DIE WOHNUNGS- ()2
WIRTSCHAFT 2016

69. Jahrgang (3188

AM WASSER GEBAUT

Projektentwicklung mit
Genossenschaften

= - - .
- - - — \ 5 -?"
- —— _ '.| Ll
— | | =
e ] il
" a0
T —— ‘__ l." rl " i
—Ty———— ¢ M
TT'IT"" } R = = -
i 4
. |
L -

] g

“ m uu

i TaTT]

= "I=ﬂ §1B I"'

- 4 H
S asfn. L-CE S

NEUBAU + SANIERUNG ENERGIE + TECHNIK MARKT + MANAGEMENT
Der Stuttgarter Weg: SWSG hilft bei Energiepakt 2.0: Exzellenzprojekt Bilanz- und Steuerwissen:

der Fliichtlingsunterbringung »Energiequartier Halle-Siid" Kennzahlensysteme

»21 » 28 » 54




B&O STEHT FUR BEZAHLBAREN WOHNRAUM

Instandhalten
Modernisieren

Bauen

VERTRAUEN SIE DEM MARKTFUHRER

B&O Gruppe: www.bo-wohnungswirtschaft.de



Ulrike Silberberg
Chefredakteurin

EDITORIAL

Neuer Datenschutz fiirs Internet

Nach vier Jahren Verhandlungen gibt es einen aktuellen Kompro-
miss in Briissel: Mit den neuen EU-Datenschutzvorschriften wird
eine einheitliche Regelung geschaffen, um die EU fiir das digitale
Zeitalter zu riisten. Die neuen Regeln sollen mehr Rechtssicherheit
bringen und das Vertrauen in den digitalen Binnenmarkt starken.
Sie ersetzen das inzwischen 25 Jahre alte Bundesdatenschutz-
gesetz. Doch was bedeutet das?

Zukunftig gilt in der ganzen EU ein einziger einheitlicher Daten-
schutzstandard. Ziel ist es, weniger Biirokratie und gleiche Wett-
bewerbsbedingungen fiir alle Unternehmen auf dem europai-
schen Markt zu erzielen. Welche Auswirkungen das hat, wird sich
zeigen. Und wie geht es weiter? In diesen ersten Monaten 2016
soll die Datenschutzreform durch das europdische Parlament und
den EU-Ministerrat verabschiedet werden. Danach wird es noch
eine kurze Ubergangsfrist geben, die méglichst zeitnah von den
unternehmensinternen Datenschutzbeauftragten genutzt werden
sollte, um sich (iber die moglichen Konsequenzen fiir das eigene
Unternehmen zu informieren (www.europa.eu). Denn auch

gesetzliche Regelungen zur Nutzung von Social-Media-Diensten
sind von Anderungen betroffen.

Social-Media-Nutzung ist nur ein Aspekt im Thema des Monats
,Kommunikation“ (ab Seite 40). Prof. Lembke von der Dualen
Hochschule Baden-Wiirttemberg geht einfiihrend auf die Pers-
pektiven fiir die Digitalisierung externer und interner Kommu-
nikationsprozesse ein. Aber auch die klassische, gut gemachte
Mieterzeitschrift verdient Aufmerksamkeit und Auszeichnung.
Der GdW verlieh deshalb Ende 2015 drei Preise fiir Deutschlands
beste Mieterzeitung und eine Sonderauszeichnung fiir die gelun-
gene crossmediale Verbreitung von Inhalten (Seite 42).

Nutzen Sie gezielt alle Kommunikationswege und bewerben
Sie sich - gerne auch mit einem Kommunikationsthema - beim
DW-Zukunftspreis 2016 (www.dw-zukunftspreis.de).
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~Ich schaue zweimal hin, wenn ich eine Investition plane. Wer

in kirzester Zeit hochwertigen, flexiblen und wirtschaftlichen
Wohnraum schaffen will, sollte iiber Modulbau nachdenken.”

Montage

AUF DEN ZWEITEN BLICK
DIE ERSTE WAHL.

Genaues Hinsehen lohnt sich - Modulbau ist mehr als
eine Alternative zu konventionellen Bauweisen. Denn wir
bauen anders: zuverlassig, modern und innovativ.

¢ 70 % kurzere Bauzeit und Terminsicherheit durch
witterungsunabhéngige, industrielle Produktion

® Planungs- und Investitionssicherheit durch
Festpreisgarantie

¢ Geringe Life Cycle Costs durch integrale Planung und
nachhaltige Bauweise

¢ Kontrollierte Qualitat durch zertifizierte Werksfertigung

¢ Hohe Flexibilitat durch freitragende Stahlskelettstruktur
mit nichttragenden Wénden

Fixe Kosten. Fixe Termine. Fix fertig. www.alho.com

AL

MODULARE GEBAUDE

Fertigstellung



Quelle: BVE, Visualisierung: LRW Architekten

Genossenschaftliches Wohnen am Wasser

In einer der prominentesten Lagen der Ham-
burger Hafencity entstehen, direkt an der Elbe,
160 Wohnungen dreier Genossenschaften.

DIE WOHNUNGS-
WIRTSCHAFT
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Stadtentwicklung

Die Hafencity ist einer der stadtebaulichen
Schwerpunkte Hamburgs. Hier entsteht inner-
stadtisch auch bezahlbarer Wohnraum.

THEMA DES MONATS: KOMMUNIKATION

Die zielgruppengerechte Information iiber Neubau- und Moderni-
sierungsmaBBnahmen, die Vermarktung von Wohnungen, die Suche
nach Mitarbeitern - all diese Vorgdnge sind ohne moderne und
verstandliche KommunikationsmaBnahmen undenkbar.

Doch wie kann die Kommunikation von Wohnungsunternehmen
heutzutage aussehen? Was macht eine moderne, nachhaltige

Kommunikation aus? Was kann eine zeitgemaBe Mieterzeitschrift
leisten, und wie gelingt der Auftritt auf verschiedenen Social-

Media-Plattformen?

Unser Thema des Monats liefert Beispiele aus der Praxis - und
zeigt am Beispiel einer Mitgliederbefragung auch, wie die Kommu-
nikation in der umgekehrten Richtung den Dialog fordern kann.
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Quelle: Hafencity Hamburg GmbH, Foto: Fotofrizz

Golf baut auf!

Flut- und sturmsichere Hauser fiir arme Fischer-
familien im siidindischen Rayapudi Lanka sind
das Ziel der Haufe-Benefiz-Golfturniere 2016.

4 Meldungen

8 Am Wasser gebaut
Stadtentwicklung

Quelle: DESWOS
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ENERGIE UND TECHNIK

Energiepakt 2.0

Vier Wohnungsunternehmen und ein Energiever-
sorger aus Halle/Saale erproben auf Quartiers-
ebene die Energieversorgung der Zukunft.

NEUBAU UND SANIERUNG
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In Rayapudi Lanka, Siidindien
Das neue Spendenprojekt der Haufe-
Benefiz-Golfturnierserie 2016
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24 Ein oft unterschitztes Risiko
Bombenfunde und Altlasten
beim Wohnungsbau
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».Energiequartier Halle-Siid"”
Energiepakt 2.0: Wohnungswirtschaft
packt die Energiewende an
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MARKT UND MANAGEMENT
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MARKT UND MANAGEMENT

Quelle: GSW Sigmaringen

Kommunikation in sozialen Netzwerken

Die GSW Sigmaringen hat bereits friihzeitig
eine Strategie zur Kundenkommunikation tiber
mehrere Kandle entwickelt.

44 Ein Leben ohne Mieterzeitschrift
ist maglich, aber sinnlos ..."
Thema des Monats:
Mitgliederkommunikation

46 ,Zum Storytelling gehort auch
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Partner der
Wohnungswirtschaft
Blome GmbH & Co.KG

Modernisieren im Bestand
—alles aus einer Hand!

Von der Einzelmodernisierung
bis zur Quartiersentwicklung.

Fordern Sie uns: www.blome.org

,Traumbad und
1 + fUr die Monteure!

Die Renovierung war einfach nur super. Eins
plus fir die Monteure! Das ist flir uns ein
Traumbad! Die Dusche ist groB und barriere-
frei, und alles ist pflegeleicht und modern.
Wir sind hundertprozentig zufrieden.”

SPARL ALY Brigitte und Frido Beers,

Mieter aus Wilhelmshaven




Quelle: BBSR

Visionen einer ,Gartenstadt 21“ Neuer Nachbarschaftstreffpunkt

Wie konnen Stadtentwicklung und In Liibeck-Kiicknitz hat die Grundstiicks-Gesellschaft TRAVE mbH mit
Wohnungspolitik Ideen der Gartenstadt- dem Bau von 38 seniorengerechten Wohnungen eine weitere Phase ihrer
bewegung des friithen 20. Jahrhunderts Quartiersentwicklung im Wohngebiet Roter Hahn abgeschlossen. Ergan-

- aufgreifen, um aktuellen Herausforderun-  zend dazu wurde ein Quartiershaus errichtet, das im Dezember 2015
E R u N I H gen in hochverdichteten Ballungsrdumen eroffnet wurde. Der moderne Neubau soll als Anlaufstelle und Treffpunkt
[ER

zu begegnen? Das Bundesinstitut fiir fiir nachbarschaftliche Kontakte dienen.

Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) Fiir die TRAVE ist es das erste Mal, dass ein Gebaude eigens fiir die
untersucht diese Frage im Rahmen einer Verwendung als Quartiershaus errichtet wird. Mit dieser Premiere will
neuen Studie. In einem Zukunftslabor das kommunale Unternehmen deutlich zeigen, dass sich seine Aktivita-

werden gestalterisch-planerische Visionen  ten nicht auf das Bauen und Vermieten von Wohnungen beschranken,

entwickelt, die neue Denk- und Lésungsansatze fiir wachsende GroBstdd-  sondern dass es auch zu funktionierenden Nachbarschaften in moglichst

te und ihr Umland aufzeigen sollen. allen Quartieren Liibecks beitragen will.
Bewahrten Ansatzen der Flachenentwicklung durch Bautragermodelle Ein TRAVE-Mitarbeiter koordiniert kiinftig die Angebote im Quartiershaus
stiinden neue Ansitze gegeniiber, sagte Bastian Wahler-Zak, der die und ist als Ansprechpartner vor Ort. Auch Vereine, Verbande und ehren-

Studie im BBSR leitet. ,Modelle des gemeinschaftlichen Zusammenlebens  amtlich Tatige konnen Veranstaltungen oder Aktivitdten anbieten, sofern

wie Genossenschaften kommen fiir immer mehr Menschen in Frage”, so sich diese vorrangig an die Mieter im Quartier Roter Hahn richten.
Wahler-Zak. ,Wir méchten herausfinden, welchen Beitrag diese Ansitze
fiir eine integrierte Stadtentwicklung in den Ballungsraumen leisten

kénnen.”

Die Gartenstadtbewegung entstand als Reaktion auf das durch die
Industrialisierung bedingte Wachstum der GroB3stddte. Die Bewegung
propagierte Stadterweiterungen und -erganzungen mit vielen Freirdau-
men und geordneten Verkehrsverhaltnissen. Siedlungen mit Garten zur
Selbstversorgung, Parks und kleine Wohnh&duser mit Garten bildeten das
Ideal solcher Gartenstadte.

Die Wissenschaftler mdochten aus ihrer Analyse kiinftige Visionen zur
»Gartenstadt 21" ableiten, die den Diskurs tiber Stadtentwicklung und
Wohnungspolitik in den Ballungsraumen erweitern. Das Forschungs-
projekt ist Teil des BBSR-Forschungsclusters ,Griin in der Stadt”, das
Handlungsstrategien und Manahmen zur Entwicklung und Qualifizierung
griiner Infrastruktur in den Stadten entwickeln soll.

LITERATURTIPP
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Erstmalig hat die TRAVE ein Quartiershaus als Neubau errichtet

1 Vom Nutzen der Architekturfotografie

Noma Sowmees du
Ainhbisknericacarifle Was kann Architekturfotografie leisten, und welchen Status hat die Architekturfotografie heute? Fragen wie diesen will
sich die Publikation der Interessensgemeinschaft Architekturfotografie annahern. In zehn Bildepisoden mit Beitragen
unterschiedlicher Fotografen und Texter werden die Beziehungen zwischen Architektur und Fotografie exemplarisch
dargestellt. Fotografien konnen Architekturgeschichte pragen und der Architektur einen kritischen Spiegel vorhalten. Sie

erzihlen eine Geschichten der gebauten Umwelt, zeigen sie belebt oder unbelebt, inszeniert oder alltdglich, neu oder be-
reits im Stadium des Verfalls. Perspektiven und Ausschnitte geben einen Deutungsrahmen vor, der neben dem gebauten
ﬁ oder landschaftlichen auch den 6konomischen und politischen Kontext umfasst.

Vom Nutzen der Architekturfotografie. Eine Publikation der I1G Architekturfotografie, Angelika Fitz, Gabriele Lenz (Hrsg.).
Birkhaduser Verlag, 288 Seiten, 49,95 €, ISBN 978-3035605860

DW | DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT ~ 2|2016

Quelle: Trave
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Ingeborg Esser, DRO KLEIN

Hauptgeschéaftsflihrerin GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V. DIE PARTNER FUR IHRE FINANZEN




Quelle: IBA Hamburg GmbH

Stadtebaulicher Wettbewerb entschieden
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(v. L.) Oberbaudirektor Prof. Walter, IBA-Hamburg-Geschaftsfiihrerin Pein, Preisgerichtsvorsitzende Spengler und Bezirksamtsleiter Grote. Rechts: der Siegerentwurf

auf einige trapezformige Erhebungen abgetragen. Uber die Nutzung dieser
sog. Jokerflachen sollen die kiinftigen Bewohnern entscheiden. Die von
dem Gewadsser ,Rathauswettern” abzweigenden Arme sollen aufgewer-
tet und als fingerartige Griinziige von der Parklandschaft in das Quartier

Das Ergebnis des von der IBA Hamburg GmbH ausgelobten Wettbewerbs
»Wohnen fiir alle - mitten in Wilhelmsburg", in dem Vorschlage fiir die Ge-
staltung eines Projektgebiets an der DratelnstraBe in Hamburg-Wilhelms-
burg gesucht wurden, steht fest. Der Siegerentwurf von DeZwarteHond

(Rotterdam, Kéln) und RMP Stephan Lenzen Landschaftsarchitekten (Bonn,
Hamburg) sieht bis 2023 auf einer Flache von 18,5 ha den Bau von ca.
1.400 Wohnungen, u. a. fiir Studenten, und einer Kita vor. Der Damm der
Wilhelmsburger ReichsstraBe - eine bisher den Stadtteil durchschneidende
4-spurige SchnellstraBe - wird nach ihrer Verlegung an eine Bahntrasse bis

hineingezogen werden.

Es lagen vier Entwiirfe vor; die Entscheidung fiel einstimmig und deckte
sich mit dem Stimmungsbild der Biirger. Das Preisgericht hat Empfehlun-
gen fiir die Weiterentwicklung ausgesprochen, die von den Biiros in den
bestehenden Entwurf eingearbeitet werden.

POSITIONSPAPIER

6

Integration in GroBsiedlungen

Anlasslich der Zuwanderungszahlen veroffentlichte der GdW Bundes-
verband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V. ein
Positionspapier zum Thema Integration in groBen Wohnsiedlungen, das
Handlungsempfehlungen fiir die Politik gibt. Es fasst bisherige Erfahrun-
gen zusammen und betont, dass die vorhandene Quartiersbevolkerung
und ihre sozialen Netzwerke nicht iiberfordert werden diirfen. Notwen-
dig sei daher eine sensible und kleinteilige Belegungspolitik, die auf die
Belastbarkeit der Nachbarschaften Riicksicht nehme. Bewahrt hatten
sich freiwillige Kooperationsvereinbarungen zwischen Kommunen und
Wohnungsunternehmen, um soziale Spannungen in den Nachbarschaf-
ten zu vermeiden. Zudem diirften die Integrationsaufgaben nicht dazu
fiihren, den ganzheitlichen Ansatz des Programms ,,Soziale Stadt"” zu
vernachlassigen. Ein den Dimensionen der Herausforderung angemes-

DW | DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT ~ 2|2016

senes Sonderprogramm , Integration” sei zudem erforderlich, um die
Betreuung von Fliichtlingen in den Nachbarschaften zu unterstiitzen.
Dieses Programm miisse auch Wohnungsunternehmen offenstehen, um
Personal fiir integrative MaBnahmen finanzieren zu konnen.

Der VNW Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V. machte
zudem im Januar 2016 mit einer Ausstellung in Rostock auf die
Thematik aufmerksam. Auf der Er6ffnung wurden stadtebauliche,
wohnungswirtschaftliche, sozialpolitische und 6kologische Aspekte
von GroBwohnsiedlungen diskutiert - auch im Hinblick auf das Thema
Integration und die aktuelle Unterbringungssituation von Fliichtlingen.

Weitere Informationen:
e www.gdw.de und www.vnw.de



Konversion
Neue Plane fiir Bornstedter Feld

In Potsdam soll im sog. Bornstedter Feld, einer rund 300 ha groB3en friihe-
ren Militarflache, erstmalig seit 15 Jahren wieder geférderter Wohnraum
entstehen. Fiir ein ca. 12.555 m?groBes Baufeld des Quartiers ,Am Schra-
gen” hat die ProPotsdam GmbH einen EU-weiten Realisierungswettbewerb
durchgefiihrt. Neun Architekturbiiros aus dem gesamten Bundesgebiet
erarbeiteten Entwiirfe. Ziel war u. a. die wirtschaftliche Ausnutzung des
Grundstiicks. 75% der Wohnungen sollten zudem als mietpreis- und bele-
gungsgebundener Wohnraum geplant werden.

Der Siegerentwurf der Thomas Miiller lvan Reimann Gesellschaft von
Architekten mbH aus Berlin, sieht auf ca. 10.795 m? Wohnfldche insgesamt
164 Wohnungen vor. Das Preisgericht hob die funktionalen Grundrisse
sowie die stadtebauliche, freirdumliche und architektonische Qualitat
hervor. Ab Friihjahr 2016 soll das Bauvorhaben realisiert werden.

ezl Weitere Informationen:
www.propotsdam.de

LITERATURTIPP

Urbane Lebensqualitat

=" | ,StadtLust - Die Quellen urbaner Lebensqua-
litat" heiBt ein Band der Zeitschrift Politische
Okologie, der erkundet, was Stidte lebenswert
macht. Das Werk macht auf bestehende Trends
aufmerksam: Sozial-6kologische Wohnprojekte,
Gemeinschaftsgdrten sowie neue, umweltscho-
nende Entwicklungen im Bereich der Mobi-
litatsangebote und in der Architektur sollen

- zeigen, dass die Zeiten der grauen, unwirtlichen

Stadt vorbei sind. Stadte werden als ,Real-

labore" fiir das Zusammenleben verschiedener Kulturen, fiir kooperatives
Wirtschaften und den effizienten Umgang mit Ressourcen gesehen.

b

StadtLust -__Die Quellen urbaner Lebensqualitat.
Politische Okologie Band 142. Oekom Verlag, 144 Seiten, 17,95 €,
ISBN 978-3-86581-755-6

Quelle: Thomas Miiller Ivan Reimann Gesellschaft von Architekten mbH
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KOMPETENZEN
NUTZEN!

Fiir uns als Dachverband sind
umfangreiche Marktkenntnisse auch
in der Finanzierung ganz wesentlich.
Dazu gehért, die Kompetenzen
unserer Partner zu nutzen. Bei der
Finanzierung unseres neuen Bliro-
gebéudes, das wir 2017 beziehen
werden, haben wir uns deshalb an

Dr. Klein gewandt.

Ergebnis: Starke Bankpartner,
reibungsiose Abwicklung, beste
Konditionen — das haben wir dank
Dr. Klein bekommen. Das Know-
how der Partner aus dem Netzwerk
der Wohnungswirtschaft zu nutzen
schafft gute Ergebnisse und Frei-
rdume. Freirdume, die wir woh! alle

gut gebrauchen kénnen.”

Ingeborg Esser
Hauptgeschaftsfihrerin

GdW Bundesverband deutscher
Wohnungs- und /mmobilien-
unternehmen e. V.

DRo KLEIN

DIE PARTNER FUR IHRE FINANZEN
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Am Wasser gebaut

Besser kann eine Lage in Hamburg nicht sein: Wasser von drei Seiten, die Elbphilharmonie und

ein grandioses Hafenpanorama im Blick. Hinter zukunftsweisender Architektur werden auch

Genossenschaftswohnungen liegen. Die Rede ist vom Strandkai, prominente Lage in der
Hamburger Hafencity. Der Architektenwettbewerb fiir die Wohngebaude auf der Landzunge
in der Norderelbe ist entschieden, jetzt werden die Details geplant.

Sabine Richter
freie Immobilienjournalistin
Hamburg

Die Siegerentwiirfe - beteiligt hatten sich 33 Ar-
chitekturbiiros - rissen Hamburgs langjahrigen
Oberbaudirektor zu Begeisterungsstiirmen hin.
»Das ist ganz groBer Stadtebau”, sagte J6rn Wal-
ter. Die Stadt am Wasser bekomme ,.ein neues, ein

8 DW | DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT ~ 2|2016

zukunftsweisendes Gesicht”. Wenn im Jahr 2019
allesfertig ist, diirften die vier duBerst markanten
Gebaude die Silhouette der Hamburger Innenstadt
in der Tat neu pragen.

Projektentwicklung mit Genossenschaften

Zu den beteiligten Entwicklern und Investoren
gehoren neben der federfiihrenden Aug. Prien
Projektentwicklung und der Deutsche Immobilien
AG auch drei Genossenschaften - die Hansa Bauge-
nossenschaft eG, die Bauverein der Elbgemeinden
eG (BVE), die Gemeinniitzige Baugenossenschaft

Bergedorf-Bille eG sowie die Lawaetz-Stiftung.
Insgesamt wollen die Projektpartner 250 bis
300 Mio. € investieren.

In zwei 7-geschossigen Blocken und zwei 55 m
hohen Wohntiirmen sollen bis zu 500 Wohnungen
entstehen, etwa 180 Eigentumswohnungen, 140
frei finanzierte Mietwohnungen und 160 Genos-
senschaftswohnungen. Die Entwiirfe fiir den Ge-
nossenschaftsblock auf dem Baufeld 57 am &stli-
chen Rand des Strandkais stammen von den Biiros
LRW Architekten und be Hamburg GmbH, die sich
fiir eine helle Verblendfassade mit horizontalen




Akzentuierungen entschieden. Balkons und vor-
stehende Erker sorgen fiir helle Wohnraume und
einen freien Blick zur Norderelbe nach Siiden, dem
Grasbrookpark im Osten und dem Grasbrookhafen
mit den Marco-Polo-Terrassen im Norden.

,Die unterschiedlichen Fensterformate, Balkone,
Erker und Loggien werden durch die umlaufen-
de horizontale Banderung zusammengezogen.
Dadurch wird der Baukorper trotz unterschied-
licher Bauherren zu einem zusammenhangenden
Ganzen", erklart Architekt Rudolf Riischoff. Diese
Wirkung wird durch ein Wechselspiel aus Massiv-
und Glasbriistungen unterstiitzt, das in die iden-
tischen iibereinanderliegenden Wohnungstypen
Abwechslung bringt. Im Innenhof wird aus Kosten-
griinden der helle Verblendstein durch eine helle
Putzfassade in zwei Farbtonen ersetzt, die den
kompakten Innenhof aufhellt und fiir eine gute
Belichtung der Kinderspielflachen sorgt. Die In-
nenhofe sollen einladend gestaltet werden, sie
sollen zu Begegnungen einladen.

Uber einem (dem Hochwasserschutz dienenden)
Warft- und einem fiir gewerbliche Nutzung vor-
gesehenen Erdgeschoss liegen sechs Wohnebenen
mit 50 bis 100 m? grofBen 2- bis 3- sowie einigen
4-Zimmer-Wohnungen. Einige Wohnungen rei-
chen iiber zwei Ebenen; sie sollen Wohnen und
Arbeiten zusammen ermdglichen. Zertifiziert
wurde das fernwdrmeversorgte Gebaude mit dem
Hafencity-Gold-Standard, was einem Effizienz-
haus 55 entspricht.

Im Erdgeschossbereich des Baufeldes 57 sollen
u. a.Ldden einziehen, ,kleines Gewerbe, vielleicht
auch Wohnen und Arbeiten, etwas, das zu uns
passt”, erklart Michael Wulf, Vorstandssprecher
des BVE. AuBerdem soll das Kinderkulturhaus in
den genossenschaftlichen Teil einziehen, es ge-
horte zu den Vorgaben der Stadt. Bauherr ist die
Lawaetz-Stiftung, Trager das Hamburg-Osdorfer
Kindermuseum Klick.

Parkplidtze, auch mit Ladestation

Die ganze Hafencity ist chronisch knapp an Park-
platzen, am Strandkai sollen 415 Autos unterir-
disch Platz finden, davon sind rund 100 Stellplatze
flir den Genossenschaftsblock vorgesehen. Zwei
bis drei davon werden eine Ladevorrichtung fiir
Elektroautos haben. 1.800 Fahrradstellpldtze be-
kommt das gesamte Projekt, rund 500 gehoren
zuden 160 Genossenschaftswohnungen. Michael
Waulf freut sich sehr auf die Realisierung des Bau-
vorhabens. ,Das ist eine duBerst attraktive Lage,
die in Hamburg zum Verkauf gestanden hat. Mit
der Elbphilharmonie und der hochwertigen Ar-
chitektur in der Nachbarschaft entsteht hier ein
besonderes Quartier.”

Volker Claussen, Leiter der technischen Abteilung
des BVE, spricht von dem ,spannendsten, viel-
schichtigsten, aber auch schwierigsten Projekt
meines bisherigen Berufslebens.” Man arbeite
mit sechs Architekturbiiros und vielen Partnern
zusammen. Es gibt einen enormen Regelungs-

und Diskussionsbedarf, der der Komplexitat des
Bauvorhabens und vielen technischen Besonder-
heiten, darunter der Ertiichtigung der Kaimauer
und dem Bau der Tiefgarage, geschuldet sei. Hier
seinochviel Detailplanung vonnoten. Deshalb sei
mit einem Baubeginn auch erst 2016 zu rechnen.

Genossenschaftswohnungen

im Luxusquartier?

Angesichts der hohen Baukosten, u. a. aufgrund
der technisch aufwandigen Wasserlage werden
aber auch die Genossenschaftswohnungen nicht
wirklich giinstig sein. Der BVE geht von einer Kalt-
miete von 12,50 €/m? aus. Die Eigentumswoh-
nungen in den Tiirmen sollen sich preislich am ne-
benan gelegenen Luxus-Wohnturm ,Marco Polo”
orientieren, der mit die teuersten Wohnungen
Hamburgs beherbergt. Von bis zu 14.000 €/m?
wird gesprochen. Bei den freifinanzierten Miet-
wohnungensollder Quadratmeterpreisbeica. 20€
liegen.

Warum baut eine Genossenschaft in einem eher
teuren Quartier? , Zuerst ist eine verniinftige Mi-
schung in einem neuen Stadtviertel politisch wie
sozial hocherwiinscht und sinnvoll”, sagt Wulf.
,Die Hafencity soll sich ja durch eine Vielzahl
unterschiedlichster Bauten und Angebote aus-
zeichnen.” So haben bereits der BVE und weitere
Genossenschaften vor einigen Jahren am Kaiserkai
gebaut. Am Lohsepark entstand ebenfalls preis-
werter 6ffentlich geforderter Wohnraum durch

Die geplante Bebauung des
Strandkais in der Hafencity Ham-
burg, Ansicht vom Dalmannkai
{iber den Grasbrookhafen nach
Siiden. Links: der bereits gebaute
Marco-Polo-Tower und das
Unilever-Gebaude
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Ansicht von der Elbseite des
BVE-Baus am Strandkai

Der sog. Genossenschafts-
block der Wohnbebauung
auf dem Strandkai

Genossenschaften und auch im dstlichen Abschnitt
am Baakenhafen entsteht demndchst in groBer
Zahl glinstiger Wohnraum. ,Hier sind wir mit rund
80 Wohnungen beteiligt”, erklart er.

Zudem miisse auch eine Genossenschaft ihr An-
gebot differenzieren. ,Unsere Durchschnittsmiete
liegt im Bestand bei knapp iiber 6 €, aber wir ha-
ben ebenfalls Mitglieder, die Wohnungen in der
Hafencity nachfragen. Unseren genossenschaft-
lichen Auftrag sehen wir hier in der Besserstellung
unserer Mitglieder an einem Standort, in der der
durchschnittliche Mietpreis zwischen 16 und 18 €
liegt.” Giinstig bauen kdnne man in zentralen La-
gen Hamburgs generellund in dieser Lage speziell
nicht mehr. Allein der Bau eines Tiefgaragenplat-
zes, normalerweise im Schnitt zwischen 15.000
bis 18.000 £ teuer, schlage hier mit weit mehr als
dem Doppelten zu Buche.

Eigentumswohnungen in den Tiirmen

Die rund 180 geplanten Eigentumswohnungen
liegen in den beiden Wohntiirmen. Der dstliche,
durch umlaufende Balkone gepragte Turm wurde
vom Hamburger Architekten Hadi Teherani ent-
worfen. ,Wir wollen ein frisches Gebaude bauen,
das an verschiedene Schiffsdecks erinnert”, sagte
er. Den westlichen Turm mit dem auffalligen Dach
entwarf das Biiro Ingenhoven. ,Wir haben ver-
sucht, den AuBen- und Innenraum bestmaglich
miteinander zu verbinden. Jede Wohnung soll ei-
nen ungewdhnlich groBen Anteil an gut nutzba-
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ren, windgeschiitzten und der Sonne zugewandten
Terrassen bekommen”, sagt Architekt Christoph
Ingenhoven. Die Strandkaispitze soll auf 93 m
nicht bebaut und ein 6ffentlicher Ort werden. Eine
Mischung aus Ausstellung, Museum und Mitmach-
moglichkeiten sei dort vorstellbar, hieB es. Diese
Flachen werden, wie in der gesamten westlichen
Hafencity, von dem spanischen Architekturbiiro
EMBT Arquitectes Associats gestaltet.

Kein Blick auf Olympia

Fast hatten die Bewohner der Gebaude auch enge
Tuchfiihlung zu einem weiteren potenziellen Neu-
baugebiet aufnehmen konnen: Das gegeniiberlie-
gende Gewerbegebiet auf dem Kleinen Grasbrook,
derzeit ein pulsierender Universalhafen, sollte zu
Hamburgs Olympiazentrum mit olympischem Dorf
werden - wenn Hamburg den Zuschlag bekommen
hatte. Allerdings scheiterten die Traume der Olym-
pia-Befiirworter als sich am 29. Dezember 2015
im Olympia-Referendum rund 52% der Hanseaten
gegen eine Bewerbung aussprachen.

Die Phantasie der Stadtplaner hatte Olympia 2024
jedenfalls schon kraftig befliigelt. ,Der Kleine
Grasbrook bietet sich aus stadtentwicklungspoliti-
scher Sicht geradezuideal an“, sagte der Oberbau-
direktor bei der Vorstellung der Plane. Er sei fiir den
Sprung tiber die Elbe in Richtung Siiden bestens
geeignet. Olympische Sommerspiele wiirden sich
als , perfektes Gelenk sehr gut einfiigen”, zumal auf
der Elbinsel mit der Internationalen Gartenschau

Quelle: Aug. Prien/LRW Architekten

Quelle: BVE, Visualisierung: LRW Architekten

Der Strandkai ist das Filetstiick der Hafencity. Hier
entstehen u.a. Genossenschaftswohnungen. Die Spitze
des Strandkais bleibt frei und wird 6ffentlicher Raum.
Links: die Bebauung Am Kaiserkai: auch hier entstan-
den Genossenschaftswohnungen

und der Bauausstellung IBA 2006-2013 bereits
wesentliche Vorarbeit geleistet worden sei.

In Zusammenarbeit mit der Wohnungswirtschaft
sollten am Kleinen Grasbrook ca. 7.000 Wohnungen
entstehen und nach den olympischen Spielen als
normale Wohnungen genutzt werden - ein neues
Stadtviertel fiir Hamburg, giinstig, nachhaltig und
inganz besonderem Stil, hob z. B. Andreas Breitner,
Direktor des Verband Norddeutscher Wohnungsun-
ternehmen e. V. hervor. Zu den Unternehmen, die
bereits ihr Interesse am olympischen Wohnungsbau
bekundet hatten, gehorte auch der BVE. ,,Olympia
kann neben positiven Impulsen auch die Chance
eroffnen, dass ein solider, lebendiger und gut ge-
wachsener Stadtteil fiir die Hamburger an dieser
Stelle relativ kurzfristig entstehen kann. Daran
mochten wir uns als Genossenschaft beteiligen”,
erklarte Michael Wulf. Intensive Gesprache und
Vorplanungen liefen bereits.

Der Oberbaudirektor sah die Olympischen Spiele als
Teil der Stadtentwicklung: ,,Olympia darf nicht der
Ausgangspunkt fiir die stadtebauliche Entwicklung
werden, sondern muss ihr Katalysator sein.” Die
Entwicklung des Gelandes zu einem Wohnquartier
konne zwar auch ohne olympische Spiele umgesetzt
werden, aber sie setzten Krafte frei, die normaler-
weise nicht mobilisiert werden konnen.

Nun gilt es zu zeigen, ob es moglich ist, dort auch
ohne Olympia einen energetisch autonomen und
CO,-neutralen Stadtteil zu errichten und neue
Mobilitatskonzepte umzusetzen.

Quelle: Hafencity Hamburg GmbH, Foto: Fotofrizz
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NEUBAU UND SANIERUNG

Quelle: Elwardt Lattermann

HOWOGE-Projekt im Weitlingkiez

Neuer Wohnraum fiir Berlin

WBM-Projekt in Berlin-Friedrichshain mit 69 Wohnungen

Kommunale Berliner Wohnungsunternehmen erweitern Bestande

Die kommunalen Berliner Wohnungsunternehmen setzen ihre Wachs-
tumsstrategie weiterhin fort.

Die degewo AG baut im Stadtteil Wedding im sog. Brunnenviertel zwi-
schen BrunnenstraBe, Bernauer StraBe und Mauerpark 104 Wohnungen
und drei Gewerbeeinheiten. 34 dieser Wohnungen sollen zu Nettokalt-
mieten von durchschnittlich 6,50/m? nettokalt angeboten werden, was
Wohnungsbauférdermittel des Landes Berlin ermdglichen. AuBerdem
feierte die degewo im September 2015 Richtfest fiir das erste Neubau-
projekt in der Gropiusstadt. In dem Projekt sind 57 Wohnungen entstan-
den, darunter auch drei Wohngemeinschaften fiir Reha-Patienten.

Zuvor wurden zwei Neubauprojekte mit insgesamt 109 Wohnungen in
Berlin-Kdpenick fertig gestellt. In einem der Projekte hat das kommunale
Wohnungsunternehmen erstmalig ein Blockheizkraftwerk (BHKW) in
Eigenregie realisiert.

Die GESOBAU AG feierte im September 2015 die Grundsteinlegung fiir ihr
bisher groBtes Neubauprojekt: Im Projekt ,Uferhéfe” im Stadtteil Mitte
errichtet sie 180 neue Wohnungen. Im Oktober erfolgte das Richtfest fiir
107 Wohnungen in Berlin-Pankow; ihre Fertigstellung ist fiir April 2016
geplant: Ein Drittel der Wohnungen soll zu Preisen unterhalb des markt-
tiblichen Mietniveaus angeboten werden. AuBerdem setzte das Wohnungs-
unternehmen seine Neubauoffensive im Stadtteil Pankow fort: Seit Okto-
ber 2015 entstehen am Schlosspark Schonhausen 26 Wohnungen mit zwei
bis vier Zimmern, die Wohnflachen zwischen 58 und 121 m? aufweisen. Die
Nettokaltmieten werden dort ab 7,50 €/m? betragen.

Die Gewobag Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin hat im September
2015 61 Wohnungen, zwei Gewerbeeinheiten und 21 Stellplitze von der
Treucon Unternehmensgruppe gekauft und damit ihren Bestand in den
Berliner Bezirken Wedding und Kreuzberg erweitert. In einem Neubaupro-
jekt in der Alt-Treptower KiefholzstraBe konnte das Wohnungsunterneh-
men auBerdem im Dezember 2015 die ersten Mieter begriiBen. Insgesamt
sind dort 98 Wohnungen mit Wohnfldachen von 42 bis 100 m? entstanden.
Zudem testet die Gewobag in einem Modernisierungsprojekt mit 150
Wohnungen in Berlin-Reinickendorf das Konzept ,Wohn!Aktiv* fiir Men-
schen, die im Ruhestand nicht allein leben wollen. Die Senioren leben dort

gm| Weitere Informationen:

in 27 m? groBen Einheiten mit Einbaukiichen und barrierearmen Bade-
zimmern; auBerdem wurden Gemeinschaftsflachen eingerichtet. Nach
einer Testphase ist die Ubertragung auf weitere Projekte geplant.

Die HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH begann im November 2015
mit dem Bau von 106 Wohnungen im Weitlingkiez in Berlin-Lichtenberg.
Auf dem {iber 7.000 m? groBen Areal entsteht bis Ende 2017 ein Gebaude
mit vier Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss. Etwa ein Fiinftel der
Wohnungen wird fiir 6,50/m? vermietet. Ebenfalls in Berlin-Lichtenberg
begann die HOWOGE im Dezember mit dem Bau von 136 Wohnungen. Bis
voraussichtlich Ende 2017 soll dort ein 6.000 m? groBes Geldnde durch
einen Neubau von Wohnungen, Gewerberaumen und einer Kita sowie
durch die Sanierung einer ehemaligen Polizeiwache revitalisiert werden.
»Das Projekt zeigt, wie langst verloren geglaubte Bestandsgebaude saniert
und mit Neubauten ergdnzt werden”, lobte Bausenator Andreas Geisel.
Der Berliner Projektentwickler Quattrohaus realisiert fiir die HOWOGE
auBerdem in Berlin-Pankow 77 Wohnungen. Um die Bauzeit zu verkiirzen,
wird dabei auf vorgefertigte Bauteile zurlickgegriffen. Die Fertigstellung
ist fiir August 2016 geplant.

Die STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH hat in einem Neu-
bauprojekt mit insgesamt 349 Wohnungen in Marzahn-Hellersdorf 287
Einheiten schliisselfertig angekauft. Sie verteilen sich auf elf Gebdude.
Den Schwerpunkt bilden 145 3-Zimmer-Wohnungen; auBerdem entste-
hen 2-Zimmer- und 4- bis 5-Zimmer-Wohnungen. 93 Wohnungen werden
barrierefrei sein. Durch den Wohnungsmix sollen potenzielle Mieter
unterschiedlicher Altersgruppen angesprochen werden. Die Grundstein-
legung erfolgte im Dezember 2015.

Die WBM Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH (WBM) beging

im Dezember 2015 in Berlin-Friedrichshain das Richtfest fiir ein neues
Wohn- und Geschaftshaus mit 69 Mietwohnungen. Die ca. 37 bis 83 m?
groBen Wohnungen erhalten einen Balkon oder eine Terrasse und werden
liberwiegend barrierearm sein. Im Hof wird eine historische Remise
saniert und in das Projekt integriert. Die Gewerbeeinheiten konnen mit
einigen Wohnungen zu Hybrideinheiten verbunden werden. Die Fertig-
stellung ist fiir den Herbst 2016 vorgesehen.

www.degewo.de, www.gesobau.de, www.gewobag.de, www.howoge.de, www.stadtundland.de und www.wbm.de
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Quelle: Brillux

Fassadengestaltung in Tornesch
Mit intensiven Farbtonen

Die Wohnungsbaugesellschaft m.b.H. Th. Semmelhaack hat in Tornesch
eine Wohnanlage aus den 1970er Jahren mit 255 Wohnungen energetisch
saniert. Die 40 Jahre alten Hochhduser erhielten durch ein neues Warme-
dammverbundsystem (WDVS) einen effizienten Warmeschutz.

Zudem wurden die Fassaden umgestaltet. Die Gebdude wurden durch
Farbfldchen in intensiven Rottonen, Weif3, Hellgrau und Anthrazit in
unterschiedlich hohe, vertikale Rechtecke gegliedert. Durch die Kom-
bination von Putz und Klinker wurde der Bezug zum baulichen Umfeld
hergestellt. AuBerdem kamen keramische Beldge auf dem WDVS zum
Einsatz.

Insgesamt wurden 17.000 m2 Fassadenfldche neu gestaltet.

Rechteckige Farbflachen gliedern die Gebaude

el Weitere Informationen:
www.semmelhaack.de und www.brillux.de

Der Riickbau der Bestandsgebaude hat bereits begonnen

Ersatzneubauprojekt in Niirnberg
Wohnraum und Gewerbeflachen

Die wbg Niirnberg GmbH Immobilienunternehmen errichtet einen Ersatz-
neubau mit rund 100 Wohnungen und Gewerbeflachen in Niirnberg-Siin-
dersbiihl. In den Anfang der 1950er Jahren errichteten Bestandsgebduden
in der Bertha-von-Suttner-StraBe 35-39 und in der Rothenburger StraBe
180-194 befanden sich bisher 94 Wohn- und vier Gewerbeeinheiten. Die
Abbrucharbeiten haben bereits begonnen.

Ab Friihjahr 2016 entstehen dort 100 Mietwohnungen mit einer Gesamt-
wohnflache von rund 7.100 m2, ein neues whg-Kundencenter, weitere
Ladenflachen und eine Tiefgarage. AuBerdem ist in dem Neubau ein
Stiitzpunkt des , Sigena“-Wohnkonzepts vorgesehen. ,Sigena“ steht fiir
»Sicher, gewohnt, nachbarschaftlich”. Es handelt sich um ein Konzept,
das die wbg in Zusammenarbeit mit sozialen Trdgern anbietet und das es
dlteren Menschen ermdglichen soll, moglichst lange selbstbestimmt in
der eigenen Wohnung zu leben. Das Investitionsvolumen fiir das Ersatz-
neubauprojekt betragt 15,6 Mio. €.

ezl Weitere Informationen:
www.wbg-nuernberg.de

ERSATZNEUBAU

100 neue Wohnungen fiir Erlangen

Die Gewobau Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Erlangen mbH will im
Erlanger Stadtteil ,,Am Anger” im Rahmen eines Ersatzneubauprojekts
rund 100 bezahlbare Wohnungen schaffen. Sieben Bestandsgebdude
mit 34 Wohnungen miissen dafiir weichen.

Die Bestandsgebaude aus den 1930er Jahren will das Wohnungsun-
ternehmen aus wirtschaftlichen Griinden nicht mehr sanieren. Die
rund 50 Mieter, die gegenwadrtig in den sieben Wohnhausern leben,
wurden im November 2015 iiber die Plane informiert. Das Woh-
nungsunternehmen unterstiitzt die betroffenen Mieter beim Umzug,
ggf. auch durch Kosteniibernahmen. Zudem werden Umsetzwohnun-

gen bereitgestellt. Die Bestandsmieter konnen auf Wunsch

nach Abschluss der Bauarbeiten in ihre alte Nachbarschaft zu-
riickziehen. Im Herbst 2016 sollen die Bauarbeiten beginnen. Die
Finanzierung des Projekts soll mit Hilfe der einkommensorientierten
Forderung des Bayerischen Wohnungsbauprogramms bewerkstelligt
werden. Das Investitionsvolumen fiir das Projekt betragt rund

12 Mio. €.

Weitere Informationen:
M www.gewobau-erlangen.de
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Quelle: LEG

Zielgruppenbewusstes Bauen

VWI baut 48 Wohnungen in Wolfsburg

Am sog. Salzteich in Wolfsburg-Wohltberg baut die Volkswagen Immobi-
lien GmbH (VWI) drei Gebaude mit insgesamt 48 Mietwohnungen. Zudem
sollen PKW-Stellplatze auf dem Grundstiick geschaffen werden.

Die barrierearmen Wohnungen werden per Aufzug erreichbar sein und
verfiigen iiber groBziigige Balkone oder Terrassen. Sie sollen mit FuB3-
bodenheizung und auf Wunsch auch Einbaukiichen ausgestattet werden.
Die WohnungsgroBen reichen von 1-Zimmer-Wohnungen ab 47 m2 iiber
moderne 2- und 3-Zimmer-Wohnungen bis hin zu groBziigigen 4-Zimmer-
Wohnungen mit iiber 130 m2 fiir Familien mit Kindern.

»Mit dem Projekt ,Wohnen am Salzteich’ in attraktiver, stadtnaher Lage
wollen wir eine breite Zielgruppe ansprechen, die modernen, energie-
effizienten und altersgerechten Wohnraum nachfragt, den es so auf dem
Wolfsburger Mietwohnungsmarkt kaum gibt"”, sagte VWI-Geschaftsfiihrer
Roland Stockigt. Die Fertigstellung des Neubauprojekts ,Wohnen am
Salzteich “ ist in Abhdngigkeit der Witterungsverhaltnisse fiir Ende 2016
geplant. Das Unternehmen setzt mit dem Projekt einen weiteren Meilen-
stein zur Erreichung seines Ziels, bis 2018 rund 500 neue Wohnungen in
Wolfsburg zu realisieren.

gm| Weitere Informationen:
www.vwimmobilien.de

Im Projekt ,Wohnen am Salzteich” entstehen barrierearme sowie
Familienwohnungen

Modernisierung in Dortmund-Wickede

Weitere MaBnahmen im Meylantviertel geplant

NRW-Bauminister Groschek (2. v. l.) besuchte das Viertel und sprach mit
LEG-Vorstand Hentschel (l.), Dortmunds Oberbiirgermeister Sierau und
vdw-Verbandsdirektor Rychter (re.)

Die LEG Immobilien AG plant weitere umfangreiche ModernisierungsmaR-
nahmen im an der Meylantstrae gelegenen Meylantviertel in Dortmund-
Wickede. Insgesamt sollen dort im Jahr 2016 in drei Gebduden 128 Woh-
nungen modernisiert werden - 48 davon im Rahmen der Landesinitiative
,Besser wohnen - Energetische Sanierung Plus”.

gm| Weitere Informationen:
www.leg-wohnen.de

Die Modernisierungen der um 1965 errichteten Gebdude beginnen im
Friithjahr 2016 und sollen ca. zwolf Monate andauern. In einem der Hauser
wird zudem barrierearmer Wohnraum geschaffen. Dabei wird es nachtrag-
lich mit einem Aufzug ausgeriistet. Mit der barierrearmen Modernisierung
wolle man gezielt dltere Bewohner im Meylantviertel unterstiitzen, sagte
LEG-Vorstand Holger Hentschel. Insgesamt seien ca. 25% der rund 3.500
Bewohner alter als 65 Jahre. Auch bei friiheren Modernisierungen in der
Umgebung habe das Unternehmen daher gepriift, wo der Umbau zu barri-
erearmem Wohnraum maglich sei.

Nach Abschluss der Arbeiten wird die Nettokaltmiete der 48 durch das
Landesprojekt geforderten Wohnungen rund 6 €/m? betragen. Sie ware
damit ca. 1 €/m? hoher als die aktuelle Durchschnittsmiete.

Mit der Beteiligung an der Landesinitiative ,Besser wohnen - Energetische
Sanierung Plus” sowie mit kontinuierlichen Investitionen sichere die LEG
dauerhaft bezahlbare Mieten und werte den Standort auf, sagte Michael
Groschek, Minister fiir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr des
Landes Nordrhein-Westfalen.

In der Zeit von 2008 bis Ende 2014 modernisierte die LEG alleine im
Meylantviertel 800 Wohnungen und investierte insgesamt 13,1 Mio. €.
Bis Ende 2016 werden diese Zahlen auf knapp 1.000 Wohnungen und
liber 16 Mio. € ansteigen.
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Quelle: WIRO

Energiesparhaus fertig gestellt

Die Hauser in der Joliot-Curie-Allee in Rostock-Toitenwinkel entstanden
zwischen 1989 und 1993. Die WIRO Wohnen in Rostock Wohnungs-
gesellschaft mbH hat nun eines ihrer dortigen Hauser zum Energiespar-
haus umgebaut. An einem Teil der Fassade wurden 160 m2 Solar-
module installiert, die den Hausstrom produzieren. Die Wohnungen in
dem Gebdude wurden neu aufgeteilt; entstanden sind dabei 1,5- bis
3-Zimmer-Wohnungen, die Wohnfldchen von 47 bis 65 m2 aufweisen.
Die Nettokaltmiete betrdgt 6,19 €/m2. Die Heizkosten sinken nach An-
gaben der WIRO durch die energetische Modernisierung um bis zu 30%.
Dabei wurde u. a. darauf geachtet, die architektonischen Besonderhei-
ten des Gebaudes zu erhalten und zu gewahrleisten, dass es sich auch
in Zukunft in die Umgebung einfiigt. Am Giebel, wo sich urspriinglich
glanzende dunkelgriine Fliesen befanden, wurde die ebenfalls griine
Fotovoltaikanlage angebracht. Die pragenden Ornamente der Balkon-
briistungen blieben bestehen. Sie sollen die optische Verbindung zu den
Nachbargebauden halten und Alt und Neu verbinden, ohne das Bauwerk
demonstrativ hervorzuheben.

»Nicht das technisch Machbare der energetischen Modernisierung war
gefragt, sondern das Verfahren, das sich optimal mit der Bausubstanz

und dem Wunsch nach bezahlbarem Wohnraum kombinieren lieR",
sagte Christian Urban, Technischer Geschaftsfiihrer der WIRO.
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Barrierearmes Bauen

Wohnpark West in Wittenberg eroffnet

In der Lutherstadt Wittenberg hat die WIWOG Wittenberger Wohnungs-
baugesellschaft mbH im Oktober 2015 nach etwa 15-monatiger Bauzeit
eine barrierearme Wohnanlage eroffnet.

Mit insgesamt 39 Mietwohnungen, verteilt auf drei freistehende Gebaude,
ist der Wohnpark West das groBte realisierte Neubauvorhaben der WIWOG
seit Firmengriindung. Die 2- bis 4-Zimmer-Wohnungen verfiigen iiber

gm| Weitere Informationen:
www.wiwog.de

Balkone oder Zugang zu Griinfldchen und sind barrierefrei zuganglich.
Insgesamt sollen etwa 100 Menschen in der Wohnanlage leben. Realisiert
wurde der Siegerentwurf des Landeswettbewerbs ,,Mut zur Liicke 2013".
Er stammt vom Architektenbiiro Leuschner Gansicke Beinhoff.

Das Projekt sollte zu einer Aufwertung des Standortes und einer guten
Durchmischung der Mieterschaft bei der WIWOG beitragen.

_ Indreifreistehenden
Gebduden entstanden
39 barrierearme
Wohnungen

Quelle: Carsten Stolze

Seniorengerechter Umbau
Ambulant betreute Senioren-WG

Die NEUWOBA Neubrandenburger Wohnungsbaugenossenschaft eG hat
mit dem sog. Ahlershaus bereits zum zweiten Mal Raumlichkeiten fiir eine
Senioren-WG geschaffen. Ehemalige Gewerberdaume wurden innerhalb
von sechs Monaten seniorengerecht umgebaut, sodass auf rund 480 m?
zwolf Appartements entstanden, die jeweils zwischen 16 und 25 m? grof
sind. Alle Appartements verfiigen iiber ein behindertengerechtes, barri-
erefreies Badezimmer mit bodengleicher Dusche. Zusatzlich wurden ein
gemeinsames Sport- und Therapiezimmer, ein Pflegebad, ein Wohnzim-
mer und eine zentral gelegene Kiiche mit Essbereich eingerichtet.

Im September 2015 wurde das Ahlershaus offiziell er6ffnet. Die Bewoh-
ner werden individuell ambulant betreut. Die Betreuung iibernimmt das
im Januar gegriindete NEUWOBA-Tochterunternehmen SODIEN Soziale
Dienste GmbH.

Eine dahnliche Wohngemeinschaft hatte die Wohnungsgenossenschaft
bereits im sog. Kranichhaus eingerichtet. Er konne sich angesichts des
steigenden Bedarfs und der groBen Nachfrage den Ausbau weiterer geeig-
neter Objekte vorstellen, sagte Vorstandssprecher René Gansewig.

o] Weitere Informationen:
www.neuwoba.de

Das Ahlershaus ist bereits das zweite Senioren-WG-Projekt der NEUWOBA
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Projekte in Offenburg, Kelsterbach, Frankfurt und Ginsheim
Nassauische Heimstatte saniert und schafft neuen Wohnraum

Die Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte/Wohnstadt baut mit Die hessische Staatssekretarin fiir Wohnungsbau, Dr. Beatrix Tappeser,
ihrer Tochter, der NH ProjektStadt GmbH, 125 frei finanzierte Mietwoh- liberreichte im Dezember 2015 die entsprechenden Forderbescheide fiir
nungen in Offenbach. In dem Projekt entstehen sechs Wohngebaude im die Projekte in Kelsterbach, Frankfurt und Ginsheim-Gustavsburg.

KfW-70-Effizienzhaus-Standard. Die Wohnungen sind zwischen 30 und
125 m? groB. Die Grundrisse sollen unterschiedliche Zielgruppen anspre-
chen. Bei dem Areal, das bebaut wird, handelt es sich um das ehemalige
Geldnde eines Armaturen-Herstellers, das sich in der Nahe der Offenbacher
Hafengegend befindet, weswegen das Projekt unter dem Namen , Heimat-
hafen” vermarktet wird. Das Investitionsvolumen betragt 28 Mio. €. Im
Friihjahr 2017 sollen die Bauarbeiten abgeschlossen werden.

Dariiber hinaus plant die Nassauische Heimstatte eine energetische Sa-
nierung von insgesamt 92 Wohneinheiten in Kelsterbach und Frankfurt.
Die Wohnungen befinden sich in Gebduden aus den Baujahren 1955 bis
1970. Zudem sollen in Ginsheim-Gustavsburg 22 barrierefreie Sozial-
wohnungen entstehen, die sowohl fiir Familien mit Kindern als auch fiir

Quelle: Nassauische Heimstatte

(v. .) Offenbachs OB Horst Schneider, NH-Geschaftsfiihrer
Dr. Constantin Westphal und der Frankfurter OB Peter Feldmann
Senioren geeignet sein sollen. bei der Grundsteinlegung fiir das Projekt ,Heimathafen”

em| Weitere Informationen:
www.naheimst.de

WOHNRAUM FUR FAMILIEN

39 neue Wohnungen auf Gelande
von WGS-Tochter

Die Handwerkerhof ,Gliickauf" Siid Dresden GmbH, eine Tochter-
gesellschaft der Wohnungsgesellschaft ,Gliickauf” Siid Dresden e. G.
(WGS), zieht in neue Geschaftsraume. Auf dem bisherigen Geldande des
Handwerkerhofs in der Gombsener StraBe in Dresden baut die WGS nun
39 Wohnungen. Sie sind u. a. fiir Familien mit Kindern vorgesehen. Im
Oktober 2015 wurde das alte Gebaude abgerissen. Drei Gebaude mit
39 2- bis 5-Zimmer-Wohnungen werden neu gebaut und Wohnflachen

zwischen 60 und 125 m2 aufweisen. Alle Wohnungen sind barrierefrei Pilotprojekt in Miinchen
und mit Aufzug geplant. Baustart ist im Friihjahr 2016. Bis zum Herbst KO nze pti one ue r M ietWO h nun g Sba u

2017 werden die Bauarbeiten andauern.

Die GEWOFAG baut in Miinchen-Neuperlach in zwei Bauabschnitten

327 Wohnungen, eine Kinderkrippe und zwei Tiefgaragen. Im ersten
Bauabschnitt entstehen 205 Wohnungen, davon 117 im Fordermodell
KMB (Konzeptioneller Mietwohnungsbau). Der Neubau ist eines von vier
Pilotprojekten zum neuen Férdermodell. Fiir die KMB-Wohnungen gelten
keine Einkommensgrenzen. Sie sollen iiber langere Zeit glinstig vermietet
werden, um die Lage auf dem Wohnungsmarkt zu entspannen.

Quelle: Gliickauf

DasGebaudes des Die GEWOFAG verpflichtet sich, die Miete der KMB-Wohnungen 60 Jahre
alten Handwerker- . . .
hofs wurde im lang nur im Rahmen einer Anpassung an den Verbraucherpreisindex zu
Oktober abgerissen erhohen. Der Mietpreis ist an den Miinchner Mietspiegel gekoppelt.
gm| Weitere Informationen: | Weitere Informationen:
a www.wgs-dresden.de www.gewofag.de
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Die neuen Hauser werden aus Betonsteinen errichtet. Die Fischerfamilien aus Rayapudi Lanka packen mit an und fiihren vieles in Eigenleistung aus

Interview mit Gerhard Miiller

»+Wohnen ist der Ausgangspunkt fiir weitere

entwicklungsrelevante Aktivitaten“

Entscheidungstrager der Wohnungswirtschaft griindeten vor Gber 45 Jahren
die DESWOS als Organisation der Entwicklungszusammenarbeit. Folglich ist
ihre Arbeit in den Entwicklungslandern eng mit dem wohnungswirtschaftlichen
Kerngeschaft verkntipft. Der seit Januar 2015 amtierende DESWOS-General-

sekretar Gerhard Miuiller erklart, was die Arbeit der DESWOS ausmacht.

Was ist das Besondere, das Wohnungswirt-
schaftliche an der Entwicklungshilfe, wie sie
die DESWOS betreibt?

In den Projekten in Afrika, Asien und Lateiname-
rika wird einfacher, aber sicherer Wohnraum
geschaffen. Wohnen ist der Ausgangspunkt fiir
weitere entwicklungsrelevante Aktivitaten. Um
den Menschen nachhaltig zu helfen, muss der Blick
dariiber hinaus gehen: Entwicklungszusammenar-
beit muss das gesamte Lebensumfeld umfassen.
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Sie muss sich um Arbeitsplatze kiimmern, Kindern
den Schulbesuch ermdglichen, Gesundheit und
Hygiene fordern, fiir sauberes Trinkwasser sor-
gen. Nur so ist gesichert, dass die Projektarbeit
im Kleinen auch die weitere wirtschaftliche und
soziale Entwicklung voranbringt.

Das korrespondiert ferner eng mit der Geschich-
te, den Aufgaben und dem Selbstverstandnis der
hiesigen ehemals gemeinniitzigen Wohnungs-
wirtschaft. Bei der Entwicklung der Stadte und

Gemeinden sowie der Versorgung inshesondere
der einkommensschwadcheren Schichten der Be-
volkerung mit baulich angemessenem, hygienisch
einwandfreiem und bezahlbarem Wohnraum wa-
ren und sind dasimmer noch die Kernanliegen der
Branche.

Wie gewahrleistet die DESWQOS, dass von
den Spendengeldern maglichst viel bei den
Bediirftigen vor Ort ankommt?

' Quelle: DESWOS




Das neue Spendenprojekt der Haufe-Benefiz-Golfturnierserie 2016

Golf baut auf! In Rayapudi Lanka, Sudindien

Die Turniere der 2016er-Benefiz-Golfaktion sollen Hilfe fiir 64 Familien im siidindischen Rayapudi Lanka

bringen. Die armen Familien, die als Fischer am Fluss ihr Einkommen suchen miissen, leben in der von Fluten

und Wirbelstiirmen betroffenen Region Andra Pradesh, am Golf von Bengalen. Die Intensitat der Stiirme und

Regenfalle wachst seit Jahren, gleichzeitig bedrohen immer mehr Diirreperioden die Landwirtschaft.

Werner Wilkens
Geschaftsfihrer

DESWOS Deutsche Entwicklungs-
hilfe fiir soziales Wohnungs- und
Siedlungswesen e. V.
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Der Fluss und seine Fische sind eine der weni-
gen Ressourcen, die den Armsten nicht streitig
gemacht werden konnen. Der Fluss wird jedoch

Wie viel von einer Spende im Projekt wirklich an-
kommt, fragen sich berechtigterweise fast alle
Spender. Deshalb unterzieht sich die DESWOS frei-
willig jedes Jahr der Priifung durch das Zentralin-
stitut fiir soziale Fragen (DZI), einer anerkannten
Priifinstanz, die unabhangig und kompetent das
Geschaftsgebaren und die Einnahmen und Ausga-
ben von Hilfsorganisationen priift. Das DZI verleiht
der DESWOS schon seit 1993 ununterbrochen das
Spendensiegel und bescheinigt ihr eine seriose und
vertrauenswiirdige Verwendung ihrer Mittel. Die
DESWOS gehort zu den ersten Organisationen, die
mit dem DZI-Siegel ausgezeichnet wurden. Dariiber
hinaus wird die Rechnungslegung der DESWOS jahr-
lich durch einen unabhangigen Wirtschaftspriifer
testiert. In den Projektlandern arbeitet die DESWOS
auBerdem grundsatzlich mit lokalen gemeinniitzi-
gen Partnern, die die Problemlagen vor Ort kennen
und das Vertrauen der Zielgruppen genieBen. Auch
sie werden bei der Verwendung der Finanzmittel
aus Deutschland kontrolliert. Zudem nehmen wir
bei Projektbesuchen selbst Einblick in die Unter-
lagen und sprechen mit den Finanzreferenten
der Partnerorganisationen. In den Projekten der

zur Bedrohung, wenn er in der Regenzeit Hoch-
wasser fiihrt. Hiitten aus Bambus, Palmbldttern
und Stroh halten Fluten und starkeren Regenfal-
len nicht stand. Der Krishna River sammelt seine
Fluten auf fast 1.300 km ein. Weil am Oberlauf
ohne Riicksicht abgeholzt wurde und dem Fluss
die Retentionsfliachen entzogen wurden, flieBt das
Wasser mit groBer Macht zu Tal. Dazu driickt bei
Stiirmen das Meerwasser vom Golf von Bengalen
gegen die Miindung des Flusses. Die Folge: ,Land

DESWOS ist die Hilfe zur Selbsthilfe eine seit vielen
Jahren bewahrte Praxis, indem wir beispielsweise
lokale Partner und Handwerker direkt einbinden.
Auch dadurch, dass sich die Zielgruppen mitinden
Projekten engagieren, werden Kosten niedrig ge-
halten, Wertschopfung und Know-how-Transfer
vor Ort unterstiitzt. Auch diese Prinzipien sind
den genossenschaftlichen und kommunalen Woh-
nungsunternehmen nicht fremd.

Was macht die Benefiz-Golfturniere aus?
Muss man golfen, um gut helfen zu kénnen?
Nein, natiirlich nicht! Die Mitglieder, Freunde
und Forderer der DESWOS sind duBerst kreativ,
wenn es um die Sammlung von Spendengel-
dern geht. Ob bei privaten Geburtstagen oder
Firmenjubilden, Einweihungen, Betriebsfei-

ern oder Charityldufen: Der Fantasie ist beim
Spendensammeln keine Grenze gesetzt - und
auf der DESWOS-Homepage wird eine Vielzahl
toller Aktionen vorgestellt. Die unter dem Motto
»Golf baut auf!” stehenden Benefiz-Golfturniere
sind allerdings eine besondere Veranstaltung,
an der ich auch schon mit Freude teilgenommen

unter” fiir viele Dorfer, hohe Verluste an Aussaat
oder Ernte. Und weil befiirchtet wird, dass sie die
Beitrage nicht aufbringen kénnten, bekommen die
Bauern keine Versicherungen. Dorfer verarmen, da
die Familien jedes Mal ihr Hab und Gut verlieren.

Helfen mittels Partnerorganisationen

Bei den Wirbelstiirmen der Monsunzeit fliegen oft
die Fetzen der Strohdacher durch die Gegend. Die
Lehmwdnde weichen auf, die Hauser brechen

habe. In einer fast schon familidaren Atmosphdre
kommen hier golfbegeisterte Menschen aus der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft zusam-
men, um fiir eine gute Sache zu spenden. Die
von Haufe organisierte und durch die Unterstiit-
zung namhafter Sponsoren auf vier Golfplatzen
in Deutschland durchgefiihrte Serie erfreut sich
in den letzten Jahren steigender Beliebtheit und
erspielte im Jahr 2015 fast 52.000 €

fuir den Bau eines Ausbildungszentrums im
unweit des tansanischen Regierungssitzes Dar-
es-Salaam gelegenen Kibamba.

Allen Golfernund auch allen anderen Spendernan
dieser Stelle ein herzliches Dankeschon fiir ihre
groBartige Unterstiitzung. Bleiben Sie uns bitte
auch im Jahr 2016, fiir das ich Ihnen an dieser
Stelle alles Gute wiinsche, treu und gewogen.

Herr Miiller, vielen Dank fiir das Interview.

Die Fragen stellte Olaf Berger

Weitere Informationen:
a www.deswos.de

DW | DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT ~ 2|2016 19



NEUBAU UND SANIERUNG

Father Reddy ist einer der Initiatoren des Projekts. Der Projektleiter will nicht nur die Hauser sicherer
machen, sondern mit einem Ausbildungsprojekt auch die Abhangigkeit vom Fischfang reduzieren

Die Fischerfamilien aus Rayapudi Lanka leben bisher in nicht unwetterfesten Hiitten

zusammen. Das ist die Zeit, wenn das Dorf kein
Obdach mehr bietet. ,Dannist mein Dorf ein Dorf
mit Hausern ohne Dacher”, erklart uns Father K.
Rayapu Reddy, der als Priester in der Region ta-
tigist. Er hat als Leiter der Guntur Diocese Social
Service & Welfare Society, dem Projektpartner der
DESWOS vor Ort, den Menschen in Rayapudi Lanka
Hilfe versprochen.

Die DESWOS will mit einem Baukostenzuschuss
erreichen, dass sich auch die indische Regierung
groBziigig beteiligt. Diese hat zwar bereits ein
Landstiick abseits des Flusses zur Verfiigung ge-
stellt, beharrt jedoch - als eine Voraussetzung
dafiir, dass die Fischerfamilien am Bauprogramm
teilnehmen konnen - auf einer finanziellen Eigen-
beteiligung der Familien. Fiir die Menschen, von
denenvielein den Fluten alles verloren haben, ist
das eine uniiberwindbare Hiirde. Deshalb wird die
DESWOS den 64 drmsten Familien diese Mittel zur
Verfligung stellen. Als Gegenleistung beteiligen

20 DW | DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT ~ 2|2016

sie sich durch Hilfsarbeiten an den BaumaBnah-
men. SchlieBlich kdnnen auch Fischer ausschach-
ten, Beton mischen und mauern lernen, das haben
schon andere Projekte bewiesen. Zudem sind sie
harte Arbeit gewohnt und haben dem Projektleiter
ihre volle Unterstiitzung zugesagt, denn sie wis-
sen, dass dies die wohl einzige Chance in ihrem
Leben ist, ihre Wohnsituation dauerhaft zu ver-
bessern und auf einen sicheren Standard zu heben.
Die Hiuser sind im Ubrigen bescheiden: Auf einer
Flache von knapp 24 m? ist u. a. eine Kiiche und
die Toilette untergebracht. Mehr wird von der Re-
gierung nicht bezuschusst. Aber als sichere Basis
bieten die Einfachbauten aus Betonsteinen mit
einem Flachdach Schutz und sind in besseren Zei-
ten, die hoffentlich kommen werden, aushaufahig.

Ergdnzende berufliche Bildung
Father Reddy, der Projektleiter, denkt noch weiter.
Er sieht die groBe Abhdngigkeit der Familien vom

GOLF BAUT AUF!

Die Benefiz-Golfturnierserie besteht

seit 2006 und ist seitdem kontinuierlich
gewachsen. Im Jahr 2015 unterstiitzten
die Sponsoren B&O, Domus, Dr. Klein und
Vallox sowie EBZ Business School Alumni,
Knauf, M-Teq, Techem, Viessmann und
WL-Bank die von der Haufe-Gruppe
organisierten und veranstalteten Benefiz-
Turniere zugunsten der DESWOS.

Wenn Sie mehr tber die Golfserie er-
fahren oder die Stimmung der Turniere
Lerspiiren” wollen, finden Sie Eindriicke
in Form von Fotos und Filmen auf:
www.golf.haufe.de

Fischfang, der immer weniger einbringt und in den
Hochwassermonaten ganz zum Erliegen kommt.
Deshalb gilt es, fiir die jungen Menschen im Dorf
und zur wirtschaftlichen Unterstiitzung der Fami-
lien eine weitere Erwerbsquelle zu finden. Dies will
Father Reddy mit beruflicher Bildung erreichen. Er
hat Ausbildungskurse am Computer und in medi-
zinischen und chemischen Labortechniken entwi-
ckelt. Das sind nachgefragte Kenntnisse auf dem
Arbeitsmarkt eines Schwellenlandes, zumal die
nahgelegene Stadt Guntur gerade zur kiinftigen
Hauptstadt von Andra Pradesh auserkoren wur-
de. In halbjahrigen Kursen werdeninsgesamt 150
Jugendliche mit Hilfe von sechs Lehrkraften die
Ausbildung absolvieren. Sie folgt den anerkannten
Regeln des Andhra Pradesh Government Industrial
Institute und mit diesem Zertifikat weisen sich die
Jugendlichen bei Bewerbungen aus.

Father Reddy hat bei dem Ausbildungsprogramm
auch an solche Familien gedacht, die ihre jungen
Leute nicht in die Stadt ziehen lassen konnen,
weil sie zu Hause gebraucht werden. Fiir sie gibt
es ein Aushildungsprogramm fiir das Schneider-
handwerk und damit die Moglichkeit der Arbeit
von zu Hause aus. Auftrage aus der Nachbarschaft,
die Herstellung von Kleidung, die fiir kleine Liden
genaht wird, oder von den an allen Schulen obliga-
torischen Schuluniformen eréffnen den kiinftigen
Schneidern gute Verdienstmoglichkeiten.

Die DESWOS wird alle Vorhaben mit einer finan-
ziellen Hilfestellung von rund 890 € pro Fami-
lie unterstiitzen. Insgesamt sind zunachst etwa
57.000 £ fiir dieses Projekt veranschlagt. Die
DESWOS wird alle MaBnahmen mit im Blick haben
und wahrend der Haufe-Benefiz-Turniere jeweils
berichten.

Golf baut auf! Das gilt auch 2016 wieder - und
betrifft die Hauser sowie die Menschen. Spielen
und spenden auch Sie mit!



Quelle aller Fotos: SWSG Stuttgart

Die Gebaude sind prinzipiell sehr einfach erweiter- und umnutzbar, wobei die Baugenehmigung
ausdriicklich allein fiir den Zweck der Fliichtlingsunterbringung zeitlich befristet vergeben wird

Der Stuttgarter Weg

SWSG hilft bei der Fliichtlingsunterbringung

Fir viele Gemeinden, besonders aber fiir Stadte mit hoher Wohnungsnachfrage, stellt die grofe

Zahl der Fliichtlinge eine extreme Herausforderung dar. In Stuttgart stellt man sich dieser Aufgabe
mit einem eigenen Konzept der Unterbringung. Dabei setzt das kommunale Wohnungsunternehmen
der Landeshauptstadt, die Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft (SWSG), das ehrgeizige
Neubauprogramm an Flichtlingsunterkiinften ziigig in die Tat um.

Ingo HauBmann

Leiter Baumanagement Neubau
Stuttgarter Wohnungs- und
Stddtebaugesellschaft mbH
Stuttgart

Die Zahlen sind vorldufig, sie andern sich teilweise
im Wochenrhythmus, und es ist sehr wahrschein-
lich, dass sie (ibertroffen werden: Von den vermut-
lich 1 Mio. Menschen, die 2015 in der Bundesre-

publik als Fliichtlinge angekommen sind, nimmt
das Land Baden-Wiirttemberg nach dem sog.
Konigsteiner Schliissel 104.000 Menschen auf.
Stuttgart, als groBte Kommune im Siidweststaat,
hat demnach bis zum Jahresende 2015 ca. 8.000
Erstantragsteller untergebracht. Die Stadt ver-
sucht, die Unterbringung in einfachen Contai-
nern, Zelten oder Turnhallen soweit wie mdglich
zu vermeiden. Mit der von Stuttgart gewahlten
Systembauweise strebt die Stadt an, mdglichst
viele Fliichtlinge in soliden, aber trotzdem relativ

schnell baubaren Unterkiinften unterzubringen.
Daflir wurde ein standardisierter Haustypus fiir
ca. 80 Personen entwickelt, der z. B. bei Hang-
grundstiicken nur noch minimal auf die jeweilige
Situation angepasst werden muss.

Der Stuttgarter Weg der Fliichtlingsunterbringung
sieht vor, dass die Unterkiinfte moglichst gleich-
maBig auf alle Stadtteile verteilt werden. Inallen
23 Stadtbezirken sind Fliichtlingsunterkiinfte be-
reits gebaut oder geplant. Es ist vorgesehen, nir-
gendwo mehr als rund 80 Personen pro Gebau-
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de und maximal rund 400 Bewohner pro Standort
unterzubringen. Als bisherige Obergrenze gelten
maximal vier Gebaude sowie als Untergrenze we-
nigstens zwei Gebadude je Standort. Zentralisierte
Massenunterkiinfte sollen unbedingt vermieden
werden, weil diese erfahrungsgemal deutlich
mehr Konfliktpotential im Betrieb erzeugen.

Schnelles Bauen im System

Die neuen Systembauten sind aus bau- und brand-
schutzrechtlichen Griinden zweigeschossig, da-
mit sie sich planungsrechtlich auf jeden Fall in die
Umgebung einfiigen. Die zweigeschossige Bau-
weise bietet in diesem Fall fiir Fertigbausysteme
erfahrungsgemaf einen optimalen Kompromiss
zwischen Grundstiicksausnutzung und baukonst-
ruktiver Einfachheit. Die freundliche Farbgebung
und die Details der Stuttgarter Systembauten tiber-
zeugen auch architektonisch und finden als Bautyp
breite Akzeptanz bei der Bevolkerung.

Beim Stuttgarter Weg der Fliichtlingsunterbrin-
gung werden dariiber hinaus in Abstimmung mit
der Wohnungswirtschaft bewirtschaftungsbe-
dingt leerstehende Wohnungen voriibergehend
belegt. Die SWSG stellt interimsweise 145 Woh-
nungen fiir rund 560 Menschen zur Verfiigung:
Wohnraum, der fiir eine anschlieBende General-
modernisierung und im anderen Fall fiir den Abriss
und Neubau vorgesehen ist.

Die Landeshauptstadt Stuttgart hatte sich bereits
2013 fiir den Neubau von Fliichtlingsunterkiinf-
ten entschieden. Die SWSG, eine 100%ige Tochter
Stuttgarts, kam als Projektsteuerer und Baube-
treuer von Anfang an mit ins Boot. Angesichts der

Blick ein ein Zimmer mit 14 m?,
drei Betten, sowie Schranke,
Tische und Stiihle
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immer schneller steigenden Fliichtlingszahlen
lautete das Ziel, in moglichst kurzer Zeit moglichst
viele Unterkunftsmdglichkeiten zu errichten, die
einen guten Standard bieten und so den Erstan-
tragstellern eine solide vorlaufige Bleibe auch fiir
langere Aufenthaltszeiten bieten konnen.

Vorteile der gewdhlten Ausschreibung

Die SWSG hat dazu eine beschrankte Ausschrei-
bung nach VOB/A ausgelobt. Diese war bewusst
bautechnisch systemoffen gefasst. In diesem
friihen Stadium sollte es noch keine Festlegung
auf ein spezielles Bausystem geben, um allen
Bauverfahren, die das nétige Tempo mitbringen,
von vorneherein eine Chance zu geben. Um iiber
die Tragstruktur hinaus die Mindestqualitat aller
Baustandards zu sichern, wurde eine klare Funk-
tionalausschreibung gewahlt.

Schlagendes Argument fiir die systemoffene Aus-
schreibung waren der breite Wettbewerb, die Be-
schleunigung der Prozesse und die bauliche Flexi-
bilitat, mit der die Bauten angeboten werden. Bei
einem Planungsvorlauf von drei bis vier Monaten
inklusive Bauantragsverfahren konnen die Gebaude
samt AuBenanlage binnen weiteren vier bis fiinf
Monaten errichtet sein. Grundvoraussetzung war,
dass (iberall nach demselben Grundtypus gebaut
wird. Plananderungen sind trotz unterschiedlicher
Standorte allenfalls in sehr begrenztem Umfang
vorgesehen. Uberall sind dieselben Grundrisse und
Standards der Gebdudeinfrastruktur vorgegeben.
Dies verkiirzt den Planungsaufwand deutlich. Den-
nochwerden die Systembauten laufend weiterent-
wickelt und die Standards standig hinterfragt.

Entwicklungszeiten fiir konventionelle Hauser
dieser GroBenordnung sind erfahrungsgemaB um
das Dreifache langer als die der Systembauten.
Dabei gibt es kaum einen Abschlag bei den Bau-
standards gegeniiber einfachen Wohnbauten. Die
Stuttgarter Systembauten halten alle gesetzlichen
MaBgaben fiir Neubauvorhaben hinsichtlich des
Mindestwarmeschutzes (EnEV), des Schallschut-
zes und des Brandschutzes ein. Eine Befreiung gab
es einzig bei der Stellplatzverpflichtung und dem
Erneuerbaren-Energien-Warmegesetz.

Zwei verschiedene Bausysteme wurden dabei
bisher gewadhlt. Ein Anbieter setzte eine teilvor-
gefertigte Massivbauweise mit Betonfertigteilen
um, ein anderer wahlte eine Stahlkonstruktion mit
Gipskartonbau. Grundsatzlich sind pro Geschoss
maximal 16 Zimmer fiir die Unterbringung von
Fliichtlingen vorgesehen. Auf den jeweils 14 m?
verteilen sich drei Betten - zwei als Stockbetten
-sowie Schranke, Tische und Stiihle. Fiir Familien
lassen sich dank der Trockenbauweise zwei Zim-
mer leicht mit einer Verbindungstiir zusammen-
schlieBen. Rechnerisch teilen sich zw6lf Menschen
ein Bad. 24 Bewohner nutzen jeweils eine Kiiche.
Jeweils zwei Systemgebdude erhalten einen gro-
Ben Gemeinschaftsraum.

Konkrete Umsetzungen im

Stuttgarter Stadtgebiet

Nach diesem Muster sind bereits an sechs ganz
unterschiedlichen Standorten im gesamten Stadt-
gebiet verteilt 15 Systembauten entstanden. Die
Gebdude bieten mehr als 1.100 Menschen eine
Unterkunft. An weiteren 20 Standorten sind Ge-
baude geplant. Einige Projekte befinden sich in
der Bauvorbereitung, andernorts wird auf den
Grundstiicken schon gebaut. Weitere Standorte
sind im Friihherbst vom Gemeinderat der Lan-
deshauptstadt beschlossen worden und damit in
der Planung. Gegen Ende 2016 soll das letzte von
insgesamt 68 Gebduden, die in zeitlich gestaffel-
ten Tranchen errichtet werden, gebaut werden.
Danach wird Wohnraum zur zwischenzeitlichen
und angemessenen Unterbringung fiir iiber 5.400
Menschen entstanden sein. Die Genehmigung fiir
die Systembauten gilt zunachst fiir fiinf Jahre, es
gibt die Option auf eine Verlangerung der Bauge-
nehmigung auf zehn Jahre.

Die Stadtverwaltung versucht, den Bau der Sys-
tembauten zu beschleunigen. Hierzu hat Stuttgart
einen Krisenstab, die sog. Task Force Systembau-
ten, ins Leben gerufen. Unter der Leitung des Ers-
ten Biirgermeisters stellt ein Expertenkreis auf
Biirgermeister- und Amtsleiterebene die Weichen
fiir Baugenehmigungen und bereitet sehr ziigig
Entscheidungen fiir den Gemeinderat vor. Mit
einem zeitweise wochentlichen Sitzungsrhyth-



Ein kleiner, freundlicher Kinderspiel-
platz gehort zu jedem Standort

mus der Task Force erreicht Stuttgart entspre-
chend dringend benétigte schnelle Beschliisse zur
Fliichtlingsunterbringung.

Eine besondere Herausforderung fiir die Task Force
ist die Aufgabe, im dicht bebauten Stuttgart noch
geeignete Grundstiicke zu finden. Selbst bei Griin-
anlagen, Parkplatzen, landwirtschaftlichen Pacht-

flachen und sogar bei Schrebergarten hat sich die
Landeshauptstadtinder Not keine Tabus. Trotzdem
sind die strengen naturschutzrechtlichen Vorga-
bender EU nicht auBer Kraft gesetzt. Bei mehreren
Grundstlicken waren sogar die Experten des Kampf-
mittelbeseitigungsdienstes gefragt, als Bagger auf
Blindganger aus dem Zweiten Weltkrieg stieBen.

Technische Hinweise

Die tragenden Wande wurden bisher entweder mit
Beton-Fertigteilen - sie entsprechen der Brand-
schutzklasse F30-B und sind feuerhemmend - oder
als flexible Stahlrahmen-Leichtbauweise erstellt,
diese Gebdude haben allseitig Fluchtbalkone. Gro-
Be Miillboxen sorgen fiir Ordnung, Kinderwagen
finden in passenden Unterstanden Platz. Die Au-
Benbeleuchtung sorgt fiir Sicherheit. Jeder Stand-
ort erhalt einen kleinen Spielplatz fiir die Kinder.
Ineinigen Standorten kénnen die Bewohner eigene
Gadrtenanlegen. PKW-Besucherparkpldtze und ent-
sprechend viele Fahrradstellplatze gehdren zu jeder
Einrichtung. Fiir die Heizung wird konventionelle
Brennwerttechnik verwendet. Elektrische Durch-
lauferhitzer sorgen dezentral fiir die Warmwasser-
versorgung, die Anlagen erhalten eine zentrale Sat-
Fernsehantenne auf dem Dach und jedes Zimmer
Fernsehempfang. Die Baukosten sind gegeniiber
der konventionellen Bauweise leicht reduziert. Ent-
scheidender Kostenhebel ist die Hohe der Gebdude-
Stlickzahl bei einer ,Paketausschreibung”.

Weitere Informationen:
al Wwww.swsg.de

HaurFe
LUOLLINEX

Prozesse effizient gestalten

wowinex

Prozesse effizient gestalten

Das effiziente ERP-System fir

die Wohnungswirtschaft

Haufe wowinex ist die einzige wohnungswirtschaftliche ERP-Soft-
ware, die Fachwissen, Vorlagen und Arbeitshilfen kontextsensitiv in
die Arbeitsprozesse einbindet.

Dank zahlreicher Erweiterungsmaglichkeiten durch Zusatzmodule,
mobile Applikationen und Partnerlésungen ist Haufe wowinex die
perfekte Plattform, um Geschaftsprozesse signifikant zu vereinfachen
und zu beschleunigen.

v Zukunftssicher in Technologie und Funktionalitat

v Transparente Weiterentwicklung fur Planungs- und
Investitionssicherheit

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

www.haufe.de/wowinex

HAUFE.



NEUBAU UND SANIERUNG

Bombenfunde und andere Altlasten beim Wohnungsbau
Ein oft unterschatztes Risiko

Viele Wohnungsunternehmen erweitern ihre innerstadtischen Bestande und bauen wegen der
Grundstiicksknappheit auf ehemaligen Industriearealen. Oft sind diese Baufelder mit Altlasten
versehen oder der Fund von Kampfmitteln bringt Bauplanung und Kalkulation durcheinander.
Durch fachgerechte Voruntersuchungen und Kaufvertragsvereinbarungen kénnen die Risiken
minimiert werden. Worauf Grundstiicksverkaufer und Erwerber achten sollten.

Viele ehemals gewerblich genutzte Grundstiicke

Axel Fahrenwaldt i i
sind belastet, wobei Art und Ausmal der Belas-

Dr. Jiirgen Margane

Geschaftsfiihrender Gesellschafter Prokurist

und Vorstand Mull & Partner tung unterschiedlich ausfallen konnen. In friiheren
Mull 8.‘ Partner |n"96nIEUI’Sgesellschaft Gaswerken entstand z. B. Teer6l als Nebenprodukt,
Ingenieursgesellschaft Koln

Ksln andere Firmen hatten auf ihren Gelanden unterir-

dische Tanks fiir Ldsungsmittel und Ol oder Gru-

'F__

L il ¥ : =

Riickbauarbeiten: Fiir manchen Grundstiicksk3ufer brachten sie schon unangenehme Uberraschungen zutage

.’ﬁ‘_l o
Quelle: Mull & Partner
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ben fiir ihre Abfallstoffe. Ferner wurde nach dem
Zweiten Weltkrieg oft Triimmerschutt zum Auf-
fiillen der Boden verwendet. Dieser Schutt kann
gefahrliche Stoffe wie Asche und Schlacke enthal-
ten. Wurde auf einem solchen Gelande z. B. inden
1950er Jahren eine Autowerkstatt errichtet, war
dies problemlos moglich. Zumalin dieser Zeit und
bis zum Beginn der 1980er Jahre in Deutschland
geringe bzw. gar keine Umweltschutzauflagen
existierten. Soll nun auf diesem Areal ein Wohn-
gebdude mit hdheren Anforderungen an die Un-
bedenklichkeit des Untergrunds samt Tiefgarage
entstehen, muss neben dem Untergrund auch die
Trimmermasse bzw. die Auffiillschicht aus friihe-
ren Zeiten auf Schadstoffe hin untersucht und der
Boden vermutlich entsorgt werden.

Zwar versuchen die Kommunen Liicken ihres Alt-
lastenkatasters zu schlieBen, aber dies ist miih-
sam: Etwa 30 Jahre Altlastenbearbeitung stehen
150 Jahren Industriegeschichte gegeniiber.

Augen auf beim Grundstiickskauf

Verkaufer und Erwerber sollten drei Dinge bei
der Transaktion einer ehemaligen Industriefla-
che beachten. Sie sollten die Nutzungshistorie
priifen, zweitens bei Verdacht auf Belastungen
ausreichende Bodenproben nehmen und auf Ver-
dachtsparameter hin chemisch analysieren. Drit-
tens sollten Vereinbarungen in den Kaufvertrag
hinsichtlich mutmaBlicher Altlasten aufgenom-
men werden und darin fixiert werden, wer von
beiden Vertragspartnern welche Eventualkosten
tragt oder wie hoch der monetdre Minderwert des
Grundstiicks dann zu beziffern ist.

Aus den Unterlagen historischer Archive lasst
sich eine gute Einschatzung zur industriellen
Vorgeschichte eines Gelandes gewinnen. Daraus
sowie aus historischen Fotos und Baupldnen las-
sen sich Riickschliisse auf unterirdische Gruben,
Rohre oder Tankbehalter ziehen. Sind diese viele
Jahrzehnte alt und moglicherweise seit langem
auBer Betrieb, sollte diesem Tatbestand mittels
Probebohrungen und chemischer Analysen nach-
gegangen werden. Auf Basis dieser Funde wird die
anstehende Sanierungsarbeit gemal gesetzlicher
Regelwerke kalkuliert. Diese Ausgaben wirken sich
gemaR der Immobilienwertermittlungsverord-
nung (§ 6, Abs. 5) verkehrswert- bzw. kaufpreis-
mindernd auf das Grundstiick aus.

Langst nicht alle unterirdischen Keller und Tanks
sind mit einer 100%igen Zuverlassigkeit aufzuspii-
ren. Aber die Erfahrung lehrt, dassi. d. R. in 80%
der Falle eine zuverldssige Kosten- und zeitliche
Prognose fiir die Sanierung des betroffenen Erd-
reichs gegeben werden kann. Uber die 20% Restti-
siko sollten zusatzliche Vereinbarungen getroffen
werden (siehe Absatz zur Vertragsgestaltung).

VORGEHENSWEISE BEI WOHNNUTZUNG EHEMALS
INDUSTRIELLER GELANDE

» Im Vorfeld in Archiven recherchieren und industrielle Vornutzungen des

Gelandes klaren.

¢ Bei Verdachtsmomenten gezielt Proben aus kontaminierten Boden und Ge-
bauden nehmen, egal ob diese abgerissen werden oder erhalten bleiben.

¢ Priifung auf Bodendenkmaler sowie mogliche Kampfmittelreste.

¢ Ggf. in Abstimmung mit der Stadt einen Sanierungsplan erstellen und Kosten

kalkulieren.

* Bei Verhandlungen bedenken: Dekontaminierungskosten driicken den Kauf-

preis (monetdrer Minderwert).

« In Kaufvertrag Klauseln aufnehmen, die fixieren, ob Verkaufer oder Erwerber
bei zusatzlichen, nicht vorhersehbaren MaBnahmen die Kosten tragt.

Diese Vorabpriifung umfasst auch die Suche nach
moglichen Bomben-Blindgangern. Experten ge-
hen davon aus, dass im Zweiten Weltkrieg jede
vierte Bombe nicht explodierte und im Boden-
reich schlummert. Auch hier helfen historische
Luftbilder, die von Aufklarungsflugzeugen nach
einer Bombardierung gemacht wurden. In 80% der
Falle sind diese Aussagen zutreffend. Gibt es einen
Verdacht auf Kampfmittel, muss in der Baugrube
vorsichtig gegraben bzw. mit geophysikalischen
Messmethoden sondiert werden. Wird eine Bombe
gefunden, muss - je nach Bundesland - entweder
die lokale Feuerwehr oder eine landeseigene Be-
horde informiert werden. Dabei kommen auf den
Grundstiickseigentiimer - je nach Bundesland -
gegebenenfalls hohe Kosten zu: Wahrend fiir Ent-
scharfung und Entsorgung das Land geradesteht,
muss der Bauherr in der Regel die Bauleistung so-
wie die Kosten des Baustellenstillstands tragen.

Ein dritter Punkt, der Kosten- und Zeitplanung
durcheinanderwirbeln kann, sind Bodendenkma-
ler. Historische Aquadukte und Stadtmauern sind
in der Regel in Planen verzeichnet, die Reste von
Wohnhausern nicht. Auch fiir diese Ausgrabungs-
kosten werden die Bauherren zur Kasse gebeten.

Auch Gebadude miissen untersucht werden

Bei Altlasten-Verdachtsmomenten werden nicht
nur der Boden, sondern auch die darauf befind-
lichen Gebdude auf Schadstoffe wie Asbest oder
PCB (!) untersucht. Dies gilt gleichermaBen fiir
erhaltenswerte, denkmalgeschiitzte Industriege-
baude wie fiir Hallen, die der geplanten Wohnbe-
bauung weichen sollen. Was wenige wissen: Die
fachgerechte Dekontamination zu erhaltender,
aber verunreinigter Bausubstanz wie Decken,
Wande und Bodenplatten kann ein Vielfaches ei-
nes normalen Riickbaus kosten.

Wird auf einem ehemaligen Industriegeldande
z. B. ein unterirdischer Oltank aus dem 19. Jahr-

hundert vermutet, ist davon auszugehen, dass er
undicht ist. Daher muss liber die Sohle des Tanks
hinaus eine tiefere Probebohrung vorgenommen
werden, um zu klaren, ob bereits Fliissigkeit in
den Untergrund ausgetreten ist und womaoglich
einen zusatzlichen Grundwasserschaden verur-
sacht hat. ErfahrungsgemaB ist das Entsorgen
fliissiger Altlasten, die tief in Boden einsickern
konnen, viel aufwandiger als das Beseitigen fester
Stoffe. Diese kdnnen zumeist einfach abgetragen
werden.

Vertragsgestaltung

In den Grundstiickskaufvertrag sollten jeweils zu
den konkreten Verdachtsmomenten (wie Altlasten
in Boden und Schadstoffe in Gebduden, Boden-
denkmaler und Kampfmittel) Zusatzvereinba-
rungen getroffen werden. Darin sollte festgelegt
werden, ob Kdufer oder Verkdufer fiir Entsor-
gungskosten aufkommen, die nicht im Vorfeld
kalkulierbar waren, sondern trotz Vorabpriifungen
erst wahrend des Riickbaus oder der Griindung des
Geldndes auftauchten. Auch bei der Beschaffen-
heit des Bodens wird das Risiko haufig dem Kaufer
angelastet. Besser ist hier eine klare Vereinbarung,
wonach der Verkaufer seinem Vertragspartner zu-
sichert, dass der Untergrund eine gewisse Giite
und Beschaffenheit (Anforderung an die Tragfa-
higkeit) aufweist. Miissen zur Bodenstabilisierung
Betonpfahle in den Untergrund getrieben werden,
erhoht dies die Baukosten.

Dem Kaufer kann sogar ein Riicktrittsrecht vom
Kaufvertrag eingerdumt werden, wenn er bei ei-
nem nicht kartierten Bombenfund die Kosten fiir
eine weitrdumige Evakuierung im sechsstelligen
Eurobereich zahlen miisste.

An solchen Detailvereinbarungen hapert es hau-
fig. Stattdessen werden pauschale bzw. ungenaue
Absprachen beim Grundstiickserwerb getroffen,
oft nach dem Motto ,gekauft wie gesehen”.
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ENERGIE UND TECHNIK

Schallschutz im Hochbau

),

Am 7. Dezember 2015 hat der ,,Normenausschuss Bau-Arbeitsschutz im

DIN“ die Veroffentlichung der neun Teile der DIN 4109 ,,Schallschutz

im Hochbau” beschlossen. Die Norm wird im Laufe des Jahres 2016

vom DIN veroffentlicht werden.

Die neue DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ besteht aus den folgen-

den Teilen:

¢ Teil 1: Mindestanforderungen an die Schalldammung

e Teil 2: Rechnerische Nachweise an die Erfiillung der Anforderungen

¢ Teil 4: Handhabung bauakustischer Priifungen

o Teil 31: Bauteilkatalog - Rahmendokument und Grundlagen

e Teil 32: Bauteilkatalog - Massivbau

« Teil 33: Bauteilkatalog - Holz-, Leicht- und Trockenbau flankierende
Bauteile

« Teil 34: Bauteilkatalog - Vorsatzkonstruktionen vor massiven Bau-
teilen

« Teil 35: Bauteilkatalog - Elemente, Fenster, Tiiren, Vorrangfassaden

* Teil 36: Bauteilkatalog - Gebdudetechnische Anlagen

Zdhes Ringen beendet

Damit ist nun ein iber 13 Jahre andauerndes Ringen der Vertreter der
Wohnungs-, Immobilien- und Bauwirtschaft fiir einen angemessenen
und wirtschaftlich zu realisierenden Schallschutz im GroBen und Gan-
zen erfolgreich abgeschlossen worden. Angefangen hatte die Arbeit im
Jahr 2002 mit der Aufgabe, die Anforderungen der DIN 4109 ,,Schall-
schutz im Hochbau“ und der VDI 4100 (Vorschldge fiir einen erhohten
Schallschutz fiir Wohnungen) in einem einheitlichen Normenwerk zu
harmonisieren. Wegen vollig unterschiedlicher Auffassungen und iiber-
zogener Anforderungen von Vertretern der Akustiker- und Ingenieur-
verbande wurde diese Aufgabe 2004 als gescheitert erkannt.

Im Jahr 2004 hatten sich die 20 Verbande der Bau- und Wohnungswirt-
schaft in einem Positionspapier zum baulichen Schallschutz deutlich
gegen ein Schallschutzkonzept mit drei Klassen ausgesprochen. Denn
dieses drohte die aufgrund von Gerichtsentscheidungen entstandene
Rechtsunsicherheit zwischen dem bauaufsichtlich geschuldeten und
einem freivertraglich zu vereinbarenden erhohten Schallschutz noch
weiter zu erhohen. Die Verbande forderten, die Normung miisse das
qualitativ angemessene und wirtschaftliche Bauen unterstiitzen. Bauen
diirfe nicht weiter verteuert werden, lautete die Forderung. Die Norm
sollte eindeutige Anforderungen an den Schallschutz regeln, um die
Vorgaben der Bauordnungen der Lander umzusetzen. Dariiber hinaus-
gehende Schallschutzqualitaten sollten zwischen Vertragspartnern
privatrechtlich zu vereinbaren sein. Zudem forderten die Verbande,
dass die Vertretung der Interessen der Bau-, Wohnungs- und Immo-
bilienwirtschaft kiinftig angemessener durch Sitz und Stimme in den
Arbeitsausschiissen des DIN sichergestellt werden miisse.

Im Jahr 2005 wurden dann auch die Arbeitsausschiisse zur DIN 4109
neu gegliedert. In 17 Sitzungen wurde seitdem das Normenwerk

DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau” erarbeitet. Neue europdische
Berechnungsvorgaben wie die DIN EN 12354 wurden beriicksichtigt.
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Neue Norm vom DIN Arbeitsschutz verabschiedet

Problemfille: Wohnungen mit kleinen Raumen

Im Jahr 2012 hatten sich jedoch die praziseren Berechnungsverfahren
als ungeeignet fiir Wohnungen mit kleinen Raumen erwiesen. Der bis
dahin verfolgte raumbezogene (nachhallzeitbezogene) Schallschutz ist
fiir diese Anwendung nicht zweckmaBig. Nach dringender Empfehlung
der Vertreter der Wohnungs-, Immobilien- und Bauwirtschaft wurden
die Anforderungen im Teil 1 umgestellt auf die bewdhrte bauteilbezo-
gene Schallddmmung. Der Einspruch von Vertretern der Akustiker und
Ingenieure erhielt keine Mehrheit.

Damit waren die Grundlagen des neuen Schallschutzwerkes gelegt

und eine grundlegende Erhohung der Schallschutzanforderungen
verhindert worden. Im Jahr 2013 konnte der Normenentwurf vom DIN-
Ausschuss veroffentlicht werden. Im Jahr 2015 wurden in mehreren
Sitzungen die teils erheblichen Einspriiche bewertet.

Kompromiss

Letztlich wurde in der Sitzung des ,,Normenausschusses Bau-Arbeits-
schutz” am 7. Dezember 2015 das komplette Normenwerk mit
Mehrheit verabschiedet. Zwar ist die Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft insbesondere mit einigen Nachweisregeln unzufrieden, da zu
befiirchten ist, dass bei bewahrten schweren Massivbaukonstruktionen
eine geringfiigige Erhohung des Anforderungsniveaus an die Luft- und
Trittschallddmmung eintritt. Aber die Norm ist auch ein Kompromiss
zwischen den Anforderungen der Wohnungs-, Immobilien- und Bau-
wirtschaft nach kostengiinstigen Bauweisen und der Sicherung einer
zukunftsfahigen Bauqualitat fiir die Nutzer. Die Vertreter der Akusti-
ker- und der Ingenieurverbdnde, die ein hoheres Schallschutzniveau
fiir erforderlich halten, konnten dem nun erarbeiteten Normenwerk
zustimmen.

In Ergdanzung zu der DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau” mit ihren
neuen Teilen wird zurzeit ein erhohter Schallschutz in der DIN SPEC
91314 ,Schallschutz im Hochbau - Anforderungen fiir einen erhdhten
Schallschutz im Wohnungsbau* erarbeitet. Mit der Veroffentlichung ist
im Februar/Mirz 2016 zu rechnen. Sofern im DIN eine Uberarbeitung
des Beiblatts 2 zum erhohten Schallschutz zur DIN 4109 weitergefiihrt
wird, soll die DIN SPEC 91314 als Beiblatt in das Grundlagenwerk

DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau eingehen.

Siegfried Rehberg
Berlin

ezl Weitere Informationen:
www.din.de



Energiewende
Regionale Energiekonzepte

3 Eine vom Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) im Auftrag des Bundes-
ministeriums fiir Verkehr und digitale Infrastruk-
— tur verdffentlichte Forschungsarbeit zeigt, wie
regionale Energiekonzepte die Energiewende
vor Ort unterstiitzen, indem sie den Ausbau
erneuerbarer Energien, Energieverbrauch,
Energiespeicherung und Netzausbau zusam-
menfiihren. Der Regionalplanung kommt
somit eine zentrale Rolle bei der Steuerung
der Energiewende zu. Die Arbeit prasentiert iibertragbare
Ansatze aus Sicht der Planungspraxis.
Das Forscherteam untersuchte in den Modellregionen Mecklenbur-
gische Seenplatte, Havelland-Flaming, Bautzen, Rhein-Neckar und
Siidlicher Oberrhein, wie sich regionale Energiekonzepte planen und
umsetzen lassen und wie deren Wirkungen gemessen werden kdnnen.
Das Potenzial fiir den Ausbau erneuerbarer Energien in der Region zu
ermitteln, bildete den Ausgangspunkt fiir die Entwicklung der Konzepte.
Bei der Umsetzung kam es vor allem auf das Netzwerkmanagement an,
das die Akteure - Energieversorger, Kommunen und die Offentlichkeit -
zusammenbrachte und den Prozess koordinierte.
In der Regel haben regionale Planungsverbadnde als Trager der Regional-
planung diese Rolle iibernommen. Die Regionalplanung habe nicht nur
eine anstoBende und moderierende Funktion, sie konne durch die Aus-
weisung von Gebieten fiir die Windenergie und von Freiflachenphoto-
voltaik den Ausbau der erneuerbaren Energien stark beeinflussen, sagte
BBSR-Direktor Harald Herrmann.
Der Ergebnisbericht ist als BMVI-Publikation 9/2015 erschienen und ist
online abrufbar.

gm| Weitere Informationen:
www.bbsr.bund.de

Fachtagung
Smart Grids und Virtuelle
Kraftwerke

Am 8. Marz 2016 ladt die Transferstelle fiir Rationelle und Regene-
rative Energienutzung Bingen (TSB) zur Fachtagung Smart Grids und
Virtuelle Kraftwerke nach Ludwigshafen. Die Tagung wird jahrlich
bei wechselnden Gastgebern in Rheinland-Pfalz abgehalten und wird
in diesem Jahr bereits zum sechsten Male veranstaltet. Gastgeber
sind in diesem Jahr die Technischen Werke Ludwigshafen (TWL). Als
Themenschwerpunkte sind industrielle Praxisbeispiele, Strategien
zur Bilanzkreistreue und neue Entwicklungen im Regelenergiemarkt
vorgesehen.

| Weitere Informationen:
www.tsh-energie.de

Ihre Bausteine
fur mehr
Sicherhelt.

Uber 60 Jahre
Herstellerkompetenz
und gerviceerfahrung:

Wirtschaftlich, rechtssicher, punktlich -
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Mehr unter minol.de

Minol Messtechnik W. Lehmann GmbH & Co. KG
70766 Leinfelden-Echterdingen « minol.de
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Energiepakt 2.0: Wohnungswirtschaft packt die Energiewende an
Exzellenzprojekt ,,Energiequartier Halle-Sud"

Die ,Energetische Allianz Halle” steht fiir ein Projekt eines Energieversorgers mit vier Hallenser

Wohnungsunternehmen, das sich in seiner Komplexitat als Beispiel fiir weitere Quartierssanierungen

empfiehlt. Projektziel war, einen sich rechnenden und technisch machbaren Prototyp fiir Sanierungen

des Gebdudebestands auf Quartiersebene zwecks CO,-Reduzierung zu konzipieren und umzusetzen.

Eine Projektskizze.

Olaf Schneider
Geschaftsfiihrer
Energieversorgung Halle GmbH
Halle/Saale

.‘h.

Ulrich Hauser

Vorstand
Wohnungsbaugenossenschaft
,Eisenbahn” e.G.

Halle/Saale

Dr. Heinrich Wahlen
Geschaftsfiihrer

Hallesche Wohnungsgesellschaft
mbH

Halle/Saale

Frank Sydow

Vorstand

FROHE ZUKUNFT Wohnungsbau-
genossenschaft eG

Halle/Saale

Dirk Neumann

Vorstand

Hallesche Wohnungsgenossen-
schaft FREIHEIT eG
Halle/Saale
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Der Zusammenschluss zum ,,Unternehmensnetz-
werk Energieeffizienz und CO,-Einsparung im
Gebdudebestand auf Quartiersebene” erfolgte
unter Beteiligung der Stadt Halle/Saale mit der
Zielsetzung, im Rahmen eines wissenschaftlich
begleiteten, bis dato besonderen Modellprojekts
die ,Energieversorgung der Zukunft" zu erproben.
Basis war eine gleichnamige, vom Land Sachsen-
Anhalt geforderte Studie des Instituts fiir Struk-
turpolitik und Wirtschaftsférderung gGmbH (ISW)
Halle!, die unabhangig und sachneutral verschie-
dene energieeffiziente Optionen im Hinblick auf
eine realistische und vor allem nachhaltige Sa-
nierung auf Quartiersebene gepriift hat. Mit dem
Projekt soll ein anwendungsreifer Prototyp fiir
kiinftige Sanierungen bestehender Wohnquartie-
re im Zusammenspiel von Wohnungswirtschaft
und Energieversorger entwickelt werden, der den
Umweltzielen eines um 40% reduzierten CO,-Aus-
stoBBes bis 2020 Rechnung tragt.

Erste Ergebnisse

Nach knapp einem Jahr lasst sich bei einem Um-
setzungsgrad von ungefahr 70% ein erstes positi-
ves Fazit ziehen. So kann bereits konstatiert wer-
den, dass sich der ,Prototyp Halle” im Hinblick
auf Umsetzungsreife und Wirtschaftlichkeit als
Masterfolie fiir die landes- wie auch bundesweit
anstehenden Quartierssanierungen empfiehlt.
Zwar lag kein akuter Handlungsbedarf vor, doch
die Aussicht, durch den wissenschaftlich beglei-
teten Modellversuch verldssliche Zahlen zu CO,-
Reduzierung und Energieeffizienz im Vergleich
zu den Kosten zu erhalten, war letztlich fir die
Wohnungswirtschaft entscheidend, an diesem
Energiepakt 2.0 mitzuwirken und diesen Pakt
energetischer Vernunft zu schliefen.

Quartierssanierung mit Weitblick

Partner der Allianz sind die Hallesche Wohnungs-
gesellschaft mbH (HWG), die Hallesche Wohnungs-
genossenschaft ,Freiheit” eG (WG Freiheit), die
FROHE ZUKUNFT Wohnungsgenossenschaft eG
(WG Frohe Zukunft), die Wohnungsbaugenossen-
schaft ,Eisenbahn” e. G. (WG Eisenbahn) und die
Energieversorgung Halle GmbH (EVH). Die Aus-
gangslage in den Quartieren war durch eine inho-
mogene Versorgungssituation nicht aufeinander
abgestimmter Energietrager gekennzeichnet.
Planen doch Immobilienunternehmen die Energie-
versorgung ihrer Gebaudebestande iiblicherweise
unabhangig voneinander, also ohne Absprache mit
der ,,Konkurrenz"”. Gerade in der Nachwendezeit
war dies auch in Halle der Fall. Die zentrale Her-
ausforderung bestand folglich darin, die verschie-
denen Versorgungspakete in Ubereinstimmung zu
bringen. Hierfiir bot die o. g. Studie? eine ideale
Ausgangsbasis: Frei von den tiblichen Rahmenvor-
gaben wurde die technisch bestmdégliche Losung
angestrebt, nach einem nach 6kologischen und
okonomischen Gesichtspunkten verein- und tech-
nisch realisierbaren Energiemix gesucht. Mittels
diverser Modellszenarien - ausgehend von einer
CO,-Startbilanz bis hin zu einer konzipierten ener-
getischen Idealstruktur - galt es, einen technisch
Umsetzungsplan zu entwickeln.

Ein gewachsenes Wohnquartier durch energetische
Sanierung fiir die Zukunft zu ertiichtigen, ist eine
besondere Herausforderung. Ein derartiges Pro-
jekt tiberschreitet den Rahmen der gesetzlichen
Regularien. Es eroffnet der Wohnungswirtschaft
nicht nur einen neuen Erfahrungshorizont, sondern
ermaglicht ihr u. U. einen technologischen Vor-
sprung. Denn letzlich sind die CO,-Einsparungs-
und Energieeffizienzziele nur noch auf der Ebene



Quelle: HWG

Bestandsgebaude der kommunalen HWG in der Budapester StraBe vor und nach der Sanierung

der Quartierssanierungen zu erreichen. Mit dem
Projekt wurde Neuland beschritten. Die Chance,
empirische Kennwerte fiir Energieeffizienz zu
sammeln und sie als Grundlage und Expertise
flir kiinftige Projekte im Hinblick auf den geeig-
neten Energiemix sowie die Versorgungssicher-
heit nutzbar zu machen, war fiir die Beteiligten
ein groBer Anreiz. Fiir die Modellstudie empfahl
sich aus stadtplanerischen und demografischen
Griinden ein fiir kiinftige Wohnnutzung entwick-
lungsfahiges Gebiet in der Siidstadt. Dabei wurde
die urspriingliche GebietsgréBe mit 60 Gebduden
und rund 2.250 Wohneinheiten eingegrenzt. Das
,Energiequartier Halle-Siid" weist nun eine Wohn-
flache von ca. 37.000 m? in 653 Wohneinheiten
auf. Uberdies kam die Quartierssanierung auch
den stadtplanerischen Ambitionen entgegen,
mit einem modernen Wohnangebot die Attrak-
tivitat von Halle als Standort von Wissenschaft
und Forschung zu verbessern. Im Rahmen dieser
energetischen Allianz von Stadt, Versorger und
Wohnungswirtschaft konnten nicht zuletzt zwei
Zielsetzungen in Einklang gebracht werden:
eine optimierte Energieeffizienz als Beitrag zur
Energieagenda 2020 der Bundesrepublik und die
Forderung der regionalen Wirtschaft mit neuen
Geschaftsfeldern.

Schrittweise Umriistung

Die operationale Herausforderung fiir die EVH
war es, zeitgleich zu den aufwandigen, von den
Wohnungsunternehmen durchgefiihrten Sanie-
rungsmaBnahmen nach EnEV die kontinuierliche
Versorgung der Quartiere mit Elektrizitat vorzu-
halten. Ferner wurden parallel Vorarbeiten zur
sukzessiven Umriistung der Warmeversorgung
auf Fernwdrme anstelle der bis dato mittels

}
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ENERGIE UND TECHNIK

Quelle: Caparol

Bestandsbau der WG , Freiheit” in der Paul-Suhr-Str. 85-85c

Nahwdrme bzw. liber veraltete Kesselanlagen-
technik erbrachten Versorgung umgesetzt. Die ab-
schnittsweise Umriistung der bewohnten Gebdude
auf Fernwarme durch Anschluss an ein Primdrnetz
war eine operative und logistische Leistung. Mit
dem Wegfall der Gasetagenheizungen erfolgte
ein Anschluss der zu versorgenden Wohnungen
an ein Nahwarme fiihrendes, von der Primartrasse
abgezweigtes Sekunddrnetz. AbschlieBend wurde
in den Hausern eine Hausanschlussstation (HAST)
in den Kellern installiert. Die Versorgung kombi-
niert Solarthermie und Kraft-Warme-Kopplung,
Nahwarme und Fernwdrme.

Eine optimale inhaltliche Vorbereitung und die
Bereitschaft zur permanenten und friihzeitigen
Abstimmung aller Akteure waren dabei die Ga-
ranten, das Projekt ohne Komplikationen und
Zeitverzug stemmen zu kénnen. Bereits vor dem
ersten Spatenstich wurden deshalb z. B. auch
die betroffenen Anwohner iiber die anstehenden

Quelle: EVH

BaumaBnahmen informiert und iiber das damit
verbundene Ziel aufgeklart. Eigens bereitgestellte
~Wohnungsstationen"” dienten dazu, die Mieter
von den Vorteilen der energetischen Umstellung
im CO,-minimierten Quartier zu Uberzeugen
und eine breite Akzeptanz zu schaffen. Dies war
auch notwendig, entstanden doch z. B. bei den
Tiefbauarbeiten zur Verlegung der Hauptleitung
verkehrliche und kommunikative Herausforde-
rungen, wie der Wegfall von Parkpldtzen oder
StraBensperrungen.

Kongruenz von Okonomie und Okologie

Grundlage fiir Planung und schrittweise Realisie-
rung dieses Pilotprojektes war zum einen die vom
Land Sachsen-Anhalt geforderte wissenschaftliche
Studie des ISW. Erstmals lieferten unabhangige
Priifungen verschiedener Energieoptionenin Form
valider Modellrechnungen realistische, wirtschaft-
lich {iberzeugende und nachhaltige Lésungen fiir

SZENARIENTRICHTER

Maglichkeitsraum zwischen den Entwicklungspfaden ,Stand der Technik”
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. Modellierung einer CO,-Startbilanz fiir das Testgebiet

‘ Modellierung maglicher MaBnahmen der WU nach Stand der Technik
9 Modellierung einer ,energetischen Idealstruktur”

Quelle: ISW

Die Gebaude enstanden Ende der 1950er und Anfang der 1960er Jahre

die geplante Quartierssanierung. Zum anderen
bot das Modellprojekt die Chance, aus den in der
Umsetzung gewonnenen empirischen Erfahrun-
gen eine anwendungsreife Ubertragbarkeit auf
andere Bestandsquartiere zu schaffen. Denn vor
allem betriebswirtschaftliche Anreize waren fir
das Zustandekommen dieser strategischen Allianz
ausschlaggebend, denn angesichts der zu tatigen-
den Investitionen standen Aspekte der Wirtschaft-
lichkeit im Fokus der Uberlegungen.

Die energetische Modernisierung bestehender
Quartiere tragt zur Steigerung der Energieeffizi-
enz bei, leistet Klimaschutz vor Ort, steigert die
Wohn- und Lebensqualitdt und stimuliert die re-
gionale Wertschopfung, z. B. durch die Schaffung
von Arbeitsplatzen. Dieses auch 6konomische Po-
tenzial des Modellprojekts ist fiir die beteiligten
Wohnungsunternehmen vor dem Hintergrund ihrer
starken regionalen Verankerung sehr bedeutsam.

Energetische Erfolgsbilanz mit
Empfehlungswert

Den bestmdglichen Energieeffizienzquotienten
biete die Fernwdrme als bevorzugte Energie-
quelle im Mix mit der aus einem Nahwarmenetz
eingespeisten Solarthermie. KWK auf Basis von
Erdgas als ,Uberbriickungsfunktion” gewihr-
leiste Versorgungssicherheit, die mit Wind- und
Solarenergie bislang nicht gegeben sei, so die
Ausgangsannahmen des Projekts u. a. im Hinblick
auf die Novelle des Kraft-Warme-Kopplungsge-
setzes (KWKG 2016). Aus diesem Grund wurde
vom Energieversorger auch eine hohe Investiti-
on in leistungsfahige Gasturbinen getatigt. Mit
dem Modellprojekt wurde dementsprechend
der Perspektive Rechnung getragen, zentral er-
zeugte Energie mit erneuerbaren Energien sinn-
voll optimieren zu kdnnen. Mittels vorhandener
Technologien wie Power-To-Heat konnte kiinftig



Quelle: WG Eisenbahn

Energetischer und wirtschaftlicher Erfolg: CO,-Reduzierung um 151 t/p.a. (19,2%)

erneuerbare Energie fiir die Warmeversorgungim
Fernwarmesystem gespeichert werden. Auerdem
bietet diese Technologie die Moglichkeit zur Er-
ganzung mit erneuerbaren Komponenten.

Die nun vorliegenden Zahlen aus dem Projekt
bestdtigen den energetischen und wirtschaftli-
chen Erfolg. Der jahrliche CO,-AusstoB von 786 t
konnte um 151 t (19,2%) reduziert werden. Vor
Projektbeginn betrug die Energieverbrauchsbilanz
auf der Basis von Erdgas insgesamt 4.570 GWh,
3.428 GWh fur Heizung und 1.142 GWh fur
Trinkwassererwarmung. Im Detail liegt der mo-
dellierte Energieverbrauch im Quartier nach
erfolgter Sanierung auf Basis Fernwdrme bei
insgesamt 3.500 GWh, 2.625 GWh fiir Heizung
und 875 GWh fiir die Warmwasserbereitung. Im

Quelle: HWG

direkten Vergleich daraus ergibt sich eine Einspa-
rung von 1.070 GWh (23,4%) durch Fernwarme
gegeniiber Gas.

Diese aus Sicht des Projekts erfreuliche Energiebi-
lanz wurde durch die gemeinsamen Anstrengungen
der beteiligten Partner in einer Rekordzeit von zwei
Jahren erreicht: Startschuss fiir die Erstellung der
Konzeption und die Entwicklung der Szenarien fiir
die Quartierswarmeversorgung war im Juli 2013,
bereits im Januar 2014 konnten die Ergebnisse
prasentiert und das gemeinsame Vorgehen festge-
zurrt werden. Von Bedeutung fiir kiinftige Projekte
ist die Erkenntnis, dass Wohnquartiere als Hand-
lungsebene fiir die Etablierung einer CO,-neutralen
Versorgung mit Warme und Elektrizitat neuartige
strategische Kooperations- und Betreibermodelle

Bestand in der Vogelweide: Die Hauser und Wohnungen gewannen auch optisch

erfordern. Der Gesetzgeber muss fiir die energeti-
schen Allianzen von Wohnungswirtschaft und regi-
onalem Energieversorger die forderpolitischen und
steuerrechtlichen Rahmenvorgaben neujustieren.
Diese Forderung eint Wohnungs- und Versorgungs-
unternehmen.

! Unternehmensnetzwerk Energieeffizienz und
CO,-Einsparung im Gebdudebestand auf Quartiers-
ebene im Rahmen des Regionalbudget-Vorhabens
»Ressourceneffiziente Region Halle” (Projektnummer
41153338, AP1/3) vom 21.03.2014

2 Die Studie des ISW entstand in Kooperation mit der S&P
Sahlmann Planungsgesellschaft fiir Gebdudetechnik
hmH aus Leipzig und dem Fraunhofer Institut aus Halle.

El www.wgfreiheit.de, www.frohe-
o zukunft.de, www.wgeisenbahn.de,
www.hwgmbh.de und www.evh.de

WOHNUNGSBESTANDE UND SPEZIFISCHER WARMEBEDARF

Warmebedarf bei unterschiedlichen energetischen Sanierungs- oder Gebdaudezustanden
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PRODUKTE UND DIENSTLEISTUNGEN

Aus Holz
Miilltonnenboxen
und -hauser

systemhohe

Die verschiedenen Einhausungen von Gartana - nutzbar als Miilltonnen-
einhausung fiir 660- und 1.100-[-Miillcontainer oder auch als
Fahrradabstellraum - folgen beim Design dem goldenen Schnitt und
erinnern durch ihre kubischen Elemente an das Bauhaus. In die genormten
Miilltonnenboxen, die in unterschiedlichen Lackierungen und Lasuren

Quelle: gerhardtbraun.com

bestellbar sind, passen 120- und 240-1-Miilltonnen. Der Hersteller liefert L
liber ausgewdhlten Fachhandel oder im Direktvertrieb, der die Montage
einschlieBt. Aufbewahrungssysteme

Stauraum, der passt

Wertstoffboxen, Gartengerate, Fahrrader, Kinderwagen oder Rollstiihle

- viele Dinge rund um die Wohnanlage wollen sicher verwahrt werden.
Gefragt sind stabile und variabel gestaltbare Raumsysteme, die sich in die
bestehende Wohnanlage einfiigen. Mit einem Modulsystem aus standar-
disierten und freien Elementen kénnen die Einhausungen kostengiinstig
mafBgeschneidert werden. Die Standardelemente gibt es in zwei Breiten
und mit 2,09 mund 2,26 m in zwei verschiedenen Systemhdhen.

Die Stahlunterkonstruktion besteht aus Bodenbefestigungselementen
und Stiitzen sowie einem auf die jeweiligen Bediirfnisse abgestimmten
Dachaufbau, optional sogar fiir ein Griindach.

Quelle: Gartana

em| Weitere Informationen:
www.gerhardtbraun.com

o] Weitere Informationen:
www.gartana.de

Gebdudeautomation
Systeme zur

Tiirzugangssysteme
gangssy Raumtemperaturregelung

Schliissellos bis in den Keller

Oventrop bietet zwei modulare Systeme fiir die Gebaudeautomation im
Kiwi ist ein schliisselloses  Bereich der Raumtemperaturregelung an, an die raumbezogene Sensoren

= Tiirzugangssystem fiir und Antriebe angeschlossen sind. Deren Schalt- und/oder Temperatursig-
|| die Hauseingangstiir von nale werden in Bussignale gewandelt und fiir Steuer- und Regelungsauf-
£ I Mehrfamilienhdusern, das gaben an die Zentraleinheiten geleitet. Diese besitzen Schnittstellen zum

.i liber einen Transponder und  Visualisieren von Daten und deren
I
die App des Herstellers funk-  Einbindung in eine Gebaudeleit-

= Bild: KIWLKI GmbH

s z i 14 i l tioniert. Seit letztem Jahr technik (GLT). Die Ausfiihrungen
H . adm W N
T e W 2 =% konnen nun auch Kellertiiren sind als Raumtemperaturregelung
schliissel- und beriihrungslos mit Thermostat am Heizkorper

Mit der Kellertiirlosung lassen sich ab
sofort auch Kellertiiren schliissel- und
beriihrungslos 6ffnen unternehmen kdnnen nun vom Temperaturabsenkung oder als E "=

Schreibtisch aus mit nur einem Raumtemperaturregelung fiir alle

geoffnet werden. Wohnungs- (dezentral) mit zeitabhdngiger

- e |
Mausklick etwa fiir Handwerker, Notfalldienste, Ablesedienste, Klemp- Raume ebenfalls mit zeitabhdn- = :
ner, Elektriker oder andere Dienstleister Zutritt zum Haus und bis in den giger Temperaturabsenkung
Keller gewdhren. erhaltlich. = e
em| Weitere Informationen: | Weitere Informationen:
www.kiwi.ki www.oventrop.de
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LITERATURTIPP

Gebaudesockel im Fokus

Egal ob gedammt oder ungedammt, verputzt oder steinsichtig, der Gebaudesockel ist eines der meistbeanspruch-
testen Bauteile eines Gebaudes. Er muss zum einen den gestalterischen und optischen Anspriichen geniigen und zum
anderen ausreichend witterungsbestdndig sein, um Beanspruchungen wie Spritzwasser, Schlagregen oder thermischen
Belastungen zu trotzen. Unterstiitzung fiir die Planung gibt es mit ausfiihrlichen Detailzeichnungen unterschied-
lichster Konstruktionen, wie z. B. vom Neubau (iber die Sanierung bis hin zu Holzrahmenbau in der ,Sockel-Fibel" von
Remmers. Neben umfangreichen Muster-Leistungsbeschreibungen zur Sockelabdichtung im Word- und GAEB-Format
stehen dem Nutzer auch die in der Sockel-Fibel enthaltenen Detailzeichnungen zum kostenlosen Download als PDF-
und DWG-Dateien zur Verfiigung. Dariiber

hinaus sind detaillierte, auf die Muster-

Quelle: Remmers Baustofftechnik

Leistungsverzeichnisse abgestimmte Kalku-

lationstabellen im Excel-Format abrufbar.

gm| Weitere Informationen:

Mehr Transparenz
beim Energieverbrauch

Systemlosung s
Badkomfort fiir Das Funksystem von ista schafft die Basis fiir eine verbrauchs-
Generationen gerechte Datenerfassung und spiirbare Energieeinsparungen.

Alle Vorteile im Detail: www.ista.de

Der Brausekopfhalter von FSB
lasst sich bauseits von ,rechts”
auf ,links" umbauen und kann

individuell die Klemmwirkung der
Arretierung einstellen. So lassen
sich nicht nur geriatrisch bedingte
Krankheitsbilder gezielt beriick-
sichtigen, sondern z. B. auch die
Bediirfnisse von Kindern. Innerhalb
des ErgoSystems lasst sich der
Brausekopfhalter entweder mit

Haltegriffen oder Handlaufkom-
binationen verbinden oder frei
auf der Wand positionieren.
Damit werden gezielt die raum-

lichen Begebenheiten oder die Bewegungs-
abldufe seiner Nutzer beriicksichtigt. Die - -
zugehorigen Brausestangen fertigt FSB -
neben den Standardausfiihrungen - auch in
individueller Lange, wenn es gilt, konkre-
te Befestigungspunkte zu erreichen. Sei

es, dass diese aus dem Fugenraster des

Fliesenspiegels erwachsen oder vorhandene /
Befestigungspunkte genutzt werden

sollen.

Weitere Informationen:
www.fsh.de ista Deutschland GmbH

Grugaplatz 2 = 45131 Essen
Tel.: +49 (0) 201 459-02 - '-a

info@ista.de = www.ista.de " ‘




MARKT UND MANAGEMENT

Marketing-Aktion
Fotowettbewerb fiir Familien

Die Wohnungsgenossenschaft ,Lipsia” eG hat erneut ihren jahrlichen
Fotowettbewerb genutzt, um sich als familienfreundlicher Wohnungs-
anbieter zu prasentieren.

Familien mit Kindern wurden u. a. liber die Facebook-Seite der Genos-
senschaft aufgerufen, ein Foto von ihrem Nachwuchs einzusenden. Mit
im Bild sollte dabei ein Schnuller mit Genossenschafts-Maskottchen
»Lispsi” sein, den sich die Teilnehmer in der Geschaftsstelle abholen
konnten. Als Gewinn gab es ein professionelles Fotoshooting fiir die
ganze Familie.

In allen Wettbewerbsaufrufen machte die
JLipsia” auf die Angebote fiir Familien aufmerk-
sam, Uber die sie und ihre Partner-
genossenschaft ,Elsteraue” eG
verfiigen. Dazu gehdren u. a.
Spielplatze, eine Kita, Betreu-

ung durch Tagesmiitter, ein
kostenloser Bollerwagenverleih
und ein Kindersparbuch.

=2 Weitere Informationen:
www.wg-lipsia.de

WBM
Wieder mit Doppelspitze

Jan Robert Kowalewski wird neuer Ge-
schaftsfiihrer der WBM Wohnungsbaugesell-
schaft Berlin-Mitte mbH (WBM). Ab Februar
2016 leitet er das kommunale Wohnungsun-
ternehmen gemeinsam mit Christina Geib.
Der Diplom-Ingenieur verfiigt {iber langjah-
rige Erfahrung in der Projektentwicklung und
Vermietung von Wohn- und Gewerbeimmo-
bilien in Berlin. Er hat in Berlin und Sydney
Architektur studiert und einen MBA Real Estate Management an der BBA
- Akademie der Immobilienwirtschaft erworben. Zuletzt baute er die
Project PGG Gewerbeimmobilien GmbH als Geschaftsfiihrer auf. Er sehe
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es als seine Aufgabe, das architektonische Erbe im Bestand der WBM
respektvoll weiterzuentwickeln, sagte Kowalewski.

Sein Vorganger Lars Ernst, der seit 2005 verantwortlich fiir die Bereiche
Bestandsmanagement Wohnen und Gewerbe, Portfolio/Finanzierung,
Recht, Vergabe und Unternehmenskommunikation war, hatte das Unter-
nehmen Ende November 2015 verlassen.

o] Weitere Informationen:
www.wbm.de

Kirchenmesse

Kongress zum Thema kirchliches Bauen

In Augsburg findet vom 25. bis 27. Februar 2016 zum 16. Mal die
Kirchenmesse ,Gloria” statt. Neben zahlreichen Messestanden und einem
aufwendigen Rahmenprogramm wird in diesem Jahr an den ersten beiden
Veranstaltungstagen der Kongress ,,Notraum/Raumnot" angeboten, der
sich mit dem Thema kirchliches Bauen befasst.

Aus aktuellem Anlass wird dabei das Thema Wohnungssituation von
Fliichtlingen aufgegriffen. Gerade die im Besitz der Kirchen befindlichen
Wohnungen und Immobilien stehen den hilfesuchenden Fliichtlingen zur
Verfiigung. Die Caritas und die Diakonie sind in vielfaltiger Weise gefor-
dert. Das notwendige Wissen iiber die allgemeinen Rahmenbedingungen
und die gesammelten Erfahrungen sollen im Rahmen des Kongresses zur
Verfiligung gestellt werden.

Wie kann durch rechtliche Rahmenbedingungen Planungssicherheit in
Fragen des Bauens und Umbauens fiir Betreiber kirchlicher Einrichtungen
geschaffen werden? Mit dieser Frage befasst sich die erste Session des
Kongresses. AnschlieBend soll iiber den , Konigsteiner Schliissel” infor-
miert werden. Dem sozialen Wohnungsbau von Stadten und Kommunen
widmet sich der dritte Teil des Kongresses; hier kommen Vertreter von
Wohnungsunternehmen sowie Kirchen und kirchliche Unternehmen als
Bauherren zu Wort. In einer begleitenden Sonderschau werden Best-
Practice-Beispiele u. a. aus dem Bereich des temporaren Bauens gezeigt.

= Weitere Informationen:
www.messegloria.info

messg

Quelle: Messe Augsburg

L o

,Notraum/Raumnot” ist der Begleitkongress zur Messe Gloria
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vdw Niedersachsen Bremen
Neuer Verbandsratsvorsitzender

Andreas Otto, geschaftsfiihrender Vorstand
der Gifhorner Wohnungsbau-Genossen-
schaft eG (GWG), wurde vom Verbandsrat
des vdw Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft in Niedersachsen
und Bremen e. V. zum neuen Vorsitzenden
gewahlt. Er trat die Nachfolge von Riidiger
Warnke an, der das Amt zuvor finf Jahre
lang ausgeiibt und dann aus personlichen
und beruflichen Griinden zur Verfiigung gestellt hatte. Andreas Otto
ist seit mehr als 30 Jahren in der Wohnungswirtschaft tatig und seit
2006 Vorstandsvorsitzender der GWG. Seit vielen Jahren wirkt er

in verschiedenen Gremien des vdw sowie beim GdW Bundesverband
deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V. mit. Er trat
sein neues Amt zum Januar 2016 an.

Quelle: GWG

'm Weitere Informationen:
www.gwg-gifhorn.de

BETEILIGUNGSVERAUSSERUNG

Verkauf beabsichtigt

Die Darmstadter Bauverein AG will ihre Beteiligung an der Stadti-
schen Wohnungsgesellschaft Freiberg/Sa. mbH (SWG) verkaufen.
Dem Beschluss seien zahlreiche Gesprache mit der Stadt Frei-

berg vorausgegangen, die im Laufe des Jahres 2015 an Dynamik
zugenommen hatten, sagte Vorstandsvorsitzende Sybille Wegerich.
Die bauverein AG halt seit 2006 insgesamt 49% der Anteile an der
SWG. In den 1990er Jahren wurden viele Staatsbetriebe im Osten
Deutschlands privatisiert, darunter auch eine grofe Zahl stadti-
scher Wohnungsgesellschaften. Um das Altschuldenhilfegesetz in
Anspruch nehmen und Schulden tilgen zu kénnen, suchte die Stadt
Freiberg nach Investoren und wurde in der Partnerstadt Darmstadt
flindig. Die Bauverein AG erwarb 930 Wohnungen im sachsischen
Freiberg und sanierte diese. Die Wohnungen wurden schlieBlich

an die SWG zuriickvermietet. Da ein geplanter Riickerwerb der
Wohnungen nicht realisiert werden konnte, beteiligte sich das
Darmstddter Unternehmen schlieBlich mit 49% an der SWG und
mit 50% an der BVD Immobilien GmbH & Co. Freiberg. Nun will die
Bauverein AG ihre SWG-Beteiligung verkaufen, um ihre Strategie
einer konsequenten Konzentration auf Stidhessen zu verfolgen.

Die Vertragsverhandlungen sollen noch im ersten Quartal 2016
abgeschlossen werden. Die Darmstadter Stadtverordneten werden
im Rahmen ihrer Februar-Sitzung um ihre Zustimmung gebeten. Die
Beschlussfassung des Aufsichtsrates soll im Marz 2016 erfolgen.

Weitere Informationen:
M www.bauvereinag.de

BRAUN

KOMPAKTBOX

Unsere Experten beraten Sie gerne.

7 07142 9700 500

info@gerhardtbraun.com

Eine Box fiir alle Falle.

Kompaktboxen von Gerhardt Braun sorgen
fur Ordnung und Sicherheit in Hausfluren
und vor Hauseingangen. Kinderwagen,
Rollstuhle, Gehhilfen und vieles mehr finden
hier ein sicheres Zuhause.

Gerhardt Braun RaumSysteme GmbH & Co. KG
Prinz-Eugen-StraBe 11

D-74321 Bietigheim-Bissingen

Fon +49 7142 9700 500

Fax +49 7142 9700 29

info@gerhardtbraun.com

UNSERE MODULAREN SYSTEME
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Portfolioerweiterung
VIVAWEST wadchst in Dortmund

Anderung im Aufsichtsrat unserer Gesellschaft
Die VIVAWEST Wohnen GmbH hat zum Januar 2016 mit dem Erwerb

Aus dem Aufsichtsrat wurde zum 31.01.2016 abberufen: der Lavida Wohnen 3. Verwaltungs GmbH 504 Wohneinheiten im

Herr Harald Télle Dortmunder Stadtteil Alt-Scharnhorst iibernommen. 46 der insgesamt
82 zugekauften Mehrfamilienhauser aus den Baujahren 1957-59 sind

In den Aufsichtsrat wurde zum 01.02.2016 neu berufen: 2014 modernisiert worden; dabei wurden auch 80 barrierefreie Bider

eingebaut. Die Modernisierung der restlichen 36 Gebaude wird nach dem

Ankauf fortgefiihrt und soll voraussichtlich Ende August 2016 abge-
schlossen sein. ,Vor dem Hintergrund einer nachhaltigen Portfolioop-

GSG OLDENBURG timierung tragt der Erwerb der Objekte zu einer weiteren Verbesserung

Bau- und Wohngesellschaft mbH o & Wahnan e . ) . )

Der Geschaftsfiihrer i aaned im Cidprbitg unserer Bestandsqualitdt bei”, sagte Bernd-Michael Link, Bereichsleiter

Portfoliomanagement. Insgesamt besitzt das Wohnungsunternehmen

Herr Michael Thanheiser

nun iiber 9.000 Wohnungen im Dortmunder Stadtgebiet.

Modernisiertes Gebdaude aus dem
zugekauften Immobilienpaket in

Denkmalgeschiitztes Ankaufsobjekt o _ ' Dortmund-Alt-Scharnhorst
Wohnanlage erworben '

Die Berliner Bau- und Wohnungsgenossenschaft von 1892 eG (1892) hat
zum Januar 2016 eine denkmalgeschiitzte Wohnanlage in Berlin-Wei-
Bensee erworben. Die 46 Wohnungen und vier Gewerbeeinheiten will die
Genossenschaft kiinftig ,Siedlung am WeiBen See” nennen.

Das denkmalgeschiitzte Gebaude wurde 1913/1914 nach den Planen
des Architekten Carl James Biihring gebaut. Er wollte im Gegensatz zu
den damals in Berlin entstehenden Mietskasernen eine ,bessere Wohn-
gegend” schaffen und die ,hoheren Gesellschaftsschichten” ansprechen. &3] Weitere Informationen:
Dieser Ansatz zeigt sich auch in den groBziigigen Grundrissen der 1- bis www.vivawest.de
5-Zimmer-Wohnungen. Die Wohnungen sind zurzeit vollvermietet und
verfligen groBtenteils iiber Balkone sowie eine zentrale Warmwasserver-

Quelle: VIVAWEST

sorgung und Gas-Zentralheizung.

Die liberwiegende Zahl der Wohnungen sowie das Gebaude wurden in den MARKETINGINITIATIVE

letzten Jahren vom Vorbesitzer modernisiert. Die Wohnanlage befindet

sich auf einem 3.000 m2 groBen Grundstiick und bietet 4.231 m2 Wohn- Neuer Vorsta nd gewa h lt

flache und 394 m2 Gewerbefliche.

Im fiinfkopfigen Vorstand der Marketinginitiative der Wohnungsbau-
genossenschaften Deutschland e. V. (MID) gab es Verdanderungen:
Dirk Lonnecker, Vorstand der Berliner Bau- und Wohnungsge-
nossenschaft von 1892 eG, und Ulrich Stallmann, Vorstand der
Walddorfer Wohnungsbaugenossenschaft eG aus Hamburg, schieden
im November 2015 aus dem Gremium aus. Christa Kolb-Schwenk,
Vorstand der Spar- und Bauverein Leichlingen eG, Siegfried Lorenz,
Vorstand der GWF Wohnungsgenossenschaft eG aus Stuttgart, und
Stefan Probst, Vorstand der Liibecker Bauverein eG, stellten sich
zur Wiederwahl. Zusatzlich kandidierten Holger Siebert, Vorstand
der GWG Liibbenau eG und Sprecher des Arbeitskreises Wohnungs-
baugenossenschaften Lausitz, sowie Joachim Bode, Vorstand der
Eisenbahnbauverein Harburg eG. Alle Kandidaten wurden einstim-
mig fiir die nachsten drei Jahre gewdhlt.

Quelle: 1892

gm] Weitere Informationen: Weitere Informationen:
www.1892.de s www.wohnungsbaugenossenschaften.de

36 DW | DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT ~ 2|2016



Jubilaum

Zehn Jahre IfK

Das Institut fiir Kooperationswesen (IfK) an der Hochschule fiir Wirtschaft
und Umwelt Niirtingen-Geislingen (HfWU) feierte im Oktober 2015 sein
zehnjahriges Bestehen. Mit der Griindung des Instituts im Oktober 2005
wollte Institutsleiter Prof. Dr. Markus Mdndle an die Tradition der
Genossenschaftsforschung an der Niirtinger Hochschule ankniipfen, aber
auch aktuelle Themen angehen. So kiimmert sich das Institut um die
praxisorientierte Kooperations- und Genossenschaftsforschung. Mandle
und seine Mitarbeiter untersuchen u. a. hybride Organisationsformen.
Dazu gehoren lockere Formen der Zusammenarbeit von Unternehmen,
aber auch komplexe Organisationsformen wie groBe Genossenschaften,
Verbande oder Joint Ventures. Ein besonderer Arbeitsschwerpunkt des
Instituts liegt bei den Wohnungsgenossenschaften.

Das Institut fiir Kooperationswesen versucht Fragen aufzugreifen, welche
die Praxis bewegen. Die Forschungsfragen werden in gemeinsamen
Workshops mit Praktikern, Vertretern von Verbanden, Wissenschaftlern
und interessierten Studierenden besprochen. Vor allem soll jedoch die
Praxis von den Arbeiten des Instituts profitieren. Dazu soll auch der
25-kopfige Institutsbeirat beitragen, in dem Vertreter aus der Wissen-
schaft, von Verbanden und speziell der Genossenschaftspraxis zusam-
menarbeiten sowie Arbeitskreise und Projektgruppen zu bestimmten
Themen einberufen. Dem Praxisbezug dient auch der Workshop
,Praxisdialog”. Studierende diskutieren dabei mit Genossenschaftsvor-
standen iiber aktuelle Themen.

Seit dem 20. Oktober 2015 ist Roland Bosch, langjahriger Kanzler der
HfWU und heutiger Aufsichtsratsvorsitzender der Siedlungsbau Neckar-
Fils eG, der neue Beiratsvorsitzende. Er tritt die Nachfolge von Prof. Dr.
Eduard Mandle an, nach dessen Tod im Jahr 2013 der Vorsitz zundchst
unbesetzt blieb.

In Zukunft will sich das Institut u. a. dem Thema , Digitalisierung und
Genossenschaft” widmen, vor allem im Hinblick auf Fragen der
Genossenschaftsdemokratie und der Mitgliederbindung. Erste
Erkenntnisse wurden dazu bereits im Sommer 2014 auf der Konferenz
der European Real Estate Society in Istanbul prasentiert. Weitere
geplante Forschungsthemen befassen sich mit Genossenschaften und
sozialem Wohnungsbau sowie mit dem Ehrenamt in Genossenschaften.

Quelle: Hf WU

(v. L) IfK-Leiter Prof. Markus Mandle und der neue
Beiratsvorsitzende Roland Bosch

o] Weitere Informationen:
www.hfwu.de

WEITERBILDUNG

Bundesweite Verwalterakademie

Das Europdische Bildungszentrum der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft (EBZ) und der Dachverband Deutscher Immobilienver-
walter e. V. (DDIV) richten gemeinsam eine bundesweite Akademie
fiir Immobilienverwalter mit Schwerpunkt Klimaschutz ein. Die neue
Akademie biindelt bundesweite Weiterbildungsangebote fiir Immo-
bilienverwalter zum Schwerpunkt Sanierung. In Onlineseminaren,
Prasenzveranstaltungen und Workshops werden interessierte Immo-
bilienverwalter zu unterschiedlichen Aspekten der Instandhaltung,
Sanierung und Modernisierung geschult. Auch ist die Entwicklung
bisher nicht vorhandener Bildungsangebote vorgesehen. Die Haus-
verwalterbranche soll als Schnittstelle zu den privaten Wohnungsei-
gentiimern dienen. Eine bessere Qualifizierung der Verwalter soll es
ermoglichen, die Energiewende im Gebaudebereich weiter voran-
zubringen und eine Erhéhung der Sanierungsrate zu erreichen. Das
Projekt wurde vom Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau
und Reaktorsicherheit (BMUB) ausgezeichnet. Die Griindungsphase
der Akademie wird in Form eines Modellprojektes im Rahmen der
nationalen Klimaschutzinitiative fiir drei Jahre gefordert.

Weitere Informationen:
a Www.e-b-z.de und www.ddivaktuell.de

D,iﬁ_

KIRCHHOF PROWOH®

Das KIRCHHOF PROWOH Informationsforum
4.-5. Februar 2016 in Dusseldorf

Melden sie sich jetzt noch an!

Wir beraten Sie gerne vor Ort
>4 info@kirchhof.de @ 0180 KIRCHHOF
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Quelle: Wertgrund

Ankauf

FLUWO erweitert Wohnungsbestand in Ulm

Die FLUWO Bauen Wohnen eG hat zum Januar 2016 eine Wohnanlage
in Ulm-Bofingen gekauft. Die erworbene Wohnanlage umfasst 74
Wohn- und vier Gewerbeeinheiten. Sie wurde 1997 als geforderter
Wohnungsbau errichtet und erhielt 1998 den Deutschen Bauherren-
preis. Die Anlage liegt am Rande des Naturschutzgebietes Orlinger Tal.
Die Wohn- und Nutzfliche betrdagt 5.214 m2. ,Gemeinsam mit unseren
im Dezember 2015 fertiggestellten Neubauten in Soflingen und Bofin-

Die erworbene Wohnanlage in Ulm-Béfingen

gm| Weitere Informationen:
www.fluewo.de

gen umfasst unser Bestand in Ulm nun 680 Wohnungen. Damit haben
wir unsere Prasenz am Ulmer Wohnungsmarkt in den vergangenen 12
Monaten um insgesamt 121 Wohnungen ausgebaut”, sagte FLUWO-
Vorstand Rainer Bottcher.

Ulm ist gegenwirtig der siidlichste Standort der FLUWO. Die Genossen-
schaft mit Sitz in Stuttgart sieht Ulm als Stadt mit Wachstumspotenzial
und will ihren Bestand dort auch in Zukunft weiter ausbauen.

Quelle: Ziiblin

30 weitere Mietwohnungen entstanden in einem Neubau im Ulmer
Stadtteil Kuhberg

Bestandserweiterung

Wohn- und Geschaftshauser in Monchengladbach erworben

= Weitere Informationen:

www.sahle.de

Quelle: Sahle Wohnen

Im Januar 2016 hat die Sahle Wohnen GbR an der HindenburgstraBe
sowie an der LambertsstraBBe in Monchengladbach zwei Wohn- und
Geschaftshauser erworben. Im vergangenen Jahr hatte sie bereits

ein benachbartes Gebdude an der HindenburgstraBe gekauft. Die neuen
Objekte liegen ebenfalls in der FuBgdngerzone mittig zwischen dem
Hauptbahnhof und dem Markt gegeniiber einem Shoppingcenter. Das
Erdgeschoss in dem neu erworbenen Objekt an der HindenburgstraBe
wird gewerblich genutzt, in den Obergeschossen sowie im riickwartigen
Gebaudeteil befinden sich insgesamt 21 Wohnungen mit GroBen von 43
bis 73 m2.

Das Grundstiick ist 865 m2 groB. In Abhdngigkeit von der Gesamtent-
wicklung des Standortes soll langfristig gesehen ein neues Nutzungs-
konzept fiir beide Objekte erarbeitet werden. Zur Revitalisierung plant
das Wohnungsunternehmen einen grundstiicksiibergreifenden Neubau.
Zunachst ist aber eine Zwischenvermietung der freien Wohn- und Biiro-
flachen fiir mindestens drei Jahre vorgesehen.
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Der komplette Uberblick iiber alle Themenfelder der BWL speziell fiir die Immobilienbranche:
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THEMA DES MONATS

Kommunikation in der Wohnungswirtschaft
Perspektiven fiir die Digitalisierung von externen

und internen Kommunikationsprozessen

Die Digitalisierung macht auch vor der Wohnungswirtschaft nicht halt. Welche Perspektiven kann

Digitalisierung fiir die Verbesserung der Kommunikation von Mitarbeitern und Kunden bieten?

Prof. Dr. Gerald Lembke
Studiengangsleiter

Digitale Medien

Duale Hochschule Baden-Wiirttemberg
Mannheim

WhatsApp, Facebook-Messenger und ahnliche
Apps haben die Kommunikation zwischen uns
Menschen verandert. Da sie einfach zu bedienen
sind und eine positive User-Experience (Nutzer-
erfahrung) bieten, chatten viele Menschen lieber,
als eine E-Mail zu schreiben oder zu telefonieren.
Doch verandert die private Nutzung von Apps auch
die berufliche Kommunikation, etwa zwischen
Wohnungsunternehmen und Mietern oder zwi-
schen den Mitarbeitern?

Unsere Untersuchungen zeigen: Immer mehr
Kunden nutzen das Internet und - falls vom Un-
ternehmen angeboten - Apps zur (vermeintlich)
schnelleren Kommunikation. Auch Mitarbeiter
greifen fiir die interne Kommunikation auf tech-
nische Interaktionsanwendungen zuriick - hier vor
allem die E-Mail. Eine pauschale Antwort, dass
nun jeder Strukturen und Ablaufe an die digitale
Kommunikation anpassen und flachendeckende
Techniktools installieren miisse, kann jedoch nicht
guten Gewissens gegeben werden. Denn: Es hangt
von den organisatorischen Rahmenbedingungen
und dem Nutzungsverhalten der Kommunikati-
onsteilnehmer ab.

Worauf kommt es bei der Digitalisierung der
internen Kommunikation an?

Die Mitarbeiterkommunikation kann von tech-
nischen Hilfsmitteln profitieren. Tools kénnen
einerseits helfen, schnell Kontakt zu einem Kolle-
genaufzunehmen, egal ob im Innen- oder AuBen-
dienst. Zugleich konnen Dateien (z. B. Vertrage,
Grundrisse, Formulare) beigefiigt werden; Fotos

konnen z.B. nach Begehungen weitergeleitet
werden. Hier lasst sich Zeit und Geld sparen, aber
tatsachlich nur, wenn diese Prozesse (und andere)
konsequent genutzt werden.

Andererseits haben wir in den letzten 20 Jahren -
seit Einflihrung der E-Mail - gegenteilige Erfahrun-
gen gemacht. Wissenschaftliche Untersuchungen
aus GroBbritannien zeigen: Das Lesen, Schreiben
und Organisieren von E-Mails verbraucht bis
zu 25% eines Arbeitstags. AuBerdem senken E-
Mails die Produktivitat erheblich. Sobald eine
neue Nachricht den Arbeitsprozess unterbricht,
braucht ein Mitarbeiter eine Minute, um seinen
urspriinglichen Gedankengang fortzusetzen. Wer
alle fiinf Minuten seine E-Mails kontrolliert, opfert
dafiir pro Woche 8,5 Stunden Arbeitszeit.

Wenn nun weitere digitale Kommunikationskanale
hinzukommen, die die Produktivitat in einem an-
nahernd dhnlichen Ausmal negativ beeinflussen,
ist davon abzuraten, weitere Tools zu installie-
ren und zu versuchen, diese flachendeckend zu
nutzen. Stattdessen ist zu empfehlen, vor einer
Ausweitung der internen Digitalkommunikation
bessere Losungen fiir die Organisation zu entwi-
ckeln, umdie tagliche E-Mail-Flut einzudammen.
Zusatzlich sollte dariiber nachgedacht werden,
Videokonferenzen, Chatsysteme oder Wikis ein-
zusetzen. Wichtig sind dann Plattformen, auf de-
nen verschiedene Mitarbeiter dieselben Dateien
bearbeiten. Ebenfalls interessant: firmeninterne
Netze, die wie Social Media funktionieren. Alles
intelligente Losungen, die E-Mails (iberfliissig ma-
chen. Dabei lasst sich eine Idee sofort umsetzen:
der kurze Weg ins Nachbarbiiro.

Worauf kommt es bei der Digitalisierung der
externen Kommunikation an?

Die Bedingungen fiir die interne Kommunikati-
on gelten auch fiir die externe Kommunikation.
Bei der Digitalkommunikation zu Kunden und

Stakeholdern ist dariiber hinaus zwischen der One-
to-One-Kommunikation und der One-to-Many-
Kommunikation zu unterscheiden.

Im Falle One-to-One ist zu analysieren, wie per-
sonlich der Kontakt sein muss, um ergebnisori-
entiert und effizient zu wirken. Ein Hausmeister
oder Hausverwalter legt mancherorts mehr Wert
auf die personliche Kommunikation und wird auf
die digitale Kommunikation verzichten, sofern es
z.B. um die Losung von Problemen am Mietge-
genstand geht.

Im zweiten Fall geht es um die Kommunikation
z.B. zwischen einem Hausverwalter und vielen
Interessenten oder Mietern. Hier kbnnen commu-
nitybasierte Ansiatze empfohlen werden, die in
Form von digitalen Communities (z. B. Facebook),
Internetforen (z. B. Immobilienscout), Interak-
tionsplattformen (z. B. Twitter) langst bekannt
sind. Doch in den meisten Fallen miissen diese
Communities zunachst aufgebaut werden. Ihre
Mieter werden auch nicht automatisch ,Fans”,
nur weil Sie ihnen eine Plattform (wie z. B. eine
Facebook-Fanseite) anbieten.

Sind die Stakeholder in der eigenen Community
versammelt, konnen Sie effizient und gezielt kom-
munizieren, um in einem zweiten Schritt bisher
analoge Kommunikationsprozesse digital zu den-
ken und ergdanzend neue Kommunikationsprozesse
einzurichten.

In einer Community kann es sinnvoll sein, ahnli-
che Probleme zu sammeln und die Hilfe nicht nur
der Organisation zu iiberlassen, sondern auch die
Selbsthilfe unter den Stakeholdern zu organisie-
ren. Hier sind hohe Effizienzsteigerungen in der
Wertschopfung maoglich - ohne dass Arbeitsplatze
verloren gehen (miissen).

Esist schlieBlich davon auszugehen, dass sich ein
Teil der Kommunikationsaufgaben in der Organi-
sation verandern und die tagliche Arbeit qualitativ
bereichern wird.
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GdW-Wettbewerb

Das sind Deutschlands beste Mieterzeitungen

Auch wenn Printprodukte inzwischen Konkurrenz durch Online-Angebote bekommen, ist die klassische

Kundenzeitung in vielen Unternehmen nach wie vor ein Grundpfeiler der Kommunikation mit Mietern

und Mitgliedern. Doch wie kann eine Mieterzeitung Leserinteresse erzeugen und aufrechterhalten -
auch in der jungen Zielgruppe? Um dieser Frage nachzugehen, lobte der GAW einen Wettbewerb aus.
Die Gewinnerbeitrdge zeigen, wie eine moderne Mieterzeitung aussehen kann.

HD - Auf dem Tag der Wohnungswirtschaft (siehe
DW 1/2016, S. 50) vergab der GdW vier Preise: In
den drei Kategorien kleine, mittelgroBe und gro-
e Wohnungsunternehmen kiirte die Jury jeweils
einen Sieger, hinzu kam ein Sonderpreis fiir die
beste crossmediale Vermarktung. Die Jury bestand
u. a. aus Focus-Chefredakteur Ulrich Reitz, Stef-
fen Foede, Vorstand der Wohnungsgenossenschaft
UNITAS eG, wi-Chefredakteurin Katharina Bur-
kardt und Dr. Tobias Keller von der EBZ Business
School.

Knapp 300 Wohnungsunternehmen - von klei-
nen Genossenschaften bis hin zu Unternehmen
mit Giber 100.000 Wohnungen - beteiligten sich
an dem Wettbewerb, indem sie Ausgaben ihrer

Mieterzeitung einsendeten. Die Zeitungen wurden

nach den Kriterien Eigenleistung, Dialogkompe-
tenz, Gesamtlayout, grafische Konzeption und
Markenkonformitdt bewertet.

In der Kategorie , Kleine Unternehmen mit bis zu
3.999 Wohneinheiten” gewann die Rheinsberger
Wohnungsgesellschaft mbH (REWOGE) mit ihrem
Magazin ,Stadtleben”. Die Neusser Bauverein AG
mit ihrer Zeitung ,,mein Bauverein” ist der Gewin-
ner in der Kategorie ,MittelgroBe Unternehmen
mit 4.000 bis 9.999 Wohnungen”. Mit einem wei-
teren Magazin, das ebenfalls ,Stadtleben” heif3t,
wurde die Berliner degewo AG in der Kategorie
,GroBe Unternehmen mit mehr als 10.000 Wohn-
einheiten” ausgezeichnet.

Den Sonderpreis fiir die beste crossmediale Ver-
marktung erhielt die Wildauer Wohnungsbauge-

sellschaft mbH (WiWO) mit ihrem Mietermagazin
LKopffchen".

Neben einer Wiederholung des Wettbewerbs in
drei Jahren plant der GdW eine wissenschaftliche
Auswertung der Beitrage. Ziel ist es, einen prakti-
schen Leitfaden fiir moderne Mietermagazine zu
erarbeiten, von dem die zustandigen Mitarbeiter
und Redakteure in den Wohnungsunternehmen
profitieren kénnen.

Doch was zeichnet die Gewinner des diesjahrigen
Wettbewerbs aus, und welchen Mehrwert bieten
diese Mieterzeitungen dem Leser?

Aktuelle Themen und Ndhe zum Mieter
Das Mietermagazin ,Stadtleben” der REWOGE, das
inder Kategorie ,Kleine Wohnungsunternehmen”
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Aktuelle Themen, moderne Gestaltung: Diese Zutaten sorgten fiir einen erfolgreichen Start des 2014 gegriindeten Magazins der REWOGE
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Quelle: degewo

Professionell gestaltet: Der Einsatz einer Agentur
zahlte sich fiir die degewo aus

liberzeugte, existiert erst seit 2014 und erschien
bisher halbjahrlich. Ab 2016 soll es quartalsweise
angeboten werden.

Die Jury hob die hohe Eigenleistung hervor:
Sowohl die redaktionellen Inhalte als auch das
Layout entstehen zu einem groBen Teil im Unter-
nehmen selbst. Zudem sei die Themenauswahl
nah am Mieter. In der Ausgabe 1/2015 bildete
z. B. das Thema Fliichtlinge einen Schwerpunkt:
Unter dem Titel ,Pro Menschenrechte - Contra
Vorurteile" bezog die REWOGE Position. Mithilfe
verstandlich aufbereiteter Fakten und moderner
Grafiken raumte der Beitrag Vorurteile aus, be-
antwortete haufig gestellte Fragen und rief die
REWOGE-Mieter zur Mithilfe auf.

Weitere Artikel in der Ausgabe befassten sich
z. B. mit Ruhestoérung unter Nachbarn, Mythen
des Mietrechts und - auf Wunsch der Mieter - mit
dem Thema Kleinreparaturklausel.

,Was fiir ein fulminanter Start fiir das Magazin,
gleich so kurz nach Begriindung, diesen Preis
mitnehmen zu kénnen”, heit es in der Jurybe-
griindung. ,Den Unterschied machten hier die
tolle grafische Aufmachung und die professionelle
Prasentation aus.”

Authentizitat und regionaler Bezug

Die Neusser Bauverein AG, die in der Kategorie
»MittelgroBe Wohnungsunternehmen” gewann,
setzt mit ,,Mein Bauverein” auf eine authentische
Zeitungsoptik: Es wird sogar auf echtem Zeitungs-
papier gedruckt.

Dieser Kontrast zu den anderen Einsendungen, die
groBtenteils in Magazinform erscheinen, machte
die Jury neugierig. ,Layout und Grafik heben sich
deutlich von den Wettbewerbsteilnehmern ab”,

lautet daher die Jurybegriindung. Auch wurde hier
ebenfalls die hohe Eigenleistung hervorgehoben:
Die Redaktion erfolgt seit sieben Jahrenim Unter-
nehmen selbst.

Die Zeitung erscheint zweimal im Jahr mit einer
Auflage von 8.000 Exemplaren. Inhaltlich liegt der
Fokus auf Aktivitaten des Unternehmens, insbe-
sondere auf Projekten in den Bereichen Neubau,
Modernisierung und Stadtentwicklung.
»Politische Themen rund um das Wohnen werden
behandelt - und zwar in einem klaren regionalen
Bezug. Super Layout, tolle Grafik und ganz viel
drin“, meinte die Jury.

Professionelle Gestaltung

und Tipps aus den Quartieren

Der Sieger in der Kategorie ,,GroBe Wohnungsun-
ternehmen”, die degewo AG, liberzeugte die Jury
mit dem professionell und hochwertig gestalteten
Magazin ,Stadtleben”, das von einer Corporate-
Publishing-Agentur realisiert wird. Das quartals-
weise erscheinende Magazin wird an alle 75.000
Haushalte, die in Wohnungen des Unternehmens
bestehen, verteilt.

,Was hier den Unterschied ausgemacht hat, war
die hohe Qualitdt der Texte und die oft liber-
raschende Herangehensweise an die Themen”,
heiBt es in der Begriindung der Jury. Lobend
erwdhnt wurde auBerdem der inhaltliche Be-
zug zu den Wohnquartieren, der im Magazin
immer wieder hergestellt wird. ,Stadtleben”
liefert eine umfangreiche Berichterstattung zu
Nachbarschafts- und Kiezthemen sowie Infor-
mationen tGiber Termine und Neuigkeiten aus den
Quartieren.

Rt

Projekt Jausend 2020" g
fur cine soriale Stadt 111"

Die Zeitungsoptik und der regionale Bezug
liberzeugten die Jury

Quelle: Neusser Bauverein
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Zeitung, Fernsehen, Social Media und Radio:
Die WiWO verfolgt eine crossmediale Strategie

Crossmediale Vermarktung

Die WiWO erhielt den Sonderpreis fiir crossmedia-
le Vermarktung, da das Magazin nicht nur dreimal
jahrlich als gedruckte Ausgabe mit einer Auflage
von 20.000 Exemplaren erscheint, sondern die
Inhalte auch bereits seit zehn Jahren (iber einen
Mieter-Fernsehsender verbreitet werden. Zudem
ist die Zeitung neuerdings auf Facebook, Twitter
und Google+ vertreten.

»Hier kann man wirklich von Crossmedialitat spre-
chen!”, begriindete die Jury ihr Urteil. Keine an-
dere Mieterzeitung sei so umfassend crossmedial
aktiv. Inzwischen produziert die WiWO auch eine
Sendung beim Privatsender Hitradio SKW.

Fazit

So unterschiedlich die ausgezeichneten Mieter-
zeitungen auch sind, eines ist ihnen allen gemein-
sam: der Versuch, eine moglichst groBe Nahe zum
Mieter herzustellen - sei es durch Gestaltung,
Themenauswahl, regionalen Bezug oder die Nut-
zung sozialer Netzwerke. ,Mieterzeitungen bie-
ten gerade im Zeitalter eines riesigen weltweiten
Informationsangebotes eine Berichterstattung,
die im wahrsten Sinne des Wortes nah am Le-
ser ist - mit allen Neuigkeiten aus dem eigenen
Wohnquartier und der direkten Nachbarschaft”,
sagte GAW-Prdsident Axel Gedaschko anlasslich
der Preisverleihung.

Weitere Informationen:
www.rewoge.de, www.neusserbau-
verein.de, www.degewo.de,
www.wiwo-wildau.de, www.gdw.de
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THEMA DES MONATS

Mitgliederkommunikation
~Ein Leben ohne Mieterzeitschrift ist moglich, aber sinnlos ..."

Moderne Wohnungsunternehmen - ob kommunal, genossenschaftlich oder privat - miissen sich

eines breiten Spektrums an internen und externen Kommunikations- und MarketingmafBnahmen

bedienen, wenn sie Mieter dauerhaft binden wollen. Die Mieterzeitschrift ist dabei eines der beliebtesten

Medien des Corporate Publishing. Aus guten Griinden - einige davon sollen hier vorgestellt werden.

Dirk Lausch
Pressesprecher/
Offentlichkeitsarbeit
Markische Scholle
Wohnungsunternehmen eG
Berlin

Selbst mit einem eng gefassten Budget lasst sich
durch eine Mieterzeitschrift (Anm. d. Red.: Der
Begriff wird in diesem Beitrag auch als Synonym
fiir die genossenschaftliche Mitgliederzeitschrift
verwendet) eine hohe Aufmerksamkeit beim Kun-
den, also den Mietern oder Mitgliedern erreichen
- vor dem Hintergrund einer gezielten Verteilung
des Mediums mit vergleichsweise geringen Streu-
verlusten. Und: Der Kunde steht im Mittelpunkt
des unternehmerischen Handelns, wird direkt
angesprochen. Vorausgesetzt, das Unternehmen
orientiert sich bei der redaktionellen Gestaltung
mehr am Lesebediirfnis der Rezipienten und we-
niger an der Selbstdarstellung des Unternehmens.

Viele Vorteile

Sofern Sie sich bislang noch nicht mit dem Gedan-

ken anfreunden konnten, ein mieterorientiertes

Informationsmedium zu publizieren, soll dieser

Beitrag einen Anreiz zum Umdenken bieten.

Liegen die Vorteile dieser zumeist periodisch er-

scheinenden Publikation doch auf der Hand: Das

Unternehmen hat die Mdglichkeit,

¢ niedrigschwellig (iber aktuelle geschaftspoliti-
sche Ereignisse zu informieren,

* das Portfolio, die Kompetenz und die Expertise
zu prasentieren,

e Einblicke in Alltagliches und Menschliches aus
dem Immobilienbestand zu geben,

¢ mietvertragliche Fragen zu beantworten,

e unterhaltsam iiber den Tellerrand hinauszubli-
cken.
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Der Nutzwert, der sich liber die Qualitat der auf-
bereiteten Informationen definiert, und der Faktor
Unterhaltung halten sich bei einer guten Mieter-
zeitschrift die Waage. Der inhaltliche Fokus einer
solchen Zeitschrift liegt nicht darauf, Wohnungen
zu vermieten, sondern darauf, Bestandsmieter an
das Unternehmen zu binden. Im Idealfall ist das
Ergebnis ein erheblicher Imagegewinn. Und das
nicht nur bei der Zielgruppe, sondern dank des
Multiplikatoreffekts auch dariiber hinaus. Eine
unschatzbare Parallelbegleitung aller Marke-
tingmaBnahmen.

Ein stimmiges Gesamtkonzept

Die Basis einer Mieterzeitschrift, die bei den Le-
sern eine hohe Akzeptanz erreicht, ist eine ganz-
heitliche Konzeption. Ein Unternehmen der Woh-
nungswirtschaft, das sich zur Publikation eines
Periodikums entschlieBt, ist sich bewusst, dass
dieses Medium, den Wunsch nach Nachhaltigkeit
vorausgesetzt, die Kommunikation mit den Kun-
den beférdert - und dies nicht als , Einbahnstra-
Be”, sondern vielmehr als reziproke Kommunika-
tion. Sprich, nicht nur das Unternehmen kommt
zu Wort, sondern der Leser wirkt mit, wird nicht
nur auf seine Rolle als Rezipient reduziert. Weitere
Voraussetzung: ein hohes MaB an Kritikfahigkeit,
denn nur, wenn ein Unternehmen bereit ist, sich
offen kritischen Zwischentonen zu stellen, ist die
Glaubwiirdigkeit des Mediums gewahrleistet.

Analyse

Die Analyse der Lesebediirfnisse ist der wesent-
liche erste Schritt, der einem ernsthaften Corpo-
rate-Publishing-Medium zugrunde liegen sollte.
Zu berlicksichtigen sind dabei z. B. Parameter wie
die UnternehmensgroBe, die organisatorische
Ausrichtung, die Struktur des Immobilienbestan-
des und der Mieter sowie demografische Daten

- also Informationen, die ohne Komplikationen
intern ermittelt werden konnen.

Zudem liefern Gesprache mit Servicemitarbeitern,
Vermietern, Verwaltern, Technikern, Hauswarten
etc., also denjenigen, die qua ihres Arbeitsplatzes
»das Ohr am Puls” der Mieter haben, wertvolle
Erkenntnisse (iber die spezielle Interessenlage der
Leser. Und nicht zuletzt lohnt der Austausch mit
Redakteuren/Heftmachern anderer Wohnungsun-
ternehmen, die sich als Ratgeber zur Verfiigung
stellen.

Planung

Noch einmal: Eine zeitgemdBe Mieterzeitschrift
ist ein Dialogmedium und kein Werbeflyer. Eine
Vielzahl an Mieter- und Mitgliederzeitschriften
verschiedenster Immobilienunternehmen doku-
mentiert den Trend hin zum wertigen Magazin -

DAS SCHOLLE-BLATTCHEN

Die Markische Scholle Wohnungsunter-
nehmen eG bringt seit 2010 das sog.
Scholle-Blattchen heraus. Es erscheint
quartalsweise mit einer Auflage von 3.700
Exemplaren. Der Umfang der Zeitschrift
belduft sich auf 24 bis 28 Seiten. Sie riickt
insbesondere die genossenschaftlichen
Aktivitdten in den
Fokus, gibt
aber auch

praktische
Hinweise rund
ums Wohnen
und bietet wei-
tere Servicethe-
men sowie
Kulturtipps.




Quelle: Autor

CHECKLISTE
LESBARKEIT

... Texte durch Visualisie-
rungen, insbesondere Fo-
tos angereichert werden.

Eine

Mieterzeitschrift
ist ein hervorra-

ZUVERLASSIGKEIT

... ein regelmaBiges Er-
scheinen gewabhrleistet ist.

gendes Medium zur

wenn ...

LESERINTERESSE

... sich Produktpolitik,
Menschliches und Buntes
die Waage halten.

sowohl was die journalistische Aufbereitung als
auch das Layout anbelangt. Inshbesondere groBe
Unternehmen greifen dabei auf die Expertise
erfahrener Agenturen zuriick. Das Ergebnis sind
Zeitschriften, die den Vergleich mit Druckwerken
aus dem ,specialinterest”-Bereich nicht scheuen
miissen. Das ist jedoch kein Muss. Denn zugege-
benermaBenist die Entscheidung fiir eine externe
Losung stark budgetabhdngig. Noch einmal: Zu-
ndchstist die Synchronizitat von Themenauswahl
und Leserinteresse wichtiger als das zugrunde-
liegende Design, frei nach dem Motto ,Erst der
Inhalt, dann die Verpackung”.

Eine interne Redaktion, die im Bereich PR-/Mar-
keting verantwortet werden sollte, ist fiir einen
erfolgreichen Start einer Mieterzeitschrift aus-
reichend, um eine zielgenaue Themenauswahl
zusammenzustellen. Den ,goldenen Schnitt”
macht - wie in der Fotografie - die Drittelregelung
aus: ein Drittel Geschaftspolitisches, ein Drittel
Menschliches und zu einem Drittel Themen, die
»uber den Tellerrand hinausgehen”.

Die Lesbarkeit einer Kundenzeitschrift geht au-
Berdem mit einer attraktiven Visualisierung der
Inhalte einher. ,Ein Bild sagt mehr als tausend
Worte" - der oft gehorte alte Grundsatz aus der
Zeitungslehre ist zeitlos giiltig.

Das Heftdesign, wenngleich nicht so wichtig wie
der Inhalt, ist dennoch keine zu vernachlassigen-
de GroBe. Ein druckfdhiges Layout mittels eines
Textverarbeitungsprogrammes zu erstellen, ist
nervenaufreibend, auch wenn die Programmbher-
steller anderes suggerieren.

Brauchbare bis exzellente Ergebnisse konnen
deutlich besser (iber professionelle Desktop-
Publishing-Programme erreicht werden. Diese
Softwareprogramme sind nicht nur teuer, sondern
ausgesprochen komplex und erfordern daher eine
Person, die damit versiert umgehen kann. Kleine

Kundenbindung,

... das Unternehmen seine
Leser zu Wort kommen
ldsst.

bis mittlere Unternehmen werden vermutlich nur
in Ausnahmefallen ausgebildete Grafikdesigner
in ihren Reihen haben. Hier tut sich also ein wei-
terer Bereich auf, in dem Agenturleistungen zum
Einsatz kommen kénnen. Neben dem verlagerten
Zeitaufwand bietet eine solche Kooperation den
weiteren Vorteil, dass die beauftragten Kreativen
zumeist mit Druckereien zusammenarbeiten, so-
dass der Prozess der Gestaltung bis hin zur Pro-
duktion und Lieferung des fertigen Heftes in einer
Hand liegt.

Evaluation

Das Ziel, das alle Heftemacher verfolgen, ist, re-
gelmaBig und zuverlassig ein Heft zu produzieren,
das gern gelesen wird, einen hohen Wiedererken-
nungseffekt mit sich bringt und das Unterneh-
mensimage steigert. Ohne eine entsprechende
und regelmaBige Erfolgskontrolle wird dies nicht
gelingen. Schon vor dem Hintergrund der Kosten-
Nutzen-Effizienz muss ein Unternehmen hinter-
fragen, wie es um die Akzeptanz des Mediums
Mieterzeitschrift bestellt ist.

Esist legitim, wenn eine Redaktion - mit Frist zum
ndchsten Redaktionsschluss - ganz konkret um
Kritik und Anregungen bittet. Fiir Neulinge auf
dem Markt der Kundenpublikationen lohnt be-
reits die Resonanzanalyse nach dem Erscheinen
der ersten Ausgabe. Wie sind die Reaktionen des
Publikums ausgefallen: iiberwiegend positiv oder
negativ? Fiir diese erste (und sicherlich noch nicht
reprasentative) Analyse sollte sich die Redaktion
ausreichend Zeit lassen - vor allem fiir die interne
»~Manoverkritik".

Wichtig ist dabei, zu akzeptieren, dass der ,erste
Wurf* nur selten zu einem optimalen Ergebnis fiih-
ren wird. Der Prozess, der zwischen Wirklichkeit
und Ideal liegt, ist dynamisch und erfordert viel
Geduld.

= o ——
00

Wegweisend
far lhre
Bewirtschaftung.

WoWi-Tag

07. April 2016

Hochkaratige Vortrage
Innovationen

Exklusive Messerundgange
Smart Home

Networking
Bad-Arena

Mehr Infos und
lhr kostenfreies Ticket:
www.ifh-intherm.de/wowi

ifh

INTHERM

Sanitdr, Heizung, Klima,
Erneuerbare Energien

05.— 08. April 2016

Dienstag — Freitag
Messezentrum Nirnberg

GHM
\

Your Fair Partner

sanitdr
heizung
Kiima




MARKT UND MANAGEMENT

2<Kommunikation ist kein Selbstzweck -
zum Storytelling gehort entscheidend
auch das Storydoing“

Die Bedeutung der Kommunikation Giber Nachhaltigkeitsthemen wird in der Fachwelt haufig
thematisiert, hingegen weniger die Nachhaltigkeit der Kommunikation selbst. Gibt es dafiir iberhaupt
eine Grundlage? Was kann in der Kommunikation nachhaltig sein, welche Kriterien greifen hier?

Von Kommunikationsfachleuten wurde
bisher selten die Nachhaltigkeit der Kommu-
nikation selbst thematisiert. Wie ordnen Sie
das ein?

Nachhaltigkeit als Thema der Kommunikation ist
zu einem Buzzword geworden. Es wird geradezu
inflationdr benutzt, wenn es um werbewirksame
offentliche Prasentationen von Organisationen
und Unternehmen geht. Und nicht zu verges-
sen - es wird auch haufig missbraucht, wenn via
KommunikationsmaBnahmen den Zielgruppen
gegeniiber eine vermeintliche Nachhaltigkeit vor-
gegaukelt wird. ,Greenwashing”, rufen dann die
Kritiker zu Recht (siehe DW 1/2016, S. 38). Daher
wird jetzt zunehmend liber die Nachhaltigkeit der
Kommunikationsprozesse selbst nachgedacht, die
invielen Fallen einfachins Leere laufen oder auch
kritischen Stimmen indirekt Recht geben.

Denn eine Kommunikation der sog. Corporate
Social Responsibility, die nicht auf verantwor-
tungsbewusstem Handeln in der Wirtschaft im
Sinne der Nachhaltigkeit basiert, ist einfach nicht
glaubwiirdig - ebenso wenig eine Kommunikation
von Worthiilsen und Modebegriffen. Die Menschen
durchschauen, dass eine solche ,Werbung” eben
nicht durch die Wirklichkeit gedeckt ist. Oder
sie erkennen, dass solche Informationen nichts
wert sind. Eines ist klar: Kommunikation kann
verantwortungsbewusstes Handeln in der Wirt-
schaft nicht ersetzen, wohlaber unterstiitzen und
verstarken. Daran dndert sich auch nichts, wenn
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man jetzt verstarkt tiber die Nachhaltigkeit der
Kommunikation nachdenkt.

Der Begriff Nachhaltigkeit hat seinen
Ursprung in der deutschen Forstwirtschaft.
Bei einer nachhaltigen Forstwirtschaft geht
es darum, in einem bestimmten Zeitraum
nur so viel Holz zu schlagen, wie in diesem

Das sind unterschiedliche Perspektiven und He-
rangehensweisen. Allerdings gilt auch hier: Die
Verwendung des Schlagwortes ,,Nachhaltigkeit”
garantiert keineswegs, dass solche Kommunikati-
onsprozesse auch ihr Ziel erreichen. Wichtig sind
intakte Kommunikationsbeziehungen und iiber-
zeugende, zutreffende Aussagen, auf die sich die
Menschen verlassen konnen.

»,Die Verwendung des Schlagwortes ,Nachhaltigkeit’ garantiert
keineswegs, dass Kommunikationsprozesse auch ihr Ziel erreichen.
Wichtig sind intakte Kommunikationsbeziehungen und iiberzeu-
gende, zutreffende Aussagen, auf die sich die Menschen verlassen

konnen."

Zeitraum nachwachsen kann. Kann man den
Begriff auf die Kommunikation, den Umgang
mit Kommunikation beziehen? Engt er nicht
die Fahigkeit eines Unternehmens ein, flexi-
bel auf Situationen zu reagieren?

Von nachhaltiger Kommunikation spricht man
dann, wenn es um Glaubwiirdigkeit, Vertrauen
und Verantwortung geht. Die Kommunikations-
prozesse und -maBnahmen werden auf den Priif-
stand gestellt, ob sie mit Blick auf die Zeitachse
und die unterschiedlichen Akteure insich stimmig
und mit Blick auf die Nachhaltigkeitsdimensionen
verantwortbar sind. Ausschlaggebend aber ist die
Perspektive der Menschen, an die sich die Kom-
munikation richtet und die ggf. betroffen sind.

Wie kann man die gangige Definition von
Nachhaltigkeit (6konomisch, dkologisch,
sozial) auf Kommunikation iibertragen?

Die Dimensionen der Nachhaltigkeit beziehen sich
auf die Sachebene, also die Gegenstande und The-
men, worliber kommuniziert wird. Einem Kom-
munikationsprozess attestiert man das Attribut
»Nachhaltig” dann, wenn leistungsfahige und
glaubwiirdige Beziehungen zu den Stakeholdern
einer Organisation oder eines Unternehmens be-
stehen. Hier geht es also darum, ob sich zwischen
den Akteuren Vertrauen entwickeln kann. Das ist
nur moéglich, wenn Reden und Tun in Uberein-
stimmung sind und auch die Kommunikation auf
Vertrauen und Verstandigung ausgerichtet, d. h.
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eben ,nachhaltig” ist. Zum Storytelling gehort
entscheidend auch das Storydoing.

Kann man Formen der Kommunikation von
Unternehmen mit Kunden als nachhaltig be-
zeichnen? Welche sind es? Ggf. regelmifige
Zeitschriften, gemeinsame Veranstaltungen?
Das kommt darauf an, wie die Kommunikation
praktiziert wird und welche Inhalte die einge-
setzten Medien transportieren. Das ,Wie" und
,Was" entscheiden. Es kommt letztlich darauf
an, Widerspriiche und Unstimmigkeiten jeglicher
Art zu vermeiden - zwischen Aussagen und Hand-
lungen einer Organisation, aber auch zwischen
den verschiedenen Akteuren, die sprechen. Wenn
Meinungsverschiedenheiten bestehen, ist es wich-
tig, diese den Menschen zu erkldren und Konsens-
punkte herauszustellen. Nichts ist schadlicher fiir
die Glaubwiirdigkeit einer Organisation, als eine
Vielfalt von ungeordneten und unkommentier-
ten Stimmen einfach stehen und damit wirken zu
lassen.

Bringt der Wandel in den Medien neue For-
men mit sich? Stichwort Social Media? Was
kann daran nachhaltig sein?

Das entscheiden die Stakeholder aus ihrer Per-
spektive und aus den jeweiligen Situationen, in
denen sie sich befinden. Ein Medienangebot an
sich kannalso nachhaltig sein oder auch nicht. Die
Inhalte bringen die Entscheidung. Tatsache aber
ist, dass die Menschen auch immer mehr Nach-
richten tiber Social-Media-Kandle konsumieren
und sich dort auf den Plattformen austauschen.

»Think global, act local ..." Welche Rolle
spielt die regionale Verankerung?

Regionale Nahe ist ganz entscheidend, wenn es
um die Nachhaltigkeit der Kommunikation und
um Vertrauensbeziehungen geht. Menschen ver-
trauen am ehesten, wenn sie ihr Gegeniiber ken-

nen und einschatzen konnen. Hier tun sich global
agierende Konzerne schwerer als Organisationen
vor Ort.

Und welche Rolle spielen Nachhaltigkeits-
berichte? Viele Unternehmen, auch zuneh-
mend Wohnungsgenossenschaften, wollen
mit Nachhaltigkeits- oder CSR-Berichten
gegeniiber ihren Stakeholdern ein Zeichen
setzen. Sind die Berichte eher Modetrends
oder sogar notwendig?

Solche Reports werden immer wichtiger, weil sie
in unserer schnelllebigen Zeit Zahlen, Fakten,
Aussagen und Storys biindeln und als Plattform
der Inhalte den interessierten Stakeholdern - von
Journalisten, Bloggern und Experten als Multi-
plikatoren bis hin zu Anwohnern - anbieten. Sie
haben sich zu einem wichtigen Instrument des
Agenda-Settings in der Nachhaltigkeitskommu-
nikation entwickelt und werden daher vonimmer
mehr Organisationen - zum Teil mit enormem Auf-
wand - erstellt und in die Offentlichkeit gebracht.

Welche Kriterien konnen fiir nachhaltige
Kommunikation gelten?

Wenn es um Kommunikation geht, spielt vor allem
die Substanz des Gesagten, dessen Richtigkeit und
Verlasslichkeit die entscheidende Rolle. Eigentlich
eine Selbstverstandlichkeit, gegen die aber in der
Praxis bedauerlicherweise haufig verstoBen wird.
Denn allzu oft werden in der Nachhaltigkeitskom-
munikation Worte und Bilder anstelle von Taten
und Handlungen eingesetzt. Und Transparenz
als Kriterium hat sich eher zu einem politischen
Kampfbegriff fiir die Markierung von Einflussspha-
ren entwickelt.

Aus der Perspektive der Stakeholder bedeutet ein
Mehr an Informationen keineswegs automatisch
auch ein Mehr an Erkenntnissen oder Verstandnis
- im Gegenteil: Einzelheiten, die nicht im Zusam-
menhang gewertet werden, konnen Vertrauens-

beziehungen beeintrachtigen und eine kontrapro-
duktive Wirkung entfalten.

Die Kommunikation von Genossenschaften,
die ihren Mitgliedern, den Stakeholdern, in
besonderer Weise verpflichtet sind, bietet
schon per Satzung viele Chancen fiir eine
gelungene Kommunikation. Liefert die
Beteiligung von Mitgliedern, durch Gremien
und dariiber hinaus, einen Nihrboden fiir
nachhaltige Kommunikation? Oder gilt dies
fiir alle Unternehmen, bei denen CSR und
Kundenbindung inzwischen angekommen
sind?

Genossenschaften haben aus meiner Sicht durch
ihre Organisationsstruktur und ihre Ziele bereits
gute Chancen fiir eine nachhaltige Kommunika-
tion. Sie starten sozusagen aus der Poleposition,
wenn es um Glaubwiirdigkeit und Partizipation
geht.

Intensive Kommunikationsprozesse unter den
Mitgliedern sind dann eine gute Grundlage,
wenn sie bei aller Diskursfreude auch in konkrete
Ergebnisse und MaBnahmen miinden. Partizipa-
tion und Diskurs haben in meinen Augen dann
einen besonderen Wert, wenn sie die Sache, um
die es geht, fest im Blick haben und produktive
Resultate erbringen. Denn auch hier gilt: Kom-
munikationsprozesse brauchen immer die Anbin-
dung an die Sachebene, also an Themen wie z. B.
Ressourcenschonung, Verantwortung gegeniiber
Arbeitnehmern oder Effizienz. Kommunikation ist
schlieBlich kein Selbstzweck.

Vielen Dank fiir das Interview!

Die Fragen stellte Barbel Wegner.

ZUR PERSON

Prof. Dr. Dr. Claudia Mast ist Inhaberin
des Lehrstuhls fir Kommunikationswis-
senschaft und Journalistik der Universitat
Hohenheim (Stuttgart). Sie ist u. a. fiir die
universitare Aus- und Weiterbildung von
Journalisten und PR-Fachleuten tatig und
verantwortet im Bereich Kommunikati-
onswissenschaft die Themen Unterneh-
menskommunikation, Journalistik, Public
Relations, Content- und Kommunikations-
management sowie journalistische Praxis.
Sie ist Verfasserin zahlreicher Publikatio-
nen, u. a. des Leitfadens Unternehmens-
kommunikation, einem Standardwerk fiir
Studierende. 2015 wurde sie als Professo-
rin des Jahres ausgezeichnet.
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Kommunikation in sozialen Netzwerken

#GSW goes Social Media - ein Erfahrungsbericht

Die GSW Gesellschaft fiir Siedlungs- und Wohnungsbau Baden-Wiirttemberg mbH (GSW Sigmaringen)
uberarbeitete ihren Unternehmensauftritt und entwickelte eine neue Homepage. Die Umstellung fiel

in die Zeit des Wandels vom Web 1.0 zum sog. Web 2.0, weswegen die GSW Sigmaringen bereits friihzeitig
eine Strategie zur Kommunikation tiber mehrere Kanadle entwickelte.

Markus Weikum

Stabsstelle Geschaftsleitung
GSW Gesellschaft fiir
Siedlungs- und Wohnungsbau
Baden-Wiirttemberg mbH
Sigmaringen

2010 begann die GSW Sigmaringen, ihren Unter-
nehmensauftritt zu Giberarbeiten. Die Corporate
Identity sollte die sozialen Werte des Gesellschaf-
ters Sozialverband VdK Baden-Wiirttemberge. V.
starker in den Vordergrund stellen; dies sollte sich
auch im neuen Corporate Design widerspiegeln,
das zudem zeitgemaBer gestaltet wurde. Dem
neuen Cl/CD wurde auch mit einer umgestalteten
Homepage Rechnung getragen, just als im Inter-
net eine Zeitenwende stattfand, welche zundachst

als ,Web 2.0" und kurze Zeit spater als , Social
Media" bezeichnet wurde. Social Media beweg-
te sich weg von starren Internetangeboten auf
statischen Websites hin zu dialogorientierten
Angeboten in sozialen Netzwerken. Zunehmend
findet Kommunikation im Netz auf Facebook,
Blogs, Twitter, Google Plus, Pinterest, Youtube
oder Flickr statt. Immer mehr Anwendungen laden
Nutzer dazu ein, zu kommunizieren und eigene
Inhalte im Web zu verbreiten. Mittlerweile ver-
bringen im Internet mehr Menschen ihre Zeit in
sozialen Netzwerken als beim Surfen.

AngestoBen von GSW-Geschaftsfiihrer Roy Lilien-
thal machte man sich auch bei der GSW Sigmarin-
gen Gedanken dariiber, wie man mit dem neuen
Trend umgehen solle. ,Social Media findet statt
- egal ob mit oder ohne die GSW. Wir haben intern

Jede Woche erscheinen drei neue Posts auf Facebook
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immer wieder {iber Social Media gesprochen und
gesagt, wie klasse es ware, wenn man auf Facebook
{iber GSW-Projekte sprechen wiirde. Also habe ich
irgendwann gesagt: Warum machen wir es nicht
einfach”, sagt Lilienthal, der selbst in verschiede-
nen sozialen Netzwerken aktiv ist.

Rahmenbedingungen

Die Einstiegshiirden sind zundchst niedrig, da die
Startkosten auf Social-Media-Plattformen iiber-
schaubar sind und ein Auftritt auch recht schnell
aus eigener Kraft zu bewerkstelligen ist. Social Me-
dia lebt jedoch von wechselndem Content: Stetig
miissen spannende, interessante, informative oder
einfach nur humorvolle Inhalte erdacht, aufbe-
reitet und eingestellt werden. AuBerdem braucht
es ein gutes Community-Management, wenn man

Das 1949 gegriindete Unternehmen mit Sitz in Sigmaringen

ist in Baden-Wiirttemberg, Bayern, Berlin und Sachsen-Anhalt
tatig. Seit ihrer Griindung erstellte die GSW Sigmaringen mehr
als 7.400 Wohnungen, Hauser und Gewerbeeinheiten. Aktuell
bewirtschaftet das Unternehmen 4.144 Bestandswohnun-
gen und Gewerbeeinheiten und verwaltet 1.664 Wohn- und
Gewerbeeinheiten an mehr als 60 Standorten. Das Neubau-
programm 2015 umfasst MaBnahmen in Hohe von mehr als 90
Mio. €. lhrem Griindungsauftrag als Wohnungsunternehmen
des Sozialverband VdK Baden-Wiirttemberg ,Wohnungsbau

im Dienste am Menschen” fiihlt sich die GSW Sigmaringen bis
heute verpflichtet.

Weitere Informationen:

al WWWw.gsw-sigmaringen.de,
twitter.com/GSWSigmaringen,
www.facebook.de/gswsigmaringen und
www.youtube.com/user/gswsigmaringenDE



moglichst viele User bzw. die sog. Crowd einbin-
den mochte. Diese Punkte werden von vielen
Unternehmen zunachst unterschatzt. ,Haufig
scheuen gerade auch Immobilienunternehmen
den mit Social Media verbundenen personellen
und organisatorischen Aufwand, da er sich fiir
sie zundchst nicht rentiert”, meint Roy Lilienthal.
Es stellten sich deshalb die Fragen: Wer kiimmert
sich intern darum und welcher Dienstleister hat
die notige Erfahrung und die notwendigen Res-
sourcen, ein solches Projekt langerfristig zu be-
gleiten? Die GSW Sigmaringen entschied sich fiir
die Casadomus AG, einen Ludwigsburger Internet-
dienstleister, der seit 15 Jahren Internetprasenzen
speziell fiir Wohnungs- und Immobilienunterneh-
men erfolgreich entwickelt, gestaltet und betreut.
Mit dem Unternehmen Mediacluster GmbH ver-
fligt Casadomus zudem (iber einen erfahrenen
Partner im Bereich Social Media.

Vorgehensweise

In einer ersten Gesprachsrunde wurden die Pro-
jektschritte zwischen der GSW Sigmaringen und
dem Internetdienstleister skizziert und zu klaren-
de Punkte festgelegt. Im Rahmen eines eintdgigen

Strategieworkshops mit interessierten Mitarbei-

tern wurden die folgenden Punkte geklart:

1) Der Kern der Corporate Identity wurde heraus-
gearbeitet.

2) Die Wahrnehmung als Wohnungs- und Bautra-
gerunternehmen wurde erortert.

3) Die bisherige Content-Strategie wurde unter-
sucht (Kundenmagazin ,Tiir an Tiir", Presse-
mitteilungen, Homepage, Geschaftsbericht/
Imagebroschiire, Prospekte/Flyer, Sponso-
ring).

4) Zielgruppen fiir Social-Media-Aktivitdten
wurden bestimmt (Mieter, Eigentiimer, Inte-
ressenten, potenzielle Mitarbeiter, Mitglieder
des Sozialverband VdK).

5) Verschiedene Social-Media-Plattformen wur-
den auf Basis der analysierten Zielgruppen
vorgestellt und diskutiert.

6) Der Risikoanalyse von 6ffentlich gefiihrten Di-
alogen wurde besondere Beachtung geschenkt
- bekannte Schwachen des Unternehmens, die
Konfliktpotenzial bergen kdnnten, wurden be-
sprochen.

7) Die personellen Ressourcen fiir Social Media
seitens der GSW Sigmaringen und dem Inter-
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netdienstleister wurden bestimmt; hierzu ge-
horte auch die Festlegung von Entscheidungs-
wegen und -hierarchien.

8) AbschlieBend wurde diskutiert, wie eine mogli-
che Social-Media-Konzeption aussehen konne,
sowie erste Ziele definiert:

- Steigerung des Bekanntheitsgrades,

- Prasentation des Unternehmens, um das In-
teresse potenzieller Neukunden zu wecken,

- Herstellung und Vertiefung der besonderen
Nahebeziehung zu den Mietern,

- Auszubildenden-/Mitarbeiter-Recruiting.

Ansatz

Auf Basis der Ergebnisse aus den Workshops ent-
wickelte der ausgewahlte Internetdienstleister
eine Social-Media-Konzeption zusammen mit
moglichen Inhalten, MaBnahmen und Aktionen
sowie einen Umsetzungsfahrplan. Ansatz fiir die
Konzeption waren das Motto der GSW Sigmarin-
gen: ,,Ganz schnell wohlfiihlen” und der Leitsatz:
»Jedes Zuhause beginnt mit Vertrauen. Jedes Ver-
trauen beginnt mit dem Kennenlernen."

Social Media solle neue Mdoglichkeiten eroff-
nen, die GSW noch ndher kennenzulernen

Die Social-Media-Infoleiste ,Tiir an Tiir - die GSW-Community"

ergdnzt die Homepage

© GLWYRIA

Kirchen-Messe
il

Mit Kongress NOTRAUM/RAUMNOT

am 25. und 26. Februar 2016
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Immer aktuell: Der Blog

LTUr an Tlr” als digitale
G s m" Ausgabe des Mieter-
NACHBARM WERDEN magazins

und direkt mit ihr in Kontakt zu treten, erklart
Roy Lilienthal. ,Hierdurch soll erfahrbar werden,
welche Werte unser Unternehmen lebt und auf
wen man sich als Mieter oder Kaufer einlasst.”
Fiir die Social-Media-Plattformen wurde von
Casadomus/Mediacluster ein eigener Style ent-
wickelt, der an das Corporate Design des Unter-
nehmens angelehnt ist, sich jedoch grafisch von
der Unternehmenshomepage abhebt und neuen
Inhalten einen eigenen Rahmen gibt. Auerdem
entwickelten sie Guidelines fiir die Mitarbeiter, in
denen die wichtigsten Punkte fiir den Umgang mit
Social Media zusammengefasst sind.

Umsetzung

Nach neun Wochen Projektarbeit ging die GSW
Sigmaringen im September 2013 mit ihren Auf-
tritten auf Facebook, Google+ und Twitter an den
Start. Hierfiir wurde die Unternehmenshomepage
am unteren Ende der Startseite um eine Social-
Media-Infoleiste ,Tiir an Tiir - die GSW-Commu-
nity" erweitert, die auf einen Blick tiber die aktu-
ellsten Eintrage informiert und zu den einzelnen
Plattformen fiihrt.

Auf der Facebook-Seite des Unternehmens findet
sich nicht nur die Timeline, auf der drei Mal wo-
chentlich neue Inhalte gepostet werden, sondern
verschiedene, speziell vom Dienstleister entwor-
fene und programmierte Social Media-Apps: So
wurde eine Tauschborse unter dem Motto ,Aus
Nachbarn werden Freunde” eingerichtet, auf der
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Angebote und Gesuche fiir Mieter von Mietern
eingestellt werden konnen. Mit der digitalen
Nachbarschafts(hilfe)plattform wollte man versu-
chen, mittels ,,Sharing” eine GSW-Community zu
etablieren. Mit dem Angebot ,Chefsache” besteht
die Mdglichkeit, dem GSW-Geschaftsfiihrer direkt
und ungefiltert etwas mitzuteilen. Mietangebote,
aktuelle Infos und praktische Tipps rund um das
Wohnen erganzen das Angebot, welches auch auf
Google+ veroffentlicht und via Twitter bekannt
gemacht wird.

Eine weitere Neuerung ist die digitale Ausgabe
des Mietermagazins ,Tiir an Tiir" in Form eines
Blogs, tiber den man sich online liber Themen rund
ums Wohnen und Leben sowie das Unternehmen
informieren kann. Unter den Rubriken Aktuelles,
Neubau, Ratgeber Wohnen und Modernisierung
finden sich hier Berichte aus der Printausgabe des
GSW-Mietermagazins ,Tiiran Tiir" in komprimier-
ter Form wieder. AuBerdem werden hier Nachrich-
ten aus dem Unternehmen veroffentlicht, auf die
via Facebook, Google+ und Twitter aufmerksam
gemacht wird. Auch auf dieser Plattform sind die
Social-Media-Apps implementiert.

Das Social-Media-Projekt des Sigmaringer
Wohnungs- und Immobilienunternehmens war
zundchst auf ein Jahr angelegt, um dann zu ent-
scheiden, ob und wie man weitermachen werde.
Zwischen der GSW Sigmaringen und dem Dienst-
leister bestand dabei immer Konsens, die Social-
Media-Auftritte nicht mithilfe von Gewinnspielen

und Ahnlichem zu pushen, sondern mit geeigne-
tem Content eine zwar langsamer wachsende,
dafiir aber langerfristig stabilere Community
aufzubauen.

Nach einem Jahr entschied man sich bei der GSW
Sigmaringen dafiir, das Projekt weiter zu verfol-
gen und aufgrund der gewonnenen Informationen
und Erfahrungen die Benutzerfreundlichkeit und
den Content weiter zu verbessern. Im Mai 2014
erweiterte die GSW Sigmaringen ihr Social-Media-
Angebot um einen YouTube-Kanal, tiber den in
bewegten Bildern liber die Aktivitaten des Unter-
nehmens informiert wird. Den Anfang machte eine
Reportage iiber die Bauarbeiten fiir ein Dienstleis-
inder
ersten Woche wurde das Video bereits mehr als

tungs- und Arztezentrum in Sigmaringen -

2.000 Mal angeklickt. Und wenige Tage nach dem
Jahreswechsel 2014/15 konnte man sich bei der
GSW Sigmaringen iiber den 1.000sten Facebook-
Fan freuen. Um zusatzlichen Mehrwert fiir Besu-
cher zu schaffen, wurde mit ,Service Wohnen"
inzwischen eine weitere Social-Media-App auf
Facebook und auf dem GSW-Blog ,Tiir an Tiir"
freigeschaltet. Uber eine Kontaktseite konnen Be-
sucher unterschiedliche wohnbegleitende Dienst-
leistungen des GSW-Partners Malteser Hilfsdienst
gGmbH in Anspruch nehmen.

Fazit

Mittlerweile ist das Social-Media-Projekt der GSW
Sigmaringen in das dritte Jahr gegangen - Zeit fiir
ein kritisches Fazit. Hierzu Roy Lilienthal: , Social
Media ist kein Selbstldufer. Kontinuierliches En-
gagement und permanent neue ldeen fiir interes-
sante Inhalte sind Voraussetzung fiir ein solches
Projekt. Von den Social-Media-Apps wurde die
Tauschbdrse nicht angenommen, was von uns
jedoch bereits in der Konzeptionsphase vermu-
tet worden ist.” Als Grund vermute er, dass der
Wohnungsbestand der GSW mit mehr als 60 Stand-
orten in Baden-Wiirttemberg, Bayern und Sach-
sen-Anhalt geographisch zu verstreut sei: ,Eine
Tiibinger Studentin wird nicht in Oberschwaben
babysitten.” Besonders erfolgreich seien Beitra-
ge in Verbindung mit einer Veranstaltung. Bestes
Beispiel hierfiir sei der jahrliche GSW Beach-Cup
am Sigmaringer Donaustrand. ,,Die (iber mehrere
Monate verteilten Posts zu unserem Beachvolley-
ball-Turnier erfreuen sich einer stetig steigenden
Beliebtheit", sagte Lilienthal.

Die beteiligten Mitarbeiter wollen die Plattfor-
men zukiinftig mit noch mehr Beitrdgen aus dem
Unternehmen speisen. Auerdem ist eine Reihe
kurzer Infofilme fiir den Youtube-Kanal geplant.
Interessante Themen gibt es bei der GSW Sigma-
ringen - wie vermutlich auch bei anderen Woh-
nungsunternehmen - genug.
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Mieterbefragung

Guter Service = hohe Wohnzufriedenheit

Kommunikation ist keine Einbahnstraf3e - nicht nur die Wohnungsunternehmen kommunizieren

per Mieterzeitung oder iiber Social Media mit ihrem Kunden, auch diese haben die Moglichkeit, ihre

Meinung zu duBBern - z.B. in einer Mieterbefragung. Die Hamburger Baugenossenschaft dhu eG (Deutsches

Heim-Union) hat sich fiir einen ungewohnlichen Weg bei der Befragung ihrer Mitglieder entschieden.

Sabine Richter
freie Immobilienjournalistin
Hamburg

ErfahrungsgemaB ist es wesentlich teurer, einen
neuen Kunden zu gewinnen, als einen bestehenden
zu halten, lautet ein altbekanntes Mantraim Mar-
keting. Aber auch unzufriedene Mieter kommen
ein Wohnungsunternehmen teuer zu stehen, denn
Wohnzufriedenheit ist ein kostbares Gut. Zufrie-
dene Mieter beschweren sich seltener, haben mehr
Geduld, wenn mal etwas nicht klappt - und das
sorgt fiir zufriedene Mitarbeiter. Um friihzeitig
Stimmungen und veranderte Bedarfssituationen
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zu erkennen, machen Wohnungsunternehmenre-
gelmaBig Kundenbefragungen - und Zufrieden-
heitsanalysen. Denn niemand kann besser dariiber
Auskunft geben, welche Erwartungen Kunden ha-
ben, als die Kunden selbst. Auch die Hamburger
dhu eG befragt all drei Jahre ihre Mieter. ,Unsere
Mitglieder bei der Planung der wohnlichen Be-
lange einzubeziehen, entspricht den Traditionen
einer Genossenschaft, erhoht die Bindung an un-
sere Genossenschaft und ist gleichzeitig ein Plus-
punkt in der AuBenwirkung”, sagt Frank Seeger,
Vorstand der Genossenschaft.

Stdrkere Einbindung der Mitarbeiter

,Die bisherigen Befragungen brachten immer
tolle Ergebnisse fiir die Genossenschaft an sich;
allerdings gelang es uns nicht, daraus Schliisse fiir

Die aufbereiteten Ergebnisse
der Mitgliederbefragung
wurden ausgewertet

Die dhu wurde 1925 gegriindet. 1940
erfolgte die Fusion von ,Bauverein der Fi-
nanzbeamten” und , Deutsches Heim e.G.",
im gleichen Jahr wurde die ,Gemeinniit-
zige Wohnungsbaugesellschaft Turnsport
GmbH" tibernommen. Die ,Union Bau- und
Siedlungsgesellschaft” kam 1971 dazu.
www.d-h-u.de

einzelne Hauser und konkreten Nutzen aus den
Ergebnissen zu ziehen. Wir haben nach einer neuen
Perspektive gesucht, die auch unsere Mitarbeiter
starker einbindet”, so Seeger. Gefunden wurde
sie mit Unterstiitzung des schwedischen Unter-
nehmens AktivBo. Was sich wie ein Stiick von lkea
anhort, ist ein 1992 in Stockholm gegriindetes
Unternehmen, das auf Mieterbefragungen fiir die
Wohnungswirtschaft spezialisiert ist.

Dabei ist AktivBo (= aktives Wohnen) durchaus
als Programm zu verstehen: ,Wir konnen deut-
schen Unternehmen zeigen, welche Strategien
sich in Schweden bewahrt haben. Die dortige
Wohnungswirtschaft ist der deutschen in puncto
Service, Effizienz und Kommunikation ein paar
Schritte voraus”, erklart Lisa Winter, Leiterin von
AktivBo in Deutschland. ,Unser groBes skandi-
navisches Netzwerk ermaoglicht einen Blick tiber
den Tellerrand und damit neue, frische Ideen. Der
Service der Unternehmen ist entscheidend fiir eine
nachhaltig hohere Bewohnerzufriedenheit”, weiB
Winter aus langjahrigen Erfahrung.

Fragebogen fiir Mitglieder und Mitarbeiter

Mit der Mieterbefragung hat die dhu Anfang 2015
begonnen. ,Um reprasentative und verwertba-
re Aussagen zubekommen, aus denen sich dann
bewohner-, objekt- oder quartiersbezogene
MaBnahmen ableiten lassen, wollten wir diesmal



Mitarbeiter der dhu bei den zweitagigen Workshops

keine Stichprobe erheben, sondern alle Bewohner
befragen”, erklart Frank Seeger. Ein kurzer, einfa-
cher und anonymer Fragebogen wurde an 4.246
Haushalte verschickt.

Abgefragt wurden 24 Aspekte aus dem Kunden-
service (Erreichbarkeit, Sicherheit, Reinigung,
Schaden) und Themen wie Wohnung, Treppen-
haus, AuBenanlagen. Die Bewohner konnten Noten
auf einer Skala von sehr gut bis schlecht vergeben
und ihre Wahl kommentieren. Um die Bekanntheit
der Befragung zu erhéhen und so moglichst viele
Antworten zu erhalten, wurde die Aktion in der
Mitgliederzeitung, auf Aushangen und Plakaten
angekiindigt.

Parallel zur Befragung der Mitglieder haben auch
alle Mitarbeiter der dhu den Fragebogen ausge-
fiillt. ,Wir konnten durch die Gegeniiberstellung
von Selbst- und Fremdbild aufdecken, wo sich die
Mitarbeiter tiber- bzw. unterschatzen. Das weckt
Neugier und Interesse”, sagt Lisa Winter.

Anfang Oktober 2015 lagen die Ergebnisse vor,
die Riicklaufquote betrug iiber 50%. ,Mit dieser
relativ hohen Beteiligung konnten wir fast iiberall
bis auf einzelne Hauseingange aufschliisseln, wo es
hakt, was schiefgelaufen, was verbesserungswiir-

Quelle: dhu eG

Gute Ideen aus den Workshops werden umgesetzt

dig ist, aber auch sehen, was gut ist”, so Winter.
Im November 2015 begannen die zweitagigen
Workshops, indenen die aufbereiteten Ergebnisse
ausgewertet wurden. Hier nahmen 30 Mitarbeiter
der Genossenschaft teil. , In erster Linie geht es da-
rum, dass die Mitarbeiter und nicht die Unterneh-
mensleitung moglichst konkrete MaBnahmen aus
den Befragungsergebnissen ableiten. Sie kennen
ihre Bewohner und Gebdude am besten. Sie sind
diejenigen, die die Servicequalitdt der Bestands-
verwaltung leben", erklart sie.

Auch aus SpaB entsteht Engagement

Hauseingang fiir Hauseingang wurden die Bestan-
de durchgegangen, und dieses zumeist in funk-
tionsgemischten Gruppen. ,Diskussionen oder
auch Auseinandersetzungen iiber die Wege der
Problemlosung sind erwiinscht, nur so entsteht
Handlung”, sagt Seeger. , Die starke Einbindung
der Mitarbeiter und die hohe Eigenverantwortung
bei der Umsetzung sorgen fiir effizientere interne
Ablaufe, eine optimale Verwendung der Mittel und
wirken sich auch positiv auf die Zufriedenheit der
Mitarbeiter aus.” Winter erganzt: ,Wir fragen nie
nach Schuld, wir gehen es immer positiv an und

arbeiten klar losungs- statt problemorientiert,
wobei Spaf3 ein wichtiger Faktor ist. Denn daraus
entstehen viele gute Ideen und Engagement.”

Feedback im Nachgang

Genauso wichtig wie die Befragung ist das Bewoh-
nerfeedback im Nachgang. , Leicht verstandlich,
aber so genau wie moglich informieren wir unsere
Mitglieder (iber die Ergebnisse der Befragung und
tiber die MaBnahmen, die wir daraus ableiten®,
so der dhu-Vorstand. Dem miissten aber Taten
folgen. ,Wir diirfen nichts versprechen, was wir
nicht halten, und miissen das Angekiindigte um-
setzen, wenn die wirtschaftlichen und personellen
Kapazitaten es zulassen. Sonst machen wir uns
unglaubwiirdig”, sagt Seeger (siehe S. 46 in dieser
DW). ,Unser Ansatz ist aber nicht, dass zwangs-
laufig immer grofe und teure Vorhaben folgen
miissen. Viele kleinteilige MaBnahmen haben
einen riesigen Hebel"”, weil3 er aus langjahriger
Erfahrung. Zudem kénne man sich ruhig auch mal
selbst auf die Schulter klopfen und positive Seiten
hervorheben, das konnten Unternehmen anderer
Branchen viel besser, da konne die Wohnungswirt-
schaft durchaus noch etwas lernen.

QUALITY®
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Bilanz- und Steuerwissen -
Aktuelles aus den Prufungsorganisationen des GdW

Wohnungswirtschaftliche Kennzahlensysteme

Kennzahlen wohnungswirtschaftlicher Unternehmen erlautern und veranschaulichen in konzentrierter

Form die wirtschaftliche Lage des Unternehmens. Sie dienen der Risikofriiherkennung, der Ermittlung

betrieblicher Stark- und Schwachstellen, der Informationsgewinnung und der Unternehmenskontrolle.

Betriebsvergleich und Kennzahlensysteme aus der Verbandsorganisation liefern hierzu wertvolle

Hilfestellungen.

insbesondere Zeitreihenvergleiche, Branchenver-

WP/StB Gerhard Viemann i K

Priifungsdirektor gleiche und Soll-Ist-Vergleiche.

VNW und Kennzahl
VdW Niedersachsen Bremen Betriebsvergleich

Hamburg/Hannover

Zur Durchfiihrung einer Kennzahlenanalyse sind
zundchst Ausgangsinformationen aus Jahresab-
schluss, Lagebericht und anderen Unterlagen zu
erheben und fiir die Kennzahlenbildung aufzu-
bereiten. Wesentliche Aufgaben wirtschaftlicher

Detaillierte und aussagefahige Zeitreihenanaly-
sen und Branchenbenchmarks liefert der in der
GdW-Organisation gefiihrte Betriebsvergleich,
an dem {iber 500 wohnungswirtschaftliche Mit-
gliedsunternehmen fast aller Regionalverbande
des GAW teilnehmen. Der aufwendige Prozess
der Datenaufbereitung und Kennzahlenbildung
ist im Betriebsvergleich vollzogen. Neben abso-

Kennzahlenanalysen liegen - vergangenheitsbe-  luten Unternehmenskennzahlen fiir den internen K20 Anlagenintensitat
zogen - inder Durchfiihrung von Jahresabschluss-  5-Jahres-Vergleich bietet der Betriebsvergleich
g g ) ) g . g K21 Anlagenbenutzungsgrad
analysen unter Verwendung jahresabschlussbe-  inshesondere relative Unternehmenskennzahlen
zogener Kennzahlen sowie - zukunftsbezogen  und die zugehdrigen Benchmarks. Hierzu gehdren K22 Reinvestitionsquote
- in Controlling- und Planungsaufgaben sowie  Kennzahlen zur Vermogens- und Kapitalstruktur 23 Eigenkapitalquote (betriebs-
insbesondere in der Risikofriiherkennung (vgl.  sowie zur Rentabilitdt und zum Cashflow. Zusatz- wirtschaftlich)
Abb. 1). Gegenstand der Kennzahlenanalyse sind  lich werden Kennzahlen zur Vermietungssituation it | Jrereepisipse
langfristiges Fremdkapital"
K25 Anlagendeckungsgrad
ABB. 1: PERSPEKTIVEN DER KENNZAHLENANALYSE L .
K26 LLiquiditatsqoutient
(Stichtagsliquiditat)"
K27 Eigenkapitalrentabilitdt vor
Ertragsteuern
Ve
rga”QEHheit K28 Gesamtkapitalrentabilitat vor
Ertragsteuern
K29 Return on Investment
Finanzlage K30 Eigenkapitalrentabilitdt
(finanzwirtschaftlich)
Jahresabschlussanalyse - Controlling/Planung K31 Gesamtkapitalrentabilitat
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- Risikofriiherkennung

Quelle aller Grafiken: Autor

(finanzwirtschaftlich)



und Strukturkennzahlen je m? Wohn-/Nutzflache
dargestellt (vgl. Abb. 2).

Kennzahlenbasiertes
Risikofriiherkennungssystem

Die wesentlichen Merkmale der wirtschaftlichen
Lage eines Wohnungsunternehmens lassen sich
mit bereits wenigen Kennzahlen aussagefahig
beschreiben. Mit Hilfe von wohnungswirtschaft-
lichen Kennzahlen kénnen insbesondere Risiko-
indikatoren definiert, kritische Schwellenwerte
festgelegt sowie Bandbreiten fiir Risikoindikato-
ren bestimmt werden.

Die Priifungsorganisationen des GdW haben bereits
seit 2003 neun wesentliche Kennzahlen fiir ein aus-
sagefahiges Risikofriiherkennungssystem formu-
liert und Schwellenwerte zur Risikoidentifizierung
bestimmt (vgl. Abb. 3). Diese Kennzahlen sind nun

an aktuelle Marktentwicklungen bei der Zinsde-
ckung und beim Mietenmultiplikator angepasst
worden. Das sich hiernach ergebende Kennzah-
lensystem zur Risikofriiherkennung beriicksichtigt
insbesondere Kennziffern zur Liquiditatsbindung
durch Zins- und Kapitaldienstbelastung, die in
Verbindung mit Kennziffern zur Investitions- und
Instandhaltungsintensitat sowie der Eigenkapi-
talausstattung bereits weitgehende Aussagen zur
Beurteilung von Vermogens- und Finanzlage eines
Wohnungsunternehmens erlauben.

Erganzt wird dieses Kennzahlensystem durch
Beobachtungskennzahlen ohne Schwellenwert
(vgl. Abb. 4). Auch hier stehen Indikatoren der
finanziellen Leistungsfahigkeit des Unternehmens
(Ist-Annuitat und moglicher Kapitaldienst sowie
Beleihungsreserven) im Fokus der Betrachtung.
Natdirlich muss auch auf die Grenzen einer vor-

nehmlich handelsrechtlich jahresabschlussorien-
tierten Kennzahlenanalyse verwiesen werden. So
konnen bei Beachtung des Anschaffungs- und Her-
stellungskosten-Prinzips keine Aussagen in Bezug
auf Zeitwerte gemacht werden. Die Ausiibung
von Bilanzierungswahlrechten und die Ausnut-
zung von Ermessensspielraumen im Rahmen der
Bilanzpolitik schranken ebenso die Aussagefahig-
keit und Vergleichsmdglichkeiten von Kennzahlen
ein. Jahresabschlussorientierte Kennzahlen sind
zudem ausschlieBlich vergangenheitsbezogen und
insofern nicht zwingend reprasentativ fiir zukiinf-
tige Entwicklungen.

Die Kennzahlenanalyse kann durch ein Scoring-
Modell erganzt werden, wie es beispielsweise der
GdW-Sicherungsfonds fiir die Genossenschaften
mit Spareinrichtungen verwendet (vgl. Abb. 5).
Hierbei werden den Kennzahlen des Risiko-

ABB. 2: BETRIEBSVERGLEICH

Unternehmenswerte Gruppenwerte

Einheit Geschiftsjahr enossenschaft 1.501 - 3.000 WE

Durchschnitt Maximum Minimum Median Standardabw.

20x0 20x1 20x2 20x3 20x4 20x3 20x4 20x4 20x4 20x4 20x4
Einheit Wert Wert Wert Wert Wert Mittelwert ~ Mittelwert Max Min Median Standardabw.
B. Relative [nternehmenskennzahlen im externen Vergleich
1. Kennzahlen zur Vermagens- und Kapitalstruktur
% 88,97 90,24 90,59 92,27 93,18 89,92 88,60 97,61 48,69 91,12 9,19
% 35,60 35,99 31,56 31,44 33,26 38,20 37,08 39,43 21,33 33,92 7,94
% 286,73 297,94 736,58 327,28 344,35 291,47 178,00 832,80 - 149,47 175,99
% 33,87 33,49 31,05 31,06 30,79 39,18 42,93 86,95 19,92 37,47 17,46
% 56,25 57,42 67,24 61,16 61,15 32,75 48,53 74,68 - 53,45 18,08
% 104,18 103,33 110,39 101,38 100,56 105,00 107,26 186,79 98,53 102,86 15,29
% 99,46 98,61 - 105,51 92,99 567,29 167,42 565,52 73,07 147,79 102,17
2. Kennzahlen zur Rentabilitat und zum Cashflow
% 4,55 2,51 3,18 4,60 4,51 3,96 3,59 10,34 -1,88 3,21 2,33
% 4,33 4,02 3,80 4,47 4,29 3,64 3,41 6,73 1,47 3,22 1,09
% 1,09 0,59 0,67 0,97 0,94 1,51 1,90 3,96 -0,59 1,16 0,99
% 17,44 10,66 10,09 12,32 14,42 12,14 11,37 27,10 5,79 10,16 4,82
% 7,41 5,94 5,26 6,10 6,37 6,46 6,31 10,02 5,69 6,08 1,90
Zeitreihenanalyse Gruppendurchschnitt statistische Auswertung zur Streuung

DW | DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT ~ 2|2016 55



MARKT UND MANAGEMENT

ABB. 3: KENNZAHLEN UND SCHWELLENWERTE

Leerstandsquote

Anzahl der Wohneinheiten am 31.12.

Mietenmultiplikator =

(Berechnung ohne Beriicksichtigung von Garagen und Stellplatzen)

Schwellenwert >10%

Zinsdeckung

Schwellenwert

bereinigte
Eigenmittelquote =

Jahressollmiete abzgl. Erlésschmadlerungen

Grundstiicke Wohnbauten + Grundstiicke mit

Jahressollmiete abzl. Erlésschmadlerung

>12

Bilanzsumme am 31.12. - Korrekturposten

Hinweis: Vorzeichen des Korrekturpostens beachten

<20%

(Grundstiicke Wohnbauten + Grundstiicke

Geschafts- u. a. Bauten)

- (Jahressollmiete abziiglich Erlos-
schmalerung) x 12

Schwellenwert >30% (negativer Korrekturposten = Addition)
PlanmaBiger Kapitaldienst der Schwellenwert
Kapitaldienstdeckung = jektfi i i
Jahressollmiete abzgl. Erldsschmdlerungen
Ermittlung
Schwellenwert >50% Korrekturposten =
Cashflow nach DVFA/SG

Tilgungskraft =

Schwellenwert <1,5

Eigenkapitalam 31.12.
+ Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung

+ Sonderposten fiir Investitionszulagen x 100

Eigenmittelquote

planmaBige Tilgung der
Objektfinanzierungsmittel

Investitionen
im Bestand je m? =

Schwellenwert

Instandhaltungskosten
jem? =

Bilanzsumme am 31.12.

Schwellenwert <20%

*) Bruttokosten vor Investitionszulagen und Zuschiissen

*¥) wenn Gewerbe von Bedeutung, dann differenzierte Beurteilung und keine Beriicksichtigung von Garagen und Stellflichen

Schwellenwert

ABB. 5: SCORINGMODELL

Unternehmen Grenzen

Wert  Punkte
Leerstand (%) 1,10 3 500 7,50 12,50
Zinsdeckung (%) 12,89 2 10,00 20,00 30,00
Kapitaldienstdeckung (%) 32,64 2 30,00 40,00 50,00
Tilgungskraft (Faktor) 1,76 1 4,00 2,50 1,50
Mietenmultiplikator (Faktor) 4,49 3 6,00 9,00 12,00
bereinigte Eigenmittelquote (%) 69,17 3 30,00 20,00 12,00
Investitionen in den Bestand (€/m?) 31,63 3 25,00 20,00 15,00
Instandhaltungskosten (€/m?) 19,09 3 15,00 12,00 9,00

friiherkennungssystems in Abhdngigkeit von den
erreichten Werten Punkte eines Scoringmodells
von 1 bis 3 zugeordnet. Die in der Summe der
Scoringwerte erreichte Punktzahl ist dann Aus-
gangspunkt fiir die Beurteilung der wirtschaftli-
chen Lage des Wohnungsunternehmens.

Kennzahlen der Hausbewirtschaftung
Eine haufige Verwendung in der Beratung fin-
det ein flaichenbezogenes Kennzahlensystem mit
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einem visualisierten Starken-Schwachen-Profil
zur Darstellung der Ertragslage der Hausbewirt-
schaftung.

Die Strukturkennzahlen zur Hausbewirtschaf-
tung geben Einblick in die Entstehung des
Hausbewirtschaftungsergebnisses. Ausgehend
von den Netto-Ertrdagen der Hausbewirtschaf-
tung wird unter Beriicksichtigung der einzelnen
Aufwandsarten das wirtschaftliche Ergebnis der
Hausbewirtschaftung je m? Wohn-/Nutzflache

*)+ 3qli *
m?2 WFL/NFL*?%)

<20 €/m?

Instandhaltungskosten insgesamt
+ Regiebetriebskosten
+ anteiliger Personal- und Sachaufwand

m?2 WFL/NFL*%)

<10 €/m?

abgeleitet und dargestellt. Durch Gegeniiberstel-
lung der Zahlen des Betriebsvergleiches lassen
sich Besonderheiten, z. B. ein hohes Instand-
haltungsniveau oder aber eine niedrige Kapital-
kostenbelastung, plastisch darstellen. Mit Hilfe
einer solchen Kennzahlendarstellung kénnen
auch wesentliche Zusammenhdnge der Ertrags-
lage gegeniiber dem Aufsichtsrat anschaulich
dargestellt werden (vgl. Abb. 6).

Fazit

Bereits die vorstehend erlduterten Beispiele
zeigen die vielfaltigen Anwendungsmdoglich-
keiten wohnungswirtschaftlicher Kennzahlen
auf. Weitergehende Anwendungsmaglichkeiten
liegen insbesondere in der zukunftsbezogenen
Verwendung von Kennzahlensystemen in der
Wirtschaftsplanung des Wohnungsunternehmens
oder aber in Kennzahlen zur Unternehmenswert-
bestimmung.

Fiir Beratungsangebote in diesem Zusammenhang
stehen die Priifungsverbande des GdW sowie de-
ren nahestehenden Wirtschaftspriifungsgesell-
schaften gern zur Verfiigung.

Weitere Informationen:
M www.pruefungsverbaende.de



ABB. 4: BEOBACHTUNGSKENNZAHLEN OHNE SCHWELLENWERTE

Kapitaldienst (Zinsaufwand + planmaBige Tilgung

langfristige Verb. aus Objektfinanzierung ggii. Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern

o .

Bestand langfristige Objektfinanzierungsmittel

+ Spareinlagen am 31.12.

Ist-Annuitat =

Jahresergebnis

+ Fremdkapitalzinsen

EBITDA _  *Steuernvom Einkommen und Ertrag
+ Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstiande

=EBITDA

EBITDA x 100

Langfristige Verbindlichkeiten aus Objektfinanzierung ggii.
Kreditinstituten und anderen Kreditgebern + Spareinlagen
am31.12.

Maglicher Kapitaldienst =

Beleihungsreserven auf lastenfreien Grundstiicken

1. Ertragswerte lastenfreier Grundstiicke: Jahressollmiete abzgl. Erlésschmalerungen x
Mietenmultiplikator 12

2. Erstrangiger Beleihungsrahmen = Freie Beleihungsspielraume: Ertragswerte lastenfreier
Grundstiicke x 60%

Rechnerische Beleihungsreserven bei Mietenmultiplikator 12

1. Ertragswert (Gesamtunternehmen): Jahressollmiete abzgl.
Erlosschmalerungen x Mietenmultiplikator 12

2. Erstrangiger Beleihungsrahmen: Ertragswert (Gesamtunternehmen) x 60%

3. Freie Beleihungsspielrdume: Erstrangiger Beleihungsrahmen ./. Fremdfinanzierung Banken
und andere Kreditgeber

ABB. 6: DARSTELLUNG DER ERTRAGSLAGE DER HAUSBEWIRTSCHAFTUNG

2014 BV Differenz

€/m?> €/m? €/m?

Durchschnittliche Miete 5,85 5,39 0,46
Zuschiisse 0,00 0,04 -0,04 |
Erlésschmalerungen -0,12 -0,13 0,01
Unterdeckung Betriebskosten -0,09 -0,07 -0,02 |
Zwischensumme Ertrage 5,64 5,23 0,41
Zinsaufwendungen -0,55 -0,85 0,30
Abschreibungen -1,04 -1,15 0,11
Abschreibungen auf Mietforderungen -0,01 -0,02 0,01
Sonstige Aufwendungen und Ertrage -0,14 0,05 -0,19 -
Deckungsbeitrag vor Instandhaltung 3,90 3,26 0,64
Instandhaltungskosten -2,09 -1,93 -0,16 -
Deckungsbeitrag vor Verwaltungskosten 1,81 1,33 0,48
Verwaltungskosten -0,92 -0,65 -0,27 -
Ergebnis der Hausbewirtschaftung 0,89 0,68 0,21
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MARKT UND MANAGEMENT

Als mehrheitlich kommunales Wohnungsunternehmen verwalten und bewirtschaften wir
derzeit rd. 2.400 Wohn- und Gewerbeeinheiten und sind flir weitere ca. 450 Einheiten
als Wohnungseigentumsverwalter bestellt. Mit 37 Beschéftigten wickeln wir ein
umfangreiches Neubau- und Modernisierungsprogramm als Bautrdger und
Bestandshalter ab und unterstitzen dabei die Stadtentwicklungspolitik in der
Universitatsstadt Tibingen. Mit unserem umfassenden Modernisierungsprogramm
tragen wir dazu bei, die Klimaschutzziele der Stadt Tlbingen, die unsere
Hauptgesellschafterin ist, zu férdern. Einen weiteren Schwerpunkt unserer Arbeit bilden dabei auch die soziale
Wohnraumbewirtschaftung und der Neubau von Sozialwohnungen. Eine enge, zielfihrende Zusammenarbeit mit der
Stadtverwaltung ist dabei selbstverstandlich und gangige Praxis.

]
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Im Zuge einer altersbedingten Nachfolgeregelung suchen wir eine verantwortungsvolle, erfahrene und unternehmerisch
denkende Persdnlichkeit als hauptamtliche(n)

Geschiftsfiihrerin/Geschéaftsfiihrer

In dieser Aufgabe leiten Sie das Unternehmen und entwickeln es unter Beriicksichtigung des Gesellschaftszwecks operativ
und strategisch weiter.

Fir diese Position benétigen Sie ein erfolgreich abgeschlossenes Studium der Betriebswirtschaft, der Immobilienwirtschaft
oder ein vergleichbares Studium, fundierte Berufserfahrung sowie umfassende Kenntnisse der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft. Uberdurchschnittliche soziale Kompetenz, persénliche Integritdt sowie iberzeugendes Auftreten runden Ihr Profil
ab.

Wenn Sie diese langfristig angelegte, verantwortungsvolle Stelle interessiert, senden Sie Ihre vollstdndigen Bewerbungs-
unterlagen mit Angabe lhres mdglichen Eintrittstermins und Ihrer Gehaltsvorstellung bitte schriftlich bis zum 18.03.2016 an
den Vorsitzenden des Aufsichtsrates, Herrn Oberblrgermeister Boris Palmer. Ihre Bewerbung wird absolut vertraulich
behandelt.

Fur weitere Informationen kénnen Sie gerne Herrn Geschéaftsfiihrer Gerhard Breuninger, Tel. 07071-799018 ansprechen.

GWG - Gesellschaft fiir Wohnungs- und Gewerbebau Tiibingen mbH
Konrad-Adenauer-Stral’e 8 - 72074 Tubingen - E-Mail: Personal@gwg-tuebingen.de

Ein Unternehmen der
Landeshauptstadt Minchen

Bauverein
Neustadt eG

Der Bauverein Neustadt e.G. sucht fiir
die Geschaftsstelle in Titisee-Neustadt

i

mit der Qualifikation zum Immobilienkaufmann/-frau oder artver-
wandten Beruf

eine/einen Geschaftsfiihrer/in (Vollzeit)

lhre Aufgabenschwerpunkte / Ihr Profil: NEUE STELLEN, NEUE CHANCEN ALS:

¢ kaufmdnnische und verwaltungstechnische Betreuung unserer
Immobilienbestdande mit 150 Wohnungen

¢ Erstellung und Verwaltung der Mietvertrage und Ansprechpartner fiir
unsere Mieter

 Vorbereitung und Wirtschaftlichkeitspriifung von Instandhaltungs-
und InstandsetzungsmaBnahmen und deren Beauftragungin Zusam-
menarbeit mit unserem Bauleiter

« Uberwachung der Hausgeldzahlungen und Konten

« Vorbereitung und Erstellung von Jahresrechnungen und Wirtschafts-
planen

¢ abgeschlossene Ausbildung zum Immobilienkaufmann/-frau oder
artverwandten Beruf

« fundierte Kenntnisse im Mietrecht Mit rund 35.000 Wohnungen ist die GEWOFAG ein wichtiger Faktor,

¢ gewissenhafte und teamorientierte Arbeitsweise
* Engagement und Verantwortungsbhewusstsein
e sicherer Umgang mit MS-Office Produkten

Wir bieten:

Nach erfolgreich abgeleisteter Probezeit bzw. Einarbeitung erfolgt
eine Einstellung in ein unbefristetes Arbeitsverhaltnis in Vollzeit. Eine
angemessene Vergiitung ist selbstverstandlich. Der jetzige Geschafts-
fiihrer wird Ende Juni 2017 ausscheiden.

Der Bauverein bittet um Zusendung von aussagekrdftigen Bewer-
bungsunterlagen bis zum 15.02.2016 an den Bauverein Neustadt e.G.,
Stalterstr. 73, 79822 Titisee-Neustadt. Nahere Auskunft erteilt lhnen
gerne Herr Geschaftsfiihrer Manfred Winterhalder unter der Telefon-
nummer 07651/1220. Internet: www.bauverein-neustadt-eg.de
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wenn es um die Zukunft des Munchner Wohnungsmarkts geht.

Wir verstehen uns als dynamisches, markt- und kundenorientier-

tes Unternehmen. Unser Schwerpunkt liegt im Neubau preiswerter
Wohnungen, in der Erhaltung und Aufwertung unseres Bestandes und
in der optimalen Betreuung unserer Kunden. Mitarbeitenden bieten wir
attraktive Konditionen, die Uber die tariflichen Leistungen hinausgehen
— Uberzeugen Sie sich selbst.

HABEN WIR IHR INTERESSE GEWECKT?
Dann finden Sie weitere Informationen zu den einzelnen Stellenbe-

schreibungen auf unserer Homepage www.gewofag.de unter Karriere.

BEI UNS WOHNT MUNCHEN.
GEWOFAG Holding GmbH, Postfach 80 06 29, 81669 Munchen, www.gewofag.de
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Mit rund 4.500 Wohnungen und tiber 9.500 Mitgliedern ist die WOGEDO eine der grofRten Wohnungsgenossen-
schaften Diisseldorfs. Die WOGEDO, mit ihren rund 40 Mitarbeitenden, versteht sich als modernes Unternehmen,
das Wohnungen zu einem attraktiven Preis-Leistungsverhaltnis anbietet und bei dem die Kunden im Mittelpunkt
stehen.

Im Zuge einer altersbedingten Nachfolgeregelung suchen wir eine unternehmerische und integrative
Personlichkeit als

Vorstand (m/w)

lhre Aufgabe:

Gemeinsam mit Inrem Vorstandskollegen tibernehmen Sie die Gesamtverantwortung fiir die strategische und
operative Weiterentwicklung unseres innovativen Dienstleistungsunternehmens.

Sie verantworten die Ressorts Finanz- und Rechnungswesen sowie den Mieterservice (Vermietung/Kleininstand-
haltung). Die Geschaftsverteilung kann im Rahmen der Unternehmensentwicklung spater flexibel angepasst
werden.

Zu den Aufgaben gehort auch die Reprasentation der Genossenschaft gegentiber Mitgliedern, Politik, Stadt-
verwaltung und Geschaftspartnern.

Ihr Profil:

Sie sind eine unternehmerisch handelnde Personlichkeit, die in betriebswirtschaftlichen, rechtlichen und techni-
schen Zusammenhangen denkt. Von entscheidender Bedeutung ist ein ganzheitliches Verstandnis von Fuihrung.
Sie haben Freude an tiberdurchschnittlichem Erfolg und sind tiberzeugt davon, dass nur gemeinsam mit den
anderen Fiihrungskraften und den Mitarbeitenden die besten Ergebnisse erzielt werden kénnen.

Sie sind kommunikationsstark, verfiigen liber ein hohes MaR an Sozialkompetenz und identifizieren sich mit
den genossenschaftlichen Werten. Dabei tiberzeugen Sie durch analytische Fahigkeiten und eine pragmatische
Arbeitsweise.

Dartiber hinaus sollten Sie tiber ein abgeschlossenes wirtschaftswissenschaftliches Studium oder eine kaufman-
nische Ausbildung mit entsprechender Weiterqualifikation verfiigen. Eine mehrjahrige Berufs- und Fiihrungs-
erfahrung in einer verantwortlichen Leitungsfunktion der Wohnungswirtschaft wird vorausgesetzt.

Interesse?

Dann freuen wir uns auf Ihre aussagekraftige Unterlagen (Lebenslauf, Zeugniskopien und Gehaltsvorstellung)
unter Angabe der Kennziffer MA 16.115/ 01 an die von uns beauftragte Personalberatung ifp.

Fiir Informationen sind dort Merle Klarmann (Tel.: 0221/ 20506-101, Merle.Klarmann@ifp-online.de) sowie
Norbert Heinrich (Tel.: 0221/ 20506-52) Ihre Ansprechpartner.

WOGEDO
\\%

Gleiwitzer StraRRe 8 NNz
40231 Dissseldorf WOGEDO |Q||‘

www.wogedo.de Wohnen, leben, zu Hause sein
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MARKT UND MANAGEMENT

WIR SIND

WIR SUCHEN

WIR BIETEN

eine groBe Wohnungsbaugenossenschaft mit rund 7.000 eigenen Wohnungen in vielen
Bezirken Berlins. Als dlteste Genossenschaft Berlins wollen wir auf einer soliden Basis
unseren Wohnungsbestand auch kiinftig durch Neubau sowie durch Zukauf erganzen.
Genossenschaftliche Wohn- und Lebensformen gehoren zu unserer Tradition.

Unsere Wohnanlagen sind weitgehend modernisiert und gepflegt, wir wollen aber
auch kiinftig die sich wandelnden Anforderungen an ein zeitgemaBes Wohnen aktiv
mitgestalten sowie unsere genossenschaftlichen Strukturen weiterentwickeln.

In der Zentrale wie in unseren Service-Biiros vor Ort bilden unsere erfahrenen und gut
ausgebildeten Mitarbeiter ein motiviertes und kompetentes Team.

ein

hauptamtliches Vorstandsmitglied (w/m)
fiir den technischen Bereich

mit fundierten Kenntnissen aus der Wohnungswirtschaft sowie umfassenden Erfah-
rungen in der Branche. Fiihrungskompetenz und Teamfahigkeit, Entscheidungsfreu-
digkeit und Kreativitat, eine kooperative Grundeinstellung sowie Belastbarkeit und
nicht zuletzt Sensibilitat fiir die Anforderungen der Mitglieder ebenso wie die der
Mitarbeitenden setzen wir voraus. Wir erwarten einen bautechnischen Hochschulab-
schluss, vertiefte Kenntnisse im zivilen und 6ffentlichen Baurecht sowie umfangreiche
betriebswirtschaftliche Kenntnisse. Mehrjdhrige Berufs- und Leitungserfahrungin der
Wohnungs- bzw. Immobilienwirtschaft oder gleichwertigen Bereichen setzen wir vor-
aus. Ebenso, dass Sie liber fundierte Kenntnisse des Genossenschaftswesens verfiigen
und sich mit dem Genossenschaftsgedanken identifizieren.

eine verantwortungsvolle und vielseitig anspruchsvolle Aufgabe, die ein hohes Enga-
gement mit Leidenschaft in der Sache verbindet,

eine gut aufgestellte und engagierte Mitarbeiterschaft, die leistungsstark die umfang-
reichen Aufgaben zur Wahrung der positiven Stellung am Markt bewaltigt, die
geschaftsfiihrende Leitung gemeinsam mit einem kaufmannischen Vorstandsmitglied.

Die Vergiitung ist der Aufgabe und Verantwortung angemessen.
Wir beabsichtigen, die Position bis zum 01.07.2016 zu besetzen.

Zunachst wiinschen wir uns eine moglichst kurze E-Mail, aus der lhre Qualifikation
ersichtlich ist. Schicken Sie diese bitte an Bewerbung@reundre.de

Den Kontakt zur Einreichung der kompletten Bewerbungsunterlagen nehmen wir
sodann mit Ihnen auf.

Die Bewerbungsfrist endet am 29. Februar 2016. - ‘1 B a0
= o n.:-j -:_rl I:;.
L]

Der Aufsichtsrat der bbg BERLINER BAUGENOSSENSCHAFT eG :L‘-.E,"',-.,.u..,.u i
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BGB §§ 543 Abs. 2 Nr. 3 a, 546, 569 Abs. 3 Nr. 2

Kiindigung u. a. wegen vorsatzlich
falscher Selbstauskunft des Mieters

Bei einer fristlosen Zahlungsverzugskiindigung, die auch auf eine
unrichtige Selbstauskunft zur Bonitdt und auf wiederholte Zah-
lungsriickstinde gestiitzt wurde, kann eine Nachzahlung der offenen
Mieten keine Heilung der Kiindigung bewirken.

AG Miinchen, Urteil vom 10.7.2015, 411 C 26176/14

Bedeutung fiir die Praxis

Da die fristlose Kiindigung auch auf eine falsche Selbstauskunft und auf
wiederholte Zahlungsriickstande in den Jahren 2013 und 2014 gestitzt
wurde, kann eine Nachzahlung keine Heilung der Kiindigung bewirken. Der
Beklagte hatte in seiner Selbstauskunft angegeben, dass gegen ihn keine
Zahlungsverfahren und keine Verfahren wegen Zwangsvollstreckung oder
auf Abgabe der eidesstattlichen Versicherung oder Durchfiihrung eines
Insolvenzverfahrens bestanden haben. Tatsachlich teilte die Creditreform
Miinchen jedoch mit Schreiben vom 16.10.2014 mit, dass gegen den Be-
klagten seit dem 19.8.1994 unbefriedigte Vollstreckungsverfahren laufen
und er am 23.10.2012 die eidesstattliche Versicherung abgegeben hat,
nachdem gegen ihn ab 2.4.2010 sechs richterliche Haftanordnungsver-
fligungen ergangen waren. Die Kiindigung blieb somit trotz Nachzahlung
wirksam. Auch soweit bzgl. des Beklagten zunachst beantragt worden war,
festzustellen, dass der Beklagte die Miet-/Nutzungsentschadigungen und
Rechtsanwaltskosten aus vorsatzlich begangener unerlaubter Handlung
schuldet, war die Klage zundchst zuldssig und begriindet und wurde erst
durch das erledigende Ereignis unbegriindet. Der Mietvertrag ware - wie
fiir den Beklagten erkennbar war - bei richtiger Selbstauskunft nicht abge-

schlossen worden und die Riickstande und Anwaltskosten nicht angefallen.

RA Heiko Ormanschick, Hamburg

BGB § 551; ZVG § 152 Abs. 1, 2

Anspruch des Zwangsverwalters auf
Uberlassung einer Mietkaution

Hat der Mieter einer Eigentumswohnung die Mietkaution nicht an
den Vermieter, sondern an den Verwalter des Wohnungseigentums
entrichtet, ist der Zwangsverwalter der Wohnung berechtigt, die
Uberlassung der Mietkaution direkt vom Verwalter zu fordern.

BGH, Urteil vom 23.9.2015, VIII ZR 300/14

Bedeutung fiir die Praxis

Zwar tritt der Zwangsverwalter nicht in einen von der Wohnungseigen-
tlimergemeinschaft mit dem Verwalter der Wohnungseigentumsanla-
ge geschlossenen Vertrag ein. Daraus folgt jedoch nicht, dass nur der
Schuldner berechtigt sei, die Auszahlung der Kaution von dem Verwalter
des Wohnungseigentums zu verlangen. Vielmehr obliegt dem Zwangs-
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verwalter nach § 152 Abs. 1 ZVG die Aufgabe, das verwaltete Grundstiick
in seinem wirtschaftlichen Bestand zu erhalten und ordnungsgemaR zu
verwalten. Hieraus folgt als Teil des Rechts zur Verwaltung und Benutzung
des Grundstiicks die Befugnis, eine Schmalerung der nach § 155 ZVG zu
verteilenden Nutzungen abzuwenden und wegen anderer als Miet- oder
Pachtforderungen Klage - auch gegen Dritte - zu erheben. Daher macht es
keinen Unterschied, ob sich die Kaution in den Handen des Schuldners oder
bei einer Hausverwaltung befindet, die sie fiir den Schuldner eingezogen,
aber noch nicht an ihn ausgekehrt hat. Um der Verpflichtung des Zwangs-
verwalters Rechnung zu tragen, den Glaubigern den moglichst ungeschma-
lerten Erhalt der Haftungsmasse zu gewahrleisten, ist es vielmehr geboten,
dass der Zwangsverwalter einer Eigentumswohnung die Kaution in diesen
Fallen auch vom Verwalter der Wohnungseigentumsanlage verlangen
kann. Beachtliche Eigeninteressen des Verwalters der Wohnungseigen-
tumsanlage sind nicht beriihrt, weil er bei Entgegennahme der Kaution fiir
den Vermieter nur als dessen Zahlstelle fungiert. Ihm kommt kein groBeres
Schutzbediirfnis zu als dem Schuldner selbst, fiir den er tatig geworden ist.

RA Heiko Ormanschick, Hamburg

BGB § 535, ZPO § 253 Abs. 2

Unzulassige Saldoklage bei verschieden-
artigen Forderungen des Vermieters

Die Zahlungsklage ist unzuldssig, wenn Ausstinde aus Netto- und/
oder Bruttomieten fiir einen langeren Zeitraum geltend gemacht
werden, denen wiederum Gutschriften (Uberzahlung Miete, Gutha-
ben Heizkostenabrechnung etc.) gegeniibergestellt werden.

AG Hanau, Urteil vom 28.10.2015, 37 C44/15

Bedeutung fiir die Praxis

Eine Klageerhebung ist unzuldssig, wenn der Kldger den Streitgegenstand
nicht entsprechend den Anforderungen des § 253 Abs. 2 ZPO bestimmt
hat. Es muss sich also aus dem Klagevorbringen ergeben, welche von
mehreren dem Klagezeitraum unterfallenden Anspriichen dem geltend
gemachten Betrag zugrunde liegen und wortiiber das Gericht somit
tatsachlich zu entscheiden hat, (iber welche Arten von Anspriichen also.
So sich vorliegend die Klagerin auf die Grundsatze der sogenannten ,,Sal-
doklage” beruft, sind diese nicht anzuwenden. Fiir die Geltendmachung
eines Gesamtbetrages aus - wie hier - mehreren Forderungsarten besteht
diese Moglichkeit nicht, da das Gericht in diesem Fall unterschiedliche
Priifungen bzgl. der Forderungsvoraussetzungen oder deren Wegfall
vornehmen muss. Die Instanzrechtsprechung lasst auch nach dem BGH-
Urteil in Abgrenzung zu diesem eine Saldoklage nach Art der Kldgerin bei
unterschiedlichen Forderungen ebenfalls nicht zu, da dieser Fall vom BGH
aufgrund der Forderung nach einer ,einheitlichen” Anspruchsart nicht der
Saldoklage unterstellt ist. Die Unzuldssigkeit der Klage folgt hier daraus,
dass die Klagerin vier unterschiedliche Anspruchsarten in das Mietkonto
eingestellt hat, welches dem eingeklagten Saldo zugrunde liegt, namlich
Nettomieten und Betriebskostenvorauszahlungen fiir mehrere Monate,
Heizkostennachzahlungen und eine Mahngebiihr. Dass Gericht muss also
wissen, ob und inwieweit die Klagerin spatere Zahlungen auf die einzelnen
Mieten verrechnet hat (anders als bei den der BGH-Entscheidung zugrun-
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deliegenden Anspriichen auf Nutzungsentschadigung), um {iberhaupt
priifen zu konnen, ob noch Vorauszahlungsanteile dem Klageantrag
zugrunde liegen, weil diese nicht zuzusprechen waren. Erst dann kann
gepriift und festgestellt werden, ob der Anspruch noch besteht.

RA Heiko Ormanschick, Hamburg

BGB §§ 314 Abs. 3,550S.1,578 Abs. 1,578 Abs. 2 S. 1

Schriftform fiir den Gewerberaummiet-
vertrag; erhebliche Flachenabweichung

Es stellt einen VerstoB gegen die gesetzliche Schriftform dar, wenn
der Mieter vereinbarungsgemab iiber die in der Vertragsurkunde
genannten 320 m? im Gebaude hinaus mehr als 900 m? um das
Gebdude herum nutzt, die fiir die Durchfiihrung des Mietzweckes
durch den Mieter von erheblicher Bedeutung sind.

OLG Dresden, Beschluss vom 25.8.2015, 5 U 1057/15

Bedeutung fiir die Praxis

Zur Wahrung der Schriftform ist es erforderlich, dass die Vertragsurkunde
die wesentlichen Vertragsbedingungen, inshesondere Mietgegenstand,
Mietzins sowie Dauer und Parteien des Mietverhaltnisses, enthalt. Im
schriftlichen Vertrag war der Mietgegenstand mit einer Gesamtflache von
320 m? zum Selbstausbau bezeichnet, wobei sich aus der Zusatzverein-
barung | ergab, dass eine Ersatzflache fiir einen Biergarten von ca. 50 m?
angelegt werden konnte, wenn der Mieter mangels Genehmigung keinen
solchen auf einem Balkon errichten konnte. Infolge der miindlichen Ver-
tragsanderung nutzte die Beklagte aber weitere Flachen, die einen Um-
fang von liber 900 m? ausmachten. Beriicksichtigt man, dass die Regelung
in der Zusatzvereinbarung | die potenzielle Nutzung einer Fldche in der
GroBe von 50 m? erlaubte, bleibt es bei einer von der Beklagten aufgrund
Zusatzvereinbarung genutzten Flache von mehr als 900 m?. Eine solche
Abweichung der vereinbarungsgemaR genutzten Mietflache von der im
schriftlichen Mietvertrag niedergelegten Flache bedeutet einen VerstoR
gegen die gesetzliche Schriftform. Im vorliegenden Fall ist die im Verhalt-
nis zum schriftlichen Mietvertrag zusatzliche Flachennutzung von Seiten
der Beklagten schon wegen ihres betrachtlichen Umfangs, der ein Mehrfa-
ches der im Mietvertrag bezeichneten Flache ausmacht, wesentlich. Es
kommt hinzu, dass es sich nicht nur um Nebenflachen handelt, sondern
um Bereiche, die fiir die Durchfiihrung des Mietzwecks nach eigenem
Vortrag der Beklagten erhebliche Bedeutung hatten. Die Beklagte wendet
ein, die Berufung der Klagerin auf den Schriftformmangel verstoe gegen
Treu und Glauben: Diese Voraussetzungen sind aber nicht gegeben, weil
es sich bei der Klagerin nicht um den Vertragspartner der Beklagten
handelt, durch dessen miindliche Vereinbarungen mit der Beklagten die
Schriftform verletzt wurde. Die Klagerin ist als Grundstiickserwerberin in
das bestehende Mietverhaltnis eingetreten. Der Einwand der Treuwidrig-
keit kann ihr gegeniiber, die sich selbst dann auf den Formmangel berufen
kann, wenn dies dem urspriinglichen Vermieter nach § 242 BGB verwehrt
ware, nicht gemacht werden - sonst wiirde der Schutzzweck des § 550

S. 1 BGB, der zwingendes Recht enthalt, unterlaufen.

RA Heiko Ormanschick, Hamburg



WEG §§ 10 Abs. 2 S. 2, Abs. 6 S. 3 Halbs. 2, 15 Abs. 1,
Abs. 3, BGB § 242

Unterlassungsklage wegen zweckwidri-
ger Nutzung einer Teileigentumseinheit
y,Laden” als Gaststatte

1. Wird ein Mehrheitsbeschluss gefasst, wonach bestimmte ge-
meinschaftsbezogene Individualanspriiche der Wohnungseigen-
tiimer (fiir die eine geborene Ausiibungsbhefugnis des Verbands
nicht besteht) im Wege der Klage durchgesetzt werden sollen,
wird im Zweifel eine gekorene Ausiibungsbhefugnis des Verbands
begriindet.

2. Klagen die Wohnungseigentiimer, obwohl fiir deren geltend
gemachte Rechte gemdB § 10 Abs. 6 Satz 3 WEG eine alleinige
Ausiibungsbefugnis des Verbands besteht, kann die Klage dadurch
zuldssig werden, dass der Verband im Wege des gewillkiirten
Parteiwechsels in den Prozess eintritt; der Parteiwechsel ist als
sachdienlich anzusehen und kann noch in der Revisionsinstanz
erfolgen.

3. Die Verwirkung eines Unterlassungsanspruchs wegen der zweck-
widrigen Nutzung einer Teileigentumseinheit schiitzt deren
Eigentiimer davor, dass er das bislang geduldete Verhalten andern
oder aufgeben muss, vermittelt ihm jedoch nicht allgemein die
Rechtsposition, die er innehdtte, wenn die Nutzung von der Tei-
lungserkliarung gedeckt ware.

4. Eine Teileigentumseinheit, die nach der Teilungserkldrung als Laden-
raum dient, darf nicht als Gaststitte mit nichtlichen Offnungszeiten
genutzt werden, wenn das maBgebliche Landesrecht die nichtliche
Offnung von Verkaufsstellen untersagt.

5. Fiir die schuldrechtliche Anderung einer in der Teilungserklirung
enthaltenen Zweckbestimmung ist erforderlich, dass jeder Son-
dereigentiimer Kenntnis sowohl von dem Inhalt der Teilungserkla-
rung als auch von der Rechtswidrigkeit der derzeitigen Nutzung
hat und allseitig der rechtsgeschiftliche Wille besteht, fiir die
Zukunft eine verbindliche Anderung vorzunehmen; eine schlichte
Duldung reicht keinesfalls aus.

BGH, Urteil vom 10.7.2015, V ZR 169/14

Bedeutung fiir die Praxis

Das Unterlassen einer zweckbestimmungswidrigen Nutzung kann als
Individualanspruch von jedem Wohnungseigentiimer geltend gemacht
werden; und zwar mit Erfolg, wenn diese Nutzung bei typisierender Be-
trachtungsweise mehr stort als die teilungserkldrungsgemaBe Nutzung.
Soweit 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen spater wegfallen, kann

ein Begriff wie ,Laden” einem Bedeutungswandel unterliegen. Bis dahin
muss der Betreiber einer Gaststatte im ,Laden” zumindest die noch
geltenden Ladendffnungszeiten einhalten, wenn es ihm nicht gelingt,
eine groBziigigere Regelung mit den iibrigen Eigentiimern - einstimmig -
zu vereinbaren. Wenn die Gemeinschaft diese Individualanspriiche durch
Beschluss ,vergemeinschaftet”, muss der einzelne sein bereits laufendes
Gerichtsverfahren in der Hauptsache fiir erledigt erkldren.

Dr. Olaf Riecke, Hamburg

WEG §§ 16 Abs. 3, § 25 Abs. 2

Anderung des Kostenverteilungs-
schliissels fiir Betriebskosten

Sieht die Gemeinschaftsordnung abweichend von dem gesetzlichen
Kopfprinzip des § 25 Abs. 2 Satz 1 WEG ein anderes Stimmgewicht

(z. B. Miteigentumsanteil, Einheiten oder Wohnfldche) vor, so kommt
dies auch fiir die Berechnung der Stimmenmehrheit beim Beschluss
iiber die Anderung des Kostenverteilerschliissels gemiB § 16 Abs. 3
WEG zum Tragen (andere Auffassung jedenfalls bisher Hiaublein, ZfIR
2012, 249, 250; Merle in Birmann § 25 Rn. 30).

BGH, Urteil vom 10.7.2015, V ZR 198/14

Bedeutung fiir die Praxis

Der BGH hat einen praxisrelevanten Streit im Sinne der herrschenden
Meinung entschieden. Im Gegensatz zur doppelt qualifizierten Mehrheit
(vgl. §§ 16 Abs. 4, 22 Abs. 2 WEG) ist die einfache Mehrheit bei der An-
derung des Verteilerschliissels fiir Betriebskosten (vgl. § 16 Abs. 3 WEG)
nach dem Stimmkraftprinzip der jeweiligen Gemeinschaftsordnung und
nur subsidiar - wenn die Gemeinschaftsordnung/ Teilungserklarung im
weiteren Sinne keine abweichende Regelung aufweist - nach Képfen (§ 25
Abs. 2 WEG).

Dr. Olaf Riecke, Hamburg

WEG §§ 12, 21, 23 Abs. 1, 23 Abs. 3

VerauBerungszustimmung der
»Mehrheit der Wohnungseigentiimer"“

Die Bestimmung einer Teilungserklarung, dass zur Ver-
duBerung eines Wohnungseigentums die Zustimmung der
»Mehrheit der tibrigen Wohnungseigentiimer“ erforderlich
ist, ist dahin auszulegen, dass als zustimmungsberechtigt die
Eigentiimerversammlung bezeichnet wird, die dariiber im
Rahmen ordnungsgemadBer Verwaltung mit der dafiir in der
Gemeinschaftsordnung vorgesehenen Mehrheit zu entschei-
den hat.

OLG Hamm, Beschluss vom 16.7.2015, 15 W 294/15

Bedeutung fiir die Praxis

Ublicherweise bestimmt die Teilungserkldrung, dass der WEG-
Verwalter einer VerauBerung generell oder in bestimmten Fillen
zustimmen muss. Dieser kann dann vom VerduBerer Auskiinfte tiber
den Erwerber verlangen, die Auskiinfte priifen und bei fehlendem
wichtigem Grund fiir die Versagung die Zustimmung erklaren. In
schwierigen Fallen darf der Verwalter auch die Eigentiimerver-
sammlung um eine Weisung oder das Ersetzen seiner Zustimmung
angehen.

In dem obigen Fall des OLG Hamm wurde qua Teilungserklarung eine
Zustimmung in Form eines Mehrheitsbeschlusses kreiert.

Dr. Olaf Riecke, Hamburg
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ZAHL DES MONATS

Hamburger Mietpreise

Die Mieten auf dem Hamburger Wohnungsmarkt kennen seit Jahren nur
eine Richtung: nach oben. Ein differenzierter Blick auf die Entwicklung
zeigt aber, dass es deutliche Unterschiede zwischen den Marktsegmen-
ten gibt. Das Beratungsunternehmen Analyse & Konzepte hat den Ham-

burger Wohnungsmarkt in vier Preissegmente
unterteilt: das preisgiinstige Segment, das die
25% der Angebote mit den niedrigsten Mieten
beinhaltet, das mittlere Segment (26-50%),
das gehobene Segment (51-75%) und das
hochpreisige Segment, in dem sich die 25%
mit den hochsten Mieten befinden.

Die Mieten in Hamburg waren seit 2011 zwar
stark gestiegen - die Dynamik hatte jedoch in
den letzten beiden Jahren nachgelassen. Im
vierten Quartal 2015 hat sich jedoch wieder
eine Wende vollzogen. Inallen Preissegmenten
stiegen die Mieten erneut merklich an: von 2%
im hochpreisigem iiber rund 3,5% im niedrigs-
ten und mittleren bis zu 4,5% im gehobenen
Segment. Diese Entwicklung steht im Zusam-

Fliichtlingen.

HAMBURG: MIETENTWICKLUNG IN DEN PREISSEGMENTEN

menhang mit dem Ende November veroffentlichten Mietspiegel, bei
dem die Mieten im Durchschnitt um 6,1% hoher liegen als zuvor. Hinzu
kommt die Diskussion liber die Unterbringung von geschatzt 80.000

Quelle: Analyse & Konzepte
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Vodafone
Power to you

3 Zimmer,
Kuche,
Zukunft

Bieten Sie Ihren Bewohnern den Zugang zu vielfaltigen Multimedia-Angeboten.
Mit dem leistungsstarken Hybridnetz von Vodafone Kabel Deutschland, der idealen
Kombination aus Glasfaser- und Koaxialkabel. Eine Entscheidung fiir die Zukunft.

Weitere Informationen

® Digitales Fernsehen —auch in HD-Qualitat den Produkt dih
ZU den Frodukten und inrer

® Zeitversetzt fernsehen — mit dem Digitalen HD-Video-Recorder’ Verfiigbarkeit erhalten
® Filme und Fernsehen auf Abruf — mit Select Video? Sie unter
) o o o www.kabeldeutschland.de/
® Internet mit Kabel-Power — mit bis zu 200 Mbit/s im Download bereits in einigen wohnungsunternehmen
Ausbaugebieten und bis zu 100 Mbit/s im Download in vielen weiteren Ausbauge-
bieten verfligbar®

¢ Telefonanschluss — einfach und glnstig Gber das Kabel®
® Kabel Internet Telemetrie — Bandbreite fiir Inre Immobilie*

-

Kopiergeschiitzte Sendungen (z.B. bestimmte Programme / Select Video) konnen aufgrund der Zusatzanforderungen einiger Programmveranstalter nicht angehalten, gespult oder aufgenommen werden.

N

Select Video (Video-on-Demand) ist in immer mehr Stadten und Regionen der Kabel-Ausbaugebiete von Vodafone verfiigbar. Priifung auf www.selectvideo.de. Voraussetzungen sind ein 862-MHz-Hausnetz, ein mit einem Digitalen
HD-Video-Recorder oder einem Digitalen HD-Receiver von Vodafone Kabel Deutschland ausgestatteter, kostenpflichtiger Kabelanschluss sowie ein Internetanschluss. Empfohlene Bandbreite mindestens 6 Mbit/s.

w

Vodafone Kabel Deutschland Internet- und Telefonprodukte sind inimmer mehr Ausbaugebieten von Vodafone Kabel Deutschland mit modernisiertem Hausnetz (862 MHz) verfligbar. Die Maximalgeschwindigkeit von 200 Mbit/s
istim Ausbaugebiet inimmer mehr Stadten und Regionen (wie z.B. Augsburg, Bremen, Chemnitz, Leipzig, Mainz, Miinchen, Regensburg, Saarbriicken und Wiirzburg) mit modernisiertem Hausnetz verfiigbar. Weitere Stadte und
Regionen folgen. Bitte priifen Sie, ob Sie die Produkte von Vodafone Kabel Deutschland in Ihrem Wohnobjekt nutzen kénnen. Ab einem Gesamtdatenvolumen von mehr als 10 GB pro Tag wird die Ubertragungsgeschwindigkeit
nur fir File-Sharing-Anwendungen und nur bis zum Ablauf desselben Tages auf 100 Kbit/s begrenzt. Alle anderen Anwendungen (z.B. Internetsurfen, Video-Streaming, Video-on-Demand, Social Networks) sind hiervon nicht
betroffen. Call-by-Call und Preselection nicht verfligbar.

I

Vodafone Kabel Deutschland Telemetrie ist inimmer mehr Ausbaugebieten von Vodafone Kabel Deutschland verfligbar.
Stand: Dezember 2015

<) Vodafone Kabel Deutschland
Partner der Immobilienwirtschaft
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