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Ende Januar stand das ,Immobilien-
wort des Jahres 2021 fest: API, also .
das ,Application Programming In- A
terface” (Programmierschnittstelle %
zwischen zwei Softwarelésungen),
machte das Rennen. Aus der Wahl \
lasst sich ableiten, dass dieses Thema
innerhalb der Branche nicht nur auf
grofies Interesse, sondern ebenso auf
Aktionismus st6f3t. Das geht auch der
Wohnungswirtschaft so: Wer digitale | 7
Losungen an verschiedensten Stellen
im Unternehmen einsetzt, kommt am
Schnittstellen-Thema nicht vorbei. Je
besser Systeme miteinander kom-
munizieren, also Daten untereinander austauschen,
desto erfolgreicher, schneller und effizienter schreitet
die Digitalisierung im Unternehmen voran.

In unserem Thema des Monats ,Mit digitalen
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» Gebaude und

Tools Bestdnde erfolgreich und kostengiinstig ma- Wohnumfeld
nagen“ geht es genau darum. Dr. Franka Birke, Prop- im Zeitalter der
Tech-Expertin, schreibt in jhrem Paten-Beitrag (ab Digitalisierung —

Seite 34) unter anderem, dass PropTechs mit offenen

Plattformen Unternehmen dabei unterstiitzen kon- das Gesamtkonze pt

nen, Komplexitdt zu reduzieren. Auch Start-ups und muss stimmen, auch bei
wohnungswirtschaftliche Dientsleistungspartner, der digitalen Gebaude-
die spannende und zeitgemé&fle Losungen fir die bewirtschaftung!«

verschiedenen Bereiche des Bestandsmanagements

anbieten, kommen in dieser Ausgabe ebenso zu Wort o . .
Sie mochten weitere Informationen?!

wie Wohnungsunternehmen, die von ihren Erfahrun- Wir freuen uns auf Sie.
gen berichten. Vielleicht lassen Sie sich bei Ihrer Lek-
tiire von dem einen oder anderen Beitrag inspirieren? iwb Ingenieurgesellschaft mbH
Fest steht: Die Branche bewegt sich!
Thre wowi@iwb-ingenieure.de

www.iwb-ingenieure.de iwb
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Blome GmbH & Co.KG - |hr Partner fur
Projekt- und Hochhausmodernisierung,

Einzelbader und strangweise Badsanierung

Unser Spezialgebiet: Badoptimierung
mit bodengleicher Dusche

lhre Vorteile:
kurze Modernisierungszeiten:
nur 10-15 Tage
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Sie mussen nicht entmieten
bewdhrtes Hygienekonzept
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Weitere Informationen:
www.blome.org
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Stadt und
uartier

mERRRRRW

mEERRRRRW

Bebauungsplan fiir das Quartier ,Kolsche Familie” steht

Die GAG Immobilien AG setzt mit dem Vorhaben Sechtemer StraBe

in KéIn-Raderberg den ersten Teil der ,Parkstadt Std“ um - eines
der aktuell gréBten stddtebaulichen Projekte Kélns. Bis Mitte 2025
entstehen auf rund 4.200 m?einer Bestandsfldche und zugekauften
Grundstiicken 209 Wohneinheiten sowie Geschdéfte, Buros und eine
GroBtagespflege fiir Kinder. Bestandteil des Projekts ist ein 15-stécki-
giger Hochbau, der den Stadteingang zum neuen Quartier markiert.

Mehrwert durch
Mehrfachnutzung

Nachbarschaftliches Miteinander verbessern, Ange-
bote fur alle Altersgruppen vermitteln und fir bessere
Lebensqualitat sorgen - hier setzt Quartiersarbeit an.
Um genau dies zu ermdglichen, stellt die Volkswoh-
nung GmbH ihr Serviceburo in der Karlsruher Nord-
weststadt nun auch anderen Institutionen zur Verfi-
gung. Fur die gemeinsame Quartiersarbeit haben das
Diakonische Werk Karlsruhe und die Volkswohnung
eine Kooperationsvereinbarung unterzeichnet.

Mit dem ,Nordwest” eréffnete die Karlsruher
Volkswohnung GmbH ihr siebtes Servicebtiro
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Deutsches Architektur
Jahrbuch 2022

Yorck Férster, Christina
Grawe, Peter Cachola
Schmal (Hg.), 264 Seiten,
38 €, Dom Publishers,
ISBN 978-3-86922-786-3

Das Deutsche Architektur
Jahrbuch dokumentiert
nicht nur einen Querschnitt
hervorragender Bauten
eines Jahrgangs. Aus den
Bdnden geht jeweils auch
hervor, welche Bauaufga-
ben gerade von besonde-
rer Bedeutung sind und in
der 6ffentlichen Diskussion
stehen.
Herauskristallisiert haben
sich far dieses Jahr die
Themen Wohnungsbau,
neue Wohnformen, inno-
vative Arbeitswelten und
fur die Menschen gestal-
tete offentliche Raume. Fur
diese wichtigen Bauauf-
gaben zeigt das Buch
beispielhafte Lésungen der
Gegenwartsarchitektur.
Ein Essay und ein Inter-
view zu aktuellen Themen
ergdnzen die Darstellun-
gen: So wird der Wandel
der Burowelten reflektiert
und die Frage, was das
Buro in der Zeit nach dem
Homeoffice attraktiv ma-
chen kann. Das Interview
befasst sich mit der Frage,
wie die gebaute Umwelt
im groBen MaBstab griner
werden kann.

Fotos: GAG; Volkswohnung; Dom Publishers; Benjamin Maltry
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Soziale Haus- Sichtbares in Potsdam-Krampnitz
gemeinschaft

Die Entwicklung des Stadtquartiers durch den Entwicklungs-

Auf dem friiheren Leuch-
tenberg-Areal baut der

trager des Unternehmensverbunds ProPotsdam schreitet

Neusser Bauverein GmbH voran: Die Rickbauarbeiten im ersten Bauabschnitt der ehe-
ein Wohnquartier mif sechs maligen Kaserne sind abgeschlossen. Mit der Verlegung von

Mehrfamilienhdusern. 154
offentlich geférderte und

Trink-, Regen-, Schmutzwasser- und Fernwdrmeleitungen

frei finanzierte Mietwoh- begannen die ersten StraBen- und Leitungsbauarbeiten.

nungen entstehen auf dem
Geldnde einer ehemaligen
Sauerkrautfabrik. Teil des
Vorhabens ist ein gemein-
sam mit der Stadt Neuss
entwickeltes Wohnpro-
jekt — begleitet durch die
Hochschule Dusseldorf:
die ,Soziale Hausgemein-
schaft 55+" Deren Bewoh-
ner haben zwar eigene
Wohnungen, gestalten das
nachbarschaftliche Leben
aber miteinander und un-
terstitzen sich gegenseitig.

Offen. Vielfaltig. Individuell.
IT-LOsungen von Dr. Klein Wowi.

Dr. Klein Wowi bietet Ihnen fast 70 Jahre Erfahrung in
wohnwirtschaftlichen Prozessen, Herausforderungen
und IT-Know-how. Gestalten Sie mit uns lhr individuelles,
unternehmensspezifisches IT-Okosystem: Die modular
zusammenstellbaren IT-Losungen aus unserem Haus
konnen medienbruchfrei um diverse bestehende und
neue Partnerlosungen erweitert werden. Bleiben Sie
flexibel und lassen Sie uns gemeinsam die Zukunft der

Wohnungswirtschaft gestalten!

drklein-wowi.de

&

WOWICONTROL - das Management-
Informationssystem zur faktenbasierten
Steuerung von Wohnungsunternehmen

WOWIFIN - die smarte Ausschreibungs-
plattform fir wohnwirtschaftliche
Immobilienfinanzierungen

WOWIPORT - das ERP-System mit offenem
Schnittstellenkonzept und umfangreichem
Netzwerk an Partner-Losungen

DR.KLEIN WOWI
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,Das Neue Gartenfeld” soll
den vom Bund gesetzten
Klimazielen fir 2040 um

zehn Jahre voraus sein

Das Neue
Gartenfeld

Auf einer rund 31 ha
groBen ehemaligen
Kabel-Produktionsstatte in
Berlin-Spandau soll das
Quartier ,Das Neue Gar-
tenfeld” mehr als 10.000
Menschen Wohn- und Ge-
werberaum bieten. Rund
3.700 Wohnungen, 600
Gewerbeeinheiten sowie
Gemeinschaftsflachen und
-einrichtungen, die eine
hohe soziale, funktionale
und gemeinwohlorientierte
Mischung erméglichen
sollen, entstehen auf mehr
als 40 Baufeldern. Die
Planungsgemeinschaft
aus den Bauherren UTB
Projektmanagement
GmbH, Baugenossenschaft
BeGenol6 eG, Buwog,
Wohnungsbaugenossen-
schaft Am Ostseeplatz eG
und Jula GmbH legte 2018
bereits eine zukunftsfahige
Versorgungsinfrastruk-

tur fest. lhr Ziel ist, ein
bedarfsorientiertes und
emissionsarmes Stadtvier-
tel zu entwickeln, bei dem
der urbane Raum den
Menschen zugute kommt
und nicht vom motori-
sierten Individualverkehr
dominiert wird. Parkplatze
werden konsequent am
Siedlungsrand geplant.
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Projektentwicklung Bergedorfer Tor

Auf einem ehemaligen Post-Areal in der Ndhe des Bahnhofs Hamburg-Bergedorf
baut die Projektgesellschaft Bergedorfer Tor mbH & Co. KG auf gut 11.000 m? ein
gemischtes Ensemble in geschlossener Blockrandbebauung. In den finf Gebduden
finden Buros, Einzelhandel, Gastronomie, Praxen sowie eine integrative Einrichtung
fir Menschen mit erhéhtem Assistenz- und Pflegebedarf Platz. Die Gemeinnutzige
Baugenossenschaft Bergedorf-Bille eG errichtet 72 Zwei- bis Vierzimmerwohnungen
und 23 Wohneinheiten fir Menschen mit Behinderung einer betreuten Hausgemein-
schaft. Sie wird auch ihre Hauptverwaltung ins Bergedorfer Tor verlegen. Baubeginn
war im April 2019, die Fertigstellung ist im vierten Quartal 2022 geplant.

5 Jahre

lang wirkte ein ,Quartierskiinstler” in Hamburg-
Veddel und pragte die Kultur im Stadtteil. Nun
richtet die Saga GWG Stiftung Nachbarschaft
das Projekt neu aus und fiihrt es ab Anfang 2022
im Stadtteil Dulsberg fort.

Vivawest plant Modellquartier

Wie wollen wir morgen leben? Die Antwort soll das
Modellquartier ,Bergmannsgrin” geben, in das die
Vivawest Wohnen GmbH tber 100 Mio. € investiert.
Als Wohnquartier der Zukunft soll es im Dortmunder
Stadtteil Huckarde zeigen, wie unter Beteiligung der
Mieter neuer und bezahlbarer Wohnraum geschaffen
werden kann - und wie Klimaschutz und Wohnen in
der Zukunft Hand in Hand gehen kénnen.

Fotos: COBE Berlin GmbH; Visualservices Architektur Visuell; Vivawest; WBG



Ideenwettbewerb in Nurnberg

Fir das ,Klimagerechte Wohnen und Arbei-
ten im Sanddcker-Quartier” lobte die WBG
Nirnberg GmbH einen stadtebaulichen
Wettbewerb aus, in den Ergebnissse einer
Biirgerbeteiligung einflossen. Der Entwurf
des Stadtteilzentrums an der Diebacher
StraBe berlicksichtigt den Bau des U-Bahn-
hofs Gebersdorf und beinhaltet Wohnungen,
Dienstleistungs-, soziale Infrastruktur- und
Versorgungseinrichtungen. Die architek-
tonische Vielfalt soll ein spannungsreiches
Wohnumfeld und Baukdérper mit guten Woh-
nungsgrundrissen schaffen. Das Konzept
rdumt dem Thema ,Schwammstadt” breiten
Raum ein und weist in Bezug auf Nachhal-
tigkeit und Siedlungswasserwirtschaft
Modellcharakter auf.
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Sandécker-Quartier in Nurnberg-Gebersdorf: Das nérdliche Areal teilt
sich in drei dhnliche Blocks, die Fldche des neuen U-Bahnhofs ist mit dem
zentralen Park gebiindelt, stidlich setzt das Pflegeheim einen Schwerpunkt

@W WI FIN

Finanzierung.
Personlich digital.

Mit der einzigartigen Ausschreibungsplattform WOWIFIN
haben Sie Ihre Finanzierungs-Prozesse jederzeit im Blick.
Wir laden Sie ein, selbst aktiv zu werden - ganz nach
lhren Bedirfnissen: Einfach und transparent Ausschrei-
bungen verfolgen und eine Vielzahl von Kreditgebern

berlicksichtigt wissen. WOWIFIN - die starke Kombination

aus digitaler Effizienz, Transparenz und personlicher

Beratung fiir Ihre optimale Finanzierung.

drklein-wowi.de
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DIGITALE TRANSFORMATION DER STADTE

Mit Partizipation und
Technologie zur Smart City

Weltweit entwickeln sich immer mehr Stadte zu
Smart Cities. Doch wie kann der Weg zur digita-
len Stadt nachhaltig erfolgreich sein? Und welche
Rolle spielen dabei die Technik, der Mensch und
Wohnungsunternehmen?

Von Carolin Werth und Prof. Dr. Markus Dahm

Als einer der Vorreiter deutscher Smart Cities gilt zum Beispiel Hamburg. Hier wurden die Einwohner friih in
Prozesse einbezogen und MaBnahmen unter ihrer aktiven Mitwirkung umgesetzt
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Die Smart City ist die Vision einer zukiinftigen
Stadt, die fiir die Biirgerinnen und Biirger entwickelt
wird. Smart Cities wollen technologisch fortschritt-
licher, effizienter und vernetzter sein, um sich damit
den Herausforderungen des Klima- oder des demo-
grafischen Wandels stellen zu kdnnen. Doch wie kann
der Einsatz von Technologie auf dem Weg zur digi-
talen Stadt unterstiitzen? Wie kdnnen smarte Stadte
nachhaltig und erfolgreich sein? Und wie konnen sie
ihre Einwohner dabei aktiv einbinden?

Enge Vernetzung der Stakeholder

igitale Medien wie Smartphones be-

stimmen zunehmend den Alltag der In den Stddten bestehen verschiedene Interessen-

Menschen, Arbeitsprozesse in Unter- lagen, Bedarfe, Wiinsche und Problemlagen. Diese

nehmen erfahren eine digitale Trans- zu erkennen und Losungen zu erarbeiten, sind He-

formation. Da liegt es nahe, dass auch rausforderungen, die einer Stadt auf dem Weg zur

Stadte sich digital wandeln. Durch den Smart City begegnen. Der Smart-City-Prozess ist
Einsatz von Technologien und der Digitalisierung von ein fortlaufender Prozess, der immer neue Bedarfe
Prozessen entwickeln sie sich zu Smart Cities. offenbart. Die Sichtweisen auf diese Bedarfe und

Probleme variieren nicht nur unter den
Einwohnern, sondern auch in den anderen
Stakeholdergruppen der Stadt wie der Po-
litik und Verwaltung oder der Wirtschaft.
Deshalb gilt es, einerseits die Pluralitdt der
Meinungen herauszustellen und anderer-
seits Losungen zu entwickeln, die die breite
Stadtgesellschaft ansprechen.

Carolin Werth Die Akzeptanz fiir bestimmte Vorhaben

Programm- und — wie der Bau eines neuen Wohngebiets

Projekimanagerin  gder die Umgestaltung eines Quartiers-
Gewoba 1 hoht sich f die B
BREMEN platzes — erhoht sich, wenn auf die Be-

diirfnisse oder Angste der Anwohner und
Nachbarn eingegangen wird, wenn sie aktiv
eingebunden werden und mitwirken kénnen. Wird
vermittelt, dass der neue Quartiersplatz als Mobility
Hub mit seinen Fahrradern, E-Scootern und dem
Carsharing beispielsweise fiir die Mobilit4t der Nut-
zer einen Gewinn darstellt oder dass in den Neubau-
ten stark nachgefragte Funktionen ergénzt
werden, fithlen sich die Quartiersbewohner
eher mitgenommen und gut aufgeklart.
Ein wesentlicher Faktor bei diesen
Prozessen ist das Potenzial, welches in der
Vielzahl der Daten liegt, die in einer Stadt
genutzt werden konnen. Schon aus den Da-
ten kénnen Informationen zu den Vorstel-
Prof. Dr. Markus lungen, Erwartungen und Anforderungen,

H. Dahm die die Menschen an ihre Stadt haben, ab-
FOM Hochschule geleitet werden. Diese Informationen un-
fur Okonomie & terstiitzen die Umsetzung von Maffnahmen

Management T .

HAMBURG und Planungen fiir die Zukunft. Die Daten

konnen dezentral aufbereitet, miissen aber

zentral an geeigneter Stelle zusammen-

gefithrt werden. Durch diese Vernetzung entstehen

Katalysatoren, die in einer Stadt gemeinsam genutzt
werden kénnen.

Dafiir empfiehlt es sich, zum Beispiel alle re-

levanten Daten in einer Open-Data-Plattform be-

reitzustellen. So koénnen Daten der kommunalen »

Foto: snapshotfreddy/stock.adobe.com
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Mistwertrag Woksung

Verwaltung hinterlegt und mit Daten von Wohnungs- Welcher Schaden? | Hallo, Tabea Mundorff
unternehmen, Bautragern sowie den Landesamtern Helameperletiothar ¢ 2 S
fiir Vermessungs- und Geoinformationswesen er- Hoben S1g nnch Anmerkurigent hr Andiegen
génzt werden. pr——
o s . P B Rund-um-die-Unr-Sarvice

In Deutschland existieren viele gute Beispiele R e
kleinerer und groferer Stidte, an denen sich andere e fecHetan et it
Kommunen orientieren konnen. Als Vorreiter unter PR
den deutschen Smart Cities gelten Darmstadt und ousede oo
Hamburg. Beide Stiddte haben friih die Einbindung
der Einwohner verfolgt, um Mafnahmen aus Sicht § MeinMietvertrag
und unter aktiver Mitwirkung der Biirger umzuset- S e A T o ke
zen. In Darmstadt arbeiten die unterschiedlichen Terminvereinbarungen srrelchen kinmen.
Verwaltungsbehorden kooperativ, eng vernetzt und [ irereichenSiaunter SYSE Hoee
agil miteinander. Unter Fithrung einer eigens fiir den O O
Smart-City-Prozess gegriindeten GmbH verfolgt £
Darmstadt die Vision einer 1ebenswerten’ nachhal- Mieterapps sind eine gute Méglichkeit, mit den Nutzern im engen
tigen Stadt unter Einbezug aller Stakeholder. Austausch zu sein und sie an Prozessen Z:.I beteiligen - hier ein Beispiel

der Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH
Unterstiitzung durch analoge Orte
und digitale Werkzeuge

Ist eine digitale Infrastruktur vorhanden, kann auch
eine digitale Teilhabe realisiert werden. Die Mog- Ein gelungenes Beispiel ist das ,Verschworhaus®
lichkeiten der Teilhabe sind jedoch auch durch die in Ulm — ein auflerschulisches Bildungsangebot der
finanzielle und digitale Ausstattung der einzelnen Stadt Ulm, das als Impulsgeber fiir digitale Kompe-
Biirger determiniert. Einige haben Zugang zu digita- tenzen dient. Es fordert die Fahigkeiten der Biirgerin-
len Medien, andere nicht. Fiir die Erreichbarkeit der nen und Biirger, damit sie am digitalen Wandel teil-
Menschen im Smart-City-Prozess und ihre Partizipa- haben konnen Fiir sie ist das Verschworhaus ein Ort
tionsméglichkeiten ist das zentral. Der Zugang zum der Begegnung, in dem sie auf spielerische Art und
Internet und die Nutzung digitaler Medien miissen Weise Projekte auf dem Weg zur digitalen Stadt ex-
deshalb in einer Smart City zwingend niedrigschwel- perimentell, kreativ und innovativ gestalten kénnen.
lig sowie kostengiinstig sein. Ist dies gegeben, lassen Es konnen jedoch auch Wohnungsunternehmen
sich Kommunikationsprozesse digital gut abbilden. die Initiative ergreifen, Orte der Begegnung schaffen
Zusatzlich zur Bereitstellung der Daten in Open- und mit digitalen Werkzeugen ausstatten. So hat
Data-Plattformen kann die Partizipation im Smart- beispielsweise das Bremer Wohnungsunternehmen
City-Prozess durch aufsuchende Beteiligung und Gewoba Aktiengesellschaft Wohnen und Bauen im
analoge Orte unterstiitzt werden. Damit es nicht zum Stadtteil Bremen-Vahr zusammen mit dem M2C In-
Ausschluss einzelner Bevolkerungsgruppen kommt, stitut fiir angewandte Medienforschung GmbH und
gilt es ferner, unterschiedliche Formate der Partizi- der Stadt Bremen ein Innovationslabor als Anlauf-
pation zu wihlen. Dem geht die Uberlegung voraus, stelle fiir die digitale Teilhabe realisiert. Auch dieses
welche Zielgruppen der jeweilige Partizipationspro- ,Digital Impact Lab“ ist ein experimenteller Lernort,
zess umfasst. der Biirgern, Schulen und anderen Institutionen ein

Fiir den regelmafiigen Austausch zwischen den Angebot zur Vermittlung von Kompetenzen im Um-
Stakeholdern sollten Orte der Begegnung geschaffen gang mit digitalen Medien unterbreitet. Dabei werden
werden, an denen digitale Werkzeuge zur Verfii- in Workshops und Lerneinheiten die Lebensrealitdten
gung stehen. Das kénnen zentrale Orte in den Quar- von Jung und Alt mit digitalen Tools verkniipft. Ziel
tieren sein, die liber eine digitale Ausstattung und ist es, ein modernes gesellschaftliches Miteinander zu
Infrastruktur verfiigen und allen Menschen einen entwickeln und Menschen digital zu befihigen, indem
kostenlosen, niedrigschwelligen Zugang ermogli- sie an Werkzeuge wie 3D-Drucker herangefiihrt und
chen. Diese mit WLAN-Hotspots, PC-Arbeitspldtzen in Projekten wie ,Programmieren und Robotik mit
und Druckern ausgestatteten Bibliotheken, Nach- Lego® begleitet werden. Jugendliche kénnten Kurse
barschaftstreffs oder eigens eingerichtete Innova- fuir dltere Menschen anbieten, Fragen zu und im Um-
tionslabore vernetzen die Menschen mit anderen gang mit digitalen Medien beantworten ...
Stakeholdergruppen und untereinander, damit sie Derartige Orte der Wissensvermittlung, Innova-
sich austauschen, generations- und sektoreniiber- tion und Begegnung fordern soziale Bindungen und
greifend zusammenarbeiten und gemeinsam Ideen lassen ein gegenseitiges Verstdndnis flireinander
entwickeln. Die stadtische Verwaltung sollte diese entstehen. Wichtig ist, dass die Menschen befihigt
analogen Orte fordern und Akteure aus Wissenschaft werden, am digitalen Wandel teilzuhaben. Diese Po-
und Forschung, Wirtschaft und Zivilgesellschaft bei tenziale gilt es, wahrend der digitalen Transformation
ihren Vorhaben und Projekten unterstiitzen. der Stidte weiter auszubauen.

Bilder: SWSG



Mit raumbezogenen Daten zur
intelligenten Stadt

Fiir bestimmte Fragestellungen bieten sich spezielle
Softwarel6sungen an. Mittels Geoinformationssys-
temen kénnen beispielsweise raumbezogene Analy-
sen dargestellt werden. Sie eignen sich gut, um die
Stadt und ihre rdumlichen Daten in einen digitalen,
geografischen Raum zu bringen, damit sie erfasst,
bearbeitet, analysiert und prasentiert werden kon-
nen. Ein Geoinformationssystem kann bei Partizi-
pationsverfahren als Ergdnzung zu den klassischen
Instrumenten eingesetzt werden und einen grofien
Mehrwert stiften. Die notwendigen Daten zur stad-
tischen Infrastruktur, zu Biumen, Strafden oder Hal-
testellen liegen der Verwaltung in der Regel bereits
digital vor. Die technischen Moglichkeiten sind damit
vielerorts gegeben: Der geografische Raum kann in
3D-Stadtmodellen dargestellt und die

jeweiligen Projekte kdnnen anhand . e o
dessen diskutiert und letztlich orga- WIChtlg .lSt’
nisiert werden. Den Anwohnern von dass die

Bauprojekten, den Einwohnern von Menschen be-
fahigt werden,

alisiert werden, die Verwaltung oder am dlglta]en
auch Wohnungsunternehmen kénnen Wandel

teilzuhaben.

Quartieren konnen ihre eingebrachten
Bedarfe, Wiinsche und Angste visu-

diese Informationen abfragen und
verarbeiten. Es entsteht Transparenz,
ein wechselseitiges Verstandnis und
moglicherweise eine Offenheit gegeniiber geplanten
Vorhaben oder formulierten Einwédnden. Allein die
Visualisierung kann helfen, die Biirger von geplanten
Mafinahmen zu tiberzeugen.

Weitere digitale Moglichkeiten der Beteiligung
bieten Apps oder Social Media. So kann zu bestimm-
ten Themen, die fiir die Menschen im Quartier oder
die Bewohner einzelner Gebdudeensembles rele-
vant sind, ein News-Feed wie bei Facebook auf dem
Smartphone erfolgen. Hierfiir eignen sich beispiels-
weise Quartiers- oder Mieterapps, die bereits von
einigen Wohnungsunternehmen eingesetzt werden.
So bietet beispielsweise die Stuttgarter Wohnungs-
und Stadtebaugesellschaft mbH (SWSG) mit ihrer
App einen Rund-um-die-Uhr-Service an, der eine
digitale Schadensmeldung und die Einsicht zu dessen
Bearbeitungsstand zu jeder Zeit erméglicht. Doch
mithilfe der Apps werden nicht nur analoge Prozesse
digital abgebildet. Auf der SWSG-Homepage werden
zum Beispiel auch die Inhalte sowie die Installation
der App sehr anschaulich in kurzen Videos erklart.
Wohnungsaunternehmen wie die SWSG erfiillen auf
diese Weise eine wichtige Funktion, machen sie doch
auch weniger digital affine Gruppen mit der Nutzung
vetraut und reduzieren Vorbehalte. Somit konnen
durch Apps beziehungsweise die Erweiterung be-
stehender Formate neue Formen der Interaktion in-
nerhalb von Nachbarschaften oder von Biirgern mit
lokalen Anbietern entstehen. Im Kontext der Smart
City kénnen unterschiedliche partizipative Projekte
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durch Mieter, Anwohner, Nachbarn initiiert und durch
Wohnungsunternehmen sowie weitere Akteure aus
dem Quartier unterstiitzt werden.

Ein weiteres gelungenes Beispiel fiir den Einsatz
einer App auf dem Weg zur nachhaltigen, effizienten
Stadt stellt die Plattform ,Gief’ den Kiez* der CityLAB
Berlin dar. Auf Basis der in vielen Stadten in Baum-
katastern bereits digital vorliegenden Informationen
wurde mit der Plattform die Bewésserung des durch
den Klimawandel gefdhrdeten Baumbestandes unter
aktiver Beteiligung der Bewohnenden koordiniert.
Alle Baume der Stadt wurden auf einer interaktiven
Karte mit Informationen zum Wasserbedarf, Alter
und Art der Baume abgebildet. Interessierte Biir-
gerinnen und Biirger konnten sich iiber die Biume
informieren und auf der Karte markieren, welchen
Baum sie mit wie viel Wasser eigenstandig versorgen.
Dieses Beispiel macht deutlich, wie Anwohner mit
konkreten Projekten vor ihrer Haustiir fiir gemein-
schaftliche Themen begeistert werden kénnen und
wie Technologie dabei unterstiitzt.

Fazit

Auf dem Weg zur Smart City sind viele Heraus-
forderungen zu l6sen. Damit dies gelingt, miissen
alle Akteure einer Stadt eng vernetzt zielgerichtete
Mafdnahmen fiir den digitalen Wandel umsetzen. Ein
grofles Potenzial liegt in den stadtischen Daten. Sie
liefern wertvolle Erkenntnisse {iber Problemlagen
und Bediirfnisse von Bevolkerungs- respektive Ziel-
gruppen. Viele Daten, die eine Stadt erzeugt, liegen
der Verwaltung bereits vor. Sie miissen nur einge-
setzt und verkniipft werden. Technologien kénnen
dabei unterstiitzen und Daten allen Stakeholdern
in Open-Data-Plattformen zur Verfiigung stellen.
Auch kénnen raumbezogene Daten in Quartiers-
oder Mieterapps sowie Geoinformationssystemen
hinterlegt werden. Eine enge Zusammenarbeit von
Wohnungsunternehmen, Verwaltung und anderen
Akteuren ist dabei hilfreich und eine gute Moglich-
keit, Mehrwert fiir die Allgemeinheit zu generieren
und die Biirger an zukunftsgerichteten Projekten
aktiv teilhaben zu lassen. Damit dies gelingt, braucht
es auf verschiedene Zielgruppen ausgerichtete Parti-
zipationsméglichkeiten sowie einen kostengiinstigen,
niedrigschwelligen Zugang zu Internet und digita-
len Medien. Konkrete physische Orte mit digitalen
Werkzeugen helfen dabei. Gibt es diese nicht, konnen
Wohnungsunternehmen Partner sein. Denn nur wenn
jedem und jeder die Moglichkeit gegeben wird, den
digitalen Wandel der Stadt aktiv mitzugestalten, kann
aus einer Vision eine Smart City fiir alle werden. _

Weitere Informationen:
www.verschwoerhaus.de
www.impact-lab.eu/quartiere-der-zukunft
https://vahr.impact-lab.eu/themen/
www.swsg.de/mieterapp.html
www.giessdenkiez.de
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Bauen und
Technik

9.000 Wohnungen mit Strom aus Photovoltaik versorgt

Die Stadtwerke Stuttgart statten ab Sommer 2022 alle
geeigneten Bestands- und Neubaugebdude der Stutt-
garter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH
mit Photovoltaikanlagen aus. Die Mieter der ersten,
zundchst rund 9.000 Wohnungen sollen von einem
glnstigen Okostromtarif profitieren.

DW 03/2022

TECHNISCHES HANDBUCH
Fabchenheizung und -kihking

Fléchenheizung
und -kiihlung

Der Systemhersteller
Zewotherm hat ein Tech-
nisches Handbuch zur Fla-
chenheizung und -kihlung
herausgebracht. Das circa
170 Seiten umfassende
Nachschlagewerk liefert
Planern und dem instal-
lierenden Fachhandwerk
Informationen zu Normen,
Systemen und Montage.

Kostenloser Download
unter www.zewotherm.com

Die neue, von der GWW gebaute August-
Hermann-Francke-Grundschule in
Wernigerode nimmt Gestalt an

GWW realisiert Schulbau

Griindach, Lernterrasse und Luftfilteranlage: Die
nach eigenen Angaben modernste Grundschule
Sachsen-Anhalts entsteht derzeit in Wernigerode.
Die Gebdude- und Wohnungsbaugesellschaft Wer-
nigerode mbH (GWW) baut einen neuen Lernort mit
zehn Klassenrdumen, sechs Fachr&éumen und einer
Aula auf einer Gesamtflédche von mehr als 3.800 m”.
Das dreigeschossige Haupthaus verfugt tber schat-
tenspendende Laubengdnge sowie einen flachen
Anbau. Die Inbetriebnahme des neuen Schulgebdu-
des ist fur das zweite Halbjahr 2022 vorgesehen.

Monchenglad-
bach wachst

Auf dem Areal einer
ehemaligen Textilfabrik
sind in Ménchengladbach
neun Mehrfamilienh&user
mit 113 frei finanzierten und
barrierearmen Wohnun-
gen sowie eine Kita ent-
standen. Verantwortlich fur
die zwei- bis viergeschos-
sigen Gebd&ude mit Staf-
felgeschoss zeichnet die
Vivawest Wohnen GmbH.
Die Wohnungen umfassen
1,5 bis 4,5 Zimmer mit 42
bis 133 m’ Wohnfléche

und verflgen jeweils Gber
einen Balkon oder eine
Terrasse. Eine Tiefgara-

ge bietet 116 Stellplatze,
weitere 13 AuBenstellplatze
runden das Angebot ab.
,Die Schaffung von zeitge-
mdBem Wohnraum fir un-
terschiedliche Zielgruppen
hat fur Ménchengladbach
einen hohen Stellenwert”,
sagte Oberblrgermeister
Felix Heinrichs.

Fotos: Jakob Marwein.; Media-Konzept/Ronald Géttel; Zewotherm; GSAI Galandi Schirmer Architekten + Ingenieure GmbH
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190
Wohnungen
im Hanauer
Grimmbogen

In der Hanauer Bru-
der-Grimm-StraBe 32
und 34 errichtet die
Nassauische Heim-
statte | Wohnstadt drei
Mehrfamilienhduser
mit insgesamt 190
Zweizimmerwohnun-

gen. Sie sind zwi-
schen 52 und 58 m®
groB und werden WBM baut fiir Rad und Tat in Berlin-Mitte
zu Kaltmieten von
8,50 €/m’ fiir Haus-

halte mit mittlerem

In der BerolinastraBe errichtet die WBM Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH
einen achtgeschossigen Neubau mit 72 Mietwohnungen fir ein inklusives und generatio-
nentbergreifendes Wohnprojekt fir lesbische Frauen mit angeschlossenem Kulturzentrum

Einkommen angebo- der Rad und Tat Berlin gGmbH (RuT). Die RuT ist eine Organisation, die Veranstaltungen,

ten. 37 der Wohnun-
gen sind o6ffentlich
geférdert. Das Land
Hessen stellt ein Dar-
lehen von 2,9 Mio. €
und einen Zuschuss

Beratung und Kulturangebote fir lesbische Frauen mit und ohne Behinderung anbietet. In
Berlin-Mitte erhdlt die gemeinnutzige Gesellschaft nun ein neues Zuhause: Die Halfte der
Wohnungen wird zu reduzierten Mieten angeboten. AuBerdem sind funf rollstuhlgerech-
te Wohnungen sowie eine Wohngemeinschaft mit acht Platzen vorgesehen, in der auch
Menschen mit Pflegebedarf leben kénnen. Im Erdgeschoss sollen ein Kiez-Café einziehen,
sowie Beratungsrédume und Raumlichkeiten fur Veranstaltungen und Nachbarschaftstreffs
zur Verfigung stehen. Das Projekt soll ein lebendiges Zentrum mitten in Berlin werden,

in dem Lesben gemeinschaftlich, diskriminierungsfrei und in Wirde gut leben und alt
werden kénnen, heiB3t es. ,Das Wohnprojekt von RuT ist eine sinnvolle und bereichernde
Ergé&nzung dieses Quartiers im Il. Bauabschnitt der Karl-Marx-Allee - eine Herausforde-
rung, die wir gerne annehmen’, sagte Steffen Helbig, Geschaftsfihrer der WBM. Baustart
ist im Mai 2023, die Fertigstellung ist fir Mai 2025 vorgesehen.

von 730.000 € zur
Verfligung, die Stadt
beteiligt sich mit circa
220.000 €.

Robust!

Das Digitale Brett
im Treppenhaus:
> _ : Entscheiden Sie sich
1 ) ' fiir das Original!

- vandalismussicheres
Metallgehduse

« durch Sicherheitsglas geschiitzt

- fur den Dauerbetrieb ausgelegt

EDasDIgltale Brettim Treppenhaus;
ntscheiden ie sich fi das Origina|

DasDigitaleBrett

Naher dran am Mieter!

www.dasdigitalebrett.de
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869

Wohnungen hat die
Miinchner Gewofag im
letzten Jahr nach eige-

nen Angaben fertig-
gestellt. Das sind fiinf
mehr als im bisherigen

Rekordjahr 2019.

»Klimaschutz-Konzept”
fiir ,Smartes Quartier”
Jena-Lobeda

Inwieweit trégt die Digitalisierung
zu mehr Klimaschutz bei? Das will
die Jenawohnen GmbH mit einem
Forschungsprojekt in ihrem ,Smarten
Quartier” in Jena-Lobeda heraus-
finden. Bis zum Jahr 2023 soll dafur
ein energetisches Quartierskonzept
erarbeitet werden, das zukunfts-
weisende Ansdtze fir die Bereiche
Energie und Stadtebau ermitteln so-
wie MaBnahmen aufzeigen soll, die
dem Klimaschutz vor Ort zugutekom-
men. Mit Férdermitteln in Hohe von
75.000 € unterstitzt die Kreditanstalt
fur Wiederaufbau das Vorhaben,

das kommunale Wohnungsunter-
nehmen investiert 25.000 € in dieses
,Klimaschutz-Konzept". Weitere Part-
ner im Forschungsprojekt sind neben
der Jenawohnen die Stadtwerke
Energie Jena-PéBneck, das Dezernat
fur Stadtentwicklung und Umwelt der
Stadt Jena und die Wests&chsische
Hochschule Zwickau (WHZ).

v.l.: Roland Bak (Jenawohnen),
David Hatzel (WHZ ) und Christian
Gerlitz (Blirgermeister)

Neuer Wohnraum und Kita in Erlangen

In Erlangen-Bichenbach hat die Joseph-Stiftung einen
Wohnkomplex mit 66 Mietwohnungen, einer Kindertages-
statte und mehreren Gewerbeeinheiten, darunter eine Arzt-
praxis, fertiggestellt. 42 Wohnungen werden im Rahmen der
einkommensorientierten Férderung vermietet und kommen
damit Familien und Menschen mit geringerem Einkommen
zugute. Die Wohnungen verfligen liber zwei bis flinf Zimmer
mit Wohnfléchen bis zu 120 m®. Der drei- bis finfgeschossige
Gebdudekomplex wurde teilweise im Passivhaus-Standard
und im Effizienzhaus-40-Standard errichtet. Einige Dach-
flachen verfligen liber Photovoltaikanlagen.

DW 03/2022

Fotos: Stadtwerke Jena/Jiirgen Scheere; Sebastian Kolm; Hochtaunusbau



Forschungsprojekt Balt-
Best abgeschlossen

Mit geringinvestiven MaBnahmen kénnen
Energieeinsparpotenziale von 10 bis 20 %
je Liegenschaft erreicht werden. Das ist
das Ergebnis des BaltBest-Forschungspro-
jekts, das Prof. Dr. Viktor Grinewitschus von
der EBZ Business School geleitet hat. Um
die Einsparpotenziale zu heben, braucht
es eine verbesserte Geb&udetechnik, eine
optimierte Betriebsfihrung sowie ein
addaquates, technikunterstitztes Mieter-
verhalten. BaltBest untersuchte Heizungs-
altanlagen im Wohngeb&udebestand und
stellte das Zusammenwirken von Heizan-
lagentechnik, Bauphysik und Mieterverhal-
ten in den Fokus. Uber drei Jahre wurde ein
hochkomplexes Monitoring durchgefiihrt,
das unter anderem mehr als 7.000 Sen-
soren, 4 Mrd. Messwerte, 1.200 Haushalte
und mehr als 250 Befragungen umfasste.

Mehr Informationen:
www.energieeffizient-wohnen.de/baltbest
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Genossenschaft baut ,Am Hithnerstein”

Die Hochtaunus Baugenossenschaft eG errichtet im
Bad Homburger Stadtteil Ober-Erlenbach 16 neue
Mietwohnungen in zwei umweltfreundlichen Geb&uden.
Die Vierzimmerwohnungen verfligen iber Wohnfléchen
zwischen 80 und 105 m” sowie Balkone oder Terrassen
und werden im Effizienzhaus-55-Standard errichtet.
Die Fertigstellung ist im Frihjahr/Sommer 2023 geplant.

) Y
1] =

lebenszyklusbasierte
Investitionsprognose

" unternehmens-
¢ individueller Klimapfad

* ganzheitliche

Investitionsplanung

WWW.igissix.de
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Symbolischer Startschuss fur
das neue Quartier ,Am Mihl-
werder” in Halle-Neustadt

Neues Wohn-
quartier ,Am

Muhlwerder”

Der Startschuss fiir das
groBte Neubauprojekt

in der Unternehmensge-
schichte ist gefallen: In
Halle-Neustadt errichtet
die GWG Gesellschaft fur
Wohn- und Gewerbeim-
mobilien Halle-Neustadt
mbH auf einem circa

4,5 ha groBen Grund-
stick zwischen Saale

und Boéllberger Weg 59
Wohnungen und finf
Einfamilienhduser. In den
fanf Mehrfamilienh&usern
entsteht ein Wohnungsmix
aus 17 Zwei-, 29 Drei-,
neun Vier- und vier Funf-
zimmerwohnungen, von
denen einige im Erdge-
schoss barrierefrei sein
werden. Der Entwurf far
die Gebdude stammt vom
Architekturbtro Naumann
Wasserkampf Architekten.
Die Mehr- und Einfa-
milienhduser sollen im
Fruhjahr 2023 fertiggestellt
werden.

Bis 2025 entwickelt die
GWG in Halles Suden ein
modernes Wohngebiet mit
insgesamt rund 300 Woh-
nungen sowie Einfamilien-
und Doppelhdusern zur
Miete. Insgesamt investiert
das Wohnungsunterneh-
men circa 90 Mio. € in das
Neubauvorhaben.

Weitere Informationen
zum Projekt gibt es unter
www.am-muehlwerder.de

DW 03/2022

Aufstockung und Modernisierung in Miilheim/Ruhr

In der Wohnsiedlung ,Auf dem Bruch” in Miilheim/Ruhr entstehen durch Dach-
aufstockung der Bestandsgebdude 60 neue Mietwohnungen. Parallel zur Auf-
stockung modernisiert die Covivio Immobilien GmbH die 30 Bestandshauser mit
rund 150 Wohnungen. Die Gebd&ude im Mulheimer Stadtteil Dimpten werden mit
Photovoltaikanlagen ausgestattet und die vorhandenen Heizungsanlagen durch eine
Kombination aus Luft-Warme-Pumpenanlagen und Gasbrennwertkesseln ersetzt.
AuBerdem werden Videosprechanlagen sowie neue Briefkastenanlagen eingebaut,
die Balkonflachen und Grunanlagen erweitert sowie neue Parkmaglichkeiten ge-
schaffen. Zudem wird die Installation von E-Ladestationen gepruft. Die Treppenhdu-
ser und AuBenfassaden erhalten eine neue Optik sowie neue Hausttrvorddcher. Die
vorhandenen Spielpldtze werden erweitert und weitere angelegt. Die MaBnahmen
starten im Frihjahr 2022, die Fertigstellung ist fur Herbst 2023 vorgesehen. Insgesamt
investiert Covivio in den kommenden Jahren circa 15,3 Mio. € in die Wohnsiedlung.

Mm Krimembng (Hrig )

Atlas
Gebaudetechnik
Grundiages, Komlnktionen, Detaly

65,5%

der von Januar bis No-
vember 2021 genehmig-
ten 118.000 Wohngebaude
sollen kuinftig primar mit
erneuerbaren Energien
geheizt werden, so das
Statistische Bundesamt.

3 Aubage

Atlas Gebdudetechnik

Prof. Dr. Joérn Krimmling (Hg.),
475 Seiten, 99,- €, Verlags-
gesellschaft Rudolf Miiller,

ISBN 978-3-481-04078-9

Das Werk bietet einen
Uberblick iber die Grund-
lagen und Einsatzbereiche
technischer Anlagen und

stellt neue Systeme vor.

Fotos: Falk Wenzel; Covivio; Verlagsgesellschaft Rudolf Miiller GmbH & Co. KG; XOIO



Buwog realisiert
Neubauprojekt
,Martinshofe”

Auf einem circa 3,7 ha groBen Areal
in Weingarten (Kreis Ravensburg)
errichtet die Buwog Bautrager
GmbH in den kommenden Jahren
rund 500 neue Wohnungen und
Gewerbeflachen mit einem hoch-
wertigen Grinraumkonzept. Die 381
Miet- und 126 Eigentumswohnungen
verfligen Uber ein bis funf Zimmer,
Balkone, Terrassen oder Loggien und
sollen sich an eine breite Zielgrup-
pe richten. 50 der Mietwohnungen
werden barrierefrei sein und stehen
dem ,Betreuten Wohnen" zur Verfa-
gung. Rund 20 % aller Wohnungen
werden mietpreisgeddmpft sein.
,Wir planen mit den ,Martinshéfen’
ein gut durchmischtes Quartier mit
einem ausgewogenen Mix an Miet-
und Eigentumswohnungen und
Wohnraum far alle Generationen,
erklart Eva WeiB, Geschéaftsfihrerin
der Buwog. Insgesamt investiert das
Unternehmen in das Neubauvorha-
ben rund 250 Mio. €. Der Baustart
soll 2023 erfolgen, die Gesamtfertig-
stellung ist far 2029 geplant.
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Altersgerechte Modernisierung in Zehdenick

Die Gebdude- und Wohnungswirtschaft Zehdenick mo-
dernisiert jahrlich rund 30 ihrer Bestandswohnungen, da-
mit die vornehmlich dltere Mieterschaft méglichst lange
in den eigenen vier Wéinden leben kann. Bis 2025 werden
rund 11,5 Mio. € in 386 Wohnungen investiert.

Sozialer Wohnungsbau
in der Darmstadter
Lincoln-Siedlung

Die Sahle Wohnen GmbH hat
gemeinsam mit dem Projektent-
wickler Wilma Immobilien GmbH ein
rund 11.000 m? groBes Grundstiick

in der Lincoln-Siedlung in Darm-
stadt gekauft. Sahle baut auf einem
5.293m? groBen Teilgrundstick circa
78 offentlich geférderte Wohnungen
mit einer Bruttogeschossfléche von
6.715m”

TRANSPARENZ.
WENIGER
EMISSIONEN.

MIT DER ECOTREND APP VON ISTA.

Mit EcoTrend informieren wir Ihre Mieter regelmaRig tiber
ihren Verbrauch von Heizenergie und Warmwasser. So kénnen
diese viel leichter Energiesparen unididamit ihren CO:-AusstoR
senken. Das ist gut fiir die Umwelt, gut flr Ihre CO:-Bilanz und
auch ganz im Sinne der neuen Heizkostenverordnung (HKVO)
sowie der Energieeffizienzrichtlinie der Europaischen Union (EED).

Ihre Mieter bekommen von uns jeden Monat per App, im Web
oder per E-Mail iibersichtliche Informationen und Grafiken

zu ihrem aktuellen Energieverbrauch. Damit erfiillen Sie als
Vermieter alle kiinftigen Rechtsanforderungen und profitieren
aullerdem von unserem umfassenden Service.

Jetzt informieren: ista.de/ecotrend
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BAUEN MIT HOLZ

, Wir miissen das
Lernen zulassen®

Im Kampf gegen den Klimawandel kommt dem
Baustoff Holz eine groBBe Bedeutung zu. Auch die
Degewo AG realisiert Neubauten aus Holz. lhre
bisherigen Erfahrungen zeigen das Potenzial
des Baumaterials, aber auch, dass damit (noch)
erhebliche Herausforderungen verbunden sind.

Von Jacqueline Brischke und Dirk Seubert

Klimaneutral bis 2045

Dass die Degewo vor knapp drei Jahren begonnen
hat, sich mit dem Thema Holz- und Holzhybridbau zu
befassen, hat mehrere Griinde. Einer davon ist, dass
der Gesetzgeber beim Neubau Rahmenbedingungen
fiir mehr Nachhaltigkeit und Klimaschutz setzt. Be-
kanntlich will die Bundesrepublik laut der jlingsten
Novelle des Bundesklimaschutzgesetzes bis zum Jahr
2045 klimaneutral sein, und auch das Land Berlin hat
sich zum Ziel gesetzt, bis 2045 zu einer klimaneu-
tralen Stadt zu werden. Dazu beitragen soll auch
der verstirkte Einsatz von Holz beim Bauen. ,Neue
Gebidude (auch bei den landeseigenen Betrieben)

ie am stdlichen Stadtrand
gelegene Gropiusstadt ist
eine der bedeutenden Grof3-
wohnsiedlungen in der
deutschen Hauptstadt. Hier
bewirtschaftet das landesei-
gene Wohnungsunternehmen Degewo AG,
das tiber einen Gesamtbestand von rund Jacqueline
75.000 Wohnungen verfiigt, rund 5.600 Briischke
Wohneinheiten. Leiterin
Im Jahr 2021 hat die Degewo in der infernes Bau- und
anungsbiiro Bauwerk
Gropiusstadt mit den Arbeiten an zwei Degewo AG
Neubauten mit jeweils 44 Wohneinheiten BERLIN

begonnen: Auf zwei Grundstiicken in der
Fritz-Erler-Allee (Ecke Agnes-Straub-Weg und Ecke
Kéthe-Dorsch-Ring) entstehen zwei Mehrfamilien-
héuser, die tiber Laubengange erschlossen werden
und zu 50 % geforderte Mietwohnungen aufweisen.
Obwohl anderenorts noch wesentlich grofiere
Bauprojekte realisiert werden, sind diese Neubauten
bemerkenswert. Denn sie markieren den Auftakt
einer Holzbauoffensive des Unternehmens: An sechs

sollen méglichst aus nachwachsenden und kreislauf-
gerechten Baustoffen errichtet werden®,
heifdt es in dem am 29. November 2021 ab-
geschlossenen Koalitionsvertrag des rot-
griin-roten Berliner Senats. ,Schulgebaude
und Wohnbauten der LWU (landeseigene
Wohnungsunternehmen, Anm. d. Red.) sol-
len vermehrt aus Holz und klimagerechten
Baustoffen gebaut werden.”

Dirk Seubert

Dieser Aufgabe kommt die Degewo aus
voller Uberzeugung nach. Derzeit wird eine
umfassende Klimaschutzstrategie erarbei-
tet, die neben dem Wohnungsbestand und

Standorten (aufler in der Gropiusstadt unter ande-
rem in der Stadtteilen Spandau, Marienfelde und Ko-

penick) entstehen insgesamt acht neue Gebaude mit D eN ge::;:ZG
253 Wohneinheiten in Holzhybridbauweise. Damit BERLIN

Abteilungsleiter

will die Degewo das Potenzial des 6kologisch vorteil-
haften Baustoffs Holz nutzen, einen Beitrag zur Be-
wiltigung des Klimawandels leisten und Erfahrungen
bei der Planung sowie dem Bau von Holzgebduden
mit Blick auf die Zukunft sammeln.

der Energieversorgung auch den Neubau in
den Blick nimmt. Dabei ist es das Ziel, CO,-freie oder
zumindest CO,-arme Neubauten zu realisieren. Die
Holzhybridbauweise bietet dabei erhebliche Mog-
lichkeiten: Eine interne Potenzialanalyse hat ergeben,

Bilder: B&O Gruppe; Degewo/Tina Merkau



Klimafreundlicher Neubau: Die Degewo errichtet in der Gropiusstadt bis Herbst 2022 zwei vier- bis sechsgeschossige
Holzhybridbauten mit insgesamt 88 Mietwohnungen. Die Fassaden in Holzbauweise werden zum Teil mit einem minera-
lischen Putz und im Bereich der Treppenhduser mit einer differenziert gestalteten, massiven Holzschalung ausgefiihrt

Mischbauweise: Tragende Innen- und AuBenwdnde
werden als vorgefertigte Massivholz-Elemente aus-
gefluhrt, wahrend das Treppenhaus aus Beton entsteht

dass mindestens 45 % der aktuellen Degewo-Neu-
bauprojekte grundsétzlich fiir die Realisierung mit
Holz geeignet sind. Dabei handelt es sich um Stand-
orte, die mit freistehenden Gebauden bebaut werden
koénnen und gute Griindungsverhaltnisse aufweisen,
sodass dort kostenoptimierter Mietwohnungsbau
realisierbar ist. Theoretisch konnte die Degewo so
circa 450 Wohneinheiten jahrlich in Holzhybridbau-
weise errichten.

Welche Vorteile der Baustoff Holz hat, ist mittler-
weile in der Fachwelt hinlanglich bekannt. Als nach-

wachsender Rohstoff weist er eine hervorragende
CO,-Bilanz auf. Zudem erlaubt er eine weitgehende
Vorfertigung, die zu einer Verkiirzung der Bauzeit
und zu einer Verringerung der Belastung der Anwoh-
ner fiihrt. Auch das gesunde Raumklima schlagt als
Pluspunkt zu Buche. Zudem erleichtert es Holz wegen
seines geringen Gewichts, bestehende Wohnhéuser
aufzustocken. Ein Aufstockungsprojekt von fiinf Zei-
lenbauten wird derzeit ausgeschrieben.

Herausforderungen in den Blick nehmen

Was in der 6ffentlichen Diskussion hingegen oft zu
kurz kommt, sind die Herausforderungen, die mit
diesem Baumaterial verbunden sind. Allzu oft hort
man, Holzbau sei doch kein Problem, und die Woh-
nungsunternehmen sollten nun mal schnell ganz viele
Neubauten aus Holz realisieren. Ganz so einfach ist es
aber nicht — insbesondere im Raum Berlin, der, an-
ders als Stiddeutschland, Osterreich und die Schweiz,
iiber keine Holzbau-Tradition verfiigt.

Wo also liegen die Herausforderungen? Die Ak-
teure der Degewo haben die Erfahrung gemacht, dass
das Bauen mit Holz fiir alle Beteiligten — Bauherren,
Planer, Priifer, Gutachter und Behorden — ein Lern-
prozess ist. Gewiss ist bei allen Beteiligten der Wille
vorhanden, sich mit diesem Thema auseinander-
zusetzen. Aber es fehlt die Erfahrung, wie sie beim
Massivbau vorhanden ist. Bei allem guten Willen:
Beim Holzbau sind noch viele Fragen offen.

Das gilt nicht zuletzt fiir die behérdlichen Rah-
menbedingungen. Zwar erlaubt die 2018 novel- >
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lierte Berliner Bauordnung im Prinzip den Einsatz
von Holz im Wohn- und Gewerbebau. Da jedoch die
Bauordnung 2021 — anders, als eigentlich geplant —
nicht erneut tiberarbeitet wurde, ist die Anwendung
der neuen Holzbaurichtlinie (,Muster-Richtlinie iber
brandschutztechnische Anforderungen an Bauteile
und Aufenwandbekleidungen in Holzbauweise®) des
Deutschen Instituts fiir Bautechnik (DIBt) aus dem
Jahr 2021 nicht mdéglich. Daher sind weiterhin bei
brennbaren Auflenwandbekleidungen Abweichungs-
entscheidungen zu beantragen. Noch komplizierter
wird es bei Gebduden, welche die Hochhausgrenze
von 22 m Uberschreiten, da in diesem Fall viele Punkte
beim Brandschutz ungeklért sind. Alle Holz-Projekte,
die die Degewo derzeit plant und realisiert, betreffen
deshalb Gebaude, die nicht hoher als 22 m sind.
Um den Anforderungen an den Brandschutz
gerecht zu werden, hat sich die Degewo nicht fiir
eine reine Holzbauweise, sondern fiir eine Holz-
hybridbauweise entschieden. Das bedeutet, dass mit
Betondecken gearbeitet wird, die nicht nur beziiglich
des Brandschutzes, sondern auch mit Blick auf den
Schallschutz Vorteile bieten. Das Treppenhaus be-
steht ebenfalls aus Beton oder Kalksandstein. Und

Mineralwolle Brettsperrholz Gipskarton als

\/ Brandschutz

Fassaden-
schalung
(Holz) LI

Brandschutz-
schirze
Stahlblech
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auch der Keller und das Sockelgeschoss werden in
Massivbauweise errichtet. Hingegen sind die tragen-
den Innen- und Aufenwénde aus Holz konstruiert.
Sichtbar ist diese Konstruktion im Wohnbereich je-
doch nicht, da sie aus Brandschutzgriinden innen
mit Gipskartonplatten verkleidet ist. Ebenfalls aus
Brandschutzgriinden ist es derzeit nicht immer még-
lich, das Holz an den Gebaudeauflenwinden sichtbar
zu machen.

Andere Planungsweise erforderlich

Weil der Umgang mit dem Baustoff Holz noch neu
und ungewohnt ist, ist auch eine andere Planungs-
methode als beim Massivbau erforderlich. Wahrend
beim konventionellen Bauen alle Beteiligten mit den
geltenden Methoden vertraut sind, bleiben beim Bau-
en mit Holz zwangslaufig noch viele Fragen offen.
Deshalb ist es wenig zielfithrend, wenn der Architekt
die Planung bis zur Leistungsphase 5 (Ausfithrungs-
planung) tibernimmt und erst dann die Vergabe vor-
bereitet wird. Vielmehr gilt es, Planer und Baufirma zu
einem moglichst frithen Zeitpunkt ins Boot zu holen
und so von Anfang an eine enge Zusammenarbeit
sicherzustellen.

Bei den ersten acht Projekten in Holzhybridbau-
weise hat die Degewo einen Generaliibernehmerver-
trag mit der B&O-Gruppe abgeschlossen, die sich in
einem europaweiten Ausschreibungsverfahren mit
sechs Losen durchgesetzt hat. Mit Blick auf weitere
geplante Vorhaben strebt das Unternehmen bei der
Vergabe bewihrte Generaliibernehmer-Verfahren
an. Dafiir erarbeitet die Degewo einen Rahmenver-
trag nach dem Vorbild der Rahmenvereinbarung fiir

Vorsatzschale bei sehr hohen
Schallschutzanforderungen

im Bereich r
Geschoss- [?

Ubergangré,‘_’! s 5
!

Betondecke als Fertigteil

Anschlussdetail der Beton-Massivdecke an die HolzauBenwand
mit Darstellung aktuell giiltiger Brandschutzanforderungen an
Holzbauteile nach MHolzBauRL

Bilder: B&O Gruppe; Degewo/Tina Merkau; Degewo



Putzgrundvorbereitung: Die tragenden AuBenwdnde in Holzbauweise
sind fur den mineralischen AuBenputz vorbereitet und bis zum Putzauftrag
vor direkter Bewitterung durch eine Abdeckung oberseitig geschiitzt

serielles Bauen, die unter der Agide des GdW Bun-
desverbands deutscher Wohnungs- und Immobili-
enunternehmen entwickelt worden ist.

Hohe Kosten versus soziale Mieten

Eine besondere Herausforderung stellen die Kosten
dar — insbesondere da landeseigene Wohnungsun-
ternehmen die Aufgabe haben, giinstigen Wohnraum
fiir breite Bevolkerungsschichten zur Verfiigung zu
stellen. Nach den bisherigen Erfahrungen der Degewo
sind die Kosten beim Holzhybridbau um rund 20 %
hoher als beim Massivbau. Das liegt an den stark
gestiegenen Preisen fiir den Rohstoff Holz, aber auch
an der Marktsituation: Weil in letzter Zeit so viele
Bauherren das Thema Holz fiir sich entdeckt haben,
gleichzeitig aber die Zahl von Anbietern und Holzbau-
firmen begrenzt ist, ist eine kurzfristige Kostenent-
spannung nicht zu erwarten. Mittel- und langfristig
allerdings, so zumindest die Hoffnung, konnten sich
Angebot und Nachfrage angleichen, was mit einer
Entspannung an der Preisfront einhergehen wiirde.

Noch offen ist dartiiber hinaus, wie sich der Holz-
hybridbau auf die Instandhaltungskosten auswirkt.
Bei den tragenden Holzwénden rechnet die Degewo
nicht mit Mehrkosten. Anders kénnte dies unter Um-
stdnden sein, wenn auch die Gebédudehiille ganz aus
Holz gebaut werden sollte. Offen sind zudem auch
finanzielle Fragen. Sehr hilfreich wire es, wenn das
Land Berlin — wie es zum Beispiel die Freie und Han-
sestadt Hamburg tut — das Bauen mit Holz, mit Blick
auf den Klimaschutz sowie die Bezahlbarkeit der
Mieten, finanziell férdern wiirde.

Weitere offene Fragen

Auch wenn gelegentlich so getan wird, als ob Bau-
en mit Holz eigentlich recht einfach und unproble-
matisch sei, sind in Wirklichkeit noch viele Punkte
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ungeklart. Wie sieht es zum Beispiel mit der Nach-
haltigkeit des Baustoffs aus, wenn Holz {iber weite
Strecken aus anderen Kontinenten bezogen wird?
Wenn nun plétzlich alle Berliner Bauherren mit Holz
bauen wollen, werden die brandenburgischen Walder
die Nachfrage wohl kaum decken kénnen. Die De-
gewo mochte deshalb im geplanten Rahmenvertrag
eine Maximaldistanz fiir den Transport festschreiben
und dariiber hinaus festlegen, dass das Holz zertifi-
ziert sein muss.

Trotz des medialen Hypes um das Thema ,Bauen
mit Holz" ist es gar nicht so einfach, an zuverléssige
Informationen zum Thema zu kommen. Sich dabei
Unterstiitzung aus Stiddeutschland zu holen, wo es
eine langere Tradition im Umgang mit dem Baustoff
Holz gibt, war fiir die Degewo hilfreich. Das bedeutet
jedoch nicht, vorrangig mit Planungsbiiros aus dem
stiddeutschen Raum zusammenarbeiten zu wollen —
vielmehr sollen auch Berliner Architekten eine Chan-
ce haben, entsprechendes Know-how aufzubauen.

Trotz alledem: Bauen mit Holz bietet viele Chan-
cen, die es zu nutzen gilt. Eine Voraussetzung dafiir ist
aber, ungekldrte Punkte zu benennen und Probleme
nicht unter den Tisch zu kehren. Hilfreich dabei sind
nicht etwa Maximalforderungen, sondern ein ehrli-

cher Umgang unter al-
len Beteiligten. Dabei ist

Nach den bisherigen der Austausch mit den

Erfahrungen der anderen landeseigenen

. . Wohnungsunternehmen

Degewo sind die und weiteren Akteuren
Kosten beim Holz- unverzichtbar. Vor al-
hybridbau noch um lem aber gilt es fiir alle
. Beteiligten, immer das

rund 20 % hdher als Lerneng zulassen. Auch
beim Massivbau. die Degewo ist ein ler-

nendes Unternehmen.

Die mit dem Holzbau
gemachten Erfahrungen wird sie unter anderem beim
Schumacher-Quartier einbringen, das auf dem Areal
des ehemaligen Flughafens Berlin-Tegel entstehen
und zum weltweit grofiten Wohnquartier aus Holz
werden soll. —

Eine Symbiose aus Holz und Beton: Die Platten
der Betondecken werden auf der vorbereiteten
Holzkonstruktion verlegt
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ENERGETISCHE ERNEUERUNG AUF QUARTIERSEBENE

Die Erwartungen
tibertroffen

Energieeffizienz ist gerade im Bestand eine
groB3e Herausforderung. Der Bauverein der
Elbgemeinden eG (BVE) modernisiert nicht nur
einzelne Hduser, sondern ganze Quartiere.
Erste Auswertungen beweisen: Es lohnt sich.

Von Axel Horn

m Heidrehmen in Hamburg-Iserbrook

hat der BVE 830 Wohnungen. Hier

setzte er von 2018 bis 2021 seine ers-

te energetische Quartiersentwicklung

um. Dabei wurden nicht nur einzelne

Hiuser saniert, sondern das gesamte

Wohngebiet als Handlungsebene in den

Blick genommen. Die Mafinahmen sollten

okologisch nachhaltig sein und gleichzeitig

Bewohnerinnen und Bewohner finanziell
moglichst wenig belasten.

Dabei arbeitete der BVE mit dem stadti-

schen Versorger ,Hamburg Energie® sowie

mit der Hamburger Behorde fiir Umwelt,

deckenddmmungen, die Sanierung der Grundsiele
und der Austausch einiger Fenster. Durch diese viel-
seitigen Mafnahmen mussten insgesamt nur drei
Héauser mit zusammen 240 Wohnungen gedammt
werden.

Insgesamt investierte der BVE rund 4,5 Mio. €
in die energetische Modernisierung. Davon erhielt
er 450.000 € als Forderung. Im Vergleich zu einer
herkémmlichen Modernisierung ist das giinstig: Die
komplette Dammung aller Wohnungen hatte schét-
zungsweise mehr als 20 Mio. € gekostet. Das wie-
derum hétte hohere Mieten fiir die Bewohnerinnen
und Bewohner bedeutet. Jetzt bleiben nicht nur die
Wohnungen bezahlbar, auch die allgemein steigenden

Klima, Energie und Agrarwirtschaft zusam- Axel Horn Wohnkosten kénnen abgefedert werden. Es zeigt sich:
men. Es wurden ein neues Nahwérmenetz Vorstand Man muss nicht alle Hiuser ddmmen. Die Klimaziele
von insgesamt 2,3 km Linge verlegt und EIE;::ne;ﬁigednegG lassen sich auch anders erreichen: mit intelligenten
ein zweites Blockheizkraftwerk errichtet. HAMBURG haustechnischen Losungen und einer Erneuerung des

Auflerdem erginzte der BVE im Heizhaus

vor Ort zwei Brennwertkessel, eine War-
mepumpe sowie eine Power-to-Heat-Anlage, die bei
Bedarf Strom in Warme umwandelt. Ferner installier-
te der BVE eine kleinere solarthermische Anlage auf
einem der Dacher, um Spitzenlasten auszugleichen.
Auf diese Weise kann die benétigte Energie fiir das
Quartier jetzt vor Ort erzeugt werden. Uberschiisse
werden in das 6ffentliche Netz eingespeist.

Denken statt dammen

Zum Mafinahmenpaket gehorten auch ein hydrauli-
scher Abgleich der Heizungen in den Hausern, Dach-

Nahwirmenetzes mit hochgeddammten Materialien.

Einsparung bei fossiler Warme

2021 lieRR der BVE die Ergebnisse der energetischen
Quartiersentwicklung am Heidrehmen erstmals
durch externe Gutachter auswerten. Betrachtet wur-
den dabei die Werte fiir das erste Halbjahr 2021. Das
Ergebnis: Das selbst gesetzte Ziel, im Vergleich zum
Referenzjahr 2014 insgesamt 13,55 % bei der fossilen
Wirme einzuspare, wurde mit einer Einsparung von
17,14 % deutlich ubertroffen. Das ist vor allem des-
halb bemerkenswert, weil die Bewohner aufgrund
der Coronapandemie in diesem Zeitraum sehr viel

Fotos: willing-holtz; Bauverein der Elbgemeinden eG
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Energetisches Vorzeigeprojekt: Das BVE-Quartier am Heidrehmen zeigt sich nach der Modernisierung im neuen Erscheinungsbild

Zeit zu Hause verbracht und demzufolge auch mehr
geheizt haben diirften.

Die Stromerzeugung vor Ort ist durch das zu-
satzliche Blockheizkraftwerk stark gestiegen, das
schldgt sich positiv auf die CO,-Bilanz nieder. Der
Emissionsfaktor Warme nach dem Gebaudeenergie-
gesetz (GEG) konnte von 222 [gCO,,dqu/kWhth] auf
52 [gCO,,aqu/kWhth] reduziert werden. ,Hamburg
hat sich fiir die Energiewende und fiir den Klima-
schutz viel vorgenommen. Gerade bei der Warme-
versorgung gibt es noch viel zu tun, um Energie effi-
zienter zu nutzen, erneuerbare Energien einzusetzen
und klimaschéadliches CO, einzusparen. Das Enga-
gement des BVE und das Projekt im Heidrehmen-
Quartier sind beispielhaft dafiir, wie das gelingen
kann®, kommentiert Jens Kerstan, Hamburgs Senator

Weiterlesen?

Die Broschre ,50 Jahre Heidrehmen"
liefert Informationen zum Wohngebiet
und seiner Entwicklung. Sie kann
heruntergeladen werden unfer:

f1p.de/BVE-Broschuere-Heidrehmen

fir Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirtschaft das
energetische Vorzeigeprojekt.

Ein Mobilitatshub bindet
den Sektor Verkehr ein

Um auch den Sektor Verkehr in die energetische
Quartiersentwicklung einzubinden, eréffnete der
BVE im September 2021 am Heidrehmen seinen ers-
ten Mobilitatshub. Im Beisein des Hamburger Se-
nators fiir Verkehr und Mobilitatswende, Dr. Anjes
Tjarks, stellte er das neue Angebot mit zwei stati-
onsbasierten, elektrischen Carsharing-Fahrzeugen
des Anbieters Cambio, einer Ladesiule fir E-Autos,
zwei E-Lastenrddern des Anbieters Sigo und einer
Station mit 16 Fahrrddern des Verleihers Stadtrad
vor. Weitere Fahrradstander erleichtern den Um-
stieg vom eigenen Rad auf ein Sharing-Fahrzeug.
Dartiber hinaus gibt es eine Reparaturstation, um
kleinere Schéden am Fahrrad schnell reparieren zu
konnen. So soll der Verzicht auf den eigenen Pkw
erleichtert werden, was wiederum den individuellen
CO,-Verbrauch reduziert.

Besonderes Highlight des Mobilitatshubs ist ein
offentlicher Kiihlschrank, den der Verein Foodsharing
e.V. betreibt und bestiickt. Die Idee dahinter ist es, zu
teilen und der Verschwendung von Lebensmitteln »
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entgegenzuwirken. Erganzt wird das Angebot durch
eine Paketstation. Fiir diesen Mobilitdtshub wurde
der BVE 2021 mit dem Deutschen Immobilienpreis in
der Kategorie ,Green Project” ausgezeichnet.

Ndchster Schritt: Abwdrme intelligent nutzen

Aktuell plant der BVE die nichste energetische Quar-
tiersentwicklung am Schenefelder Holt. Hier hat er
knapp 700 Wohnungen. Fiir dieses Quartier haben
der Bezirk Hamburg-Altona und die Hamburger Be-
horde fir Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirt-
schaft eine Studie in Auftrag gegeben, um die Po-
tenziale vor Ort auszuloten. Dabei ist ein ganz neuer
Ansatz entstanden, um den Anteil der regenerativen

DW 03/2022

Energie zu erhéhen: Nur knapp einen Kilometer von
den Wohnungen entfernt liegt das Deutsche Elekt-
ronen-Synchrotron (DESY), das als Forschungszen-
trum mehrere Teilchenbeschleuniger betreibt. Deren
Abwiarme konnte genutzt werden, um die Hauser
am Schenefelder Holt mit Warme zu versorgen. Ins-
gesamt gibt es im Quartier rund 1.500 Wohnungen.
Berechnungen zeigen, dass es moglich sein miisste,
50 bis 60 % der bendtigten Warme dafiir aus der
Abwirme des DESY zu gewinnen. Kombiniert werden
soll diese Art der Warmegewinnung mit Blockheiz-
kraftwerken und Warmepumpen vor Ort. Auf diese
Weise konnte es moglich werden, zu akzeptablen
Preisen einen hohen Anteil erneuerbarer Energien zu

Energetische Quartiersentwicklung des BVE am Heidrehmen

|

Hamburg

Quartier
Heidrehmen

Strom

Wdrme/Strom

=y

V///4
V///4

Windr&der und Photovoltaik-
anlagen der Stadt

Strom

Wdrme/Strom

Solarthermische Anlage

Ladestation fur Elektrofahrzeuge

Quelle: Bauverein der Elbgemeinden eG
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Luftaufnahme des Quartiers Heidrehmen,
Ende der 1960er Jahre

erreichen und relativ viele Wohneinheiten regenera-
tiv zu versorgen. Daneben wird der BVE priifen, wie
der Energieverbrauch in den Hausern noch weiter
gesenkt werden kann. Wo es notwendig war, wurden
bereits Teile des Bestands gedammt.

Der zweite grofde Bestandshalter vor Ort ist das
kommunale Hamburger Wohnungsunternehmen
Saga. Gemeinsam mit ihr wird der BVE die Vorschlage
priifen und — wenn sinnvoll — am Schenefelder Holt
ein grofies neues Wiarmenetz schaffen. Zuséitzlich
muss ein Partner aus der Energiewirtschaft einbe-
zogen werden — so wie es auch am Heidrehmen der
Fall war. Die entsprechenden Planungen kénnten
bereits 2022 beginnen.
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Zeitgendssisches Foto der Siedlung aus den 1960er Jahren:

ein wahres ,Kaferparadies”

Fazit

Die Ergebnisse der energetischen Quartiersentwick-
lung am Heidrehmen zeigen: Es ist der richtige Weg,
das Quartier — nicht nur einzelne Hiuser — in den
Mittelpunkt der Uberlegungen zu stellen. Dabei gibt
es keine 08/15-Losungen und es sind grofle Quartiere
notwendig, damit die Mafinahmen wirtschaftlich Sinn
ergeben. Jedes Quartier ist gesondert zu untersu-
chen und bringt unterschiedliche Potenziale mit. Je
nachdem, wie die Bestidnde verteilt sind, konnen auch
Kooperationen mit anderen Wohnungsunternehmen
sinnvoll sein. Dariiber hinaus ist eine enge Zusam-
menarbeit mit den Kommunen und den Energiever-
sorgern notwendig. —
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GANZHEITLICHER ANSATZ GEFRAGT

Mammutaufgabe
Klimaneutralitat

Die Wohnungswirtschaft will mit dazu beitragen,

die Klimaerwdrmung zu begrenzen. Fur die Unter-
nehmen eine enorme Herausforderung, denn der
Weg zum Ziel ist lang — und es gibt nicht nur einen.

Von Norbert Jumpertz

patestens 2050 will Europa der erste

Kontinent sein, der klimaneutral ist.

Deutschland mochte dieses Ziel schon

2045 erreichen. Das ist ein grof3er Kraft-

akt, auch fur die Immobilienwirtschaft.

Denn auf Geb&dude entféllt rund ein Drit-
tel des CO,-AusstofRes und somit weit mehr als auf
den Verkehrssektor mit knapp 25 %.

,Die EU will Unternehmen vor allem tiber das
Thema Finanzierung‘ zu mehr Nachhaltigkeit in der
Geschiftstatigkeit drangen®, sagt Christian Gebhardt,
Referatsleiter Betriebswirtschaft, Rechnungslegung
und Finanzierung beim GdW Bundesverband deut-
scher Wohnungs- und Immobilienunternehmen.
Banken miissen bei Finanzierungen detailliert do-
kumentieren, wie nachhaltig diese hinsichtlich der
Umwelt-, Sozial- und Governance-Politik (ESG) ein-
zustufen sind. Deshalb verlangen sie von Wohnungs-
unternehmen bei Kreditantragen Auskiinfte zu ihren
ESG-Mafdnahmen. Beispielsweise die ESG-Checkliste
des Immobilienfinanzierers Berlin Hyp umfasst rund
30 Fragen, darunter auch solche zur Verbesserung
der Energiebilanz durch energetische Mafnahmen.

,Daher kénnen Wohnungsgesellschaften auf
eine aussagekraftige Nachhaltigkeitsdokumentation
kaum noch verzichten®, erginzt Jorg Lippert, Leiter
Technik des BBU Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen. Zumal der Gesetzgeber sie
zunehmend vorschreibt: Unternehmen, die mindes-
tens zwei der folgenden Schwellenwerte — 250 Mit-
arbeitende; 14 Mio. € Umsatz; 20 Mio. € Bilanzsumme

— erreichen oder iiberschreiten, miissen regelméaflig
Nachhaltigkeitsberichte erstellen.

Wer handeln will,
braucht Daten und Mitarbeiter

Die GWG Stadtische Wohnungsgesellschaft Miinchen,
mit mehr als 30.000 Wohnungen im Bestand eine der
groflen kommunalen Wohnungsvermieterinnen in
Bayern, verdffentlicht bereits seit einigen Jahren ei-
nen jahrlichen Klimaschutzbericht. GWG-Geschafts-
fithrerin Gerda Peter betont: Verldssliche Daten zu
CO,-Emissionen des eigenen Wohnungsbestands
seien die Voraussetzung, um sinnvolle Maffnahmen
zu deren Reduzierung initiieren zu kénnen.

Der Handlungsdruck ist enorm. So hat der
Miinchner Stadtrat, laut Peter, im Dezember 2019
beschlossen, dass die Verwaltung der bayrischen
Landeshauptstadt und die stadtischen Beteiligungs-
gesellschaften bis zum Jahr 2030 klimaneutral sein
miissen.

,Als 100-prozentige Tochter der Stadt Miinchen
ist die GWG an dieses Votum gebunden®, so die Ge-
schiftsfihrerin. Zum Erreichen dieser Zielsetzung
wurde ein Klimapfad berechnet. Er bildet die Basis
fiir die GWG-Klimastrategie. Vorgesehen sind bei-
spielsweise innovative Modellprojekte zum nachhal-
tigen Bauen, etwa um Baumaterialien zu testen oder
energetische Baustandards zu vergleichen.

Die Realisierung dieser Strategie erfordert zu-
sétzliches Personal. So gibt es bei der GWG-Miinchen
auf Geschiftsfithrungsebene inzwischen eine Re-

Fotos: Xinzheng/gettyimages.de; Pixabay/pexels.com



Klimaneutralitdt im Geb&udesektor lasst sich nicht durch einzelne MaBnahmen wie begriinte Fassaden erreichen
- um die Mammutaufgabe zu I6sen, ist ein ganzheitlicher Ansatz gefragt

ferentin fur Klimaschutz, Lena Tschakert. Dariiber
hinaus werden in den Fachabteilungen Expertinnen
und Experten fiir diese Thematik rekrutiert. Dass
Klimaschutz eine wichtige Querschnittsaufgabe ist,
sehen andere dhnlich: ,Diese Problematik tangiert
alle Bereiche unseres Unternehmens von der Pla-
nung iiber den Bau bis zur Bewirtschaftung und der
internen Organisation®, stellt auch Anne Keilholz,
Vorstandsmitglied der Kdlner GAG Immobilien AG
mit 44.000 Wohnungen im Bestand, fest.

Fiirs Klima ist
Kreativitat gefragt

Wohnungsneubau und Sanierung miissen in vielen
Facetten neu gedacht werden. Grofle Wohnungs-
vermieter blicken haufig auf eine lange Historie. Der
Grof3teil des Immobilienbestands stammt oft aus den
1950er, 1960er und 1970er Jahren. Diese Heterogeni-
tat kann herausfordernd sein. Nur eine dicke DAmm-
schicht auf die AufSenfassaden aufzutragen und eine
Photovoltaik-Anlage auf dem Dach zu installieren, ist
meist nicht ausreichend, um die anvisierten Klima-
ziele zu schaffen. Da ist mehr Kreativitét gefragt. Die
Berliner Howoge Wohnungsbaugesellschaft (Bestand:
65.000 Wohnungen) setzt beispielsweise verstarkt
auf Holz als Baustoff. Uber 300 Wohnungen wurden
bislang in Holzhybrid-Bauweise fertiggestellt.

,Mit Gebduden aus Holz haben wir in Projekten auch
schon Erfahrungen gesammelt®, erzahlt auch Tscha-
kert von der GWG. Der CO,-Fuflabdruck von Holz
sei viel kleiner als der von Beton, aber das sei nur

Um den Klimazielen im Gebdudesektor gerecht
zu werden, experimentiert die Berliner Howoge
mit dem Baustoff Holz

ein Aspekt, der bei der Planung neuer Wohngebaude
bedacht werden miisse, erldutert die Klimaschutz-
referentin des Wohnungsunternehmens weiter.

So sind Baumaterialien nicht nur jetzt knapp,
sondern diirften es ldnger bleiben. Ferner wachst
der Kostendruck. Die Streichung der Férderung fiir
den Energieeflizienzstandard KfW 55 beim Neubau
seit Februar 2022 komme einer Katastrophe gleich,
kritisiert Thomas Hummelsbeck, Geschiftsfithrer
der Rheinwohnungsbau, deren Bestand 6.200 Woh-
nungen zdhlt. Die Bundesregierung hatte zuerst im
November 2021 das Auslaufen des Programms der
Bundesforderung fiir effiziente Gebdude (BEG) be-
schlossen. Doch Neubauprojekte haben einen Pla-
nungsvorlauf von mindestens 24 Monaten. >
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wortungsbewusstsein steht bei uns ganz oben auf
der Prioritatenliste“, betont Peter. ,Deshalb legen
wir die Kosten energieeffizienter Modernisierungen
nicht komplett auf die Mieter um.“ Mit finanziellen
Ressourcen sollte also gut gewirtschaftet werden.
,Sind Projekte optimal kalkuliert, lassen sich tiber Zu-
schiisse bis zu 40 % der Kosten decken®, weifd Marcus
Buder, Leiter Gewerbliche Immobilienfinanzierung
der Berliner Sparkasse.

Den grofiten Teil der Investitionen miissen Woh-
nungsgesellschaften aber selbst stemmen. ,Unsere
Berater versuchen, ein Finanzierungskonzept unter
optimaler Ausnutzung der Férderprogramme auszu-
arbeiten®, betont Bernd Duda, Leiter der Geschifts-
stelle der Berlin Hyp. Was den eigenen Finanzie-
rungsanteil betrifft, ist es wichtig, tiber moglichst

Start fur das erste GWG-Projekt mit Recycling-Beton: Im ersten von vier
Vorhaben auf dem Geldnde der ehemaligen Bayernkaserne entstehen
rund 190 geférderte Wohnungen, eine Kita sowie ein Familienzentrum

Ganzheitlich, aber individuell

Die Bundesregierung will stattdessen mehr Forder-
gelder in die Sanierung des Wohnungsaltbestands
umleiten. Zur Erfiillung der ambitionierten Klimaziele
im Geb&dudebereich miisse die Sanierungsquote von
einem auf wenigstens 3 % erhoht werden, erklért
der Vorstandsvorsitzende der Domus AG, Prof. Dr.
Klaus-Peter Hillebrand. Bei der Neujustierung ihrer
Energieversorgung sind die Wohnungsunternehmen
ebenfalls gefordert. ,Eine ganzheitliche Herange-
hensweise ist hierbei am vielversprechendsten®, rat
Arnaud Ahlborn, Geschiftsfithrer des Immobilien-
managers Industria Wohnen (Bestand: 18.500 Woh-
nungen). Die Bewertung von Mafinahmen sollte sich
nicht an einzelnen Objekten orientieren, sondern an
Gebdudekomplexen.

Die GWG Miinchen setzt bei der Energieversor-
gung auf Fernwarme. Aktuell ist gut ein Drittel der
Gebdude im Wohnungsbestand ans Fernwarmenetz
angeschlossen. Diese Quote soll sukzessive steigen.
Die bayrische Landeshauptstadt verfiigt {iber er-
giebige Geothermie-Vorkommen. Photovoltaik soll
ebenfalls verstarkt genutzt werden. Der Teufel steckt
jedoch auch hier im Detail.

Am jeweiligen Standort miisse man priifen, ob
der dabei gewonnene Strom zur Wiarmeerzeugung,
fiir die E-Ladeinfrastruktur oder Mieterstrommodelle
genutzt werden konne, erldutert Tschakert. Werde
die Anlage selbst betrieben, werde man aufRerdem
zum Energieversorger. BBU-Vorstandsmitglied Hille-
brand warnt entsprechend: ,Das kann das Verhiltnis
zu Versorgungsbetrieben in den Kommunen beein-
trachtigen.” Eigene Strommodelle seien fiir Mieter
ohnehin nur interessant, wenn die Tarife giinstiger
seien als die des ortlichen Energieversorgers, gibt
Hummelsbeck zu bedenken.

Um praktikable Losungen zu finden, sollten Mie-
ter frith mit einbezogen werden. ,Soziales Verant-

hohe Beleihungsreserven fiir Grundschuldsicher-
heiten zu verfiigen. ,Jmmobilienkredite sind haufig
trotz laufender Tilgung an mehreren Objekten im
Grundbuch abgesichert®, hat Peter Stohr, Vorstand
des Beratungsunternehmens Dr. Klein WoWi Finanz
AG, festgestellt. Gelingt es, tibertriebene Mehrfachab-
sicherungen zu eliminieren, kénnen Finanzierungs-
spielrdume vergroflert und Finanzierungskosten
spiirbar reduziert werden. —_

Nachhaltig erzeugte Energie, zum Beispiel aus
Solarmodulen, spielt beim Erreichen der Klimaziele
eine zunehmende Rolle

Immer h&ufiger in Quartieren anzutreffen:
Parkplatze und Ladesdulen fur Elektroautos

Norbert Jumpertz ist Wirtschaftsjournalist. Er ist wohnhaft in Staig
und schreibt unter anderem auch fir www.haufe.de/immobilien

Fotos: PARKELF Killius Ernst Wagner Architekten & Beratender Ingenieur Partnerschaft mbB; Los Muertos Crew/pexels.com; Michael Piepgras/gettyimages.de
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Produkte

Aufziige in Modul-
bauweise

Wenn Aufzugschdchte als Betonfertigteile
produziert und in einzelnen Elementen
auf die Baustelle geliefert werden kénnen,
warum sollte man dann nicht auch die
notwendige Technik schon im Vorfeld ein-
bauen? Was im Aufgzugwesen aufgrund
der Fertigungsgenauigkeit von Millimetern
(im Vergleich zu Zentimetern im Hochbau)
eine besonders anspruchsvolle Aufgabe
darstellt, gelang dem Aufzughersteller
Schindler nun in Zusammenarbeit mit
Menzel Beton-Bausysteme.

In einem Pilotprojekt wurden die einzelnen
Betonelemente in der Halle vormontiert.
Auf der Baustelle wurden die Teilelemente
dann mithilfe eines Krans gestapelt und
anschlieBend verbunden. In den Schacht
selbst mussten lediglich die Antriebsriemen
aufgelegt und die Verdrahtung finalisiert
werden. Der Vorteil: W&hrend Schacht-
und Aufzugbau bisher getrennt koordiniert
werden mussen, kdnnte in Zukunft die
Gesamtplanung fur Aufzug und Schacht in
einer Hand liegen, auch vor dem Hinter-
grund immer komplexerer Brand- und
Schallschutzanforderungen.

Weitere Informationen: www.schindler.de

Sicher schwellenfrei
duschen

Das Bad optisch bis in die schwellenfreie
Dusche verldngert: Was viele mit einem
modernen Wohngefihl verbinden, ist

in der Planung und Umsetzung oft sehr
anspruchsvoll - gerade wenn es um die
barrierefreie Sanierung eines dlteren
Bads geht.

Der Hersteller Gutjahr will hier Abhilfe
schaffen und hat sein Duschrinnensorti-
ment deswegen weiter ausgebaut: Die
Duschrinne IndorTec Flexdrain-ID ist
eine flexible Lésung, die passgenau auf
der Baustelle abgeldngt werden kann.
Bislang hatte der Anbieter den Artikel in
Edelstahl und in den Langen 800, 1.000
und 1.200 mm im Sortiment. Jetzt gibt
es zwei neue Varianten: Die extra lange
Duschrinne mit 1.600 mm eignet sich
fir besonders groBzugige Duschen und
eine neue Edelstahl-Auflage in Anth-
razit-matt eréffnet zusétzliche Gestal-
tungsspielrdume.

Dank verschiedener Ablaufvarianten ist
die Duschrinne nach Angaben des Her-
stellers zudem ultraflach. Damit seien
Aufbauhéhen ab 20 mm maéglich.

Alle Varianten der Duschrinne kénnen tber
die gesamte Breite oder direkt an der
Wand eingebaut werden

Weitere Informationen: www.gutjahr.com

SALTO

inspiredaccess

VIELSEITIGE
ZUTRITTSLOSUNGEN

FUR JEDEN ZUTRITTSPUNKT
Vielfaltige Beschlage, Schldsser, Zylinder
und Wandleser flr TlUren aller Art sowie
Aufzlige, Zufahrten, Tore, Mdbel u.v.m.

FUR MASSGESCHNEIDERTE SYSTEME
Flexible Kombination von virtueller Ver-
netzung, Funkvernetzung, Mobile Access,
Online- und Cloud-Systemen.

FUR EFFIZIENTEN BETRIEB

Optimierte digitale Prozesse durch Integra-
tion mit Drittsystemen sowie Einbindung in
die vorhandene IT- und Systemlandschaft.

SALTO Systems GmbH
www.saltosystems.de
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Charmeoffensive

Die Wohnungsgenossenschaft Eberswalde 1893 eG hat
ihr Willkommensmanagament fiir Neumieter des Sanie-
rungsprojekts ,Brand Vier” neu konzeptioniert: Erinne-
rungsfotos von der Wohnungsbesichtigung, vier Wochen
kostenfreies Fitnesstraining im Quartier oder auch ein
personalisiertes Willkommensvideo nach der Vertragsun-
terzeichnung sollen die Kundenbindung starken.

DW 03/2022

Holger Minch

Flihrungswechsel

Bei der Bad Nauheimer
Wohnungsbaugesell-
schaft steht ein Wechsel
an: Holger Minch wird
zum 1. Marz 2022 die
Geschdaftsfihrung tber-
nehmen. Er folgt auf
Reimund Bell, der die
Leitung neun Jahre inne-
hatte. Minch war zuvor
Abteilungsleiter und Pro-
kurist bei der Gewobau
Gesellschaft fur Wohnen
und Bauen Russelsheim
und verantwortete dort
die Koordination und
Optimierung sémtlicher
Prozesse innerhalb des
Kunden- und Bestands-
managements.

GGW erwirbt
GFW-Anteile

Zum 1. Januar2022 hat die
Gelsenkirchener Gemein-
niitzige Wohnungsbauge-
sellschaft (GGW) 64,8 %
der Geschdftsanteile an
der ebenfalls ortsansds-
sigen Gesellschaft fiir
Wohnungsbau (GFW) er-
worben. Damit ist die GGW
Mehrheitseigentimerin der
rund 1.300 Wohneinheiten
groBen GFW, welche ihren
Bestand vorwiegend im
Stadtteil Rotthausen halt.
Eine Verschmelzung ist
nicht geplant, die GGW
wird aber schrittweise
kaufmannische, technische
sowie immobilien- und
betriebswirtschaftliche
Aufgaben wahrnehmen.

Fotos: Die 1893; Privat; Wohnen in Genossenschaften e.V.; jankohlrusch.com



Fruhjahrs-
gutachten der
Immobilien-
weisen

Die Mieten steigen weiter
und in den Stadten fehlen
ausreichend groBe Woh-
nungen. Das geht aus dem
Frihjahrsgutachten 2022
hervor, das der Rat der Im-
mobilienweisen im Auftrag
des Zentralen Immobilien
Ausschusses (ZIA) jahrlich
erstellt. Die Studienauto-
ren schatzen, dass 2021
rund 315.000 Wohnungen
fertiggestellt worden sind,
und gehen davon aus,
dass der Neubau in den
kommenden Jahren weiter
steigen wird. ,Trotz des
hohen Bauliberhangs ist
aber der Bau von 400.000
Wohnungen pro Jahrin
dieser Legislaturperiode
kaum erreichbar’, prog-
nostiziert Prof. Dr. Harald
Simons, Autor des Kapitels
,Wohnimmobilien” und
Vorstandsmitglied bei der
Empirica AG. Ein - durch
welche Instrumente auch
immer bewirkter — weiterer
Anstieg der Baugenehmi-
gungen werde sich wegen
der langen Bauzeit insbe-
sondere bei Geschosswoh-
nungen erst nach 2025 in
héheren Fertigstellungs-
zahlen niederschlagen.
AuBerdem sei die Zahl

der groBBen Haushalte mit
drei und mehr Personen
im vergangenen Jahr
deutlich starker gestie-
gen ist (plus 6,6 %) als die
Anzahl kleinerer Haushalte
(plus 3,1%) — am Bedarf
vorbei sind dem Gutachten
zufolge aber vor allem
kleinere Geschosswohnun-
gen gebaut worden. ,Den
Stadten ist daher dringend
anzuraten, zumindest

ihre wohnungspolitischen
Strategien zu Uberprufen
und Familien einen sehr
viel gréBeren Stellenwert
einrGumen’, so Simons.
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51,4 m?

betrug laut Empirica Regio die durchschnittliche
Wohnflache pro Kopf auf dem Land im Jahr 2020.
GroBstadter mussten mit 40,9 m” Vorlieb nehmen.

Klaus-Novy-Preis

Der Wettbewerb um den ,Klaus Novy Preis KLAUS

far Innovationen beim genossenschaftli- NOVY

chen Bauen und Wohnen” wird 2022 zum R
sechsten Mal ausgelobt. Im Fokus stehen PREIS

in diesem Jahr der Klimaschutz und die ot '
genossenschaftliche Partizipation. Bewer- Genossansc/ich v By
bungsschluss ist der 31. Mai 2022. 6. Wettbewerb unter dem Motto

«Klimaschiitzend und Partizipativ®

www.wohnen-in-genossenschaften.de
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NHW kauft in Kassel und Fulda

Die Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte | Wohnstadt (NHW) hat ihrem
Wachstumsprogramm zwei weitere Bausteine hinzugefiigt. In der Weidsttcker Stra-
Be in Kassel kaufte sie 65 Wohneinheiten und zusatzliche Tiefgaragen-Stellplatze von
einem privaten Bestandshalter an. Dartber hinaus erwarb sie in Fulda 48 Wohnein-
heiten von der Fondsgesellschaft ImmoChance Deutschland des Mannheimer Emis-
sionshauses Primus Valor. Auch der noch im vergangenen Jahr erfolgte Erwerb der
alten, leerstehenden DRK-Klinik in Kassel fir die eigene Projektentwicklung z&hlt zu
den jungsten Akquisitionen der NHW. Das Unternehmen will in den n&chsten Jahren
weiter wachsen und den Bestand von derzeit rund 59.000 Wohnungen erweitern. ,Es
sind daher noch weitere Zukdufe und Grundsticks-Akquisitionen geplant’, sagt Bernd
Peuster, NHW-Fachbereichsleiter Akquisition Nord.
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Tobias Dorn Roland Osiander

Neuer Geschaftsfiihrer in Senftenberg

Mit Wirkung zum 1. April 2022 hat der Aufsichtsrat der Kommunalen
Wohnungsgesellschaft Senftenberg (KWG) Tobias Dorn als neuen Ge-
schaftsfihrer der KWG und BMA GmbH Senftenberg (BMA) berufen. Er

ist bereits seit 21 Jahren fur KWG und BMA tatig und tritt die Nachfolge

von Roland Osiander an, der sich altersbedingt nach rund 22 Jahren als
Geschdéftsfuhrer der beiden Unternehmen verabschiedet und in den Ruhe-
stand geht. Unter Osiander investierte die KWG circa 240 Mio. €, um den
Wohnungsbestand an allen Standorten aufzuwerten. Dies bei begrenzten
Mieten von 4,78 €/m’, bei schrumpfendem Wohnungsbestand von 12.000
auf fast 7.000 und steigenden Baukosten zu erreichen, sei eine groBartige

Leistung, lobte Aufsichtsratsratsvorsitzender Andreas Fredrich.

Hilfe gibt's beim
Hilfs-Bert

Ein Mitarbeiter der Hilfs-
werk-Siedlung GmbH ist
seit Kurzem 24 Stunden am
Tag erreichbar: Der Chat-
bot Hilfs-Bert beantwor-
tet Kundenanfragen und
entlastet dadurch gleich-
zeitig seine menschliche
Kollegenschaft.

Umfirmierung

Die Umwandlung der
Neusser Bauverein AG

in eine GmbH ist abge-
schlossen. Am 11. Januar
2022 erfolgte die Ein-
tragung der GmbH ins
Handelsregister (HRB
22152, Amtsgericht Neuss).
Mit den konstituierenden
Sitzungen des fakultati-
ven Aufsichtsrats und der
Gesellschafterversamm-
lung sind nun die ndchsten
Schritte eingeleitet worden.
,Mit der Umfirmierung
rickt der Neusser Bauver-
ein mit der Stadt enger
zusammen und die Ent-
scheidungswege werden
karzer’, kommentierte Bur-
germeister Reiner Breuer.
Dirk Reimann und Chris-
toph Hélters wurden zu
Geschaftsfuhrern bestellt.
Reimann ist Vorsitzender
der Geschdaftsfuhrung. Er
|6st Frank Lubig ab, der mit
der Umfirmierung aus dem
Unternehmen ausschied.

Fotos: KWG; Kolonko/stock.adobe.com; Volkswohnung



77,37

stiegen die Erzeugerpreise
fur Konstruktionsvollholz

im Jahresvergleich von 2020
zu 2021. Das teilte das
Statistische Bundesamt mit.

Sozialbericht Volkswohnung legt ersten
eyl Sozialbericht vor

Ergdnzend zum jdahrlichen Ge-
schaftsbericht wird die Karlsruher
Volkswohnung GmbH im zweijéh-
rigen Rhythmus einen Sozialbe-
richt veréffentlichen. Er blindelt
Kennzahlen, Aktivitdten und
konzeptionelle Entwicklungen im
Bereich Wohnraumversorgung,
Bezahlbarkeit, Service und Ange-
bote sowie Planungsstrategien.

Volkswohnung “

Millionenverlust durch Berliner Mietendeckel

Real- statt Virtualmieten analysiert der BBU Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e.V. in seinem ,Marktmonitor fiir Berlin-Brandenburg”. Fir
das Jahr 2020 ergab sich nun ein uneinheitliches Bild: Wahrend die Mieten im Land
Brandenburg zumindest ansatzweise die steigende Baukosteninflation ausgleichen
konnten, stagnierten sie in Berlin — oder sanken sogar. Mit Haufe axera und

Die Neuvermietungsmiete in Berlin ist bei den BBU-Mitgliedsunternehmen 2020 im d.velop documents cloud
Vergleich zum Vorjahr um 3,6 % auf 7,66 €/m? nettokalt gesunken. ,Auf die mittlerweile N

im Schnitt 20-jahrige Dauer eines Mietverhdltnisses bei unseren Unternehmen ge- bekommen Sie Ihre Dokumente
rechnet macht das einen rechnerischen Einnahmeverlust von 140 Mio. €. In Investiti- in den Griff.

onen gerechnet summiert sich das auf 700 Mio. € so BBU-Vorstandin Maren Kern. Schnell. Mobil. Prozessorientiert.
Hierbei handle es sich noch um Folgen des Mietendeckels. Zwar war dieser am 15.
April 2021 gescheitert - doch hatten viele BBU-Mitgliedsunternehmen auf Anhebung
der Mietzahlungen in den wahrend seiner Geltungsdauer neu abgeschlossenen
Mietvertragen verzichtet. Bei den Bestandsmieten, die im Schnitt bei 6,37 € lagen, Jetzt informieren unter

sei mit einem ermittelten Wachstum von 0,7 % p.a. eine Stagnation zu verzeichnen. www.axera.de/erledigt-zeitfresser
Im Land Brandenburg lag die Neuvertragsmiete bei durchschnittlich 6,13 €/m? net-
tokalt, was einem Plus von 4,4 % entspricht. Die durchschnittliche Bestandsmiete stieg
um 1,9% auf 5,41 €.

Und revisionssicher.

HAUFE AXERA
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MIT DIGITALEN TOOLS BESTANDE ERFOLGREICH UND KOSTENGUNSTIG MANAGEN

Digital allein reicht
noch nicht

Digitalisierung ist (mal wieder) das Zauberwort fir mehr Effizienz im Gebdudesektor. Doch
daflr braucht es auf Seiten der Wohnungsunternehmen eine Digitalisierungsstrategie — und
die PropTechs mUssen |6sungsUbergreifende Plattformen bieten statt Insellésungen.

Von Dr. Franka Birke

Zeichnung: Ini



THEMA DES MONATS

b Klimaziele, gesetzliche Regularien

fiir mehr Energieeffizienz von Ge-

bduden oder steigende Anspriiche

der Mieterinnen und Mieter: Grofe

Herausforderungen kennzeichnen

Tagesgeschift und Planung der
Wohnungswirtschaft. Setzen die Beteiligten auf di-
gitale Transformation, so koénnen sie die-

se Ziele effizient und kostengiinstig errei-  Dr. Franka Birke

chen. PropTechs bieten sich als Partner fiir PropTech-

die Umsetzung an und kénnen mit ihren

innovativen Losungen das Bestandsma-  pysschuss eV, (ZIA)
nagement optimieren. Es gibt unzahlige BERLIN

Beispiele dafiir, wie sich Prozesse dank

digitaler Produkte und Services effizienter gestalten
lassen und Kosten merklich reduziert werden kon-
nen. Um nur ein Beispiel zu nennen: Mit der Fern-
iiberwachung von Heizungsanlagen lassen sich die
Verwaltungskosten im Bereich Heizungsmanagement
fast halbieren, aufderdem gelingen Energieeinsparun-
gen von circa 15 %.

Um die Potenziale digitaler Technologien fiir alle
Gewerke in Zukunft noch besser ausschépfen zu kén-
nen, reicht es nicht, nur digitale Losungen anzubie-
ten, die ein Problem lésen. Sie miissen sich vielmehr
miteinander verkniipfen lassen. Die Digitalisierung
der Bestandsgebaude wird nur mit offenen Schnitt-
stellen und plattformbasierten Ansétzen gelingen, die
unterschiedliche Anbieter vernetzen. Hierfiir miissen
alle Akteure aber noch ihre Hausaufgaben machen.

Die Wohnungswirtschaft muss sich
neu aufstellen

Wohnungsunternehmen brauchen eine unterneh-
mensweite Digitalisierungsstrategie. Ich habe es bis-
weilen erlebt, dass Abteilungen keine gemeinsame
Linje verfolgen — oder aber die Zustdndigkeiten fiir
verschiedene Bereiche des Facility Managements in
unterschiedlichen Abteilungen liegen. Die Digitali-
sierungsbestrebungen werden oft nicht abgestimmt,
sie sind teilweise sogar gegenlaufig. Hier muss ein
abteilungsiibergreifendes Denken etabliert werden,
basierend auf einer {ibergeordneten Unternehmens-
strategie. Die PropTechs konnen die Unternehmen
zwar nicht bei der Strategie beraten, aber sie konnen
sie mit offenen Plattformen dabei unterstiitzen, die
Komplexitat zu reduzieren, da sie sich nicht auf be-
stimmte Hersteller festlegen miissen.

Zudem steigen auch die Anforderungen der Mie-
ter hin zu mehr Service. Wohnungsunternehmen
werden ihr Geschiftsmodell und Wertversprechen
zukiinftig dahingehend anpassen miissen. Die Vortei-
le liegen aber nicht nur beim Komfort fiir die Mieter,
sondern sind ganz praktischer Natur: Digitale Losun-
gen unterstiitzen etwa beim Schadensmanagement.

Die Zeiten von Insellésungen sind vorbei

Wer diese Herausforderungen mithilfe von Digitali-
sierung angehen will, sollte im Auge behalten: Eine

Beauftragte
Zentraler Immobilien
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digitale Losung allein reicht noch nicht aus. Damit
Digitalisierung zu mehr Effizienz verhelfen kann,
miissen die Losungen fiirs Bestandsmanagement
miteinander vernetzt werden. Die Gebdudemana-
gerinnen und -manager brauchen Transparenz iiber
ihre Liegenschaften und damit alle wichtigen Infor-
mationen auf einen Blick. Aus technologischer Sicht
heifdt das, bisher nicht kompatible Einzellosungen
in einer Plattform zusammenzufiigen. Bisher muss-
ten sich die Wohnungsunternehmen selbst um das
Handling der unterschiedlichen Lésungen und das
Schnittstellenmanagement kiimmern. Das erschwert
das Datenmanagement und die Nutzung, zwingt zur
Arbeit in parallelen Systemen oder verhindert ganz-
heitliche Erkenntnisse, die fiir Digitalisierung und
Effizienz in der Wohnungswirtschaft unerldsslich
sind. Die Ideall6sung sind Plattformen, die die Anbin-
dung verschiedener Hersteller und Einsatzszenarien
ermoglichen. Nur so konnen Unternehmen sich vom
Datenchaos befreien und neue Wege gehen.

Auch die Lésungsanbieter miissen umdenken

Um einen umfassenden Service fiirs Gebaudema-
nagement zu bieten, muss sich auch etwas am Mind-
set der Hersteller und Dienstleister &ndern. Nur wenn
sie offene Schnittstellen bereitstellt, konnen Okosys-
teme entstehen. Es braucht mehr ,Koopetition“ — die

Wettbewerber werden dabei

Es braucht mehr nicht ausschlieflich als Kon-

» oo ¢ kurrenz wahrgenommen,
,Koopetltlon - sondern als Dialogpartner,
Wettbewerber ste- um gemeinsam die optimale

hen im Dialog und Losung zu schaffen. So ent-
arbeiten zusammen.
So konnen alle von  formen werden die digitalen
den Synergieeﬁ'ekten Produkte der Zukunft sein.
profitieren.”

stehen Synergieeffekte fiir
alle Parteien. Offene Platt-

Das heifdt konkret, dass es
Plattformen zu verschie-
denen Themen geben wird:
Dokumenten- und Vertragsmanagement, Woh-
nungsvermittlung oder Gebdudemanagement. Sie
biindeln dabei unterschiedliche Herstellerlésungen.
Die Plattform-Netzwerke ermdglichen der Woh-
nungswirtschaft damit Synergieeffekte und Effizi-
enzgewinne im Bereich des Gebdudemanagements.

Plattformen bestimmen die Zukunft

Wohnungswirtschaft und PropTechs sehen sich eini-
gen Herausforderungen konfrontiert. Die Bewaltigung
gelingt nur, wenn beide ihr Mindset d&ndern — Neues
zu wagen, dafiir klare Strategien zu definieren und
Partner zu suchen. Digitale Plattformen sind das Pa-
tentrezept, um die Notwendigkeit und den Wunsch
nach Einheitlichkeit und Ganzheitlichkeit zu erfiillen.
Dann geht es aber nicht mehr nur darum, einzelne
Produkte zu verkniipfen, sondern thematische Platt-
formen zu schaffen und diese wiederum miteinander
zu Meta-Plattformen zu verbinden. —
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Systemoffenheit ist Trumpf

Integrierte IT-Prozesse sind fundamental fur effizi-
ente Geschdaftsablaufe. Gut, dass die Transformati-
on weg von vielen herstellerspezifischen Lésungen
hin zu einem digitalen Okosystem in vollem Gange
ist. Entscheidend fir das Gelingen ist vor allem ein

Faktor: Systemoffenheit.

Von Dagmar Hotze

er Mitte Marz 2020, als Deutsch-
land von einem Tag auf den an-
deren in den Lockdown wéh-
rend der Corona-Pandemie ging,
nicht soweit digital aufgestellt
war, dass er ortsunabhingig
und bereichsiibergreifend auf Objektinformationen
zugreifen konnte, kam in die Bredouille.
Schlagartig wurde klar: An einem ganz-
heitlichen IT-Ansatz fiihrt kein Weg vorbei.
Und: Interoperable Schnittstellen zwischen
Systemen sind essenziell.

Pandemie ist die
digitale Nagelprobe

Die Grofden der Branche haben ihre Haus- Dagmar Hotze
aufgaben bereits teilweise gemacht, wie freie Journalistin
eine Deloitte-Studie! aus dem ersten Halb- STENDAL
jahr 2021 zeigt. Demnach war zumindest

das Kundenmanagement zu Beginn der Pandemie
in 50 % der befragten Unternehmen (darunter die
Miinchner Gewofag Holding GmbH, die Unterneh-
mensgruppe Nassauische Heimstétte | Wohnstadt,
die Hamburger Saga Unternehmensgruppe, die vor
allem in Nordrhein-Westfalen tatige Vivawest Woh-
nen GmbH sowie die Vonovia SE) bereits so weit
digitalisiert, dass die plotzliche Fernarbeit keinen
weiteren Handlungsbedarf erforderte.

Es zeigte sich aber auch: Bei fast allen verhinderte
die heterogene IT- und Systemlandschaft medien-
bruchfreies Arbeiten und Prozesse. Zwar seien die
Befragten bestrebt, die entsprechenden Ablaufe und
Aufgaben zu harmonisieren, fanden die Analysten
heraus. Oft fokussierten die Aktivitdten aber nur

die Problemstellung einzelner Fachbereiche, anstelle
Prozessketten oder die gesamte strategische Ausrich-
tung des Unternehmens zu betrachten.

Uber die derzeitige Situation in kleinen und mitt-
leren Wohnungsunternehmen gibt es keine aktuellen
Zahlen. Nach einer zuletzt in 2018 durchgefiihrten
Gremienbefragung® des GdW Bundesverband deut-
scher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.
zur digitalen Zukunft der Wohnungswirtschaft be-
absichtigten damals 59 % der Befragten, ihre Unter-
nehmensbereiche innerhalb der nachsten fiinf Jahre
digital und medienbruchfrei zu vernetzen. Die Pan-
demie ist aber nur ein Grund fiir die Notwendigkeit,
Standards zu harmonisieren, unabhéngig von der
Unternehmensgrofie.

Klimaschutz treibt Systemintegration voran

Ebenso relevante Treiber fiir die horizontale System-
integration entlang des Lebenszyklus einer Immobilie
und die vertikale Systemintegration in die Immobilie
sind etwa Klimaschutz, CO,-Reduktion und Energie-
effizienz. Beispielsweise PropTechs leisten in diesen
Bereichen oftmals Pionierarbeit, damit Heizungs-
anlagen per Bits und Bytes kommunizieren. ,Ohne
digitalisierte Verbrauchsdaten und eine intelligente
Anlagensteuerung sind klimafreundliche Gebdude
nicht moglich®, sagt Sven Rausch, Geschiftsfiithrer
und Mitgriinder von Ener-Iq.

Das 2018 gegriindete Start-up bietet eine Soft-
ware-as-a-Service-Losung (SaaS), die den Betrieb
von Wirmeerzeugern mittels Kiinstlicher Intelligenz
(K1) optimiert. Uber vorhandene Schnittstellen, oder
bei dlteren Anlagen zusétzliche Sensorik, erfasst die
Anwendung Daten aus Heizungsanlagen in bis zu

Foto: Hazal/stock.adobe.com
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sekiindlicher Aufldsung. Auf der cloudbasierten Platt-
form werden die Daten aufbereitet und analysiert.
Anschlieflend macht die integrierte KI Verbesse-
rungsvorschlage und alarmiert bei Ausfillen, St6-
rungen oder Leckagen wahlweise den Techniker oder
Handwerker. Wird sie mit einem ERP-System fiir die
Wohnungswirtschaft verbunden, fungiert sie zusatz-
lich als , digitales Heizungsbuch®, das Arbeitsablaufe
aufzeigt und Wartungsintervalle transparent macht.

Zu den derzeit 20 Kunden gehért auch die Bam-
berger Joseph-Stiftung, die die Softwarelésung seit
rund zwei Jahren probehalber in einigen Liegenschaf-
ten einsetzt, um den darin verbauten Wirmeerzeu-
gern (unter anderem Gas- und Pelletheizung sowie
Warmepumpentechnologie) auf den Zahn zu fiithlen.

Interoperable Lésungen in Quartieren

Auch das PropTech Green Fusion setzt auf integrierte
Prozesse, um Heizungsanlagen optimal zu steuern.
Dazu entwickelten die Ingenieure eine Software, die
die herstellerunabhéngige Bedienung und Auswer-
tung hybrider Energiesysteme durch offene, stan-
dardisierte Schnittstellen sicherstellt. ,Gerade fiir
vernetzte Quartiere ist eine interoperable Losung un-
erlasslich®, ist Geschéftsfiihrer Paul Hock iiberzeugt.
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Der Wirtschaftsingenieur und sein Team kennen
die Probleme mit inkompatiblen Warmeerzeugern
durch die Mitarbeit an der energetischen Quartiers-
sanierung der Wohnanlage Lichterfelde der Marki-
schen Scholle eG in 2018. Damals noch Studenten,
konzipierten sie einen Energiemanager, der unter
anderem in einem energetisch sanierten 21-Parteien-
Haus mit rund 2.400 m? Nutzflache in Berlin-Pankow
im Einsatz ist, wo er eine Erd- und eine Luftwirme-
pumpe sowie eine Geothermie- und eine PV-Anlage,
die die alten Gaskessel ersetzt, vernetzt steuert. Ma-
ximal 33 kWh/m?®a benétigt das Gebdude an griiner
Energie. Zuvor war es ein ordentlicher Energieschlu-
cker und Klimasiinder obendrein.

GroB denken und klein anfangen

Die Gewobag Wohnungsbau-Aktiengesellschaft hat
die umfassende Vernetzung unterschiedlicher Sys-
teme im Rahmen der Sanierung und Erweiterung
ihres Ende der 1960er Jahre erbauten Wohnparks
in Berlin-Mariendorf zu einem Smart-City-Quartier
mit der ,Zuhause“-Plattform in Angriff genommen.
Wenn die 31 Gebdude mit 734 Mietparteien ohnehin
energetisch saniert werden, barrierefreie Zugénge
und Auflenanlagen erhalten sowie eine moderne >

»Herzlich willkommen* statt ,Du kommst hier nicht rein”: Nicht nur die Kunden, auch Anbieter wohnungswirt-
schaftlicher Software und Tools sind sich der Vorzlige offener Systeme bewusst
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Schnittstelle ist nicht gleich Schnittstelle: Bei der Einbindung neuer
Services ist hdufig immer noch ein langer Atem gefragt

Energieversorgung bekommen, kann in den 73 als
Dachaufbauten neu entstehenden Wohnungen gleich
Smart Living umgesetzt werden.

Bis zu 40 Funktionen steuert die digitale Platt-
form dort: Von der intelligenten Zutrittskontrolle mit
Videotiiberwachung tiber diverse Sensoren (die zum
Beispiel in der Kiiche eventuelle Leckagen aufspiiren)
bis zu Online-Schadensmeldungen per Touchscreen
sorgen automatisierte Vorgénge dafiir, dass das Woh-
nen fiir die Mieterschaft komfortabel und die Bewirt-
schaftung fiir das Wohnungsunternehmen effizienter
ist als ohne vernetzte Technik.

Noch ist es kompliziert

Bis branchenweit aus vielen Inselldsungen echte di-
gitale Okosysteme erwachsen, ist es aber noch ein
weiter Weg. Fiir Arne Rajchowski, Leiter des im Ok-
tober 2020 gestarteten Kompetenzzentrums Digitali-
sierung (Digiwoh) des GAW, hat die Transformation
mehrere Dimensionen. Oft dienten Facebook, Paypal
und Salesforce als Vorbilder fiir flexibel erweiterba-
re IT-Prozesse, wihrend die Wohnungswirtschaft
vermeintlich im Analogen steckengeblieben sei. So
einfach sei die Sache aber nicht. Schliefilich mussten
die Tech-Konzerne nicht den technologischen Ballast
abwerfen, der sich in den letzten 30 Jahren in Woh-
nungsunternehmen angesammelt habe.

Zudem sei Schnittstelle nicht gleich Schnittstelle.
,Die Vernetzung von Softwarelésungen setzt vo-
raus, dass alle Programme {iiber eine bidirektionale
Schnittstelle verfiigen, die Daten sowohl senden als
auch empfangen kann®, erlautert der Wirtschaftsin-
formatiker. In den 1990er Jahren wire Interoperabi-
litat aber kein Thema gewesen. Mittlerweile hétten
viele ERP-Anbieter ihre Losung entsprechend nach-
geriistet, sodass die Integration weiterer Anwendun-
gen moglich sei.

Die Schnittstellenproblematik sieht Rajchowski
weniger als Herausforderung. ,Viel wesentlicher ist
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der offene Erfahrungsaustausch derjenigen in Woh-
nungsunternehmen, die vor Ort fiir die praktische
Umsetzung zustandig sind, was bei einem Digita-
lisierungsprojekt gut gelaufen ist und was nicht.“
Hier bestehe erheblicher Diskussionsbedarf, den
das Zentrum fokussieren wolle. Denn nur wer wisse,
welchen Mehrwert offene Systeme bieten und warum
sie immanent fiir die digitale Transformation sind,
kénne die richtigen Entscheidungen treffen.

Offene Standards erhdhen Flexibilitat

Samuel Billot, Chefproduktmanager beim ,Building
Management System“-Anbieter Metr, erwartet, dass
sich die Schnittstelleninkompatibilitat mit der fort-
schreitenden Digitalisierung erledigt. ,Die Woh-
nungswirtschaft befindet sich mitten in der digitalen
Transformation. Dass neue Standards alte ablésen, ist
ein normaler Vorgang.”

Fiir die gebrauchlichsten Heizungs- und Trink-
wasseranlagen haben die Systemintegratoren pro-
grammspezifische Schnittstellen konzipiert, wodurch
sich der normalerweise kostenintensive Integrati-
onsaufwand fiir Wohnungsunternehmen in Gren-
zen halten soll. Bei der Vernetzung gehe es darum,
Komplexitit zu reduzieren und durch offene, do-
kumentierte Standards die Flexibilitat zu erhéhen.
Beispielsweise werden die erfassten Energiedaten
kinftig tiber die ARGE-Satze (Standard-Datenaus-
tausch zwischen Wohnungswirtschaft-Software und
Abrechnungsunternehmen fiir Heiz-, Warm- und
Kaltwasserkosten) mit allen wohnungswirtschaft-
lichen Softwarelosungen kompatibel sein, was den
Wechsel des Messdienstleisters vereinfacht und
Wohnungsunternehmen in die Lage versetzt, die von
der neuen Heizkostenverordnung geforderte unter-
jahrige Verbrauchsmitteilung mit wenigen Klicks
selbst zu erstellen.

Kein Transformationserfolg
ohne Bediirfnisklarung

Die Vorteile integrierter Systeme sind jedoch nicht
selbsterklarend. ,,Zunidchst muss Wohnen als Service
begriffen werden und es muss klar sein, dass jedes
Wohnungsunternehmen, ob klein oder grof§, ohne
riesigen technischen Aufwand von digitalen Lésun-
gen profitieren kann®, sagt Katharina Behrens, Sales-
managerin bei Spiribo. Die Beantwortung techni-
scher Fragen wire zwar wichtig, springe aber zu kurz.
Mindestens genauso bedeutend sei, die Bediirfnisse
von Mitarbeitenden und der Mieterschaft zu klaren.
,Ohne Uberlegung, wo die digitale Reise hingehen
soll, gibt es keinen Transformationserfolg®, betont sie.

Spiribo ist ein digitales Mieterportal und ein
100 %-iger Ableger der Meravis Immobiliengruppe,
weshalb die Macher die Haken und Osen, mit denen
die Abl4ufe rund um das Wohnen derzeit noch ver-
bunden sind, auch aus der eigenen Praxis kennen.
Damit nicht jedes Wohnungsunternehmen fiir sich
das digitale Rad neu erfinden muss, konzipierten sie

Fotos: Brett Sayles/pexels.com; Gewobag/Sabine Dobre
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eine SAP-basierte Plattform, die unterschiedliche An-
wendungen verschiedener Hersteller vereint, darun-
ter die Smart-Home-Lésungen von Rockethome, die
digitale Wohnungsvermietung von Wohnungshelden
oder das Paketkastenanlagensystem von Renz. Der
Vorteil: Wahrend sich Spiribo um den Betrieb und
die Weiterentwicklung der Plattform kiimmert, kann
sich das Wohnungsunternehmen auf seine Kernté-
tigkeiten konzentrieren.

Einheitliche Datenstandards
statt Sprachengewirr

Wegweisend fiir die Harmonisierung der IT- und
Systemlandschaft kénnte das Forschungsprojekt
DROPS (Datenstandards fiir ressourcenoptimier-
te Produktions- und Serviceprozesse in Gebauden
und Quartieren) sein. Hierbei entwickeln Drees &
Sommer, Strabag Real Estate, das PropTech Reos
und die Hafencity Universitat
Hamburg einheitliche Daten-
standards, damit aus dem ba-
bylonischen Sprachengewirr
anwendungs- und hersteller-
spezifischer Losungen eine
Lingua franca wird, die alle
Gerate verstehen und spre-
chen.

,Hinsichtlich der ver-
tikalen Integration fehlt es
derzeit an einer Schnittstelle

zwischen den Produkten ver-
schiedener Hardwareherstel-

Blick in den Wohnpark Mariendorf der
Gewobag: Auf den Gebd&uden rechts sind
die neuen Dachaufbauten zu erkennen

ler und dem BIM-Ansatz sowie

zu den ERP-Anbietern fiir die

Bewirtschaftung®, so REOS-Geschiftsfithrer Tom
Leppin. Die Losung sei ein zentraler Datenstandard.
Dass dieser gelingen kénnte, zeige das Beispiel des
Open-Metering-Standards (OMS), der die Kommu-
nikation fast aller Hersteller von Messtechnik und
der Funkauslesetechnik ermégliche. ,Fiir die Zukunft
muss dieses Szenario grof gedacht und auf die ge-
samte Gebdudetechnik der Immobilie tibertragen
werden®, so Leppin.

Die ,Systemfrage” konnte sich also in abseh-
barer Zeit geklart haben. Bleibt noch die Konzep-
tion neuartiger Geschaftsmodelle und innovativer
Services von Wohnungsunternehmen untereinan-
der, mit PropTechs und Dienstleistern aus anderen
Branchen (Stichwort: Plattform-Okonomie). Entsteht
hier Originelles, lassen sich auler Effizienzgewinnen
auch lukrative Zusatzgeschifte generieren — System-
offenheit ist dann Trumpf. —

"www2.deloitte.com/de/de/pages/real-estate/articles/zielbild-
wohnungswirtschaft.html
2 www.gdw.de/media/2019/11/m10a_gdw_digitalisierung_teil_3.pdf
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PORTFOLIO- UND VERSICHERUNGSMANAGEMENT
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KI und die Zeitenwende in
der Gebaudeversicherung

Die Digitalisierung und der Siegeszug der Kiinst-
lichen Intelligenz (KI) lduten im Bereich der Ge-
bdudeversicherung einen tiefgreifenden Wandel
ein. Warum das fur die Wohnungswirtschaft und
ihre Versicherungsmakler eine Win-Win-Situation
ist, zeigt ein Blick in die Rhein-Ruhr-Region.

Von Dr. Sami Charaf Eddine

igitales Leben, analoges Arbeiten: Ob
Musik, Mobilitét, Kino oder Shopping —
digitale Technologien und Kiinstliche
Intelligenz verdndern die Welt, in der
wir leben. Die Erfiillung unserer Wiin-
sche ist nur einen Klick entfernt und
die Qualitét einer Dienstleistung wird in der digitalen
Welt anhand von drei Faktoren gemessen:
Einfachheit, Schnelligkeit und Transpa-
renz. Doch wihrend man sich privat schon
langst an dieses digitale Wertversprechen 3

)
gewohnt und seine Erwartungen entspre- < )
chend hochgeschraubt hat, wird diese An-

spruchshaltung im professionellen Umfeld ‘\

oftmals enttduscht. Veranschaulichen ldsst

sich dies mit einem Blick auf die Schaden- Dr. Sami
prozesse der Gebdudeversicherung. Der ~ Charaf Eddine
abteilungsiibergreifende Prozess von der Geschdaftsfihrer
initialen Schadenmeldung, tiber die Repa- Clqimﬂog" Ts;h”""’gy
ratursteuerung, den gesamten Rechnungs- ES'EEN

lauf, die Zahlung an die Handwerker, die
Erstattung durch den Versicherer bis hin zur Bu-
chung, Kontierung und Budgetierung im ERP-System
ist gepragt von aufwandigen Doppelarbeiten, langen
Durchlaufzeiten und fehlender Transparenz. Solch
komplexe Vorgédnge stehen im Widerspruch zur ge-
wohnten Convenience des Digitalzeitalters.

Viele Beteiligte — viele Schnittstellenverluste

Hauptursache fiir diese Komplexitét ist die Tatsache,
dass so viele verschiedene Parteien an der Abwick-

lung eines Gebaudeschadens beteiligt sind: Mieter,
Wohnungsunternehmen, Handwerker, Versiche-
rungsmakler und Versicherer. Auf Seiten des Woh-
nungsunternehmens sind nicht nur die technischen,
sondern auch die kaufméannischen Abteilungen in-
volviert. Handelt es sich um einen gréferen Scha-
den, betritt zuséatzlich der vom Versicherer bestellte
Gutachter das Spielfeld. Sind dann noch mehrere
Gewerke fiir die Reparatur notig, riicken Einfachheit,
Schnelligkeit und Transparenz in weite Ferne. Damit
nicht genug: Es ist nicht nur die Anzahl an involvier-
ten Parteien, die die Komplexitat ausmacht, sondern
die Tatsache, dass jede Partei ihr eigenes IT-System
verwendet oder aber noch auf Tools wie Excel oder
sogar das gute alte Papier zuriickgreift. Im Ergebnis
sind die aufwandigen Arbeitsabldufe geprigt von
Schnittstellenverlusten und Medienbriichen. Durch-
gingig digitale Prozesse sind damit unmoglich.

Zeit, umzudenken

,Die weitere Digitalisierung der Schnittstellen zwi-
schen Wohnungswirtschaft, Versicherungsmaklern,
Versicherern und Mietern ist ein zentrales Thema,
um lange Bearbeitungszeiten zu reduzieren und sich
auf Prozesse zu konzentrieren, die dem Mieter einen
wirklichen Mehrwert bringen®, konstatiert Andreas
Piana, der das kaufménnische Bestandsmanagement
bei der Neusser Bauverein GmbH mit rund 7.200
Wohneinheiten leitet. Er ergédnzt: ,Der Neusser Bau-
verein hat in der Vergangenheit bereits Geschafts-
prozesse im Bereich des Versicherungswesens durch

Bilder: Claimflow Technology GmbH
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Digitalisierung effizienter gestaltet und in der Konse-
quenz optimiert. Wenn wir nun durch den Einsatz KI-
gestilitzter Technologien und Prozesse Zeit fiir unser
eigentliches Kerngeschift gewinnen, dann tun wir
das natrlich, auch im Namen unserer Mieter.“ Genau
das ist in unserer digitalen Welt von heute moglich.
Getrieben durch eine Gruppe von Wohnungsunter-
nehmen, Versicherungsmaklern und Versicherern
findet in der Rhein-Ruhr-Region gerade das statt, was
man als echte Innovation bezeichnen kann — aus der
Wohnungswirtschaft, fir die Wohnungswirtschaft.
Die Mission: Die Gebdudeversicherung durch den
Einsatz modernster Technologie ins digitale Zeitalter
bringen. Was die Beteiligten eint, ist ihre Uberzeu-
gung: In der Vergangenheit hat jeder Beteiligte sich
immer nur mit seinem Teil des Problems beschiftigt.
Heute ist das nicht mehr zeitgemifl — wir wollen
gemeinsam etwas bewegen und an einem Strang
ziehen: Aus dem operativen Tagesgeschéft hoch in
die Fiihrungsetagen und nicht umgekehrt*, fasst An-
tonio Michael, selbst verantwortlich fiir die Repara-
turannahme bei der Margarethe Krupp-Stiftung fiir
Wohnungsfiirsorge in Essen, das Erfolgsrezept der
Kooperation zusammen. ,,Wir wollten einfach nichts
mehr doppelt machen.”

Digitaler Standard der Gebdudeversicherung

Und das ist gelungen. Getreu dem rheinischen Leit-
satz ,Nit quake, make!“ haben die Innovatoren aus
der Rhein-Ruhr-Region gemeinsam mit dem Tech-
nologiepartner Claimflow erstmals eine Plattform
in Betrieb genommen, die alle Beteiligten des Scha-
denmanagements vernetzt und samtliche Prozesse
der Schadenabwicklung synchronisiert. Im Kern der
Plattform steht dabei Hyperautomation — eine Art
Hochtechnologie fiir die Automatisierung komplexer
Prozesse mit Hilfe robotergesteuerter Prozessauto-
matisierung und KI. ,Die Abwicklung eines Versi-
cherungsschadens ist jetzt so einfach wie eine »
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Hohe Komplexitat

Handwerker

Versicherer Gutachter
/.
.4/.

/ .X’X

/"D'Q\!
Versmherungs—

makler Mieter
Wohnungs-
unternehmen

Viele Beteiligte und zahlreiche Schnittstellenverluste treiben die Kom-
plexitat in die Hohe und verhindern durchgéngig digitale Prozesse

Kl vereinfacht die Prozesse

Handwerker
Claimflow
Versicherer KI-Cloud-Plattform Gutachter
Rechnungs- Daten-
digitalisierung extraktion
Rechnungs-
Versicherungs- .. Zahlungs- Miet
makler prufu.ng und management e
-freigabe

Tl

Wohnungs-
unternehmen

Die KI-Cloud-Plattform vernetzt alle Beteiligten des Schadenmanage-

ments und orchestriert sémtliche Prozesse mit Hilfe von Hyperautoma-
tion und Kl

Die sechs Dimensionen des Wandels in der Gebaudeversicherung

_ Ohne digitalen Standard Mit digitalem Standard

Grundgedanke Silo (eigene Portale) Plattform (Middleware)
Schadenprozesse Selbst organisiert und verwaltet Teil des Versicherungsprodukts (kostenfrei)
Rolle des Wohnungsunternehmens | Zuarbeiten Kontrollieren und Uberwachen
Schnittstellen Proprietar (sofern vorhanden) Offen

Zugang zu Kl-Services -

Teil des Versicherungsprodukts (kostenfrei)

IT-Aufwand bei Wohnungsunter-

Hoher individueller IT-Aufwand, Programmie-
nehmen und Versicherungsmaklern | rung in der Regel Uber externe Dienstleister

Kein IT-Aufwand erforderlich, Plug & Play
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Einsatz der KI-Services zur Verarbeitung beliebiger Schadendokumente

vom Posteingang bis zur Auszahlung

Wohnungs-
unternehmen
Auftrags- Praf-
Rechnung schein protokoll
. Schaden A —— v —
Versicherungs- { @ ™ —
platiform = & =
Posteingang
Reportin
Arbeits- P 9
Rechnung bescheinigung Bilder
Handwerker- L | == = E= )
rechnungen @ =
= pr— -
Ki-Label — — KI-Check Auto-
ayment
beliebige bei pay
Schadendokumente Rech b AI: ?'f_s' AGB
Unterschiedliche Eingabemedien echnung escheinigung
(Papier, elektronische Dokumente, r | —= — &= q
Scans, Bilder, E-Mails) Schaden C E=H - —
= e p—
— = ' J
Handwerker

Versicherungs- Schaden-

plattform zuordnung

Bestellung im Internet. Ich melde den Schaden und
beauftrage den Handwerker. Bei Riickfragen zum
Schaden kann ich alle Informationen der digitalen
Schadenakte entnehmen und den aktuellen Status
in Echtzeit abrufen — so wie bei der Paketverfolgung.
Das war’s. Den gesamten Rechnungslauf samt Forde-
rungsmanagement mit dem Versicherer tibernimmt
die Plattform. Der Prozess fligt sich nahtlos in meine
tagliche Arbeit mit unserem ERP-System ein® so Bjérn
Bruns, Objektbetreuer bei der Margarethe Krupp-
Stiftung. Thr Vorstand Michael Flachmann erginzt:
»,Gemeinsam haben wir das Versicherungsprodukt
gebaut, was sich die Wohnungswirtschaft wiinscht.”
Ein enormer Paradigmenwechsel wird deutlich: ,Das
Schadenmanagement ist jetzt Teil des Versicherungs-
produkts — und kein Thema mehr, um das wir uns
aktiv selbst kiimmern miissen®, betont Flachmann.

Digitalisierungsschub fiir die
Wohnungsunternehmen

Doch in Zeiten der Digitalisierung geht es um mebhr,
genauer gesagt um Mehrwerte. Und so erhalten die
Wohnungsunternehmen durch die Plattform auf
Wunsch Zugang zu den auf Rechnungsverarbeitung

Dokumentation Automatisierte
Klassifikation Prifung

und -priifung spezialisierten Technologien aus der
Versicherungswirtschaft. Beispiel Rohrverstopfung:
Reicht ein Handwerker eine eingescannte Papier-
rechnung im PDF-Format ein, wird diese von der KI
digitalisiert, Informationen werden bis auf Einzel-
positionsebene extrahiert, strukturiert und entspre-
chend abgelegt. AnschliefRend erfolgt die automati-
sierte Deckungspriifung und die Rechnungssumme
wird unmittelbar zur Zahlung angewiesen — und das
in wenigen Sekunden nach Rechnungseingang. ,Das
ist vom Grunde her der gleiche Workflow wie wir
ihn ohnehin fiir interne Rechnungsfreigaben ver-
wenden — bisher allerdings manuell. Fiir uns ist es
daher naheliegend auch sonstige Betriebskosten-
und Instandhaltungsrechnungen iiber die Plattform-
technologien zu verarbeiten®, so Achim Feldmann,
geschaftsfithrender Gesellschafter der Steffens Heim-
bau Wohnungsgesellschaft mbH aus Diisseldorf.

Insurelytics steht fiir Transparenz

,Durch die vollautomatisierte Extraktion aller Beleg-
daten und die Umwandlung in strukturierte Stan-
darddatensétze erreichen wir eine nie dagewesene
Daten- und Analysetiefe” erlautert Dr. Jan Brinker,

Bilder: Claimflow Technology GmbH
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der die Technologie der
Hyperautomation aus
der Robotik in die Versi-
cherungswelt gebracht
hat. Er erganzt: ,Diese

,Gemeinsam haben wir das Versiche-
rungsprodukt gebaut, was sich die
Wohnungswirtschaft wiinscht.*
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den. Bestehende Makler-
und Handwerkerportale
konnen an die Plattform
angebunden werden. ,Die
Moglichkeit, unseren Kun-

Daten stellen wir den
Wohnungsunternehmen
in beliebiger Granularitat
zur Verfligung. Wir nen-
nen das Insurelytics und setzen die Wohnungswirt-
schaft damit auf den Fahrersitz in Sachen Kontrolle
und Transparenz. Das bedeutet minimaler Aufwand
bei maximaler Transparenz.“ Dirk Mowinski, Vor-
stand der Wohnungsgenossenschaft Diisseldorf-
Ost e.G. Wogedo, erginzt: ,Dank der iibersichtli-
chen Darstellungen in der Geodatenanalyse kénnen
beispielsweise Schadenhdufungen im Bestand per
Mausklick gewerkebezogen erkannt und entspre-
chende Sanierungsmafinahmen ergriffen werden.
Dies hilft nicht nur dabei, die Versicherungspramie
durch gezielte Mafinahmen zu senken, sondern gibt
auch neue Méglichkeiten hinsichtlich der transparen-
ten Kommunikation von Instandhaltungsplanungen
gegentiber den Genossenschaftsmitgliedern.”

Win-Win-Situation

Im Ergebnis fiihrt der Einsatz der KI-Plattform zu
einer reduzierten Gesamtkomplexitdt im Prozess
und damit zu einer Win-Win-Situation fiir Woh-
nungsunternehmen und ihre Versicherungsmakler.
Denn dank der Prozessautomatisierung profitieren
auch die Makler von der Prozesserleichterung und
gewinnen so mehr Zeit fiir die Betreuung ihrer Kun-

Michael Flachmann

Margarethe Krupp-Stiftung

den ein solch innovatives
Versicherungsprodukt
anzubieten, ist genial
und sichert unsere Kun-
denbeziehung langfristig”, weify Wilfried Kliiners,
Geschaftsfithrer der Indutau Versicherungsmakler
GmbH, aus seiner Erfahrung in der Betreuung grofier
wohnungswirtschaftlicher Portfolios. Der Charme
des neuen Versicherungsprodukts: Wohnungsun-
ternehmen konnen einfach ihren Makler anspre-
chen und so gemeinsam von Anbietern wie Claim-
flow profitieren. Mittlerweile ist es méglich, die fiir
die Gebdudewertermittlung benutzten Daten zur
preiswerten Erstellung von Energieausweisen der
Bestandsgebdude zu nutzen. Das ist ein weiterer
immenser Mehrwert fiir die Wohnungsunternehmen.

Weichen auf Zukunft

,Das Thema trifft unseren Nerv. Die Herangehenswei-
se ist wirklich mal neu und macht aus dem Thema
Gebaudeversicherung eine Dienstleistung, die nach-
haltige Mehrwerte fiir die Wohnungswirtschaft gene-
riert”, fasst Thomas Hummelsbeck, Geschiftsfithrer
der Rheinwohnungsbau GmbH und Vorsitzender der
Arbeitsgemeinschaft Diisseldorfer Wohnungsunter-
nehmen, den neuen Ansatz zusammen. ,Es liegt jetzt
an uns, aus der Wohnungswirtschaft heraus diese
Innovation in die breite Masse zu tragen.”

Grof3e Aufgaben nachhaltig gelost

(<) BOSCH

Technik furs Leben

Kompakt, einfach installiert und in Kaskade bis zu 150 kW Leistung

Luft-Wasser-Wiarmepumpe Compress 5000 AW:

» Die nachhaltige Lésung fir Mehrfamilien-
hauser und Gewerbe

» Geringe Stellflache und einfache Installation

» Einfache Modernisierung dank
Vorlauftemperatur von 65 °C

» Schalloptimiert fiir den Einsatz in
Wohngebieten

» Erstklassige Zuganglichkeit bei Wartung
und Service

Bosch kann Heizungs-Power!

www.bosch-einfach-heizen.de

Bis 2u
45%
FO'_’derung
méglichy

Noch Fragen: bit.ly/bosch-wowil oder QR-Code scannen:
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DIGITALISIERUNG DES INSTANDHALTUNGSMANAGEMENTS
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Die digitale Gebaudeakte:
Viele Daten auf einer Plattform

Die Digitalisierung erleichtert Wohnungsunternehmen das Instandhaltungs-
management einzelner Gebdude oder Portfolien. Dies kann kinftig effektiv

und transparent vom Schreibtisch aus geschehen.

Von Matthias Hartmann

in Schadensfall tritt auf. Der Handwer-
ker wird vom Wohnungsunternehmen
reaktiv eingeschaltet, begibt sich zum
Schadensort, erfasst den Schaden mit
priifendem Auge und erstellt ein Angebot
gemafl ermittelter Schadens-
hohe, vielleicht nicht nach tatsidchlichem
Arbeitsaufwand. Es werden Gutachter zwi-
schengeschaltet, Telefonate gefiihrt, und
schlief}lich wird der Schaden repariert.
Dann tritt der ndchste Schaden auf. Dies
ist nur eine von vielen Moglichkeiten, wie
Instandhaltungsmanagement aussehen

GmbH

kann. Doch alle Szenarien haben eines ge- Matthias
meinsam: Sie sind zwar allen gut bekannte, Hartmann
jedoch veraltete Vorgehensweisen.

In Zeiten von Fachkriaftemangel und  !mmotech Plattform
steigender Erwartungshaltung von Mietern DORTMUND

und Eigentiimern ist es sinnvoll dariiber
nachzudenken, wie ein zeitgemaifies Ge-

baude- und Instandhaltungsmanagement aussieht.
Die Nutzung von Building Information Modeling
(BIM) und das Erstellen digitaler Zwillinge bei Neu-
bauten haben erste Wohnungsunternehmen bereits
erfolgreich umgesetzt. Allerdings stehen viele vor der
Herausforderung, die im Bestand genutzten Systeme
auf einen einheitlichen Stand zu bringen.

Modernste Technik

Der Gedanke, einen digitalen Zwilling der eigenen
Objekte oder Nutzungseinheiten verwenden zu kon-
nen, reizt viele Wohnungsunternehmen. Bisher waren
die Méglichkeiten dafiir begrenzt. Das allumfassende
Problem ist schlichtweg: Es fehlen Daten!

Mithilfe moderner Drohnen- sowie Innenscan-
Technologie gelingt es jedoch mittlerweile, Gebdude
jeden Alters digital abzubilden und jede noch so abge-
legene Ecke zu erfassen. Und zwar exakter, standardi-
sierter und verlasslicher als in der Bauakte vermerkt

Geschdaftsfihrer

oder es durch manuelle Vermessungen méglich wire.
Gerade der Einsatz moderner Innenraumscanner
macht das Innere des Gebdudes digital zuginglich.
Dadurch bleibt kein Winkel des Gebaudes unentdeckt
und vor allem wird die Méglichkeit geschaffen, die
bestehenden Objekte virtuell zu begehen.

Die Immotech Plattform GmbH ist ein Start-
up aus Dortmund, das genau diese Vision bei sei-
ner Griindung im Kopf hatte. ,Instandhaltungs-
management vom Schreibtisch aus®ist der Anspruch,
mit dem das junge Unternehmen den Staub von alten
Aktenordnern pusten will. Das Besondere hieran ist
nicht der Einsatz der Technologie — dies machen
andere Dienstleister bereits fiir unterschiedliche
Anwendungsfille — sondern die Zusammenfiihrung,
Auswertung und Verfiigbarkeit aller gesammelten
Daten und Informationen auf einer Plattform, ob-
jektbezogen und anwendungsorientiert sowohl fiir
Immobiliengesellschaften, Wohnungsunternehmen
und Verwalter, als auch fiir Stadte und Gemeinden.

Leider kann nicht eine einzige Technologie alle
Erfordernisse abdecken. Nur die geschickte Kombi-
nation unterschiedlicher technologischer Moglich-
keiten fithrt zu optimalen Ergebnissen. Immotech
nutzt fir den Innenscan beispielsweise die Tech-
nologie von Matterport und kann innerhalb der ge-
nerierten 3D-Visualisierungen Informationen zum
Objekt und moglichen Schiden virtuell einfiigen.
Fir die Punktwolken, welche die Grundlage fiir BIM,
technische Zeichnungen sowie Vermessungen bilden,
kommt die Lidar Slam Technologie zum Einsatz. In
der Kombination kann eine Genauigkeit der gemes-
senen Daten von 99,98 % gewahrleistet werden.

Warum benétigt die Wohnungs- und Immobili-
enwirtschaft diese Informationen? Provokant formu-
liert: um endlich wieder im Fahrersitz zu sitzen. Woh-
nungsunternehmen vermieten und bewirtschaften
zahlreiche Immobilienobjekte, manchmal liegen sie
in fiinf Minuten Geh-Reichweite, manchmal sind sie

Bilder: Immotech Plattform GmbH
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Ubersicht eines gescannten Portfolios als 3D-Modell. Zur Erstellung werden Drohnen verwendet. Aus den Scan-Daten
werden auch Punktwolken fir den AuBenbereich ermittelt, aus denen konkrete MaBe abgeleitet werden kénnen

hunderte Kilometer ent-
fernt. Ihr aktueller Zustand
wird nur selten im Detail
erfasst. Dabei ergeben sich
eine Vielzahl von Anwen-
dungsfallen, in denen es
sinnvoll sein diirfte, alle
Daten und Informationen
objektbezogen im stetigen
Zugriff zu haben.

Nutzung fiir die
Bauabnahme

Wie bereits beschrieben, sind Daten, teilweise sogar
digitale Zwillinge, bei Neubauten verhéltnisméaflig gut
erfasst. Diese Basisinformationen aus der Planung
konnen dank Digitalisierungstechnologien wie Droh-
nenbefliegungen und Innenraumscans mit den rea-
len Objektinformationen zusammengefiigt werden.
Hieraus ergibt sich in der Praxis eine konkrete Da-
tenbasis ab Zeitpunkt der Bauabnahme. ,Wir nutzen
die Dienste zur digitalen Bauabnahme von Neubau-
projekten. So haben wir direkt eine Méngelliste, die
wir abarbeiten kénnen, und zugleich den Zustand der
Erstvermietung digital dokumentiert®, duflert sich
Tilo Eichler, Leiter Kunden- und Objektmanagement
der eG Wohnen 1902 Cottbus.

Neben dem Aspekt der Transparenz in Bezug
auf den Ist-Zustand des abgenommenen Objekts,
werden Unsauberkeiten im Rahmen der Bauabnahme
durch die Gebaude-Digitalisierung verldsslicher ent-
deckt. Die umfassende Datenbasis ist gleichzeitig der
Schliissel fiir ein zukiinftig erfolgreiches Instandhal-
tungsmanagement der meisten Gebdaude und somit
essenziell fiir eine erfolgreiche weitere Planung.

Auslaufen der Gewdhrleistungsfristen

Dariiber hinaus fiithrt Tilo Eichler aus, dass , die Di-
gitalisierung und Begutachtung von Gebauden, die

,Wir nutzen die Dienste zur digitalen
Bauabnahme von Neubauprojekten.
So haben wir direkt eine Miingelliste,
die wir abarbeiten kénnen, und zu-
gleich den Zustand der Erstvermie-
tung digital dokumentiert.“

Tilo Eichler, Leiter Kunden- und Objektmanagement
der eG Wohnen 1902 Cottbus

aus der Gewihrleistung
laufen, ein weiterer sinn-
voller Use-Case fiir die eG
Wohnen 1902 Cottbus dar-
stellt. Dies ist ein wichtiger
Moment im Lebenszyklus
eines Gebaudes, der oft
iibersehen wird.”

So konnten teilwei-
se bereits Primérschaden
oder Bauméngel vor Ablauf
der Gewihrleistung aufge-
zeigt werden, welche Kklas-
sischerweise erst einige Jahre spater durch deren
Folgeschédden festgestellt worden wiren. Die Doku-
mentation zu diesem Zeitpunkt sorgt entsprechend
fur Transparenz beim Eigentiimer und gibt Sicher-
heit fiir das weitere Instandhaltungsmanagement.
Selbst Gutachten erreichen aufgrund der Qualitét
des Rohmaterials eine aufderordentliche Genauigkeit
und durch die Abwicklung tiber die Plattform eine
verlassliche Standardisierung. Eine umfangreiche
und aufwindige Besichtigung eines Gutachters vor
Ort ist nicht notwendig. Professionelle Schadensgut-
achten konnen so schnell und komfortabel erstellt
werden.

Monitoring von Instandhaltungsbudgets

Unabhéngig von konkreten Féllen wie der Bauabnah-
me, dem Auslaufen der Gewahrleistung oder bei ei-
nem konkreten Schadensfall kénnen digitale Objekt-
daten bei der langfristigen Planung einen erheblichen
Mehrwert liefern. Timo Schéfer, Geschiftsfithrer der
Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Zirndorf GmbH
(WBG), stellt klar: ,Fiir uns stellt die Energieneutra-
litat bis 2045 eine erhebliche Herausforderung dar.
Gestartet im Juli 2021, haben wir jetzt bereits rund
60 % unserer Gebdude als digitalen Zwilling auf der
Plattform.” >
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Um das Instandhaltungsbudget zeitgeméfl zu
kontrollieren, ist es fiir die WBG notwendig, eine um-
fangreiche Ubersicht iiber alle Objekte sowie deren
aktuelle Zustande inklusive der unterschiedlichen In-
standhaltungsmafinahmen zu erhalten. Eine Einglie-
derung in kurz-, mittel- und langfristig notwendige
Mafinahmen erméglicht es, den Fokus auf zukiinftige
Projekte zu lenken und hierbei gleichzeitig energe-
tische Optimierungen zu berticksichtigen. Und das
alles ohne derzeitig dringende Ausbesserungen zu
vernachldssigen und hiermit héhere Folgeschiden
in Kauf nehmen zu miissen.

Im Schadensfall wird oft das individuelle Ur-
teil eines Gutachters oder Handwerkers vor Ort als
Richtlinie fiir MaRnahmen verwendet. Um jedoch alle
Schéden eines Objekts zu erfassen und den vollen
Schadensumfang zu begreifen, ist eine sehr viel de-
tailliertere Aufnahme erforderlich. Oder wie es Tilo
Eichler formuliert: ,Durch die iibersichtliche und
transparente Datenbereitstellung konnten wir bereits
Mingel evaluieren und umfassend beheben, ohne im
Schadensfall Zeit zu verlieren.”

Ahnlich sieht es auch die Max Wohnungsgenos-
senschaft im Mirkischen Viertel eG aus Berlin. Eine
kontinuierliche Erfassung des Objektzustands per
Drohne und Innenraumscan ist fiir sie elementar.
Dies konne helfen, effektiver zu planen und somit
Schéden bereits proaktiv zu erkennen und zu besei-
tigen. Sie hat mittlerweile ihren gesamten Bestand
auf der Plattform.

Unterschiedliche Dienstleister kénnen schon
heute auf individuell freigegebene Objektinforma-
tionen zugreifen. Hierdurch wird es moglich, Reno-
vierungsarbeiten und Ausbesserungen aufgrund der
geteilten Informationsbasis in Kooperation zwischen
Dienstleister und Verwalter/Eigentiimer zu planen
und durchzufiihren — und zwar ohne sich tiberhaupt
physisch am Objekt treffen zu miissen. Die Platt-
form verkniipft Wohnungsunternehmen, Verwalter,
Handwerker, stellt allen beteiligten Gewerken die
relevanten Daten zur Verfiigung und erleichtert die
Kommunikation.

Management von Handwerkern,
Dienstleistern und eigenen Mitarbeitern

Genauso wie die Finanz- und Verwaltungsdaten in
modernen ERP-Systemen gebiindelt werden, werden
alle Objektdaten strukturiert im Portfolio zusam-
mengefiihrt. Dies kann jedoch nur der Anfang sein,
um das Instandhaltungsmanagement kompletter
Immobilienportfolien auf ein neues Level zu heben.
Handwerker, Dienstleister und eigene Mitarbeiter
sollten direkt in einer Datenbasis arbeiten und neue
Erkenntnisse und Verdnderungen jeweils objekto-
rientiert bereitstellen — alle Beteiligten sollen quasi
um das Gebdude herum integriert werden und in
die Hand des Eigentiimers oder Verwalters hinein-
arbeiten. Martin Lubinsky, Vorstandsvorsitzender
der Max Wohnungsgenossenschaft im Markischen

DW 03/2022

Mimmotech Startseite  Wirtschaftseinheiten  Objekte  Profil  Firma  Logout

To-do-Listen werden direkt aus den Gutachten generiert

f.iimmotech Startseite  Wirtschakseinhelten Objekze  Profl  Firma  Logout

Ubersicht der Digitalisierungsméglichkeiten von Gebéuden
(von oben nach unten): RGB-Scan, Thermografie-Scan, BIM-Modell

Viertel eG, formuliert es so: ,Wir nutzen die Chance
der in Rekordzeit durchgefiihrten Bestandsaufnahme
und schaffen so die Méglichkeit, unsere Mafnahmen
gemeinsam mit unseren Handwerkern und Dienst-
leistern zu koordinieren.”

Dienstleistungen sollten im modernen Instand-
haltungsmanagement gebiindelt im Portfolio verfiig-
bar sein, daher ist ihre Integration auf der Plattform
essenziell. Alle Beteiligten sind in der Lage, auf je-
weils ausgewidhlte Daten eines Objekts zuzugreifen
und entsprechend zu agieren. Auflerdem entsteht
hierdurch ein historischer Verlauf, welcher alle Maf3 -
nahmen rund um ein digitalisiertes Objekt detailliert

Bilder: Immotech Plattform GmbH
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und jederzeit nachvollziehbar dokumentiert — ohne
Mehraufwand.

Einen der zukiinftig spannendsten Anwendungs-
falle stellt sicherlich die Vermarktung und Versi-
cherung von Objekten dar. Allein die bereitgestellte
Datenmenge und die sich hieraus ergebende Trans-
parenz ist ein Vorteil bei der Versicherung aber auch
der Verduflerung eines jeden Objekts.

Ein Blick in die Zukunft

Die Immobilienwirtschaft steht vor massiven Heraus-
forderungen. Die Forderungen nach digitalen Gebau-
depéssen sowie die Klimaneutralitat der Gebaude bis
zum Jahr 2045 erhéhen den Druck in Bezug auf den
noch effektiveren Einsatz der Instandhaltungsbudgets,
gerade hinsichtlich gleichzeitiger CO,-Einsparungen

,Fiir uns stellt die Energieneutralitit
bis 2045 eine erhebliche Herausfor-
derung dar. Gestartet im Juli 2021,
haben wir jetzt bereits rund 60 %
unserer Gebdude als digitalen Zwilling
auf der Plattform.*

Timo Schdafer
Geschaftsfiihrer der WBG der Stadt Zirndorf GmbH

und Modernisierungen. Um den gesellschaftlichen
wie politischen Anforderungen zukiinftig gerecht zu
werden, braucht es eine signifikant fortschreitende
Digitalisierung in der gesamten Immobilienwirtschaft
und eine zunehmende Professionalisierung in Bezug
auf die verfiigbaren Daten iiber das Objekt-Portfolio.
Beriicksichtigt man die Einfliisse des Fachkrafteman-
gels — sowohl bei den Unternehmen selbst als auch
im Handwerk - wird deutlich, dass eine Steigerung
der Prozess- und Arbeitseffizienz die einzige Option
sein wird. —

3D-Ansicht eines Innenscans: Innerhalb
des Scans ist es méglich, sich wie bei Google
Streetview virtuell zu fortzubewegen

VERTHE TUNG
wWOHNUNGSRBNRHRME
RECHMNUNGSEING

Das lohnt sich:
Geschaftsprozesse
zielgerichtet
digitalisieren.

Als unabhdngige Prozessexperten

v erfassen wir Abldufe, Zustandigkeiten
und Datenfliisse

v préazisieren wir lhre Anforderungen an
die Prozessdigitalisierung

v bilden wir lhre Prozesslandschaft in
einem digitalen, interaktiven Prozess-
handbuch ab
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VOM KONZEPT ZUM PRODUKT

Wohnungsmodernisierung
aus der Tasche

Nicht alle Aufgaben lassen sich problemlos
digitalisieren. Einige Prozesse sind so komplex,
dass es speziell zugeschnittener Losungen bedarf.
Fur die Planung, Beauftragung und Abwicklung
von Wohnungsmodernisierungen wurde nun ein
mafBgeschneidertes Tool entwickelt.

Von Prof. Dr. Florian Ebrecht

Mieterwechsel ziehen mitunter gréBere Wohnungsmodernisierungen nach sich. Die Erfassung, Planung und
Beauftragung der notwendigen MaBnahmen ist zeitintensiv — es sei denn, man nutzt ein spezielles Online-Tool

Bilder: Thomas Juul/gettyimages.de; Spar- und Bauverein eG
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ie Wohnungsabnahme mit Zettel und
Stift sowie die Planung der Wohnungs-
modernisierung per Tabellenkalkula-
tion gehoren bei der Spar- und Bau-
verein eG Dortmund (Sparbau) der
Vergangenheit an. Nicht ohne Grund
hat sie die Digitalisierung zu einem ihrer strategischen
Schwerpunkte der kommenden Jahre gemacht. Doch
wie kann man ein Online-Tool fiir die Wohnungsmo-
dernisierung entwickeln? Wie funktioniert es und wie
lasst es sich kundenindividuell auf die Bediirfnisse
von Unternehmen anpassen, ja gar mafischneidern?

Entwicklungspartnerschaft als
Grundbaustein

Haufig geben die IT-Systeme den Prozess vor. Das
sollte in diesem Fall anders sein. Im Rahmen eines
Entwicklungsprojekts fiir ein Einheits-
preisabkommen im Jahr 2016 wurde eine
Basis fiir einen standardisierten Prozess
bei der Wohnungsmodernisierung ge-
schaffen. Durch Pauschalierungen sorgen
Einheitspreisabkommen fiir die notwendi-
ge Standardisierung. Doch wie gelingt es,
den ganzen komplexen Prozess bei einem
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Die Spar- und Bauverein eG kann bereits bei der Wohnungsiibergabe per
Mausklick die notwendigen MaBnahmen kalkulieren und auslésen — dank
einer klaren Digitalisierungsstrategie und eines mitentwickelten Tools

den Prozess der Wohnungsabnahme inklusive einer
Wohnungsmodernisierung abbildet. Als Ergdnzung
zur Expertise der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
der Sparbau wurde die IWB als Entwicklungspartner
angefragt. als Ergebnis der Kooperation entstand
die Losung ,Intelligente Wohnungsmodernisierung
Online“ — kurz Iwomo.

Mieterwechsel digital abzubilden — begin- Prof. Dr.

Diese Entwicklungskooperation basiert auf
nend bei der Wohnungsabnahme iiber die ~ Florian Ebrecht Knowledge-Sharing und Progression und hat fiir
einzelnen Schritte der Wohnungsmoder- Vorstands- beide Seiten Vorteile. Das Team aus IWB-Experten

nisierung wie Kostenkalkulation, Bauzei- beé"”maihﬂglzer mit und Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern des Sparbau-
esamrprokura

tenplanung vor Ort, Kommunikation mit Spar- und Projektteams wie Mitarbeiter des Technikbereichs,
den verschiedenen Gewerken wéhrend der Bauverein eG Bauleiter und Projektreferenten erginzte sich per-
Bauzeit, Bauleistungsabnahme bis zur Be- DORTMUND fekt: Das Sparbau-Team definierte auf Basis der tagli-

zahlung und Vermietungsfreigabe?

Vor einigen Jahren hatte die IWB Immobilien-
wirtschaftliche Beratung GmbH (IWB) bei einigen
Kunden ein einfaches Register-Datenblatt fiir die Un-
terstiitzung der Maffnahmenplanung von Wohnungs-
modernisierungen eingefiihrt. Initiator daftir war
die Sparbau selbst. Mit diesem Instrument konnten
Maflnahmen fir die Wohnungsmodernisierung aus
einem vorgegebenen Katalog ausgewahlt, Daten ge-
filtert und analysiert sowie Kosten kalkuliert werden
— was den Sparbau-Beschiftigten eine nennenswerte
Arbeitsentlastung und Zeitersparnis einbrachte.

Die Auseinandersetzung mit diesem Register
evozierte den Wunsch nach einer komplett digitalen
Losung. Gesucht war ein Tool, das die obigen He-
rausforderungen in einer Systemlosung vereint und

chen Praxis den Prozess und lieferte die notwendigen
Daten, wiahrend die IWB diese Daten verarbeitete,
den Prozess digital umsetzte und in Form des Tools
technisch realisierte. Im Ergebnis machte die Sparbau
mit Iwomo einen weiteren grofRen Schritt bei der Di-
gitalisierung, wihrend ein ausgereiftes Tool seitdem
das IWB-Produktportfolio bereichert.

Transformation eines
komplexen Prozesses

Doch was muss das Online-Tool konnen, damit der
komplexe Prozess digital funktioniert? ,Es muss flexi-
bel, einfach und schnell bedienbar sein®, bringt es Ke-
vin Ehlenberger, Mitglied des Sparbau-Projektteams
auf den Punkt. Das Tool sollte, so lautete die Anfor-
derung der Projektgruppe, den Bauleiter bei der »
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Digitale Wohnungsmodernisierung — Bestandteile und Schritte

Wohnungs-
spezifische
Merkmale und
Infos zur
Mieteinheit

Ergebnisse als
editierbare
Excel-Datei

Vo

Planung auf

Wohnungs-,

Raum- und
Bauteil-Ebene

Hinterlegung
der Vertrags-
handwerker

N

Wirtschaftlich-
keitsberech-
nung wdhrend
der Planung

Online-
MaBnahmen-
planung und

DW 03/2022

-beauftragung

Wohnungsabnahme oder
bei der Planung der Mo-
dernisierungsmafinahmen
sinnvoll durch das Tool
leiten. Dafiir war es jedoch
erforderlich, die grofite He-
rausforderung zu meistern:
den komplexen Prozess in
eine einfache digitale Dar-
stellungsform zu bringen,
ohne an Inhalt und Vielfalt zu verlieren. Um festlegen
zu konnen, welche Daten in dem geplanten Online-
Tool hinterlegt und welche Informationen verarbeitet
werden miissen, wurde der Prozess dann zunichst in
seine einzelnen Bestandteile und Schritte zerlegt. Das
zuvor erwihnte softwarebasierte Register der IWB
diente als Vorlage, schlieflich listet es bereits alle
moglichen Maffnahmen einer Wohnungsmoderni-
sierung sowie einen Datenpool an Handwerksfirmen
auf, mit denen die Sparbau kooperiert.

Um die Kooperation mit den Handwerkern tiber
das Tool bestméglich einzubinden, lud die Sparbau
alle Handwerksfirmen zu Gesprichen ein. Aus den
hierbei gewonnenen Informationen wurden Listen
und Tabellen zu bestimmten Kategorien erstellt,
die aufeinander aufbauen beziehungsweise sich er-
ginzen. Beispielsweise wurde eine Aufstellung aller
moglichen Auftragnehmer sowie eine Liste aller Ge-

Durch das Customizing konnten alle
Anforderungen in einer Anwendung
zusammengefiihrt werden.
Iwomo plant nun die Wohnungs-
modernisierung direkt bei der
Wohnungsabnahme.

werke erstellt. Die einzel-
nen Gewerke lassen sich
dann den entsprechenden
Auftragnehmern zuord-
nen. Das Material wurde
wiederum zur weiteren
Verarbeitung und Imple-
mentierung in den digi-
talen Prozess an die IWB
weitergeleitet.

In zahlreichen Gesprachen mit den Bauleite-
rinnen und Bauleitern ermittelte das Projektteam
die genauen Anforderungen an das Tool und leitete
daraus einen optimalen Workflow ab. In Zusammen-
arbeit mit der IWB wurden erste Schritte digital ab-
gebildet und Visualisierungen entworfen, die es wie-
derum im Rahmen der Projektteam-Besprechungen
zu priifen und gegebenenfalls anzupassen galt. Aus
den Anmerkungen und Anderungsvorschligen ent-
standen sogenannte Wunschlisten, welche die IWB
in ihren Arbeitsprozess miteinbezog.

Je weiter die Entwicklung des Tools voranschritt
und der Prozess Form annahm, desto stirker stellte
sich die Frage der Berechtigungsvergabe: Wer soll
und muss spater Zugang zu diesem Tool haben und
wer soll welche Berechtigungen bekommen? Dafiir
galt es, die Benutzer festzulegen und entsprechende
Benutzerprofile beziehungsweise Benutzerrollen zu

Bilder: Spar- und Bauverein eG
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definieren und anzulegen — und diesen wiederum
entsprechende Berechtigungen zuzuteilen. Es gibt
demnach sogenannte Key-User, die alles bearbei-
ten und auch Daten veridndern und l6schen konnen,
sowie ,normale“ User, die nur so viel wie notig be-
arbeiten konnen.

Beim Verlassen der Wohnung ist
bereits alles fertig geplant

Das Ergebnis kann sich sehen lassen: Mit dem fiir
die Sparbau mafigeschneiderten und von ihr selbst
mitentwickelten Online-Tool Iwomo kann die Her-
richtung einer Wohnung wéhrend der Wohnungs-
abnahme vom Vormieter direkt am Tablet vor Ort
mit ein paar Klicks geplant werden: Sozusagen eine
Wohnungsmodernisierung aus der Tasche.

Die Webanwendung ist modular aufgebaut.
Hinter jedem Modul verbirgt sich ein entsprechen-
der Katalog an Auswahlméglichkeiten. Alle Module
sind aufeinander abgestimmt und aufgebaut. Der
Sparbau-Mitarbeiter 6ffnet in der abzunehmenden
Wohnung die Webanwendung auf seinem Tablet und
wihlt zunichst einen der Wohnung entsprechen-
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den, vordefinierten Ausstattungsstandard. Iwomo
filtert daraufhin alle relevanten Leistungspositionen
und die entsprechenden Mafinahmenpakete heraus.
Zusatzliche Einzelpositio-
nen oder Sonderleistungen
lassen sich problemlos er-
génzen. Nach Festlegung der
notwendigen Mafnahmen
konnen — dank Einheits-
preisabkommen — auf dem
Tablet die entsprechenden
Handwerksfirmen ausge-
wiahlt werden, an die der
Auftrag gehen soll. Gleich-
zeitig kalkuliert das Tool die Kosten und priift die
Wirtschaftlichkeit.

Das Tool fithrt Objektbetreuer oder Bauleiter
Schritt fiir Schritt durch die komplette Wohnungs-
abnahme. Noch in der Wohnung wird die Planung der
Modernisierungsmafinahmen abgeschlossen sowie
die Auftragsvergabe angestofien. All das dauert circa
30 Minuten. Als Endergebnis erhalt der Mitarbeiter
eine finale Maffnahmenplanung inklusive einer »

,Eine digitale
Losung muss flexibel,
einfach und schnell
bedienbar sein.“

Kevin Ehlenberger
Sparbau Dortmund

www.wisag.de

Garten- & Landschaftspflege

Grun und gepflegt:

MWISHG

Unser Auftrag! Unsere \Werte!

Kreativ gestaltet, professionell angelegt und kontinuierlich gepflegt
sind die Griinanlagen lhrer Liegenschaften von hohem Wert.
Imagegewinn inklusive. Wir gehen fiir Sie den einen Schritt weiter.

Ihr Ansprechpartner fir die Wohnungswirtschaft:
René Trageser
Tel. +49 174 2066274
rene.trageser@wisag.de
A
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Prozess der Wohnungsmoderni-
sierung optimiert. Durch die Di-
gitalisierung lassen sich zudem
Fehler vermeiden — insbesondere
solche, die sich bei routinierten
Abldufen oder in der Hektik des
Arbeitsalltags schnell einschlei-
chen und die bei baulichen Maf3-
nahmen leicht ins Geld gehen kon-
nen. Iwomo kann bereits wihrend
der Mafnahmenplanung anzeigen,

¢ ob eine Amortisation gegeben ist.
Anpassungen sind direkt vor Ort
- moglich. Auch einzelne Zwischen-

schritte entfallen.
Die Implementierung eines

10:61 Donnerstag 10. Feb.

o <

iwomo.de &

2»@» & » €

MaBnahmenplanung
~  Elektro
+ Gewerk auswihlen
ME @
Pos.-Nr. NT @
Gewerk Leistungsbeschreibung @ ED @
3611202 Beton- L ] ! { kemplatt Owme
9 OnNT
Boden (m]: s
| bauseits { komplett O me
Boden CINT
Oeo
3620401 jegein | PVC- oder Lincleumbelag/ O M
9 komplatt ONT
Boden Jeo
3620801 Holzweichfaserplatte *Feltmatte” verlegen | Dicke 55 mm [ komplett [ MB

a

Preis
Menge

389

mt

1

290

3,08

517

 zurlicksetzen

Einheit  Gesamt

369

2,90

3,06

517

digitalisierten Prozesses braucht
jedoch auch ihre Zeit. Hierbei ist
es wichtig, die Mitarbeiter von An-
fang an mit auf den Weg zu neh-
men, sie von den Vorteilen der
Webanwendung zu iiberzeugen
und ihnen Zeit zu geben. Es gilt zu
vermitteln, dass es sich hierbei um
ein hybrides System handelt, bei
dem der Prozess digitalisiert, aber
weiterhin von Mitarbeitern be-
dient und begleitet wird. Schlief3-
lich soll Iwomo keine Mitarbeiter
ersetzen, sondern sie vielmehr
unterstiitzen. Die Optimierung
des Prozesses und die Senkung
der Fehlerquote fithrt insbeson-
v dere zur Einsparung einer wich-
tigen Ressource: Zeit. Gerade bei
der Wohnungsabnahme und einer
anschlieffenden Modernisierung
spielt dieser Faktor immer eine
Y grofie Rolle, gilt es doch, Woh-
nungsinteressenten und -suchen-

Ob Auswahl des Modernisierungsstandards, konkrete MaBnahmenplanung oder
Bearbeitung der Objektdaten - durch die selbsterkldrende Bedienung und die
benutzerfreundliche Oberflache ist keine aufwendige Einarbeitung von Mitarbeitern

notwendig und ein leichter Einsatz des Tools méglich

Kostenkalkulation aus dem System. Diese Doku-
mente konnen auch im Nachhinein noch beliebig
angepasst werden. Kevin Ehlenberger aus dem Pro-
jektteam findet: ,Das ist eine nahezu perfekte Mi-
schung aus vorgegebenen Prozessbausteinen und
individuellen Anpassungsmoglichkeiten.”

Nutzen und Vorteile

Auch wenn die eigentliche Modernisierung einer
Wohnung eine rein physische Tatigkeit bleibt, wird
durch die Digitalisierung aller Abldufe und die Ver-
einfachung der begleitenden Arbeitsschritte der

de schnell mit gutem Wohnraum
versorgen zu konnen.

,Unsere Bauleiter sind teil-
weise den ganzen Tag unterwegs
und kommen oftmals auch erst
am nichsten Tag dazu, die aufge-
nommenen Daten zu verarbeiten®,
erklart Kevin Ehlenberger. Dass alle wichtigen Infor-
mationen ortsungebunden an einem zentralen Platz
verfligbar sind, macht das Tool bedeutsam, denn
dadurch erhoht sich die Flexibilitat und Transpa-
renz immens. Die deutlich reduzierte Nutzung von
Papierunterlagen trigt ferner zur Nachhaltigkeit bei;
auch weisen digitale Fotos oder Pline eine deutlich
bessere Qualitit auf als die Papierform.

Kontinuierliche Optimierung

Die Entwicklung von Iwomo erstreckte sich iiber
einen Zeitraum von mehreren Jahren — und die IWB

Bilder: Spar- und Bauverein eG, IWB
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und die Sparbau sind weiterhin im kontinuierlichen
Austausch: So werden in der taglichen Praxis immer
wieder neue Funktionen identifiziert, die das Tool
weiter perfektionieren sollen.

Die néchste Entwicklungsstufe des Tools befin-
det sich bereits in der Umsetzung. Sie enthélt einen
Bauzeitenplan sowie eine Team-Chat-Funktion: Um
die Transparenz und die Planungssicherheit zu er-
hohen, wird der Bauzeitenplan einzelne Zeitstufen
definieren, in denen bestimmte Aufgaben erledigt
sein miissen, damit der darauffolgende Arbeitsschritt
starten kann. Und da es aufgrund des Fachkrifte-
mangels bereits mehrmals zu Kommunikationssto-
rungen und Problemen auf Baustellen kam, soll eine

Team-Chat-Funktion die .?
Kommunikation per App DS- . .
GVO-konform erméglichen. An der nachsten Die mobile Aufnahme von Zdahlerstdnden ist bereits
. lange Zeit tiblich. Das von der Sparbau eingesetzte Iwomo-
Fazit EnthCl(lungS stufe Tool fiihrt auch bei der Wohnungsmodernisierung zu einer

Erhdhung der Prozesseffizienz

Das Ziel der Sparbau ist es von Iwomo wird

nun, moglichst alle (benach- bereits geal'beitet.

barten und verwandten) Ein Bauzeitenplan

lfrozesse, die zur"zelt no.ch und eine Team- Chat— ten, etwas l.\TEI.,leS im Bereich der Dlgltahsle.ru.ng und

iiber andere Kanile bezie- . Prozessoptimierung zu schaffen und dabei einzelne

hungsweise Programme ab- Funktion stehen Prozesse gezielt zu verbessern. Diese Moglichkeiten

gewickelt werden, ebenfalls auf der Agenda. sollten und miissen genutzt werden. Die Sparbau

per Iwomo abzubilden. mochte andere Unternehmen animieren, die eigenen
Die Digitalisierung er- Prozesse auf Optimierungspotenziale zu iiberpriifen.

moglicht eine Zusammenfassung von Prozessen zu Sie ist iberzeugt, dass das ,Jetzt“ der richtige Zeit-

stimmigen Gesamtpaketen. Im Fokus zeitgeméafler punkt dafiir ist. —

Digitalisierungsaktivititen stehen also ldngst nicht
mehr nur die elektronische Archivierung von Akten
oder die Verwendung digitalisierter Daten. Die tech-
nische Entwicklung bietet immer mehr Méglichkei- Weitere Informationen: www.iwb-e.de/iwomo

Mit unseren digitalen Losungen KALO
erfillen Sie alle Pflichten der sach persanliles
neuen Heizkostenverordnung.

Erfahren Sie mehr unter:

hkvo.kalo.de

e s Folgen Si f
Sprechen Sie mit uns persénlich! T 040 23775-0 () s
KALORIMETA GmbH - info@kalo.de - www.kalo.de AC DICTTALISTERUNG

DES VDIV DEUTSCHLAND
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DATEN FUR DIE BESTANDSENTWICKLUNG

Genau hinschauen

Um ihr Portfolio weiterzuentwickeln, setzt die
Hamburger Wohnungsbaugenossenschaft
KAIFU-Nordland eG auf kleinrdumige Daten-
analysen. Diese helfen bei der Entscheidung,
wo welche Wohnungen gebaut werden sollen
und welche Mieten mdglich sind.

Von Dennis Voss

DW 03/2022

So vielseitig das Portfolio vieler Wohnungsunternehmen ist, so unterschiedlich sind auch die Anforderungen, die sich aus
der Weiterentwicklung der Bestdnde ergeben. Wohnanlage der KAIFU-Nordland in Hamburg-Hamm

Fotos: KAIFU-Nordland eG
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ei der Frage, ob an einem Standort durch
eine Aufstockung oder ergédnzendes
Bauen eine Erweiterung des Bestands
sinnvoll ist, wéren das Bauchgefiihl oder
die rein planerisch beziehungsweise
technische Machbarkeit eine ungenti-
gende Entscheidungsbasis. Denn Entscheidungen,
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Bei der Entscheidung, an welcher Stelle ergdnzend gebaut werden kann

die den Bestand betreffen, sind weitreichend und
kostspielig. Schliefilich geht es in der Regel um Mil-
lioneninvestitionen. So war es auch in Hamburg-
Schnelsen, wo die KAIFU-Nordland eine mogliche
Nachverdichtung untersuchte. Dabei ging es um
Fragen wie: Wer wohnt in der Gegend? Welche Aus-
stattungen und Grundrisse brauchen die Menschen
dort? Welche Mieten lassen sich erzielen? Bei der
Entscheidungsfindung griff die Genossenschaftauf
das Marktinformationssystem Quis der Analyse &
Konzepte Immo Analytics GmbH zuriick.

Strukturdaten

Dieses System wertet auf Baublockebene samtli-
che Daten zum Immobilienmarkt und zur Bevol-
kerungsstruktur aus — zum Beispiel die
Entwicklung der Mieten und Kaufpreise, die
bestehenden und die auf dem Wohnungs-
markt angebotenen Wohnungsgrofien, die
Vermarktungsdauer, die Haushaltsnetto-
einkommen, die Mietbelastungsquote und
die Altersstruktur der Bewohnerinnen
und Bewohner sowie die Infrastruktur am

oder wo sich Dachausbauten lohnen, helfen moderne Tools fur die
kleinrgumliche Analyse. KAIFU-Neubau in Hamburg-Schnelsen

Geplant werden nun circa 70 neue Wohneinhei-
ten in Form von Duplexhiusern und barrierefreien
Wohnungen im Geschosswohnungsbau — sowohl
Offentlich gefordert als auch frei finanziert. Die Ziel-
gruppen sind Singles, Paare, Familien sowie Seni-
orinnen und Senioren. Schwerpunktmaifiig sollen
mittelgrofle bis grofe Wohnungen entstehen. Die
Zielmieten liegen bei 13,30 bis 15,00 €/m? netto-kalt
fiir die frei finanzierten Wohneinheiten. Der Baube-
ginn ist 2023 vorgesehen.

Heute setzt die KAIFU-Nordland Quis dauerhaft
fiir ihre Bestandsentwicklung ein. Bei allen Neubau-
vorhaben und gréfleren Modernisierungen wird die

Standort. Dennis Voss
Im Juni 2021 fihrte die KAIFU-Nord- Vorstand

Datenbank konsultiert, um auf einer sicheren Grund-
lage Entscheidungen treffen zu konnen. Dafiir hat die

land zusammen mit Analyse & Konzepte W°h"””95b:”f‘f KAIFU-Nordland ihren gesamten Wohnungsbestand
i . . enossenscha . . 2

einen Workshop zur Weiterentwicklung KAE?FU_Nordmnd G in das System einpflegen lassen und vergréfiert den

des Quartiers durch, bei dem die Daten von HAMBURG Datensatz stetig weiter. Das ist insbesondere fiir neue

Quis einflossen. Daraus konnte die Genos-

senschaft wichtige Erkenntnisse tiber das betreffende
Quartier und seine Sozialstruktur gewinnen: Trotz
der Einordnung in eine mittlere soziale Lage fallt die
Bewertung des Standortes insgesamt positiv aus. Er
zeichnet sich durch hohe Kaufpreise und eine niedri-
ge Leerstandsquote aus. Die Preisentwicklung bei den
Mietwohnungen ist stabil. Unter anderem auf Basis
dieser Erkenntnisse konnte die KAIFU-Nordland Ent-
scheidungen fiir die Bestandsentwicklung ableiten
und eine fundierte Grundlage fiir die Diskussion mit
dem Aufsichtsrat schaffen:

Kolleginnen und Kollegen hilfreich, die noch nicht
auf umfangreiche Erfahrungen mit den einzelnen
Genossenschaftsbestidnden zuriickgreifen kénnen.

Vermietungsmanagement

Neben der Abteilung , Projektentwicklung und Finan-
zierung® und der technischen Abteilung arbeitet bei
der KAIFU-Nordland das Vermietungsmanagement
mit dem neuen System. Das Ziel ist es unter anderem,
die interne Mietenpolitik transparenter darstellen
und kommunizieren zu kénnen. Denn auch Mietan-
passungen lassen sich vor dem Hintergrund der >
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jeweils aktuellen Daten zum jeweiligen Teilmarkt
oft besser darstellen. Schliefilich schneiden hier die
Wohnungsgenossenschaften im Vergleich zum Rest
des Marktes in der Regel deutlich besser ab. Und das

Ein GroBteil des Genossenschaftsbestands liegt in
den stark nachgefragten Lagen Hamburgs — wie
dieses Ensemble in Hamburg-Eimsbdittel

DW 03/2022

kann bei der Argumentation in Richtung Mieterinnen
und Mieter sowie Mitglieder eine wichtige Hilfestel-
lung sein.

Position gegeniliber den Behérden
untermauern

Aktuell befasst sich die KAIFU-Nordland mit einem
grofien Nachverdichtungsprojekt an einem Standort
mit Sozialer Erhaltungsverordnung. In derartigen
Gebieten sollen Mieterinnen und Mieter vor Ver-
drangung durch Bauprojekte beziehungsweise die
einhergehenden Mietsteigerungen geschiitzt werden.
Deshalb ist bei diesem Projekt die Abstimmung mit
der Behorde fiir Stadtentwicklung und Wohnen der
Freien und Hansestadt Hamburg (BSW) sowie mit
dem zustindigen Bezirksamt besonders wichtig. In
diesen Gespréichen nutzt die KAIFU-Nordland die aus
Quis gewonnenen Daten, um ihre Position darzustel-
len und zu untermauern.

Bettina Harms ist Geschdaftsfuhrerin des
Beratungsbiros Analyse & Konzepte
und vom Nutzen der datengestiitzten
Bestandsentwicklung tberzeugt.

Auf welche Quellen greifen Sie bei Quis
zuriick?

Die Datenanalysen speisen sich
primaér aus drei Quellen: Informationen
zu Mieten und Preisen generiert Quis
mit eigenen Programmen zur Analyse
von Websites, die mehrmals téglich
alle relevanten Online-Immobilien-
angebote auswerten und diese Daten
kategorisiert aufbereiten. So werden
aus mehr als 240 Quellen viele tausend
Datensitze pro Tag gewonnen. Diese
Daten werden nach hohen Standards
uberpriift, sodass lediglich plausible
Mieten und Kaufpreise fiir die Auswer-
tungen herangezogen werden. Dabei
helfen uns die Erfahrungen mit der Er-
stellung von Mietspiegeln, die notwen-
digen Daten fundiert zu evaluieren.

Die Angaben zur Bewohner- und
Sozialstruktur sowie zur Bevolke-
rungsentwicklung basieren auf der
amtlichen Statistik und bilden die

INTERVIEW MIT BETTINA HARMS
,Digitaler, als
viele denken”

zweite primare Datenquelle. Das Sco-
ring der Infrastruktur und die Lage-
bewertung erfolgen durch fundierte
Kartenvermessung und Location In-
telligence. Damit ist die Fahigkeit ge-
meint, komplexe Daten anhand von
geographischen Beziehungen zu or-
ganisieren. Zusammen mit den Daten
fiir die Analyse der Makrostandorte, die
von Destatis und dem BBSR stammen,
bilden sie die dritte primére Daten-
quelle.
Wie schatzen Sie die Akzeptanz fiir die
datengetriebene Bestandsentwicklung
innerhalb der Wohnungswirtschaft ein?
Die meisten Wohnungsunterneh-
men arbeiten heute schon digitaler,
als viele denken. Das gilt auch fiir die
Genossenschaften. Wir stellen fest,
dass sie neuen Losungen offen gegen-
iiberstehen und sie effektiv einsetzen.
Eine breite Datenbasis kann unterneh-
merische Entscheidungen in vielen Be-
reichen absichern: vom Neubau bis zur
Mietenpolitik.
Sehen Sie die Gefahr, dass Instrumen-
te wie lhr Standort- und Marktinfor-
mationssystem in der Praxis genutzt

werden, um Soziale Erhaltungsverord-
nungen oder Ahnliches auszuhebeln?
Nein, das Instrument der Sozia-
len Erhaltungsverordnung ist gut und
richtig. Aber: Wenn es darum geht,
Mieterinnen und Mieter vor Verdran-
gung zu schiitzen, muss man sehr ge-
nau hinschauen, wer an dem Standort
tatsachlich wohnt. Hierbei helfen aktu-
elle Daten, wie wir sie liefern. Denn die
soziostrukturellen Daten, auf die sich
eine Soziale Erhaltungsverordnung
stiitzt, sind immer nur eine Moment-
aufnahme. So haben wir fiir bestimmte
Quartiere und Mikrolagen schon fest-
gestellt, dass die Menschen, die dort
wohnen, nicht von Verdriangung be-
droht sind — obwohl es sich um ein
Gebiet mit Sozialer Erhaltungsverord-
nung handelt. In einem solchen Fall ist
es sinnvoller, den Bestand behutsam so
weiterzuentwickeln, wie es den tat-
sachlichen Bediirfnissen der Anwohne-
rinnen und Anwohner dort entspricht.

Vielen Dank fiir das Gespréch.
Die Fragen stellte Dr. Cathrin Christoph,
CCAW PR und Text, Hamburg.

Fotos: Kaifu-Nordland eG; Analyse & Konzepte Immo Consult GmbH/Jelena Filipinski; Analyse & Konzepte Immo Consult GmbH
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Liegt beispielsweise die Mietbelastungsquote
auch nach einer Baumafinahme weiterhin in einem
sverniinftigen“ Bereich, spricht dies dafiir, die Maf3-
nahme zu genehmigen. Und wenn die Daten zeigen,
dass an dem Standort ganz andere Menschen leben
als angenommen, eine andere Sozial- oder Alters-
struktur besteht, sind moglicherweise auch ganz an-
dere Grundrisse sinnvoll als diejenigen, die es bisher
dort gibt. Dies vermeidet, dass an einem Standort
Wohnungen entstehen, die eigentlich gar nicht ge-
braucht werden — oder es ergeben sich Hinweise fiir
erginzende Nachbarschaftsangebote.

Die KAIFU-Nordland hat die Erfahrung gemacht,
dass die Behérden in diesen Fragen zu einem kon-

Il Bebauungsstruktur

Vorherrschende Baualtersklasse
Uberwiegende Geschossanzahl
Vorherrschender Gebaudetyp

Bebauungsdichte

[E] Sozialstruktur

Durchschnittliches Haushaltseinkommen

Durchschnittliche soziale Schicht

Kaufkraftniveau

Arbeitslosighkeit

Mietbelastungsquote

Typische Nachfragergruppen

&t Bewohnerstruktur

Einwohner unter 18 Jahren

Eimnwohner 18 - 30 Jahre

45 Jahre

Einwohner 30

Eimwohner 45 - &5 Jahre

Einwohner diber 65 Jahre

Haushalte mit 1

- 2 Personen
Haushalte mit 3+ Personen

Haushalte mit Kindern

Migrantenanteil
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den Mikrostandort
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o Eimsbutteler Markt-
Sechs
platz in Hamburg.
Sonderform
Das System analy-
hoch siert den Standort
anhand verschie-
dener Parameter.
So kénnen Daten
zur Entwicklung von
3500 € - 4500 €

Miet- und Kaufprei-
sen, zur Vermark-
Obere Mittelschicht

tungsdauer, vor-
handenen Kaufkraft,
demografischen und
sozialen Struktur,

Leerstandsquote,

} = 125 (berdurchschnittlich)

% (unterdurchschnittlich)

Bebauungsstruktur,
zu Baualtersklassen,
Geschosszahlen oder
Infrastrukturversor-
gung ermittelt und
daraus die Zukunfts-
fahigkeit respektive
Rentabilitat einer

! . Investition abgeleitet
werden

2 % {iberdurchschnittlich)

5 % (unterdurchschnittlich)

% (Oberdurchschnittlich)

12 % - 14 % (unterdurchschnittlich)

durchschnittlich)

10% - 12 % (unterdurchschnittlich)

struktiven Dialog bereit sind. Letztendlich haben
alle Beteiligten das gemeinsame Ziel, die sozialen
Strukturen am Standort zu erhalten und gleichzeitig
auch an attraktiven Standorten mehr Wohnraum zu
angemessenen Mietpreisen zu schaffen.

Fazit

Egal, ob es um den Aufsichtsrat, die Mieterinnen und
Mieter oder die Behorden geht: Gute, transparente
Daten sind die beste Grundlage fiir eine {iberzeugen-
de Argumentation. Wohnungsunternehmen miissen
sich dabei nicht auf ihre eigenen Erfahrungen verlas-
sen, sondern konnen auf ausgereifte Tools externer
Anbieter zuriickgreifen.
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INTERVIEW MIT ARNE RAJCHOWSKI

, Wir stehen beim
digitalen technisch-
energetischen
Gebdudemanage-
ment erst ganz am

Anfang“

DW 03/2022

tet sind. Zahlreiche Start-ups haben
fir das Management der Kundenbe-
ziehungen — von Vertragen bis hin zur
Schadensmeldung — Prozesse digi-
talisiert, die grofitenteils an die vor-
handenen ERP-Systeme mit Schnitt-
stellen angebunden werden konnten.
Insgesamt ist die Immobilienbranche
in dieser Hinsicht weit vorangekom-
men. Bei dem digitalen technisch-
energetischen Gebdudemanagement
als eine der Zukunftsaufgaben stehen
wir hingegen erst ganz am Anfang.
Was meinen Sie konkret mit dem digita-
len technisch-energetischen Gebd&ude-
management?

Der Aspekt der Klimafreundlich-
keit und der Nachhaltigkeit von Ge-
bduden ist — politisch gewollt und
notwendig — absolut bedeutsam. Bis
2045 sollten die Bestédnde klimaneu-
tral sein. Um dieses Ziel zu erreichen,
bedarf es vieler neuer, aufeinander
abgestimmter technischer Ausstat-

tungen, beispielsweise di-
gitalisierte Heizungssys-

Was kommt beim Bestandsmanagement auf
die Wohnungsunternehmen in den ndchsten
Jahren zu? Abldufe und Prozesse werden mit
Blick auf Klimafreundlichkeit und Nachhal-
tigkeit zunehmend digitalisiert. Doch was gilt
es insbesondere im technisch-energetischen
Bereich zu beachten?

teme, integrierte Angebote
fir Elektromobilitdt oder
funktionierende Mieter-
strommodelle. Bei allen
Aspekten ist eine vernetz-
te Datenbereitstellung und
-auswertung ein wesent-
licher Erfolgsfaktor. Bisher

Arne Rajchowski ist Leiter des DigiWoh
Kompetenzzentrums Digitalisierung
Wohnungswirtschaft e.V. Im Interview
spricht er Uber den Stand der Digita-
lisierung des Gebdudemanagements
und gibt Tipps, worauf Wohnungsunter-
nehmen dabei achten sollten.

Herr Rajchowski, die Digitalisierung
nimmt immer mehr Fahrt auf. Wie weit
sind die Prozesse in den Unternehmen
aus lhrer Sicht mittlerweile optimiert?

Da muss man unterscheiden. Der
Fokus liegt seit rund zehn Jahren fast
ausschliefflich auf neuen Anwendun-
gen im kaufméannischen Bereich, die
dabei sehr mieterzentriert ausgerich-

sind diese Themen vorrangig

in der Planung und im Bau
von Gebauden eingeflossen, aber eher
selten in den Betrieb. Die Ansidtze des
Building Information Modeling (BIM)
helfen da aktuell noch nicht wirklich
weiter. Mit Blick auf die technisch-
energetischen Fragen entwickelt sich
der Markt mit neuen Softwarelgsun-
gen derzeit erst. Es geht darum, auch
bestehende Gebaude problem- und
aufgabenorientiert zu digitalisieren.
Im Klartext: Statt einer Datenerfassung
durch einen Hausmeister und Ablage
im Aktenordner hat das Haus der Zu-
kunft also ein digitalisiertes Auswer-
tungssystem?

Ja, das kénnte man so sagen. Es
werden Assets und Prozesse eines Ge-
béaudes erfasst, mit Hilfe der digitali-
sierten Technik ist die Prognose und
Kontrolle der angestrebten Ziele még-
lich. Der grofite Aufwand besteht in
der initialen Erfassung von Daten und
deren Nutzung sowie Uberfithrung in

Fotos: GdW; DigiWoh
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geeignete Softwaresysteme. So wird
es perspektivisch moglich, dass durch
das digitalisierte Gebaude die Erfiil-
lung von gesetzlichen Anforderungen
dokumentiert werden kann. Es geht
um ein komplexes digitales energeti-
sches Management.

Das klingt so, als miisste das Einsatz-
gebiet der Digitalisierung im Vergleich
zu heute nur um die Gebdaudehiille und
Energiefragen erweitert werden ...

Nein, das, was erforderlich sein
wird, ist ein anderes Denken. Bisher
wird bei der Digitalisierung in der
Wohnungswirtschaft immer auf die
Perspektive der Nutzenden bezie-
hungsweise Interessen der Mieten-
den geschaut. Bei dem, was sich nun
entwickelt, liegt der Fokus auf dem
gesamten Gebdude mit allen seinen
Daten und Fakten.

Sind Sie optimistisch, dass hier Bewe-
gung in den Markt kommt?

Ja. Es hat sich in den letzten zwei
Jahren schon einiges entwickelt, bei-
spielsweise durch die neue Heizkosten-
verordnung. Beide Seiten — die Woh-
nungswirtschaft und die IT-Anbieter
— haben den Bedarf erkannt. Bildlich
gesprochen: Das Thema fangt jetzt erst
an, so richtig zu fliegen. Ich erwarte,
dass schon bald erste Losungen auf
den Markt kommen, die — anders als
heute — nicht mehr nur eine einzelne
Aufgabenstellung wie beispielsweise
die Heizkostenabrechnung im Blick
haben, sondern Auswertungen fiir die
Betrachtung der Zukunft des Gebdudes
ermoglichen. Die Zeit von Excel-Tabel-
len, die héandisch mit Daten gefiittert
werden, um daraus Riickschliisse zu
ziehen, wird bald vorbei sein. Das Be-
standsmanagement der Zukunft wird
definitiv nicht mehr offline sein.

Was sind aus lhrer Sicht die nédchsten
Schritte?

Fiir den Erfolg und die Geschwin-
digkeit der Entwicklung von neuen
Softwarelésungen wird es vor allem
auf die Zusammenarbeit zwischen Ver-
mietenden und Softwareunternehmen
ankommen. Die Programmierer miis-
sen genauere Informationen bekom-
men, was die Unternehmen benétigen.
Dafiir brauchen wir mehr Gebaude als
Prototypen, mit denen Erfahrungen ge-
sammelt werden. Ich wiirde es begrii-
en, wenn ziigig gezielt Entwicklungs-
partnerschaften eingegangen werden.

B Kartbuserwall 28e, 50678 Kaln
e wmn
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Ein im Netzwerk DigiWoh erstellter Software-Prototyp fiir das Geb&udemanagement
zeigt eine Ubersicht Gber das Gebdude, die Energieeffizienz und Einsparpotenziale

Was raten Sie Wohnungsunternehmen,
die sich der Aufgabe jetzt stellen wol-
len?

Meine Empfehlung ist: Starten Sie
mit Thren Mitarbeitenden und fragen
sie, wo die meisten Probleme in der
Gebaudeverwaltung beziehungsweise
im -management bestehen oder mit
Blick auf kiinftige Anforderungen er-
wartet werden. Daraus ergeben sich

,Das, was erfor-
derlich sein wird,
ist ein anderes
Denken.

konkrete Aufgabenstellungen, wie
Ablaufe digitalisiert und zukunfts-
orientiert ausgerichtet werden kon-
nen. Es geht dabei nicht um eine reine
klassische Verbrauchsermittlung und
Kommunikation mit dem Kunden be-
ziehungsweise um den heutigen Ist-
Zustand. Vielmehr interessiert, was
in Zukunft an Maffnahmen fiir ener-
getische Optimierungen am Gebédude
notwendig und moglich ist. Wichtig ist
auch, dass die Mitarbeitenden wissen,
dass ihnen die geplanten Veranderun-
gen durch den Einsatz von Software in
der Zukunft bei der Bewiltigung der
Aufgaben einen ganz konkreten Vorteil
bringen. Denn allein der Einsatz ei-
ner Software macht ein Unternehmen
nicht smart beziehungsweise digital.
Sie muss auch genutzt werden.

Und was folgt nach der Analyse?

Dann wiirde ich gemeinsam mit
Partnern ein Geb&dude als Prototyp
auswihlen, um anhand eines konkre-
ten Objektes Erfahrungen zu sammeln.
Fiir sinnvoll halte ich es auch, dass die
Mitarbeitenden und Mietenden in die
Entwicklungsprozesse aktiv einbe-
zogen werden. Die gemachten Erfah-
rungen koénnen dann in alle weiteren
Projekte einflieflen und das Gelernte
zum Einsatz kommen — nicht nur im
eigenen Unternehmen, sondern in der
gesamten Branche. Unsere Initiative
DigiWoh wird dabei gerne als Partner
mit im Boot sein, denn wir brauchen
aus meiner Sicht so ziigig wie moglich
realisierte Prototypen mit der Maféga-
be, dass Erkenntnisse transparent an
andere weitergegeben werden.
Welche Hilfestellungen kann der GdW
den Wohnungsunternehmen geben,
um beim beschriebenen Gebdude-
management vorwértszukommen?

Wir werden im Blick haben, wie
neue technische Losungen mit den An-
forderungen des modernen Betriebs-
kostenrechts in Einklang gebracht
werden konnen. Zudem sehe ich den
Verband und die Initiative DigiWoh als
Multiplikatoren und als Akteure, die
auch immer das Gesamtangebot an
neuen Losungen durch die Software-
firmen in Blick haben.

Vielen Dank fur das Gesprdach.
Das Interview fuhrte Holger Hartwig.

Weitere Informationen: www.digiwoh.de
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DIGITALES OKOSYSTEM

Der kundenfreundliche
Vermietungsprozess

Die digitale Vermietung bringt die Kommunikation
zwischen Interessenten und Wohnungsunterneh-
men auf eine neue Ebene. Zum Erfolg tragen ein
offenes Okosystem, spezialisierte Partner, moderne
Technologie und befdhigte Mitarbeiter bei.

Von llonka Kunow

er heute eine Wohnung sucht,
macht dies mit hoher Wahrschein-
lichkeit online: auf Immobilien-
portalen, auf Anbieter-Webseiten,
in sozialen Netzwerken. Da liegt
es nahe, den gesamten Prozess bis
zum Mietvertrag online weiterzufiihren. ,Das Kom-
munikationsverhalten von Interessentin-
nen und Interessenten hat sich stark ver-
andert, sie wollen nicht yerwaltet’ werden.
Gerade die Generation Z erreicht man nicht
mit E-Mails, Briefen und Papierb&gen®, sagt
Stefan Williamson, Leiter Wohnungswirt-
schaft bei der Immomio GmbH. Das Un-
ternehmen, das letztes Jahr mit der DIT

Spargenossenschaft eG, wo man Immomio seit An-
fang 2021 nutzt. ,Bei der Digitalisierung geht es im-
mer darum, dass man Informationen ,on demand’
bekommt®, erklart Vorstandssprecher Niels Klein.
,Dass die Mitarbeitenden im System sofort den Be-
arbeitungsstand checken oder nachsehen kénnen,
wie die Vergabe der Wohnung erfolgt.“

Vorteile haben auch die Interessentinnen und
Interessenten, die kundenfreundlich in den Vermie-
tungsprozess eingebunden sind. Unabhangig von
den Offnungszeiten der Geschiftsstelle kénnen sie
Gesuche und Daten aktualisieren oder dem DuBS-
Team Fragen per Chat stellen, auf die dann auch
schnell reagiert wird. Insgesamt erhdhen sich das
Tempo und die Transparenz der Mieterkommuni-

Deutsche Immobilien IT & Marketing GmbH ~ Ilonka Kunow
fusionierte, er6ffnet mit seinen Losungen Immobilienjournalistin

kation, wie weitere Beispiele zeigen: ,Die fritheren
analogen Vormerklisten gaben keine Auskunft iiber

neue Wege fiir Vermarktung, Vermietung GAUTING
und Interessentenmanagement sowie fiir

die Mieterkommunikation. Ein weiterer Spezialist
auf dem Gebiet ist die Immosolve GmbH mit ihrem
ebenfalls auf die Wohnungswirtschaft zugeschnit-
tenen, webbasierten CRM-System (Customer-Rela-
tionship-Management). Innovative Features wie zum
Beispiel das Matching — ein automatischer Abgleich
von Wohnungsangeboten und Suchprofilen — bieten
beide digitale Portale.

Weniger Abstimmungsaufwand bei der DiiBS

Warum sich Digitalisierung in der Vermietung lohnt,
zeigt das Beispiel der DiiBS — Diisseldorfer Bau- und

die Praferenzen des Mieters. Jetzt fithren wir die Lis-
ten digital, erkennen sofort, wer gut auf ein Inserat
passt, und schreiben den Interessierten aktivan®, sagt
Patrick Weber, Projektmanager Digitalisierung bei
der DUBS. Besichtigungstermine miissen nicht mehr
miindlich in Telefonschleifen vereinbart werden, sie
laufen digital tiber eine Buchungsfunktion des Anbie-
ters Immomio. Das kommt gut an im Team, wie Klein
feststellt: ,,Der Abstimmungsaufwand hat sich dras-
tisch reduziert, was fiir hohe Zufriedenheit sorgt.”
Auch der sichere, DSGVO-konforme Ablauf wird
geschatzt.  Mit der digitalen Vermietungslosung ha-
ben wir einen sauber gefiihrten Prozess in drei Stu-
fen®, erklart Weber. ,Je sensibler die Informationen

Foto: Song about summer/stock.adobe.com



sind, desto spéter erhalten wir Einsicht in die Inte-
ressentendaten. Zuerst kennen wir nur den Namen
und den Grad der Ubereinstimmung des Gesuchs mit
dem Inserat. Bei Interesse der Suchenden kommen
Profildaten, wie zum Beispiel Haushaltsgrofie und
Einkommen dazu und erst bei Vertragsanbahnung
entsprechende Nachweise und Dokumente. So ist
der Datenschutz strikt gewahrt.“

Ein weiterer Baustein im digitalen Okosystem

Fiir die DBS ist die digitale Vermietungslésung Teil
einer ganzheitlichen Digitalisierungsstrategie. 2020
fiihrte die Genossenschaft das System Axera von der
Haufe Group SE ein. Das cloudbasierte ERP-System
kann mit Spezialldsungen von Branchenpartnern wie
beispielsweise Immomio oder Immosolve erweitert
werden. ,Weil Eigenentwicklungen unsere Moglich-
keiten als kleine Genossenschaft {ibersteigen, brau-
chen wir Softwarepartner, die uns bei den néichsten
Schritten nach vorne bringen®, erldutert Niels Klein
von der DUBS. ,Eine verlassliche Planung zu kiinfti-
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Uber die DiiBS

Die DUBS - Dusseldorfer Bau- und Spargenossenschaft eG wurde 1946

als Siedlungsgenossenschaft ,Freies Volk” gegriindet, als die ersten
Hduser im Disseldorfer Stadtteil Unterrath nach dem Zweiten Weltkrieg
wieder aufgebaut wurden. Erst 2004 wurde sie umbenannt in ihren heu-

tigen Namen.

Inzwischen halt die Genossenschaft 1.800 Wohneinheiten

mit rund 110.000 m” Wohnfléche sowie rund 3.800 m* Gewerbefldche im
Bestand. Sie betreut rund 2.600 Mitglieder mit 20 Mitarbeiterinnen und

Mitarbeitern.

Im Jahr 2020 erwirtschaftete die DiiBS einen Gewinn in Héhe von rund
1,4 Mio. €, der nach eigenen Angaben maBgeblich aus den MaBnahmen

zur Bekdmpfung des Leerstands sowie Investitionen in die Sanierung der

Bestandswohnungen resultiert.

gen Erweiterungen des Okosystems ist uns hierbei
sehr wichtig.

Fiir Patrick Weber liegt der Hauptnutzen der
Anbindung von Immomio an das ERP-System in der
zentralen Datenhaltung.  Frither waren Bilder auf »

Bei der Digitalisierung ihrer Prozesse profitieren Wohnungsunternehmen von offenen IT-Systemen, die ohne
Schnittstellenproblematik mit verschiedenen Funktionen und Anbietern gekoppelt werden kénnen
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Mit einem digitalen Interessentenportal biindelt
die DUBS ihre Vermietungsaktivitdten

Netzlaufwerken, die Mietbetrage im damaligen ERP-
System und Ausstattungsdaten wieder woanders
gespeichert. Heute haben wir alles im ERP-System
hinterlegt. Bei einer Kiindigung mit direkter An-
schlussvermietung wandern die fiir das Inserat not-
wendigen Daten auf Knopfdruck in das Vermietungs-
portal. Eine doppelte
Datenhaltung entfallt
somit.“ Die Systeme wer-
den iterativ noch enger
verzahnt. Perspektivisch
will die DiiBS alle Mog-
lichkeiten nutzen, um
vom Wohnungsinserat
bis zur digitalen Unter-
schrift unter den Miet-
vertrag einen durchge-
hend digitalen Prozess
zu schaffen.

Schnellboot
statt Tanker

Das zeigt, wie ERP-Sys-
teme heute in eine neue
Rolle schlipfen. ,Frii-
her hatten die Unter-
nehmen ein machtiges
ERP-System, und was
dort nicht abzubilden war, wurde mit Randldsungen
oder mit Zettel und Stift abgedeckt®, sagt Jan Brauer,
Geschiftsfithrer von Immosolve. ,Heute gibt es fiir
diese Aufgaben Spezialisten, und das ERP-System
vernetzt eine ganze Losungslandschaft. Weiterge-
dreht bedeutet Vernetzung, von iiberall aus auf die
Anwendungen zugreifen zu kénnen. Dem Kunden ist

,Bei der Digitalisierung geht
es immer darum, dass man
Informationen ,on demand‘

bekommt.*

,wJe sensibler die Informa-
tionen sind, desto spiiter
erhalten wir Einsicht in die
Interessentendaten.®

Patrick Weber
Projektmanager Digitalisierung bei der DUBS

DW 03/2022

es wichtig, dass seine Mitarbeiter mobil im Homeof-
fice arbeiten kénnen.”

Den Ansatz, mit Axera ein offenes Okosystem in
der Cloud zu schaffen, verfolgt man bei Haufe kon-
sequent. ,Wir kooperieren mit vielen Anbietern, um
unseren Kunden integrierte Prozesse zu bieten®, sagt
Dr. Carsten Thies, Vorstand der Haufe-Lexware Real
Estate und Geschaftsfiihrer in der Haufe Group. Um
Mehrwerte zu heben, arbeitet der Anbieter mit seinen
Partnern Immomio und Immosolve eng zusammen.
,Durch die langjahrige Partnerschaft haben wir ein
gutes gemeinsames Verstidndnis von der Schnitt-
stelle und kénnen Mandanten schnell anbinden®,
sagt Jan Brauer. Stefan Williamson von Immomio
verweist auf die Moglichkeiten einer neuen Schnitt-
stelle, der Application Programming Interface (API).
,Der neue Schnittstellen-Standard von Haufe hat
besonderes Potenzial, weil sich verschiedene Wett-
bewerber dem Okosystem anschliefSen kénnen. So
haben Wohnungsunternehmen die Freiheit, sich fiir
den besten Anbieter zu entscheiden, kénnen ihr Ver-
mietungssystem aber auch einfacher wechseln. Ein
weiterer Vorteil der Schnittstelle ist, dass relevante
Datendnderungen, beispielsweise durch eine Kiindi-
gung ausgelost, sofort tibermittelt und in Immomio
verlasslich verarbeitet werden.”

Mit der Implementierung ist es nicht getan

Ein digitales Vermietungsportal lasst sich recht zii-
gig einfithren: Bei der Anbindung miissen sich die
Hersteller untereinander
und mit dem Kunden
abstimmen, Schulun-
gen erhalten die Nutze-
rinnen und Nutzer von
den Softwarepartnern.
Doch dariiber darf nicht
vergessen werden, die

Niels Klein Mitarbeiterinnen und
Sprecher des Vorstands der DUBS

Mitarbeiter bei der Di-
gitalisierung insgesamt
mitzunehmen. Bei der
DiBS haben sie beson-
ders viele Anderungen
erlebt: ,Wir sind in ei-
nem standigen Wandel®,
sagt Niels Klein. ,Es ist
daher wichtig, dass wir
mit den Mitarbeitern im
Gesprach bleiben, sie
informieren und konti-
nuierlich weiterbilden.”
Patrick Weber hilt alle zwei Wochen eine interne
IT-Schulung fiir die Mitarbeitenden ab, wo er Themen
wie System-Updates aufgreift und die Fragen der
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter beantwortet. Die
Ergebnisse dokumentiert er. So sorgt die DuiBS dafiir,
dass auf der Reise zum nichsten digitalen Service
niemand zurtickbleibt. —

Fotos: Dusseldorfer Bau- und Spargenossenschaft eG
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,GERADE BEI KURZEN DISTANZEN GIBT ES GROSSES
POTENZIAL FUR EINE MOBILITATSWENDE."

Nicola Krettek
Projektleiterin ,,Bundesweites Netzwerk Wohnen
und Mobilitat Verkehrsclub Deutschland VCD

L‘Immo vom 17.01.2022

Foto: Verkehrsclub Deutschland VCD

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

Iris Jachertz, Dirk Labusch und

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

Jede Woche neu.
" Mit fiihrenden Experten.
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COCKPIT FUR DEN TELEFONISCHEN MIETERSERVICE

Alles auf dem Schirm

Die Berliner Gesobau unterstitzt ihren telefoni-
schen Mieterservice mit einem digitalen Cockpit,
das situationsbezogen passende Fragen und
Schlagworte auswirft. Eine intuitive Dialogflihrung
ermdglicht dem externen Serviceteam, Anrufe von
Mietenden zUgiger und effizienter zu bearbeiten.

Von Nadja HuBmann
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Das Cockpit fur den telefonischen Mieterservice erleichtert dem internen und externen Serviceteam,
Anrufenden die richtigen Fragen zu stellen und schnelle Hilfe zu bieten oder in die Wege zu leiten

DW 03/2022
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ie im Jahr 1900 gegriindete Geso-

bau AG zahlt mit einem Bestand von

derzeit rund 44.000 Wohneinheiten

zu den groflen Wohnungsanbietern

Berlins. Wahrend sich die Hauptstadt

rasant verdndert, versorgt die stiad-
tische Wohnungsbaugesellschaft breite Schichten
der Bevolkerung mit bezahlbarem Wohnraum und
fordert lebendige Nachbarschaften. Seit 2014 baut die
Gesobau wieder selbst und erweitert durch Neubau
und Ankauf ihren Wohnungsbestand, der bis 2026 auf
circa 52.000 Wohnungen anwachsen soll.

Als eines der ersten deutschen Wohnungsun-
ternehmen hat die Gesobau bereits vor zehn Jah-
ren im Rahmen der Digitalisierung ihrer Prozesse
auf mobile Anwendungen gesetzt, darunter auf eine
Mieter-App. Uber die Anwendung beziehungsweise
eine inzwischen erweiterte Version kann die Mie-
terschaft seitdem rund um die Uhr ihre Anliegen
melden, die teils automatisiert verarbeitet oder an
die Zustandigen weitergeleitet werden. Trotz um-
fassender Funktionen lasst sich die gemeinsam mit
dem Digitalisierungsdienstleister Datatrain GmbH
entwickelte Losung leicht bedienen.

Vorbild Mieter-App

Der Gesobau war es wichtig, dass ihre App-Losung
,Gesobau Berlin“ benutzerfreundlich ist und den
Mieterinnen und Mietern ermdglicht, ihre
Anliegen umfassend und genau zu iiber-
mitteln — obwohl die Informationen von
Personen ohne wohnungswirtschaftliche
Fachkenntnis tibermittelt werden. Dazu
Sabine Wiedemann, Vertriebsleiterin bei
Datatrain: ,Die App bietet eine intuitive
Dialogfiihrung. Die Mieterinnen und Mieter
werden Schritt fiir Schritt mit Fragen und
auswihlbaren Antworten durch ihr An-
liegen hindurchgefiihrt. Alle notwendigen
Hinweise werden deshalb erfasst und an
die richtige Adresse geleitet.“ Diese standardisierte
Informationserhebung sorgt dafiir, dass alle tiber
die Applikation eingegebenen Daten rund um ein
Anliegen eindeutig nachvollziehbar sind. Eine nach-
tragliche Bearbeitung kann so entfallen.

Auch iiber andere Kanéle gehen Mieteranliegen
bei der Gesobau ein, vor allem telefonisch. Ein hier-
fiir beauftragter externer Dienstleister etwa erfasst
am Telefon die Anfragen oder Schadensmeldungen
der Mieterinnen und Mieter. Diese lieflen sich bisher
jedoch oft nicht ganz eindeutig zuordnen. Das ex-
terne Serviceteam musste selbst identifizieren, wel-

Nadja HufSmann

freie Journalistin
BERLIN
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Cockpit fiir den telefonischen
Mieterservice: So funktioniert’s

- Zunéchst fordert das Cockpit einen Identitdtsnachweis. Der Mieter oder
die Mieterin nennt beispielsweise Name und Geburtsdatum. Auch ak-
tuelle Telefon- und E-Mail-Daten werden zur Hinterlegung im System
abgefragt.

- Die Eingabe von Schlagworten fiihrt zu einer Auswahl von Vorschla-
gen zur Kurzbeschreibung des Anliegens und damit auch zu der oder
dem fur die Weiterbearbeitung Verantwortlichen. Durch Ablesen der
Vorschldge lassen sich die Wiinsche der Mieter weiter eingrenzen.

- Alle Meldungen werden - genau wie bei der Mieter-App - zentral
im SAP-System verbucht und, je nach Anliegen, automatisiert an die
Zusténdigen weitergeleitet. Die im System mit jedem Schlagwort
verknuipften Codes fiir Mieteranliegen und Verantwortliche lassen sich
nachtrdaglich auch dndern oder ergénzen.

- Eine mit dem Cockpit verkniipfte Korrespondenzanwendung erlaubt,
gewiinschte Schriftstlicke wie eine Mietbescheinigung automatisiert zu
erzeugen, per E-Mail zu versenden oder an einen Drucker zu leiten.

- Kopien existierender Dokumente werden aus der digitalen Mieterakte
zur Verfligung gestellt.

- Die Verknlpfung mit weiteren Anwendungen erméglicht, typische
Folgeprozesse wie die Beauftragung von Dienstleistungsunternehmen
automatisiert zu starten und nétige Infos ohne Medienbruch weiterzu-
leiten.

- AuBerdem ist der Absprung zum Interessentenmanagement maglich,
wo die entsprechenden Meldungen erfasst werden.

- Auch Personen ohne direkten Bezug zum Unternehmen kénnen ein
Anliegen Ubermitteln, etwa aus der Nachbarschaft oder von Behérden.

- Ist der Anrufer oder die Anruferin am Ende des Gesprdchs mit genti-
gend Informationen versorgt, kann die Meldung direkt abgeschlossen
werden. Ein GroBteil der Anliegen ldsst sich so schon im sogenannten
First Level komplett erledigen.

che Fragen zur korrekten Einordnung und Erfassung
des Anliegens fithren, welchem Aufgabenbereich die
Antworten zuzuordnen sind und wer verantwortlich
ist. Ruft eine Mieterin beispielsweise an, um ein neu-
es Namensschild fiir den Klingelblock zu bestellen,
sind schon an dieser Stelle genauere Fragen fallig: Ist
das Schild kaputt? Klar, ein Fall fiir die Haustechnik.
Mochte jemand zur Untermiete einziehen? Dann ist
die kaufméannische Abteilung gefragt.

Um die Erfassung wichtiger Hintergrundinfor-
mationen auch hier zu gewéhrleisten, beschloss die
Gesobau, den externen Telefondienst mit einer ver-
gleichbaren App wie der zuvor etablierten Mieter-
App auszustatten, namentlich dem ,Cockpit fiir den
telefonischen Mieterservice®. Katja Maywald, SAP-
Anwendungsberaterin bei der Gesobau, erklart: , Mit
der neuen Anwendung sollte die Erfassung von Mie-
teranliegen dhnlich leicht von der Hand gehen wie
mit der Mieter-App. Die externen Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter konnen damit anders als bisher un-
abhéngig von unserem SAP-basierten ,Kundencenter*
arbeiten, einer wesentlich komplexeren Fachanwen-
dung fir den internen Kundenservice.” >
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Dialogorientiert: Konzept und Produkt

Unterstiitzt durch das neue Cockpit sollte der Tele-
fonservice alle Begleitumstdnde von Mieteranliegen
sukzessive abfragen kénnen. Die wichtigsten Ziele:
1. Erreichung einer hohen Ersterledigungsquote

2. Wahrnehmung des externen Dienstes als Teil der

Gesobau

INTERVIEW MIT KATJA MAYWALD

DW 03/2022

3. Reduzierung des kraftebindenden Nachbearbeitens
unzureichender Meldungen

In mehreren Workshops legten die Gesobau-
Verantwortlichen gemeinsam mit den Mitarbeitern
des Telefondienstleisters sowie des Softwarepartners
die Anforderungen an eine digitale Losung fest und
erarbeiteten Vorschlidge und Ideen zur Umsetzung.

yAnderungen mussen

gemeinsam erarbeitet werden”

Katja Maywald ist SAP-Anwendungs-
beraterin bei der Gesobau und zeich-
net verantwortlich fir die Implementie-
rung des Cockpits fiir den telefonischen
Mieterservice in die IT-Infrastruktur des
Wohnungsunternehmens.

Was woll(t)en Sie mit der Einfiihrung
des Cockpits erreichen?

Ziel war die unkomplizierte Anbin-
dung externer Dienstleistungsunter-
nehmen, zum Beispiel von Callcentern,
zur Aufnahme von Mieterangelegen-
heiten sowie Schadensmeldungen.
Durch regelméflige Ausschreibungen
kommt es zuweilen zum Wechsel eines
Dienstleisters. Selbst wenn das neue
Unternehmen keine SAP-Anbindung
vorhilt, kann es durch das Cock-
pit nun webbasiert mit uns arbeiten.
Weiterhin sollten durch eine einfache
und intuitive Meldungserfassung und
den Aufbau einer dialoggefiihrten Co-
dierung verschiedene Mieteranliegen
eindeutig identifiziert und gegebenen-
falls, wie der Versand von Formularen,
direkt erledigt werden kénnen — ohne
sie intern zusatzlich bearbeiten zu
miissen.

Wie war die Situation davor, wie kamen
Sie zur Produktentscheidung?

Zuvor hat das Callcenter grof-
tenteils Ruckrufbitten erfasst oder
das Mieteranliegen im Langtext, also
in eigenen Worten, ergdnzt. Das war
teilweise jedoch nicht genau genug.
Durch die neuen Funktionen kénnen
Mieteranliegen vorgefiltert und dem
verantwortlichen Mitarbeitenden bes-
ser zugeordnet werden.

Ausschlaggebend fiir unsere Ent-
scheidung war, dass die Losung ,SAP
Kundencenter® des dann beauftragten
Anbieters mit den zugehorigen Prozes-
sen der Meldungsbearbeitung bereits
seit Jahren bei uns im Einsatz ist. Wir
wollten, dass auch eine webbasierte
Anwendung von ihm umgesetzt wird.
Welcher Zeitrahmen stand fiir die Ent-
wicklung zur Verfligung und wie verlief
die Einfilhrung?

Der Prozess von der Ideenfindung
bis zur finalen Umsetzung hat uns circa
zwei Jahre lang begleitet, vor allem,
weil der Katalog zur Ein- und Zuord-
nung der Mieteranliegen neu definiert
und aufgebaut werden musste.

Wir sind bereits im Februar 2020,
zunachst mit einer Pilotphase, gestar-
tet. Parallel haben wir an einer Erwei-
terung des Cockpits gearbeitet, die den
automatischen Versand bestimmter
Genehmigungen an die Mieterschaft
erlaubt. Mit dieser Funktion wurde
die neue Losung Anfang 2021 auf alle
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter des
Callcenters ausgeweitet. Sie haben
Schulungen erhalten und wurden nach
und nach in das neue System einge-
fihrt.

Ist der Mehrwert schon splirbar? Wie
wird die Lésung angenommen?

Dazu ist noch keine finale Aussage
moglich. Fakt ist aber, dass vor dem
Hintergrund der Pandemie mehr te-
lefonische Anfragen tiber das Callcen-
ter eingehen, insbesondere weil unser
Servicecounter vor Ort im Hauptsitz
geschlossen hat. Hier kommen die
Neuerungen jetzt sinnvoll zum Einsatz.

Ein erstes Feedback des Telefon-
dienstleisters war positiv. Allerdings
werden auch jetzt noch im laufenden
Betrieb die Schadenskataloge ergénzt
und die Geschaftsvorgénge erweitert.
Der Prozess ist also nicht abgeschlos-
sen, sondern wird standig verbessert.
Was waren die zentralen Herausforde-
rungen im Projekt?

Die Gestaltung der Abfrage von
Mieterangelegenheiten und die einfa-
che Handhabung der Losung iiber die
Suche nach Schlagwértern verlangten
viel Aufmerksamkeit. Beispielsweise
haben wir uns gefragt, ob und wie die
Anlage einer Meldung erlaubt ist, wenn
die Sicherheitsabfrage nach dem Ge-
burtsdatum nicht funktioniert, weil es
nicht im System hinterlegt ist. Zusatz-
lich zur Meldung erfolgt jetzt ein Hin-
weis an den intern Zustandigen, bitte
eine genauere Priifung vorzunehmen.
Welche Erkenntnisse haben Sie im Ver-
lauf des Projekts gewonnen?

Es ist wichtig, frithzeitig mit derar-
tigen Projekten zu starten und genug
Zeit einzuplanen. Die Implementie-
rung einer festen Arbeitsgruppe hat
sich bewihrt. Wesentlich ist auch, die
Nutzer, wie in unserem Fall das externe
Callcenter, sowie die Mitarbeiter des
Gesobau-Kundenmanagements ein-
zubeziehen. Anderungen diirfen nicht
einfach aufgesetzt, sondern miissen
gemeinsam erarbeitet werden. Nur
so lasst sich eine hohe Akzeptanz von
Neuerungen erreichen.

Vielen Dank fiir das Gespréch.
Das Interview fuhrte Nadja HuBmann.

Bilder: Datatrain GmbH



Das neue Cockpit fiir den telefonischen Mieter-
service erleichtert nun seit etwa einem Jahr auch Be-
schéftigten ohne detaillierte immobilienwirtschaftli-
che Fachkenntnisse, Mieteranrufe schnell und einfach
zu bearbeiten. Die Anwenderinnen und Anwender
folgen Schritt fiir Schritt einer Anleitung fiir einen
zielfiihrenden Dialog, um Anliegen von Mietenden
moglichst genau zu beschreiben. Auflerdem konnen
sie die Historie einer Meldung einsehen und die anru-
fende Person iiber den Status des Vorgangs aufkléren.

Erfolgreich nur bei guter Fiihrung

Zu den Herausforderungen bei der Umsetzung ge-
hort vor allem die Akzeptanz: ,Worauf es wirklich
ankommt, ist die Dokumentationsbereitschaft der
Nutzerinnen und Nutzer. Nur wenn sie ihre Arbeit
digital fixieren, kann die Losung ihre volle Wirkung
entfalten®, sagt Sabine Wiedemann. Das gilt sowohl
fur die externen Servicemitarbeiter, die mit dem
Cockpit arbeiten, als auch fiir interne Spezialisten, die
das Gros der Mieterkontakte mit dem ,Kundencenter®
aufnehmen und verwalten. Die digital erfassten An-
liegen und Bearbeitungsstédnde werden dann zentral
im SAP-System gesichert und lassen sich auslesen.
Externe wie interne Mitarbeiter konnen sich so um-
gehend tiber den Bearbeitungsstatus informieren.

Damit Informationen im bendtigten Umfang
dokumentiert werden, bedarf es der Akzeptanz der
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter — ein Fithrungs-
thema. Die Gesobau setzte daher fiir intern im Kun-
denservice Mitarbeitende eine Schulung an: Dabei
wurde ihnen vermittelt, wie sie Mieteranliegen und
Bearbeitungsfortschritte optimal digital erfassen und
so ihren Arbeitsaufwand reduzieren konnen. Sowohl
das ,SAP-Kundencenter als auch die Cockpit-Losung
stellen dafiir automatische Hilfen zur Verfiigung, oft
eriibrigt sich das Eintippen von Texten ganz.

Wiedemann sieht aber auch den Dienstleister
in der Pflicht: ,Wir miissen unsere Erfahrungen als
Digitalisierungspartner von Immobilienunterneh-
men mehr ins Spiel bringen und mit konkreteren
Vorschldgen ins Gesprach gehen. Das betrifft vor
allem das Ubersetzen von Bearbeitungsprozessen
in die digitale Welt.“ Hilfreich ist es beispielweise,
wenn sich externe und interne Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter in regelmafiigen Jour-fixe-Terminen tiber
Informationen, Abldufe und Auffilligkeiten austau-
schen. Entsprechend dokumentiert und an Datatrain
tibermittelt, kann das die Basis fiir die Anpassung
oder (Weiter-)Entwicklung von Funktionen sein und
der Qualitdtssicherung der Prozesse sowie der Stei-
gerung der Servicequalitéit dienen.

Zufriedenheit auf allen Seiten

Bis Anfang 2022 hat das Cockpit fiir den telefoni-
schen Mieterservice bereits etwa ein Jahr lang vie-
len externen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern die
Aufnahme oder Erledigung telefonisch eingehen-
der Mieteranliegen erleichtert. Durch das Cockpit
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Servicemitarbeiter ,Max Mustermann” kann auf seinem personalisierten
Startscreen mehrere Suchparameter eingeben, um méglichst
genaue Informationen zu Mieter oder Meldungshistorie zu erhalten

wow t e 00 conon ATt e e < L

8 M bt v Ennx: 80

Ralph Thalberg

et Macarirag
stz asasna
PO — . 13, 1195 e
T gt b, e
ST O 830 5001 OO0 L0

Aottt e irrm s
oLsezmy

Cormn Sanien
[ re—"
[eT——

Alle bis dato gespeicherten Informationen zu Mieter ,Ralph Thalberg” und
seinen Meldungen kann der Servicemitarbeiter tibers Cockpit aufrufen
und sich so einen Uberblick tiber den Status der Anliegen verschaffen

erhalten sie alle relevanten Informationen digital,
konnen die fiir die weitere Bearbeitung notwendigen
Daten umfénglich erfassen und sind Mieterinnen
und Mietern gegeniiber in hohem Mafie auskunfts-
fahig — besser als vor der Einfithrung des Tools. Te-
lefonate werden kiirzer und nachfolgende Aufgaben
konnen automatisiert angestofRen werden. Von der
Transparenz profitieren die intern Verantwortlichen,
deren Arbeit sich vereinfacht und denen so Zeit fiir
andere Aufgaben bleibt. Aber auch angeschlossene
Dienstleistungsunternehmen erhalten aussagekraf-
tige Informationen ohne Medienbruch, um passgenau
reagieren zu kénnen. Nicht zuletzt freuen sich die
Mieterinnen und Mieter, wenn ihre Anliegen rasch
und zufriedenstellend bearbeitet werden.

Mit dem umfassenden Projekt zur Verbesserung
ihres Kundenservices hat die Gesobau eine gute Aus-
gangsbasis geschaffen, um wiederkehrende Prozes-
se effizienter durchfithren und weiterentwickeln zu
koénnen. —
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BILANZ- UND STEUERWISSEN - AKTUELLES AUS DEN PRUFUNGSORGANISATIONEN DES GDW

BGH bestdatigt Zulassigkeit
virtueller Generalversammlungen

Der Bundesgerichtshof hat entschieden, dass virtuelle Generalversammlungen
grundsatzlich zuldssig sind. Solange die Covid-19-Sonderregelungen gelten,
bedarf es dazu auch keiner entsprechenden Regelung in der Satzung.

Von Dr. Matthias Zabel

ie Covid-19-Pandemie stellte von Be-
ginn an auch die Wohnungsgenossen-
schaften vor die Frage, wie Mitglie-
der- oder Vertreterversammlungen
(im Folgenden einheitlich General-
versammlungen) in Pandemiezeiten
durchgefiihrt werden kénnen. Angesichts einer in-
soweit wieder verscharften Lage gewinnt
diese Frage auch mit Blick auf das kom-
mende dritte Jahr der Pandemie wieder an
Bedeutung. Der Gesetzgeber hat die dies-

beziiglichen Covid-19-Sonderregelungen —

vorerst bis zum 31. August 2022 verlangert.

Bis dahin gilt also, dass Genossenschaften ‘,_ £~

auch ohne eine entsprechende Satzungs- o

regelung Beschliisse in schriftlicher oder
elektronischer Form fassen konnen. Was
diese alternativen Formen der Beschluss-

Dr. Matthias Zabel

Referatsleiter
Genossenschaftsrecht,

Genossenschaftswesen

fassung anbelangt, bestand insbesondere GdW
BERLIN

durch eine Entscheidung des OLG Karls-
ruhe, wonach virtuelle Generalversamm-
lungen unzuldssig seien, zuweilen erhebliche Rechts-
unsicherheit. Erfreulicherweise hat der Gesetzgeber
entsprechend schnell reagiert und fiir eine Klar-
stellung gesorgt. Ferner hat der Bundesgerichtshof
(BGH) die Gelegenheit bekommen, sich zu der Frage
zu duflern: Er hat die Entscheidung des OLG Karls-
ruhe aufgehoben und virtuelle Generalversamm-
lungen fiir zulassig erklart. Im Folgenden wird die
Chronologie der Ereignisse anhand der gesetzlichen
Regelungen sowie der ergangenen Rechtsprechung
noch einmal kurz zusammengefasst.

Die allgemeine Regelung im
Genossenschaftsgesetz

Ausgangspunkt der rechtlichen Bewertung, was
der Gesetzgeber mit einer Beschlussfassung in
schriftlicher oder elektronischer Form meint, ist
§ 43 Abs. 7 GenG.

Wenngleich der (nebenstehende) Gesetzestext
virtuelle Generalversammlungen nicht ausdriicklich
erwahnt, sondern davon spricht, dass ,Beschliis-
se der Mitglieder schriftlich oder in elektronischer
Form gefasst werden“konnen, meint der Gesetzgeber
eben unter anderem genau diese virtuellen Gene-
ralversammlungen, wie ein Blick in die Gesetzesbe-
griindung der Genossenschaftsnovelle 2006 zeigt
(Bundestags-Drucksache [Bt-Drs] 16/1025, S. 87).

Die gesetzliche Regelung erlaubt namentlich
nicht nur virtuelle (reine) Beschlussfassungen, wie
wohl das OLG Karlsruhe meinte, sondern Versamm-
lungen insgesamt. Jeder Beschluss bedarf einer im
Vorfeld stattfindenden Diskussions- und Erorte-
rungsphase und hat somit zwangslaufig auch Ver-
sammlungscharakter. Insofern ergibt es keinen Sinn,
die gesetzliche Regelung auf die reine Beschluss-
fassung zu beschranken. Andernfalls konnte die im
Vorfeld stattfindende Diskussions- und Erdrterungs-
phase nicht virtuell erfolgen, sondern miisste in Pra-
senzform stattfinden, die reine Beschlussfassung
dagegen konnte virtuell ergehen.

Die Covid-19-Sonderregelung in ihrer
urspriinglichen Fassung

Gleich zu Beginn der Pandemie hatte der Gesetzgeber
im Mérz 2020 schnell reagiert und entsprechende
(Sonder-)Regelungen erlassen. Nach der Regelung in
§ 3 Abs.1Satz 1 des Gesetze tiber Mafnahmen im Ge-
sellschafts-, Genossenschafts-, Vereins-, Stiftungs-
und Wohnungseigentumsrecht zur Bekdmpfung der
Auswirkungen der Covid-19-Pandemie (COVMG)
sollte die allgemeine Regelung des § 43 Abs. 7 GenG
mit der Maflgabe gelten, dass entsprechende Sat-
zungsregelungen entbehrlich sind. Das heif3t kon-
kret: Virtuelle Generalversammlungen ohne phy-
sische Prasenz sollten wahrend der Geltung des
COVMG auch ohne Satzungsregelung méglich sein.
Der Gesetzgeber kniipfte damit unmittelbar an die

Foto: Spar- und Bauverein eG
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Wdhrend der Pandemie hielt die Spar- und Bauverein eG Dortmund, wie viele andere Wohnungsgenossenschaften
auch, das erste Mal eine virtuelle Vertreterversammlung ab und sammelte Erfahrungen mit dieser Form

Regelungsintention des § 43 Abs. 7 GenG an. Er ver-
zichtete einzig und allein auf das Erfordernis einer
entsprechenden Satzungsregelung.

Ungeachtet der Tatsache, dass der Wortlaut
von §3 Abs. 1 COVMG in der urspriinglichen Fas-
sung virtuelle Generalversammlungen ebenso wie
§ 43 Abs. 7 GenG nicht erwiahnte, hat der Gesetzgeber
gerade auch diese virtuellen Generalversammlun-
gen von Anfang an ermdglichen wollen. Dies hat der
Gesetzgeber ganz Kklar zu erkennen gegeben, indem
er in der Gesetzesbegriindung ausgefiihrt hat, dass
auch die Durchfiihrung von Versammlungen ohne
physische Prasenz der Mitglieder oder Vertreter er-
moglicht werden soll (siehe BT-Drs. 19/18110, S. 19).

Die Entscheidung des OLG Karlsruhe

In dem der Entscheidung des OLG Karlsruhe vom
23. Marz 2021 zugrundeliegenden Fall wurde der Be-
schluss tiber eine Verschmelzung einer Wohnungsge-
nossenschaft im Rahmen einer virtuellen Vertreter-
versammlung per Videokonferenz gefasst. Auch das
Verschmelzungsgutachten wurde im Rahmen dieser
virtuellen Versammlung verlesen.

Nach Ansicht des OLG Karlsruhe ist der Beschluss
unwirksam und kann nicht in das Genossenschafts-
register eingetragen werden. § 13 UmwG (Umwand-
lungsgesetz) verlange eine ,Versammlung®, und zwar
eine vom Gesetz zugelassene Form der Versammlung.
Nach Ansicht des OLG Karlsruhe ist indes eine virtuel-
le Generalversammlung per Videokonferenz ohne »

§ 43 Abs. 7 GenG

Die Satzung kann zulassen, dass Beschliisse der Mitglieder schriftlich
oder in elektronischer Form gefasst werden; das N&here hat die Satzung
zu regeln. Ferner kann die Satzung vorsehen, dass in bestimmten Féllen
Mitglieder des Aufsichtsrats im Wege der Bild- und Tonlibertragung an
der Generalversammlung teilnehmen kénnen und dass die General-
versammlung in Bild und Ton tibertragen werden darf.

§ 3 Abs.1Satz1 COVMG-alt

Abweichend von § 43 Abs. 7 Satz 1 des Genossenschaftsgesetzes kénnen
Beschlisse der Mitglieder auch dann schriftlich oder elektronisch gefasst
werden, wenn dies in der Satzung nicht ausdriicklich zugelassen ist.

§ 3 Abs.1Satz1 COVMG-neu

Abweichend von § 43 Abs. 7 Satz 1 des Genossenschaftsgesetzes kénnen
Beschlisse der Mitglieder auch dann schriftlich oder elektronisch gefasst
werden, wenn dies in der Satzung nicht ausdriicklich zugelassen ist

oder die Satzung keine Regelungen zu schriftlichen oder elektronischen
Beschlussfassungen einschlieBlich zu virtuellen Versammlungen enthalt;
die elektronische Beschlussfassung schlieBt Beschlussfassungen in Ge-
stalt von virtuellen Generalversammlungen ohne physische Préasenz der
Mitglieder ein.
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Generalversammlung: Optionen der Beschlussfassung

Méglichkeiten der

Beschlussfassung

/\

mit physischem
Versammlungsort

/\

normale Présenzversamm-
lung (soweit moglich)

physische Prasenz der Mitglieder oder Vertreter keine
vom Gesetz zugelassene Form der Versammlung.

Die gesetzliche Klarstellung

Der GdW hat sich zusammen mit dem DGRV nach
Bekanntwerden der Entscheidung des OLG Karlsruhe
sehr schnell gegeniiber dem Bundesjustizministe-
rium (BMJV) dafiir stark gemacht, eine gesetzliche
Klarstellung dahingehend auf den Weg zu bringen,
dass § 3 COVMG auch rein virtuelle Generalver-
sammlungen ohne Satzungsregelung erlaubt, und
dies wenn méglich riickwirkend. Der Gesetzgeber
hat den Handlungsbedarf erkannt und &hnlich wie
bereits zu Beginn der Pandemie sehr schnell reagiert.

Durch Art. 32 des Gesetzes zur Neuregelung des
Berufsrechts der anwaltlichen und steuerberatenden
Berufsausiibungsgesellschaften sowie zur Anderung
weiterer Vorschriften im Bereich der rechtsberaten-
den Berufe wurde eine riickwirkende Anderung des
§ 3 Abs. 1 COVMG vorgenommen. Diese Klarstellung
(8 3 Abs. 1 COVMG-neu; siehe Seite 69) gilt riickwir-
kend und findet Anwendung auf Generalversamm-
lungen, die seit dem 28. Mérz 2020 durchgefiihrt
wurden und werden. Der Gesetzgeber machte in
seiner Begriindung zu der Klarstellung — mit Blick
auf die Entscheidung des OLG Karlsruhe — unter an-
derem deutlich, ,,... dass der Anwendungsbereich des
Satzes 1 nicht ... kiinstlich auf Beschlussfassungen
auflerhalb von General- oder Vertreterversammlun-
gen reduziert” werden darf (BT-Drs. 19/30516, S. 73).

Die Entscheidung des BGH

Die von der Entscheidung des OLG Karlsruhe be-
troffene Wohnungsgenossenschaft legte wahrend
der Erarbeitung und Verabschiedung der gesetzli-
chen Klarstellung Rechtsbeschwerde beim BGH ein.
Der BGH hat im Oktober 2021 unter Anwendung der
gesetzlichen Klarstellung entschieden, dass virtuel-
le Generalversammlungen seit dem 28. Mérz 2020

Prasenzversammlung plus

digitale Teilnahme (hybrid) Generalversammlung

ohne physischen
Versammlungsort

/\

Generalversammlung im
sog. schriftlichen Verfahren

rein digitale/virtuelle

grundsatzlich zulassig sind, sofern die konkrete Ver-
sammlungsform die Mitgliederrechte vergleichbar
einer Prasenzversammlung wahrt.

Der BGH hat mit seiner Entscheidung — wenn
auch nicht ausdrticklich, so aber doch implizit — eben-
falls klargestellt, dass virtuelle Generalversammlun-
gen auch unter Geltung von § 43 Abs. 7 GenG zuléssig
sind, sofern die Satzung entsprechende Regelungen
dazu enthilt. In Bezug auf die Sonderregelung in
§ 3 Abs. 1COVMG hat sich der Gesetzgeber an der
yhormalen® Regelung im GenG orientiert. Wahrend
der Pandemie ist der Gesetzgeber im Rahmen des
COVMG schlicht davon ausgegangen, dass er den
Satzungsvorbehalt voriibergehend suspendieren
muss. Dies gilt auch beziiglich der riickwirkenden
Klarstellung. Die Anerkennung virtueller General-
versammlungen als zugelassene Versammlungsform
ergibt sich nach Ansicht des Gesetzgebers bereits aus
§ 43 Abs. 7 GenG. Im Umkehrschluss sind virtuelle
Generalversammlungen auch nach § 43 Abs. 7 GenG
zugelassene Versammlungsformen, wenn es ent-
sprechende Satzungsregelungen gibt. Dies hat der
Gesetzgeber im Rahmen der gesetzlichen Klarstel-
lung zu § 3 Abs. 1COVMG ausdriicklich bekréftigt
(BT-Drs. 19/30516, S. 73).

Die Verldngerung der
Covid-19-Sonderregelung

Der Gesetzgeber hat zum Ende der vorherigen Legis-
laturperiode die Covid-19-Sonderregelungen bis zum
31. August 2022 verldngert. Bis dahin kénnen virtuelle
Generalversammlungen auch ohne entsprechende
Satzungsregelungen durchgefiihrt werden. In der
Gesetzesbegriindung zur Verldngerung der Regelun-
gen beziehungsweise zu den Erleichterungen wurde
ein Hinweis aufgenommen, den es bisher in dieser
Form nicht gab. Es heif$t dort wortlich: ,Auch wenn
die Erleichterungen somit noch bis einschlieflich

31. August 2022 zur Verfiigung stehen, sollte von

Bilder: GdW; eigene Darstellung



diesem Instrument im Einzelfall nur dann Gebrauch
gemacht werden, wenn dies unter Beriicksichtigung
des konkreten Pandemiegeschehens und im Hinblick
auf die Teilnehmerzahl der jeweiligen Versammlung
erforderlich erscheint.”

Die Begriindung ist als Auslegungshilfe zum Ge-
setzestext zu verstehen. Der nunmehr neu eingefiihr-
te Hinweis diirfte als Appell zu verstehen sein, kiinftig
von der Moglichkeit, virtuelle Generalversammlun-
gen auch ohne Satzungsregelungen durchzufiih-
ren, erst nach sorgfaltiger Priifung des konkreten
Pandemiegeschehens Gebrauch zu machen. Auf der
anderen Seite muss den Unternehmen insoweit ein
sehr weiter Ermessensspielraum eingeraumt werden,
andernfalls wiirde die Rechtssicherheit erheblich
beeintrachtigt sein.

Es wird abzuwarten sein, ob sich der Gesetzgeber
angesichts der weiter angespannten pandemischen
Lage fiir eine weitere Verlingerung der Regelung bis
zum Jahresende entscheiden wird.

Virtuelle Generalversammlungen sind grundsdatzlich zulassig.
Solange die Covid-19-Sonderregelungen gelten, bedarf
es dazu auch keiner Satzungsénderung

Fazit

Der Gesetzgeber reagierte im Friihjahr des Jahres
2020 mit dem COVMG, das bis zum 31. August 2022
verlangert wurde, schnell und konstruktiv auf die mit
der Pandemie einhergehenden Folgen fiir die Hand-
lungsfahigkeit der Unternehmen und Vereine. Was
die darin enthaltenen alternativen, erleichterten For-
men der Beschlussfassung anbelangt, bestand insbe-
sondere durch eine Entscheidung des OLG Karlsruhe,
wonach virtuelle Generalversammlungen unzulassig
seien, zuweilen erhebliche Rechtsunsicherheit. Er-
freulicherweise hat der Gesetzgeber entsprechend
schnell reagiert und fiir eine Klarstellung gesorgt.
Ferner hat der Bundesgerichtshof — vollig zu Recht —
virtuelle Generalversammlungen fiir zulassig erklart.

Bei weiteren Fragen rund um das COVMG ste-
hen Thnen die Experten der genossenschaftlichen
Priifungsverbénde der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft gern zur Verfiigung. —
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ZUR INDIVIDUELLEN
PROZESSOPTIMIERUNG?

Im Anbieterverzeichnis finden Sie die
richtige Lésung fiir Ihren Bedarf — das ganze
Jahr und immer aktuell! Wahlen Sie Ihren
passenden Anbieter.

Weitere Informationen unter

https://anbieterverzeichnis.
haufe.de/immobilien-software/




HAUFE.

FINDEN STATT SUCHEN —
JOBS FUR FACH- UND FUHRUNGSKRAFTE

Haufe Stellenmarkt

Buchungsschluss fiir die ndchste Ausgabe ist am 04. Mdrz 2022

BERUFSGRUPPE WOHNUNGS- UND IMMOBILIENWIRTSCHAFT

Nachhaltigkeitsmanager (m/w/d)
Ulmer Wohnungs- und Siedlungs-
Gesellschaft mbH

Ulm

Job-1D 026850683

Serviceteamleitung (w/m/d)
Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben
Frankfurt am Main

Job-1D 027041342

Hauptamtlicher Vorstand (m/w/d)
Wohnbau eG

Goch

Job-ID 026811014

Alleingeschéftsfiihrung (w/m/d)
GWG Wohnungsgesellschaft mbH
Rhein-Erft

Hiirth

Job-1D 026810867

Job-ID eingeben und bewerben!

Einfach auf www.stellenmarkt.haufe.de

die gewiinschte Job-ID eintippen und

Sie gelangen direkt zu Ihrem gewiinschten

Stellenangebot.

Vorstandsmitglied (m/w/d)
Wohnungsbaugenossenschaft Liinen eG
(WBG)

Liinen

Job-1D 026810675

Technischer Projektleiter Bau (m/w/d)
Vereinigte Leipziger Wohnungsgenossen-
schaft eG

Leipzig

Job-1D 026810710

Teamleitung Betriebskosten (m/w/d)
Ulmer Wohnungs- und Siedlungs-
Gesellschaft mbH

Ulm

Job-ID 026850752

Kaufmannischer Vorstand (m/w/d)
Wohnungsgenossenschaft ,Lipsia“ eG
Leipzig

Job-ID 026749494

Sachbearbeiterin/Sachbearbeiter im
Fachgebiet Wohnungsfiirsorge/politi-
sche Anfragen (w/m/d)

Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben
Bonn

Job-1D 027033051

Nachhaltigkeitsmanager*in (m/w/d)
GESOBAU AG

Berlin

Job-ID 026444968

Senior Baumanager Schwerpunkt
Nachtrags- und Risikomanagement
(m/w/d)

BIM Berliner Immobilienmanagement
GmbH

Berlin

Job-1D 026844853

Sie mochten eine Stellenanzeige
aufgeben?

Ihr Ansprechpartner:

Alexander Mahr

Tel. 0931 2791-452
stellenmarkt@haufe.de

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



MARKT UND MANAGEMENT 73

Unsere Mandantin, die im Jahre 1920 ge-
griilndete Baugenossenschaft ,Vaterland® eG,
gehort zu den traditionsreichen Berliner Ge-
nossenschaften. Thr Bestand umfasst ca. 780
Wohnungen, der von den insgesamt 11 Mit-
arbeitenden engagiert und im Sinne der ca.
1.000 Genossenschaftsmitglieder verwaltet
wird.

IM RAHMEN EINER NACHFOLGEREGELUNG SUCHEN WIR ZUM 1. OKTOBER 2022
EINE DYNAMISCHE FUHRUNGSPERSONLICHKEIT ALS

Kaufmannischen Vorstand (m/w/d)

Gemeinsam mit dem Technischen Vorstand gestalten Sie aktiv die Wei-
terentwicklung der Genossenschaft. Neben der strategischen Ausrich-
tung nach genossenschaftlichen Gesichtspunkten reprasentieren Sie
das Unternehmen, arbeiten vertrauensvoll mit den Gremien zusam-
men und setzen sich fiir die Belange der Genossenschaftsmitglieder
ein.

lhr Zustandigkeitsbereich umfasst dabei alle kaufmannischen Belange
der Genossenschaft - insbesondere Rechnungswesen, Planung, Cont-

rolling, Risikomanagemnent, Vermietung und Bestandsverwaltung.

Onlineportal: https://www.domus-ag.net/karriere.html

DOMUS Consult Wirtschaftsberatungsgesellschaft mbH

Bitte bewerben Sie sich iiber unser Onlineportal oder
senden Thre Bewerbungsunterlagen inkl. Gehaltsvor-

o . . [T T | J—
stellung, Eintrittsdatum sowie Ausschreibungsquelle

mit dem Betreff: ,Vaterland - Vorstand (m/w/d)" per DO M U S
E-Mail bis zum 28. Marz 2022 an Frau Ute Farnsteiner CONSULT

bewerbungen@domusconsult.de
www.domusconsult.de

Mitarbeiter fiir die Buchhaltung o KSG
der WEG-Abteilung (m/w/d)

Diese Vollzeitstelle wird als Elternzeitvertretung zundchst befristet
auf mindestens 2 Jahre angeboten.

Ihre Aufgaben:

» Siesind Ansprechpartner fiir die Wohnungseigentiimer im
Bereich des Finanzwesens,

¢ Sieerledigen die vollstandige Buchhaltung fiir unsere
Wohnungseigentiimergemeinschaften eigenverantwortlich,

¢ Sie betreuen unser wohnungswirtschaftliches ERP-System
(WodisSigma).

Ihre Anforderungen:

¢ eine abgeschlossene kaufmdnnische Berufsausbildung,

¢ idealerweise mit Berufserfahrung im Bereich des Rechnungs-
wesens oder in der Wohnungseigentumsverwaltung,

e Sicherheit im Umgang mit den gangigen EDV-Programmen

Ihre Perspektiven:

¢ die Forderung Ihrer beruflichen Weiterbildung,

e Sozialleistungen eines modernen Unternehmens,
e Flexibles Arbeitszeitmodell.

Bewerbungen mit den iiblichen Unterlagen (Lebenslauf, Zeugnisab-
schriften, Nachweise {iber die bisherigen Tatigkeiten, gerne auch ein
Passfoto) sowie die Angabe lhrer Gehaltsvorstellung und des friihes-
ten Eintrittstermins senden Sie bitte an KSG, z. Hd. Frau Fuhrmann,
Sankt-Johann-Str. 27, 57074 Siegen oder auch gerne per E-Mail
(als PDF) an wegbewerbung@ksg-siegen.de.

Wenn Sie vorab Fragen haben, sprechen Sie unsere Handlungsbevoll-
madchtigte, Frau Fuhrmann, Tel.: 0170-7980225 oder 0271-23268-
19, gerne an.

Verantwortung und Kompetenz in der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft

Fiir die planmaRBig und aus Altersgriinden vakant wer-
dende Position des Abteilungsleiters Technik in der
GGZ Gebaude- und Grundstiicksgesellschaft Zwickau
mbH ist deren Neubesetzung geplant.

Die GGZ Gebdude- und Grundstiicksgesellschaft Zwi-
ckau mbH bewirtschaftet als Tochtergesellschaft der
Stadt Zwickau ca. 7.000 Wohnungen. Um die Ziele des
Unternehmens zu erreichen, suchen wir eine kompe-
tente, verantwortungsbewusste und erfahrene Person-
lichkeit als

Technischer Leiter (m/w/d)

zur Fiihrung der technischen Abteilung, die sich neben
der Bestandserhaltung und -instandsetzung ebenso
der nachhaltigen Modernisierung und diversen Neu-
bauvorhaben widmet. Als Abteilungsleiter gestalten
und fiihren Sie diese Prozesse maf3geblich mit.

Sie verfiigen als Voraussetzung fiir die Besetzung der
vakanten Position tiber ein abgeschlossenes Studium
als Bauingenieur, Architekt oder Wirtschaftsingenieur.
Sie haben mehrjahrige Erfahrungen bei der Abwicklung
von Bauprojekten und sind es zudem gewohnt, Projekt-
teams - vorzugsweise innerhalb der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft - zu fiihren. Betriebswirtschaft-
liches Denken und eine hohe Zahlenaffinitat im Hin-
blick auf Projektcontrolling und Budgetiiberwachung
setzen wir ebenso voraus, wie umfassende Kenntnisse
der VOB, der HOAI und des Planungs-, Vergabe- und
Baurechts.

Im Gegenzug bieten wir, neben einer der Position ange-
messenen Vergiitung, flexible Arbeitszeiten an einem
modernen Arbeitsplatz, gepaart mit einem eigenen
groBen Gestaltungsspielraum, einem eingespielten
Team und einem offenen und angenehmen Betriebs-
klima. Die Erteilung einer Prokuraist zu einem spateren
Zeitpunkt geplant.

Aussagefahige Bewerbungsunterlagen mit Gehaltsvor-
stellungen, Referenzen, Lebenslauf, Qualifikations-
nachweisenund ausfiihrlichemberuflichen Werdegang,
fir die wir eine absolut vertrauliche und diskrete
Behandlung zusichern, senden Sie bitte bis spatestens
zum Bewerbungsschluss am 23. Marz 2022 c/o an die
von uns beauftragte:

FINANZ- UND WIRTSCHAFTSBERATUNG
DR. WINKLER GMBH

Herrn Dr. Winkler personlich
Zschopauer StraBe 216
09126 Chemnitz
post@dr-winkler.org

I
DR.WINKLER |
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FINDEN STATT SUCHEN:
JOBS FR FACH- UND
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IM HAUFE STELLENMARKT

finden Sie die passenden Jobs in den Bereichen Immobilien, Hier finden:
Wohnungswirtschaft, Finanzierung u.v.m. www.stellenmarkt.haufe.de
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Wohnungsbaugenossenschaft

Volkswerft Stralsund eG

Die Wohnungsbaugenossenschaft Volkswerft Stralsund eG ist mit ca. 3.600 Wohnungen das zweitgrofite
Wohnungsunternehmen am Stralsunder Wohnungsmarkt. Mit diesem Bestand agiert sie bereits Gber Jahr-
zehnte entsprechend dem Genossenschaftsgedanken wirtschaftlich erfolgreich und sozial engagiert.

Im Zuge einer altersbedingten Nachfolgeregelung suchen wir spatestens zum 01.09.2022 eine engagierte
Personlichkeit als

Kaufmannischen Vorstand (w/m/d)

Gemeinsam mit einem technischen Vorstand gestalten Sie die Zukunft und den Erfolg der Genossenschaft
und nehmen dabei auch selbst operative Tatigkeiten wahr.

lhre Aufgaben

- Strategische und operative Fiihrung der Genossenschaft und der dem Vorstandsbereich zugeordneten
Bereiche Finanz- und Rechnungswesen, Controlling, Personal, Datenschutz und IT, Betriebsorganisation,
Betriebskosten, Wohnungswirtschaft und Mitgliederwesen

- Steuerung und Uberwachung aller Prozesse in der Genossenschaft durch das Risikomanagementsystem
und aktive Mitwirkung bei der Aufstellung des Jahresabschlusses

- Erstellung und Uberwachung der kurz-, mittel- und langfristigen Wirtschafts- und Finanzplanung, Erstellung
von Berichten, Statistiken, Planungs- und Wirtschaftlichkeitsberechnungen; Darlehensmanagement

- Kaufméannische und wohnungswirtschaftliche Steuerung sowie Uberwachung von Neubau-, Modernisie-
rungs- und Instandsetzungsprojekten im Rahmen lhrer operativen Tatigkeit

- Verantwortlich fiir eine nachhaltige Personalentwicklung und die Umsetzung der Digitalisierungsstrategie
fir die Kernprozesse der Genossenschaft

- Reprasentanz der Genossenschaft in der Offentlichkeit, Vertretung gegeniiber Gremien, Behérden, Ver-
banden und Kreditinstituten

lhr persoénliches Profil

- ein erfolgreich abgeschlossenes Hochschulstudium im Bereich Betriebswirtschaft bzw. Immobilienwirtschaft
oder einer wirtschaftswissenschaftlichen Fachrichtung

- Berufserfahrung vorzugsweise in der genossenschaftlichen, kommunalen oder privaten Wohnungswirtschaft;
hohes Maf} an Verantwortungsbewusstsein sowie Befahigung zur operativen und strategischen Unterneh-
mensfuhrung

- Fundierte Kenntnisse und praktische Erfahrungen im Bereich Finanz und Rechnungswesen, im Steuer- und
Arbeitsrecht und in der Immobilienverwaltung; Sicherheit im Umgang mit Bilanzen und modernen Steuerungs-
instrumenten wie Controlling, Portfolio- und Risikomanagement

- Hohes Mal an Engagement und Belastbarkeit sowie einen aufgeschlossenen, kommunikativen und entschei-
dungsbereiten Umgangsstil, Durchsetzungsvermogen, Fiihrungserfahrung fir ein groferes Team

- Soziale Kompetenz im Umgang mit Mietern, Mitgliedern, Geschaftspartnern und Mitarbeitern

- Kenntnisse Uber die in der Wohnungswirtschaft eingesetzten EDV-Programme

- Hohe Identifikation mit den genossenschaftlichen Werten und Handlungsweisen

Wir bieten
- Anspruchsvolle, abwechslungsreiche Tatigkeit; kompetente, engagierte Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
- Leistungsgerechte Vergutung, mit zusatzlicher sozialer Absicherung

Wir freuen uns auf lhre aussagefahigen Bewerbungsunterlagen (Lebenslauf, ausfiihrlicher beruflicher Werde-
gang, Qualifikationsnachweise, Gehaltsvorstellung, und mdglichen Eintrittstermin). Diese richten Sie bitte bis
zum 28.03.2022 an:

Wohnungsbaugenossenschaft Absolute Vertraulichkeit sichern wir lhnen zu.
Volkswerft Stralsund eG Fragen zu unserer Genossenschaft beantwortet
Aufsichtsratsvorsitzender Ihnen unsere Vorstandsassistentin Frau Heinrich
Kedingshager Stralle 78 gern unter 03831 377015. Ebenso vermittelt sie
18435 Stralsund Ihnen bei Bedarf den Kontakt zum Aufsichtsrats-

oder per E-Mail an: bewerbung@wbg-volkswerft.de vorsitzenden.
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wohnen?

Indrani hat einen Traum - einen Traum von einem richtigen
Zuhause. Wir bauen sichere Hauser. Sie konnen helfen. Mit uns!
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§ Deutsche Entwicklungshilfe
0 Spendenkonto . [5] fur soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V.
IBAN: DE87 3705 ™ DESWOS-Spendenkonto
DESWOS 602221 .
et BAN: DE87 3705 0198 0006 6022 21
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Belege im Original
oder in Kopie?

Aus dem Urteil

Ein Mieter kann hinsichtlich der bei
einer Betriebskostenabrechnung vom
Vermieter geschuldeten Belegvorlage
grundsatzlich Einsicht in die Originale
der Abrechnungsbelege zur Betriebs-
kostenabrechnung verlangen, ohne in-
soweit ein besonderes Interesse dar-
legen zu miissen.

Bedeutung fiir die Praxis

Der Rechenschaftspflichtige hat gemaf
§ 259 BGB Belege vorzulegen, soweit
sie erteilt worden sind. Anhand dieser
Formulierung wird deutlich, dass der
Rechenschaftspflichtige diejenigen Be-
lege vorzulegen hat, die ihm selbst er-
teilt worden sind, mithin die Originale,
wiahrend vom Rechenschaftspflichti-
gen gefertigte Kopien grundsitzlich
nicht ausreichend sind.

Nur in Ausnahmefillen kann es nach
den Grundsitzen von Treu und Glau-
ben in Betracht kommen, dass der
Vermieter lediglich die Vorlage von
Kopien oder Scanprodukten schuldet.
Voraussetzung hierfiir ist allerdings
stets, dass die vom Vermieter zur Ver-
fligung gestellten Kopien geeignet
sind, die dokumentierten Erklarun-
gen unverdndert wiederzugeben. Da-
bei gehen Zweifel an der Authentizitat
und Unverfilschtheit zu Lasten des
Vermieters. Ein Ausnahmefall kommt
beispielsweise dann in Betracht, wenn
der Vermieter seinerseits von seinem
Dienstleister entsprechende Belege
nur in digitaler Form erhalten hat. Ho

BGH, Urteil vom 15.12.2021, VIII ZR 66/20
BGB 6§ 259, 556

URTEILE 77

BetriebsschlieBungs-
versicherung

Aus dem Urteil

Zu den Anspriichen aus einer Betriebs-
schlieffungsversicherung wegen einer
im Zusammenhang mit der Covid-
19-Pandemie erfolgten Schlieflung ei-
ner Gaststitte.

Bedeutung fiir die Praxis

Der BGH hat entschieden, dass einem
Versicherungsnehmer auf der Grund-
lage der hier vereinbarten Versiche-
rungsbedingungen keine Anspriiche
aus einer Betriebsschlieffungsverein-
barung zustehen. Dem Versicherungs-
vertrag lagen die ,Zusatzbedingungen
fiir die Versicherung von Betrieben
gegen Schédden aufgrund behdrdli-
cher Anordnung nach dem Infektions-
schutzgesetz — 2008 (ZBSV 08)“ zu-
grunde. Bei den versicherten Gefahren
wurden weder Covid-19 noch SARS-
CoV oder SARS-CoV-2 aufgefiihrt.

Der erkennbare Zweck und Sinnzu-
sammenhang der Klausel sprachen
nach Auffassung des BGH fiir die Abge-
schlossenheit des Katalogs. Der durch-
schnittliche Versicherungsnehmer
werde zwar einerseits ein Interesse
an einem moglichst umfassenden Ver-
sicherungsschutz haben, andererseits
aber nicht davon ausgehen kénnen,
dass der Versicherer auch fiir nicht im
Katalog aufgefithrte Krankheiten und
Krankheitserreger die Deckung iiber-
nehmen will. Dieses gelte insbesondere
fur solche Krankheitserreger, die erst
Jahre nach Vertragsschluss auftreten
und bei denen fiir den Versicherer we-
gen der Unklarheit des Haftungsrisikos
keine sachgerechte Pramienkalkulati-
on moglich war. HO

BGH, Pressemitteilung vom 26.1.2022,
IVZR 144/21| ZBSV08, §3Nr.1a
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Fristlose Kiindigung
wegen Zahlungsver-
zugs

Aus dem Urteil

Die Erheblichkeit des zur aufieror-
dentlichen fristlosen Kiindigung eines
Wohnraummietverhaltnisses wegen
Zahlungsverzugs berechtigenden Miet-
rickstands in § 543 BGB ist allein nach
der Gesamthohe der beiden riickstéan-
digen Teilbetrage zu bestimmen. Da-
nach ist der Riickstand jeweils dann
nicht mehr unerheblich, wenn er die
fir einen Monat geschuldete Miete
iibersteigt.

Bedeutung fiir die Praxis

Der BGH bestitigt seine bisherige
Rechtsprechung. Er stellt klar, dass fiir
eine dariiber hinausgehende gesonder-
te Bewertung der Hohe der einzelnen
monatlichen Riickstdnde im Verhalt-
nis zu jeweils einer Monatsmiete und
damit fiir eine richterliche Anhebung
der Anforderungen des § 543 BGB an
eine auflerordentliche fristlose Kiin-
digung wegen Zahlungsverzugs das
Gesetz keinen Raum lédsst. Zwar lasse
§ 543 BGB offen, wann von einem nicht
unerheblichen Teil der Miete auszu-
gehen sei, allerdings habe der Gesetz-
geber dieses nicht offenlassen wollen.
Dem Wortlaut des Gesetzes sei iiber-
dies nicht zu entnehmen, dass die Vor-
schrift keine abschliefdende Definition
darstelle. Die Schutzwirkung zuguns-
ten des Mieters bestehe nur darin, fiir
die Wohnraummiete die kiindigungs-
bewehrte Schwelle der Erheblichkeit
des Mietriickstands unter Beachtung
der beiderseitigen Interessen ausge-
wogen zu bestimmen. HO

BGH, Urteil vom 8.12.2021, VIII ZR 32/20
BGB GG 543, 569

Mietzahlungspflicht
bei Corona-bedingter
GeschdaftsschlieBung?

Aus dem Urteil

Im Falle einer Geschéftsschlieflung,
die aufgrund einer hoheitlichen Maf3-
nahme zur Bekdmpfung der Covid-
19-Pandemie erfolgt, kommt grund-
satzlich ein Anspruch des Mieters von
gewerblich genutzten Rdumen auf An-
passung der Miete wegen Storung der
Geschiftsgrundlage in Betracht.

Bedeutung flir die Praxis

Allein der Wegfall der Geschiftsgrund-
lage gemaf? § 313 Abs. 1 BGB berechtigt
jedoch noch nicht zu einer Vertrags-
anpassung. Vielmehr verlangt die Vor-
schrift als weitere Voraussetzung, dass
dem betroffenen Vertragspartner unter
Beriicksichtigung aller Umstdnde des
Einzelfalls, insbesondere der vertrag-
lichen oder gesetzlichen Risikovertei-
lung, das Festhalten am unverénderten
Vertrag nicht zugemutet werden kann.
Beruht die enttduschte Gewinnerwar-
tung des Mieters auf einer hoheitli-
chen Mafinahme zur Bekdmpfung der
Covid-19-Pandemie wie einer Be-
triebsschlieffung fiir einen gewissen
Zeitraum, geht dies {iber das gew6hn-
liche Verwendungsrisiko des Mieters
hinaus. Dies bedeutet aber nicht, dass
der Mieter stets eine Anpassung der
Miete fiir den Zeitraum der Schlieffung
verlangen kann.

Ob dem Mieter ein Festhalten an dem
unverdnderten Vertrag unzumutbar
ist, bedarf einer umfassenden Abwé-
gung, bei der sdmtliche Umstande des
Einzelfalls zu berticksichtigen sind. Bei
der gebotenen Abwagung sind auch die
Interessen des Vermieters in den Blick
zu nehmen. HO

Pressemitteilung des BGH, Urteil vom 12.1.2022,
XIl ZR 8/21| BGB §§ 313, 535
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Selbstbehalt bei der
Wohngebdudeversi-
cherung

Aus dem Urteil

Mit objektiv-normativ auszulegendem
Negativbeschluss konnen die Eigen-
tiimer nach § 16 Abs. 2 S. 2 WEG n.F.
dariiber entscheiden, dass eine Uber-
nahme des Selbstbehalts durch die
Gemeinschaft (nebst anschlieffender
Sozialisierung auf alle Eigentiimer)
nicht stattfinden soll. Bereits im Gel-
tungsbereich von § 16 Abs. 3 WEG a.F.
war eine Beschlusskompetenz fiir die
Verteilung eines Selbstbehalts in der
Gebdudeversicherung auf einzelne
(verursachende) Eigentiimer gesehen
worden.

Bedeutung fiir die Praxis

Auch wenn (ohne abweichenden
Beschluss) der Selbstbehalt bei ei-
ner Gebdudeversicherung von der
Gemeinschaft der Wohnungsei-
gentiimer alleine zu tragen ist (vgl
LG Frankfurt/M, ZMR 2021, 841; LG
Karlsruhe ZWE 2019, 324), kann durch
Beschluss zur Kostenverteilung —
wenn auch in der Regel nicht riickwir-
kend — ein anderer Verteilerschliissel
beschlossen werden.

Neu ist, dass bei einem jetzt auf § 16
Abs. 2 S. 2 WEG n.F. zu stilitzenden
sNegativbeschluss®, der ja regelmafig
keine Sperrwirkung haben soll, das-
selbe Ergebnis wie bei einem Positiv-
beschluss zu erzielen sein soll. Hier
wiirde dann der Wegfall des Negativ-
beschlusses die Rechtslage doch an-
dern. OR

AG Hamburg-St. Georg, Urteil vom 26.11.2021,
980b C 23/21| WEG § 10, 16, 28



Stimmrechtsverbot

Aus dem Urteil

Allein eine wirtschaftliche Verbunden-
heit zwischen Mehrheitseigentiime-
rin und Verwalterin fiihrt nicht zum
Stimmrechtsausschluss. Die blofse Ma-
jorisierung als solche ist kein Fall des
Rechtsmissbrauchs.

Die vom Abberufungsantrag betrof-
fene Verwalterin darf das Stimmrecht
der Mehrheitseigentiimerin aufgrund
weisungsgebundener Vollmacht auch
dann ausiiben, wenn ein wichtiger
Grund fiir die Abberufung vorlag.

Bedeutung fiir die Praxis

Die Verfolgung privater Sonderinte-
ressen eines Eigentiimers bei der Wahl
des Verwalters schlief3t diesen grund-
satzlich nicht nach § 25 Abs.4 WEGn.F.
von der Abstimmung aus; anderes gilt,
wenn etwa zur Majorisierung weitere
Umstidnde hinzutreten, die eine un-
angemessene Bevorteilung darstellen
(LG Frankfurt/O, ZMR 2013, 368).

Ein Nichtwohnungseigentiimer kann
einen Wohnungseigentiimer dann
nicht bei der Stimmabgabe wirksam
vertreten, wenn der Vertreter (zurn
Beispiel der Verwalter) — ware er
selbst Wohnungseigentiimer — einem
Stimmverbot unterldge (OLG Diissel-
dorf ZMR 2002, 143). Hiervon macht
das LG Hamburg eine Ausnahme
bei weisungsgebundener Vollmacht.
Letztlich kdme der Vertreter dann eher
einem Erklarungsboten nahe. OR

LG Hamburg, Urteil vom 2.2.2022, 318 S 31/21
WEG a.F. §§ 25 Abs. 5 (§ 25 Abs. 4 n.F.), 26,
43 ff.

Abmahnung vor
Entziehung des
Wohnungseigentums

Aus dem Urteil

Auch nach dem § 17 WEMoG (vgl. zum
bisherigen Recht BGH, Urteil vom
5.4.2019, V ZR 339/17, ZMR 2019, 699)
kann unverandert die (anfechtbare)
Abmahnung fiir die Gemeinschaft auch
durch Mehrheitsbeschluss erfolgen.
Auf eine Abmahnung kann nur aus-
nahmsweise verzichtet werden, etwa
dann, wenn diese der Gemeinschaft
unzumutbar ist oder offenkundig keine
Aussicht auf Erfolg bietet (BGH, Be-
schluss vom 25.1.2018, V ZR 141/17, ZMR
2018, 525 Rz. 9 m. w. N.).

Die Abmahnung muss das beanstan-
dete Verhalten konkret bezeichnen,
sodass dem Storenfried deutlich wird,
welches Verhalten beanstandet wird
und gedndert werden soll (Hogen-
schurz, WEG, § 17 Rn. 25 m.w. N.). Dem
wird eine Beschlussfassung nicht ge-
recht, bei der die gertigten Pflichtver-
stofle lediglich mit ,Missachtung des
Hausfriedens® und ,Verletzung der
Pflicht nach § 14 Abs. 1 WEG“ bezeich-
net werden.

Bedeutung fiir die Praxis

Die Abmahnung darf nicht nur ein-
zelne Verstofle des Mieters, die dem
Eigentlimer zugerechnet werden,
pauschal benennen (Mieter hat den
Miteigentiimer B beleidigt, bedroht
und ihn des Diebstahls beschuldigt;
er habe ,mehrfach stérendes, lautes
Verhalten® an den Tag gelegt; der Mie-
ter sei teilweise ,stark angetrunken®
gewesen, habe , extrem geraucht und
yseit kurzem ungenehmigt ein Haus-
tier” gehalten). Die Abmahnung muss
konkrete Vorfalle schildern, und zwar
in der Regel Daten und Auswirkun-
gen auf die iibrigen Bewohner im Kern
beschreiben und etwa die Art des un-
genehmigt gehaltenen Haustieres mit-
teilen. OR

AG Essen, Urteil vom 2.2.2022, 196 C 97/21
WEG 6§ 17, 43 ff.

URTEILE 79

Faktische Ausladung
als Nichtigkeitsgrund

Aus dem Urteil

Wurde mit dem Zusatz eingeladen,
dass ,ein personliches Erscheinen (...)
aufgrund der aktuellen Pandemie-
Situation nicht méglich® sei und dass
,die Vertretung (...) in diesem beson-
deren Fall ausschliefflich durch den
Verwalter erfolgen“ konne, so ist dies
aus der Sicht eines verobjektivierten
Empféngers in der Lage eines Woh-
nungseigentiimers eine Ausladung
der Eigentiimer und ein Eingriff in den
unantastbaren Kernbereich des Woh-
nungseigentumsrechts. Die Durch-
fihrung einer solchen ,Ein-Mann®-
Versammlung fithrt nicht lediglich zur
Anfechtbarkeit, sondern zur Nichtig-
keit der dort gefassten Beschliisse.

Bedeutung fiir die Praxis

Die vorstehende Ansicht (so bereits
AG Hamburg-St. Georg, Urteil vom
10.12.2021, 980D C 12/21) ist umstritten
(anders — namlich fiir blofle Anfecht-
barkeit — etwa AG Augsburg, Urteil
vom 30.9.2021, 31 C 2231/20; AG Kauf-
beuren, Urteil vom 9.9.2021, 5 C 34/21).
Nur wenn fristgerecht angefochten
wurde und eine Streitgegenstands-
identitdt von Nichtigkeitsfeststellung
und Ungiiltigerkldrung angenommen
wird, hat der Meinungsstreit keine Be-
deutung.

Auch vor dem Hintergrund der Corona-
Pandemie ist die Grenze zwischen
Nichtigkeit und blofler Anfechtbarkeit
eines Beschlusses bei Vorliegen eines
solchen Ladungsfehlers nicht herabzu-
setzen. Es bleibt immer ein eklatanter
Verstof gegen den Kernbereich der
mitgliedschaftlichen Rechte der Eigen-
tiimer. OR

AG Hamburg-St. Georg, Urteil vom 28.1.2022,
980a C 23/21| WEG §§ 24, 44
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Spaf im Homeoffice

ZAHL DES MONATS

Mobiles Arbeiten gehért spatestens seit Beginn der
Corona-Pandemie zum Alltag deutscher Woh-
nungsunternehmen. 75 % der Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter sagen: ,Mobiles Arbeiten macht mir
SpaB.” Auf der anderen Seite fehlt 66 % der Befrag-
ten der persénliche und unmittelbare Austausch

im Buro. Das haben Befragungen des Beratungs-
unternehmens Analyse & Konzepte Immoconsult
ergeben.
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Mit Intratone zur
sicheren Zutrittskontrolle

Entdecken Sie die Produktwelt von Intratone rund um das
Thema Zutrittskontrolle! Sie erhalten anwenderfreundliche
Innovationen und einen allumfassenden Service.

Intratone GmbH

Niederkasseler Lohweg 191
D - 40547 Dusseldorf

+49(0) 211/ 601770-0
info@intratone.de
www.intratone.de

lhr zuverlassiger Partner fiir:

intrat™e

einfach.intelligent.

Transponder-Leseeinheiten

Unsere Transponder-Leseeinheiten erhalten

Sie in den verschiedensten Ausfiihrungen. Vor
allem unsere Handsfree-Version bietet hchsten
Komfort. Zudem sind sie flexibel und individuell in
die Intratone Gegensprechanlagen integrierbar.

Code-Tastaturen

Kombinieren Sie die Code-Tastaturen mit einer
Transponder-Leseeinheit oder einer Klingeltaste
und verwalten Sie sie aus der Ferne und in Echtzeit!
Sie kdnnen Codes generieren, modifizieren

oder I6schen und das bequem tber die Online-
Verwaltungsplattform.

Hochfrequenz-Funkempféanger

Intratone bietet Funkempfanger zur Innen-
und AuBenmontage. Besonders geeignet fur
Zugange zu Parkplatzen oder -hausern -
Fernverwaltung inklusive!

Erleben sie die digitalen Innovationen
von Intratone und informieren Sie
sich auch online unter

www.intratone.de/zutrittskontrolle
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