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EDITORIAL

Der Status-Quo
wird sich radi-
kal veriandern

Digitalen Plattformen gehort die
Zukunft. Fir digitale Okosysteme
braucht es sowohl Kompetenzen als
auch zuverléssige Partner. Zahlreiche
PropTechs bieten Losungen an, die
mittels Schnittstellen in bestehen- /
de ERP-Systeme integriert werden \d
koénnen. Dennoch schreibt sich das '
leichter, als es letztlich in der Praxis
umgesetzt wird oder werden kann.
Was ist messbar? Wie kommt man
an Daten? Und wie lassen sich diese
verarbeiten? Viele Fragen — um sie
im Unternehmen beantworten zu
konnen, braucht es nicht zuletzt eine
gute Strategie. Fiir die Anwendung
der ,Mess- und Regeltechnik im Gebdude®, unserem
Thema des Monats (ab Seite 20), stellen wir IThnen in
dieser Ausgabe einige praxiserprobte Umsetzungen
und Herangehensweisen vor. Was allen gemein ist: Es
geht um die Reduzierung der CO,-Emissionen und
mehr Energieeffizienz. Es geht aber auch um Komfort
und bezahlbares Wohnen. Daten werden zum Asset.
Und wahrend Ende Marz die Jury des ,DW-Zu-
kunftspreis der Immobilienwirtschaft“ die zahlrei-
chen Einreichungen zum Thema ,Wirmewende im
Bestand intelligent gestalten® sichtete — die Sieger-
projekte werden am 19. Juni in Frankfurt gekiirt
— geht der Award ,Digitalpioniere der Wohnungs-
wirtschaft” in die zweite Runde: Nach einem erfolg-
reichen Start in 2022 geht es also weiter. PropTechs
und Wohnungsunternehmen koénnen sich jetzt mit
ihren digitalen Innovationen gemeinsam noch bis
7.Juli 2023 hier bewerben: www.digitalpioniere-der-
wohnungswirtschaft.de. Let’s get digital!
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Einzelbader und strangweise Badsanierung
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www.blome.org
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INTERVIEW MIT ALEXANDER RYCHTER

Die
Wohntingswirtschaft

Westfalen.

Der Verband der Wohnungs- und Im-
mobilienwirtschaft (VdW) Rheinland
Westfalen ist Interessenvertretung und
Dienstleister fir seine rund 480 Mit-
gliedsunternehmen und -genossen-
schaften in Nordrhein-Westfalen und
im nordlichen Rheinland-Pfalz. Erist der
gréBte wohnungswirtschaftliche Regio-
nalverband.

Das Verbandsgebiet des VdW Rhein-
land Westfalen erstreckt sich vielerorts
auf Ballungsrdume. lhre Mitgliedsun-

Uber die teils unterschiedlichen
Herausforderungen von Woh-
nungsunternehmen in Ballungs-
rdumen einerseits und ldndlichen
Regionen andererseits spricht
Alexander Rychter, Verbands-
direktor des VdW Rheinland
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ternehmen bewirtschaften allein in
NRW rund 1,1 Mio. Wohnungen. Ist das
ein Alleinstellungsmerkmal?

Nordrhein-Westfalen ist ein Stiick

weit die ,Bundesrepublik im Kleinen*.
Es hat nicht den
einen Wohnungs-
markt. Wachstums-
regionen liegen eng
beieinander, dane-
ben gibt es Landes-
teile, in denen die
Bevolkerungs- und
Haushaltszahlen ak-
tuell eher riicklaufig
sind. Genauso viel-
faltig ist im Ubrigen
auch die Mitglieder-
struktur des VAW —
von der kleinen Genossenschaft bis
zur groflen borsennotierten Aktien-
gesellschaft.
Auch das nordliche Rheinland-Pfalz
zahlt zum Verbandsgebiet. Welche He-
rausforderungen bringt dort die Woh-
nungspolitik mit sich?

In Rheinland-Pfalz mangelt es in
Grofstidten wie Mainz, Koblenz und
Trier an bezahlbaren Wohnungen. Al-
lerdings ist der Akzent etwas anders,
da Rheinland-Pfalz im Umland der
Grofdstadte landlicher strukturiert ist.
Hier gilt es, Stadt-Umland-Koopera-
tionen anzustofen, um der Mietpreis-
entwicklung in den Grofistiddten ent-
gegenzuwirken. Ein Ansatz dazu sind
neue kommunale Wohnungsunterneh-
men. Die rheinland-pfélzische Woh-
nungswirtschaft unterstiitzt hierbei,
um neue Wohnungsmarktakteure aus
der Taufe zu heben.

Gleichzeitig hat sich die rhein-
land-pfiélzische Landesregierung im
Streben nach Klimaneutralitat sogar
ein noch ehrgeizigeres Ziel gesetzt als
NRW: Rheinland-Pfalz will zwischen
2035 und 2040 klimaneutral sein. Das
Finanzministerium, das in Rheinland-
Pfalz auch fir das Bauen zustidndig ist,
denkt dabei klimaneutrales und be-
zahlbares Wohnen immer zusammen
und gestaltet die Wohnraumforderbe-
dingungen dhnlich gut wie Nordrhein-
Westfalen. Nichtsdestoweniger ist das
Ziel — gelinde gesagt — anspruchsvoll.
Wie unterscheidet sich die Situation
bei der Wohnraumverfiigbarkeit und
den Mietpreisen zwischen landlichen
Rdumen und Ballungsgebieten?

Foto: Roland Baege/VdW Rheinland Westfalen



In den Metropolregionen und
Schwarmstddten entlang der Rhein-
schiene sowie im siidlichen Ruhrge-
biet, aber auch in Universitdtsstadten
wie Aachen und Miinster, wird bezahl-
barer Wohnraum immer knapper. In
den von ehemaliger Industriekultur
und Strukturwandel gepragten Lan-
desteilen wie dem nordlichen Ruhr-
gebiet oder dem Bergischen Land sieht
die Situation noch anders aus, aber
auch hier nimmt die Zahl preiswerter
Wohnungen spiirbar ab. Die starksten
Wachstumsdynamiken verzeichnen
wir in den Stiddten Bonn, Diisseldorf,
Ko6ln und Miinster.

Gibt es Projekte, von denen vor allem
landliche Regionen profitieren?

Stidwestfalen mit Hochsauer- und
Siegerland sowie Ostwestfalen-Lippe
sind zwar weniger von verdichteten
Raumen geprigt, sie sind gleichzeitig
aber aufgrund zahlreicher industrieller
Weltmarktfithrer und Hidden Cham-
pions hochattraktiv. Die Landespolitik
nimmt vor allem diese Landesteile mit
dem strukturpolitischen Forderinst-
rument der sogenannten Regionale in
den Fokus, zuletzt mit der Regionale
2022 ,Urban Land Ostwestfalen-Lip-
pe“, ein fortfihrendes Projekt ist fiir
2025 geplant. Auflerdem war fiir uns
das GdW-Projekt ,Regionalen Aus-
gleich starken® wichtig. Wir konnten
gerade in Richtung Politik verdeutli-

chen, welche Rolle die Wohnungswirt-
schaft bei der Schaffung attraktiver
Wohn- und Lebensorte spielt und wo
es sehr deutliche Defizite gibt.
Das Thema ,Nachhaltigkeit” ist in aller
Munde - aber nicht eindeutig definiert.
Was bedeutet die Begrifflichkeit fir
lhre Mitgliedsunternehmen?
Wohnungswirtschaft handelt im-
mer dann nachhaltig, wenn sie dau-
erhaft bezahlbares, klimagerechtes
und generationengerechtes Wohnen

ermoglicht. Und dauerhaft kénnen
nur wirtschaftlich tragfahige Projekte
sein. Das Thema Nachhaltigkeit aber
wird gegenwdrtig sehr stark auf die
aktuellen klimapolitischen Heraus-
forderungen reduziert. Nachhaltigkeit
hat aber eben auch eine soziale und
eine 6konomische Dimension. Und
gerade was diese Dimensionen be-
trifft, sind die Klimaziele der EU fiir
die Wohnungsunternehmen und -ge-
nossenschaften, aber vor allem fir die
Menschen, die bei ihnen wohnen, eine
immense Aufgabe.

Was uns grofle Sorgen berei-
tet, ist die Diskussion um die immer
weitere Verscharfung energetischen
Ordnungsrechts, beispielsweise durch
die EU-Gebduderichtlinie oder die
GEG-Novelle. Die Wohnungswirt-
schaft wird ihre Klimaziele sowie eine
Dekarbonisierung des Wohnungsbe-
standes nur im Zusammenspiel aus
wohnungs- und betriebswirtschaftlich
machbaren baulichen Anforderungen
und einer konsequenten Umstellung
der Energieerzeugung auf regenera-
tive und im Idealfall quartiersnahe
Energieversorgungssysteme errei-
chen. Ich wiirde es begriifien, wenn
das Bundesministerium fiir Wirtschaft
und Klimaschutz die mdégliche Rolle
der Wohnungswirtschaft als zuneh-
mend wichtigen Teil bei der Energie-
versorgung unseres Landes anerkennt.
Wichtig sind auch der Ausbau seri-
eller Sanierung, das Werben fiir den
Baustoff Holz und andere alternative
Baustoffe, vermehrte Dach- und Fas-
sadenbegriinung, Klimaresilienz und
Starkregenpravention, die Einbindung
blauer Infrastruktur sowie Antworten
auf die Verkehrswende.

Im Jahr 2027 findet die Internationa-
le Gartenausstellung (IGA) Metropole
Ruhr statt und lhr Verband ist Koope-
rationspartner. Es geht um eine grii-

WIR FEIERN 75 JAHRE DW 05

ne Quartiersentwicklung - kénnen Sie
dazu schon mehr verraten und viel-
leicht ein besonderes Projekt nennen?

Die IGA ist fiir uns eine grofie

Chance zu zeigen, welche Rolle gera-
de die Wohnungswirtschaft bei der
Transformation dieser ehemals von
Bergbau und Schwerindustrie geprag-
ten Region spielen kann. Sie ist auch
ein Meilenstein fiir das Ruhrgebiet
an sich — auf dem weiteren Weg des
Strukturwandels hin zu einer griinen
und klimaneutralen Industrie, aber vor
allem auch Bildungsregion im Herzen
Europas. Mit unserem Projekt ,100
Wohngérten® wollen wir ganz unter-
schiedliche Entwicklungen anstofRen
— von ganz klein bis ganz grofi.
Wenn Sie die Herausforderungen un-
serer Zeit vergleichen mit denen aus
vergangenen Jahrzehnten - sind Un-
terschiede erkennbar, womit lhre Ver-
bandsmitglieder konfrontiert waren?
Hat sich der Dialog mit der Politik ver-
dndert?

Die Wohnungswirtschaft befindet
sich seit Jahren im Krisenmodus — ob
Coronakrise, Energiekrise, Baukosten-
krise oder der Zustrom von Gefliich-
teten. Der Dialog mit Bundes- und
Landespolitik wurde in den zuriick-
liegenden Jahren sektoral gepragt: Fiir
die Energiepolitik ging es um erneuer-
bare Energien sowie klimagerechtes
Bauen und Sanieren, fiir die Umwelt-
politik um Klimaresilienz und Ressour-
censchonung, fiir die Verkehrspolitik
um Elektromobilitat und Ladeinfra-
struktur, und fiir die Wohnungspolitik
um mehr bezahlbaren Wohnraum. Die-
ses sektorale Denken kénnen wir uns
einfach nicht mehr leisten. Das Wohn-
und Stadtquartier bietet die Plattform,
auf all diese Fragen zukunftsfahige
Antworten zu geben.

In diesem Jahr wird die DW Die Woh-
nungswirtschaft 75 Jahre — was schat-
zen Sie an der DW?

Danke, dass Sie meine verbandli-
che Arbeit — sowohl beim BFW Bun-
desverband Freier Immobilien- und
Wohnungsunternehmen, als auch seit
2010 beim VdW Rheinland Westfalen
— mehr als 25 Jahre begleitet haben.
Als Bochumer wiinsche ich Thnen fiir
die Zukunft ein herzliches ,Gliick auf”.

Vielen Dank fur das Gespréch.
Das Interview fuhrte Iris Jachertz.  _
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Stadt und
uartier

Kunstlerin aktiviert Bewohner
im Quartier zum Mitmachen

Workshops, Filmabende, Konzerte, Lesungen,
und Arbeitskreise fiir und mit den Menschen im
Quartier — dieses Ziel verfolgt die Saga-GWG-
Stiftung Nachbarschaft im Hamburger Stadt-
teil Dulsberg. Mit der Bildhauerin Elena Greta
Felcini ist bis Anfang 2024 die zweite Kunstlerin
in das offene Atelier im Quartier eingezogen.
Die Stiftung unterstutzt die Arbeit mit finanzi-
ellen Mitteln und die Kiinstlerin mit einem mo-
natlichen Zuschuss fir den Lebensunterhalt und
einer kostenfreien Uberlassung einer Wohnung.

DW 04/2023

Kita ergéanzt Neubauten
Fir den Bremer Stadtteil
Arsten hat Brebau GmbH

eine neue Tagesstatte fiir
100 Kinder gebaut. Die Kita

ist eine Ergdinzung zu den
144 Mietwohnungen und 21
Reihenhdusern, die das Bre-
mer Wohnungsunternehmen
jungst fertiggestellt hatte.

55 ha

pro Tag wuchs die Siedlungs- und Verkehrsflache im
vierjahrigen Mittel der Jahre 2018 bis 2021 in Deutsch-
land. Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes
steig die Flacheninanspruchnahme (Flachenver-
brauch) von 54 ha taglich damit leicht um 1 ha an.

Mieter versorgen die Natur mit Wasser

Die Versorgung von Bdumen und Strduchern im
Quartier mit ausreichend Wasser in den Sommer-

S0 WIRST DU EINE
GIESSKANNENELD:

S

monaten - das ist das Ziel eines Projekts namens
»,GieBkannen-Helden”, an dem sich die VBW Bauen
und Wohnen GmbH aus Bochum beteiligt. In der
Buseloh- und der Flussesiedlung sind insgesamt
vier Tanks fiir jeweils 1.000 | aufgestellt worden, in
denen Regenwasser vom Dach gesammelt wird.
Die Mieter sind aufgefordert, zur GieBkanne zu
greifen und die Natur mit Wasser zu versorgen.

GGW schafft
Perspektive fiir
Wohnungslose

Ein Gebdude gezielt fiir
wohnungslose Menschen
in besonderen Lebens-
verhdltnissen haben die
Gelsenkirchener Ge-
meinniitzige Wohnungs-
baugesellschaft mbH
(GGW) und diakonische
Stiftung ,Bethel regional”
eréffnet. Das Haus im
Gelsenkirchen-Bismarck -
hier verflgt die GGW Uber
150 Wohnungen - wurde
renoviert und stellt bis zu
zwanzig Menschen mit
psychischen Beeintrachti-
gungen oder Suchtproble-
men eine verbesserte Erst-
versorgung zur Verfigung.
Ziel des Angebots ist es,
neben den Wohngruppen
ein breites und durchldas-
siges Unterstatzungsspek-
trum in einem normalen
Wohnmilieu mit gemischter
Mieterschaft anzubieten,
das den Betroffenen dabei
helfen soll, wieder eine
geregelte Tagesstruktur
aufzubauen, einen Arbeits-
platz zu finden und ihre
Teilhabemaéglichkeiten am
gesellschaftlichen Leben
zu festigen sowie langfris-
tig wieder in eine eigene
Wohnung zu ziehen.

Fotos: Siedlungs-Aktiengesellschaft Hamburg (SAGA)/Philipp Reiss; VBW Bauen und Wohnen GmbH; Wohnungsgenossenschaft Kleefeld-Buchholz eG; Brebau GmbH



»Lebensmittel-Schnappchen” im Hausflur

Einen neuen Service bietet die Wohnungsgenossenschaft Kleefeld-Buchholz
ihren Mieterinnen und Mietern. Das Wohnungsunternehmen aus Hannover
|Gsst auf den digitalen Informationsbrettern in seinen Treppenhdusern tages-
aktuell Angebote aus Supermdrkten und Discountern im Umkreis von 3 km
anzeigen. Méglich wird dieser Service durch eine Kooperation mit der My-
valueshopping GmbH, die die Informationen aus ihrem Preisvergleichssystem
»Smhaggle” auf die modernen Informationstafeln einspielt. Die Genossenschaft
will mit diesem Service die lokalen Nahversorgungsangebote stdrken sowie
einen kleinen Beitrag dazu leisten, dass die Mieterinnen und Mieter in Zeiten
steigender Kosten beim Lebensmitteleinkauf Schnédppchen machen kénnen.

Kleefeld EJ:‘.‘\nclz
Aktuelle Sonderangebate e
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Stadtebauliches
Konzept schirmt
StraBenlarm ab

Im Stadtteil Pankow
plant die Wohnungs-
baugesellschaft
Berlin-Mitte mbH 57
neue Wohnungen in
vier Hausern. Héhe
und Dimensionierung
des Kopfgebdudes
sollen dabei die drei
freistehenden Punkit-
hduser vom Larm
eines Autobahnzu-
bringers abschirmen.

Darlehensanfragen
ohne Zettelwirtschaft
durch WOWIFIN

Die perfekte Mischung aus personlich und digital:

WOWIFIN vereinfacht uns Darlehensanfragen enorm.

Es gibt keine Zettelwirtschaft mehr, nicht mal zusatzliche

E-Mails. Alles lauft gut strukturiert und intuitiv bedienbar
in WOWIFIN zusammen. Und trotzdem bleibt die ver-

trauensvolle Verbindung zu unseren personlichen Betreuern.

Vorstandsmitglied der

Wohnungsgenossenschaft Marienehe eG, Rostock

DR.KLEIN WOWI
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aller Befragten einer
Forsa-Umfrage fur
das Dornieden Wohn-
barometer wiinschen
sich die energieef-
fiziente Bauweise
einer Immobilie,
die sich langfristig
Uber niedrige Ener-
giekosten auszahlt.
86 % wiinschen sich
eine moéglichst hohe
Eigenversorgung mit

Strom und Wdrme
aus erneuerbaren
Energien, direkt vor

Ort erzeugt »Schweizer Foyer” wird neuer multifunktionaler

Dreh- und Angelpunkt fir Bremer Quartier

Auf der Flache einer ehemaligen StraBenbahn-Wendeschleife baut die Bremer Gewoba
Aktiengesellschaft Wohnen und Bauen im Stadtteil Bremen-Osterholz das ,Schweizer Foyer”.
Der Komplex auf dem etwa 5.000 m? groBen Areal soll zum multifunktionalen Dreh- und Angel-
punkt des sozialen Geschehens im Quartier werden. Der fiinf- bis achtgeschossige barrierefreie
Neubau in roter Backsteinoptik wird insgesamt 18 preisgebundene Zwei- bis Vierzimmerwoh-
nungen mit einer GréBe von 50 bis 85 m? fur Alleinerziehende, Familien und Singles bieten. Auf
den unteren Etagen des Gebdudes ist Platz fur neun Gewerbefldchen fur Einzelhandel, soziale
Dienstleistungen und Gastronomie vorgesehen.

Neben dem neuen Ortsamt Osterholz wird in dem neuen Gebd&ude, den das Bremen Buro
Schréder Architekten (SAR) entworfen hat, zudem eine Kindertagesstatte mit voraussichtlich

50 Platzen einziehen. Geplant ist auch die Schaffung von zwei Intensivpflege-Wohngemein-
schaften sowie mit Blick auf die Mobilitat der Bewohnerinnen und Bewohner ein Carsharing-
Angebot.

Die wichtigsten Aspekte Die Fertigstellung des gesamten Areals ist fir Sommer 2024 vorgesehen.
der Mobilitat der Zukunft

er Mobilitat

estalte

Kai Véckler/Peter Eckart/
Martin Kndll/Martin Lanzen-
dorf (Hg.), Die Zukunft
der Mobilitat, 264 Seiten,
42 €, Jovis-Verlag,

ISBN 978-3-86859-742-4

Erkner Kieztreff bietet fiir alle
Generationen neue Perspektiven

Klimawandel, Ressour-
cenverknappung sowie
steigende Verkehrsbe-
lastungen erfordern ein
neues umweltschonendes
und menschenfreundli-
ches Mobilitatsdesign. Das
Buch gibt einen Uberblick
Uber Forschungen aus

den Bereichen Architektur,
Stadtplanung, Sozial- Das ,Zimmer mit Aussicht” in Erkner
! wird ehrenamtlich begleitet

»Zimmer mit Aussicht” — diese Bezeichung steht

fiir neues Angebot, das die Wohnungsgesellschaft
Erkner mbH und der AWO Kreisverband Fiirstenwal-
de gemeinsam geschaffen haben. Das stadtische
Unternehmen und der Wohlfahrtsverband wollen mit
dem neuen Anlaufpunkt im Kiez einen lebendigen Ort
der Begegnung schaffen und Angebote der Selbsthil-
fe sowie fur ehrenamtliches Engagement im Herzen
von Erkner erméglichen. Zudem kénnen Besucher
das gesamte Beratungs- und Betreuungsportfolio
der AWO von der Einzelberatung fur schwierige
Lebenslagen bis hin zu unterschiedlichen Gruppen-
Verkehrsplanung Kommu- angeboten fur Jung und Alt nutzen.

nikation und Psychologie.

wissenschaft, Geografie,

Fotos: schweizerfoyer; Jovis-Verlag GmbH; Wohnungsgesellschaft Erkner; Neusser Bauverein GmbH
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Neusser Bauverein setzt mit Seniorenzentrum

Akzent in neuem Mehrgenerationen-Quartier

Ein lebendiges, alters- und generationengerechtes Quartier als Bereicherung fiir den

Neusser Stadtteil Norf hat die Neusser Bauverein GmbH geschaffen. Das stédtische o
Wohnungsunternehmen baute erstmals auch ein Seniorenzentrum, das an den Betreiber

Diakonie Rhein-Kreis Neuss tGbergeben wurde. In dem Zentrum mit 80 Platzen befinden ()

sich eine Diakoniestation, eine Tagespflege-Einrichtung und ein Nachbarschaftstreff mit
Café und Gemeinschaftsraum, das den Bewohnerinnen und Bewohnern des gesamten
Stadtteils zur Verfligung steht. Die Bewohner des nebenan liegenden Mehrfamilienhau-

Menschen
ses haben die Méglichkeit, auf das umfangreiche Service-Wohnen-Angebot der Diako- .
nie zuriickzugreifen. Insgesamt sind in dem Mehrgenerationen-Quartier auf dem etwa in Deutsch-
27.000 m’ groBen Gelande an der Nievenheimer StraBe insgesamt acht Gebaude mit 234 |
na wer: n
Wohnungen - 87 davon 6ffentlich geférdert — entstanden. Ziel des Bauvereins war es, mit a. d R e de
den Neubauten bezahlbaren und attraktiven Wohnraum mit einer Mischung aus Miet- und bis Mitte der

Eigentumswohnungen fir alle Schichten der Neusser Bevélkerung zu schaffen.

2030er Jahre
laut Statisti-
schem Bun-
desamt im
Rentenalter
(ab 67 Jahren)
sein. Dies wird
auch zu einem
Anstieg der
Pflegebedurf-
tigkeit fiihren
— und entspre-
chende Ange-

Eine generationentibergreifende Wohnanlage mit ingesamt 234 Wohnungen
hat der Neusser Bauverein errichtet. Ende 2022 zogen die ersten Mieter ein bo*e erfordern'

‘ -
PARTNER

z

f Rahmenvertrag
£ serielles und
3 modulares

3 Bauen

Die Schmutz- und Larmbelastigung auf ALHO Baustellen ist durch die
Vorfertigung der modularen Raumzellen und die kurze Bauzeit vor Ort
auf ein Minimum reduziert. Dies erhoht die Akzeptanz der Anwohner.

0 BAU2023

Wir sehen uns auf der
Bauen mit System: die ALHO Modulbauweise BAU 2023 in Miinchen!

Fixe Kosten. Fixe Termine. Fix fertig. StanciseIk Rl

MODULARE GEBAUDE
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MIT KOOPERATIONSPROJEKTEN QUARTIERE LANGFRISTIG ENTWICKELN

Zusammen mehr bewegen

In groBen Wohnsiedlungen haben Wohnungs-
unternehmen eine zentrale Rolle als Akteur. Im
Rahmen integrierter Entwicklungsstrategien setzen
sie zum Beispiel Stadtebauférdermittel ein, um
Quartiere sozial zu stabilisieren. Viele MaBnahmen
beglnstigen sich gegenseitig.

Von Olaf Cunitz

Wohnungsunternehmen sind wichtige Akteure sozialer Stadtteilentwicklung -
wie die GWH in der Wiesbadener GroBwohnsiedlung Schelmengraben

Fotos: GBH/Fauth Gundlach & Huebl/Sebastian Stenzel



er Schelmengraben im Ortsteil Dotz-
heim der hessischen Landeshaupt-
stadt Wiesbaden ist ein Stadtquartier,
in dem etwa 6.500 Menschen unter-
schiedlicher Generationen und Kul-
turen leben. Mit 2.200 der insgesamt
2.500 Wohnungen ist die GWH Wohnungsgesell-
schaft mbH Hessen grofiter Vermieter in der Grof3-
siedlung. Zugleich ist der Schelmengraben das grofite
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-

Mit Mitteln aus den Stadtebauférderprogrammen ,Soziale Stadt”

respektive ,Sozialer Zusammenhalt” werden beispielsweise MaBnahmen

Wohnquartier im gesamten Bestand der GWH. zur Verbesserung von Wegebeziehungen oder Spielpléatzen finanziert

Erkennungszeichen der Siedlung ist die beson-
dere Architektur aus den 1960er und 1970er Jahren.
Diese geht zuriick auf ihren Schépfer, den Architek-
ten und Stadtplaner Ernst May. Seine 1963 erstmals
veroffentlichten Pline fiir Wiesbaden dienten als
Grundlage fiir den Bau des Schelmengrabens sowie
weiterer Groffwohnsiedlungen in der Stadt. Von 1969
bis 1979 wurde im Schelmengraben mit mehreren
Hochhéausern und der Blockbebauung neuer Wohn-
raum ,auf der griinen Wiese“ geschaffen. Dieser wur-
de aufgrund des grofRen Wohnungsbedarfs
dringend benétigt, der durch den Wachs-
tumsprozess der Stadt nach dem Zweiten
Weltkrieg entstand.

Die Wohnungen im Schelmengraben
zeichneten sich vor allem dadurch aus, dass
sie den gestiegenen Anspriichen von Fami-
lien an die Wohnqualitat gerecht wurden.

badens. , Trotz des Fokus auf die Lebensqualitét bei
der Planung dieser Quartiere haben Grof3siedlungen
wie der Schelmengraben aufgrund wirtschaftlicher
und sozialer Entwicklungen schon lange mit jhrem
Image zu kdmpfen. Und das, obwohl die Bewohnerin-
nen und Bewohner ihr Quartier meist als sehr lebens-
wert empfinden®, sagt Stefan Biirger, Vorsitzender der
Geschaftsfilhrung der GWH. , Aus diesem Grund legen
wir in unserer strategischen Quartiersentwicklung
fir diese Grof8siedlungen auch ein Augenmerk auf
die Kommunikation.”

Soziale Bedarfe erkennen und

entgegenwirken

Dazu gehorten unter anderem mehr Wohn- Olaf Cunitz

fliche, ein Bad, eine eigensténdige Kiiche Leiter Quartiers- Um dem stiadtebaulichen und sozialen Handlungs-

und eine umbaute Loggia, statt eines ein- entwicklung bedarf nachzukommen, ist der Schelmengraben seit
. GWH Wohnungsgesell- s o

fachen Balkons. Zudem legte Ernst May bei .} ot mbH Hessen Sommer 2012 Teil eines Bund-Lander-Programms.

der Planung seiner Grofiquartiere groflen  FRANKFURT/MAIN Damals startete das Programm unter dem Namen

Wert auf gerdumige Grinflichen. Neben
griinen Wiesen bietet das Quartier genii-
gend Raum fiir vielseitige Begegnungsmoglichkeiten
wie Spielplatze und Sitzgelegenheiten. Die Infra-
struktur vor Ort umfasst auflerdem vier Kindertages-
stitten, eine Grundschule, eine Gesamtschule sowie
zwei Seniorenwohnanlagen und ein Seniorenheim.
Eine Sozialraumanalyse des Amts fiir Soziale Ar-
beit der Landeshauptstadt aus dem Jahr 2019 hat
ergeben, dass der Stadtteil die hochste soziale Be-
darfslage, das heifdt den hochsten Handlungsbedarf,
innerhalb des Wiesbadener Stadtgebiets aufweist,
um Menschen Teilhabe zu erméglichen und sie in
schwierigen Lebenslagen zu unterstiitzen. Neben
einer tiberdurchschnittlich hohen Arbeitslosenquote
sind auch Herausforderungen in den Bereichen Bil-
dung, Gesundheit, Wohnen, soziale Einbindung und
politische Teilhabe hoher als in anderen Teilen Wies-

,Soziale Stadt Plus“. Im Jahr 2020 wurde das Pro-
gramm vom zustdndigen Bundesministerium des
Innern, fiir Bau und Heimat zu ,Sozialer Zusammen-
halt“ umbenannt und weiterentwickelt. Das Stadte-
bauférderungsprogramm hat zum Ziel, stadtebauli-
che, sozio6konomische und funktionale Missstande
in verschiedenen Stadt- und Ortsteilen Deutschlands
anzugehen. Dabei sollen die Lebensqualitat im Quar-
tier sowie die Lebensbedingungen fiir die Bewohne-
rinnen und Bewohner verbessert werden.

Konkret bedeutet dies, dass in das Program auf-
genommene Stadt- und Ortsteile bei Investitionen in
die Infrastruktur Unterstiitzung erhalten. Langfristig
sollen diese Investitionen mehr Nutzungsvielfalt,
Generationengerechtigkeit sowie Familienfreund-
lichkeit erreichen. Zudem sollen die baulichen Maf3-
nahmen in Kombination mit sozialen MafSnahmen zu
besseren Bildungschancen fiihren, die Integration »
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und den gesellschaftlichen Zusammenalt starken, zu
mehr Umweltgerechtigkeit sowie zu mehr Sicherheit
vor Ort fithren. Als wesentlicher Bestandteil dafiir
dienen Formate der Biirgerbeteiligung sowie die Ver-
netzung verschiedener Akteursgruppen.

Akteure arbeiten im Schelmengraben
Hand in Hand

Fiir die Umsetzung des Projekts hat das zusténdige
Amt fiir Soziale Arbeit der Landeshauptstadt Wies-
baden die BauHaus Werkstédtten Wiesbaden GmbH
mit dem Stadtteilmanagement beauftragt. Es fungiert
als Schnittstelle zwischen Politik, Akteuren und Gre-
mien im Schelmengraben und arbeitet eng mit der
GWH zusammen. In den nunmehr tiber zehn Jahren
Programmlaufzeit wurden zahlreiche Maffnahmen
erfolgreich umgesetzt.

So organisierte das Stadtteilmanagement bei-
spielsweise 2020 eine Mieterbeteiligung zur Neuge-
staltung von Eingangsbereichen sowie Auf$enanlagen
an drei der Punkthochhduser im Schelmengraben.
Zudem besteht ein Quartiersrat, der sich seit 2020
als Biirgerbeteiligungsgremium mit allen relevanten
Belangen im Schelmengraben beschéftigt und den
sozialen, wohnumfeldverbessernden Entwicklungs-
prozess begleitet. Er versteht sich als Interessen-
vertretung und Anlaufstelle fiir alle Bewohnerinnen
und Bewohner und fungiert als Bindeglied zwischen
Stadtverwaltung, Wohnungswirtschaft, Politik und
Bewohnerschaft. Aktuell besteht das Gremium aus
elf Bewohnerinnen und Bewohnern, Vertreterinnen
und Vertretern des Ortsbeirats Dotzheim, der Lan-
deshauptstadt Wiesbaden, der Stadtteilkonferenz
Schelmengraben, des Mieterbunds Wiesbaden und
Umgebung sowie der GWH, die die Organisation des
Quartiersrats finanziert.

Die Verkntipfung investiver und nichtinvestiver
Mittel ist ein groBes Plus von Stadtebau-
férdermaBnahmen zur sozialen Stabilisierung
von Quartieren

MaBnahmen zur Verbesserung der Aufenthalts- und
Nutzungsqualitat des Wohnumfelds betreffen meist auch sehr
intensiv genutzte Flachen der Wohnungswirtschaft

»Ganzheitliche Quartiersentwicklung ist seit 25
Jahren fester Bestandteil unseres gemeinwohlorien-
tieren unternehmerischen Handelns. Daher haben
wir das Férderprogramm als Chance begriffen, ge-
meinsam mit der Stadt Wiesbaden und durch Be-
teiligungsprozesse mit den Menschen vor Ort, die
Lebensqualitat im Schelmengraben mit einer Viel-
zahl von Projekten zu erhéhen®, sagt Stefan Biirger.
Die Bewohnerschaft profitiert jetzt von Spiel- und
Fitnessgeréten fiir Grof und Klein, barrierefreien
Hauseingdngen, moderner Beleuchtung, einem Biiro
des Reparaturservices sowie neuen Abfallstandorten.
snsgesamt haben wir als GWH allein im Jahr 2021
etwa 5,6 Mio. € im Schelmengraben fiir Instandhal-
tung, Modernisierung und Quartiersentwicklung
investiert. Aus dem Programm ,Sozialer Zusammen-
halt’ sind zusétzlich 1 Mio. € in solche Mafinahmen
geflossen®, so Biirger.

Ergénzend hierzu wurden im Rahmen des Pro-
gramms ,Sozialer Zusammenhalt® weitere Wohn-
umfeldverbesserungen erreicht, Pflanzbeete ange-
legt sowie Beleuchtungskonzepte umgesetzt. Durch
die zur Verfiigung stehenden Mittel des Programms
konnten zusétzliche Projekte umgesetzt und damit
eine weitere Verbesserung der Lebensqualitdt im
Quartier erreicht werden. Das ist ein wesentlicher
Effekt des Programms, sicher aber auch der speziel-
len Situation im Schelmengraben mit der Stadt und
nur einer Wohnungsgesellschaft als Hauptakteuren.

Dariiber hinaus hat die GWH im Quartier Schel-
mengraben parallel zum Programm ,Sozialer Zusam-
menhalt“ zahlreiche soziale Initiativen unterstiitzt
oder ins Leben gerufen. Dabei sind der Mittagstisch
und Seniorentreff in Kooperation mit den Johan-
nitern, die Unterstiitzung einer Urban-Gardening-
Initiative und die Schuldnerberatung durch die AG
Schelmengraben hervorzuheben. Zuséatzlich wurden
wiederkehrende Aktivitaten wie das Schmiicken ei-
nes zentralen Weihnachtsbaums oder ein St.-Mar-
tins-Umzug initiiert. Uber eine Quartierswebsite
und einen begleitenden Facebook-Kanal fordert die
GWH die Vernetzung der Akteure und kommuniziert
Ereignisse und Geschichten aus dem Quartier auch
in die Stadtgesellschaft.

Fotos: GBH/Fauth Gundlach & Huebl/Sebastian Stenzel



Verstetigung der erfolgreichen
Zusammenarbeit

Um soziale und wohnumfeldverbessernde MafSnah-
men auch nach dem Ende des Programms ,Sozialer
Zusammenhalt” fortfithren zu kénnen, steht die GWH
im Austausch mit dem Amt fiir Soziale Arbeit der
Landeshauptstadt Wiesbaden. Hierfiir hat die GWH
ein Verstetigungskonzept erarbeitet. Dieses umfasst
verschiedene geplante Maflnahmen und Ideen wie
etwa weitere Begegnungspunkte im Freiraum, ei-
nen generationsiibergreifenden Quartierstreff, einen
Jugendtreff, ein Quartiersbiiro, Anreize fiir Gewer-
betreibende, Modernisierungsmafinahmen an den
Gebéduden zur Reduzierung des Energieverbrauchs
und Erh6hung der Barrierefreiheit sowie die Sensi-
bilisierung der Bewohnerschaft zum Thema Nach-
haltigkeit und vieles mehr.

,Programme wie ,Sozialer Zusammenhalt’ lie-
fern wichtige Impulse und tragen einen wichtigen
Teil dazu bei, Dynamik in Quartiere zu bringen. Als
Wohnungsunternehmen haben wir die Chance, diese
Dynamik aufzunehmen, und die Aufgabe, die Ent-
wicklung strategisch fortzufithren. Denn Quartiere
von der Grofie des Schelmengrabens lassen sich nur
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Oft arbeiten die Stadtteilentwicklungsakteure Hand
in Hand - wie hier bei der Beteiligung von sehr
jungen Quartiersbewohnerinnen und -bewohnern

durch kontinuierliche Arbeit weiterentwickeln und
verdndern®, restimiert Stefan Biirger. ,Aber auch dort
wo es keine Férderprogramme gibt, ist die enkelfa-
hige Weiterentwicklung unserer Groflquartiere ein
wesentlicher Baustein unserer nachhaltigen Unter-
nehmensphilosophie.” —

Weitere Informationen: www.gwh.de
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Mietwohnungsbau im Niirnberger Norden

In der Ndhe des Niirnberger Nordbahnhofs errichtet die WBG Niirn-
berg GmbH ein Mehrfamilienwohnhaus mit 34 Wohnungen auf
einem ehemaligen Garagengrundstiick. Zwdlf Wohnungen sind
durch den Freistaat Bayern geférdert, drei Einheiten davon sind fiir
Rollstuhlfahrer vorgesehen. Im Erd- und Untergeschoss entstehen
ein Parkdeck und eine Tiefgarage mit 47 Platzen.

GWU Eckernforde stellt
41 Wohnungen fertig

Einen dreigeschossigen Neubau mit
41 Wohnungen stellte das genossen-
schaftliche Wohnungsunternehmen
(GWU) Eckernforde eG im Kieler
Stadtteil Wik im Dezember 2022
fertig. Der Bau besitzt zwei getrennte
Hauseingdnge. Ein Aufzug ermég-
licht den barrierefreien Zugang zu
den Zwei- bis Dreizimmerwohnun-
gen, die jeweils zwischen 42 und

98 m2grof3 und mit Einbauktchen
ausgestattet sind und tber einen
Balkon oder eine Terrasse verfigen.
37 Wohnungen in dem Neubau sind
offentlich geférdert, nur vier Einheiten
sind frei finanziert. Beheizt wird das
Gebdaude im KfW-Standard 55 mit
Fernwdrme. Zudem wurden auf dem
Grundstlck zwei Carsharing-Platze
errichtet.

DW 04/2023

GdW-Prdasident Axel
Gedaschko, Bauministerin
Klara Geywitz und HDB-
Hauptgeschéaftsfuhrer
Tim-Oliver Miller (von links)

Startschuss fur
neue Rahmen-
vereinbarung

Gemeinsam haben das
Bundesbauministeri-

um, der Bundesverband
deutscher Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft
(GdW) und der Haupt-
verband der Deutschen
Bauindustrie (HDB) ein
europaweites Ausschrei-
bungsverfahren fiir zu-
kunftsweisende Konzepte
des seriellen und mo-
dularen Wohnungsbaus
gestartet. Bewerben um
eine Teilnahme am Verfah-
ren kénnen sich Bieter und
Bietergemeinschaften aus
den Bereichen Baupla-
nung und Bauausfihrung
bis zum 10. April. Bis Herbst
2023 soll daraus eine neue
Rahmenvereinbarung
werden, die zweite nach
2018. Fur Wohnungsun-
ternehmen bietet die
Rahmenvereinbarung laut
GdW den Vorteil, dass die
Angebote mit geringerem
Aufwand lokal angepasst
realisiert werden kénnen.
Das bringe einen deutli-
chen Zeitgewinn, da nicht
einzeln in jedem Unterneh-
men und fur jedes Projekt
erneut europaweit ausge-
schrieben werden musse.
Eine Rahmenvereinbarung
soll die Vorlaufzeiten far
Bauvorhaben wesentlich
verkirzen und fur Kalku-
lierbarkeit sorgen.

Weitere Informationen:
www.gdw.de/
seriellesbauen2-0

Fotos: WBG Niirnberg GmbH; GWU Eckernférde; BMWSB/Henning Schacht; Degewo



3.538

sozial gebundene
Mietwohnungen hat
der Freistaat Bayern
im Jahr 2022
gefordert.

Gewobag stattet Auf-
zuge mit intelligenter
Technik aus

Die Gewobag Wohnungsbau-Akti-
engesellschaft Berlin will ihre rund
1.500 Aufzugsanlagen im Bestand
bis Mitte des Jahres mit Sensoren
ausriisten. Diese sammeln stetig
Daten tber die Aufziige, welche

im Anschluss von einer Kinstlichen
Intelligenz analysiert werden sollen.
Stillstande und Abweichungen im
Fahrverhalten sind somit rund um die
Uhr Gberprifbar. Das Unternehmen
erhofft sich, potenzielle Stérungen
durch das Monitoring reduzieren
beziehungsweise vermeiden und bei
Ausfdllen die Reparatur schnellst-

moglich in die Wege leiten zu kénnen.

Auch Kosten zu sparen, sei ein Grund.
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337 neue Wohnungen in Berlin-Kreuzberg

Auf dem Geldnde des ehemaligen Postscheckamts
am Halleschen Ufer im Berliner Bezirk Friedrichshain-
Kreuzberg baut die Degewo AG sechs Wohngebdu-
de mit 337 Mietwohnungen mit GréBen von 33 bis

101 m* wovon 172 iberwiegend barrierefrei sind.

Der sieben- und achtgeschossige Gebdudekomplex
im KfW-55-Standard wird Gewerberdume und eine
Kindertagesstdatte beinhalten und soll bis Mitte 2024
bezugsfertig sein.
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Vivawest baut barrierefrei in Gelsenkirchen

Fuchs

Handbuc Verteilt auf fiunf Gebdude mit drei Geschossen und einem zusatzlichen Staffelgeschoss
Tiefbaurecht hat die Vivawest Wohnen GmbH vergangenes Jahr an der BreddestraBe in Gelsenkirchen
74 barrierearme Wohnungen mit zweieinhalb bis vier Zimmer und GréBen zwischen 64
und 126 m?fertiggestellt. Alle Wohnungen verfiigen Uber eine Video-Gegensprechanlage,
elektrisch betriebene Rollldden und ein Bad mit bodengleicher Dusche. Einige Wohnun-
gen haben zudem ein zweites Bad mit Badewanne oder ein Gaste-WC sowie je nach
Stockwerk Uber eine Terrasse, einen Balkon oder eine Dachterrasse. Ein Aufzug in jedem
Haus erméglicht den stufenlosen Zugang zu allen Wohnungen, den Kellerrdumen und
der Tiefgarage mit 73 Stellplatzen. Zudem stehen zehn AuBenparkplatze zur Verfigung.
Beheizt wird das Gebdude mittels Fernwdrme.

Handbuch Tiefbaurecht

Fuchs/Maurer/Schalk,
931 Seiten, 169 €,
Verlag C.H.Beck,

ISBN 978-3-406-76765-4

Das Handbuch bringt die
aktuellsten Themen eines
besonderen Rechtsge-
biets auf den Punkt: Von
der richtigen Ausschrei-
bung Uber die korrekte
Ausfuhrung und Abrech-
nung bis hin zu Fragen
von Schadensféllen und

abweichenden Boden-
bedingungen wird das
komplette Spektrum des
Tiefoaurechts betrachtet,
systematisch aufgearbeitet
und kommentiert. Dabei
legen die Autoren den
Fokus auf eine praxisge-
rechte Herangehensweise
und auf die neuesten juris-
tischen Entscheidungen.

GAG setzt in Neubau auf elektronisches SchlieBsystem

Die Kdlner GAG Immobilien AG setzt in einem Neubau im Kélner Stadt-
teil Chorweiler auf ein elektronisches SchlieBsystem. Per Knopfdruck auf
einen kleinen Transponder kénnen die Mieterinnen und Mieter der 88
Wohnungen Haus-, Wohnungs- und Kellertiiren sowie die Tiefgarage
6ffnen. Die unterschiedlichen Zugangsberechtigungen werden digital
programmiert und kénnen problemlos verwaltet werden. Das ermdéglicht
den Hausmeistern, Technikrdume ohne einen Generalschlissel zu betre-
ten. Insgesamt wurden vier Eingangstiiren, 88 Wohnungstiiren, vier Tief-
garageneinfahrten inklusive Nebeneingédngen und 35 Keller- und Tech-
nikraumtiiren mit der Technik ausgestattet. Laut Pressemitteilung erhofft
sich die GAG durch die Digitalisierung neben einem Komfortgewinn fir
Mieter und Mitarbeitende auch eine héhere Effizienz und Sicherheit im
Gegensatz zum analogen System.

Fotos: Verlag C.H.Beck; Vivawest Wohnen GmbH; GAG Immobilien AG; Volkswohnung GmbH



Effizienzhaus-Neu-
bau in Hannover

Bis Herbst 2023 will die Spar-
und Bauverein eG in Han-
nover ein dreigeschossiges
Wohngebdude fertigstellen.
Der Neubau im Effizienzhaus-
40-EE-Standard erhdlt eine
Solarthermie-Anlage mit
Erdspeicher, um die Warmever-
sorgung sicherzustellen. Eine
Luft-Wasser-wWarmepumpe
unterstltzt in sonnenarmen
Zeiten Heizung und Warmwas-
serbereitung und eine PV-An-
lage erzeugt den Strom fur die
Warmegewinnung.

15 %

Energieeinspar-
potenzial bieten
digitale Techno-
logien laut einer
Techem-Umfrage.
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Volkswohnung modernisiert Gebaude

Im Rahmen einer Vollmodernisierung hat die Volks-
wohnung GmbH ein sechsgeschossiges Bestandsge-
bdude aus den 1950er Jahren in der Karlsruher Innen-
stadt komplett entkernt und energetisch saniert. Durch
neue Grundrisszuschnitte konnte die Anzahl der Woh-
nungen von 28 auf 46 vergroBert werden. Die Aufsto-
ckung des Flachdaches schuf weitere vier Wohnungen
und wurde in Holzbauweise umgesetzt: mit Wanden
in Holztafelbauweise und Decken aus Brettsperrholz.
Auf der Gebduderickseite wurde ein auBenliegendes
Treppenhaus mit Aufzugsturm fertiggestellt.

-

SIE SEHEN SICHERHEIT BEI
SANIERUNGSPROJEKTEN.

Sanieren mit vorgefertigten Installationswanden
und -schachten sichert den Baufortschritt, verein-
facht die Planung und sorgt fiir gleichbleibende
Qualitat auf der Baustelle.

Mehr iiber Sanierungsprojekte mit
TECEsystem lesen Sie im Whitepaper.
bauen-on-demand.de/sanierung

e TECE=

close toyou
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Der SWD-Neubau ist von

offenen Laubengéngen und

einem Wohnturm an der
Nordseite gepréagt

Neubau in
Diisseldorf
fertiggestellt

Mit der Fertigstellung

des ersten Gebdudes

hat die SWD stadtische
Wohnungsgesellschaft
Diisseldorf mbH & Co. KG
den Startschuss fiir die
Entwicklung des Wohn-
quartiers Lacombletstra-
Be gelegt. Bei dem Neu-
bau handelt es sich um ein
KfW-55-Effizienzhaus, das
aufgrund eines Fernwar-
meanschlusses CO,-redu-
ziert beheizt werden kann.
Eine Dachbegriinung soll
im Winter fur eine zusatz-
liche Warmeddmmung
und im Sommer fur eine
Kuhlung des Hauses sor-
gen. Insgesamt entstanden
38 Zwei- bis Finfzimmer-
wohnungen mit 2.663 m?
Wohnfladche. Das Gebaude
besteht aus einem langen
Wohnriegel mit funf Etagen
sowie einem vorgebauten
Wohnturm mit sechs Eta-
gen. S&mtliche Wohnun-
gen sind barrierefrei und
kénnen dank eines Fahr-
stuhls im Wohnturm und
der Laubengangerschlie-
Bung komplett barriere-
frei erreicht werden. Das
Kellergeschoss feilt sich auf
in eine Tiefgarage mit 21
Stellplatzen fur PKW sowie
Mieterkeller mit Wasch-
und Trockenrdumen.

7,96 Sekunden

dauert eine durchschnittliche Aufzugsfahrt
in Deutschland laut dem Lifimanagement-
unternehmen Hundt Consult.

Gewoba will bis 2025 insgesamt 249 Wohnungen
in der Gartenstadt Werdersee schaffen

Insgesamt neun Mehrfamilienhduser mit 249 Wohnungen will die Gewo-
ba Aktiengesellschaft Wohnen und Bauen (Gewoba) bis voraussichtlich
Ende 2025 am Werdersee realisiert haben. Der Wohnungsmix des Pro-
jekts im Bremer Ortsteil Huckelriede sieht die gesamte Bandbreite von
Zwei- bis Flinfzimmerwohnungen aufgeteilt auf Reihen-, Einfamilien- und
Mehrparteienhdusern vor. Sémtliche Wohnungen werden barrierefrei
gebaut und sind mit FuBbodenheizung, Vinylboden und Einbaukiichen
ausgestattet. Die Wohnungen verfligen in der Regel Giber einen Balkon,
eine Loggia oder eine Terrasse. Die Neubauten erhalten eine energieeffi-
ziente Haustechnik, Ddmmung im Verblendmauerwerk sowie Fenster mit
Dreifachverglasung. Warme und Strom bekommen die Mieterinnen und
Mieter aus Blockheizkraftwerken im Quartier. Die Gewoba strebt flir den
Neubau das Qualitatssiegel Nachhaltiges Gebdude NaWoh/QNG an.

Fotos: SWD Diisseldorf/Bernd Schaller; Gewoba; Verlag C.H.Beck



Leinemann/ Kues

BGB-
Bauvertrags-
recht

BGB-Bauvertragsrecht -
zweite Auflage

Leinemann/Kues, 875 Seiten,
139 €, Verlag C.H.Beck,
ISBN 978-3-406-77585-7

Das Werk behandelt das
gesamte Bau- und Werkver-
tragsrecht, die Vorschriften tber
den Architekten-, Ingenieur-
und Bautragervertrag sowie
die kaufrechtliche Mangel-
haftung fur Baustoffe. Die
Neuauflage bertcksichtigt die
Diskussion um die Vergltung
bei Leistungsdnderungen, die
Auswirkungen der neuen Hono-
rarordnung fur Architekten und
Ingenieure auf das Architekten-
recht im BGB sowie die neueste
Literatur und Rechtsprechung.
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Neubau fiir Menschen in besonderen Notlagen in Berlin

Einen achtgeschossigen Neubau im KfW-55-Standard mit
85 Apartments fliir Wohnungslose, von Wohnungslosigkeit
Bedrohte, Alleinerziehende mit Kindern und schutzbe-
dirftige Frauen hat die landeseigene Berlinovo Immobili-
en Gesellschaft mbH im Januar in Berlin-Marzahn fertig-
gestellt. Betreiber wird die Stiftung Unionhilfswerk Berlin.

Neubau mit
Nutzungsmix in
Essen

Im Essener Stadtteil Kupfer-
dreh errichtet die Allbau-
Gruppe einen dreistockigen
Neubau: Im Erdgeschoss
werden ein Kiosk sowie eine
Kita mit Platz far 70 Kinder
unfergebracht. In den beiden
oberen Stockwerken entstehen
16 geférderte Mietwohnungen
mit Wohnfl&dchen zwischen 61
und 97 m?2 Ein abgesetztes
Staffelgeschoss schlieBt den
Wohnungsbau oberhalb des
zweiten Obergeschosses ab
und erhdlt eine nachhaltige
Dachbegrinung. Die Fer-
tigstellung ist fur das vierte
Quartal 2023 vorgesehen. Die
Investitionskosten werden sich
voraussichtlich auf rund 8,1
Mio. € belaufen.

App hier
Ubernehmen wir.

Mit der neuen Heizkostenverordnung sind Sie verpflichtet, Ihre
Bewohner jeden Monat tiber den Warmeverbrauch zu informieren.
Das gilt fur alle Hauser mit fernablesbarer Messtechnik. Daftir

haben wir fir Sie ista EcoTrend entwickelt. Sie stellen uns

die Daten Ihrer Bewohner einfach im ista Webportal

bereit —und dann tibernehmen wir fiir Sie.

Registrierung Ihrer Bewohner, Zustellung

der Verbrauchsinformation per App oder

E-Mail und die Beantwortung von Fragen

Ihrer Bewohner. Das ist einfach und

komfortabel —fir Sie und Ihre Bewohner. Verbrauch
Das ist EcoTrend. Erfahren Sie jetzt mehr:

ista.ly/ecotrend-dw Monatlich

Mitdenken ist gut. Vorausdenken ist ista.
JANUAR 2022

® Heizung

Einheiten kWwh*

489 532

©) 6%

Sie haben im Januar 2022 weniger
verbraucht als im Januar 2021

o Warmwasser

kwh*

1,1 64

My

Verbrauch




20 BAUEN UND TECHNIK DW 04/2023

F
J

MESS/— UND REGELTECHNIK IM GEBAUDE

Brauchen Gebidude Mess-
und Regelungstechnik?

Hinsichtlich des geplanten Einbauverbots von neuen Gasheizungen ab 2024 fragen sich viele
Unternehmen: Lassen sich alle Gebdude auf Warmepumpen umstellen? Welche Variante ist in
welchem Gebdaudetyp sinnvoll und ist die Umstellung nach heutigen MaBstdben bezahlbar?

Von Prof. Dr. Viktor Grinewitschus

Zeichnung: Ini
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er Aufreger dieser Tage ist das geplante

Verbot des Einbaus von neuen Gas-

heizungen ab 2024. Viele Wohnungs-

unternehmen fragen sich: Lassen sich

alle Gebédude, bei denen die Gasheizung

ausfallt, auf Warmepumpen umstellen?

Welche Art von Warmepumpen sind in welchem Ge-

baudetyp sinnvoll? Kénnen wir Warmepumpen mit

dem Strom der PV-Anlage im Winter be-

treiben? Ist die Umstellung nach heutigen
Mafdstéaben bezahlbar?

Doch kann man dem Bundesministe-

Professur fur

rium fiir Wirtschaft und Klimaschutz vor- Energiefragen der
werfen, die Abhédngigkeit vom Energietrd-  Immobilienwirtschaft
ger Gas schnell reduzieren zu wollen? Ich

denke, nein. Und muss man Verstidndnis

dafiir haben, dass viele Wohnungsunter-

nehmen (immer noch) keine Daten zur Verfiigung
haben, um die Diskussion tiber Chancen und Risiken
der Umstellung auf Warmepumpen qualifiziert zu
fiihren? Ich halte das fiir nachléssig.

Lord Kelvin, der Namensgeber der Einheit fiir
Temperatur, formulierte vor 140 Jahren: ,Wenn man
das, woriliber man spricht, messen und in Zahlen
ausdriicken kann, weiff man etwas dariiber; wenn
man es aber nicht messen kann, wenn man es nicht
in Zahlen ausdriicken kann, ist das Wissen diirftig
und unbefriedigend.” Insofern brauchen Immobilien
nicht nur eine umfangreiche Messtechnik, sondern
auch eine systematische Auswertung der Daten im
Hinblick auf die genannten Fragestellungen.

Messen kostet Geld, nicht messen kann aber noch
teurer sein, wenn der Gesetzgeber Mafinahmen be-
schliefdt, die in der Breite nicht funktionieren.

Regelungstechnik? Unverzichtbar!

Als auf dem Klimagipfel der Wohnungswirtschaft in
Konstanz im Februar ein Vortragender vorschlug,
zukiinftig die Gebadudetechnik wegzulassen oder
mindestens deutlich zu reduzieren und nur noch
Lowtech-Gebédude zu bauen, gab es spontanen Bei-
fall aus dem Publikum. Der Frust bei Investoren und
Betreibern von Immobilien tiber die vermeintlich
nicht beherrschbare Anlagentechnik ist grofi. Dabei
ist es die Regelungstechnik, die dariiber entscheidet,
wie effizient die Anlagentechnik lduft, und es ist die
Messtechnik, die fiir die Optimierung die notwendi-
gen Informationen zur Verfiigung stellt.

Natiirlich ist Regelungstechnik in Gebauden vor-
handen und unverzichtbar. Jedes Thermostatventil ist
ein Regler, Vorlauftemperaturen und Volumenstréme
in Heizungsanlagen miissen geregelt werden. Meist
sind es lokal arbeitende Regler, die unauffillig ihren
Dienst verrichten. Gebaude aber sind Systeme, deren
Energieeffizienz-Performance vom Zusammenspiel
der verschiedenen, bislang weitgehend eigenstandi-
gen Regelkreise abhéngt. Effizienz entsteht dadurch,
dass man nichts macht, was man nicht muss: keine
Wiérme bereitstellt, die nicht benétigt wird, keine

Prof. Dr. Viktor
Grinewitschus

EBZ Business School
BOCHUM
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Luft transportiert, die nicht gebraucht wird, keine
Raume beleuchtet, die nicht belegt sind. Hier liegt
das Problem: Kommunizieren Regler nicht, ist die
Systemoptimierung viel komplexer als notwendig.

Gesamtoptimierung: Ein Fall fiir die KI?

Daher muss die nachste Generation von Reglern und
technischen Anlagen kommunikationsfihig sein. Ak-
tuell entstehen jedoch vielfach Datensilos — das heif3t,
Hersteller verbinden ihre Systeme mit der Cloud,
sammeln die Daten ihrer Anlagen ein und optimieren
die Betriebsfithrung und/oder Regelungstechnik ihrer
Systeme. Systemiibergreifender Datenaustausch?
Weitgehend Fehlanzeige!

Wollen wir Energie im Gebdude optimal nutzen,
miissen Heizungsanlagen wissen, wann welche Tem-
peraturen im Gebaude benotigt werden, idealerweise
durch die Abfrage von Smart-Home-Systemen in den
Wohnungen. Wollen wir wissen, welche Warmemenge
dafiir produziert werden muss, miissen wir Wetterda-
ten mit bauphysikalischen Eigenschaften der Gebdude
verrechnen. Wollen wir Stromkosten sparen, miissen
Wiarmepumpen mit den PV-Anlagen, den Blockheiz-
kraftwerken et cetera kommunizieren und auf zeit-
variable Tarife in Abhéngigkeit des Warmebedarfs
der néchsten Stunden reagieren. Wollen wir wissen,
ob es sinnvoll ist, den Strom der lokalen PV-Anlage
einzuspeisen, zu speichern oder direkt zu verbrau-
chen, braucht es dazu neben den genannten Infor-

mationen zusatzlich den Ladezustand
des lokalen Energiespeichers (Warme

,,ImmOblllen oder Batterie). Um zu erfahren, wann
brauchen nicht es sinnvoll und technisch méglich ist,

nur eine um-

fangl‘elChe des Gebaudes, Tarifinformationen des
Messtechnik’ Energielieferanten und idealerweise

sondern auch

eine Auswertung Egnergiemanagement einflieRen. Die
der Daten.“ energetische Gesamtoptimierung der

die E-Mobile der Mieterinnen und Mie-
ter zu laden, braucht man Lastprofile

den Ladestatus der Fahrzeuge. All die-
se Informationen miissen in das lokale

Gebaude ist komplex und wird zu-

kiinftig ein Fall fiir die Algorithmen
der kiinstlichen Intelligenz werden. Um Verfahren zu
entwickeln und zu optimieren, braucht es Daten von
realen Gebduden und Szenarien.

Kommen wir zuriick zu der Ausgangsfrage: Wie
viel und vor allem welche Art der Mess- und Rege-
lungstechnik braucht ein Gebaude? Wollen wir bei
gleichbleibendem oder steigendem Komfortstan-
dard mehr Klimaschutz und weniger CO,-Emissionen
zu geringen Kosten haben, viel mehr als heute. Und
vor allem brauchen wir vernetzte und vernetzbare
Produkte. Unternehmen sollten bei den anstehen-
den Investitionen darauf achten, nun Schritte in die
richtige Richtung zu gehen, das heifit in die stérkere
Vernetzung. Dass es dazu auch Fachkompetenz in den
Unternehmen braucht, sollte auch klar sein. Oder ist
das ein anderes Thema? —
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Helfen PropTech-Lésungen bei
der Energie- und Klimakrise?

Steigende Energiepreise sowie verschdrfte Anforderungen an die Effizienz von Hei-
zungsanlagen zwingen Wohnungsunternehmen zum Handeln. Der Druck ist enorm,
denn selbst neuere Anlagen, die regenerative Energietréger nutzen, sind selten fit
far die Energiewende. Kédnnen PropTech-Loésungen hier helfen?

Von Dagmar Hotze

uf die Wohnungsunternehmen kommt
beim Thema Energie viel Arbeit zu: Da
sind zum einen die aufgrund explo-
dierter Energiepreise und der Fragen
zur Handhabung der Gaspreisbremse
mit Sicherheit anstehenden Diskus-
sionen mit Mieterinnen und Mietern iiber die Hohe
oder die Korrektheit der Nebenkosten-
abrechnung fiir das zuriickliegende Jahr.
Zum anderen gilt es, die Energiewende im
Heizungskeller zu forcieren, um effektiv
Energie und CO, einzusparen. Denn nicht
nur der ndchste Winter — in dem es die
Mieterschaft kostenvertraglich warm ha-
ben will — kommt bestimmt, auch die Po-

litik erwartet von der Branche, dass sie =~ Dagmar Hotze

energiefressende Gebidude und Anlagen freie Journalistin
HAMBURG

konsequent auf Diit setzt.

Kleiner Eingriff, groBe Wirkung

Die Hamburger Baugenossenschaft freier Gewerk-
schafter eG (BGFG) macht jetzt Nédgel mit Kopfen.
In den nichsten Wochen wird sie iiber 1.000 ihrer
insgesamt 7.657 Wohnungen mit dem Regelsystem
,Paul“ ausstatten, um durch die damit verbundene
Digitalisierung der Gebadudetechnik eine Steige-
rung der Nebenkosten abzuschwichen. Das System
der 2017 gegriindeten Paul Tech AG nutzt Senso-
ren sowie motorisierte Ventile (genannt Aktoren)
an der Trinkwasseranlage und dem Heizungsnetz.
Kiinstliche Intelligenz regelt optimal Temperatur
und Volumenstrom und sorgt fiir einen stindigen
hydraulischen Abgleich. Die dadurch zu erwartende
Energieeinsparung liegt laut Unternehmensspre-
cherin Nicole Messmer-Pohan bei mindestens 15 %.
Zudem sei die Losung nahezu investitionsfrei, weil
die Technik umlagefahig sei. Ferner lief3en sich die
eingesparten Energiekosten — nach Abzug einer Ge-
biihr fiir das PropTech-Unternehmen — zwischen
Vermieter und Mietern aufteilen. Entwickelt wurde

,Paul”von Fachleuten aus dem SHK-Installationsbe-
reich. Ausldser war die Legionellenbekdmpfung und
die Frage, wie sich diese durch die standige Kontrolle
der Mindesttemperatur automatisieren lasst. ,Aktu-
ell planen wir die Umsetzung®, sagt BGFG-Vorstand
Peter Kay. Uberzeugt habe die Lésung, weil sie nur
minimal in die vorhandene Technik eingreife, der
Einspareffekt aber spiirbar sein solle. ,Wir erhoffen
uns ein signifikantes Abbremsen der Nebenkosten
in Zeiten steigender Energiepreise, damit alle gut
durch die kalten Monate kommen.“ Nach der néchs-
ten Abrechnungsperiode im Jahr 2024 wisse man
sicherlich mehr.

Virtueller Ingenieur liberwacht Prozesse

Auch die Wiirzburger Wohnungsgenossenschaft eG
(WWG), die 1.029 Wohnungen in 137 Gebauden be-
wirtschaftet, setzt beim Einsparen von Warmeenergie
auf das Konnen kiinstlicher Intelligenz. Zur Optimie-
rung von vier Heizungsanlagen arbeitet sie im Zuge
des Forschungsprojekts ,Kinergy“ mit dem ebenfalls
in Wiirzburg beheimateten PropTech Ener-iq zu-
sammen. Wie in Hamburg, so liefern auch hier an
die Anlagen angebrachte Sensoren laufend Daten,
die mittels kiinstlicher Intelligenz aufbereitet wer-
den, sodass ineffiziente Prozesse schnell aufzuspiiren
sind. ,Denn wenn eine Anlage ineffizient lauft, ist
trotzdem die Heizung und warmes Wasser da, aber
sie verbraucht vermutlich mehr Energie®, erlautert
Sebastian Reeg, technischer Leiter der WWG. Bei den
Wirmeerzeugern erkannte die Technik etwa, dass ein
Heizkessel immer die Maximaltemperatur erreichte
und dann hart abgeschaltet wurde, was seine Effizi-
enz reduzierte. Auflerdem stellte sie das permanente
Durchstrémen eines Gaskessels fest, was zu einer
ungewollt niedrigen Gesamttemperatur fithrte und
nachfolgend wiederum zu einer zu niedrigen Warm-
wassertemperatur. Insgesamt deckte die kiinstliche
Intelligenz 64 Probleme und Potenziale auf, an deren
(Be-)Hebung momentan die Techniker arbeiten.

Bilder: KUGU, Ener-iq
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Nach Erfahrungen mit rund 900 Heizungsanla-
gen in Deutschland sieht Sven Rausch, Geschafts-
fithrer von Ener-iq, das Einsparpotenzial von Energie
und CO, bei rund 20 %. ,Wir bieten Wohnungsun-
ternehmen einen virtuellen Ingenieur, der standig
Erkenntnisse liefert.“ Diese seien namlich rar. Viele
Wohnungsunternehmen wiissten schlichtweg nicht,
was warmetechnisch in ihren Heizungskellern vor
sich gehe, wobei das Alter der Anlage und ob sie
konventionelle, regenerative Energietriager oder ei-
nen Mix aus beidem nutze, egal sei. ,Mit digitaler
Technik l4sst sich schon nach ein bis zwei Monaten
eine erste Analyse durchfiithren, so der Informati-
ker. Zu erkennen ist zum Beispiel, ob eine Regelung
falsch eingestellt ist oder ein Sensor nicht richtig
verbaut wurde, sodass gleich an der richtigen Stelle
nachjustiert werden kann, was Zeit und Geld spart
und obendrein das Handwerker-Personal entlastet.

Komplexe Systeme einfach steuern

Bits und Bytes helfen nicht nur, den Energieverbrauch
und die CO,-Emissionen konventioneller Heizungs-
anlagen, die auf Gas und Ol basieren, zu reduzieren.
Ebenso vernetzen sie regenerative Energieerzeuger
miteinander und steuern deren Prozesse aufeinander
abgestimmt. Denn auch hier gibt es offensichtlich viel
zu tun, wie Paul Hock, Chef des Berliner PropTechs
Green Fusion, berichtet: ,Gerade fiir eine vernetz-
te Energieversorgung in Quartieren ist eine inter-
operable Lésung unerldsslich.“ Die wire haufig aber
nicht vorhanden, so dass Warmepumpe, PV-Anlage
und Geothermie parallel oder sogar gegeneinan-
der liefen. Um die Anlagen zu koppeln, entwickelten
der Ingenieur und sein Team eine Software, die eine
herstellerunabhéngige Bedienung und Auswertung
hybrider Energiesysteme durch offene und standar-
disierte Schnittstellen bietet. Das Resultat ist ein di-

b ki 1,345

Der digitale Heizungszéahler von KUGU arbeitet mit kiinstlicher Intelligenz

gitaler Energiemanager, der zum Beispiel in einem
energetisch sanierten 21-Parteien-Haus mit rund
2.400 m? in Berlin-Pankow eine Erd- und eine Luft-
wiarmepumpe sowie eine Geothermie- und eine PV-
Anlage, die die alten Gaskessel ersetzen, vernetzt
steuert. Lediglich ein Gaskessel dient als Back-up in
Spitzenlastzeiten. Maximal 33 kWh/m? benétigt das
Gebadude an griiner Energie jahrlich. Zuvor war es »

Uber Schnittstellen werden bei Ener-iq Daten aus Heizungsanlagen erfasst und
an die cloudbasierte Plattform gesendet, dort aufbereitet und analysiert
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ein ordentlicher Energieschlucker und ein Klimastin-
der obendrein. Uber eine Anzeigetafel im Hausflur
sehen die Bewohnerinnen und Bewohner, wie viel
Energie sie verbrauchen und wie viel erzeugt wird. Bei
einer Stérung erkennen sie sofort, wo der Fehler liegt,
und konnen reagieren. Neben kleineren Wohnungs-
gesellschaften zdhlen laut Hock auch groflere Player
wie die Gewobag AG zu den Kunden. Auferdem wire
die Losung auch deshalb fiir Eigentiimer interessant,
weil die Energie- und CO,-Daten exportierbar seien,
um sie mit anderen Werten zu vergleichen, etwa mit
denen in der Datenbank der gemeinniitzigen Bera-
tungsgesellschaft Co2online. Dadurch liefie sich die
Performance des eigenen Gebédudes besser einordnen.

Mehr Transparenz durch digitale Zahler

Jingst kooperiert Green Fusion mit dem PropTech
Kugu, das Wohnungsunternehmen mit einer Soft-
ware-as-a-Service-Losung und intelligenten Algo-
rithmen in die Lage versetzt, liber digitale Zahler die
Energieeffizienz im Heizungskeller zu steigern und

DW 04/2023

die Heizkostenabrechnungsprozesse weitestgehend
automatisiert durchzufiihren. Die Zghler nutzen zur
Dateniibertragung OMS 4 (Open Metering System),
ein drahtloser Funkstandard fiir uni- und bidirekti-
onale Zahler und Gateways, der im Einklang mit den
Anforderungen des Bundesamtes fiir Sicherheit in
der Informationstechnik steht. Eine Bewohner-App
erlaubt ein tagesaktuelles Tracking von Verbrauchs-
daten und erhéht damit die Transparenz der Heiz-
kostenabrechnung. ,Rund 1.000 Heizungsanlagen
haben wir bereits optimiert und erzielen Energieein-
sparungen zwischen 12 und 13 %, berichtet Christo-
pher von Gumppenberg, der das Unternehmen 2016
zusammen mit Leopold Kuttner griindete. Bei den
derzeitigen Energiepreisen amortisierten sich die
Investitionskosten von 90 bis 150 € pro Anlage in
ein bis zwei Jahren, ist sich der Griinder sicher. Zu
den Losungsnutzern gehoren unter anderem die TAG
Immobilien AG und die zuvor bereits erwéhnte Ge-
wobag. Letztgenannte sucht den Markt systematisch
nach pfiffigen PropTech-Losungen ab und schuf mit

INTERVIEW MIT KARSTEN MITZINGER

,Die Heizungsbranche steht vor

einem grundlegenden Wande

Als Tochterunternehmen der Gewobag
Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin
kimmert sich die Gewobag Energie-
und Dienstleistungsgesellschaft mbH
(Gewobag ED) unter anderem um die
Energiewende des Unternehmens. Wa-
rum verstdrkt mit PropTechs zusammen-
gearbeitet wird, erldutert Gewobag-
ED-Geschdaftsfuhrer Karsten Mitzinger.

Warum setzen Sie bei der Energiewen-
de im Heizungskeller auf die Lésungen
von PropTechs?

Die Heizungsbranche steht vor
einem grundlegenden Wandel: Stand
bis vor wenigen Jahren die Versor-
gungssicherheit im Fokus, sind kiinftig
intelligente Losungen zur effizienten
und nachhaltigen Warmeversorgung
notwendig. Start-ups und PropTechs
setzen bei Energiedaten unserer be-
stehenden Heizungsanlagentechnik
an. Diesen Fokus haben die konven-
tionellen Heizungsdienstleister oft
nicht. Die kontinuierlich gesammelten
Verbrauchswerte und Betriebsdaten

unserer Anlagen sind die Grundlage
fiir Losungen zur Effizienzsteigerung.
Welche PropTech-Lésungen nutzen Sie
im Wdarmebereich zur Steigerung der
Energieeffizienz und zur CO,-Reduk-
tion?

Die Gewobag ED hat bereits vor

mehreren Jahren damit begonnen,
mit einem Softwareunternehmen
eine Energiedatenplattform zu entwi-
ckeln. Dort werden fortlaufend Brenn-
stoffverbrauche und Warmemengen
erfasst. Daraus lasst sich der Nut-
zungsgrad jeder Anlage ermitteln. Mit
zusétzlichen Losungen von Start-ups
werden auch éltere Heizungsanlagen
erfasst und die Plattform wird mit wei-
teren Daten angereichert. Ein anderes
Start-up testet aktuell Losungen fiir
die effizientere Brennstoffnutzung der
Systeme anhand selbst entwickelter
Algorithmen.
Konnten Sie durch den Einsatz von
PropTech-Lésungen bereits Energie
einsparen und CO,-Emissionen redu-
zieren und wenn jq, in welcher Hohe?

" ,

A

o

Durch die zuvor beschriebene L5-
sung zur Datenerfassung konnten Un-
regelméfiigkeiten in der Heizungsrege-
lung aufgedeckt und beseitigt werden.
Nur durch die Datenerfassung kann
zudem die Wirksamkeit von Optimie-
rungs- und Modernisierungsmafinah-
men tUberhaupt realistisch ermittelt
werden. Dadurch kénnen wir kiinftig
besser ableiten, welche Anlagen be-
sonderen Optimierungsbedarf haben,
und passende Maflnahmen durchfiih-
ren. Der weitere Fokus liegt auf dem
Absenken von Vorlauftemperaturen,
was unmittelbar zu Energieeinsparun-
gen und somit zur Reduzierung der
CO,-Emissionen fiihrt. Mithilfe unserer
Start-up-Partner werden wir weitere
Erkenntnisse sammeln und Einspar-
potenziale nutzen — dies geschieht
durch intelligente Analysen der bisher
angehduften Energiedaten mit energe-
tischen Immobiliendaten.

Vielen Dank fiir das Gespréch.
Die Fragen stellte Dagmar Hotze.

Bilder: Gewobag Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin; Green Fusion; Kugu
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einem 2021 ins Leben gerufenen Innovationspreis — F— mo ¥ ’ -
den Kugu gewann — ein Vehikel, um mit kreativen
Kopfen und Unternehmen in Kontakt zu kommen
und Pilotprojekte zu initiieren. (. =)

"5':- 2019 & w0°C 11%% ginstiger
e
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Kooperation mit PropTechs

Die Beispiele zeigen, dass es sich fiir Wohnungsun- p—_— el i
. . — 1,2tC0
ternehmen lohnt, gemeinsam mit PropTechs an der -L;H}Z Geotheemia o Q) ;
| T L0 6%
Energiewende im Heizungskeller zu arbeiten. Denn gy R o

neben einer funktionierenden Losung, die zeitnah re-
levante Ergebnisse liefert, kaufen sie auch das digitale o
Know-how der jungen Talente ein, das fiir die Trans- LJ
formation weiterer technischer oder kaufménnischer Mittels Dashboard der Lésung von Green Fusion

Prozesse niitzlich sein kann. Ob Wohnungsunterneh- hat man die Anlage jederzeit unter Kontrolle

men auf eigene Losungen oder auf Kooperationen
mit PropTechs setzen — die Politik erhoht das Tempo
der Energiewende. So sieht die am 1. Oktober 2022 in
Kraft getretene EnSimiMaV (Verordnung zur Sicher-
heit der Energieversorgung®)! beispielsweise vor, dass
Immobilieneigentiimer in den nédchsten zwei Jah-

ren wirksame MafSnahmen zur Verbrauchsreduktion § &

von Erdgas ergreifen miissen. Zudem miissen soge- ;;,.. e
nannte Worst Performing Buildings? (WPB), das sind | WS AR -
Wohngebéude in der Energieeffizienzklasse H mit ¥z %3 —
einem Endenergieverbrauch von tiber 250 kWh/m?, &al

vorrangig bis spatestens 2030 mindestens auf das ~ B

Niveau eines Effizienzhauses 70 saniert werden?®. Ab- E

warten ist also keine Option. Stattdessen heifit es, i

schnellstens aktiv zu werden. — e )

: ¥ AR
[P D
"Verordnung zur Sicherung der Energieversorgung tber kurzfristig wirksame

MaBnahmen unter https://t1p.de/bgéwg. Zum digitalen Heizungszdhler gehért bei
2 Worst Performing Building (WPB) - die neue Gebaudekategorie auf der Kugu auch ein Gateway
Webseite der KfW-Bank unter https://t1p.de/weOrw.
3 Factsheet der Deutschen Energie Agentur ,First Worst: Schlechteste Geb&ude
zuerst sanieren” unter https:/tp.de/jzxlz.

dormakabar«

»lch spare mir gerade die Fahrt
zur Liegenschaft, weil ich dem
Heizungstechniker von hier aus
Zutritt verschaffen kann.«

Heiko Winter, Leiter Bestand

Einfacher geht’s nicht:
Zutrittsmanagement in der Cloud
mit resivo von dormakaba.

- fBAU2023

Lésungen live auf der BAU 2023 erleben
go.dormakaba.com/de-bau
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INSTALLATION VON SENSORIK

DW 04/2023

In Eigenleistung zum
digitalen Heizungskeller

Informationstechnisch gleichen deutsche
Heizungskeller bis heute einer Black Box.

Doch das Start-up Sensaru dndert das gerade.

Von Volker Lehmkuhl

er als Entscheider eines Woh-
nungsunternehmens erfahren
will, was in den Heizungskellern
seines Gebdudebestands genau
passiert, blickt in den aller-
meisten Féllen buchstéblich ins
Nichts. Aufler den Energiemengen, Kos-
ten fiir den Brennstoff und einigen direkt
am Wirmeerzeuger oder Zahler ablesba-
ren Daten sind detaillierte Informationen
Mangelware. Dabei ist das Wissen um die |

&3

nicht nur bares Geld wert, sondern senkt
die Nebenkosten der Mietenden und er-

Einstellung und Funktion einer Heizanlage k\‘\ ‘
- A
A%

hoht so die Attraktivitdt des Wohnungs-  Volker Lehmkuhl

bestands.

Wer jedoch wissen will, welche Vor-
und Riicklauftemperaturen je nach Tages-
zeit, Nutzerverhalten und Witterung vorherrschen,
ob die Heizkurve der Anlage richtig eingestellt ist, es
Leckagen gibt, alle Komponenten auch wirklich funk-
tionieren und was Gas-, Wasser- und Stromzahler
anzeigen, ist bislang auf die Expertise seines Fach-
betriebs fiir Sanitar-, Heizungs- und Klimatechnik
oder des eigenen Gebdudemanagements angewie-
sen. Deren Analyse ist allerdings stets nur eine Mo-
mentaufnahme. Eine kontinuierliche, internetbasierte
Datenerfassung? Sofortige Warnmeldungen beim
Ausfall der Heizung? Automatisierte Auswertungen
und Hinweise zur Optimierung direkt auf den eige-
nen PC? Meistens Fehlanzeige!

N

[
v —ly

freier Fachjournalist
HERRENBERG

Sensormontage vom Hausmeister

Um das zu dndern, war bislang eine Messtechnik
notwendig, die aufwendig und zeitintensiv von Fach-
leuten installiert werden muss. Das Start-up Sensaru
beispielsweise hat nun ein Konzept zur Marktreife
gebracht, das gezielt auf die Bediirfnisse der Woh-
nungswirtschaft hin entwickelt wurde und dafiir
sorgt, dass Heizungssyteme in vielerlei Hinsicht keine
Black Box mehr sind. Kernstiicke sind aktuell sechs
unterschiedliche Funksensoren, etwa fiir Temperatu-
ren, Leitungsdrucke, Leckagen und Zahlersténde, die
jeweils innerhalb von Minuten in Eigenleistung ins-
talliert werden konnen. Ein Gateway pro Keller stellt
per reichweitenstarker Schmalband-Mobilfunkver-
bindung (Narrowband IoT) die sichere Verbindung
zum Server des Dienstleisters her, der die Daten
verschliisselt und datenschutzkonform speichert.
Das Anlernen der Sensoren erfolgt durch einfaches
Anhalten an das Gateway, aufwendiges Konfigurieren
ist nicht erforderlich. ,Die Montage der Sensoren
und der Ubertragungstechnik dauert pro Heizungs-
keller weniger als eine Stunde und kann von jedem
halbwegs technisch versierten Person sicher erledigt
werden®, verspricht Matthias Zeh, Geschéftsfithrer
der Pforzheimer Sensaru GmbH. Eine in die Sensoren
integrierte Batterie stellt bis zu zehn Jahre lang die
Stromversorgung sicher, eine 230-Volt-Steckdose
ist nicht erforderlich. ,Wir reagieren damit nicht nur
auf den Mangel an Fachkréften, sondern auch auf die
technischen und baulichen Rahmenbedingungen in
den meisten Gebduden in Deutschland®, betont Zeh.

Bild: Sensaru



THEMA DES MONATS

Zligig Effizienzpotenziale realisieren

Er sieht im Ernten der ,low hanging fruits, der ein-
fach zu hebenden Effizienzpotenziale, grofde Chancen
fiir die Wohnungswirtschaft, bestehende Heizungs-
anlagen zu optimieren und Brennstoffkosten zu spa-
ren. In einem Forschungsprojekt mit 20 Mehrfa-
milienhdusern war in keinem einzigen Gebaude die
Heizanlage richtig eingestellt und alle Kessel waren
in ihrer Leistung zu grofd dimensioniert — mit den
entsprechenden Moglichkeiten Brennstoff zu sparen
oder neue Heizgerate entsprechend kleiner auszule-
gen.” Teilweise werden einfachste, aber teure Mangel,
wie ein bei Dammarbeiten abgerissener Aufentem-
peraturfiihler, erst durch den Einsatz der Sensorik
entdeckt.

Dokumentation und Auswertung erfolgen auto-
matisiert und cloudbasiert tiber eine per Internet-
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browser erreichbare Oberflache. Nach zwei bis drei
Monaten liegen ausreichend Daten vor, die gezielte
Optimierungen der Anlagensteuerung erlauben, bei-
spielsweise das Absenken der Vorlauftemperatur, das
Einschalten der bisher vergessenen Nachtabsenkung
oder die Optimierung von Speichertemperaturen
und Ladezeiten fiir die Warmwasserversorgung.
Die Software schliagt entsprechende Maffnahmen
vor, tiber eine Schnittstelle lassen sich die Daten
aus den Heizungskellern zudem herunterladen und
weiterverarbeiten. Die Technik ist bewusst auf gro-
e Datenbestande ausgelegt, mehrere tausend Hei-
zungskeller pro Anwender lassen sich laut Zeh pro-
blemlos verwalten. Fiir die ndchsten Monate ist ein
funkbasierter Warmemengensensor als Ergédnzung
angekiindigt. Die Monitoring-Software erstellt auf
Knopfdruck einen Energiereport der Immobilie »

Sensaru

Firma

Baugenossenschaft GmbH > Willkommen

T Ansicht filtern H

Auswertung
& Dashboard
{d Stérmeldungen v
Alarmketten
Gebdude
& Gerdte-Management

% Primdranlageniberwachung

%¢ Service Anbieter (4 Service Meldungen
Abrechnung Rohrbegleitheizung
-
" @ Gerit ist offline
) Verbrauchsinformationen w
Enthartungsanlage
- Fome
1 Heizungsrechnung & Snlz cmchitiics
Management
£§ Benutzer
A Wirtschaftseinheiten
Administration

£# Interne Benutzer
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*
@ 5.723kWh
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il
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Alle anzeigen > 4 Energieverbrauch Diesen Monat

Mein Account v
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Wy Wasserverbrauch  Diesen Monat v

8,71m? +2,3%

Verglichen mit letztem Monat

e Heizverbrauch Diesen Monat

3121 kWh +9,6%

Vergiichen mit

Das Dashboard von Sensaru erlaubt die exakte Auswertung von Mess- und Anlagendaten in der Cloud.
Mehrere tausend Anlagen lassen sich so verwalten
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Das Starterpaket mit einem
Gateway und drei Sensoren ist in
weniger als einer Stunde installiert

und erleichtert damit die seit 2023 fiir Wohnungs-
unternehmen vorgeschriebene Ermittlung der CO,-
Emissionen. Nicht zuletzt erlangen Unternehmen
effektive Kontroll- und Uberwachungsméglichkeiten
iiber die Erfolge von Wartungs- und Sanierungsmaf-
nahmen in ihren Gebduden.

Umristung auf Warmepumpen priifen

Eines der ersten Wohnungsunternehmen, das die
Technik einsetzt, ist die Gesellschaft fiir Wohnen und
Bauen mbH in Nordhorn
(Gewo Nordhorn). Das
kommunale Unterneh-
men im duflersten Sid-
westen Niedersachsens
hat ein alteres Mehrfami-
lienhaus mit der Technik
von Sensaru ausgertstet,
parallel zur vorhandenen
Messtechnik. ,Damit kén-
nen wir exakt vergleichen,
wie gut die Messgenauig-
keit und die Datenqualitat ist®, sagt Geschéftsfithrer
Reno Schiitt. Mit seinem Team hat er gezielt ein Ge-
baude ausgewahlt, das von Senioren bewohnt wird.
,Obwohl die Bewohnerinnen und Bewohner bekann-
termafien temperatursensibel sind, haben wir dort
die Vorlauftemperatur der Heizanlage abgesenkt, um
zu priifen, ob und wie der Einbau einer Warmepumpe
ohne energetische Verbesserungen des Gebédudes

!

,JHier wurden gezielt Hiirden aus
dem Weg geriumt, die uns den Blick
auf die Funktionalitit und Effizienz
unserer Heizungstechnik immer
verstellt haben.“

Gewo-Nordhorn-Geschdftsfuhrer Reno Schitt

DW 04/2023

Die Sensoren fiir die Uberwachung der
Zahlerstande werten die magnetischen
Impulse zum Beispiel eines Gaszdhlers aus

und ohne den Austausch von Heizkdrpern machbar
ist“, sagt Schiitt. Er ist von dem Installationskonzept
iiberzeugt. ,Die Sensoren sind wirklich total einfach
zu installieren, unsere technische Hausverwaltung
hat das problemlos umgesetzt.”

Fiir konkrete Aussagen zu Einsparpotenzialen,
Datengenauigkeit und Optimierungsvorschligen ist
die Anfang 2023 installierte Messtechnik in Nordhorn
noch zu kurz im Einsatz. Matthias Zeh berichtet von
Primérenergieeinsparungen von durchschnittlich
11 und in der Spitze von
18 %, allein durch eine
optimierte Einstellung der
Heizanlage und ohne die
Installation weiterer Effi-
zienztechnik.

Hemmnisse beseitigt

Reno Schiitt ist zuver-
sichtlich, dass das Konzept
in der Wohnungswirt-
schaft auf grofies Interes-
se stoflen wird: ,Hier wurden gezielt Hiirden aus dem
Weg gerdumt, die uns den Blick auf die Funktiona-
litat und Effizienz unserer Heizungstechnik immer
verstellt haben®, sagt Schiitt, der mit acht Gebauden
seines Unternehmens am Forschungsprojekt ,Feld-
analyse zur Betriebsoptimierung von Mehrfamilien-
hausern® des Instituts fiir Solarforschung Hameln
teilgenommen hat. ,Dort wurden hohe Einsparpo-

Bilder: Sensaru
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tenziale ermittelt und genau die systemischen Fehler
lokalisiert, welche die Messtechnik nun beseitigt®, so
der Geschaftsfiihrer der Gewo Nordhorn.

Eine der wichtigsten Hiirden, die Sensaru zur
Seite rdumt, sind die Kosten fiir Anschaffung, Instal-
lation und Betrieb. Ein Starterpaket mit drei Sensoren
fiir Vor- und Riicklauftemperatur, die Druckmessung
des Wasserkreislaufs der Heizungsanlage und die ‘
Ablesung des Gaszihlers sowie einem Gateway kostet
weniger als 500 € brutto. Bis zu zehn der komplett |
in Deutschland entwickelten und hergestellten Sen-
soren lassen sich je Gateway integrieren. Die Ins-
tallation erfolgt in Eigenleistung. Das notwendige
Abonnement fiir die Cloudlésung zur Datenspeiche-
rung und -auswertung kostet ab 5 € pro Heizungs- |
keller und Monat — Kosten, die angesichts der hohen
Energiepreise bereits bei geringen Einsparungen von
Brennstoff iiberkompensiert werden kénnen. L

Fazit: Losung ohne groBes Risiko

Losungen wie die bei der Gewo Nordhorn einge-
setzten, kbnnen zum elementaren Bestandteil der
Wirmewende sowohl im Neubau als auch im Be-
stand werden. Warum? Ohne Daten gibt es keine
guten Entscheidungsgrundlagen. Das Risiko, bei
der Umstellung auf Warmepumpen, erneuerbare
Energien und Warmenetze von falschen Annahmen

Mit dem Gateway kénnen zum Beispiel
Anlagentemperaturen, Leckagen und
Zahlerstande Gberwacht werden

stirken neue, innovative Anbieter mit attraktiven

oder Bedingungen auszugehen, ist fiir die Woh-
nungswirtschaft grofl. Auch Niedrigtemperatur-
systeme auf der Basis erneuerbarer Warmequellen
sind auf exakte Anlagendaten angewiesen. Und: Bis
das letzte Gebaude dekarbonisiert ist, lassen sich
viele Kubikmeter Erdgas, Hektoliter Erdél und Ton-
nen von Kohlenstoffdioxid einsparen. Nicht zuletzt

Preismodellen den Wettbewerb in dem dringend
notwendigen Prozess der Digitalisierung. Das nutzt
den Unternehmen der Wohnungswirtschaft, ihren
Kunden und der Umwelt. —

Weitere Informationen:
www.gewo-nordhorn.de, www.sensaru.com

| BOSCH

Technik fiirs Leben

Mehr Nachhaltigkeit
fur alle Wohnobjekte

Mehr Effizienz mit den leistungs-
starken Warmepumpen von Bosch.

. .‘
o T

www.bosch-einfach-heizen.de

« Fir Neubau und Sanierung « 4-400 kW Leistung
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DIGITALISIERUNG IM HEIZUNGSKELLER

Alles im Blick

Ein Ortsbesuch bei der GBG in Mannheim: Das
Unternehmen setzt als Treiber fur Digitalisierung
und Nachhaltigkeit im Wohnungsbestand auf eine
Kombination einer eigenen, digitalen Tochterge-
sellschaft und einem Start-up.

Von Heiko Brohm

eizung und Warmwasseraufbereitung
— es ist eine Menge Anlagentechnik,
die in den Kellern von Wohnhéusern
steckt. Was genau zu jedem Zeitpunkt
in jeder Anlage vor sich geht, ist von
auflen allerdings nicht ersichtlich. ,Wir
wissen oftmals zu wenig iiber den exak-
ten Zustand der Heizanlagen. Meist erst
dann, wenn eine Mieterin oder ein Mieter
ein Problem mit der Heizung meldet, be-
ginnt die Suche.“ Oft hat Matthias Henes ;"}
genau das erlebt. Der technische Prokurist 2 ,
der GBG — Mannheimer Wohnungsbauge- ‘ N

i, i

sellschaft mbH kennt das Phdnomen nur Y .
zu gut. ,Die Meldungen kommen unspezi- Heiko Brohm
fisch, dann gilt es herauszufinden, wo {iber-  Leiter Unternehmens-
haupt ein Problem steckt, und das kann kommunikation

. . A GBG - Mannheimer
dann dauern.“ Abhilfe schaftt eine einfache Wohnungsbau-
Idee: Sensoren iiberwachen die Arbeit der gesellschaft mbH
Heizanlagen und senden ihre Daten an die MANNHEIM
Zentrale. Dort kénnen die Beschaftigten des
Bereichs Haustechnik alles digital im Blick behalten.
Wenn es eine Stérung gibt, wissen sie gleich, was los
ist. ,Oder noch besser: Wir bemerken die Stérung
wegen abweichender Werte schon, bevor sie tiber-
haupt auftritt.

Das ist keine Zukunftsmusik, sondern in Mann-
heim Realitédt: Knapp 20.000 Wohnungen besitzt die
GBG, in den Gebduden stecken rund 650 Heiz- und
Warmwasseranlagen. 250 davon wurden jetzt im
ersten Rollout mit dem sogenannten Anlagenwachter

DW 04/2023

ausgestattet. Die Erwartungshaltung von Matthias
Henes ist deutlich: ,Wir gehen von weniger und kiir-
zeren Einsédtzen der Vertragshandwerker aus — und
auf Dauer von einer optimierten Einstellung der An-
lagen, die hilft, Energie zu sparen. Zudem setzen wir
darauf, die Emissionswerte der Gebdude zu erfassen
und eine gute Datengrundlage fiir jedes Gebdude zu
erhalten.” Zunéchst gilt es, die Anlagenwéchter und
die Analysesoftware richtig einzustellen. Der Ist-Soll-
Abgleich muss so funktionieren, dass er weder zu
frith noch zu spét eine Warnmeldung sendet.

Tochterunternehmen als
digitaler Dienstleister

Die Expertinnen und Experten lesen die Daten auf
einem vom Tochterunternehmen Servicehaus GmbH
bereitgestellten Dashboard ab. Dieses Vorgehen ist
eine der Besonderheiten in Mannheim: Die GBG hat
frithzeitig ein Tochterunternehmen zur digitalen
Dienstleisterin aufgebaut: die Servicehaus wieder-
um hat mit dem Berliner Unternehmen Metr Building
Management Systems GmbH einen Partner gefunden
und sich zudem an dem Start-up beteiligt. Auf diesem
Weg wurden die Gebdude in Mannheim mit Gateways
von Metr ausgestattet, die die Dateniibermittlung
ermoglichen. Im ersten Schritt wurden {iber diese
Gateways die Daten der digitalen Zahler iibertragen,
jetzt kommen die technischen Werte der Heiz- und
Trinkwasseranlagenwichter dazu. Die Anlageniiber-
wachung ist somit Teil eines ganzheitlichen Smart-
Metering-Projekts der GBG-Gruppe.

Bilder: Gero Ulmrich; GBG Mannheim
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Neben ihrem Schwerpunkt Wohnungsbau setzt die GBG auch andere Pro-
jekte um, so den Bau des Technischen Rathauses fiir die Stadt Mannheim

Die digitale Uberwachung der Anlagen soll sich
auf verschiedene Weise bezahlt machen. ,,Wir gehen
davon aus, dass wir die Anlagen genauer steuern und
sowohl Verbrduche als auch Reparaturkosten senken
konnen®, sagt Henes. ,Wir erkennen Stérungen frither
und schneller, wir sparen Zeit bei der Fehlersuche®,
ergéanzt er. Zudem steige fiir die Mieterinnen und Mie-
ter der Wohnkomfort, weil die ohnehin geringen Aus-
fallzeiten der Haustechnik weiter reduziert werden.

Und fiir das Unternehmen bieten die aufbereite-
ten Daten eine gute Basis fiir die Klimabilanzierung.

Daten sind wichtigste Grundlage

Bereits im Jahr 2020 wurden die ersten Gateways
installiert, die die Daten tibermitteln. In einer Pilot-

Use Case: Beschleunigung der Reduktion der
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phase wurden die Heiz- und Trinkwasseranlagen
zusammen betrachtet. ,Dadurch wurden technische
Synergien ermittelt, die es ermdglicht haben, eine
kostengiinstige Losung zu entwickeln®, sagt Robin
Schwarz, Geschiftsfithrer der Servicehaus GmbH.
Dabei haben die Servicehaus und die Spezialistinnen
und Spezialisten von Metr, die fiir Softwareentwick-
lung und Datenarchitektur zustdndig sind, sehr von
der praktischen Kompetenz der GBG Haustechnik
profitiert.

,Diese Blindelung der Anwendungen ist wesent-
lich, damit die Systeme wirtschaftlich arbeiten und
einen Mehrwert bieten®, sagt Schwarz. Dafiir miissten
Wohnungsunternehmen frithzeitig Entscheidungen
treffen und sich auf ein System und wenn méglich
einen Dienstleister festlegen, aber gleichzeitig offen
fiir weitere Nutzungen bleiben. Zudem ist aus Sicht
der Digitalisierungsexperten der Servicehaus eine
Datenstrategie notig. ,Die Unternehmen miissen sich
intensiv damit beschaftigen, wie sie mit der riesigen
Menge an Daten umgehen wollen und wer sie sam-
meln oder auswerten soll, sagt Schwarz.

Doch die Datensammlung ist ja nur der erste
Schritt, die darauffolgende Analyse ist mindestens
genauso wichtig. Die GBG Unternehmensgruppe hat
sich hier zu einer Aufgabenverteilung entschieden, in
der das Wohnungsunternehmen von der Digitaltoch-
ter bereits die ,fertigen“ Daten geliefert bekommt, die
iiber sogenannte Dashboards aufbereitet abgerufen
werden kénnen.

Diese lassen sich neben Trinkwasser- und Heiz-
anlagen auf alle méglichen Systeme erweitern, Aufzii-
ge oder Hebeanlagen etwa, auch Feuchtigkeitssenso-
ren zur frithzeitigen Erkennung von Schaden am Dach
oder an Leitungen, sind denkbar. Die Bedeutung der
ausgelesenen Daten geht iiber die reine Anlagen- »

CO:-Emission durch datenbasierte Anlageneffizienz

Multifunktionale Lésung fiir vernetzte Gebdudeinfrastruktur

Trichterfunktion:

Servicehaus Gbernimmt Digitalisierung der

Bestande und bindelt die Anforderungen

Smarte Vernetzung der Gebdude:
Skalierbares loT-Gateway von Metr bildet
die Grundlage fur herstellerlbergreifende
Auslesung von Gebdudetechnik

Datenanalyse:

Intelligente und vorausschauende
Speicherung und Aufbereitung schafft
eine effiziente Nutzung der Daten

Ziel:

Effiziente Allokation der wesentlichen Informationen
aus den Gebduden zur Ableitung emissionsreduzie-
render MaBnahmen

Datengesteuertes Monitoring:
Das datengesteuerte Monitoring der Heiz-
anlagen durch Metr wird von Servicehaus

auf der eigenen Plattform gebindelt
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INTERVIEW MIT DR. FRANKA BIRKE UND ROBIN SCHWARZ

,Daten sind fur Unternehmen
ein zentrales Asset geworden.”

Um ihre Bestdnde zu digitalisieren,
gehen Wohnungsunternehmen unter-
schiedliche Wege. Die Mannheimer GBG
setzt auf ein eigenes Tochterunterneh-
men, die Servicehaus GmbH, das wiede-
rum mit dem Start-up Metr kooperiert,
an dem es inzwischen auch beteiligt ist.
Metr-Geschdaftsfuhrerin Dr. Franka Birke
und Servicehaus-Geschaftsfuhrer Robin
Schwarz berichten Uber ihre Erfahrun-
gen in der Zusammenarbeit.

Wohnungsunternehmen stehen vor der
riesigen Herausforderung, ihre Bestdn-
de zu dekarbonisieren — welche Rolle
spielt die Digitalisierung dabei?

DR. FRANKA BIRKE: Der Gebdude-
sektor zahlt zu den grofden Emittenten
von CO:. Um hier Energie einsparen
zu konnen, kommt Digitalisierung vor
allen Dingen an zwei Punkten ins Spiel:
Einmal bei der Prozesseffizienz, also
konkret bei der Steuerung von Heiz-
anlagen und damit bei der Realisierung
von Einsparungen. Und zweitens na-
tiirlich beim Thema Daten. Denn viele
gesetzliche Vorgaben und Anforde-
rungen in Bezug auf Energieeffizienz
benoétigen Daten aus den Geb&uden,
die jedoch oft viele Jahrzehnte alt sind
und nicht auf Datenanalyse ausgelegt
waren.

ROBIN SCHWARZ: Genau darum
lautet die Frage fiir uns auch gar nicht
mehr, ob wir Digitalisierung hierbei
einsetzen sollen, sondern vielmehr
darum, wie wir das moglichst schnell,
wirkungsvoll und kosteneffizient tun
koénnen. Wir miissen das Thema Nach-
haltigkeit v6llig neu denken. Es betrifft
alle Entscheidungen. Die Basis dafiir
konnen nur Daten und eine Digital-
strategie liefern.

DR. BIRKE: Daten sind fiir Unterneh-
men so ein zentrales Asset geworden,
sie sind Bestandteil der Wertschop-
fung. Die Servicehaus in Mannheim hat
das aus meiner Sicht schon friih er-
kannt und ist darum auch schon weit.
Wer heute in der Wohnungswirtschaft
noch keine Digitalisierungsstrategie

hat, der sollte sich beeilen, um nicht
den Anschluss zu verpassen.

Wie genau funktioniert das Modell
in Mannheim, wo die Servicehaus als
Tochter der GBG arbeitet?

SCHWARZ: Wegen der wachsenden
Anforderungen hat die GBG vor rund
funf Jahren entschieden, die Service-
Haus zu ihrer Digitalisierungstoch-
ter zu entwickeln. Die Idee ist, dass
ein Wohnungsbauunternehmen eine
Trichterfunktion benétigt, bei der alle
Anforderungen und Angebote rund um
Daten und Digitalisierung eingehen
und mit Expertise bearbeitet werden.
Die GBG selbst benétigt dann nicht
in jeder Abteilung eigene Digitalisie-
rungsexperten, das ware ineffizient
und teuer. Diese Kompetenzen bauen
wir bei der Servicehaus auf, wir bieten
die fertig aufbereiteten Daten fiir die
Fachabteilungen der GBG an. Kiinftig
wollen wir das auch fiir andere Unter-
nehmen anbieten.

Konnen Sie ein Beispiel nennen?

SCHWARZ: Am naheliegendsten
ist hier sicher die unterjahrige Ver-
brauchsinformation, die die GBG laut
Gesetz ihren Mietenden monatlich zur
Verfligung stellen muss. Von der Erhe-
bung der Daten bis zur digitalen Zur-
verfiigungstellung in der App hat die
Servicehaus das Thema tibernommen.
Welche Rolle spielt in diesem Modell
das Start-up Metr?

DR. BIRKE: Wir sind mit unseren
Produkten Teil der Basis, die die Ser-
vicehaus eingerichtet hat. Als Metr bie-
ten wir auf unserer Plattform fiir die
technische Gebdudeausriistung ver-
schiedene Losungen an, mit denen die
Verbrauche von Gebiuden erfasst, ver-
arbeitet und optimiert werden kénnen.
Wir wissen, was in Gebiude fliefdt und
was verbraucht wird und wir biindeln
solche Daten iiber ein einheitliches
System, unsere Gateways. Wir konnen
also verschiedenste Daten aus einem
sehr heterogenen Gebdudebestand
digitalisieren und daraus dann auch
Optimierungspotentiale ableiten, so
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)
wie wir es in Mannheim bei der GBG
und Servicehaus machen.

Wie lauft die Zusammenarbeit zwi-
schen der Wohnungswirtschaft einer-
seits und einem jungen Unternehmen
aus der PropTech-Szene andererseits?

DR. BIRKE: Wir haben uns bei einem
Branchentreffen kennengelernt und
gemerkt, dass wir die gleichen Ziele
haben. Die Servicehaus hatte Interesse
an unseren Losungen, uns gleichzeitig
aber auf Augenhdhe als Entwicklungs-
pate unterstiitzt und uns Freiraum ge-
lassen. Wir entwickeln schliefSlich fiir
den gesamten Markt. Daraus ist unsere
gemeinsame Reise entstanden.

SCHWARZ: Natiirlich beschaftigen
uns auch Abstimmungsfragen, um die
gesetzten Ziele zu erreichen — dieser
konstruktive Austausch gehort dazu.
Neben den technischen Losungen, die
wir jetzt einsetzen konnen, haben wir
gemeinsam viel Wissen aufgebaut.
Wohin fiihrt der Weg jetzt? Ist die Digi-
talisierung der Gebdude abgeschlos-
sen?

SCHWARZ: Das wird sie wahr-
scheinlich nie. Wir bauen als Service-
haus gemeinsam mit Metr weiter eine
Basis bei der Vernetzung der Gebdude
auf, iiber die verschiedenste Daten-
und IoT-Themen laufen kénnen. Denn
das ist ja unser Grundsatz: Wir brau-
chen eine Infrastruktur, die auch fir
Aufgaben funktioniert, an die wir heute
noch gar nicht denken. Das ist heraus-
fordernd, weil es auch Investitionen
notig macht, die sich erst in Zukunft
auszahlen werden. Es geht also weiter.

DR. BIRKE: Auf die Wohnungswirt-
schaft kommen aktuell sehr viele An-
forderungen zu — insbesondere um
dem Thema Nachhaltigkeit dauerhaft
gerecht werden zu kénnen. Da geht es
um Energieerzeugung und -verteilung,
aber auch um Mobilitdt und weitere
Quartiersangebote. Das Fundament
dafiir muss jetzt gelegt werden.

Vielen Dank fiir das Gespréch.
Das Interview fuhrte Heiko Brohm.

Foots: Erik Gross; Servicehaus GmbH; Nikola Haubner
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iiberwachung hinaus, sind sich Matthias Henes und
Robin Schwarz einig. ,Im Zuge unserer Klimastra-
tegie ist es wichtig, Daten zu sammeln und zusam-
menzufiihren, um Funktionsweisen und Verbriuche
verstehen und verdndern zu konnen®, so Henes. Nur
so konne langfristig ein Verbrauchs- und Emissions-
Monitoring erfolgen.

Wichtig ist Matthias Henes dabei ein iiberleg-
tes Vorgehen — passend zum Grundgedanken der
Wohnungswirtschaft, wonach sich fiir alle aus-
zahlt, was langfristig funktioniert. Gerade weil
durch neue Technologien schnellere Entschei-
dungen gefragt sind, lohnt sich das Monitoring
der Anlagen. ,Die Digitalisierung bietet uns un-

Die Anlageniiberwachung
ist Teil eines ganzheit-
lichen Smart-Metering-

Projekts der GBG-Gruppe.

zdhlige Moglichkeiten, jedes Unternehmen muss
fiir sich entscheiden, welche davon es fiir sinnvoll
halt.“ Bei der Digitalisierung kommt laut Robin
Schwarz als Hiirde hinzu, dass sich der wirtschaft-
liche Nutzen nicht immer kurzfristig einstelle, was
Investitionsentscheidungen natiirlich erschwe-
re. Klar ist aber: Sowohl fiir die Wohnqualitit der
Mieterinnen und Mieter als auch zur Erfallung der
Klimaschutzziele ist eine smarte Haustechnik un-
verzichtbar®, sagt Schwarz.

Die GBG Mannheim wird in den kommenden
Jahren die mit den ersten 250 digital ausgestatte-
ten Heiz- und Trinkwasseranlagen gewonnenen
Egebnisse auswerten. ,Auf die Erfahrungen sind
wir gespannt®, sagt Henes. Bereits heute ist geplant,
die weiteren Anlagen schrittweise bis etwa 2030
ebenfalls mit dem Anlagenwéchter zu versehen. ,Wir
werden dabei genau beobachten, wo wir als Un-
ternehmen und wo unsere Mieterinnen und Mieter
beziehungsweise die Gesellschaft als Ganzes weiter
profitieren kénnen. Das bleibt unser Maf3stab®, sagt
Matthias Henes. —

Das Wohnhaus Am Aubuckel hat die GBG im Jahr
2022 saniert und technisch auf den neuesten Stand
gebracht. Es bietet 60 geférderte Wohnungen

Minol eMonitoring -~

Transparen'fl'jr Verwalter und Bewohner.
-~

Die neue Heizkostenverordnung.

Minol hat die passenden Losungen fir fernauslesbare
Messgerate, unterjahrige Verbrauchsinformationen und
erweiterte Abrechnungsdetails.

Schaffen Sie hierfir die Basis mit dem Funksystem
Minol Connect und dem Minol eMonitoring.

minol.de/hkvo-neu Mimol
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SMARTE HEIZUNGSSTEUERUNG
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So geht bezahlbarer

Klimaschutz

Sanieren war gestern, smartes Heizen ist heute?
Ganz so einfach ist die Situation im Gebdude-
bereich mit Blick auf die Klimaschutzziele nicht.
Wie in den meisten Fallen bestimmt auch hier eine
Kombination aus verschiedenen Komponenten

den Erfolg.

Von Lena Fritschle

ie Vollausstattung von Liegenschaften
mit smarten Heizkdrperthermostaten
kann eine entscheidende Rolle beim
Energieeinsparen spielen. ,Der grofite
Vorteil der smarten Thermostate fiir
den Mieter liegt darin, dass diese ihm
die Moglichkeit bieten, selbst etwas zu tun.
Er muss dann beim Thema Heizenergie-
sparen nicht darauf warten, dass vielleicht
der Vermieter etwas unternimmt. Der Mie-
ter steht dem Thema Heizkostensparen
nicht hilflos gegentiber®, erklart Dipl.-Ing.
(FH) Steffen Karg seine Entscheidung,
gemeinsam mit Kalo smarte Thermosta-

te einzusetzen. Der Diplom-Ingenieur ist ~ Lena Fritschle
hauptamtliches Vorstandsmitglied der ReferentinVerbénde &
Medien

- . . Kalorimeta GmbH
Seelze in der Region Hannover. Karg sieht HAMBURG

Wohnungsgenossenschaft Letter eG in

nicht nur den Gewinn auf Mieterseite, er ist

zudem vom Vorteil fiir die Genossenschaft
iberzeugt: ,Als Vermieter profitieren auch wir von
der Nutzung der smarten Thermostate durch unsere
Mieter. Wir reduzieren dadurch den CO,-FufSabdruck
unserer Hauser.“

CO,-FuBabdruck

Im Sommer 2022 hatte sich der Vorstand der Woh-
nungsgenossenschaft Letter eG dazu entschlossen,
zwei Gebdude des genossenschaftlichen Bestandes
im Zuge eines ,Leuchtturmprojektes® mit smarten

Thermostaten auszustatten. Seine Genossenschaft
gehért damit zu den 14 Wohnungsunternehmen, die
in der laufenden Heizperiode 2022/2023 die smar-
ten Thermostate des Unternehmens Tado GmbH
in Mehrparteienhdusern mit Zentralheizung testen.
Uber die vergangenen zehn Jahre haben sich diese
bereits als Losung fiir private Haushalte etabliert —
in mehr als 400.000 Wohneinheiten wurden bisher
mehr als zwei Millionen Thermostate installiert. Da-
durch konnten durchschnittlich bereits 22 % Ener-
gie eingespart werden. Neu ist der Ansatz, {iber die
Gebaudeeigentiimer eine Vollausstattung von Mehr-
familienhdusern zu erreichen und so noch einmal
grofiere Einsparpotenziale zu erschliefien.

Ziel beim Einsatz der smarten Thermostate:
keine Heizenergie verschwenden

Vorteile der smarten Thermostate gegeniiber kon-
ventionellen Geriten sind beispielsweise, dass sich
die gewiinschte Raumtemperatur auf das Grad Cel-
sius genau einstellen lasst und die Temperatur nach
dem Offnen eines Fensters automatisch gedrosselt
wird, um keine Heizenergie zu verschwenden. Uber
die Steuerungs-App bekommen die Bewohnerin-
nen und Bewohner stetig Einblick in die eigenen
Verbriuche, kénnen die Heizungen von unterwegs
steuern oder Heizpléne einspeichern. So koénnen sie
beispielsweise festlegen, dass die Heizung automa-
tisch herunterfahrt, wenn sie morgens die Wohnung
verlassen, und wieder hochfihrt, sobald sie nach der

Fotos: Kalo; Frank Taubenheim 2023
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Arbeit nach Hause kommen. Dass das nicht nur fiir
die sogenannten ,Digital Natives“ ziemlich attraktiv
ist, berichten Amy und Frank Wattendorff. Das Rent-
ner-Ehepaar wohnt in einer denkmalgeschiitzten Ge-
nossenschaftswohnung der Spar- und Bauverein eG
in Hannover. Zu Beginn der Heizperiode wurden bei
ihnen, wie bei allen in der Hausgemeinschaft, smarte
Thermostate installiert. Frank Wattendorff ist ins-
besondere Fan der App: ,Der grofite Vorteil besteht
darin, dass ich, wenn ich die Wohnung fiir mehrere
Stunden verlassen will, samtliche Heizkorper per App
herunterregulieren kann. Das geht ganz einfach, und
ich muss nicht herumlaufen und jeden Heizkérper
einzeln per Hand einstellen.“ Amy Wattendorff hat
sowohl das Klima als auch das eigene Portemonnaie
im Blick: ,Wir erhoffen uns von den smarten Thermo-
staten eine spiirbare Entlastung bei den Heizkosten.
Daneben ist uns auch wichtig, unsere CO,-Emissi-
onen zu reduzieren. Wir sind 6kologisch denkende
Menschen®, erzahlt die 68-Jahrige.

Die Erfahrung der Wattendorffs kann Marcus
Tenhagen bestdtigen. Er ist Head of PropTech bei
Tado und hat mit Bewohnerinnen und Bewohnern
sowie Vorstdnden und Geschéftsfithrerinnen und
Geschaftsfiihrern der 14 an den Pilotprojekten zur
Installation smarter Thermostate teilnehmenden
Wohnungsunternehmen gesprochen und die Ergeb-
nisse analysiert. Sein Fazit: ,Kaum ein Mieter kannte
vor Projektbeginn smarte Thermostate. Doch das
Interesse an einfachen Losungen und digitalen Assis-
tenzsystemen zur kontinuierlichen Einsparung von
Energie und Kosten ist iiberwaltigend — das zeigt ein
Wert, den wir so nicht erwartet hatten: Mieterinnen
und Mieter nutzen die Steuerungs-App im Schnitt an
jedem zweiten Tag.”

Angepasst an die Bediirfnisse
der Wohnungswirtschaft

Mit Blick auf die Energie- und Klimakrise ist der Be-
darf an schnellwirksamen Losungen auch und insbe-
sondere flir Mehrparteienhduser hoch. Dr. Dirk Then,
Geschiftsfithrer der Noventic Group und der Kalo-
rimeta GmbH (Kalo), hat das Potenzial der smarten
Thermostate fiir den professionellen und flichende-
ckenden Einsatz in der Wohnungswirtschaft erkannt:
,Durch eine smarte Heizungssteuerung konnen die
Wohnungsunternehmen ohne grofle Investitionen
und Aufwand ihre Gebaude in bessere Energieklas-
sen heben und den Wohnraum bezahlbar halten. Die
smarten Thermostate sind ein sicherer, effektiver und
kurzfristig umsetzbarer Hebel zu weniger Emissio-
nen im Gebédudebereich und insbesondere fiir den
Bestand eine attraktive Losung®, betont Then.
Ausgerichtet sind die neu entwickelten, smarten
Heizkorperthermostate speziell an den Bediirfnis-
sen der Wohnungswirtschaft: Im Gegensatz zu her-
kommlichen Geréten verfiigen sie tiber eine langere
Akkulaufzeit, die an die Eichzyklen des Submeterings
angepasst ist. Die Thermostate miissen daher sel-
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Uber die App lassen sich die mit den smarten Thermostaten

verbundenen Heizkérper herunterregulieren

Die smarten Thermostate mussen
auf alle Ventilgewinde passen

tener ausgetauscht werden, was sie fiir Wohnungs-
unternehmen kosteneffizienter macht. Ein weiterer
Vorteil ist, dass die Bewohnerinnen und Bewohner
die Thermostate auch ohne App und mit geringem
technischen Verstindnis nutzen kénnen, was fiir eine
breitere Nutzerakzeptanz sorgt. Die smarten Ther-
mostate konnen zudem mit der Zentralheizungs-
steuerung gekoppelt werden, was fiir zusatzliche
Einsparungen sorgt und die Grundlage fiir einen
kontinuierlichen hydraulischen Abgleich schafft. Die
Verwaltung von Mieterwechseln und Leerstand wird
durch eine zentrale Online-Plattform erleichtert. Da-
riiber hinaus kénnen weitere wohnungswirtschaft-
liche Prozesse wie die Fernablesung der Heizkos-
tenverteiler tiber die Funkinfrastruktur angebunden
werden. Dies bedeutet fiir die Wohnungswirtschaft
eine hohere Effizienz und Kostenersparnis. —
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HEIZUNGSANALYSE IN ECHTZEIT
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Kleine Box im Keller
mit grofSer Wirkung

Ein Pilotprojekt in 35 Hauskellern lieferte fur die
Vonovia SE so Uberzeugende Ergebnisse, dass
sie nun bis Ende 2023 insgesamt etwa 2.500 ihrer
Heizungsanlagen und Wdrmepumpen mit einem
FernlUberwachungssystem ausstatten wird.

Von Holger Hartwig

s ist eine unscheinbare, graue Box. Etwas
grofler als ein DIN-A4-Blatt, vergleichbar
mit einem Internet-Router. Sie ist bereits
in vielen Kellern der Mehrfamilienhauser
eines der grofiten deutschen Vermie-
tungsunternehmen zu finden.
Thre Aufgabe: Sie soll darauf aufpassen, dass
die Gaszentralheizungen und Warmepum-
pen mit allen ihren Komponenten optimal
funktionieren. Und das hat sie: Bis zu 15 %
Energie- und CO,-Einsparungen werden
erzielt. Nach der Pilotphase sind bereits
1.000 Gerite installiert, bis zum Jahres-

ende sollen weitere 1.500 folgen. Stephen  Holger Hartwig

Guhr, Geschiftsfithrer der Vonovia Ener-  Agentur Hartwig 3c
HAMBURG/LEER

gie Service GmbH: ,Fehlerhaft eingestellte
Zentralheizungen verbrauchen mehr Ener-
gie als notig. Dadurch verursachen sie vermeidbare
CO,-Emissionen und Energiekosten. Gemeinsam mit
der Othermo GmbH haben wir in den vergangenen
Jahren eine zentrale Losung entwickelt, um Anlagen
optimal einstellen zu kénnen.“

Herstellerunabhdngiges System

Fiir Guhr und die Vonovia als Wohnungsunterneh-
men habe schon vor der Energiekrise festgestanden,
dass ,wir eine effektive Losung fiir einen effiziente-
ren Energieeinsatz fiir unsere Bestdnde bendtigen,
denn eine sofortige Abkehr vom Erdgas wird nicht
gelingen®. Seit 2018 habe man sich intensiv mit der
Thematik beschiéftigt. ,Wir haben dann fiir den Be-
stand représentative Heizungsanlagen ausgesucht

und diese durch Pilotanbieter fiir etwa sechs Mo-
nate mit Hardware ausgestattet.“ Eines der Unter-
nehmen, die eine Losung angeboten haben, sei das
Start-up Othermo gewesen, das in der Pilotphase mit
der besten Losung liberzeugt habe. Dabei habe man
wichtige Erkenntnisse gewonnen. Guhr: ,Wir konnten
feststellen, dass nicht alle Heizungen optimal auf das
jeweilige Gebaude parametriert waren. Durch die
eingesetzte Uberwachungslésung und gewonnene
Erkenntnisse konnte der Betriebszustand optimiert
und der Energiebedarf um bis zu 15 % gesenkt wer-
den.“ Zudem habe sich bestétigt, dass Ausfallrisiken
und Fehlermeldungen sich im Vorfeld detektieren
lassen und ,deren friihzeitige Behebung einen To-
talausfall von Heizungen vermeidet®. Dariiber hinaus
sei durch die Betriebsoptimierung mit Blick auf die
Klimafreundlichkeit der Anlage moglich, ,unnétige
CO,-Emissionen durch Anpassung der Heizkurve zu
vermeiden®.

Alles, was eine Schnittstelle hat,
wird angebunden

Othermo hat also ein Ferniiberwachungssystem ent-
wickelt, das Heizungsausfalle in Echtzeit erkennt und
kontinuierlich bei der optimierten Einstellung der
Anlagentechnik unterstiitzt. ,Es wird sichergestellt,
dass die Energie, die aufgewendet wird, auch optimal
genutzt wird, so Guhr. Uberzeugend an dem System
des kleinen Unternehmens sei, dass die Installation
einfach und das Monitoring intuitiv und anwendero-
rientiert sind. Vor allem aber funktioniere das System
herstellerunabhéngig.

Grafik: Othermo GmbH
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Zahler Sensorik

Das Prinzip der Technik erklart Dr. Dennis Metz,
Geschiftsfithrer und Grinder der Othermo GmbH,
mit wenigen Worten: , Alle Bestandteile der Heizungs-
anlage im Keller eines Hauses, die — etwas vereinfacht
dargestellt — einen Stecker haben, werden an unsere
Box angeschlossen. AnschliefRend werden tiber die
Datenschnittstelle kontinuierlich die Betriebs- und
Zahlerdaten ausgelesen. Die Auswertung der Da-
ten erfolgt in Echtzeit. Bei Problemen werden die
Gebdudeeigentiimer umgehend informiert, sodass
Storungen schneller behoben oder ganz vermieden
werden konnen und Mehrfachanfahrten reduziert
werden, weil zum Beispiel der Techniker direkt das
richtige Ersatzteil dabeihat.”

Einfach zu montierende
Plug-and-Play-Lésung

Die Installation der Gateway-Box erfolgt per plug-
and-play. Sie wird an der Wand im Keller montiert
und dann unabhéngig vom Hersteller mit der Hei-
zungssteuerung, den Zdhlern und weiteren Kompo-
nenten wie beispielsweise Pumpen verbunden. Die
erfassten Daten werden kontinuierlich tiber Mobil-
funk ibermittelt, das heifdt die Heizungsanlage wird
so an das Internet der Dinge (IoT) angeschlossen. Dr.
Metz: ,In der Cloud werden die Daten dann weiter-
verarbeitet und kénnen tiber ein webbasiertes Portal
aufgerufen werden.“ Auf Basis dieser IoT-Daten kon-
ne die Anlage optimiert werden. , Mit unserer Losung
sehen die Betreiber nicht nur, was falsch liuft, son-
dern kénnen vom Schreibtisch aus die Parameter an-
passen, sodass der Anlagenbetrieb effizienter lauft.“
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Um die Effizienz einer Heizungsanlage ermitteln und im zweiten
Schritt verbessern zu kénnen, werden bei einer softwarebasierten

Uberwachung vom Kessel bis zur Sensorik zahlreiche Komponenten

eingebunden

Beste L6sung aus finf Modellen

Aus Sicht der Vonovia hat das Konzept iiberzeugt.
Guhr: ,Fiir eine gute IoT-Losung braucht man eine
Hardware, die an méglichst vielen Anlagen unkompli-
ziert und in kurzer Zeit installierbar ist. Ebenso wich-
tig ist die Software.“ Es seien seinerzeit fiinf auf dem
Markt angebotene Losungen pilotiert worden, um den
besten Weg fiir eine effizientere Energieverwendung
zu finden. ,Fir unsere Bedurfnisse konnte Othermo
in beiden Komponenten, das heift der Soft- und der
Hardware, {iberzeugen®, so der Geschiftsfiihrer.

Datengetriebenes Modell mit Potenzial

Bei der heute eingesetzten Monitoring-Losung arbei-
tet Vonovia auf der eigenen IoT-Plattform Vonovia
Asset Observation eng mit Othermo zusammen. Zwi-
schenzeitlich hat sich Vonovia auch als Gesellschafter
am Start-up beteiligt. Guhr: ,Der Aufbau von daten-
getriebenen Modellen zur Reduktion der CO,-Emis-
sionen und Senkung der Ausfallzeiten bietet enormes
Potenzial fiir mehr Effizienz und besseren Service. In
der Beteiligung sehen wir dafiir grofRe Méglichkei-
ten.“ Das Konzept des Heizungsanlagenoptimierers
— das unterstreicht auch Geschiftsfithrer Dr. Metz,
der das operative Geschift verantwortet — stehe
aber weiterhin mit einer eigenen Nutzeroberfliche
allen anderen interessierten Immobilieneigentiimern
zur Nutzung bereit. ,Wir sind interessiert am Erfah-
rungsaustausch mit anderen Vermietern und tei-
len gerne unsere Lernkurve®, so Guhr. Pilotprojekte
wiirden durch Othermo weiterhin unkompliziert
angeboten werden. >
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»Bis zum Energietrdgerwechsel
zu warten, wdre ein Fehler”

Dr. Dennis Metz ist Geschdftsfihrer der
Othermo GmbH. Das Start-up aus Al-
zenau in Unterfranken hat eine Lésung
fur die herstelleribergreifende Fern-
Uberwachung und -optimierung von
Heizungsanlagen und Energiezentralen
entwickelt.

Herr Metz, die Optimierung von Hei-
zungsanlagen, Energiezentralen und
Wdrmenetzen ist in aller Munde. Die
Maglichkeiten, sich als Wohnungsun-
ternehmen dem Thema zu stellen, sind
vielfdltig. Worauf kommt es zu Beginn
an?

Ganz Kklar: Die Chancen der Digita-
lisierung zu nutzen. Leider gibt es fiir
die Optimierung von Heizungsanlagen
keine allgemeingiiltigen Parameter, da
diese von den individuellen Eigenarten
des Gebaudes abhingig sind. Kombi-
niert mit den jahreszeitlichen Schwan-
kungen ist es fiir einen Monteur daher
sehr schwierig, innerhalb weniger Mi-
nuten die Heizungsanlage optimal ein-
zustellen. Neben der Optimierung der
Anlagen bietet die Digitalisierung der
Anlagen noch einen weiteren Vorteil:
Das Stormanagement kann deutlich ef-
fizienter gehandhabt werden. Dadurch
werden Mehrfachanfahrten reduziert
und es kommt zu weniger Mieterbe-
schwerden.

Was sind weitere Aspekte?

Der wesentliche Faktor fiir den Er-
folg einer Ferniiberwachung ist, dass
ein moglichst ganzheitliches Bild des
Heizungskellers — neben dem War-
meerzeuger zum Beispiel auch die Zah-
ler oder weitere Komponenten — in die
Datenerfassung und -analyse integ-
riert wird. Wichtig ist, dass nicht nur
Daten ermittelt werden, sondern auch
die Moglichkeit besteht, mit den An-
lagebestandteilen zu kommunizieren,
um bei Stérungen im Anlagenbetrieb
einwirken zu kénnen und die Parame-
ter mit Blick auf die Effizienz unkom-
pliziert erneut bequem vom Schreib-
tisch neu konfigurieren zu kénnen.

INTERVIEW MIT DR. DENNIS METZ

Kénnen alle Komponenten mit Fern-
liberwachung und einer Transparenz-
Technik ausgestattet werden?

Anlagen, die élter als zwolf bis 15
Jahre sind, haben leider haufig noch
keine Datenschnittstelle. In diesem
Fall kann man tiber zuséatzliche Sen-
sorik zumindest ein wenig Transpa-
renz schaffen, ein Fernzugriffist in dem
Fall aber leider nicht moglich. Jiingere
Anlagen haben in aller Regel solch eine
Schnittstelle. Hier steuern wir knapp
90 % der Anlagen an, die man typi-
scherweise in Kellern in Deutschland
findet.

Wie funktioniert ein modernes Fern-
liberwachungssystem?

Sie konnen es sich vereinfacht so
vorstellen: Das Gateway verbindet sich
kommunikativ mit allen Komponenten
im Heizungskeller. Die Daten werden
anschlieffend tiber einen vorhande-
nen Internetanschluss oder iiber ein
integriertes Mobilfunkmodem in die
Cloud geschickt, wo ein sogenannter
digitaler Zwilling erstellt wird. Dieser
enthalt alle Informationen tiber die je-
weiligen Komponenten. Diese Daten
werden dann weiterverwendet, zum
Beispiel, um Alarme auszuldsen, fiir
die Visualisierung der Daten und fiir
die Identifikation von Optimierungs-
potenzial.

Welche Anforderungen sollte ein Woh-
nungsunternehmen an eine Ferniiber-
wachung stellen?

Die Losung muss einfach zu ins-
tallieren sein, damit ein Rollout in den
Bestand bezahlbar bleibt. Um weitere
Datensilos zu vermeiden, sollte die L6~
sung hersteller- und technologieiiber-
greifend funktionieren und auch bei
einem Umbau, zum Beispiel auf eine
Warmepumpe, weiterhin nutzbar sein.
Zudem sollte die Anbindung der Kom-
ponenten iiber die Datenschnittstelle
erfolgen, damit die Anlage aus der Fer-
ne optimiert werden kann. Zu guter
Letzt sollte das Thema Datensicherheit
berticksichtigt werden: Wer hat Zugriff
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auf die Daten und wer im Unterneh-
men darf Parameter anpassen?
Welche Lésungen gibt es aktuell auf
dem Markt?

Auf der einen Seite gibt es die Her-
stellerlésungen. Aus Sicht der Woh-
nungswirtschaft ist allerdings proble-
matisch, dass jeweils nur die eigenen
Produkte angebunden werden kon-
nen. Dadurch fehlen viele relevante
Informationen und es werden weitere
Datensilos aufgebaut. Auf der ande-
ren Seite gibt es die klassische Auto-
matisierungstechnik, die in der Regel
zu kostenintensiv ist. Dann existiert
eine Vielzahl an sogenannten Retro-
fit-Losungen. Hier werden zusétzliche
Sensoren im Heizungskeller verbaut.
Damit ist allerdings oft kein Fernzugriff
moglich und eine Optimierung der An-
lage ist nur mit viel Aufwand machbar.
Was wdre aus lhrer Sicht der groBte
Fehler, den ein Wohnungsunternehmen
bei der Herangehensweise an das The-
ma machen kénnte?

Ganz eindeutig: abzuwarten. Es
gibt Losungen, die schnell, einfach und
dazu noch in Relation zu den Einspar-
potenzialen preiswert sind. Die Frage
der Energieeffizienz nur {iber die Mo-
dernisierung der Infrastruktur 16sen
zu wollen, ist der falsche Weg. Ebenso,
wie abzuwarten, bis bei den Anlagen
der irgendwann anstehende Energie-
tragerwechsel durchgefiihrt wird.
Wie weit ist die Branche bei diesem
Thema? Was erwarten Sie in den
nédchsten Jahren?

Die Branche wacht langsam auf.
Die Themen Energietrdger und -effi-
zienz sind politisch, gesellschaftlich
und gesetzlich — anders als noch vor
eineinhalb Jahren — in den Fokus ge-
riickt. Ich bin tiberzeugt, dass die Fern-
iiberwachung und -optimierung der
Heizungsanlagen jeglicher Art bei allen
Unternehmen auf die Agenda kommt.

Vielen Dank fiir das Gespréch.
Die Fragen stellte Holger Hartwig.

Bilder: othermo GmbH
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Kosten fiir Optimierung klar definiert

Bei der Frage, ob sich die Implementierung einer
Ferniiberwachung einer Heizungsanlage auch rein
wirtschaftlich neben dem Energieeinspar- und Kli-
maaspekt lohnt, kommt vom Entwickler Dr. Metz ein
eindeutiges ,Ja“ ,Die Losung amortisiert sich bei vie-
len Unternehmen schon allein durch die Einsparun-
gen beim Betrieb, da weniger Anfahrten notwendig
sind, der gesamte Prozess bei Stérungen effizienter
wird und Kundenbeschwerden reduziert werden.“
Die einmaligen Kosten fiir die Box belaufen sich auf
etwa 1.000 €. Zudem fllt eine monatliche Nutzungs-
pauschale von etwa 25 € an. Und was kostet das
System am Ende die Mieterinnen und Mieter? Bei
Vonovia aktuell keinen Cent. ,,Wir nehmen keine Um-
lage der Kosten auf die Mieterinnen und Mieter vor.

N

Per Mobilfunk werden die Daten aus dem Heizungskeller Gibertragen
und kénnen webbasiert von jedem Ort der Welt abgerufen werden
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Wir stehen vor der Herausforderung, so viel Erdgas
einzusparen wie nur moglich. Wir wollen unnétige
CO,-Emissionen vermeiden und unsere Mieterinnen
und Mieter in diesen Zeiten stark steigender Ener-
giepreise nach Kriften unterstiitzen®, sagt Guhr. Der
Auf- und Ausbau von datengetriebenen Modellen zur
Reduktion von Energieverbrauchen sei aus Sicht des
Bochumer Unternehmens dabei unabdingbar.

Experte: Ferniiberwachung ist alternativlos

Ahnlich wie Vonovia sieht auch Prof. Dr. Viktor Grine-
witschus, der an der EBZ Business School in Bochum
die Professur fiir Energiefragen der Immobilienwirt-
schaft inne hat, die Situation. Der Experte hat sich
in den vergangenen Jahren im Forschungsprojekt
Baltbest intensiv mit dem Monitoring von Heizungs-
anlagen auseinandergesetzt und unter anderem das
Pilotprojekt von Vonovia begleitet. ,Fiir mich steht
fest, dass ein dauerhaft effizienter Anlagenbetrieb
nur erreicht werden kann, wenn man die Betriebs-
fiihrung rund um die Uhr automatisiert iiberwacht®,
betont er. Die einzelnen Bestandteile einer Anlage
wiirden eine so grofRe Datenmenge liefern, dass ein
effizienzsteigerndes Feintuning moglich ist. Wichtig
sei dabei, dass die Kontrolle des Systems nicht mehr
zwingend vor Ort erfolgen muss, sondern auch per
Ferniiberwachung moglich ist. Dazu Grinewitschus:
,Die Ferniiberwachung ist alternativlos. Die digitale
Optimierung ist eine preiswerte Moglichkeit, die
Heizkosten zu sparen und die CO,-Emissionen zu
verringern. Wer heute eine Heizungsanlage betreibt,
der kommt um die neuen digitalen Moglichkeiten in
Zeiten, in denen die Klimafreundlichkeit im Fokus
steht und die Energiepreise steigen, nicht mehr he-
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INTEROPERABLE ERFASSUNGSGERATE
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Die neue HeizkostenV als
Basis der Digitalisierung

Die neue Heizkostenverordnung (HeizkostenV) und
die mit ihr verbundenen Anforderungen ermaogli-
chen der Wohnungswirtschaft, die Digitalisierung
deutlich voranzubringen. Wohnungsunternehmen
scheinen dafur gut aufgestellt. Doch setzen sie ihre
ndchsten Schritte strategisch richtig?

Von Peter Gerhardt

eit dem 1. Dezember 2021 gilt die neue
Heizkostenverordnung (HeizkostenV).
In mehreren Stufen wird sie die bishe-
rige Heizkostenabrechnung beziehungs-
weise ihre technische Basis verdndern
respektive ergdnzen. Den Anfang macht
dabei die fiir die Wohnungsunternehmen wohl ar-
beitsintensivste und fiir die Bewohner und Mieter
augenscheinlichste Verdnderung durch
die unterjihrige Verbrauchsinformation
(UVI). Bereits vor der aktuellen Energie-
krise und den daraus gesetzlich folgenden
Informationsanforderungen an Bewohner
legte die neue HeizkostenV fest, dass Woh-
nungsnutzer zusitzliche, aktuellere und
vergleichbare Informationen iiber ihren
Warmeverbrauch benétigen, um besser  Peter Gerhardt
Energie einsparen zu kénnen. Geschaftsfiihrer
Uberall dort, wo eine fernauslesbare Synectis Consult GmbH
Geriteinfrastruktur die schnelle und effi- BADTsAgﬁlEJZ AM
ziente Auslesung der Verbrauchswerte fiir
Wiarme und Warmwasser ermdglicht, soll-
ten sie darum seit Januar 2022 einmal im Monat ver-
schiedene Informationen zu ihrem Energieverbrauch
bekommen, wie zum Beispiel die Verbrauchshoéhe in
Kilowattstunden, den Durchschnittsverbrauch der
Liegenschaft und den eigenen Verbrauch des gleichen
Monats vor einem Jahr. Sie kénnen sich damit zu
Verbrauchshoéhe und -entwicklung ein besseres Bild
machen und Einsparmafinahmen ableiten.

Sollten bekommen? Ja, sollten. Denn die Ergeb-
nisse einer Expertenbefragung unter 35 Wohnungs-
unternehmen und Immobilienverwaltern im Sommer
2022 zeigen, dass bei Weitem nicht alle Verantwort-
lichen fiir Wohnimmobilien die UVI zeitgerecht ein-
gefiihrt hatten.

Wohnungsunternehmen: Die Hdalfte
bietet UVl und nutzt Datentausch

Die Wohnungsunternehmen waren jedoch deut-
lich weiter als die Immobilienverwalter. Zum Befra-
gungszeitpunkt hatten anniahernd 50 % der befrag-
ten Wohnungsunternehmen die UVI piinktlich oder
zumindest mit leichten Verzdgerungen eingefiihrt.
Nur 15 % der befragten Verwalter machten die glei-
che Aussage — 85 % dagegen konnten die UVI nur fiir
Teilbestdnde oder noch gar nicht liefern.

Das lasst bereits ahnen, dass die befragten Woh-
nungsunternehmen offenbar progressiver und vor-
ausschauender agierten als die Verwalter und auch
die hochwertigeren IT-Systeme einsetzen. Gleiches
zeigt sich auch bei einem Blick auf den Datentausch
zwischen Messdiensten und Wohnungswirtschaft.
Auch hier zeigen sich gravierende Unterschiede.
Wihrend 47 % der befragten Wohnungsunterneh-
men angaben, dass der Datentausch zwischen ihnen
und den beauftragten Messdienstleistern schon voll-
standig digitalisiert sei und nur 13 % noch gar keinen
Datentausch hatten, war dies bei den Verwaltern
beinahe entgegengesetzt. 50 % der befragten Ver-

Grafiken: Synectis GmbH
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walter gaben an, noch keinen Datentausch zu nut-
zen — und nur 25 % von ihnen arbeiteten vollstdndig
mit Datentausch. 40 % (Wohnungswirtschaft) und
25 % (Immobilienverwalter) sagten, den Bestand
erst teilweise auf Datentausch umgestellt zu haben
(siehe Abbildung 1).

Beide Ergebnisse verwundern auf den ersten
Blick, da Immobilienverwalter oft direkt den Bewoh-
nern gegeniiber in der Verantwortung stehen, wenn
diese gleichzeitig Wohnungseigentiimer und damit
ihre Auftraggeber sind. Und der Druck zur Digitali-
sierung und damit Modernisierung der Prozesse und
der Infrastruktur sollte bei selbstnutzenden Eigen-
tlimern grofier sein, da hier das oft zitierte Investor-
Nutzer-Dilemma im Mietverhéltnis weniger zum
Tragen kommt. Trotzdem zeigen die Ergebnisse der
Umfrage klar, dass die Wohnungswirtschaft (zumin-
dest die befragten Unternehmen) die Notwendigkeit
zur Digitalisierung deutlich besser erkannt und auch
aufgegriffen hat.

Alles gut also fiir die Wohnungswirtschaft? Di-
gitalisierung erledigt und die Moderne der Immobi-
lienbewirtschaftung betreten? Nicht ganz.

Interoperabilitat als
strategischer Hebel

Der dritte Komplex der Umfrage, der hier thema-
tisiert werden soll, betrifft die Frage der Nutzung
von wirklich strategischen Chancen, die sich aus
der novellierten HeizkostenV ergeben. Dazu zéhlen
insbesondere die praktischen und vielschichtigen
Moglichkeiten, welche die durch die HeizkostenV
vorgeschriebene sukzessive Modernisierung der Ge-
rateinfrastruktur fiir die Verbrauchserfassung mit
sich bringt: Also der Umstieg auf fernauslesbare und
interoperable Erfassungsgerite.

Kurz zur Einordnung: Die Interoperabilitdt der
Geridte ermoglicht es, dass die erfassten Verbrauchs-
werte flir Warme und Warmwasser in den Wohnun-
gen einfach durch verschiedene Dienstleister genutzt
werden kénnen. Sie sind nicht mehr ausschlieflich
in der Hand des fiir die Infrastruktur Verantwortli-
chen, also in der Regel des Messdienstleisters. Die
Fernauslesbarkeit der Gerdate ermdoglicht es, die
energetischen Daten in einem deutlich kiirzeren In-
tervall zu erheben und zu nutzen. Also bei Bedarf
noch deutlich &fter als fiir die Heizkostenabrechnung
oder die unterjihrige Verbrauchsinformation nétig.
Immobilienverantwortliche bekommen damit eine
vielfaltig einsetzbare und von multiplen Dienstleis-
tern nutzbare Energiedateninfrastruktur. Verstarkt
wird das perspektivisch noch durch die Anforderung,
dass die Erfassungsgerite fiir Submetering mit ei-
nem Smart Meter Gateway kommunizieren kénnen
miissen. Die gebiindelten Energiedaten kénnen dann
neben Informationen zu Warmwasser und Warme
auch solche zu Strom oder Erdgas enthalten. Ein
echter ,Game-Changer“ im Vergleich zum starren
System vergangener Jahre.

BAUEN UND TECHNIK 41

Abb. 1:
Indikator fur Digitalisierung:
Datentausch mit Messdienstleistern
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Abb. 2:
Auswirkungen der Interoperabilitat:
Umbruch oder kein Effekt?
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Immerhin 40 % der Wohnungsunternehmen sa-
hen diese Verdanderung dhnlich und stimmten der
Aussage zu, dass die Interoperabilitdt in den néchs-
ten funf Jahren einen Umbruch auslésen wird. Nur
7 % sahen gar keine Effekte. Auch hier anders die
Immobilienverwalter: Nur 5 % sahen den schnellen
Umbruch, 45 % dagegen gar keine Effekte (siehe Ab-
bildung 2). Die Wohnungswirtschaft hat das Ohr also
offensichtlich besser auf der Schiene. >
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Aber kann sie auf den herannahenden Zug auch auf-
springen?

Strategische Uberlegungen fiir
die Wohnungswirtschaft

Ja, wenn sie sich hierzu klar bekennt und sich ent-
sprechend in doppelter Hinsicht strategische Ge-
danken macht:

1. Wofiir kann und méchte ein Wohnungsunterneh-

men energetische Daten nutzen? Die Moglichkeiten
sind vielfaltig und beginnen bei einer moglichst
einfachen und volldigitalen UVI mittels einer App.
Das kann die App des Messdienstleisters sein, aber
eben auch die App des Wohnungsunternehmens
oder eines Drittanbieters. Was fiir die Warme in
einer Wohnung funktioniert, funktioniert ebenso
fiir Energie insgesamt auf Gebaudeebene: Als Ge-
samtiiberblick iiber den energetischen Zustand
oder als CO,-Reporting fiir das Portfolio.
Abseits des rein informativen, analytischen Cha-
rakters eignen sich Daten aber vor allem, um Pro-
zesse aktiv zu steuern und zu automatisieren. Im
Bereich energetischer Wohnungs- und Gebaude-
daten geht es um die Steigerung der Energieeffi-
zienz, die Verringerung des Verbrauchs und der
CO,-Emissionen. Das umfasst den effizienteren
Betrieb von Heizungsanlagen ebenso wie die Op-
timierung des Gesamtsystems aus Wohnung, Ver-
teilsystem und Erzeugung.

2. Wie muss die energetische Sensorik-Infrastruktur
(Gerite, Datenauslesung, -biindelung und -auf-
bereitung) zukiinftig aufgestellt sein und was be-
deutet das fiir den Einkaufsprozess? Wohnungs-
unternehmen miissen (auch aus regulativer Sicht)
zunichst einmal sicherstellen, dass ihre Dienstleis-
ter zuverlassig interoperable, OMS-fihige Geréte
verbauen, die auch mit einem Smart Meter Gateway
kommunizieren konnen. Sie sollten zudem darauf
achten, die Vertragslaufzeiten fiir Gerite-Miete
und -Service und fiir die darauf fuRenden Daten-
dienstleistungen in den Vertrigen zu entkoppeln
oder entsprechende Exit-Klauseln einzubauen. Sie
sollten sich zusichern lassen, dass die Gerite bei
Bedarf einfach und unkompliziert von Dritten aus-
gelesen werden konnen — und zwar auch per Funk.
Sie sollten entsprechende Service-Level-Agree-
ments in den Dienstleister-Vertragen verankern.
Jede neue Ausschreibung fiir Messdienstleistungen
muss als strategischer Startpunkt in die Gebdu-
dedigitalisierung gewertet werden, nicht als reine
BeschaffungsmafRnahme. Flexibilitit muss obers-
tes Gebot sein. Die Innovationskurve im Bereich
Sensorik und Dateniibertragung ist noch nicht am
Ende, sie steigt eher noch an. Neue Nutzungsmog-
lichkeiten werden hinzukommen.

Fazit

Die im Rahmen der Umfrage kontaktierten Woh-
nungsunternehmen und Immobilienverwalter be-
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Abb. 3:
Tragt die Novelle der HeizkostenV zur
Digitalisierung bei?

Ja:15%

Nein: 85 %

B Wohnungswirtschaft Immobilienverwalter

Weitere Ergebnisse der Umfrage
zur novellierten HeizkostenV

- Insgesamt sehen 37 % der befragten Immobilienverantwortlichen
Vorteile in der novellierten HeizkostenV, 63 % sehen keine Vorteile.

- 94% sehen Nachholbedarf bei der UVI.

- 85% kritisieren das burokratische Prozedere bei der Umsetzung der
UVI als zu groB. Beméngelt wurde unter anderem der monatliche
Papierversand. Auch die verordnete Mitteilungspflicht zu den ange-
fallenen Verbrauchswerten verursache hohen Mehraufwand. Darum
winschen sich viele der Befragten eine Bereitstellungspflicht (31%)
oder die Umwandlung in eine ,Kann-Lésung” (45 %).

- Bei 17 % gab es zudem Beflirchtungen, dass die Darstellung der
Verbrauchswerte in Kilowattstunden keine fir die Mieter verstand-
liche und fiir die verantwortlichen Parteien einheitlich umsetzbare
MaBnahme ist.

- Anndhernd 30 % bemdngeln einen hohen unbezahlten Mehraufwand
durch die UVL.

- 20% hoben die gestiegene Verbrauchstransparenz fiir Mieter oder
Bewohner hervor.

- 73% der befragten Wohnungsunternehmen haben im Zuge der novel-
lierten HeizkostenV ihre Abrechnungssoftware aktualisiert, aber nur
35% der befragten Verwalter.

Grafik: Synectis GmbH
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urteilen einige Aspekte der novellierten HeizkostenV
und der mit ihr verbundenen Verdnderungen der
Sensorik- und Dateninfrastruktur sowie der Digi-
talisierung insgesamt sehr unterschiedlich (siehe
Abbildung 3). Hinsichtlich Umsetzung der UVI und
auch des Datenaustauschs mit den Messdienstleis-
tern sind Wohnungsunternehmen deutlich weiter. Sie
sehen zudem deutlich gréfRere Auswirkungen durch
zukiinftige Interoperabilitidt der Erfassungsgerite.
Entsprechend diirften sie die daraus resultierenden
Chancen vermutlich ebenfalls progressiver angehen.

Dazu missen sie sich jedoch die mit der Inter-
operabilitat verbundenen Flexibilitatsvorteile auch
in den mit Messdienstleistung verbundenen Part-
nerschaften sichern — durch professionelle Aus-
schreibungen, die eine kluge Anbieterwahl und ein
flexibles Vertragskonstrukt zum Ergebnis haben, die
Service-Level-Agreements und Exit-Klauseln enthal-
ten. So legen Wohnungsunternehmen die Grundlage
fiir eine selbstbestimmte, proaktive und strategische
Digitalisierung des energetischen Immobilienmana-
gements. —
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Informationen zur Umfrage

Die vorgestellte Umfrage wurde im Sommer 2022 im Auftrag der
Synectis Consult GmbH, einem auf die Wohnungswirtschaft spezia-
lisierten Beratungsunternehmen fir die Digitalisierung insbesonde-
re energiewirtschaftlicher Prozesse, und des Deumess e.V., einem
Verband von rund 170 zumeist mittelsténdischen, regional agierenden
Messdienstleistern und Energiedienstleistern, durchgefiihrt.

Im Rahmen der Umfrage wurden insgesamt 50 Marktteilnehmer aus
der Submetering-Branche, aus der Wohnungswirtschaft sowie aus
Immobilienverwaltungen zu positiven und negativen Auswirkungen
der im Dezember 2021 in Kraft getretenen Novelle der HeizkostenV
befragt. 35 der Teilnehmer waren direkt fur die Bewirtschaftung von
Wohnimmobilien verantwortlich, als Wohnungsunternehmen oder
Immobilienverwalter. 30 % von ihnen bewirtschafteten weniger als
1.000 Wohneinheiten, 30 % zwischen 1.000 und 3.000 Wohneinheiten
und 40 % mehr als 3.000 Wohneinheiten.
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WOHNEN IM DENKMAL
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Die Seehaus-Siedlung:
Wo NVA-Offiziere wohnten

Von der Knappheit auf dem Berliner Wohnungs-
markt profitieren auch die Stadte im Umland.

So auch Strausberg. Besonders begehrt sind die
Wohnungen in der denkmalgerecht sanierten See-
haus-Siedlung der Wohnungsbaugenossenschaft

;2Aufbau” Strausberg eG. Ein Ausflug.

Von Christian Hunziker

lIs die Wohnungsbaugenossenschaft
LAufbau® Strausberg eG (Aufbau) im
Jahr 2004 die Seehaus-Siedlung vom
Bund tibernahm, herrschte in der
Siedlung ,Zucht und Ordnung®, wie
Frank Wessel schmunzelnd erzahlt.
Damals hétten noch viele ehemalige Offi-
ziere der Nationalen Volksarmee (NVA) in
der Siedlung gewohnt, berichtet der tech-
nische Vorstand der Strausberger Genos-
senschaft. Diese Zusammensetzung der
Mieterschaft war kein Zufall: Die Anlage
mit ihren 228 Wohneinheiten in 26 zwei-
oder dreigeschossigen Hausern war in den

1950er Jahren ausdriicklich fiir Offiziere Christian
errichtet worden und gilt als erste zusam- Hunziker
menhéangende Offizierssiedlung der DDR. freier
In Strausberg — eine Stadt mit heute rund

27.000 Einwohnern, etwa 35 km 6stlich von
Berlin gelegen und mit der S-Bahn an die
Hauptstadt angebunden — befand sich zu DDR-Zeiten
der Sitz des Ministeriums fiir Nationale Verteidigung.
Heute ist bei einem Spaziergang durch die Sied-
lung nichts mehr von militérischer Zucht zu spiiren.
Seit 2004 habe sich viel gedndert, und zahlreiche
junge Familien seien eingezogen, sagt Wessel. Aber
auch éltere Menschen wohnen nach wie vor gern hier.
Gerade parkt eine Seniorin ihren E-Scooter in einem
der eigens dafiir errichteten Service-Hauschen. An-
sonsten ist es ruhig an diesem herbstlichen Vormit-
tag. Dass die nur wenige Gehminuten von der Straus-

Immobilienjournalist
BERLIN

berger Innenstadt entfernte Wohnanlage sehr beliebt
ist, erschlief’t sich schnell. ,Die Siedlung®, bringt es
Sirko Hellwig auf den Punkt, ,hat eine gute Lage, ist
schon durchgriint und liegt so nah am Straussee, dass
man im Sommer die Mieter im Bademantel zum See
gehen sieht.”

Start mit Schwierigkeiten

Hellwig, Architekt und Vorstandsmitglied der Inge-
nieurbiiro Hoch- und Tiefbau (IHT) eG in Eisenhiit-
tenstadt, ist mafdgeblich daran beteiligt, dass die Auf-
bau zwischen 2013 und 2020 die Seehaus-Siedlung
denkmalgerecht sanierte — und zwar so liberzeugend,
dass sie in diesem Jahr dafiir mit dem Qualitatssiegel
»~Gewohnt gut“ des Verbandes Berlin-Brandenbur-
gischer Wohnungsunternehmen e. V. (BBU) und des
Ministeriums fiir Infrastruktur und Landesplanung
des Landes Brandenburg ausgezeichnet wurde.
Dabei war der Start der Sanierung nicht einfach,
wie sich Wessel erinnert, der seit 2011 im Vorstand
der ,Aufbau” eG ist. Das damalige Planungsbiiro tat
sich schwer mit dem Denkmalschutzstatus, den die
Seehaus-Siedlung seit 2004 innehat. Bewegung in die
Sache brachte die IHT, die iber umfangreiche Erfah-
rungen mit denkmalgeschiitzten Immobilien verfiigt
und unter anderem in Eisenhiittenstadt die ehemalige
Gaststatte Aktivist (jetzt Sitz der Eisenhiittenstadter
Wohnungsbaugenossenschaft eG) saniert hatte.
~Am Anfang gab es iiber viele Details Diskus-
sionen mit der Unteren Denkmalschutzbehorde®,
blickt Architekt Hellwig zuriick. ,Wir fanden dabei

Fotos: Christian Hunziker



Die groBzligig gestalteten, griinen Innenh&éfe machen den besonderen Reiz der Seehaus-Siedlung aus

aber immer eine fiir beide Seiten akzeptable Losung.”
Wihrend die Wohnungen selbst im Wesentlichen
unangetastet blieben, stellte die Gebaudehiille die
Planer vor Herausforderungen. Denn der energeti-
sche Zustand war ausgesprochen schlecht, der Ener-
gieverbrauch entsprechend hoch. Bei der Dammung
der Fassade einigten sich Denkmalbehdrden und
Eigentiimer auf einen 8 cm dicken Dammputz, tiber
dem ein grober Kratzputz angebracht wurde. Die

Das Eingangsportal der Wriezener StraBe
15. Der originale Farbton des Putzes des
Portals unterscheidet sich leicht vom

neuen Kratzputz der tibrigen Fassade

Gesimse wurden lediglich 3 cm dick gedammt, um die
Proportionen zu wahren. ,Dammputz hat den Vorteil,
von der Denkmalpflege gut akzeptiert zu werden®,
sagt Hellwig. Die Dicke der Ddmmung wurde nach
seinen Worten so berechnet, dass Tauwasser- und
damit Schimmelbildung vermieden wird.

Proportionen bleiben gewahrt

Ein Vorteil dieser Losung besteht darin, dass die Pro-
portionen der Fassade nicht wesentlich verschoben
worden sind. Das ist wichtig, weil die historischen
Wohngebaude teilweise {iberraschend reprasentativ
gestaltet sind. Das betrifft insbesondere die als Erstes
errichteten Hauser in der Wriezener Strafie 15 bis
21: Mit ihren Eingangsportalen mit Travertinsdulen,
ihren Fensterbanken aus Beton oder Naturstein und
dem filigran gestalteten Gesims am Dach erinnern sie
an die denkmalgeschiitzte, ebenfalls in den 1950er
Jahren errichtete Innenstadt von Eisenhiittenstadt
und sogar ein wenig an die (allerdings deutlich auf-
wendiger gestalteten) Prachtbauten in der Berliner
Karl-Marx-Allee (ehemals Stalinallee).

Allerdings hielten die damaligen Bauherren die-
sen hohen Standard nicht durch. ,Aus Kostengriin-
den wurden immer mehr Abstriche vorgenommen®,
berichtet Genossenschaftsvorstand Frank Wessel.
,S0 verzichtete man zum Beispiel auf die Sdulen aus
Travertin.“ Interessanterweise stellten die Arbeiter
bei den Sanierungsmafinahmen jedoch fest, dass
auch in den anderen Hausern Fundamente fir die
Sdulen eingebaut worden waren. >
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Die Fassaden der in den spdteren Bauabschnitten entstandenen

Wohnhduser sind relativ schlicht

Schaut man bei den Hausern Wriezener Stra-
e 15 bis 21 genau hin, bemerkt man einen leichten
farblichen Unterschied zwischen dem Putz des Ein-
gangsportals und dem neuen Kratzputz der restli-
chen Fassade. ,Der Denkmalschutz wollte, dass hier
der Originalputz erhalten bleibt®, erklart Wessel. Das
Eingangsportal wurde deshalb auf ganzer Gebau-
dehohe nicht mit einer Auffenddmmung versehen,
sondern von innen geddmmt. Zu den weiteren Maf3-
nahmen der energetischen Sanierung gehorten die
Ertiichtigung der vorhandenen Dachgeschossddm-
mung und die Aufspritzung einer Kellerdeckendédm-
mung. Dadurch gelang es, die Heizkosten um 30 %
zu reduzieren.

Miete von 6,25 €/m?

Kosten liefd sich die Genossenschaft die MafSnahmen
rund 10 Mio. €. Davon stammten 7,5 Mio. € aus dem
KfW-Programm ,Energetische Sanierung Denkmal®
und 900.000 € aus Bankdarlehen; aufferdem inves-
tierte die Aufbau 1,5 Mio. € Eigenkapital. Das Nut-
zungsentgelt nach der Sanierung betragt laut einem
bereits 2013 gefassten Beschluss fiir Bestandskunden
maximal 6,25 €/m? Vor der Sanierung lagen die Kalt-
mieten nach Angaben der Genossenschaft zwischen
2,80 und 6,25 €/m?

Im Gegenzug zum erh6hten Nutzungsentgelt
erhielten die Bewohnerinnen und Bewohner nicht
nur eine geddmmte Fassade und eine niedrigere Ne-
benkostenabrechnung, sondern auch neu gestal-
tete Auflenbereiche. Zwei Spielplétze liefd die Ge-
nossenschaft anlegen und drei Service-Hauschen,
die nicht nur die Miilltonnen aufnehmen, sondern
auch Platz fiir die bei Senioren beliebten E-Scooter
bieten. Auferdem wurden Wege gepflastert, von
Hecken umrandete Begegnungsflachen geschaffen
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sowie zahlreiche Biume und Hecken
gepflanzt. ,Uns lagen auch die Aufien-
anlagen am Herzen, die wir neu und
familiengerecht gestaltet haben®, sagt
dazu Vorstand Wessel. Neu geschaffen
wurden auflerdem fiinf barrierefreie
Wohnungen. Dies gelang durch den
Umbau ehemaliger Gewerbeflachen in
der Wriezener Strafie 23/25.

Unstimmigkeiten um
letztes Gebdude

Alles gut also? Das nun doch nicht. Von
den 26 denkmalgeschiitzten Hiusern
der Siedlung sind némlich erst 25 sa-
niert — und das hat einen Grund: Um
das Gebdude Wriezener Strafie 13 gibt
es Streit zwischen Denkmalschiitzern
und Genossenschaft. ,.Der Denkmal-
schutz mochte dieses Gebdude dufder-
lich originalgetreu erhalten, was bedeutet, dass wir
eine Innenddmmung anbringen miissten®, erlautert
Wessel. ,Das wire aber unverhaltnisméaflig teuer, da
wir die Bader komplett neu machen miissten und
auflerdem Wohnfldche verlieren wiirden.” Die Folge
dieser Meinungsverschiedenheit ist, dass die Genos-
senschaft das Haus vorerst nicht saniert — und die
Bewohner hohe Heizkosten zu tragen haben.
Trotzdem zieht Frank Wessel ein positives Fazit:
,Sicher, am Anfang war es schwer mit dem Denkmal-
schutz. Aber wenn man sich einigt, ist der Denkmal-
schutz letzten Endes etwas Gutes.” —

Schlicht, doch von hoher Qualitat: Dieses Haus in der RingstraBe
verdeutlicht, warum die Seehaus-Siedlung eine beliebte Adresse ist

Fotos: Christian Hunziker; Wohnungsbaugenossenschaft ,Aufbau” Strausberg eG
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Exklusives Insiderwissen fiir Fiihrungskrafte
aus der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
sowie fiir Immobilienverwaltungen

HEFFIZIENT #BEST PRACTICE H#RECHTSSICHER

Effiziente Bauweisen und Zukunftsfahige Modellprojekte, Aktuelle Rechtsprechung
Technologien sowie aktuelle energetisch nutzwertige und Rahmenbedingungen
Fordermoglichkeiten Materialien und Praxisbeispiele — kompakt und verstandlich
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herzlich willkommen zum neuen Fachbriefing Haufe.Green Estate!

Alle zwei Wochen erwartet Sie ein exklusives Mailing rund um die
energetische Sanierung von Bestandsgebauden - die Zukunftsaufgabe der
I_rnmobilienwirtschaﬂ schlechthin. Dabei geht es nicht nur um technische
Anderungen, Erfahrungen aus der Praxis und hilfreiche Ubersichten zu
Fardermaglichkeiten, sondern auch um rechtssichere Informationen, die
Ihnen lhren beruflichen Alltag erleichtern und Sie bei den anstehenden
Entscheidungen unterstitzen sollen.

—————

GESETZE
UND URTEILE
Lesen Sie heute, mit welchen geringinvestiven Manahmen Sie und damit
Ihre Mieterinnen und Mieter Energie sparen kénnen, welche energetischen
Malnahmen nach dem Wirrwarr um die BEG-Férderung Giberhaupt noch

Jetzt 2 kostenfreie Ausgaben
des Fachbriefings sichern

https://shop.haufe.de/green-estate

HaUuFE.

greenestate
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Produkte

Software ermittelt
Stromverbrauch in
Echtzeit

Stromverbrauch in Echtzeit darstellen kann

eine Software-Lésung des Kélner Unterneh-
mens Einhundert Energie

Eine Software-Ldsung zur Visualierung von
Daten Uber den Stromverbrauch in einem
Gebdude und fur die Abrechnung von
Verbr&uchen der Mieter bietet die Kélner
Einhundert Energie GmbH. Uber eine Soft-
ware-Plattform werden die Energieflisse
in Gebduden visualisiert und dabei bei-
spielsweise dokumentiert, wie viel Strom
aus der Mieterstromanlage oder aus dem
allgemeinen Netz kommt. Fur die Mieterin-
nen und Mieter ist die Software ebenfalls
mit Nutzen verbunden. So werden die
aktuellen Kosten in Echtzeit aufgefuhrt und
auch die Abrechnung erfolgt monatlich in
Echtzeit. Das bedeutet aus Sicht der Ver-
braucher, dass die Abschlagslogik norma-
ler Stromrechnungen entfallen kann und
der Kunde nur das zahlt, was er wirklich
verbraucht hat. Die Rechnungen sind tber
das Portal auch jederzeit herunterladbar.
Zudem wird dem Kunden angezeigt, wie
viel CO, er durch den Bezug mit Okostrom
(im Vergleich zum deutschen Strommix
2020) einspart.

Die Software-Ldsung ist Teil eines Service-
Pakets, das das Kélner Unternehmen fur
Immobilieneigentlimer anbietet. Im Mittel-
punkt steht die Beratung, Finanzierung,
Installation und der Betrieb der Photovol-
taik- oder BHKW-Mieterstromanlagen.

Weitere Informationen: www.einhundert.de

Neuentwicklung bietet
mehr Moglichkeiten bei
der Balkonverglasung

Innerstadtische Nachverdichtung und ex-
tremere Wetterbedingungen erhéhen die
Anforderungen an sichere Fassaden- und
Balkonverglasungen. Insbesondere fur den
zukunftsfadhigen Geschosshausbau sind
verbesserte Schallschutz- und Windlast-
werte sowie héhere Energieeffizienz das
Gebot der Stunde. Der Fenster- und Fas-
sadenspezialist Solarlux reagiert auf diese
Anforderungen und prdsentiert die Lésung
Proline T. Der modulare Ganzglas-Baukas-
ten soll die technischen Méglichkeiten von
Balkonfassaden auf ein neues Niveau he-
ben und gleichzeitig héchste gestalterische
Anspruche an eine filigrane Gebdaudehdille
erfillen. Neben dem Neubau eignet sich
das neue Schiebe-Dreh-System auch fur
die Modernisierung von Bestandsbalko-
nen. Als zusatzlicher Warmeschutz leistet
die Verglasung einen wichtigen Beitrag

zu einer energieeffizienten Gebd&udehulle.
Eine Montage auf existierenden Bristun-
gen soll ebenso moglich bleiben wie die
Kompletterneuerung.

Weitere Informationen: www.solarlux.de

Mit der Systeminnovation Proline T
erdffnet Solarlux neue technische und

gestalterische Méglichkeiten bei
beweglichen Balkonfassaden
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Schimmelbildung
mit Sensortechnik
gezielt vorbeugen

Uber eine App kénnen zur Vorbeugung gegen
Schimmelbildung relevante Daten wie Raum-
und Wandtemperatur oder relative Feuchte
der Luft eingesehen werden

Das Absenken der Raumtemperatur

spart zweifellos Energie. Mit der Absen-
kung steigt zugleich aber die Gefahr von
Schimmelbildung, was am Ende zu be-
achtlichen Folgeschaden fihren kann. Eine
neue intelligente Sensorik bietet die Firma
Objektus an. Sie unterstutzt Hausverwal-
tungen dabei, aufkommende Risiken durch
ein Luftfeuchte-Monitoring frihzeitig zu
erkennen und Folgeschdden gar nicht

erst enfstehen zu lassen. Kernelement der
Lésung zur Vorbeugung von Schimmel ist
ein von der Firma Sentinum GmbH ent-
wickelter Sensor, der relevante Daten wie
Raumtemperatur, Wandoberflachentem-
peratur und relative Feuchte der Luft per-
manent erfasst und Uber den Abgleich mit
cloudbasierten Referenzdaten das Risiko
aufkommender Schimmelbildung ermittelt.
Bei Uberschreiten definierter Grenzwerte
|6st der Sensor Alarm aus. Zusdatzlich kann
die Sensorik auch in das ERP-System der
Hausverwaltung oder des Wohnungsun-
ternehmens eingebunden oder per App
von jedem internetfdhigen Endgerdt aus
abgerufen werden.

Weitere Informationen: www.objektus.de

Fotos: Einhundert Energie GmbH; Solarlux GmbH; Objektus GmbH; Remmers GmbH



Bedarfsgenaue
Hausstationen fur
Nahwdrmenetze

In Wohnquartieren sind zentrale Wéarme-
erzeugungsanlagen auf dem Vormarsch.
Solarkollektoren, Warmepumpen oder
Blockheizkraftwerke versorgen StraBenzu-
ge Uber Nahwdrmenetze. Damit die Vertei-
lung in dem Heizungskeller funktioniert, ist
eine maBgeschneiderte Haustbergabe-
station notwendig. Der Hersteller Malotech
GmbH bietet Stationen fur ObjektgréBen
im Leistungsspektrum von 20 bis 300 kW
an, die auch bei Schwankungen im War-
menetz dank der eingesetzten Technik
einen konstanten Volumenstrom im Objekt
garantieren. Die jeweilige Station wird
vormontiert und anschlussfertig geliefert.

Weitere Informationen: www.malotech.de

3-in-1-Losung fiir
die Abdichtung von
Keramikbelagen

Ob auf Balkonen, Terrassen oder auch

in Badern: Verbundabdichtungen mit
keramischen Beldgen kommen hdufig zum
Einsatz. Mit MB FL 2K bietet der Herstel-
ler Remmers jetzt eine Neuerung fur die
Abdichtungsarbeiten im Verbund. Die
durchdachte Drei-in-Eins-Lésung vereint
die Anwendungen Abdichten, Fliesen
Kleben und Verfugen. Fur gréBtmaogliche
optische Gestaltungsfreiheit [&sst sich der
helle Basisfarbton des Materials in weitere
Farbnuancen einfarben.

Weitere Informationen: www.remmers.com

Abdichten, Kleben und Verfugen von
keramischen Beldgen erméglicht eine neue
3-in-1-L3sung des Herstellers Remmers

Diinnschichtige
FuBbodenheizung
mit Temperaturwahl

Beim Heizen weniger Energie ver-
brauchen - das ist in Zeiten stei-
gender Energiepreise das Ziel vieler
Investitionen und Sanierungen bei
Immobilien. Der Hersteller Gutjahr
tragt will jetzt in doppelter Hinsicht
mit seiner Losung fur die FuBbo-
denbeheizung dazu beitragen. Zum
einen heizt sich der Bodenbelag mit
der neuen Lésung IndorTec Therm-E
aufgrund eines extrem dinnschich-
tigen Aufbaus schnell auf und ist
damit sehr energiesparsam. Zum
anderen gibt es ein neues Thermos-
tat mit On-off-Funktion, mit der sich
der Energiebedarf reduzieren ldsst.
Mit dem Thermostat kann zudem die
Temperatur der FuBbodenheizung
nach Wunsch exakt zwischen 0 und
40 °C eingestellt werden. AuBerdem
ist bei dieser FuBbodenheizung

eine aufomatische Nachtabsen-
kung eingebaut. Vorteile bietet laut
Hersteller auch der einfache Einbau
der Heizung. Sie liege sofort plan und
lasse sich deshalb problemlos auf
jedem beliebigen Untergrund verkle-
ben. Die Heizkabel haben dabei bei
jeder Lange denselben Querschnitt.
Dadurch kénnen sie prdzise einras-
ten und so werden kleine Knicke im
Heizkabel vermieden, die ansonsten
einen Hitzestau verursachen kénnten.

Weitere Informationen:
www.gutjahr.com

4DoorBird

Technology meets Design.

IP VIDEO
TURSTATION

J Moderne IP-Video-Technologie flir
Neubauten und Bestandsgebaude

Einfache Installation via PoE

SchlUsselloser Zutritt per App, RFID,
Keypad oder Fingerprint

Integration in Gebaude- und
Hausautomation méglich

Kompatibel mit KNX, Loxone,
AVM FRITZ!Fon, SIP uv.m.

DoorBird steht fur die Verbindung
von exklusivem Design mit
innovativer IP-Technologie im
Turkommunikationsbereich.

Designed,
developed and
made in Germany

www.doorbird.com

Part of ASSA ABLOY
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arkt und
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Qualitatssiegel fiir Spar-
und Bauverein Dortmunder

Im Alter in der eigenen Wohnung leben und Un-
terstiitzungsleistungen nutzen, die man benétigt
- das ist das Service-Konzept der Dortmunder
Spar- und Bauverein eG. Die Genossenschaft, die
die Betreuung gemeinsam mit der Diakonie Dort-
mund anbietet, hat nun erneut far die Qualitat ihrer
Service-Hd&user Kuithan- und BauernstraBe (Foto)
das ,Qualitatssiegel Betreutes Wohnen NRW* erhal-
ten. Anerkannt werden damit sowohl die Geb&ude-

ausstattung als auch das Serviceangebot.

20.000

Wohnungen weniger als geplant werden die GdW-Mitglieds-
unternehmen 2023 und 2024 in Deutschland bauen konnen,
ergab eine Umfrage des GdW. Als Grund nennen zwei Drittel
der Unternehmen die nicht verlassliche Bundesforderung.
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e
Mietspiegel-

BCH - "
[l

C.HBECK

Mietspiegelrecht

Bérstinghaus/Clar
441 Seiten, 89 €, C.H.BECK
ISBN 978-3-406-74710-6

Die Neuerscheinung
bietet eine Darstellung
der Anderungen aus dem
Mietspiegelreformgesetz
sowie eine komplette
Kommentierung der neuen
Mietspiegelverordnung zur
Erstellung und Anpassung
von Mietspiegeln, von
Verfahren und Daten-
auswertung zum Beispiel
Tabellen- und Regressi-
onsanalyse, von Doku-
mentation und Veroffentli-
chung. Das Buch erlautert
alle wesentlichen Begriffe.

Neues Flihrungsduo in Rostock

Die Wohnen in Rostock Wohnungsge-
sellschaft mbH (Wiro) hat ein neues
Duo an der Unternehmensspitze. Ralf
Zimlich (auf dem Foto links) als Vorsit-
zender der Geschaftsfiihrung wird seit
1. Mérz unterstiitzt durch Wolfgang
Medger als interimistischen operativen
Geschdftsfihrer. Vorgesehen ist, die
zweite Stelle in der Geschdftsfihrung
langfristig neu zu besetzen und die Ver-
antwortungsbereiche neu zu ordnen.

Joseph-Stiftung
neuer Vorstand

Zum 1. Oktober 2023 wird
Josef Weber zum neuen
Vorstandsmitglied der Jo-
seph-Stiftung in Bamberg
berufen und lenkt kiinftig
zusammen mit Andreas F.
Heipp deren Geschicke.
Der Architekt, Stadtplaner
und derzeitige Stadtbau-
rat Erlangens wird beim
kirchlichen Wohnungsun-
ternehmen die Nachfolge
von Vorstand Dr. Klemens
Deinzer antreten, der sich
zum 31. Oktober 2023 in
den Ruhestand verab-
schieden wird. Josef Weber
Ubernimmt kinftig den Be-
reich Wohnen, Geschafts-
besorgungen, Personal
und Beteiligungen.

Fotos: Spar- und Bauverein eG Dortmund; Verlag C.H. Becl; Wiro GmbH / Domusimages



DIGITAL

der Wohnungswirtschaft

Jetzt mitmachen: Award fiir Digitalpioniere
geht 2023 in die zweite Runde

Gesucht werden bereits abgeschlossene oder lau-
fende Gemeinschaftsprojekte von Wohnungsunter-
nehmen und PropTechs, welche die Innovationskraft
der Wohnungswirtschaft vorantreiben und sie fiir die
digitale Zukunft riisten. Bewerben kdnnen sich die
Projektpartner gemeinsam, indem sie das Online-
Bewerbungsformular auf www.digitalpioniere-der-
wohnungswirtschaft.de bis zum 7. Juli 2023 ausfiillen
und absenden. Eine namhafte Jury wahlt die besten
Projekte aus. Die Nominierten erhalten eine Einla-
dung zur REAL PropTech Conference in Frankfurt am
Main am 7. und 8. September 2023. Dort findet auch
am Abend des 7. September die Preisverleihung
statt. Expertinnen und Experten aus der Wohnungs-
wirtschaft haben sich zusammengetan und den
Award ,Digitalpioniere der Wohnungswirtschaft’ mit
der Unterstliitzung von DW Die Wohnungswirtschaft,
Blackprint, dem DigiWoh sowie den PropTechs Kiwi
und Metr auf die Beine gestellt. Die Ausschreibung
fand 2022 zum ersten Mal statt. Nach der Premiere
gibt es nun die Fortsetzung.

GdW zeigt Wohntrends 2040

Wie wollen die Menschen in Zukunft wohnen? Das
skizziert die Studie ,Wohntrends 2040 die InWIS
und Analyse & Konzepte Immo-Consult im Auftrag
des GdW erstellt haben. Dabei handelt es sich um
die Neuauflage der im Jahr 2018 publizierten Stu-
die ,Wohntrends 2035“. Seitdem haben sich die
Wohnwiinsche der befragten Mieterhaushalte in
Deutschland stark verdndert. Neben einer héheren
Umzugsbereitschaft aufgrund gestiegener Lebens-
haltungskosten spielen jetzt vor allem Klimaschutz
und Sparen eine Rolle — nicht zuletzt wegen hoher
Energiekosten. Vereinsamung aufgrund des demo-
grafischen und sozialen Wandels und neue Arbeits-
welten sind weitere Themen der Studie.

Weitere Informationen und Bestellung: www.gdw.de

MONTANA

Voller Energie

,Mit Erdgas
und Strom

bin ich bestens
versorgt!”
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Unser Rundum-sorglos-Service
fiir Sie

v/ Malkgeschneiderte Tarifmodelle
fur Erdgas und Strom

Biindelung von Liegenschaften
Elektronischer Rechnungsservice

Digitales Kundenportal
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Projektbegleitung bei Konzeption
und Einbau gemeinschaftlicher
Ladeinfrastruktur

Energieausweise

Personlicher Ansprechpartner

Vertrauen Sie uns -
einem der groliten mittelstandischen Energie-

lieferanten in Deutschland mit tiber 60 Jahren
Markterfahrung. www.montana-energie.de

Wechseln Sie jetzt! > 089/64165 214 oder
geschaeftskunden@montana-energie.de
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Mitglieder hat jetzt der Verband
bayerischer Wohnungsunter-
nehmen (VdW Bayern). Die
Stadtbau Marktoberdorf GmbH
& Co. KG ist dem schnell wach-
senden GdW-Regionalverband
beigetreten, der seit 2013 fast
50 neue Mitgliedsunternehmen
aufgenommen hat.

Lars Dormeyer

Berliner WBM
bekommt neuen
Geschaftsfuhrer

Lars Dormeyer wird ab der
Jahresmitte 2023 Geschafts-
fiihrer der Wohnungsbauge-
sellschaft Berlin-Mitte mbH
(WBM). Der Diplom-Ingenieur
und Diplom-Wirtschaftsinge-
nieur verfugt Gber langjahrige
Fihrungserfahrung in der
Immobilienwirtschaft. Er folgt
auf Christina Geib, die aus
persénlichen Grinden auf
eigenen Wunsch Ende Mdérz
2023 aus der Geschdaftsfuhrung
ausgeschieden ist. Dormeyer
wechselt innerhalb Berlins das
Unternehmen. Aktuell steht er
noch an der Spitze des Berei-
ches Assetmanagement beim
landeseigenen Wohnungsun-
ternehmen Degewo AG. Bei der
WBM mit ihrem Bestand von
etwa 33.000 Mietwohnungen
wird der 50-J&hrige an der Sei-
te von Geschdaftsfhrer Steffen
Helbig die Verantwortung fur
die Bereiche Bestandsmanage-
ment und Quartiersentwicklung
Gbernehmen.
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Strampeln fiir den Senegal: Unternehmen
organisieren Spendentour fiir die DESWOS

Etwa 400 km Radfahren fiir den guten Zweck - das ist das Ziel einer Radtour, bei der in
drei Etappen Spenden fiir ein Schulbauprojekt der DESWOS gesammelt werden sollen.
Die vom 5. bis 7. Juni 2023 von Hannover nach Berlin fiihrende Fahrt soll das DESWOS-

Projekt ,Bessere Erndhrung und Existenzsicherung fiir Kleinbauern und ihre Familien” im

Senegal unterstiitzen. Dieses Projekt hilft einer landwirtschaftlichen Kooperative bei der
Errichtung von Gebduden fur den Schulunterricht, denn aufgrund klimatischer Verénde-

rungen hat man dort mit Problemen bei der Erndhrung, der medizinischen Versorgung
und dem Ausbau der Infrastruktur zu kdmpfen. Die Unternehmen Wohnungsgenossen-
schaft Heimatwerk Hannover e.G., Bauverein Neustadt a. Rbge. eG, Ostland Wohnungsge-
nossenschaft eG und Buderus organisieren die Spendentour und laden Unterstitzerinnen
und Unterstitzer ein, ebenfalls mitzufahren oder die radelnden Akteure auf Teilstlcken zu
begleiten. Start ist beim VdW Niedersachsen Bremen; das Ziel ist der GdW in Berlin. Statio-
nen werden in Braunschweig, Gifhorn, Wolfsburg, Stendal, Rathenow und Potsdam sein.

Uber Anmeldungen bis zum 5. Mai oder Spendenzusagen freuen sich Frau Mahn
(mahn@heimatwerk.de) und Frau Meier (meier@bauverein-neustadt.de).

-

Mit kraftigem Tritt in die Pedale Spenden fir die DESWOS sammeln - das planen unter
anderem Ostland-Vorstand Andreas Wahl (r.) und Detlef Meine von Buderus

HWS macht einen ,Top Job”

Das evangelische Wohnungsunternehmen Hilfswerk-Sied-
lung GmbH (HWS) Berlin, zahlt zu den besten Arbeitge-
bern Deutschlands. Ausgezeichnet wurde es vom Zentrum
fur Arbeitgeberattraktivitat (Zeag GmbH) auf Basis einer
Mitarbeiter- und Managementbefragung sowie eines
Benchmarkings des Instituts fir Fihrung und Personal-
management an der Universitat St. Gallen. Die Zeag kurt
jahrlich die aftraktivsten Arbeitgeber des deutschen Mittel-
stands. Das ,Top Job"-Siegel 2023 wurde vom Schirmherr
Sigmar Gabriel verliehen. Die HWS Uberzeugte bei ihrer
zweiten Teilnahme am Wettbewerb unter anderem durch
ein besonders gutes Mitarbeiterfeedback fur Motivation
und Dynamik. Sie darf nun fur die néchsten zwei Jahre das
Arbeitgebersiegel tragen.

Saga-Vorstand
Wendel
ausgeschieden

Zum Jahreswechsel
2022/2023 ist Wilfried
Wendel aus dem
Vorstand der Saga-
Unternehmensgrup-
pe ausgeschieden.
Dr. Thomas Krebs ist
weiterhin Vorstands-
sprecher.

Fotos: WBM; Ostland; Felix Seyfert/City-Press GmbH; Haufe
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Rethinking HR

Rethink HR

Julia Collard / Sven Schnitzler
400 Seiten, 39,95 €, Haufe
ISBN 978-3-648-15057-3

Arbeiten wir am richtigen Ort
und mit Werten, die alle ver-
treten kénnen? Wird Fihrung

Gewobag vermietet Lagerraume

wertschatzend umgesetzt?

Wohnungswechsel, Auslandsaufenthalt, Renovierung: Und wie kann HR-Arbeit in der
Die Nachfrage nach sicheren und flexiblen Lagermég- Zukunft gestaltet werden?
lichkeiten auBerhalb der eigenen Wohnung steigt seit Die Arbeftswell befinder sich
. g . 9 9 inmitten einschneidender
Jahren. Die Gewobag Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Verénderungen: Personalarbett,
Berlin macht Gber die Tochtergesellschaft Gewobag die geprdgt ist von Prozessen
D d B | . d G b L « . und dem Denken in Silos, passt
en Berlinern mit dem ,Gewobag Lagerraum” seit nicht mehr in das New Normal.
September 2022 ein eigenes Selfstorage-Angebot New Work braucht New HR.
an bald drei Standorten. Die Flachen sind Uiber ein Das Buch versammelt Beitrage
. . verschiedener Autoren zum
Smart-Lock-Zugangssystem geschiitzt, per Video und Thema HR der Zukunft sowie
Einbruchmeldesystem tGberwacht. Reservierung, Bu- unterschiedliche Erfahrungen
. und Perspektiven zu einer
chung, Abrechnung und Zugang zu den Lagerabteilen emschenfokussiorten und

erfolgen dlglfdl per Smdr’rphone. integrierenden Personalarbeit.

Weitere Infos: www.gewobag.de/lagerraum-berlin

Heizkosten
abrechnen?
Ganz einfach.

Digital erfasst - korrekt und schnell abgerechnet.
Unsere Heizkostenabrechnung schafft Transparenz,
Rechtssicherheit und klare Verhaltnisse fur alle.
Ganz einfach.

Erfahren Sie

KA LO mehr unter:
www.kalo.de
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FINANZIERUNG

DW 04/2023

Wenn Kredite griin werden

Die EU-Taxonomie legt fest, welche wirtschaft-
lichen Aktivitaten als nachhaltig gelten. Das ist
auch fur die Wohnungswirtschaft von elementarer
Bedeutung. Denn es durfte in Zukunft schwieriger
werden, fr nicht nachhaltige Projekte eine Finan-
zierung zu bekommen.

Von Christian Hunziker

as die Européische Kommission in

Briissel und das Europdiische Par-

lament in Straflburg beschliefRen,

schien fiir den Vorstand einer

deutschen Wohnungsgenossen-

schaft oder die Geschéftsfiihrerin

einer kommunalen Wohnungsgesellschaft lange Zeit

weit weg und wenig relevant zu sein. Doch

dass die EU-Kommission 2018 den Akti-

onsplan fiir ein nachhaltiges Finanzwesen

(,Action Plan on Sustainable Finance®) be-

schloss, hat direkte Auswirkungen auf die

deutsche Wohnungswirtschaft — bereits
jetzt schon und noch mehr in Zukunft.

Denn mit dem Aktionsplan will die

EU-Kommission die Kapitalstréome so len- I(-)Ihrlsfllan
ken, dass sie wirtschaftlichen Aktivititen ufnz.l wer
reier

zugutekommen, die Nachhaltigkeitszielen Immobilienjournalist
verpflichtet sind. Konkret festgelegt sind BERLIN
diese Ziele in einem Klassifikationssystem,

der sogenannten EU-Taxonomie (siehe

Infobox auf Seite 55). Und dieses Regelwerk betrifft
auch deutsche Wohnungsunternehmen. ,Momentan
hat die EU-Taxonomie zwar noch keine unmittelba-
ren Auswirkungen auf Wohnungsunternehmen, die
einen Kredit benotigen®, sagt Christian Gebhardt,
Leiter Betriebswirtschaft beim GdW Bundesverband
deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen
e.V. ,Aber es gibt Anzeichen, dass sie zukiinftig eine
grofiere Rolle spielen wird und dass es mittel- bis
langfristig nur noch fiir taxonomiekonforme Projekte
Kredite zu glinstigen Konditionen geben wird.”

Glinstige Kredite fiir griine Projekte

Bereits heute boten einige Banken etwas giinsti-
gere Darlehenskonditionen fiir nachhaltige oder
Klimafreundliche Projekte, stellt Jens Tolckmitt,
der Hauptgeschéftsfiihrer des Verbands deutscher
Pfandbriefbanken (vdp) e.V, fest. Allerdings blei-
be es abzuwarten, ob Kredite durch die Einhaltung
griiner Kriterien dauerhaft signifikant giinstiger
wiirden. ,Zukiinftig®, betont Tolckmitt, ,diirfte aber
vor allem die Risikoeinschatzung zwischen ,griinen’
und ,nicht griinen‘ Immobilien ganz automatisch
dazu fiihren, dass die diesbeziiglichen Finanzie-
rungen unterschiedlich mit Eigenkapital unterlegt
und deshalb letztlich auch unterschiedlich bepreist
werden miissen.“ Als Herausforderung bezeichnet
Tolckmitt die Verfiigbarkeit und Qualitat der fiir
die Nachhaltigkeitsbewertung erforderlichen Daten.
,Dieses Datenmaterial zur Verfiigung zu haben ist
kiinftig fiir die Ausreichung taxonomiekonformer
griiner Darlehen oder die Refinanzierung iiber ta-
xonomiekonforme Anleihen unabdingbar®, sagt der
vdp-Hauptgeschaftsfiihrer. Dabei weist er darauf hin,
dass die dafiir notwendigen Informationen weit tiber
die derzeit im Rahmen der Immobilienfinanzierung
zur Verfiigung stehenden Daten hinausgehen. Als
Jhilfreich® bezeichnet er deshalb den vom GdW ent-
wickelten Taxonomie-Check, der genau diese Daten
verfiigbar machen will (siehe Interview).

Auch Christian Gebhardt beobachtet, dass die
Banken noch daran arbeiten, die Kriterien der Taxo-
nomie fir sich auszulegen. ,Das ist nicht trivial®, er-
lautert der GAW-Experte, ,was man daran merkt, dass

Foto: Benjamin Maltry



die Banken derzeit mit komplett unterschiedlichen
Fragebogen auf die Wohnungsunternehmen zukom-
men.” Hilfestellung bietet dabei auch die 2022 vom
GdW neu aufgelegte branchenspezifische Ergénzung
des Deutschen Nachhaltigkeitskodex, die als Leitlinie
fiir die Nachhaltigkeitsberichterstattung dient.

Die sechs Ziele der EU-Taxonomie

Mit der Taxonomie hat die Europdische Union ein Klassifikationssystem

fur nachhaltige wirtschaftliche Tatigkeiten entwickelt. Im Bereich Umwelt

definiert die Taxonomie sechs Ziele:

- Klimaschutz

- Anpassung an den Klimawandel

- Nachhaltige Nutzung und Schutz von Wasser- und Meeresressourcen

- Ubergang zu einer Kreislaufwirtschaft

- Vermeidung und Verminderung von Umweltverschmutzung

- Schutz und Wiederherstellung der biologischen Vielfalt und der
Okosysteme

In Arbeit ist auch eine Taxonomie, die soziale Ziele festlegt. Sie ist jedoch

bisher nicht verabschiedet.
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Technische Kriterie n miissen erfullt sein

Und wie sehen das die Banken? Eine umfangreiche
Kriterienliste wendet beispielsweise die Berlin Hyp
an, die sich selbst als nachhaltiger Immobilienfi-
nanzierer versteht und nach eigenen Angaben einen
Beitrag zur Erreichung der Umweltziele leisten will.
Um die Transformation zum klimaneutralen Ge-
baudebestand zu unterstiitzen, hat die Berlin Hyp
verschiedene Kreditmodelle entwickelt. Dabei steht
beim Transformationskredit die energetische Ver-
besserung von Gebauden im Vordergrund, wahrend
der Taxonomiekredit der Finanzierung von Investiti-
onen dient, die auf den Kriterien der EU-Taxonomie-
Verordnung basieren.

,Um die Taxonomiekonformitit zu erreichen,
muss ein Objekt direkte technische Eignungskri-
terien erfiillen®, erliutert der Vorstandsvorsitzende
der Berlin Hyp, Sascha Klaus. Orientierungspunkt ist
dabei die EU-Taxonomie, die in Bezug auf das Um-
weltziel , Klimaschutz“ qualitative und/oder quanti-
tative Schwellenwerte definiert. So gilt zum Beispiel
fiir den Bau von neuen Wohngebauden, dass der >

Beim neuen Wohnquartier, das die Pro Potsdam in der Heinrich-Mann-Allee errichtet, erfolgt die Energieversorgung tiberwiegend aus
regenerativen Quellen. Solche Projekte, die Wert auf Nachhaltigkeit legen, dirften zukiinftig bei der Finanzierung bevorzugt werden
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Primdrenergiebedarf um mindestens 10 % unter den
nationalen Schwellenwerten liegen muss. Bei Reno-
vierungsmafinahmen muss der Primérenergiebedarf
um mindestens 30 % verringert werden.

Konkret berichten kann die Berlin Hyp bisher
von einem Taxonomiekredit, der allerdings nicht die
Wohnungswirtschaft betrifft: Fiir den Neubau eines
Biirogebaudes in Miinchen stellte das Institut dem
Projektentwickler Neuplan einen Taxonomiekredit
in Hohe von 111 Mio. € zur Verfiigung. Das hat fiir den
Kunden finanzielle Vorteile: ,Wir incentivieren die
Finanzierung von taxonomiekonformen Immobilien
mit einem Margenabschlag von bis zu zehn Basis-

INTERVIEW MIT CHRISTIAN GEBHARDT

DW 04/2023

punkten und bieten unseren Kunden damit einen
reduzierten Darlehenszins®, erklart Klaus. ,So wollen
wir einen Anreiz schaffen, die Kriterien der EU-Ta-
xonomie in der Immobilienwirtschaft umzusetzen.”

Auch ein anderer wichtiger Akteur auf dem Markt
der Immobilienfinanzierung, die Bayerische Landes-
bank (Bayern LB), bietet bei Einhaltung von Nach-
haltigkeitskriterien in bestimmten Konstellationen
eine Konditionsvergiinstigung an, wie Pressesprecher
Matthias Liicke sagt. Kriterien sind demnach die Ein-
haltung bestimmter Energiekennwerte, eine Zertifi-
zierung nach einem géngigen System und die Einhal-
tung bestimmter KfW-Effizienzhaus-Standards. Noch

,Die Banken sind sehr gespannt
auf unseren Taxonomie-Check”

Banken stehen unter zunehmendem
Druck der Regulatorik, in Zukunft nur
noch nachhaltige Projekte zu finan-
zieren. Doch woher sollen die dafiir
benétigten Daten und Informationen
kommen? Mit einem sogenannten Taxo-
nomie-Check will der GdW Bundesver-
band deutscher Wohnungs- und Immo-
bilienunternehmen Hilfestellung leisten.
Wie der Check ausgestaltet werden soll,
erklart Christian Gebhardt, Leiter Be-
triebswirtschaft beim Gdw.

Herr Gebhardt, der GdW plant die Ein-
fiihrung eines Taxonomie-Checks. Wie
soll dieser funktionieren?

Der Taxonomie-Check orientiert
sich im ersten Schritt an den 6kologi-
schen Kriterien und soll als Nachweis
gegeniiber den Banken Verwendung
finden, wenn Wohnungsunternehmen
einen Kredit fiir nachhaltige Neubau-
mafinahmen benétigen. Auch fiir das
interne Portfoliomanagement kann
der Taxonomie-Check Anwendung
finden, um die Taxonomiekonformitit
von Neubauvorhaben zu beurteilen.
Mafistab sind dabei die sechs 6kolo-
gischen Ziele der EU-Taxonomie, von
denen zwei Ziele — Klimaschutz sowie
Anpassung an den Klimawandel — be-
reits nationales Recht geworden sind.
Dabei kann das Wohnungsunterneh-
men eines der sechs Umweltziele als

Hauptziel auswihlen. Zusatzlich muss
es bei den anderen finf Umweltzielen
sogenannte Do-No-Significant-Harm-
Kriterien erfiillen. Das bedeutet, dass
ein Unternehmen mit seinen Aktivi-
taten keines der anderen funf Ziele
schadigt.

Das klingt ausgesprochen kompliziert.
Wie soll das umgesetzt werden?

Der Taxonomie-Check des GdW
wird zusatzlich zu dem vom GdW ent-
wickelten Qualitatssiegel Nachhaltiger
Wohnungsbau (NaWoh) angeboten.
Hier soll die Mdglichkeit bestehen,
den Taxonomie-Check entweder ne-
ben der NaWoh-Zertifizierung oder
als eigenstandige Leistung zu beauf-
tragen. Das Wohnungsunternehmen
stellt dann anhand von Steckbriefen
die relevanten Informationen zusam-
men, die danach von einer zentralen
Stelle auf Vollsténdigkeit — aber nicht
auf Inhalt — gepriift werden.

Ein konkretes Kriterium ist zum
Beispiel — wie von der Taxonomie vor-
gegeben —, dass ein Neubau in Bezug
auf den Primérenergiebedarf10 % bes-
ser sein muss als der jeweilige natio-
nale Standard. Auch Themen wie die
thermische Hiille und die Recycelbar-
keit der Baustoffe spielen eine Rolle.
Dabei wird unterschieden zwischen
harten Ja-/Nein-Kriterien, die zwin-
gend erfiillt sein miissen, und weichen,

qualitativen Kriterien, die man anhand
einer Punktzahl erreichen kann.

Wie ist die Resonanz der Banken auf
lhren Taxonomie-Check?

Sie sind sehr gespannt, da sie in-
tern selber erhebliche Schwierigkeiten
haben, die technischen Kriterien der
Taxonomie zu definieren.

Wann geht der Check an den Start?

Wir sind derzeit dabei, zusam-
men mit einem externen Partner das
Produkt zu entwickeln. AnschliefRend
etablieren wir die dahinterliegenden
Prozesse: Wer macht den Check? In
welchem Kostenrahmen bewegt er
sich? Starten werden wir voraussicht-
lich in zweiten Quartal dieses Jahres.
Sie sprechen es an: Wie viel kostet der
Check?

Das steht noch nicht fest. Es wird
ein iiberschaubarer Betrag sein, der
wahrscheinlich kleiner sein wird als
die 5.000 bis 6.000 €, die das NaWoh-
Siegel kostet.

Ist der Taxonomie-Check nur fiir GdW-
Mitglieder gedacht?

Nein. Auch hier docken wir an das
NaWoh-Siegel an, das ja allen Unter-
nehmen offensteht. Der Check wird
also fiir alle Wohnungsunternehmen
zugénglich sein.

Vielen Dank fiir das Gespréch.
Das Interview fuhrte Christian Hunziker.

Fotos: GAW; Bauwerk; Patrick Temme



sei Nachhaltigkeit jedoch kein Ausschlusskriterium
fiir die Finanzierung, erklart Liicke weiter.

Ndchstes Thema: Soziale Nachhaltigkeit

Wie bedeutend Nachhaltigkeit in der Immobilienfi-
nanzierung geworden ist, belegt eine Zahl des vdp:
Ende 2022 waren nachhaltige Pfandbriefe mit einem
Volumen von rund 17,5 Mrd. € im Umlauf. Zahlreiche
Institute wie die Hypovereinsbank, die DZ Hyp, die
Bayern LB und die Berlin Hyp haben in letzter Zeit sol-
che Pfandbriefe ausgegeben, um sich zu refinanzie-
ren. Dabei bezieht sich Nachhaltigkeit nicht nur auf
okologische, sondern auch auf soziale Aspekte. So hat
die Berlin Hyp im Mai 2022 erstmals einen Sozialen
Pfandbrief emittiert, dessen Erlose fiir Darlehen ver-
wendet werden, mit denen bezahlbarer Wohnraum in
Deutschland und den Niederlanden finanziert wird.
Auch gegeniiber den Finanzierungskunden hat die
Berlin Hyp ein solches Produkt in Vorbereitung: Ein
Social Loan (also ein soziales Darlehen) befinde sich
»in der finalen Entwicklungsphase®, sagt der Vor-
standsvorsitzende Sascha Klaus.

Allerdings sind im sozialen Bereich die exakten
Kriterien noch schwieriger zu definieren als im 6ko-
logischen, zumal das entsprechende Rahmenwerk,
die Sozialtaxonomie der EU, noch nicht verabschie-
det ist. Fiir Jens Tolckmitt vom vdp sind hier noch
viele Fragen offen. ,Nachdem die ,griine‘ Taxonomie
extrem komplex und viel zu umfangreich ausgefallen
ist, wiinschen wir uns fiir die ,soziale’ Taxonomie
eine Losung, mit der die Marktteilnehmer arbeiten
und die moéglichen Ziele auch erreichen kénnen®,
sagt er. Um die EU-Kommission auf dem Weg zu
einer handhabbaren und praxisnahen sozialen Ta-
xonomie zu unterstiitzen, seien Ideen aus der Praxis
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Die Deutsche Pfandbriefbank finanziert dieses nachhaltige Wohn-
und Biiroprojekt in der Miinchner Innenstadt, das der Projektentwickler

Bauwerk in Holz-Hybrid-Bauweise realisiert

Bkologische und soziale Nachhaltigkeit verbindet
die Spar- und Bauverein eG Dortmund in ihrer
Klimaschutzsiedlung Ewige Teufe. Dort gibt es ein
Gebdude fiir Menschen mit Unterstiitzungsbedarf

unabdingbar, betont Tolckmitt. Der vdp unterstiitzt
deshalb eine Initiative des GdW, Kriterien fiir die
soziale Nachhaltigkeit festzulegen — ,,denn gerade im
Gebaudesektor®, so Tolckmitt, ,sind soziale Kriterien
von erheblicher Bedeutung®. —
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WIE VERANDERUNGSPROZESSE GELINGEN KONNEN

DW 04/2023

,Haben wir schon immer so
gemacht” ist Vergangenheit

Eine andere Form der Zusammenarbeit, systemati-
sches Projektmanagement und Praxisbezug - das
sind vereinfacht gesagt die Erfolgsfaktoren des Ver-
dnderungsprozesses bei der Wohnbau GielBen. Das
kommunale Unternehmen macht sich so fit fur die
Herausforderungen der Zukunft. Ein Praxisbericht.

Von Dorothee Haberland

ie viele andere, steht das GiefSener
kommunale Wohnungsunterneh-
men, vor groflen Herausforde-
rungen: Das Wohnraumversor-
gungskonzept der Stadt Giefien
fordert die weitere Bereitstellung
sozialen Wohnraums, deshalb ist die stadti-
sche Tochter beauftragt worden, ein ambi-
tioniertes Neubauprogramm umzusetzen.
Den Zeitpunkt zum Erreichen der Klima-
schutzziele hat die Stadt Gieflen zudem
auf 2035 vordatiert, was zeitnah zusitzlich

" |
N )
eine umfangreiche energetische Sanierung l«, y I
A b J

des Gebaudebestands notwendig macht.

GmbH

Natiirlich sollen die Mieten dabei weiterhin Dorothee
sozial vertraglich und bezahlbar bleiben.

Doch damit nicht genug: Der Regiebetrieb Geschéftsfiihrerin
Wohnbau Immobilienservice GmbH, eine Wohnbau GieBen
100-prozentige Wohnbau-Tochter, schrieb GIESSEN

seit langerem rote Zahlen. Zusatzlich er-
schweren die aktuelle Weltlage, Liefereng-

pésse, Preissteigerungen, Forderchaos et cetera die
Routineaufgaben des Unternehmens. An Aufgaben
mangelt es der Wohnbau also nicht.

Stillstand ist keine Lésung

Lag der Fokus des Unternehmens bis einschliefRlich
2019 auf der sozialen Ausrichtung, stand mit dem
Wechsel der Geschiftsfithrung Anfang des Jahres
2020 eine Neuausrichtung an. Nach intensiver Be-
standsaufnahme und Analyse war klar: Die Wohn-

Haberland

bau kann die beschriebenen Aufgaben nur erfiillen
und zukiinftig erfolgreich der gréfite Vermieter von
bezahlbarem Wohnraum in Giefien bleiben, wenn
sie sich als Unternehmen neu organisiert. Veraltete,
oft auch gewohnte oder liebgewonnene Strukturen
galt es zu entflechten, Prozesse kritisch zu tiberprii-
fen und zu vereinfachen. Es brauchte Standards, der
Wirtschaftsplan erforderte eine Anpassung an die
aktuelle Situation und die IT eine ldngst tiberféllige
Modernisierung. So weit, so komplex.

Kurz nach der Bestandsaufnahme begannen die
Corona-bedingten Einschréankungen, brachten Unru-
he und Verunsicherung in die Mitarbeiterschaft. Per-
sonliche Kontakte wurden rar, der Vertrauensaufbau
erschwert. Dennoch — und vor allem auch deshalb
— wurde begonnen, eine offene und transparente
Kommunikationskultur zu etablieren.

Projektmanagement
mit System

Nicht alle Mitarbeiter erkannten gleichermafien
den Handlungsbedarf. Trotzdem entstanden schnell
viele neue Ideen (IT- und Organisationsprojekte,
Prozessoptimierungen und die Vision, ein neues
Kundencenter zu schaffen). Um diese Projekte ne-
ben dem Corona-bedingt erschwerten Tagesge-
schift initiieren und umsetzen zu kénnen, bedurfte
es Motivation, Raum fiir neue Ideen, Ressourcen
und vor allem engagierter Mitstreiter. Die Einfiih-
rung eines Projektmanagements (PM) hat dabei
sehr geholfen.

Bilder: Wohnbau GieBen
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Darstellung der Arbeitsweise und Struktur des Projektmanagementsystems

Status-
bericht

Projekt-
brief

Projektegruppe
erarbeiten Projekter-
gebnisse und Projekt-
leitung (PL) berichtet
an Steuerkreis (SK)

Externe Beratung -
internes Projektmanagement

Wie funktioniert das PM im Alltag der Wohnbau? Im
PM-Biiro als Zentrale des PM-Systems werden alle
Projekte verwaltet, im Projektprogrammplan abge-
bildet und fiir den Steuerkreis vor- und nachbereitet.

Der Steuerkreis tagt einmal monatlich. Hier
wird der Geschéftsleitung und den anderen Pro-
jektleitern der jeweiligen
Projektstand présentiert
und die nichsten Schritte
besprochen. Wie die Mit-
arbeitenden sich engagie-
ren, wie gut die Projekte
vorankommen und wie
viel Fachkompetenz sich
dabei zeigt, ist anerken-
nenswert.

Das Besondere an den
einzelnen Projekten ist, dass sie grundsétzlich von
den Mitarbeitenden geleitet und bearbeitet werden.
Nur wenige werden durch externe Berater unter-
stiitzt.

Auch wenn fiir die Umsetzung des Verdnde-
rungsprozesses der Wohnbau mit der Eins Consulting
GDR ein Partner zur Seite steht, der Erfahrungen mit
Organisationsentwicklungs- und Veranderungspro-
zessen hat, stand von Anfang an fest, dass die Verdn-
derung hauptsichlich von innen, aus dem Kreis der
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, kommen sollte
— und nicht top-down.

Projekt
Idee

|

Projekt-

< programm- <

plan

Steuerkreis startet
Projekt durch Ubergabe
Projektbrief an PL

,,Oft scheitern Verinderungsvorhaben
am falschen Timing und/oder die Betei-
ligten, also die Mitarbeitenden, werden

zu spit oder gar nicht eingebunden.*

Sven Volprich

Geschdaftsfuhrer Eins Consulting

PM-Biro sammelt Projekt-
ideen und protokolliert,
konsolidiert die Ergebnisse
aus den SK-Meetings

In den vorbereitenden Gesprachen wurde schnell
erkennbar, dass es nicht um einzelne Mafnahmen
geht, sondern darum, die jeweiligen Prozessschritte
immer in eine Grundarchitektur einzubetten, die aus
dem Zusammenspiel von Fiithrung, Strategie, Struk-
turen, Prozessen und Kultur besteht. Die erste Frage
war dabei immer die nach dem relevanten System fiir
die jeweiligen Verdnderungsvorhaben.

Bei der Wohnbau und
ihrem Regiebetrieb wur-
de daher gleich zu Beginn
je eine ,Spurgruppe aus
zehn Mitarbeitern aller
Bereiche aktiv. Ihre Rol-
le war das Erspiiren von,
insbesondere fiir die
Mitarbeiter, wichtigen
Themen, auch der atmo-
sphéirischen. So wurde
im Veradnderungsprozess deutlich, was als sensi-
bel oder bedeutsam angesehen wurde oder auch,
mit welchen Widerstdnden zu rechnen sein wiirde.
Gleichzeitig war allen Mitarbeitenden klar, dass sie
sich immer aktiv an die Spurgruppe wenden konn-
ten, um Themen zu adressieren. Die Rolle wurde
im Unternehmen transparent kommuniziert und
jeder Mitarbeiter hatte auch die Moglichkeit, im
Team mitzuwirken. Da einzelne Projektgruppen sehr
schnell Ergebnisse erarbeiteten und ein reger Aus-
tausch bereichstibergreifend stattfand, konnten sich
die Spurgruppen im Verlauf des Veranderungs- »
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Das neu geschaffene Kundencenter ist fur die Wohnbau ein wesentlicher Schritt im Transformationsprozess und
Anlass, viele Ablaufe neu aufzuzsetzen und die Servicequalitat des Unternehmens zu verbessern

prozesses auflosen. IThre Funktion ist sukzessive in

die Abldufe eingegangen.

Ziele vorgeben, gemeinsam Wege finden

In den ersten Monaten wurden 20 mitarbeitergefiihr-
te Projekte gestartet. Fiir viele Mitarbeiter war es neu,
sich verantwortlich einzubringen und bereichsiiber-
greifend zu arbeiten. Die neue Fehlerkultur braucht

noch weitere Ubungsfelder.
Nicht jeder glaubt, dass
Fehler erlaubt sind und
Entscheidungen korrigiert
werden diirfen. So galt und
gilt es immer wieder, zu er-
mutigen, Verantwortung zu
ubernehmen und die Pro-
zesse aktiv mitzugestalten.
Wichtig ist die Transparenz,
die unter anderem durch
den monatlichen Steuerkreis
sichergestellt wird.

Ein wesentlicher Baustein des Verdnderungspro-
zesses war die Schaffung des neuen Kundencenters.
Bislang wurden Kunden und Interessenten nur we-
nige Sprechstunden angeboten, die meisten Prozesse
waren sehr papierlastig. Das Konzept war ziigig defi-
niert: erweiterte Erreichbarkeiten, digitaler Service,
einfachere Verfahren, eine besser funktionierende
Vertretungssituation. An dieser Vision orientierten
sich auch die Planung und die Umbauarbeiten des

neuen Kundencenters.

,Im neuen Kunden-
center konnen 80 %

der Anliegen sofort
erledigt werden.
Ein enormer Zeit-
gewinn fiir alle.”

Thierry Fimmel
Bereichsleiter Kundenservice

Eine Projektgruppe leitete den Umbau, eine wei-
tere entwickelte neue Prozessabldufe. Ihre Mitglieder
erkannten, dass die bisherigen individuellen Verfah-
ren, die sich tiber die Jahre in den Teams eingespielt
hatten, nicht zum Ziel fithren wiirden. Gemeinsam
mit Thierry Fimmel, seit Anfang 2022 Bereichslei-
ter Kundenservice, wurden Prozesse iiberpriift und
vereinheitlicht. So kann das Gros der Kundenanfra-
gen nun von jedem Kundenbetreuer unabhéngig von
Bezirkseinteilungen erledigt werden. Da in dieser
Projektgruppe die Kundenbetreuer stark vertreten
waren, wurden Hindernisse, Beftirchtungen und Blo-
ckaden frith erkannt und bewiltigt. Durch die neu
eingefiihrten, digitalisierten Prozesse sind schon jetzt
viele Abldufe fiir Kunden und Mitarbeiter einfacher
und neue Servicelevel erreicht worden.

Die Planung des Kundencenters setzte einen rol-
lierenden Umzugsprozess fiir alle Mitarbeitenden
in Gang, an dessen Ende niemand mehr in seinem
bisherigen Biiro arbeitete. Allein diese Aktion rief
die unterschiedlichsten Reaktionen auf Veranderung
hervor: Lust auf Neugestaltung, Arger tiber viel Arbeit
und Aufraumen, aber auch Freude iiber neue Arbeits-
platznachbarn. Ein vielschichtiges Spannungsfeld.
Aber bereits in dieser Phase fanden sich neue Ar-
beitsbeziehungen zwischen den Bereichen.

Hier kommt zum Tragen, dass die Erfahrun-
gen im Umgang mit Verdnderungen subjektiv sehr
verschieden verarbeitet werden. So verhalten sich
Menschen, die mit einer zuversichtlichen und ver-
trauenden Haltung gute Erfahrungen gemacht ha-

Foto: Wohnbau GieBen



ben, anders als jene mit schlechten Erfahrungen. Bei
denen entsteht das Gefiihl, immer nur Nachteile in
Kauf nehmen zu miissen und sich zum Mitgestalten
nicht eingeladen fiihlen. Daraus resultiert dann das
unterschiedliche Engagement in und fiir Verdnde-
rungsprozesse. Hier die Zukunftsorientierten, die sich
mit Neugier und vielen Losungsideen einbringen, da
die eher Skeptischen, die sich haufig auf die Tradition
berufen, um ihre Verlustangst zu reduzieren. Wichtig
ist, keine der unterschiedlichen Positionen auf der
Moglichkeitsskala abzuwerten, sondern sie verstehen
zu wollen und jeweils sinnvoll fiir das Neue zu nutzen.

Kommunikation als Erfolgsfaktor

Ein weiterer Erfolgsfaktor der Reorganisation ist die
stetige Kommunikation zwischen Team-Mitgliedern
und Fithrungskraften durch regelméfiige Info-Ver-
anstaltungen, Newsletter und Team-Workshops, in
denen sich die Geschéftsfiihrung sowie ein Berater
von Eins Consulting mit allen Teams iiber die aktuelle
Situation in den einzelnen Bereichen austauschen. So
werden wichtige Erkenntnisse fiir eine Anpassung,
Beschleunigung oder auch Verlangsamung einzelner
Projekte gewonnen.

Durch die Projektgruppen sind formelle und in-
formelle Verbindungen auf Mitarbeiterebene ent-
standen, die fundamental fiir das Gelingen von Ver-
dnderungsprozessen sind. Gleichsam etablierte sich
auch auf Fithrungsebene eine von der Verantwortung
fiir das gesamte Unternehmen getragene kollegiale
und fachliche Zusammenarbeit. Es wurde eine neue
Kultur des Miteinanders geboren, die als Modell fiir
das ganze Unternehmen mehr und mehr sichtbar
wird. Damit ist Realitdt geworden, was Voraussetzung
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fiir den langfristigen Erfolg ist: Jeder lebt vor, wovon
die Rede ist.

Die neue Arbeitswelt der Wohnbau

Nicht nur das eingefiihrte PM-System hat viele Ver-
anderungen in Gang gesetzt, sondern auch die neuen
Strukturen und eine neu gebildete, sehr engagierte
Fiihrungsmannschaft. Zusatzlich zur Bereichslei-
terebene gibt es eine zweite Filhrungsebene. Die
Teamleiter sorgen fiir bereichsiibergreifende Zusam-
menarbeit und optimierte Prozesse.

Ein Interessentenmanagementsystem, ein Bau-
projektmanagement-Tool, ein Technisches Bestands-
management- sowie Controllingsystem, in der Toch-
ter eine digitale Auftragsplanung und vieles mehr
wurde innerhalb kiirzester Zeit eingefiihrt. Nicht nur
IT-Projekte wurden erfolgreich umgesetzt, sondern
auch das Controlling und Risikomanagement weiter-
entwickelt. Eine systemunterstiitzte Portfolioanalyse
versetzt die Wohnbau heute in die Lage, den Gremi-
en eine langfristige Unternehmensplanung zu pra-
sentieren, welche die Aspekte Erreichen der Klima-
neutralitat und Wirtschaftlichkeit berticksichtigt.

Dass in beiden Unternehmen ein frischer Wind
weht, zeigt auch das neue Corporate Design. Wei-
tere Projekte nehmen Kontur an beziehungsweise
fungieren als Startblocke fiir neue Abldufe. Fiir alle
Projekte — wenn nicht fiir den ganzen Veranderungs-
prozess — gilt, dass innerhalb der Projektarchitektur
experimentiert werden darf — nein: soll!

,Das haben wir schon immer so gemacht“ — das
ist bei der Wohnbau kein Argument mehr. Hier haben
sich viele engagierte Menschen getroffen. Sie machen
jetzt vieles einfach und anders. —

FURUM

WOHNUNGS
WIRTSCHAFT

Strategien auf dem Weg zur Klimaneutralitat
iIm Gebaudebestand

Losungswege 2023

smart | digital | nachhaltig

26.04.2023 | Filharmonie Filderstadt
14.06.2023 | EBZ Bochum
06.07.2023 | Gastwerk Hamburg

Weitere Informationen und Anmeldung unter: tinyurl.com/forumwowi
oder per Mail an: mevivoECO@wowiconsult.eu

Douifotd

wowiconsult

digital.individuell.nachhaltig

Unsere Partner:

& BOSCH EjElectonics”  —gnBW  ;5¢@  oblectflor SOLARLUX"
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NEUES BILDUNGSFORMAT

Transformation
in den Bergen

Die BBA Immobilienakademie hat mit der Bil-
dungsbergtour 2022 als Experiment einen nach-
haltigen beruflichen Austausch fur Fihrungskrafte
der Wohnungswirtschaft organisiert. 20 Teilneh-
merinnen und Teilnehmer trafen sich zum gemein-
samen Wandern in der Sdchsischen Schweiz.

Von Christin Hering

andern und Spazierengehen 6ff-
nen den Raum fiir intensive Ge-
sprache. Die Bewegung befliigelt
den Geist und legt des
Pudels Kern besser frei
als jede Konferenz im
besten Tagungshotel. Die Ndhe zur Natur
lenkt den Blick auf das Wesentliche und
macht den Austausch umso intensiver,
so die Intention der Veranstaltenden. Die
Offenheit aller Teilnehmenden war schon
bewiesen, als sie sich fiir dieses Format Christin Hering
anmeldeten. Die Bildungsbergtour war Texterin, hering
schliefllich keine typische Konferenz mit kgénE?;wﬁﬁDoEn
Workshops, Vortragen und Kaffeepausen.

Sie war tatsdchlich eine Tour tiber die Ber-

ge, bei der sich am Ende alle kennenlernen konnten
— verbunden mit einem erweiterten Horizont im
optischen wie im beruflichen Sinne.

Das Neue bietet vor allem Chancen

~Beziehungen sind das Gut des 21. Jahrhunderts. Des-
halb wollten wir mit diesem Format die Menschen in
den Vordergrund riicken und miteinander vernetzen,
nicht jhre Funktionen und Organisationen®, sagt San-
dra Niedergesaf3, geschéftsfithrende Vorstandin bei
der BBA Immobilienakademie. ,Die neuen Arbeits-
welten und Methoden bieten grofSe Chancen fiir die
Wohnungswirtschaft. Wir haben sie direkt einflieRen
lassen. Schon im Vorfeld der drei Tage haben wir
uns liber die Internet-Plattform wonder.me, einem
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virtuellen Treffpunkt fiir Teams, kennengelernt und
konnten daher sofort einsteigen.”

Und dieser Einstieg hatte es in sich: ,Zukunft als
Chance” nannte Zukunftsforscherin Carina Stéttner
vom Berliner Thinktank Themis Foresight ihren In-
put. Sie stellte die groflen Fragen dieser Zeit nicht
nur als Herausforderungen dar, sondern positionierte
die Immobilienwirtschaft als Teil der Losungen. , Mit
mehr Mut und Willen kann die Immobilienwirtschaft
dazu beitragen, dass aus den Herausforderungen
wie Fachkraftemangel, Migration, Klimaanpassung,
Energie- und Wasserknappheit eigene Chancen ent-
stehen. Heute ist es ein Investment, morgen werden
die Wohnungsunternehmen froh dariiber sein, so
investiert zu haben®, sagt Carina Stottner.

Unternehmenskultur im Wandel

Fiir Vorstandsmitglied Thomas Fleck aus Berlin war
es ein Anstof}, mit seinem Team noch mehr den Men-
schen in den Fokus zu riicken und die Zukunft im
Sinne einer Wir-Kultur gemeinsam zu gestalten. Sein
Team von der Wohnungsbaugenossenschaft Neues
Berlin eG befindet sich bereits seit sieben Jahren im
Wandel der Unternehmenskultur. ,Wir sind schon
lange dabei, kénnen aber immer noch von ande-
ren lernen®, sagt er mit Blick auf andere Teilnehmer.
»~Manche haben mich mit ihrer Leichtigkeit beein-
druckt, wie sie den Wandel organisieren und Zukunft
gestalten. Andere haben mir gezeigt, wie ich noch
achtsamer mit mir selbst sein kann. Beides nehme
ich gerne mit.“

Fotos: David Pinzer



Die Vorstindin oder den Geschiftsfithrer als
Menschen kennenzulernen und auch selbst als
Mensch gesehen zu werden, das war fiir die meisten
Teilnehmer eine besondere Erfahrung. ,Genau das
ist ja die Grundidee des neuen Arbeitens®, so Volker
Klich von der Wohnungsgenossenschaft 1893 aus
Eberswalde. ,Die Ritterriistung ablegen und stattdes-
sen Erfahrungen und Fahigkeiten in den Mittelpunkt
stellen. Jetzt, wo alle unter Gleichgesinnten erlebt
haben, wie es sich anfiihlt, Mensch zu sein und trotz-
dem mit grofRem Einsatz seinem Beruf nachzugehen,
gelingt das in den Unternehmen vielleicht noch et-
was besser”, fasst Volker Klich seine Erfahrungen
zusammen.

Mehr als nur Wohnungsanbieter

Fiir Vorstand Thomas Buckreus aus Freiberg ist im
Nachgang ganz klar, dass er noch mehr dafiir tun
mochte, dass sich die Menschen, die bei der Woh-
nungsgenossenschaft Freiberg eG arbeiten, noch
wohler fiithlen und noch besser zusammenwachsen,
auch wenn Riicksichtnahme und Dialog langst im
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Unternehmen verankert sind. ,Wir sind keine Anfan-
ger in Sachen Transformation und trotzdem hat mir
das Netzwerk sehr viel Mut gemacht, noch frecher
zu sein und den Weg fortzusetzen. Ich bin mit mehr
Energie nach Hause gefahren, als ich hingefahren
bin® sagt Buckreus.

Losungsorientierung, Austausch und Mensch-
sein sind die Schliissel zum Erfolg unter veranderten
Rahmenbedingungen, da waren sich die Teilnehmer
einig. Wohnungsunternehmen sind schlieRlich nicht
einfach nur Wohnungsanbieter, sondern gleichzeitig
auch Arbeitgeber, sozialer Akteur und Institution mit
Gewicht und Einfluss auf die Mitglieder und Mieter.
Deshalb sind sie mit ihrer Auflenwirkung und ihrem
Innenleben so wichtig fiir die Transformation der
gesamten Gesellschaft. Die meisten Menschen in
Deutschland leben schlief’lich bei einem Wohnungs-
unternehmen. Gleichzeitig ist Wohnen etwas, das
alle gesellschaftlichen Bereiche beriihrt. Und deshalb
stehen mutige Wohnungsunternehmen nicht nur
vor Herausforderungen, sondern sie sind Teil der
Losungen. >

Gemeinsam geht’s besser: Dr. Sebastian Herke aus Cottbus (links) und Thomas Fleck aus Berlin
beim Wandern und Erfahrungen austauschen in der Séchsischen Schweiz
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INTERVIEW MIT SANDRA NIEDERGESASS UND VOLKER KLICH

,Auf der Suche nach neuen
Begegnungs- und LernrGumen”

Die Veranstalter und Ideengeber Volker
Klich, Vorstand der Wohnungsgenossen-
schaft Eberswalde 1893 eG und Sandra
NiedergesaB, geschdaftsfuhrende Vor-
stdndin der BBA Immobilienakademie,
erlautern die Bedeutung des Formats.

Messen, Tagungen, Workshops — An-
Iadsse zum Netzwerken fur Fliihrungs-
krafte gibt es doch eigentlich genug.
Nun das neue Format ,Austausch beim
Wandern“. Was war der Anlass fiir die
»Bildungsbergtour 2022“?

VOLKER KLICH: ,Anlass zum Netz-
werken® klingt ein wenig nach ,Wir
brauchen eine Rechtfertigung, uns aus-
zutauschen®. Meines Erachtens ist das
nicht der richtige Denkansatz. Richtig
hingegen ist es, sich auf die Suche nach
neuen Begegnungs- und Lernrdumen
zumachen. SchlieRlich bedarf es, ange-
sichts der Aufgaben, die vor uns liegen,
einer neuen Art des Denkens. Also ein
Verandern des Unternehmens auf al-
len Ebenen und damit das Aufbrechen
bisheriger Muster. Da passt ein neues
Bildungsformat, wie die Bildungsberg-
tour, doch hervorragend hinein. Weg
von ,So machen wir das seit Jahren“
und hin zu: Die Welt verandert sich,
die Branche verandert sich: Wo wollen
wir hin? Die Wohnungswirtschaft ist
nicht gerade als innovationstreibende
Branche bekannt. Wer sagt denn, dass
das so bleiben muss?

Deshalb geht der Weg hin zu neu-
en Formaten und hin zur Zeitenwende.
Wenn Sie mit zwanzig anderen einen
Berg bestiegen haben, macht das et-
was mit Thnen — mehr als jedes an-
dere Format. Und offenbar haben wir
bei allen Teilnehmenden den Nerv ge-
troffen. Es zeigt sich hierbei tibrigens
auch, wie teamfihig die Teilnehmen-
den sind oder ob sie als Fithrungskraft
im Turmzimmer ihrer 50 Jahre lang
erprobten Ablauforganisation sitzen.
Im Vorfeld konnten sich die Teilneh-
menden schon beim virtuellen Team-
treffpunkt auf der Internet-Plattform

,wonder.me” kennenlernen. Was stand
da im Mittelpunkt, etwa die Kondition
der Teilnehmerinnen und Teilnehmer?

SANDRA NIEDERGESASS: Vortref-
fen, ob digital oder analog, nutzen wir
haufiger. Mit diesem didaktischen In-
strument werden nicht nur die Vor-
kenntnisse und Lernziele konkreter,
sondern auch die Gruppe aufeinander
eingestimmt. Ein bisschen wie ein ,Ice-
breaker, wodurch alle Beteiligten dann
beim tatsdchlichen Start schlichtweg
schneller arbeits- und aufnahmefa-
hig sind. Bei diesem ganz speziellen
Vortreffen ging es hauptséachlich um
Fragen zum Ablauf und Anspruch. Eine
Bildungsbergtour hatte bisher noch
niemand aus dem Kreis erlebt und da-
her ging es viel um Orientierung.

VOLKER KLICH: Zudem konnten Er-

wartungshorizonte abgesteckt werden
und Hemmschwellen abgelegt — ge-
nauso wie das Commitment, die Rit-
terristung ,alias unsere grauen An-
zlige und Blazer” kénnen zu Hause im
Schrank bleiben. Solch ein Austausch-
termin dient auch dazu, Organisato-
risches zu besprechen. Von Tipps zur
Wanderkleidung bis zur Erinnerung
an Miickenspray erhielt die Wander-
gruppe wertvolle Informationen vor
Reiseantritt.
Welche fachlichen Themen standen au-
Ber den groBen Fragen zur Zukunfts-
fahigkeit und Unternehmenskultur bei
den Gesprdachen im Fokus?

VOLKER KLICH: Die genannten The-
men alleine haben schon fiir viel Ge-
sprachsstoft gesorgt. Im Fokus standen
aber eher die Antworten beziehungs-
weise die Losungsansitze. Auch hier
hat die Gruppe mit viel Ehrlichkeit das
Fur und Wider besprochen. Weitere
Themen, die aufgekommen sind, waren
Krisenmanagement, klimaneutrales
Bauen, aber auch das Thema New Pay.

SANDRA NIEDERGESASS: Unsere
Branche steht vor groflen Aufgaben.
Diese zu bewiltigen, hat ganz viel mit
Zukunftsfahigkeit und Kultur zu tun,
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diverse nachgelagerte Fachthemen lei-
ten sich daraus ab. Die abstrakte Ebene
muss man dann mit Leben fiillen. Was
bedeutet es konkret? Was heifdt denn,
die Unternehmenskultur verandern?
Wie genau kann man denn zukunfts-
fahig bleiben? Die Antworten — und
das ist meine Uberzeugung — liegen zu
einem grofien Teil in der Gruppe. Dies
sichtbar zu machen und ,nach oben“
zu holen, ist Aufgabe des Formats.
Gab es abseits des fachlichen Aus-
tauschs auch andere Erlebnisse, die
den Teilnehmerinnen und Teilnehmern
im Gedachtnis haften bleiben werden?

VOLKER KLICH: Eines der einprag-
samsten Erlebnisse war der Aufstieg
auf die Schrammsteine tiber Leitern
und Felsen. Das Motto war ,Die Gruppe
tragt dich“und genau das ist auch hin-
gengeblieben. Keiner wurde zuriickge-
lassen und gemeinsam haben selbst
die Zweifler den Aufstieg geschafft und
konnten dann die groflartige Aussicht
genieflen. Die Offenheit der Gruppe
und das ,Riistung ablegen® und erzih-
len, was auch mal nicht liuft. Genau
das schafft Vertrauen und verbindet.

SANDRA NIEDERGESASS: Der Auf-
stieg unter Begleitung eines Resilienz-
und Krisentrainers war fiir alle ein be-
sonderes Erlebnis — so mein Eindruck.
Ich kenne kein Vortragsseminar, dass
eindringlicher verdeutlicht, dass Ver-
anderung immer an der gleichen Stelle
beginnt: bei einem selbst! Dass unser
Taxidienst uns am ersten Abend in der
Schrammsteinbaude sitzen liefd und
ein Teil der Gruppe dann im Dunkeln
in die Unterkunft zurticklaufen woll-
te, hinterlief vermutlich vor allem bei
mir als Veranstalterin einen bleibenden
Eindruck. Ich sah Wolfe, Stolperfallen
und sonstige Unwagbarkeiten vor mei-
nem geistigen Auge. Das ist dann Fiih-
rung unter Ungewissheit als mein ganz
personlicher Moment.

Danke fiir das Gespréch.
Die Fragen stellte Hans-Walter Neunzig

Fotos: David Pinzer



Viel Input fiir den Transformationsprozess

Alexander Keil und Kristina Willjes von der Unter-
nehmensberatung Metaplan in Hamburg zeigten,
wie Fithrungskréfte Strukturen aufbrechen kénnen,
wenn sie das gesamte Unternehmen im Blick haben
— die AuRenwirkung wie das formale und informelle
Innenleben. Jede Entscheidung ziehe Entwicklungen
nach sich und diese Wirkung gelte es mitzudenken.

Blick auf die Schrammsteine: Die Bildungs-
bergtour 2022 war eine Herausforderung
far Kérper und Geist

v i

Team-Erfahrung in den Bergen: Fiihrungskréafte aus Wohnungs-
unternehmen trafen sich im September 2022 zur Bildungsbergtour

in der Sachsischen Schweiz

MARKT UND MANAGEMENT 65

Jedes Unternehmen, so die beiden Unternehmensbe-
rater, fande so den Weg, der am besten passt.

Dass auch das Vergiitungssystem zur Unterneh-
menskultur passen muss, beschrieb Stefanie Hornung
von der Organisation New Pay Collective. Die sieben
Dimensionen Fairness, Transparenz, Selbstverant-
wortung, Partizipation, Flexibilitat, Wir-Denken so-
wie Lern- und Anpassungsfahigkeit spielen ineinan-
der und fiihren gemeinsam zur leistungsorientierten
und individuellen Vergiitung aller Mitarbeitenden.

Gerade in Transformationsprozessen spielt un-
ternehmerische Resilienz eine wichtige Rolle. Uwe
Riihl vom Beratungsunternehmen Resilience Operati-
on Center in Niirnberg verglich das Wandern mit dem
unternehmerischen Weg. Die Vorbereitung auf eine
Wanderung ldsst sich damit vergleichen, wie Fiih-
rungskrifte ihre Unternehmensprozesse planen kon-
nen: mit Augenmafi, mit Blick auf die Gegebenheiten
und mégliche Verdnderungen. Bei Verdnderungen
oder gar im Krisenfall weif} jeder, was zu tun ist.

Beim Wandern sind alle gleich

Fiir Dr. Sebastian Herke von der Gebaudewirtschaft
Cottbus GmbH war die Bildungsbergtour eine gute
Gelegenbheit, ehrlich und ungeschminkt zu sehen, wo
die anderen Unternehmen stehen: ,Den ersten Schritt
haben wir alle gemacht und nun war es vor allem
interessant zu sehen, wer wo den Fokus setzt und wo
wir durch Austausch voneinander lernen kénnen. Wir
Fihrungskrifte sind ja dafiir da, Verdnderungen zu
gestalten. Dariliber beim Wandern zu sprechen, hat
bei mir bleibende Eindriicke hinterlassen.”

Annette Rothe von der Wohnungswirtschaft
Frankfurt (Oder) GmbH war froh, nur von Menschen
umgeben zu sein, die zum Umdenken bereit sind:
,Wir machen alle das Gleiche, trotzdem mit unter-
schiedlichen Facetten. Und das wurde vor allem un-
terwegs in den Bergen deutlich, weil wir da besser
ins Gesprach kamen, als in einem Workshop. Es ging
eben nicht darum, welche Funktion wir haben, son-
dern welche personlichen Erfahrungen wir beitragen
konnen. Fiir diesen Austausch bin ich sehr dankbar.”

»Zwischen Alt und Neu liegt Gut”

Markus Rohl von der Eisenhiittenstddter Wohnungs-
baugenossenschaft eG, hat konkrete Projektideen
von den Kolleginnen und Kollegen mitgenommen,
zu denen er in den nidchsten Monaten in den en-
geren Austausch gehen mochte. ,Mich interessiert
auch, welche Strukturen die Unternehmen gefun-
den haben. Zwischen Alt und Neu liegt Gut®, zitiert
er einen Buchtitel von Jule Jankowski. ,Ich mochte
wissen, wie sich Bewihrtes in der neuen Arbeitswelt
behaupten konnte.” —

Die nachste BBA-Bildungsbergtour findet unter dem Motto
,Vom Waldblick zum Weitblick” vom 30.8. bis 1.9.2023 wieder
in der Sachsischen Schweiz statt. Mehr Informationen unter
www.bba-campus.de
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BILANZ- UND STEUERWISSEN - AKTUELLES AUS DEN PRUFUNGSORGANISATIONEN DES GDW

Bausteine der Nachhaltigkeit -

ein Uberblick

Durch die EU-Taxonomie-Verordnung und die Verabschiedung der Corporate
Social Responsibility (CSR)-Richtlinie ergeben sich auch fur die Wohnungswirtschaft
neue Anforderungen im Bereich Nachhaltigkeit. Bisher liegt der Fokus auf den
Umweltzielen. Es ist aber genauso wichtig, die sozialen Ziele im Blick zu behalten.

Von Ingeborg Esser und Christian Gebhardt

ie im GdW organisierte Woh-
nungswirtschaft richtet ihr
strategisches Handeln seit
Jahrzehnten im Sinne einer
6konomischen, 6kologischen
und sozialen Verantwortung
aus (siehe Abbildung 1). Unternehmerische

Entscheidungen bewegen sich seit jeher im WP/StB
Spannungsfeld von sozialen, kologischen Ingeborg Esser
und kulturellen Anspriichen an den Woh- Hauptgeschafts-
nungsbau und die Wohnungsbewirtschaf-

tung sowie an die betriebswirtschaftliche = gqw Revision AG
Rentabilitét. BERLIN

Baustein Nachhaltigkeitsberichterstattung
DEUTSCHER NACHHALTIGKEITSKODEX

Um die Nachhaltigkeitsaktivitdten der im GdW or-
ganisierten Wohnungswirtschaft wirkungsvoller zu
kommunizieren, haben der GdAW und die Arbeitsge-
meinschaft Grofler Wohnungsunternehmen (AGW)
bereits im Jahr 2014 gemeinsam mit dem Rat fiir
Nachhaltige Entwicklung (RNE) eine auf die Woh-
nungswirtschaft ausgerichtete branchenspezifische
Ergédnzung des Deutschen Nachhaltigkeitskodex
(DNK) veroffentlicht. Grundlage der Entsprechens-
erklarung sind die 20 Kriterien des DNK. Die Bran-
chenerginzung besteht aus einer Erlauterung dieser
und weiterer spezifischer Kriterien und dient der be-
gleitenden Information und Orientierung. Die bran-
chenspezifische Entsprechenserklarung zum DNK
hat sich am Markt etabliert und wird seit Jahren von
vielen Wohnungsunternehmen angewandt. Durch die
EU-Taxonomie und die Novellierung der Corporate
Social Responsibility (CSR)-Richtlinie ergeben sich
fiir Wohnungsunternehmen neue Anforderungen, auf
die sich die Branche vorbereiten muss. Zwar betrifft
die Verpflichtung zur Nachhaltigkeitsberichterstat-

fuhrerin GdW,
Vorstand

tung neben kapitalmarktorientierten Unternehmen
nur grofle Unternehmen, allerdings wird erwartet,
dass der Finanzsektor aufgrund der EU-Taxonomie
auch Nachhaltigkeitsinformationen bei kleineren und
mittleren Unternehmen abfragen wird. Wihrend fiir
grofie Unternehmen ab 2025 ein européischer Nach-
haltigkeitsstandard verpflichtend vorgeschrieben
wird, besteht fiir kleine und mittelgrofle Unterneh-
men die Moglichkeit einer freiwilligen Anwendung.
Um die Liicke zwischen freiwilliger und ver-
pflichtender Nachhaltigkeitsberichterstattung zu
schlieffen, hat der GAW gemeinsam mit der AGW die
branchenspezifische Ergédnzung des DNK weiterent-
wickelt und im Jahr 2022 aktualisiert. Wohnungsun-
ternehmen, vor allem auch kleine und mittelgrofle,
die keine umfassende Nachhaltigkeitsbe-
richterstattung durchfiihren, konnen die
DNK-Kriterien direkt erldutern und so-
mit — in sehr schlanker Form — iiber ihre
Nachhaltigkeitsstrategie und -aktivititen
berichten. Unternehmen, die bereits Nach-
haltigkeitsberichte nach dem DNK durch-
fithren, konnen sich auf die verpflichtende

WP Christian Berichterstattung vorbereiten, da es eine
Gebhardt grofle Schnittmenge zwischen DNK und
Referatsleiter Betriebs-  den Anforderungen der CSR-Richtlinie gibt.
wirtschaft, Rechnungs-
legung, Finanzierung
GdW, Vorstand
GdW Revision AG

BERLIN Nach der CSR-Richtlinie sind Unterneh-

EUROPEAN SUSTAINABILITY
REPORTING STANDARDS

men, die zwei von drei Kriterien erfiillen
— mehr als 250 Mitarbeitende, mehr als 40 Mio. €
Umsatz oder mehr als 20 Mio. € in der Bilanz —, von
der Verpflichtung zur Nachhaltigkeitsberichterstat-
tung betroffen. Fiir diese Unternehmen gilt dann:
zwingende Berichterstattung im Lagebericht und
verpflichtende priiferische Durchsicht der Nachhal-

Bilder: GdW



tigkeitsberichterstattung. Im Ergebnis bedeutet dies,
dass alle groffen Wohnungsunternehmen von der
Regelung erfasst werden. Ob auch die kleinen und
mittelgrofRen Wohnungsunternehmen in 6ffentlicher
Hand der Pflicht zur Nachhaltigkeitsberichterstat-
tung und weiteren Angaben gemé&fd EU-Taxonomie-
Verordnung unterliegen, wenn die landesrechtlichen
Vorschriften, Satzungen oder Gesellschaftsvertrige
dies verlangen, muss noch geklart werden.

Nach den Vorstellungen der EU-Kommission sol-
len bis Ende Juni 2023 verpflichtende (einheitliche)
Standards fiir die Nachhaltigkeitsberichterstattung
(European Sustainability Reporting Standards, ESRS)
vorliegen. Die EU-Kommission stellt damit die Nach-
haltigkeitsberichterstattung eines Unternehmens auf
die gleiche Bedeutungsstufe wie die Finanzinforma-
tionen. Derzeit ist der GAW in einem {iberregionalen
Arbeitskreis unter Einbindung der Regionalverbande
und der AGW tatig und beteiligt sich an der Erarbei-
tung eines ESRS-Branchenstandards fiir Wohnungs-
unternehmen.

Der GdW wirkt weiterhin gemeinsam mit dem
Deutschen Rechnungslegungs Standards Commit-
tee e. V. (DRSC) und dem RNE in einer Pilotgruppe
an der Erarbeitung eines Standards fiir kleine und
mittelgrofie Unternehmen (KMU) mit. Ziel ist es,
Erfolgsfaktoren fiir eine substanzielle und zugleich
anwenderfreundliche KMU-Berichterstattung zu de-
finieren und in den Erarbeitungsprozess auf europa-
ischer Ebene (EFRAG) einzubringen. Dem DNK als
bewéhrten nationalen Standard kommt dabei eine

Abb. 1:
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besonders grofie Bedeutung zu. Nach Anpassung an
die verabschiedete CSR-Richtlinie kénnte dieser als
KMU-Standard Anwendung finden.

Baustein nachhaltige Finanzierung

Wihrend fiir die Aktivseite der Bilanz eines Woh-
nungsunternehmens hohe Anforderungen im Ge-
baudebereich beim Thema Nachhaltigkeit bestehen,
gibt es fiir die Passivseite (mit Ausnahme der Forder-
darlehen) bisher keine Vorgaben. Dies hat sich durch
die Vorgaben der EU-Kommission im Zusammenhang
mit der sogenannten EU-Taxonomie grundlegend
gedndert.

Die EU-Kommission schreibt dem Finanzsys-
tem eine Schliisselrolle bei der Entwicklung einer
nachhaltigeren Wirtschaft zu. Aus diesem Grund
wurde der EU-Aktionsplan fiir ein nachhaltiges Fi-
nanzwesen, der einen Katalog von verschiedenen
Mafdnahmen vorsieht (siehe Abbildung 2), verab-
schiedet. Eine Mafinahme davon ist die Etablierung
eines Klassifikationssystems (Taxonomie) fiir nach-
haltige Finanzierungen.

Aus der EU-Taxonomie ergeben sich eine Reihe
von Anforderungen, die in der GdW Arbeitshilfe 86
,Griine Finanzierung — EU-Taxonomie und die Aus-
wirkungen auf die Wohnungswirtschaft“ aus unter-
schiedlichen Sichtweisen dargestellt werden. Im Kern
geht es darum, die Aktivitdten von Unternehmen
anhand von Nachhaltigkeitskriterien zu beurteilen
und den Finanzmarktakteuren diesbeziigliche Infor-
mationen zur Verfiigung zu stellen. Zwar besteht >

Wohnungsunternehmen im Spannungsfeld zwischen okologischer,

okonomischer und sozialer Verantwortung

Deutliche Verscharfung der Zielkonflikte
in einem nachhaltigen Geschdaftsmodell

Quelle: GAW in Anlehnung an Vivawest GmbH
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Abb. 2:

EU-Aktionsplan fiir ein nachhaltiges

Finanzwesen

Neuausrichtung

der Kapitalfliisse

1. Klassifikations-
system/Taxonomie

2. Standards und
Labels

Einbettung in das
Risikomanagement

6. Research und
Ratings
7. Pflichten institutio-

neller Anleger

Férderung von
Transparenz/
Langfristigkeit

9. Offenlegung,
Rechnungslegung

10. Corporate
Governance

(DisclosureVO)
8. Prudenzielle

3. Férderung von
Investitionen

4. Anlage-/Finanz- Anforderungen

beratung

5. Benchmarks

bei vielen Anforderungen noch Rechtsunsicherheit
und Regelungsbedarf, aber der Rahmen ist mit der
Taxonomie bereits gesetzt.

Gemeinsam mit dem Bundesverband Offentlicher
Banken Deutschlands, VOB, e. V. und dem Verband
deutscher Pfandbriefbanken (vdp) e. V. erarbeitet der
GdW derzeit Kriterien fiir eine ,Soziale Taxonomie®.
Auf der Grundlage bestehender Anforderungen soll
im Jahr 2023 in einem Arbeitskreis ein Set von mog-
lichen Kriterien fiir eine soziale Taxonomie in der
Wohnungswirtschaft erarbeitet werden.

Baustein Nachhaltiger Wohnungsbau

Das Qualitdtssiegel Nachhaltiger Wohnungsbau
(NaWoh) wurde entwickelt, um die Qualitit und
Nachhaltigkeit neu errichteter Gebdude zu doku-
mentieren und zu zertifizieren. Das System eignet
sich zur Anwendung als Leitfaden, als Planungs-

Abb. 3:
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hilfe und zur Unterstiitzung der Qualitdtssicherung.
Es bleibt freiwillig und ist fiir neue Wohngebédude
gedacht. Es kann die Transparenz iiber die grofie
Vielzahl notwendiger Entscheidungen und deren Er-
gebnisse fiir einen Wohnungsneubau verbessern und
die Qualitatssicherung unterstiitzen. Innerhalb der
verschiedenen auf dem Markt befindlichen Nach-
haltigkeitsbewertungssysteme fiir Wohngebédude
spezialisiert sich dieses System insbesondere auf die
Handlungsmoglichkeiten von Wohnungsunterneh-
men als Bestandshalter.

Besonderheiten sind eine ausfiihrliche Behand-
lung des Bereiches Wohnqualitét, das Herstellen
eines methodischen Zusammenhangs zwischen
Gebaudestandort und Umfeld einerseits sowie den
planerischen und baulichen Reaktionen auf Standort
und Umfeld andererseits, und — ganz wichtig — die
Einbeziehung der 6konomischen Nachhaltigkeit zu-
satzlich auch aus Sicht des Bauherrn. Das System
orientiert sich unmittelbar an den Bediirfnissen der
wohnungswirtschaftlichen Praxis. Das Qualitatssiegel
hat seit 2022 eine zusétzliche Bedeutung bekommen,
da die KfW-Forderprogramme fiir energieeffizienten
Neubau in der Regel eine Zertifizierung erfordern.

Um das System noch weiter in die Breite zu tra-
gen, wird der GAW ergénzend zum NaWoh-Quali-
tatssiegel ab 2023 einen EU-Taxonomie-Check fiir
Wohngebédude anbieten. Dieser kann auch in der
Finanzierungskommunikation mit Kreditgebern ein-
gesetzt werden. Die Fertigstellung des Taxonomie-
Checks soll im ersten Halbjahr 2023 erfolgen.

Beriicksichtigung von ESG-Aspekten im
Rahmen der Immobilienbewertung

Die Berticksichtigung von Nachhaltigkeitsaspekten
in der Immobilienbewertung gewinnt vor dem Hin-
tergrund weltweiter ESG-Vereinbarungen an Be-
deutung. Mafinahmen des nachhaltigen Bauens und

Mogliche Kriterien zur Messung des Social Values

Hohe der Miete

- Kaltmiete unterhalb
des Marktdurch-
schnitts

Quartiersqualitat

- Grunflachen
- (Kinder-) Betreu-

ungsangebote

- Schnellladesdulen
- Pflegestltzpunkte
- Paketabholstationen

Gemeinschaft

- Generations-
gerechte Flachen

- Gemeinsame
Veranstaltungen

Wohnqualitat

- Fahrradstellplatze

- Barrierefreier Zugang

- Stellplatze Kinderwagen

- Private AuBenflachen

- Nutzerfreundliche
Mulltrennung

- Stellplatze Rollatoren

- Gestaltung Treppenhduser

- Asthetisches Design

Sicherheit

- Einbruchshemmende
Wohnttliren

- AuBenbeleuchtung

- Einsehbare Hauseingdnge

- Zutritt nur fir Zugangs-
berechtigte

- Briefkasten von auBen
zu beschicken, von innen
zu leeren

- Smart-Living-Elemente

Bilder: GdW



Bewirtschaftens haben somit auch mafigebliche Aus-
wirkungen auf den Immobilienwert. Schwierigkeiten
bestehen bisher in der Messbarkeit von Nachhaltig-
keitsaspekten in der Immobilienbewertung. Wahrend
es bei der 6kologischen Komponente der Nachhaltig-
keit bereits verschiedene Ansatze gibt, ist das Thema
,Social Value“ bisher kaum betrachtet worden.

Der GdW hat zusammen mit einer grofien
Wirtschaftspriifungsgesellschaft anhand von ver-
schiedenen Wertkategorien ein Scoring-Modell zur
Messbarkeit von sozialen Faktoren entwickelt (siehe
Abbildung 3). Ziel ist es, anhand dieser Faktoren den
Wertbeitrag von sozialen beziehungsweise gesell-
schaftlich relevanten Maffnahmen im Rahmen der
Immobilienbewertung transparent zu machen und
zu berticksichtigen. Dabei versteht sich dieser Vor-
schlag als offen fiir kiinftige Weiterentwicklungen
und Ergianzungen. Wichtig war uns dariiber hinaus,
dass der soziale Beitrag jeweils der Immobilie direkt
zurechenbar sein musste, um in der Bewertung be-
riicksichtigt werden zu kénnen.

Fazit

Nachhaltigkeit in der Wohnungswirtschaft ist nicht
nur eine Floskel, sondern fester Bestandteil des nach-
haltigen Geschéftsmodells. Die Bausteine Nachhal-
tigkeitsberichterstattung, Nachhaltige Finanzierung,
Nachhaltiger Wohnungsbau und Beriicksichtigung
von ESG-Aspekten im Rahmen der Immobilienbe-
wertung adressieren die Nachhaltigkeitsthemen
(siehe Abbildung 4). Der GdW hat sich des Themas
bereits vor Jahren angenommen und den Wohnungs-
unternehmen verschiedene Arbeitshilfen und Hilfs-
mittel zur Verfiigung gestellt.
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Bausteine der GdW-Nachhaltigkeits-
ausrichtung

e

Nachhaltige
Nachhaltigkeits- Gebdude
berichterstattung (NaWoh
(DNK, ESRS) und
EU-

Taxonomie
-Check)

Nachhalti
Fi::nzinll.l%eg Immobilienbewertung

(ESG-linked) unter ESG-Aspekten

~N_

Die regionalen Priifungsverbande der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft und ihre nahestehenden
Wirtschaftspriifungsgesellschaften unterstiitzen gern
bei Fragen rund um die Themen Nachhaltigkeitsstra-
tegie und Nachhaltigkeitsberichterstattung. —

Weitere Informationen: www.gdw-pruefungsverbaende.de

Bad Homburger Inkasso "
IHR PARTNER IM FORDERUNGSMANAGEMENT.

| r
lhre Mieter sind mit Mietzahlungen oder Forderungen aus Betriebskostenabrechnungen im
Riickstand? Als marktfiihrendes Kompetenzcenter der Sparkassen-Finanzgruppe bieten wir
lhnen passgenaue Losungen flr laufende und beendete Mietverhéltnisse. Dabei profitieren

Sie von unserer Rahmenvereinbarung mit dem GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e. V.

Ein Anruf geniigt: Wir beraten Sie gern.

Bad Homburger Inkasso GmbH
Konrad-Adenauer-Allee 1-11 * 61118 Bad Vilbel
Tel. 06101 98911-313 « Fax 06101 98911-508
vertrieb@bad-homburger-inkasso.com
www.bad-homburger-inkasso.com

Fair. Serids.
Professionell.

— Finanzgruppe




HAUFE.

FINDEN STATT SUCHEN —
JOBS FUR FACH- UND FUHRUNGSKRAFT

Haufe Stellenmarkt

Tipp: Mit dem Jobmailer kostenlos neue Jobs per E-Mail erhalten!

BRANCHE & BERUFSFELD: WOHNUNGSWIRTSCHAFT

Kaufmannischer Vorstand (m/w/d) Geschiftsfiihrender Vorstand (m/w/d) Immobilienkaufmann/
Wohnungsgenossenschaft Treptower Bau- und Siedlungsgenossenschaft Immobilienfachwirt (m/w/d)
Park eG Aufbau eG Essen-Nord
Berlin Ulm Essen
Job-1D 036206148 Job-1D 035938215 Job-1D 036010666
Kaufmannischer Vorstand/ TGA-Ingenieur/-in (w/m/d) Vorstandsmitglied (m/w/d)
Geschéftsfiihrer (m/w/d) Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben Braunschweiger Baugenossenschaft
Baugenossenschaft Dormagen eG Berlin Braunschweig
Dormagen Job-1D 036737885 Job-1D 035740702
Job-1D 036162081

Abteilungsleiter Betriebs- und Technischer Vorstand (m/w/d)
Vorstandsmitglied Technik (m/w/d) Heizkostenabrechnung (m/w/d) Wohnungsgenossenschaft
Wohnungsbaugenossenschaft Dawonia Aufbau Dresden Eg
Chemnitz-Helbersdorf eG Miinchen Dresden
Chemnitz Job-1D 036521020 Job-1D 035384456
Job-1D 036449014

Sachbearbeiter Vermietung/ Mitarbeiter Imnmobilienmanagement
Projektleiter fiir Bauprojekte (m/w/d) Mahn- und Klagewesen (m/w/d) (m/w/d)
GWG Reutlingen Hertener Wohnstdtten Genossenschaft eG ADAC Westfalen e.V.
Reutlingen Herten Dortmund
Job-1D 036450803 Job-1D 036322928 Job-1D 035431668

Finden Sie weitere Stellenangebote unter www.stellenmarkt.haufe.de
Job-ID eingeben und direkt bewerben!

Buchungsschluss fiir die ndchste Ausgabe ist am 04. April 2023

Fiir Arbeitgeber:

Sie mochten eine Stellenanzeige aufgeben? Sie haben Fragen zu unserem Stellenmarkt?
Online-Buchung Q lhr Ansprechpartner:
Bequem und direkt eine Anzeige nach ) . Jonas Cordruwisch

. e
Ihren Wiinschen schalten unter e/ Tel. 0931 2791-557

www.stellenmarkt.haufe.de ol h stellenmarkt@haufe.de

Foto: deagreez/stock.adobe.com
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GEWOG - Porzer Wohnungsbaugenossenschaft eG, Kaiserstr. 11, 51145 Koln

Einladung an die gewdhlten Vertreter/-innen zur Vertreterversammlung
am Dienstag, 16. Mai 2023, 18:00 Uhr im Leonardo Hotel,
K6ln-Bonn-Airport, WaldstraBe 255, 51147 Kéln.

Tagesordnung:
1. BegriiBung und Feststellung der Beschlussfahigkeit

Beratung iiber:

2. Lagebericht des Vorstandes fiir das Jahr 2022

3. Bericht des Aufsichtsrates iiber das Geschaftsjahr 2022

4, Bericht iiber die gesetzliche Priifung gemaB § 59 GenG fiir das Jahr 2021

Beschluss iiber:

5. Feststellung des Jahresabschlusses 2022

6. Verwendung des Bilanzgewinns 2022

7. Entlastung des Vorstandes und des Aufsichtsrates
8. Wahlen zum Aufsichtsrat

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates, gez. Jiirgen Hollstein

Die
Wohnungswirtschaft

HAUFE.de/Immobilien Dw

taiM Jede Woche die aktuellsten
Informationen mit dem
Newsletter Wohnungswirtschaft

Jede Woche kurz und knapp:

- Aktuelle News aus dem Markt und der
Redaktion

- Aktuelle Rechtsprechung des BGH

AUI!.

Wir wohnen hier.

Unsere Wohnungsgenossenschaft sucht
zur baldmoglichen Einstellung eine/n

Leiter/in Bautechnik (m/w/d)

Ausfiihrliche Angaben finden Sie auf der
Homepage der Wohnungsgenossenschaft
»Aufbau” Merseburg eG.

Vorstand
Wohnungsgenossenschaft
»Aufbau” Merseburg eG
Wagnerstraf3e 2

06217 Merseburg

HAUFE.

SCHON GEWUSST?

MIT DEM STELLENMARKT
VON HAUFE ...

-.PROFITIEREN SIE VON
UNSERER REICHWEITE IN IHREM
BRANCHENUMFELD.

Finden statt Suchen —
Jobs fiir Fach- und Fiihrungskrafte

Hier finden:
www.stellenmarkt.haufe.de

B2 Ruhrverband

— WISSEN, WERTE, WASSER

NATURWISSENSCHAFT,
TECHNIK, SAUBERE GEWASS

UND DIE WERTE STIMMEN AUCH.

Der Ruhrverband ist eines der grofSen Wasserwirtschafts-
unternehmen in Deutschland und sorgt seit Gber 100 Jahren
fUr saubere Flisse und Seen im Einzugsgebiet der Ruhr.

Werden Sie als

Technische/r Property Manager/in
Wohnungsverwaltung (m/w/d)
am Standort Essen

Teil unseres Teams!

Sind Sie interessiert?

Dann finden Sie weitere Informationen
zur ausgeschriebenen Stelle auf unserem
Bewerbungsportal

(] e o]

www.ruhrverband.de/karriere [m]
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/GWG Reutlmgen

Wohnungsgesellschaft mbH

NOCH

NG!

BQerb Dichals s v 2
Abtellungslelter Technik Bau mwe
PrOJektIelterf r Bauprojekte @mwa
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"WOHNEN mit
WCH ZUKUNFT

Wohnungsbaugenossenschait Chemnitz-Helbersdorf eG

Baumanagementherausforderung in der Chemnitzer Immobilienwirtschaft

Wir sind eine innovative Wohnungsbaugenossenschaft in Chemnitz, die liber einen verwalteten
Bestand von rd. 4.030 Wohn- und Gewerbeeinheiten verfiigt.

Soziales und gesellschaftliches Engagement, genossenschaftlicher Gemeinschaftssinn, sinnvolle
bautechnische Leistungen und moderne, betriebswirtschaftliche Erfordernisse in Einklang zu brin-
gen - daflir engagieren sich 30 Mitarbeiter und der Vorstand unserer Genossenschaft. Im Zuge einer
Nachfolgeregelung suchen wir zum 01. November 2023 ein

Vorstandsmitglied Technik (m/w/d).

Gemeinsam mit lhrem kaufmadnnischen Vorstandskollegen gestalten Sie die Entwicklung unserer
Genossenschaft und tibernehmen Verantwortung fir die strategische Ausrichtung eines modernen,
nach genossenschaftlichen Grundsatzen gefiihrten wohnungswirtschaftlichen Dienstleistungs-
unternehmens.

Ihr Aufgabengebiet erstreckt sich dabei auf die Entwicklung und Verwaltung des Bestandes und alle
technischen Belange der Genossenschaft. lhnen obliegt die Vorbereitung, Durchfiihrung, Uberwa-
chung und Abrechnung von Erhaltungs-, komplexen Modernisierungs- und ggf. NeubaumafBnahmen.
Ferner sind Sie verantwortlich fiir den gesamten Bereich der Energie- und Gebaudetechnik und wir-
ken bei der Mitarbeiterfiihrung sowie der Erstellung der mittel- und langfristigen Unternehmens-
planung aktiv mit.

Wir erwarten eine fachlich wie menschlich iberzeugende Personlichkeit mit abgeschlossenem tech-
nischen (Fach-) bzw. Hochschulstudium oder qualifizierter bautechnischer Ausbildung. Entschei-
dungskompetenz, unternehmerisches Denken, eine hohe Leistungsbereitschaft, Eigeninitiative und
Durchsetzungskraft sowie die Fahigkeit Mitarbeiter erfolgreich zu fiihren und motivieren setzen wir
ebenso voraus wie eine mehrjahrige, mit Referenzprojekten belegbare und einschlagige Berufser-
fahrung. Sie identifizieren sich mit der genossenschaftlichen Idee, sind kommunikativ, team- und
konfliktfahig. Anwendungssichere IT-Kenntnisse, Verhandlungsgeschick sowie ein liberzeugendes
Auftreten runden lhr Profil ab.

Wir bieten Ihnen eine interessante, vielseitige und anspruchsvolle Fiihrungstatigkeit und eine den
Anforderungen entsprechende Vergiitung.

Aussagefahige Bewerbungsunterlagen mit Referenzen, Lebenslauf, Qualifikationsnachweisen und
ausfuihrlichem beruflichen Werdegang, fiir die wir vertrauliche und diskrete Behandlung zusichern,
senden Sie bitte zeitnah an die:

FINANZ- UND WIRTSCHAFTSBERATUNG
DR. WINKLER GMBH

Herrn Dr. Winkler personlich

Zschopauer StraBBe 216, 09126 Chemnitz
post@dr-winkler.org

Wir sichern Ihnen eine vertrauliche und diskrete Behandlung Ihrer Bewerbungsunterlagen zu.




HAUFE.

FINDEN STATT SUCHEN:
JOBS FR FACH- UND
FUHRUNGSKRAFTF

IM HAUFE STELLENMARKT i

Ly

finden Sie die passenden Jobs in den Bereichen Immobilien, Hier finden:

Wohnungswirtschaft, Finanzierung u.v.m. www.stellenmarkt.haufe.de
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Bundesanstalt fir
Immobilienaufgaben

(b

Labore

Gewerbeflichen

"
Bibliotheken g Museen

Wohnungen Bunker £ ¢ = Wilder
& Leuchttiirme

Bundesimmobilien : wministerien

und vieles mehr auf www.bundesimmobilien.de

asernen

Truppeniibungsplitze

Die Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben (BImA) - Anstalt
des offentlichen Rechts - ist eine der grofiten Immobilien-
eigentiimerinnen Deutschlands. Das Spektrum reicht von
Wohn-, Industrie- und Gewerbeimmobilien tiber militarische
und ehemals militdrische Fldchen bis hin zu forst- und
landwirtschaftlichen Arealen.

Wir suchen am Standort Bonn oder Koln eine/einen:

Abteilungsleiterin/
Abteilungsleiter Zentraler
Service Wohnen (w/m/d)

(AT-Vergiitung vergleichbar BesGr. A 16 BBesO,
Monatsbrutto 7.967,22 EUR)

Die Sparte Wohnen bewirtschaftet einen Bestand von
rund 38.000 eigenen Wohneinheiten. Neben dem aktuellen
Fokus auf Modernisierung und Instandsetzung stehen

wir fir eine nachhaltige Quartiersentwicklung und haben
damit auch die Themen des demographischen Umbruchs
und des Klimawandels fest im Blick.

Wir suchen Sie! Eine entscheidungsfreudige und kommu-
nikationsstarke Persénlichkeit, die die Top-Themen der
Wohnungswirtschaft - den demographischen Wandel,
Klimaschutz und CO2-freie, bezahlbare Warme - strategisch
fest im Blick hat. Mit einem Funktionsverstindnis als
Jinterne Beraterin/interner Berater” haben Sie ein
umfassendes Verstindnis von den Schliisselfragen Ihrer
Fachgebiete: Mietermanagement, Technik, Controlling und
Digitalisierung.

Sie arbeiten vertrauensvoll mit der Spartenleitung
zusammen und bilden das zentrale Bindeglied zwischen
den Regionalbereichen und den Abteilungen der Sparte.

Sie fithren Thre Abteilung mit rund 25 Mitarbeitenden,
taktisch und operativ, mit dem Ziel, die Mieterzufriedenheit,
die technischen Investitionen und das Controlling digital
und personlich zu optimieren. Zu den wesentlichen
Aufgaben der technischen Projektsteuerung gehort z.B.
die Wahrnehmung der Bauherrenfunktion, Steuerung

der Planung und Durchfiihrung von Baumafinahmen,
Initiierung und Begleitung von Quartierskonzepten nach
einschlagigen wohnungswirtschaftlichen Themen (z.B.
Demographie, Klimaschutz, Nachhaltigkeit, Digitalisierung,
Mobilitat und Energie), Vorbereitung der technischen
Bedarfsplanung und Begleitung der Umsetzung der
Investitionsprojekte unter Einbindung externer Projekt-
beteiligter und die Durchfiihrung regelmafiiger Termin-,
Qualitits- und Kostenkontrollen (Baucontrolling).

Haben wir Ihr Interesse geweckt?
Dann finden Sie die vollstindige Stellenausschreibung auf
www.interamt.de unter der Stellenangebots-ID 914314.

Bewerbungsschluss ist der 19. April 2023.

www.bundesimmobilien.de

Die Baugenossenschaft 1911 Weinheim e.G. ist Marktfiih-
rer in der Vermietung in der GroBen Kreisstadt Weinheim.
Wir bewirtschaften 1.900 eigene Mietwohnungen und ver-
walten 700 Eigentumswohnungen. In der Stadtentwick-
lung sind wir ein wichtiger Akteur mit einem guten Namen.
Im Rahmen der altersbedingten Nachfolgeregelung suchen
wir einen

geschaftsfihrenden kaufmannischen
Vorstand (m/w/d).

Sie verantworten die Geschaftsfiihrung und die erfolg-
reiche Weiterentwicklung der Genossenschaft in enger
Abstimmung mit dem nebenamtlichen Vorstandsvorsitzen-
den und dem Aufsichtsrat. Unterstiitzt werden Sie dabei in
der operativen Fiihrung und der Vertretung gegeniiber den
Akteuren in der Region von zwei Prokurist*innen.

Sie leiten ein Team von 18 Mitarbeiter*innen und sind
gemeinsam mit unserer Architektin verantwortlich fiir die
Instandhaltung und Modernisierung des Bestandes sowie
den Neubau.

Als Genossenschaft legen wir besonderen Wert auf Kunden-
freundlichkeit und Service fiir unsere Mitglieder. Daneben
sind uns kaufmannische Sorgfalt und eine langfristig aus-
gerichtete Fiihrung sehr wichtig.

lIhre Qualifikation:

¢ Abgeschlossenes Hochschulstudium oder eine
vergleichbare immobilienwirtschaftliche Aushildung
mit entsprechender Zusatzqualifikation im
kaufmannischen Bereich

e Umfangreiche Kenntnisse immobilienwirtschaftlicher
und technischer Zusammenhange in der Wohnungs-
wirtschaft

e Berufs- und Fiihrungserfahrung in der Wohnungswirt-
schaft

e Erfahrung in der Quartiersentwicklung

¢ Motivierender und wertschdtzender Fiihrungsstil

¢ Pflege von Netzwerken

Wir bieten:

 Ein gut aufgestelltes, wirtschaftlich erfolgreiches
Wohnungsunternehmen in einer Zukunftsregion mit
positiven Entwicklungsmoglichkeiten

* Eine verantwortungsvolle Position mit vielfaltigen
Gestaltungsmaoglichkeiten in einem genossenschaft-
lichen Umfeld

 Eine der Position angemessene Dotierung

Bitte richten Sie Ihre vollstandigen Bewerbungsunterlagen
mit Angabe lhrer Gehaltsvorstellung bis spatestens zum
15.04.2023 per E-Mail an:

Baugenossenschaft 1911 Weinheim e.G.
z. Hd. des Aufsichtsratsvorsitzenden, Herrn Jorg Soballa
E-Mail: bewerbung@bg-weinheim.de

bow

Baugenossenschaft
Weinheim




Alles passt, nur der
Software-Anbieter nicht?

Finden Sie jetzt den passenden Partner fiir HR- oder

Immobiliensoftware - mit unserer umfassenden Anbietersuche
auf Softwarevergleich.de

Softwarevergleich.de
Ihr Software-Anbieter-Anbieter
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Schadensersatz we-
gen Einleitung eines
Rechtsstreits?

Aus dem Urteil

Allein in der Erhebung einer Klage oder
in der sonstigen Inanspruchnahme ei-
nes staatlichen, gesetzlich geregelten
Rechtspflegeverfahrens zur Durch-
setzung vermeintlicher Rechte kann
weder eine unerlaubte Handlung noch
eine zum Schadensersatz verpflich-
tende Vertragsverletzung gesehen
werden. Fiir die Folgen einer nur fahr-
lassigen Fehleinschatzung der Rechts-
lage haftet der ein solches Verfahren
Betreibende aufierhalb der im Verfah-
rensrecht vorgesehenen Sanktionen
grundséatzlich nicht, weil der Schutz
des Prozessgegners regelmafig durch
das gerichtliche Verfahren nach Maf3-
gabe der gesetzlichen Ausgestaltung
gewahrleistet wird. Ein dadurch nicht
abgedeckter Schaden ist damit auch
materiell-rechtlich nicht ersatzfahig.

Bedeutung fiir die Praxis

Aus dem jedem Vertragsverhaltnis
innewohnenden Gebot der wechsel-
seitigen Riicksichtnahme folgt nicht
bereits, dass aus Riicksicht auf den
Vertragspartner von der gerichtli-
chen Klarung rechtlicher Divergenzen
Abstand genommen werden miisste.
Vielmehr ist bei der Beurteilung der
Pflichtwidrigkeit zu beriicksichtigen,
ob ein objektiv nachvollziehbarer,
vertretbarer Rechtsstandpunkt gel-
tend gemacht wird. In diesem Zusam-
menhang ist von Bedeutung, ob die
Parteien die rechtlichen Grenzen des
Vertretbaren einhalten. Ist dieses der
Fall, fehlt es an der Pflichtwidrigkeit
und damit an einer Voraussetzung fiir
einen Schadensersatzanspruch.  Ho

LG Braunschweig, Urteil vom 6.1.2023,
6 S 118/22 | BGB §§ 241, 280, 823

URTEILE 77

Unwirksame Uberwail-
zung der Schénheits-
reparaturen

Aus dem Urteil

An die Stelle der unwirksamen Klau-
sel tritt bei unwirksamer Uberwil-
zung das dispositive Gesetzesrecht,
mit der Folge, dass der Vermieter in
vollem Umfang die Erhaltungslast zu
tragen hat. Der zum vertragsgemaé-
fen Gebrauch geeignete Zustand be-
stimmt sich nach den Parteiabreden
zur Beschaffenheit der Mietsache. Den
Parteien steht es mit Blick auf die Ver-
tragsfreiheit grundsatzlich frei, einen
unrenovierten oder renovierungsbe-
diirftigen Zustand der Mietsache als
vertragsgemiflen ,Substandard” zu
vereinbaren.

Bedeutung fiir die Praxis

Um einen solchen Substandard handelt
es sich jedoch nicht, wenn der Mieter
sich verpflichtet hat, die erforderlichen
Schonheitsreparaturen innerhalb ei-
ner bestimmten Frist auszufiihren. Die
Parteien haben in diesen Féllen gerade
nicht den unrenovierten Zustand als
vertragsgemafd vereinbart. Mit Blick
auf Art. 6 Abs. 1 Richtlinie 93/13/ EWG
und den iiber die Verpflichtung der
Mitgliedstaaten nach Art. 7 Abs. 1
Richtlinie 93/13/EWG beabsichtigten
Abschreckungs- und Sanktionseffekt
bei der Verwendung missbrauchli-
cher AGB durch Unternehmer gegen-
uber Verbrauchern verbietet es sich,
die Rechtsprechung des BGH, welche
dem Vermieter entweder eine Kosten-
beteiligung des Mieters oder ein ihm
zustehendes Zuriickbehaltungsrecht
eroffnet, auf andere Konstellationen
anzuwenden. HO

LG Berlin, Urteil vom 17.3.2022, 65 S 211/21
Richtlinie 93/13/EWG; BGB §6 305, 306, 535



78 URTEILE

Vertragswidriger
Zugriff des Mieters
auf das Mietkautions-
konto

Aus dem Urteil

Ein eigenmachtiger Zugriff des Mieters
auf ein an den Vermieter verpfandetes
Kautionsguthaben verletzt dessen ver-
traglich geschiitztes Sicherungsrecht
und kann eine ordentliche Kiindigung
rechtfertigen. Die Annahme einer
nicht unerheblichen Pflichtverletzung
kommt bereits dann in Betracht, wenn
der Mieter unberechtigterweise das
— die Hohe einer Monatsmiete iiber-
steigende — Kautionsguthaben voll-
umfinglich umbucht und das Mietkau-
tionskonto auflost. Fiir die Annahme
jedenfalls fahrlassigen Verhaltens
spricht insbesondere, wenn der Mie-
ter unter Berticksichtigung der Hohe
des umgebuchten Betrags und seiner
angespannten finanziellen Verhalt-
nisse hatte erkennen koénnen, dass er
iiber das verpfandete Kautionsgutha-
ben verfiigt. Ein damit verbundenes
Bankversehen (hier: unterlassene Ein-
tragung eines Kontosperrvermerks)
geht regelmafiig zu Lasten des miet-
vertragswidrig tiber das Kautionskonto
verfiigenden Mieters.

Bedeutung fiir die Praxis

Sobald die Kaution an den Mieter
rechtswidrig ausgezahlt worden war,
bestand ein Wiederauffiillungsan-
spruchs des Vermieters. Auch in der
Nichterfiillung dieses Anspruchs er-
kannte das Gericht einen weiteren
Pflichtenverstof, der eine Verletzung
des Mietvertrags darstellte. Eine Ab-
mahnung des Pflichtenverstofies war
nicht erforderlich. Anders als bei ei-
ner fristlosen Kiindigung gilt bei der
ordentlichen Kiindigung keine grund-
satzliche Wirksamkeitsvoraussetzung
einer vorherigen Abmahnung. HO

LG Miinchen |, Urteil vom 23.11.2022,
14 S 10546/22 | BGB §§ 280, 551, 573

Wirtschaftlichkeits-
gebot

Aus dem Urteil

Wurde ein die Betriebskosten auslo-
sender Dienstleistungsvertrag bereits
vor Abschluss des Wohnraummietver-
trages geschlossen, kann eine mogliche
Verletzung des Wirtschaftlichkeitsge-
bots als Nebenpflicht des Vermieters
schon wegen einer zu diesem Zeit-
punkt nicht bestehenden mietvertrag-
lichen Riicksichtnahmepflicht nicht in
der Eingehung dieser Verbindlichkeit
gesehen werden. Vielmehr kommt
eine Verletzung des Wirtschaftlich-
keitsgebots nur in Betracht, soweit
dem Vermieter eine Korrektur der zu
iiberhohten Kosten fithrenden Maf3-
nahme wihrend des Mietverhéltnisses
moglich und wirtschaftlich zumutbar
gewesen wire und er diese Moglichkeit
nicht ergriffen hat.

Bedeutung flir die Praxis

Den Vermieter triftt gegentiiber seinen
Mietern die vertragliche Nebenpflicht,
bei Mafinahmen und Entscheidun-
gen, die Einfluss auf die H6he der von
diesen zu tragenden Betriebskosten
haben, auf ein angemessenes Kosten-
Nutzen-Verhaltnis Riicksicht zu neh-
men (sogenannter Wirtschaftlich-
keitsgrundsatz). Die Verletzung dieser
Pflicht fithrt zu einem Schadensersatz-
anspruch des Mieters, der auf Riick-
zahlung der unnétigen Kosten bezie-
hungsweise auf Freihaltung von diesen
gerichtet ist. Aus der Einordnung des
Wirtschaftlichkeitsgebots als vertrag-
liche Nebenpflicht des Vermieters folgt
nach allgemeinen Grundséatzen, dass
der Mieter, der wegen einer solchen
Pflichtverletzung Anspriiche erhebt,
die Darlegungs- und Beweislast fiir ein
pflichtwidriges Verhalten des Vermie-
ters tragt. HoO

BGH, Urteil vom 25.1.2023, VIII ZR 230/21
BGB § 556 Abs.1und 3
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Durchsetzung der
Nachbesserung we-
gen Mdngeln am Ge-
meinschaftseigentum

Aus dem Urteil

Die auf Beseitigung von Méngeln am
Gemeinschaftseigentum (hier: Altlas-
tenverdacht) gerichteten Rechte der
Erwerber von Wohnungseigentum
(hier: nach § 439 Abs.1BGB) fallen nicht
unter die Ausilibungsbefugnis gemafd
§ 9a Abs. 2 WEG. Die Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer (GdWE) kann
solche Rechte auch nach der Anderung
des WEG weiterhin durch Mehrheits-
beschluss zur alleinigen Durchset-
zung an sich ziehen; die Kompetenz
fur einen solchen Beschluss folgt aus
§ 18 Abs. 1, § 19 Abs. 2 Nr. 2 WEG.

Bedeutung fiir die Praxis

Die Gesetzesanderung fiihrt nicht zu
einem Entfallen der Prozessfiihrungs-
befugnis der GAWE.

Die priméiren Méingelrechte der einzel-
nen Wohnungseigentiimer als Erwer-
ber/Kaufer werden nicht kraft Gesetzes
vergemeinschaftet; sie konnen aber
noch qua Beschluss zur Ausiibung der
GdWE {iibertragen werden. So hatte
sich der Gesetzgeber das auch vorge-
stellt. Altbeschliisse bleiben insoweit
wirksam. Sie verstoflen insbeson-
dere nicht — nach Abschaffung des
§10 Abs. 6 WEG a.F. — gegen ein gesetz-
liches Verbot. OR

BGH, Urteil vom 11.11.2022, V ZR 213/21
WEG § 9a Abs. 2, 18 Abs. 1,19 Abs. 2 Nr. 2,
BGB §6 434, 439



Wegfall des Direkt-
anspruchs gegen den
Verwalter

Aus dem Urteil

Der Verwaltervertrag ist kein Vertrag
mit Schutzwirkung zugunsten der ein-
zelnen Wohnungseigentiimer. Der ein-
zelne Wohnungseigentiimer ist nach
Inkrafttreten des WEMoG nicht mehr
schutzbediirftig, weil er im Hinblick
auf Anspriiche gegen die GAWE hin-
reichend abgesichert ist.

Nach § 18 Abs. 2 WEG kann jeder Woh-
nungseigentiimer von der GAWE eine
Verwaltung des gemeinschaftlichen
Eigentums verlangen, die den Grund-
sitzen ordnungsmafliger Verwaltung
und Benutzung entspricht. Damit ist
die Verwalterin aber hinsichtlich ei-
nes solchen Anspruchs gerade nicht
verpflichtet. Vielmehr haftet die GAWE
auch fiir Pflichtverletzungen seitens
der Verwalterin, deren Verhalten ihr
analog BGB zuzurechnen ist; das heif3t,
in der Pflichtverletzung eines Verwal-
ters liegt zugleich eine Pflichtverlet-
zung der GAWE.

Bedeutung fiir die Praxis

Die Ansicht des LG Braunschweig
(vergleiche auch AG Hannover,
ZMR 2021, 522 sowie DOtsch in Bar-
mann, WEG, 15. Aufl. § 18 Rn. 219) tiber-
zeugt, auch wenn unter anderem Be-
cker (Barmann WEG, 15. Aufl. 2023, § 27
Rn. 219) dies anders sieht.
Ein Direktanspruch des Wohnungsei-
gentiimers gegen den Verwalter be-
steht seit 1.12.2020 nur noch bei delik-
tischen Anspriichen (§§ 823 ff. BGB).
OR

LG Braunschweig, Urteil vom 6.1.2023,
6S228/22 | WEG §6 18 Abs. 1, 26; BGB § 31

Entlastung des
Verwalters und des
Beirats

Aus dem Urteil

Es entspricht nicht ordnungsmaéfiger
Verwaltung, dem Verwalter und dem
Beirat Entlastung zu erteilen, wenn
die von der Entlastung umfasste Ab-
rechnung fehlerhaft ist. Denn das mit
der Entlastung verbundene negative
Schuldanerkenntnis steht dem beste-
henden Anspruch, dass der Verwalter
eine korrekte Abrechnung vorlegt und
der Beirat diese priift, entgegen.
Mafigeblich fiir die Ordnungsgemafi-
heit der Beschlussfassung ist der Zeit-
punkt der Versammlung, daher ist es
fiir den Erfolg der Anfechtung des Ent-
lastungsbeschlusses ohne Relevanz,
ob der Beschluss tiber die Abrechnung
angefochten wurde.

Bedeutung fiir die Praxis

Da die Entlastung nach herrschen-
der Meinung neben der Billigung des
Verwalterhandelns auch ein negatives
Schuldanerkenntnis (§ 397 Abs. 2 BGB)
beinhaltet, fithrt sie zum Rechtsverlust
auf Seiten der GAWE. Selbst wenn im
Vertrag ein Anspruch auf Entlastung
wirksam vereinbart worden wiére,
scheidet eine solche aus, wenn Scha-
densersatzanspriiche im Zeitpunkt der
Beschlussfassung realistisch méglich
erscheinen.

Ein guter/serioser Verwalter bezie-
hungsweise Beirat braucht keine Ent-
lastung; einem Betriiger wiirde sie
nichts niitzen. Wirtschaftlich fiithrt
die Entlastung nur zu Vorteilen beim
Versicherer der Entlasteten. OR

LG Frankfurt/M., Urteil vom 22.12.2022,
2-13S77/21
WEG 66 18, 26, 28, 29; BGB § 397 Abs. 2 analog

URTEILE 79

Negativbeschluss;
Anfechtungs- und
Beschlussersetzungs-
klage

Aus dem Urteil

Ein Negativbeschluss entfaltet gegen
eine erneute Beschlussfassung iiber
denselben Gegenstand keine Sperrwir-
kung. Ein Rechtsschutzbediirfnis fiir
dessen Anfechtung folgt in der Regel
aber daraus, dass ein Wohnungseigen-
timer durch einen Negativbeschluss
in seinem Recht auf ordnungsmafiige
Verwaltung des gemeinschaftlichen Ei-
gentums aus § 18 Abs. 2 WEG — das auch
bei Negativbeschliissen Platz greift —
verletzt wird. Wenn das bestehende
Ermessen der Wohnungseigentiimer es
nicht erlaubt, keinen Positivbeschluss
zu fassen, ist der Negativbeschluss fiir
ungiiltig zu erkldren.

Unerheblich ist es fiir die Beschluss-
ersetzungsklage, ob bereits bei der
vorausgegangenen Ablehnung des Be-
schlussantrags und zum Zeitpunkt der
Eigentiimerversammlung eine Hand-
lungspflicht der Wohnungseigentiimer
bestand.

Bedeutung fiir die Praxis

Die Anfechtung eines rechtswidrigen/
ordnungswidrigen Negativbeschlus-
ses kann — muss aber nicht (mangels
Sperrwirkung) — erfolgen und wird
dann mit der Klage auf Beschlusserset-
zung verbunden werden. Andert sich
zwischen der Beschlussablehnung und
der miindlichen Verhandlung vor Ge-
richt die Sach- und Rechtslage, so ist
fiir die Beschlussersetzung die aktuelle
Lage und fiir die Beschlussanfechtung
die Lage am Tag der Eigentlimerver-
sammlung mafigeblich. OR

LG Miinchen |, Urteil vom 20.10.2022,
36 S1546/22 | WEG 66 18 Abs. 2 Nr. 1, 20, 44
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10,46

ZAHL DES MONATS

Kostensensibel

Mieterhaushalte zahlen in Deutschland durch-
schnittlich 7,90 €/m? nettokalt im Monat. Die
Gesamtbelastung inklusive Nebenkosten liegt bei
10,46 €. Dies ist ein Ergebnis der ,Wohntrends
2040° einer reprdsentativen Studie des Beratungs-
unternehmens Analyse & Konzepte Immo Consult
und dem Institut fiir Wohnungswesen, Immobilien-
wirtschaft, Stadt- und Regionalentwicklung (InWIS)
im Auftrag des GdW.

Das hat Auswirkungen auf die Umzugsneigung: Auf
die Frage, ob sie planen, in den ndchsten beiden
Jahren umzuziehen, duBern mittlerweile 37 % der
Mieterinnen und Mieter, dass sie dies auf jeden Fall
oder wahrscheinlich beabsichtigen. 2018 hatte der
Anteil noch bei 22 % gelegen. Mehr als 15% der-
jenigen, die umziehen méchten, nennen als Grund
dafir die Wohnkosten.

10,46 €

790 €

Aktuelle Aktuelle
Nettokaltbelastung pro m? Gesamtbelastung pro m?
und Monat und Monat

Quelle: Wohntrends 2040, Analyse & Konzepte Immo Consult und InWIS
im Auftrag des GdwW
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~IELE UNTERNEHMER SAGEN:
NACHHALTIGKEIT IST UNSERE DNA.
ABER SIE HANDELN OFT VOLLIG GEGENSATZLICH."

Dr. Christine Lemaitre
Geschaftsfiihrende
Vorstandin DGNB

L‘Immo vom 27.02.2023

Mit prickelnder Podcast-Unterhaltung
up to date in der Immobilienbranche.

Iris Jachertz, Dirk Labusch und

Jorg Seifert von den Fachmagazinen
DW Die Wohnungswirtschaft und
immobilienwirtschaft fragen nach.

Jede Woche neu.
" Mit filhrenden Experten.

Lolmmo JETZT REINHOREN

Keine Folge verpassen!
podcast.haufe.de/immobilien

Der Podcast von
Haufe.Immobilien
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KUCHENLOSUNGEN

MIELE PROJEKTGESCHAFT FUR DIE IMMOBILIENWIRTSCHAFT

Erfolgsfaktoren fur die Planung von langfristigen Projekten sind Fachwissen, Kompetenz und Erfahrung.

Hinter dem Begriff Miele Projektgeschéft steht ein spezialisiertes Miele Team, welches Sie wahrend des
gesamten Planungs- und Realisationsprozesses in Bezug auf Klchen in Ihrem Bauvorhaben begleitet. Dabei
sind uns Kundennahe, Professionalitat und Zuverlassigkeit sehr wichtig.

Sprechen Sie mit uns Uber lhre Plane und wie wir Sie unterstitzen kénnen: projekte@miele.de

Miele. Immer Besser.
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