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Die Golfturniere zugunsten der DESWOS gehen
weiter!

17.09.2022 in Apeldor, nérdlich von Hamburg
02.10.2022 in Arosa im Kanton Graubiinden (Schweiz)

Seit 2013 herrscht im jiingsten und einem der armsten
Staaten der Erde Biirgerkrieg. Unter harten Lebensbedin-
gungen leiden gefliichtete alleinerziehende Frauen und
ihre Kinder und Jugendliche besonders. Diesen Menschen
zu helfen ist das Ziel des Projekts im Siidsudan.

Anmeldung und Infos zu allen Turnieren:
www.deswos.de
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EDITORIAL

Ab sofort:
das grofSe

Energiesparen

Denkmaler bleiben nachts im Dun-
keln und geduscht wird kiinftig we-
niger ... Das sind nur zwei populére
Ansagen zum Energiesparen. Téaglich
gibt es dazu neue Tipps und News.
Schon, wenn das Thema endlich
Fahrt aufnimmt, tatsidchlich hitte
,man“ hier schon viel weiter sein
koénnen. Die Technik macht’s mog-
lich, die Politik — und nicht zuletzt
vielleicht auch viele Einzelne unter
uns — haben sich zu lange ein ver-
meintlich sicheres ,Wohlstands-
schlafchen” gegonnt.

Das andert sich jetzt schlagartig:
Mit Ausrufung der Alarmstufe des Notfallplans Gas
durch Bundeswirtschaftsminister Robert Habeck
Ende Juni ist Energiesparen das Gebot der Stunde.
Das Energie-Sicherungsgesetz folgte Anfang Juli. Es
bildet die Grundlage fiir strengere Vorschriften fiir
den Fiillstand der Gasspeicher und Vorgaben fiir 6f-
fentliche Gebaude, Biiros und private Haushalte. Was
uns diesen Winter genau erwartet, ist noch nicht so
richtig klar. Aufier, dass Heizen teurer wird und dies
grofle Teile der Gesellschaft sehr hart treffen wird.

Langfristig, um der Gas- und vor allem auch Kli-
makrise etwas entgegenzusetzen, braucht es intelli-
gente und nachhaltige Lésungen. Und genau darum
geht es in unserem Thema des Monats (ab Seite 22).
Fast 30 % des Endenergieverbrauchs gehen auf Haus-
halte zuriick. Wohnungsunternehmen tun gut daran,
hier die Kontrolle zu tibernehmen. Was alles méoglich
ist und auch bereits umgesetzt wurde, lesen Sie in
dieser Ausgabe!

Thre =
1 felste—

Iris Jachertz
Chefredakteurin
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» Nachhaltige Energie-
versorgung in Zeiten des
Klimawandels?! Heizung,
Klima, Luftung — effizient,
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arm?! Sicher und bezahlbar!
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THEMA
DES MONATS

Neues Heizen - komfortabel,
effizient und emissionsarm

Die Republik ist aufgewacht, der Fiillstand
der nationalen Gasspeicher scheint zum
Seismograf des Effizienzbewustseins gewor-
den zu sein. Auch wenn viele Ideen so neu
nicht mehr sind, einige Erkenntnisse und
Praxisprojekte hingegen sind bedeutsam. Wir
stellen Mafnahmen und Lésungsansétze vor.

58 Papierloses Biiro: Welche Erwartungen
hat die Finanzverwaltung?
Bilanz- und Steuerwissen — Aktuelles aus
den Prufungsorganisationen des GdW
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Mit den Ublichen Statistiken und Daten lasst
sich die Bedeutung der Wohnungswirtschaft nur
ungenau abbilden. Eine Analyse.
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BAD- UND STRANG-
MODERNISIERUNG
AUS EINER HAND

Blome GmbH & Co.KG - |hr Partner fur
Projekt- und Hochhausmodernisierung,

Einzelbader und strangweise Badsanierung

Unser Spezialgebiet: Badoptimierung
mit bodengieicher Dusche

lhre Vorteile:
kurze Modernisierungszeiten:
nur 10-15 Tage
im bewohnten Zustand -
Sie mussen nicht entmieten
bewahrtes Hygienekonzept
COVID-19
Mietermanagement
TGA-Planung

Brandschutzkonzepte

Weitere Informationen:
www.blome.org
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Stadt und
Quartier

Neue Station biindelt Angebot von
mehreren Mobilitatsanbietern

Ob Carsharing, E-Scooter, E-Bikes oder Lastenra-
der: Die Berliner Gesobau AG sorgt im Wohngebiet
Stadtgut Hellersdorf fir neue Mobilitdtsformen. Das
Besondere: In Zusammenarbeit mit der Mobilitéts-
plattform der Berliner Verkehrsbetriebe Jelbi, werden
die Sharing-Angebote verschiedener Dienstleister ge-
bundelt und sind per App buchbar. Die neue Station
ist Teil der Quartiersentwicklung, bei der auch 1.500
Wohnungen mit sozialvertréglichen Mieten entstehen.
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Transformation
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Stiidtebou Im Wandel
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Stadtebau im Wandel

Christa Reicher/ Holger
Hoffschréer (Hrsg.),
Transformation und

Mischung,
352 Seiten, 35 €, Jovis,
ISBN 978-3-86859-565-9

Weltweit stehen Stadte und
Regionen vor umfassenden
Transformationsprozessen:
sozialer und demogra-
fischer Wandel, Klima-
wandel, Digitalisierung
und neue Technologien
sind die Herausforderun-
gen. Das Buch prasentiert
vielfaltige Konzepte und
Strategien zur Gestaltung
des Strukturwandels.

Miuinchner Quartier soll Vorbildcharakter haben

GroBes ernegetisches Modernisierungspotenzial sehen die Gewofag und die Stadt
Miinchen in der Weiterentwicklung des Quartiers Ramersdorf-Siid. Fur die Neuge-
staltung der Siedlung mit Hausern aus den Baujahren 1949 bis 1965 mit insgesamt
916 Wohnungen haben das Wohnungsunternehmen und die Landeshauptstadt ein
Expertengremium zusammengestellt, das ein integriertes Gesamtkonzept entwickeln
soll. Im Fokus stehen die Energie, Mobilitats- und Verkehrsplanung. Ziel ist es, den

in die Jahre gekommenen Bestand zu einem Vorbild fur klimaneutral und -resiliente
Quartiersentwicklung zu machen. Bis Ende 2022 soll das Konzept mit Empfehlungen
fur die weitere Herangehensweise fertig sein. Die Siedlung wird stadtweit zudem
Pilotcharakter haben, weil erstmals Gelder unter den neuen Bedingungen des stad-
tischen Férderprogramms der KfW 432 fur Klimaschutz, Klimaanpassung, Mobilitéat
und Wohnraumversorgung eingesetzt werden.

Meileinstein-Tour
dokumentiert die
Quartiers-
revitalisierung

Vier Jahre, neun Standorte
und 14 Meilensteine: Im
Brandenburgischen Vier-
tel in Eberswalde infor-
miert seit Mai 2022 eine
Meilenstein-Tour Gber

die Schritte auf dem Weg
zum revitalisierten Viertel.
Der erste Meilenstein
bezieht sich auf das Jahr
2017, als Alternative zum
Abriss aufgezeigt wurden.
2020 unterzeichneten die
Wohnungsgenossenschaft
Eberswalde 1893 eG, die
Stadt Eberswalde und

das Land Brandenburg
eine Vereinbarung tber

60 Mio. € fur die Wieder-
belebung des Plattenbau-
viertels. Noch sind nicht
alle MaBnahmen abge-
schlossen. Die Erneuerung
weitere 208 Wohnungen ist
geplant.

Fotos: Jovis; GesobauAG/Christoph Schieder; Gewofag/Maxar Microsoft
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Experten beraten liber Zukunft der GroBsiedlungen Mieter gestalten mit

Eine Fachtagung von VNW Verband Norddeutscher Wohnungs- und Immobi- Wunschliste Berliner
lienunternehmen e. V. und Kompetenzzentrums GroBsiedlungen e. V. bringt H H

am 17. Oktober in Libeck Akteure aus Politik, Planung und Wohnungswirtschaft KIeZZUkunfi mit

zusammen. Ziel ist es, Uber Strategien zur Weiterentwicklung der in den 1960er Mit einem umfangreichen Betei-
bis 1980er Jahren in Ost und West errichteten Wohnsiedlungen zu beraten. Im
Fokus stehen Konzepte zum ergdnzenden Bauen, zum Rickbau, zur Aufwer-
tung des Freiraumes oder zur Belegungspolitik. Die DW ist Medienpartner. nungskonzern Vonovia SE 244

Mietparteien in die Uberlegungen

ligungsverfahren hat der Woh-

zu der Entwicklung des Ziekow-
kiezes in Berlin-Reinickendorf
eingebunden. Herausgekommen
a ist eine detaillierte Wunschliste, die
’ von Neubau und Modernisierung

groB ist die Flache, auf der der Entwicklungstrager bis zum Thema Griinfldchen und

ProPotsdam GmbH im Stadtwald Beelitz Laubbau-
me und Strducher pflanzen lasst. Insgesamt wer-
den dafiir 1,3 Mio. € investiert. Die Flache dient als
okologische Ausgleichs- und ErsatzmaBnahme fiir neu zu bauen und das Wohnum-
die Eingriffe im neuen Stadtquartier Krampnitz der feld neu zu gestalten.
brandenburgischen Landeshauptstadt.

Verkehr reicht. Die Vonovia plant,
die etwa 1.100 Wohnungen aus den
1950er Jahren umfassend zu mo-
dernisieren, etwa 450 Wohnungen

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

Dr. Klein Wowi bietet Ihnen fast 70 Jahre Erfahrung in WOWICONTROL - das Management-

wohnwirtschaftlichen Prozessen, Herausforderungen Informationssystem zur faktenbasierten

und IT-Know-how. Gestalten Sie mit uns Ihr individuelles, Steuerung von Wohnungsunternehmen

unternehmensspezifisches IT-Okosystem: Die modular , ,
WOWIFIN - die smarte Ausschreibungs-

zusammenstellbaren IT-Losungen aus unserem Haus plattform fiir wohnwirtschaftliche

kdnnen medienbruchfrei um diverse bestehende und Immobilienfinanzierungen

neue Partnerlosungen erweitert werden. Bleiben Sie
WOWIPORT - das ERP-System mit offenem
Schnittstellenkonzept und umfangreichem

flexibel und lassen Sie uns gemeinsam die Zukunft der

Wohnungswirtschaft gestalten!

006

Netzwerk an Partner-Losungen

drklein-wowi.de D R ° KL E I N W W I
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QL
- DEUTSCHER
| BAUHERRENPREIS
| I 2022
Bauherrenpreis:

Nominierte Pro-
jekte stehen fest

29 Wohnungsbauprojekte sind
fiir den Deutschen Bauherren-
preis 2022 nominiert worden,
der am 15. September wah-
rend des Bundeskongresses
Nationale Stadtentwicklungs-
politik in Berlin vergeben wird.
Die Jury unter dem Vorsitz von
Susanne Wartzeck, Prasidentin
des Bundes Deutscher Architek-
tinnen und Architekten BDA, hat
sich 187 Projekte angesehen.
Nominiert wurden fur diesen
seit 1986 vergebenen Preis, der
herausragende Wohnungs-
bauprojekte auszeichnet, die
sowohl von hoher Qualitét sind
als auch zu tragbaren Kosten
umgesetzt wurden, unter
anderem folgende Wohnungs-
unternhemen. In der Kategorie
NeubaumaBnahmen: Stadt und
Land Wohnbauten-Gesellschaft
mbH, Howoge Wohnungsbau-
gesellschaft mbH, Gewoba AG,
GSW Gemeinnutziges Sied-
lungswerk GmbH, Bauverein
Breisgau eG, Bauverein der
Elbgemeinden eG, Saga
Unternehmensgruppe, GAG
Immobilien AG, Wohnungsbau
Ludwigsburg GmbH, GWG
Stadtische Wohnungsgesell-
schaft Minchen mbH, Wohn +
Stadtbau Wohnungsunterneh-
men der Stadt Minster GmbH
und WBG Nurnberg GmbH
Immobilienunternehmen.

Mit ihren Projekten im Bereich
Modernisierung eine Chance
haben: HWG eG, Jenawohnen
GmbH, ProPotsdam GmbH
sowie die Baugenossenschaft
Margaretenau eG.

Im Bereich Umnutzungen ist
die Sozialbau Kempten Woh-
nungs- und Stédtebau GmbH
nominiert.

Weitere Informationen:
deutscherbauherrenpreis.de
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Mehr Natur bringt die Nachbarn zusammen

Mehr Natur im Quartier — dieses Ziel hatte sich die Saga gesetzt, als sie 2018
begann, das Hamburger Quartier Rahlstedt-Ost im Zuge des Rahmenpro-
gramms Integrierte Stadtteilentwicklung (RISE) aufzuwerten. Nach umfassen-
der Biodiversitétsberatung durch Experten — unter anderem des Naturschutz-
bundes Deutschland (Nabu) - folgte die naturnahe Umgestaltung des Viertels.
Dazu gehérte unter anderem, dass etwa 100 Nistk&sten an den Fassaden
angebracht und weitere etwa 60 gemeinsam mit Mietern unter Anleitung des
Nabu gebaute Nistkdsten in die Bdume geh&ngt wurden. DarUber hinaus lie3
die Saga Unternehmensgruppe unter anderem einen Wildblumensaum, einen
Mieter-Gemeinschaftsgarten und die Installation einer insektenfreundlichen
Beleuchtung durch Fachbetriebe realisieren. Positiver Nebeneffekt der Neuge-
staltung ist nach Unternehmensangaben, dass sich die Aufenthaltsqualitat im
Quartier deutlich verbessert hat. Fur die Umgestaltung zu einer grinen Visiten-
karte erhielt die Saga die Plakette des Projekts ,Unternehmensnatur’, mit der
der Nabu Firmen fur ihr freiwilliges 6kologisches Engagement ausgezeichnet.

Neues Zuhause fur 3.000 Menschen

Grines Licht fur den Bau des neuen Darmstdadter Ludwigs-
hohviertels auf der Konversionsfldche der ehemaligen
Cambrai-Fritsch-Kaserne und Jefferson-Siedlung hat die
Bauverein AG Darmstadt erhalten. Der Bau der ersten Hau-
ser startet im Herbst 2022. Das Geléinde umfasst insgesamt
34 ha, davon stehen 15 ha fiir Wohnungen zur Verfligung.
Dort entstehen 1.400 Wohnungen fir etwa 3.000 Menschen.
25% der Wohnungen sind fir Bezieher niedriger Einkommen
vorgesehen. Geplant sind zudem Fldchen fiir einen Nahver-
sorger, ein Jugendzentrum, Schulen und drei Kitas.

Fotos: Saga/Andreas Bock; difu
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Sozialbau Kempen konzipiert modernes Quartier
als Bindeglied in die Nachbarschaften

Reallabere filr

eine hlimaresiliente =
qu =
ein Drehbuch e
=
Die unterschiedlichen Gebdudestrukturen der umliegenden Wohnbebauungen
' greift die Sozialbau Kempen Wohnungs- und Stadtebau GmbH stadtebaulich auf
und macht ihr neues Quartier Wohnpark Funkenwiese damit zu einem gestalteri-
schen Bindeglied. Auf der 17.500 m” groBen Fléche, auf der friher das Funkenfeuer
enfziindet wurde, um den Winter auszutreiben, werden mit Gesamtkosten von 66
Mio. € sieben polygonale Geb&ude mit vier bis sieben Geschossen gebaut, die einen
offenen, neuen stadtischen Lebensraum zu einem angrenzenden Biotop schaffen.
Alle Hauser sind als ,Effizienzhaus-55" konzipiert und mit regionaler Fernwérme
Kommunaler Klimaschutz — versorgt. Insgesamt werden bis Ende 2023 124 Miet- und 59 Eigentumswohnungen
Erfahrungen aus dem Projekt realisiert. Ziel ist es ferner, den Stadtteil frei von Verkehr zu halten.
iResllience fur gutes Klima;
92 Seiten; Difu;
kostenloser Download unter:
https://repository.difu.de/
jspui/handle/difu/583552

iRes
ilience

Klimawandel und die Folgen

Hitzestress, vertrocknete
Stadtbaume, Uberflutun-
gen: Wie die Stadtgesell-

schaft Quartiere verédndern
kann, damit diese lebens-
wert bleiben, zeigt die
Publikation des Deutschen
Instituts far Urbanistik (Difu).

-
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INITIATIVEN ,NEUES EUROPAISCHES BAUHAUS” UND ,BAUHAUS ERDE"

Nachhaltigkeit, Asthetik

und Inklusivitat im Fokus

Gut 100 Jahre nach der Grindung wollen zwei
Initiativen die Ideen des Bauhauses in die heutige
Zeit Ubertragen: ,Neues Europdisches Bauhaus”
und ,Bauhaus der Erde”. Beide wollen den Kampf
gegen den Klimawandel forcieren. Wird daraus
mehr als eine Sammlung von Absichtserkldrungen?

Von Christian Hunziker

il e
T

[ =

Eines der Leuchtturmprojekte im Rahmen des Neuen Européischen Bauhauses heift ,NEBourhoods". Es will die
Miinchner GroBwohnsiedlung Neuperlach zu einem Vorzeigebeispiel fiir Klimaneutralitdt und Lebensqualitét machen

Fotos: Landeshauptstadt Miinchen/Klaus Leidorf; Gabriella Marino



reen Deal“ lautet die Uberschrift
fir das Programm der Europdi-
schen Union (EU), mit dem diese die
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Treibhausgasemissionen bis 2030 im
Vergleich zum Jahr 1990 um 55 %
verringern und Europa bis 2050 kli-

Im Juni trafen sich Vertreter der beiden Bauhaus-Initiativen auf einer Kon-
ferenz in Rom. Dabei waren unter anderem EU-Kommissionsprdsidentin
Ursula von der Leyen (Mitte), Klimaforscher Hans-Joachim Schellnhuber

(links daneben) und Bundesbauministerin Klara Geywitz (ganz rechts)

maneutral machen will. Damit méchte die EU das im
Pariser Klimaschutzabkommen von 2015 vereinbarte
Ziel erreichen, die Erderwarmung auf deutlich unter
2°C zu begrenzen. Doch der ,Green Deal“ miisse mehr
sein als ein politisches Programm, ndmlich
»ein neues kulturelles Projekt fiir Europa®
schrieb EU-Kommissionsprasidentin Ur-
sula von der Leyen in einem Beitrag, der
im Oktober 2020 in grofRen européischen
Zeitungen verdffentlicht wurde.

Der Name dieses kulturellen Projekts
lautet ,Neues Européaisches Bauhaus® oder

nehmen relevant ist, hat das Bundesinstitut fiir Bau-,
Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Auftrag meh-
rerer Bundesministerien herausgearbeitet. In einem
Positionspapier, das auf Grundlage eines virtuellen
Auftaktdialogs im Mai 2021 erstellt wurde, benennt
das BBSR mehrere vom NEB adressierte Handlungs-
felder. Hervor heben die Fachleute die Fokussierung

,New European Bauhaus“ (NEB). Was die- Christian auf den Gebdudebestand, das verstiarkte Handeln
ses NEB genau sein wird, ist auch nach der Hunziker im Quartierszusammenhang sowie die Forderung,
Lektiire von Veroffentlichungen der EU- freier Emissionen und Ressourcenverbrauch im Lebens-

Immobilienjournalist

Kommission nicht so leicht zu definieren. BERLIN

zyklus zu denken.

Die Kommission bezeichnet NEB als ,ein

okologisches, wirtschaftliches und kultu-

relles Projekt, mit dem Design, Nachhaltigkeit, Bar-
rierefreiheit und Investitionen kombiniert werden
sollen, um einen Beitrag zur Umsetzung des europa-
ischen Griinen Deals zu leisten®. Zentrale Werte der
Initiative seien ,Nachhaltigkeit, Asthetik und Inklu-
sivitat“. Durch die in Zukunt zu realisierenden Pro-
jekte, so heifdt es weiter, wiirden
,Blrgerinnen und Biirger dabei
unterstiitzt, nachhaltigere Ge-
wohnheiten anzunehmen, neue

Losungen zu entwickeln und
den Mitgliedern ihrer Gemein-
den dabei zu helfen, Akteure des
Wandels zu werden®.

Fokussierung auf
den Gebdudebestand

Was hat das NEB mit der Wohnungswirtschaft zu
tun? Die Antwort: eine ganze Menge. Denn Ausgangs-
punkt des NEB ist die Feststellung, dass der Bau und
der Betrieb von Gebduden fiir rund 40 % der CO,-
Emissionen verantwortlich sind. Dass das Anliegen
des NEB damit auch fiir deutsche Wohnungsunter-

,Neuperlach soll zu einem
europidischen Leuchtturm fiir
Produkte, Dienstleistungen oder Klimaneutralitit und Lebens-
qualitit gemacht werden®

Prof. Dr. Elisabeth Merk
Miinchner Stadtbauréatin

Konkrete Themen, die auch bei wohnungswirt-
schaftlichen Fachveranstaltungen diskutiert werden,
spricht das BBSR ebenfalls an. So gelte es, die Mo-
dernisierungsquote deutlich zu erh6hen und dabei
eine gerechte Verteilung der finanziellen Lasten zu
beachten. Maffnahmen zur Reduktion der Pro-Kopf-
Wohnflache kénnten den Neubaubedarf senken, heifst
es weiter. Erforderlich seien aufRerdem eine aktive
Bodenpolitik sowie eine Uber-
prifung des fiir den Neubau
geltenden Regelwerks.

5 Mio. € fur Leuchtturm
Miinchen-Neuperlach

Doch werden diese Themen
tatséachlich auf Ebene des NEB
behandelt? Im Mai dieses Jah-
res gab die EU-Kommission fiinf
Leuchtturmprojekte bekannt, die im Rahmen des NEB
mit jeweils 5 Mio. € geférdert werden. Wer sich unter
diesen Projekten allerdings konkret definierte Vorha-
ben vorstellt, wird enttauscht. So heifdt es zum Bei-
spiel zu einem der grof3ziigig geférderten Vorhaben
mit Namen Desire, es werde ,auf der Grundlage der
drei Hauptthemen Inklusivitat, Kreislaufwirtschaft
und Vereinbarkeit von Stidten mit der Natur (...) >



10 STADT UND QUARTIER

Kunst, Architektur und Design nutzen, um alternative
Wege zur Umgestaltung von Gebieten in verschiede-
nen europdischen Stédten zu erkunden®

Nicht ganz so schwammig ist das einzige deut-
sche Vorhaben, das zum NEB-Leuchtturmprojekt
erhoben wurde. Es nennt sich NEBourhoods und
bezieht sich auf die Miinchner Grof3siedlung Neu-
perlach. Das Projekt soll einerseits die Stdrken des
Stadtteils mit seinen ausgedehnten Griinflichen be-
tonen, andererseits aber auch die Herausforderungen
wie hohe Arbeitslosigkeit und unterdurchschnitt-
liches Bildungsniveau angehen. Ziel sei es, wie es
die Miinchner Stadtbauritin Prof. Dr. Elisabeth Merk
formulierte, ,Neuperlach zu einem européischen
Leuchtturm fiir Klimaneutralitdt und Lebensquali-
tat“ zu machen. Getragen wird das vom Referat fiir

Neues Europdaisches Bauhaus

Das New European Bauhaus (NEB) ist eine Bewegung, die von der
Prasidentin der Europdischen Kommission, Ursula von der Leyen, initiiert
wurde. Die drei NEB-Werte sind Nachhaltigkeit (von Klimazielen Gber
Nullverschmutzung und Biodiversitat bis hin zur Zirkularitat), Asthetik
(Erlebnisqualitat und Stil Uber die Funktionalitat hinaus) und Inklusion
(von der Wertschatzung der Vielfalt bis hin zur Gewdhrleistung von Zu-
gdnglichkeit und Erschwinglichkeit).

Das NEB gliedert sich in drei Phasen: Konzeption, Realisierung und
Verbreitung. Das Ziel der Konzeptionsphase war, herauszufinden, wo und
wie NEB kreative Ideen in Bezug auf Kultur und Technologie beschleu-
nigen, konkretisieren und materialisieren kann. In der Diffusionsphase
(2023 und 2024) wird sich das NEB darauf konzentrieren, ausgewdhlte
Ideen und Konzepte einem breiteren Publikum zugdnglich zu machen.
Die Initiative soll Innovatoren dabei helfen, die gesammelten Erfahrun-
gen in Stadten, landlichen Gebieten und Ortschaften zu reproduzieren.
Sie soll eine neue Generation von Architekten und Designern inspirieren
sowie die Entstehung von Pilotmarkten fir neue Lebensweisen in Geb&u-
den unterstitzen, die im Einklang mit der nattirlichen Umwelt und dem
Klima stehen. Es ist geplant, das 2022 erstmals in Brissel stattgefundene
NEB-Festival jahrlich zu wiederholen.

Bauhaus Erde gGmbH

Das Bauhaus der Erde will die gebaute Umwelt ganzheitlich in den Blick
nehmen. Es geht um die Frage, wie diese in Zukunft 6kologisch nachhal-
tig, sozial gerecht und asthetisch ansprechend gestaltet werden kann.
Die Initiative versteht sich als Motor einer Blirgerbewegung. Die Vision:
ein Siedlungswesen, das regenerativ, polyzentrisch, digital, inklusiv und
schon ist. Zu den zentralen Elementen der geforderten Bauwende ge-
héren Wiederaufforstung degradierter Fldchen, Wiederbefeuchtung von
Moorflachen, nachhaltige Forstwirtschaft und die Nutzung der nach-
wachsenden Rohstoffe fiir Renovierungen. Zundchst besteht die Initiative
aus einem Think-Tank, Innovationslab und Netzwerk. Das Land Branden-
burg unterstiitzt das Projekt und férdert die ,Bauhaus Erde” gGmbH mit
jahrlich 500.000 €.

www.bauhausdererde.org
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Stadtplanung und Bauordnung der Landeshauptstadt
Miinchen koordinierte Projekt von etwa einem Dut-
zend Institutionen. Verbdnde oder Unternehmen der
Wohnungswirtschaft sind allerdings nicht darunter.

Was denkt die Branche
liber die EU-Projekte?

Grundsatzlich positiv zum NEB duflert sich der
Deutsche Verband fiir Wohnungswesen, Stadtebau
und Raumordnung e. V. zu dem EU-Ansatz. In einem
Positionspapier kritisiert er jedoch die ,einseitige
Fokussierung auf bestimmte Baustoffe (zum Beispiel
Holz)“. Diese sei nicht nur unrealistisch, sondern
auch nicht kosteneffizient. Zudem verblieben die
zurzeit vermittelten Begriffe wie Nachhaltigkeit, As-
thetik und Integration ,,auf einer soziologischen, fast
philosophischen oder sozial-kulturellen Abstraktion®,
heiflt es in dem Papier weiter. ,,Wiinschenswert wére
daher ein klarer Referenz- beziehungsweise Beurtei-
lungsrahmen, sodass Projekte und Vorhaben, die im
Rahmen des Neuen Europidischen Bauhauses reali-
siert werden sollen, klarer beurteilt und eingeordnet
werden konnen.“ Noch sei unklar, wohin die Initia-
tive fithren werde und welchen Mehrwert sie bringe,
merkt auch Dr. Ozgiir Oner an, der das Europabiiro
des GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e. V. leitet. ,Die Initiative
bleibt momentan noch zu abstrakt, kritisiert Oner.
Zwar seien Themen wie Kreislaufwirtschaft und Wie-
derverwertung von Baumaterialien, wie sie vom NEB
angesprochen wiirden, fiir die Wohnungswirtschaft
durchaus relevant. Es werde sich aber erst zukiinftig
zeigen, wie sich die NEB-Initiative auf die Arbeit der
GdW-Unternehmen auswirken werde. Oner mahnt:
,Ohne konkrete und vereinfachte Férdermoglichkei-
ten, die auch fiir kleinere Unternehmen zugénglich
sind, besteht das Risiko, dass die Initiative nur aus
Leuchtturmprojekten bestehen und sich nicht als
Norm durchsetzen wird.”

Eine zweite Initiative aus Potsdam

Neben dem NEB gibt es noch eine zweite Initiative,
die an die historische Bauhaus-Bewegung ankniipft.
Sie wurde 2021 in Potsdam als Bauhaus der Erde
gGmbH gegriindet, heifit jetzt aber nur noch Bauhaus
Erde gGmbH (englisch: Bauhaus Earth). Nach eigenen
Angaben strebt sie an, ,die gebaute Umwelt in den
nichsten Jahrzehnten nachhaltig zu transformieren®
Den Schwerpunkt legt sie dabei auf grundlegende
Anderungen beim Bauen. Initiator Prof. Dr. Dr. h.c.
Hans Joachim Schellnhuber sagte bei der Vorstellung
der Bewegung: ,Ohne radikale Bauwende auf Basis
einer bio-basierten Kreislaufwirtschaft wird das Pa-
riser Klimaabkommen scheitern.” Er pliadiert deshalb
dafiir, hauptsachlich mit Holz und Bambus zu bauen.

Uberschneidungen bei beiden Projekten

Die Person Schellnhubers zeigt, dass es mannigfache
Uberschneidungen zwischen den beiden Bauhaus-

Foto: Ina Invest
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Im Holzbau (hier ein geplantes Holzhochhaus im schweizerischen
Winterthur) sieht das Bauhaus Erde den Schliissel zur Bauwende

Initiativen gibt. Denn der renommierte Klimaforscher,
der lange das Potsdam-Institut fiir Klimafolgenfor-
schung leitete, berdt auch Kommissionsprasidentin
Ursula von der Leyen beim NEB. Deutlich wurden die
Uberschneidungen wihrend einer Konferenz, die im
Juni 2022 in Rom stattfand und die von Bauhaus Erde
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und der Papstlichen Akademie der Wissenschaften
organisiert war. Daran nahm neben Bundesbaumi-
nisterin Klara Geywitz und namhaften Architekten
auch EU-Kommissionsprasidentin Ursula von der
Leyen teil.

Inwieweit die Vorstellungen und die Projekte
der Bauhaus Erde auch fiir die Wohnungswirtschaft
relevant sind, diese Frage bleibt offen. Die Pressestelle
von Bauhaus Erde lehnte Antworten unter Verweis auf
die Urlaubszeit ab. In anderen Darstellungen hat Prof.
Dr. Philipp Misselwitz, Geschéftsfithrer der Bauhaus
Erde gGmbH, deutlich gemacht, dass die Interessen
von Bauhaus Erde und Neuem Europdischem Bauhaus
sich ,in gewissen Zielen“ decken. Allerdings verfolge
das Bauhaus Erde nicht einen europaischen, sondern
einen globalen Ansatz.

Angesprochen auf das Verhéltnis zwischen 6ko-
logischer und sozialer Frage, erklart Misselwitz, die
Bauhaus Erde gGmbH sei beratender Gast beim
Biindnis bezahlbarer Wohnraum auf Bundesebene.
L, Wir wollen da mitwirken, wo Zielkonflikte zwischen
Okologischem und Sozialem aufzubrechen drohen.”
Das Ziel der Bundesregierung, jahrlich 400.000 Woh-
nungen bauen zu lassen, sei ein wichtiges Projekt,
miisse aber gleichzeitig eine 6kologische Bauwende
einleiten. Alles andere®, so Misselwitz, ;wire ein sehr
negativer Prizedenzfall.”

Zuriick zur européischen Initiative, dem Neuen
Europédischen Bauhaus. Was davon zu halten ist, hat
der stellvertretende Chefredakteur der ,Bauwelt®,
Kaye Geipel, so auf den Punkt gebracht: ,Im Kern
bleibt es eng an ein technologiegetriebenes Ver-
standnis des ,Green Deals‘ gebunden und blendet
die Notwendigkeit, die européaische Stadt auch sozial
weiterzuentwickeln, weitgehend aus.“ _

3 99

Die Basis
Jnbeschwerten
\Wohnens

Die Kleinen Riesen: professionelle

Waischepflegesysteme fiir Wohnanlagen.

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

Miele Professional. Immer Besser.

Infos: 0800 22 44 644 | www.miele.de/pro/kleineriesen
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EHEMALIGES GEFANGNIS-AREAL WIRD ZU MODERNEM STADTQUARTIER

Digitales und nachhaltiges

Zuhause

Maxfrei — das ist der Name eines griinen und
autofreien Quartiers, das aktuell in Dusseldorf
realisiert wird. Dahinter steckt der Ansatz, eine
maximale Freiheit fUr die kinftigen Bewohner
zu schaffen - auf einem Areal, auf dem Uber

120 Jahre eine Justizvollzugsanstalt stand.

Von Marion Schaub

iel des familiengefiihrten Pro-
jektentwicklers Interboden
aus Ratingen ist es, im Stadtteil
Derendorfin mehreren Bauab-
schnitten ein vielfiltiges und
nachhaltiges Stadtquartier zu
realisieren. Dabei werden viele neue Wege

gegangen — vom Bewohnermix bis hin =~ Marion Schaub

zu einer ausschliefilich fiir das Quartier Projektentwicklerin
Maxfrei
Interboden GmbH &

entwickelten App. Rund um die ehemalige
Geféngniskapelle des bis 2012 betriebenen Co. KG
Diisseldorfer Gefangnissess Ulmer Hoh' RATINGEN

entstehen nun eingebettet in einen Park

etwa 540 Wohnungen und circa 16.000 m? Biiro- und
Gewerbeflichen — mit belebten Innenhofen, einem
grofden Wasserspiel und Spielflaichen sowie umfang-
reichen Nahversorgungs-, Service- und Gastrono-
mieangeboten.

Mix aus Eigentums- und Mietwohnungen
sowie Studentenapartments

Bei der Konzeption wurde auf eine breite soziale
Mischung auf dem ehemaligen Gefdngnis-Areal Wert
gelegt. Neben 200 freifinanzierten Wohnungen, die zu
einem Preis von circa 8.000 €/m? verkauft werden,
sind 170 geférderte Wohnungen und dazu noch ein-
mal 170 geforderte Studentenapartments vorgesehen.
Die geférderten Wohnungen und die Studentenapart-
ments — letztere sollen fiir eine monatliche Kaltmiete
von 257 € vermietet werden — werden bereits Ende
2023 fertiggestellt sein. Alle weiteren Bauabschnitte

sollen im Spatsommer 2024 bezugsfertig sein — bevor
dann Ende 2024 alle Baufirmen das Areal verlassen.

In Bezug auf den Nutzungsmix bestand die Her-
ausforderung in der Entwicklung eines wirtschaftlich
tragfahigen Gesamtkonzepts. So wird zum Beispiel
ein Teil der ehemaligen Gefingniskapelle der Ulmer
HOh' fiir die Nachbarschaft und das Quartier nutzbar
sein. Eine Gastronomie mit Aufienterrasse soll zum
Anlaufpunkt werden.

Modernes Zuhause fiir Studenten

Im Quartiersalltag werden sich die Zukunftsthe-
men Bildung, Digitalisierung und Nachhaltigkeit wi-
derspiegeln. Das Studentenwohnheim vereint diese
Themen. Es entstehen zwei Gebiude, die durch eine
Briicke — eine verglaste Holzkonstruktion — verbun-
den sind. Ein grofles Gemeinschaftswohnzimmer,
das sichiiber zwei Ebenen erstreckt, bietet Aufent-
halts- und Begegnungsméglichkeiten. Der grofRe Au-
Rencampus zwischen den beiden Geb&uden soll als
Treffpunkt dienen. Zahlreiche Gemeinschaftsraume
— ein Kinoraum fiir Filmabende, eine Gemeinschafts-
kiiche, Lernrdume, ein Waschcafé sowie Co-Working-
Spaces — runden das Paket ab. Vorgesehen ist, dass
die Studenten auch Mitglieder eines eingetragenen
Vereins werden, der insbesondere die Selbstverwal-
tung zum Ziel hat.

Alle anderen Einheiten und Funktionen inklusive
der Dienstleitungsangebote werden von einem Toch-
terunternehmen der Interboden Gruppe verantwor-
tet beziehungsweise verwaltet.

Bild: Interboden/Hamburg Team/bloomimages
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Ein imposanter Blick auf das Maxfrei-Quartier mit einer Mischung aus seinen Eigentumswohnungen, sozial-geférderten
Mietwohnungen und Apartments fiir Studenten bietet sich von einer der vielen Dachterrassen

Digital unterwegs mit der Quartiersapp

Auch die Tatsache, dass die digitale Vernetzung ei-
nen Grofiteil des modernen Lebens in den virtuellen
Raum iibertragt, wird in das Quartierskonzept inte-
griert: Mit einer eigens entwickelten Quartiersapp,
die zur Kommunikation, der Steuerung von Smart-
Home-Funktionen und dem Aufrufen von Services
(Reinigungsangebote, Paketannahme oder Anmie-
tung von Gasteapartments) dient, wird der Bogen in
die digitale Zukunft geschlagen. Auch alle Dokumente
und Vertrége, die mit den Immobilien zusammenhén-
gen, sind tiber die Quartiersapp abrufbar.

Viel Griin

Nicht nur bei den Wohnformen wird auf Vielfalt und
Modernitdt gesetzt. Auch 6kologische Aspekte finden
sich an vielen Stellen des Quartiers. Das Motto lau-
tet: ,,Was begriint werden kann, wird auch begriint.“
Insgesamt verfiigt das Quartier tiber rund 15.000 m?
Griinflaiche — das ist mehr als die Flache von zwei

Attraktive Freirdume - hier eine Sitztreppe mit
Wasserspiel und Blick auf die historische Kapelle —
sind Bestandteil des Maxfrei-Konzepts

Fufiballfeldern, die sich iiber Park-, Gartenanlagen
und die Décher erstreckt. Die begriinten Dacher
dienen zudem auch als Regenriickhaltesysteme. Sie
konnen Regenwasser besser aufnehmen und tragen
zu einem angenehmeren Mikroklima bei. Auch etwa

Bilder: Interboden/Hamburg Team/bloomimages
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120 Schatten spendende Bdume werden gepflanzt.
Und in den Beeten des Quartiers darf dabei eine Bliite
nicht fehlen: die Namensvetterin des Quartiers Blut-
Storchschnabel Geranium sanguineum ,Max Frei’.

Das Konzept sieht auch viele Orte der Begegnung
vor: ein grofRer Spielplatz, ein Wasserspiel sowie eine
grofie Sitztreppe als offener Quartierstreff. Auch eine
weitldufige, fir die Offentlichkeit zugéngliche Park-
anlage 14dt ein. Fiir die Bewohner stehen zudem ex-
klusive Gérten in den Innenhé6fen sowie Dachgérten
zur Verfligung.

Vor Ort produzierter Strom und Verzicht
auf oberirdischen Autoverkehr

Das viele Griin wird nicht nur schén anzusehen sein.
Neben dem CO,, das die Baume binden, kommt durch
die Solar-Panels jahrlich eine Ersparnis von etwa
160 t CO, hinzu. Mehr als 1.100 Photovoltaikmodule
auf den Dachern der nach dem Standard Effizienz-
haus 55 BEG WG errichteten Hauser produzieren
rund 400.000 kWh klimafreundlichen Okostrom.
Das entspricht etwa dem Jahresverbrauch von rund
200 Haushalten.

Auf oberirdischen Autoverkehr wird im Quartier
zudem vollstdndig verzichtet. Car- und Bike-Sharing-
sowie E-Mobilitdts-Angebote sollen dariiber hinaus
den Autoverkehr auch in der Quartiersumgebung
verringern. Ziel ist es, im gesamten Areal eine ruhige,
entspannte Atmosphare zu schaffen und damit das

Eine Besonderheit des Quartiers in Disseldorf: der Studentencampus. Die
Verwaltung der Apartments fiir Studierende soll ein Verein Gbernehmen

Konzept eines modernen, digitalen und nachhaltigen
Wohnumfeldes abzurunden.
Eine weitere Besonderheit

Der konzeptionelle Ansatz des Quartiers sieht neben
den Wohn-, Gewerbe- und Freiflichen sowie einer

vierziigigen Kindertagesstatte vor dem Hintergrund
der Geschichte als Gefidngnisstandort auch eine
Mahn- und Gedenkstatte fiir die Opfer des National-
sozialismus vor. —

Weitere Infos unter www.maxfrei-quartier.de

PARTNER
Rahmenvertrag
serielles und
modulares
Bauen

Die Wohnungswirtschaft
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MODULARES BAUEN
IST INDIVIDUALITAT IN SERIE!

Modulbau - die Vielfalt der Gestaltungs-
moglichkeiten spricht dafiir. Das beweist der
Siegerentwurf von ALHO und Koschany + Zim-
mer Architekten im europaweiten Wettbewerb

»Serielles und modulares Bauen” des GdW. | | ~dl = .
Fixe Kosten. Fixe Termine. Fix fertig. ] ; ' el n— AL|g[e)]

3 | -
www.alho.com ] : d JE MODULARE GEBAUDE
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WBM schafft Unterkunft fir
gefliichtete Menschen

Mit einem Neubau in Berlin-Spandau bietet die
Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH (WBM)
kiinftig 570 Menschen Wohnraum. Die Anlage mit 128
Wohnungen verflugt Uber einen begrinten Wohnhof,
Fahrradstellplatze und Freiflachen. Die Ein- bis Funf-
zimmerwohnungen sind in der Erstnutzung Menschen
mit Fluchterfahrung vorbehalten und stehen danach
dem allgemeinen Wohnungsmarkt zur Verfigung.

o DT

LELE
b

11.000

Wohnungen schlieBt die

Wohnungswirtschaft in

Halle (Saale) im Rahmen einer FTTH-Offensive an
leistungsfahige Glasfaserleitungen an. Die Auf-
rustung erfordert knapp 11 km Tiefbauarbeiten
und den Tausch der Hausverkabelung.
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Robuste Architektur —
Lowtech Design

Edeltraud Haselsteiner
(Hrsg.), 200 Seiten,
59,90 €, Detail Verlag,
ISBN 978-3-95553-585-8

Damit die Energiewende
gelingen kann, braucht
es ein gewisses Maf an
Technik, doch sie ist nicht
alles. Dauerhaftigkeit statt
Hightech ist die Devise
der Publikation, die Wege
zu einer nachhaltigen
Architektur aufzeigen will.
Die Verwendung von lokal
verfigbaren Rohstoffen
und die Einbeziehung des
ansdssigen Handwerks
sind nur zwei von vielen
Strategien fur Entwurf,
Planung und Umsetzung
von Lowtech-Projekten.

Die roten Fensterfaschen an der Fassade nach
historischem Vorbild sind von Weitem zu erkennen

Denkmalgerechte Sanierung
in der Altstadt Freibergs

Finf Jahre lang sanierte die
Stadtische Wohnungsgesell-
schaft Freiberg mbH (SWG)
das historische Wohn- und Ge-
schaftshaus in der BurgstraBe
38 mit dem Ziel, nah am his-
torischen Original zu bleiben.
Resultat: Restaurierte Wand-
konsolen, Sandsteinportale und
-bégen in den vier Wohnungen.

81 geforderte
Wohnungen in
Frankfurt

Im Schwedler-Carré auf
dem Geldnde des ehe-
maligen Giterbahnhofs
im Osten Frankfurts hat
die ABG Frankfurt Holding
zwei Mehrfamilienhduser
fertiggestellt. Der Neubau
umfasst 81 geférderte
Wohnungen und eine
Tiefgarage mit 45 Stell-
platzen. Im Erdgeschof
verbindet beide Gebdude
eine Kindertagesstatte.
Das Bauprojekt erwarb
die ABG von der Max
Baum Immobilien GmbH
schlusselfertig.

Fotos: DMSW Architekten; SWG Freiberg; Detail-Verlag; Nassauische Heimstétte | Wohnstadt; BMAS/Bundesfachstelle Barrierefreiheit; Bernd Schaller



Gustavshof in Offenburg erhdlt Siegel
»Nachhaltiger Wohnungsbau“

Das Neubauprojekt Gustavshof der Unternehmensgruppe Nassauische
Heimstdtte | Wohnstadt in Offenbach wurde mit dem Qualitatssiegel
»Nachhaltiger Wohnungsbau” ausgezeichnet. Der Neubau wurde im
Kfw-Effizienzhaus-55-Standard ausgefihrt. Die AuBenwdnde bestehen
aus monolithischem hochwdrmeged&dmmten Ziegelmauerwerk mit mi-
neralischem D&mmputz. Die Energieversorgung erfolgt Gber nachhaltige
Fernwdrme. Bei der Vergabe des NaWoh-Qualitatssiegels werden funf
Hauptkriterien berlcksichtigt: Wohnqualitat (zum Beispiel Funktionali-
tat, Barrierefreiheit, Freiflachen), technische (Schallschutz, energetische
Qualitat, Effizienz der Haustechnik, Brandschutz), kologische (Treibhaus-
potenzial, Flacheninanspruchnahme, Energiegewinnung), dkonomische
(Lebenszykluskosten, Investitionskosten, Zukunftsfahigkeit des Gebaudes)
sowie Prozessqualitat (Qualitat der Bauausfihrung und Projektvorberei-
tung, Objektdokumentation, Ubergabe und Inbetriebnahme).

Bundesteilhabepreis:
Projekte gesucht

Beim Bundesteilhabepreis 2022
des Bundesministeriums fur Arbeit
und Soziales werden tbertragba-
re Praxisbeispiele, Modellprojekte,
Strategien und konkrete Konzepte zu
inklusiven Sozialrdumen pramiert.
Im Fokus der Bewerbung sollte das
Zusammenspiel von Qualitat und
Quantitét des barrierefreien Wohn-
raums stehen.

Weitere Informationen unter
www.bundesteilhabepreis.de

.

Bundesteilhabepreis 2022

WOHNEN barrierefrei - selbstbestimmt - zeitgemaft

SWD errichtet sechs Neubauten

Im Stdosten Diisseldorfs baut die Stad-
tische Wohnungsbau-GmbH & Co. KG
Dusseldorf (SWD) sechs Mehrfamilien-
hduser mit 91 teilweise &ffentlich gefor-
derten Wohnungen. Die KfW-55-Effizi-
enzhd&user mit einer Gesamtwohnfléche
von fast 7.900 m? sind barrierefrei und
teilweise auch rollstuhlgerecht gestaltet.
Begriinte Ddcher dienen im Winter als
zusatzliche Warmedé@mmung.

MONTANA

Voller Energie

,Mit Erdgas
und Strom

bin ich bestens
versorgt!”

Befragung B
Chs,
iy

DEUTSCHER

dtgv.de/9340

|

Gewerbegas

41 Anbieter

Unser Rundum-sorglos-Service
fiir Sie

v MaRgeschneiderte Tarifmodelle
fur Erdgas und Strom

Biindelung von Liegenschaften
Elektronischer Rechnungsservice

Digitales Kundenportal

D N N NN

Projektbegleitung bei Konzeption
und Einbau gemeinschaftlicher
Ladeinfrastruktur

Energieausweise

Personlicher Ansprechpartner

Vertrauen Sie uns -
einem der groliten mittelstandischen Energie-

lieferanten in Deutschland mit Giber 60 Jahren
Markterfahrung. www.montana-energie.de

Wechseln Sie jetzt! > 089/64165 214 oder
geschaeftskunden@montana-energie.de
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Beamten-Wohnungs-Verein errichtet
Wohnhochhaus in der Berliner Gropiusstadt

Ein Ensemble aus einem zwanziggeschossigen Wohnhochhaus, einem fiinfgeschossigen
Stadthaus und einem einstéckigen Pavillon mit Fahrradraum und Gemeinschaftssaal hat
die Beamten-Wohnungs-Vereins zu Berlin eG kurzlich im Berliner Bezirk Neukdln fertigge-
stellt. Das vom Biro Eike Becker Architekten entworfene Wohnensemble mit insgesamt 116
Wohneinheiten und einem Investitionsvolumen von rund 43 Mio. € ist das gréBte Neubau-
vorhaben der Genossenschaft der vergangenen 30 Jahre. Die Fassade des 60 m hohen
Wohnturms ist mit hell und dunkel eloxierten Aluminiumplatten verkleidet. Am funfge-
schossigen Pavillon setzen Balkone von unterschiedlicher GréBe und Anordnung Akzente.
Bauziel war es, die in der Vergangenheit als sozialer Brennpunkt wahrgenommene GroB3-
wohnsiedlung Gropiusstadt aufzuwerten. Im Erdgeschoss befinden sich Gewerbeeinheiten.
Vielfaltige Gemeinschaftsflachen fur die Bewohner runden das Angebot ab.
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kWp jahrlich werden die PV-Anlagen produzieren, die das
Wohnungsunternehmen Vonovia SE auf den Dachern von

12 Berliner Wohnsiedlungen installieren will.
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In Rostock baut die Wiro
direkt neben dem Barnstor-
fer Wald bis 2023 ein neues

Quartier

Neues Quartier
im KfW 55-Stan-
dard in Rostock

In der Thierfelderstrae im
Stden Rostocks enfste-
hen bis Ende 2023 sieben
Mehrfamilienhauser, alle-
samt nach KfwW-55-Stan-
dard. Von den 174 Woh-
nungen sind 40 &ffentlich
geférdert. Realisiert wird
das Projekt durch die
Wohnen in Rostock Woh-
nungsgesellschaft (Wiro).
Auf dem 2 ha groBen Areal
sorgt ein nachhaltiges
Regenwassermanagement
dafur, dass Niederschlag
wieder in den naturlichen
Wasserkreislauf zurlck-
kehren kann. Besonderes
Augenmerk wird auf

die Erhaltung des alten
Baumbestandes gelegt.
Die Warmeversorgung der
Hdauser ist mittels War-
mepumpenanlagen unter
Ausnutzung von Geother-
mie geplant. Fernwérme
sorgt fur warmes Wasser.
Wo dies méglich ist, kom-
men auf den Dachfléchen
Photovoltaikpaneele zum
Einsatz. Der so gewon-
nene Strom wird fur die
Haustechnik genutzt, unter
anderem fur den Betrieb
der Warmepumpen. Um
die Autos aus den Innen-
héfen herauszuhalten, sind
155 Tiefgaragenstellplatze
geplant. Der Mdll wird in
Unterflursystemen gesam-
melt.

vis Immobiliengruppe/Delta Bau AG

sbau; Mera

Fotos: Jan Bitter; Wiro/ Zoom Visual Project GmbH; Hochtaunu:
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Neuer Wohnraum flir Familien ,Am Hiihnerstein’

Gepragt durch familientypische Wohnformen
wie Einfamilien-, Doppel- und Reihenhdusern
errichtet die Hochtaunus Baugenossenschaft eG
derzeit im Bad Homburger Baugebiet ,Am Hiih-
nerstein” zwei neue Gebdude mit 16 Wohnungen.
Bewusst verzichtet die Genossenschaft auf den
Ublichen Wohnungsmix und setzt darauf, gut ge-
schnittene Vierzimmerwohnungen zu schaffen
und den Anforderungen von Familien gerecht

zu werden. Gleichzeitig steht — trotz héherer
Zimmerzahl - die Beibehaltung einer leistbaren
Miete im Fokus.

Grundsteinlegung fiir das Iris-Runge-Quartier

Das aktuell gréBte niedersdchsische Wohnungsbauprojekt ,Kronsrode”
wdchst weiter. Nach der Fertigstellung der ersten Baufelder mit alleiniger
Wohnnutzung, folgt die Erstellung zweier Nahversorgungszentren mit knapp
8.000 m? Handelsflache im Stadtteil Hannover-Bemerode, das Iris-Runge-
Quartier und das Iris-Runge-Entree. Hier errichten der Bautréger Deltabau
und die Meravis Immobiliengruppe 13 Gebdude mit 119 freifinanzierten und
42 geférderten Wohnungen sowie 4.400 m” Gewerbefldche.

In Kronsrode realisieren unter anderem fiinf Hannoveraner Wohnungsun-
ternehmen bis Ende 2023 insgesamt rund 1.300 geférderte und freifinan-
zierte Miet- und Eigentumswohnungen sowie Studentenappartements.

SALTO

inspiredaccess

VIELSEITIGE
ZUTRITTSLOSUNGEN

FUR JEDEN ZUTRITTSPUNKT
Vielfaltige Beschlage, Schldsser, Zylinder
und Wandleser fir Tlren aller Art sowie
Aufziige, Zufahrten, Tore, Mébel u.v.m.

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

FUR EFFIZIENTEN BETRIEB

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

SECURITY ESSEN, 20.-23.9.2022
HALLE 6, STAND 6B27

SALTO Systems GmbH
www.saltosystems.de
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Naturliche Ressourcen im Fokus:
Holz-Hybrid-Ersatzbau in Bayreuth

Grundstein-
legung fur 221
Wohnungen in
Panketal

Mit dem Projekt Eichen-
ring kauft die Berliner
Howoge Wohnungsbauge-
sellschaft mbH erstmals
eine Projektentwicklung in
Brandenburg an. Das rund
17.600 m? groBe Grund-
stick liegt nur 250 m von
der Berliner Stadtgrenze
entfernt und befindet sich
in réumlicher Nahe zum
Klinikstandort Buch. Das
Projekt Eichenring besteht
aus zwei U-férmigen
Gebd&uden mit drei bis funf
Geschossen. Alle Woh-
nungen sind schwellenfrei
ausgestattet, per Aufzug
barrierefrei erreichbar und
verflgen Uber eine Log-
gia, Terrasse oder einen
Balkon. Auf den Dé&chern
befindet sich eine Pho-
tovoltaik-Anlage, welche
die Mieter mit Grinstrom
versorgt.

Eine besondere Heraus-
forderung bei dem Projekt
stellt der Baugrund dar:

Da dieser aus Geschiebe-
mergel besteht und somit
kaum Versickerungsmog-
lichkeiten fir Regenwasser
bietet, wurde eine 1,2 m
dicke Ringstauleitung um
das gesamte Gebd&ude he-
rum verlegt, damit sich das
Regenwasser sammeln
und kontrolliert abgeleitet
werden kann. Neben den
Wohnungen sind rund

840 m? Gewerbeflache
vorgesehen. Die ersten
Mieter sollen ab 2024
einziehen.

Fiir ein Bestandsgebdude aus den 1950er-Jahren errichtet die Joseph-Stiftung
derzeit im Bayreuther Stadtteil Birken einen Holz-Hybrid-Ersatzneubau mit 23
Mietwohnungen, elf davon 6ffentlich geférdert. Das viergeschossige Gebdude
wird im Erdgeschoss in Massivbauweise mit Sichtbeton und in den Obergeschossen
als tragende Holzkonstruktion und mit einer Holzfassade errichtet. Beheizt wird die

Anlage mit einem Holzpellet-Kessel mit Pelletbunker. Die Warmwasserversorgung

wird dezentral Gber elektrische Durchlauferhitzer realisiert. Die Wohnungen in den
Erdgeschossen erhalten Terrassen, in den Obergeschossen vorgesetzte Balkone.

LWB schafft Neubauwohnraum

Gleich zwei geférderte Neubauprojekte hat die Leipziger
Wohnungs- und Baugesellschaft mbH (LWB) vor Kurzem
fertiggestellt. Das Quartier am Lindenauer Hafen wuchs um
ein funfgeschossiges Wohngebdude mit sechs Zwei- und zwolf
Dreiraumwohnungen, die mit Balkon oder Terrasse ausgestatf-
tet sind. In Leipzig-M&ckern wurden in der Landsberger StraBe
106 Wohnungen gebaut, die dank 100 %iger Férderung durch
den Freistaat Sachsen fur 6,50 €/m? vermietet werden kénnen.
Beide Projekte umfassen jeweils auch die Errichtung einer Kita.
Grune Innenhdfe dienen als Treffpunkte fur alle Generationen.

Neubau in der Landsberger StraBe

1,6

kWh/m? haben
die Haushalte
in Deutschland
fur Warmwasser
und Heizung im
Jahr 2021 mehr
verbraucht als im
Vorjahr. Das er-
gab die Warme-
kostenstatistik
2021 des Mess-
dienstleisters
Minol.

Fotos: Kondor Wessels; Joseph-Stiftung/Ziiblin; LWB/Peter Usbeck; Spar- und Bauverein eG; KW Development GmbH
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Mehr Wohnraum durch Aufstockung des Bestands

Im Quartier Dortmund-Kirchderne aus den 1960er Jahren
hat die Spar- und Bauverein eG Dortmund durch Dach-
aufstockungen zusdtzliche 28 Wohnungen geschaffen. Im
Fokus der MaBnahme stand die energetische Optimierung
der Bauten, unter anderem durch Fassaden- und Keller-
ddmmung sowie den Einbau dreifach verglaster Fenster.

Neubauprojekt im
Berliner Stidosten

Ein Quartier mit 583 Mietwohnun-
gen baut die Degewo AG derzeit
gemeinsam mit dem Projektentwick-
ler KW-Development am Berliner
Eisenhutweg. Das Projekt wird vom
Land Berlin zu 59 % geférdert; 2027
sollen die ersten Mieterinnen und
Mieter einziehen kénnen. Die Net-
tokaltmieten werden gespreizt und
reichen von 6,60 bis durchschnittlich
10 €/m?. Ein GroBteil der Wohnungen,
die zwischen 1,5 und funf Zimmern
umfassen, wird barrierefrei gestal-
tet, und alle Wohnungen sollen mit
dem Aufzug erreichbar sein. Auf
dem 32.000 m?groBen Grundstick
enfstehen Wohnungen mit einer Ge-
samtwohnfladche von etwa 41.200 m?
und zudem eine Kita, die Platz fur
106 Kinder bieten wird. Die Gebd&ude
erfullen den KfW-55-Standard und
verfligen Uber extensiv begrinte
Ddcher. Auch bei der Gestaltung der
Innenhéfe des schallresistenten Baus
wurde auf viel Gran gesetzt, um far
eine ruhige Aufenthaltsqualitat zu
sorgen. 276 Stellplatze fur PKW und
Fahrrader stehen oberirdisch und in
der Tiefgarage zur Verfigung.

Das durch KW-Development errichtete
Quartier soll bis 2027 an die Degewo
tbergeben werden

App hier
Ubernehmen wir.

Mit der neuen Heizkostenverordnung sind Sie verpflichtet, lhre
Bewohner jeden Monat tiber den Warmeverbrauch zu informieren.
Das gilt fur alle Hauser mit fernablesbarer Messtechnik. Daftir

haben wir fir Sie ista EcoTrend entwickelt. Sie stellen uns

die Daten Ihrer Bewohner einfach im ista Webportal

bereit —und dann Ubernehmen wir fiir Sie.

Registrierung Ihrer Bewohner, Zustellung

der Verbrauchsinformation per App oder

E-Mail und die Beantwortung von Fragen

lhrer Bewohner. Das ist einfach und

komfortabel —fir Sie und lhre Bewohner. Verbrauch
Das ist EcoTrend. Erfahren Sie jetzt mehr:

ista.de/ecotrend Monatlich

Mitdenken ist gut. Vorausdenken ist ista.

JANUAR 2022

Heizung

KWh*

489 532
L) 6%

Sie haben im Januar 2022 weniger
verbraucht als im Januar 2021

o Warmwasser

kWh*

1,1 64

b

Verbrauch
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Energetische Gebaude-
sanierung ist das Gebot
der Stunde

Die Energieversorgungslage ist aktuell angespannt, EnergieeffizienzmaBnahmen sind auch aus
klimatischen Grinden unerldsslich. Doch was kénnen Wohnungsunternehmen kurzfristig tun?
Wo muss der Staat nachhelfen? Gute Beispiele zeigen: Es lohnt sich nicht, l&nger zu warten.

Von Martin Bornholdt

Zeichnung: Ina
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eit Beginn des Ukraine-Krieges kennen
die Energiepreise nur noch eine Rich-
tung: nach oben. Die Unabhdngigkeit
von russischen Energieimporten steht
ganz oben auf der politischen Agenda.
Erreicht werden soll dieses Ziel durch
die Stiarkung der erneuerbaren Energien und der sek-
toriibergreifenden Senkung des Energieverbrauchs.
Wahrend ersteres als libergeordnetes ge-
sellschaftliches Interesse mit Vehemenz
verfolgt wird, setzt die Bundesregierung
beim Energiesparen auf Eigenverantwor-

Duschzeit bei geringerer Temperatur in al-

bedarfsgerechtes Heizen und Liiften und

der Wechsel auf wassersparende Armaturen emp-
fohlen. Wohnungsunternehmen sollten jetzt aktiv in
die Kommunikation mit ihren Mietern einsteigen —
sowohl was die Hohe der Abschlagszahlungen betriftt
als auch mit konkreten Hinweisen, wie diese ihren
Energieverbrauch senken koénnen. Derartige Tipps
finden sich auch in der Kampagne zum Energiesparen
des Bundesministeriums fiir Wirtschaft und Klima-
schutz, werden allein aber nicht ausreichen.

Energiespartipps: schén und gut
- reichen aber nicht

Neueste Verbrauchstatistiken zeigen, dass Deutsch-
land bereits Gas spart. Das entspannt die Versor-
gungslage etwas, reicht aber nicht aus, um Mietende
vor Kostenexplosionen und Vermietende vor drohen-
den Zahlungsausfallen zu schiitzen. Mit der bevorste-
henden Heizperiode wird es namlich ernst. Besonders
betroffen sind die Bewohnerinnen und Bewohner von
Gebauden, an denen energetisch lange nichts mehr
oder noch nie etwas gemacht wurde. Sie erwarten
Kostensteigerungen von mehreren tausend Euro im
Jahr. Die energetische Gebaudesanierung muss da-
rum entsprechend geférdert werden. Doch bei den
absehbar weiter hohen Energiekosten werden nun
auch sehr viel mehr Maffnahmen wirtschaftlich und
damit moglich.

Die jiingste, kurzfristige und kurzsichtige Be-
schneidung der Bundesférderung fiir effiziente Ge-
baude (BEG) zerstort aber Vertrauen und Planungssi-
cherheit auf Seiten der Immobilienbesitzerinnen und
-besitzer. Besonders hoch waren die BEG-Einschnitte
fiir umfassende Modernisierungen. Vor allem Verbes-
serungen des Warmeschutzes und der Anlagentech-
nik werden nun deutlich weniger attraktiv geférdert,
wohingegen Investitionen in neue Heizungen weiter-
hin mit bis zu 40 % der Kosten bezuschusst werden.
Der schnelle Ersatz von Gasheizungen ist zwar wich-
tig, reicht alleine aber nicht aus. Die Gebdude miissen
insgesamt deutlich mit dem Verbrauch runter, damit
er kostengiinstig und schnell erneuerbar gedeckt
werden kann.

Martin
Bornholdt

Geschdaftsfuhrender
Vorstand

tung. Deutsche Unter-
So ist derzeit die Verkiirzung der nehmensinitiative

Energieeffizienz e. V.

. . . (Deneff)
ler Munde. Den Haushalten wird richtiges, BERLIN

,uonternehmen, die
Investitionen in die
energetische Moderni- gungs- und Einsparmaf-
sierung und Delkarbo-  nahmen. Als Gewinnerin des
nisierung clever planen,
und so Standing-Risi-
ken im Portfolio ange-  terstromprojekt in Duisburg
hen, werden Kkrisen- ein gutes Beispiel. Mehr als
und zukunftsfester.“
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Auch ordnungsrechtliche MaBnahmen
werden kommen

Forderung ist das eine, Fordern eine weitere Kom-
ponente, die den Gebdudesektor durch Energieeffi-
zienzmafinahmen mit dem nétigen Tempo auf einen
klimaneutralen Kurs bringen kann. Viele Mafinahmen,
die bereits ohne Férderung wirtschaftlich sind, wer-
den jetzt gesetzlich verbindlich gemacht. Dazu zdhlen
Heizungschecks und hydraulische Optimierungen,
wie sie jetzt im Rahmen des Gassicherungspakets
angekiindigt wurden. Beides ist geringinvestiv, amor-
tisiert sich extrem schnell und wirkt sofort und vor
allem dauerhaft — anders als immer neue Entlas-
tungszahlungen. Dariiber hinaus miissen jetzt end-
lich die energetisch schlechtesten Gebéude, die auch
die héchsten Energierechnungen aufweisen diirften,
schnell modernisiert werden. Das Zauberwort heift
Minimum Energy Performance Standards (MEPS) fiir
Gebaude. Die Bundesregierung will hier noch auf eine
Richtlinie aus Briissel warten, konnte aber in Anbe-
tracht der aktuellen Lage bereits vorher aktiv werden.
Auch stehen aktuell Eckpunkte einer Verpflichtung
zu 65 % erneuerbarem Energieanteil beim Austausch
von Heizungsanlagen zur Diskussion.

So oder so: Es gibt viel zu tun. Viele Beispiele —
unter anderem von den in der Deneff vereinten {iber
220 Losungsanbietern — zeigen, dass mehr méglich
ist, als manche denken. Erste Wohnungsunternehmen
fokussieren ihre Sanierun-
gen nach dem Prinzip ,,Worst
First® Attraktiv ist vor allem
die Kombination von Versor-

Real Green Awards ist die
Rheinwohnungsbau GmbH
mit ihrem nachhaltigen Mie-

50 Mio. € investiert sie in die
energetische Aufriistung ih-
res Wohnungsbestands. Ziel
ist es, dass sich das Quartier selbst mit Energie ver-
sorgt und der CO,-Ausstof8 auf Null gesenkt wird.
Ein wichtiger Schritt hin zu einer nachhaltigen und
resilienten Wohnungswirtschaft, die aktiv wird, statt
darauf zu warten, dass Strom und Wirme von selbst
griin werden. Denn das wird ohne deutlich mehr
Effizienz nicht gelingen.

Die Energiepreisentwicklung bleibt auf abseh-
bare Zeit unberechenbar. Unternehmen, die Inves-
titionen in die energetische Modernisierung und
Dekarbonisierung clever planen und so Standing-
Risiken in ihren Portfolios erkennen und angehen,
werden krisen- und zukunftsfester. Die Politik muss
das durch verléssliche Leitplanken unterstiitzen. Nur
gemeinsam werden Hersteller, Dienstleister, Politik
und Wohnungswirtschaft diese enormen Heraus-
forderungen meistern. —
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HEIZEN MIT NIEDRIGEN TEMPERATUREN

DW 09/2022

Schritt fir Schritt zum
klimaneutralen Heizen

Niedrigtemperatur (NT)-ready ist ein Konzept, das
unter anderem Wohnungsunternehmen einen
konkret gangbaren Weg zu einem klimaneutralen
Immobilienbestand aufzeigt. Wichtigster Indikator
ist die Vorlauftemperatur des Heizsystem:s.

Von Volker Lehmkuhl

orbereitet sein auf das, was kommt,
ist einer der Erfolgsfaktoren der Woh-
nungswirtschaft. Und dass der Um-
bau des Bestands in Richtung einer
klimaneutralen Strom- und
Wiarmeversorgung das The- f\m\J
ma der niachsten Jahrzehnte bleibt, ist nun /A !
wirklich kein Geheimnis. IR
Und doch lassen Umfang und Komple- |

&)
xitat der Aufgabe so manchen schaudern. \\‘\

Denn Patentrezepte gibt es keine, fast je- < "
des Gebdaude muss gesondert betrachtet

werden. Allein die Planung, Kalkulation Volker Lehmkuhl
und Ausschreibung der Mafinahmen bin-  freier Fachjournalist

Diese Sichtweise hat sich gedndert und muss sich
noch weiter dndern. Warmepumpen arbeiten heu-
te auch mit relativ niedrigen Jahresarbeitszahlen
(JAZ) ab etwa 2,5 effizienter und klimaschonender
als fossile Systeme. Und die Umstellung auf nicht
mit Heizol oder mit Erdgas betriebene Heizanlagen
bleibt hinsichtlich der klima- und geopolitischen Ab-
héngigkeiten auf Jahre hinaus eine zentrale Maxime.

Fit machen fir den Umstieg
Der Leitgedanke bei NT-ready ist, die Vorlauftempe-
ratur der Heizanlage maximal auf 55 °C auslegen zu
konnen. Sprich: Auch in der kiltesten Winternacht
wird das Gebaude mit dieser Temperatur im Heiz-
kreislauf ausreichend warm. 55 °C sind dabei eine

det grofle Ressourcen. Die Stérke des Kon- HERRENBERG
zepts von NT-ready (deutsch: Bereit fiir das

Heizen mit niedrigen Temperaturen) liegt deswegen
auch in der Reduktion dieser Komplexitdt und dem
schrittweisen Vorgehen auf einem definierten Pfad.
Und zwar bis zu einem Punkt, ab dem die Umstellung
auf erneuerbare Energien technisch und wirtschaft-
lich sinnvoll machbar ist.

Entwickelt hat das Konzept ein Expertenteam des
Instituts fir Energie- und Umweltforschung (Ifeu)
in Heidelberg. Der Gedanke dahinter: Heizsysteme
auf der Basis erneuerbarer Energien funktionieren
besonders effizient, wenn die Fliissigkeit, die durch
die Heizflachen stromt, moglichst kiihl ist. Das gilt
insbesondere fiir Wiarmepumpen, aber auch fiir
Nahwirmenetze.

Eine moglichst vollstandige Dammung der Ge-
béaudehiille und der Einbau einer Flachenheizung,
meist im Fuflboden, galt bislang als unabdingbare
Voraussetzung fiir den Einbau einer Warmepumpe.

Orientierungsmarke, jedoch keine feste Grenze, die
sich an existierenden Studien zur Effizienz von Wir-
mepumpen orientiert.

,Ein Grundproblem ist, dass viele Gebaude nicht
fiir den Umstieg auf erneuerbare Heizsysteme vorbe-
reitet sind. Beim Ausfall des Heizkessels muss dieser
rasch ersetzt werden, was aktuell noch haufig in
Form eines Gaskessels geschieht®, sagt Dr. Martin
Pehnt, Geschiftsfiihrer des Ifeu. Er ist Mitautor einer
Studie' zu NT-ready und vielfaltig in verschiedene
Konzepte zur Dekarbonisierung des Gebaudebe-
stands involviert.

Zusiatzliche Relevanz und Dynamik gewinnt
NT-ready durch die Ankiindigung der Bundesre-
gierung, im Gebdudeenergiegesetz (GEG) bei einem
Heizungstausch ab 2024 einen Mindestanteil von
65 % erneuerbarer Energie fiir die Beheizung und fiir
Warmwasser vorzuschreiben, was in vielen Gebiduden
das faktische Aus fiir fossile Heizsysteme bedeutet.

Bilder: ifeu Heidelberg
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Leitplanke zum Systemumstieg

Das Ziel einer maximalen Vorlauftemperatur von
55°C erreicht ein altes Gebaude durch eine Vielzahl
von Maffnahmen: Zuerst die Erneuerung der Ge-
baudehiille — sprich die Dammung von Auffenwand,
Dach, oberster Geschoss- und Kellerdecke — und
der Fenster. Es gelingt zum Teil aber auch durch
vergleichsweise einfache Optimierungen der Heiz-
anlage (Stichwort hydraulischer Abgleich) oder die
Vergroflerung einzelner Radiatoren. Deren zu kleine
Heizleistung im Verhaltnis zur Heizlast treibt die
notige Vorlauftemperatur unnoétig nach oben.

Verschiedene MaBnahmenkombinationen

,Die Idee bei NT-ready ist, den Verantwortlichen
eine Leitlinie fiir die kommenden Jahre an die Hand
zu geben®, erklart Martin Pehnt. Also jede Aktivi-
tdt von Gebaudemanagement, Heizungsinstallateur,
Schornsteinfeger und der Sanierungsplanung dar-
aufhin zu priifen, ob und wie man dem 55 °C-Ziel na-
herkommt. ,Das kann analog zu einem individuellen
Sanierungsfahrplan in der BEG-Forderung sein, muss
aber nicht®, sagt Martin Pehnt. ,Viele Punkte lassen
sich im Rahmen der iiblichen Hausbewirtschaftung
erledigen, dafiir braucht es keine Férderung®, so
Pehnt. Auch sei der Wert von 55 °C nicht pauschal
und absolut zu sehen: ,Das soll nicht heifRen, dass
alle Gebaude dartiber ungeeignet fiir erneuerbares
Heizen sind, und alle darunter perfekt mit einer War-
mepumpe harmonieren.“ Die Warmwasserbereitung
ist so auszulegen, dass sie hygienisch einwandfrei
mit dem Temperaturniveau funktioniert oder ein
zuséatzlicher Temperaturhub zur Vermeidung einer
Legionellenbildung vorgesehen ist.
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Methodik und beispielhafte Ergebnisse liefert die
ifeu-Studie unter anderem fiir zwei Mehrfamilien-
hauser, der Baujahre 1955 (siehe Tabelle Seite 26)
und 1995. Anhand von 16 unterschiedlichen Varian-
ten zeigen die Autorinnen und Autoren, mit welchen
Mafinahmenkombinationen eine maximale Vorlauf-
temperatur um die 55 °C erreicht wird. Sobald diese
realisiert sind, ist das Gebdude NT-ready und bereit
zur Umriistung zum Beispiel auf eine Warmepumpe
oder ein Nahwérmenetz. Spannend ist dabei vor al-
lem der hydraulische Abgleich und der gezielte Aus-
tausch unterdimensionierter Heizkorper. Bei einem
ungeddmmten Mehrfamilienhaus Baujahr 1955 reicht
zum Beispiel die Ddmmung der Gebdudehiille nach
BEG an Aufenwand, Fenstern, Aufientiiren in Kom-
bination mit einem Austausch von einem Drittel der
Heizkorper, um die maximale Vorlauftemperatur auf
warmepumpentaugliche 54 °C zu senken. Auch die
Dammung der Auflenwand alleine plus ein Heizkor-
pertausch macht das 67 Jahre alte Gebaude fit fiir den
Umstieg auf erneuerbares Heizen. Der nur mit einer
Entmietung mogliche Einbau einer Fuf$bodenheizung
ist dafiir nicht erforderlich.

NT-ready ist kein Grund, sich auszuruhen

Auch wenn fiir viele alte Gebaude NT-ready schon
ein wichtiger Schritt zu Klimaneutralitidt und De-
karbonisierung bedeutet, ist es fiir die handelnden
Personen kein Grund, sich auszuruhen. ,Mit dem
Erreichen von NT-ready ist die Sanierungsbiographie
eines Gebiudes noch nicht zu Ende“, betont Martin
Pehnt. Ein Blick auf die Zusammenhinge verdeutlicht
dies: Warmepumpen arbeiten mit einer Vorlauftem-
peratur von 35 °C um 14 % effizienter als bei 55°C. >

ENERGIEEFFIZIENZ SOLLTE
NICHT NUR SO HEISSEN.

Ganz gleich, ob Gewerbe- oder Wohnimmobilien: lhre Energie-
versorgung ist komplex. Und sie muss wirtschaftlich und nach-
haltig zugleich sein - fiir Inmobilieneigentiimer und deren Mieter.
GETEC bietet smarte, griine und ganzheitliche Energiekonzepte fiir
die Immobilienwirtschaft. Mit uns als Partner genieBen Sie mehr
Effizienz und reduzieren dabei zugleich Ihren Carbon-Footprint.
Gehen Sie mit uns den GETEC-Weg fiir Ihre Energie-Strategie.
Partnerschaftlich. Effizient. Nachhaltig.

ENERGIE FUR MEHR.

WWW.GETEC-ENERGYSERVICES.COM

e 3

GETEC
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opﬁmierung der Heizanlage Auch solarthermische Kollektoren und Niedertem-
peraturwirmenetze sind durch geringere Leitungs-
Verhdltnis Heizlast und Heizleistung je Raum in einem unsanierten verluste bei niedrigen Betriebstemperaturen effizi-

Mehrfamilienhaus, Baujahr 1955. Die Linie stellt das ideale Verhdltnis
dar. Uberdimensionierte Heizkérper liegen unterhalb der Linie. Durch
den Austausch der wenigen unterdimensionierten Heizkérper oberhalb
der Linie lasst sich die nétige maximale Vorlauftemperatur senken.

enter.

Als Herausforderung sieht Pehnt unter anderem
die Umstellung von Einzelheizungen wie Einzelofen
oder Gas-Etagenheizungen, von denen es jeweils
immerhin noch rund 1 Mio. Anlagen in Deutschland

3000 gibt. ,Hier gebdude- oder quartiersweise zu einer
2500 Zentralisierung zu kommen, ist ein wichtiger Schritt
s zum Einsatz erneuerbarer Energien.“ Eine Losung
= ) .. .
E 2000 / konnen externe Heizzentralen aufferhalb des Ge-
[o} | bn .
& audes sein. —
o 1500 o—e ®
3 /;_-./ ’
1 ® [ )
<] )
~ 1000 ® o o
£ ° °
500 ° ' Peter Mellwig, Dr. Martin Pehnt, Julia Lempik: ,Energieeffizienz als Taréffner far
° ° o erneuerbare Energien im Gebdudebereich”; Studie im Auftrag des Verbandes
0 T fur Dé@mmsysteme, Putz und Mértel e. V., Ifeu Heidelberg 2021. Download von
0 500 1000 1500 2000 2500 3000 Factsheet, Kurzbericht und Langfassung (mit Checkliste) unter www.ifeu.de/
projekt/energieeffizienz-als-tueroeffner-fuer-erneuerbare-energien-im-
Heizleistung des Radiators [W] gebaeudebereich/

MaBnahmenkombinationen fiir eine maximale Vorlauftemperatur:
Vorlauftemperaturen MFH nach Sanierungspaketen

Berechnete Vorlauftemperaturen fiir 16 Varianten unterschiedlicher MaBnahmenpakete bei einem Mehrfamilienhaus,
Baujahr 1955, mit Konstanttemperatur-Olkessel. Dessen baulicher Warmeschutz entspricht der Baualtersklasse.

Links (in blau) Kombinationen fiir die Ddmmung der Gebdudehiille, oben nach GEG, unten nach BEG. Rechts die Aus-
wirkungen durch den Teilaustausch der Heizkérper. Schon mit einem Teil der zur Verfligung stehenden MaBnahmen
Iasst sich die Vorlauftemperatur auf rund 55 °C senken, so dass die Umriistung, zum Beispiel auf eine Warmepumpe,
wirtschaftlich tragbar und energieeffizient ist. Weitere MaBnahmen im Zuge der Bestandssanierung senken die Vor-
lauftemperatur weiter ab.

Varianten Effizienz- AuBenwand, Dach, Kellerdecke, AuBenwand keine Austausch Austausch Austausch
niveau Fenster, Turen | Dachfenster, | Kellerwdande, Anlagen- des der funf von 1/3 der
Gauben, Bodenplatte maBnahmen | unginstigen | ungtinstigen Heizkérper
oberste Ge- Heizkérpers Heizkorper
schossdecke

Modernisierungspakete Einzelpaket Vorlauftemperatur [°C]

Ist-Zustand unsaniert 77 77

60

76
77
57
74

EnEV/GEG

60
56

8 64

9 60

76

=

77
56

s

PO R (R -
o w [N

74

KfW/BEG
EinzelmaBnahmen

58

=

55

64

Bilder: Ifeu Heidelberg
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Exklusives Insiderwissen fiir Fiihrungskrafte
aus der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
sowie fiir Immobilienverwaltungen

HEFFIZIENT #BEST PRACTICE H#RECHTSSICHER

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

herzlich willkommen zum neuen Fachbriefing Haufe.Green Estate!

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

GESETZE
UND URTEILE
Lesen Sie heute, mit welchen geringinvestiven Malnahmen Sie und damit
Ihre Mieterinnen und Mieter Energie sparen kinnen, welche energetischen
Mafnahmen nach dem Wirrwarr um die BEG-Forderung tiberhaupt noch
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des Fachbriefings sichern

www.green- estate.de
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KALTE NAHWARMENETZE

Unendlich viel Energie

Kalte Nahwdarmenetze kénnten ein ,Gamechanger”
bei der Warmewende werden. Denn sie transpor-
tieren Umweltenergie aus beliebigen Quellen. Ein
entscheidender Vorteil kalter Nahwdrme ist die
Maoglichkeit, mehrere Warmequellen parallel oder

in Ergdnzung zueinander einzusetzen.

Von Volker Lehmkuhl

ie Welt hat eigentlich kein Energie-
problem. Denn die Sonne liefert sehr
viel mehr, als wir verbrauchen. Sie
warmt Luft, Boden und (Grund-)
Wasser. Dazu kommt tiefe Erdwér-
me, Abwarme, zum Beispiel aus der
Industrie, aus Rechenzentren oder aus dem

Abwasser. Die auf den ersten Blick billige b !

fossile Energie machte die Nutzung dieser
Energiequellen scheinbar aufwandig und
kostenintensiv. Diese Sichtweise hat sich

L}

nem niedrigen Temperaturniveau vorliegt,

=y

keine genaue Definition des Temperaturbereichs gibt,
zahlen auch Netze bis circa 35 °C Vorlauftemperatur
zur kalten Nahwirme. Die robusten Kunststoffrohre
sind nicht isoliert, wegen des geringen Temperatur-
niveaus sind die Verluste trotzdem gering. Je nach
Auslegung fungieren die Rohre sogar selbst als War-
mesammler fiir Energie aus dem Boden. So gewinnen
die Stadtwerke SH GmbH & Co. KG im nérdlichsten
Bundesland 25 bis 40 % der nétigen Erdwérme iiber
die Rohre, die vom Kollektor zu den Gebiduden verlau-
fen. Das senkt die Investitionskosten und erschliefit
neue Wiarmequellen. Das je nach Anbieter fiir eine
Haltbarkeit von 100 Jahren zertifizierte Kunststoff-

|
geandert. Dass Umweltwarme meist auf ei- ‘\ ‘ -
N
=

galt als Hemmnis. Denn fiir die Gebaude-

heizung im Bestand wurden und werden Volker Lehmkuhl
haufig hohe Temperaturen benétigt, um die  freier Fachjournalist
hohen Transmissionsverluste der schlecht HERRENBERG

material gibt keinerlei Stoffe an den Erdboden ab
und kann auch in Trinkwasserschutzgebieten 3a/b
eingesetzt werden.

geddmmten Gebaudehiille auszugleichen.

Doch aufwendig geddmmte Hochtemperaturnetze
sind vergleichsweise teuer und kdmpfen systembe-
dingt mit hohen Leistungsverlusten.

Besser geddammte Gebaude und technische Fort-
schritte bei Warmepumpen sowie die Versorgungs-
und Preiskrise der fossilen Energien riicken die Po-
tenziale der Umweltwarme auf niedrigem Niveau
jetzt verstarkt in den Fokus.

Wie funktioniert ein kaltes Nahwédrmenetz?

Kalte Nahwirmenetze transportieren zum Beispiel
Erdwarme mit einer Vorlauftemperatur von etwa
-5 bis 15 °C, in der Regel sind es meist 0 bis 10 °C. Da es

Auch fiir Bestandsimmobilien geeignet

Der Temperaturhub auf das fiir die Gebdudeheizung
noétige Niveau erfolgt jeweils im Gebdude, also am
Ende des Netzes und nicht am Anfang. ,Ein kaltes
Wiérmenetz ist eine optimale Warmequelle fiir den
sehr energieeffizienten Betrieb dezentraler Sole/
Wasser-Wirmepumpen und daher fiir Neubauge-
biete, aber auch fiir Bestandsimmobilien mit hheren
notwendigen Vorlauftemperaturen geeignet®, sagt
Michael Riebesecker, Leiter Energieberatung beim
Regensburger Ingenieursdienstleister Consolinno.
Das Unternehmen hat bereits fiir acht nachhaltige
und zukunftsfahige kalte Nahwéirmenetze Machbar-
keitsstudien durchgefiihrt, von denen sich zwei in der

Foto: GeoCollect GmbH
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Beim Ausbau der Klosteramtsscheune in Dobbertin zu einer integrativen Wohnanlage wurde nach den
Planen des Chemnitzer Unternehmens Geocollect eine Erdkollektoranlage mit 150 kW Heizlast installiert

Umsetzung und weitere in der Planung befinden. Mit
eigener Hard- und Software digitalisiert das Unter-
nehmen Warmenetze, steuert Warmepumpen netz-
dienlich und in Abhangigkeit des Stromertrags von
PV-Anlagen, automatisiert die Heizkostenabrechnung
monitort Wartung und Service von Warmepumpen.

Projekte haben Ertragserwartungen erfiillt

Ahnliches berichtet Thorsten Bock, Bereichsleiter
Technischer Vertrieb der Stadtwerke SH. Das Unter-
nehmen, das in mehreren Kommunen in Schleswig-

Forderprogramm Warmenetze 4.0

Uber das BAFA férdert die Bundesregierung die Planung und Umsetzung
effizienter Warmenetze. In einem ersten Férdermodul werden Mach-
barkeitsstudien zu 60 % mit bis zu 600.000 € geférdert. Modul Il unter-
sttzt die Realisierung zu 50 % bis zu 15 Mio. €. MaBnahmen zur Kunden-
information férdert das Modul Il bis zu 80 % und maximal 200.000 €.
Innovative Projekte wie kalte Nahwdrmenetze werden ab 20 Abnahme-
stellen geférdert.

www.bafa.de = ,Warmenetze”

Holstein aktiv ist, hat bereits sieben kalte Nahwér-
menetze realisiert, drei weitere sind in der Planung.
LAusloser war ab 2013/2014 die geringe Bereitschaft
von Bauherren, sich in neuen Einfamilienhaus-Wohn-
gebieten an eine Erdgasleitung anschlieflen zu las-
sen®, sagt Thorsten Bock. Alle Projekte haben die
Ertragserwartungen erfiillt, teilweise liefern die Erd-
wirmekollektoren sogar mehr Energie als berechnet.

Technik kann auch in Wasserschutzgebieten
eingesetzt werden

Mittlerweile versorgen die Stadtwerke SH auch gro-
e Gebdude tiber ein kaltes Nahwéarmenetz. So ist
zusammen mit dem Genossenschaftlichen Woh-
nungsunternehmen Eckernférde eG (GWU) von 2017
bis 2020 das Projekt Noorblick entstanden. 91 Neu-
bauwohnungen, mehrere soziale Einrichtungen und
die neue GWU-Geschiftsstelle werden von einem
Erdkollektor mit 250 kW Entzugsleistung und einer
kombinierten Photovoltaik- und Solarthermieanlage
(PVT) mit 85 kW elektrischer Spitzenleistung auf den
Déchern mit umweltfreundlicher Energie versorgt.
In den Geb&duden heben zehn Warmepumpen mit 25
bis 30 kW Leistung die Erdwarme auf die passende
Heiztemperatur. Da das Gebiet im Wasserschutz-
gebiet liegt, sind die 364 in Sandwichbauweise >



Besonders bei der Dekarbonisierung ganzer Quartiere sind
Nahwdarmenetze eine gute Lésung. Hier besteht die Méglichkeit, mehrere
Warmegquellen parallel oder in Ergdnzung zueinander einzusetzen

verlegten Kollektoren nur mit Wasser gefiillt, einfa-
che Solarabsorber unter den PV-Modulen sorgen in
Kombination mit einer intelligenten Steuerung dafiir,
dass die Anlage nicht einfriert.

Bei anderen Anlagen mit Erdkollektoren ist die
Vereisung dagegen ausdriicklich erwiinscht. Denn
beim Gefrieren entsteht zuséatzliche Kristallisati-
onswarme. Der physikalische Effekt ist ein zusétz-
licher, kostenloser und beliebig oft wiederholbarer
Energiebooster, der der Erwédrmung des im Erdreich
gebundenen Wassers auf 80 °C entspricht

Uberall verfugbar:
Oberflachennahe
Geothermie

Uberhaupt erlebt die Erd-
wiarmenutzung knapp
unter der Oberflache ei-
nen Boom. Wiahrend die
Nutzung von Grundwas-
ser oder Abwirme an be-
sondere Gegebenheiten
gekoppelt ist, ist der Erd-
boden in wenigen Metern
Tiefe am Ende des Sommers fast {iberall 15 bis 20 °C
warm. In der Heizperiode entziehen Kollektoren diese
Warme und heizen damit Gebdude. Im nichsten Jahr
erwiarmen Sonne und Regen das Erdreich wieder. Ist

kalte

,Mit einer Kombination aus Geothermie
und einer thermischen Solaranlage
lassen sich durchschnittlich héhere

Vorlauftemperaturen erzielen als mit
einer Geothermieanlage alleine. Das
kann gerade im Bestand Gold wert sein.“

Volkmar Frotscher
Geocollect, Chemnitz

DW 09/2022

im Bestand oder auf kleineren Grundstiicken der
Platz knapp, haben effiziente Kollektoren Vorteile.

Ein Pionier dieser Technik ist das Chemnitzer
Unternehmen Geocollect GmbH. Die robusten Kunst-
stoffkollektoren stehen senkrecht in 1,50 m Tiefe im
Boden und werden vor Ort zu Strangen von je 1 kW
Entzugsleistung kunststoffverschweifit. Der Fldchen-
bedarf betragt nur ein Drittel der beheizten Gebaude-
flache. Stehen die Kollektoren auf zwei Ebenen im
Erdreich, halbiert sich der Flichenbedarf nochmals.
,Das ist im Bestand oder in stadtischen Quartieren
oft der Probleml6ser, auch weil hier hohere Vorlauf-
temperaturen gefragt sind®, sagt Volkmar Frotscher,
Vertriebsleiter von Geocollect. Auch hier gibt es keine
Angst vor grofien Anlagen. Zurzeit entsteht fiir einen
privaten Investor eine Anlage mit einem halben MW
Leistung.

Die Eckernférder GWU versorgt bei ihrem Projekt
Noorblick 91 Neubauwohnungen mit einem
Erdkollektor mit 250 kW Entzugsleistung

Die in kalten Nahwéirmenetzen eingesetzten
Sole/Wasser-Wirmepumpen sind nicht nur deutlich
effizienter als entsprechende Luft/Wasser-Wirme-
pumpen, sondern auch kaum zu hoéren, langlebiger
und — nicht zuletzt — unsichtbar, da es keine Aufien-
einheit gibt. Der wichtigste Vorteil dieser Technik:
Die genutzten Wirmequellen weisen im Vergleich
zur Auflenluft im Winter hohere und stabile Tem-
peraturen auf. Das macht
den Betrieb sehr effizient,
Jahresarbeitszahlen von
vier bis iiber fiinf sind
deshalb die Regel. Mit ei-
nem Teil Strom stellt die
Wiarmepumpe also drei
bis vier Teile zusatzliche
Wirme zur Verfligung. Das
senkt die Betriebskosten
deutlich. Die Anschaf-
fungskosten sind hoher,
Sondenbohrungen und
Kollektoren liegen in etwa gleichauf. Je teurer aber
Strom in Zukunft wird, umso schneller rentieren sich
Anlagen zur Erdwarmenutzung, hat eine Studie im
Auftrag von Geocollect ergeben.

Fotos: Geocollect; Stadtwerker-SH
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Nicht zuletzt kann ein kaltes Nahwarmenetz
mit Erdwarmekollektoren oder einer Erdsonde im
Sommer auch kiihlen. Mit einer Flachenheizung und
der geeigneten Warmepumpe sinkt durch das ener-
giesparende natural cooling die Raumtemperatur
um 2 bis 3 °C. Gleichzeitig wird mit der entzogenen
Wirme das Erdreich regeneriert, was wiederum die
Ausbeute im Winter erhoht.

Quellenmanagement entscheidet
iiber Autarkie-Grad

Ein entscheidender Vorteil kalter Nahwarme ist die
Moglichkeit, mehrere Warmequellen parallel oder in
Erginzung zueinander einzusetzen. So lasst sich zum
Beispiel oberflichennahe Geothermie mit einer so-
larthermischen Anlage, einer PVT-Anlage zur gleich-
zeitigen Umwandlung von Sonnenenergie in Warme
und Strom oder einer Abwarmenutzung realisieren.
Das richtige Management der einzelnen Quellen hat
dabei eine grofie Bedeutung: ,Zum Beispiel mit einer
Kombination aus Geothermie und einer thermischen
Solaranlage lassen sich durchschnittlich héhere Vor-
lauftemperaturen erzielen als mit einer Geother-
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mieanlage alleine. Das kann gerade im Bestand Gold
wert sein, sagt Volkmar Frotscher von Geocollect. So
kann im spéaten Winter die Solarthermie die aus dem
abgekiihlten Erdreich erzielbare Vorlauftemperatur
anheben, da die Sonne da schon wieder Kraft hat.

Fazit und Ausblick

Insbesondere bei der Dekarbonisierung ganzer
Wohnquartiere sind kalte Nahwirmenetze eine
Losung fir die Wohnungswirtschaft. Die Umwelt-
wiérme aus einer oder mehreren Quellen gelangen
vergleichsweise kostengiinstig in die Gebaude. Die
Solewarmepumpen dort arbeiten effizient mit hohen
Jahresarbeitszahlen und unproblematischem Hand-
ling. Der erste Hauptsatz der Thermodynamik besagt,
dass die Energie in einem geschlossenen System wie
der Erde konstant ist. Sprich: Energie wird nicht ver-
braucht, sie ist immer da. Man muss sie nur nutzen.
Dafiir sind kalte Nahwarmenetze zweckdienlich. _

Weitere Informationen: www.consolinno.de,
www.stadtwerke-sh.de, www.geocollect.de

BUderus Heizsysteme mit Zukunft.

Fachforum
Wohnungswirtschaft

2022 Klimaschutz und Warmewende
im Gebdudesektor.

Im DRIVE in Berlin tauschen wir uns mit hochkaréatigen

Gasten zu Herausforderungen und Chancen fir die

Zukunft des Blauen Planeten aus. Registrieren Sie

sich hier: meet.buderus.de oder liber den QR-Code.
Weitere Infos: qr.buderus.de/fachforum_wowi_7
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UMSTELLUNG AUF KRAFT-WARME-KOPPLUNG UND BLOCKHEIZKRAFTWERKE

Als Ubergangstechnologie
auch langfristig vorteilhaft

Die Umwandlung von Erdgas in Strom und Wé&rme

per Kraft-Warme-Kopplung ist eine interessante
Variante der Heizungssanierung - vor allem mit
Blick auf das Erreichen der Klimaziele. Doch ist
diese Moglichkeit angesichts der explodierenden

Preise fur Erdgas noch rentabel?

Von Volker Lehmkuhl

larmstufe beim ,Notfallplan Gas®, es

drohen Versorgungsengpésse, explo-

dierte Preise. Die Situation bei der

iiber Jahrzehnte stabilen Gasversor-

gung ist angesichts der weltpoliti-

schen Gesamtsituation dramatisch.
Macht es unter diesen Umsténden fiir Entscheider
in der Wohnungswirtschaft weiterhin Sinn,
iiber die Umriistung einer Heizanlage auf
ein mit Erdgas betriebenes Blockheizkraft-
werk nachzudenken?

Fiir Dr. Wilfried Ponischowski, Ge- |
schéftsfithrer der envi Ingenieur- und
Beratungsgesellschaft mbH in Witten, die
zahlreiche Projekte mit und fiir die Woh-
nungswirtschaft unter anderem fiir die
Spar- und Bauverein Dortmund eG (siehe
DW 5/2022, Seite 28) umgesetzt hat, ist
die Antwort eindeutig. ,Die grundlegende
Situation hat sich ja nicht gedndert: Uns steht zum
Erreichen der Klimaziele eine begrenzte Menge an
CO, zur Verfligung, die wir noch in die Atmosphire
ausstoflen diirfen. Deshalb sollten wir fiir die nichtre-
generative Stromproduktion die Technik nutzen, die
das Klima am geringsten belastet. Und da gehort die
Kraft-Warme-Kopplung auf jeden Fall dazu.“ Da nicht
sofort alle Bestandsgebaude auf einen klimaneutralen
Betrieb mit erneuerbaren Energien umriistbar sind,
sei ein Blockheizkraftwerk (BKHW) als Ersatz fiir
eine in die Jahre gekommene Heizzentrale mindes-
tens eine Option, so Ponischowski.
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Volker Lehmkuhl

freier Fachjournalist
HERRENBERG

Detaillierte Planung ist sinnvoll

Die turbulente Situation und die hohen Energiepreise
wiirden allerdings ein noch genaueres Hinschau-
en erfordern. Im Fokus sollten die Objekte stehen,
bei denen mit dem geringsten Aufwand die grofiten
Einsparungen zu realisieren sind. Fiir den Physiker
Ponischowski sind das Bestdnde mit einem War-
mebedarf von um die 350.000 kWh/a. Eine Zahl, die
willkiirlich erscheint, aber mit den Rahmenbedin-
gungen der Férderung zu tun hat. Der Staat fordert
BHKW der relevanten Groéfenklasse von bis zu 50 kW
elektrischer Leistung bis zu einer Laufzeit von 3.500
Vollbetriebsstunden pro Jahr fiir zehn Jahre. Solche
BHKW verfiigen {iber eine thermische Leistung von
etwa 100 kW. Multipliziert mit der geférderten Zahl
der Betriebsstunden, ergibt sich so ein Warmebedarf
von rund 350.000 kWh/a. ,Kleinere Anlagen miissen
deswegen keineswegs unwirtschaftlich sein, aller-
dings sind ihre spezifischen Kosten hoher®, so Po-
nischowski.

Eine wichtige Rolle spielt die raumliche Situation:
Ist die Abgasfithrung einfach machbar? Sind schall-
technische Probleme zu erwarten? Ist ausreichend
Aufstellplatz vorhanden? Und, nicht zuletzt, gibt es
eine einfache Einbringméglichkeit in die Heizzen-
trale? Diese Faktoren koénnen die Installationskos-
ten fir ein BHKW und damit die Wirtschaftlichkeit
stark beeinflussen. Containerlésungen seien laut
Ponischowski moglich, meist aber teurer. Zudem
stellt sich die Frage nach der Anbindung an die Lei-
tungen im Haus und den Aufstellort. Anhand einer

Bilder: Arbeitsgemeinschaft fiir Sparsamen und Umweltfreundlichen Energieverbrauch e.V. (ASUE); Vaillant
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Vorplanung berechnen Ingenieurbiiros die Kosten
und die Wirtschaftlichkeit und geben eine Empfeh-
lung fiir oder gegen weitere Detailplanungen und
Ausschreibungen. Fiir die Planungsphase rechnet
man mit einem Jahr Vorlauf, die Umstellung erfolgt
dann idealerweise in der heizfreien Zeit. Projekte, fiir
die erst ein Nahwarmenetz aufgebaut werden muss,
haben nach Expertendarstellung bis zu zwei Jahre
Planungsvorlauf. Mitentscheidend pro oder contra
BHKW ist auch die Liefersituation fiir den Brennstoff.
Der Ersatz einer Olzentralheizung durch ein Gas-
BHKW muss aufgrund enormer Preise bei Neuvertra-
gen genau kalkuliert werden. In diesem Fall wiirden
die Warmekosten fiir die Bewohner gegentiber einer
mit Heizol betriebenen Kessellosung steigen, da hohe
Gaspreise auch den Preis fiir die zum Heizen genutzte
Abwérme negativ beeinflussen.

Experte empfiehlt Vollwartungsvertrag

Wer sich fiir ein Gas-BKHW entscheidet, dem emp-
fiehlt Wilfried Ponischowski einen Vollwartungsver-
trag fiir Service und Reparaturen mit dem Hersteller
iiber zehn Jahre oder ldnger. Damit ist der Lieferant
des BHKW verpflichtet, gegebenenfalls auch einen
defekten Motor auszutauschen. Die Kosten fiir den
Wartungsvertrag konnen auf die erzeugte Strom-
menge umgelegt werden, was sich durch einen um
drei bis vier Cent hoheren Preis pro Kilowattstunde
Strom bemerkbar macht. Der klassische Betriebs-
horizont fiir ein BHKW sieht eine Laufzeit von zehn
Jahren vor, bevor die Anlage wegen fordertechnischer

Technisches Prinzip eines BHKW
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Die Nachfrage nach Blockheizkraftwerken steigt — sowohl fur Mehr-
familienhduser als auch fir kleinere Einheiten. Die deutschen Hersteller
haben dafir in den vergangenen Jahren kontinuierlich die Produktions-

kapazitGten ausgebaut, so wie hier Vaillant in Gelsenkirchen

Bedingungen abgeschaltet wird. Diese vergleichswei-
se kurze Lebensdauer macht BHKW als Ubergangs-
technologie interessant.

Die Gestaltung des spateren Warmepreises liegt
in der Hand des Wohnungsunternehmens. Haufig
bleibt der Warmepreis gegeniiber einer reinen Kes-
sellosung gleich, sodass Mieterinnen und Mieter nicht
zusitzlich belastet werden. Durch die lokale Strom-
produktion entstehen zusitzliche Einnahmen. Ob
diese an die Mieter weitergegeben werden oder die
Ertragssituation des Unternehmens allgemein ver-
bessern, obliegt dem Auftraggeber. >

Die entstehende Abwdrme*
wird Uber Warmetibertrager
zur Gebdudebeheizung und

Luft-/Kraftstoffgemisch ———»

Das BHKW erzeugt

aus einem flissigen

oder gasférmigen

Brennstoff Gber 1
Verbrennungsmotoren -
mechanische Energie. i

/ Warmwasseraufbereitung,
2 zur Erzeugung von Kalte oder

‘ } Niederdruckdampf genutzt.

—» Strom

Die mechanische Energie
wird in einem Generator in
Strom umgewandelt.

*aus der Motorkihlung und der Verbrennungswdarme



34 BAUEN UND TECHNIK

Kraft-Warme-Kopplung bietet
weitere Vorteile

BHKW konnen auch eine sinnvolle Komponente in
Mieterstrommodellen sein, wobei sich die Forderung
fir den an die Mieter abgegebenen Strom halbiert.
Die Kiirzung ist in der Regel geringer als die zu-
satzlichen Einnahmen durch den Direktverkauf des
Stroms. Der zusitzliche Aufwand fiir Abrechnung und
Verwaltung des Stromverkaufs muss berticksichtigt
werden. Vor allem in Kombination mit Photovoltaik,
Warmepumpen und anderen erneuerbaren Energien
sieht die Branche einen Vorteil fiir die lokale Kraft-
Wirme-Kopplung. Claus-Heinrich Stahl, Prasident
des Bundesverbands Kraft-Wirme-Kopplung e. V.
,Gerade in der Wohnungswirtschaft und der Quar-
tiersversorgung bieten sich fiir Neuinvestitionen in
KWK-Anlagen Hybridsysteme aus Kombinationen
von KWK mit Warmepumpen, Photovoltaik und War-
mespeichern sowie in Zukunft auch E-Ladestationen
an.” Vorteile sieht er vor allem bei einer flexiblen
Fahrweise des BHKW zu den Hauptbedarfszeiten fiir
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Strom. Wohnungsunternehmen kénnten so durch die
Kooperation mit Direktvermarktern an den Entwick-
lungen der Strompreisbérsen teilhaben. Von 6 bis 8
Uhr morgens und zwischen 17 und 22 Uhr seien die
Borsenstrompreise am hochsten. Zeiten, in denen
vor allem Strom aus Photovoltaikanlagen kaum zur
Verfligung steht. ,Moderne KWK-Anlagen in flexi-
bler Fahrweise zu diesen Spitzenlastzeiten stiitzen
das Stromsystem und erméglichen die zeitlich ent-
koppelte Warmeversorgung der Gebdude und die
effiziente Ausnutzung der Treibstoffe in Ergédnzung
zu den volatilen erneuerbaren Energien®, so Claus-
Heinrich Stahl.

Zentralisierte Versorgung leichter
umzustellen

Fazit: Auch wenn die Verwerfungen durch Lieferein-
schrankungen und den Krieg in der Ukraine zurzeit
nur schwer zu kalkulieren sind, haben BHKW als
Bestandteil der Energiewende mindestens als Uber-
gangstechnologie ihre Berechtigung. Eine durch die

Vergleich der Primarenergiebilanzen von Kraft-Warme-Kopplung
und getrennter Strom- und Warmeerzeugung

Getrennte Strom- und Warmeerzeugung

Primdrenergieeinsatz ‘
151% '

Kraftwerk Kohle (n=40%)

Kondensations-
kraftwerk

56 % Kessel Heizol (N=95%)

3% 2%
k el. Ubertragungs-
verluste

Energieverluste 62%

Energieeffizienz
(1 Energieverluste )

Primérenergieeinsatz

Einsparung Primdrenergie
durch BHKW

(151%—100%

=34%)
1%

Kraft-Wdarme-Kopplung

100 %

Dezentrales
BHKW Erdgas
100 %

1%

1%

89 %

Bilder: Arbeitsgemeinschaft fiir Sparsamen und Umweltfreundlichen Energieverbrauch e. V. (ASUE); Bundesverband Kraft-Warme-Kopplung e. V.
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Kraft-Warme-Kopplung im erneuerbaren System

Heute

KWK-Anlagen erreichen
Gesamtwirkungsgrade
von Uber 90 %.

Zentrale GroBkraftwerke ohne
Wadrmenutzung erreichen nur 40 %.

QO%Q\

Kraft-Wdarme-
Kopplung

%

Mit 10% H,-Beimischung im
Erdgasnetz kdnnen KWK-An-
lagen bereits jetzt umgehen.

10% O —

Aktuelle Biomasse- /

Einspeisung durch- 4 1 O/o a

schnittlich 4,1 GW.

Installation eines BHKW zentralisierte Warmever-
sorgung im Objekt oder im Quartier l4sst sich spéter
einfacher auf erneuerbare Quellen wie Brennstoff-
zellen oder Warmepumpen umstellen als eine Viel-
zahl kleinster Heizanlagen. Auch wirtschaftlich sind
gut geplante BHKW an attraktiven Standorten eine
Option. Schlieflich korrelieren die hohen Gaspreise
mit hohen Preisen fiir den an die Mieter oder an der

Morgen

Im Jahr 2050 bis zu 2,5 Mio.
KWK-Anlagen und bis zu
14 Mio. Warmepumpen.

Folge: Fiir sechs Warmepumpen
wird eine KWK-Anlage zur
Residuallastdeckung benétigt.

Sinkende Vbh/a von 6.000 auf 1.200
in 2045 durch Vorrang Erneuerba-
rer-Energien-Einspeisung flihrt zu
steigender installierter Leistung bei
geringen Betriebszeiten von 8 GW
auf 60 GW.

/// 35 O/O Anstieg der Fernwarme-

versorgung von derzeit
14 % auf 35% in 2045.

_4£60

Gigawatt

Borse verkauften Strom. Gas ist mittlerweile 6ko-
logisch und 6konomisch zu wertvoll, um es einfach
zu verbrennen. Besser man macht Strom daraus.
Zunehmend wichtiger wird das Monitoring sowie das
intelligente Steuern und Uberwachen solcher Anlagen
(siehe DW 5/2022, Seite 18 ff)). Denn je komplexer die
Anlagen, umso gravierender wirken sich Betriebs-
storungen aus. —

Warum wir der passende Partner fiir die Warme- und Wasserabrechnung lhrer ‘

Immobilien sind? Weil wir Wert auf Details legen: Genauigkeit und Zuverlassigkeit

Pei der Arbeit, Transparenz bei der Abrechnung, Umsetzung gesetzlicher Vorgaben:

Wie zum Beispiel bei der unterjahrigen Information liber Warme- und Warmwasser-
brauch Wir haben das Know-how, um individuelle und bedarfsgerecht Losungen
r Sie zu finden. Lernen Sie uns und unsere ;

\i ren Leistungen kennen: www.skibatron.de

N
I
I
— »
——
—

Mess- und Abrechnungssysteme

SKIBATRON'~"EIN UNTERNEHMEN VON VIVAWEST
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ENERGIEEFFIZIENZ UND DIGITALE NUTZERUNTERSTUTZUNG

Energiesparen leicht

gemacht

Beim Thema Energie- und CO_-Redukfion im Ge-
bdaudebereich stehen vielfach bauliche Lésungen
oder ein Anlagenaustausch im Fokus, nur selten
geringinvestive MaBnahmen. Zu wenig wird ge-
fragt, wie die Mieter beim Energiesparen unter-
stitzt werden kénnen.

Von Prof. Dr. Viktor Grinewitschus

ie Regelungstechnik fiir die Heizung
in Mehrfamilienhdusern stand bisher
nicht im Fokus vieler Wohnungsun-
ternehmen. Die Griinde sind vielfaltig,
angefangen vom Vermieter-Mieter-
Dilemma (Vermieter investiert, Mieter
hat den Vorteil), der Umlagefahigkeit der Heizkosten
bis hin zur mangelnden technischen Kom-
petenz der Unternehmen, einen effizienten
Heizbetrieb zu organisieren beziehungs-
weise die Wirkung von Maffnahmen zu
bewerten. Im Ergebnis sind die Systeme e
nicht darauf getrimmt, mogliche Einspar- i
potenziale zu erschliefden. Funktionen wie ‘\ .
die witterungsgefiihrte Vorlauftempera- :
turregelung, die Nachtabsenkung durch  Prof. Dr. Viktor
Absenken der Heizkennlinie und manuelle ~ Grinewitschus

Thermostatventile sind letztlich alles Tech- Stiftungsprofessur
niken, die bereits im letzten Jahrhundert Energiefragen der
.. . ) Immobilienwirtschaft
verfiigbar waren. Wirklich neue Funk- g7 Business School
tionen sind bisher Fehlanzeige. Insofern BOCHUM

ist es kaum verwunderlich, dass bei der
Suche nach Einsparmoglichkeiten durch
den Verbraucher das Duschen so gerne diskutiert
wird (macht und kennt jeder, ist gut zu bewerten:
je langer geduscht wird, umso teurer) oder dass von
Unternehmen darauf verwiesen wird, dass bereits
in der Vergangenheit alle Einsparmdéglichkeiten er-
schlossen wurden.

Das Forschungsprojekt BaltBest, iiber das die
DW bereits mehrfach berichtete, hat gezeigt, dass

eine deutliche Steigerung der Energieeffizienz in
Mehrfamilienhdusern moglich ist, dass es dazu aber
eines sorgfaltig abgestimmten Zusammenspiels von
Wiarmeerzeugung, Hydraulik und Nutzerverhalten
bedarf. Energiesparendes Verhalten kann durch Di-
gitalisierung gut unterstiitzt werden. In den Fokus
geraten unter anderem smarte Thermostate. Zuletzt
forderte die Dena einen verpflichtenden Einbau die-
ser Gerite.

Schaut man sich die heute verfiigbaren Produkte
an, so fallt etwas auf: Die Funktionen sind auf den
Raum beziehungsweise maximal auf die Wohnung
fokussiert und die wesentlichen Funktionalitiaten be-
stehen in der Programmierung von Zeitprofilen und
gegebenenfalls — aufgrund eines Temperaturabfalls
oder der Abfrage eines Fensterkontaktes — in der
Erkennung offener Fenster. Das war nicht immer so.
So gab es in der Vergangenheit smarte Thermostate,
die auch den aktuellen und zukiinftigen Warme-
bedarf in den Wohnungen ermittelten und diesen
an den Wirmeerzeuger kommunizierten oder die
Wettervorhersage in die Betriebsfithrung einbezogen,
um die Warmespeicherfihigkeit der Gebdude auszu-
nutzen. Aufgrund der mangelnden Bereitschaft der
Wohnungsunternehmen, diese Systeme einzusetzen,
setzten Hersteller bei der Funktionalitit der Gerite
auf die Bediirfnisse des Endkunden. So sind mittler-
weile viele preiswerte Losungen verfiigbar, kaum ei-
nes dieser Systeme reizt allerdings die Moglichkeiten
zur Steigerung der Energieeffizienz in Mehrfamilien-
héusern wirklich aus.

Foto: Danfoss
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Die Wohnungswirtschaft steht vor einem (selbst
verschuldeten) Dilemma: Wenn Mieter sich weiter-
hin selbststdndig ausriisten, werden auch zukiinftig
wohnungsiibergreifende Effizienzfunktionen nicht
verfiigbar sein. Im Hinblick auf die enormen He-
rausforderungen der Branche im Bereich der Kli-
maneutralitit wire das keine wirklich clevere Vor-
gehensweise. Selbst die Ausriistung der Wohnungen
mit smarten Losungen voranzutreiben, bedeutet, in
Kooperation mit Herstellern Einfluss auf die Funk-
tion der Gerdte zu nehmen. Fiir die Digitalisierung
des Produktes ,Wohnung® wire das ein guter und
wichtiger Schritt! Doch ist die Branche hierzu bereit
und gut aufgestellt?

Kleine Kunde tber das Heizverhalten
in Mehrfamilienhdusern

Im Forschungsprojekt BaltBest wurde das Heizver-
halten von Mietern in 759 Wohnungen untersucht
und Mieter daraufhin in verschiedene Heiztypen ein-
geteilt. Basis fiir die Bewertung war der normierte
flichenbezogene Verbrauchswert (nfV), welcher es
ermdglicht, den witterungsbereinigten Verbrauch
einer einzelnen Wohnung in die Verbrauchsstruktur
aller Wohnungen im Geb&dude einzuordnen. Ein nfV
von 1 besagt, dass der Verbrauch exakt dem Durch-
schnitt entspricht. Es hat sich gezeigt, dass die Be-
triebsstunden der Heizkorper einer der wesentlichen
Einflussfaktoren auf den Verbrauch sind.
Folgende Nutzertypen wurden identifiziert:

- Nicht-Heizer (nfV < 0,2; 7 % der Mieter): Heizkoérper
werden nur in Ausnahmefillen eingeschaltet.

- Sparfiichse/Geringverbraucher (0,2 < nfV <0,5;
13 % der Mieter): Nur wenige Rdume der Wohnung
werden geheizt, diese auch nur fiir die Zeitraume,
in denen eine Nutzung stattfindet.

- Normalheizer (0,5 < nfV < 1,5; 60 % der Mieter): Der
grofite Teil der Heizkorper in der Wohnung ist fiir
langere Zeitraume in Betrieb, moderate Heizleis-
tung, Abschaltzeitraume erkennbar.

- Vielverbraucher (1,5 < nfV < 2,5; 17 % der Mieter):
Der grofite Teil der Heizkorper in der Wohnung ist
fiir langere Zeitrdume in Betrieb, hohe Heizleistung,
wenige Abschaltzeitaiume erkennbar

- Power-User (2,5 < nfV; 2% der Mieter): Der Ener-
gieverbrauch dieser Gruppe ist deutlich tiberdurch-
schnittlich, Heizkoérper sind die meiste Zeit ein-
geschaltet, laufen mit hoher Leistung, was darauf
schlieflen lasst, dass die Liiftungszeitraume hoch
sind.

Welche Einsparungen bringen
smarte Thermostate?

Gelingt es, die Betriebsstunden der Heizkoérper zu
reduzieren, werden Einsparungen erreicht. Das lasst
sich durch Tipps zum energiesparenden Heizverhal-
ten als auch durch den Einsatz von Smart-Home-
Thermostatventilen erreichen. Wie stark Letzteres
wirkt, wurde im BaltBest-Projekt untersucht, indem
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in finf Mehrfamilienhdusern 46 von 56 Wohnungen

mit smarten Thermostaten ausgestattet wurden. Die

nicht ausgestatteten Wohnungen (zehn Mieter entzo-

gen sich der Umriistung) dienten als Referenzgruppe.

Anschlieffend wurden die erzielten Einsparungen

innerhalb der verschiedenen Nutzerkategorien aus-

gewertet. Da sich deren Heizverhalten erheblich un-

terscheidet, sind die erzielten Einsparungen ebenfalls

recht unterschiedlich:

- Nicht-Heizer
Bei der Kategorie der Nicht-Heizer haben Smart-
Home-Systeme keine positive, sondern eher eine
negative Wirkung auf den Energieverbrauch. Hin-
terlegte Zeitprogramme fiihren zu einer Beheizung
von Rdumen zu Zeitpunkten, in denen seitens der
Mieter normalerweise keine Heizung erfolgen wiir-
de. Der Energieverbrauch beim Nachriisten von
Smart-Home-Systemen bei dieser Kategorie von
Mietern steigt eher an.

- Sparfiichse/Geringverbraucher
Die Sparfiichse unter den Mietern heizen tiblicher-
weise heute schon nicht mehr als notwendig. Es ist
von einem sehr bewussten Heizverhalten auszuge-
hen, die Zusammenhénge beim energiesparenden
Verhalten diirfen fiir einen Grofiteil dieser Gruppe
als bekannt vorausgesetzt werden. Smart-Home-
Systeme fiihren bei dieser Kategorie von Mietern
nicht unbedingt zu einer Reduzierung der Heiz-
energie-Verbrauche, sondern helfen dem Mieter, das
personliche Zeitprofil komfortabel zu optimieren.

- Normalheizer
Normalheizer zeichnen sich dadurch aus, dass eine
gleichmafliige Warmeverteilung in der Wohnung >

=

>

Smarte, digitale, fernauslesbare und mitunter sogar programmierbare
Thermostatventile, wie das Bluetooth-fadhige Thermostat Danfoss Duo,
helfen dabei die Energieeffizienz im Gebdudebestand zu erh6hen
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Tabelle 1:

DW 09/2022

Anderung der Energieverbrauche in den Gruppen nach Einbau der
smarten Thermostate in den verschiedenen Nutzergruppen

Nutzergruppe Anzahl der Wohnungen

Anderung des Verbrauchs (witterungsbereinigt)

ausgestattete Nichtheizer 1 +8,8%

ausgestattete Geringverbraucher 2 +10,6 %

ausgestattete Normalverbraucher 36 -6,7%

ausgestattete Vielverbraucher 7 -16,1%

nicht ausgestattete Referenzgruppe 10 +15,2%
Tabelle 2:

Anderung der Verbrauche auf Liegenschaftsebene nach dem Einbau

smarter Thermostate

Nr. der Liegenschaft Absoluter Verbrauch (vor Einbau) in kWh/m’a

Anderung des Verbrauchs nach Einbau (witterungsbereinigt)

15 130,11 -7%
21 128,38 +0,13%
23 119,00 +0,41%
47 113,43 +1,21%
50 125,12 -15%

vorliegt und sich ein Grof3teil der Heizkdrper in der
Heizperiode in Betrieb befindet. Smarte Thermo-
statventile konnen fiir diese Nutzergruppe einen
signifikanten Beitrag leisten, da sich nun die Tem-
peraturprofile in den einzelnen Raumen besser auf
den jeweiligen Bedarf anpassen lassen.
- Vielverbraucher
Vielverbraucher haben einen iiberdurchschnitt-
lich hohen Energieverbrauch. Die Anzahl der Be-
triebsstunden der Heizkorper ist hoch, die hohen
Verbrauche lassen sich nicht nur durch hohere
Raumtemperaturen erkliren. Das Liiftungsverhalten
spielt bei hohen Verbrauchen ebenfalls eine signi-
fikante Rolle. Vielverbraucher kdnnen von smar-
ten Thermostatventilen profitieren, wenn diese die
Anzahl der Betriebsstunden der Heizkorper durch
Zeitprogramme reduzieren und Funktionen zum
energieeffizienten Liiften unterstiitzen (zum Bei-
spiel die Heizkorper abschalten, wenn das Fenster
geoffnet wird).
- Power-User

Power-User weisen einen extrem iiberdurch-
schnittlichen Energieverbrauch auf. Diese Gruppe
hat die hochsten Heizkoérper-Betriebsstunden. Die
resultierenden Mehrverbrdauche lassen sich nicht
nur iiber die hoheren Temperaturen in der Woh-
nung erkliren, ein wenig sachgerechtes Liiften

(zum Beispiel Kippliiften tiber langere Zeitrdume)
ist notwendig, um die hohen Verbrauche zu errei-
chen. Smarte Thermostatventile kdnnen einen we-
sentlichen Beitrag leisten, wenn sie offenstehende
Fenster erkennen und die Heizkorper wéhrend der
Liftungszeitraume abschalten.

Die aufgetretenen Verbrauchsanderungen sind

in Tabelle 1 zusammengefasst.

Einsparungen

Doch fiihren Einsparungen auf Wohnungsebene
durch smarte Thermostate zwangslaufig zu signifi-
kanten Einsparungen auf Liegenschaftsebene?

Die Verbrauche in den fiinf Liegenschaften, die
mit smarten Thermostatventilen ausgestattet wur-
den, haben sich nach dem Einbau wie in Tabelle 2
dargestellt entwickelt:

In zwei Liegenschaften waren signifikante An-
derungen des witterungsbereinigten Verbrauchs,
auch auf Liegenschaftsebene, zu erkennen. In den
anderen Liegenschaften gab es keine nennenswerte
Verbrauchsinderung. Bei der Betrachtung der Ver-
brauchsédnderungen ist zu beachten, dass es von der
Heizperiode 2019/2020 zu der Heizperiode 2020/2021
einen Corona-Effekt gab. Das bedeutet, dass die Ver-
brauche in den Liegenschaften im BaltBest-Projekt,
bei denen keine Mafinahmen ergriffen wurden, um

Abbildungen: EBZ
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5% zugenommen haben — vermutlich durch eine
langere Anwesenheitszeit in den Wohnungen (Home-
Office et cetera). Damit kann ein gleichbleibender
Verbrauch durchaus schon als positives Einspar-
ergebnis betrachtet werden.

Fazit

Ob und in welchem Umfang smarte Thermosta-
te den Energieverbrauch auf Liegenschaftsebene
reduzieren, hiangt von verschiedenen Faktoren ab.
Eine wesentliche Rolle spielt dabei die Zugehérig-
keit der Mieter zu verschiedenen Heiztypen. Nicht
alle Mieter werden gleichermafien vom Einsatz von
Smart-Home-Systemen profitieren. Da die Gruppe
der Normalheizer und Vielverbraucher grofier ist als
die Gruppe der Nichtheizer und Geringverbraucher,
ist eine Abnahme der Verbriuche auf Liegenschafts-
ebene zu erwarten. Uberlassen die Wohnungsunter-
nehmen den Mietern die Ausstattung der Wohnun-
gen, werden sich vor allem Wenigverbraucher und
sparsame Normalverbraucher selbst ausstatten. Die
Einsparungen auf Liegenschaftsebene bleiben tiber-
schaubar. Die deutlich gestiegenen Heizkosten ma-
chen vor allem den gehobenen Normalverbrauchern
und Vielverbrauchern zu schaffen. Diese Gruppen
haben das grofite Potenzial, von smarten Thermo-
staten zu profitieren.

Auch fiir Wohnungsunternehmen ist es vorteil-
haft, wenn die Verbriuche der Liegenschaften sinken
und die groflen Verbrauchsstreuungen innerhalb
der Liegenschaft abnehmen. Der rasante Anstieg der
Energiekosten diirfte dazu fithren, dass Mieter einer
Unterstiitzung beim energiesparenden Verhalten
wesentlich aufgeschlossener gegentiber stehen, als
dies in der Vergangenheit der Fall war. Die unterjah-
rige Verbrauchsinformation (UVI) ist ein wichtiges
Werkzeug auf diesem Weg. Leider geht es Wohnungs-
unternehmen bei deren Gestaltung bisher eher um
die Erfullung der gesetzlichen Anforderungen als
um die Erreichung einer Wirkung bei den Mietern.
Sinnvoll wire ein ,betreutes Heizen®: Verbrauchs-
Informationen werden spezifisch fiir die Mieter auf-
bereitet — inklusive Tipps zum energiesparenden
Heizen. Ein Traum, wenn hierbei auch Informationen
aus smarten Thermostaten einflieffen und Hinweise
zur effizienten Nutzung der Gerite geben wiirden!

Diesen Ansatz untersucht die EBZ in dem vom
Land NRW geforderten Forschungsprojekt ,VISE-I:
Smart User Interfaces und Feedbackfunktionen® mit
dem Wuppertal-Institut fiir Klima, Umwelt, Energie
und der Technischen Hochschule KéIn. Dabei geht es
darum, herrauszufinden, welche Informationen fiir
Mieter wie aufbereitet werden miissen, um eine reale
Wirkung auf das Nutzerverhalten zu erzielen. Smarte
Thermostate sind in diesem Szenario ein wichtiger
Baustein. —

Weitere Informationen: www.energieeffizient-wohnen.de

Zeitgemal wohnen,
intelligent liften

Mit der neuen Generation der
SAVE-Gerate bietet Systemair
nicht nur intelligente Wohnraum-
lGftungsgerdte, sondern auch
eine flexible Auswahl an Bedien-
elementen.

ERFAHREN SIE MEHR UNTER:
@ kwl.systemair.de
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CO,-REDUZIERUNG DANK GANZHEITLICHEM KONZEPT

DW 09/2022

Technische Umristung auf
Quartiersebene als SchllUsselfaktor

Etwa 51 Mio. € wird die Rheinwohnungsbau GmbH (RWB) in die Klimaneutrali-

tat investieren. Knapp 800 Duisburger Wohnungen in 129 Hausern werden dafur
grundlegend modernisiert. Die Herangehensweise kénnte beispielhaft die klima-
neutrale Sanierung von fast 40 % aller Wohnungsbauten in Deutschland werden.

Von Holger Hartwig

as kirchliche Unternehmen aus Diissel-

dorf hat sich zum Ziel gesetzt, seinen

gesamten Wohnungsbestand bis 2045

klimaneutral zu gestalten. Alena Hin-

ke, Projektmanagerin bei RWB: ,Unser

erster Schritt war, fiir den gesamten

Bestand die CO,-Emisisonen zu ermitteln. Dabei hat

uns das Tool der Initiative Wohnen 2050

einen unverzichtbaren Dienst geleistet.”

Alle Daten seien eingespeist worden. Das

Ergebnis: ,Der CO,-Fuflabdruck liegt —

fiir alle unsere Gebdude berechnet — bei

23,6 kg CO,/m” Insgesamt entspricht das
einem Ausstof? von tiber 10 Mio. t.”

Als erstes Projekt fiir den langen Weg

zur Klimaneutralitit ihrer etwa 6.200 Woh-  Holger Hartwig

nungen wihlten Vorstand und Aufsichtsrat ~ Agentur Hartwig 3c
HAMBURG/LEER

des Unternehmens bewusst das Wohnge-
biet Duisburg-Ungelsheim aus, das zu dem
emmissionsreichsten im Bestand gehért. Denn: Im
Duisburger Quartier liegt der ermittelte CO,-Fuf8ab-
druck pro Jahr bei 40,2 kg CO,/m* Wohnfliche — und
macht damit mit einem Ausstoft von 1981 t CO, fast
ein Fiinftel der gesamten Klimabelastung der RWB-
Objekte aus.

Technische Umsetzung

Die RWB wusste, dass der grofite Hebel zur Redu-
zierung der Emissionen des 60 Jahre alten Quartiers
bei der Warmeerzeugung lag. RWB-Geschiftsfiihrer
Thomas Hummelsbeck: ,Das Pariser Klimaschutz-
abkommen sieht einen Wert von 6 bis 12 kg CO,-
Ausstof3 jahrlich zur Erreichung der Klimaneutralitat
vor. Angesichts der Tatsache, dass wir bereits {iber
die Halfte unseres Gebdudebestandes energetisch
modernisiert und dariiber hinaus mehr als 10 % der
Gebiude durch Abriss und Neubau ersetzt haben, war
uns dies schnell klar.“ Der Heizwarmebedarf sei in
den Vorjahren durch diverse energetische Mafinah-
men bereits deutlich reduziert worden, so dass ,wir

das Ziel eines klimafreundlichen Bestandes mit einem
Ausstof von jahrlich 0 bis 6 kg CO,/m* Wohnflache
in den nédchsten Jahrzenten nur iiber eine technische
Umriistung der Energieversorgung erreichen kon-
nen.“ Dabei reifte frith die Uberzeugung, dass dafiir
die flichendeckende Installation von Warmepumpen
und die Nutzung von Solarstrom inklusive eines Mie-
terstrommodells sinnvoll erschienen.

Fiir die Herangehensweise und die sich anschlie-
lende Umsetzung suchte sich die RWB einen Partner:
Gemeinsam mit der Ampeers Energy GmbH — eine
im Mai 2019 in Miinchen als Spin-Off eines Fraun-
hofer Instituts gegriindete Firma — wurde mittels
einer ganzjahrigen Energieflusssimulation die Kom-
bination verschiedener Technologien ermittelt, die
technisch und wirtschaftlich optimal sind. Dabei
wurde eine softwarebasierte Dienstleistung genutzt,
die die sektoreniibergreifende und intelligente Ener-
gieoptimierung von Immobilien ermdéglicht und den
CO,-FufRabdruck von der Planung bis in den Betrieb
nachhaltig reduziert.

Kernidee des Konzeptes ist es, dass die Mieter
ihren Strom durch PV-Anlagen auf den Dachern der
Wohngebdude beziehen und die Warmeversorgung
iiber Warmepumpen erfolgt. Das Ziel war somit de-
finiert: Eine digitale Sektorenkopplung zu entwickeln
und umzusetzen. Mittlerweile sind die ersten Hauser
bereits auf das neue klimafreundliche Konzept umge-
stellt und die nachsten Objekte werden kontinuier-
lich in Angriff genommen. Ende 2022 sollen 25 Mehr-
familienhduser auf das neue Konzept umgestellt sein.

Mieterstrom: Mindestes die Hdalfte
soll ihn nutzen

Was sieht das Konzept im Detail vor? Im Kern geht es
um die Gebaudeertiichtigung auf den BEG-Standard
70 EE, die Umriistung von Gas-Zentralheizungen auf
elektrisch betriebene Warmepumpen sowie einen fla-
chendeckenden Einsatz von PV-Anlagen. Hummels-
beck: ,,Wir wollten ein ganzheitliches Energiekonzept

Foto: REinhwohnungsbau GmbH



Die Herausforderung, im Bestand CO, zu reduzieren, setzt die RWB bei
800 Wohnungen in Duisburg-Ungelsheim erstmals in die Praxis um

umsetzen. Einzelne Lésungen, die nur PV-Anlagen fiir
Décher oder Komponenten zur Warmeversorgung
beinhalten, kamen nicht in Frage. Unser tibergeord-
netes Ziel bei der Energiebereitstellung mittels Photo-
voltaik war von Beginn an, eine méglichst hohe Eigen-
nutzung zu erreichen.” Bis Ende 2026 werden deshalb
im Quartier nun 89 Warmepumpen installiert. Etwa
2.000 kWp soll aus PV-Anlagen gewonnen werden.
Wirtschaftlichkeitsberechnungen der RWB gehen
davon aus, dass mit dem erzeugten Strom langfristig
sogar ein nennenswertes Plus erzielt werden kann.
Das Konzept fiir das Quartier umfasst deshalb auch
ein Mieterstrommodell der RWB. Hierfiir wurde ei-
gens ein Kommunikationskonzept entwickelt, ,damit
wir moglichst viele unserer Mieter mit ins Boot neh-
men®, so Hummelsbeck. Ziel der RWB sei es schliefs-
lich, mindestens die Hélfte aller Mietparteien davon
zu Uberzeugen, von den bisherigen Stromliefer-
vertrdgen hin zum Mieterstrom zu wechseln. >

Das Quartier

Das Quartier Duisburg-Ungelsheim ist stark mit der Historie der Stadt
verbunden. Das Mannesmann-Stahlwerk erwarb das Areal 1952, um
darauf bis zu 1.500 Werkswohnungen zu bauen. Fiir diese ,Mannes-
mannstadt” verantwortlich zeichnete sich der Dusseldorfer Architekt
Walter Euler. Unter dem Motto ,Licht, Luft, Sonne und Grinfldchen”
wurden bis 1961 insgesamt 129 Hauser mit einem unter 30m? groBen
Appartement, 253 Zweizimmerwohnungen mit Wohnfldchen zwischen
40 bis 70 m? 531 zwischen 50 und 80 m” groBe Dreizimmerwohnun-
gen und 17 Vierzimmerwohnungen mit Wohnflédchen zwischen 60 und
80 m’* gebaut. Mit Ausnahme eines fiinfgeschossigen Baukérpers
haben sdmtliche Gebdude, die in den Jahren 1985 bis 1987 vom der
RWB gekauft wurden, zwei bis vier Vollgeschosse und gréBtenteils
Satteldacher.

lhre Software fur

Andreas Grunow

Q. 030-26006-201 R, 030-26006-220

>
)
S
S
V)
@
>
©

Controlling, Finanz- und

Portfoliomanagement

Ester Seiffarth

L
O
-
O
I_
o
o
—
Q
o
4
V4
>
o
O
| -
AN

N

#[E  Controlling leicht gemacht
Hier Video ansehen

avestrategy.com




42 BAUEN UND TECHNIK

Thomas Hummelsbeck ist Geschdafts-
fuhrer der Dusseldorfer Rheinwoh-
nungsbau GmbH. Er spricht tber die
Erfahrungen und Erkenntnisse, die sein
Unternehmen bei der Gestaltung der
klimafreundlichen Zukunft des Quar-
tiers Duisburg-Ungelsheim sammelte.

Herr Hummelsbeck, als Sie mit dem
Projekt starteten, war die Corona-Pan-
demie noch kein Thema. Uber Nacht
musste die Konzeptions- und Pla-
nungsphase dann mit digitalen Tools
und mittels vieler Meetings im virtuel-
len Raum absolviert werden. Ist es das
erste groBe Projekt, dass Sie ohne per-
sonliche Treffen angeschoben haben?

Ja, das stimmt. Jedoch war das
fiir uns nicht totales Neuland, da wir
in den Rheinwohnungsbau-Teams be-
reits seit Januar 2018 mobiles Arbeiten
fest verankert hatten. Dennoch war
dieses Projekt eine ganz andere Haus-
nummer. Weil es auch menschlich
passen muss, ist es mir normalerweise
sehr wichtig, dass ich mein Gegeniiber
personlich kennenlerne. Doch das war
nun nicht moéglich. Ehrlich gesagt: Fiir
mich war es fast unvorstellbar, dass
wir so ein grofes Vorhaben komplett
digital planen.

Hilfreich war dabei ganz sicher,
dass unser Team fast ausschliefdlich
aus digital sehr affinen Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern bestand. Die
hatten keine Angst davor, so zu arbei-
ten. Im Riickblick kann ich feststellen:
Es hat sehr gut funktioniert und es
haben sich alle sehr auf die Aufgabe
fokussiert. Mehr, als das manchmal
in ,analogen® Planungsprozessen der
Fallist. Die Effizienz des gemeinsamen
Arbeitens war bemerkenswert. Als
Konsequenz setze ich heute viele Pro-
jekte und Aufgaben nach einer ersten
Begegnung digital um — mit weniger
Aufwand.

Warum fiel die Wahl fiir das Vorhaben
auf das Quartier Duisburg-Ungels-
heim?

INTERVIEW MIT THOMAS HUMMELSBECK

,Kleine Pilotprojekte sind

keine Lésung”

Vorweg: Ich mag zwei Begriffe
nicht mehr horen — Leuchtturm- und
Pilotprojekt. Unser Ziel war es viel-
mehr, ein Vorhaben zu finden, dass auf
weite Teile unseres Bestands ausgerollt
werden kann und das beispielhaft fiir
die Herausforderungen nicht nur un-
seres Portfolios ist.

Fur uns stand schnell fest: Wir
wollen nicht mit kleinen Aufgaben be-
ginnen. Unsere Stirke muss es statt-
dessen sein, keine Angst vor grofien
Investitionen und Mengengeriisten zu
haben.

Die Wahl fiel dann schnell auf die-
ses Quartier, weil wir dort fiinf Gebau-
detypen haben, die von ihrer Grund-
struktur mit weiten Teilen unseres
Bestands vergleichbar sind. Wir woll-
ten eine Blaupause, bei der wir so ar-
beiten, dass wir dann in einem Rutsch
an anderen Standorten weiter machen
konnen und von unseren Erfahrungen
profitieren. Im Ubrigen gehéren fast
die Halfte aller Mietwohnungsbestande
in ganz Deutschland der gleichen Bau-
altersklasse an wie unser Portfolio in
Duisburg-Ungelsheim. Sie dhneln sich
sehr bei den Herausforderungen, die
mit der energetischen Sanierung ver-
bunden sind. Insofern sind wir gerne
ein ,First Mover®.

Wie sind Sie das Thema konkret ange-
gangen?

Wir haben eine Zwei-Saulen-Stra-
tegie gewahlt, die sich einerseits auf
die Gebédudehiille und -technik sowie
andererseits auf die Frage konzentrier-
te, wie wir es fir die Nutzer bezahlbar
halten kénnen. Dazu gehért auch ein
attraktives Mieterstrommodell.

Wie wird es weitergehen?

Wir haben die ersten Projekte in
diesem Quartier umgesetzt. Nun geht
es Stiick fiir Stiick weiter. Wir haben
etwa 300 Wohnungen dhnlicher Bau-
art im Nachbarstadtteil. Das wird die
nichste Mafinahme sein.

Welche Lerneffekte nehmen Sie bereits
jetzt fir weitere Sanierungen mit?
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Es kommt auf das Zusammenspiel
von Gebidudehiille, Gebidudetechnik
und Stromerzeugung an. Vor allem mit
Blick auf den Strom kann ich nur den
Rat geben, sich mit den Rahmenbedin-
gungen und Abhéngigkeiten frithzeitig
zu beschaftigten. Da sind zum Beispiel
die Herausforderung beim Zusammen-
legen von Hausanschliissen oder die
Frage des Einsatzes intelligenter Mess-
technik, die wir in dieser Detailtiefe
nicht unbedingt erwartet haben. Ort-
liche Energieversorger kénnen in die-
sen Fragen hilfreich sein, aber manche
Stadtwerke scheinen doch noch eher
in alten Strukturen zu denken. In Duis-
burg ist es erfreulicherweise anders ...
Welche Wiinsche und Empfehlungen
haben Sie in Richtung Politik, wenn es
um die Férderung derartiger Sanie-
rungsvorhaben geht?

Wir agieren in Marken, die nicht

von hohen Netto-Mieten gepragt sind.
Viele Mafdnahmen, die mit Blick auf
die Klimaziele erreicht werden sollen,
lassen sich nicht tiber die Miete refi-
nanzieren. Wir benétigen mehr Sicher-
heit mit einer langlebigeren Férdersys-
tematik. Es wird zu viel zu schnell in
Frage gestellt und verandert.
Sie haben skizziert, dass fast die Halfte
aller Wohnungsgebdude in Deutsch-
land die gleichen Rahmenbedingun-
gen haben. Was raten Sie anderen Un-
ternehmen, wie diese an das Thema
herangehen sollten und welche Fehler
sollten die Verantwortlichen dabei kei-
nesfalls machen?

Sie sollten keine Angst vor grofSen
Zahlen und von Beginn an das Ziel ha-
ben, eine Serienreife bei den Vorhaben
zu erreichen. Kleine Pilotprojekte sind
keine Losung. Wir haben beim Klima-
schutz keine Zeit zu verlieren. Jeder
Monat, der gewartet wird, ist ein ver-
lorener Monat. Die damit verbundenen
Aufgaben sind alternativlos.

Danke fiir das Gespréch.
Die Fragen stellte Holger Hartwig

Foto: Rheinwohnungsbau GmbH



THEMA DES MONATS

Mieterh6hungsbegrenzung sichert
Preisstabilitat

Bei den gesamten Planungen stand aus Sicht des
Unternehmens auch die Frage im Raum, wie die
klimafreundliche Ausrichtung fiir die Wohnungs-
nutzer bezahlbar bleibt. Die RWB stellte dazu ein
Finanzierungskonzept auf, welches eine Mieterho-
hungsbegrenzung bei Verwendung von KfW- sowie
BAFA-Zuschiissen auf 1 €/m?* Wohnfldche pro Monat
kalkuliert. Angesichts der derzeitigen Preisentwick-
lungen fiir Gas werde sich zeigen, so ist Hummels-
beck tiberzeugt, dass auf Dauer der Wechsel in die
strombetriebene Wiarmeversorgung sinnvoll und
— trotz der Mietanhebung fiir die Wohnungsnutzer —
auch finanziell vorteilhaft ist. ,Unserer Uberzeugung
nach liegt der Schliissel fiir die Klimawende in den
Quartieren und bei der dort lokal gewonnenen sowie
genutzten Energie. Dies kann, so sind wir sicher, nur
gelingen, wenn der volatile Solarstrom innerhalb des
Quartiers durch Sektorenkopplung optimal zu nutzen
ist. Das bedeutet, dass beispielweise bei hoher solarer
Einstrahlung am Mittag der {iberschiissige Solarstrom
mit Hilfe von Warmepumpen in Warme umgewandelt
und gespeichert werden miisste“, so Hummelsbeck.

Komplette Projektsteuerung erfolgte virtuell

Das millionenschwere RWB-Projekt hatte noch eine
weitere Herausforderung zu meistern: Aufgrund der
Corona-Pandemie waren personliche Treffen der
Akteure unmoglich. Die 20 Akteure der seit dem Pro-
jektstart beteiligten neun Partner trafen sich nahezu
wochentlich virtuell und schufen in Remote-Meetings
die Voraussetzungen, dass die RWB-Gremien Ende
2020 — nach nur elf Monaten Planung — die Mittel
fiir das Quartier freigaben. Aus Sicht der RWB hat die
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digitale Zusammenarbeit mit allen Partnern sehr gut
funktioniert. Die Verantwortlichen des Diisseldorfer
Unternehmens sind sogar so optimistisch, dass sie
erwarten, dass sich in den kommenden Jahren durch
die guten Vorarbeiten auch auf den Baustellen die
Ablaufe reibungsloser darstellen.

Erste Auszeichnung

Waihrend auf die RWB und ihrer Partner noch viel Ar-
beit wartet, ist ihnen bereits eine erste Anerkennung
zuteilgeworden. Von der Deutschen Unternehmens-
initiative Energieeffizienz e. V. (Deneff) hat die RWB
den Green Award 2022 erhalten, der im Rahmen des
Projektes ,Klimaschutzvorreiter in der Immobilien-
wirtschaft” durch den Verein gemeinsam mit dem
Bundesministerium fiir Wirtschaft und Klimaschutz
vergeben wurde. Gewiirdigt wurde der Ansatz, der
fiir mehr als 7 Mio. Hauser dhnlicher Bauart, die im
Zeitraum von 1950 bis 1979 errichtetet wurden, bei-
spielgebend sein konnte. —

Die Rheinwohnungsbau GmbH

Das Wohnungsunternehmen verfiigt iber einen Bestand von 6.175 Miet-
wohnungen (Stand 31. Dezember 2021) in Dusseldorf, Duisburg, Meer-
busch und Berlin. Es wurde 1931 von den Steyler Missionaren gegrindet.
Hauptgesellschafter ist heute das Erzbistum K&In. Die christlichen Werte
bilden auch heute noch das Wertefundament des Unternehmens. 66 Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter erwirtschaften eine Bilanzsumme von 388
Mio. € (Stand 31. Dezember 2021). Jahrlich werden fir die Instandhaltung
des Wohnungsbestandes etwa 8,5 Mio. € ausgegeben und durchschnitt-
lichen etwas mehr als 25 Mio. € in den Neubau und die Modernisierung
investiert.

GrofBBe Aufgaben nachhaltig gelost

BOSCH

Technik furs Leben

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

Luft-Wasser-Warmepumpe Compress 5000 AW:

» Die nachhaltige Losung fiir Mehrfamilien-
hauser und Gewerbe

» Geringe Stellflache und einfache Installation

» Einfache Modernisierung dank
Vorlauftemperatur von 65 °C

» Schalloptimiert fiir den Einsatz in
Wohngebieten

» Erstklassige Zuganglichkeit bei Wartung
und Service

Bosch kann Heizungs-Power!

www.bosch-einfach-heizen.de

Bis 2Zu
.45%
Férderyp
méglichs

=
Noch Fragen: bit.ly/bosch-wowil oder QR-Code scannen: E
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Produkte

Baukastensystem
fur Flachdach-
entwadsserung

Das Regenwasser wird durch
die definierte Drossel des
Retentionsaufsatzes zeitverzégert
in den Ablauf eingeleitet

Flachddacher bergen grundsatzlich das
Risiko von stehendem, d.h. nicht ablau-
fendem Regenwasser. Stehendes Wasser
Uber einen langen Zeitraum gefdhrdet die
Dichtigkeit des Daches. In groBer Menge
beeinflusst es die Statik des Daches und
damit des gesamten Gebd&udes. Dar-

aus ergibt sich die besondere Relevanz
des Themas Flachdach-Entwdsserung.
Als Lésung bietet die Firma ACO eine
Spezialform der Flachdachentwdsserung.
Es handelt sich um eine auBenliegende
Entwdsserung, d.h. die Verlegung der
Rohrleitung erfolgt auBerhalb des Gebd&u-
des. Das bringt den Vorteil mit sich, ohne
Aussparungen in der Tragkonstruktion bzw.
ohne eine Durchdringung der Gebdude-
decke auszukommen. Weiterhin reduziert
diese Form der Entwdsserung nicht das
Volumen des Gebdudeinneren. ACO hat
ein Baukastensystem entwickelt, das sich
einerseits sowohl fur Freispiegel- als auch
Unterdruckentwdsserung, andererseits
sowohl zur Haupt- als auch Notentwdsse-
rung eignet. Es ist zudem fur die spezi-
ellen Anforderungen von Griinddchern
konzipiert.

Weitere Informationen: www.aco.com

Heizkosten: App-
Losung fiir monatliche
Information

Mit der novellierten Heizkostenverordnung
(HKVO) mussen unterjahrige Verbrauchs-
informationen umgesetzt werden. Mit Q
eco bietet das Unternehmen Qundis eine
Software-Lésung fur die sichere und kom-
fortable monatliche Verbrauchsinformati-
on. Uber eine App oder Internetzugriff kén-
nen Wohnungsnutzer ihre Verbrauche fur
Wasser und Heizung anzeigen lassen. Mit
einem weiteren Klick erhalten sie detaillier-
te Informationen zu den Verbrauchen und
zudem Vergleichswerte andere Haushalte.
Die Bereitstellung der Infos erfolgt Uber
die Integration einer Software bei den
Messdienstleistern. Auch der Eigentimer
kann auf die Daten zugreifen. Datenschutz
und Datensicherheit sind dabei umfassend
berucksichtigt.

Weitere Informationen: www.qundis.de

Trinkwasserhygiene per
System sicherstellen

Auch in Deutschland ist der Klimawandel
mit steigenden Temperaturen im Sommer
spurbar. Ein Trend, der die Einhaltung der
Trinkwasserhygiene erschwert. Zur Reali-
sierung einer Kaltwassertemperatur unter
25°C ist in vielen Systemen eine erhdhte
Frequenz temperaturgefihrter Spilmal-
nahmen erforderlich, die dann mit einem
steigenden Wasserverbrauch verbunden
sind. Mit einem neuen System der Firma
Kemper werden Spulungen durch eine
aktive Temperaturhaltung Gberflissig. In
einer Kaltwasser-Zirkulation kommen ein
Kuhler sowie spezielle thermostatische
Regulierventile zum Einsatz. Damit ist

das System in der Lage, eine dauerhafte
Temperaturhaltung unter 20°C zu gewdhr-
leisten. In Kombination mit der Strémungs-
teiler-Technik wirkt die Zirkulation sogar bis
an die Entnahmestellen.

Weitere Informationen:
www.kemper-olpe.de
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Effiziente und leise
Wdrmepumpen-Losung

Flexibler Einsatz im Neubau, problemlose
Nachristung im Bestand: Mit groBem Ab-
stand wird aktuell am haufigsten die Kom-
bination einer Luft-Wasser-Warmepumpe
installiert. Hier hat der Hersteller kermi sein
Angebot mit der ,pro“-Familie erweitert.
Die aktuellen Modelle dieser Produktreihe
sind nach Herstellerangaben hocheffizi-
ent, umfassend foérderfahig, platzsparend
und Uberzeugen mit flusterleisem Betrieb.
Kombiniert mit weiteren Komponenten der
spro‘~Familie, wie den W&rmespeichern
x-buffer combi pro und x-buffer flex mit
Hydromodul pro oder der x-center pro
Wandregelung, entsteht ein besonders
effizientes Zusammenspiel. Die Regelung
der Warmepumpe erfolgt Gber ein groBes,
intuitives Touch-Display und kann mit dem
Internet verbunden werden. So wird auch
eine optionale Fernwartung ohne zusatzli-
ches Zubehor moéglich.

Eine einfache und schnelle Montage
durch variable, ab Werk vormontierte,
Module erméglicht die neueste Generation
der kermi-Warmepumpen

Weitere Informationen: www.kermi.de

Fotos: ACO-Haustechnik; Kermi; Kneer-Siidfenster



messe frankfurt

Funksensoren sorgen
fur sichere Fenster

Ist das Fenster geschlossen, gedffnet oder ge-
kippt? Ein Blick auf die mit dem Smart-Home
verbundene Handy-App sorgt fir Klarheit

Die Kontrolle Gber den Zustand der Fenster
Uber das Handy oder Tablet — das ermég-
licht ein nahezu unsichtbar batteriebe-
triebener Funksensor, den der Hersteller
Kneer-Sudfenster in seine Kunststoff- und
Aluminium-Kunststoff-Fenster optional o R
einbaut. Die Sensoren erkennenpden Status ||ght+bU||dmg
des Fensters und melden diesen an ein autumn edition
Smart-Home-System. Der Bewohner kann
so immer im Blick haben, ob ein Fenster
geodffnet, gekippt oder geschlossen ist.

Far ein Mehr an Sicherheit Gberwacht der 2__ 6 10 2022
Sensor auch Erschitterungen. Auch Ein- )
bruchsversuche werden sofort gemeldet. Frankfurt am Main

Weitere Informationen:
www.kneer-studfenster.de

Future-

Balkonzugang ohne pro Of

Stolperfallen

Bei der Gestaltung hochwertiger Bal- Alle reden von Nachhaltigkeit — bei
kone und Terrassen sind schwellenfreie uns wird sie greifbar. Zukunfts-
Ubergénge fast ein Muss geworden orientierte Instandhaltungslosungen
- zumindest in Neubauten. Bei beste- und Trends zum Anfassen.

henden Wohnungen gibt es hingegen oft
noch ,Stolperkanten”. Als Losung fur einen
schwellenfreien Ubergang hat Gutjahr ein
Komplettsystem aus dem Spezialdrain-
rost AquaDrain BF-Flex und passenden
Flachendrainagen entwickelt. Mit dem
System wird eine dauerhafte Sicherheit
und Funktionsgarantie der Entwdsserung
gewdhrleistet, so der Hersteller.

Weltleitmesse fiir Licht
und Gebaudetechnik

Weitere Informationen: www.gutjahr.com




46 MARKT UND MANAGEMENT DW 09/2022

Markt und
Management

Immobilienwirtschaft

Kommunale Immobilien
im Fokus

Marco Boksteen / Torsten
Bélting,
Praxishandbuch kommunale
Immobilienwirtschaft,
380 Seiten, 59,95 €, Haufe,
ISBN 978-3-648-15870-8

Das Buch geht auf die
strategische Ausrichtung,
aber auch zentrale Fragen
der kaufmdnnischen
Steuerung kommunaler
Immobilienbesténde ein.
Best-Practice-Beispiele
dienen als Anregung.

Meilenstein im
Mieterservice

Die Services der Gebau-

de- und Wohnungsbau-
esellschaft Wernigerode
Vivawest, GWV und Bogestra fiihren Mietertickets ein g,b,., (GWW) sind ,f" der
Mieter-App ,GWW-Welt”
digital geworden. Da Uber
81% der Deutschen tber
14 Jahre ein Smartphone
zum Bestellen, Surfen und

Die Nutzung des Offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) férdern die Gemeinniitzi-
ger Wohnungsverein zu Bochum eG (GWV) und die Vivawest Wohnen GmbH (Gelsen-
kirchen). Sie bieten ihren Mietern ab September vergiinstigte Tickets fiir den OPNV an.
Partner beider Vermieter ist der Mobilitatsdienstleister Bochum-Gelsenkirchener StraBen-
bahnen AG (Bogestra). Bei Vivawest richtet sich das Pilotprojekt zundchst an alle Mieter,
die in den Stadten Bochum, Gelsenkirchen und Witten wohnen. Beide Vermieter unterstit-
zen ihre Mieter bis Jahresende mit einem Zuschuss auf Abonnement- oder Monatstickets
des Verkehrsverbundes Rhein-Ruhr (VRR) mit 10 €, ab 2023 ist eine Subventionierung von
monatlich 7 € vorgesehen. Ziel ist es, so den Umstieg vom Auto auf Busse und Bahnen zu
forcieren und damit zum Klimaschutz beizutragen sowie durch weniger Autoverkehr die
Lebensqualitat in den Wohnquartieren zu erhéhen. Die Bereitstellung verschiedener Mo-
bilitdtsangebote in den Wohnquartieren ist fir die GWV ein strategisches Handlungsfeld.

Kommunizieren nutzen,
trieb ein GWW-Team die
Entwicklung einer Mieter-
App voran. Seit dem 1. Juli
kénnen die Mieterinnen
und -Mieter 24 Stunden
am Tag auf ihr Mieterkonto
zugreifen, Salden, Voraus-
oder Ratenzahlungen or-
ganisieren, Betriebs- und
Nebenkostenabrechnun-

gen herunterladen, Repa-
raturmeldungen und wei-
. tere Anliegen Gbermitteln

sowie deren Bearbeitung
verfolgen. Man habe den

Wohnungen wollen die Mitgliedsunternehmen des BBU Ver- Misterservice auf ein neu-
band Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e. V. es Niveau heben kénnen,
bis 2026 fertigstellen. 5.276 der Wohnungen werden in Pots- s0 GWW-Geschdftsfuhrer

. . R R Christian Zeigermann.
dam und weiteren Stadten des Berliner Umlandes errichtet.

ft eG

Fotos: Bogestra/Michael Grosler;; Haufe-Verlag; Ch
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Ein sicheres Zuhause
in der Krise

Eine neue Partnerschaft hat die Berliner Gesobau
AG mit dem Jugendamt Marzahn-Hellersdorf ge-

schlossen. Das Unternehmen stellt fur die flexible
Vermietung eine Krisenwohnung zur Verfligung.

Die Wohnung, fiir die die landeseigene Wohnungs-

gesellschaft und das Jugendamt ein unbefristetes CAWG komplettiert

Mietverhéltnis geschlossen haben, schafft die Még- Vorstand

lichkeit zur kurzfristigen Unterbringung von Familien Die Chemnitzer Allgemeine

und jungen Volljahrigen im Falle akuter Kindeswohl- Wohnungsbaugenossenschaft eG
. . . (CAWG) hat ihren Vorstand komplet-

gefdhrdung. Die Ausstattung der Krisenwohnung tiert. Kai Trussat folgt auf Thilo Koch.

wurde durch die Gesobau-Stiftung finanziert. Das Der ?3-J)dhrigebDip'0m-'mjnobi“en-
. . . . irt (FH) ist Grti Karl-Marx-

Projekt hat Pilotcharakter. Die Gesobau kann sich Stdter und war zulefet zehn Jahre

vorstellen, derartige Partnerschaften auch in ande- als kaufménnischer Vorstand bei

ren Bezirken zu realisieren einer Altenburger Wohnungsgenos-

: senschaft tatig.

immer

auf Erfolgskurs

mit dem fihrenden
Bestandsmanagementsystem

“ lebenszyklusbasierte
* Investitionsprognose

x} unternehmens-
/ individueller Klimapfad

. ganzheitliche
‘ Investitionsplanung
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Real PropTech:
Eine Konferenz
zum Mitmachen

Change als Chance -

das ist das Leitmotiv

der diesjdahrigen Real
PropTech Conference

am 7. und 8. September
in Frankfurt am Main.

Die Veranstaltung, die
bereits zum sechsten Mal
auf dem Union-Hallen-
Gelande stattfindet, gilt im
deutsprachigen Raum als
wichtige Zukunftskonferenz
der Bau- und Immobilien-
branche, wenn es um Digi-
talisierung, Innovation und
Nachhaltigkeit geht. Sie
gibt einen umfassenden
Uberblick zu GreenTech,
ConTech und PropTech.
Geplant ist neben der
Prasentation vieler Unter-
nehmen beispielsweise aus
den Bereichen Projekt-
entwicklung und Smart
City, Planung und BIM,
Gebdude- und Energie-
effizienz sowie Asset- und
Portfoliomanagement
eine in diesem Umfang
neue ,Experience Area”
mit Méglichkeiten fur die
Besucher zum Mitma-
chen. Zudem stehen auf
zwei BUhnen zahlreiche
Gesprdchsrunden zu den
aktuellen Entwicklungen
und Zukunftperspektiven
auf dem Programm. Zum
dritten Mal wird auch ein
Hackathon veranstaltet,
bei dem die Teilnehmen-
den durch das Entwickeln
kreativer und praxistaugli-
cher Losungen die Chance
auf ein Preisgeld in Hohe
von 5.000 € haben.
AuBerdem werden die
Siegerprojekte des
Awards ,Digitalpioniere
der Wohnungswirtschaft”
vorgestellt. Gesucht wurde
das innovativste digitale
Projekt der Wohnungs-
wirtschaft, die ersten drei
Platze werden vor Ort
ausgezeichnet.

Weitere Informationen:
www.realproptech.de

ProPotsdam schafft Wohnraum
fur Gastwissenschaftler

Eine besondere Kooperation setzt in der brandenburgischen Landeshauptstadt
einen neuen Akzent. Das stadtische Wohnungs- und Immobilienunternehmen Pro-
Potsdam GmbH und das Deutsche Geoforschungszentrums Potsdam (GFZ) haben
eine Partnerschaft fiir die Anmietung von Wohnungen fiir Gastwissenschaftler un-
terzeichnet. Die Bereitstellung des Wohnraums ist Teil des Projekts ,ProPotsdam-Bo-
nus‘, das das Ziel hat, Wohnungen bevorzugt an Menschen zu vermieten, die in der
Stadt arbeiten, einer Ausbildung nachgehen oder studieren. Aus Sicht des GFZ steigt
durch die Kooperation die Attraktivitdt Potsdams fur Spitzenforschende aus aller Welt
und verbessert die Perspektiven, sich als Stadt der Wissenschaft zu profilieren. Neben
der Kooperation mit dem GFZ hat ProPotsdam weitere Vereinbarungen auf stadti-
scher Ebene fur Berufe der Daseinsvorsorge geschlossen, unter anderem mit dem
Klinikum Ernst von Bergmann, den Stadtwerken Potsdam sowie mit der Feuerwehr
und sozialen Einrichtungen wie dem Frauenhaus Potsdam.

i
Dr. Stefan Schwartze und Dr. Oliver Bens vom GFZ sowie Martina Géhring und Jé6rn-Michael

Westphal von ProPotsdam (v.1.) freuen sich Uber die Partnerschaft, die die Nutzung von
Wohnungen durch Gastwissenschaftler erméglicht

Neuer SWD-Geschaftsfuhrer
in Dusseldorf

Die Stadtische Wohnungsgesellschaft Diisseldorf
mbH & Co. KG (SWD) hat einen neuen Chef: Klaus
Feldhaus. Seit Juli ist er neuer technischer Geschdéfts-
fihrer und Sprecher der Geschaftsfihrung. Der
47-)ahrige bringt fur die Aufgabe Gber 20 Jahre Erfah-
rung aus der Wohnungswirtschaft mit. Der Architekt
kommt von der Gemeinnutzigen Wohnungsbaugesell-
schaft Wuppertal. Dort war er zuletzt fir den Bereich
GroBmodernisierungen und Neubau verantwortlich.

Fotos: ProPotsdam GnbH; SWD Diisseldorf/Bernd Schaller; C.H. Beck



71%

der Unternehmen des
VdW Bayern haben auf-
grund steigender Ener-
giekosten Vereinbarun-
gen iiber die Erhhung
der Betriebskosten-
oder Heizkostenvor-
auszahlung mit Mietern
geschlossen. Betroffen
vom Kostenanstieg sind
nach Verbandsangaben
Zweidrittel der insge-
samt 560.000 Wohnun-
gen der Mitgliedsunter-
nehmen.
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HWG Halle erhalt Auszeichnungen

Die Hallesche Wohnungsgesellschaft mbH (HWG) ist erneut als familienfreundlicher
Arbeitgeber ausgezeichnet worden. Sie darf weitere drei Jahre das Zertifikat ,Audit beruf-
undfamilie” der Hertie Stiftung tragen. Parallel gewann die HWG im Sommer auch, im Rah-
men von Mieterbefragungen ermittelte, sogenannte Kundenkristalle des Beratungsunterneh-
mens AktfivBo. Sie siegte in den entsprechenden Unternehmenskategorien ,Bestes Image”
und ,Hbéchster Serviceindex” und reussierte in der Kategorie ,Hochster Produktindex” und
,GroBte Verbesserung Serviceindex”. Im Frahjahr war die HWG bereits von der Handwerks-
kammer Halle (Saale) als ,Vorbildlicher Ausbildungsbetrieb 2021 ausgezeichnet worden.

Nagel

Erbbaurechts-
gesetz

Alles rund um das Erbbaurecht

Dr. Matthias Nagel (Hrsg.),
Erbbaurechtsgesetz: ErbbauRG,
575 Seiten, 119 €, C.H. Beck,
ISBN 978-3-406-78099-8

Das Erbbaurecht erlebt angesichts
knapper werdender Fldchen und
steigender Bodenpreise vielerorts
eine Renaissance. Der neu erschiene-
ne Kommentar bietet eine kompak-
te Betrachtung der Facetten des
Erbbaurechtsgesetzes, setzt sich mit
den praktischen Problemen ausein-
ander, bietet eine wissenschaftliche
Vertiefung und gibt Ratschlage fur
die Umsetzung rechtlicher Vorgaben
in der téglichen Arbeit.

Jetzt die Warmeversorgung

sicher und nachhaltig gestalten

Sie mochten die Versorgung lhrer Immobilie

bzw. Ihres Quartiers mit Warme sicher,

autark und klimafreundlich gestalten?

Und das am besten ohne groBen Aufwand Strom PV

und eigene Investition? &
g P Alles

& t
Mit grinem Wéarmecontracting von EWE ist aus einer  *°m
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EINE DATENANALYSE DER WOHNUNGSWIRTSCHAFT
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Die Branche und ihre
okonomische Bedeutung

Bisher Ubliche Abgrenzungen und Statistiken
zeichnen zwar ein Bild der Immobilienwirtschaft,
kdnnen die genauen Dimensionen der Wohnungs-
wirtschaft aber nur ungenau abbilden. Ein Grund,
zu versuchen, die Wohnungswirtschaft anhand der
Analyse von Daten und Statistiken darzustellen.

Von Prof. Dr. Glnter Vornholz

ie Wohnungswirtschaft wird in den

Statistiken unzureichend erfasst. Ub-

liche, bisher verwendete Abgrenzun-

gen versuchen zwar ein statistisches

Abbild der Immobilienwirtschaft zu

liefern, sind aber wenig geeignet, um
die Dimension der Wohnungswirtschaft
aufzuzeigen. Oftmals wird bei diesen Ver-
suchen die Wohnungswirtschaft mit der
Immobilienwirtschaft gleichgesetzt, ob-
wohl in der Immobilienwirtschaft auch das
Agieren mit Gewerbeobjekten berticksich-
tigt wird. In diesem Artikel soll die Woh-
nungswirtschaft unter anderem anhand
von Daten aus der Dienstleistungsstatistik
des Statistischen Bundesamtes analysiert
und dargestellt werden.

Prof. Dr. Giinter
Vornholz

Professur fur
Immobilienékonomie
EBZ Business School

Abgrenzungen
BOCHUM

Aus volkswirtschaftlicher Sicht ist die
Wohnungswirtschaft eine Branche, deren
o6konomische Bedeutung sehr unterschiedlich inter-
pretiert wird. Dies ist grundsatzlich auf die unter-
schiedlichen Abgrenzungen zuriickzufiihren.

Die umfassendste und auch am haufigsten ver-
wendete Abgrenzung ist die der Immobilienwirt-
schaft im weiteren Sinne (i. w.S.). Dies schlief3t die
Branchen ein, die sich mit der Entwicklung, Produk-
tion, Bewirtschaftung und Vermarktung von Immo-
bilien beschéftigen. Aussagen iiber die 6konomische
Bedeutung der Wohnungswirtschaft lassen sich da-

raus jedoch nur sehr bedingt ableiten, da dies zum
einen keine Abgrenzung nach der offiziellen Statistik
des Statistischen Bundesamtes ist und zum anderen
Branchen wie die Bauwirtschaft dominieren.

Die Branche ,Grundstiicks- und Wohnungswe-
sen® nach der Wirtschaftszweige-Systematik des
Statistischen Bundesamtes wird auch als die Immo-
bilienwirtschaft im engeren Sinne (i. e. S.) bezeichnet.
Diese Unternehmen handeln, vermieten und ver-
walten Grundstiicke und Immobilien und erbringen
Dienstleistungen im Zusammenhang mit Immobilien.
Auch wenn der Name der Branche etwas anderes
vermuten lasst, werden hier auch Téatigkeiten mit
Gewerbeimmobilien erfasst.

Die hier als Wohnungswirtschaft erfassten
wohnwirtschaftlichen Aktivititen umfassen den
Bau, die Bewirtschaftung, die Verwaltung und vor
allem die Vermietung von Wohnimmobilien, um die
Bevolkerung mit diesen zu versorgen. Wohnungs-
unternehmen (auch Wohnungs- und Wohnbauge-
sellschaften respektive -genossenschaften) sind mit
allen Lebenszyklusphasen einer Immobilie befasst.
In der Dienstleistungsstatistik des Statistischen
Bundesamtes finden sich diese Tatigkeiten in den
Klassen 68.10.1 und 68.20.1 sowie 68.31.1 und 68.32.1,
die demnach hier als Teilbereich der Branche ,Grund-
stiicks- und Wohnungswesen® als Wohnungswirt-
schaft bezeichnet werden. Dies sind der Kauf und
Verkauf von Wohngrundstiicken, Wohngebauden und
Wohnungen. Weitere Tatigkeiten sind die Vermietung
und Verpachtung von Wohnungen, die Vermittlung

Foto: Elena kouptsova/stock.adobe.com



Die Bedeutung der sozialorientierten, professionellen Wohnungswirtschaft
fur die Vorsorgung breiter Schichten der Bevélkerung mit bezahlbarem
und qualitatsvollem Wohnraum ist unbestritten sehr groB

sowie die Verwaltung von Wohnungen. Berticksich-
tigt wird auch die Errichtung von Wohnimmobilien,
wenn der Errichter Eigentiimer der Gebdude bleibt
und sie vermietet.

Wohnungswirtschaft

Eine Moglichkeit, um die 6konomische Bedeutung
aufzuzeigen, besteht darin, die verschiedenen Ei-
genschaften von Wohnimmobilien fiir die Menschen
darzustellen. Wohnen gehért wie Essen und Trin-
ken zu den Existenzbediirfnissen der Menschen. Die
Wertigkeit von Wohnen zeigt sich beispielsweise
in der Ausgabenbereitschaft der Haushalte. Einen
grofieren Teil seines Einkommens gibt ein Haushalt
im Schnitt fiir Wohnen aus; sei es fiir Miete oder fiir
den Schuldendienst. Auch staatliche Mafinahmen
zeigen die Wichtigkeit des Wohnens auf. Da Wohnen
ein existenzielles Bediirfnis darstellt, sieht sich der
Gesetzgeber aufgerufen, die Menschen in diesem
Bereich besonders zu schiitzen beziehungsweise zu
férdern. Die Wohnungsbranche ist der Immobilien-
bereich, auf den am stédrksten politischer Einfluss
genommen wird. Dies gilt beispielsweise sowohl fiir
den Mieterschutz oder fiir Mafinahmen gegen eine
befiirchtete Preisblase als auch fiir die Wohneigen-
tumsforderung.

Eine andere Option besteht darin, die Grofie und
die Bedeutung der Wohnungswirtschaft mit Hilfe sta-
tistischer Daten aufzuzeigen. So konnen verschiedene
Indikatoren aus der Strukturerhebung im Dienstleis-
tungsbereich verwendet werden. Daten liegen fir >
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Entwicklung der Anzahl der Unternehmen

Anzahl
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die Jahre 2012 bis 2019 vor, auch wenn seit dem Be-
richtsjahr 2015 die Privatvermietung nicht mehr be-
riicksichtigt wird und ein Strukturbruch entstand. Ein
langfristiger Vergleich ist somit nur eingeschrankt
moglich, eindeutige Trends sind jedoch ablesbar.

Gut 103.000 Unternehmen gab es im Jahr 2019
in der Wohnungswirtschaft. Dies sind rund 60 %
der Immobilienwirtschaft i e.S. und gut 12 % der
Immobilienwirtschaft i w. S. (840.000 Unternehmen).
Nach dem amtlichen Unternehmensregister waren
sogar nur 3 % der Unternehmen in der Wohnungs-
wirtschaft aktiv. Die Mehrzahl der Betriebe aus der
Wohnungswirtschaft ist im Bereich der Vermietung
von eigenen Wohnimmobilien tétig und ein weiteres
Viertel mit der Vermittlung von Wohnimmobilien.

Im langfristigen Vergleich seit 2015 ist die Anzahl
der Unternehmen um rund 45 % angestiegen. Aber an-
gesichts des gleichzeitigen Wachstums der gesamten
Branche ,Grundstiicks- und Wohnungswesen® blieb
der Anteil mit knapp 60 % gleich. Auch die Unter-
nehmenszahl im Handel und in der Vermittlung von
Gewerbeimmobilien wuchs in diesem Zeitraum stark.

Bei einem Umsatz von gut 90 Mrd. € im Jahr
2019 hat die Wohnungswirtschaft nur einen geringen
Anteil (knapp 1%) am Umsatz der gesamten Volks-
wirtschaft. Im Vergleich mit der Immobilienwirt-
schaft i w.S. mit einem Umsatz von 570 Mrd. € hat
die Wohnungswirtschaft einen Anteil von rund 15 %.

Im Zeitablauf hat sich aber die Wohnungswirt-
schaft als Teilbereich des Grundstiicks- und Woh-
nungswesens im Vergleich zur gesamten Branche
iiberdurchschnittlich entwickelt. Bei einem Gesamt-
wachstum von 25 % wuchs die Wohnungswirtschaft
um mehr als 45 %, so dass deren Bedeutung deutlich
zugenommen hat. Im Jahr 2019 ist der Anteil am Ge-
samtumsatz auf iber 60 % angestiegen.

Im Jahr 2019 wurde der héchste Umsatz in der
Branche selbst mit der Vermietung von eigenen
Wohnimmobilien erzielt. Dies entsprach einem Anteil
von gut 60 % an der gesamten Wohnungswirtschaft,
gefolgt vom entsprechenden Handel, der einen Anteil
von rund 13 % hatte. Auch die Vermittlung und die
Verwaltung von Wohnimmobilien fiir Dritte erreich-
ten jeweils einen Umsatz von mehr als 10 Mrd. €.

Das starke Wachstum von Unternehmen und
Umsatz der Wohnungswirtschaft spiegelt sich auch
bei der Entwicklung der Beschiftigtenzahlen wider.
Waren im Jahr 2015 noch knapp 270.000 Personen in
dem Bereich tatig, stieg die Zahl in den folgenden vier
Jahren um mehr als 45 % an. Demnach arbeiteten im
Jahr 2019 fast 390.000 Menschen in der Wohnungs-
wirtschaft, was aber insgesamt nur einen geringen
Anteil an der deutschen Gesamtbeschéftigung aus-
macht. Der Bechiftigungsschwerpunkt lag mit fast
50 % bei der Vermietung von eigenen Wohnimmo-
bilien; rund 30 % der Beschiftigten (120.000 Perso-
nen) waren mit der Verwaltung von Wohnimmobilien
fiir Dritte tatig. Die Wohnungswirtschaft ist eine
personalintensive Branche. Ihr Anteil beim Personal-

Abbildungen: EBZ; Bim/gettyimages.de



aufwand lag deutlich {iber dem bei den Unternehmen
oder dem Umsatz an der Immobilienwirtschafti. e.S..

Fazit

Die bisherigen definitorischen und statistischen Ab-
grenzungen der Wohnungswirtschaft werden der Be-
deutung der Branche nicht gerecht. Die Wohnungs-
wirtschaft ist nur ein Teil der Immobilienwirtschaft
und nicht mit ihr gleichzusetzen. Gemessen an der

Viele Stadte und Gemeinden wachsen an den Réndern. Die dort entstan-
denen Reihen-, Ein- und Zweifamilienhaussiedlungen pragen die Wohn-
wiinsche viele Menschen. Doch gehért sie auch zur Wohnungswirtschaft?

Zahl der Unternehmen, dem Umsatz und der Beschif-
tigung hat sie im Vergleich zu anderen Branchen nur

eine geringere wirtschaftliche Bedeutung. Jedoch ist
die Wohnungswirtschaft in den vergangenen Jahren
sehr stark gewachsen — tiberdurchschnittlich im
Vergleich zu der Gesamtwirtschaft.

Zudem sind allein Statistiken nicht ausreichend,
um ihre 6konomische Bedeutung zu erfassen. Die
Unternehmen der Wohnungswirtschaft stellen mit
den Wohnungen der Bevolkerung Gliter zur Verfii-
gung, die fiir die Menschen existenziell notwendig
sind. Thre Relevanz spiegelt sich auch in den gesell-
schaftlichen Diskussionen wider: Wohnen hat eine

Als grofle Anbieter bezahlbarer und mietpreisge-
bundener Wohnungen werden die Unternehmen
der Wohnungswirtschaft ihrer sozialen und gesell-
schaftlichen Verantwortung gerecht. Auch bei der
Schaffung altersgerechten Wohnraums und in der
Quartiersentwicklung leisten sie vielfiltige positive
Beitrége fiir die Gesellschaft, die allein mit den Daten

hohe sozial- und gesellschaftspolitische Bedeutung. der Statistik nicht zu messen sind. —
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,UBERGANGSWOHNEN PLUS” BEI DER STADTBAU GMBH BAMBERG

Engmaschige Betreuung
als ein Erfolgsfaktor

y2Housing First’ nennt sich das Prinzip: Speziell kon-
zipierte Projekte verhelfen obdachlosen Menschen
zu einer Wohnung und schaffen die Basis, dass die
Betroffenen sich gesundheitlich und beruflich sta-
bilisieren kdnnen. Diesem Ansatz ist das Programm
,2Ubergangswohnen Plus” in Bamberg verpflichtet.

Von Christian Hunziker

echselnde Unterkiinf-
te bei Freunden und
Bekannten, Obdachlo-
senheim oder gar das
sprichwortliche Leben
auf der Strafie: Auch in
Bamberg, der zum UNESCO-Weltkulturer-

be zihlenden frinkischen Stadt mit ihren Christian
etwa 77.000 Einwohnern, gibt es Menschen, Hunziker
die obdachlos sind. Doch seit 2020 ist ihre freier

Immobilienjournalist

Chance gewachsen, zu einer eigenen Woh- BERLIN

nung mit einem reguldren Mietvertrag zu
kommen — dank des Projekts ,,Ubergangs-
wohnen Plus®, das obdachlosen Menschen zu Wohn-
raum verhilft. Mario-Christian Schmidt, Leiter der
Erwachsenenbhilfe im Amt fiir soziale Angelegenheiten
der Stadt Bamberg: , Mit einem Dach tiber dem Kopf
haben sie viel bessere Moglichkeiten, ein selbstandi-
ges Leben neu zu planen und zu organisieren.”
Doch bis es soweit ist, gilt es, die Mietfahigkeit
der ehemals obdach- oder wohnungslosen Menschen
wieder herzustellen. Mit pddagogischer Unterstiit-
zung werden unter anderem die Kompetenzen auf-
gebaut und nachhaltig gefestigt, die zum Beispiel zur
Erfiillung der Verpflichtungen erforderlich sind, die
sich aus einem privatrechtlichen Mietvertrag ergeben.

Viele Institutionen ziehen an einem Strang

Das Amt fiir soziale Angelegenheiten ist eine von
mehreren am Projekt beteiligten Institutionen. Au-
ferdem involviert sind der Caritasverband fiir die

Stadt Bamberg und den Landkreis Forchheim e. V.
und das Diakonische Werk Bamberg-Forchheime. V.,
die gemeinsam die Einrichtung ,Menschen in Not*
tragen, auflerdem der St. Vinzenzverein Bamberge. V.,
der in Not geratene Menschen unterstiitzt, und nicht
zuletzt das kommunale Wohnungsunternehmen
Stadtbau GmbH Bamberg mit gut 4.000 Wohnungen.

Stadtbau Bamberg stellt Wohnungen bereit

,Die Initiative zum Projekt ging von der Stadtbau
GmbH aus“, berichtet Sozialpadagogin Eva Zeitler Vi-
cente, die auf Seiten der Stadtbau das Projekt betreut.
Das Wohnungsunternehmen stellt die Wohnungen
fiir die ehemaligen Obdachlosen zur Verfiigung. Da-

Nachdem das zustdndige Landesministerium
aus der Finanzierung ausgesteigen war, konnte
das Projekt dank einer Spende und des
Engagements der Stadt fortgesetzt werden

Fotos: Stadt Bamberg/Stephanie Schirken-Gerster; TKS Bamberg



Bamberg mit seiner historischen Altstadt macht einen idyllischen Eindruck. Doch auch in der
frankischen Stadt gibt es Menschen, die von Obdachlosigkeit betroffen sind

bei handelt es sich um in unterschiedlichen Hiusern
untergebrachte Einheiten, deren Mieten innerhalb
der fiir die Grundsicherung definierten Kosten der
Unterkunft liegen. Bei der Auswahl der Wohnungen
kommen laut Zeitler Vicen-
te unterschiedliche Kriteri-

alleinstehend sein und sich seit einiger Zeit in Bam-
berg aufhalten®, sagt sie. ,AulRerdem muss die betref-
fende Person eine prekare Wohnsituation haben, also
zum Beispiel obdachlos sein oder kurz vor der Woh-
nungsraumung stehen.“ In-
teressierte miissten zudem

en zur Anwendung, so etwa ”Mit einem Dach iiber dem Kopf hat glaubhaft machen, dass sie
die Zusammensetzung der man viel bessere Miiglichkeiten, um hilfsbediirftig sind — bei-

Hausgemeinschaft und die
Nahe zu Versorgungsein-
richtungen. Die ausgew#hl-
ten Wohnungen sollten
sich demnach nicht alle im
selben Wohngebéude be-
finden. Einige Wohnungen
konnen unter Umsténden aber in einem Straflenzug
angesiedelt sein. Je nach Projektteilnehmer fiithre dies
zu einer gegenseitigen Unterstiitzung der Klienten,
sagt sie.

Klare Vergaberegeln

Wer eine Wohnung bekommt, entscheidet nicht al-
lein die Stadtbau. Die Auswahl treffen die beim Amt
fiir soziale Angelegenheiten angesiedelte ,Praventi-
onsstelle vorbeugende Wohnungshilfen® sowie die
Einrichtung ,Menschen in Not“. Dabei gelten kon-
krete Kriterien, wie Maria Joecks erlautert, die beim
Caritasverband fiir die Stadt Bamberg und den Land-
kreis Forchheim e. V. arbeitet und die Teilnehmer des
Projekts ,Ubergangswohnen Plus“ begleitet. ,Wer am
Programm teilnehmen will, muss iiber 18 Jahre und

ein selbstindiges Leben neu zu planen
und zu organisieren.“

Mario-Christian Schmidt
Leiter der Erwachsenenhilfe Stadt Bamberg

spielsweise weil sie eine Er-
krankung oder Schwierig-
keiten haben, mit Behdérden
umzugehen. ,Fiir Klienten,
die ein akutes Suchtprob-
lem haben oder von denen
Gewaltpotenzial ausgeht,
suchen wir andere Losungen — etwa betreutes Wohnen
fiir Sucht- oder psychisch Kranke*, sagt Joecks weiter.

Unterstiitzung in der Startphase
als Erfolgsfaktor

Entscheidend fiir den Erfolg des Programms ist, dass
die kiinftigen Wohnungsmieter sich nicht selbst
iiberlassen bleiben. Joecks hat nach eigenen An-
gaben mindestens einmal pro Woche fiir etwa drei
Stunden Kontakt mit dem jeweiligen Klienten — am
Anfang eher mehr, mit der Zeit etwas weniger. ,Sehr
engmaschig ist die Begleitung beim Einzug in die
Wohnung®, berichtet die Sozialpadagogin. ,Das ist
ein sensibler Zeitpunkt, da es fiir die Klienten eine
grofle Umstellung bedeutet, plotzlich ein eigenes
Reich zu haben und sich um alles kiimmern zu »



56 MARKT UND MANAGEMENT

Auch im schénen Bamberg ist es eine Herausforderung,

far Menschen, die lange auf der StraBe gelebt haben oder

eine schwierige Sozialprognose aufweisen, passenden
Wohnraum bereitzustellen

miissen.” Oft werden dann ganz praktische Fragen
thematisiert. ,Wir haben vor Kurzem einen Klienten
aufgenommen, der zwanzig Jahre lang obdachlos
war und noch nie allein gewohnt hat®, nennt Joecks
ein Beispiel. ,,Dann geht es auch darum, wie man den
Strom anmeldet und wie
man richtig liftet.” Weil
die meisten Teilnehmer
aus naheliegenden Griin-
den keine Mobel besitzen,
ist auch die Finanzierung
der Erstausstattung der
Wohnung ein Thema. Die-
se erfolgt bei Empfangern
von Arbeitslosengeld II
oder Sozialhilfe tiber die
entsprechende Pauschale
sowie iiber Spenden un-
ter anderem des Vinzenz-
vereins.

Manchmal kommt es
laut den Projektverant-
wortlichen vor, dass Inter-
essierte aus unterschiedli-
chen Griinden aussteigen,
bevor es zum Abschluss
eines Mietvertrags kommt. Wenn aber die Unter-
schrift erst einmal geleistet ist, weist das Projekt eine
hohe Erfolgsquote auf. Nur zweimal habe der Versuch
abgebrochen werden miissen, berichtet Joecks — ein-
mal wegen des Todes der Klientin und einmal, weil
der Mieter ohne Ankiindigung auszog.

Insgesamt betreute Joecks im Rahmen des Pro-
jekts bisher zwanzig Klienten. Zehn davon wohnen
jetzt mit einem unbefristeten Mietvertrag bei der
Stadtbau GmbH. Der Probemietvertrag im Rahmen
des Projekts ist auf ein Jahr befristet; so lange lauft
auch die sozialpadagogische Betreuung.

,Fur Klienten, die ein akutes
Suchtproblem haben oder von denen
Gewaltpotenzial ausgeht, suchen wir

andere Losungen.”

Caritasverband fiir die Stadt Bamberg und den Landkreis Forchheim e. V.

,Die Sicherung einer langfristigen
Finanzierung ist fiir die zielfiihrende
Betreuung und nachhaltige Versorgung
der Teilnehmer unerlisslich.“

Eva Zeitler Vincente
Sozialpddagogin Stadtbau GmbH Bamberg
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Spenden und stadtische Mittel sorgen
fiir Finanzierung

Trotz aller Erfolge ist das Projekt mit Herausforde-
rungen verbunden. In Bamberg, einer Stadt mit einem
angespannten Wohnungsmarkt, kann auch die kom-
munale Stadtbau nicht unbegrenzt Wohnungen zur
Verfiigung stellen. Dies gilt umso mehr in diesem Jahr,
wie Sozialpddagogin Joecks feststellt: ,Der Krieg in
der Ukraine hat Auswirkungen auf den ohnehin schon
angespannten Wohnungsmarkt. Die Zuweisung von
Wohnungen fiir das Projekt wird nicht einfacher.”

Schwierig ist zudem die Finanzierung. In den
ersten beiden Jahren, 2020 und 2021, unterstiitzte
das Bayerische Staatsministerium fiir Familie, Arbeit
und Soziales das Projekt, sodass geniigend Mittel
fiir zwei Halbtagsstellen fiir die sozialpddagogische
Betreuung zur Verfiigung standen. Seit die Férderung
ausgelaufen ist, reicht das Geld nur noch fiir eine
halbe Stelle, was bedeutet, dass Maria Joecks nicht
mehr als sieben Klienten begleiten kann.

Dass das Projekt iiberhaupt weitergefiihrt
wird, ist freiwilligen Leistungen der Stadt Bamberg
sowie Spenden zu verdanken. So iiberreichte der
Rotary-Club Bamberg-Domreiter einen Scheck in
Hohe von 18.000 €. Auf dieser Basis wird , Uber-
gangswohnen Plus“ auch
2023 weitergefiihrt, sagt
Stephanie Schirken-Gers-
ter, vom Amt fiir Biirger-
beteiligung, Presse- und
Offentlichkeitsarbeit der
Stadt Bamberg. ,Das Pro-
jekt ist erfolgreich und
soll fortgesetzt werden®,
versichert sie.

Berufliche Integration
als weiteres Ziel

Aus Sicht der Stadtbau ist
die Finanzierung ein ent-
scheidender Erfolgsfaktor
fiir solche Projekte. ,Eine
langfristige Finanzierung
sicherzustellen, ist fiir die
zielfithrende Betreuung
und Versorgung der Teil-
nehmer unerlédsslich®, sagt Eva Zeitler Vicente. ,Ideal
sind Finanzierungszeitriume von mindestens sechs
Jahren, nicht zuletzt, weil es bei den Klienten um
eine ganzheitliche Lebensbetrachtung geht, die auch
im Bereich berufliche Integration begleitet werden.“

Und noch etwas sollten sich Kommunen und
Wohnungsunternehmen merken, die von den Bam-
berger Erfahrungen lernen moéchten: ,Regelmaflige
Abstimmungsgespréche aller Projektpartner, betont
Zeitler Vicente, ,tragen zum Erfolg des Projekts bei
und sind der Grundstock einer zielfiihrenden Zusam-
menarbeit im Sinne der Klienten.” —

Foto: TKS Bamberg
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BILANZ- UND STEUERWISSEN - AKTUELLES AUS DEN PRUFUNGSORGANISATIONEN DES GDW

Papierloses Bliro: Welche Erwartun-
gen hat die Finanzverwaltung?

Verwaltungsanweisungen des Bundesministeriums der Finanzen (BMF-Schreiben)
regeln bisher die Erwartungen der Finanzverwaltung an EDV-Systeme. Im Zuge
der Digitalisierung (papierloses Buro) sollten sich Wohnungsunternehmen damit
beschdaffigen und eine sogenannte Verfahrensdokumentation implementieren.

Von Robert Dobroschke

it dem BMF-Schreiben vom 14. No-
vember 2014 wurden erstmals
die sogenannten Grundséatze zur
ordnungsmaéfiigen Fithrung und
Aufbewahrung von Biichern, Auf-
zeichnungen und Unterlagen in
elektronischer Form sowie zum Datenzugriff (GoBD)

verdffentlicht. Mit dieser Veroffentlichung
fithrte das BMF die zuvor geltenden Grund-
sdtze zum Datenzugriff und zur Priifbar-
keit digitaler Unterlagen (GDPdU) und die
Grundsétze ordnungsmafliger DV-gestiitz-
ter Buchfiihrungssysteme (GoBS) zusam-
men und l8ste diese ab. Zuletzt wurden
die GoBD mit BMF-Schreiben vom 28. No-
vember 2019 aktualisiert, um dem techni-
schen Fortschritt, zum Beispiel hinsichtlich
Cloud-Loésungen und dem Fotografieren
von Belegen unter anderem mittels Smart-
phone, Rechnung zu tragen.
Regelungsinhalt dieser Schreiben ist
jeweils die Auffassung der Finanzverwal-
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tung, welche Anforderungen bei der elektronischen
Verarbeitung von direkt oder indirekt steuerrele-
vanten Daten umzusetzen sind. Abgeleitet werden
diese Vorgaben insbesondere aus den gesetzlichen
Regelungen der §§ 238, 239 HGB und §§ 145, 146 AO.

Die GoBD sind dabei so umfassend, dass diese
bereits in dem Moment anzuwenden sind, in dem
direkt oder indirekt steuerrelevante Daten in einem

EDV-System verarbeitet werden.

Jedes (steuerpflichtige) Unternehmen
mit einer elektronischen Buchfiihrung
benétigt eine Verfahrensdokumentation.

Der Digitalisierungsgrad des

Unternehmens bestimmt den Umfang
der Verfahrensdokumentation.

Als erstes Zwischenfazit kann damit festge-
halten werden, dass alle Steuerpflichtigen, die sich
eines ERP-Systems zur Buchhaltung bedienen, in
den Regelungsbereich der GoBD fallen und damit
verpflichtet sind, eine Verfahrensdokumentation zu
erstellen. Diese Anforderung gilt unabhéngig davon,
ob das Unternehmen volldigitalisiert ist und komplett
auf Papier verzichtet oder — abgesehen von einer
elektronischen Buchhaltung — noch vollstandig oder
iiberwiegend auf Papier setzt.

Inhalt einer Verfahrensdokumentation

Verteilt tiber die 44 Seiten des BMF-Schreibens vom
28. November 2019 finden sich in den 184 Textziffern
diverse Hinweise und Anhaltspunkte tiber die Min-
destinhalte einer Verfahrensdokumentation. Schluss-
endlich stellt die Finanzverwaltung aber klar: ,Die
konkrete Ausgestaltung der Verfahrensdokumen-
tation ist abhédngig von der Komplexitdt und Diver-
sifikation der Geschaftstatigkeit und der Organisa-
tionsstruktur sowie des eingesetzten DV-Systems.*
(BMF-Schreiben vom 28.11.2019, Tz. 151). Die konkrete
Ausgestaltung obliegt damit dem Steuerpflichtigen.

Hilfestellungen gibt es insbesondere in Form
einer Muster-Verfahrensdokumentation zum erset-
zenden Scannen, die gemeinsam von der Bundes-
steuerberaterkammer und dem Deutschen Steuer-
beraterverband eV. herausgegeben wurde. Daneben
hat auch das Institut der Wirtschaftspriifer in dem
umfangreichen Priifungshinweis IDW PH 9.860.4 An-
haltspunkte formuliert, wie sich eine Verfahrensdo-
kumentation auf Angemessenheit und Wirksambkeit
priifen lasst. Hieraus lassen sich ebenfalls die vorzu-
haltenden Mindestbestandteile ableiten.

In welche Bestandteile eine Verfahrensdoku-
mentation zu gliedern ist, zeigt die nachfolgende
Abbildung auf Seite 59. Der Umfang ist demnach sehr
weitreichend; er soll den gesamten organisatorisch
und technisch gewollten Prozess umfassen. Aufgrund
dieses Umfangs findet sich in der Praxis haufig ein

Bilder: VdW Bayern



Dokument (Masterdokument), das auf mitgeltende
Unterlagen (Sekundardokumente) verweist.

Geltende Regelungen (gegebenen-
falls Masterdokument und Sekundir-
dokumente) sind zu versionieren, sodass
tiber die gesamte Aufbewahrungsdauer
(bis zu zehn Jahre) jeweils nachvollzogen
werden kann, wann welche Daten nach
welchen Vorgaben verarbeitet wurden.

In seinem Priifungshinweis geht das IDW sogar
noch weiter und unterscheidet zwischen einem stets
notwendigen Basiselement, der Verfahrensdokumen-
tation an sich und generellen IT-Kontrollen (welches
sich wiederum in Masterdokument und Sekundérdo-
kumente aufgliedern kann), sowie Ergénzungsele-
menten, die einzelne betriebliche Abliufe beschrei-
ben (zum Beispiel elektronischer Belegausgang oder
elektronische Aufbewahrung), sodass sowohl eine
modulare Erstellung als auch Priifung moglich sind.

Das genannte interne Kontrollsystem im Rahmen
der Betriebsdokumentation bezieht sich — entspre-
chend der systemgestiitzten Buchhaltung — insbe-
sondere auf generelle IT-Kontrollen. Relevante Kon-
trollaktivitdten sind:

- Changemanagement (Programm- und Datenénde-
rungsverfahren),
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- Zugang und Zugriff auf IT-System (Datensicher-
heit),

- Prozesse zum Betrieb der IT-Infrastruktur (IT-Be-
trieb),

wobei auch im Kontext der GoBD die allgemein be-

kannten Kontrollaktivitdten, wie insbesondere physi-

sche Sicherungsmafinahmen, Zugriffsschutzkonzepte

(,need to know") und Funktionstrennungen (,segre-

gation of duties®) einschlagig sind.

Unter Beriicksichtigung dieser Hilfestellungen
und der Gliederung, die so auch in den GoBD vor-
gegeben ist (BMF-Schreiben vom 28.11.2019, Tz. 102,
153), lasst sich dann eine individuell auf das jeweilige
Unternehmen angepasste Verfahrensdokumentation
entwickeln. Hier wird sich der Umfang je Gliede-
rungsbereich jeweils in Abhéngigkeit von Digitali-
sierungsgrad, Komplexitit und Diversifikation der
Geschiftstatigkeit und der Organisationsstruktur
sowie des ERP-Systems unterscheiden.

Konkrete Erleichterungen fiir kleinere und mitt-
lere Unternehmen sind in den GoBD nicht vorgese-
hen. Lediglich fiir Kleinstunternehmen, welche in den
GoBD wie folgt definiert sind:

- Gewinnermittlung durch Einnahmen-Uberschuss-

Rechnung,

- Jahresumsatz bis maximal 17.500 €,

erkennt die Finanzverwaltung an, dass ,die Erfiil-
lung der Anforderungen an die Aufzeichnungen nach
den GoBD regelméfig auch mit Blick auf die Unter-
nehmensgrofle zu bewerten” (BMF-Schreiben vom
28.11.2019, Tz. 15) sind. >

Gliederung einer Verfahrendokumentation

Verfahrens-
dokumentation

Betriebs-
Technische dokumentation
System-

dokumentation

Allgemeine Anwender-

inschlieBlich
Beschreibung dokumentation G

Internem
Kontrollsystem
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Die Digitalisierung halt fir Unternehmen auch Herausforderungen bereit:
Auf organisatorischer Ebene stellt zum Beispiel die Finanzverwaltung besondere
Anforderungen hinsichtlich der Verfahrensorganisation

Diese Definition weicht damit signifikant von
der Definition von Kleinstkapitalgesellschaften ge-
mafd § 267a HGB ab, welche unter anderem einen
Jahresumsatz von bis zu 700.000 € vorsieht. Die
Erleichterung fiir Kleinstunternehmen nach der
GoBD stellt damit regelmaflig keine Erleichterung
fiir Wohnungsunternehmen dar — schon allein, weil
Wohnungsunternehmen in der Rechtsform der GmbH
oder Genossenschaft stets Kaufleute sind und damit
zur doppelten Buchfiihrung verpflichtet sind (§ 242
HGB — im Gegensatz zur Einnahmen-Uberschuss-
Rechnung nach § 4 Abs. 3 EStG, welche regelmafig fiir
Wohnungsunternehmen nicht zuléssig ist).

Gibt es weitere Vorgaben aus den GoBD?

Wie immer gilt auch bei den GoBD, dass das Woh-
nungsunternehmen stets allein verantwortlich fiir
die Sicherstellung der Ordnungsmafligkeit und der
Erfiillung der Anforderungen der GoBD (GoBD-Com-
pliance) bleibt. Dies gilt auch bei vollstdndiger oder
teilweise organisatorischer (zum Beispiel Beauftra-
gung Dritter mit Buchhaltung und/oder Jahresab-
schlusserstellung) und/oder technischer (beispiels-
weise in ein Rechenzentrum oder die Nutzung von
Cloud-Lésungen) Auslagerung (BMF-Schreiben vom
28.11.2019, Tz. 21).

Daneben wird in den GoBD das Recht der Fi-
nanzverwaltung auf Datenzugriff nach § 147 Abs. 6
AO konkretisiert. Bereits im Gesetz sind folgende
Zugriffsarten vorgesehen:

- unmittelbarer Datenzugriff (Z1),
- mittelbarer Datenzugriff (Z2),
- Datentrégertiberlassung (Z3).

Welche Zugriffsart im Rahmen einer steuerlichen
Auflenpriifung verlangt werden kann, liegt dabei im
pflichtgeméfien Ermessen der Finanzbehorde. Die
Finanzverwaltung akzeptiert dabei keine Reports
oder Druckdateien, sondern verlangt unmittelbar
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die vollstandigen aufzeichnungs- und
aufbewahrungspflichtigen Daten. Gén-
gige ERP-Systeme sehen daher stets
eine sogenannte GoBD-Schnittstelle
vor, um den steuerlichen Anforderun-
gen gerecht zu werden. Jedes Woh-
nungsunternehmen sollte daher diese
Schnittstelle vorweisen konnen.
Daneben enthalten die GoBD
weitere Konkretisierungen und Aus-
fihrungen, unter anderem zu den
allgemeinen Anforderungen (Nach-
vollziehbarkeit, Nachpriifbarkeit, Voll -
standigkeit, Richtigkeit, zeitgerechte
Buchungen und Aufzeichnungen, Ord-
nung, Unverdnderbarkeit), aber auch
zu digitalen Aufzeichnungen und dem
sogenannten ersetzenden Scannen, bei
dem Papierunterlagen nach erfolgrei-
cher Digitalisierung vernichtet werden.
Eine konkrete Pflicht zur Erstel-
lung einer Verfahrensdokumentation ergibt sich aus
dem Gesetz zwar nicht. Die Finanzverwaltung geht
jedoch davon aus, dass die Verfahren (sdmtliche or-
ganisatorisch und technisch gewollten Prozesse) Teil
der Ordnungsmafligkeit der Buchhaltung sind. Sie
folgert hieraus, dass bei einer fehlenden oder mangel-
haften Beschreibung der Verfahren die Nachvollzieh-
barkeit und Nachpriifbarkeit der Buchfiithrung nicht
mehr gegeben sein kann. Kommt die Finanzverwal-
tung zu diesem Ergebnis, droht im schlimmsten Fall,
dass sie die Buchfithrung verwirft und stattdessen
Schitzverfahren zur Ermittlung der Hohe des Ge-
winns beziehungsweise der Steuern anwendet.

Fazit

In der Regel verfiigt jedes Wohnungsunternehmen
iiber eine elektronische Buchhaltung beziehungs-
weise setzt ein ERP-System dafiir ein, sodass die
GoBD einschlédgig sind und unter anderem eine Ver-
fahrensdokumentation und eine GoBD-Schnittstelle
vorzuhalten sind. Auch bei vollstandiger oder teilwei-
ser Auslagerung entfallen diese Pflichten nicht — die
Verantwortung bleibt stets beim Wohnungsunter-
nehmen. Besondere Brisanz kann insbesondere bei
Bestrebungen hin zum papierlosen Biiro (,,ersetzen-
des Scannen®) entstehen. Liegt in einem solchen Fall
keine Verfahrensdokumentation vor, ist das Verwer-
fen der Buchhaltung und stattdessen die Anwendung
von Schitzverfahren eine ernst zu nehmende Gefahr.

Fiir Fragen stehen Thnen der Autor sowie Ihre
Ansprechpartnerinnen und Ansprechpartner in den
Regionalverbénden gerne zur Verfiigung. —

Weitere Informationen: www.gdw-pruefungsverbaende.de

Foto: Jonny McCullagh/stock.adobe.com
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BRANCHE & BERUFSFELD: WOHNUNGSWIRTSCHAFT

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

Job-ID 031119184

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

Job-ID 031119122

Facility Manager (m/w/d) fiir
Instandhaltung

Wilhelm Schilling GmbH & Co.KG
Hagen

Job-1D 031097411

Bewirtschafterin/Bewirtschafter
(w/m/d)

Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben
Kaiserslautern

Job-ID 030939855

Leitung der Abteilung Kaufmdnnische
Gebiudewirtschaft (m/w/d)

Stadt Recklinghausen

Recklinghausen

Job-1D 030781776

Immobilien- und Facilitymanager
(m/w/d)

CJD

Sangershausen

Job-1D 030574687

Geschiftsfiihrung (m/w/d)
GEWOBAU Wohnungsbaugesellschaft
der Stadt Erlangen mbH

Erlangen

Job-1D 030510062

Energiemanager (m/w/d)
Vereinigte Bonner Wohnungsbau AG
Bonn

Job-1D 030223337

Facility Manager (m/w/d) fiir
Instandhaltung

Vereinigte Bonner Wohnungsbau AG
Bonn

Job-1D 030223407

Fachberater (m/w/d) Wohnungswirt-
schaft

Ei Electronics GmbH

deutschlandweit

Job-ID 030075091

Bautechniker/Klimamanager (w/m/d)
in der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft

Gemeinniitzige Wohnungsgenossenschaft
eG

Bonn

Job-1D 029783414

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

Fiir Arbeitgeber:

Sie mochten eine Stellenanzeige aufgeben?

Online-Buchung

Bequem und direkt eine Anzeige nach
Ihren Wiinschen schalten unter

www.stellenmarkt.haufe.de

Buchungsschluss fiir die ndachste Ausgabe ist am 07. September 2022

Fris

Sie haben Fragen zu unserem Stellenmarkt?

lhr Ansprechpartner:
Jonas Cordruwisch

e/ Tel. 0931 2791-557

A

stellenmarkt@haufe.de
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Die Oberurseler Wohnungsgenossenschaft eG -OWG- ist
der maBBgebliche Wohnungsanbieter in Oberursel, wenn es
um die Vermietung von bezahlbarem und sozial vertragli-
chem Wohnraum geht. Wir bewirtschaften ca. 1.730 Woh-
nungen, einige Gewerbeeinheiten und ca. 1.000 Stellplatze
und Garagen. Wir suchen zum nachstmdoglichen Zeitpunkt
in Vollzeit eine(n)

Stellvertretende(n) Leiter/in Finanz-
und Rechnungswesen (m/w/d),

der/die perspektivisch die Nachfolge fiir unseren Kaufman-
nischen Leiter antritt.

Ihr Aufgabenbereich:

¢ Erstellen von Quartals- und Jahresabschliissen nach
HGB sowie der Geschaftsberichte

¢ Internes Berichtswesen mit Erstellung von mehrjahrigen
Wirtschafts- und Finanzplanen

o Ansprechpartner fiir Wirtschaftspriifer, Steuerberater
und Geschaftsbanken

¢ Durchfiihrung immobilienwirtschaftlicher Rentabilitats-
und Finanzberechnungen

« Bereitschaft und Interesse an der Ubernahme weiterer
immobilienwirtschaftlicher Aufgabengebiete

lhr Profil:

¢ Abgeschlossenes Studium der Betriebswirtschaft oder

Immobilienwirtschaft

Einschldgige Praxiserfahrung, vorzugsweise in der

Wohnungswirtschaft

IT-Affinitat (idealerweise Kenntnisse in WODIS Sigma)

Eigenverantwortliche, selbstandige und strukturierte

Arbeitsweise

e Zuverlassigkeit, Kommunikationsfahigkeit sowie
Flexibilitat

Wir bieten:

e Unbefristeten Arbeitsvertrag und eine attraktive
Vergiitung

e Sicheren und zukunftsfahigen Arbeitsplatz mit inter-
nen Aufstiegsmdglichkeiten in den nachsten Jahren

¢ Qualifizierte Einarbeitung und flache Hierarchien
sowie flexible Arbeitszeiten

¢ Gute Weiterbildungsmdoglichkeiten und Unterstiit-
zung bei der Erlangung von Zusatzqualifikationen

¢ Unterstiitzung bei der Wohnungssuche

Fiir Fragen sprechen Sie gerne unseren Kaufmannischen
Leiter, Herrn Peter Moritz, 06171-924938, oder unsere
Vorstandsvorsitzende, Frau Birgit Welter, 06171-924926,
an.

Wir freuen uns {iber Ihre Bewerbung mit Angabe Ihrer
Gehaltsvorstellung und des frithestmoglichen Eintrittster-
mins an bewerbung@oberursel-owg.de oder an

Oberurseler Wohnungsgenossenschaft eG -OWG-

z. Hd. der Vorstandsvorsitzenden

HohemarkstraBe 27a ’/\Q
61440 Oberursel O G

o oG

Wir suchen:
Leitung Finanz- und
Rechnungswesen (m/w/d)

Schaffen Sie mit uns noch
mehr Zuhause in VS.

Mehr Infos unter
wbg-vs.de/mehr-zuhause

oder nehmen Sie direkt Kontakt
mit uns auf —wir freuen uns auf Sie!

A UJbg

Thr Zuhause in VS.

» 07720/ 8503-13 | bewerbung@whbg-vs.de | www.wbg-vs.de

Die Informationspflicht nach Art. 13 DSGVO entnehmen Sie:
whbg-vs.de/datenschutz-bewerber

HAUFE.

FINDEN STATT SUCHEN:
JOBS FUR FACH- UND
FUHRUNGSKRAFTE

IM HAUFE STELLENMARKT

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

Die GEBAG bietet als eine der altesten Wohnungsbaugesellschaften Deutschlands mehr als 35.000 Duisburgern und
Duisburgerinnen ein Zuhause — bezahlbar und in einer guten, zeitgemaBen Qualitat. Als kommunales Unternehmen
ist die GEBAG unverzichtbar fUr die Gestaltung Duisburgs. Dies zeigt sich nicht nur durch ein umfassendes soziales
Engagement, durch Sponsorings und Spenden, sondern auch durch ihr zweites Kerngeschaft: Seit 2017 ist die
GEBAG auch als Stadt- und Flachenentwicklerin aktiv.

Wir suchen zum nachstmaoglichen Zeitpunkt einen

Referenten (w/m/d) Nachhaltigkeitsmanagement

Erreichung der Klimaziele, CO,-Reduzierung, nachhaltige Energieversorgung, ressourcenschonendes
Bauen - all dies sind aktuelle Themen und Herausforderungen in der Wohnungswirtschaft.

Arbeiten Sie gemeinsam mit uns an den spannenden und vielféltigen Projekten rund um das Thema
Nachhaltigkeit!

Jetzt bewerben:

Werden Sie Teil unseres Teams! ‘..
Weitere Informationen zu unserem Stellenangebot und

unseren attraktiven Benefits erhalten Sie unter: GE BAG
www.gebag.de/jobs

Unsere Mandantin, die FROHE ZUKUNFT Wohnungsgenossenschaft eG in Halle (Saale), ist eine Woh-

nungsgenossenschaft mit Spareinrichtung. Seit ihrer Griindung im Jahr 1954 versorgt sie ihre Mitglieder

mit Wohnraum und lebt mit ihnen genossenschaftliche Werte. 47 Mitarbeitende bewirtschaften rund
EthgNl!sEG g 'ﬁ !.slifslcluﬂ!:e! 6.000 Wohnungen in Halle (Saale) und fithren tiber 4.500 Sparkonten unter Wahrung der Compliance.

WIR SUCHEN ZUM NACHSTMOGLICHEN ZEITPUNKT EINEN

Ihr Profil:
Ka Ufma nn | SChen VO rSta nd (m/W/d) = Geschdftsleiterqualifikation gemaR § 25¢ KWG bzw. Bereitschaft,
diese kurzfristig zu erlangen
Ihr Aufgabengebiet: = Kaufmannisches (Fach-)Hochschulstudium, immobilienwirtschaftli-
In Gesamtverantwortung mit dem Technischen Vorstand: che Zusatzqualifikation oder vergleichbare Ausbildung

= Gestaltung der zukunftsorientierten Ausrichtung der Genossen- = Durchsetzungsvermbgen und unternehmerischer Weitblick

schaft und ihrer Spareinrichtung = Mehrjahrige Berufs- und Leitungserfahrung, idealerweise in der

= Reprasentation der Genossenschaft nach auBBen Wohnungs- und Immobilienwirtschaft

= Geschaftsfihrung der Service GmbH Unser Angebot:

Im Rahmen der Geschaftsverteilung: = Anspruchsvolle, interessante und abwechslungsreiche Tatigkeit
= Kaufmannischer Bereich inkl. Spareinrichtung = Team motivierter und engagierter Mitarbeitender
= Controlling /Risikomanagement = GrolBer Gestaltungsspielraum mit spannenden Projekten in einer
= Wohnungsverwaltung und Mitgliederwesen Metropolregion Mitteldeutschlands

DOMUS Consult — Beratung mit Personlichkeit und Kompetenz

Bitte bewerben Sie sich bis zum 4. Oktober 2022 Giber unser Online-Stellen-Portal: EEEE
https://www.domus-ag.net/karriere.html

DOMUS Consult Wirtschaftsberatungsgesellschaft mbH D O M U S

Berlin « Potsdam « Dresden « Erfurt « www.domusconsult.de CONSULT
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Gartenstadt Nurnberg eG

Die Gartenstadt Niirnberg eG ist eine moderne und sozial-orientierte Wohnungsbaugenossenschaft
in der Metropolregion Niirnberg. Sie bewirtschaftet rd. 2.500 eigene Wohnungen. Unsere Mitglieder
genieBen sicheren Wohnraum zu fairen Nutzungsgebiihren. Seit iiber 110 Jahren iibernehmen wir
Verantwortung fiir die nachhaltige Entwicklung unserer Wohnquartiere im Sinne des Gartenstadt-
gedankens und sind der genossenschaftlichen Idee verpflichtet. Unsere Mitglieder fordern wir auch
durch eine eigene Spareinrichtung. Im Rahmen der Nachfolgeregelung suchen wir zum 01.07.2023
ein hauptamtliches

Technisches Vorstandsmitglied (m/w/d).

lhre Aufgaben

Zusammen mit dem Kaufmannischen Vorstandsmitglied tibernehmen Sie die operative Fiihrung und
Vertretung der Genossenschaft. Im Gesamtvorstand sind Sie gemeinsam fiir die strategische und
nachhaltige Weiterentwicklung des Unternehmens nach genossenschaftlichen Gesichtspunkten ver-
antwortlich. Sie setzen sich dabei fiir die Belange unserer Mitglieder ein.

Schwerpunkte der langfristigen Entwicklung unserer Wohnimmobilien liegen in der nachhaltigen
Bestandsverbesserung und -erweiterung. Das Erreichen der Klimaschutzziele hat dabei hohe Prioritat.
Ihr Aufgabenbereich umfasst die operative Planung und Umsetzung aller Neubau-, Modernisierungs-
und InstandsetzungsmaBBnahmen unter Beriicksichtigung wirtschaftlicher Vorgaben.

lhr Profil

Sie verfiigen liber ein abgeschlossenes (Fach-)Hochschulstudium (Architektur) oder eine vergleich-
bare Qualifikation und haben bereits mehrjahrige einschlagige Berufs- und Fiihrungserfahrung in der
Wohnungswirtschaft.

Sie besitzen umfangreiche Kenntnisse technischer und immobilienwirtschaftlicher Zusammenhange
und haben Erfahrungen in der Steuerung komplexer Projekte in den Bereichen Neubau und Moderni-
sierung sowie denkmalgeschiitzte Objekte.

Die Identifikation mit dem Genossenschaftsgedanken und ein ausgepragtes Bewusstsein fiir die Ziele
des Klimaschutzes zeichnen Sie aus. Ein hohes MaB an Kundenorientierung sowie ein motivierender
und offener Flihrungsstil sind Ihnen selbstverstandlich.

Unser Angebot

Wir bieten Ihnen vielseitige Aufgabenbereiche und Gestaltungsmaoglichkeiten. Unser gut aufgestell-
tes, wirtschaftlich gesundes Unternehmen zeichnet sich durch kurze Entscheidungswege und flache
Hierarchien aus. Neben einer leistungsgerechten Vergiitung bieten wir eine Altersversorgung.

Bitte senden Sie ihre aussagekraftigen Bewerbungsunterlagen mit Angabe Ihrer Gehaltsvorstel-
lungen ausschlieBlich per E-Mail bis spatestens 15.10.2022 an unseren Aufsichtsratsvorsitzenden,
Herrn Stefan Schuster unter v-bewerbungen@gartenstadteg.de.

Die vertrauliche Behandlung Ihrer Bewerbung ist fiir uns selbstverstandlich. Bitte beachten Sie unsere Datenschutz-
erklarung (www.gartenstadt-nuernberg.de).
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Der im Jahr 1918 gegriindete Bauverein Kettwig ist eine Wohnungsgenossenschaft mit Tradition. Ein engagiertes Team kiimmert sich um
einen Bestand von rund 600 Wohneinheiten und 1450 Mitglieder.
Im Rahmen der Nachfolgeplanung suchen wir im Auftrag unseres Mandanten frithestmdglich oder nach Absprache eine

Geschaftsfiihrung (w/m/d) in Vollzeit

Aufgaben:

Gemeinsam mit zwei nebenamtlichen Vorstandskollegen fiihren Sie die zukunftsorientierte Weiterentwicklung der Genossenschaft fort.
Sie fiihren Ifd. Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen fort und begleiten unsere Neubauprojekte.

Sie reprasentieren das Unternehmen nach auBen wie nach innen, arbeiten vertrauensvoll mit den Gremien zusammen und setzen sich fiir
die Belange lhrer Mitglieder ein. Kaufmannische Aufgabenstellungen verantworten Sie genauso wie den technischen Leistungsbereich.

Anforderungen:

Sie verfiigen iiber den Abschluss eines betriebswirtschaftlichen Studiums mit wohnungswirtschaftlicher Ausrichtung oder qualitativ
vergleichbaren, in der Praxis erworbenen Kenntnissen. Idealerweise haben Sie Fiihrungserfahrungen. Sie besitzen ein ausgepragtes Ver-
standnis fiir betriebswirtschaftliche, technische und rechtliche Zusammenhange und zeichnen sich durch Verantwortungsbewusstsein,
soziale Kompetenz und einen teamorientierten Fiihrungsstil aus. Lokales und soziales Engagement hat bei lhnen einen hohen Stellenwert.
Gadngige wohnungswirtschaftliche ERP-Systeme, bevorzugt Immotion, sind Ihnen vertraut.

Ihr Mehrwert:

Neben einem vielseitigen Tatigkeitsbereich erwartet Sie eine der Position entspr. Vergiitung, eine betriebliche Altersversorgung sowie
eine flexible Arbeitsplatzgestaltung. Nach einer Einarbeitungszeit soll sich die ausgeschriebene Stelle zur Position geschaftsfiihrendes
Vorstandsmitglied weiterentwickeln. Ein Dienstwagen/Dienstfahrrad stehen dann zur Verfiigung.

Konnten wir lhr Interesse wecken? Dann freuen wir uns auf Ihre Bewerbungsunterlagen mit Angabe der
Gehaltsvorstellung und des friihestmdglichen Eintrittstermins per E-Mail an:

VdW Treuhand GmbH
Ansprechpartnerin: Gabriele Turgut
bewerbung@vdw-treuhand.de

VdW

Assekuranzmakler
Betriebswirtschaft

Wir garantieren die Beachtung von Sperrvermerken und freuen uns Sie kennenzulernen. Finanzmanagement

Die Treuhand im Westen

Die Friedberger Wohnungsbau GmbH ist das kommunale Wohnungsunternehmen der Stadt
Friedberg in Mittelhessen. Seit knapp 70 Jahren tragen wir soziale Verantwortung und bieten adD
guten und bezahlbaren Wohnraum. Rund 50% unserer Wohnungen sind 6ffentlich gefordert.  \worNUNGSEAUGESELLSQHAFT moH

Aktuell bewirtschaften wir 630 Wohnungen und betreuen 2 WEG. Im Zuge einer geplanten
Altersnachfolge suchen wir zum 01.04.2023 einen

Allein-Geschaftsfiihrer (m/w/d) Wohnungswirtschaft

Sie sind verantwortlich fiir eine nachhaltige und wirtschaftlich erfolgreiche Leitung des Unternehmens. Dabei fiihren Sie sowohl
die technische als auch die kaufmannische Abteilung. Da das Team klein ist, arbeiten Sie in vielen operativen Themen mit. Dazu
zahlen u.a. auch die Betreuung von Neubauprojekten sowie die WEG-Verwaltung.

Ilhre Qualifikation:

¢ Kaufmannisches oder technisches Studium oder eine vergleichbare Ausbildung in der Wohnungswirtschaft

¢ Berufs- und Fiihrungserfahrung in der Wohnungswirtschaft, WEG-Verwaltung, im Bautragergeschaft oder in einer
immobiliennahen Branche; z.B. auch als Priifer (m/w/d)

¢ |dealerweise Zertifizierung als WEG-Verwalter (m/w/d)

Gute fachbezogene juristische Kenntnisse

¢ Sehr gute betriebswirtschaftliche und bautechnische Kompetenzen

¢ Hohe soziale Kompetenz und sehr gutes Kommunikationsverhalten

Wir bieten eine langfristige Position mit viel Gestaltungsspielraum, eine auBertarifliche Vergiitung in Anlehnung an den Tarif
der Wohnungswirtschaft sowie einen PKW zur privaten Nutzung. Weitere Informationen finden Sie unter www.personal-plus.de.
Interessiert? Dann senden Sie bitte lhre Bewerbung bis spatestens 05. Oktober 2022 an die von uns beauftragte Personal-
beratung:

Personal-Plus - Frau Ulrike Schmatz
Anthoniweg 1 - 34131 Kassel - Tel.: 0561-574 33 02 Personal-Plus

info@personal-plus.de - www.personal-plus.de Beratung ' Coaching ' Training
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Zuhause in Leipzig

Mehr als nur ein Dach uber dem Kopf

Die Leipziger Wohnungsbau- und Baugesellschaft mbH (LWB) ist mit mehr als 36.300 Wohnungen das
groBte kommunale Wohnungsunternehmen in Sachsen. GemaR ihrem Leitgedanken ,Zuhause in Leipzig*“
erfullt die LWB den Auftrag, breite Schichten der Bevolkerung mit Wohnraum zu versorgen und die Stadt
bei der Schaffung sozialer Infrastruktur zu unterstiitzen. Wesentlicher Erfolgsfaktor des Unternehmens
sind die liber 460 Mitarbeitenden, die sich in den Bereichen Bauen, Hausbewirtschaftung, Finanzen sowie
Interne Dienstleistungen engagieren. Im Zuge einer Nachfolgebesetzung wird eine kompetente und
teamorientierte Fiihrungskraft gesucht als

Bereichsleitung (w/m/d)

Betri

ifp

ebswirtschaft/Unternehmensrechnung

AUFGABENSCHWERPUNKTE In dieser Funktion sind Sie Teil der Geschaftsleitung und leisten einen
Beitrag zur strategischen Weiterentwicklung der LWB. Sie verantworten mit lhrem Team von rund
30 Mitarbeitenden das Rechnungswesen (inkl. Berichtswesen, Steuern, Anlagenbuchhaltung, Finanz-
buchhaltung, Debitoren- und Mietenbuchhaltung sowie Zentrale Rechnungsbearbeitung) und das
Unternehmenscontrolling (inkl. Risikomanagementsystem und Datenmanagement). Zudem obliegt
lhnen die Beteiligungssteuerung. Ebenso besteht die Moglichkeit, Geschaftsfiihrungspositionen in
Tochtergesellschaften der LWB zu Gibernehmen.

QUALIFIKATIONEN Um dieser anspruchsvollen Position gerecht zu werden, verfiigen Sie tiber ein ab-
geschlossenes Hochschulstudium, idealerweise der Betriebs- oder Immobilienwirtschaft. Auf dieser
Grundlage blicken Sie auf eine mehrjahrige Berufserfahrung als Fiihrungskraft in einem dhnlichen
Tatigkeitsfeld zuriick, z. B. im kaufmannischen Bereich eines mittelstandischen - idealerweise wohnungs-
wirtschaftlichen — Unternehmens oder als Priifungsleitung in einer Wirtschaftspriifungsgesellschaft.
Sie bringen zudem eine Affinitat fiir Themen der Digitalisierung und des Datenmanagements mit und
verfiigen lber einen sicheren Umgang hinsichtlich moderner IT-Instrumente im Rechnungswesen

(z. B. SAP FI/CO bzw. SAP HANA). Dariiber hinaus zeichnen Sie sich durch unternehmerisches Denken
und Handeln, eine strukturierte Arbeitsweise sowie anwendbares Wissen im Prozess- und Projekt-
management aus. Als langjahrige Flihrungskraft bringen Sie sich in die bestehende Unternehmens-
struktur ein und verstehen sich darauf, lhre Mitarbeitenden nachhaltig zu motivieren und zu férdern.
Eine ausgepragte Kundenorientierung nach innen und auBen sowie ein reprasentatives Auftreten und
gute kommunikative Fahigkeiten runden Ihr Profil ab.

ANSPRECHPARTNER Wenn Sie diese Herausforderung in einem interes-
Frau Jennifer R6sgen (0221) 20506101 santen Unternehmensumfeld reizt, dann senden
jennifer.roesgen@ifp-online.de Sie uns bitte Ihre aussagekraftigen Bewerbungsun-
Herr Norbert Heinrich (0221) 2050652 terlagen (Lebenslauf, Zeugnisse, Gehaltsvorstellung)

unter Angabe der Kennziffer MA 17.729-DW zu.
Die vertrauliche Behandlung lhrer Bewerbung
ist selbstverstandlich.

Fiir telefonische Vorabinformationen
stehen wir lhnen gerne zur Verfligung.

Personalberatung
Managementdiagnostik Disch-Haus | Briickenstr. 21 1 50667 KoIn | www.ifp-online.de
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Die Wohnbau Detmold eG ist mit ihrer 75-jahrigen Tradition ein modernes, dienstleistungsorientiertes Woh-
nungsunternehmen mit 1.333 eigenen Mietwohnungen. Da die Genossenschaft schon seit (iber dreiflig Jahren
neben einer kontinuierlichen Sanierungstatigkeit auch in erheblichem Umfang Neubautatigkeit betreibt, liegt
die Qualitat unseres Wohnungsbestandes deutlich iiber dem Durchschnitt.

Der GrofBteil der Wohnungen befindet sich in der lebenswerten Residenzstadt Detmold am Rande des Teu-
toburger Waldes. In der 74.000 Einwohner zahlenden Stadt sind alle Infrastruktureinrichtungen vorhanden
und durch die mittelstandisch gepragte Wirtschaft gehort der Kreis Lippe zu den wirtschaftlich starksten in
Nordrhein-Westfalen.

Als Genossenschaft legen wir Wert auf ein angemessenes Mietniveau und den serviceorientierten Umgang
mit unseren Mietern und Mitgliedern. Wirtschaftlich ist die Genossenschaft gut aufgestellt und bietet auch in
Zukunft interessante Entwicklungsmaglichkeiten.

Im Rahmen einer geordneten Nachfolgeregelung suchen wir eine engagierte Fiihrungskraft als

hauptamtliches Vorstandsmitglied

(m/w/d)

Zusammen mit einem nebenamtlichen Vorstandskollegen sind Sie als geschaftsfiihrendes Vorstandsmitglied
gemeinsam mit einem Prokuristen verantwortlich fiir die operative Filhrung der Genossenschaft. Sie vertreten
die Genossenschaft nach auBen und {ibernehmen die zukunftsorientierte Weiterentwicklung des Unterneh-
mens.

Neben den Instandhaltungs- und ModernisierungsmafBnahmen sind Sie fiir die Planung und Umsetzung von
Neubauvorhaben zustandig. Wirtschaftlich sinnvolles Handeln in Verbindung mit der Schaffung von zeitge-
maBem Wohnraum zum Wohl der Mitglieder der Genossenschaft sind dabei das Leitmotiv. Im Arbeitsalltag
zeichnen Sie sich insbesondere durch lhre soziale Kompetenz aus, die Sie zusammen mit einem ausgepragten
Gestaltungswillen und einem hohen MaB an Verantwortungsbewusstsein in lhre Tatigkeit einbringen. Gegen-
Uber Mitarbeitern und Mitarbeiterinnen und in der Zusammenarbeit mit Ilhrem Vorstandskollegen und dem
Aufsichtsrat wiinschen wir uns einen offenen und kollegialen Umgang, gepragt von gegenseitigem Vertrauen.

Ihre Qualifikation:

e Einabgeschlossenes Hochschulstudium der Fachrichtung Betriebswirtschaft, Recht oder Architektur- bzw.
Bauingenieurwesen.

¢ Berufs- und Fiihrungserfahrung im wohnungswirtschaftlichen Umfeld

e EDV-Affinitat und Offenheit im Hinblick auf die Digitalisierung

e Erfahrungen im Bereich der Projektentwicklung im Neubaubereich

Unser Angebot:

¢ Eine mit vielen Gestaltungsmaoglichkeiten verbundene verantwortungsvolle Position
¢ Ein wirtschaftlich gesundes Wohnungsunternehmen in einer lebenswerten Stadt

¢ Ein selbstandiges Arbeiten in einem angenehmen Arbeitsumfeld

Ihre aussagekraftigen Unterlagen senden Sie bitte unter Angabe der Gehaltsvorstellungen und des friihesten
Eintrittstermins schriftlich an unsere Geschaftsadresse:

Wohnbau Detmold eG

z.Hd. des Aufsichtsratsvorsitzenden
Herrn RA Hans-Joachim Kirchhof \\\
MarienstraBBe 1

32756 Detmold WOHNBAU
Die vertrauliche Behandlung lhrer Bewerbung ist selbstverstandlich. Fiir telefo- DETMOI‘D
nische Vorabinformationen steht Ihnen der derzeitige Stelleninhaber gerne zur mieten =« wahnen

Verfligung: Herr Uwe Petrat (05231) 979710/ petrat@wohnbau-detmold.de ... wohlfuhlen!
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Erlaubnis zur
Errichtung einer
Elektroladestation

Aus dem Urteil

Der vorwiegend dem Interesse des
Mieters dienenden Regelung des § 554
Abs. 1 BGB ist zu entnehmen, dass der
Mieter grundsatzlich selbst bauliche
Veranderungen zur Errichtung einer
Elektroladestation — jedenfalls mittels
eines geeigneten Fachunternehmens
— durchfiihren darf. Dieses beinhaltet,
dass er auch die konkrete Ausgestal-
tung des Anschlusses bestimmen kann.

Bedeutung fiir die Praxis

Im Wohnraummietrecht gibt es keinen
allgemeinen Gleichbehandlungsgrund-
satz. Auch wenn es einem Vermieter
nicht verwehrt ist, eine Gleichbehand-
lung mehrerer Mietparteien anzustre-
ben, stellt sich diese Frage allenfalls
dann, wenn spater auch noch andere
Mieter einen Elektroanschluss wiin-
schen. Es ist nicht als willkiirlich anzu-
sehen, wenn der Vermieter nach dem
Prioritatsprinzip vorgeht und nachfol-
genden Mietern ein Elektroanschluss
moglicherweise nur gewéhrt werden
kann, wenn dieser durch die Stadtwer-
ke eingerichtet wird. Die Vermieterin
erleidet durch die Errichtung der Lade-
station durch das Fachunternehmen
der Mieter keinen Nachteil, wihrend
dies fiir die Mieter wirtschaftlich von
Vorteil ist. Denn die Kosten fiir den
regelméafiigen Betrieb und Unterhalt
der von der Vermieterin geforderten
Installation durch die Stadtwerke wére
auf Dauer gesehen fiir die Mieter nicht
unwesentlich teurer. HO

LG Miinchen |, Urteil vom 23.6.2022,
31512015/21| BGB G 554 Abs. 1

URTEILE 69

Kindigungsschutz-
klausel-VO

Aus dem Urteil

Die vom Land Berlin erlassene Kiin-
digungsschutzklausel-Verordnung,
welche die Kiindigungssperrfrist nach
Bildung und Verduflerung von Woh-
nungseigentumi.S.d. § 577 a Abs.1 BGB
fur das gesamte Gebiet von Berlin auf
zehn Jahre festlegt, ist wirksam. Dem
steht insbesondere nicht entgegen,
dass die Verordnung ganz Berlin zu
einem Gebiet erklart, in dem die aus-
reichende Versorgung der Bevolkerung
mit Mietwohnungen zu angemesse-
nen Bedingungen besonders gefahrdet
ist. Eine derartige Gebietsausweisung
halt sich im Rahmen des dem Ver-
ordnungsgeber zustehenden Beurtei-
lungsspielraums.

Bedeutung fiir die Praxis

Der BGH hat in diesem Zusammen-
hang auch klargestellt, dass eine die
Kiindigungssperrfrist auslésende Ver-
duflerung des Wohnungseigentums
an einen Erwerber regelmafig nicht
vorliegt, wenn ein Miteigentumsanteil
an einen bisherigen (vermietenden)
Miteigentlimer {ibertragen wird. Ist in
der Person eines von mehreren Mietern
einer Wohnung der Kiindigungsschutz
aus § 577 a BGB bereits angelegt und
wird das Mietverhéltnis nach dessen
Ableben mit dem iiberlebenden Mit-
mieter fortgesetzt, tritt dieser auch be-
ziliglich des Kiindigungsschutzes an die
Stelle des Verstorbenen und kann sich
— nach der erstmaligen Verauflerung
des Wohnungseigentums — gegentiber
einer Eigenbedarfs- beziehungsweise
Verwertungskiindigung des Erwer-
bers auf die Kiindigungssperrfrist aus
§ 577 a BGB berufen. HO

BGH, Urteil vom 22.6.2022, VIII ZR 356/20
BGB§577a
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Mieterhéhungs-
erkldrung nach
Modernisierung

Aus dem Urteil

Fiir die Erfiillung der formellen Anfor-
derungen ist es ausreichend, wenn ein
Vermieter die fiir eine bestimmte Mo-
dernisierungsmafinahme angefallenen
Kosten als Gesamtsumme ausweist
und einen seiner Meinung nach in den
Gesamtkosten enthaltenen Instand-
setzungsanteil durch die Angabe einer
Quote oder eines bezifferten Betrags
kenntlich macht. Eine Aufschliisselung
der Gesamtkosten nach den einzelnen
angefallenen Gewerken oder anderen
Bauleistungsbereichen ist grundsatz-
lich nicht erforderlich.

Bedeutung fiir die Praxis

Eine Mieterh6hung gemaf? § 559 b BGB
ist dem Mieter in Textform zu erklaren
und darin die Erh6hung aufgrund der
entstandenen Kosten zu berechnen
und zu erldutern. Der Mieter soll in
die Lage versetzt werden, den Grund
und den Umfang der Mieterh6hung
auf Plausibilitat zu iberpriifen und
entscheiden zu konnen, ob Bedarf
fiir eine eingehendere Kontrolle be-
steht. Allerdings diirfen die Hiirden in
formeller Hinsicht nicht {iberspannt
werden. Deshalb ist es in formeller
Hinsicht nicht erforderlich, eine Auf-
teilung der Modernisierungskosten
nach Gewerken vorzunehmen. Ob
die vom Vermieter angesetzten Erho-
hungsbetrage tatsachlich zutreffend
und angemessen sind, betrifft allein
die materiell-rechtliche Nachpriifung
der Erh6hungserklarung. HO

BGH, Pressemitteilung vom 21.7.2022, VIII ZR
337/21, VIl ZR 339/21, VIl ZR 361/21
BGB § 559 b

Quotenabgeltungs-
regelungen

Aus dem Urteil

Wohnraummietrechtliche Quotenab-
geltungsklauseln sind auch als Indivi-
dualvereinbarungen unwirksam.

Bedeutung flir die Praxis

§ 556 BGB gestattet den Parteien eines
Wohnraummietvertrages lediglich eine
Vereinbarung dahingehend, ,dass der
Mieter Betriebskosten tragt“. Damit ist
es im Wohnraummietrecht nur mog-
lich, neben der Grundmiete Betriebs-
kosten, nicht aber Verwaltungs- oder
Instandsetzungs- und Instandhal-
tungskosten auf den Mieter abzuwal-
zen. Dass es sich bei der Vereinbarung
der quotalen Abgeltung von Schén-
heitsreparaturen weder um die Ver-
einbarung des Grundmietzinses noch
um die Abwélzung von Betriebskosten
handelt, ist offensichtlich. Damit un-
terfallt eine solche Vereinbarung nicht
anders als die einer Verwaltungskos-
tenpauschale oder einer Kostenumlage
von Kleinreparaturen, selbst als Indivi-
dualvereinbarung zwingend dem Un-
wirksamkeitsverdikt des § 556 Abs. 4
BGB. Sofern es sich bei der Klausel hin-
gegen um eine Allgemeine Geschifts-
bedingung handeln sollte, wiirde ihre
Unwirksamkeit nicht nur aus §§ 556
Abs. 1, 556 Abs. 4 BGB, sondern wegen
unangemessener Benachteiligung der
Mieter auch aus § 307 BGB folgen. Ho

LG Berlin, Urteil vom 15.3.2022, 67 S 240/21
BGB §6 305 ff., 535, 556
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Abbruch der nicht
mehr genutzten
Schornsteine

Aus dem Urteil

Der Abbruch der nicht mehr genutz-
ten Schornsteine und Kaminziige kann
mit einfacher Mehrheit beschlossen
werden. Die Veranderungssperre des
§ 20 Abs. 4 WEG steht dem nicht ent-
gegen.

Eine gerichtliche Beschlussersetzung
kommt nur bei einer Ermessensre-
duzierung auf Null in Betracht. Hie-
ran fehlt es fiir ein Beibehalten des
Schornsteins, wenn durch die be-
schlossene Mafinahme bestehende
Feuchtigkeitsméangel beseitigt wer-
den oder die Gefahr von eintreten-
der Feuchtigkeit in das Dach iiber die
Schornsteine verhindert wird bezie-
hungsweise die Gefahr einer gesund-
heitsschéadlichen Rauchgasentwick-
lung fiir die gesamte Gemeinschaft
verhindert werden soll.

Generell hat das Gericht keine Kosten-
Nutzen-Analyse der baulichen Veran-
derung anzustellen, denn der Gesetz-
geber hat die Zulassigkeit baulicher
Veranderungen eben nicht an die Ver-
folgung bestimmter Zwecke gekntipft,
sondern allgemein in die Hédnde der
Mehrheit gelegt.

Bedeutung fiir die Praxis

Der Riickbau ist eine ,bauliche Veran-
derung®, fiir die § 20 Abs. 1 WEG gilt.
Beschlussnotwendigkeit besteht hier.
Die Rechtméfigkeit des angegriffe-
nen Beschlusses ist gegeben, wenn
einerseits kein Verstof gegen die in
§ 20 Abs. 4 WEG geregelte Verdnde-
rungssperre vorliegt und andererseits
auch der Grundsatz ordnungsméfiiger
Verwaltung (§ 18 Abs. 2 WEG) beachtet
wurde. OR

AG Hamburg, Urteil vom 10.5.2022, 9 C 277/21
WEG 6§ 20, 43, 44



Anspruch auf einen
externen WEG-Ver-
walter

Aus dem Beschluss

Ein Anspruch auf einen Verwalter
besteht selbst in einer verwalterlo-
sen Zwei-Personen-WEG und kann
gegebenenfalls auch im Wege einer
einstweiligen Verfiigung durchgesetzt
werden. Angesichts des Verwaltungs-
bedarfs und der Tatsache, dass eine
Vertretung nach § 9b Abs. 1 WEG nur
durch den Verwalter oder alle Eigen-
tlimer gemeinsam mdoglich ist, diirfte
viel dafiir sprechen, dass zumindest fiir
eine voriibergehende Verwalterbestel-
lung eine Eilbediirftigkeit nicht von der
Hand zu weisen wire.

Fir eine Verwalterbestellung durch
das Gericht muss der Antragsteller
dem Gericht aber tibernahmeberei-
te Verwalter benennen. Insbesondere
bei Ermessensentscheidungen, wozu
die Verwalterbestellung gehort, kann
nicht tiber die gerichtliche Beschluss-
ersetzungsklage die Ermessensbasis
verringert werden.

Bedeutung fiir die Praxis

Ein solcher Anspruch ist nach §19
Abs.2 Nr.6 WEG in Verbindung mit
§ 26a WEG kiinftig (1.12.2022; § 48 Abs. 4
WEG) auf die Bestellung eines zertifi-
zierten Verwalters gerichtet.

Da kein Fall der Wiederwahl vorliegt,
verlangt die Rechtsprechung die obli-
gaten drei Vergleichsangebote, unter
denen dann das Gericht den geeignets-
ten Verwalter auswihlen kann. OR

LG Frankfurt/M., Beschluss vom 10.5.2022,
2-13 T 26/22 | WEG G§ 9b, 26; ZPO §§ 935 ff.

Herausgabe auch der
elektronisch gespei-
cherten Verwaltungs-
unterlagen

Aus dem Beschluss

Die Herausgabepflicht des ausgeschie-
denen Verwalters nach §§ 667, 665 BGB
erstreckt sich auch auf elektronisch
gespeicherte Verwaltungsunterlagen
beziehungsweise auf Buchfithrungs-
unterlagen der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer (LG Itzehoe,
ZWE 2015, 414 = ZMR 2015, 54; AG Es-
sen, Urteil vom 20.8.2020 — 196 C 6/20,
Rn. 22; Heydrich, NZM 2020, 70; siehe
auch BGH, NJW-RR 2004, 1290 zu ge-
speicherten Daten).

Die ,Herausgabe“ der Dateien in einem
bearbeitungsfahigen Dateiformat kann
etwa in Form der Ubergabe eines ent-
sprechend bespielten physischen Spei-
chermediums (USB-Stick) oder durch
Ubertragung der Daten via Internet er-
folgen (s. Greiner, in: Beck OGK-WEG,
Stand 1.12.2021, § 26, Rn. 310).

Bedeutung fiir die Praxis

Ein abberufener Verwalter ist nicht nur
verpflichtet, die in seinem Besitz be-
findlichen Verwaltungsunterlagen ,in
Papierform® herauszugeben, sondern
hat auch die elektronischen Datei-
en mit ihren Buchfiihrungsdaten der
Gemeinschaft — vertreten durch den
neuen Verwalter — bereitzustellen. Es
muss sich um generell bearbeitungs-
fahige Dateien handeln. Probleme der
spateren Datenmigration sollte die
Gemeinschaft am besten bereits im
Verwaltervertrag klaren. OR

AG Hamburg-St. Georg, Beschluss vom
13.5.2022, 980a C 43/21
WEG 66 18, 26; BGB G§ 667, 665

URTEILE 71

Bauliche Verénderung
und Kostentragung

Aus dem Urteil

Wird eine bauliche Verdanderung auf
Antrag einzelner Wohnungseigentii-
mer beschlossen und zugleich allen
Wohnungseigentiimern die dafiir er-
forderlichen Kosten auferlegt, ohne
dass sich die Kosten in angemessener
Zeit amortisieren und ohne dass die in
§ 21 Abs. 2 S. 1 Nr. 1 WEG erforderliche
doppelt qualifizierte Mehrheit zustan-
de gekommen ist, so ist der Beschluss
erfolgreich anfechtbar. Es gentigt die
einfache Mehrheit dann nicht, wenn
der Beschluss tiber die bauliche Veran-
derung zugleich mit einer vom gesetz-
lichen Modell des § 21 WEG abweichen-
den Regelungen zur Kostentragung
verkniipft ist.

Bedeutung fiir die Praxis

Die Losung ist der bedingte Beschluss
mit Durchfiihrungsbremse. Jacoby
schldgt vor: (1) Die Eigentiimer stim-
men folgender baulichen Verdanderung:
**** [moglichst genaue Beschreibung
der Mafdnahme] unter der aufschie-
benden Bedingung zu, dass ein Be-
schluss bestandskraftig wird, nach
dem die Kosten dieser Mafinahme alle
Eigentlimer nach MEA tragen. (2) Die
Eigentiimer beschliefRen, dass die Kos-
ten der Maffnahme unter TOP 1 von
allen Eigentiimern nach MEA zu tragen
sind.

Erginzt um: ,Der Verwalter soll den
Beschluss ... nur umsetzen, wenn seine
Anfrage beim zustandigen Amtsgericht
... — gestellt frithestens sechs Wochen
nach Beschlussfassung — ergibt, dass
dort keine Beschlussanfechtungsklage
insoweit vorliegt.” OR

AG Kassel, Urteil vom 7.4.2022,
800 C 3797/21| WEG §§ 20, 21
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Immer wieder gern!

28 % der Mieterinnen und Mieter in Deutschland
wurden bestimmt bei ihrem jetzigen Vermieter eine
Wohnung nachfragen, wenn sie umziehen wollten,
26 % zumindest wahrscheinlich und 19 % eventu-
ell. Das ergab der ,Servicemonitor Wohnen 2022
eine deutschlandweite, reprdsentative Umfrage
des Beratungsunternehmens Analyse & Konzepte
Immo-Consult.

Besonders treu sind die Mieterinnen und Mieter
von genossenschaftlichen und kommunalen Woh-
nungsunternehmen. Hier wiirden 43 beziehungs-
weise 36 % der Befragten bestimmt wieder nach
einer Wohnung fragen. Bei den Hausverwaltungen
betragt dieser Wert nur 23 %. Im Mittelfeld liegen
private Wohnungsunternehmen sowie Privat-
personen.

Wiirden Sie, wenn Sie umziehen
mochten, bei lhrem Vermieter
erneut eine Wohnung anfragen?

Kommunales
Wohnungs-
unternehmen

Genossenschatt [N NPT

7

Privates
Wohnungs-
unternehmen

8
8

Privatperson 17

Moine Angabe I TR
keine Angabe 9
1

43 29 17 4
36 23 26 8
34 25 17 15

25 27 18 13

23 19 19 17

19 26 24 12

28 26 19 12

0 20 40 60 80 00

Angaben in %
B Bestimmt

M Eventuell

B Wahrscheinlich ja

B Wahrscheinlich nicht Bestimmt nicht

Quelle: Servicemonitor Wohnen 2022, Analyse & Konzepte Immo-Consult
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Alles passt, nur der
Software-Anbieter nicht?

Finden Sie jetzt den passenden Partner fiir HR- oder
Immobiliensoftware — mit unserer umfassenden Anbietersuche
auf Softwarevergleich.de

Softwarevergleich.de
Ihr Software-Anbieter-Anbieter



Mobil, vernetzt, automatisiert.

Das webbasierte Cloud-ERP-System Haufe axera eroffnet lhnen alle
Moglichkeiten einer webbasierten Arbeitswelt — von der unkomplizierten
mobilen, gerdateunabhdngigen Nutzung iliber automatisierte Arbeitsablaufe
bis hin zur Vernetzung mit Kunden, Partnern und Dienstleistern.

Jetzt informieren unter
www.axera.de/das-cloud-erp

HAUFE AXERA
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