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Wohnungsbau braucht Forschung

Wir brauchen bezahlbaren Neubau. Klar! Wir brauchen kostengiinstigen
Neubau - d‘accord. Die Frage ist aber: Wo, fiir wen, wie viel und wie
finanzierbar? Fiir diesen Fragenkatalog und den Versuch von Antworten
benotigt man mehr als nur einen Spezialisten. Daher haben sich Experten
unterschiedlicher Disziplinen fiir das 22. Brandenburger-Hof-Gesprach zu
diesen Themen zusammengefunden (Seite 22).

Ein Fazit aus dem Gesprach: Politik braucht Zahlen. Und Politik denkt

in Legislaturperioden. An dem Zeithorizont von Wahlrhythmen lasst

sich nichts verandern, aber um die Zahlen kdnnen wir uns kiimmern.

Leistungsprofile
Einzel-/Generalplanung
Projektmanagement
Consulting
Gutachten/Studien

Das bewerkstelligen zwar schon die Verbande. Doch wir brauchen mehr
Forschung im Immobilien- und Baubereich - auch, um an unabhangiges
Zahlenmaterial zu kommen und die Verbandserhebungen aus dem Duktus
der Lobbyarbeit zu befreien.

Daher widmet sich die DW in dieser Oktober-Ausgabe genau dieser Briicke
- es geht um Wissenstransfer und Forschung in der Wohnungswirtschaft.
Prof. Radermacher, seit diesem Sommer neuer Juryprasident des
DW-Zukunftspreises der Immobilienwirtschaft, fordert als Pate dieses
Themas, die Herausforderung anzunehmen, den gestiegenen Anforderun-
gen und neuen Losungen mit IT-Methoden gerecht zu werden. Das bezieht
er auf Finanzierungspartner, Aufsichtsgremien und die Offentlichkeit -
aber auch auf den Einsatz neuer Baumaterialien (Seite 68).

Wieviele Forschungsgelder des Bundes jedoch an der Branche ungenutzt
vorbeirauschen, beleuchtet Klaus Leuchtmann in einem Kommentar (Seite
76). Seine knappe Stichwortsuche im Forderkatalog zu ,,Immobilien”,

»Intelligente
»+Wohnen" und ,Wohnungswirtschaft" ergab, dass nur ca. 0,02% des 9

gesamten Fordervolumens auf entsprechende Vorhaben entfallt - und das Neubau-
bei einem Gesamtvolumen von gut 12 Mrd. €. In Relation zur volkswirt- konzepte!
schaftlichen Bedeutung unserer Branche ein Witz! So individuell
Zum Abschluss noch eine Einladung auf der Expo Real: Sollten Sie wie lhr Grundstuck! «
zwischen dem 4. und 6. Oktober 2016 in Miinchen auf der Messe sein
- kommen Sie gerne am Stand des BID vorbei. Neben dem umfangrei- Sie méchten weitere Informationen?!
chen Standprogramm der Verbénde, interessiert Sie vielleicht auch ein Wir freuen uns auf Sie.
druckfrisches Exemplar des neuen DW-Krimis: Hausmeister Hofers vierter . .

. iwb Ingenieurgesellschaft mbH
Fall (Seite 96).

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

I__./ b‘ Berlin . Braunschweig . Diisseldorf . Hamburg . Magdeburg . Pinneberg




Kostengiinstiger Neubau

Deutschland braucht mehr bezahlbaren Wohn-
raum. Wo, wie viel, fiir wen und wie finanzier-
bar? Antworten und Forderungen.
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STADTEBAU UND STADTENTWICKLUNG

Quelle: Blauraum Architekten, Hamburg/Berlin

Integration ermoglichen

Wie kann es gelingen, baulich und raumlich
die Bedingungen zu schaffen, die Integration
ermdglichen? Ein Workshopbericht.

THEMA DES MONATS: FORSCHUNG, WISSENSTRANSFER UND WEITERBILDUNG

Im Baubereich steigen technische und organisatorische Anforderungen,
Kunden werden anspruchsvoller, im Bereich der Immobilienfinanzierung
stellen die Partner hohere Anspriiche und Mieter, Offentlichkeit sowie
Stakeholder wollen umfassender informiert werden ...

Um zukunftsfahig zu bleiben, muss die Branche darauf reagieren: indem
sie in die Aus-, Fort- und Weiterbildung investiert, den Wissenstransfer
sowohl in den Unternehmen von auBen organisiert und sich an immobili-
en- und als auch baubezogenen Forschungsaktivitaten beteiligt.

Aufgaben, die sich lohnen!
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NEUBAU UND SANIERUNG

Wohnen im Denkmal

Aus dem vernachlassigten Ensemble der
Eisenbahnersiedlung Elstal machte die
Deutsche Wohnen wieder ein Schmuckstiick.

STADTEBAU
UND STADTENTWICKLUNG

4 Meldungen

8 Die Stunde der Architekten
Richtiger Wohnraum fiir Fliichtlinge als
Schliissel zur Integration

Quelle: Deutsche Wohnen, Foto: Anja Steinmann

Quelle: Shutterstock / Sentavio



ENERGIE UND TECHNIK

Option Aufdopplung

Muss bei Alt-WDVS der Putz erneuert werden,
ist die Verstarkung der Dammschicht eine Mdg-
lichkeit, die auch den Brandschutz verbessert.
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Partner der
Wohnungswirtschaft
Blome GmbH & Co.KG

Modernisieren im Bestand
—alles aus einer Hand!

Von der Einzelmodernisierung
bis zur Quartiersentwicklung.

Fordern Sie uns: www.blome.org

»Es ist sehr zeitaufwendig, die verschiedenen

Gewerke bei einer Badsanierung zu koordi-
nieren und zu kontrollieren. Das kann einen
technischen Leiter Uber einen langeren Zeit-
raum so beschaftigen, dass er kaum noch
Zeit fiir seine anderen Aufgaben hat. Deshalb
ist es gerade fur kleinere Unternehmen aus
der Wohnungswirtschaft sinnvoll, alle Arbei-
ten aus einer Hand zu bekommen. So kann
sich der technische Leiter in Ruhe seinem
Tagesgeschaft widmen, es bleibt nichts lie-
gen und die Sanierung lauft trotzdem!*

Ralf Gehrke,
Blome-Vertrieb




STADTEBAU UND STADTENTWICKLUNG

Quelle: WIS

Beispielhafter Stadtumbau
Griiner Wohnen in Liibbenau

Statt grau in grau prasentiert sich Liibbenau heute farbenfroh

Nach der Wiedervereinigung verlor Liibbenau im Spreewald aufgrund
wegbrechender Arbeitsplatze im Kohle- und Energiebereich bis Mitte
der 1990er Jahre fast ein Viertel der Bevolkerung. Jede fiinfte Wohnung
stand dauerhaft leer. 1999 initiierten die Wohnungsbaugesellschaft im

gm| Weitere Informationen:
www.wis-spreewald.de und www.gwg-luebbenau.de

Spreewald mbH (WIS) und die Gemeinschaftliche Wohnungsbaugenossen-
schaft der Spreewaldstadt Liibbenau e. V. (GWG) sowie die Stadtverwal-
tung das Kooperationsprojekt Liibbenaubriicke. Die Zielsetzung war, dem
Verfall der Stadt entgegenzuwirken und die Stadt- und Wohnungsmarkt-
entwicklung zukiinftig gemeinschaftlich anzugehen. Bis 2002 wurden
Stadtumbau-, Stadtentwicklungs- sowie wohnungswirtschaftliche
Konzepte als Handlungsgrundlage erarbeitet. Um eine hohe Akzeptanz zu
erreichen, wurde auf eine intensive Kommunikation mit der Bevolkerung
gesetzt. In einer Ausstellung unter dem Titel , Liibbenau/Spreewald - loh-
nenswert - lebenswert - liebenswert” blicken die Akteure nun zuriick und
zeigen sowohl die Anfange des Stadtumbaus als auch die Ergebnisse aus
15 Jahren erfolgreicher Stadtentwicklung: Mithilfe der Férderprogramme
»Soziale Stadt” und ,Stadtumbau Ost" wurden einige leerstehende Hauser
in der von Plattenbauten dominierten Neustadt abgerissen. Entstehende
Brachflachen erhielten einen parkahnlichen Charakter. Auch die histori-
sche Altstadt erfuhr eine denkmalgerechte Aufwertung. Bestimmende
Themen der Projekte waren Energiewende, Klimaschutz, Aufenthalts-
qualitat, Barrierefreiheit sowie altersgerechtes Wohnen. Kontinuierlich
steigende Ubernachtungszahlen, hohe Zufriedenheit bei den Biirgern und
liberregionaler Zuzug bestatigen den Erfolg des Projekts Liibbenaubriicke.

»Der kleine Rosengarten”

Begehbares Kunstobjekt der Gewobag-Stiftung

Die Stiftung Berliner Leben hat in der letzten Sommerferienwoche das
Kinderkunstprojekt ,Der kleine Rosengarten” im Park am Gleisdreieck
ausgerichtet. Kinder und Jugendliche zwischen drei und 13 Jahren
haben gelotet, gestanzt, genietet, geklebt, geflochten, gebohrt

oder gesdgt, um rund 1 m groBe Blumen zu gestalten und das Areal in
einen tempordren Garten zu verwandeln. ,Der kleine Rosengarten”

ist ein Pilotprojekt des Museums ,,Construction in Process” in Berlin,
das in Zusammenarbeit mit dem Verein Kinderkunstmagistrale entwi-
ckelt wurde.

Ziel des Forderprojektes ist, das Interesse an Partizipation zu wecken
und die Lust am aktiven Gestalten zu fordern. ,,,Der kleine Rosengar-
ten’ macht Kindern und Jugendlichen Lust, sich dem Ungewohnten
auszusetzen und sich auf Neues einzulassen. Beides ist notwendig, um
Vertrauen zu gewinnen in das Leben mit allen seinen Moglichkeiten
und Herausforderungen”, erklart Kerstin Kirsch, Stiftungsmanagerin
der Berliner Leben und Geschaftsfiihrerin der Gewobag MB Mieterbera-
tungsgesellschaft. Die Gewobag hat die Stiftung Berliner Leben 2013
gegriindet, um Verantwortung fiir die kontinuierliche und nachhaltige
Quartiersentwicklung in Berliner Bezirken zu tibernehmen.

Weitere Informationen:
www.stiftung-berliner-leben.de

Kinder haben den Park am Gleisdreieck mitgestaltet (Montage)
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Quelle: Susanne Wolkenhauer
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ABSCHLUSSDOKUMENTATION

BIWAQ 2007-2013

Das Bundesministerium fiir Umwelt, Natur-
schutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB)
fiihrt mit Mitteln des Europdischen Sozial-
fonds (ESF) und Ressortmitteln das seit 2008
bestehende ESF-Bundesprogramm ,Bildung,
Wirtschaft, Arbeit im Quartier - BIWAQ" durch.
Es erganzt als arbeitsmarktpolitisches Inst-
rument das Stadtebauférderungsprogramm
Soziale Stadt.

Eine Abschlussdokumentation stellt den Pro-
grammhintergrund vor, fasst zentrale Ergebnisse der ESF-Forderperiode
2007 bis 2013 zusammen und illustriert die Programmziele mit vielen

interessanten Projektbeispielen. Die Broschiire kann beim BMUB bestellt
oder heruntergeladen werden.

Zehn-Punkte-Plan zur Rettung
von Schrumpfungsregionen

Der GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunterneh-
men e. V. hat einen Zehn-Punkte-Plan zur Rettung von Schrumpfungs-
regionen zur Diskussion gestellt. Anlass gaben die Ergebnisse der Studie
»Schwarmstddte in Deutschland”. Diese kommt zu dem Fazit, dass die
landlichen Regionen die ,Verlierer” der aktuell starken Wanderungsbe-
wegungen innerhalb Deutschlands sind. In 30 kreisfreien GroBstadten hat
sich dagegen die Zahl der jungen Einwohner aus den Geburtenjahrgangen
1973-1993 innerhalb von nur fiinf Jahren (2008-2013) mehr als verdop-
pelt. Dort wird Wohnraum immer knapper und teurer.

Die folgenden zehn Forderungen sollen laut GAW Abhilfe schaffen: Die
politische Agenda miisse starker auf die Férderung gleichwertiger Lebens-
bedingungen ausgerichtet werden. Zudem miisse man dazu beitragen,
dass preiswerter Wohnraum als Standortvorteil in auBerstadtischen
Regionen erkannt wird. MaBnahmen der Stadtebau- und Regionalforde-
rung miissen laut GdW auf Abwanderungsregionen konzentriert werden.
Ortliche Infrastrukturen seien zu erhalten, der 6ffentliche Personen-
nahverkehr miisse verbessert werden. Dariiber hinaus sei es notwendig,
den Breitbandausbau in schrumpfenden Regionen voranzutreiben. Der
6ffentliche Raum miisse durch bauliche MaBnahmen aufgewertet werden.
Weiterhin sei es erforderlich, dass Unternehmen den Bau von Mitarbeiter-
wohnungen als Standortfaktor begreifen. Die Urbanitat und Lebendigkeit
kleinerer Stadte miisse angestoBen und das Nachbarschafts- und ehren-
amtliche Engagement lokaler Akteure gefordert werden.

6 DW | DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT 10]2016

Quelle: NaHeimst

150 geforderte Wohnungen auf
ehemaliger Gewerbeflache

Die GWW Wiesbhadener Wohnbaugesellschaft mbH (GWW) hat mit der
Firma Dietmar Biicher Schliisselfertiges Bauen, Idstein, einen Kaufvertrag
liber ein Teilgrundstiick im neu geplanten Linde-Quartier in Wiesbaden-
Kostheim abgeschlossen. ,Wir freuen uns {iber den Ankauf dieser Teilfla-
che, weil wir damit ziligig geférderten Wohnraum schaffen kénnen, der

in Wiesbaden so dringend benétigt wird”, kommentiert GWW-Geschafts-
fiihrer Hermann Kremer die Transaktion. Sobald seitens der Stadt die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen wurden, will die GWW
mit dem Bau der 150 geférderten Wohnungen beginnen und damit die Ini-
tialziindung fiir die nachsten Bauabschnitte liefern. Insgesamt entstehen
auf dem vormals gewerblich genutzten Areal 80.000 m? Wohnflache, die
sich auf mehrere Mehrfamilienhduser verteilen. Vorgesehen ist, dass die
Wohnhduser so gruppiert werden, dass jeweils kleine in sich stimmige
und funktionierende Teilquartiere entstehen konnen. Die GWW schafft im
Zuge ihres Teilprojektes in dem Linde-Quartier iber 10.000 m? Wohnfla-
che im preisgiinstigen Segment. In die Realisierung dieser BaumaBBnahme,
die den Auftakt fiir die gesamte Entwicklung des Linde-Quartiers bilden
wird, investiert das stadtische Wohnungsunternehmen rund 30 Mio. €.

LITERATURTIPP

Stadtentwicklung in Hessen

Vor 45 Jahren wurde das Stadtebauforde-
rungsgesetz verabschiedet. In Hessen gehen

35 Projekte darauf zuriick, die die Nassaui-
sche Heimstdtte und die Wohnstadt in Hessen
realisiert und teilweise iiber Jahrzehnte betreut

= Y
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wurden. Die Unternehmensgruppe Nassauische
Heimstatte/Wohnstadt hat diese Projekte in ei-
nem reich bebilderten Buch zusammengetragen.

Auch wirtschaftlich war und ist die Stadte-

bauférderung ein Erfolgsmodell. Das Land
Hessen und der Bund haben seit Ende der 1960er Jahren u. a. mit den
Programmen , Stadtebauliche Sanierung” und , Einfache Stadterneuerung"
rund 300 Gebiete mit Zuschiissen von insgesamt rund 1,3 Mrd. € gefordert.
Die Nassauische Heimstdtte-Wohnstadt waren von Anfang an Partner des
Landes Hessen, ihres Haupteigentiimers. Heute ist die Unternehmensgrup-
pe Hessens groBter Stadtentwickler, der in einem Drittel aller hessischen
Kommunen fast 200 Projekte steuert, auch in angrenzenden Bundeslandern
operiert und {iber Niederlassungen in Weimar und in Heidelberg verfiigt.
Mit dem Resiimee in Buchform zieht sie nun eine Zwischenbilanz.



Preistrager des Wettbewerbs ,Viertel vor Griin"

Wettbewerb

JViertel vor Grun“: Vorbildliche
Wohnquartiere ausgezeichnet

Der VdW Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland
Westfalen e. V. und der Verband Garten-, Landschafts- und Sportplatzbau
Nordrhein-Westfalen e. V. haben im Rahmen des Wettbewerbs ,Viertel vor
Griin” Wohnquartiere von Wohnungsunternehmen und -genossenschaften
ausgezeichnet.

Mit dem ersten Preis wurde die GAG Immobilien AG K6ln ausgezeichnet.
Das Wohnungsunternehmen baut seit 2012 neue Wohnungen in Kéln-
Ostheim. Die Gestaltung des Wohnquartiers orientiert sich an der Idee

der Gartenstadt. Mit mehr als 520 modernen Wohnungen sowie offenen
Spiel- und Erholungsflachen ist das Quartier Heimat fiir rund 2.000 Kol-
ner. Die Jury bezeichnete das Projekt als vorbildlich, weil hier bereits in
der Konzeptionsphase alle relevanten Akteure einbezogen wurden, um ein
griines Wohnumfeld zu schaffen.

Den zweiten Preis erhielt die Allbau AG. Das Essener Wohnungsunterneh-
men wurde fiir seine Aktivitdten im Quartier Meistersinger Park ausge-
zeichnet, wo im Rahmen der Umsetzung eines integrierten Quartierskon-
zepts eine umfangreiche ModernisierungsmafBnahme realisiert wurde.

Die Jury hob den partizipatorischen Ansatz hervor; Mieter, Anwohner und
weitere Akteure wurden in die Gestaltung des Wohnumfelds einbezogen.
Den dritten Preis verlieh die Jury der Wohnungsbaugenossenschaft
Erkrath eG fiir ihre ganzheitliche Griinstrategie. , Die Bestande der Woh-
nungsbaugenossenschaft Erkrath eG spiegeln den hohen Anspruch an die
Griin- und AuBenanlagen wider", lautete die Begriindung der Jury. ,Wann
immer maglich und 6konomisch machbar, verzichtet die Genossenschaft
darauf, die durch Griinanlagen entstehenden Mehrkosten auf die Betriebs-
kosten umzulegen.”

Neben den drei Preisen wurden auch zwei Anerkennungen vergeben: an
die Hammer Gemeinniitzige Baugesellschaft mbH, die mit den Griin- und
AuBenanlagen in den ,Goethegdrten” die Bediirfnisse von Senioren und
hilfsbediirftigen Menschen beriicksichtigt, und an die Spar- und Bauver-
ein Dortmund eG fiir ihre Aktivitaten im sog. Althoffblock, wo u. a. Spiel-
und Freizeitmoglichkeiten fiir Kinder geschaffen wurden.

gm| Weitere Informationen:
www.vdw-rw.de

Quelle: VdW Rheinland Westfalen

Gewerbe-
finanzierung, das
konnen die auch.

FFIRE hat sich darauf speziali-

siert, Wohn- und Gewerbeobjekte
anzukaufen, zu entwickeln und
nach Stabilisierung der Cashflows
zu verauBern oder langfristig in den

eigenen Bestand zu nehmen.

Essentiell sind fiir uns daher, geeig-
nete und gut strukturierte Finan-
zierungen zu generieren und den

passenden Bankpartner zu finden.

Ergebnis: Unsere Ldsung, die
heiBt Dr. Klein. Seit vielen Jahren
arbeiten wir sehr gerne und erfolg-
reich mit Dr. Klein zusammen. Hier
treffen wir auf Finanzierungs-
spezialisten, die (iber das notwen-
dige Know-how komplexer Struk-
turen, langjahrige Erfahrung und
hohe Kompetenz in der Beurteilung
von Value Add Immobilien verfiigen.
Ein Partner, der unser Geschaft

versteht.”

Dr. Marc Schulten,
Vorstand FFIRE AG

DRo KLEIN
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Richtiger Wohnraum fiir Fliichtlinge als Schliissel zur Integration

Die Stunde der Architekten

Hunderttausende anerkannte Fliichtlinge miissen mit Wohnraum versorgt werden, um in

die deutsche Gesellschaft integriert werden zu konnen. Die Politik setzt auf Quantitat - moglichst
viele Wohnungen in moglichst kurzer Zeit. Die Architekten warnen, dass eine Integration nicht
gelingen kdnne, wenn konzeptionell-qualitative Anspriiche an die Architektur fehlen.

Auf einem Workshop sammelte die Architektenkammer Hamburg Ideen.

An Schlagworten fehlt es nicht in der Debatte: ~ Guten oder zum Bésen. Dieter Polkowski von der
Dr. Holmer Stahncke i X . . X
freier Journalist Stadt an neuen Orten, Quartiere in Bewegung, Hamburger Behorde fiir Stadtentwicklung und
Hamburg neue Nachbarschaften, Kreativitat der Stadtge-  Wohnen brachte es auf den Punkt: ,Wir miissen
sellschaft und andere mehr. Sie alle weisenindie-  neu denken. Ein Zuriick in einen gewohnten Nor-
selbe Richtung. Quantitat schlagt zwangslaufig malzustand wird es nicht geben. Wir miissen zu
in Qualitat um, leitet eine Verdanderung ein, zum  einem neuen Normalzustand kommen."

8 DW | DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT 10|2016



Fiir einen solchen Prozess wiinschte man sich Zeit.
Doch die Zeit ist knapp, die Situation erfordert
schnelle Losungen. Die fantasielosen Provisiorien,
die liberall entstanden sind und weiter entstehen
- Wohncontainer selbst in kleinen Orten im land-
lichen Raum - sind keine Losung, sollen es auch
nicht sein. Die Politik will keine weiteren Provisi-
orien, und seien sie noch so kreativ. Sie setzt auf
Wohnungsbau mit bezahlbaren Mieten, mit kiirze-
ren Planungs- und Bauzeiten, mehr Bauvolumen.
Mit dem § 246 im Baugesetzbuch ,Sonderrege-
lungen fiir einzelne Lander; Sonderregelungen fiir
Fliichtlingsunterkiinfte” wurden die rechtlichen
Voraussetzungen hierfiir geschaffen.

Neue Konzepte?

Das sei, so empfanden es z. B. die Architekten auf
dem von der Hamburgischen Architektenkammer
veranstalteten dreitagigen Workshop ,,Ankunfts-
stadt Hamburg. Aber wie?", zu kurz gesprungen.
Sie vermissten eine inhaltliche Konzeption, in
der die architektonische und soziale Gestaltung
der Hauser und Siedlungen zur Integration der
Fliichtlinge beitragt. Von architektonischer
Qualitat sei kaum noch die Rede, wo doch jetzt
eigentlich die Stunde der Architekten mit ihrem

Quelle: Blauraum Architekten, Hamburg/Berlin

kreativen Potenzial schlagen miisste. Stattdessen
scheine die Quantitdt, die Anzahl der in kurzer
Zeit erstellten Gebdude, der alleinige MaBstab zu
sein. Gleichzeitig werde die Politik und die Woh-
nungswirtschaft nicht miide zu betonen, dass sie
die Fehler der Vergangenheit nicht wiederholen
wollten. Seelenlose GroBsiedlungen, die gefdhr-
det sind, zu Ghettos mit rechtsfreien Raumen
zu werden, will niemand bauen. Jahrzehntelang
haben Kommunen und Wohnungsunternehmen
damit zu tun gehabt, die seit den 1960er-Jahren
in Montagebauweise schnell hochgezogenen Tra-
bantensiedlungen zu sanieren und ihr soziales Ge-
flige ins Gleichgewicht zu bringen. Die Gelder, die
in der Bauzeit eingespart wurden, flossen spater
um so reichlicher.

Eine Branche wie die Wohnungswirtschaft, die in
den vergangenen Jahren den Begriff Nachhaltig-
keit in den Fokus ihrer strategischen Planungen
gestellt und die Architektenwettbewerbe veran-
staltet hat, um die Qualitat ihres Bestandes zu
heben oder zu sichern, solle jetzt nicht auf das
Fachwissen der Architekten verzichten. Der in
Hamburg geplante standardisierte , kostenop-
timierte Effizienzwohnungsbau” sei nicht die
Losung, betonte Karin Loosen, Prdsidentin der

Visualisierung des Projekts ,Unser
Haus - Modulbau*. Die Visualisierung
ist Teil einer Reihe von Vorschldgen,
wie sie die Workshop-Arbeitsgruppen
erarbeitet haben. Die gezeigte
Variante ist fiir eine dauerhafte
Nutzung (,,Bleiben”) gedacht

Hamburgischen Architektenkammer. , Die Erfah-
rungen mit den Fliichtlingsunterkiinften mit der
Perspektive Wohnen zeigen, dass die Verwendung
vermeintlich bewahrter Bautypologien und auch
ein reduzierter Planungsvorlauf unter Qualitats-,
Akzeptanz- und Nachhaltigkeitsgesichtspunkten
durchaus problematisch werden kénnen*, schrieb
sie den Mitgliedern der Hamburgischen Biirger-
schaft im Juni 2016 in einem offenen Brief.

Faktoren
Auch die Architekten sind sich des Kostendrucks
und der Zielsetzung, bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen, bewusst. ,Eine Uberpriifung der kosten-
treibenden Faktoren im Wohnungsbau ware drin-
gend erforderlich”, mahnt Karin Loosen. Verant-
wortlich sei ein Biindel von Faktoren, nicht zuletzt
die langwierigen Bebauungsplanungsverfahren
mit ihren komplizierten Prozessablaufen und die
zu geringe Personaldecke in den zustindigen Am-
tern. Sich einseitig auf eine Kostensenkung durch
JTypisierung und Standardisierung” zu fokussie-
ren, seifalsch. Dabei kann auch sie sich Siedlungen
und Gebaude vorstellen, die aus typisierten Bau-
teilen zusammengestellt werden. Nur sollten
Weiter auf Seite 12
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diese so konstruiert sein, dass sie unterschiedlich
kombinierbar seien, damit innovative und unter-
schiedliche Viertel entstehen konnten. Dabei geht
es ihr nicht nur um asthetische Erwagungen, son-
dern immer auch um konzeptionelle Ansatze mit
dem Ziel, die Integration zu fordern.
Unverzichtbar dafiir sei Partizipation, betonte der
Stadtforscher Dr. Dieter Lapple. Er wiinscht sich
mehr konstruktive Biirgerbeteiligung - sowohl der
Fliichtlinge als auch der Nachbarschaften. ,Wir
miissen alles mobilisieren, um Fliichtlinge zu ak-
tivieren und zu Subjekten ihres Schicksals zu ma-
chen. Sie diirfen keine Objekte sein, die man ver-
sorgt, umdie mansich sorgt.” Aber auch ohne die
Einbeziehung der Biirger konne Integration nicht
gelingen. ,Stadte sollten sich generell ein neues
Selbstverstandnis geben, sich als ,Arrival Cities’
begreifen und nicht als Kommunen, die ein aktu-
elles Problem zu schultern haben”, sagte deshalb
auch Joachim Schultz-Granberg von der Miinster
School of Architecture. Solange das Motto ,Not in
my backyard"” die Haltung vieler Anwohner pragt,
ist das Problem nicht zu l6sen. GdW-Prasident
Axel Gedaschko hat es in den Satz gekleidet: ,Wir
brauchen auch eine Willkommenskultur fiir Bag-
ger und Bauzaun. Sonst wird es nichts mit dem
bezahlbaren Neubau!" Gleichzeitig zeichnen sich
die Grenzen fiir Neubau durch Innenverdichtung
ab. Jahrzehntelange Tabus wie das Bauen auf der
griinen Wiese sind keine mehr.

Wie sich das Themenfeld Unterkunft und Parti-
zipation bearbeiten lasst, zeigte der Workshop-
Beitrag der Arbeitsgruppe ,Ankunft und Unter-
kunft” unter Leitung des Architekten Carsten
Venus: ,Unser Vorschlagist an der ,Wohnkarriere’
orientiert, die Fliichtlinge auf dem Weg durch die
Institutionen der Wohnraumversorgung machen
miissen.” Vonder ,Zentralen Erstaufnahme" tiber
die , 6ffentlich-rechtliche Unterkunft” zur requ-
laren Wohnung sei es ein langer Weg, der sich
sinnvoll mit Hinblick auf das Ziel der Integration
gestalten lieBe. Die Architektenrunde schldgt eine
kleinteilige Ansiedlung von Wohneinheiten vor,
die die Integration der Ankommenden erleichtert
und eine funktionierende Nachbarschaft ermog-
licht. Ein differenziertes Teilhabeverfahren, an
dem Fliichtlinge und Anwohner beteiligt sind,
soll dazu beitragen, Konflikte zu vermeiden oder
zu bewadltigen. Die kleinteiligen Gebaude sollen
schnell und giinstig in modularer, flexibler Bau-
weise erstellt werden. Alle Beteiligten sollen sich
ihren Ort aneignen konnen. Wichtig sei, dass der
Standort und die Einrichtungen eine ,mobile
Urbanitat” ermdglichten. Nach drei Jahren soll
dann eine ,partizipative Evaluation der Wohnan-
lagen oder Wohnimplantate” durch die Bewohner
und die Anwohner erfolgen. Sie entscheidet iiber
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deren Zukunft. Entweder werden aus den Provi-
sorien feste, architektonisch gut integrierte und
preisgiinstige Wohnungsbauten oder sie werden
einfach wieder zuriickgebaut und an anderer Stelle
mit derselben Aufgabe neu errichtet.

Neue (Funktions-)Mischung

Doch ist es damit getan, mit bezahlbarem Wohn-
raum zu schaffen? Die Wohnungsfrage sei nur ein
erster Schritt, betont Dieter Lapple. Man miisse
bei der Planung die ndchsten Schritte bereits
mitdenken. ,Dringlichkeit darf nicht zu kurzat-
migen Losungen fiihren.” Architektonische Ideen
und Entwiirfe kénnen dazu beitragen, Fliichtlinge
zu ,Subjekten ihres Schicksals" zu machen. , Mi-
gration works when migrants work", zitiert er
den Migrationsforscher Randall Hansen von der

University of Toronto und fordert eine neue Form
der Funktionsmischung in urbanen Quartieren.
Die alte Trennung von Wohnen und Arbeiten habe
sich tiberlebt.

Wie so etwas funktionieren kann, zeigt das IBA-
Projekt Weltquartier in Hamburg-Wilhelmsburg.
Bei der Neugestaltung einer in den 1930er-Jahren
gebauten Miethaus-Siedlung mit (iberwiegend
migrantischer Bevolkerung stellte man fest, dass
viele Garagen als Lagerrdaume fiir kleine Handler

zweckentfremdet worden waren. Doch anstatt mit
der biirokratischen Verbotskeule zu reagieren,
habe man dem offensichtlichen Bediirfnis nach
kleinteiligem Gewerberaum Rechnung getragen
und diesen in modularer Bauweise neben der
Siedlung erstellt, erklart Mario Mack, Geschafts-
stellenleiter von SAGA GWG in Wilhelmsburg.

Quelle: Architektenkammer Hamburg



Ein Ansatz, der auch fiir die geplanten Fliicht-
lingssiedlungen sinnvoll erscheint. Niemand
bestreitet, dass nicht alle Zuwanderer in den
regularen Arbeitsmarkt integriert werden
kénnen. Dennoch kdnnte sich ein gewisser Teil
dieser Gruppe mit einem kleinen Handel oder
Ahnlichem selbststindig machen, wenn man
ihnen die Mdglichkeit bietet.

Neue Sichtweisen und Standards

Auch einmal andere Wege zu wagen, ist eine
Forderung der Hamburger Architekten. ,Wir
muissen riskieren, dass sich Sichtweisen und
Wohnweisen verdndern*, sagt Joachim Schultz-
Granberg. Denndie kulturellen Standards wiir-
densich in jedem Fall verandern, ob die Integ-
ration nun besser oder schlechter gelinge. Ein
Beispiel ist der Umgang mit dem offentlichen
Raum. Dieser hat heutzutage eine ganz ande-
re Bedeutung fiir das Leben der Menschen als
noch vor einigen Jahrzehnten, als StraBencafés
undenkbar waren und das Betreten des Rasens
streng verboten war.

Doch miissen nicht nur Denkbarrieren in den
Kopfen iiberwunden werden, um etablierte,
festverwurzelte Gewohnheiten zu iiberwin-
den. Mitunter stehen auch gesetzliche Ein-
schrankungen im Weg. Eine Erfahrung, die
auch der Hamburger Oberbaudirektor Prof.
Jorn Walter machen musste. ,Die HafenCity
ware in ihrer jetzigen Form gar nicht mdglich
gewesen, wenn wir nicht in Zusammenarbeit
mit Juristen Ermessensspielrdume ausgetes-
tet hatten.” Hier und da miissten Stadtplaner
im Interesse eines libergeordneten Ziels im
Einverstandnis mit den Betroffenen auch mal
Grenzen Uberschreiten.

Architekten, Stadtforscher und
Planer briiten {iber der Frage, wie
Architektur die Intergration von
Fliichtlingen unterstiitzen kann

EXPO REAL 4.-6. Oktober
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NEUBAU UND SANIERUNG

Fachkonferenz GroBprojekt in Essen
Innovativer Wohnungsbau Kastanienhofe sind bezugsfertig

Das Neubauprojekt , Kastanienhofe” der Allbau AG in der nordlichen
Essener Innenstadt ist fertiggestellt worden. Es handelt sich um das groBte
Investitionsprojekt in der Geschichte des Wohnungsunternehmens. Im
August 2016 erdffnete bereits die Kita des Deutschen Kinderschutzbundes
flir 70 Kinder, seit September sind die ersten Mieter in die 47 barrierefreien
2- bis 4-Zimmer-Mietwohnungen in GréBen zwischen 53 und 160 m? ein-
gezogen. Im Oktober werden auBerdem 31 Wohneinheiten fiir Studierende
mit 55 Wohnplatzen in Einzel- oder Doppelapartments bezugsfertig. Ab
Ende Oktober werden schlieBlich die Mitarbeiter der Allbau AG in das
Neubauprojekt einziehen, da die Hauptverwaltung vom Kennedyplatz in die
Kastanienallee 25 verlegt wird. Eine Biiroimmobilie mit Dienstleistungsfla-
chen, die neuen Biiros der Arbeitsgemeinschaft der Behindertenverbande

Quelle: Management Forum Starnberg GmbH

Ende November findet die Fachkonferenz Innovativer Wohnungsbau
statt (Symbolfoto) und eine Tiefgarage mit ca. 330 Stellplatzen sollen dem Quartier zusatz-

liche Impulse geben. Das Investitionsvolumen fiir die , Kastanienhofe”
Am 24. und 25. November 2016 findet in Miinchen die Fachkonferenz betragt rund 58 Mio. €. Die Allbau AG hat 2015 (iber 29,1 Mio. € fiir die
Innovativer Wohnungsbau statt. Unter dem Motto , Kostengiinstig - flexi- Pflege und Erneuerung des Immobilienbestandes aufgewendet.

bel - nachhaltig” kénnen sich Teilnehmer liber zukunftsfahige Trends fiir
Planung, Neubau, Sanierung und Betrieb von Wohngebauden informieren.
Auf der Fachkonferenz im Marriott Miinchen Airport werden zunachst
Prognosen fiir zukiinftiges Wohnen vorgestellt. AnschlieBend wird anhand
eines konkreten Projekts ein ganzheitliches Wohnkonzept vorgestellt. Der
Vortrag ,Holzbau im urbanen Raum* zeigt beispielhaft, wie Nachhaltig-
keit im Wohnungsbau aussehen kann.

Mit einem Beitrag aus Schweden zum Thema ,Serieller Wohnungsbau*
wird den Teilnehmern ein Blick tiber den Tellerrand ermdglicht. Vortrdage
zu den Themen Umnutzung, Bauplanung mit BIM, Universal Design und
kostengiinstiges Bauen runden den ersten Veranstaltungstag ab.

Am zweiten Tag der Fachkonferenz ist unter anderem eine Exkursion zur
Baustelle des ,,Danteprojekts” der Gewofag Holding GmbH geplant: Dort
entsteht {iber einem Parkplatz ein mehrgeschossiges Wohngebadude auf
Stelzen, die Parkplatze bleiben groB3tenteils erhalten.

Ein Vortrag befasst sich auBerdem mit Wohn- und Architektur-
psychologie im Kontext kostenwirksamer Faktoren. In einem weiteren

Vortrag werden soziologische Aspekte des zukiinftigen Wohnens
behandelt: Welchen Einfluss haben fremde Kulturen auf den Woh-
nungsbau? Welche Geschlechterrollen und -verhaltnisse sind in
anderen Kulturen zu beobachten, und welche Bedeutung haben sie
beispielsweise fiir die Konzeption von Wohnungsgrundrissen? Welche
Anforderungen werden an Sanitdrbereich und Kiiche gestellt? Und wie
miissen Wohnrdume gestaltet werden, um die Ausiibung religioser
Praktiken zu ermoglichen?

Das vollstandige Programm und weitere Informationen zur Veranstal-
tung sind online abrufbar. Veranstalter der Fachkonferenz Innovativer
Wohnungsbau ist die Management Forum Starnberg GmbH. DW Die
Wohnungswirtschaft, das Deutsche Architektenblatt und die Zeitschrift
»Der Gemeinderat” sind Medienpartner der Veranstaltung. Auf S. 61 in
dieser DW ist ein Code veroffentlicht, mit dem DW-Leser einen Rabatt auf
die Teilnahmegebiihr erhalten.

gm| Weitere Informationen:
www.management-forum.de/seminar/ gm| Weitere Informationen:
innovativer-wohnungsbau/ www.allbau.de
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Quelle: Allbau
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NEUBAU UND SANIERUNG

Neubau und Sanierung im Bestand

Deutsche Wohnen investiert in Mainz

Die Deutsche Wohnen AG investiert in Mainz knapp 6 Mio. € in eine
umfangreiche Modernisierung und Sanierung sowie den Neubau von
insgesamt 17 Wohnungen in der Freiherr-vom-Stein-Strale. Die neuen
Wohnungen entstehen durch den Dachausbau des aus den 1950er Jahren
stammenden Gebauderiegels. Sie werden iiber ein bis fiinf Zimmer ver-
fiigen, die Wohnflachen werden zwischen 40 und 100 m? liegen. Offene
Grundrisse bieten den kiinftigen Mietern viel Gestaltungsfreiheit. Zur
Grundausstattung gehdren Dachterrassen und Austritte. Die Sanierung
im Bestand, zu dem insgesamt 72 Wohnungen gehoren, umfasst das
Anbringen eines Warmedammverbundsystems, den Austausch der Fenster
sowie die Dammung der Kellerdecken. AuBerdem wird der Anschluss der

Fassaden vor der Modernisierung

gm| Weitere Informationen:
www.deutsche-wohnen.com

Quelle: Deutsche Wohnen AG

zum Teil noch mit Ofen beheizten Wohnungen an das Fernwarmenetz
hergestellt und eine Strangsanierung vorgenommen.

»Wir wollen hier im Rahmen des Dachgeschossumbaus oder bei Nach-
verdichtungen die anliegenden Bestandswohnungen fachgerecht mit
entwickeln, um nach Abschluss der GesamtmaBnahme die Gebdude
auBen wie auch innen technisch infrastrukturell erhalten und aufge-
wertet zu haben”, sagt Stefan Degen, Geschaftsfiihrer der Deutsche

Wohnen Construction and Facilities GmbH. Die BaumaBnahme ist Teil der
Strategie der Deutsche Wohnen, in dynamischen Stadten mit stabilem bis
steigendem Bevdlkerungswachstum nachhaltig in die eigenen Bestande
zu investieren.

Visualisierung der Fassade nach Abschluss der UmbaumaBnahmen

Wohnungsbau fiir Generationen
Altoba baut und modernisiert

In Hamburg herrscht seit Jahren eine steigende Nachfrage nach Wohn-
raum. Die Altonaer Spar- und Bauverein eG (altoba) reagiert auf diesen
Bedarf und baut durch mehrere Neubauprojekte das Wohnungsangebot
fiir ihre Mitglieder und fiir die nachfolgenden Generationen kontinuierlich
aus. In dem neuen Hamburger Wohnquartier, Mitte Altona“ beteiligt sich
die Genossenschaft mit insgesamt rund 150 Wohnungen in drei Baublo-
cken. In der HafenCity sind rund 100 Wohnungen geplant, die sich auf
zwei Projekte am Baakenhafen und am Lohsepark verteilen. Weitere 40
Wohnungen werden in Uhlenhorst gebaut.

»Die kommenden Neubauprojekte der altoba bieten unterschiedlichen
Wohnformen Platz unter einem Dach und sorgen so fiir bunte und leben-
dige Quartiere", sagte der altoba-Vorstandsvorsitzende Burkhard Pawils.
Auch ModernisierungsmaBnahmen stehen auf der Agenda der altoba.

gm| Weitere Informationen:
www.altoba.de

Uber mehrere Jahre sollen im Reichardtblock rund 400 Wohnungen und in
Osdorf weitere 250 Wohnungen modernisiert werden.

Quelle: bloomimages

Visualisierung des Neubauprojekts Am Lohsepark
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Quelle: GBH

Banner an der Baustelle Klagesmarkt

Neubaustrategie

GBH auf Wachstumskurs

Die Gesellschaft fiir Bauen und Wohnen Hannover mbH (GBH) hat im
Geschaftsjahr 2015 Richtfest fiir ihre Neubauprojekte am Klagesmarkt
und am Hainhdlzer Markt gefeiert. Am Klagesmarkt entstehen 100 neue
Mietwohnungen, eine Kita, Gewerberdume und eine neue Unterneh-
menszentrale. Das Investitionsvolumen betragt rund 50 Mio. €. Das Ge-
badude soll den Passivhausstandard erfiillen. Die Bauarbeiten begannen
im Sommer 2015; vorab war ein Architektenwettbewerb durchgefiihrt
worden, um einen Entwurf zu ermitteln, der sich harmonisch in die
umliegende Bebauung einfiigt. Da die Arbeiten an der neuen Zentrale
Am Klagesmarkt schneller als erwartet voranschreiten, laufen bereits
die organisatorischen Vorbereitungen fiir den planmaBigen Umzug zum
Ende des Jahres. Hier wird auch die stddtische Tochter union-boden
GmbH einziehen.

Am Hainholzer Markt wurden 22 barrierefreie Wohnungen, ein Wohn-
café, Raumlichkeiten fiir einen Pflegedienst und eine Sparkassenfiliale
errichtet. Zudem wird dort eine Wohngruppe fiir acht junge Menschen
mit Handicap eingerichtet.

Am Hohen Ufer hat die GBH gemeinsam mit Hochtief ein Neubauprojekt
mit 25 hochwertigen Wohnungen entwickelt und schlieBt damit eine
der prominentesten innerstadtischen Bauliicken Hannovers. AuBerdem
entsteht am Siidbahnhof eine Wohnanlage mit 140 Wohnungen.
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Visualisierung des Projekts am Hainhélzer Markt

o] Weitere Informationen:
www.gbh-hannover.de
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NEUBAU UND SANIERUNG

Projekte in Berlin und Braunschweig

BUWOG baut und modernisiert

Die BUWOG Group hat mit dem Bau des Projekts ,Ankerviertel” in Ber-
lin-Griinau begonnen. Dabei handelt es sich um das zweite Teilprojekt
von ,52° Nord” am Dahmeufer entlang der RegattastraBe. Der Baube-
ginn fiir das erste Teilprojekt , Seefeld” war bereits im Sommer 2015

Quelle: BUWOG, Foto: Stephan Huger

Das Modernisierungsprojekt in der Braunschweiger KleiststraBe

o] Weitere Informationen:
www.buwog.com

erfolgt. Insgesamt werden 86 barrierearme Mietwohnungen mit einer
Gesamtnutzflache von 7.692 m? entstehen, die sich auf insgesamt vier
Gebaude verteilen. Die WohnungsgroBen variieren zwischen zwei und
flinf Zimmern. Besonderes Augenmerk wurde bei der Planung auf eine
nachhaltige Bauweise gelegt, die ohne zusatzliche Fassadendammung
auskommt. Hierzu besteht eine Kooperation mit der Wienerberger AG,
dem weltweit groBten Ziegelproduzenten.

Die Fertigstellung des , Ankerviertels” ist im Friihjahr 2018 geplant. Die
BUWOG Group beabsichtigt, die Wohnungen in ihren eigenen Vermie-
tungsbestand zu (ibernehmen. Im Juli 2014 hatte das Unternehmen in
Braunschweig-Stockheim Wohngebadude aus den Baujahren 1964 bis
1966 (ibernommen.

Die BUWOG Immobilien Management GmbH investiert nun 17 Mio. €
fiir die Sanierung von 90 Wohnungen in der KleiststraBe 1-7 und 45-49,
der KrogerstraBe 71-77 und der WielandstraBe 18-24. Dort werden
umfangreiche energetische ModernisierungsmaBnahmen und bauliche
Veranderungen durchgefiihrt, die zu einer nachhaltigen Einsparung von
Energie fiihren. Die Arbeiten in der Kleiststrae sind bereits abge-
schlossen, die Sanierung der Krdgerstrafe hat im August begonnen, die
Modernisierung der WielandstraBBe soll im Marz 2017 starten.

Junge Genossenschaft
Neustart fiir Mockernkiez

Im Juli 2016 fand die Grundsteinlegung fiir den sog. Mdckernkiez in
Berlin-Kreuzberg statt. Bis Anfang 2018 entstehen hier 471 genossen-
schaftlichen Mietwohnungen und 20 Gewerbeeinheiten in verschiedenen
GroBen. Das gesamte Projekt mit 14 Wohngebauden ist auf der Kiezebene
frei von Autoverkehr. In der Nahe des 30.000 m? groBen Grundstiicks liegt
der Park am Gleisdreieck (siehe DW 11-2012, S. 14).

Dem Beginn der BaumaBnahme waren langwierige Verhandlungen der
Mockernkiez eG mit den Banken vorausgegangen. Grund dafiir waren
insbesondere die GroBe des Bauvorhabens in Verbindung mit mangelnder
Erfahrung der neu gegriindeten Genossenschaft und der vorgezogene
Baubeginn fiir vier Rohbauten ohne vorhandene Finanzierungszusage.

Zu einem erhohten Verhandlungsbedarf trugen auch die vielfiltigen An-
spriiche der Genossenschaftsmitglieder - Bauen nach baudkologisch und
energetisch hochsten Standards (KfW 40), vollstandige Barrierefreiheit
im gesamten Wohngebiet sowie soziale und gemeinschaftliche Einrich-
tungen - bei. Nach einem 2014 verhangten Baustopp bedeutete die im
Mai vorgelegte Finanzierungszusage schlieBlich den Startschuss fiir die
Weiterfiihrung des umfangreichen Bauprojekts. In seinem GruBwort sagte

gm| Weitere Informationen:
www.moeckernkiez.de

Prof. Dr. Klaus-Peter Hillebrand, Vorstandsmitglied des Verbands Berlin-
Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e. V. (BBU): ,Wir brauchen den
Maéckernkiez mehr denn je. Denn - es braucht nicht vertieft zu werden -
der Zuwachs an Einwohnern ist hoch und wir brauchen mehr Wohnraum. "

Quelle: BBU

Am 13. Juli 2016 fand die Grundsteinlegung fiir den Mockernkiez statt
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Pilotprojekt
»Mitalternde Wohnungen”
in Sachsen

Die Wohnungsbaugenossenschaft Burgstdadt eG und die Wohnungsgenos-
senschaft UNITAS eG haben im Rahmen eines Pilotprojekts insgesamt fiinf
Testwohnungen zur ,mitalternden Wohnung" umgebaut.

Das Projekt dient der Erprobung der Losungsansdtze aus der Studie
,Stadtebau der Zukunft” und des definierten Standards der ,mitalternden
Wohnung” und wurde vom Verband Sachsischer Wohnungsgenossen-
schaften e. V. (VSWG) und dem Sachsischen Staatsministerium des Innern
(SMI) initiiert.

Die fiinf Wohneinheiten wurden mit einem Zuschuss von 10.000 € pro
Wohnung barrierefrei umgebaut und mit Assistenzsystemen ausgestattet.
Zu den Ausstattungsdetails gehoren unter anderem Rauch- und Wasser-
melder, Notrufanbindung, beleuchtete Taster, LED-Orientierungslicht
und eine Schnittstelle fiir Smartphone sowie Tablet. Um die Fordergelder
zu erhalten, miissen die beiden Wohnungsgenossenschaften garantie-
ren, dass die Nettokaltmiete mindestens zehn Jahre lang nicht mehr als
6,50 €/m? betragen wird.

ezl Weitere Informationen:
www.wbg-burgstaedt.de und www.wg-unitas.de

V. L.: Jiirgen Linke (Vorstand WBG Burgstadt eG), Steffen Foede
(Vorstand UNITAS eG), Ulrich Menke (SMI), Axel Viehweger (VSWG-Vorstand)

In der ndchsten Phase des Pilotprojektes werden die Mieter der fiinf Test-
wohnungen ca. sechs Monate nach dem Einzug nach ihren Erfahrungen
befragt. Ziel des Pilotprojektes ist es, aus den Ergebnissen praxiserprobte,
sinnvolle Ausstattungsmerkmale fiir generationengerechtes, bezahlbares
Wohnen abzuleiten.

Quelle: Unitas

System 111 Neue Farben

System 111 zahlt zu den Designikonen moderner Architektur. 2016 erstrahlt der Klassiker in neuen Farben.

Bad-Mobiliar | Waschtische | Accessoires | Barrierefrei | Beschlage

HEWI

www.hewi.com
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Experten-Meeting
System-Geschosswohnungsbau

Quelle: Schworer Haus

Hybrid-Bauweise: Betonwdnde mit vorgehdngten
Holztafel-Wandelementen

Unter dem Motto ,Serielles Bauen serienreif” veranstalten die Techni-
sche Universitat Miinchen, die Initiative Fertighau Heute und Regnauer
Fertighau am 18. Oktober 2016 in Seebruck am Chiemsee ein Experten-
Meeting System-Geschosswohnungsbau.

Weitere Informationen:
fertigbau-heute.com

Deutschland braucht mehr bezahlbaren Wohnraum. Im Idealfall sollten
Neubauten jedoch nicht nur schnell und wirtschaftlich errichtet werden,
sondern auch durch dauerhafte Qualitat, energetische Nachhaltigkeit und
hohe Funktionalitat (iberzeugen. Im Experten-Meeting bekommen Fiih-
rungskrafte der Wohnungswirtschaft neue Konzepte vorgestellt, die durch
Partnerschaft von Forschung und Praxis entwickelt wurden. Sie sollen in
Sachen Strategie, Planung
und Prozessgestaltung
Antworten auf die aktuellen
Herausforderungen geben. In

Quelle: Regnauer

Vortrdgen und Prasentatio-
nen werden u. a. Haustypo-
logien, Prozessoptimierung,
Energieeffizienz, Forder-
fahigkeit und Optimierung
der Lebenszykluskosten
thematisiert.

Wohn- und
Geschaftsgebaude in
Holzsystembauweise in
Regensburg

Hannover GroB-Buchholz

Spar- und Bauverein erganzt Wohnungsbestand

LN B
-

ml I’I 1-I|‘ e

Am Rehmer Feld entstehen 35 Wohnungen

Mit zwei Neubauprojekten erganzt die Spar- und Bauverein eG, Hannovers
groBte Wohnungsgenossenschaft, in Gro-Buchholz seinen Wohnungs-
bestand. 27 kompakte, barrierefreie und lichtdurchflutete 2-Zimmer-
Wohnungen entstehen bis Ende 2017 im Merianweg 41, 43 und 45. Die
Wohnflache liegt zwischen 55 und 87 m?, drei Wohnungen sind rollstuhl-
gerecht. Als Mieter angesprochen sind Einzelpersonen oder Paare, die

Weitere Informationen:
www.spar-undbauverein.de

Quelle: SBV

moglichst lange komfortabel und eigenstandig wohnen méchten. Drei
etwas groBere Wohnungen im Dachgeschoss werden eine Loggia enthal-
ten. Die Investitionskosten fiir das Neubauprojekt belaufen sich auf rund
5,2 Mio. €.

In unmittelbarer Nachbarschaft liegt das Eckgrundstiick Bussestrafe/
GroB-Buchholzer Kirchweg. Seit Ende August werden dort unter dem Pro-
jektnamen ,,Rehmer Feld” 35 moderne und groBziigige 2- bis 4-Zimmer-
Wohnungen mit einer Wohnflache zwischen 62 und 125 m? und grofB3en
Balkonen oder Gartenanteil gebaut.

Vier moderne Gebdude mit drei bis vier Geschossen, Tiefgarage und
Griindachern bilden um einen geschiitzten Innenhof herum ein Ensem-
ble. ,Dieses Angebot richtet sich an Paare und Familien, die die Vorziige
der Stadt nutzen mochten und sich zugleich mehr Platz zum Wohnen
wiinschen”, sagt Vorstand Udo Frommann. In den Neubau investiert der
Spar- und Bauverein rund 10 Mio. €. Der Spar- und Bauverein hatte in
den vergangenen Monaten im Merianweg und in der Bussestrale bereits
Bestandshduser aus den 1960er Jahren durch umfangreiche Sanierungen
aufgewertet.
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Quelle: UNITAS

Demografischer Wandel

UNITAS baut altersgerechte
Wohnungen

Die Wohnungsgenossenschaft UNITAS eG setzt in Leipzig ein altersgerech-
tes Neubauprojekt um. Das 3-geschossige Gebaude in der KregelstraBe

18 im Stadtteil Reudnitz-Thonberg wird 78 altengerechte 1- bis 3-Raum-
Wohnungen zwischen 30 und 65 m? beherbergen. Die Fertigstellung soll
Mitte 2017 erfolgen. Die Kosten liegen bei rund 10 Mio. €. Der winkelfor-
mige Entwurf stammt vom Leipziger Architektenbiiro S&P Sahlmann GmbH
Leipzig, die Ausfiihrung tibernimmt die Goldbeck Nordost GmbH.

Trotz der Zuziige junger Familien liegt das Durchschnittsalter der Mieter
aller Leipziger Wohnungsgenossenschaften bei 61,5 Jahren, gut ein Vier-
tel ist zwischen 71 und 80 Jahren alt, erklart UNITAS-Vorstand Steffen
Foede und betont: ,Fiir diese Menschen brauchen wir Wohnraum, der
zukunftssicher, barrierearm und bezahlbar ist.” Der Neubau wird einen
Gemeinschaftsraum enthalten. Dariiber hinaus ist ein Freigeldnde mit
offentlichem Spiel- und Trainingsareal, viel Griin und Banken geplant,
um den Zusammenhalt der Bewohner zu starken. Trotz hoher Baukosten

und Preissteigerungen durch die Anforderungen der Energieeinsparver-
ordnung 2016 EnEV, erreicht die UNITAS einen Mietpreis von 8 €/m?.
Junser Ziel ist, dass sich auch Bezieher einer Durchschnittsrente eine gute
Wohnung in Reudnitz-Thonberg leisten konnen“, so Foede.

Grundsteinlegung fiir das altersgerechte Neubauprojekt der UNITAS

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

Vermietung hat begonnen

Mehrgenerationenhauser
fur Dresden

Richtfest in der Heinrich-Greif-StraBe 20 - 20 b

,Gerdumige Familienwohnungen sind sehr gefragt. Ebenso wiinschen sich
unsere Mitglieder seniorengerechte Wohnungen, die ihnen ermdglichen,
lange in ihrem Zuhause zu bleiben*, sagt Dr. Olaf Brandenburg, Vorstand
der Wohnungsgenossenschaft Gliickauf Siid Dresden e. G. (WGS). Auf
diesen Bedarf reagiert das Unternehmen mit dem Bau von drei 4-geschos-
sigen Energieeffizienzhdusern 70 in der Heinrich-Greif-StraBe 20-20 b
am Volkspark Racknitz. Insgesamt investiert die WGS ca. 8,6 Mio. € in den
Bau der Mehrgenerationenhaduser, teilweise aus Eigenkapital. Zu jeder
Wohnung gehdren eine Terrasse oder ein Balkon, ein Stellplatz und eine
Kellerbox. FuBbodenheizung, elektrische AuBenrollldden an den Fenstern,
geflieste Bader mit Dusche und Badewanne und Designbelag gehoren
zum Standard. Zudem sind alle Wohnungen iiber einen Aufzug erreichbar.
Einen Trockenraum und einen Abstellraum fiir Kinderwagen, Fahrrader
und Rollatoren wird es ebenfalls geben. Das griine Wohnumfeld, die Lage
am Volkspark und die Nahe zur Innenstadt sind zusatzliche Faktoren, die
zur Attraktivitat des Neubaus beitragen. Im Frithsommer 2017 sollen die
BaumaBnahmen abgeschlossen sein. Die Vermietung der 39 Wohnungen
mit einer GroBe zwischen 60 und 125 m? hat begonnen.

em| Weitere Informationen:
www.wgs-dresden.de

Quelle: WGS

Bereit fir die Zukunft'—

Einladung zum Fachforum:
Trends und Entwicklungen im
Geschosswohnungsbau

Buderus .

Wann: 17. November 2016, 9.30 — 15.00 Uhr
Wo:

Was: 1 Fachvortrage inkl. Podiumsdiskussionen fur die
Wohnungswirtschaft . -
I AnschlieBend kleiner Rundgang auf der
Fachmesse GET Nord — Der Branchentreffpunkt
des Nordens fur die Gebaudetechnik

Radisson Blu Hotel Hamburg (hahe Messegelande)

Neugierig geworden? Dann melden Sie sich noch
heute kostenlos an bei: Detlef.Meine@Buderus.de

Weitere Infos unter:

= https://branche.buderus.de/wohnungswirtschaft

=
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22. Brandenburger-Hof-Gesprach
Neubau - kostengiinstig, bezahlbar, wo, wie viel
und wie finanzierbar?

Dass die deutschen Stadte mehr bezahlbare Wohnungen brauchen, ist unbestritten. Doch sollen diese Woh-
nungen in der Innenstadt oder auch an der Peripherie entstehen? Welche innovativen Finanzierungsmog-
lichkeiten gibt es? Sollten private Investoren verstarkt in die Pflicht genommen werden? Und wie hoch ist
der Neubaubedarf tiberhaupt? Diesen Fragen widmete sich das 22. Brandenburger-Hof-Gesprach. Lesen Sie
auf den folgenden Seiten Statements und Debattenbeitrage der acht teilnehmenden Experten.

Michael Sachs Helmut Kniipp Bettina Harms-Goldt Jiirgen Steinert Dr. Peter Schaffner
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Axel Gedaschko, Prasident, GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V., Berlin

Wir konnen gar nicht anders bauen als zu teuer

Zundchst eine Vorbemerkung: Bei der
kommunalen Wohnungsbaugesellschaft in
Dortmund ist der Leerstand auf weniger als
1% gesunken. In vielen anderen Stadten in
Nordrhein-Westfalen sieht es dhnlich aus.
Das zeigt: Wir stehen vor dem Problem,
Wohnungen zu finden in einem Markt, auf
dem eigentlich keine freien Wohnungen
mehr zur Verfiigung stehen.

Die erste Frage unserer heutigen Diskussion
zielt auf die Bezahlbarkeit. Dabei miissen wir feststellen, dass wir ein Stiick

weit neben unserem klassischen Marktsegment bauen, weil wir haufig gar
nicht anders bauen kénnen als zu teuer. Die Mieten, die wir verlangen
miuissen, kann sich unsere Klientel eigentlich nicht leisten. Ein Grund dafiir
liegt darin, dass sich die technische Ausriistung der Gebaude insbesondere
aufgrund von Vorgaben des Bundesgesetzgebers dramatisch verandert
hat. Der zweite Grund liegt im Mangel an Bauland, der die Preise nach oben
treibt. Und drittens fehlt es an Behordenmitarbeitern, die dieses Bauland
planerisch zur Verfligung stellen und Baugenehmigungen erteilen.

Die nachste Frage: Wo und wie viele Wohnungen miissen wir bauen? Die
liberraschende Antwort lautet, dass wir nicht nur in den Hotspots Woh-
nungen errichten miissen, sondern auch dort, wo wir einen Wohnungs-
liberschuss haben. Denn auch dort brauchen wir ein Angebot fiir diejenigen
Menschen, die attraktiveren Wohnraum suchen, an dem es an diesen Orten
oft mangelt. Was die Zahl betrifft, so spricht selbst der etwas zuriickhal-
tende Bundesstatistiker jetzt von jahrlich mind. 350.000 Wohneinheiten.

Unserer Ansicht nach miissen es sogar 400.000 sein, davon 80.000 Sozial-
wohnungen und mind. 60.000 weitere bezahlbare Wohnungen.
Erfreulicherweise haben die GdW-Unternehmen im vergangenen Jahr
17.400 Wohneinheiten gebaut und damit 18% mehr als 2014. Allerdings
zeigt diese Zahl auch, dass wir die Aufgabe nicht alleine werden bewaltigen
konnen. Die spannende Frage ist, wie man diejenigen Akteure einbinden
kann, die friiher im Neubau tatig waren. Das waren z. B. Unternehmen, die
Wohnungen fiir ihre Mitarbeiter gebaut haben, und Handwerker, die ein
Mietshaus zur Altersvorsorge errichtet haben. Um private Investoren zu
gewinnen, braucht es weitergehende Anreizinstrumente, iiber die wir in
der anschlieBenden Diskussion sicher nachdenken werden.

SchlieBlich zur Finanzierung: Unser Wohnungsbau-Tag hat gezeigt, dass
es moglich ware, die Miete ohne Férderung um 2 bis 3 €/m? zu senken.
Wenn es dem Staat aber nicht gelingt, die dafiir nétigen Voraussetzungen
zu schaffen, dann miissen wir iiber die soziale Wohnraumfdrderung reden.
Dafiir stellt der Bund jetzt 1 Mrd. € pro Jahr zur Verfiigung, und weitere
500 Mio. € sind ,,in der Pipeline”. Wenn die Lander das eins zu eins gegenfi-
nanzieren wiirden, stiinden 3 Mrd. € zur Verfiigung. Das ist nicht schlecht.
Allerdings haben viele Lander in der Vergangenheit diese Gelder nicht so
ausgegeben, dass sie wirklich als Anreiz fiir den Neubau gedient haben.
Zinsverbilligungen wirken ja nur begrenzt. AuBerdem ist die Finanzierung
durch den Bund nur bis 2019 gesichert. Es lohnt sich die Uberlegung, ob
man danach nicht wieder zu einer Gemeinschaftsaufgabe zwischen Bund
und Landern kommen sollte. Der Bund wiirde dann weiter Geld zur Ver-
fligung stellen, konnte aber auch Einfluss darauf nehmen, dass die Lander
dieses Geld tatsachlich fiir die Forderung des Wohnungsbaus ausgeben.

Bettina Harms-Goldt, Geschaftsfiihrerin, Analyse & Konzepte Beratungsgesellschaft fiir Wohnen, Immobilien,

Stadtentwicklung mbH, Hamburg

Wir sollten nicht iiberreagieren

Wer den Wohnungsmarkt schon so lange beobachtet wie einige hier am
Tisch, der weiB3, dass es immer Zyklen gibt und dass die Reaktion immer
zu spat und immer ibertrieben kommt. In genau einer solchen Situation
befinden wir uns jetzt wieder. Wir miissen auf dem Wohnungsmarkt zwar
reagieren, aber wir sollten nicht iiberreagieren. Deshalb sollten wir die Zah-
len genau betrachten.

Das betrifft auch die nétigen Neubauzahlen. Meiner Ansicht nach brauchen
wir nicht, wie es Herr Gedaschko fordert, 400.000 Wohnungen pro Jahr,
sondern allenfalls 300.000. Die Zahlen aktueller Prognosen miissen sehr kri-
tisch hinterfragt werden. Das BBSR ist z. B. von einem enorm hohen Bedarf
an Ein- und Zweifamilienhdusern ausgegangen. In Wirklichkeit sind deut-
lich weniger gebaut worden, und trotzdem findet sich gerade im landlichen
Raum ein ausreichendes Angebot. Umgekehrt sind deutlich mehr Geschoss-
wohnungen gebaut worden, als das BBSR prognostiziert hat.

Genauer hingucken muss man auch deshalb, weil die Nachfrage langst nicht
liberall so hoch ist wie in Kéln, Diisseldorf und Hamburg. In Wuppertal z. B.
- nur eine halbe Stunde von Kéln entfernt und hervorragend an den Nahver-
kehr angebunden - findet man auf jeden Fall eine Wohnung. Das Gleiche gilt
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flir Frankfurt (Oder), das sehr gut an Berlin
angebunden ist.

Hinzu kommt eine grundlegende Verdande-
rung. Seit 1990 hat sich die HaushaltsgroBe
in Deutschland um 10% verkleinert, wahrend
sich die Wohnfldache um 20% vergroBert hat.
Vor allem altere Menschen haben eine groBe
Wohnflache; Personen {iber 60 beanspruchen
durchschnittlich 60 m? pro Kopf. Zwar ver-
sucht die Wohnungswirtschaft seit langem,
mit Umzugshilfen die Menschen dazu zu
bewegen, aus ihrer zu grof3 gewordenen Wohnung auszuziehen. Um dabei

erfolgreich zu sein, brduchte es aber die Hilfe des Staates. Denn unser Miet-
recht bevorzugt denjenigen, der lange in einer Wohnung bleibt, so dass nach
dem Umzug in eine kleinere Wohnung die Miete in der Regel hoher ist als in
der vorherigen gréeren Wohnung. Das wirkt natiirlich nicht motivierend.

Wir miissen zudem aufpassen, dass die Attraktivitat von Standorten nicht
noch starker auseinanderfallt als bisher. Auch in einer Stadt wie Frankfurt



(Oder) gibt es sehr schone Wohnlagen, die man gut mit anspruchsvollen
Wohnungen bebauen kénnte. Wenn man die Attraktivitat solcher Lagen stei-
gert, tragt man dazu bei, dass nicht alle Leute in die Metropolen stromen.

Hinzu kommt eine Uberzeichnung der Entwicklung in der Presse, weil diese
fast immer iiber die Angebotsmieten berichtet. Dabei sind die durchschnitt-

lichen Mieten deutlich geringer als die Angebotsmieten. Nicht jeder, der in
Hamburg eine Wohnung mietet, zahlt dafiir eine Miete von 13 €/m?. Wer bei
der SAGA GWG oder einer Genossenschaft wohnt, zahlt 6 € und liegt damit
2 € unter dem Hamburger Mietspiegel. Deshalb betrachte ich es als unsere
Aufgabe, mit AugenmaR zu argumentieren.

Hans-Otto Kraus, Geschaftsfiihrer, GWG Stadtische Wohnungsgesellschaft Miinchen mbH, Miinchen

Ein Modellprojekt fiir kostengiinstiges Bauen

Wir sind uns alle einig, dass wir mehr
Wohnungen bauen miissen und dass diese
Wohnungen preiswert und bezahlbar sein
miussen. Nun befasse ich mich schon fast
30 Jahre mit dem Thema Baukostensteue-
rung, und am Ende meiner Laufbahn stelle
ich fest, dass es zwar sehr viel Wissen (iber
kostengiinstiges Bauen gibt, aber nur eine
minimale Anwendung dieses Wissens.

Dabei stehen wir zurzeit vor zwei unter-
schiedlichen Aufgaben. Wir sollen einerseits provisorische Ubergangswoh-
nungen fiir Fliichtlinge schaffen und andererseits dauerhafte Wohnungen
in hoher stadtebaulicher und architektonischer Qualitat. Diese Felder muss
man politisch und technisch sorgfiltig trennen. Dabei sind unsere woh-
nungswirtschaftlichen Grundsatze beizubehalten und wir diirfen nicht das,
was wir in der Vergangenheit gelernt haben, iiber Bord werfen. Politiker
sind zwar zufrieden, wenn wir schnell viele Wohnungen bauen. Aber ich
sehe die groBe Gefahr darin, dass wir angesichts der Zahlen den Anspruch
aus den Augen verlieren, Wohnungen in hoher Qualitdt zu bauen.

Vor dem Hintergrund dieser Uberlegungen haben wir in Miinchen ein
Modellprojekt mit dem Ziel entwickelt, die Baukosten (KG 300 und 400)
auf 1.400 €/m? brutto zu begrenzen. Normalerweise kostet der 6ffentlich
geforderte Wohnungsbau in Miinchen 1.700 bis 1.800 €/m?. Wir wollen
im frei finanzierten Bereich eine Miete von 9,99 €/m? erreichen. Das sollte
wirtschaftlich moglich sei, dafiir haben wir alle Register gezogen. Es ist uns

gelungen, indem wir alle Kompetenzen - nicht nur die technischen, son-
dern auch die kaufmannischen - versammelt und mit geeigneten Architek-
ten verbunden haben. Erreicht haben wir das z. B. dadurch, dass wir u. a.
in beiden Hausern dieses Projekts jeweils nur einen Lift eingebaut haben.
Dadurch sind nur 64 der 80 Wohnungen mit dem Lift erschlossen, was
erhebliche Kosten spart. Bei unserem grofen Bestand an barrierefreien
Wohnungen halten wir das fiir vertretbar.

Ein anderes Beispiel fiir die Kostensenkung: Wir haben ein neues System
fiir die Elektronanschliisse entwickelt, bei dem sich die Zahler nicht im
Keller befinden, sondern in der jeweiligen Wohnung. Allerdings schreiben
die Stadtwerke vor, dass samtliche Zahler im Keller sein miissen. Wir sind
immer noch im Kampf mit den Stadtwerken, aber irgendwie wird das gelin-
gen. AuBerdem bauen wir keine Tiefgarage. Fiir die Stellplatzverteilung
haben wir stattdessen gemeinsam mit dem Planungsreferat eine sehr intel-
ligente Losung gefunden, bei der sich die Genehmigungsbehorde richtig
bewegt hat. Dadurch haben wir einen Stellplatzschliissel von nur 0,2 pro
Wohnung direkt an den Nachbargebdauden nachweisen konnen. Die rest-
lichen Stellplatze werden in umliegenden Tiefgaragen unseres Quartiers
untergebracht, die wir fiir teures Geld bereits gebaut hatten. Zusatzlich
gibt es ein Mobilitatskonzept u. a. mit Carsharing.

Diese Beispiele zeigen, dass wir guten Wohnungsbau realisieren konnen,
wenn wir uns alle am richtigen Ziel orientieren. Die Wohnungsunternehmen,
die Architekten/Ingenieure, die Handwerker, die Stadtebauer, die Stadt als
unsere Gesellschafterin - alle miissen gemeinsam Kompromisse machen.
Wenn nur einer der Beteiligten ausschert, dann funktioniert es nicht.

Uwe Eichner, Vorstandsvorsitzender, GAG Immobilien AG, Koln

Wir brauchen einen Wohnungsbaukoordinator

In den Schwarm- und GroBstadten haben wir einen Sog produziert, der
so grof ist, dass wir die Nachfrage nicht mehr bedienen konnen. Gleich-
zeitig gibt es viele Bereiche im Umkreis dieser Stddte, in denen durchaus
giinstiger Wohnraum zur Verfligung steht. Ich beobachte im Moment
eine Art self-fulfilling prophecy: Wir ziehen Menschen immer mehr in
die GroBstddte und beschweren uns gleichzeitig, dass wir ihnen keine
Wohnungen mehr anbieten konnen. Stattdessen sollten wir die Randbe-
reiche der GroBstddte stiarken. Und wir sollten die Frage aufwerfen, ob es
wirklich sinnvoll ist, die Schwarmstddte immer gréBer und verdichteter
werden zu lassen und den Eindruck zu erwecken, alle Menschen hdtten
ein Recht auf Wohnen in der Innenstadt.

Was aber passiert im Moment? Die Menschen fliichten nicht nur aus dem
Ausland zu uns, sondern gewissermafBen auch von den umliegenden
Gemeinden in die Ballungsgebiete. Damit haben wir volkswirtschaftlich
ein Riesenproblem vor der Brust. Wir miissen Kindergarten und Wohnun-
gen dort bauen, wo kein Platz ist und die Preise hoch sind, wahrend in den
Randbereichen die teuer aufgebaute Infrastruktur nicht genutzt wird.
Deshalb missen wir dariiber nachdenken, wie wir die Menschen dazu
bewegen kdnnen, auch an der Peripherie zu wohnen, wo die Infrastruktur
gar nicht schlecht ist. Wir miissen uns vom Glauben verabschieden, dass
wir den Wohnungsbedarf allein in den GroBstdadten decken kénnen. Wenn
wir das nicht schaffen, bringen wir uns noch mehr in die Bredouille.
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Es fehlt in den GroBstddten ja nicht an Mietwohnungen fiir 15 €/m? und
an Eigentumswohnungen fiir 3.000 bis 5.000 €/m?. Woran es fehlt, ist
giinstiger Wohnraum. Um diesen Mangel zu beheben, braucht es Bau-
grundstiicke, die wir in den GroBstddten nicht oder nur in den Randbe-
reichen zur Verfiigung haben. Wenn die Kommunen nicht bereit sind,
auch groBe Flachen zur Verfligung zu stellen, auf denen ganze Stadt-
teile entstehen konnen, dann werden wir das Problem nicht in den Griff
bekommen.

Selbst wenn wir Grundstiicke haben, miissen wir immer noch die zahl-
reichen Barrieren iberwinden, die die Verwaltung und das Baurecht auf-
gestellt haben. Dazu brauchen wir einen Wohnungsbaukoordinator, also
einen starken Wohnungspolitiker in Person des Oberbiirgermeisters oder
in der Spitze der Verwaltung angesiedelten Fachmanns, der die Beteilig-
ten an einen Tisch bringt und schnelle Entscheidungen herbeifiihrt.

Was wir ebenfalls brauchen, sind Anreize fir
Investoren - nicht nur fiir die groBen Woh-
nungsunternehmen. Das Land Nordrhein-
Westfalen (NRW) hat sehr gut verstanden,
dass mit Zinssubventionen nichts mehr zu
gewinnen ist und Tilgungszuschiisse im
groBeren Stil notwendig sind. Den zwei-
ten Schritt hat aber auch NRW noch nicht
gewagt: wenn man das Bauen giinstiger
gestalten will, muss man an der Qualitats-
schraube drehen. Wir machen genau das Gegenteil: Wir verteuern den
Wohnungsbau durch Gesetzesnormen, lange Genehmigungsprozesse
und immer hohere Anforderungen weiter. Wir reden davon, giinstiger zu
bauen, und tun in Wirklichkeit das Gegenteil.

Thomas Ortmanns, Vorstandsmitglied, Aareal Bank AG, Wiesbaden

Die Rahmenbedingungen waren noch nie so glinstig wie heute

Beim Wohnungsbau herrscht eine gewisse
Volatilitat oder Zyklizitat. In der offentli-
chen Wahrnehmung wird das Thema Woh-
nungsneubau nach oben gespielt, dann
wird ein groBer Aktionismus entwickelt,
aber sobald es durch ein anderes Thema
liberlagert wird, verschwindet es wieder
von der Prioritdtenliste. Dabei braucht der
Wohnungsneubau eine gewisse Langfristig-
keit. Derzeit stehen Wohnungsinvestoren
aber oft vor dem Problem eines regulatorischen Aktivismus: Mietpreis-
bremse, AfA-Diskussion, Uberarbeitung der EnEV - jeden Tag wird etwas
Neues erfunden, das zum Teil noch gegeneinander wirkt. Dadurch wer-

den die Rahmenbedingungen fiir Investoren uniibersichtlich und vor allen
Dingen nicht verlasslich. Viele private Investoren warten ab, da sie nicht
wissen, wie die Rahmenbedingungen in den nachsten fiinf bis zehn Jahren
sein werden. Hinzu kommt, dass sich alle Investoren - Privatinvestoren
genau so wie kommunale Gesellschaften und Genossenschaften - durch
die Normen der Genehmigungsverfahren kdmpfen und so bei ihren Bau-
projekten mit langen Wartezeiten rechnen miissen.

Ein zweiter Punkt ist von zentraler Bedeutung, namlich die Politisierung
der Standorte. Man hat in der 6ffentlichen Diskussion den Eindruck, dass
jeder in Berlin-Prenzlauer Berg oder Hamburg-Uhlenhorst wohnen soll.
Die Mdglichkeit, an giinstigen Standorten in den Randbezirken Wohnraum

zu schaffen, wird teilweise als minderwertig dargestellt. Das fiihrt dazu,
dass Investoren solche Vorhaben gar nicht angehen, da sie eine Stigmati-
sierung beflirchten. Dahinter steht zum Teil eine fehlende Strukturpolitik.
Eine klassische Strukturpolitik, die sich damit befasst, wie sich in der Nahe
von Ballungsgebieten Wohnraum und Infrastruktur schaffen lassen, findet
oft nicht statt.

Eine Stigmatisierung zeigt sich auch auf einem anderen Gebiet: Es gilt oft
als verwerflich, wenn ein Investor mit Wohnungsbau Geld verdienen will.
Das halt besonders private Investoren vom Wohnungsbau ab. Ein privater
Investor steht heute immer im Verdacht, sich nur aus Renditegriinden zu
engagieren und die Situation auszunutzen. Hier braucht es eine Gegen-
position: Wenn die Preise verniinftig sind und Wohnungen in ordentlicher
Qualitat entstehen, dann stellt das Engagement privater Investoren einen
sinnvollen Beitrag zur Losung des Wohnungsproblems dar.

Wenn diese Punkte beachtet werden, dann bin ich optimistisch, dass die
Investitionstatigkeit sehr schnell in Gang kommt. Denn die Rahmenbedin-
gungen waren noch nie so giinstig wie heute. Die Banken stellen derzeit
Geld zu duBerst vorteilhaften Konditionen zur Verfiigung, und viele Inves-
toren suchen handeringend Anlagemdoglichkeiten, weil sie in keiner ande-
ren Assetklasse mit vertretbaren Risiken noch eine ordentliche Rendite
erwirtschaften konnen. Wenn man also jetzt nicht anfangt, durch immer
neue Forderungen und Gesetze diese Entwicklung zu konterkarieren, dann
werden sich schnell viele Investoren finden. Und dann werden wir es auch
schaffen, beim Wohnungsbau auf die nétigen Stiickzahlen zu kommen.

Michael Sachs, Staatsrat a. D./Aufsichtsratsvorsitzender Gewobag AG, Berlin

Bei Prognosen miissen wir vorsichtig sein

Politik und Wohnungswirtschaft leben in zwei getrennten Welten. Die
Politik will ihre Erfolge innerhalb einer vier oder fiinf Jahre dauern-
den Legislaturperiode einfahren, wahrend die Wohnungswirtschaft mit
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einer langfristigen Investitionsperspektive von 20 bis 50 Jahren arbei-
tet. Diese beiden Welten passen so erst mal nicht zusammen. Ich habe
das aufgegriffen, als ich vom Vorstand der SAGA GWG in die Politik



gewechselt bin, indem ich die Politik darauf aufmerksam gemacht habe,
dass nicht sie Wohnungen baut. Und wenn sie will, dass Wohnungen
gebaut werden, dann muss sie mit denen kooperieren, die das tatsach-
lich tun. Das war der Beginn der kooperativen Wohnungspolitik, die
unter dem Stichwort , Biindnis fiir das Wohnen” lauft und letztlich auch
dem Biindnis auf Bundesebene Pate gestanden hat.

Was die allgemeine Einschatzung des Themas betrifft, muss ich ein
wenig Wasser in den Wein gieBen. Noch vor 15 Jahren haben wir von
den Demografen vorgetragen bekommen, dass Deutschland schrumpft.
Jetzt heiBt es, Deutschland wachse - was so pauschal nicht stimmt, weil
wir zwar eine Zuwanderung in die Stadte, aber auch eine Entleerung
der landlichen Raume haben. Dabei miissen wir hinterfragen, ob das
Wachstum nachhaltig und von welchen Rahmenbedingungen es abhan-
gig ist. Es ist z. B. keineswegs sicher, dass
alle gefliichteten Syrer in Deutschland
bleiben. Nach Kriegesende haben sie gute
Griinde, wieder in ihre Heimat zuriickzu-
kehren, weil dort ihre Familien leben und
sie ihr Land wieder aufbauen wollen.
AuBerdem haben wir im Moment eine gute
Konjunktur und damit auch recht gute
Einkommen selbst bei prekdr beschaftig-
ten Jugendlichen. Das fiihrt dazu, dass die

Zahl der Einpersonenhaushalte sehr stark zugenommen hat. Aber haben
wir wirklich immer eine Konjunktur, die es erlaubt, dass jeder mit 19
oder 20 Jahren zuhause auszieht und eine eigene Wohnung mietet?
Oder konnte das maoglicherweise auch einmal anders aussehen?

Das bedeutet, dass wir bei Prognosen vorsichtig sein miissen. Denn das,
was im Moment marktwirksam ist, muss nicht fiir alle Zukunft markt-
wirksam bleiben. Insofern teile ich die Meinung von Bettina Harms, dass
man die Zahl von jdhrlich 400.000 Neubauwohnungen infrage stellen
muss. Trotzdem ist Neubau immer und weiterhin nétig. Dafiir braucht
es aber bestimmte Rahmenbedingungen.

Ein zentraler Punkt ist, dass die Bezahlbarkeit des Wohnens nicht nur an
der Forderung festgemacht werden kann. Vielmehr stellt sich auch die
Frage, ob man die Standards etwa bei den energetischen Anforderungen
und beim Brandschutz wirklich weiter erhéhen muss. Bei der viel dis-
kutierten Frage der Grundstiicke wiederum sind die Stadte nicht in der
Lage, eine Portfolio-Strategie zu entwickeln, wie das jedes Immobilien-
unternehmen macht. Ein Grundstiick hat seinen Wert ja nicht deshalb,
weil es existiert, sondern weil es in einer bestimmten Weise beplant ist.
Damit haben die Stadte die Wertentwicklung von Grundstiicken weitge-
hend selbst in der Hand, weil sie zehn oder 15 Jahre im Voraus wissen
sollen, wie sich ihre Stadt entwickelt und welche Flachen als Baugebiete
ausgewiesen werden sollen. Dann konnten doch die Stadte dort Liegen-
schaften rechtzeitig aufkaufen und eine Vorratspolitik verfolgen.

Helmut Kniipp, Vorstandsvorsitzender, Wankendorfer Baugenossenschaft fiir Schleswig-Holstein eG, Kiel

Die Antworten miissen sehr unterschiedlich ausfallen

Deutschland ist ein interessanter Anlagemarkt fiir auslandisches und
deutsches Kapital. Dieses Kapital miissen wir mobilisieren, um die
gewachsene Nachfrage nach Wohnungen zu befriedigen. Um dieses Ziel
zu erreichen, miissen wir unterschiedlichste Investorengruppen aktivie-

ren, nicht nur diejenigen, die heute hier am Tisch sitzen. In den Stadten
mit erhohter Nachfrage gelingt es allerdings nicht, den erhohten Bedarf
zu decken. Das liegt unter anderem daran, dass wir uns in den letzten
20 Jahren in unserer Zivilgesellschaft Verfahren auferlegt haben,
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die es Politik und Verwaltung sehr schwer
machen, ambitionierte Neubauprogramme
auf den Weg zu bringen. Bei Neubaupro-
jekten melden sich die Nachbarn oft sehr
lautstark zu Wort, wahrend die restliche
Bevolkerung an der Debatte iiberhaupt
nicht teilnimmt, weil es ja nicht ihr Gar-
ten ist, der bebaut werden soll. Ich habe
an vielen Diskussionen mit Stadtplanern
teilgenommen, die bei der Debatte iber
Biirgerbeteiligungsverfahren in grofe Schwierigkeiten geraten sind, weil

sie diese Diskussion fiir kaum beherrschbar halten.

Eine weitere Schwierigkeit in den groBeren Stddten ist die Bereitstel-
lung von Bauland. In Kiel z. B. gilt wie auch in anderen Stadten ein
Ratsbeschluss, wonach erstinstanzlich zu priifen ist, ob nicht ein vorha-
benbezogener Bebauungsplan auf den Weg gebracht werden soll statt der
Genehmigung nach § 34. Das bedeutet ganz leicht eine Bauverzégerung
von zwei Jahren.

Hinzu kommt die Herausforderung durch das Fliichtlingsthema. Diese
halte ich allerdings fiir beherrschbar. Wir hatten im vergangenen Jahr
eine Zuwanderung von weniger als 1,5% der Gesamtbevolkerung. Das
ist eigentlich nichts, was eine Gesellschaft auseinandersprengt. Als rela-

tiv kleines Unternehmen haben wir 500 Wohnungen fiir Gber tausend
Fliichtlinge zur Verfiigung gestellt. Ubrigens ist es nicht so, dass diese
Menschen so schnell wie maglich in die Metropolen ziehen wollen: Zwei
Drittel der Haushalte wollen da bleiben, wo sie ihre erste Wohnung bezo-
gen haben.

Dariiber hinaus bieten wir jede zehnte frei werdende Wohnung den Kom-
munen zur Unterbringung von Fliichtlingen an, und zwar auch in nachge-
fragten Gebieten. Maximal betrifft das 5% des Bestandes am jeweiligen
Standort, damit keine schieflastigen Strukturen entstehen. Dieses Kon-
zept ist bisher sehr gut aufgegangen und mit einer hohen Akzeptanz in
der Nachbarschaft verbunden.

Zur Frage des schnellen Bauens: In Schleswig-Holstein haben wir ein
Markterkundungsverfahren zum seriellen Bauen durchgefiihrt und
dabei das Kieler Modell entwickelt. Dieses zielt darauf ab, dass offent-
lich geforderte Wohnungen in einem ersten Schritt von Fliichtlingen
bewohnt und anschieBend als Studentenwohnungen oder altengerechte
Wohnungen genutzt werden. Das ist nicht die einzige Antwort auf eine
sehr bedeutende Frage, aber es ist eine mdgliche Antwort. Das gilt auch
grundsatzlich: Die Wohnungsmarkte in Deutschland - Frankfurt (Oder)
und Gorlitz auf der einen Seite, Hamburg und Miinchen auf der anderen
Seite - sind so ausdifferenziert, dass wir sehr unterschiedliche Antworten
finden miissen.

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

Drei innovative Vorschlage fiir die Finanzierung

Um jahrlich 300.000 Wohnungen zu bauen,
braucht es hochgerechnet etwa 10 bis 15
Mrd. € Eigenkapital. Allein aus eigener
Kraft konnen das die Wohnungsunterneh-
men nicht schaffen. Es gibt also einen Kapi-
talengpass, den man iiberwinden muss.

Hierzu ein paar Ideen, wie man diese Liicke
schlieBen kann: Man kdnnte z. B. mit inno-
vativen offentlichen Baudarlehen arbeiten.
Das Baudarlehen ist ja Fremdkapital und
niitzt deshalb in der Bilanz nichts, weil das Unternehmen Eigenkapital

o

e

bendtigt. Warum also versuchen wir nicht, 6ffentliche Baudarlehen so
auszugestalten, dass sie beim Wohnungsunternehmen als Eigenmittel
oder Eigenmittelersatz ankommen? Das konnte z. B. ein nachrangiges
partiarisches Darlehen sein, wie man es aus dem Crowd-Financing kennt.
Kleinere und mittlere Unternehmen, die sonst keinen Kapitalmarktzugang
haben, kénnen so zu Eigenkapital kommen, was ihren Handlungsspiel-
raum erweitern wiirde. Hier gibt es allerdings einen Haken: zum Wesen
des partiarischen Darlehens gehort es, dass der Darlehensgeber neben
dem Zins auch eine Gewinnbeteiligung erwartet. Wie dieser Gewinn bei
einer Mietwohnung, die ins Anlagevermdgen (ibergeht, berechnet wer-
den soll, miisste noch geklart werden. Die Juristen werden aber bestimmt
einen Weg finden, solche Darlehen so auszugestalten, dass sie bei der
Wohnungswirtschaft als Eigenmittel ankommen.

Ein zweiter Vorschlag hangt mit der degressiven AfA zusammen. Der GAW
hat ja eine Studie liber Mitarbeiterwohnungen mit in Auftrag gegeben,
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die gezeigt hat, dass die Unternehmen gern mit der Wohnungswirtschaft
zusammenarbeiten und so Wohnraum fiir ihre Mitarbeiter schaffen wiir-
den, um sich in Zeiten des Fachkraftemangels am Arbeitsmarkt besser
zu positionieren. Unternehmen mit wirtschaftlicher Potenz kdnnten also
in groBerem Umfang in Wohnungsbestdnde investieren; und weil solche
Unternehmen Gewinn machen, wiirden sie von der AfA profitieren. Somit
hatten Unternehmen einen dreifachen Vorteil: Sie wiirden etwas Gutes
fiir ihre Mitarbeiter tun, sie konnten ihre Steuerlast mindern, und sie
konnten ihre Liquiditatsreserven mit einer ordentlichen Rendite inves-
tieren, statt sie quasi unverzinst auf dem Konto liegen zu lassen. Ich rege
deshalb an, auf Verbandsebene das Gesprach mit dem Bundesverband
Familienunternehmen und dem Bundesverband mittelstandische Wirt-
schaft zu suchen und dadurch das Bewusstsein zu wecken, dass es fiir
ein Unternehmen eine interessante Aufgabe darstellt, seinen Standort
zu starken.

Eine dritte Idee: Wohnungsunternehmen kdnnten den preisgedampften
Wohnungsbau auch iiber den Bau von Eigentumswohnungen realisie-
ren. Ich stelle mir vor, dass Wohnungen an Kapitalanleger verkauft wer-
den mit der Auflage - beispielsweise - maximal 9,90 €/m? an Miete zu
verlangen. Das lieBe sich damit kombinieren, dass das Wohnungsun-
ternehmen die Bewirtschaftung iibernimmt. Der Kapitalanleger ist ja
nun wirklich zuriick auf dem Markt und kauft oft gebrauchte Wohnun-
gen zu lberhohten Preisen. Ich kann mir gut vorstellen, dass der eine
oder andere lieber eine Neubauwohnung erwerben wiirde, die von einem
stadtischen Wohnungsunternehmen oder einer Genossenschaft bewirt-
schaftet wird.

Weiter geht es mit der Diskussion



22. Brandenburger-Hof-Gesprach

»+Wir haben einen Engpass an Konzepten“

Die Debatte, die sich an die Statements anschloss, verlief neben viel Einigkeit in Grundsatzfragen auch
kontrovers - beispielsweise bei den Fragen, ob sich private Investoren fiir den Bau giinstiger Wohnungen
gewinnen lassen und ob eine Renaissance des Werkswohnungsbaus bevorsteht.

Jiirgen Steinert: Meine Damen und Herren, ich
heiBe Sie herzlich willkommen zum 22. Branden-
burger-Hof-Gesprach. Mein Dank gilt auch dieses
Mal unserem Sponsor, der Aareal Bank, die uns nun
schon seit elf Jahren unterstiitzt.

Unser heutiges Thema treibt uns alle jeden Tag
um: Neubau - kostengiinstig, bezahlbar, wo, wie
viel und wie finanzierbar? Dabei stehen wir vor
einer besonderen Herausforderung: Zum erstem
Malin der Geschichte nach 1945 geht der Neubau
mit Leerstand und Abriss einher. In einem Teil der
Markte wird uns auch in Zukunft der Abriss nicht
erspart bleiben, wahrend wir in anderen Markten
Engpasse haben und dringend Neubau brauchen.
Damit stellt sich die Frage, ob die Wohnungsun-
ternehmen darauf vorbereitet sind.

Es stellt sich aber auch die Frage, was wir von der
Politik erwarten. In einem Diskurs miissen wir
Prioritaten herausarbeiten, um ein Bewusstsein
fiir gleichgerichtetes politisches und unterneh-
merisches Handeln zu schaffen. Sonst werden wir
immer weiter in Teilaspekten in unterschiedliche
Richtungen laufen und uns wundern, dass wir zu
wenig Erfolg haben.

Herr Dr. Schaffner hat in seinem Statement den
Werkswohnungsbau angesprochen, den es bis
zur Aufhebung der Wohnungsgemeinniitzigkeit
im Jahre 1990 als eigenes Marktsegment gegeben
hat. Mittlerweile ist dieses Segment vom Markt so
gut wie verschwunden. Dabei spiireich allerorten,
dass Unternehmen, die (iber die Zukunft nach-
denken und dabei die demografische Entwicklung
beriicksichtigen, sich mit der Frage befassen, wie
sie qualifiziertes Personal gewinnen konnen. Sie
haben erkannt, dass dabei die Wohnraumversor-
gung eine wichtige Rolle spielt.

Thomas Ortmanns: Ein Hindernis fiir den Werks-
wohnungsbau stellt allerdings das Bilanzierungs-
recht dar. Unternehmen miissen nach Fair Value

bewerten und kriegen dann auf einmal Wert-
schwankungen. Das halt groBere Unternehmen
davon ab, sich in diesem Bereich zu engagieren.
Ein zweites Hindernis sehe ich darin, dass die Me-

Uwe Eichner: Ich teile Ihre Auffassung, dass die
Unternehmen aus Bilanzierungsgriinden nicht
mehr selbst in den Werkswohnungsbau einstei-
gen werden. Eine Alternative kdnnte es sein, mit

»Politik und Wohnungswirtschaft leben in zwei getrennten Welten. Die Politik
will ihre Erfolge innerhalb einer vier oder fiinf Jahre dauernden Legislatur-
periode einfahren, wahrend die Wohnungswirtschaft mit einer langfristigen

Investitionsperspektive von 20 bis 50 Jahren arbeitet. “

dien sofort eine Bevorzugung bestimmter Grup-
pen wittern, wenn Wohnungen fiir Fiihrungs- und
Fachkrdfte gebaut werden. Wir sollten versuchen,
die Medien auf eine andere Spur zu setzen und
sie dazu zu bewegen, nicht immer die negativen
Seiten, sondern primar die Chancen zu sehen. Das
ware ein Anreiz fiir die Politik, Dinge loszutreten,
die vielleicht nicht in vier Jahren erledigt sind,
sondern einen langerfristigen Charakter haben.

Michael Sachs

Belegungsrechten zu arbeiten, so dass die Unter-
nehmen ihre Mitarbeiter bevorzugt in eigenen
Bestanden unterbringen konnen.

Axel Gedaschko: Wir haben uns mit Staatssekre-
tar Adler darauf verstandigt, dass sich der Bund
des Themas der Werkswohnungen annimmt. Die
Idee ist, eine gemeinsame Veranstaltung mit
Industrie- und Handelskammern, Unterneh-
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mensverbanden und einzelnen groBen Unter-
nehmen durchzufiihren, die vor dem Problem
stehen, dass ihr Personal etwa in Miinchen oder
Frankfurt am Main keine bezahlbaren Wohnungen
mehr findet. Eine Kooperation zwischen solchen
Unternehmen und der Wohnungswirtschaft kann
ein sinnvoller Weg sein.

Hans-Otto Kraus: Der Miinchner Oberbiirger-
meister Dieter Reiter hat - damals noch als Wirt-
schaftsreferent - versucht, die Betriebe an einen

sicht nach konnen wir uns als Gesellschaft nur vor-
nehmen, den Schwarm abzubremsen. Umkehren
werden wir ihn auf absehbare Zeit nicht konnen.
Wir mussen attraktive Wohnungen bieten, um
Menschen in Gebieten auBerhalb der Schwarm-
stadte zu halten. Und wir brauchen ein Denken
in Metropolregionen und nicht nur innerhalb der
Stadtgrenzen. Wir miissen auch die Flachenver-
brauchsziele infrage stellen, weil wir in vielen
Fallen gerade in den Hotspots nicht darum her-
umkommen, ganze Stadtviertel neu zu errichten.

,Um die Baukosten zu senken, brauchen wir eine konzertierte Aktion mit
allen Beteiligten: Wohnungswirtschaft, Bauwirtschaft, Architekten und

Kommunen.”

Tisch zu bekommen und sie zu animieren, Woh-
nungen fiir Werksangehorige zu bauen. Die Betrie-
be haben aber unisono erklart, dass sie das nicht
machen wollen. Lieber zahlen sie ihren Mitarbei-
tern mehr Geld fiir die teure Wohnung, als dass
sie selber Wohnungen bauen. Das ist die Realitat.

Axel Gedaschko: Politik braucht Zahlen. Sonst
erreichen Siein der Politik noch nicht einmal einen
Haushaltsbeschluss. Nun bewirkt die europdische
Finanz- und Wirtschaftskrise eine enorm hohe Zu-
wanderung. Das ist ein wesentlicher Faktor, der
in der Offentlichkeit vollig auBer Acht gelassen
wird und der dazu fiihrt, dass wir auf die Zahl
von 400.000 Wohnungen kommen. Wir sind ein
wirtschaftlich attraktives Land. Wie lange diese
Entwicklung anhalt, wissen wir nicht, aber die
Wabhrscheinlichkeit spricht dafiir, dass die Tendenz
weitergeht. Wenn wir diese Chance nutzen wollen,
dann brauchen wir zusatzliche Wohnungen. Sonst
wird es zu einem Konflikt mit der einheimischen
Bevolkerung kommen, die wenig Geld hat, weil
die Zuwanderer - bei denen es sich ja nicht nur
um arme Fliichtlinge handelt - vielfach tiber mehr
Mittel verfiigen.

In den Statements wurde die Frage aufgeworfen,
ob wir den Schwarm lenken konnen. Meiner An-

Hans-0tto Kraus

Allein mit Aufstockung und Nachverdichtung wer-
den wir das Ziel nicht erreichen.

Michael Sachs: Ich bin ein Verfechter der inne-
ren Verdichtung. Ich halte sie auch unter dem
Gesichtspunkt der Diversitat flir wichtig, weil die
Innenstadte fiir soziale Mischung pradestiniert
sind. Das Problem ist aber, dass Stadtplaner,
Denkmalschiitzer und sogar die Feuerwehr uns
permanent Vorgaben machen, wie die Stadt aus-
sehen soll. Warum diirfen wir also nur vier- oder
flinfgeschossig und nicht 7- oder 8-geschossig
bauen, um so mehr Menschen in der Stadt unter-
zubringen?

Uwe Eichner: Richtig. In den GroBstddten miissen
wir vom Ideal des 3- bis 4-geschossigen Hauses
wegkommen und wieder 7-Geschosser bauen.
Dann ist auch ein Aufzug bezahlbar.

Thomas Ortmanns: Ein GroBteil der Zuwande-
rung in die Stadte kommt aus landlichen Struktu-
ren. Flr mich ist die Frage ungeklart, ob die wirk-
lich alle in der Innenstadt wohnen wollen oder es
nicht vielleichtim Umland viel spannender finden,
weil dieses naher an ihren alten Strukturen ist als
ein Mehrfamilienhaus im Zentrum einer Stadt.

Dr. Peter Schaffner: Da kommt die fehlende
Strukturpolitik ins Spiel. Duisburg hat 13% Ar-
beitslosigkeit und liegt direkt neben Diisseldorf.
Es miisste doch gelingen, mit einer intelligenten
Strukturpolitik die Sogwirkung der Schwarmstad-
te abzuschwachen.

Axel Gedaschko: Eine der Leitfragen unserer
Diskussion lautet, wie teuer der Neubau sein soll.
Dazu folgendes Erlebnis: Wir haben in diesem Jahr
ein Parlamentarisches Friihstiick durchgefiihrt,
bei dem Dietmar Walberg von der ARGE Kiel Er-
gebnisse der Baukostensenkungskommission vor-
getragen und festgestellt hat, dass die EnEV einer
der starksten Kostentreiber ist. Darauf meldete
sich der CDU-Abgeordnete Carsten Miiller aus
Braunschweig zu Wort. Der Abgeordnete Miiller
ist ehrenamtlicher Vorsitzender der Deutschen
Unternehmensinitiative Energieeffizienz e. V.
(DENEFF) - das ist die Organisation, die davon
lebt, dass wir ddmmen -, sitzt dem Parlaments-
kreis Energieeffizienz vor und stellt klipp und klar
in Abrede, dass die EnEV die Baukosten in die Hohe
treibt. Da merkt man: Das ist kein Erkenntnisman-
gel, sondern ganz brutale Interessenpolitik, wie
sie in Berlin verfolgt wird.

Die Baukostensenkungskommission hat die Es-
sentials ja klar herausgearbeitet. An erster Stelle
steht die Beachtung des Wirtschaftlichkeitsgebots
beiallem, was der Staat macht. Damit meinen wir
nicht ein volkswirtschaftliches Wirtschaftlich-
keitsgebot, sondern ein betriebswirtschaftliches.
Der zweite Punkt ist, dass fiir alle Entwiirfe von
Gesetzen, Verordnungen und Normen die Aus-
wirkungen auf die Wohnkosten deutlich gemacht
werden missen. Und der dritte Punkt ist eine
Transparenzoffensive, um zu priifen, wie sich
kostenverursachende Anforderungen aus den
einzelnen Rechtsbereichen in Bund, Landern und
Kommunen reduzieren lassen. Das sind die drei
Essentials, zu denen sich alle bekannt haben, die
am Biindnis fiir bezahlbares Wohnen und Bauen
mitgewirkt haben. Jetzt muss man sie ,nur” um-
setzen.

Helmut Kniipp
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Hans-Otto Kraus

Hans-Otto Kraus: Meiner Meinung nach muss
sich die Wohnungswirtschaft schlichtweg wei-
gern, weitere Verscharfungen unsinniger Gesetze
mitzutragen. Da mussen wir relativ radikal sagen:
Unter diesen Bedingungen bauen wir nicht mehr.
Und ich kann es nur wiederholen: Die EnEV ist ur-
spriinglich erfunden worden, um den CO,-Ausstol3
zu reduzieren, und nicht, um zu ddmmen. Das ist
vollkommen falsch umgesetzt worden. Die weitere
Verscharfung der EnEV ist sowohl ein betriebs-
wirtschaftlicher als auch ein volkswirtschaftlicher
Unsinn.

Uwe Eichner: Diese Verweigerung findet doch
bereits statt, Herr Kraus. Das kann man daran se-
hen, dass wir zu wenig und zu teuer bauen. Letzten

Dr. Peter Schaffner

Die Kommunen miissen uns Mdglichkeiten an die
Hand geben, Wohnungsbauprogramme schnell
umzusetzen. Dafiir braucht es eine Anderung bei
den altertiimlichen Genehmigungsverfahren. In
Miinchen hatte ich z. B. den Vorschlag gemacht,
dass Genehmigungsbehdrde und Wohnungswirt-
schaft in Augenhdhe am selben Tisch arbeiten
sollen. Wir sitzen uns also gegeniiber, wir zeigen
die Plane und die Genehmigungsbehorde sagt
uns verbindlich, was geht und was nicht geht.
Ein praktischer Vorschlag zur Beschleunigung, der
aber angeblich nicht umsetzbar ist. Stattdessen
erleben wir nach wie vor das Pingpong-Spiel: Man
hat eine Besprechung, geht nach Hause, andert die
Plane, dann kommt wieder die hoheitliche Priifung
mit dem Ergebnis, dass man es so nicht machen

»Ich habe an vielen Diskussionen mit Stadtplanern teilgenommen, die bei der
Debatte iiber Biirgerbeteiligungsverfahren in groBe Schwierigkeiten geraten

sind, weil sie diese Diskussion fiir kaum beherrschbar halten.”

Endes zeigt sich diese Verweigerung am Anwach-
sen der Preise.

Hans-0tto Kraus: Um die Baukosten zu senken,
brauchen wir eine konzertierte Aktion mit allen
Beteiligten: Wohnungswirtschaft, Bauwirtschaft,
Architekten und Kommunen. Heute denken und
agieren wir sektoral, wie schon von Herrn Ge-
daschko dargestellt. Das ist ein gravierendes Di-
lemma, das schon bei der Planung beginnt. Ich
muss am Anfang wissen, was ich am Schluss haben
will. Und wenn der Stadteplaner das nicht beach-
tet, dann kommt ein Bebauungsplan heraus, bei
dem sich nicht preiswert bauen lisst. Ubrigens
gab es hierzu schon in den 1970er Jahren einen
Rationalisierungskatalog der Bundesregierung
mit dem Titel ,Kostengiinstiger Wohnungsbau”.
Das war eine hervorragende Ausarbeitung tiber
alle kostenrelevanten Bereiche. Zwar haben sich
seither die Normen gedndert, aber im Prinzip gel-
ten die damaligen Erkenntnisse noch heute. Wir
haben also kein Erkenntnisdefizit, sondern ein
Umsetzungsdefizit.

Helmut Kniipp

kann. Und dann geht das hin und her. Von diesem
Hoheitsverhalten der Genehmigungsbehdrden
miissen wir wegkommen. Ich weif3, dass die Be-
horden eine sehr verantwortungsvolle Aufgabe fiir
die Allgemeinheit erfiillen. Dennoch ist hier mehr
Kundenndhe gewiinscht. (Zur Klarstellung: In
Miinchen haben wir schon kooperative Verfahren.)

Helmut Kniipp: Was uns fehlt, ist in der Tat die
Anstrengung, die unterschiedlichen Akteure zu-
sammenzubringen und gemeinsam zu iiberlegen,
wo wir was tun konnen. Ein Mittel dazu ist die
Konzeptvergabe. Da, wo der Staat eine eigene
Akteursrolle hat - namlich dann, wenn er eigene
Grundstiicke verkauft -, kann und muss er auf die
inhaltliche Ausgestaltung Einfluss nehmen. Die
Konzeptvergabe tragt dazu bei, Wirkungsraume
entstehen zu lassen, die den Partnern ihre gegen-
seitige Abhdngigkeit deutlich machen.

Michael Sachs: Die Konzeptvergabe war ja ein
Kernpunkt der Hamburger Wohnungspolitik und
hat zu unerwarteten Freundschaften gefiihrt.

Uwe Eichner

Plotzlich fanden Projektentwickler wie Quantum
die kommunale SAGA GWG nett, weil ihnen diese
das geforderte Drittel Sozialwohnungen abge-
nommen hat und auBerdem ein erfahrener Ver-
walter flir besondere soziale Schichten ist.

Uwe Eichner: Ich halte es fiir sinnvoll, wenn die
offentliche Hand kooperative Baulandmodelle be-
schlieBt und so die Unternehmen zwingt, einen
gewissen Anteil an Sozialwohnungen zu bauen.
Dadurch wachst der Anteil an Sozialwohnungen
und die kommunalen Unternehmen konnen diesen
geforderten Wohnungsbau iibernehmen.

Michael Sachs: Es wird aber viel zu wenig mit
stadtebaulichen Vertragen und Entwicklungs-
gebieten gearbeitet, mit denen man einen Teil
der Wertsteigerung abschopfen kann. AuBerdem
nutzen die Kommunen zu wenig die Maglichkeit,
vom Bauherrn eine Gegenleistung zu verlangen,
wenn er sein Grundstiick tiber das vorhandene
Baurecht hinaus bebauen oder sogar mit Befrei-
ungen arbeiten darf. Das kann z. B. bedeuten, dass
der Bauherr ein oder zwei Geschosse mehr bauen
darf, wenn er dafiir einen Teil der Wohnungen fiir
9 £/m? vermietet.

Hans-Otto Kraus: Meiner Uberzeugung nach
kann das Kosten- und das Versorgungsproblem
nur gelost werden, wenn es eine Renaissance der
Wohnungsgemeinniitzigkeit gibt. Es muss eine
Bindung geben fiir preiswertes Wohnen und eine
entsprechende Vergiinstigung fiir diejenigen Un-
ternehmen, die sich dazu verpflichten. Das ist in
der Nachkriegszeit sehr iiberzeugend gelungen,
und die Abschaffung der Wohnungsgemeinniit-
zigkeit war vollkommen unsinnig.

Helmut Kniipp: Ich war ein flammender Verfech-
ter der Wohnungsgemeinniitzigkeit, aber sie ist
nun mal weg und ich glaube nicht an ein Revival.
Dafiir fehlt mir die Fantasie.

Bettina Harms-Goldt: Ich mochte noch einmal
auf einen grundsatzlichen Aspekt eingehen.
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Thomas Ortmanns

Der Markt ist auch deswegen eng, weil unser Wohl-
stand gestiegen ist. Zwischen 1991 und 2013 ist
das durchschnittliche Pro-Kopf-Einkommen um
60% gestiegen. Die zusatzliche Kaufkraft ist auch
ins Wohnen geflossen. In den Stadten gibt es eine
Nachfragegruppe, die zwar den Anstieg der Preise
beklagt, aber selbst die Preise durch ihr Nachfra-
geverhalten mit hochtreibt.

Bettina Harms-Goldt

fiir gefahrlich, da die Fremdfinanzierungskosten
wieder steigen werden. Das ist so sicher wie das
Amen in der Kirche. Wenn die Fremdfinanzierung
bei der Prolongation teurer ist, stellt sich die
Frage, ob die Rechnung noch aufgeht. AuBerdem
wird die Bewertung der Immobilien sinken, sobald
die Zinsen steigen. Das wird dazu fiihren, dass die
Banken vom Kunden mehr Eigenkapital verlangen.

»Ich bin iiberzeugt, dass wir nicht einen Engpass an Finanzierungsmitteln

haben, sondern einen Engpass an Konzepten. “

Wir brauchen Konzepte fiir kleine Wohnungen und
fiir eine bessere Ausnutzung von Grundstiicken,
und wir miissen dafiir sorgen, dass die Kommunen
in der Lage sind, diese Konzepte iiber den politi-
schen Zyklus hinaus zu begleiten.

Thomas Ortmanns: Sie haben recht, Frau Harms:
Wir haben keinen Engpass, was Geld angeht. Nicht
nur Investoren haben einen Anlagenotstand, son-
dern auch Biirger. Nun sprieen die ersten zarten
Pflanzchen; man versucht, Immobilienfinanzie-
rung liber Crowdfunding nach vorne zu bringen.
Und was tun die Aufsichtsbehorden? Sie denken
dariiber nach, wie sie das verhindern konnen. Es
istrichtig, Banken zu requlieren, die mit fremdem
Geld arbeiten. Aber beim Crowdfunding investie-
ren die Anleger ihr eigenes Geld. Warum soll das
verhindert werden?

Bettina Harms-Goldt: Woriiber ich mir allerdings
Sorgen mache, ist die Frage, ob die Wohnungs-
wirtschaft auch dann noch bauen kann, wenn die
Zinsen wieder steigen. Diese Maglichkeit verlieren
wir gerade ein bisschen aus den Augen, weil wir
in dieser ,gemiitlichen” Niedrigzinsphase sind.

Thomas Ortmanns: Wir miissen in der Tat aufpas-
sen, dass die Niedrigzinsphase nicht in die falsche
Richtung fiihrt. Ich halte eine dreiprozentige Ver-
zinsung fiir einen Immobilienbestand langfristig
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Bettina Harms-Goldt

Das kann zu erheblichen Problemen fiihren, wenn
ein Investor sich nicht rechtzeitig ein Stresssze-
nario tiberlegt hat. Insofern darf man sich durch
das viele Geld, das jetzt zur Verfiigung steht, nicht
tauschen lassen.

Michael Sachs: Ich sehe im Moment sogar wie-
der die Gefahr des Missbrauchs der kommunalen
Wohnungsunternehmen. Die Politik bedient sich
ihrer in einer Weise, die Anlass zur Sorge gibt,
dass der Kreislauf von Neuem beginnt, dass die
Unternehmen also irgendwann angeblich under-
managed seien und die Kommunen als eigentliche
Verursacher sie am Ende wieder verkaufen wollen.
Ich sage das nicht als Drohung, ich sage das nur als
Warnung, dass man da genau draufgucken muss.

Uwe Eichner: Ich glaube nicht, dass die Kommu-
nalen undermanaged sind. Die Geschaftsfiihrer
sind die Ersten, die warnend den Zeigefinger
heben und sagen: So geht das nicht. Aber es ist
in der Tat wichtig, dass die Wohnungsunterneh-
men bei allem, was sie tun, darauf achten, dass
es auch in 20 Jahren noch funktioniert. Es darf
nicht sein, dass die Finanzierung bei der ersten
Prolongation gegen die Wand fahrt, weil die Un-
ternehmen bei hohen Baukosten geringe Mieten
nehmen mussten. Als Geschaftsfiihrer muss man
auch seinem Aufsichtsgremium gegeniiber mal
nein sagen konnen.

Bettina Harms-Goldt: Noch ist das Kapital vor-
handen, aber es wird nicht immer richtig ein-
gesetzt. In Berlin z.B. betrug im Jahr 2014 die
durchschnittliche Wohnfldche im Geschosswoh-
nungsneubau 93 m2. Das verspricht privaten In-
vestoren eine verniinftige Rendite im Bereich der
Eigentumswohnungen. Aber es hilft nicht bei der
Aufgabe, giinstigen Wohnraum fiir groBe Gruppen
der Bevdlkerung zu schaffen. Zum Vergleich: In
Hamburg betrug 2014 - auch unter dem starke-
ren Einfluss der Forderung - die durchschnittli-
che Wohnflache im Geschosswohnungsneubau
nur 77 m2,

Michael Sachs: Im Moment macht die Politik den
Fehler, zu glauben, dass die derzeitige Entwick-
lung immer so weitergehe. Das ist aber nicht der
Fall. Deswegen binich ziemlich sicher, dass wir das
Segment der teuren frei finanzierten Wohnungen
und der teuren Eigentumswohnungen nicht regu-
lativ beeinflussen miissen. Die werden namlich
irgendwann einfach leer stehen.

Hingegen hat jede Investition in eine preiswerte
Wohnung oder in eine Sozialwohnung eine nach-
haltige Wirkung. Denn eins kann man mit Sicher-
heit sagen: Die Gruppe derer, die preiswerten
Wohnraum brauchen, wird gréBer werden. Inso-
fern sehe ich iiberhaupt kein Problem, Investiti-
onen fiir den sozialen Wohnungsbau auszuldsen.
Es gibt durchaus Mdglichkeiten, Aktiengesell-
schaften oder Fonds fiir sozialen Wohnungsbau
zu griinden und den Anlegern, die ein nachhaltiges
Investment suchen, eine drei- bis vierprozentige
Verzinsung fiir lange Jahre mit hoher Vermie-
tungssicherheit zu bieten.

Uwe Eichner: Da bin ich anderer Ansicht. Ich
glaube nicht, dass die privaten Investoren in dem
Segment investieren, in dem wir Wohnungen brau-
chen. Noch mal, wir brauchen giinstigen Wohn-
raum. Und wenn die Alternative ist, fiir 12 €/m?
frei zu vermieten oder fiir 6,25 €/m? komplizierte
Forderbestimmungen einzuhalten, dann baue ich
doch frei finanziert.

Helmut Kniipp: Ich widerspreche lhnen. Man
kann die Assetklasse des preisgiinstigen Woh-
nens auch fiir Anlegergruppen interessant ma-
chen, die sich an marktwirtschaftlichen Kriterien
orientieren. Dazu bedarf es nicht unbedingt eines
altruistischen Ansatzes. Preisglinstiger Wohnraum
ist perspektivisch eine hochinteressante Anlage-
klasse. Ich kenne viele private Unternehmen, die
mit verniinftigen Renditevorstellungen arbeiten.
Sie haben verstanden, dass das lange Halten des
Immobilienbestandes im eigenen Vermogen der
eigentliche Ertragsbringer ist.



Dr. Peter Schaffner: Da bin ich auf lhrer Seite,
Herr Kniipp. Wenn ich als Investor vor der Wahl
stehe, eine vermietete Eigentumswohnung mit
einer Miete von 12,50 € oder eine mit einer Miete
von 6,25 € zu kaufen, die beide eine Rendite von
3% bringen, wiirde ich mich fiir die mit einer Mie-
te von 6,25 € entscheiden, weil das Risiko eines
Riickschlags geringer ist.

Helmut Kniipp: Manchmal stelle ich mir eine Welt
vor, die nur aus Genossenschaften und aus kom-
munalen Unternehmen besteht. Und diese Vor-
stellung macht mich nicht gliicklich. Wir sind nur
ein Akteur und nicht die Stadt insgesamt. Deshalb
miissen wir den Diskurs mit den anderen Akteu-
ren suchen und Antworten darauf finden, wie wir
uns die Stadt in Zukunft vorstellen. Dabei soll-
ten wir auch {iber den Sickereffekt nachdenken.
Wenn hoherwertiger Wohnraum entsteht, werden
giinstige Wohnungen frei, weil die Menschen, die
in den teuren Neubau ziehen, ja irgendwo anders
ausziehen.

Wir entwickeln in Kiel gerade ein groBes Quartier,
da kann sich keiner vorstellen, nur preisglinsti-
gen Wohnungsbau zu machen. Das wadre fiir die
Stadt fatal. Wir miissen eine Mischung schaffen
aus Bautrdgergeschaft und Mietwohnungsbau.
Solche Quartiere sind auBerdem spannender als
Quartiere, die sich monostrukturell entwickeln
und nur eine Zielgruppe ansprechen.

Uwe Eichner: Nun ja, die Sickereffekte gibt es
zwar, aber sie wirken nur sehr langsam.

Bettina Harms-Goldt: Wenn wir (iber Kostenre-
duzierung sprechen, sollten wir nicht immer an

die Quadratmetermieten denken, sondern ver-
starkt an die Gesamtbelastung der Mieter. Eine
von uns durchgefiihrte reprasentative Befragung
hat gezeigt, dass Mieter am ehesten bereit sind,
im Interesse einer geringen Miete auf Wohnfla-
che zu verzichten. In diese Richtung sollten wir
denken. Dann konnen wir den innerstddtischen
Raum besser ausnutzen und die Gesamtbelastung
reduzieren.

Jiirgen Steinert: Wir miissen zum Schluss kom-
men. In seinem Eingangsstatement hat Michael
Sachs gesagt, dass Politik und Wohnungswirt-
schaft zwei getrennte Welten sind. Ich mochte
ergdnzen: Die eine Welt umfasst nicht nur die
Politik, sondern auch die 6ffentliche Verwaltung.
Hier gibt es groBe Unterschiede. Es gibt Stadte
wie Miinchen und Hamburg, deren Verwaltungen
sich relativ professionell und aufgeschlossen der
Bau- und Wohnungsthemen annehmen. Es gibt
aber auch Stadte wie Berlin, in denen die Baudamter
personell massiv unterbesetzt sind und wo auch
sonst in Bezug auf die Verwaltung mangelhaft
regiert wird.

Was sicher des SchweiBes der Edlen wert ist, ist
der von mehreren von lhnen angesprochene ko-
operative Ansatz. Es gilt, das Bewusstsein dafiir zu
scharfen, dass gleichberechtigte Partner koope-
rativ an einem Tisch sitzen und Losungen herbei-
flihren sollten. Die Marktgesetze werden wir nicht
auBer Kraft setzen kdnnen. Dort, wo wir zu wenig
bauen, werden die Preise fiir die Bestande und den
Neubau weiter klettern. Und das werden wir nur
beenden, wenn wir den Neubau beschleunigen.
Damit bedanke ich mich herzlich fiir Ihre Diskus-
sionsbeitrage.
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Deutscher Bauherrenpreis Modernisierung 2015

Modernisierungsprojekt ,,.5 Hauser, 200 Wohnungen ...“
schafft neuen Stadteingang

Im Siiden der Stadt Singen (Hohentwiel), an der Uberlinger StraBe, verfiigt die Baugenossenschaft

HEGAU eG lber fiinf 8-geschossige Punkthduser. 2010 lobte sie einen Wettbewerb aus, um im

Rahmen einer umfassenden Modernisierung die Architektur aufzufrischen, den energetischen

Standard zu verbessern, die Wohnqualitdt zu erhohen und Barrieren zu reduzieren. Daflir wurde

die Genossenschaft u. a. mit dem Deutschen Bauherrenpreis 2015 ausgezeichnet.

Roswitha Bosch
i freie Journalistin
Singen (Hohentwiel)

In die Modernisierung ihrer Hauser in der Uber-
linger StraBe investierte die Baugenossenschaft
HEGAU 16 Mio. €. Ziel der bisher aufwandigsten
Modernisierung in der Unternehmensgeschich-
te der Baugenossenschaft war es, nicht nur die
Architekturqualitat der Punkthduser optisch zu
erhéhen und sie energetisch auf den neusten Stand
zu bringen. Die Hauser aus den 1960er Jahren soll-
ten auch durch Abbau von Barrieren komfortabler
werden und heutigen Wohnstandards entspre-
chen. So wurden die wohnraum- mit wohnum-

feldverbessernden MaBnahmen verkniipft; die Er-
neuerung der Gartenanlagen sollte das Ensemble
insgesamt aufwerten.

2010 lobte die HEGAU hierzu einen Architekten-
wettbewerb aus. Die Erfahrungen der vergan-
genen Jahre zeigten, so Vorstand Axel Nieburg,
dass es sich lohne, derartige Wettbewerbe auszu-
schreiben: ,Die Ergebnisse bei friitheren Projekten
waren immer (iberzeugend, einige davon erhielten
sogar Auszeichnungen." Er wusste, was auf ihn zu-
kommen wiirde: 200 Wohnungen in fiinf Hausern
in einem Zeitrahmen von drei bis vier Jahren in
bewohntem Zustand von Grund auf zu moderni-
sieren, ist eine Mammutaufgabe.

Von Anfang an war klar, das gréBte und auf-
wandigste Modernisierungsprojekt der Bauge-
nossenschaft musste in erfahrene Hande gelegt
werden - schlielich wollte die HEGAU die beste

Blick auf zwei der Penthduser - das exklusive Wohnangebot
mit groBziigigen Dachterrassen kommt in Singen gut an
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und nicht irgendeine Losung. Aus diesem Grund
entwickelte das Stuttgarter Planungshiiro Herr-
mann und Bosch Architekten, das den Zuschlag
fiir das Projekt ,5 Hauser, 200 Wohnungen ..."
bekam, seinen Entwurf fiir die Uberlinger StraBe
in enger Zusammenarbeit mit der Genossenschaft.
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Bauliche Verbesserung

Im Dezember 2011 sagte dann eine Spezialfirma
den ersten Balkon aus der Front des 8-stockigen
Hauses Uberlinger StraBe 15 und setzte damit den
Startschuss fiir eine fast vierjahrige Bauphase.
,Die Ziele, die wir uns zu Beginn der Modernisie-
rung 2011 gesetzt hatten, waren anspruchsvoll.
Wir wollten fiir die 200 Wohnungen in der Uberlin-
ger StraBe vier grundlegende, zukunftsweisende
und stimmige Verbesserungen”, erklart HEGAU-
Vorstand Nieburg. ,,Aufgrund der demografischen
Entwicklung werden unsere Bewohner im Gegen-
satz zu friiher immer dlter. Die Gebdude sollten
in einen Stand versetzt werden, der es unseren
Senioren erlaubt, noch viele Jahre in ihren Woh-
nungen bequem zu leben. Unser wichtigstes Ziel
waren von Planungsbeginn an 200 barrierefrei
erreichbare Wohnungen - die Gebaude- und Woh-
nungszuganglichkeit ohne Stufen stand an erster
Stelle unserer Wunschliste.”

Die HEGAU lieB die Eingangstreppen entfernen
und baute stattdessen Rampen, die mit Rollstuhl
oder Rollator gut zu bewaltigen sind. Eingangs-
und Aufzugstiiren 6ffnen sich automatisch. Bal-
kone sind ohne Schwellen begehbar, eingesetzt
wurden neue breitere, fiir Rollatoren und Roll-
stiihle geeignete Balkontiirelemente. Die Abstell-

raume fiir Fahrrader und Miilltonnen sind ebenso
schwellenlos erreichbar. Des Weiteren galt es, eine
moderne Gestaltqualitdtim AuBen- und Innenbe-
reich umzusetzen, die Gebaudehiille zu erneuern
und energetisch zu modernisieren.

Die Aufwertung der Gartenanlagen rundete die
MaBnahmen ab - und fiir die Erdgeschosswoh-
nungen mit eigenem Gartenanteil lieferte die
HEGAU einen Obstbaum! Bei der Erneuerung der
Mietergarten wurde zudem auf die Vernetzung
mit den wohnungsnahen Freiflachen der angren-
zenden offentlichen Griinanlage mit Spielplatz,
Tennispldtzen, FuBballplatz und Minigolfanlage
geachtet. Sie liegt direkt vor der Haustiir und ladt
zum Spazierengehen, Joggen, Wandern oder Rad-
fahren ein. Die Zugangswege zu den Gebauden
sind barrierefrei. Ein ausgefeiltes Farbkonzept
weist dabei Kindern, dlteren Menschen und orts-
fremden Besuchern den Weg. Jedem Haus ist eine
eigene Farbe zugeordnet - auch nachts leuchtet
ein Lichtband in der Hausfarbe.

Penthouse-Wohnungen

Doch nicht nur an der Fassade, im Freiraum und
im Gebdude tat sich etwas: Auch das Dach wur-
de zur Erweiterung des Wohnungsspektrums
aufgestockt und mit exklusiven Wohnungen

Das Tor zu Singens Siiden ist kaum wiederzuerkennen: Je zwei neue
Penthouse-Wohnungen in Holzrahmenbauweise entstanden auf den

Flachddchern der parallel modernisierten Punkthduser
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Fiir die Genossenschaft war die umfassende Modernisierung der

fiinf Hduser und 200 Wohnungen eine Mammutaufgabe

neu gestaltet. ,Die Idee, auf den Flachdachern
je zwei Penthouse-Wohnungen zu erstellen, ent-
stand durch ein undichtes Dach - wie ich finde,
eine pfiffige gestalterische Idee”, freut sich Axel
Nieburg.

Die zusatzlichen zehn Wohnungen in der nun
neunten Etage sind iberdurchschnittlich gut
ausgestattet. Die Temperatur der FuBbodenhei-
zung lasst sich fiir jeden Raum einzeln regulieren,
die Rollladen funktionieren auf Knopfdruck. Die
offene Kiiche mit Kiichenblock und dekorativem
Edelstahlabzug im Wohn-Ess-Bereich ist mit Elek-
trogeraten der neuesten Generation ausgestattet.
Die Bader mit ihrem groBziigigen Grundriss, der
eleganten weien Badkeramik fiir Doppelwasch-
becken, Dusche und Badewanne sind ein Highlight.
Schwebend montierte Waschtisch-Unterschranke
gehoren zur Grundausstattung. Waschmaschine
und Trockner finden als Turm in einer Nische im
Bad Platz. Und die sanften Regenduschen mon-
tierte die HEGAU nicht nur in den Penthdusern,
sondern in allen 200 Badern.

Bader, Kiichen und Balkone

Die Wohnungen in den anderen acht Stockwerken
weisen, wie zur Bauzeit {blich, recht kompakte
Bader auf. Eine Herausforderung war daher ihre
Modernisierung. Fiir Badewanne und Dusche sind
die Bader einfach zu klein - dennoch war der Ver-
zicht auf Wanne oder Dusche fiir die HEGAU nie
eine Option. Der Einbau der neuen Kombi-Dusch-
badewannen mit bodennahem Tiireinstieg bietet
den Bewohnern beides: Wannenbad und Dusche.
Auch diese Innovation zeigt, dass die Baugenos-
senschaft sich nicht mit einfachen und schnellen
Losungen zufrieden gibt. Denn im Vordergrund
stand dabei die Erhéhung der Wohnqualitat fiir
alle Altersgruppen.

Die HEGAU-Mitglieder freuen sich nicht nur iiber
neue, seniorengerechte Bader, sondern auch tiber
groBere und vor allem schwellenfrei begehbare
Balkone. Diese als baulich getrennte leichte Stahl-
konstruktionen vor die Fassade gesetzten Balkone
kennzeichnet zudem eine Besonderheit: Sie wei-
sen neue Abstellraume auf - bequem erreichba-

rer Stauraum fiir Getrankekisten, Sitzkissen und
vieles mehr!

Die Wohnungen haben nun helle Kiichen mit
Blick ins Griine, groBziigige Schlafrdume und ein
Wohn-/Esszimmer, das auch den kreativsten Ein-
richtungsideen keine Grenzen setzt.

Energetische Gebdudeverbesserung

Seit Jahren legt die HEGAU groBen Wert auf die
energetische Gebaudeverbesserung. Seit 2003
werden die Wohnungen durch eine Holzhack-
Schnitzel-Heizzentrale der Hegau-Immobilien
Service & Management GmbH (iber ein Nahwar-
menetz mit Warme versorgt. Die jetzt moderni-
sierten Punkth3user in der Uberlinger StraBe er-
reichen den KfW-70-Standard. Ein KfW-70-Haus
bendtigt 30 % weniger Primarenergie im Jahr als
einvergleichbarer Neubau. Die Gebdude sind zu-
satzlich warmegedammt. Die neuen Balkone sind
thermisch getrennt, damit sie keine Warmebriicke
bilden. In allen fiinf Hausern lieB die HEGAU neue
Heizkorper mit Thermostat-Regelung installie-

Blick von einem der fiinf 8-geschossigen
Punkthochhduser in den Hegau
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Die kleinen Bader der Wohnungen wurden neu gestaltet. Die kombinierte
Dusch-Badewanne bedeutet ein Plus in Sachen Komfort



BAUGENOSSENSCHAFT HEGAU EG

Griindung: 1952
Mitglieder: 4.515
Eigener Wohnungsbhestand: 1.924
Garagen: 1.005
Fremdverwaltete Wohnungen: 1.850
Mitarbeiter: 28
davon Azubis: 3
Durchschnittsmiete: 5,57 €/m?
Leerstandsquote: 0,19%

Investitionen in Neubau,
Modernisierung, Instandsetzung und
Instandhaltung: 4,35 Mio €
Bilanzsumme: 93,8 Mio. £
Stand 31.12.2015

Weitere Informationen:
e www.hegau.com

ren und die Beleuchtung in den Gemeinschafts-
raumen auf energiesparende LED-Leuchtmittel
umstellen.

Erstes Etappenziel: Haus Nr. 15 ist fertig
Besichtigungswochenenden im Juni 2013 lockten
mehrals 1.000 Besucher zu den erneuerten Punkt-
hdusern, im Mdrz 2015 kamen noch einmal iiber
400 Besucher in die 9. Etage. Von hier aus bietet
sich ein traumhafter Blick {iber das Rosenegg -
und bei guter Sicht bis zu den Schweizer Alpen.
Auf der Westseite reihen sich die ehemals vulka-
nischen Hegauer Kegelberge am Horizont - etwa
30 m tiefer schweift der Blick tiber die quirlige
Hohentwielstadt.

Als Geschenk an die Bewohner feierte die HEGAU
im Mai 2016 ein Fest. Denn die vergangenen
Monate mit Bau- und Modernisierungsarbeiten

Nicht nur ein barrierefreier Zugang zu den Punkthausern wurde geschaffen -
ein Lichtkonzept weist den Bauten nun unterschiedliche Farben zu

waren fiir die Mieter nicht ganz einfach. Ein be-
wohntes Objekt dieser GréBenordnung grund-
legend zu modernisieren und teilweise zuriickzu-
bauen, das war eine echte Herausforderung. Das
Zauberwort in der Anfangsphase hie ,sensible
Mieterbetreuung”. Wahrend der Nichtnutzbarkeit
der Balkone bzw. Bader stellte die HEGAU Leer-
wohnungen zum Wascheaufhdangen sowie Bad-
container zur Verfiigung.

Preisgekrontes Wohnen

fiir alle Altersgruppen

Die Anstrengungen der HEGAU wiirdigte auch
die Jury zum Deutschen Bauherrenpreis. Am 10.
November 2015 wurde der Baugenossenschaft
HEGAU der renommierte Bauherrenpreis Mo-
dernisierung verliehen. Unter dem Motto ,Hohe
Qualitat - Tragbare Kosten" gilt er als wichtigster
Wettbewerb im Wohnungsbau.

Die unabhangige Fachjury hob positiv hervor, dass
Baukosteneinsparungen und Bauzeitverkiirzungen
durch die Verwendung vorgefertigter Module bei
der Dachsanierung und Aufstockung moglich ge-
worden seien, ebenso wie durch die Nachnutzung
stillgelegter Miillabwurfschachte zur vertikalen
Reorganisation der Steigtrassen. Die Jury war sich

einig, dass durch das Zusammenspiel vieler MaB-
nahmen die Zukunftsfahigkeit der Wohnanlage
hervorragend gesichert worden sei.

Und bereits 2014 hatte die Arbeitsgemeinschaft
Baden-Wiirttembergischer Bausparkassen und die
Landesregierung das Ensemble im Wettbewerb
,Haus, Hauser, Quartiere/Wohnen nachhaltig ge-
stalten” fiir sein ,stimmiges, zukunftweisendes
Sanierungskonzept"” als herausragend gewiirdigt.

Ausblick und Riickblick

Die Nachfrage nach bezahlbaren Mietwohnun-
gen sei anhaltend hoch, erklart Vorstand Axel
Nieburg. Der Bedarf kdnnen noch lange nicht
gedeckt werden. Die HEGAU plane deshalb den
Neubau von mehr als 200 weiteren Wohnungen.
In der Uberlinger StraBe sollen 73 Wohnungen in
flinf Hausern entstehen und kostengiinstig auf ei-
genem Grundstiick zwischen den Punkthausern
platziert werden.

In die Modernisierung der preisgekronten fiinf
Hauser und 200 Wohnungen investierte die
HEGAU rund 933 €/m?Wohnflache. , Kein privater
Investor nimmt eine solche Summe in die Hand",
so Nieburg abschlieBend. ,Das ist Mitglieder-
forderung - eben typisch Genossenschaft.”
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NEUBAU UND SANIERUNG

Zwischen Denkmalschutz und technischem Anspruch

Vom Kloster zum Hospiz - eine Metamorphose

Die GEWOBAU Wohnungsgenossenschaft Essen eG (GEWOBAU) hat ein denkmalgeschiitztes Kloster im
stadtischen Raum in ein Hospiz verwandelt. Der Aufwand war enorm: Die Anforderungen an ein modernes

Hospiz, der Denkmalschutz und Brandschutzvorgaben waren schwer miteinander zu vereinbaren. Dennoch

wurde der Umbau zur Erfolgsgeschichte. Im vergangenen Jahr wurde das Projekt beim Deutschen
Bauherrenpreis mit einer Besonderen Anerkennung ausgezeichnet.

Corina Avaria
Unternehmenskommunikation
GEWOBAU

Essen

Fast 150 Jahre wirkte der Orden der ,Tochter des
Heiligen Kreuzes” im Essener Stadtteil Werden.
Dieser 1782 gegriindete Orden betrieb eine Schule
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und zahlreiche soziale Institutionen, darunter ein
Kranken- und ein Waisenhaus. Doch mit der Zeit
gab es dort immer weniger Ordensschwestern,
weswegen das Kloster geschlossen wurde.

Die GEWOBAU kaufte zunachst das Schulgebdude,
2006 auch das denkmalgeschiitzte Klostergebadu-
de. Ziel war es, das Geldnde nahe des historischen
Altstadtzentrums weiterhin fiir soziale Zwecke zu
nutzen. Anstelle des ehemaligen Schulgebaudes
entstand eines der ersten groBen altersgerechten

Wohnangebote Essens. Auf dem Klostergeldande
entschloss man sich fiir den Umbau zu einem
Hospiz, das bis dahin im Essener Siiden fehlte.
Das ehemalige Kloster baute die GEWOBAU nach
Entwiirfen des Essener Architekturbiiros Boll um.
2006 begann die GEWOBAU mit der Planung der
Umbauarbeiten. Knapp vier Jahre spater wurde
das Haus fertig gestellt und die ersten Bewohner
zogen in das ,Christliche Hospiz Essen-Werden*
ein. Insgesamt investierte sie rund 1 Mio. € in

Historische Aufnahme des

denkmalgeschiitzten Klosters:
Hier lebten und arbeiteten die
JTochter des Heiligen Kreuzes"




Ihr Unternehmen hat beim Bauherrenpreis
eine Besondere Anerkennung fiir das Hospiz
in Essen-Werden erhalten ...

Ja, wir sind stolz auf dieses Projekt und die Aner-
kennung. Das gilt natiirlich besonders fiir die an
dem Projekt Beteiligten. Auch daher ist es sehr be-
dauerlich, dass Ulrich A. Biichner, unser langjah-
riger Vorstandsvorsitzender, 2014 verstorben ist
und diese Anerkennung nicht mehr erleben konn-
te. Er hatte sich sehr fiir den Umbau eingesetzt.

Die GEWOBAU ist eine Genossenschaft. Ware
ein solches Projekt auch mit einer anderen
Unternehmensform maéglich gewesen?
Lassen Sie es mich so sagen: Ein rein 6konomisch
orientiertes Unternehmen wiirde ein solches Pro-
jekt vielleicht nicht in dieser Form verwirklichen.
Als Genossenschaft konnen wir dagegen auch
BaumaBnahmen in Angriff nehmen, bei denen die
Gesamthilanz stimmt. Das zeigt sich bei Wohnan-
geboten fiir Zielgruppen mit besonderen Anfor-
derungen. Dass unsere Mitglieder solche Projekte

Interview mit Stephan Klotz

»Der moralische Kompass ist bei mehr
Menschen intakt, als haufig suggeriert wird"

Der Umbau des denkmalgeschiitzten Klosters zum Hospiz war ein
ehrgeiziges Projekt. Der Vorstandsvorsitzende der GEWOBAU erklart,
warum die Genossenschaft die Herausforderung angenommen hat, welche
Erklarung er dafiir hat, dass die Mitglieder diese Entscheidung mittragen,
und welche Erfahrungen die Genossenschaft gesammelt hat.

mittragen, ist (ibrigens ein Zeichen dafiir, dass der
moralische Kompass bei mehr Menschen intakt ist,
als haufig suggeriert wird.

Alle Unternehmen, ob kommunal, genossenschaft-
lich oder privatwirtschaftlich, stehenin der Pflicht,
dem demografischen Wandel mit langfristig ange-
legten Investitionen zu begegnen. Ob es nun um
Hospize geht oder alternative Wohnformen. Dar-
aus lassen sich auch erfolgreiche Geschaftsmodelle
entwickeln. ,Sozial engagiert” und ,wirtschaftlich
erfolgreich” sind schlieBlich keine Gegensatze.

Wie ist Ihre Erfahrung in der Zusammen-
arbeit mit sozialen Tragern?

Viele soziale Trager haben besondere Anspriiche
andie Qualitat, die ein Bauherr liefern muss - auch
weil sie einen hohen moralischen Anspruch an sich
selbst und die Qualitat ihrer Dienstleistungen
stellen. Diesen geben sie auch unter Kostendruck
nicht auf. Das ist jedoch etwas Gutes. Wenn beide
Seiten an einem Strang ziehen, fiihrt das dazu,
dass man sich auf das Wesentliche konzentriert.

Und dann kdnnen die gemeinsamen Projekte auch
wirtschaftlich erfolgreich werden. Wir arbeiten
beispielsweise bei unseren Senioren-Wohnpro-
jekten seit Jahrenin jeder Hinsicht erfolgreich mit
unterschiedlichen sozialen Tragern zusammen.

Welches Fazit zieht die GEWOBAU nach zehn
Jahren?

Der Umbau ist ein Erfolg fiir die GEWOBAU, Wer-
den und die Hospizbewegung. Die Auslastung ist
sehr hoch - das zeigt, wie wichtig der Umbau in
sozialer Hinsicht war. Dass das Hospiz so zentral
liegt, wirkt sich auBerdem positiv auf die sehr en-
gagierte Hospizbewegung aus, die nun deutlich
prasenter im Stadtteil ist. Sogar wirtschaftlich hat
sich der Umbau fiir uns gelohnt - trotz des hohen
Aufwands. Nicht zuletzt hat er auch zu unserem
positiven Image in der Stadt beigetragen.

Vielen Dank fiir das Gesprach!

Die Fragen stellte Corina Avaria.
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Quelle: Thomas Mayer

Fassadenansicht nach der Sanierung

denUmbau. Die GEWOBAU-Stiftung ,WohnLeben"
unterstiitzte das Hospiz mit einer Spende in Hohe
von 25.000 € fiir die Anfangsausstattung.

Beriicksichtigung des Denkmalschutzes

An ein Hospiz werden sehr spezielle Anspriiche
gestellt - Gleiches gilt fiir den Umbau denkmal-
geschiitzter Gebaude. Entsprechend groB war die
Herausforderung, das Gebdude so zu gestalten,
dass es beiden Anspriichen gerecht wurde. Das
Kloster war ein altes Fachwerkgebaude mit vielen
kleinen Kammern, welches nicht den Anforderun-
gen entsprach, die erfiillt werden miissen, um ein
Hospiz betreiben zu konnen. Dort wird ausreichend
Platz und Barrierefreiheit benétigt, um Rollstiihle,
Betten und medizinisches Equipment bewegen zu
konnen. Zudem miissen ein Aufzug, Pflegebader
und Gemeinschaftshader eingebaut werden.

Die Errichtung des Aufzuges stellte aufgrund der
Statik des Gebdudes eine besondere Herausfor-
derung dar. Zudem mussten Grundrisse, soweit
mit dem Denkmalschutz vereinbar, verdandert
werden - einerseits, um die Barrierefreiheit zu
gewahrleisten, andererseits, umin groBen, hellen
und offenen Raumen eine freundliche und ange-
nehme Atmosphare fiir die Bewohner schaffen zu
konnen. Als besonders schwierig erwiesen sich
zudem die Schaffung von Fluchtwegen und die
Erfiillung der aktuellen Brandschutzvorgaben. Um
diesen gerecht zu werden, musste u. a. eine neue
Brandmeldeanlage mit Aufschaltung zur Feuer-
wehr installiert werden. Doch der Umbau gelang.
»Die groBe Herausforderung bestand aus der
Verkniipfung der Themen Denkmalschutz, Brand-
schutz, Einhaltung der Bauvorschriften und Be-
riicksichtigung einer der Hospiznutzung entspre-
chenden Innen- und AuBenarchitektur - und das
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moglichst wirtschaftlich. Das gute Ergebnis zeigt,
dass sich der groB3e Einsatz und die Miihe gelohnt
haben”, fasst Stephan Hiisken, der die Bauleitung
bei der GEWOBAU hatte, den Umbauprozess zu-
sammen. Die durch den Umbau entstandenen Rau-
me bieten ein schones Ambiente, die Allgemeinfla-
chen und die Zimmer der Bewohner sind groBziigig

Quelle: Stephan Pegels

Die hellen Raume bieten
modernen Komfort,
dennoch blieb der
Charme des Kloster-
gebaudes erhalten

gestaltet. Die traditionelle Kapelle des ehemaligen
Klosters konnte ebenfalls erhalten werden. Dort
entstand ein groBziigiger Gemeinschaftsraum.
Heute betreuen insgesamt elf speziell ausgebil-
dete Hospiz-Krafte und rund 20 Ehrenamtliche
in den Raumlichkeiten bis zu sieben Menschen in
ihrer letzten Lebensphase. Das Hospiz ermoglicht
seinen Bewohnern, ihre letzte Zeit wiirdevoll zu
verbringen. Bei manchen handelt es sich dabei
um Stunden, bei manchen um Monate. Trager ist
die 6kumenische Hospizgruppe Werden, die von
einem groBen Kreis an Spendern unterstiitzt wird.
Das Hospizhaus trifft auf einen hohen Bedarf und
ist von daher stets voll ausgelastet.

Wiirdigung

Der umfangreiche Umbau von einem Kloster zu
einem modernen Hospiz wurde im Herbst 2015
durch eine Besondere Anerkennung im Rahmen des
Wettbewerbs zum deutschen Bauherrenpreis ge-
wiirdigt. Die Jury erklarte bei der Preisverleihung
in Berlin: ,Der Umgang mit der denkmalgeschiitz-
ten historischen Bausubstanz (...) und das Einfligen
neuer Elemente zur Schaffung von Barrierefreiheit
sind bemerkenswert. Dieses besondere Wohnpro-
jekt (...) macht deutlich, dass ein Hospiz keine Kli-
nik ist und nicht am Stadtrand liegen sollte.”
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Der Marktplatz ist das Zentrum der Eisenbahnersiedlung Elstal

Wohnen im Denkmal

Elstal: vom Schandfleck zum Schmuckstiick

Jahrzehntelang wurde die denkmalgeschiitzte Eisenbahnersiedlung in dem westlich von Berlin
gelegenen Elstal vernachlassigt. Dann entschied sich die Deutsche Wohnen AG fiir eine umfangreiche
Sanierung - und freut sich jetzt liber eine hohe Nachfrage vor allem durch junge Familien.

Christian Hunziker
freier Immobilienjournalist
Berlin

Holger Schreiber verbindet mit der Eisenbahner-
siedlung Elstal viele personliche Erinnerungen. In
der SchulstraBBe wuchs seine Mutter auf, erzahlt
der Blirgermeister der Gemeinde Wustermark, zu
der Elstal gehort. Acht Personen teilten sich da-
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mals eine 2,5-Zimmer-Wohnung. Allerdings gab
es, wie Schreiber berichtet, auch gréBere Wohnun-
gen, in denen die Lokfiihrer wohnten. Die galten
namlich als etwas Besseres: ,Die Frau Lokfiihrer”,
erzahlt Schreiber schmunzelnd, ,wurde in den La-
den bevorzugt bedient.”

Errichtet wurde die etwa 25 km westlich von Ber-
lin gelegene Siedlung zwischen 1919 und 1938.
Gedacht war sie fiir Mitarbeiter des Rangierbahn-
hofs, der bereits zu Beginn des 20. Jahrhunderts in
Wustermark angelegt worden war. Diesen bot sie
eine hohe Wohnqualitat, orientierte sie sich doch

anden Vorstellungen des dsterreichischen Archi-
tekturtheoretikers Camillo Sitte und den Prinzipi-
en der Gartenstadt. Entsprechend verfiigte jede
Wohnung iiber einen 100 m? grofen Nutzgarten.
Mittelpunkt der Anlage war der Marktplatz (der
heutige Karl-Liebknecht-Platz), um den sich die
Infrastruktur mit diversen Laden und sogar eine
Kirche gruppierte.

Doch aus der einst privilegierten Wohnanlage wur-
de mit der Zeit ein Problemfall: Uber Jahrzehnte
hinweg wurde kaum in die Hauser investiert. Die
Folgen waren ein desolater baulicher Zustand und

Quelle aller Fotos: Deutsche Wohnen, Foto: Anja Steinmann




ein extrem hoher Leerstand. Damit auseinander-
setzen musste sich die Deutsche Wohnen, die liber
Umwege zur Eigentiimerin der 1993 unter Denk-
malschutz gestellten Siedlung wurde. Zuvor hatte
diese der Eisenbahn-Siedlungs-Gesellschaft mbH
(ESG) gehort, die 2006 von der Gehag {ibernom-
men wurde, die ihrerseits 2007 an die Deutsche
Wohnen ging.

Orientierung am

urspriinglichen Erscheinungsbild

Mittlerweile tritt der Gartenstadtcharakter wie-
der deutlich zutage. Denn 2013 entschied sich die
Deutsche Wohnen, eine Komplettmodernisierung
in Angriff zu nehmen. Die Plane dafiir stammen
vom Berliner Biiro Blumers Architekten. Bis Ende
dieses Jahres werden die Arbeiten anden 127 Woh-
nungen und acht Gewerbeeinheiten abgeschlossen
sein. Beeindruckt davon zeigte sich bereits 2015
die Jury des Deutschen Bauherrenpreises, die das
Projekt mit dem Bauherrenpreis Modernisierung
auszeichnete und dabei die ,vorbildliche Sanierung
dieses schonen Ensembles” hervorhob.

Einfach war die Aufgabe allerdings nicht. So
fand sich z. B. in den Dachstiihlen das zu DDR-
Zeiten oft verwendete giftige Holzschutzmittel
Hylotox, wie Klaus Zahn berichtet, Leiter Neubau
und Projektentwicklung bei der Deutsche Woh-
nen Construction and Facilities GmbH. Deshalb
mussten die Handwerker die Dachstiihle unzu-
ganglich machen; in manchen Fallen wurde der
Dachstuhl auch abgerissen und neu aufgebaut,
so dass Dachwohnungen mit groBziigigen Grund-
rissen entstanden.

Grundsatzlich orientierte sich die Planung am
urspriinglichen Erscheinungsbild der Siedlung.
So erneuerten die Handwerker die historischen
Biberschwanz-Eindeckungen und setzten Tiiren,
Hauseingdnge und Treppenhduser in enger Ab-
stimmung mit den Denkmalschiitzern instand.
Auch im Inneren der Wohnungen wurden Tiiren
und Dielen wo immer mdglich aufgearbeitet, und
an den Fassaden brachten die Baufachleute den
historischen Putz auf.

Trotz der Einschrankungen durch den Denkmal-
schutz und den Verzicht auf eine Warmedammung

Ein Beispiel vom Zustand der Hauser
vor der Sanierung

gelang es den Verantwortlichen, den Energie-
verbrauch der Gebdude deutlich zu senken. Der
Primdrenergiebedarf reduzierte sich durch die
Sanierung um rund 60% und betragt jetzt noch
182,4 kWh/m? und Jahr. Erreicht wurde dies
hauptsachlich durch die Umstellung von Einzel-
heizung auf Zentralheizung mit Gas-Brennwert-
Technik, den Austausch der einfach verglasten
Kastenfenster durch denkmalgerechte Holz-
fenster sowie die Dammung von Kellerdecke und
oberster Geschossdecke mit Zellulose. Ebenfalls
erneuert wurden die Bader.

Die Treppenhduser wurden erneuert und
denkmalgerecht gestaltet
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Neue Zielgruppen angesprochen

Dariiber hinaus nutzte der Bauherr die Sanierung,
um die Wohnungspalette zu verbreitern. Zuvor war
die 2,5-Zimmer-Wohnung mit durchschnittlich
63 m? Wohnfldche der dominierende Typus. Durch
die Neugruppierung von jeweils zwei nebeneinan-
derliegenden Einheiten erreichten es die Planer,
dass jetzt auch 1,5- und 3-Zimmer-Wohnungen
zur Verfligung stehen. Hinzu kommen die neuen
Wohnungen im Dachgeschoss, die mit rund 90 m?
wesentlich groBer sind. Diese zusatzlichen Ange-
bote wirken sich positiv auf die Nachfrage aus:
,Viele junge Familien ziehen nach Elstal”, freut
sich Deutsche-Wohnen-Sprecher Julian Pinnig.

Mittlerweile sind die Wohnungen auch
bei jungen Familien begehrt
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Dass die Eisenbahnersiedlung an Attraktivitat ge-
wonnen hat, liegt aber nicht nur am Engagement
des Wohnungskonzerns, sondern auch ander Lage.
Sieist nur wenige Gehminuten von Bahnhof Elstal
entfernt, von dem aus der Berliner Hauptbahnhof
ohne Umsteigenin 28 Minuten erreichbar ist. Weil
der Wohnungsmarkt in der Hauptstadt mittler-
weile sehr angespannt ist, ziehen wieder mehr
Menschen ins Umland. ,Die Wohnungsnachfrage
in unserer Region ist sehr hoch, und es gibt fak-
tisch keinen Leerstand”, verdeutlicht dies Biirger-
meister Schreiber.

Hinzu kommt, dass die Durchschnittsmiete in der
Eisenbahnersiedlung mit knapp 5 €/m? deutlich

In den Eingangsbereichen sind die Ankldange
an die klassische Moderne uniibersehbar

Die Deutsche Wohnen legt groBen Wert auf die Betreuung der Bestandsmieter.
Hier bespricht Wohnberater Andreas Stein mit dem Ur-Elstaler und ehemaligen

Lokfiihrer Johannes Miiller die Details der Sanierung
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unter dem Berliner Niveau liegt. Von niedrigen
Mieten profitieren vor allem die Bestandskunden,
von denen viele der Siedlung treu geblieben sind.
Neumieter zahlen hingegen deutlich mehr: Eine
59 m? groBBe 2-Zimmer-Wohnung in der Schulst-
raBe wird z. B. fiir eine Kaltmiete von 8,50 €/m?
angeboten. Die durchschnittliche Hohe der Neu-
vertragsmieten beziffert Unternehmenssprecher
Pinnig auf 7,20 €/m?2.

Trotzdem bringt die Sanierung fiir die Deutsche
Wohnen AG, die als borsennotiertes Unternehmen
nicht zuletzt dem Wohlihrer Aktionare verpflich-
tetist, kurzfristig keine hohe Rendite. ,Die Sanie-
rung ist ein langfristiges Investment”, formuliert
es Pinnig. Tatsdchlich ist der Aufwand grof: Die
Modernisierungskosten allein fiir die Kostengrup-
pen 300 und 400 betragen 1.445 €/m?, und die
Gesamtkosten sind von den urspriinglich veran-
schlagten 11 Mio. € auf rund 20 Mio. € gestiegen.
Dabei setzt der Konzern ausschlieBlich auf ein
Vermietungskonzept. Die urspriinglichen Pldne,
Doppelhaushdlften zu verkaufen, hat man laut
Deutsche-Wohnen-Chefarchitekt Klaus Zahn ,.aus
baukultureller Verantwortung” fallen gelassen.

Potenzial fiir Verdichtung

Die Entwicklung der Eisenbahnersiedlung ist
damit nicht abgeschlossen. Die Siedlung sei nie
zu Ende gebaut worden, erklart Zahn. , Deshalb
sehen wir Potenzial fiir eine behutsame Nachver-
dichtung.” Ein Hindernis stellt allerdings dar, dass
nicht die gesamte Siedlung im Eigentum der Deut-
sche Wohnen ist: Ein erheblicher Teil gehort dem
Bundeseisenbahnvermaogen, das wiederum ein-
zelne Hauser an Privatpersonen verkauft hat. Die
Folge davon ist, dass neben dem frisch sanierten
Schmuckstiick der Deutsche Wohnen AG weiter
heruntergekommene oder wenig denkmalgerecht
sanierte Objekte existieren.

Wesentlich verbessert hat sich bereits hingegen
die Infrastruktur. Denn auch die Gemeinde Wus-
termark hat kraftig investiert und z. B. die Schul-
straBe mitsamt Gehwegen komplett erneuert.
Besonders freut sich Biirgermeister Schreiber da-
riiber, dass am einstigen Marktplatz wieder Leben
einzieht. Dort hat der Verein Historia Elstal, der
sich um die Aufarbeitung der Geschichte des Ortes
kiimmert, sein neues Domizil bezogen, und sogar
ein Arzt hat eine Praxis eroffnet. Holger Schreiber
ist deshalb sehr zufrieden mit dem Ergebnis der
Sanierung: ,,Der Ort bekommt sein Herz und seine
Seele zuriick.”

Weitere Informationen:
a www.deutsche-wohnen.com und
www.historia-elstal.de



Techem Warmeservice - einfach effizienter heizen.

Die Wohnungswirtschaft steht vor einer Herausforderung: Zahlreiche Heizungsanlagen sind veraltet und ver-
brauchen zu viel Energie. Wir optimieren oder erneuern lhre Anlagen und bieten Ihnen alles aus einer Hand — von der
Planung, Finanzierung und Errichtung bis zur effizienten Betriebsfiihrung. So bekommen Sie Betriebskosten und
Versorgungssicherheit fiir lhre Mieter in den Griff und ersparen sich viel Aufwand und hohe Eigeninvestitionen.

Was auch immer wir fiir Sie tun — unser Anspruch lautet: Naher sein. Weiter denken.
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Naher sein. Weiter denken.

www.techem.de/waermeservice
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Quelle: jenawohnen

Heizungsbau

Energieeinsparung durch
Brennwerttuning

Bei einer energetischen Sanierung im Berliner Stadtteil Britz hat die Bau-
genossenschaft IDEAL eG 2012 erstmalig in Deutschland das Brennwert-
tuning-Verfahren eingesetzt. Die Heizkostenabrechnung nach einjahrigem
Betrieb belege, dass sich die Investition in die neuartige Technologie
gelohnt habe, so die Genossenschaft.

Die denkmalgeschiitzte Wohnanlage der Genossenschaft aus den 1930er
Jahren mit 784 Wohnungen war bis zur Sanierung iiber eine Heizzentrale
mit Raumwadrme und Warmwasser versorgt worden. Trinkwarmwasser
wurde im Speicher-Ladeprinzip teuer auf Temperatur gehalten, der
Olverbrauch befand sich mit jahrlich durchschnittlich 1,1 Mio. L auf einem
hohen Niveau. Ziele waren die Reduzierung des Primdrenergieverbrauchs
auch ohne Wirmediammung, die Umstellung von Ol auf Gas, der Erhalt
des Einrohr-Heizsystems, moglichst niedrige Investitionskosten und eine
hohe Versorgungsicherheit, insbesondere beim Trinkwarmwasser.

Nach Untersuchung verschiedener Versorgungsvarianten entschied

sich die IDEAL fiir das vom Berliner Ingenieurbiiro Lang entwickelte
Sanierungskonzept einschlieBlich des Brennwerttuning-Verfahrens. Im
ersten Bauabschnitt wurde die Heizzentrale vom Biiro Lang, der Aluta
Wirmetechnik GmbH und der Pewo Energietechnik GmbH von Ol auf
Gas-Brennwerttechnik umgestellt und mit einer optimierten Kessel-
konfiguration versehen. AnschlieBend erfolgte die Erganzung mit dem
Brennwerttuning-Verfahren unter Einsatz von gasbetriebenen Absorpti-
onswarmepumpen. ,,Die Warmepumpen kiihlen das Abgas der Heizkessel
nach der iiblichen Brennwertnutzung iiber den Heizungsriicklauf vor dem
Abgang in den Schornstein noch einmal weitestgehend herunter. Die
dabei gewonnene Abwdrme wird wieder der Heizung zugefiihrt und somit

em| Weitere Informationen:
www.bg-ideal.de

Die neue Heizzentrale in Berlin-Britz

der Gasverbrauch fiir die Heizkessel deutlich reduziert"”, beschreibt Jiirgen
Lang vom Ingenieurbiiro das neuartige Verfahren. Die Brennwerttuning-
Technologie ermdglicht nahezu unabhangig von der Heizungs-Riicklauf-
temperatur des Gebdudes eine stete Abgas-Vollstromkondensation. Der
Kessel-Nutzungsgrad steigt um 4 bis 5%. Das Trinkwasser wird im Durch-
flussprinzip zweistufig liber Vor- und Nachwarmer mit zwischengeschalte-
ter Zirkulationseinspeisung erwarmt. In den Unterstationen gibt es keinen
Pufferspeicher mehr. Neben der Trinkwassersicherheit sorgt die dezentrale
Losung fiir weitere Einsparungen. Wo keine Umwalzpumpen arbeiten, wird
weniger Strom verbraucht. Ein wartungsintensives Element entfallt.

4Wir freuen uns, dass wir mit dem Umbau der Heizzentrale 29% der
Primarenergie einsparen, die Heizenergiekosten um 44% senken und den
CO,-AusstoB um 1.400 t/a reduzieren konnten", so Michael Abraham, Vor-
stand der Baugenossenschaft IDEAL, (iber das Ergebnis. Die Investition von
1,1 Mio. € zahlt sich somit fiir die IDEAL und ihre Mieter schnell wieder aus.

Der Paketkasten eignet sich auch fiir Lebensmittellieferungen

gzl Weitere Informationen:
www.jenawohnen.de

Pilotprojekt
Paketannahme an der Haustiir

Im Rahmen eines Pilotvorhabens im Neubauprojekt ,Wohnen an der
Tonnenmiihle” hat die jenawohnen GmbH einen Paketkasten aus Beton
installieren lassen, der nicht nur von Paketdiensten, sondern auch von
regionalen Lebensmittel- und Getrankelieferanten genutzt werden kann.
Das Wohnungsunternehmen will seinen Mietern auf diese Weise mehr
Komfort bieten, da immer mehr Bewohner Waren und Lebensmittel im
Internet bestellen, die meisten jedoch tagsiiber nicht zu Hause sind, um
die Waren entgegenzunehmen. Mit dem Pilotprojekt testet jenawohnen
die Mieterakzeptanz und den Bedarf fiir diesen Service. Auch der Sicher-
heitsaspekt ist dem Wohnungsunternehmen dabei wichtig, denn durch die
Ablieferung der Pakete in der Box vor dem Haus besteht weniger Notwen-
digkeit, Fremde ins Haus zu lassen.
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Fachkonferenz
Flachenheizung/-kiihlung

Das Fraunhofer-Institut fiir Bauphysik IBP und der Bundesverband der
Deutschen Heizungsindustrie BDH informieren auf der 3. Fachkonferenz
Flachenheizung/-kiihlung tiber Anwendungsmaglichkeiten und Pers-
pektiven von Flachenheiz- und -kiihlsystemen als Verbindungselement
zwischen Architektur und Anlagetechnik. Die Veranstaltung findet am
29. November 2016 im Fraunhofer-Zentrum Benediktbeuern statt.
Neben Informationen zur aktuellen Marktentwicklung und zu politischen
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Rahmenbedingungen berichten Experten von Anwendungsbeispielen und Powerhouse

informieren ul.)er den Status quo in Sach.en Flac-hen.helzung/-kuhlung. Pl.u G- E ne rg i e- PrOj e kt i n Be r li n
Abgerundet wird das Programm durch eine Besichtigung des denkmalge-

schiitzten Klosters Benediktbeuern.

Das ,,Powerhouse”, ein Neubauankaufsprojekt der HOWOGE Wohnungs-
baugesellschaft mbH in Berlin-Adlershof, ist das erste Plus-Energie-Projekt
im Berliner Mietwohnungsbau. In fiinf Gebauden entstehen insgesamt 128
Wohnungen, die wegen des zukunftsweisenden Energiestandards warme
Betriebskosten von nur ca. 0,40 €/m? Wohnflache aufweisen werden. Der
Durchschnittswert in Berlin liegt bei aktuell 1,08 €/m?. MaBgeblich fiir

die energetische Qualitat der Gebaude ist zum einen die Energieproduk-
tion durch Solarthermie- und Photovoltaikanlagen auf den Dachern des
,Powerhouse”. Zum anderen werden die Gebdaude mit einer Dammung und
einer hocheffizienten Liiftungsanlage mit Warmeriickgewinnung mit einem
Riickgewinnungsgrad von iiber 80% ausgestattet. Kalkuliert wird mit einem
jahrlichen Stromiiberschuss von 1.438 kWh und einem Warmeiiberschuss
von 1.188 kWh. ,,Die Erfahrungen und Erkenntnisse, die wir hier mit Mieter-
strom und innovativen Warmekonzepten sammeln, wollen wir nutzen, um
erfolgreiche Elemente als Standard in andere Neubauprojekte zu liberneh-

Quelle: Fraunhofer

Thermographie der alten Schafflerei, die im Rahmen

der Fachkonferenz besichtigt wird men*“, sagte HOWOGE-Geschaftsfiihrerin Stefanie Frensch.
Weitere Informationen: gm| Weitere Informationen:
www.ibp.fraunhofer.de www.howoge.de
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Wir kiimmern uns derweil um die komplizierten Dinge.

Die Legionellenpriifung der Innotec Aqua bietet Qualitdt bis ins kleinste Detail. Maximale Professionalitdt und
Prazision ermdglichen aussagekraftige Werte, gewissenhafter Umgang mit der Haustechnik schiitzt vor hohen
Folgekosten. Mit der Innotec Aqua sind Sie da auf der sicheren Seite. Und wir konnen noch mehr ...

Hil

www.innotec-gruppe.de ¢ ¢ o @
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Ostdachbelegung

Mieterstrom
Innovatives Projekt in Hannover

In einem Sanierungs- und Bauprojekt in Hannover-Garbsen wurde ein in-
novatives Energiekonzept realisiert. Projektentwickler Rainer Burmester
und Investor Harmut Biische wollen zeigen, wie es im Wohnungsbau mdg-
lich ist, Konzepte unter Nutzung der erneuerbaren Energien umzusetzen,
die sowohl nachhaltig als auch wirtschaftlich sein kdnnen. Die Vision der
Beteiligten ist es, der Wohnungswirtschaft Ideen aufzuzeigen, wie die ca.
40 Mio. Mieter in Deutschland langfristig gesehen an der Energiewende
beteiligt werden konnen.

Im ersten Bauabschnitt wurde die Vollsanierung eines historischen Gebau-
des auf den KfW-70-Standard vorgenommen. In dem Gebaude befinden
sich vier Wohneinheiten mit insgesamt ca. 400 m? Wohnflache. Die ersten
Wohnungen wurden bereits bezogen. Im zweiten Bauabschnitt sollen ab
2017 vier bis sechs Reihenhduser mit ca. 600 m? Wohnfldche entstehen
und an das vorhandene Energieversorgungssystem angeschlossen werden.

ZUM PROJEKT

Konzept, Projektenwicklung, Realisierung:

Rainer Burmester, RBP-Energiel6sungen

Bauherr, Vermieter und Energieversorger:

Hartmut Biische, Biische Energieversorgung GbR
Stromerzeugung:

38 KWP PV-Anlage (Erweiterung fiir 2. Bauabschnitt geplant)

¢ Ost-Westbelegung

* 143 Module (polykristallin)

Stromspeicherung zur Nachtabdeckung:

E3DC Farming System

e zwei Speicher a 13,8 KWh Nettokapazitat

Warmeerzeugung: Luft-Warmepumpenkaskade

e 2x Ochsner GMLW 9 plus

¢ 2x Ochsner Trennspeicher 5001 und 3001

¢ Backupsystem 4x Heizstab a 6 KW

Energiemanagement:

Schalt-Aktoren des Speichers verbunden mit SG-Ready-Schnittstelle
der Warmepumpen

Erwarteter Energiebedarf inkl. des 2. Bauabschnittes (insgesamt
35 Mieter): prognostizierter Stromverbrauch ca. 60.000 KWh p.a.,
prognostizierter Warmebedarf (Heizung + WW) ca. 80.000 KWh

48 DW | DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT 102016

Quelle: RBP-Energieldsungen

Speicherfarmingsystem

Der Bauherr ist nicht nur der Eigentiimer und Vermieter der Wohnein-
heiten, sondern auch der Energieerzeuger und -versorger seiner eigenen
Mieter. Hierzu hat er eigens eine Energieversorgungsgesellschaft
gegriindet.

Eine Photovoltaikanlage nimmt die Rolle des Generators ein und liefert somit
die Energiebasis. Ein installiertes E3DC-Farming-System dient der Abdeckung
des Nachtstrombedarfes. Die Warmeerzeugung findet (iber eine lastgesteuerte
Warmepumpenkaskade und Ausnutzung der AuBenluft statt. Abgerundet

wird die Warmeerzeugung durch ein entsprechend dimensioniertes Puffer-
speichersystem. Zur Optimierung des ohnehin hohen Eigenverbrauches ist ein
Energiemanagementsystem im Einsatz, das die Einzelkomponenten zu einem
intelligent handelnden Gesamtsystem zusammenschlieBt und bei Energie-
liberschiissen automatisch Verbraucher schaltet. Um saisonale Ertragsliicken
abzudecken, soll ,Griinstrom" beim ortlichen Stadtwerk zugekauft werden.
Somit wird die Energieversorgung CO,-neutral gewahrleistet. Auf einen Gas-
anschluss wurde verzichtet.

Um den gesetzlichen Forderungen (BGB, EEG, Energierecht und Miet-
recht) zu entsprechen, mussten passende Vertragswerke erarbeitet
werden. Um verbrauchsabhdngige Nachweise erbringen zu konnen,
wurde ein Datenmodell mit dem entsprechenden Messkonzept von Sun
Energy Europe entwickelt, das die Abnahmen von Strom, Warme, Warm-
und Kaltwasser in Echtzeit misst. Abgerundet wird dieses Konzept durch
einen Abrechnungsservice, der nicht nur die monatlichen bzw. jahrli-
chen Abrechnungen fiir den Energieversorger (Vermieter) iibernimmt,
sondern auch die aktuellen Verbrauchszahlen (Umsatz) pro Mieterein-
heit im Internet bereitstellt. Der prognostizierte Eigenverbrauch liegt
bei ca. 75% fiir Strom und 100% fiir Warme.

Fiir die Mieter wurde ein Anreizsystem zur Abnahme der lokal erzeugten
Energie geschaffen, sodass der Strompreis aktuell 2 ct unter dem Refe-
renzpreis (Okostrom) der Stadtwerke liegt. In Bezug auf die Wirmever-
sorgung wird fiir das erste Jahr testweise eine ,Flatrate” ausprobiert. Hier
ist der durchschnittliche Verbrauch im Mietpreis enthalten.

Als Weiterentwicklungsperspektiven des Projekts sehen die Beteiligten
die Einbindung einer Kleinwindkraftanlage, die Erweiterung durch eine
Ladestation mit Elektroautos fiir die Bewohner, Einbindung der E-Cars in
die Haustechnik sowie die Erganzung um einen thermischen Speicher als
Langfristspeicher zum Ausgleich saisonaler Ertragsschwankungen.

Nach Abschluss der ersten Heizperiode wird die DW erneut tiber die Erfah-
rungen mit dem Projekt berichten.



Quelle: Klimadiskurs NRW

Nordrhein-Westfalen
Gebaudeallianz fiir Klimaschutz

Am 7. Juli 2016 haben Kammern, Spitzen- und Landesverbdnde aus den
Bereichen Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, Umwelt-, Natur- und
Verbraucherschutz, Gewerkschaften sowie Sozialverbande die Gebaude-

KLIMA
DISKURS
NRW

Alexander Rychter (r.) bei der Vorstellung Gebaudeallianz NRW fiir Klimaschutz

| Weitere Informationen:
www.vdw-rw.de

allianz NRW fiir Klimaschutz aus der Taufe gehoben. Ziel des Biindnisses
ist, den Klimaschutz in den Bereichen Wohnen und Bauen voranzutrei-
ben und gemeinsam erarbeitete Schwerpunkte und Interessen in den
politischen Raum in Nordrhein-Westfalen einzubringen. Gefordert werden
u. a. eine Warmedammung, die 6kologisch effizient und vertraglich,
wirtschaftlich rentabel und baukulturell zutraglich ist, eine effizientere
Warme- und Kalteerzeugung, bei der verstarkt erneuerbare Energien zum
Einsatz kommen, sowie der Ausbau Nordrhein-Westfalens zum For-
schungslabor fiir Gebaude und Quartiere - ohne dabei den Blick auf einen
sozialvertraglichen Umbau zu verlieren. Vor dem Hintergrund der Zuwan-
derung gefliichteter Menschen mochte die Allianz auch die Diskussion
dariiber aufgreifen, bauliche Verfahren und Standards zu iiberdenken.
»,Gemeinsam mit den anderen Akteuren in der Gebdudeallianz wollen

wir Wege suchen, wie die Bezahlbarkeit des Wohnens, die Schaffung
demografiegerechter Wohnungen und die Energiewende im Gebdudebe-
reich gelingen kdnnen”, so Alexander Rychter, Verbandsdirektor des VdW
Rheinland Westfalen, der sich auch an dem Biindnis beteiligt.

HALLE 6

HIER WERDEN IHRE IDEEN

BALD GRENZENLOS SEIN

COMING SOON: DIE NEUE MESSE ESSEN

www.messe-essen.de
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Innovationen bei der Badrenovierung

Ein Klebeverfahren vereinfacht Prozesse

Zwei dringende Themen der Wohnungswirtschaft sind neben dem Wohnungsneubau die Instandhaltung
und Sanierung bestehender Wohngebaude. Aufgrund sich andernder Rahmenbedingungen und der schieren
Masse werden viele Wohnungsunternehmen in den nachsten Jahren in puncto Kosten, Manpower und
Mieterservice gerade bei Badrenovierungen an Grenzen stoBen. Es ist daher lohnend, sich friihzeitig auch
mit alternativen Techniken zu beschaftigen. Einige Genossenschaften haben dabei das Kleben entdeckt.

Interview mit Alexander Bockenheimer

Belastungstest: Testen bis zum Limit

Ohne Kleben geht’s nicht im Alltag. Doch halt ein Adapter auch im Bad? Klebe-
verbindungen sind nicht so einfach zu realisieren, wie es auf den ersten Blick .
erscheint. Was halt, was halt nicht und warum? In der Staatlichen Material-

prifungsanstalt Darmstadt untersuchen Wissenschaftler die Haltbarkeit von \
Klebevorgdangen und simulieren den Worst Case. Fragen an Alexander Bocken-
heimer, der als Maschinenbauingenieur jahrelang diese Tests entwickelt hat.

Beim Thema geklebte Badezimmer-Acces-
soires schwingt immer eine gewisse Skepsis
mit: Kann das iiberhaupt halten?

Natdirlich gibt es Kleber, die bombenfest halten. In
der Automobil-, Windkraft- und Flugzeugindustrie
ist das Kleben ja langst Usus. Doch das sind meist
Zweikomponentenkleber. Die gehen nicht mehr
ab. Bei diesem reversiblen Klebesystem handelt
es sich um ein selbstaushartendes System mit ei-
nem Einkomponentenkleber. Dadurchist er riick-
standsfrei ablosbar, das ist das Ungewdhnliche.

Sind denn Belastungstest iiberhaupt not-
wendig?

Natirlich kann man das Klebeverhalten berech-
nen. Doch oft genug widersetzt sich der Klebstoff
einer einfachen mathematischen Modellierung.
Deshalb muss man Klebeverbindungen immer wie-
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der in der Praxis testen. Kleben ist eben eine hohe
Ingenieurskunst, die mehr Know-how als andere
Fligetechniken erfordert.

Wie wurde dann getestet?

Wir wollen herausfinden, wie die Klebebefesti-
gung auf unterschiedliche Gewichte und Nutzun-
gen reagiert. Wir simulierten dazu auch die Le-
bensdauer, nur dann haben die Tests auch wirklich
Aussagekraft. Zusammen mit dem Unternehmen
Nie wieder bohren haben wir Testreihen, darunter
auch einige Langzeittests, entwickelt. Die Adap-
ter wurden auf verschiedene Untergriinde wie
Metall, Glas oder Keramik aufgeklebt, mit unter-
schiedlichen Reinigungsmitteln behandelt, mit
unterschiedlichen Gewichten liber unterschiedlich
lange Zeitverldufe belastet. An diesen Priifkdrpern
haben wir geriittelt, gezogen und geruckt, und

1 ! |f S/ .

gepriift, ob die Verklebung nachgibt. Wir simu-
lierten alle Situationen, mit denen ein Kunde im
Worst Case konfrontiert sein konnte.

Was kam dabei heraus?

Die Klebeadapter hielten, je nach GroRe, Belastun-
gen von mehreren 100 kg aus. Diese Tragfahigkeit
liber eine lange Dauer ist gerade fiir Badegriffe ein
wichtiges Kriterium. Entscheidend fiir die Haltbar-
keit, das wurde schnell klar, ist die Flachenvorbe-
reitung. Ohne saubere Oberflache funktioniert es
nicht. Auf einem schmutzigen Untergrund bilden
sich Wasserinseln, die nicht abperlen. Dann halt
der Adapter nicht. Das muss den Kunden gut er-
klart werden.

Herr Bockenheimer, vielen Dank fiir das
Interview.

Quelle: Privat



Beatrix Boutonnet
Journalistin
Rosenheim

Eine typische Wohnanlage in Deutschland: Sie
liegt zentrumsnah, die Wohnungen sind gut ge-
schnitten, nur die Bader sind inzwischen in die
Jahre gekommen. Durchschnittlich wird ein Bad
alle 25 Jahre saniert, ermittelten die Experten
des Berliner Mietervereins. Und so ist der Re-
novierungsstau vorprogrammiert, denn in den
Nachkriegsgebduden, die das Gros des deutschen

GroBformatige Fliesen im Bad, wie sie im
Augenblick modern sind, erschweren das
Anbringen von Accessoires

Geschosswohnungsbaus ausmachen, sind sie im-
mer noch zu finden, die hellblauen, babyrosafar-
benen oder braun-orangen Bader - je nachdem,
ob der 1960- oder 1970er-Jahre-Chic Pate stand.
Wand- und Bodenfliesen haben dabei oft schon
bessere Tage gesehen, sind leicht abgestofen und
gesplittert, dazu kommen haufig eine abgenutzte
Badewanne, ein zu kleines Waschbecken und jede
Menge vergipste Bohrlocher in Fugen und Fliesen.
Gerade Letzteres tue ihm oft in der Seele weh, sagt
Stephan Langner. Der Betriebswirt ist zusammen
mit seinem Vorstandskollegen Wolf-Bodo Friers
fiir die 1.800 Wohnungen der Baugenossenschaft
Langen eG verantwortlich. Zusammen gestalteten
sie die vor 69 Jahren gegriindete Baugenos-
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Quelle: nie wieder bohren ag/Fotolia
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Quelle: Privat

Zur Sicherheit der Montage gibt es einen Adapter (siehe Kasten auf S. 53)

senschaft zu einem modernen Dienstleistungsun-
ternehmen um. Hierzu gehort neben der Optimie-
rung von Arbeitsprozessen auch die umfangreiche
Modernisierung der Wohnungsbestande. Auf dem
stiddeutschen Verbandstag stiel Langner dann
zufallig auf das System der Nie wieder bohren AG
aus Hanau mit ihren Klebeadaptern.

Kleben: Zégerliche Wohnungswirtschaft
Wahrend die Industrie, allen voran die Automo-
bil- und Flugzeugbranche, wegen der vielen Vor-

'llu.

Herr Worner, warum spielt bei Ihnen die fle-
xible Badgestaltung eine so grofie Rolle?
Statistisch gesehen steht in Deutschland eine Bad-
renovierung etwa alle 20 Jahre an. Bei uns werden
die Wohnungen generaliiberholt, wenn ein Mieter
auszieht. Angesichts unserer Mitgliederstruktur
haben wir uns dariiber Gedanken gemacht, wie wir
unseren Bestand so modernisieren konnen, dass
die Mitglieder mdglichst lange in ihren eigenen
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Handtuch- und Haltegriffe konnen bei Mieterwechsel

wieder in der Hohe verstellt werden

teile schon langst auf Klebeverbindungen setzt,
geht die Baubranche und mit ihr die Wohnungs-
wirtschaft damit noch vorsichtig um. Lange war
Klebstoff ein Thema, mit dem sich nur Tiiftler
befassten. Doch inzwischen finden sich auch hier
immer neue Einsatzbereiche (Beispiel: die Fassade
der Miinchner Allianz-Arena).

Adaptersysteme: einfach und vielfiltig
Nie-wieder-bohren-Vorstand Frank Braun, hat
sichvonder Zuriickhaltung gegeniiber dem Kleben

vier Wanden leben konnen. Ein altersgerechtes,
flexibles Badzimmer spielt dabei eine wichtige
Rolle.

Barrierefreie Bader klingt immer ein wenig
nach Pflegeheim. Was hat sich heute in
diesem Bereich geandert?

Friiher hatten barrierefreie Bader tatsachlich den
Charme eines eher klinischen Bades. Das ist in-

nie schrecken lassen. 2005 erwarb er zusammen
mit einem finanzstarken Privatinvestor ein inno-
vatives Befestigungssystem eines schwabischen
Erfinders: Ein extrem haftfahiger, elastischer und
unverrottbarer Einkomponentenkleber, der im
Flug- und Fahrzeugbau verwendet wird, kann mit
dem neuen System sowohl fiir den Heim- als auch
fiir den Handwerksbereich eingesetzt werden.

Bis dato scheiterte das an der Aushartungszeit
und dem dazu benotigten Luftkontakt des Kle-
bers, die ein Befestigen beispielsweise durch kur-

Interview mit Wolfgang Worner
Flexibel auf Seniorenbediirfnisse eingehen

Mit vier Seniorenhdusern hat die Baugenossenschaft Bruchkobel eG in Hanau
dem demografischen Wandel Rechnung getragen. Neben barrierefreien Haus-
zugangen und Aufziigen sind die insgesamt 115 Wohnungen mit ebenerdigen
Duschen und héhenverstellbaren Toiletten ausgestattet. Um grof3tmogliche
Flexibilitat bei der Gestaltung zu haben, setzt die Genossenschaft seit Jahren auf
Kleben statt Bohren. Uber die Erfahrungen spricht Vorstand Wolfgang Wérner.

zwischen Vergangenheit. Heute ist es moglich,
durch innovative und designorientierte Produkte
technische Funktionalitdt und Design zu verbin-
den. Das ist auch wichtig, denn die Bedeutung des
Wohlfiihlcharakters des Bades nimmt zu.

Wie setzen Sie das technisch in die Praxis um?
In erster Linie muss bei einem Umbau natiirlich
der Raumbedarf da sein. Bei den Badelementen



KLEBEADAPTER - EINFACHE HANDHABUNG

Das Prinzip ist einfach: Der Handwerker befiillt einen
Adapter mit Kleber. Um es fiir Anwender besonders
leicht zu machen, hat jeder Adapter einen Klebering,
der das Vorfixieren an der Wand ermdglicht, Hervor-
quellen von Kleber verhindert und die Schichtstarke
definiert. Uber das integrierte Entliiftungsloch weiB
der Anwender, wenn die Kammer auf der Adapter-
wandseite komplett gefiillt ist.

Je nach AdaptergrdBe kann das System kurzfristig
mehrere 100 kg tragen, das bestatigt das Darmstad-
ter Priifinstitut.

zes Andriicken unmadglich machten. Die Losung:
ein Adapter, der als Mittler zwischen Kleber und
dem zu befestigendem Objekt fungiert. Er muss-
te luftdurchldssig, gleichzeitig hochfest und, um
darauf etwas befestigen zu konnen, mit einem
Innengewinde, Schraube, Bolzen oder konischen
Ring versehen sein.

Der jeweilige Untergrund muss dazu aber voll-
standig trocken, staub- und fettfrei sein. Um eine
Oberflache fettfrei zu bekommen, geniigt es, sie
mit einem Lappen oder Kiichenpapier und et-

denken wir immer gleich daran, wie wir spater
auch weitere Hilfsaccessoires flexibel, also je
nach Bedarf der Mitglieder, anbringen kénnen.
So sind wir auch auf dieses System gestoBen.
Durch die Adapterlosung lassen sich Elemente
flexibel anbringen, ohne dass bei einer Anderung
unschone Bohrlocher auf den Fliesen zuriick-
bleiben. Natiirlich haben wir auch jetzt schon eine
spdtere Integration von AAL-Produkten im Hin-
terkopf, denn oft sind nur ein Leerrohr oder ein
Kabel unter der Fliese erforderlich, damit spater
diese Technologie eingesetzt werden kann.

Worin sehen Sie als Praktiker heute die
wichtigsten Fortschritte in Sachen Sicherheit
und Komfort?

Die Branche hat den Seniorenmarkt als Zukunfts-
markt entdeckt. Dadurch werden bei vielen Pro-
dukten Design und Technik verbessert. Man denkt
bei der Funktionalitat auch zunehmend aus der
Sicht der Kunden. Das ist wirklich ein Fortschritt.

Herzlichen Dank fiir das Gesprach,
Herr Wérner.

Immobilienverwalter

haben viel zu tun.
Oder Minol als
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was Aceton abzuwischen, so Ansgar van Halteren
vom Industrieverband Klebstoffe.

Wohnungswirtschaft: Erst zogerlich, nach
ersten Erfahrungen zufrieden

Stephan Langner lieB sich auf dem Verbandstag
das System genau vorfiihren und zeigte es dann
seinen Handwerkern. Sie bauten die Grundaus-
stattung der Badaccessoires (u. a. Handtuchhal-
ter, WC-Biirsten) in 30 Testwohnungen ein. Nach
einem Jahr Erfahrung sind die Riickmeldungen
positiv - sowohl von Handwerker- als auch von
Mieterseite. Fiir 2017 plant er daher, 60 weitere
Wohnungen mit dem System auszustatten.

Auch bei Ulrich Schulze, Vorstand der Gemein-
nitzige Wohnungs- und Siedlungsbaugenos-
senschaft eG (GWS) in Korbach, schwang eine
gewisse Skepsis mit, als er die Adapterlésung
testete. Seine friiheren Erfahrungen mit anderen
Produkten waren negativ. Der Grund: mangelnde
Haftfdhigkeit. Und so testeten er und sein Team die
Befestigungsadapter nicht nurin den Wohnungen,
sondern unterzogen sie auch noch einem speziellen
Stresstest: Sie hangten eine Kiste Mineralwasser
liber acht Stunden an den mit dem Adapter be-
festigten Handtuchhalter. Der Kleber hielt, der
Adapter auch, bestatigte Schulze. Das liberzeugte
ihn, weshalb nun seit Oktober letzten Jahres das
System bei der Genossenschaft im Einsatz ist. Das
Risiko sei letztendlich iiberschaubar.

Vielmehr sieht Schulze u.a. beim Accessoire-
Austausch viele Vorteile, da der Adapter mit ei-
ner einfachen Wasserpumpenzange abgeschraubt
werden kann. Die Klebereste werden mit einem
Schaber entfernt; anschlieBend wird der Adapter
dann an der neuen Stelle wieder platziert. Das ist
auch fiir die Mieter ein Plus, da sie das Bad so deut-
lich besser nach ihren Wiinschen und Bediirfnissen
gestalten konnen.

Duschstangen kénnen auch
bei Mieterwechsel, unabhdn-
gig vom Fugenbild, in der
Hohe angepasst werden

Fiir Bestand und Neubau:

Test bestanden

»In unserem Portfolio gibt es neben Neubau-
ten viele Bestandsimmobilien aus den 1960er
und 1970er Jahren. Bei ihnen sind die Bader in
die Jahre gekommen. Es kam immer wieder zu
Problemen mit den Mietern wegen der unscho-
nen Optik durch die vielen Bohrlocher sowie die
unflexiblen Gestaltungsmaglichkeiten bei der
Accessoire-Anbringung”, schildert auch Matthias

Fischer, Geschaftsfiihrer der Unnaer Kreis-Bau-
und Siedlungsgesellschaft (UKBS) mbH die Aus-
gangssituation. Man habe daher in einigen der
2.862 Wohnungen die Klebemodule getestet
- im Bestand, im Neubau und sogar im eigenen
Haushalt, wie Fischer schmunzelnd anfiigt. lhm
gefalle besonders die Flexibilitat und das einfache
Anbringen und Entfernen der Adapter. Nach einem
Jahr habe man gute Erfahrungen damit gemacht,
so sein Fazit.

BADRENOVIERUNGEN: HERAUSFORDERUNGEN BADSANIERUNG: RAHMENBEDINGUNGEN

Gesetzliche Fristen gibt es nicht. Es liegt im Ermessen des Vermieters, wann

und in welcher Qualitat er die sanitdaren Anlagen und das Bad erneuert. Wenn
Badewanne, Waschbecken und Toilette in Ordnung sind, kénnen sie durchaus
jahrzehntelang so bleiben. Der Mieter darf selbst nur kleine Veranderungen
vornehmen, dazu zahlt auch das Bohren von Lochern, um WC-Papier-Halter,
Spiegel oder Handtuchhalter anzubringen. Er darf dazu auch die Fliesen anbohren.
Wie viele Diibel pro Bad zuldssig sind, ist ebenfalls nicht geregelt.

Das Landgericht Hamburg sah 2001 in seinem Urteil (Az. 307 S 50/01)

32 Diibellocher im Bad als zuldssig an - allerdings stellte der Vermieter hier

keine Sanitargegenstdande.

Problematisch wird das Diibeln in modernen Badern, da der Trend zu groB-

* Rund 60% aller Gebaude, die zwischen 1945 und 1980
in Deutschland gebaut wurden, miissen saniert werden.

¢ Im Durchschnitt sind deutsche Bader 19,2 Jahre alt.

« Kleben der Accessoires bringt folgende Vorteile: Ausge-
diente Bohrlocher werden sicher verschlossen und ver-
deckt und neue vermieden. So bleiben Dichtschichten
und Leitungen wie auch die Oberflachen unbeschadigt.
Gerade auf modernen GroBformatfliesen, Hohlwanden
oder Feinsteinzeug ist das eine interessante Alternative.

¢ Das Einkomponentenklebesystem ist reversibel - die

Badausstattung und ihre Platzierung lasst sich damit

Quelle: nie wieder bohren ag/Fotolia

formatigen Fliesen geht, bei denen es immer weniger und engere Fugen gibt.
Bei Badrenovierungen mit Kunststoffplatten verschwinden die Fugen véllig.

nach Belieben und ohne Spuren auch nach Jahren
andern.
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Alte Warmedammverbundsysteme aufdoppeln

Update fur alte WDVS

Viele alte Warmedammverbundsysteme geniigen nicht mehr den Klimaschutz-Anforderungen.

Um ein Gebaude fit fiir die Zukunft zu machen, ist bei einem Alt-WDVS nicht nur der Putz neu

anzustreichen, sondern die Dammschicht zu verstarken. Bei dieser Gelegenheit kdnnen auch der

Brandschutz und die Gestaltung verbessert werden.

Dr. Klaus-Dieter Clausnitzer
Fraunhofer-Institut fiir
F Fertigungstechnik und
. Angewandte Materialforschung
(IFAM)
Bremen

..

Im Bereich der Heizung ist es mittlerweile selbst-
verstandlich, Heiztechnik der dritten Generation
(Niedertemperaturkessel) durch die vierte Gene-
ration (Brennwertkessel, BHKWs und Warmepum-
pen) zu ersetzen.

Im Bereich des Warmeschutzes besteht hier ein
Riickstand in Deutschland: Zwar sind seit den
1980er Jahren bereits zahlreiche ungedammte
AuBenwandflachen (erste Generation) nachtrag-
lich warmegedammt worden (zweite Generation),
viele davon jedoch in einer aus heutiger Sicht un-
zureichenden Dammstarke und -qualitat.

Geforderte Studie

Unterstiitzt durch die WDVS-Systemanbieter Al-

secco, Brillux, Caparol und Sto hat das Fraunhofer

IFAM im Rahmen des Programms ,,Zukunft Bau"

des Bundesministeriums fiir Umwelt, Naturschutz,

Bau und Reaktorsicherheit die Perspektiven alter

WDVS untersucht. Ziele und Aufgaben der Studie

waren vor allem:

edie Beschreibung der Randbedingungen der
Aufdoppelung (rechtliche, bauphysikalische,
technische)

e die Abschatzung der Potenziale der Aufdoppe-
lung alterer WDVS an Wohngebauden auf der
Zeitachse bis 2030 (Flachen, Energiesparwir-
kung, CO,-Reduktion),

edie Auswertung von Erfahrungen mit WDVS-
Aufdoppelung und

e die Ermittlung der Wirtschaftlichkeit von WDVS-
Aufdoppelungen.
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Zukunftsfihige Dimmaqualitat

Als nicht zukunftsfahig sind Alt-WDVS anzusehen,
deren Dammschichtdicke bei einer Warmeleitfa-
higkeit von 0,40 W/(m*K) weniger als 10 cm oder
bei denen der Warmedurchgangskoeffizient der
AuBenwand mehr als 0,35 W/(m?*K) betragt.
Solche Alt-WDVS sollten so aufgedoppelt werden,
dass U-Werte von hochstens 0,20 W/(m*K) er-
reicht werden. Ist vorher ein Alt-WDVS mit einer
Dammschichtdicke von 6 cm auf {iblichem Mau-
erwerk vorhanden, so wird diese U-Wert-Anfor-
derung bei einer Aufdoppelung mit einer 10-cm-
Dammschicht bei einer Warmeleitfahigkeit von
0,035 W/(m*K) erreicht.

Gute Zeitpunkte fiir die Aufdoppelung sind die,
bei denen ohnehin etwas an der Fassade verandert
werden muss oder soll, sei es eine Putzausbesse-
rung, eine neue Gestaltung oder gar eine umfas-
sende Modernisierung des Gebaudes.

Anhand von vier beispielhaften Mehrfamilien-
hdusern wurde berechnet, welche Energieeinspa-
rung bei einer Aufdoppelung rechnerisch unter
Standardnutzungsbedingungen zu erwarten ist.
Dabei wurde jeweils ein Alt-WDVS mit d=6 cm
Dammeschicht und einer Warmeleitfahigkeit von
A=0,040 W/(m*K) und, im Fall der Aufdoppelung,
eine neue zusatzliche Dammschicht von d=10cm
einer Warmeleitfahigkeit von A = 0,035 W/(m*K)
angenommen. In Bezug auf die Bauteilflache (Au-
Benwandflache) wird bei den Beispielgebauden
durch Aufdoppelung eine Endenergieeinsparung
von 19,4 bis 27,2 kWh/(m?*a) erzielt. Flaichenge-
wichtet (die Beispielgebdude haben unterschied-
lich groBe AuBenwandfldachen) sind es 22,0 kWh/
(m?,,.. ).

Anforderungen an Aufdoppelungen

Die Aufdoppelung eines bestehenden WDVS darf
nicht mitirgendwelchen Produkten oder Bauarten

durchgefiihrt werden, sondern nur mit zugelasse-
nen. Das Deutsche Institut fiir Bautechnik (DIBt)
hat als Zulassungsgeber mit bauaufsichtlichen
Zulassungen geregelt, unter welchen Vorausset-
zungen Alt-WDVS aufgedoppelt werden diirfen.
Rechtlich ist es dann zuldssig, ein Alt-WDVS auf-
zudoppeln, wenn die Bestimmungen der bauauf-
sichtlichen Zulassung eingehalten werden.

Eine besondere Rolle spielt der Brandschutz. Hier
ist es wichtig, dass sich die Brandklassifizierung
nach dem schwachsten Glied richtet: Ein normal-
entflammbares Alt-WDVS kann durch eine Auf-
doppelung nicht zu einem schwerentflammbaren
System umgewandelt werden.

Um die Auswirkungen von Branden zu verringern,
die von Quellen auBerhalb des Gebdudes erfolgen
(z. B. brennende Miillcontainer), wurden vom DIBt
2015 erganzende Anforderungen an die Ausfiih-
rung von WDV-Systemen gestellt. Diese gelten auch
im Falle von Aufdoppelungen, und zwar fiir das
Gesamtsystem, also inklusive des Alt-WDVS. Diese
Anforderungen fiihren u. U. dazu, dass zusatzliche
Brandriegel geschaffen werden miissen.

ABB. 1: WDVS-GEDAMMTE WAND-
FLACHEN NACH ERRICHTUNGSJAHR

bis 1981 = 2002-2015
1982-1991 100% =
= 1992-2001 1.032,8 Mio. m?

Quelle: eigene Berechnungen



Bei der Wahl des Aufdoppelungssystems sollten
auch feuchteschutztechnische Aspekte beachtet
werden. Krus/Rosler haben in ihrer Veroffent-
lichung zur ,Hygrothermische Berechnung der
Einsatzgrenzen unterschiedlicher Systeme bei
der Aufdoppelung von Warmedammverbundsys-
temen” (Bauphysik, Heft 3, 2011) den klimabe-
dingten Feuchteschutz untersucht. Unkritisch sind
danach Wandaufbauten, bei denen ein Alt-WDVS
mit EPS durch eine neue EPS-Dammschicht er-
ganzt wird. Feuchtetechnische Probleme sind un-
ter definierten Randbedingungen in Fallen mog-
lich, bei denen auf eine Wand, in der im Alt-WDVS
und/oder im Neu-WDVS eine Dammschicht aus
Mineralwolle verbaut wurde, bei der der Altputz
einen hohen sD-Wert aufweist und bei der zugleich
ein duBeres Putzsystem auf Basis eines Kunstharz-
putzes gewahlt wiirde. Will man so aufdoppeln, ist
eine genaue Feuchteschutzberechnung sinnvoll.

Markt und Potenziale

Aus Daten des Fachverbands WDV-Systeme und
unter Berlicksichtigung von Verschnitt ergibt sich,
dass in Deutschland von 1976 bis Ende 2015 ca.
1.032,8 Mio. m? AuBenwandflache an Wohn- und
Nichtwohngebduden mit WDVS geddmmt wurden.
53% dieser Flache wurde vor 2002 geddammt (vgl.
Abbildung 1).

Flir Wohngebaude wurde auf der Basis der Ergeb-
nisse der ,Datenbasis Gebdudebestand” (Hrsg.
Institut Wohnen und Umwelt, Darmstadt sowie
Bremer Energie Institut, 2010 errechnet fiir das
Jahr 2009 - neuere Angaben liegen nicht vor),
dass bei 53,5% aller AuBenwandflachen, die eine

Dammschicht an der AuBenwand aufweisen, die
Dicke der Dammschicht maximal 9 cm betragt.

Die Abschatzung ergab, dass bei ca. 490,8 Mio. m?
Wandflache der Warmeschutz des Alt-WDVS aus
heutiger Sicht unzureichend ist. Das sind ca.
47,5% aller bis Ende 2015 mit WDVS gedammten
Wandfldachen. Umgerechnet auf Gebaude heiBt

EINSPARPOTENZIAL IM JAHR 2030 GEGENUBER 2015
BEI AUFDOPPELUNG ALTER, UNZUREICHENDER WDVS BEI

WOHNGEBAUDEN IN DEUTSCHLAND:!

Endenergieeinsparung

pro m? aufgedoppel- 22,0 kWh/(m?,_*a)

ter Wandflache

Wand

Bei 417,2 Mio. m?
realistisches Potenzial

ca. 9,2 TWh/a

das, dass ca. 2,2 Mio. Wohngebaude mit einem
Alt-WDVS ausgestattet sind, das aus heutiger Sicht
aufgedoppelt werden sollte, um zukunftsfahig zu
sein, vor allem, wenn man die Erfiillung der Klima-
schutzziele fiir 2030 und 2050 anstrebt. Nun wird
man nicht jedes Alt-WDVS aufdoppeln kénnen.
Deshalb wurde ein Abzug von 15% vorgenommen.
Es verbleibt ein realistisches Potenzial von ca.
417 Mio. m? aufdoppelbarer Wandflache.
Wennim Jahr 2030 alle ,realistischen” Alt-WDVS-
Flachen nachgedammt waren, die aus heutiger
Sicht unzureichend nachgedammt sind, wiirde
gegeniiber dem Stand von 2015 eine Endenergie-
einsparung von ca. 9,2 TWh pro Jahr (ca. 33,0 PJ
pro Jahr) erzielbar sein.

In vielen Faillen wird die Aufdoppelung energe-
tisch suboptimaler WDVS vor allem dann sinnvoll
sein, wenn ohnehin InstandhaltungsmaBnahmen
anfallen. Bei einem WDVS ist das inshesondere der
Zeitpunkt, an dem ein solches System zumindest
mit einem neuen Anstrich versehen werden muss.

Umstdnde, Griinde und Erfahrungen mit
Aufdoppelung

Bei 73 Gebauden, bei denen bereits eine Aufdop-
pelung vorgenommen wurde, wurden die Eigentii-
mer 2015/16 nach den Umstdanden, Griinden und
Erfahrungen mit der Aufdoppelung befragt. Zu 16
Gebduden liegen Antworten vor. Die Riicklaufquo-

ABB. 2: GRUNDE FUR DIE AUFDOPPELUNG

Verbesserung des
Warmeschutzes

Verbesserung des
Brandschutzes

Verbesserung der
Gestaltung

Sanierung des
Altsystems

0 20 40

B 1 Sehr wichtig 3
u2 4

60 80
Nennungen in %

100

5
M 6 vollig unwichtig

Quelle: eigene Ergebnisse

Primdrenergie- €O, -Reduktion

Einsparung

24,2 kWh/(m?, *a) 4,7 kg CO, /
(mZWand*a)

ca. 10,1 TWh/a ca. 1,9 Mio. t
Co,./a

te betrug 22% und ist recht gut. Hervorzuhebende

Ergebnisse sind:?

¢ Aufdoppelungen wurden im Wesentlichen bei
Gebauden vorgenommen, bei denen das Altsys-
tem vor 1995 angebracht wurde.

¢ Aufdoppelungen finden vor allem in wachsen-
den Stadten statt, weniger in stagnierenden/
schrumpfenden Stadten und nichtim landlichen
Raum.

¢ Wenn aufgedoppelt wird, werden i.d.R. alle
AuBenwande aufgedoppelt.

o Griinde fiir die Aufdoppelung sind an erster Stelle
die Verbesserung des Warmeschutzes, an zwei-
ter Stelle die Sanierung des Altsystems und an
dritter Stelle die Verbesserung der Gestaltung.
(siehe Abbildung 2).

¢ Aufdoppelungen finden fastimmer im Zuge einer
umfassenden Modernisierung statt.

 Die Aufdoppelung ist gut planbar: Nur in 6% der
Falle traten unvorhergesehene Zusatzarbeiten
auf.

¢ Durchschnittlich fand eine Verbesserung des
Warmeschutzes der AuBenwdnde um 63%
statt (durchschnittlicher U-Wert alt = 0,54 W/
(m?*K), durchschnittlicher U-Wert neu = 0,20
W/(m?*K)).

¢ Die durchschnittliche Dammschichtdicke des
Alt-WDVS betrdgt 5,6 cm. Die durchschnittliche
Dicke der neuen Dammschicht betragt 11,8 cm
und die durchschnittliche Gesamtddmmschicht-
dicke liegt bei 17,4 cm.

« Die durchschnittlichen Kosten der Aufdoppelung
betrugen inkl. MwSt. pro m? Bauteilflache:
-inkl. Geriist, Verbreiterung Ortgang usw.:

107,33 €
- ohne Geriist, Verbreiterung Ortgang usw.:
97,63 €

* Die Akzeptanz der Aufdoppelung z. B. bei Mie-
tern, Nutzern, dem Aufsichtsrat etc. war in aller
Regel gut bis sehr gut.

Wirtschaftlichkeit

Fiir vier Modellgebaude wurden Wirtschaftlich-
keitsberechnungen mit einer Kapitalwertmethode
vorgenommen. Diese Berechnungen wurden
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mit einer Reihe von Annahmen durchgefiihrt,
z.B. zu Kosten der Aufdoppelung (100 €/m?,_),
umlagefahigen Kosten (84,5% und 60%), Forde-
rung (10%), Zinssatzen (2,0% p.a.), Energieein-
sparungen (22 kWh/(m?, *a), Energiepreisen
(Ausgangspreis 0,08 €/kWh), Betrachtungszeit-
raum (40 Jahre), reale Energiepreissteigerungen
(nach Prognos unterschiedlich im Zeitraum 2017
bis 2050 von zunachst 1,41% p.a. sinkend auf
0,31%p.a.sowiealternativ5% p.a.) und Ertragen
alternativer Geldanlagen (1,07% p.a.).

Es muss betont werden, dass sowohl hinsichtlich
der angenommenen Entwicklung der Energieprei-
se als auch der Inflation eine groBe Unsicherheit
besteht. Die Ergebnisse dieser Wirtschaftlichkeits-
berechnung miissen daher als grobe Abschatzung
betrachtet werden.

Die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung zeigt unter
den genannten Annahmen, dass sich die Inves-
tition einer Aufdoppelung eines Warmedamm-
verbundsystems aus der Sicht des Vermieters und
Uber die gesamte zu erwartende Lebenserwartung
der Investition wirtschaftlich lohnt, wenn die
kiinftig gesetzlich erlaubten 8% der Modernisie-
rungskosten? dauerhaft voll auf die Mieter um-
gelegt werden konnen und der Vermieter diesen
Spielraum auch voll ausschopft.

Fiir einen Mieter fiihrt diese Modernisierungs-
umlage zu Mehrkosten, die - bei Annahme einer
niedrigen Energiepreissteigerung - nicht durch
die reduzierten Heizkosten ausgeglichen werden.
Auch aus Sicht eines Akteurs, bei dem Kosten und
Nutzenin einer Hand anfallen, kommt es unter den
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getroffenen konservativen Annahmen (insbeson-
dere geringer Energiepreissteigerung) bei allen
Beispielgebduden zu negativen Kapitalwerten,
die Investitionenin eine Aufdoppelung waren also
nicht wirtschaftlich, wenn man nur die Heizkosten
betrachtet.

Da die Annahmen hinsichtlich der umlegbaren
Investitionskosten (Modernisierungsanteil) Ein-
fluss auf die Wirtschaftlichkeit haben, wurde eine
Variante durchgerechnet, bei der angenommen
wurde, dass nur 60% der Investitionskosten der
Modernisierung zuzurechnen sind (und 40% fiir
die ohnehin erforderliche Instandhaltung auf-
gewendet werden miissen). In diesem Szenario
verschlechternsich die Kapitalwerte fiir den Ver-
mieter, wahrend sich die Kapitalwerte aus Mieter-
sicht verbessern. Allerdings sind die Kapitalwerte
aus Vermietersicht weiterhin durchgehend positiv,
wahrend sie aus Mietersicht negativ bleiben.
AbschlieBend wurde ein weiteres Szenario durch-
gerechnet, in dem hohere Energiepreissteigerun-
gen angenommen wurden. Hier zeigt sich, dass
beim Beispielgebdude ,Haus 4" auch fiir den Mie-
ter positive Kapitalwerte erzielt werden kénnen.
Nur unter der fiir die Mieter-Sichtweise besten
Kombination der Annahmen (geringe Moderni-
sierungsumlage, hohe Energiekostensteigerung)
werden fiir alle Beispielhduser positive Kapital-
werte erzielt.

Fazit und Schlussfolgerungen
Gebadude mit AuBenwanden, die mit einem WDVS
mit einer Dimmschichtdicke von unter 10 cm ge-

Quelle: Fachverband WDV-Systeme/Sto

dammt wurden, miissen mittelfristig mit einer
dickeren Dammschicht ausgestattet werden, um
zukunftsfahig zu sein. Dabei sind das Belassen der
bisherigen Dammschicht und die Erganzung um
eine zusatzliche Dammschicht gegeniiber dem
Abriss und Neuaufbau bessere Mittel, schon um
Abfalle zu vermeiden.

Aufdoppelungen kdnnen im Vergleich zu ande-
ren MaBnahmen, die im Nationalen Aktionsplan
Energieeffizienz der Bundesregierung von 2014
genannt sind, einen zusatzlichen Beitrag leisten.
Jedoch ware sowohl eine Aufklarung der Eigen-
tlimer als auch eine gezielte finanzielle Forderung
hilfreich, wenn man die Klimaschutzpotenziale der
Aufdoppelung alter WDVS ausnutzen und zugleich
auf ordnungspolitische MaBnahmen - wie z. B.
einevorgeschriebene nachtragliche Dammungim
Falle eines neuen Anstrichs - verzichten mdchte.
Politik, Hersteller, Verarbeiter und Energieberater
sind hier gefordert, die Aufdoppelung verstarkt ins
Spiel zu bringen. [ |

1 Dabei werden 2014 und 2030 gleiche Primarenergie-
und CO,e-Faktoren verwendet und Verdnderungen durch
andere Einfliisse (Verbrauchsreduktionen durch andere
MaBnahmen, Abrisse, Klimadnderung, Wohnflachenver-
dnderung etc.) nicht beriicksichtigt. Als Primdrenergie-
und CO,e-Faktoren wurden die gleichen verwendet, die
auch den Berechnungen zum Nationalen Aktionsplan
Energieeffizienz 2014 des BMWi zugrunde lagen, vgl.
[ISI etal., 2014], und zwar 1,1 fiir die Umrechnung von
Endenergie in Primdrenergie und 0,053 Mio. t CO,e pro
1 PJ Primdrenergie.

2 Die Prozentzahlen sind jeweils bezogen auf diejenigen,
die zur jeweiligen Frage eine Antwort gaben. Das waren
nicht immer alle 16 Riickantworter.

3 Bleibt es doch bei der bisher gesetzlich erlaubten Umla-
gefdhigkeit von 11% p.a., so werden natiirlich noch weit
hohere Kapitalwerte erreicht.

Ist vorher ein Alt-WDVS mit
einer Dammschichtdicke von
6 cm auf tiblichem Mauer-
werk vorhanden, so wird

die U-Wert-Anforderung bei
einer Aufdoppelung mit einer
10-cm-Dammeschicht bei einer
Warmeleitfdhigkeit von 0,035
W/(m*K) erreicht
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PRODUKTE UND DIENSTLEISTUNGEN

Quelle: Haufe

Warmwasserbereiter
Kompakter Komfort

Die zukunftsfahige Warmwasserversorgung beriicksichtigt im mehrge-
schossigen Wohnungsbau drei wichtige Kriterien: Wirtschaftlichkeit,
Trinkwasserhygiene und Nutzungskomfort. In der Modernisierung be-
deutet der Umbau der Warmwasserversorgung von zentral auf dezentral
i. d. R. ein Nachriisten von Elektroleitungen. So sind fiir den sicheren
Betrieb von dezentralen Warmwassergeraten ab 18 kW Leistung gréBere
Leitungsquerschnitte und separate
Absicherungen im Verteilerkasten
notwendig. Die AEG Haustech-

nik hat fiir diese Aufgabe zwei
Warmwasserbereiter auf den
Markt gebracht: den elektroni-
schen Kompakt-Durchlauferhitzer
DDLE Kompakt FB 11/13 und das
HeiBwassersystem HOT 5. Bei
beiden Varianten ist die Elektro-
installation sehr kostengiinstig,

da das Kompaktgerat nur mit 16 A
bzw. 20 A und das HeiBwassersys-
tem lediglich mit 16 A abgesichert
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werden miissen.

Weitere Informationen:
www.eht-haustechnik.de

Modernisierung der ERP-Software
Kontextsensitives Fachwissen

Mit dem ersten Release seit Modernisierungsstart stehen neue Funkti-
onen sowie Anpassungen der Software Haufe wowinex zur Verfligung.
Als bislang einzige wohnungswirtschaftliche ERP-Software bietet sie
aktuelles und gepriiftes Fachwissen direkt in
den jeweiligen Arbeitsprozessen an. So
gehoren z. B. das Suchen nach aktuel-
len Gerichtsurteilen, Arbeitshilfen und
Mustervorlagen der Vergangenheit
an. Die redaktionellen Inhalte aus der
wohnungswirtschaftlichen Wissens-
Datenbank von Haufe sind jetzt direkt
in die jeweiligen Arbeitsablaufe und
Programmdialoge integriert. Mit nur
einem Klick gelangen Nutzer zur jewei-

ey

ligen Themenseite mit aufbereitetem
Fachwissen der Haufe-Redaktion
sowie Mustervorlagen und Formularen
des GdW.

Weitere Informationen:
www.haufe.de

Balkonverglasung

Funktion und Asthetik

Eine Glas-Faltwand verbindet Warmedammung mit einer Flexibilitat, die
den Balkon zu einer Wohnraumerweiterung werden lasst. Sie wird auf die
warmegedammte Briistung aufgesetzt und ummantelt die vormals freie
Offnung. Der vormals ungedimmte Balkon wird damit zu einer Wirme-
und Kilte-Pufferzone. Uberdies sorgt die faltbare Verglasung SL 60e von
Solarlux fiir eine individuelle Luftzufuhr und -zirkulation.

Diese Glas-Faltwand bietet neben guten Eigenschaften bei Sturm auch
noch Einbruchschutz: Das Spezialgetriebe mit 24 mm Hub verriegelt die
Fliigel in die oberen und unteren Rahmenprofile. Die integrierte Komfort-
verriegelung mit Driicker und Riegelfallenschloss ist nach RC2 und RC2 N
zertifiziert und sorgt ebenfalls fiir hohe Sicherheit.

Weitere Informationen:
www.solarlux.de

VdS-Zertifikat fiir Funkkontakte
Fensteritberwachung via App

Der Verband der Sachversicherer (VdS) zertifizierte die verdeckt
liegenden Funkkontakte FM.V von Winkhaus fiir Home-Gefahren-Ma-
nagementsysteme (VdS Home). Die Smart-Home-Funkkontakte werden
an Fensterrahmen und Fliigel angebracht und melden, ob das Fenster
geschlossen oder geoffnet ist. Selbstandig ermitteln sie dariiber hinaus
in periodischen Abstinden, ob sich der Offnungs- bzw. der Verschluss-
zustand verandert hat. Im geschlossenen Fenster sind die Kontakte un-
sichtbar. Sie funktionieren kabellos mit Batterie. Der Fachmann kann sie
- auch nachtraglich - an allen
gangigen Fenstern aus Holz und
Kunststoff ab einer Falztiefe
von 24 mm montieren.

Die Kontakte arbeiten drahtlos
und senden EnOcean-Funkpro-
tokolle. Dadurch konnen sie mit
einer Vielzahl elektronischer
Gerdate kommunizieren. Zudem
konnen sie in Homeserversys-
teme wie Wibutler oder Eltako
eingebunden werden.

Weitere Informationen:
www.winkhaus.de
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Intelligente Wohn- und Architekturkonzepte
Holzhochhaduser — nachhaltig und kostengiinstig
Chancen fiir den Wohnungsbau mit Raummodulen
> Universal Design — barrierefrei fiir alle mit Stil
Flexible Grundrisse je nach Nutzerwunsch

> Vandalismus vermeiden — Betreiberkosten senken
> Angewandte BIM-Planung im Wohnungsbau
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Vergiinstigte Teilnahme fiir DW-Abonnenten nur € 595,- (anstatt € 795,-)
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Quelle: Aareon

Gdw

Beste Immobilien-Okonomen ausgezeichnet

Der Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen
e. V. (GdW) hat anldsslich der 12. Sommerakademie der Wohnungswirt-
schaft in Bochum die drei besten Immobilien-Okonomen des Jahres 2015
ausgezeichnet. Die Preistrager sind Jennifer JeB, deren Studienarbeit an
der EBZ den Titel , Altersgerechtes Wohnen" trdgt, Sven Kiss, der sich an
der BBA mit dem Thema ,Stakeholderorientierte Nachhaltigkeitsbericht-
erstattung” beschaftigt hat, und Sarah Forstner, deren Studienarbeit an
der AWI ,Customer Relationship Management (CRM) in der Wohnungs-
wirtschaft” iiberschrieben ist.

LUnsere Nachwuchskrafte bestatigen erneut die durchgangig hohe Quali-
tat der wohnungswirtschaftlichen Ausbildung. Ihre Leistungen untermau-
ern das hervorragende Angebot an Fort- und Weiterbildung in unserer
Branche”, erklarte GdW-Prasident Axel Gedaschko.

EBZ-Vorstandsvorsitzender Klaus Leuchtmann,
Jennifer JeB, Sven Kiss und Axel Gedaschko (v. L.)

o] Weitere Informationen:
web.gdw.de

Termin
Aareon Forum 2016

Weitere Informationen:
www.aareon-forum.de

Am 29. und 30. November 2016 findet das Aareon Forum im Conventi-
on Center Deutsche Messe in Hannover statt. ,Innovation. Information.
Interaktion” stehen im Fokus der Veranstaltung fiir IT-Entscheider

und -Anwender in Deutschland: Digitale Innovationen zur effektiven
Gestaltung der Prozesse zwischen den Interakteuren der Wohnungs-
wirtschaft sind wesentliche Programmpunkte. Die Losungen der
Aareon Smart World werden praxisnah in Workshops und Fachvortragen
erlebbar. Z. B. wird mit Aareon Smart World Cockpit (quasi als zent-
rale Schaltstelle) eine neue Dimension des mobilen Arbeitens und der
Vernetzung mit den relevanten Marktteilnehmern aufgezeigt. Auch das
neue Wodis Sigma Release bietet viele Highlights. Abgerundet wird die
Agenda mit den Vortragen der beiden Keynote Speaker Prof. Dr. Ulrich
Bogenstatter, Fachhochschule Mainz, und Christoph Koch, Journalist,
Autor und Redner.
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Quelle: CBRE

LEG-Wohnungsmarktreport

Wohnen in Nordrhein-Westfalen bleibt erschwinglich

In Nordrhein-Westfalen sind die Wohnungsmieten in allen 54 kreisfreien
Stadten und Landkreisen gestiegen. Die durchschnittliche Kaltmiete, die
zwischen April 2015 und Marz 2016 bei Mietangeboten verlangt wurde,
erhohte sich im Vergleich zum Vorjahr um 2,1% auf monatlich 6,38 €/m?2.
Die Entwicklung der Einkommensverhaltnisse lasst die durchschnitt-
lichen Wohnkosten pro Haushalt jedoch weiter sinken. AuBerhalb von
Spitzenlagen bleibt Wohnen im bevélkerungsreichsten Bundesland
erschwinglich. Das ergab der LEG-Wohnungsmarktreport NRW 2016,
eine Untersuchung der Wohnungsmarkte aller 864 Postleitzahlgebiete
Nordrhein-Westfalens, die seit 2010 zum sechsten Mal im Auftrag des

DIE HOCHSTEN ANGEBOTSMIETEN 2015
PRO QUADRATMETER (NETTO-KALT)

PLZ Stadt/Kreis Ortsteil/Gemeinde Kaltmiete
in €/m?/
Monat
50678 Kdln Altstadt-Sid 12,33
50674 Kdln Neustadt-Siid 12,33
40545 Diisseldorf Oberkassel, Niederkassel 12,23
50677 Kdln Neustadt-Siid 12,19
50672 Koln Altstadt-Nord 12,14
50676 Kdln Altstadt-Siid 11,89
50667 Koln Altstadt-Nord 11,71
50670 Koln Altstadt-Nord 11,67
50668 Kdln Altstadt-Nord 11,54
50931 Koln Lindenthal 11,53

Wohnungsunternehmens LEG in Kooperation mit dem Immobilienbe-
ratungsunternehmen CBRE durchgefiihrt wurde. ,Der LEG dienen die
Marktdaten als Basis fiir die Ableitung maBgeschneiderter Losungen im
Portfoliomanagement, bei Modernisierungen, Nachverdichtungen und im
Quartiersmanagement”, sagte Thomas Hegel, Vorstandsvorsitzender der
LEG Immobilien AG, bei der Vorstellung des Reports. Dieser untermauert
die These der LEG und der wohnungswirtschaftlichen Verbande, dass
regulatorische Eingriffe seitens der Politik nicht marktférdernd sind.

So zeigt die im Juli 2015 eingefiihrte Mietpreisbremse bislang keine
Wirkung.

DIE NIEDRIGSTEN ANGEBOTSMIETEN 2015
PRO QUADRATMETER (NETTO-KALT)

PLZ Stadt/Kreis Ortsteil/Gemeinde Kaltmiete

in €/m?/

Monat
37688 Kreis Hoxter Beverungen 4,07
32689 Kreis Lippe Kalletal 4,13
32676 Kreis Lippe Lidge 4,22
32683 Kreis Lippe Barntrup 4,23
32699 Kreis Lippe Extertal 4,24
59602 Kreis Soest Rithen 4,37
32816 Kreis Lippe Schieder-Schwalenberg 4,41
32694 Kreis Lippe Dorentrup 4,42
32602 Kreis Herford ~ Vlotho 4,44
59909 Hochsauer- Bestwig 4,46

landkreis

Im Vergleich: die hchsten und niedrigsten Angebotsmieten in NRW im vergangenen Jahr

o] Weitere Informationen:
www.leg.ag

Mit System nach oben!

Freitag 4.11.2016

im AEDES Architekturforum Berlin

FACHTAGUNG der WBM Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte

WBM.
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Mieterkommunikation
Erklarungen per Video

Wie funktioniert eigentlich eine Wohnungsbaugenossenschaft? Und was
ist in einem Mietvertrag oder der Nebenkostenabrechnung definiert?
Diese und weitere Fragen beantworten die Auszubildenden und dualen
Studenten der Stuttgarter FLOWO Bauen Wohnen eG in ihrem YouTube-
Kanal. Die am haufigsten auftretenden Fragen zu den Themen Genos-
senschaft, Mietvertrag und Nebenkostenabrechnung waren in einem
gemeinsamen Workshop von Fachabteilungen und Auszubildenden defi-
niert worden. Auf dieser Grundlage wurden Videos produziert, in denen
komplexe Sachverhalte auch in Animationen leicht verstandlich darge-
stellt werden. ,Bei unseren Kunden werden so Unklarheiten rund um
das Mietverhaltnis ausgeraumt und unsere Mitarbeiter in ihrer taglichen
Arbeit entlastet”, sagt FLUWO-Vorstand Rainer Bottcher.

!
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Weitere Informationen:
www.fluewo.de

WGP-Azubis beantworteten den jungen Interessenten ihre Fragen

Nachwuchsforderung

»,T1ag der Ausbildung”

Die Stadtische Wohnungsgesellschaft Pirna mbH (WGP) hat sich am ,Tag
der Ausbildung” im Beruflichen Schulzentrum fiir Technik und Wirtschaft in
Pirna mit einem eigenen Informationsstand beteiligt.

Die Auszubildenden des Unternehmens und ihr Ausbilder waren vor Ort und
standen fiir Beratungsgesprache zur Verfiigung. Die WGP bildet seit Jahren
Immobilienkaufleute und Kaufleute fiir Biiromanagement aus.

Ein weiteres Themenfeld am WGP-Informationsstand war das Wohnen: Eine

WGP-Kundenbetreuerin informierte die jungen Besucher tiber Wohnmag-
lichkeiten speziell fiir Schiiler und Auszubildende, die das Unternehmen
im gesamten Stadtgebiet in unterschiedlichen GroBen und Ausstattungen
anbietet. Auch moblierte und als WG geeignete Wohnungen stehen zur
Anmietung zur Verfiigung.

Weitere Informationen:
www.wg-pirna.de

UBERNAHME DER BLB DURCH NORD/LB

GEWOBA-Anteile sollen an die Stadt gehen

Die niedersachsische Nord/LB iibernimmt die Bremer Landesbank (BLB)

vollstandig. Bremen bekommt fiir seine Anteile 180 Mio. € und soll
auBerdem die Beteiligungen der BLB unter anderem an den Wohnungs-
unternehmen Brebau und GEWOBA iibernehmen.

Letzteres sei allerdings aus rechtlicher Sicht problematisch, betont der
Bremer Wirtschaftswissenschaftler Rudolf Hickel, der bereits seit 25
Jahren im GEWOBA-Aufsichtsrat sitzt, gegeniiber der dpa. Die BLB halt
7,76% an der GEWOBA, dieser Anteil soll nun im Rahmen des Deals an
das Land Bremen gehen. ,,0hne Weiteres kann Bremen die Anteile von
der BLB gar nicht (ibernehmen”, sagte Rudolf Hickel.

Die GEWOBA gehort zu 74,27 % der stadtischen Hanseatischen
Wohnungs-Beteiligungs-Gesellschaft mbH, die restlichen 25,73%
halten Banken: die BLB, die Sparkasse Bremen AG, die Commerzbank
Immobilien- und Vermdgensverwaltungsgesellschaft mbH, die Finanz-

holding der Sparkasse in Bremen, die Commerzbank AG, die SEB AG und

die Weser-Elbe Sparkasse.

Eine einfache Ubertragung der BLB-Anteile auf das Bundesland Bremen

sei nicht moglich, weil die Banken mit ihren 25,73% eine vertraglich
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festgesetzte Sperrminoritat, also ein Vetorecht bei Unternehmensent-
scheidungen hatten, so Hickel. Sollte eine Bank wie die BLB ihre Anteile
verkaufen wollen, miisse sie daher die anderen Banken fragen, ob diese
die Anteile kaufen wollten. So kdnne die Sperrminoritat und der poli-
tisch gewollte Einfluss der Banken bei der GEWOBA gesichert werden.
Nach jetzigem Stand konnte Bremen aus Sicht von Hickel also gar nicht
den Anteil der BLB iibernehmen, weil das Land kein Bankgesellschafter
bei der GEWOBA sei.

Bremens Finanzsenatorin Karoline Linnert will nun das Gesprach mit
den Geldinstituten suchen. Sollten die sich gegen eine Ubernahme der
BLB-Anteile durch Bremen sperren, bringt die Griinen-Politikerin eine
Treuhandlosung ins Gesprach. Moglicherweise konnten die Anteile dann
sogar bei der BLB bleiben, die Gewinne aus der Beteiligung aber an
Bremen abgefiihrt werden. Zu Redaktionsschluss dieser Aufgabe stand
noch nicht fest, auf welche Losung es hinauslaufen wird.

Weitere Informationen:
el www.gewoba.de

Quelle: WGP



EBZ

Erweiterung der Raumlichkeiten
und Blick tiber den Tellerrand

Das EBZ - Europaisches Bildungszentrum der Wohnungs- und Immobi-
lienwirtschaft hat in Bochum den Spatenstich fiir ein neues Schulungs-
und Forschungszentrum gesetzt. Auf 8.000 m? entstehen Seminar- und
Tagungsraume, ein Foyer und 120 Biiroarbeitspldtze, u. a. auch fiir die
Mitarbeiter des Forschungsinstituts InWIS - Institut fiir Wohnungswesen,
Immobilienwirtschaft, Stadt- und Regionalentwicklung.

Seit 1997 befindet sich das EBZ, das im Jahr 1957 als ,,Ausbildungswerk
der Wohnungswirtschaft” in Ratingen-Hosel gegriindet worden war, in
Bochum. Das EBZ verfiigt mittlerweile iiber rund 280 Mitarbeiter. Mit der
Griindung der EBZ Business School - University of Applied Sciences war
eine Erweiterung der Raumlichkeiten notwendig geworden, weswegen
man entschied, direkt am Standort des EBZ einen Neubau zu errichten.
Der Baubeginn erfolgt im November; im Friihjahr 2018 soll der Neubau
fertig gestellt werden.

Nicht nur die Raumlichkeiten werden erweitert, sondern auch das Verstand-
nis fiir nebachbarte Fachbereiche und Lander: Der Verein Alumni e. V. der
EBZ Business School, hat im Sommer 2016 erstmals die interkulturelle,
immobilienwirtschaftliche Exkursion , Asian Cities 1" veranstaltet. Thomas
MeiBner, Vorstandsvorsitzender des EBZ Business School Alumni e. V.,
erklarte, dass die neue Sparte das Ziel verfolgt, ,,den Teilnehmern einen
fallstudienartigen unschatzbaren immobilienwirtschaftlichen Markteinblick
in die spannendsten und dynamischsten Immobilienmarkte der Welt zu
geben". Die zweiwochige Exkursion fiihrte die Teilnehmer nach Singapur,
Hongkong, Macau und Shanghai. Dort hatten sie Gelegenheit, Unternehmen
der Immobilienbranche kennenzulernen und Kontakte zu kniipfen. In tagli-
chen Prasentationen und Baustellenbesichtigungen wurden die Teilnehmer
mit der Historie des Unternehmens und seiner Vision vertraut gemacht und
mit Informationen zu unternehmensbezogenen Teilmarkten und deren
Entwicklungen versorgt. Dariiber hinaus wurde ein tatsachliches Projekt,
Produkt, Investment oder eine Baustelle demonstriert. AbschlieBend gab es
Gelegenheit, die Erfahrungen des Tages zu diskutieren.

Den ersten Spatenstich setzten u. a. NRW-Bauminister Michael Groschek, GdW-
Prasident Axel Gedaschko und Alexander Rychter, Verbandsdirektor des VdW
Rheinland Westfalen

o] Weitere Informationen:
www.e-b-z.de und www.ebz-alumni.de

Quelle: EBZ

CREM SOLUTIONS

B ANEMETSCHEK COMPANY

- Modular
I Flexibel
Integrativ

Haus verzahnt

Wohn- und Gewerbeimmobilien
professionell managen und
effektiv verwalten.

Unsere Losung fiir die Wohnungswirtschaft
umfasst unter anderem:

« Mitgliederverwaltung

« Flexibel konfigurierbares Reporting

» CRM-Funktionalitaten

« Wahlweise lokal oder extern gehostet

Wir bieten Ihnen ein umfangreiches und
praxisorientiertes Beratungspaket rund um
Ihre individuellen Unternehmensprozesse.
Dabei berlcksichtigen wir lhre spezifischen
Anforderungen und entwickeln ganzheitliche
Losungen.

www.crem-solutions.de/wohnungswirtschaft
wohnungswirtschaft@crem-solutions.de | 0049 2102 55460
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,Genossenschaft innovativ sozial”

SBV Solingen vergibt
Klaus-Novy-Preis

2017 vergibt die Spar- und Bauverein Solingen eG (SBV) zum fiinften Mal
den Klaus-Novy-Preis fiir Innovationen beim genossenschaftlichen Bauen
und Wohnen. Das Wettbewerbsthema 2017 ist ,Genossenschaft innovativ
sozial". Gesucht werden Projekte, die die Forderung des Zusammenlebens
in Nachbarschaften starken. Dies konnen soziale Projekte wie Jugend-
initiativen, Kindergenossenschaften, Fonds fiir aktive Nachbarschaften,
Eingliederungshilfen, innovative Wohnprojekte fiir Madchen, Fliichtlinge,
Obdachlose und Menschen in Krisensituationen oder wegweisende Quar-
tiersansatze wie E-Mobilitat oder Urban Gardening sein. Bis Ende Februar
2017 konnen Wohnungsgenossenschaften und Wohngruppenprojekte ihre
Wettbewerbsbeitrdge einreichen. Der SBV Solingen bittet, die knappe und
prdagnante Projektvorstellung in digitaler Form an ruediger@sbv-solingen.
de oder palenschat@sbv-solingen.de zu senden.

Die Preisverleihung findet am 14. Juli 2017 in Solingen statt. Der erste
Preis ist mit 4.000 €, der zweite mit 2.000 € und der dritte mit 1.000 €
dotiert. Seit 1997 wird der nach dem verstorbenen Bauékonomen und
Publizisten Klaus Novy benannte Preis im Fiinf-Jahres-Turnus vergeben.

o] Weitere Informationen:
www.sbv-solingen.de

WBG Riidersdorf
Ubergabe der Geschiftsfiihrung

1991 wurde die
Wohnungsbauge-
sellschaft Riiders-
dorf mbH (WBG)
gegriindet und
Engelbert Mothes
(L.) zum Geschafts-
fihrer bestellt.
Zum 25-jahrigen
WBG-Jubildum
wurde Mothes nun in den Ruhestand verabschiedet. Sein Nachfolger
Jorn Dahms (r.) hat die Leitung des Wohnungsunternehmens zum 1.
Juli Gibernommen. Er Gibernimmt auBerdem die Geschaftsfiihrung der
Kommunalen Wohnungsverwaltungsgesellschaft Hennickendorf mbH
(KWVG) sowie der Warmeversorgungsgesellschaft Riidersdorf mbH
(WVG).

Auf der Jubildumsveranstaltung lobte Biirgermeister André Schaller
die WBG als aktuell hervorragend aufgestelltes Unternehmen, das auch
in Zukunft als Garant fiir sozialen Wohnungsbau am Rande von Berlin
gebraucht werde. Unter der neuen Fiihrung von Jorn Dahms ist unter
anderem eine Bebauung des Marktplatzes geplant.
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gm| Weitere Informationen:
www.whgruedersdorf.de

Bauverein Breisgau

Generationenwechsel
im Vorstand

Mit der Bestellung des 41-jahrigen Markus
Schwamm als Nachfolger des geschaftsfiih-
renden Vorstandsvorsitzenden Reinhard Disch
hat der Bauverein Breisgau eG einen Genera-
tionenwechsel vollzogen. Im April 2016 hatte
Schwamm zundchst den strategisch-operativen
Geschaftsbereich iibernommen, im Juli folgte
der Vorstandsvorsitz. Der Bauverein Breisgau ist
Freiburgs groBte Wohnungsbaugenossenschaft
sowie eine der dltesten und mitgliederstarksten
Genossenschaften Deutschlands. Der Bauverein vermietet und 5.000 Woh-
nungen in und um Freiburg und zahlt 20.000 Mitglieder.

Quelle: Bauverein Breisgau

o] Weitere Informationen:
www.bauverein-breisgau.de

Lerninsel Juist
Ausbildung am Wattenmeer

19 angehende Immobilienkaufleute haben im Rahmen der , Initiative
Lerninsel"” eine Woche auf Juist verbracht. In diesem Sommercamp
setzen sich Auszubildende der Wohnungswirtschaft mit relevanten
Branchenthemen auseinander, dabei sollen Teamfahigkeit, Zuverldssig-
keit und Leistungsfahigkeit, Kreativitat und das Selbstwertgefiihl der
Nachwuchskrafte gestarkt werden. Die Teilnehmer hatten auf der Nord-
seeinsel ein umfangreiches Programm zu bewdltigen: Segelflugschule am
Vormittag, Seminare am Nachmittag und Vorbereitung der Abschluss-
prasentation am Abend. Die Veranstaltungsreihe wird vom VNW Verband
norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V., dem vdw Niedersachsen
Bremen e. V. und der Aareon AG organisiert. Im kommenden Jahr findet
die Lerninsel vom 8. bis 14. Juli statt (siehe auch S. 74 in dieser DW).
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Die 19 Teilnehmer der diesjahrigen Lerninsel auf Juist

gm| Weitere Informationen:
www.vdw-wohnen.de und www.vhw.de
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Auslobung
DW-Zukunftspreis der Immobilienwirtschaft

Unter dem Motto , Innovativer bauen - nachhaltig, effektiv und effizi-
ent” lobt die Fachzeitschrift DW Die Wohnungswirtschaft zum 14. Mal
den von der Aareon AG prasentierten DW-Zukunftspreis der Immobilien-
wirtschaft aus. Die Schirmherrschaft hat Axel Gedaschko, Prasident des
GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunterneh-

Zukunftspreis der
Immaobilienwirtschaft

DW 2017

men e. V., ibernommen. Die technische Betreuung liegt beim Verband L
Berlin-Brandenburgischer Wohnungsun-

ternehmen e. V. (BBU). Den Juryvorsitz
und die wissenschaftliche Betreuung
tibernimmt Prof. Dr. Dr. Dr. h.c. Franz
Josef Radermacher (Universitat Ulm,
Institut fiir Datenbanken und Kiinstliche

Intelligenz sowie Forschungsinstitut fir

anwendungsorientierte Wissensverar- -4 -

beitung). In diesem Jahr ist erstmalig - Uponor
der BFW Bundesverband Freier Immobi- .

lien- und Wohnungsunternehmen e. V.
mit an Bord.

Der Preis wiirdigt die Leistungen

von Wohnungsunternehmen, die den
Verdanderungen in ihrem Umfeld aktiv
begegnen. Bei der jahrlichen Preis-
verleihung auf dem Aareon Kongress

in Garmisch-Partenkirchen werden
sowohl Analyse und Forschung als auch
konkrete Umsetzungsprojekte beriick-
sichtigt. Bereits umgesetzte Projekte

konnen genauso wie Konzepte, die noch + Automatisiertes Hygienespiilsystem zur Uber-

Quelle: Aareon AG

in der Planungsphase sind, eingereicht
werden. Inhaltlich sollen sich die
Projekte mit wohnungswirtschaftlichen
Prozessen aus der Anderungsperspekti-
ve beschaftigen.

Bewerbungen sind ab sofort moglich.
Einsendeschluss ist am 17. Mdrz 2017.

Trophde des DW-Zukunftspreises 2016

gm| Weitere Informationen:
www.dw-zukunftspreis.de

wachung und Regulierung der Trinkwasser-
Installation, auch von mehreren Gebauden

« Sichere Einhaltung von Hygieneanforderungen
und gesetzlichen Standards

« Im Bedarfsfall sofortige Benachrichtigung per
E-Mail

 Funktioniert ohne zusatzliche Software oder teure
Gebaudeleittechnik

« Schnelle, einfache Installation und Inbetriebnahme
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THEMA DES MONATS

Forschung, Wissenstransfer und Weiterbildung
Forschung und Wissenstransfer in der Immobilienwirtschaft

Die Zusammenarbeit zwischen Universitaten/Hochschulen und der Wirtschaft hat in den letzten
Jahrzehnten immer mehr an Bedeutung gewonnen. Die moderne Welt lebt von Innovationen, zunehmend
auch von der Konvergenz von Innovationen aus sehr unterschiedlichen Sektoren. Vieles kumuliert

in neue Losungen, oft unter Nutzung der IT. Dies fiihrt in der digitalen Welt teilweise zu disruptiven
Geschaftsmodellen. Alles verandert sich. Zusammenarbeit wird in diesem Kontext immer wichtiger, um
vorbereitet zu sein und Chancen rechtzeitig zu sehen und zu nutzen.

Prof. Dr. Dr. Dr. h.c. Franz Josef Radermacher
Forschungsinstitut fiir anwendungsorientierte
Wissensverarbeitung/n (FAW/n)

Ulm

Angesichts der groBen Bedeutung der Bau- und Im-
mobilienwirtschaft ist es nicht verwunderlich, dass
das Thema Zusammenarbeit mit der Wissenschaft
standig an Bedeutung gewinnt. Denn die Bau- und
Immobilienwirtschaft ist ein sehr konkreter Teil
der Real6konomie. Etwa die Halfte der werthal-
tigen Assets haben weltweit mit dem Thema Bau
zu tun. Hier steckt ein GroBteil des Wohlstands der
Menschheit. Hier werden auch die Voraussetzungen
fiir die moderne Zivilisation geschaffen.

Neue Zusammenarbeit

Trotzdem machen die Innovationen aus dem IT-
Sektor auch vor dieser Branche nicht halt. Wir er-
leben, wie Gebdaude mittels CAD und 3D-Geometrie
schon im Planungsprozess fiir den Kunden virtuell
immer greifbarer werden, um Fehlentscheidungen
zu verringern und einzelne Dimensionen zu opti-
mieren. Denn durch zunehmende Anforderungen
aus dem Klima- und Materialbereich sowie im
Bereich der Liiftung werden die Forderungen an
Gebaude permanent umfangreicher. Es gibt aber
auch die Technologien, mit denen sich solche For-
derungen realisieren lassen. Die Nutzung der IT in
der Planung und spateren Nutzung bzw. Umnut-
zung von Gebauden, im Umgang mit Investoren
und mit Kunden steht im Zentrum vieler neuer
Moglichkeiten. Es gibt hier eine natiirliche Be-
ziehung zur Zusammenarbeit mit Fachleuten und
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Forschungsvorhaben, die die IT-Nutzung in solch
einem Umfeld befordern.

Hier entstehen aber auch ganz neue Anforderun-
gen. Etwa in Richtung Green Building. Fiir Premi-
umbhersteller im Immobilienbereich ergeben sich
starkere Zwange, in diese Richtung zu investieren,
verbunden mit Notwendigkeiten der 6ffentlichen
Kommunikation mit diversen Stakeholdern, z.B.
beziiglich der Nachhaltigkeitsthematik. Es wird er-
forderlich, die Erkenntnisse der entsprechenden
Forschungsrichtungen von der Psychologie bis
zum Marketing und zur Kommunikation starker
einzubinden.

Auch die Anforderungen an Planungs- und Fi-
nanzunterlagen werden immer umfangreicher.
Finanzierungspartner, Aufsichtsgremien und die
Offentlichkeit stellen nicht nur im Hinblick auf
Compliance-Fragen heute hohere Anspriiche.
Nur mit modernen IT-Methoden kdnnen vielfach
liberhaupt die ndtigen Informationen bereitgestellt
werden. Die IT liefert aber auch fiir jede Art von
Controlling neue Ansatze. Fiir die Zusammenarbeit
der Fachleute aus den Bereichen BWL, Jura, Steu-
er- und Wirtschaftspriifung oder Beratung tut sich
ein groBes Spektrum immer neuer Aufgaben auf.

Neue Arbeitsweisen

Immer starker wird gefordert, den Hausbau durch
Benutzung von Standardbauteilen und vorgefertig-
ten Teilen preiswerter und schneller zu machenund
die Effizienz zu steigern. Zunehmend fordert man
flir das Haus auch so etwas wie eine digitale Akte -
z.B. um zu wissen, wo unterschiedliche Leitungen
verlegt sind, wo unkompliziert gebohrt werden
kann, in welchem Zustand sich das Haus befindet,

wann wo was gewartet wurde und was als Nachs-
tes ansteht, bevor es ,brennt”. Es liegt nahe, fiir
so ein umfangreiches Investment entsprechende
Dokumentationen zu fordern. Das reflektiert auch
die Notwendigkeit, Nachhaltigkeit zu adressieren,
was ja zunehmend ein Thema von ,Labels” in der
Bauwirtschaft ist. Spannend wird es dann z.B.,
wenn sich die Frage nach dem CO,-Anteil in unter-
schiedlichsten eingesetzten Materialien {iber ihren
gesamten Lebenszyklus stellt.

In der modernen Welt ist das Business anders als
friiher. Die Mitarbeiter arbeiten per IT an verteil-
ten Standorten, hochgradig mobil, beweglich, im
Kontakt mit dem Kunden, manchmal auf eigenen
Geraten und mit eigenen Programmen. Hier braucht
man Kenntnisse und Ideen beziiglich der entspre-
chenden Systeme, auch der notwendigen Sicher-
heitsmechanismen, der Kollaborationstools mit
anderen und der Moglichkeit, mit Hilfe der IT die
eigene Wettbewerbssituation zu verbessern. An-
gesprochenist hier auch die Frage der Gewinnung
und des Haltens hoch qualifizierter Mitarbeiter
(Employer Branding).

Neue Materialien

Am Bau werden unterschiedlichste Materialien ge-
braucht und das weltweit unter unterschiedlichsten
Witterungs- und Stressbedingungen. Hilfreich ist
es haufig, die verschiedenen Materialien spezifisch
miteinander zu verkniipfen. Die Frage, was moglich
ist und was nicht, wie lange die Kombinationslosun-
gen halten, wie dicht die Fugen sind usw. ergibt eine
unendliche Kette notwendiger Forschung im Mate-
rialbereich, sollen neue Materialien eingesetzt wer-
den. Natiirlich besteht hier auch eine weitere



Briicke zur Nachhaltigkeitsthematik - etwa bei den
Null-Energiehdusern, mit der Frage, wie Energie
gespeichert wird oder wie der optimierte Einsatz
von Warme und Licht organisiert werden soll.

Ein Beispiel fiir ein Material, das in den nachsten
Jahren sehr an Bedeutung gewinnen wird, ist Holz
- speziell solches aus Aufforstungsprojekten auf
degradierten Boden in den Tropen. Es stammt aus
Nutzwaldern, die als Sekundarwalder den Regen-
wald schiitzen sollen, aber auch der Atmosphare
CO, entziehen. So wird Wohlstandsfoérderung bei
gleichzeitiger Verbesserung des Klimas ermdglicht.

Neues Lernen und Umsetzen

Die Immobilien- und Bauwirtschaft ist ein extrem
komplexes Feld. Die Branche braucht, wie oben
dargestellt, auch guten Nachwuchs. Das Reservoir
qualifizierter und talentierter Nachwuchskrafte ist
eher in Zusammenarbeit mit den Universitdten/
Hochschulen zu erschlieBen als ohne diese. Und
jede einzelne Frage in den einzelnen Arbeitsberei-
chender Bau- und Immobilienwirtschaft wird kiinf-
tig vermehrt komplexe praktische und theoretische
Uberlegungen erfordern. Neben der theoretischen
Forschung wird es daher auch mehr anwendungs-
orientierter Forschung bediirfen.

Eine gute Zusammenarbeit zwischen Universitaten/
Hochschulen und der Bauwirtschaft war schonim-
mer notwendig. Auch fiir die Wohnungs- und Im-
mobilienwirtschaft trifft dies zu. Zu viel Zeit ist in
dieser Hinsicht nicht gut genutzt worden, obwohl
esinden letzten Jahren Fortschritte gibt. Esist nun
der richtige Moment, um das Thema starker nach
vorne zu bringen. Zusammenarbeit ist sinnvoll - fiir
alle Seiten. Sie ist dringend gefordert.
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Am 7. April 2016 fand eine ENH-Auftaktveranstaltung zum Thema ,Wohnen und Stadtentwicklung im europdischen Kontext" im EBZ statt. Namhafte Gaste aus
Politik und Verbanden nahmen teil und diskutierten iiber eine engere Vernetzung der deutschen Wohnungswirtschaft mit ihren Pendants in den europdischen
Nachbarstaaten, die ErschlieBung europdischer Forderprogramme und die Durchfiihrung gemeinsamer Projekte

THEMA DES MONATS

Wissenstransfer

Europadische Fordermittel fiir die deutsche
Wohnungswirtschaft

Die EU stellt allen Branchen Fordermittel zur Verfligung. Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
beansprucht bis jetzt aber nur einen winzigen Bruchteil davon. Zu unbekannt sind die Moglichkeiten,

zu komplex die Akquise. Deshalb ist am Europaischen Bildungszentrum der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft (EBZ) in Zusammenarbeit mit dem GdW und VdW Rheinland Westfalen eine Beratungsstruktur
rund um europaische Fordermittel und -maoglichkeiten entstanden.

Janina Kleist

Koordinatorin

European Network for Housig
and Urban Development
Bochum
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Die EU investiert jahrlich rund 325 Mrd. € in
Programme fiir die regionale Entwicklung und
75 Mrd. € in Wissenschaft und Forschung. Das
Geld ist an Forderprogramme wie Horizont 2020,
INTERREG, EFRE und ESF gekoppelt. Mit der Be-
reitstellung von Fordermitteln zielt die EU darauf

ab, Innovationen voranzutreiben und somit das
Wirtschaftswachstum in den Mitgliedstaaten zu
sichern und zu fordern. Fiir die Unternehmen be-
deuten die Fordermittel bares Geld.

Der nationalen und europdischen Wohnungswirt-
schaft stehen diese ,Topfe” ebenfalls zur Verfii-



gung. Ob Digitalisierung mit Smart-Home- und
Ambient-Assisted-Living-Technologie oder Mig-
ration, Wohnungsneubau und Quartiersentwick-
lung bis hin zur Energiewende - es gibt zahlreiche
Bereiche, in denen Forschungsergebnisse neues-
te Erkenntnisse erbringen. Diese sind wichtige
Grundlagen fiir Innovationen.

Doch welche Forschungsprojekte existieren? Was
machen die europaischen Partner? Wie kann man
sich beteiligen, und vor allem: Wie erhdlt man
finanzielle Unterstiitzung? Diese Fragen sind zu
komplex, als dass sich Wohnungsunternehmen
neben dem Tagesgeschaft damit auseinanderset-
zen konnten. Zudem ist klar, dass eine Beteiligung
an europdisch geforderten Innovationsprojekten
nur moglich ist, wenn Unternehmen bei der Ab-
wicklung der EU-Biirokratie und Antragstellungin
englischer Sprache unterstiitzt werden.

Beratungsstruktur fiir deutsche
Wohnungsunternehmen

,Mit dem European Network for Housing and
Urban Development (ENH) haben wir am EBZ
eine professionelle Infrastruktur fiir Konzep-
tion, Antragstellung und Umsetzung europai-
scher Verbundprojekte etabliert. Ziel ist es, die
Vernetzung mit geeigneten Projektpartnern in
ganz Europa zu erleichtern und Unternehmen bei

Fragen rund um die Akquise von Fordermitteln,
Forschungsausschreibungen und Projektabwick-
lung zu unterstiitzen”, erklart GAW-Prdsident
Axel Gedaschko.

Als Leitthemen stehen Digitalisierung, Integrati-
on und Arbeit im Quartier, Bauthemen und Per-
sonalentwicklung auf der Agenda des ENH. Die
ENH-Koordinatorinnen (Susanne Juranek und die
Autorin dieses Beitrags) bereiten diese Themen fiir
die Branche auf, unterstiitzen bei der Projektent-
wicklung, der Antragstellung und dem Projekt-
management oder ibernehmen dieses ganzlich.
Sie kennen ebenfalls laufende Forschungsprojekte
und Beteiligungsmaglichkeiten. Sie konnen Part-
ner vermitteln und Synergien schaffen. GdW, VdW
und EBZ leiten das ENH in enger Abstimmung mit
dem Europabiiro des GdW in Briissel.
Unternehmen erhalten fiir die Beteiligung an euro-
pdischen Projekten, je nach Fordertopf, Zuschiisse
von mindestens 50 % zu den Projektkosten. Darun-
ter fallen z. B. Personalpauschalen, Gemein- und
Reisekosten oder Mittel fiir Workshops.

Grundsteine fiir Zusammenarbeit

iiber EU-Grenzen hinweg

Die erste groe ENH-Konferenz im April 2016
am EBZ in Bochum brachte die bedeutendsten
europadischen Akteure der Wohnungswirtschaft
zusammen - eine Art europdisches Gipfeltreffen
der Wohnungswirtschaft. Neben Housing Europ -
The European Housing Network (Eurhonet), der
European Federation for Living (EFL), dem eu-
ropdischen Tisch des VdW Rheinland Westfalen,
dem Bundesbauministerium sowie der Initiative
Wohnungswirtschaft in Osteuropa (IWQ) waren
noch viele weitere Entscheidungstrager vor Ort
und haben sich zu den aktuellen, fiir die Branche
relevanten europdischen Themen ausgetauscht.
Alle Beteiligten waren sich einig, dass sie in Zu-
kunft enger zusammenriicken wollen.

Auf nationaler Ebene treffen sich bereits Ak-
teure der Wohnungswirtschaft zum Austausch
in regelmaBigen Arbeitskreisen. Dies wird nun
ebenfalls auf Europaebene angestrebt. Unterneh-
men aus Schweden, Frankreich, Deutschland, den
Niederlanden oder GroBbritannien sind dhnlich
aufgestellt und haben dariiber hinaus haufig ver-
gleichbare Wohnungsbestande. Sie setzen sich
mit ahnlichen Themen auseinander und stehen
vor den gleichen Herausforderungen, wie der Di-
gitalisierung, Energieeffizienz von Gebauden oder
der Migration. Es bietet sich somit an, die Zusam-
menarbeit auf europdischer Ebene noch weiter zu
vertiefen. Das ENH will Akteuren dabei helfen,
sich liber Best-Practice-Beispiele auszutauschen,
Netzwerke zukniipfen, Verbiindete zu finden und
gemeinsam Forschungsprojekte umzusetzen.

»Wenn es um Forschung geht, ist die Branche
noch sehr zuriickhaltend”

Bei einer Tagung des Arbeitskreises Betriebs-
wirtschaft der Arbeitsgemeinschaft groBer
Wohnungsunternehmen (AGW) stellte das ENH
die EU-Fordermoglichkeiten vor. Der Termin
bestdtigte, dass vor allem gréBere Wohnungs-
unternehmen, die eigene Mitarbeiter im Bereich
Unternehmensentwicklung haben, bereits Ansat-
ze fiir Projektideen mitbringen. Nun gilt es, diese
um entsprechende Partner und die europdische
Perspektive zu erweitern. Kleinere Unternehmen
hingegen wollen vorab erst einmal mehr {iber Bei-
spielprojekte erfahren oder sich mit moglichen
Innovationen beschaftigen. Hierbei hilft, dass das
ENH in den Bereichen Forschung und Innovation
in das Fachwissen bzw. den Erfahrungsschatz der
EBZ Business School und des InWIS eingebettet
ist. Und erst kiirzlich iibertrug die EFL-Fiihrung
den Koordinatorinnen des ENH die Leitung der
Arbeitsgruppe fiir EU-Fordermittel.

Die EFL ist ein internationales Forum, in dem sich
Wohnungsunternehmen aus ganz Europa mit Uni-
versitaten und Industriepartnern zusammenge-
schlossen haben. Gemeinsam setzen sie sich fiir
eine wirtschaftliche und nachhaltige Entwick-
lung von Wohnen und Quartiersentwicklung ein.
Gleichzeitig ist das ENH aber auch darauf ange-
wiesen, mehr (iber Modernisierungsanliegen der
Unternehmen zu erfahren. Dann kann der Versuch
gelingen, die Antragstellung und Ideenentwick-
lung zentral zu poolen.

Das europdische Netzwerk ist bereits in die Ent-
wicklung diverser europdischer wohnungswirt-
schaftlicher Innovationsprojekte, beispielsweise
im Bereich Energieeffizienz, involviert. Entschei-
dungen (iber die Bewilligung der ersten Projekte
durch die EU folgen im Verlauf des Jahres 2016.
Parallel priift das ENH alternative Finanzierungs-
moglichkeiten wie Crowdfunding.

Chancen ergreifen

Die Rahmenbedingungen sind geschaffen. Jetzt
muss die nationale Wohnungswirtschaft in
Deutschland die Chancen ergreifen. ,Die Umset-
zung europaischer Innovationsprojekte mit EU-
Fordermitteln ist kein Kinderspiel und kann fiir
ein einzelnes Unternehmen auf den ersten Blick
sehr komplex und aufwandig wirken. Es ware auf-
grund der zahlreichen Vorteile dennoch straflich,
die Moglichkeit verstreichen und die Potentiale
ungenutzt zu lassen”, erklart Hendrik Jellema.
Der ehemalige Vorstand der Berliner Gewobag
ist Europabeauftragter des EBZ.

Weitere Informationen:
Ml WWWw.e-b-z.de/europa
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Fort- und Weiterbildung im Zeichen der Digitalisierung
Wissen schafft Innovation - Innovation schafft Zukunft

Die Personalverantwortlichen in den Wohnungsunternehmen leisten in Zeiten des gesellschaftlichen

Wandels einen entscheidenden Beitrag, um die Wettbewerbsfahigkeit der Branche zu garantieren.

Relevante Kompetenzen zu vermitteln, ist eine zentrale Aufgabe, die durch die Personalverantwortlichen

gewahrleistet werden sollte. Hierbei geht es einerseits um den Wissenstransfer in den Unternehmen -

z. B. liber sog. Mentorenprogramme -, andererseits um projekt- und praxisorientierte Bildungsformate.

Dr. Hans-Michael Brey
Geschaftsfiihrender Vorstand
BBA - Akademie

der Immobilienwirtschaft e. V.
Berlin

Julia Loeser

Referentin fiir
Unternehmenskommunikation
BBA - Akademie

der Immobilienwirtschaft e. V.
Berlin

Die digitale Transformation und der demogra-
fische Wandel gehéren zu den zentralen gesell-
schaftlichen Herausforderungen in der Bundes-
republik Deutschland. Um auf die Entwicklungen
angemessen zu reagieren, sind die Personalver-
antwortlichen in den Unternehmen der Branche

vielseitig gefordert. Mehrere Aufgaben sind - im

Sinne der Wettbewerbsfahigkeit - zeitgleich zu

bewaltigen:

1. Junge, digital-affine Mitarbeiter miissen ge-
wonnen und an die Unternehmen gebunden
werden. Gleichzeitig stellt das Wissen dlterer
Angestellter eine wertvolle Ressource dar, die
es strukturiert auf die nachfolgende Generation
zu ibertragen gilt.

2. Mitder Digitalisierung geht der Bedarf an weiter-
fiihrenden methodischen Kompetenzen einher;
die Personalabteilungen haben die Moglichkeit,
die Bedarfe zu ermitteln und in Wissen zu trans-
formieren.

3.Im Zeitalter der Digitalisierung erhalt die le-
benslange Weiterbildung eine erhdhte Relevanz
- ausgelost durch die weiter zunehmende Be-
deutung des Wissensmanagements.

Nachwuchskrifte gewinnen - Wissen dlterer
Arbeitnehmer strukturiert iibertragen

Die Herausforderungen fiir die Wohnungsun-
ternehmen im Bereich der Personalentwicklung
sind klar umrissen: Sie miissen digital-affine
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Mitarbeiter gewinnen und im Unternehmen
vorhandenes Wissen generationsiibergreifend
tberfiihren.

Die Digitalisierung ermdglicht neben der inter-
nen Prozessoptimierung mittelfristig u. a. eine
intensivere Kundenkommunikation. So kénnen
neue Services und damit einhergehend neue Ge-
schaftsfelder erschlossen werden, z. B. im Be-
reich der (sozialen) Dienstleistungen mit dem

Mit Blick auf die Ausgestaltung der digitalen Pro-
zesse kommt der Datenhoheit eine zunehmend
wichtigere Rolle zu. Die Wohnungs- und Immo-
bilienwirtschaftist gut beraten, die technischen
Maglichkeiten zur Datenverarbeitung zu nutzen.
Hierbei geht es weniger darum, die Daten als
Rohstoff zu verwenden, sondern um die sinnvol-
le Anwendung neuer (auch noch unbekannter)
Funktionen. Im Fokus sollte stehen, sich an den
Prozessketten der Nutzung auch zukiinftig zu be-
teiligen und sich nicht geschlossenen Systemen
Dritter auszuliefern. Die Wohnungswirtschaft
sollte daher die Daten und die Zugdnge in der
eigenen Hand behalten, um diese im Interesse
der Mieter und des eigenen Unternehmens zu
nutzen.

Es gilt, sowohl dltere Arbeitnehmer im Hinblick auf die Nutzung
digitaler Technologien zu schulen als auch das branchenspezifische Wissen
im Unternehmen an nachfolgende Generationen zu iiberfiihren.

Ziel, die Kundenzufriedenheit weiter zu steigern
und die Fluktuation in den Bestanden auch zu-
kiinftig moglichst gering zu halten. Ferner be-
teiligen sich die Wohnungsunternehmen z. B. an
Carsharing-Angeboten oder auch an integrierten
Reise- und Serviceportalen, um den Mietern, im
Sinne einer qualitativ hoherwertigen Kunden-
bindung, zusatzliche Angebote zur Verfiigung
zu stellen. Im Fokus stehen Anwendungen fiir
Mieter, die durch Angebote wie eine Online-Do-
kumentenablage, ein digitales Vorgangsmanage-
ment sowie eine Kontakt- und Objektverwaltung
einen hohen Nutzerkomfort versprechen und die
Mieterzufriedenheit mittel- und langfristig stei-
gern sollen.

Da die mit der Digitalisierung einhergehenden
technischen Entwicklungen erst am Anfang
stehen, ist die Branche gut beraten, sich konti-
nuierlich mit diesen zu beschaftigen. Ein mogli-
ches Hemmnis bei der Nutzung der technischen
Moglichkeiten stellen eventuell fehlende digitale
Kompetenzen dar. Diese Einstiegsbarriere kann
die Personalabteilung gezielt abbauen, indem
sie entsprechend qualifizierte Nachwuchskrafte
fiir das eigene Unternehmen gewinnt. Hier ist
die Altersgruppe der ,,Digital Natives” besonders
interessant: Die Menschen, die 1980 oder spater
geboren und mit digitalen Technologien aufge-
wachsen sind, wurden friihzeitig und umfassend
an die Nutzung digitaler Medien gewohnt. Somit
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Fort- und WeiterbildungsmaBnahmen werden in der Wohnungswirtschaft immer wichtiger.
Die Digitalisierung bringt neue Herausforderungen mit sich, bietet aber auch Chancen

verfligen sie liber ein tiefgreifendes Verstandnis
digitaler Technologien undsind, bei entsprechen-
der Qualifikation, tendenziell geeigneter, Innova-
tionen in der Branche freizusetzen.

Parallel sollten altere Arbeitnehmer im Hinblick
auf die Nutzung digitaler Technologien geschult
sowie mittel- und langfristig das branchenspezi-
fische Wissen im Unternehmen an nachfolgende
Generationen, im Sinne eines gelebten Genera-
tionenvertrages, liberfiihrt werden. Denn neben
Unternehmergeist und Kreativitat sind auch im
Zeitalter der digitalen Transformation solide Bran-
chenkenntnisse notwendig - z. B. in dem Bereich
der betriebswirtschaftlichen und der technischen
Entwicklung, bei der Kommunikation ebenso wie
bei dem Aufbau neuer Geschaftsfelder. Und hier
gilt es, das Wissen der langer beschaftigten Ge-
nerationen zu nutzen.

Digitale und methodische Kompetenzen

in die Unternehmen tragen

Mit der fortschreitenden Digitalisierung gehen
fundamentale Wandlungsprozesse in der Gesell-
schaft wie in den Unternehmen einher. Aktuelle
Verdffentlichungen, beispielsweise von Osbourne/
Frey sowie des Digitalverbands Bitkom, legen
nahe, dass die Beschaftigungssituation weitrei-
chenden Verdanderungen unterworfen sein wird.

So konnen Routinetatigkeiten zunehmend auto-
matisiert erledigt werden. Im Ergebnis soll sich
der Arbeitnehmer maoglichst anspruchsvolleren
und kreativeren Tatigkeiten zuwenden.

Diese Aufgaben werden aber nur bewaltigt wer-
den kénnen, soweit Medien-, Informations- und
technische Kompetenzen bei den Mitarbeitern
vorhanden sind. Das Bundesministerium fir
Bildung und Forschung schlussfolgert, dass die
Medienkompetenz, neben Lesen, Schreiben und
Rechnen, als ,vierte Kulturtechnik" bezeichnet
werden kann. Sie gilt als die Schliisselqualifika-
tion unserer Zeit.

Untermauert wird die These durch eine repra-
sentative Befragung von 500 Unternehmen
(mit mehr als zehn Mitarbeitern) durch den
Digitalverband Bitkom, die im Juni dieses Jah-
res vorgestellt wurde. Hierbei gehen neun von
zehn Unternehmen davon aus, dass die Digi-
talkompetenz der Beschaftigten zukiinftig ge-
nauso wichtig wird wie die fachliche oder die
soziale Kompetenz. Ferner ist eine zeitgleiche
Hoherqualifizierung von Mitarbeitern jeglicher
Altersstufe notwendig, um fiir die Aufgaben der
Zukunft geriistet zu sein: ,,Durch die Digitalisie-
rung fallen iiberwiegend einfache Aufgaben weg,
dafiir entstehen aber Stellen mit komplexeren
Anforderungen und mehr Verantwortung”, so

Bitkom-Prasident Thorsten Dirks bei der Pra-
sentation der Befragung.

Kreativitat, Methoden- und Problemlésungs-
kenntnisse riicken somit in den Vordergrund -
die durch entsprechende Weiterbildung auf- und
ausgebaut werden konnen. Da eine digitalisierte
Arbeitswelt auch eine gréBere Menge an Infor-
mationen mit sich bringt und eine héhere zeitli-
che und raumliche Flexibilitat der Arbeitnehmer
ermoglicht, erhohen sich zudem die Anspriiche
an das effiziente Selbst- und Zeitmanagement
der Mitarbeiter.

Die hier nur angedeuteten Aufgaben sollten von
den Personalverantwortlichen der Wohnungs-
unternehmen aufgenommen, strukturiert und
in Aus- und Weiterbildungsangebote iiberfiihrt
werden, um die Beschaftigungsfahigkeit der Mit-
arbeiter und damit den Unternehmenserfolg dau-
erhaft zu sichern. Als Leitlinie fiir den Bedarf gilt
die libergeordnete Strategie des Unternehmens.
Hier ist ein Augenmerk darauf zu legen, welche
neuen Geschaftsfelder erschlossen werden sol-
len. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass eine grof3e
Anzahldigitaler Anwendungen auf der Erhebung
und der Nutzung von Big Data basiert - wodurch
technische und (daten-)analytische Kenntnisse
ebenso wie (datenschutz-)rechtliche Kompeten-
zen bendtigt werden.
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Quelle: BBA, Foto: Tina Merkau
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Die ,Lerninsel” ist eine Projektwoche, die sich an besonders leistungsstarke
Auszubildende und Perspektivkrafte richtet. Diese lernen, betreut durch Fach-
leute aus der Branche, spezifische immobilienwirtschaftliche Problemstellungen
gemeinsam zu bewdltigen und die Lésungen zu prasentieren.

Die Lerninsel wird einmal jahrlich von der BBA in Kooperation mit der Aareon
Deutschland GmbH in der Nahe von Berlin durchgefiihrt. Unterstiitzt wird diese
Lerninsel auf Schwanenwerder vom BBU Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e. V., von der Ista Deutschland GmbH, dem Verband
Sachsischer Wohnungsgenossenschaften e. V. und dem Verband Thiiringer Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft e. V. Die Lerninsel wird auch in Norddeutsch-
land - auf der Insel Juist - von der Aareon Deutschland GmbH gemeinsam mit
dem Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V. und dem Verband der
Wohnungswirtschaft in Niedersachsen und Bremen e. V. durchgefiihrt.

Die Aufgabe fiir die Teilnehmer auf Schwanenwerder lautete 2016: Analysieren
Sie ausgehend von der heutigen Situation die mdglichen Herausforderungen fiir
die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in den kommenden 20 Jahren und
unterbreiten Sie Vorschldge, wie die Struktur der Unternehmen aussehen sollte,
um diese Herausforderungen erfolgreich zu meistern. Im Ergebnis identifizierten
die Teilnehmer zukiinftige Aufgaben der Branche und entwickelten kreative Vor-
schlage, welche Strukturen in einem Immobilienunternehmen denkbar waren.
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Zunehmend anspruchsvollere Stellen und die hohe
Entwicklungsgeschwindigkeit von Technologien erfordern
entsprechend qualifizierte Mitarbeiter - von der Nach-
wuchs- bis zur Fiihrungskraft

Lebenslange Weiterbildung und Wissensma-

nagement als Schliissel zum Erfolg

Im Zeitalter der Digitalisierung gehen somit
Aus- und Weiterbildung mit einem erfolgreich
etablierten Wissensmanagement Hand in Hand.
Laut der im Mdrz 2016 vom Bundesministeri-
um fiir Wirtschaft und Energie veroffentlichten
,Digitalen Strategie 2025" geben acht von zehn
Unternehmen brancheniibergreifend an, dass
die Weiterbildung von Fachkraften im Hinblick
auf die digitale Arbeitswelt entscheidend fiir
die Konkurrenzfahigkeit ist. Durch kontinuier-
liche QualifizierungsmaBnahmen wird Wissen
in den Unternehmen aufgebaut, um die Chan-
cen der Digitalisierung zu nutzen. Gebraucht
werden u.a. innovative Ansdtze zur Nutzung
neuer Kommunikationskandle und innovative
Ansatze von Big Data zur ErschlieBung neuer

Servicefunktionen.

Es ist zu konstatieren, dass das Potenzial in der
Branche zur Digitalisierung grof ist. Entspre-
chende Weiterbildungs- und Qualifizierungsfor-
mate wie z. B. die Lerninsel fiir junge Fach- und
Fiihrungskrafte (siehe nebenstehenden Kasten)
zeigen, dass die Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft auch die Mitarbeiter hat, die diese
Ideen entwickeln und umsetzen konnen. Hierauf
aufbauend sind weitere Schritte notwendig, um
mit der Digitalisierung mithalten zu kénnen: be-
ginnend mit der Qualifizierung der Mitarbeiter
liber die Bildung spezieller Projektteams bis hin
zur Implementierung neuer Prozesse und Tech-

nologien.

Weitere Informationen:
M www.bba-campus.de
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Kommentar

Wohnungswirtschaft und Wissenschaft - Zukunft denken

Wissenschaft und Forschung kénnten die Wohnungswirtschaft intensiver begleiten, doch dafiir

fehlen (noch) die Budgets.

Klaus Leuchtmann
Vorstandsvorsitzender
Europdisches Bildungszentrum
der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft (EBZ)

Bochum

Es herrscht Konsens: Die volkwirtschaftliche und
gesellschaftspolitische Bedeutung der Wohnungs-
wirtschaft ist nicht hoch genug zu bewerten, sie
zu betonen ein bekanntes Ritual. Keiner zweifelt
an der besonderen Rolle der Branche bei Demo-
grafieprozessen, Klimaschutz und Integration.
Gleichzeitig erzeugen technische Aufgabenstel-
lungen (Smart Home, Plusenergiehaus), staatli-
che Interventionen (Mietpreishremse, Geldpolitik)
und gesellschaftliche Veranderungen (Lebenssti-
le, Arbeitswelten) einen hohen Komplexitdtsgrad
und werfen eine Vielzahl von Fragen auf.

Wie (und wo) wollen die Menschen zukiinftig le-
ben? Was zeichnet ein ,,gutes Quartier” und eine
»lebendige Nachbarschaft” aus? Wie wird sich die
Wohnkaufkraft entwickeln? Wie kann Integration
im Quartier besser funktionieren? Kénnen techni-
sche Innovationen das Bauen und den Klimaschutz
bezahlbarer machen? Werden Technologien Ge-
schaftsmodelle verandern? Welche Management-
methoden und Organisationsstrukturen sind fiir
die Wohnungswirtschaft gut geeignet? Wie kon-
nen Innovationsprozesse initiiert und gesteuert
werden?

Diese bei Weitem nicht vollstandige Auswahl zeigt,
dass es gute Griinde fiir Forschung und Entwick-
lung in der Wohnungswirtschaft gibt. Das Pro-
blem: Es ist kaum ein Budget dafiir vorhanden
- jedenfalls nicht in den Unternehmen. Selbst
die groBen Unternehmen sind dafiir vermutlich
zu klein. Und iiber kooperative Losungen wurde
bisher kaum nachgedacht.

Anders sieht es in der Politik aus. Nur die Budgets
des Bundes klingen schon gewaltig. Alleine das
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Bundesministerium fiir Bildung und Forschung -
als groBter Forschungsforderer des Bundes - hat
2015 knapp 12 Mrd. €! vergeben. Das Bundesmi-
nisterium fir Ernahrung und Landwirtschaft hatte
2015 immerhin 705 Mio. € zur Verfiigung. Beim
Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau
und Reaktorsicherheit waren es noch 413 Mio. €,
die allerdings schwerpunktmaBig dem Natur- und
Umweltschutz zugute kamen.

Es gibt also zumindest theoretisch ein Budget.
Aber wie sieht die Praxis aus? Wir haben den Bun-
desforderkatalog untersucht. Er enthalt Angaben
zumehrals 110.000 abgeschlossenen und laufen-
den geforderten Forschungsprojekten des Bundes.

Eine knappe Stichwortsuche im Forderkatalog zu
den Schlagwortern ,Immobilien”, ,Wohnen" und
~Wohnungswirtschaft” ergibt, dass ca. 0,02%
des gesamten Fordervolumens auf entsprechen-
de Vorhaben entfallt. Unsere Schnellerhebung ist
methodisch sicherlich angreifbar und hat groBe
Unscharfe - keine Frage. Aber jetzt haben wir erst
mal eine grobe Standortbestimmung.

Nennenswerte Budgets fiir Forschung und Ent-
wicklung (FUuE) entdecken wir erst im Umfeld
der Wohnungswirtschaft, insbesondere bei der
Bauzulieferindustrie. Hier findet Technologieent-
wicklung statt, allerdings kaum mit Beteiligung
der Branche. Dabei ware das Konzept ,mit dem

Quelle: Shutterstock / Suat Gursozlu



Kunden" sicherlich erfolgreicher als ,, fiir den Kun-
den”. Denn knapp vorbei ist leider auch daneben.
Man ist weit voneinander entfernt, dabei ware eine
integrierte Forschung und Entwicklung fiir beide
Seiten doch so wichtig.

Es bleibt also bei den ermittelten 0,02 %, was vor
dem Hintergrund der besonderen Bedeutung der
Branche doch eher bescheiden ist. Liegt es nur
daran, dass die Branche eher kleinteilig, mittel-
standisch strukturiert ist? Oder liegt es daran,
dass Wohnungswirtschaft eine interdiszi-
plindre Angelegenheit ist, die noch keine
akademische Tradition ausgebildet hat?

im Rahmen unseres Innovationsforums zeigen
und diskutieren wir technische Entwicklungen
der Bauzulieferindustrie. Das funktioniert inzwi-
schen alles ganz gut, wir brauchen dafiir bloB viel
mehr Forschungsprojekte. Zu viele Fragen bleiben
unbeantwortet oder werden mit ,Try and error”
bearbeitet. Die empirische Basis ist in nahezu allen
Themenfeldern viel zu diinn.

Aber zuerst braucht die Branche die Bereitschaft,
dieses weitgehend unbekannte Terrain ,FUE" auch

zu betreten. Daran sollten wir gemeinsam arbei-
ten. Denn die Komplexitat wird weiter zunehmen,
die sozial- und gesellschaftspolitischen Aufgaben-
stellungen ebenfalls.

1 Bundesbericht Forschung und Innovation 2016.

Weitere Informationen:
al Wwww.e-b-z.de

Dass die Branche nicht mit am Tisch sitzt,
wenn das Agenda Setting der Forschungs-
forderung stattfindet? Dass in den Verga-
begremien die Wohnungswirtschaft nicht
vertreten ist? Oder dass die Unternehmen
nicht bereit sind, den iiblichen finanziellen
Eigenanteilin den Forschungsprojekten zu
tragen? Das konnten in Summe die Griinde
sein. Aber was ist jetzt zu tun?

Wie wdre es, wenn ,,unser” Bauministeri-
um die Ministerien mit den Forschungs-
topfen davon iiberzeugt, dass es den einen
oder anderen Hochschulstandort geben
sollte, der (iber eine ausreichende, lang-
fristig gesicherte Grundfinanzierung fiir
Forschungsprojekte verfiigt. Wie wdre es,
wenn Wohnungsunternehmen ein Budget
flir Forschung und Entwicklung ausweisen
wiirden und dann mit Crowdfunding auch
den Eigenanteil fiir spannende groBere
Forschungsthemen stemmen wiirden? Wie
ware es, wenn die Wohnungsunternehmen
auf diesem Wege eine nennenswerte An-
zahl an Promotionsvorhaben finanzieren
wiirden? Dann konnten auch die Verbande
auf das Agenda Setting der Forschungs-
forderung starker Einfluss nehmen. Wie
wadre es, wenn die Bauzulieferindustrie
und die Wohnungswirtschaft sich regel-
maBig zu FUE-Workshops treffen wiirden,
um auf der Basis von Mengengeriisten und
Target Costs gemeinsam Produkte zu ent-
wickeln?

Uber eine Transferstrategie brauchen wir
uns jedenfalls keine Sorgen zu machen. Im
Geflecht von Verbandstagen, Fachtagun-
gen und Fiihrungsforen gibt es ausreichend
Gelegenheit, Forschungsergebnisse vorzu-
stellen. Wir priifen in der Konzeptionsphase
einer Tagung grundsatzlich, ob es relevante
Forschungsergebnisse zum Thema gibt, die
wir integrieren konnen. Selbstverstandlich
flieBen Forschungsergebnisse in unsere Ba-
chelor- und Masterstudiengange ein. Und

Jetzt informieren:
smartbuilding.ista.de

ista Deutschland GmbH
Grugaplatz 2 = 45131 Essen
Tel.: +49 (0) 201 459-02

info@ista.de = www.ista.de

Gebaudeautomation mit
ista® Smart Building

Die intelligente Systemlosung fiir Mehrgeschossbauten
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Bilanz- und Steuerwissen -
Aktuelles aus den Prufungsorganisationen des GdW

Fit fur die Zukunft? Die Zukunftsfahigkeit von
Wohnungsunternehmen

Wie missen sich Wohnungsunternehmen strategisch aufstellen, um fiir die vielfaltigen Herausforderungen

gewappnet zu sein? Die Antwort auf diese Frage hangt ma3geblich von den Markten ab, in denen die

Wohnungsunternehmen agieren. Im ersten Schritt steht somit immer die Analyse der Wohnungsmadrkte.

WP Christian Gebhardt
Referent Betriebswirtschaft,
Rechnungslegung und Férderung,
Gdw

Vorstand GdW Revision AG

Berlin

dn

Der demografische Wandel in Deutschland und

die Auswirkungen auf die regionalen Wohnungs-
markte werden seit langerem diskutiert. Ging
man in der Vergangenheit eher von einem Prob-

lem in den neuen Bundesldndern aus, zeigt sich
heute, dass auch vermehrt landliche Regionen
in den alten Bundeslandern von Schrumpfung
betroffen sind.

Abschied von allseits wachsenden Markten

Bereits seit einigen Jahren ist eine deutschland-
weite Ausdifferenzierung in wachsende Regionen
mit steigender Wohnungsnachfrage und Neu-
baudefiziten sowie schrumpfende Gebiete mit
sinkenden Haushaltszahlen und Angebotsiiber-

ABB. 1: BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG 2000 - 2013
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Datenbasis: Fortschreibung des Bevolkerungsstandes des Bundes und der Lander
(Umschatzungen nach Zensuskorrektur bis 2010 durch das BBSR)
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hdngen zu beobachten. Diese Grundtendenz wird
sich in Zukunft weiter verstarken.

Wachstum ist vor allem ein Thema der GroBstddte
und Metropolen, deren Attraktivitat als Standor-
te von wissens- und wertschopfungsintensiven
Branchen eine erhebliche Sogwirkung auf die
Binnen- und AuBenwanderung entfaltet. Stadte
mittlerer GroBe und Kleinstadte verloren bereits
im vergangenen Jahrzehnt eher an Einwohnern
und Haushalten, in Ostdeutschland deutlich
starker als in Westdeutschland. Besonders stark
schrumpften Gemeinden in diinn besiedelten
landlichen Gebieten (siehe nebenstehende Ab-
bildung 1).

Entscheidend ist die Dynamik bei der
Haushaltszahl

Die zukiinftige Zahl der Haushalte sowie ihre Gro-
e und Zusammensetzung ist die entscheidende
Basisinformation zur Beurteilung der Wohnungs-
nachfrage. Auf den Wohnungsmarkten sind Haus-
halte die entscheidende NachfragegroBe. Diese
auf den ersten Blick banale Feststellung weist
darauf hin, dass sich die Haushaltsdynamik zumin-
dest zeitweilig von der Bevolkerungsentwicklung
abkoppeln kann.

Verkleinern sich die Haushalte, da immer weni-
ger Personen in einem Haushalt leben bzw. immer
mehr Menschen allein in einer Wohnung leben,
kann sich die Wohnungsnachfrage in einer Region
weiter erhohen, auch wenn die Bevolkerungszahl
zurlickgeht. Der Trend zur Singularisierung sowie
die Zunahme von Seniorenhaushalten sind Prozes-
se des demografischen Wandels, welche derzeit
die Verkleinerung der Haushalte verursachen.
Uber den gesamten Zeitraum der nichsten 15
Jahre bis 2030 wird die Zahl der Haushalte nur



noch in 108 Kreisen deutlich - also um plus 5 %
und mehr - wachsen (siehe nebenstehende Ab-
bildung 2). Entscheidend ist aber vielmehr der
Wechsel in der Dynamik, der sich innerhalb des
Prognosezeitraums vollzieht: Zu Beginn - im
Jahre 2015 - weisen drei Viertel aller Kreise in
Deutschland noch eine wachsende Haushaltszahl
auf. Im weiteren Prognoseverlauf verandert sich
das Verhaltnis von wachsenden zu schrumpfen-
den Haushaltszahlen kontinuierlich in Richtung
Schrumpfung. Im Jahr 2030 wird noch fiir knapp
39% der Kreise eine wachsende Haushaltszahl
(Verdnderung gegeniiber dem Vorjahr) prognos-
tiziert. Die (iberwiegende Mehrheit verzeichnet
dann bereits einen Riickgang der Wohnungsnach-
frage.!

Neue Wanderungsmuster:

Das Phdnomen der Schwarmstadte

Jenseits der absoluten Verdanderung der Bevol-
kerungs- und Haushaltszahl werden die Woh-
nungsmadrkte durch neue Muster der Binnen-
wanderungen derzeit deutlich umgekrempelt.
,Deutschland zieht um”, und diese Umzugsbe-
wegungen verdandern die Nachfrage auf den Woh-
nungsmadrkten massiv. Trotz heftiger Debatten
liber die Migration aus dem Ausland gilt auch fiir
das Jahr 2016: Rund zwei Drittel der Umzugsbe-
wegungen (iber die Kreisgrenze in Deutschland
sind Binnenumziige innerhalb des Landes (siehe
Abbildung 3 auf der folgenden Seite).

Die vom GdW und seinen Regionalverbdnden be-
auftragte Studie ,Schwarmstadte in Deutschland
- Ursachen und Nachhaltigkeit der neuen Wande-
rungsmuster“? leistet erstmals eine umfassende
qualitative Gesamtschau der Binnenumziige in
Deutschland, betrachtet das Wanderungsverhal-
ten verschiedener Altersgruppen und fragt nach
der Nachhaltigkeit sowie den Ursachen dieser
neuen Wanderungsmuster.

Marktangepasste Unternehmensstrategie
und Planung

Die strategische Fiihrung von Wohnungsunter-
nehmen muss sich an den Rahmenbedingungen
der jeweiligen Wohnungsmarkte, insbesondere
der Dynamik der Bevdlkerungs-, Zuwanderungs-
und der Haushaltsentwicklung, ausrichten. Die
Demografie ist hierbei wesentliche Grundlage fiir
Prognosen und Planungen im Wohnungs- und Im-
mobilienmarkt. Das Umfeld und die Wohnungs-
markte, auf denen Wohnungsunternehmen agie-
ren, sind regional differenziert zu betrachten.
Dabei gibt es stark wachsende Wohnungsmarkte
mit hohem Zuwanderungs- und Mietpreisdruck
in den Ballungszentren mit der Folge von Ange-
botsengpdssen und deutlich schrumpfende Woh-

ABB. 2: ENTWICKLUNG DER HAUSHALTE VON 2015 BIS 2030

Entwicklung insgesamt
von 2015 bis 2030 in %

B bis unter -15
B -15bisunter-10
-10 bis unter -5
-5bisunter 5
5 bis unter 10

B  10und mehr

I‘-'Il'l_l_l_l'-‘l

12 7 32 " 37 213 88 20

Datenbasis:
BBSR-Haushaltsprognose 2035

Datenbasis: BBSR-Bevdlkerungs- und Haushaltsprognose 2035,
Geometrische Grundlage: BKG, Kreise, 31.12.2013, Bearbeitung: J. Nielsen

nungsmarkte mit hohen Leerstanden und Ange-
botsiiberhdngen. Betroffen sind hier vornehmlich
Kleinstadte und Landgemeinden. Wachstums-
und Schrumpfungsgemeinden kénnen hierbei oft
in enger Nachbarschaft liegen.

Aus der Perspektive der Wohnungsunterneh-
men muss bei der Ableitung von strategischen
Handlungsoptionen regional ausdifferenziert
und quartiershezogen vorgegangen werden. Auf
Grundlage einer quartiersbezogenen Betrach-
tung kann fiir ein Wohnungsunternehmen in der
einen Siedlung nur Riickbau, in einer anderen
Siedlung Aufwertung und in wieder einem an-
deren Quartier Riickbau und zugleich Aufwertung
und Neubau notwendig sein.

Die Ausgestaltung der Unternehmensplanung
(siehe Abbildung 4 und 5 auf der folgenden
Seite) liegt im pflichtgemaBen Ermessen der
Unternehmensleitung, die am MafBstab der kon-
kreten Verhaltnisse des einzelnen Unternehmens
auszuliben ist. Unternehmen der Wohnungswirt-
schaft sollten iiber eine langfristige Unterneh-
mensplanung von bis zu zehn Jahren verfiigen.
Gerade die Wohnungswirtschaft hat eine Vielzahl
von verlasslich ableitbaren Parametern fiir die
Unternehmensplanung. Grundsatzlich sollte sie
einmal jahrlich Gberpriift und aktualisiert wer-
den. Ausgehend von der strategischen Planung
wird fiir einen Zeitraum von fiinf Jahren eine Mit-
telfristplanung erstellt, die einmal jahrlich auf
der Basis der jeweils aktuell vorhandenen Daten
erneuert werden sollte.

Wesentliche Ziele der Unternehmensplanung
sind es, die Unternehmenszukunft zu sichern,
die Unternehmensziele zu erreichen und die
Wirtschaftlichkeit zu erhohen. Im Rahmen der
Jahresabschlusspriifung ist die Unternehmens-
planung Grundlage fiir die Beurteilung der wirt-
schaftlichen Entwicklung des Wohnungsunter-
nehmens in den nachsten Jahren. Anhand eines
wohnungswirtschaftlichen Kennzahlensystems
lassen sich friihzeitig kritische Entwicklungen
erkennen (siehe auch DW 2/2016, S. 54 ff.).

Fazit

Um die Handlungsfahigkeit der Wohnungsunter-
nehmen gerade in schrumpfenden Markten zu
gewabhrleisten, ist eine Beschaftigung mit dem
Thema Zukunftssicherung zwingend notwendig.
Nur wer friihzeitig MaBnahmen ergreift, wird in
der Lage sein, die gewaltigen Herausforderun-
gen, die der Stadtumbau an die Wohnungsunter-
nehmen als Hauptakteure der Marktbereinigung
stellt, zu bewaltigen.

In Regionen mit einem starken Wachstum sind die
Unternehmensstrategien an den wirtschaft-

1Vgl. BBSR (2015): Die Raumordnungsprognose
2035 nach dem Zensus. Bevdlkerung, private Haus-
halte und Erwerbspersonen.

2 Empirica AG (2015): Schwarmstddte in Deutsch-
land. Ursachen und Nachhaltigkeit der neuen
Wanderungsmuster. Berlin (http://web.gdw.de/
service/publikationen/2888-schwarmstaedte-in-
deutschland-studie-im-auftrag-des-gdw).
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lichen Rahmenbedingungen auszurichten. Dabei
ist gerade bei der Neubauplanung zu beachten,
dass auch ein nachhaltiges Wachstum vorliegt.
Nach den derzeitigen Prognosen und Voraus-

berechnungen verzeichnet die iiberwiegende
Mehrheit der Kreise trotz einer derzeit starken
Nachfrage ab 2030 einen Riickgang der Woh-
nungsnachfrage.

ABB. 3: WANDERUNGSDIMENSIONEN IN DEUTSCHLAND

Binnenwanderung:
3,8 Mio. im Jahr 2013

17% 7

83%

76%

Vergleich Binnenwanderung/AuBenwanderung
Zuziige (iber die Gemeindegrenze in Deutschland 2004 bis 2013

AuBenwanderung:
1,2 Mio. im Jahr 2013

,24%

Quelle: BBSR, Datenbasis: Destatis, Wanderungsstatistik, Fachserie 1 - Reihe 1.2

ABB. 4: STRATEGIEENTWICKLUNG UND
STRATEGIEIMPLEMENTIERUNG

Vision

Strategie

GDW-ARBEITSHILFE 76

Quelle: GdW

»ZUKUNFTSFAHIGKEIT VON WOHNUNGSUNTERNEHMEN*

Die Unterscheidung zwischen Schrumpfungs-
und Wachstumsregionen sowie sog. Schwarm-
stadten darf nicht dariiber hinwegtduschen,
dass sich auch innerhalb der Stadte und Regi-
onen ganz unterschiedliche Trends vollziehen.
Es gibt nicht den einen lokalen Wohnungsmarkt
und nicht die eine lokale Wohnungsnachfrage.
Auch in schrumpfenden Regionen gibt es Mik-
rolagen mit deutlichen Nachfrageiiberhdangen.
Hier konnen deutlich andere Preise und Mieten
als im gesamtstadtischen Durchschnitt aufge-
rufen werden.

Fiir Fragen im Zusammenhang mit der Zukunfts-
fahigkeit stehen lhnen die genossenschaftlichen
Priifungsverbande der Wohnungs- und Immo-
bilienwirtschaft und ihre nahestehenden Wirt-
schaftspriifungsgesellschaften beratend zur
Verfiligung.

Weitere Informationen:
a www.pruefungsverbaende.de

ABB. 5: PLANUNGSZEITRAUME

strategische Planung
(10 Jahre)

v

Revolvierende Mittelfristplanung
(5 Jahre)

v

Wirtschaftsplanung
(1 Jahr)
Erfolgs-, Finanz-, Investitions-,
Desinvestitions-, Personalplanung

GDW-STUDIE_
»SCHWARMSTADTE IN DEUTSCHLAND"

Zum o. g. Themenbereich hat der GAW eine Arbeitshilfe herausgegeben. Sie
beschaftigt sich nicht nur mit dem Wandel der Wohnungsmarkte und den
Maglichkeiten zur Ermittlung der Wohnungsnachfrage,

sondern befasst sich mit den Notwendigkeiten markt-
angepasster Unternehmensstrategien und -planungen
sowie der Implementierung kennzahlenbasierter Risiko-
friiherkennungssysteme. Checklisten liefern anwendungs-

orientiert Hinweise.

Die GAW Arbeitshilfe 76 ist iiber den GdW zu beziehen:

www.gdw.de oder bestellung@gdw.de.
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Die vom GdW beauftragte und durch Em-
pirica erstellte Studie ,Schwarmstadte in
Deutschland: Ursachen
und Nachhaltigkeit der
neuen Wanderungs-
muster - Endbericht”
ist ebefalls Giber den
GdW zu beziehen:
www.gdw.de oder
bestellung@gdw.de.

Quelle: GdW
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Prozesse effizient gestalten

ERP-SOFTWARE FUR DIE

Haufe wowinex ist die einzige wohnungswirtschaftliche ERP-Software, die Fachwissen,
Vorlagen und Arbeitshilfen aufgaben- und vorgangsbezogen in die Arbeitsprozesse einbindet.
Dank zahlreicher Erweiterungsmaglichkeiten durch Zusatzmodule, mobile Applikationen und
Partnerlésungen ist Haufe wowinex die perfekte Plattform, um Geschaftsprozesse signifikant
zu vereinfachen und zu beschleunigen.

v 1ukunftssicher in Technologie und Funktionalitat
v Transparente Weiterentwicklung fiir Planungs- und Investitionssicherheit

v Deckt die Kernprozesse fiir die professionelle Bewirtschaftung und Verwaltung des
Eigen- und Fremdbestandes ab

www.wowinex.de
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Alternativen zum Eigentum
Dauerwohnrecht als clevere Alternative zu Miete
und Wohneigentum?

Das Wohnungseigentumsgesetz ermaglicht alternativ zum Wohnungseigentum das Dauerwohnrecht

(DWR). Dieses kaum genutzte Rechtsinstitut wird im Folgenden aus der Sicht des Nutzers und des

Unternehmens beleuchtet. Alternativen sind das Wohnungsrecht nach § 1093 BGB und die

Mietvorauszahlung. Sind hier Méglichkeiten denkbar, die angesichts Niedrigzinsen und Altersarmut als

Alternativen zu Miete und Wohneigentum sinnvoll sind?

Dr. Joachim Wege
Rechtsanwalt

HFK Rechtsanwalte LLP
Verbandsdirektor i. R.
Hamburg

=

=

Nach § 31 WEG erhadlt eine Person ein DWR an
einer abgeschlossenen Wohnung durch formfreie
Einigung mit dem Eigentiimer und Eintragung im
Grundbuch. Das Recht kann nicht mit Hypotheken
belastet, jedoch verpfandet und gepfandet wer-
den. Es ist verduBerlich und vererblich. Es kann
unbefristet, auf Zeit oder auf Lebenszeit bestellt
werden. Der Berechtigte konnte die Wohnung an
Dritte vermieten oder verpachten.

Das DWR ist flexibler auszugestalten als klassi-
sches Wohnungseigentum (groBere Vertragsfrei-
heit). Mietrecht gilt hier nicht. Das DWR ist nicht
kiindbar, aber Riicknahme oder ein ,Heimfall”
vereinbar. Das Recht wird einmalig oder laufend
bezahlt. Es ist billiger als Volleigentum, weil
Grundstiickseigentum nicht iibertragen wird. Des-
halb fillt bei Bestellung und Ubertragung keine
Grunderwerbsteuer an. Bei Grundstiicksverkauf
tritt der Erwerber in das DWR ein. Es erlischt aber
bei Zwangsversteigerung durch den Glaubiger ei-
nes vorrangigen Grundpfandrechts und ist inso-
weit gefahrdet.

DWR aus Kundensicht

Wohnungseigentum ist das eindeutigere Wert-
objekt, das auch Kreditinstitute abgesichert
durch Grundpfandrechte finanzieren und das an
Preissteigerungen teilhat. Das DWR ist nicht sehr
bekannt und daher psychologisch im Nachteil.
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Banken werden es trotz moglicher Verpfandung
kaum finanzieren. Wenn es einmalig zu bezahlen
ist, scheidet es fiir alle ohne solche Liquiditat aus.
Umgekehrt kann es fiir alle mit Geldvermogen
interessant sein, die auf Lebenszeit das Wohnen
sichern wollen. Altersvorsorge und Altersarmut
sind in aller Munde - die Unsicherheit tiber die
Finanzmarkte, Mieten und Wohnungspreise auch.

klammert). Die Niedrigzinspolitik der Notenbank
bedroht die Altersvorsorge. Immer weniger Men-
schen sorgen fiir die Zukunft vor.

Fiir einen Mieter ist der Wohnungswechsel leicht:
er kiindigt. Beim DWR ist die Riicknahme- bzw.
Heimfallregelung relevant. Sonst kann der Be-
rechtigte das DWR verduBern oder die Wohnung
vermieten.

Das Dauerwohnrecht steht zwischen Miete und Wohneigentum.
Der Berechtigte erhalt wirtschaftlich, nicht juristisch Wohneigentum.

Vorteile

DWR ist billiger als eine Eigentumswohnung.
Die Transaktionskosten sind viel geringer: keine
Grunderwerbsteuer, niedrigere Notar- und Grund-
buchkosten. Gewiss haben Wohnberechtigte weni-
ger Mitsprache als Wohnungseigentiimer. Eigen-
tiimerversammlungen sind aber nicht immer reine
Freude. Der Wohnungseigentiimer hat gesetzlich
mehr Pflichten, Lasten und Risiken, z. B. erhebli-
che Sanierungskosten.

Gegeniiber Mietern hat der Wohnberechtigte den
Vorteil einer im Grundbuch gesicherten Wohnung
ohne Mietsteigerungen. Durch die Vorauszahlung
sind die Wohnkosten liber die Laufzeit geringer als
bei laufender Mietzahlung. Dieser zinsdahnliche
Vorteil ist steuerfrei. Man hat vorhandenes Geld-
vermogen in kiinftiges Wohnen investiert - ohne
Abhangigkeit von volatilen Aktienmarkten. Man
muss sich nicht tiber Niedrigzinsen und Kapital-
ertragsteuer argern. Wer 100.000 € friiher fiir
30 Jahre anlegte mit 5% Zinsen, hatte am Ende
330.000 € zusatzlich, heute bei 0,5% Zinsen nur
15.000 € (Steuern und Inflation jeweils ausge-

Die Achillesferse des DWR ist die Gefahrdung im
Falle der Zwangsversteigerung des Grundstiicks.
Dies ware nur bei hochster Bonitat des Grundei-
gentiimers akzeptierbar - zumal wenn das DWR
einmalig im Voraus zu bezahlen ist. Es wiirde
wirtschaftlich wertlos - und es besteht kein Mie-
terschutz. Das setzt hohes Vertrauen oder gute
rechtliche Absicherung voraus (etwa fiir den Fall
des Erloschens des DWR ein auflosend bedingter
Mietvertrag).

DWR aus Unternehmenssicht

Die Belastung im Grundbuch mindert den Grund-
stiickswert, was zu bilanzieren ist. Die Vorteile
sind: weniger Leerstandsrisiko und Kosten bei
Mieterwechsel. Es flieBen durch den DWR-Verkauf
Geldmittel zu, die Bankkredite vermindern. Der
DWR-Nutzer verlangt fiir das eingesetzte Geld
weniger Gegenleistung als Banken.

Der Preis fiir das DWR und die etwaige Riicknah-
me ist je nach Befristung oder Bestellung auf
Lebenszeit zu fixieren. Hinsichtlich des Sterberi-
sikos konnte sich eine Kooperation mit Lebensver-
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sicherungen anbieten. Betriebskosten sollten - da
schwer prognostizierbar - nicht iiber Einmalzah-
lung abgegolten werden.

Gegeniiber Wohneigentum hat das Unternehmen
den Vorteil, dass es ungeteiltes Volleigentum be-
halt und sich Eigentiimergemeinschaften erspart.
Der geringere Preis kann Wettbewerbsvorteile
ergeben.

Der GdW hat 2003 in einer Arbeitshilfe (ISBN
3-87292-175-4) das DWR umfassend mit inte-
ressanten Praxisbeispielen beleuchtet. Trotzdem
haben nur sehr wenige Wohnungsgenossenschaf-
ten das DWR angeboten. Fehlende Bekanntheit
und die Gefdahrdung bei Zwangsversteigerung
stehen der Verbreitung entgegen.

Wohnungsrecht nach § 1093 BGB

Ein Wohnrecht auBerhalb des WEG und des Grund-
buchs in schwacherer Form kennt § 1093 BGB.
Es kann unbefristet oder auf Lebenszeit bestellt
werden und erlischt mit Grundbuchléschung nach
Verzicht oder Tod. Oft ist es Teil von Altenteilver-
tragen. Es erlaubt weder Verkauf noch Weiterver-
mietung. Bei Umzug wird es wertlos und es ist
kein Instrument mit Breitenwirkung, sondern setzt
eine personliche Beziehung der Beteiligten voraus.

Mietvorauszahlung

§ 556h BGB, wonach die Miete monatlich zu zahlen
ist, ist nicht zwingend, sondern nur , gesetzliches
Leitbild“(BGH). Deshalb koénnen die Beteiligten
erhebliche Mietvorauszahlung vereinbaren, die
auf kiinftige Mietraten angerechnet wird. Sie un-
terliegt anders als ein Mieterdarlehen mangels
Zinsen nicht der Besteuerung. Bis zum Tilgungsen-
de konnen ordentliche Kiindigung und reguldre
Mieterhdhungen ausgeschlossen werden. Bei
vorzeitigem Mietende muss der Vermieter den
noch nicht abgewohnten Teil der Vorauszahlung
verzinst erstatten.

Bei Verkauf oder Zwangsversteigerungist der Mie-
ter gemdB § 566 BGB mit seinen Vorauszahlungen
geschiitzt. Das Wohnen kann er so vorfinanzieren
und muss weder Wahrungskrisen noch Mietstei-
gerungen fiirchten. Dem Unternehmen mindert
dies den Finanzierungsaufwand.

Fazit

Deutschland hat im internationalen Vergleich
eine sehr geringe Wohneigentumsquote. Dies
ist fiir berufliche Mobilitdt ein Vorteil, fiir die
Altersvorsorge ein Risiko. Deshalb sollten Politik
und Wohnungswirtschaft Losungen finden, um
Sicherheit fiir das Wohnen im Alter zu schaffen.
»+Wohn-Riester” als Versuch hat den Praxistest
nicht bestanden.

Das DWR im WEG ist mangels Insolvenzabsiche-
rung kaum praxistauglich. Es empfiehlt sich eine
attraktive Aktualisierung unter Einbeziehung
skandinavischer Erfahrungen. In Danemark ist
das Wohnrecht eingebiirgert und bei Umzug gut
zu verkaufen. Man ist so hinsichtlich kiinftiger
Wohnkosten gesichert und muss sich um nichts
kiimmern. Die in Deutschland zahlreichen uner-
freulichen WEG-Streitigkeiten kennt man dort
nicht.

Das Wohnungsrecht nach § 1093 BGB ist nicht
massentauglich. Am ehesten kann die flexible
Mietvorauszahlung die Interessen ausgleichen. Sie
unterliegt dem sozialen Mietrecht und ist anders
als das DWR insolvenzfest. Der Vorteil ausblei-
bender Mietsteigerung als Gegenleistung fiir den

Kapitaleinsatz ist hier wie beim DWR steuerfrei.
So kdnneninnovative Unternehmen ihren Mietern
anbieten, vorhandenes Geld sicher und sinnvoll
anzulegen. Dieses Bediirfnis beweisen 50 Bau- und
Spargenossenschaften in Deutschland, denen die
Mitglieder erhebliche Spargelder verzinst anver-
trauen, was aber groBen Regulierungsaufwand
erfordert (KWG, Kapitalabschlagsteuer).

Die Politik sollte angesichts drohender Altersar-
mut Vorauszahlungen fiir lebenslanges Wohnen
auch neben klassischem Wohneigentum fordern.
Dazu wiirde ein flexibler und sicherer Rechts-
rahmen zur breiten Akzeptanz beitragen. Fiir ein
lebenslanges Wohnrecht ware eine Versicherungs-
losung fiir das Sterberisiko ebenso sinnvoll wie die
Verkehrsfahigkeit bei Umzug (VerdauBerung oder
Riickgabe). Der Staat muss sonst oft die Kosten
der Unterkunft im Alter nach dem SGB tragen -
mit immensem biirokratischen und finanziellen
Aufwand.

Bis zur Gesetzesregelung sollten die Verbdnde
der Wohnungswirtschaft mit dem Mieterbund
und Fachjuristen geeignete Mustermietvertrage
fur vorfinanziertes Dauerwohnen entwickeln und
verbreiten.

KIRCHHOF PROWOH®

Das Softwarepaket
far ihr Unternehmen

Wir beraten Sie gerne vor Ort
D4 info@kirchhof.de @ 0180 KIRCHHOF
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~Wir konnen groBBe Synergieeffekte

erzielen"

Spatestens durch die Ubernahme des Property und Facility Managers Treureal ist die Familienheim Rhein-
Neckar eG zu einem bedeutenden Immobilienkonzern geworden. Gerhard A. Burkhardt, Vorstandsvorsit-

zender der kiinftig als Immobiliengruppe Rhein-Neckar firmierenden Genossenschaft, stellt sich kritischen

Fragen zum Spannungsfeld zwischen Expansionsstrategie und genossenschaftlichem Forderauftrag.

Herr Burkhardt, Sie verfolgen mit der
Familienheim Rhein-Neckar eG seit lingerem
einen starken Wachstumskurs. Was ist lhre
Motivation dafiir?

Das Produkt ,Wohnen” bedeutet heutzutage
mehr, als vier Wande bereitzustellen und zu ver-
markten. Schon als Prasident des vbw Verband
baden-wiirttembergischer Wohnungs- und Im-
mobilienunternehmen e. V. habe ich gesagt: Als
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Wohnungsunternehmen - sei es als Bautrager oder
als Bestandshalter - miissen wir uns vermehrt mit
Themen rund um die Immobilie befassen, um ei-
nen Mehrwert fiir unsere Mitglieder zu schaffen.
Unsere Genossenschaft hat deshalb nicht nur die
auf WEG-Verwaltung spezialisierte Treubau sowie
die im Property und Facility Management tatige
Treureal Gibernommen, sondern auch aus ihrer
Spareinrichtung eine auf Wohnungseigentiimer-

Quelle: Stadt Mannheim, Foto: Kay Sommer

gemeinschaften spezialisierte Vollbank gemacht,
die BfW Bank fiir Wohnungswirtschaft AG. Durch
diesen neu firmierten Verbund, die Immobilien-
gruppe Rhein-Neckar, sind wir fiir zukiinftige
Herausforderungen der Immobilienwirtschaft
sowohlin wirtschaftlicher als auch in geschafts-
strategischer Hinsicht besser aufgestellt denn je.
Wir kénnen durch den Verbund groBe Synergieef-
fekte und auch wesentlich bessere Renditen fiir

Quelle: Familienheil



die Genossenschaft erzielen, anders, als wenn wir
das Kapital bei der aktuellen Niedrigzinssituation
fest anlegen wiirden.

Aber nehmen wir einmal an, dass die BfW
Bank in eine wirtschaftliche Schieflage
gerat. Welche Risiken waren damit fiir Ihre
Mitglieder verbunden?

Keine. Die Bank ist eine Aktiengesellschaft, so dass
eine personliche Haftung der Genossenschafts-
mitglieder ausgeschlossen ist. Abgesehen davon
sind die Ausfallrisiken bei der WEG-Finanzierung
deutlich geringer als bei Baukrediten an Einzelper-
sonen. Zudem sei angemerkt, dass die BfW stattin
riskante Geschafte am Aktien- und Anleihenmarkt
nur in nachhaltige Immobilien investiert und sich
dadurch einen solventen und profitablen Grund-
stock in ihrem Kernbereich, namlich dem der
Wohnungseigentiimergemeinschaften, aufbaut.

Wie ist das bei den anderen Unternehmen,
die zu Ihrer Genossenschaft gehéren?
Kénnen da die Mitglieder in Haftung genom-
men werden?

Nein. Es sind alles selbstandige Unternehmen in
der Rechtsform einer GmbH mit einem beschrank-
ten haftenden Kapital. Zum besseren Verstandnis:
Alle unsere Tochterunternehmen und deren Kun-
den werden Mitglieder unserer Genossenschaft.

Das heifit, dass auch die Vonovia - einer Ihrer
Kunden - Mitglied der Familienheim ist?
Ganz genau. Jeder, der mit uns oder unseren
Tochtern in Geschaftsbeziehungen tritt, wird
Mitglied der Genossenschaft. Damit konnen wir
dem Forderauftrag gegeniiber unseren rund 6.000
bestehenden und knapp 1.000 Neumitgliedern
transparent und nachhaltig gerecht werden.

Genossenschaften leben von der Mitbestim-
mung ihrer Mitglieder. Wie ist diese Mitbe-
stimmung in lhrem Modell sichergestellt?
Die Mitglieder wahlen die Vertreterversammlung,
wobei wir Wert darauf legen, dass sich darin alle
Gruppierungen in einem reprasentativen Quer-
schnitt wiederfinden. Geschaftsstrategische
Themen wie die Ubernahme der Treureal oblie-
gen jedoch dem Vorstand und dem Aufsichtsrat.

Welche Vorteile haben die Altmitglieder -
also die klassischen Genossenschaftsmitglie-
der - von der Ubernahme der Treureal?

Sie haben den groBen Vorteil, dass dadurch die
Dienstleistungen in einer Masse gebiindelt wer-
den, woraus wiederum fiir alle Beteiligten eine
enorme Ersparnis resultiert - z. B. beim Ener-
gieeinkauf, beim Hausmeisterservice oder bei
der Legionellenpriifung. Die Mieter werden also
durch den Zukauf der Treureal gefordert, weil sie
als Endverbraucher einen besseren Preis haben.

Schiitten Sie eine Dividende aus?

Wir zahlen unseren Mitgliedern schon seit lan-
gem eine jahrliche Dividende von 6% auf das Ge-
schaftsguthaben, wobei jedes Mitglied nur

HINTERGRUND

Eine aufsehenerregende Entscheidung

In der Wohnungswirtschaft gelten Genossenschaften als solide, lokal ver-
ankerte Unternehmen. Umso groBer war das Aufsehen, als im Herbst 2015
die Familienheim Rhein-Neckar eG in Mannheim ankiindigte, die Treureal
zu libernehmen. Treureal ist ein auf Property und Facility Management
spezialisiertes Unternehmen, das nicht nur Wohnungen verwaltet, sondern
auch groBBe Gewerbeimmobilien und dabei teilweise im Auftrag interna-
tionaler Investoren tatig ist. Die Treureal beschaftigt an sechs deutschen
Standorten 610 Mitarbeiter und betreute 2015 Immobilien im Wert von
liber 6 Mrd. €.

Manche Beobachter fragten sich damals, wie das Geschaftsmodell der
Familienheim mit dem Genossenschaftsprinzip zusammenpasse. Insbeson-
dere die Frage, ob die Erweiterung der Geschaftsfelder mit dem genos-
senschaftlichen Forderauftrag vereinbar sei, wurde hinter den Kulissen
intensiv diskutiert. Denn schon vor dem groBen Coup hatte sich die 1947
gegriindete Familienheim Rhein-Neckar neuen Aufgaben zugewandt: Zur
Holding gehoren auch die auf WEG-Verwaltung spezialisierte Treubau und
die BfW Bank fiir Wohnungswirtschaft AG. Nach eigenen Angaben verwaltet
die Gruppe mit iiber 1.000 Mitarbeitern mehr als 120.000 Wohneinheiten
und rund 2,5 Mio. m? Gewerbeflache.

»Die Baugenossenschaft Familienheim Rhein-Neckar eG beschreitet mit
der Holding-Funktion der Genossenschaft einen unternehmerischen Weg,
der in der Wohnungswirtschaft bundesweit bisher so noch nicht gegangen
wurde”, stellt denn auch der vbw Verband baden-wiirttembergischer Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e. V. fest. ,Sie zeigt damit unterneh-
merische Innovation und will vor allem Marktchancen fiir ihre Mitglieder

(li.) Die fiihrenden Kopfe des neuen
genossenschaftlichen Immobilienkon-
zerns (v.l.): Mike Kirsch, Vorstand der
Bank fiir Wohnungswirtschaft; Uwe
Rabe, Geschaftsfiihrer der Treubau
Immobilienverwaltung; Dirk Tonges,
Geschaftsfiihrer der Treureal; Gerhard
Burhardt, Vorstandsvorsitzender der
Familienheim Rhein-Neckar wahrnehmen. Mit dem Verbundmodell einer spezialisierten Bank, einem
WEG-Verwalter und einem Property- und Facility-Manager unter dem Dach
einer Wohnungsbaugenossenschaft konnen den Mitgliedern der Genossen-
schaft umfassendere Dienstleistungen angeboten werden und sie konnen
von den Konditionen dieser Dienstleister profitieren; die Genossenschaft

hat damit ihren Forderauftrag deutlich umfassender definiert.”

Im Gliickstein-Quartier in unmittelba-
rer Nahe des Mannheimer Hauptbahn-
hofs errichtet die Familienheim Rhein-
Neckar ihre neue Firmenzentrale (links
auf dem Bild, in der Nahe des groBen
Hochhauses). Baubeginn ist friihestens
Anfang 2018

AuBeres Zeichen des Expansionskurses ist, dass die Familienheim kiinftig
als Immobiliengruppe Rhein-Neckar firmieren wird. Voraussichtlich 2018
wird sie zudem mit dem Bau ihrer rund 25 Mio. € teuren neuen Zentrale im
Gliickstein-Quartier am Mannheimer Hauptbahnhof beginnen.
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Quelle: Familienheim Rhein-Neckar eG

Luftaufnahme der Schlossbergterrasse in Weinheim

einen Geschaftsanteil von 160 € zeichnen darf.
Von unseren Tochtergesellschaften - Treubau,
Treureal und BfW Bank - erwarten wir, dass sie
eine Dividende von mindestens 4-5% ausschiitten.
Diese Dividenden der Gesellschaften gehen an die
Genossenschaft und flieBen in den Bestand oder in
die Kapitalriicklagen. Insofern kommt alles wieder
den Mitgliedern zugute.

Juckt es Sie nicht in den Fingern, eine andere
Rechtsform als eine Genossenschaft zu wah-
len? Als geschaftsfiihrender Gesellschafter
einer GmbH konnten Sie finanziell ja ganz
anders profitieren.

Das interessanteste Modell ware eigentlich, die
Genossenschaft in eine AG umzuwandeln. Das
ist aber keine konkrete Option. Unser Modell mit
der Holding-Funktion der Genossenschaft ist in
der Bundesrepublik einmalig. Die Rechtsform der
Genossenschaft hat den Vorteil, dass sie im 6ffent-
lichen Bewusstsein fiir Nachhaltigkeit steht. Das
istauch in Verhandlungen mit institutionellen An-
legern ein Zeichen fiir Sicherheit. Den Sozialauf-
trag konnen wir sogar verstarkt fortfiithren durch
unsere Tochterunternehmen, die uns im Dienst-
leistungsbereich besser bedienen und auBerdem
eine Dividende zahlen.

Kann es nicht trotzdem zu Zielkonflikten
kommen zwischen dem sozialen Auftrag
einer Genossenschaft und den Interessen
renditeorientierter Fondsgesellschaften, die
ja Kunde der Treureal sind?
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Eine Verwaltungsgesellschaft muss natiirlich im
Prinzip das tun, was der Auftraggeber will. Aber
wir miissen ja nicht um jeden Preis alle Auftra-
ge annehmen. Wir werden uns nie von irgendje-
mandem in eine Ecke drangen lassen, die nicht
vertretbar ist.

Und bei unserer GroBe haben wir das auch nicht
notig. Im Gegenteil: Durch die Synergieeffekte
im neuen Unternehmensverbund der Immobilien-
gruppe Rhein-Neckar profitieren alle Beteiligten
von besseren Konditionen.

Ihre Tochter Treubau und Treureal haben
verwandte Tatigkeitsfelder. Kommt es zu
Anderungen bei den Schwerpunkten?

Die Treubau wird in Zukunft der klassische WEG-
Verwalter sein, wahrend die Treureal sich um in-
stitutionelle Anleger kiimmern und Experte fiir
die Verwaltung von Gewerbeimmobilien sowie
Anbieter von umfassenden Gebdude- und Haus-
meisterservices sein wird.

Wenn die WEG Finanzierungsbedarf haben, kommt
unsere Bank ins Spiel. Es gibt aber keinerlei Ver-
pflichtung, Darlehen von der BfW Bank aufzuneh-
men. Genauso wenig gibt es eine Verpflichtung,
unsere Dienstleistungen einzukaufen. Aber wir
bieten z. B. beim Hausmeisterservice und bei der
Energieversorgung Preise, die deutlich unter den
Marktpreisen liegen.

Haben Sie weitere Ubernahmepline?
Momentan und in den nachsten Monaten sind wir
damit beschaftigt, die verschiedenen Sparten zu

biindeln. Wir haben deshalb nicht die Absicht, in
nachster Zeit in groBem Stil zuzukaufen.

Gibt es weitere Dienstleistungen, die grund-
sdtzlich gut in Ihre Holding passen wiirden?
Ich kénnte mir vorstellen, dass wir mit einem gut
positionierten Solaranbieter zusammengehen
konnten. Und auch das Thema Energieabrechnung
ist interessant.

Wie wird Ihr Modell eigentlich bei anderen
Genossenschaften aufgenommen?

Wir spiiren ein groBes Interesse und haben viele
Anfragen von Genossenschaften in Bezug auf eine
Zusammenarbeit z. B. beim Energieeinkauf. Unser
Ziel ist es, die Plattform offen zu gestalten und
unsere Dienstleistungen auch anderen Genossen-
schaften anzubieten.

Herr Burkhardt, vielen Dank fiir das Gesprach!

Das Interview fiihrte Christian Hunziker.

Weitere Informationen:
a www.famheim-rhein-neckar.de



HAUFE.Stellemmarkt

| '

Zielgruppe Wohnungs- und Immobilienwirtschaft

Immobilienkauffrau/-mann Verwaltung
Liegenschaften

Hausverwaltung Thunnissen

GmbH & Co. KG, Dusseldorf

Job-ID 004170309

Bauingenieur/in

Landesbetrieb Mobilitat Rheinland-Pfalz,
Kaiserslautern

Job-ID 004164094

Kaufmannischer Geschéaftsfithrer (m/w)
Giber Baumann Unternehmensberatung AG,
Frankfurt

Job-ID 004166005

Job-ID eingeben und bewerben!

Techniker oder Meister (m/w)
fiir Elektrotechnik

Freiburger Stadtbau GmbH, Freiburg
Job-ID 004160394

Ingenieur/in der Fachrichtung Architek-
tur/Hochbau oder Bauningenieurwesen
Staatliches Baumanagement Elbe-Weser,
Cuxhaven

Job-ID 004154870

Finanzierungsberater (m/w)
Baufinanzierung

Interhyp Gruppe, verschiedene Standorte
Job-1D 004052638

Sie mochten eine Stellenanzeige aufgeben?

Abteilungsleiter/-in WEG und
allgemeine Verwaltung
Wohnstatte Krefeld AG, Krefeld
Job-1D 004133901

Hochbautechniker/in
Wohnungsgenossenschaft
Duisburg-Hamborn eG, Duisburg
Job-1D 004032287

Bautechniker/in

Landesbetrieb Mobilitat Rheinland-Pfalz,
Kaiserslautern

Job-1D 004164093

Buchungsschluss

Foto: Khakimullin Aleksandr/shutterstock.com

Einfach auf www.stellenmarkt.haufe.de L s e

die gewiinschte Job-ID eintippen und Sie gelangen
direkt zu Ihrem gewiinschten Stellenangebot.

lhr Ansprechpartner: Oliver Cekys
Tel. 0931 2791-731
stellenmarkt@haufe.de

in der DW 11/2016
ist am 10. Oktober.

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

I
(i
SF

C services

www.csf.immobilien
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Hinterlegungsbekanntmachung

Der Beamten-Wohnungs-Verein Frankfurt am Main eG gibt bekannt, dass der
Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2015 am 15.08.2016 in elektronischer
Form dem eBundesanzeiger und die Priifungsbescheinigung am 15.07.2016 in
elektronischer Form dem Genossenschaftsregister Nr.: 629 beim Amtsgericht
Frankfurt am Main eingereicht worden ist.

Bekanntmachung Jahresabschluss 2015

Die Genossenschaft hat am 24.06.2016 den Jahresabschluss 2015 im elektro-
nischen Bundesanzeiger unter der Nummer Hagen GenR 205 eingereicht. Die
Verdffentlichung erfolgte am 16.08.2016.

EWG Hagen eG, Wohnungsgenossenschaft, Der Vorstand

HaUFE.de/JmimatuliEn
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[ Jede Woche die aktuellsten

%_f Informationen mit dem News-

of A letter Wohnungswirtschaft:

- Neues aus Wohnungsunternehmen und
Verbanden

- Veranstaltungshinweise

- Urteil der Woche

Landes-Bau-Genossenschaft
Wiirttemberg eG

WIR SUCHEN
SIE!

Mit einem Wohnungsbestand von tber 5.400 Wohnungen, einer
Bilanzsumme von 211 Mio. Euro und einem Jahresumsatz von rund
35 Mio. Euro zahlen wir zu den namhaften Wohnungsunternehmen
in Baden-Wiirttemberg. Unsere vorrangige Aufgabe ist die gute
und sichere Wohnungsversorgung. Dabei bieten wir ein vielfaltiges
Service- und Dienstleistungsangebot rund um das Wohnen.

Wir suchen zur Unterstiitzung unserer Abteilungsleitung eine/einen

Architekten/-in

In dieser Funktion sind Sie gemeinsam mit der techn. Abteilung
sowohl fir die Planung und Durchfiihrung samtlicher Umbau-
und SanierungsmaBnahmen als auch fiir die Organisation

und Steuerung der NeubaumaBnahmen in Bauherrenfunktion
verantwortlich.

Die Basis fiir die Ubernahme dieser Aufgabe bildet ein erfolg-
reich abgeschlossenes Studium der Fachrichtung Architektur.

Fundierte Kenntnisse auf allen Gebieten des Wohnungsbaus
und gutes EDV-Wissen sind ebenfalls unabdingbar.

Wir erwarten eine fachlich wie menschlich Giberragende
Personlichkeit mit iberdurchschnittlicher Einsatzbereitschaft,
unternehmerischem Denken und teamorientiertem Arbeitsstil.

Wenn Sie in dieser Position eine langfristige Herausforderung
sehen und es Sie reizt, die erfolgreiche Weiterentwicklung
unserer Baugenossenschaft mitzupragen, bitten wir um
Zusendung lhrer aussagefahigen Bewerbungsunterlagen.

Landes-Bau-Genossenschaft
Wiirttemberg eG
Geschiftsleitung
Postfach 10 29 45
70025 Stuttgart

www.lbg-online.de

Die Rheinwohnungsbhau GmbH ist einer der fiihrenden Wohnungsanbieter am Standort Diisseldorf. Mit ca. 60 Mitarbeitern verwalten wir einen

Wohnungsbestand von rund 6.300 Wohnungen.

Zur Erganzung unserer Technischen Abteilung suchen wir friithestmdglich einen

Projektleiter (m/w)
Bauingenieur/Architekt

Ihre Aufgabenbereiche:

o selbststandige Bearbeitung von Neubau- und GroBmodernisie-
rungsmaBnahmen

¢ Erfahrung in allen Leistungsphasen

e Ubernahme der Bauherrenfunktion gegeniiber Planern, Behor-
den und ausfiihrenden Firmen (Uberwachung Planungsqualitit,
Terminkontrolle, Steuerung Bauantragsverfahren)

» Kostenkontrolle ab Kostenschatzung bis Kostenfeststellung

¢ regelmaBiges Reporting iiber den Projektstand an Abteilungs-
leitung/Geschaftsfiihrung

Senden Sie uns bitte lhre aussagekraftigen Bewerbungsunterlagen
mit Gehaltswunsch und nachstmoglichem Eintrittstermin an:

Rheinwohnungsbau GmbH

Thomas Hummelsbeck
bewerbungen@rheinwohnungsbau.de
Gladbacher StraBBe 95, 40219 Diisseldorf
Tel.0211/498 73 - 450

Wir freuen uns auf Sie.

lhr Profil:

e kundenorientiertes Handeln

e sensibler Umgang mit Bewohnern bei GroBmodernisierungen

¢ EDV-Kenntnisse in den MS-Office Produkten, AVA-Programmen
e Fiihrerschein Klasse 3 und eigener Pkw zur Firmennutzung

e Erfahrung in der Umsetzung energetischer BaumaBnahmen

¢ Grundkenntnisse in den TGA-Gewerken sowie in der Baustatik

Wir bieten:

e abwechslungsreiches Arbeiten und interessante Aufgaben
e ein professionelles und kommunikatives Arbeitsumfeld

e einen attraktiven Arbeitsplatz am Medienhafen

Rheinwohnungsbau GmbH
—~ ——>Diisseldorf
Fiir Clevermieter®

88

DW | DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT 10]2016




Unser Unternehmen:

lhre Aufgaben:

Unsere Anforderungen:

WOHNUNGSGESELLSCHAFT:
Hoyerswerda

Wir sind ein gut aufgestelltes Wohnungsunternehmen mit rund 8.400 eigenen Wohn- und
Gewerbeobjekten. Dariiber hinaus sind wir in weiteren Bereichen der Immobilienwirtschaft,
wie WEG-Verwaltung, ErschlieBung und Verkauf von Baugrundstiicken, Neubau etc., tdtig.

Das Kerngeschaft besteht in der Bewirtschaftung, Instandhaltung und Modernisierung des
eigenen Bestandes sowie einer bedarfsorientierten Weiterentwicklung der Bestande unter
Beriicksichtigung der demografischen Entwicklung.

Wir legen besonderes Augenmerk auf ein ausgewogenes Verhaltnis von Wirtschaftlichkeit,
Nachhaltigkeit und sozialer Verantwortung.

Fiir die Erfiillung der Aufgaben stehen 57 qualifizierte Mitarbeiter zur Verfligung.
6 junge Erwachsene werden zu Immobilienkaufleuten ausgebildet.

Gesellschafter des Unternehmens ist die Stadt Hoyerswerda.

Die Wohnungsgesellschaft mbH Hoyerswerda sucht zum 01.05.2017 im Zuge einer
Nachfolgeregelung eine unternehmerisch denkende, engagiert und umsetzungsorientiert
handelnde Personlichkeit als

Geschaftsfithrer (m/w)

Sie tragen Gesamtverantwortung fiir die strategische und operative Unternehmensfiihrung.
Dazu gehoren die technische wie kaufmannische Wohnungsbewirtschaftung, Bestandsent-
wicklung und Umsetzung von Neubauprojekten, orientiert an den kommunalen und regionalen
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen. Ihnen obliegen die Sicherstellung der Ordnungsma-
Bigkeit aller Geschaftsvorgange, die Erstellung von Wirtschafts- und Finanzpldnen sowie die
Finanzierung.

Dariiber hinaus reprasentieren Sie die Gesellschaft nach aufSen und positionieren sich als
kompetenter und akzeptierter Ansprechpartner fiir Kunden, Gremien, Politik und Wirtschaft.
Abgerundet wird das Aufgabenprofil durch die motivierende und ergebnisorientierte Fiihrung
einer loyalen und erfahrenen Mitarbeiterschaft.

Sie verfiigen {iber ein erfolgreich abgeschlossenes immobilienwirtschaftliches Studium oder
haben einen Hoch- bzw. Fachschulabschluss im kaufmannischen oder technischen Bereich mit
jeweils einer immobilienspezifischen Weiterqualifikation.

Unabdingbar sind eine mehrjahrige Berufs- und Fiihrungserfahrung sowie ein breites
kaufmannisches und technisches Fachwissen. Sie bringen Kenntnisse iiber rechtliche und
steuerliche Rahmenbedingungen der Wohnungswirtschaft mit.

Sie zeichnen sich durch ausgepragte Kommunikationsfahigkeit, Sozial- und Fiihrungskompe-
tenz und Belastbarkeit aus. Sie (iberzeugen lhre Ansprechpartner durch souveranes und ver-
bindliches Auftreten, Gestaltungswillen, Durchsetzungsvermdgen und Verhandlungsgeschick.

Vorzugsweise besitzen Sie Kenntnisse iiber die Region und sind bereit, in der Region zu leben.

Sollten Sie sich von der Herausforderung angesprochen fiihlen,
freuen wir uns auf lhre Bewerbung bis zum 31.10.2016.

Ihre aussagefahigen Unterlagen (Lebenslauf, Zeugniskopien, Gehaltsvorstellungen)
senden Sie bitte an folgende Anschrift:

Herrn Stefan Skora - personlich -

Vorsitzender des Aufsichtsrates und Oberbiirgermeister
der GroBen Kreisstadt Hoyerswerda

Markt 1

02977 Hoyerswerda
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Wir sind das Wohnungsunternehmen fiir die Stadt Wesel. Mit rund 2.800 Wohnungen, einer

— .
Seniorenresidenz, Gemeinschaftstreffs, Gewerbeimmobilien, WEG- und fremdverwalteten BaUﬁrELHEWEﬁl

Wohnungen bieten wir mehr als 5.000 Menschen ein Zuhause. Al

Wir suchen
eine(n) Bauingenieur(in) / Hochbau zum nachstmaglichen Zeitpunkt

Sie ibernehmen die Leitung des technischen Bereiches und fiihren unser Technikteam. Ihr Aufgabengebiet umfasst die Bestandsentwicklung,
Modernisierung sowie die Konzeption und die strategische Planung der Neubauaktivitaten, die Sie ggf. auch auf operativer Ebene wahrnehmen.
Sie verantworten Mehrjahresplanungen und die Erstellung und Pflege des Portfolios. Sie erhalten die Marktfahigkeit unseres Immobilienbe-
standes und gewahrleisten die Verkehrssicherheit. Ihnen obliegen die Planung und Realisierung der planmaBigen und laufenden Instandhaltung
sowie fiir alle Vorhaben die Budgetiiberwachung. Sie fiihren die Verhandlungen mit Auftragnehmern, Behérden und Versorgungsunternehmen.
Ausschreibungen werden durch Sie koordiniert.

lhr Profil Wir bieten

Sie verfligen (iber eine mehrjdhrige Berufserfahrung als Bauingenieur(in) bzw. Ihnen eine herausfordernde, vielseitige und verantwor-
Architekt(in), vorzugsweise in der Wohnungswirtschaft. Fundierte Kenntnisse tungsvolle Aufgabe mit guten Rahmenbedingungen.

in der Vertragsgestaltung, in Ausschreibungsverfahren, in der VOB, HOAI Einen sicheren und abwechslungsreichen Arbeitsplatz.
sowie im Vertrags- und Baurecht setzen wir voraus. Vielfaltige Weiterbildungsmoglichkeiten.

Ihre Arbeitsweise ist gepragt von analytischem und strategischem Denken. Ein aufgeschlossenes und engagiertes Team, bei dem
Sie setzen MaBnahmen zielgerichtet und betriebswirtschaftlich effizient um. Sie lhre Ideen einbringen und umsetzen.

Der Umgang mit Microsoft-Office-Produkten und branchenspezifischer Software/ Leistungsgerechte Vergiitung.
Wodis Sigma / BTS-Pit ist fiir Sie selbstverstandlich.

Sie agieren ergebnisorientiert. Sie tragen Fiihrungsverantwortung, denken und

handeln markt- und kundenorientiert.

Sie verfligen liber eine hohe soziale Kompetenz.

Bitte senden Sie Ihre aussagefahige Bewerbung unter Bekanntgabe lhrer Gehaltsvorstellungen an:
Bauverein Wesel Aktiengesellschaft

Windstege 5, 46483 Wesel
E-Mail: kontakt@bauverein-wesel.de, Internet-Adresse: www.bauverein-wesel.de

Wir sind eine mittelgroBe Wohnungsgenossenschaft mit ca. 2.800 Wohnungen in der Lutherstadt Wittenberg und suchen zum 01.04.2017
zur Verstarkung unseres technischen Teams einen

Bauingenieur / Bautechniker (m/w)

fiir Projekt- und Bauleitung im Bereich Neubau und Modernisierung von Mehrfamilienhdusern und einzelnen Wohnungen.

lhre Aufgaben:

¢ Planung, Akquisition und Koordination von Bauleistungen sowie Ausschreibung und Vergabe von Bauleistungen

* Bewertung von Angeboten und Erstellung sowie Priifung von Vertragen

« Organisation und Koordination der Arbeitsabliufe sowie Uberwachung und Kontrolle von Terminen, Qualitit und Kosten

Ihr Profil:

» abgeschlossene Ausbildung als Bauingenieur oder Bautechniker

« zielorientierte, strukturierte und selbstandige Arbeitsweise

» Teamfahigkeit, Belastbarkeit und ein hohes Maf an Flexibilitat

 hohes Qualitdts- und Verantwortungsbewusstsein sowie Organisationstalent

« Berufserfahrung in der Bauleitung von ModernisierungsmaBnahmen in der Wohnungswirtschaft (wiinschenswert)
e sichere EDV-Kenntnisse (MS-Office, AVA; CAD - wiinschenswert)

Wir bieten lhnen:

e einen sicheren und ortsgebundenen Arbeitsplatz

e interessante und abwechslungsreiche Aufgabenfelder

¢ ein kollegiales Arbeitsumfeld in einem engagierten Team

Bitte senden Sie Ihre aussagekraftigen Bewerbungsunterlagen bis zum 15.11.2016

unter Angabe Ihrer Gehaltsvorstellung per Post an: "
Wohnungsbaugenossenschaft Wittenberg eG W B G

z. Hd. Frau Bitter "'-;TI e
Dessauer StraBe 230 i e e
06886 Luth. Wittenberg Witleribarg ok
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Die GEWOBA ist das groBBte Immobilienunternehmen im Land Bremen. Rund
470 Beschéftigte arbeiten stetig daran, Menschen passenden Wohnraum

und ein attraktives Wohnumfeld zu bieten. Sie ist ein starker engagierter
Partner fiir ihre Kunden, die Gesellschafter, die lokale Politik, Wirtschaft
sowie soziale und kulturelle Einrichtungen in den GEWOBA-Quartieren. Die
GEWOBA verbindet erfolgreich wirtschaftliches Wachstum mit ambitioniertem

Klimaschutz und sozialem Gewissen. Den Beschéftigten bietet die GEWOBA
sichere Arbeitspldtze und umfangreiche Sozialleistungen. Die sehr gute Wett-
bewerbsposition gilt es, auch in Zukunft nachhaltig auszubauen. Aus diesem
Grund suchen wir zur geregelten Nachfolge unseres wertorientierten Personal-
managements am Standort Bremen zum 1. April 2017 eine fachlich und mensch-
lich iiberzeugende Personlichkeit als

Personalleiter m|w)

GEWOB

lhre Aufgaben: Sie verantworten die strategische und operative Gestaltung
des zukunftsorientierten Personalmanagements und berichten direkt an den
Vorstand. Als Ideen- und Impulsgeber steuern Sie die zielorientierte Weiter-
entwicklung aller HR-Prozesse von der Personalbedarfsplanung, tiber das
Bewerbungsmanagement bis hin zur Personalentwicklung. In allen spezifi-
schen Fragestellungen der Personalarbeit kommunizieren Sie als kompeten-
ter Partner auf Augenhohe mit dem Vorstand, den Mitarbeitern sowie den
Fach- und Fiihrungskréften. Zudem sind Sie Ansprechpartner fiir den
Betriebsrat und die weiteren Betriebsparteien und fiihren verantwortlich und
konstruktiv die Kommunikation mit diesen. Dariiber hinaus leiten, motivie-
ren und entwickeln Sie die Mitarbeiter/innen in der Abteilung Personal-
management.

lhr Profil: Wir suchen das Gesprach mit Ihnen, wenn Sie lhr Studium - idea-
lerweise mit dem Schwerpunkt auf Personalmanagement — oder eine ver-
gleichbare Ausbildung erfolgreich abgeschlossen haben. Sie bringen ausge-
pragte, mehrjéhrige Berufserfahrung in allen Facetten einer ganzheitlichen
Personalarbeit mit und verfiigen idealerweise iiber Erfahrung in der Fiihrung
kleiner Teams. Sie sind versiert in der Diskussion von Personalstrategien auf
Vorstands-/ Geschaftsfiihrungsebene sowie in der Zusammenarbeit mit
Mitbestimmungsgremien. Zudem haben Sie gutes Fachwissen im Arbeits-
und Sozialversicherungs- sowie Tarif- und Betriebsverfassungsrecht.

Sie sind eine ausgleichende, klare und durchsetzungsstarke Fiihrungsperson-
lichkeit mit hoher sozialer Kompetenz und identifizieren sich mit den Fiih-
rungsgrundsétzen der GEWOBA. Als Teamplayer verbinden Sie Kommuni-
kationsstarke und souveranes Auftreten mit einer natiirlichen Empathie im
Umgang mit Menschen. Sie sind verhandlungssicher sowie ziel- und [6sungs-

orientiert im Denken und Handeln und verfiigen tber eine selbstandige,
analytische Arbeitsweise. Integritat, Loyalitat, ein hohes Verantwortungs-
bewusstsein und tiberdurchschnittliches Engagement sind fiir Sie in dieser
Rolle selbstverstandlich.

Die GEWOBA strebt an, Fiihrungspositionen insbesondere auch mit weib-
lichen Personen zu besetzen, um eine gleichmaRBige Prasenz der Geschlechter
im Unternehmen zu erreichen. Bei gleicher fachlicher Eignung werden daher
Bewerbungen von Frauen bevorzugt beriicksichtigt. Auch Bewerbungen von
Menschen mit Schwerbehinderung sind ausdriicklich erwiinscht.

Fir weiterfiihrende Fragen stehen lhnen unsere Berater Herr Jiirgen Seuthe
unter der Rufnummer +49 30 880199-63 und Herr Andreas Wehlitz unter
+49 30 880199-16 gern zur Verfiigung. Diskretion ist selbstverstandlich.
Registrieren Sie sich bitte tiber das Kienbaum ExecutiveGateway
https://executivegateway.kienbaum.com oder senden Sie lhre aussage-
fahigen Bewerbungsunterlagen (Anschreiben und ausfiihrlicher Lebenslauf,
Zeugniskopien sowie Angabe Ihrer Gehaltsvorstellung und moglicher Ein-
trittstermin) unter der Kennziffer 0816382 an sandra.flick@kienbaum.de.

Kienbaum Berlin GmbH
Potsdamer Platz 8 | 10117 Berlin | www.kienbaum.de

Kienbaum®
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DER HAUFE STELLENMARKT
FUR FACH- UND FUHRUNGSKRAFTE

Unter www.stellenmarkt.haufe.de finden Sie die passenden Jobs in den
Bereichen Immobilien, Wohnungswirtschaft, Finanzierung und viele mehr.

HaUFE.Stellenmarkt

Suchen Sie hier:
www.stellenmarkt.haufe.de
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BGB §§ 558 ff.; ZPO § 287
Mieterhohung; Mietenspiegel von Berlin

Die ortsiibliche Vergleichsmiete fiir eine in Berlin gelegene Wohnung
kann vom Gericht gemdB § 287 ZPO ohne Einholung eines Sachver-
standigengutachtens unter Zugrundelegung des Berliner Mietspiegel
2015 als sog. einfachem Mietspiegel ermittelt werden, auch wenn
dessen Qualifizierungswirkung zwischen den Parteien streitig ist.

LG Berlin, Urteil vom 7.7.2016, 67 S 72/16

Bedeutung fiir die Praxis

Der Berliner Mietspiegel 2015 ist ebenso wie sein Vorganger vom Land
Berlin, vertreten durch die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Umwelt, erstellt und von diesem sowie von Interessenvertretern der
Mieter und Vermieter anerkannt worden. Bereits die Anerkennung durch
ortliche Interessenvertreter der Mieter und Vermieter spricht nach der
Lebenserfahrung dafiir, dass der Mietspiegel die 6rtliche Mietsituation
nicht einseitig, sondern objektiv zutreffend abbildet. Die dem Berliner
Mietspiegel 2015 nur eingeschrankt zuteilgewordene Anerkennung durch
Interessenvertreter der Vermieter fallt fiir den im Rahmen des § 287 ZPO
zu gewinnenden richterlichen Uberzeugungsgrad iiberwiegender Wahr-
scheinlichkeit nicht erheblich ins Gewicht. Es tritt hinzu, dass - ausweis-
lich der von der Kammer zu beurteilenden Erh6hungsverfahren - nicht
nur die ganz iiberwiegende Zahl der vorgerichtlichen Erhéhungsverlangen
mit dem aktuellen Mietspiegel begriindet, sondern auch die vermieter-
seits erhobenen Zustimmungsklagen fast ausnahmslos in der Sache auf
die sich aus dem Mietspiegel 2015 ergebende Vergleichsmiete gestiitzt
werden, unabhangig davon, ob die Klagen von 6ffentlichen oder privaten
Vermietern gefiihrt werden. Diese - auch im hiesigen Verfahren von der
klagenden Vermieterin - geiibte praktische Akzeptanz spricht ebenfalls
dafiir, dass die im Mietspiegel ausgewiesenen Werte die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete mit iiberwiegender Wahrscheinlichkeit objektiv zutreffend
wiedergeben.

Das gilt selbst in dem von der Kammer zu Gunsten der Beklagten ange-
nommenen Fall, dass der Mietspiegel anerkannten wissenschaftlichen
Grundsatzen nicht geniigen und Mangeln der Datenerhebung und -aus-
wertung unterliegen sollte. Denn es ist nach allgemeiner Lebenserfahrung
davon auszugehen, dass derartige Mangel im Falle ihrer Erheblichkeit
bereits den durch ihre Sachkunde ausgewiesenen Erstellern des Mietspie-
gels offenbar geworden waren und diese entsprechende Mangel entweder
vor Veroffentlichung des Mietspiegels geriigt und beseitigt, zumindest
aber zum Anlass genommen hatten, den Mietspiegel nicht in seiner jetzi-
gen Form zu veroffentlichen. Eine andere Beurteilung ware allenfalls in
Betracht gekommen, wenn vor oder wahrend der Erstellung des Miet-
spiegels erhobene wissenschaftliche Bedenken von den an der Erstellung
des Mietspiegels Beteiligten entweder nicht zur Kenntnis genommen
oder unterdriickt worden wdren. Von beidem indes kann ausweislich der
offentlich dokumentierten Erstellungshistorie des Berliner Mietspiegels
2015 und der dort im Rahmen der Arbeitsgruppensitzungen offen the-
matisierten methodischen Kritik an der bisherigen Mietspiegelerstellung
keine Rede sein.

RA Heiko Ormanschick, Hamburg
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Berlin

BGB §§ 556, 566
Wirtschaftlichkeitsgebot, Preis-
ermittlungspflicht des Vermieters

WEG §§ 6 Abs. 1, 7 Abs. 3, Abs. 4 Satz 1 Nr. 1;
GBO §§ 18,39 Abs. 1, 75

Abweichende Bauausfiihrung; Entstehung von
Sondereigentum

WEG §§ 21, 26, 28
Mangel der Jahresabrechnung wegen unzulassiger
Kontenfiihrung

WEG §§ 10 Abs. 2S. 3,23 Abs. 1 B
Belastungsverbot und Anspruch auf Anderung
der Gemeinschaftsordnung

WEG § 46 Abs. 1; ZPO§ 511 Abs. 2 Nr. 1
Anfechtung eines Ermachtigungsbeschlusses;
Rechtsmittel

WEG §§ 21, 28,43 Nr. 4
Nachgenehmigung bereits erfolgter
MaBnahmen; Jahresabrechnung und
Beschlussgegenstand

Fordern Sie unseren wochentlichen
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Blankeneser BahnhofstraBe 46, 22587 Hamburg
Telefon: 040 866060-0
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RiAG Dr. Olaf Riecke

WEG-Recht

Baumweg 1, 22589 Hamburg

Telefon: 040 871683

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

Online:

Die Urteile konnen Sie als Langversion im Internet
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einsehen.

Nutzung der QR-Codes:
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2. Scannen Sie den gewiinschten QR-Code mit der App.

3. Viel SpaB beim Lesen!
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BGB §§ 556, 566

Wirtschaftlichkeitsgebot, Preisermitt-
lungspflicht des Vermieters

1. Der Vermieter hat erheblichen Einfluss auf die Hohe der Kosten
bei von ihm zu vergebenden Auftrigen. Diesbeziiglich trifft den
Vermieter eine Preisermittlungspflicht.

2. Die Ausschlussfrist des § 556 Abs. 3 Satz 5 BGB findet auf Einwen-
dungen wegen VerstoBes gegen den Wirtschaftlichkeitsgrundsatz
keine Anwendung.

AG Dortmund, Urteil vom 22.3.2016, 425 C9513/16

Bedeutung fiir die Praxis

Bei dem Gebot der Wirtschaftlichkeit handelt es sich um eine Neben-
pflicht, die den Vermieter trifft. Diese Pflicht besagt, dass nur solche
Kosten umgelegt werden diirfen, die bei gewissenhafter Abwagung aller
Umstande und bei ordentlicher Geschaftsfiihrung gerechtfertigt sind.
MaBgeblich ist dabei der Standpunkt eines verniinftigen Vermieters, der
ein vertretbares Kosten-Nutzen-Verhaltnis im Auge behalt. Letztendlich
beinhaltet der Begriff der Wirtschaftlichkeit das Gebot der Sparsamkeit.

WEG §§ 6 Abs. 1, 7 Abs. 3, Abs. 4 Satz 1 Nr. 1; GBO §§ 18,
39 Abs. 1,75

Abweichende Bauausfiihrung; Entstehung
von Sondereigentum

Dem Grundbuchvollzug des notariellen Kaufvertrages iiber eine
Eigentumswohnung steht nicht entgegen, dass die tatsichliche
Bauausfiihrung des errichteten Gebdudes von der nach dem Auftei-
lungsplan vorgesehenen abweicht, sofern nicht die Planabweichung
eine Zuordnung der errichteten Riume zu einer im Aufteilungsplan
ausgewiesenen Raumeinheit mangels Abgrenzbarkeit zum Gemein-
schaftseigentum und zu sonstigem Sondereigentum unmaglich
macht; die Vollzugsreife der gestellten Antrage setzt weder die
vorherige Anderung der Teilungserklirung noch eine vorherige
Berichtigung des Grundbuchs voraus.

OLG Diisseldorf, Beschluss vom 17.6.2016, 3 Wx 282/15

Bedeutung fiir die Praxis

Beim Kauf/Erwerb und der Auflassung beziehen sich die notariell beur-
kundeten Erkldrungen nicht auf das Sondereigentum in den Grenzen der
tatsachlichen Bauausfiihrung.

Ein in dem Aufteilungsplan prazise beschriebenes Sondereigentum
gelangt bereits dann wirksam zur Entstehung, wenn es gegen sonsti-

ges Sondereigentum und gegen das Gemeinschaftseigentum eindeutig
abgrenzbar ist.

Anderes gilt nur, wenn die abweichende Bauausfiihrung (Planabweichung)
es unmoglich macht, die errichteten Raume einer in dem Aufteilungsplan
ausgewiesenen Raumeinheit zuzuordnen.

Dr. Olaf Riecke, Hamburg
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Hierzu gehort zunachst die Angemessenheit der Leistung. Also die Frage,
ob eine bestimmte Dienst- oder Werkleistung iiberhaupt erforderlich

und sinnvoll ist. Dies wiederum bedeutet, dass bei einer Anderung der
Bewirtschaftungsform durch den Vermieter diese zwar grundsatzlich
nicht unzuldssig ist, damit verbundene Kostensteigerungen aber nur dann
umlegbar sind, wenn die Anderung nicht willkiirlich erfolgt, sondern aus
nachvollziehbaren Griinden.

Der Vermieter muss sich bemiihen, einen giinstigen Vertrag abzuschlie-
Ben. So muss er sich zunachst einen Marktiiberblick verschaffen und
Vergleiche anstellen. Er darf sich bereits im Normalfall nicht auf die Ein-
holung eines einzelnen Angebots beschranken. Folge einer unzureichen-
den Preisermittlung ist, dass der Vermieter allenfalls die Kosten verlangen
kann, die objektiv erforderlich waren, hinsichtlich der dariiber hinaus-
gehenden Betrdge steht dem Mieter ein Schadensersatzanspruch zu. Die
Ausschlussfrist gilt zunachst nicht fiir preisgebundenen Wohnraum, weil
§ 20 Abs. 3 NMV keine entsprechende Bestimmung enthalt. AuBerdem
findet die Ausschlussfrist des § 556 Abs. 3 Satz 5 BGB auf VerstoBe gegen
das Wirtschaftlichkeitsgebot nach iberwiegender Auffassung iiberhaupt
keine Anwendung.

RA Heiko Ormanschick, Hamburg

WEG §§ 21, 26, 28

Mangel der Jahresabrechnung wegen
unzuldssiger Kontenfiihrung

Der Beschluss iiber die Jahresabrechnung ist fiir ungiiltig zu erkldren,
wenn der Abrechnung eine unzulassige Kontenfiihrung zugrunde
liegt. Wurden die Konten im abgerechneten Wirtschaftsjahr noch als
offene Treuhandkonten, die auf den Namen des Verwalters liefen,
gefiihrt, so entsprach dies nicht ordnungsmaBiger Verwaltung.
Aufgrund der unzuldssigen Kontofiihrung und der damit einherge-
henden Unwirksamkeit des Beschlusses iiber die Jahresabrechnung
entspricht es allein ordnungsmaBiger Verwaltung, dem Verwalter

die Entlastung zu versagen.

AG Mettmann, Urteil vom 15.4.2016, 26 C 40/14

Bedeutung fiir die Praxis

Seit Entdeckung der Rechtsfahigkeit der Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentiimer durch den BGH am 2.6.2005 diirfen Konten des Verbandes
nicht mehr als offene Treuhandkonten, die auf den Namen des Verwalters
laufen, gefiihrt werden.

Deshalb muss aber nicht gleich der Beschluss iiber die Jahresabrechnung
fiir ungliltig zu erklaren sein. Hauptsache ist doch, dass aus der Abrech-
nung ersichtlich ist, wie sich diese ordnungswidrig gefiihrten Bankkonten
entwickelt haben. Selbst wenn der Verwalter alle Gelder auf den offenen
Treuhandkonten veruntreut hatte und sich dies aus seiner Abrechnung
ergibt, ware die Jahresabrechnung dennoch richtig.

Durch ein ordnungswidriges Verhalten bei der Kontofiihrung verbaut sich
der Verwalter in der Regel nur die eigene Entlastung.

Dr. Olaf Riecke, Hamburg



WEG §§ 10 Abs. 2S. 3,23 Abs. 1

Belastungsverbot und Anspruch auf
Anderung der Gemeinschaftsordnung

1. Das Belastungsverbot schrankt die Mehrheitsmacht der
Wohnungseigentiimer ein, schlieBt aber nicht den Anderungs-
anspruch nach § 10 Abs. 2 Satz 3 WEG aus.

2. Die (ggf. erginzende) Auslegung der Gemeinschaftsordnung hat
Vorrang vor einer Anpassung gemaB § 10 Abs. 2 Satz 3 WEG.

BGH, Urteil vom 13.5.2016, V ZR 152/15

Bedeutung fiir die Praxis

Der BGH verdeutlicht noch einmal die Reihenfolge der Priifung: Erst
muss versucht werden, im Wege der (ggf. ergdnzenden) Auslegung der
Gemeinschaftsordnung ein Ergebnis zu finden. Scheitert dies, kann der
Anderungswillige die iibrigen Wohnungseigentiimer ggf. auf Anpassung
der Gemeinschaftsordnung in Anspruch nehmen. Die Hiirden sind gemaB
§ 10 Abs. 2 Satz 3 WEG allerdings hoch, auch wenn der Gesetzgeber sie
gegeniiber der Rechtsprechung vor dem 1.7.2007 abgesenkt hat. Zweck
der Regelung ist namlich nur die Beseitigung unbilliger Harten bei dem
die Anderung verlangenden Wohnungseigentiimer, die diesem bei einem
Festhalten an der bisherigen Regelung entstiinden. Die Gemeinschafts-
ordnung wird nicht etwa generell zur Disposition gestellt.

Dr. Olaf Riecke, Hamburg

WEG §§ 21, 28,43 Nr. 4

WEG § 46 Abs. 1; ZPO § 511 Abs. 2 Nr. 1

Anfechtung eines Ermadchtigungs-
beschlusses; Rechtsmittel

Hat ein Wohnungseigentiimer erfolglos einen Beschluss angefoch-
ten, durch den der Verwalter zur gerichtlichen Geltendmachung
einer Forderung gegen ihn ermachtigt worden ist, bestimmt sich
der Wert seiner Beschwer grundsatzlich nach dem Nennbetrag der
Forderung.

BGH, Beschluss vom 9.6.2016, V ZB 17/15

Bedeutung fiir die Praxis

Wird auf der Eigentiimerversammlung beschlossen, eine Forderung in
Hohe von mehr als 600 € durch den Verwalter als Vollzugsorgan ge-
richtlich gegen den spateren Kldger durchzusetzen, so ist bei erfolgloser
Anfechtungsklage der Weg zur zweiten Instanz eroffnet. Streitwert und
Beschwer werden vom BGH mit der Forderungssumme angesetzt.
Gestlitzt wird dies vom BGH auf den rechtlichen Aspekt, dass der positive
Beschluss zwingende Voraussetzung fiir die gerichtliche Durchsetzung der
streitigen Forderung ist, weil der Verwalter nach § 27 Abs. 3 Satz 1 Nr.

7 WEG nur zur Anwaltsbeauftragung oder Klageerhebung berechtigt ist,
soweit er zuvor durch Beschluss der Wohnungseigentiimer mit Stimmen-
mehrheit hierzu auch ermachtigt ist.

Dr. Olaf Riecke, Hamburg

Nachgenehmigung bereits erfolgter MaBnahmen; Jahresabrechnung und

Beschlussgegenstand

1.Ein Beschluss der Wohnungseigentiimerversammlung ,Die Eigentiimergemeinschaft beschlieBt die bereits durchgefiihrten Leistungen
der Firma ... laut Rechnungen vom ... fiir die Demontage des Fensterrahmens und das Zumauern des Fensters zur StraBenseite sowie fiir
das Abdichten und Isolieren der KellerauBenwand ... Die genannten Rechnungen sind bereits bezahlt und wurden aus der Instandhal-
tungsriicklage entnommen* ist hinreichend bestimmt, aber ordnungswidrig, wenn deutlich geringere Rechnungsbhetrage angekiindigt

wurden.

2. Ein Beschluss lautend: , Die Einzel- und Gesamtabrechnungen 2013 werden unter Voraussetzung der Korrektur der Rechnung der
Firma B. vom 26.09.2013 in Hohe von € ..., in vorliegender Form genehmigt. Die Salden werden vier Wochen nach der Versammlung

fallig" ist ordnungswidrig.

3. Es muss sich aus dem Beschluss iiber die Jahresabrechnung ergeben, ob ein Abrechnungssaldo, die Abrechnungsspitze oder eine Rechen-

aufgabe beschlossen wurden.

AG Hamburg-Blankenese, Urteil vom 27.7.2016, 539 C 44/15

Bedeutung fiir die Praxis

Fiir nachgenehmigte bauliche MaBnahmen entschied jiingst das LG
Hamburg (Urteil vom 29.6.2016, 318 S 102/05), dass diese nur dann
ordnungsmaBiger Verwaltung entspricht, wenn es sich um eine NotmaB-
nahme handelte oder der Umbauende einen Anspruch auf die konkrete
Gestattung hatte.

Kommt bei ohne Beschlussfassung bereits bezahlten Rechnungen noch
ein Ankiindigungsfehler fiir die Nachgenehmigung hinzu, ist der Geneh-
migungsbeschluss ebenfalls fiir ungiiltig zu erklaren. Bei einem solchen

behebbaren Fehler kann der inhaltsgleiche Zweitbeschluss die Losung
fiir die Gemeinschaft sein, wenn sie das eigenmachtige Verwalterhan-
deln billigen will.

Hochstreitig ist derzeit die weitere Frage, was denn Beschlussgegen-
stand bei der Genehmigung der Einzelabrechnungen ist: die Abrech-
nungsspitze oder eine einfache Rechenaufgabe?

Dr. Olaf Riecke, Hamburg
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Hausmeister Hofers vierter Fall:

Morderische Hafenrundfahrt
MICHAEL KOGLIN

Morderische
Hafenrundfahrt

Kreischende Mowen, aufgewiihltes Wasser, Schiff ahoi und Moin,
Moin - eigentlich sollte es fiir Andreas und Alice nur eine harmlose
Hafenrundfahrt werden, doch dann entdeckt Alice eine in der Elbe
schwimmende Plastikente, die seltsame Blinksignale von sich gibt.
Ein Matrose fischt sie heraus und lasst sie verschwinden. Alice und
Andreas setzen sich auf die Spur und nehmen den Matrosen unter
die Lupe. Doch den finden die beiden plétzlich tot im Kohlenbunker
des Museums-Eisbrechers Stettin. Was ist hier eigentlich los? Alice
und Andreas machen sich auf zu einer morderischen Ermittlung und
geraten in gefahrliches Fahrwasser.

Nach dem groBen Erfolg der ersten drei DW-Krimis ,Mord am Ka-
nal”, ,Morderisches Schattenspiel” und ,,Mord, meine Liebe" hat
Michael Koglin nun eine spannende Fortsetzung fiir die DW ge-
schrieben. Der DW-Krimi ,Morderische Hafenrundfahrt” erscheint
als Taschenbuch und als E-Book. lhr personliches Exemplar des
neuen Krimis konnen Sie sich auf der Expo Real vom 4.-6. Oktober
2016 am Stand des BID (Stand 220, Halle B2) bei dem Team der
DW abholen oder bald online herunterladen.

Weitere Informationen:
e Wwww.haufe.de/immobilien
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