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EDITORIAL

-Hands on"
statt Krisen-
stimmung

Eine Krise einfach weglacheln? Schén
wir's! Aber den Kopf in den Sand zu
stecken hilft auch nicht weiter. Bes-
ser — und professioneller — ist da, der
Krise entgegenzutreten. Zugegeben,
gefiihlt méchte man lieber davonren-
nen, angesichts der wachsenden He-
rausforderungen unserer Zeit. Wenn
nicht jetzt, wann waren Kreativitat
und eine ,Hands on“-Mentalitit ge-
fragter als heute? Inspiration und
Ideen, wie man den Herausforde-
rungen unserer Zeit, von Klimakrise
iiber Inflation, erschwerten gesetz-
lichen Rahmenbedingungen, Fach-
kréaftemangel und mehr begegnen kann gibt es einige.
Nicht zuletzt die gerade vergangene Expo Real, die
fast so viele Menschen aus der Immobilienwirtschaft
anzog wie vor der Pandemie, bot so einiges an Lo-
sungsansitzen. Und sie bot eine Plattform fiir einen
intensiven Austausch. Und so schien die Messestim-
mung fast geloster und zuversichtlicher, als es die
Rahmenbedingungen vermuten liefRen.

Krisen bergen immer auch Unsicherheiten — kein
schones Gefiihl. Aber fiir Sicherheit — und zwar nicht
nur firr eine gefiihlte ,Sicherheit” — kann man etwas
tun: im Unternehmen wie im Gebaudebestand, fiir die
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter wie fiir Mieterinnen
und Mieter. Unser Thema des Monats ,Sicherheit — in
der Wohnung, im Gebédude, im Quartier” (ab Seite 24)
néhert sich dem Thema aus unterschiedlichen Pers-
pektiven, von der IT-Sicherheit {iber Versicherungen
bis zu Aufgaben und Einflussnahme der Hausmeister.

Bleiben Sie zuversichtlich und gesund!

AN

Iris Jachertz
Chefredakteurin

©ruesterphotos.com

Iwh

lhr kompetenter Partner
in der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft
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Sicherheit — in der Wohnung, im
Gebdaude, im Quartier
Sich in den eigenen vier Wanden sicher fiih-

len ist ein Grundbediirfnis des Menschen. BAD_ U N D ST RANG_

Wie kann die gebaute, technische und soziale

Umwelt dazu beitragen? In dieser Ausgabe MODERNISIERUNG

geht es um Losungen und Préaventionskon-
zepte von IT-Sicherheit tiber Zutrittskontrol- A U S E | N E R H A N D
le bis Brandschutz, die dabei helfen, dass sich
Menschen sicher und wohl fiihlen.
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Einzelbader und strangweise Badsanierung
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Stadt und
uartier

Stuttgarter SWSG schafft
50.000 neue ,Arbeitsplatze”

50.000 Bienen hatten in den Sommermonaten ihren
neuen ,Arbeitsplatz” bei der Stuttgarter Wohnungs- und
Stadtebaugesellschaft mbH (SWSG). Sie summten auf
dem Dach des Verwaltungsgebdudes in Obertiirkheim.
Ein professioneller Imker aus der Region begleitete das
Projekt und kontrollierte den Bienenstock regelmaBig.
Das Dach galt aus Sicht von Imkern und Experten als

ein idealer Ausgangsstandort fur die Bienen, um in den
nahgelegenen Weinbergen und Wiesen einen ,guten Job”
machen zu kénnen. Die SWSG sieht die Aktion als kleinen

Neue ,Mitarbeiter”: Die Stuttgarter

SWSG ,beschdaftigt” jetzt 50.000 Bienen Beitrag gegen das fortschreitende Bienensterben.

Gemeinschaft schenken: Heidelberger GGH setzt
in ihren Quartieren liber 100 Mieterideen um

»Wir feiern Geburtstag und Sie bekommen die Geschenke” — das war der Ge-
danke, den die Gesellschaft fir Grund- und Hausbesitz mbH Heidelberg (GGH)
aus Anlass ihres 100-jahrigen Bestehens mit ihrer Mieteraktion ,Gemeinschaft
schenken” hatte. Viele Mieter — darunter auch Gertrud S. (Foto) - reichten ins-
gesamt etwa 150 Vorschlége flir Verbesserungen in den Quartieren ein. Mehr als
100 ausgewdbhlte Ideen wird die GGH in den néchsten zwei Jahren umsetzen. Der
Startschuss fiel in der Theodor-Kérner-StraBBe in Bergheim mit der Umgestaltung
von vier begriinten Innenhé&fen. Eine weitere Aktion hat die Uberschrift »100 Jahre
- 100 Baume"”. Ab Frihjahr 2023 sollen dabei in ausgewdhlten GGH-Siedlungen
gemeinsam mit Heidelberger Schulklassen neue Baume gepflanzt werden.

DW 11/2022

Mehr Sauberkeit
und Sicherheit
flir Berliner
Stadtquartiere

Ein bis Ende 2023 laufen-
des Férderprogramm mit
dem Titel ,Sauberkeit und
Sicherheitsempfinden in
GroBsiedlungen” hat der
Senat Berlin aufgelegt.
Insgesamt werden Projekte
in sieben ausgewdhlten
GroBsiedlungen mit etwa
2 Mio. € geférdert. Die in
das Programm aufge-
nommenen Wohnquartiere
wurden allesamt ab 2019
durch die landeseigenen
Wohnungsunternehmen
gekauft und gelten mit
ihren Gber 500 Wohnun-
gen im Monitoring Sozi-
ale Stadtentwicklung des
vergangenen Jahres als
,Gebiete mit besonderem
Aufmerksamkeitsbedarf”.
In dem neuen Programm
geht es um Préavention und
Intervention. Dafur sind
vier inhaltliche Schwer-
punkte definiert worden.
So ist die Organisation und
Vermittlung von Angebo-
ten wie Mullvermeidung,
Umweltbildung und
Nachhaltigkeit vorgesehen
oder es werden Schulun-
gen fur lokale Gruppen,
und Nachbarschafts- und
Bildungseinrichtungen an-
geboten. Zweite Saule sind
praktische MaBnahmen
vor Ort, wie Sperrmdilltage
oder Aufrdumaktionen.
Dritter Ansatzpunkt sind
personelle MaBnahmen,
zum Beispiel Kimmerer
und Netzwerker vor Ort zur
Erhéhung des Sicherheits-
empfindens und zur Un-
terstitzung der Sauberkeit.
Gedacht wird dabei an
Park- und Kiezlgdufer. Der
vierte Aspekt sind inves-
tive MaBnahmen, die zur
Verbesserung oder Umge-
staltung des &ffentlichen
Raums fuhren sollen.

Fotos: SWSG; GGH; Birkendusser Verlag
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WBG Nurnberg stellt Taubenhauser in Quartieren auf

In Nirnberg klagen immer mehr Menschen und Mieter der WBG
Nirnberg GmbH Immobilien Gber Beeintrdchtigungen durch Stadt-
tauben. Das Unternehmen hat auf diese Beschwerden reagiert.
Gemeinsam mit dem ,Tierschutzverein fir Stadttauben und Wild-
tiere e. V. - Ein Haus fir Stefan B werden Taubenhduser aufgestellt.
Das erste Haus steht in der Wohnanlage Nordostbahnhof, die immer
stdrker von Verunreinigungen betroffen ist.

Der Klimawandel und die
Reaktion von GroBstadten

Elke Mertens; Die resiliente
Stadt - Landschaftsarchitek-
tur fiir den Klimawandel;
240 S., 42,95 €, Birkhauser;

ISBN 978-3-0356-2233-1 Geflliichtete sollen in Berlin-Spandau
Das Buch zeigt denen, die ein neues Zuhause in Neubauten fin-
gerne tber den Tellerrand den, die in modularer Bauweise bis April
sehen, MaBnahmen und . .
Planungen nord- und 2024 fertiggestellt werden. Bauherr ist
stidamerikanischer Stadie die WBM Wohnungsbaugesellschaft
gegen Sturme, Uberflutun- . .
gen oder lange Hitze- und Berlin-Mitte mbH.

Trockenperioden.

WOWI PORT

Das ERP-System
des Jahres 2022 sagt
DANKE!

Wir bedanken uns bei allen Kund:innen

und Mitarbeiter:innen, die uns jeden Tag helfen,
WOWIPORT zum besten Cloud-basierten
ERP-System auf dem Markt zu machen.

drklein-wowi.de
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Per App erfahren die Mit-
arbeitenden den aktuellen
Wasserstand in den
Sammelcontainern

Clever gieBBen
mit neuer Regen-
wasser-App

Ein App-basiertes Pilot-
projekt zum Sammeln

von Regenwasser hat die
Unternehmensgruppe
Nassauische Heimstdtte |
Wohnstadt (NHW) in der
Fritz-Kissel-Siedlung in
Frankfurt am Main ge-
startet. Insgesamt sieben
Wassercontfainer mit je-
weils 1.000 | Fassungsver-
mdogen wurden aufgestellt.
Das System funktioniert
einfach: Das Wasser

|&uft vom Dach durch

die Fallrohre und daran
befestigte Schlduche in die
Sammelbehdlter. Wenn
die Container voll sind,
mussen sie abtransportiert
beziehungsweise geleert
werden. Damit die Mitar-
beitenden wissen, wann
die Container wie vollge-
laufen sind, nutzen sie eine
von der NHW entwickelte
Software. Die App steht
mit einem Sensor auf dem
jeweiligen Containerin
Verbindung und so kénnen
die Mitarbeitenden des
Freiflaichenmanagements
einfach erfahren, wo der
ndchste mit Regenwasser
gefullte Container steht.
Mit Hilfe einer Saugpumpe
kann das Wasser zu unter-
schiedlichen Grunflachen
transportiert und verwen-
det werden. Vorgesehen
ist, das Konzept nach und
nach auf weitere NHW-
Quartiere auszuweiten.

DW 11/2022

Neue Grunflachen, Spielplatze und Wege
im Markischen Viertel in Berlin

Mit einem Investitionsvolumen von etwa 30 Mio. € gestaltet die landeseigene Ber-
liner Gesobau AG die AuBenbereiche ihrer Wohnanlagen im Markischen Viertel um.
Ein Schwerpunkt ist dabei die Schaffung neuer Spielschluchten, die thematisch auf
Wald, Wasser, Felsen und Dschungel ausgerichtet werden. Auf einer Gesamtflache
von etwa 13.300 m” werden diverse Spiel- und Bewegungsrdume sowie Aufenthalts-
bereiche fur Jung und Alt geschaffen. Diese reichen von der ruhigen, mischbegriinten
Waldschlucht mit Sitzméglichkeiten bis hin zur blau gestalteten Wasserschlucht mit
einem 30 m langen Klettergertst und Trampolinen. Zudem werden die Grunflachen
um die Schluchten neu strukturiert und mit thematisch passender, klimagerechter
Bepflanzung versehen. Diverse Picknickfléchen, drei Urban-Gardening-Projekte so-
wie ein Hundeauslaufgebiet, runden die Neugestaltung ab. Die Arbeiten sollen 2023
abgeschlossen sein.

Neues Stadtteilzentrum fur 35.000 Menschen im Munchner Westen

Miinchen-Freiham gehort zu den aktuell gréBten Quartiersentwick-
lungen in Europa. Insgesamt werden im Westen der Isar-Metropole
etwa 10.500 Wohneinheiten gebaut. Herzstlick des Quartiers, in dem
etwa 35.000 Menschen leben werden, wird das multifunktionale
Stadtteilzentrum ZAM, fir das jetzt der Grundstein gelegt wurde.
Durch das Motiv der Arkaden soll ZAM eine identitatsstiftende Ar-
chitektur und rdumliche Qualitat erhalten. Das ZAM ist direkt an
den OPNV und den Individualverkehr angebunden. Ziel der Investo-
ren Deutsche Wohnen SE und Rosa-Alscher Group ist, es zum An-
ziehungspunkt flir die Bewohner Freihams, Miinchens und Umland-
Pendler zu machen. Die Fertigstellung ist fir Sommer 2024 geplant.

Fotos: NHW; Gesobau/Christoph Schnieder; VSWG
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Sachsische Genossenschaften wollen
mehr hochwertiges Griin in die Quartiere bringen

Eine Kooperation des Marketingverbunds der Wohnungsgenossenschaf-
ten in Sachsen und des Verbands Garten-, Landschafts- und Sportplatz-
bau Sachsen méchte kiinftig mehr qualitatsvolles Griin in den Quartie-
ren der séchsischen Genossenschaften realisieren. Erste Vorhaben in
Chemnitz und Fraureuth werden gepriift. Angedacht ist, Mietergérten
oder vorhandene Brachfldchen optisch reizvoll zu gestalten, um natur-
nahe kleinteilige Kommunikationsorte im Wohngebiet zu schaffen.

Neubauwohnungen
hat die Howoge
Wohnungsbaugesell-
schaft mbH als Pilot-
projekt durch Dach-
aufstockungen auf
dem Plattenbautyp
WBS 70/Typ Berlin
in der Bundeshaupt-

stadt geschaffen.
Insgesamt sieht das

Unternehmen ein
Potenzial flir 2.000

neue Wohnungen auf Die Landesgartenschau in
Torgau war der Startschuss |
fiir eine Kooperation zwischen
Genossenschaften und Gar-
ten- und Landschaftsbauern

seinen Plattenbauten.

Gemeinsam
Zukunft denken

Markt- und Kundenbedurfnisse andern sich fortlaufend. Wir sind Experten
in vielen Bereichen der Wohnungswirtschaft. Wir erkennen Trends, bieten
Ihnen Perspektivwechsel und treiben die digitale Transformation voran.

Gemeinsam mit Ihnen gestalten wir die Zukunft. Think forward!

ERP WOWIPORT Digitalisierung

DR.KLEIN WOWI

drklein-wowi.de
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NEUE ORTSMITTE IN LUBECK-MOISLING : P

Ein Stadtteil nutzt
seine Chancen

Die GrofB3siedlung Moisling verkérperte vor 50
Jahren modernes Wohnen. Ab den 2000er Jahren
wuchsen mit dem Alter von Infrastruktur und Ge-
bduden auch soziale Probleme. Nun haben Stadt
und Investoren die Revitalisierung eingeleitet und
schaffen ein seit Jahren fehlendes Stadtteilzentrum.

Von Dr. Matthias Rasch

er im Stidwesten Liibecks gelegene
Stadtteil Moisling blickt auf eine fast
800-jdhrige Geschichte als dorfliche
Siedlung am Flusslauf der Trave zu-
riick. Wirklich gewachsen ist er erst
in den 1960er Jahren. Zwischen 1962
und 1968 zogen rund 10.000 Menschen
hierher in eine Neubauwohnung auf ehe-
maligen Ackerflachen. Idealtypisch folgte
der Stddtebau des modernen Moisling auf
rund 55 ha dem Typus der gegliederten
und aufgelockerten Stadt — mit gereihten
Zeilenbauten an breiten Straflenrdumen,
verkehrsfreien Griinziigen und markanten

junge Einwohner durch Abwanderung. Neubauten
entstanden kaum und mit der Abnutzung der dlteren
Wohnhéuser und Infrastruktur ab den 2000er Jahren
nahmen auch die sozialen Probleme zu. Moisling wur-
de zum Problemfall der Liibecker Stadtentwicklungs-
und Sozialpolitik. Das Fehlen eines eigenen Stadtteil-
zentrums, bereits kurz nach Fertigstellung beklagt,
trug wesentlich dazu bei. Zu Beginn der 2010er Jahre
gingen daher sowohl die Liibecker Bauverwaltung
als auch das stadtische Wohnungsunternehmen,
die Grundstiicks-Gesellschaft Trave mbH, mit rund
2.000 Wohnungen gréfiter Vermieter im Stadtteil,
davon aus, dass die Stadt Liibeck vor allem in Moisling
schrumpfen wiirde und man dies durch planerische

Dr. Matthias

Hochhéausern mit Weitblick in die Land- Konzepte und Finanzierungsmittel fiir den Riickbau
schaft jenseits des neuen Stadtrandes. Die Rasch beférdern miisse.

Auflengrenzen bilden die Trave, der Elbe- Geschdaftsfihrer

Liibeck-Kanal sowie die stark befahrene Geseﬁ’;‘;ﬂ?ﬁ;‘t’tmw Wendepunkte

Bahnstrecke von Liibeck nach Hamburg. LUBECK Durch eine unerwartete Bevolkerungszunahme Lii-

Trotz der Entwicklung des neuen Stadtteils
neben der Gleistrasse wurde kein Halte-
punkt eingerichtet. Die neuen Moislinger blieben
verkehrlich abgehéngt, das Liibecker Stadtzentrum
nur mit langen Busfahrten erreichbar. Die Domi-
nanz des Autos als Verkehrsmittel der 1960er Jahre
spiegelt sich in der stddtebaulichen Anlage Moislings
deutlich wider.

Im Erstbezug kamen vor allem junge Familien
nach Moisling. So alterte der Stadtteil spéter gleich-
méifig und verlor ab den 1990er Jahren immer mehr

becks und mutige Investitionen in Schliisselprojekte
kam alles anders. Heute befindet sich Moisling mitten
in einer spannenden Transformation und hat grofie
Chancen auf eine erfolgreiche Zukunft als attraktiver
Wohnstandort. Vier wesentliche Entscheidungen und
Investitionen haben diesen Wandel herbeigefiihrt:
1. die Ausweisung von Moisling als Projektgebiet des
Stadtebaufoérderprogramms Soziale Stadt 2015,
2. die erste Phase einer umfassenden Bestandserneu-
erung durch das Wohnungsunternehmen Trave ab
2013,

Foto: GreiB
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Der Lubecker Stadtteil Moisling liegt zwischen der Trave (rechts im Bild) und dem Elbe-Lubeck-Kanal

3. der private Bau eines Gesundheitszentrums mit
heute iiber 20 Arztpraxen und medizinischen
Dienstleistern in zentraler Lage sowie

4. die Entscheidung der schleswig-holsteinischen
Nahverkehrsgesellschaft fiir die Einrichtung eines
Bahnhaltepunktes Moisling ab dem Fahrplanwech-
sel 2023.

Diese Anbindung schafft eine neue verkehrs-
raumliche Einordnung Moislings innerhalb der Met-
ropolregion und riickt den Stadtteil auf eine Distanz
von nur rund 40 Fahrminuten von und nach Ham-
burg. Auch die Reisezeiten in die Liibecker Innen-
stadt und an die Ostsee verkiirzen sich deutlich. Die
Erschlieffung der Bahnsteige an den beiden Gleisen
erfolgt tiber eine breite Straflenbriicke iiber die Stre-
cke, die vor fast 60 Jahren im Vorgriff auf eine nie
realisierte Erweiterung Moislings gebaut worden war.

Neue Mitte

Zwischen dem neuen Haltepunkt, an dem sich kiinftig
auch alle Buslinien treffen, und dem tiberregional be-
deutsamen Gesundheitszentrum ist die ,Neue Mitte
Moisling® geplant. Sie ist das zentrale Projekt des
Stiddtebauférderprogramms Soziale Stadt, die betrof-
fene Flache ist daher als Sanierungsgebiet nach § 142
BauGB formlich festgelegt. Hier werden ein vielseitig
nutzbarer Stadtteilplatz, das Stadtteilhaus mit Bib-
liothek und Servicebiiro, neue Einzelhandelsflichen,
ein stadtisches Seniorenheim, eine Kindertagesstitte
sowie rund 140 neue Wohnungen und Gewer- )

Fachtagung ,GroBsiedlungen -
Wohnquartiere mit Zukunft” in Libeck

Am 17. Oktober beschdaftigte sich die Tagung von VNW Verband Norddeut-
scher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V. und Kompetenzzen-
trum GroBsiedlungen e. V. mit den Perspektiven ost- und westdeutscher
GroBsiedlungen der 1960er bis 1980er Jahre. Viele dieser Siedlungen
befinden sich in einem strukturellen, von Rlickbau, Modernisierung und
ergénzendem Neubau gepréagten Wandel und sehen sich mit neuen
Anspriichen an Klimaschutz oder Mobilitat konfrontiert.

Beispiele stadtebaulicher Erneuerung und flankierender sozialer
MaBnahmen aus Hamburg-Osdorfer Born, Lilbbeck-Moisling, Dresden-
Gorbitz oder dem Greifswalder Ostseeviertel zeigten die erfolgreichen
Anstrengungen der Wohnungsunternehmen auf. Deren Vertreter mach-
ten deutlich, dass steigende Baukosten und zunehmende Biirokratie
heute dazu flhren, dass viele der in den zurtickliegenden Jahren reali-
sierten beispielhaften Projekte flir Unternehmen wie Mieter wirtschaftlich
nicht mehr tragbar und realisierbar sind. Ein Bericht aus Halle-Neustadt
verdeutlichte zusatzlich die Herausforderungen, die Standorte haben,
die gleichzeitig kleinrdumlich Schrumpfung und Wachstum erleben: So
determinieren bisheriges Stadtumbaugeschehen und parallele Erneue-
rungen in anderen Quartieren verfiibbare WohnungsgréBen und -preise
und tragen zu Segregation und faktischer Wohnstandortwahllosigkeit
einkommensschwacher Bevélkerungsgruppen bei.

Die Teilnehmer waren sich einig, dass die Siedlungen in anderem Lichte
gesehen werden mussten: Viele heutige Probleme seien nicht Ausdruck
von Planungsfehlern, sondern verénderter gesellschaftlicher Verhdltnis-
se. Die aktuelle Belegungspolitik spiele ebenfalls eine Rolle. Dies besta-
tigte auch ein Blick nach Schweden, wo sich Wohnungsunternehmen mit
zunehmender Kriminalit&t in den Siedlungen auseinandersetzen missen.

Weitere Informationen: www.gross-siedlungen.de
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b A

Das Projektgebiet der Neuen Mitte Moisling mit dem Wohn-
hochhaus Sterntalerweg 1+3 (Bildmitte). Der neue Bahnhaltepunkt
entsteht am oberen Bildrand

beflichen entstehen. Die Gestaltung und bauliche
Neuordnung mit Sanierungen, Abbriichen und Neu-
bauten war 2019 Gegenstand eines stadtebaulich-
freiraumplanerischen Realisierungswettbewerbes.
Der Entwurf des Kieler Biiros Zastrow+Zastrow
mit den Landschaftsarchitekten Brien, Wessels,

Werning aus Liibeck sieht zundchst die Abbriiche

DW 11/2022

Das Wohnhochhaus Sterntalerweg 1+3 von 1968 wird saniert und
um ein Geschoss aufgestockt. Die 72 Wohnungen erhalten

halbverglaste Balkone

eines alten Supermarktes, eines kleineren Wohn-
und Geschéftshauses sowie eines achtgeschossi-
gen Wohnhauses mit 45 Wohnungen vor. Letzteres
wurde bereits entmietet, steht aber aktuell noch bis
Mérz 2023 fiir die Unterbringung ukrainischer Ge-
flichteter zur Verfiigung. Die Grundstiicke werden
neu geordnet und teilweise in einem Interessen-

bekundungsverfahren mit Vor-

gaben fir die Entwicklung, zum

Beispiel fiir Einzelhandelsflachen,

ausgeschrieben. Die stddtischen
Einrichtungen, wie etwa die vier-
ziigige Kindertagesstétte und das
Stadtteilbiiro, entstehen mit Hilfe
von Stiddtebauférdermitteln. Die
Grundstiicksgesellschaft Trave
unterstiitzt die Stadt Liibeck dabei
als treuhdnderischer Sanierungs-
trager und investiert parallel in
den eigenen Wohnungsbestand im
Projektgebiet. Erganzt werden die
baulichen Mafinahmen durch die
Neugestaltung von drei zentralen
Griinziigen, in denen Kinderspiel-
pldtze entstehen und Pflanzungen
erneuert werden.

Bereits begonnen hat die
Sanierung von zwei priagenden
Wohnhochhiusern, die der Trave
gehoren und die fiir die Arbeiten
entmietet wurden. So wird das
1968 errichtete Haus Sterntaler-
weg 1 + 3 nicht nur jeweils seitlich
um neu angefiigte Laubengénge
und Balkone erweitert, sondern
nach einem Entwurf des Liibe-
cker Architekturbiiros PPP auch

Der Plan fur die Entwicklung der Neue Mitte Moisling sieht neben neuen Fléchen fiir Einzel-
handel und soziale Dienstleistungen auch ein stédtisches Pflegeheim, mehrere Wohnbauten,
einen &ffentlichen Platz sowie (am Bildrand unten) einen neuen Bahnhaltepunkt vor

von neun auf zehn Geschosse auf-
gestockt. Es bildet ab Herbst 2023
den architektonischen Leuchtturm
der Neuen Mitte Moisling und wird
fast zeitgleich mit der Er6ffnung

Bilder: Trave / Christine Rudolph; Hansestadt Liibeck; PPP Architekten; Zastrow+Zastrow



des Haltepunktes bezugsfertig. Die Trave finanziert
die rund 20 Mio. € teure Sanierung der 72 Wohnungen
(ehemals 64) und der Gewerbeflichen im Erdge-
schoss fast ohne Férdermittel und will das Haus mit
besonderen Wohnservices fiir neue Zielgruppen aus
anderen Stadtteilen und dem angrenzenden Land-
kreis Stormarn positionieren. Damit soll das eigene
Angebot, das in den letzten Jahren bereits durch 153
Ersatzneubauwohnungen
und 220 modernisierte
Wohnungen verbessert
wurde, nachhaltig attrak-
tiver werden. In Bau be-

Im besten Fall bringt der
Erneuerungsprozess in einem Quartier
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genutzt werden. Der dafiir erforderliche Bebauungs-
plan befindet sich im Aufstellungsverfahren. Dabei
kommen Moisling seine Randlage und die Verfiigbar-
keit landwirtschaftlicher Flachen im Eigentum der
Stadt zugute. Eine wichtige Voraussetzung fiir diese
Transformation der Energieerzeugung ist aber auch
die konsequente energetische Modernisierung des
Wohnungs- und Gebdudebestandes, um den Ener-
giebedarf im Stadtteil ins-
gesamt zu verringern.

Fazit

Das Beispiel Liibeck-Mois-

finden sich noérdlich der nicht nur neue Bausubstanz hervor, ling zeigt, wie vermeintlich
Neuen Mitte zurzeit weite- sondern eine ]angfristig tragfﬁhige bereits abgeschriebene

re 31 Wohnungen fiir Men-
schen mit Behinderungen
in Zusammenarbeit mit ei-
nem sozialen Triger und
26 Wohnungen fiir von Obdachlosigkeit bedrohte
Menschen. Beide Vorhaben sind Pilotprojekte, die
gemeinsam mit der sozialen Wohnraumférderung
des Landes Schleswig-Holstein umgesetzt werden.

Griine Energieversorgung

Liibeck hat sich das Ziel der Klimaneutralitat be-
reits fiir 2040 gesetzt und so wird in Moisling auch
an einer griinen Energieversorgung gearbeitet. Das
noch relativ neue zentrale Blockheizkraftwerk, das
fast alle Gebaude im Stadtteil mit Warme versorgt,
betreiben die Stadtwerke Liibeck gegenwartig noch
ausschliefllich mit Gas. Geplant ist, einen grofien Teil
der Warme kiinftig tiber Solarthermie bereitzustellen.
Dazu soll siidlich der Bahnstrecke nach Hamburg
eine knapp 8 ha grofle Ackerflache fiir Kollektoren

Akteurs- und Beteiligungsstrulktur.

Stadtteile durch verénder-
te Rahmenbedingungen,
wenige Schliisselprojekte
und mutige Investoren —
in diesem Fall auch ein stadtisches Wohnungsun-
ternehmen — neue Chancen erhalten und ergreifen
konnen. Vergleichbar mit den Bahnstadt-Konzepten
in anderen Stadten Deutschlands werden hier Mobi-
litats- und Bauplanung zusammengedacht und er-
moglichen so eine nachhaltige Stadtentwicklung. Nur
dass in Moisling das Stadtquartier nicht neu entsteht,
sondern der Bestand intelligent weiterentwickelt und
fiir die alten, wie auch fiir neue Bewohnerinnen und
Bewohner attraktiv gemacht wird. —

Weitere Informationen:
www.trave.de und www.sterntalerweg.de

Wie sieht ein modernes, KIWI
digitales Zutrittssystem fur

die Wohnungswirtschaft aus?

Schalten Sie ein ® 25. November 12 - 12.30 Uhr
mit KIWI-CEO Karsten Nolling

www.kiwi.ki/haufe-webinar
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INTERVIEW MIT DR. MATTHIAS RASCH

,Es gilt, lokal die
wirklichen Defizite
sowie passende
Losungen zu finden®

aufweisen und welche Faktoren bedeuts
sind, wenn es um ihre Weiterentwicklung

trdgerin der Hansestadt Libeck fungiert.

Herr Dr. Rasch, was erfordert eine er-
folgreiche Revitalisierung in die Jahre
gekommener, mit sozialen Herausfor-
derungen behafteter GroBsiedlungen?
Es braucht vor allem Akteure, die
an die Chancen glauben und die Ideen
entwickeln und benétigte Investitions-
mittel akquirieren. Die Initiative kann
dabei von den Biirgern, aber auch von
der Kommune oder von Immobilien-
eigentiimern ausgehen. Wichtig ist,
dass ab einem bestimmten Punkt alle
am gleichen Strang ziehen und man
entscheidende Projekte identifiziert,
die ziigig sichtbar wirken und weitere
Akteure binden.
Was bringen die groBen Wohnsiedlun-
gen der 1960er Jahre an stadtebau-
lichen und infrastrukturellen Gege-
benheiten mit, die unter den heutigen
Gesichtspunkten nachhaltigen, klima-
schiitzenden und -gerechten Woh-
nungs- und Stadtebaus von Vorteil sein
konnen oder von groBem Nachteil sind?

geht, erklart Dr. Matthias Rasch, Geschdfts-
fUhrer der Grundsticks-Gesellschaft Trave tragen, aber an entscheiden-
mbH aus Libeck, die auch als Sanierungs- der Stelle konkrete bauliche
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Von Vorteil sind die eher gerin-
ge Dichte und die tippige Verfiigbar-
keit 6ffentlichen Raumes und von
Grunflachen. Meist ist noch alles an
Infrastruktur vorhanden, was man
fur eine erfolgreiche Revitalisierung
braucht. So kénnen funktionsergén-
zende Nachverdichtungen geschaffen
werden, ohne die Baustrukturen und
Nachbarschaften zu tiberfordern. Ein
weiterer Vorteil sind angesichts der
erforderlichen Energiewende die fast
immer vorhandenen Nahwarmenetze,
die in anderen Quartiersstrukturen
meist fehlen.

Wéren die MaBnahmen in Moisling
ohne Bund-Ldander-Mittel méglich?

Sicher nicht in dem geplanten
Umfang. Zudem hétten dann einige
Schlisselprojekte, wie zum Beispiel das

Stadtteilhaus in der ,Neuen

Welche Potenziale gro3e Wohnsiedlungen Mitte®, wohl nicht finanziert

am werden konnen. Aber so sehe
ich auch die Rolle der Stad-
tebauférderung. Sie soll gar
nicht alle Investitionen allein

Mafinahmen oder Projekte
fiir das Gemeinwohl ermég-
lichen.
Welche bei der Weiterentwicklung
Moislings gewonnenen Erfahrungen
kann man auf die Planung neuer Sied-
lungen und Quartiere libertragen?

In den letzten Jahrzehnten haben
auch wir als Wohnungsunternehmen
versucht, neue Quartiere sehr dicht zu
erstellen und alle Flichen mit Funk-
tionen zu belegen. In Moisling sind
wir dankbar, dass wir die Grunflichen
haben, die in den heifSeren Sommern
kithlend wirken, und dass wir unter-
genutzte Grundstiicke finden, die jetzt
neue Funktionen, wie zum Beispiel fiir
die Erzeugung von Nahwéarme, auf-
nehmen koénnen. Ein weiterer Punkt
ist, dass wir es schaffen miissen, die
Transformationen des Verkehrs in un-
seren Quartiersplanungen abzubilden.
Das heifdt: Vorrang fiir den OPNV, fiir
das Fahrrad und fiir Sharing-Konzepte
— auch wenn die automobile Realitat
heute noch eine andere ist.

Stichwort Stadtteilzentrum ,Neue Mitte
Moisling“: Ist der Schluss richtig, dass
zentrale Orte und Funktionen fiir das
langfristige Funktionieren von Quar-
tieren elementar sind? Muss die Woh-

Foto: Christine Rudolph



nungswirtschaft sich in diesen Berei-
chen kiinftig starker engagieren?

Ich bin tiberzeugt, dass Wohn-
quartiere ihre eigenen zentralen Orte
brauchen, gerade wenn sie eher an den
Stadtrandern liegen. Ein Wohnungs-
unternehmen will aber vorrangig

,In den letzten Jahr-
zehnten wurde zu
oft versucht, neue

Quartiere sehr dicht

zu erstellen und alle

Flichen mit Funktio-

nen zu belegen.

Wohnungen bauen und vermieten, da
versucht man vielleicht, andere Funk-
tionen aus den Planungen herauszu-
halten. Die Losung kénnen Kooperati-
onen sein, auch mit lokalen Investoren
— so wie es in Moisling mit dem Ge-
sundheitszentrum der Fall war, das von
einer Liibecker Familie privat initiiert
wurde. Die Wohnungswirtschaft muss
also nicht alles selbst machen, aber sie
muss sich 6ffnen und die Planungspro-
zesse mittragen.

Wenn das Thema Verkehrsanbindung
und Mobilitat in Moisling so eine groBe
Bedeutung hat, ist es dann ebenfalls in
anderen groBen Wohnsiedlungen der
1950er bis 1970er Jahre relevant? Tut
sich hier ein neues Feld auf, das Woh-
nungsunternehmen im eigenen Inter-
esse im Blick haben miissen? Moisling
ist ja nicht die einzige GroBsiedlung, die
ohne ausreichende OPNV-Anbindung
errichtet wurde.

Richtig, es gibt ja zum Beispiel in
Hamburg gréflere Wohnsiedlungen,
die bis heute keinen Schienenanschluss
haben. Wohnungsunternehmen sollten
die aktuelle Verkehrsdiskussion nach
9-€-Ticket und Tankrabatt nutzen,
bei der Politik einen deutlich besse-
ren OPNV in ihren Quartieren einzu-
fordern. Sie konnen diese Anbindung
dann vor Ort mit Mobilitdtskonzepten
im eigenen Bestand stdrken. Grofle
Wohnsiedlungen bieten hier gegen-
iiber einer lockeren Siedlungsstruktur
aufgrund der Menge der Nachfrager
deutliche Vorteile.

Sie sprechen von der Rolle mutiger
Investoren. Welche Relevanz haben

professionelle private und woh-
nungswirtschaftliche Investoren und
welche Rolle spielen Einfamilien- und
Reihenhdauser fiir eine zukunftsfahige
Weiterentwicklung der Siedlung?

Beide Strukturen spielen eine

Rolle, aber ich glaube, nur die woh-
nungswirtschaftlichen Akteure
konnen selbst Prozesse initiieren,
steuern und Mafinahmen finanzie-
ren. Deshalb sollten sie versuchen,
in Quartierskonzepten auch die Ein-
zeleigentiimer anzusprechen. Wir
entwickeln zum Beispiel gerade ein
neues Quartier mit 140 Wohnun-
gen inmitten einer groflen Reihen-
haussiedlung der 1960er Jahre. So
schaffen wir auch seniorengerechte
Wohnungen, in die dltere Eigentiimer
ziehen und ihr Haus dann an jiinge-
re Familien weitergeben konnen. So
profitiert ein ganzes Quartier, in dem
sonst wenig passiert wire.
In vielen Siedlungen stehen wieder
grundlegende Erneuerungsprozesse
an. Bisherige stadtebauliche Erneue-
rungen und sozial flankierende MaB3-
nahmen haben vielerorts Wohn- und
Lebensverhaltnisse hoher Giite ge-
schaffen. Was muss getan oder un-
terlassen werden, um Erfolge nicht zu
gefdahrden oder die Situation in den
Siedlungen weiter zu verbessern?

Gerade die Stiddtebauférderung
stellt ja keine Dauerférderung dar.
Die bezuschussten Projekte und
Bauten miissen von anderen Tragern
betrieben, unterhalten und finanziert
werden. Dies muss eine seridse Pla-
nung beriicksichtigen, auch wenn
manche anderen Ideen zuniachst
sehr verlockend klingen. Deshalb ist
es auch so wichtig, lokal die wirk-
lichen Defizite und die passenden
Losungen zu identifizieren.

Im besten Fall bringt der Erneu-
erungsprozess in einem Quartier
nicht nur neue Bausubstanz hervor,
sondern eine langfristig tragfiahige
Akteurs- und Beteiligungsstruktur.
Dann verbessert sich das Quartier
sukzessive von allein weiter und
muss nicht irgendwann erneut einen
so aufwindigen Prozess durchlaufen.
Nattirlich ist es unsere Hoffnung, das
auch in Moisling zu schaffen.

Vielen Dank fiir das Gespréch.
Das Interview flihrte Olaf Berger

Wir
lleben
Wohnungs-
wirtschaft.

Wir sind
Treuhander.
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DIGITALE BURGERBETEILIGUNG ,NEXT LEVEL"

Entwicklungsprozesse
erlebbar machen

Wo prozessbegleitend Beteiligung und Meinungs-
bildung gefragt sind, kdnnen Wohnungsunterneh-
men und Kommunen ein neues Web-Tool einset-
zen. In Kelsterbach ladt ,Your Voice” Burgerinnen
und BlUrger zum Mitgestalten an Hessens erstem
interaktiv-virtuellen Wohnquartier in 3D ein.

Von Heike D. Schmitt

Bilder: NHW; NHW-Projektstadt

So konnte es aussehen: Visualisierung geplanter Neubauten im Quartier Auf der Mainhéhe im Beteiligungstool ,Your Voice”



Hinterlegte interaktive Punkte informieren tber
bisherige Fortschritte und zukinftige Entwicklungen
im Quartier ,Auf der Mainhdhe” in Kelsterbach. Dort
kénnen Interessierte Bewertungen und Kommentare
abgeben, Ideen und Vorschléage einbringen oder auf
Defizite hinweisen

m bei Projekten von Wohnungsunter-
nehmen, Investoren und Kommunen
die Kommunikation mit allen Akteu-
ren erheblich zu vereinfachen, hat die
Projektstadt (NHW-Projektstadt) —
eine Marke der Unternehmensgruppe
Nassauische Heimstéatte I Wohnstadt (NHW) — eine
neue Web-Applikation geschaffen. Das Prinzip dieser
Anwendung namens ,Your Voice“ ist simpel: Be-
stehende raumliche Strukturen werden
dreidimensional dargestellt — auch mit-
tels Drohnenaufnahmen. Durch dieses 3D-
Modell entsteht ein virtuelles Umfeld, das
Biirgerinnen und Biirger interaktiv nutzen
konnen. Die Orientierung ist problemlos,
jede und jeder kann sich zu Planungen
und Entwiirfen duflern oder eigene Ideen
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Durch ein 3D-Modell entsteht
ein virtuelles Umfeld, das
Blirgerinnen und Burger
interaktiv nutzen

kénnen

von Immobilien oder Stadtraumen hétten so zeit-
und ortsunabhéngig die Moglichkeit, sich zu beteili-
gen. Die Stadtentwicklungsfachleute hoffen, so auch
die Menschen zu erreichen, die bei klassischen Biir-
gerversammlungen eher selten bis gar nicht in den
aktiven Dialog eintreten.

Man habe mit ,Your Voice“ Pionierarbeit geleistet
und eine moderne digitale Plattform fiir Stadtent-
wicklungsprozesse in ganz Deutschland kreiert, er-
lautert Markus Eichberger, Leiter des Unternehmens-
bereichs Stadtentwicklung der NHW-Projektstadt.
,Ab sofort konnen wir dieses vielseitige Tool Woh-
nungsunternehmen, Investoren und Kommunen zur
Nutzung anbieten.” Interessant ist an dem Tool: Die
Applikation kann generell fiir alle Formen raumbezo-
gener Kommunikation eingesetzt werden — von der
Mieterbeteiligung bis hin zur gezielten Vermarktung
von Immobilien.

Die Darstellung geplanter Projekte in einer re-
alistisch gestalteten virtuellen Umgebung — auch
unter Nutzung von (Geoinformationssystemen) —

einbringen. Selbst komplexe Sachverhalte ~Heike D. Schmitt gibt Biirgern, Politikern, Mietern oder potenziellen
sind im Modell anschaulich nachvollzieh- Inhaberin Kaufern und Investoren einen besseren, lebensech-

. . . hd...s Agent . . . .
bar, ebenso einzelne Entwicklungsschritte. fir P:essg:_nuiz teren Eindruck der zukiinftigen Planungen als mit
Offentlichkeitsarbeit herkémmlichen Darstellungsformen wie Plane oder

Mehr Menschen erreichen WIESBADEN

,Die Zeit war reif fiir die interaktive, digi-

tale Biirgerbeteiligung im virtuellen Raum®, so Ma-
rion Schmitz-Stadtfeld, Leiterin Integrierte Stadt-
entwicklung der NHW-Projektstadt. Zusammen
mit ihrem Team zeichnet sie verantwortlich fir die
Inhouse-Produktentwicklung von ,Your Voice®. Die
Applikation sei eine digitale Ergdnzung zu bishe-
rigen Beteiligungsangeboten, aber natiirlich kein
kompletter Ersatz fiir die direkte Kommunikation
mit der Offentlichkeit. Durch die Verlagerung in den
digitalen Raum werde jedoch die Reichweite erhoht,
mehr Biirgerinnen, mehr Mieter oder Nutzerinnen

Zeichnungen. Entscheidungen kénnen so nicht nur
auf einer solideren Grundlage gefallt, sondern auch
besser nachvollzogen werden.

Die technische Bereitstellung gesellschaftlicher
Teilhabe- und Mitbestimmungsformate liefert ei-
nen wesentlichen Beitrag, rdumliche Planungs- und
Entscheidungsprozesse zu demokratisieren. Im Tool
wird Biirgerinnen und Biirgern iiber eine Kommen-
tarfunktion und eine Bewertungsskala Gelegenheit
geboten, zu einzelnen Maffnahmen Stellung zu be-
ziehen. Dank Crowdmapping in 3D kénnen die Nut-
zer ihre Points of Interest setzen, sich via (Selfie-)
Videos oder sachbezogenen Clips einzeln oder »
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Blick in einen der griinen Wohnhéfe. Im NHW-Wohnquartier ,Auf der Mainhéhe”
in Kelsterbach. entstehen bis Ende 2023, Anfang 2024 eine Kita und 237 bezahlbare
Mietwohnungen, 77 davon geférdert
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sischen Stadt Kelsterbach — hier
ersetzt die NHW 86 in die Jahre
gekommene Bestandswohnungen
aus den 1950er und 1960er Jahren
durch 237 bezahlbare und zum Teil
geforderte Mietwohnungen sowie
eine Kita — ist dies als Pilotprojekt
bereits umgesetzt worden.

Dort kam die ,Your Voice“-
Anwendung im Frithjahr 2022
erstmals in ihrem vollen Funk-
tionsumfang zum Einsatz: Neben
Fotos und Videos, die zum Beispiel
den bisherigen Entwicklungs-
prozess im Stiddtebauférderpro-
gramm Sozialer Zusammenbhalt
dokumentieren, bietet die Web-
Engine die Moglichkeit, dreidi-
mensionale Modelle der projek-
tierten Neubauvorhaben in den
rdumlichen Quartiersbestand
hinein zu projizieren. Die Anwohnerinnen und An-
wohner kénnen diese so ,,erkunden®. Dariiber hinaus
konnen geplante Mafinahmen zur Verbesserung des
Wohnumfelds bereits vorab ,erlebt“ sowie interaktiv
bewertet oder diskutiert werden. Per Kommentar
und Rating-Skala beziehen die kiinftigen Nach-
barinnen und Nachbarn so Stellung zu einzelnen
Entwiirfen und Mafinahmen.

Warum die Wabhl fiir den umfassenden Test von
,Your Voice“ auf Kelsterbach fiel, erliutert Marion
Schmitz-Stadtfeld, die der Kommune vor den Toren
Frankfurts schon seit vielen Jahren bei zahlreichen
anderen Vorhaben beratend zur Seite steht. ,Die
Stadt ist einer der prosperierenden Standorte in
Hessen. Und nur da, wo Innovation bereits vorhan-
den ist, kann man etwas Derartiges ausprobieren.”
Auch die Kommune selbst ist von der ,digitalen Re-

Auch im Bestandsquartier werden in den ndchsten Jahren weitere
MaBnahmen umgesetzt. Im Rahmen der Biirgerbeteiligung gilt es, die
Bewohner zu informieren und die Akzeptanz der Neuerungen zu erhéhen
- sowohl mittels klassischer analoger Formate als auch digital

volution® bei der Beteilung und Kommunikation in
der Stadtentwicklung angetan. ,Es ist wichtig, dass
auf dem Gebiet der kommunalen Biirgerbeteiligung

als Gruppe noch intensiver einbringen. Und da eine
mobile Losung fiir Tablets und Smartphones in Kiirze
zur Verfiigung steht, ist das alles zukiinftig nicht nur
von Zuhause und aus dem Biiro per Notebook oder
PC moglich.

Pilotprojekt Mainhdhe

»Es war von Anfang an unser Anliegen, von abstrak-
ten Pldnen und Konzepten wegzukommen, um den
Menschen Entwicklungen in ihrer Nachbarschaft
moglichst anschaulich und realitatsnah zu vermit-
teln, erklart Markus Eichberger das zugrundelie-
gende Leitbild des neuartigen digitalen Angebots.
Im Wohnquartier ,Auf der Mainhdhe“ in der hes-

zeitgemafle Herangehensweisen gewagt werden, um
neue Anreize zu setzen und zukiinftig noch mehr
Menschen zur Mitwirkung an gesellschaftlichen Ent-
scheidungen zu bewegen. Interaktivitidt bedeutet
eine erhebliche Chance auf Steigerung von Frequenz
und Qualitét®, konstatiert Kelsterbachs Biirgermeis-
ter Manfred Ockel. Mittels des digitalen Modells des
Quartiers Mainhohe liefRe sich dessen komplexe
Form mit der sich dynamisch entwickelnden Wohn-
situation, den neuen Spielpldtzen, einem Biirgertreff
und einer in Planung befindlichen Fahrradstrafle gut
darstellen. —

Weitere Informationen:
www.mainhoehe.yourvoice-projektstadt.de

Bilder: Silisight; Marc Stohfeld
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Die Gegensprechanlagen von
Intratone - moderne Losungen
far die Turkommunikation

von morgen

Das Unternehmen Intratone sorgt mit seinen Produkten

fr innovative Technologien rund um das Thema

Zutrittskontrolle und garantiert eine unkomplizierte

sowie sichere Gebdudekommunikation. Zuverlassig, einfach und modular - die DITAcreate

Die DITAcreate ist so flexibel, wie eine Gegensprechanlage nur
sein kann: Dank eines modernen Baukastensystems lassen
sich einzelne Komponenten wie das Code Pad, die Handsfree

. .. . Transponder-Leseeinheit und auch digitale Klingelschilder in
Unterschiedliche Bau- oder Modernisierungsprojekte

erfordern unterschiedliche Systeme! Mit den DITA- allen RAL-Farben bestellen und individuell anordnen!

Gegensprechanlagen von Intratone finden Sie das Zudem konnen zusétzliche Namensschilder unkompliziert
optimale Produkt fir Ihr individuelles Gebaudekonzept: erganzt werden, wenn das Gebdude um Wohneinheiten
erweitert, sodass die Gegensprechanlage nicht komplett
aus- und wieder eingebaut werden muss.

Ausfiihrungen fiir die verschiedensten Projekte

© Dank moderner GSM-Technologie keine Verkabelungen
in die einzelnen Wohneinheiten notig

© Auf-oder Unterputzmontage

© Barrierefreiheit dank Blindenschrift, induktiver
Horanlage und Handsfree Transponder

© Video-Gegensprechanlagen fir eine
risikofreie Zutrittskontrolle

© Digitale Namensschilder mit Onlineverwaltung
© Manipulationssicheres, digitales Online-Verwaltungssystem

© Klingelsignale kénnen bequem per Festnetztelefon,
Tablet oder Smartphone beantwortet werden

© Code-Tastaturen fiir Dauer-oder Kurzzeitzugange
fur Dienstleister

fjop(Jinjo

Entdecken Sie die vielfaltigen & kosteneffizienten Lésungen . +49(0) 211/ 601770-0
von Intratone und informieren Sie sich auch online unter: Niederkasseler Lohweg 191 info@intratone.de
www.intratone.de/gegensprechanlagen D - 40547 Dusseldorf www.intratone.de

Intratone GmbH
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LEG-,Zukunftshaus”: GroBtes Pilotprojekt
Deutschlands fiir seriellere Sanierung

110 ihrer Wohnungen modernisiert die LEG derzeit am Standort Ménchenglad-
bach-Hardt nach dem EnergieSprong-Prinzip. Nach Abschluss der Arbeiten
werden alle Geb&ude den sogenannten ,Net-Zero-Standard” erfullen — das heift,
sie verbrauchen im Hinblick auf ihre Jahresenergiebilanz nur so viel Energie wie die
Photovoltaikanlagen auf den Dachern erzeugen. Zudem bendtigen sie nur 55% der
Energie eines Referenzhauses fiur energieeffiziente Geb&ude (KfW55 EE-Standard).
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Bauverein Gbergibt neue
Kita an die Diakonie

Wohnungs- und
Kitagebdude
fertiggestellt

Zum achten Mal hat die
Neusser Bauverein GmbH
eine Kita fiir die Stadt
Neuss gebaut. Auf zwei
Geschossen schafft das
Gebdaude mit 1.110 m? Fla-
che Platz fur sechs Grup-
pen. Zudem entstanden 96
Tiefgaragenstellplatze fur
das benachbarte Ge-
sundheitszentrum. Um die
Grundsttcksflache optimal
zu nutzen, wurden ober-
halb der Kita elf moderne
Wohnungen errichtet.

Neue Fassaden- und
barrierearme Gestaltung

Das Plattenhochhaus am Platz
des Friedens in Sandersdorf
erhdlt neben einem neuen An-
strich auch einen modernisier-
ten Eingangsbereich und einen
barrierearmen Zugang: Bis
2023 moéchte die Neue Bitterfel-
der Wohnungs- und Baugesell-
schaft mbH (Neubi) ihren Mie-
tern erméglichen, von auBBen
auf die Ebene 0 zu gelangen,
um von dort dann den innenlie-
genden Fahrstuhl zu benutzen.

ARARAARR
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Neue Wohnungen
fur Berlin

Mit drei Neubauvorhaben
schafft die Stadt und Land
Wohnbauten-Gesellschaft
mbH in diesem Jahr ins-
gesamt 514 Wohnungen
in Berlin. Seit Marz sind
138 Wohnungen in der
Hoyerswerdaer StraBe
bezugsfertig. Fir Herbst
dieses Jahres ist zudem
die Finalisierung von zwei
Wohngebduden mit 66
Wohnungen im Bezirk
Treptow-K&penick (Stern-
damm) und drei Hausern
mit 310 Wohnungen im
Bezirk Marzahn-Hellers-
dorf (Mittenwalder StraBe)
geplant. Alle drei Vohaben
werden zur Halfte mit
Férdermitteln des Landes
Berlin finanziert.

Fotos: B&O Bau NRW GmbH; Neusser Bauverein GmbH; gyrocopterfliegen.de; Vivawest; DGNB



Vivawest: Nachverdichtung in Dortmund-Scharnhorst

In Dortmund-Scharnhorst errichtet die Vivawest GmbH derzeit zwei Gebaude mit insge-
samt 31 barrierearmen Wohnungen, eine GroB3tagespflegestelle fiir Kleinkinder sowie 33
Pkw-Stellplatze. Der Zugang zu den 2,5- bis 3,5-Zimmerwohnungen ist stufenlos tUber ei-

nen Aufzug in den Gebduden maoglich. Die Wohnungen mit einer Gesamt-Wohnfldche von
2.185 m? werden mit Design-PVC-Bdden, FuBbodenheizung und bodengleich gefliesten

Duschen ausgestattet und verfiigen tber groBzigige Balkone oder Terrassen, die barrie-
refrei begehbar sind. Eine Einheit mit einer Nutzflache von rund 80 m? wird fur eine GrofB3-
tagespflegestelle mit Kindergruppen von bis zu neun Kindern genutzt werden. Neben den
beiden Gebd&uden, die dem KfW-55-Standard entsprechen, schafft die Vivawest GmbH 33
Pkw-Stellplatze, von denen acht fur Elektro-Ladesdulen vorgeristet werden. Beheizt wer-
den beide Gebd&ude Uber Fernwdrme. Die Bauarbeiten sollen bis 2024 abgeschlossen sein.
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Wohnprojekt
fir Gefluchtete

Nachdem 2021 aufgrund
von Bauschdden ein
Gebdude der degewo AG
in Képenick evakuiert wer-
den musste, wurde dieses
liber 15 Monate hinweg
saniert und kurzerhand
eine Unterbringung fir
Gefliichtete geschaffen.
Seit August bieten die
zehn Altbauwohnungen
mit GréBen zwischen 45
und 90 m? eine vorlber-
gehende Unterkunft far
insgesamt 38 gefllichtete
Menschen mit oder ohne
Bleiberecht. Projektpartner
ist der Trager ,Interna-
tionaler Bund (IB)", der

im Erdgeschoss ein Biro
far sozialp&ddagogische
Beratungen und Gemein-
schaftsrdume eingerichtet
hat. Dank vieler Spenden
sind alle Wohnungen voll-
mébliert und mit Hausrat
ausgestattet.
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Die derzeitige
Energiekrise und
die stark gestie-

genen Energie-
preise lassen
knapp ein Viertel
der Menschen
in Deutschland
beim Heizen zo-
gern. Das zeigt
eine aktuelle Um-
frage des Ener-
giedienstleisters
Techem.

GBG Mannheim rollt Ferniiberwa-
chungslésungen groBfldchig aus

Die Servicehaus Service-GmbH, das Unter-
nehmen fiir digitale Vernetzung der GBG -
Mannheimer Wohnungsbaugesellschaft mbH,
arbeitet mit einem Partner seit 2019 an der Di-
gitalisierung der technischen Geb&udeausstat-
tung in den Gebduden der Muttergesellschaft.
Nun startet eine ndchste Etappe: Mit einem
groBflachigen Rollout erhalten 250 Liegen-
schaften der GBG eine Lésungen zur Fernliber-
wachung der Heizungsanlagen und Trinkwas-
serinstallationen. Dazu werden Sensoren an
relevanten Punkten der Trinkwasser- und Hei-
zungsanlagen angebracht, um wesentliche Be-
triebsdaten zu erfassen. Das softwarebasierte
Monitoring soll helfen, den Energieverbrauch
der Anlagen um bis zu 15% zu reduzieren.

DGNB-Report
zur Materialwahl

DGNB (Hrsg.); Bauprodukte
im Blick der Nachhaltigkeit:
Worauf es bei der Material-
wahl wirklich ankommt; 30S.;
kostenfreier Download:
www.t1p.de/bm2r0

Baumaterialien so auszu-
wdhlen, dass am Ende ein
ganzheitlich nachhaltiges
Gebdude entsteht, ist nicht
trivial. Die DGNB hat daher
eine eigene Publikation mit
integrierter Checkliste ver-
offentlicht, die Planenden
und Bauherren helfen soll.
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64 neue Wohnungen fiir Neustadt

In der Stadt Neustadt in Holstein schafft die Neue Liibecker Norddeutsche Baugenos-
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Volkswohnung
baut auch mit
Recyclingbeton

Siidlich von Karlsruhe
soll in Rheinstetten mit
der ,Neuen Mitte” bis
Herbst 2023 ein attrakti-
ves Wohn-, Handels- und
Dienstleistungsquartier
entstehen. Auf einem der
acht Baufelder realisiert
die Volkswohnung GmbH
drei Geschosswohnungs-
bauten mit insgesamt 32
Wohnungen. Die Zwei-,
Drei- und Vierzimmer-
wohnungen sind barrie-
rearm geplant. Sechs der
32 Wohnungen erfillen
zudem die héheren
Anforderungen an eine
Barrierefreiheit, eine Woh-
nung wird dartber hinaus
rollstuhlgerecht sein. Eine
kleine Besonderheit: Das
Gebdude fur die Fahrra-

senschaft eG bis 2023 insgesamt 64 neue Wohnungen. Dort wo friher drei Altgeb&ude
aus den 1960er Jahren standen, befindet sich mittlerweile der Rohbau von vier neuen
Gebduden. Durch den Abriss und Neubau schafft die Wohnungsbaugenossenschaft einen
Zugewinn von 36 neuen Wohnungen. Diese werden - teils barrierefrei - als Zwei- bis
Vierzimmerwohnungen auf sehr hohem energetischem Niveau und mit FuBbodenhei-
zung errichtet und bieten mit 60 bis 112 m? ausreichend Platz. Ab einer Nettokaltmiete von
630 € kénnen die Genossenschaftswohnungen angemietet werden. Eine nachhaltige
Warme- und Energieversorgung wird durch Fernwdrme auf der Basis von Biomethan
gewdhrleistet. Die Hauser werden im Niedrigenergiestandard errichtet und verfigen
Uber oberirdische Stellplatzmoglichkeiten sowie Vorrichtungen fur bis zu 22 E-Ladestellen.
Einen entscheidenden Wohlfuhlfaktor fir GroB und Klein sollen freundlich gestaltete Au-
Benanlagen mit Platzen zum Verweilen und Spielen bieten.

der und die Millablage

ist aus Recyclingbeton
erbaut, fir dessen Herstel-
lung weniger natirliche
Ressourcen wie Kies und
Sand verbraucht werden.
Das Unternehmen mochte
damit dem Ziel néher
kommen, bis 2040 einen
klimaneutralen Wohnungs-
bestand zu haben.

11%

Um durchschnitt-
lich diesen Wert
sind die Heiz-
kosten laut sta-
tistischer Aus-
wertungen des
Dienstleisters
Brunata-Metrona
im Jahr 2021
gestiegen.

Auf einem Geldnde von rund 9 ha ensteht
das Quartier Hohenlind mit einem Mix aus
Kleinappartments, Wohnungen unterschied-
lichster GréBenordnungen, Reihenh&usern
und Eigenheimen

Richifest im Kolner Quartier
Hohenlind

In K&In realisieren die Bene-
dict-Kreutz-Stiftung und die
Caritas-Stiftung Deutschland
gemeinsam das Quartier Ho-
henlind mit Wohnraum fir rund
500 Menschen: auf einem bis-
lang ungenutzten Areal ent-
stehen bis 2023 Appartements,
Wohnungen, Reihenhé&user und
Eigenheime mit Tiefgaragen,
eine Kita und eine Schule.

Fotos: Tim Méller; Nadine Preiss; Axel Rieger, wbg Niirnberg; ekh. Werbeagentur GbR
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WBG Nurnberg: Heizen und Warmwasser
durch die Nutzung von Erdwarme

Im stidlichen Nirnberger Stadtteil Kornburg entstehen
insgesamt 155 energieeffiziente Wohneinheiten durch die
WBG Nirnberg Beteiligungs GmbH. In der Kooperation
mit dem regionalen Energieversorger N-ERGIE werden
100 Héauser bis 2024 an ein ,kaltes Nahwdrmenetz” ange-
bunden, das wie folgt funktioniert: Die im Erdboden ge-

speicherte Warme wird durch ein Warmetrdgermedium im
Rohrkollektor dem Boden entzogen und liber ein insgesamt
rund 2,5 km langes Nahwérmenetz in die Gebdude trans-

KWSM will Klimaneutralitat
im Bestand bis 2050

portiert. Um diese Nahwdrmetemperatur zum Heizen und Mehr als 3.000 Wohnungen zéhlen zum
fir Warmwasser nutzen zu kénnen, ist jedes Geb&ude mit Bestand der Katholischen Siedlungswerk
einer Warmepumpe ausgerustet, deren Strom anteilig von Miinchen GmbH (KSWM). Um dieses Ge-

b&udeportfolio so zu modernisieren, dass
die CO,-Emissionen bis 2050 auf nahezu
Null reduziert werden, hat sich das KSWM
Unterstitzung vom Beratungsunterneh-
men Drees & Sommer SE geholt. Anhand
einer neu entwickelten Klimaroadmap soll
das ambitionierte Ziel geschafft werden.
Nach einer ersten Bestandsaufnahme
wurden die Energiewerte der letzten drei
Jahre analysiert. Neben den einzelnen
Gebd&ude- und Wohneinheiten nahmen die
Berater auch energetische Quartierslésun-
gen unter die Lupe. Als einen der gréBten
Emissionsverursacher im Gebdudebereich
steht die Sanierung der Heizungssysteme
dabei im Fokus.

Photovoltaik-Anlagen auf den Hausdéchern erzeugt wird.

Insgesamt 16 km Rohrleitungen werden in 2 m Tiefe durch den
Leitungspflug (hinten rechts im Bild) eingepflugt.

Digital, nachhaltig, effizient
A - myRENZbox fir den
'f Hauseingang

enzgroup.de

&
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Friher konventionelles Haus
aus den 1950er-Jahren mit
Kohleheizung, jetzt ein ener-
getisches Sonnenhaus

GWW: energe-
tische Konzepte
bei Neubau im
Vordergrund

,Sonnenhaus” statt ,Um-
weltsiinder”: Die Gebau-
de- und Wohnungsbau-
gesellschaft Wernigerode
mbH (GWW) sieht die
Zukunft ihres Gebdude-
bestands fernab von der
Gasheizung. Bei Neubau-
ten wie dem Projekt im
Wernigeréder Pappelweg
sollen daher energetische
Konzepte im Vordergrund
stehen. In dem jungsten
Projekt der GWW kommen
nachhaltige Rohstoffe zur
Energieerzeugung zum
Einsatz. Eine Kombination
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Bau fur besondere Wohnformen

Im Hamburger Pergolenviertel haben die beiden Genossenschaften, Bauverein der
Elbgemeinden eG (BVE) und Hansa Baugenossenschaft eG gemeinsam 68 Wohn-
einheiten errichtet, darunter 5 Clusterwohngemeinschaften. Die 37 Wohnungen der
Hansa haben zwei bis vier Zimmer und eine Wohnfldche von 40 bis 89 m2. Mit dem
Trager ,Leben mit Behinderung” hat die Hansa eine Kooperation geschlossen und
ermoglicht Wohnen in Gemeinschaft fir Menschen mit Handicap. Von den 31 Woh-
nungen des BVE wurden neun dem Sozialdienst katholischer Frauen e.V. Hamburg
zu Verfugung gestellt, die dort Frauen mit ihren Kindern in Not unterbringt. Einige der
Wohnungen sind groBen Wohngemeinschaften vorbehalten, andere sollen das Woh-
nen von Mutter und Kind in einer gewissen Selbststandigkeit erméglichen.

aus Solarthermie fur die
Wasserbereitung, Photo-
voltaik fur die Stromer-
zeugung und Holz-Pellets
und Pufferspeicher fur die
Wd&rmeerzeugung versorgt
daher das Gebdude. Auch
weitere moderne Technik
kommt im Sonnenhaus
zum Einsatz. Jeder Stell-
platz kann einen E-An-
schluss bekommen, fir den
das Haus den Strom selbst
erzeugt, sodass Mieterin-
nen und Mieter unabhén-
gig von der E-Infrastruktur
der Umgebung sind. Bei
den 15 Zwei- bis Vier-
raumwohnungen steht
das Mehr-Generationen-
Wohnen im Fokus.

Neues Wohnen am Ratinger Stadtgarten bald fertig

Eines der gréBten Bauprojekte der Wohnungsgenossen-
schaft Essen-Nord eG steht kurz vor der Vollendung: das
Bechemer Carré an der Bechemer StraBBe 64 in Ratingen
soll bis Ende dieses Jahres die ersten Mieterinnen und
Mieter empfangen. Der GroBteil der 46 Wohnungen in
dem 3.560 m? Nutzfldche umfassenden Gebdude ist be-
reits vergeben. Zu den Wohneinheiten gehéren eigene,
platzsparend in einer Tiefgarage untergebrachte Pkw-
Stellplatze sowie Fahrradabstellrdume. Auf die klassi-
schen, gemeinschaftlichen Wasch- und Trockenrdume
wurde zugunsten von Waschmaschinen-/Trocknerstell-
flachen innerhalb der Wohnungen verzichtet.

Fotos: GWW; APB. Architekten; Gewoba AG Wohnen und Bauen; Rudolf Miiller Verlag



Gewoba baut zwei offentlich geforderte
Neubauten in Systemholzbauweise

Auf einer rund 10 ha groBen Brachfléche in Bremer Stadtteil Osterholz
entsteht derzeit das sozial-6kologische Modellquartier ,Stadtleben Ellener
Hof" mit 500 Wohneinheiten durch die Bremer Heimstiftung. Ergénzt wird
das Angebot durch 40 preisgebundene Mietwohnungen der Gewoba AG,
die bis Mitte 2023 bezugsfertig sein sollen. Samtliche Wohnungen der zwei
Gewoba-Gebdude sind barrierefrei, zwei Wohnungen auch rollstuhlge-
recht geplant. Der Zugang zu den Wohnungen erfolgt Gber groBztgige
Treppenhd&user mit Aufziigen. Alle Wohnungen verflgen tber einen Balkon
oder eine Terrasse sowie bodengleiche Duschen in den Badern. Zusdtzlich
steht den zuktnftigen Hausbewohnerinnen und -bewohnern auf den bei-
den Ddachern eine gemeinschaftlich nutzbare Dachterrasse zur Verfigung.

o Naurnars, Golr, Resch, Tewinkel,
Wang, Deider
Sanierung von
Hochwasserschaden
, Ratgeber fur die Praxis

Mit diesem
Zuschuss zu den
Kreditzinsen Praxisratgeber: Sanisrung
fordert das Land P
Hessen Woh- Nt ol

serschdden - Ratgeber fir

nungsunterneh- die Praxis; 272S.; 59 €,

Rudolf Miller Verlag

M ISBN 978-3-481-04192-2
men beim Bau
Die Publikation erlautert

(X ]
Von GebGUden die spezifischen Scha-
e o den eines Hochwassers
nOCh wa- E l I Iz I - und liefert umfassen-
de Kenntnisse Gber

enZhaus-Sfan- Schadensmechanismen,
die Verletzbarkeit
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struktionen sowie die

Schadensdiagnose und
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DoorBird

Technology meets Design.

W

IP VIDEO
TURSTATION
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Immobilie mit dem
DoorBird 3D Konfigurator.
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TDM SICHERHEIT - IN DER WOHNUNZ/\ GEBAUDE, IM QUARTIER

Safety and Security

»,Mehr Sicherheit” ist immer erstrebenswert. Doch sie ist ein sehr vielschichtiger Sachverhalt.
So geht es um den Schutz vor Risiken und Gefahren, um Prévention, um die Angemessenheit
sowie um die Konflikte mit anderen ebenfalls wichtigen Zielen. Ein Querschnittsthema.

Von Jérg Schulz

Zeichnung: Ini



THEMA DES MONATS

ach allgemeinem Konsens bezeichnen
wir mit dem Begriff Sicherheit einen
Zustand, der nahezu frei von Risiken
oder Gefahren ist. In der englischen
Sprache wird weiter zwischen Safety
und Security differenziert. Und da die
deutsche Sprache diesen Unterschied nicht kennt,
wenden Experten die Begriffe als Lehnworte an, um
verschiedene Sachverhalte klar voneinander abzu-
grenzen. Safety umfasst den Schutz vor Ereignissen,
die Leib und Leben gefahrden. Security meint den
Schutz von Gegenstanden, Objekten und Anlagen
vor schidigenden Ereignissen. In der Wohnungs-
wirtschaft ist nun beides von Bedeutung: Objekte
und Quartiere werden fiir Menschen gebaut, die dort
ein Zuhause finden. Diese Menschen haben bis ins
Grundgesetz reichende Bediirfnisse und Rechte. Die-
sem hohen Anspruch kann nur entsprochen werden,
wenn bei Entwicklung, Planung, Realisierung und
Betrieb von Wohnobjekten dem Thema Sicherheit ein
angemessener Stellenwert eingerdumt wird.

Anforderungen und Schutzziele

Die grundsétzlichen Anforderungen aus dem Bereich
Safety sind im Baurecht verankert. Verst6f3e gegen
diese Rechtsnormen werden sanktioniert und verhin-
dern ohne angemessene kompensatorische Mafinah-
men die Genehmigungsfihigkeit. Im Wesentlichen
geht es hier um Standsicherheit, eine angemessene
Bauweise, einen normenkonformen Brandschutz so-
wie Vorkehrungen zur zielgerichteten

Entrauchung und Entfluchtung. Die bau-

rechtlichen Erfordernisse miissen aber Nur das Zu-
nicht erschopfend sein, die individuelle sammenspie]

von baulichen,

Gerade im Bereich der Fluchtwe- technischen
ge dréngt sich eine Kollision mit den und organi—

satorischen

Risikolage kann durchaus ein Mehr an
Mafinahmen erfordern.

Schutzzielen der Kategorie Security auf:

Zur Bereitstellung von Flucht- und Ret-

tungswegen stehen am besten immer Mafnahmen
alle Tiiren weit offen. Fiir einen wirk- fiihrt zu

samen Einbruchschutz hingegen sind
sie aber bestenfalls permanent und fest

verriegelt. Wenn es nun gelingt, bereits €I Gesamt-
in den frithen Planungsphasen raumliche ergebnis .

und funktionale Trennungen zwischen

den beiden grundsétzlich kollidierenden
Anforderungen vorzusehen, miissen die entsprechen-
den Elemente nicht mit aufwendiger und wartungs-
intensiver Sicherheitstechnik ausgeriistet werden.

Konzeption und Organisation

Eine gut durchdachte Konzeption schafft es, berech-
tigten Personen mit wenig Mithe Zugang zu den in-
ternen Flachen zu verschaffen, Unberechtigte hin-
gegen wirksam von einem Zutritt abzuhalten. Auch
auf Sondersituationen darf konzeptionell Riicksicht
genommen werden. In vermieteten Objekten finden

Jorg Schulz

Prokurist

Von zur
Miihlen'sche GmbH  garage offensteht oder freier Zugang zu
BONN

einem wirksa-
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regelmafig Ein- und Ausziige statt, bei denen Tiiren
aufgekeilt, Aufziige gesperrt und Zufahrten blockiert
werden. Solche Momente sollten aber nicht dazu
fiihren, dass sich die Gefahrdungslage fiir andere
Mieter signifikant und dauerhaft erhéht. Auch andere
alltdgliche Prozesse, wie Objektreinigung,
technische Instandhaltung oder die Pflege
von Aufienanlagen, kénnen so vorgedacht
werden, dass nicht den halben Tag die Tief-

Riaumen gegeben ist, zu denen eigentlich
nur Fachpersonal Zutritt hat. Wer sich in
die alltaglichen Prozesse hineindenkt, kann sicher-
heitstechnische Losungen daraufhin ausrichten.
Gut gemachte Sicherheitskonzepte betrachten
die Anforderungen aus Safety und Security ganz-
heitlich, denn Sicherheit ist ein Querschnittsthema.

Drei entscheidende Saulen tragen solche Konzepte:

- Basis fiir alle weiteren Sicherheitsmaffnahmen ist
die bauliche beziehungsweise mechanische Auspra-
gung: Brandwinde schiitzen vor der Ausbreitung
eines Feuers. Fenster und Tiiren mit einem gewis-
sen Widerstandswert erschweren Einbrechern ihr
Tun. Oftmals reichen aber bauliche Mittel allein
nicht aus, da deren Schutzwirkung im Zeitverlauf
oft nachldsst. Die Einwirkung des schadigenden
Ereignisses — sei es ein Feuer, ein Einbruchversuch
oder ein technischer Defekt — beeintrachtigt die
Barriere mehr und mehr, bis hin zum vo6lligen Ver-
sagen.

- Hier helfen technische Detektionsinstrumente, die
ein Schadensereignis moglichst friithzeitig erkennen
und entsprechende Gegenmafinahmen ermogli-
chen. Entscheidend ist in der Folge ein geplanter
Prozess zur Abarbeitung der Alarmmeldung. Ein
Negativbeispiel sind Fluchttiirwéchter, die tagelang
in irgendeiner Ecke der Garage vor sich hin piepen,
ohne dass ihnen jemand Aufmerksamkeit widmet
— bis dann die Batterie leer ist.

- Eine solche MafRnahme ist zwar oft gut gemeint aber

eben oft genug schlecht gemacht. Wird Detektions-

und Meldetechnik eingesetzt, muss sie auch an eine
dauerhaft besetzte Stelle weitergeleitet werden. Das

Handy des Hausmeisters erfiillt diese Bedingungen

oft nicht. Hier zeigt sich der Stellenwert der organi-

satorischen Komponente, die damit die dritte Saule
in der ganzheitlichen Konzeption darstellt.

Gesamtpaket

Sicherheit ist manchmal unbequem oder gar lastig.
Oft beruht eine Unzufriedenheit der Nutzer auf kon-
zeptionellen Fehlern. Denn gut gemachte Konzepte
orientieren sich an den tagtéiglichen Prozessen und
koénnen bei frithzeitiger Planung mit diesen so in
Einklang gebracht werden, dass das Gesamtkonstrukt
wenig behindernd daherkommt. Nur dann erlangen
die Mafinahmen auch ein hohes Maf} an Akzeptanz
und dienen einem hohen Ziel: Dass sich Menschen
geborgen und sicher fiihlen. —
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INTERVIEW MIT DR. CLAUS WEDEMEIER UND ARNE RAJCHOWSKI

,unser Rat: Mit
kleinen Projekten
starten und die
Erfahrungen
anderer nutzen.“

Dr. Claus Wedemeier (l.), Referatsleiter
Digitalisierung und Demographie beim
GdW, und Arne Rajchowski, Leiter des
DigiWoh — Kompetenzzentrum Digita-
lisierung in der Wohnungswirtschaft,
gehen auf diese und andere Fragen ein.

Smart Living gilt als ein Zukunftstrend
des Wohnens. Was sind aus lhrer Sicht
die groBten Chancen mit Blick auf si-
cheres Wohnen?

CLAUS WEDEMEIER: Smart Living
definiert eine Vielzahl von Lebens-
und Arbeitsbereichen fiir Mieter und
Wohnungsunternehmen. Das siche-
re Wohnen ist eine Konkretisierung
im gesamten Zielkanon. Es umfasst
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insbesondere die Dimensionen des
sicheren Betriebs von Anlagen und
Technologien, die Informations- und
Datensicherheit sowie die persdnliche
Sicherheit fiir jeden einzelnen Mieter.
Daraus resultieren Chancen wie ein
sicheres Wohnen im Alter oder ein ver-
lasslicher Betrieb mit einer effizienten
Bewirtschaftung der technischen An-
lagen im Gebaude.

Wie weit ist diese Entwicklung in den
Wohnungsunternehmen bereits vor-
angeschritten?

ARNE RAJCHOWSKI: Stand heu-
te erfassen Wohnungsunternehmen
Gebidude- und Nutzungsdaten im
Regelfall nur insoweit, wie dies zur
Abwicklung Kklassischer Aufgaben wie
baulichen Auftragen oder Mieterver-
tragen — zum Beispiel bei der Abrech-
nung von Betriebskosten — unbedingt
erforderlich ist. Eine systematische
Erfassung und Auswertung von Daten
zum ressourcenschonenden Gebaude-

Die Integration und Interaktion von Smart-
Building-Systemen gewinnt an Bedeutung.
Die Losungen reichen von Zugangssys-
temen bis zur kompletten energetischen
Steuerung. Wie sind Cyber- und Datensi-
cherheit moglich? Wie ist ein ausfallsicherer
Betrieb der Systeme zu gewdhrleisten?

betrieb oder zur Unterstiitzung in Not-
situationen findet nur in wenigen Ob-
jekten statt. In diesen Bereichen liegen
grofie Chancen.

Aus lhrer Sicht ist also noch ein weiter
Weg zu gehen, den Sie als Verband be-
gleiten werden. Was ist beispielsweise
der konkrete Nutzen, den die Mitglieds-
unternehmen durch Ilhr Engagement im
Projekt ,Plattform fiir kontextsensiti-
ve, intelligente und vorausschauende
Smart-Living-Services — ForeSight”
haben werden?

ARNE RAJCHOWSKI: ForeSight ist ein
Forschungsprojekt mit einer nunmehr
verlangerten Projektlaufzeit bis zum
Ende des ersten Quartals 2023. Ziel ist
es, in ausgewihlten Arbeitsbereichen
der Wohnungswirtschaft, zum Beispiel
im Gebaudezutritt oder der Wartung
von PV-Anlagen, Potenziale von Algo-
rithmen der Kiinstlichen Intelligenz
(KI) zu testen und aufzuzeigen. Durch

Fotos: GAW / urban Ruths
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den Forschungscharakter konnen wir
leider auf keine fertigen Produkte fiir
die Wohnungsunternehmen verweisen.
Wir werden jedoch konkret aufzeigen,
wie KI nutzenstiftend in Prozessen der
Unternehmen eingesetzt werden kann.
Das ist dann die Basis fiir neue Produk-
te, die unseren Unternehmen und vor

,,Es gibt keine digi-
talen Prozesse ohne
Datennutzung. Wir
arbeiten daran, die
Datennutzung unter
Einhaltung der Geset-
ze zu ermdoglichen.”

Dr. Claus Wedemeier

allem deren Dienstleistern zukiinftig
zur Verfiigung stehen. Das Projekt be-
trifft damit den Kern unserer Branche:
die Bestandsbewirtschaftung. KI-An-
wendungen im Bereich Smart Living
bergen hier ein grofies Potenzial.
Warum?

ARNE RAJCHOWSKI: Bisher sind vie-
le technische Lésungen auf Ein-und
Zweifamilienhduser zugeschnitten. Mit
diesem Plattformprojekt riickt erst-
mals der bisher wenig beachtete und
vielfach von Mietern bewohnte Bereich
der Mehrfamilienhduser in den Fokus,

der mit 22,2 Mio. Wohnungen mehr als
die Halfte des gesamten Wohnungs-
bestands ausmacht. Das Projekt tragt
dazu bei, in Mehrfamilienhausern die
technischen und wirtschaftlichen Vo-
raussetzungen fiir bezahlbare Technik
und Services zu schaffen — Technik
und Services, die, wie dargestellt, auch
ganz wesentlich den Betrieb eines Ge-
baudes und die Sicherheit fir die Nut-
zer verbessern.

Neben den Lésungen fiir einzelne Ge-
baude: Welche Vorteile sehen Sie mit
Blick auf groBere Quartiere?

DR. CLAUS WEDEMEIER: Wohnungs-
unternehmen haben schon immer
nicht nur einzelne Gebiude, sondern
ein Quartier als Ganzes im Blick. Dazu
arbeiten sie mit Kommunen und ganz
unterschiedlichen Akteuren zusam-
men. Die Beispiele sind vielfiltig. Je
nach Bewohnerstruktur miissen kiinf-
tig andere Infrastrukturen geschaffen
oder erhalten werden — von der Kita
uber Schulen bis zu medizinischen
und pflegerischen Angeboten. Mit Blick
auf Sicherheit und Lebensqualitit gilt:
Wir kénnen in einem Quartier, den
Gebiduden, den Freiflichen kontinu-
ierlich die Luftqualitét, insbesondere
die Schadstoffbelastung, erfassen. Mit
diesen Informationen konnen wir Mie-
tern wichtige Informationen fiir ihre
personliche Sicherheit bereitstellen
und gleichzeitig der Stadt, der Stadt-
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planung, relevante Informationen zur
Verfiigung stellen. Seit Jahren steht
dabei das Thema Energie im Fokus. Das
Quartier bietet als Energieproduzent
und -versorger mehr Moglichkeiten als
ein einzelnes Gebaude. Das gilt etwa
fur Stromtankstellen fiir E-Rollatoren
und noch mehr fiir die zunehmende
Zahl von elektrisch angetriebenen Pkw.
Fiir ganz viele Aufgaben kénnten per-
spektivisch tiber ForeSight Losungen
entwickelt oder bereitgestellt werden.
Richten wir den Blick gezielt auf die
Fragen der Daten- und Betriebssi-
cherheit. Die beschriebenen Aspekte
sehen den Austausch und die Verar-
beitung einer Unmenge an Daten vor,
die auch personenbezogene Aspekte
beinhalten. Was miissen Unternehmen
machen, um die Datensicherheit aus
Sicht ihrer Mieter zu gewdhrleisten?
DR. CLAUS WEDEMEIER: Sie spre-
chen hier den sehr wichtigen Bereich
der Informations- und Datensicher-
heit an. Leider wird dieser oft einfach
dem Datenschutz zugeordnet und
nicht eigenstandig ausgepragt. In zwei
Aufgabenfeldern kénnen Wohnungs-
unternehmen leicht geeignete Maf3-
nahmen treffen. Zum einem geht es
um Anforderungen an Dienstleister,
die zum Beispiel Zertifikate fiir beste-
hende ISM-Systeme (Informationssi-
cherheit-Managementsysteme) oder
sichere Cloud-Technologien bereit- >

Mit Triflex wird die Nullschwelle vom Sonderfall zum Regelfall — und das nicht nur per DIN-Norm, sondern in
lhrer taglichen Arbeit. Denn mit unseren Losungen aus Flissigkunststoff heiBt es: schwellenlose Anschliisse —
grenzenlose Moglichkeiten! Sie wollen mehr tber die erste ift-gepriifte Abdichtungslosung fiir Anschliisse von
bodentiefen Fenstern und Tiren erfahren? Dann besuchen Sie www.triflex.com/de/fensteranschluesse.

Triflex

NULL
SCHWELLE
NULL
BARRIERE

www.triflex.com
IS
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stellen miissen. Zum anderen geht es
um die Identifizierung und Bewertung
von kritischen Prozessen und Daten im
Wohnungsunternehmen selbst, plus
die dazugehorigen Maffnahmen. Der
GdW wird demnéchst eine neue Ar-
beitshilfe dazu ver6ffentlichen. Zudem
ist selbstverstindlich, dass im Bereich
des Datenschutzes, also dem Umgang
mit personenbezogenen Daten, Woh-
nungsunterunternehmen nicht nur
selbst, sondern auch gegeniiber Drit-
ten auf Einhalt der gesetzlichen Be-
stimmungen strikt achten. Allerdings
gibt es keine nachhaltigen digitalen
Prozesse ohne Datennutzung. Wir ar-
beiten daher an einer Ermdéglichung
der Datennutzung unter Einhaltung
aller gesetzlichen Bestimmungen.
Und worauf sollte geachtet werden,
damit nicht alles still steht, wenn das
Datensystem ausfallt?

ARNE RAJCHOWSKI: Dieses Ziel oder
diese Anforderung steht natiirlich tiber
allem. Es wird zum Beispiel durch die
bereits genannten ISMS-Systeme si-
chergestellt. Durch geeignete organi-
satorische und technische Mafnahmen
sollen Stillstand und Datenverluste
verhindert werden. Ergianzend gibt
es MafSnahmen, die greifen, wenn es
doch zu Stérféllen kommt. Dabei geht
es darum, die betriebsnotwendigen
Prozesse und Aufgaben auch bei einem
Storfall abbilden zu kénnen. Das Zau-
berwort lautet hier Business Continui-
ty Management. Ein einfaches Beispiel:
Ein digitaler Tiirzugang muss selbst-
verstdndlich ohne Cloud, ja im Notfall
sogar ohne Strom, funktionieren.
Welche Erkenntnisse lassen sich auch
mit Blick auf Neubauten und Sanierun-
gen gewinnen?

DR. CLAUS WEDEMEIER: Neubau-
ten sollten mdglichst mit einer mo-
dernen Elektroinstallation, die neben
Photovoltaik auch E-Ladestationen
ermdglicht, sowie mit einer glasfaser-
basierten Kommunikationsinfrastruk-
tur ausgestattet werden. Ein digitales
Betriebssystem muss unter anderem
die energetische Gebdudesteuerung,
elektronische Zugangsmoglichkeiten
sowie Bewohnern die Steuerung we-
sentlicher Wohnungsfunktionen er-
moglichen. Der GAW hat zum Thema
Elektroinstallation zusammen mit den
Verbanden der Elektroindustrie und
des Elektrohandels 2022 einen Leit-

faden erstellt. Auch zum Thema Kom-
munikationsinfrastruktur geben wir
Empfehlungen. Bei Sanierungen geht
es vor allem darum, unter welchen Vo-
raussetzungen und in welchem Um-
fang unter wirtschaftlichen Aspekten
benannte und weitere Ausstattungen
nachinstalliert werden kénnen.
Welchen Aspekt der Wohngebdudedigi-
talisierung halten Sie mit Blick auf die
Sicherheit fiir am relevantesten in den
ndchsten Jahre?

ARNE RAJCHOWSKI: Drei Aspekte
sehen wir imVordergrund: Erstens die
Sicherheit der eingesetzten IT- & Di-
gitalsysteme fiir Gebadude und Mieter.
Zweitens die Sicherheit der eingesetz-
ten technischen Anlagen fiir das Ener-
giemanagement und den Klimaschutz.
Und drittens die personliche Sicherheit
von élteren Mieterinnen und Mietern.
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folgen, ist aus unserer Sicht nicht mehr
zu halten. Nehmen wir ein Beispiel aus
dem DigiWoh: Im Themenfeld Daten-
analyse haben wir dieses Jahr mehrere
Erfahrungsaustausche nur mit kleinen
Wohnungsunternehmen als Impulsge-
ber durchgefiihrt — einfach, weil die
eingesetzten Technologien und Um-
setzungen wegweisend sind. Ubrigens
war diese These schon im Jahr 2008
nicht mehr richtig. Damals z&hlten bei
den vom Bundesforschungsministeri-
um geférderten Projekten im Bereich
Altersgerechte Assistenzsysteme (AAL)
insbesondere kleinere Wohnungsun-
ternehmenzu den ,Frontrunnern®.
Insgesamt stellen der GAW und
einzelne Regionalverbande zu relevan-
ten Themen immer Anwendungshilfen
mit Checklisten, Erlduterungen und
konkreten Erfahrungen zusammen, um

,Drei Aspekte stehen im Vordergrund:
die Sicherheit der IT- & Digitalsysteme
fiir Gebdude, fiir die eingesetzten Anlagen
und fiir die dlteren Mieterinnen und Mieter.“

Arne Rajchowski

Ein Blick in die Zukunft: Was wird in 20
Jahren in Wohnungen selbstversténd-
lich sein, wenn es um Sicherheit und
Pravention geht, was bisher kaum eine
Rolle spielt?

DR. CLAUS WEDEMEIER: Bei Neubau-

ten und umfangreicheren Sanierungen
werden digitale Tiirzugénge sowie Sen-
soren und Aktoren, die die Bedienung
von Wohnungsfunktionen erméglichen
oder erleichtern und Unterstiitzung in
Notsituationen geben, selbstversténd-
lich sein. Insgesamt werden Geb&ude
und Wohnungen iiber eine ,smartere®
Ausstattung verfligen. Bei Neubauten
sehen wir, dass die Moglichkeiten be-
sonders im Zusammenhang mit den
energetischen Herausforderungen um-
fassend genutzt werden.
Meist sind es die ,GroBen” die sich der
genannten Themen annehmen. Wie will
oder kann der GdW sicherstellen, dass
auch kleine Mitgliedsunternehmen
von den Erfahrungen profitieren und
gegebenenfalls auch wirtschaftliche
»Mitnahmeeffekte” haben?

DR. CLAUS WEDEMEIER: Der Leitsatz,
die ,,Groflen® zeigen auf — die ,Kleinen®

genau die angesprochenen wirtschaft-
lichen Mitnahmeeffekte zu erreichen.
Was sollten aus lhrer Sicht die ersten
Schritte in einem Wohnungsunterneh-
men sein, wenn es darum geht, die neu-
en digitalen Méglichkeiten zu nutzen?

ARNE RAJCHOWSKI: Ganz klar ist
der erste Schritt die eigene Problem-
analyse aus zwei Richtungen: Was
mochten meine Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter gerne dndern? Was muss
das Unternehmen, zum Beispiel aus re-
gulatorischer Sicht, zukiinftig leisten?
Vereinfacht folgen im néchsten Schritt
die Suche und Einteilung nach gro-
8en, langfristigen Themen und kleinen,
schnellen Erfolgen. Unser Rat an die
Unternehmen: Starten Sie immer mit
kleinen Projekten, um schnell Erfolge
und Misserfolge zu zeigen und zu kom-
munizieren, nutzen Sie Erfahrungen
von anderen Wohnungsunternehmen.

Vielen Dank fiir das Gespréch.
Das Interview fuihrte Holger Hartwig.

Weitere Informationen:
www.digiwoh.de und www.gdw.de
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Warum Zutritt fir Mehrfamilienhauser

digital sein wird

In vielen wesentlichen Lebensbereichen ist der Zutritt bereits digital oder zumindest
elektronisch: Fur Hotels, Krankenhduser oder Autos ist der Metallschlissel schon lange
ein Exot. Mehrfamilienh&user hinken bei der Durchdringung allerdings noch hinterher.

—
I

Das digitale SchlieBsystem von KIWI gibt es sowohl fir den Bestand

als auch fir Neubauobjekte.

Warum ist das so? Warum ist der Zutritt bei einem
Grofiteil der Mehrfamilienhduser noch analog und wa-
rum andert sich das gerade?

Zuerst einmal: Bis vor wenigen Jahren gab es kein
Produkt, das speziell fiir Mehrfamilienhduser und die
Bedrfnisse der Wohnungswirtschaft entwickelt wurde.
Tiir ist aber nicht gleich Tiir — oder anders gesagt: Mehr-
familienhduser und deren Bewirtschaftung sind nicht
mit Hotels, Krankenh&usern oder Autos vergleichbar.

Entsprechend mussten Technologiefirmen wie KIWI
zuerst ein auf die Bediirfnisse der Branche passendes
Produkt entwickeln. Use Cases wie Neuvermietung,
Heizraum-Zugang, Gastewohnung oder Miillentsorgung
— um nur einige zu nennen — sind im Kern sehr unter-
schiedlich und werden heute oft noch aufwendig mit
Schliisseln abgebildet. Dies digital und DSGVO-konform
zu koénnen, setzt ein tiefes Verstindnis der Prozesse
und Technik voraus — und muss natiirlich sowohl die
Moglichkeit der einfachen Nachriistung als auch des
Neubaus berticksichtigen.

Das passende Produkt allein reicht aber noch
nicht. Auch die Erwartungen der Entscheider*innen,
Mieter*innen und Dienstleister d&ndern sich im Kon-
text der zunehmenden Digitalisierung. Der Satz ,un-
ser Bestand wird schliisselfrei sein” ist heute unter
Entscheider*innen weitestgehend unstrittig — schon
2020 betrachteten 87 % aller deutschen Wohnungsun-

ternehmen nach einer KPMG-Studie digitalen Zutritt als
wesentlich fiir die Kernprozesse.

Fraglich ist meist nur das Wann und die konkre-
te Vorgehensweise. Dabei ist letzteres relativ einfach:
Koppeln Sie nicht als erstes neue Geschéftsmodelle an
Ihr digitales Schliefsystem — wobei das grundsétzlich
durchaus sinnvoll sein kann. Starten Sie stattdessen mit
einem Pilotprojekt, bei dem alle Beteiligten ausreichend
Erfahrungen sammeln kénnen. Und spatestens danach
ist meist allen Nutzer*innen klar: Ein Metallschliissel
hat im Mehrfamilienhaus genauso wenig verloren wie
in Hotels, Krankenhiusern oder Autos.

Karsten Nélling

CEO der KIWI.KI GmbH
KIWLKI GmbH

WattstraBe 11

13355 Berlin

Tel. +49 (0)30/609 83 83-0
Fax +49 (0)30/609 83 83-99
E-Mail: info@kiwi.ki

Web: www.kiwi.ki
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SICHERHEIT - FUR DAS WOHNEN ZENTRAL

DW 11/2022

Wie sicher konnen Quartier
und Wohnung sein?

Jeder mochte in einer sicheren Wohnung oder ei-
nem behuteten Quartier leben. Dank der Digitali-
sierung lasst sich das heute einfacher bewerkstel-
ligen als friher. Doch was gehoért im Bereich des

Wohnens eigentlich alles zur Sicherheit?

Von Frank Urbansky

ohnen soll schén sein — und si-
cher. Wahrend die beiden ersten
Punkte sehr individuell bewer-
tet werden, gibt es beim dritten
Punkt gewisse Standards und
operationalisierbare Kriterien.
Was alles zur Sicherheit im Wohnbereich gehért, de-
finiert, wie so vieles in Deutschland, der
TUV. Er empfiehlt auch fiir die Wohnungs-
wirtschaft Sicherheitskonzepte, die ein an-
gemessenes Schutzniveau fiir Gebdude und
Objekte gewihrleisten und Gefahrenfille
sowie unterschiedlichste Bedrohungssze-
narien abdecken. Dafiir miissen bestimmte
Schutzbereiche definiert und individuelle

~

—
-

Sicherheitslgsungen installiert werden. Die ~ Frank Urbansky
Technikchecker des TUV haben folgende freier Journalist
LEIPZIG

Bedrohungen und Risiken ermittelt, gegen

die es sich abzusichern gilt:

- Kriminelle Risiken wie Einbruch, Diebstahl oder
Vandalismus

- Technische Risiken, etwa bezogen auf die Haustech-
nik, wozu auch der Brandschutz gehort

- Organisatorische Risiken, etwa bei der Uberwa-
chung von Objekten

- Bertiicksichtigung sensibler Bereiche wie Rechen-
zentren, was aber im Wohnbereich eher selten ist

Empfohlen wird die Einteilung in entsprechende

Sicherungszonen nach dem sogenannten Zwiebel-

schalenprinzip: aufSen gréfitmogliche Sicherheit, die

nach innen hin abnimmt.

Nach einer solchen Analyse kénnen bauliche
Mafdnahmen erforderlich sein, um die Sicherheit ei-
nes Gebaudes oder eines ganzen Quartiers zu erho-
hen, so etwa die Installation von Zutrittsanlagen oder
eine Videoiiberwachung an schlecht einsehbaren
Verkehrswegen. Auch organisatorische Mafinahmen,
etwa die Beauftragung eines Wachdienstes, kénnen
dazu gehoren.

Malmé als Vorbild fiir die
Wohnungswirtschaft

Ein Vorbild, insbesondere fiir die kommunale Woh-
nungswirtschaft, wie ein ganzes Quartier sicher zu
gestalten ist, findet sich in der schwedischen Stadt
Malmo. Hier setzten sich mehrere Partner, darunter
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Klare Verbote an einer Freiflache in Bremen.
Sie sorgen vielleicht fir weniger Larm. Doch
bringen sie mehr Sichherheit?

Foto: vdw; k-einbruch.de
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Panzerbugel gehéren zum Sicherheitskonzept bei Gundlach

das kommunale Wohnungsunternehmen MKB, die
Stadtverwaltung, aber auch Rettungsdienste und na-
tiirlich die Bewohner im August 2020 an einen Tisch,
um ein Gesamtpaket zum Thema ,erlebte Sicherheit“
zu schniiren.

In der drittgrofiten schwedischen Stadt (rund
350.000 Einwohnende) verwaltet MKB 24.600 Woh-
nungen, was einem Drittel aller Mietwohnungen
Malmés entspricht. Ein Teil dieser Bestdnde gelten
als soziale Brennpunkte, in denen teils schwere Straf-
taten veriibt werden. Eine der umgesetzten Maf3-
nahmen: Sobald es einen Polizeieinsatz gibt, ist auch
die Wohnungsverwaltung vor Ort und spricht mit
den Mietern. Jeden Morgen werden ab 7 Uhr even-
tuelle Schaden der Straftaten beseitigt, gleichzeitig
starten Reinigungsarbeiten und auch Schiaden wer-
den erfasst. Um die Identifikation mit dem Quartier
und soziale Kontrolle zu erh6hen und Vandalismus
entgegenzuwirken, wurden zudem Gértnerange-

BAUEN UND TECHNIK 31

bote eingefiihrt, welche die Mieter sehr gut
angenommen haben. So pflegen die Mieter
die Griinflichen und Auflenanlagen nach
Absprache mit der MKB. Ahnliche Pflegeauf-
trage werden auch fiir Treppenhduser und
Waschkiichen vergeben. Die MKB bietet den
Jugendlichen im Viertel eine Chance als Prak-
tikanten sowie Auszubildende und bezahlt
zudem Schwedischkurse fir Migranten.

Das Beispiel Malmo zeigt vor allem eines:
Es ist zielfithrend, wenn alle Partner an einem
Strang ziehen. Auch in Deutschland gibt es
bereits dhnliche erfolgreich umgesetzte Pro-
jekte fiir mehr Sicherheit. Der vdw Verband
der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in
Niedersachsen und Bremen e. V. hat in seinem
2019 gestarteten Projekt Divercity einige da-
von untersucht. Die Projekte zeichnen sich
dadurch aus, dass die Maffnahmen in eine
Quartiersentwicklung eingebunden sind, die
Nachbarschaften fordern, der wohnortnahen
Versorgung einen hohen Stellenwert beimes-
sen sowie auf bezahlbares, alters- und gene-
rationengerechtes Wohnen setzen.

Concierge mit vielen Funktionen

Ein Projekt, das die BBG Braunschweiger
Baugenossenschaft eG zusammen mit dem
Caritasverband Braunschweig und den Be-
wohnern umsetzte, betrifft das 1969 gebau-
te und 56 m messende Hochhaus ,I-Punkt®.
Unter anderem die einseitige Belegung der
Sozialwohnungen mit sogenannten Prob-
lemmietern fiihrte in den 1980er und 1990er
Jahren zu einer zunehmenden Zahl von Kon-
flikten. Vor gut 20 Jahren wurde das héchste Gebaude
Braunschweigs umfassend saniert, die Wohnungen
verkleinert und mit Wintergarten versehen. Auf For-
dermittel wurde verzichtet, um die Vermietung sozial
breiter streuen zu kénnen. Um das Sicherheitsgefiihl
der Mieter zu erhdhen und den Zugang zum Gebaude
zu kontrollieren, ist die Eingangshalle ferner durch
einen Concierge besetzt, der taglich vor Ort ist und
auch tiber seine Kontrollfunktion hinaus als wich-
tige Ansprechperson und Anlaufstelle fungiert. Er
nimmt Pakete an und iiberbringt Nachrichten oder
Informationen der Verwaltung. Uber Videogegen-
sprechanlagen konnen die Mieter zudem selbst den
Eingangsbereich kontrollieren. Die Fenster der Woh-
nungen wurden gezielt auf den halboffentlichen und
offentlichen Raum ausgerichtet. Als Einbruchschutz
verfiigen die Wohnungstiiren iiber eine elektronische
Zutrittskontrolle, die mit Transpondern und Elect-
ronic Keys entriegelt werden. Der Zugang zu den »
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Miillplatzen erfolgt {iber elektronische Chips, damit
sie ausschlief}lich von den Mietern genutzt werden.
Individuelle Sicherheitspakete

Nach einer Befragung legte das Hannoveraner Woh-
nungsunternehmen Gundlach 2017 fiir seine Mieter

Die Verbandsdirektorin des vdw Nieder-
sachsen Bremen erl@utert die Dimen-
sionen des Themas ,Sicheres Wohnen”

Was hat Sie bewogen, im Projekt Di-
vercity dem Thema Sicherheit in der
Wohnung und im Quartier eine groB3e
Rolle beizumessen?

Der vdw Niedersachsen Bremen
engagiert sich bereits seit fast 25 Jah-
ren beim Thema ,Sicheres Wohnen*.
Seit mehr als zehn Jahren gibt es ein
»Qualitatssiegel fiir sicheres Wohnen®,
das bislang rund 60-mal vergeben
wurde.

Wodurch zeichnet es sich aus?

Dabei geht es zum Beispiel um
die Forderung funktionierender
Nachbarschaften, die Gestaltung und
Wertschitzung von sicherheitsstif-
tenden Merkmalen wie Orientierung
und Ubersichtlichkeit, Zugénglichkeit,
sozialer Kontrolle und Sauberkeit von
Innen- und Auflenanlagen sowie die
Einbindung und Erreichbarkeit von
Versorgungseinrichtungen und Nah-
verkehrsmitteln. In konsequenter Fort-
fiilhrung des ,sicheren Wohnens“ hat
die Sicherheitspartnerschaft, bei der
das Landeskriminalamt Niedersach-
sen Partner ist, im vergangenen Jahr
die Erarbeitung eines Bewertungs-
konzepts fiir ,Sichere Quartiere“ auf
den Weg gebracht. Ein entsprechender
Kriterienkatalog wurde erfolgreich in
zwei Quartieren getestet und ist mitt-
lerweile einsatzbereit.

Dies alles musste ich vorausschi-
cken, sonst wiirde man unser Engage-
ment in bundesweiten Forschungspro-
jekten wie Divercity und zuvor schon
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zum Beispiel einen individuellen Einbruchschutz auf.
Obwohl Einbriiche eher selten vorkamen, konnen

Mieter aus einer Auswahl verschiedener technischer

INTERVIEW MIT SUSANNE SCHMITT

,Urbane Sicherheit umfasst
eine Vielzahl von Aufgaben”

,Transit“ nicht verstehen. Weil sich ja
bei herkdmmlichen wohnungswirt-
schaftlichen Fragestellungen — etwa
bei der energetischen Erneuerung
— der Blick zuletzt immer mehr aufs
Quartier statt auf einzelne Gebiude
richtete, ist es folgerichtig, dass wir
auch beim Thema Sicherheit einen
deutlich gréfleren Kreis ziehen miis-
sen. Divercity hat gezeigt, dass diese
Betrachtungsweise richtig ist.

Welche Schlussfolgerungen kénnen Sie
daraus ziehen?

Urbane Sicherheit umfasst eine
Vielzahl von Aufgaben, denn alle gro-
3en gesellschaftlichen Entwicklungen
und ihre Folgen spiegeln sich in den
Quartieren wider; sei es der demogra-
fische Wandel, der zunehmende Anteil
von Einwanderern in den Stadten oder
ganz aktuell die Verunsicherung durch
Krieg, Inflation und Energieknappheit.
All dies kann dazu beitragen, dass man
sich auch in seinem Wohnumfeld zu-
sehends unsicher fiihlt. Um darauf
gezielt reagieren zu kénnen und das
subjektive Sicherheitsgefiihl der Be-
wohnerinnen und Bewohner zu stér-
ken, bendtigt es den Zusammenschluss
wichtiger Partner.

Divercity hat gezeigt, dass nur die
Zusammenarbeit von Kommunen, Poli-
zei und Wohnungswirtschaft zu erfolg-
versprechenden diversititsorientier-
ten Sicherheitsstrategien fiihrt. Daher
war die Partnerschaft im Forschungs-
projekt mit dem Landeskriminalamt
Niedersachsen und dem Deutschen
Institut fiir Urbanistik natiirlich aus-
gesprochen hilfreich.

Welche Empfehlungen zum Thema

Einbruchsicherungen ein Paket fiir ihre Wohnung
buchen. Dazu gehéren abschlieffbare Fenstergriffe,
Panzerriegel fiir die Wohnungstiir, Zusatzschldsser

Sicherheit sollten lhre Mitglieder bei
Neubau- oder Sanierungsobjekten auf
jeden Fall beachten?

Ich empfehle den Sicherheitspool
auf der Webseite des Forschungspro-
jektes. Dort haben wir unter anderem
eine Handlungshilfe fiir Wohnungs-
unternehmen mit 50 sicherheitsre-
levanten Fragen und Empfehlungen
eingestellt. Der wohnungswirtschaft-
liche Sicherheitsbegriff ist insgesamt
sehr unscharf umrissen, da er neben
klassischen, bautechnischen Schutz-
vorrichtungen auch zahlreiche baupla-
nerische, organisatorische und soziale
Aspekte umfasst. Unterschiedliche All-
tagswelten einer zunehmend vielfalti-
gen Gesellschaft sowie verschiedene,
teils widerspriichliche Nutzungsan-
forderungen verleihen dem Sicher-
heitsbegriff zusatzliche Komplexitét.
Trotzdem haben unsere Mitgliedsun-
ternehmen in den vergangenen Jah-
ren bewiesen, dass Sicherheitsaspekte
mittlerweile elementarer Bestandteil
ihrer Bauplanung sind. Die Sicher-
heitspartnerschaft hat dazu viel bei-
getragen, aber auch die sehr konkrete
Beratungsleistung durch die Exper-
ten des Landeskriminalamtes. Durch
Divercity wurde das Beratungsange-
bot nochmals ausgeweitet. Vor allem
in den ausgewahlten Fallstudienor-
ten Braunschweig-Melverode und
Bremen-Gropelingen haben wir mit
Unterstiitzung der beteiligten Woh-
nungsunternehmen wichtige sicher-
heitsrelevante Aspekte identifiziert.

Danke fiir das Gespréch.
Die Fragen stellte Frank Urbansky

Fotos: vdw; Bill Ryker/stock.adobe.com
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mit Sperrbiigeln fiir die Wohnungstiir, Fenster-Zu-
satzsicherungen oder -Bandseitensicherungen. Die
Kosten werden hilftig zwischen Wohnungsunter-
nehmen und Mietern geteilt.

Sicheres Wohnen durch
baulich-technische MaBnahmen

Als die Lehrter Wohnungsbau GmbH ab 2016 die Fla-
che eines ehemaligen Berufsschulgebaudes zu einem
Wohnquartier umwidmete, legte sie zum Beispiel
bewusst den Fokus auf das Thema Sicherheit. Das
Ensemble besteht aus zwei Gebauden mit jeweils
drei Geschossen plus Staffelgeschoss und umfasst
insgesamt 45 Wohn- und fiinf Gewerbeeinheiten. Um
dem sensiblen Sicherheitsempfinden der grofiteils
alteren Bewohnerschaft gerecht zu werden, sind die
Wohnungen mit einem Hausnotrufanschluss sowie
einer Smart-Home-Vorriistung ausgestattet, sodass
Beleuchtung, Jalousien oder Heizung digital gesteu-
ert werden kénnen.

Die Wohnanlage ist komplett barrierefrei. Simt-
liche Wohnungen werden iiber einen privaten In-
nenhof erschlossen, der direkt von den Treppenhéu-
sern der beiden Gebidude zu erreichen ist. Balkone,
Loggien und Terrassen sind sowohl zum Innenhof
als auch zum 6ffentlichen Raum ausgerichtet. Uber
Videogegensprechanlagen kann der Zugang zum
Wohngebaude kontrolliert werden. Sowohl an den
Auflenfassaden als auch im Innenhof wurde aufer-
dem ein Lichtkonzept umgesetzt, das gut erkennbare,
grofzligig und transparent gestaltete Hauseinginge
beinhaltet, die nachts durchgehend beleuchtet sind.
Als Anlaufstelle und personlichen Ansprechpartner
hat das Wohnungsunternehmen zudem einen Haus-
meisterservice eingerichtet, der taglich vor Ort ist.
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Der Lageplan des Quartiers in Braunschweig wurde
konsequent nach Sicherheitsaspekten ausgerichtet

Das Wohnquartier Dromlingshéhe der Volks-
wagen Immobilien GmbH im Nordosten Wolfsburgs
wurde 2014 bis 2015 errichtet. Die sieben vier- bis
flinfgeschossigen Stadthduser mit insgesamt 73
Wohneinheiten wurden auf einer grofiziigigen Fla-
che versetzt angeordnet. Dies ermdoglicht eine gute
Ubersicht im Auflenbereich, der zudem gut ausge-
leuchtet ist. Die transparenten Treppenhéuser und
Fenster an allen Seiten der Gebéue tragen ebenfalls
dazu bei. An dem Konzept, welches auch Tiefgara-
genplédtze mit eigenen abschlieffbaren Steckdosen
beinhaltet, arbeitete sogar das Landeskriminalamt
mit. Die Platze fiir die Millcontainer liegen nahe der
ErschliefSungsstrafle, sind einsehbar und beleuchtet.
Die Materialien der Gebdude und Aufenanlagen sind
hochwertig ausgefiihrt, auch um gegen Vandalismus
vorzubeugen. —

Weitere Informationen: www.div-city.de

Weil manche Quartiere in Malmé als Brennpunkte mit hoher Kriminalitatsrate gelten, arbeiten die
ortliche Polizei und die MKB, die ein Drittel aller Mietwohnungen in der Stadt verwaltet, eng zusammen
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SICHERHEIT UND ZUTRITTSKONTROLLE

Wenn die Schliissel-Frage
zu einer Schliisselfrage wird

Fraher war es einfach: Jede Tur hatte einen
Schltssel und ein Schloss. Dann kamen Schliel3-
anlagen mit Zugangskarten. Und heute? Wer far
einen gesicherten Zutritt zu einem Gebdude oder
einer Wohnung sorgen will, hat eine Vielzahl an
Maéglichkeiten.

Von Holger Hartwig

3

X

Ein System, das bereits seit einiger Zeit bei Zutrittskontrollen in Wohnimmobilien
genutzt wird, ist die Video-Gegensprechanlage

Fotos: Hager Vertriebsgesellschaft mbh & Co. KG; Salto Systems GmbH
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n aktuellen Befragungen sind fiir die Art und die
Modernitét der Zutrittskontrollen zwei Fakto-
ren entscheidend: die allgemeine Ausstattung
einer Immobilie beziehungsweise der Aspekt,
wie effizient, das heifdt mit wie wenig Aufwand
die Zutrittskontrolle fiir Haus oder Wohnung
in Vermietungs- und Verwaltungsprozesse einge-
bunden werden kann. Dementsprechend nehmen
die Formen elektronischer beziehungsweise digitaler
Zugangssysteme zu, die einerseits Vermietungspro-
zesse unterstiitzen, andererseits Mietenden zu mehr
Komfort, barrierefreien Zugingen und Sicherheit ver-
helfen. Michael Schidlack von der Forschungsverei-
nigung Elektrotechnik beim ZVEI e. V. und Projektlei-
tung bei ForeSight: ,Der Trend geht Kklar in Richtung
digitaler Losungen. Biometrische oder Smartphone-
basierte Losungen werden immer beliebter.“

Das KI-Forschungsprojekt ForeSight stellt Blau-
pausen fiir die Entwicklung und den Betrieb kon-
textsensitiver, intelligenter und vorausschauender
Smart-Living-Services liber den ForeSight-Dataspace
und die -Toolbox zur Verfiigung. An die-
ser Plattform, die vom Bundesministerium
fir Wirtschaft und Klimaschutz (BMWK)
gefordert wird, forschen Wohnungswirt-
schaft, Technologieanbieter, Verbande,
Handwerk und Wissenschaft gemeinsam,
um KI-Methoden fiir den wirtschaftlichen
Betrieb im Wohnumfeld zu entwickeln und

zu erproben. Holger Hartwig
Agentur Hartwig 3c
Zugang fiir bekannte Personen HAMBURG/LEER

ohne Schlissel erméglichen

Im Rahmen einer Akzeptanzstudie wurde der An-
wendungsfall eines , Intelligenten Gebaudepfortners®
evaluiert, in dem der Tiirzugang iiber eine Gesichts-
erkennung ermdglicht werden sollte. Im Spatsommer
2021 wurden in elf Online-Fokusgruppen Personen
im Alter von 20 bis 85 Jahren befragt. Vorgenommen
wurden diese Interviews durch das Berliner SIBIS-
Institut fiir Sozial- und Technikforschung, dem so-
zialwissenschaftlichen Partner in ForeSight. Ziel war
ein Meinungsbild tiber die Zukunft digitaler Zugédnge
fiir Hauseingangs- und zu Wohnungstiiren. Birgid
Eberhardt von der GSW Gesellschaft fiir Siedlungs-
und Wohnungsbau Baden-Wiirttemberg mbH lei-
tet das Teilprojekt fiir die Erprobung bei ForeSight:
,Die Botschaft der Befragten ist eindeutig: Weniger
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Cloudbasierte Zutrittsysteme erméglichen mit einer Management-
software, dass der Zugang zu einer Immobilie digital schnell und

problemlos vergeben oder angepasst werden kann

Schliissel, ein barrierefreier Zugang und erhohtes
Sicherheitsgefiihl stehen der Sorge vor Datenmiss-
brauch und Missachtung der Privatsphire gegeniiber.
Der digitale Zugang wird vor allem fiir bekannte
Personen unter der Voraussetzung beflirwortet, dass
die Zugangskontrolle durch die Bewohner einfach zu
steuern ist.”

Das SIBIS-Institut fiir Sozialforschung und Pro-
jektberatung GmbH stellte den befragten Personen
verschiedener Szenarien zur Nutzung des ,Intelligen-
ten Gebaudepfortners® vor. Von Interesse waren ihre
Akzeptanz beziiglich der autonomen Tiir6ffnung fiir
bekannte Personen und fiir unbekannte Personen.
Die Befragten waren sich einig, dass die auf Kiinst-
licher Intelligenz (KI) basierte Gesichts- und Mus-
tererkennung fiir eine Tiir6ffnung einen Mehrwert
fur die Bewohnenden selbst sowie ihnen bekannte
Personen darstellen konnte. Dr. Sibylle Meyer, Ge-
schaftsfiihrende Gesellschafterin des SIBIS-Instituts,
erklart: ,Sowohl die jlingeren als auch die alteren Be-
fragten begriifien, weniger Schliissel bei sich tragen
zumiissen.“ Zudem erhéhe der Zugang zur Wohnung
auf der KI-basierten Gesichtserkennung auch das
Sicherheitsgefiihl in der Wohnung, weil die Mehrheit
der Befragten davon ausgeht, dass diese digitalen
Zugange nicht kopiert und an unautorisierte Per-
sonen weitergegeben werden koénnen. ,Erfolgs- >
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Uberblick Gber die wichtigsten Arten der Zutrittskontrollen
Vom Concierge bis zur Biometrie-Priifung

Die Bandbreite der Mdglichkeiten, mit denen der Zugang von Menschen in eine Immobilie kontrolliert werden kann, ist
durch den technischen Fortschritt und die Digitalisierung immer gréBer geworden. Dabei sind sich heute die dlteste und
eine der neuen Kontrollformen sehr Ghnlich: Sowohl der Concierge als auch die Biometrie-Priifung erkennen Zutrittswillige

an ihren individuellen Gesichts- und Kérpermerkmalen.

Personenkontrolle

Der Ursprung aller Zutrittskontrollen, die allerdings heute
eher selten bei Wohnungen zu finden ist, ist die Sicherung
durch Personen, zum Beispiel Concierge, Tursteher, Ste-
wards oder Kundendienstmitarbeiter. Sie identifizieren Per-
sonen und entscheiden nach vordefinierten Kriterien, zum
Beispiel Vorlegen eines Tickets. Diese Kontrolle wird heute oft
an stark frequentierten Eingdangen (Kino, Theater, Zoo, Sta-
dion) praktiziert. Ein Concierge bieten dazu meist ergdnzen-
de Services an, zum Beispiel die Paketannahme.

Physische Zutrittskontrolle

Physische Kontrollen werden mit Blick auf erhéhte Anforde-
rungen an die Objektsicherheit eingesetzt. Sie sorgen fir
eine einfache, schnelle Zutrittskontrolle und einen zlgigen,
sicheren Personenfluss. Beispiele fur physische Kontrollen
sind: Sensorschleusen, halbhohe Drehkreuze, Drehsperren,
Drehflligelturen, Sicherheitsschleusen.

Mechanische Zutrittskontrolle

Diese Kontrolle ist der Klassiker. Sie erfolgt durch ein me-
chanisches SchlieBsystem, bei Wohnungsturen der Schlie3-
zylinder mit passendem Schlissel. GroBte Vorteile sind die
einfache Bedienung des Zugangs, einfache Vergabe des
Zutrittsrechts durch Schlisseluberlassung und eine Langle-
bigkeit mit wenig Problemen. GréBte Nachteile sind ein ho-
her Verwaltungsaufwand und gegenbenenfalls hohe Kosten,
wenn bei einer SchlieBanlage ein Schlussel verloren geht
und ein kompletter Austausch aller Schlésser notwendig
wird.

Elektronische Zutrittskontrolle

Dieses System ist bei Gebduden oder Zonen mit erhéhten Si-
cherheitsanforderungen beliebt. Das Prinzip: Wer eintreten
will, muss vor einem Lesegerdét einen Transponder (Ausweis,
einen Chip oder ein anderes Medium, auf dem die korrekten
Zutrittsrechte gespeichert sind) vorhalten. Zudem kann bei
diesem System meist festgehalten werden, wer zu welchem
Zeitpunkt eingetreten ist. Welche Daten in welchem Umfang
erfasst werden, entscheidet die Komplexitat des Hersteller-
produktes beziehungsweise die Vorgaben seitens des Immo-
bilieneigentiimers.

Bei diesem System unterscheiden Fachleute unterschiedli-
che Arten: Offline- beziehungsweise Standalone-Systeme
und Online-Systeme. Erstere werden fir einzelne Turen oder
Zugangsmaoglichkeiten verwendet. Diese Systeme sind nicht
verkabelt, das heiBt Installationsanforderungen und die Be-
triebskosten sind gering. Beispiele sind Digitalzylinder, me-
chatronische Zylinder (elektronische und mechanische Kom-
bination) und elektronische Turbeschldge und Tirschlosser.
Im Gegensatz dazu sind Online-Systeme - meist bei gréBe-
ren Standorten mit vielen Zutrittspunkten und einer hohen
Anzahl an ,Buchungen” - verkabelt und mit einer zentralen
Zutrittskontrollsoftware verbunden. Eine Echtzeit-Kommu-

nikation bietet ein hohes Sicherheitsniveau, die Zustands-
Uberwachung erfolgt zentral und die Zutrittskontrolle kann
beispielweise mit einer Alarm-, einer Rauchwarn- bezie-
hungsweise Brandmeldeanlage oder einer Aufzugsteuerung
vernetzt werden.

Mechatronische Zutrittskontrolle

Diese Kontrolle steht fur die Kombination aus Elektronik und
Mechanik. Wird beispielsweise ein Schlussel mit RFID-Chip
in den Zylinder gesteckt, Gberprift das System zundchst das
Zutrittsrecht und erst dann ist es méglich, den mechanischen
SchlieBzylinder aufschlieBen, um die Tur zu 6ffnen. Diese Art
wird vorzugsweise flir Rdume mit hohen Sicherheitsanfor-
derungen oder mit zeitlichen Zutrittsrechten eingesetzt.

Digitale Zutrittskontrolle

Immer mehr an Bedeutung gewinnen Systeme digitaler Zu-
trittskontrolle. Sie setzen auf eine biometrische und Smart-
phone-basierte Technologie. Dabei werden tiber Smartpho-
ne (NFC oder Bluetooth) die Informationen fiir den freien
Zugang Ubermittelt oder der Zugang erfolgt Uber die Bio-
metrie (zum Beispiel Fingerabdruck, Gesichtsmerkmale) der
Person, die eintreten méchte.

Diese Techniken werden als On-Premise-Zutrittskontrolle
betrieben (das heiBt, es wird lokal auf den Computern und
Netzwerken eines Unternehmens eine Software installiert)
oder Cloud-basiert (in diesem Fall liegt die Software auf
den Servern des Anbieters und wird tiber einen Webbrowser
aufgerufen). Bei beiden Systemen erfolgt das Ausstellen von
mobilen Schliisseln oder Zutrittsberechtigungen per Soft-
ware. Der Zugang kann fur die Berechtigten jederzeit zeitlich
und rdumlich eingeschrdnkt oder erweitert werden.

Der gréBte Vorteil: Wahrend der Verlust eines echten Schlis-
sels einen groBen Kosten- und Zeitaufwand nach sich zieht,
kénnen digitale Zugangsberechtigungen schnell und pro-
blemlos in Echtzeit angepasst werden. Langes Warten auf
einen Schlisseldienst oder einen Techniker entfallt.

Video-Gegensprechanlage und intelligente Tiirklingel

Ein weiteres System der Zutrittskontrolle ist die Video-Ge-
gensprechanlage beziehungsweise die intelligente Tir-
klingel. Wahrend Video-Gegensprechanlagen bereits seit
langerer Zeit im Markt sowie am Hauseingang und in der
Wohnung platziert sind, etablieren sich intelligente Turklin-
geln immer mehr. Eine solche Klingel gibt nicht nur ein akus-
tisches oder optisches Signal im Wohnhaus von sich, sondern
ruft bei Betatigung direkt das Smartphone der Nutzenden
an. So lasst sich in Verbindung mit einer Videosprechanlage
im Hausnetz mit Besuchern vor der Haustir kommunizieren
- ganz gleich, wo sich die Benutzenden in diesem Moment
befinden. So kann dann beispielsweise auch dem Postboten
aus dem Urlaub eine Anweisung gegeben werden, wo er das
Paket ablegen soll.
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Foto: ForeSight/Forschungsvereinigung Elektrotechnik beim ZVEl e.V.
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entscheidend ist aber auch eine intuitive Bedienung
sowie eine einfache Handhabung der Erstellung und
Loschung von Berechtigungen®, so Meyer.

Skepsis gegeniiber unbekannten Nutzern

Interessant sind die Ergebnisse mit Blick auf die Nut-
zung der Zugangssysteme durch unbekannte Perso-
nen. Wahrend der iiberwiegende Teil der Befragten
den autonomen Einlass nicht vertrauter Personen in
den Hauseingang, zum Beispiel fiir Paketlieferdienste,
befiirwortet, herrscht mit Blick auf die Wohnungs-
tiir durchgéngige Skepsis. Birgid
Eberhardt: ,Insbesondere die

automatische Offnung der Woh-
nungstiir fir haushaltsfremde
Personen von Lieferdiensten oder
Handwerksbetrieben wird fast
durchgiangig abgelehnt.“ Obwohl
die Lieferung von Paketen bis in
die Wohnung vielen Personen den
Alltag erleichtern wiirde, fithren
Einschnitte in die Privatsphéare
und eine mégliche Sicherheitsge-

,Die automatische
Offnung der
Wohnungstiir fiir
Handwerker oder
Lieferdienste wird
fast durchgingig
abgelehnt.”

Birgid Eberhardt

fahr zu einer geringen Akzeptanz.

Selbst der Einsatz einer dreifa-

chen Autorisierung (Zeitfenster, Ausweis, QR-Code)
zusammen mit der Riickmeldung der Zustellzeit
schaffe nicht mehr Vertrauen. Diese Erkenntnis wirkt
sich auch auf die ForeSight-Erprobungsumgebung in
Berlin-Adlershof, das Neubauprojekt Future Living
Berlin, aus. Hier werden KI-Systeme mit dem Einver-
standnis der Mietenden auf ijhre Alltagstauglichkeit
uberpriift. ,Statt der Lieferung eines Pakets hinter die
Wohnungstiir wird nun die Lieferung in einen weni-
ger privaten Lebensbereich umgesetzt.” Es wurde auf
den KI-gestiitzten Zugang unbekannter Personen in
Wohnungen verzichtet und lediglich eine Moglichkeit
im Fall von Notfillen gepriift. Der Zugang zu halbof-
fentlichen Bereichen wurde dagegen vorangetrieben
und fiir reale Tests verfiigbar gemacht. >

Immer mehr an Bedeutung gewinnt die digitale
Zutrittskontrolle. Die Systeme setzen auf eine
biometrische und Smartphone-basierte
Technologie. Dabei werden liber Smartphone
(NFC oder Bluetooth) die Informationen fiir den
freien Zugang tUbermittelt
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Sorge vor Datenmissbrauch

Auffallig war bei den Befragten die Sorge vor Daten-
missbrauch beziiglich ihrer biometrischen Daten
sowie Zweifel gegeniiber der Personenerkennung.
Sibylle Meyer vom SIBIS Institut: ,Dieser Problematik
kann mit einem Nachweis der Vermietenden iiber
eine rein lokale Speicherung der biometrischen Da-
ten begegnet werden. Testimonials beispielsweise
aus bekannten Unternehmen wiirden ebenfalls das
Gefiihl von Erprobungserfahrung, Sicherheit und
somit Vertrauen vermitteln.” Fiir mehr Vertrauen
und Sicherheit sorge — das habe die Studie ergeben
— die Moglichkeit, wenn eine Pushmitteilung auf ein
mobiles Gerét gesendet wiirde, sobald eine Person
die Wohnung betreten hat.

Die rasante Entwicklung der Technik mit Blick
auf Sicherheit und Nutzerfreundlichkeit wird sich
nach Einschétzung der Sicherheitsbranche in den
kommenden Jahren fortsetzen. So hat die IFSEC
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Global, ein international fithrendes Portal fiir In-
formationen tiber Brandschutz- und integrierten
Sicherheitssysteme unterstiitzt vom Sicherheits-
technik-Hersteller Assa Abloy, 2021 die Entwicklung
der drahtlosen Zutrittskontrollen untersucht. Ein
Ergebnis der internationalen Studie: Traditionelle
Zugangsberechtigungen (Karten, Schliissel, Tags)
werden durch mobile, kontaktlose Verfahren (Mobile
Credentials beziehungsweise virtuelle Schliissel) er-
setzt. Dabei wird die Zugangsberechtigung auf einem
Mobiltelefon hinterlegt, so dass separate Karten oder
andere Berechtigungen nicht mehr erforderlich sind.
Komfort, Sicherheit, Kosten und das einfache Sperren
und Vergeben von Zugangsberechtigungen gelten als
die grofiten Vorteile.

Pandemie forciert die Entwicklung

Die Ergebnisse der Befragungen werden unterstrichen
durch die Entwicklungen in der Sicherheitsbranche.
Zwar ist die mechanische Sicherheitstechnik mit
Schléssern und Beschldgen mit Zylinderschlssern
fiir Gebaudetiiren im Vergleich zu mechatronischen
oder digitalen Losungen weiterhin marktfithrend,
aber die Digitalisierung und Vernetzung sind der
Trendsetter, wie der Bundesverband Sicherheits-
technik e. V. (BHE) in seiner Bilanz fiir das Jahr 2021
feststellt. Mit einem Umsatzplus von 4,5 % auf rund
4,9 Mrd. € sei der Markt fiir den Bereich elektronische
Sicherheitstechnik in Deutschland erneut gewachsen,
schreibt der Verband, dem iiber 1.100 Unternehmen
angehoren. Norbert Schaaf, BHE-Vorstandsvorsit-
zender: , Viele Immobilieneigentiimer und -betreiber
haben wihrend der Corona-Pandemie ihre Technik
modernisiert und bereits anstehende Investitionen
umgesetzt.“ In der zunehmenden Digitalisierung von
Geschiftsmodellen und Dienstleistungen werden
dauerhafte Wachstumschancen fiir die Branche ge-
sehen. ,Der Markt entwickelt sich hin zu digitalen
Services sowie softwaregetriebenen, vernetzten Pro-
dukten und Systemen®, so Schaaf.

Die Zukunft ist digital - und ohne Schliissel

Die ,Schliissel-Frage® ist zwar keine der aktuell
zentralen Schliisselfragen fiir die Entwicklung von
Wohnraum, doch die Herausforderung mit den neuen
Méglichkeiten der Zugangskontrolle wird auf alle Ver-
mieter zukommen. Alle Befragungen der vergangenen
Jahre zeigen, dass die Mieter weg vom herkémm-
lichen Schliissel wollen. Die Zukunft der Zugangs-
kontrolle und damit der Sicherheit von Wohnraum
ist digital. In welchem Umfang und mit welchem
Tempo in diesem Sektor investiert werden kann,
wird mafdgeblich von der Gesamtstrategie des Un-
ternehmens bei der Digitalisierung abhéngen. Denn:

Die Komplexitat der ,Schliissel-Frage® reicht von der
(Daten-)sicherheit, tiber Umfang, zum Beispiel auch
die Einbindung von Dritten wie Fremdhandwerkern,
bis hin zur Bezahlbarkeit eines Zugangssystems oder
dem Kosten-Nutzen-Verhaltnis. —_

Der Zugang einer Person in ein Gebdude kann auch nach dem Priifen biome-
trischer Attribute wie Fingerabdruck oder Gesichtsmerkmale - hier eine Grafik
aus der ForeSight-Studie ,Intelligenter Gebdudepfértner” — gewdhrt werden

Bilder: llog/www.maartenfotografie.nl
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AUTOMATISIERUNG UND KOPPLUNG VON SICHERHEITS- UND GEBAUDETECHNIK

Wie ein moderner
Brandschutz funktioniert

Rauchmelder sind in Wohngebduden Pflicht und
werden idealerweise mit Sprinkler- und Rauch-
abzugsanlagen gekoppelt. Auch automatisierte
Alarmauslésung und Fehlalarm-Check mittels
Kamera kénnten zum Standard gehdren und dazu
beitragen, Schaden am Bauwerk zu vermeiden.

Von Frank Urbansky

Die Wohnungsbaugenossenschaft Neues Berlin eG verfligt Uber einen Bestand von
5.101 Wohnungen in 84 Gebduden - und hat dort insgesamt 20.650 Rauchmelder eingebaut

Bilder: Neues Berlin; Frank Urbansky; Hekatron
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auchmelder sind inzwischen in jedem
Bundesland in gewerblich vermieteten
Wohngebauden Pflicht. Vorreiter war
Mecklenburg-Vorpommern, das seine
Landesbauordnung (LBO) bereits 2010
entsprechend ergédnzte. 2020 folgten

mit Berlin und Brandenburg die letzten beiden Bun- . L L .
deslinder. Den Sinn unterstreicht der Blick in die Bei einem Brand enfsf.ehen gefchtllche Routl.chgos?, die bei forfsch.rt?lfen—
der Branddauer zu einer Selbstziindung fiihren kénnen. Automatisierte

Statistik: Wohnungsbrénde kosten jedes Jahr durch- Dachfenstersffnungen dienen der mechanischen Entrauchung
schnittlich 350 Menschen das Leben. 95 Prozent ster-
ben durch eine Rauchvergiftung — ein nachhaltiges
Argument fiir die Rauchmelderpflicht. Dennoch gibt
es innerhalb Deutschlands auch Ausnahmen (siehe
auch Tabelle Ausnahmen zu Rauchwarnmeldern in

den einzelnen Bundesldndern).

Grundsitzlich gilt: Rauchwarnmelder
miissen in mehrgeschossigen Gebduden zu
einer flichendeckenden Alarmierung fahig
sein konnen. Das umfasst auch samtliche
Wohnungen und die Treppenh&user. Dabei
sind Rauchwarnmelder nicht die einzige

anlage ist das erste Glied der Kette bei einem automa-
tisierten Brandschutz. Diese Kombination kann bei
optischen Losungen erkennen (andere kénnen mit
einer digitalen Kamera kombiniert werden), ob ein
Brand vorliegt oder nicht. Das wiederum vermeidet
Fehlalarme, die teuer werden konnen: Loschwasser,

Komponente eines modernen Brandschut- das eigentlich nicht nétig wére, kann verheerende
zes. Dazu gehéren noch Sprinkleranlagen  Frank Urbansky Schiden verursachen. Denn Loschanlagen arbei-
sowie Entrauchungsanlagen. Alle sind im freier Journalist ten meist als Wasser-Sprinkler und eher selten mit
Idealfall digital miteinander verbunden, LEIPZIG Pulver.

denn das bietet mehrere Vorteile. Sprinkleranlagen werden mit eigenen Druck-

wasserleitungen und teils eigenen Tanks brandsicher

Rauchwarnmelder sind ein Muss ausgeriistet. Grundlage fiir die Planung sind die DIN

Doch zuerst ein Blick auf den Rauchwarnmelder. Zu EN 12845 sowie die DIN 14489: Sprinkleranlagen; All-
seinen Aufgaben gehort die flichendeckende Alar- gemeine Grundlagen. Zu beachten ist zudem die VdS
mierung in mehrstéckigen Hausern, die Warnung in CEA 4001. >

einzelnen Wohnungen, aber auch die Alarmierung
bei Brandentstehung im gemeinsamen Treppenhaus.

Rauchwarnmelder in der Wohnungswirtschaft
nutzen entweder den fotooptischen Effekt oder beru-
hen auf der Messung von Temperaturunterschieden.
Wird etwa Rauch erkannt oder eine erhdhte Tempe-
ratur gemessen, wird ein akustischer oder optischer
Alarm ausgeldst. Letztere sind in Wohnbereichen
des Ambient Assisted Living (AAL) wichtig, weil hier
oftmals Menschen mit eingeschranktem Gehor leben.
Grundlagen sind die jeweiligen LBO und die DIN
14676 sowie fiir die Produkte DIN 14604.

Léschanlagen sind anzuraten

Die Wohnungsgenossenschaft in Olpe
stattete bereits 2016 alle 1.900 Wohnungen
Gebiude vorgeschrieben, aber dennoch ratsam. Denn mit Rauchwarnmeldern aus

eine Verbindung zwischen Rauchmelder und Losch-

Das zweite Element, Loschanlagen, ist nicht in jedem
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Ausnahmen zu Rauchwarnmeldern (RWM)
in den Bundeslandern

Bundesland Regelungen fiir Bestandswohnungen/
Besonderheiten

Berlin, Aufenthaltsrdume, nicht jedoch Kiichen und Flure,
Brandenburg Uber die Reftungswege von Aufenthaltsrdumen
flhren, miissen mit RWM ausgestattet werden

Sachsen, Aufenthaltsrdume, die zum Schlafen dienen,
Baden- und Rettungswege derselben Nutzungseinheit,
Wirttemberg mussen mit RWM ausgestattet werden

Entrauchungen retten Menschenleben

Da die meisten Brandopfer an Rauchvergiftun-
gen sterben, ist die Entrauchung bei entstehenden
Brianden ein wesentliches Element eines sicheren
Brandschutzes. Diese Anlagen erleichtern auch
den Feuerwehr- und Rettungskréften die Arbeit. In
Wohngebauden geniigt mitunter der Kamineffekt.
Der nutzt Offnungen in Dichern und Winden, um
einen Sog zu erzeugen, der Rauch und Warme nach
auflen befordert. Hierbei handelt es sich um Rauch-
abzugsvorrichtungen und -6ffnungen (RA-Anlagen)

Eine mechanische Losung setzt auf Ventilatoren,
die den Rauch und die Warme absaugen. Diese nennt
man auch Rauch- und Warmeabzugsanlagen (RWA)
und sie sind in der Wohnungswirtschaft auch weit
verbreitet. Beide Systeme konnen digital mit Rauch-

T Ra
|

Ob elektrische Rollléden, die Heizung oder das Licht: Die Haustechnik kann
zentral bedient werden und fir ein zusatzliches Plus an Sicherheit sorgen
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meldern und Ldschanlagen verbunden werden. Es
gelten die DIN 18232 sowie DIN EN 12101

Digitale Einbindung in Haustechnik geboten

Da Brandwarn- und Rauchwarnmelder meist mit
Lithiumbatterien arbeiten, die eine Lebens- und Leis-
tungsdauer von gut zehn Jahren haben, bieten sich
Funkstandards zur Verbindung an. Gateways, die im
Zuge des Smart Meter Rollouts installiert werden,
konnen dafiir ebenso genutzt werden wie bereits
vorhandene Haustechnik-Kommunikationssysteme
auf Bus-, MBus- oder KNX-Basis.

Das wiederum ermdoglicht schnelle Reaktions-
zeiten bei entstehenden Bridnden, die im Idealfall
sofort erstickt und bei denen der entstandene Rauch
abgefiihrt werden kann, sodass niemand zu Schaden
kommt. Ebenso konnen auf diese Weise Fehlalarme
erkannt und ausgeschlossen werden.

Dachoffnungen, Fenster oder mechanische Ent-
rauchungen mittels Ventilatoren werden tiber Ak-
toren vom Gateway angesteuert, 6ffnen sich oder
fangen im Falle der Ventilatoren an zu rotieren. Ein
Fehlalarm hétte bei diesen Komponenten allerdings
weniger gravierende Folgen als bei den Sprinklern.

Spezielle Alarmierung fir Gehandicapte

Brand- und Rauchschutz ist in Gebiduden, in denen
Pflegebediirftige oder gehandicapte Menschen leben,
von elementarer Bedeutung. Entsprechende Kom-
plettlésungen sind genau auf das Ambient Assisted
Living zugeschnitten und enthalten alle Komponen-
ten der Rauch- und Brandwarnung.

Vorschriften, die zu speziellen Installationen
zwingen, gibt es jedoch nicht. Wichtig ist, dass der-
artige Warnsysteme auf die individuellen Einschran-
kungen der Bewohner angepasst werden. Blinde und
Sehschwache benétigen akustische Warnsignale,
Gehorlose und Schwerhérige hingegen optische. Eine
generelle Losung wiren vibrierende Komponenten
wie Riittelkissen.

Neben der technischen Ausstattung kommt es
auch auf die Rettungskette an, die auf die Bewohner
zugeschnitten sein muss. Retter, die im Brandfall
gehandicapten Menschen aus der Wohnung helfen
sollen, miissen sofort alarmiert werden. Zum funk-
tionierenden Konzept gehoren auch geeignete Ret-
tungswege, in die sowohl Bewohner als auch Retter
einzuweisen sind. Das sollte in regelmafiigen Ab-
standen wiederholt werden, damit der Rettungsweg
regelrecht auswendig gelernt werden kann.

Auch Leckagen und CO,-Konzentrationen
digital messbar

Von Vorteil konnen auch Installationen sein, die auf
Leckagen in der Wasserinstallation oder die Kon-
zentration von Kohlenstoffdioxid in der Raumlauft
hinweisen. Idealwerweise werden diese Gefahren
digital erkannt und mit einer strukturierten Alar-
mierungs- und Ablaufplanung versehen. —

Bilder: Landesbauordnungen (LBO) der Bundesléander; rh2010/stock.adobe.com
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WIE RISIKEN BERECHNET WERDEN UND WELCHE e e s e,
KENNZAHLEN ES GIBT

Dieses Buch fiihrt Sie in die Grundlagen des Risikomanagements ein. Es
beschreibt, wie ein Entscheidungsfeld aufgebaut wird und erlautert, welche
normativen Entscheidungsregeln bei Sicherheit bzw. Unsicherheit tblich
sind. Zudem geht es auf die speziellen Risiken in der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft ein. Anhand von Kennzahlen und zahlreichen Praxis-
beispielen wird gezeigt, welche Risiken in der Branche drohen und welche
Moglichkeiten es generell gibt, mit ihnen umzugehen.

+ Typisches Verhalten von Entscheider:innen

+ Risiko-Controlling und Kennzahlen

+ Die Organisation des Risikomanagements im Unternehmen Jetzt versandkostenfrei bestellen:
+ Einfache und intuitive Mdglichkeiten, Risiken zu bewerten www.haufe.de/fachbuch

+ Den Ernstfall verhindern: Stresstest, Worst Case-Szenario 0800 5050 445 (Anruf kostenlos)
+

Entwicklung einer Risikokultur oder in lhrer Buchhandlung
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ASBESTSANIERUNG

Kompetenz

DW 11/2022

im eigenen Haus

Der Umgang mit asbesthaltigen Bauteilen stellt fur
Wohnungsunternehmen eine Herausforderung dar.
Die Degewo AG setzt bei der Asbestsanierung auf

die Kompetenz der Tochtergesellschaft Degewo

Technische Dienste GmbH. Fur die Mieter und die

Muttergesellschaft hat das zahlreiche Vorteile.

Von Gerald Gaedke und Maik Welzel

ahrzehntelang galt Asbest als
Wundermittel. Hitzebesténdig,
elastisch, gut mit anderen Mate-
rialien kombinierbar — die faser-
artigen silikatischen Minerale
waren in den Nachkriegsjahr-
zehnten ausgesprochen beliebt und wur- :
den bei zahlreichen Bauvorhaben einge-  Gerald Gaedke

setzt. Erst allmdhlich setzte sich die Geschéftsfiihrer
Erkenntnis durch, dass Asbest neben all ~ Peg9ewo Technische

. ) . . Dienste (DTD)
seinen Vorteilen auch einen gewaltigen BERLIN

Nachteil hat: Der Stoff ist krebserregend.
Seit Oktober 1993 sind deshalb in Deutsch-
land die Herstellung, das Inverkehrbringen und die
Verwendung von Asbest und asbesthaltigen Produk-
ten verboten.

Automatisch aus den Gebduden verschwun-
den ist Asbest damit natirlich nicht. Auch fir die

S i1l
&/
Degewo AG, eines der sechs landeseigenen Berli- &&h

ner Wohnungsunternehmen, ist deshalb Asbest ein

f¢

Auch die Politik beschéftigt sich immer wieder
mit dem Vorkommen von Asbest in Wohnungen. Im
Mirz 2018 forderte das Berliner Abgeordnetenhaus
den Senat auf, eine Strategie ,,Gesund und asbestfrei
wohnen in Berlin“ zu erarbeiten. Im Rahmen dieser
Strategie sollten ein 6ffentlich einsehbares Asbest-
register aufgebaut sowie eine zentrale Auskunfts-
und Beratungsstelle fiir Blirger und Vermieter ge-
schaffen werden. Allerdings musste der Senat 2021
in der Antwort auf eine parlamentarische Anfrage
einrdumen, dass eine verbindliche Fach- und Rechts-
beratung ,nicht zentralisierbar und delegierbar® sei.
Der neue, Ende 2021 geschlossene Koali-
tionsvertrag halt am Ziel der asbestfreien
Hauptstadt fest; dafiir, heifdt es in dem Pa-
pier, wolle die Koalition als Sofortmafinah-
me Beratungskapazititen fiir Mieter und
Vermieter schaffen.

Ausflihrliche Information der Mieter

kontinuierliches Thema. In einem Kataster wurden Maik Welzel Die Degewo nimmt die Asbestproblema-
die Verdachtsflichen der Baualtersklassen 1960 bis Abteilungsleiter tik aus eigenem Antrieb ernst. Ein grofier
1993 registriert. Demnach kénnten von den insge- Degse?oiebr:rll\gl\/erk Stellenwert wird dabei der Information der
samt gut 78.000 Wohnungen, die die Degewo besitzt BERLIN Mieter eingerdumt. Neumieter erhalten

oder verwaltet, noch in rund 19.500 Wohnungen —
also in einem Viertel — Asbest zum Beispiel in Form
von Boden- und Wandfliesen sowie Schwarzkleber
vorhanden sein. In welchen Wohnungen tatséchlich
Asbest zu finden ist, lasst sich allerdings erst durch
eine Beprobung feststellen, die Vertragspartner mit
akkreditiertem Labor durchfiihren.

beim Einzug eine ausfiihrliche Broschiire,

die auch auf den Umgang mit potenziell

vorhandenen Schadstoffen eingeht und Anlage des
Mietvertrags ist.

Und bei Ankaufen von asbestbelasteten Bestin-

den werden die Mieter zudem direkt angeschrieben

und darauf aufmerksam gemacht, dass sie zum Bei-

Fotos: Degewo / Cathrin Bach
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Zentrales Element des emissionsarmen Degewo-2-Verfahrens ist der abgetrennte Schwarzbereich,
in dem die Asbestsanierungsarbeiten durchgefiuhrt werden

spiel keine Locher in Wande bohren und den Fuf3bo-
den nicht abschleifen diirfen.

Seit Jahren treiben wir auflerdem die Sanierung
asbestbelasteter Wohnungen voran. Allein im Jahr
2021 wurden im Rahmen der laufenden Instandhal-
tung etwa 3,4 Mio. € fiir die Schadstoffbeseitigung
ausgegeben. Ein Grofiteil davon entfiel auf die Asbest-
sanierung, wobei die durchschnittlichen Kosten
5.000 € pro Wohnung oder circa 100 €/m? betrugen.

Von der Schleifmaschine Giber den 60 m lan-

gen Saugschlauch gelangt der asbesthaltige
Schleifstaub ohne Kontakt mit der Umwelt in
den Abscheider auBerhalb des Geb&udes

Als Sanierungsfachbetrieb zertifiziert

Dabei arbeitet die Degewo nicht nur mit externen
Firmen zusammen, sondern greifen auch auf Asbest-
sanierungskompetenz im eigenen Haus zuriick. Seit
2013 ist die Degewo Technische Dienste (DTD) GmbH
als Sanierungsbetrieb im Bereich des fest gebunde-
nen Asbests tétig, wie er beispielsweise in Boden- und
Wandplatten (Floor-Flex-Platten) vorkommt. Seit
April 2022 ist sie dariiber hinaus befugt, auch bei
schwach gebundenem Asbest (er ist zum Beispiel in
Trennwénden, Dichtungen und Schornsteinklappen
enthalten) tatig zu werden. Voraussetzung dafiir war,
dass das Landesamt fiir Arbeitsschutz, Gesundheits-
schutz und technische Sicherheit Berlin (LAGetSi)
die DTD als Sanierungsfachbetrieb zertifiziert hat.
Der Zertifizierung vorausgegangen war ein auf-
wandiger und anspruchsvoller Prozess, in dessen
Verlauf das ,Degewo-2-Verfahren“ vom TUV Rhein-
land abgenommen wurde. Dabei handelt es sich um
ein emissionsarmes Schadstoffverfahren, das von
der Degewo auf Grundlage vorhandener Kompo-
nenten entwickelt worden ist. Ein solches emissi-
onsarmes Verfahren ist die Voraussetzung dafiir,
um als Sanierungsfachbetrieb zugelassen zu werden.
Auflerdem musste die DTD nachweisen, dass die mit
der Asbestsanierung betrauten Mitarbeiter entspre-
chend geschult sind und iiber einen Nachweis nach
den Technischen Regeln fiir Gefahrstoffe (TRGS) 519
verfligen. SchliefRlich priifte das LAGetSi — das in
bundesweitem Mafstab als besonders strenge Priif-
behorde gilt — auch, ob die Technik regelmafig >
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Zertifiziert als Sanierungsfachbetrieb: die DTD hat ein eigenes emissionsarmes Verfahren zur
schnellen und qualitativ hochwertigen Beseitigung von asbesthaltigen Materialien entwickelt

gewartet wird und der Arbeitsschutz im Unterneh-
men ordnungsgemafl geregelt ist.

Wie die Sanierung ablauft

Ob in einer Wohnung tatsédchlich Asbest vorhanden
ist und beseitigt werden muss, wird unter anderem
dann gepriift, wenn sich ein Mieter bei seinem Kun-
dencenter meldet, weil er beispielsweise aufwéndig
renovieren oder umbauen mochte oder aber eine
beschédigte Floor-Flex-Platte in seiner Wohnung
festgestellt hat. Haufiger ist ein anderer Fall: Beim
Mieterwechsel in einer
potenziell asbestbelas-
teten Wohnung der re-
levanten Baualtersklasse
erfolgt routinemaflig die
Untersuchung auf Asbest
und wenn erforderlich die
Asbestsanierung. Hinzu
kommt die Groflinstand-
setzung ganzer Wohn-
komplexe, die in Zukunft
an Bedeutung gewinnen
wird. So bereitet die Degewo derzeit die Sanierung
von zwei denkmalgeschiitzten Wohnanlagen — der
Autobahniiberbauung Schlangenbader Strafle und
den Anfang 2021 von der Deutsche Wohnen SE iiber-
nommenen Schoneberger Terrassen — vor, in denen
sich zahlreiche asbesthaltige Bauteile befinden.
Wenn sich bei der Beprobung bestatigt, dass
Asbest verbaut ist, kommt das erwihnte emissi-
onsarme Verfahren zum Einsatz. Zentrales Element
dieses Verfahrens ist der sogenannte Schwarzbe-
reich. Dabei handelt es sich um denjenigen Bereich,
in dem mit Asbest gearbeitet wird. In diesem durch
eine luftdichte Schleuse abgetrennten Bereich sind,
wie es arbeitsschutzrechtlich vorgeschrieben ist,

Bei Mieterwechseln in potenziell
asbestbelasteten Wohnungen der
relevanten Baualtersklasse erfolgt
bei der Degewo routinemiifdig die

Untersuchung auf Asbest und wenn
erforderlich die Asbestsanierung.
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mindestens zwei Mitarbeiter tatig.
Zum Abtransport des Asbests dient ein
Saugschlauch, der mit einer Schleif-
respektive Frasmaschine und einem
vor dem Gebaude geparkten Fahrzeug
verbunden ist. Durch diesen Schlauch
wird der Asbeststaub in den Abschei-
der — einen grofien Behilter — gelei-
tet und von dort direkt in sogenannte
Bigbags verpackt. Ohne Kontakt mit
Tageslicht wird er dann in spezialisier-
ten Betrieben entsorgt. Auf diese Weise
kann ein dreiképfiges Team, an einem
Tag eine Wohnung von 60 bis 80 m?
Wohnflache von Asbest befreien. Die
Anschaffung der Anlage kostete inklu-
sive Fahrzeug circa 120.000 €.

Emissionsarm heif3t das Verfahren,
weil selbst innerhalb des Schwarzbe-
reichs keine Asbestfasern freigesetzt
werden. Trotzdem tragen die beiden
im Schwarzbereich tatigen Mitarbei-
ter vorsorglich Schutzanziige, die sicherstellen, dass
sie im Fall eines technischen Defekts keinen Ge-
sundheitsgefahren ausgesetzt sind. Zur Sicherheit
tragt auch bei, dass die Schleifmaschine mit einer
Unterdruckiiberwachung ausgestattet ist und im
Bedarfsfall automatisch ausgeschaltet wird. Ebenfalls
der Sicherheit dient der dritte Mitarbeiter, der sich
auflerhalb der Wohnung, im sogenannten Weifdbe-
reich, aufhilt und dort tiberwacht, dass sich niemand
an der technischen Anlage zu schaffen macht und
im schlimmsten Fall den Schlauch durchschneidet.

Aufgrund des 60 m
langen Schlauchs, kénnen
die allermeisten Degewo-
Wohnungen nach diesem
Konzept von Asbest befreit
werden. In seltenen Fillen,
in denen die raumlichen
Verhaltnisse das nicht zu-
lassen, kommt ein mobiles
Verfahren zum Einsatz, bei
dem der Abscheider in die
Wohnung getragen wird.
Ein mobiler Schwarzbereich befindet sich aufRerdem
auf einem Degewo-Geldnde im Stadtteil Marzahn. Er
dient der Reinigung von persénlicher Schutzausriis-
tung und Werkzeugen.

Derzeit sind fiinf Mitarbeiter der DTD im Bereich
Asbestsanierung tatig - grofitenteils mit jahrzehnte-
langer Erfahrung. Sie alle verfiigen {iber den Nachweis
nach TRGS Anlage 3 respektive 4 (auch grofier be-
ziehungsweise kleiner Asbestschein genannt), wobei
die entsprechende Ausbildung bei externen Instituten
erfolgt. Einen Ausbildungsberuf (,Asbestsanierer®)
gibt es nicht. Gesucht sind verantwortungsbewusste
Arbeitskrifte, die im Idealfall tiber Erfahrungen am
Bau verfiigen und die obligatorische betriebsérztliche

Fotos: Degewo
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Untersuchung erfolgreich bestanden haben. Obwohl
somit auch Quereinsteiger eine Chance haben und
eine attraktive Bezahlung lockt, stellt die Gewinnung
weiterer Kollegen in Zeiten des Fachkraftemangels
eine ganz besondere Herausforderung dar.

Was das Unternehmen davon hat

Aus Sicht der Muttergesellschaft ist es von Vorteil,
dass sie bei der Asbestsanierung nicht verschiede-
ne Baufirmen koordinieren muss, sondern mit der
Tochtergesellschaft nur einen Ansprechpartner hat,
der iiber 150 Mitarbeiter beschéftigt und mit diesen
nahezu alle Gewerke abdeckt. Auf diese Weise erfol-
gen auch die vor- und nachbereitenden Arbeiten wie
zum Beispiel die Installation von Elektroleitungen
oder das Verlegen von Fulbodenbeldgen aus einer
Hand. Zudem lassen sich die internen Prozesse be-
schleunigen, da die Degewo in dringenden Féllen
schnell auf die Kapazitaten ihrer Tochtergesellschaft
zuriickgreifen kann. Positiv zu bewerten ist zudem,
nicht auf den externen Markt angewiesen zu sein, auf
dem nur wenige Sanierungsbetriebe von nachgewie-
sener Kompetenz tétig sind.
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Dabei werden die Vorgaben des Vergaberechts strikt
eingehalten. Die DTD hat keinen Exklusivanspruch
auf die Asbestsanierung beim Mutterunternehmen,
sie muss sich der Konkurrenz mit anderen Anbietern
stellen — der an die DTD bezahlte Preis entspricht
dem Median der anderen Angebote. Konkret hat die
DTD den Zuschlag fiir ein Auftragsvolumen von etwa
8.500 m* Wohnfldche jahrlich fiir das Degewo-Kun-
dencenter Sid erhalten, wihrend im Kundencen-
ter West ein externes Unternehmen tétig ist. Diese
Schwerpunkte sind kein Zufall: Der ehemalige West-
teil der Stadt ist vom Asbestproblem deutlich stér-
ker betroffen als der ehemalige Ostteil, fiir den die
Kundencenter Nordost und Siidost zustandig sind.
Auf jeden Fall hat es fiir die Degewo grofie Vor-
teile, dass die Tochtergesellschaft als Sanierungs-
fachbetrieb zertifiziert ist. Die Asbestsanierungs-
kompetenz im eigenen Haus erméglicht eine schnelle
und qualitativ hochwertige Beseitigung von Asbest,
dient dem Umweltschutz und beweist Mietern, Of-
fentlichkeit und Politik, dass das Unternehmen die
Schadstoffproblematik ernst nimmt und Asbest bei
jeder Sanierung konsequent beseitigt. —

IMMOBILIEN
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Prozesse ganzheitlich betrachten

Das Thema ist in aller Munde: Gebdudedigitalisierung. Wie passen Rauchwarnmelder da rein?
Als fernauslesbare Gerdate. Das Beispiel der ServiceHaus GmbH in Mannheim zeigt, dass es
sich lohnt, die gesetzlich vorgeschriebenen Lebensretter von Anfang an als festen Bestandteil

der digitalen Infrastruktur mitzudenken.

Erhdhtes Sicherheitsniveau und die Méglichkeit der zeitnahen Intervention: Die Integration von
Rauchwarnmeldern in die digitale Infrastruktur schafft einen echten Mehrwert.

Im Jahr 2018 erkannte die GBG-Mannheimer Woh-
nungsbaugesellschaft mbH die Zeichen der Zeit und
beauftragte ihre digitale Tochtergesellschaft, die Ser-
viceHaus Service-GmbH fiir modernes Wohnen und
Leben, die technischen Infrastrukturen ihres umfang-
reichen Wohnungsbestands fiir die groflen Zukunft-
strends Gebédudedigitalisierung und -automation fit
zu machen. Entsprechend bestand das zentrale Vor-
haben darin, die mehr als 19.400 Wohnungen des 1926
gegriindeten stddtischen Unternehmens mit digitalen
Verbrauchsmessgeriten auszuriisten, die sich aus der
Ferne ablesen und in eine zentrale Service-Plattform
mit Abrechnungs-Software integrieren lassen. Der bis-
herige analoge Rauchwarnmelder-Bestand soll in einem
zweiten Schritt ebenfalls in dieses System tberfiithrt
werden. Die Einbaupflicht fiir Rauchwarnmelder besteht
in Baden-Wiirttemberg bereits seit dem Jahr 2013.

Sicherheitsprodukt Rauchwarnmelder

Doch welche Vorteile sind eigentlich mit einem solchen
Ansatz verbunden? Schliellich haben Rauchwarnmelder
nur wenig mit Messtechnik zu tun. Die Datenabfrage der
kleinen Lebensretter an der Decke dient bekanntlich
nicht der Verbrauchserfassung, sondern der Uberprii-
fung, ob die gesetzlich vorgeschriebenen Sicherheits-
produkte funktionsfihig sind. Ublicherweise erfolgt
diese Kontrolle einmal im Jahr durch einen Service-
Mitarbeiter, der die Wohnung jedes einzelnen Nutzers
begehen und das Ganze rechtssicher dokumentieren
muss. Diese sogenannte Vor-Ort-Inspektion ist mit
erheblichem Aufwand und Kosten verbunden. Schon
deshalb macht es Sinn, auch bei Rauchwarnmeldern
auf fernauslesbare Gerite zu setzen.

Da man in Mannheim seit dem Jahr 2013 gute Er-
fahrungen mit den klassischen Stand-alone-Geriten
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Mit dem multifunktionalen Gateway m-gate sind alle
installierten Gerdte immer im Blick.

von Ei Electronics gesammelt hatte, entschied man sich
nach einer Marktanalyse, erneut auf diesen Hersteller zu
setzen und zwar auf das Modell Ei6500-OMS, ein Gerat
zur kompletten Ferninspektion. Dass die bereits an der
Decke befindlichen Montageplatten aufwértskompati-
bel sind, ermdglichte einen unkomplizierten Austausch.

Bestand im Blick

Aus Sicht der ServiceHaus, die nun seit fast 25 Jahren
als Tochtergesellschaft agiert und auf dem Weg vom
herkémmlichen Messdienstleister zum Spezialisten fiir
moderne Gebidudebewirtschaftung ist, ergibt sich aus
dieser Umstellung ein weiterer Mehrwert: Datenabfra-
gen und -analysen sind jederzeit moglich, Ausfille wer-
den zeitig erkannt, was das Sicherheitsgefiihl sowohl
fiir Mieter als auch fiir Vermieter deutlich verbessert.
Wahrend im Bereich der Verbrauchsmessung die Pflicht
zur unterjahrigen Verbrauchsinformation besteht, ver-
spricht sich die ServiceHaus von einer freiwilligen, digi-
talen Uberwachung der Rauchwarnmelder ein erhéhtes
Sicherheitsniveau sowie die Moglichkeit zeitnaher In-
tervention, z.B. bei Beschiddigung oder Demontage der
Rauchwarnmelder.

Erfolgsfaktor digitale Verwaltung

Um Messtechnik und Rauchwarnmelder in einer zentra-
len Anwendung zusammenzubringen, setzen die Mann-
heimer auf das multifunktionale Gateway m-gate des
Berliner Gebdudemanagement-Spezialisten metr. Denn
fir die Verwaltung der verschiedenen Geréate bietet
die Losung entscheidende Vorteile: Die Zuordnung der
fernauslesbaren Messgerite und Rauchwarnmelder zu
den Gebdude- und Wohnungsstandorten erfolgt auto-
matisch und tiber den sog. OMS-Geréitemanager kénnen
alle Prozesse digital abgebildet werden. Erfassung und
Pflege der Besténde gestalten sich damit deutlich effizi-

enter und es herrscht ,mehr Transpa-
renz iiber die installierte Basis“, wie es
Yannick Bollhorst von metr formuliert.
Ein klassisches Merkmal offener Syste-
me ist aufSerdem, dass sie vollkommen
herstellerunabhéingig sind. Dadurch
kommen nur die besten Gerite zum
Einsatz.

Nachhaltigkeit durch Vernetzung

Mit der erfolgten Implementierung
des Datenprotokolls und einer ersten
Charge von gut 20.000 Rauchwarn-
meldern Bauweise C sieht sich die Ser-
viceHaus voll auf Kurs. In den nachsten
zwei Jahren sollen zunéichst die rest-
lichen rund 55.000 Rauchwarnmelder
ersetzt werden. Verlauft alles planma-
Rig, ist auch schon klar, wie es weiter-
gehen konnte. So gibt es Uberlegungen,
in die Drittbewirtschaftung einzustei-
gen. Das Erfolgsrezept: ein Best-of-Both-Ansatz, der die
beiden Saulen Verbrauchsmessung und Sicherheit sinn-
voll miteinander kombiniert und die dahinter liegenden
Prozesse ganzheitlich betrachtet. SchlieRlich sorgt eine
,smarte Vernetzung fiir sicherere, nachhaltigere Quar-
tiere fiir Bewohner und Vermieter gleichermafien®, so
Robin Schwarz von der ServiceHaus GmbH.

Serie in Kooperation mit

E ]
Ausgabe 10/2022:
Auf dem Weg in die digitale Zukunft

Electronics®

fire + gas detection

Ausgabe 11/2022:
Prozesse ganzheitlich betrachten

Ausgabe 12/2022:
Erfolgsfaktor Interoperabilitat

Robin Schwarz

und Markus Abegg,

Geschdaftsfuhrer der
ServiceHaus GmbH
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GEBAUDEVERSICHERUNG
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Die Schadensabwicklung

wird digital

Muss ein Vermieter wegen eines Wasserschadens
oder einer anderen Havarie die Gebdudeversi-
cherung in Anspruch nehmen, greifen in der Regel
althergebrachte Ablaufe. Das will ein Proptech én-
dern, das eine auf Kl basierende digitale Plattform
zur Abwicklung von Schadensfallen entwickelt hat.

Von Christian Hunziker

ie ist ein wahres Schmuckstiick, die
Gartenstadt Margarethenhohe in Es-
sen, die das Herzstiick des 3.100 Wohn-
einheiten umfassenden Bestandes der
Margarethe-Krupp-Stiftung fiir Woh-
nungsfiirsorge bildet. Doch auch in den
denkmalgeschiitzten, zwischen 1909 und 1938 errich-
teten Wohnhdusern kommt es immer mal
wieder zu Wasser- und anderen Gebaude-
schiaden. Friiher, weiff Michael Flachmann,
Vorstand der Margarethe-Krupp-Stiftung,
lief dann ein recht aufwendiges Verfahren
an: Die Beschéftigten erstellten zur Doku-
mentation des Schadens eine Excel-Datei,
wandelten diese anschliefRend in eine PDF-

Datei um und schickten sie per Mail an das Christian
Handwerksunternehmen und die Versiche- Hunziker
rungsgesellschaft. Gleichzeitig wurde die freier

Immobilienjournalist

Datei intern abgelegt. BERLIN

Seit Ende 2020 ist das Verfahren deut-
lich einfacher geworden. Seither arbeitet
die Margarethe-Krupp-Stiftung mit einer internet-
basierten Plattform, welche sie gemeinsam mit der
ebenfalls in Essen ansdssigen Claimflow Technology
GmbH entwickelt hat. ,Bei einem Schaden werden
das Objekt und die Schadensart im Tool ausgewahlt
und kurz beschrieben®, schildert Stiftungs-Vorstand
Flachmann den jetzigen Prozess. ,Fotos und Doku-
mente konnen dort hochgeladen und zugeordnet
werden. Dann wird per Mausklick der Schaden ge-
meldet.“ Die Handwerker der verschiedenen Gewerke

konnen ebenfalls direkt tiber die Plattform beauf-
tragt werden. Flachmanns Fazit: ,Wir haben so mehr
Transparenz und einen schnelleren und einfacheren
Ablauf in der Bearbeitung von der Schadensmeldung
bis zur kompletten Abwicklung.”

Nominiert fiir den
Digitalpioniere-Award

Fiir ihre innovative, digitale Versicherungslésung ha-
ben es Claimflow und die Margarethe-Krupp-Stiftung
in diesem Jahr in die Endrunde des Wettbewerbs
,Digitalpioniere der Wohnungswirtschaft“ geschaftt,
den die DW Die Wohnungswirtschaft gemeinsam
mit dem Beratungsunternehmen Blackprint, dem
Kompetenzzentrum Digitalisierung fiir die Woh-
nungswirtschaft (DigiwWoh) sowie den Proptechs
Kiwi und Metr ausgelobt hat. Claimflow definiert die
gemeinsam mit der Margarethe-Krupp-Stiftung ent-
wickelte Losung als ,KI-Cloud-Plattform, die Zettel-
wirtschaft und Schnittstellenverluste durch digital
durchgingige, automatisierte Ablaufe ersetzt” (siehe
DW 3/2022, Seite 40).

Ebenfalls seit 2020 arbeitet das Diisseldorfer
Wohnungsunternehmen WSG Wohnungs- und Sied-
lungs-GmbH mit der Losung. Auch WSG-Geschifts-
fithrer Hans-Jérg Schmidt ist damit sehr zufrieden.
,Die Losung hat eine deutliche Vereinfachung und
Entlastung zur Folge und spart so viel Zeit ein®, stellt
er fest. Uber lange Zeit, sagt Schmidt, habe sich die
Abwicklung von Versicherungsschédden in der Woh-
nungswirtschaft nicht gedndert und sei auch nicht in

Foto: and.one/stock.adobe.com
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Frage gestellt worden. ,Dabei ist der Prozess — Aus-
fiillen des Schadensformulars fiir die Versicherung,
Beauftragung der Handwerksbetriebe, Abrechnung
— wenig effizient®, gibt der WSG-Chef zu bedenken.
Mit der neuen Losung gehe es deutlich einfacher: ,Der
Kundenbetreuer oder technische Mitarbeiter gibt den
Schadensbericht ins Portal ein und ladt Fotos hoch.
Im Portal ist die Liste der Handwerker hinterlegt, die
mit der Behebung des Schadens beauftragt werden
konnen. Von da an l4uft alles — inklusive Abrechnung
— tiber Claimflow. Wir haben also keinen Priifungs-
und Abrechnungsaufwand mehr.“ Um die Plattform
zu nutzen, wird lediglich ein Webbrowser benétigt.

Anlaufschwierigkeiten
iiberwunden

Offenbar ist also die Aussage der Claimflow GmbH
auf ihrer Webseite (,,Wickeln Sie Gebaudeschiden so
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einfach ab wie eine Bestellung im Internet) kaum
iibertrieben. Allerdings funktionierte das Tool am
Anfang noch nicht reibungslos, wie Schmidt be-
richtet. ,Die Losung braucht neben der Kiinstlichen
Intelligenz auch Menschen, und Claimflow musste
am Anfang erst einmal die erforderliche personelle
Infrastruktur aufbauen®, sagt er. Mittlerweile gebe es
diese Schwierigkeit aber nicht mehr.

Ein anderes anfangliches Problem war laut Aus-
sage des WSG-Geschiftsfiihres, dass die Handwerker
bei grofleren Versicherungsschéden ihre Rechnungen
nicht so schnell bezahlt erhielten, wie sie es gewohnt
waren. Die WSG habe frither die Rechnung begli-
chen, bevor die Versicherung diese freigegeben habe,
erldutert Schmidt. ,Den Handwerkern, die bei uns
angerufen haben, konnten wir auch keine zufrieden-
stellende Antwort geben. Das hat sich mittlerweile
komplett gedndert: Die Versicherungen vertrauen »

Wasserschaden sind der haufigste Fall, bei dem die Gebdudeversicherung einspringen muss
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jetzt der neuen Losung und geben die Rechnungen
schneller frei.“

Schneller und
effizienter

Insgesamt, bilanziert Michael Flachmann, kénnten
Versicherungsschédden jetzt schneller abgewickelt
werden. Ein weiterer Vorteil: Auch bei Riickfragen
von Mietern lasse sich schnell der aktuelle Stand der
Bearbeitung einsehen, da der Sachbearbeiter jeder-
zeit Zugriff auf das Tool habe. Dass alle Mitarbeiter im
Unternehmen, die dazu berechtigt sind, auf die einge-
speisten Daten zugreifen kénnen, kommt somit den
Mietern zugute, wie Hans-Jorg Schmidt von der WSG
bestatigt: ,,Auch die Mieter merken, dass die Schaden
schneller und effizienter abgewickelt werden.”
Unproblematisch war bei beiden Wohnungsun-
ternehmen die Anbindung der Claimflow-L6sung an
das vorhandene ERP-System. ,Von einer Integrati-
on in unser ERP-System kann man nicht sprechen®,
verdeutlicht dies WSG-Geschaftsfithrer Schmidt.
,Es ging umgekehrt darum, die Daten einmalig aus
unserem ERP-System in die Claimflow-Lésung zu
exportieren. Das verlief weitgehend problemlos.”

Versicherungsmakler
sind Vertragspartner

Allerdings gehen die Wohnungsunternehmen kein
direktes Vertragsverhéltnis mit der Claimflow GmbH
ein. ,,Unsere Vertragspartner sind die Versicherungs-
makler®, erldutert Claimflow-Mitgriinder Dr. Sami
Charaf Eddine und hebt dabei die Bedeutung der

Died
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enkmalgeschitzte Gartenstadt Margarethenhdhe in Essen

Makler hervor. Bei Gebaudeschidden sei der Versi-
cherungsmalkler zentraler Ansprechpartner fiir Woh-
nungsunternehmen. ,Er ist nicht nur Mittler zwischen
dem Wohnungsunternehmen und dem Versicherer,
sondern unterstiitzt auch bei der Abwicklung von
Schadensfillen, erklart er. Sowohl WSG als auch
Margarethe-Krupp-Stiftung arbeiten mit dem Ver-
sicherungsmakler Indutau aus Essen zusammen, der
das Schadentool initial mitentwickelt hat.  ,Mittler-
weile befindet sich das Tool auch bei weiteren Ver-
sicherungsmaklern im Roll-Out®, fasst Dr. Charaf
Eddine die jlingsten Entwicklungen zusammen.

Wohngebaudeversicherung: Schaden je Gefahr

Schdden durch Feuer, Sturm und Hagel, Leitungswasser sowie Elementargefahren
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»Claimflow ist ein intelligentes Start-up, das von
Anfang an einen Mehrwert geschaffen und eine Liicke
geschlossen hat, lobt Hans-Jorg Schmidt von der
WSG. ,Wir sind iiberzeugt, dass diese digitale Losung
Zukunft hat.“ Dies umso mehr, erganzt Dr. Sami Cha-
raf Eddine, weil die Bedeutung der Mietnebenkosten
— und damit auch der (bekanntlich umlagefahigen)
Kosten fiir die Gebaudeversicherung — zunehme. Er
betont, dass sich bereits 2023 die Pramien fiir die
Gebaudeversicherung unter anderem wegen gestie-
gener Handwerker- und Materialpreise im Schnitt
um 15 % erhéhen werden. ,Unsere Software®, wirbt
Dr. Charaf Eddine, ,ermdglicht es, die Prozesskosten
bei Gebaudeschiden in den Griff zu bekommen.“ Und
noch einen weiteren Vorteil seines KI-gestiitzten
Tools fiihrt er ins Feld: Mit Hilfe der Software las-
se sich die Abwicklung von Versicherungsschiden
prozessual in das Instandhaltungsmanagement inte-
grieren. ,Das vereinfacht die Prozesse gleich in zwei
Abteilungen: in der Technik und in der Buchhaltung.”

Die Abwicklung eines solchen Wasser-
schadens ist mit der Kl-gestiutzten Plattform
Fur Michael Flachmann steht fest: ,Wir sind ein einfacher als auf herkémmlichem Weg

zufriedener Nutzer und haben gerne Zeit investiert,
um diese Losung mit zu entwickeln.” —

WOHNUNGSWIRTSCHAFT?

Mobil, vernetzt, automatisiert.

Das webbasierte Cloud-ERP-System Haufe axera eroffnet

lhnen alle Moglichkeiten einer webbasierten Arbeitswelt —

von der unkomplizierten mobilen, gerdteunabhdngigen Nutzung
liber automatisierte Arbeitsabldufe bis hin zur Vernetzung mit
Kunden, Partnern und Dienstleistern.

Jetzt informieren unter

www.axera.de/das-cloud-erp HAUFE AXERA
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SICHERHEITSEMPFINDEN IM QUARTIER

Die unterschatzte Rolle
der Hausmeister

Zeichen physischer Verwahrlosung und sozialer
Unordnung im 6ffentlichen Raum gelten als mal3-
gebliche Ursachen fir das Unsicherheitsempfinden
in Wohngebieten. Welche Rolle kdnnen Hausmeis-
terinnen und Objektbetreuer als zentrale Akteure
einer Sicherheitsarbeit im Quartier spielen?

Von Prof. Dr. Jan Ublacker und Dr. Tim Lukas

AT ? Z ‘,_“""“‘“" "'“-—:33"\

Wenn das mal kein Engagement ist? Dieser sympathische Hilferuf verdeutlicht zweierlei: Es gibt Menschen im Wohn-
gebiet, die sich flir etwas einsetzen, und solche, die Engagement bedrohen. Hausmeister kénnen abfedernd wirken

DW 11/2022
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enn sich Bewohnerinnen und Be-
wohner in ihrem unmittelbaren
Wohnumfeld unsicher fiihlen,
weil sie beispielsweise befiirch-
ten, dort Opfer einer Straftat zu
werden oder Beldstigungen zu
erleben, werden sie den offentlichen Raum meiden,
sich eher in die Wohnung zuriickziehen oder ihre
Freizeit an anderen Orten verbringen. Die Meidung
des offentlichen Raums wiederum vermindert die
Chance auf zufillige Begegnungen und erschwert den
Aufbau von sozialen Kontakten innerhalb

der Nachbarschaft. Zudem signalisieren ™
unbelebte 6ffentliche Rdume den Nut- !

zenden eine geringe soziale Kontrolle und
bieten dadurch Tatgelegenheiten, die aus g
einem sogenannten Angstraum tatsachlich
einen Gefahrenort machen kénnen.

Fiir bestandshaltende Wohnungsun-

=
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Der Hausmeister - vielleicht kein Allheilmittel, aber doch ein wichtiger,
sichtbarer Kimmerer mit der Nebenfunktion eines Friihwarnsystems

und wohnumfeldbezogenen Faktoren ab. Auf der
individuellen Ebene werden direkte oder indirekte

ternehmen in solchen Quartieren haben Prof. Dr. Jan Erfahrungen mit Kriminalitat und die Wahrnehmung
diese Entwicklungen weitreichende Folgen. Ublacker der eigenen Vulnerabilitat als Einflussfaktoren des
Aufgrund der mangelnden Kontakte der Vonovia- Sicherheitsempfindens untersucht. Dabei zeigt sich
Bewohnerinnen und Bewohner unterein- Stiftungsprofessur regelmaflig der paradoxe Befund, dass die Vulnerabi-
ander ist die Nachbarschaftsgemeinschaft Q\,lﬁ:;eer: T::v(;f zl::;gr/ lititswahrnehmung besonders bei dlteren Menschen
weniger dazu in der Lage, unerwiinschte EBZ Business School zu einer erhohten Kriminalitatsfurcht fithrt, die sich

Verhaltensweisen zu unterbinden und so- BOCHUM

ziale Konflikte eigenstindig zu 16sen. Folg-

lich muss die Sicherheitsgewahrleistung von forma-
len Instanzen der Sozialkontrolle, wie der Polizei, dem
Ordnungsamt oder privaten Sicherheitsdiensten,
iibernommen werden, deren Einsatz das Image des
Quartiers weiter negativ beeinflusst. Sinkende At-
traktivitat, ein steigendes Leerstandsrisiko, selektive
Fortzlige statushoherer Haushalte, hohere Verwal-
tungskosten (zum Beispiel durch Verunreinigungen

kaum mit ihrem statistischen Opferwerdungsrisiko
deckt.

Zu unterscheiden sind daher die sub-
jektiven Aspekte des personlichen Sicher-
heitserlebens und die etwa in polizeilichen
Kriminalstatistiken objektiviert vorliegen-
den Daten zur Sicherheitslage. Wahrend
sich darin jedoch seit einigen Jahren ein
langfristiger Trend zur sinkenden Krimi-
nalitatsbelastung ablesen lasst, der inter-

im Wohnumfeld) und ein weiter steigendes Unsi- Dr. Tim Lukas national unter den Stichwort ,,Crime Drop*
cherheitsempfinden sind hiufig die Konsequenzen Akademischer Rat diskutiert wird, geraten Verfallserschei-
fiir ein solchermafien in den Abwirtstrend geratenes ;?rsch“nQSQruPpe nungen der sozialen Ordnung oder der
. Gumliche Kontexte . . L
Wohngebiet. von Risiko & Sicherheit materiellen Umwelt in den Fokus krimi-
. Bergische Universitét  nologischer Erklarungsansatze der Krimi-
Empfinden WUPPERTAL nalititsfurcht.

In empirischen Studien wird das Sicherheitsemp-
finden iiber den sogenannten Standardindikator
gemessen: ,Wie sicher fiihlen Sie sich — oder wiir-
den Sie sich fithlen, wenn Sie nach Einbruch der
Dunkelheit alleine zu Fuf? in Threr Wohngegend un-
terwegs sind oder wiren?“ Das Sicherheitsgefiihl
einer Person, hingt von verschiedenen individuellen

Wahrnehmung und Kontext

Wohnumfeldbezogene Erkldrungen des Sicher-
heitsempfindens fuften daher auf Uberlegungen der
sozialen Desorganisationstheorie und des ,Broken
Windows“-Ansatzes. Demnach sind Unordnung
(zum Beispiel Mill, kaputte Fenster, verschmutzte >
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Fassaden) und sogenannte Incivilities (zum Beispiel
Obdachlosigkeit, Drogenkonsum) Verhaltensweisen
und deren physische Spuren, die die Regeln eines
Zivilisierten® Verhaltens in der Nachbarschaft verlet-
zen. Das wiederum kann Angste und Unsicherheiten
erzeugen, die — wie bereits eingangs erlautert — den
sozialen Zusammenhalt und die informelle Sozial-
kontrolle (das heift die Fahigkeit der Gemeinschaft,
Normverst6fie eigenstandig zu regulieren) in der
Nachbarschaft schwéchen und dadurch das Auftreten
von Kriminalitat erleichtern konnen.

Nun haben zahlreiche empirische Forschungen
zur Frage des Einflusses von sozialen und physischen
Merkmalen der Wohnumgebung auf das Sicherheits-
empfinden gezeigt, dass das Ausmafd von Unordnung
in verschiedenen Quartieren zwar objektiv gleich
sein kann, von den Bewohnerinnen und Bewohnern
aber unterschiedlich wahrgenommen und bewertet
wird. Die ,Ubersetzung® von sichtbarer Unordnung
in Unsicherheitsempfinden ist also kein kognitiver
Automatismus, sondern wird durch einen Wahrneh-
mungsfilter beeinflusst. So kann eine Gruppe von
Jugendlichen an der Strafdenecke in einem Quartier
als vollkommen ,normal“ bewertet werden, wiahrend
genau dieselbe Gruppe in einem anderen Quartier
Unsicherheitsgefiihle auslost. Gleiches gilt fiir phy-
sische Anzeichen von Unordnung. Ein einziges ka-
puttes Fenster mag in einem gut instandgehaltenen
Wohngebiet noch als Ausnahme interpretiert werden.
Mehrere kaputte Fenster in Kombination mit Fas-

il b DRACKIG
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Graffiti - wie hier an einer Fassade im Stadtteil K6In-Mulheim - stellen nicht nur eine
Sachbeschadigung dar, sie kédnnen auch auf eine ,Verwahrlosung” des Quartiers deuten
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sadenrissen und verwahrlosten Balkonen hingegen
signalisieren, dass sich niemand fiir das Gebiet ver-
antwortlich fiihlt. Entscheidend fiir das Unsicher-
heitsempfinden ist daher, wie der oder die Einzelne
den raumlichen Kontext (das Quartier) der Situation
wahrnimmt und einschitzt. Die US-amerikanischen
Soziologen Robert Sampson und Stephen Rauden-
bush konnten zeigen, dass die sozio-demografische
Struktur, die Armutskonzentration und Diversitats-
pragung in einem Quartier einen Einfluss auf die
Wahrnehmung von Unordnung haben. In diesem
Sinne ist das unmittelbare Wohnumfeld nicht nur
als ein Einflussfaktor auf das Sicherheitsempfinden
zu verstehen, sondern auch als Interpretationshilfe
und Deutungsrahmen fiir alltdgliche Situationen in
der Nachbarschaft.

Erfahrungen und Gesplr

Aber welche Bedeutung kommt in diesem Zusam-
menhang nun den Hausmeisterinnen und Objektbe-
treuern zu? In ihren Aufgabenbereich fallen verschie-
dene technische und nicht-technische Tatigkeiten,
die direkt oder indirekt mit der Entwicklung von
Unordnung, Incivilities und Unsicherheitsempfinden
im Quartier zusammenhangen. Typische Aufgaben
sind zum Beispiel die Pflege der Griinflichen, die
Reinigung der Auflenanlagen und Treppenhduser,
die Organisation der Miillentsorgung, die Kontrolle
der Einhaltung der Hausordnung oder auch kleinere
Reparaturen in den Wohnungen der Mieterinnen und
Mieter. Im Vergleich zu anderen Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern eines
Wohnungsunternehmens verbringen
sie sehr viel mehr Zeit im Quartier und
zum Teil auch in den Wohnungen und
Haushalten. Im Zuge langjahriger und
alltdglicher Erfahrungen entsteht ein
subjektiver Eindruck tiber den Cha-
rakter des Quartiers, eine Art intuiti-
ves Gesplr fiir soziale Entwicklungen,
Problemkonstellationen und deren
Ursachen.

Aufgrund ihres allgemeinen Be-
kanntheitsgrades und der durch die
Arbeitsbekleidung sichtbaren Zuge-
hoérigkeit zum Wohnungsunternehmen
wird ihnen von den Bewohnerinnen
und Bewohnern oftmals eine Kontroll-
und Sicherheitsfunktion zugeschrie-
ben. Vielfach sind Objektbetreuer und
Hausmeisterinnen als gute Seele des
Hauses Ansprechpersonen und Pro-
blemlgser fiir Angelegenheiten, die
iiber ihre eigentliche Zustandigkeit
hinausreichen. Nicht ohne Grund wird
in Gesprachen mit Hausmeistern im-
mer wieder betont, wie wichtig ,eine
gewisse Menschenkenntnis® fiir die
Tatigkeit ist. Man miisse wissen, wie

Fotos: Jan Ublacker
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inspiredaccess

mit bestimmten Personen umzugehen sei, und Situa-
tionen schnell richtig einschitzen kénnen. Damit sind
auch Vorsichtsmafinahmen gemeint, die die eigene
Sicherheit und korperliche Unversehrtheit bei der
Berufsausiibung im Quartier gewahrleisten sollen.

Schnittstellenakteure

Dariiber hinaus konnen Hausmeister auch als
Schnittstellenakteure zwischen der Quartiersbe-
volkerung und der weiteren Organisationsstruktur
des Wohnungsunternehmens verstanden werden.
Sie berichten an Vorgesetzte und informieren so das
Unternehmen tiber aktuelle Ereignisse und Entwick-
lungen. Das geschieht nicht ausschliefilich in for-
malisierten Berichtsstrukturen, sondern unter Um-
standen auch in Narrationen. So

kursieren innerhalb von Unter-

nehmen mitunter Geschichten Das unmittelbare
iiber besonders auflergewo6hn- Wohnumfeld kann
liche Ereignisse in bestimmten nicht nur als ein

Quartieren, welche durch ihre .
miindliche Uberlieferung ein Einflussfaktor auf das

Image konstruieren, daﬁ dann Sicherheitsempﬁnden VIELSEITIG E
an anderer Stelle Anlass fiir Ent- der Bewohner ZUTRITTSLOSUNGEN

scheidungen sein kann. In ge-

wisser Hinsicht sind die Haus- verstanden werden, —
. die A d Oh FUR JEDEN ZUTRITTSPUNKT
melster die ,Augen un ren sondern auch als Vielfaltige Beschlage, Schitsser, Zylinder

des Unt"ernehmens im Quartie.r“ Interpretationshi]fe und Wandleser fir Turen aller Art sowie
und pragen dadurch auch die Aufzlige, Zufahrten, Tore, Mébel u.v.m.
Wahrnehmung iibergeordneter und Deutungsrahmen

—

Entscheiderinnen und Entschei- fir a]ltﬁg]iche FUR MASSGESCHNEIDERTE SYSTEME
der mit. ° . . Flexible Kombination von virtueller Ver-
e Situationen in der netzung, Funkvernetzung, Mobile Access,
es, dass es weder in der Quar- Nachbarschaft. Online- und Cloud-Systemen.
tiersforschung noch in der FUR EFFIZIENTEN BETRIEB
Kriminologie empirische For- Optimierte digitale Prozesse durch Integra-
schung zur Bedeutung von Hausmeisterinnen und tion mit Drittsystemen sowie Einbindung in
Objektbetreuern in der sicherheitsbezogenen Quar- die vorhandene IT- und Systemlandschaft.

tiersentwicklung gibt. Eine solche ,Hausmeister-
Studie” konnte untersuchen, welche Erfahrungen in
verschiedenen Quartieren gesammelt werden und
auf welche Weise die Hausmeister und Objektbetreu-
er einen Beitrag zur sozialen Ordnung im Quartier
leisten. Letztlich konnten die Ergebnisse einer sol-
chen Studie nicht nur die Objektbetreuung profes-
sionalisieren, sondern auch Handlungsmoéglichkeiten
fiir eine auf soziale Kohésion ausgerichtete Sicher-
heitsarbeit und Quartiersentwicklung ableiten. _

Hummelsheim-DoB, Dina. 2016. Kriminalitatsfurcht in Deutschland: Fast jeder
Funfte furchtet, Opfer einer Straftat zu werden. Informationsdienst Soziale
Indikatoren 55: 6-11.

Oberwittler, Dietrich, Heleen Janssen, und Dominik Gerstner. 2017. Unordnung
und Unsicherheit in groBstéadtischen Wohngebieten - Die Uberschétzte Rolle
von ,Broken Windows" und die Herausforderungen ethnischer Diversitat. Soziale
Probleme 28:181-205.

Sampson, Robert |, und Stephen W. Raudenbush. 2004. Seeing Disorder:
Neighborhood Stigma and the Social Construction of ,Broken Windows". Social
Psychology Quarterly 67: 319-342.

SALTO Systems GmbH
www.saltosystems.de
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IT-SECURITY AUF DEM PRUFSTAND

Sind Sie sicher, dass
Thre Daten sicher sind?

Datenschutz und IT-Sicherheit sind heute relevan-
ter denn je. Das realisiert so manches Unterneh-
men erst, wenn Mieter- oder Abrechnungsdaten
weg sind oder das ERP-System stillsteht. Wichtiger
als Schadensbegrenzung ist eine andere Strategie:

Dreifach-Prophylaxe.

Von Susanne Vieker

yberangriffe haben in den vergange-

nen Jahren stark zugenommen. Laut

einer Bitkom-Studie aus dem Jahr

2021 sahen sich 88 % der befragten

mittelstdndischen Unternehmen in-

nerhalb der letzten zwolf Monate als

Opfer von Kriminellen, die es auf IT- oder

Telekommunikationsgerite oder sensible

digitale Daten abgesehen hatten. Demge-

geniiber waren es im Jahr 2017 nur 52 %

der Unternehmen, die diese negativen Er-
fahrungen teilten.

Zwar weniger spektakular, aber dhn-

1 A=,

"

Die goldene Regel fiir IT-Sicherheit und
Datenschutz: Agieren statt reagieren

IT-Security ist vergleichbar mit einem Fahrradhelm.
Auch das beste und sicherste Modell vermag nichts
auszurichten, wenn es erst nach einem Unfall aufge-
setzt wird. Das A und O ist also Prophylaxe. Doch mit
ein paar Security-Tools ist es nicht getan. Firewalls
und Virenscanner allein sind gegen Angriffe von au-
flen so wirksam wie ein niedriger Gartenzaun als
Einbruchschutz. Nétig ist ein IT-Schutzkonzept, das
vorausschauend drei sicherheitsrelevante Dimensio-
nen beriicksichtigt, die eng miteinander zusammen-
hangen: den Menschen, die Technik und die Prozesse.

>
 var werige e - A/
lich bedrohlich fiir die unternehmensei- o

gene IT-Infrastruktur und dazu noch we-  Susanne Vieker
sentlich haufiger, sind Bedienfehler von Mitglied der Geschafts-
Angestellten oder technische Defekte. Sie leitung/Prokuristin

. . Haufe-Lexware Real
koénnen Server, das ERP-System oder ein-

Sicherheitsdimension 1:
der Mensch

Gefahren fir die IT-Sicherheit drohen nicht nur von
Hackern. Auch Mitarbeiter kénnen aus Unkenntnis

Estate AG
zelne Programme lahmlegen und/oder zu BIELEFELD
Datenverlust oder -lecks fithren. Mit un-
angenehmen Folgen: IT-Recovery, die Wiederher-
stellung von Daten, kann, vor allem, wenn externe
Profis involviert werden miissen, viele tausend Euro
kosten. Hinzu kommen Produktivitatsverluste und
nicht zuletzt der Reputationsschaden, der entsteht,
wenn vertrauliche Daten von Mieterinnen und Mie-
tern in fremde Hande gelangen.

Ganz ausschliefen lassen sich die Gefahren nicht.
Allerdings kénnen Unternehmen die Risiken und
damit auch die Folgen des Schadens wesentlich mi-
nimieren.

und Fahrlassigkeit viel Schaden anrichten. So kann
ein einziger unbedachter Klick auf einen Link in ei-
ner E-Mail ein ganzes IT-System infizieren. Umso
wichtiger ist es, alle im Unternehmen fiir externe
und interne Risiken zu sensibilisieren und ein ent-
sprechendes Mindset der Umsicht und Vorsicht in
der Unternehmens-DNA zu verankern. Ein einmaliges
Security-Awareness-Training sowie IT-Compliance-
Richtlinien, die in der Schublade verschwinden, rei-
chen nicht. N6tig sind wiederkehrende Schulungen
und ein reges internes werbewirksames Marketing
fiir IT-Sicherheit, um die Wachsamkeit aller Beteilig-
ten aufrechtzuerhalten und zu aktualisieren.

Bilder: Haufe
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Mensch

Aufklarung ist gut, zusétzliche Kontrolle ist bes-
ser. Flankierenden Schutz bietet ein automatisier-
tes Identity and Access Management (IAM). [AM-
Software regelt, wer von wem, wie, wann und aus
welchen Griinden Zugang zu Tools, Programmen
und Systemordnern erhélt. Damit erschwert sie den
Zugriff von Unbefugten auf DSGVO-relevante Daten,
unsachgeméife Bedienung und leicht zu knackende
Passworter. Wichtiges Prinzip von IAM-Programmen
ist das Zero-Trust-Verfahren: Bereits registrierte An-
wenderinnen und Anwender werden von der Soft-
ware bei Anfragen im Netzwerk wie Fremde behan-
delt und miissen sich authentifizieren.

Viele Angestellte nutzen im Homeoffice oder vor
Ort in den Mietobjekten private Handys oder Laptops,
iiber die sie sich mit dem Netzwerk des Wohnungs-
unternehmens verbinden. Diese Geréte verfiigen je-
doch oft nicht iiber die addquate Sicherheitsausstat-
tung und sind daher Einfallstore fiir Cyberkriminelle.
Ebenso kritisch konnen USB-Sticks aus privatem
Bestand sein. Mit firmenseitig gestellten Devices, die
ausschlieflich fir geschiftliche Zwecke verwendet
werden diirfen, schliefit sich die Sicherheitsliicke.

Tipp

Schulungsunterlagen sind erhdaltlich bei Verb&anden,
zum Beispiel dem Datenschutz Dachverband GDD e.V.
(www.gdd.de).

IT-Sicherheit &
der Datenschutz

Prozesse

BAUEN UND TECHNIK 59

Wirksame Prophylaxe setzt an drei
Wirkungspunkten an: dem Menschen,
der Technik und den Prozessen

(]

Technik

Sicherheitsdimension 2:
die Technik

Buchhaltung, Adressdatenverwaltung, Mieterkom-
munikation und vieles mehr — nahezu alle Aufgaben
lassen sich heute in ERP-Systemen abbilden. Wer
sein gesamtes Business auf eine Software stiitzt,
sollte sichergehen, dass seine Daten dort gut auf-
gehoben und jederzeit verfiigbar sind. Webbasierte
ERP-Systeme fiir die Wohnungswirtschaft bilden
ihre gesamte IT-Infrastruktur in Clouds ab, die in
Rechenzentren von professionellen Providern ge-
hostet werden. Auch sicherheitstechnisch ist dieses
Software as a Service-Prinzip eine komfortable Lo-
sung fiir Wohnungsunternehmen, da Back-ups, also
Sicherungskopien, notwendige Security-Updates und
Virenschutz Sache des Anbieters sind. Software as a
Service inkludiert also auch Sicherheit as a Service.
Doch sind die Daten in der Cloud besser aufgehoben
als auf einem Server, der im Firmengeb&ude steht?
Gute ERP-Anbieter mit einem groflen Team an
IT-Spezialisten, einem ausgefeilten IT-Security-Ma-
nagement und verlésslichen Hosting-Dienstleistern
bieten im Zweifel mehr Sicherheit als eine Inhouse-
Losung. Doch wer ist gut? Das bestimmt sich unter
anderem nach folgenden Kriterien: Welche Zertifi-
kate kann der Host-Provider vorweisen? In welchem
Land befinden sich die Rechenzentren? (Standorte
im Ausland, wo die strengen Vorgaben der DSGVO
nicht gelten, wie etwa in Irland und den USA, kén-
nen in puncto Datenschutz problematisch sein.) Wie
héufig werden Back-ups erstellt? Wo werden sie »
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BACK-UPE
RECOVERY PLANMENSCH
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PROXY SERVER

PENETRATION TESTS &

ECURITY IDENTITY ACCESS MANAGEMENT

ECHNIK

gespeichert? Werden Anwendung und Daten in einem
rdumlich unabhéngigen Rechenzentrum gespiegelt?
Welche Security-Mafinahmen gibt es, um Angriffe
von aufen zu verhindern?

Weitere elementare technische Bausteine in vie-
len Wohnungsunternehmen sind heute smarte Mess-
und Energiesysteme. Diese Errungenschaften des In-
ternet of Things (IoT) automatisieren Arbeitsschritte
von der Steuerung der Anlagen iiber die Ablesung
bis hin zur Abrechnung. Doch wo Licht ist, ist auch
Schatten: Die intelligenten Devices sind ins Netzwerk

HERHEITSKONZEPT

COVERY MANAGEMENT SYSTEM

FIRSTSTRATEGE DR ()7 ESSF

FIREWALL

des Wohnungsunternehmens eingebunden und sam-
meln unter anderem DSGVO-relevante Daten, was
sie zu Risikofaktoren macht. Dementsprechend viel
Aufmerksamkeit sollte auf der Implementierung not-
wendiger Sicherheitsupdates, Verschliisselungsme-
chanismen, Virenscannern und einer Firewall liegen.
Auch ein Diebstahlsschutz fiir die IoT-Endgeréte ist
unverzichtbar.

In jedem zweiten Unternehmen wird dem KPMG-
Cloud-Monitor 2021 zufolge Schatten-Software ge-
nutzt. Solche Anwendungen, die ohne Genehmigung

Glossar

Back-up

Datensicherung. Zum Schutz vor Datenverlust werden Sicherungskopien
vorhandener Daten erstellt.

Cloud-L6sungen

Externe Uber das Internet auf einem Server bereitgestellte IT-Dienstleistungen wie zum
Beispiel Infrastrukturen (Rechenleistung, Speicherplatz), Plattformen oder Software.

Data Loss Prevention

Strategien und IT-Lésungen, die vor Datenverlust schutzen.

Data Recovery

Wiederherstellung von Daten.

Disaster Recovery Management

Strategien und Anweisungen, wie im Unternehmen auf Stérungen wie Naturkatastrophen,
Stromausfdlle, Cyber-Angriffe et cetera reagiert werden soll.

Filesharing

Austausch von Dateien Uiber das Internet.

Firewalls

Schutztechnologie, die regelt, welche Datenpakete ein Netzwerk passieren durfen
und welche nicht.

Identity and Access Management

Regelt die Authentifizierung von Nutzern und deren Zugriffsrechte auf Daten,
Programme oder Funktionen im Netzwerk.

Incident Response Plan

Definiert, wie im Fall eines Sicherheitsvorfalls zu reagieren ist.

Internet of Things

Vernetzung von Alltagsgegenstdnden oder Maschinen mit dem Internet, damit diese
selbststéndig via IP-Netz miteinander kommunizieren.

Software as a Service (SaaS)

Cloud-Computing-Service, bei dem eine komplette Anwendung, die vom Anbieter
verwaltet wird, tiber einen Webbrowser bereitgestellt wird.

Zero Trust

IT-Sicherheitsarchitektur, bei der niemandem, auch nicht Unternehmensinternen,
automatisch vertraut wird. Jedem einzelnen Zugriff geht eine Authentifizierung voraus.

Bilder: Haufe
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der IT-Verantwortlichen zum Einsatz kommen, sind
ein grofles Sicherheitsrisiko. Sie verfiigen oft nicht
iiber die notwendigen Schutzbarrieren. Paradebei-
spiele sind File-Sharing-Programme wie Dropbox
oder OneDrive, aber auch Kommunikationstools
wie Zoom oder Webex. Grofie Unternehmen spiiren
Schatten-IT mittlerweile iiber automatisierte Ver-
fahren auf. Es geht aber auch einfacher und kosten-
glinstiger mit Surveys, Befragungen der Mitarbeiter,
welche Applikationen sie nutzen. Auch Schulungen,
die fir die Risiken von Schatten-IT sensibilisieren,
sind ein effizientes Instrument.

Sicherheitsdimension 3:
die Prozesse

Die Sicherheitsdimensionen ,Prozesse“und ,Mensch®
sind eng miteinander verzahnt. Viele Cyberrisiken
lassen sich mit genauen Verfahrensrichtlinien fiir
Mitarbeiter eliminieren, die sich mit Aspekten wie
diesen beschiftigen: Welche Infos diirfen an Dritte,
wie etwa Mieterinnen und Mieter oder Beschaftigte
von Dienstleistungsunternehmen, weitergegeben
werden? Wie gehen wir mit Anhdngen aus E-Mails
um? Welche Applikationen diirfen
genutzt werden?

Ebenso wichtig ist, dass alle
im Wohnungsunternehmen wis-
sen, was bei einem IT-Sicher-
heitsvorfall zu tun ist. Hierzu
dient ein Notfallkonzept — von IT-
Profis auch als Incident Response
Plan (IRP) bezeichnet. Es definiert
Prozesse und Losungen fiir ver-
schiedene Bedrohungs- und Ka-
tastrophenszenarien. Um dieses

Absolute
IT-Sicherheit
gibt es nicht.

Aber es gibt durch-
aus wirksame
Mafdnahmen, die das
Risiko erheblich
reduzieren.

Disaster Recovery Management

zu entwickeln, bedarf es klarer

Antworten auf Fragen wie die folgenden: Wie erken-
nen wir das Risiko oder den Schaden umgehend? Wie
bringen wir die Situation rasch wieder unter Kont-
rolle? Wie begrenzen wir den Schaden? Wie werden
wir moglichst schnell wieder arbeitsfihig?

Ein IRP kann komplex sein, da er viele unter-
schiedliche Detailplane enthalt. Wichtige Elemente
sind zum Beispiel Back-up- und Ausfall-Pline, um
Daten und IT-Infrastruktur zu sichern und wie-
derherstellen zu konnen. Neben diesen Data Loss
Prevention und Recovery Plans enthélt ein IRP ge-
naue Workflows fiir IT-Spezialisten, eine Liste mit
Rollen und Verantwortlichen sowie ein Konzept zur
Kommunikation mit Externen, wie zum Beispiel mit
Handwerksbetrieben oder Mieterinnen und Mietern.

IT-Security und Datenschutz — das Spektrum
an moglichen Maffnahmen ist sehr umfangreich und
nahezu untiberschaubar. Welchen Weg Sie fiir Ihr
Wohnungsunternehmen wéihlen — auf der sicheren
Seite sind Sie stets, wenn Sie neben der Technik und
den Prozessen immer eines im Blick behalten: die
Menschen, die sie ausfiihren. —

Alles passt, nur
der Software-
Anbieter nicht?

Finden Sie jetzt den
passenden Partner fir HR-
oder Immobiliensoftware

- mit unserer umfassenden
Anbietersuche auf
Softwarevergleich.de

Softwarevergleich.de
lhr Software-Anbieter-Anbieter

Vs
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Produkte

Fassadenschutz mit
Energieeinsparung

==
t 1=
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Insgesamt 30 Objekte hat die Wohnungs-
genossenschaft Perleberg eG mit
ThermoProtect beschichtet

Dauerhaft feuchte Fassadenoberfla-

chen bieten einen Nahrboden fir Mikro-
organismen. Zu erkennen sind diese an
grunen, roten oder schwarzen Schlieren an
der Hauswand. Eine Lésung, die langfristig
Algen- und Pilzbefall verhindert, ist die
Fassadenbeschichtung ThermoProtect

der SICC Coatings GmbH. Das Produkt
spart zudem ohne zusatzlichen Dadmmstoff
Energiekosten von bis zu 20% ein, wie eine
Studie der HTW Berlin darlegt.

Weitere Informationen: www.sicc.de

Mit chemiefreiem Kalk-
schutz Energiesparen

Wirksamer Kalkschutz ist ein wesentlicher
Baustein, um sowohl Trinkwasserinstalla-
tionen als auch Pumpen, Warmwasser-
bereiter und Warmetauscher energetisch
bestmoglich zu betreiben. Der Fachmann
weif: Jeder Millimeter Kalkschicht sorgt fur
einen hoheren Energieaufwand und somit
far héhere Kosten. Eine Méglichkeit, die
Kalkbildung ohne Einsatz von Chemikalien
zu verhindern, sind Anlagen der Firma
Biocat. Sie kénnen sowohl im Neubau als
auch bei der Sanierung von Mehrfamili-
enhdusern eingesetzt werden. Das Wasser
flieBt dabei durch einen Katalysator-Be-
halter. Dadurch werden die Kalkkristalle im
Leitungssystem verteilt.

Weitere Informationen:
www.watercryst.com

Smarte Steuerung
fur Heizkorper in
Mieterhaushalten

Die smarte Heizungssteuerung mit
intelligenten Thermostaten an Heizkor-
pern will ab der Heizsaison 2023/24 der
Hamburger Immobiliendigitalisierer Kalo
far groBe Bestande deutscher Wohnungs-
unternehmen anbieten. Ziel ist es, so einen
Beitrag zur Bewdltigung der Energie- und
Klimakrise zu leisten. Den Bewohnern von
Wohnimmobilien soll kiinftig ein einfaches,
digitales Werkzeug an die Hand gegeben
werden, mit dem der Energieverbrauch
aktiv gesenkt werden kann. Gemeinsam
mit dem MUinchener Unternehmen Tado,
das nach eigenen Angaben mit seinen
Smart-Heating-Produkten europdischer
Marktfahrer und bereits in 450.000 Privat-
haushalten vertreten ist, entwickelte Kalo
ein Produkt fur die Wohnungswirtschaft,
das eine smarte Steuerung der Heizkérper
ermoglicht. Die smarten Thermostate sind
kompatibel mit allen géngigen Ventilge-
winden. Nach erfolgtem Einbau kann der
Bewohner seine Wunschtemperatur nicht
nur per App von unterwegs steuern, son-
dern auch Zeitplane hinterlegen, die daftr
sorgen, dass die Rdume bedarfsgerecht
geheizt werden. Dabei ist die neue Pro-
duktlésung auf wohnungswirtschaftliche
Anforderungen und Prozesse zugeschnit-
ten und beispielsweise die Batterielaufzeit
deutlich verlangert, um so die Austausch-
zyklen der Submetering-Messgerdte zu
berucksichtigen.

i /e

Geringinvestiv, komfortabel und wirksam:
Smartes Thermostat im Einsatz

Weitere Informationen: www.kalo.de

DW 11/2022

Effizient mit Kollektoren
Erdwarme ernten

Kleine Flache, groBe Wirkung: Oberfla-
chennahe Geothermie ist in der Ener-
gie- und Klimakrise ein wichtiger Teil der
Lésung. Die Kollektoren von GeoCollect
holen auf kleiner Flache viel Warme aus
dem Boden. Gespeist durch Sonne und
Regen, speichert der Boden Warme. In der
Heizperiode wird diese W&arme entzogen,
im Sommer erwdrmt sich das Erdreich
wieder. Die Kollektoren, die zertifiziert und
vollstandig recyclingfdhig sind, bendtigen
auf dem Grundstlck nur ein Flache, die
etwa einem Drittel der beheizten Gebd&u-
deflache entspricht.

Weitere Informationen: www.geocollect.de

Neue Steinwolle
bietet mehr
Trittschalldammung

Die offenporige Struktur und das Federungs-
vermdgen der Platten aus Steinwolle sorgen
fur eine Reduzierung von Luft- und Trittschall

Eine neue Produktreihe nichtbrennbarer
Steinwolle-Dammungen hat die Deutsche
Rockwool entwickelt. Die Kombination aus
der optimierten Trittschalldammplatte
yFloorrock Acoustic” und der Ausgleichs-
und Warmed&mmplatte ,Floorrock Therm”
bietet mehr dynamische Steifigkeit und
mehr Druckfestigkeit. Die offenporige
Struktur und das Federungsvermégen der
Steinwolle sorgen zudem fir eine gute
Trittschallddmmung. Selbst bei einem
niedrigen FuBbodenaufbau kénnen nach
Herstellerangaben die Anforderungen der
DIN 4109 erfillt werden.

Weitere Informationen: www.rockwool.de

Fotos: SICC Coatings GmbH; tado GmbH; Deutsche Rockwool GmbH & Co. KG
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Exklusives Insiderwissen fiir Fiihrungskrafte
aus der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
sowie fiir Immobilienverwaltungen

HEFFIZIENT #BEST PRACTICE H#RECHTSSICHER

Effiziente Bauweisen und Zukunftsfahige Modellprojekte, Aktuelle Rechtsprechung
Technologien sowie aktuelle energetisch nutzwertige und Rahmenbedingungen
Fordermoglichkeiten Materialien und Praxisbeispiele — kompakt und verstandlich

HAUFE.

green
| 6&siae

Liebe Leserin, lieber Leser,

HaurFe.

green
estate

List Levari, lisbr Loves,

herzlich willkommen zum neuen Fachbriefing Haufe.Green Estate!

Alle zwei Wochen erwartet Sie ein exklusives Mailing rund um die
energetische Sanierung von Bestandsgeb&uden — die Zukunftsaufgabe der
Immobilienwirtschaft schlechthin. Dabei geht es nicht nur um technische
Anderungen, Erfahrungen aus der Praxis und hilfreiche Ubersichten zu
Farderméglichkeiten, sondern auch um rechtssichere Informationen, die
Ihnen Ihren beruflichen Alltag erleichtern und Sie bei den anstehenden

Entscheidungen unterstitzen sollen. GESETZE

UND URTEILE

Lesen Sie heute, mit welchen geringinvestiven MaRnahmen Sie und damit
Ihre Mieterinnen und Mieter Energie sparen kéinnen, welche energetischen
Mafnahmen nach dem Wirrwarr um die BEG-Forderung aberhaupt noch

Jetzt 3 kostenfreie Ausgaben
des Fachbriefings sichern

www.green-estate.de

&

Hier geht's zur
HaurFe. Themen-Vorschau

greenestate 2022
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Markt und
Management

Katharina Greis

Berliner Howoge besetzt
kaufmannische Fiihrung neu

Spdatestens zum 1. April 2023 wird Katharina Greis
bei der Berliner Howoge als kaufmdnnische
Geschaftsfuhrerin starten. Sie Gbernimmt in der
Nachfolge von Thomas Felgenhauer die Verantwor-
tung fur die Bereiche Finanzen und Controlling, Recht
und Einkauf, Personal sowie Konzernbilanzierung
und -rechnungswesen. Greis leitet bisher den Bereich
Finanzen/Controlling, IT und Digitalisierung bei DB
Immobilien und tritt bei der Howoge an die Seite von
Geschdaftsfihrer Ulrich Schiller.

40.000

Besucher kamen in diesem Jahr zur Expo Real
nach Miinchen. Damit entsprach die Resonanz
etwa der Frequenz im Vor-Corona-jahr 2019.

Gaskrise: GAW fordert Entlastung fur Mieter
und Burgschaften fur Wohnungsunternehmen

Zu eindeutigen Ergebnissen mit Blick auf die Energie-
preiskrise kommt eine GdAW-Umfrage. Die Hdlfte der
ostdeutschen und fast ein Drittel der westdeutschen
Wohnungsunternehmen erwarten eine finanzielle Uber-
lastung. Aus Sicht des GdW sind deshalb zwei MaBnah-
men erforderlich: eine Entlastung vieler Mieterhaushalte
bei den Nebenkosten und fiir insolvenzbedrohte Unter-
nehmen die Méglichkeit der Nutzung von Birgschaften.

DW 11/2022

Chatbot-ldee siegt
bei Startup-Contest

Bereits zum flinften Mal hat der
Startup-Accelerator ,Hubitation”
der Unternehmensgruppe Nassaui-
sche Heimstdatte | Wohnstadt (NHW)
mit seinem Contest aufgezeigt, wie
im Zuge der Digitalisierung neue
und spannende Geschdaftsmodelle
rund um die Immobilienwirtschaft
entstehen. Der auf der Expo Real
gekiihrte Sieger des Contests ist in
diesem Jahr: Das Startup Convaise
aus Miinchen mit seinem Partner
WBM Wohnungsbaugesellschaft
Berlin-Mitte mbH. Die Grinder Uber-
zeugten die Jury mit ihrer Projektidee
der Kundenkommunikation unter
Einsatz eines digitalen Assistenten.
Die WBM will die Idee gemeinsam
mit Convaise umsetzen. Uber einen
Projektzeitraum von bis zu sechs Mo-
naten entwickeln WBM und Convaise
einen digitalen Assistenten, der sein
Augenmerk auf drei Prozesse legt:
Gewerbeanfragen, Kleinreparatur-
management und Genehmigungen -
beispielsweise bei Antragen far einen
Badumbau oder zur Anschaffung ei-
nes Haustieres. Der digitale Assistent
soll die bestehenden Service-Kandle
der WBM erweitern. Ziel des Projek-
tes ist es, die Anfragen der Kunden

zu qualifizieren und so die Mitarbei-
tenden zu entlasten. Sich wiederho-
lende Fragen und Problemstellungen
kénnen schneller und einfacher durch
den Assistenten erledigt werden.

Die WBM erwartet zudem, dass mit
dem Einsatz der neuen Software zeit-
aufwendige Anfragen schneller und
unburokratischer bearbeitet werden
kénnen. Als ein weiterer wesentlicher
Vorteil wird die Mehrsprachigkeit
angesehen. Derzeit kénnte aufgrund
von Sprachbarrieren nach Einschat-
zung der WBM nicht jedes Problem
der Mieter umgehend am Telefon
gel6st werden. Mit dem neuen Assis-
tenten soll es gelingen, Sprachbarri-
eren leichter zu Uberwinden. Neben
der besseren Verstandigung biete die
angestrebte Lésung mit dem Chatbot
einen weiteren Vorteil: Wahrend das
Kundencenter des Wohnungsun-
ternehmens nicht rund um die Uhr
erreichbar ist, steht der Chatbot nach
seiner Fertigstellung jederzeit zur
Verfigung.

Fotos: DB Immobilien; Verlag C.H. Beck; Haufe/Katharina Schiller



PraxisWissen
Nachnaltighe/y

Umweltschonende Vergabe
von offentlichen Auftréagen

Ute Jasper, Nachhaltige Ver-
gaben - Green Procurement,
216 S., 39 €, C.H. Beck,
ISBN 978-3-406-77669-4

Ein Praxisleitfaden zu
Rechtsrahmen, Verfah-
rensablauf und Best-
Practice-Beispielen
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Forderpreis fur vier junge Immobilienexpertinnen

Der Verein ,Frauen in der Immobilienwirtschaft” hat auf der Expo Real in
Mdiinchen vier Uni-Absolventinnen mit dem Ingeborg-Warschke-Nach-
wuchsférderpreis 2022 ausgezeichnet. Fiir ihre Abschlussarbeiten erhielten
Sarah Rica Immer (Bachelor), Ines Angele, Rebekka Wandt (beide Master)
und Dr. Judith Fauth (Dissertation) jeweils ein Preisgeld von 1.250 € und
eine kostenfreie Mitgliedschaft im Verein, der sich seit dem Jahr 2000 fiir
mehr Diversitdat in der Immobilienwirtschaft engagiert. Die Auszeichnug
mit dem Preis, der nach der Mitgriinderin des Vereins, Ingeborg Warschke,
benannt wurde, nahm Bundesbauministerin Klara Geywitz vor. Aus ihrer
Sicht gelinge mit der Ehrung ,die Leistungen von Frauen in der Immobili-
enwirtschaft sichtbar zu machen. Aktuell liegt der Anteil der Absolventin-
nen immobilienwirtschaftlicher Studiengénge bei 52 %, im Top-Manage-
ment der Unternehmen der Branche jedoch nur bei 11%.

)

en in der
obilier ==

fur umweltschonende
Vergaben - orientiert an
Kernthemen wie Energie-
effizienz, Schadstoffreduk-
tion, Nutzungsdauer und
Rohstoffverbrauch - hat
Ute Jaspers verfasst. Das
Kompedium richtet sich
gezielt an Entscheider
offentlicher Auftragsverga-
ben in Bund, L&dndern und
auf kommunaler Ebene.

Bundesbauministerin Klara Geywitz (4.v.l.) ibergab als Schirmherrin die Urkunden an
die Gewinnerinnen des diesjdhrigen Ingeborg-Warschke-Nachwuchsférderpreises

Die Basis
Jnbeschwerten
Wohnens

Die Kleinen Riesen: professionelle

Waischepflegesysteme fiir Wohnanlagen.

Mit einer professionellen Waschmaglichkeit steigern Sie den
Wohnkomfort in lhren Immobilien deutlich. Die langlebigen und
wirtschaftlichen Kleinen Riesen bieten neben kurzen Laufzeiten
und einer intuitiven Touch-Bedienung mit jederzeit anderbarer
Sprache auch besonders bequeme, digitale Reservierungs- und
Bezahlprozesse.

Miele Professional. Immer Besser.

Infos: 0800 22 44 644 | www.miele.de/pro/kleineriesen
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Lipsia fuhrt digitale
Plattform ein

Mit ihrem neuen Service-
portal ,WIR-immerda“ treibt
die Wohnungsgenossenschaft
»Lipsia“ eG die Digitalisierung
der Kommunikation mit ihren
Mietern voran. Ab sofort kon-
nen die fast 8.600 Mitglieder
der Leipziger Genossenschaft
und der Wohnungsgenos-
senschaft Elsteraue eG alle
Themen und Anfragen zu ihrem
Mietverhdltnis rund um die Uhr
per Computer, Smartphone
oder Tablet verwalten. So kén-
nen Reparaturmeldungen und
Terminanfragen direkt Gber-
mittelt, der Bearbeitungsstand
einer Beschwerde eingesehen
oder persénliche Daten gedn-
dert werden.

Johanna Drach

Neue DESWOS-
Geschaftsfiihrerin

Am 1. Juli 2022 hat die studier-
te Romanistin und Slawistin
Johanna Drach als Nachfol-
gerin von Winfried Clever die
Geschaftsleitung der DESWOS
(Deutsche Entwicklungshilfe fur
soziales Wohnungs- und Sied-
lungswesen e.V.) Gbernom-
men. Sie arbeitet seit 2011 fur
Organisationen der Entwick-
lungszusammenarbeit, zuletzt
in Peru. Die 40-Jdhrige startete
im Juli 2021 bei der DESWOS als
Projektbetreuerin fur Latein-
amerika und Afrika.

Winfried Clever reduziert aus
Altersgrinden seinen Arbeits-
umfang und bleibt als Projekt-
betreuer in Teilzeit weiterhin fur
die DESWOS tdatig.

Verwalter, die Immobilien nach den Vorgaben des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG)
betreuen wollen, missen erst ab Dezember 2023 eine Zertifizierung nachweisen

Zertifizierter Verwalter:
Einfuhrung um ein Jahr auf
Dezember 2023 verschoben

Ein Jahr spéter als bisher geplant - also erst ab Dezember 2023 - haben
Wohnungseigentiimer einen Anspruch auf einen zertifizierten Verwalter.

Der Bundestag hat einer entsprechenden Verldngerung der Frist zugestimmt.
Der Grund: Engpdsse bei der Zertifizierung.

Mit der Reform des Wohnungseigentumsgesetztes (WEG) wurde festgelegt,
dass Verwalter durch eine Prifung vor einer Industrie- und Handelskammer
kinftig nachweisen mussen, dass sie Uber die rechtlichen, kaufmdnnischen

und technischen Kenntnisse verfugen, die fur eine ordnunggemafBe Verwaltung
erforderlich sind. Eigentiimer von Immobilien kénnen diese Zertifizierung als
Voraussetzung fur den Abschluss eines qualifizierten Verwaltervertrages ver-
langen. Urspringlich sollte dieser Anspruch gemdaB § 19 Abs. 2 Nr. 6 WEG bereits
ab 1. Dezember 2022 bestehen.

Als Begriundung fur die Verschiebung fuhren der Verband der Immobilienver-
walter Deutschland (VDIV) und der Deutsche Industrie- und Handelskammer-
tag (DIHK) an, dass es nicht méglich erscheint, alle Verwalter, die die Prifung
ablegen wollen, bis zum Stichtag am 1. Dezember 2022 zu prufen. Eine Ver-
schiebung um ein Jahr soll die Situation entzerren. Diesem Vorschlag folgte der
Bundestag. Unverdandert bleibt hingegen die Regelung, dass eine Person, die
ab dem 1. Dezember 2020 Verwalter einer Gemeinschaft der Wohnungseigen-
timer war, gegeniber den Eigentimern bis zum 1. Juni 2024 als zertifizierter
Verwalter gilt.

Fur die Verwalter wird die beschlossene Zertifizierungs-Vorgabe mit der Teil-
nahme an einer Prifungsvorbereitung verbunden sein. Diese umfasst zehn Un-
terrichtseinheiten fur Grundlagen der Immobilienwirtschaft, 60 fur rechtlichen
Aspekte, 20 fur kaufmdannische Themen und 30 fur die technischen Zusammen-
hange. Die Zertifizierung sieht eine schriftliche Prifung mit einer Dauer von
mindestens 90 Minuten vor, die auf Papier, elektronisch oder einer Mischung
aus beidem durchgefihrt wird. Auch nach dem 1. Dezember 2023 gilt weiter-
hin, dass diese Zertifizierung keine gewerberechtliche Voraussetzung fur die
Erteilung einer Erlaubnis nach § 34c Abs. 1 Nr. 4 der Gewerbeordnung (GewO)
ist. Verwalter kénnen ihre Tatigkeit daher auch ab Dezember 2023 grundsatzlich
ohne Sachkundenachweis oder Zertifizierung nachgehen. Allerdings gilt die
Verwaltung dann als ,nicht ordnungsgemafi".

DW 11/2022

Fotos: DESWOS; Tiberius Gracchus/stock.adobe.com; Haufe



LImmo

Der Podcast von
Haufe.lmmobilien

Die Geschichte der
Wohnungswirtschaft

Drei Prasidenten, 36 Jahre
Wohnungswirtschaft — ein
spannendes Gesprdch von
Axel Gedaschko, Lutz Freitag
und Jiirgen Steinert gibt es
jetzt als Podcast. Im Mai dieses
Jahres kamen der amtierende
GdW-Prdasident und seine bei-
den Amtsvorgdnger bei einer
Veranstaltung der Arbeitsge-
meinschaft groBer Wohnungs-
unternehmen (AGW) in Bremen
zu einem Gesprdch Uber ihre
jeweiligen Amtszeiten zusam-
men. Von der Wende bis heute
blickten die drei, angereichert
mit teils sehr emotionalen und
persénlichen Erinnerungen, zu-
rick und machten deutlich, wie
sehr die historischen Ereignisse
in Deutschland Einfluss auf die
Branche nahmen.

Hier geht's zum Podcast
mit dem Pr&dikat
,besonders hérenswert”:
www.podcast.haufe.de
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Eingesetzte Materialien besser dokumentieren

Die Immobilienwirtschaft kann einen wertvollen Bei-
trag leisten, um die 6kologischen und 6konomischen
Potenziale der Kreislaufwirtschaft (Circular Economy)
zu nutzen. Zu diesem Ergebnis kommt eine Studie, die
die Bayernheim in Auftrag gab. Demnach ist fiir die
nachhaltige Renovier- und Erneuerbarkeit einer Im-
mobilie eine bessere Dokumentation der verwendeten
Materialien als bisher erforderlich. Ziel misse sein, die
Schaffung von neuem Wohnraum durch Zurickfiihr-
barkeit von Ressourcen zu erméglichen.

44,75 <

und damit 50 % weniger als der Normalpreis
kostet die Mieter der Baugenossenschaft
Esslingen eG (BGE) eine Mitgliedschaft im
Deutschen Mieterbund Esslingen (DMB).
BGE und DMB verlangerten ihre seit 2012
bestehende Partnerschaft unbefristet.

www.dasdigitalebrett.de

Entscheiden Sie sich fiir das Original!

Brandsicher!
Maximaler Brandschutz auf Flucht- und Rettungswegen, Brandschutzglas,
per Touch bedienen

Robust!
Vandalismussicheres Metallgehduse, durch Sicherheitsglas geschiitzt,
fur den Dauerbetrieb ausgelegt

Vielseitig!
Monatliche Verbrauchsinformationen fur alle Haushalte, Mobilitdtsangebote
in der Umgebung, Unternehmensnews, Schadensmeldungen

Flexibel!

Auf Putz weniger als 65 Millimeter tief, eleganter Einbau als Unterputz-
konstruktion moglich, entspricht den Verkehrssicherungspflichten

Neue ServiceApp!

Mtl. Verbrauchsinformationen, gesetzeskonform, einzeln oder in EiE

Kombination mit Digitalen Brettern, unabhdngig vom Messdienstleister
Kostenlos bis zum 31.12. 2022 fiir Kunden des Digitalen Bretts! =]
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12,7 Mio.

Menschen sind 2022 nach Anga-
ben der Internationalen Agentur
fur erneuerbare Energien welt-
weit im Bereich der erneuerba-
ren Energien beschaftigt — ein
Anstieg um 700.000 im Vergleich
zum Vorjahr.

Markenbotschafter
des Bauklotzchen-Logos
verlangert Kooperation

Getreu dem Imagekampagnenmotiv ,Das mit uns
halt langer” haben der Marketingverbund der
Wohnungsgenossenschaften in Sachsen und das
Bob-Team um den Olympiasieger Francesco Fried-
rich ihre Zusammenarbeit fir eine weitere Saison

A3

verldangert. ,Der Teamgeist des Sachsenbobs und
die Gemeinschaft in den sdchsischen Wohnungsge-
nossenschaften - das passt einfach zusammen®, fin-
det Axel Fietzek, Vorstandssprecher des séchsischen
Marketingverbunds. Dem vor elf Jahren gegrinde-
ten Verbund gehoéren 45 Genossenschaften sowie
der VSWG an. Sein Ziel: die Marke ,Wohnungsge-
nossenschaften” bekannter machen.

SACHSEN

Fonds-Erlose finanzieren sozialen Wohnraum

Die Investitionsbank des Landes Brandenburg (ILB), die Ham-
burgische Investitions- und Férderbank (IFB) und die Investi-
tions- und Strukturbank Rheinland-Pfalz (ISB) haben erstmals
einen landerilibergreifenden gemeinsamen Social Bond am
Kapitalmarkt emittiert. Das Besondere des neuen Fonds: Die
Erldse werden zur Refinanzierung von Projekten im Bereich des
sozial geférderten bezahlbaren Wohnraums verwendet. Aus-
schlaggebend fiir diese neuartige Zusammenarbeit waren die
Gemeinsamkeiten hinsichtlich der adressierten sozialen Ziel-
gruppen und des Férderzwecks. Das Emissionsvolumen umfasst
500 Mio. €. Das festverzinsliche Wertpapier ist bérsennotiert
und richtet sich an institutionelle Anleger.

DW 11/2022

Stubbe fuhrt bei
Berliner WBM
Aufsichtsrat an

Wechsel von der Weser
an die Spree: Peter
Stubbe ist neuer Auf-
sichtsratschef der WBM
Wohnungsbaugesell-
schaft Berlin-Mitte mbH.
Er folgt auf Lutz Basse,
der seit 2015 dem Auf-
sichtsrat angehérte und
den Vorsitz nun altersbe-
dingt niederlegte.
Stubbe bringt viel Erfah-
rung aus der Wohnungs-
wirtschaft mit. Er war von
2011 bis zu seinem Ruhe-
stand im Sommer 2022
Vorstandsvorsitzender
des Bremer Wohnungs-
unternehmens Gewoba
AG. Zuvor arbeitete der
65-Jahrige in Hamburg,
Frankfurt und Leipzig in
verschiedenen Fuhrungs-
positionen fur Unterneh-
men der Immobilienwirt-
schaft und im Bereich der
Stadtentwicklung.

Peter Stubbe

Fotos: VSWG; WBM; DESWOS



MARKT UND MANAGEMENT 69

Charity-Cup ,Alpen” und ,Kuste”:

Golfer spenden fur die DESWOS

Far den guten Zweck wurde 80 km nordwestlich von Hamburg erstmals
im Golfclub Gut Apeldér in Hennstedt ein DESWOS-Golfturnier ausgerichtet

Golfen fiir den guten Zweck - darum ging es bei der
zweiteiligen Golf-Turnierserie im Herbst, bei der insge-
samt rund 17.000 € zugunsten der DESWOS (Deutsche
Entwicklungshilfe fiir soziales Wohnungs- und Siedlungs-
wesen e.V.) zusammenkamen, die in diesem Jahr an ein
Spendenprojekt im Stdsudan gehen. Die Organisation hat
es sich schon vor einigen Jahren zur Aufgabe gemacht,
dort bessere Lebensbedingungen fur beddrftige Familien,
darunter viele Gefluchtete, zu schaffen.

Besonders schwer haben es Menschen, wenn sie in ein
Land fluchten, das zu den drmeren der Welt gehért. ,lhr
Hand-in-den-Mund-Dasein bringt sie in eine verletzliche
Lage. Ohne Ackerland, Saatgut und landwirtschaftliche
Gerdate kénnen sie keine Felder bewirtschaften, nicht fur
ihr Uberleben sorgen und sind gezwungen, in volliger
Armut zu leben So beschreibt Sister Viji, Projektleiterin
der langjahrigen Partnerorganisation ,Daughters of Mary
Immaculate” (DMI), die Lage vieler Menschen in der Lan-
deshauptstadt Juba.

Die Golf-Turnierserie startete mit dem Charity-Cup
,Kuste” am 17. September: Rund 80 km nordwestlich von
Hamburg. In Hennstedt wurde erstmals im Golfclub Gut
Apeldér ein DESWOS-Golfturnier ausgerichtet, welches
dank der groBzigigen Unterstitzung des Golfclubs mit

32 Spielerinnen und Spielern stattfinden konnte. Neben
der Siegerehrung stand der Abend, nach einem zum Teil
sehr nassen Turniertag, ganz im Zeichen des diesjdhrigen
Spendenprojektes im Stdsudan. Das in der Vergangenheit
Ubliche Sponsoring der Pokale durch die Alumni der EBZ
Business School wurde in diesem Jahr durch die Spende
eines Geldbetrags ersetzt und so kamen durch zum Teil
erhebliche Aufrundungen und private Spenden insgesamt
12.000 € zusammen.

Die Spenden des DESWOS-Turniers ,Kuste” wurden
im Laufe des Abends auf 12.000 € aufgefullt

Das Abschlussturnier der diesjghrigen
DESWOS-Golfturnierserie bildete am

2. Oktober der Charity-Cup ,Alpen”. Auf
Europas héchstgelegenem 18-Loch-Platz
auf dem Golfplatz im schweizerischen Aro-
sa wurde erstmals ein Turnier zu Gunsten
der Entwicklungshilfeorganisation aus-
gerichtet. Bei unerwartet schénem Wetter
konnten 16 Golferinnen und Golfer aus
Deutschland und der Schweiz den Platz
genieBen, der auch hier dank der groBzu-
gigen Unterstitzung des Golfclubs Arosa
far diesen Charity-Cup bespielt werden
konnte. Der Abend, zu dem auch Nicht-
golfer eingeladen waren, diente der Infor-
mation zum diesjdhrigen Spendenprojekt
und zur DESWOS allgemein, die in der
Schweiz noch nicht bekannt ist. Dennoch
kam die stolze Summe von rund 5.300 €
zusammen - anders als in Deutschland
werden in der Schweiz die Spenden direkt
an die DESWOS tberwiesen.

Mit den Spendeneinnahmen kann konkret
die Finanzierung von gut drei Hausern der
geplanten 25 Wohneinheiten sicherge-
stellt werden. Diese Hauser sind auf 31 m?
Fldche ausgestattet mit einem Wohnraum,
zwei Schlafréumen, einer Kiiche, einer
Grubenlatrine mit Waschbecken und ei-
nem Wassertank.

Weitere Informationen: www.deswos.de
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29. Brandenburger Hof-Gesprach

Die Energiekrise
und die Folgen

Mit den Auswirkungen der Energieknappheit und der massiv gestiege-
nen Energiekosten haben sich funf Expertinnen und Experten ausein-
andergesetzt. Sie diskutierten Gber Angste von Mietern, Liquiditatseng-
pdsse und den Weg aus der Krise. Einig waren sich die Fachleute in der
Forderung, dass die Politik ihrer Verantwortung gerecht werden muss.

Teilnehmer am 29. Brandenburger Hof-Gesprdch (v.l.): Dr. Jan Witt (BDEW), Axel Gedaschko (GdW), Iris Jachertz (DW), Ulrike Trampe
(Moderation), Jutta Gurkmann (VZBV), Ringo Lottig (Chemnitzer Siedlungsgemeinschaft eG) und Lars Ernst (Aareal Bank AG)

Foto: Tina Merkau



erfekter Sturm®, ,Wirt-
schaftskrieg®, ,sozialer
Sprengstoff, ,Krise“: Es
waren grofle Worte, die
beim 29. Brandenburger
Hof-Gesprach ausgespro-
chen wurden. Das Thema ,Energie-
mangel, explodierende Energiekosten
— Welche Konsequenzen miissen wir
ziehen?” griff das derzeit dringendste
Problem der Wohnungswirtschaft auf
und traf offensichtlich den Nerv der
Diskutanten, die aus unterschiedli-
cher Perspektive — aus Sicht von Woh-
nungswirtschaft, Banken, Energiever-
sorgern und Verbraucherschutz — die
Herausforderungen beleuchteten. Das
Gesprach fand am 21. September statt
und damit gut eine Woche, bevor die
Bundesregierung die Einfithrung eines
Gaspreisdeckels beschloss und auf die
geplante Einfithrung der umstrittenen
Gaspreisumlage verzichtete.

Wie sehr die steigenden Energie-
kosten die Menschen belasten, hob in
der von Ulrike Trampe, Editor-at-Large
der DW Die Wohnungswirtschaft, mo-
derierten Runde Jutta Gurkmann des
Verbraucherzentrale Bundesverbands
hervor: ,Die Verzweiflung der Verbrau-
cherinnen und Verbraucher wird im-
mer deutlicher”. Sie erklarte, dass die
Schuldenpriventions- und die Uber-
schuldungsberatung einen gréfieren
Anteil an der Beratungstatigkeit der
Verbraucherzentralen einnehme. Auch
dndere sich die Zusammensetzung der
Ratsuchenden; so wiirden sich immer
mehr Rentner an manche Verbrau-
cherzentralen wenden.

Von Ratlosigkeit, Wut, Angst und
Sorge unter seinen Mitgliedern berich-
tete auch Ringo Lottig, Vorstandsvor-
sitzender der Chemnitzer Siedlungsge-
meinschaft eG, einer Genossenschaft
mit rund 5.000 Wohneinheiten. Immer
mehr seiner Mitglieder hitten erheb-
liche Schwierigkeiten, die hoheren
Energiekosten zu bezahlen. ,Die Be-
lastungen fiir die Mieter und Mitglie-
der®, sagte Lottig, ,ndhern sich einem
unertréaglichen Mafl.“ Und weiter: , Die-
ses Land brodelt. Und wer das nicht
versteht, wird es in drei, vier Wochen
merken.”

,Dramatische
Liquiditatsengpdsse”

Aber nicht nur die Mieter, sondern
auch die Wohnungsunternehmen ge-
raten durch die massiv gestiegenen
Energiepreise in Schwierigkeiten. Das
Hauptproblem liege darin, dass die
Wohnungsunternehmen die Energie-
kosten vorfinanzieren miissten, ohne
sicher zu sein, dass die Mieter diese
dann bezahlen kénnten, verdeutlichte
Ringo Lottig das Problem. ,Warum®,
fragte er rhetorisch, ,soll ich als Woh-
nungsgenossenschaft fiir die {iber-
hohten und absurden Energiekosten
aufkommen?“ Seine Genossenschaft
koénne das zwar eine Zeit lang durch-
halten. ,Aber fiir den einen oder ande-
ren Kollegen wird das zu dramatischen
Liquiditatsengpassen fithren.”

Lottigs Einschéatzung bestatigte
Axel Gedaschko, Priasident des GAW
Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen. Rund
70 % der GAW-Mitgliedsunternehmen
verschoben wegen der energiebeding-
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ten Liquiditdtsengpédsse Neubaupro-
jekte oder stornierten diese ganz,
sagte er unter Verweis auf eine vom
GdW durchgefiihrte Umfrage. Auch die
Chemnitzer Siedlungsgemeinschaft
eG verzichtet derzeit auf Neubau, was
Lottig allerdings in erster Linie damit
begriindete, dass es momentan keine
Preissicherheit beim Bau gebe. Hin-
gegen konne es sich seine Genossen-
schaft, die in einem Mietermarkt mit
einem gesamtstddtischen Leerstand
von rund 10 % téatig sei, nicht leisten,

,, Wir brauchen
keine Losung, die
irgendwann funlkti-
oniert, sondern eine
Losung, die spites-
tens ab dem 1. Januar
funktioniert.*

Axel Gedaschko
GdW Bundesverband deutscher Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e.V.

bei Instandhaltung und Modernisie-
rung Abstriche zu machen, da dies so-
fort zu noch gréfleren Vermietungs-
schwierigkeiten fithren wiirde.

Liquiditat erhéhen

Umso wichtiger ist ein zielfiihren-
des Liquiditatsmanagement, wie Lars
Ernst, Managing Director Banking &
Digital Solutions bei der Aareal Bank
AG, betonte. In der ersten Hilfte »

Das Brandenburger Hof-Gesprach

Am 21. September 2022 ist das traditionsreiche Format, auch dieses Mal
unterstitzt von der Aareal Bank, nach einer Corona-Zwangspause wieder
aufgenommen worden. Namensgeber ist das ehemalige Hotel gleichen
Namens in Berlin, in dem das Gesprdch urspriinglich stattfand. Jiirgen

Steinert, ehemaliger GdW Prasident, etablierte die Gesprdchsrunde, die

fihrende Vertreter der Wohnungswirtschaft, aber auch Experten aus Politik,
Wissenschaft und Gesellschaft, versammelt, um liber aktuelle wohnungs-
wirtschaftliche Fragen zu debattieren. Moderiert wurde die 29. Auflage
erstmals von Ulrike Trampe, Editor-at-large DW Die Wohnungswirtschaft.
Eine weitere Neuerung: Das gesamte, rund zweistiindige Gesprdch ist in

zwei Teilen als L'Immo-Podcast nachzuhéren: www.podcast.haufe.de.
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des Jahres 2023, gab er zu bedenken,
kédmen grofle Abschlagszahlungen
seitens der Energielieferanten auf die
Wohnungsunternehmen zu. Diesbe-
zliglich sei sein Institut in ,intensiven
Gesprachen” mit seinen Kunden aus
der Wohnungswirtschaft. Zu beob-
achten sei, dass immer mehr Kunden
nach kurzfristigen Krediten fragten,
aber auch, dass zahlreiche Wohnungs-
unternehmen Liquiditatspositionen

aufbauten, indem sie beispielsweise
auf Investitionen verzichteten. Ein
weiteres Thema in den Gesprachen
mit Wohnungsunternehmen sei die
Umwandlung von Barkautionen in
Biirgschaften, um so den finanziellen
Spielraum der Mieter zu erh6hen.
Von einem ,Krisenmodus, wie
wir ihn noch nie hatten®, sprach Dr.
Jan Witt, Geschiftsbereichsleiter
Energieeffizienz und Vertrieb beim
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Bundesverband der Energie- und
Wasserwirtschaft (BDEW). Auch die
Mitglieder seines Verbands hétten
mit Liquiditdtsengpédssen zu kamp-
fen. ,Ein fiir uns sehr wichtiger Aspekt

,Dieses Land brodelt.
Und wer das nicht
versteht, wird es in
drei, vier Wochen
merken.“

Ringo Lottig
Chemnitzer Siedlungsgemeinschaft eG

ist, dass der Staat natiirlich nicht al-
les ausgleichen kann® sagte Dr. Witt
weiter. Man miisse sich darauf einstel-
len, dass die Energiepreise perspekti-
visch hoch bleiben wiirden. ,Das ist
eine langfristige Sache, die organisiert
werden muss“, betonte der Vertreter
der Energiewirtschaft. Wichtig sei es
dabei, die Investitionen nicht zu ver-
gessen — schliefilich seien weiterhin
die Ziele giiltig, die Energieeffizienz zu
steigern und mehr fiir den Klimaschutz
zu tun. Ohne die Forderung nach einer
Ubergewinnsteuer direkt anzuspre-
chen, wandte sich Dr. Witt deshalb
gegen ,Gewinnschabschépfung oder
alle moglichen Dinge, bis es quietscht®.

Gaspreisdeckel gefordert

GdW-Priasident Axel Gedaschko pla-
diert vehement fiir ein energisches
Eingreifen des Staates, um die Ener-
giekrise schnell in den Griff zu bekom-
men. ,,Wir brauchen keine Losung, die
irgendwann funktioniert, sondern
eine Losung, die spétestens ab dem
1. Januar funktioniert®, erklarte er.
Die vom Bundeskabinett beschlosse-
ne Wohngeldreform sei zwar zu be-
griiflen, bringe aber kurzfristig keine
Entlastung bei den explodierenden
Energiepreisen. Das einzige Mittel sei
ein Gaspreisdeckel, ,auch wenn das
ordnungspolitisch héchst fraglich sein
mag®, wie Gedaschko einrdumte. Da-
bei argumentierte der GdW-Prasident
sehr grundsétzlich, indem er darauf
hinwies, es gehe ,um den gesellschaft-
lichen Zusammenhalt®. Ein Teil der
Menschen habe den Glauben an den

Fotos: Tina Merkau



Staat verloren, und die Lage sei sozial
explosiv. ,In einer solchen Situation®
betonte Gedaschko, ,kénnen wir nicht
jedem Einzelfall gerecht werden, son-
dern miissen auch mal fiinfe gerade
sein lassen — Hauptsache, es wirkt.“
Das wiederum wollte Jutta Gurkmann
so nicht stehen lassen: Sie sprach sich
gegen das Gief$kannenprinzip aus und
forderte, 6ffentliches Geld ,sinnvoll
und zielgerichtet” einzusetzen.

Dass das Bundeskabinett gut eine
Woche nach dem Brandenburger Hof-
Gesprach einen Gaspreisdeckel be-
schliefSen wiirde, konnte die Diskussi-
onsrunde noch nicht wissen. Dennoch
widmete sie sich der Frage, wie ein sol-
cher Gas- oder auch Strompreisdeckel
ausgestaltet sein konnte. Dr. Witt vom
Bundesverband der Energie- und Was-
serwirtschaft verwies auf das Modell,
das Osterreich bei der Strompreis-
bremse anwendet: Demnach wird der
Preis fiir ein gewisses Kontingent pro
Haushalt gedeckelt, wobei zusatzlich
nach Haushaltsgrofle differenziert

wird. Diese Differenzierung, gab Dr.
Witt zu bedenken, kénne die Energie-
wirtschaft aber nicht leisten, da ihr die
erforderlichen Daten zur Haushalts-
grofie gar nicht vorlagen.

,Ein fir uns sehr
wichtiger Aspelt ist,
dass der Staat
natiirlich nicht alles
ausgleichen kann.“

Dr. Jan Witt
Bundesverband der Energie-
und Wasserwirtschaft e.V.

Auf jeden Fall gelte es, das ver-
glinstigte Kontingent nicht zu hoch
anzusetzen und so den Sparanreiz
aufrechtzuerhalten, wandte Jutta
Gurkmann vom Verbraucherzentrale
Bundesverband ein. Sie wies auf die
Herausforderung hin, dieses Instru-
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ment ,fair und sozial ausgeglichen®
auszugestalten. Denn von einem Gas-
preisdeckel profitierten vor allem
Haushalte, die viel Energie verbrauch-
ten, und das seien in der Regel dieje-
nigen Haushalte, die mehr verdienten.
TIhr Verband bevorzuge als Mittel gegen
iiberbordende Energiepreise deshalb
nicht den Gaspreisdeckel, sondern eine
EU-weite Gas-Einkaufsgemeinschaft.

Ein wichtiger Punkt:
Die Rolle der Mieter

Angesprochen auf das Energiesparen,
ging die Runde auf die Rolle der Mieter
ein. Jutta Gurkmann berichtete, dass
die Berater der Verbraucherzentra-
len immer wieder zu horen bekidmen,
dass die Mieter zwar Energie sparen
mochten, dass aber sogar im Sommer
die Heizung im Treppenhaus laufe.
Bestimmt gebe es hier und da Nach-
lassigkeit bei Wohnungsunternehmen,
raumte GdW-Prisident Gedaschko ein,
aber auch Mieter verhielten sich nicht
immer richtig. >
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In diesem Zusammenhang wies
der Chemnitzer Genossenschaftler
Ringo Lottig darauf hin, dass diejeni-
gen Menschen den grofiten Anreiz hét-
ten, Energie zu sparen, die selbst da-
fir bezahlen miissten. Wer dies nicht
tue, habe auch keinen Sparanreiz, wie
auch GdW-Priasident Axel Gedaschko
feststellte. ,Wir haben ja gerade bei
unseren Wohnungsunternehmen einen
grofien Kreis von Mietern, die die Ener-
giekosten nicht selbst tragen®, sagte
Gedaschko. Fiir diese Mieter gebe es
keinen Anreiz, verstiarkt auf den Ener-
gieverbrauch zu achten.

Jutta Gurkmann wies auf die
Moglichkeit hin, dass Verbraucher, die
nicht Leistungsempfanger nach dem
Sozialgesetzbuch sind, einen Zuschuss
oder einen zinslosen Kredit fiir Ener-
giekosten bekommen kénnen, wenn
andernfalls eine Energiesperre droht.
Dariiber hinaus fragte sie Ringo Lottig,
stellvertretend fiir die Rolle der Woh-
nungsunternehmen: ,Warum haben
Sie denn nicht den neuesten KfW-
Standard? Dann miissten Thre Miete-
rinnen und Mieter in der jetzigen Situ-
ation nicht so viel zahlen.” Lottig wies
diesen Einwand mit dem Argument zu-

riick, dass der Wohnungsbestand sei-
ner Genossenschaft zu 100 % energe-
tisch saniert sei. ,, Ich werde mir diesen
Schuh nicht anziehen, dass wir etwas
nicht getan haben®, betonte er. Seine
Genossenschaft mache auch bei der
energetischen Optimierung der Anla-
getechnik alles, was moglich sei, sagte
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er weiter. Das sei selbstverstiandlich,
,dafiir brauche ich im Ubrigen keinen
Oberlehrer”.

Dariiber hinaus helfe seine Genos-
senschaft den Mietern bei der Beantra-
gung von Unterstiitzungsleistungen
und habe sie tiberdies aufgefordert, die
Betriebskostenvorauszahlungen an-

Foto: Tina Merkau



zupassen. GdAW-Prasident Gedaschko
wies in diesem Zusammenhang darauf
hin, dass aus Sicht des GdAW auch eine
unterjahrige Anhebung der Voraus-
zahlungen rechtssicher machbar sei.
Nicht zu vergessen sei angesichts der
Note der Mieter und der Wohnungs-

,Die Verzweiflung
der Verbraucher-
innen und Verbrau-
cher wird immer
deutlicher.”

Jutta Gurkmann
Verbraucherzentrale Bundesverband e.V.

unternehmen die volkswirtschaftliche
Gesamtsituation, ergdnzte Lars Ernst
von der Aareal Bank: Viele Betriebe in
anderen Branchen befinden sich we-
gen der Energiekrise ebenfalls in Exis-
tenznoten, und auch fiir sie miisse eine
Losung gefunden werden.

Energieproduktion
im Quartier

Die Diskussion beschrankte sich je-
doch nicht auf die Analyse des Ist-Zu-
stands und die Forderung nach poli-
tischen Maffnahmen, sondern blickte
auch nach vorn. Moderatorin Ulrike
Trampe fragte nach den Moglichkei-
ten der Wohnungswirtschaft, im Quar-

tierszusammenhang selbst in die Ener-
gieversorgung einzusteigen. Eigentlich
miissten aus Wohnungsunternehmen
Energieversorgungsunternehmen wer-
den, antwortete Axel Gedaschko; dabei
gebe es aber grofle Hemmnisse.

Gerade der Mieterstrom funkti-
oniere ,derzeit nicht unbedingt op-
timal®, bestétigte Dr. Jan Witt vom
BDEV, dessen Mitgliedsunternehmen
auch beim Contracting aktiv sind. Als
Beispiel nannte er, dass es erlaubt sein
miisste, eine Photovoltaik-Anlage auch
auf Dachern von anderen Hausern im
Quartier zu installieren. ,Wer Ener-
gieversorger werden will®, ergénzte er,
,muss natiirlich auch die volle Gewer-
besteuer zahlen.“

Aber genau das ist das Problem fiir
die Chemnitzer Siedlungsgemeinschaft
eG, wie Vorstand Ringo Lottig ausfiihr-
te. ,Beim Thema Energieversorgung
im Quartier koénnte ich platzen®, rief
er aus. Seine Genossenschaft betreibe
Photovoltaikanlagen, biete in kleinem
Ausmafd Mieterstrom an und habe eine
Ladeinfrastruktur fiir Elektrofahrzeuge
aufgebaut; es sei ihr aber nicht erlaubt,
das weiter auszurollen — ,weil es, und
anders kann ich es nicht sagen, poli-
tisch nicht gewollt ist“. Mehrmals habe
er in den letzten sechs Jahren Vertre-
tern politischer Parteien das Problem
geschildert, ohne dass sich etwas ge-
andert habe. Im Ubrigen sei er nicht
bereit, die geeigneten Flachen anderen
zur Verfiigung zu stellen, machte Lottig
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klar. ,Wir konnen es selbst, und wir
brauchen keinen Dritten, der es teurer
macht.”

Einen anderen Aspekt brachte Dr.
Jan Witt in die Diskussion ein: Man
miisse nicht in jedem Fall die Energie-
versorgung komplett umstellen. Auch
die vorhandene Infrastruktur biete
Chancen, etwa wenn fiir Gasheizungen
Biogas zum Einsatz komme. Seinem
Verband sei es wichtig, ,alle Optionen
offenzuhalten, die technisch méglich
sind“. Axel Gedaschko wies zudem
auf das Potenzial von Wasserstoff hin,
machte aber gleichzeitig deutlich, dass
dieser Energietrdger die Probleme
nicht kurzfristig 16sen koénne.

Keine Denktabus!

Am Ende der in Teilen durchaus kon-
troversen Debatte herrschte dann
doch kein rabenschwarzer Pessimis-
mus, sondern der Wille, gemeinsam

,,Wir sind in einer
Situation, die
Sprengstoff hat, und
da diirfen wir durch-
aus einmal Denk-
tabus beiseitelegen.

Lars Ernst
Aareal Bank AG

eine tragfahige Losung zu finden.
,Ideologiefreies, pragmatisches Han-
deln® forderte Ringo Lottig, wahrend
Lars Ernst erklarte: ,,Wir sind in einer
Situation, die Sprengstoff hat, und da
diirfen wir durchaus einmal Denktabus
beiseitelegen. Dr. Jan Witt lief} sogar
eine gewisse Zuversicht aufscheinen,
indem er empfahl, ,die Angst aus der
Debatte rauszunehmen®. JMirkte, die
einen Mangel feststellen, sind auch in
der Lage, neue Quellen zu erschliefien®,
begriindete er dies — deshalb werde
die Energiekrise auch wieder einmal
ein Ende habe. —

In Zusammenarbeit mit

Adarecal
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BILANZ- UND STEUERWISSEN - AKTUELLES AUS DEN PRUFUNGSORGANISATIONEN DES GDW

Neue branchenspezifische Ergénzung
des Deutschen Nachhaltigkeitskodex

Die Wohnungswirtschaft muss sich auf neue Anforderungen an die Nachhaltigkeits-
berichterstattung vorbereiten. EU-Taxonomie und CSR-Richtlinie setzen fur gro3e
Unternehmen den Rahmen, mittelgro3e und kleinere kénnen die branchenspezifische
Ergénzung des Deutschen Nachhaltigkeitskodex anwenden. Ein Uberblick.

Von Christian Gebhardt

urch die EU-Taxonomie und die Novel-
lierung der Corporate-Social-Respon-
sibility-Richtlinie (CSR-Richtlinie) in
2022 ergeben sich fiir die sozial orien-
tierte Wohnungswirtschaft
neue Anforderungen, auf die
sich die Branche vorbereiten muss. Wah-
rend fiir grofe Wohnungsunternehmen
ab 2025 ein europaischer Nachhaltigkeits-
standard verpflichtend vorgeschrieben
wird, besteht fiir kleine und mittelgrofie
Wohnungsunternehmen die Méglichkeit,

die branchenspezifische Ergadnzung des WP Christian
Deutschen Nachhaltigkeitskodex (DNK) Gebhardt

freiwillig anzuwenden.

Berichterstattungspflichten fiir
Wohnungsunternehmen

men, die zwei von drei Kriterien erfiillen

— mehr als 250 Mitarbeiter, mehr als 40 Mio. € Um-

satz oder mehr als 20 Mio. € in der Bilanz —, von der

Verpflichtung zur Nachhaltigkeitsberichterstattung

betroffen. Fiir diese Unternehmen gilt dann:

- Ort der Berichterstattung ist zwingend der Lage-
bericht und

- verpflichtende priiferische Durchsicht der Nach-
haltigkeitsberichterstattung.

Im Ergebnis bedeutet dies, dass alle grofien
Wohnungsunternehmen von dieser Regelung erfasst
sind. Aber auch kleine und mittelgrofie Wohnungs-
unternehmen in 6ffentlicher Hand sind betroffen.
Sie unterliegen der Pflicht zur Nachhaltigkeitsbe-
richterstattung und weiteren Angaben geméaf} EU-
Taxonomie-Verordnung, wenn die landesrechtlichen
Vorschriften, Satzungen oder Gesellschaftsvertrage

Referatsleiter Betriebs-
wirtschaft, Rechnungs-
legung, Finanzierung
GdW, Vorstand
GdW Revision AG

Nach der CSR-Richtlinie sind Unterneh- BERLIN

verlangen, dass diese wie grofie Kapitalgesellschaften
zu bilanzieren haben.

Nach der CSR-Richtlinie sollen bis zum 31. De-
zember 2022 weiterhin verpflichtende (einheitliche)
Standards fiir die Nachhaltigkeitsberichterstattung
(European Sustainability Reporting Standards - ESRS)
vorliegen. Die EU-Kommission stellt damit die Nach-
haltigkeitsberichterstattung eines Unternehmens
auf die gleiche Bedeutungsstufe wie die Finanzin-
formationen.

Unabhéngig von der direkten Betroffenheit wird
die Nachhaltigkeitsberichtserstattung aber auch
Ausstrahlungswirkung auf alle anderen Unterneh-
men haben. Einzelne Banken fragen bei ihren Kunden
schon jetzt gezielt ESG-Informationen ab, da sie diese
Daten fiir die Klassifizierung ihrer Darlehensport-
folios nach der Taxonomie-Verordnung benétigen.
Damit nimmt das Nachhaltigkeitsmanagement und
seine Auswirkung auf die Finanzierung direkt einen
wichtigen Platz im Finanzierungsmanagement ein.

Um die Liicke zwischen freiwilliger und ver-
pflichtender Nachhaltigkeitsberichterstattung zu
schliefien, hat der GAW gemeinsam mit der Arbeits-
gemeinschaft grofder Wohnungsunternehmen (AGW)
die branchenspezifische Ergénzung des DNK weiter-
entwickelt und aktualisiert.

DNK schafft Transparenz und
Vergleichbarkeit

Der DNK, der vom Rat fiir Nachhaltige Entwick-
lung (RNE) der Bundesregierung verantwortet wird,
versteht sich nicht nur als eine iibersichtliche Er-
ganzung eines Nachhaltigkeitsberichtes, sondern
er schafft Transparenz und Vergleichbarkeit (siehe
Abbildung 1). Er lenkt den Blick auf das Wesentliche
und gibt Anstéfle, das firmeninterne Nachhaltig-

Bilder: RNE; GdW



Branchenspezifische Ergéinzung des Deutschen
Nachhaltigkeitskodex

In Juli 2022 haben GdW und AGW die Wohnungs-
wirtschaftliche branchenspezifische Ergénzung des
Deutschen Nachhaltigkeitskodex (DNK) tberarbeitet
und erneuert.

www.tlp.de/gdw-ergaenz-dnk

keitsmanagement weiter voranzubringen. Wahrend
die Informationen fiir die Berichterstattung zusam-
mengetragen werden, findet gleichzeitig eine Analyse
der inneren Strukturen statt, und es konnen weitere
Einflussméglichkeiten und Verbesserungspotenziale
aufgezeigt werden. Auch die Mitarbeiter werden fiir
das Thema sensibilisiert und kénnen in die Weiter-
entwicklung der Nachhaltigkeitsstrategie eingebun-
den werden. Spater konnen die Entsprechenserkla-
rungen als Zeitreihe dienen, an der sich ablesen lasst,
wie sich das Unternehmen entlang seiner Nachhal-
tigkeitsstrategie entwickelt und veréndert hat.

Positionierung gegeniiber den Stakeholdern
und der Offentlichkeit

Mithilfe einer DNK-Entsprechenserklarung kann sich
jedes Unternehmen gegeniiber seinen Stakeholdern
Kklar positionieren und der Offentlichkeit die Bereiche
aufzeigen, fiir die es Verantwortung tibernimmt und
in denen es sich besonders engagiert. Der positive
Einfluss, den das Unternehmen auf seine Umwelt

Abb. 1:
Vorteile

Der DNK ist mehr als ein Berichtsstandard

kostenlos

Einstiegsinstrument in
die NH-Berichterstattung

erméglicht Vergleiche

Orientierungshilfe

anwenderfreundlich

Vorteile des DNK
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ausiibt sowie die Vorbildfunktion, die es fiir seine
Anspruchsgruppen einnimmt, werden in 20 iiber-
sichtlichen Kriterien und klaren Fakten dargestellt.
Der klassische Beleg der wirtschaftlichen Leistungs-
fahigkeit eines Unternehmens im Geschiftsbericht
wird somit um die Darstellung und Bewertung von
Nachhaltigkeitsaspekten rund um die Themen Oko-
logie und Soziales ergéinzt.

Die Kriterien der
DNK-Entsprechenserkldrung

Die DNK-Entsprechenserklarung gliedert sich in vier
Bereiche, in denen Unternehmen iiber ihr nachhal-
tiges Handeln und Wirtschaften berichten sollten:
Strategie, Prozessmanagement, Umwelt und Gesell-
schaft. Unter diesen Schwerpunkten werden insge-
samt 20 Kriterien abgefragt (siehe Abbildung 2), die
in Form eines Freitextes qualitativ beschrieben wer-
den koénnen (comply). Werden bestimmte Kriterien
(noch) nicht erfasst oder erfiillt, besteht auch die
Moglichkeit einer Erklarung dariiber, warum dies so
ist beziehungsweise ob sich ein Berichtswesen da-
hingehend aktuell in der Planung befindet (explain).
Zu erdrtern, warum noch nicht alle Anforderungen
erfiillt sind und gleichzeitig zu zeigen, dass eine
unternehmerische Kultur der Nachhaltigkeit gelebt
wird, ist an dieser Stelle besonders wichtig.

Erhebung zusdtzlicher Leistungsindikatoren

Zusétzlich zu den Kriterien enthélt die DNK-Entspre-
chenserkldrung ergénzende Leistungsindikatoren
(Key Performance Indicators, KPI), die aus Griinden
der Vereinheitlichung und der Vergleichbarkeit »

fordert Transparenz

integriert regulatorische
Anforderungen

internes
Analyseinstrument
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(auch international) dem Berichtssystem der Glo-
bal Reporting Initiative (GRI) beziehungsweise der
European Federation of Financial Analysts Societies
(EFFAS) entnommen sind. Jedes Unternehmen kann
sich entscheiden, nach welchem der beiden Stan-
dards es berichten mochte, muss die entsprechenden
Indikatoren dann jedoch durchgehend ausfiillen, ent-
weder mit Hilfe eines comply oder explain. Unterneh-
men der Wohnungswirtschaft haben zusatzlich die
Moglichkeit, die speziell auf ihre Geschiftsbereiche
zugeschnittenen branchenspezifischen Indikatoren
zu berichten.

Zeitlicher Aufwand und Planung

Der zeitliche Aufwand zur Bearbeitung aller abge-
fragten Punkte hangt davon ab, wie tief das Thema
Nachhaltigkeit im Unternehmen bereits verankert
ist. In Unternehmen, die bereits zum Beispiel einen
Nachhaltigkeits- oder CSR-Bericht verdffentlichen,
EMAS-zertifiziert sind oder eine Klimaschutzver-
einbarung unterzeichnet haben, liegen viele Werte
und Fakten moglicherweise bereits vor und es kann
bei der Erklarung auf Passagen aus den Berichten
verwiesen werden. Sind die zu berichtenden Zahlen
und Informationen jedoch noch nicht vorhanden,
miissen sie zunédchst definiert und aufbereitet wer-
den. Der unternehmensspezifischen Beschreibung
der einzelnen DNK-Kriterien sollten daher eine gute
Planung und die Klarung von Zusténdigkeiten vor-
ausgehen. Je nach Grofle des Unternehmens kann
ein Nachhaltigkeits- oder CSR-Beauftragter die fiir
die Entsprechenserklarung notwendigen Fakten
zusammentragen oder es wird eine Arbeitsgruppe
mit Vertretern aus allen Unternehmensbereichen
gegriindet, die die einzelnen Kriterien entsprechend

Abb. 2:
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ihrer inhaltlichen Schwerpunkte untereinander auf-
teilen und jeweils beantworten.

Kompatibilitat des DNK mit der
CSR-Richtlinie

Der DNK-Standard ist in vielen Punkten mit den

Anforderungen der CSRD kompatibel (siehe Abbil-

dung 3). Aufgrund der verpflichtenden Anwendung

der ESRS fiir alle grofSen Unternehmen empfiehlt es
sich, den DNK als Vorbereitung auf die ESRS-Bericht-
erstattung anzuwenden. Fiir alle nicht berichtspflich-
tigen Unternehmen bleibt der DNK ein geeigneter

Berichtsstandard.

Die Kernfragen, die sich fiir alle Unternehmen bei
der Integration der Nachhaltigkeitsberichterstattung
in die Geschaftstatigkeit ergeben, sind:

- Wie ist Nachhaltigkeit im Geschaftsmodell bereits
verankert?

- Wo soll die Hauptverantwortlichkeit fiir den The-
menbereich Nachhaltigkeit kiinftig liegen?

- Auf welchen Ebenen sind weitere Verantwortlich-
keiten notwendig?

- Welche Ressourcen werden in den kommenden
Jahren fiir den Themenbereich Nachhaltigkeit be-
notigt?

- Welche (Fach-)Kenntnisse liegen bereits intern
vor und welche zusétzlichen Kompetenzen werden
bendtigt?

Der Zielzustand sollte die strategische Einbin-
dung und der Aufbau einer standardisierten Bericht-
erstattung im Unternehmen sein.

Fazit

Die Nachhaltigkeitsberichterstattung hat immer
mehr Einfluss auf die Geschaftstatigkeit von Woh-

Der DNK - 20 Kriterien und ausgewdhlte Leistungsindikatoren

Der DNK ist hinterlegt mit 16 EFFAS- bzw. 28 GRI-Leistungsindikatoren (GRI SRS)

Strategie Prozessmanagement

Kriterien 1-4 Kriterien 5-10

ische Analyse 5. Verantwortung

MaBnahmen 6. Regeln und Prozesse

rolle

antlichkeit . Kor

Wertschépfungskette

snAavatiane ad
10. Innovations- und

Produktmanagement

Umwelt Gesellschaft
Kriterien 11-13 Kriterien 14-20

ichnahme 14. Arbeithnehmerrechte

Bilder: RNE
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Abb. 3:
DNK im Kontext der aktuellen EU-NachhaltigkeitsregulierungsmaBBnahmen

Angaben zum Verstandnis des
Geschdftsverlaufs, des Geschdaftsergebnisses, der Lage des
Unternehmens sowie der Auswirkungen seiner Tatigkeit

Geschéftsmodell \ Strategie \ L icly poEhisloRe e \
Konformitat ziele
Retrospektiv UND \ Doppelte \ Einbezug Stake- \ Rolle der GF und \
zukunftsgerichtet Wesentlichkeit holder-interessen Kontrollgremien
o Nachteilige
NGChE;IIIIe%‘ke”s_ \ Chancen Due Diligence \ Auswit.‘kungen in der Bereits durch den DNK abge-
Lieferkette deckt. Vorlaufiger Abgleich
durch das DNK-Bdiro; Juni 2021
Qualitative und verstdrkt quantitative Angaben

nungsunternehmen. Die novellierte CSR-Richtlinie Die regionalen Priifungsverbande der Wohnungs-
erweitert den Kreis der verpflichteten Unternehmen und Immobilienwirtschaft und ihre nahestehenden
deutlich. Damit wird Nachhaltigkeit von der Freiwil- Wirtschaftspriifungsgesellschaften unterstiitzen gern
ligkeit zur gesetzliche Verpflichtung aufgewertet. Um bei Fragen rund um die Themen Nachhaltigkeitsstra-
die Wohnungsunternehmen auf das Thema Nach- tegie und Nachhaltigkeitsberichterstattung. —
haltigkeitsberichterstattung vorzubereiten, wurde
die im Jahr 2014 verdffentlichte branchenspezifische
Ergénzung des DNK in 2022 aktualisiert. Weitere Informationen: www.gdw-pruefungsverbaende.de

Finden Sie denrichtigen
Anbieter fur lhr ERP-Projekt!
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Jetzt kostenlosen
Leitfaden sichern!




HAUFE.

FINDEN STATT SUCHEN —
JOBS FUR FACH- UND FUHRUNGSKRAFT

Haufe Stellenmarkt

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

BRANCHE & BERUFSFELD: WOHNUNGSWIRTSCHAFT

Vorstandsmitglied (m/w/d)
Wohnungsgenossenschaft eG Gottingen
Gottingen

Job-1D 032100623

Hauptamtliches Vorstandsmitglied
(m/w/d)

Wohnbau Detmold eG

Detmold

Job-1D 031437974

Projektentwickler:in (m/w/d)
Wohnbau Gieflen GmbH
Gieflen

Job-ID 032401316

Mitarbeiter Imnmobilienmanagement
(m/w/d)

ADAC Westfalen e.V.

Dortmund

Job-1D 032212222

Sachbearbeiter:in Mieterbetreuung
(m/w/d)

BASF Wohnen + Bauen GmbH
Ludwigshafen am Rhein

Job-ID 032113458

Immobilienkaufmann/-frau (m/w/d)
Gemeinniitzige Wohnungsbaugenossen-
schaft Troisdorf eG

Troisdorf

Job-1D 031415105

Immobilienkauffrau/-mann (m/w/d)
fiir die Vermietung und Mitglieder-
betreuung

Genossenschaft fiir Bau- &
Siedlungswesen Herborn eG

Herborn

Job-ID 031290917

Baumanager*innen (w/m/d)
Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben
Miinchen

Job-ID 031119184

Baumanager*innen (w/m/d)
Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben
Augsburg

Job-ID 031119122

Bewirtschafter*innen (w/m/d)
Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben
Oldenburg

Job-1ID 031267954

Sachbearbeiter Immobilien-
management (m/w/d)

GRR Real Estate Management GmbH
Niirnberg

Job-1D 032279984

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

Fiir Arbeitgeber:

Sie mochten eine Stellenanzeige aufgeben?

Online-Buchung

Bequem und direkt eine Anzeige nach
Ihren Wiinschen schalten unter

www.stellenmarkt.haufe.de

Buchungsschluss fiir die ndchste Ausgabe ist am 04. November 2022

Fris

Sie haben Fragen zu unserem Stellenmarkt?

lhr Ansprechpartner:
Jonas Cordruwisch

e/ Tel. 0931 2791-557

A

stellenmarkt@haufe.de

Foto: deagreez/stock.adobe.com
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SPAR+BAUVEREIN

Gut und sicher wohnen |seil 1895

Die Baugenossenschaft Spar- und Bauverein 1895 Mannheim eG verfiigt liber mehr als 125 Jahre Traditi-
on im genossenschaftlichen Wohnen im Zentrum der Metropolregion Rhein-Neckar. Der Bestand umfasst
1.537 Wohnungseinheiten, 4 Gewerbeeinheiten und 691 Garagen- und Stellpldtze. Die Ausrichtung der
Genossenschaft ist auf die individuelle Forderung ihrer rund 2.700 Mitglieder in Einklang mit den genos-
senschaftlichen Werten fokussiert. Dabei werden die Mitglieder durch Neubau sowie Modernisierung
und Instandhaltung des Wohnungsbestandes mit Wohnraum versorgt. Zudem verfiigt das Unternehmen
Uber eine Spareinrichtung, die der finanziellen Unterstiitzung des Wohnungsbaus und als attraktive Geld-
anlage der Mitglieder dient. Im Zuge einer altersbedingten Nachfolgeregelung suchen wir mittelfristig
eine unternehmerisch denkende und engagiert handelnde Personlichkeit als

Vorstand (m/w/d)

AUFGABENSCHWERPUNKTE Als zukiinftiger Vorstand tragen Sie gemeinsam mit Ihren nebenamtlich tati-
gen Vorstandskollegen die Gesamtverantwortung fir die kaufmannischen und technischen Belange der
Baugenossenschaft Spar- und Bauverein 1895 Mannheim eG. Unter Berlicksichtigung der genossenschaft-
lichen sowie sozialen Ausrichtung des Unternehmens steht die strategische Weiterentwicklung im Fokus.
Ihre wesentlichen Aufgabenfelder umfassen dabei die Verantwortung aller kaufmannischen Belange wie
Wohnungsverwaltung, Rechnungswesen, Finanzierung, Controlling, IT und Personal sowie im technischen
Bereich die Planung und Umsetzung von Neubau, Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBBnahmen.
Hinzu kommt die Flihrung der Spareinrichtung unter der gesetzlich notwendigen Aufsicht durch die
Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin). AuRerdem pflegen Sie ein tragfahiges Netzwerk
zu Politik, Verbanden, Banken, Dienstleistenden und nicht zuletzt den Mitgliedern der Genossenschaft.

Ihr Tatigkeitsspektrum wird durch die Konzeption und Umsetzung nachhaltiger MaRnahmen zur Perso-
nal- und Organisationsentwicklung sowie einer motivierenden und zielorientierten Fiihrung der loyalen
Belegschaft abgerundet.

QUALIFIKATIONEN Um diese vertrauensvolle Position auszufiillen, verfiigen Sie tiber ein abgeschlosse-

nes Hochschulstudium oder eine vergleichbare immobilienspezifische Ausbildung mit entsprechender
Zusatzqualifikation. Dabei zeichnen Sie sich durch ein ganzheitliches Verstandnis fiir kaufmannische und
technische Zusammenhange aus und haben bereits mehrjahrige Berufs- und Flihrungserfahrung in der
Immobilienwirtschaft. Idealerweise erfiillen Sie bereits die Anforderungen an einen Geschaftsleiter gemaf
§ 25¢ KWG; alternativ muss diese Qualifikation unmittelbar nach Aufnahme der Vorstandstatigkeit erlangt
werden. Sie charakterisiert eine ausgepragte ,Hands-on“ Mentalitat sowie strategische Kompetenzen,
Entscheidungsstarke und eine ergebnisorientierte Arbeitsweise. Dariiber hinaus uberzeugen Sie durch
souveranes Auftreten, Durchsetzungsstarke und diplomatisches Geschick. Als Fiihrungskraft agieren Sie
team- und zielorientiert und pflegen einen wertschdtzenden Umgang mit Ihrer Belegschaft.

ANSPRECHPARTNER Wenn Sie diese Herausforderung in einem interes-
santen Unternehmensumfeld reizt, dann senden
Sie uns bitte lhre aussagekraftigen Bewerbungsun-
terlagen (Lebenslauf, Zeugnisse, Gehaltsvorstellung)
unter Angabe der Kennziffer MA 17.777-DW zu.

Fir telefonische Vorabinformationen Die vertrauliche Behandlung lhrer Bewerbung
stehen wir lhnen gerne zur Verfligung. ist selbstverstindlich.

Herr Roman Meyer (0221) 20506137
roman.meyer@ifp-online.de
Herr Frederic Stein (0221) 20506138

Personalberatung
Managementdiagnostik Disch-Haus | Briickenstr. 21150667 Koln | www.ifp-online.de

ifp
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3 4 -
'
2 | AT GARTENSTADT
NORNBERG eG

MESiE G espsmms  Gartenstadt Niirnberg eG

Die Gartenstadt Niirnberg eG ist eine moderne und sozial-orientierte Wohnungsbaugenossenschaft in der Metropolregion Niirnberg.
Sie bewirtschaftet rd. 2.500 eigene Wohnungen. Seit 1908 iibernehmen wir Verantwortung fiir die nachhaltige Entwicklung unserer
Wohnquartiere im Sinne des Gartenstadtgedankens und sind der genossenschaftlichen Idee verpflichtet. Unsere Mitglieder fordern wir
auch durch eine eigene Spareinrichtung. Im Rahmen der Nachfolgeregelung suchen wir zum 01.07.2023 einen hauptamtlichen

Technischen Vorstand (m/w/d)

lhre Aufgaben ¢ Kenntnisse technischer und immobilienwirtschaftlicher

DW 11/2022

e Operative Fiihrung und Vertretung gemeinsam mit
Kaufmdnnischem Vorstand
Schwerpunkte: operative Planung und Umsetzung aller

Zusammenhadnge
Erfahrungen in der Steuerung komplexer Wohnungsbauprojekte
in den Bereichen Neubau, Modernisierung und Denkmalschutz

Neubau-, Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen « |dentifikation mit dem Genossenschaftsgedanken
unter Beriicksichtigung wirtschaftlicher Vorgaben ¢ Motivierender und offener Fiihrungsstil

e Verantwortung fiir strategische Weiterentwicklung des
Unternehmens gemeinsam im Gesamtvorstand
Schwerpunkte: nachhaltige Bestandsentwicklung und
Erreichen der Klimaschutzziele

 Einsatz fiir Belange unserer Mitglieder

Unser Angebot
* Vielseitige Aufgabenbereiche mit groBen
Gestaltungsmoglichkeiten
¢ Flache Hierarchien und kurze Entscheidungswege
¢ Attraktive Vergiitung mit betrieblicher Altersvorsorge
lhr Profil
» Abgeschlossenes (Fach-)Hochschulstudium (Architektur) oder
eine vergleichbare Qualifikation und mehrjahrige einschldgige
Berufs- und Fiihrungserfahrung

Bitte senden Sie ihre aussagekraftigen Bewerbungsunterlagen mit Angabe lhrer Gehaltsvorstellungen ausschlieBlich per E-Mail bis
spatestens 30.11.2022 an unseren Aufsichtsratsvorsitzenden, Herrn Stefan Schuster unter v-bewerbungen@gartenstadteg.de. Bitte
beachten Sie auch unsere Hinweise zum Datenschutz unter www.gartenstadt-nuernberg.de.

FINDEN STATT SUCHEN:
JOBS FUR FACH- UND

FUHRUNGSKRAFTE

IM HAUFE STELLENMARKT

finden Sie die passenden Jobs in den Bereichen Immobilien, Wohnungswirtschaft,
Finanzierung u.v.m. Hier finden: www.stellenmarkt.haufe.de
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Die GEWO mbH (kommunale Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Nordhorn) ist mit rd. 1.580 eigenen und rd.
960 fiir Dritte verwalteten Wohn- und Gewerbeeinheiten das grote Wohnungsunternehmen des Landkreises
Grafschaft Bentheim. Mit der wertorientierten Entwicklung des eigenen Wohnungsbestandes, der standigen
Verbesserung unserer Dienstleistungsqualitdt sowie dem Aufbau neuer Geschaftsfelder rund um das Wohnen
tragt die GEWO mbH wesentlich zu einer positiven Stadtentwicklung bei. Unser Fokus widmet sich neben der
umfassenden Verbesserung der Energieeffizienz intensiv den Themen Gebaudeumnutzung und Stadtrendite.
Wir decken das gesamte immobilienwirtschaftliche Spektrum ab. Dazu gehdéren Inhalte wie Maklertatigkeit,
BaulanderschlieBung, Bauplanung/-betreuung, Bestandsverwaltung, Eigentumsverwaltung fiir Dritte.

Zur Unterstiitzung unseres Teams suchen wir zum nachstmoglichen Zeitpunkt in Vollzeit eine*n

Dipl.-Ingenieur*in (FH) (m/w/d)

Fachrichtung Architektur/Bauingenieurwesen
oder vergleichbare Qualifizierung

lhr Aufgabenbereich umfasst u.a.:

e Strategische sowie operative Leitung der technischen Abteilung mit 8 Mitarbeitern.

» Akquisition, Entwicklung und Steuerung von Bauprojekten von der ErschlieBung bis zum Hochbau.

e Eigenverantwortliche Planung der Projekte unter Beriicksichtigung von Qualitat, Kosten und Terminen
in allen Leistungsphasen der HOAI 1 - 9.

e Projektsteuerungsaufgaben und Koordination von externen Architekten, Fachingenieuren und
ausfiihrenden Firmen.

e Technische Betreuung und Unterhaltung der eigenen sowie der fremdverwalteten Immobilien.

e Verkehrssicherung.

* Planung der technischen MaBnahmen in den einzelnen Teilbereichen fiir den Wirtschaftsplan
des kommenden Jahres.

Wir erwarten:

e Abgeschlossenes fachspezifisches Studium.

* Mehrjahrige Berufserfahrung in der Projektsteuerung, Planung und Bauleitung, inshesondere
im Bereich Wohnungsbau.

e Ein Gespiir fiir stadtebauliche und architektonische Qualitaten.

e Gute Kenntnisse im offentlichen und privaten Baurecht, der HOAI, der VOB sowie CAD-Kenntnisse.

e Verhandlungs-, Vergabe- und Vertragssicherheit sowie ein ausgepragtes betriebswirtschaftliches
Verstandnis.

e Kommunikationsstarke und Teamgeist.

Unser Angebot:

e Vergiitung in Anlehnung an den TVOD, Entgeltgruppe 14.

e Prokura.

¢ Flexibles Arbeitszeitmodell zur Vereinbarung von Beruf und Familie.

e Betriebliche Altersversorgung.

e Steuerfreie Sachzuwendung, wahlweise zusatzliche betriebliche Krankenversicherung oder qualitrain.
e Modernes Arbeitsumfeld.

¢ Angenehmes Betriebsklima mit flachen Hierarchien.

Dadie berufliche Gleichstellung von Frauen und Mannern ein personalwirtschaft-
liches Ziel unserer Gesellschaft ist, mochten wir ausdriicklich Frauen auffor-
dern, sich zu bewerben. Die Stelle ist grundsatzlich teilbar. Schwerbehinderte
Bewerber*innen werden bei gleicher Eignung bevorzugt eingestellt.

Ihre aussagefahigen Bewerbungsunterlagen richten Sie bitte unter Angabe des
moglichen Eintrittstermins bis zum 01.12.2022 an die GEWO Gesellschaft fiir
Wohnen und Bauen mbH, z. H. Herrn Geschaftsfiihrer Reno Schiitt, Stadtring 31,
48527 Nordhorn, oder per Mail: bewerbung@gewo-nordhorn.de.
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Die Gebaudewirtschaft Cottbus GmbH (GWC) ist ein . .
erfolgreiches kommunales Wohnungsunternehmen mit ﬁlllﬂ Gebaudewirtschaft
einem Bestand von {iber 17.000 Wohn- und Gewerbeein- Cottbus GmbH
heiten. Die GWC mit 130 Beschaftigten ist zugleich Mutter-

gesellschaft und leitende Einheit des GWC-Konzerns.

Im Zuge einer altersbedingten Nachfolgeregelung des derzeitigen Geschaftsfiihrers und zur Unterstiit-
zung des Technischen Geschaftsfiihrers suchen wir zur Einstellung ab voraussichtlich I1V. Quartal 2023
eine

Kaufmadnnische Geschaftsfiihrung.

Gemeinsam mit der Technischen Geschaftsfiihrung gestalten Sie die Zukunft der Gesellschaft als moder-
nes und wirtschaftlich starkes kommunales Unternehmen in Zeiten des Strukturwandels in der Stadt
Cottbus und der Lausitz in den kommenden Jahren.

Ihre Aufgaben umfassen neben der strategischen und operativen Unternehmensfiihrung die Entwicklung
nachhaltiger Konzepte entsprechend dem Gesellschaftszweck. Sie pflegen eine vertrauensvolle und kon-
struktive Zusammenarbeit mit den Organen der Gesellschaft, der Stadt Cottbus als Gesellschafter und
kommunalen Gremien, Ausschiissen und Verbanden.

Im Rahmen der internen Ressortverteilung tragen Sie die Verantwortung fiir alle kaufmannischen Belange
der Gesellschaft. lhrer Zustandigkeit unterliegen insbesondere der kaufmannische Bereich, die Stabsstel-
len Controlling/Risikomanagement, IT, Recht/Personal und Marketing sowie die Tochtergesellschaften
und Beteiligungen.

lhr Profil (m/w/d):

* Hochschulabschluss (Master/Diplomkaufmann) in Betriebswirtschaft mit Schwerpunkt Buchfiihrung/
Finanzen/Steuern oder vergleichbar bei nachgewiesener Berufserfahrung im Tatigkeitsbereich

e examinierter Wirtschaftspriifer oder Steuerberater mit mehrjahriger Tatigkeit in der Wirtschafts-
priifung, vorzugsweise in Immobilienunternehmen

¢ nachgewiesene Kenntnisse der Bilanzierungsvorschriften fiir Wohnungsunternehmen

¢ nachgewiesene mehrjahrige Fiihrungserfahrung

¢ ausgepragte Kommunikationsfahigkeit und soziale Kompetenz

¢ ausgeprdgte Kundenorientierung

¢ hohe Ziel- und Ergebnisorientierung

Wir bieten

 anspruchsvolle und erfolgsorientierte Tatigkeit mit groBem Gestaltungsspielraum in einem
angenehmen kommunalen Umfeld

e attraktive Vergilitung mit Erfolgstantieme und Dienstwagen mit Privatnutzung

Es ist an ein langfristiges Engagement gedacht. Die Erstbestellung erfolgt fiir 5 Jahre. Dabei setzen wir
voraus, dass nach angemessener Zeit der Lebensmittelpunkt in die Stadt Cottbus oder deren ndaheren
Umkreis verlegt wird. Wenn wir lhr Interesse geweckt haben, bewerben Sie sich bitte bis zum 31.12.2022
mit vollstandigen Bewerbungsunterlagen und Angaben zum madglichen Eintrittstermin sowie Ihren
Gehaltsvorstellungen. Ihre Bewerbung richten Sie bitte an:

Gebdudewirtschaft Cottbus GmbH

Aufsichtsratsvorsitzender Herr Reinhard Drogla

Werbener Strale 3, 03046 Cottbus

bzw. per E-Mail an: ines.tangermann@gwc-cottbus.de

(Anlagen bei Bewerbungen per E-Mail bitte als PDF - DateigroBe max. 5 MB)




Urteile

MIETRECHT

85  Fernheizung kein Ersatz
far Gasetagenheizung

85  Kindigungswiderspruch
86 Modernisierungsmieterh6hung

86  Verjahrung von Ersatz-
anspriichen des Vermieters

WEG-RECHT

86  Fehlerhafte Ladung zur Eigen-
tamerversammlung

87  Anderung der Kostenverteilung;
Bestimmtheitsgrundsatz

87  Fehlende Anfechtbarkeit eines
»2Absenkungsbeschlusses”

87  Online-Teilnahme an
Eigentimerversammlungen

RA Heiko
Ormanschick

MIETRECHT
kanzlei@ormanschick.de
www.ormanschick.de

Dr. Olaf Riecke

WEG-RECHT
olaf@riecke-hamburg.de
www.riecke-hamburg.de

Fernheizung kein
Ersatz fir Gasetagen-
heizung

Aus dem Urteil

Vorliegend war die Mietwohnung seit
Mietbeginn mit einer Gasetagenhei-
zung ausgestattet, die der Warme- und
Warmwasserversorgung der Wohnung
diente. Diese Heizung war damit Teil
des vom Vermieter zu gewahrleisten-
den Wohnstandards und erfasste zu-
gleich den vertragsgemafien Zustand
der Beheizungsméglichkeit. Eine Vor-
nahme von Modernisierungsarbeiten
fithrt nicht zu einer Anderung der nach
dem Mietvertrag geschuldeten Soll-
Beschaffenheit der Mietsache.

Bedeutung fiir die Praxis

Ein Vermieter ist vor diesem Hinter-
grund nicht berechtigt, auf die Mangel-
anzeige des Mieters mit einem Angebot
auf Anschluss an die zentrale Warm-
wasserversorgungs- und Heizungsan-
lage des Mietobjekts zu reagieren. Ein
solches Angebot entsprach auch im
Hinblick auf das Wahlrecht des Ver-
mieters hinsichtlich der Art der Mén-
gelbeseitigung nicht der geschuldeten
Leistung. Er war gehalten, die Funk-
tionsfahigkeit der Gasetagenheizung
wieder herzustellen und durfte den
Mieter zur Erfiillung der ihn treffenden
Instandsetzungspflicht nicht auf eine
andere Art der Warme- und Warm-
wasserversorgung verweisen. Eine
wirksame Modernisierungsankiindi-
gung und ein darauf gestiitzter Dul-
dungsanspruch des Vermieters lagen
im Zeitpunkt seines Verzugs mit der
Mangelbeseitigung nicht vor. HO

BGH, Beschluss vom 19.7.2022 - VIII ZR 194/21
BGB §§ 535, 536, 555 d

URTEILE 85

Kindigungswider-
spruch

Aus dem Urteil

Nach § 574 BGB kann der Mieter die
Fortsetzung des Mietverhaltnisses
verlangen, wenn dessen Beendigung
fiir ihn, seine Familie oder seine Haus-
haltsangehorigen eine Harte bedeuten
wiirde, die auch unter Wiirdigung der
berechtigten Interessen des Vermie-
ters nicht zu rechtfertigen ist. Macht
der Mieter fiir den Fall eines erzwunge-
nen Wohnungswechsels ihm drohende
schwerwiegende Gesundheitsgefah-
ren geltend, haben sich die Gerichte
regelméflig mittels sachverstandiger
Hilfe ein genaues und nicht nur an
der Oberflache haftendes Bild davon
zu verschaffen, welche gesundheitli-
chen Folgen im Einzelnen mit einem
Umzug verbunden sind, insbesondere
welchen Schweregrad zu erwartende
Gesundheitsbeeintrachtigungen vo-
raussichtlich erreichen werden und
mit welcher Wahrscheinlichkeit dies
eintreten kann.

Bedeutung fiir die Praxis

Diesen Anforderungen geniigen die
Tatsacheninstanzen oftmals nicht.
Berufungsgerichte sehen sich von der
Verpflichtung zur weiteren Beweiser-
hebung entbunden, indem Behauptun-
gen zwar als wahr unterstellt werden,
allerdings nicht in dem Umfang, wie
diese vom Mieter aufgestellt wurden.
Denn dann wird der Sachvortrag nur
bruchstiickhaft und nicht mit dem
ihm vom Mieter beigelegten Gewicht
berticksichtigt. Hierin liegt (bei ent-
sprechendem Beweisangebot des Mie-
ters) eine Verletzung des rechtlichen
Gehors. HO

BGH, Beschluss vom 30.8.2022 - VIII ZR 429/21
| BGB § 574
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Modernisierungs-
mieterhéhung

Aus dem Urteil

Der BGH bestétigt seine Rechtspre-
chung, wonach es ausreichend ist,
wenn der Vermieter in der Erh6hungs-
erklarung die fiir eine bestimmte Mo-
dernisierungsmafdnahme angefallenen
Kosten als Gesamtsumme ausweist
und einen seiner Meinung nach in den
Gesamtkosten enthaltenen Instand-
setzungsanteil durch die Angabe einer
Quote oder eines bezifferten Betrags
kenntlich macht.

Bedeutung fiir die Praxis

Dem Mieter steht zur Klarung verblei-
bender Unsicherheiten oder auch zur
Kontrolle der Angaben des Vermieters
iber dessen Aufwendungen auf ihre
sachliche Richtigkeit ein umfassendes
Auskunfts- und (Belege-)Einsichts-
recht zur Verfiigung. Fiir den Fall preis-
gebundenen Wohnraums folgt dies aus
§ 8 Abs. 4 S. 1 WoBindG, § 29 NMV. Fiir
den Mieter preisfreien Wohnraums
ergibt sich ein solcher Anspruch aus
§ 259 BGB analog. Soweit der Mieter
nach Wahrnehmung dieser Rechte
Zweifel an der Berechtigung der ge-
forderten Mieterhohung haben sollte,
steht ihm der Weg einer gerichtlichen
Klarung offen. In deren Rahmen tragt
der Vermieter die Darlegungs- und Be-
weislast nicht nur dafiir, dass es sich
bei den durchgefiithrten Baumafinah-
men um Modernisierungs- und nicht
um Erhaltungsmafinahmen handelt,
sondern auch dafiir, dass die der Miet-
erhohung zugrunde gelegten Kosten
nicht (teilweise) auf der Erhaltung die-
nende MaRnahmen entfallen sind. Ho

BGH, Urteil vom 20.7.2022 - VIII ZR 337/21
BGBG559b

Verjdhrung von
Ersatzanspriichen des
Vermieters

Aus dem Urteil

Die Ersatzanspriiche des Vermieters
wegen Verdnderungen oder Ver-
schlechterungen der Mietsache ver-
jahren in sechs Monaten ab dem Zeit-
punkt, zu welchem der Vermieter die
Mietsache zurtiickerhilt, § 548 BGB. Die
genannte Vorschrift enthalt eine ab-
schlieffende Sonderregelung, so dass
eine Anspruchsverjdhrung vor Riick-
gabe der Mietsache an den Vermieter
nicht eintreten kann, auch wenn die
in § 199 BGB bestimmte Frist von 30
Jahren von der Begehung der Hand-
lung, der Pflichtverletzung oder dem
sonstigen, den Schaden auslésenden
Ereignis an bereits im laufenden Miet-
verhaltnis verstrichen ist.

Bedeutung flir die Praxis

Der BGH hélt an seiner bisherigen
Rechtsprechung fest, weil § 548 BGB
fiir bestimmte mietrechtliche An-
spriiche eine abschlieffende Sonder-
regelung enthilt, die der allgemeinen
Bestimmung des § 199 Abs. 3 BGB
vorgeht, sodass eine Verjahrung sol-
cher Anspriiche vor der Riickgabe der
Mietsache nicht eintreten kann. Dafiir
sprechen nach Auffassung des BGH
nicht nur der Wortlaut und die Entste-
hungsgeschichte des § 548 BGB. Dies
folgt vielmehr insbesondere auch aus
der Gesetzessystematik und dem Sinn
und Zweck der Vorschrift. Der BGH
hob deshalb das Berufungsurteil auf
und verwies den Rechtsstreit zuriick
an das Berufungsgericht. HO

BGH, Urteil vom 31.8.2022 - VIII ZR 132/20
BGB 6§ 199, 548
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Fehlerhafte Ladung
zur Eigentimer-
versammlung

Aus dem Urteil

Leidet eine Einladung zu einer Eigen-
tlimerversammlung an verschiedenen
formalen Mangeln, die in der Gesamt-
schau dazu fiihren, dass den Eigentti-
mern die Teilnahme an der Versamm-
lung unzumutbar ist, sind dadurch die
Teilnahme- und Mitwirkungsrechte
der Wohnungseigentiimer in gravie-
render Weise beeintrachtigt, so dass
die gefassten Beschliisse, ohne dass
es auf eine Kausalitit ankommt, fir
ungtiltig zu erklaren sind.

Der Beginn der Eigentiimerversamm-
lung sollte regelmé&fig werktags nicht
vor 17 Uhr liegen.

Der Versammlungsort sollte in der Re-
gel in der Gemeinde liegen, in der sich
die Wohnanlage befindet, und zwar
moglichst in deren Nahe. Eine weiter
entfernt liegende Ortlichkeit muss
mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln in
zumutbarer Zeit erreichbar sein.

Bedeutung fiir die Praxis

Bei multiplem Ermessensfehlgebrauch
(hier: Versammlungsbeginn um 10 Uhr;
Versammlungsort, der 20 km von der
Liegenschaft entfernt liegt und fiir eine
Anreise mit dem OPNV eine Fahrt von
45 min und einen zusitzlichen Fuf3-
weg von 21 min erfordert) durch den
Verwalter als Organ der Gemeinschaft
der Wohnungseigentiimer (GAdWE)
wird ohne Weiteres die Kausalitdt der
Ladungsfehler fiir die gefassten Be-
schliisse angenommen. Den Mafistab
fiir die Uhrzeit und die Erreichbarkeit
setzt grundsatzlich der selbst nutzen-
de Eigentlimer, nicht der Kapitalanle-
ger. OR

LG Frankfurt/M., Urteil vom 15.9.2022, 2-13 S
38/21| WEG §6§ 24, 44



Anderung der Kosten-
verteilung; Bestimmt-
heitsgrundsatz

Aus dem Urteil

Nach § 16 Abs. 2 S. 2 WEG n.F. besteht
die umfassende Beschlusskompetenz,
jeden Umlageschliissel zwar nicht ge-
nerell, aber fiir die meisten Kosten und
Kostenarten, zu dndern. Im Gegensatz
zu § 16 Abs. 3 und 4 WEG a.F. betrifft
die neue gesetzliche Offnungsklausel
des § 16 Abs. 2 Satz 2 WEG n.F. auch
Erhaltungskosten, allein mit Ausnahme
der Kosten baulicher Veranderungen
nach § 20 WEG. Die Gemeinschaft kann
durch Mehrheitsbeschluss (nur) den
(Teil-)Eigenttimern der Doppelparker
unter Befreiung der iibrigen (Woh-
nungs-)Eigentiimer die gesamten Er-
haltungskosten aufbiirden.

Ein Beschluss lautend ,Die Arbeiten
werden erst ausgefiihrt, wenn die zwei
Vergleichsangebote mit dem Beirat ab-
gestimmt wurden. Das wirtschaftlichs-
te Angebot soll beauftragt werden® ist
zu unbestimmt.

Bedeutung fiir die Praxis

Die Anderung der Kostenverteilung
fur Duplex-Parker in der Tiefgarage
dahingehend, dass nur die Eigentii-
mer der Duplex-Parker die anfallenden
Kosten fiir die etwaige Sanierungs-,
Reparatur-, Unterhaltungs- und Mo-
dernisierungsarbeiten an den Doppel-
parkern gemeinschaftlich zu tragen
haben, entspricht dem Grundsatz ord-
nungsmaifiger Verwaltung. Ein Prob-
lem stellt jeweils die erstmalige Belas-
tung oder die erstmalige Freistellung
eines Sondereigentiimers dar.

Unbestimmt ist immer die beschlos-
sene ,Abstimmung mit dem Beirat®
(Vetorecht oder blofle Anhorung?),
wenn nicht klar ist, wer letztlich ent-
scheiden soll. OR

AG Hannover, Urteil vom 20.9.2022, 482 C
5657/21| WEG 6§ 16 Abs.2 Satz 2, 18

Fehlende Anfecht-
barkeit eines ,Absen-
kungsbeschlusses”

Aus dem Urteil

Ein ,Absenkungsbeschluss® gemaf? § 23
Abs. 3 Satz 2 WEG ist — wegen seiner
Wesensdhnlichkeit zu einem Beschluss
zur Geschaftsordnung — nicht isoliert
anfechtbar; dessen Ordnungsméafiig-
keit sowie die Wahl dieses Verfahrens
sind inzident erst in der moglichen An-
fechtung tiber den materiellen Umlauf-
beschluss zu priifen (str.).

Eine modernisierende Instandsetzung
stellt keine eigene Kategorie mehr dar;
sie fallt seit dem 1.12.2020 (Inkrafttre-
ten des WEMoG) als Sonderfall der
baulichen Verdnderung auch unter
§ 20 WEG n.F. (str.).

Ein Beschluss iiber die nachtragliche
Genehmigung einer baulichen Ver-
anderung entspricht nur dann den
Grundsiatzen ordnungsmaéafliger Ver-
waltung, wenn er auch bei einer — wie
es in § 20 Abs. 1 WEG konkret festge-
schrieben ist — Beschlussfassung vor
Durchfiihrung der Baumafinahme den
Einwendungen eines Anfechtungskla-
gers standgehalten hitte, ferner wenn
ein Anspruch auf Gestattung der bau-
lichen Verdanderungen anzunehmen
ist oder wenn besondere Griinde fiir
eine Genehmigung oder Duldung ei-
ner an sich unzuldssigen Mafnahme
sprechen.

Bedeutung fiir die Praxis

Die Entscheidung positioniert sich
zu zwei hochstreitigen Fragen des ab
1.12.2020 geltenden WEMoG.

Der Absenkungsbeschluss ist die ideale
Moglichkeit, auch im Umlaufverfahren
mit einfacher Mehrheit zu beschliefen.
Der Beschlussgegenstand muss vor-
her als TOP auf der Agenda gestanden
haben (gegebenenfalls auch disku-
tiert worden sein) und es muss klar
beschlossen werden, was im Umlauf-
verfahren finalisiert werden soll, wenn
die Tatsachenlage in der Versammlung
noch nicht ausreichte. OR

AG Hamburg-St. Georg, Urteil vom 2.9.2022,
980b C 39/21
WEG 66 13 Abs.2, 16, 20, 23 Abs. 3 S. 2, 44
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Online-Teilnahme
an Eigentimer-
versammlungen

Aus dem Urteil

Ein Beschluss zur Zulassung der On-
line-Teilnahme an Eigentiimerver-
sammlungen entspricht auch dann
ordnungsmafiiger Verwaltung, wenn
er den Passus enthilt ,Jeglicher Uber-
tragungsfehler — gleich auf wessen
Verantwortungsbereich dieser beruht
— hindert den Fortgang der Eigentii-
merversammlung nicht. Der Online-
Teilnehmer ist flir einen solchen Fall
darauf verwiesen, sich von einer an-
wesenden Person vertreten zu lassen.”

Bedeutung fiir die Praxis

Auch nach dem 1.12.2020 ist von der
Gemeinschaft der Wohnungseigentii-
mer (GAWE) — auch wenn § 24 WEG
immer noch vom Verwalter als dem
Einladenden spricht — durch deren
Verwalter zu einer Prasenzveranstal-
tung zu laden. Eine reine Online-Ver-
sammlung sieht das WEMoG nicht vor,
insoweit fehlt die Beschlusskompe-
tenz. Durch eine Vereinbarung oder
aufgrund einer sogenannten allgemei-
nen Offnungsklausel in der Gemein-
schaftsordnung lief3e sich die generelle
Online-Versammlung aber einfiihren.
Die sogenannte Hybrid-Versammlung
kann allerdings faktisch so ablaufen,
dass sich alle online zuschalten. Eine
Beschrankung der Online-Teilnahme
auf Zuhoéren/Zusehen ist moglich;
insoweit erscheint es gut vertretbar,
dem Online-Teilnehmenden alle Risi-
ken dieser Kommunikation auch noch
aufzuerlegen. OR

AG Miinchen, Urteil vom 27.4.2022, 1292 C
19128/21| WEG § 23 Abs.1 Satz 2
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Tue Gutes und
rede daruber

Die meisten Wohnungsunternehmen in Deutsch-
land missen - noch - keine Nachhaltigkeits-
berichte vorlegen. Das kénnte sich in den ndchsten
Jahren dndern, wenn die Corporate Sustainability
Reporting Directive (CSRD) in deutsches Recht
Ubertragen wird.

Schon heute wiinschen sich aber 47 % der Mieterin-
nen und Mieter in Deutschland, dass ihr Vermieter
regelmaBig Uber seine Nachhaltigkeitsaktivitaten
berichtet. Das ergab der ,Servicemonitor Wohnen
2022 eine reprdasentative Befragung des Bera-
tungsunternehmens Analyse & Konzepte Immocon-
sult. 19 % der Befragten sind auf der anderen Seite
nicht der Meinung, dass ihr Vermieter tGber seine
Nachhaltigkeitsaktivitéten berichten sollte.

Mein Vermieter sollte regelmaBig
uber seine Nachhaltigkeits-
aktivitaten berichten

stimme voll zu 20%
stimme eher zu 27 %
teils/teils 34%
stimme eher nicht zu 1%
stimme gar nicht zu 8%

Angaben in %

Quelle: Servicemonitor Wohnen 2022/Analyse & Konzepte Immoconsult
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HAUFE.

.WIR SIND IN EINER SITUATION, DIE SPRENGSTOFF
HAT, UND DA DURFEN WIR DURCHAUS EINMAL
DENKTABUS BEISEITELEGEN."

Lars Ernst

Managing Director
Banking & Digital Solutions
Aareal Bank AG

L'Immo vom 28.09.2022

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

Iris Jachertz, Dirk Labusch und

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

Jede Woche neu.
" Mit fihrenden Experten.

L‘lmmo JETZT REINHOREN

Keine Folge verpassen!
podcast.haufe.de/immobilien

Der Podcast von
Haufe.Immobilien
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