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lhr Partner fur kapitalmarktnahe Produkte
und Finanzldésungen.

Seit 25 Jahren sind wir erfolgreich als Berater und Finanzierer der Wohnungs-
wirtschaftsunternehmen und gehéren heute zu den fithrenden Finanzierern
der Branche in Deutschland. Zunehmend auch fiir privatwirtschaftliche Unter-
nehmen. Mit detaillierten Marktkenntnissen und kapitalmarktnahen Produkten
entwickeln wir fiir Sie maRgeschneiderte und innovative Finanzlésungen.
Wir setzen auf Kontinuitat, die fiir unsere Geschaftsphilosophie unabdingbarund
beste Basis einer langfristigen und vertrauensvollen Zusammenarbeit mit lhnen
ist. Mehr zu unseren Strukturierungs- und Beratungsleistungen finden Sie unter:

° www.nordlb.de/wohnungswirtschaft
5 Finanzgruppe
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EDITORIAL

Was tun in schrumpfenden
Regionen?

Die Entwicklung vieler Stadte, Kommunen und Gemeinden in Deutsch-
land ist von zwei sehr gegensatzlichen Entwicklungen gekennzeichnet:
Wahrend in und um GroBstadte bzw. Schwarmstddte vor allem bezahlbare
Wohnungen knapp werden, nehmen in vielen landlich gepragten Regionen
Leerstande zu. Und diese Leerstande beschranken sich nicht mehr nur

auf Ostdeutschland, sondern es gibt sie zunehmend auch in west- und
norddeutschen Regionen.

Die Verbesserung der Wahrnehmung, wie brisant die Entwicklung von
Leerstanden in allen Bundeslandern werden kann, und die Erhéhung der
Bereitschaft zur Entwicklung und Umsetzung praventiver MaBnahmen

in betroffenen Kommunen ist daher Thema in dieser Ausgabe der DW. Ab
Seite 8 geht es um Konzepte und Ansatze, die fiir die Attraktivitatsstei-
gerung in den landlichen Raumen umgesetzt werden kdnnen. Allerdings
konnen die wohnungswirtschaftlichen Unternehmen vor Ort nicht alles
alleine bewaltigen.

Die entscheidenden Fragen nach der zukiinftigen Attraktivitat und der
regionalen Entwicklung hangen mit Faktoren wie der Verkehrsinfrastruk-
tur, der Anbindung und dem Ausbau der Datennetze, dem kulturellen und
bildungspolitischem Angebot und natiirlich der medizinischen Versorgung
zusammen. Wie kann man die Bevolkerung, die auf dem Land bleiben

will, unterstiitzen? Und was kann man fiir mittelstandische Arbeitgeber
tun, die Fachkrafte in die Regionen holen wollen? Ein paar Antworten und
Anregungen sind in dieser Ausgabe zu finden.
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Ihr kompetenter Partner
in der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft

Leistungsprofile
Einzel-/Generalplanung
Projektmanagement
Consulting
Gutachten/Studien
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» Gebaude
und Wohn-
umfeld —
das Gesamtkonzept
muss stimmen!«

Sie mochten weitere Informationen?!
Wir freuen uns auf Sie.

iwb Ingenieurgesellschaft mbH

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

..........

Berlin . Braunschweig . Dusseldorf . Hamburg . Magdeburg . Pinneberg
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Quelle: STAWOG, Foto: Bernd Perlbach
Quelle: STAWOG, Foto: Birbel Rechenbach

Living Streets Umgang mit Schrumpfung Aufstockung
In Bremerhaven wurde ein unscheinbarer Mit welchen Ideen, Konzepten und MaBnahmen  In Dresden stockte eine Genossenschaft vier
Schlichtbau zur modernen Wohnanlage mit ver- ~ begegnen Wohnungsunternehmen in schrump-  Siedlungshauser um zwei Etagen in Holzbau-
glasten Laubengdngen umgebaut und saniert. fenden Stddten dieser Herausforderung? weise auf - wirtschaftlich und brandsicher.
DW | DIE WOHNUNGS- STADTEBAU

WIRTSCHAFT UND STADTENTWICKLUNG
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4 Meldungen

8 Von der Melancholie zur
Aufbruchstimmung?
THEMA DES MONATS: NEUBAU- UND QUALIFIZIERUNGSKONZEPTE Thema des Monats:

. . i . Neubau und Bestandsentwicklung in
Auch wenn sich die Aufmerksamkeit derzeit zum groBen schrumpfenden Regionen

Teil auf die wachsenden Regionen und den dortigen
Neubaubedarf richtet, herrscht mancher Orten ein
gegenteiliger Prozess vor. Doch gerade in den stagnie-
renden oder schrumpfenden Regionen sind kreative
Losungen gefragt. Hier gilt es - unter schwierigeren »
Bedingungen - die Bestande zu diversifizieren und mit L]
' modernen Wohnangeboten z. B. auf die Bediirfnisse der | 2 8 '
" Menschen auszurichten, die wieder in die Kernstadte 25— F
- ziehen wollen. Wir stellen einige Beispiele vor. y——
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E Fordern Sie unseren wochentlichen
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Partner der
Wohnungswirtschaft
Blome GmbH & Co.KG

Modernisieren im Bestand
— alles aus einer Hand!

Von der Einzelmodernisierung
bis zur Quartiersentwicklung.

Weitere Informationen:
www.blome.org

sUnser Bad ist durch die Sanierung viel

gréBer und schoner geworden! Und wir
haben endlich eine tolle Dusche, ein
lang gehegter Wunsch von uns! Das
ist viel bequemer, als immer Uber den
Wannenrand zu steigen. Bei der Sanierung
hat alles hundertprozentig geklappt. Ein
einziger Monteur hat unser ganzes Bad
in nur zwei Wochen modernisiert! Er hat
alles perfekt gemacht, als Schulnote
hatten wir ihm eine Eins gegeben!”

— Vera und Richard Lerch,
il " Mieter gewobau
Risselsheim

gewobau
Riisselsheim




STADTEBAU UND STADTENTWICKLUNG

Quelle: KoWo

Quelle: dhu

Realisierungswettbewerb

KoWo kiirt die besten Ideen fiir den Moskauer Platz in Erfurt
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Der Sieger des Ideenwettbewerbs reichte diese perspektivische Planung ein

Die Kommunale Wohnungsgesellschaft mbH Erfurt (KoWo) hat einen
bundesweiten Ideenwettbewerb zur Wohnbebauung des Moskauer Platzes
in Erfurt ausgerufen. Unter dem Motto ,,Neue Gartenstadt mit System*
reichten Architekturbiiros ihre Ideen ein. Eine Expertenjury aus den Berei-
chen Wohnungsbau und Landschaftsarchitektur hat im Mai die besten der
22 Entwiirfe gekiirt.

Bei der Ausschreibung handelte es sich um einen stadtebaulichen und
freiraumplanerischen Wettbewerb mit hochbaulichem Ideenanteil. Dabei
sollte im Rahmen der stadtebaulichen Planung zusatzlich der Nachweis
gefiihrt werden, dass eine serielle und/oder modulare Umsetzung eines
industrialisierten sozialen Wohnungsbaus maglich ist. Bewertungskrite-
rien im Wettbewerb waren u.a. der Nachweis von flexiblen Wohnformen
und Grundrisslosungen sowie ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen der
Wohnbebauung und den Freiflachen. Zudem sollte eine angemessene
Einbeziehung des bestehenden Wohngebietes und der besonderen Lage

gm| Weitere Informationen:
www.kowo.de
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des Grundstiickes an der ,Nordlichen Gera-Aue” erreicht werden, das
einen der wichtigen Aktions-Punkte im Rahmen der BUGA Erfurt 2021
darstellen wird. Diese und viele weitere Kriterien wurden vom Preisge-
richt diskutiert und bewertet.

Die Arbeitsgemeinschaft Therese Strohe Michael Ullrich Architekten und
Klopfel Koenig Architektenpartnerschaft mbB in Zusammenarbeit mit der
JUCA Architektur + Landschaftsarchitektur aus Berlin erhielt fiir ihren
Entwurf 25.000 €. Der 2. Preis mit 15.000 € Pramie ging an die Dma
Deckert Mester Architekten BDA Partnerschaft mbb aus Erfurt und die
ClubL94 Landschaftsarchitekten GmbH aus Koln.

Nach umfangreichen Forschungs- und Entwicklungsarbeiten zum seriellen
Bauen fiir bezahlbares Wohnen (siehe DW 5/2018, S. 26) beginnt mit
dem nun abgeschlossenen stadtebaulichen Wettbewerb die Realisie-
rungsphase zur Bebauung des Moskauer Platzes. Beide Entwiirfe bilden
dabei die Grundlage fiir das Vergabeverfahren (Verhandlungsverfahren
mit Teilnahmewettbewerb),
in dem durch die KoWo

ein Bauunternehmen bzw.
Generalunternehmer mit der
weiteren Umsetzung (den
Planungs- und Bauleistun-
gen) beauftragt werden soll.

Auch der Entwurf des Zweit-
platzierten flieBt in die weiteren
Planungen und Umsetzungen ein

Ein Theater-Kunst-Projekt fiihrte durch die dltesten Gebdude der dhu

em| Weitere Informationen:
www.dhu.hamburg und www.goldbekhaus.de

Theater-Kunst-Projekt
dhu erforscht eigene Geschichte

,Was (alte) Hauser uns erzahlen und was wir daraus machen” - unter die-
sem Motto steht das Theater-Kunst-Projekt ,Wohnen. Leben. Kunst!“, das
die Hamburger Baugenossenschaft dhu eG in Zusammenarbeit mit dem
Stadtteilkulturhaus Goldbekhaus gestartet hat. Ziel ist die Erforschung
und Auseinandersetzung mit der fast 100-jahrigen Geschichte der dhu.
Auftakt des Projekts war ein Rundgang durch die dltesten Hauser der
Baugenossenschaft, erbaut in den 1920er Jahren, in Begleitung eines
Historikers. Noch bis Oktober werden Workshops fiir alle, die Interesse an
kiinstlerischem Ausdruck in den Bereichen Fotografie, Theater, Malerei
und Kreatives Schreiben haben, angeboten.

4 DW [ DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT ~ 7]2018



Uberzeugend.
Wirkungsvoll.

Thomas Bruns,
Geschéftsfuhrung Herner Gesellschaft
fir Wohnungsbau mbH

DRo KLEIN




Quelle: NEUWOGES

Das Bestandsgebdude am Gagarin-Ring 10-16 wurde abgerissen

HBTapm " U wm

Auf der entstandenen Freiflache rechts soll der neue Gebdudekomplex entstehen

NEUWOGES startet Planungswettbewerb

Nach dem Riickbau eines 11-geschossigen Hochhauses mit knapp 200
Wohnungen am Juri-Gagarin-Ring in der Neubrandenburger Oststadt
steht nun die Nutzung der entstandenen Freiflache fest: Die Neubranden-
burger Wohnungsgesellschaft mbH (NEUWOGES) plant dort einen neuen
generationeniibergreifenden Gebdudekomplex. Dafiir hat das Unter-
nehmen einen europaweiten Planungswettbewerb mit anschlieBendem
Verhandlungsverfahren gestartet. Dem Siegerentwurf winkt ein Preisgeld
in Hohe von 108.000 €.

Dem nun laufenden Verfahren war ein Ideenwettbewerb vorausgegangen,
der Vorschlage von Mietern und Anwohnern beriicksichtigte. Das Ergebnis

GWW-Wohnhauser erhalten
Architekturpreis

Die GWW Wiesbadener Wohnbaugesellschaft mbH (GWW) wurde vom Bund
Deutscher Architekten (BDA) mit dem Architekturpreis ,, Ausgezeichnete Ar-
chitektur in Hessen - Johann-Wilhelm-Lehr-Plakette” 2018 ausgezeichnet.
Gewiirdigt wurde das Wohnungsunternehmen fiir die 2017 fertiggestellten
Mehrfamilienhduser in der Christian-Morgenstern-Strae im Wiesbadener
Stadtteil Schierstein. Der Entwurf fiir die Hausgruppe mit 16 Mietwoh-
nungen stammt vom Wiesbadener Biiro Christ Christ Associated Architects
GmbH.

Die beiden Terrassenhduser mit je acht Wohnungen wurden auf der Flache
eines ehemaligen Garagenhofs errichtet. Ziel war es, ein Wohngebaude zu
errichten, das zwar eine hohe Wohndichte aufweist, aber die Wohnqualitat
des Einfamilienhauses mit Garten und Garage nicht verliert, wie Architekt
Roger Christ hervorhob. Ab dem ersten Obergeschoss befinden sich die 3-
und 4-Zimmer-Wohnungen mit Glasfronten zu den Terrassen, Maisonette-

6 DW | DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT ~ 7|2018

ist ein Gebdudekomplex, der Menschen jeden Alters ein Zuhause geben
soll: Fiir dltere und/oder pflegebediirftige Personen werden mindestens
50 barrierefreie, z.T. rollstuhlgerechte, Wohnungen entstehen, auBerdem
sollen in Kooperation mit der eigenen Tochtergesellschaft Pflegeheim
Neubrandenburg gGmbH acht stationdre Hausgemeinschaften mit Pflege-
schwerpunkt eingerichtet werden. Auch eine Kita wird Teil des Neubau-
komplexes, ebenso ein Servicestiitzpunkt mit Concierge, ein ambulanter
Pflegestiitzpunkt, ein Nachbarschaftscafé und verschiedene Dienstleister
wie Backer oder ein Reinigungsservice. Die Bauarbeiten sollen 2020
starten.

Quelle: GWW

Architekt Roger Christ, GWW-Geschaftsfiihrer Hermann Kremer und GWW-Be-
reichsleiter Thomas Keller (v.l.) freuen sich {iber die Auszeichnung. Im Hintergrund
sind die pramierten Terrassenhduser zu sehen

Wohnungen mit begriinten Dachterrassen sowie eine 2-Zimmer-Wohnung.
Ebenerdig bieten die Terrassenhauser 48 Pkw-Stellplatze.

Insgesamt lagen die Kosten fiir das Projekt bei rund 5,2 Mio. €, die Wohnun-
gen werden zum Mittelwert des Mietspiegels angeboten.
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Grundstiickskauf

Sahle Wohnen erwirbt knapp
5.000 m? in Mainz

Die in Greven ansdssige, bundesweit tatige Sahle Baubetreuungsgesell-
schaft mbH hat ein ca. 4.800 m? groBes Grundstiick von den Stadtwerken
Mainz erworben. Das Grundstiick ist Teil eines insgesamt 35 ha groBen
Entwicklungsgeldndes im Heiligkreuz-Viertel.

,Wir werden ein kleines Qualifizierungsverfahren mit vier Architekturbii-
ros vorschalten, sodass wir voraussichtlich bis Ende des Jahres wissen,
wie wir bauen wollen”, erklart Projektentwickler Erich Varnhagen. Bau-
beginn fiir die vier 3- bis 5-geschossigen Gebdude wird voraussichtlich in
der zweiten Jahreshalfte 2019 sein. Lauft alles nach Plan, werden im Jahr
2020 die ersten Wohnungen bezugsfertig sein.

Nach dem Erwerb eines rund
5.600 m? groBen Baufelds am
Mainzer Zollhafen im September
vergangenen Jahres ist es das
zweite Investment des Unterneh-
mens in der rheinland-pfalzischen
Landeshauptstadt.

Im Mainzer Heiligkreuz-Viertel hat
Sahle Wohnen das Baufeld 6 (markiert)
erworben. In vier Gebduden soll dort
geforderter Wohnraum entstehen

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

Reformiertes Wohnen in Hamburg

Die Siedlung Dulsberg in
Hamburg ist ein Musterbei-
spiel fiir das Neue Bauen der
1920er Jahre. Den Grundstein
legte der damalige Baudirek-
tor Fritz Schumacher vor 100
Jahren mit einem reformierten
Bebauungsplan. Neuartige Ge-
baudetypen wurden realisiert,
verbindendes Element wurde
der dunkelrote Backstein. Die

Die 24. Ausgabe des Hamburger Bauheftes
widmet sich der Siedlung Dulsherg

Gesamtkomposition des Dulsbergs mit seinen sozialen Intentionen, der
aufgelockerten Bebauung sowie groBziigigen Frei- und Griinrdumen ist bis
heute erlebbar. Die 24. Ausgabe des Hamburger Bauheftes ist der Dulsber-
ger Siedlung anlasslich des 100-jahrigen Bestehens gewidmet. Auf 56 Sei-
ten wird Fritz Schumachers Initiative fiir reformiertes Wohnen in Hamburg
dargelegt und die Entwicklung der Siedlung bis heute beschrieben.

~Hundert Jahre Siedlung Dulsberg”, Hrsg. Jorg Schilling,
Schaff-Verlag, 56 Seiten, 8 €, ISBN 978-3-944405-38-4

Quelle: Sahle Wohnen

Uberzeugend.
Wirkungsvoll.

Uns geht es wie vielen anderen
Wohnungsunternehmen: Neubau rea-
lisieren, Bestdande modernisieren. Und
ganz klar, dass wir dafiir auf Fremd-
kapital zuriickgreifen. Nur das , Wie"
macht den Unterschied. Wir arbeiten

ganz bewusst mit Dr. Klein zusammen.

Ergebnis: Vor dem Versand von
Finanzierungsanfragen wurden unsere
Darlehens- und Sicherheitenportfolios
von Dr. Klein analysiert und Belei-
hungsfreirdume geschaffen. Das
sicherte uns optimale Voraussetzun-
gen fiir unseren Finanzierungsbedarf.
Quintessenz: Von der Bestandsauf-
nahme (iber die Strategieentwicklung
bis hin zum Finanzierungsabschiuss
mit Topkonditionen erleben wir

Dr. Klein als marktaktiv, durchset-
zungsstark, eng begleitend und

sehr kundenorientiert. Auch auf der
Beziehungsebene passt alles perfekt.
Das ist fiir uns eine (iberzeugende und

wirkungsvolle Geschaftsbeziehung.”

Thomas Bruns,
Herner Gesellschaft
ftir Wohnungsbau mbH

DRo KLEIN
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THEMA DES MONATS

Neubau und Bestandsentwicklung in schrumpfenden Regionen
Von der Melancholie zur Aufbruchstimmung?

Deutschland erlebt eine Parallelitat zweier Entwicklungen: explodierende Immobilienmarkte und

einen immensen Baubedarf insbesondere preiswerter Wohnungen in den wachsenden Raumen sowie
Abwanderung, Leerstande und Riickbau in den stagnierenden Regionen oder landlichen Raumen. Gerade
diese Orte verdienen jedoch ebenso Aufmerksamkeit und Engagement. Auch hier besteht die Notwendigkeit,
weiterhin z. B. Bestande zu diversifizieren, preiswerte wie auch hochwertige Wohnangebote zu erganzen
oder das Leerfallen von Orts(teil)zentren zu verhindern. Innovative Losungen sind gefragt.

8 DW | DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT ~ 7]2018



Dr. Bernd Hunger

Referatsleiter

Stadtentwicklung und Wohnungsbau

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmene. V.

Berlin

Wer ,aufs Land” ziehen oder dort bleiben will,
spielt seine Bediirfnisse wie mit einem Scanner im
Kopf durch: Gibt es qualifizierte und gut bezahlte
Arbeit? Wie ist die Verkehrsanbindung? Erreiche
ich iber Internet oder per Mobiltelefon problemlos
meine Kollegen, Verwandten und Freunde? Wiirde
ichmich hinreichend versorgt und medizinisch be-
treut fiihlen? Welche Angebote gibt es fiir meine
Kinder hinsichtlich Kita und Schule, Bildung und
Ausbildung?

Dieses Beispiel ist auch auf schrumpfende Orte oder
Regionen iibertragbar und zeigt: Um Abwanderung
und Schrumpfung zu begegnen, sind gute Wohnver-
haltnisse zwar notwendig, aber nicht hinreichend.
Mit dem Aufruf ,Wohnen und Bauen nicht nur in
Metropolen” hat der GAW deshalb gemeinsam mit
der Bundesstiftung Baukultur ein Signal fiir die
Starkung des landlichen Raumes gesetzt. Gefragt
seien Ankerstadte mit lebendigen Ortskernen, die
aufihr Umland ausstrahlen. Laut Koalitionsvertrag
will auch die Bundespolitik den Ruf nach Polyzent-
ralitat und gleichwertigen Lebensbedingungen als
wiederzuentdeckendem Leitbild ernst nehmen. Es
wird auch Zeit, denn gut die Halfte aller Kreise in
Deutschland verliert trotz allgemeinen Bevolke-
rungswachstums Einwohner - dies zeigt u. a. die
Arbeit des Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) zu den Wohnungs- und
Immobilienmarkten in Deutschland aus dem Jahr
2016.

Potenziale und Erwartungen

Auch periphere oder schrumpfende Regionen ha-
ben Qualitaten: kein GroBstadtstress, ruhiges Le-
benin naturnahen Landschaften, nachbarschaftli-
ches Zusammenleben, informelle Netzwerke. Wer
der lauten, boomenden, groBen Stadt ,entflieht”,
will meist die Vorteile des Wohnens auf dem Lande
genieBen: gute und maoglichst naturnahe Wohn-
qualitat, gern mit Garten und Garage. Sicheres
Kinderspielim Freien. Uberschaubarkeit und Ver-
trautheit. Und, nicht unwichtig: mehr Flache fiir
weniger Geld.

Diese Erwartungen zeigen: Der Wohnraumbe-
darf von Ansiedlungswilligen und nicht zuletzt
von Einheimischen kann nicht ausschlieBlich aus
dem rein quantitativ reichlich vorhandenen, teils
leerstehenden Bestand befriedigt werden. Das gilt
umso mehr, wenn man sich diejenigen genauer
anschaut, die in eine mittelgroBe Stadt oder in
eine kleinere Gemeinde ziehen wollen.

Denn zum Ersten suchen qualifizierte Beschaftig-
te nach bediirfnisgerechtem und anspruchsvollem
Wohnraum. Auch in stark geschrumpften oder teil-
weise noch schrumpfenden Stadten - wie u.a. im
pfalzischen Pirmasens, im sachsen-anhaltinischen
Wolfen oder im sachsischen Hoyerswerda - gibt es
Firmen, die anspruchsvolle Arbeitsplatze anbie-
ten und Wohnungen fiir ihr Personal suchen. Zum
Zweiten zieht es viele Abgewanderte z. B. aus den
Metropolen irgendwann wieder nach Hause. Sie
suchen nun oft ein hochwertiges Wohnmilieu in
der alten Heimat. Drittens sind - wenn die Kinder
aus dem Haus sind, das Rentenalter naht und das
Haus im Dorf zu groB3 oder zu abgelegen ist - klei-
nere Stadte mit guten Betreuungs- und Dienstleis-
tungsangeboten besonders bei dlteren Haushalten
beliebt.

Qualitaten und Konzepte
Wie aber konzeptionell herangehen an den offen-
sichtlich erforderlichen Neubau oder die Bestands-
erneuerung? Bewdhrt haben sich integrierte Regio-
nal- und Stadtentwicklungskonzepte, in denen die
beteiligten Gemeinden auf Basis einer aus demo-
grafischer und Wirtschaftsentwicklung abgeleite-
ten Gesamtperspektive fiir ihren Siedlungsraum
den Umgang mit Wohnungen und Flachen vereinba-
ren. Dieses Vorgehen erfolgt dabei konsequenter-
weise in drei voneinander abhangigen Bausteinen:
¢ Aufwertung des auf Dauer notwendigen Woh-
nungsbestandes,
¢ Neubau in nachgefragten, vor Ort nicht ausrei-
chend vorhandenen Marktsegmenten und
¢ konsequentes Sich-Trennen von nicht mehr be-
notigtem Wohnraum.
Zu beriicksichtigen sind bei den erforderlichen
Entscheidungen auch Lage und Baukultur: Woh-
nungsbau soll vor allem den Ortskern starken und
das identitatsstiftende Stadtbild bereichern - im
Unterschied zum mancherorts sichtbaren ,,Donut-
Effekt” durch Ortskernverfall bei gleichzeitiger
Zersiedelung des Ortsrandes.

Best Practice

Die in diesem Themenschwerpunkt behandelten
Beispiele zeigen, wie diese Strategie funktionieren
kann. Um zwei Vorhaben herauszuheben: In S6m-
merdaist auf einer aufgelassenen innenstadtnahen
Flache in Zusammenarbeit von Genossenschaft und
kommunaler Wohnungsbaugesellschaft ein neues
Quartier entstanden, das weder in Konkurrenz zur
Altstadt noch zum vorbildlich sanierten Platten-
baugebiet ,Neue Zeit” steht, sondern auf Fehlbe-
darfe angemessen reagiert (siehe S. 16).

In Bremerhaven war der Deutsche Bauherrenpreis
fiir das Projekt ,Living Streets” der stadtischen
Wohnungsbaugesellschaft eine Bestatigung fiir

die hohe Qualitat, mit der im Schulterschluss
von Stadt, Wohnungsgenossenschaft und kom-
munalem Wohnungsunternehmen schrittweise die
zukunftsfahigen Wohnungsbestande der 1950er
und 1960er Jahre saniert werden (siehe S. 34).
Gleichzeitig hat die Stadt den von ihren Eigentii-
mern vernachldssigten oder ganzlich verlassenen
innerstadtischen Schrottimmobilien den Kampf
angesagt. Eine wichtige Rolle spielt dabei das
stadtische Wohnungsunternehmen.

Diese und viele andere Beispiele zeigen: Die Woh-
nungswirtschaft kann Einiges tun fiir den Attrak-
tivitatsgewinn des landlichen Raumes, aber sie
kann es nicht allein. Gefragt ist geeignete For-
derung, um die Attraktivitat der Abwanderungs-
regionen zu starken und Eigeninitiative vor Ort
zu belohnen.

Dabei sind die Lander ebenso gefordert wie der
Bund. Esist Sache der Lander, zu entscheiden, dass
die Wohnraumfoérderung auch fiir den Neubau in
schrumpfenden Regionen und Gemeinden einge-
setzt werden kann - eine plausible, aus dem kon-
kreten Bedarf hergeleitete planerische Begriindung
vorausgesetzt. Ebenso konnen die Programme der
Stadtebaufdrderung einen wichtigen Beitrag zur
Aufwertung und Stabilisierung der Siedlungskerne
leisten. Dabei darf es aber nicht nur umdie - vieler-
orts ebenfalls notwendige - Riickbauforderung aus
der Programmatik des Stadtumbaus gehen.

Vor allem das Programm ,, Kleinere Stadte und Ge-
meinden” kann einen noch starkeren Beitrag zu den
Interessen der vom GdW vertretenen Wohnungs-
unternehmen leisten, die nachgefragten urbanen
Zentren mit ihren angespannten Wohnungsmark-
ten durch einen Attraktivitatsgewinn des landli-
chen Raumes zu entlasten.

Der Bund ist gut beraten, wenn er sich in seiner
Raumordnungspolitik daran erinnert, dass ein
ausbalanciertes, hierarchisch gegliedertes de-
zentrales Siedlungssystem einen strukturpoliti-
schen Vorteil darstellt, der sich in wirtschaftlicher
Effizienz und guten Lebensverhaltnissen in allen
Landesteilen niederschldagt. Der Boom weniger
Metropolen bei einem gleichzeitigen Ausbluten
des Landes ist ein strukturelles Merkmal von ge-
ringer entwickelten Staaten.

Fazit

Der Leitspruch ,,Small is beautiful” sollte auch in
einer Zeit neuerlicher Wachstumseuphorie wie-
der an Attraktivitat gewinnen. Schrumpfen ist
wie Wachsen per se nichts Gutes oder Schlechtes,
beides muss sozialvertraglich gestaltet werden.
Bleibt zu hoffen, dass die im Koalitionsvertrag
der Regierungsparteien vereinbarte besondere
Beriicksichtigung des landlichen Raumes ihren
Niederschlag im praktischen Handeln findet.
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STADTEBAU UND STADTENTWICKLUNG

Quelle: STAWOG, Fatp: He

Neben Neubauten und Modernisierungen setzt die STAWOG Bremerhaven auf ein Serviceangebot rund ums Wohnen und
neue Wohnformen, hier der Neubau in der LutherstraBe in Bremerhaven-Lehe

THEMA DES MONATS

Schrumpfende Regionen in den alten Bundeslandern
Mehr Marktorientierung, mehr Leistungen und gezieltere
Investitionen als Erfolgsfaktoren

Immer weniger Einwohner und immer mehr Leerstande. Dieser Herausforderung haben sich auch in
den alten Bundeslandern Kommunen und Wohnungsunternehmen stellen missen. Mit welchen Ideen,
Konzepten und MaBnahmen begegnen sie dieser Situation? Ein Blick nach Pirmasens, Bremerhaven und
Osterode am Harz macht Gegenstrategien deutlich, die auf einen bunten Straul3 an Aktivitaten setzen,
die auch fur Unternehmen mit stabileren Markten interessant sein konnten.

Holger Hartwig Auch in westdeutschen Regionen gibt es das, was  Lebensqualitat und -perspektiven, dass Menschen
Agentur Hartwig3c die meisten Menschen nur mit Ostdeutschlandnach  in Scharen ihre Zukunft woanders suchen?
Hamburg/Papenburg der Wende verbinden: Schrumpfung. Auch in den

alten Bundesldandern sind mancherorten ganze Pirmasens: Jede fiinfte Wohnung leer
Wirtschaftszweige und damit Arbeitsplatze wegge-  ,Wirsind die ostdeutscheste Stadt in Westdeutsch-
brochen. Doch bieten diese Orte wirklich so wenig  land” - mit diesem Satz fasst Ralph Stegner, Ge-

10 DW [ DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT ~ 7]2018



schaftsfiihrer der Bauhilfe Pirmasens GmbH, gerne
zusammen, was in den zuriickliegenden Jahren
die Herausforderung war. Seit den 1970er Jah-
ren leidet die kreisfreie Stadt in Rheinland-Pfalz
unter einem Bevdlkerungsriickgang. Die Stadt ist
um ein Drittel geschrumpft und hat heute um die
41.000 Einwohner. Erst seit 2015 gelingt es, die
Einwohnerzahl zu stabilisieren. Das steht damit im
Widerspruch zu Expertengutachten, die Pirmasens
bis 2030 einen weiteren Aderlass von fast 11%
prophezeien.

Fiir die stadtische Bauhilfe - mit 2.054 Wohnun-
gengroBter Vermieter in der Region - ist der Riick-
gang der Einwohner seit Jahrzehnten die gréBte
Herausforderung (anders als bei der mit 160 Woh-
nungen recht kleinen Gemeinniitzige Spar- und
Baugenossenschaft eG). Stegner: ,Vor zehn Jahren
stand bei uns fast jede fiinfte Wohnung leer. Zu-
dem st die Kaltmiete im Durchschnitt sehr niedrig.
Bei Sozialwohnungen liegt sie seit {iber 15 Jahren
gleichbleibend bei 3,58€/m2." Auf diese somit
auch betriebswirtschaftlich schwierigen Rahmen-
bedingungen ,,mussten wir eine Antwort finden,
um dauerhaft guten und bezahlbaren Wohnraum
anbieten zu konnen." Ziel sei gewesen, gemeinsam
mit der Stadt Pirmasens wieder Akzente fiir eine
positive Stadtentwicklung zu setzen. ,Das ist uns
insgesamt gelungen. Wir sind durch die Talsohle
durch und kénnen heute wieder positiv nach vor-
ne schauen”, sagt Stegner. Und das, obwohl auch
heute noch 14% der Wohnungen leerstehen und
der kommunalen Gesellschaft damit pro Jahr etwa
960.000 € fehlen.

Mehr Dialog sorgt fiir mehr Bindung

Woher nimmt Stegner den Optimismus? Er geht
ins Detail. ,Wir haben seit 2005 unseren gesamten
Wohnungsbestand genau unter die Lupe genom-
men und ein detailliertes Portfoliomanagement
entwickelt. Seitdem haben wir auch etwa 600
Wohnungen abgerissen oder teilweise verkauft.
Der wichtigste Schritt war, dass wir einen Kern-
bestand von 1.500 Wohnungen mit guten Ent-
wicklungsperspektiven definiert haben, der seit-
dem gezielt von uns bearbeitet wird.” Mit Erfolg.
Bei diesen Wohnungen konnte der Leerstand auf
6,8% gesenkt werden. Weitere Ansdtze waren,
hochwertige Wohnungen mit héheren Mieten
am Markt zu platzieren sowie nur noch Kom-
plettsanierungen im Kernbestand vorzunehmen
und dabei auch die Mieter von Beginn an zu be-
teiligen. Stegner: ,Wir suchen den Dialog. Damit
haben wir eine viel bessere Mieterbindung und
Zufriedenheit erreicht.” Auch wurden die internen
Prozesse umgestellt und alle Aktivitaten werden
heute nicht mehr aus technischer Sicht, sondern
mit Blick auf den Markt angegangen. Pro Jahr

Quelle: Bauhilfe Pirmasens

Mit der Entwicklung neuer Wohnformen und Quartiere - hier das generationeniibergreifende Angebot
,PS:patio!” - hat sich die Bauhilfe Pirmasens neue Zielgruppen erschlossen

PIRMASENS: ABWARTSTREND GESTOPPT

Vier Jahrzehnte des kontinuierlichen Bevdlkerungsriickgangs liegen hinter der Stadt Pir-
masens. Als Griinde fiir die Abwanderungen werden der Wandel in der Schuhindustrie -
etwa 20.000 Menschen arbeiteten in der Spitze in der Schuhherstellung -, der Abzug der
US-Streitkrafte mit einem Verlust an Arbeitsplatzen und Kaufkraft und die ungiinstige
infrastrukturelle Anbindung genannt. Zeitweise hatte die Stadt eine Arbeitslosenquote
von 20%. Erst seit 2011 konnte durch zahlreiche Aktivitaten der Abwartstrend gestoppt
werden. Mit einer langfristigen Strategie setzte die Stadt positive Impulse. So wurden
Investoren gewonnen, die in der Stadt neue Wohnungen und andere Immobilien bauten.
Die Stadt stellte ihre Wirtschaftsforderung neu auf und erreichte, dass sich 120 Firmen
auf dem Areal der US-Kaserne ansiedelten. Zudem gelang es, den Bahnhof wieder zu
beleben und als klimafreundliche Kommune voranzugehen. Weitere Akzente sind die
Schaffung einer ,Wissensfabrik”, die Er6ffnung einer Jugendherberge in 2019 und die
Aktivierung der Innenstadt und des Einzelhandels durch ein gezieltes Forderprogramm.

werden etwa 3 Mio. € fiir Instandhaltungen und
Modernisierungen ausgegeben.

Neue Wohnformen erfolgreich umgesetzt

Ein weiterer Baustein ist die Schaffung von neu-
en Wohnformen. ,Wir haben gemeinsam mit
erfahrenen Partnern sowohl Objekte fiir alters-
gerechtes und barrierefreies Wohnen umgesetzt
als auch Wohnformen mit inklusivem Charakter
geschaffen”, so Stegner, der seit 2003 an der
Spitze der Bauhilfe steht. Bestes Beispiel fiir die-
ses ,Zielgruppen-Wohnen" sei das generationen-
libergreifende Wohnangebot ,PS:patio!“, das ge-
meinsam mit der Stadt und dem Diakoniezentrum
umgesetzt wurde. Stegner: ,Das hat sich zu einem
der attraktivsten Wohnquartiere in Pirmasens
entwickelt - mit bundesweiter Bekanntheit.”
Insgesamt sei es gelungen, das Miteinander in

Nachbarschaften zu starken. ,Noch in diesem Jahr
werden wir auch einen ersten Nachbarschafts-
treff fertigstellen, um den Zusammenhalt weiter
zu fordern.” Auch die Integration von Fliichtlingen
sei gut gelungen. ,Wir haben mit viel Begleitung
etwa 100 Mietverhaltnisse mit diesen Menschen
geschlossen und die Integration hat gut funktio-
niert”, so Stegner. Zudem sei der Service fiir die
Mieter ausgebaut worden. ,Wir bieten heute einen
Rund-um-die-Uhr-Notdienst und unsere Mitarbei-
ter helfen unseren Mietern in vielen Fragen des
Alltags weiter", betont er.

Bis 2030 weiter gezielt investieren

Fiir Stegner ist klar, dass in den nachsten Jahren
weitere Schritte gegangen werden miissen. ,Wir
erarbeiten gerade die Strategie, wie wir uns bis ins
Jahr 2030 aufstellen wollen. Unser Ziel ist es,
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Quelle: WoGe

Mit gut ausgestatten Wohnungen in besten Lagen - hier der Neubau BussestraB3e - spricht z. B. die
Wohnungsgenossenschaft Bremerhaven gezielt Pendler an, die in die Stadt ziehen wollen

BREMERHAVEN: VERMIETER, VERSORGER UND STADTENTWICKLER

Die Bremerhavener STAWOG hat etwa 5.100 Mietwohnungen. Neben der Vermietung
ist das kommunale Unternehmen auch in der Stadtentwicklung aktiv und hat in den
vergangenen 20 Jahren zahlreiche Objekte (z.B. Stadttheater, Volkshochschule) saniert
und bewirtschaftet, Grundstiicke erschlossen und groBe Projekte, wie das Klimahaus,
umgesetzt. Zudem versorgt die Tochtergesellschaft der Stadt etwa 2.100 Wohnungen
mit Warme und Warmwasser und 600 Haushalte mit Strom und ist in Bremerhaven fiir
die Parkraumbewirtschaftung im Auftrag der Stadt zustandig. Aber auch die ortlichen
Wohnungsgenossenschaften ibernehmen Verantwortung fiir die Stadtentwicklung.

weiterhin der Anbieter fiir gutes und zukunftsfa-
higes Wohnen zu sein und in gewisser Weise durch
das Schrumpfen in anderen Bereichen weiter zu
wachsen.” Und er erganzt: ,Manchmal denke ich:
Wir haben hier in Pirmasens bereits das hinter uns,
was vielen anderen Regionen in Deutschland in
den ndchsten Jahren noch bevorstehen konnte.”

Bremerhaven: Der Markt stabilisiert sich

Seit Ende der 1960er Jahre hatte Bremerhaven
mit einem Riickgang der Bevolkerung zu kampfen.
Zeitweise standen weit iiber 10.000 Wohnungenin
der Seehafenstadt leer. Erst seit 2012 stabilisiert
sich die Einwohnerzahl - bedingt durch den Zuzug
von Fliichtlingen und eine positive wirtschaftliche
Entwicklung der Stadt. Heute leben 119.000 Men-
schen in der Stadt. Der Wohnungsmarkt mit sei-

%
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nen etwa 64.000 Wohnungen hat sich entspannt,
der Leerstand wird aktuell auf 6,4% geschatzt.
Auf dieses nach wie vor herausfordernde Umfeld
haben sich die Stadtische Wohnungsgesellschaft
Bremerhaven mbH (STAWOG) mit ihren etwa
5.100 Wohnungen und die Wohnungsgenossen-
schaft Bremerhaven eG (WoGe) mit ihren etwa
2.800 Wohnungen erfolgreich eingestellt. Die
Genossenschaft konnte in den vergangenen vier
Jahren ihren Leerstand auf 4,6% halbieren, bei
der STAWOG wird aktuell ein Leerstand von etwa
2% verzeichnet.

Verstaubtes Image abgelegt

Der Schliissel zur Trendwende war bei der WoGe -
sie feiert in diesem Jahr ihr 100-jahriges Bestehen
- der Ansatz, das verstaubte Image der Genossen-

In der RingstraBe im
Soziale Stadt-Gebiet
Wulsdorf erarbeitete
die STAWOG ein inno-
vatives Konzept: eine
einfache, vor den neuen
Balkonen hangende
Rampenkonstruktion
erschlieBt beim sog.
Spiralenhaus alle
Geschosse ohne Aufzug
barrierefrei
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schaft aufzupolieren. Vorstandsassistentin Miriam
Bottcher: ,Wir haben die Ablaufe in der Vermie-
tung optimiert und vor allem durch umfassende
und kreative Marketingaktivitaten unser Image
verbessert.” Dabei ging es auch um Themen wie
Mitbestimmung, lebenslanges Wohnrecht oder
den Umstand, dass alle Einnahmen im Unter-
nehmen, z.B. fiir Modernisierungen, verbleiben.
Zudem seien in der Vermietung neue Wege gegan-
genworden. ,Wir prasentieren unsere Wohnungen
heute zeitgemal auf unserer Homepage, in einer
App und in den gangigen Immobilienportalen.”
Mit Kampagnen wie ,Muttis Liebling” sei man ins
Gesprach gekommen. ,Und wir haben so auch ge-
zielt jiingere potenzielle Kunden angesprochen."”
Neben dem Marketing wiirde weiterhin in den Be-
stand investiert, Serviceleistungen rund ums Woh-
nen geboten, das Miteinander in Nachbarschaften
gezielt gefordert und seit einigen Jahren auch in
Neubauten investiert. Bottcher: ,Wir bauen heute
gut ausgestattete Wohnungen in besten Lagen, die
sich auch an Menschen richten, die in die Stadt
ziehen wollen.” Das Gesamtpaket der Vorteile
beim Einzug in eine Wohnung des Traditionsun-
ternehmens , hat sichimmer mehr herumgespro-
chen und davon profitieren wir“. Mit Blick auf die
kommenden Jahre ,sind wir optimistisch, dass wir
uns weiterhin gut im Markt behaupten”.

STAWOG: Gezielt investiert

Beim groBten Vermieter Bremerhavens, der
STAWOG, wird seit fast 30 Jahren eine Strategie
mit mehreren Saulen verfolgt. Trotz schrump-
fenden Einwohnerzahlen konnte kontinuierlich
der Leerstand reduziert werden. Geschaftsfiihrer
Sieghard Liickehe: ,Wir haben uns unsere Be-
stande gezielt angesehen und insgesamt auch
700 Wohnungen abgerissen. Diese Grundstiicke
haben wir verkauft oder mit Gewerbeimmobilien
bebaut. Mit dieser Nachnutzung von Grundstii-
cken gelang es, Verluste auszugleichen und hand-
lungsfahiger zu werden, um unseren Wohnraum
in einem schwierigen Marktumfeld zu erhalten,
zu sanieren und zu modernisieren.” Zudem seien
nachbarschaftliche Dienstleistungen ausgebaut
worden, das Unternehmen habe sein Know-how
in Projekte der Stadtentwicklung eingebracht
und mit einer Tochterfirma Teile der Energie-
und Stromversorgung ibernommen. , Das alles
zusammen hat uns betriebswirtschaftlich stabili-
siert.” Ab 2014 seien dann erstmals seit Jahrzeh-
nen auch neue Wohnungen gebaut worden. ,Hier
setzen wir neben sinnvollen Bestandserganzun-
gen auf eigenen Grundstiicken auf gute Lagen
und gute Ausstattung, um auch fiir die vielen
Pendler ein attraktives Angebot zu haben”, so
Liickehe (siehe Interview), der optimistisch ist,



dass ,wir uns weiter gut im Wettbewerb behaup-
ten kdnnen”.

Dazu trigt bei, dass die STAWOG innovative Pro-
jekte umsetzt und positive AuBenwirkung erzielt.
So hat sie nach dem Deutschen Bauherrenpreis fiir
die Wohnanlage , Living Streets” (siehe S. 34 in
dieser DW) nun auch den ,,Bremer Wohnbaupreis*”
erhalten: Die STAWOG hatte in der Neuelandstrale/
An der Pauluskirche eine Schlichtwohnanlage aus
den 1950er Jahren mit Neuem verbunden und wei-
terentwickelt. Zwei Eingangsanlagen mit je einem
Aufzug und glasernen Laubengdngen verbinden

Ihr Unternehmen hat sich vom reinen
Wohnungsvermieter zu einem wesentlichen
Akteur der Stadtentwicklung entwickelt. Was
hat fiir diese Diversifikation gesprochen?

Je attraktiver eine Stadt ist, umso einfacher ist
es, Wohnungen zu vermieten. Deshalb helfen
wir bis heute mit unserem Know-how dabei, die
Stadt attraktiver zu gestalten. Beispiele sind die
Sanierung des Stadttheaters und der Volkshoch-
schule, der Bau des Klimahauses oder des Zoos
unter unserer Regie. Dariiber hinaus libernah-
men wir die Parkraumbewirtschaftung und sind
als Energieversorger aktiv. Fiir mich steht die
Bevdlkerungsstabilisierung seit 2012 in engem
Zusammenhang mit der positiven Stadtentwick-
lung, z.B. auch durch die Akzente im neuen Hafen.
Kurzum: Wir schaffen Standortfaktoren und tiber-
nehmen Verantwortung durch Konzeption, Bau
und Betreiben von Immobilien - und profitieren
betriebswirtschaftlich durch die Diversifikation,
die mehr Investitionen in Sanierung, Modernisie-
rung und Neubauten ermdglicht.

Es gibt weiterhin einen Uberhang an
Wohnungen. Warum investieren Sie in
Neubauten?

mittlerweile 54 kleine, bezahlbare Wohnungen mit
funktionalen Grundrissen barrierearm und netzfor-
mig. Diese Form der ErschlieBung, die bisher nicht
barrierefrei liber sieben Treppenhauser erfolgte, ist
nicht nur wirtschaftlich, sondern gemeinschafts-
fordernd. Und der neu gestaltete Innenraum des
Ensembles hat dazu beigetragen, dass eine stabile
Nachbarschaft entstanden ist.

Aber auch im Altbaubestand engagiert sich das
Unternehmen - es tritt als Ankerinvestor auf und
realisiert in lange leerstehenden Altbauten z.B.
neue Wohnformen oder Co-Working-Spaces.

Bis 2012 haben wir ausschlieBlich modernisiert
und abgerissen. Mit unseren Neubauten mit be-
zahlbaren Mieten schaffen wir heute ein héher-
wertiges Angebot u.a. mit dem Ziel, Pendler - fast
25.000 Menschen taglich - anzusprechen und als
Einwohner zu gewinnen.

Wie sieht Ihre Strategie bis 2025 aus?

Wir bauen weiterhin die Leistungen rund um das
Wohnen - angefangen von den Mietertreffs bis
hin zu zahlreichen Serviceleistungen - aus. Mo-
dernisierungen und Instandhaltungen werden auf
hohem Niveau fortgesetzt und wir werden durch
Neubauten gezielt in guten Lagen verdichten.

Neubau wird immer teurer. Halten Sie

die Miete durch unternehmensinterne
Subventionen bezahlbar?

Auf keinen Fall. Wir setzen eher auf eine Kostenre-
duktion, z.B. mit einer eigenen - mit einem dani-
schen Experten entwickelten - seriellen Bauweise,
die schnell, giinstig und praktisch ist. Mit dieser
energetischen und barrierefreien Bauweise schaf-
fen wir es, gut ausgestatteten Wohnraum auf un-
seren Grundstiicken in guter Lage z.B. fiir 8 €/m?
Kaltmiete anzubieten. Das ist fiir einen Neubau mit

Harzrand: Neuer Kurs bringt Erfolg

Eine umfassende Serviceorientierung, gezielte
Investitionen und Neubauten sowie die Diversi-
fikation des Unternehmens - das ist seit fast 30
Jahren die Antwort der Kreiswohnbau GmbH mit
Sitz in Osterode (seit Ende 2016 heiBt sie offizi-
ell Kreiswohnbau Osterode am Harz/Gottingen
GmbH) auf den kontinuierlichen Einwohnerriick-
gang in der Region am siidwestlichen Harzrand.
Hans-Peter Knackstedt ist verantwortlich fiir
diesen Kurs und freut sich, dass ,wir trotz der
demografischen Entwicklung bis heute we-

»~unser Ziel: Mit hoherwertigem Angebot

Pendler ansprechen”

Seit Anfang der 1990er Jahre hat sich die Stadtische Wohnungsgesellschaft
Bremerhaven mbH (STAWOG) auf einen Bevélkerungsriickgang in der
Seehafenstadt eingestellt. STAWOG-Geschéftsfiihrer Sieghard Liickehe
auBert sich zu aktuellen Herausforderungen und Gegenstrategien.

dieser Qualitat sensationell glinstig. Fiir mich ist
das die moderne Form des Sozialwohnungsbaus.

Nehmen Sie auch Férdermittel in Anspruch?
Das wiirden wir sehr gerne, dann miissen aber die
Vorgaben aus den Forderprogrammen funktionie-
ren. So sind Neubauten mit der vorgegebenen Mie-
te aus der Wohnraumférderung in Bremerhaven
nicht vermarktbar. Ich halte es fiir sinnvoll, hier
starker tiber handhabbare Modelle einer mittel-
baren Belegung nachzudenken.

Was meinen Sie damit?

In Regionen mit niedrigem Mietniveau muss es die
Maoglichkeit geben, die sozialen Bindungen aus
der Wohnraumforderung vom geforderten Miet-
objekt zu trennen. Der Vermieter muss dann eine
entsprechende Zahl an Wohnungen mit Bindung
in seinem Bestand ausweisen. Das hatte Vorteile,
z.B. investieren Vermieter starker in neue Bestan-
de und davon profitiert letztlich die Entwicklung
einer Stadt oder Region.

Vielen Dank fiir das Gesprach.

Die Fragen stellte Holger Hartwig.
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Innenstadtnah, barrierearm und modern - mit Neubauten, hier in der BahnhofstraBe in
Osterode, ist es der Kreiswohnbau Osterode/Gottingen gelungen, neue Akzente zu setzen

ich Kiihne

OSTERRODE: NEUER GROSSKREIS SOLL STRUKTUREN SICHERN

Seit 1968 - bis auf einen kleinen Anstieg in der Zeit nach der Wende in der DDR - ist
die Bevolkerungsentwicklung in Kreis Osterode stark riicklaufig. Am siidwestlichen
Harzrand leben heute etwa 73.000 Einwohner - knapp 20% weniger als vor 50 Jahren.
Die Politik hat auf diese langfritige Entwicklung reagiert und die Verwaltungsstruk-
turen angepasst. Seit dem 1. November 2016 ist der Landkreis Osterode am Harz
Geschichte. Durch einen Zusammenschluss mit dem damaligen Landkreis Gottingen
ist ein neuer Landkreis Gottingen mit etwa 320.000 Einwohnern entstanden.

nig Leerstande und mit 4% nur geringe Erlos-
schmalerungen haben”. Aus seiner Sicht ist die
strategische Ausrichtung seit 1994 der Garant
des Erfolges. ,Wir haben erkannt, dass es nicht
um die Vermietung einer Wohnung geht, sondern
darum, ein Partner fiir angenehmes Wohnen zu
sein”, erklart der Geschaftsfihrer.

Mit Blick auf die Wohnqualitat sei man in zwei-
erlei Hinsicht durchgestartet. Knackstedt: ,Wir
haben die Investitionen hochgefahren. Seit 1992
wurden fiir 65 Mio. € neue Wohnungen und Ge-
werbeobjekte gebaut und fiir weitere 65 Mio. €
unsere etwa 1.500 Wohnungen kontinuierlich mo-
dernisiert. Die Mieten sind dabei insgesamt unter
Beriicksichtigung des allgemeinen Preisanstiegs
stabil geblieben.” Bei den Neubauvorhaben sei
fiir ihn immer die Pramisse ,Mehr Qualitat statt
Quantitat” gewesen - also nicht das zu bauen, was
allgemein mit sozialem Wohnungsbau in Verbin-
dung gebracht wird, sondern hochmoderne und
marktfahige Objekte.

»Wir leisten heute wichtige Sozialarbeit"

Neben den Investitionen in Steine wurde paral-
lel der Bereich Service aufgebaut. ,Heute gibt
es fast keinen Lebensbereich, bei dem wir un-
sere Kunden nicht unterstiitzen”, berichtet der
Diplom-Betriebswirt, der sichtlich stolz auf die
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Leistung seines Unternehmens und vor allem der
Mitarbeiter ist: ,Unser individueller Kundenser-
vice reicht vom Einkaufen iiber die Wohnungsbe-
treuung bei Abwesenheit bis hin zu Fahrdiensten
jeglicher Art."” Bis auf einen Fahrer, der eingestellt
wurde, werden diese Leistungen komplett vom
bestehenden Personal unter Einbindung erfah-
rener Partner geleistet. Die Mitarbeiter wiirden
sich kontinuierlich fortbilden und heute wichtige
Sozialarbeit leisten. Neben den Serviceleistun-
gen wurde auch viel fiir das Miteinander in den
Wohngebieten getan. ,Drei Stadtteiltreffs bieten
viele Chancen, gemeinsam etwas zu erleben”, so
Knackstedt. Als ein Beispiel nennt er den Stadt-
teilchor, der in diesem Jahr erstmals eine CD auf-
nimmt. ,Dieses Gesamtpaket, das fiir die Nutzer
in weiten Teilen kostenfrei ist, ermdglicht es vor
allem auch alteren Mietern, so lange wie maglich
im gewohnten Umfeld zu bleiben."

Neue Aufgaben mit Erfolg gesucht

Was bleibt, ist die Frage, wie die Strategie mit
den Bausteinen Neubau, Modernisierung und
Ausweitung des Service bei stabilen Mieten be-
triebswirtschaftlich umgesetzt wird. Auch diese
Frage ist die Kreiswohnbau langfristig angegan-
gen. Knackstedt: ,Wir haben uns angesehen, in
welchen Bereichen wir iiber Know-how verfii-

Zwei Erfolgsfaktoren am Harzrand: Das Stédrken des Miteinanders - hier das
»Geranienfest” fiir Mieter - und ein umfassendes Angebot an Serviceleistungen

gen, mit dem wir in der Region Geld verdienen
konnen.” Mit dieser Strategie, beispielsweise die
Berufsschule zu planen und zu bauen oder auch
Gewerbebauten zu errichten und zu betreiben, ,ist
es uns gelungen, wirtschaftlich weiter erfolgreich
zu bleiben”. Dariiber hinaus sei man ganz bewusst
dazu libergegangen, eigene Objekte genau zu prii-
fen, teilweise zu verkaufen oder sich auch von Im-
mobilien und Grundstiicken zu trennen.

Bei der weiteren Entwicklung kann sich das Un-
ternehmen der Unterstiitzung durch die Politik
sicher sein. Knackstedt: ,, Anders als bei vielen
anderen kommunalen Unternehmen miissen wir
seit zwei Jahren keine Uberschiisse mehr an die
kommunale Hand abfiihren.” Das ist aus seiner
Sicht ein deutliches Signal, dass die Politik im
neuen Landkreis Gottingen erkannt hat, dass
+Wohnungspolitik ein wichtiger Bestandteil von
regionaler Strukturstabilisierung und -forderung
ist". Friiher wurden bis zu 20% Dividende abge-
fiihrt. Zudem seien Gesprache, dass neue Wohn-
bauprojekte auch kommunal gefordert werden,
auf einem guten Weg. Knackstedt: ,Der Wert,
den ein gut funktionierendes Wohnungsunter-
nehmen fiir eine Region hat, wird gesehen und
geschatzt.”

Das Ziel sei, weiter zu investieren und vor allem
im Speckgiirtel von Goéttingen interessante Woh-
nungen neu zu errichten. Aktuell entstiinden
Mehrgenerationenhduser mit 52 Einheiten in
zwei Bauabschnitten und ,wir wissen, dass wir
wie in den vergangenen Jahren bei Fertigstel-
lung alle Wohnungen vermietet haben werden”.
Knackstedt: ,Wir wollen weiter wachsen und noch
starker werden."”

Weitere Informationen:

e www.bauhilfe-pirmasens.de,
www.woge-bremerhaven.de,
www.staewog.de und
www.kreiswohnbau.de
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~HAUFE-FIO AXERA?
FUNKTIONIERT TOP,
UNTERWEGS

UND IM WLAN.

EINFACH ZEITGEMASS.

Klaus Berghofer, Geschaftsfiihrender Vorstand der Baugenossenschaft Hartmannshofen e.G.

www.axera.de

Haufe-FIO axera ist der zukunftsfahige Arbeitsplatz
fiir die Wohnungswirtschaft, der liberall zur Ver-
figung steht — im Biiro, vor Ort, im Home-Office.
Ihre Mitarbeiter loggen sich mit jedem internetfahi-
gen Endgerat ein, schon kdnnen sie alle vertrauten
Funktionen nutzen. Einfacher geht es nicht.

Haufe-FIO

axerda
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Neubau- und Qualifizierungskonzepte
Aus der ,,Roten Erde” wurde die ,,Griine Mitte"

Die Thiiringer WOBAG hat sich im kleinen Stadtchen SOommerda, also fast auf dem platten Land, an ein
auBergewohnliches Neubauvorhaben gewagt - und gewonnen. Und zwar nicht nur neue Genossenschafts-
mitglieder. Ein wegweisendes Beispiel aus einer Stadt, der lange eine Schrumpfung prognostiziert wurde.

Sabine Richter
freie Journalistin
Hamburg

Dieses Problem hatten andere gerne auch: Es
diirfte nicht oft vorkommen, dass ein fiir viel Geld
produzierter Imagefilm fiir ein Neubauvorhaben
gleich nach Drehschluss nur noch reif fiir den
Papierkorb ist. So geschehen im Thiiringischen
Stadtchen Sémmerda, 20 km nérdlich von Erfurt

gelegen. Hier hat die Wohnungsbaugenossen-
schaft Sdmmerda/Thiir. eG (WOBAG) ein unge-
wohnlich aufwendiges Projekt realisiert. Bereits
kurz nach Vermietungsstart waren alle Wohnun-
gen schon vergeben - trotz der fiir die Kreisstadt
vergleichsweise hoher Mieten.

Den Wohnpark ,,Griine Mitte" realisierte die WOBAG auf einem ehemaligen Sportplatzgeldnde. Ansicht von der Rannstedter StraBe
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Quelle: WOBAG, Foto: Dirk Wachter

Die,Griine Mitte Sommerda“, so der Projektname,
besteht aus sieben Hausern in schlichter, klarer
Architektursprache. Sie sind drei und vier Stock-
werke hoch und weisen Flachddcher auf. Hinter
hellen Sandsteinfassaden liegen 41 Wohnungen
mit abwechslungsreichen Grundrissen von 42 bis
102 m? - zusammen fast 3.000 m? Wohnflache.
Das Besondere daran: sehr viel Wohnkomfort, eine
ungewdhnliche Architektur, ein ausgekliigeltes
Beleuchtungskonzept mit mehr als 500 Leuchten
und ein griines, harmonisch gestaltetes Umfeld.
Sechs der sieben Hauser sind mit einem gldsernen
Atrium und abgeriickten Laubengangen unter-
einander ver- und an einen zentralen Aufzug an-
gebunden. Dieser Fahrstuhl bringt die Bewohner
auch in die Tiefgarage, in die Hauswirtschafts-
sowie die Kellerraume. Die Wohnungen haben
groBe Balkone bzw. Terrassen mit Mietergdrten
zur individuellen Gestaltung.

Details machen das Wohnen angenehm

,Besonders wichtig war uns, dass Verkehrs- und
Begegnungsflachen genauso wie die Wohnungen
groBziigig, nutzerfreundlich und barrierearm
gestaltet sind. Gleichzeitig haben wir zusammen
mit unseren Architekten auf viele kleine prakti-
sche Details geachtet, die das Wohnen bequem
und angenehm machen”, sagt Frank Richter,
Vorstandsvorsitzender der WOBAG. Dazu geho-
ren geniigend Moglichkeiten, Dinge zu verstauen,
Bader und Kiichen mit Fenstern, Abstellrdume, in

Quelle: WOBAG, Foto: Dirk Wachter

denen auch Waschmaschine und Trockner Platz
haben sowie ein elektronisches SchlieBsystem, bei
dem ein einziger Schliissel die bisherige Schliis-
selwirtschaft ersetzt. Uber die abgeriickten Lau-
bengange werden nicht nur alle Einrichtungenim
Haus, sondern auch die Carports, die Miilltonnen
sowie eine separate Fahrradgarage barrierefrei
und trockenen FuBes erreicht. Nicht unwichtig,
denn Sommerda hat die hochste Fahrraddichte
in Thiiringen.

Zu der Ausstattung gehdren ein Designbelag in
allen Wohnraumen, die FuBbodenheizung, kom-

Das Atrium des Komplexes am Abend.
Ein besonderes Detail sticht hervor:
die blendfreie Handlaufbeleuchtung

Innovativ, attraktiv und bezahlbar: Das Ensemble aus sieben Mehrfamilienhdusern,
von denen sechs durch ein gldsernes Atrium und Laubengange miteinander ver-
bunden sind, erhielt Ende Mai 2018 den Thiiringer Preis der Wohnungswirtschaft

fortabel ausgestattete Bader mit bodengleichen
Duschen sowie teilweise zusatzlichen Badewan-
nen, in den groBeren Wohnungen ein Gaste-WC.

Breitbandkabelversorgung und
Energieeffizienz

Die Bauten erfiillen alle aktuellen Energieein-
sparanforderungen sowie das gemeinsam mit
der Stadt Sommerda formulierte Ziel, eine Ener-
gieeinsparung von 30% unter den Vorgaben der
EnEV 2014 zu erhalten. Die Wohnanlage wird
mit einem Blockheizkraftwerk beheizt, Uber- >

Baugrundstabilisierung durch das Einbringen von 96 Riittel-Stopf-Saulen aus Schotter unter das
Planum fiir die Bodenplatte der Tiefgarage von Haus | im September 2015
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schiisse werden in das Fernwarmenetz gespeist.
Verbrauchsspitzen werden iiber Fernwarme durch
den ortlichen Energieversorger SEV abgefedert.
Eine weitere Besonderheit ist, dass alle Woh-
nungen als Teil des Mietvertrags bereits mit
Breitband-TV, Internetanschluss und WLAN aus-
gestattet sind. Die Abrechnung erfolgt als Teil
der Betriebskosten. , Der Bedarf nach schnellem
Internet und hoher Sicherheit bei der Fernsehver-
sorgung besitzt einen beachtlichen Stellenwert,
das gilt nicht nur fiir jlingere Menschen, sondern
angesichts der Benutzerfreundlichkeit heutiger
elektronischer Gerate auch fiir 70-Jahrige”, sagt
Richter. Zudem ermdoglicht der schnelle Internet-
anschluss die Anbindung von intelligenten Haus-
haltsgerdten, aber auch Mobilfunkgerdten bis hin
zu individuellen Notrufsystemen.

Beitrag zur Stadtentwicklung
Dochwiefingesan? Ende 2011 konnten die beiden
ortsansassigen Wohnungsunternehmen der Stadt
Sommerda das Gelande eines ehemaligen Sport-
platzes mitrund 12.000 m? Flache, im Volksmund
wegen seines Belages aus rotem Ziegelmehl auch
»Rote Erde" genannt, jeweils halftig erwerben. In
den Folgejahren wurde ein gemeinsamer Bebau-
ungsplan entwickelt und im Jahr 2014 durch den
Stadtrat bestatigt. Im Marz 2015 starteten die
ErschlieBungsarbeiten. Anfang Mai 2015 begann
die stadtische Wohnungsgesellschaft Sémmerda
mbH (WGS) auf ihrem Areal mit der Errichtung von
vier Wohnhdusern mit 24 Wohnungen.

»ImMai 2015 konnten auch wir auf unserem Areal
mit der Umsetzung beginnen®”, erklart Richter. Zu-
vor hatte die WOBAG einen Ideenwettbewerb mit
fuinf Bewerbern veranstaltet. , Dabei hat das Archi-
tekturbiiro Wendt Architekt & Ingenieur GmbH aus
Weimar unsere Ideen am konsequentesten aufge-
griffen und vorangetrieben”, sagt Richter.

Die gesamte Anlage fiigt sich wie ein kleiner
Wohnpark in die umgebende Bebauung ein. Das
Areal beider Wohnungsunternehmen ist dabei mit
einer zentralen Begegnungsflache verbunden. In
der Mitte liegt die sog. Fliisterecke - mit halbrund
gemauerten Sitzbanken aus dunklen Klinkern, die
das Sonnenlicht speichern, und einem Wasserspiel
aus vier Saulen, aus denen tagsiiber Wasser plat-
schert.

Baukosten und Miete: Engagement mit
Mehrwert

Das Ganze hatte natirlich seinen Preis. Die Ge-
samtbaukosten fiir die fast 3.000 m? Wohnfldche
und rund 2.000 m? AuBenanlagen beliefen sich auf
stolze 8 Mio. € zuziiglich Grundstiickskosten von
200.000 €. Dem stehen durchschnittliche Netto-
mietenvon 8,90 €/m? gegeniiber. Ein stolzer Preis
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Die Ende August 2017 feierlich er6ffneten Neubauwohnungen sind barrierearm,
verfiigen iiber schnelles Internet und sind mit einer Miete von 8,90 €/m? bezahlbar
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Nach nicht einmal drei Monaten waren alle Wohnungen belegt. Man habe vor allem neue Mitglieder
von dem Wohnangebot {iberzeugen kdnnen, freut sich die WOBAG. Im Bild die sog. Fliisterecke

fiir ein Stadtchen, dessen Durchschnittsmieten
bei 4,62 € liegen.

Barg dieses aufwandige Wohnungsangebot fiir
die Genossenschaft mit 2.400 Wohnungen nicht
ein gewisses Risiko? ,Wir sind bei dem gréften
Bauvorhaben unserer Genossenschaft seit der
Wende sicherlich ein Wagnis eingegangen”, gibt
Frank Richter zu. ,Wir haben auch lange dariiber
nachgedacht und umfangreiche Wirtschaftlich-
keitsbetrachtungen angestellt. Wir haben 3 Mio. €
Fremdmittel und 5 Mio. € Eigenmittel aufgewandt.
Dabei wurde auch die Obergrenze der Baukosten
mit 8 Mio. € festgelegt. Abziiglich erhaltener For-
dermittel liegt das Gesamtkostenvolumen unter
7,7 Mio. € einschlieBlich Grundstiickskosten.” Das
Engagement rechne sich jedoch, so Richter, wobei
die WOBAG keine iiberzogenen Gewinnerwartun-
gen an das Objekt gestellt habe. Die Chance, das
innerstadtische Grundstiick zu entwickeln und als
Alternative zum (ibrigen Bestand ein attraktives
Neubauvorhaben zu etablieren, sei zugunsten einer
anfangs nur maBigen Rendite bewusst ergriffen
worden.

Es sind vor allem neue Genossenschaftsmitglie-
der, die sich von dem Angebot {iberzeugen lieBen.
Darunter sind Menschen aus dem unmittelbaren
Einzugsgebiet von Erfurt, aber z. B. auch altere
Paare, dieihre Hauser auf dem Land verkauft haben

und nun das Flair einer kleinen und feinen Stadt
wie Sommerda genieBen wollen. ,Unser Ziel war
es schon, neue Mitglieder zu gewinnen und keinen
Leerstand durch Umziige innerhalb der Genossen-
schaft zu generieren”, verdeutlicht Richter. ,Unser
Ziel war auBerdem, den Standort S6mmerda mit
seiner Lage zwischen Erfurt und Weimar und den
dort explodierenden Mieten als wohn- und lebens-
werte Alternative zu prasentieren. Der Erfolg gibt
uns Recht”, ist sein Resiimee.

Mit dem Projekt haben WOBAG und WGS nicht nur
ihre Bestande qualifiziert, sondern der Stadtent-
wicklung Schwung gegeben und das gesamte
Umfeld aufgewertet. Eine durch die Stadt und die
beiden Wohnungsunternehmen initiierte Image-
kampagne begleitet dies derzeit.

In schrumpfenden oder stagnierenden Stadten
und Regionen kdnnen derartige Effekte nicht hoch
genug bewertet werden. Das wird auch auBerhalb
Sommerdassogesehen. Deshalberhielt die WOBAG
fiirihre ,,Griine Mitte” Ende Mai 2018 in Suhl den
Preis der Thiiringer Wohnungswirtschaft, der Kon-
zepte auszeichnet, die zukunftstauglich sind und
Antworten auf die gesellschaftlichen Entwicklun-
gen und Herausforderungen finden.

Weitere Informationen:
e www.wobagsoemmerda.de

Quelle: WOBAG, Foto: Dirk Wachter

Quelle: WOBAG, Foto: Dirk Wachter
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»~Wir agieren vor Ort, bleiben vor Ort
und werden immer die wichtigsten
Akteure im Stadtumbau sein.”

Die Thiringer Wohnungswirtschaft hat einen neuen Verbandsdirektor: Seit Februar 2018 steht

Frank Emrich an der Spitze des Verbands Thiiringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e.V. (vtw).

Welche Bilanz zieht der ehemalige Sparkassenvorstand, seit er den Direktorenposten tibernommen hat?

Herr Emrrich, seit gut sechs Monaten sind
Sieim Amt. Kann man da schon ein kleines
Resiimee ziehen? Wie war der Wechsel von
der Bankenwelt in die Wohnungswirtschaft?
Natiirlich sind die ersten Wochen und Monate in
einem neuen beruflichen Umfeld sehr intensiv.
Neue Ablaufe, neue Netzwerke, neue Inhalte,
viel zuhoren - das alles stromt auf einen ein und
macht so einen Neustart zu einer spannenden
Sache. Und das meine ich wortlich: Ich empfin-
de meine Arbeit als ungeheuer spannend. Woh-
nungswirtschaft steht in Beziehung zu allen
gesellschaftlichen, kulturellen und politischen
Fragen. Wohnen bewegt Menschen existenziell
- alles was ich, was wir als Verband tun, erfahrt
unmittelbares Feedback und hat breite Auswir-
kungen. Dienstleister zu sein fiir Kunden, sprich
Mitgliedsunternehmen, steht da wie dort im Mit-
telpunkt. Die Interessenvertretung in Politik und
Offentlichkeit nimmt in meinem jetzt Job einen
groBeren Raum ein als in der Sparkassenwelt,
macht aber auch viel SpaB.

Angespannte Wohnungsmadrkte und wach-
sende Stadte einerseits, strukturschwache
und von Abwanderung geprdgte Regionen
andererseits - die Situation fiir die Thiiringer
Wohnungsunternehmen kénnte einfacher
sein. Was konnen sie leisten, wo sind Grenzen?
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Die Frage hat fiir mich zwei Aspekte. Unsere
Unternehmen mit ihrer Starke und Marktdurch-
dringung - jeder zweite Thiiringer Mieter wohnt
bei uns - bilden einen zentralen Pfeiler in beiden
Segmenten. Als kommunale und genossenschaft-
liche Wohnungsunternehmen agieren wir auf Ba-
sis unserer Eigentiimerstruktur als Verbiindete
der Stadte und Gemeinden. Wir sind einerseits
mit unseren moderaten Mieten fiir die Stadte die
faktische Mietpreisbremse und ein Garant fiir
die Versorgung mit bezahlbarem Wohnraum. In

Stdadten an und hort bei sinnvollen Konzepten
fiir den landlichen Raum auf. Wir kénnen aber
nicht zaubern und sind genauso zu wirtschaft-
lichem Handeln gezwungen wie alle anderen
Marktteilnehmer.

Als Verband sind wir der starkste Vertreter der
Immobilienwirtschaft in Thiiringen - mit starken
Mitgliedern, einer hohen Marktdurchdringung
und der gebiindelten Kompetenz auf Landes-
ebene. Wir konnen und werden dieses Potenzial
nutzen, um Politik starker zu begleiten und zu be-

»Wohnungswirtschaftlich gesehen bewegen wir uns im Spannungsfeld von
bedarfsgerechtem Neubau respektive Sanierung und Riickbau. Wir benétigen
in groBem Umfang seniorengerechten, barrierefreien Wohnraum. Wir miissen
aber gerade auch junge Leute und Familien auf dem Land halten. Auch dafiir
brauchen wir bedarfsgerechte Konzepte."

den landlichen Regionen kommen wir durch die
Abwanderung zwar teilweise unter Druck, stel-
len hier aber andererseits durch unsere breite
Prasenz auch einen - wenn nicht den - gestal-
terischen Partner aus der Immobilienwirtschaft
fiir die Entwicklung des ldndlichen Raumes dar.
Wir konnen in beiden Situationen unsere Starken
ausspielen, wenn Politik und Verwaltung unsere
Rolle am Wohnungsmarkt erkennen und uns gute
Rahmenbedingungen geben. Das fangt bei der
Bereitstellung von preiswertem Bauland in den

raten. Wir stoen an Grenzen, wenn eine Abkehr
von Realpolitik hin zu taktisch-ideologischem
Kalkiil im politischen Raum stattfindet.

Die Stabilisierung landlicher, schrumpfen-
der Regionen ist ein wichtiger Aspekt

Ihrer Verbandsarbeit. Welche Neubau-
und/oder Qualifizierungskonzepte sind
dafiir notwendig?

Wohnungswirtschaftlich gesehen bewegen wir uns
im Spannungsfeld von bedarfsgerechtem Neubau
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respektive Sanierung und Riickbau. Wir bendtigen
bei einer dlter werdenden Bevoélkerung in groBem
Umfang seniorengerechten, barrierefreien Wohn-
raum. Wir miissen aber gerade auch junge Leute
und Familien auf dem Land halten. Auch dafiir brau-
chen wir bedarfsgerechte Konzepte. Und schlieB-
lich werden wir nicht umhinkommen, dauerhaft
leerstehende Gebdude abzureif3en.
Entscheidende Bedeutung kommt jedoch ei-
nem umfassenden Konzept mit anschlieBen-
der zentraler Einbindung und Steuerung aller
maBgeblichen Krafte fiir den landlichen Raum
zu. Wenn hier in ndchster Zeit nichts passiert,
wird es schwer fiir die Wohnungswirtschaft und
den gesamten ldndlichen Raum. Wir werden uns
deshalb bei diesem Thema massiv einbringen.

Ihre Image-Kampagne ,,Wir geben Stadten
Gesicht und Seele” hat die Wohnungsunter-
nehmen im vtw letztes Jahr auf die grofie
Leinwand gebracht - was steckt hinter der
Idee und welche Rolle spielt in diesem Zu-
sammenhang der Stadtumbau, der in vielen
Stddten nach wie vor notwendig ist?

Unsere Unternehmen erfiillen fiir die Menschen
ein essenzielles Bediirfnis - die Versorgung mit
Wohnraum. Wir iibernehmen mittlerweile ebenso
eine Vielzahlsozialer und kommunaler Aufgaben.
Das wollen wir wieder starker ins Bewusstsein der
Offentlichkeit bringen. Wohnen muss als ein wich-
tiger Wert, nicht nur als automatisch vorhandenes
Versorgungsgut, begriffen werden.

SchlieBlich sind Genossenschaften und kommu-
nale Wohnungsunternehmen naturgemaf durch
ihre regionale Verhaftung bzw. kommunale Ei-
gentiimerschaft die maBgeblichen Akteure im
Stadtumbau. Wir agieren vor Ort, bleiben vor
Ort und werden daher immer die wichtigsten
Akteure im Stadtumbau sein. Auch dies miissen
und wollen wir allen verdeutlichen. Da hilft uns
die Kampagne sehr.

Welche Themen bewegen den vtw derzeit?
Nach einer internen Neustrukturierung unserer
Arbeits- und Kommunikationsplattformen sind
wir gut aufgestellt, um die zukiinftigen Her-
ausforderungen und Aufgaben gemeinsam mit
unseren Mitgliedsunternehmen anzugehen. So
steht das Thema ,Digitalisierung” sowohl in-
tern als auch extern auf der Agenda. Auch das
Kunden- und Bestandsmanagement wollen wir
zukiinftig starker in den Fokus riicken und unsere
Mitgliedsunternehmen, insbesondere im Bereich
Vertrieb, besser unterstiitzen. Der nachste Sanie-
rungszyklus, den wir mit einem Gutachten beglei-
ten wollen, der demografische Wandel insgesamt
und die Bezahlbarkeit des Wohnens vor dem Hin-
tergrund steigender Baukosten und wachsender
Regelungsdichte werden den Verband ebenfalls
in den nachsten Jahren beschaftigen.

Wie gestaltet sich die Interessenvertretung in
einer so von Gegensdtzen gepragten Situation?
Welche Plane haben Sie fiir die kommenden
Jahre?

Eine richtige Interessenvertretung stellt immer
ein System von Checks and Balances dar. Wir
haben diesbeziiglich zyklisch gesehen eine eher
anstrengende Zeit hinter uns. Die klare Definition
von Positionen hat dazu gefiihrt, dass wir uns nun
wieder in einem sehr konstruktiven und intensi-
ven Dialog mit der Politik befinden. Das betrifft
Punkte wie die Forderrichtlinien fiir den sozialen
Wohnungsbau genauso wie die Entwicklung des
landlichen Raumes. Ich mochte unseren Dialog
und die Informationstiefe in Richtung Politik und
Kommunen in den ndchsten Jahren intensivieren.
Wir wollen eine noch aktivere Rolle in der Woh-
nungspolitik spielen als bisher.

Vielen Dank fiir das Gesprach!

Die Fragen stellte Annika KlauBmann.

Sicher wohnen
mit Gas!

Prufung ist Pflicht

* Die DVGW-TRGI nimmt die Woh-
nungswirtschaft in die Pflicht:
alle 12 Jahre eine regelkonforme
Gebrauchsfahigkeitsprufung und
die Dokumentation dazu.

¢ Erfullen auch Sie technische,
gesetzliche und versicherungs-
rechtliche Vorgaben.

* Wir setzen das mit uber 30-jahri-
ger Erfahrung vorgabengetreu um.

Profi-Innenabdichtung

® Wir sanieren mit nur 1 Tag Gas-
unterbrechung, auch Mehrfami-
lienhauser bis zu 36 Wohnungen.

e Sparen Sie im Vergleich zu
konventioneller Instandsetzung
25 bis 40%.

Kundenzufriedenheit

,Die Gas-Abdichter haben fiir

= uns 1.805 Wohnungen
geprtift und die not-
wendigen Innenab-
dichtungen reibungs-
los durchgefiihrt.

.. Danke.“

Wolf-Bodo Friers,

Vorsitzender des Vorstands
Baugenossenschaft Langen eG

= Gas-Abdichter

‘#-‘WI Sicher wohnen mit Gas!

GFR GmbH, Einsatz deutschlandweit

Zentrale, Verwaltung, Beratung
BreitenbachstraBe 10, 13509 Berlin
+49 30 297 739 297

www.gas-abdichter.de
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Preiswerte, komfortable Wohnungen mit schonem Ausblick waren in Nordhausen stark nachgefragt: Die WBG Siidharz schuf ein Objekt,
das dank seiner modularen Bauweise aus Architekturbeton zu marktgangigen Preisen vermietet werden konnte

THEMA DES MONATS

Familienwohnen am Borntal

Mit neuen Wohnangeboten neue Wege gehen

Die Wohnungsbaugenossenschaft eG Siidharz (WBG Siidharz) geht neue Wege. Erstmals hat die Wohnungs-
genossenschaft mit Sitz in Nordhausen ein Haus in Modulbauweise mit Architekturbeton errichtet. Dies
bringt ihr eine Kosten- und Zeitersparnis bei guter Qualitat - und ist ein weiteres Beispiel dafiir, dass auch

in schrumpfenden Regionen qualitativ hochwertige und gut ausgestattete Angebote nachgefragt werden.
Die Wohnungen sind bereits komplett vermietet.

Heidrun Boger
Freie Journalistin
Leipzig

Die WBG Siidharz ist trotz mehr als 117-jahriger
Geschichte zu einem guten Teil von Betonbauten
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geprdgt. Das sind zum einen die Plattenbauten
der Genossenschaft aus der DDR-Zeit, zum an-
deren aber auch nagelneue Gebdude. Denn die
Genossenschaft hatin Nordhausen einen aus zwei
Baukdrpern bestehenden Modulbau aus Architek-
turbeton erstellt. Errichtet wurde das Gebdude
von der Habau Hoch- und Tiefbau GmbH aus dem
10 km entfernten Heringen. Die Habau-Unter-
nehmensgruppe suchte ein Referenzobjekt fiir ihr

System des seriellen Bauens in Modularbauweise
mit Architekturbeton, das die Vorteile des Systems
nahe dem deutschen Unternehmenssitz aufzeigen
sollte. Deshalb wurden sich WBG Siidharz und Ha-
bau schnell handelseinig.

Nachfrage versus Bestand
Als einer der groBten Vermieter in der Siidharz-
Region im Norden Thiiringens verfiigt das Unter-
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nehmen (iber insgesamt rund 7.000 Wohnungen.
Allerdings differenziert sich die Nachfrage nach
Wohnungstypen und Wohnformen stetig aus,
weshalb die WBG in den zurtickliegenden Jahren
Projekte des sog. Familienwohnens, des Senioren-
wohnens und des jungen Wohnens etablierte und
groBe Summen in diese Segmente investierte.
,Wir hatten in Nordhausen eine hohe Nachfrage
nach gréBeren Wohnungen, die wir nicht befrie-
digen konnten”, sagt Sven Dormann, Vorstand
Wohnungswesen bei der WBG Siidharz. Vor allem
Familien, aber auch Senioren mit guten Renten
wollen oder kdnnen haufig etwas groBziigiger
wohnen. Allerdings st6t die Genossenschaft auch
an Grenzen. Dies hat mit den steigenden Baukos-
ten zu tun. Innovative Lésungen sind gefragt - ,vor
allem, weil wir nicht mehr als 10 €/m? kalt am
Markt realisieren konnen*, erklart er.

Ein Objekt in konventioneller Bauweise mit Auf-
zug, Balkonen, Tiefgarage etc. koste heutzuta-
ge zudem durchschnittlich gut 2.500 €/m?; die
Kaltmiete miisste dementsprechend deutlich
{iber 10 €/m? liegen, so der WBG-Vorstand. Das
sei kaum zu erzielen, zumal esauch in Nordhausen
in den letzten Jahren einen gewissen Bauboom
gab und mehrere hundert Wohneinheiten von ver-
schiedenen Anbietern errichtet wurden. Und auch
dieses neue Angebot wirke sich auf die erzielbaren
Miethohen aus.

Idealer Standort

Auf einem ehemaligen Garagenstandort im Be-
sitz der Genossenschaft ist von April bis Dezember
2017 ein 5-stockiges Gebaude mit zwei Baukor-
pern entstanden. Nach sieben Jahren hat die WBG
damit wieder einen Neubau errichtet. Die Bauzeit
hat sich dabei im Vergleich zur konventionellen
Bauweise nahezu halbiert.

Entstanden sind 30 bezahlbare 3- und 4-Raum-
Wohnungen mit 92 bzw. 101 m? Wohnflache. Zehn
Wohnungen wurden fiir Senioren reserviert, 20
Wohnungen fiir Familien. Ausgestattet sind die

Nicht nur die Farbe sticht ins Auge: GroB3e Balkone und bodentiefe Fenster gehdren zur Ausstattung

Wohnungen mit groBen Balkonen, bodentiefen
Fenstern und FuBbodenheizung. Die Fenster sind
dabei 3-fach verglast und zur Verschattung mit
Fensterldden oder Schiebeelementen versehen.
Die Wohnungen sind komplett vernetzt und haben
einen Internet- und TV-Anschluss in jedem Zim-
mer. Die beiden Gebaudekdrper stehen auf einem
gemeinsamen Sockel, der Tiefgarage, Technik-
und Kellerrdume umfasst.

Preiswerter und schneller bauen

,Wir haben das Objekt komplett ohne Fordermit-
tel errichtet und liegen bei den Mieten deutlich
unter 10 €/m? kalt, konkret bei 8,30 €/m?. Das
war das Ziel”, erkldart Sven Dérmann. Um die
Kosten niedrig zu halten, wurde bewusst auf
aufwendigere technische Systeme wie Solarther-
mie oder Photovoltaik verzichtet. Ihre optionale
Nachriistbarkeit wurde aber in die Planungen mit
einbezogen. Das Motto war: So viel wie notig,
aber nicht so viel wie moglich. Geheizt wird mit
regenerativer Energie - in diesem Fall Fernwarme
aus Biogas. Die energetischen Anforderungen der
Anfang 2016 verscharften EnEV werden einge-
halten.

FuBbodenheizung und bodentiefe Fenster weisen auf die Ausstattungsqualitat hin.

Auch die Bader sind groBziigig und hell

Durch die Modularbauweise mit Architekturbeton
ist ein deutlicher Teil des gesamten Bauprozesses
inden Bereich der Vorfertigung verlagert worden.
Die einzelnen Elemente wurden am Produktions-
standort von Habau in Heringen witterungsunab-
hangig vorgefertigt und dann auf der Baustelle
montiert. Kommen die Teile aus der Schalung,
sind sie komplett fertig mit Leerverrohrung,
Dammung, Putz. Das ist insoweit nicht neu, son-
dern kniipft an Erfahrungen mit dem modularen
Betonbau an. Die Technologie eines solchen mo-
dularen Konstruktionssystems wurde - was z. B.
den Komfort und den Schallschutz betrifft - jedoch
seit den 1980er Jahren weiterentwickelt.

Durch einen hohen Vorfertigungsgrad und die seri-
elle Fertigung von Wand- und Fassadenelementen
lasse sich eine deutliche Einsparung gegeniiber
konventionell errichteten Baukdrpern erzielen,
erklart Habau-Firmenchef Dr. Jens Stark. Seine
Firma, die bisher im Industriebau und der Errich-
tung von Altenheimen tatig war, geht mit dem
Pilotprojekt in Nordhausen neue Wege.

Die Kosten fiir das Objekt ,Familienwohnen am
Borntal” liegen laut Vorstand Dormann unter
2.000 €/m? Wohnflache. Das seien rund 20%
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weniger als in konventioneller Bauweise. ,Wir ha-
ben die Produktionsmdglichkeiten fiir modulare
Bauweise und wollen sie auch nutzen*, erganzt
Dr. Jens Stark. Die robuste, langlebige AuBenhiille
bleibe selbst nach langeren Witterungseinfliissen
wartungsarm. Ein gleichbleibend hoher Quali-
tatsstandard sei gesichert. Laut seiner Aussage
wolle man die Erfahrungen mit dem Pilotprojekt
in Nordhausen fiir weitere Produktionsoptimie-
rungen nutzen. So sollen kiinftig auch die Fenster
im Werk montiert werden.

Interessante Gestaltung

Die modern wirkenden, farbigen Verschattungs-
elemente an den Fenstern stellen einen Kontrast
zum kiihl wirkenden Beton dar. Auch die Balkone
und die Dachgestaltung mit den (iberkragenden
Randern wirken hochwertig. Und der Bau soll lang-
lebig sein. Denn mit der Modularbauweise - so er-
wartet man - sollen die Folgekosten sowohl bei der
Bewirtschaftung als auch bei der Instandhaltung
auf ein Minimum reduziert werden.

Die meisten Mieter zogen bereits Ende 2017 ein.
Mit der Gestaltung der AuBenanlagen und der
Errichtung eines Spielplatzes im Friihjahr 2018
wurden die BaumaBnahmen abgeschlossen.
Natiirlich gab esauch in Nordhausen Bedenkentra-
ger, die quasi eine Platte 2.0 befiirchteten - mit all
den Nachteilen, die es zu DDR-Zeiten gab. So gab es
beispielsweise Befiirchtungen vor einem mangeln-
den Schallschutz. Sven Dérmann beruhigt: ,Das
Objekt hat nicht viel gemeinsam mit dem Plat-
tenbau aus der Zeit vor 1989." Begleitet wird die
Entwicklung vom Verband Thiiringer Wohnungs-
und Immobilienwirtschafte. V. (vtw). ,Bei unseren
Mitgliedsunternehmen gibt es bei dem Thema eine
Reihe von Initiativen. Allerdings existiert momen-
tan innerhalb des Verbandes kein vergleichbares,
vollendetes Projekt wie in Nordhausen” erklart
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Fensterldden und
Schiebeelemente
bieten Komfort, bau-
technische Fortschritte
sorgen flir einen guten
Schallschutz - mit
einem Plattenbau von
friiher haben die Bau-
ten nichts gemein

Verbandsdirektor Frank Emrich. Auch bei anderen
Mitgliedsunternehmen gebe es verstarkte Anstren-
gungen, durch eine Optimierung von Grundrissen,

dem Einsatz von ,Low-Tech” bzw. die Erhohung des
Vorfertigungsgrades bei Bauteilen und Installatio-
nen zu Einspareffekten zu kommen.

SERIELLER WOHNUNGSBAU

Auch in anderen Orten Deutschlands steht der modulare und serielle Wohnungsbau vor einem
Comeback, kann er doch helfen, Bauzeiten zu verkiirzen und Baukosten zu senken - und damit
preiswertere Mieten anbieten zu kdnnen (siehe auch S. 26 in dieser DW). Dies ist ein wichtiger
Punkt sowohl fiir schrumpfende oder strukturschwachere Regionen als auch fiir boomende
Wohnungsmarkte.

So entwickelt z. B. die Vonovia SE auf einer Freifldche an der Maria-GrollmuB-StraBe in Leipzig-
Gohlis ein Projekt im seriellen Wohnungsbau. Ziel ist es, mit vorgefertigten Betonteilen die
Kosten zu senken. Die Baukosten sollen bei 1.800 €/m? liegen; dennoch soll die Architektur an-
sprechend sein. Entstehen soll ein Haus mit etwa 80 Wohnungen, das zu 90% aus vorgefertigten
Modulen besteht. Bei Warmedammung, Brand- und Schallschutz werden die Normen erfiillt.
Vonovia hatte bereits in einem Pilotprojet am Unternehmenssitz in Bochum Hofstede ein erstes
seriell gebautes 3-geschossiges Wohnhaus mit 14 Wohnungen fertiggestellt. Es entstand aus
standardisierten Modulen, die mit dem Tieflader zur Baustelle gebracht wurden. Die Bauzeit
betrug hier nur drei Monate.

Weitere Informationen:
M WWWw.vonovia.de

F. T Mit den beiden
At B Bauten reagiert die
WBG auf eine hohe
Nachfrage nach
groBBen, hochwertig
ausgestatteten Woh-
nungen.Die modulare
Bauweise sorgt dafiir,
dass die Wohnungen
zu Preisen angeboten
werden konnen, die
in Nordhausen markt-
gerecht sind

WBG SUDHARZ

Die Wohnungsbaugenossenschaft eG
Siidharz hat 7.200 Mitglieder, verfiigt tiber
7.000 eigene und verwaltet etwa 1.300
Wohnungen. Die gréBte Wohnungsgenos-
senschaft Nordthiiringens investierte seit
1990 mehr als 285 Mio. € in die Entwick-
lung des Bestands, seit 2008 allein rund
30 Mio. € in Neubau und Sanierung von
Wohnanlagen fiir Senioren. Diese zielgrup-
penspezifischen Angebote verschaffen ihr
auf dem Markt Vorteile.

Weitere Informationen:
Ml www.whg-suedharz.de
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Das Thema 2018

Bestands-
management

Strategien, Was ist die WERKSTATT?

P[OZGSSG, Der Netzwerkgedanke steht im Vordergrund dieses hochkaréatigen
LOSU ngen Veranstaltungsformates. Der GdW als Kooperationspartner nutzt
die inzwischen 4. Ausgabe der WERKSTATT, um Uber neue Wege
> Digitalisierung von Prozessen zu diskutieren und Partnerschaften zu entwickeln

> Betriebskostenoptimierung
> Portfoliostrategie und Instandhaltungs-

management Was macht die WERKSTATT
> Nachhaltiges Bauen und Sanieren so besonders?

Limitiert auf 20 Teilnehmer aus der Wohnungswirtschaft und 20
Teilnehmer aus Industrie und Dienstleistung geht es im Wechsel

von aktiven Workshops und klassischen Vortrédgen dieses Jahr um
das Thema ,Bestandsmanagement”. In Zeiten der Transformation
von Geschéaftsmodellen miissen viele Prozesse neu angelegt,
Strategien dem Marktumfeld angepasst und Lésungen, die auch
firmenintern Akzeptanz finden missen, erarbeitet werden.

Dazu kommt die Tatsache, dass es in den GroBstadten zwar

an bezahlbarem Wohnraum mangelt, in vielen Regionen aber
auch gegen Leerstand gekampft werden muss. Es miissen neue
Konzepte flr das regionale Umfeld entwickelt werden, um Investi-
tionen zukunftssicher zu gestalten.

Die WERKSTATT bietet hier eine Plattform, um voneinander zu
lernen, sich auszutauschen, gemeinsame Projekte zu entwickeln
und Vertrauen Uber ein persénliches Kennenlernen zu entwickeln.
Ich freue mich auf Sie!

Information

Weitere Informationen finden Sie unter www.haufe.de/dw-werkstatt

Ulrike Trampe
Chefredakteurin DW
redaktion@diewohnungswirtschaft.de Das Veranstaltungsformat der In Kooperation mit

DW

DIE WOHNUNGS-
WIRTSCHAFT

Die Wohnungswirtschaft

Deutschland
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GdW-Prdsident Axel Gedaschko unterzeichnete mit Ver-
tretern des Bundesbauministeriums, des Hauptverbandes
der Bauindustrie und der Bundesarchitektenkammer die
Rahmenvereinbarung zum seriellen Bauen

Serielles Bauen

GdW schlieBt
Rahmenvereinbarung

Die Sieger der ersten vom GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e. V. initiierten europaweiten Ausschreibung fiir
serielles und modulares Bauen (siehe DW 5/2018, S. 22) stehen fest. Neun
Bieter erhielten den Zuschlag fiir ihre innovativen Wohnungsbaukonzepte,
aus denen die Mitgliedsunternehmen des GdW ab sofort auswahlen konnen.
Gemeinsam mit dem Bundesbauministerium (BMI), dem Hauptverband
der Bauindustrie e. V. und der Bundesarchitektenkammer hat der GdW eine
Rahmenvereinbarung unterzeichnet.

Mit dieser Vereinbarung soll es Wohnungsunternehmen in Deutschland
ermoglicht werden, ihre Wohnungsneubauprojekte schneller, einfacher,
kostengiinstiger und in hoher Qualitat zu realisieren. Teile der Projektaus-
schreibung und -vergabe sowie der Planung eines vorgesehenen Wohn-
baus werden durch die Rahmenvereinbarung vorweggenommen, was die
Bauprozesse beschleunigt. Ebenso konnen Bauteile vorgefertigt werden,
was die Baustellenzeiten verkiirzt. Aus den neun Angeboten des neuen
Rahmenvertrags konnen Wohnungsunternehmen das fiir sie passende
Modellgebdude auswéhlen, das anschlieBend an das vorhandene Grund-

gm| Weitere Informationen:
www.gdw.de

stlick angepasst wird. Eigene Ausschreibungen insbesondere kommunaler

Wohnungsunternehmen entfallen damit. Die Baukosten liegen mit 2.000
bis 3.200 €/m? Wohnflache unter den durchschnittlichen Herstellungskos-
ten fiir Mehrfamilienhduser in Deutschland.

Gepriift und bewertet wurden die eingereichten Angebote von einem eigens
berufenen Bewertungsgremium aus Experten der Bau- und Wohnungswirt-
schaft und dem Forschungsbereich aus dem gesamten Bundesgebiet sowie
Vertretern des BMI. Die endgiiltige Auswahl erfolgte durch den Initiator
GdW. Hintergrund des Ausschreibungsverfahrens sind die zunehmenden
Engpdsse beim Wohnungsangebot und steigende Bau- und Wohnkosten
infolge eines starken Einwohnerzuwachses insbesondere in Grof3- und
Universitatsstadten. Vor allem einkommensschwachere Haushalte, aber
zunehmend auch Haushalte mit mittleren Einkommen haben Schwierig-
keiten, eine fiir sie bezahlbare Wohnung zu finden. Ein Hauptgrund fiir den
Wohnungsmangel: Der Bau neuer Wohnungen dauert immer noch zu lange.
Serielles und modulares Bauen konnten hier eine von vielen Losungen sein.
Lesen Sie mehr zu diesem Thema in einer der nachsten Ausgaben der DW.

Leipzig-Gohlis
VLW investiert 9 Mio. €

Blick vom Innenhof auf die Wohnanlage Otto-Adam-StraBe: Die Hauser 11 und 13
werden derzeit abgerissen und weichen einem Neubau. Der Rest der Wohnanlage
wird denkmalgerecht saniert

gm| Weitere Informationen:
www.vlw-eg.de

Die Vereinigte Leipziger Wohnungsgenossenschaft eG (VLW) startet in
diesen Tagen mit der Sanierung bzw. dem Neubau der Wohnhauser Otto-
Adam-StraBe 1-13 in Leipzig-Gohlis. Die Hauser 1-9 werden denkmalge-
recht saniert. Hier sollen 36 1- bis 5-Zimmer-Wohnungen zwischen 30
und 120 m? entstehen. Die Hauser 11 und 13 stammen aus den 1970er
Jahren und werden abgerissen. 2019 soll an ihrer Stelle ein Neubau mit
27 2-Zimmer-Wohnungen unterschiedlicher GroBe entstehen, dessen
Schwerpunkt seniorenfreundliches Wohnen fiir Genossenschaftsmitglieder
ist. Insgesamt investiert das Wohnungsunternehmen in das Vorhaben rund
9 Mio. €. Es werden ausschlieBlich Firmen aus Leipzig und der ndheren
Umgebung eingebunden, sodass die Investitionen in der Region bleiben.
Die MaBnahme ist eine Erneuerungsstrategie der VLW: Die Genossenschaft
plant bis 2024 die Sanierung von neun Wohnanlagen in Gohlis, Eutritzsch,
Lindenau, Reudnitz und Schkeuditz. Mit Investitionen von insgesamt rund
56 Mio. € sollen knapp 500 Wohnungen in Leipzig erneuert werden.

26 DW | DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT ~ 7|2018

Quelle: Tina Merkau/GdW
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Umbau

GWG bietet Wohnungen in der
Nahe des betreuten Partners

Die GWG Gesellschaft fiir Wohn- und Gewerbeimmobilien Halle-Neustadt
mbH baut ein Gebaude im Gustav-Weidanz-Weg um, das Menschen ein
Zuhause bieten soll, deren Lebenspartner eine Betreuung im Alltag beno-
tigen. In einem 3-geschossigen Bestandsgebaude soll der ,Weidanz-Hof"
ab August dieses Jahres fiinf seniorengerechte 2-Zimmer-Wohnungen im
Erdgeschoss und zwei Wohnungen fiir Wohngemeinschaften im ersten

und zweiten Obergeschoss vereinen. Die Wohnungen in den beiden oberen
Etagen werden auf jeweils rund 300 m? Platz fiir je neun Bewohner bieten,
die liber ein eigenes Zimmer mit Wohn- und Schlafraum, kleinem Bad und
Balkon verfiigen. Zudem gibt es einen groen Aufenthaltsraum mit Kiiche
sowie ein Gemeinschaftsbad. Falls gewiinscht, ist der mobile Pflegeservice
eines Pflegedienstleisters rund um die Uhr fiir die Bewohner erreichbar.
Die Wohnungen im Erdgeschoss werden rund 60 m? Wohnfldche haben und
liber einen separaten Eingang erreichbar sein. Hier konnen Angehdrige der
Bewohner aus den dariiberliegenden Wohngemeinschaften ein Zuhause
finden. Der ,Weidanz-Hof" ist das erste Projekt der GWG, in dem pflege-
bediirftige Menschen mit ihren Angehdrigen in einem Haus leben konnen.
Im Myrtenweg 1, dem ehemaligen Schiilerwohnheim der Stadt Halle in der
nordlichen Neustadt soll ein weiteres derartiges Projekt entstehen.

Im ,Weidanz-Hof" sollen pflegebediirftige Bewohner in einer
Wohngemeinschaft in den oberen Stockwerken zusammenwohnen.
Das Erdgeschoss bietet Platz fiir deren Angehdrige

em| Weitere Informationen:
www.gwg-halle.de

In Berlin-Adlershof realisiert die HOWOGE 42 Wohnungen in Holzhybridbauweise

Hybridbauweise

HOWOGE baut rund 1.000
Wohnungen aus Holz und Stahl

Die Berliner HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH baut und plant
derzeit rund 1.000 Wohnungen in Holzhybridbauweise, davon etwa

die Halfte im sozialen Wohnungsbau. In der NewtonstraB3e 4 in Berlin-
Adlershof realisiert sie das erste derartige Projekt. Gemeinsam mit dem
Generaliibernehmer Briininghoff und dem Architekturbiiro Kaden + Lager
entstehen hier 42 Wohnungen, die sich auf drei wiirfelférmige Typenhau-
ser mit je fiinf Etagen verteilen. Alle Wohnungen sind barrierefrei erreich-
bar. 40% der Wohnungen sind gefordert und werden zu Einstiegsmieten
von 6,50 €/m? angeboten. Die iibrigen Wohnungen kosten durchschnitt-
lich unter 10 €/m2.

Ein Grund fiir die niedrigen Mietpreise liege im Einsatz des Baustoffes
Holz. Stahlbetonfertigteile wiirden nur fiir die Decken und den Treppen-
kern verwendet, so Stefan Gerdemann, Projektleiter der Briininghoff
Bausysteme. Sowohl das Dach als auch die AuBenwdnde werden in
Holzrahmenbauweise erbaut und kommen komplett fertiggestellt aus
dem Werk. Die Montage der fertigen Bauteile dauert pro Stockwerk ca.
eine Woche. AnschlieBend werden auf die Holzrahmenkonstruktionen eine
diinne Gipsplatte innen sowie die Fassade auBen angebracht. Der schlanke
Wandaufbau ermdglicht eine gréBere Bruttogeschossflache. Im Vergleich
zum konventionellen Bauen bedeute die Holzhybridbauweise keine Mehr-
kosten, so Gerdemann.

em| Weitere Informationen:
www.howoge.de

Quelle: Bjorn Rolle

wiriverschatfeninnen
mehrRaumund i Zeit!

www.senftgmbh.de
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Berlin Marzahn-Hellersdorf

215 neue Mietwohnungen in den
Zossener Hofen

Visualisierung des STADT UND LAND-Neubaus mit 215 bezahlbaren Wohnungen

Im Berliner Bezirk Marzahn-Hellersdorf entstehen die sog. Zossener Hofe
mit zwei U-formigen Hofhdausern und zwei Stadtvillen. Die 215 bezahlba-
ren Wohnungen werden von der kommunalen Wohnungsbaugesellschaft
STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH vermietet. Gebaut wird
das Ensemble von der KW-Development GmbH. Die 2- bis 5-Zimmer-Woh-
nungen verteilen sich auf einer Gesamtwohnflache von rund 14.600 m? und
verfligen iiber Balkone bzw. Terrassen in den Staffelgeschossen und private
Garten im Erdgeschoss. Die Wohnungen im Erdgeschoss sind barrierefrei.
Die dariiberliegenden Wohnungen sind {iber einen Aufzug zu erreichen.
Jede Wohnung erhdlt Fahrradabstellplatze, Abstellraume im Keller sowie
Autostellplatze vor der Tiir. 50% der Wohnungen entstehen im Rahmen des
geforderten Wohnungsbaus. Die Fertigstellung des Projektes ist flir Sommer
2019 geplant. Die Kosten belaufen sich auf insgesamt ca. 40 Mio. €.

Weitere Informationen:
www.stadtundland.de

Mit dem , Lipsia“-Neubau
entsteht im Leipziger
Stadtteil Griinau das erste
Hochhaus seit der Wende

Wohnturm

yLipsia” baut 13-Geschosser in
Leipzig-Grinau

Die Leipziger Wohnungsgenossenschaft ,Lipsia“ eG nimmt 12,2 Mio. €
in die Hand und baut einen Wohnturm im Stadtteil Griinau. Die 60 neuen
Wohnungen in dem Neubauprojekt an der Miltitzer Allee verfiigen iiber
ein bis drei Zimmer und sind zwischen 30 und 103 m? groB. Sie sind
barrierefrei gestaltet und mit einem Notrufsystem ausgestattet. Neben
Balkonen werden den Mietern auch Gemeinschaftsraume mit Loggien zur
Verfiigung stehen.

Die Kaltmieten der neuen Wohnungen werden bei voraussichtlich etwa
10 €/m? liegen, hinzu kommt eine Servicepauschale von rund 2 €/m?.
Die Mieter erhalten die Moglichkeit, Servicepakete zu buchen. Diese
beinhalten u. a. einen Concierge-Service, einen Reinigungsdienst, einen
Essensservice und eine Cafeteria. Im Erdgeschoss plant die Genossen-
schaft auBerdem eine Begegnungsstatte mit Veranstaltungsangebot.
Die Fertigstellung des Objekts ist fiir das vierte Quartal 2019 geplant.

(o] Weitere Informationen:
www.wg-lipsia.de

vtw

Thiringer Preis der Wohnungswirtschaft verliehen

Der Verband Thiiringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e.V. hat den
Preis der Thiiringer Wohnungswirtschaft verliehen (Vorstellung des Sieger-
projekts auf S. 16 dieser DW). Ferner erhielt die jenawohnen GmbH eine
Anerkennung. Fiir das Projekt , Seniorenwohnanlage Mittendrin” in Jena-
Blankenhain wurde ein einsturzgefdahrdetes Haus abgerissen. Beim Neubau
konnten Bau- und Folgekosten z.B. durch Fertigbadzellen verringert
werden. Die Miete betragt 7,36 €/m?. Auch die RUWO Rudolstadter Woh-
nungsverwaltungs- und Baugesellschaft mbH erhielt eine Anerkennung.
Mit Hilfe von Fordermitteln erhielt sie ein Renaissancegebaude und schuf
im Wohnquartier Vorwerksgasse/Stiftsgasse acht Wohnungen mit einem
autofreien, griinen Wohnhof zu einer Grundmiete von 6,00 €/m>.

gm| Weitere Informationen:

Hofansicht des
RUWO-Neubaus
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www.vtw.de, www.jenawohnen.de und www.ruwo-rudolstadt.de
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Quelle: Fuchshuber Architekten GmbH



Wohnen im Alter

Integriertes Wohnprojekt der
GEWOBAG Hofgeismar

Die Gemeinniitzige Wohnungsbaugenossenschaft fiir den ehemaligen
Landkreis Hofgeismar eG (GEWOBAG) realisiert mit Beratung der NH
Projektstadt GmbH das sog. Petrihaus. Es soll verschiedene Wohnfor-
men unter einem Dach vereinen. Auf dem lange brachliegenden, knapp
2.500 m? groBBen Grundstiick entstehen Wohnungen, Wohngemeinschaf-
ten sowie Raume fiir medizinische, soziale und pflegerische Dienst-
leistungen. Die elf barrierefreien 1- bis 3-Zimmer-Wohnungen haben
eine Wohnflache von 40 bis 80 m?. Eine Gastewohnung bietet Platz

fiir Besucher. Die Bewohner sind im Petrihaus ihr eigener Herr, kdnnen
aber je nach Bedarf verschiedene pflegerische, hauswirtschaftliche und
betreuerische Leistungen in Anspruch nehmen. Eine Tagespflege mit
15 Platzen sowie zwei Wohngemeinschaften fiir Menschen mit demen-
zieller Erkrankung sind geplant. Ein Nachbarschaftstreff rundet das
Angebot ab.

Die Baukosten belaufen sich auf rund 4,9 Mio. € - geférdert durch den
Bund, das Landesforderprogramm , Aktive Kernbereiche in Hessen" und
die Stadt Hofgeismar. Im Friihjahr 2019 soll das Projekt fertig sein.

em| Weitere Informationen:
www.gewobag-hofgeismar.de und www.nh-projektstadt.de

Die wbg Niirnberg
modernisiert insgesamt
192 Wohnungen wie
hier in Werderau

Quelle: wbg Niirnberg

Modernisierung

wbg Niirnberg erneuert
Bestandswohnungen

Die whg Niirnberg GmbH modernisiert noch in diesem Jahr insgesamt 192
Wohneinheiten. In der Reinerzer StraBe 45-51 und der OssietzkystraBe
47-53 werden Basismodernisierungen fiir 2,8 Mio. € durchgefiihrt. In der
HeisterstraBe 62-64 und 70-74, am Volckamerplatz 2-6 und 14-18 sowie
in der VolckamerstraBe 3 und 4 wird je ein Einzeldenkmal grundmoderni-
siert. Die 68 Wohnungen in den Gebduden an der Gorlitzer StraBe 38-40
und GottliebstraBe 1-7 werden komplett modernisiert. Insgesamt inves-
tiert die whg in diesem Jahr rund 15,2 Mio. € in die Modernisierungen
und Bestandserhaltung. Zielsetzung des Wohnungsunternehmens ist nicht
nur der Wohnungsneubau, sondern auch die Verbesserung des Bestandes
unter energetischen Gesichtspunkten.

o] Weitere Informationen:
www.wbg.nuernberg.de

WOHNUNGSANGEBOTSERWEITERUNG

Vivawest kauft 84
schliisselfertige Neubau-
wohnungen in Bochum

Im ersten Quartal 2018 hat die Vivawest Wohnen GmbH das
Neubauprojekt ,Palladio 21 - Stadtparkviertel Bochum" von
der Eckehard Adams Wohnungsbau GmbH gekauft. Auf dem
erworbenen rund 6.000 m? groBBen Geldnde innerhalb des
insgesamt ca. 1,9 ha groBen Areals sollen sechs Mehrfami-
lienhduser mit 84 Wohnungen sowie 101 Tiefgaragenstell-
platze entstehen. Die Wohnungen werden zwischen 41 und
152 m? groB sein und ein bis vier Zimmer haben. 50% der im
ersten Bauabschnitt entstehenden Wohneinheiten werden aus
3-Zimmer-Wohnungen mit durchschnittlich 93 m? Wohnfla-
che bestehen. Alle Wohnungen werden elektrische Rollladen,
Terrassen oder Balkone mit ebenerdigen Zugdngen, eine
FuBbodenheizung, Aufzugsanlagen sowie eine Videogegen-
sprechanlage erhalten. Im September 2018 ist der Baubeginn
geplant, die Fertigstellung ist fiir das vierte Quartal 2020
vorgesehen. Bis 2022 plant Vivawest, mehr als 5.200 neue
Wohnungen in NRW zu bauen und mehr als 2 Mrd. € zu inves-
tieren.

Weitere Informationen:
e www.vivawest.de

Mit Kompetenz und Tatkraft fir
die Wohnungswirtschaft

Den Uberblick behalten und dabei jedes Detail beachten
- so verstehen wir unsere Aufgabe. Wir begleiten Sie als
verlasslicher und dauerhafter Partner in der Immobilien-
finanzierung mit flexiblen Produkten, guten Konditionen
und individueller Betreuung.

E"d WL BANK

info@wlbank.de
www.wlbank.de

Genossenschaftliche FinanzGruppe
== == Volksbanken Raiffeisenbanken
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Um moderne Wohnungen anbieten zu kénnen, stockte die Wohnungsgenossenschaft Johannstadt (WGJ) in Dresden vier Siedlungshaduser
um zwei zusatzliche Etagen in Holzbauweise auf. Insgesamt entstanden 16 neue Wohnungen in GréBen von 64 bis 106 m?

Aufstockungsprojekt in Dresden
Zwei auf’s Dach bekommen

Um moderne Wohnungen anbieten zu konnen, stockte eine Wohnungsgenossenschaft in Dresden

vier Siedlungshauser um zwei zusatzliche Etagen in Holzbauweise auf. Mit Gipsfaserplatten und
Estrichelementen konnte dabei ein sicherer Brandschutz gewahrleistet werden.

Rita Jacobs

Public Relations und
Kommunikation
Dusseldorf

Urspriinglich wollte die Wohnungsgenossenschaft
Johannstadt eG (WGJ), mit einem Bestand von
gut 7.600 Wohnungen eines der groBen Woh-
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nungsunternehmen der Stadt Dresden, die vier
Miethauser im Stadtteil Johannstadt lediglich
durch den Einbau eines Aufzugs modernisieren.
Die 5-Geschosser sollten damit vor allem fiir dltere
Mieter attraktiver werden und ihnen eine mog-
lichst lange Wohndauer ermdéglichen. Im Rahmen
der Planung entstand jedoch die Idee, die Hauser
gleichzeitig aufzustocken. Damit konnte die WGJ
auch besonders nachgefragte gréere Wohnungen
anbieten. Mehrere Architektenbiiros wurden mit

der Entwicklung geeigneter Losungen beauftragt.
Unter den Aspekten gute Grundrisse, Wirtschaft-
lichkeit und schnelle Umsetzung hat sich schlieB-
lich das Konzept der Dresdner O+M Architekten
GmbH durchgesetzt. Es sieht zwei zusdtzliche
Geschosse mit insgesamt 16 neuen Wohnungen
in GroBen von 64 bis 106 m? vor. Mit vier 4-Zim-
mer-Wohnungen, zehn 3-Zimmer-Wohnungen
und zwei 2-Zimmer-Wohnungen richtet sich das
Angebot an Familien mit Kindern ebenso wie an
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Mit vier 4-Zimmer-Woh-
nungen, zehn 3-Zimmer-
Wohnungen und zwei
2-Zimmer-Wohnungen
richtet sich das Angebot
an Familien ebenso wie
an Ruhestandler, die sich
raumlich verkleinern
wollen. Rechts im Bild
der nicht aufgestockte
Altbaubestand

Ruhestdndler, die sich ,kleiner setzen” wollen.
Alle Mieter profitieren von Barrierefreiheit und
moderner Ausstattung sowie von einer flexiblen
Raumaufteilung. Sdmtliche Wohnungen verfiigen
liber Balkone oder Dachterrassen. Den besonderen
Ausblick iber Dresden gibt es gratis dazu.

Im Rahmen der MaBnahme wurden auBerdem die
Treppenhduser modernisiert. Die Fassade erhalt
einen hellen Anstrich und 15 zusatzliche Pkw-
Stellplatze stehen nun fiir die neuen Bewohner
bereit.

Vorteil Holzbauweise

Der Altbestand wurde in der friihen Nachkriegszeit
in massiver Bauweise mit Platten aus Ziegelsplitt-
beton, der aus Kriegstriimmern gewonnen wur-
de, erstellt und verfiigte nur liber eingeschrankte
statische Reserven. Vor diesem Hintergrund ent-
schieden die Architekten, die Aufstockung mit ei-
ner leichten Konstruktion aus vorgefertigten Holz-
tafel-Wandelementen und Holzdeckenelementen
auszufiihren. Lediglich die Wande und Decken
der aufgestockten Treppenhduser wurden aus
Brandschutzgriinden mit Porenbeton ausgefiihrt.
Konsequent erhielten auch die AuBenwande ein
hinterliiftetes Fassadensystem aus relativ leichten
Hochdruck-Schichtpressstoffplatten (HPL).

Die Optik wurde deutlich
modernisiert: So sahen die
in der friihen Nachkriegszeit
erstellten Gebaude vor der
Aufstockung aus

Neben der Losung der statischen Problematik bot
die Holzbauweise weitere Vorteile: Die MaBnah-
me konnte in relativ kurzer Bauzeit bei geringem
Bauldarm durchgefiihrt werden. Ein schneller Bau-
fortschritt war hier nicht nur aus Kostengriinden
geboten: Das Gebaude blieb wahrend der gesam-
ten Dauer der MaBnahme bewohnt. Fiir die Mieter
bedeutete dies, dass sie sich fiir die Dauer eines
knappen Jahres mit den Nebeneffekten einer
GroBbaustelle arrangieren mussten. Am starksten
betroffen waren die Bewohner der fiinften Etage,
die wahrend der Demontage des alten Sattelda-
ches tagsiiber ihre Wohnungen verlassen muss-
ten. Als Entschidigung fiir die Beeintrachtigungen
reduzierte die WGJ wahrend der Bauarbeiten die
Mieten.

Brandschutzkonzept

Die Entscheidung fiir eine Aufstockung um
zwei Etagen fiihrte dazu, dass das Objekt nach
§ 2 SdchsBO bauordnungsrechtlich der Gebau-
deklasse 5 zuzuordnen ist. Diese Klasse umfasst
sowohl Gebdude, bei denen die FuBbodenober-
kante des hdchstgelegenen Geschosses, in dem
ein Aufenthalt maglich ist, mehr als 13 m {ber
der Gelandeoberflache liegt, als auch unterirdi-
sche Gebdude. In dieser Gebaudeklasse sind aus-

schlieBlich Konstruktionen zuldssig, bei denen
tragende und aussteifende Wande und Stiitzen
entsprechend der DIN4102-2 bzw. der EN 1363-1
feuerbestandigin F90-AB ausgefiihrt werden. Da-
bei muss bei Feuereinwirkung die Tragfahigkeit
bzw. der Raumabschluss von Bauteilen mindestens
90 min. lang gewahrleistet sein. Fiir feuerbestan-
dige Bauteile gilt, dass sie in den wesentlichen
Teilen aus nichtbrennbaren Baustoffen (Baustoff-
klasse A) bestehen.

Holzkonstruktionen sind damit in dieser Gebdu-
deklasse praktisch ausgeschlossen. Die Sachsische
Bauordnung sieht den mehrgeschossigen Holz-
bau zwar grundsatzlich vor, jedoch nur bis zur
Gebaudeklasse 4. Das heif3t, die FuBbodenhohe
des obersten Geschosses mit Aufenthaltsraumen
darf maximal 13 m {iber der Gelandeoberflache
liegen. Die tragenden Bauteile miissen in dieser
Gebdudeklasse hochfeuerhemmend ausgefiihrt
werden. Die entsprechenden Konstruktionen sind
in der Muster-Richtlinie tiber brandschutztech-
nische Anforderungen an hochfeuerhemmende
Bauteile in Holzbauweise (M-HFHHolzR) im Detail
beschrieben. ,Fiir Gebdude der Gebdudeklasse 5
jedoch, betont die RJP GmbH Ingenieurgemein-
schaft fiir Bautechnik aus Dresden, die im vorlie-
genden Fall das Brandschutzkonzept erstellt hat,
Lexistieren keine derartigen Vorschriften bzw.
bauordnungsrechtliche Vorgaben."

Ein pauschales Erhéhen der brandschutztech-
nischen Anforderungen an die Bauteile fiir eine
Feuerwiderstandsdauer von 90 min. jedoch wiir-
de nach Auffassung der Konzeptverfasser zu sehr
aufwandigen und damit auch unwirtschaftlichen
Konstruktionen fiihren. Inhalt des von der RJP
GmbH erstellten Konzeptes ist daher die Festle-
gung der materiellen Anforderungen REI 90/K 45
fiir die tragenden Holzkonstruktionenim 1. Dach-
geschoss und REI 30/K 30 im 2. Dachgeschoss.
,Das gewahlte Kapselkriterium“, so die Fachleute,
Jist fiir tibliche Brande in Wohnungen und un-
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ter Beachtung der Leistungsfahigkeit der Berufs-
feuerwehr hinreichend sicher.”

Fiir zusatzliche Sicherheit sorgt auch die Tatsa-
che, dass die Wohnungen untereinander durch
Trennwande brandschutztechnisch unterteilt
werden. Damit entstehen relativ kleine Zellen,
die im Brandfall gut beherrschbar sind. Sowohl
auf den Oberflachen als auch bei den Dammstof-
fenin den Standerwanden werden nichtbrennbare
Materialien verarbeitet. Zur Brandfriiherkennung
erhalten alle Wohnungen Rauchwarnmelder nach
DIN 14676. Das Risiko einer Brandiibertragung
tiber Installationen der Haustechnik wird durch
konsequente Vorwandinstallationen ebenfalls
deutlich reduziert. Durch die massive Bauweise
des Treppenhauses, das als Fluchtweg fungiert,
konnen auBerdem die baurechtlichen Anforderun-
gen an diesen Bereich eingehalten werden.

Die Wandkonstruktionen

Ausgefiihrt wurde die brandschutztechnisch
wirksame Bekleidung der Holzkonstruktion mit
Gipsfaserplatten der Firma Fermacell. Die Platten
gewahrleisten je nach Konstruktion Brandschutz
bis zur Feuerschutzklasse F120 und sind gemaR
der EN 13501 als nichtbrennbarer Baustoff
der Baustoffklasse A 2 klassifiziert. Sie wurden
sowohl fiir die Innen- als auch fiir die AuBen-
wandkonstruktion eingesetzt. Samtliche Wande
erhielten beidseitig in Abhangigkeit der Brand-
schutzanforderungen (Feuerwiderstand sowie
Kapselkriterium) eine 1- bzw. 2-lagige Beklei-
dung aus diesen Platten. Die Hohlraumdammung
erfolgte mit Steinwolle WLG 035 (A1, Schmelz-
punkt > 1.000 °C, Rohdichte = 30 kg/m?3).
Gleichzeitig mit dem geforderten Brandschutz
erfiillen die Gipsfaserplatten alle Anforderungen
zur statischen Aussteifung, die an moderne Wande
gestellt werden. Die Platten bieten mit ihrer ho-
mogenen Struktur aufgrund ihrer Faserarmierung
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Links oben: Die Decke zum 2.
Dachgeschoss wird komplett in
Holzbauweise ausgefiihrt. Zum
darunterliegenden Wohnraum
wird die Brandschutzkapselung
mit einer doppelten Lage aus
2x15 mm Gipsfaserplatten
ausgefiihrt

Rechts: Die Gipsfaserplatten
wurden auch fiir die AuBenwand-
konstruktion eingesetzt

(recycelte Papierfasern) eine hohe mechanische
Beanspruchbarkeit und stellen mit Material- und
Verarbeitungseigenschaften, die dem Holz sehr
ahnlich sind, eine gute Erganzung zur Holzunter-
konstruktion dar.

Im ersten Dachgeschoss werden die Holztafel-
wand-Konstruktionen der AuBenwande raumsei-
tig mit einer Installationsebene (50 mm, unge-
dammt) sowie einer doppelten Lageaus 12,5 mm
Gipsplatten geschlossen. Die Brandschutzabkap-
selung der hdlzernen Unterkonstruktion erfolgt
beidseitig mit jeweils einer doppelten Lage aus
2x15 mm Gipsfaserplatten mit 50 mm Steinwolle
auf der Raumseite sowie einer Zwischenstander-
dammung aus 160 mm Steinwolle. Den Abschluss
bildet eine hinterliiftete Konstruktion (32 mm
Unterkonstruktion/Luftschicht) aus 8 mm HPL-
Platten in vertikaler Verlegung. Damit erfiillen die
385 mm dicken AuBenwande die Brandschutzan-
forderungen REI 90 K,45.

Die tragenden Innenwande werden hier mit einer
beidseitigen Beplankung aus 2x 15 mm Gipsfaser-
platten und einer Hohlraumddammung aus 100 mm
Steinwolle ausgefiihrt (REI 90 K,45). Die Woh-
nungstrennwande erhalten eine beidseitig dop-
pelte Lage aus jeweils 2x 15 mm Gipsfaserplatten

Die brandschutztechnisch wirksame
Bekleidung der Holzkonstruktion
wurde mit Gipsfaserplatten ausge-
flihrt. Die Platten gewdhrleisten je
nach Konstruktion Brandschutz bis
zur Feuerschutzklasse F120 und
sind gemal der EN 13501 als nicht
brennbarer Baustoff der Baustoff-
klasse A 2 klassifiziert. Sie wurden
sowohl fiir die Innen- wie auch

fiir die AuBenwandkonstruktion
eingesetzt

mit einer Dammung aus 100 mm Steinwolle bzw.
30 mm Steinwolle auf Federschiene montiert.
Damit wird die Brandschutzanforderung REI 90
K,45 erreicht.

Das Konzept wird im zweiten Dachgeschoss ent-
sprechend den im Vergleich zum ersten Dachge-
schoss niedrigeren Anforderungen leicht modi-
fiziert: Die Holzkonstruktion der AuBenwdnde
erhalt hier raumseitig eine doppelte Lage aus
2x12,5 mm dicken Gipsfaserplatten sowie auf
der AuBenseite eine einfache Lage aus 18 mm
Platten, die dicht gestoBen verarbeitet wer-
den. Im Wandhohlraum wird eine Dammung aus
50 mm Mineralwolle (WLG035, A1, Schmelzpunkt
>1.000 °C, Rohdichte = 30 kg/m?) auf der Raum-
seite sowie eine Zwischenstanderdammung aus
160 mm Steinwolle (WLG035, A1, Schmelzpunkt
>1.000 °C, Rohdichte = 30 kg/m?3) installiert. Den
Abschluss bildet auf der Raumseite eine doppelte
Lage aus 2x12,5 mm Gipsplatten (Installations-
ebene mit Metallstander-Unterkonstruktion, un-
gedammt, 50 mm) sowie auf der Fassadenseite
eine hinterliiftete Konstruktion (44 mm Unterkon-
struktion/Luftschicht) aus 8 mm HPL-Platten in
vertikaler Verlegung. Die Konstruktion erfiillt da-
mit die festgelegten Anforderungen REI 30 K,30.



Die Brandschutzabkapselung der Innenwande
erfolgt im zweiten Dachgeschoss beidseitig mit
2x12,5 mm Gipsfaserplatten bei einer Hohl-
raumdammung aus 100 mm Steinwolle (REI 30
K,30). Die Wohnungstrennwénde bestehen hier
aus 2x12,5 mm Gipsfaserplatten mit einer Zwi-
schenstanderddmmung aus 100 mm Steinwolle
sowie 30 mm Steinwolle und Federschiene im
Wandhohlraum.

Bodenkonstruktionen

Neben Gipsfaserplatten fiir die Wandkonstrukti-
onen wurden bei der Aufstockung der Hauser in
der Dresdner Johannstadt auch Estrichelemente
verarbeitet, die aus zwei werkseitig verklebten
10 mm bzw. 12,5 mm dicken Platten im Format
150x50 cm mit einer riickseitigen Kaschierung
aus 10 bzw. 20 mm (2 E 35) hochverdichteter Mi-
neralwolle bestehen. Ein umlaufender 5 cm breiter
Stufenfalz gewahrleistet in Kombination mit dem
handlichen Format und geringem Gewicht eine

Neben der Losung der
statischen Problematik bot
die Holzbauweise weitere
Vorteile: Die MaBnahme
konnte in relativ kurzer Bau-
zeit bei geringem Bauldarm
durchgefiihrt werden

schnelle und einfache Verarbeitung. Nachfolgende
Gewerke konnen unmittelbar nach der Verlegung
ohne Zeitverzug weiterarbeiten.

Uber dem vierten Obergeschoss wurde mit dem
Riickbau des Satteldachs eine massive 200 mm
dicke Porenbetondecke installiert, die obersei-
tig eine 72 mm bzw. in den Feuchtbereichen eine
65 mm hohe Installationsebene mit gebundener
Schiittung erhielt.

Die gebundene Schiittung besteht aus recycel-
tem Polystyrol in einer KorngréBe von 2 bis 8 mm
und einem zementdren Bindemittel. Dabei sorgt
der Schaumkunststoff neben guter Warmedam-
mung fiir ein geringes Gewicht. Der Schnellze-
ment bewirkt die groBe Stabilitdt des Materials
und eine schnelle Aushartung.

Im Rahmen des Abbindeprozesses entsteht eine
hoch belastbare Flache, die nach nur sechs Stun-
den begehbar ist und bereits nach 24 Stunden
mit Oberbeldgen aller Art belegt werden kann.
Die Verarbeiter haben hier das Trockenestrich-

Samtliche Wande erhielten beidseitig in Abhangigkeit der Brandschutzanforderungen (Feuer-
widerstand sowie Kapselkriterium) eine 1- bzw. 2-lagige Bekleidung aus Gipsfaserplatten

element 2 E 35 auf der gebundenen Schiittung
verlegt. Die Konstruktion erreicht die Brand-
schutzanforderung F 90-AB.

Das speziell zur Verbesserung des Trittschalls auf
Massivdecken konzipierte Estrichelement bietet
schon bei einer geringen Aufbauhdhe von 45 mm
eine Trittschallverbesserung von 27 dB. Die guten
Schallddmmwerte werden erganzt durch eine ex-
trem hohe Wirtschaftlichkeit durch schnelle und
einfache Verarbeitung.

Die Decke zum zweiten Dachgeschoss wurde
komplett in Holzbauweise ausgefiihrt. Der Auf-
bau wurde modifiziert, um die Brandschutzan-
forderung REI 90 K,45 zu erreichen. Dabei kam
auf einer 220 mm hohen holzernen Tragkonst-
ruktion mit einer Dammung aus 220 mm Stein-
wolle WLG040 (A1, Schmelzpunkt > 1.000 °C,
Rohdichte = 30 kg/m?®) zundchst eine 20 mm
dicke lastverteilende Holzwerkstoffplatte mit
einem Wabendammsystem in Standardhdhe von
30 mm zur Ausfiihrung. Dieses wurde speziell fiir
die Modernisierung und fiir den Neubau von Holz-
balkendecken entwickelt und verbessert durch ein
hoheres Flachengewicht den Trittschallschutz von
Holzbalkendecken auf bis zu Ln,w,R 43 dB.

Der Bodenaufbau wurde nach oben durch ein Est-
richelement mit 77 mm gebundener Schiittung
in der Installationsebene (in den Feuchtraumen
70 mm) sowie dem Estrichelement 2 E 32 abge-
schlossen. Zum darunterliegenden Wohnraum
wurde die Brandschutzkapselung mit einer dop-
pelten Lage aus 2x15 mm Gipsfaserplatten aus-
gefiihrt. Die Konstruktion ist unterseitig mit einer
einfachen Lage aus 12,5 mm Gipsplatten, die auf
Direkt-Schwingabhdngern montiert wurden, so-
wie einer Dammung aus Steinwolle geschlossen.
Der gesamte Aufbau entspricht der Brandschutz-
anforderung REI 90 K,45.

Bereits einen Tag nach der Verlegung der Estrich-
elemente war es moglich, die endgiiltigen FuBbo-
denbeldge aufzubringen. In den Wohnbereichen
entschieden sich die Planer fiir einen 3 mm dicken
PVC-Bodenbelag, die Feuchtraume wurden mit
Fliesen ausgestattet.

Fazit

In Dresden ist es durch Aufstockung von vier Be-
standsbhauten aus der Nachkriegszeit um zwei Eta-
gen gelungen, 16 zusatzliche moderne Wohnein-
heiten zu schaffen. Aus statischen Griinden wurde
die MaBnahme mit vorgefertigten Holzrahmenele-
menten ausgefiihrt. Mit Gipsfaserplatten sowie
Trockenestrichelementen konnte dabei ein von
der SachsBO abweichendes Brandschutzkonzept
realisiert werden, das gemaR Brandschutznach-
weis die Schutzziele des Bauordnungsrechtes voll
erreicht. ]
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NEUBAU UND SANIERUNG

Deutscher Bauherrenpreis 2018

Bremerhaven - Wo der Laubengang zur Living Street wird

Die Stadtische Wohnungsgesellschaft Bremerhaven mbH (STAWOG) ist iiberzeugt, dass Wohngebiude
aus den 1950er Jahren besser sind als ihr Ruf. Welches Potenzial in den auf den ersten Blick unattraktiven
Schlichtbauten steckt, hat sie bei einem Projekt in der Neuelandstra3e bewiesen. Dafiir ist sie mit dem
Deutschen Bauherrenpreis 2018 und dem Bremer Wohnbaupreis ausgezeichnet worden.

Man muss schon ziemlich genau hinschauen, um
Christian Hunziker . i i
freier Immobilienjournalist zu merken, dass es sich bei der Wohnanlage in der
Berlin NeuelandstraBe 76-84/An der Pauluskirche 3-5in
Bremerhaven um ein Ensemble aus den 1950er
Jahren handelt. Die verglasten, auf Betonstiitzen
in Form eines umgekehrten V ruhenden Lauben-
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gange, die groBziigigen Balkone, die Mietergarten,
die Solarpaneele auf dem Dach und der begriinte
Innenhof mit dem Gemeinschaftshaus - all das
vermittelt den Eindruck einer Wohnadresse, die
allen Anspriichen heutiger Mieter geniigt. Auch
unabhangige Experten sind sehr angetan von dem,
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was die STAWOG da geleistet hat: Kurz hinterein-
ander ist die stadtische Wohnungsbaugesellschaft
von Bremerhaven fiir ihr auf den Namen Living
Streets getauftes Projekt mit dem Deutschen
Bauherrenpreis (Kategorie ,Revitalisierung von
Wohnsiedlungen”) und dem Bremer Wohnbaupreis
ausgezeichnet worden.

Der Name , Living Streets” bezieht sich auf ein
zentrales Element der Umgestaltung, namlich die
verglasten Laubengange. Diesen Begriff verwen-
det STAWOG-Geschaftsfiihrer Sieghard Liickehe
eigentlich nicht so gerne, da Laubengange sei-
ner Ansicht nach sozial stigmatisiert und zudem
im rauhen Nordseeklima bauphysikalisch nicht
unproblematisch sind. Um letzteres Problem zu
lésen, entschieden sich die Planer um STAWOG-
Chefarchitekt Hans-Joachim Ewert dafiir, die Er-
schlieBungsgange zu verglasen und so vor Wind
und Wetter zu schiitzen. AuBerdem riickte Ewert
die Laubengadnge von der Fassade ab, sodass zwi-
schen Fassade und duBerer ErschlieBung ein Zwi-
schenraum entstand.

Laubenginge werden zum Treffpunkt

Und warum nun Living Streets, also Wohnstra-
Ben? Weil die Laubengdnge dazu beitragen, ein
Gemeinschaftsgefiihl zu entwickeln. ,Die Bewoh-
ner konnen in Puschen zu ihren Nachbarn gehen”,
formuliert es Architekt Ewert. AuBerdem sind die
Laubengadnge so breit, dass sie geniligend Platz
fir Blumentdpfe und Sitzgelegenheiten bieten.
Damit haben sie nicht nur eine ErschlieBungs-
funktion, sondern werden zum Treffpunkt fiir die
Hausgemeinschaft, die mehrheitlich aus dlteren
Personen besteht. ,Es ist", sagt Geschaftsfiihrer
Liickehe, ,ein halboffentlicher Raum fiir die Mieter
entstanden.”

Links und unten: Einen unscheinbaren Schlichtbau aus
den 1950er Jahren verwandelte die STAWOG in eine
attraktive Wohnanlage mit zeitgemdBem Komfort

Kleine Riesen —
professionelle Losung fr einen
intensiven Waschalltag.

Miele Professional. Immer Besser.
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Waschmaschinen, Trockner und Mangeiln

e | eistungsstark: 6,5 kg Waschen 36 min, Trocknen 49 min

* Robust: gebaut und getestet fiir 30.000 Betriebsstunden

e Grindlich: Spezialprogramm flr Blut, Fett, Mehl, Desinfektion
e Konform: Maschinenrichtlinie 2006/42/EG

e Kompakt: Waschen und Trocknen auf 0,5 m? Stellfliche

Mehr erfahren:
Telefon 0800 22 44 644 oder www.miele-professional.de



NEUBAU UND SANIERUNG

Zentrales Element des architektonischen
Konzepts sind die verglasten Laubengange.
Links ist das Gemeinschaftshaus zu sehen

und Liickehe in ihrem preisgekronten Objekt den
Beweis dafiir, dass Schlichtbauten aus den Nach-
kriegsjahren keineswegs zum Abbruch bestimmt
sein miissen, sondern lohnende Sanierungsobjekte
sein konnen. So sei es z.B. entgegen einer weit
verbreiteten Auffassung durchaus mdglich, den
Schallschutz zu verbessern, sagt Ewert. ,Wir ha-
ben die gesamte Haustechnik und alle Leitungen
erneuert und komplett schallentkoppelt. Die Bo-
den wurden mit einer neuen Trittschalldammung
und neuem Estrich aufgefiittert.”

,ES ware viel zu schade, die Altbauten aus den
1950er Jahren abzureifen und zu schreddern”,
betont Ewert. Denn zum einen hatten sie in der
Gesamtbetrachtung (also dann, wenn man auch
die graue Energie beriicksichtigt, die fiir das Her-
stellen von Baustoffen bendtigt wird) eine besse-
re Energiebilanz als energetisch hoch effiziente
Neubauten. Und zum anderen komme ihnen in
einer Stadt wie Bremerhaven, in der es nicht viele
historische Gebdude gebe, eine identitatsstiften-
de Funktion zu. ,Unser Projekt kann eben nur in
Bremerhaven-Lehe stehen und ist dadurch sehr
individuell”, erldutert der STAWOG-Architekt.

Quelle: STAWOG, Foto: Bernd Perlbach

Individuelle Umgestaltung

Die Laubengdnge und die neuen Balkone sind nicht
die einzigen gestalterischen Anderungen, welche
die STAWOG vorgenommen hat. Vielmehr hat sie
zwei Gebauderiegel durch einen Erganzungsbau
Die neue Eingangshalle mit dem gldsernen Aufzug mit groBziigigem Foyer und Aufzug verbunden.

Quelle: STAWOG, Foto: Bernd Perlbach

Dariiber hinaus ermdglichen es die Laubengange,
die insgesamt 54 Wohnungen kostengiinstig mit
Aufziigen zu erschlieBen. Notig sind auf diese Wei-
se namlich nur zwei Fahrstiihle, an die jeweils 30
bzw. 24 Wohnungen angebunden sind. Dadurch
sind die Wohnungen auch fiir Menschen mit ein-
geschrankter Mobilitat erreichbar. Zwolf Einhei-
tensind sogar barrierefrei nach DIN und damit fiir
Rollstuhlfahrer geeignet.

Quelle: STAWOG, Foto: Bernd Perlbach

Im Energieschaufenster

Nachhaltigkeit ist der Generator als
Das beweist nach Darstellung von Hans-Joachim Herz des Blockheiz-

. . . kraftwerks zu sehen.
Ewert, dass es sich bei der Meinung, Bauten aus Der Bildschirm links

den 1950er Jahren konnten nicht oder nur mit daneben informiert die

enormem Aufwand barrierefrei umgebaut werden Bewohner dariiber, wie
9 ! viel Energie vor Ort

um ein Vorurteil handelt. Auch sonst sehen Ewert erzeugt wird
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Kommunikation spielt eine wichtige Rolle. Einer der Treffpunkte ist
der Gemeinschaftsraum, den die Bewohner ,,Zwischenraum” nennen

Hier befindet sich zudem eine Gemeinschaftsfla-
che, welche die Bewohner ,,Zwischenraum” ge-
tauft haben: Etwa acht Personen finden in diesem
offenen Bereich Platz, um sich zu unterhalten oder
sich bei gemeinsamen Spielen zu vergniigen.

»ES hat sich eine intakte Hausgemeinschaft ent-
wickelt”, freuensich Liickehe und Ewert. ,Die Be-
wohner unternehmen gemeinsam Ausfliige und
treffensich zu Filmabenden." Unterstiitzt wird das
Gemeinschaftsgefiihl - in trendigen Szenevierteln
der Metropolen wiirde man sagen: der Communi-
ty-Gedanke - durch einen zweiten, groBeren Ge-
meinschaftsraum, der in einer alten Remise im Hof
untergebrachtist. Auch dieser Hof prasentiert sich
volliganders als vor der Modernisierung: Standen
hier friiher Garagen, so bietet er jetzt mit seinen
Griinflachen eine hohe Aufenthaltsqualitat.

Deutlich giinstiger als ein Neubau

Die gesamten Baukosten beziffern die Verantwort-
lichen auf knapp 1.700 €/m? brutto. Dies ist nach
ihren Worten 30 bis 50% giinstiger, als ein Neubau

Quelle: STAWOG, beide Fotos: Bernd Perlbach

an dieser Stelle gewesen ware. Auch die Mieten
sind deutlich niedriger, als es in einem Neubau
moglich ware: Fiir die 6ffentlich geforderten Woh-
nungen zahlen die Mieter 5,60 €/m?, wahrend fiir
die frei finanzierten Einheiten 6 €/m? fallig wer-
den. Moglich wurde dieses niedrige Mietniveau,
weil rund ein Fiinftel der Modernisierungskosten
durch Mittel aus dem Bund-Lander-Programm
Stadtumbau-West getragen wurde. Da es sich
mehrheitlich um kompakte 2-Zimmer-Wohnun-
gen handelt, bleibt die Mietbelastung auch fiir
Menschen mit geringem Einkommen tragbar.

Dariiber hinaus profitieren die Bewohner von
niedrigen Betriebskosten. Denn auch das Ener-
giekonzept des Ensembles geniigt heutigen An-
spriichen: Es basiert auf einer Kombination eines
Blockheizkraftwerks mit Photovoltaik-Modulen
auf dem Dach. Dies tragt dazu bei, dass der Ge-
baudekomplex den KfW-Standard Effizienzhaus
70 erreicht. Den vor Ort produzierten Strom bietet
die STAWOG iiber eine Tochtergesellschaft ihren
Kunden als Mieterstrom an, wobei fast alle Be-

1=

—

sl '

GroBziigige Balkone und Mietergarten pragen
die Siidseite des Wohnensembles

wohner von dieser Moglichkeit Gebrauch machen.
Wie sehr sich die Mieter mit ,ihrer” Wohnanlage
identifizieren, zeigt auch das sog. Energieschau-
fenster: Viele Bewohner fiihren ihre Besucher zu
diesem Raum im Erdgeschoss, um ihnen an dem
dort angebrachten Bildschirm zu demonstrieren,
wie viel Energie vor Ort erzeugt wird.

LUnser Projekt zeigt, dass man die Schlichtbauten
aus den 1950er Jahren konstruktiv und gestal-
terisch weiterentwickeln kann“, sagt Architekt
Ewert. Dennoch befasst sich die STAWOG auch mit
Neubauten. So plant sie gerade einen Erganzungs-
bau mit 35 Wohneinheiten, bei dem sie wieder
mit Laubengangen - oder besser Living Streets
- arbeiten will. ,Ein bisschen”, sagt Geschafts-
fihrer Liickehe, ,haben wir uns verliebt in die
Laubengang-Idee.” [ |

Weitere Informationen:
www.staewog.de und
www.deutscherbauherrenpreis.de

Schnitt durch den Altbau: Neu hinzugekom- )
men sind die orange gezeichneten Balkone

(links) und die Laubengange (rechts), welche

die Planer Wohnwege (Living Streets) nennen F
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Quelle: STAWOG
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ENERGIE UND TECHNIK

Klimaschutz

Neuer,Immo-Energiewende-
Index” gestartet

Der neue ,Immo-Energiewende-Index"” soll kiinftig halbjahrlich tiberpriifen,
wie die Wirtschaft den Fortschritt bei der Reduzierung von Energiever-
brauch und CO,-Emissionen im Gebaudesektor einschatzt. Dafiir gibt er
Entscheidern aus der Energie-, Immobilien- und IT-Wirtschaft die Moglich-
keit, ihr Stimmungsbild zum Stand der Dinge abzugeben. Die Ergebnisse
der Umfragen sollen u. a. Aufschluss dariiber geben, wie zuversichtlich die
Unternehmenslenker mit Blick auf die angestrebten Klimaschutzziele der
Bundesregierung sind und welchen Einfluss die Energiewende im Gebaude
auf ihr Geschaft austibt.

Der Index ist ein gemeinsames Projekt des Immobiliendienstleisters

Ista Deutschland GmbH und des Fachverlags Energate GmbH. ,Wir sind
liberzeugt, dass Wirtschaft, Politik und Offentlichkeit dringend mehr
Transparenz iiber den
tatsachlichen Stand der
Energiewende im Gebau-
de benétigen”, sagt Ista-
CEO Thomas Zinnocker.
Nur so kénne man die
richtigen Entscheidungen
fiir die Zukunft treffen.

Der ,,Immo-Energiewende-
Index" soll Transparenz
{iber den Stand der Energie-
wende schaffen

Quelle: Adobe Stock/Eisenhans e

dena-Gebaudereport
Energiewende im Gebaudebereich stagniert

ENDENERGIEBEZOGENER GEBAUDEENERGIEVERBRAUCH

9 TWh

Der Endenergieverbrauch in Wohn- und Nichtwohngebduden
stagniert im Zeitraum 2010 bis 2016 auf hohem Niveau. Das
zeigt der neue Gebaudereport 2018 der Deutschen Energie-
Agentur (dena). Der Effizienztrend der Jahre 2002 bis 2010,

in denen der Energieverbrauch in Gebdauden um 20% reduziert
wurde, scheint damit vorbei zu sein. Insbesondere Warme und
Strom sind in Gebauden die groBten Treiber im Gesamtenergie-
verbrauch. Es sei daher besonders wichtig, Effizienztechnologi-
en einzusetzen, so Andreas Kuhlmann, Vorsitzender der dena-
Geschaftsfiihrung. Die Warmewende sei dabei immer starker als
Teil einer integrierten Energiewende zu verstehen, bei der die
Wechselwirkungen und Abhdngigkeiten zwischen den Sektoren
Strom, Gebaude, Verkehr und Industrie mitgedacht werden.

gzl Weitere Informationen:
www.dena.de

72 TWh 10Twh
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Preisverleihung

Wohn- und Versorgungskonzept
der GESOBAU ausgezeichnet

Die Berliner GESOBAU AG holte mit ihrem Modellvorhaben ,Pflege@Quar-
tier” beim SmartHome Deutschland Award 2018 in der Kategorie ,Bestes
realisiertes Projekt” den 2. Platz. Das Wohn- und Versorgungskonzept des
Wohnungsunternehmens verkniipft Techniken des Ambient Assisted Living
(AAL) mit den Vernetzungstechniken des bestehenden Wohnquartiers und
der Nutzung der dort vorhandenen Dienstleistungen. In bereits 30 Wohnun-
gen mit Mietern (iber 65 Jahren wurde das Konzept umgesetzt. Es soll dlte-
ren Bewohnern den Alltag erleichtern und Gefahrenpotenziale reduzieren.
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Der Grundriss einer Musterwohnung zeigt das
Wohn- und Versorgungskonzept der GESOBAU

10 TWh 1TWh
62 TWh

Nicht-
wohn-
gebdude
37%

Wohn-
gebaude
63%

Alle

Gebdude 23 TWh

100%

245 TWh

707 TWh 462 TWh

H Warmwasser Beleuchtung  m Klimakalte

Raumwarme und Warmwasser sind laut dem Report die gréBten Treiber des Endenergieverbrauchs
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Quelle: GESOBAU/Christoph Schieder

Quelle: Destatis



Unterfluranlage

Neues Miillkonzept fiir Senioren-
wohnanlage in Darmstadt

Die bauverein AG und der Eigenbetrieb fiir
kommunale Aufgaben und Dienstleistungen
(EAD) haben im Schwarzen Weg in Darmstadt
die Miillplatze einer Seniorenwohnanlage
neugestaltet. Eine Unterfluranlage soll nun
den Miill der Anwohner unterirdisch sammeln,
sodass keine Miillcontainer mehr sichtbar sind.
Oberirdisch angelegte Einwurfsaulen sollen die
Miillentsorgung fiir die Bewohner der Senio-
renwohnanlage vereinfachen. Der Miillplatz ist
barrierefrei erreichbar.

Fir die unterirdischen Container mussten zuvor
3 m tiefe Schachte im Bereich der Miillsam-
melstelle ausgehoben werden, was grofere
Erdarbeiten n6tig machte. Verschiedene
Einwurfklappen und Embleme auf den Contai-

nern zeigen, welcher Miill in welchen Behalter
Im Schwarzen Weg in Darmstadt wird der
Miill kiinftig {iber eine Unterfluranlage mit
Einwurfsdulen entsorgt

gehort. Die Container verfiigen iiber einen
Sensor, der den Fiillstand an den EAD meldet,
sodass dieser die Behalter rechtzeitig leeren
kann. Die Fiillhohe, an der sich die Haufigkeit der Leerung orientiert,
wirkt sich dabei auf die Hohe der Kosten aus. Insgesamt investierte die
bauverein AG knapp 6.000 € pro Container.

fmm] Weitere Informationen:
www.bauvereinag.de

LITERATURTIPP

Rahmenwerk fiir
klimaneutrale Gebaude

Die Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen - DGNB e. V. hat ein
Rahmenwerk fiir klimaneutrale Gebdude und Standorte entwickelt, mit
dem die Dekarbonisierung des Gebaudebestands bis 2050 praktisch
umsetzbar und Klimaneutralitat bei Neubauten zum Standard gemacht
werden soll. Es werden Regeln fiir die Bilanzierung von CO,-Emissionen
sowie Vorgaben fiir eine vergleichbare Berichterstattung entsprechender
Leistungskennzahlen festgelegt. AuBerdem werden verschiedene Metho-
den zum CO,-Management vorgestellt. Das Werk liefert daneben einen
Klimaschutzfahrplan, der projektindividuell Emissionsgrenzwerte auf dem
Weg hin zur Klimaneutralitat fiir ein Gebdude oder einen Standort vorgibt.
Die im Paris-Abkommen von 2015 formulierten Klimaschutzziele werden
damit in konkrete Bauaufgaben (ibersetzt. Das 23 Seiten starke Rahmen-
werk kann kostenlos heruntergeladen werden.

»Rahmenwerk fiir klimaneutrale Gebaude und Standorte”, DGNB,
23 Seiten, kostenloser Download unter www.dgnb.de/klima-
schutz-rahmenwerk
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So vermietet die Wohnungswirtschaft.
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Umnutzung und Nachverdichtung
Energieeffizient innenstadtnah wohnen

Flachen fiir den Neubau von Wohnraum sind im innerstadtischen Bereich rar. Es gilt daher, freiwerdende
Werksgelande und ehemals industriell genutzte Areale umzunutzen und fiir den Wohnungsbau herzurich-
ten. Bei der Vermarktung kommt es nicht nur auf die Lage, sondern auch auf eine moderne Ausstattung an.
Deshalb sind bei der Wahl des Heizkonzeptes nachhaltige und umweltbewusste Losungen auf dem Vor-
marsch. Bei einer Wohnanlage in Bayreuth entschied man sich fiir einen Mix aus Pellets und Gas.

Michaela Waldecker
Biiro fiir Presse- und

Offentlichkeitsarbeit
Petershausen

Die Riickbesinnung auf das Wohnen inder Stadt er-
folgt sowohl bei Familien mit Kindern als auch bei
jungen Paaren, Singles und Senioren. Die Erfah-
rung mit dem Wohnen auf dem Land hat gezeigt,
dass viele Pendler unzufrieden mit langen Arbeits-

|I||[ ||l|| g |||

wegen sind. Das Bildungs- und Kulturangebot ist in
der Stadt vielfaltiger, der tagliche Einkauf oder der
Besuch beim Arzt lasst sich auch besser bewerk-
stelligen. Um Wohnungsinteressen auch langfris-
tig wieder an die Stadte binden zu koénnen, gilt
es, addquaten Wohnraum fiir die verschiedenen
Bediirfnisse bereitzustellen. In Bayreuth wurde
das umgesetzt.

Die Vorteile des zentralen und dennoch ruhig am
Mistelbach gelegenen Gelandes des ehemaligen
Natursteinbetriebes Wolfel & Herold in Bayreuth
lagen auf der Hand. Nachdem das Gelande zu-
nachst als Pkw-Stellflaiche genutzt wurde, be- | W i
gannen die Planungen zur Schaffung nachhaltigen ) - s 77 ':,T'J“-' :___
und modernen Wohnraums. Erhalten blieb das alte ; |
Werkstattgebaude, das heute Loft-Wohnungen
mit Split-Level-Architektur beherbergt. Es wurde
gemal KfW-Standard 85 umgebaut und saniert.
Neu dazu kamen Gebaude mit 31 Wohnungen,
die direkt am FuB- und Radweg entlang des Mis-
telbachs entstanden, und im Inneren des Areals
wurde zusdtzlich ein neues Achtfamilienhaus
errichtet.

Es ist geeignet fiir generationeniibergreifendes

Quelle aller Fotos: Windhager

Wohnen und zeichnet sich durch barrierefreie Gleich ob Loft, Familienwohnung oder Seniorendomizil -

Zugange und Bader sowie einen schwellenlosen alle Wohneinheiten profitieren von dem Heizkonzept
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In den Lofts steht Q-‘

eine Pelletheizung
in Kombination mit
einem Gasbrenn-
wertgerat ...

Zugang der Balkone aus. Hier kann man bis ins
hohe Alter eigenverantwortlich und selbststandig
leben. Samtliche Neubauten wurden nach KfW-
Standard 55 errichtet.

Die Wohnanlage ist eingebettet in die Griinflichen
entlang des Mistelbaches. Auch der Innenhof wur-
de freundlich und naturnah gestaltet, mit Platzen
zum Spielen und Verweilen. Die ebenerdig gele-

genen Wohneinheiten verfiigen iiber eine Terras-
se und ein kleines Stiickchen Garten. Erschlossen
wird die Anlage durch eine den Anwohnern vor-
behaltene Wohnstrale.

Kombinationslosung im Heizkonzept
Beim Bau der Wohnanlage standen die 6kono-
mische sowie die 6kologische Nachhaltigkeit im

...im Haus mit den Familienwohnungen kommt eine Kaskade
mit zwei Warmeerzeugern zum Einsatz

Vordergrund. Dieselben Faktoren sollten natiirlich
auch fiir das Heizkonzept gelten. Verschiedene
Maglichkeiten wurden durchgespielt, der Einsatz
einer Warmepumpe und eines BHKW jedoch wie-
der verworfen. Stattdessen entschied man sich
fiir eine Kombinationslésung aus Pelletheizung
und Gasbrennwertgerat, die in zwei Heizraumen
in Haus 1/2 und Haus 4/5 inklusive zweier
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Der Ubersichtsplan zeigt die gesamte Wohnanlage

Ubergabestationen unterzubringen waren. Um
dem schwankenden Warmebedarf der grofen
Wohnanlage auf moglichst wirtschaftliche Weise
Rechnung tragen zu kénnen, kamen drei Pellets-
kessel und ein Gasbrennwertgerat zur Abdeckung
der Spitzenlasten von der Firma Windhager zum
Einsatz. Fiir die stetige Versorgung mit Warmwas-
ser wird die Anlage durch einen Pufferspeicher mit
einem Volumen von 1.000 | mit Frischwassersta-
tionen erginzt. In den Ubergabestationen stehen
auBerdem zwei weitere Pufferspeicher.

Wirtschaftliche Kaskadenlosung

Es galt zu beriicksichtigen, dass die benétigte
Heizwédrme in einem groBen Wohnobjekt stark
schwankt. Am friihen Morgen sowie ab den
Nachmittagsstunden steigt der Warmebedarf an,
wihrend er tagsiiber eher niedriger ist. Ahnlich
verhalt es sich im nachtlichen Betrieb. Um eine
moglichst 6konomische Losung zu erzielen, ent-
schied man sichin Haus 1/2 fiir den Einbau zweier
in Kaskade geschalteter Pelletskessel mit einer
Gesamtleistung von 120 kW. Damit passt sich die
Anlage mit ihrem groBen Modulationsbereich von
18- 120 kW dem Warmebedarf des Gebdudes an.
Das reduziert nicht nur den Verbrauch, sondern
auch die Anzahl der Brennerstarts erheblich. Zu-
demreicht wahrend der Sommermonatei.d.R. der
Betrieb eines einzelnen Kessels zur Warmwasser-
bereitung aus. Der zweite Kessel muss dann nicht
in Betrieb gehen.

Ein weiterer Vorteil der Kaskadenlosung liegt in
der hohen Betriebssicherheit. Sollte ein Kessel
ausfallen, lasst sich die Warmeversorgung mit
dem zweiten aufrechterhalten. So ist auch im
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Die Forderung der Pellets erfolgt vom separat
liegenden Lager {iber ein Sondensaugsystem
bis zu den Pelletskesseln

Falle von Wartungs- und Reparaturarbeiten der
fortlaufende Heizungsbetrieb garantiert. Um
eine moglichst gleichmaBige Inanspruchnahme
der Warmeerzeuger zu gewahrleisten zu konnen,
wird der Fiihrungskessel nach einer festgelegten
Anzahl von Betriebsstunden jeweils gewechselt.
In Haus 4 und 5 - dem Gebdude mit den Lofts
und dem Achtfamilienhaus - kam ebenfalls ein
Pelletkessel sowie ein Gasbrennwertgerat mit
einer Leistung von 65 kW fiir die Zuschaltung
flir Spitzenlasten zum Einsatz. Mit jeweils einer
Ubergabestation in den Hausern 4 und 5 ist die
Warmeverteilung gesichert.

Durch die Kombination von Brennwerttechnik und
modulierender Betriebsweise verfiigt das Brenn-
wertgerat (iber einen niedrigen Brennstoffver-
brauch. Er nutzt die in den Abgasen enthaltene
Energie und erreicht damit Normnutzungsgrade
von bis zu 110%. Sein modulierender Vormisch-
brenner ermoglicht eine stufenlose Leistungs-
anpassung an den tatsachlichen Warmebedarf.
Bereits ab 20% der Nennwdrmeleistung richtet
das Gerat seine Kesselleistung genau nach der
bendtigten Energiemenge aus. Im Gegensatz zu
konventionellen Brennern fallen so haufige Ein-
und Ausschaltphasen weg.

Vom Lager zum Kessel -

die Pelletforderung

Die Heizungsanlagen in beiden Heizraumen wer-
den von zwei separaten Pelletlagern versorgt, die
auBerhalb der Heizraume liegen. Fiir den Transport
wurden jeweils Fordereinrichtungen mit Sonden-
Sauglosungen installiert. Fiir Haus 1 und 2 wurde
eine Losung mit 2x8 Entnahmestellen gewahlt,

in Haus 4 und 5, in dem nur ein Kessel installiert
wurde, kam eine Losung mit 1x8 Sonden zum
Einsatz. In Gebdude 1/2 musste eine notwendige
Forderstrecke von ca. 20 m iiberbriickt werden. In
Gebadude 4/5 betragt die Forderstrecke 10 m.

Der Vorteil eines Saugsystems mit mehreren Son-
den ist, dass auch ein ebenes Pelletslager ohne
Raumschragen vollstiandig geleert wird. So lasst
sich bis zu einem Drittel mehr an Brennstoff einla-
gern - bei gleichem Platzbedarf. Die Sonden wer-
den gleichmaBig auf dem Boden des Lagerraums
verteilt. Eine automatische Umschalteinheit sorgt
dafiir, dass die einzelnen Sonden abwechselnd in
Betrieb genommen werden und so das Pellet-
lager gleichmaBig leeren. Das System arbeitet
dabei wartungsfrei. Bei Bedarf kann auch eine
Spiilung der einzelnen Leitungen vorgenommen
werden. Das gewahrleistet eine reibungslose Zu-
fiihrung von Pellets in den Warmeerzeuger; die
Blockierung des Transportwegs ist damit quasi
ausgeschlossen. Eine solche Spiilung wird dann
vorgenommen, wenn der Vorratshehalter des Kes-
sels nach 6-maligem Ansaugen noch nicht vollist.
Dabei erfolgt eine Anderung der Flussrichtung um
180°, Vor- und Riicklauf werden quasi getauscht.
Dieser Spiilvorgang dauert ebenso lange wie das
Ansaugen der Pellets: namlich zwischen - indivi-
duell einstellbaren - 120 bis 300 Sek. Anschlie-
Bend wird sofort auf die nachste Ansaugsonde
gewechselt, um die dauerhafte Warmeversorgung
zu gewabhrleisten. Falls gewiinscht, lasst sich die
Lagerflache auch in zwei Zonen unterteilen.

Bequeme Regelung

Die Steuerung der Heizungsanlage erfolgt mit
einer Systemregelung. Die verwendete System-
komponente steuert bis zu zehn Heizkreise von
einem zentralen Bedienelement aus. Der modu-
lare Aufbau von Bedienelement, Funktionsmodul
und Systemverteiler erlaubt eine Erweiterung
der Heizanlage durch zusatzliche Warmeerzeu-
ger oder Heizkreise. Zusatzlich sorgt die Auf-
heizoptimierung fiir einen sparsamen Betrieb
der Heizanlage. So wird sichergestellt, dass der
Aufheizvorgang so spat wie maglich beginnt, um
die gewahlte Raumtemperatur zum gewiinschten
Zeitpunkt zu erreichen.

Fazit

Das Objekt ,Wohnen am Mistelbach” in Bayreuth
zeigt, dass es durchaus maglich ist, auch groBere
Objekte mit nachhaltigen und umweltfreundli-
chen Brennstoffen aus Biomasse zu beheizen. Die
Technik der Pelletskessel erlaubt auch in groBen
Leistungsbereichen eine gleich hohe Betriebssi-
cherheit, wie sie vergleichsweise Ol- oder Gas-
zentralheizungen bieten.
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Quelle: Mieterinfo.tv Kommunikationssysteme GmbH & Co. KG/vege/Fotolia.com

Zweifach kontrastreich: Die keramischen Blindenleitklinker sind
ertastbar und heben sich optisch von ihrer Umgebung ab

Funktional und asthetisch
Blindenleitsystem aus Ton

Bodenindikatoren als taktile Leitsysteme sollten zur barrierefreien
Pflichtausstattung offentlicher Freiflachen gehoren. Wichtig ist dabei,
dass sich alle Leitstreifen und -flachen mit zwei verschiedenen Sinnen
wahrnehmen lassen. Im Falle der Penter-Blindenleitklinker sind dies
aufgrund des Farbkontrasts der Sehsinn sowie der Tastsinn. Die Oberfla-
chenstruktur der Leitstreifen und Aufmerksamkeitsfelder ist sowohl mit
einem Blindenstock ertastbar als auch mit den FiiBen wahrnehmbar. Denn
die Bodenindikatoren werden mit ihrer Basis biindig zur Oberkante des
Umgebungsbelags eingesetzt, Noppen bzw. Rippen stehen iiber. Wah-
rend die Rippenklinker die Richtung angeben, werden Aufmerksamkeits-
felder mit genoppter Oberflache dort eingesetzt, wo vor einem Hindernis
gewarnt, ein Richtungswechsel oder eine Einstiegszone an Haltestellen
markiert werden soll.

gm| Weitere Informationen:
www.wienerberger.de

PRODUKTE UND DIENSTLEISTUNGEN

Trinkwasser

Hygienespilung

Der Sanitartechnikhersteller Geberit und die Marke Keramag prasentier-
ten auf der Fachmesse SHK im Marz 2018 innovative Sanitarlosungen
hinter der Wand und asthetische Produkte vor der Wand. Geberit zeigte

u. a. die neue Hygienespiilung Rapid. Sie ist eine schnelle Losung zur
Uberbriickung voriibergehender Stagnationszeiten im Trinkwassersystem,
lasst sich leicht ein- und ausbauen sowie intuitiv bedienen.
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Die Hygienespiilung ist eine schnelle Losung bei
tempordrer Stagnation im Trinkwassersystem. Sie ldsst sich
leicht ein- und ausbauen sowie intuitiv bedienen

em| Weitere Informationen:
www.geberit.de

Carsharing im Treppenhaus

Das Digitale Brett und Free2Move kooperieren

Mit der Kooperation wird Carsharing im Treppenhaus buchbar

em| Weitere Informationen:
www.Free2Move.com und www.dasdigitalebrett.de

Wer als Vermieter ein Mobilitatskonzept vorweisen kann, muss je nach lo-
kaler Stellplatzverordnung weniger Parkraum pro Wohnung schaffen. Die
Firma mieterinfo.tv hat deshalb eine Kooperation mit dem Carsharing-An-
bieter Free2Move vereinbart, die das Treppenhaus zum Buchungsterminal
flir Carsharing-Angebote macht. Die Idee dahinter: Jeder Bewohner soll
beim Verlassen des Hauses alle verfiigharen Mobilitdtsangebote abrufen
und buchen konnen - unabhdngig davon, ob die App des jeweiligen Anbie-
ters auf dem eigenen Smartphone installiert ist oder der Internetempfang
gerade ausreicht.

,Wenn Parkplatze eingespart werden konnen, weil Carsharing-Angebote
vorhanden sind, eréffnen sich andere Nutzungsmaglichkeiten fiir den 6f-
fentlichen Raum. Und: Je mehr Autos geteilt werden, desto besser ist die
Gesamt-Okobilanz”, sagt Marcus Berbic, Geschaftsfiihrer von Mieterinfo.
tv. ,Hierzu mochten wir mit unserem Angebot beitragen. Das Ziel sind
lebenswerte Stadte - auch dort, wo Wohn- und Parkraum knapp sind."”
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Quelle: Wohnbau Mainz GmbH / Twain Wegner
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Neuausrichtung

Wohnbau Mainz verkauft
Markthauser

Die Wohnbau Mainz GmbH hat die sog. Mainzer Markthauser an der Ecke
Markt 11/Korbgasse 6 an die Quantum Immobilien Kapitalverwaltungsge-
sellschaft mbH verkauft. Die Erlose sollen in den Wohnungsbau investiert
und damit das Kerngeschaft des kommunalen Wohnungsunternehmens
gestarkt werden. Vorrangig soll der Bau bezahlbaren Wohnraums fiir
breite Schichten der Bevdlkerung vorangetrieben werden.

Die Markthduser sind ein rund 4.000 m? Mietflache umfassendes Wohn-
und Geschaftshaus. Hinter der denkmalgeschiitzten Fassade befindet sich
ein 2008 errichteter Gebdudekomplex, der mit einem Architekturpreis
ausgezeichnet wurde. Das Gebdude mit Einzelhandels- und Gastronomie-
flachen im Erdgeschoss ist derzeit zu ca. 86% vermietet.

Diese innerstadtische Immobilie wurde verkauft, um das Kerngeschaft zu starken

o] Weitere Informationen:
www.wohnbau-mainz.de

-

Quelle: GEWOBA

Beim zweiten Gesundheitstag der GEWOBA wurde Human Soccer gespielt

Aktionstag

Zweiter Gesundheitstag bei
der GEWOBA

Die Bremer GEWOBA Aktiengesellschaft Wohnen und Bauen hat ihren
mittlerweile zweiten Gesundheitstag veranstaltet. Mehr als 250 Mitar-
beiter aus Bremen und Bremerhaven nahmen an den (iber 40 Veranstal-
tungen rund um die Themen Erndhrung, Bewegung und Entspannung teil.
Angeboten wurden u.a. Vortrage, Fitnesseinheiten, Gesundheitschecks,
Simulationen und Massagen. Zum Abschluss der Veranstaltung fand ein
Human-Soccer-Spiel statt, eine Art Tischkicker, bei dem die Spielfiguren
durch die Teilnehmer selbst ersetzt wurden.

Die Teilnahme der Mitarbeiter erfolgte wahrend der regularen Arbeitszeit.
»Der Gesundheitstag ist ein Baustein in unserem Betrieblichen Gesund-
heitsmanagement (BGM)", so GEWOBA-Personalchef Stefan Geussenhai-
ner. Die breite Teilnahme und die gute Stimmung bestatigten, dass der
Gesundheitstag zukunftsfahig sei, so GEWOBA-Vorstandsvorsitzender
Peter Stubbe.

o] Weitere Informationen:
www.gewoba.de

Neues Berlin

Auszeichnung fiir Mediationsverfahren erhalten

Die Wohnungsbaugenossenschaft Neues
Berlin eG hat fiir ihr Konfliktmanage-
ment eine bundesweite Auszeichnung
erhalten. Der ,Forderpreis guter
Kooperation” wurde gemeinsam von der
Deutschen Gesellschaft fiir auBerge-
richtliche Streitbeilegung in der Bau-
und Immobilienwirtschaft e. V. und dem
Verband der Bau- und Immobilienme-

,Neues Berlin“-Vorstande Andrea K6hn und
Stefan Krause mit der Auszeichnung

Weitere Informationen:
www.neues-berlin.de

diatoren e. V. ausgelobt. Die Initiative ,Mediation als Bestandteil der Un-
ternehmenskultur” des Wohnungsunternehmens zeige, so die Auffassung
der Jury, dass der Ansatz der Genossenschaft ganzheitlich sei und sich
auf Kunden, Geschaftspartner, Nachbarn, Mitarbeiter und Fiihrungskrafte
beziehe.

In den Jahren 2015 bis 2017 wurden insgesamt 36 Mediationen durchge-
flihrt und 22 weitere Konfliktlosungsinstrumente angewandt; professio-
nelles Konfliktmanagement kam in 60 Fallen zur Anwendung. Insgesamt
wurden bisher 131 mediative Gesprdache gefiihrt. Der Konfliktmanage-
mentansatz der Genossenschaft habe bereits positive Auswirkungen auf
Kennzahlen wie Mieterbeschwerden, Rechtskosten und Mitarbeiterzufrie-
denheit gehabt.
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Quelle: MWB

MWB
Verstarkung des Vorstands

Die Miilheimer Wohnungsbau eG (MWB) erweitert zum 1. Juli 2018
ihren Vorstand. Zum Vorstandsvorsitzenden Frank Esser und Vorstands-
mitglied Jiirgen Steinmetz st6Bt Dominik Steffan. Der gelernte Bilanz-
buchhalter ist bereits seit Anfang 1997 fiir die Genossenschaft tatig.
Bisher war der 49-Jahrige Mitglied der Geschaftsleitung und Finanz-
chef. Am 23. Mai 2018 beschloss der Aufsichtsrat, ihn als stellvertre-
tendes Vorstandsmitglied zu bestellen. ,Die Wohnungs- und Immobi-
lienmarkte, die Wirtschaftslage und die demografische Entwicklung
stellen uns alle vor Herausforderungen. Aber unsere Genossenschaft

ist gut aufgestellt, um
zeitgemaBe Antworten auf
diese Herausforderungen
zu entwickeln. Ich freue
mich auf die kiinftige Zu-
sammenarbeit mit meinen
Vorstandskollegen und
allen Kollegen bei MWB*,
sagte Steffan nach seiner
Berufung.

Dominik Steffan (lL.)
und Theodor Damann

em| Weitere Informationen:
www.mwhb.info

EiIB-Darlehen

Vivawest erhalt 100 Mio. € fiir
energieeffiziente Neubauten

Die Gelsenkirchener Vivawest Wohnen GmbH und die Europaische
Investitionsbank (EIB) haben einen Kreditvertrag iiber 100 Mio. € ab-
geschlossen. Das Wohnungsunternehmen plant, die Gelder fiir den Bau
von rund 900 Wohneinheiten nach dem KfW-55-Standard in verschie-
denen Stadten und Gemeinden Nordrhein-Westfalens einzusetzen. Die
EIB-Gelder - laut Vivawest die erste Finanzierung der EIB fiir energie-
effiziente Neubauten von Wohnungsunternehmen in Deutschland - sind
liber Garantien aus dem Europdischen Fonds fiir strategische Investiti-
onen abgesichert und damit Teil des sog. Investitionsplans fiir Europa,
mit dem die Wettbewerbsfahigkeit der europdischen Wirtschaft
gestarkt werden soll. Das Darlehen ist unbesichert, die Kreditlinie kann
in mehreren Tranchen gezogen werden und hat eine Laufzeit von bis
zu 13 Jahren. ,Vom Jahr 2020 an werden wir jahrlich mehr als 1.000
neue Mietwohnungen fertigstellen”, sagte Vivawest-Geschaftsfiihrerin
Claudia Goldenbeld. Dabei lege man, genau wie die EIB, besonderen
Wert auf eine hohe Energieeffizienz und nachhaltigen Klimaschutz.

o] Weitere Informationen:
www.vivawest.de
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Wolfgang Overath, verantwortungsvolle
Investor, nutzt die Wohnraumforderung
der NRW.BANK.

Machen Sie es wie FuRballweltmeister Wolfgang Overath und
investieren Sie in sozialen Wohnraum. Attraktiv fir Investoren
dank langer Laufzeiten und hoher Tilgungsnachlasse. Und
ein gutes Engagement fur die Menschen in unserer

Region. So bauen und wohnen wir in Nordrhein-

Westfalen: modern, flexibel und rentabel.

Erfahren Sie mehr unter:

www.nrwbank.de/wohnen

&S NRW.BANK
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Quelle: Klaus Bock, Haufe/Astrid Meinicke, DESWOS

Start der Haufe Benefiz-Golfturniere 2018 in Bad Saarow
Domus-Cup erstmals parallel auf zwei Golfplatzen

In Bad Saarow gab es Ende Mai mit iiber 100 Spielern das bisher groBte Teilnehmerfeld und mit
mehr als 16.000 € Spendenergebnis einen gelungenen Start fiir die Golfturniere 2018!

UT - Strahlender Sonnenschein und strahlende
Gesichter: Schon der Vorabend beim Get-Together
im Bootshaus am See lieB bei ausgelassener Stim-
mung auf ein traumhaftes Golfturnier hoffen.
Dazu trug auch dieses Jahr wieder ein besonderer
SpaB bei: Bis in die Nacht hinein versuchten sich
fast alle Teilnehmer an dem Chipping Wettbewerb
in ein Planschbecken auf dem See - und erspielten
so bereits die ersten 730 €! Das leicht bewegliche
Hindernis hat am nachsten Tag Golfballtaucher
mit Sicherheit gut beschaftigt.

Um das Scramble Turnier moglichst flott und ohne
Stau spielen zu konnen, sind dieses Jahr aufgrund
von sehr vielen Anmeldungen insgesamt sieben
Flights auf einem 2. Platz gestartet. Vor der Sie-
gerehrung am Samstagabend wurde das aktuelle
DESWOS-Projekt von dem neuen Geschaftsfiihrer
der DESWOS, Winfried Clever, vorgestellt. Um was
fiir ein Projekt es sich handelt, steht auf der letzten
Seite dieser DW.

Der Dank gilt auch in diesem Jahr wieder den
Sponsoren, an erster Stelle natiirlich der Domus
AG und den Co-Sponsoren Kalo, Viessmann und
Knauf, die den Vorabend am See ermdglicht haben.
Der Chipping Wettbewerb wurde durch Tesa nie
wieder bohren ermdglicht. Auch die EBZ Alumni
sind in diesem Jahr wieder als Sponsor der Pokale
fiir die Sonderwertungen dabei.

DOMUS

Die Flasche hatte sich losgerissen - damit fiel ,Nearest
to the Bottle" als Sonderwertung aus

Spendenscheckiiberreichung an DESWOS-Geschafts-
flihrer Winfried Clever (l.) durch DW-Chefredakteurin
Ulrike Trampe und Domus-Vorstandsvorsitzenden
Prof. Dr. Klaus-Peter Hillebrand, Hauptsponsor des
Turnieres in Bad Saarow

VALLOX

Komfortliiftungs-Systeme

Limungen ir de WohrungsWirtschatt

eBZ
BUSINESS SCHOOL
ALUIMNI
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kﬂﬂﬂf VIESMANN TECE:

InteSgents Masstechnik

(WoWikom™

WOWIKOM GRUPPE

Beim Chippen kamen dieses Jahr 730 € zusammen.
Eine frohliche Aktion bis spat in die Nacht

SIEGER STAN EBY PLATZ

Brutto-Flight:
Dr. Florian Holle, Sven Heinst und
Roger Weinhardt

Netto-Flight:
Jens Krause, Doris Kayser-Meier, Anja Behr
und Miriam Popp

Nearest to the Pin:

Damen: Ingeborg Esser (3,10 m)
Herren: Dr. Florian Holle (4,80 m)
Longest Drive:

Damen: Doris Kayser-Meier (186 m)
Herren: Dr. Florian Holle (248 m)

SIEGER ARNOLD PALMER PLATZ

Brutto-Flight:
Frank Miiller, Nikolaos Hatzijordanou und
Falko Riigler

Netto-Flight:
Hans Peter Trampe, Mario D. Michaelis,
Snezana Michaelis und Ulrike Trampe

Nearest to the Pin:
Damen: Karin Dietz (11 m)
Herren: Uwe Rathsack (1,51 m)

Longest Drive:
Damen: Kathleen Parma (177 m)
Herren: Rene Trageser (256 m)

Nearest to the Line:
Jiirgen Hachmann (1,37 m)

Bilder und Eindriicke der Turniere
a finden Sie unter:
www.golf.haufe.de

DRo KLEIN

DIE PARTNER FOR IHRE FINANZEN

KALO) @) -.TEQ

einfach persénlicher. Energleaffizient Planar



Umfrage

Digitalisierung in der Immobilienwirtschaft

Die Digitalisierung ist auch in der Immobilienwirtschaft angekommen:
Mehr als 90% der Unternehmen beschaftigen sich mit dem Thema. Das
zeigt eine Umfrage der Miinchner Calcon Deutschland AG, die ihre Kunden
zur Digitalisierung in der Immobilienwirtschaft befragt hat. Die Stamm-
daten seien bereits in 81% der befragten Unternehmen digitalisiert, die
Softwaresysteme in 73% der Unternehmen vernetzt worden. Dennoch
gebe es insbesondere beim mobilen Arbeiten noch Potenzial. So halten
46% der Befragten eine kiinftige Umsetzung fiir denkbar. Die Digitalisie-
rung von Prozessen stehen fiir 42% der Befragten noch auf der Agenda.
Auch Cloud Services sind fiir 35% der befragten Unternehmen als digitale
Strategie fiir die betriebliche Optimierung denkbar (siehe Grafik). Das
s0g. Building Information Modeling (BIM) bietet im Gebdaudemanagement
von Bestandsgebauden nach Einschdtzung der Befragten nur wenig Po-
tenzial. 29% der Befragten sehen Potenzial fiir das Bestandsmanagement,
wohingegen 65% der Befragten vom Potenzial des BIM fiir den Neubau
liberzeugt sind. Als zukunftstrachtiger fiir den Bestand betrachtet man
vor allem die Themen Mobilitat (56%), Plattformtechnologien (49%) und
Cloud (42%).

gm| Weitere Informationen:
www.calcon.de

WELCHE DIGITALEN STRATGIEN FUR DIE BETRIEBLICHE

OPTIMIERUNG HALTEN SIE FUR KUNFTIG DENKBAR?

42%

19%

46%

23%

35%

W Digitalisierung von Prozessen (papierloses Biiro)
= Digitalisierung von Stammdaten und Unterlagen
M Mobile Arbeit (Verkehrssicherung, mobile Erfassung)
W Vernetzung von Softwaresystemen und Schnittstellen

M Cloud Services

Quelle: Calcon

Die mobile Arbeit bietet Potenzial fiir die betriebliche Optimierung

In eigener Sache

Datenschutzlosungen fiir
Wohnungsunternehmen und
Immobilienverwaltungen

Am 25. Mai endete die Ubergangsfrist zum Inkrafttreten der EU-
Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO). Um die DSGVO-Anforde-
rungen leichter umzusetzen und datenschutzkonform zu arbeiten,
bietet die Haufe Group Wohnungsunternehmen und Immobili-
enverwaltungen umfangreiche Informationen, Arbeitshilfen und
Softwareldsungen.

Zum Angebot gehoren Checklisten und Online-Trainings mit Rechts-
und Datensicherheitsexperten, Arbeitshilfen und Gesetzestexte in
Fachwissens-Datenbanken sowie zusatzliche Datenschutzmodule fiir
die Softwarelosungen Haufe PowerHaus, Haufe wowinex, Haufe-FIO
axera und Haufe Inhouse. Mit diesen lassen sich z. B. Datensdtze
automatisiert filtern, sperren, weiterverarbeiten oder l6schen.
Unternehmen sind mit einem Klick auskunftsbereit. Aufbewah-
rungsfristen werden transparent angezeigt. Die geforderten Daten-
schutzvereinbarungen konnen mit Hilfe von vorbereiteten Vorlagen
an Mieter, Eigentiimer, Lieferanten und Handwerker komfortabel
versendet und anschlieBend im System rechtskonform vorgehalten
werden.

Weitere Informationen:
realestate.haufe.de/dsgvo und
www.powerhaus.de/datenschutz-modul

KIRCHHOF PROWOH®

lhre wohnungswirtschaftliche Software
fir den digitalen und mobilen Umstieg

: )t

0180 KIRCHHOF X info@kirchhof.de
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Bilanz- und Steuerwissen -
Aktuelles aus den Prufungsorganisationen des GdW

Datensicherung - ein Grundelement
ordnungsmafiger IT-Systeme

Um die OrdnungsmaBigkeit der eingesetzten IT-Systeme dauerhaft zu gewahrleisten, miissen Wohnungs-
und Immobilienunternehmen verschiedene Grundelemente der Datensicherheit einrichten. Eines der
wichtigsten Grundelemente ist die Datensicherung. Durch sie wird gewahrleistet, dass in einem Schaden-
fall (Datenverlust durch Viren oder Systemausfalle) die Auswirkungen gering bleiben.

WP/RA/StB Claudia
Briinnler-Grotsch
Vorstand

VdW siidwest
Frankfurt am Main

Hartmut EBL

Spezialist fiir IT-Priifungen
VdW siidwest

Frankfurt am Main

Fiir die Durchfiihrung einer Datensicherung gibt
es eine Vielzahl von Griinden. Der Hauptgrund ist
sicherlich die Gewahrleistung der Verfiigbarkeit,
die vom Gesetzgeber im Rahmen der Ordnungsma-
Bigkeit der Buchfiihrung (GoB) in den ,Grundsatze
zur ordnungsmaBigen Fiihrung und Aufbewahrung
von Biichern, Aufzeichnungen und Unterlagen in
elektronischer Form sowie zum Datenzugriff”
(GoBD) gefordert wird.

Auch in der neuen EU-Datenschutzgrundverord-
nung (DSGVO) wird in den technisch-organisa-
torischen MaBnahmen (TOM) die Verfiigbarkeit
der Daten gefordert. Die Verfiigbarkeit der Daten
kann nur mit Hilfe einer regelmaBigen ordnungs-
gemaBen Datensicherung sichergestellt werden.
Bei einem Verlust der Daten kann dem betroffenen

ABB. 1: VOLLSICHERUNG DER DATEN ABB. 2: DIFFERENTIELLE SICHERUNG DER DATEN

vorgestern gestern

— —
B gedndert

1. Vollsicherung 2. Vollsicherung

Quelle aller Abbildungen: VdW siidwest

48 DW | DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT  7]2018

heute

B gedndert

C geandert

3. Vollsicherung

Unternehmen ein groBer Vermdgensschaden oder
auch ein Imageschaden entstehen. Ebenso kann
auch die OrdnungsmaBigkeit der Buchfiihrung bei
fehlender Datensicherung gefahrdet sein.

Als Nebeneffekt kann eine regelmaRBige tdgliche
Datensicherung auch vor den Gefahren von Er-
pressungs-Trojanern schiitzen. Bei einer taglichen
Datensicherung ist der Schaden maximal auf die
Datenmenge eines Tages beschrankt. Im Folgenden
werden die verschiedenen Verfahren der Datensi-
cherung beschrieben.

Datensicherungsverfahren
Vollsicherung (Voll-Backup)

Bei der Vollsicherung werden alle Dateien eines Sys-
tems auf das Datensicherungsmedium gespeichert.

vorgestern

Datei B

Vollsicherung

gestern

B gedndert

1. differentielle
Sicherung

Dies ist die einfachste Methode der Sicherung, fiir
die auch keine speziellen Programme notwendig
sind. In jedem Betriebssystem ist dieses Datensi-
cherungsverfahrenintegriert, z.B. durch einfaches
Kopieren der Dateien (siehe Abbildung 1).

Spezielle Backup-Software erhoht aber die Sicher-
heit, da hier z.B. die Konsistenz der gesicherten
Daten nach dem Backup lberpriift wird. So kann
sichergestellt werden, dass ein Backup auch feh-
lerfrei durchgefiihrt wurde. Weiterhin sind Backup-
Programme auchinder Lage, das gesamte Betriebs-
system einschlieBlich installierter Software im
Notfall wiederherzustellen, was den Zeitaufwand
einer Wiederherstellung (Recovery) und somit die
volle Verfligbharkeit des Systems erheblich verkiirzt.

Differentielle Sicherung (Differentielles Backup)

Bei der differentiellen Sicherung wird als Basis
die letzte Vollsicherung herangezogen. Es wird
gepriift, welche Daten sich seit der letzten Vollsi-
cherung geandert haben oder neu hinzugekommen
sind. Diese Daten werden dannin die Sicherung ein-
bezogen. Dies fiihrt dazu, dass Daten redundant

heute
T

B gedndert

C gedndert

2. differentielle
Sicherung



ABB. 3: INKREMENTELLE SICHERUNG DER DATEN

vorgestern gestern

=  —
B gedndert

Datei B

Vollsicherung
Sicherung

gespeichert werden. Im vereinfachten Beispiel sind
dies die Dateien Bund D. Je langer die Vollsicherung
zuriickliegt, umso groBer wird die Anzahl der zu si-
chernden Daten, das Datenvolumen steigt mit jeder
differentiellen Sicherung an (siehe Abbildung 2).

Inkrementelle Sicherung (Inkrementelles Backup)
Bei der ersten inkrementellen Sicherung werden
ausgehend von einer Vollsicherung nur die Daten
gesichert, diesichim Vergleich zu dieser Vollsiche-
rung gedndert haben. AnschlieBend werden nur die
Daten in die inkrementelle Sicherung einbezogen,
die sich seit der letzten Sicherung gedndert haben
oder neu hinzugekommen sind. Im vereinfachten
Beispiel werden nur die Dateien A, Bund C betrach-
tet. Bei einer Vollsicherung werden also alle drei
Dateien gesichert. Wenn sich einen Tag spater nur
die Datei B geandert hat, dann wird bei der ersten
inkrementellen Sicherung auch nur die Datei B ein-
bezogen. Einen Tag spater wird die Datei C gedndert
und die Datei D ist neu hinzugekommen, sodass bei
der zweiten inkrementellen Sicherung die Dateien
Cund D gesichert werden.

Sollen bei einer Riicksicherung alle Daten wie-
der hergestellt werden, so muss aus der zweiten
inkrementellen Sicherung die geanderte Datei C
und die neue Datei D, aus der ersten inkrementellen
Sicherung die geanderte Datei B und aus der Voll-
sicherung die unveranderte Datei A zuriickgespei-
chert werden. Bei einer inkrementellen Sicherung
sind deshalb zur vollstandigen Wiederherstellung
alle Sicherungen bis hin zur letzten Vollsicherung
notwendig, also die Vollsicherung, die erste inkre-
mentelle Sicherung und die zweite inkrementelle
Sicherung (siehe Abbildung 3).

Als weitere Auspragung gibt es auch noch die um-
gekehrt inkrementelle Sicherung (Reverse Incre-
mental Backup). Der grof3e Vorteil der umgekehrt
inkrementellen Sicherung ist, dass man einfach die
dltesten Sicherungen loschen kann, um z.B. wie-
der Platz fiir neue Sicherungen zu schaffen. Bei der
normalen inkrementellen Sicherung ist das nicht
moglich. Loscht man hier inkrementelle Sicherun-
gen, dann kann man z.B. den letzten Datenstand

heute

C gedndert

1. inkrementelle 2. inkrementelle
Sicherung

nicht mehr herstellen. Das ist bei der umgekehrt
inkrementellen Sicherung immer maglich, denn
der letzte Stand befindet sichimmer in der letzten
Sicherung.

Mit der umgekehrt inkrementellen Sicherung ist
eine standige (forever) inkrementelle Sicherung
moglich. Einmal wird eine Vollsicherung durchge-
fiihrt, danach werden fiir immer nur noch umge-
kehrtinkrementelle Sicherungen durchgefiihrt. Bei
Platzmangel konnen dann die dltesten Sicherungen
geloscht werden. Zur Sicherheit sollte aber auch
ab und zu eine Vollsicherung durchgefiihrt werden
(siehe Abbildung 4).

Speicherabbildsicherung

Bei einer Speicherabbildsicherung wird der kom-
plette Datentrager durch ein 1-zu-1-Abbild gesi-
chert (Image Backup). Der Vorteil ist, dass bei ei-
nem Totalausfall des Systems die Daten (Nutzdaten,
Betriebssystem und Benutzereinstellungen) voll-
standig auf einem neuen System wiederhergestellt
werden konnen. Somit kann die Originalstruktur
wiederhergestellt werden (siehe Abbildung 5).

Datensicherungsmedien

Zur Datensicherung haben sich eine Vielzahl un-
terschiedlicher Medien etabliert. In der Vergan-
genheit wurden magnetische Wechselmedien,
wie Disketten oder Magnetbdnder, verwendet.
Die Diskette hat aber ihre Bedeutung vollstandig
verloren, dagegen sind Magnetbander nach wie vor
im Einsatz. Als optische Medien kommen CDs, DVDs
und Blu-ray-Discs zum Einsatz. Eine Sonderform
stellt die Magneto Optical Disc (MO, MOD) dar, die
magnetisch beschrieben und optisch ausgelesen
wird. Mit diesem Medium werden die magnetische
Speicherung wie bei Festplatten und optische Ver-
fahren wie bei einer DVD kombiniert. In neuerer
Zeit konnen auch Medien mit Flash-Speicherung,
wie SSDs oder USB-Sticks, zum Einsatz kommen.
Aktuell haben nur Magnetbander und Festplatten
eine Bedeutung fiir die professionelle Datensiche-
rung. Dabei hat jedes der moglichen Medien seine
Vor- und Nachteile (siehe Kasten).

der Aareal Baniuppe
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Innovativ.
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ABB. 4: UMGEKEHRT INKREMENTELLE SICHERUNG DER DATEN ABB. 5: SPEICHERABBILDSICHERUNG

Abbild (Image)

friiherer
Zeitpunkt

vorgestern
Anderung
Datei B

1. Sicherung

Vollsicherung

Datensicherungsstrategien

Generationenprinzip

Die Datensicherung ist zur Einhaltung der Ord-

nungsmaBigkeit der Buchfiihrung unverzichtbar,

deshalb ist es notwendig, die Datensicherungen
vor Verlust oder Zerstérung zu sichern. Aus diesem

Grunde sollte die Datensicherung taglich durch-

gefiihrt werden. Ebenso ist die Kontrolle der ak-

tuellen Datensicherungen auf Fehler unerlasslich.

Um zur Sicherheit mehrere Datensicherungen zur

Verfiigung zu haben, ist es empfehlenswert, die

Datensicherungen nicht nur auf einem Medium zu

speichern, sondern fiir die Datensicherung mehrere

Medien zu benutzen.

Zur Durchfiihrung der Sicherungen sind verschie-

dene Strategien moglich:

a) Tagliche Sicherung Montag bis Freitag auf ei-
nem Mediensatz bestehend aus fiinf Medien,
Verwendung von mehreren Mediensdtzen (z.B.
drei Mediensatze). Zusatzlich eine Sicherung fiir
jeden Monat und eine Jahressicherung. Dieses
Rotationsprinzip kann auch nach Bedarf abge-
wandelt werden.

b) Tagliche Sicherung von Montag bis Donnerstag
(vier Medien), Sicherung am Ende der Woche
(drei Medien) und eine Sicherung am Monats-
ende (12 Medien). Diese Form wird auch als
Generationenprinzip bezeichnet.

Aufbewahrung

Aus Sicherheitsgriinden diirfen die Datensiche-
rungsmedien nichtim Serverraum gelagert werden,
da bei einem Schaden (z.B. Feuer) auch alle Da-
tensicherungen zerstort werden konnten. Deshalb
sind die Medien in einem sogenannten Datentresor
aufzubewahren, der im Innenraum eine Tempera-
tur von ca. 30° C fiir einen definierten Zeitraum
garantiert. Diese Tresore sind durch eine Plaket-
te mit dem Eintrag ,,S 60 DIS" (60 Minuten) oder
,S 120 DIS” (90 Minuten) erkennbar. Zusatzlich
empfiehlt sich eine Auslagerung in einem anderen
Brandabschnitt oder das SchlieBfach einer Bank.
Eine Mitnahme der Datensicherungsmedien nach
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B gedndert

gestern
Anderung Datei C

heute

B gedndert

C gedndert

2. Sicherung

Hause wird nicht empfohlen, da dadurch eine Ver-
letzung wesentlicher OrdnungsmaBigkeits- und
Datenschutzprinzipien vorliegen kann.

Fazit

Die regelmaBige Datensicherungist fiir die Einhal-
tung gesetzlicher Vorschriften (GoB, GoBD, DSGVO)
unverzichtbar. Zusatzlich kann die Datensicherung
bei einem Virenbefall oder der Verschliisselung der
betrieblichen Daten durch Erpressungs-Trojaner

Betriebssystem

Benutzereinstellungen ’ Benutzereinstellungen

Original

Betriebssystem

Strukturen Strukturen

Nutzdaten

Nutzdaten

den Datenverlust begrenzen und das entsprechen-
de Risiko minimieren. Durch eine ordnungsmafige
Datensicherung wird die kontinuierliche Betriebs-
bereitschaft gewahrleistet.

Die Priifungsorganisationen des GdW unterstiitzen
Sie gern bei der Konzeption oder der Priifung eines
Datensicherungskonzeptes.

Weitere Informationen:
all www.pruefungsverbaende.de

MEDIEN DER DATENSICHERUNG

Flash-Speicher

USB-Sticks und externe SSDs erreichen eine hohe Ubertragungsgeschwindigkeit und sind leicht
zu handhaben. Sie sind gegeniiber mechanischen Einfliissen weitgehend unempfindlich, aller-
dings konnen durch die besondere Speicherung und einer Vielzahl von Schreib- und Loschzyklen

Fehler entstehen.

Magnetische Speichermedien

Als magnetische Speichermedien kommen einerseits externe Festplatten (z.B. USB-Festplatten)
und Festplattensysteme (NAS), andererseits verschiedene Magnetbandtypen (z.B. DLT) in Frage.
Magnetbdnder konnen theoretisch eine Kapazitat von bis zu 120 TerraByte erreichen. Bei ex-
ternen Festplatten und Festplattensystemen ist die Kapazitat nur durch die GroBe der verwen-
deten Festplatten beschrankt. Als Nachteile der Magnetbander konnen die geringe Schreibge-
schwindigkeit und eine begrenzte Lebensdauer gewertet werden. Bei Festplatten konnen durch
mechanische Beschaddigungen, z.B. durch Erschiitterungen oder Stromausfall, die Daten zerstort
werden. Festplatten haben den Vorteil einer hohen Dateniibertragungsgeschwindigkeit.

Optische Speichermedien

Die optischen Speichermedien haben eine Kapazitdt zwischen 700 MegaByte und ca. 100 Giga-
Byte. Die Vorteile eines optischen Speichermediums liegen bei den geringen Anschaffungskosten
und der geringen physikalischen Abnutzung durch beriihrungsloses Lesen. Als Nachteil ist die
begrenzte Haltbarkeit, deren Grenzen nur bei entsprechender Lagerung erreicht werden kann, zu
betrachten. Bei wiederbeschreibbaren Medien ist die Anzahl der Schreibzyklen begrenzt.

Vollstandige Spiegelung auf ein zweites System

Eine Sonderform der Datensicherung stellt die Spiegelung des gesamten Systems auf einem
zweiten identischen System dar, das an einem anderen Ort aufgestellt ist. Beide Systeme miissen
mit einer schnellen Datenleitung (Glasfaser) verbunden sein. Bei Ausfall des Originalsystems
kann das Sicherungssystem nach Bereitstellung aller Schnittstellen sofort die Funktion des aus-

gefallenen Systems iibernehmen.



Vermietungs- und Mietschuldenmanagement
Optimierung des Forderungsmanagements
in der Wohnungswirtschaft

Laut GdW verzeichneten die ca. 3.000 im Verband organisierten Wohnungsunternehmen 2015

Mietschulden in Hohe von 387 Mio. € - eine riicklaufige Entwicklung. Der Verband fiihrt diesen positiven

Trend u. a. auf ein aktives Vermietungs- und Mietschuldenmanagement der Wohnungsunternehmen zurtick.

Dieser Beitrag erldutert, welche Losungsansatze erfolgreich sind und einen Beitrag bei der Senkung von

Mietschulden leisten konnen.

Henrik Riedel

Vertrieb - Key Accounting
Mexxon Consulting GmbH
& Co. KG

Fabian Zwanzig
Geschaftsfiihrer
Pantheon Portfolio GmbH

Das Thema Mietschulden ist heikel und nicht im-
mer einfach zu losen. Trotz der oftmals intensiven
Bemiihungen seitens der Wohnungsunternehmen
- sei es der Einsatz von Sozialarbeitern oder die
intensive Betreuung einkommensschwacher und
sozial belasteter Mieterhaushalte durch die Ge-
schaftsstellen - sind auflaufende Mietschulden
nicht immer zu vermeiden. Aus diesem Grunde
sollen hier Ansatze vorgestellt werden, die einzeln
oder kombiniert angewendet werden konnen und
dem Abbau von MietauBenstdnden dienen.

Nutzung von Bonitdtsdaten

In der Wohnungsvermietung werden Bonitats-
daten laufend genutzt, um das Ausfallrisiko des
Mietinteressenten einzuschatzen. Auskunfteien
sind hierbei wichtige Partner und unterstiitzen
bei dieser Risikoeinschatzung, indem sie (DSGVO-
datenschutzkonform) weiche, mittlere und harte
Negativmerkmale bereitstellen. Die Anwendung
dieses Prinzips der Risikobestimmung und die Nut-

Mietschulden gehoren fiir viele Wohnungsunternehmen leider zur alltdglichen Realitdt -

doch wie kann man ihnen begegnen?

zung dieser Bonitatsdaten sind aber nicht nur auf
die Vermietung beschrankt. Auch im Forderungs-
management (FM) helfen diese Daten weiter. Hier
kénnen Bonitatsdaten DSGVO-datenschutzkon-
form genutzt werden, um den Beitreibungserfolg
steigern zu konnen.

Im Fokus stehen hierbei die Optimierung der
eigenen FM-Prozesse durch Senkung der eige-
nen Prozesskosten und Reduzierung von Bei-
treibungsaufwanden. Hier ist es sinnvoll, die
Bonitatsdaten von Mietschuldnern im aktuellen
Forderungsfall abzufragen und fiir Entscheidun-
gen zu Grunde zu legen. Je nach Ergebnis dieser
Bonitdtspriifung wiirden dann unterschiedliche

Prozessschritte im eigenen FM durchgefiihrt.

Hierbei sind, nach den in einer Reihe von Kun-

denprojekten gewonnenen Projekterfahrungen,

schon zwei unterschiedliche Prozesstypen sinn-
voll und effektiv - und werden anhand zweier
plakativer Beispiele deutlich:

1. Den Mietschuldner, der gewdhnlich ein zuver-
lassiger Zahler ist und dessen Bonitat positiv
ausfallt, kann der Forderungsmanager schon
mit einer freundlichen Information erreichen,
um den offenen Posten zu begleichen. Hier er-
reicht das Wohnungsunternehmen, mit sehr
geringem Ressourcenaufwand, eine Zahlung
und erhalt die positive Kundenbeziehung.

DW | DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT ~ 7]2018 51



MARKT UND MANAGEMENT

Quelle beider Abbildungen: Mexxon

BEISPIEL FUR FM OHNE WETTBEWERBSSTRATEGIE UND FORDERUNGSVERKAUFE

Bearbeitung nach Endabrechnung

Tag1l Tag 90

Interne
Mahnabteilung

Bearbeitung nach Endabrechnung

Tag 360

Weiterbearbeitung durch internes Forderungsmanagement

Ubergabe an Rechtsanwalt oder Inkassodienstleister

A 4

BEISPIEL FUR FM MIT WETTBEWERBSSTRATEGIE UND FORDERUNGSVERKAUFE

Tag 360

Ubergabe an Inkassodienstleister 1

Interne
Mahnabteilung

Ubergabe an Inkassodienstleister 2

Forderungsverkauf

2. Bei Mietschuldnern, die regelmaBig zu spat oder
eine zu geringe Miete zahlen und deren Bonitat
negativ belastet ist, verbessert eine freundliche
Information i. d. R. nichts. Hier ist es sinnvoll,
direkt mit massiveren MaBnahmen wie z. B. der
Abgabe an ein Inkassobiiro zu arbeiten. Sofern
es die Geschaftsphilosophie des Wohnungsunter-
nehmens zulasst, kann neben dem Treuhandin-
kasso auch ein Forderungsverkauf sinnvoll sein.

In diesem Fall ware der eigene Beitreibungserfolg

durch die negative Bonitatsseite erheblich gerin-

ger. Das Wohnungsunternehmen wiirde ,,gutem

Geld schlechtes hinterherwerfen”. Durch die

Abgabe der Forderung an Inkassospezialisten

wiirden keine weiteren Kosten ausgeldst, der

eigene Schaden erheblich begrenzt und weitere

Erlose generiert. Mit diesem Vorgehen - der Nut-

zung bonitdtsabhangigen FM-Prozesse -, kann

eine nachhaltige Reduzierung der eigenen Pro-
zesskosten bzw. der Aufwande und ein groBerer

Beitreibungserfolg erreicht werden.

Nutzung von Adressdaten

Wie schon dargestellt, helfen Daten im eigenen
FM entscheidend weiter, um die eigenen Prozesse
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zu optimieren und den wirtschaftlichen Erfolg zu
steigern. Dies ist auch bei der Suche nach ehema-
ligen Mietern der Fall, wenn hierbei Forderungen,
zeitverzogert geltend gemacht werden (z. B. aus
der Betriebskostenabrechnung). Es gilt fiir den
Forderungsmanager die Frage zu beantworten,
wohin der Mieter verzogen ist.

In Deutschland gibt es kein zentrales Register mit
den Anschriften aller Bewohner, im Gegenteil exis-
tieren iiber 5.000 Meldedmter und diverse Daten-
quellen, die (gemaB den datenschutzrechtlichen
Vorgaben der DSGVO) Anschriften von Personen
liefern kénnen. So zeigt allein die schiere Men-
ge dieser Datenquellen, dass eine Datenldsung
sinnvoll ist, die diese Komplexitat fiir das Woh-
nungsunternehmen beherrschbar macht und dem
Forderungsmanager ein Instrument in die Hand
gibt, mit dem effektiv und schnell Mietschuldner
ausfindig gemacht werden kénnen.

In verschiedenen Kundenprojekten ging es daher
vielfach auch darum, die Wohnungsunternehmen
zu unterstiitzen, ihre Prozesse der Adressrecher-
che zu optimieren und aktuelle Mieteradressen
kostengiinstig sowie ziigig erhalten zu kénnen.
Effektiver als die Nutzung einer einzigen Daten-

v

Forderungs-
verkauf

quelle (wie z. B. dem ortlichen Meldeamt) sind
hierbei regelmaBig Datenquellenlosungen, die
stufenweise und automatisch durchlaufen wer-
den und die sinnvoll aufeinander abgestimmt und
aneinandergereiht wurden. Durch eine derartige
(DSGVO-datenschutzkonforme) Adressrecher-
chel6sung, die neben diversen Datenquellen auch
eine bundesweite Einwohnermeldeamtsanfrage
beinhalten sollte, spart der Forderungsmanager
Ermittlungszeit und -aufwand und reduziert wei-
terhin die Daten- und Prozesskosten.

Dadurch kénnen Wohnungsunternehmen die Re-
alisierung eigener Forderungen insgesamt effek-
tiver und schneller gestalten sowie die eigenen
Prozesskosten senken.

Zusammenarbeit mit Inkassounternehmen

Wahrend die Bearbeitung der Forderungsbe-
stande in den frithen Mahnphasen meist intern
abgewickelt wird, ist die Einbindung von Inkas-
sounternehmen in den spateren Prozessphasen
zunehmend opportun. In der Praxis reicht das
Spektrum des Einsatzes externer Ressourcen von
einer einfachen Beauftragung eines Anwalts fiir
die Titulierung der Forderung bis zur umfas-



senden Abgabe der Bestandsbearbeitung an ein
Inkassounternehmen. Die internen Krafte sollten
priorisiert auf den frischen Bestanden arbeiten,
in denen noch hohere Potenziale stecken. Eine
Ressourcenbindung auf administrative Aufgaben
in den Altbestanden ist oft nicht mehr addquat
umsetzbar und wirtschaftlich auch nicht sinn-
voll.
Von entscheidender Wichtigkeit fiir den Erfolg
der Zusammenarbeit mit Inkassounternehmen
ist die vertragliche Aufstellung. Der Inkassover-
trag muss die Vorstellung des Auftraggebers be-
zliglich der Bestandsbearbeitung festlegen und
dem Auftragnehmer bindende Vorgaben geben.
Das konnen zum Beispiel KPls (Key Performance
Indicator) sein, die eine Definition der Bearbei-
tungsintensitat ermoglichen. Diese KPIs konnen
viele Bereiche des Forderungsmanagements ab-
decken, wie z.B.:
« die Anschreibenintensitat (z.B. Anzahl Kunden-
anschreiben),
o die Telefonieintensitat (z.B. Anwahlversuche),
e die Intensitat der gerichtlichen Bearbeitung
(z.B. Titulierungsquote),
¢ die Personalintensitat (z.B. Forderungen pro
Mitarbeiter),
¢ die Rechercheintensitat (z.B. Anteil unbekann-
ter Adressen am Gesamtbestand) und
¢ die Bearbeitungsqualitat (z.B. Beschwerden).

Solche Vorgaben stellen sicher, dass das Inkas-
sounternehmen die Bestande nicht aus eigenen
wirtschaftlichen Griinden vernachldssigt, z.B. bei
Neueingang eines attraktiveren Portfolios. Die
KPls sollten auch durch das Vergiitungsmodell
unterstiitzt werden, das erfolgsabhdngig sein soll-
te und die Einhaltung der KPIs honorieren kann.
Dabei ist es wichtig, dass auch das Inkassoun-
ternehmen dauerhaft wirtschaftliches Interesse
an der Bearbeitung des Portfolios hat. Im Falle
der Zusammenarbeit mit mehreren Inkassoun-
ternehmen ist ein Wettbewerbsmodell maglich,
das deren Performance vergleicht und die beste
Leistung entsprechend belohnt.

Neben den Vorgaben zur Intensitat und Qualitat
der Bearbeitung gibt es einen weiteren wichtigen
vertraglichen Aspekt, der in der Praxis haufig Pro-
bleme bereitet. Insbesondere bei dlteren Inkasso-
vertragen, aber auch bei vielen Gebiihrenmodel-
len mit Kostenabtretung gibt es Schwierigkeiten,
Bestande vom Inkassounternehmen zuriickzuneh-
men. Eine solche Riicknahme kann notig werden,
wenn die Performance des Inkassounternehmens
nicht zufriedenstellend ist oder aber die Forderung
verkauft werden soll.

Das Inkassounternehmen kann in diesen Fallen
haufig die Erstattung der verauslagten Kosten

oder sogar Gebiihren nach dem Rechtsanwalts-
vergiitungsgesetz vom Auftraggeber einfordern,
weil der Vertrag keine genauen Angaben zum
Riicknahmefall oder Vertragsende beinhaltet.
Jeder Inkassovertrag sollte daher eine Klausel
beinhalten, die eine kostenfreie Riicknahme des
Portfolios sicherstellt, zumindest im Falle eines
Vertragsauslaufes durch ordentliche Kiindigung.

Forderungsverkauf
Der Forderungsverkauf hat sich im Markt als
wichtige Erganzung der Werkzeugpalette im FM
etabliert. Neben der Vollzahlung stellt er die ein-
zige Moglichkeit dar, den Forderungsbestand zu
reduzieren und dadurch gezielt zu steuern und den
bestehenden Ressourcen anzupassen.
Die Abtretung der Forderungen im Rahmen eines
Forderungsverkaufs hat gegeniiber der Langzeit-
liberwachung durch Inkassounternehmen eini-
ge wesentliche Vorteile. Insbesondere entgeht
der Verkdufer damit dem Risiko, dass das Inkas-
sounternehmen nicht ausreichend intensiv auf
den Bestanden arbeitet. Der gezahlte Kaufpreis
stellt die abgezinsten zukiinftigen Ertrage aus
dem Portfolio dar und tbertrifft i.d.R. die Per-
formance der Langzeitbearbeitung unter Beriick-
sichtigung der daraus entstehenden Kosten. Das
istauch im Eigenantrieb des Kaufers zur optima-
len Bearbeitung des Portfolios begriindet, fiir
das er durch Kaufpreiszahlung ja sozusagen in
Vorleistung getreten ist.
Wirtschaftlich ermoglicht der Forderungsverkauf
signifikante Einmalertrdge, insbesondere wenn
Bestande liber Jahre angewachsen sind. Zudem
befreit sich der Verkaufer von administrativen
Aufwanden der Bearbeitung.
Typische Bestande, die fiir einen Verkauf selektiert
werden konnen, sind:
¢ Altbestande, die schon seit einiger Zeit ohne
Performance sind (ohne Zahlungen),
e Restbestande (Run-off-Portfolios), z.B. aus
Ubernahmen,
¢ Erfolglos abgelegte Forderungen (z.B. Nach-
lasse, unbekannt verzogene Kunden oder
erfolglos vollstreckte und vermeintlich aus-
sichtslose Falle) und
¢ Privatinsolvenzen.
Die Kaufer sind i.d.R. deutsche Inkassounter-
nehmen, die fiir die Bearbeitung der gekauften
Bestdande eigene Bearbeitungseinheiten einset-
zen. Insofern unterscheidet sich die Bearbeitung
der Bestande hinsichtlich der Qualitat nicht von
der Bearbeitung im Treuhandinkasso. Reputati-
onsprobleme entstehen aus der Abtretung der
Bestande nicht, sofern alle Anforderungen an
einen ordentlichen Verkaufsprozess eingehalten
werden.

avestrategy

Ein Produkt der BBT GmbH

lhre Software fr
Controlling, Finanz- und
Portfoliomanagement

Thomas Koéchig, Geschaftsfiihrer WGS
Wohnungsgesellschaft Schwerin mbH:

»Eine Planung in MS Excel kann die
Komplexitat des erforderlichen Trans-
formationsprozesses nicht mehr
abbilden. Wichtig sind eine verlassliche
Datenbasis und die Mdglichkeit, mit
Szenarien zu arbeiten. Gesprache mit
Finanzierern zur Senkung des Kapital-
dienstes und der Neustrukturierung
der Sicherheiten setzen zwingend eine
leistungsfahige Planung und deren
zeitnahe Dokumentation voraus. Wir
haben uns fiir avestrategy entschieden
und nach einem Einfithrungsprozess
von nur 5 Monaten lagen uns fundierte
langfristige Ergebnisse vor. Die Belei-
hungsstrukturen sind im Ist erfasst und
wir konnten die Neustrukturierung
angehen. Weitere Projektthemen mit
avestrategy sind bereits geplant. Die
WGS ist fit in und mit avestrategy fur die
kommenden Herausforderungen.«

Wir sind fiir Sie da:
www.avestrategy.com
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HAUFE.Stellemmarkt

Foto: Khakimullin Aleksandr/shutterstock.com

Buchungsschluss
fur die nachste Ausgabe
ist am 12.07.2018.

Zielgruppe Wohnungs- und Immobilienwirtschaft

Juniorverkdufer (m/w)

ophelis GmbH

Hamburg, Hannover, Kéln, Frankfurt am
Main, Nirnberg

Job-ID 007012525

Ingenieur / Ingenieurin fiir den Bereich
Verkehrssteuerung

Landeshauptstadt Minchen

Minchen

Job-ID 007012165

Badgestalter (m/w)
Duravit AG

Hornberg

Job-ID 007011806

Diplom-Ingenieur / Diplom-Ingenieurin
der Fachrichtung Bauingenieurwesen
fir den Bereich StraBenbautechnik und
Asphalttechnologie
Regierungsprasidium Stuttgart

Stuttgart

Job-ID 007011945

Job-ID eingeben und bewerben!

Einfach auf www.stellenmarkt.haufe.de

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

Projektmanager (m/w)
CG Gruppe AG

Koln

Job-ID 007010821

Auftragsmanager (m/w)
Techniker Krankenkasse
Hamburg

Job-ID 007009520

Transaktionsberater (m/w)
Aareal Bank AG

Wiesbaden

Job-ID 007022951

Klimaresilienzmanager (m/w)
Stadt Regensburg

Regensburg

Job-ID 007009039

Stadtplanerin / Stadtplaner
Stadt Iserlohn

Iserlohn

Job-ID 006847816

Immobilienverwalter/in
Siedlungswerk GmbH Wohnungs- und
Stadtebau

Boblingen

Job-1D 007012658

Bauingenieur (m/w) als technischen
Berater im AuBBendienst

HALFEN Vertriebsgesellschaft mbH
Region Std-West

Job-1D 006712100

Projektleiter Versorgungstechnik TGA
(m/w)

Apleona Wolfferts GmbH

Mannheim

Job-1D 006914129

Process Manager (m/w)

Facility Management

Heraeus Site Operations GmbH & Co. KG
Hanau bei Frankfurt am Main

Job-ID 007866800

Sie mochten eine Stellenanzeige aufgeben?

lhr Ansprechpartner: Michaela Freund
Tel. 0931 2791-777
stellenmarkt@haufe.de

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

Anderungen im Aufsichtsrat unserer
Gesellschaft

Aus dem Aufsichtsrat wurde abberufen:
Herr Heinrich Engelken, NORD/LB, zum 15.05.2018

In den Aufsichtsrat wurde neu berufen:
Herr Marc Schwammbach, NORD/LB, zum 16.05.2018

GSG OLDENBURG
Bau- und Wohngesellschaft mbH

ﬁﬁe
Der Geschiftsfiihrer oS :

STELLENANGEBOTE

DW

i ]
R U

HaUFE. dadmimabilien

Jede Woche die aktuellsten
Informationen mit dem News-
letter Wohnungswirtschaft

ﬁ SERVICEHAUS MANNHEIM®

BAUEN
FURS LEBEN

.

Die ServiceHaus GmbH ist eine Dienstleistungstochter der

GBG - Mannheimer Wohnungsbaugesellschaft mbH und feiert
dieses Jahr ihr 20-jahriges Bestehen. Das Angebot der
ServiceHaus GmbH ist in die drei Geschaftsfelder ,\WWohnbeglei-
tende Dienste”, , Kabel TV/Multimedia” sowie ,,Abrechnungs-
dienstleistungen” untergliedert.

Im Bereich Abrechnungsdienstleistungen steht u. a. ein Wech-
sel von analoger hin zu digitaler Messtechnik an. Fur Sie bietet
sich die Gelegenheit, diesen Wandel aktiv mitzugestalten.

Zur Altersnachfolge suchen wir zum nachstmoglichen
Zeitpunkt eine/n

SPEZIALIST/IN HEIZKOSTEN-
ABRECHNUNG (M/W)

Nahere Informationen zur ausgeschriebenen Stelle finden Sie
unter www.service-haus.de oder www.gbg-mannheim.de.

ServiceHaus Service-GmbH - D 2, 5-8 - 68159 Mannheim

Wir sind ein Uberregional tatiges Wohnungsunternehmen mit Au-

Renbiiros in Nordrhein-Westfalen, Rheinland-Pfalz und Berlin. Zur

Verstarkung unseres Teams in der Kolner Hauptverwaltung suchen
wir eine(n)

Buchhalter/-in.

lhre Tatigkeit umfasst die Rechnungsprifung und Kreditorenbuch-
haltung bei der Bewirtschaftung unserer Mietwohnungen sowie bei
unserer Bautatigkeit. Sie Uberwachen eigenverantwortlich be-
stimmte Kontenbereiche und betreiben die Biirgschaftsverwaltung.
Ferner wirken Sie an der Erstellung von Monats- und Jahresab-
schlissen mit.

Sie verfligen liber eine abgeschlossene kaufméannische Berufsaus-
bildung sowie Uber fundierte praktische Buchhaltungserfahrung.
Sie sind teamfahig und belastbar. Sie arbeiten sicher mit MS-Office-
Anwendungen. Ferner haben Sie Erfahrungen in der Wohnungs-
wirtschaft, idealerweise mit den ERP-Systemen GES und/oder Wo-
dis Sigma.

Haben wir lhr Interesse geweckt? Dann (ibersenden Sie unserem
Personalreferat bitte unter der Angabe der Chiffre 18-4-1 |hre
vollstandige und aussagefahige Bewerbung mit einer Angabe zur
Gehaltsvorstellung und zum nachstméglichen Eintrittstermin.

Aachener Siedlungs- und Wohnungsgesellschaft mbH
- Personalreferat -
Mevissenstrale 14, 50668 Koln
personal@aachener-swg.de

Wir sind ein kleines kommunales Wohnungsunternehmen (GmbH) mit
ca. 230 eigenen und ca. 300 fremdverwalteten Wohnungen in Eigen-
tlimergemeinschaften, privatem und kommunalem Eigentum. Wir
suchen fiir unser kleines Team ab 01.10.2018 eine/n

Mitarbeiter/-in im Finanzwesen.

lhre Aufgaben:

e Erledigung aller Buchungsvorgange der Finanzbuchhaltung

o Erstellung von Jahresabschliissen (HGB) und Unterstiitzung des
Steuerberaters fiir steuerliche Abschliisse

e Erstellung von Eigentiimer- und Mieterabrechnungen

¢ Abwicklung von Zahlungsverkehr

¢ Mahnwesen

¢ Auswertungen und Reports

¢ Planung/Antragstellung/Umsetzung von Fordermittelantrdgen

Wir erwarten:

 Qualifikation als Bilanzbuchhalter, Fachwirt oder Bachelor (m/w)
* Ersatzweise Berufserfahrung im Bereich der Wohnungswirtschaft
e Sicherer Umgang mit den MS-Office-Programmen

« Fahrerlaubnis Klasse B

Wiinschenswert:
¢ Erfahrung mit wohnungswirtschaftlicher Software, vorzugsweise
Ziilow-Software

Wir bieten:

« Einen sicheren und vielseitigen Arbeitsplatz

¢ Vergiitung nach Tarif der Wohnungswirtschaft

¢ 37-Stunden-Woche mit familienfreundlichem Gleitzeitmodell

lhre vollstandige und aussagefdhige Bewerbung senden Sie bitte an:

Freyburger Wohnungsbaugesellschaft mbH
SektkellereistraBe 2

06632 Freyburg (Unstrut)
info@freyburger-wobau.de

Frovburger
Wobnungsbawgisg lhghaft mbH
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Als Eisenbahner-Baugenossenschaft in Kaiserslautern HAUFE. Ste| |enmarkt

bewirtschaften wir ca. 900 Wohnungen in 164 Hau-
sern im eigenen Bestand. Bereits seit 1910 stehen wir
fiir die Versorgung von breiten Schichten der Bevol-
kerung mit gutem, sicherem und bezahlbarem Wohn-
raum. Besondere Bedeutung fiir unsere 20 Mitarbeiter
in der Geschaftsstelle und unserem Regiebetrieb hat die
Zufriedenheit unserer rund 1.200 Mitglieder.

Wir suchen fiir unsere Geschaftsstelle eine(n) qualifi-
zierte(n)

Bilanzbuchhalter/-in
zum 01.01.2019 in Vollzeit.

lhre Aufgaben sind:

* Erstellung eines handelsrechtlichen Jahresabschlusses

e Erstellung einer Steuerbilanz im Rahmen der partiellen
Steuerpflicht

* Vorbereitung und Umsetzung der Wirtschafts- und
Finanzplanung

¢ Planung und Steuerung des Liquiditatsmanagements
sowie des Betriebskostenabrechnungsbereiches

¢ Finanz-, Darlehens- und Anlagenbuchhaltung

PERSPEKTIVEN - FUR

Sie verfiigen iiber:

e Eine kaufminnische Ausbildung mit Weiterbildung I H R E N E R FO I_G
zum/zur Bilanzbuchhalter/-in ;

e Berufserfahrung in der Wohnungs- und Immobilien- . - N "1_'{
wirtschaft - !

« Starkes analytisches und ergebnisorientiertes Denken
sowie Zahlenverstandnis

* Hohes MaB an Leistungsbereitschaft und Verantwor-
tungsbewusstsein

¢ Sicherer Umgang mit MS-Office-Paket

e Kenntnisse der Inhouse-Lésung Kirchhof ,PROWOH"
sowie im Genossenschaftsrecht wiinschenswert

Fiir Riickfragen steht lhnen unser Geschaftsfiihrer, Herr
Marosczyk, unter der Telefonnummer 0631 37116-11
gerne zur Verfiligung.

Wir freuen uns auf lhre aussagekraftige schriftliche
Bewerbung mit Angabe lhrer Gehaltsvorstellung und
Ihres frilhestmdglichen Eintrittstermin per Post an:

DER HAUFE STELLENMARKT

perstnlich / vertraulich _ FUR FACH- UND FUHRUNGSKRAFTE

Baugenossenschaft P

Bahnheim eG Unter www.stellenmarkt.haufe.de finden Sie die passenden

Vorstand senschaft qus in den Berei_chen Immobilien, Wohnungswirtschaft,
) "?m’ 2 Finanzierung und viele mehr.

Bahnheim 22 BahnheimeG

67663 Kaiserslautern
Suchen Sie hier:

www.baugenossenschaft-bahnheim.de www.stellenmarkt.haufe.de
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SUDERELBE

Die Wohnungsbaugenossenschaft "Siiderelbe" eG ist mit rd. 4.300 eigenen und 1.100 fremd verwalteten Wohneinheiten
sowie etwa 9.000 Mitgliedern ein mittelsténdisches, wirtschaftlich erfolgreiches Wohnungsunternehmen in der Region
Hamburg. Dabei kann sie auf eine 70-jchrige Tradition zuriickblicken, in der preiswertes, solides und sicheres Wohnen

gewdhrleistet wird. Die Genossenschaft ist gemeinsam mit ihren Tochterunternehmen Dienstleisterin rund ums Wohnen und

Ubernimmt neben Bestandsmanagement und Neubauvorhaben auch die Bewirtschaftung von zwei Seniorenwohnanlagen.
320 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter engagieren sich in diesen Aufgabenfeldern. Zur Erweiterung des kaufménnischen

Bereichs sucht die Wohnungsbaugenossenschaft eine unternehmerisch denkende und fishrungsstarke Persénlichkeit.

Kaufmdénnische/r Prokurist/in

In enger Zusammenarbeit mit dem Vorstand Gbernehmen Sie die Bereichsleitung Finanzen und Rechnungswesen sowie IT.
lhnen obliegen die Sicherstellung der kaufménnischen Prozesse zur Steuerung des Unternehmens sowie die stetige
Optimierung des kaufménnischen Bereichs. Dabei pflegen Sie einen intensiven Kontakt zu den weiteren Fishrungskréften
innerhalb des Unternehmens und tragen dadurch zur strategischen Weiterentwicklung der Wohnungsgenossenschaft bei.
Abgerundet wird das Aufgabenprofil durch eine motivierende sowie ergebnisorientierte Fihrung eines loyalen

sechskdpfigen Teams.

Um dieser anspruchsvollen Position gerecht zu werden, verfigen Sie iber ein abgeschlossenes kaufmdnnisches Studium.

Im Verlauf lhrer bisherigen beruflichen Tétigkeit haben Sie einen umfangreichen Erfahrungsschatz in einer verantwortungsvollen
Fihrungsposition im kaufménnischen Bereich, idealerweise in der Immobilienbranche, erworben. Dariiber hinaus bringen
Sie sehr gute Kenntnisse in géingigen ERP-Systemen sowie die sichere Beherrschung der operativen kaufmdnnischen
Instrumentarien mit. In persénlicher Hinsicht iberzeugen Sie durch unternehmerisches Denken, Durchsetzungsstérke sowie
eine hohe kommunikative und soziale Kompetenz. Ein motivierender und kollegialer Fihrungsstil wird ebenso erwartet

wie die Identifikation mit dem genossenschaftlichen Grundversténdnis.

Wenn Sie sich in dieser vielseitigen und interessanten Aufgabe wiedererkennen, freuen wir uns auf lhre Kontaktaufnahme.
Senden Sie lhre aussagekréftigen Unterlagen (Anschreiben, Lebenslauf, Zeugniskopien, Gehaltsvorstellungen) bitte unter
Angabe der Kennziffer MA 16.709 an die von uns beauftragte Personalberatung ifp. Firr Informationen stehen lhnen
dort Frau Karolin Knspel (Tel.: 0221/20506-137, karolin.knoespel@ifp-online.de) sowie Herr Norbert Heinrich
(Tel.: 0221/20506-52) gerne zur Verfigung. Selbstverstéindlich sichern wir Ihnen die vertrauliche Behandlung Ihrer

Bewerbung zu.

Personalberatung
Managementdiagnostik

International
Search Group

Postfach 10 31 44
5047

1Kéln
www.ifp-online.de
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Der Verband Sachsischer Wohnungsgenossenschaften e.V. ist sowohl gesetzlicher Priifungsverband als auch Fach- und
Interessenverband fiir die Wohnungsgenossenschaften im Freistaat Sachsen und tragt damit zur Starkung der Genos-
senschaftsidee im Bereich der Wohnungswirtschaft bei. In dieser Tradition nimmt der Verband Verantwortung fiir die
Gestaltung der wohnungswirtschaftlichen und wohnungspolitischen Rahmenbedingungen im Freistaat Sachsen und
in der Bundesrepublik Deutschland wahr. Der Verband Sachsischer Wohnungsgenossenschaften e.V. versteht sich als
Dienstleister fiir seine 211 Mitglieder. Kompetent und zukunftsorientiert unterstiitzt er die sachsischen Wohnungsge-
nossenschaften in dem Bestreben, das Miteigentiimerbewusstsein der Genossenschaftsmitglieder neu zu beleben, die
genossenschaftliche Demokratie weiter auszupragen und am Wohnungsmarkt erfolgreicher als alle anderen Wohnungs-
anbieter zu agieren.

Fiir die Fortsetzung unserer erfolgreichen Arbeit als Verband Sachsischer Wohnungsgenossenschaften e.V. suchen wir im
Rahmen einer geregelten Nachfolge ab spatestens 1. Januar 2020 eine engagierte und gestaltungsstarke Personlichkeit als

Vorstandsmitglied Interessenbereich (m/w)

Unternehmerisch denkender und kommunikativer Interessenvertreter der
Sachsischen Wohnungsgenossenschaften

lhre Aufgaben:

« Definition der Perspektiven fiir die zukunftsfahige Wei-
terentwicklung des Verbandes gemeinsam mit dem Vor-
standsmitglied Priifungsbereich

e Interessenvertretung und wohnungswirtschaftliche
Betreuung der Mitglieder in der Flache und den Ballungs-
zentren

* RegelmaBige Kommunikation mit den Mitgliedsgenos-
senschaften, Moderation der Interessen zwischen gro-
Beren und kleineren Genossenschaften und Biindelung
der Ziele zu einer erfolgreichen gemeinsamen Strategie

e Vertretung des VSWG in Verbanden, Interessenvertre-
tungen und gegeniiber der Politik auf regionaler und
nationaler Ebene

e Fiihrung, Weiterentwicklung und Motivation der Mitar-
beiter des Interessenbereiches, Gestaltung einer ver-
trauensvollen Berichtslinie zum Verbandsrat und dem
Verbandstag

Die Anforderungen

* Ein erfolgreicher akademischer Abschluss, Kenntnisse in
einer Managementverantwortung fiir eine Organisation
sowie mehrjahrige Fiihrungserfahrung

¢ Ein deutlicher Bezug zur Wohnungs- oder Immobilien-
wirtschaft ist von Vorteil

Unter www.vswg.de konnen Sie noch mehr erfahren.

Konnen wir Sie fiir diese Herausforderung begeistern? Dann freuen wir uns darauf,

Sie kennenzulernen!

Bitte bewerben Sie sich mit Ihrem Lebenslauf und Anschreiben (inkl.Angabe der Gehalts- | FiC
vorstellung und Verfiigbarkeit) unter Angabe der Kennziffer DE-16672 des von uns . i

* Die Fahigkeit, Chancen der genossenschaftlichen Woh-
nungswirtschaft zu analysieren, entsprechende Kon-
zepte abzuleiten, zu kommunizieren und umzusetzen

* Kontaktvermdgen, Verhandlungsgeschick, Uberzeu-
gungskraft sowie eine ausgepragte Dienstleistungs-
orientierung gepaart mit der Bereitschaft zu eigener
Detailarbeit und regelmaBigen Reisen

* Ausgezeichnete, zielgruppengerechte Kommunikation,
Transparenz und Fairness im Umgang

Das Angebot:

* Eineherausfordernde, verantwortungsvolleundabwechs-
lungsreiche Fiihrungsposition in einem erfolgreichen Ver-
band der Wohnungswirtschaft

* Eine Aufgabe mit zahlreichen Gestaltungsfreiraumen und
dem erforderlichen Handlungsspielraum, um Verande-
rungen voranzutreiben

« Ein Team von engagierten und sehr gut qualifizierten Mit-
arbeitern, die hochmotiviert und fachlich versiert agieren

e Ein attraktives Arbeitsumfeld, das mit der Genos-
senschaftsidee zum Immateriellen Kulturerbe der
Menschheit gehort und deren Werte fiir Stabilitdt und
Zukunftsfahigkeit stehen

¢ Eine langfristige Perspektive und eine der Verantwortung
entsprechende, liberzeugende Vergiitung

beauftragten Beratungsunternehmens Mercuri Urval an dresden.de@mercuriurval.com. Wit s b e o

Fiir Fragen steht Ihnen Herr Dr. Ralf Biele unter der Telefonnummer +49 351 807320 gerne
zur Verfiigung. Vertraulichkeit sichern wir Thnen selbstverstandlich zu. Erste Vorgesprache

sind in KW 31 geplant.

Mercuri Urval GmbH, Ostra-Allee 11, 01067 Dresden, www.mercuriurval.com
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Wir erwarten von lhnen ...

VOB

« eine hohe Leistungsbereitschaft und Belastbarkeit im
Arbeitsalltag

« [dsungsorientierte Denkansatze, Teamfdhigkeit und
Organisationsgeschick

« Fihrerscheinklasse B und eigenen Pkw

lhre Aufgaben:

- aktive Steuerung von Planungs- und Bauprozessen
« Koordination aller Fachbeteiligten

verlaufs (Bauzeitenpldne/Baucontrolling)

WOHNSTATTE KREFELD AG -

ﬁ )\ uL A

Die Wohnstatte Krefeld AG ist mit einem Bestand von rund 8.800 Wohnungen und Gewerbeeinheiten

das gropte ortsansassige Wohnungsunternehmen. Unsere Haupttatigkeit liegt in der Vermietung und

Verwaltung des eigenen iiber das gesamte Stadtgebiet verteilten Wohnungsbestandes. K R
Dieser wird fortlaufend durch umfangreiche Sanierungsmafnahmen einem zeitgemdpen Standard

zugefiihrt und durch Neubaumapnahmen erweitert. Daneben tibernimmt die Wohnstétte Krefeld AG

auch stadtebauliche Aufgaben wie z. B. die Planung und Erschliefung von Neubauguartieren und die

Nachverdichtung und Entwicklung im innerstddtischen Bereich.

- ein abgeschlossenes Architektur- oder Bauingenieurstudium
« Sicherheit im Vertrags- und Baumanagement nach HOAI und

« Kenntnisse in der Bestandssanierung waren wiinschenswert

« betriebswirtschaftliches und flexibles Denken und Handeln

+ Kommunikationsfahigkeit, ein sicheres und verbindliches
Auftreten und eine ausgeprdgte Dienstleistungsorientierung

« Umfangreiche Aufgaben im Rahmen der Projektsteuerung

« terminliche Abstimmung und Uberwachung, Kosten- und
Qualitdtsmanagement wahrend des gesamten Projekt-

Fiir diese vielfdltigen Aufgaben suchen wir im Bereich unserer Neubauabteilung als kompetente Verstédrkung einen/eine

Wir bieten Ihnen:

Die Wohnstdtte Krefeld AG bietet Ihnen einen sicheren
Arbeitsplatz in einem {iberaus traditionsreichen und wirtschaft-
lich gesunden Unternehmen. Unsere Mitarbeiter bendtigen neben
hohem Interesse an abwechslungsreichen und eigenverantwort-
lichen Tatigkeiten auch Belastbarkeit und die Freude am Umgang
mit Kunden, Geschaftspartnern und offentlichen Stellen. Neben
einem modernen Arbeitsplatz bieten wir unseren Mitarbeitern die
Mdglichkeit, sich sowohl persdnlich als auch fachlich weiterzuent-
wickeln. Sie arbeiten zusammen mit einem erfahrenen und ambi-
tionierten Team und profitieren von kurzen Entscheidungswegen
und einem kollegialen und motivierten Umfeld. Eine tarifvertrag-
liche Entlohnung nach dem Tarifvertag der Wohnungswirtschaft
mit 37 Wochenstunden und 30 Urlaubstagen, Weihnachts- und
Urlaubsgeld und weiteren betrieblichen Vorteilen macht die
Wohnstdtte Krefeld AG auch aus finanzieller Sicht zu einem
durchaus attraktiven Arbeitgeber.

Wir freuen uns schon auf lhre vollstdndigen Bewerbungs-
unterlagen, mit Angabe Ihrer Gehaltsvorstellungen und dem
ndachstmdglichen Eintrittstermin.

Diese senden Sie bitte schriftlich bis zum 27.07.2018 an den
verantwortlichen Geschdftsbereichsleiter Geschaftsbereich II,
Herrn Marcel Fiiser.

KONIGSTR. 192 - 47798 KREFELD

TEL. 02151 63 27-0 WWW.WOHNSTAETTE-KREFELD.DE - K}
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Wir sind eine kommunale Wohnungsbaugesellschaft mit einem Wohnungsbestand von rd. 3.000 Woh-
nungen und wichtigen gewerblichen Einheiten (u.a. Laden, Betriebsgebaude, Kindergarten, Gastrono-
miebetriebe und Lebensmittelmarkte). Unsere Gesellschaft leistet einen wichtigen Beitrag zu einer sozial
verantwortbaren Wohnraumversorgung und ist Partner bei vielen Projekten der Stadtentwicklung.

Wir suchen im Rahmen einer altersbedingten Nachfolgeregelungzum 01.07.2019 oder friiher eine geeig-
nete Personlichkeit als

Geschaftsfuhrerin/Geschaftsfiihrer.

Begleitet von zwei erfahrenen Prokuristen und einem aus zwolf Mitgliedern bestehenden Aufsichtsrat soll
der/die neue Geschaftsfiihrer/-in die Gesellschaft in eine weiterhin erfolgreiche Zukunft fiihren.

lhr Profil:

Sie verfligen liber

¢ ein abgeschlossenes Studium als Jurist, Immobilienwirt, Finanzwirt, Betriebswirt, Verwaltungswirt,
Architekt oder Bauingenieur und haben in verantwortlicher Position Erfahrung in der Immobilienwirt-
schaft oder Verwaltung gesammelt (oder qualitativ vergleichbare, in der Praxis erworbene Kenntnisse)

e gute Kenntnisse des Finanz-/Rechnungswesens

« Verhandlungsgeschick und Erfahrungen im Umgang mit politischen Gremien, Geschaftspartnern und
Behorden

¢ EDV-Kenntnisse in immobilienwirtschaftlicher Software (Hinweis: Software der GeWoBau GmbH:
Wodis)

 \Verantwortungsbewusstsein, Flihrungsfahigkeit, soziale Kompetenz und Gestaltungswillen

e die Fahigkeit, engagierte Mitarbeiter/-innen motivierend zu fiihren

Zweibriicken ist eine kreisfreie Stadt in der Pfalz, an der Grenze zu Frankreich, mit fast 35.000 Ein-
wohnern. Die Stadt verfiigt liber zwei Gymnasien, eine Fachhochschule, Hallenbad, Freibad, Eisstadion,
mehrere Autobahnanschliisse sowie ein bedeutendes Outlet Center. In der Stadt und ndaheren Umgebung
finden Sie hervorragende Gastronomie; bedeutende Weinbaugebiete wie Pfalz, Mosel, Elsass, Baden usw.
sind leicht erreichbar.

Ihre aussagekraftige Bewerbung richten Sie bitte unter Angabe lhrer Gehaltsvorstellung und des friihest-
moglichen Eintrittstermins bis Freitag, 24.08.2018 auf dem Postweg an GeWoBau GmbH Zweibriicken,
z. Hd. des Aufsichtsratsvorsitzenden Bernhard Diiker, SchloBplatz 11, 66482 Zweibriicken.

Wegen noch vorhandener Unsicherheiten im Zusammenhang mit dem neuen Datenschutzrecht akzep-
tieren wir in diesem Bewerbungsverfahren keine elektronisch tibermittelten, sondern nur schriftliche

Bewerbungen. Wir sichern lhnen zu, dass lhre Unterlagen nur von

den mit der Entscheidung befassten Personen eingesehen werden, A
nicht vervielfaltigt und nach Abschluss des Bewerbungsverfahrens '
(Besetzung der Stelle) umgehend zuriickgesandt werden. G E'WD Ba LJ -

A o _ Zweibricken
Bei weiteren Fragen wenden Sie sich an unser Sekretariat, Frau e ———

Leschnig, Tel: 06332/9296-11 oder eleschnig@gewobau-zw.de. Il BN ER EHR
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BGB §§ 194, 541

Mietvertragswidrige Nutzung
und Verjahrung

Der Anspruch auf Unterlassung der mietvertragswidrigen Nutzung
von Gewerberaum zu Wohnzwecken unterliegt wihrend der Mietzeit
keiner Verjahrung.

OLG Celle, Urteil vom 5.1.2018, 2 U 94/17

Bedeutung fiir die Praxis

Grundsatzlich verjahrt ein Unterlassungsanspruch nach drei Jahren.
Entscheidend ist, wann die Verjahrungsfrist zu laufen beginnt. Die Ver-
jahrungsfrist bei Unterlassungsanspriichen beginnt grundsatzlich mit der
Zuwiderhandlung. In der Rechtsprechung umstritten ist jedoch, ob die
Verjahrungsfrist auch mit der erstmaligen Zuwiderhandlung zu laufen
beginnt, wenn ein sog. DauerverstoB vorliegt. Der BGH hatte in Bezug auf
Unterlassungsanspriiche aus § 1004 BGB die Auffassung vertreten, dass bei
gleichartigen Stérungen, die zeitlich unterbrochen auftreten, jede neue Ein-
wirkung einen neuen Unterlassungsanspruch auslost, sodass die mafgebliche
Frist jeweils neu zu laufen beginnt. Allerdings lieB er offen, ob dies auch fiir
die Abwehr ununterbrochen andauernder Einwirkungen gilt. Das erkennende
Oberlandesgericht hat nun entschieden, dass der Anspruch des Vermieters
auf Unterlassung wahrend der Mietzeit standig neu entsteht und mithin wah-
rend der Mietzeit nicht verjahrt. Die Revision zum BGH wurde zugelassen.

RA Heiko Ormanschick, Hamburg

BGB § 543
Flachenabweichung und Kiindigung

Eine Flachenabweichung von iiber 10% rechtfertigt zur auBerordentli-
chen Kiindigung nur, wenn die Vertragsfortsetzung unzumutbar ist.

LG Frankfurt/M., Urteil vom 16.3.2018, 2-21 0 167/17

Bedeutung fiir die Praxis

Der fiir eine auBerordentliche fristlose Kiindigung erforderliche wichtige
Grund liegt nur dann vor, wenn dem Kiindigenden unter Beriicksichtigung
aller Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere eines Verschuldens der Ver-
tragsparteien, und unter Abwagung der beiderseitigen Interessen die Fort-
setzung des Mietverhaltnisses bis zum Ablauf der Kiindigungsfrist oder bis
zur sonstigen Beendigung des Mietverhaltnisses nicht zugemutet werden
kann. Zwar stellt eine Flaichenabweichung von mehr als 10% regelmaBig
einen nicht unerheblichen Mangel dar. Allerdings ist das Erfordernis der Un-
zumutbarkeit der Vertragsfortsetzung ein stillschweigendes Tatbestands-
merkmal der Kiindigungsgriinde des § 543 Abs. 2 Nr. 1 BGB. Damit bedarf
es konkreter Umstdnde, aus denen sich ergibt, dass die Fortsetzung des
Mietverhaltnisses trotz des Anspruchs auf Mietminderung unzumutbar ist.

RA Heiko Ormanschick, Hamburg
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Anforderungen an den Schallschutz bei Bau-
maBnahme im Bereich des Sondereigentums
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Verwalterwechsel: Wer muss die Jahres-
abrechnung fiir das Vorjahr erstellen?

WEG §§ 16 Abs. 2, 28 Abs. 2; BGB § 271
Sonderumlage: Falligkeit und
richtiger Schuldner der Betrige

Fordern Sie unseren wochentlichen
Newsletter an: www.diewohnungswirtschaft.de

RA Heiko Ormanschick

Mietrecht

Blankeneser BahnhofstraBe 46, 22587 Hamburg
Telefon: 040 866060-0
kanzlei@ormanschick.de, www.ormanschick.de

RiAG Dr. Olaf Riecke

WEG-Recht

Baumweg 1, 22589 Hamburg

Telefon: 040 871683

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

Online:

Die Urteile konnen Sie als Langversion im Internet
unter www.diewohnungswirtschaft.de/urteile
einsehen.

Nutzung der QR-Codes:

1. Laden Sie sich eine QR-Code-App auf Ihr SmartPhone
(z. B. barcoo, QuickMark Barcode Scanner, i-nigma).

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

3. Viel SpaB beim Lesen!
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BGB §§ 535, 566 Abs. 1, 741

Wohnraumiiberlassung durch
Miteigentiimergemeinschaft

Uberlisst eine Miteigentiimergemeinschaft gemeinschaftliche
Rdaume einem ihrer Mitglieder vertraglich gegen Entgelt zur alleini-
gen Nutzung, kommt regelmiBig ein Mietverhiltnis zustande.

BGH, Urteil vom 25.4.2018, VIIl ZR 176/17

Bedeutung fiir die Praxis

Die Mitglieder einer Miteigentiimergemeinschaft kénnen Wohnraume, die
sich auf dem gemeinschaftlichen Grundstiick befinden, an ein Mitglied
oder an einzelne Mitglieder der Eigentiimergemeinschaft vermieten, ohne
dass der Wirksamkeit eines solchen Mietvertrags - schon anfanglich oder
spater in Folge einer Konfusion - entgegenstiinde, dass einer der Mitei-
gentiimer oder einzelne Miteigentiimer sowohl auf Vermieter- als auch auf
Mieterseite an dem Vertrag beteiligt sind. Entscheidend ist, dass Gegen-
stand des Vertrags die Uberlassung einer Wohnung gegen Entgelt ist. Dies
gilt auch, wenn das vereinbarte Entgelt niedrig ist, denn die Miete braucht
nicht dem Mietwert der Sache zu entsprechen und kann daher, ohne dass
dies der Annahme eines Mietvertrags entgegenstiinde, auch weit unter
der Marktmiete liegen. Beim Vorliegen der tatsachlichen und rechtlichen
Voraussetzungen eines (Wohnraum-)Mietvertrages sind die fiir einen sol-
chen Vertrag geltenden gesetzlichen Vorschriften, insbesondere die vom
Gesetzgeber zum Schutz des Mieters vorgesehenen Bestimmungen, grund-
satzlich auch im Rahmen einer Miteigentiimergemeinschaft anzuwenden.

RA Heiko Ormanschick, Hamburg

WEG § 14 Nr. 1

BGB § 550

Mietianderung und gesetzliche
Schriftform

Die Anderung der Miete, die auf einer Vertragsklausel beruht,
wonach bei Vorliegen einer bestimmten Indexdnderung eine
Neufestsetzung verlangt werden kann, unterfallt dem Schrift-
formerfordernis.

BGH, Urteil vom 11.4.2018, XIl ZR 43/17

Bedeutung fiir die Praxis

Die vertragliche Anderung der Miete stellt stets eine wesentliche und -
jedenfalls soweit sie fiir mehr als ein Jahr erfolgt und nicht jederzeit vom
Vermieter widerrufen werden kann - dem Formzwang des § 550 S. 1 BGB
unterfallende Vertragsanderung dar. § 550 BGB greift indes nicht ein,
wenn einer Partei im Mietvertrag bereits die Moglichkeit eingeraumt ist,
durch einseitige Willenserklarung eine Vertragsanderung herbeizufiihren,
und sie dann von dieser Mdglichkeit Gebrauch macht. Auch eine Anderung
der Miete, die eine Grundlage in einer vertraglich vereinbarten, automa-
tisch zur Mietanpassung fiihrenden Indexklausel hat, bedarf nicht der
Schriftform. Etwas anderes gilt aber dann, wenn eine Vertragspartei bei
Vorliegen einer Indexanderung eine Neufestsetzung verlangen kann und
diese Neufestsetzung durch eine Einigung der Vertragsparteien erfolgen
kann: Diese Anderung der Miete unterfillt - anderes als bei einer Anpas-
sungsautomatik oder einem einseitigen Anderungsrecht - dem Schrift-
formerfordernis des § 550 BGB.

RA Heiko Ormanschick, Hamburg

Anforderungen an den Schallschutz bei einer BaumaBBnahme

im Bereich des Sondereigentums

Ob nach einer BaumaBnahme im Bereich des Sondereigentums, bei
der auch in das gemeinschaftliche Eigentum eingegriffen worden
ist, die im Zeitpunkt der BaumaBBnahme geltenden Anforderungen
an den Schallschutz einzuhalten sind, bestimmt sich nach dem
Gewicht des Eingriffs in die Gebaudesubstanz. Nur grundlegende
Um- oder Ausbhauten wie etwa ein Dachgeschossausbau begriinden
eine Pflicht zur Beachtung der aktuellen technischen Anforde-
rungen an den Schallschutz; dagegen kann bei SanierungsmaB-
nahmen, die der iiblichen Instandsetzung oder (ggf. zugleich) der
Modernisierung des Sondereigentums dienen, ein verbessertes
Schallschutzniveau im Grundsatz nicht beansprucht werden
(Fortfithrung der Senatsurteile vom 1.6.2012, V ZR 195/11, NJW
2012, 2725 Rn. 11, und vom 27.2.2015, V ZR 73/14, ZMR 2015,
561 = ZfIR 2015, 391 Rn. 7).

BGH, Urteil vom 16.3.2018, V ZR 276/16
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Bedeutung fiir die Praxis

Bisher war nur geklart: Wird Teppichboden durch Parkett ersetzt,
richtet sich der zu gewahrende Schallschutz nach der zur Zeit der
Errichtung des Gebdudes geltenden Ausgabe der DIN 4109; ein
hoheres einzuhaltendes Schallschutzniveau kann sich zwar aus der
Gemeinschaftsordnung ergeben, nicht aber aus einem besonderen
Geprage der Wohnanlage (BGH ZMR 2015, 561).

Auch wenn die bauliche MaBnahme in das gemeinschaftliche
Eigentum (hier: Estrich) mit eingreift, entsteht i.d.R. kein

Anspruch der Miteigentiimer auf ein ,Upgrade” beim Schallschutz.
Ein Wohnungseigentiimer, der solche Eingriffe vornimmt, ist zwar zur
Wiederherstellung des beschadigten gemeinschaftlichen Eigentums
(Estrich), aber - nach BGH - nicht zu einer ,Ertiichtigung” verpflich-
tet.

Dr. Olaf Riecke, Hamburg



WEG §§ 14, 15 Abs. 3,22 Abs. 1; BGB § 1004

Riickbau einer Kiichenabluftleitung oder nur Nutzungsuntersagung?

Der einzelne Mitwohnungseigentiimer kann die Unterlassung einer Nutzung der durch das Mauerwerk des Gebaudes gefiihrten
Kiichenabluftleitung in Verbindung mit der in der Kiiche seiner Wohnung befindlichen Dunstabzugshaube und dem AuBenwanddurchlass
verlangen, wenn dieser Gebrauch des gemeinschaftlichen Eigentums nicht nach der Teilungserkldarung erlaubt ist und ihn nicht
unerheblich beeintriachtigt. Storend sind einerseits die bereits wihrend des Zubereitens von Speisen wahrnehmbaren Essensgeriiche
sowie andererseits ein Betriebsgerdusch der am AuBenmauerwerk endenden Abluftanlage, welche sich mit einem Abstand von etwa 40 cm

direkt unterhalb der Balkonplatte befindet.

LG Itzehoe, Urteil vom 10.4.2018, 11 S 129/15

Bedeutung fiir die Praxis

Die Nutzungsuntersagung ist jedenfalls dann gerechtfertigt, wenn

nicht etwa durch ein am Exhaustor montiertes Zusatzteil sichergestellt
werden kann, dass die abgeleitete Luft nicht mehr in Richtung Sonderei-
gentum des Nachbarn abgeleitet wird (vgl. AG Hamburg-Blankenese
ZMR 2015, 492). Bei illegalen baulichen MaBnahmen ist es oft psycho-
logisch viel interessanter, ein Nutzungsverbot anstelle der Beseitigung
durchzusetzen.

Zu beachten ist beim Verlangen auf Wiederherstellung des urspriinglichen
Zustands, dass nur allen (!) Sondereigentiimern das Wahlrecht zusteht,
ob Naturalrestitution oder Schadensersatz in Geld verlangt werden soll.
Der Beseitigungsanspruch beinhaltet nicht die Wiederherstellung des
urspriinglichen Zustands (vgl. LG Miinchen I, ZMR 2017, 1006).

Dr. Olaf Riecke, Hamburg

WEG §§ 26, 28 Abs. 3

Verwalterwechsel:
Wer muss die Jahresabrechnung fiir
das Vorjahr erstellen?

Die Pflicht zur Erstellung der Jahresabrechnung gemaB

§ 28 Abs. 3 WEG trifft den Verwalter, der zum Zeitpunkt der
Entstehung der Abrechnungspflicht Amtsinhaber ist.

Scheidet der Verwalter im Laufe des Wirtschaftsjahres aus
seinem Amt aus, schuldet er - vorbehaltlich einer abweichenden
Vereinbarung - die Jahresabrechnung fiir das abgelaufene
Wirtschaftsjahr unabhingig davon, ob zum Zeitpunkt seines
Ausscheidens die Abrechnung bereits fallig war.

BGH, Urteil vom 16.2.2018, V ZR 89/17

Bedeutung fiir die Praxis

Der BGH hat jetzt mit diesem Urteil nahezu alle Zweifelsfragen

geklart: Wer am 1. Januar Verwalter ist, muss auch die Abrechnung

fiir das Vorjahr erstellen. Offen bleibt nur, wer tatig werden muss beim
Ausscheiden zum Ablauf des Wirtschafts- und Kalenderjahres.

Die Falligkeit der Verwalterpflicht ist daher nicht entscheidend.

Auf die Entstehung der Pflicht kommt es nach Auffassung des BGH
entscheidend an.

Eine Annaherung an eine keinesfalls herrschende Meinung im Mietrecht
erfolgte damit auch fiir vermietetes Wohnungseigentum (vgl. AG Mag-
deburg, ZMR 2005, 992; anders LG Hamburg, Urteil vom 16.9.1999,
327 S 64/99, Hamburger GE 1999, 410; vgl. auch Happ Hamburger GE
1999, 220).

Dr. Olaf Riecke, Hamburg

WEG §§ 16 Abs. 2, 28 Abs. 2; BGB § 271

Sonderumlage:
Falligkeit und richtiger Schuldner
der Betrdage

1. Der Erwerber von Wohnungs- oder Teileigentum haftet fiir eine
nach dem Eigentumswechsel fillig werdende Sonderumlage, auch
wenn deren Erhebung vor dem Eigentumswechsel beschlossen
wurde (Fortfithrung von Senat, Beschluss vom 21.4.1988, V ZB
10/87, BGHZ 104, 197).

2. Die anteiligen Beitriage der Wohnungseigentiimer zu einer Son-
derumlage werden erst mit Abruf durch den Verwalter fillig. Sollen
die Beitrage abweichend von § 28 Abs. 2 WEG sofort fillig werden,
bedarf es einer ausdriicklichen Regelung in dem Beschluss iiber die
Erhebung der Sonderumlage.

BGH, Urteil vom 15.12.2017, V ZR 257/16

Bedeutung fiir die Praxis

Der BGH bleibt seiner Falligkeitstheorie treu. Es kommt immer - wenn
nichts anderes beschlossen wurde - auf den Abruf (vgl. § 28 Abs. 2 WEG)
des Geldes durch den Verwalter an. Sinnvoll ist allerdings die Festlegung
der Zahlungstermine bereits im Beschluss. Dies fiihrt zur leichten Fest-
stellung, ab wann Verzug gegeben ist, und erleichtert dem Erwerber zu
erkennen, ob und in welcher Hohe er fiir Raten auf die vor seinem Eintritt
bereits beschlossene Sonderumlage als Erganzung des Wirtschaftsplanes
haftet. AuBerdem wird ein Taktieren beim Eigentiimerwechsel vermie-
den. Intern sollte zwischen VerduBerer und Erwerber im Kaufvertrag eine
Absprache getroffen werden.

Dr. Olaf Riecke, Hamburg
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HAUFE BENEFIZ-GO IERSERIE 20

Ausbau und Sanierung der Schule El Encanto in Nicaragua

Dieses Jahr finden wieder insge-
samt vier Haufe Benefiz-Golf-
turniere statt. Mit den erspielten
Spendengeldern soll 2018 eine
Schule in Nicaragua ausgebaut und
saniert werden. Die ersten einfa-
chen Erdarbeiten haben bereits
begonnen - siehe Foto rechts.

Der Schulunterricht im Ort El En-
canto im Siiden Nicaraguas findet
derzeit fiir die 316 Mddchen und
Jungenin Schichten in einem einzigen Klassenraum und in zwei einfachen
Pavillons statt. Es gibt einen Holzschuppen als Kiiche, nur wenige Toiletten
und keine Sport- und Spielgerate.

Die Gebaude und Holzhiitten sind insgesamt in einem schlechten Zustand,
es gibt nur stellenweise Strom und eine Regentonne dient der Trinkwas-
serversorgung aller Kinder. Das sind schlechte Lernbedingungen fiir die
Schiiler.

Die 93 Familien im Dorf EL Encanto sind verarmt. Es sind meist Kleinbauern,
die ein wenig Obst und Gemiise anbauen. Etwa 20% der Bewohner sind
Analphabeten, die an den Wochenenden die Gebaude zur Alphabetisierung
nutzen. Da Bildung der einzige Ausweg aus der Armut ist, ist ein gut funk-
tionierendes Schulgebaude fiir die Menschen in El Encanto sehr wichtig.
Die DESWOS und ihre Partnerorganisation SofoNic wollen eine Vorschule

Quelle: DESWOS

und eine Grundschule mit je zwei Klassenzimmern sowie einen neuen Ess-
bereich errichten. Der existierende Klassenraum wird saniert und auBerdem
soll es ein Biiro mit WC geben sowie einen Lagerraum fiir Unterrichts-
materialien und Lebensmittel fiir den Schulimbiss. Ein Mehrzweckplatz
vor der Schule soll bald den Sportunterricht ermdglichen und Platz zum
Spielen bieten. Das Haupttor, Toiletten, Tiiren und defekte Fenster werden
repariert.

Diesem Projekt sind die diesjahrigen Haufe Benefiz-Golfturniere gewidmet.
Beim Auftakt in Bad Saarow am 25. Mai 2018 konnten bereits 16.000 €
gesammelt werden (siehe S. 46 in dieser DW).

Weitere Informationen:
al www.deswos.de
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Telefon: 040-211165-41

Monika Gliick

Grafikerin
monika.glueck@haufe-lexware.com
Telefon: 0931-2791-620
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Golf baut au

Haufe Benefiz-Golfturniere 2018

Spielen Sie gemeinsam mit Kolleginnen und Kollegen aus der
Wohnungswirtschaft fir den Bau einer Schule der DESWOS in
El Encanto, Nicaragua.

Merken Sie sich schon jetzt diese Termine vor:

« Niederkassel 14.09.2018
« Ostringen  13.10.2018

Weitere Infos und Anmeldung unter www.haufe.de/qolf.

Helfen Sie mit!  oeswos
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Erstbegehung

Auf der (Bau-)Stelle
alles in der Hand.

Mit der Produktionssoftware bo.om liefert B&O die vollstandige digitale Abbildung
der Wohnungsmodernisierung.

B&O vereint mit bo.om erstmalig seine bei iber 250.000 modernisierten Wohnungen
bewiesene Baukompetenz und die Digital-Expertise der App magicplan, mit welcher
schon mehr als zehn Millionen Grundrisse erstellt wurden.

Digital
Champion

Erfahren Sie mehr iiber bo.om:
www.bo-gruppe.de/boom
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