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HAUFE BENEFIZ-GOLFTURNIER 2020

Spielen Sie mit, bei dem Haufe-Benefiz-Golfturnier 2020
fir das Schul- und Ausbildungszentrum der DESWOS in
Dar-es-Salaam, Tansania.

Freuen Sie sich auf einen schonen Golftag in netter
Atmosphare zum guten Zweck.

Das Golfturnier findet am 03.10.2020 in Ostringen statt.

Weitere Infos und Anmeldung unter www.haufe.de/golf.
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Am 17. September 2020 ist es endlich
so weit: Die Gewinner des 17. DW-
Zukunftspreises der Immobilienwirt-
schaft werden geehrt und bekannt
gegeben. Beim Online-Infotainment
,Aareon Live“ unseres Partners Aare-
on kénnen Sie dabei sein, wenn Axel
Gedaschko die von einer Fachjury
ausgewahlten Beitrdge vorstellt und
die Preise an die Sieger iibergibt. Die
spate Bekanntmachung und (virtu-
elle) Preisiibergabe ist der Corona- - f
Pandemie geschuldet, der leider auch
der Aareon Kongress Anfang Juni
zum Opfer fiel, bei dem tiblicherwei-
se im festlichen Rahmen die Preistré-
ger geehrt werden. Nach dem DW-Zukunftspreis ist
auch vor dem DW-Zukunftspreis — ab sofort konnen
Sie Thre Projekte fiir das Jahr 2021 einreichen. Mehr
dazu erfahren Sie unter: www.dw-zukunftspreis.de.

©ruesterphotos.com

Iris Jachertz
Chefredakteurin

Ich freue mich, auch im Namen unserer Partner und » Zukunftsorientierte
der Jurymitglieder, iiber eine rege Beteiligung und Energiekonzepte?!
visionére Projekte zum Thema zukunftssichere Im- Energieeffizienz,
mobilien! .

Es braucht keine Visionen, um sich der aktuellen Kl 'ma S_C hutz und Ko S_te n
Brisanz unseres Themas des Monats in dieser Ausga- flr Heizsysteme vereinen?!
be bewusst zu werden: Wie werden Gebaude kiinf- Sicher und bezahlbar!
tig beheizt? Welche Moglichkeiten der Abrechnung Sprechen Sie uns an!«

kommen zum Einsatz? Oder welche Vorschriften gilt

es zu beachten? Die einzig wahre Losung auf diese o _ _
Sie mochten weitere Informationen?!

und andere Fragen bei diesem umfassenden Thema Wir freuen uns auf Sie.

gibt es, wie so oft, nicht. Dennoch zeigen wir Ihnen

anhand klimafreundlicher Alternativen, smarter Ge- iwb Ingenieurgesellschaft mbH
baudetechnik und Best-Practice-Beispielen, welche

gangbaren Wege moglich sind. Ich wiinsche Thnen wowi@iwb-ingenieure.de

www.iwb-ingenieure.de iwb

INGENIEURE

eine informative Lektiire!

Thre w2
M Berlin . Braunschweig . Dortmund . Hamburg . Magdeburg . Pinneberg
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Uber ihre Erfahrungen mit sozialen Medien als
Marketingkandle sowie ihre Kooperationen mit
Influencern berichtet die Brebau GmbH

Partner der
Wohnungswirtschaft
Blome GmbH & Co.KG

BLOME

WM qute Bider!

Modernisieren im Bestand
— alles aus einer Hand!

Von der Einzelmodernisierung
bis zur Quartiersentwicklung.

Weitere Informationen:
www.blome.org

»Blome bietet eine extrem gute Planung,

Organisation und Durchfihrung der
Bau- und auch der SicherheitsmaB-
nahmen wahrend Corona. Die Firma
hat von Mitte April bis Ende Juli eine
Bad- und Strangsanierung inklusive
Brandschutz in einem achtstéckigen
Haus mit 40 Wohneinheiten durchge-
fuhrt. Alles klappte wie am Schniirchen
und auch von den Mietern kam nur po-
sitives Feedback!*

p Frank Wersebe,
‘va ) Geschaftsleitung

LWB Lehrte
LEHRTER WOHNUNGSBAU
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Stadt und
Quartier

Messegeldnde wird zu griinem Quartier

560 Wohnungen, eine Kindertagesstdtte, eine Tiefgarage sowie etwa
8.000 m? Gewerbeflachen - all das wird kiinftig auf dem Darmstéad-
ter Messplatz entstehen. Die Stadt und die Darmst&adter Bauverein AG
wollen aus der bisher Uberwiegend fir Messen und andere GroB3-
veranstaltungen sowie als Parkplatz genutzten 41.800-m?2-Fldche ein
grines, lebenswertes und nachhaltiges Quartier machen, das einen
wesentlichen Beitrag zur ékologischen und 6konomischen Stadt-
entwicklung leisten soll. Ziel ist es, mit den neuen Wohnungen die
stadtische Innenentwicklung voranzutreiben und gezielt ein Angebot
fir niedrige und mittlere Einkommen zu schaffen.

406

K°m".'.""e: Aus geféllter Pappel wird
unfers.f utzt der Holzschnitzkunstwerk
Freistaat

Vers6hnliches Ende einer
Baumfdallung: In einem In-
nenhof einer Siedlung der
Gewofag Miinchen musste

Bayern mit rund
191 Mio. € aus
seinem Stad-

tebauforder- . o .
bei aus Sicherheitsgriinden eine

programm Pappel gefallt werden. Die
Masnf’hme“ Anwohner waren davon we-

zur Starkung nig begeistert und durften

von Ortskernen,
bei der Leer-

entscheiden, was mit dem
Stumpf passiert. Das Ergeb-

standsbeseiti- nis: Der Holzschnitzkiinstler
gung und beim Richard Litzinger machte
Flachensparen. aus dem Stumpf eine Skulp-

tur, die zum Blickfang wurde.

Holzschnitzkunst im Miinchner Wohngebiet:
Die fertige Skulptur Iadt nun Kinder zum Spielen ein

Fotos: Geweofag Miinchen, Bauverein AG Darmstadt



QWOWICONNECT

Zusammenarbeit -
digital und doch
ganz nah.

Entdecken Sie die neue digitale Arbeitswelt: mit WOWICONNECT, dem digitalen Netzwerk fur die
Wohnungswirtschaft von Dr. Klein. Gemeinsames Arbeiten und der Austausch von Ideen waren noch
nie so einfach. Denn WOWICONNECT verbindet Abteilungen und Kollegen und bringt Unternehmen
sowie Verbdnde an einen virtuellen Tisch. Uberzeugen Sie sich selbst - und erleben Sie eine vollig
neue Art der Kommunikationskultur.

Erfahren Sie mehr unter www.drklein-wowi.de/it-loesungen

DR.KLEIN

Einfach Wowi. Einfach Wow!

Finanzierung Versicherung Investment Digitalisierung IT-L6sungen
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Volkswohnung baut neues Quartier mit
124 Wohnungen in Holzbauweise

Aus insgesamt 18 Vorschldgen hat die Volkswohnung GmbH Karlsruhe
den Siegerentwurf fiir den Bau von 134 Mietwohnungen im Stadtteil
Waldstadt ausgewdhlt. Nach den Planen der Schneider+Schumacher
Stadtebau GmbH aus Frankfurt am Main wird ein modular angelegtes
Quartier in Holzbauweise errichtet. Vorgesehen sind etwa 70 Zweizim-
merwohnungen, mehr als 40 Vier- und 12 Finfzimmerwohnungen sowie
Mikroappartements. Uber die Halfte der neuen Mietwohnungen, die sich
architektonisch zu einem begriinten Innnenbereich und zu umliegenden
Grunbereichen orientieren, wird 6ffentlich geférdert sein.

weniger Restmiill fallt in Deutschland

o im Vergleich zum Jahr 1985 an. Grund ist

o die konsequente Getrenntsammlung,

die durch die kommunale Abfallwirtschaft

seit 35 Jahren umgesetzt wird.

DW 09/2020

Soziale Stadt:
Armut betrifft
junge Bewohner

Wer lebt in den Gebieten
der Sozialen Stadt? Diese
Frage stand im Mittel-
punkt einer Analyse des
Bundesamtes fiir Bauwe-
sen und Raumordnung
(BBSR). Das Ergebnis:
Mehr als jeder funfte
Bewohner von Stadtteilen,
die der Bund durch das
Programm Soziale Stadt
fordert, bezog im Jahr
2017 Leistungen nach dem
Sozialgesetzbuch (SGB) II.
Die Arbeitslosenquote lag
bei 11%. W&hrend sich der
Anteil der Menschen ohne
Job in den Férdergebieten
zwischen 2012 und 2017
leicht verringerte, blieb die
SGB-II-Quote anhaltend
hoch. Der Analyse zufolge
betrifft Armut besonders
junge Bewohner und
Alleinerziehende. Haus-
halte mit drei oder mehr
Kindern sowie Haushalte
von Alleinerziehenden sind
demnach deutlich Gberre-
prasentiert. Der Anteil der
Kinder unter zehn Jahren
ist ebenfalls tberdurch-
schnittlich hoch.

Die Studie ist abrufbar
unter www.bbsr.bund.de.

Kreativ: Genossenschaft bietet
Hofkonzert in der Corona-Zeit

Die Konzerthallen sind in der Corona-Zeit
geschlossen - also braucht es kreative
Lésungen. Die Wohnungsgenossenschaft
Kleefeld-Buchholz eG hat so eine Lésung
gefunden. Im Juli lud das Unternehmen zu
einem Hofkonzert in sein Podbi-Carré ein.
Indie-Pop-Kinstler Lukas Dolphin spielte
seine neuesten Songs und Cover-Versio-
nen groBer Hits. Uber 100 Mieter kamen in
den Innenhof und gemeinsam wurde ge-
sungen, geschunkelt und getanzt.

Das Hofkonzert des Indie-Pop-Kiinstlers Dolphin begeisterte
die Mieter der Wohnungsgenossenschaft Kleefeld-Buchholz

1schaft Kleefeld-Buchholz eG / Maike Helbig Photographie; BuGG; GWV Bochum

1 GmbH; Wohnt

Fotos: Scheider + Schumacher Stadteb
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Broschiire iiber
Biodiversitats-Griindach
fir Pflanzenvielfalt

Dachbegrinungen ver-
einen positive Wirkungen
als dkologischer Ausgleich

in der Stadt. In einer
Broschuire des Bundesver-
bandes GebdaudeGrin e. V.
(BuGG) sind die wichtigs-
ten Begriffe, Grundlagen,

Handlungshinweise,

Pflanzenlisten und einige

Praxisbeispiele zusam-
mengestellt. Die Broschii-

re steht kostenfrei zum
Download bereit unter
www.gebaeudegruen.info/
service/downloads/bugg-
fachinformation.

Konzerttour auf einem
Pkw-Anhanger begeistert
Mieter in Gifhorn

Die Gifhorner Wohnungsbau-Genos-
senschaft eG (GWG) hat wdhrend der
Corona-Zeit mit Musikkonzerten in
drei Wohnquartieren fiir Abwechs-
lung gesorgt. Das Besondere an den
Konzerten: Sie wurden auf einem
GWG-Anhdnger gegeben. Ein Jazz-
Musiker-Ensemble der Kreismusik-
schule, unterstitzt von einem aus dem
GWG-Tochterunternehmen Jesse und
Wrann Services GmbH stammenden
Saxophonisten, sorgte fur gute Stim-
mung. Die GWG-Mieter wurden vorab
informiert und gebeten, die Musik von
Balkonen oder Fenstern aus zu verfol-
gen. So konnten die Abstandsregeln
gewahrt bleiben. Die Resonanz auf
die Konzerte war so gut, dass die GWG
tiberlegt, den Konzert-Anhdnger auch
kiinftig in Quartieren einzusetzen.

Fur ihre dlteren Mitglieder bietet die GWV Bochum einen neuen
Mobilitatsservice: Mit der Elektro-Rikscha geht es durch die Stadt

GWYV bietet neuen Rikscha-Service

Fir ihre alteren Mitglieder bietet die Gemeinniitzige Woh-
nungsverein zu Bochum eG (GWV) einen neuen Service an.
Nachdem bereits seit einiger Zeit fir die Seniorenheime und
das Hospiz der Stadt eine Elektro-Rikscha im Einsatz ist, kdnnen
dieses Fortbewegungsmittel nun auch die GWV-Mitglieder im
Bochumer Stadtgebiet nutzen. Koordiniert und durchgefuhrt
werden die Fahrten unter dem Motto ,Radeln ohne Alter” durch
den Verein Ehrenfelder Miteinander e.V., mit dem die GWV nun
eine Kooperation eingegangen ist.

WOWICONNECT:
Die neue
digital

Entdecken Sie jetzt WOWICONNECT -
die webbasierte Kommunikationsplattform
von Dr. Klein:

O Mehr Flexibilitat: Orts- und
teamunabhdngig an Projekten arbeiten

O Mehr Wissen: Integration externer
Quellen und Anwendungen sowie
Férderung der internen Vernetzung
Ilhrer Mitarbeiter

O Mehr Transparenz: Alle Projekte,
Veranstaltungen und Neuigkeiten
auf einen Blick

O Mehr Interaktion: Moderne
Benutzeroberflache, auf der Arbeits-
ergebnisse, Berichte und Dokumente
geteilt, kommentiert und weiterent-
wickelt werden kdnnen

Erfahren Sie mehr unter
www.drklein-wowi.de/it-loesungen

DR.KLEIN

Einfach Wowi. Einfach Wow!
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SOZIALES MITEINANDER

Gemischte Quartiere:
Wie planen, wie managen?

Viele Siedlungen der 1970er und 1980er Jahre
gelten als einténig und anonym. Doch vielfach
weisen sie — auch dank der Arbeit von Initiativen,
sozialen Trédgern und Vermietern - ein reges
soziales Leben auf. Worauf gilt es auch heute

zu achten, wenn bei Neubaukomplexen das Mit-
einander der Bewohner geférdert werden soll?

Von Frank Urbansky

Orte, die Kontakte ermdéglichen, sind ein wesentlicher Faktor fiir vitale Quartiere

Fotos: Frey Architekten; Saga/N. Heinecke
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Weltquartier, Hamburg

Die kommunale Saga Unternehmensgruppe sanierte im Hambur-
ger Stadtteil Wilhelmsburg als Teil eines Projekts der IBA Ham-
burg fiir 100 Mio. € das sudliche Reiherstiegviertel nach sozialen
Gesichtspunkten. 1.700 Menschen aus 30 Landern leben hier in 750
Wohnungen. Das Viertel wurde als Modellprojekt fiir interkulturel-
les Wohnen umgestaltet. Zudem gibt es innerhalb des Quartiers
mehrere Wohnungen, die als Hausgemeinschaft fiir Menschen
eingerichtet wurden, die in ambulanten Strukturen unterstitzt
werden. Alle Wohnungen sind mit einem Balkon beziehungsweise
im Falle der Erdgeschosswohnungen mit einem Zugang zum Gar-
ten ausgestattet. Fir die kommunale Saga war es wichtig, einen
GroBteil der Bewohner im Quartier zu halten. Deswegen blieben
die Mieten auf einem stabilen Niveau und verteuerten sich nur

Sanierte und erweiterte Altbauten sowie Ersatz- und
ergénzende Neubauten prégen das Weltquartier
in Hamburg-Wilhelmsburg

er Begriff vom Global Village wurde ur-
spriinglich fiir die Digitalisierung ge-
pragt und meint, dass die Welt durch
elektronischen Datenaustausch im-
mer naher zusammenriickt — quasi
wie in einem Dorf. Doch heutzutage
bekommt der Begriff mit dem ,,Urban Village“ einen
Verwandten und eine erweiterte Bedeu-
tung. Immer mehr Projektentwickler ge-
hen dazu tber, Quartiere nicht mehr als

leicht um 13 ct/m”. Neben vielen Auszeichnungen erhielt das Quar-
tier den Carl-Friedrich-Fischer-Preis 2014 flir humanes Wohnen.

reine Wohn- oder Gewerbegebiete sondern
als ,Dorf” in der Stadt zu konzipieren —
mit allem was ein klassisches Dorf eben
hat: Einkaufsmoglichkeiten, Betreuung fiir
Kinder und Altere, soziale Kontakte oder

Raume fur den Einzelhandel, wohnortnahe Dienst-
leistungen oder Arztpraxen vorsehen sowie Betreu-
ungsmoglichkeiten und Schulen mit planen — so wie
es Stadte wie Miinchen oder Leipzig beim Bau neuer,
stadtischer Quartiere vorgeben. Projektentwickler

Strukturen, die dies wie einst der Dorfplatz ~ Frank Urbansky miissten dann auch die ,Dorfkneipe” oder andere
fordern. Im ,urbanen Dorf“ wie im Global freier Journalist Plattformen fiir Austausch, Interaktion und Kommu-

Village riicken alle etwas enger zusammen. LEIPZIG
Es soll — glaubt man den Projektentwick-

lern — eine Gemeinschaft entstehen, die fritheren
Dorfgemeinschaften dhnelt und die auf gegenseitige
Unterstiitzung setzt. Gleichsam steigen durch eine
hohere Dichte auch die vermarktbare Fliche und
Rendite.

Soziale Mischung

Will man ein solches ,Urban Village“ schaffen,
braucht man idealtypischer Weise zum einen fahige
Quartiersmanager, die verschiende Akteure in den
Stadtteilen und Wohngebieten vernetzen, Prozesse
in den Quartieren anschieben und verstetigen sowie
finanzielle Unterstiitzung organisieren. Zum anderen
miissen aber auch die baulichen Gegebenheiten stim-
men. Dazu zdhlt nicht nur, dass Projektentwickler

nikation wieder installieren.

Gelingt es, auch Arbeitsstellen wieder ndher an
die Wohnorte zu fithren, besteht die Chance eine
weitere grofistadtische Herausforderung — die in-
dividuelle Mobilitdt — mit zu 16sen oder wenigstens
zu verringern. Sind in einem Viertel alle Funktionen
vorhanden und findet man dort vieles, was man zum
Leben braucht, reduzieren sich Mobilitatsanlisse fiir
diese Lebensbereiche und die Wege, die im Alltag
noch zu bewiltigen sind, werden weniger.

,Urban Villages* sind meist Neubaugebiete. Hier
besteht die Moglichkeit — und seitens der Stadtpla-
nung oft auch die Anforderung — eine soziale Mi-
schung zu realisieren. Unterstiitzt mit Wohnungs-
bauférdermitteln entstehen auf diese Art und Weise
Quartiere, die sowohl 6ffentlich gefoérderte und mit-
unter belegungsgebundene sowie frei finanzierte >
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Heidelberg Village

In der Heidelberger Bahnstadt entsteht auf dem Geldnde des
friheren Glterbahnhofs mit 116 ha die weltweit gréBte Passiv-
haussiedlung. Mehr als 6.500 Menschen sollen kiinftig dort leben,
weitere 6.000 dort arbeiten.

Im Zentrum entstand ein eigenes Quartier, das Heidelberg Village,
mit 20.000 m® Bruttogeschossfldche. Es umfasst circa 1770 Wohnun-
gen und etwa 20 Gewerbeeinheiten - vom integrativen Kindergar-
ten Uber einen Waschsalon bis zur Steuerberaterkanzlei und einem
Thairestaurant. Auch der Wohnungsmix ist vielfaltig. So liegt das
Singleappartement neben dem Appartement fir den Menschen
mit Behinderung und die alleinerziehende Mutter wohnt neben der
Seniorin, die eventuell gerne beim Babysitten hilft.

Die Wohnungen unterscheiden sich nicht nur baulich, sondern
haben auch gesellschaftlichen Modellcharakter - zum einen in
Bezug auf die Nachhaltigkeit des Bauens, zum anderen in sozialer
Hinsicht. Die Bewohner sollten in einem vitalen, heimatbezogenen
Quartier mit vielen sozialen Kontakten leben, so die Vorstellung des
Architekten Wolfgang Frey, dessen Biro das Quartier konzipierte,
finanzierte und realisierte. Daflir wurden zahlreiche Begegnungs-
radume geschaffen, die auch nichtkommerziell funktionieren. So
wurden zum Beispiel in den Fluren der Gebd&ude Nischen und
Raumaufweitungen realisiert, die von den Bewohnern selbst
gestaltet werden. Auch 6ffentliche Bereiche wurden geschaffen

- zum Beispiel in Form von gemeinschaftlichen Dachgdrten oder
SpielstraBen.

Mietwohnungen als auch Eigentumswohnungen auf-
weisen. Im Hamburger Projekt ,Mitte Altona“realisie-
ren beispielsweise Baugruppen und -gemeinschaften,
Wohnungsgenossenschaften, stidtische Wohnungs-
gesellschaften und Projektentwickler Wohnungen
verschiedener Zuschnitte fiir unterschiedliche Haus-
haltstypen und Einkommensgruppen.

Soziales Miteinander

Doch mit baulichen Maffnahmen in den Geb&uden
und im Aufdenraum kann auch ein soziales Miteinan-
der der Bewohner beférdert werden. Neben den Prin-
zipien des Universal Designs oder Gemeinschaftsriu-
men kénnen auch Begegnungsorte in den Fluren oder
Eingangsbereichen Gelegenheiten erdffnen, sich mit
Nachbarn zu treffen (siehe Interview).

Ein weiterer Aspekt, der bei Bauprojekten eine
Rolle spielen kann, ist die Biirgerbeteiligung. Kén-
nen sich zukiinftige Bewohner oder Betreiber von
Geschiften im Viertel von vornherein mit Wiin-
schen oder Verbesserungsvorschlidgen einbringen,
erhoht dies die Chance, dass die Identifikation mit

Das Heidelberg Village ist modern und setzt auf Mischung

dem Wohnort gestarkt und Aneignungsprozesse be-
schleunigt werden, die in den Quartieren oder den
,urbanen Dorfstrukturen” erst wachsen miissten.
Diese Prozesse auch nach dem Bezug am Le-
ben zu halten, ist die Aufgabe speziell ausgebildeter
Quartiersmanager. Sie vermitteln zwischen Interes-
sengruppen, biindeln Ideen, bringen Aktivitdten und
Bediirfnisse zusammen, moderieren Prozesse und
starken damit das Gemeinwesen. Das kann digital
erfolgen oder in einem schon mitgeplanten Gemein-
schaftsraum, der als Treffpunkt oder fiir Feiern dient.
Letztlich sind es die Kommunikationspunkte, die das
Leben in einem urbanen Quartier pragen und dariiber
entscheiden, ob ein Miteinander entsteht und vital
bleibt. —

Die Briefkastenanlage kann zum sozialen
Treffpunkt der Bewohner werden, wenn der
Raum ansprechend gestaltet wird

Fotos: Frey Architekten



,Ein soziales Quartier kostet

Wolfgang Frey, Architekt und Inhaber
von Frey Architekten aus Freiburg, er-
klart, worauf es bei der Planung eines
sozialen Quartiers ankommt.

Gibt es ein libergeordnetes soziales
Vorbild fiir die Gestaltung eines sozi-
alen Quartiers?

Ja, es ist das Dorf. Es ist kein Le-
bensort, sondern eine Lebensform. Man
kann es auch als dorfliche Lebensge-
wohnheiten beschreiben, die in stadti-
sche Quartiere implementiert werden.
Wenn man sich doérfliche Strukturen
anschaut, gab es da immer eine Vielfalt
mit Oma, Opa, Pflegebediirftigen, Papa,
Schwester und Tante. In modernen Ge-
sellschaften besteht das so nicht mehr.
Sie sind oft monostrukturiert.

Was gab fiir Sie den Ausschlag, bei-
spielsweise in Heidelberg stark auf ein
soziales Quartier zu setzen?

Anfangs war es meine personliche
Uberzeugung, dass wir eine soziale He-
rausforderung meistern miissen. Wenn
es uns nicht gelingt, Lebensraume fiir
die speziellen individuellen Bediirfnis-
se des Einzelnen zu generieren und da-
bei fiir alle gleichermafien Lebensraum
zu schaffen, haben wir ein massives
Zukunftsproblem.

Haben Sie schon in anderen Quartieren
einige Erfahrungen dazu gesammelt?

Das fiir mich wichtigste und zu-
gleich auch mein erstes Projekt ist der
Schwanenhof in Eichstetten. Der Ort
litt an all den modernen infrastruk-
turellen Krankheiten: Der Ortskern
verddete, Menschen und Geschifte
zogen in die Randgebiete. Nur die Al-
ten blieben und hatten da eigentlich
keine Aufenthaltsmoglichkeiten mehr.
Die Wohnanlage unter anderem mit
Betreutem Wohnen wurde ab 1993 ge-
plant und 1996 fertiggestellt.

Wie sind Sie vorgegangen?

Ich bin dort als Architekt und In-
vestor aufgetreten und habe von An-
fang an eine hohe Biirgerbeteiligung
angestrebt. Wir haben eine Arbeits-
gruppe gegriindet, wofiir wir mit al-

INTERVIEW MIT WOLFGANG FREY

nicht mehr Geld!”

len Akteuren gesprochen haben. Die
Identifikation der Bewohner mit dem
Quartier steigerte sich schnell. Am
Ende war das Interesse so grofi, dass
wir 27 verschiedene Arbeitsgruppen
hatten, die sich um je ein Spezialge-
biet im neuen Quartier kiimmerten.
In der Regel waren die Anregungen der
Menschen, die wir intensiv abgewogen
haben, wirtschaftlich, weil sie sich im
Verlauf der Jahre auf den alltaglichen
Bedarf konzentrierten. Schliellich hat
sich daraus ein Biirgerverein entwi-
ckelt, der noch heute vollstandig die
Betreuung der Alten und Pflegebe-
dirftigen inklusive Hospizarbeit im
Ort tibernimmt. Dort ist es tatsach-
lich gelungen den Generationenver-
trag nachhaltig in die Hinde miindiger
Biirger zu legen.

Was ist bei der Planung solch eines
Quartiers zu beachten?

Wenn Menschen sich begegnen
sollen, brauchen sie Raume — Orte,
wo man sich nicht aufhalten muss,
sondern will. Dazu gehoren etwa
Laubengénge, tiberdachte Freiberei-
che, die 6ffentlichen Bereiche um die
Briefkastenanlage, aber auch das Fahr-
radhduschen oder Bereiche um den
Millraum. Diese Funktionsrdume sind
immer auch Orte der Begegnung. Der
Architekt muss sie liebevoll gestalten,
sodass sie eine Einladung zum Ver-
weilen sind.

Welche Mehrkosten sind dabei gegen-
liber einer konventionellen Quartiers-
planung entstanden?

Es kostete mehr: Hinwendung,
Aufmerksamkeit, Achtsamkeit. Aber
kein Geld. Es gibt aber noch den Aspekt
des umweltfreundlichen ressourcen-
schonenden Bauens: Wenn die Men-
schen in einem energiesparenden Haus
wohnen, ist das Bewusstsein des res-
pektvollen Verhaltens gegentiber der
Natur ein positiver Nebeneffekt. Das
ist der Grundstein fiir ein Umdenken.
Wirtschaftlich ist es den Bewohnern
egal, ob sie Geld fiir Ol oder Gas oder
fiir die Ruckfiithrung eines Kredites
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ausgeben, mit dem smarte Okotech-
nik bezahlt wurde. Wenn die Mehrkos-
ten fiir die Okotechnik nach 15 Jahren
zuriickgezahlt sind, scheint die Sonne
for free.
Wie kann man die zukiinftigen Bewoh-
ner in die Planungen mit einbeziehen?
Man muss differenzieren. In landli-
chen Gegenden ist dies einfacher als in
komplett neuen, stadtischen Quartie-
ren, wo Menschen aus vielen Landern
hinziehen. In Heidelberg hatten wir an-
fangs das Problem, dass die Leute uns
gegeniiber aufgetreten sind, als wéren
sie bei einem normalen Bautrdger und
nicht bei jemandem, der ihnen per-
sonlich verantwortlich entgegentritt
und ein soziales Angebot macht, das
ihr Leben bereichert. Da war schnell
ein egoistisches Wunschkonzert eroff-
net worden, das gerade eben nicht der
Gemeinschaft diente. Heute besteht
oft eine hohe Anspruchshaltung, was
andere zu leisten haben. Mit dem sozi-
alen Status steigt leider nicht auch die
Sozialkompetenz. Deswegen muss man
die Bestandteile so herunterbrechen,
dass der Sinn verstanden wird.
Kénnen Quartiersmanager dies aus-
gleichen?

Wir haben Quartiersmanager, kom-
munizieren es aber nicht. Die beschrie-
bene Anspruchshaltung von vielen fiihrt
schnell zu Forderungen, die nicht mehr
leistbar sind. Schlimmer noch: Uber
soziale Medien wird mit manchmal
fragwiirdigen Behauptungen schnell
viel negative Publizitit erzeugt, die lei-
der stark subjektiv motiviert ist. Wir
haben das selbst erfahren miissen, als
wir uns tiberbordenden Mieterforde-
rungen verweigert haben. Wir miissen
unter einem anderen Label agieren, um
Ermoglichungsstrukturen fiir den All-
tag und wirklich sinnvolle Aktivitaten
aufzubauen, ohne ein Anspruchsden-
ken und egoistische Forderungen zu
erzeugen.

Danke fiir das Gesprdéch.
Die Fragen stellte Frank Urbansky.
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Bauen und
Technik

Milheimer Genossenschaft setzt auf
Kooperation bei Neubau von 27 Wohnungen

Seit mehreren Jahren war das Projekt in Vorbereitung, nun rollen die Bagger: In
Mdalheim-Speldorf baut die Mulheimer Wohnungsbaugenossenschaft (MWB) bis
Herbst 2021 ein Mehrfamilienhaus mit 27 Wohnungen. Es wird zugeschnitten sein auf
die Winsche des Vereins ,Anders wohnen in Speldorf e. V" (AwiS). Ein Teil der 53 bis
105 m? groBen Wohnungen wird &ffentlich geférdert, ein anderer Teil frei finanziert.
Uber die Grundrisse und die Aufteilung der zwei Gebdudefligel konnte der AwiS
mitentscheiden. Zum Konzept gehéren auch groBzugige AuBenfléchen sowie ein
Gemeinschaftsraum.

1,5

Monate
Zeitverzug

bei ihren Bau- und
Modernisierungsprojek-
ten erwarten knapp die
Halfte der bayerischen
Wohnungsunternehmen
als Folge der Corona-
Pandemie.

Mehr Holzbau bei mehrgeschossigen Hausern
will die Landesregierung von Rheinland-Pfalz erméglichen.
Das Naturmaterial soll als Baustoff fiir Gebdude bis zu einer
Hohe von 22 m eingesetzt werden kénnen.
Aktuell liegt die Grenze bei 13 m.

DW 09/2020

Energiesprong:
Kolner Altbau
wird saniert

Die erste energetische
Gebdaudesanierung in
Nordrhein-Westfalen nach
dem Energiesprong-Prin-
zip hat in Kéln begonnen.
Das Haus mit 16 Woh-
nungen ist das zweite
Energiesprong-Pilotprojekt
in Deutschland. Erstmals
bleibt das Haus wéhrend
der energetischen Sanie-
rung bewohnt.

Eigentimer ist die Kélner
Wohnungsbaugenossen-
schaft am Vorgebirgspark
(WgaV). Die Sanierung
wird von der Ecoworks
GmbH umgesetzt. Beglei-
tet wird das Pilotprojekt
durch die Deutsche
Energie-Agentur (Dena).
Bei dem Haus werden
Fassadenteile mit Faser-
zementplatten angebracht.
Die Elemente werden
komplett gedédmmt und
mit Fenstern und Taren
montiert. Im Vorfeld erfolgt
eine Strangsanierung fur
Kaltwasser und der Einbau
zweier Warmepumpen fur
Heizung und Warmwasser.
Das Dach erhalt eine Pho-
tovoltaikanlage. Eine Ultra-
Filtrationsanlage garan-
tiert zudem einwandfreies
Trinkwasser. Mit diesen
MaBnahmen erreicht das
Gebdude, das im Jahr
1955 gebaut wurde, nun
den hocheffizienten Kfw-
55-Standard. Nach dem
Abschluss der Sanierung
wird ein kontinuierliches
Monitoring die Wirksamkeit
der Anlagentechnik prifen,
um ein schnelles Einschrei-
ten bei Fehlfunktionen zu
ermoglichen.

Fotos: Miilheimer Wohnungsbau eG, BDF/SchwérerHaus; Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH (SWSG)
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43,2%

der Haushalte in
Deutschland verfiigen
uber einen Internet-
Anschluss mit einer

Ubertragungsge-
Energie-Plus-Quartier fur Klinikmitarbeiter SChw"!dlgke” von.
1.000 Mbit/s. 11,8 % sind
Die Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesell- dabei iber Glasfaser
schaft mbH (SWSG) baut in modularer, nachhaltiger angeschlossen, 37,8 %
Holzbauweise und basierend auf dem KfW-40-Plus- iber das TV-Kabelnetz.

Standard in Stuttgart 329 Wohnungen fir Mitarbeiter

des Klinikums am PrieBnitzweg. Ziel ist, dass bereits im
Frihjahr 2022 die ersten 157 Wohneinheiten bezugsfer-
tig sind, darunter eine groBe Anzahl an Appartements.

immer

auf Erfolgskurs

mit dem fihrenden
Bestandsmanagement-
system

/"~ lebenszyklusbasierte
l“ Investitionsprognose

@ . ganzheitliche
* \=/ ¢ Investitionsplanung

WWW.igissix.de
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Neue Initiative fur
mehr Akzeptanz
der Geothermie

Zwolf Geothermie-Versor-
gungsunternehmen aus
ganz Deutschland, das
Fraunhofer-Institut fiir
Energieinfrastrukturen
und Geothermie IEG sowie
mehrere Verbdnde unter
anderem aus der Bauwirt-
schaft, haben die Initia-
tive ,Warmewende durch
Geothermie” gestartet.
Ziel der Initiative ist es,

ein besseres Verstandnis
und eine héhere Wahr-
nehmung der Geothermie
in der gesellschaftlichen
und politischen Diskussion
zu erreichen. Gemeinsam
agieren die Mitglieder

der Initiative mit dem
Ansatz ,Geothermie kann
Wdarmewende”. Als griine
Fernwdarme kénne die
Technik die Warme- und
Kalteversorgung in stadti-
schen Regionen dekarbo-
nisieren, Wertschépfung in
Deutschland generieren,
Energieimporte reduzieren
und einen maBgeblichen
Anteil an dem Erreichen
der politisch vorgegebe-
nen Klimaziele leisten.

DW 09/2020

Neues Quartier fur Munster mit 247 Wohnungen

Bezahlbarer Wohnraum im Innenstadtbereich von Miinster ist knapp, die Nach-
frage hoch. Auf diese Situation reagiert das Grevener Wohnungsunternehmen Sahle
Wohnen, und baut an der Anton-Bruchausen-StraBe im Zentrum-Nord 247 Miet-
wohnungen. In den Bau der 15 vier- bis achtgeschossigen Mehrfamilienhduser mit
Zwei- bis Finfzimmerwohnungen auf einer Wohnfléche von 47 bis 112 m? investiert
das Wohnungsunternehmen insgesamt 48 Mio. €. Mit diesem Wohnungsmix sollen
alle Zielgruppen vom Single bis zur Familie angesprochen werden. Neu ist der Woh-
nungstyp der kompakten Dreizimmerwohnung mit einer GréBe von 70 m? speziell
fur Alleinerziehende. 194 Wohnungen werden mit 6ffentlicher Férderung erstellt,

53 Wohnungen sind frei finanziert. Ein umweltschonendes Blockheizkraftwerk ver-
sorgt die Wohnanlage mit Strom, Warmwasser und Warme. Fir die Mobilitat stehen
115 Stellplatze fur Pkw in der Tiefgarage und 40 Stellplatze im AuBenbereich sowie
insgesamt 528 Stellplatze fur Fahrrader in der Tiefgarage und auf oberirdischen
Freiflachen zur Verfugung.

Digitales Kompendium
zum Baurecht

Verlagsgesellschaft Rudolf

Solarstrom in Leverkusen
fur 13 Mehrfamilienhauser

In Leverkusen wurden die Dacher von
13 Mehrfamilienhdusern mit Solar-
strommodulen ausgestattet. Diese
Anlagen werden bis zu 189.000 kWh
pro Jahr produzieren und damit fur
eine CO,-Einsparung von 90 t sorgen.
Die Investition in Leverkusen ist ein

Teil des Projektes der Vonovia SE, die
deutschlandweit 1.000 Dachfladchen mit
Photovoltaikmodulen ausstatten will.
Aktuell hat das Unternehmen bereits
850 Dachern mit der klimafreundlichen
Technik ausgestattet.

Mdiller GmbH & Co. KG.
CD-ROM in DVD-Box,
Version 01/2020.

,Bauantrag & Baurecht
digital” bietet Architekten
und Planern alles fur den

rechtssicheren und vollstan-

digen Bauantrag. Mehr als

350 Antragsformulare sowie
Uber 500 Vorschriften sind

als Word- und PDF-Dateien

hinterlegt und kénnen direkt
am Computer ausgefullt

werden.

Fotos: Sahle Wohnen; Vonovia SE; NHW/Joachim Keck
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kWh Energie-
verbrauch pro
Quadratmeter
und Jahr hat
sich die Unter-
nehmensgrup-
pe Nassauische
Heimstdtte | Wohn-
stadt als Ziel ge-
setzt. Bisher liegt
der Verbrauch
bei 155 kWh.
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Neubau verdreifacht Zahl der Wohnungen

Erst Abriss, dann Neubau: Die Unternehmensgruppe Nassauische
Heimstétte |Wohnstadt (NHW) errichtet ,Auf der Mainhéhe” in Kelster-
bach 237 zum Teil geférderte Mietwohnungen und eine Kita. Bisher
standen auf dem Grundstiick Hauser mit 86 Wohnungen. NHW-
Geschdaftsfuhrer Monika Fontaine-Kretschmer (mitte) und Dr. Constan-
tin Westphal (links) sowie Kelsterbachs Blirgermeister Manfred Ockel
freuen sich liber die stddtebauliche Aufwertung des Areals.

Warum wir der passende Partner fir das Thema
Verkehrssicherung sind? Weil wir bei unseren
Tatigkeiten Wert auf Details und Qualitat legen:
Insbesondere gilt das fiir die Begutachtung und
Pflege von Baumen, Spielplatzen und Freiflachen.
Mit groBer Sorgfalt und Zuverlassigkeit entwickeln
wir fur Sie die passenden Losungen. Lernen Sie uns
und unsere Leistungen kennen: www.hvg-mbh.de

EHVE

HVG - EIN UNTERNEHMEN VON VIVAWEST . F =- Grinflachenmanagement
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Heizungstechnik und -systeme

Green Deal fiir mehr
Klimaschutz

Um bis 2050 klimaneutral zu werden, plant die EU mit dem Green Deal und einer Renovie-

rungswelle die energetische Sanierung des Gebdudesektors auf europdischer Ebene. Damit

Vermieter die Investitionskosten stemmmen und Mieter von den energetischen Einsparungen
profitieren kénnen, sind beihilfefreie Zuschusse fur die Wohnungswirtschaft nétig.

Von Axel Gedaschko

Zeichnung: Ini
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ie Europaische Union steht vor den

grofiten Herausforderungen seit jhrem

Bestehen: die Klimawende europaisch

zu meistern, die soziodkonomischen

Auswirkungen der Corona-Pandemie

zu bewaltigen und die soziale Balance in
den Mitgliedstaaten zu stérken. Fiir die Kli-

mawende hat sich die EU das ambitionierte  Axel Gedaschko
Ziel gesetzt, bis 2050 eine klimaneutrale  prasident des Gdw
Gesellschaft zu werden. Die dafiir erforder- BERLIN

liche Energieeinsparung soll unter anderem
durch eine europiische Renovierungswelle erreicht
werden, mit der die Sanierungsraten von Gebauden in
der EU verdoppelt oder gar verdreifacht werden sollen.
Dabei muss eines klar sein: Mehr Klimaschutz
beim Wohnen darf nicht gleichbedeutend mit Miet-
erhdhungen bis hin zu Verdrangung aus der ange-
stammten Wohnung werden. Um das zu verhindern,
muss die Européische Kommission den Green Deal und
die Renovierungswelle der EU so ausgestalten, dass
Mieter bei energetischen Sanierungen von Einsparun-
gen bei den Energiekosten profitieren und Vermieter
die immensen Investitionskosten stemmen kénnen.

Beihilfefreie Zuschiisse notwendig

In einer grofd angelegten gemeinsamen Aktion hat
der GAW tiiber seinen européaischen Dachverband
Housing Europe kiirzlich gemeinsam mit dem Inter-
nationalen Mieterbund IUT auf die enorme Bedeu-
tung der im Green Deal und der geplanten Renovie-
rungswelle der EU vorgesehenen MafSnahmen fiir die
Bezahlbarkeit des Wohnens in Europa hingewiesen.
In einem erstmaligen gemeinsamen Brief machen die
europdischen Dachverbdnde die Entscheidungstriger
der EU-Kommission, des Europaischen Parlaments
und der deutschen Ratsprasidentschaft auf die enor-
me Bedeutung beihilfefreier Zuschiisse aufmerksam.

Die geplante EU-Finanzierung sieht wie folgt
aus: Mit dem Recovery Fund und dem Just Transition
Fund will die EU die Mitgliedstaaten bei der Uberwin-
dung der Folgen der Corona-Krise und beim griinen
Umbau der europédischen Wirtschaft unterstiitzen.
Ein Teil der Gelder soll in die energetische Gebaude-
sanierung flieflen, speziell in die energetische Moder-
nisierung von Wohnungen, in denen Haushalte mit
geringen und mittleren Einkommen wohnen.

Die Wohnungswirtschaft begriifdt diese europa-
ische Initiative ausdriicklich und wird ihren Beitrag
zum Erfolg der europdischen Klimapolitik leisten.
Dabei muss aber vor allem eines berticksichtigt wer-
den: Die energetische Modernisierung des Gebaude-
bestandes ist sehr kostenintensiv und im Vergleich
zu den hohen Investitionen kénnen nur wenig Ener-
giekosten eingespart werden.

Die Folge: In den Liandern der EU, in denen es
im sozialen Wohnungsbau festgelegte Miethchen
gibt, wiirde eine Renovierungswelle ohne beihilfe-
freie EU-Zuschiisse bewirken, dass der notwendige
Wohnungsneubau aufgrund fehlender finanzieller
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Mittel der Wohnungsunternehmen einbricht. Die
Wartelisten fiir bezahlbare Wohnungen werden dort
dann immer langer. In anderen europédischen Landern
wiirde eine EU-weite Renovierungswelle ohne die
notwendige finanzielle Unterstiitzung dazu fithren,
dass die Wohnkosten nach energiesparenden Moder-
nisierungen stark steigen und die Mieter tiberfordern.
Wenn die zur Erreichung der Klimaziele not-
wendigen energetischen Sanierungsmafinahmen im
Rahmen einer Renovierungswelle letztlich zu im-
mensen Steigerungen bei den Wohnkosten fithren
und die Mieter Uiberfordern, droht eine gefihrliche
Ablehnungshaltung der Bevélkerung gegeniiber der
Energiewende und zunehmende gesellschaftliche
Spaltung. Wohnkostenneutralitdt muss deshalb das
Hauptprinzip des Green Deals der EU sein.

Zwischen Klimaschutz und
bezahlbarem Wohnen

Mehr Gebaude konnten auf sozialvertragliche Weise
energetisch modernisiert werden, wenn die Liicke
zwischen der Bezahlbarkeit des Wohnens und der
Finanzierung von Klimaschutzmafinahmen durch
offentliche Mittel geschlossen wird. Dafiir bendtigen
Wohnungsunternehmen vor allem direkte Zuschiisse,
die helfen, den unwirtschaftlichen Teil der Investi-
tion auszugleichen. Fiir die Mieter wirken sich diese

Zuschiisse direkt in gerin-

,,Mehr Klimaschutz ger ansteigenden Mieten aus,
beim Wohnen darf mit dem anzustrebenden Er-

gebnis einer warmmieten-

nicht gleichbedeutend neutralen Modernisierung.
mit Mieterhﬁhungen Wiirden diese Zuschiisse je-
oder Verdringung
werden.“ ser notwendigen Zuschiisse

doch unter das Beihilferecht
fallen, ist die Wirkung die-

fiir die Wohnungswirtschaft
nicht ausreichend, um bezahlbares Wohnen sicher-
zustellen. Damit kann die Renovierungsrate nicht
erh6ht werden.

Dariiber hinaus sind die 6ffentlichen Mittel fiir
die energieeffiziente Sanierung von 6ffentlichen,
bezahlbaren Wohnungen, Sozialwohnungen und
Wohnungen gemeinniitziger Triager sowie im bezahl-
baren Segment unzureichend. Das tragt zur weiteren
Schwichung von Mietern mit niedrigem und mittle-
rem Einkommen bei und verschérft die Energiearmut
einer ohnehin verletzlichen Gruppe. Die &ffentliche
Finanzierung sollte deshalb verstarkt auf diesen Sek-
tor konzentriert werden.

Als Grundprinzip aller Mafinahmen fiir mehr
Klimaschutz beim Wohnen muss letztlich tiber alle
Ebenen hinweg gelten: Die wirtschaftliche und ge-
sellschaftliche Leistungsfihigkeit sowohl der Biirger
als auch der sozial verantwortlich handelnden Woh-
nungswirtschaft muss fest im Blick behalten werden.
Nur dann kénnen wir auch in Zukunft ein 6konomisch
prosperierendes, sozial kohdrentes, solidarisches und
demokratisches Europa erhalten. —
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KLIMAFREUNDLICHE LOSUNGEN
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2050ready — Gebaude und
Technik fiir morgen

Der Klimawandel ist Realitat, die Politik setzt Klima-
ziele, und wie von allen Sektoren und Branchen wird
von der Wohnungswirtschaft eine Verminderung
von Treibhausgasemissionen erwartet. ,2050ready”
als Vorbereitung auf die effiziente Versorgung mit
erneuerbaren Energien ist ein leistbarer Weg.

Von Dr. Ingrid Vogler

anchmal muss man daran erin-

nern, wozu Technik eigentlich

da ist. Weder Energieeinsparung

noch Klimaschutz, weder Digi-

talisierung noch Transformation

sind ein Grund, Technik zu nut-

zen. So wie ein Gebiude dazu da ist, fur

die Bewohner Schutz vor der Witterung,

Sicherheit und Geborgenheit zu geben, so

ist Technik dazu da, Leben und Wohnen mit

Komfort zu versehen: temperierte Raume,

warmes Wasser, die Moglichkeit zum Ko-
chen, Kommunizieren und sich Erholen.

Und weil es geht, nutzen wir immer

mehr Technik fiir unseren Komfort. Und Dr. Ingrid Vogler

wollen gleichzeitig mit noch mehr Technik  Leiterin Energie und
Technik beim GdW
Bundesverband
deutscher Wohnungs-
fort her? Mit Energie. Wir bendtigen Warme  und Immobilienunter-
nehmen e.lV.
BERLIN

weniger Klimaauswirkung unseres Kom-
forts erreichen. Und wie stellen wir Kom-

und Strom (ohne Heizenergie und zusatzli-
che Energie fiir Technik kommen nicht mal
KfW-40-H4&user aus). Die aktuelle Hauptdebatte zur
Heizung dreht sich nun darum, wie viel Energie wir
dafiir brauchen und wie viel Treibhausgasemissionen
damit verbunden sind. Genau genommen geht es
oft um die beiden Endpunkte eines Losungsraumes:
a. Wir miissen unseren Komfort mit extrem wenig

Energie herstellen, dieser Rest kann bequem aus

erneuerbaren Quellen gewonnen werden. Anders

gesagt: Wir miissen mit erheblich dicken Ddmm-

schichten und mit Warmeriickgewinnung aus der
Abluft den Warmeverlust der Gebdude verhindern.

b. Wir miissen die ganze Energienutzung auf erneu-
erbare Quellen umstellen. Anders gesagt: Wenn
wir erneuerbare Energien nutzen, ist damit keine
Umweltwirkung verbunden und wir kénnen uns
die ganze Energieeinsparung sparen.

Aus wohnungswirtschaftlicher Sicht sind weder
a.noch b. gangbare Wege. Maximale Energieeinspa-
rung fithrt zu Fehlallokationen, weil die mit jedem
zusitzlichen Schritt erzielbare Einsparung immer
kleiner wird, wihrend die Kosten dafiir immer mehr
steigen. Aufierdem zeigt die Praxis, dass der Erfolg in
vermieteten Mehrfamilienhdusern geringer ist als bei
selbstgenutzten Wohnungen. Der verbleibende Ener-
gieverbrauch ist hoher als erwartet, die zusatzliche
Einsparung also noch geringer als ohnehin. Eine reine
Umstellung des heutigen Energiebedarfs auf erneu-
erbare Energien wiederum erfordert unwirtschaftlich
grofie Anlagen zur Gewinnung der erneuerbaren
Energie. Deshalb denkt die Wohnungswirtschaft an
eine Kombination des Besten aus beidem — verbun-
den mit einer echten Sektorenkopplung. Drei Dinge
sind also wichtig:

Gebdaudestandard?
2050ready!

Wichtig ist ein Gebdudestandard, der mit prakti-
schem Erfolg in Kombination mit einer erneuerba-
ren Energieversorgung zur Erfiillung der Klimaziele

Bilder: Andreas Schichel, LichtBlick SE
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Sonnenstrom fir ein Quartier: Im Gelben Viertel in Berlin-Hellersdorf hat die Stadt und Land Wohnbauten-Gesellschaft die groBte
PV-Anlage Deutschlands auf 50 Wohngebd&uden umgesetzt. Mit 8.000 Solarelementen werden bis zu 50 % der benétigten Energie
der 3.000 Mietparteien mit Sonnenenergie erzeugt

beitragt. Ein Gebaudestandard, der nicht maximale

Energieeffizienz zum Ziel hat, sondern der ,Efficiency

first“leistbar und zweckmaéflig umsetzt. Und mit dem

die Gebaude auf eine erneuerbare Energieversorgung
vorbereitet werden, sie wiren dann ,2050ready*®.

Aus wohnungswirtschaftlicher Perspektive sind
dabei folgende Punkte zu beachten:

- Ein energieeffizienter Warmeschutz muss die Be-
haglichkeit sicherstellen. Das ist spatestens seit der
EnEV 2002 erfillt.

- Die Versorgung mit erneuerbaren Energien erfor-
dert eine Niedertemperaturheizung. Rein praktisch
ist das mit dem Referenzgebiaude des GEG erfiillt.

- Je nach Energietrager und Preisgestaltung kann ein
hoherer Standard sinnvoll sein, insbesondere dann,
wenn bei hoheren Effizienzstandards aus Kosten-
Nutzen-Erwigungen heraus auf eine individuelle
Verbrauchsabrechnung verzichtet wird und statt-
dessen (Teil-) Inklusivmieten angeboten werden.
Auflerdem kommt es auf das Zusammenspiel von
Wirmeverlust, GréfRe der Heizflichen und Vorlauf-
temperatur an.

- An oder auf jedem Gebiude sollte die maximal
moglichen Flache an Photovoltaik (PV) installiert
werden.

- Der lokal erzeugte erneuerbare Strom muss lokal
nutzbar sein — fiir den Eigenverbrauch (Allgemein-
strom, Warmepumpen, E-Mobilitit) und fiir Mieter-
strom (gegebenenfalls inklusive E-Mobilitdt). Dazu
gehort auch ein Lastmanagement fiir Strom.

- Der Ruckgriff auf bewidhrte Liftungskonzepte ist
wohnungswirtschaftlich sinnvoll, wie freie Liiftung
oder eine Abluftanlage mit Abluftwarmepumpe,
optional Zu- und Abluftanlagen mit Warmertick-
gewinnung immer dann, wenn besondere Griinde
daftr vorliegen.

- Losungen fiir die hygienische Warmwasserberei-
tung diirfen nicht vergessen werden.

Eine wirklich effiziente Verwendung der Energie

im Gebédude und durch den Nutzer muss nicht zuletzt

durch Gebidudeautomatisation hergestellt werden —

und die Nutzer miissen deren Nutzung aber auch
wollen und annehmen. Mit einem solchen Konzept
werden Neubau und Modernisierung mit geringen

Treibhausgasemissionen im Betrieb eher leistbar als

mit einem Fokus allein auf Effizienzhauser. Auch die

immensen bereits in die Energieeffizienz getatigten

Investitionen der Wohnungswirtschaft werden nicht

abgewertet.

Gemeinsame Betrachtung
mehrerer Gebdude

Es niitzt nichts, wenn jedes Gebédude allein betrachtet
wird. Gerade bei lokal gewonnener Energie, sei es
Strom, sei es Wiarme, ist eine gemeinsame Betrach-
tung einer gréfleren Anzahl von Wohnungen, am bes-
ten auch gemeinsam mit gewerblichen Nutzungen,
am ehesten in der Lage, liber Gleichzeitigkeiten und
Lastverschiebungen das lokale Angebot auszunut-
zen. Irgendwann mit zunehmender erneuerbarer »
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Erzeugungsmix fiir eine erneuerbare Quartiersversorgung

Beispielhaft: Bei lokal gewonnener Energie oder Warme ist die gemeinsame Betrachtung sinnvoll. Die Saga Hamburg
kombiniert im Quartier Horner Geest Fernwarme mit Geothermie (blau) und Solarenergie (gelb). Mehr zum Saga-Konzept
unter www.saga-nachhaltigkeitsbericht.hamburg

Versorgung muss die Politik dies wahrnehmen und

handeln. Die lokale Nutzung von vor Ort erzeugtem

Strom aus PV ist aktuell ein Albtraum, weil die Regeln

dafiir Hemmnisse sind:

- Alle Wohnungsunternehmen, die die erweiterte Ge-
werbesteuerkiirzung in Anspruch nehmen, verlieren
durch den Betrieb einer PV-Anlage die Steuerfrei-
heit auf die Vermietung.

- Die Mieterstromfdrderung liegt zwischenzeitlich
fast bei null.

- Die energiewirtschaftlichen Randbedingungen zur
Nutzung von PV-Strom sind mit zu erfiillenden
Nachweis- und Meldepflichten, Pflichten bei der
Vertragsgestaltung und dem Messkonzept hoch-
kompliziert.

- Mieter konnen einen Mieterstromvertrag jederzeit
kiindigen, sodass einer Verpflichtung keine wirt-
schaftliche Sicherheit zur Refinanzierung gegen-
iibersteht.

- Im Gegensatz zu Privateigentiimern mit EEG-freiem
Eigenstrom zahlen Vermieter die komplette EEG-
Umlage, wenn sie den Strom an die Mieter geben.

PV-Anlagen sind wirtschaftlich baubar, wenn
sie sich aus dem Ertrag, das heifft dem verkauften

Strom oder dem vermiedenen Bezug von Strom aus

dem Netz, refinanzieren. Die entsprechenden Mog-
lichkeiten miissen fiir Quartiere geschaffen werden.

Standardlésungen flir eine erneuerbare
Energieversorgung

Wohnungsunternehmen bewirtschaften Portfolien.
Die bisherigen Losungen zur Beheizung der Bestin-
de waren einfach anzuwendende Standardlésungen
— ein 80-kW-Brennwertkessel, eine Fernwirme-
iibergabestation. Sie waren erprobt und einbaubar.
Was haben wir aktuell? Eine Vielzahl von speziellen
Lésungen: Untersuchungen des Grundstiicks auf
Wiarmeentzugsleistung fiir eine Erdreichwirme-
pumpe oder auf Platz und Schallemissionen einer
Luftwarmepumpe, Analyse des vorhandenen Platzes
und einer Anliefermdglichkeit fiir Holzpellets oder
Holzhackschnitzel, Unsicherheit iiber die erneuer-
bare Strategie des lokalen Fernwidrmeversorgers,
organisatorische Schwierigkeiten bei Einbau von
PV-Anlagen, einen Wildwuchs von Automatisierungs-
16sungen, die nicht zusammenarbeiten kénnen.
Angesichts der Individualitat von Gebauden und
ihrer Standorte ist es wahrscheinlich nicht méglich,
komplette Standardlésungen fiir Mehrfamilienhduser
zu etablieren. Aber ein standardisiertes Vorgehen fiir

Fotos: Saga Unternehmensgruppe/IR One Energiesprong International



THEMA DES MONATS

)
- +—
=
II\I )

< C =
die Entscheidung und standardisierte Komponenten, D © %

die zusammenwirken, miissen das Ziel sein. Dazu e E o

miisste aber auch eine Art Baukastensystem entste- ) L C

hen, Produkte verschiedener Hersteller miissten iiber (LU ~ Q0]

Schnittstellen miteinander vernetzt und gemeinsam ; (@) E

geregelt werden konnen. Mit dem se- ) . E o

riellen Sanieren werden gerade erste o o Y = —

Erfah beishiclswer . ,,Standartisier- O o =

rfahrungen, beispielsweise Energie » @)

sprong Deutschland, gemacht. tes Vorgehen 2 b y—

Das kénnte dann am Ende so aus- muss das Ziel ) c o
sehen: ,Thre vier Gebdude sind also o c @) @)

2050ready und Sie haben 160 kW Sein — O (o

Peakleistung Photovoltaik installiert? Dr. Ingrid Vogler,
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Zentrale Frage: Wie viel Komfort Kay Schulte  Andreas Grunow
ist erforderlich? Geschaftsfiihrer Prokurist

Bleibt die Frage: Wie viel Komfort benétigen wir?
Warum muss eigentlich an einem (selten gewor-
denen) Wintertag bei -15 °C ein Bad auf 24 °C (Aus-
legungstemperatur) beheizt werden kénnen? Und
warum muss zu jeder Zeit die maximale elektrische
Anschlussleistung zur Verfiigung stehen?

Um solche Fragen werden wir in einer Welt, die
auf erneuerbaren Energien basiert, nicht herumkom-

avestrategy.com

men, wenn ein klimaneutrales Gesamtsystem finan-
zierbar und die Mieten bezahlbar bleiben sollen. _

Serielles Sanieren, wie hier im niederléndischen Original in Arnhem, soll zukiinftig
klimaneutrales Wohnen im Bestand bezahlbar machen
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Klimapfad 2030/2050 fiir
Immobilienunternehmen

Der fortschreitende Klimawandel erzeugt ge-
sellschaftlichen und damit politischen Druck, wie
die letzten Wahlen in der EU und in Deutschland
zeigten. Die im Klimaschutzplan 2050 angestrebte
CO,-Reduktion im Gebdudesektor wird wegen der
politischen Brisanz konsequenter verfolgt werden.

Von Prof. Dr. Norbert Raschper

ie von der Bundesregierung fiir 2050
geplante CO,-Reduktion um 80 bis
95 % wird durch den im Dezember
2019 vorgestellten sogenannten Green
Deal der EU-Kommission
noch einmal deutlich ver-
scharft. Europa soll bis 2050 die Emissi-
onen der Treibhausgase auf null senken
und zum ersten klimaneutralen Kontinent ’
werden. Auch wenn Covid-19 aktuell den
Klimaschutz etwas aus dem Fokus der Of-
fentlichkeit verdrangt, wird er die Zukunft

schnell wieder pragen. Prof. Dr. Norbert
) . Raschper

Status quo im Gebdudesektor EBZ Business School,
Durch umfangreiche Modernisierungen im iwb Beratung

. . .o BRAUNSCHWEIG
Gebaudesektor konnten die Emissionen

von 1990 bis 2014 um 43 % gesenkt werden.'
Gleichwohl stagniert der witterungs-bereinigte End-
energieverbrauch fiir Raumwarme seit 2009 bei circa
130 kWh/m?a.? Um die Ziele 2030/2050 zu erreichen,
sind noch erhebliche Anstrengungen erforderlich.

Unternehmensindividueller Klimapfad

Daher sollte jedes Wohnungsunternehmen seinen
eigenen Klimapfad bis 2030/2050 definieren, denn
sowohl Mieter und Gesellschafter/Genossenschafts-
mitglieder als auch die Offentlichkeit werden zu-
nehmend Auskunft iiber die unternehmenseigene
Strategie fordern. Da Klimaschutz mit Wohnraum-
modernisierung und bezahlbaren Mieten konkurriert,
ist eine ganzheitliche Bestandsentwicklung zwingend.

Fokussierung auf CO,-AusstoB3

Um die Klimaschutzziele zu erreichen, ist eine Abkehr
von der bisherigen Minimierung der Endenergie- be-
ziehungsweise Primarenergieverbrauche zwingend.
Nicht der Energieverbrauch ist wichtig, sondern der
damit verbundene CO,-Ausstof3. So kann zum Beispiel
ein mit Solarenergie beheiztes Gebdude im aktuellen
KfW-55-Standard mit griinem Strom klimaneutral
beheizt werden, auch wenn die Warmedurchgangs-
koeffizienten (U-Werte) der Bauteile nicht auf un-
wirtschaftliche Grenzwerte reduziert werden.

Kosten der eingesparten Tonne CO,

Durch das Fokussieren auf den CO,-Ausstof riickt
eine neue Steuerungsgrofie zukiinftiger Investitio-
nen in den Vordergrund: die Kosten der eingespar-
ten Tonne CO,. Um die ganzheitliche Bestandsent-
wicklung im Blick zu behalten, ist die traditionelle
Portfolio-Analyse also um die Dimension ,,CO,-Ver-
meidungskosten® zu erweitern. Da die Investitions-
planung gebdude- oder quartiersspezifisch erfolgt,
miissen auch die moglichen Investitionsoptionen
fiir den Klimaschutz gebaudespezifisch ermittelt und
wirtschaftlich bewertet werden.

In enger Zusammenarbeit mit der Gewoba
Bremen entstanden das intellektuelle Konzept wie
auch die IT-technische Abbildung unterschiedlicher
Investitionsszenarien fiir den Klimapfad mittels der
energetischen Analyse in der IGISsix-Software. Die
Erfahrungen aus diesem Pilotprojekt sowie die er-
zielten Ergebnisse werden in einer der kommenden
Ausgaben der DW vorgestellt werden.
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In den ersten durchgefiihrten Projekten des
Verfassers liegt der CO,-Ausstof fiir die Warme-
versorgung bei einer typischen Altersmischung und
Modernisierungsquote der Besténde bei circa 18 bis
26 kg CO,/m* Wohnflidche pro Jahr.

Der aktuelle CO,-Ausstof3
als ,Flottenangabe”

Viele Unternehmen ermitteln fiir ihre Nachhaltig-
keitsberichte den aktuellen jahrlichen Energiever-
brauch sowie den CO,-Ausstof3. Die dazu erforder-
lichen Verbrauche pro Heizkreis konnen tiber die
Mietflachen oder Warmezidhler auf die Gebdude
verteilt werden. Verbindet man diese Energiever-
brauche mit der Priméarenergieart sowie den da-
zugehorigen CO,-Faktoren, ldsst sich der gebédu-
despezifische CO,-Ausstofy berechnen. Angelehnt
an den Automobilsektor sollte jedes Unternehmen
fiir den aktuellen Bestand eine ,Flottenangabe® als
flachenbezogenen Wert des CO,-Ausstofies pro
Quadratmeter Wohnflache berechnen. Diese ist
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zeitlich fortzuschreiben und verdeutlicht die un-
ternehmensspezifischen Erfolge beim Klimaschutz,
wobei Verdnderungen im Gebdudebestand bertick-
sichtigt werden. Signifikante Zuwichse von zum
Beispiel klimaneutralen Neubauten, die erneuerbare
Energien einsetzen, senken also die Flottenangabe
des Gesamtunternehmens.

Ermittlung des CO,-AusstoBes fiir 1990

Sowohl die aktuellen Regelwerke als auch die aktuelle
politische Diskussion beschreiben Klimaschutzziele
mit dem Bezug auf 1990. Solange die Klimaschutz-
ziele prozentual gegeniiber diesem Jahr und nicht
als Vorgabe von absoluten Werten definiert werden,
ist der Referenzwert von 1990 durch jedes Unter-
nehmen zu ermitteln. Diese Riickrechnung ist nicht
trivial, da fiir das Jahr 1990 in den wenigsten Féllen
Verbrauchsdaten vorliegen.

Fiir eine ausreichende Genauigkeit mit redu-
ziertem Rechercheaufwand wird daher folgendes
Verfahren vorgeschlagen: >

Handlungsoptionen fiir zukiinftige Klimaschutzinvestitionen

Reduktion
CO,-Intensitdat [%]

-80 e
__________ Reduktion CO,-Emissionen [%]
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It S “Io~a_ -80
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1. Warmeversorgung
Energieversorgung der Geb&ude

-20

Energetischer Zustand der Gebdude

Entwicklung 1990-2015

Entwicklung 2015-2016

Zielkorridor 2050

-60 -70 -80

Reduktion Abgen. Warme absolut [%]

2. Gebdudehdlle

Investitionsstrategie und Potenziale

Quelle: EE-Concept GmbH (versffentlicht in DW 8/2017, S. 31, ,Klimastrategie Perspektive 2050 - Ein Fahrplan zum Klimaziel der Bundesregierung*)
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Der Klimapfad

Pro energetischem MaBnahmenpakte (eMP) kann das jeweilige
gebdudespezifische Energieeffizienzpotenzial berechnet werden.

Definition energetischer Zielstandards

Berechnung von

Energie- /CO,-Einsparungen

Investitionskosten

CO,-Vermeidungskosten

DW 09/2020

- Der griine Zielkorridor markiert die zukiinftigen
Optionen (rote Pfeile) zur Erreichung des Klima-
schutzzieles -80 % CO.,.

- Fihrt man die bisherige Investitionsstrategie fort
(Verlangerung des griinen Pfeiles), steigen die War-
meddammkosten iiber den Grenznutzen.

- Die Konzentration auf die Warmeversorgung muss
gegeniiber der Warmeddmmung priorisiert werden
(steile rote Pfeile).

Das Definieren zukiinftiger gebdude- oder quar-
tiersspezifischer Klimaschutzinvestitionen ist re-
chenintensiv und nur durch performante Software
zu bewiltigen. Grundsatzlich erfolgt die gebaudespe-
zifische Berechnung in mehreren Schritten (Abb. 2):
- Festlegen unterschiedlicher energetischer Mafinah-

menpakete (eMP) fiir die zukiinftige energetische
Gebaudequalitat als Investitionsszenarien.

- Berechnen der Energieeinsparungen und CO,-
Reduktionen fiir jedes eMP*

- Berechnen der Investitionskosten fiir jedes eMP.

- i = - Berechnen der CO,-Vermeidungskosten pro Gebau-
\l, 19 de und eMP.
5 - Priorisieren der Investitionen in Gebaude und Maf3-
i = nahmen auf Basis der CO,-Vermeidungskosten.
1e - Verdichten der CO,-Einsparungen pro Gebaude
Konfrolle Zislerreichung Klimaschutz - auf den Gesamtbestand in den unterschiedlichen
Investitionsszenarien.
- Uberpriifung der erzielbaren CO,-Reduktion und
den damit verbundenen Investitionskosten zum
Abgleich mit Restriktionen aus Budget und perso-
nellen Kapazitaten.
- Ermitteln der Stammdaten von 1990 (Baujahre, - Ausweiten der Investitionen, falls Klimaschutzziele
Mietflachen, Beheizung, CO,-Faktoren). nicht erreicht werden.
- Energetisches Clustern der Besténde nach den da- Durch das beschriebene iterative Verfahren
maligen Verbrauchswerten.? konzentriert sich das Unternehmen auf die Investi-
- Ermitteln absoluter CO,-Emissionen pro Cluster in tionen und die Gebaude beziehungsweise Quartiere
t/a. mit einem moglichst guten Kosten-Nutzen-Verhaltnis
- Berechnen der flichengewichteten Flottenangabe fiir den Klimaschutz. Die Investitionen starten mit
CO;, in kg/m? Wohnfl4che pro Jahr. den eMP in konkreten Geb&u-
In aktuellen Pilotprojekten konnten fiir Woh- Um die Klimaschutz- den, die die geringsten CO,-

nungsunternehmen CO,-Einsparungen von circa 45
bis 48 % gegeniiber 1990 nachgewiesen werden.

Szenarien der zukiinftigen Klimaschutz-
investitionen — der Klimapfad

ziele zu erreichen,
ist eine Abkehr von Investitionen in zunehmend
der Minimierung der teurere CO,-Mafnahmen

Vermeidungskosten haben.
Durch die Ausweitung der

wichst das Volumen solange,

Stellt man die Klimaschutzziele der Vergangenheit E.ndenergle—. bis die vorgegebenen Klima-
grafisch dar, erhélt man eine sogenannte Isoquan- beziehungsweise schutzziele erreicht werden.
tengrafik (Abb.1). Hier wird horizontal die Redukti- Primﬁrenergie— Preisschild” an d
on der Energieverbrauche durch Warmeddmmun = . »rrelsschild —an den

& £ | verbriauche zwingend. Klimaschutz

aufgetragen. Vertikal wird die CO,-Reduktion durch
verbesserte Anlageneffizienz beziehungsweise die
Umstellung auf erneuerbare Energien abgebildet.
Diese Beispielgrafik der Gewoba Bremen liefert fol-
gende, fiir die Branche reprasentative Erkenntnisse:
- Gegeniiber 1990 wurde bis 2016 eine CO,-Reduktion
von 56 % erreicht. Diese resultiert im Wesentlichen
aus der Warmedammung der Gebdudehiille.
- Die CO,-Potenziale der Warmeversorgung wurden
nur relativ gering genutzt.

Dadurch, dass die fur das
Ziel erforderlichen Maffnahmen auf Basis konkreter
Bestands- und Zustandsdaten monetir bewertet
werden, wird in jedem Wohnungsunternehmen an
den eigenen Bestand ein ,Preisschild fiir den Kli-
maschutz geheftet. Kombiniert man die Klimaschut-
zinvestitionen mit der Bestandsmodernisierung,
Barrierereduzierung und Marktanpassung, entsteht
eine ganzheitliche Portfolioanalyse. Die darin enthal-

Abbildung: iwb
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tenen Wirtschaftlichkeitsberechnungen kldren, ob
zukiinftige Investitionen durch am Markt realisier-
bare, sozial vertragliche Mieterh6hungen finanzierbar
sind, und quantifizieren detailliert und objektiv den
unternehmensspezifischen Férderbedarf fiir Klima-
schutzmafinahmen. Damit sind die Unternehmen fiir
die zukiinftigen Diskussionen um machbaren Klima-
schutz und beim Windhunderennen um Férdermittel
gertlistet. —
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Prof. Dr. Norbert Raschper ist Geschdéftsfihrer der iwb Immobi-
lienwirtschaftliche Beratung GmbH aus Braunschweig und als
Professor fiir Technisches Immobilienmanagement an der EBZ
Business School in Bochum tatig.

" BMUB: Klimaschutzplan 2050, Stand 2016

2 Techem: Energiekennwerte 2019, S. 95

3 Aus Bestandserfassung der 1990er Jahre besitzt der Verfasser valide cluster-
spezifische Verbrauchswerte.

4 Bedarfsberechnung nach Hullflachenverfahren mit Anpassung an realistische
Einsparpotenziale und Reboundeffekt

Wir machen Sie fit fiir die EED

Heizkosten-Transparenz von morgen — dank Fernauslesung schon heute.
Mit uns erfillen Sie die technischen Anforderungen der EED fiir eine
unterjahrige Verbrauchsdatenerfassung.

Jetzt informieren unter: einfachsmart.ista.de

ista Deutschland GmbH = Luxemburger StraRe 1 = 45131 Essen = Telefon 0201 459-02 = info@ista.de » www.ista.de
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BALTBEST-PROJEKT
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Energieeffizienz durch
smarte Gebaudetechnik

Heizungsanlagen in Mehrfamilienhdusern sind
im Betrieb recht robust und Ausfdlle selten. Ein
Forschungsprojekt untersucht jedoch, ob und wie
sich durch eine verbesserte Gebd&udetechnik und
deren optimierte Betriebsflhrung nennenswerte
Effizienzpotenziale heben und der CO,-Ausstol3
der Gebdude signifikant senken lassen.

Von Viktor Grinewitschus, Katja Lepper, Simon Jurkschat

ieben Wohnungsunternehmen sind
von den Effizienzpotenzialen liberzeugt
und haben ihre Heizungskeller einem
Konsortium aus Wissenschaft, Energie-
dienstleistern und Herstellern fiir wis-
senschaftliche Untersuchungen gedftnet.

Im vom Bundesministerium fiir Wirtschaft
und Energie (BMWi) geférderten Projekt
,Einfluss der Betriebsfiihrung auf die Effi-
zienz von Heizungsaltanlagen im Bestand
(BaltBest)“ werden 100 Mehrfamilienh&user
mit Hilfe umfangreicher Datenerfassung
dahingehend analysiert, welche Effizienz-
potenziale in der Anlagentechnik (moderne
Heizkessel, Hocheffizienzpumpen, Smart-
Home-Technologie) stecken. Die Auswahl
der Gebaude ist reprasentativ, im Wesent-
lichen sind es die Standardgeb&ude der
Wohnungswirtschaft (10 bis 12 Wohnein-
heiten mit Baujahren von 1950 bis 1960 und
einem U-Wert der Geb&udehiille zwischen

—

Prof. Dr. Viktor
Grinewitschus

Stiftungsprofessur
Energiefragen der
Immobilienwirtschaft
EBZ Business School
BOCHUM

0,8 bis 1,2). Das Projekt ist Teil der Digitalisierungs-
strategie in der Wohnungswirtschaft und unterstiitzt
die Aktivititen zur Reduzierung der CO,-Emissionen
in den wohnungswirtschaftlichen Bestanden.

Die Betriebsfithrung wird durch kontinuierliche
Messungen iiber mehrere Heizperioden untersucht.
Hierzu erhielten die Heizungskeller und Wohnungen
eine umfangreiche Messinfrastruktur mit {iber 5.800
Sensoren, die Werte im Abstand von 110 Sekunden lie-

fern und so einen bisher nicht vorhandenen Einblick

in die Warmeversorgung und die Effizienzpotenziale

in Mehrfamiliengebduden erméglichen. Basis fiir die

Datenerfassung in den benannten 100 Mehrfamili-

enhausern ist die Infrastruktur der Techem Energy

Services GmbH. Die Daten werden in anonymisierter

Form der EBZ Business School und der TU Dresden

fiir Auswertungen zur Verfiigung gestellt. Die da-

bei anfallenden Datenmengen sind betréchtlich. Die

Server im Rechenzentrum von Techem verarbeiten

taglich tiber 3,9 Mio. Telegramme fiir das Projekt. Zu-

sétzlich werden wihrend der Projektlaufzeit Mieter
vom EBZ-An-Institut InWIS zu ihrem Heizverhalten
befragt, sodass sich eine hohe Transparenz liber die

Verhaltnisse in den untersuchten Gebauden ergibt.

Die bisherigen Erkenntnisse lassen sich wie folgt
zusammenfassen:

- Die wohnungswirtschaftlichen Prozesse rund um
die Gebdudebeheizung lassen sich deutlich opti-
mieren. Die kontinuierliche Uberwachung der An-
lagentechnik und ein gutes Management von Mie-
terbeschwerden ist Voraussetzung fiir eine hohe
Energieeffizienz.

- Bestands-Heizungsanlagen sind in der Regel tiber-
dimensioniert. Wird eine Heizungsanlage ausge-
tauscht, orientiert sich die Leistung der neuen An-
lage eher an der alten Anlage als an dem konkreten
Wiarmebedarf des Gebaudes.

- Die Heizleistung wird im taglichen Betrieb nur un-
zureichend an den aktuellen Wiarmebedarf (die

Abbildung: Techem Energy Services GmbH
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So sieht die Zukunft aus: Messinfrastruktur des BaltBest-Projekts
im Keller eines mehrgeschossigen Wohnhauses

Auflentemperatur) angepasst. Uber-
versorgung fiihrt zu einem Verschwen-
dungspotenzial.

- Zuwenig Wissen der Mieter {iber richtiges
Liiftungs- und Heizverhalten (zum Bei-
spiel Dauerliiften) treibt die Heizkosten E
kraftig nach oben.

brauch in Kilowattstunden durch die Leistung des
Wairmeerzeugers in Kilowatt dividiert. Das Ergebnis
sollte grofer als 1.700 h sein. Die Auswertungen er-
gaben, dass ein Grof3teil der Warmeerzeuger bei nur
etwa 1.000 Volllaststunden betrieben wird (Abb. 2 auf
Seite 28). Auch bei sanierten Anlagen (Baujahr 2017
bis 2019) weisen die Volllaststunden eine sehr gro-

- Wirksame Nachtabsenkungen sind im  Dr. Katja Lepper e Streuung auf, ein grofRer Teil der Anlagen wurde

Bestand die Ausnahme. Wiss. Projektleitung nicht an den Warmebedarf des Geb4dudes angepasst.

- Mieter setzen zunehmend auf Smart-  Sfiflungsprofessur fir Die Uberdimensionierung wird so fiir weitere 20
. . . Energiefragen der Im- . . .

Home-Systeme, um die Raumwérme ih- mobilienwirtschaft Jahre festgeschrieben. Anlagen mit modulierendem

rem personlichen Bedarf anzupassen. EBZ Business School Brenner sind keine Alternative zu einer sorgfalti-

BOCHUM

gen Auslegung. Die Ergebnisse im Projekt zeigen,
dass diese ihre Leistung insbesondere in
der Ubergangsphase zwischen Sommer und
Winter nicht ausreichend senken konnen,
um ein zu hiufiges Ein- und Ausschalten des
Brenners zu verhindern. Dies wirkt sich ne-

Kesseltausch? Ja, aber richtig!

Heizungsanlagen haben eine Lebensdauer von 20 bis
30 Jahren. In der Regel werden in diesem Zeitraum
verschiedene Mafnahmen an Gebduden durchge-
fiithrt. So werden Fenster erneuert, Auflenddimmung
angebracht, Kellerdecken und die oberste Geschoss- gativ auf den Nutzungsgrad der Anlage aus.
decke geddmmt. Da der Warmebedarf des Gebaudes Mit einer kontinuierlichen Uberwachung
sich so reduziert, sind Heizkorper und Heizkessel ) der Heizungsanlagen lassen sich ineffiziente
zunehmend tiberdimensioniert. Bei den Heizkorpern Simon Jurkschat Anlagen gut erkennen. Diese liefert auch

ist das zunichst kein Problem, werden so doch nied- Wiss. Mitarbeiter  pyaten fiir die optimale Auslegung der Anlage
Stiftungsprofessur fir

rigere Temperaturen des Heizmediums ermdglicht. Energiefragen der Im-  im Sanierungsfall.
Eine Uberdimensionierung des Wirmeerzeugers hin- mobilienwirtschaft . .
EBZ Business School Korrekte Einstellung der Heizung?

gegen fiihrt zu hdufigen Brennerstarts und damit zu
einem ineffizienten Betrieb. Ein geeigneter Indikator
zur Erkennung einer Uberdimensionierung ist die
Berechnung der sogenannten Volllaststunden der
Heizungsanlage. Hierzu wird der Endenergiever-

BOCHUM Unverzichtbar!

Die erfolgreichste Strategie zur Verbesserung der
Energieeffizienz ist es, Warme, die nicht benétigt
wird, erst gar nicht zu erzeugen. Heizkessel pas- >




28 BAUEN UND TECHNIK

sen daher iiblicherweise die Vorlauftemperatur an
die Auflentemperatur an. Die Messungen im Projekt
zeigen, dass moderne Niedertemperatur- und Brenn-
wert-Heizungsanlagen durch mangelhafte Sorgfalt
bei den Einstellungen unerkannt zu Konstant-Tem-
peraturkesseln mutieren, mit entsprechenden nega-
tiven Konsequenzen auf die Energieeffizienz und das
Verschwendungspotenzial.

Nur bei 14 % der im Projekt untersuchten Anlagen
konnte eine optimale Einstellung attestiert werden,
bei 44 % wurde Handlungsbedarf, bei 42 % sogar
dringender Handlungsbedarf erkannt. Nach einer
Kesselsanierung befinden sich die Anlagen durch die
Installateure oftmals in der Standardeinstellung. Op-
timierungen werden in der Regel erst dann durchge-
fithrt, wenn es zu Beschwerden von Mietern oder St6-
rungen in der Anlage kommt. Einzelne Rdume lassen
sich objektiv oder subjektiv nicht ausreichend heizen.
Ursachen konnen in der lokalen Regelungstechnik
(Thermostatventile), einem fehlenden hydraulischen
Abgleich oder in den Einstellungen der Heizungs-
anlage liegen. Das um eine schnelle Problemlésung
bemiihte Wartungspersonal reagiert oftmals mit der
Anpassung von Regelparametern der Heizungsanlage,
wodurch es zu der vorher beschriebenen Uberversor-
gung der Liegenschaft kommt. Die vorgenommenen
Anderungen werden kaum protokolliert und lassen
sich zu einem spédteren Zeitpunkt nur schwer nach-
vollziehen.

Volllaststunden der Projektanlagen

DW 09/2020

Die Grafik auf Seite 29 zeigt beispielhaft die Wir-
kung von drei Heizkesselsanierungen. In allen Féllen
ist der Nutzungsgrad des neuen Heizkessels hoher,
auch @ndert sich der witterungsbereinigte spezifische
Gasverbrauch. In Beispiel 1 wurde der neue Heizkes-
sel mit einer Vorlauftemperatur von 80 °C betrieben
(vorher konstant 60 °C), trotz eines neuen Kessels
gab es keine Verbrauchsreduzierung. In Beispiel 3
sank hingegen der Energieverbrauch stirker, als es
durch den besseren Nutzungsgrad méglich gewesen
wire. Hier kommen die Effizienzgewinne durch die
richtige Einstellung des Kessels zum Tragen.

Sind Smart-Home-Systeme sinnvoll?
Ja, bei richtiger Bedienung!

Das Warmeempfinden von Menschen und der von ih-
nen gewiinschte thermische Komfort in Wohnungen
ist hochst individuell, die Gebdude- und Regelungs-
technik in Mehrfamilienhdusern ist hingegen eher
schlicht. Nachtabsenkungen sind in den Liegenschaf-
ten die Ausnahme, eine Uberversorgung der Gebaude
die Regel. Einsparpotenzial durch eine verbesserte
Regelungstechnik ist zweifelsfrei vorhanden.

Im Projekt wurden 132 Wohneinheiten mit smar-
ten Thermostaten ausgestattet, die Wirkung auf den
Heizenergieverbrauch wird untersucht. Die Teilneh-
mer hatten dabei die Wahl, ob ihre Wohnung mit
smarten Thermostatventilen ausgestattet wurde oder
nicht. Entstanden ist in den meisten Liegenschaften
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Abbildungen: EBZ Business School GmbH
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Wirkung von drei Heizkesselsanierungen
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eine Mischung von smarten und konventionellen
Ventilen. Die Daten ermdglichten auch eine Analyse
des Heizverhaltens. Ein Drittel der betrachteten Heiz-
korper sind inaktiv, das heifdt, diese werden nur sehr
selten betrieben. Nur 1 bis 3 % der Heizkorper sind
dauerhaft in Betrieb. Zwei Drittel der konventionellen
Thermostatventile werden téglich manuell bedient,
das heifdt, fiir die zeitliche Profilierung der Raumtem-
peratur genutzt. 3 bis 4 % der Heizkoérper sind heute
bereits durch Mieter mit programmierbaren Ther-
mostatventilen ausgestattet. Viele Mieter passen so
die Raumtemperaturen an ihren persénlichen Bedarf
an. Ein Potenzial fiir Assistenz beim bedarfsgerechten
Heizen ist damit ohne Zweifel vorhanden.

Smarte Ventile fiihren nicht
zu hohen Einsparungen

Die iiber das Projekt mit smarten Ventilen ausgestat-
teten Nutzer konnten verschiedene Zeitprogramme
auswihlen oder das Ventil manuell betreiben. Die
Bedienung erfolgte {iber Tasten am Gerdt. Auf3er ei-
ner Einweisung bei der Installation gab es wahrend
der Heizperiode keine weitere Unterstiitzung bei der
Bedienung oder Riickmeldungen, ob und in welche
Richtung sich der Verbrauch veréndert hat. Es zeigte
sich, dass nur ein Sechstel der Gerate mit Zeitpro-
grammen betrieben wurden, der weitaus grofere
Anteil (zwei Drittel) der smarten Ventile wurden
manuell bedient. Auch war die Anzahl der inaktiven
Heizkorper im Vergleich zur Referenzgruppe mit
manuellen Thermostaten geringer. Bei mit smarten
Thermostaten ausgestatteten Wohnungen werden
Raume geheizt, in denen sonst der Heizkorper abge-
stellt blieb. Auch waren die Betriebsstunden der Heiz-
koper der ,smarten Nutzer”im Mittel hoher (im Mittel

Vorlauftemperatur °C
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8,8 h/Tag) als bei der Gruppe mit manuellen Ventilen
(7 h/Tag). Man kann also nicht davon ausgehen, dass
Mieter, die mit smarten Ventilen ausgestattet wurden,
diese auch so benutzen, dass hohe Einsparungen
erzielt werden. Die Usability, das heifdt die einfache
Anpassung der Programme sowie der Transparenz
iber die Wirkung spielen dabei eine wichtige Rolle.

Simulationen zeigten das grofle
Potenzial der smarten Thermostate:
Wenn nur ein Mieter smarte Thermo-
state benutzt und die Temperaturen
fur 6 h (Abwesenheit tagsiiber) und
nachts fiir 6 h absenkt, lassen sich im
idealen Falle (innenliegende Wohnung)
Einsparungen von bis zu 30 % in dieser
Wohnung erzielen. Profitiert wird von
Wirmegewinnen aus den Nachbar-
wohnungen, deren Verbrauch um circa
3,5 bis 6 % ansteigt. Mehr als zwei Drit-
tel der eingesparten Warme kommen
aus den Nachbarwohnungen. Wenn alle Wohnungen
ausgestattet werden und ein entsprechendes Profil
einstellen, ldsst sich der Gesamtverbrauch um circa
13 % senken. Inbesondere Dach- und Erdgeschoss-
wohnungen profitieren davon (circa -15 %), in der
innenliegenden Wohnung sinkt der Verbrauch dann
nur um rund 5 %.

In der kommenden Heizperiode wird sich zei-
gen, inwieweit sich die Simulationsergebnisse in der
Praxis bestétigen, und ob sich Nutzer durch eine
zeitnahe Information tiber den Energieverbrauch zum
energiesparenden Verhalten bewegen lassen. —

Weitere Informationen: www.energieeffizient-wohnen.de
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ELEKTROHEIZUNGEN

DW 09/2020

E wie eingeschrankt

sinnvoll

Mit den im Klimaschutzpaket formulierten Zielen
far den Gebdudebereich rickt das Heizen per
Strom neu in den Fokus. Vor einem maoglichen
Einsatz sollten allerdings geografische Lage und
Zielgruppe genau definiert werden.

Von Kristina Pezzei

nter dem Begriff Elektroheizungen
sammelt sich ein breites Spektrum
an Heizungsarten — vom klassischen
Roll-Radiator mit Steckdosenkabel
bis hin zur mit Erdwéarme betriebenen
Warmepumpe. Fiir die Wohnungswirt-
schaft interessant sind zukiinftig jedoch vor allem
Wiarmepumpen und unter bestimmen Be-
dingungen Flachen-Direktheizungen. Im
Bestand kénnten auch die lange verschrie-
nen Nachtspeicherdfen ein Comeback er-
leben. Denn ,wir kommen nicht umhin,
nahezu alle Gebaude perspektivisch kli-
maneutral auszurichten®, so der Leiter des
Bereichs Bauen und Technik beim GdW
Bundesverband deutscher Wohnungs-und  Kristina Pezzei
Immobilienunternehmen e. V., Fabian Vieh- freie Journalistin
rig. Zwar bezégen mehr als 50 % der GdAW- BERLIN
Mitglieder bisher Fernwarme — doch fiir die
meisten anderen und dort, wo die Fernwirme nicht
auf erneuerbare Energiequellen umgestellt werden
koénne, bleibe aus heutiger Sicht neben der Verbren-
nung von Energie aus nachwachsenden Rohstoffen
nur Strom als Bezugsquelle.

Direktheizungen sind nur
bedingt geeignet
Welche Heizung sich aus Effizienz-, Kosten- und
Energieaspekten eignet, hangt vom Projekt ab — und
davon, wo es entstehen soll mit welchen und wie
vielen Bewohnern als Kunden. Direktheizungen ent-

sprechen quasi einer Grof3form strombetriebener
Radiatoren. Sie wandeln aufgenommenen Strom un-
mittelbar vor Ort in thermische Energie um und brin-
gen diese etwa liber Warmestrahlung in den Raum.
Als Flachenheizung in Decke oder Fuffboden spiele
diese Technik allerdings hdchstens in Niedrigst-
energiehdusern eine Rolle, erklart Jens Burmeister,
Technischer Referent bei der Innung Sanitir Heizung
Klempner Klima (SHK) Berlin. ,Der Wirkungsgrad ist
einfach zu gering, daher bietet sich die Heizungsart
nur fiir Hauser mit sehr niedrigem Warmebedarf an.“
Allenfalls bei Gebauden, die Strom selbst erzeugen
(zum Beispiel mit Solarpaneelen auf dem Dach), seien
elektrische Direktheizungen wegen der Selbstnut-
zung noch in Erwédgung zu ziehen.

Viehrig vom GdW stimmt dem im Grundsatz
zu. Flachen-Direktheizungen passten zu modernen
Gebauden mit einer sehr guten Ddmmung und wenig
Wiarmeverlusten, sagt er. ,Unter gewissen Bedingun-
gen konnen diese interessant sein, da die Technik
im Vergleich zu wassergefiihrten Heizungen geringe
Investitions- und technische Betriebskosten verur-
sacht.” Direktheizungen konnten sich daher fiir Be-
wohner eignen, die selten da sind oder nur einzelne
Réume heizen méchten.

Bei Flachenheizungen werden in der Regel Folien
direkt in die Flache eingebracht und direkt elekt-
risch beheizt. Haufig entscheiden sich Unternehmen
fiir ein Anbringen in der Decke, weil der Fufboden-
bereich mit Mébeln zugestellt ist. Die Vorteile dieser
Heizungsart liegen in der schnellen, punktgenauen

Bilder: AEG Haustechnik
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Fur eine sichere Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage hat sich die Dogewo21 bei ihrem Neubau fir eine elektrische
Rampenheizung entschieden. Sie besteht aus einem vorkonfektionierten Mattensystem,
einem Feuchte- und Temperaturfihler sowie einem Eismelder

Regulierungsmdglichkeit und der einfachen Bedie-
nung. Ebenso unkompliziert lasst sie sich installieren.
Wartungskosten fallen kaum an, da beispielsweise
keine storanfilligen Wasserzirkulationskreise ein-
gesetzt werden.

Diese Pluspunkte haben das Dortmunder Woh-
nungsunternehmen Dogewo21 zu einer unkonventi-
onellen Heizungslésung im Auflenbereich bewogen:
Im Stadtteil Horde hat das Unternehmen die Tiefga-
ragenzufahrt eines Neubaus mit einer elektrischen
Freiflichenheizung versehen. Sie soll verhindern, dass
es im Winter glatt wird. Das von der AEG Haustech-
nik gelieferte System befindet sich im Asphalt der
Rampe, zuséitzlich wurde unterhalb der Zufahrt ein
8 m langes Heizkabel integriert, das fiir den Ablauf
des Schmelzwassers sorgt. Effizienz will das Unter-
nehmen mit Hilfe digitaler, intelligenter Steuerung
erreichen: Die Frostfreihaltung beginnt erst, wenn
eine ausreichend niedrige Temperatur erreicht ist.
Uber den Feuchte- und Temperaturfiihler, der im
Auflenbereich ebenerdig im Asphalt installiert ist,
wiirden die Parameter permanent erfasst und an den
Eismelder tibermittelt, erklart die Dogewo2l. ,Geht
die Temperatur unter -15 °C, schaltet der Eismelder
die Heizleistung ab, da in diesem Temperaturbereich
kein Niederschlag entstehen kann.”

In puncto Effizienz
siegt die Warmepumpe

Im Gebaude selbst entschieden sich die Dortmunder
fir eine Warmepumpen-Ldsung. Die Warme wird

iiber Strahlung mittels Fuf$bodenheizungen abgege-
ben. Im Bad sollen elektrische Heizgeréte eventuellen
zusitzlichen Wirmebedarf abdecken. Warmepum-
pen gelten als die wesentlich effizientere elektrische
Heiztechnologie: Sie machen aus 1kW zugefiihrtem
Strom mindestens 3 und bis zu 5 kW Heizungswérme.
Dabei nutzen sie Energie aus Luft, Wasser oder »

Elektrische Badheizkérper ergdnzen die
Ausstattung des Dogewo21-Neubaus
in Dortmund
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dem Erdreich. Angetrieben werden sie mit Strom.
Der Klimaschutzfaktor daran: Anders als bei Gas,
Ol oder Holz kommt es nicht zum Verbrennungs-
vorgang. ,Ahnlich wie bei einem Kiihlschrank nutzt
die Warmepumpe die Verdnderung der Druckver-
héltnisse im Kaltekreis und die hierbei entstehende
Warme*“, erklart Barbara Kaiser, die beim Bundes-
verband der Deutschen Heizungsindustrie (BDH)
die Fachabteilung Warmepumpe leitet. Gerade bei
Neubauten wiirden Warme-
pumpen seit ein paar Jah-
ren verstirkt nachgefragt,
da mit ihnen der erforderli-

Wihrend Wirme-

DW 09/2020

den. Solebohrungen brauchen grofie Flachen, um die
erforderlichen Abstidnde einzuhalten, auch die Sole-
Wiérmetauscher bendtigen Platz — das ist im dicht
besiedelten Raum kaum zu realisieren. Beziiglich des
Nutzens von Grundwasser stellten sich Behorden zu-
dem oft quer: Das Anzapfen werde beispielsweise im
Grofraum Berlin/Brandenburg nur selten genehmigt,
erklart Burmeister. Moglich ist prinzipiell auch die
Nutzung von Abwasser, dazu laufen einzelne Projekte
und Pilotversuche — genauso wie modellhafte Erd-
wéarmelosungen in Kombination mit selbst erzeugtem
Strom, wie es die Berliner Wohnungsgesellschaft
Markische Scholle in einem Bestandsobjekt realisiert

pumpen bei
che Ar.ltell.an ern:euerbaren Neub aupr Oi ekten h?t (siehe {ntermew). LIm zi‘ufSers‘F?dtlschen 'Bere1ch
Energien in Geb&duden er- . R . konnen Wiarmepumpen mit Erdlésungen hingegen
bracht werden kénne, sagt inzwischen hiufiger | interessant werden®, sagt Burmeister. Dort stiinden
Kaiser. Zudem hitten sich mitgedacht werden, ausreichend Flichen zur Verfiigung.

mit den energierechtlichen fr emd eln Bestands-

Novellen auf Bundesebene R .
bessere Forderbedingungen halter bei Renovie-

Die Digitalisierung verleiht
der E-Heizung Fliigel

im Warmebereich ergeben,
die Warmepumpen ebenfalls

rungen noch mit
ihnen.

interessant machen. In vie-

len Neubaugebieten werde

auflerdem haufig keine Gasleitung mehr verlegt, so-
dass die Moglichkeiten bei der Heizungswahl von
vornherein eingeschrankt sind.

Im Anschaffungspreis am giinstigsten sind Luft-
Wasser-Wirmepumpen. Sie fallen in der ndheren
Umgebung haufig durch ein leises Brummen auf, das
durch das Ansaugen von Luft entsteht. Burmeister
von der Innung rét jedoch dazu, Leistungsumfang
und Wirklichkeit miteinander abzugleichen: ,Die
Energieausbeute ist einfach nicht so gut wie bei Erd-
l6sungen.” Fiir grofiere Gebdude eigneten sich eher
Kombinationen mit Sole und Wasser. Indes: Dies
kann auf innerstddtischem Gebiet schwierig wer-

Anschieben kénnte eine Renaissance solcher Elek-
troheizlosungen die fortschreitende Digitalisierung
in der Branche: Durch die intelligente, teils automati-
sierte Steuerung seien die Energieverluste geringer, so
die Argumentation von Befiirwortern. Die Dogewo21
beispielsweise verweist beziiglich der Systeme in den
46 Neubauwohnungen auf Timer-Programmierun-
gen. ,Mithilfe von Tages- und Wochenprogrammen
konnen die Bewohner den Bad- und Handtuchheiz-
korper individuell auf die zeitlichen Gewohnheit der
Raumnutzung abstimmen®, heifdt es. In der iibrigen
Zeit bleibe der Heizkorper ausgeschaltet oder werde
auf ein niedriges Niveau geregelt.

Wihrend Warmepumpen in Kombination mit
solchen Losungen bei Neubauprojekten inzwischen
haufig mitgedacht werden, fremdeln Bestandshal-
ter bei Renovierungen noch mit der Heizungs- und

Die Neubauten direkt am Phoenixsee in Dortmund-Hoerde hat das Wohnungsunternehmen Dogewo21
ausschlieBlich fir dltere Menschen und Menschen mit Behinderung errichtet

Bilder: AEG Haustechnik; Mérkische Scholle
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Wirmelosung. Viehrig geht jedoch davon aus, dass
bis 2050 ein grofRer Teil der GdW-Mitgliedsunterneh-
men seinen Bestand auf Warmepumpen umgeriistet
haben wird — auch weil fossile Energie keine Zu-
kunft haben diirfte. Er misst der elektrischen Lésung
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durchaus Erfolgschancen bei und verweist darauf,
dass bei Mehrfamilienhdusern weniger Verlustfliche
vorhanden sei als etwa im Einfamilienhausbereich —
so kénnten etwaige Effizienzverluste ausgeglichen
werden. Kaiser vom Industrieverband BDH erginzt
dariiber hinaus, dass bei Gesamtsanierungsmafi-
nahmen ohnehin hiufig ein neuer Bauantrag gestellt
werden miisse und in dem Zuge die Umbauarbei-
ten fliir Warmepumpenlésungen realisiert werden
koénnten.

Und was ist mit der dritten Saule elektrischer
Heizlosungen, den Nachtspeicheréfen? Ein Boom
diirfte ihnen wohl nicht bevorstehen. Aus der Ecke
mit dem Schmuddelimage kiimen die Ofen aber sehr
wohl heraus, sagt Burmeister von der Innung: ,Ge-
rade in Gebieten mit starker Windkraftproduktion,
zum Beispiel in Norddeutschland, kénnen diese Ofen
nachts gut mit erneuerbarem Strom befiillt werden®,
so der Technische Referent. ,Da heifdt es inzwischen

Bestandsgebdude der Mérkischen Scholle
in der Schwelmer StraBe

»Rein rechnerisch komplett

Jochen Icken ist Technischer Vorstand
der Wohnungsgenossenschaft Marki-
sche Scholle eG in Berlin. Vor funf Jahren
hat er bei umfassenden Sanierungs-
arbeiten die ersten Warmepumpen in
Bestandshduser eingebaut. Im Interview
zieht er Bilanz.

Herr Icken, welche Erfahrungen haben
Sie mit der Umstellung von Fernwar-
me auf die Kombination regenerative
Energie plus Warmepumpe gemacht?

Bei den CO,-Einsparungen sind
wir spitze. Bei den ersten vier umge-
riisteten Hausern sparen wir pro Jahr
1 Mio. kWh ein — wobei das nicht nur
auf die Warmepumpen, sondern die
Gesamtmodernisierung zuriickgeht.
Das Heizungssystem ist so aufgebaut,
dass zwei Warmepumpen arbeiten:
Eine mit Abluft, die aus den Wohnun-
gen warme Luft {iber einen Schacht
in den Keller zieht, wo sie tiber einen
Tauscher in Energie umgewandelt
wird. Diese Pumpe liefert bis zu 35 %
der Energie, sie lauft mit einem ex-

INTERVIEW MIT JOCHEN ICKEN

regenerativ”

trem hohen Wirkungsgrad quasi rund
um die Uhr. Die zweite Pumpe arbei-
tet mit Sole. Sie ist gekoppelt an eine
thermische Solaranlage samt einem
sogenannten ,eTank“ und eine Photo-
voltaikanlage auf dem Dach. Rechne-
risch versorgen wir die Hauser damit
komplett regenerativ, wobei wir im
Sommer einen Stromiiberschuss er-
zeugen und im Winter einen Teil des
Bedarfs aus dem Netz ziehen.
Lohnt sich die Umstellung wirtschaftlich
— fiir die Mieter und fiirs Unternehmen?
Bei den Mitgliedern kommt es
nicht so deutlich an wie erhofft. Die
Wartungskosten fiir Warmepumpen-
anlagen sind noch hoch, weil sich viele
Handwerker nicht an das System trau-
en. Selbst zur Inbetriebnahme kommt
meistens der Hersteller mit Fachleuten
angereist, zum Teil von weit entfernt.
Dazu kommen die Nebenverbrauchs-
kosten an Strom. Beispielsweise steht
bei jeder Heizungsanlage im Prinzip
ein Rechner, der betrieben werden
muss. Drittens liegt der Strompreis

oft: Lass die Heizung erstmal drin.” -

wegen der vielen Umlagen sehr hoch.
Wir miissen zum Beispiel auf unseren
selbst erzeugten Strom, den wir ins ei-
gene System einspeisen, EEG-Umlage
zahlen. Das argert mich.

Ganz grob kann man mit Einspa-
rungen von etwa 1€/m? kalkulieren.
Fiir uns als Genossenschaft rechnet
sich das ganze Projekt unter Rendite-
gesichtspunkten nicht. Allerdings ge-
hen wir als Genossenschaft anders an
Dinge heran als Privatvermieter. Unter
dem Strich ist die Investition fiir uns in
Ordnung, und wir setzen damit konse-
quent auf regenerative Energien.
Wiirden Sie bei weiteren Neubauten
oder Sanierungsobjekten auf Warme-
pumpen umstellen?

Unser grofies Projekt ist ja gerade
erst abgeschlossen, jetzt warten wir
einmal ab. Bei spateren Sanierungsob-
jekten wird diese Heizungstechnologie
sicher wieder interessant.

Danke fiir das Gesprdéch.
Das Interview fuhrte Kristina Pezzei.
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WARMEPUMPEN-TECHNOLOGIE FUR MEHRFAMILIENHAUSER

Eine klimafreundliche
Alternative

Die Zahlen sprechen eine eindeutige Sprache:
Wahrend bei Neubauten deutschlandweit mittler-
weile zu 46 % auf die umweltfreundliche Warme-
pumpen-Technologie gesetzt wird, sind es bei

Sanierungen nur 6 %. Warum ist das so?

Von Holger Hartwig

er Trend zu einer Warmepumpen-
Losung ist bundesweit nicht zu liber-
sehen. Der Marktanteil der ressourcen-
schonenden und umweltfreundlichen
Technik wachst kontinuierlich — nicht
zuletzt, weil die technischen Varian-
ten heute eine passgenaue Losung fiir nahezu jeden
Neubau oder Bestandssanierung bieten.
Katja Weinhold, Pressesprecherin des Bun-
desverbandes Warmepumpe e.V. mit Sitz
in Berlin, bringt es auf den Punkt: ,Auch
wenn sie sich hartnéckig halten: Die Vorur-
teile, dass die Versorgung eines Mehrfami-
lienhauses oder einer Bestandsimmobilie
mittels Warmepumpen-Technik technisch

der Hand. ,Warmepumpen-Losungen stehen fiir die
Zukunft. Sie verfiigen iiber eine hohe Effizienz und
die Warmeversorgung in den eigenen vier Wanden
erfolgt vor Ort CO,-neutral®, so Weinhold. Seit 2015
steige der Absatz an Geréten insgesamt — der Sektor
Wohnungswirtschaft halte bei dieser Entwicklung
allerdings nicht mit. Als Grund fiir diese Zuriickhal-
tung nennt Weinhold mehrere Aspekte: ,Ein Sys-
temwechsel in einem Bestandsbau bedeutet héhere
Investitionskosten fiir den Eigentiimer im Vergleich
zum Beibehalt eines fossilen Systems.“ Wahrend der
Eigentiimer also mehr Geld fiir die Investition in die
Hand nimmt, profitiert im Gegenzug vor allem der
Mieter, weil seine laufenden Wohnnebenkosten, die
iiber die Kaltmiete hinausgehen, sinken.

oder rdumlich nicht méglich ist, sind lingst ~ Holger Hartwig
entkraftet.” Mittlerweile gebe es Losungen  Agentur Hartwig 3c

Ein zweiter Grund fiir die Zuriickhaltung, auf die
umweltfreundliche Warmepumpe umzustellen, sei

fiir alle Herausforderungen, sei es mit Blick HAMBURG/LEER
auf die Trinkwassererwirmung, Spitzenlast

oder Warmequellen. Auch praktische Hindernisse
bei der Quellenerschlieffung, fehlende Flachen fiir
Erdwéarmebohrungen oder die Aufstellung von Luft-
Wasser-Warmepumpen konnten heute in den meis-
ten Féllen aus dem Weg geraumt werden.

Systemwechsel bedeutet
héhere Investitionen

Die Vorteile der Technologie gegeniiber fossilen
Heizsystemen wie Gas und Ol liegen mit Blick auf die
Klimaziele — dartiber gibt es unter Wissenschaftlern,
Politik und Energiefachleuten keine Zweifel — auf

der noch fehlende wirtschaftliche Druck. ,Bei Be-
standsimmobilien werden aktuell noch Gaskessel,
Blockheizkraftwerke oder Fernwéirme im Vergleich
zur Nutzung erneuerbarer Energien als die bes-
sere Alternative gesehen®, so die Expertin. Das sei
unter anderem auf die in Deutschland sehr hohen
Strompreise zuriickzufithren — und Strom ist bei
der Warmepumpen-Technologie ein wesentlicher
Kostenfaktor im Betrieb der Anlage. Weinhold: ,Es ist
aktuell erkennbar, dass erhohte Fordermittel durch
die Novellierung des Marktanreizprogrammes des
Bundes dafiir sorgen, dass die Nachfrage auch bei Be-
standsimmobilien steigt und vereinzelt Pilotprojekte
realisiert werden.”

Foto: Stiebel Eltron
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Eine wirkliche Verdnderung wiirde sich — so sieht
es heute aus — aber erst nach einer deutlichen Ent-
lastung des Strompreises beziehungsweise durch
eine hohere finanzielle Belastung fiir Emissionen
durch Fortentwicklung des CO,-Preises nach 2026
abzeichnen.

Und wie bewerten Hersteller der Warmepumpen-
technik die aktuelle Lage? Henning Schulz ist Presse-
sprecher von Stiebel Eltron, einem der fithrenden
Hersteller in Deutschland. Als Anbieter von Syste-
men, die ausschliefflich auf erneuerbare Energietra-
ger setzen, sagt er eindeutig: ,Bei Neubauten ist der
Verzicht auf klimaschédliche Technologien ange-
sichts der Vorgaben der Energieeinsparverordnungen
Standard und die Warmepumpe die einfachste und
verniinftigste Losung, wenn man zukunftssicher un-
terwegs sein will.“ Bei Bestandsimmobilien sehe das
allerdings im Moment leider noch anders aus. ,Die
Wohnungswirtschaft mit ihren Emissionen spielt
eine ganz wesentliche Rolle. Wenn Deutschland die
von der Politik vorgegebenen Klimaschutzziele 2030
beziehungsweise 2050 erreichen will, dann muss sich
auch bei Altimmobilien die Warmepumpentechnik
durchsetzen.” >
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Die Warmepumpe

Die Entwicklung der Warmepumpen-Technologie geht bis ins 19. Jahr-
hundert zurtick: Der Franzose Nicolas Carnot veréffentlichte 1824 erste
Grundsdtze des Prinzips. Es dauerte etwa 100 Jahre, bis in Zirich die
ersten gréBeren Warmepumpenanlagen zur Beheizung von Gebduden

in Betrieb gingen. Die erste Erdwarmepumpe in Deutschland wurde erst
1969 angeschlossen. Seit fiinf Jahrzehnten hat sich die umweltfreundliche
Technik immer mehr fir die Raumheizung und fiir die Warmwasserbe-
reitung etabliert. Die géngigsten Warmequellen der Technik, die lediglich
zum Betrieb etwas Strom benétigt, sind Luft, Erdreich und Grundwasser.
Das Prinzip der Technik ist - einfach ausgedriickt — die Umkehrung der
Funktionsweise eines Kiihlschranks. Warme bewegt sich immer ent-

lang eines Temperaturgefdlles, vom Warmeren zum Kdlteren. Diesem
Naturgesetz schlagt die Warmepumpe ein Schnippchen. Mit ihr ist es
méglich, Warme entgegen dem Temperaturgefélle zu verschieben, also
vom Kalten ins Warmere. Wéhrend ein Kiihlschrank seinem Innenraum
die Warme entzieht und nach drauBen abgibt, entzieht die Warmepumpe
dem AuBenbereich die Warme und gibt sie als Heizenergie an das Haus
ab (Joule-Thomson-Effekt).

Skalierbare Lésungen mit ganz unterschiedlichen Einsatzvarianten fiir Bestandsimmobilien gehéren heute
fur die Hersteller von Warmepumpen-Technologie - hier eine Luft-Wasser-Warmepumpe der Firma Stiebel Eltron
in Wiirselen - zum Leistungsportfolio
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Klima-Stellschraube Warmepumpe?

Immobilien sind nach Expertenschétzungen heute fiir
etwa 35 % des Gesamtenergieverbrauchs in Deutsch-
land und fiir etwa ein Drittel der CO,-Emissionen
verantwortlich. Das macht den Gebaudesektor zu
einer der grofiten Stellschrauben — insbesondere hin-
sichtlich der verbauten Heiztechnik. Schatzungen ge-
hen Schulz zufolge davon aus, dass deutschlandweit
zur Erreichung der Klimaziele bis zu 8 Mio. Heizungen
bis 2030 auf erneuerbare Energien umgestellt bezie-

Die Einsatzvarianten

Es gibt mehrere Varianten, in denen die Warmepumpen-Technik zum
Einsatz kommt. Dabei findet keine Verbrennung wie bei anderen Heiz-
anlagen statt, sondern es wird Umweltwérme gewonnen und auf ein
héheres Temperatur-Niveau ,gepumpt®. Ein Uberblick tiber die wichtigs-
ten Einsatzformen:

Luftwédrmepumpe
Als Luftwérmepumpen werden Systeme bezeichnet, bei denen AuBen-

luft mittels eines Ventilators angesaugt, innerhalb der Warmepumpe
abgekuhlt und die so gewonnene Energie dann an das Heizungswasser
Ubertragen wird. Die Aufstellung eines solchen Gerdtes kann in und
auBerhalb des Gebdudes erfolgen.

Warmwasser-Warmepumpen
Warmwasser-Warmepumpen sind kleine Luftwdrmepumpen, die das

Haus mit Warmwasser versorgen. Genutzt wird Warme aus der Raum-
luft, zum Beispiel aus Kellerréumen. Die Warmwasser-Warmepumpe
ist ausschlieBlich fir Warmwasser zum Baden, Duschen, Spulen oder
Handewaschen gedacht - also nicht fiir die Heizung, sondern fir das
Brauchwasser.

Erdwédrmepumpe
Der zentrale Gedanke der Erdwérmepumpe ist es, Energie aus dem

yswarmen” Erdreich zu gewinnen. Die Warmepumpen-Systeme bedie-
nen sich dabei an Temperaturen von maximal 12°C. Bei der Erdwdrme,
auch Geothermie genannt, wird nach oberfldchennaher und Tiefen-
geothermie unterschieden. Im Wohnungsbau nutzt man die Erdwdrme
aus den oberen Erdschichten. Es gibt dabei zwei Méglichkeiten: Erstens
die Erdkollektoren, die in eine Tiefe von 1 bis 1,5 m in das Erdreich ein-
gelassen werden. Ahnlich einer FuBbodenheizung werden dabei Rohre
aus Kunststoff schlaufenférmig verlegt. Erdwérmekollektoren nutzen

die Sonnenenergie, die den Erdboden aufheizt und die Warme aus dem
Regenwasser. Zweitens: Erdwédrmesonden. Dabei werden zwei u-férmige
Kunststoffrohre senkrecht in das Erdreich eingelassen. Der Durchmesser
des benétigten Bohrlochs betrégt meist nicht mehr als 15 cm. Die bené-
tigte Flache ist dabei sehr klein.

Grundwasser-Wdrmepumpe

Die Grundwasser-Wdarmepumepe ist eher ein Nischenprodukt. Diese Pum-
pe holt sich die Warmeenergie weder aus der Luft noch aus dem Erd-
reich, sondern entzieht sie dem Grundwasser. Bei der Installation dieser
Technik werden zwei breite Brunnen geschachtet, ein sogenannter Saug-
und ein Sickerbrunnen. So ist ein stdndiger Kreislauf zum Ansaugen und
Abgeben des Grundwassers gewdhrleistet. Die Warmeenergie aus dem
Grundwasser wird dann in einem Verdichter (Kompressor) durch Druck
auf ein héheres Temperaturniveau gepumpt und auf das Heizungssystem
des Gebdudes Ubertragen.

Weitere Informationen:
www.warmepumpe.de, www.ihre-waermepumpe.de
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hungsweise installiert sein miissten, jahrlich also weit
tiber 500.000 dazukommen miissten — ,aktuell sind
es pro Jahr aber nur 85.000% Er gehe davon aus, dass
die Politik in den nichsten Jahren erkennen werde,
dass bei den Rahmenbedingungen, angefangen beim
Preis fiir Strom, dringender Handlungsbedarf besteht.
Denn: ,Es ist bei den Férderbedingungen einiges in
Bewegung, aber insgesamt reicht das nicht aus.”
Fiir Schulz ist neben der Bewegung in der Poli-
tik, was die Rahmenbedingungen betrifft, genauso
notwendig, dass sich auch die Wohnungswirtschaft
angesichts der bevorstehenden Bepreisung von CO,-
Emissionen fiir Warme ab 2021 im Zuge des Klima-
schutzprogrammes 2030 stdrker um das Thema
bemiiht. Auf die Moglichkeiten, die der klimafreund-
lichen Warmepumpen-Technologie in diesem Zu-
sammenhang beizumessen sind, geht unter anderem
eine aktuelle Studie von PricewaterhouseCoopers
ein, die Weinholds Arbeitgeber, der Bundesverband
Wirmepumpe, in Auftrag gegeben hatte.

Wdarmepumpen-Technologie
boomt weltweit

Neben den ,Chancen und Risiken fiir die deutsche
Heizungsindustrie im globalen Wettbewerb® stellen
die Autoren einen weltweiten Boom der Warme-
pumpen-Technologie fest: 2017 habe das weltweite
Marktvolumen bereits bei 48 Mrd. US-Dollar gelegen,
Erwartungen reichten bis zu 94 Mrd. US-Dollar fiir
das Jahr 2023. Entscheidender Faktor fiir die Nach-
frage sei die angestrebte Reduzierung der Treib-
hausgase (THG). Um die definierten Klimaziele zu
erreichen, erwarte die International Energy Agency
(IEA) einen Anstieg auf mehr als 38 Mio. verkaufte
Wiarmepumpen im Jahr 2025 und fast 60 Mio. im
Jahr 2030.

Der Grund: Die Warmepumpe mit ihrer vielsei-
tigen Funktionalitat (siehe Kasten) sei konventionel-
len Heiztechnologien in vielerlei Hinsicht {iberlegen.
Andere Liander, insbesondere in Skandinavien, die als
Vorreiter bei der Reduktion von Emissionen im War-
mesektor gelten, setzten bereits auf Warmepumpen.
Und ebenso vielseitig sehen die Autoren die Moglich-
keiten, den Ausbau von Warmepumpen in Deutsch-
land aus industrie-, energie- und klimapolitischer
Sicht zu unterstiitzen: So konnten insbesondere eine
Entlastung des Strompreises und ein ambitionierter
Aufstiegspfad beim CO,-Emissionshandel den Ein-
satz der Technologie voranbringen.

Hier deckt sich die Studie mit Schulz’ Eindruck.
,Die Warmepumpe ist die Losung der Zukunft. Es
ist wichtig, Vorurteile hinsichtlich der Einsatzmog-
lichkeiten der Technologie auszurdumen. Es gibt
skalierbare Techniken fiir alle Immobilienarten®,
resiimiert der Stiebel-Sprecher. Sicher ist: Die Eta-
blierung von Wiarmepumpen anstelle fossiler Hei-
zungstechnologien bietet einen grofien Hebel zur
Einsparung von Emissionen und fiir die Erreichung
der Klimaziele. —

Abbildung: Bundesverband Warmepumpe
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Funktionsprinzip Warmepumpe

Antriebsenergie

Umweltenergie Wdrmeenergie

Luft

Warmwasser
Erde R
RI Heizkérper
Grundwasser B ' Fléchen-
heizung
= |
Warmequellenanlage Wd&rmepumpe Warmeverteil- und Speichersystem

ROCKWOOL Baustellenverschnitt?
Da machen wir neue Stemwolle draus!

I /]]][ﬂimm,

Rockcycle: Der ROCKWOOL Recycling-Service fiir WDV-Systeme

ROCKWOOL Dammstoffe eignen sich ideal fir Warmedamm-Verbundsysteme. Aber wohin mit dem Bau-
stellenverschnitt? Ganz einfach — zuriick zu uns. Denn unsere Steinwolle ist 100 % recycelbar. Mit Rockeycle
bieten wir Ihnen einen Recycling-Service zur umweltgerechten Entsorgung von Baustellenverschnitt an.
Ein Problem weniger fir Sie. Eine nachhaltige Lésung mehr von uns. Neue Steinwolle-Démmstoffe fir alle.

m ROCKWOOf www.rockwool.de
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INFRAROTSYSTEME
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Die Riickkehr der Stromheizung

Gut gedammte Gebdude bendtigen nur noch ein Minimum an Wérme. Herkdmm-
liche Heizsysteme sind teuer und ressourcenintensiv. Infrarotsysteme in Kombination
mit Photovoltaik-Anlagen und Stromspeichern bieten eine emissionsfreie Alternati-

ve, die Uber die reine Warmeversorgung hinausreicht.

Von Marc Wilhelm Lennartz

lektrisch betriebenen Heizungsanlagen
haften generell Midkel und Vorurteile
aus alter Zeit an: ineffizient, teuer, unge-
sund — so heifdt es. Doch das gilt nur fiir
stromfressende Konvektionsheizungen
wie Radiatoren, Heizlifter und Nacht-
speicherdfen. Moderne Niedertempera-
tur-Infrarotsysteme (IR) haben mit den
Vorgenannten nichts gemein. Dank ihres
hohen Anteils an kurzwelliger, thermi-
scher Strahlung erwirmen sie — dhnlich
wie Kachel6fen — die Raumoberflichen und
sorgen fiir ein wohngesundes RaumkKkli-
ma (Abb. unten). Denn in Rdumen, die mit

beschédigen, sodass der Mensch anfilliger wird fiir
Erkaltungs- und Infektionskrankheiten. Zudem dehnt
sich die erwarmte Luft aus, steigt auf, sodass sich
verschiedene Temperaturzonen im Raum heraus-
bilden. Jeder kennt die winterliche Stauwarme unter
der Decke, wihrend es am Boden deutlich kiihler
ist und manche Menschen deshalb tiber kalte Fiifle
klagen. Mit modernen IR-Systemen, die die Raumum-
gebungsflichen erwirmen, treten diese Probleme
nicht auf. Zumal der Mensch mit seinem Wirme ab-
strahlenden Korper selbst einem IR-Strahler &dhnelt
und eine derartige Warme als behaglich empfindet.

Carbonfasern, Folien und
textile Heizelemente

Niedertemperatur-IR-Systemen beheizt Marc Wilhelm
werden, sind die Raumoberflichen warmer Lennartz

als die Luft im Gegensatz zu Rdumen mit Fachjournalist, Referent
Konvektionsheizungen, in denen die Luft und Buchautor

Die in der Regel als Decken- oder Wandplatten pro-
duzierten IR-Systeme basieren im Grundsatz auf
einem flachigen Heizelement mit einer wiarmeab-

warmer ist als die Oberflichen. In diesen, POLCH-RUITSCH
zum Beispiel mit konventionellen Heizkor-

pern ausgestatteten Gebéduden, wird die konvektiv
erwiarmte Raumluft permanent aufgewirbelt. Dabei
konnen gesundheitsbelastende Feinstaube in Kombi-
nation mit der recht trockenen Luft die Schleimhaute

S

Sekunddrstrahlung

Primérstrahlung |

L

+

Infrarotheizpaneel ;

Funktionsweise einer Infrarotheizung

strahlenden Front- und einer isolierten Riickseite.
Darin eingebettet arbeiten Heizelemente mit ganz
unterschiedlichen Materialien und Technologien.
Sie bestehen zum Beispiel aus elektrisch leitfahigen
Carbonfasern oder aus IR-Folien mit einem diin-
nen Carbon-Kunststoff-Gemisch, in das leitfahige
Kupferbahnen eingebettet sind, die sich in Kurzzeit
erwiarmen lassen (Abb. rechts). Ein anderer Her-
steller hat aus textilen Heizelementen fiir die Auto-
mobilindustrie eine IR-Heizleiter-Technologie fiir
den Einsatz im Wohnbereich abgeleitet. Dabei ist
es gelungen, in der technischen Verarbeitung von
Edelstahl-Heizleitern eine moglichst effektive Strah-
lungswiarme zu generieren. Die Temperatursteuerung
der IR-Platten erfolgt individuell je Raum mit han-
delstiblichen Thermostaten oder programmierbaren
Zeitschaltuhren. Mit ihrer kurzen Aufheizzeit kénnen
IR-Heizungen die Rdume schnell erwarmen, zumal
sie thermisch von der Baukonstruktion entkoppelt
sind. Des Weiteren haben Labortests ergeben, dass
IR-Heizungen im Vergleich zu Fuf$bodenheizun-
gen mindestens 50 % geringere Warmeiibergabe-

Abbildungen: Dr.-Ing. Peter Kosack/TU Kaiserslautern; Digel Heat
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verluste aufweisen. Damit reduziert sich auch der
Endenergiebedarf. Bei der Installation hat sich die
Deckenmontage bewihrt, da dadurch die konvekti-
ve Wiarmeabgabe reduziert und der Strahlungswir-
kungsgrad erhoht wird. Die erforderliche Raumhdhe
sollte mindestens 2,70 m betragen, damit zwischen
IR-Platte und Mensch geniigend Abstand ist.

Vermeidbare, teure Anlagen-
und Systemtechnik

Die drei gdngigsten Heizungssysteme in Neubauten
lauten: Warmepumpe, Pelletkessel und Gastherme.
Letztere scheiden, wenn Klimawandel und Energie-
wende ernst genommen werden sollen, aufgrund der
Nutzung des fossilen Brennstoffes Erdgas aus. Zudem
werden die aktuellen Kostenvorteile von Gasthermen
mit der sich abzeichnenden, allgemeinen CO,-Steuer
beziehungsweise dem Wiederaufleben des CO,-
Emissionshandels sinken. Die beiden anderen Losun-
gen sind vor allem eines: teuer — in der Anschaffung,
in der Montage und im Betrieb. Sie bedingen einen
immensen installationstechnischen Aufwand, der die
Gesamtbaukosten erheblich nach oben treibt. Die
folgende Auflistung an Systemtechnik erhebt keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit, sie zeigt aber auf, was

2 mm Aluminiumblech
pulverbeschichtet \

(Frontseite)

Heizelement

Isolierung —
Rickwanne —

pulverbeschichtet
(Rickseite)

Die Heizelemente einer Infrarotheizung
bestehen aus einer widrmeabstrahlenden Front,
einem Heizelement, einer Isolierung und einer Rickseite
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beim Einsatz von Infrarot-Heizungstechnik nicht
bezahlt werden muss:
- Kamin (Pellets)
- Schornsteinfeger (Pellets)
- Vorratsraum (Pellets)
- Brennkessel (Pellets)
- Heizungsraum
- Warmepumpe
- zentraler Warmeerzeuger
- Pufferspeicher
- Wirmequellenerschliefung (Luft, Wasser, Erdwéar-
me)

- Pumpen, Ventile, Leitungen
- Heizestrich im Bodenaufbau
- Wiarmemengenzihler
- Heizkreisverteiler
- Zirkulationsleitungen
- Fufboden-, Wand- oder Deckenheizungen

Die aufgefiihrte Anlagen- und Heiztechnik kostet
viel Geld, nicht zu vergessen die lange Installations-
und Montagezeit mit den hohen Stundenléhnen der
Facharbeiter. Zudem verldngert sich dadurch die Bau-
zeit erheblich. Mit dieser Auflistung wird erkennbar,
warum die Gas-Wasser-Sanitér- und Heizungsbran-
che IR-Platten nicht auf der Agenda hat bezie- »
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Die Infrarotheizelemente kénnen in die Decke eingebaut werden,

wie zum Beispiel bei dieser Deckenrasterheizung

hungsweise gar verschweigt, denn mit der Infrarot-
Heizungstechnik konnten ihre Umséitze diametral
einbrechen. Doch die Endkunden — ob Hiuslebauer,
Bauherrengemeinschaften, Genossenschaften oder
Wohnungsbaugesellschaften — haben ein Recht auf
Alternativen, die nicht nur kostengiinstig sind, son-
dern auch weit weniger Energie und Ressourcen bei
der Herstellung der Anlagentechnik verschlingen
und damit einen signifikant geringeren 6kologischen
Fuflabdruck hinterlassen. Ganz zu schweigen von den
einzuhaltenden, regelmafiigen Reinigungs- (Pellets)
und Wartungsintervallen, die bei IR-Systemen weg-
fallen beziehungsweise deutlich geringer sind.

Versorgungsmosaik aus IR-System,
PV und Stromspeicher

Der zentrale Vorteil der Niedertemperatur-IR-Sys-
teme gegeniiber gingigen Heizungsanlagen besteht
in der einfachen, schnellen und kostengtinstigen In-
stallation. Die IR-Platten werden wie Lampen an die
Decke oder Bilder an die Wand montiert — fertig. Die
mittleren Kosten einer IR-Platte fiir einen 20 m? gro-
fen Wohnraum liegen zwischen 550 und 700 €. Zur
IR-Systemumgebung gehort zwingend, da stromba-
siert, eine eigene PV-Anlage sowie ein eigener Strom-
speicher, damit das Gesamtsystem samtliche Para-
meter einer nachhaltigen Versorgungsinfrastruktur
erfiillt. Mit diesem Versorgungsmosaik sind Autar-
kiegrade von bis zu 60 % pro Jahr realistisch. Mit dem
selbst erzeugten Strom kann nicht nur emissionsfrei
geheizt, sondern auch der Bedarf an Haushaltsstrom
in Teilen gedeckt werden. Was die Warmwasserver-
sorgung betrifft, so besteht die Méglichkeit, auch
diese iiber das Versorgungsmosaik laufen zu lassen.
Hierbei gilt es zu beachten: einfache Durchlauferhit-
zer kénnen nicht iiber die PV-Anlage direkt betrieben

Die Endkunden
haben ein Recht auf Mietnebenkosten — oder an-
Alternativen, die
kostengiinstig sind
und weniger Energie
und Ressourcen
verschlingen.

werden. Hingegen konnen sogenannte ,kleine War-
mepumpen® sehr wohl iiber die PV-Anlage betrieben
werden, da diese einen Wasserspeicher von zum
Beispiel 3001 permanent auf Temperatur hilt, um
damit duschen und spiilen zu kénnen. In Summe
ermoglicht ein derartiges Versorgungsmosaik aus IR-
System, PV und Stromspei-
cher konkurrenzlos niedrige
Betriebs- beziehungsweise

ders ausgedriickt: die , zwei-
te Miete“ ist fast passé’.

Sinkende Preise im So-
lar- und Speichermarkt

Die Entwicklungen der letz-
ten Jahre auf dem Solar- und
Speichermarkt kommen
den IR-Systemen entgegen.
So liegt der aktuelle Preis je installierter Kilowatt
Peak (kWp) an PV-Leistung zwischen circa 1.200
und 1.500 € inklusive Installation. Durch die immer
leistungsstédrkeren Module hat sich zudem der Fla-
chenbedarf sukzessive fiir 1kWp auf aktuell 5 m?
reduziert. Fiir eine 10 kWp-Anlage benétigt man also
nur noch circa 50 m? an Fliache. Die dazu passenden
Stromspeicher mit entsprechendem Speichervo-
lumen kosten im Durchschnitt circa 1.200 €/kWh
an Speicherkapazitiat, wobei kleinere Speicher im
Verhaltnis teurer sind als grofiere Stromspeicher.
In der Fachpraxis hat es sich bewéhrt, je 1.000 kWh
Jahresverbrauch 1KW Nennleistung und 1 kWh Spei-
cherkapazitat zu installieren. Derzeit wird der Kauf
eines PV-Stromspeichers tiber einzelne Bundeslander
und mancherorts auch Stiadte gefordert. Ein kleines
E-Auto, aktuell besonders stark geférdert, mit eige-

Abbildungen: Digel Heat; Dr.-Ing. Peter Kosack/TU Kaiserslautern
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ner Ladestation {iber den Stromspeicher optimiert
diese Bilanz.

Fiir mehrgeschossige Wohnkomplexe gibt es
bereits zentrale Grofispeicher beziehungsweise in
Reihe geschaltete Speicherlésungen. Mit einer aus-
reichenden Bestiickung an PV-Anlagen kénnen auch
Flachen mit nicht optimaler West-Ost-Ausrichtung
einbezogen werden und einen Beitrag zur Gesamtef-
fizienz leisten. Das Mehr an eigener PV-Leistung ist
vor allem der kalten, weniger ertragsreichen Jah-
reszeit geschuldet, um hier die Negativbilanz zu
minimieren, sodass nur noch in der Monatsspanne
Dezember bis Februar Netzstrom bezogen werden
muss. Grundsatzlich gilt es, moglichst viel Strom in
Eigenregie selbst zu erzeugen und direkt vor Ort zu
nutzen. Dadurch wird das Stromnetz entlastet, da
sich die Netzinfrastruktur zwischen Erzeugungs- und
Verbrauchsort eriibrigt beziehungsweise im selben
Gebidude zusammenfillt.

Qualitatsstandards und Prifkriterien

Fiir die rechtsgiiltige Inverkehrbringung der IR-
Systeme gilt in Europa das CE-Konformitatszeichen
gemafl EU-Verordnung. In Deutschland kann sich
der Hersteller die elektrische Priifung und Zulassung
zum Beispiel iiber den VDE (Verband der Elektrotech-
nik Elektronik Informationstechnik e.V.) testieren
lassen. Die thermophysikalischen Grundlagen fiir
eine ldnderiibergreifende Normung wurden von der
Technischen Universitit Kaiserslautern erarbeitet
(Abb. unten). Hier forscht seit vielen Jahren Dr.-Ing.
Peter Kosack vom Arbeits-Kreis Infrarot (AKI). Dabei
gelang es ihm, mit einem neuen, spezifizierten Mess-
verfahren den Strahlungswirkungsgrad als zentrale
Kenngrofle zu identifizieren, die einen ,richtigen®
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Strahlungswirkungsgrade
verschiedener Heizungen

- HeizllUfter: maximal 5%

- Elektro-Nachtspeicherofen: maximal 10 %

- Radiator (elektrisch oder mit Warmwasser): 5 bis 15%

- Plattenheizkérper (elektrisch oder mit Warmwasser): 10 bis 25 %

- FuBbodenheizung (elektrisch oder mit Warmwasser): 15 bis 35%

- Deckenheizung (elektrisch oder mit Warmwasser): 20 bis 40 %

- Wandheizung (elektrisch oder mit Warmwasser): 10 bis 35%

- Kachelofen: 25 bis 45 %

- Infrarot-Strahlungsheizung, kurz Infrarotheizung: 40 bis tiber 90%

Quelle: Dr.-Ing. Peter Kosack, TU Kaiserslautern, Arbeits-Kreis Infrarot (AKI)

Infrarotstrahler von einer ,gemeinen“ Konvektions-
heizung unterscheidet (siehe Infokasten). Denn ge-
schétzte 50 % und mehr der auf dem Markt als solche
deklarierten Infrarot-Heizungen sind in Wahrheit
keine, sondern stellen einfache Konvektionsheizun-
gen mit schlechten Wirkungsgraden dar. Weitere
Qualitétskriterien sind zum Beispiel die Aufheizzeit,
die Regelbarkeit sowie die Oberflaichentemperatur
der IR-Platten. Die langwellige Warmestrahlung
wachst in der vierten Potenz zur Oberflichentem-
peratur des abstrahlenden Korpers. Aufgrund dessen
sollte sich die Oberflachentemperatur von IR-Platten
im Wohnbereich zwischen 85 und 105 °C bewegen,
um die Raume effizient beheizen zu kénnen.

Normung, EnEV und GEG

Die avisierte IR-Normung, die auf den Forschun-
gen des AKI basiert, soll gemaf der International »

Spekirum der elektromagnetischen Strahlung
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Das Heizelement der Infrarotheizung fir die Wand fugt sich in die Raumumgebung ein und spart Platz

Electrotechnical Commission (IEC) noch in diesem
Jahr in Kraft treten. Diese IEC-Norm wird dann zwar
weltweit gelten, gleichwohl verfiigt sie nur tiber den
Rang einer fachlichen Empfehlung, vergleichbar mit
einem Qualitatssiegel. Doch wer dieses erlangen
mochte, muss seine Produkte zwingend priifen las-
sen. Damit wird erstmals eine fiir den Markt und die
Verbraucher dringend benétigte Qualitdtsaussage
moglich sein und sich die Spreu vom Weizen tren-
nen. In Deutschland ist damit die Organisation DKE
(Deutsche Kommission Elektrotechnik Elektronik
Informationstechnik in DIN und VDE) befasst. Das
DKE hat unter anderem Vorschldge zur Messung des
Strahlungsfaktors und des Strahlungswirkungsgra-
des in Ergédnzung zur IEC 60675 erarbeitet und der
IEC zur Kommentierung und Abstimmung einge-
reicht. Auch der Bundesverband Infrarot-Heizung
e.V. (BVIR) und die IG Infrarot Deutschland e. V. be-
firworten die Entwicklung einer Europaischen Priif-
norm und beabsichtigen, diese neue IEC-Norm fiir
ihre Mitglieder verbindlich einzufiihren. Die Berech-
nung des Warmeschutznachweises fiir IR-Systeme
muss wie gehabt gemafl EnEV (Energieeinsparver-
ordnung) beziehungsweise demnéchst tiber das neue
GEG (Gebaudeenergiegesetz) erfolgen. Denn Stand
heute werden ab dem 1. Oktober 2020 die bishe-
rigen Regularien des Energieeinsparungsgesetzes
(EnEG), der Energieeinsparverordnung (EnEV) und
des Erneuerbare-Energien-Wirmegesetzes (EEWar-
meG) unter dem neuen Dach des GEG vereint. Zu den
erwartbaren Auswirkungen auf die Berechnung der
Nachweise von IR-Systemen dufiert sich der Dipl.-
Ing. Umwelttechnik, Baubiologe, Solarteur und Bafa-

Gebaudeenergieberater Ulrich Seiz: ,In dem neu-
en GEG diirfen sehr wahrscheinlich bei Neubauten
maximal 30 % des Jahres-Primér-Energiebedarfs
in Abzug gebracht werden, wenn eine ausreichend
grofie PV-Anlage in raumlicher Néhe installiert ist.
Bei PV-Anlagen mit Stromspeicher diirfen sogar bis
zu 45 % in Abzug gebracht werden. Dabei miissen
Infrarot-Heizungen allerdings weiterhin als Elektro-
Direktheizungen berechnet werden. Das heif3t, dass
sie mit deutlich schlechteren Wirkungsgraden in der
Wirmebedarfsberechnung anzusetzen sind.“

Die Zeit von Verbrennungsprozessen in
Gebduden ist vorbei

Fiir den Installationsbetrieb und den Endkunden sind
Fachkenntnisse zur richtigen Anwendung, Dimensi-
onierung und Platzierung der Niedertemperatur-IR-

Eine Infrarotheizung kann je nach Raumumge-
bung an der Wand oder wie an diesem Arbeits-
platz an der Decke installiert werden

Fotos: Digel Heat; Vitco



THEMA DES MONATS

Systeme zwingend erforderlich. Dabei spielen die den
Raum umgebenden Flachen beziehungsweise Materi-
alien eine entscheidende Rolle. Generell sind Wand-
aufbauten mit einem Mindestddmmstandard und
hoher Warmespeicherung fiir Niedertemperatur-IR-
Systeme geeignet. Entscheidend fiir Raumtempera-
tur und Wirkungsgrad ist das, was an Strahlung auf
welche Oberflachen auftrifft und von dort als Warme
in den Raum reflektiert wird.

Gebaude beziehungsweise Rdume, deren Wande
aus massivem Holz bestehen, sind zum Beispiel nahe-
zu ideal fiir den Einsatz von IR-Platten, da sie trocken
sind und tiber eine hohe, natiirliche Warmedamm-
wirkung verfiigen. Problematisch beziehungsweise
kontraproduktiv sind hingegen feuchte Bausysteme
sowie aufgrund mangelnder Fachkompetenz falsch
dimensionierte und positionierte IR-Platten, die ei-
nen hohen Stromverbrauch nach sich ziehen. Eben-
so sind Umgebungshiillen aus dickem Beton oder
maéchtigen Ziegelsteinwdnden weniger geeignet, da
sie die Strahlungsenergie geradezu verschlucken und
einen hohen Strahlungsaufwand mit ebensolchen
Stromkosten erfordern.
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AbschliefRend lisst sich konstatieren, dass Ver-
brennungsprozesse in neu errichteten Gebduden
nicht mehr zeitgeméf sind, schon gar nicht mit fos-
silen Brennstoffen wie Gas, Ol oder Kohle. Doch auch
holzbasierte Systeme wie Scheitholz oder Pellets
setzen CO,-relevante Emissionen wie auch gesund-
heitsschidliche Feinstidube frei, auch wenn deren
Kohlenstoffdioxid-Aquivalent beim Wachstum der
Baume vorher im Holz gespeichert wurde. Zudem er-
fordern verbrennnungsbasierte Heizsysteme immer
einen vergleichsweise hohen Transport-, Arbeits-
und Wartungsaufwand, der mit IR-Systemen ganz-
lich entféllt. Es ist nun an der Zeit, diese alten Zopfe
abzuschneiden. Dazu passt, dass ab 2021 nur noch
Niedrigstenergie-Geb&ude errichtet werden sollen,
die noch weniger Heizwadrme benétigen. Und die
wahre Energiewende, zu der auch die Warmewende
gehort, die findet ohnehin vor Ort in dezentralen
Klein- und Kleinststrukturen statt. —

' Diese Aussagen beziehen sich auf zeitgemaB gedémmte, neue und neuere
Gebdude, nicht jedoch auf wenig bis schlecht geddmmte Altbauten aus dem
vorigen Jahrhundert.

Wir schaffen
INnfrastruktur.

Mit Glasfaser.
Mehr Bandbreite.
FGUr mehr Leistung.

Fiber to the home, fiber to the building oder HFC -

Sie entscheiden. Als Experten fir Glasfaser, Multimedia

und Digitalisierung beraten wir Sie individuell und realisieren
die fUr Sie passende Technologie. Fir die Zukunft Ihrer Immobilie
und die Zufriedenheit der Bewohner.

PYUR

Internet - TV « Telefon

Tele Columbus Gruppe
pyur.com/wohnungswirtschaft
wohnungswirtschaft@pyur.com

Anbieter: Die mit der Tele Columbus AG iSd §§ 15 ff. AKG verbundenen Unternehmen, die unter pyur.com/impressum aufgelistet sind; Stand 08/2020

Verantwortlich fiir die Werbung: Tele Columbus AG, Kaiserin-Augusta-Allee, 10553 Berlin;



44 BAUEN UND TECHNIK DW 09/2020

SONNENHAUS-KONZEPT

Ein Geschenk des Himmels

Ein nach Stden geneigtes Dach mit Sonnenkollek-
toren und ein groBer, ins Gebd&ude integrierter
Wassertank — das sind die zentralen Merkmale
eines Sonnenhauses der Gewoba Nord. Was steckt
hinter dem Konzept dieses innovativen Haustyps
aus dem Norden?

Von Christina Hoffmann

In der Kénigsberger StraBe in Schleswig hat die Gewoba Nord 2014 einen Komplex mit 88 Wohnungen nach dem
Sonnenhaus-Prinzip errichtet. Das Quartier kommt fast vollstéindig ohne externe Warmeenergie aus

Fotos: Gewoba Nord Baugenosenschaft eG
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s klingt wie Zukunftsmusik und doch st es

Realitat: ,Wohnflat dank Sonnenenergie!*

Ein Haus mit beweglichen Sonnenkollek-

toren, die bis zu 60° neigbar auf einem

nach Sitiden ausgerichteten Solardach den

Einfallswinkel der Sonnenstrahlen iber
den gesamten Jahreslauf ausnutzen. Im Gebédude
steht ergédnzend dazu ein {iber 10 m hoher Wasser-
tank mit 3 m Durchmesser, der von der Kellersohle
bis zum Dach reicht und dank der iiber die Solarkol-
lektoren aufgenommenen Warme alle Wohneinheiten
mit mindestens 75 % des jahrlichen Energiebedarfs
fiir Heizung und Warmwasser versorgt.

Diese Vision hat Josef Jenni, Solarpionier aus
der Schweiz, mit seinem Unternehmen Wirklichkeit
werden lassen. Uber Jahrzehnte hat der Eidgenosse
die Speicherung von Solarenergie perfektioniert. Der
Lohn fiir diese Miihe sind zahlreiche Auszeichnungen,
zu denen unter anderem der 2009 verliehene ,Energy
Global Award” fiir das erste 100-%-Mehrfamilien-
Sonnenhaus zdhlt.

Die 1949 gegriindete Gewoba Nord Baugenossen-
schaft eG mit rund 6.500 Wohneinheiten hat ihren
Hauptsitz in Schleswig sowie Standorte im
nordlichen Schleswig-Holstein, Kiel und
Hamburg. Jennis Idee hat die Genossen-
schaft vor allem wegen ihrer Einfachheit
iiberzeugt. Aus ihrer Sicht ergénzt das Son-
nenhaus-Konzept von Jenni mit seinem
verantwortungsvollen Umgang mit globa-
len Energieressourcen ideal die Strategie,

Das ,Herzstlick” eines Sonnenhauses nach dem Konzept des Schweizers
Josef Jenni ist ein groBer Wassertank innerhalb des Geb&udes

ren aufgenommene Warmeenergie moglichst lange
konserviert werden kann. Dank dieser Speicherung
produziert das Haus im Zeitraum von April bis Ende
September sogar mehr Wirme, als die Bewohner be-
notigen. Deshalb werden iiber ein Warmeaustausch-
system auch die Nachbargebaude mit der iiberschiis-
sigen Energie mitversorgt.

die die Genossenschaft mit rund 15.000 Christina . . .
Mitgliedern verfolgt. Hoffmann Sonnenhaus-Siedlung auch in Schleswig
. . . Vorstandsassistenz Auch in der Kénigsberger Strafde in Schleswig hat 2014
Gelungene Premiere in Harrislee Gewoba Nord ein sonniges Wohnzeitalter begonnen. Hier kommen
. . Baugenossenschaft eG . . o s o .
Im Musbeker Weg 26-50 in Harrislee er- SCHLESWIG 88 Wohneinheiten mit einer Wohnflache von insge-

richtete die Gewoba als Pilotprojekt das
landesweit erste Sonnenhaus als Mehrfamilienhaus.
Seit Baubeginn 2013 entstanden hier 60 Wohneinhei-
ten mit insgesamt 4.645 m* Wohnflache als Zwei- und
Dreizimmerwohnungen in einem teilunterkellerten,
dreigeschossigen Gebaude.

Wie funktioniert dieses Sonnenhaus? Die Spei-
cherung der gewonnenen Solarenergie erfolgt mit
Hilfe eines circa 80 m® grofien und 160.000 1 fas-
senden Tanks, der zentral in das Geb&dude integriert
ist. Eine optimale Temperaturschichtung innerhalb
des Tanks sorgt dafiir, dass die {iber die Kollekto-

samt 6.500 m” durch die geschickte Nutzung von
Sonnenenergie fast ganz ohne externe Warmeenergie
aus. Sonnenkollektoren auf den Déchern erwirmen
nach dem Sonnenhaus-Prinzip das Wasser im zentral
in den Hausern verbauten Speicher, wo es bei Bedarf
fiir Bad oder Heizung abgerufen wird. Und auch hier
wird tiberschiissige Energie den benachbarten Ge-
béauden zur Verfiigung gestellt.

Das Sonnenhaus-Projekt in Schleswig beweist
dariiber hinaus, dass modernste Technik und ein
entspanntes Wohnambiente zusammenpassen. Auch
im Auflenbereich ist die Wohnanlage von der Son- >
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Die Gewoba Nord hat friih begonnen,
ihre Neubauten energieeffizient zu er-
richten. Die Idee, dabei Sonnenenergie
zu nutzen und zu speichern, pragte
dann auch den Namen, unter dem das
Konzept bekannt wurde: Sonnenhaus.
Im Interview berichtet Dietmar Jonscher,
Vorstand der Wohnungsgenossenschaft
aus Schleswig, Uber die Erfahrungen,
die er mit dem Konzept bisher gesam-
melt hat. Gelegenheit hatte er dafiir
genug: In zwei Projekten hat sein Un-
ternehmen insgesamt 148 Wohnungen
nach dem Prinzip realisiert.

Herr Jonscher, Sie kénnen mittlerweile
auf rund zehn Jahre Erfahrung mit dem
Sonnenhaus-Konzept zuriickblicken -
welches Resiimee ziehen Sie?

Das Sonnenhaus-Prinzip ist bei uns
Grundlage fiir die Wohnflat geworden.
Wir haben fast 1.000 Wohnungen, die
wir in den letzten Jahren neu gebaut
haben, mit der sogenannten Wohn-
flat vermietet. Dabei handelt es sich
um die Pauschalmiete, die ohne Heiz-
kosten- und Nebenkostenabrechnung
auskommt.

Und was hat Sie am meisten lber-
rascht?

Am meisten tiberrascht hat uns, dass
sich die Mieter wie notig verhalten und
tatsachlich zufrieden in den Wohnun-
gen wohnen. Es ist nicht zu Differenzen
oder Beschwerden gekommen. Ein neu
eingezogener Mieter im ersten Son-
nenhaus sagte mir sogar, dass es fiir
ihn véllig ungewohnt sei, dass es tiber-
all und permanent ausreichend warm
sei. Das war fiir ihn eine Umstellung
und er musste sich erst einmal akkli-
matisieren. Regelméfiiges Liiften, auch
in kalten Monaten, war fiir die Mieter
kein Problem mehr, da ,frieren“ der
Vergangenheit angehorte. Dass es in
der neuen Siedlung keine Beschwerden
gab, hat mich wirklich tiberrascht. Wir
waren davon ausgegangen, dass sich
einige Dinge erst einpendeln miissen.

INTERVIEW MIT DIETMAR JONSCHER
,Energieeinsparung und reduzierte
Kosten waren unser Antrieb”

Nun ist man hinterher immer schlauer
als vorher: Was haben Sie damals még-
licherweise unterschdatzt oder auBer
Acht gelassen?

Heute kann ich sagen, dass wir das
technische Monitoring und das Steuern
der Anlagen unterschitzt haben. In der
Regel sind es immer Heizungsanlagen-
Unikate, die wir kreieren. Man muss
im Nachgang sehr darauf achten, dass
die ganzen technischen Parameter und
Einstellungen auch wie geplant umge-
setzt werden. Und man muss entspre-
chend nachsteuern, so wie es in der
Theorie erforderlich ist.

Wenn Sie die von lhnen realisierten
Projekte betrachten: Wo sehen Sie Un-
terschiede und was vereint die beiden
Projekte?

Bei allen Projekten ging es uns immer
darum, die Hohe der Heizkosten fiir
die Mieter zu begrenzen. Sie diirfen
nicht vergessen, dass die Gebaude in
einer Zeit entstanden, wo wir von stark
steigenden Energiekosten — insbeson-
dere bei Heiz6l und Gas — ausgingen.
Wir waren in Sorge, dass die Mieter
nicht mehr in der Lage sein konnten,
die Heizkosten zu bezahlen. Insofern
sind wir bei allen Planungen immer
davon ausgegangen, dass die Heizkos-
ten fiir unsere Mieter pro Quadratme-
ter im Monat so niedrig wie moglich
gehalten werden und dass fiir diese
Kostenersparnis letzten Endes regene-
rative Energien, wie Solarthermie, Bio-
gas oder Warmepumpen, verwendet
werden miissen. Insofern gilt fiir alle
umgesetzten Projekte, dass moglichst
niedrige Betriebs- und Heizkosten ein
positives Ergebnis fiir unsere Mieter
darstellen.

Es war nicht die CO,-Einsparung, die
hier der Ausgangspunkt war. Im Ge-
genteil: Dieser Faktor entwickelte sich
erst spater. Die Energieeinsparung mit
den dazugehorigen reduzierten Kosten
fiir die Mieter war unser urspriingli-
cher Antrieb.

DW 09/2020

Was meinen Sie: Woran liegt es, dass
sich das moderne und zukunftsweisen-
de Konzept nicht zligig verbreitet hat?
Dass dieses Konzept nicht mehr Nach-
ahmer gefunden hat, liegt aus meiner
Sicht daran, dass die Wohnungsun-
ternehmen in Vorleistung gehen und
die Energie fiir die Mieter einkaufen
miissen. Im Rahmen der Wohnflat
garantieren sie dann natiirlich auch
bestimmte Mengen und Kosten. Hier
muss man sehr sorgfiltig planen und
kalkulieren, damit die Berechnungen
auch aufgehen.

Aber es funktioniert! Das haben wir in
den letzten Jahren erfolgreich bewie-
sen. Normalerweise sind die Heiz- und
Betriebskosten ein Durchlaufposten
fiir die Mieter. Die Unternehmen tragen
kein finanzielles Risiko. Vielleicht ist
das ein Grund, warum nur sehr wenige
Unternehmen diesen Schritt tatsidch-
lich wagen.

An welcher Stelle hatten Sie sich gege-
benenfalls noch mehr Unterstiitzung
gewiinscht?

Unterstiitzung haben wir uns nicht
gewiinscht. Wir sind immer dadurch
angetrieben, fiir unsere Mieter und
Mitglieder das Optimale zu erreichen.
Ob dies andere Unternehmen genau-
so oder anders machen, spielt fiir uns
keine entscheidende Rolle.

Gibt es etwas, das Sie heute anders
machen wiirden? Zum Beispiel im Hin-
blick auf die Projektkoordination oder
Ahnliches?

In Bezug auf die Projektkonzeptionen
wiirden wir nichts dndern, da sich die-
ser Weg als der fiir uns richtige her-
ausgestellt hat. Wir wiirden lediglich
dem Monitoring und dem Controlling
der Anlagen mehr Aufmerksamkeit
widmen.

Herr Jonscher, haben Sie vielen Dank
fiir das Gespréch!

Das Interview fuhrte DW-Redakteur Olaf
Berger.

Fotos: Gewoba Nord Baugenossenschaft eG
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ne durchflutet: Die optisch aufgelockerte Bebauung
des Bereichs bildet einen offenen Innenhof, der mit
einem kleinen Spielplatz und verschiedenen Banken
allen Bewohnern eine hohe Aufenthaltsqualitat bietet.

Wohnflat-Konzept stabilisiert Mieten

Bei der Umsetzung des Sonnenhaus-Prinzips hat
die Gewoba Nord immer auch die Sicherung von
bezahlbarem Wohnraum — insbesondere in Zeiten
sinkender Lohne und Renten — als zentrales Anliegen
im Blick. Das nach gemeinschaftlichen Gesichtspunk-
ten erwirtschaftete Kapital fliefdt bei dem norddeut-
schen Unternehmen wie bei jeder anderen Genos-
senschaft auch zum Wohle der Mitglieder zuriick
in den Immobilienbestand und in die Schaffung von
neuem Wohnraum. Dariiber hinaus hat die Genos-
senschaft bei etwa 1.000 Wohnungen mittlerweile

eine als Wohnflat bezeichnete Inklusivmiete einge- U N D

fithrt, die ohne Heiz- und Nebenkostenabrechnun-
gen auskommt. Vorstand und Aufsichtsrat der Ge- KL AR' n
nossenschaft sind iiberzeugt: Auch das Sonnenhaus o
ist mit seiner ,Wohnflat“-Inklusivmiete zu einem
kostenstabilisierenden Faktor im Sinne der Mieter
und Mitglieder geworden. —
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Das erste Mehrfamilienhaus, das in Schleswig-Holstein mit dem
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BRENNSTOFFZELLEN

DW 09/2020

Extrem energieeffizient

Mit einem Pilotprojekt wollen Viessmann und die
Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte |
Wohnstadt die Brennstoffzellen-Technologie bei
Mehrfamilienhdusern etablieren. Erste Ergebnisse
sind vielversprechend. Die wasserstoffgetriebe-
ne Kraft-Warme-Kopplung kénnte bei kleineren
Gebdude-Ensembles eine Alternative werden.

Von Robert Schmaul3

er Immobilienmarkt ist im Wandel. Ne-
ben den virulenten Fragen nach Klima-
schutz und bezahlbarem Wohnraum
dréngt sich in den nachsten Jahren
ein weiteres Feld in den Fokus: die
wachsenden Anforderungen
der Mieter. Dr. Constantin Westphal, fiir
das Immobilienmanagement zustindiger
Geschiftsfithrer der Unternehmensgrup-
pe Nassauische Heimstitte | Wohnstadt
(NHW), formuliert es so: ,In Zukunft heiflt
unser Produkt nicht mehr Wohnung, son-
dern Wohnen. Stromanschliisse fiir E-Au-

tos und E-Bikes im Quartier werden so Robert Schmauf§

selbstverstindlich sein wie heute Parkplidt- ~ Redakfeur und Ver-
antwortlicher New

Business, hd...s Agentur
fir Presse- und

Smart-Living und Mobilitdt mit anbieten, Offentlichkeitsarbeit
WIESBADEN

ze. Und wir werden zunehmend Service-
leistungen wie Mieterstrom, Konnektivitat,

von haushaltsnahen Dienstleistungen ganz
abgesehen.“ Das Ganze natiirlich méglichst
gilinstig und klimaneutral. Bleiben nur die Fragen: Wie
sieht das in der Praxis aus? Wie lassen sich Energie
fir die schénen neuen Wohnwelten erzeugen und
gleichzeitig die gesetzten Klimaschutzziele bis 2050
erreichen?

Eine Option testet die NHW gemeinsam mit dem
nordhessischen Heizungs- und Klimaspezialisten
Viessmann Werke GmbH & Co. KG derzeit mit einem
Pilotprojekt im Kasseler Stadtteil Oberzwehren. Die
Techniker installierten Prototypen einer speziellen
Brennstoffzellen-Anlage (BSZ) in zwei Wohngebéu-

den mit je zwolf Mietparteien, die fiir den Bestand
des grofiten hessischen Wohnungsunternehmens in
Bezug auf Alter, Bauweise und Ausstattung typisch
sind. Denn: Bislang gibt es noch keine einfache L6-
sung, wie sich derartige Wohnblécke aus der Zeit des
Wirtschaftswunders nachhaltig umgestalten lassen.

Grundidee des Pilotversuchs: Das Gebdude pro-
duziert mithilfe der beiden BSZ mehr Energie, als
es verbraucht. Erste Ergebnisse des Tests, der seit
knapp einem halben Jahr lauft, zeigen: Die beiden
wasserstoffbasierten Einheiten liefern hochst effizi-
ent Heizenergie und Strom. Dr. Westphal betont: ,Wir
wollen unsere Quartiere bis 2050 klimaneutral stellen
— Kraft-Warme-Kopplung und neue Technologien
werden dabei eine grofie Rolle spielen.”

Arbeitstemperatur: rund 800 °C

Die neue Brennstoftzelle wurde von Viessmann spezi-
ell fiir grofiere Bestandsbauten entwickelt. Alexander
Dauensteiner, Bereichsleiter fir diese Produktlinie,
erlautert: ,Die Vitovalor SA2 ist im Gegensatz zu den
heute in Einfamilienhdusern eingesetzten Geriten
eine Hochtemperatur-Anlage.“ Der Block hinterein-
andergeschalteter Brennstoffzellen-Module — der so-
genannte Stack — arbeite bei 800 °C. ,,Daher kénnen
wir jedes geforderte Warmeniveau bedienen — selbst
Systeme alterer Hauser mit hohen Vor- und Riick-
lauftemperaturen stellen kein Problem dar.“

In Oberzwehren war damit eine fiir Moderni-
sierer besonders attraktive Variante mdglich: Die
Techniker banden die zwei Viessmann-Festoxid-BSZ

Fotos: NHW/Karsten Socher
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direkt in die vorhandenen Heizkreisldufe ein. Der bis-
her eingesetzte Niedertemperaturkessel blieb Teil der
thermischen Anlage, bedient jetzt aber nur noch die
Spitzenlast. NHW-Haustechniker Jiirgen Schaum-
burg sieht hierin einen grofen Vorteil: ,Heizkor-
per, Rohre, Ventile, sogar der Warmwasser-Speicher
und die alten Kessel bleiben einfach im System.” Der
Aufwand sei sehr gering, das mache den Charme
dieser Konfiguration aus. ,Wir kénnen zudem die
alten Kessel jederzeit gegen effizientere Brennwert-
kessel austauschen.” Uber einen Pufferspeicher speist
die BSZ warmes Wasser in den Massenspeicher des
Hauses ein. ,Solche Losungen sind eine komfortable
Art, die Klimabilanz eines Gebaudes signifikant zu
verbessern®, erklart Schaumburg. Jedes der beiden
Kraftwerke liefert modulierend bis zu 1,9 kW Wir-
meleistung und 1,5 KW Strom. Den nutzt die NHW
vordringlich fur den Allgemeinstrom, Uberschiisse
flieflen ins allgemeine Netz.

Deutlich héherer Wirkungsgrad

Der Vorteil der Kraft-Warme-Kopplung gegentiber
anderen Heizanlagen besteht darin, dass sie die ein-
mal verbrauchte Prozessenergie in zwei Sekundéar-
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Brennstoffzelle und die Technologie

Brennstoffzellen gelten als Effizienz-Technologie der Zukunft. Dabei ist
die Idee schon mehr als 180 Jahre alt: Wasserstoff plus Sauerstoff erzeu-
gen Strom und Warme. In einer Brennstoffzelle reagiert ein kontinuierlich
zugefiihrter Brennstoff (zum Beispiel Wasserstoff aus Erdgas) mit einem
Oxidationsmittel (wie Sauerstoff). Diese elektrochemische Reaktion wird
auch als ,kalte Verbrennung” bezeichnet und produziert Wasser, Strom
und Warme. Der Aufbau einer Brennstoffzelle ist vergleichbar mit dem
Aufbau einer Batterie. Beide bestehen aus zwei Elektroden: einem Plus-
pol und einem Minuspol. Die chemische Reaktion zwischen den Polen
setzt die Energie frei. Die Brennstoffzellen-Technologie im Immobilien-
bereich ist praktisch ein kleines Heimkraftwerk. Anders als herkémmliche
Heizungsanlagen erzeugt dieses Kraftwerk dann nicht nur thermische,
sondern auch elektrische Energie.

energien umwandelt. Eine BSZ weist dabei einen
deutlich héheren Wirkungsgrad auf und produziert
deutlich mehr Strom als etwa ein Blockheizkraft-
werk — die Emissionen reduzieren sich um 30 bis
50 % gegeniiber einem Verbrennungsmotor. Eine
BSZ spaltet iiblicherweise mithilfe eines Reformers
aus Methan (CH4) den Wasserstoff ab — Erdgas >

Heinrich-Pierson-StraBe 3-5 in Kassel-Oberzwehren: Die typischen Gebdude aus der Nachkriegszeit
sind ideal fur das Pilotprojekt
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Steuerung der Anlage: Das System ist so eingestellt, dass die
Brennstoffzelle eine méglichst hohe Betriebsstundenzahl erreicht

besteht hauptséchlich aus Methan. Im Stack reagiert
der Wasserstoff mit Sauerstoff in einer Art umge-
kehrter Elektrolyse, dhnlich wie in einer Batterie.
Bei dieser sogenannten kalten Verbrennung entsteht
Strom, Abwarme und als Abfallprodukt Wasser sowie
eine geringe Menge CO,. Mittlerweile erreichen BSZ
Laufzeiten von 80.000 Betriebsstunden und mehr
mit einem Stack — also mehr
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schiedene Betriebsarten. In Kassel ist die Anlage war-
megefiihrt, aber stromoptimiert gefahren worden.”
Das heifdt: Das Gerit lauft unter der Vorgabe, mog-
lichst viel Strom zu produzieren, halt aber gleichzeitig
den geforderten Warmekomfort aufrecht. Interessant
bei diesem Feldversuch sei auch, wie der Steueral-
gorithmus mit den Wirmeanforderungen in einem
Mehrparteienhaus zurechtkomme. , Wir konnten das
Mieterverhalten anfangs nicht vorhersehen®, erlau-
tert der Produktmanager. Die Technik der Anlage
habe sich aber gut auf die Verbrauchsschwankungen
eingestellt. Durch den Feldversuch erhoftt sich der
Hersteller Viessmann auch Informationen dariiber,
ob ,der wichtige Markt der Mehrfamilienhduser diese
Innovation annimmt®. Zudem sollte der Test Daten
liefern, welche Anlagengroéfien kiinftig gefordert sind.
Vorlaufiges Fazit: Die Brennstoffzelle wird sicher in
naher Zukunft bei Bestandsimmobilien ein wichtiger
Baustein bei der Modernisierung der Heiztechnik
sein. 2018 wurden im Einfamilienhaus-Bereich bereits
3.500 Anlagen installiert.

Brennstoffzellen effizienter
als Blockheizkraftwerke

Die Unternehmensgruppe Nassauische Heimstét-
te | Wohnstadt will mit dem Feldversuch weitere
Optionen ausloten, nachhaltige Gebaudetechnik im
Bestand zu nutzen. Die Installation einer Kraft-War-
me-Kopplung habe dabei spezifische Vorteile. NHW-
Geschiftsfithrer Westphal: ,Nach unserer Erfahrung
erreichen wir die besten Effekte fiir Umwelt und
Klimaschutz, wenn wir nicht mehr einzelne Wohn-

als zehn Jahre. Ein solches
Kleinkraftwerk schneidet
bei der Berechnung der Le-
benskosten gut ab. Das liege
vor allem daran, so Dauen-
steiner, dass es aus ,billigem
Gas wertvollen Strom“ ma-
che — und dabei gleichzeitig
Wirme zur Verfiigung stelle.

héuser, sondern mehrere Gebdaude oder das gesamte
Quartier betrachten.” Vernetzte Brennstoffzellen sei-
en hier eine gute Option — dhnlich wie Nahwarme-
Losungen. Westphal: ,Die gesamte Branche braucht
solche Feldversuche, um Technologien in der tagli-
chen Praxis zu evaluieren.” —

,,Wir erreichen die
besten Effekte fiir
Umwelt und Klima-
schutz, wenn wir
nicht mehr einzelne
Hiuser, sondern das
gesamte Quartier
betrachten.”

Dr. Constantin Westphal,
NHW-Geschaftsfiihrer

Mehr Strom als nétig

Die ersten Ergebnisse der
neuen Kraft-Wirme-Kopp-
lungsanlage in Kassel stell-
ten die Projektleiter kiirzlich
der Offentlichkeit vor. Die beiden Brennstoffzellen
liefen wie geplant im Volllastbetrieb praktisch rund
um die Uhr. In den ersten Monaten produzierten
die Anlagen rund 21.000 kWh Wirme und circa
14.500 kWh Strom. Allein der Strom wiirde rechne-
risch fast ausreichen, um den Bedarf eines Grof$teils
der Mietparteien zu decken.

,Es gab bislang keinerlei Probleme, die gréfiere
Anlage und das technische Prinzip in der Nachriistlo-
sung funktionieren bestens®, bewertet Dauensteiner
den bisherigen Verlauf des Pilotprojekts. ,,Unsere
Hochtemperatur-Brennstoffzelle verfiigt tiber ver-

Erstes Resiimee des Feldversuchs (v.l. n. r.):
Matthias Otto, NHW-Servicecenterleiter Kassel, Jr-
gen Bluhm, NHW-Regionalcenterleiter Kassel,
Alexander Dauensteiner, Bereichsleiter bei
Viessmann, und NHW-Haustechniker Jirgen
Schaumburg ziehen eine positive Bilanz

Fotos: NHW/Karsten Socher
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HALMGUTHEIZANLAGEN IN MEHRFAMLIENHAUSERN
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Heizen mit Heu und Stroh

als Alternative?

Biomasseheizanlagen gewinnen zunehmend an Bedeutung - vor allem im lénd-
lichen Raum. Unter den richtigen Bedingungen ist eine Heizanlage mit Stroh oder
Heu sogar gunstiger als Erdgas. Es gibt jedoch einiges zu beachten.

Von Nicole Paul und Telse Vogel

In Dénemark ist das Verbren-
nen von Stroh und Heu zur Er-
zeugung von Warme und Strom
weit verbreitet. Etwa 30 % des
dortigen Strohaufkommens
werden energetisch genutzt.
Hierzulande sind Stroh- und Heuheizwerke

Technik

Technisch stellt Halmgut besondere Anforderun-
gen an die Verbrennungsanlagen. Der Brennstoff
ist je nach Art und Herkunft vergleichsweise inho-
mogen. Der Ascheanfall und die Staubemissionen
sind im Vergleich zur Holzverbrennung hoéher, der
Ascheschmelzpunkt etwas niedriger. Dies erfordert

noch die Ausnahme. Dabei ist die Technik Nicole Paul
erprobt und bei hoher Auslastung kann sich ~ Referentin Offentlich-
Wirme aus Halmgut auch finanziell lohnen. keitsarbeit Fachagen-
. . N K . tur Nachwachsende
In léndlichen Regionen mit ausreichendem  popsioffe e. V. (FNR)

Rohstoffpotenzial sind Strohheizwerke fiir GcULzow

mehr konstruktiven Aufwand bei der Feuerung, der
Rauchgasreinigung und bei der Anlageniiberwachung
und Wartung. Heu und Stroh haben vergleichsweise
hohere Gehalte an Stickstoff, Chlor und Schwefel.
Eine gute Verbrennungsregelung und ein gutes Anla-

die Erzeugung der Warmegrundlast von

Mehrfamilienhdusern, Quartieren und Stadtteilen
interessant. Neben Stroh aus der Landwirtschaft wird
auch Halmgut aus der Landschaftspflege verwertet.

Brennstoff, Humus und Klimaschutz

Auf etwa 6 Mio. ha wird in Deutschland Getreide
angebaut. Jahrlich etwa 10 Mio. t des dabei anfallen-
den Strohs kann zur Bioenergieerzeugung genutzt
werden, ohne dabei den Bedarf von Tierhaltern oder
die Humusreproduktion aufier Acht zu lassen. Land-

genmanagement sind daher geboten, um Stickoxid-
Emissionen und Korrosion zu vermeiden. Gesetzliche
Vorgaben fiir Luftschadstoffemissionen lassen sich
durch den Einsatz optimal aufbereiteter
Brennstoffe und iiber eine Rauchgasreini-
gung einhalten beziehungsweise weiter-
gehend minimieren. Die Anforderungen an
Feuerungen und Emissionsgrenzwerte fiir
Anlagen zwischen 4 und 100 kW Leistung
setzt die Erste Bundesimmissionsschutz-
Verordnung (1. BlmSchV), fiir Anlagen {iber

Telse Vogel 100 kW Leistung findet die 44. BImSchV in

Landesforschungs-  Verbindung mit der TA Luft Anwendung.
anstalt fir Landwirt-

wirte priifen den Humusgehalt im Boden, der fiir die
Bodenfruchtbarkeit essenziell ist. Im Rahmen der oft
vier- bis fﬁrllfgliedrigen Fruchtfolge achten sie darauf, schaft und Fischerei
dass ausreichend Pflanzenreste nach der Ernte fiir Mecklenburg-Vorpom-
den Humuserhalt auf der Fliche verbleiben. mern (LFA)

Wirtschaftlichkeit

Den geringen CO,-Emissionen und nied-

Stroh und Heu vermégen Erdgas und Heizdl zu cuLzow
ersetzen und somit fossile Ressourcen zu schonen
und Treibhausgasemissionen zu mindern. Die Bio-
masse verbrennt klimaneutral, denn die Pflanzen ha-
ben das CO, zuvor im Wachstum aus der Atmosphére
gebunden. Vergleichsrechnungen belegen, dass die
Treibhausgaseinsparungen beim Heizen mit Stroh
und Heu anstelle fossiler Brennstoffe wesentlich gro-
Rer sind als diejenigen, die durch den Humusaufbau
durch die gleiche Biomassemenge entstehen wiirden".

rigen Brennstoffkosten fiir Stroh und Heu
stehen hohere Planungs-, Genehmigungs-
und Investitionskosten im Vergleich zu Erdgashei-
zungen gegeniiber. Ebenfalls hoher sind der Perso-
nalbedarf und damit die Personalkosten. Dennoch
konnen die Warmegestehungskosten einer Halmgut-
heizung unter den passenden Rahmenbedingungen
niedriger als die einer Erdgasheizung ausfallen. Dies
sind die positiv tiberraschenden Ergebnisse eines
Forschungsprojektes der Landesforschungsanstalt

Bilder: Heiko Barten/Foto Barten Rostock; Hermann Hansen
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Stroh und Heu als Rohstoff kénnen unter bestimmten Voraussetzungen Erdgas und Heizdl bei der Erzeugung der
Wadrmegrundlast von Mehrfamilienhdusern, Quartieren oder Stadtteilen wirtschaftlich ersetzen

fur Landwirtschaft und Fischerei Mecklenburg-
Vorpommern (LFA), das vom Bundesministerium
fir Erndhrung und Landwirtschaft (BMEL) tiber den
Projekttrager Fachagentur Nachwachsende Roh-
stoffe (FNR) geférdert wurde. Die LFA untersuchte
vier Stroh- beziehungsweise Heu-Heizwerke und ein
Stroh-Heizkraftwerk hinsichtlich ihrer Wirtschaft-
lichkeit. Die Leistungen der Anlagen liegen zwischen
500 kW und 49 MW, alle versorgen Gebdude iiber
Nahwirmenetze. Auf Basis der Daten dieser Anlagen
rechnete die LFA verschiedene Szenarien durch. Da-
bei erwies sich die Anlagenauslastung als entschei-
dende Stellschraube fiir den Warmepreis, noch vor
dem Brennstoffpreis und der Hohe einer méglichen
Forderung: Bei jahrlich 5.000 Volllaststunden hat ein
Halmgutheizwerk bei einer Leistung von 0,5 bis 1 MW
einen Wettbewerbsvorteil gegeniiber einem Gasheiz-
werk, bei 1.750 Volllaststunden einen Nachteil (siehe
Abb. auf Seite 55). Die Autoren der LFA empfehlen
deshalb, Halmgutheizwerke nur fiir die Abdeckung
der Grundlast einzusetzen. Fiir die hohe Auslastung
sind Abnehmer mit einem ganzjahrigen Warmebe-
darf und einer hohen raumlichen Dichte erforderlich,
zu denen auch Mehrfamilienhauser zédhlen. >

Niedermoorbiomasse

Der Brennstoff Niedermoor-Biomasse ist besonders klimafreundlich,

da er Treibhausgase gleich zweifach einspart: Durch den Ersatz fossiler
Brennstoffe und durch die Verndssung von Moorbéden. Niedermoor-
bdden wurden in der Vergangenheit kinstlich entwdssert, um sie
landwirtschaftlich als Griin- oder Ackerland zu nutzen. Ohne Pumpwerke
und Deichbau war dies nicht méglich. Die Entwdésserungskosten, die von
den Wasser- und Bodenverbdnden auf die Landwirte umgelegt werden,
steigen erheblich. Eine Bewirtschaftung entwdésserter Fldchen wird da-
durch finanziell unattraktiver. Die Wiederverndssung ist fiir den Landwirt
jedoch nur dann eine Alternative, wenn er auch weiterhin ein Einkommen
auf diesen Flachen erzielen kann. Niedermoortypische Pflanzen wie
Seggen, Binsen, Rohrglanzgras und Schilf eignen sich nicht als Tierfutter,
hingegen schon als nachwachsender Rohstoff fiir eine energetische oder
stoffliche Nutzung (zum Beispiel als Baustoff). Fiir den Klimaschutz ist
die Wiederverndssung ein groBes Plus, denn die ehemaligen Moorbéden
emittieren im entwdsserten Zustand aufgrund ihres hohen Kohlenstoff-
anteils laufend CO,,.
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Der durchschnittliche Marktpreis fiir Stroh liegt
in Deutschland bei circa 80 €/t. Auch hier hingt es
von der Anlagenauslastung ab, ob ein Heizwerkbe-
treiber diesen Preis zahlen kann: Bei einer 50 %igen
Auslastung (4.380 Volllaststunden) und einem {ib-
licherweise erzielbaren Warmepreis von 50 bis
58 €/MWh darf der Brennstoffpreis maximal 60 bis
80 €/t betragen, bei 60 %iger Auslastung (5.256 Voll-
laststunden) kann der Heizwerkbetreiber schon bis
zu 90 €/t zahlen (Ergebnisse der Berechnung mit
einem Modellheizwerk mit 800 kW Leistung). Heu
kommt als Brennstoff preislich dann in Frage, wenn
es von extensiv bewirtschafteten Flichen stammt, die
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zwecks Griinland- beziehungsweise Landschaftspfle-
ge und ohne anderweitig bessere Verwertungsmaog-
lichkeit des Aufwuchses gemaht werden.

Praxisbeispiel: Niedermoor-
Biomasseheizwerk in Malchin

Ein interessantes Beispiel fiir eine solche Anlage fin-
det sich in Malchin in Mecklenburg-Vorpommern, ei-
ner landlichen Kleinstadt mit etwa 7.000 Einwohnern.
Seit 2014 betreibt die Agrotherm GmbH hier am 6rt-
lichen Heizwerk einen 800-kW-Biomasseheizkessel
mit Niedermoor-Biomasse und stellt die Grundlast
fiir das vom Netzbetreiber bis dahin mit Gas- und

SWir wollten ein Zeichen
fUr den Klimaschutz setzen”

Ivo Fischer ist Geschaftsfuhrer der Woh-
nungsgesellschaft Malchin mbH (Wo-
gema) und berichtet Uber seine Erfah-
rungen mit einer Halmgutheizanlage.

Wie zufrieden sind Sie mit dem Bezug
der Biowdrme bisher? Gab es bereits
Probleme oder Besonderheiten gegen-
liber der Erdgaswéarme?

Mit der Biowdrme sind wir als

Wogema sehr zufrieden. Seit der In-
stallation dieser Anlage gab es keine
nennenswerten Probleme. Es traten
lediglich zwei Ausfille auf, die auf die
Filter zurtickzufithren waren. Beide
Vorfille ereigneten sich nachts, so-
dass kaum einer unserer Mieter das
tiberhaupt bemerkt haben wird. Die
Zuverldssigkeit dieser Anlage ist also
uneingeschrénkt gegeben.
Was war die Motivation, bei einem Teil
lhres Wohnungsbestandes von Erdgas
auf Biomasse als Energietrédger um-
zusteigen?

Unsere erste Motivation war der
Klimaschutz. Wir wollten als grofiter
Vermieter in Malchin in dieser Rich-
tung auf jeden Fall ein Zeichen setzen.
Wie kommt die biobasierte, erneuer-
bare Warmequelle bei den Mietern an?

2018 ist es gelungen, alle ange-
schlossenen Haushalte zu 95 % {iiber
die Biowdrme zu versorgen. Lediglich
5% wurde durch Erdgaswérme er-

INTERVIEW MIT IVO FISCHER

ganzt. Die Resonanz unserer Mieter
war fast ausnahmslos positiv.

Wie stellt sich der Biowarmebezug wirt-
schaftlich fir Sie als Wohnungsunter-
nehmen dar im Vergleich zum Bezug
der Erdgaswdrme?

Die Gesamtkosten der Biowdr-
me lagen 2019 nur geringfiigig tiber
den Arbeitskosten der Erdgaswérme.
Durch den zuséatzlichen Grundpreis fiir
den Erdgas-Reservekessel bin ich mit
der Kombination Bio- und Erdgasre-
serve gegeniiber reiner Erdgasversor-
gung um wenige Prozentpunkte teurer.
Beziiglich des grofRen Klimaschutz-
vorteils kann man diese Kostenunter-
schiede aber vernachlassigen. Wiirde
im Reservekessel der Brennstoff Holz
eingesetzt, sdhe die Rechnung viel-
leicht auch schon wieder anders aus.
Woher bezieht die Wogema die Erd-
gaswdrme?

Wir beziehen die Erdgaswérme
von einem externen Anbieter. Diese
Entscheidung wurde vor vielen Jah-
ren so getroffen, heute wiirde ich sie
je nach Rahmenbedingungen vielleicht
anders fillen. Die Unabhéngigkeit ei-
ner eigenstindigen Warmeerzeugung
ist verlockend, allerdings bindet so
eine Investition ja auch einiges an Li-
quiditdt beziehungsweise Fremdmit-
teln. Was die eigene Investition in eine
Biomasseheizung betrifft: Dies wiirde

ich nicht génzlich ausschliefien, so ein
Vorhaben ware aber noch komplexer.
Das miisste unter dem Dach einer ei-
genstandigen Gesellschaft passieren.
Was raten Sie anderen Wohnungsun-
ternehmen, die nach Méglichkeiten fir
erneuerbare Warme suchen und bei
denen von den Rahmenbedingungen
her eine Biomasse-Heizung in Frage
kdame?

Dakann ich eine uneingeschrankte
Empfehlung aussprechen. Zum einen
kann und darf es sich keiner mehr
leisten, den Klimaschutz auszublen-
den. Und zum anderen hat diese Art
der Warmeerzeugung sehr interes-
sante Nebeneffekte fiir Wohnungsge-
sellschaften und -genossenschaften:
Man kommt bei Bau- oder Moderni-
sierungsmafinahmen energetisch in
Bereiche, mit denen einschldgige For-
derrichtlinien erfiillt und somit inter-
essante Finanzierungsmodelle méglich
werden. So konnten wir bei einer kiirz-
lich durchgefiihrten Modernisierung
von 40 Wohneinheiten unter anderem
durch das zertifizierte Biomasseheiz-
werk einen Primérenergiefaktor von
0,51 erreichen und somit das Gebaude
auf den energetischen KfW-70-Stan-
dard ertiichtigen.

Vielen Dank fiir das Gespréch.
Das Interview fuhrte Nicole Paul.

Bilder: M. Gleichmann/Wogema; LFA/Vogel



THEMA DES MONATS BAUEN UND TECHNIK DD

Olheizkesseln versorgte Wiarmenetz. Es ist die bislang Ve rg leich der Kosten fur

einzige Anlage in Deutschland, die ausschlief}lich mit Warmeaestehun

Halmgut von Naturschutzflichen betrieben wird. Der 9 9

Brennstoff — hauptsichlich Seggen und Rohrglanz- Kostenstruktur von Halmgutheizwerken im Vergleich zu Gasheizwerken
gras — stammt von 300 ha Naturschutzfliche, die in Abhdngigkeit von der Auslastung (1.750 h, 5.000 h)

nahe der Stadt Malchin am Rande des Kummerower

Sees liegt. Geerntet wird der Aufwuchs mit gewchn- 80

licher Heu-Erntetechnik von zwei Landwirten, mit _

denen die Agrotherm Liefervertrége abgeschlossen g

hat. Die Biowdrme wird iiber ein Warmenetz an 490 9 60—

Haushalte, zwei Schulen und mehrere Biirogebaude 8

verteilt. Abnehmer sind neben der Stadt Malchin die %

Wohnungsgesellschaft Malchin mbH (Wogema) mit 5 40—

1.372 Wohnungen im Bestand und die Wohnungs- ‘%’

genossenschaft Malchin eG mit 930 Wohnungen im £

Bestand. Auf Gesamt-Malchin bezogen ergénzt die g 20—

Biowédrme mit einem Anteil von 20 % die konventi- 4% 15%

0T1e11? Erdgas—Fernwarme... Im N_etzberelcih d?r mit o O 1,4%h

Biowdrme versorgten Gebédude liegt der Biowarme- 1750 h/a 5.000 h/a 1750 h/a 5.000 h/a
anteil mit 95 % deutlich hoher. Der Fernwéarmepreis Gasheizwerk Halmgutheizwerk

ist im Rahmen einer Mischkalkulation fiir ganz Mal-
chin der gleiche und hat sich durch die Biowadrme nur
geringfiigig erh6ht. Der Klimaschutzvorteil wiegt die
geringen Mehrkosten auf.

Eine heute gebaute, vergleichbare Heizanlage
konnte noch wettbewerbsfahiger sein: Der Betreiber
erhielt 2014 eine 30 %ige Investitionsférderung vom
Land Mecklenburg-Vorpommern und ein geférdertes
Darlehen. Die Férderung von Biomasseanlagen wiir-
de heute im Rahmen der Klimaschutzforderung MV
deutlich hoher ausfallen®. Kunftlg wird die von der ' Quelle: D.S. Powlson, AB. Riche, K. Coleman, M. Glendining, A.P. Whitmore
Bundesregierung beschlossene und ab 2021 einge— (2008): Carbon sequestration in European soils through straw incorporation:
fithrte COZ—Steuer auf fossile Brennstoffe Halmgut— Limitations and alternatives, Waste Management, 28, 4, 741-746, https://doi.

. . N . . org/10.1016/j.wasman.2007.09.024
Feuerungen zusatzlichen Riickenwind verleihen. 2vgl. www.lfi-mv.de/energie

I Kapitalgebundene Kosten
Il Betriebsgebundene Kosten

Verbrauchsgebundene Kosten

Warum wir der passende Partner fiir die Warme- und Wasserabrecrﬂ'lung
lhrer Immobilien sind? Weil wir Wert auf Details legen: Genauigkeit und
Zuverlassigkeit bei der Arbeit, Transparenz bei der Abrechnung. AuBerdem
haben wir das Know-how, um individuelle und bedarfsgerechte Losungen A
ur Sie zu finden. Lernen Sie uns und unsere weiteren Leistungen
nnen: www.skibatron.de
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J— »

SKIBATRON'=EIN UNTERNEHMEN VON VIVAWEST A Mess- und Abrechnungssysteme
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DIGITALE HEIZTECHNIK

DW 09/2020

Evolution statt Revolution

Smart-Home-Technologie ist auf dem Vormarsch
— und mit ihr die digitale Heiztechnik. Um eine Re-
volution handelt es sich dabei allerdings nicht: Ein
fruchtbarer Néhrboden aus wachsendem Kunden-
interesse und ftechnischen Méglichkeiten fordert
vielmehr ihre Weiterentwicklung.

Von Dr. Rainer Ortmann

er Spargel meldet dem Landwirt auf

sein Smartphone, wenn es unter der

Abdeckfolie zu warm wird — kurze Zeit

spater entfernen Mitarbeiter die Folie,

damit das Gemiise keinen Schaden

nimmt. Austernziichter nutzen das In-

ternet, um ihren Ertrag zu steigern: Sensoren erfassen
Salzgehalt, Temperatur sowie Luftdruck
und optimieren dadurch die Ernteplanung.
Was diese Beispiele aus der Nah-
rungsmittelproduktion mit der Immo-
bilienbranche gemeinsam haben, ist die
fortschreitende Vernetzung von elektroni-
schen Gerdten — im Falle der Wohnungs-
wirtschaft zum Beispiel von Heizungsan-

lagen und deren Regelungstechnik. Heute Dr. Rainer
koénnen die Anlagen tiber Schnittstellen mit Ortmann
anderen Geriten in einem Netzwerk (lokal Vice President

oder iiber das Internet) kommunizieren Government and
External Affairs

und bilden damit die Voraussetzung fir g ..y Thermotechnik
digitale Serviceangebote. Pragend ist hier GmbH

der Begriff Internet der Dinge” (auch IoT WETZLAR

fur Internet of Things), der die Vernet-

zung und Kommunikation verschiedener ,Dinge“im
Internet beschreibt — von Sensoren, Sicherheitska-
meras, Fahrzeugen und Produktionsmaschinen bis
hin zu Hausgerdten oder eben Heiztechnikprodukten.

Smart Heating steht im Kundeninteresse

Wie in der Immobilienbranche schreitet diese Ver-
netzung weltweit rasant voran: Hatten im Jahr 1995

rund 15 Mio. Menschen Zugang zum Internet, werden
es 2020 etwa 7 Mrd. sein. 6 Mio. Gerate waren 1997
mit dem Internet verbunden, 2020 soll die Zahl bei
50 Mrd. vernetzten Geraten liegen. Kurz: Menschen
und Dinge tauschen standig mehr Informationen aus.

Fiir eine smarte Heiztechnik ist das ein guter
Nahrboden, denn die Méglichkeiten zur digitalen
Fernsteuerung und Ferniiberwachung von Heizungs-
anlagen sind glinstig. Aber auch generell wichst das
Interesse an solchen smarten Technologien: 2013
waren es 315.000 Haushalte in Deutschland, die
Smart-Home-Technik anwendeten. Mittlerweile ge-
hen Experten davon aus, dass es bis 2020 rund 1 Mio.
sein werden'. Speziell am Thema smarte Heizung
sind Hausbewohner interessiert, da die Technologie
Einfluss auf Wohnkomfort, Energieverbrauch und die
Heizkosten hat. So rangierte das Thema bereits im
Deloitte Smart Home Survey 2015, einer représenta-
tiven Studie mit 1.000 befragten Verbrauchern, auf
Platz 2 nach intelligenten Alarmsystemen: 34 % der
Deutschen waren schon damals an smarten Heizun-
gen und Thermostaten interessiert oder duflerten
eine Kaufabsicht.

Das passt zu der wichtigen Rolle, die dem Heiz-
system im Smart Home zukommt: Es muss sich
dynamisch dem individuellen Warmebedarf der
Bewohner anpassen. Bei einer herkommlichen zen-
tralen Heizungssteuerung regelt der Nutzer iiber
die Thermostate die Temperatur in den Raumen.
Ein Smart-Home-System kann dagegen beispiels-
weise die morgens genutzten Raume wie Bad und

Bilder: Buderus
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Kiiche selbstandig kurz vorher auf die personliche
Wohlfiihltemperatur aufwarmen. Sind der Warmeer-
zeuger und die Einzelraumregelung miteinander ver-
netzt, richten diese ihren Bedarf nicht nur nach der
Auflentemperatur, sondern auch nach dem Bedarf
der Bewohner aus. Mit so einem bedarfsgefiihrten
Betrieb kann eine automatisierte Heizungsanlage
eine Energieersparnis von bis zu 40 % erreichen.
Auflerdem positiv: Ein geringerer Energieverbrauch
schiitzt das Klima.

Vorteile flir das Objektmanagement
und den Mieter

Die Vorteile eines digitalisierten Betriebs von Hei-
zungsanlagen liegen insbesondere in der Heizungs-
fernsteuerung und kommen damit vor allem auch bei
grofieren Anlagen im Objektmanagement zum Tra-
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gen. Bei Mehrfamilienhdusern, 6ffentlichen Gebduden
oder im Gewerbe ist eine hohe Betriebssicherheit
elementar — fallt ein Heizsystem aus oder lduft nicht
optimal, kénnen die Auswirkungen hohe Folgekosten
verursachen. Dieses Risiko lasst sich mittels Fern-
iiberwachung rund um die Uhr inklusive Langzeitauf-
zeichnungen und Ubermittlung von Betriebs- oder
Stormeldungen minimieren. Der Fachmann kann
dann via Internet alle Parameter der Anlage dndern
und optimieren. Auch fiir Warmelieferungs- oder
Wartungsvertrage ist die Ferniiberwachung geeig-
net, um zum Beispiel Energieverbrauchswerte zu
ubertragen.

Bei allen Vorteilen fiir das Bestandsmanagement
darf man einen der wichtigsten Akteure im komple-
xen Smart-Home-Gefiige allerdings nicht aus den
Augen verlieren: den Mieter. Auch fiir ihn muss >

Digitale Heiztechnik hat nicht nur Vorteile fir Wohnungsunternehmen und Mieter: Apps und Tools helfen ebenso
dem Installateur, sowohl wahrend der Inbetriebnahme als auch bei Wartungsarbeiten



58 BAUEN UND TECHNIK

Der Trend zur Digitalisierung hat auch die Immobilienwirtschaft erfasst.
Voraussetzung dafiir sind untereinander vernetzte Gerdte, die sich
automatisch den wechselnden Gegebenheiten des Alltags anpassen

die schlaue Heizung einen Mehrwert bieten — sei
es bei der Bedienbarkeit, der Verfiigbarkeit von In-
formationen oder dem Einsparen von Energie und
damit Kosten. Das gelingt zum Beispiel mit Web-
Anwendungen, die dafiir sorgen, dass Wartungs- und
Reparaturarbeiten an der vernetzten Heizung schnel-

(

Apple iOS-
Heizkérper- oder Android-
Thermostat Gerat

% W-LAN = -\
Lo
o
Apple iOS- Router (WPA2-
und Android Verschlusselung)

TC100.2 %

EMS-BUS

Gas-Brennwertgerdt

% Internet

Bosch
Server

So funktioniert ,digitales Heizen": Die Heizungen werden liber Router und
Schnittstellen in die Smart-Home-Infrastruktur eingebunden, die Datentiber-
tragung erfolgt dabei ausschlieBlich Gber verschlisselte Verbindungen
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ler und effizienter ablaufen. Liegt eine Stérung vor,
bekommen Hauseigentiimer beziehungsweise Mieter
einen Hinweis. Gleichzeitig erhalt der Handwerker
eine entsprechende Meldung auf sein Smartphone.
Per Ferndiagnose kann er daraufhin Stérungen iden-
tifizieren und mit dem passenden Ersatzteil zu sei-
nem Kunden fahren. Auch fehlerhafte Einstellungen,
die sehr haufig zu Serviceeinsétzen fiihren, kénnen
iber solche Portale schnell und einfach korrigiert
werden und die Fahrt zum Kunden sparen.

Wohin geht die Reise?

Also ist alles golden in der vernetzt-smarten Hei-
zungszukunft? Die Kunden erwarten, dass ihre Daten
und der digitale Austausch sicher sind. Unbefug-
te diirfen nicht auf die Anlage zugreifen und Ein-
stellungen verandern. Hier hat beispielsweise der
Thermotechnik-Spezialist Buderus ein umfassen-
des Sicherheitskonzept entwickelt, das den Zugriff
auf die Heizungsanlage steuert: Die Kommunikati-
on zwischen Warmeerzeuger und PC oder mobilem
Endgerat ist komplex verschliisselt, der Zugang via
Login und Passwort personifiziert. Mit einem Smart-
phone oder Tablet und einer App ist der speziell
abgesicherte Zugriff auf die Heizungsanlage dann
von iiberall méglich. Auflerdem sind die vernetzten
Anlagen nicht 6ffentlich im Netz sichtbar, sondern
konnen nur innerhalb einer geschiitzten Netzinfra-
struktur angesteuert werden. Und auch bei Netzaus-
fallen bleiben die Kernfunktionen der Heizungsan-
lage gewihrleistet. Lediglich auf die sehr bequemen
Online-Funktionen und die vernetzten Services muss
der Verbraucher dann verzichten.

Fazit

Die Digitalisierung wird die Immobilienbranche
spiirbar verandern und damit die Arbeit erleichtern.
Dabei geht der Trend einerseits in Richtung ,Pre-
dictive Maintenance” (die Technik erkennt Stérun-
gen, bevor diese dem Kunden bekannt werden oder
die Heizung ausfallt) und andererseits in Richtung
,Building Information Modeling (BIM)“ — also eines
digitalen 3D-Modells eines Bauwerks, das die effizi-
ente Zusammenarbeit aller Baubeteiligten wihrend
Planung, Bauphase und Betrieb ermdglicht.

Die neuen Online-Plattformen und die Umstel-
lung des gesamten Kreislaufs auf digital gestiitzte
Prozesse sorgen dabei langfristig fiir einen intensive-
ren Austausch, mehr Transparenz, gréfieres Vertrauen
und letztlich die Entlastung aller Beteiligten. —

" Quelle: Deloitte und die Branchenverb&nde ANGA, Bitkom, GdW, ZVEH und ZVEI

Bilder: Buderus
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HEIZKOSTEN-SELBSTABRECHNUNG
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Kein einfacher, aber lohnender Weg
fir Wohnungsunternehmen

Die Idee der Heizkosten-Selbstabrechnung verfolgen Wohnungsunternehmen seit
Jahren. Die EU-Energieeffizienzrichtlinie und die angekiindigte CO,-Steuer machen
das Thema aktuell. Zudem versprechen Erkenntnisse von selbstabrechnenden Un-
ternehmen eine Kostenreduzierung fur Mieter. Ein Erfahrungsbericht aus Kulmbach.

Von Udo Petzoldt

arum setzen sich Wohnungs-
unternehmen mit dem Thema
Selbstabrechnung von Heizkos-
ten auseinander? Die Griinde sind
vielfaltig und liegen nicht nur in
der Unzufriedenheit mit einem
der fiinf groflen Messdienstleister (siehe Kartellbe-
richt 2017), die den Markt in Deutschland dominie-
ren. Auch die in der EU-Energieeffizienzrichtlinie
(EED) vorgegebenen Erfordernisse unterjahriger Ver-
brauchsinformation an Mieter sowie die angekiindig-
te Einfithrung einer CO,-Steuer sind Treiber. Hinzu

kommt die Grundiiberlegung vieler Wohnungsunter-
nehmen, dass die Datenhoheit da liegen sollte, wo die
Daten verwaltet werden — beim Wohnungsunterneh-
men. Auch Abrechnungen sollten, wenn sie gebraucht
werden, stichtagsgenau fiir jeden Mieter erstellt und
die Kosten fiir die Mieter reduziert werden kénnen.
Ein weiterer Aspekt: Insbesondere genossenschaftli-
che und kommunale Wohnungsunternehmen haben
alle Bereiche des Wohnens — und somit auch die Ne-
benkosten — im Blick. Eine Haltung wie ,Die Kosten
werden doch sowieso auf die Mieter umgelegt® ist
diesen Unternehmen fern. >
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Basis eines intelligenten Systems fiir die Abrechnung
ist eine gute Programmierung, die die Anforderungen abbildet
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Die Installation funkbasierter Zahler ist eine Grundvoraussetzung

fur die Selbstabrechnung

Paradiesische Zustande fiir Dienstleister?

Ein knappes Jahr vor Erscheinen des Kartellberichts
sah sich die Baugenossenschaft Kulmbach und Um-
gebung eG (BG Kulmbach) bereits mit dieser The-
matik konfrontiert. Da eine Reduzierung der Kosten
mit dem bisherigen Anbieter nicht méglich war, be-
schloss die Genossenschaft, einen anderen grofien
Messdienstleister zu beauftragen. Aber
man kam dabei ,vom Regen in die Traufe®:
Das durch das neue Messdienstleistungs-
unternehmen beauftragte Subunterneh-
men erschien viele Monate nicht.

Zur gleichen Zeit stellte das Berliner
Start-up ZP Zuhause Plattform GmbH sein
Smart-Building-System im Unternehmen

DW 09/2020

Fachwissen ein System zu entwickeln,
das nicht nur die angesprochenen Da-
ten aus der Zuhause-Plattform, son-
dern alle Verbrauchsdaten aus verwal-
teten Wohnungen verarbeiten konnte.
Die Idee zu einer Heizkosten-Plattform
(HP) war geboren.

Vorstand, betriebswirtschaftli-
che Abteilung, IT, Betriebskostenab-
rechnungsstelle, Mitarbeiter der Ab-
teilungen Vermietung und Technik/
SHK setzten sich mit den Berlinern
zusammen, um die wohnungswirt-
schaftlichen Anforderungen an ein
Heizkostenabrechnungssystem fest-
zulegen. Es sollte ein modernes web-
basiertes System werden, das jederzeit
von Uberall aus erreichbar ist, schnell
arbeitet und dazulernt. Die verwende-
ten Zahler sollten funkbasiert arbeiten
und ihre Daten kontinuierlich liefern.
Und es wurde die Vision formuliert, die
Kostenabrechnung schon am Tag nach
Silvester zu starten.

Im April 2017 griindeten die BG
Kulmbach und das Start-up Zuhause Plattform dann
gemeinsam die HP Heizkosten Plattform GmbH —
und die Baugenossenschaft stellte einen Program-
mierer ein.

Der Wechsel und die erste Selbstabrechnung

Um einen Uberblick tiber ein sinnvolles und kosten-
glinstiges Ausstiegsszenario aus dem bestehenden
Vertragswirrwarr bei den bisherigen Messdienstleis-
tungspartnern zu erhalten, wurde ein Konfigurator
entwickelt. Dieser Konfigurator ermittelt, wie bei
einem Wechsel in die Selbstabrechnung moéglichst
wenig Schadensersatzanspriiche gegentiber den bis-
herigen Messdienstleistern entstehen. Alle Vertrage
wurden erfasst und {iber den Konfigurator ein Migra-

vor. In Kulmbach war man schnell von den Udo Petzoldt tionsplan erzeugt. Auf dieser Basis werden nun jedes
Vorziigen und den Kosten des Systems Vorstand Jahr etwa 20 % des Bestandes der BG Kulmach beim
iiberzeugt — zumal die Fachleute der Bau- ~ Baugenossenschaft Messdienstleister gekiindigt und funkbasierte Zahler

Kulmbach und

genossenschaft den Markt zuvor bereits in- Umgebung eG

ersetzen die alte Erfassungsweise.

tensiv gepriift hatten. Neben interessanten KULMBACH

Features fiir die Technik in den Wohnun-

gen war relevant, dass das Smart-Building-System
Verbrauchsdaten erfasste und speicherte, um diese
spater an den Messdienstleister zur Heizkostenab-
rechnung tibermitteln zu kénnen. Und genau das
war der Punkt. Es stellte sich die Frage, warum es
erforderlich ist, diese Daten tiberhaupt aus der Hand
zu geben.

Technik bietet neue Méglichkeiten

Der Ansatz: Durch das Engagement, das seit vie-
len Jahren in die Digitalisierung des Unternehmens
flief3t, sollte es gelingen kdnnen, mit dem Know-how
der Programmierer aus Berlin und dem Kulmbacher

Im September 2018 konnte das neu gegriindete
Unternehmen die erste eigene Heizkostenabrech-
nung préasentieren. Doch auch die eigenen Anspriiche
stiegen: Ist die Plattform intelligent genug? Kénnen
komplexe Strukturen abgebildet werden? Wie ist je-
derzeit ein Uberblick tiber die zu wechselnden Zahler
zu generieren? Wie kénnen bei Montagevorgiangen
Fehler ausgeschlossen werden? Wie kénnen die Nut-
zer bestmdglich vom System unterstiitzt werden?
Wie werden Schitzverfahren intelligent vorausge-
wahlt? Wie konnen Teams effizient mit dem System
arbeiten? Die Antworten auf diese Fragen sind bis
heute eine Basis fiir die Weiterentwicklung und Ver-
besserung des Systems. Dadurch — wie auch durch
den Austausch mit Kollegen und Kunden — wird ein

Fotos: Baugenossenschaft Kulmbach und Umgebung eG
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kontinuijerlicher Verbesserungs- und Anpassungs-
prozess der Heizkosten-Plattform sichergestellt.
Die Ankiindigung einer CO,-Besteuerung ab 2021
fiihrte zu zusatzlichen Programmieraufgaben. Der
Zugriff auf Verbrauchsdaten wurde damit existen-
ziell wichtig. Eine Steuerung von Investitionen in
Gebauden und Wohnungen ist nach Ansicht der BG
Kulmbach effizient nur mit einer Erfassung von Ver-
brauchswerten moglich — und diese Daten sollten
jederzeit greifbar sowie die Verbrauche monatlich
lieferbar sein. Die Grundlage dafiir schufen die bereits
installierten Funkzahler, die konstant alle 14 Tage die
Verbrauchsdaten der Wohnungen erfassen. Es galt

Im Vergleich zur Abrechnung 2018,
die noch der alte Dienstleister
erbracht hatte, erzielte die Genossen-
schaft mit der Abrechnung 2019 eine
Kostenreduzierung von iiber 25 %.

Jnur noch® dafiir zu sorgen, dass die Mieter {iber ein
Portal jederzeit auf ihre Daten zugreifen konnten
— idealerweise auch auf Durchschnitts- oder Best-
Practice-Werte, um den eigenen Verbrauch mit dem
anderer vergleichen zu kénnen.

2020 startet die Heizkosten-Plattform nun fiir
die Wohnungswirtschaft. Nach dem erfolgreichen
Einsatz des Prototyps in Kulmbach und bei befreun-
deten Unternehmen laufen aufRerdem Gespréche mit
interessierten Wohnungsunternehmen oder -verwal-
tungen von Kiefersfelden bis Flensburg.

Aus Erfahrungen lernen

Was sind die zentralen Schritte zur Heizkosten-
Selbstabrechnung? Zuallererst steht bei den Woh-
nungsunternehmen die Entscheidung der Geschafts-
leitung fiir die Selbstabrechnung an. Im weiteren
Verlauf gilt es dann, in dem jeweiligen Unterneh-
men ein motiviertes Team zu finden, das sich fiir
den Transformationsprozess verantwortlich erklart.
Diese ,Taskforce“beginnt mit der Erfassung des Sta-
tus quo: Bestehende Miet-, Wartungs-, Kauf-, Ab-
rechnungs- und Dienstleistungsvertriage miissen
gesucht, sortiert und erfasst werden, um einen ersten
Uberblick zu erlangen. Um eine kostengiinstige und
zukunftsweisende Migration in die HP zu gewahr-
leisten, wird mittels des Konfigurators der glinstigste
Zeitpunkt zum Ausstieg aus bestehenden Vertriagen
fiir jede Liegenschaft berechnet. Die Erfahrung zeigt:
Der Migrationshorizont fiir den Wohnungsbestand
eines Unternehmens sollte bei rund fiinf Jahren an-
gesetzt sein. Ein Transfer von circa 20 % der abzu-
rechnenden Liegenschaften pro Jahr ist realistisch
und empfehlenswert.
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Parallel zur Entwicklung des Migrationsplans ist
es sinnvoll, Kontakte zu Handwerkern zu kntipfen.
Hier bieten sich Kooperationen mit anderen Woh-
nungsunternehmen beziehungsweise ihren Regie-
betrieben, mit SHK-Firmen oder auch den bisherigen
Subunternehmen der groflen Messdienstleister an.
Ein Auswahlkriterium ist dabei zum Beispiel, wie
schnell und professionell diese beim Zahlertausch
agieren.

Die Daten der im Migrationsplan festgelegten
Wohnungen sind dann mittels Datentransfer aus
dem ERP-System in die HP einzubringen und bilden
die Grundlage fiir eine spatere Anbindung der Heiz-
kostenabrechnung mittels ARGE-Standard an die
Betriebskostenabrechnung. Am Ende dieses nicht
ganz einfachen Weges ist das Ziel Selbstabrechnung
erreicht.

Kosten um 25 % gesenkt

Zuriick zur BG Kulmbach und den Vorteilen des neu-
en Abrechnungsmodus: Im Vergleich zur Abrechnung
2018, die letztmals der alte Dienstleister erbracht
hatte, erzielte die Baugenossenschaft mit der Abrech-
nung 2019 eine Kostenreduzierung von iiber 25 %.
Das Ziel der Kulmbacher Veranwortlichen ist, die
Heizkostenabrechnung aus der Wohnungswirtschaft
fir die Wohnungswirtschaft zu etablieren. Dafiir hat
man riskiert, investiert, gelernt und optimiert — nun
ist es die Aufgabe, gemeinsam eine echte Alternative
zu bisherigen Systemen weiterzuentwickeln — im
Sinne der Mieter und Unternehmen. —

Display der Zuhause-Plattform:
Verbrauchswerte visualisiert zu bekommen,
hilft den Mietern, ihren Verbrauch anzupassen
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ERFAHRUNGEN MIT MODULAREM BAUEN IN LEVERKUSEN

Flexibilitit und Bauzeit
sorgen fiir Zufriedenheit

Mit Uber 85 Jahren Tradition hat die Wohnungsge-
sellschaft Leverkusen (WGL) eine grof3e Bedeutung
in der Stadt am Rhein: Jeder zehnte Leverkusener
wohnt in einer Wohnung der WGL. Leben im Mo-
dulbau ist dabei eine neue Erfahrung: Wie beurteilt
das Unternehmen den Modulbau gut ein Jahr

nach der Fertigstellung?

Von Iris Darstein-Ebner

m Mai 2019 hat die WGL das erste modulare

Wohngebaude in der Zschopaustrafie reali-

siert. Gleich nebenan in der Unstrutstrafe ist

inzwischen auch der zweite Bauabschnitt des

Projekts fertiggestellt. Insgesamt 100 neue

Wohnungen sind auf diese Weise in den drei
Riegeln innerhalb eines Jahres entstanden.
Hinsichtlich Gréf3e und Ausstattung bieten
sie einen vitalen Mix, der sich am Bedarfim
Stadtteil Rheindorf orientiert.

Urbane Nachverdichtung
schnell realisieren

Die drei Neubauten sind ein Beispiel ge-
lungener quartiersbezogener Nachverdich-
tung, wie sie angesichts der Wohnungs-
knappheit derzeit von vielen deutschen
Stadten angestrebt wird. Doch in der hier
erlebten Schnelligkeit konnte sie tatsdch-
lich nur in Modulbauweise realisiert werden: Ins-
gesamt lediglich 1,5 Jahre dauerte der Bau der drei
viergeschossigen Wohnkomplexe — und zwar vom
Tag der Auftragsvergabe bis zur Ubergabe des zwei-
ten Bauabschnitts.

Die Firma Alho Systembau GmbH aus Friesenha-
gen libernahm zuerst die Planung und nach gewon-
nener Ausschreibung als Generaliibernehmer auch
die Realisierung sowie das Engineering der bauseits
erstellten massiven Teilunterkellerungen. Dank der
Erfahrungen aus dem ersten Bauabschnitt konnte
in der Konzeption des zweiten Abschnitts auf einen

Iris
Darstein-Ebner

Architekturkontext
STUTTGART
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Wohnungs-Modulbaukasten — dhnlich dem im Rah-
men des GdAW-Wettbewerbs entwickelten — zuriick-
gegriffen werden. Aus standardisierten Raummodu-
len entstanden zuerst die Wohnungsgrundrisse mit
exakt fiir den Bedarf entwickelten Wohnbereichen,
Kiichen, Bidern und Fluren. Diese wurden dann zu
den individuellen Wohngebauden zusammengestellt
— wirtschaftlich, effektiv und schnell.

Hoher Vorfertigungsgrad bedeutet
extrem schnelle Bauzeit

sDer angespannte Wohnungsmarkt — insbesondere
auch in Leverkusen — verlangt nach wirtschaftlich
und vor allem schnell zu realisierenden Neubau-
ten, so Wolfgang Mues, Geschaftsfithrer der WGL.

Standardisierte Raummodaule bilden die Grundlage
fur die Grundrisse der Neubauwohnungen

Fotos: ALHO Holding GmbH, Wohnunsgesellschaft Leverkusen GmbH
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Insgesamt 180 Raummodule mit einem sehr hohen Vorfertigungsgrad sorgten fur eine

Reduzierung der Bauzeit der drei Hauser auf 1,5 Jahre

,Die serielle Bauweise mit Raummodulen aus Stahl
ist fiir diese Zwecke geradezu préadestiniert. Noch
wihrend der Kellerrohbau erstellt wurde, konnten
im Alho-Werk die Raummodule vorgefertigt werden.
Diese Parallelitat bei der Bauausfiihrung bringt einen
enormen Zeitvorteil mit sich.”

Insgesamt 180 Raummodule wurden fiir die drei
Modulgeb&dude mit einem sehr hohen Vorfertigungs-
grad hergestellt — die Module fiir die Bader sogar
zu 100 %. Auch die Treppenhduser und sogar die
Aufzugskerne wurden bereits ab Werk in die Module
integriert. Die eigentliche Modulmontage dauerte
dann nur wenige Tage, wobei nicht nur Zeitaufwand,

sondern auch Schmutz- und Lirmbeldstigung auf
ein Minimum reduziert werden konnten. Zudem ist
auf einer Modulbau-Baustelle mit bis zu 20 % redu-
ziertem Baustellenverkehr zu rechnen. Das schont
die Umwelt — und gerade bei quartiersbezogenen
Nachverdichtungsprojekten vor allem die Nerven
der Anwohner.

Vitaler Wohnungsmix fiir die tatsdchlichen
Bediirfnisse im Viertel

Im attraktiven Leverkusener Stadtteil Rheindorf
besitzt und verwaltet die WGL bereits mehrere
Wohngebdude und sah dort Potenzial fiir wei- »
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»Nach anfdnglichen Bedenken
fuhlen sich Mieter heute woh

Eine durchweg positive Bilanz zieht
Wolfgang Mues, Geschdaftsfihrer der
Wohnungsgesellschaft Leverkusen
(WGL), ein Jahr nach dem Einzug der
Mieter in die Neubauten, die die WGL in
Modularbauweise errichten lieB.

Seit Mai 2019 ist das erste modular er-
richtete Wohngebdude bewohnt: Wie
ist die Resonanz der Bewohner und
Biirger?

Dass die drei neuen Gebiaude mo-
dular errichtet wurden, ist jetzt, da sie
fertig sind, nicht mehr zu erkennen. Wir
haben uns fiir eine mineralische Putz-
fassade entschieden, aber wir hitten
auch jede andere Fassadengestaltung
wihlen konnen, wie beim konventio-
nellen Bauen auch. Spektakulér fiir Be-
trachter von aufen war aber auch die
rasante Bauzeit und das Bauen mit vor-
gefertigten Modulen allgemein: Als die
Module per Schwerlasttransporter an-
geliefert und am Kran hdangend auf der
Baustelle positioniert wurden, kamen
viele Leverkusener, um sich das anzu-
sehen. Einige der kiinftigen Mieter du-
ferten anfinglich Bedenken beziiglich
des Schallschutzes bei Gebauden aus
Stahlmodulen. Doch selbstverstiand-
lich erfiillen auch modular errichtete
Gebaude sdmtliche DIN-Normen — sei
es hinsichtlich des Warme-, Brand-
und auch Schallschutzes. Heute, nach
einem Jahr Nutzungszeit, haben wir
durchweg positive Riickmeldungen.
Die Menschen fiihlen sich wohl und
Hellhorigkeit oder Larm von aufien
sind kein Thema.

Welches Wohnangebot bieten Sie mit
den Hausern in Leverkusen-Rheindorf?

Im Gebidude Zschopaustrafie
sind auf vier Wohnetagen insgesamt
36 Zwei- bis Vierzimmerwohnungen
untergebracht. Die beiden Gebaude
in der Unstrutstrafie sind ebenfalls
viergeschossig. Hier gibt es insge-
samt 64 Einheiten als Ein-, Zwei- und
Dreizimmerwohnungen. Insgesamt ist

INTERVIEW MIT WOLFGANG MUES

das ein sehr lebendiger, vitaler Woh-
nungsmix, der genau auf die Bediirf-
nisse im Viertel zugeschnitten ist. Mit
1 m breiten Tiiren und ausreichender
Bewegungsfliache, schwellenlosen Bal-
kontibergingen und bodengleich ge-
fliesten Duschen sind alle Wohnungen
barrierefrei gestaltet. Aufziige gewahr-
leisten einen komfortablen Zugang. Be-
sonders groflen Wert haben wir auf
eine lebendige Fassadengliederung
durch Vor- und Riickspriinge gelegt.
Alle Geb&ude sind in Ost-West-Lage
orientiert, sodass jede Wohneinheit
einen attraktiven, zuriickgezogenen
und ausgeglichen besonnten Balkon
oder eine Terrasse besitzt.

Fiir den sozialen Wohnungsbau gewdhrt
der Staat unterschiedliche 6ffentliche
Mittel. Wie wurden diese Wohnungen
gefordert?

In unseren Wohnquartieren legen
wir grofRen Wert auf eine ausgegli-
chene soziale Mischung. Wir wissen:
Leben sozial schwéchere mit sozial
stabilen Gruppen zusammen, gelingt
Integration von Anfang an wesent-
lich besser. Dementsprechend wih-
len wir auch die Férdermoglichkeiten:
Das Gebaude in der Zschopaustrafie
wurde iiber den sogenannten ersten
Férderweg bezuschusst. Diese Sozi-
albauwohnungen kénnen fiir einen
Mietpreis von 5,75 €/m? angeboten
werden. Fiir eines der Gebdude in der
Unstrutstrafle haben wir die Bezu-
schussung des zweiten Férderwegs in
Anspruch genommen. Mit 6,80 €/m?>
sind die Wohnungen hier fiir Mieter
mit mittlerem Einkommen gedacht.
Das zweite Gebdude in der Unstrut-
strafde wurde hingegen frei finanziert
und richtet sich an Mieter des freien
Wohnungsmarkts. Hier liegt die Miete
bei 9,50 €/m2 Die Grundrisse beider
Gebaude in der Unstrutstrafle sind
dennoch identisch und unterscheiden
sich nur im Niveau jhrer Ausstattung.
Die frei finanzierten Wohnungen sind
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hoherwertig gestaltet und auch die
Ausbaudetails sind etwas raffinierter.

Stichwort bezahlbarer Wohnraum: Ist
modulares, serielles Bauen preiswerter
als konventionelles Bauen?

Ein direkter Vergleich zwischen
den Bauweisen lasst sich pauschal nur
sehr schwer herstellen. Was ich aber
sagen kann: Bei den beiden Modulge-
bauden in der Unstrutstrafie mit insge-
samt 64 Wohneinheiten lag der Erstel-
lungspreis bei rund 2.400 €/m? brutto.
Inbegriffen sind hierbei die HOAI-
Kostengruppen 300 (Baukonstrukti-
on) und 400 (Technische Anlagen) und
bereits auch grofie Teile der Kosten-
gruppe 700, also Baunebenkosten, die
bei der Planung und Durchfiihrung der
Baumafinahme entstehen. Das ist der
Vorteil beim schliisselfertigen Bauen
mit einem Modulbauunternehmen als
Generalunternehmer: 10 bis 15 % der
Kosten sind als Baunebenkosten in
diesen eben genanntem Quadratme-
terpreis schon mit eingerechnet — bei
der konventionellen Bauweise ist dies
nicht der Fall.

Bietet das modulare Bauen aus lhrer
Sicht weitere Vorteile?

Es bietet neben dem geldwerten
Vorteil vor allem eine sehr schnellen
Bauzeit. Konventionell errichtet be-
tragt die Bauzeit fiir ein Objekt wie
dieses etwa 20 Monate. Mit der Modul-
bauweise haben wir inklusive Auflen-
anlagen aber nur die Hélfte der Zeit
benétigt und konnten somit bereits
zehn Monate frither Mieteinnahmen
erzielen. Und: Das zertifizierte Quali-
tdtsmanagement bei Alho hatte keine
Bauzeitverldngerung und nahezu kei-
ne Baumaéngel zur Folge, welche die
Baukosten im laufenden Prozess in
die Hohe getrieben hitten. Auch das
ist beim konventionellen Bauen nur
schwer zu erreichen.

Danke fiir das Gespréch.
Das Interview fuhrte Iris Darstein-Ebner.

Fotos; ALHO Holding GmbH, Wohnunsgesellschaft Leverkusen
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tere Entwicklungen. ,Innerstadtische
Nachverdichtung ist sinnvoll, aber oft-
mals nicht leicht zu realisieren, weil
geeignete und fiir eine entsprechende
Bebauung zugelassene Grundstiicke
fehlen®, erldutert Wolfgang Mues. ,Wir
hatten das Gliick, von der Deutschen
Bahn AG eine Brache erwerben zu koén-
nen, die jahrelang fiir den Bau einer
Bahntrasse freigehalten worden war,
nun aber bebaut werden durfte.”

Mit der freitragenden Stahlkon-
struktion der Alho-Raummodule ohne
tragende Innenwénde sind Raumgro-
flen und Grundrisse auf jeder Etage
unabhdngig voneinander méglich. In
der Zschopau- beziehungsweise Un-
strutstrafie wurden sie zu einem vita-
len, variablen Wohnungsmix kombi-
niert, der auch spéater — sollten sich die
Mietanforderungen &dndern — jederzeit

Ein gutes Beispiel fur die innerstadtische Nachverdichtung: die modularen Wohngebdude,
die im Leverkusener Stadtteil Rheindorf gebaut wurden

flexibel angepasst werden kann. Wohnungsbaugesell-
schaften konnen damit jhr Raumangebot exakt nach
dem jeweiligen Bedarf des Wohnungsmarktes sowie
den Bestimmungen ausrichten, die fiir den geforder-
ten Wohnungsbau gelten, und genieflen dabei grofie
Planungssicherheit. ,Durch den hohen Grad der Fle-
xibilitdt der Raummodule konnten die Vorgaben der
Architektur sowie die Auflagen der Bewilligungsbe-
horden fiir den 6ffentlichen Wohnungsbau problem-
los eingehalten werden®, bestatigt Wolfgang Mues.
,Das hohe Niveau und die Erfahrung der Alho-
Projektleitung hat zu einem exzellenten Ergebnis
gefiihrt, mit dem wir sehr zufrieden sind. Weitere

Wohngebaude in seriell modularer Bauweise in ande-
ren Stadtteilen Leverkusens sind bereits in Planung.
Die Zeit ist reif fiir Wohngebaude in Modulbauqua-
litat.” —

Wolfgang Mues studierte an der Technischen Universit&t Dort-
mund Raumplanung und Architektur. Nach dem zweiten Staats-
examen arbeitete er zwei Jahre als Abteilungsleiter in einem
Planungsamt. AnschlieBend war er insgesamt 24 Jahre als Bau-
dezernent in mehreren Stddten téatig, zuletzt in Leverkusen, bevor
er im Februar 2012 in die Wohnungswirtschaft wechselte und
Geschdaftsfihrer der Wohnungsgesellschaft Leverkusen GmbH
(WGL) wurde.

Im Sinne eines
abwechslungsreichen
Infotainments bieten wir

Ihnen ein besonderes digitales
Erlebnis. Freuen Sie sich auf
spannende Prasentationen zu
wichtigen strategischen Themen der
Immobilienbranche, Produkten
und Lésungen von Aareon und
unseren Partnern.

Aareon LIVvé

loneering Spirit erlebe

17. September 2020 www.aareon-live.de

ﬂ/ AHareon

.
.
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Produkte

Trittschalldammwerte
einfach ermitteln

Um den Trittschall von Deckenkonstruk-
tionen im Holz- und Leichtbau einfach
und schnell bestimmen zu kénnen, hat
die Firma Sto aus Stahlingen den ,De-
ckenaufbau-Konfigurator” entwickelt. Das
Werkzeug steht Baufachleuten online zur
Verfugung und umfasst einen Katalog
von Deckenaufbauten mit DIN Norm-
Schallddmmwerten. Erst im Juni 2020 hat
der Bundesgerichtshof mit einem Urteil
unterstrichen, wie wichtig der Trittschall-
schutz in Mehrfamilienhdusern ist (V ZR
173/19). Gerade im Holz- und Leichtbau ist
es entscheidend, welcher Deckenaufbau
mit welchen Materialien gewdahlt wird.
Fachhandwerker finden mit dem neuen
Konfigurator in wenigen Schritten den zu
ihren Anforderungen passenden Aufbau.
Das Spektrum reicht dabei von Holzbal-
kendecken ohne Unterdecke, mit Unter-
decken an Lattungen, mit Unterdecken an
Federschienen bis zu Brettstapeldecken
mit Estrich.

Weitere Infos:
www.deckenaufbau-konfigurator.de

Der neue Deckenaufbau-Konfigurator hilft
einfach und schnell, Trittschalldammwerte zu
ermitteln

Graffiti zligig und
schonend entfernen

Wenn ein Sprayer an einem Gebdude
seine Spuren hinterlassen hat, ist die
Beseitigung der Graffiti meist aufwendig
und teuer, aber alternativlos. Die Sché-
den, die entstehen k&nnen, werden durch
die Lésungsmittel in den Farben verur-
sacht. Besonders anfdllig sind saugstarke
Untergrinde. Die Farbe kann dann tief in
das Material eindringen, zu Rissen und
Abplatzungen fuhren, die die DdGmmung
zersetzen und so Schimmelbefall in einer
Wohnung begunstigen. Die Beseitigung
sollte durch einen Fachmann vorgenom-
men werden. Ein erfolgreiches Verfahren
bietet die Berliner Niederberger Gruppe
an, die bundesweit jahrlich mehrere tau-
send Quadratmeter beschmierte Fldchen
reinigt. Mit einem oberflachenschonenden,
minimal-abrasiven Vakuumstrahlverfahren
wird Granulat mit Hilfe von Unterdruck auf
etwa 400 km/h beschleunigt und so die
Farbe abgeldst. Die Kosten fir die Besei-
tigung sind dabei von der Beschaffenheit
des Untergrundes und der GréBe der
Farbbeschmierungen abhangig.

Weitere Infos: www.niederberger.de

Innovativer Innenputz
fur Wohngebaude

Aufgrund ihrer feuchteregulierenden und
schimmelhemmenden Eigenschaften wer-
den Kalkputze gerne trotz der anspruchs-
vollen und damit teuren Verarbeitung
eingesetzt. Der Hersteller Saint-Gobain
Weber bietet einen Hybridputz an, der die
bauphysikalischen Vorteile von Kalkputzen
mit einer leichten Verarbeitung vereint.
Dieser Putz kann sowohl einlagig als
anstrichbereiter Universalputz als auch als
zwei- bis mehrlagiger Grundputz verwen-
det werden. Als nicht brennbarer Baustoff
der Baustoffklasse Al ist der Putz fur alle
Innenrdume, auch far Feuchtraume wie
hdausliche Kichen oder Bader, geeignet. Er
kann seidenglatt oder optisch wie haptisch
an jeden Wohnstil angepasst werden.

Weitere Infos: www.de.weber

DW 09/2020

Schnell trocknender
FlieBestrich

Der ZementflieBestrich ,Maxit torro” ist fur
alle Estricharten geeignet und bereits nach
vier Wochen belegbar - ohne zusatzliche
Trocknung

Einen neuen ZementflieBestrich hat der
Trockenmortelspezialist Maxit (Azendorf)
auf den Markt gebracht. Der flexible
FlieBestrich ,Maxit torro” ist fur alle Estrich-
arten geeignet und erreicht ohne zusétz-
lich trocknende MaBnahmen bereits nach
etwa vier Wochen die Belegreife. Er liegt
damit nach Herstellerangaben mit Blick
auf die Trocknungszeit zwischen Schnell-
estrichsystemen und den klassischen
Estrichvarianten. Der Estrich, der sowohl im
Baustoffsilo als auch als Sackware bereit-
gestellt wird, kann in Wohn- und Gewerbe-
bauten eingesetzt werden.

Weitere Infos: www.maxit.de

Fotos: AdobeStock/bongkarn; Maxit; Mauermértel GmbH & Co.; Saniro GmbH; Duotherm Rolladen GmbH



Rohr-in-Rohr-Losung
fur die effektive
Leitungssanierung

In das defekte Rohr (oben) wird ein Innenrohr
aus Polyurethanharz eingespriht

Es ist der Albtraum eines jeden Hausei-
gentimers oder Wohnungsverwalters: ein
Rohrbruch. Meist werden dann Wénde
aufgestemmt und Wohnungen fir eine
lange Zeit zur Baustelle. Eine andere
Lésung fur eine zerstérungsfreie Innen-
rohrsanierung bietet die Saniro GmbH an.
Das Unternehmen setzt bei schadhaften
Fallstrangen, Abwasser- und Regenwas-
serleitungen oder Liftungsrohren auf eine
Sanierung des Rohres von innen mit einem
Spray-Verfahren. Dabei wird ohne Aufriss
der Wande ein neues Rohr in das alte
eingespriht beziehungsweise das neue
Rohr wird Schicht fur Schicht mit Polyur-
ethanharz in dem alten Rohr aufgebaut.
Das nach dem Deutschen Institut far
Bauchtechnik (DIBt) zertifizierte Verfahren
kommt in Skandinavien seit vielen Jahren
zum Einsatz. Verwendet werden kann diese
Lésung fur Rohre mit einem Durchmesser
von bis zu 200 mm.

Weitere Infos:
www.saniro-rohrinnensanierung.de

Fiir Rollladen mit
fester Fuhrung

Es ist ein Klassiker auf der Baustelle: die
falsch positionierte Fihrungsschiene bei
Rollladen. Die Schiene befindet sich oft
nicht passend unter dem Einlauf, oder
wird nach der Montage nach unten
geschoben, aber trotzdem verputzt. Die
Folge: Der Behang kann in beiden Fallen
nicht richtig ablaufen. Um einen kor-
rekten Sitz der FUhrungsschiene sicher-
zustellen, hat der Hersteller Duotherm
Rolladen GmbH die Befestigungstechnik
verfeinert und die seitlichen Befesti-
gungslaschen mit einer Verlangerung
ausgestattet. Mit ihrer Hilfe kann der
Monteur erkennen, ob die Schiene kor-
rekt unter dem Einlauf steht. Die Verlan-
gerung wird mit der Fihrungsschiene
verschraubt und sichert sie so an einer
fest definierten Stelle. Ein ungewolltes
Verrutschen ist somit nicht mehr moglich.

Weitere Infos: www.duotherm-rolladen.de

Mit einer verbesserten Befestigungstechnik
durch verlangerte Laschen kann das
Verrutschen der Fiihrungsschienen bei
Rollladenkd&sten vermieden werden
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Markt und

Management

Gewobag flir gelungene Kommunikation
zum Jubildum ausgezeichnet

Erneut einen Grund zum Feiern hat in diesem Jahr das landes-
eigene Berliner Wohnungsunternehmen Gewobag. Das Tradi-
tionsunternehmen wurde fur seine Kommunikationskampagne
zum 100-jahrigen Bestehen im Jahr 2019 mit dem German
Brand Award 2020 ausgezeichnet. Dieser Award wird vom Rat
fir Formgebung und dem German Brand Institute verliehen.
Eine Jury aus Fachleuten der Markenwirtschaft und Marken-
wissenschaft Gberzeugte unter etwa 1.000 Einsendungen aus 14

Landern das umfangreiche MaBnahmenpaket der Gewobag,

gefman,
aW{:I2 I

0 expeditionen jenseits der Touristenpfade enthielt.

winner

das unter anderem einen eigens komponierten Jubildums-
Song als Geschenk fur die Stadt Berlin, eine Kunstbiennale

als Mieterfest, ein Mitarbeitenden-Ehrenamtsprogramm, ein
Jubildums-Spielmobil in Kiezen sowie auBergewdhnliche Stadt-
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Neu: Bachelor
fir Energie-
management

Einen neuen Bachelor-
studiengang bietet die
Bochumer EBZ Business
School an. Der Bachelor
of Sciences ,Energie-
management Gebdude
und Quartiere” vermittelt
betriebswirtschaftliches
und ftechnisches Fachwis-
sen, auf dessen Grundlage
komplexe Energieversor-
gungskonzepte wirtschaft-
lich konzipiert werden. Der
Bedarf fur diese Ausbil-
dung grindet auf dem

Ziel der Bundesregierung,
im Zuge der Klimadebat-
te einen grundlegenden
Umbau der Energiever-
sorgung von Gebd&uden
zu erreichen, so die EBZ.
Dazu werden kunftig
deutschlandweit Fachkr&f-
te bendtigt, die die Syste-
matik der Energieerzeu-
gung und -verteilung mit
Blick auf eine ékonomische
Umsetzung beherrschen.

Weitere Infos: www.ebz-
business-school.de

GWG Halle-Neustadt: In 30
Jahren 666 Mio. € investiert

Auf 30 intensive Jahre seit ihrer Griindung kann die
GWG Halle-Neustadt zuriickblicken. Die Eintragung
ins Handelsregister 1990 war der Startschuss. Insge-
samt wurden 666 Mio. € investiert, um modernen
Wohnraum fur jede Lebenssituation anbieten zu
kénnen und gleichzeitig die hohe Leerstandsquote
von einstmals Uber 20 % zu senken. Es entstanden
beispielsweise Servicewohnanlagen fur die Genera-
tion 60plus, die ,Blockhouse City” fir Studenten oder
das Familienquartier rund um den Tulpenbrunnen.
Lange, monotone H&userbldécke wurden in mehreren
Wohngebieten in moderne Wohnanlagen mit viel-
gestaltigen Grundrissen verwandelt. Dabei verlieh
das Unternehmen auch mit unkonventionellen Ideen
und groBem sozialem Engagement Halle-Neustadt
in drei Jahrzehnten nachhaltige Impulse. Aktuell wird
am Béllberger Saaleufer ifir 100 Mio. € ein neues
Quartier mit 300 Wohnungen und Einfamilienhdusern
geplant.

Eines von vielen Beispielen der Moderni-
sierung bei der GWG: das Modellvorhaben
im Rahmen der IBA Stadtumbau 2010 in der

OleandertstraBe

15,5

Mio. € Jahres-
tiberschuss hat
die Bauverein AG
Darmstadt 2019
erwirtschaftet.
Etwa 7,4 Mio. €
werden in Ge-
winnriicklagen
eingestellt,

8 Mio. € an die
Eigentiimer aus-
geschiittet.

Fotos: GWG Halle-Neustadt; Volkswagen Immobilien GmbH; Gewobag



Autokino vor imposanter Baustellenkulisse

Besondere Aktion in Corona-Zeiten: Gemeinsam mit Partnern aus der
Veranstaltungsbranche hat die Volkswagen Immobilien GmbH (VWI) in
Wolfsburg zwei Autokino-Abende direkt auf den Baufeldern der Steimker
Garten, einem aktuellen Investitionsprojekt der VWI, veranstaltet. Gezeigt
wurden mit dem Musikfilm ,Bohemian Rhapsody” und ,Joker” zwei Block-
buster, sodass die 200 Tickets schnell vergeben waren. Fur die VWI ist das
Autokino ein Beispiel dafir, was ein branchentbergreifendes Netzwerk mit
Kreativitat innerhalb von wenigen Wochen leisten kann.

Deuwo-Mieter profitieren von Versprechen

Seit einem Jahr gilt das Versprechen der Deutsche
Wohnen SE (Deuwo) an ihre Mieter: Jede vierte ihrer
Wohnungen soll an Personen mit Anspruch auf einen
Wohnberechtigungsschein (WBS) vermietet und zudem
Mietanpassungen nach Mietspiegel sowie nach Mo-
dernisierung an der individuellen Lebens- und Einkom-
menssituation ausgerichtet und - wenn nétig - begrenzt
werden. Jetzt hat das Wohnungsunternehmen erstmals
Bilanz gezogen. Demnach wurden etwa 3.500 Wohnun-
gen in den letzten zwélf Monaten an Menschen vermie-
tet, die Anspruch auf einen Wohnberechtigungsschein
hatten. In Gber 800 Fallen wurde zudem auf die Mietan-
passung nach Mietspiegel oder nach Modernisierung
entweder reduziert oder vollstéindig darauf verzichtet.

DIE ZUKUNFT
DER WOHNUNGS-
* WIRTSCHAFT

Haufe axera

Kann heute schon morgen.

Die Cloud-ERP fiir die Wohnungs-
wirtschaft. Jetzt informieren unter
www.axera.de/die-cloud-erp
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WAS DENKST DU?

Duisburger Gebag setzt auf Biuirgerideen

Gutes Beispiel fiir eine moderne Biirgerbeteiligung: Unter dem Motto ,Was denkst

Du?" haben die Duisburger Gebag und die Stadt Duisburg eine Internetseite zur Online-
Burgerbeteiligung zur Entwicklung des Geldndes Am Alten Guterbahnhof freigeschaltet.
Interessierte sind dazu aufgerufen, ihre Ideen fur die zuklinftige Entwicklung des Geldndes
einzubringen. Dabei werden konkrete Vorschlége fur sieben unterschiedliche Teilaspekte
abgefragt, die bei der Entwicklung des Geldndes bertcksichtigt werden sollen, beispiels-
weise die Anbindung an den Hauptbahnhof und die Innenstadt oder die Einbindung der
Gedenkstatte zur Loveparade-Katastrophe 2010. Die erste Phase der Burgerbeteiligung
|Guft bis Ende Oktober 2020. Die Entscheidung eines stédtebaulichen Wettbewerbs soll
dann im Marz 2021 durch eine Jury fallen.

49 Mio. €

haben die Mitgliedsunternehmen des GdW im Schnitt
pro Tag fiir den Neubau und die Instandsetzung sowie
die Modernisierung von Wohnungen in 2019 ausgegeben.
Die Neubauinvestitionen lagen bei den insgesamt etwa
18 Mrd. € mit 8 Mrd. € auf Rekordniveau.
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Hessen regelt
Zahl der
Stellplatze fur
Fahrrader

Neue Wohnhauser mit
mehr als zwei Wohnungen
sowie sonstige Gebdude
missen kiinftig in Hessen
eine festgelegte Zahl von
schwellenfrei erreichba-
ren Fahrradabstellpldtzen
bieten, darunter auch
Platze fir Lastenrader
und andere Spezialrader.
Die neue Verordnung tritt
am 1. November in Kraft.
Die Landesbauordnung
schreibt Fahrradabstell-
platze bereits seit einiger
Zeit vor. Die Einzelhei-

ten dieser Vorschrift wie
Anzahl und GréBe blieben
jedoch den Kommunen
Uberlassen. Allerdings hat-
ten nicht alle Stadte und
Gemeinden die erforderli-
che Satzung erlassen. Die
neue Verordnung erfasst
Wohnhd&user nur, wenn sie
mehr als zwei Wohnungen
aufweisen. Bei Schulen ist
die Zahl der Schuler mafB-
geblich, bei Wohnheimen
die Bettenzahl, bei Biro-
gebduden die Nutzflache
und bei Theatern und Ki-
nos die Zahl der Sitzplatze
im Vorstellungsraum.

Vonovia bietet Wohnungen fiir Pflege-Azubis

Einen Akzent gegen den Fachkraftemangel im Pflegebereich setzt
die Vonovia SE. Das Bochumer Unternehmen stellt seit einiger Zeit
Pflege-Auszubildenden, die aus dem Ausland nach Deutschland
kommen, Wohnungen bereit. In Kooperation mit der Cognos Inter-
national GmbH, die sich auf das Anwerben junger Menschen aus
Vietnam spezialisiert hat, sind in Herten aktuell 62 Pflege-Azubis in
16 Wohnungen untergebracht. Aus Sicht der Vonovia wird mit diesem
Projekt ein Beitrag fur zwei gesellschaftliche Herausforderungen
geleistet: Zum einen als MaBnahme gegen den demografischen
Wandel und zum anderen fur die Integration von Menschen aus
anderen Kulturen.

Neues Vorstandsduo:
Die Wohnungsgenossen-
schaft Lipsia eG Leipzig wird
seit 1. Juli von Rolf Pfliiger
(links) und als Vorstands-
vorsitzende Nelly Keding
(mitte) gefihrt. Die bisherige
Vorsandsvorsitzende Dr.
Kristina Fleischer (rechts)
verabschiedete sich nach 24
Jahren in den Ruhestand.

Fotos: Stadt Duisburg; Dragonimages/stock.adobe.com; W & R Immocom/Tom Dachs; Schéffer-Poeschel



Thuringer Wohnungsmarkt ohne Anspannung

Thiiringen verflgt tiber einen gut funktionierenden Woh-
nungsmarkt ohne Anspannung. Das ist das Ergebnis des
neuen Marktreportes, den der Verband Thiiringer Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft e. V. (viw) prasentiert
hat. Die Hauptaufgaben fiir die Wohnungswirtschaft blei-
ben nach Ansicht des Verbandes bei insgesamt stabilen
Mieten auch in den kommenden Jahren die Férderung
des ladndlichen Raumes und die Bestandsmodernisierung,
um klimafreundlichen und bedarfsgerechten Wohnraum

anzubieten.

Rewoge erweitert digitalen Kundenservice

Die Rheinsberger Wohnungsgesellschaft mbH (Rewoge) hat eine digitale
Mieterplattform als Online-Plattform gestartet. Ziel ist es, die Erreich-

barkeit, Transparenz und zeitnahe Bereitstellung von Informationen far
die Mieter zu verbessern. Das Konzept sieht vor, dass die Mieter - egal
ob per Handy, Tablet oder PC - alle wichtigen Informationen zu ihrer

Wohung stets griffbereit haben und das Unternehmen auch auBerhalb

der Burozeiten erreichen kénnen. Zudem ist auch vorgesehen, dass sich

die Mieter Uber die Plattform auch untereinander austauschen kénnen.

Die klassischen Kommunikationswege bleiben nach Rewoge-Angaben im

bisherigen Umfang erhalten.

LEG erwirbt 7.500 Wohnungen
im Norden und Slidwesten

Die LEG Immobilien AG aus
Dusseldorf hat etwa 7.500
Wohnungen in Braunschweig,
Hannover und Flensburg sowie
in Koln, der wirtschaftsstarken
Region Rhein-Neckar und in
Koblenz gekauft.

6,29

€/m?2 Wohnraum

betragt die Durchschnittsmiete der 483 Mit-
gliedsunternehmen des Verbands bayerischer
Wohnungsunternehmen (VdW). 2019 investierten
die Unternehmen knapp 2,2 Mrd. € in ihre Woh-
nungen, davon etwa 1,3 Mrd. € in den Neubau.

ANDREAS BAETZGEN (HRSG.)

BRAND

INNOVATION

IMPULSE FUR DAS MARKEN-

MANAGEMENT VON MORGEN

Brand-Innovation: Impulse
fiir Markenmanagement

1. Auflage, 2019
334 Seiten,
Schéaffer-Poeschel, 49,95 €
ISBN 978-3-7910-4468-2

Wie schaffen es Marken,
auch in Zukunft relevant
zu sein? Wie verandern

sich Mdarkte und de-

ren Regeln? Diese und
weitere Fragen beant-
wortet Prof. Dr. Andreas

Baetzgen im Buch ,Brand
Innovation”. Ideen und
Modelle fur die Marken-

arbeit der Zukunft runden

das Buch ab.

ALWAYS-ON.
WANN UND WO
HABEN SIE

IN DER HAND.

Haufe axera

Kann heute schon morgen.

Die Cloud-ERP fiir die Wohnungs-
wirtschaft. Jetzt informieren unter
www.axera.de/die-cloud-erp
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BILANZ- UND STEUERWISSEN - AKTUELLES AUS DEN PRUFUNGSORGANISATIONEN DES GDW

CO, als SteuerungsgrofSe
im Wohnungsunternehmen

Wahrend die Erstellung einer handelsrechtlichen

Bilanz zur gelbten Praxis gehért, ist die CO,-

Bilanzierung' fur viele Wohnungsunternehmen
noch Neuland, zumal es derzeit keine gesetzliche

Verpflichtung dazu gibt.

Von Christian Gebhardt und Dr. Ingrid Vogler

as Bundes-Klimaschutzgesetz vom

Dezember 2019 ist der Einstieg in ein

zunehmend rigides Treibhausgassys-

tem (THG-System). Spétestens ab

2026 wird nach unserer Einschiatzung

ein ausbleibender Erfolg bei der THG-
Minderung zu erheblichem politischen Druck auch
auf die Wohnungswirtschaft fithren.

Das Bundes-Klimaschutzgesetz weist dem Sek-
tor Gebdude mit rund - 40 % die héchste Einsparung
aller Sektoren zu. Der vorgegebene Pfad bedeutet
von 2020 (118 Mio. t) bis 2030 (70 Mio. t) jéhrlich ein
Minus von 4,8 Mio. t THG-Emissionen im Gebau-
desektor. Dabei werden nur Gebdude mit Warme-
erzeugung vor Ort betrachtet. Fernwérme- und iiber
Strom beheizte Gebaude sind der Energie-
wirtschaft zugeordnet. Von 1990 bis 2014
lag die Minderung bei 3,8 Mio. t/a. Es wird
also ein Ziel vorgegeben, das sehr ambi-
tioniert ist. Seit 2014 stagnieren zudem
die THG-Emissionen im Geb&dudesektor,
obwohl jahrlich zwischen 35 und 40 Mrd. €
in die energetische Modernisierung flieflen

1

WP Christian
Gebhardt

Referatsleiter Betriebs-
wirtschaft, Rechnungs-
legung und Férderung
Gdw,
Vorstand
GdW Revision AG
BERLIN

THG-Emissionen eingebunden werden
miissen — zum Beispiel durch nattirliche
Bindung in B6den und Waldern, Abschei-
dung, Speicherung oder stoffliche Nut-
zung.

Entsprechend dem Brennstoffemissi-
onshandelsgesetz (BEHG) werden bis 2025
alle notwendigen Zertifikate fiir den Ge-
baudesektor ausgegeben. Bei einer Uber-
schreitung der zulassigen Jahresemissi-
onsmenge kann der Bund die Liicke durch
Zukauf von Emissionsberechtigungen an-
derer EU-Staaten schlieflen. Ab 2026 soll
die Jahresemissionsmenge ohne zugekauf-
te Zertifikate eingehalten werden. Weiter-
hin soll die Menge der CO,-Zertifikate fiir

(vgl. Abb. 1).

Warum ist eine CO,-Bilanzierung fiir
Wohnungsunternehmen sinnvoll?

Dr. Ingrid Vogler

Leiterin Energie und
Technik, GdW
BERLIN

Brennstoffe fest vorgegeben und diese nicht mehr
zugeteilt, sondern versteigert werden. Aufgrund der
dann fehlenden Deckelung des Preises der CO,-Zer-
tifikate ist ab 2027 mit deutlich steigenden Preisen zu
rechnen (vgl. Abb. 2). In diesem Zusammenhang wird
mit einem politischen Priifauftrag auch die volle Um-
lage des CO,-Preises auf die Mieter in Frage gestellt.
Zusammenfassend lassen sich die Griinde fiir
eine CO,-Bilanzierung wie folgt darstellen:
- Grundlage fur Nachhaltigkeitsberichterstattung /
CSR-Reporting

Mit dem europédischen Green Deal ist zu

erwarten, dass innerhalb der EU — und damit fir
jeden Mitgliedsstaat — das Ziel von Netto-Null THG-
Emissionen fiir 2050 vorgegeben wird. ,Netto-Null*
heif’t dabei, dass die restlichen, noch vorhandenen

- Transparenz zu den wirtschaftlichen Auswirkungen
der Kosten der Treibhausgasminderung

- CO,-Preis — Auswirkungen auf Betriebskosten

- CO,-Preis — Kostenabschatzung fiir das Unterneh-
men (sollte eine politische Priifung eine teilweise

Abbildungen: GdW
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Entwicklung der Treibhausgasemissionen / Gebaudesektor
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Nichtumlagefdhigkeit dieser Kosten ergeben)

- Datengrundlage fiir strategische Entscheidungen
des Portfoliomanagements und die Modernisierung
des Gebdudebestands

- Energiemonitoring fiir die energetische Bestands-
entwicklung

Definition des Bilanzrahmens

Am Ausgangspunkt der CO,-Bilanzierung steht die
Bestandsaufnahme. Dabei stellt sich die Frage nach
dem Bilanzrahmen, also welche Emissionsquellen
einbezogen werden. Zu unterscheiden ist dabei zwi-
schen der Quellen- und Verursacherbilanz

- Quellenbilanz: Hier stellt sich die Frage nach
der Quelle der Emission — das heifdt, ist der Ver-
brennungsvorgang im Gebdude oder auflerhalb,
zum Beispiel bei der Energiewirtschaft? Bei der
Quellenbilanz werden Emissionen aus lokaler Ver-
brennung, zum Beispiel Gaskessel, dem Geb&ude
zugeordnet. Emissionen aus der Stromnutzung und
aus Fernwarmenutzung werden nicht dem Gebaude,
sondern dem Energieversorger zugeordnet.

- Verursacherbilanz: Hier stellt sich die Frage, ob die
Emission durch die Beheizung des Gebdudes verur-
sacht wird. Dabei werden auch Emissionen aus der
Stromnutzung und aus Fernwirmenutzung dem
Gebaude zugeordnet. Die Emissionen des Gebdu-
desektors nach Verursacherbilanz sind fast doppelt
so hoch wie die Emissionen nach Quellenbilanz.

Weiterhin muss festgelegt werden, welche Emis-
sionsfaktoren verwendet werden sollen. Prinzipiell
kann man unterscheiden, ob nur CO,-Emissionen >

AGEMENT 73

Entwicklung des CO,-Zertifikatepreises

‘35‘45‘55

€/tCo, | 25 ‘ 30

Unterschied zwischen CO,
und Treibhausgasen

THG, entspricht COZ-AquivaIenten

‘ 55-65

offen

CO, - Kohlenstoffdioxid 1
CH, - Methan 28
N,O - Distickstoffmonoxid (Lachgas) 265
HFCs/PFCs - wasserstoffhaltige und perfluorierte 4-12.400
Fluor-Kohlenwasserstoffe 6.630-11.100
SF, - Schwefelhexafluorid 23.500
NF, - Stickstofftrifluorid 16.100

* GWP Global Warming Potential; Treibhauspotenzial
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oder alle Treibhausgase (sogenannte CO,-Aquiva-
lente) betrachtet werden und ob die Vorketten der
Energienutzung, also Gewinnung in der Lagerstétte
und Transport bis zum Ort der Verbrennung, mit
betrachtet werden. Nicht alle Treibhausgase haben
die gleiche Klimawirkung. Sie werden entsprechend
ihrer Wirkung tiber ihr Treibhauspotenzial in soge-
nannte CO,-Aquivalente umgerechnet (vgl. Abb. 3).
Grundlage fiir die Festlegung des Bilanzrahmens
aus wohnungswirtschaftlicher Sicht sollte die Fra-
ge sein: Wo hat das Unternehmen Einfluss auf den
Energieverbrauch und die THG-Emissionen der be-
wirtschafteten Wohnungen? Die energiebedingten
Emissionen von THG in der Wohnungswirtschaft
lassen sich grundsétzlich wie folgt gliedern:
- eigenes Unternehmen
- vermietete Bestidnde
- Vorketten von Energietrégern
- Zertifikate tiber die Einbindung von THG-Emissio-
nen
Zusammenfassend lasst sich der Ablauf zur Er-
stellung einer THG-Bilanz wie folgt darstellen (vgl.
Abb. 4):

DW 09/2020

Schritte zur Erstellung einer THG-Bilanz

- Festlegung des Umfangs der THG-Bilanz
Festlegung von Ziel- und (Bilanzgrenze)
Untersuchungsrahmen

- Datenerfassung der verschiedenen
Erhebung der Aktivitaten (Energiedaten etc.)
Akftivitatsdaten

- Ermittlung geeigneter Emissionsfaktoren
Berechnung der - Mithilfe geeigneter Umrechnungs-

Emissionen faktoren werden Aktivitdtsdaten in CO,-
Aquivalente umgerechnet

- Die Ergebnisse der Berechnung werden

Darstellung der zusammengefihrt in eine Gesamt-Bilanz
THG-Bilanz

- Die THG-Bilanz dient als Ausgangspunkt
Auswertung/Ableitung fur die Definition von MaBnahmen und
weiterer Schritte weiteren Schritten

Einfluss der Energietrager auf die CO,-Emissionen

Hinweis: Der Darstellung liegen die Emissionsfaktoren des GEG zugrunde.
Emissionsfaktoren fiir einen einheitlichen Branchenstandard befinden sich derzeit in Abstimmung
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GEH - Gasetagenheizung un - energetisch unmodernisiert
FW - Fernwdrme teil - energetisch teilmodernisiert
NBL - neue Bundeslénder voll - energetisch vollmodernisiert

ABL - alte Bundeslander

Abbildungen: GdW



CO,-Emissionen pro Wohnung
fiir vermietete Bestdnde

Die CO,-Emissionen pro Wohnung werden entschei-
dend vom Energietrager und vom Energieverbrauch,
sprich Modernisierungszustand, beeinflusst (vgl
Abb. 5).

Das Grundprinzip fiir CO,-Emissionen lautet da-
bei: Energieverbrauch x Emissionsfaktor des Energie-
tragers = Emissionsmenge.

Erste Datenquelle fiir den Energieverbrauch sind
die Daten aus den Rechnungen der Versorger. Ange-
geben werden in der Regel die Energiemengen und
die dazugehorigen beheizten Flachen der einzel-
nen Gebaude entsprechend der jahrlichen Heizkos-
tenabrechnung. Eine Ubernahme der Daten in das
ERP-System ist zu empfehlen, aber auch zeit- und
kostenintensiv.

Fazit

Angesichts der hohen Energieeinsparziele im Ge-
biudebestand und der Diskussion um eine (Nicht-)
Umlagefihigkeit der CO,-Zertifikatekosten werden
sich Wohnungsunternehmen in den néchsten Jah-
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ren intensiv mit dem Thema CO,-Emissionen im
Wohnungsbestand auseinandersetzen miissen. CO,
wird damit zu einer wesentlichen Steuerungsgrofie
im Portfoliomanagement. Voraussetzung ist, dass
CO,-Emissionen sachgerecht ermittelt und bewertet
werden. Der GAW hat im Leitfaden zur branchenspe-
zifischen Ergénzung des Deutschen Nachhaltigkeits-
kodex bereits in 2015 einen Vorschlag zur Standar-
disierung der CO,-Erhebung und Berichterstattung
gemacht. Derzeit wird durch den GAW in Zusammen-
arbeit mit einer Reihe von Wohnungsunternehmen
und in Abstimmung mit der Initiative Wohnen 2050
eine GAW-Arbeitshilfe fiir eine brancheneinheitli-
che Methodik zur Ermittlung von CO,-Emissionen
erarbeitet.

Die regionalen Priifungsverbiande der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft und ihre nahe-
stehenden Wirtschaftspriifungsgesellschaften un-
terstiitzen Sie gern bei Fragen rund um das Thema
CO,-Bilanzierung. —

' Anmerkung: CO, wird hier verkirzt fur COZ—AquivaIenfe und damit synonym zu
Treibhausgasen verwendet.

die Immobilien-
hochschule

VISION

RE

Ab dem Wintersemester
starker ab. Mit dem Wirts
Quartiere zukunftssicher ma
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INITIATIVE WOHNEN 2050: ERREICHEN DER KLIMAZIELE

DW 09/2020

Keine Zeit flir Experimente

Beim ,Digitalen Sommer der Energiewende’, vormals ,Energietage 2020 fand die
Initiative Wohnen 2050 eine Plattform, um das Engagement der Wohnungswirt-
schaft far das Erreichen der Klimaziele darzustellen. Vertreter aus Politik, Handwerk,
Wohnungs-, Bau- und Energiewirtschaft erérterten zentrale Fragen.

Von Heike D. Schmitt

itte Juni trafen sich Vertreter aus
Politik und Wirtschaft in Ber-
lin zur Podiumsdiskussion. Vor
dem Hintergrund der aktuellen
Corona-Entwicklungen und im
Rahmen des ,Digitalen Sommers
der Energiewende® stand fiir sie vor allem eine Frage
im Raum: Wie kann Klimaneutralitit — und damit
auch das 2°-Ziel — in der Wohnungswirt-
schaft bis 2050 erreicht werden? Hel-
mut Bramann, Hauptgeschéftsfiithrer des
Zentralverbands Sanitdr Heizung Klima
(ZVSHK), zur Statistik: ,Die Zeit fiir Expe-
rimente haben wir nicht mehr! Wir miissen
anfangen! Das Handwerk saniert in diesem
Jahr 600.000 Heizungen in Deutschland.

dies als entscheidenden Knackpunkt: ,Wir miissen
von aktuell 1 auf deutlich iiber 2 % wachsen, damit
wir bis 2050 in Richtung Klimaneutralitdt kommen.“
Fiir Gedaschko sei diese Zahl sogar bis auf drei aus-
baufihig, denn das ist das EU-Ziel. Sie sollte zumin-
dest auf 1,5 klettern.

Eine Gréflenordnung, von der die Podiumsteil-
nehmer bisher nur traumen kénnen. Seitens der Poli-
tik wurde aus Sicht der Wohnungswirtschaft der Weg
hierfiir bisher nur halbherzig geebnet. Handwerk und
Investoren benétigten schnellstméglich sichere und
langfristige Mafnahmenpakete, um entsprechende
Kapazitaten auf- und auszubauen. Gerade vor dem
Hintergrund Corona-bedingter Konjunkturhilfen bie-
te sich die Kopplung mit sinnvollen Férdermoglich-
keiten an. ,Bei den erneuerbaren Energien gab es ein

Das ist zu wenig, 1,2 Mio. wiren richtig.“ Heike D. Schmitt
Axel Gedaschko, Priasident des GAW Bun-  (D)V), Inhaberin hd...s
desverbands deutscher Wohnungs- und Agentur fiir Presse-

1. und Offentlichkeits-

Immobilienunternehmen e. V. und Vor- arbeit

standsvorsitzender der Initiative Wohnen WIESBADEN

Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG), das einen In-
vestitionsrahmen gesetzt hat, auf den die Wind- und
Solarbranche mit ihren Kapazitdten bauen konnte.
Im Warmesektor fehlt ein solches Investitionsins-
trument®, resiimiert Graichen. Unterstiitzung wird

2050 (IW.2050):,,Die meisten unserer Mit-
gliedsunternehmen haben weniger als 20 Mitarbeiter.
Fiir sie ist es unmoglich, alles selbst umzusetzen.”
Er fordert daher von seinen Mitstreitern: ,Lasst uns
partnerschaftlich handeln!”

Es fehlen Investitionsinstrumente

Technisch sei es durchaus moglich, ein Bestandsge-
baude so zu modernisieren, dass es Klimaneutralitit
erlangt, so Felix Liiter, Geschéftsfiihrender Vorstand
der IW.2050 und Leiter des Nachhaltigkeitsmanage-
ments der Unternehmensgruppe Nassauische Heim-
statte | Wohnstadt (NHW). Hierzu bedarf es neben
einer guten Hiille vor allem erneuerbarer Energien in
der Warmeversorgung. Fiir ihn ist damit ein Paradig-
menwechsel im Bausektor eingeleitet.

Eine weitere Stellschraube: Die Modernisierungs-
quote in der Wohnungswirtschaft muss massiv ge-
steigert werden! Auch Dr. Patrick Graichen, Direktor
und Geschiftsfithrer der Agora Energiewende, wertet

seitens der Politik von Dr. Karsten Sach signalisiert.
Der Abteilungsleiter Internationales, Europa und Kli-
maschutz im Bundesministerium fiir Umwelt, Natur-
schutz und nukleare Sicherheit (BMU) unterstiitzt
den Ruf nach dem Aufbau langfristiger Kapazititen
sowie Investitions- und Erwartungssicherheit durch
klare rechtliche und finanzielle Rahmenbedingungen.
Ahnlich sieht es sein Kollege Lothar Fehn Krestas,
Unterabteilung Bauwesen und Bauwirtschaft im Bun-
desministerium des Innern (BMI): Aus seiner Sicht
miissen Férderprogramme auch langfristige Signale
senden.

Akuter Handlungsdruck

»Wir haben keine Zeit, wir brauchen ungeheuer viel
Geld, aber wir miissen es schaffen, so Felix Liter.
In Anbetracht des akuten Handlungsdrucks wurde
bereits im Oktober 2019 die IW.2050 von der NHW
initiiert. Seither haben sich 47 Unternehmen und
sieben Institutionen der Gemeinschaft angeschlos-

Foto: IW.2050/forstory
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Expertenrunde: Hochkardatige Vertreter aus Wirtschaft und Politik trafen sich in Berlin und diskutierten tiber die Erfordernisse,
auf deren Grundlage die Wohnungswirtschaft die Klimaneutralitat bis 2050 erreichen kann

sen — eine Gruppe, die fast 1,3 Mio. Wohneinheiten
vertritt und taglich wachst. Derzeit seien weitere 20
Unternehmen und Institutionen in zwdlf Bundes-
landern an der Mitarbeit interessiert. Neben dem
interdisziplindren Austausch von Know-how und
Erfahrungswerten, der zeitnahen Entwicklung von
Konzepten und Losungsstrategien fordert das Biind-
nis finanzielle Unterstiitzung seitens der Politik ein.

Klimastrategie durchdeklinieren

Der ,Digitale Sommer der Energiewende® hat das
breite Themenspektrum und die Komplexitat zur Er-
reichung der Klimaziele erneut aufgezeigt. Fiir Liiter
ist damit der eingeschlagene Weg der IW.2050 besta-
tigt: , Eine Klimastrategie bis 2050 durchdeklinieren —
das ist genau das, was die Initiative ihren Partnern in
den ersten zwolf Monaten ermdglichen
will.“ Konkret heifdt das fiir ihn: ;Wel-
che Mafinahmen sind sinnvoll? Wel-

- . > Win i
hoch.smd die Kosten? W.1e viel kann durch gute
aus eigener Tasche finanziert werden?
Was iibersteigt die Leistungsgrenze?
Final muss jedes Unternehmen wis- und fachlichen
sen, \.Nle s“eln individuelles CO,-Budget DiSl(lll‘S.“
aussieht.

Die Zeit drangt — das verdeutlicht Franz-Bernd GroBe-Wilde,

auch das rasante Arbeitstempo, das die
Vereinsmitglieder seit Griindung der
Initiative im Januar 2020 (siehe DW
03/2020, S. 42fF) an den Tag legen. Erste Workshops
im Mirz und Juni dienten dazu, sich der Entwick-
lung einer Klimastrategie zu nédhern und eine Basis
fiir die Zusammenarbeit zu schaffen. In Webinaren
wurden die Partner mit dem eigens von der IW.2050
entwickelten CO,-Bilanzierungs- und dem Technik-
Werkzeug vertraut gemacht. Beide ermoglichen es,
den eigenen Fortschritt zu messen, die Notwendig-
keit fiir bestimmte Mafinahmen zu erkennen und
mogliche Zukunftsszenarien abzubilden. Im Herbst
soll ein Werkzeug zur Finanzierung folgen.

,Die Initiati-
che fithren zum Ziel, welche nicht? Wie ve iiberzeugt

Organisation

Vorstandsvorsitzender Spar-
und Bauverein eG Dortmund

Die Arbeitstreffen sind so konzipiert, dass alle
Teilnehmer konkrete Hilfestellungen und praxisnahe
Planungen erhalten. Laut einer Mitgliederumfrage
sind 94 % mit dem Vorgehen und den Mafinahmen
der IW.2050 zufrieden oder sogar sehr zufrieden.
Das belegen auch die Aussagen zahlreicher Partner.
Franz-Bernd Grofle-Wilde, Vorstandsvorsitzender
der Spar- und Bauverein eG Dortmund: ,Die Initia-
tive ermdglicht einen fachlichen Austausch, bei dem
konkrete Strategien zur CO,-Berechnung diskutiert
und strategisch umgesetzt werden. Durch eine gute
Organisation und den fachlichen Diskurs iiberzeugt
die Initiative.“ Dem schliefit sich auch der Vorstands-
vorsitzende des Europédischen Bildungszentrums
der Wohnungswirtschaft und Immobilienwirtschaft
(EBZ), Klaus Leuchtmann, an: ,JW.2050 ist die kon-
sequenteste und beste Initiative zur Klimaneutralitét
in der Wohnungswirtschaft, seit das Thema auf der
Tagesordnung steht. Die Veranstaltungen sind am-
bitioniert und fachlich hervorragend.”

Weitere Mitglieder sind willkommen

Deutschlandweit nimmt die IW.2050 eine Vorreiter-
rolle ein. Weitere Partner sind willkommen. Denn:
Alle Wohnungsunternehmen, insbesondere die mit
Versorgungsauftrag und glinstigen Mietwohnungen,
betrifft die grofde Herausforderung der sozialvertrag-
lichen CO,-Einsparung. Dr. Mark Dominik Hoppe,
Geschiftsfithrer Wohnbaugruppe Augsburg: ,Wir
haben in den letzten Jahrzehnten schon etliche Mo-
dernisierungen durchgefiihrt. Das Dilemma: Es hat
nicht zu dem Ergebnis gefiihrt, das Paris als Klimaziel
vorgibt. Wir werden unsere Hausaufgaben neu ma-
chen und schauen miissen, welche Mafnahmen wann
durchzufiithren sind, um dann zu entscheiden, mit
welchen Mitteln das Ganze tiberhaupt funktioniert.
Das wird eine Mammutaufgabe!” —

Weitere Informationen: www.iw2050.de,
www.youtube.com/channel/UCd9Amq_dwa53i9xXFEJK8BA
www.energietage.de
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INFLUENCER-MARKETING

DW 09/2020

Neue Kunden dank
sozialer Netzwerke

Rund 100.000 Personen erreicht die Brebau GmbH
jeden Monat mit ihren Beitrdgen auf Instagram
und Facebook - dabei ist das Bremer Wohnungs-
unternehmen erst seit 2019 in den sozialen Medien
aktiv. Das Unternehmen hat ein Influencer-Konzept
entwickelt und profitiert so von seiner starken
Online-Prasenz.

Von Tabea Herrera

ie Begriffe Social-Media- und Influen-

cer-Marketing sind in aller Munde. Die

Frage hat auch die Wohnungsbranche

erreicht: Muss man jetzt auch in so-

zialen Netzwerken wie Facebook und

Instagram prasent sein? Was kostet
es — und was bringt es?

Die Brebau GmbH hat Anfang 2019 den
Schritt in die sozialen Netzwerke gemacht.
,Als Unternehmen méchten wir uns diesen
Entwicklungen gegeniiber offen positio-
nieren und uns langfristig zukunftsfahig
aufstellen, betont Bernd Botzenhardt,
Vorsitzender der Geschéftsfithrung der
Brebau. ,Das gilt auch fiir unsere Kom-
munikationskanile. Wir mochten dort ~ Tabea Herrera
stattfinden, wo unsere Kunden sind, und Expertin fur Social-
ihnen auf Augenhoéhe begegnen.“ Und das M;?;E;Tg:g: ¢
ist gegliickt: Eine grofie Resonanz erzielten BREMEN
etwa Wohnungsangebote, die das Unter-
nehmen auf seinen Social-Media-Kanalen regelméafiig
ver6ffentlicht. Die Beitrdge werden haufig ,geteilt,
Nutzer der Plattformen verlinken sich gegenseitig
mit Satzen wie: ,Guck mal, Sandra, diese Wohnung
klingt perfekt fiir euch.”

Intern haben die neuen Kommunikationskana-
le anfangs einiges auf den Kopf gestellt. Wahrend
Fragen zu Heizkosten oder Hundehaltung bisher
per Mail an den zustdndigen Sachbearbeiter gingen,
werden sie in den sozialen Medien auch schon mal fiir
jedermann sichtbar ,gepostet” — und wollen zeitnah
beantwortet werden. Eine kleine Frage auf Face-

book erfordert oft die Riicksprache mit mehreren
Abteilungen. Prozesse mussten interdisziplinar neu
gedacht werden — auf diese Veranderungsprozesse,
die die digitale Kommunikationsstrategie mit sich
brachte, galt es sich einzulassen.

Knapp anderthalb Jahre spater kann die Social-
Media-Arbeit der Brebau bereits Erfolge verzeich-
nen: 2.700 Fans interagieren auf Instagram und rund
100.000 Personen sehen die Beitrége jeden Monat auf
Facebook. Diese Beliebtheit spiegelt sich auch in den
Facebook-Bewertungen wider: 4 von 5 Sternen haben
Nutzer dem Bremer Unternehmen verliehen — eine

Post vom Instagram-Kanal von
Sarah Klingenberg

Bilder: Sarah Klingenberg



Die Brebau-Kooperationspartnerin Sarah Klingenberg
(Sarahs Scandi Home)

bessere Bewertung, als zum Beispiel viele Restaurants
vorweisen konnen. Wichtiger Baustein fiir diesen
Erfolg waren einige Influencer-Kooperationen, die
die Brebau als eines der ersten norddeutschen Woh-
nungsunternehmen fiir ihr Marketing eingesetzt hat.

Was sind Influencer?

Influencer (siehe Glossar) bloggen oder posten re-
gelmiaflig liber ein bestimmtes Thema. Ob es die
alleinerziehende Mutter ist, die auf Instagram Tipps
zur gesunden Erndhrung von Kleinkindern gibt, oder
der Handwerker, der seinen Zuschauern live zeigt
welche Werkzeuge er fiir ein Bauprojekt verwendet
— theoretisch kann jeder fiir ein Thema, mit dem er
sich gut auskennt, Influencer werden. Entscheidend
fiir den Erfolg: regelméfiige, hochwertige Fotos und
Videos, die Abonnenten an den Kanal fesseln. Hier
entscheidet Quantitét gepaart mit der entsprechen-
den Qualitit.

Wihrend Makro-Influencer zwar mehr Reichweite
bieten, dafiir ihre Fans aber kaum personlich kennen,
sind Mikro-Influencer mit ihrer Community sehr viel
starker verbunden. Oft verbirgt sich dahinter ein
netter Mensch von nebenan, der sich erst innerhalb
des erweiterten Freundeskreises und irgendwann in
der Region eine gewisse Beliebtheit erarbeitet hat.
Bei der Wahl der passenden Influencer war der Bre-
bau vor allem die Regionalitdt der Kooperations-
partner wichtig. Das Unternehmen hat seinen Woh-
nungsbestand vornehmlich in Bremen. Daher kamen
fiir eine Kooperation nur Influencer in Frage, deren
Fans vorwiegend aus Bremen kommen.
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Influencer-Glossar

Influencer: Influencer (auch Content Creators genannt) sind Personen,
die sich online einen Namen gemacht haben, indem sie regelméBig tiber
ein bestimmtes Thema bloggen oder posten. Von einem Makro-Influen-
cer spricht man ab circa 100.000 Followern, von einem Mikro-Influencer
ab rund 10.000.

Influencer-Marketing: In dieser modernen Art des Marketings nutzen
Unternehmen die Reichweite von Influencern, um die eigene Marke in
sozialen Medien zu prdsentieren, Kontakt zur Zielgruppe auf- und aus-
zubauen sowie Kunden zu binden. Anders als bei klassischen Werbean-
zeigen fungiert der Influencer als ,Sprachrohr” fiir das Unternehmen, um
die sogenannte Community zu beeinflussen (,influence”). Professionelle
Influencer-Kampagnen sind aufwendig und setzen Fachwissen vo-

raus: von der Recherche nach dem passenden Influencer, der richtigen
Tonalitat bei Kontaktaufnahme und Verhandlung, bis hin zum Aufsetzen
eines fundierten Kooperationsvertrags und des Briefings. Spater folgt die
Begleitung der Kampagne, deren Auswertung und die Nachbereitung.

Insights: Die Statistiken eines Social-Media-Kontos zeigen, aus welchem
Land beziehungsweise Stadt die Follower kommen oder wie alt sie sind.
Zugriff auf diese Zahlen hat nur der Influencer selbst. Vor einer Koopera-
tion sollten diese Daten abgefragt werden.

Tools: Onlinewerkzeuge wie HypeAuditor, Reachhero oder Scopeapp
kénnen eine erste Einschdtzung der Seriositdt eines Kooperationspart-
ners geben. Sie verraten Zahlen zum Followerwachstum der letzten
Wochen, helfen, passende Influencer zu finden und warnen auch, wenn
ein Profil unserids erscheint.

Fake: Follower und Likes kénnen fir kleines Geld online gekauft werden.
Far Unternehmen lohnt es sich genau hinzuschauen: Wie ist zum Beispiel
die Qualitat der Kommentare? Schreiben hier echte Menschen, werden
inhaltliche Fragen gestellt, steht der Content Creator im aktiven Dialog
mit seiner Community? Eine Haufung von rein bewertenden Kommenta-
ren (,tolles Bild“) kann ein Hinweis auf Fake-Kommentare sein. Hellhérig
werden sollte man auch, wenn jemand angeblich 100.000 Follower hat,
aber auf seine Bilder nur 37 Likes erhdlt.

Was kostet eine Influencer-Kooperation?

Die Kosten fiir eine Kooperation variieren je nach Followerzahl und
Nische des Influencers. Als grober Richtwert ldsst sich sagen, dass die
Kosten fir einen Post auf dem Kanal eines Mikro-Influencers zwischen
100 und 800 € liegen kénnen. Ein Post auf dem Kanal eines groBen
Influencers beginnt ab rund 1.000 €. Fur Content, der nur auf dem Unter-
nehmenskanal versffentlicht wird, fallen Tagessé&tze zwischen 400 und
2.000 € an.

Warum lohnt sich Influencer-Marketing
fiir Unternehmen?

Influencer haben Unternehmen oft etwas Entschei-
dendes voraus: Sie konnten bereits tausende Follo-
wer fiir ihre Inhalte begeistern, geniefien bei diesen
ein hohes Vertrauen und wissen genau, was auf der
jeweiligen Social-Media-Plattform gut ankommt. Im
Marketing sind sie inzwischen zu einer relevanten
Grofle geworden und sprechen insbesondere die
Generationen Y und Z an, die kaum mehr uber klas-
sische Werbeanzeigen zum Beispiel in Zeitungen oder
Magazinen zu erreichen sind. >
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Die Brebau-Kooperationspartner ,Home of two Creatives” geben

unter anderem Einrichtungstipps zum Selbermachen

Post vom Instagram-Kanal von
,Home of two Creatives”

Um zu verstehen, wie Influencer-Marketing
funktioniert, hilft es, sich vorzustellen, das Profil ei-
nes Influencers wire ein Fernsehsender, den er frei
gestalten kann. Der eine Influencer, ein Jurist fiir
Wohnrecht, ,sendet” auf seinem Kanal regelmafig
Tipps, die sich auf Themen wie Mieterh6hungen und
Kiindigungsschutz beziehen. Eine andere ist Finanz-
expertin und gibt Tipps zur finanziellen Altersvorsor-
ge. Als Unternehmen hat man, dhnlich wie beim Pro-
duct Placement im Fernsehen, die Méglichkeit sich
selbst oder das eigene Produkt auf diesem Kanal zu
platzieren — aber bitte mit Fingerspitzengefiihl. Ein
Influencer, der beispielsweise gerade auf Wohnungs-
suche ist, konnte etwa live von seiner Besichtigung
einer Mietwohnung berichten, und das Wohnungs-
unternehmen dabei namentlich erwdhnen. Wichtig
ist, dass der Influencer zur Marke passt und Werbung
Klar als solche gekennzeichnet ist. Die Brebau konnte
gleich mehrere passende Influencer identifizieren
und Kooperationen schliefden.

DW 09/2020

Die Kooperationen der Brebau
SARAHS SCANDI HOME

Die erste Kooperationspartnerin war Sarah Klin-
genberg, eine Bremer Interior-Bloggerin. Auf ihrem
Instagramkanal @sarahs_scandi_home berichtet
die 33-Jédhrige regelmaflig iiber Inneneinrichtung
und Dekoration — das passte gut zur Brebau. Sarah
Klingenberg hat wihrend der Kooperation auf ihrem
Kanal mehrere Postings zum Thema Wohnen, Zu-
hause und Bremen abgesetzt und darin Beziige zur
Brebau hergestellt. Dadurch sind Wohnungssuchende
auf den damals noch sehr kleinen Instagram-Kanal
der Brebau aufmerksam geworden und seither als
treue Markenfans geblieben. Die Anleitung fiir ein
Do-It-Yourself-Regal der Influencerin konnten In-
teressierte im Brebau-Kundenmagazin nachlesen.
Dieses Beispiel zeigt, dass die Inhalte solcher Ko-
operationen immer auch crossmedial, iiber mehrere
Unternehmenskanéle hinweg, einsetzbar sind.

+HOME OF TWO CREATIVES”

Ein weiterer Kooperationspartner waren ,Home of
two Creatives®, ein Paar Mitte zwanzig. Dennis Vogt
und Kristina Hader haben auf ihrem Instagram-Kanal
damals rund 10.000 Followern gezeigt, wie sie ihre
Bremer Altbau-Wohnung eingerichtet und dabei ei-
nige handwerkliche Arbeiten mit viel Charme selbst
erledigt haben. Da lag es nahe, sie zu fragen, ob sie
nicht Lust hatten, im Rahmen einer Kooperation eine
Wohnung aus dem Bestand der Brebau exemplarisch
einzurichten. Gesagt, getan.

In den darauffolgenden Wochen haben ,Home
of two Creatives” die Musterwohnung live fiir die
Zuschauer eingerichtet, den Einrichtungsprozess auf
den Social-Media-Kanélen der Brebau dokumentiert
und auf ihren eigenen Kanélen auf ihre Arbeit fiir das
Wohnungsunternehmen querverwiesen. Wahrend
einer offenen Besichtigung konnten die Follower das
Ergebnis personlich begutachten. Damit wurde das
auf Instagram Gesehene fiir die Follower erlebbar,
ihre ,Vorbilder®, die die Wohnung eingerichtet hatten,
wirkten nahezu greifbar.

Ziel der Aktion war auch, den Wohnungsbestand
in diesem Stadtteil speziell fiir die Gruppe der Stu-
denten attraktiv zu machen — deren Einrichtungs-
geschmack ,Home of two Creatives” zielsicher ge-
troffen haben. Die Kooperation war ein voller Erfolg,
iiber hundert neue Follower hat die Brebau an einem
einzigen Tag gewonnen, eine Vielzahl begeisterter
Nachrichten von Zuschauern sind wiahrend der Kam-
pagne via Instagram und Facebook bei der Brebau
eingegangen. Andere Bremer Blogger lobten das Un-
ternehmen fiir diese clevere Kooperation.

Fazit: Was haben Facebook, Instagram
und Influencer gebracht?

Vor allem wihrend der Corona-Krise zeigte sich,
dass die unternehmerische Entscheidung, in den
professionellen Aufbau von Social-Media-Kanalen zu

Bilder: ,Home of Two Creatives”/Julia Bartelt; Kristina Hader



Einblicke in die Einrichtung einer Brebau-Musterwohnung gaben die Blogger ,Home of two Creatives”

investieren, sinnvoll war. Wihrend des Lockdowns
konnte die Brebau kontaktfreie Wohnungsbesich-
tigungen via Instagram durchfiihren. In einer Zeit,
in der aufgrund der Kontaktbeschridnkungen neue
Interessenten kaum iiber Plakate und Bauschilder
erreicht werden konnten, haben die Social-Media-
Marketingsmafinahmen {iber Werbeanzeigen und
das Influencer-Marketing

auf Facebook und Instagram

neue Reihenhaus-Kéufer ge-
neriert.

Bei allen digitalen Ak-
tivitaten bleiben klassische
Marketingmafinahmen, wie
Zeitungsanzeigen und Bau-
schilder, weiterhin ein fester
Bestandteil im Marketing-
Mix des Unternehmens.
Aber es hat sich gezeigt, dass
Social-Media-Anzeigen Er-
gebnisse liefern, die im Ver-
gleich zu anderen Werbe-
formen preisgiinstiger sind.
Auch abseits der Likes sind

Social-Media-Kaniile
sind zu einer
relevanten GrofSe im
Marketing geworden.
Sie sprechen vor al-
lem die Generationen
Y und Z an, die kaum
mehr iiber klassische
Werbeanzeigen zu
erreichen sind.

klare unternehmerische Erfolge zu verzeichnen, in
Form von gesteigerten Absétzen und einer verbes-
serten Kundenkommunikation.
Influencer-Marketing ist langst nicht mehr nur
ein fliichtiger Hype. Die neuen Marketing-Kanile
bieten die Moglichkeit, neue, potente Zielgruppen
zu erschlieflen, die Bindung zur Marke zu stirken
und das Vertrauen von Mietern und Interessenten
langfristig zu sichern. —
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Kunden zu gewinnen



HaAaUF E.Stellenmarkt

DER STELLENMARKT FilR
FACH- UND FHRUNGSKRAFTE

Buchungsschluss fiir die ndachste Ausgabe ist am 9. September 2020.

ZIELGRUPPE WOHNUNGS- UND IMMOBILIENWIRTSCHAFT

Architekt/Bauingenieur (m/w/d)
Hofheimer Wohnungsbau GmbH
Hofheim

Job-1D 016064287

Bauingenieur (m/w/d)
hanova WOHNEN GmbH
Hannover

Job-ID 016062869

Immobilienkaufmann in der
Wohnungsbewirtschaftung (m/w/d)
Hochtaunus Baugenossenschaft eG
Bad Homburg

Job-1D 015652790

Bereichsleitung (m/w/d) Immobilien-
bewirtschaftung

Allbau Managementgesellschaft mbH
Essen

Job-ID 015580595

Job-ID eingeben und bewerben!

Einfach auf www.stellenmarkt.haufe.de

die gewiinschte Job-ID eintippen und

Sie gelangen direkt zu Ihrem gewiinschten

Stellenangebot.

Mitarbeiter fiir Objektstrategie-
planung/Projektsteuerung und
Baucontrolling (m/w/d)
Wohnungsbau-Genossenschaft Erfurt eG
Erfurt

Job-ID 015728898

Projektassistenz (w/m/d) im
Ingenieurbiiro

grbv Ingenieure im Bauwesen GmbH & Co.

KG iiber Bergner Personalberatung
Hannover
Job-ID 015498498

Kaufménnischer Mitarbeiter (m/w/d)
fiir Vergabe und Abrechnung

Heinle, Wischer und Partner Freie
Architekten GbR

Berlin

Job-ID 015785310

Ingenieur fiir die Technische
Planungsberatung (m/w/d)
Wildeboer Bauteile GmbH
Region Norddeutschland
Job-ID 015787700

Facility Manager (m/w/d)
Munich Urban Colab GmbH
Miinchen, Garching
Job-ID 015737603

Leitung Hauswirtschaft/Spartenleitung
(m/w/d)

Bruderhaus Service GmbH

Reutlingen bei Stuttgart

Job-ID 015739555

Mitarbeiter (m/w/d) fiir die Betriebs-
kostenabrechnung
Wohnungsbaugenossenschaft Amtsfeld eG
Berlin

Job-ID 015726822

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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Unsere Mandantin, die FROHE ZUKUNFT Wohnungsgenossenschaft eG in
Halle (Saale), ist eine Wohnungsgenossenschaft mit Spareinrichtung, Seit ihrer
Griindung im Jahr 1954 versorgt sie ihre Mitglieder mit Wohnraum und lebt mit

ihnen genossenschaftliche Werte. Ihr Grundgedanke ist, Vision mit Tradition zu

verbinden, Bewéhrtes fortzufithren und dabei neue Wege zu gehen. 55 Mitarbei-

FROHE ZUKUNFT

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFTeG

tende bewirtschaften rund 6.000 Wohnungen in Halle (Saale) und fiithren iiber
5.500 Sparkonten unter Wahrung der Compliance. Allen Mitgliedern wird optima-

le Betreuung und ein auf ihre Bediirfnisse abgestimmter Service geboten.

IM RAHMEN EINER NACHFOLGEREGELUNG SUCHEN WIR
ZUM NACHSTMOGLICHEN ZEITPUNKT EINEN

Technischen Vorstand (m/w/d)

lhr Aufgabengebiet:

In Zusammenarbeit mit dem Kaufmannischen Vorstand gestalten
Sie die strategische und zukunftsorientierte Ausrichtung der Ge-
nossenschaft und ihrer Spareinrichtung mit Spareinlagen von Uber
60 Mio. €. Gemeinsam obliegt Ihnen daruber hinaus die Motivation
und FUhrung der derzeit 55 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. Sie
reprasentieren die Genossenschaft nach auken, arbeiten vertrau-
ensvoll mit den Gremien und Vertragspartnern zusammen und set-
zen sich fUr die Belange der Genossenschaftsmitglieder ein.

Im Kontext zu samtlichen wohnungswirtschaftlichen Belangen der
Genossenschaft besteht der Schwerpunkt Ihrer Tatigkeit in der Ge-
staltung und Verantwortung aller relevanten Aufgaben im Be-
reich der technischen Bestandsbewirtschaftung einschlie®lich des
Neubaus von Wohngebduden. Mit dem von Ihnen gefUhrten Team
zeichnen Sie fur die Erstellung von Modernisierungs- und Instand-
setzungsprogrammen ebenso verantwortlich wie fur deren be-
darfsgerechte Umsetzung. Hierbei koordinieren und fuhren Sie
insbesondere die Prozesse der Planung, Erstellung von Wirtschaft-
lichkeitsberechnungen, Ausschreibungen und Vergaben von Bau-
leistungen, Uberwachung von Bauarbeiten, Bauleitungsaufgaben
und die Rechnungsprufung. Daruber hinaus obliegen Ihnen die Be-
reiche Marketing/Innere Verwaltung, Liegenschaften sowie die
technische Ausstattung und Sicherheit der Spareinrichtung.

lhr Profil:

Aufgrund lhrer Qualifikation und ausgeubten Tatigkeit fUr ein
Finanzierungsinstitut oder in einer entsprechend verantwortlichen

Funktion fur eine Wohnungsgenossenschaft mit Spareinrichtung be-
sitzen Sie eine Geschaftsleiterqualifikation gemaR § 25¢ KWG.

Sie bringen daruber hinaus eine mehrjahrige Berufs- und Leitungs-
erfahrung im unmittelbaren oder mittelbaren Zusammenhang mit
wohnungs- und immobilienwirtschaftlichen Themenfeldern, vor-
zugsweise vertiefte Kenntnisse in Fragestellungen der Bautatigkeit
und Bestandsentwicklung, mit.

Sofern Sie als Qualifizierungs- und Erfahrungshintergrund ein inge-
nieurspezifisches (Fach-)Hochschulstudium und eine hervorragende
wohnungswirtschaftliche Expertise ohne eine Geschaftsleiterquali-
fikation gemaR § 25c KWG aufweisen, sind Sie bereit, die Qualifika-
tion im Rahmen einer Fortbildung zur Erlangung der erforderlichen
theoretischen Bankkenntnisse kurzfristig zu erwerben.

Die Identifikation mit dem Genossenschaftsgedanken, unterneh-
merisches Denken und Handeln, Verantwortungsbewusstsein und
Eigeninitiative zeichnen Sie aus. Im Umgang mit allen beteiligten
Akteuren beweisen Sie ein hohes MaB an Uberzeugungskraft, Ver-
handlungsgeschick, sozialer Kompetenz, Weitblick sowie Team- und
Kommunikationsfahigkeit.

Unser Angebot:

Wir bieten lhnen eine anspruchsvolle, interessante und abwechs-
lungsreiche Tatigkeit in einem modernen Wohnungsunternehmen.

Im Rahmen der von Ihnen wahrzunehmenden Personal- und Fach-
verantwortung steht Ihnen ein Team freundlicher und erfahrener
sowie motivierter und engagierter Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
ter zur Seite.

Wir freuen uns, Sie kennenzulernen!

DOMUS Consult - Beratung mit Personlichkeit und Kompetenz

Schicken Sie uns bitte Thre vollstdndigen und aussagekriftigen Bewerbungs-

unterlagen unter Angabe Ihrer Gehaltsvorstellungen, Thres frithestmoglichen
Eintrittsdatums sowie der Ausschreibungsquelle mit dem Betreff: ,Frohe Zukunft -
Vorstand (m/w/d)* per E-Mail bis zum 7. Oktober 2020 an Frau Ute Farnsteiner:

E-Mail: bewerbungen@domusconsult.de

DOMUS Consult Wirtschaftsberatungsgesellschaft mbH

Berlin « Potsdam « Dresden « Erfurt - www.domusconsult.de

AU

CONSULT
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Wir sind eine mittelgroBe Wohnungsge-

nossenschaft mit einem eigenen Bestand

von 2.800 Wohnungseinheiten und 22 f
Mitarbeitern. In den nunmehr 100 Jahren

unserer Unternehmensgeschichte haben  \wouNUNGS
wir unsere Heimatstadt, inshesondere im ~ GENOSSENSCHAFT
Kdlner Norden, signifikant mitgepragt.

Neben der Bestandspflege und der energetischen Ertiich-
tigung unserer Gebdude beschdftigen wir uns auch mit der
Erstellung von &ffentlich geférderten und freifinanzierten
Neubauwohnungen fiir Jung und Alt.

Im Zuge einer Altersnachfolge suchen wir zum 01.01.2021
einen

Abteilungsleiter
Finanz- und Rechnungswesen/
Bilanzbuchhalter (m/w/d)

Ihr Aufgabengebiet:

¢ Termingerechte Erstellung von Jahresabschliissen, Steuer-
bilanzen und -erkldrungen

e Wirtschafts- und Liquiditatsplanung, Controlling, Risiko-
management

» Verantwortung fiir den Personalbereich

» Koordination der Erstellung der Nebenkostenabrechnun-
gen

» Koordination und Weiterentwicklung des Unternehmens-
controllings mit monatlichen Reportings

* Sicherstellung einer effizienten IT mit Weiterentwicklung
der unternehmensinternen Digitalisierung

lhr Kompetenzprofil:

¢ Abgeschlossenes Studium mit Schwerpunkt Betriebswirt-
schaft, Rechnungswesen oder gleichwertige kaufmanni-
sche Ausbildung mit entsprechender Weiterqualifikation,
z.B. Bilanzbuchhalter (m/w/d) o.A.

e Strukturierte, zuverldssige und eigenverantwortliche
Arbeitsweise

e Sehr gute Kenntnisse im Umgang mit den MS-Office-
Produkten

¢ Wiinschenswert ware Berufserfahrung in der Immobili-
enwirtschaft und idealerweise Kenntnisse der wohnungs-
wirtschaftlichen Software ,Wodis Sigma“

Die Position ist derzeit mit Handlungsvollmacht versehen
und bietet Entwicklungspotenzial.

Wir bieten einen interessanten, vielseitigen und sicheren
Arbeitsplatz in einem kleinen Team sowie leistungsgerechte
Vergiitung mit zusdtzlichen sozialen Leistungen wie z.B.
betriebliche Krankenzusatzversicherung. Wir freuen uns auf
lhre Bewerbung!

Kolner Wohnungsgenossenschaft eG

- Vorstand -

Schlesischer Platz 1 A, 50737 Kdln

E-Mail: moossen@koelner-wohnungsgenossenschaft.de

Wohnen und Leben seit 1911

Wir sind eine Wohnungshaugenossenschaft mit einem eigenen
Bestand von ca. 1.100 Wohnungen. Weitere ca. 800 Wohnun-
gen betreuen wir in der Wohnungseigentumsverwaltung. Fer-
ner sind wir mit ca. 100 Wohnungen in der Mietverwaltung fiir
Dritte tatig. Zur Verstarkung unseres Teams in der Mietverwal-
tung suchen wir spatestens zum 01.01.2021 in Vollzeit einen

Immobilienkaufmann
Wohnungswirtschaft (m/w/d)

Ihre Aufgabenschwerpunkte:

¢ Verantwortliche kaufmannische Betreuung unseres eigenen
Wohnungsbestandes

¢ Mietverwaltung fiir Dritte

* Bearbeitung aller Prozesse von der Kiindigung bis zur
Neuvermietung

¢ Eigenstdndige Kldrung aller mietvertraglichen Themen

¢ Telefonischer und personlicher Kundenkontakt mit
Beschwerdemanagement

* Korrespondenz mit Dritten sowie
Abwicklung von Versicherungsschaden

¢ Durchfiihrung von Mieterhéhungen

¢ Betriebs- und Heizkostenabrechnung

¢ Mahnwesen

Ihr Profil:

¢ Ausbildung als (Immobilien-)Kaufmann oder immobilien-
wirtschaftliches Studium

¢ |dealerweise Berufserfahrung in der Wohnungswirtschaft

e Fundierte Kenntnisse im Mietrecht

¢ Ausgepragte Kundenorientierung

¢ Sicherer Umgang mit MS-Office und gegebenenfalls Wodis
Sigma (ERP-System)

e Strukturierte und zielorientierte Arbeitsweise

¢ Teamfadhig, zuverlassig und bereit, Verantwortung zu
libernehmen

Wir bieten:

¢ Einen sicheren Arbeitsplatz mit Aufstiegsmaoglichkeiten

e Mitarbeit in einem soliden Unternehmen mit einem
leistungsfahigen Team

* Interessante, anspruchsvolle und abwechslungsreiche
Tatigkeiten

¢ Fort- und Weiterbildungsmaoglichkeiten

Interessiert? Dann senden Sie Ihre aussagekraftigen Bewer-
bungsunterlagen bis spdtestens zum 16.09.2020 unter
Angabe lhres friihestmoglichen Eintrittstermins und lhrer
Gehaltsvorstellung per E-Mail an: personal@gewo-hn.de
oder schriftlich an den Vorstand:

GEWO Wohnungsbaugenossenschaft Heilbronn eG
UrbanstraBe 12, 74072 Heilbronn, Telefon: 07131/6244-0,
www.gewo-hn.de

Wir bitten um lhr Verstandnis, dass auf dem Postweg eingehende Bewerbungen
nicht zuriickgeschickt werden. Alle Unterlagen werden aus datenschutzrechtli-
chen Griinden nach Abschluss des Verfahrens vernichtet. Die Informationspflicht
gemal Art. 13 DSGVO finden Sie in der Datenschutzerklarung auf https://gewo-
hn.de/datenschutzerklaerung.html
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Schonheitsreparaturen

Aus dem Urteil

Zur Kostentragung der Schonheits-
reparaturen bei fehlender wirksamer
Abwilzung auf den Mieter.

Bedeutung fiir die Praxis

In zwei Entscheidungen vom 8.7.2020
hat der BGH entschieden, dass ein
Wohnraummieter, dem eine unreno-
vierte Wohnung als vertragsgemaf}
iiberlassen wurde und auf den die
Schoénheitsreparaturen nicht wirksam
abgewdélzt wurden, vom Vermieter die
Durchfiihrung von Schénheitsrepa-
raturen verlangen kann, wenn eine
wesentliche Verschlechterung des
Dekorationszustandes eingetreten ist.
Allerdings hat er sich in diesem Fall
nach Treu und Glauben an den hier-
fir anfallenden Kosten (regelmaflig
zur Halfte) zu beteiligen, weil die Aus-
fiihrung der Schonheitsreparaturen zu
einer Verbesserung des vertragsgema-
fen (unrenovierten) Dekorationszu-
standes der Wohnung bei Mietbeginn
fiihrt. Begehrt der Mieter die Vornah-
me der Schonheitsreparaturen durch
den Vermieter, so kann dieser die
Kostenbeteiligung des Mieters nach
Art eines Zuriickbehaltungsrechts ein-
wenden. Verlangt der Mieter von dem
mit der Durchfithrung der Arbeiten in
Verzug geratenen Vermieter die Zah-
lung eines Kostenvorschusses, fithrt
die angemessene Kostenbeteiligung
zu einem entsprechenden Abzug von
den voraussichtlichen Kosten. Beide
Verfahren hat der BGH deshalb an das
jeweilige Berufungsgericht zuriickver-
wiesen. HO

BGH, Pressemitteilung vom 8.7.2020, VIII ZR
163/18 und VIl ZR 270/18 | BGB § 535

URTEILE 85

Mietermehrheit

Aus dem Urteil

Ein Wechselrecht der Mieter besteht
nur dann, wenn dieses vertraglich ver-
einbart wurde.

Bedeutung fiir die Praxis

Grundsatzlich bedarf es einer iiberein-
stimmenden Willensentscheidung bei-
der Vertragsparteien, wenn ein Mieter
der Mietermehrheit ausscheidet und
gegebenenfalls durch einen Dritten er-
setzt werden soll. Das Grundprinzip der
Vertragsfreiheit fithrt dazu, dass dem
Vermieter grundsétzlich kein Mieter
aufzuzwingen ist, ebenso wie er die
Solvenz mehrerer gesamtschuldnerisch
haftender Mieter nicht gegen seinen
Willen verlieren darf. Ein Anspruch auf
Zustimmung zur Anderung der Zu-
sammensetzung der Mietermehrheit
gegeniiber dem Vermieter besteht nur
dann, wenn das eine Grundlage des
Vertrags bildet. Diese Voraussetzung
wird von der Rechtsprechung unter
anderem dann angenommen, wenn
es sich um eine nicht auf Dauer an-
gelegte Haushalts- und Wirtschafts-
gemeinschaft der Mieter als Wohnge-
meinschaft im Sinne einer sogenannten
BGB-Innengesellschaft handelt, weil
dieses den Anspruch gegeniiber dem
Vermieter impliziert, einem Auswech-
seln der Mitglieder der Wohngemein-
schaft auf Mieterseite grundsatz-
lich zuzustimmen. Eine solche nicht
auf Dauer angelegte Haushalts- und
Wirtschaftsgemeinschaft wird haufig
bei jiingeren Menschen ohne familidre
Bindung zueinander, die sich regelmé-
Rig in einer Ausbildungs- oder Berufs-
findungsphase oder einem Praktikum
befinden, angenommen. HO

LG Berlin, Urteil vom 17.4.2020, 65 S 176/19
BGB §6 536 Abs. 1, 553
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Modernisierung und
Mieterh6hung

Aus dem Urteil

Bei Modernisierungsmieterhdhungen
ist ein Abzug auch fiir (fiktiv) ersparte
Instandhaltungskosten vorzunehmen.

Bedeutung fiir die Praxis

Bisher entsprach es der deutlich iiber-
wiegenden Instanzrechtsprechung,
dass bei einer Modernisierungsmiet-
erhéhung ein Abzug des Instandhal-
tungsanteils nur fiir bereits féllige In-
standsetzungsmafinahmen zu erfolgen
hatte. Dieser Rechtsprechung ist der
BGH nun entgegengetreten: Der Sinn
und Zweck der Vorschriften iiber die
Modernisierung und anschlieflende
Mieterh6hung gebiete es, einen Abzug
des Instandhaltungsanteils auch dann
vorzunehmen, wenn bei der moderni-
sierenden Erneuerung von Bauteilen
und Einrichtungen diese bereits iiber
einen nicht unerheblichen Zeitraum
ihrer Nutzungsdauer (ab-)genutzt
worden sind. Allein auf die bereits ein-
getretene Félligkeit von Erhaltungs-
maffnahmen abzustellen, wiirde in
zahlreichen Fillen zu zufilligen — und
damit auch unbilligen — Ergebnissen
fuhren. Die Ermittlung der umlagefa-
higen Modernisierungskosten werde
nicht nennenswert erschwert, denn
regelmafliig wird eine Schitzung ge-
niigen, die sich an der tiblichen Le-
bensdauer der erneuten Einrichtung
und dem bereits eingetretenen Ab-
nutzungsgrad orientiert. Es ist Sache
des Vermieters, darzulegen und zu
beweisen, dass die der Mieterh6hung
zugrunde gelegten Kosten nicht (teil-
weise) auf die einer Erhaltung dienen-
den Mafinahme zuzuordnen sind. Ho

BGH, Urteil vom 17.6.2020, VIII ZR 81/19
BGB §§ 559, 559 b

RGumungsprozess
und rechtliches Gehér

Aus dem Beschluss

Die Nichteinholung eines Sachverstin-
digengutachtens zum Gesundheits-
zustand des Mieters kann gegen das
Gebot rechtlichen Gehors verstofen.

Bedeutung flir die Praxis

Macht ein Mieter in einem Raumungs-
prozess ihm drohende schwerwiegen-
de Gesundheitsgefahren substantiiert
geltend, haben sich die Gerichte re-
gelméflig mittels sachverstandiger
Hilfe ein genaues und nicht nur an
der Oberfliche haftendes Bild davon
zu verschaffen, welche gesundheitli-
chen Folgen im Einzelnen mit einem
Umzug verbunden sind, insbesondere
welchen Schweregrad zu erwartende
Gesundheitsbeeintrachtigungen vo-
raussichtlich erreichen werden und
mit welcher Wahrscheinlichkeit dies
eintreten kann. Erst dies versetzt den
Tatrichter in einem solchen Fall in die
Lage, die Konsequenzen, die fiir den
Mieter mit dem Umzug verbunden
sind, im Rahmen der vorzunehmenden
Abwiagung der wechselseitigen Inter-
essen von Vermieter und Mieter sach-
gerecht zu gewichten und zu bestim-
men, ob bzw. fiir welchen Zeitraum
das durch die wirksame ordentliche
Kindigung beendete Mietverhéltnis
nach § 574 a BGB fortzusetzen ist.
Mafgeblicher Zeitpunkt fur die vor-
genannte Abwégung ist der Schluss
der letzten miindlichen Verhandlung
in der Tatsacheninstanz. HO

BGH, Beschluss vom 26.5.2020, VIl ZR 64/19
GG Art. 103; BGB §6 574, 574 a
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Umfang und Zeitpunkt
der Unterrichtung der
Eigentimer

Aus dem Urteil

Bei der Neubestellung eines Verwal-
ters ist es regelmaflig geboten, den
Wohnungseigentiimern die Angebote
der Bewerber oder jedenfalls deren
Namen und die Eckdaten ihrer Ange-
bote grundsatzlich innerhalb der Ein-
ladungsfrist des § 24 Abs. 4 Satz 2 WEG
zukommen zu lassen.

Vor der Beschlussfassung der Woh-
nungseigentlimer iiber die Bestellung
eines neuen Verwalters sind Alterna-
tivangebote einzuholen. Dadurch soll
gewahrleistet werden, dass die Woh-
nungseigentiimer innerhalb des ihnen
zustehenden Beurteilungsspielraums
ihre Entscheidung tiber die Verwal-
terbestellung auf einer hinreichend
fundierten Tatsachengrundlage tref-
fen kénnen.

Bedeutung fiir die Praxis

Alternativangebote miissen so recht-
zeitig bekannt sein, dass die Eigentii-
mer noch vor der Versammlung Erkun-
digungen iiber die Bewerber einziehen
konnen. Dies kann auch noch wéhrend
der laufenden Ladungsfrist geschehen/
nachgeholt werden.

Die Kenntnis der Angebotskonditionen
ist notwendig, um einen tragfahigen
Vergleich zwischen den Angeboten der
Bewerber anstellen und die Starken
und Schwichen der Leistungsangebote
beurteilen zu kénnen.

Entgegen der herrschenden Meinung
kann ein guter Preisspiegel, gegebe-
nenfalls ergédnzt um einen kleinen
Bericht des Beirats, aussagekréaftiger
sein. OR

BGH, Urteil vom 24.1.2020, V ZR 110/19
WEG §G 24 Abs. 4 S. 2, 26 Abs. 1



Einklagen des
Hausgelds

Aus dem Urteil

Wenn es in der Gemeinschaftsord-
nung (GO) heif’t, ,der Verwalter ist
berechtigt, Wohngeldriickstande
nach einmaliger schriftlicher Anmah-
nung zwangsweise einzuziehen und
alle auflergerichtlichen oder gericht-
lichen Maffnahmen zu ergreifen, die
zur Einziehung des Betrages erforder-
lich sind®, so fehlt vor Versenden der
Mahnung eine Erméachtigung des Ver-
walters fiir einen Aktivprozess (Zah-
lungsklage) auch bei einem notorisch
zahlungssdumigen Eigentiimer.

Bedeutung fiir die Praxis

Hier ist die Erméchtigung selbst be-
dingt durch die verlangte vorherige
~Abmahnung®. Deren Zugang beim
Wohngeldschuldner zahlt wohl nicht
auch zur Bedingung, sonst wire ein
Zahlungsprozess massiv erschwert.

Es kommt nicht darauf an, ob der Ei-
gentiimer bereits in Zahlungsverzug
war und damit Veranlassung zur Klage
gegeben hat. Ebenso ist unbeachtlich,
ob ex ante die Mahnung als zielftih-
rend anzusehen war. Gemeinschafts-
intern war zu entscheiden, wann der
Verwalter gegebenenfalls sogar ohne
Riicksprache nach eigenem Ermessen
klagen darf. OR

AG Potsdam, Urteil vom 12.12.2019, 31 C 11/19
WEG §6 20, 21, 27, 28

Halterung fiir Stand-
Up-Paddling-Boards

Aus dem Beschluss

1. Die Anbringung einer Halterung fiir
Stand-Up-Paddling-Boards an einer
Kaimauer, die als Grenzeinrichtung
dient, stellt einen vermeidbaren
optischen Nachteil fiir die Mitwoh-
nungseigentiimer dar.

2. Die Beeintrachtigung einer Grenzan-
lage — auch durch Dritte — kénnen
die Eigentiimer beider Grundstiicke
abwehren. Insoweit verdridngen die
§§ 21 ff. WEG nicht § 1011 BGB, wenn
die Mauer nicht allein im Eigentum
der Sondereigentiimer steht.

3. Nach Vergemeinschaftung der In-
dividualanspriiche ist die WEG als
Verband klagebefugt.

Bedeutung fiir die Praxis

Wer ohne genehmigenden Beschluss
bauliche Mafinahmen im Bereich des
Gemeinschaftseigentums oder einer
Grenzeinrichtung ergreift, muss mit
berechtigten Beseitigungsanspriichen
rechnen.

Bereits die optische Beeintrichtigung
durch Anbringen eines Gestells mit
Metallhalterungen geht tiber das blof3e
Nutzen der Grenzanlage weit hinaus.
Bis zur Vergemeinschaftung kann je-
der einzelne Eigentiimer seinen In-
dividualanspruch gegen den Storer
selbst geltend machen. Insoweit hat
der Verband nur eine gekorene, keine
geborene Berechtigung. OR

LG Hamburg, Beschluss vom 20.5.2020,
318 S 83/19 | WEG G§ 10 Abs. 6 Satz 3, 14 Nr. 1,
15 Abs. 3; BGB §G 921, 1004
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Werdender
Sondereigentiimer

Aus dem Urteil

Wenn an einer WEG ,Parkdeck® Son-
dereigentum begriindet werden soll,
setzt die Stellung des Erwerbers als
,werdender Eigentiimer* voraus, dass
diesem an seinem kiinftigen Parkplatz
Besitz iibertragen wurde.

Die Eigentiimer der ehemaligen Ge-
samt-WEG sind nach im Grundbuch
vollzogener Abspaltung der selbstian-
digen WEG ,,Parkdeck® fiir dortige Be-
schlussanfechtungen nicht mehr pas-
sivlegitimiert.

Bedeutung fiir die Praxis

Eine Anfechtungsklage kann friihes-
tens erhoben werden, wenn der Klager
den Status eines werdenden Eigentii-
mers erlangt hat. Dies setzt neben der
Eintragung einer Vormerkung zur Si-
cherung des Erwerbsanspruchs voraus,
dass der Besitz am Sondereigentum
dem Erwerber ,freiwillig” (keine Haus-
besetzung) vom Aufteiler/Bautriager
oder Verduflerer iibertragen wurde.
Dies kann auch in der Form gesche-
hen, dass auf Anweisung des Erwerbers
seinem Mieter oder Pachter der unmit-
telbare Besitz iiberlassen wurde. oR

AG Sinzig, Urteil vom 18.6.2020, 10a C 8/19
WEG GG 1ff., 8, 43 Nr. 4, 46
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80 7%

Durchgehend
erreichbar

80 % der deutschen Mieter sagen, dass sich die
Erreichbarkeit ihres Vermieters wéhrend der Co-
rona-Pandemie nicht verdndert habe. Das ist ein
Ergebnis der représentativen Studie ,Servicemonitor
Wohnen", den das Beratungsunternehmen Analyse
& Konzepte Immo.consult in diesem Friihjahr durch-
gefuhrt hat. 8% der Befragten gaben dabei an, dass
sie ihren Vermieter sogar besser erreichen konnten.
Andererseits machten 12% der Mieter die Erfahrung,
dass ihre Ansprechpersonen wdhrend der Corona-
Pandemie schlechter erreichbar waren.

Das bevorzugte Kontaktmedium ist laut ,Service-
monitor Wohnen” mit 57 % noch immer das Telefon,
gefolgt von E-Mails (19 %), Geschdftsstelle oder
Verwalterbtiro (16 %) und App (4 %). Nur noch 3% aller
Mieter wenden sich per Brief an ihr Wohnungsunter-
nehmen.

Hat sich die Erreichbarkeit lhres
Vermieters im Rahmen der
Corona-Pandemie verandert?

L Lo

807%

o

Ich erreiche die
Ansprechpartner in

Ich kann meinen
Vermieter nun

Nein, die Erreich-
barkeit meiner
Ansprechpartner
ist wie immer.

Quelle: Servicemonitor Wohnen 2020, Analyse & Konzepte Immo.consult

besser erreichen.  dieser Zeit schlechter.
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Am 28. und 29. Oktober in Hamburg
die 6. DW-WERKSTATT zum Thema:

Zukunftsfihiges
Planen und Bauen

digital — nachhaltig — bezahlbar

www.dw-werkstatt.de

Kontakt

Iris Jachertz

Chefredakteurin DW
redaktion@diewohnungswirtschaft.de
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