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Digitale Arbeitswelten

Anfang Juni wurde der DW-Zukunftspreis der Immobilienwirtschaft auf 
dem Aareon Kongress in Garmisch-Partenkirchen verliehen. Bereits zum 
16. Mal konnten wieder drei Unternehmen ausgezeichnet werden, die 
Projekte eingereicht haben, die das Thema umfassend und/oder unge-
wöhnlich umgesetzt haben. Eine Arbeit, die die hochkarätig besetzte Jury 
jedes Jahr wieder zu fachlichen Auseinandersetzungen führt, die anstren-
gend, aber überaus bereichernd sind.
Nachdem wir bereits 2014 mit dem Thema „Kundenbeziehungen im 
digitalen Zeitalter: Emotional oder effizient?“ die Digitalisierung in der 
Wohnungswirtschaft aufgegriffen haben, geht der Preis 2019 inhalt-
lich einen wesentlichen Schritt weiter: Viele Wohnungsunternehmen 
haben ihre Geschäftsprozesse durch die Ausrichtung auf die veränderten 
Kundenbedürfnisse und die Digitalisierung der internen Prozesse neu 
ausgerichtet. Doch wie schaffen es die Unternehmen, die Sicherstellung 
der erfolgreichen digitalen Transformation zu moderieren? Wie müssen 
die „Digitalen Arbeitswelten“, so das Motto des diesjährigen Preises, 
aufgestellt sein, damit die Zukunftsfähigkeit gewährleistet wird? Und 
durch welche Rahmenbedingungen wird der Raum geschaffen, in dem die 
Kreativität der Mitarbeiter so gefördert wird, dass innovative Projekte 
entstehen können? Die Preisträger stellen wir Ihnen in dieser Ausgabe ab 
Seite 40 vor.
Ein besonderes Jahr feiert die DESWOS – sie wird 50! Im Jubiläumsjahr 
der Entwicklungshilfeorganisation in der Wohnungswirtschaft stellen 
wir Ihnen den Reisebericht des Generalsekretärs vor, der sich selbst ein 
Bild vor Ort in Afrika gemacht hat. Seine Eindrücke, Erlebnisse und seine 
Dankbarkeit für die Arbeit in den Projekten lesen Sie ab Seite 24. Dort 
werden auch die drei Projekte vorgestellt, die speziell für dieses Jubilä-
umsjahr initiiert wurden.
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Öffentlicher Raum in Großsiedlungen

Ein Blick auf die Besonderheiten der öffentli-
chen Räume am Beispiel großer Wohnsiedlun-
gen in Ost- und Westberlin.

Möbel als Teil des Geschäftsmodells

Flexibilität beim Wohnen gewinnt an Bedeu-
tung. Wie lange bleiben Einbauschränke und 
Teilmöblierung noch Randerscheinungen?

Wenn Innovation auf Erfahrung trifft

Wie kann man Start-ups fördern und von ihnen 
profitieren? Für die Antwort erhielt einer der 
Preisträger den DW-Zukunftspreis.

Die Unternehmen der Wohnungswirtschaft stehen vor einigen 
Herausforderungen in der eigenen Organisation. Eine davon sind 
die digitalen Arbeitswelten: Wie moderiert die Unternehmens-
führung veränderte Prozesse und Kulturen? Welche Arbeits-
umfelder und Kommunikationsinseln unterstützen positive 
Mitarbeiterentwicklungen? Die Preisträger, die dies vorbildhaft 
umgesetzt haben, stellen wir Ihnen vor.

THEMA DES MONATS: DW-ZUKUNFTSPREIS DER IMMOBILIENWIRTSCHAFT

 38
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KI clever eingesetzt

Wie kann künstliche Intelligenz bei der Erstel-
lung von Plänen für Bestandsimmobilien, z. B. 
in der Fassadenerfassung, helfen?

Elektromobilität

Um für Mieter Lademöglichkeiten zur Verfü-
gung zu stellen, müssen Rahmenbedingungen 
und technische Aspekte beachtet werden. 
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Fordern Sie unseren wöchentlichen 
Newsletter an:
www.diewohnungswirtschaft.deNeubau und Sanierung Energie und Technik Rechtssprechung Haufe GruppeMarkt und Management
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Weitere Informationen: 
www.hwgmbh.de 

Neubau und Sanierung Energie und Technik Rechtssprechung Haufe GruppeMarkt und ManagementStadtbau und Stadtentwicklung

Umgang mit Leerstand im Stadtumbau

Fassadenkunst in der Großsiedlung Waldstadt Silberhöhe

Heizungen, Vorhangstangen und Fenstergriffe – alles Dinge, die in eine 
Wohnung gehören. In Halle / Saale hängen die nun außen an der Fassade 
eines leerstehenden 5-Geschossers der kommunalen Halleschen Woh-
nungsgesellschaft mbH (HWG). Die Installation „Im Aufbruch“ der Kunst-
studentin Annett Plonka umfasst vier an der Außenfassade inszenierte 
Innenräume inkl. farbig verputzten Flächen, Wand- und Deckenelementen. 
Verspiegelte Fenster bilden die Umgebung ab, zeigen die vorüberziehen-
den Wolken und ermöglichen einen scheinbaren Durchblick durch das 
Gebäude. Die Fassade wird aufgebrochen und Zerstörtes wiederbelebt.
Hintergrund des Kunstprojektes ist eine Kooperation der HWG mit der Burg 
Giebichenstein Kunsthochschule Halle. Nach einer Ausschreibung der HWG 
erarbeiteten Studierende im Rahmen der wettbewerbsähnlichen Lehrver-
anstaltung „Eine Fassade ist eine Fassade ist eine Fassade“ ihre Beiträge. 
Den Bewohnern des Viertels wurde das Projekt in einer offenen Podiums-
diskussion vorgestellt. Darüber hinaus konnten die Bewohner an verschie-
denen Stationen aktiv werden und über den Stadtumbau und das Thema 
„Privatheit und Öffentlichkeit in der Silberhöhe“ ins Gespräch kommen.

Die Installation spielt mit den Gegensätzen Privatheit und ÖffentlichkeitQ
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Strukturalismus und brutalistische 
Erfahrung in der Architektur

Anfang der 1950er Jahre befand sich die euro-
päische Architektur in einer Krise. Die neuen, 
nach funktionalistischen Kriterien geplanten 
Siedlungen, die nach dem Zweiten Weltkrieg 
innerhalb kurzer Zeit entstanden, konnten die 
Versprechen der architektonischen Avantgarde 
nicht einlösen. Wollte die moderne Architektur 
glaubwürdige Alternativen anbieten, musste 
sie sich neu erfinden. So wurde versucht, mit 
dem New Brutalism über die Kunst und mit dem 

Strukturalismus über die Philosophie die neuen Strömungen der Zeit in 
Architektur zu fassen. 
Anhand von 150 Abbildungen und Plänen werden die Konzepte dieser 
beiden großen Strömungen der Nachkriegsarchitektur vorgestellt. Das 
Buch stellt eine Verbindung her zwischen den frühen Konzepten der New 
Brutalists und den späteren baulichen Realisierungen der Strukturalisten. 
Es verknüpft eine erweiterte Wahrnehmung der physischen Welt mit den 
„rationalen“ Ambitionen der Architekten dieser Epoche.

LITERATURTIPP

„Die vergessenen Alternativen. Strukturalismus und brutalisti-
sche Erfahrung in der Architektur“, Bernhard Denkinger, Jovis 
Verlag GmbH, 288 Seiten, 32 €, ISBN 978-3-86859-551-2
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Weitere Informationen: 
www.iba-hamburg.de

Neubau und Sanierung Energie und Technik Rechtssprechung Haufe GruppeMarkt und ManagementStadtbau und Stadtentwicklung

Carsharing am Stadtrand

IBA Hamburg schafft Angebot

Viele Carsharing-Anbieter begrenzen ihr Angebot auf einen festgelegten 
Radius innerhalb der Innenstädte, die Randbereiche der Städte sind meist 
benachteiligt. Nun bietet der städtische Projektentwickler IBA Hamburg 
mit einem Partner vier Elektro-Autos mit einer Reichweite von bis zu 
250 km im Stadtteil Neugraben an. Aufgrund der guten ÖPNV-Anbindung 
der Neubauquartiere Fischbeker Heidbrook und Vogelkamp, in denen auch 
preiswerter Geschosswohnungsbau entsteht, kann das Carsharing-Projekt 
einen Beitrag leisten, die Abhängigkeit vom eigenen Auto vor der Haustür 
zu reduzieren. Die Kooperationspartner möchten ein lokales Sharing-
Angebot am Stadtrand etablieren und zum Umweltschutz beitragen. 

Am Hamburger 
Stadtrand ist 

nun das Teilen 
von E-Autos 

möglich. Die Freie 
und Hansestadt 

Hamburg fördert 
das Projekt mit 

Klimaschutz- 
mitteln Q
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Grüne Stadt

Biodiverse Naturerlebnisfläche in der Postsiedlung

Blühwiesen, Wildtiere und besondere Vogelarten direkt vor der Haustür –  
darüber können sich bald die Bewohner der Oppenheimer Straße in 
Darmstadt freuen. Denn die Bauverein AG Darmstadt wandelt ge-
meinsam mit dem Verein „Zusammen in der Postsiedlung e. V.“ und in 
Kooperation mit dem BUND Darmstadt und dem Umweltamt der Stadt 
Darmstadt sowie einer Biologin ein ehemaliges Baugrundstück zu einem 
Biotop um. Auf einer Fläche von über 2.000 m2 wird ein ökologisch 
hochwertiges Areal mit wilden Ecken, Wildblumen- und Magerwiese, 
Wildbienenprojekt, Sitzgelegenheiten u. v. m. entstehen. Das Grund-
stück soll als Kompensation für einen geplanten Neubau in der Moltke-
straße dienen und den in der Siedlung zahlreich vorhandenen Tieren ein 
Refugium bieten.
„Die ,Postsiedlung‘ hat in den vergangenen Jahren ihr Gesicht enorm ver-
ändert. Aus dem ruhigen Wohnviertel ist ein lebendiges, junges Quartier 
geworden“, erklärt Armin Niedenthal, Vorstand der Bauverein AG. „Dank 
des nachbarschaftlichen Engagements ist hier ein Quartierstreff entstan-
den. Mit dem Biotop erhält die Siedlung nun eine weitere Attraktion. Dass 
wir mit diesem gemeinschaftlichen Projekt Vorreiter in Sachen nachhal-
tige, biodiverse Quartiersgestaltung sind, macht uns stolz.“ Die Kosten 

für die Planung, Errichtung sowie die Grünpflege des Biotops übernimmt 
die Bauverein AG. Eine Beteiligung der Nachbarschaft bei der Pflege ist 
gewünscht. Mit der Gestaltung wird im Sommer begonnen.

Weitere Informationen: 
www.bauvereinag.de

Neubau und Sanierung Energie und Technik Rechtssprechung Haufe GruppeMarkt und ManagementStadtbau und Stadtentwicklung
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Weitere Informationen: 
www.gewofag.de

Neubau und Sanierung Energie und Technik Rechtssprechung Haufe GruppeMarkt und ManagementStadtbau und Stadtentwicklung

Umfassende Quartiersumgestaltung

Rundum-Paket für die Siedlung Sendling

Das kommunale Münchener Wohnungsunternehmen GEWOFAG Holding 
GmbH hat in den vergangenen Jahren die Siedlung Sendling aus den 
1930er und 1950er Jahren erneuert. Im Rahmen des Programms „IQ – 
Innerstädtische Wohnquartiere“ hat sie in drei Abschnitten verschiedene 
Maßnahmen durchgeführt. 264 Wohnungen wurden energetisch saniert 
und auf Fernwärme umgestellt. Zudem wurden Balkone angebaut. Durch 
Abbruch nicht sanierungsfähiger Gebäude und Neubau entstanden 122 
neue Wohnungen. Zusätzlich konnten durch Aufstockung weitere 50 
Wohnungen geschaffen werden. 
Auch die Außenanlagen wurden dabei komplett erneuert. Den neu gestal-
teten Quartiersplatz schmücken zwei Schmolche. Die Fabelwesen sind 
Maskottchen der GEWOFAG und stehen für ein gelungenes Miteinander 
von Jung und Alt im Wohngebiet. Ferner wurden ein sog. Wohnen-im-
Viertel-Stützpunkt und ein Nachbarschaftscafé eingerichtet. 
„Das Ergebnis der jüngsten Baumaßnahmen kann sich wirklich sehen las-
sen. Damit trägt die GEWOFAG einmal mehr zum für die Stadt so wichti-
gen Erhalt und Neubau bezahlbaren Wohnraums bei“, lobte der Münchner 
Oberbürgermeister Dieter Reiter. Da die Mieter während der Bauarbeiten 
viel Lärm und Staub ertragen mussten, bedankte sich die GEWOFAG mit 
einem großen Fest für die Geduld und das verständnisvolle Miteinander.

Eine der Neuerungen in der Siedlung Sendling: Gebäudeaufstockung.  
Dadurch wurden weitere 50 Wohnungen geschaffen
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Nach der Vertragsunterzeichnung zwischen Bauverein AG und dem Verein  
„Zusammen in der Postsiedlung“ kann die Gestaltung des Biotops losgehen



Zwischennutzung und Quartiersentwicklung

Pop-up-Store-Kampagne Springflut

Mit kreativer Stadtteilentwicklung kann man beschreiben, was die Städ-
tische Wohnungsgesellschaft Bremerhaven mbH (STÄWOG) im Stadtteil 
Lehe macht. So hat sie z. B. vor Jahren eine Schrottimmobilie aus der 
Gründerzeit in der Goethestraße übernommen, saniert und in Kooperation 
mit soziokulturellen Trägern zum Stadtteil-, Kunst- und Kulturzentrum 
„Goethe45“ umgestaltet. In Zusammenarbeit mit der BIS Bremerhavener 
Gesellschaft für Investitionsförderung und Stadtentwicklung mbH richtete 
sie hier zudem die sog. Werketage ein, die Innovationen und Existenzgrün-
dung fördert sowie einen Co-Working-Space bietet. In einem benachbarten 
Neubau etablierte die STÄWOG ferner studentisches Wohnen und initiierte 
einen spürbaren Aufschwung im Goethequartier. 
Einen kreativen Ansatz der Stadtteilentwicklung und Revitalisierung 
verfolgt die STÄWOG ebenfalls mit ihrer Ende 2016 ins Leben gerufenen 
Initiative „Springflut Bremerhaven“. Dahinter steckt eine Pop-up-Store-
Kampagne, die Zwischennutzern, Do-it-yourself-Initiativen, Gründern, 
Kleinunternehmern, Verkaufsgemeinschaften oder Events einen Raum 
geben möchte. Damit soll die Stadt mit neuen Ideen „geflutet“ sowie alte 
Vorurteile und Klischees „weggespült“ werden. Nach dem Start in fünf 
nah beieinander liegenden Ladengeschäften der STÄWOG hat das Unter-
nehmen anlässlich des zweiten Geburtstags der Kampagne eine 24-Stun-
den-Challenge ausgerufen: Unter dem Motto „von Null auf Hundert“ 
entwickelten hierbei im Frühsommer 2019 Studenten des Studiengangs 
GIF (Gründung, Innovation, Führung) der Hochschule Bremerhaven durch 
innovative Lernmethoden, Ausprobieren und selbständiges Konzipieren 
innerhalb eines Tages umsetzungsreife Geschäftsideen – allesamt maßge-
schneidert auf zwei Pop-up-Stores in den Stadtteilen Mitte und Lehe, die 
die STÄWOG den Gewinnern der Challenge ab Mitte Juni für zwei Wochen 

kostenfrei überließ. 
Die Pop-up-Store-Kampagne „Spring-
flut“ und die Zusammenarbeit mit den 
Studenten sieht STÄWOG-Pressespre-
cherin Janine Wübben als „starke Kom-
bination, denn hinter beidem steckt 
eine innovative Strategie, die sich posi-
tiv auf die Stadtentwicklung auswirkt.“ 
Sie zeigten, dass Stadtentwicklung, 
Kultur und unternehmerisches Handeln 
im Zusammenspiel erfolgreich seien. 

Im Rahmen der Initiative 
Springflut Bremerhaven, die 
Impulse für die Statteil-
entwicklung geben soll, 
initiierte die STÄWOG eine 
Pop-up-Store-Challenge. 
Studierende entwarfen dafür 
Geschäftskonzepte Q
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Weitere Informationen: 
www.staewog.de und www.springflut-bremerhaven.de

Neubau und Sanierung Energie und Technik Rechtssprechung Haufe GruppeMarkt und ManagementStadtbau und Stadtentwicklung

Eines der Motive der Kampagne
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Attraktiver öffentlicher Raum in Großsiedlungen

Unverzichtbar für den Zusammenhalt der Nachbarschaften 
Der öffentliche Raum ist für den Zusammenhalt der Stadtgesellschaft von besonderer Bedeutung.  
Die gestalterischen und sozialen Ansprüche an öffentliche Räume unterscheiden sich allerdings  
erheblich zwischen den verschiedenen Bereichen der Städte, je nach Lage, Quartierstyp und  
Entstehungszeit. Ein Blick auf die Besonderheiten der öffentlichen Räume am Beispiel von großen  
Wohnsiedlungen in Ost- und Westberlin.

Die Bundesstiftung Baukultur legt in diesem Jahr 
ihren thematischen Schwerpunkt auf den öffent-
lichen Raum. Das kommt nicht von ungefähr, hat 
doch der öffentliche Raum – Plätze, Grünanlagen, 
Zentren und Straßenräume – in den Städten und 

Gemeinden eine große Relevanz als Ort, an dem 
sich Menschen  unabhängig von Alter, Beruf oder 
sozialer Stellung begegnen.
In den großen Wohnsiedlungen des 20. Jahrhun-
derts leben ca. 8 Mio. Menschen. Die seit den 
1920er Jahren bis Ende der 1980er Jahre er-
richteten Gebiete machen ca. 20 % des gesamten 
Mietwohnungsbaus in Deutschland aus, in den 
großen Städten ist der Anteil deutlich höher und 
liegt nicht selten bei über 50 %.1 Grund genug, sich 
mit den Besonderheiten des öffentlichen Raumes 
in Großsiedlungen zu beschäftigen: Was kann man 

aus dem bisherigen Siedlungsbau für die Gestal-
tung des öffentlichen Raumes in neuen Stadt- und 
Wohnquartieren lernen? Welchen Beitrag kann der 
öffentliche Raum für den nachbarschaftlichen Zu-
sammenhalt leisten?

Gestaltungslogik
Auf den ersten Blick fällt auf: Die Gestaltung des 
öffentlichen Raumes in den Großsiedlungen folgt 
einer anderen Logik als in der Innenstadt, und zwar 
schon von Anfang an. In bewusster Abkehr von 
den an die mittelalterliche Altstadt angelehnten 

Dr. Bernd Hunger
Vorsitzender 
Kompetenzzentrum  
Großsiedlungen e. V. 
Berlin
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Das „Wutzky“ dient für 
den östlichen Bereich der 
Westberliner Gropiusstadt 
als Versorgungs- und 
Dienstleistungszentrum. 
Die landeseigene degewo 
revitalisierte es im Zusam-
menhang mit der Moderni-
sierung der benachbarten 
Quartiere und des zentralen 
HochhausesFo
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Gestaltungsprinzipien der Gründerzeitstadt mit 
ihren Schmuckplätzen und Schaufassaden zur 
Straßenseite hin, wollten die Architekten des Neu-
en Bauens der 1920er Jahre viel Licht, Luft, Sonne 
und Grün für jede Wohnung bieten. Sie lösten die 
dichte Blockbebauung zugunsten locker bebauter 
Wohngruppen im Grünen auf, trennten mit Blick 
auf gesunde Wohnverhältnisse das Wohnen vom 
Arbeiten und schufen überschaubare Nachbar-
schaften mit den dazugehörigen Gemeinbedarfs-
einrichtungen. Dienstleistungen wurden punktuell 
an Plätzen und im Straßenraum angeordnet. 
Anstelle des Kontrastes von öffentlichem und 
privatem Freiraum, von repräsentativer Straßen-
fassade und Hinterhof in der parzellierten Stadt, 
wurde der fließende Wohn-Außenraum zum Ge-
staltungsprinzip des Siedlungsbaus. Das Ergebnis 
war ein enormer Qualitätsgewinn des Wohnens 
und ein Zugewinn an Freiraum. Der Preis dafür 
war der Bedeutungsverlust des Straßenraumes 
als potenzieller Kommunikationsraum. 

Was war der planerische Grundansatz?
Dieses Prinzip wurde auch im Wohnungsbau der 
1950er und 1960er Jahre nach dem Leitbild der 
„aufgelockerten Stadtlandschaft“ fortgesetzt, nur 
in größerem Maßstab, um die Wohnungsnot zu 
überwinden. Interessant im historischen Rück-
blick ist: Die locker bebauten Wohngruppen nach 
dem Vorbild der anglo-amerikanischen „neigh-
borhoods“ im Westen unterschieden sich in ihrer 
räumlichen Organisation kaum von den „Sozialis-
tischen Wohnkomplexen“ im Osten Deutschlands. 
Die Quartiere waren von „innen“ nach „außen“ 
geplant; sie wurden von der Wohnung und den 
Bedürfnissen ihrer Bewohner her gedacht – we-
niger vom Eindruck, den sie von der Straßenseite 
her machen. Fragen, die sich die Planer stellten, 

waren z. B.: Wie kommt das Schulkind – möglichst 
ohne eine Straße queren zu müssen – zur Schu-
le? Wie kommen die Bewohner zu Fuß im Grünen 
von der Wohnung zum Quartierszentrum oder zur 
Bushaltestelle, ohne an einer verlärmten Straße 
entlanglaufen zu müssen?

Wahrnehmungsproblem
Je mehr gebaut wurde und je größer die Wohnge-
biete wurden, umso stärker tauchte ein Wahrneh-
mungsproblem auf. Die Qualitäten der Siedlungen 
liegen im Innenraum, weniger im Straßenraum. 

Damit waren sie für Vorbeifahrende und selbst 
für Besucher nicht sofort wahrnehmbar, was sich 
später als „Image-Killer“ erweisen sollte. 
Als Reaktion auf die Kritik an den Siedlungen – 
wie „gestalterische Monotonie“ oder „fehlendes 
städtisches Leben“ – wendeten sich die Planer in 
der Bundesrepublik auf Anraten von Sozialwis-
senschaftlern wie Hans Paul Bahrdt oder Alexan-
der Mitscherlich dem Leitbild „Urbanität durch 
Dichte“ zu. Sie behielten seit Mitte der 1960er 
Jahre beim Entwurf der großen Wohnstädte wie 
Gropiusstadt oder Märkisches Viertel im   

Ein qualitätsvoll gestalteter Freiraum ist in den großen Wohnsiedlungen bedeutsam. Er animiert Anwohner,  
sich dort zu treffen, gemeinsam Aktivitäten zu starten und stärkt damit das Gemeinwesen

Der Rahmenplan für die Erneuerung der Berliner Großsiedlung Fennpfuhl hat das ursprüngliche  
Konzept eines attraktiven Innenraums aufgegriffen: die Revitalisierung ist gelungen, das  
zeitweise leerstehende Kaufhaus (r.) wurde zu Wohnungen umgebaut
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Westen Berlins die Einordnung der Wohngruppen 
in grüne Großräume bei und ergänzten sie durch 
hierarchische Zentrensysteme mit öffentlichen 
Plätzen. Gemeinbedarfseinrichtungen wurden mit 
Ausnahme der möglichst wohnungsnahen Kinder-
tagesstätten i. d. R. zu Clustern zusammengefasst, 
der Straßenraum spielte nur eine funktionale Rolle 
als Zubringer. 
Trotz gegensätzlicher ideologischer Rhetorik folg-
ten auch die großen Ostberliner Wohnstädte wie 

bebauten Vorgänger. Anders als von den Sozial-
wissenschaftlern angenommen, erzeugte dichtes 
Wohnen allein mitnichten Urbanität, zumal vor 
allem dann nicht, wenn mancherorts Ende der 
1980er Jahre in den alten Bundesländern durch 
unsensible Belegungspolitiken ungewollt sog. 
soziale Brennpunkte und überforderte Nachbar-
schaften gefördert oder gar geschaffen wurden. 
Die Ausdifferenzierung der Lebenslagen ging in 
den 1990er Jahren auch an den Nachbarschaf-
ten in den Wohnstädten der neuen Bundesländer 
nicht vorbei und bewirkte auch hier veränderte 
Ansprüche an die Gestaltung und Nutzung des 
öffentlichen Raumes. 

Dem Auseinanderdriften der  
Nachbarschaften entgegenwirken
Mittlerweile in die Jahre gekommen, steht die 
Revitalisierung der öffentlichen Räume in den 
großen Wohngebieten bundesweit als wichtige 
gesellschaftliche Aufgabe an. Hier leben mehr 
Haushalte mit niedrigen Einkommen und mit Mi-
grationshintergrund als in anderen Stadtvierteln. 
Hier ist der Anteil von Kindern und Jugendlichen 
besonders hoch. Hier müssen die größten Inte-
grationsleistungen vollbracht werden. 
Vieles ist in den Berliner Großsiedlungen im Zu-
sammenspiel von Wohnungsunternehmen und öf-
fentlicher Hand getan worden. Das Wohnumfeld 
wird in den meisten Quartieren in solch einer Qua-
lität erneuert, dass man im Metropolenvergleich 
von einem Alleinstellungsmerkmal Berlins spre-

Der Fennpfuhl ist das erste in den 1970er Jahren industriell errichtete Wohngebiet Ostberlins außerhalb der Innenstadt.  
Um den innenliegenden Park mit See und das mit ihm verbundene Zentrum gruppieren sich große Wohnhöfe
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STÄDTEBAU UND STADTENTWICKLUNG

am Fennpfuhl oder in Marzahn der gleichen plane-
rischen Grundidee: Man baute in den Großstädten 
die sozialistischen Wohnkomplexe zur „Lösung der 
Wohnungsfrage als soziales Problem“ weiter – nur 
vielgeschossiger und dichter sowie mit Höhendo-
minanten in den Zentren. 
Allerdings gerieten die großen vielgeschossigen 
Ensembles – nun dichter gebaut, aber mit teilwei-
se zu groß dimensionierten Freiräumen – ironi-
scherweise noch stärker in die Kritik als ihre locker 

Im Rahmen des Stadtumbau-Ost wurde für das Wohngebiet Fenn-
pfuhl in Berlin-Lichtenberg u. a. ein Gestaltungskonzept für den 
Gesamtraum Anton-Saefkow-Promenade/Fennpfuhlpark erarbeitet
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chen kann. Dabei ist zu bedenken: Der öffentliche 
Raum kann Nachbarschaften ermöglichen, aber er 
kann kein Reparaturbetrieb für nachbarschaftliche 
Konflikte sein. Nicht-investive Maßnahmen zur 
Mieterbetreuung durch die Wohnungsunterneh-
men oder zur Unterstützung des Miteinanders 
durch ein Quartiersmanagement der öffentlichen 
Hand sind dafür unerlässlich. 
Gleichwohl ist die nutzerfreundliche Gestaltung 
des öffentlichen Raums eine der Voraussetzun-
gen für Begegnungen und ein lebendiges Quar-
tiersleben. Er ist in seiner „fließenden“, wenig 
kontrollierten und kontrollierbaren Form gerade 
für junge Bewohner besonders anziehend, die 
„Streifräume“ außerhalb der nachbarschaftli-
chen Aufsicht bevorzugen. Damit ist er besonders 
verletzbar. Pflege, Sicherheit und Ordnung sind 
wichtig, damit die für Großsiedlungen typische 
„offene Stadtlandschaft“ erhalten bleiben kann 
und möglichst nicht durch Umzäunungen in ihrer 
Qualität geschmälert wird. 

Öffentlicher Raum: wichtiger denn je
Attraktive und sichere öffentliche Räume sind in 
den großen Wohngebieten der 1950er bis 1980er 
Jahre wichtiger denn je, um dem sozialen und kul-
turellen Auseinanderdriften der Nachbarschaften 
entgegenzuwirken. Heutige Planungskonzepte 
müssen die Eigenlogik dieser Siedlungen verste-
hen und weiterentwickeln, anstatt innerstädtische 
Leitbilder überzustülpen, die zudem einer anderen 
Raumlogik folgen.  

Heute dienen Park und See als  
Naherholungsgebiet und werden rege genutzt
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1  Perspektiven großer Wohnsiedlungen. Kompetenz- 
zentrum Großsiedlungen e. V. Berlin 2015

Was kann man aus dem bisherigen Siedlungsbau für den öffentlichen Raum neuer 
Stadtquartiere lernen? Dies beantwortet u.a. die Studie des Kompetenzzentrums Groß-
siedlungen e. V. „Prinzipien für den Bau neuer Wohnsiedlungen – Lernen von Beispielen 
für den aktuellen Siedlungsbau im Rückblick 1920-2016“. Sie empfiehlt folgende 
Leitlinien: 
•  Menschen suchen Begegnung und Urbanität in vielfältiger Form – öffentliche Räume in 

großer Vielfalt vorausdenken 
•  Menschen wollen ruhig und im Grünen wohnen – gewünscht wird hohe Qualität des 

öffentlichen Freiraumes
•  Gute soziale Infrastruktur – nicht versteckt, sondern am öffentlichen Raum
•  Maßvolle Dichte, maßvolle Mischung – neue Quartiere stehen nicht in Konkurrenz zur 

City; das Wohnen bleibt Hauptfunktion
•  Neue Mobilität – Straßenraum als Lebensraum

LEHREN FÜR DEN AKTUELLEN SIEDLUNGSBAU

Weitere Informationen: 
www.gross-siedlungen.de 

Neubau und Sanierung Energie und Technik Rechtssprechung Haufe GruppeMarkt und ManagementStadtbau und Stadtentwicklung

Die Wohnstadt Berlin-
Hellersdorf mit ihren 
mehr als 40.000 Woh-
nungen wird durch 
eine durchlaufende 
Grünachse und ein 
abgestuftes Zentren-
system gegliedert. Es 
wurden Quartiere mit 
eigenen „Gesichtern“ 
gestaltet, die sich 
in Materialwahl, 
Bepflanzung und Ge-
staltung voneinander 
unterscheiden

Die sog. Gärten der 
Welt verdeutlichen 
das hohe Niveau und 
den Stellenwert des 
öffentlichen Raums 
im Berliner Bezirk 
Marzahn-Hellersdorf Q
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Hamburger Pilotprojekte fast fertig

8 € Netto-Kaltmiete garantiert

Am Bramfelder Dorfgraben im Hamburger Stadtteil Bramfeld und am Vo-
gelkamp im Stadtteil Neugraben-Fischbek werden zukünftig Neubauwoh-
nungen für 8 €/m2 netto kalt angeboten. Die Preisbindung gilt in beiden 
Projekten für die ersten fünf Jahre. Hintergrund ist ein Pilotvorhaben des 
Hamburger Senats, das die Schaffung von frei finanzierten, bezahlbaren 
Wohnungen für Normalverdiener zum Ziel hat.
In Bramfeld baut der Wohnungsverein Hamburg von 1902 eG zusammen 
mit der Karl Danger Grundstücksverwaltung 154 8-€-Wohnungen (siehe 
DW 4/2018, S. 40). Die neun Gebäude mit zwei Tiefgaragen kosten rund 
33 Mio. €. Die Baukosten im Hochbau liegen unter 2.000 €/m2. Eine große 
Rolle spielen die Baunebenkosten: Diese lägen bei gerade einmal 11 % – 
marktnah sei eher das Doppelte. „Aufgabe der Genossenschaft ist es, 
preiswerten Wohnraum für Mitglieder zur Verfügung zu stellen“, erklärt 
Vorstand Holger Fehrmann. „Ein Zauberwort heißt Standardisierung. 
Alle Bäder, alle Küchen, alle Fenster sind identisch. Wir stehen für solide 

Bauqualität, geben aber kein Geld für architektonische Spielereien aus. 
Zudem ging es darum, Technik zu reduzieren.“ Cristian Danger, Ge-
schäftsführer der Karl Danger Grundstücksverwaltung, ergänzt: „Wichtige 
Voraussetzungen sind eine gewisse Projektgröße, eine Energieversorgung 
mit Nah- oder Fernwärme und möglichst wenig gestalterische Vorgaben.“ 
Andreas Breitner, Direktor des Verbands norddeutscher Wohnungsunter-
nehmen e. V., lobte beim Richtfest das Vorhaben: „Unseren Unternehmen 
geht es als Bestandhalter nicht um den schnellen Euro und nicht um eine 
Maximalrendite. Das Bramfelder Projekt ist der beste Beweis.“ Breitner 
wies aber auch darauf hin, dass unter den derzeitigen Umständen in Ham-
burg nur in Ausnahmefällen so günstig gebaut werden könne: „Da muss 
schon alles stimmen: ein Grundstück, bei dem es keine Überraschungen 
gibt, und eine kurze Dauer der Baugenehmigung.“ Die ersten Mieter sollen 
zum Jahreswechsel 2019/2020 einziehen können.
Im Vogelkamp in Fischbek beginnt der Einzug bereits in diesem Sommer. 
Hier sind zwei Mehrfamilienhäuser mit 44 rund 105 m2 großen Wohnun-
gen neu gebaut worden, in denen die Anfangsnettokaltmiete von 8 €/m2 
garantiert wird (siehe DW 10/2018, S. 35). Bereits in der Konzeptaus-
schreibung hatten die IBA Hamburg GmbH als Projektentwickler und die 
Hamburger Behörde für Stadtentwicklung und Wohnen die Vorgaben 
für das Pilotvorhaben formuliert. Entsprechend haben die Architeken 
Limbrock-Tubbesing und der Bauherr, die Helvetia Schweizerische 
Versicherungsgesellschaft, etwas unkonventioneller gedacht: So haben 
sie beispielsweise die Bautiefe vergrößert und alle technischen Gebäu-
debestandteile übereinandergelegt. Der Verzicht auf eine Tiefgarage, die 
aufgrund des hohen Grundwasserstandes am Vogelkamp in Neugraben-
Fischbek ohnehin nicht realisierbar wäre, spart weitere Kosten. Als Aus-
gleich für einen fehlenden Aufzug entstehen zudem im Erdgeschoss sechs 
Wohnungen, die konsequent barrierefrei und rollstuhlgerecht ausgelegt 
sind. Zum Nutzungskonzept des Projektes gehört auch der Bau einer Kita 
und kleiner Gewerbeflächen im Erdgeschoss. 
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NEUBAU UND SANIERUNG

Im Vogelkamp in Fischbek werden 44 Wohnungen für eine Anfangsnettokaltmiete 
von 8 €/m2 angeboten

Weitere Informationen: 
www.wv1902.de und www.iba-hamburg.de

Neubau und Sanierung Energie und Technik Rechtssprechung Haufe GruppeMarkt und ManagementStadtbau und Stadtentwicklung
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Weitere Informationen: 
www.charlotte1907.de

Neubau und Sanierung Energie und Technik Rechtssprechung Haufe GruppeMarkt und ManagementStadtbau und Stadtentwicklung

Autofreies Wohnensemble in Berlin

Charlotte baut 159 Genossenschaftswohnungen 

Bis zum Frühjahr 2021 baut die Charlottenburger Baugenossenschaft eG 
in Nachbarschaft des Spektepark in Berlin-Spandau insgesamt 159 
Wohnungen. Alle Wohnungen mit einer Größe zwischen 40 und 92 m2 
haben ein bis vier Zimmer und sind barrierefrei. Die Häuser, die von der 
Mbpk Architekten und Stadtplaner GmbH geplant wurden, werden nach 
dem KfW-55-Standard gebaut und die Wohnungen z. T. mit Solarstrom 
von den Dächern versorgt. Zusätzlich zu den 17.000 m2 Wohnfläche in 
den 5- und 8-geschossigen Häusern entstehen eine Kita für 65 Kinder 
und eine Tiefgarage mit 85 Stellplätzen, die auch Lademöglichkeiten für 
Elektroautos bereithält. Darüber hinaus sind 189 Fahrradstellplätze, ein 
Gemeinschaftsraum und ein Waschcafé vorgesehen. Das Wohnensemble 
wird bis auf den Zu- und Abfahrtsverkehr autofrei sein. In Berlin-Spandau entstehen 159 barrierefreie Wohnungen bis Ende 2021
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Innenräume – Handbuch zur  
Innenraumgestaltung

Die individuelle und kreative Gestaltung von 
Innenräumen zur Optimierung der Nutzung 
spielt insbesondere vor dem Hintergrund 
des Wohnraummangels eine zunehmend 
wichtige Rolle. Im Fokus stehen nicht nur 
ästhetische und gestalterische Aspekte, 
sondern auch funktionale und technische 
Machbarkeiten, um gerade in Bestandsge-
bäuden die Räume so gestalten zu können, 
dass sie neu genutzt werden können. Das 
Handbuch „Innenräume“ bietet hierzu zahl-
reiche Abbildungen und Zeichnungen, die 

Architekten und Planern als Hilfestellung und Ideengeber für die Planung 
und Gestaltung individueller Wohnräume dienen und als Anschauungsma-
terial für Beratungsgespräche mit Bauherren genutzt werden können.
Im ersten Teil des Handbuches werden Grundlagen und das nötige 
Handwerkszeug wie Maßverhältnisse der Visualisierungen, Proportionen, 
Baukonstruktionen und technischer Aufbau sowie Hilfestellungen zur 
Farbgestaltung und Materialauswahl erläutert. Der zweite Teil widmet 
sich den einzelnen Wohnräumen und ihren Anforderungen wie Mindest-
platzbedarf, Mobiliar, Belichtung etc. und liefert konkrete Beispiele.

LITERATURTIPP
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Modernisierung und Neubau

Wohngebiet in neuem Glanz

„Reeshoop liegt uns am Herzen,“ sagt Dr. Uwe Heimbürge, Vorstand der 
Neue Lübecker Norddeutsche Baugenossenschaft eG (NL). Der Ahrensbur-
ger Stadtteil wird von der Baugenossenschaft durch Sanierung, Moderni-
sierung und Neubau aufgewertet. „Alle unsere Gebäude und Wohnungen 
werden energetisch modernisiert und an den heutigen Stand der Technik 
sowie die aktuellen Wohnbedürfnisse angepasst. Grundlage der Moder-
nisierung ist ein solider Zustand der bestehenden Gebäude hinsichtlich 
der Bausubstanz, des Schallschutzes, des energetischen Standards und 
der Grundrisse. Ist dies wirtschaftlich nicht möglich, werden die Gebäude 
durch Neubauten ersetzt“, erklärt Dr. Heimbürge. 
So auch beim Neubau zwischen Stormarnstraße und Reeshoop: Bis 2020 
entstehen dort im dritten Bauabschnitt 77 barrierearme und in Teilen 
barrierefreie Genossenschaftswohnungen sowie 78 Tiefgaragen- und 42 
Pkw-Stellplätze für insgesamt 17,1 Mio. €. Die 1,5- bis 4-Zimmer-Woh-
nungen sind zwischen 46 und 113 m 2 groß und eignen sich für Singles, 
Familien und Senioren. Ende Mai 2019 konnte die NL Richtfest feiern. 

Den ersten Abschnitt mit 56 Wohnungen für insgesamt knapp 8,7 Mio. € 
stellte sie bereits 2014 fertig. Mit dem zweiten baute die Genossenschaft 
im Jahr 2017 für ca. 11,4 Mio. € 70 Wohnungen neu.

Weitere Informationen: 
www.neueluebecker.de

Neubau und Sanierung Energie und Technik Rechtssprechung Haufe GruppeMarkt und ManagementStadtbau und Stadtentwicklung

Bis 2020 entstehen im dritten Bauabschnitt 77 barrierearme 
und in Teilen barrierefreie Wohnungen
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Neubau in Essen-Haarzopf

Wohnungen zügig vermietet

Die Wohnungsgenossenschaft Essen-Nord kann sich freuen: Bereits ein 
halbes Jahr vor der Fertigstellung Ende dieses Jahres sind 49 der insge-
samt 56 Wohnungen, die derzeit an der Fulerumer Straße im Stadtteil 
Haarzopf gebaut werden, vermietet. Gemeinsam mit dem Bauunterneh-
men Grenzlandbau realisiert die Genossenschaft mit einem Investitions-
volumen von 14,9 Mio. € den größten zusammenhängenden Neubau ihrer 
Geschichte. Beide Unternehmen hatten im städtischen Bieterwettbewerb 
den Zuschlag für jeweils ein Grundstück erhalten und sich dann entschie-
den, gemeinsam zu planen. Nach Fertigstellung übernimmt die Genossen-
schaft die drei Gebäude, die einen bunten Mix an Wohnungen mit einer 
Größe zwischen 60 und mehr als 100 m2 bieten. Alle Wohnungen sind 
nach Angaben der Genossenschaft barrierearm und verfügen über eine 
hohe Ausstattungs- und Ausführungsqualität.

Weitere Informationen: 
www.essen-nord.de

Neubau und Sanierung Energie und Technik Rechtssprechung Haufe GruppeMarkt und ManagementStadtbau und Stadtentwicklung

„Innenräume – Handbuch zur Innenraumgestaltung“, Karin  
Rabausch und Alexandra Volz-Grätz, 2., aktualisierte Auflage,  
384 Seiten, 79 €, ISBN: 978-3-481-03835-9

Die meisten der 
56 Neubauwoh-
nungen in Essen-
Haarzopf sind 
bereits vermietet
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Umnutzung

Kooperationsprojekt für Senioren

Die GWG Gesellschaft für Wohn- und Gewerbeimmobilien Halle-Neustadt 
mbH (GWG Halle-Neustadt) hat ihr Angebot für alle erweitert, die bis ins 
hohe Alter weiter in den eigenen vier Wänden wohnen möchten, auch 
mit Pflegebedarf. Dafür hat das kommunale Wohnungsunternehmen ein 
Gewerbeobjekt am Tulpenbrunnen in Halle-Neustadt innerhalb von rund 
neun Monaten in eine Tagespflege und ein Seniorenhaus umgebaut, das 
das Wohnungsunternehmen gemeinsam mit dem Halleschen Pflegedienst 
betreut.
30 Tagespflegegäste sollen im Erdgeschoss auf mehr als 350 m2 mit allen 
Sinnen aktiviert und für das Leben begeistert werden. Dafür stehen eine 
offene Küche für gemeinsames Backen, Virtual-Reality-Brillen, ein zum 
Kinosaal umgestalteter Mehrzweckraum sowie Aroma- und Ergothera-
piemöglichkeiten zur Verfügung. Spaziergänge sind ebenso mögliche 
Beschäftigungsformen.
Im „Seniorenhaus am Tulpenbrunnen“ im Obergeschoss gibt es zwei 
Wohn gruppen: Die eine mit neun Einzelzimmern, die andere mit acht 
Einzel- und zwei 2-Zimmer-Appartements für Paare. Die einzelnen 
Wohneinheiten haben ein eigenes Duschbadezimmer. Ein großzügiger 
Gemeinschaftsbereich je Wohngruppe bietet den Mietern die Möglich-

keit, sich zu treffen, miteinander zu reden, fernzusehen und zu kochen. 
Den Bewohnern steht dabei immer ein Betreuer zur Seite, der ihnen bei 
alltäglichen Aufgaben unter die Arme greift. Bei Bedarf können Pflege-
leistungen bestellt oder die Tagespflegeeinrichtung genutzt werden. Alle 
Räume sind barrierefrei und damit für Rollstuhlfahrer ohne fremde Hilfe 
zugänglich.
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Hochhaus in Jena-Lobeda

Arztpraxen, Gewerbe, Wohnungen und Café im „K1“

Es ist der erste Hochhausbau in Jena-Lobeda seit der Wende: Das von der 
jenawohnen GmbH realisierte 10-geschossige Gebäude in der Kastanien-

straße 1 mit rund 6.000 m2 Wohn- und Gewerbefläche wird u. a. für die 
Verwaltung des Universitätsklinikums Jena (UKJ) genutzt und enthält 
zusätzlich Räume für Arztpraxen, Gewerbeeinheiten sowie ein Café. In den 
oberen Etagen bietet das Gebäude Platz für sechs Wohnungen.
Für jenawohnen-Geschäftsführer Tobias Wolfrum spiegelt das Neubau-
projekt auch die erfolgreiche Entwicklung des größten Jenaer Stadtteils 
wider: „Das Gebäude setzt ganz bewusst eine architektonische Marke in 
Lobeda. Die exponierte Lage direkt zwischen Lobdepark und der Erlanger 
Allee wird damit städtebaulich optimal genutzt.“ Der Architekturentwurf 
stammt vom Planungsbüro Kister Scheithauer Gross Architekten und 
Stadtplaner mit Sitz in Leipzig und Köln. „Als öffentliches Unterneh-
men freut es uns sehr, dass wir auch mit solchen Gebäuden die positive 
Entwicklung in unserer Stadt mitgestalten können“, so Wolfrum. Die Bau-
arbeiten für das sog. „K1“ werden in einem Partnering-Verfahren mit dem 
Bauunternehmen Züblin durchgeführt. Im Kellergeschoss des Gebäudes 
entstehen knapp 100 Pkw-Stellplätze.
Die Projektkosten liegen bei rund 15,2 Mio. €. Für die jenawohnen ist es 
aktuell das dritte Bauprojekt in Lobeda, mit dem wichtige soziale und 
infrastrukturelle Impulse gesetzt werden sollen. 2020 werden alle Mieter 
eingezogen sein.

Auf zehn Geschossen vereint das „K1“ Wohnen, Arbeiten und ärztliche Versorgung
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Gemeinschafts-
raum zum Wohl-
fühlen: Hier wird 
gekocht, erzählt 
und vieles mehr

Weitere Informationen: 
www.jenawohnen.de

Neubau und Sanierung Energie und Technik Rechtssprechung Haufe GruppeMarkt und ManagementStadtbau und Stadtentwicklung

Weitere Informationen: 
www.gwg-halle.de

Neubau und Sanierung Energie und Technik Rechtssprechung Haufe GruppeMarkt und ManagementStadtbau und Stadtentwicklung
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Originalgetreu saniert: die Paul-Wolf-Höfe in 
Hannover-Vahrenwalde
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Denkmalgerechte Sanierung

hanova erneuert 100 Jahre 
altes Ensemble

Mehr als zwei Jahre hat die Sanierung der Paul-Wolf-Höfe zwischen 
Halkettstraße, Grabbestraße und Jahnplatz in Hannover-Vahrenwalde ge-
dauert. Die hanova wohnen GmbH hat das denkmalgeschützte Ensemble, 
das im 20. Jahrhundert als Vorbild für sozialen Wohnungsbau galt und 
prägend für das Stadtbild ist, für rund 7,84 Mio. € modernisiert. 
Die Küchen und Bäder der 96 Wohnungen wurden erneuert, die Versor-
gungsleitungen komplett ausgetauscht und die Medienversorgung nach 
modernen Kriterien ausgetauscht. Zudem wurden die Fassade, Fenster 
und Treppenhäuser der zwölf Hauseingänge sowie das schmiedeeiserne 
Hoftor in den Originalzustand zurückversetzt. An die meisten Wohnungen 
der Obergeschosse wurden zum Innenhof Hängebalkone angebaut.
Die leicht angepasste Miete liegt nach Angaben der hanova auch nach der 
Sanierung mit durchschnittlich 6,55 €/m2 weiterhin unter dem üblichen 
Mietspiegel für vergleichbare Wohnungen.  

Weitere Informationen: 
www.hanova.de

Neubau und Sanierung Energie und Technik Rechtssprechung Haufe GruppeMarkt und ManagementStadtbau und Stadtentwicklung

Weitere Informationen: 
www.wbg.nuernberg.de

Neubau und Sanierung Energie und Technik Rechtssprechung Haufe GruppeMarkt und ManagementStadtbau und Stadtentwicklung

Neubauoffensive

wbg Nürnberg startet vier Projekte

Gleich an vier Standorten hat die wbg Nürnberg im zweiten Quartal 2019 
neue Projekte gestartet. Insgesamt werden 120 Mietwohnungen gebaut 
und etwa 28,7 Mio. € investiert. Im Stadtteil Langwasser errichtet das 
Unternehmen auf einem ehemaligen Garagengrundstück und der Fläche 
einer ehemaligen Gewerbeimmobilie 36 Wohnungen – davon die Hälfte 
nach den Richtlinien der einkommensorientierten Förderung. Zusätzlich 
entstehen einige Gewerbeeinheiten nach den Plänen des Büros Blauwerk 
Architekten aus München. Neue Wege geht die wbg bei einem zweiten 
Projekt in der Oskar-von-Millner-Straße: Ebenfalls auf einem ehemaligen 
Garagengrundstück wird in Holz-Systembauweise ein Ergänzungsbau zur 
Mustersiedlung der „Deutschen Bauausstellung“ von 1949 errichtet. 16 
frei finanzierte 1- bis 5-Zimmer-Wohnungen werden hier gebaut. 
Eine Sozialimmobilie im Auftrag der Stadt Nürnberg im Stadtteil Sünders-
bühl wird in Stahl-Systembauweise errichtet und zwölf Mietwohnungen 
haben. Und im Stadtteil Eibach entsteht ein Neubau im Rahmen des 
„Sonderbauprogramms Wohnen“ der Stadt Nürnberg. Auf einer Fläche 
von insgesamt 3.600 m2 werden 3- bis 4-geschossige Typenhäuser in 
Massivbauweise mit 56 Wohnungen gebaut. 28 von ihnen werden mit 
öffentlichen Geldern gefördert.

Ergänzender Neubau im Quartier: Im Stadtteil Langwasser 
baut die wgb Nürnberg 36 neue Wohnungen

Ein Pilotprojekt in 
vorgefertigter Holz-
Systembauweise: das 
Mehrfamilienhaus 
in der Oskar-von-
Millner-Straße
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Wohnungsausstattung

Möbel als Teil des Geschäftsmodells
Wohnungsgrundrisse werden kompakter, Arbeits- und Wohnort werden öfter gewechselt, und  
Flexibilität gewinnt an Bedeutung. Alle diese Trends verlangen nach neuen Möblierungskonzepten.  
Doch in der klassischen Wohnungswirtschaft bleiben Einbauschränke, Teilmöblierung und  
Einbauküchen (noch) Randerscheinungen.

Als zu Beginn dieses Jahres in Köln die Möbelmesse 
Imm Cologne und die Küchenmesse LivingKitchen 
stattfanden, gab es wieder einmal viel zu staunen: 
großzügige Wohnzimmer, innovative Designmö-
bel, vernetzte Küchen, verblüffende Farbkonzep-
te. Das Zuhause werde als „Heim, Rückzugsort, 
Schutzraum und Treffpunkt“ immer wichtiger, 
stellten die Veranstalter dabei fest und riefen den 
Trend des „wohnlichen Minimalismus“ aus.

Ist das alles nur ein Thema für Einfamilienhäu-
ser und gehobene Eigentumswohnungen? Nein, 
sagt die Studie „Wohntrends 2035“, welche die 
Beratungsgesellschaften Analyse & Konzepte so-
wie InWIS im Auftrag des GdW Bundesverband 
deutscher Wohnungs- und Immobilienunterneh-
men e. V. verfasst haben. Im Kapitel „Veränderte 
Nachfrage – Verändertes Wohnen“ beschäftigen 
sich die Autoren mit der Frage, welche Bedeutung 
die mit der Möblierung zusammenhängenden As-
pekte für Wohnungsunternehmen haben. Eine der 
Thesen lautet, Mobiliar als Lebensbegleiter über 
viele Jahre habe ausgedient. „Möbel werden heute 
schneller ausgetauscht“, stellen sie fest. Deshalb 
sei es notwendig, „dass das Wohnen von Anfang an 
zusammen mit der Inneneinrichtung gedacht und 

konzipiert wird, Wohnungen mit Möbeln beworben 
werden und der Verkauf oder die Vermietung von 
Möbeln ein Teil des Geschäftsmodells werden“.

Flexibilität auf Knopfdruck
Wie weit manche Marktteilnehmer dabei gehen, 
zeigt ein Blick ins Ausland. In der Schweiz hat das 
Immobilienunternehmen Halter AG das Modell 
„Movement“ entwickelt. Dahinter verbirgt sich 
ein flexibles Konzept, das es dank verschiebba-
rer Grundmodule erlaubt, auf engem Raum un-
terschiedliche Wohnsituationen zu schaffen. Fest 
installiert sind nur Küche und Badezimmer, wäh-
rend sich Büromodul, Schrank und Schlafzimmer 
durch einen Fingertipp auf dem in der Wohnung 
angebrachten Tablet verschieben lassen. 

Christian Hunziker 
freier Immobilienjournalist
Berlin

Für den Mieter hat das Movement-Konzept den Vorteil, dass er nur mit wenigen eigenen Möbeln einziehen muss.  
Zudem können auf knappem Raum unterschiedliche Wohnsituationen dargestellt werden
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Erstmals umgesetzt wird dieses Konzept im Pro-
jekt The Jay in der zwischen Zürich und Zug ge-
legenen Gemeinde Adliswil. Dort entstehen 41 
teilmöblierte Movement-Einheiten mit ca. 33 bis 
38 m2 Wohnfläche, deren Erstbezug für Oktober 
2019 geplant ist. Mitbringen muss der Mieter nur 
einige Möbel wie beispielsweise einen Esstisch und 
ein Sofa. „Ziel ist es, dass der Mieter mit einem 
privaten Transport seine Wohnungseinrichtung 
komplettieren kann“, sagt Halter-Pressesprecher 
Nik Grubenmann. „Die Teilmöblierung wird so zum 
Bestandteil einer stilvollen Kleinwohnung.“ 
Einen anderen Ansatz verfolgt in Österreich die 
Projektentwicklungsgesellschaft 6B47. Sie bietet 
den Käufern ihrer Neubauwohnungen seit kur-
zem eine Kooperation mit dem Inneneinrichter 
Roomhero an. Erwerber können am Bildschirm 
ihr Wunsch-Möbelpaket zusammenstellen, wo-
rauf hin sich Roomhero um Lieferung und Montage 
kümmert. Das Angebot richtet sich laut 6B47 in 
erster Linie an Kapitalanleger und soll der stei-
genden Nachfrage nach hochwertig möbliertem, 
kompaktem Wohnraum Rechnung tragen.

Teilmöblierung: Geprüft und verworfen
Während sich diese privaten Unternehmen im 
hochpreisigen Segment bewegen, müssen kom-
munale Gesellschaften, Genossenschaften und 
andere Anbieter, die Wohnungen für breite Bevöl-
kerungsschichten anbieten, verstärkt aufs Budget 
achten. Doch auch sie sind mit dem Trend zu mehr 
Flexibilität und kleiner werdenden Neubauwoh-
nungen konfrontiert. Früh erkannt hat diese Ent-
wicklung die Hilfswerk-Siedlung GmbH in Berlin, 

die in ihrem Projekt PC30 in Berlin-Zehlendorf 
sehr kompakte Grundrisse realisiert hat. 
„Bei den ersten Überlegungen für kleine Woh-
nungen haben wir die Deutschen Werkstätten 
Hellerau – heute einer der führenden Yachtaus-
bauer – gebeten, uns bei der Konzeption zu hel-
fen“, berichtet Jörn von der Lieth, Geschäftsfüh-
rer der Hilfswerk-Siedlung. Hintergrund sei der 
Gedanke gewesen, mit intelligenten Einbauten 
noch kompakter bauen zu können. Umgesetzt 
wurde dieser Ansatz jedoch nicht. Von der Lieth 
begründet dies damit, dass eine Teilmöblierung 
so teuer geworden wäre, dass die Ersparnis der 
Wohnfläche durch die Mehrkosten für die Mö-
blierung „aufgefressen“ worden wäre. Ein weite-

res Argument: „Einbauten schränken den Wunsch 
der Mieter nach individueller Möblierung ein.“

Früh auf Möblierung achten
Trotzdem spielt die Möbelfrage für die Hilfswerk-
Siedlung eine Rolle. „Schon bei der Planung wird 
darauf geachtet, dass in den Wohnungen mög-
lichst günstige Möbel mit Standardmaßen aufge-
stellt werden können“, sagt von der Lieth. „Dies 
müssen die Architekten durch eine zeichnerische 
Möblierung nachweisen.“ 
Ähnlich hält es der Altonaer Spar- und Bauverein 
eG (altoba) in Hamburg. „Selbstverständlich be-
ziehen unsere Genossenschaft und die von uns be-
auftragten Architekten die Wohnbedürfnisse der 
Mitglieder und somit auch die Möbel von Anfang an 
in die Planungen mit ein“, sagt Vorstandsmitglied 
Thomas Kuper. „Entsprechende Grundrissanforde-
rungen sind sogar Teil der Förderbedingungen im 
öffentlich geförderten Wohnungsbau.“
Anders als in der Studie „Wohntrends 2035“ 
formuliert, ist die Möblierung von Wohnungen 
allerdings derzeit kein Teil des altoba-Geschäfts-
modells. Von Interesse sei eine Möblierung ins-
besondere bei kurzfristigen Mietverhältnissen, 
begründet dies Kuper; für die altoba liege der 
Fokus hingegen „auf dem lebenslangen Wohnrecht 
unserer Mitglieder“. Darüber hinaus beobachtet 
Kuper, „dass es sich bei einem Teil der Anbieter 
möblierter Wohnungen um renditeorientierte Un-
ternehmen handelt, die hier einen Weg gefunden 
haben, um Mietpreisbegrenzungen auszuhebeln“.

Mikroappartements mit Pantryküche
Mikrowohnungen gehören auch zum Angebot der 
hanova Wohnen GmbH (ehemals GBH), dem städ-
tischen Wohnungsunternehmen der Landeshaupt-
stadt Hannover. Die hanova schafft bis 2021 

Wohnlichkeit trotz 
begrenzter Fläche: 
Die Hilfswerk-Sied-
lung achtet darauf, 
dass ihre kompakt 
geschnittenen 
Wohnungen optimal 
möblierbar sind

„Küche auf Mieter-
wunsch“ heißt das 
Angebot der Vonovia, 
das es Mietern 
gegen eine monatliche 
Zahlung erlaubt, sich 
ihre Wunschküche 
installieren zu lassen 
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an drei Standorten rund 300 Kleinstwohnungen, 
die hauptsächlich für Studierende gedacht sind. 
Anders als private Studentenappartement-Betrei-
ber vermietet die hanova diese Einheiten jedoch 
nicht komplett ausgestattet, sondern lediglich 
teilmöbliert. „Sie sind ausgestattet mit Pantry-
küche und Einbauschrank sowie einheitlichem 
Sichtschutz“, sagt Frank Ermlich, Leiter Bereich 
Services bei hanova. Bett und Schreibtisch werden 
hingegen nur im Ausnahmefall gestellt.
Und wie sieht es bei innovativen, gemeinschafts-
orientierten Wohnformen aus? Ein solches Projekt 
realisiert die STADT UND LAND Wohnbauten-Ge-
sellschaft mbH im Berliner Stadtteil Neukölln. In 
der Briesestraße entstehen neben konventionellen 
Wohnungen auch sieben Einheiten für Wohnge-
meinschaften. Eine (Teil-)Möblierung gehöre 
nicht zu deren Konzept, sagt Pressesprecher Frank 
Hadamczik. „Die Zielgruppen für das Projekt stel-
len weniger Personen dar, die nur für einen kurzen 
Zeitraum eine Wohnung suchen, sondern vielmehr 
Personengruppen, die sich vorstellen können, für 
längere Zeit zusammenzuwohnen“, erklärt er.
Vielleicht aber, so könnte man vermuten, setzen 
Unternehmen außerhalb der boomenden Metro-
polen die Möblierung ein, um Kunden zu gewin-
nen. „Für die Vermarktung neuer Wohnungen 

nutzen wir Bilder eingerichteter Modellwohnun-
gen“, sagt Jenny Busse, Sprecherin der Wohnbau 
GmbH Prenzlau im brandenburgischen Prenzlau. 
„Diese vermitteln einfach mehr Wohngefühl als 
leere Räume.“ Dabei bleibt es aber auch – Einbau-
schränke und andere Elemente sind in Prenzlau 
nicht vorgesehen. Damit bestätigt sich, was Bea-
trice Kindler, Pressesprecherin der Volkswohnung 
GmbH Karlsruhe, so ausdrückt: „Bei temporären 
Wohnformen ist es sicher sinnvoll, die Möblierung 
anzubieten, nicht aber beim klassischen Versor-
gungsangebot“. 

Mit oder ohne Einbauküche?
Bleibt die Frage, wie es die Unternehmen mit der 
Einbauküche halten. Schließlich kommt in anderen 
Ländern – etwa in der Schweiz und in Schweden –  
kein Mieter auf die Idee, mit kompletter Küche um-
zuziehen, da dort Mietwohnungen standardmäßig 
mit Einbauküchen ausgestattet sind. Das sei bei 
einer Durchschnittsmiete von 4,79 €/m2 (2016) 
aber wirtschaftlich gar nicht möglich, heißt es 
bei der Wohnbau Prenzlau. „Auch der zusätzli-
che Instandhaltungsaufwand muss hier berück-
sichtigt werden.“ Ebenfalls grundsätzlich ohne 
Küche vermietet die Berliner Hilfswerk-Siedlung. 
„Nach unseren Erfahrungen landet ein Großteil 

der (schon mal genutzten) Einbauküchen in den 
Mieterkellern, da die Mieter individuelle Einbau-
küchen bevorzugen“, berichtet Geschäftsführer 
Jörn von der Lieth.
Andere Erfahrungen macht die altoba in Ham-
burg. „Den Rückmeldungen und Wohnungs-
gesuchen unserer Mitglieder sowie von Woh-
nungsinteressenten entnehmen wir, dass sehr 
viele lieber in eine Wohnung mit Einbauküche 
einziehen“, sagt Vorstand Thomas Kuper. Kon-
sequenterweise stattet die altoba seit den 1990er 
Jahren grundsätzlich alle Neubauwohnungen mit 
einer Einbauküche aus. Diese ist mit einem Herd 
ausgestattet, während die anderen Elektrogeräte 
Mietersache sind.
Beide Varianten gibt es bei der hanova. Der allge-
meine Trend gehe in Richtung Einbauküche, stellt 
Frank Ermlich fest. Zudem führe eine Einbauküche 
zu höheren Mieteinnahmen und einer besseren 
Vermietbarkeit. Negativ mache sich hingegen der 
größere Instandhaltungsaufwand bemerkbar. Au-
ßerdem sei eine höhere Mieterbindung festzustel-
len, wenn der Mieter selber in die Küche investiere.

Küche auf Mieterwunsch
Ebenfalls 2-gleisig fährt die Vonovia SE. Vor al-
lem in Gegenden, in denen die Vermarktung nicht 
leicht fällt, vermietet der Wohnungskonzern laut 
Pressesprecher Max Niklas Gille in manchen Fällen 
eine Einbauküche mit. Zudem unterbreitet er seit 
2016 seinen Bestandsmietern das Angebot „Kü-
che auf Mieterwunsch“: Die Mieter können ihre 
Wunschküche auswählen; um Aufmaß, Planung, 
Lieferung und Montage kümmert sich dann die Vo-
novia. Die Kosten dafür werden monatlich auf die 
Miete umgelegt, wobei sich die Basiskosten je nach 
Größe der Küche in einer ungefähren Spanne von 
30 bis 45 € bewegen. Hinzu kommen Mehrkosten 
für besondere Ausstattungswünsche. Neben den 
Mietern profitiert davon auch die Vonovia – von 
einer „spannenden Möglichkeit, eine neue Leistung 
anzubieten“, spricht Gille. Bisher ist das Angebot 
nach seinen Worten von einer 4-stelligen Zahl von 
Mietern angenommen worden.
Interessanterweise war da die Wohnungswirt-
schaft schon einmal weiter: 1926 entwickelte 
Margarete Schütte-Lithotzky, eine junge Archi-
tektin und Mitarbeiterin des Frankfurter Stadtbau-
rats Ernst May, die berühmte „Frankfurter Küche“. 
Diese sorgte auf engem Raum für hohe Funktio-
nalität und gilt als wegweisend für die moderne 
Einbauküche. Und langlebig war sie – zumindest 
in Einzelfällen – auch: Vor einigen Monaten fanden 
Mitarbeiter der Unternehmensgruppe Nassauische 
Heimstätte/Wohnstadt bei Sanierungsarbeiten 
in der Siedlung Westhausen eine gut erhaltene 
Frankfurter Küche.  

Sie wurde 1926 entwickelt und 
gilt als Mutter aller Einbau-
küchen: die „Frankfurter Küche“. 
In der Frankfurter Siedlung 
Westhausen wurde bei Moder-
nisierungsarbeiten dieses weit-
gehend originalgetreu erhaltene 
Exemplar gefundenQ
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Temporäre Wohnangebote 

Das Geschäftsmodell „Wohnen auf Zeit“
„Zeit ist Geld“, „Alles hat seine Zeit“, „Zeit heilt alle Wunden“ – es gibt viele geflügelte Worte rund um den 
Begriff Zeit. Die Altenaer Baugesellschaft AG (ABG), so meint man, hat sie sich alle zu Eigen gemacht und 
in den letzten Jahren daraus ein vielfältiges Angebot für unterschiedliche Lebenslagen entwickelt, das auf 
dem lokalen Markt ins Schwarze trifft. Die ABG ist von dem Geschäftsmodell „Wohnen auf Zeit“ überzeugt.

Im ABG-Angebotsdeutsch sprechen die Altenaer 
Vermieter von ihren möblierten Wohnungen vom 
„GästeWohnen“, „ZeitWohnen“ und „AuszeitWoh-
nen“. Neun Wohnungen sind es inzwischen. „Im 
Rahmen unserer sog. Zeit-Wohn-Modelle bieten 
wir diese an und sie erfreuen sich ständig guter 
Nachfrage. Tendenz steigend“, erläutert ABG-
Vermieter Dominik Seeling. Er ist neben seiner 

Kollegin Kornelia Schneider der Ansprechpartner 
für diese Angebote und sieht sie als Wachstums-
modell.
Die Burgstadt Altena mit 17.000 Einwohnern hat 
als Kleinstadt im Märkischen Kreis – wie viele an-
dere Kommunen auch – mit stagnierenden oder 
rückläufigen Bevölkerungszahlen zu kämpfen. 
Der Rückbau nicht mehr benötigter Wohnungen 
im Rahmen des Stadtumbau-Programms ist auch 
in Altena ein Thema. Das wirkt sich natürlich auch 
stark auf die Geschäftstätigkeit der größten Ver-
mieterin im Ort, der ABG, aus. Gerade deshalb ist 
das Unternehmen umtriebig und versucht seit Jah-
ren ideenreich, mit mehr Service und wirksamem 
Marketing, Neumieter aus der Region in die Stadt 

Michael von Raison 
Kommunikationsberater
Goodnews – Agentur für Kommu-
nikation
Berlin

Diese 2-Zimmer-Wohnung bietet 
Platz für ein bis zwei Personen und 
dient meist als Gästewohnung. Sie 
liegt im Stadtteil Knerling

zu ziehen. Für die Zukunft setzt der Vermieter da-
bei stark auf zielgruppengerechte Angebote. „Wir 
betrachten das Leben und die Bedürfnisse der Men-
schen und unserer Mieter im Laufe ihres Lebens 
und leiten davon spezielle ABG-Wohnangebote ab“, 
erläutert ABG-Vorstand Joachim Effertz die Heran-
gehensweise. Auf dieser Basis, so Effertz, entstand 
das erste Angebot des „ZeitWohnens“. 

Für die vorübergehende Anmietung  
konzipiert
Mittlerweile sind es zwei Wohnungen, die die 
ABG explizit dafür vorhält. „Für Fachkräfte, die 
einen neuen Arbeitsvertrag unterschreiben, stellt 
sich schnell die Frage nach einer geeigneten be-
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ziehbaren Wohnung. Unsere ‚ZeitWohnungen‘ 
haben wir ähnlich einer Ferienwohnung eigens 
für die vorübergehende Anmietung von bis zu 
sechs Monaten konzipiert, renoviert und mö-
bliert. Sie verfügen über Kochgelegenheiten, 
Kühlschrank, Kaffeemaschine sowie ausreichend 
Geschirr. Ebenfalls zur Ausstattung gehört ein TV 
mit SAT-Receiver. Teilweise gibt es ein separates 
Schlafzimmer“, erklärt ABG-Vermieter Dominik 
Seeling. 
So wie in der Altenaer Kirchstraße 7. Mitten in 
der Innenstadt gelegen, bietet die jüngste dieser 
Wohnungen eine gute Lage und Anbindung an lo-
kale Geschäfte und in die Region. Die Wohnung 
ist modernisiert und im Stil eines Innenstadtap-
partements zeitgemäß eingerichtet. Sie verfügt 
über einen geräumigen Wohn-Schlaf-Raum mit 
großem Doppelbett und einer kleinen Essgruppe. 
Daran schließt sich eine moderne Küchenzeile mit 
Spülmaschine an. Das Badezimmer verfügt über 
eine Dusche, die Waschmaschine befindet sich 
im Flur.
Die Wohnung bietet ein bis zwei Personen Platz 
und kostet monatlich 500 € inkl. aller Nebenkos-

ten. In den Kosten sind Strom, Wasser und Heizung 
enthalten. Mitzubringen sind nur noch Bettwä-
sche, Handtücher und Hygieneartikel – ideal für 
Zeitmieter. Für eine Endreinigung werden zusätz-
lich 50 € fällig.

ABG-Angebot spricht Arbeitgeber an
Im ABG-Team entstand vor zwei Jahren die Idee, 
mit den flexiblen Wohnlösungen nicht nur auf 
Mieter, sondern auch auf Arbeitgeber zuzuge-
hen. Die Kampagne „ABG-Arbeitgeber plus“ war 
geboren und läuft nun als Dauerangebot auf dem 
YouTube-Kanal der ABG im Internet. Sie adres-
sierte mit dem Slogan „Sie planen Ihren Mitar-
beiterbedarf – Wir planen deren Unterkunft“ 
eine sonst für die ehemals gemeinnützige Woh-
nungswirtschaft nicht übliche Zielgruppe. „Je-
der Arbeitnehmer von außerhalb – ob Spezialist, 
Auszubildender oder Praktikant – startet in einem 
neuen Unternehmen meist mit einer Probezeit. 
Eine Bleibe ist aber schon von Beginn an nötig. 
Wir von der ABG können sie im Rahmen unse-
rer möblierten ZeitWohnungs-Angebote bieten. 
Wenn der Arbeitnehmer dann übernommen wird 

und ggf. seine Familie nachholen möchte, haben 
wir natürlich auch dafür servicestarke Angebo-
te von 2- bis 5-Zimmer-Wohnungen“, so ABG-
Vorstand Joachim Effertz. 
Das ABG-Angebot kann für Arbeitgeber und ihre 
Beschäftigten einen großen Mehrwert bieten. 
Denn die Stadt Altena und die ABG-Wohnungen 
seien für alle Menschen gut, die das idyllische, ru-
hige, naturnahe oder familienorientierte Wohnen 
suchen und das Miteinander in einer gemütlichen 
Stadt nahe am Fluss und mit Burg-Touristenat-
traktion zu schätzen wüssten, hebt Effertz weiter 
hervor. Altenas Vorteil sei die Nähe zum Ballungs-
raum Iserlohn-Hagen-Dortmund, wo aber ruhiges 
Wohnen auch seinen Preis habe. Und diese Städte, 
in denen ein großes Arbeitsplatzpotenzial bestehe, 
seien von der idyllischen Burgstadt Altena schnell 
zu erreichen.

„AuszeitWohnen“
Schwierige oder problematische Lebensphasen, 
die jeder Mensch einmal durchläuft, waren ein 
weiterer Anknüpfungspunkt für das ABG-Ver-
mietungsteam. Vor diesem Hintergrund ent-

Auch diese Dachgeschosswohnung im Stadtteil Breitenhagen gehört zum  
ZeitWohnen-Angebot. Sie bietet Platz für ein bis vier Personen
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wickelten sie die Idee der sog. „AuszeitWohnung“ 
– ein Angebot für Menschen in transitorischen 
Lebenssituationen, wie sie z. B. eine Trennung 
darstellt.
„Wir haben mit der AuszeitWohnung einen Rück-
zugsort geschaffen, an dem man Abstand ge-
winnen und in Ruhe darüber nachdenken kann, 
wie es weitergeht“, erklärt Vermieter Dominik 
Seeling. Die Wohnung ist also für Menschen in 
Trennungssituationen gut geeignet. Die Vorteile 
liegen auf der Hand: Die Familienbande, soziale 
Beziehungen und Unterstützungsnetze können 
bestehen bleiben; derjenige, der auszieht, muss 
sich nicht sofort um eine neue Wohnung und neue 
Möbel kümmern. Denn in der „AuszeitWohnung“ 
ist erstmal alles vorhanden, was Mann oder Frau 
benötigt. Die kürzeste Mietdauer beträgt 14 Tage, 
die längste sechs Monate. „So bleibt den Bewoh-
nern genügend Zeit, ihr Leben neu zu ordnen“, be-
tont Seeling. Die „AuszeitWohnung“ kostet 450 € 
monatlich inkl. aller Nebenkosten. Hinzu kommen 
300 € Kaution und ebenfalls 50 € Endreinigung. 
Aber auch „prominente“ Nutzer wohnen in einer 
dieser „AuszeitWohnungen“. So z. B. die Auto-
rin Lisa Kaufmann, die als Stadt- bzw. Regions-
schreiberin des vom nordrhein-westfälischen 
Kulturministeriums und den Regionen NRWs ge-
tragenen Projekts „stadt.land.text“, vier Monate 
lang in einer der temporären ABG-Wohnungen 
lebte. Sie ging von dort aus auf Entdeckungs-
tour, erkundete die Kulturregion Südwestfalen 
und veröffentlichte ihre täglichen Erlebnisse und 
Empfindungen auf dem Blog „Stadt-Land-Text.
de“. Doch im Allgemeinen seien die Zeitmieter 
„eher keine Prominenten“, schmunzelt ABG-
Mitarbeiter Seeling.

Zielgruppendenken
Praktisch, effektiv, kostensparend – so lauten bei-
spielsweise die Bewertungen der Nutzer im Gäste-
buch einer der möblierten ABG-Wohnungen. Diese 
Feststellung gilt auch für die Gästewohnungen der 
ABG. Ab 25 € pro Tag – abhängig von der jeweili-
gen Wohnungsgröße – bieten auch die Gästewoh-
nungen eine zeitlich befristete, flexible Nutzung. 
Sie stellen für die ABG-Mieter eine willkommene 
Alternative zu kommerziellen Angeboten dar, 

wenn sich z. B. mal Besuch ankündigt oder meh-
rere Freunde und Verwandte unterzubringen sind. 
„Unsere Gästewohnungen schaffen Erleichterung 
auf zwei Seiten“, so Vermieter Seeling. Die Mie-
ter werden entlastet, da nicht alles mehr in ihrer 
Wohnung stattfindet. Und die Gäste der Mieter 
gewinnen ein Stück mehr Freiheit, wenn sie zum 
Verwandtenbesuch nach Altena kämen. „All das 
entspricht heutigen Bedürfnissen und der mobilen 
Welt, in der wir leben“, resümiert auch ABG-Vor-
stand Joachim Effertz, der in den nächsten Jahren 
das Zielgruppendenken in der Vermietung noch 
wesentlich stärker in neue Angebote überführen 
möchte. 
Effertz sieht besonders hohes Potenzial in An-
geboten für junge Leute. Denn auch hier kann es 
durchaus Bedarf geben – sei es weil die Pubertät 
der Sprösslinge Blüten schlägt und ein temporäres 
Wohnangebot deeskalierend wirkt oder weil mit 
Nestflüchter-Angeboten in der Nachbarschaft der 
Auszug der Kinder sanft gestaltet werden soll. 
„Wir sind motiviert und offen für neue Ideen“, 
pflichtet auch Dominik Seeling bei. „Denn außer, 
dass mal ein Gästebett zu Bruch ging, haben wir 
in vier Jahren ‚ZeitWohnen‘ bisher nur positive 
Erfahrungen gemacht.“  

Diese helle 3-Zimmer-Wohnung bietet wie alle Zeit-, Auszeit-  
und Gästewohnungen modernen Komfort und ist gut ausgestattet

Weitere Informationen: 
www.altenaer-baugesellschaft.de
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Die nahe zum Grünen  
gelegene kleine 

3-Zimmer-Wohnung 
verfügt über einen 

sonnigen Balkon und 
steht dem ZeitWohnen zur 

Verfügung

MARKT UND MANAGEMENT
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Malawi: Alice steht zufrieden auf den Stufen ihres Toilettenhauses
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Reisebericht des DESWOS-Generalsekretärs Gerhard Müller

Ein Muzungu in Afrika
Um sich selbst ein eigenes Bild der Projektarbeit der DESWOS vor Ort zu machen, reiste der  
ehrenamtliche Generalsekretär Gerhard Müller im Januar 2019 nach Afrika und besuchte frühere und  
aktuelle Hilfsprojekte in Tansania und Uganda. Dies sind seine Eindrücke.

Seit mehr als 16 Jahren engagiere ich mich eh-
renamtlich im Vorstand der DESWOS, die letzten 
vier Jahre als Generalsekretär. Ich sehe meine 
Aufgabe insbesondere darin, die DESWOS in der 
deutschen Wohnungswirtschaft zu verorten, sie 
zu repräsentieren und um Mitglieder und Spender 
zu werben. Trotzdem wuchs in mir der Wunsch, 
auch einmal mit eigenen Augen zu sehen, wo die 
Mittel unserer Organisation hinfließen und was 
damit vor Ort erreicht wird. Und so brach ich Mitte 
Januar 2019 zusammen mit Winfried Clever, dem 
Geschäftsführer der DESWOS, zu meiner ersten 
Projektreise nach Tansania und Uganda auf.

Nach knapp zwölf Stunden Flug mit einem Zwi-
schenstopp in Ägypten kamen wir gegen fünf Uhr 
Ortszeit müde in der tansanischen Hafenstadt 
Dar-es-Salaam an und wurden dort von Schwes-
ter Viji schon erwartet. Sie gehört dem indischen 
Frauenorden Daughters of Mary Immaculate (DMI) 
an, der 1984 gegründet wurde und etwa 400 Mit-
glieder hat. 150 Schwestern leben und arbeiten in 
Afrika (Tansania, Sambia, Malawi, Äthiopien und 
Südsudan) und Schwester Viji ist die Oberin dieser 
Schwestern in Afrika. Mit dem Orden verbindet uns 
eine jahrelange, vertrauensvolle Zusammenarbeit 
bei verschiedenen Entwicklungshilfeprojekten. 

Nach Ankunft im Gästehaus des Ordens fuhren 
wir mittags ins „Georg-Potschka-Ausbildungszen-
trum“ (siehe DW 1/2015, S. 18). Der Empfang 
durch die rund 100 Mädchen, die dort leben, war 
überwältigend! Sie kommen aus prekären Verhält-
nissen, haben teils auf der Straße gelebt und waren 
häufig sexuellen Übergriffen ausgesetzt. Im Aus-
bildungszentrum können sie ihre traumatischen 
Erlebnisse verarbeiten und eine Ausbildung zur 
Näherin, Friseurin oder Köchin machen.
Weitere Ausbildungsangebote werden in dem mo-
bilen Ausbildungszentrum „WINGS“ angeboten, 
einem umgebauten Bus, der abwechselnd meh-
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Die DESWOS wird 50

Drei Jubiläumsprojekte – drei Kontinente
Die DESWOS ist die einzige wohnungswirtschaftliche Entwicklungshilfeorganisation in Deutschland.  
Kern ihrer Projekte ist die Förderung menschwürdigen Wohnens. Das schließt Infrastrukturmaßnahmen, 
Einkommen schaffende Maßnahmen, Bildung und Ausbildung sowie die administrative und organisatori-
sche Begleitung ein. Alle Maßnahmen sind darauf gerichtet, die Selbsthilfekräfte zu mobilisieren und  
die Verantwortlichkeit der Projektbeteiligten zu fördern.

37.000 Gebäude hat die Deutsche Entwicklungs-
hilfe für soziales Wohnungs- und Siedlungswe-
sen e. V. (DESWOS) im Zeitraum von 50 Jahren 
gefördert. Dazu gehören Tausende einfache 
Häuser mit Toiletten und Waschgelegenheiten, 
Trinkwasserbrunnen und Bewässerungssysteme, 
Kindergärten und Schulen, Ausbildungszentren 

und Werkstätten. Zahlreiche Jugendliche machten 
eine Ausbildung zum Maurer, zur Schneiderin oder 
als Bürofachkraft. Tausende Familien erhielten 
Kleinkredite für einen kleinen Laden, Handwerks-
zeug oder für Ziegen und Hühner.
Seit 50 Jahren verwirklicht die DESWOS gemein-
sam mit lokalen gemeinnützigen Organisati-

Winfried Clever 
Geschäftsführer DESWOS
Köln

rere Stadtteile in Dar-es-Salaam anfährt und so 
Auszubildende erreicht, die nicht im Ausbildungs-
zentrum leben. Dieses Angebot stößt auf eine sehr 
große Nachfrage, denn die Chance der Teilnehmer, 
nach dem 5-monatigen Kurs eine feste Anstellung 
zu bekommen, ist groß. 
Am nächsten Tag trafen wir uns mit Vertretern 
des Kigamboni Community Center (KCC) und zwar 
mit dem Leiter Nassoro Mkwesso und seinen Kol-
legen Rashid, Tumaini, Denis und Shaban. Das 
KCC betreibt in Kigamboni (südlicher Stadtteil 
von Dar-es-Salaam) u. a. ein Trainingszentrum, 
in dem Jugendliche und ganze Schulklassen in Ak-
robatik, Tanz, Schauspiel, Basteln, Lesen und zur 
Gesundheitsvorsorge unterrichtet werden (siehe 
DW 1/2017, S. 40). 
Der Besuch im KCC war beeindruckend. Die Kin-
der und Jugendlichen haben an diesem Tag eine 
ganze Reihe von Aufführungen präsentiert. Das 
KCC muss allerdings sein Jugendzentrum in ei-
nem anderen Stadtteil errichten. Ein Grundstück 
ist bereits erworben, die Baugenehmigung steht 
allerdings noch aus. Hier ist das Geld der DESWOS  
für den Neubau wirklich gut eingesetzt!

Gerhard Müller beim Besuch der Nähklasse im „Georg-Potschka-Ausbildungszentrum“

Am nächsten Tag ging es mit einem Inlandsflug 
nach Arusha, nahe dem höchsten afrikanischen 
Bergmassiv, dem Kilimandscharo. Hier, in Arusha 
haben wir mit der Norddiözese der Evangelisch-
Lutherischen Kirche in Tansania ELCT in den letz-
ten 15 Jahren fünf Siedlungen für alleinerziehende 

Frauen und ihre Kinder und zuletzt ein Reihen-
hausprojekt für Handwerker, insgesamt rund 180 
Häuser, gefördert. Unsere Ansprechpartnerin vor 
Ort ist Monika Caspari, eine Deutsche aus Bingen, 
die seit vielen Jahren mit ihrem Mann Thomas, 
einem Architekten, in Tansania lebt und ar-
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beitet. Bekannt sind die Projekte einem größeren 
Kreis von DESWOS-Unterstützern übrigens durch 
den Film „Nyumbani – mehr als ein Zuhause“, der 
mit Unterstützung von Dr. Klein & Co. AG hier ge-
dreht wurde.
Wir haben uns mehrere Siedlungen angesehen und 
waren begeistert, dass in den Häusern, die ehe-
mals für und mit alleinerziehenden Frauen gebaut 
wurden, teilweise schon die nächste Generation 
eingezogen ist. Das zeigt mir sehr deutlich die 
Nachhaltigkeit der Projektarbeit. 
Sehr beeindruckend war auch das jüngste Projekt 
in Arusha, eine Siedlung mit 30 Reihenhäusern 
für Handwerkerfamilien. Die ganze Siedlung war 
auf den Beinen, um uns voller Stolz die fertigen 
Häuser zu zeigen. Diese zeichnen sich zunächst 
dadurch aus, dass „Bauen in Reihe“ in Afrika eher 
unüblich ist. Zum anderen folgt die Siedlung einem 
ökologischen  Konzept: Die Abwässer und Fäkali-
en werden in einem Erdtank gesammelt, das dort 
entstehende Faulgas wird teilweise zum Kochen 
verwendet. Die Abwässer werden danach in einer 
Kläranlage soweit von Schadstoffen gereinigt, dass 
das Wasser als Brauchwasser zum Wäschewaschen 
oder zur Gartenbewässerung eingesetzt werden 
kann. Dass das Regenwasser von den Dächern in 
Sammeltanks aufgefangen wird, versteht sich fast 
von selbst. Solch eine Siedlung könnte sogar in 
Deutschland Vorbild sein – mein Kompliment an 
die Planer, Thomas Caspari und Winfried Clever 
von der DESWOS! 
Von Arusha ging es mit dem Flugzeug weiter nach 
Uganda. Hier haben wir uns zunächst in Hoima mit 
Nkatamaze Nziyonvira getroffen, dem Geschäfts-

führer der Organisation „Ciyota“, einer Selbst-
hilfeorganisation aus der Flüchtlingssiedlung 
Kyangwali, die wir am nächsten Tag besuchten. 
Dort leben momentan rund 87.000 Flüchtlinge 
überwiegend aus dem Kongo, Ruanda, Burundi 
und dem Südsudan. Die DESWOS hat letztes Jahr 
einer Schule, die von 450 Kindern besucht wird, 
ein zusätzliches Schulgebäude, eine neue Küche 
und ein Toilettengebäude finanziert. Es ist schön, 
die fröhlichen Kinder zu sehen, denen wir mit sol-
chen Bildungsprojekten eine bessere Zukunftsper-
spektive bieten. Neben der Schule fördert Ciyota 
aber auch die Ausbildung junger Menschen in der 

Flüchtlingssiedlung. Benötigt und in Planung ist 
ein Ausbildungszentrum. 
Nach Ende meiner Projektreise kann ich als Mu-
zungu, wie Europäer in dieser Region genannt 
werden, nur die beeindruckende Lebensfreude 
der Menschen feststellen. Mich rührt auch die 
Dankbarkeit, die uns für unsere Projekte entge-
gengebracht wird. Ich selbst bin froh, dass ich 
Afrika von einer Seite kennenlernen durfte, die 
den meisten Touristen wohl versagt bleiben wird. 
Und ich kann jetzt aus eigener Erfahrung sagen, 
dass jeder Euro, der hier gespendet wird, bestens 
angelegt ist. 

Gelebte Nachbarschaft schon bei den Kindern  
der Handwerkerfamilien in der neuen DESWOS- 
Siedlung bei Arusha, Tansania

Gerhard Müller: „Immer wieder toll die Neugier der Kinder, die begeistert  
waren, wenn sie fotografiert wurden. Natürlich habe ich ihnen die Fotos  
danach auch gezeigt.“ 

Gemeinsam schauen sich die Kinder und Jugendlichen mit dem Besucher aus  
Deutschland das einstudierte Programm der Akrobatikgruppe des KCC an



onen der Zivilgesellschaft Hilfsprojekte in Afrika, 
Asien und Lateinamerika. Der zentrale Auftrag 
gilt bis heute: Hilfe zur Selbsthilfe für bedürftige 
Menschen beim Bau von Wohnraum und bei der 
Sicherung ihrer wirtschaftlichen Existenz. „Auch 
im 50. Jubiläumsjahr stehen für uns die Menschen 
in den Projektländern im Vordergrund, die in Ar-
mut oder Ausgrenzung leben. Deshalb freuen wir 
uns, wenn Sie unsere Jubiläumsprojekte in den 
drei Kontinenten Afrika, Lateinamerika oder Asien 
unterstützen“, bittet DESWOS-Generalsekretär 
Gerhard Müller.

Drei Projekte im Jubiläumsjahr
In Malawi wird der Bau von mehreren Hundert 
Trockentrenntoiletten, darunter auch in Schu-
len, gefördert. Mit dem Aufbau eines Systems zur 
Müllsammlung und -verwertung, sowie intensiver 
Aufklärung über Hygiene und Gesundheit, werden 
einerseits Arbeitsplätze geschaffen und ande-
rerseits die gesundheitliche Situation Tausender 
Menschen verbessert.
In den Anden Ecuadors entstehen in über 3.000 m 
Höhe etwa 100 schützende Häuser in Selbsthilfe. 
Jede Familie erhält außerdem Toiletten und Wasch-
möglichkeiten. Mit dem Bau von Wassertanks kön-
nen die Kleinbauern in dieser trockenen Region ihre 
Gemüsegärten und Felder bewässern. 
In Indien unterstützt die DESWOS 15 Familien des 
Nomadenstammes der Narikuravars dabei sess-
haft zu werden und sich eine soziale Absicherung 
zu schaffen. Der Bau einfacher Häuser mit 30 m2 
Wohnfläche bietet ihnen ein Wohnzimmer, einen 
Schlafraum, eine Küche und eine Toilette. Die Kin-
der können eine Schule besuchen und Jugendliche 
eine Ausbildung beginnen.  

Ecuador: Schon bald wird die Familie Saigua, hier mit einem ihrer  
drei Kinder, in ein stabiles Haus einziehen können

Die DESWOS Deutsche Entwicklungshilfe für soziales Wohnungs- und  
Siedlungswesen e. V. wurde am 17. November 1969 von den sozial orientier-
ten Wohnungsgenossenschaften und -gesellschaften, die dem GdW Bundes-
verband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V. angehören, 
sowie von Privatpersonen gegründet. Sie tragen die DESWOS bis heute durch 
852 Mitgliedschaften, Spenden und ehrenamtliches  
Engagement. 
Die DESWOS trägt seit 1993 das wichtige Gütesiegel für 
Spendenorganisationen in Deutschland des DZI Deutsches 
Zentralinstitut für soziale Fragen. 

Spendenkonto: IBAN DE87 3705 0198 0006 6022 21
Sparkasse KölnBonn SWIFT-BIC COLSDE33
Stichwort: Jubiläumsprojekte 

50 JAHRE DESWOS

Weitere Informaitonen: 
www.deswos.de
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Energieversorgung

Mieterstromanlage geplant

Die Luckenwalder Wohnungsgesellschaft mbH, die Bürgergenossenschaft 
Teltow-Fläming und die Städtischen Betriebswerke errichten bis Herbst 
2019 gemeinsam eine Photovoltaikanlage auf dem Wohnhaus Salzufler 
Allee 32-36 in Luckenwalde. Die erste Mieterstromanlage im Landkreis 
Teltow-Fläming wird eine Leistung von rund 72 kWp haben. Gemäß 
Registerdaten der Bundesnetzagentur ist sie die größte Anlage im Land 
Brandenburg und soll ca. ein Drittel des Strombedarfes der Mieter decken.
„Mieterstromanlagen leisten nicht nur einen großen Beitrag zum Klima-
schutz, sondern tragen auch zur nachhaltigen Verringerung der Wohnne-
benkosten bei“, sagte Frank Schmidt, Geschäftsführer der Luckenwalder 
Wohnungsgesellschaft. Die Mieter sollen den lokal erzeugten Sonnen-
strom nicht nur vom eigenen Dach beziehen, sondern dafür bei den 
Städtischen Betriebswerken auch mindestens 10 % weniger bezahlen, so 
Schmidt weiter.

Weitere Informationen: 
www.die-luckenwalder.de
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Mieterbeteiligung

Energie sparen und smart leben

Nachhaltigkeit und Digitalisierung sind Themen, die für Wohnungsunter-
nehmen eine große Rolle spielen – so auch bei der Unternehmensgruppe 
Nassauische Heimstätte/Wohnstadt. Gemeinsam mit ihren Bewohnern 
in Frankfurt und Darmstadt setzt sie zwei Projekte um, die diese Themen 
vorantreiben.
Im Rahmen ihrer Nachhaltigkeitsstrategie hat sich die Unternehmens-
gruppe dem Schutz bzw. der Schonung von Ressourcen verschrieben. Mit 
einem Energiesparprojekt hat sie gemeinsam mit der Caritas Frankfurt 
und dem Energiereferat der Stadt zahlreiche Mieter für einen bewussteren 
Energieverbrauch sensibilisiert. Mehr als 300 Mieterhaushalte haben im 
Rahmen einer kostenfreien Energiesparberatung Besuch von einem Ener-
gieberater bekommen. Dieser brachte nach einer Bestandsaufnahme die 
passenden Energiesparartikel wie z. B. eine Kippschaltersteckerleiste oder 
LED-Lampen mit, mit Hilfe derer jeder Haushalt jährlich über 300 kWh 
Strom sparen und seine Stromkosten damit um mehr als 10 % reduzieren 
konnte. Bei Neumietern ergab sich sogar ein Sparpotenzial von bis zu 
400 kWh Strom. Nach einer ersten Runde von Sommer 2016 bis 2018 
wird das Projekt aufgrund der guten Ergebnisse seit Juli 2019 fortgesetzt.
Auch bei der Integration von Smart-Home-Komponenten bezieht das 
Wohnungsunternehmen seine Mieter ein. In Darmstadt-Bessungen wer-
den im Rahmen einer energetischen Quartiersentwicklung 24 Wohnungen 
in Bestandsgebäuden aufgestockt. 
Die ersten sieben dieser neuen Wohnungen sind Teil eines Pilotprojekts: 
Die Mieter können Heizung, Rollläden und Licht mit Hilfe einer App über 
WLAN steuern. Das System regelt beispielsweise beim Lüften automatisch 
die Heizkörper, was Energie spart. Um den neuen Mietern diese digitale 
Technik zu vermitteln, hatte die Unternehmensgruppe zu einem Ortster-
min eingeladen. „Mit unserer Digitalisierungsstrategie wollen wir unsere 
Immobilien ja zukunftsfähig machen. Der Einsatz von Smart-Home-
Lösungen soll zentrale Bereiche des Lebens, Wohnens und Arbeitens 
wirtschaftlicher, sicherer, nachhaltiger und kostengünstiger gestalten“, 
sagte Servicecenter-Leiter Thomas Türkis.

Die neuen Mieter werden in die Smart-Home-Technik eingeführt

Weitere Informationen: 
www.naheimst.de
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Auf dem Wohnhaus Salzufler Allee 32-36 entsteht die Mieterstromanlage

Schornsteintechnik richtig planen

Wichtige Informationen zur Materialauswahl 
und Dimensionierung von Abgasanlagen, zur 
Standsicherheit und zu einzuhaltenden Abstän-
den zu Bauteilen aus brennbaren Baustoffen 
finden Architekten, Planer und Bauunterneh-
men in der Broschüre „Schornsteintechnik“ der 
Initiative Pro Schornstein e. V. (IPS). Sie zeigt die 
wichtigsten Aspekte, die bei der Errichtung einer 
Abgasanlage zu beachten sind. 

LITERATURTIPP

Broschüre „Schornsteintechnik“, Initiative Pro Schornstein e. V. 
(Hrsg.), 24 Seiten, kostenloser Download unter  
www.proschornstein.de
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Kooperation

Smart-Home-Initiative „moin“ gegründet

Gemeinsam in Richtung digitale Zukunft: Zur Entwicklung und Inte-
gration von Smart-Home-Technologien wie z. B. intelligenten Assistenz-
systemen bündeln die NEUWOBA Neubrandenburger Wohnungsbauge-
nossenschaft eG, die Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH 
Greifswald, die Wohnungsgenossenschaft Schiffahrt-Hafen Rostock eG 
sowie das Unternehmen SSP GmbH aus Stralsund ihre Kompetenzen: Mit 
einem Kooperationsvertrag zur Definition einheitlicher Standards für 
Smart-Home-Anwendungen und zur Bereitstellung von Infrastrukturen 
wollen die Partner den einsetzenden digitalen Wandel aktiv mitgestalten. 
Die eigens gegründete Initiative „moin“ dient dabei der Vernetzung und 
Integration intelligenter Systeme, um vor allem die Bewirtschaftung 
der Systeme und den Kundendialog zu vereinfachen. In den Wohnungen 
eingesetzte Systemkomponenten sollen in mehrfacher Weise genutzt 
werden, sodass z. B. unterschiedliche Sicherheitseinrichtungen einerseits 
Gebäudeschäden verhindern und gleichzeitig älteren Menschen einen 
möglichst langen, selbstbestimmten Verbleib in ihrem häuslichen Umfeld 
ermöglichen.

Weitere Informationen: 
www.neuwoba.de und www.wvg-greifswald.de
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Bei der Vertragsunterzeichnung vorne v.l.: Klaus-Peter Adomeit (Geschäftsführer 
der WVG Greifswald), René Gansewig (Vorstandssprecher der NEUWOBA), Roland 
Blank (Vorstand der WG Schiffahrt-Hafen Rostock) sowie hinten v.l.: André Huys-
mann (Geschäftsführer der SSP GmbH), Andreas Koch (Leiter Wohnungswirtschaft 
der WVG Greifswald) und Andreas Lübcke (Vorstand der WG Schiffahrt-Hafen 
Rostock)
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Fassadenansichten für Bestandsgebäude

KI clever eingesetzt
Nachträglich Pläne für Bestandsimmobilien erstellen zu lassen, war bisher eine sehr aufwendige  
und damit unwirtschaftliche Angelegenheit. Künstliche Intelligenz (KI) hilft, das zu ändern –  
wie dieses Beispiel aus Nürnberg zeigt.

Oft fehlt es an verlässlichen Bauplänen für Be-
standsgebäude. Zu aufwendig, zu teuer ist deren 
Beschaffung bzw. Neuerstellung. Wohnungsun-
ternehmen benötigen die darin enthaltenen In-
formationen dennoch immer wieder. Etwa, um 
die Instandsetzung oder Modernisierung von 
Fassaden auszuschreiben. Anstatt mühsam über 
den Weg der Messung zu gehen, können sie jetzt 

einfacher zu einer Fassadenansicht gelangen: mit 
einer Drohne, sehr viel Rechenleistung und künst-
licher Intelligenz.
Bei diesem zum Patent angemeldeten Verfah-
ren der Voxelgrid GmbH werden die Daten der 
Bestandsgebäude zunächst per Fernerkundung 
aufgenommen und durch Algorithmen und Re-
chenoperationen weiterverarbeitet. Mit Hilfe 
eines künstlichen neuronalen Netzes entstehen 
daraus Fassadenansichten. Erstmalig erfolgreich 
in der Praxis angewendet wurde all das bei einem 
Bestandsgebäude der wbg Nürnberg GmbH. Diese 
versorgt seit über 100 Jahren die Menschen in 
Nürnberg mit Wohnraum – und ist nach wie vor 
offen für Innovationen. 

Heute lebt jeder zehnte Nürnberger in einer ihrer 
Wohnungen; da kommt eine ganze Menge an Qua-
dratmetern zusammen – 1.162.334 um genau zu 
sein. Folglich sind für das Bestandsmanagement 
effiziente Lösungen gefragt, die auch in der Fläche 
Bestandserfassungen praktikabel machen.

Datenerfassung per Drohne
Um eine Fassadenansicht zu erstellen, sind erst 
einmal hunderte von Fotos von den Fassaden- 
und Dachflächen des Gebäudes erforderlich. 
Diese können jedoch mit einer Drohne und einer 
Spezialkamera in rund 10 min pro Hausfassade 
aufgenommen werden. Und das auch bei einer 
so komplexen Wohnanlage wie der in Nürnberg, 

Hier wird deutlich, weshalb die Aufnahmen der Drohne entzerrt werden müssen,  
ehe die Bestimmung der Bauteile und Flächen erfolgen kann

Christian Wetzel 
CEO  
Voxelgrid GmbH
München
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deren verschiedene Wohnblöcke sich um mehrere 
Innenhöfe gruppieren und die durch Tordurchfahr-
ten miteinander verbunden sind. 
Entgegen der landläufigen Meinung stellt die 
Drohnenbefliegung auch rechtlich in den meis-
ten Fällen kein Problem dar. Sie ist fast überall 
durchführbar, wenn man die Regeln und Rahmen-
bedingungen einhält und über entsprechend zu-
gelassene Piloten verfügt. Wirkliche Hindernisse 
stellt stattdessen die Vegetation dar – also Efeu an 
der Fassade oder Bäume vor dem Gebäude – und 
schlechtes Wetter. Außerdem sollten Wohnungs-
unternehmen ihre Mieter vorab informieren; ob-
gleich das Verfahren inzwischen derart optimiert 
wurde, dass eine kleine und extra leise Drohne 
ausreicht, und die Erfassung somit vergleichs-
weise unauffällig erfolgt.

Automatisierte Datenverarbeitung
Die so gemachten Fotos werden im nächsten 
Schritt vom Rechner zu einer Punktwolke des 
Gebäudes weiterverarbeitet. Dabei kommt Pho-
togrammetrie zum Einsatz, ein Verfahren aus der 
Fernerkundung, das anhand der Fotografien eines 
Objektes seine 3-dimensionale Form bestimmt. 
Ein Algorithmus analysiert dazu die Bilder und 
sucht nach markanten übereinstimmenden Punk-
ten, an denen diese übereinandergelegt werden 
können. Diese einzelnen Punkte im Raum (sog. 
Voxel) werden mittels Triangulation miteinan-
der in Beziehung gesetzt. Der Abstand von zwei 
Punkten zu einem dritten wird demnach über 
den Winkel der unterschiedlichen Betrachtungs-
richtungen ermittelt. Bei einer Punktwolke mit 

Millionen von Voxeln sind damit für „n“ Voxel 
gleichzeitig „(n-1)“ andere Voxel vorhanden, zu 
denen eine Verbindung hergestellt werden kann, 
aus der sich wiederum eine Fläche ableiten lässt. 
Der hierzu notwendige Rechenaufwand ist dem-
entsprechend hoch.

Automatische Flächenermittlung
Damit künstliche Intelligenz ins Spiel kommen 
kann, werden aus den Aufnahmen der Fassade sog. 
Orthophotos erzeugt. Diese verzerrungsfreien, 
skalierten Fotos (ein Pixel entspricht 1 cm) bilden 
die Grundlage für die automatische Bestimmung 

der Bauteile und deren Fläche. Hierzu wird Deep 
Learning eingesetzt, eine Untergruppe des ma-
schinellen Lernens, einer der häufigsten Formen 
von künstlicher Intelligenz. Voraussetzung ist 
ein künstliches neuronales Netz, das ähnlich wie 
das menschliche Gehirn funktioniert. Es ist in der 
Lage, anhand von Beispielen und Erfahrungen zu 
lernen. 
In diesem Fall wurde ihm beigebracht, bauliche 
Elemente auf Bildern zu klassifizieren, also zu 
erkennen, ob es sich um einen Balkon oder eine 
Dachrinne handelt, und diese exakt zu lokalisieren. 
Inzwischen ist das System robust genug, um 

Die mittels Photogrammetrie erstellte 3-dimensionale Punktwolke der erfassten Wohnanlage



ENERGIE UND TECHNIK

32 8 | 2019

Fensterbereiche innerhalb einer Sekunde auto-
matisch zu erfassen; und das mit einer Flächen-
abweichung von weniger als 2 %.
Bis es so weit war, musste das System – wie der 
Mensch – jedoch erst einmal knapp zwei Jahre lang 
üben. Dazu wurde es mit tausenden von kommen-
tierten Gebäudebildern als Trainingsdatensätze 
„gefüttert“, auf denen die verschiedenen Bautei-
le von vier extra dafür angestellten Ingenieuren 
gekennzeichnet worden waren. Mittels dieser 
Beispielbilder eignete es sich die Merkmale der 
Bauteile an, die es benötigte, um diese auch auf 
ihm unbekannten Fotos wiederzuerkennen. Dabei 
markiert es das jeweilige Bauteil mit einer für sei-
ne Kategorie vergebenen Farbe.

Planmaterial vom Rechner
Auf dieser Grundlage leitet das System nicht nur 
für jedes Element seinen prozentualen Anteil an 
der Fassade sowie dessen Fläche in Quadratme-
tern ab, sondern zeichnet diese Flächen auch nach. 
Zunächst grob, in Form von Polygonen, dann er-
halten die Fenster und weitere Elemente durch 
eine eigens dafür programmierte Software über 
Eckerkennung rechte Winkel. So entsteht wei-
testgehend automatisiert ein vereinfachter 2D-
Fassadenplan mit Öffnungen, an dem im Rahmen 
des Planentwurfs bloß noch wenige Korrekturen 
durch einen Architekten vorgenommen werden 
müssen.
Für das Projekt in Nürnberg reichte die Massen-
bestimmung in dieser Form jedoch nicht aus. 
Denn bei dem Objekt der wbg Nürnberg handelt 
es sich um eine Wohnanlage, die Anfang des 
20. Jahrhunderts im Stil des Historismus erbaut 
wurde und aufgrund ihrer städtebaulichen und 
architektonischen Qualität denkmalgeschützt 
ist. Deshalb galt es, einen CAD-Plan zu erstel-
len, der alle Details der Fassade enthält; von den 
Dekorationen über sämtliche Fallrohre bis hin zu 

den Brüstungen und Sprossen der Fenster. Um 
diesen höheren Detaillierungsgrad des Planma-
terials zu realisieren, war allerdings ein erhöhter 
Aufwand nötig.

Fazit
Durch die Innovation wird das, was bisher un-
wirtschaftlich war, endlich leistbar: nämlich 
Pläne für den Bestand vorzuhalten. Denn so-
wohl Fassadeansichten als auch 2D-Pläne der 
Innenräume lassen sich mit diesem Verfahren 
deutlich schneller und kostengünstiger erstel-
len als mit klassischen Vermessungsmethoden. 
Dies zeigt, dass es sich bei künstlicher Intelligenz 

keineswegs um irgendeine abgehobene Spiele-
rei handelt. Vielmehr kann sie schon jetzt von 
Wohnungsunternehmen sinnvoll in der Praxis 
eingesetzt werden.
Natürlich können auf diese Weise ebenso 3D-Mo-
delle für bestehende Gebäude erzeugt werden. 
Aber mit den Mitteln, die für nur einen digitalen 
Zwilling aufgewendet werden müssen, ist die An-
fertigung sehr vieler 2D-Pläne möglich. Anstatt 
also durch ein einzelnes Leuchtturmprojekt in-
novativ zu scheinen, macht es mehr Sinn, skalier-
bare Innovationen möglichst flächendeckend zu 
nutzen, um das Bestandsmanagement insgesamt 
zu optimieren. 

Detaillierte Fassadenansicht des 
für die wbg Nürnberg erfassten 
Objekts

Das künstliche neuronale Netz erkennt auf dem Bild (links) die einzelnen Bauteile, klassifiziert diese 
anhand der entsprechenden Farbe (unten) und markiert ihre Fläche (rechts)
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Badmodernisierung

Rückwände für Duschbereiche

Akzente für neu zu gestaltende Duschbereiche bieten die Deco Motion 
Rückwände aus dem Hause Duschwelten. Die hochwertigen Platten 
können auf nahezu jeden Untergrund aufgebracht werden. Zur Verfügung 
stehen zahlreiche Dekore – von Stein- und Fliesenmotiven bis hin zu Foto-
motiven. Auch Unikate nach Kundenfotos sind als Hochglanz-Elemente 
möglich.

Streiflichtunempfindliche Innenfarben

Matte Eleganz 

Sollen Innenwände auch unter Streiflicht homogen aussehen, muss die 
Farbe sehr matt sein. Siliconharzfarben kommt zugute, dass sie eine lange 
Offenzeit aufweisen. Damit lassen sich ansatzfreie Flächen einfach erzie-
len. Um eine mineralische Alternative bieten zu können, die sich insbeson-
dere für sensible Räume eignet, entwickelte der Hersteller Südwest eine 
Innenfarbe auf Silikatbasis. Aufgrund der mineralischen Rezeptur eignet 
sie sich für diese Einsatzzwecke, z.  B. in Kindergärten oder in Räumen, in 
denen Allergiker leben.

Neue Richtlinie

Planungshilfe für E-Ladestationen 
in Gebäuden

Um die Attraktivität und die Anzahl von E-Fahrzeugen zu steigern, ist 
es notwendig, planerische Maßnahmen zu ergreifen. Dazu zählt vor 
allem eine ausgereifte Infrastruktur zum Laden der Fahrzeuge. Die neue 
Richtlinie VDI 2166 Blatt 2 widmet sich der Schaffung von Ladeplätzen 
für die E-Mobilität an Gebäuden und deren konkreter Ausstattung und 
Ausgestaltung. Die Richtlinie beschreibt, welche Form von Ladeplatz an 
welchem Gebäude passend ist. Verschiedene Gebäudetypen erfordern 
unterschiedliche Ausführungen oder Ausstattungen. Hierzu zählen jede 
Form von Wohngebäuden mit Privatparkplätzen. Auch Arbeitsstätten 
mit Mitarbeiter- bzw. Besucherparkplätzen, öffentliche Parkhäuser und 
Tiefgaragen fallen in den Anwendungsbereich der Richtlinie.

Weitere Informationen: 
www.duschwelten.de

Neubau und Sanierung Energie und Technik Rechtssprechung Haufe GruppeMarkt und ManagementStadtbau und Stadtentwicklung

Weitere Informationen: 
www.kermi.de/raumklima und www.wibutler.com

Neubau und Sanierung Energie und Technik Rechtssprechung Haufe GruppeMarkt und ManagementStadtbau und Stadtentwicklung

Weitere Informationen: 
www.vdi.de

Neubau und Sanierung Energie und Technik Rechtssprechung Haufe GruppeMarkt und ManagementStadtbau und Stadtentwicklung

Weitere Informationen: 
www.suedwest.de

Neubau und Sanierung Energie und Technik Rechtssprechung Haufe GruppeMarkt und ManagementStadtbau und Stadtentwicklung

Dieser Duschbereich wurde mit neuen Rückwänden aus Steinmotiven gestaltet

Die mineralische 
Alternative eignet 
sich auch für Räume, 
in denen Allergiker 
leben

Heizungs- und Lüftungstechnik

Kooperation für flexible  
Smart-Home-Lösungen 

Ab sofort ist Kermi Teil der wibutler alliance, einem Zusammenschluss 
von nunmehr 25 verschiedenen Unternehmen. Diese Hausautomationslö-
sung verbindet die smarten Produkte der Allianzmitglieder miteinander 
und ermöglicht, diese mithilfe einer einzigen App zu steuern und zu 
automatisieren. 
Als neuer Partner bringt der Raumklima-Spezialist seine Kompetenz im 
Bereich intelligenter sowie effizienter Heizungs- und Lüftungstechnik für 
wasser- und elektrobasierte Systeme ein. Gleichzeitig profitiert Kermi 
von den Dialogmöglichkeiten, Optimierungen und Entwicklungen rund 
um eine digitale, übergreifende Gebäudetechnik. 

PRODUKTE UND DIENSTLEISTUNGEN
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Intelligente Rege-
lungstechnik steht 
im Fokus. Kermi 
Smart Home setzt 
hier auf bewährte, 
flexible Standards 
und Schnittstellen
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Weitere Informationen: 
www.responsiblehousing.eu

Neubau und Sanierung Energie und Technik Rechtssprechung Haufe GruppeMarkt und ManagementStadtbau und Stadtentwicklung

European Responsible Housing Awards

Sechs deutsche CSR-Projekte  
ausgezeichnet

Bei den European Responsible Housing Awards schafften es in diesem 
Jahr sechs Projekte aus der Bundesrepublik unter die 25 Finalisten. Die 
dritte Ausgabe der Awards verzeichnete eine Rekordzahl von 87 Einrei-
chungen (29 % mehr als 2016) aus 16 Ländern. Bewerben konnten sich 
die Unternehmen in fünf Kategorien.
Den ersten Platz erreichte die Berliner Bau- und Wohnungsgenossenschaft 
von 1892 eG („1892“) mit ihrem Projekt „Nettelbeckplatz: an experimen-
tal way of renewing a cooperative housing estate in Berlin“ in der Katego-
rie „More than a roof – supporting communities of equal opportunities“.
In der Kategorie „Leaders of innovation, agents of fair energy transition“ 
wurden gleich zwei deutsche Wohnungsunternehmen ausgezeichnet. Die 
Joseph-Stiftung aus Bamberg für „A neighbourhood running on water: 
energy-efficiency in the middle of a world heritage site“ sowie die Wil-
helmshavener Spar- und Baugesellschaft eG für das Projekt mit dem Titel 
„Germany´s first energy-autonomous apartment building“.
Ein Wohnungsunternehmen aus Berlin schaffte es in die Kategorie „Building 
strategic alliances, fostering community participation“: Die GESOBAU AG 
mit dem Projekt „Pflege@Quartier: guaranteed care in the neighbourhood“.
Zwei Projekte aus Deutschland wurden außerdem in der Kategorie 
„Empowering the team, addressing employees changing needs“ ausge-
zeichnet. Die GEWOBAG Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin mit 

„GEWOBAG City Campus: an employee development programme“ und 
die GESOBAU AG Berlin mit dem Projekt „Working for the common good: 
1.100 Stunden sozial engagiert“. 
Der Award wurde 2014 ins Leben gerufen 
und geht aus der Europäischen Initiative zur 
Verantwortungsvollen Wohnungswirtschaft 
(ERHIN – European Responsible Housing Initi-
ative) hervor. Dabei geht es um die Förderung 
der unternehmerischen Sozialverantwortung 
(CSR) in der sozialen, öffentlichen und genos-
senschaftlichen Wohnungswirtschaft.

Vorstandsmitglied der „1892“ eG Alexander Stöckl (M.) nahm den „European Res-
ponsible Housing Award“ in Lyon gemeinsam mit Bewohnern der Siedlung entgegen

Das Handbuch mit den 25 Projekten kann  
heruntergeladen werden Q
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MARKT UND MANAGEMENT

Verkehrssicherungspflichten

Mit dem aktualisierten Standardwerk vermeiden 
Facility Manager und Verwalter Haftungsfallen: 
Es informiert auf dem neuesten Rechtsstand 
über die Gewährleistung der Sicherheit von 
Gebäuden, Gefahren und das richtige Verhalten 
im Gefahren- oder Schadensfall. Die Neuauflage 
geht auch auf die Verkehrssicherungspflichten 
für Gewerbeimmobilien, die neue Betriebssi-
cherheitsverordnung und die Betreiberpflichten 
aus der Verwendung regenerativer Energien ein. 

Zahlreiche farbige Abbildungen helfen bei der Umsetzung in die Praxis. 
Neu in der vierten Auflage: die Betriebssicherheitsverordnung, die sich 
aus der Verwendung regenerativer Energien ergebenden Betreiberpflich-
ten und die Datenschutzgrundverordnung.

LITERATURTIPP

„Verkehrssicherungspflichten in der Immobilienwirtschaft. 
Wohnbau, Gewerbe, öffentlicher Hochbau.“, H.-T. Damm, H. 
Hardt, Haufe, 4. aktualisierte Auflage, 2019, 374 Seiten, 59,95 € 
ISBN: 978-3-648-12377-5
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Deutsche Wohnen SE

Neues Vorstandsmitglied

Der Aufsichtsrat der Deutsche Wohnen SE hat Henrik Thomsen in den 
Vorstand berufen. Thomsen wird seine Tätigkeit für den Konzern spätes-
tens zum 1. Januar 2020 aufnehmen. In seinen zukünftigen Aufgaben-
bereich fallen Neubau, Modernisierungs- und Instandsetzungsprojekte, 
Quartiersentwicklung und Smart-Living-Investitionen. Henrik Thomsen 
wird das ca. 500 Mio. € umfassende jährliche Investitionsvolumen der 
Deutsche Wohnen-Gruppe verantworten. Matthias Hünlein, Vorsitzender 
des Aufsichtsrats der Deutsche Wohnen, erklärt: „Herr Thomsen wird 
das Unternehmen mit seinen Vorstandskollegen bei der Bewältigung der 
großen Zukunftsthemen der Branche wie klimagerechte Investitionen, 
nachhaltigem Neubau und Steigerung der Kundenzufriedenheit maßgeb-
lich unterstützen. Mit dem auf vier Mitglieder erweiterten Vorstand für 
die stark gewachsene Deutsche Wohnen Gruppe wird das Unternehmen 
neue Schwerpunkte setzen können.“
Thomsen ist Diplomingenieur und Immobilienökonom und derzeit Ge-
schäftsführer bei der Groth Development GmbH & Co. KG.

Weitere Informationen: 
www.deutsche-wohnen.com

Neubau und Sanierung Energie und Technik Rechtssprechung Haufe GruppeMarkt und ManagementStadtbau und Stadtentwicklung
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Weitere Informationen: 
www.vbw-online.de
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Erneute Zertifizierung 

MWB ist familienfreundliches  
Unternehmen

Die Mülheimer Wohnungsbau eG (MWB) wurde erneut durch das Mülhei-
mer Bündnis für Familie zertifiziert. Laut Bündnis betreibe die Genos-
senschaft „eine familien- und lebensphasenbewusste Ausrichtung als 
Bestandteil der Unternehmensphilosophie und Personalpolitik“. Die MWB 
bietet z. B. eine besonders flexible Teamstruktur und das Angebot, in Not-
fällen Aufgaben ohne Kundenkontakt auch im Home-Office zu erledigen. 
Bei wichtigen privaten Anlässen wird Arbeitsfreistellung angeboten und 
die Genossenschaft unterstützt ihre Mitarbeiter zudem bei der Suche nach 
Betreuungsmöglichkeiten. „Das Leben ist nicht planbar“, sagt der MWB-
Vorstandsvorsitzende Frank Esser. „Kinder werden krank, Autos gehen 
kaputt, immer mal haben Arbeitnehmer private Sorgen, mit denen sie sich 
auseinandersetzen müssen. Wir wollen Mitarbeiter, die engagiert bei der 
Arbeit sind. Dafür verdienen sie auch Freiraum und Vertrauen, sodass sie 
Familie und Beruf miteinander vereinbaren können.“
Das Mülheimer Bündnis für Familie gibt es seit 2004. Ziel ist es, Familien 
mit Kindern in den Mittelpunkt zu stellen, sie als Experten in eigener 
Sache ernst zu nehmen und ihnen ein gut vernetztes, familienfreundliches 
Angebot zu unterbreiten. Die MWB hatte sich bereits 2010 erstmals zerti-
fizieren lassen, sodass es nun um eine sog. Rezertifizierung ging.

Portfolioerweiterungen

GAG erwirbt weitere Grundstücke

Die GAG Immobilien AG hat in Köln an der Siegburger Straße in Poll ein 
knapp 6.200 m2 großes städtisches Grundstück erworben. Zusammen 
mit einem bereits zuvor gekauften Privatgrundstück stehen nun insge-
samt rund 7.300 m2 für das Bauvorhaben „Poller Damm“ zur Verfügung. 
Die Gesamtwohnfläche beträgt ca. 6.500 m2. Geplant sind 89 öffentlich 
geförderte Wohnungen sowie zwei Wohngruppen. „Grundstücke für 
geförderten Wohnungsbau werden in Köln immer rarer. Umso mehr freut 
es uns, dass uns nun in Poll eine attraktive Fläche zum Bau von preiswer-
tem Wohnraum zur Verfügung steht. Das ist ein starker Impuls für den 
Wohnungsmarkt in diesem Stadtteil“, erklärt GAG-Vorstandsvorsitzender 
Uwe Eichner.
Bereits im Februar 2019 hatten der Aufsichtsrat der GAG und der Rat der 
Stadt Köln dem Ankauf bzw. Verkauf des Grundstücks zugestimmt. Das 
Bauvorhaben der GAG ist das erste einer Reihe von weiteren Projekten 
in diesem Bereich. Auf den überwiegend städtischen Flächen sind in 
Nachbarschaft zur GAG-Bebauung überwiegend Ein- und Zweifamilien-
häuser vorgesehen, die im Rahmen von Konzeptvergaben durch private 
Bauträger realisiert werden. Voraussichtlicher Baubeginn ist im Sommer 
2020. Zu dem Bauvorhaben gehört auch eine Tiefgarage mit etwa 73 
Stellplätzen. Die Fertigstellung ist für den Sommer 2022 vorgesehen.

Weitere Informationen: 
www.mwb.info
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Weitere Informationen: 
www.gag-koeln.de
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vbw-Immo-Preis

Absolventen der HfWU ausgezeichnet

„Hervorragende Leistungen haben eine Auszeichnung verdient.“ Mit 
diesen Worten verlieh Peter Bresinski, Verbandsvorsitzender des vbw 
Verbandes baden-württembergischer Wohnungs- und Immobilienun-
ternehmen e. V., den vbw-Immo-Preis an vier Absolventen der HfWU 
Hochschule für Wirtschaft und Umwelt Nürtingen-Geislingen. Die vier 
ehemaligen Studierenden hatten im Sommersemester 2018 bzw. im 
Wintersemester 2018/2019 mit dem besten Gesamtergebnis oder der 
besten Abschlussarbeit den Studiengang Immobilienwirtschaft an der 
HfWU abgeschlossen. Bresinski lobte ihr Engagement, das Interesse 
an den wohnungswirtschaftlichen Themen und die Vernetzung der 
komplexen wirtschaftlichen, rechtlichen und technischen Zusammen-
hänge in der Branche. „Die Wohnungswirtschaft im Land schätzt die gut 
ausgebildeten Absolventen als Zukunftsträger für die Unternehmen. Die 
HfWU ist für uns eine Exzellenzschmiede“, so der Verbandsvorsitzende. 
Er zeigte sich begeistert, dass viele Bachelorarbeiten wohnungswirt-
schaftliche Themen bearbeiteten. Beispielsweise das Thema objektspe-
zifischer Grundstücksmerkmale bei der Immobilienbewertung oder auch 
das Thema Nachhaltigkeit im Zusammenhang mit Recyclingbaustoffen. 
„Das sind Themen, die für die Wohnungswirtschaft Relevanz besitzen“, 

so Bresinski. Der vbw-Immo-Preis ist mit 500 € dotiert, die die vier 
Preisträger als Scheck samt Urkunde überreicht bekamen. 

Die vbw-Immo-Preisträger nahmen ihre Auszeichnung beim  
vbw-Verbandstag im Mai in Empfang (v. l.): Thomas Wagner,  
Regina Scholz, Nadja Wiggerman und Jessica Wolff
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Weitere Informationen: 
www.neuwoges.de

Neubau und Sanierung Energie und Technik Rechtssprechung Haufe GruppeMarkt und ManagementStadtbau und Stadtentwicklung

Seniorenmesse der NEUWOGES 

Demografische Herausforderungen meistern

Zum sechsten Mal hatte die Neubrandenburger Wohnungsgesellschaft 
mbH (NEUWOGES) zur Seniorenmesse geladen. Über 1.300 Besucher 
nutzten die Chance und besuchten die Messe im Haus der Kultur und Bil-
dung. 41 Aussteller präsentierten nachhaltige und punktuelle Lösungen 
für die vielfältigen demografischen Herausforderungen. Die Messe bot 
Ideen, wie das Leben auch im hohen Alter selbstbestimmt geführt werden 
kann, wie Senioren durch Unterstützung ihren Alltag erleichtern können 
und mit welchen Mitteln und Wegen ältere Menschen weiterhin am 
gesellschaftlichen Leben teilnehmen können. Im Fokus der Messe standen 

die Wünsche und Erwartungen der Senioren in den Bereichen Sicherheit, 
Ernährung, Vorsorge, Mode, Reisen, Freizeit sowie Sport und Gesundheit. 
Zu Gast war auch Steffen Laser, Geschäftsführer des Landesverbandes 
Mecklenburg-Vorpommern vom Verband norddeutscher Wohnungsun-
ternehmen e. V. „Ich bin begeistert von der Resonanz – die NEUWOGES 
trifft mit ihrer Seniorenmesse den Geist der Zeit. Es ist für die Wohnungs-
wirtschaft wichtig, dass Möglichkeiten geschaffen werden, damit ältere 
Menschen möglichst lange in der eigenen Wohnung leben können“, sagte 
er. Die Messe ist Teil des Programms „SeniorenWohnen“ der NEUWOGES.

Bei der Seniorenmesse präsentierten  
41 Aussteller rund 1.300 Besuchern  
ihre Angebote und IdeenQ
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Affordable Housing Forum - 
Symposium 2019 

Unter der Überschrift „Strategien für inklusive Städte“ findet das 
diesjährige Affordable Housing Forum vom 17. bis 18. Oktober 
2019 im spanischen Tarragona statt.
Das internationale und interdisziplinäre Symposium wird vom 
UNESCO Housing Chair der Universität Rovira i Virgili Tarragona und 
dem Schweizer ETH Wohnforum Centre for Research on Architecture, 
Society and the Built Environment ausgerichtet. Im Mittelpunkt 
der Veranstaltung stehen die Themen Wohnen und Wohnungsbau, 
Bezahlbarkeit sowie Inklusion.

VERANSTALTUNGSHINWEIS

Findet bereits zum vierten Mal statt: das Affordable Housing Forum

Weitere Informationen: 
www.housing.urv.cat/en

Neubau und Sanierung Energie und Technik Rechtssprechung Haufe GruppeMarkt und ManagementStadtbau und Stadtentwicklung
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Weitere Informationen: 
www.naheimst.de

Neubau und Sanierung Energie und Technik Rechtssprechung Haufe GruppeMarkt und ManagementStadtbau und Stadtentwicklung

Vertreter der  
UGNHWS (vorne) 
und des Dienstleis-
ters DiQQ
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Service für Mieter

Ein Concierge zum Verlieben

Um ihren (älteren) Mietern mehr Service vor Ort bieten zu können, hat 
die Unternehmensgruppe Nassauische Heimstätte/Wohnstadt (UGNHWS) 
an ihrem Standort in der Langenweidenstraße 32 in Frankfurt-Hausen 
einen eigenen Concierge-Service eingerichtet. Die Mitarbeiter bieten 
Dienstleistungen und Services wie etwa die Paketannahme für die Mieter 
an und erfüllen dazu vor allem eine unterstützende und manchmal über-
wachende Funktion, die den Bewohnern Sicherheit vermittelt. Zu festen 
Sprechzeiten ist immer ein Mitarbeiter des Services als Ansprechpartner 
zu erreichen. In Neu-Isenburg und Wiesbaden gibt es bereits ähnliche 
Concierge-Stellen.
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UT – Kanonenstart und viel Sprühregen: Das 
42. Turnier der Haufe Benefiz-Golfturnierserie 
zugunsten der DESWOS startete am Freitag, 5. 
Juli 2019, mit einer Einspielrunde und dem Get-
together am Abend. Punkt 10:30 Uhr am Samstag 
ging es dann per Kanonenstart auf die Runde. Das 
Schöne an diesem Spieltag: Im Netto-Siegerflight 
hat mit Nadja Raisch eine Schnupperkurs-Teilneh-
merin aus dem letzten Jahr in Treudelberg gewon-
nen. Unsere Gemeinschaft wächst!
Vor den Siegerehrungen am Abend konnten durch 
das Engagement einer Mitspielerin zwei Greenfee-
Karten für den Golfclub Falkenstein verlost wer-
den. Neben einer glücklichen Siegerin kamen so 
noch weitere 800 € zusammen.
Winfried Clever, Geschäftsführer der DESWOS, 
präsentierte aktuelle Informationen zum Pro-
jekt, für das dieses Jahr gesammelt wird: ein 
Mädchenwohnheim im afrikanischen Sambia. 
Heruntergebrochen auf einen Platz im Wohnheim 
bedeuten 2.250 € einen sicheren Platz zum Leben 
und Lernen.
Hans Peter Trampe, Vorstand von Dr. Klein, 
spendete im Namen des Unternehmens darauf-
hin 4.500 €, um zwei zusätzliche Plätze im Mäd-
chenwohnheim zu ermöglichen. Herzlichen Dank 

Haufe Benefiz-Golfturnier 2019 in Treudelberg
Der DESWOS-Cup im Norden
Das Spendensammeln geht weiter: Anfang Juli konnten im Norden von Hamburg 
13.210 € für die DESWOS erspielt werden.

Q
ue

lle
 d

er
 F

ot
os

: K
la

us
 B

öc
k,

 H
au

fe
/A

lm
a 

W
in

kl
er

, D
ES

W
O

S

Sieger Brutto-Flight:  
Sabine Belkofer-Kröhnert, Ralf Holz, Udo 
Bentien und Ute Meyer

Sieger Netto-Flight: 
1.  Platz: Marco Bender, Nadja Raisch, Helmut 

Stritzel und Freifrau Britta von Massenbach
2.  Platz: Andreas Schlicht, Jens Tiedemann, 

Oliver Schaarschmidt und Helga Heindel
3.  Platz: Rüdiger Siebert, Karen Sothmann, 

Lorena und Andreas Bigalke

Longest Drive:
Damen: Kerstin Schill

Herren: René Trageser

Nearest to the Pin:
Damen: Linda Roger (5,90 m)
Herren: Richard Müllner (1,90 m)

Nearest to the Bottle: 
Kerstin Schill (3,59 m)

Nearest to the Line:
Heike Tiedemann (0,30 m)

Schnupperkurs:
1.  Platz: Patrizia Biechowski
2.  Platz: Matthias Soyka
3.  Platz: Eva-Maria Esch

TREUDELBERG BAHNEN B UND C

an alle, die an dem Abend zu dieser einzigartigen 
Atmosphäre beigetragen haben.
Der Dank gilt auch in diesem Jahr wieder den 
Sponsoren Vallox und Dr. Klein, Knauf und Viess-
mann. Die EBZ-Alumni sind in diesem Jahr wieder 
als Sponsor der Pokale für die Sonderwertungen 
dabei. 

Den Spendenscheck für die DESWOS nahmen Wilfried Pahl, stellv. Vorsitzender 
des Verwaltungsrates, und Winfried Clever als Geschäftsführer entgegen

30 cm zur Linie brachten Heike Tiedemann  
den Sieg „Nearest to the Line“ ein

Bruttorede des Sieger-Flights v.l.: Udo Bentien,  
Ute Meyer, Ralf Holz und Sabine Belkofer-Kröhnert
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16. DW-Zukunftspreis der Immobilienwirtschaft

Auszeichnung für die Innovationskraft in der 
Wohnungwirtschaft
Wie groß ist die Bedeutung von Innovationen für die Immobilienwirtschaft? Hierbei sind Mut und  
praktische Beispiele mit Vorbildcharakter wichtig. Mit dem Thema 2019 „Digitale Arbeitswelten“ ging der 
DW-Zukunftspreis der Immobilienwirtschaft auf ein hochaktuelles Thema in der Branche ein.

Aareon unterstützt seit mehr als 15 Jahren den 
DW-Zukunftspreis der Immobilienwirtschaft und 
fördert damit innovative Ideen und Konzepte. 
Durch die öffentlichkeitswirksame Kommu-
nikation der als vorbildlich ausgezeichneten 
Maßnahmen werden auch andere Unternehmen 
der Branche ermutigt, innovativ zu agieren und 
damit ihre Zukunftspotenziale zu realisieren. Das 
ist uns als zukunftsorientierter IT-Dienstleister 
für die Immobilienwirtschaft ein besonderes 
Anliegen, denn wir alle können gemeinsam die 
Branche voranbringen. Zusammen mit der Fach-
zeitschrift DW Die Wohnungswirtschaft kreier-
ten wir bereits 2004 mit dem DW-Zukunftspreis 
der Immobilienwirtschaft einen Wettbewerb, der 
aktuelle Themen der Immobilienbranche voran-
treibt. Bei der Auszeichnung der Ideen legt die 
Jury Wert auf neue Branchenentwicklungen und 
Innovationen „für morgen“.

Themen greifen Zukunftstrends auf
Die Themensetzung des alljährlichen DW-Zu-
kunftspreises der Immobilienwirtschaft ist die 
Gelegenheit, die Richtung der Innovationen 
transparent zu machen. Von Jahr zu Jahr werden 
die Themen der Aktualität und Relevanz der Ent-
wicklungen in der Immobilienbranche angepasst. 
Dabei ist es wichtig, den Blick auf die Verbesserung 
der Zukunft zu fokussieren. Auf die Gegenwart 
aufbauend, sollen praxisnahe und umsetzbare 
Konzepte entwickelt werden, die das Leben in 

Dr. Manfred Alflen 
Vorstandsvorsitzender
Aareon AG
Mainz

THEMA DES MONATS

Im Jahr 2004, als der DW-Zukunftspreis der Immobilienwirtschaft erstmalig präsentiert 
wurde, waren hohe Mietnebenkosten das Thema. Unter dem Stichwort „Contra 2. Miete“ 
ging es darum, intelligente Konzepte zur Senkung der Betriebskosten vorzustellen. Es 
folgten Themen wie „Wohnen im Wandel – Nachbarschaften, Kundenorientierung, Dienst-
leistung/Service“, „Profession fürs Wohnen“ und „Nachhaltigkeit – mehr als Modebegriff 
und Energieeinsparung“. Bereits vor mehr als fünf Jahren im Jahr 2013 ging es um die 
„Digitalisierung in der Wohnungswirtschaft“, ein Jahr später um die „Kundenbeziehungen 
im digitalen Zeitalter“. Rückblickend unterstreicht die damalige Themensetzung, wie früh-
zeitig sich der DW-Zukunftspreis der Immobilienwirtschaft mit relevanten Zukunftsthe-
men auseinandergesetzt hat. Es folgten weitere Branchenthemen, wie z. B. „Innovativer 
bauen – nachhaltig, effektiv und effizient“, „Gegen die Klimaplanwirtschaft: intelligente 
Lösungen statt noch mehr Regulierung“ und in diesem Jahr „Digitale Arbeitswelten“.

STETS DIE ZUKUNFT IM BLICK – THEMEN IM LAUFE DER JAHRE

der Zukunft nachhaltig verbessern und vereinfa-
chen. Die Auszeichnung der jeweils drei Preisträ-
ger erfolgt im feierlichen Rahmen auf dem Aareon 
Kongress. Die Best-Practice-Beispiele werden in 
Videos vorgestellt, die u. a. im Rahmen der Kom-
munikationsarbeit der Preisträger genutzt werden 
und somit hohe Reichweiten generieren.

Thema 2019: Digitale Arbeitswelten
Beim DW-Zukunftspreis der Immobilienwirtschaft 
2019 ging es um „Digitale Arbeitswelten“: Das 
Leben der Menschen verändert sich durch die Di-
gitalisierung wesentlich – man bedenke nur den 
Wandel unseres Kommunikationsverhaltens, vor 
allem aber auch den Wandel in Bezug auf Wohnen 
und Arbeiten. Gerade deswegen war das diesjäh-
rige Thema „Digitale Arbeitswelten“ von hoher 
aktueller Bedeutung. Denn letztlich funktioniert 
die Digitalisierung nur mit den Menschen – Nut-
zerorientierung spielt dabei eine große Rolle. 
„Digitale Arbeitswelten“ sollen das Arbeiten der 

Mitarbeiter vereinfachen, verändern und span-
nender gestalten. Ein abwechslungsreiches und 
digitales Arbeitsumfeld führt zu innovativer so-
wie kreativer Entwicklung neuer Konzepte. Unter 
dem diesjährigen Leitthema wurden Unternehmen 
dazu angeregt, über einen Wandel ihrer Unter-
nehmenskultur nachzudenken, damit die agilen 
Formen der Zusammenarbeit innerhalb eines 
Unternehmens sowie die Zusammenarbeit über 
Unternehmensgrenzen hinweg unterstützt wer-
den können. 
Die Digitalisierung ist eine Herausforderung und 
zugleich eine Chance. Durch innovative, nutzer-
orientierte Entwicklungen und Konzepte, wie sie 
beim DW-Zukunftspreis der Immobilienwirtschaft 
präsentiert wurden, können Vorteile für die Immo-
bilienbranche und das Leben der Menschen ent-
stehen. Daher ist es für Aareon auch in Zukunft 
wichtig, diesen Preis nachhaltig zu unterstützen 
und damit einen weiteren Beitrag zur Innovations-
tätigkeit der Immobilienbranche zu leisten.   
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DW-Zukunftspreis der Immobilienwirtschaft 2019

Wo Digitalisierung Chefsache ist
Seit Jahren setzt die in Bamberg ansässige Joseph-Stiftung eine umfassende Digitalisierungsstrategie um. 
Dabei rückt sie nach Einschätzung der Jury des DW-Zukunftspreises der Immobilienwirtschaft stets den 
Menschen in den Fokus. Tatsächlich macht das kirchliche Wohnungsunternehmen erfolgreich vor, wie es 
gelingt, die Mitarbeiter am Prozess der digitalen Transformation zu beteiligen. 

Wo soll man nur anfangen mit der Aufzählung? 
Eine so breite Palette an Digitalisierungsmaßnah-
men hat die Joseph-Stiftung in Bamberg durch-
geführt oder in Umsetzung, dass es schwerfällt, 
eine Auswahl zu treffen. Ein umfangreiches, auf 
digitale Mittel setzendes Schulungsprogramm für 

die Mitarbeiter gibt es ebenso wie die Möglich-
keit, mithilfe des Tablets überall zu arbeiten. Eine 
virtualisierte Serverlandschaft hat das kirchliche 
Wohnungsunternehmen mit seinen rund 170 Mit-
arbeitern eingeführt; im Bauträgergeschäft nutzt 
es die Möglichkeiten von Virtual Reality, und für 

Preisverleihung in Garmisch- 
Partenkirchen (v. l.): Jurypräsident 
Prof. Franz Josef Radermacher, 
Jürgen Nitschke und Dr. Wolfgang 
Pfeuffer von der Josph-Stiftung so-
wie GdW-Präsident Axel Gedaschko

THEMA DES MONATS
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Christian Hunziker 
freier Immobilienjournalist
Berlin
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seine studentischen Mieter hat es den Vermie-
tungsprozess komplett digitalisiert.
Kein Wunder, dass der mit dem Zukunftspreis 
ausgezeichnete Beitrag der Joseph-Stiftung ei-
nen ungewöhnlich langen Titel trägt: „Heute die 
Arbeitsplätze von morgen schaffen. Mitarbeiter 
befähigen und begeistern – das Unternehmen 
zukunftsfähig machen“. Das zeigt, dass Digitali-
sierung für die Joseph-Stiftung mehrere Aspekte 
hat: Es geht ihr um eine Unternehmenskultur, die 
digitale Arbeitswelten zulässt und fördert, es geht 
um das Engagement in der Weiterbildung (nicht 
zuletzt, um Abstiegsängste zu bekämpfen); und 
es geht um moderne ERP-Systeme, die das An-

docken weiterer digitaler Lösungen und auch die 
Kooperation mit Start-ups erlauben.

Die Möglichkeiten früh erkannt
Mit diesem umfassenden Engagement dürfte das 
Bamberger Unternehmen zu denjenigen Akteu-
ren der Wohnungswirtschaft zählen, die als Erste 
die Tragweite der Digitalisierung erkannt haben. 
„Wir haben schon vor etwa acht bis zehn Jahren 
begonnen, uns intensiv mit der Digitalisierung 
auseinanderzusetzen“, sagt Dr. Wolfgang Pfeuf-
fer, Vorstandssprecher der Joseph-Stiftung. Für 
ihn gilt: „Digitalisierung ist bei uns Chefsache. Die 
Verantwortung für alle Digitalisierungsthemen 

liegt bei mir.“ Darüber hinaus gibt es das Referat 
Innovation und Wissen, das bei der Etablierung 
von digitalen Entwicklungen hilft und Wissen im 
Unternehmen transparent aufbereitet.
Dabei steht die Joseph-Stiftung – wie alle Unter-
nehmen, die sich ernsthaft mit der Digitalisierung 
befassen – vor der Aufgabe, die Mitarbeiter auf 
dem anspruchsvollen Weg der digitalen Trans-
formation mitzunehmen. Wie gelingt das in Bam-
berg? Durch den zeitig eingeleiteten Prozess der 
Digitalisierung hätten sich die Beschäftigten früh 
an den mit der Digitalisierung verbundenen Verän-
derungsdruck gewöhnt, antwortet Vorstandsspre-
cher Pfeuffer. Unterstützt wird die Belegschaft 
durch ein Programm zur digitalen Transformation, 
das die Joseph-Stiftung im Winter 2018 mit Un-
terstützung der Aareon AG aufgesetzt hat. Dessen 
Ziel ist es, die Digitalkompetenz auszubauen und 
das Mindset zu verändern. „Dabei arbeiten wir 
mit Workshops, die sich einzelnen Aspekten der 
Digitalisierung widmen“, erläutert Pfeuffer. „In 
diesen Arbeitsgruppen arbeiten digital Begeisterte 
mit Kollegen zusammen, die eher zurückhaltend 
sind. Auf diese Weise ist es uns gelungen, fast 
alle Mitarbeiter auf dem Weg der Digitalisierung 
mitzunehmen.“

Mitarbeiter halten und gewinnen
Allerdings verhehlt der Vorstandssprecher nicht, 
dass die Digitalisierung die Arbeitswelt grund-
legend verändern wird. „Künstliche Intelligenz 
wird manche hergebrachten Jobprofile überflüs-
sig machen“, erklärt er. „Sicher werden wir 

AKTIONSFELDER UND THEMENSCHWERPUNKTE

Wandel und Unternehmenskultur

Mitarbeiter  
gewinnen und 

fördern

Agile Formen der  
Zusammenarbeit

Digitales  
Arbeitsumfeld

Zusammenarbeit über 
Unternehmensgrenzen 
hinweg
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DIE ZWEIFACHE HERAUSFORDERUNG

Herausforderungen in der Spitze: 
Spezialisten für den Umgang mit transformativen 

Technologien werden in allen Branchen benötigt und 
sind eine knappe Ressource am Arbeitsmarkt

Tech- 
Spezialisten

Digitale Schlüssel-
qualifikationen

Nicht-digitale 
Schlüsselqualifika-
tionen

(z.B. Big-Data-  
Analysten, UX-

Designer, Robotik-
Entwickler)

(z.B. Data Literacy,  
Kollaboration,  

digitales Lernen)
(z.B. Adaptionsfähigkeit, 
unternehmerisches Denken)

Herausforderungen in der Breite: 
Neue Arbeitsformen erfordern ein 

verändertes Set an Schlüsselqualifi-
kationen bei allen Mitarbeitern

Future-Skills-Framework
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nicht beispielsweise jede Buchhaltungskraft zu 
einem guten Kundenbetreuer umschulen können. 
Aber wir wollen diesen Änderungsprozess sozial-
verträglich gestalten.“
Großen Wert legt die Joseph-Stiftung zudem da-
rauf, ein attraktives Arbeitsumfeld zu bieten. Ein 
Beispiel: Ein erheblicher Teil der Mitarbeiter hat 
das Recht, auch im Home Office, im Café oder an 
irgend einem anderen Ort zu arbeiten – Hauptsa-
che, die Aufgaben werden erledigt. „Der Anteil 
dieser Arbeitsverträge nimmt weiter zu“, sagt 
Pfeuffer. Voraussetzung dafür ist natürlich, dass 
die Beschäftigten von überallher Zugriff auf die 
Daten haben. Dabei hilft, dass rund 55 Tablets 
für den ortsunabhängigen Einsatz zur Verfügung 
stehen. Auch softwaremäßig sind die Vorausset-
zungen für eine umfassende Zusammenarbeit 
erfüllt; so hat das Unternehmen z. B. Microsoft 
SharePoint als multifunktionale Arbeitsplattform 
implementiert.
Eine weitere Maßnahme, die dazu beiträgt, das 
Arbeiten bei der Joseph-Stiftung attraktiv zu ma-
chen, ist der Digital Co-Worker. „Dabei handelt 
es sich um ein am Markt verfügbares Software-
programm, das sich gut für das Massengeschäft 

eignet“, erläutert Pfeuffer. Das zahlt sich etwa 
dann aus, wenn ein Mieter eine andere Bankver-
bindung bekommt und das SEPA-Mandat in allen 
relevanten Dokumenten geändert werden muss. 
„Während ein Mitarbeiter für eine solche Aufgabe 
vielleicht 15 bis 20 Minuten benötigt, hat es der 
Digital Co-Worker in zwei Minuten geschafft“, 
sagt er.
Neben den bisherigen Beschäftigten hat das Un-
ternehmen auch zukünftige Mitarbeiter im Blick. 
Insofern sei die Digitalisierungsstrategie „auch ein 
Mittel der Mitarbeitergewinnung“, betont der Vor-
standssprecher. „Wir setzen auf junge Leute, die 
eine neue Denke mitbringen und ein hohes Maß an 
digitaler Affinität aufweisen.“ Bei diesen jungen 
Leuten muss es sich nicht zwingend um Immobi-
lienkaufleute handeln: Auch Diplom-Politologen, 
BWL-Absolventen und andere Fachleute hat die 
Joseph-Stiftung für sich gewonnen.

Neue Ideen gefragt
Bei alledem strebt die Joseph-Stiftung das an, was 
immer einen zentralen Teil der Digitalisierung aus-
macht: Die Belegschaft soll sich aktiv einbringen 
und nicht bloß vorgegebene Aufträge abarbeiten. 

„Wir wollen erreichen, dass die Mitarbeiter ihre 
Tätigkeit hinterfragen und Vorschläge für bessere 
Lösungen unterbreiten“, sagt Pfeuffer. „Deshalb 
sind wir dabei, ein innerbetriebliches Vorschlags-
wesen aufzubauen.“
Stellt sich die Frage, was Wohnungsunternehmen, 
die sich bisher nicht intensiv mit den Herausfor-
derungen der Digitalisierung befasst haben, vom 
kirchlichen Wohnungsunternehmen aus Oberfran-
ken lernen können. Darauf hat Pfeuffer, der auch 
den Arbeitskreis Digitalisierung für kleine und 
mittlere Unternehmen beim VdW Bayern leitet, 
ebenfalls eine Antwort: Er empfiehlt, zunächst 
die tiefhängenden Früchte zu pflücken, also 
die wenig komplizierten Aufgaben anzugehen. 
„Ganz wichtig“ sei es dabei, „ein digitales Archiv 
als Grundlage für die weiteren Digitalisierungs-
schritte anzulegen“. 

Weitere Informationen: 
www.joseph-stiftung.de

Neubau und Sanierung Energie und Technik Rechtssprechung Haufe GruppeMarkt und ManagementStadtbau und Stadtentwicklung

INNOVATIVE AUS- UND WEITERBILDUNG

Vorteile für das  
Unternehmen

Vorteile für die  
Mitarbeiter

•  Lernen „on the job“ und „on demand“. Wissen steht zur Verfügung in dem Moment, in dem es gebraucht wird
•  Mitarbeiter bestimmen selbst, welches Wissen zu welchem Zeitpunkt gebraucht wird

•  Sicherung der erarbeiteten Inhalte
•  Aufbereitung in kostengünstiger Form: Mitarbeiter lernen „on the job“ ohne Ausfallzeiten/Abwesenheiten
•  Kostenreduktion & Wissenskonsolidierung

Präsenzlernen
für gesetzlich vorgeschriebene  

Schulungen

•  Angebot eigener Seminare mit eigenen 
Trainern, soweit möglich und sinnvoll

•  Nutzung externer Fortbildungen, um 
gesetzliche Vorgaben zu erfüllen

Zielgruppe: alle Mitarbeiter, die gesetzliche 
Auflagen durch Schulungen erbringen und 
nachweisen müssen

Online für alle Mitarbeiter
in AGG, Arbeitssicherheit,  

Datenschutz

Zielgruppe: alle Mitarbeiter der Joseph-
Stiftung, an jedem Ort, zu jeder Zeit

•  Interaktive Webinare mit Reportingtool
•  Überprüfbarkeit der Teilnahme
•  Wiederholung, um Lernerfolg zu sichern 

und zu dokumentieren
•  Zertifikat zum Ausdrucken als Bestätigung
•  Dokumentation für den Arbeitgeber

„Learning Nuggets“ 
für bisherige Lerninhalte

Zielgruppe: alle Mitarbeiter der Joseph-
Stiftung, an jedem Ort, zu jeder Zeit

•  Kurze Filmsequenzen zeigen dem Lerner, 
wie er das neue Wissen direkt am Arbeits-
platz anwendet

•  Eigene Herstellung für das individuelle 
Lernen „on demand“

•  Geringe Kosten und maximale Verfügbar-
keit unabhängig von Ort und Zeit

Schulungskonzept 2019
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Freiraum für unkonventionelle Ideen
Innovativ gestaltete Meetingräume in luftiger Höhe, um den Kopf frei zu bekommen für zukunfts- 
weisende Ideen: Mit ihrem Projekt „Freiraum – Kreativräume Vivawest“ hat die Vivawest GmbH die Jury  
des DW-Zukunftspreises der Immobilienwirtschaft überzeugt. Das prämierte Projekt ist Teil einer umfas-
senden Digitalisierungsstrategie, die durch die hier vorgestellten räumlichen Voraussetzungen für agiles 
Arbeiten und eine entsprechende Ausgestaltung der Arbeitsbedingungen sichergestellt werden soll.

THEMA DES MONATS

Christian Hunziker 
freier Immobilienjournalist
Berlin

Preisverleihung in Garmisch-Partenkirchen mit Jurypräsident Prof. Franz Josef Radermacher,  
von der Vivawest Claudia Goldenbeld und Sabine Thöne, sowie GdW-Präsident Axel Gedaschko (v.l.)

Nicht allzu viele Mitarbeiter von Wohnungsunter-
nehmen dürften einen Arbeitsplatz haben wie ihre 
Kollegen bei der Vivawest Wohnen GmbH. Denn 
die Zentrale des Wohnungskonzerns, die sich 
auf dem ehemaligen Areal der Zeche Nordstern 
in Gelsenkirchen befindet, hat nichts mit einem 

gesichtslosen Zweckbau zu tun, sondern strahlt 
historische Patina aus. Besonders spektakulär 
ist der ehemalige Förderturm mit seinen 17 Ge-
schossen. Und genau dort – genauer: in der 16. und 
17. Etage – befindet sich der „Freiraum“, der nach 
Einschätzung der Jury des DW-Zukunftspreises 
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prägt sind. Raum bieten die beiden Etagen für 
kreative Workshops, teambildende Maßnahmen, 
für persönliche Gespräche und individuelle Coa-
ching-Maßnahmen. Großen Wert legen die Verant-
wortlichen dabei darauf, dass interdisziplinär und 
hierarchieübergreifend gearbeitet wird.
„Alle Mitarbeiter, die etwas bewegen wollen, kön-
nen die Räumlichkeiten im ,Freiraum´ buchen“, 
erläutert Projektleiterin Thöne. Nach ihren Wor-
ten werden die erst im Februar 2019 fertigge-
stellten Flächen bereits jetzt gut angenommen. 
„Die Mitarbeiter nehmen es als große Wertschät-
zung wahr, diese Räume nutzen zu können“, sagt 
Thöne. „Außerdem tragen solche Räume dazu bei, 
frei zu denken – man kommt einfach auf ganz an-
dere Ideen als in der üblichen Büroumgebung.“ 
Insofern ist der „Freiraum“ laut Thöne auch ein 
Mittel, um junge Mitarbeiter für das Unternehmen 
zu gewinnen.
Die innovativ gestalteten Räumlichkeiten stehen 
allerdings nicht für sich alleine, sondern sind 
eingebettet in ein umfassendes Digitalisierungs-
konzept. „Die Weiterentwicklung unseres Unter-
nehmens im Rahmen der digitalen Transformation 
ist für uns eine wichtige Aufgabe“, betont Claudia 
Goldenbeld, Sprecherin der Vivawest-Geschäfts-

führung. „Mit dem ,Freiraum´ haben wir abseits 
des alltäglichen Arbeitsumfeldes einen Platz ge-
schaffen, an dem unsere Mitarbeiter in einer ganz 
besonderen Atmosphäre mit modernster Technik 
kreativ an den Zukunftsthemen von Vivawest ar-
beiten können.“

Umfassende Digitalisierungsstrategie
Auf den Weg gebracht wurde die Digitalisie-
rungsstrategie im Jahr 2016. Sie verfolgt drei 
wesentliche Ziele: erstens die Ausrichtung auf 
die veränderten Kundenbedürfnisse, zweitens 
die Digitalisierung der internen Prozesse und drit-
tens die Sicherstellung der erfolgreichen digitalen 
Transformation. Teil dieses dritten Bereichs ist der 
„Freiraum“. „Dazu gehört, dass wir die Mitarbeiter 
auf dem Weg der Digitalisierung mitnehmen und 
sie dazu motivieren, vernetzt, offen und partizi-
pativ – also agil – zu handeln“, erläutert Fuchs. 
Dieser partizipative Ansatz wurde auch bei der 
Entwicklung des „Freiraums“ deutlich. Um den 
passenden Namen zu finden, führten die Verant-
wortlichen einen Wettbewerb durch, bei dem 60 
Vorschläge eingingen. Und für die Gestaltung der 
Räumlichkeiten formulierten die Mitarbeiter in 
einem Workshop Anforderungen, die dann von 

„FREIRAUM“ – MANAGEMENT SUMMARY

Interdisziplinäre und hierarchieübergreifende Entwicklung einer Digitalisierungsstrategie zur  
aktiven Nutzung der Chancen, die mit dem Megatrend Digitalisierung einhergehen

Hohe Bedeutung der kultur- und personalbezogenen Themen zur Sicherstellung einer  
erfolgreichen digitalen Transformation

Schaffung kreativer Räume in Kombination mit der Schulung von Kreativmetho-
den als wesentliche Bausteine zur Erhöhung der für die digitale Transformation 
erforderlichen Agilität

Nutzung der 16. und 17. Etage im Förderturm auf dem VIVAWEST-Campus

Konzipierung der Räumlichkeiten zur Nutzung für Design oder Scenario Thinking und  
für verschiedene Anforderungen wie Workshops, Coaching-Termine, Personalrecruiting, 
Arbeitskreis- und Netzwerktreffen

„Freiraum“ als Ergebnis eines konzernweiten Ideenwettbewerbs zur Namensfindung

Unterstützung des erforderlichen Kulturwandels, Befähigung und Begeisterung der Beschäftigten 
für agiles Arbeiten und Erhöhung der Innovationsfähigkeit im Konzern
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auf „eine erfolgreiche digitale Transformation des 
Unternehmens“ abzielt.
„Hervorgegangen ist die Idee zum ,Freiraum´ 
aus internen Workshops, die wir im Rahmen der 
Entwicklung der Digitalisierungsstrategie durch-
geführt haben“, berichtet Projektleiterin Sabine 
Thöne. Entstanden sind zwei Geschosse, die sich 
deutlich von üblichen Besprechungsetagen unter-
scheiden: Es gibt ein Kaminzimmer, eine Projekt-
küche, eine Bibliothek, eine Terrasse und sogar ein 
Heimkino – alles sehr individuell und unkonventi-
onell gestaltet. Die räumliche Anordnung orien-
tiert sich an einer Wohnung, wie Dr. Rainer Fuchs, 
Bereichsleiter Strategie bei Vivawest, erläutert: 
„Dabei führt die Auswahl an Möbeln und Stoffen zu 
einem besonderen haptischen Erlebnis“, sagt er. 
„Die Sitzgelegenheiten beispielsweise sind nicht 
für langes Sitzen geeignet, da die Workshop-Teil-
nehmer ja in Bewegung kommen sollen – physisch 
und im Kopf.“

Agil und kreativ
Die Aussage unterstreicht, dass im „Freiraum“ 
keine langweiligen Meetings stattfinden, son-
dern Workshops, die von Kreativitätstechniken 
wie Design Thinking und Scenario Thinking ge-
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Weitere Informationen: 
www.vivawest.de
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den Innenarchitekten bei der Planung berücksich-
tigt wurden.
Die Beteiligung der Mitarbeiter geht aber weit 
darüber hinaus. Eine wichtige Rolle spielt etwa 
die Beteiligungsbörse im Intranet, auf der die-
jenigen Themen präsentiert werden, die im 
Rahmen der digitalen Transformation bearbei-
tet werden sollen. „Jeder Mitarbeiter kann sich 
mit seinen Ideen bewerben“, erklärt Fuchs. Die 
Verantwortlichen der einzelnen Themenberei-
che wählen dann unter diesen Bewerbern die 
geeignetsten Mitarbeiter für eine Kooperation 
aus. Dieses Vorgehen hat laut Fuchs den Vor-
teil, „dass sich wirklich alle Beschäftigten in die 
Themen der Digitalisierung einbringen können –  
auch die Mitarbeiter unserer acht Kundencenter 
in der Fläche, die dazu früher weniger die Mög-
lichkeit hatten“.

Ein weiterer Baustein der Digitalisierungsstrategie 
ist die Zusammenarbeit mit PropTechs. „Wir haben 
ein eigenes PropTech-Screening“, berichtet Fuchs. 
„Alle drei Monate sichten wir den Markt und laden 
vielversprechende Start-ups ein.“ Daraus können 
dann unter Umständen gemeinsame Pilotprojekte 
entstehen. 

Konkrete Projekte
Dass es nicht bei der Theorie bleibt, unterstreichen 
konkrete Projekte, die Vivawest im Rahmen der Di-
gitalisierungsstrategie entwickelt hat. „So bieten 
wir bei der Vermarktung von Neubauwohnungen 
bereits eine virtuelle 360-Grad-Begehung an“, 
nennt Fuchs ein Beispiel. „Und seit Mai dieses Jah-
res haben wir in einem ersten Kundencenter den 
digitalen Mietvertrag eingeführt.“ Wenn dieser 
Test erfolgreich verläuft, will das Unternehmen 

den digitalen Mietvertrag noch 2019 auf seinen 
Gesamtbestand ausweiten.
Am Ende ist der Weg damit noch nicht. „Ich 
wünsche mir, dass alle unsere Mitarbeiter kre-
ativ und engagiert an den Zukunftsthemen von 
Vivawest arbeiten, sei es strategischer oder ope-
rativer Natur“, sagt Vivawest-Geschäftsführerin  
Goldenbeld. Genau dafür soll der „Freiraum“ den 
passenden analogen Rahmen, ausgestattet mit 
digitalen Werkzeugen, bieten – und damit auch 
ein Zeichen setzen: „Mit dem ,Freiraum´“, sagt 
Fuchs, „geben wir gegenüber den Mitarbeitern 
ein sichtbares Statement ab, dass wir uns auf dem 
Weg der Digitalisierung befinden.“ 

KLARES ORGANISATIONSKONZEPT BIETET ORIENTIERUNG

•  Kreative Workshops und 
Projektgruppen

•  Personalentwicklungs-
programme

•  Coaching-Termine
•  Personalrecruiting
•  Arbeitskreis- und Netz-

werktreffen

Nutzungsszenarien

•  On-Campus-Situation  
► so nah und doch so fern

•  Nutzung der Turmetagen  
► Blick über den Tellerrand,  
Weitsicht in 80 m Höhe

•  Konzipierung der Räume 
analog zu einer Wohnung  
► Bezug zum Kernge-
schäftsfeld

•  Haptik (Schreiben, Kleben, 
Malen, Basteln etc.) und 
Hightech

Raumkonzept

•  Selbstverantwortung der 
Mitarbeiter für die Räum-
lichkeiten

•  Nutzbar für alle Beschäftig-
ten im Konzern

•  Etagenweise Buchbarkeit
•  Selbstversorgungsprinzip 

(Getränke, Fingerfood etc.)

Nutzungsgrundsätze

KREATIVRÄUME DER 16. ETAGE IM ÜBERBLICK

Spielzimmer

Terrasse

Digi-Lab
Kaminzimmer

Begrüßung, Briefing, Kreativ-/ 
Arbeitsraum, Präsentation, 
Teamevents, Freiflächen Entspannung,  

Brainstorming

Arbeitsraum,  
Teammeetings, Digitale 

Werkzeuge,  
Präsentationen

Recherche, Think Tank,  
Kreativraum, Coaching/ 
Mentoring
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DW-Zukunftspreis der Immobilienwirtschaft 2019

Wenn Innovation auf Erfahrung trifft
Im deutschsprachigen Raum gibt es knapp 300 Start-ups, die sich mit Themen rund um die Immobilie  
befassen. Wie aber können die etablierte Wohnungswirtschaft und die jungen PropTechs  
zusammenarbeiten? Eine Antwort auf diese Frage gibt die Unternehmensgruppe Nassauische Heimstätte/
Wohnstadt mit ihrem Programm „hubitation“. Damit hat sie die Jury des DW-Zukunftspreises überzeugt.

„Wenn Innovation auf Erfahrung trifft, nennen wir 
das ‚hubitation‘“, sagt Dr. Thomas Hain, Leitender 
Geschäftsführer der Unternehmensgruppe Nas-
sauische Heimstätte/Wohnstadt. Damit spricht 
er ein Thema an, das die gesamte Branche um-
treibt: die Zusammenarbeit zwischen etablierten 

Immobilienunternehmen und innovativen, digi-
talisierungsgetriebenen Start-ups, die unter der 
Bezeichnung PropTechs seit einigen Jahren die 
Branche aufmischen. Hier die als konservativ und 
traditionsbewusst geltende Wohnungswirtschaft 
mit ihrem langfristigen Geschäftsmodell, dort die 
agile PropTech-Szene mit ihrer Krawattenaversi-
on und ihrer „Duzpflicht“ – kann das überhaupt 
zusammenpassen?
Ja, es kann, finden die Verantwortlichen von 
Nassauische Heimstätte/Wohnstadt. Den Beweis 
dafür liefern sie mit ihrem als Marke der Unterneh-
mensgruppe firmierenden Projekt „hubitation“, 

das sie im März 2018 gestartet haben und das jetzt 
mit dem DW-Zukunftspreis der Immobilienwirt-
schaft ausgezeichnet worden ist. Bei „hubitation“ 
handelt es sich um einen Start-up-Accelerator, der 
PropTechs bei der Entwicklung von Geschäftsmo-
dellen rund um die Wohnungswirtschaft unter-
stützt – egal, ob es sich dabei um Dienstleistungen, 
Technologien oder Produkte handelt (siehe DW 
10/2018, S. 92). 

Fördern und fordern
Dabei umfasst das Programm verschiedene Un-
terstützungs- und Kooperationsstufen. Relativ 

THEMA DES MONATS

Christian Hunziker 
freier Immobilienjournalist
Berlin

Mit „hubitation colleagues" haben alle Mitarbeiter der Unternehmensgruppe die Möglichkeit, an den Ideen und Projekten  
zu partizipieren. Hier geht es um Themen wie Agile Working, Collaboration und die Gestaltung eines digitalen Arbeitsumfeldes
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niedigschwellig ist das Angebot an Start-ups, 
sich zum Business-Lunch mit einem Mitglied der 
Geschäftsführung der Unternehmensgruppe zu 
treffen. Die Bewerbung läuft über einen kurzen 
Videoclip, den die Start-ups auf der Website von 
„hubitation" hochladen können und mit dem sie im 
Erfolgsfall die Verantwortlichen überzeugen, dass 
ihre Idee zur Unternehmensgruppe passt.
Darüber hinaus gibt es einen Wettbewerb. Bei 
diesem Contest bewerben sich PropTechs um 
die Teilnahme an einem einwöchigen Programm 
(Start-up-Week), in dem sie ihre Geschäftsidee 
in intensivem Austausch mit Sparringpartnern 
der Unternehmensgruppe weiter konkretisie-
ren können. Bei der ersten Auflage des Contests 
im vergangenen Jahr beteiligten sich knapp 30 
junge Unternehmen, von denen es sieben in die 
Endrunde schafften. Aus ihnen wählte eine Jury 
zwei Unternehmen aus, die als Lohn mit der 
Unternehmensgruppe zur Expo Real 2018 nach 
München gefahren sind und dort ihr Geschäftsmo-
dell präsentieren durften. In diesem Jahr war die 
Resonanz auf die Ausschreibung noch größer. 

Preisverleihung in Garmisch-Partenkirchen mit Jurypräsident Prof. Franz Josef Radermacher, Dr. Thomas Hain,  
Dr. Simone Planinsek und Klaus Straub von der Nassauischen Heimstätte/Wohnstadt sowie GdW-Präsident Axel Gedaschko (v.l.)

Die temporäre 
Anmietung von 
Co-Working Spaces 
dient z. B. dazu, 
Mitarbeitern Einblicke 
in das New Business 
zu ermöglichen
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„Wir haben knapp 60 Bewerbungen erhalten – das 
bestätigt uns natürlich enorm“, sagt Dr. Simone 
Planinsek, Leiterin des Bereichs Projekt-/Innova-
tionsmanagement bei der Unternehmensgruppe 
und Head of hubitation. Die Entscheidung wird 
am 12. September 2019 fallen: Dann findet im 
Deutschen Architekturmuseum in Frankfurt am 
Main eine öffentliche Veranstaltung statt, auf der 
die Finalisten ihre Projekte pitchen werden. Auch 
dieses Jahr wird der Gewinner auf die Expo Real 
eingeladen. Darüber hinaus erhalten wieder drei 
junge Unternehmen die Gelegenheit, sich auf dem 
Wohnzukunftstag 2020 des GdW zu präsentieren.

Konkrete Projekte in Umsetzung
Wie breit gefächert die Geschäftsmodelle der 
PropTechs sind, zeigt ein Blick auf die Finalisten 
des Contests 2018. In die Endrunde schafften es 

u. a. das Start-up Fresh Energy, das den Energie-
verbrauch mithilfe von Smart Metern senkt, und 
das junge Unternehmen Smartivate, das einen 
Konfigurator für die Steuerung von Geräten in 
der Wohnung entwickelt hat. Mit dabei waren 
aber auch Talentz (eine Talentbörse für Unter-
nehmen nicht nur in der Immobilienbranche) und 
Aridgreen (ein Anbieter von Urban-Gardening-
Lösungen).
Dass das Modell bei den Jungunternehmern gut 
ankommt, belegen Aussagen, die sich auf der 
Website des Programms finden. „Mit „hubitati-
on" konnten wir die Nachfrage der Wohnungswirt-
schaft genau identifizieren“, sagt z. B. Sebastian 
Dahnert von Smartivate. „Das Expertenwissen 
der Sparringpartner hat uns entscheidend dabei 
geholfen, unser Produkt auf die speziellen Bedürf-
nisse der Branche zuzuschneiden.“ 

Ähnlich positiv äußert sich auf der anderen Seite 
Dr. Planinsek: „Wir verstehen unseren Accelerator 
als Ort, an dem wir die Ideen von Gründungsin-
teressierten mit unserem Know-how zusammen-
bringen.“ Deshalb vereinbart die Unternehmens-
gruppe mit ausgewählten Start-ups konkrete 
Pilotprojekte – bisher mit Fresh Energy, Smarti-
vate, Talentz und dem Vermietungs-Dienstleister 
Wohnungshelden.
Warum aber gibt sich die Unternehmensgrup-
pe überhaupt so viel Mühe? „Als eines der zehn 
größten Wohnungsunternehmen Deutschlands 
sehen wir uns verpflichtet, visionären Themen 
rund ums Wohnen eine Heimat zu bieten“, sagte 
Dr. Hain beim Start des Programms im März 2018. 
Natürlich verspricht sich die Unternehmensgruppe 
aber auch Vorteile durch die Zusammenarbeit mit 
Start-ups. Die Wohnungswirtschaft werde durch 
„Think-Big-Lösungen“ dominiert, stellt Planinsek 
fest. „Von Start-ups kann man kleine, schnelle, 
flexible Lösungen erwarten. Das ist eine Frisch-
zellenkur für Unternehmen.“

Vom Aufspringen auf den richtigen Zug
Grundsätzlich habe man es mit „ganz unter-
schiedlichen Innovationszyklen“ zu tun, erklärt 
sie weiter. „Während sich die Branche freut, wenn 
z. B. ein Projekt in einem Jahr über alle Hierar-
chieebenen hinweg beschlossen worden ist, ist 
das Start-up womöglich nach einem Jahr bereits 
pleite“, bringt sie den Unterschied auf den Punkt. 
„Insofern haben es Start-ups mit unserer Branche 
besonders schwer. Hier vermittelt „hubitation" 
und bringt Menschen zusammen.“ Dabei sei aber 
eines klar, betont die Innovationsexpertin: „Man 
muss sicherlich nicht auf jeden Zug aufspringen. 
Aber man muss als Unternehmen in der Lage sein, 
den Überblick zu behalten, welche Züge fahren, 
um auf den richtigen aufzuspringen.“
Ein Angebot hat Planinsek im Übrigen auch für 
diejenigen Wohnungsunternehmen, die zu klein 
sind, um ein ähnlich aufwendiges Programm auf 
die Beine zu stellen, die aber trotzdem am Aus-
tausch mit den jungen Wilden interessiert sind. 
„Wir teilen unser Wissen nicht nur gerne mit Start-
ups, sondern auch mit anderen Wohnungsunter-
nehmen, die unsere Werte teilen“, verspricht die 
Verantwortliche von „hubitation". „Bei Interesse 
kann man sich gerne bei uns melden!“ 

Die Finalisten des Contests tauschen sich mit den Fachleuten des Top-Managements der  
Unternehmensgruppe aus - in Konferenzräumen oder anmietbaren Co-Working Spaces 

Der Idea-Shaping-Workshop wird von professionellen Moderatoren in besonderen Räumen durchgeführt 
und hat die gemeinsame Erarbeitung eines konkreten Pilotprojektes zum Ziel 

Weitere Informationen: 
www.hubitation.de  
www.twitter.com/hubitation
www.de-de.facebook.com/hubita-
tion
www.instagram.com/hubitation

Neubau und Sanierung Energie und Technik Rechtssprechung Haufe GruppeMarkt und ManagementStadtbau und Stadtentwicklung
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Bilanz- und Steuerwissen –  
Aktuelles aus den Prüfungsorganisationen des GdW

Elektromobilität in der Wohnungswirtschaft: Rahmenbedin-
gungen und technische Aspekte beim Laden von E-Mobilen
Elektrofahrzeuge stellen im derzeitigen Stadtbild noch eine Ausnahme dar. Dennoch sind Anzeichen für  
einen Wandel in der Mobilität deutlich zu erkennen, die Nachfrage nach E-Mobilen entwickelt sich.  
Auch die Wohnungsunternehmen und Dienstleister beginnen ihre Flotten auf Elektro umzustellen bzw. 
überlegen, für ihre Mieter Lademöglichkeiten zur Verfügung zu stellen. Voraussetzung und auch Folge  
des Wandels ist die Notwendigkeit, entsprechende Ladeinfrastrukturen vorzuhalten.

Der GdW beschäftigt sich mit dem Thema E-Mo-
bilität auf verschiedenen Ebenen. Dieser Artikel 
widmet sich dem Thema „Laden von E-Mobilen“, 
insbesondere den Rahmenbedingungen und tech-
nischen Aspekten. In den folgenden Ausgaben der 
DW wird es in dieser Artikelserie dann um steuer-
liche und bilanzielle Aspekte gehen. 
Das Energiekonzept der Bundesregierung ver-
folgt die Zielsetzung, 1 Mio. Elektrofahrzeuge 
auf Deutschlands Straßen zu erreichen. Dieses 
Ziel wird nach aktuellen Prognosen der an der 

Nationalen Plattform Elektromobilität (NPE) be-
teiligten Experten voraussichtlich im Jahr 2022 
erreicht. Diese ehrgeizige Zielsetzung wird sich 
jedoch nur dann verwirklichen lassen, wenn eine 
ausreichende Anzahl an öffentlichen und nicht öf-
fentlichen Ladepunkten1 für Elektrofahrzeuge zur 
Verfügung steht, sodass ein Ladevorgang überall 
und jederzeit möglich ist.
Aus Gesprächen mit Wohnungsunternehmen 
ist bekannt, dass derzeit eher vereinzelt Lade-
möglichkeiten angeboten werden. Von einer flä-
chendeckenden Versorgung sind wir noch weit 
entfernt. Privates Laden findet heute noch eher 
im Einfamilienhaus oder ggf. im WEG-Bereich 
statt. Aus den Kundenerfahrungen in den Pro-
jekten „Schaufenster Elektromobilität“ und „Mo-
dellregionen Elektromobilität“2 lassen sich drei 
Ladebedarfe ermitteln:

a)  Regelmäßige Ladung/Nachtladung (privates 
und öffentlich zugängliches Laden)

b)  Schnellladung (öffentlich zugängliches Laden 
mit hoher Leistung, z. B. an Autobahnrastplät-
zen)

c)  Zwischendurchladung (öffentlich zugängli-
ches Normalladen, z. B. an Kultur-, Freizeit-, 
Nahversorgungs- oder anderen öffentlichen 
Einrichtungen)

Für die Branche künftig relevant ist der erste Fall, 
der mit rund 85 % den größten Anteil einnimmt. 
Sie muss sich demnach mit dem öffentlichen und 
dem privaten Laden gleichfalls befassen, obwohl 
das private Laden natürlich im Zusammenhang 
mit dem Mietverhältnis im Vordergrund stehen 
wird. Das öffentliche Laden auf privatem Grund 
wird insbesondere für den Dienstleistungs- und 
Besucherverkehr eine Rolle spielen. 

Fabian Viehrig 
Leiter Bauen und Technik
GdW
Berlin 
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ÜBERSICHT ÜBER DIE STANDORTE DER LADEINFRASTRUKTUR

Verteilung 
Ladevorgänge

Privater Aufstellort 85 % Öffentlich zugänglicher Aufstellort 15 %

Typische  
Standorte  
für Ladeinfra-
struktur

Einzel-/Doppelga-
rage bzw. Stellplatz 
beim Eigenheim

Parkplätze bzw. 
Tiefgarage von 
Wohnanlagen, 
Mehrfamilienhäu-
sern, Wohnblocks

Firmenparkplätze/
Flottenhöfe auf 
eigenem Gelände

Autohof, Autobahn-
Raststätte

Einkaufszentren, 
Parkhäuser, Kun-
denparkplätze

Straßenrand/ 
öffentliche  
Parkplätze
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Wohnungsunternehmen handeln grundsätzlich 
langfristig und planmäßig. Dennoch stehen be-
reits heute einige Vermieter vor der kurzfristigen 
Aufgabe, eine Lademöglichkeit für einen Mieter 
einzurichten. Hieraus ergeben sich auf den ers-
ten Blick meist technische Fragestellungen, die 
insbesondere bei entsprechender Skalierung auf-
treten. Auf den zweiten Blick ergeben sich dann 
wichtige Fragestellungen, die auch steuerliche 
und bilanzielle Aspekte betreffen. Insofern wird 
aus dem Thema E-Mobilität schnell ein sehr kom-
plexes Feld mit vielen Partnern und Beteiligten 
(Beziehungsgeflecht aus Wohnungsunterneh-
men, Stromanbietern, Ladesäulenbetreibern, 
Nutzern, etc.).
Mit Blick auf die wohnungswirtschaftliche Stra-
tegie ergeben sich Fragen, welche Prozesse selbst 
gestaltet werden können und welche neuen Ge-
schäftstätigkeiten sich hieraus ergeben könnten. 
Hier muss sich jedes Wohnungsunternehmen die 
Frage stellen, inwieweit entsprechende Kompe-

tenz und auch Umsetzungswille vorhanden sind, 
es selbst zu tun oder sich entsprechende Partner 
ins Haus zu holen. 

Verbrauchserfassung
Die Abrechnung der „getankten“ Energie unter-
liegt dem Mess- und Eichrecht (MessEG). Nach dem 
Eichgesetz müssen alle Messgeräte zur Erfassung 
von Messgrößen bei der Lieferung von Elektrizität 
(elektrische Arbeit und Leistung sowie Ladezeit) 
grundsätzlich die Einhaltung der wesentlichen An-
forderungen an Messgeräte nachweislich erfüllen. 
Hier sind zwei Teilaspekte relevant: zum einen die 
Verwendung von eichrechtskonformen (konformi-
tätsbewerteten) Messgeräten und zum anderen 
die Messwertübermittlung an den Kunden. Erst ein 
durch die Physikalisch-Technische Bundesanstalt 
(PTB) positiv bewertetes Gesamtsystem aus Lade-
einrichtung, Messeinrichtung und Messwertüber-
mittlung/Abrechnung kann eichrechtskonform 
betrieben werden. Die Preisangabenverordnung 

ASPEKTE DER E-MOBILITÄT

Stellplätze

Fahrzeuge

Stromverkauf

Stromnetze Daten-
management

Vertrags-
beziehungen

Strom-
erzeugung Abrechnung

Mobilität

Ladeprozess

Lade-
infrastruktur

Elektro-
installation
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(PAngV) hat dabei die vollständigen Informationen 
zu Preisen zu garantieren und die Vergleichbarkeit 
von Preisen und Transparenz herzustellen.3

Neuinstallation und Nachrüstung 
Insbesondere bei der technischen Planung einer 
größeren Ladeinfrastruktur in der Tiefgarage oder 
auf Parkplätzen sind Elektro- und Netzexperten 
zusammenzuschalten. Hier müssen Konzepte mit 
dem Netzbetreiber ausgearbeitet werden, damit 
die gewünschte Ladeleistung bereitgestellt wird. 
Es müssen die Art und Anzahl der Fahrzeuge, die 
für diesen Standort zu erwarten sind, die Lade-
leistung der anzuschließenden Fahrzeuge, die 
erwartete durchschnittliche Parkdauer und das 
Ladeverhalten der Fahrzeugbesitzer abgeschätzt 
werden.

Elektroinstallation4

Bei der Planung von Neu- oder Umbauten ist zu 
berücksichtigen, dass für den Zeitraum nach 2020 
deutlich wachsende Verkaufszahlen von Elektro-
fahrzeugen erwartet werden. Je nach Lage und 
Nutzergruppe einer Liegenschaft kann es sehr 
schnell zu einer deutlichen Häufung der Nachfrage 
nach Ladeinfrastruktur kommen. Daher sollten 
bereits heute gemeinsam mit dem Netzbetreiber 
strategische Pläne erarbeitet werden.
Planungsgrundlage für elektrische Anlagen in 
Wohngebäuden stellt die DIN 18015-1 dar. Sie 
sieht für eine Ladeeinrichtung eine Zuleitung, 
ausgelegt für eine Strombelastbarkeit von 32 A, 
von der Hauptverteilung bzw. dem Zählerschrank 
zum Ladeplatz vor. Um erhebliche Folgekosten zu 
vermeiden, empfiehlt es sich mindestens ein ent-
sprechendes Leerrohr zur Aufnahme einer solchen 
Leitung vorzusehen. Des Weiteren soll ein separa-
tes Leerrohr für ein Netzwerkkabel zum Ladeplatz 
verlegt werden, um die Ladestation für zukünf-
tige Anwendungen im intelligenten Haus bzw. 
Stromnetz anzubinden. In großen Liegenschaften 
ist zudem abzuwägen, ob jedem Stellplatz eine 
direkt an die jeweilige Abrechnungsmessung 
angeschlossene Ladung ermöglicht werden soll. 
Alternativ können zentrale Ladestationen mit op-
timierter Ladeinfrastruktur vorgesehen werden, 
welche durch Dienstleister errichtet, betrieben 
und abgerechnet werden können. Anders als bei 
Neuinstallationen wurden bestehende Elektro- 
installationen i. d. R. nicht für das Laden von Elek-
trofahrzeugen ausgelegt. Aus diesem Grund kann 
das Laden an unbekannten Installationen gefähr-
lich sein. Hier gilt es Überlastungen und damit das 
Risiko von Bränden zu vermeiden. 
Beim Elektrofahrzeug wird über die gesamte Dau-
er des Ladevorgangs – u. U. mehrere Stunden – eine 
sehr hohe elektrische Leistung abgerufen. Folglich Q
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TEILPROZESSE DER E-MOBILITÄTBEZOGENEN INFRASTRUKTUR IN GEBÄUDEN

Energieerzeugung -verkauf Laden Abrechnen

•  PV
•  BHKW
•  Konventioneller 

Einkauf

•  Ladeinfrastruktur  
zwischen Ortsnetz  
und E-Mobil

•  Gebäude-
infrastruktur

•  Software/Lade-
management

•  Vertragsbeziehung
•  Abrechnungszähler
•  Hard- und Software
•  Digitale Sicherheit

•  an Mieter
•  öffentliches Laden
•  Vertragsgestaltung



muss die Ladeinfrastruktur entsprechend ausge-
legt sein. Es muss stets eine sichere, über mehrere 
Stunden andauernde, unbeaufsichtigte Aufladung 
gewährleistet sein.
Der Hausanschluss kann dabei schon bei einer klei-
nen Anzahl gleichzeitig ladender Elektrofahrzeu-
ge erschöpft sein.5 Es kann durchaus notwendig 
werden, für die Versorgung der Elektrofahrzeuge 
den Hausanschluss zu verstärken oder einen se-
paraten Hausanschluss für das Laden von Elek-
trofahrzeugen zu installieren. Insbesondere bei 
Ladestationen mit einer Leistung über 12 kW ist 

gemäß Technischer Anschlussbedingungen (TAB) 
auch bei nachträglicher Errichtung ein ergänzen-
der Inbetriebnahmeantrag erforderlich.6

Es wird dringend empfohlen, vor einer solchen 
Nutzung die bestehende elektrische Installation 
von einem Fachunternehmen auf Übereinstim-
mung mit der DIN VDE 0100-722 überprüfen zu 
lassen. 

Hausanschluss und Anschlussleistung7

1-phasiges AC-Laden stellt den kleinsten gemein-
samen Nenner beim Laden von Elektrofahrzeugen 

dar. Gemäß der meisten in Deutschland gültigen 
TAB ist 1-phasiges Laden bis i. d. R. 4,6 kW zuläs-
sig, in Einzelfällen sind abweichende Festlegungen 
seitens der Verteilnetzbetreiber möglich. Bei hö-
heren Ladeleistungen muss 3-phasiges AC-Laden 
oder DC-Laden verwendet werden. 3-phasiges AC-
Laden kann z. B. mit bis zu 3×16 A (11 kW), 3×32 A 
(22 kW) oder 3×63 A (43 kW) ausgestattet sein. 

Zusammenfassung
Das Thema Ladeinfrastruktur wird die Wohnungs-
wirtschaft zukünftig verstärkt betreffen. Sie sollte 
bereits heute gemeinsam mit den Netzbetreibern 
und Elektroinstallationsfachbetrieben die Wei-
chen für einen bedarfsgerechten Zubau der Lade- 
infrastruktur stellen. In vielen Liegenschaften ist 
zwar heute noch kein Bedarf erkennbar. Bestimmt 
wird sich aber in Kürze bereits der erste Mieter 
melden. 

1  Dies ist gemäß § 2 LSV (Ladesäulenverordnung) ein 
Ladepunkt im öffentlichen Straßenraum oder auf privatem 
Grund, der von einem unbestimmten Personenkreis 
genutzt werden kann.

2  www.bmu.de/themen/luft-laerm-verkehr/verkehr/
elektromobilitaet/bmu-foerderprogramm/schaufenster-
elektromobilitaet/ und www.bmvi.de/SharedDocs/
DE/Anlage/VerkehrUndMobilitaet/foerderprogramm-
modellregion-elektromobilitaet.html 

3  Achtung: Ein Gutachten vom 24. August 2018 stellt klar, 
dass die verbrauchsunabhängige, pauschale Abrechnung 
von punktuellen Ladevorgängen (Ad-hoc-Laden mit sog. 
Session Fee) und auch das punktuelle Aufladen mit pau-
schaler Abrechnung mit Zeittarifen nicht mit der PAngV 
vereinbar sind.

4  Siehe „Der Technische Leitfaden Ladeinfrastruktur Elekt-
romobilität Version 2“, DKE/AK EMOBILITY.60, Juli 2016

5  Mittels Lastmanagement kann der Bedarf an Anschluss-
leistung reduziert werden.

6  Für Ladeinfrastruktur mit Leistungen unter 12 kW be-
steht keine Anzeigepflicht gegenüber dem Netzbetreiber.

7  Siehe „Der Technische Leitfaden Ladeinfrastruktur Elekt-
romobilität Version 2“, DKE/AK EMOBILITY.60, Juli 2016

Weitere Informationen: 
www.gdw.de und  
www.pruefungsverbaende.deNeubau und Sanierung Energie und Technik Rechtssprechung Haufe GruppeMarkt und ManagementStadtbau und Stadtentwicklung

Laden AC/DC sowie Normal- und Schnellladen
Beim Laden mit Wechselstrom (AC-Laden) wird das Fahrzeug mit dem 1- bzw. 
3-phasigen Wechselstromnetz über ein geeignetes Ladesystem und eine Ladeleitung 
verbunden. Das im Fahrzeug eingebaute Ladegerät übernimmt die Gleichrichtung 
und steuert das Laden der Batterie. Das Laden mit Gleichstrom (DC-Laden) benötigt 
ebenfalls eine Verbindung des Fahrzeugs mit der Ladestation über eine Ladeleitung, 
wobei das Ladegerät in der Ladestation integriert ist. Die Steuerung des Ladens 
erfolgt über eine Kommunikationsschnittstelle zwischen Fahrzeug und Ladestation.

Ladepunkt (LP)
Ein Ladepunkt ist die Stelle der Ladeeinrichtung, an der ein einzelnes Elektro- 
fahrzeug angeschlossen wird.

Ladeeinrichtung (LE)
Die Ladeeinrichtung ist die Entnahmevorrichtung für Ladestrom in einem Ladestrom-
kreis. Eine Ladeeinrichtung kann eine explizit vorgesehene und geeignete Steckdose 
in der Elektroinstallation des Gebäudes sein. Eine Ladeeinrichtung kann auch eine 
Ladesäule (Ladeeinrichtung zur Bodenmontage) zur Installation auf Freiflächen sein 
oder eine Wallbox (Ladeeinrichtung zur Wandmontage) zur Installation in Garagen, 
Carports oder an Stellplätzen, die einen oder mehrere Ladepunkte versorgen kann. 
Auch eine Induktionsschleife kann eine Ladeeinrichtung sein. 

Ladeinfrastruktur (LIS)
Notwendige technische Installation zum Betrieb einer Ladeeinrichtung

GLOSSAR
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Cyberkriminalität

Im Sicherheitsdreieck Technik, Prozesse, Mensch
Gestohlene Kontakte, geknackte Passwörter und lahmgelegte Server gehören inzwischen zum  
digitalen Alltag. Betroffen sind sowohl große Konzerne als auch mittelständische Firmen – und  
Unternehmen der Wohnungswirtschaft bilden keine Ausnahme. Abhilfe gegen Cyberattacken und Daten-
klau versprechen eine individuelle Risikoanalyse und ein darauf abgestimmtes Sicherheitskonzept.  
Wichtig ist zudem die Sensibilisierung der eigenen Mitarbeiter.

Wer an Sicherheitsprobleme im IT-System denkt, 
geht meist von technischen Lücken aus. Dabei ha-
ben Studien inzwischen ergeben, dass die ganz 
entscheidenden Faktoren das Sicherheitsbewusst-
sein und das Verhalten der Angestellten sind. Die 
meisten Cyberangriffe werden mittlerweile nicht 
durch klassische Hacker, sondern durch die eige-
nen Mitarbeiter verursacht – i. d. R. gar nicht vor-
sätzlich, sondern aus reiner Unwissenheit heraus. 
Die beste Technik nutzt nichts, wenn Angestellte 
fahrlässig handeln und z. B. vertrauliche Daten auf 
privaten Datenträgern mit auf Reisen nehmen.

Daten erheben, Daten schützen
Schützenswerte und sensible Daten gibt es in 
der Wohnungswirtschaft zuhauf. Egal, ob in 
großen Unternehmen oder im kleinen Betrieb: 
Personenbezogene Informationen – von Mietern 
oder Wohnungsinteressenten, von Handwerkern 
oder Zulieferern – werden überall erhoben und 
digital verarbeitet. Geraten die Daten in die fal-
schen Hände, kann dies weitreichende Folgen für 
das betroffene Unternehmen haben. Neben den 
Schäden im eigenen System kann ein Angriff aufs 
IT-System auch bei Wohnungsunternehmen zu 
Haftpflichtschäden führen oder Datenschutzver-
fahren nach sich ziehen – ganz zu schweigen vom 
enormen Reputationsschaden und Vertrauens-
verlust. Unternehmen der Wohnungswirtschaft 
brauchen deshalb eine umfassende Sicherheits-
strategie. 

Susanne Vieker 
Prokuristin und
Mitglied der Geschäftsleitung
Haufe-Lexware Real Estate AG
Bielefeld

•  Welche geschäftsrelevanten Informationen liegen digital vor?
•  Wie hoch ist die Gefahr eines Schadeneintritts? Wie schnell kann dann reagiert werden?
•  Welche Vorkehrungen zum Schutz von IT wurden bereits getroffen? Wie effektiv sind 

diese Maßnahmen in der Praxis? 
•  Ist das IT-Sicherheitsniveau ausreichend? Welche Sicherheitsmaßnahmen müssen  

noch ergriffen werden?
•  Wer hat Zugriff auf geschäftskritische und personenbezogene Informationen? Wer sollte 

Zugriff haben, wer nicht?
•  Wie kann unerwünschter interner und externer Zugriff auf diese Informationen  

verhindert werden?
•  Wie hoch ist das Sicherheitsniveau der Lieferanten und Geschäftspartner?
•  Wird der Faktor Mensch berücksichtigt?
•  Wie müssen Sicherheitsmaßnahmen umgesetzt und aufrechterhalten werden? Wer ist 

dafür verantwortlich?

CHECKLISTE ZUR BESTANDSAUFNAHME DES IT-SCHUTZBEDARFS

Denn tatsächlich ist das Risiko real: Der Bundes-
verband Informationswirtschaft, Telekommu-
nikation und neue Medien e. V. (Bitkom) hat in 
einer Studie ermittelt, dass zwei von drei Firmen 
(67 %) in Deutschland innerhalb eines Jahres von 
IT-Angriffen oder anderen Sicherheitsvorfällen 
betroffen waren. 41 % aller Firmen verzeichneten 
in den letzten zwölf Monaten Phishing-Attacken. 
Unternehmen der Wohnungswirtschaft müssen 
angesichts dieser Informationen aber nicht in 
Panik geraten: Nicht jeder Betrieb benötigt das 
Komplettangebot der Sicherheitsbranche. Des-
halb sollten Wohnungsunternehmen zunächst 
einmal eine Bestandsaufnahme machen und ih-
ren Schutzbedarf klassifizieren. Dabei hilft es, 
sich gemäß einem Leitfaden des Bundesamts für 
Sicherheit in der Informationstechnik (BSI) zum 
IT-Grundschutz einige grundsätzliche Fragen zu 
stellen (siehe Checkliste oben).

Auf diese Weise lassen sich Sicherheitslücken im 
eigenen Unternehmen feststellen. Das Ergebnis 
der Analyse ist dann der Ausgangspunkt, um die 
Maßnahmen zum Schutz des Unternehmens zu 
bewerten und zu priorisieren. Auf dieser Basis lässt 
sich ein für das jeweilige Unternehmen geeigne-
tes IT-Sicherheitskonzept entwickeln. Dabei ist es 
wichtig, einen konkreten Plan zu entwerfen, der 
von der Geschäftsleitung abgesegnet wird. Darin 
sollten geeignete Maßnahmen zur Beseitigung von 
Sicherheitslücken geregelt sein. Ferner müssen 
natürlich die gesetzlichen Vorschriften und die 
dafür notwendigen technischen Erfordernisse 
beachtet werden.

Technik, Prozesse, Mensch
Nötig ist ein umfassendes Konzept, das die un-
terschiedlichen Angriffsszenarien berücksichtigt. 
Eine effiziente IT-Sicherheitsstrategie muss dabei 
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die drei Aspekte Technik, Prozesse und Mensch 
gleichermaßen berücksichtigen.

Technik
 Im Bereich Technik müssen die Unternehmen vor 
allem für eine stabile, ausfallsichere Infrastruktur 
sorgen. Das erfordert Investitionen in Hardware, 
Software und Services. Es erfordert aber auch 
Entscheidungen darüber, ob die Systemlandschaft 
im eigenen Unternehmen oder in einem externen 
Rechenzentrum etwa als Cloud-Dienst betrieben 
werden soll. Immer noch glauben viele Firmen, 
die IT im eigenen Haus sei die wirtschaftlichste 
und sicherste Lösung. Doch das ist längst nicht 
mehr der Fall: Moderne Rechenzentren bieten 
einen Sicherheitsstandard, der im eigenen Haus 
nicht oder nur mit sehr großem Aufwand reali-
siert werden kann. Sinnvoll kann es jedoch sein, 
auf webbasierte Lösungen zu setzen. Webbasier-
te ERP-Systeme entwickeln sich beispielsweise 
gerade zum Standard. Es empfiehlt sich zudem, 
darüber nachzudenken, ob nicht weitere Ele-
mente der IT-Landschaft webbasiert betrieben 
werden könnten. Bevor ein Outsourcing-Vertrag 
unterschrieben wird, sollte ein Unternehmen sich 
jedoch vor Ort von der Sicherheitsarchitektur des 
Anbieters überzeugen. 

Prozesse
Beim zweiten Aspekt des sog. Sicherheitsdreiecks, 
den Prozessen, geht es darum, alle Unterneh-
mensabläufe daraufhin zu überprüfen, ob sie den 
verschiedenen Bedrohungen – vom Stromausfall 
über Hackerangriffe bis hin zur Datensicherheit 
– gewachsen sind. Das beginnt bei Zutrittskon-
trollen im Unternehmen und erstreckt sich vom 
Übermitteln und Lagern von Dokumenten bis zur 
schnellen Anpassbarkeit der Prozesse an neue 
Gegebenheiten. 

Mensch
Natürlich spielt auch der Faktor Mensch eine Rol-
le im Sicherheitsdreieck: Um die Angestellten zu 
sensibilisieren, muss das Unternehmen sie aus- 
und fortbilden und über alle sicherheitsrelevan-
ten Fragen aufklären. Und zwar nicht nur einmal: 
Allein die sprunghafte Entwicklung von Techno-
logien zwingt zum ständigen Nachjustieren. Denn 
nicht nur die technischen Systeme entwickeln sich 
weiter, sondern auch Angriffe und Bedrohungen 
wechseln und es gibt immer neue rechtliche Vor-
gaben.
Verstärkt werden die Probleme durch mobile 
Geräte. Viele Wohnungsunternehmen nutzen 
inzwischen Tablets und Smartphones. Doch 
schnell bleiben die kleinen Helfer mal bei einer 
Wohnungsabnahme liegen oder sie fallen aus der 
Tasche des Mitarbeiters – der Datenklau ist ohne 
modernes Sicherheitskonzept dann nur noch einen 
Wisch entfernt. Kritisch kann es zudem werden, 
wenn Mitarbeiter ihr privates Gerät für dienstli-

che Zwecke nutzen und sensible und vertrauliche 
Unternehmensdaten unverschlüsselt auf ihrem 
Handy bearbeiten. 

IT-Sicherheit ist Chefsache
Für Wohnungsunternehmen ist IT-Sicherheit eine 
Daueraufgabe, die auch direkt im Verantwor-
tungsbereich der Geschäftsführung angesiedelt 
sein sollte. Nötig ist neben einem oder mehreren 
IT-Sicherheitsexperten zudem ein speziell hierfür 
bereitgestelltes und ausreichendes Budget, das 
die notwendige Konstanz und Dauerhaftigkeit 
finanziell absichert. 
Noch ein Blick in die Zukunft: Durch weitere tech-
nische Entwicklungen – etwa das Internet of Things 
– entstehen neue potenzielle Sicherheitslecks. 
Werden im eigenen Netzwerk IoT-Geräte einge-
setzt, besteht die Gefahr, dass diese angegriffen 
werden und Hacker Daten entwenden. Unterneh-
men sollten deshalb darauf achten, dass die Geräte 
modernen Sicherheitsstandards entsprechen. 

IN FÜNF SCHRITTEN ZU MEHR IT-SICHERHEIT

IT-ANGRIFFE AUF UNTERNEHMEN UMGANG MIT IT-SICHERHEIT IN UNTERNEHMEN
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Abrechner Hochbau (m/w/d) 
OTTO HEIL GmbH & Co. KG
Bad Kissingen, Heidelberg
Job-ID 010527000

Immobilienkaufmann/-frau (m/w/d) 
Wohnungsgesellschaft Recklinghausen mbH
Recklinghausen
Job-ID 010511588

Freiberuflicher Flächenakquisiteur 
(m/w/d) für Solar- und Windprojekte 
ABO Wind AG
Mecklenburg-Vorpommern
Job-ID 010256794

Mitarbeiterin/Mitarbeiter Umwelt-
planung (w/m/d) 
Landeshauptstadt München
München
Job-ID 010648569 

Naturwissenschaftler/in, Ingenieur/in 
(m/w/d) 
Bundesgesellschaft für Endlagerung mbH 
(BGE)
Peine
Job-ID 010256971

Ingenieur (m/w/d) für den Bereich 
Technische Gebäudeversorgung 
Ramstein Air Base
Ramstein-Miesenbach
Job-ID 009810126

Abrechner/Abrechnerin im Brückenbau 
ED. ZÜBLIN AG
Nord-Bayern, Sachsen, Sachsen-Anhalt, 
Thüringen
Job-ID 010770220

Ingenieurin Versorgungstechnik,  
Gebäudetechnik für Ausbildung als 
Technische Oberinspektorin (w/m/d) 
Landeshauptstadt München
München
Job-ID 010648571

Property Manager (m/w/d) Technisches 
Gebäudemanagement 
BIM Berliner Immobilienmanagement 
GmbH
Berlin
Job-ID 010649589

Kaufmännische/r Mitarbeiter/in  
Immobilienverwaltung 
Objekt-Entwicklung Gesellschaft für 
Grundstücksentwicklung m.b.H.
Hamburg
Job-ID 010516979

Job-ID eingeben und bewerben!

Einfach auf www.stellenmarkt.haufe.de  
die gewünschte Job-ID eintippen und  
Sie gelangen direkt zu Ihrem gewünschten 
Stellenangebot. 

Sie möchten eine Stellenanzeige aufgeben?

Ihr Ansprechpartner:  
Michaela Freund 
Tel. 0931 2791-777 
stellenmarkt@haufe.de

der stellenmarkt für  
fach- und führungskräfte

Zielgruppe wohnungs- und immobilienwirtschaft

Finden Sie aktuelle Stellenangebote unter www.stellenmarkt.haufe.de

Buchungsschluss für die nächste Ausgabe ist am 08. August 2019.
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Wir sind eine Wohnungsbaugenossenschaft, die seit 100 Jahren 
ihren Wohnungsbestand in Haan erhält und erweitert. Aktuell 
verfügen wir über 916 Wohnungen. Eine größere Neubaumaß-
nahme ist ab dem kommenden Jahr vorgesehen. Wohnungsmo-
dernisierungen und Instandhaltungsmaßnahmen werden laufend 
durchgeführt. Für die technische Betreuung unseres Haus- und 
Wohnungsbestandes suchen wir zum 1. Oktober 2019 eine(n)

Bautechniker(in), Fachrichtung Hochbau (m/w/d).

Sie verfügen über
•  mehrjährige praxisnahe Tätigkeit im Wohnungsbau, insbeson-

dere in der Modernisierung und Instandhaltung von Hausbesitz
•  fundierte Kenntnisse in Ausschreibung, Vergabe, Abrechnung 

und Bauüberwachung
• sichere Anwendung in MS-Office und WODIS-Sigma
•  Geschick im Umgang mit unseren Mitgliedern/Mietern und 

Durchsetzungsvermögen gegenüber Handwerksunternehmen

Wir bieten
•  ein vielseitiges, interessantes und verantwortungsvolles  

Aufgabengebiet
• einen modernen und zukunftsfähigen Arbeitsplatz
• leistungsgerechte Vergütung

Haben wir Ihr Interesse geweckt? Dann freuen wir uns auf Ihre 
vollständigen, aussagekräftigen Bewerbungsunterlagen unter 
Angabe Ihrer Gehaltsvorstellung. Diese senden Sie an:
Bauverein Haan eG
Herrn Uwe Schmidt
Nordstraße 1, 42781 Haan

oder an die E-Mail-Adresse: 
uwe.schmidt@bauverein-haan.de

www.bauverein-haan.de
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Wir sind eine Wohnungsbaugenossenschaft mit einem 
eigenen Bestand von ca. 1.100 Wohnungen. Mit weiteren 
ca. 900 Wohnungen sind wir in der Wohnungseigentums-
verwaltung sowie in der Mietverwaltung für Dritte tätig. 
Wir suchen spätestens zum 1. Januar 2020 eine/n

Leiter/-in 
Finanz- und Rechnungswesen (m/w/d)

Ihr Profil:
•  Erstellung von handels- und steuerrechtlichen  

Jahresabschlüssen
•  Ansprechpartner für Wirtschaftsprüfer, Steuerberater
•  Mitwirkung an der langfristigen Wirtschafts-, Finanz- 

und Investitionsplanung 
•  Objekt- und Unternehmensfinanzierung sowie  

Liquiditätssteuerung
• Administration des ERP-Systems 
•  Überwachung Hauptbuch, Nebenbücher sowie  

Zahlungsverkehr 
• Finanz-, Anlagen-, Darlehensbuchhaltung
• Controlling, Risikomanagementsystem, Auswertungen
• Mitgliederverwaltung
• Personalverwaltung

Ihr Anforderungsprofil:
•  Betriebswirtschaftliches Studium oder Ausbildung als 

Bilanzbuchhalter
•  Idealerweise Berufserfahrung in der Wohnungswirt-

schaft (ERP-System: Wodis Sigma)
• Sicherer Umgang mit MS-Office
•  Teamfähigkeit, Verantwortungsbewusstsein,  

Verlässlichkeit

Wir bieten Ihnen einen interessanten, verantwortungs-
vollen und sicheren Arbeitsplatz in einem aufgeschlos-
senen und leistungsfähigen Team. Die Position ist dem 
Vorstand direkt unterstellt, die Erteilung von Voll-
machten wird in Aussicht gestellt.

Interessiert? Dann senden Sie bitte Ihre aussagekräfti-
gen Bewerbungsunterlagen bis zum 31.08.2019 unter 
Angabe Ihres frühestmöglichen Eintrittstermins und 
Ihrer Gehaltsvorstellung per E-Mail an: 
personal@gewo-hn.de oder per Post an den Vorstand:

GEWO Wohnungsbaugenossenschaft Heilbronn eG
Urbanstraße 12, 74072 Heilbronn, www.gewo-hn.de, 
Telefon: 07131/6244-20 Herr Fiedler

Alle Unterlagen werden aus datenschutzrechtlichen 
Gründen nach Abschluss des Verfahrens vernichtet. 
Die Informationspflicht gemäß DSGVO finden Sie in der 
Datenschutzerklärung auf https://gewo-hn.de/daten-
schutzerklaerung.html



Suchen Sie hier:
www.stellenmarkt.haufe.de

Wir schaffen 
Perspektiven – 
für Ihren Erfolg

Der Haufe stellenmarkt 
für Fach- und Führungskräfte
Unter www.stellenmarkt.haufe.de � nden Sie die passenden Jobs in den 
Bereichen Immobilien, Wohnungswirtschaft, Finanzierung u.v.m.  
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MIETRECHT

61 BGB §§ 558, 558 c  
 Mieterhöhung und Mietspiegel
61  BGB §§ 536, 906  

Mietminderung
62  BGB § 320  

Zurückbehaltungsrecht und 
Zahlungs verzugskündigung

WEG-RECHT

62 WEG § 10 Abs. 2 Satz 3  
 Anspruch auf Änderung der Gemeinschafts-  
 ordnung mit sog. „Geburtsfehlern“
63  WEG §§ 1, 15  

Zulässigkeit der Wohnnutzung in einer 
Teileigentumseinheit

63  WEG § 21 Abs. 7  
Vertragsstrafen für Verstöße gegen  
Vermietungsbeschränkungen

63  WEG § 10 Abs. 6; BGB §§ 433, 434  
Aktivlegitimation und Grenzen der 
Rechtsfähigkeit der WEG als Verband

MIETRECHT INHALT

Online:  
Die Urteile können Sie als Langversion im Internet 
unter www.diewohnungswirtschaft.de/urteile 
 einsehen.

Neubau und Sanierung Energie und Technik Rechtssprechung Haufe GruppeMarkt und ManagementStadtbau und Stadtentwicklung DW Grün

Nutzung der QR-Codes:
1.  Laden Sie sich eine QR-Code-App auf Ihr SmartPhone  

(z. B. barcoo, QuickMark Barcode Scanner, i-nigma).
2. Scannen Sie den gewünschten QR-Code mit der App.
3. Viel Spaß beim Lesen!

Muster

RA Heiko Ormanschick 
Mietrecht
Blankeneser Bahnhofstraße 46, 22587 Hamburg 
Telefon: 040 866060-0 
kanzlei@ormanschick.de, www.ormanschick.de

RiAG Dr. Olaf Riecke 
WEG-Recht
Baumweg 1, 22589 Hamburg  
Telefon: 040 871683 
olaf@riecke-hamburg.de, www.riecke-hamburg.de

BGB §§ 536, 906

Mietminderung
Vorliegen eines Mietmangels wegen Baulärms von einem  
Nachbargrundstück

LG Hamburg, Urteil vom 21.12.2018, 316 S 71/18

Bedeutung für die Praxis 
Nach Auffassung des Landgerichts Hamburg ist nicht ersichtlich, dass der 
BGH in seiner sog. Bolzplatz-Entscheidung vom Grundsatz, dass eine Nut-
zungsbeeinträchtigung eines Wohngrundstücks einen Entschädigungs-
anspruch auslösen kann, hätte abweichen wollen. Baustellenlärm ist in 
Großstädten nicht generell hinzunehmen. Die Rechtsprechung des BGH zu 
Straßenbauarbeiten in einer Innenstadtlage, wonach eine vorübergehen-
de, erhöhte Verkehrslärmbelästigung aufgrund von Straßenbauarbeiten 
unabhängig von ihrer zeitlichen Dauer jedenfalls dann, wenn sie sich 

RECHT

Fordern Sie unseren wöchentlichen   
Newsletter an: www.diewohnungswirtschaft.de

Neubau und Sanierung Energie und Technik Rechtssprechung Haufe GruppeMarkt und Management

BGB §§ 558, 558 c

Mieterhöhung und Mietspiegel
Zur Indizwirkung eines einfachen Mietspiegels (hier: Dresdner  
Mietspiegel 2015)

BGH, Urteil vom 13.2.2019, VIII ZR 245/17

Bedeutung für die Praxis 
Die ortsübliche Vergleichsmiete ist im Prozess auf der Grundlage von 
Erkenntnisquellen zu bestimmen, die die tatsächlich und üblicherweise 
gezahlten Mieten für vergleichbare Wohnungen in einer für die freie 
tatrichterliche Überzeugungsbildung hinreichenden Weise ermittelt 
haben. Dem Dresdner Mietspiegel 2015 kann eine ausreichende Indiz-
wirkung zur Ermittlung der ortsüblichen Vergleichsmiete beigemessen 
werden. Die Beteiligung der örtlichen Interessenvertreter von Mieter- 
und Vermieterseite in einer Projektgruppe sowie die Anerkennung der 
gefundenen Ergebnisse spricht nach der Lebenserfahrung dafür, dass der 
Mietspiegel die örtliche Mietsituation nicht einseitig, sondern objektiv 
zutreffend abbildet.
Gründe, an der notwendigen Qualität des (einfachen) Mietspiegels, in 
welchem 3.948 Datensätze aus der Datenbereitstellung durch Vermie-
ter und aus einer mündlichen Mieterbefragung eingeflossen sind, zu 
zweifeln, sind weder vorgebracht, noch ersichtlich. Die im genannten 
Mietspiegel veröffentlichte Orientierungshilfe ist Grundlage für eine 
sachgerechte Differenzierung innerhalb der Mietpreisspanne. Auch 
wenn insoweit eine Vermutungswirkung nach § 558 d Abs. 3 BGB nicht 
besteht, ist sie dennoch eine taugliche Schätzgrundlage, da sie auf dem 
Wissen und den Erfahrungen von Experten des Dresdner Wohnungsmark-
tes beruht.

RA Heiko Ormanschick, Hamburg
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RECHT

WEG § 10 Abs. 2 Satz 3

Anspruch auf Änderung der Gemeinschaftsordnung  
mit sog. „Geburtsfehlern“ 
Ein Anspruch auf Änderung der Gemeinschaftsordnung nach § 10 Abs. 2 Satz 3 WEG setzt nicht voraus, dass sich tatsächliche oder rechtliche 
Umstände nachträglich verändert haben; er kommt auch in Betracht, wenn Regelungen der Gemeinschaftsordnung von Anfang an verfehlt 
oder sonst unbillig waren (sog. „Geburtsfehler“).

BGH, Urteil vom 22.3.2019, V ZR 298/16

Bedeutung für die Praxis 
Wenn die Auslegung der Teilungserklärung bzw. Gemeinschaftsordnung – 
die vor einer Anpassung gemäß § 10 Abs. 2 Satz 3 WEG zu versuchen 
ist – nicht zu einem eindeutigen Ergebnis führt, kommt jetzt selbst bei 
ursprünglich verunglückten unangemessenen notariellen Regelungen ein 
Anpassungsanspruch des einzelnen (benachteiligten) Wohnungseigentü-
mers in Betracht.
Dies gilt für ungerechte Kostenregelungen, die nicht schon einfacher über 
§ 16 Abs.3 WEG durch Mehrheitsbeschluss geändert werden können, und 
für die angestrebte umfassendere Nutzung eines mit hohen Kostenanteilen 

verbundenen Sondernutzungsrechts. So etwa, wenn die nach der beste-
henden Zweckbestimmung zulässige Nutzung zu einer erheblichen Ein-
schränkung der wirtschaftlichen Verwertung der betroffenen Einheit führt, 
die durch die Änderung der Zweckbestimmung behoben werden kann. 
Beachte: Nicht möglich über § 10 Abs. 2 Satz 3 WEG ist weiterhin eine 
Neuregelung der sachenrechtlichen Zuordnung zu Sondereigentum oder 
gemeinschaftlichem Eigentum.

RIAG Dr. Olaf Riecke, Hamburg

WEG-RECHT

innerhalb der in Innenstadtlagen üblichen Grenzen hält, keinen zur Min-
derung berechtigenden Mangel der vermieteten Wohnung darstellt, steht 
dem nicht entgegen, denn für Baulärm gilt diese Rechtsprechung nach 
Auffassung des Landgerichts nicht. Die Rechtsprechung zu Verkehrslärm 
ist auf Baulärm nicht übertragbar. In Großstadtlagen ist nicht generell mit 

Baulärm zu rechnen, im Gegensatz zu Straßenlärm, der dort regelmäßig 
auftritt. Eine Revision gegen dieses mieterfreundliche Urteil hat das 
Landgericht nicht zugelassen. 

RA Heiko Ormanschick, Hamburg

BGB § 320

Zurückbehaltungsrecht und Zahlungs verzugskündigung
Wann entfällt das Zurückbehaltungsrecht des Mieters?

BGH, Urteil vom 10.4.2019, VIII ZR 39/18

Bedeutung für die Praxis 
Das Zurückbehaltungsrecht des Mieters an der laufenden Miete erfüllt den 
Zweck, den Vermieter durch den dadurch ausgeübten Druck zur Mangel-
beseitigung anzuhalten. Redlicherweise kann das Zurückbehaltungsrecht 
nicht mehr ausgeübt werden und entfällt, wenn dieser Zweck verfehlt 
wird oder nicht mehr erreicht werden kann. Deshalb endet das Zurückbe-
haltungsrecht nicht nur bei der Beseitigung des Mangels, sondern auch 
bei Beendigung des Mietverhältnisses sowie dann, wenn der Mieter dem 
Vermieter bzw. den von ihm mit der Prüfung und Beseitigung der Mängel 
beauftragten Personen den Zutritt der Wohnung nicht gewährt oder sonst 
die Duldung der Mangelbeseitigung verweigert. In all diesen Fällen kann 
das Zurückbehaltungsrecht die Funktion, den Vermieter zur Mängelbe-
seitigung anzuhalten, offensichtlich nicht mehr erfüllen und werden die 
zurückbehaltenen Beträge in ihrer Gesamtheit grundsätzlich sofort zur 
Zahlung fällig.

Anders verhält es sich hingegen, wenn der Vermieter lediglich behaup-
tet, er habe den Mangel schon beseitigt. Eine solche Behauptung ist 
jedenfalls für sich genommen nicht geeignet, den Zweck des ausgeübten 
Zurückbehaltungsrechts als verfehlt anzusehen. Mit einer gegenteiligen 
Beurteilung wird verkannt, dass damit das Zurückbehaltungsrecht als 
Druckmittel des Mieters völlig entwertet würde, denn es stünde dann 
letztlich in dem Belieben des Vermieters, das Zurückbehaltungsrecht des 
Mieters (allein) durch Bestreiten des Bestehens oder des Fortbestehens 
eines Mangels zu unterlaufen. Außerdem bringt ein Vermieter, der sich im 
Prozess auf eine Mangelbeseitigung beruft, regelmäßig nicht zum Aus-
druck, dass er eine Mangelbehebung auch für den Fall ablehnt, dass sich 
seine Behauptung im Rahmen der Beweisaufnahme nicht bestätigt. 

RA Heiko Ormanschick, Hamburg
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WEG §§ 1, 15

Zulässigkeit der Wohnnutzung in einer 
Teileigentumseinheit
1.  Sieht eine Teilungserklärung für eine Teileigentumseinheit aus-

drücklich eine gewerbliche Nutzung vor, liegt in der an anderer 
Stelle angeführten Bezeichnung „lila umrandete Lagerräume mit 
Büro“ keine Zweckbestimmung.

2.  Zur – hier bejahten – Zulässigkeit einer Wohnnutzung in einer 
Teileigentumseinheit.

LG Frankfurt/M., Urteil vom 14.3.2019, 2-13 S 108/18

Bedeutung für die Praxis 
Wenn die Teilungserklärung (i. e. S.) auf den Aufteilungsplan Bezug 
nimmt, so geschieht dies zwecks genauer Beschreibung der sachen-
rechtlichen Zuordnung bestimmter Räume. Dann ist oft nur von einem 
Nutzungsvorschlag auszugehen.
Wird dieselbe Nutzungsregelung allerdings in der Gemeinschaftsordnung 
(Teilungserklärung i. w. S.) wiederholt, liegt i. d. R. eine Zweckbestimmung 
mit Vereinbarungscharakter vor. Selbst dann kann eine – dann zweckwid-
rige – Wohnnutzung im Teileigentum zulässig sein, wenn lautes Gewerbe 
zulässig wäre und die Wohnnutzung typischerweise nicht mehr als das 
zulässige laute Gewerbe stört.

RIAG Dr. Olaf Riecke, Hamburg

WEG § 21 Abs. 7

Vertragsstrafen für Verstöße gegen  
Vermietungsbeschränkungen 
§ 21 Abs. 7 WEG erfasst nicht die Einführung von Vertragsstrafen 
für Verstöße gegen Vermietungsbeschränkungen; ein Mehrheitsbe-
schluss, der sich darauf bezieht, ist mangels Beschlusskompetenz 
nichtig.

BGH, Urteil vom 22.3.2019, V ZR 105/18

Bedeutung für die Praxis 
Obwohl das (schlecht gewählte) Beispiel der Vertragsstrafe sogar in der 
Gesetzesbegründung für die Gesetzesnovelle von 2007 herhalten muss-
te, hat der BGH hier die Beschlusskompetenz der Wohnungseigentümer 
zu Recht verneint. Gesetzesmaterialien sind nur dann verbindlich, wenn 
sie Eingang in den Wortlaut der Norm finden.
§ 21 Abs. 7 WEG gestattet zwar einen Beschluss zu Umzugskostenpau-
schalen, weil diese sich – anders als Vertragsstrafen – als „Kosten für 
eine besondere Nutzung des gemeinschaftlichen Eigentums“ i. S. v.  
§ 21 Abs. 7 Alt. 2 WEG einordnen lassen. Unterlassungspflichten wer-
den von § 21 Abs.7 WEG aber nicht erfasst, weil ein Verstoß gegen sie 
i. d. R. nicht den Eintritt des Verzugs, sondern die Unmöglichkeit zur 
Folge hat.

RIAG Dr. Olaf Riecke, Hamburg

WEG § 10 Abs. 6; BGB §§ 433, 434

Aktivlegitimation und Grenzen der Rechtsfähigkeit  
der WEG als Verband  
Die WEG als Verband ist nicht aktivlegitimiert, soweit sie sich auf die Erfüllungsansprüche ihrer Mitglieder aus den jeweils geschlossenen 
Erwerberverträgen mit dem Veräußerer stützt und auch nicht, soweit sie einen Anspruch auf Übereignung des Grundstückes als Gewährleis-
tungsrecht geltend machen will.
Geht der Anspruch über den Rahmen der „gesamten Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums“ hinaus, so besteht für diesen Bereich 
dann keine Rechtsfähigkeit der WEG als Verband und es fehlt ihr auch die Aktivlegitimation für diesen Anspruch. Ist die WEG nicht rechtsfä-
hig, kann sie auch nicht als Prozessstandschafterin auftreten.
Die Koppelung der Rechtsfähigkeit an Verwaltungsgeschäfte in § 10 Abs. 6 WEG macht deutlich, dass die sachenrechtlichen Grundlagen des 
Wohnungseigentums, also die dingliche Eigentumsordnung, von vornherein keine Angelegenheiten der Eigentümergemeinschaft als Rechts-
subjekt sind.

KG, Urteil vom 14.9.2018, 21 U 63/16 (Revision zugelassen)

Bedeutung für die Praxis 
Die WEG als Verband ist nicht „teilrechtsfähig“. Stattdessen ist sie 
entweder in Teilbereichen voll rechtsfähig – oder eben nicht rechts-
fähig. Die volle Rechtsfähigkeit wird durch den Begriff der „gesamten 
Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums“ in § 10 Abs. 6 WEG 
umschrieben.
Auch Grundstückserwerb – der Verband ist grundbuchfähig – kann hierzu 
gehören, jedoch nur dann, wenn das Grundstück in das Verwaltungsver-
mögen des Verbandes fallen soll.

Soweit die sachenrechtlichen Grundlagen der Eigentümer betroffen sind, 
fehlt es an der Rechtsfähigkeit. Dies hat Konsequenzen für die Beschluss-
kompetenz, die Aktivlegitimation und die Prozessführungsbefugnis, die 
dann alle zu verneinen sind.
Der Zuerwerb eines Grundstücks durch die Eigentümer selbst gehört nicht 
zur „gesamten Verwaltung“.

RIAG Dr. Olaf Riecke, Hamburg
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ZAHL DES MONATS

In den letzten zwölf Monaten sind die Erstbezugsmieten in Deutschland 
im Schnitt um 0,8 % angestiegen. Damit sind sie wesentlich moderater 
gewachsen als die Mieten insgesamt und lagen sogar unterhalb der Infla-
tionsrate von 1,6 % im Jahr 2018. Auch die günstigeren Bestandsmieten 
sind deutlich stärker angestiegen. Das belegen Auswertungen des Bera-
tungsunternehmens Analyse & Konzepte.

HERAUSGEBER UND VERLAG  
Haufe-Lexware GmbH & Co. KG

Ein Unternehmen der Haufe Group 
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„Zu dieser Entwicklung wird auch beigetragen haben, dass mehr geför-
derter Wohnungsneubau auf die Märkte kommt. Dadurch wird das durch-
schnittliche Mietenniveau beim Erstbezug gedämpft“, erklärt Matthias 
Klupp aus der Geschäftsleitung von Analyse & Konzepte.
Am deutlichsten fiel mit 2,7 % das Wachstum der Erstbezugsmieten in 
dynamischen, städtisch geprägten Kreisen, wie Hannover, Leipzig, Dresden 
und Düsseldorf aus. Mit 2,1 % lagen auch die gering dynamischen, städtisch 
geprägten Kreise über dem Durchschnitt. Hierzu zählen beispielsweise 
das Düsseldorfer Umland sowie Magdeburg. An den hochdynamischen 
Standorten wie Hamburg, Stuttgart und München entwickelten sich die 
Erstbezugsmieten hingegen nur um durchschnittlich 0,8 % nach oben. 
„Gerade in den hochdynamischen Metropolen sind bei Neubau-Miet-
wohnungen kaum noch Steigerungen möglich. In diesen Städten ist 
der Zenit überschritten und es deutet viel auf einen Übergang in eine 
stabile Phase hin. Das kann auch daran liegen, dass dort mehr geförderte 
Wohnungen fertiggestellt werden. Deren Erstbezugsmieten dämpfen 
das durchschnittliche Niveau“, kommentiert Matthias Klupp die Zahlen. 
„Jetzt ziehen die Städte in der zweiten Reihe nach. Dort werden die 
Erstbezugsmieten durch verstärkten und tendenziell teureren Neubau 
noch weiter überdurchschnittlich steigen.“ 

Wohnungsmarkttyp
hochdynamisch + 0,8 %
städtisch, dynamisch + 2,7 %
ländlich, dynamisch + 1,9 %
städtisch, gering dynamisch + 2,1 %
ländlich, gering dynamisch + 0,4 %
sehr gering dynamisch - 0,2 %
Deutschland insgesamt + 0,8 %

ENTWICKLUNG DER ERSTBEZUGSMIETEN 2018–2019

Quellen: Mietenentwicklung: AK More! 
Wohnungsmarkttypen: BBSR Bundesinstitut für Bau-, Stadt- und Raumforschung
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