiirde, wiirde ich diese ganz klar mit einem
»Jein” beantworten. Warum? Gerade durch mein
Studium an der EBZ Business School ist mir die
Immobilien- und Wohnungswirtschaft sehr ans
Herz gewachsen, sodass der Tatigkeitsbereich
von Sarah Tekath als angehende Redakteurin ein
Teil der Immobilienbranche darstellt, ich aller-
dings die Bedenken habe, dass ich mein ange-
hauftes Wissen nur in der Theorie und nicht in
der Praxis anwenden kann.

Alles in allem war der Azubi-Volo-Austausch mit
Sarah Tekath eine wirklich tolle Erfahrung. Hierfiir
bedanke ich mich vielmals bei Frau Silberberg und
Herrn Hoffmann, die diesen Austausch maglich
gemacht haben.

Zu den Aufgaben eines Azubis gehort auch das Erstellung von Wohnungsangeboten im Internet
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ERFAHRUNGSBERICHT VOLONTARIN

Nicht nur Makler

SARAH TEKATH

Nach einem Magister-
studium sowie der freien
Mitarbeit bei deutschen
Zeitungen in Prag ist Sarah
Tekath seit Mdrz 2012 als
Volontdrin in der Redaktion der

DW Die Wohnungswirtschaft tdtig.

Den eigenen Horizont erweitern, iber den Teller-
rand hinausschauen oder einfach mal die Perspek-
tive wechseln. Sicher gibt es viele Bezeichnungen
flir das, was mir von unserer Chefredakteurin an-
geboten worden ist - und wie auch immer Sie es
nun nennen mochten, ich war sofort interessiert.
Mich zwei Tage in einem Wohnungsunternehmen
einweisen lassen und im Gegenzug einfach mal
zu prasentieren, womit ich mich in der Redaktion
unserer Zeitschrift taglich beschaftige, das klang
wie etwas, das mir gefallen konnte.

Unter dem Beruf Immobilienkaufmann konnte ich
mir recht wenig vorstellen. Was mir zuerst in den
Sinn kam, war tatsachlich die Tatigkeit eines Mak-
lers (offenbar geht es den meisten so, wie mich
Marius Messmer wissen lieB) - spater wurde mir
jedocherklart, dass es sich dabei um verschiedene
Berufsfelder handelt.

Im Unternehmen wurde mir gezeigt, welche Ta-
tigkeiten ein Azubi im Laufe der Ausbildung in
den diversen Abteilungen, etwa Mieterservice,
Mietenbuchhaltung, Technik und Wohnungsei-
gentumsverwaltung zu iibernehmen hat.

Ich hatte die Gelegenheit, mir anzusehen, worin
die Aufgaben der einzelnen Abteilungen bestehen
und wie die Arbeitsprozesse abzulaufen haben.
Sehr strukturiert, das kann ich Ihnen sagen, denn
fiir jeden Arbeitsvorgang wurden vom Unterneh-
men Listen bereitgestellt (auch zur besseren Ein-
arbeitung der Azubis), die jeden Schritt einzeln
dokumentieren und das Abarbeiten einfach und
sicher machen. Ein sehr befriedigendes Gefiihl,
nach getaner Arbeit so viele Hiakchen machen zu
diirfen. Eine Besonderheit bei der Wielant Hoff-
mann GmbH ist die Position eines Azubi-Ober-

Beim gemeinsamen
Auswdhlen der Texte fiir

die Meldungsseiten

haupts, in diesem Fall Marius Messmer, der als
Ansprechpartner fiir die Post und fiir die tibrigen
Auszubildenden fungiert.

AuBerdem obliegt es einem Azubi im Unterneh-
men, sich um die Verwaltung des automatischen
Schliisselsystems ,Paco” zu kiimmern. Aufgabe
hierbei ist es, die Herausgabe und Verwaltung
der vergebenen Schliissel zu {iberwachen und zu
dokumentieren.

Zwar war es eine Vielzahl an Informationen, der
ichmichin den zwei Tagenim Wohnungsunterneh-
men gegeniiber sah, aber ebenso viel ist auch im
Gedachtnis geblieben. Ich weil3, was Vermietungs-
listensind und wie die Vermietung funktioniert. Ich

habe mir ein Bild vom Bestand des Unternehmens
gemacht. Mir ist klar geworden, wie viel Arbeit
im Hintergrund eines Wohnungsunternehmens
ablauft, von der die meisten Mieter keine Vorstel-
lung haben.

Ich danke meinem Tauschpartner Marius Messmer
fiir die Erkenntnis, dass, auch wenn manin dersel-
ben Branche arbeitet, trotzdem manchmal zwei
Welten aufeinandertreffen, die unterschiedlicher
nicht sein konnen. Und ich garantiere allen Betei-
ligten - und auch lhnen, liebe Leserin, lieber Leser
-, ich habe viel mehr aus diesen vier Tagen des Tau-
sches mitgenommen als ein paar Traumbilder von
Wohnungen, in die ich gerne einziehen wiirde.

Im Archiv wurden u. a. die optischen Veranderungen der DW im Laufe der Jahrzehnte sichtbar
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. - |ﬂf0ﬂyef Richtig heizen und liiften -
. - Gesundes Raumklima fur Mieter und Wohnung

Zur Erreichung eines behaglichen Wohnklimas und der Vermeidung von
Feuchte - oder gar Schimmelbildung, missen Wohnraume richtig geheizt
und geltftet werden. Tipps und Informationen hierzu erteilt diese Broschiire.

Ihr Ansprechpartner in Sachen Infoflyer:

Nicole Behrendt - Tel.: 040 520103-22
nicole.behrendt@haufe-lexware.com

Auch online iiber den Haufe-Shop zu bestellen

HAUFE. Hammnn!a

BEKANNTMACHUNG

Wohnungsbaugenossenschaft
Magdeburg-Stadtfeld eG
Peter-Paul-Stralle 32

39106 Magdeburg

Tagesordnung zur
Vertreterversammlung am
27.06.2013

1. Erdffnung und Begrilung durch den Aufsichtsratsvorsit-
zenden

2. Bestatigung der Geschafts- und Tagesordnung

3. Jahresabschluss 2012
3.1. Erlauterungen des Vorstandes zum Jahresabschluss 2012
3.2. Darlegungen des Aufsichtsrates zum Geschaftsjahr 2012
3.3. Diskussion zum Jahresabschluss 2012 und zum
Geschaftsjahr 2012
3.4. Beschlussfassung zu den Beschlussvorlagen Nr. 1
und Nr. 2

4. Entlastung des Vorstandes (Beschlussvorlage Nr. 3)
und des Aufsichtsrates (Beschlussvorlage Nr. 4)
fur das Geschéaftsjahr 2012

4.1. Diskussion zu den Beschlussvorlagen Nr. 3 und Nr. 4

4.2. Beschlussfassung zu den Beschlussvorlagen Nr. 3
und Nr. 4

5. Information Uber das Ergebnis der Prufung
des Jahresabschlusses 2011 (Prufbericht 2011)

6. Schlusswort

STELLENANGEBOTE

www.call-surf.de

DW  STELLENMARKT

ANZEIGENSCHLUSS

Buchungsschluss fir
Stellenanzeigen in der DW 8/2013
ist am 28. Juni 2013.

e

Informationen
zur Wohnungswirtschaft

Anmeldung kostenfrei unter: http://www.diewohnungswirtschaft.de
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é§\ GEWOBAG

Die GEWOBAG Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin wurde 1919 gegriindet und gehért mit ihren rund
69.000 Wohneinheiten - davon 54.000 eigene Wohnungen und Gewerbeobjekte - zu den bedeutenden
Wohnungsunternehmen in Deutschland. Der GEWOBAG-Konzern beschéftigt rund 510 Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter, deren Ziel es ist, sich neben attraktivem Wohnraum fir die Lebensqualitét der Mieter und eine soziale
Quartiersentwicklung einzusetzen. Im Zuge einer Nachfolgeregelung sucht die Gesellschaft eine engagiert
handelnde und unternehmerisch denkende Persénlichkeit als

Vorstandsmitglied (m/w)

Gemeinsam mit lhrem Kollegen Gbernehmen Sie die strategische Weiterentwicklung und die unternehmerische
Ausrichtung der Gesellschaft. Dabei werden Sie dem Charakter eines kommunalen Unternehmens gerecht und
tragen die Verantwortung fiir die aktive Gestaltung des gesellschaftlich-sozialen Wohnumfeldes. lhnen obliegen
das kaufmdnnische und technische Bestandsmanagement sowie der Neubau. Dabei sind Sie ein/e kompetente/r
Partner/in bei der Entwicklung und Umsetzung von nachhaltigen und sozialen Wohnungskonzepten. Mit
Aufsichtsrat und Mitarbeitervertretung arbeiten Sie kooperativ zusammen und engagieren sich fir die
Zufriedenheit von Mietern und Belegschaft. Mit lhrem Kollegen positionieren Sie sich zudem als akzeptierte/r

Ansprechpartner/in fir Kunden, Gremien, Politik und Wirtschaft.

Um diese verantwortungsvolle Position erfolgreich auszufiillen, sollten Sie ein Studium der Fachrichtung
Betriebswirtschaft, Bauingenieurwesen oder Recht mit guten Ergebnissen abgeschlossen haben. Mehrjghrige
Fohrungserfahrung in einer verantwortungsvollen Leitungsfunktion in einem Immobilienunternehmen ist dabei

unabdingbar. Idealerweise konnten Sie diese Erfahrung im Bestandsmanagement in einem wohnungswirtschaft-
lichen Umfeld sammeln. Dariber hinaus sind Sie versiert im Umgang mit Behérden sowie sozialen und politischen
Institutionen. Nicht zuletzt bringen Sie ein gleichermafBen ausgeprégtes Verstandnis fir kaufménnische und
technische Belange mit. In persénlicher Hinsicht zeichnen Sie sich durch einen hohen Gestaltungswillen,

Verantwortungsbewusstsein, soziale Kompetenz und Fihrungstahigkeiten aus.

Wenn Sie diese vielseitige und verantwortungsvolle Position anspricht, freuen wir uns auf Ihre Kontaktaufnahme.
lhre aussagekraftigen Unterlagen (Lebenslauf, Zeugniskopien, Gehaltsvorstellungen) senden Sie bitte unter
Angabe der Kennziffer MA 15.482/01 an die von uns beauftragte Personalberatung 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

Bewerbung ist fir uns selbstverstandlich.

Personolberotu.ng . Fosoch 1031 4
Search Group Managementdiagnostik wiw ifp-online.de
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Unsere Wohnungsgenossenschaft ist insbesondere mit der mieterorien-

tierten Bewirtschaftung, Instandhaltung, Modernisierung und Entwicklung

unserer rund 1.700 Wohnungen und des sonstigen Immobilien- und Grund-
stlicksbesitzes beschaftigt. Wir suchen zur baldméglichen Einstellung
eine(n) Bauingenieur(in)

lhr Aufgabengebiet umfasst insbesondere:

- Leitung der Abteilung Technik mit z. Z. 8 Mitarbeiter(innen)

- Planung, Ausschreibung, Vergabe sowie Bauleitung teilweise in Verbin-
dung mit Fremdarchitekten und Fachplanern bei Modernisierungs- und
Instandhaltungsprojekten (alle Leistungsphasen der HOAI)

- Selbstéandige Kostenermittlung und -lberwachung sowie Abrechnung
von MaRnahmen unter Prifung eventueller Férdermdglichkeiten

- Eigenstandige Ermittlung des Instandsetzungs- und Modernisierungs-
bedarfs sowie Erstellung einer mehrjahrigen Planung, Beauftragung und
Abnahme von Handwerkerleistungen

- Bericksichtigung energieeffizienter Aspekte sowohl im Bestand als auch
im Neubau

- Uberwachung der Verkehrssicherungspflichten

- Zusammenarbeit mit Behdrden, Dienstleistern, Energieversorgern,
Gutachtern u. &.

- Betreuung unserer Mitglieder und Mieter

Wir erwarten:

Ein abgeschlossenes Studium in Architektur, im Bauingenieurwesen oder
gleichwertige Qualifikation. Sie verfiigen idealerweise Uber Erfahrungen aus
realisierten Projekten in der Modernisierung von Bestandsimmobilien sowie
im Neubaubereich. Mehrjahrige Berufserfahrung in der Wohnungswirtschaft,
der praktischen Bauleitung sowie Kostenermittlung und -liberwachung sind
wiinschenswert. Gute EDV-Kenntnisse sowie gute Kenntnisse im Bauver-
tragsrecht und ein vertrauter Umgang mit der VOB und géngigen Bauvor-
schriften runden |hr Profil ab. Personliche Eigenschaften wie Zuverlassigkeit,
Einsatzbereitschaft, kooperatives Verhalten und Kommunikationsfahigkeit
setzen wir voraus.

Wir bieten:

Einen sehr interessanten Arbeitsbereich, den Sie weitgehend selbstandig
und eigenverantwortlich ausflillen kénnen. Ein aufgeschlossenes engagier-
tes Team, in dem Sie Ihre Ideen einbringen und umsetzen dirfen. Wir freuen
uns auf Ihre aussagekraftige Bewerbung, bitte unter Angabe lhrer Gehalts-
vorstellung und lhres friihestmdglichen Eintrittstermins.

Zuschriften bitte an: Vorstand der Wohnungsgenossenschaft
»Aufbau“ Merseburg eG, BrauhausstraRe 4, 06217 Merseburg

Wohnen im griinen Bereich

Die Baugenossenschaft Langen eG ist eine

moderne Genossenschaft mit rund 2.000 eigenen $
Wohneinheiten. Wir bieten unseren Mitgliedern wm
preiswertes, sicheres und faires Wohnen in Lan- g

gen, Dreieich und Egelsbach. : B

Zum néachstmaglichen Zeitpunkt suchen wir eine/einen

Sachbearbeiterin/Sachbearbeiter
technisches Gebaudemanagement

lhre Aufgaben

Sie sind gemeinsam mit Inrem Team verantwortlich fiir das wirtschaftliche

Instandhalten, Instandsetzen und Modernisieren von tber 100 Gebauden.

Zur lhren anspruchsvollen Aufgaben gehdren insbesondere:

- Das laufende Uberwachen des Bedarfs an Instandhaltung, Instandsetzung,
Modernisierung und Wartung.

- Das Vorbereiten von Ausschreibungen und Bauvertragen.

- Das Veranlassen, Organisieren und Kontrollieren von Baumafnahmen.

- Die Prufung von Handwerkerrechnungen und das Abrechnen von Baumaf3-
nahmen.

- Verhandlungen mit Mietern, Behérden, Architekten, Ingenieuren und Hand-
werkern.

- Die Ricknahme von Mietobjekten.

lhr Profil

- Technische Berufsausbildung und gut fundiertes kaufmannisches Grund-
wissen.

- ldealerweise Kenntnisse im Bereich der Instandhaltung technischer Anla-
gen der Gebaudebetriebstechnik und Erfahrung in der Wohnungswirtschaft.

- Sie verfigen Uber sicheres und verbindliches Auftreten und besitzen ein
ausgepragtes Verhandlungsgeschick.

- Gute Kenntnisse des Microsoft-Office-Paketes sind fiir Sie selbstverstand-
lich.

- Ein Fihrerschein der Klasse B ist Voraussetzung.

Wir bieten eine unbefristete Anstellung in Vollzeit, ein angenehmes Arbeits-
umfeld und eine angemessene Vergitung. Senden Sie |hre vollstandigen
Bewerbungsunterlagen unter Angabe |hrer Gehaltsvorstellung an
jobs@baugenossenschaft-langen.de oder die Baugenossenschaft
Langen eG, Vorstand, Robert-Bosch-Str. 47, 63225 Langen.

Erfolgreiche Unternehmen
brauchen erfolgreiche
Mitarbeiter(mw). Und umgekehrt.

Die Funk Gruppe, internationales Systemhaus fiir Risikoldsungen und Dienstleistungen, vereint Tradition mit ausgeprégter Zukunftsorientierung.
Als Deutschlands groBter eigenstandiger Versicherungsmakler setzen wir mit unseren 980 branchenerfahrenen Mitarbeitern/-innen - zum Wohle
unserer Kunden - auf Marktorientierung, fachliche Qualitdt und Kreativitdt. Sie, als neue/-n Mitarbeiter/-in, erwarten interessante Aufgaben und

Perspektiven, ein modernes Arbeitsumfeld sowie attraktive Sozialleistungen.

Fiir unsere Fachabteilung Haftpflicht-/Unfallversicherungen in unserem Stammhaus Berlin suchen wir zum néchstmaglichen Termin eine/-n

Fachberater/-in

fiir die Kundenberatung im Innendienst mit Schwerpunkt Immobilienwirtschaft

lhre Aufgaben
« Verwaltung, Betreuung, Ausschreibung und Neuordnung von Vertrdgen
« Schadenmanagement (Bearbeitung und Begleitung von Schéden)
« Selbststandige Erarbeitung und Weiterentwicklung
von Versicherungskonzepten
« Verhandlungen mit Kunden und Versicherern
* Durchfiihrung von internen Schulungen
« Bei entsprechendem Interesse und langerer Berufserfahrung
ist auch eine qualifizierte Leitung mit Fiihrungsverantwortung
vorgesehen.

Bitte richten Sie lhre aussagekraftigen Bewerbungsunterlagen an
unsere Personalleiterin Frau Kase-Henke, die Ihnen auch gern vorab
fiir Fragen zur Verfiigung steht.

Unsere Erwartungen an Sie

+ Abgeschlossenes betriebswirtschaftliches Studium

« Qualifizierte, mind. zweijahrige Berufserfahrung aus dem Bereich
der betrieblichen Haftpflicht-/Unfallversicherung

« Vertiefte Kenntnisse im Bereich der Haftpflichtversicherung
von Krankenh&@usern und/oder Immobilienwirtschaft

+ Kunden- und Serviceorientierung sowie Belastharkeit

« Eigenverantwortliches Handeln, Flexibilitat,
Kommunikations- und Teamféhigkeit

« Gute Englischkenntnisse wiinschenswert

« Gute Kenntnisse im Umgang mit MS Office

Funk Gruppe GmbH - Valentinskamp 20 - 20354 Hamburg
fon 040 35914-533 - g.kase-henke@funk-gruppe.de - FUNK-GRUPPE.COM
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oy Wir sind eine steuerpflichtige Genos-
- - senschaft, die seit tiber 60 Jahren den
Menschen in der Region gute und
bezahlbare Wohnungen zur Verfi-
gung stellt. Unseren eigenen Bestand
haben wir in den vergangenen Jahren
kontinuierlich erweitert, gehéren aber mit rd. 550 eigenen und fremden Wohn-
und Gewerbeeinheiten zu den kleineren Wohnungsunternehmen im Kreis Siegen-
Wittgenstein.

WHRUGS -
BALGENOSSENSCHAFT

il v i

Im Zuge der altersbedingten Nachfolgeregelung suchen wir bis zum 01. Januar
2014 eine engagierte und in der Immobilienbranche versierte Personlichkeit als

Geschaftsfuhrer(in)
mit der Perspektive zur Bestellung als hauptamtliches Vorstandsmitglied.

Sie sind zur Fiihrung und Vertretung der Genossenschaft und der Fortsetzung
der erfolgreichen Weiterentwicklung des Unternehmens verantwortlich. Unter-
stutzt werden Sie dabei von zwei nebenamtlichen Vorstandsmitgliedern und einem
engagierten, mit dem Unternehmen seit vielen Jahren verbundenen Mitarbeiter-
team.

Sie sind Kaufmann/Kauffrau der Wohnungswirtschaft und/oder verfiigen Uiber eine
vergleichbare Ausbildung und mehrjéhrige Berufserfahrung mit Flihrungspositio-
nen. Neben Planungsaufgaben gehdren u. a. die Organisation, das Controlling,
die Mitarbeiterfiihrung, die Vertretung der Genossenschaft sowie kaufmannische
und technische Angelegenheiten zu Ihrem Aufgabenbereich.

Gute Kenntnisse der branchenspezifischen Software ,GES" waren wiinschens-
wert, sichere Beherrschung der Microsoft-Office-Produkte setzen wir voraus. Auf-
grund unserer BetriebsgroRe sind Sie voll in das Tagesgeschaft eingebunden. Wir
erwarten, dass |hr kiinftiger Wohnsitz in der Nahe lhres neuen Arbeitsplatzes liegt.

Sind Sie interessiert? Dann bewerben Sie sich bitte mit Angabe der Gehaltsvorstel-
lung und dem frihestmdglichen Eintrittstermin bis zum 31. Juli 2013 auf dem elek-
tronischen Weg an six-helmut@t-online.de oder auf dem Postweg vertraulich an:

Vorsitzenden des Aufsichtsrates Herrn Helmut Six
Wohnungsbaugenossenschaft Hilchenbach eG
DammstraBe 19, 57271 Hilchenbach, www.gut-wohnen-oder.net

Bei Fragen steht lhnen Herr Reinhard Stahlschmidt unter der Rufnummer 02733
28669-99 oder unter stahlschmidt@wbg-hilchenbach.de gerne zur Verfiigung.

Wir sind ein mittelstandiges Wohnungsunternehmen in der Form einer
steuerbefreiten Vermietungsgenossenschaft mit ca. 2.000 Mitgliedern
in Emden und Aurich. Die Schwerpunkte unserer Aktivitaten liegen im
Bereich der Bestandspflege und der umfassenden Modernisierung unse-
res Wohnungsbestandes von rund 1.024 Einheiten.

Zum nachstmadglichen Termin suchen wir zur Verstérkung unseres Teams
in der Wohnungsverwaltung eine/n

Immobilienkaufmann/-frau

Ihr Aufgabengebiet ist die eigenstandige kaufmannische und technische
Verwaltung unseres Wohnungsbestandes. Dazu gehéren die Vermietung
und Verwaltung von Wohnungen sowie die Beauftragung von kleinen
Instandhaltungsarbeiten und die Durchfiihrung von Wohnungsabnahmen.
Sie arbeiten in Assistenz dem Vorstand unserer Genossenschaft zu.

lhr Profil:

Sie verfligen Uber eine erfolgreich abgeschlossene kaufmannische Aus-
bildung — idealerweise zum Immobilienkaufmann/-frau oder einer anderen
kaufméannischen Ausbildung mit immobilienwirtschaftlicher Erfahrung. Sie
konnten bereits erste Erfahrungen in lhrem Beruf sammeln, verfiigen Gber
technische Kenntnisse, zeichnen sich durch hohe Einsatzbereitschaft aus
und sind vielseitig und flexibel. Im Umgang mit Menschen Uberzeugen
Sie durch offenes und kundenfreundliches Auftreten. Der Umgang mit
Microsoft Office Produkten und branchenspezifischer Software ist fir Sie
selbstverstandlich. Flhrerschein Klasse B wird vorausgesetzt.

Unser Angebot:

Sie erwartet eine sehr abwechslungsreiche Vollzeittatigkeit in einem
Umfeld, das durch flache Hierarchien gepragt ist sowie eine leistungs-
gerechte Vergltung in Anlehnung an den TV6D mit zusatzlicher Alters-
versorgung.

Fuhlen Sie sich angesprochen? Dann senden Sie bitte |hre aussagekréaf-
tigen Bewerbungsunterlagen mit Angabe von Eintrittstermin und Gehalts-
vorstellung an den Vorstand unserer Genossenschaft.

Beamten- Bau- und Wohnungsverein eG E"':J' bt
Grifin-Anna-StraBe 23, 26721 Emden o
sl

Rhainkine
Wesilaler

Wir sind Prufungsverbdnde im Sinne des Genossenschaftsgeset-
zes im Bereich der Wohnungswirtschaft. Zudem priifen und beraten
wir Kapitalgesellschaften und Stiftungen im Bereich der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft. Unsere in diesem Bereich tatigen rund 70
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter verfligen Uber eine umfassende

siicwest

Expertise. In den letzten Jahren haben wir unsere Dienstleistungs-
angebote rund um die Prifung kontinuierlich erweitert. Unsere
regionalen Zustandigkeiten erstrecken sich auf die Bundeslander
Hessen, Nordrhein-Westfalen sowie Rheinland-Pfalz. Dienstsitze
sind Dusseldorf und Frankfurt am Main.

Aufgrund des altersbedingten Ausscheidens eines zustandigen Vorstandsmitglieds suchen wir zum 1. Juli 2014 ein gemeinsames

Vorstandsmitglied (m/w) Prufung

Die bisherigen Stelleninhaber in unseren Verbanden sind bis Ende
2014 tatig. Nach Aufnahme der Funktion des gemeinsamen Vor-
standsmitglieds (m/w) ist damit eine Einarbeitung sichergestellt.

Das kunftige gemeinsame Vorstandsmitglied (m/w) soll die Pru-
fungsleistungen erstmalig fir beide Verbande koordinieren und
steuern sowie die Verbande in ihrem/seinem Zustandigkeitsbereich
gegenliber Mandanten, Verbandsgremien und Politik reprasentie-
ren. Besonderer Schwerpunkt ist die Weiterentwicklung unserer
Dienstleistungsangebote.

Fir die Ubernahme dieser Funktion bringen Sie umfassende
berufliche und Fihrungserfahrungen sowie insbesondere sehr
gute Kenntnisse in den Bereichen Bilanzierung und Bewertung
von Immobilienvermdgen, Immobilienfinanzierung sowie IFRS mit.

Prifungs- und Beratungserfahrung im Bereich Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft sowie Kenntnisse im Genossenschaftswe-
sen sowie der Verbandsarbeit sind von Vorteil, allerdings keine
Bedingung. Analytische Fahigkeiten und Bereitschaft zur offenen
Kommunikation und Diskussion auch in der Offentlichkeit setzen
wir voraus.

Interesse?

Dann senden Sie uns lhre Bewerbungsunterlagen unter Angabe
lhrer Gehaltsvorstellungen, gerne auch per Mail, bis zum 31. Juli
2013 an Herrn Ulrich A. Buchner, Vorsitzender des Kooperati-
onsausschusses des VdW Rheinland Westfalen/VdW slidwest,
GEWOBAU Essen eG, Ribbeckstralle 40, 45127 Essen
(Mail: klueh@gewobau.de)
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_ Die Stadt Bamberg {

Die Stadtsiedlung Heilbronn GmbH ist das alteste Woh- sucht ab dem 1.6.2014 fir die
nungsunternehmen in Baden-Wiirttemberg. Zu ihren Tatig- Stadtbau GmbH Bamberg eine

. . . STADT BAMBERG
keitsfeldern zahlen sozialraumbezogene Aufgaben, Quar-

tiers- und Stadtentwicklung, Projektentwicklung von Bil- Geschaftsfuhrerin bzw. einen
dungseinrichtungen und die Unterstiitzung der stadtischen Geschaftsfuhrer
Wirtschaftsforderung.

Die Stadtbau GmbH Bamberg ist das kommunale Wohnungs-
Auf Grund der nachhaltigen Ausweitung des Geschéfts- unternehmen der Stadt Bamberg. EinschlieRlich des fiir
feldes Projektentwicklung suchen wir Sie zum nachstmég- Dritte bewirtschafteten Hausbesitzes verwaltet sie mit ihren
lichen Zeitpunkt als ca. 20 Mitarbeitern derzeit rd. 4.000 Einheiten. Sie ist damit

der groRte Anbieter in der seit 1993 zum UNESCO Welt-
kulturerbe gehorenden Stadt Bamberg mit ihren ca. 70.000

- - -
P ro, e ktl e Ite rII n Einwohnern. Neben der Verwaltung des Immobilienbestandes

" . . . . ist die Stadtbau GmbH Bamberg auch als Stadtentwickler,
fiir die technische Projektentwicklung Bautrager und Sanierer sowie in der Baubetreuung tatig.

Die Bilanzsumme betragt derzeit rd. 135 Mio. €.

lhre Aufgaben: Im Zuge des altersbedingten Ausscheidens des derzeitigen

Sie arbeiten im Bereich Projektsteuerung und Bauherren- Geschaftsfiihrers zum 30.9.2014 suchen wir ab dem
vertretung von der Konzeptionierung bis zur Ubergabe. 1.6.2014 eine engagierte und kompetente Person fiir die
Ihr Tatigkeitsgebiet erstreckt sich vom Wohnungsbau bis Geschéftsfiihrung der Stadtbau GmbH Bamberg.

zum Gewerbeobjekt, vom Neubau bis zur Sanierung. Sie
Ubernehmen alle hierfur anfallenden Aufgaben, so u. a.
die Beauftragung von Architekten und Fachingenieuren,
die Begleitung und Prufung der Entwurfs- und Ausfuh-
rungsplanungen, die Uberwachung der Bauausfiihrung
sowie die Kostenkontrolle.

Ihr Aufgabengebiet umfasst insbesondere:

« strategische und operative Fihrung der Gesellschaft und
der Tochtergesellschaften (BGS — Bamberger Gesellschaft
fur Stadtentwicklung und Immobilienbetreuung GmbH,
Bamberg Arena GmbH)

umfassende Gesamtverantwortung im kaufménnischen,
technischen, organisatorischen und personellen Bereich
Vertretung der Gesellschaft in allen Angelegenheiten
wirtschaftliche Betriebsfiihrung, Planung und Berichtswesen
 Personalverantwortung und -fliihrung

« intensive Gremien- und Offentlichkeitsarbeit

lhre Qualifikation:

Sie verfugen Uber ein abgeschlossenes Studium zum
Bauingenieur/in oder Architekten oder eine vergleichbare
Ausbildung. Wir erwarten mehrjahrige Berufserfahrung
in einer entsprechenden Position und branchentypische

EDV-Kenntnisse. Teamfahigkeit und hohe Belastbarkeit Wir erwarten von lhnen:

gehdren ebenso zu lhren Starken wie Organisations- und « erfolgreich abgeschlossenes wirtschaftswissenschaftliches
Verhandlungsgeschick. Sie verfligen Uber eine schnelle oder technisches Hochschul- oder Fachhochschulstudium
Auffassungsgabe und einen strukturierten Arbeitsstil. (vorzugsweise in den Fachrichtungen Betriebswirtschaft
Flexibilitat und Loyalitat runden Ihr Profil ab. oder Bauingenieurwesen), alternativ ein rechtswissen-

schaftliches Studium mit entsprechender Zusatzqualifikation
im wirtschaftswissenschaftlichen oder technischen Bereich
oder vergleichbare Qualifikation

« einschlagige Berufserfahrung im Bereich Bau- bzw.
Wohnungswirtschaft, vorzugsweise in Unternehmen der
offentlichen Hand bzw. im kommunalen Umfeld

« Erfahrungen in einer Fuhrungsposition mit Personal-
verantwortung

 Organisatorische und prozessanalytische Fahigkeiten

« umfassende wirtschaftliche, kaufmannische und rechtliche

Wir bieten lhnen:

Eine abwechslungsreiche und verantwortungsvolle Position
in einem traditionsreichen, leistungsstarken Unternehmen.
Wenn wir Ihr Interesse an der Mitarbeit in unserem Unter-
nehmen wecken konnten, freuen wir uns auf lhre aussage-
kraftigen Bewerbungsunterlagen mit Angaben zu lhren Ge-
haltsvorstellungen und Ihrer Verfligbarkeit.

Diese senden Sie bitte an:

Stadtsiedlung Heilbronn GmbH Kenntnisse sowie ausgepragtes technisches Verstandnis
z. Hd. Herrn Robert an der Briigge » hohes Mal an Eigeninitiative und Einsatzbereitschaft
UrbanstraBe 10 - 74072 Heilbronn « Verhandlungsgeschick und Durchsetzungsvermégen

Wenn wir lhr Interesse geweckt haben, freuen wir uns auf
Ihre schriftliche Bewerbung, die Sie bitte mit Ihren aussage-
kraftigen Unterlagen bis spatestens 31.7.2013 an die

Bei Fragen wenden Sie sich bitte an
Frau Susanne Heinemann unter Telefon 07131 6257-10

Stadt Bamberg, Personal- und Organisationsamt

Stadtsied | un g Postfach 11 03 23, 96031 Bamberg
/ HEIIbronn senden. Gehen Sie bitte auch auf lhren médglichen

Eintrittstermin sowie auf Ihre Gehaltsvorstellung ein. Fir
Fragen steht Ihnen der Geschaftsfuhrer der Stadtbau
GmbH Bamberg, Herr Heinrich Kemmer, unter der

www.stadtsiedlung.de Telefonnummer 0951/98001-11 gerne zur Verfligung.

Gut und sicher wohnen seit 1856




RECHT

BGB §§ 133, 157, 573c Abs. 1 Satz 1 analog,
580 a Abs. 2

(Unter-)Mieterkiindigung
bei Biirogemeinschaft

Wird bei einem gewerblichen Mietvertrag iiber einen Kanzleiraum
(eines Anwalts) keine Kiindigungsfrist vereinbart und erbringt der
Vermieter auch durch sein Personal Dienstleistungen (Annahme von
Post und Telefonaten), ist die Kiindigungsfrist im Wege erginzender
Vertragsauslegung zu bestimmen; die dispositive Norm des § 580 a
Abs. 2 BGB ist nicht anwendbar.

LG Hamburg, Urteil vom 28.3.2013, 307 S 105/12

Bedeutung fiir die Praxis

Die Entscheidung ist in der Wortwahl unprazise, in der Begriindung man-
gelhaft und im Ergebnis falsch. Die Feststellung, die Parteien hatten bei
Vertragsschluss an eine spatere Trennung nicht gedacht, ergibt sich nicht
aus dem Tatbestand. Auch eine Biirogemeinschaft wird nicht auf Lebens-
zeit eingegangen, sondern langstens fiir das restliche Berufsleben. Wenn

flir derartige Vertrage eine gesetzliche Kiindigungsfrist existiert und diese

nicht abbedungen wird, ist kein Platz fiir ein aufoktroyiertes Erganzen
des Mietvertrags durch ein Gericht allein nach dessen Gerechtigkeitsvor-
stellungen. Einen Freibrief zur Vertragsgestaltung durch Gerichte kennt
das aktuelle deutsche Recht nicht. Dass die Berufungskammer auch noch
die gebotene Zulassung der Revision mit der Begriindung ablehnte, es
lage ein Einzelfall vor und man gehe konform mit der hochstrichterlichen
Rechtsprechung zu ,typengemischten Vertragen”, ist doppelt falsch. Hier
wurde schlicht eine subjektiv als unangemessen eingestufte Rechtsfolge
des dispositiven Rechts als ,Regelungsliicke” kreiert und
durch eigene Vorstellungen ersetzt, statt einfach und
richtig § 580 a Abs. 2 BGB anzuwenden.

Rechtsanwalt Riidiger Fritsch, Solingen

BGB §§ 5590, 578 Abs. 2

Schriftformerfordernis; Mieterwechsel

1. Soll in einem Mietvertrag, der wegen seiner Laufzeit der Schrift-

form des § 550 BGB bedarf, ein Mieterwechsel herbeigefiihrt werden,

muss die schriftliche Vereinbarung zwischen dem friiheren und dem
neuen Mieter eine hinreichend deutliche Bezugnahme auf den Miet-
vertrag enthalten, wenn die Schriftform gewahrt bleiben soll.

2. Die fiir die Wirksamkeit der Vertragsiibernahme erforderliche
Zustimmung des Vermieters kann formlos erfolgen (im Anschluss an
Senatsurteil vom 20. April 2005, XII ZR 29/02, NZM 2005, 584 und
vom 12. Marz, XIl ZR 18/00, BGHZ 154, 171 = NJW 2003, 2158).

BGH, Urteil vom 30.1.2013, XII ZR 38/12

Bedeutung fiir die Praxis

Nach allgemeiner Meinung ist die Vertragsiibernahme ein einheitli-
ches Rechtsgeschaft, das der Zustimmung aller Beteiligter bedarf. Die
Vertragsiibernahme kann als dreiseitiger Vertrag oder durch Vertrag

INHALT

77 BGB&§§133,157,573cAbs. 1 Satz 1 analog,
580 a Abs. 2
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77 BGB§§5590, 578 Abs. 2
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79 WEGS§§12,26;GBO§ 29
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RiAG Dr. Olaf Riecke

WEG-Recht

Baumweg 1, 22589 Hamburg

Telefon: 040 871683

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

RA Heiko Ormanschick
Mietrecht

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

Download:

Die Urteile konnen Sie als Langversion im Internet
unter www.diewohnungswirtschaft.de/urteile
herunterladen.

EE Nutzung der QR-Codes:

*N\u.S‘eJ"E' 1. Laden Sie sich eine QR-Code-App auf Ihr SmartPhone

%m (z. B. barcoo, QuickMark Barcode Scanner, i-nigma).
2. Scannen Sie den gewiinschten QR-Code mit der App.

3. Viel SpaB beim Lesen!
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RECHT

zwischen zwei Beteiligten geschlossen werden, der durch den dritten
Beteiligten genehmigt wird. Wird ein Mieterwechsel in Form einer
Vereinbarung zwischen dem Vormieter und dem neuen Mieter vorge-
nommen, bedarf es der Genehmigung durch den Vermieter, die auch
durch schliissiges Verhalten erfolgen kann. Die Klagerin hat vorliegend
eine Vertragsiibernahme konkludent durch die Entgegennahme der
Mietzinszahlungen, die Entgegennahme einer Mietbiirgschaft und die
Adressierung von Nebenkostenabrechnungen und Mieterhéhungsverlan-
gen genehmigt. Nach standiger Rechtsprechung ist die Schriftform des
§ 550 BGB nur gewahrt, wenn sich die fiir den Abschluss des Vertrages
notwendige Einigung tber alle wesentlichen Vertragsbedingungen aus
einer von beiden Parteien unterzeichneten Urkunde ergibt. Werden
wesentliche vertragliche Vereinbarungen in Anlagen ausgelagert, so
dass sich der Gesamtinhalt der mietvertraglichen Vereinbarung erst aus
dem Zusammenspiel dieser ,verstreuten” Bedingungen ergibt, miissen
die Parteien zur Wahrung der Urkundeneinheit die Zusammengeho-
rigkeit dieser Schriftstiicke in geeigneter Weise zweifelsfrei kenntlich
machen. Es geniigt fiir die Einheit der Urkunde die bloBe gedankliche
Verbindung, die in einer zweifelsfreien Bezugnahme zum Ausdruck kom-
men muss. Dies gilt auch fiir eine Vereinbarung iiber den Wechsel der
Vertragsparteien. Die vertragliche Auswechslung eines Mieters in einem
Mietvertrag, der wegen seiner Laufzeit der Schriftform des § 550 BGB
bedarf, erfordert daher ebenfalls die Einhaltung der Schriftform, wenn
die Laufzeit erhalten bleiben soll. Der Mieterwechsel muss zur Wahrung
der Schriftform dergestalt beurkundet sein, dass sich die vertragliche
Stellung des neuen Mieters im Zusammenhang mit dem zwischen dem
vorherigen Mieter und dem Vermieter geschlossenen )
Mietvertrag ergibt.

Rechtsanwalt Heiko Ormanschick, Hamburg

BGB §§ 535, 559, 559b, 576b

BGB § 535

Haltung eines Bearded Collie
in der Mietwohnung

Der Vortrag des Vermieters, der von dem Mieter gehaltene Bearded
Collie konne in der vermieteten Wohnung nicht gehalten werden,
ist unerheblich, da fiir die unter dem rechtlichen Gesichtspunkt des
§ 535 BGB allein maBgebliche mietrechtliche Betrachtung der Hal-
tung des Hundes die Frage nach dessen artgerechter Haltung keine
Rolle spielt.

BGH, Beschluss vom 22.1.2013, VIII ZR 329/11

Bedeutung fiir die Praxis
Der von der Revision angefiihrte Sachvortrag des Klagers in den Tatsa-
cheninstanzen lasst jegliche Begriindung dafiir vermissen, warum ein Hund
der Rasse Bearded Collie aufgrund seiner GroBe und seines Gewichts nicht
artgerecht im dritten Obergeschoss des in der GroBstadt Hamburg gelege-
nen Altbaus sollte gehalten werden kdnnen. Dasselbe gilt fiir die pauschale
Behauptung des Klagers, die an die Beklagten vermietete Wohnung sei

,fiir das Halten eines Hundes ungeeignet”, und seinen Hinweis auf eine
»gerade in Altbau-Etagenwohnungen schwierige Haltung eines Hundes".
Den lediglich mit der allgemeinen Lebenserfahrung begriindeten Hinweis,
die Wohnung werde durch die Haltung eines Tieres dieser Art in erhohtem
MaBe abgenutzt, musste das Berufungsgericht nicht in seine Abwdgung
einbeziehen, da diesen allgemeinen Erwdgungen nicht entnommen werden
kann, dass und in welcher Weise die von den Beklagten
genutzte Wohnung durch die Haltung des Bearded Collie
konkret einer erhohten Abnutzung unterlage.

Rechtsanwalt Heiko Ormanschick, Hamburg

Modernisierungsmieterhohung bei Vereinbarung
der Mietabgeltung durch Dienstleistungen

Haben die Parteien vereinbart, dass die Miete fiir eine Wohnung durch Dienstleistungen - ohne dass eine Werkdienstwohnung vorliegt -
abgegolten werden soll, so kann der Vermieter gleichwohl eine Zahlung nach einer Modernisierungsmieterh6hung verlangen.

AG Offenbach, Urteil vom 8.2.2013, 37 C 445/12

Bedeutung fiir die Praxis

Eine Modernisierungsmieterhohung nach § 559 BGB ist nach dem be-
sonderen Mietvertrag der Parteien nicht ausgeschlossen. Die urspriing-
lichen Vertragsparteien haben vereinbart, dass als Gegenleistung fiir
die Gebrauchsiiberlassung der Wohnung bestimmte Dienstleistungen
erbracht werden sollten, wahrend Zahlungen nur auf Nebenkosten
vorgesehen waren. Der Vertragswortlaut kann nicht so verstanden
werden, dass damit jegliche Mietzinsverpflichtung ausgeschlossen ist.
Insbesondere handelt es sich hier nicht um eine Werkdienstwohnung im
Sinne des § 576b BGB, auf die die Vorschriften liber Mieterhéhungen
unanwendbar wadren. Es ist nur vereinbart worden, dass die Erbrin-
gung der im Mietvertrag genannten Dienstleistungen die mieterseitige
Gegenleistung fiir die Uberlassung der Wohnung in ihrem damaligen
Zustand sein sollte. So wie bei Vereinbarung eines bestimmten Monats-
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betrags fiir die Uberlassung einer Wohnung nach deren Modernisierung
gemal § 559 BGB eine Mieterhohung erfolgen kann, muss das auch
moglich sein, wenn anstelle eines Mietzinses zundchst nur Dienstleis-
tungen vereinbart waren. Bei Mietverhaltnissen mit Mietzahlungs-
pflicht ergibt sich nach Modernisierung des Wohnraums ein Ungleich-
gewicht zwischen der Gebrauchsiiberlassungspflicht des Vermieters
und der urspriinglichen Zahlungspflicht des Mieters, welches durch
Modernisierungsmieterhohung ausgeglichen werden kann. Auch im
Fall der Ersetzung des Mietzinses durch Dienstleistungen tiberlasst der
Vermieter nach der Modernisierung den Mietern wert- L
volleren Wohnraum.

Rechtsanwalt Heiko Ormanschick, Hamburg



BGB § 320

Beeintrachtigungen des Mieters
aus zu duldender BaumafBnahme

Beeintrachtigungen aus einer zu duldenden BaumaBnahme kdnnen
kein Leistungsverweigerungsrecht des Mieters gemaf § 320 BGB
begriinden.

KG, Beschluss vom 18.10.2012, 8 U 38/12

Bedeutung fiir die Praxis
Der Klager kann Herausgabe an die neue Eigentiimerin verlangen. Das
Mietverhaltnis ist durch die fristlose Kiindigung beendet. Der Beklagte
befand sich seinerzeit in Zahlungsverzugi. S. v. § 543 Abs. 2 Nr. 3 a BGB.
Der Beklagte war vorliegend nicht berechtigt, iiber diese Minderung
hinaus Miete zuriickzubehalten. Ein Leistungsverweigerungsrecht geman
§ 320 BGB kommt nur zur Durchsetzung eines Erfiillungsanspruchs auf
Herstellung des vertragsgemaBen Zustandes in Betracht. Es ist aber nicht
ersichtlich, dass maBgebliche Beeintrachtigungen der Mietraume erfolg-
ten, deren Unterlassung der Beklagte beanspruchen konnte. Der Beklagte
durfte deswegen lediglich die Miete angemessen mindern, aber nicht
weitergehende Mietzahlungen zuriickbehalten, weil er keinen Anspruch
auf Unterlassung dieser Arbeiten hatte und weil mit dem Leistungsver-
weigerungsrecht gemaB § 320 BGB nur ein Erfiillungsan-
spruch auf Herstellung des vertragsgemaBen Zustandes
durchgesetzt werden kann.

Rechtsanwalt Heiko Ormanschick, Hamburg

WEG-RECHT

WEG §§ 12, 26; GBO § 29
Nachweis der Verwalterbestellung

Lassen sich alle an der Beschlussfassung teilnehmenden Wohnungs-
eigentiimer durch den Verwalter vertreten, kann der Nachweis der
Verwalterbestellung durch Vorlage einer Niederschrift der Eigen-
tiimerversammlung gefiihrt werden, die allein von dem Verwalter
unterzeichnet ist.

OLG Hamm, Beschluss vom 21.12.2012, 15 W 395/12

Bedeutung fiir die Praxis
Das Wesensmerkmal des 4-Augen-Prinzips (vgl. dazu BGH, Urteil vom
30.3.2012,VZR 178/11, ZMR 2012, 644) ist, dass der zu unterzeichnende
Text - hier das Protokoll - von zwei Personen unabhangig voneinander ge-
lesen und auf seine Vollstandigkeit und inhaltliche Richtigkeit hin tiberpriift
wird und Fehler so eher auffallen. Dieser Zweck wiirde verfehlt, wenn bei
der Unterzeichnung des Protokolls eine Vertretung von mehreren Woh-
nungseigentiimern durch eine einzige natiirliche Person maéglich wadre. Der
mit der Unterzeichnung durch zwei Wohnungseigentiimer erwartete Effekt
einer intensiveren Priifung konnte nicht eintreten. Damit ist klar, dass die
bloBe Unterschrift einer Person allenfalls im Ausnahmefall
ausreicht, dass nur diese eine Person (Verwalter mit Voll-
machten) allein korperlich in der Versammlung erschien.

Dr. Olaf Riecke, Hamburg

WEG §§ 21, 22; Grundgesetz Art.10

Anspruch auf Duldung der Installation
eines eigenen Briefkastens

Auch der Sondereigentiimer einer Ferienwohnung hat unter dem
Gesichtspunkt ordnungsmaBiger Verwaltung einen Anspruch auf
Duldung der Installation eines eigenen Briefkastens.

LG Itzehoe, Urteil vom 12.4.2013, 11 S 98/12

Bedeutung fiir die Praxis
Bei Fehlen einer Briefkastenanlage kann der einzelne Eigentiimer seinen
Anspruch auf verfassungskonformen Zugang von Postsendungen dadurch
umsetzen, dass er zumindest fiir die geplante Anbringung eines eigenen
Briefkastens die Duldung der Mitwohnungseigentiimer erzwingt. Bei
Anbringen einer Gemeinschaftsbriefkastenanlage mit einzelnen ver-
schlieBbaren Fachern fiir die Eigentiimer/Nutzer kdnnte dieser Anspruch
spater entfallen. Offen blieb, ob die Gemeinschaft hier tiber § 21 Abs. 8
WEG verpflichtet war, selbst aktiv zu werden oder positiv Beschluss zu
fassen. Fiir einen Anspruch auf Beschlussersetzung durch das Gericht
besteht schon dann kein Rechtsschutzinteresse, wenn der benachteiligte
Eigenttimer einen Individualanspruch im Wege einer Leis- :
tungsklage durchsetzen kann.

Dr. Olaf Riecke, Hamburg

BGB § 37 Abs. 2

Einberufungsermachtigung zugunsten
eines Wohnungseigentiimers

Die Klage der Wohnungseigentiimer in geborenen gemeinschafts-
bezogenen Angelegenheiten ist mangels Prozessfiihrungsbefugnis
unzuldssig, nicht mangels Aktivlegitimation unbegriindet. Der
einzelne Wohnungseigentiimer kann analog § 37 Abs. 2 BGB zur Ein-
berufung einer Eigentiimerversammlung ermdchtigt werden. Hierfiir
ist das Gericht fiir Wohnungseigentumssachen zustandig, nicht der
Rechtspfleger.

AG Idstein, Urteil vom 22.4.2013, 32 C3/13

Bedeutung fiir die Praxis
Zur Prozessfiihrungsbefugnis folgt das Gericht dem AG Tostedt, ZMR
2012, 149, welches bereits feststellte, dass die Klage unzuldssig ist,
wenn ein einzelner Wohnungseigentiimer nicht befugt ist, einen den
Wohnungseigentiimern gemeinschaftlich zustehenden Anspruch gegen
einen anderen Wohnungseigentiimer gerichtlich geltend zu machen. Zur
Ermachtigung des Einzelnen, eine Versammlung einzuberufen, herrscht
noch Rechtsunsicherheit, so entschied das LG Miinchen | mit Beschluss
vom 17.4.2013, 36 T 7524/13: Der einzelne Wohnungseigentiimer kann
nicht analog § 37 Abs. 2 BGB zur Einberufung einer Eigentiimerversamm-
lung ermachtigt werden, aber die Zustimmung der anderen hierzu im
Verfahren nach § 43 Nr. 1 WEG erstreiten. Hierfiir ist das
Gericht fiir Wohnungseigentumssachen zustandig, nicht
der Rechtspfleger.

Dr. Olaf Riecke, Hamburg
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ZAHL DES MONATS

Handwerker piinktlich und freundlich

TERMINTREUE DER HANDWERKER

89% der deutschen Mieter sind zufrieden, sehr zufrieden oder
vollkommen zufrieden mit der Durchfiihrung von Reparaturen
in ihrer Wohnung, die ihr Vermieter veranlasst hat. Zu diesem
Ergebnis gelangt der Servicemonitor Wohnen 2012 des Bera-
tungsunternehmens Analyse & Konzepte. Mit 27 % ist der Anteil
der vollkommen zufriedenen Mieter um zwei Prozentpunkte
angestiegen. Gleichzeitig nahm aber der Anteil der sehr zufrie-
denen Mieter leicht ab: Er sank von 37 auf 34%.

Unzufrieden mit der Durchfiihrung von Reparaturarbeiten waren
4% der Mieter. Dieser Wert hat sich seit 2010 nicht verandert.
Mit der Termintreue der Handwerker waren sogar 30% der
Mieter, die im vergangenen Jahr von ReparaturmaBnahmen be-
troffen waren, vollkommen zufrieden. Dieser Wert ist gegeniiber
2010 um drei Prozentpunkte angestiegen. Noch besser schnei-
den die Handwerker in Bezug auf ihre Freundlichkeit ab. Hiermit
war ein Drittel der befragten Mieter (33%) 2012 vollkommen
zufrieden. 2010 hatte der Wert bei 29% gelegen. Unzufrieden
mit der Freundlichkeit der Handwerker war - wie auch 2010 -
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Liebe Leser, liebe Freunde,

1948: Harry Truman legt den Marshallplan auf. Die D-Mark wird eingefiihrt. Wahrend der Blockade
West-Berlins versorgen ,Rosinenbomber" die Bevdlkerung mit dem Noétigsten.

Alvar Aalto wird 50. Udo Jiirgens 14. Und eine veritable Erfolgsgeschichte nimmt ihren Anfang:

Die erste Ausgabe der heutigen DW Die Wohnungswirtschaft erscheint. Seit nunmehr sechseinhalb
Jahrzehnten begleiten, kommentieren, informieren wir tiber aktuelle Entwicklungen und Veranderungen
aus Bau- und Wohnungswirtschaft. Ob Olkrise, Wohnungsnot, Wiedervereinigung oder Warmeschutz-
verordnung: die Redaktion der DW Die Wohnungswirtschaft ist immer am Puls der Zeit.

Kompetent, klar, meinungsstark.

Wir finden, ein idealer Anlass mit Ihnen auf die ersten 65 Jahre anzustoBen: Besuchen Sie uns auf
der Expo Real am Montag, den 7. Oktober 2013, am Stand der BID. Und lassen Sie uns gemeinsam
bei einem Glaschen Sekt einen Blick zuriick - und natiirlich nach vorn wagen.

Etwa mit GAW-Prdsident Axel Gedaschko und anderen Képfen der Branche.

Wir freuen uns auf Sie!

DIE WOHNUNGS-
WIRTSCHAFT



NORD/LB

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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