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B&O0 verkiirzt Bauzeiten durch intelligenten Holzbau seit 2008:

- Enge Abstimmung zwischen Bauherr, Behdrden und Bauunternehmen
- Simultane Planung und vorgefertigte Module sparen Zeit
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Ihr kompetenter Partner
in der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft

Zukunftsfahigkeit - wie?

Die Digitalisierung soll, dhnlich wie einst die Industrialisierung, unser
Leben auf den Kopf stellen. Arbeitsprozesse werden sich andern, neue
Berufsbilder entstehen, Arbeitswelten verschwinden, um Platz fiir Neues
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zu machen.

Dabei macht die Digitalisierung die Welt gréBer. Und der Zugang zum
schnellen Netz ist die Eintrittskarte. Genau hier hat Deutschland den
Anschluss verschlafen. Die digitale Infrastruktur ldsst Deutschland von

28 europaischen Landern auf Platz 20 abrutschen. Genau die Infrastruktur,
die das deutsche Wirtschaftswunder in den 1950er und 1960er Jahren mit
ihrem damaligen Telefon-, StraBen- und Bahnnetz ermoglicht hatte.

Und genau da wird es fiir die Unternehmen der Wohnungswirtschaft hei-
kel: Wenn die Anbindung akzeptabler Internetgeschwindigkeit, die man
fiir seine Firma oder den Homeoffice-Platz bendtigt, nicht vorhanden ist,
zieht man wohin? Richtig - in die Stadt. Die Digitalisierung dient also als
Turbo fiir die Landflucht, wie Axel Gedaschko auf dem GdW-Verbandstag
Mitte November zusammenfasste. Dieser Effekt wird sich umkehren
konnen, wenn in Deutschland endlich flichendeckend schnelles Netz
verflighar ist, denn die Sehnsucht nach dem Landleben ist ungebrochen.
Wie also lotst man sein Unternehmen durch solche Veranderungsprozesse,
die neben der omniprasenten Digitalisierung auch Faktoren wie Demogra-
fie und Finanzmarkte beinhalten?

Den Erfolg einer Unternehmensfiihrung allerdings ausschlieBlich an die
Digitalisierung zu koppeln, ist zu kurz gedacht. Neue Fiihrungsmodelle
werden erforderlich - alles wird agil. Die Zukunft des 8-Stunden-Arbeits- stadtische
tages wird in Frage gestellt und Arbeitgeber miissen sich attraktiv machen
fiir kluge Kopfe. Und diese Prozesse laufen nicht (nur) digital - es braucht
Menschen, die diese Veranderungen entwickeln, einleiten und moderie-
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Wie man die richtige strategische Ausrichtung erkennt, liegt immer an lhrer stillen Reserven!«
den Parametern vor Ort. Was beriicksichtigt werden sollte, lesen Sie in
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Typenbauten fiir Berlin

Welche Chancen und Herausforderungen stellt
der Typenbau fiir die stadtische Neugestaltung,
Weiterentwicklung und Nachverdichtung dar?
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Pilotprojekt

Im Rahmen der IBA Thiiringen 2019-2023
fordert die Kommunale Wohnungsgesellschaft
Erfurt das modulare und serielle Bauen.

THEMA DES MONATS: UNTERNEHMENSFUHRUNG

Quelle: KoWo, Abbildung: Geskes Hack Landschaftsarchitekten GmbH

Die Wohnungswirtschaft befindet sich im Wandel: Digitalisierung,

rechtliche Rahmenbedingungen und demografischer Wandel sind nur ein

paar der Aspekte, die groBBe Veranderungen fiir und in den Unternehmen
mit sich bringen. Anpassungsfihigkeit und Innovation sind gefragt.
Beispiele und Ideen, wie der Wandel gelingen kann.
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Innerstadtischer Wohnraum

Auf der groBten verbleibenden Entwicklungs-
flache im Freiburger Innenstadtbereich ent-
steht Wohnraum fiir bis zu 1.300 Menschen.

Meldungen

StraBe des seriellen Wohnungsbaus
Stadte- und Wohnungsbau von morgen
Pilotprojekt auf der IBA Thiiringen

Quelle: FSB

Quelle: EBZ
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Innovationsmanagement
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Partner der
Wohnungswirtschaft

Blome GmbH & Co.KG

Modernisieren im Bestand
— alles aus einer Hand!

Von der Einzelmodernisierung
bis zur Quartiersentwicklung.

Weitere Informationen:
www.blome.org

»Inunserem 5-stéckigen Haus wurden alle
40 Bader, WCs und Klchenanschllisse
erneuert. Die Renovierung dauerte 2
Wochen und es ist alles sehr schén ge-
worden. Der Bauleiter hat mir gleich am
ersten Tag erklart, wie alles funktioniert
und wer unsere Ansprechpartner sind,
falls wir Fragen haben. Auch die Mon-
teure waren nett, kompetent und hilfsbe-
reit. lhnen war wirklich wichtig, dass wir
zufrieden sind! Solche Firmen brauchen
wir — die ehrlich und freundlich sind und
zligig und sauber arbeiten!*

WOHMLINGERAL
LHMVIGSHLURG

Mieterin Senay Sari,
Ludwigsburg




Quelle: SAGA, Foto: T. Duffé

Forderung nachbarschaftlicher
Kommunikation

Im Eingangsbereich
einer neuen Senio-
renwohnanlage im
Hamburger Stadtteil
Steilshoop ist ein sog.
offentliches Wohn-
zimmer mit steinernen
Sitzmdbeln eingeweiht
worden. Mit dem Werk
der Berliner Kiinstlerin
Anne Ochmann setzt die
SAGA Unternehmens-
gruppe eine Tradition
fort, die sich auf das
friihere ,Kunst am
Bau“-Programm in Hamburg griindet. Die steinernen Sofas und Sitzkissen

SAGA-Vorstand Wilfried Wendel, Stadtentwicklungs-
senatorin Dr. Dorothee Stapelfeldt, SAGA-Geschéfts-
stellenleiter Friedrich Becker und Kiinstlerin Anne
Ochmann (v.L.)

in Steilshoop laden alle Generationen und Kulturen zum Verweilen und
Kommunizieren ein. Die Installation soll Anwohnern und Passanten ein
anheimelndes Gefiihl vermitteln.

»Kunst im Quartier bringt Menschen zusammen, sie unterstiitzt die
Kommunikation und das nachbarschaftliche Miteinander”, sagte SAGA-
Vorstand Wilfried Wendel bei der Einweihung. Dariiber hinaus wiirde die
Identifikation mit dem Quartier gefordert.

LITERATURTIPP

Instandsetzung von Industrie-
brachen fiir die Kreativwirtschaft

Die Praxishilfe ,Bauteilkatalog - Niedrig-
schwellige Instandsetzung brachliegender
Industrieareale fiir die Kreativwirtschaft”
zeigt, wie brachliegende Industrieareale

so hergerichtet werden kénnen, dass die
Kreativwirtschaft sie nutzen kann. Die Hand-
lungsempfehlungen konzentrieren sich neben
bautechnischen Aspekten auch auf Fragen der
Wirtschaftlichkeit und rechtlicher Rahmen-

E bedingungen. Die Veroffentlichung richtet
sich an Architekten, Planer, Fachleute in Kommunalverwaltungen sowie
Grundstiickseigentiimer. Hervorgegangen ist sie aus einem Forschungs-
projekt, das bundesweit kreative Produktionsstatten in den Blick nahm
und Transformationen der alten Industriekultur untersuchte. Den For-
schenden um die Leipziger Architektin Jana Reichenbach-Behnisch gelang
es, den Wandel der Arbeits- und Lebenswelten und den Umgang von Be-
standsgroBbauten herauszuarbeiten. Die Sammlung von 42 Fallbeispielen
bietet einen Ideenfundus, wie einstmals industrielle GroBbauten genutzt
werden kdnnen, ohne dass das Erbe der Industriekultur verloren geht.

Jana Reichenbach-Behnisch et al., ,Bauteilkatalog - Niedrig-
schwellige Instandsetzung brachliegender Industrieareale fiir die
Kreativwirtschaft”, Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung (BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(BBR), 364 S., ISBN 978-3-87994-290-9, Download:
www.forschungsinitiative.de/publikationen

BAUVEREIN BREISGAU EG UND WOHNBAU BADEN AG KOOPERIEREN IN GUTLEUTMATTEN OST

GemaB der stadtischen Vorgabe, einen Teil der Baugrundstiicke bevor-
zugt an Baugemeinschaften zur iiberwiegenden Eigennutzung abzuge-
ben, entstehen in Freiburg auch genossenschaftliche Wohnungen. So
baut die Wohnungsbaugenossenschaft Bauverein Breisgau eG in den bei-
den Stadtquartieren Gutleutmatten West und Ost. Westlich der Eschholz-
straBBe ist die Bauverein Breisgau eG selbst Bauherrin. In Gutleutmatten
Ost agiert die Wohnbau Baden AG als Bautragerin; der Bauverein erwirbt
ein schliisselfertiges Haus dstlich der EschholzstraRe.

In einer rund 40 m langen Wohnzeile entstehen hier ca. 20 geforder-

te und preisgebundene Mietwohnungen. Die Wohnbau Baden lobte
gemeinsam mit dem Bauverein und in enger Abstimmung mit der Stadt
Freiburg einen nicht offenen Einladungswettbewerb aus. Die Planung der
Architekten setzt im Inneren an. Der Eingangsbereich befindet sich in-
nerhalb des Baugebiets auf der Siidseite und nicht an der EschholzstraRe.
Pragend ist dabei die Gestaltung des Gebaudes mit einem Laubengang,
der alle Wohnungen erschlieBt und als halboffentlicher, gemeinschaftli-
cher Raum einen Puffer zwischen dem o6ffentlichen StraBenraum und den
privaten Wohnungen bildet. Desweiteren entstehen dort 16 barrierefrei
zugangliche 2- bis 4-Zimmer-Wohnungen mit Loggien oder Erdter-
rassen, zukunftsfahigen Grundrissen, Tiefgarage, Fahrrad-Stellplatzen
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Quelle: FSB

und Kinderspielplatz in einem begriinten Innenhof. Etwa ein Drittel der
Wohnungen wird komplett barrierefrei konzipiert. 50% der Wohnungen
sind geforderte Sozialwohnungen, 50 % preisgebundene Mietwohnun-
gen. Insgesamt werden 1.890 m? Wohnflache realisiert.

Das fiir das Baugebiet Gutleutmatten festgelegte Energiekonzept sieht
eine Kombination aus solarer Warme und Fernwarme aus Kraft-Warme-
Kopplung (Bioerdgas) vor. Die Gebaude werden im Freiburger Effizienz-
hausstandard KfW-55 errichtet.

Weitere Informationen:
e www.bauverein-breisgau.de






Das Modellprojekt
,NeNa" unterstiitzt
gefliichtete Menschen
bei der Wohnungs-
anmietung

Quelle: Cathrin Bach

Modellprojekt ,,NeNa“ fir
gefliichtete Menschen

Die degewo AG hat im Berliner Bezirk Marzahn gemeinsam mit dem
Jugendhilfetrager Zephir ggmbH das Modellprojekt ,NeNa“ (Neue Nach-
barn) ins Leben gerufen. Es unterstiitzt Menschen mit Fluchterfahrungen
bei der Wohnungsanmietung. Die Wohnungsinteressenten erhalten bei
einem Mietvertragsabschluss eine Ubersetzung und Erliuterung ihres
Mietvertrages und der Hausordnung in ihrer Landessprache. Bei weiterem
Beratungsbedarf geht das Hilfeangebot auch liber den Vertragsabschluss
hinaus. Sozialarbeiter und Sprach- und Kulturmittler bieten professionelle
Hilfe bei Behdordengdngen oder beim Ausfiillen von Antrdagen oder dem
Umgang mit Behorden an. Um das Einleben zu erleichtern, wird auBerdem
liber Angebote im Quartier informiert. Bei Bedarf gilt dieses Angebot
auch wahrend der ersten Monate in der neuen Wohnung. Das Projekt lduft
zunachst fiir zwolf Monate.

Pilotprojekt: Innenhofe als Oasen

Damit die biologische Vielfalt trotz verstarkter Flachennutzung erhalten
bleibt, haben die Markische Scholle Wohnungsunternehmen eG und die
Stiftung Naturschutz Berlin ein Pilotprojekt ins Leben gerufen. Das Ziel
ist, Griinflachen innerhalb von Wohngebieten 6kologisch aufzuwerten und
sie fiir Anwohner und bedrohte Arten attraktiver zu gestalten.

Das Pilotprojekt wird auf ausgewdhlten, groBen Hofflachen im ,Scholle”-
Bestand in Berlin-Tempelhof (AlbrechtstraBe/FelixstraBe in Nahe des
Francke-Parks) realisiert. Untersuchungen im Vorfeld haben ergeben,
dass dort groBes Potenzial fiir die Erhéhung der lokalen Biodiversitat
besteht. Ein Ziel ist die Verdopplung der Wildbienenarten. Durch die Ein-
richtung von Beeren-, Krauter- und Schmetterlingsh6fen kann auch die
Vielfalt anderer Tier- und Pflanzenarten innerhalb weniger Jahre deutlich
erhoht werden. Gleichzeitig profitieren die Bewohner von mehr Natur

in ihrem direkten Umfeld. Die praktischen Arbeiten zur 6kologischen
Umgestaltung beginnen im Friihjahr 2018. In regelmaBigen Abstdnden
soll tiberpriift werden, ob der beabsichtigte Erfolg zur Erhéhung der
Artenvielfalt eintritt oder gegebenenfalls nachgesteuert werden muss.
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Quelle: Neusser Bauverein

Neue Chancen fiir den Bestand

Umbauen ist oft herausfordernder als neu bauen, lohnt sich aber immer.
Dies hat die Baukulturwerkstatt ,Umbaukultur” in Bochum verdeutlicht,
die die Bundesstiftung Baukultur und die StadtBauKultur NRW am 7. und
8. September 2017 in Bochum veranstaltet haben. Die Ergebnisse der
Veranstaltung nutzt die Stiftung fiir den kommenden Baukulturbericht
2018/19 zum Thema ,Erbe.Bestand.Zukunft”, der sich mit Handlungs-
empfehlungen an politische Entscheider und Bauschaffende richtet.
Anhand von acht bundesweit ausgewahlten Projekten wurde beispiel-
haft gezeigt, dass das Um- und Weiterbauen von Bestandsarchitek-
turen und -infrastrukturen einen lohnenswerten Eingriff bedeutet.

Die vorgestellten Projekte befassten sich mit Fragen des Werts von
Nachkriegsarchitektur und des Umgangs mit Denkmalen, neuen Wegen
der Nachverdichtung in Innenstadten und Chancen durch den Riickbau
von Stellflachen oder Nutzungskonzepten fiir Kirchen und leerstehen-
de Gebdude. Im Ergebnis erbrachte der Umbau jeweils eine deutliche
Verbesserung der rdumlichen Situation gegeniiber der Ausgangslage mit
Potenzial fiir die Baukultur und beteiligte Nutzer. ,Menschen identifi-
zieren sich mit ihrer gebauten Alltagsumwelt, viele fiihlen sich selbst
als Experten beim Umgang mit alter Gebaudesubstanz. Umbaukultur hat
dadurch auch immer eine soziale Komponente und ermdglicht Teilhabe
am Prozess des Umbauens”, so Tim Rieniets, Geschaftsfiihrer der Stadt-
BauKultur NRW.

Angebot fiir Senioren

Seit 1978 besteht die Be-
gegnungsstatte der Caritas
an der FriedrichstraBe 42
in Neuss. In Kooperation

mit der Neusser Bauverein
AG, gefordert durch den
Didzesan-Caritasverband
Ko6ln und unterstiitzt von

Mittwochs wird ein Mittagstisch im der Stadt Neuss wurde sie

»Nachbarschaftscafé Friedrich” angeboten umgebaut und renoviert
und hat nun als ,Nach-
barschaftscafé Friedrich” neu erdffnet. In nahegelegenen Gebauden der
Neusser Bauverein AG befinden sich zahlreiche Seniorenwohnungen. Ziel
ist es, Menschen ab 60 Jahren aus der Nachbarschaft miteinander ins
Gesprach zu bringen. Angeboten werden ein wochentlicher Mittagstisch
und ein monatliches Nachbarschaftsfriihstiick. Darliber hinaus sollen ein

Erzédhlcafé, eine Biicherborse und weitere Aktionen initiiert werden.



Die Eroffnung
des Projekt-
biiros Griinbiihl
stieB auf groBBes
Interesse

Quelle: WBL

Anlaufstelle fiir Mieter und Anwohner

Projektburo Griinbuihl schafft
Transparenz

Um die Bewohner iiber die Planungen zur Neuentwicklung des
Wohnquartiers in Griinbiihl zu informieren, hat die Wohnungsbau
Ludwigsburg GmbH (WBL) das Projekthiiro Griinbiihl eingerichtet. Es
sei ein Ort der transparenten Information und eine Anlaufstelle fiir die
Fragen und Anliegen der Stadtteilbewohner, sagte WBL-Chef Andreas
Veit anlasslich der Eroffnung. In Griinbiihl-West entstehen 430 neue
Wohnungen und Reihenhauser, davon ca. 280 Mietwohnungen. Viele
dieser Mietwohnungen werden stark preisgedampft angeboten.
Neben einer Kindertagesstatte wird es auch neue Wohnformen, wie
betreutes Wohnen und Wohnpflege, geben. Der Charakter Griinbiihls
mit vielen Frei- und Griinflachen soll dabei erhalten bleiben.

Im Friihjahr 2018 sollen die ersten Bestandsgebaude abgerissen wer-
den. ,Unsere Sozialarbeiterin ist mit allen Haushalten im engen Dialog,
um fiir die jeweilige Situation die ideale Losung zu finden", so Veit.

o] Weitere Informationen:
www.wohnungsbau-ludwigsburg.de

Studie zu Gestaltungsbeiraten
Perspektiven fiir die Baukultur

Eine Publikation des Bundesbauministeriums und des Bundesinstituts
fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) bietet erstmals eine um-
fassende Bestandsaufnahme von Gestaltungsbeirdten in Deutschland.
Immer mehr Stddte richten diese Gremien ein, um sich bei wichtigen
Bauvorhaben beraten zu lassen. Sie bewerten z. B. die architektonische
Qualitdt der MaBnahmen und deren Einbindung in den Stadtraum. Die
Publikation zeigt, dass sich die Zahl der Beirate seit 1994 mehr als
verdoppelt hat - auf derzeit
rund 130. ,Gestaltungsbei-
rate beraten die Kommunen
nicht nur, um stadtebauliche
Fehlentwicklungen zu ver-
meiden. Sie fordern Debatten
liber gutes Planen und Bauen
in den Stadten und Gemein-
den”, so BBSR-Expertin Karin
Hartmann.

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

Mahatma Gandhi

Frohe Weithnachten
und ein friedliches
Jahr 2018

wiinschen die Mitarbeiter von Dr. Klein: Ali Agbaria,
Christian Arentz, Stephan Bachhuber, Arne Benning, Jan
Bewarder, Madlen Boddin, Michell Bohmann, Mattheos
Boutsioulis, Sonja-Verena Breidenbach, Dérte Briimmer,
Gerald Buxel, Christina Cachandt-Rémers, Anke Chemnitz,
Hendrik Cornehl, Ines Cumbrowski, Karin Dahmen, Christine
Davies, Dirk Diebel, Torsten Ebersbach, Sebastian Erbert,
Colette Fleig, Petra Frank, Frauke Glomm, Asken Godefroy,
Jan GOrB, Birgit Grams, Josephine Grams, Christian Grigo,
Melanie Groszek, Yvonne Gutowski, Daniela Hallmann,
Martin Haubold, Gudrun Hild, Christoph Holz, Dirk Jakob,
Riidiger Jessen, Alexandra Keich, Nicole Kilian, Bjérn
Kismacher, Andrea Klotz, Anne Kowalczyk, Henri Krahn,
Miriam Krdger, Stefanie Kubisch, Klaus Dieter Kubitschek,
Katja Lenger, Jan Lilienthal, Louis Matheoschat, Boris
Matuszczak, Stefan Mayer, Frank Nuspel, Martina Ohldag,
Thomas Okon, Matthias Piehl, Frank Pieth, Guido Raasch,
Stephanie Rasmussen, Elke Reichert, Yvonne Rolke, Katja
Scheer, Nadine Schmidt, Susann Schmuhl, Anja Schultze,
Dennis Sneikus, Thomas Spann, Maria Starke, Simone
Stempginoga, Peter Stohr, Hagen Stoll, Hans Peter Trampe,
Karsten Vaelske, Udo Walther, Claudia Wanderburg, Sven
Weber, Rike Wensing, Nadine Winkelmann

DRo KLEIN
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StraB3e des seriellen Wohnungsbaus

Das modulare und serielle Bauen gilt derzeit als groBe Chance, preiswerten Mietwohnraum in ausreichender

Anzahl neu bauen zu kénnen. Die Wohnungs- und Bauwirtschaft ringt um die besten Konzepte, vermehrt

werden PilotmaBnahmen umgesetzt. Das stadtische Wohnungsunternehmen Erfurts hat sich als einer der

Treiber dieser Entwicklung zum Ziel gesetzt, das modulare und serielle Bauen mittels eines Demonstrations-
vorhabens im Rahmen der Internationalen Bauausstellung IBA Thiiringen 2019-2023 zu fordern.

Friedrich Hermann
Geschaftsfiihrer

KoWo - Kommunale Wohnungs-
gesellschaft mbH Erfurt

Erfurt

Mit etwa 2,2 Mio. Einwohnern und einer Flache von
rund 16.000 km? gehort Thiiringen zu den kleine-
ren Bundeslandern. Sehr diinn besiedelte Regionen
wechseln sich mit dichter besiedelten Gebieten ab.
An der sog. Thiiringer Stadtekette, die sich quer
durch die Mitte des Landes zieht, ist die Bevolke-
rungsdichte am groBten; sieben der zehn groBten
Stadte des Freistaates liegen an dieser Linie. Auf
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lokaler Ebene ist die Bevolkerungsentwicklung
jedoch sehr unterschiedlich, so wachsen die GroB-
stadte Erfurtund Jena seit 2003 bzw. 1999 wieder
an, wahrend insbesondere die Gemeinden im land-
lichen Raum durch Uberalterung stark an Bevél-
kerung verlieren. Aufgrund der kleinteiligen Sied-
lungsstruktur des Landes hat sich die IBA Thiiringen
2019-2023 das Thema ,Stadtland” gegeben und
riickt als Zukunftslabor, das neue Vorgehensweisen
entwickeln und Modellprojekte umsetzen will, die
verdanderten Beziehungen zwischen Individuen und
Natur, Siedlung und Landschaft sowie Gesellschaft
und ihren Ressourcen in den Fokus.

Die IBA Thiiringen konzentriert sich in ihrer Ar-
beit auf fiinf Themenfelder, in denen Umdenken

und Umbauen, Kooperationen und eine Kultur des
guten Planens und Bauens in Stadt und Land im
Mittelpunkt stehen. Die kommunale Wohnungs-
gesellschaft der Landeshauptstadt Erfurt (KoWo)
bringt sich vor diesem Hintergrund mit ihrer Ex-
pertise ein.

Herausforderung

Nach Jahren des starken Bevélkerungsriickgangs
und dem Abriss von ca. 7.500 Wohnungen steigt
die Einwohnerzahl in Erfurt derzeit stetig. Bis
2025 soll die Bevolkerung nach den aktuellen
Prognosen um 7.500 Einwohner wachsen - ent-
gegen dem langfristigen Trend in Thiiringen,
der eine Verringerung um ca. 10% bis 2035 vor-



Ansicht der beiden benachbar-
ten Baufelder an der Tallinner
StraBe (l.) und der

Hanoier StraBe (r.) in Erfurt
Nord. Hier werden im Rahmen
der IBA Thiiringen und der
BUGA 2021 Typenbauten als
StraBe des seriellen Wohnungs-
baus prasentiert. Lageplan
BUGA 2021 (1. Preis: Geskes
Hack Landschaftsarchitekten
GmbH/Kleyer-Koblitz-Letzel-
Freivogel Gesellschaft von
Architekten mbH)

ausberechnet. Aktuell ist der Bau von ca. 6.500
Wohnungen - (iberwiegend Eigentumswohnungen
- insbesondere im héheren Preissegment geplant.
Die Landeshauptstadt Erfurt als Gesellschafterin
erwartet deshalb vom kommunalen Wohnungs-
unternehmen, zusatzlichen Wohnraum zu sozial-
vertraglichen Mieten zu schaffen.

Ganz besondere Herausforderungen am Erfurter
Immobilienmarkt sind die im Bundesdurchschnitt
niedrigen Einkommen von monatlich 2.014 €
brutto (Bundesdurchschnitt 2.440 €) und die
damit verbundene eng begrenzte Mdglichkeit,
betriebswirtschaftlich notwendige Kostenmie-
ten zu bezahlen.

Losungsansatz

Wesentlicher Einflussfaktor auf die Kostenmiete
(siehe DW 11/2016, S. 74) sind die Baukosten und
die Instandhaltungskosten. Die KoWo hat sich des-
halb bereits seit 2012 intensivdem Thema Senkung
der Lebenszykluskosten gewidmet - insbesondere
der Baukostensenkung durch unkonventionelle Lo-
sungsansdtze. Gemeinschaftlich mit Partnern aus
der Wissenschaft und Praxis sowie mit Unterstiit-
zung des Freistaats Thiiringen und der IBA Thiirin-
gen wurde (iber das Wohnen und Bauen grundle-
gend neu nachgedacht. Um standortunabhangige
Konzepte fiir mehrgeschossigen Wohnungsbau zu
entwickeln, wurden ein noch bis Ende 2017 lau-
fendes Forschungsprojekt (Initiative Zukunft Bau
des BBSR) initiiert und zahlreiche weitere Projekte
unterstiitzt (siehe DW 9/2016, S. 22).

Sehr erfreulich ist, dass nach teilweise heftigen
,Abwehrreaktionen” das Thema serielles und

modulares Bauen - inshesondere auch durch die
Aktivitaten des GdW Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.
- inzwischen absolut ,hip“ ist und es eine fast
nicht mehr iberschaubare Zahl von Aktivitaten
mit einer Vielzahl von auBerordentlich interes-
santen und sehr innovativen Lésungsansatzen
gibt. Die aktuellen Lésungen zeigen zunehmend,
dass die Vorteile des seriellen Bauens sowie eine
hohe Varianz und stddtebauliche Attraktivitat
kein Widerspruch sind. Die jiingsten Fortschrit-
te in diesem Bereich zeigen, dass die - vormals
teils durchaus begriindeten - Vorurteile gegen-
liber dem seriellen Bauen, wie Eintdnigkeit und
fehlende Langlebigkeit, bald der Vergangenheit
angehoren werden.

Luftbild des

ca. 16.100 m?
groBen Baufelds
Tallinner StraBBe
(L.) im Wohnge-
biet Moskauer
Platz und des
ca. 19.200m?
groBen Baufelds
Hanoier StraBe
(r.) im Wohn-
gebiet Berliner
Platz

Quelle: Geoportal
Thiiringen (Landesamt
fiir Vermessung und
Geoinformation),
,Datenlizenz Deutschland
- GDI-Th - Version 2.0",
www.geoportal-th.de/
de-de/Downloadbereiche/
Download-Offene-Geo-
daten-Th%C3%BCringen,
www.govdata.de/dl-de/
by-2-0 Markierung KoWo
mbH Erfurt

Ein ganz wichtiger Schritt ist die europaweite Aus-
schreibung des Bundesbauministeriums (BMUB)
gemeinsam mit dem GdW, der Bundesarchitekten-
kammer und der Bauindustrie - beides Partner aus
dem Biindnis fiir bezahlbares Wohnen und Bauen
- fiir ,Serielles Bauen”, um den Bau preisglinstiger
Wohnungen in hoher Qualitat zu beschleunigen
(siehe DW 8/2017, S. 18). Das Interesse an die-
sem Wettbewerb sowohl auf Nachfrager- als auch
Anbieterseite ist enorm.

StraBe des seriellen Wohnungsbaus

In Erfurt gibt es nicht nur Bedarf fiir den Neubau
von Wohnraum, sondern stdadtebaulich sehr in-
teressante Flachen unmittelbar am Gelande der
Bundesgartenschau 2021 (BUGA 2021). Die
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Quelle: KoWo, Lageplan BUGA 2021: Geskes Hack Landschaftsarchitekten GmbH, Berlin, mit Kleyer-Koblitz-Letzel-Freivogel Gesellschaft von Architekten mbH, Berlin; Markierungen: DW

KoWo bietet die Maglichkeit, zahlreiche Konzep-
te, die aus der 0. g. Ausschreibung bzw. den dabei
angestrebten Rahmenvereinbarungen entstehen,
als Pilotbauten zu realisieren. Im Rahmen der IBA
Thiiringen konnen diese auf Grundstiicken der
KoWo entlang des Gelandes der BUGA 2021 - wie
an einer Perlenschnur - errichtet werden. Dies ist
eine einmalige Chance. Es kann somit gezeigt wer-
den, dass serielle und modulare Bauweisen und
damit der Bau von bezahlbarem Wohnraum sowohl
stadtebaulich, architektonisch als auch landschaft-
lich hervorragend gelingen kann. Durch die mit der
IBA einhergehende grofBe bundesweite Aufmerk-
samkeit ist dies einerseits eine Moglichkeit, die
weitere Entwicklung des seriellen und modularen
Bauens sowie des bezahlbaren Wohnens wesentlich
zu fordern. Andererseits konnen auch alle theore-
tischen Angaben - z. B. zu Baukosten, technischer

10 DW | DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT 12]2017

Machbarkeit, Prozessoptimierung der Produktion,
Vorfertigungsgrad und bestmdgliche Digitalisie-
rung - praxisgerecht evaluiert werden.

Die IBA bietet hierfiir eine hervorragende Platt-
form. Durch die sog. IBA-Exzellenzkriterien (siehe
Kasten) wird auch sichergestellt, dass die umge-
setzten Losungen eine hohe Marktakzeptanz er-
langen und Vorbildwirkung fiir das kiinftige serielle
und modulare Bauen haben werden.

Schaufensterfunktion

Oberste Prioritat hat fiir die KoWo, dass - anders als
bei friiheren IBA - in Erfurt keine Unikate entstehen.
Vielmehr geht es um Pilotbauten, die bereits die
Serienreife erlangt haben und fiir die eine serielle
Umsetzung in hohen Stiickzahlen in verschiedenen
Gebaudetypologiensichergestellt werden kann. Es
soll ferner aufgezeigt werden, welche konkreten

Unmittelbar am Erfurter BUGA 2021-Gelande (Teilbereich
Nordliche Gera-Aue) wird die StraBe des seriellen Wohnungsbaus
Pilotbauten vorstellen, die bereits Serienreife erreicht haben.
Die KoWo stellt fiir diese Gebaude zwei Fldchen an der Tallinner
StraBe (oben) und an der Hanoier StraBe (unten) bereit

Serieneffekte madglich sind. Die ,Strafe des seri-
ellen Wohnungsbaus” soll somit einen sichtbaren
Beitrag zu einer neu verstandenen regionalen Bau-
kultur leisten und als Leuchtturmprojekt verstan-
den werden.

EXZELLENZKRITERIEN DER IBA
THURINGEN 2019-2023

Ubergreifend iiber die fiinf Themenfelder
der IBA - Baukultur Made in Thiiringen,
Land in Sicht, Landstadt von Ubermorgen,
LeerGut, Selbstverantwortungsland - defi-
niert die IBA sog. Exzellenzkriterien, die sich
in allen Projekten widerspiegeln sollen:

Programmatischer Beitrag: IBA-Projekte
sollen zum Trendsetter von , Stadtland”
werden, Uberzeugungskraft, nationale
Aufmerksamkeit und internationale Rele-
vanz entfalten.

Innovation und Nachhaltigkeit: Die
Projekte sollen mit dem Neuen experi-
mentieren, den ,State of the Art" hinter
sich lassen, quer denken und anecken. Sie
sollen Modellfalle sein, die zum Normalfall
werden kdnnen.

Thiiringer Identitdt und Weltoffenheit:
IBA-Projekte zeichnen ein Zukunftsbild
von Thiiringen, das in Tradition und
Gemeinwohl wurzelt sowie sich fiir Neues,
Anderes und Fremdes 6ffnet. Sie sollen
anspruchsvoll und verstandlich sein,
zugleich Bodenhaftung und internationale
Strahlkraft haben.

Gestalterische Exzellenz: Die Projekte
sollen in gleicher Weise in der Thiiringer
Identitdt verankert sein, wie sie auch an
den neuesten technischen Entwicklungen
und gesellschaftlichen Anforderungen Maf3
nehmen. Sie sollen eine Asthetik des Neuen
hervorbringen, eine konsequent zeitgends-
sische Aussage des Bauens und Gestaltens
entwickeln sowie einen sichtbaren Beitrag
zu einer neu verstandenen regionalen
Baukultur darstellen.

gm| Weitere Informationen:
e www.iba-thiiringen.de
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Betriebskostenabrechnung |
unterwegs gecheckt — dann 4| App
Kino gebucht. I il

3 Zimmer, Kiiche, App — das Upgrade fiir lhre Mietobjekte!

Aareon macht moglich, was sich Ihre Mieter wiinschen: Mit der neuen App fiir lhr Unternehmen lassen
sich Mietangelegenheiten jetzt noch komfortabler erledigen. Wo immer Ihre Kunden auch sind — mit
nur wenigen Klicks kdnnen sie zum Beispiel ihre Betriebskostenabrechnung herunterladen, einen
Schaden melden, die Mietbescheinigung anfordern und vieles mehr.

Und davon profitieren auch Sie. Als perfekte Erganzung zum CRM-Portal und mit Integration in die ERP-
Systeme unterstitzt Sie lhre App dabei, Prozesse noch effizienter zu gestalten. Ein weiterer Vorteil:
Aareon passt die App komplett an den Auftritt lThres Unternehmens an und stellt immer die aktuelle
Version fur lhre Kunden in den gangigen Stores ein.

Weitere Informationen finden Sie unter www.aareon.de/app

www.aareon.de/app ‘27/ HAHareon
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Flexible Grundrisse

Neubauprojekt in Miinchner AchwaldstraBle eingeweiht

In vier Gebauden entstand Wohnraum fiir 20 bis 28 Mietparteien

gm| Weitere Informationen:
www.gwg-muenchen.de

Die GWG Stadtische Wohnungsgesellschaft Miinchen mbH hat im Oktober
ein Neubauprojekt in der Achwaldstrae mit einem Mieterfest eingeweiht.
Das Besondere an dieser Wohnanlage sind die flexiblen Grundrisse: Bei
acht Wohnungen lassen sich jeweils zwei zu einer Einheit zusammen-
schlieBen - und z. B. nach dem Auszug der Kinder - wieder trennen. , Mit
dem Konzept der flexiblen WohnungsgroBen kénnen unsere Mieter bis ins
hohe Alter in ihrem Zuhause bleiben”, erklart Christian Amlong, Spre-
cher der GWG-Geschaftsfiihrung. Insgesamt wurden 28 Wohneinheiten

in vier einzelnen Hausern ausgefiihrt. Aufgrund der flexiblen Grundrisse
schwankt die Anzahl der Mietparteien zwischen 20 und 28.

Die Zugange zu den Gebduden sind schwellenlos und die Wohnungen bar-
rierefrei. Neben Balkonen und Terrassen gibt es groBflachige Spiel- und
Gartenbereiche. Solarzellen auf dem Dacht dienen der umweltfreundli-
chen Energiegewinnung, wahrend die kontrollierte Wohnungsliiftung mit
Warmeriickgewinnung den Ressourcenbedarf der Hauser reduziert.

BARRIEREARMES BAUEN

UNITAS weiht ersten
altersgerechten Neubau ein

Nach nur 15 Monaten Bauzeit weiht die Wohnungsgenossenschaft
UNITAS eG in Leipzig-Thonberg ihren ersten altersgerechten Neubau
ein. Die Wohnungsgenossenschaft hat 10,5 Mio. € in das winkelfor-
mige, 4-geschossige Gebdude investiert. Mehr als die Halfte der

78 Wohnungen sind bereits vergeben. Dabei handelt es sich um

2- bis- 3-Zimmer-Wohnungen mit Wohnflachen zwischen 30 und

65 m?. Fast alle Wohnungen verfiigen {iber eine Terrasse oder Loggia,
sind barrierearm oder barrierefrei erschlossen und verfiigen iiber
barrierearme oder barrierefreie Badezimmer. AuBerdem wurde ein
Notrufsystem installiert.

Der Gemeinschaftsbereich umfasst zwei groB3ziigige Speiserdume
und eine Austeilkiiche. Daneben befindet sich ein 140 m? grofRer
Servicebereich mit Schwesternstation, Pflegebad und Behand-
lungsraum. Dariiber hinaus konnen die Bewohner einen griinen
Innenhof mit Aufenthaltsbereich gemeinschaftlich nutzen.

Die Wohnungsgenossenschaft hat in ihrem Projekt Baukosten und
WohnungsgroBen gezielt so optimiert, dass die Nutzungsgebiihren
fiir dltere Mitglieder mit einer durchschnittlichen Rente bezahlbar
sein sollen.

Fiir das im Haus angebotene Service-Wohnen mit mobiler Pflege,
Hilfe im Haushalt und Essensversorgung hat die UNITAS einen Leip-
ziger Pflegedienst engagiert, bei dem die Bewohner mobile Pflege,
Hilfe im Haushalt und Essensversorgung buchen kénnen.

Weitere Informationen:
www.wg-unitas.de
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»Barmbek Family“
Neubauprojekt in Barmbek-Nord

Insgesamt 675
Wohnungen werden
durch die Umset-
zung des groBen
Bebauungsplans
Barmbek-Nord 11
im DieselstraBen-
quartier unter dem
Namen ,Barmbek
Family” entstehen.
Den Anfang macht
der Bauverein der Elbgemeinden eG (BVE) mit dem Bau von 156 6ffent-
lich geforderten Wohnungen. Das sozial und 6kologisch zukunftsweisende
Quartier entsteht auf einer bislang gewerblich genutzten Flache. Die
Wohnungen in den GréBen von ein bis vier Zimmern sind {iberwiegend fiir
Familien geplant. Die Mieten liegen zwischen 6,20 und 8,30 €/m? net-
tokalt und unterliegen einer Mietpreisbindung. ,Barmbek wird dadurch
jliinger und noch attraktiver”, sagt BVE-Vorstand Michael Wulf.

Zu den Besonderheiten des Neubaus zahlen zehn Wohnungen speziell fir
junge Erwachsene des Projekts ,,Hier wohnt Hamburgs Jugend”. Es wurde
von der Behorde fiir Arbeit, Soziales, Familie und Integration initiiert.
»Damit sich junge Eltern besonders wohl fiihlen", sagt BVE-Vorstand Axel
Horn, ,werden wir iiber unsere Kindergenossenschaft BVE KIDS die dort
einziehenden Familien friihzeitig einbinden.” Im Herbst 2019 sollen die
Wohnungen an die Bewohner ibergeben werden.

Visualisierung des neuen Quartiers in Barmbek-Nord

gm| Weitere Informationen:
www.bve.de
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Neubau, Ersatzneubau und Sanierung

GEWOFAG verdoppelt Zahl der
BaumafSnahmen

616 Wohneinheiten hat die Miinchner GEWOFAG im Geschaftsjahr 2016
fertiggestellt, damit wurden die urspriinglich geplanten 500 Wohnungen
deutlich (ibertroffen. Die stadtische Wohnungsbaugesellschaft hat zudem
mit dem Bau von 1.088 Wohnungen begonnen, fast doppelt so viele wie
im Vorjahr (549). Ab 2018 sollen jahrlich durchschnittlich 765 Wohnun-
gen fertiggestellt werden.

In der LudlstraBe im Stadtteil Hadern hat der Bau eines neuen Wohnen-
sembles begonnen. 374 nicht mehr zeitgemdBe Wohnungen wurden
abgerissen, bis Anfang 2021 werden ebenso viele neue Wohnungen in
unterschiedlichen Férdermodellen errichtet. Die Wohn- und Nutzflache
wird dabei allerdings verdoppelt. Gebaut werden auch eine Tiefgara-

ge und zahlreiche soziale Einrichtungen, die durch unterschiedliche
Kooperationspartner betreut werden. Erstmalig verbaut die GEWOFAG
Unterflur-Miillcontainer des Abfallwirtschaftsbetriebs Miinchen (AWM).
Sie werden an vier Standorten entlang der LudlstraBe platziert. So spart

die GEWOFAG Platz und kann anstelle von Miillraumen im Gebaude sieben

Wohnungen sowie ein Kiinstleratelier mit jeweils 45 m? zusatzlich errich-
ten. Sie wendet fiir das Bauvorhaben ca. 115 Mio. € auf.

In vollem Gang ist auch die Sanierung der HEIMAG-Siedlung Aubing.

Die GEWOFAG setzt in der Gilchinger-, Alto- und WildenrotherstraBe bis
2020 in vier Bauabschnitten MaBnahmen an 424 Wohneinheiten mit rund

Weitere Informationen:
www.gewofag.de

Quelle: Stefan Miiller-Naumann

In der HEIMAG-Siedlung Aubing ist
die Sanierung der Gebaude im ersten
Bauabschnitt fast abgeschlossen

32.000 m? Wohnfldche um. Die 3- bis 8-geschossigen Gebdude aus den
spaten 1970er Jahren erhalten neue Flachdacher, Fenster und Aufziige.
AuBerdem saniert die GEWOFAG die Balkone, bringt ein Warmedamm-
verbundsystem an und gestaltet die Hauseingange neu. Positiv nahmen
die Mieter die Moglichkeit an, bei der Gestaltung des Spielplatzes in der
Gilchinger StraBe mitzuwirken. Rund 29 Mio. € sind fiir das Sanierungs-
projekt veranschlagt.

Im Siiden des Domagkparks hat die GEWOFAG im Rahmen ihrer Neubau-
ten neun bezahlbare Atelierrdume geschaffen, alle sind bereits bezogen.
Durch die neuen Rdumlichkeiten an der Gertrud-Grunow-StraBe hat das
Wohnungsunternehmen - auch in Anlehnung an die friihere Zwischen-
nutzung des Geldndes - erfolgreich Kiinstler ins Viertel zuriickgeholt. Die
Ateliers variieren von gut 20 bis ca. 55 m2. Die vertretenen Kunstrichtun-
gen reichen von Malerei, Grafik und Fotografie iiber Bildhauerei bis hin zu
Installationskunst.

Mit der Uberbauung des Parkplatzes am Dantebad hat die GEWOFAG
100 neue Wohnungen geschaffen (siehe auch DW 10/2017, S. 34)

Wiriverschafrieninnen
mehrRaumundiZeit!

GU-Leistungen - Wohnungsmodern|5|erung Projektsteuerung
Asbest /Schadstoffsanlerung Brand- /Wasserschadensamerung

[ =

www.senftgmbh.de
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Der fertiggestellte Wohnpark im Paulusviertel:
Auf der linken Seite befindet sich der Neubau-
Schenkel sowie das neue Gartenhaus

Halle

Wohnpark im Paulus-
viertel eingeweiht

Rund ein Jahr nach dem Richtfest hat die Hallesche Gesellschaft fiir Woh-
nen und Stadtentwicklung mbH (HGWS) den Wohnpark im Paulusviertel
eingeweiht. Das Ensemble besteht aus 116 modern geschnittenen Woh-
nungen mit Balkonen und Terrassen und einer Kindertageseinrichtung.
Alle Geschosse sowie die beiden Tiefgaragen mit 127 Stellplatzen werden
durch elf Aufziige erreicht. Rund die Halfte des Areals ist als Griinflache

gm| Weitere Informationen:
www.hwgmbh.de

angelegt. Insgesamt hat die HGWS 29 Mio. € investiert. Den Bewohnern
steht ein umfangreicher Mieterservice zur Verfiigung. Mitarbeiter beraten
bei der Organisation des Umzugs in die kautionsfreie Wohnung. Zudem
stehen feste HWG-Mitarbeiter und Hausmeister als Ansprechpartner
bereit. Komplettiert wird das Angebot durch einen 24-Stunden-Havarie-
und Notdienst.

Wohnanlage ,,Am Reitbach”
Neubau fiir alle Generationen

il -|_ 1y

-

In der Wohnanlage ,,Am Reitbach” leben Menschen aller Generationen

Die Wohnungsgenossenschaft Heimatwerk Hannover eG hat die Wohnan-
lage ,Am Reitbach” in Barsinghausen fertig gestellt. Die beiden L-formig
zueinander angeordneten Gebdude sind unter dem Motto , Lebenslanges
Wohnen fiir alle Generationen” entstanden. Unter den Mietern finden
sich Senioren, junge Menschen, Alleinstehende, Paare und eine Familie.
Zwolf der 37 Wohnungen sind 6ffentlich gefordert. Alle Wohnungen sind
per Aufzug erreichbar und barrierefrei, einige auch rollstuhlgerecht. Den
Mietern steht ein groBer Gemeinschaftsraum mit Kiiche und einer iiber-
dachten Terrasse zur Verfiigung.

Beheizt werden die Hauser mit Luftwarmepumpen, bei Bedarf unterstiitzt
ein Gasbrennwertkessel. Der Strom, der iiber eine Photovoltaikanlage
auf dem Flachdach erzeugt wird, wird direkt in den Gebauden genutzt.
Ladestationen fiir E-Mobilitat sind ebenfalls vorgeriistet. Insgesamt hat
das Heimatwerk rund 8,1 Mio. € in den Neubau investiert.

gm| Weitere Informationen:
www.heimatwerk.de

»Quartier Waldgarten”
113 neue Wohnungen fiir Potsdam

Die Wohnungsgenossenschaft ,Karl Marx" Potsdam eG errichtet 113
neue Wohnungen mit einer Gesamtwohnfldche von rund 9.100 m? in der
Siedlung Waldstadt II. Im sog. Waldgarten entsteht eine ausgewogene
Mischung von 2- bis 5-Zimmer-Wohnungen. Alle Wohnungen werden bar-
rierefrei erreichbar und mit Tageslichtbadern, Parkett und einer FuBbo-
denheizung ausgestattet sein. Die Wohnungen befinden sich in fiinf 4- bis
6-geschossigen Hausern, die durch Laubengdnge miteinander verbunden
und mit Aufziigen erreichbar sind. Jede Wohnung erhilt einen groBziigi-
gen Balkon, die Erdgeschosswohnungen eine Terrasse. Es wird zwei Spiel-
platze fiir Kinder geben und einige Outdoor-Fitnessgerate. Ruhezonen

fiir die Erwachsenen werden in die AuBenanlage und den Baumbestand
integriert. Auch zwei Tiefgaragen werden errichtet. Fiir die GesamtmaB-
nahme investiert
die Genossenschaft
25 Mio. €. Die
Fertigstellung ist
fiir Ende 2018
geplant.

Visualisierung des
Projekts ,Waldgarten”
in der Waldstadt II

em| Weitere Informationen:
www.wgkarlmarx.de
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Oliver Barth (BNP Paribas Real Estate), Reimund Kaleve (NH), Dr. Hafez Balaei
(Dietz Aktiengesellschaft) und Dr. Constantin Westphal (NH) gaben den Grund-
stiickskauf in der Lyoner StraBe wahrend der Expo Real bekannt (v. L.)

Schaffung von Wohnraum

Nassauische Heimstadte baut
in Frankfurt und Hanau

Die Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte/Wohnstadt

(NH) hat ein rund 26.000 m? groBes Grundstiick in der ehemaligen
Biirostadt Frankfurt-Niederrad von einem Joint Venture der Dietz
Aktiengesellschaft aus Bensheim gekauft. In den nachsten Jah-

ren sollen in der Lyoner Strae rund 520 Wohneinheiten mit einer
Wohnfldche von 40.000 m? entstehen. Die Bestandsgebaude - Biiros
und ein oberirdisches Parkdeck - werden abgerissen. An ihrer Stelle
entstehen mehrere Gebaude in aufgelockerter Blockrandbebauung
mit Innenhdfen. Am 6stlichen Rand des Grundstiicks ist ein 6ffentli-
cher Griinzug geplant. Mit dem Baubeginn ist friihestens 2021, mit
der Fertigstellung friihestens 2023 zu rechnen. Die Lyoner StraBe ist
das zweite groBe Projekt des Wohnungsunternehmens im Quartier.
In der HahnstraBe 46-48 entstehen ab 2019 rund 200 Wohnungen
unterschiedlicher GroBe, darunter voraussichtlich 30% gefdrdert.
LWir investieren insgesamt fast 250 Mio. € im Lyoner Quartier”, so
NH-Geschaftsfiihrer Dr. Constantin Westphal.

Ein bislang mittels Erbpacht von der Nassauischen Heimstatte
genutztes rund 8.290 m? groBes Areal in der Hanauer Innenstadt
hat die Unternehmensgruppe von der Stadt Hanau erworben. Die
Bestandsgebaude mit 98 Wohneinheiten sollen 2018 abgerissen und
durch Neubauten mit 153 Wohnungen, eine Tiefgarage fiir 162 Autos
sowie eine Gewerbeeinheit ersetzt werden. ,,Damit schaffen wir fast
60% mehr Wohnungen, die allesamt (iber moderne, helle und fami-
lienfreundliche Grundrisse sowie ein HochstmaB an Energieeffizienz
verfligen”, sagte der NH-Geschaftsfiihrer. Ein Flinftel der Wohnungen
sollen im Rahmen des geforderten Wohnungsbaus realisiert werden.
Das Gebaudeensemble wird in Anlehnung an Hanaus historischen
Grundriss in Blockrandbebauung entstehen. Insgesamt will die Nas-
sauische Heimstatte 40 Mio. € in das Projekt investieren.

el Weitere Informationen:
www.naheimst.de
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Das beste Preis-Leistungs-Verhéltnis

Aufziige ,,non proprietary”: der Betreiber ist in der Wahl
und Vergabe der Wartung jederzeit wirklich frei und unabhangig

FUr eine tatséchliche Kostenreduzierung bis zu 50%
in 20 Jahren entwickelt

Moglichkeit der Garantieerweiterung auf 10 Jahre,

da die Hauptkomponenten der Anlage auf einen langen
Lebenszyklus und dauerhaft geprift ausgelegt wurden

und um die Kosten der Wartung bestmoglich zu reduzieren.
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NEUBAU UND SANIERUNG

DGNB Preis ,,Nachhaltiges Bauen”
Finalisten stehen fest

Die Jury des Preises ,Nachhaltiges Bauen” hat aus acht Nominierten drei
Finalisten ausgewahlt, u. a. die Projekte Bremer Punkt und ,wagnisART".
Fiir die Jury vereint der ,Bremer Punkt” Aspekte eines nachhaltigen und
zukunftsorientierten Wohnungsbaus. Das aus dem Architektenwettbe-
werb ,,ungewdhnlich wohnen” der GEWOBA AG Wohnen und Bauen ent-
standene Punkthaus zeigt exemplarisch, wie die Siedlungen der 1950er
und 1960er Jahre mit kostengiinstigem, qualitatsvollem und seriellem
Wohnungsbau aufgewertet werden konnen. Die Hybridholzbauweise
ermoglicht eine kurze Bauzeit. Dank flexibler Grundrissgestaltung mit bis
zu 22 Grundrissvariationen bietet der Neubau ein hohes MaB an Indivi-
dualisierung. Den ,,Bremer Punkt” gibt es bereits an drei Standorten der
Hansestadt.

Das Wohnbauprojekt ,wagnisART" der Wohnbaugenossenschaft Wag-

nis eG in Miinchen gilt in vieler Hinsicht als vorbildhaft. Durch die intensi-

gm| Weitere Informationen:

Das Wohnbauprojekt ,wagnisART" in Miinchen

ve Einbindung der zukiinftigen Bewohner in den Planungsprozess mittels
Workshops, Zieldefinition und entscheidungsférdernder MaBnahmen
entsteht laut Ansicht der Jury des Nachhaltigkeitspreises eine bemerkens-
werte, die Gemeinschaft fordernde Architektur. Die Themen des Dreisau-
lenmodells der nachhaltigen Bauweise seien in vielen Bereichen des 138
Wohnungen umfassenden Areals sehr gut integriert.

Der von der Deutschen Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen e. V. (DGNB)
ausgelobte Preis wird am 8. Dezember 2017 zum zehnten Mal verliehen.

www.gewoba.de, www.wagnis.org, www. nachhaltigkeitspreis.de und www.dgnb.de

Neubau und Aufstockung

DOGEWO21 schafft Wohnraum in
Dortmund

Die Dortmunder Gesellschaft fiir Wohnen mbH (DOGEWO021) hat vier
neue Wohnhauser mit 48 Wohnungen in Dortmund-Bdvinghausen fertig-
gestellt. Die Wohnungen sind barrierefrei, in allen Hausern ist ein Aufzug
vorhanden. In jedem der 3-geschossigen Hauser sind sieben 2-Zimmer-
Wohnungen und fiinf 3-Zimmer-Wohnungen entstanden. Die Wohnungs-
groBen reichen von 63 bis 87 m2.

Am Gansmannshof erweitert die DOGEWO021 ihren Bestand. Die Da-
cher von vier Hausern werden abgetragen und jeweils um ein Geschoss
ergdnzt, damit vier neue Wohneinheiten mit jeweils drei Zimmern,

zwei Badern und Terrasse auf insgesamt 130 m? Wohnfldche entstehen.
Neben den Aufstockungen werden in den Bestandswohnungen moderne
Zentralheizungen installiert, Balkone erweitert und erneuert und Fenster,
Wohnungs- und Hausein-
gangstiiren ausgetauscht.
Zudem werden AuBen-
wdnde und Kellerdecken
gedammt. Das Unterneh-
men wird 1,6 Mio. € in die
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Mieter des Neubaus in
Dortmund-Boévinghausen mit
DOGEWO21-Mitarbeitern

gm| Weitere Informationen:
www.dogewo21.de

Modernisierung investieren.

York-Hofe in Miinster

Wohn + Stadtbau errichtet 190
Wohnungen
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Visualisierung der York-Hofe in Miinster, Gartenseite

Bis Ende 2018 baut die Wohn + Stadtbau Wohnungsunternehmen der
Stadt Miinster GmbH die York-Hofe auf einem ehemaligen TUV-Gelinde.
Im Dreieck Steinfurter StraBe, York-Ring und Gasselstiege entstehen 95
offentlich geforderte barrierearme Mietwohnungen, davon 11 Appar-
tements fiir eine Wohngruppe obdachloser Senioren, 58 frei finanzierte
Mietwohnungen sowie 37 Eigentumswohnungen. Errichtet werden auf
dem rund 11.000 m? groBen Grundstiick auBerdem eine Kindertages-
statte mit vier Gruppen, zwei Gewerbeeinheiten, zwei Tiefgaragen mit
insgesamt 147 Stellplatzen sowie acht oberirdische Stellplatze. Mit einem
Volumen von rund 45 Mio. € ist es das groBte einzelne Bauprojekt in der
Geschichte der Wohn + Stadtbau. Die Wohn + Stadtbau ist Investor und
Bauherr der York-Hofe, eigene Mitarbeiter koordinieren das Bauprojekt.

el Weitere Informationen:
www.wohnstadtbau.de
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Visualisierung des
SAGA-Neubauprojekts in
Hamburg-Harburg

Projekte in Harburg und Barmbek

SAGA baut offentlich
geforderte Wohnungen

Die SAGA Unternehmensgruppe baut 309 offentlich geforderte Wohnun-
gen in Hamburg-Harburg. Im Areal zwischen Thorlweg und DenickestraBBe
entstehen bis Ende 2018 1- bis 4-Zimmer-Wohnungen fiir Singles, Paare
und Familien. Fiir den Neubau wurden 176 Wohnungen aus den 1940er
Jahren abgerissen. Alle ehemaligen Mieter konnen in die neuen Woh-
nungen einziehen. Tiefgaragenstellplatze sowie eine Kindertagesstdtte
erganzen die insgesamt fiinf Mehrfamilienhduser. Mietereigene Vorgarten
und Freiflachen im Innenhof des Quartiers runden das Angebot ab.

Als gelebtes Beispiel fiir das erfolgreiche ,Biindnis fiir das Wohnen*
entstehen im Grete-Zabe-Weg in Hamburg-Barmbek in Kooperation mit

o] Weitere Informationen:
www.saga.hamburg

der Behrendt Gruppe, der Baugenossenschaft FLUWOG-NORDMARK eG,
der Baugemeinschaft EinDach GbR und der SAGA Unternehmensgruppe
insgesamt 207 Wohnungen in KfW-40- und KfW-55-Niedrigenergiebau-
weise. Die SAGA Unternehmensgruppe errichtet auf ihrem Baufeld 58
offentlich geforderte Wohnungen. ,Dieses Bauvorhaben ist fiir uns ein
Meilenstein und ein gutes Beispiel fiir die kooperative Stadtentwicklung®”,
sagte SAGA-Vorstand Dr. Thomas Krebs.

Die stadtebauliche Figur der Gebdude mit sechs bis acht Geschossen
nimmt Bezug auf das Barmbek der 1920er Jahre. Die Fertigstellung ist fiir
Mitte 2019 geplant.

Neubau und Modernisierung
Volkswohnung baut in Oberreut

Die Volkswohnung GmbH schafft neuen Wohnraum in Karlsruhe-Oberreut.

Im ersten Quartal 2018 sollen am Badeniaplatz 170 Mietwohnungen
fertiggestellt werden, von denen 102 6ffentlich geférdert und 68 frei-

Neubau der Volkswohnung
in Karlsruhe-Oberreut

ezl Weitere Informationen:
www.volkswohnung.com
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finanziert sind. Im Herbst 2018 sollen 35 6ffentlich geférderte und 32
freifinanzierte Wohnungen in der Graf-Stauffenberg-Strafe an die Mieter
{ibergeben werden. Die WohnungsgroBen sind so angelegt, dass sie sich
flir mehrere Lebensphasen eignen. Die Zusammensetzung an Wohnungen
mit und ohne Mietpreisbindung tragt zu einer gut durchmischten Mieter-
struktur bei. Die Finanzierung erfolgt iber Forderprogramme der L-Bank,
das Landesforderinstitut des Landes Baden-Wiirttemberg. Zahlungsfreie
Anlaufzeiten und Laufzeiten von bis zu 30 Jahren ermoglichen Spielraume
bei der Finanzplanung.

Von 2012 bis Ende 2016 hat das kommunale Immobilienunternehmen
insgesamt 481 Mietwohnungen fertiggestellt, Ende 2017 sollen noch
einmal weitere 293 Einheiten hinzukommen. Auch Bestandsgebaude wer-
den aufgewertet: , In Oberreut hat die Volkswohnung bereits 80% ihres
Bestandes modernisiert”, erlautert Christian Laubscher, Leiter Immobili-
enbewirtschaftung. Beim Heizsystem fallt die Wahl, wo immer es maglich
ist, auf das in Karlsruhe gut ausgebaute Fernwarmenetz. Oberreut hat sich
innerhalb von 50 Jahren vom Randgebiet zum stadtischen Quartier mit
guter Verkehrsanbindung entwickelt.

DW | DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT  12]2017 17

<
v}
<
@
P
T

S,
g



NEUBAU UND SANIERUNG

Aufwertung
Vivawest modernisiert in Koln-Buchheim

Die Vivawest Wohnen GmbH hat in Kéln-Buchheim 148 Wohnungen aus
den 1960er Jahren energetisch modernisiert und optisch aufgewertet.
Die 2-geschossigen Objekte und ein 8-geschossiges Haus wurden an
Dachern, Fassaden und Kellerdecken warmegedammt. Auch dreifach-
verglaste Fenster und eine moderne Heizungszentrale tragen zu deutlich
besseren energetischen Eigenschaften bei. Neue Gegensprechanlagen
sowie der Austausch der Wohnungs- und Kellerausgangstiiren bringen
fiir die Mieter zudem mehr Komfort und Sicherheit. Im 8-geschossigen
Mehrfamilienhaus an der Jacob-Bohme-StraBe 23 wurde ein neuer Auf-
zug eingebaut.

Helle Farben an den Fassaden, moderne Balkone und neu gestaltete
AuBenanlagen verleihen dem Quartier nordéstlich der K6lner Innenstadt
einen einladenden und freundlichen Charakter. Gemeinsam mit der kon-
zerneigenen Dienstleistungsgesellschaft HVG Griinflichenmanagement
hat Vivawest schlieBlich auch die AuBenanlagen der Siedlung verscho-
nert. Eine neue und geradlinige Wegeverbindung zu den Eingangen,
Staudenrabatten vor den Hausern sowie eine lockere Bepflanzung mit

Quelle: Vivawest

freiwachsenden Bliitenstrauchern oder Schnittgehdlzen sollen nun fiir ein
positives Erscheinungsbild sorgen.

Modernisierte Hauser der Vivawest Wohnen GmbH in Kéln-Buchheim

gm| Weitere Informationen:
www.vivawest.de

Ersatzneubau
,Neues Wohnen in Damm" wird erweitert

Kinderspielplatz und eine Gemeinschaftsflache geben. Ein Carsharing-
Angebot soll die Zahl der Autostellplatze in der Tiefgarage reduzieren.
Als Einzugstermin ist das vierte Quartal 2018 angedacht.

Die Stadtbau Aschaffenburg GmbH setzt ihr Projekt ,,neues Wohnen in
Damm* fort und baut im Stadtteil Damm weitere 37 Wohnungen. In
dem Block an der PaulusstraBe 21-29 hatten bis Ende 2016 rund 100
gefliichtete Menschen gelebt, denen nun andere
Wohnungen in Aschaffenburg zur Verfiigung gestellt
wurden. Anfang 2017 konnte das Bestandsgebadude
abgerissen werden.

Das zukiinftige Gebdudeensemble - bestehend aus
einer Hauserzeile und einem Solitargebdude - wird
mit 6ffentlichen Fordermitteln aus dem bayrischen
Modernisierungsprogramm nach der einkommens-
orientierten Forderung (EOF) finanziert. Die Miet-
hohen bewegen sich, je nach Einkommensgruppe,
zwischen 4,35 € und 6,75 €. Die zentrumsnahen
Wohnungen sind familienfreundlich, barrierefrei, teil-
weise behindertengerecht und energieeffizient. Das
Gesamtinvestitionsvolumen betragt ca. 9,5 Mio. €.
Der Wohnungsmix besteht aus 2-, 3- und 4-Zimmer-

i

Wohnungen mit WohnungsgréBen zwischen 54 m?
und 119 m?2. Hinter den Neubauten wird es einen

Weitere Informationen:
www.stadtbau-aschaffenburg.de
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Das neue Gebdudeensemble in Aschaffenburg-Damm
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Blick von auBen auf den neuen Erweiterungsbau mit 80 Platzen
an der Nirnberger NunnenbeckstraBe

Nichtwohnbau

Schulbiirgermeister Dr. Klemens Gsell und Schulleiterin Uschi
Trappe-Ruff erhalten den symbolischen Schliissel von Ralf Schekira,
Geschaftsfiihrer der WBG KOMMUNAL GmbH (v. L)

Erweiterungsbau fiir Schule fertig gestellt

Im Auftrag der Stadt Niirnberg hat die WBG KOMMUNAL GmbH, ein
Tochterunternehmen der wbg Niirnberg GmbH Immobilienunternehmen,
unter einer im Obergeschoss gelegenen Turnhalle Teile des Schulhofs der
Stadtischen und Staatlichen Wirtschaftsschule Niirnberg zu Schulrdumen
ausgebaut. Innerhalb einer Bauzeit von zwolf Monaten konnten rund 80
Platze fiir eine Ganztagsbetreuung an der Wirtschaftsschule errichtet

Weitere Informationen:
www.wbg.nuernberg.de

werden. Seitens der Stadt Niirnberg wurden 1,2 Mio. € in das Vorhaben
investiert.

»Wir freuen uns, dass wir rechtzeitig vor dem kommenden Schuljahr die
neuen Raume an die Stadt Niirnberg und an die Wirtschaftsschule als
kiinftigen Nutzer tibergeben konnen“, sagte Ralf Schekira, Geschaftsfiih-
rer der WBG KOMMUNAL GmbH.

Gebaudeensemble zeitgemaB gestaltet

Energieeffizienz und Denkmalschutz im Einklang

Die Modernisierung der Hohenzollern-Hofe in Ludwigshafen-Friesenheim
ist abgeschlossen. Die BASF Wohnen + Bauen, ehemals LUWOGE, hat das
denkmalgeschiitzte Gebdudeensemble aus dem Jahr 1923 iiber sieben
Jahre hinweg in eine moderne, zukunftsfahige Wohnanlage verwandelt.
Die Grundrisse der baugleichen Wohnungen mit jeweils iiber 100 m?
wurden verandert, um einen neuen Wohnungsmix zu schaffen. Heute er-
moglichen 255 Miet- und Eigentumswohnungen von einem bis zu sieben
Zimmern ein generationeniibergreifendes Wohnen.

Ziel war es, das Gebaudeensemble wohnlich zu gestalten und energe-
tisch aufzuwerten, ohne den historischen Charakter zu verlieren. In
Abstimmung mit der Unteren Denkmalbehdrde wurde die Fassade zur
StraBenseite im urspriinglich neobarocken Stil belassen. Da neben einem
Dammputz keine AuBenddammung verwendet werden konnte, wurde eine
Innenddmmung eingesetzt. Die Fassaden zum Innenhof erhielten ein
Warmedammverbundsystem aus Neopor sowie vorgestellte Balkone. Die
KfW-Effizienzhausklasse ,Denkmal” konnte daher in den Hohenzollern-
Hofen erreicht und fiir die meisten Gebaudeteile unterschritten werden.

Weitere Informationen:
www.basf.com

Quelle: BASF Wohnen + Bauen
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Die AuBenfassade der modernisierten Hohenzollern-Hofe in Ludwigshafen
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Kostengiinstig bauen
Neue Typen fiir den Wohnungsbau

Die sechs landeseigenen Wohnungsbauunternehmen in Berlin nehmen den Diskurs tber serielles
und modulares Bauen auf. In einer Broschiire werden die ,Neuen Typen", die derzeit in der Entwicklung
sind, erstmals gemeinsam vorgestellt.

Sabine Richter
freie Journalistin
Hamburg

Typen-Hochhaus: Dieser Entwurf des Berliner Biiros

LIN Architekten Urbanisten gewann den 1. Preis beim &
Ideenwettbewerb der landeseigenen Wohnungsbau- - ,
gesellschaften

Schnell muss es gehen, preiswert muss es sein und
die stadtebauliche Qualitat soll auch stimmen. Vor
allem eilt es. In vielen deutschen GroBstadten
verscharft sich der Wohnungsmangel zusehends.
Haushalte mit niedrigen und mittleren Einkommen
finden nur mit groBen Schwierigkeiten bezahlba-
re Wohnungen. Und die Baugenehmigungszahlen
gehen schon wieder zuriick. Laut Statistischem
Bundesamt wurden im ersten Halbjahr 2017 in
Deutschland 7,3% oder mit insgesamt 169.500
genehmigten Wohnungen rund 13.400 weniger
Baugenehmigungen von Wohnungen erteilt als
in den ersten sechs Monaten 2016.

Insgesamt werden aber pro Jahr 80.000 zusatzli-
che Mietwohnungen im gefdorderten Bereich und
rund 60.000 Mietwohnungenim bezahlbaren Seg-
ment benotigt, sagte Axel Gedaschko, Prasident
des GAW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen.

Die wohnungsbaupolitischen Akteure sehen im
seriellen und modularen Wohnungsbau einen
wichtigen Ansatz, schnell preiswerten Wohn-
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raum bereitzustellen. Hier kommt derzeit eini-
ges in Bewegung. So stellte der Verband nord-
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deutscher Wohnungsunternehmen e. V. im Juni
seine Marktstudie , Serielles Bauen” vor. Auch das
Bundesbauministerium, der GdW, die Bundesar-
chitektenkammer und die Bauindustrie haben
gemeinsam Neuland betreten und ein europa-
weites Ausschreibungsverfahren zur Entwicklung
mehrgeschossiger Wohngebaude in serieller und
modularer Bauweise gestartet (siehe DW 8/2017,
S. 18). Gesucht werden neue, innovative Konzep-

Quelle: LIN Labor Integrativ, Gesellschaft von Architekten mbH
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Das Modulhaus von Bollinger + Fehlig
Architekten, Berlin, ist das Ergebnis einer
Studie, die Typengebdaude fiir Zeilen- und

Ecksituationen entwickelt hat

te des Wohnungsbaus, die in wenigen Monaten Vﬂ
bereits in Deutschlands Stadten fiir zeitgemaBen S
Wohnraum und eine Marktentlastung sorgen kon- | 51
e _ __ 1 | -
nen, heif3t es in der gemeinsamen Presseerkla- r-t E_ . 5
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rung. Konzepte sollen als Prototypen auf der IBA
Thiiringen 2019/2021 prasentiert werden (siehe
hierzu den Artikel auf S. 8 in dieser DW).

Auch die sechs Berliner Wohnungsunternehmen
degewo AG, GESOBAU AG, Gewobag Wohnungs-
bau-Aktiengesellschaft Berlin, HOWOGE Woh-
nungsbhaugesellschaft mbH, STADT UND LAND
Wohnbauten-Gesellschaft mbH und WBM Woh-
nungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH haben
den Diskurs aufgegriffen und informieren (ber
ihre aktuellen Uberlegungen zur Entwicklung
neuer Formen des Typenbaus.
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Schnelles und preiswertes Bauen

Derzeit verfiigen die sechs kommunalen Unter-
nehmen insgesamt (iber rund 300.000 Woh-
nungen. Bis zum Jahr 2026 soll der Bestand auf
400.000 Mietwohnungen erweitert werden.
Angesichts weiter steigender Grundstiicks- und
Baupreise bietet sich als eines der Instrumente zur
Errichtung preiswerter Wohnungen der Typenbau
an. Im Wohnungsbau war er immer gefragt, wenn
in kurzer Zeit fiir sehr viele Menschen Wohnraum
zur Verfligung gestellt werden musste.

Quelle: Baumschlager Eberle Architekten

Vor diesem Hintergrund beschaftigen sich die Das ,Standardtypenhaus” vom Biiro Baumschlager Eberle Architekten, Berlin, wurde auf Basis

sechs Unternehmen intensiv mit der Neugestal- konkreter Anforderungen aus den Berliner Wohnungsbauférderbestimmungen entworfen

tung, Weiterentwicklung und Nachverdichtung
der Stadt mit den Mitteln des Typenbaus. Dafiir

NEUE PUBLIKATION: ,TYPENBAU BERLIN“

Die sechs landeseigenen Berliner Wohnungsunterneh-
men wollen mit ihrer Publikation einen ersten Beitrag
zur Diskussion iiber den Typenbau und das serielle
Bauen leisten. Erstmals werden die ,Neuen Typen*“, die
zurzeit von den Landeseigenen entwickelt werden, ge-
meinsam vorgestellt. Die Wohnungsbaugesellschaften
konzentrieren sich auf flexible Bausteine zur Einfligung
in bestehende Block- oder Zeilenstrukturen, Punkthdu-
ser, die in unterschiedlichen Stadtraumen eingesetzt
werden konnen, Hochhauser, die gerade in Erganzung
groBerer Strukturen Impulse setzen kdnnen, sowie

haben sie Studien und Wettbewerbe in Auftrag
gegeben, deren Ergebnisse in der Publikation , Ty-
penbau Berlin“ veroffentlicht wurden. Die ,Neuen
Typen" sollen den Anforderungen heutiger und
kiinftiger Bewohner gerecht werden und bei Nut-
zung angemessener Mittel zugleich auf die Vor-
gaben der Wohnraumfdrderung abgestimmt sein.

Vorteile des Typenbaus
Die Vorteile des Typenbaus liegen auf der Hand:
Die Standardisierung und die Typisierung von

Entwurfselementen und Bauteilen konnen Pla-
nungs- und Bauzeiten verkiirzen, wahrend es die

Dachaufbauten, die auf bestehende Gebaude aufgesetzt werden. Der historische und
technische Hintergrund zum Thema sowie Statements von Experten vervollstandigen
den Uberblick. Produktion hoher Stiickzahlen ermdglicht, die
Herstellungskosten zu reduzieren. In Anerken-
nung der grofen Vorbilder im Berliner Typenbau,
z.B. den UNESCO-Weltkulturerbe-Siedlungen

von Taut oder Scharoun, aber auch in Kennt-

Weitere Informationen und Download:
www.bbu.de
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Quelle: HOWOGE

Wenn die Nachfrage in den Grofstadten be-
friedigt werden soll, geht anscheinend nichts
ohne serielles und modulares Bauen. Droht
hier nicht architektonische Monotonie?

Ein standardisierter Einsatz von Materialien oder
auch definierte Ausstattungsstandards sind rele-
vante Instrumente, wenn es um das Schaffen von
bezahlbarem Wohnraum geht. Die Vorteile des
Typenbaus liegen dabei auf der Hand: Die Stan-
dardisierung und die Typisierung von Entwurfs-
elementen und Bauteilen konnen Planungs- und
Bauzeiten verkiirzen und die Produktion hoher
Stiickzahlen kann die Herstellungskosten redu-
zieren.

In Masse produziert und Reih' an Reih’ gestellt
ist Monotonie natiirlich vorprogrammiert. Wir
interpretieren Typenbau heute aber vor allem in
der Entwicklung serieller und modularer Grund-
rissanordnungen, die auch unabhangig von der
Konstruktion gedacht werden kénnen. Um Mo-
notonie vorzubeugen, kann bei der Realisierung
von Gebduden mit hohem Vorfertigungsgrad, mit
Hybridtechnologien oder mit Modulanteil auf
verschiedene Mittel zuriickgegriffen werden: So
kann z. B. der Einsatz von veranderten Fassaden-
elementen, Briistungen oder Fenstern Abwechs-
lung schaffen.

nis der Defizite des Massenwohnungsbaus der
1960er und 1970er Jahre stellen die landesei-
genen Wohnungsbaugesellschaften die Themen
Urbanitat und Nachhaltigkeit in das Zentrum
ihrer Uberlegungen zum Typenbau. Lebenszyk-
luskosten, die langfristige Qualitat der Gebaude,
ihre Flexibilitat und Anpassungsfahigkeit sowie
Prozessoptimierung und Wirtschaftlichkeit sind
weitere pragende Themen.

22 DW | DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT 12]2017

Typenbau ist nicht neu. Wie wollen Sie die
Defizite des Massenwohnbaus der 1960 und
70er Jahre vermeiden?

Tatsachlich ist Berlin in Teilen gepragt durch den
Massenwohnbau der 1960er und 1970er Jahre.
Auch wenn die Fragen an den Wohnungshau wie-
der die gleichen sind, haben sich jedoch die Vor-
zeichen und Bedingungen gewandelt. So haben
wir heute ein neues Verstandnis von Urbanitat
und Nachhaltigkeit, das auch die Lebenszyklus-
kosten und die langfristige Qualitat der Gebaude
betrachtet.

Typenhaduser miissen einen entscheidenden Bei-
trag zur sozialen Weiterentwicklung der Stadt
leisten und auf Fragestellungen wie soziale Mi-
schung, Nutzungsmix, Nachhaltigkeit sowie sozi-
ale Aspekte reagieren und optimierte, langfristig
tragfahige, also flexible Losungen bieten.

Damit gehen wir heute einen anderen Weg. Ty-
penhduser konnen an diversen Standorten in der
Stadt realisiert werden. Vorrangig wird es sich da-
bei um eine erganzende Bebauung von Arealen
mit Geschosswohnungsbauten und zusammen-
hangenden Ensembles wie z. B. GroBsiedlungen im
komplexen Wohnungsbau oder um Neubauten im
Umfeld solcher Siedlungen und entsprechend ge-
pragten groBstadtischen StraBenziigen handeln.

Die Uberlegungen fiir die Typenuntersuchungen
der Wohnungsbaugesellschaften zeigen zwei
grundsatzlich unterschiedliche Wege fiir neue
Typenbauten und fiir das serielle Bauen auf: Ei-
nerseits werden Typen vorgeschlagen, die auf
modularen Grundrissanordnungen basieren,
dabei aber unabhangig von der Konstruktion ge-
dacht sind oder bewusst auf konventionelle Me-
thoden zuriickgreifen. Andererseits werden auf

Interview mit Stefanie Frensch

sVorteile des Typenbaus liegen auf der Hand"

Im Interview legt die Geschaftsfiihrerin der HOWOGE Wohnungs-
baugesellschaft mbH ihre Position dar und erklart, wie man einer
.j beflirchteten Monotonie entgegenwirken kann.

Wenn man modular mit reih- und stapelba-
ren standardisierten Gebiudesegmenten
baut - wozu braucht man da noch Architek-
ten?

Gute Architektur und Typenbau widersprechen
sich keineswegs. Vielmehr ist das Gegenteil der
Fall. Zwar lasst sich tiber Schonheit in der Archi-
tektur trefflich streiten, doch ist unser Ziel, fiir
jeden Standort den geeignetsten Stadtebau und
die beste Architektur zu finden. Die Durchfiihrung
von wettbewerblichen Verfahren auch unter Betei-
ligung von Architekturbiiros ist dabei grundsatz-
lich ein adaquates Mittel, um bewusst fordernd
innovative ldeen herbeizufiihren. Dies soll nicht
nur eine hohe stadtebauliche und architektonische
Qualitat sichern, sondern auch lagebezogenen Be-
sonderheiten gerecht werden.

Die HOWOGE initiiert dabei sowohl klassische
stadtebauliche Wettbewerbe als auch wettbe-
werbliche Gutachterverfahren. In einem Architek-
ten-ldeenwettbewerb haben wir z. B. angestoB3en,
den Prototyp eines wirtschaftlich optimierten
Punkthochhauses zu entwickeln.

Vielen Dank fiir das Gesprach!

Die Fragen stellte Sabine Richter.

neuen Systemen basierende Hauser mit hohem
Vorfertigungsgrad, Hybridtechnologien oder mit
Modulanteil vorgeschlagen. Sie stellen neue An-
forderungen an die am Planungs- und Bauprozess
Beteiligten und bedingen verdnderte Planungs-
und Arbeitsprozesse im Wohnungsbau.

Auf einem Symposium Ende November 2017 im
Deutschen Architektur Zentrum (DAZ) wurde der
Diskurs mit der Offentlichkeit weitergefiihrt.
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Die Module liefern den wirtschaftlich hergestellten,
giinstigen ,Kern“, der zu schonen und praktischen

Wohnungen individualisiert und im Finish der jeweiligen

Bauwerksumgebung angepasst wird

Modulbauweise im Wohnungsbau

Individuell geplant und seriell gefertigt

Der bezahlbare Wohnraum ist in Deutschlands boomenden Stadten immer noch Mangelware,
weswegen die Wohnungsbaugesellschaft Vonovia SE nun Nagel mit Kopfen macht: Unter anderem im
Modulbau sollen mehrere Gebdude realisiert werden. Das Unternehmen profitiert dabei von einer
qualitativ hochwertigen, flexiblen, vor allem aber schnellen Bauweise profitieren. Den Anfang machte
das im Juli 2017 fertiggestellte Wohngebaude in der ImigstraBe in Dortmund.

Iris Darstein-Ebner
Fachjournalistin
Stuttgart

Wir mdchten mit guten Ideen vorangehen und
zeigen, dass das modulare, serielle Bauen gut
funktioniert. Serielles Bauen gehort fiir uns zu den
Losungsansdtzen, mit denen wir die Herausforde-

24 DW [ DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT 12]2017

rungen auf den Wohnungsmarkten in Deutschland
meistern wollen”, fasst Klaus Freiberg, Vorstand
der Vonovia SE, die neue Ausrichtung des Konzerns
zusammen. Nach ersten erfolgreichen Pilotprojek-
ten in Bauweisen mit Holz- und Betonsystemen
realisiert das Wohnungsunternehmen nun auch
Projekte im Stahlmodulbau.

Wann immer Neubauten mit vielen identischen
Nutzungseinheiten erstellt werden, ist der Ein-
satz von Moduleinheiten sinnvoll. Die freitra-
gende Konstruktion der hier verwendeten Raum-

module erspart im Vergleich zu konventionellen
Bauweisen die Ausfiihrung tragender Wande im
Gebdudeinneren. Damit sind RaumgréBen und
Grundrisse veranderbar und das unabhangig von-
einander auf jeder Etage.

»Wenn wir wirklich die Nachfrage in den Grof3-
stadten befriedigen wollen, miissen wir seriell und
modular bauen. Das heif3t generell, dass wir nicht
nur den Bauprozess an sich schneller gestalten
miissen, sondern vor allem auch die Vorlaufzei-
ten fiir Bauvorhaben drastisch verkiirzen“, sagt



Klaus Freiberg, der bei Vonovia fiir das operative
Geschaft verantwortlich ist.

Das Pilotprojekt

Ausgehend vom Wohngebdude ImigstraBe als
Pilotprojekt im Stahlmodulbau und als Grund-
lage fiir weitere Wohnungsbauprojekte in dieser
Bauweise mit Vonovia wurde das Architekturbiiro
Koschany + Zimmer Architekten (KZA) aus Essen
beauftragt, eine Gebaudetypologie auf Basis von
Raummodulen zu entwickeln, die zu barrierefreien
bzw. rollstuhlgerechten 2- bis 4-Raumwohnungen
zusammengesetzt werden konnen.

Die Grundrisse basieren auf einem wirtschaftlichen
Modulraster, sind flaichenoptimiert konzipiert und
lassen sich an die jeweils spezifischen Wohnungs-
groBen des offentlich geférderten Wohnungsbaus
anpassen. Der Hersteller Alho bereitete die Ent-
wiirfe anschlieBend fiir die Gegebenheiten und Er-
fordernisse der eigenen Modulbauweise auf Basis
von tragenden Stahlrahmenkonstruktionen auf.

Quelle aller Fotos: Alho Holding GmbH

Das Wohngebaude in der Imigstrae in Dortmund zeigt:

Moderner Stahlmodulbau ist solide wie , Stein auf Stein”

Je nach Bedarf kdnnen die Module nun zu unter-
schiedlichen Wohnungs- und Gebaudetypen in
Form von Punkthdusern, im Reihenverbund, als
Blockrandbebauung oder als Laubenganghauser
konzipiert werden.

,Seriell geplant und montiert und dennoch kei-
ne Massenware - das ist moderner Modulbau aus
unserer Sicht"”, sagt Freiberg. ,Die Module liefern
denwirtschaftlich hergestellten, giinstigen ,Kern’,
der zu schonen und praktischen Wohnungen in-
dividualisiert und im Finish der jeweiligen Bau-
werksumgebung angepasst wird. Mit der Modul-
bauweise kommen wir vom Handwerk in IT- und
prozessgesteuerte Fertigungsverfahren. Das ist
ein Quantensprung fiir die Baubranche."”

Qualitdt und Werthaltigkeit

Dieim Werk hergestellten Raummodule mit Stahl-
skelettkonstruktion erfiillen alle bauordnungs-
rechtlichen Anforderungen sowie DIN-Vorgaben
hinsichtlich Brandschutz, Schallschutz und

JFliegende” Module werden per Kran aufeinandergestapelt und
miteinander verbunden. Fiir das Immobilienunternehmen Vonovia
wurde dieses Wohngebdude 2017 in Dortmund realisiert

immosolve®

Einfach. Effizient. Vermieten.

Mehr als
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auf die Losungen von
Immosolve.

Interessentenmanagement

Strukturieren Sie Interessenten aus al-
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X

Matching
Lassen Sie sich von Immosolve
automatisch passende Interessenten
far lhre freien Wohnungen anzeigen.

-

Immobilienportale
Ubertragen Sie lhre Exposés per
Knopfdruck auf alle gewiinschten

Immobilienportale.

o

Datenschutz
Setzen Sie auf hochste Sicherheit:
Unser Rechenzentrum ist nach
ISO/IEC 27001 zertifiziert.

So vermietet die Immobilienwirtschaft.

kontakt@immosolve.de www.immosolve.de
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KZA stehen dem seriellen Bauen gerade im
Bereich Wohnungsbau/Nachverdichtung in
den Stadten sehr positiv gegeniiber. Worin
sehen Sie allgemein die Vorteile - fiir die
Bauherren, fiir die kiinftigen Bewohner, fiir
die Stadte selbst?

Der modulare Wohnungsbau zeichnet sich durch
ein héheres Tempo aus, das allen Beteiligten zugu-
tekommt. Er ist damit ein gutes Mittel, der hohen
Nachfrage nach Wohnraum gerecht zu werden.
Nicht nur Bauherren, sondern auch Nachbarn pro-
fitieren von der kurzen Bauzeit. Sie erklart sich
dadurch, dass die Vorproduktion der Module in der
Halle stattfindet. Das geringe Gewicht der Module
macht sich auBerdem gerade bei Aufstockungen
positiv bemerkbar. Bestehende Quartiere lassen
sich auf diese Weise in kurzer Zeit nachverdichten.

Serielles Bauen hat leider immer noch

ein Imageproblem: Wie begegnen Sie als
Architekten dem Vorwurf, modulares Bauen
sei ,,Container-Architektur” oder der ,,neue
Plattenbau“?

Anders als diese Vorurteile suggerieren, sieht unser
Konzept nicht das eine Musterhaus vor, das land-
auf, landab gebaut wird. Vielmehr haben wir einen
Wohnungsbaukasten konzipiert, aus dem man die
unterschiedlichsten Gebdudetypologien entwi-
ckeln kann. Auch die Fassade jedes Hauses lasst
sichindividuell anpassen. Die Angst vor Gleichfor-
migkeit ist somit aus unserer Sicht unbegriindet.

Wie wichtig ist fiir Sie der Aspekt der Nach-
haltigkeit beim seriellen Bauen?
Nachhaltigkeit hat fiir uns bei jedem Projekt einen
hohen Stellenwert. Der Stahlmodulbau bietet hier
den Vorteil, dass sich Gebdaude komplett demon-
tieren und an anderer Stelle neu errichten lassen.
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Interview mit Nina Bendler

,Wir nennen es Individualitat in Serie"

Immer mehr Architekturbiiros befassen sich mit seriellem Wohnungsbau.

So auch Koschany + Zimmer Architekten (KZA) aus Essen. Fiir Vonovia,

das grof3te deutsche Wohnungsunternehmen, konzipierte und realisierte

KZA mit dem Hersteller Alho ein Projekt in Stahlmodulbauweise. Nina Bendler,
Architektin, Direktorin und Prokuristin bei KZA, zur Bauweise und zur
Zusammenarbeit.

Dabei kann die Beplankung bestehen bleiben, die
Module lassen sich aber auch auf ganz neue Weise
zusammensetzen.

Welche Kriterien machen aus Ihrer Sicht
Modulbau besonders wirtschaftlich?

Der hohe Grad der Vervielfaltigung tragt maB-
geblich zur Wirtschaftlichkeit von Projekten bei:
Durch die Herstellung der Elemente in Serie sinken
die Kosten.

Was schdtzen Sie an der hier verwendeten
Stahlmodulbauweise am meisten?

Neben den Vorteilen der Leichtbauweise schatzen
wir vor allem die Offenheit des Systems: Obwohl
bestimmte Modulabmessungen wirtschaftlicher
sind als andere, kann man viele Projektparameter
individuell entwickeln und bleibt somit flexibel.
Damit ein Projekt gelingt, ist aber auch die Zusam-
menarbeit der Beteiligten entscheidend. Hier haben
wir Alho als guten Projektpartner kennengelernt.

Sie haben fiir Vonovia die neue Wohnanlage
in der Imigstrafle in Dortmund realisiert.
Welche Besonderheiten gab es jeweils hin-
sichtlich des Entwurfs, des Raumprogramms
und der Vorgaben durch den Bauherrn?

Eine Herausforderung beim Projekt in Dortmund
bestand darin, dass das Gebdude nicht unterkellert
werden sollte. Diese Vorgabe haben wir umge-
setzt, indem die Abstellraume in die Wohnungen
integriert wurden. AuBerdem sollten unterschied-
liche Mietergruppen angesprochen werden. Das
haben wir durch einen breit gefacherten Woh-
nungsmix geschafft, der auch rollstuhlgerechten
Wohnraum beinhaltet - vor dem Hintergrund der
Grundstiicksabmessungen in einer sehr kompak-
ten Hiille und zu einem wirtschaftlichen Preis.

Wie lief die Zusammenarbeit hinsichtlich der
Planung und Bauausfiihrung ab?

Sehr gut. Der Kontakt war sehr eng: Wir haben
uns schon in einem frithen Planungsstadium
wochentlich zu einer Besprechung mit allen Pro-
jektbeteiligten getroffen. Damit konnte eine gute
Bauausfiihrung gewahrleistet werden.

Welche Detaillosungen konnte der Hersteller
beim Projekt Dortmund Imigstrafle bieten?
Da fallen mir spontan die Balkone ein. Sie konnten
jeweils mit einem Zwei-Stiitzen-System realisiert
werden, wo sonst bei der Vonovia standardmaBig
vier Stiitzen zum Einsatz kommen.

Worin unterscheiden sich Planungsablaufe
fiir Wohnanlagen in Modulbauweise von
konventionell errichteten Gebauden? Wo
profitiert der Architekt?

Anders als bei konventionell errichteten Gebadu-
den sind die Module vom Prinzip immer gleich
aufgebaut, sodass auch die Herangehensweise an
Projekte starker standardisiert ist. Das macht ei-
nen friilheren Austausch sinnvoll. Als Architekten
haben wir grundsatzlich den Anspruch, Losungen
und Details zu entwickeln, die pragend fiir ein
Gebaude sind. Diese Moglichkeit haben wir in be-
stimmtem MaBe auch beim Modulbau: Trotz der
in weiten Teilen vorgegebenen Standardisierung
miissen die Gebdude nicht ihre Einzigartigkeit
verlieren - weder stadtebaulich noch architek-
tonisch. Wir nennen es gerne ,Individualitat in
Serie".

Vielen Dank fiir das Interview.

Die Fragen stellte Iris Darstein-Ebner.



Warmeschutz. Da alle Innenwande, Decken und
Bdden in Leicht- und Trockenbauweise erstellt
werden, konnen baufeuchtebedingte Mangel oder
Schwind- und Setzrisse gar nicht erst entstehen.
Das bedeutet: Gebdude in Stahlmodulbauweise
sind konventionell errichteten Massivgebauden
nicht nur gleichgestellt, sie bieten auf manchen
Gebieten sogar deutliche Vorteile. Das gilt sowohl
fiir Qualitat und Werthaltigkeit als auch fiir die
architektonischen Gestaltungsmoglichkeiten. Die
Griinde dafiir liegen in der rasanten Weiterent-
wicklung der industriellen Produktion im letzten
Jahrhundert. Denn die serielle Vorfertigung der
Module unter gleichbleibenden Bedingungen er-
maglicht eine Effizienz und konstante Qualitat,
wie sie im Massivbau nur schwer umzusetzen ist.
Daraus ergeben sich fiir Bauherren und Investoren
eine Reihe ganz konkreter Vorteile: Einer davon
ist die Planung und Realisierung des Gebaudes aus
einer Hand. Samtliche am Bau beteiligten Gewer-
ke arbeiten im Auftrag des Modulherstellers und
unter seinem Dach. Das vereinfacht die Ausschrei-
bungen, verbessert die Zusammenarbeit an not-
wendigen Schnittstellen und verhindert Baufehler.
Bauherr und Architekt bendtigen von Anfang bis
Ende nur einen einzigen Ansprechpartner - eine
enorme organisatorische Erleichterung.

Mehr Tempo: Wohngebdude fast ,iiber
Nacht*

Das neue Vonovia-Gebdude fasst 19 Einheiten
mit einer Wohnfldche von 1.140 m? auf insge-

Die Raummodule werden zu barrierefreien bzw. rollstuhlgerechten, lichtdurchfluteten
2- bis 4-Raumwohnungen zusammengesetzt und hochwertig ausgestattet

samt drei Etagen. Von der Erteilung der Bau-
genehmigung bis zur Ubergabe gingen gerade
einmal 22 Wochen ins Land. Eine schnelle Bau-
zeit, die durch konventionelle Bauweisen nicht
zu toppen ist.

Im Stahlmodulbau wird der Entwurf nach der
Planung durch den Architekten vom Modulbau-
Anbieter in einzelne Module ,zerlegt” und der
Bauweise insgesamt angepasst. Systemgutach-
ten, Typenstatiken und bewdhrte Standard-Details
vereinfachen den weiteren Planungs- und Geneh-
migungsprozess. Im Gegensatz zu konventionel-
len Bauweisen miissen bereits in dieser Phase alle
Entscheidungen beziiglich der Positionierung von
Versorgungseinheiten, Elektro- und Sanitarins-
tallationen getroffen werden, da eine spatere

Anderung der Planung einen Mehraufwand in der
Produktion bedeuten wiirde. Doch die anschlie-
Bende industrielle Fertigung der Module verkiirzt
die Bauzeit um bis zu 70%. Wahrend auf dem
Bauplatz die Fundamente erstellt werden, wird
im Herstellerwerk schon produziert und wahrend
noch die letzten Module ,,vom Band gehen”, wird
bereits vor Ort montiert.

Die Montage dauert i. d. R. nur wenige Tage, die
Bauzeit vor Ort insgesamt nur wenige Wochen.
Denn auch nahezu der komplette Ausbau erfolgt
im Werk. Wenn moglich, erhalten Wand-, Boden-
und Deckenflachen bereits werksseitig ihr Finish
und im Sanitarbereich geht es so weit, dass Bader
komplett gefliest und mit allen Sanitarobjekten
ausgestattet das Werk verlassen. |

Im Modulbau werden die Bader bereits ab Werk
gefliest und mit Sanitdrobjekten ausgestattet

Helle Treppenhauser erschlieBen die Wohnetagen im 3-geschossigen Wohngebaude
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Grenzenloses Europa
~Navez“: sozialer Wohnungsbau im Norden Brussels

Von anderen europdischen Landern lernen: Ein Beispiel aus Briissel zeigt, wie sozialer Wohnungsbau
aussehen kann, wenn er die Gegebenheiten des Standortes und die Bediirfnisse einer bestimmten
Zielgruppe in den Vordergrund stellt. Das Projekt ,Navez” wurde mit einem Nachwuchsarchitektenpreis
ausgezeichnet und als wegweisendes offentliches Bauvorhaben hervorgehoben.

assade hebt

Die moderne Gestaltung des

Neubaus fallt ins Auge Gabriele Kunz

freie Journalistin
Hamburg

Der Preis fiir Nachwuchsarchitekten des ,, Mies van
der Rohe Award 2017" ging an ein Wohnungs-
projekt. Ein Briisseler Architekturbiiro baute im
Norden der Stadt ein funktional und anspruchsvoll
gestaltetes Passivhaus mit fiinf Sozialwohnungen,
das speziell auf die Bediirfnisse groBer Einwander-
erfamilien ausgelegt sein soll.
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Jede Wohnung erhalt Tageslicht aus allen vier Himmelsrichtungen

Was sofort ins Auge fallt, ist die ungewohnliche
Form des Gebdudes und die strahlend weile Fas-
sade. ,Navez" sticht hervor und das ist beabsich-
tigt. Durch seine Lage bildet es das Eingangstor
zur Gemeinde Schaerbeek, nordlich der Briisse-
ler Innenstadt. Schaerbeek ist ein beschauliches
Wohnquartier am Rande des Europaviertels mit

vielen gut erhaltenen Jugendstilhdusern. Hier le-
ben aber nicht nur relativ gut verdienende Mitar-
beiter der EU-Verwaltung. Von denrund 130.000
Einwohnern hat rund ein Drittel Migrationshinter-
grund; viele Einwanderer kommen aus der Tiirkei
und Marokko. Die Arbeitslosigkeit liegt bei rund
25%. Traurige Beriihmtheit erlangte Schaerbeek,

als sich herausstellte, dass die Attentate 2016 in
Briissel, bei denen 35 Menschen getotet wurden,
in dieser Gemeinde vorbereitet worden waren.
Seit 1998 fiihrt die Gemeinde Schaerbeek in ver-
schiedenen Vierteln Stadtentwicklungsprogram-
me durch. In den Jahren 2009 bis 2012 geschah
dies in Navez-Portaels, einem Quartierim Norden
von Schaerbeek. Die Gemeinde baute dort nicht
nur neue Wohnungen, eine kommunale Krippe
oder einen Sportplatz, sondern sanierte auch

PROJEKTDATEN

Bauherr: Gemeinde
Schaerbeek

Architektur: MSA/V+ Briissel

Grundstiicksfliche: 156 m?

Wohnflache: 800 m?

Wohneinheiten: 5

Baukosten: 1,95 Mio. €

Primdrenergiebedarf: unter 15 kWh/m?
Fertigstellung: 2015
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Das Mehrfamilienhaus beinhaltet
fiinf Sozialwohnungen fiir groBe
Einwandererfamilien

Quelle aller Fotos: Serge Brison

StraBen und Fassaden und investierte in die Anlage
von Griinfldchen. Rund 15 Mio. € haben die MaB-
nahmen gekostet. Finanziert wurden sie in erster
Linie durch die Hauptstadtregion Briissel. Das
Mehrfamilienhaus ,,Navez" ist ein Leuchtturm-
projekt innerhalb dieses Stadtentwicklungspro-
gramms.

Schwieriger Standort

Das Gebaude befindet sich an einem Ort, der au-
Berordentlich ldrmbelastet ist: An dem Standort
kreuzen sich nicht nur zwei Strafen, in unmittel-
barer Ndhe befindet sich auch eine vierspurige
Ringstrale sowie das Schienennetz des in der Ndhe
gelegenen Bahnhofs Schaerbeek. Dieser Situation
haben die Architekten durch ein sehr kompakt wir- ": l!
kendes Gebadude Rechnung getragen. Die Aufen-
hiille des Hauses ist geddmmt und mit Larmschutz
versehen; die Fenster sind dreifach verglast. Der

Energieverbrauch entspricht dem eines Passivhau-
ses und liegt unter 15 kWh/m?2. Eine kontrollierte = | B
Wohnraumliiftung mit Warmeriickgewinnung h—

sorgt fiir den notwendigen Luftaustausch. Den
Energiebedarf fiir warmes Wasser decken Photo-
voltaikanlagen. Die Fassade aus geklebten weiBen
Verblendziegeln wurde mit Graffiti-Schutzlack

Eingangsbereich und Treppenhaus wurden trotz des
kleinen Grundstiicks groBziigig gestaltet

versehen. Je nach Lichteinfall verandert sich ihre
dekorative Oberflache, wodurch ein Bezug zu den
verspielten Jugendstilfassaden der benachbarten
Hauser hergestellt werden sollte.

Gerdumige Sozialwohnungen fiir

groBe Familien

Das Eckgrundstiick fiir ,Navez" war klein. Trotz-
dem gestalteten die Architekten den Eingangs-
bereich und das Treppenhaus des Hauses grof3-
ziigig. Einen Fahrstuhl gibt es in dem 5-stockigen Das Gebaude verfiigt iiber keinen Fahrstuhl
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Auch im Treppenhaus lassen Fenster das Tageslicht hinein

Gebdude nicht, dafiir viele Fenster mit weiten
Ausblicken. Im Erdgeschoss befindet sich ein in-
nenliegender kleiner Hof, der von den Bewohnern
gemeinsam genutzt werden kann. Er bildet so et-
was wie das Herzstiick des Hauses. Uber diesem
stidlich ausgerichteten Hof sind auf den einzelnen
Etagen AuBenflachen angeordnet: Zu jeder der
fiinf Wohnungen gehort eine Terrasse oder eine
Dachterrasse. Die Wohnungen in der ersten bis
dritten Etage sind auf jeweils zwei Ebenen ange-
legt, in der vierten und fiinften Etage befinden
sich Maisonette-Wohnungen. Jede Wohnung er-
halt Tageslicht aus vier Himmelsrichtungen. Die
Bader sind groB genug, um sie auch als Waschkii-
che zu nutzen. AuBerdem verfiigt jede Wohnung
{iber einen Abstellraum. Ohne die AuBenflachen
sind die 2- bis 3-Zimmer-Wohnungen zwischen
100 und 110 m? groB. Sie iberschreiten damit die
tibliche GroBe von Sozialwohnungenum 10-15%.
Fiir eine 3-Zimmer-Wohnung zahlen die Mieter
ohne Nebenkosten eine Basismiete von 531 € und
flir eine 2-Zimmer-Wohnung maximal 452 €. Da
es sich um eine Indexmiete handelt, kann der
Mietpreis jahrlich an die Lebenshaltungskosten
angepasst werden.

»Navez" wurde nicht nur fiir seine Architektur
ausgezeichnet, sondern auch als wegweisendes
offentliches Bauvorhaben. Die Gemeinde Schaer-
beek erhielt dafiir 2015 einen Preis der Foderation
Wallonie-Briissel. |

ViNg
.

GERHARDT
BRAUN

odular, wirtschaftlich und

vielseitig.

Entscheiden Sie sieh fir eine Fertig-Einhausung mit einer
Lieferzeit von nur vier Wochen. Oder konfigurieren Sie lhre
Modul-Einhausung|aus Standard-Modulen mit vielfaltigen

Kombinationsmdglichkeiten.| Sie haben die Wahl.

gerhardtbraun.com
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Blick auf das Baugebiet ,Gutleutmatten” im Stadtteil Haslach. Rechts im Bild die historische Gartenstadt

r Fotos und Grafikel

Das Baugebiet Gutleutmatten in Freiburg-Haslach
Neuer Wohnraum im innerstadtischen Bereich

Die Freiburger Stadtbau GmbH (FSB), das kommunale Wohnungsbauunternehmen der Stadt Freiburg im

Breisgau, realisiert im Baugebiet Gutleutmatten 155 Miet- und Eigentumswohnungen in vier Bauabschnitten.

Dabei kommt das Unternehmen seinem Auftrag zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum fiir Menschen
mit unterschiedlichen Bediirfnissen nach und erweitert den innenstadtnahen Stadtteil Haslach.

Ralf Klausmann
Kaufmannischer Geschaftsfiihrer
Freiburger Stadtbau GmbH
Freiburg im Breisgau

Im Freiburger Stadtteil Haslach bildet das neue
Baugebiet ,Gutleutmatten” das derzeit wich-
tigste stadtebauliche Entwicklungsgebiet der
Stadt. Es handelt sich dabei um die groBte noch
verbleibende Entwicklungsflache im Innenbe-
reich Deutschlands siidlichster GroBstadt. Auf
dem ehemaligen Kleingartengeldnde entstehen
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rund 500 neue Wohneinheiten fiir bis zu 1.300
Menschen. Eingebettet in die Infrastruktur des
Stadtteils Haslach ist das Stadtzentrum dank
direkter OPNV-Anbindung gut zu erreichen. Im
Baugebiet Gutleutmatten bauen neben der FSB
u. a. der Bauverein Breisgau eG und die Wohnbau
Baden AG (siehe Meldung auf S. 4).

Zahlreiche Geschafte des taglichen Bedarfs fin-
dendie kiinftigen Bewohner nur wenige hundert
Meter entfernt. Dies, eine hohe Bauqualitat und
die gute Erreichbarkeit von Freizeiteinrichtungen
- z. B. das benachbarte Hallenbad Haslach - ma-
chen fiir die FSB u. a. modernes, urbanes Wohnen
aus.

Stadtebauliche Einordnung

Das neue Baugebiet wird durch die Eschholzstra-
Be, welche die Stadtteile Stiihlinger und Haslach
miteinander verbindet, unterbrochen und teilt
sich in zwei gegeniiberliegende Bereiche auf. Im
Baugebiet ,Gutleutmatten West" entstehen ca.
280 Wohneinheiten fiir ca. 700 Bewohner sowie
eine Kindertagesstatte. Die Gebdude entlang der
Carl-Kistner-StraBe werden in 4-geschossiger
Bauweise ausgefiihrt und bilden so einen harmo-
nischen Ubergang zur angrenzenden historischen
Gartenstadt aus dem frithen 20. Jahrhundert. Das
Zentrumdes Quartiers bildet ein zentraler 6ffentli-
cher Freiraum mit Mehrgenerationenspielplatz und
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Quartiersplatz, der iiber ein FuBwegenetz autofrei
erreichbar ist. Indirektem Anschluss an die beiden
Quartierszufahrten von Gutleutmatten West sind
auch die Zu- und Ausfahrten der privaten Gemein-
schaftstiefgaragen angeordnet.

Auf der gegeniiberliegenden StraBenseite im
Bereich ,Gutleutmatten Ost” werden ca. 220
Wohneinheiten fiir ca. 580 Einwohner reali-
siert. Zusatzlich stehen im Plangebiet dstlich der
EschholzstraBBe ca. 1.000 m? Geschossflache fiir
eine gewerbliche Nutzung sowie ca. 750 m? fiir
eine optionale dreigruppige Kindertagesstatte
zur Verfligung. Fiinf Wohnhofe gruppieren sich
um einen zentralen Quartiersplatz, der die ,neue
Mitte" des dstlichen Quartiers bildet. Nach Nor-
den o6ffnet sich die Quartiersstruktur und leitet
in die angrenzenden Freiraumstrukturen mit den
Kleingdrten iiber.

Vergabestruktur

Fiir die Vergabe der insgesamt 28 Grundstiicke
hatte der Freiburger Gemeinderat ein detailliertes
und komplexes Vermarktungskonzept beschlos-
sen. Das Konzept sieht vor, dass ein Anteil der
Baugrundstiicke bevorzugt an Baugemeinschaf-
ten zur iiberwiegenden Eigennutzung abgegeben
wird. Entstehen werden rund 50% geforderte und
mietpreisgebundene Mietwohnungen und rund
50% geforderte und frei finanzierte Eigentums-
wohnungen.

Als kommunale Wohnungsbaugesellschaft hat die
FSB die Aufgabe, geforderten und bezahlbaren
Mietwohnraum fiir Biirgerinnen und Biirger mit
geringem und mittlerem Einkommen zu schaffen.
Daher wurden der FSB rund 33% der Gesamtflache
im Baugebiet Gutleutmatten zugeteilt. Zwei Drit-
tel dieser Flache wird die FSB nutzen, um neuen
Mietwohnraum zu errichten, im anderen Drittel
werden Eigentumswohnungen entstehen.

[

Bauabschnitte und Bauschritte

Die Freiburger Stadtbau wird im Quartier ,Gut-
leutmatten” in insgesamt vier Bauabschnitten
155 Miet- und Eigentumswohnungen realisieren.
Im Bereich West entstehen drei Bauabschnitte
mit 69 Miet- und 23 Eigentumswohnungen. Im
gegeniiberliegenden Bereich Ost errichtet die
kommunale Wohnungsbaugesellschaft 30 Miet-
und 33 Eigentumswohnungen. Die Aktivitat im
Bautrdgergeschaft ermdglicht es der kommuna-
len Gesellschaft, umfangreiche Investitionen in
den defizitaren geforderten Mietwohnungsbau
zu tatigen.

Zentral in der Quartiersmitte gelegen, realisiert
die FSB den Bauabschnitt ,,A”. Neben 18 gefor-
derten Mietwohnungen entsteht Raum fiir eine
6-gruppige Kindertagesstatte sowie einen Quar-
tiersraum.

Die abwechslungsreiche Architektur der einzel-
nen Bauabschnitte spiegelt sich u. a. im Baufeld
,B“ wider. Vier Punkthduser bieten einen Mix aus
11 geforderten Miet- und 23 Eigentumswohnun-
gen. Der Entwurf fiir die Stadthduser stammt vom
Freiburger Architekturbiiro Melder & Binkert. Die
4-geschossigen Gebaudekorper liberzeugen durch
groBziigige Grundrisse, Balkone sowie Garten mit
Sondernutzungsrecht.

Das wohl markanteste Wohngebaude der FSB im
neuen Baugebiet ist im Baufeld ,,C" entstanden.
Das Langgebdude im Effizienzhaus-Standard 55
sticht besonders durch seine gefaltete Fassade
hervor, welche dem Wohnhaus einen ganz be-
sonderen Charakter verleiht. Fiir den Entwurf
zeichnet das Frankfurter Architekturbiiro Stefan
Forster verantwortlich, dessen Vorschlag im Rah-
men eines Wettbewerbs von einer 12-kopfigen
Fachjury ausgewahlt wurde. Die FSB wird hier
kiinftig weitere 40 geférderte Mietwohnungen
anbieten, die am Freiburger Wohnungsmarkt

Die Wohnungen

in Gutleutmatten
sind hell und groB-
zligig geschnitten

Badaccessoires mit
innovativem Klebesystem

Bohren ist teuer und riskant, beschadigt
Oberflachen und verletzt Leitungen und
Dichtschichten.

Badaccessoires von nie wieder bohren.
sind sicher zu befestigen und jederzeit
riickstandsfrei zu entfernen. So bieten sie
volle Flexibilitdt und Werterhalt, ganz ohne
Ruckbaukosten.

tesa nie wieder bohren GmbH

René Trageser « Mail: rene.trageser@niewiederbohren.de *
Mobil: +49 (0)162 241 6955 » www.niewiederbohren.com/b2b/
Ein tesa Unternehmen
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Quelle: FSB, Grafik: Stadtplanungsamt Freiburg im Breisgau

Visualisierung: Den ersten Bauab-
schnitt mit 40 geforderten Mietwoh-
nungen stellt die FSB im Dezember

fertig. Das Gebdude sticht besonders
durch seine gefaltete Fassade hervor

dringend benotigt werden. Neben der Bereitstel-
lung von bezahlbarem Wohnraum versucht das
Unternehmen, Wohnungen fiir moglichst viele
Nutzergruppen mit unterschiedlichen Einschran-
kungen zu schaffen. Mit dem Angebot von 2- bis
4-Zimmer-Wohnungen werden verschiedene
HaushaltsgroBen angesprochen, dariiber hinaus
sind alle Wohnungen barrierefrei nach DIN 18040
Teil 2. Mit der Fertigstellung des Baufeldes ,,C"

Im Baufeld D im Bereich ,Gutleutmatten Ost" entstehen 33 moderne

Eigentumswohnungen
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kommt gleichzeitig Leben nach Gutleutmatten:
Im Dezember dieses Jahres werden die ersten
Bewohnerinnen und Bewohner ihre neuen FSB-
Wohnungen beziehen.

Entsprechend einem von der Stadt festgelegten
Verfahren wurde fiir die beiden Projekte ,B" und
,C" entlang der EschholzstraBe ein konkurrie-
rendes Planungsverfahren durchgefiihrt. Acht
Architekturbiiros hatten die Mdglichkeit, ihre

Konzeptstudien in einer Prasentation personlich
vorzustellen und die Jury fiir ihr Konzept zu ge-
winnen. Die Ergebnisse wurden nach einer Pra-
sentation durch die Bewerber in einem sach- und
fachkundigen Gremium diskutiert. Die Kommis-
sion mit paritdtischer Besetzung war mit je sechs
Sachvertretern aus dem Gemeinderat, Freiburgs
Baubiirgermeister Prof. Dr. Martin Haag sowie
sechs Fachvertretern aus Stadtplanung, der FSB
und beratenden Architekten vertreten. Den Vor-
sitz der Fachjury hatte der Frankfurter Architekt
Prof. Zvonko Turkali iibernommen, der ebenfalls
Mitglied im Freiburger Gestaltungsbeirat ist.
Auchim 6stlichen Bereich des neuen Quartiers ist
die FSB aktiv. Im Baufeld ,,D” wird das Unterneh-
men ein Gebaudeensemble mit 30 geforderten
Miet- und 33 Eigentumswohnungen sowie einer
Tiefgarage errichten. Der Verkauf der Eigentums-
wohnungen in den Bauabschnitten ,B” und D" ist
bereits gestartet.

Das Baugebiet Gutleutmatten wird durch die EschholzstraB3e, die
die Stadtteile Stiihlinger und Haslach mit einander verbindet,

in zwei Bereiche - das Gebiet , Gutleutmatten West” (L.) und den
Bereich ,Gutleutmatten Ost” (r.) - geteilt

Die gegenliber der historischen Gartenstadt liegenden Stadthduser
werden 23 Eigentums- und 11 Mietwohnungen bieten
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Fazit

Entsprechend dem von der Stadt festgelegten Ver-
marktungskonzept hatte die FSB unterschiedliche
Architekturbiiros mit Konzeptstudien beauftragt.
lhr ist es wichtig, dass die Gebaude einen stadte-
baulichen Akzent setzen. Dem Wohngebiet kommt
dank seiner Gesamtkonzeption, Funktionalitat
und Wirtschaftlichkeit, der Sozial- und Nach-
barschaftsvertraglichkeit sowie der energieeffi-
zienten, 6kologischen und umweltvertraglichen
Bauweise eine hohe Bedeutung zu. Mit der Reali-
sierung zeitgemaBer Wohnkonzepte wird die FSB
in den nachsten Jahren zusatzlichen geforderten
Mietwohnraum und neue Eigentumswohnungen
dem Freiburger Wohnungsmarkt zur Verfiigung
stellen. Damit kommt die kommunale Wohnungs-
baugesellschaft dem Auftrag nach, gerade fiir
Biirger mit geringem und mittlerem Einkommen
bezahlbaren und dringend bendtigten Wohnraum
zu schaffen.

FREIBURGER STADTBAU

Die Freiburger Stadtbau GmbH gehort
einem Unternehmensverbund an, zu dem
auch die Freiburger Stadtimmobilien GmbH
& Co. KG (FSI), die Freiburger Kommu-
nalbauten GmbH & Co. KG (FKB) und die
Regio Bader GmbH (RBG) zahlen. Er deckt
die Bereiche Wohnungs- und Stadtebau,
Wohnungs- und Grundstiicksverwaltung,
Gebaudesanierung und Fiihrung von
stadtischen Badern und Parkgaragen ab. Mit
liber 11.000 Wohnungen, davon ca. 9.000
eigene Wohnungen, ist die FSB die groBte
Wohnungsbaugesellschaft in Siidbaden.

Weitere Informationen:
a www.freiburger-stadtbau.de

Visualisierungen der
Innenrdaume der geplanten
Eigentumswohnungen

Vor der Bebauung: das Wohngebiet Gutleutmatten-West und -Ost im Jahr 2014 (L.)
und Siid-Ost-Ansicht eines Neubaus im Baufeld D in Gutleutmatten-Ost (r.)

T
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Pilotprojekt in Niirnberg
wbg-Mieter nutzen Solarstrom vom Hausdach

Seit 1. November 2017 kdnnen Mieter der wbhg Niirnberg GmbH erstmals Pilotprojekts wurden 164 Solarmodule auf dem Dach der Ingolstadter
auf ihrem Hausdach erzeugten Solarstrom nutzen. Im Rahmen eines StraBe 233 installiert. Kooperationspartner sind die Zeitgeist Enginee-
ring GmbH und die N-Ergie AG. Das Energieunternehmen iibernimmt

die Kosten fiir die Installation der technischen Einrichtungen und fiir die
Wartung der Solaranlage bis zum Jahr 2037. Bei Sonnenschein steht der
erzeugte Solarstrom den Mietern direkt zur Verfiigung, Uberkapazititen
werden in das 6ffentliche Netz eingespeist. Reicht der Sonnenstrom nicht
aus, nutzen die teilnehmenden Mieter regional erzeugten Okostrom aus
Wasserkraft- und Solaranlagen. Im Rahmen des Tarifs Strom Regio Solar
zahlen die teilnehmenden Mieter einen Abnahmepreis, der garantiert 10%
unter dem Grundversorgungstarif liegt. Zwei Wochen nach Vorstellung
des Pilotprojekts hatten sich bereits mehr als 60% der 31 Mietparteien
fiir eine Teilnahme entschieden.

Auch die wbg profitiert vom Mieterstrom-Modell der N-Ergie AG, da

sie liber die Dachmiete zusatzliche Einnahmen generiert. ,Fiir die whg
Niirnberg ist das Mieterstromprojekt ein weiterer Baustein zur Energie-
wende, an der wir seit vielen Jahren kraftig mitarbeiten”, nennt wbg-
Projektbetreuer Harald Behmer einen weiteren wichtigen Grund fiir das
Engagement. Die Anlage hat eine Gesamtleistung von bis zu 43 kW und
Montage der Solarmodule auf dem Dach in der Ingolstadter StraBe 233 soll zu einer jahrlichen Einsparung von rund 25 t CO, beitragen.

Quelle: Dieter Barth, whg

gm| Weitere Informationen:
www.wbg.nuernberg.de

Vereinsgriindung
+WohnXperium e.V."” fordert selbstbestimmtes Wohnen im Alter

Der Verband Sachsischer Wohnungsgenossenschaften e. V. (VSWG) hat
gemeinsam mit Partnern den Verein ,WohnXperium e. V." gegriindet.
»Der Verein leistet einen Beitrag, dass Menschen in unterschiedlichen
Lebenssituationen - vor allem altere Menschen und Menschen mit
Einschrankungen - so lange wie mdglich selbstbestimmt in der eigenen
Hauslichkeit leben kénnen”, sagte Dr. Axel Viehweger, Vorstand des
VSWG, bei der Griindungssitzung (Foto 4. v. r.).

Ein wesentlicher Schwerpunkt ist der Aufbau eines 6ffentlichen Test- und
Demonstrationszentrums in Chemnitz. Ab Herbst 2018 soll es zentrale
Anlaufstelle fiir Akteure unterschiedlicher Disziplinen wie Handwerker,
Architekten, Wohnungsunternehmen, soziale und technische Dienstleis-
ter werden. Auch den Biirgerinnen und Biirgern wird bei Bedarf ein frei

zugdngliches Informations- und Weiterbildungsangebot mit interakti- %

ven Handlungsmaglichkeiten zur Verfligung stehen. Geplant sind auch El

Weiterbildungsveranstaltungen und der Aufbau einer Testumgebung fiir Die Mitglieder des Vereins ,WohnXperium*“ bei der Griindungssitzung
alltagstaugliche Losungen.

Zu den Griindungsmitgliedern des Vereins gehdren auch die Handwerks- Chemnitz e. V. sowie Vertreter der Barmer Landesvertretung Sachsen und
kammer Chemnitz, das Institut fiir Holztechnologie Dresden gGmbH, der Technischen Universitdt Chemnitz, Professur fiir Arbeitswissenschaft
die Landesseniorenvertretung fiir Sachsen e. V., die Stadtmission und Innovationsmanagement.

em| Weitere Informationen:
www.vswg.de
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Arbeitshilfe fur mobile GIS-
Losungen

Die sechste, vollstandig aktualisierte Ausgabe
des Leitfadens Mobile GIS (Geoinformati-
onssysteme) des Runden Tisches GIS e.V. ist
erschienen. Die liber Publikation richtet sich
an jeden, der fiir die Bearbeitung von Daten
automatisierte Positionierungsverfahren
nutzen mochte oder bereits einsetzt. Mit
umfassenden Checklisten und konkreten
Handlungsempfehlungen sind auerdem
praktische Arbeitshilfen fiir alle enthalten,

die am Aufbau eigener professioneller mobiler Geodaten-Anwendungen
interessiert oder dafiir verantwortlich sind. Sichtbarste Neuerung ist
ein eigenstandiges Kapitel zum Thema Datenerhebung mithilfe von UAV
(Unmanned Aircraft Vehicles) - im Allgemeinen Drohnen genannt. Im
Mittelpunkt steht dabei die Beschreibung der Workflows und die Daten-
libernahme in vorhandene GIS-Systeme.

Die mehr als 25 Autoren aus Unternehmen, Hochschulen und Behérden
wollen Gesamtlosungen beschreiben, die von der Datenerfassung vor Ort
liber die Datenverarbeitung bis zur Visualisierung reichen. Auch Aspekte
der Sicherheit und Integritat der IT-Systeme sind dabei beriicksichtigt.
Dariiber hinaus wurde die Vorstellung von zahlreichen einzelnen Hard-
und Softwareprodukten aktualisiert. Ein umfangreiches Glossar sowie
Links zu relevanten Userforen runden das Angebot ab.

»Leitfaden - Mobile GIS. Von der GNSS-basierten Datenerfassung bis
zu Mobile Mapping“, Runder Tisch GIS e.V., kostenloser Download
unter www.rundertischgis.de/publikationen/leitfaeden.html

KONGRESS

Energieforum West 2018

Am 15. und 16. Januar 2018 wird bereits zum vierten Mal das Ener-
gieforum West in Essen stattfinden. Der 2-tdgige Kongress wird vom
EBZ - Europdisches Bildungszentrum der Wohnungs- und Immobi-
lienwirtschaft in Kooperation mit dem Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V. und der Energie- und
Umweltmanagementberatung Poschk ausgerichtet. Im kommenden
Jahr wird wieder der interdisziplindre Austausch unterschiedlicher
Fachrichtungen im Mittelpunkt stehen, diesmal zu den Themen Ener-
gieeffizienz und Klimaschutz. Angesprochen sind Akteure aus Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft, Handwerk, Energiedienstleistung,
Wissenschaft und Forschung, Verbanden und Politik. Das Programm
besteht aus Workshops, Podiumsdiskussionen und Vortragen. Nachdem
das Energieforum West 2017 {iber 1.000 Veranstaltungsteilnehmer und
17 verschiedene Mitveranstalter gezahlt hatte, sind auch im kommen-
den Jahr erneut zahlreiche Partner, darunter die Architektenkammer
und Baugewerbliche Verbande NRW, am Kongress beteiligt. Unterstiitzt
wird die Veranstaltung vom Ministerium fiir Wirtschaft, Innovation,
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Fahrrad- und Rolla-
torgaragen der WG
»Lipsia“ eG werden
stark nachgefragt

Quelle: ,Lipsia”

Fahrrad- und Rollatorboxen

»Lipsia” reagiert auf neues
Mobilitatsverhalten

.Wir erleben aktuell, wie sich die veranderte Bevolkerungsstruktur
Leipzigs im Mobilitatsverhalten widerspiegelt”, berichtet Dr. Kristina
Fleischer, Vorstand der Wohnungsgenossenschaft , Lipsia“ eG. Junge Men-
schen und junggebliebene Alte nutzen verstarkt Fahrrader und E-Bikes,
gleichzeitig wachst die Zahl der Rollatoren bei den dlteren Mitgliedern.
Die ,Lipsia“ hat darauf reagiert und in den vergangenen fiinf Jahren in
verschiedenen Wohnkomplexen zwolf Fahrrad- und Rollatorgaragen sowie
29 Rollatoreinzelboxen errichtet. Die Unterstellmdglichkeiten befinden
sich in der Nahe der Hauseingdnge. Gerade fiir die dlteren Genossen-
schaftsmitglieder sei es anstrengend, ihre Fahrrader aus dem Keller zu
holen und wieder hinunterzubringen. , Das Garagenangebot wird deshalb
sehr rege in Anspruch genommen und jedes Jahr in unseren Planungen
angepasst”, so Dr. Fleischer. Damit in den gut ausgelasteten Fahrrad- und
Rollatorgaragen nicht ,wild geparkt” wird, bekommt jeder Nutzer in einer
Vereinbarung einen Stellplatz zugewiesen.

gzl Weitere Informationen:
www.wg-lipsia.de

Uber 1.000 Gaste nahmen am Energieforum West 2017 teil

Digitalisierung und Energie des Landes Nordrhein-Westfalen, vom
Deutschen Stadtetag sowie vom Stadte- und Gemeindebund NRW.

Weitere Informationen:
www.energieforum-west.de

DW | DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT  12]2017 37



ENERGIE UND TECHNIK

Quelle: BekoNet

Betriebskostenaktuell

Herausgegeben vom VNW Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.

Dezember 2017

Szenario-Technik

Betriebskosten aktuell online

Samtliche seit 2004 erschienenen Ausgaben
»Betriebskosten aktuell” stehen unter
www.vnw.de/publikationen/betriebskosten-aktuell
als Download zur Verfiigung.

Den Wohnkostentreibern auf der Spur

Stadt/Ort Datenquelle Szenario Szenario

Berlin Benchmarking Neubau

Problem-Mieter

Grundsteuer 0,29 0,696 240%

Wasser / Abwasser 0,49 1 1,1 0,539 110%

Mall 0,16 1 1,2 0,192 120%

Warme 0,96 0,75 1,3 1,008 105%

sonstige 0,02 1,5 1 0,030 150%

Reinigung 0,11 1 1,3 0,143 130%

Versicherung 0,12 1 2 0,240 200%

Hauswart 0,13 1,1 1,1 0,156 120%

Summe 2,28 Mithilfe einer Szenario-Technik
MonatL. Diff. 57.92 konnen mehrere Einflussfaktoren
bei 80 m? ! den mittleren Betriebskosten

gegeniibergestellt werden

Normalerweise hat ein Gebdude mit Aufzug hohere Betriebskosten als
eines ohne. Eine neue Heizungsanlage verursacht weniger Kosten als eine
alte und die eigenen Hauswarte haben andere Kosten als externe Dienst-
leistungsfirmen. Fiir manche unterschiedlichen Kosten und Kostenhohen
gibt es einfache Erklarungen, bei einigen ist es schwieriger und bei ande-
ren ist es richtig kompliziert. Vieles hangt mit vielem zusammen. Dann
namlich, wenn verschiedene, manchmal sogar gegenlaufige Einfliisse

auf die Kostenhohe wirken. So haben z.B. energetisch voll modernisierte
Gebaude deutlich geringere Heizungskosten, im Gegenzug aber wesent-
lich hohere Grundsteuern als zuvor. Weitere Beispiele sind die Qualitat
der Gartenpflege, die Optimierung der Miillentsorgung, der Gebaudetyp,
der Umfang der Versicherungsleistungen oder die GroBe der Wohnanlage.
Querbeziehungen zur Instandhaltung oder auch zur Kaltmiete sind hier
interessant. Daher halten Fachleute es fiir wichtig, mdglichst viele dieser
Einfliisse systematisch zu analysieren, um sie fiir die Beurteilung von
Wohnkosten, nicht nur Betriebskosten, nutzen zu kénnen.

In den regionalen Arbeitskreisen des ,BetriebskostenNetzwerks"
(www.bekonet.de) werden diese Faktoren derzeit zusammengetragen
und in ein Wohnkostenmonitor genanntes Auswertungstool eingebracht.

Weitere Informationen:
www.bekonet.de

Zusammen mit den Daten aus dem Betriebskosten-Benchmarking konnen
daraus wertvolle Ansatze fiir Management-Entscheidungen iiber Opti-
mierung, Preishildung, Vorauszahlungen, Kosten des Leerstandsrisikos
etc. abgeleitet werden. In dem Beispiel (siehe Grafik) werden mit einer
Szenario-Technik mehrere variabel auswahlbare Einflussfaktoren den
mittleren Betriebskosten gegeniibergestellt. Daraus kann dann abgelesen
werden, wie stark sich eine Eigenschaft, eine Vertragsvariante oder eine
Verdanderung kostensenkend oder -erhéhend gegeniiber dem allgemeinen
Mittel auswirkt.

Eine genauere Betrachtung des Aufzugs hat gezeigt, dass es eine direkte
Beziehung zur Hohe der Kaltmiete und auch zum Instandhaltungsauf-
wand gibt, denn der Aufzug ist mietspiegelrelevant und erzeugt héhere
Instandhaltungskosten. Fiir selbstnutzende WEG-Eigentiimer ist letzteres
hinsichtlich ihrer Wohnkosten von Bedeutung. Auch Zu- oder Abschlage

in energetischen Mietspiegeln sind Beispiele dafiir, dass betriebskosten-
relevante Faktoren sich auch auf die Kaltmiete auswirken (kénnen). Fiir
den Wohnkostenmonitor werden damit wertvolle Daten und verstandliche
Auswertungsmaglichkeiten erzeugt, die die Zusammenhange in der kom-
plexen Materie der Kosten des Wohnens verstandlicher machen kdnnen.
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Alles Flatrate - oder was?

Pauschalmieten als besonderes Angebot an die Mieter

Erste Beispiele fiir Pauschalmieten bzw. -vertrage gibt es bereits aus
Brandenburg und Schleswig-Holstein. Dort bieten Wohnungsunterneh-
men ihren Mietern in ausgewahlten Wohnquartieren Mietvertrage mit
sog. Flatrates oder Pauschalmietvertrage an. In diesen Mietvertragen
wird geregelt, dass mit der Miete samtliche Wohnkosten - also auch die
kalten und warmen Betriebskosten - abgegolten sind.

In einem Cottbusser Wohnquartier, wo ca. 60 bis 70% des benotigten
Stroms durch solare Eigenproduktion gedeckt werden, ist sogar der
Haushaltsstrom der Mieter in der Flatrate enthalten. Fiir die Mieter
bedeutet das Planungssicherheit, denn ihre gesamte Mietbelastung
steht von vornherein fest. Die Wohnungsunternehmen kénnen dadurch

Abrechnungs- und Zahlerkosten sparen und zudem ihre Bewirtschaf-
tungsprozesse optimieren. Allerdings wachsen mit solchen Pauschallo-
sungen auch die Anforderungen an ein gut funktionierendes Betriebs-
kostenmanagement. Damit steht und fallt der wirtschaftliche Erfolg sog.
Flatrate-Mietvertrdage. Bevor aus diesen ersten Ansatzen allerdings ein
flachendeckender Trend entsteht, miissten insbesondere die Vorschriften
der Heizkostenverordnung entsprechend gedndert werden, die bisher
nur wenige Ausnahmen von der verbrauchsabhangigen Abrechnung der
Heiz- und Warmwasserkosten zuldsst. Ob umwelt- und kostenbewusste
Mieter die Flatrate-Miete positiv bewerten, miisste dabei noch gesondert
untersucht werden.

Herr Prof. Dr. Bach, was waren lhre Beweg-
griinde, den Arbeitskreis ,,Geislinger Konven-
tion” vor rund 20 Jahren ins Leben zu rufen?
Wahrend andere Branchen, insbesondere auch im
Bereich der gewerblich und industriell genutzten
Immobilien, schon friihzeitig die Bedeutung der
Betriebskosten fiir ihren wirtschaftlichen Ge-
samterfolg erkannt und entsprechende Bench-
markingverfahren entwickelt hatten, hinkte die
klassische Wohnungswirtschaft dieser Entwick-
lung stark hinterher. Mit weiteren motivierten,
sachkundigen Akteuren wollte ich diesen Riick-
stand aufholen und die Wohnungsunternehmen
animieren, sich diesem Thema zu 6ffnen.

Wie fallt Ihr Fazit nach 20 Jahren aus?

Die von uns entwickelte ,Geislinger Konvention”
istals Grundlage eines vereinheitlichten, struktu-
rierten Betriebskostenvergleichs allgemein aner-
kannt. Die institutionelle Anbindung des Arbeits-
kreises ,Geislinger Konvention“ an die Hochschule
flir Wirtschaft und Umwelt Niirtingen-Geislingen

(HfWU) ist liber das vor zwei Jahren gegriindete
Institut fiir nachhaltige Immobilienbewirtschaf-
tung (Ifnl) gesichert. Rund 4 Mio. Wohnungen
werden einem Betriebskosten-Controlling auf
Grundlage der ,Geislinger Konvention” unter-
zogen.

Das klingt nach einer Erfolgsstory, oder?

Grundsatzlich kann man das so sehen. Bei fast 22
Mio. Mietwohnungen in Deutschland ist ein Anteil
von 4 Mio. ,gebenchmarkten” Wohnungen aller-
dings noch relativ gering. Nach wie vor miissen wir
sehrintensiv fiir das Betriebskostenbenchmarking
werben - ein Selbstldufer ist das leider noch nicht.

Dabei werden die Betriebskosten als wich-
tiger Bestandteil der Wohnkostenbelastung
insgesamt doch immer bedeutsamer?

Das ist richtig. Wahrend die Politik versucht, die
Mieten mit der Mietpreisbremse zu deckeln, sat-
telt sie bei den Betriebskosten durch das Drehen
an der Abgaben- und Gebiihrenschraube immer

Interview mit Prof. Dr. Hansjorg Bach

Ende einer Ara

Nach rund 20 Jahren gibt Prof. Dr. Hansjorg Bach den Vorsitz im Arbeitskreis
»Geislinger Konvention” ab. Betriebskosten aktuell sprach mit ihm aus diesem
Anlass liber seine Beweggriinde diese damals ins Leben zu rufen, sein Fazit
und die Zukunft des Betriebskostenbenchmarkings.

weiter drauf. Kluge Unternehmen sollten demim
Rahmen ihrer Moglichkeiten mit modernen Me-
thoden wie z. B. dem Betriebskostenmanagement
auf Basis der ,Geislinger Konvention” entgegen-
wirken.

Wo sehen Sie das Betriebskostenbenchmar-
king in zehn Jahren?

Die Erkenntnis, Betriebskosten nicht nur zu ver-
walten, sondern zu gestalten, wird sich weiter
durchgesetzt haben. Ein z. B. auch auf die Instand-
haltungskosten erweitertes Benchmarking wird
flir viele Unternehmen interessant und macht sie
zu Anwendern. Die zunehmende Digitalisierung
wird diese Prozesse befordern. Die Mitglieder des
Arbeitskreises ,Geislinger Konvention" werden
hoffentlich nicht alle im Seniorenalter wie ich sein,
sondern jung, dynamisch und aktiv!

Vielen Dank fiir das Gesprach.

Die Fragen stellte Dr. Peter HitpaR.
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Wohnungswasserzahler

Wechsel-Wut stoppen!

Ist es deutscher Perfektionismus oder effektive Lobbyarbeit? Tatsache
ist, dass in Deutschland jedes Jahr Millionen fast fabrikneue Wasserzahler
auf dem Miill landen, weil ihre Eichfristen abgelaufen sind. Fiinf Jahre fiir
Warmwasser- und sechs Jahre fiir Kaltwasserzahler. Im internationalen
Vergleich ist Deutschland damit Spitzenreiter. In den USA und Kanada be-

tragt die Eichfrist 17, in Frankreich 18 und in Spanien sogar 23 Jahre. Kla-

gen dariiber, dass die Zahler bei so langen Eichfristen in diesen Landern zu
ungenauen und verbraucherbenachteiligenden Ergebnissen fiihrten, sind
nicht bekannt. Eine gemeinsam von den Spitzenverbdnden der Immobili-
enwirtschaft und dem Deutschen Mieterbund in Auftrag gegebene Studie
des Hamburg Instituts kommt vor diesem Hintergrund zu dem Ergebnis,
dass die Eichfristen fiir Kalt- und Warmwasserzahler vereinheitlicht und
auf 15 Jahre (Fliigelradzahler) bzw. 20 Jahre (Ultraschallzihler) ohne
Nachteile fiir die Verbraucher verlangert werden konnten. Die deut-
schen Haushalte konnten dadurch um jdhrlich iber 500 Mio. € entlastet
werden. Michael Beckereit, Chef der Hamburger Wasserwerke, die jedes
Jahr rund 200.000 Wasserzahler auswechseln miissen, fordert z.B. ein
Ende der Wasserzahler-Wechselwut: ,,In keinem anderen europdischen
Land miissen Wasserzahler nach so kurzer Zeit ausgetauscht werden wie
in Deutschland. Unsere Erfahrungen zeigen, dass die ausgetauschten

= Weitere Informationen:
www.gdw.de
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Die Verldangerung von Eichfristen fiir Wasserzahler birgt groBes Einsparpotenzial

Zahler i.d.R. einwandfrei funktionieren und noch viele Jahre zuverlassig
ihren Dienst tun kdnnten. Wir schlieBen uns deshalb der Forderung an, die
Eichfristen spiirbar zu verlangern.”

Das neue Gesetz soll den Wettbewerb zwischen den Gewerken stdrken
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Schornsteinfegerhandwerksgesetz (SchfHwG)
Anderungen in Kraft getreten

Am 22. Juli 2017 ist das vom Bundestag verabschiedete Erste Gesetz
zur Anderung des Schornsteinfegerhandwerksgesetzes in Kraft getreten.
Mit diesem Gesetz soll vor allem der Wettbewerb des Schornsteinfe-
gerhandwerks mit anderen Gewerken verstarkt und die Anforderungen
an die Neutralitat der bevollmachtigten Schornsteinfeger verscharft
werden. Wichtigste Neuregelung bzw. Klarstellung mit Betriebskosten-
relevanz ist, dass die Feuerstattenschau frithestens nach drei Jahren

und nicht wie bisher im dritten Jahr nach der jeweils vorhergegangenen
Feuerstattenschau durchgefiihrt werden darf. Sie soll kiinftig spatestens
fiinf Jahre nach der letzten Feuerstattenschau durchgefiihrt werden

(§ 14 Abs. 1 SchfHwWG). Gesetzlich klargestellt wurde auch, dass die zu-
standige Behorde direkt gegeniiber dem Mieter eine Duldungsverfiigung
erlassen und die Feuerstattenschau gegen dessen Willen durchsetzen
kann.



18. Immobilienkongress

Wohnkosten-Optimierung -
Chancen und Herausforderungen

Am 14. Dezember 2017 veranstaltet die Hochschule fiir Wirtschaft
und Umwelt Niirtingen-Geislingen (HfWU) ihren jahrlichen Immobilien-
kongress in Geislingen an der Steige. Zentrales Thema sind die Wohn-
kosten und ihre Optimierung sowie die damit verbundenen Chancen
und Herausforderungen fiir die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft.
Im Fokus stehen dabei besonders die Betriebskosten, die Entwicklung
des Betriebskosten-Benchmarkings in Deutschland und die Kosten der
Wohnungsinstandhaltung. In vier Vortragen namhafter Referenten und
einer BEKO-Talkrunde werden diese Themen in der Geislinger Jahnhalle
behandelt.

Der Kongress wendet sich an Studierende, Vertreter von Hochschulen,
Verbanden und Kommunen sowie an Vorstande, Geschaftsfiihrer und
Mitarbeiter von Wohnungs- und Immobilienunternehmen.

gm| Weitere Informationen:
www.hfwu.de

Referenten wie Michael Pistorius, Griindungsmitglied der Geislinger Konvention,
werden auf dem Kongress das Thema Wohnkosten diskutieren

PETER KAY - AUFGESPIESST

Anstieg der Betriebskosten in den Griff bekommen!

Immer mehr Haushalte in Deutschland
beklagen sich iiber ihre hohe Wohnkos-
tenbelastung. 2014 lag die durchschnitt-
liche Mietbelastungsquote bundesweit
bei 27,2%, fiir Ein-Personen-Haushalte
bei 30,7% (Quelle: Destatis). In stark
nachgefragten Regionen miissen die
Haushalte sogar bis zu 40% und mehr
ihres Nettoeinkommens fiir die Miete auf-
wenden. Dies wurde zuletzt noch einmal
in einer von der Hans-Bdckler-Stiftung
beauftragten Studie bestatigt. Dabei sind
die Nettokaltmieten in den letzten 20 Jahren mit knapp 32% deutlich
geringer gestiegen als die Betriebskosten mit fast 45% (Quelle: Spiegel
online). Auch die Neuvertragsmieten fiir zehn Jahre alte Wohnungen
haben sich bundesweit in den letzten 13 Jahren laut F+B-Wohn-Index
nur um 19% erhoht. Preistreiber bei den Betriebskosten waren und
sind der Strompreis, die Verbraucherpreise fiir Gas und Heizol sowie
die Preise flir Wasser, Abwasser und Miill. Politische Entscheidungen
wie die Erhéhung der Grundsteuer, die Einbaupflicht fiir Rauchmelder
und Warmemengenzahler oder die Einfiihrung der Legionellenprii-
fung haben die Betriebskosten weiter nach oben getrieben. Die Politik
richtet ihr halb erblindetes Augenmerk aber eher auf die Entwicklung
der Nettokaltmieten als auf die Betriebskosten - Stichwort: Mietpreis-
bremse - und tibersieht bei allen 6kologischen Ansdtzen mit unsinnigen
Anforderung an die Wohngebaude die verheerenden Wechselwirkungen
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zwischen Baukosten, Heiz- und Betriebskosten. Neues Ungemach droht
von der bevorstehenden Grundsteuerreform. Ein gerade noch von
Bayern und Hamburg gestoppter Gesetzentwurf der Lander hatte fiir
Hamburg zu einer Verzehnfachung der Steuerlast gefiihrt. Wenn die
Wohnungsunternehmen nicht irgendwann gezwungen sein wollen, zur
Sicherung der Vermietbarkeit ihrer Wohnungen auf Teile der Miet-
ertrage zu verzichten, hilft nur eins: Den Anstieg der Betriebskosten
mit modernen Managementmethoden soweit es geht in den Griff zu
bekommen und sie mit dem Ziel einer nachhaltigen Begrenzung zu op-
timieren. Vielleicht sollten kiinftig in jeder Betriebskostenabrechnung
die von offentlicher Hand verursachten Kosten in fett gedruckt werden,
um den Mietern deutlich zu machen, dass Wohnungsunternehmen
darauf keinen direkten Einfluss haben.
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Gutachten zur Warmewende
Alternative Steuerungskonzepte zur effizienten Umsetzung
der Energiewende im Gebaudesektor

Die angekiindigte Neukonzeption des Energieeinsparrechts flir den Gebdaudebestand ist eine harte Nuss.

Bislang konnte noch keine Einigung erzielt werden. Um weitere zweifellos im Gebaudesektor vorhandene

Potenziale erfolgreich zu heben, sollten die Anforderungen der Warmewende auf die Entscheidungssitua-

tion der Akteure ausgerichtet werden. Dieser Beitrag zeigt, warum die politisch gewahlten Steuerungskon-

zepte und -indikatoren sowie deren rechtliche Umsetzung dabei eine entscheidende Rolle spielen.

Prof. Dr. Andreas Pfniir
Lehrstuhl fiir Immobilienwirt-
schaft und Baubetriebswirt-
schaftslehre

Technische Universitat
Darmstadt

Dr. Nikolas Miiller
Stiftungsprofessur Real Estate
Engineering and Management
HSBA Hamburg School

of Business Administration
Hamburg

Einerseits steht der technischen Umsetzung der
Wdrmewende im Gebdudesektor aus Sicht der
Ingenieure kaum etwas im Weg. Andererseits
verstarkt sich der Sanierungsstau in Deutschland
derzeit. Hier lauft der tradierte Politikansatz der
wellenartigen Verscharfung von Mindestanfor-
derungen in eine Sackgasse. Aus der Perspektive
der handelnden Akteure wird die Vorteilhaftig-
keit von Klimaschutzinvestitionen mit jeder Runde
der Verscharfung immer weniger plausibel. Eine
weitere Erhdhung der primarenergetischen An-
forderungen scheint als Moglichkeit der weiteren
Strategieentwicklung prinzipiell auszuscheiden
(siehe DW 4/2017, S. 36 ff.). Gleichzeitig konnten
gerade im alteren Gebaudebestand zahlreiche Sa-
nierungsmaBnahmen prinzipiell fiir die beteiligten
Akteure auch unter wirtschaftlichen Bedingungen
durchgefiihrt werden.

Um die Sanierungsbreite in diese Richtung best-
maglich auszuweiten, gilt es fiir die Bundesre-
gierung momentan, den auf den Gebaudebe-
stand gerichteten Strategieansatz konsequent
zu erweitern, auch wenn nicht in jedem Fall die
maximal mogliche Sanierungstiefe erreicht wird.
Der Schlussel eines solchen Ansatzes besteht in
der Nutzung von Marktkraften. Dazu sind die
politschen MaBnahmen selbst und ihre Rahmen-
bedingungen konsequent auf die Nutzen-Kosten-
Relationen der Akteure auszurichten. Eine aktuelle
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Studie der Autorenim Auftrag der Bundesarbeits-
gemeinschaft Immobilienwirtschaft Deutschland
e. V. (BID) zeigt, wie unterschiedlich Klimaschutz-
strategien aus den Perspektiven der Mieter, Ver-
mieter, Selbstnutzer, Immobiliendienstleister und
Geratesteller, der umweltokonomischen Gesamt-
steuerung sowie aus Sicht der ingenieurtechni-
schen MaBnahme bewertet werden.

Ob der Klimaschutz erfolgreich wird, entscheidet
sich nicht in der Formulierung von technischen
Mindeststandards im Ordnungsrecht, sondern in
der Bewertung der Handlungsoptionen durch die
Akteure. Ein effektiver politischer Strategiean-
satz setzt den Stakeholdern der Warmewende die
richtigen Anreize, damit sie anschlieBend auch
zuverlassig ihre Beitrage in der Umsetzung leisten.
Oft hangt die Wirtschaftlichkeit hoherer energeti-
scher Standards vom Zusammenwirken mehrere
Stakeholder wie z. B. Vermieter und Mieter ab. In
solchen Fallen gilt es z. B. jenseits der rechtlichen
Regelung der Sanierungsumlage Beutegemein-
schaften strategisch anzureizen. Ein erhebliches
Potenzial fiir solche Beutegemeinschaften ber-
gen zukiinftig Sektorkopplung und die Smart-
Building- sowie Smart-Grid-Technologien.

Fiir eine Erganzung des tradierten Strategieansat-
zes gibt es bereits eine ganze Reihe an Ansatzen
wie z. B. die jiingst auf den Berliner Energietagen
vorgestellten gebdudeindividuellen Sanierungs-

fahrplane. Grundsatzlich fehlt diesen und wei-
teren MaBnahmen der konsequente strategische
Uberbau. Hier konnte eine durchgingige Orien-
tierung der Politikansatze an den Vermeidungs-
kosten und der Investitionseffizienz aus Sicht der
immobilienwirtschaftlichen Akteure sowie an der
Fordereffizienz staatlicher Mittel bei gleichzeiti-
gem Abbau der hochsten nicht monetaren Hiirden
zu einer erheblichen Aktivierung der Stakeholder
fiihren, die den Sanierungsstau zu einem erhebli-
chen Teil auflosen konnte.

Erste Ansatze liefert die aktuelle Studie zu alter-
nativen Umsetzungsstrategien der Energiewende
im Gebaudesektor, zugehoriger Steuerungsindi-
katoren sowie deren rechtlicher Umsetzung im
systemischen Kontext. Die Studie stellt die Frage,
mit welchem Steuerungskonzept respektive Steu-
erungsindikator zur Durchsetzung energie- und
klimapolitischer Ziele im Gebaudesektor der Nutz-
wert fiir die verschiedenen Perspektiven bestmdg-
lich abgebildet werden kann. Die Antworten fallen
simpel und richtungsweisend zugleich aus:

GrofBe Komplexitdt

Die Komplexitit im Entscheidungsfeld , Energie-
und Klimapolitik im Gebdudesektor“ ist weit gré-
fBer, als es die derzeit eingesetzten Strategien und
Instrumente vermuten lassen.

So ist z. B. das gegenwadrtige Steuerungskonzept
darauf ausgerichtet, die klimapolitischen Ziele
liber primarenergetische Anforderungen an Ge-
baude, die Effizienz der Gebaudehiille und tiber
den Einsatz erneuerbarer Energien zu erreichen.
Dieser Ansatz reprasentiert jedoch nur eine von
mehreren Perspektiven, mittels derer die Vor-
teilhaftigkeit von energetisch und klimapolitisch



wirksamen Handlungsoptionen bewertet werden
kann. Der spezifische Nutzen wird von den um-
setzungsrelevanten Akteuren nach individuellen
Zielsystemen, mittels jeweils eigener Verfahren
und unter situativ spezifischen Pramissen bewer-
tet. Gleiches qilt fiir eine gesamtwirtschaftlich-
umweltékonomische Perspektive. In Summe zeigt
sich, dass der Erfolg der politischen Bemiihun-
gen auf das Zusammenwirken eines weitaus viel-
schichtigeren Interessengeflechts an wirtschaftli-
chen, gesellschaftlichen und politischen Akteuren
angewiesen ist, als es im bisherigen Strategiean-
satz adressiert wird. Dies bietet die Chance, rich-
tungsweisende Anpassungen vorzunehmen und
die Sichtweisen der verschiedenen Perspektiven
- samt ihrer systemischen Abhangigkeit unterei-
nander - im Steuerungskonzept festzuschreiben.

Konkurrenz zu anderen Schutzgiitern

Das gegenwadrtige Steuerungskonzept steht in
Konkurrenz zu anderen Schutzgiitern und Ziel-
systemen, vermag diese Konflikte jedoch nicht
abzubilden und zu beriicksichtigen.

Das primarenergetisch ausgerichtete Steuerungs-
konzept steht sowohl in Konkurrenz zu anderen
Schutzgiitern (insbesondere Treibhausgase, kos-
tenglinstiges Wohnen) als auch zu den Zielsyste-
men umsetzungsrelevanter Akteure (Wirtschaft-
lichkeit, Bezahlbarkeit). Diese Zielkonflikte lassen
sich im gegenwartigen Steuerungskonzept mit
den gewahlten Steuerungsindikatoren nicht ab-
bilden. So kann weder eine primdrenergetische
Steuerung direkt auf die Kosten zur Vermeidung
von Treibhausgasen ausgerichtet werden noch auf
die finanziellen Effekte fiir die umsetzungsrele-
vanten Akteure. In der Neukonzeption kdnnen die
spezifischen Ausgangssituationen der Akteure,
ihre Partikularinteressen und Zielkonflikte umfas-
send identifiziert werden, um hierauf aufbauend
eine kosteneffiziente und umsetzungseffektive
Energie- und Klimapolitik fiir den Gebaudesektor
zu entwickeln, bei der mit den im Ordnungsrecht
geforderten Manahmen fiir jede Perspektive ein
ausreichender Nutzen generiert wird.

Anpassungen des Steuerungssystems

Die Warmewende erfordert ein auf Effizienz und
Effektivitat ausgerichtetes Steuerungssystem,
welches konsequent kostenminimierende und
nutzenmaximierende MafSnahmen priorisiert.
Geht man davon aus, dass die Tragfahigkeit der
Kosten den Engpass der Umsetzung bildet, so
miisste sich das auch in einem auf Effizienz und
Effektivitat ausgerichteten Steuerungskonzept
widerspiegeln. Umweltokonomen fordern seit lan-
gem, die Vermeidungskosten sektoriibergreifend
als SteuerungsgroBe der Energie- und Umweltpo-

HORIZONTALE SYSTEMGRENZE

Der Lebenszyklus eines Gebaudes respektive der eingesetzten Materialien
besteht aus vier Phasen: Produktion, Errichtung, Nutzung und Verwertung

litik heranzuziehen. Fiir die gebaudespezifische
Warmewende konnte das bedeuten, dass die
bisherige Nebenbedingung der Wirtschaftlich-
keit der Energieeinsparung (§ 5 Abs. 2 EnEG)
zur Zielfunktion modelliert wird: Minimiere die
Kosten der Energieersparnis fiir die immobilien-
wirtschaftlichen Akteure. Das bisherige Ziel der
Erreichung eines nahezu klimaneutralen Gebau-
debestands wiirde zur Nebenbedingung werden.
Es ginge damit nicht mehr allein um die technisch
beste Losung, sondern die kostenminimale und
mehrwertstiftende Losung mit dem Ziel, dass der
Beitrag der Akteure zur Warmewende steigt.

Geeignete Steuerungsindikatoren

Manche Steuerungsindikatoren sind fiir die effizi-
ente und effektive Durchsetzung der Warmewende
besser geeignet als andere.

Zur Umsetzung der Warmewende ist ein Indika-
tor allein nicht geeignet, um bei den gegebenen
Zielsystemen die Effektivitat einer Umsetzungs-
strategie zu gewahrleisten. Aus den Mindestan-
forderungen, die die verschiedenen Perspektiven
zur Ermittlung eines subjektiven Nutzwertes an
das Energieeinsparrecht haben, kristallisiert sich
heraus, dass eine Kombination aus Treibhausgas-
emissionen und Endenergie (Energieeinheitspreis)
erfolgsversprechend erscheint, um den verschie-
denen Interessen gerecht zu werden. Auf diese
Weise konnen die gebadudespezifischen Anforde-
rungsniveaus sowohl aus den sektoreniibergrei-
fenden Kosten zu Vermeidung von Treibhausgasen
(als umweltdkonomische SteuergroBe) als auch
aus den Kosten des Wohnens (soziale Effekte) ab-
geleitet werden. Damit wiirden zwei mal3gebliche
Hemmnisse der gebdudespezifischen Energie- und
Klimapolitik aufgelost werden konnen.

Systemgrenzen

Die im Steuerungssystem definierten Systemgren-
zen wirken entscheidend auf die akteursspezifi-
sche Effizienz einzelner Mafsnahmen und damit
auf die Effektivitat politischer Bestrebungen.
Inwieweit eine Neukonzeption des Energieein-
sparrechts erfolgreich sein wird, hangt nicht nur
von den im Ordnungsrecht formulierten Indika-
toren und deren Anforderungsgrofen ab, sondern

auch von den politisch definierten Systemgrenzen
(sowohl horizontal = gebdude-/sektoriibergreifend
als auch vertikal = phaseniibergreifend). Dieser
Sachverhalt wird kiinftig eine immer starkere Be-
deutung haben - u. a. deshalb, weil im Zuge der
fortschreitenden Sektorenkopplung Technologien
die Systemgrenze ,Gebaude" verlassen. Diese ,,Sys-
temgrenzeniiberschreitung” findet beim Nutzer be-
reits statt: Stichworte sind ,Power to Heat" oder
Elektromobilitdt. Die Anpassung des Ordnungs-
rechts an die Energiesystemtransformation und
an die Erfordernisse der Zukunft steht noch aus,
wird jedoch intensiv diskutiert.

AbschlieBend ist festzustellen, dass eine Umstel-
lung der Steuerungsindikatoren erhebliche Poten-
ziale freisetzen kann. Insbesondere kénnten mit
alternativen Indikatoren die energie- und klima-
politischen Anforderungen auf den subjektiven
Nutzwert und auf eine effiziente Lastenverteilung
ausgerichtet werden. Voraussetzung ist, dass die
akteursspezifische Wirtschaftlichkeit sowie die
Vermeidungskosteneffizienz im Energieeinspar-
recht berlicksichtigt werden.

Im Zuge der anstehenden Neukonzeption des Ord-
nungsrechts bzw. einer zusatzlichen Strategie fiir
den Bestand kdnnen zeitnah MaBnahmen identifi-
ziert und spater flachendeckend realisiert werden,
die entweder besonders attraktiv fiir Eigentiimer
und Mieter oder, im sektoriibergreifenden Ver-
gleich, besonders vermeidungskosteneffizient
sind. Mitanderen Indikatoren ist die Warmewende
daher keine ,Rocket Science”, stattdessen wird
politischer Interessenausgleich zwischen den Ak-
teuren maoglich und die erforderlichen Marktkraf-
te zur Beschleunigung der Warmewende kénnen
mobilisiert werden.

Quellen:

Miiller, N. D., Pfniir, A. (2017): Steuerungskonzepte zur
Umsetzung der Warmewende im Gebdudesektor - Syste-
matisierung und Diskussion alternativer Steuerungsindika-
toren fiir die Energie- und Klimapolitik im Gebdudesektor.
In: Pfniir, A. (Hrsg.), Arbeitspapiere zur immobilienwirt-
schaftlichen Forschung und Praxis, Band Nr. 34, S. 1-107.

Miiller, N. D., Pfniir, A. (2016): Wirtschaftlichkeitsbhe-
rechnungen bei verscharften energetischen Standards
flir Wohnungsneubauten aus den Perspektiven von
Eigentiimern und Mietern - Methodisches Vorgehen und
Fallbeispiel. In: Pfniir, A. (Hrsg.), Arbeitspapiere zur
immobilienwirtschaftlichen Forschung und Praxis, Band
Nr.32,S.1-95.
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Quelle: Fermacell

Materialrechner fiir Wandkonstruktionen

Mengen fiir Material
und Zubehor

Der neue Material-
rechner fiir die Kons-
truktion von Wanden
in Raumen mit dau-
erhafter und hoher
Feuchtigkeit erganzt

[ il T Ty

den Materialrechner
des Herstellers Fer-
macell. Ausgehend
von den projektspe-
zifischen Eingaben
des Nutzers berech-

net das Online-Tool
die bendtigten
Plattenmaterialien.
Nach Eingabe der
Wandgeometrie erscheint die Menge der pro Wandseite bendtigten Plat-
ten, aufgeschliisselt nach unterschiedlichen Formaten. Die Mengenanga-

Materialrechner fiir die Konstruktion von Nassraum-
wanden

ben werden ergdnzt durch Hinweise auf die notwendigen Profile sowie auf
die Anzahl der bendétigten Befestigungsmittel.

Weitere Informationen:
www.fermacell.de

Das Automatik-
system VentoTherm
ist ein fenster-
integriertes Zu-
und Abluftsystem
mit Warmeriick-
gewinnung

Quelle: Schiico

Feuchteschutz im Wohnbau

Drei dezentrale Liftungslosungen
fur Kunststoff-Fenster

Dezentrale und in Fenster integrierte Liiftungslosungen bieten fiir Neu-
bau- und Sanierungsprojekte viele Vorteile. Sie kdnnen beispielsweise
nutzerspezifisch geregelt werden, ermoglichen flexible Raumnutzung und
vermeiden sichtbare, wartungsintensive Wanddurchlasse. Der Fenster-
hersteller Schiico liefert fiir seine Kunststoff-Fenster drei dezentrale
Liiftungslosungen: Ein Automatiksystem mit Warmeriickgewinnung
optimiert Energieverbrauch, Raumklima und Luftqualitat. Ein bedarfs-
gefiihrtes Zuluftelement sorgt mechanisch fiir einen geregelten Luftvo-
lumenstrom und bewirkt Feuchteschutz und Schimmelpilzvermeidung.
Fiir eine selbststandige Grundliiftung ohne Zugerscheinungen ist ein
Fensterfalzliifter die Basislosung.

Weitere Informationen:
www.schueco.com

Sanitarinstallation
Neue Unterputztechnik

Ein universell einsetzbares Unterputzsystem erleichtert den sanitdren
Installationsprozess. Die Bluebox, die gemeinsam mit SHK-Profis und dem
Hersteller Hansa entwickelt wurde, ist konsequent auf die Belange des
Verarbeiters abgestimmt:

Die Montage gelingt dank praktischer

Produkteigenschaften leicht und
schnell. Der Anschluss erfolgt iiber vier
Standardanschliisse.

Mit einem System konnen Installateure
unterschiedlichen Einbausituationen
und Verbraucherbediirfnissen gerecht
werden. In der Rohbauphase kommt
lediglich die Grundeinheit in die Wand.
Design und Funktion lassen sich auch
erst spater festlegen. Davon profi-
tieren die Planer, Architekten und

der Bauherr. Zudem reduzieren sich
Rohbaukosten.

Quelle: Hansa

Die Hansa Bluebox ist das Ergebnis
ibergreifender Entwicklungsarbeit

gzl Weitere Informationen:
www.hansa.de

Effiziente Abluftsysteme
Luftfeuchte ade

Diese Abluftsysteme des Her-
stellers Get Air lassen sich an
Wand oder Decke platzieren. In
Feuchterdaumen, wie Bad und
Kiiche, sorgen sie fiir die richtige
Luftfeuchtigkeit und verhindern
die Geruchs- und Rauchiibertra-
gung. Um die Feuchte Uiber die
AuBenwand abzufiihren, eignet
sich das System SmartFan X mit
automatischer Feuchteregulie-
rung. Durch das runde Design mit

Der Abluftventilator mit Bewegungs-
sensor glanzt durch seinen patentierten
Iris-Verschluss - ideal auch bei sehr
kleinen Raumen

patentiertem Iris-Verschluss inte-

griert es sich auch in kleinste Raumlichkeiten. Um unangenehme Geriiche
und Feuchtigkeit diskret aus innenliegenden Feuchteraumen abzuleiten,
ist wiederum das System SmartFan XR gut. In Kombination mit AuBenluft-
durchlassen (ALD) stellt das Gerat bereits eine kostengiinstige Form der
kontrollierten Wohnraumliiftung dar.

em| Weitere Informationen:
www.getair.eu
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Haufe-FIO

axera

Einfach alles.

Das webbasierte ERP-System.

2

Haufe-FIO axera eréffnet Wohnungsunternehmen
und Immobilienverwaltungen alle Chancen
der Digitalisierung.

+ Mobil und endgerdteunabhdngig arbeiten

« Einfache Vernetzung mit Zusatzanwendungen

+ Hochste Datensicherheit nach Bankenstandard

+ Bankenunabhangiger Zahlungsverkehr mit virtuellen Konten

« Zentrale Arbeitsplattform fiir (ibergreifende Zusammenarbeit

« Zugriff auf aktuelles, juristisch gepriiftes Fachwissen und Arbeitshilfen
von Haufe und dem GdW

Entdecken Sie die Mdglichkeiten in einem
kostenfreien Webinar!

Haure. FIO
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Quelle: TAG Immobilien AG

Jubilaum

125 Jahre gbg

Mit zahlreichen Gasten aus Politik, Verwaltung, Wohnungswirtschaft

und Handwerk hat die Gemeinniitzige Baugesellschaft zu Hildesheim AG
(gbg) am 20. Oktober auf den Tag 125 Jahre nach ihrer Griindung das
Firmenjubildaum gefeiert. Bereits im Juli waren die Mieter an den Strand
des Hohnsensees eingeladen, wo anlasslich des Jubildaums ein dreitdgiges
Open-Air-Fest mit Kinderprogramm und Live-Musik ausgerichtet wurde.
Stand in den ersten 100 Jahren der Unternehmensgeschichte die Schaf-
fung von Wohnraum im Mittelpunkt, so herrscht seit Ende der 1990er
Jahre eine verdanderte Situation. Bestandswohnungen, die nicht mehr
den Erwartungen an Ausstattung und Umfeld entsprachen, verursachten
Leerstande. Die gbg investiert seitdem verstarkt in die Verbesserung der
Wohnqualitat, etwa mit der Modernisierung der Bader und der Neugestal-
tung von Hauseingdngen. Dem demografischen Wandel begegnet das Un-
ternehmen mit der Einfiihrung wohnbegleitender Dienstleistungen. Das
Service-Wohnen - ein gemeinsames Projekt mit dem Arbeiter-Samariter-

o] Weitere Informationen:
www.gbg-hildesheim.de

Neubau der gbg in der Hildesheimer Hannah-Arendt-StraBe

Bund - bietet von der Beratung bis zur Pflege ein breites Hilfsspektrum.
Mit mehr als 4.200 Wohnungen ist die gbg das grof3te Wohnungsunter-
nehmen der niedersachsischen Stadt.

Studie

Ostdeutsche Mittelstadte schaffen die Trendwende

Die ostdeutschen Wohnungsmarkte sind weiter auf Wachstumskurs. Die
Bevdlkerungszahlen in den Stadten steigen, die Leerstande gehen zuriick.
In der Folge steigen vielerorts Mieten und Immobilienpreise. Dies sind die
Ergebnisse des Wohnungsmarktberichts 2017 der TAG Immobilien AG.

ENTWICKLUNG DER WOHNKOSTENBELASTUNG IN AUSGESUCHTEN
OSTDEUTSCHEN STADTEN ZWISCHEN 2006 UND 2017

Berlin
Potsdam
Jena
Weimar
Greifswald
Strausberg 23,0% (+1,0%)
22,t‘5% (-1,0%) |
22,5‘% (+3,4%)‘
20,9% (‘-3,9%)
20,7% (-‘0-1,1%)
20,4% (-‘1,7%)
19,2% (-1,5‘%)
‘19,2% (»3,7‘%)
17,!%)% (-1,9%) j

Eberswalde
Nauen

Rostock
Magdeburg
Desslau-RoBlau
Ddbeln
Merseburg

Chemnitz

Das Unternehmen hat dazu 27 GroB3- und Mittelstadte in Ostdeutschland
analysiert. In die Untersuchung eingeflossen sind Daten zur demografi-
schen und wirtschaftlichen Entwicklung, zu Miet- und Kaufpreisen und zu
Renditen. In dem 2017 zum zweiten Mal erschienenen Wohnungsmarkt-
bericht wurde erstmals auch die Entwicklung der
Wohnkostenbelastung in den neuen Bundes-
landern untersucht. Die Wohnkostenbelas-
tungsquote beschreibt das Verhaltnis zwischen
Wohnkosten (Miete inklusive Nebenkosten) und
Haushaltsnettoeinkommen. Dieser Wert bewegt
sich zwischen 17,5% in Chemnitz und 26,6% in
Jena. In Berlin und Potsdam werden die Haus-
halte hingegen mit durchschnittlich fast 32%
beziehungsweise 29% belastet.

Zugleich zeigt der Bericht, dass die ostdeutschen
Stadte insgesamt die Trendwende geschafft
haben. Demnach sind alle untersuchten Stadte

31,6% (+7,5%)
|

29,2% (+4,0%)
26,6%‘(+1,5%)
z4,9%(+1‘,0%)
24,6%(+3,:8%)

Zuzugsgewinner. Zweistellige Leerstandsraten
gibt es nur noch selten im Untersuchungsgebiet.
Laut der Studie hat der verstarkte Zuzug in die
ostdeutschen Stadte dazu beigetragen, dass
Leerstande zum Teil deutlich abgebaut werden

f
25,0%

T f
15,0% 20,0%

T
5,0%

10,0%

= Weitere Informationen:
www.tag-ag.com

30,0%

35,0% konnten.
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Servicequalitat LITERATURTIPP

WHG Eberswalde erweitert und L )
evaluiert Serviceangebot Kreditwirtschaftliche Wert-

ermittlungen
Die WHG Wohnungsbau- und Hausverwaltungs-GmbH Eberswalde hat ihr
Dienstleistungsangebot erweitert: Neben der Reparaturhotline bietet seit -j . Seit der Erstauflage 1981 ist das vom
November nun auch die Kundenbetreuung der WHG einen Live-Chat an. Sre 2012 verstorbenen Griindungsheraus-
,Wir stellen uns mit unserem zweiten Live-Chat den Herausforderungen wreditwnrachaltliche geber Fritz Pohnert ins Leben gerufene
des digitalen Zeitalters und passen uns schon friihzeitig an die Gewohn- L‘"_'"_:_m_"‘_"ﬂ:" Fachbuch eines der Standardwerke der
heiten unserer Mieterinnen und Mieter an”, erklart Doreen Boden, die 1 | e Immobilienbewertung. Der Pohnert
Leiterin der Kundenbetreuung. == liefert zahlreiche methodische Ansidtze,

Marktinformationen und Beispielgut-
achten fiir die Losung von iiber 80
alltaglichen und nicht alltaglichen
Bewertungsaufgaben mit dem Schwer-

Alle Anfragen, die bisher per Post, E-Mail oder Telefon gestellt wurden,
kénnen nun auch iiber den Live-Chat an die WHG herangetragen werden.
Der neue Service deckt alle Themenfelder rund um die Wohnungsver-
mietung ab, vom Einzug {iber die Betriebskostenabrechnung bis hin zum

Zeitung Ver
1
e PR ERFEN R
s

Auszug. punkt Beleihungswertermittlung. Neben
AuBerdem fiihrt das Unternehmen erstmalig eine Mieterbefragung den drei Herausgebern haben {iber 60
durch, die Kundenwiinsche evaluieren und Service sowie Erreichbarkeit Experten der Markt- und Beleihungs-

verbessern soll. ,Wir fragen uns beispielsweise, wie unsere Servicezeiten wertermittlung an der vollstandig iiberarbeiteten 8. Auflage mitgewirkt.

ankommen oder ob sich unsere Mieter durch ihren Kundenbetreuer gut Erstmals ist ein Abschnitt (iber allgemeine Themen vorangestellt. Hier

beraten fiihlen”, so Boden. In der Umfrage, die allen rund 9.000 Mietern finden sich Beitrage iiber bislang kaum in Lehrbiichern abgehandelte
zugestellt wird, finden Sachverhalte: von der Bewertung von Auslandsimmobilien {iber Basel

sich auch Fragen zum 111, das Thema Hochwasserrisiko, Immobilienresearch und Fluglarmaus-
' 4 Wohnungsumbau oder wirkungen bis zur Bewertung von Immobilienportfolios. Ein besonderer
g = dem Reparaturservice Schwerpunkt der neuen Auflage ist die Bewertung von Spezialimmobilien.
g_g - 2 : der WHG. Insgesamt 28  So wurden Fachbeitrage iiber die Bewertung von Fachkliniken, Hospizen,
EE " § A Fragen hat das Unter- Schulbauten, Kitas, Studentenwohnheimen, Konversions- und Revitali-
_§§ i & nehmen in Zusam- sierungsobjekten, Systemgastronomie sowie Photovoltaikanlagen mit
Eg = | menarbeit mit einem Bewertungsbeispielen neu aufgenommen.
s £ o A .
i3 ; e 1_ unabhdngigen Institut
ch —— zusammengestellt. Pohnert, ,Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen - Typische
und atypische Beispiele der Immobilienwertermittlung”, hrsg.
von Birger Ehrenberg, Wolf-Dieter Haase und Dagmar Joeris,
gm| Weitere Informationen: Immobilien Zeitung Verlagsgesellschaft, 797 Seiten, Preis: 89 €,
www.whg-ebw.de ISBN 978-3-940219-26-8, auch erhiltlich als E-Book (PDF)

- -‘ﬁ .. ; !..: |
WIPFELSTURMER

Sicherheit auf héchstem Niveau

|

Sicher ist Natur uns am liebsten. Ob Bdume, Wege oder Spielplatze: Eigentimer

einer Wohn- oder Gewerbeimmobilie unterliegen der Verkehrssicherungspflicht.

Wir unterstitzen Sie bei allen Themen rund um die Verkehrssicherung im AuBen-

bereich und Gbernehmen zuverlassig die regelmaBigen Kontrollen von Bdumen, — HVG

Spielplatzen, Grin- und Freiflachen. www.die-gruenflaechenmanager.de Grianflachenmanagement
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Digitalisierung

Deutsche Wohnen setzt auf schliissellose Zugangssysteme

Die Deutsche Wohnen AG hat eine Minderheitsbeteiligung an der KIWI.KI
GmbH erworben. Im Zuge der Kooperation will das Wohnungsunterneh-
men schrittweise den Gesamtbestand von rund 17.000 Gebauden auf

die schliissellosen KIWI-Zugangssysteme des PropTech-Unternehmens
umstellen. Das Projekt startet derzeit mit der Ausriistung eines ersten
Teilbestands in Berlin. ,Wir mochten die technischen Vorteile der Digita-
lisierung zukiinftig noch starker nutzen und freuen uns, durch die neue
Partnerschaft einen weiteren Schritt in das digitale Zeitalter zu gehen”,
erklart Michael Zahn, Vorstandsvorsitzender der Deutsche Wohnen AG.
Nach der Umriistung lassen sich die Haustiiren per Transponder oder
Smartphone-App beriihrungslos 6ffnen - eine Erleichterung fiir Mieter,
Handwerker und andere Dienstleister. In Absprache mit den Mietern konn-
ten kiinftig auch die Wohnungstiiren auf eine schliissellose Bedienung
umgeriistet werden. Bislang haben beispielsweise die Berliner Wohnungs-
unternehmen degewo und Gesobau die schliissellosen Zugangssysteme in
ihren Bestanden genutzt.

Weitere Informationen:
www.deutsche-wohnen.com

Quelle: Deutsche Wohnen

Im Falkenhagener Feld in Berlin testet die Deutsche Wohnen
das Zugangssystem

Business Apartments
Komfortables Zuhause auf Zeit

In Wolfsburg realisiert die Volkswagen Immobilien GmbH (VWI) moderne
Business Apartments mit GroBen zwischen 26 und 46 m2. Sie will unter
dem Namen ,Splace” ein Zuhause auf Zeit anbieten. Das Angebot soll es
Bewohnern ermdglichen, die Privatsphare einer Mietwohnung zu nutzen,
aber auch Services rund um Einkauf, Kleiderpflege und Apartment-
Reinigung in Anspruch zu nehmen. Die Business-Wohnungen sind mit
stilvoller Moblierung, attraktiver Ausstattung, Highspeed-Internet,
Smart-Home-Technologien und integrierten Mediensystemen ausge-
stattet. Den kiinftigen Bewohnern stehen auBerdem ein Fitnessbereich,
die Dachterrasse, ein eigener Stellplatz und Ladestationen fiir Elektro-
mobilitdt zur Verfligung. Die Arbeitswelt hat sich stark verdandert. Neue
Herausforderungen fiihrten zu der Frage, wie man wohnen wolle. Mit den
Business Apartments schlieBe VWI eine Marktliicke in zentraler Citylage in
Wolfsburg, die inshesondere
fiir viele Projektarbeiter von
Volkswagen interessant sei,
sagte VWI-Geschaftsfiihrer
Michael Leipelt. Die Fertig-
stellung der 60 Apartments ist
fiir Frithjahr 2019 geplant. Bis
dahin werden dort zusatzlich
auch 56 Mietwohnungen
entstehen.

Quelle: Volkswagen Immobilien

gm| Weitere Informationen:
www.splace.de

Ansprechpartner in Notlagen
Sachsen unterstiitzt Kiimmerer

Das Sachsische Ministerium fiir Soziales und Verbraucherschutz fordert
die sozialen Kiimmerer der Wohnungsgenossenschaften im Freistaat
Sachsen mit einer Gesamtsumme von rund 161.000 € im Jahr 2017.

Das Konzept des sozialen Kiimmerers wurde 2015 von der Chemnitzer
Siedlungsgemeinschaft eG und der SFZ Férderzentrum gGmbH unter der
Stellenbezeichnung , Sozialer Hausmeister” im Rahmen des Projektes
»,Chemnitz + Zukunftsregion lebenswert gestalten” ins Leben gerufen.
Der soziale Kiimmerer stellt eine niedrigschwellige Vertrauensperson dar,
die den Bewohnern als Ansprechpartner zur Verfiigung steht, bei Bedarf
Hilfe- sowie Handlungsketten initiiert und direkte Hilfe vor Ort geben
kann.

»Der Kiimmerer ist die Losung fiir die seit Jahren in der Praxis auftre-
tenden Hiirden von Angst, Schamgefiihl und Unsicherheit der betrof-
fenen Bewohner, sich professionellen Akteuren aus der Sozial- und
Wohnungswirtschaft anzuvertrauen. Er hilft bei Schicksalsschlagen,
beugt Vereinsamung und Hilflosigkeit vor und koordiniert meist viele
weitere ehrenamtliche Helfer in der Wohnungsgenossenschaft”, betont
Dr. Axel Viehweger, Vorstand des Verband Sachsischer Wohnungsgenos-
senschaften e. V. Die sozialen Kiimmerer schaffen so Gelegenheiten fiir
einen Austausch der Bewohner untereinander und fordern das soziale
Miteinander. Mittlerweile sind 13 Kiimmerer in Sachsen im Einsatz.

Sie werden durch den VSWG begleitet und tauschen sich regelmaBig
untereinander aus.

gm| Weitere Informationen:
www.vswg.de
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Diskriminierung auf dem Wohnungsmarkt

vdw Sachsen fordert
die Integration

»Der vdw Sachsen Verband der Wohnungs- und Immobilienwirt- -
Was ware

schaft e.V. fordert aktiv die Integration auf dem sachsischen
Wohnungsmarkt”, so Verbandsdirektor Rainer Seifert. Damit re- EEECh,‘-‘E n
agierte er auf die in Leipzig vorgestellte Publikation ,Rassistische
Diskriminierung auf dem sachsischen Wohnungsmarkt - Situati-
onsbeschreibung & Handlungsempfehlungen” des Antidiskrimi-
nierungsbiiros Sachsen e.V. (ADB). Darin heiBt es, dass Menschen
mit Migrationsgeschichte und Gefliichtete bei der Wohnungssu-
che und -vergabe in Sachsen rassistische Diskriminierung erleben.

Die dargestellten Ergebnisse gdaben nicht die Grundsatze und ———t
Ansdtze des Verbandes und seiner Mitglieder wieder, erlduterte
Seifert und schloss an: ,Das fuBt schon allein darauf, dass es vor
allem unsere Mitgliedsunternehmen sind, die den Gefliichteten in

Quelle: vdw

Sachsen ein menschliches und dezentrales neues Zuhause gegeben  Imagekampagne der sichsi-
haben.“ schen Wohnungswirtschaft
Der Verbandsdirektor wies zudem auf das vom vdw initiierte Netz-

werk ,,Ankunft - Zukunft” hin. Seit fast zwei Jahren setzt sich der Verband

dafiir ein, Zugewanderten eine Beschaftigung und damit die Integration

in Quartier und Arbeitsmarkt zu ermdéglichen. Entwickelt hat sich daraus

das Projekt , Leitstelle Zuwanderung fiir KMU in Sachsen” mit Beratungs-

schwerpunkten in den Bereichen Rechtliche Fragen, Sprache, Finanzie-

GUTE TATEN
rung, Personalakquise, Qualifikation und Unternehmensentwicklung. STATT
em| Weitere Informationen: WEI H NACHTS-
www.vdw-sachsen.de
KARTEN

Refinanzierungsalternative

Nassauische Heimstatte/Wohn-
stadt emittiert Schuldschein

Der Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte/Wohnstadt ist mit der
erstmaligen Platzierung eines Schuldscheins am Kapitalmarkt eine erfolg-
reiche Premiere gelungen. Mit Sparkassen aus dem gesamten Bundes-
gebiet und institutionellen Investoren als Schuldscheinglaubiger ist dem
Wunsch der Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft, ihre Refinanzie-
rungsalternativen auch im nicht grundpfandrechtlich gesicherten Bereich
zu erweitern sowie die Investorenbasis auszubauen, voll entsprochen
worden. Die erfolgreiche Emission war mehrfach iiberzeichnet, sodass das
Emissionsvolumen von 75 Mio. € auf 165 Mio. € erh6ht werden konnte.
Dr. Thomas Hain, Leitender Geschaftsfiihrer der Nassauische Heimstatte,
freut besonders, dass Mittel (iber die gesamten Laufzeitbander bis hin zu an
sehr langen Laufzeiten eingeworben werden konnten. ,Die Mittel werden WIR WUNSCH EN
gemaB unserem Gesellschaftsauftrag fiir den weiteren Bau von bezahl- IHNEN FROHE

baren Wohnungen eingesetzt”, so Dr. Hain. Das Kapitalmarktdebiit der WEIHNACHTEN

Unternehmensgruppe arrangierte die Landesbank Hessen-Thiiringen. UND

N

em| Weitere Informationen:
www.naheimst.de
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BFW-Umfrage
Wohntrends starker fordern

Die Umfrage ,Zukunft des Wohnens" des Bundesverbands Freier Immo-
bilien- und Wohnungsunternehmen e.V. (BFW) hat ergeben, dass fiir

rund 90% der Mitgliedsunternehmen Wohnzukunftstrends eine groe
Bedeutung einnehmen. 70% der Befragten gaben allerdings an, diese
Trends aufgrund der derzeitigen politischen Rahmenbedingungen nicht
kostengiinstig in der Breite umsetzen zu konnen. Notwendig seien daher
eine andere Baulandpolitik (21%), geringere Planungsvorldufe (21%) und
Verdnderungen im Bauplanungsrecht (16%).

Rund 15% der Befragten betrachteten die Flexibilisierung des Wohnens
als groBten Zukunftstrend. Auch veranderte Mobilitats- und Sicherheits-
konzepte (jeweils 14%), Gebadudeintelligenz (11%) und die zunehmende
Urbanitat (11%) wurden als kiinftige Wohntrends genannt. Von Trend-
forschern oft genannte Themen wie ,Sharing Society“(3%) und , Konnek-
tivitat im Quartier” (6%) spielten fiir die Projektentwickler in der Praxis
bislang kaum eine Rolle.

»Der demografische Wandel, die Wanderung in die Stadte und die Ver-
anderung der traditionellen Familienstruktur fiihren zu fundamentalen
Anderungen in unserer Gesellschaft - und verdndern damit auch das
Wohnen der Zukunft”, resiimierte der Prasident des BFW Bundesverban-
des Andreas Ibel: Er mahnte mehr Wohnraum im unteren und mittleren
Preissegment und die Ausweisung von ausreichend und preisglinstigem
Bauland an. AuBerdem miissten Planungs- und Genehmigungsverfahren
sowohl vereinfacht als auch beschleunigt werden. Vor allem aber gelte es,
das Ordnungsrecht zu entschlacken und zu flexibilisieren - nur so kénnten
die Weichen auf Zukunft gestellt werden.

| Weitere Informationen:
www.bfw-bund.de

Die Gewobag-Firmenzentrale in Berlin-Moabit

Wachstumsfinanzierung

Gewobag platziert
Schuldscheindarlehen

Die landeseigene Gewobag Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin hat
zur Finanzierung ihres Wachstums im Oktober 2017 ein Schuldscheindar-
lehen in Hohe von 300 Mio. € emittiert. Das Darlehen wird fiir den Erwerb
von Bestandsobjekten verwendet, soll aber auch der weiteren Optimie-
rung des Finanzierungsportfolios dienen. Urspriinglich war lediglich ein
Volumen von 100 Mio. € vorgesehen. Aufgrund mehrerer kurzfristig
realisierter Transaktionen und fiir weitere Bestandsankaufe wurde es
jedoch deutlich angehoben. Arrangiert wurde das Darlehen durch HSBC
und UniCredit. Es beinhaltet Tranchen mit Laufzeiten zwischen zwei und
20 Jahren, der Durchschnittszinssatz betragt ca. 1,5%. Der Wohnungs-
bestand der Gewobag soll sich in den kommenden 10 Jahren auf deutlich
liber 70.000 Wohnungen erhdhen, um die Ziele des Berliner Senats zu
erfiillen. Durch die Emittierung der Schuldscheindarlehen ist eine weitere
finanzielle Grundlage entstanden, die dafiir erforderlichen Investitionen
kurz-, mittel- und langfristig bereitzustellen.

gzm| Weitere Informationen:
www.gewobag.de

EBZ-STUDENTEN AUSGEZEICHNET

Projektentwicklung und Real Estate Management

Auf der Immobilienmesse Expo Real wurden die jeweils drei besten
Absolventen der Masterstudiengdange Projektentwicklung sowie Real
Estate Management der EBZ Business School - University of Applied
Sciences ausgezeichnet.

Im Studiengang Projektentwicklung wurde Rebecca Just geehrt. Die
Studierende erarbeitete in einer Projektarbeit mit ihrer Kommilitonin
Maren Adolf ein innovatives Nutzungskonzept eines unter Denkmal-
schutz stehenden Bestandsbaus in Kéln-Kalk. Es sieht Studierenden-
wohnungen, eine ,Workstation” mit Bibliothek sowie Gemeinschafts-
flachen vor.

Das Team um André Breuer beschaftigte sich mit der ehemaligen
Hauptzollverwaltung in Erfurt. Die Projektgruppe erarbeitete ein
Konzept fiir die Entwicklung des ehemaligen Biirohochhauses zu einem
Wohnhaus mit integrierter Kindertagesstatte. Es sieht zudem den
Neubau von Seniorenwohnungen im Geschossbau und Townhouses fiir
Familien vor.
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Marvin Rohs‘ Projektgruppe entwickelte ein Konzept, das einen ehe-
maligen Karstadt-Standort neu belebt. Das Nutzungskonzept sieht
einen Mix aus Wohnen, Lebensmitteleinzelhandel, Biiro- und Gewerbe-
flachen, Gastronomie und Freizeitflachen vor.

Im Studiengang Real Estate Management wurde Felix Ricardo Codini als
Jahrgangsbester geehrt. Er fiihrte eine quantitative Untersuchung des
Erneuerbare-Warme-Gesetzes durch und untersuchte die monetdren
Auswirkungen der Gesetzgebung auf energetische Investitionen.

Jutta Henkel hat sich in ihrer Arbeit mit Compliance-Systemen ausein-
andergesetzt und herausgearbeitet, dass ein Compliance-System Fiih-
rungskrafte und Mitarbeiter nicht von der Verantwortung entbindet.
Masterabsolvent Tobias Erwig wurde fiir seine Abschlussarbeit ausge-
zeichnet, die sich mit fundamentalen Faktoren beschaftigt, die auf den
Wert bzw. Preis einer Immobilie Einfluss nehmen.

]E Weitere Informationen:
a www.ebz-business-school.de

Quelle: Gewobag, Foto: Sabine Dobre



Riickblick

VNW-Arbeitstagung 2017

Der Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V. (VNW) hat vom
25. bis 27. September 2017 in der Yachthafenresidenz Hohe Diine in
Rostock-Warnemiinde seine Arbeitstagung 2017 veranstaltet. Es handelt
sich um Norddeutschlands groBte Fachtagung der Wohnungswirtschaft.
Uber 40 Referenten aus Politik, Wirtschaft und Gesellschaft informierten
die rund 1.000 Teilnehmer {iber Aktuelles aus Wohnungswirtschaft und
Wohnungspolitik und luden zur Diskussion ein.

»Gutes und sicheres Wohnen ist essenzieller Bestandteil eines guten
Lebens - deshalb muss bezahlbarer Wohnraum in der Politik

Chefsache sein - dafiir setzen wir uns ein“, sagte VNW-Verbandsdirektor
Andreas Breitner.

In Mecklenburg-Vorpommern miissten bis Ende 2020 rund 12.000
Wohnungen neu gebaut werden, zur Halfte als Ersatzneubau, die andere
Halfte zusatzlich an Standorten mit erhohter Wohnungsnachfrage. ,Es
stehen Fordermittel zur Unterstiitzung des sozialen Wohnungsbaus zur
Verfiigung. Diese konnen allerdings bisher nur von wenigen Unternehmen
genutzt werden. Die Begrenzung der Forderung ,Wohnungsbau sozial' auf

gm| Weitere Informationen:
www.vnw.de
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Rund 1.000 Gaste besuchten die VNW-Arbeitstagung in Rostock-Warnemiinde,
um sich (iber Aktuelles aus Wohnungswirtschaft und -politik zu informieren

Standorte mit geringem Leerstand passt nicht zur Realitat. Es gibt landes-
weit Forderbedarfe. AuBerdem miissen Riickbau und Neubau zusammen
gedacht und geférdert werden. Wir miissen das Falsche abreien, um

das Richtige an den richtigen Stellen neu zu bauen. Inshesondere fiir den
lange vor 1990 entstandenen Geschosswohnungsbau auf dem Lande
brauchen wir kluge Konzepte, um diesen in attraktiven und nachgefragten
Wohnraum umzuwandeln®, so Breitner.

HAUFE.

NEUE TRENDS IM
GEBAUDEMANAGEMENT :

HANDBUCH
FACILITY
MANAGEMENT

ISBN 978-3-648-10266-4
Bestell-Nr. E16047
~__ Print: € 49,- [D]

AKTUELLE LOSUNGEN UND ZAHLENMATERIAL

Der Markt fir Facility Management wachst stetig und damit gewinnen Facility Services
an Bedeutung. In diesem Handbuch werden sowohl Zukunftsthemen wie z.B. Building
Information Modeling (BIM), Smart Building, Energiemanagement und Digitalisierung als
auch klassische Themen wie Internationalitat, Catering, Gebaudehygiene und integrierte
Services behandelt.

Jetzt versandkostenfrei bestellen:

www.haufe.de/fachbuch
0800 5050445 (Anruf kostenlos)
oder in Ihrer Buchhandlung
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Prof Dr. Jiirgen KeBler

Direktor

Forschungsinstitut fiir deutsches und europaisches
Immobilienwirtschafts- und Genossenschaftsrecht
Hochschule fiir Technik und Wirtschaft, Berlin
Stiftungsprofessur Wohnungsgenossenschaften und
genossenschaftliches Priifungswesen

EBZ Business School, Bochum
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Panta rhei. ,Alles flieBt" und wandelt sich; so
folgerte es der griechische Philosoph Heraklit
bereits vor 2.500 Jahren. Dass er dabei auch das
Wirtschaftsgeschehen im Blick hatte, ist unwahr-
scheinlich, aber nicht ausgeschlossen. Die Aus-
sage ist jedoch verallgemeinerungsfahig - und
beschreibt recht treffend den Wandel der Zeiten.

Quelle:'EBZ

Dies spiiren nicht zuletzt Unternehmen und ihr
Fiihrungspersonal.

Herausforderung: Demografie

Galt die Wohnungswirtschaft im Lichte ihrer
liberwiegenden lokalen oder regionalen Ver-
ortung lange Zeit als sicherer Hafen, so spiirt




THEMA DES MONATS

Uber die Anpassungsfihigkeit von Unternehmen

Unternehmensfiihrung in Zeiten des Wandels

Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft erlebt herausfordernde Zeiten. Rechtliche und gesellschaftliche
Rahmenbedingungen sowie die Anforderungen der Stakeholder wandeln sich. Die Digitalisierung setzt neue
Wegemarken, angesichts des demografischen Wandels stellen sich z. B. auch Fragen nach den Personal-
oder den Portfoliomanagementstrategien neu. Was macht in diesem Umfeld gute Unternehmensfiihrung
aus? Wie werden Unternehmen widerstandsfahiger und bleiben gleichzeitig anpassungsfahig?

man nunmehr auch hier die Wechselwinde der
Verdnderung. Dies betrifft zunachst den demo-
grafischen Wandel. Wahrend einige Regionen im
Lichte der Deindustrialisierung hohe Wande-
rungsverluste zu verzeichnen haben, wird es in
den Ballungszenten der GroBstadte allmahlich
eng. Zwar boomt der Handel mit Immobilien,
doch lasst sich die Nachfrage nach bezahlbarem
Wohnraum fiir breite Schichten der Bevolke-
rung gegenwartig kaum befriedigen. Dies wird
noch verstarkt durch die anhaltende Migration.
Zusatzlich stellt die steigende Lebenserwar-
tung neue Anforderungen an altersgerechten
Wohnraum, z. B. in Sachen Barrierefreiheit und
betreutes Wohnen.

Herausforderung: Finanzmarkte

Sieht man hiervon ab, so hat die bereits seit
langerer Zeit zu verzeichnende Internationali-
sierung der Finanzmarkte mittlerweile auch die
Immobilien- und Wohnungswirtschaft erreicht.
Dies eroffnet fiir die Branche nicht nur neue Fi-
nanzierungschancen, sondern hat zwischenzeit-
lich durch die Schaffung borsennotierter Immo-
bilienaktiengesellschaften auch ,Global Playern”
in Form von Anlagegesellschaften den Zugang
zum deutschen Wohnungsmarkt eréffnet, ohne
jedoch bisher dessen lokale und funktionale Seg-
mentierung im Kern zu beeintrachtigen.

Mit der Niedrigzinspolitik der EZB wurde zu-
gleich eine zunehmend steigende Nachfrage
der Anleger nach Immobilien generiert, die zu
einem deutlichen Anstieg der Immobilien- und
Grundstlickspreise gefiihrt hat, mit deutlichen
Auswirkungen auf den Wohnungsneubau in
Deutschland.

Herausforderung: Digitalisierung

Zwar hat die zunehmende Digitalisierung des
Wirtschaftsgeschehens ihren Niederschlag
in einer Vielzahl von Vermittlungs- und Ver-
gleichsportalen gefunden, doch weist die Immo-
bilienwirtschaft gegeniiber anderen Branchen
noch einen deutlichen Nachholbedarf auf.

Ausrichtung und Zukunftsfahigkeit eines
Unternehmens am Markt

Ziel effektiver Unternehmensfiihrung - dariiber
besteht weitgehend Einigkeit - ist die strategi-
sche Ausrichtung des Unternehmens am Markt
und damit dessen Zukunftsfahigkeit. Ob dabei die
Erwartungen und Zielvorgaben der Anteilseigner
langfristig erfiillt werden, hangt nicht zuletzt
von den Bediirfnissen der Stakeholder, also der
Mieter und Kaufer, ab.

Dies betrifft nicht allein die Miete oder den Kauf-
preis, sondern umfasst, wie sollte es auch anders
sein, zugleich die sozialen Dimensionen des Woh-
nens, und damit sowohl die Serviceleistungen
des Vermieters als auch die baulichen und orga-
nisatorischen Grundlagen fiir eine gelingende
Nachbarschaft. So lassen sich manche im 6ffent-
lichen und Unternehmensinteresse erforderli-
chen MaBBnahmen, wie die Nachverdichtung in
den Ballungsraumen, gegen den Widerstand der
,Altbewohner” nur schwer durchsetzen, erwei-
sen sich jedoch bei Einbindung der Beteiligten
als machbar.

Transparenz des Handelns und Kommunikations-
fahigkeit des Managements sind nicht nur gegen-
liber den Anteilseignern und dem Aufsichtsrat,
sondern auch im Verhaltnis zu den Stakeholdern
eine wesentliche Voraussetzung des Gelingens.

Umgang mit normativen Vorgaben

Es nimmt kaum Wunder, dass in einer zunehmend
verrechtlichten Wirtschaftsordnung zugleich
die normativen Vorgaben des Gesetzgebers
tiber weite Strecken das Handeln der Unterneh-
mensleitung bestimmen. Dies gilt nicht nur im
Hinblick auf die alljahrlichen Nachtarierungen
der energetischen Vorgaben des Bauens, son-
dern betrifft zugleich die Sorgfaltspflichten des
Managements, insbesondere unter dem Aspekt
der Compliance. So wesentlich die Bedeutung
der Einhaltung rechtlicher Rahmenvorgaben
im Kontext einer sozialen und fairen Wettbe-
werbsordnung auch ist, erweist es sich dennoch
als geboten, den Entscheidungsspielraum der
Leitungsorgane im Interesse eines funktionsfa-
higen Wettbewerbs nicht unverhaltnismaBig zu
beschranken.

Hier hat der deutsche Gesetzgeber mit der Ein-
raumung einer Einschatzungsprarogative bei
unternehmerischen Entscheidungenim Rahmen
der Business Judgement Rule gemaB § 93 Abs.1
Satz 2 AktG und § 34 Abs.1 Satz 2 GenG denrich-
tigen Weg beschritten, der den Prognosespiel-
raum der Geschaftsfiihrung wahrt und zugleich
dessen Uberpriifung durch die Gerichte sachlich
beschrankt. Dies hat der BGH nunmehr auch fiir
den Bereich der GmbH anerkannt.

August von Hayek hat den Wettbewerb zu Recht
als Entdeckungsverfahren bezeichnet, das die
Bediirfnisse der Nachfrager offenbart und uns
Erkenntnisse vermittelt, die uns ohne Wettbe-
werb nicht zuganglich waren. Fiir die Teilnehmer
des Wettbewerbs gilt ohnedies die Leitmaxime
Samuel Becketts: ,Scheitern, erneut scheitern,
besser scheitern.”
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Quelle: Lisa Farkas

THEMA DES MONATS

Innovationen mit und flir die Menschen
Schrage ldeen erwiinscht

Bei Innovationen denken die meisten Menschen an das neueste Smartphone, den gré3ten 3D-Drucker
oder die aktuellste Virtual-Reality-Brille. Dabei ist Innovation keineswegs nur bei den groen Hightech-
firmen zu finden. Auch bei Immobilienunternehmen gibt es Neues, das das Leben ein bisschen besser
macht. Im Falle der Stadtbau Wiirzburg gab es dafiir sogar eine renommierte Auszeichnung.

Wolfgang Orians

Amwind Kommunikation und
Wissensmanagement
Weinheim

,Fiir uns geht es beim Thema Innovation nicht in
erster Linie darum, ob wir einen ganz neuen Bau-
stoff einsetzen, sondern mit welchen neuen Ideen
wir einen Mehrwert fiir unsere Mieterinnen und
Mieter schaffen konnen”, erklart Hans Sartoris,
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Geschaftsfiihrer der Stadtbau Wiirzburg GmbH.
Mit diesem Verstdandnis von Innovation ist das
Wohnungsunternehmen auf dem richtigen Weg,
so jedenfalls sehen es Prof. Nikolaus Franke vom
Lehrstuhl fiir Entrepreneurship und Innovation
der Wirtschaftsuniversitat Wien und die Jury von
TOP 100, dem Giitesiegel fiir die innovativsten
Mittelstandler in Deutschland: Sie vergaben die
Auszeichnung im Jahr 2017 auch an die Stadtbau
Wiirzburg.

Gewlirdigt wird dabei nicht ein bestimmtes Pro-
dukt oder Projekt, sondern das Innovationsma-

Innovations- und Verdnder-
ungsbereitschaft sind zarte
Pfldnzchen. Bereitet man
ihnen aber den richtigen
Boden, bliihen sie auf

nagement eines Unternehmens im Ganzen. Zur
Gestaltung von Innovationsprozessen gibt es eine
Reihe von bewahrten Methoden und Instrumen-
ten mit so klangvollen Namen wie Business Model
Canvas oder Design Thinking. Hans Sartoris bleibt
da bodenstandig: ,Wir wollen unsere Kernaufga-
ben so gut wie moglich machen, immer auf der
Suche nach besseren Losungen sein und dariiber
hinaus wahrnehmungsbereit fiir Neues von auBen
bleiben.” Dezidiert bezieht Sartoris alle Mitar-
beiter bei dieser Aussage mit ein: ,, Innovation ist
keine Frage der Hierarchie, gute Gedanken kann
jeder haben.”

Offen fiir Ideen von auBen

Das klingt zwar wie eine Binsenweisheit, die Reali-
tdat in vielen Unternehmen sieht jedoch oft anders
aus. Da versanden Ideen auf dem Weg durch die
Instanzen, wird ein guter Gedanke auch schon mal
vom Vorgesetzten zum eigenen erklart oder wer-
den Spriiche laut wie ,Das haben wir noch nie so
gemacht”. Unter die Top 100 kommt man damit
allerdings nicht, denn dafiir muss ein Unternehmen
in vier Kategorien ein gutes Rating erhalten: Es
muss ein innovationsforderndes Topmanagement

STADTBAU WURZBURG GMBH

Anzahl eigener Wohneinheiten: 5.044
Bilanzsumme: 257,5 Mio. €
Neubauinvestitionen: 18,9 Mio. €
Modernisierungs-/Instandhaltungs-

investitionen: 10,5 Mio. €
Mitarbeiter: 81
Mieterfluktuation: 6%

Stand: 31.12.2016

Weitere Informationen:
a wwww.stadtbau-wuerzburg.de



haben, ein gutes Innovationsklima, die Prozesse
und die Organisation miissen auf Innovation zuge-
schnitten sein und die Neuerungen diirfen nichtim
stillen Kimmerlein entwickelt werden, sondern die
Unternehmen miissen im Sinne von ,,0Open Innova-
tion" offen fiir Ideen von auBen sein.

Die Stadtbau Wiirzburg hat in allen vier Katego-
rien mit einem sehr guten A-Rating abgeschnit-
ten, heraus sticht aber das Innovationsklima:
Hier liegt das Wohnungsunternehmen sogar liber
dem Durchschnitt der ausgezeichneten Firmen.
Ursache dafiir ist vor allem eine entsprechende
Unternehmenskultur. Die entsteht nicht von selbst
und schon gar nicht auf Knopfdruck. ,Wir haben
vier Jahre lang das Unternehmen auf den Kopf
gestellt, die Organisation verandert, die Prozes-
se verbessert, die Orientierung hin auf den Kun-
den ausgerichtet”, sagt Geschaftsfiihrer Sartoris
(siehe auch DW 9/2017, S. 74). Veranderungen
stoBen meist auf Skepsis, wenn nicht Abwehr bei
den Beschaftigten. Um dies zu vermeiden, waren
die Mitarbeiter der Stadtbau von Anfang an Betei-
ligte des Prozesses, ihre Kompetenz und ihr Ge-
splir waren die entscheidenden Erfolgsfaktoren.
Plotzlich waren ihre Ideen gefragt und wurden
auch umgesetzt. ,Die Leute haben gemerkt, der
Geschaftsfiihrer macht uns Beine, aber er macht
uns keine Angst*, erklart Hans Sartoris seine Phi-
losophie. Vor diesem Hintergrund entstand eine
Unternehmenskultur, in der querdenken erlaubt
ist und schrage ldeen erwiinscht sind.

Riickendeckung vom Aufsichtsrat

Damit aus Gedanken Innovationen werden, braucht
es Freirdume, Ressourcen und Riickendeckung. Die
bekommen die Mitarbeiter von der Geschaftsfiih-
rung und vom Eigner. ,Wir sind zu 100% im Eigen-
tumder Stadt Wiirzburg“, sagt Hans Sartoris, ,,und
die bestarkt uns auf ganzer Linie." Bereits 2011
traf sich der Aufsichtsrat des Wohnungsunterneh-
mens zu einem Workshop, bei dem es um Leitlinien
fiir die Stadtbau ging. Heraus kamen Satze wie , Die
Stadtbau ist ein soziales Wohnungsbauunterneh-
men" oder ,,Quartiers- und Stadteilentwicklung
haben Vorrang“. Diese Aussagen waren wichtig,
aber auch erwartbar. Aber beim Erwartbaren be-
lieB es der Aufsichtsrat nicht. Das Gremium gab
dem Unternehmen noch einen weiteren Auftrag:
»Die Stadtbau ist Innovator”. ,Das war auBerge-
wohnlich und enorm wichtig”, sagt Hans Sartoris,
LWir hatten nun eine klare Vorgabe, mutig zu sein,
Neues auszuprobieren und dafiir natiirlich auch
Geld in die Hand zu nehmen.”

Kreative Mitarbeiter, einen zukunftsorientierten
Aufsichtsrat und eine mutige Geschaftsfiihrung,
damit hatte die Stadtbau Wiirzburg beste Voraus-
setzungen, um ein innovatives Unternehmen zu

Quelle: Wolfgang Orians

werden. Die notwendigen Schritte dahin waren
ganz unterschiedlich. Ein Pilotprojekt zum Ein-
satz von Rasenmahrobotern gehort beispielsweise
dazu. Da hatte ein Mitarbeiter am Wochenende
auf dem FuBballplatz einen automatischen Maher
gesehen und an die vielen Quadratmeter Rasen
gedacht, die es bei der Stadtbau regelmaBig zu
mahen gibt. LieBe sich dieses Konzept nicht auch
bei den Freiflachen seines Arbeitgebers einset-
zen? Das wird jetzt gepriift und vielleicht sind die

TOP 100 - DIE S
INNOVATIVSTE

Junge Mitarbeiterin mit
Tablet-PC: Die Stadtbau
Wiirzburg hat sich zum

digitalen Unternehmen

entwickelt

Gartner bald von einer weiteren Routineaufgabe
entlastet.

Das groBte Innovationsprojekt des Unternehmens
war jedoch die ,Digitale Stadtbau”. Im Rahmen
des Reorganisationsprozesses wurde die Stadtbau
Wiirzburg im Sinne einer radikalen Kundenorien-
tierung umgestaltet. D. h., die Organisation des
Unternehmens richtet sich an der Mietbiografie
seiner Kunden aus. Es gibt nicht mehr den Mitar-
beiter, der fiir die Vermietung der Wohnung

BAU WURZBURG IST EINS DER 100
ERNEHMEN IM MITTELSTAND

Quelle: Stadtbau Wiirzburg

Stadtbau-Geschaftsfiihrer Hans Sartoris (r.) nahm die Auszeichnung als
Top-Innovator von Ranga Yogeshwar im Juni 2017 in Essen entgegen

Seit 25 Jahren gibt es die TOP-100-Auszeichnung. Vergeben wird
sie von der Compamedien GmbH aus Uberlingen am Bodensee in

Zusammenarbeit mit Prof. Nikolaus Franke von der Wirtschaftsuni-
versitat Wien und unterstiitzt von namhaften Mentoren wie dem
Wissensschaftsjournalisten Ranga Yogeshwar. Nach Angaben der Ver-
anstalter ist es der einzige Wettbewerb, der Innovationsmanagement

auszeichnet, die wichtigste Auszeichnung fiir innovative Unterneh-

men im Mittelstand und der ,,Club of Excellence”, in dem sich die

deutsche Innovationselite versammelt. Unter den ausgezeichneten

Unternehmen findet sich die Créme de la Créme aus Maschinenbau,
Elektrotechnik und Automobilzulieferung - und seit Friihjahr dieses
Jahres auch die Stadtbau Wiirzburg

Weitere Informationen:
a www.topl100.de
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Quelle: Xtrakt Verlag, Foto: Ferdinand Elfert

Themenfelder der ,Digitalen Stadtbau”: Dank BIM erfolgt die Planung von

Neubauvorhaben digital

zustandig ist, die Mitarbeiterin, die die Betreuung
wdhrend der Mietzeit (ibernimmt und den Haus-
meister, der die groBeren und kleineren Probleme
vor Ort behebt, frei nach dem Motto, jeder macht
seinen Job und keiner weil3, was der andere tut.
Bei der Stadtbau gibt es nun Teams, die sich um
die Mieter und ihre Anliegen kiimmern, und zwar
wahrend der gesamten Mietzeit. Das ist ein gutes
Konzept, aber eben ein analoges.

Herr Sartoris, wie kamen Sie auf die Idee,
sich an diesem Wettbewerb zu beteiligen?
Die Einladung dazu lag in der Post und wanderte
von da aus direkt in den Papierkorb. Am Nachmit-
tag hatte ich dann ein unbestimmtes Bauchgefiihl
und habe die Unterlagen wieder herausgeholt,
Gott sei Dank war der Papierkorb noch nicht ge-
leert. Ein Preis der deutschen mittelstandischen
Wirtschaft, das ist wohl eher nichts fiir ein Woh-

56 DW | DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT 12]2017

LLELL L
Wi Prunterin Dmssalban WOl arSanteriin ahel Beta bl dearaiung,
bt oo g, L et s dicmnriie gl ung sl

Quelle beider Grafiken: Stadtbau Wiirzburg

A Pigpris gl kit digliel e

In den Weg zur Digitalen Stadtbau flossen die Erfahrungen der Mitarbeiter

ein. Das Resultat ist ein ganzheitliches, leicht zu bedienendes System

Konflikte lassen sich nicht digital losen

Die ,Digitale Stadtbau* geht noch einen (groBen)
Schritt weiter. Hier ist die Grundidee folgende:
Viele Abldufe und Prozesse lassen sich standar-
disieren und sind damit auch in einem elektroni-
schen System abbildbar. Das beginnt beim ersten
Interesse eines potenziellen Mieters, geht tiber
das Interessentenmanagement und die Auswahl
des Mieters bis zum Mietvertrag. Nahtlos kniipft

Interview mit Hans Sartoris

»Eine Erkenntnis war, dass wir den Innovations-
prozess eindeutiger strukturieren miissen”

nungsunternehmen, dachte ich. Aber in dem Pro-
spekt stand, dass jeder Teilnehmer, unabhangig
davon, ob er ausgezeichnet wird oder nicht, auf
jeden Fall ein wissenschaftlich fundiertes Feed-
back bekommt, das fand ich spannend. Dass wir
die Auszeichnung bekommen, habe ich nicht im
Entferntesten erwartet.

Wie ist der Wettbewerb abgelaufen?

daran die Betreuung wahrend der Mietzeit an,
egal ob es sich um eine Veranderung beim Mieter
handelt oder um eine anstehende Reparatur, die
direkt auf elektronischem Weg beim Handwerker
beauftragt werden kann.

Bei der Entwicklung sind die Erfahrungen der
Mitarbeiter eingeflossen, das fiihrte zu einer ein-
fachen Bedienbarkeit. Zum Einsatz kommt ein
System, nicht viele, die irgendwie miteinander

Wohnungsunternehmen unter den Top 100 der innovativsten Unternehmen
im deutschen Mittelstand sind eher selten. Seit diesem Jahr gehort die
Stadtbau Wiirzburg GmbH dazu. Der Stadtbau-Geschaftsfiihrer erklart, was
die Teilnahme und der Preis bewirkt haben.

Es handelt sich um ein zweistufiges Verfahren. In
der ersten Stufe muss ein Fragebogen mit 37 Fragen
beantwortet werden. Wer diese Hiirde genommen
hat, bekommt einen zweiten Fragebogen mit noch
einmal 60 Fragen. Bei uns hatten sich zudem einige
Fragen ergeben, die wir im direkten Gesprach mit
den Organisatoren gekldrt und dabei auch deren
vertiefenden Riickfragen beantwortet haben. Das
waren noch einmal sehr intensive Telefonate.




verkniipft werden miissen. Schnittstellenproble-
me gibt es so keine.

Innovation ist aber kein Selbstzweck, sie muss
eine klare Verbesserung bringen. Bei der Stadt-
bau lassen sich die Erfolge der Digitalisierung des
Geschafts in verschiedenen Bereichen ablesen:
Die Prozessinnovationen haben Einsparungen in
der GroBenordnung von 20% der Gesamtkosten
gebracht. Die Effizienzgewinne zeigen sich iiber-
wiegend in Form von Zeit, die die Mitarbeiter jetzt

nicht mehr fiir Routinetatigkeiten oder Doppel-
arbeit verschwenden miissen. So sind Freirdume
entstanden, die die Mitarbeiter der Stadtbau da-
fiir nutzen, um den personlichen Kontakt mit den
Mietern zu intensivieren. Durch Quartiersfeste,
geforderte Aktivitaten oder die Bereitstellung von
Gemeinschaftsraumen entstehen soziale Netzwer-
ke. Die sind allerdings nicht digital, sondern im
besten Sinne analog: Man kennt sich, man hilft
sich, man halt zusammen.

,Jede Minute, die unsere Mitarbeiter in den ,ana-
logen’ Kontakt zu den Mietern stecken, ist gut
investiert. Denn Konflikte in der Nachbarschaft
lassen sich nicht digital l6sen, da muss dann
jemand hin. Wenn Konflikte gar nicht erst ent-
stehen, haben alle Beteiligten gewonnen*, sagt
Hans Sartoris. Innovation in seinem Unternehmen
heiBt, Verbesserungen mit den Menschen fiir die
Menschen schaffen - das ist allemal ein Grund, zu
den TOP 100 zu gehoren.

AUSZUG AUS DER INNOVATIONSBILANZ DER STADTBAU WURZBURG

Mit guten Ideen kann sich jeder Mitarbeiter direkt an die

Geschaftsleitung wenden

Es ist ausdriicklich erwiinscht, dass die Mitarbeiter eigene

Ideen und Vorschldge proaktiv einbringen

Unsere Mitarbeiter zeigen im Vergleich zum Durchschnitt
unserer Branche ein {iberdurchschnittlich hohes MaB an ...

Wir stellen sicher, dass wir aus Fehlern in
Innovationsprojekten lernen

Unsere Unternehmenskultur ermdglicht und unterstiitzt
innovative und unternehmerische Aktivitdten der Mitarbeiter

Hat lhnen die Beantwortung der Fragen neue
Erkenntnisse gebracht, etwas, das Sie vorher
iiber Ihr Unternehmen noch nicht wussten?
Schon die Fragen alleine haben uns sehr viel ge-
holfen. Wir haben dariiber nachgedacht, wie wir
mit Veranderungen umgehen, haben neue Ideen
bekommen, wie man Innovationsprozesse organi-
sieren und systematisieren kann. Der Fragebogen
war fiir uns ein Leitfaden zur Reflektion unseres
Innovationsmanagements. Schon allein das war
es wert, an dem Wettbewerb teilgenommen zu
haben.

Welche Verbesserungspotenziale erbrach-

te die Analyse und haben Sie daraus schon
Konsequenzen gezogen?

Eine wesentliche Erkenntnis aus dem Feedback
war, dass wir den Innovationsprozess in unserem
Unternehmen strategisch noch besser aufstellen
und eindeutig strukturieren miissen. So haben wir
gerade eine kleine Innovationsgruppe gebildet,
die den Freiraum und den Entscheidungsspielraum
hat, Themen zu benennen und daran zu arbeiten.

0 1 2 3 4

Top 10 | Top 100

Seitens der Geschaftsfiihrung erwarten wir aber,
dass innerhalb eines angemessenen Zeitraums
auch Ergebnisse geliefert werden. Konkret heift
das, dass Projekte, die bisher eher spontan und
von der kreativen Unternehmenskultur getrieben
waren, jetzt systematisch und ergebnisorientiert
bearbeitet werden.

Zu dem Preis gehérten auch ein Treffen und
eine Wanderung mit Reinhold Messner. Was
kann ein Geschaftsfiihrer von einem Extrem-
bergsteiger lernen?

Zuerst haben wir gelernt, wie man auch wohnen
kann. Messner lebt jain einer Burgin Siidtirol. Aber
SpaB beiseite: Betrachtet man nur das strategische
Vorgehen vor und wahrend eines Wohnungsbau-
projekts, so unterscheidet es sich gar nicht so
sehr von einer Expedition zur Besteigung eines
8000ers. Was sind meine Ziele? Habe ich sie klar
herausgearbeitet? Bin ich fokussiert genug? Was
ist der richtige Weg, um meine Ziele zu erreichen?
Es war spannend, zu horen, wie Reinhold Messner
mit diesen Herausforderungen umgegangen ist.

W Stadtbau Wiirzburg GmbH

Kategorie
Innovationsklima
im Vergleich zu
Durchschnitt Top
100 und Top 10

5

Quelle: Stadtbau Wiirzburg

Am meisten beeindruckt haben mich aber seine
Aussagen zu Erfolg und Scheitern. Wie verandert
der Erfolg einen Menschen und wie gehen wir mit
Scheitern um? Messner musste ja mehr Touren ab-
brechen, als er tatsachlich zu Ende gebracht hat. Er
hat uns seine Haltung zum Scheitern vermittelt:
Warum st das Projekt gescheitert, was kannich das
nachste Mal besser machen? Aber auch die Erkennt-
nis, dass Scheitern die Schattenseite des Erfolgs ist,
dass beides unabdingbar zusammengehort.

Werden Sie in zwei Jahren wieder an dem
Wettbewerb teilnehmen?

Wir machen auf jeden Fall wieder mit, ob das in
zwei oder mehr Jahren ist, wird man sehen. Denn
wir wollen ja auch zeigen konnen, dass wir das
kritische Feedback ernstgenommen und die Kritik-
punkte abgestellt haben. Jetzt sind wir erst einmal
froh, dass wir das Giitesiegel fiir 2017 haben.

Vielen Dank fiir das Interview.

Das Interview fiihrte Wolfgang Orians.
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Schlagfahiger und schneller: Reorganisation des Kerngeschafts
Aus etwas Gutem etwas Besseres gemacht

Ein sich immer schneller verandernder Markt, die Digitalisierung und steigende Kundenanforderungen

sorgen dafiir, dass auch in der Wohnungswirtschaft Prozesse immer komplexer werden. Die Bauverein AG

reagierte darauf - und begann 2016, Bestandsmanagement und Servicecenter neu aufzustellen, um das

Unternehmen langfristig zukunftsfahig zu machen. Ziel war es, Ablaufe im Kerngeschaft effizienter zu ge-

stalten und die Kundenzufriedenheit zu erhohen. Von der Reorganisation profitierten auch die Mitarbeiter.

Stefan Backmund
Bereichsleiter
Bestandsmanagement
Bauverein AG
Darmstadt

Vermietung und Kundenbetreuung - das Kernge-
schaft von Wohnungsunternehmen ist in beson-
derem MaBe von den Veranderungen am Markt
betroffen. Die Komplexitat der taglichen Arbeit
nimmt, nicht zuletzt im Zuge der Digitalisierung,
stetig zu. Organisationsstrukturen und Prozesse,
die Giber Jahre funktionierten, werden den neuen
Anforderungen immer weniger gerecht.

Klare Prozesse und Zustandigkeiten

Hier setzt das 2016 gestartete Projekt ,Reorga-
nisation des Kerngeschdftes” an. Es beinhaltete
den konsequenten Umbau sowie die Verzahnung
der drei Kerngeschaftsbereiche Vermietung, Kun-
denbetreuung und Servicecenter. Begleitet wurde
die Reorganisation von der Unternehmensbera-
tung Radtke & Associates. Ziel der Neuaufstellung
unter dem Motto ,Bauverein AG 2020" war es,
klare Strukturen, Regeln, Verantwortlichkeiten
und Entscheidungsbefugnisse zu definieren, um
dadurch die Kunden- wie auch die Mitarbeiter-
zufriedenheit zu erhohen und gleichzeitig die
Effizienz zu steigern.

Bestandsaufnahme war Pflicht

Dem Projekt ging zunachst eine umfangreiche
Bestandsaufnahme voraus. Diese erfolgte von
Anfang an gemeinsam mit den Mitarbeitern. Die
friihe Einbindung, das zeigte sich im Verlauf der
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Neuaufstellung, trug ganz erheblich zur Akzep-
tanz der Reorganisation bei. Was sind Starken
des Unternehmens? Wo kénnten ,wir” dagegen
noch besser werden? Welche taglichen Arbeiten
kosten am meisten Zeit? Mit Fragen wie diesen
setzten sich alle Prozessbeteiligten auseinander.
SchlieBlich ging es darum, die bestehende Orga-
nisationsstruktur kritisch unter die Lupe zu neh-
men. Erganzt wurde der Blick nach innen durch
Marktanalysen und eine Konkurrenzbeobachtung:
Wie sind andere Wohnungsunternehmen ahnli-
cher GroBe aufgestellt? Und was ist in der Branche
»State of the Art"?

Den Kunden im Blick

Wichtig war dem Unternehmen, sich ganz in die
Rolle des Kunden zu versetzen. Welche Erwar-
tungen hat er? Mit welchen Problemen wird er
konfrontiert, wenn er sich an die Bauverein AG
wendet? Schnell wurde klar, dass Kunden nicht nur

die telefonische Erreichbarkeit des Unternehmens
flir verbesserbar hielten. Auch die groBe Anzahl
an Kontaktnummern und -kandlen stellte eine
Herausforderung dar. Handlungsbedarf wurde
zudem bei der Verbindlichkeit gegeniiber den
Kunden identifiziert. Die Ursachen zeigten sich
bei genauer Betrachtung der Ist-Prozesse: Die Mit-
arbeiter waren einen groBen Teil des Tages mit
Telefonaten beschaftigt. Auch landeten aufgrund
der Vielzahl an Eingangskandlen Anrufer immer
wieder an der falschen Stelle. Wichtige Aufgaben
des Bestandsmanagements - wie die Bearbeitung
von Beschwerdeschreiben, Mietminderungsan-
tragen oder auch die Entwicklung von Quartieren
- kamen zu kurz. Ein Zustand, der auch fiir die
Mitarbeiter unbefriedigend war!

Servicecenter wird 1st-Level-Support
Die Bauverein AG reagierte auf diese Erkenntnis-
se, indem sie alle Kunden-Erstkontakte im Ser-

DIE MITARBEITER MIT AUF DEN WEG NEHMEN

Eine Neuaufstellung ist eine Herausforderung fiir alle. Denn sie bedeutet grundlegende

und tiefgreifende Veranderungen in der Team- und Arbeitsorganisation, der Kundenbe-
treuung sowie der allgemeinen Abwicklung des Kerngeschaftes. Um solch eine Herausfor-
derung meistern zu konnen, mussten alle an einem Strick ziehen. Auf die Reise Richtung
Zukunft konnte es nur gemeinsam gehen. Zu den wichtigsten Aufgaben wahrend der
Reorganisation zahlte daher die Einbindung der Mitarbeiter. Kommunikation und Infor-
mation waren dabei wichtige Saulen der ,Mission Bauverein AG" und sind es, iber den

gesamten Veranderungsprozess hinweg, bis heute geblieben. Informiert wurde kontinu-

ierlich: tiber Workshops fiir vom Umbau betroffene Mitarbeiter, iber Informationsveran-
staltungen fiir das gesamte Unternehmen, iiber eine Strategiezeitung sowie regelmaBige
Berichte im Intranet. Ein Mottowettbewerb sorgte fiir zusatzliche Motivation.



TELEFONISCHER KUNDENKONTAKT (,,A DAY IN THE LIFE OF A CUSTOMER")

R -
Vb e
207/ EEE

I. 4 Service-Nummern
zzgl. Durchwahlen

Ausbaufdhige
Erreichbarkeit

STATUS QUO

Ineffizient gesteuerte Kundenanfragen:

¢ niedrige Erstlosungsrate (Kunden miissen ,wieder-
kommen*),

* hohe Mitarbeiterbelastung durch hohe Anzahl an
Telefonanfragen,

« erschwerte Fokussierung auf Kernaufgaben,

« allgemeine Vertrags- oder Serviceanfragen,
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BUNDELUNG 1ST-LEVEL-AUFGABEN

Verbesserte Steuerung von Kundenanfragen durch
Aufgaben- und Erstkontaktbiindelung ermaglicht:

* erhohte Erstlosungsrate (Kunden wird direkt qualitats-
orientiert geholfen),

e Entlastung und Konzentration auf Kernaufgaben in
2nd-Level-Bereich

« erhohte telefonische Erreichbarkeit

¢ ausbaufadhige Erreichbarkeit (ca. 75% ohne Technik)

%

vicecenter (SC) biindelte (1st-Level-Support).
Alle Kundenanrufe werden nun Uber eine einzi-
ge Hotline-Nummer ins SC kanalisiert. Direkte
Durchwahlen zu den Mitarbeitern des Bestands-
managements wurden abgeschafft. Die Mitarbei-
ter der Servicecenter iibernehmen dadurch mehr
Aufgaben in der Kundenbetreuung und sind dank
erweiterter Kompetenzen und erweiterten Know-
hows inder Lage, ,Erstlosungen” anzubieten. Hat
ein Kunde etwa eine Frage zu seiner Nebenkosten-
abrechnung, zu einem Zahlungseingang oder zur
Vermietung, wird sein Anliegen nicht mehr von
seinem Kundenbetreuer im Team, sondern direkt
im 1st-Level-Support bearbeitet. Auch das Ertei-
len kleinerer Instandhaltungsauftrage - friiher im
Zustandigkeitsbereich der Technik - fallt jetzt in
den Zustandigkeitsbereich des Servicecenters.
Um dessen Mitarbeiter auf die neuen Aufgaben
vorzubereiten, wurden sie vor dem Start der Re-
organisation ausgiebig geschult.

Bestandsmanagement: Aus Generalisten
werden Spezialisten

Fiir das Bestandsmanagement (2nd-Level-Sup-
port) bedeutete die neue Aufgabenverteilung
Entlastung, mehr ,Ruhearbeitszeit” sowie mehr
Freiraum fiir die Neuvermietung bzw. die Betreu-
ung von Bestandskunden. Beide Kernaufgaben
bilden auch die Grundlage der neuen Teamauf-
teilung.

Die Teams sind nicht mehr einzelnen Stadtgebie-
ten zugeordnet und iibernehmen von der Woh-
nungsvermarktung bis hin zur Verwaltung alle
dort anfallenden Aufgaben. Stattdessen gibt es
jetzt ein Team fiir Neukunden sowie zwei Teams
fiir die Bestandskundenbetreuung. Wahrend sich
das Team ,Neukunden” auf eine kundenorientier-
te Vermarktung spezialisieren kann, kiimmern
sich die Kundenbetreuer ausschlieBlich um Be-
standskunden. Kurz: Aus Generalisten werden
Spezialisten.

¢ $

v N\§

Go-live - was bedeutete die Umstellung?
Nach einjahriger Vorbereitungszeit war es so weit:
Am 3. April 2017 erfolgte das Go-live. Fiir die
Mitarbeiter in Servicecenter und Bestandsma-
nagement bedeutete das zundchst einmal Stress:
Mitarbeiter im Bestandsmanagement mussten
sich aufgrund der Reduzierung des Telefonauf-
kommens neu sortieren; die Teams dort muss-
ten zueinander finden. Wurde der Tagesablauf
friiher durch das Telefon diktiert, so muss nun
jeder seinen Arbeitsalltag aktiv planen und or-
ganisieren. Im Servicecenter wiederum mussten
sich die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter erst an
die neuen Zustandigkeiten gewdhnen. Auch sorg-
te das vermehrte Telefonaufkommen zundchst
dafiir, dass die Erreichbarkeit trotz Ausbaus des
Servicecenters zuriickging. Ein halbes Jahr spa-
ter dreht das Unternehmen zwar noch an einigen
kleineren Stellschrauben. Es zeigt sich aber, dass
die Spezialisierung der richtige Weg war: Die
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ABGRENZUNG KUNDENBETREUER UND NEUKUNDEN:
KLARE BEARBEITUNG MIT VERANTWORTUNGEN ORIENTIERT AM ,,LEBENSZYKLUS"

gekindigl lper, gois. Einzelmod nau wermieisd

hr;::u;.p B

= g Yisnhnuame
Britpchwahng 2 8
E mtasbrnnt =
Erwiftisnung § Enischidong Meurihele
g‘ et g .
=
)
=
.E’ WTmArkTuEsg & ARGUIRT
= (1w Exprisde, B
ﬂ May- At Toged
7]
.EE kunden
e I
o et ANV i AL ke
Sarvice Untaiiarurg Vameakiueg
R | r-n-' -
Cﬂﬂtﬂl Il L —— |
i Malnahmanatwackiong |
Technik i 1) {ogfs. DL-Stouening)
TG el e

1) AV = Anschlussvermietung

BAUSTEIN: REORGANISATION DER TECHNIK

Neben Vermietung und Servicecenter
wurde auch die Technik der Bauverein AG
neu aufgestellt. Die Trennung zwischen
Werkstatt und ,,Dach und Fach” wurde
aufgehoben, Techniker direkt dem Bestand
zugeordnet. Mit Erfolg!

Der Umbau der Technik startete bereits Anfang
2016, einige Monate vor der Reorganisation
von Vermietung und Servicecenter. Zentrales
Ziel war es auch hier, klare Zustandigkeiten zu
schaffen und Verantwortungsbereiche abzu-
grenzen. In einem ersten Schritt wurde daher
die bestehende Trennung zwischen laufender
Instandhaltung (Werkstatt) und ,,Dach und
Fach” (Technik) aufgehoben. Der nachste
Schritt bestand darin, die bislang in der Un-
ternehmenszentrale angesiedelten Techniker
auch raumlich mit dem an einem anderen
Standort untergebrachten Werkstattteam
zusammenzubringen, um die Kommunikation
zu verbessern.

Zwischen 1.600 und 1.800 Wohneinheiten
betreut jeder Techniker seitdem, ganz gleich,
ob es sich um MaBnahmen in der Wohnung,
um die Gemeinschaftsflachen, Reparaturen am
Gebaude, geplante oder laufende Instandhal-
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Motivierte Mitarbeiter bendtigt jedes Unternehmen. Zur Motivation kann auch ein besseres
Arbeitsumfeld beitragen, das durch die Neuorganisation von Strukturen und Bereichen entsteht

tungsmaBnahmen oder aber Einzelmoderni-
sierungen bei einem Mieterwechsel handelt.
Barrieren wurden zudem dadurch abgebaut,
dass die Techniker mehr Verantwortung fiir
die in ihrem Bereich befindlichen Bestande
erhielten.

Um kleinere MaBnahmen kiimmert sich die
Werkstatt. In welchen Bereichen sie einspringt,
ist seit der Reorganisation klar definiert.

Damit schneller auf dringende Kundenan-
liegen reagiert werden kann, wurden - auch
das eine Neuerung - zwei Regiemitarbeiter



Prozessqualitat sowie die Vermietungsperfor-
mance der Mitarbeiter haben sich kontinuierlich
verbessert.

Fazit: ,,Wir" sind besser geworden!

Das Projekt macht die Bauverein AG und ihre
Mitarbeiter besser, weil sie sich zukiinftig noch
mehr auf die tdgliche Arbeit und die Belange der
Kunden konzentrieren kdnnen. Dinge, die in der
Vergangenheit aufgrund der Menge an Aufgaben
nicht mit der notwendigen Sorgfalt zu Ende ge-
bracht werden konnten, werden jetzt wesentlich
effektiver erledigt. Das ist nicht nur zufrieden-
stellender fiir die Kunden, sondern auch fiir alle
Mitarbeiter.

Arne Steinhof von Radtke & Associates ergdnzt:
»Mit dem Projekt ,Kerngeschaftsoptimierung
Bestandsmanagement' ist es der Bauverein AG
gelungen, sich gemaf den steigenden Markt-
anforderungen zukunftsgerecht neu aufzustel-
len.

"

Weitere Informationen:
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Maglichkeit, diese Kollegen bei Bedarf direkt
zu Kunden zu schicken. Um zentrale Themen I M B U S I N E S S
des Facilitymanagements wie Griinpflege, ®
Verkehrssicherung, Spielplatzmanagement
oder auch das Management der Wartungsver-
trage kiinftig besser und schneller bearbeiten
zu kdnnen, wurde im Zuge der Reorgani-
sation zudem das Facilitymanagement neu
aufgestellt.

Kurze Wege, klare Zustandigkeiten und mehr

Transparenz - davon profitieren indes nicht
nur die Kunden, deren Anliegen schneller

erledigt werden. Auch die Mitarbeiter be- BUSINESS INSIGHTS.

kommen die positiven Effekte zu spiiren. Sie SELFPUBLISHING FUR BUSINESSEXPERTEN.

haben deutlich mehr Entscheidungsfreiheit

und identifizieren sich stirker mit ,ihrem* Sie wollen sich ber ein Buch vermarkten? Mit starken Services von der

Eingangsberatung bis zum Vertrieb bringt Haufe Business Insights Ihr
Fachbuch in die beste Ausgangsposition. Und wdhrend Sie von unserer
Verlagskompetenz profitieren, bleibt Ihre Freiheit als Autor gewahrt.

Bestand. Abgeschlossen ist dieser Prozess
noch nicht: Im ersten Quartal 2018 werden,
analog zu den zwei Kundenbetreuerteams
in der Vermietung, zwei technische Teams
gebildet. In Zukunft sollen sie sich dann
gemeinschaftlich mit den Kunden- und den v Einfacher Ablauf,
Objektbetreuern um Liegenschaftsthemen professionelle Vermarktung
kiimmern und gemeinsam Konzepte fiir die v Buch und eBook

Bestandsentwicklung erarbeiten. in hoher Qualitat
v Kunden und

Geschaftspartner begeistern

Jetzt informieren:
businessinsights.de
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Digitale Transformation, Arbeitswelt 4.0 und Innovationsmanagement
Personalentwicklung in der Wohnungswirtschaft:
Ein bedingungsloser Dreiklang

Die Digitalisierung als Treiber der Arbeitswelt 4.0 verandert die Zusammenarbeit, die Entwicklung und die

Flihrung von Menschen im Unternehmen. Komplexe Anforderungen der neuen Arbeitswelt verlangen ein

agiles Flihrungsverhalten, eine Innovationskultur und eine hohe Veranderungsbereitschaft zum erfolgreichen

Umgang mit disruptiven Marktveranderungen. Eine transformationsorientierte Personalentwicklung schafft

Losungen, die helfen, die Unternehmensziele und die Bediirfnisse der Mitarbeiter zu verwirklichen.

Elke Nippold-Rothes

Berater fiir Personalentwicklung
in der Immobilienwirtschaft
EBZ-Akademie

Bochum

Pascal Hendricks

Berater fiir Personalentwicklung
in der Immobilienwirtschaft
EBZ-Akademie

Bochum

Seien wir realistisch: Die Bewaltigung der digita-
len Transformation und eines wirksamen Innova-
tionsmanagements sowie der sinnvolle Einstieg
in eine Arbeitswelt 4.0 ist nichts, was die Ver-
antwortlichen in den Wohnungsunternehmen im
Vorbeigehen erledigen. Es steckt mehr dahinter
als das Aufsetzen eines neuen digitalen Prozes-
ses oder die Umgestaltung von Biirordaumen in
hippe, farbige ,Spaces”. Neben dem Verstandnis
von Digitalisierung und neuen Technologien wird
von Fiihrungskraften heute erwartet, dass sie mit
Dynamik und Verdanderungen nicht nur umgehen
konnen, sondern dass sie diese aktiv vorantrei-
ben. Dabei ist es besonders wichtig, die Mitarbei-
ter in diese Veranderungsprozesse einzubinden
und Rahmenbedingungen fiir Ideen, Innovation,
Selbstverantwortung und Partizipation der Mit-
arbeiter zu schaffen.

Dazu brauchen sowohl die Fiihrungskrafte als
auch die Mitarbeiter in der Wohnungswirtschaft
neue Kompetenzen, die in der Vergangenheit in
vielen Unternehmen der Branche nicht gefordert
waren und somit auch nicht entwickelt wurden.
Hier muss nun Personalentwicklung ansetzen und
den Weg fiir eine neue Fiihrungs- und Transforma-
tionskultur in den Unternehmen bereiten.
Aktuell sind vier besondere Handlungsfelder fiir
Personalentwicklung innerhalb der Wohnungs-
wirtschaft zu identifizieren, die im Folgenden
skizziert werden.
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Aufbau einer echten Innovationskultur

Innovationen sollten nicht zum Selbstzweck wer-
den. Sie entstehen oftmals unvorhergesehen in
besonderen Drucksituationen und kénnen nur
dannin die Wertschopfungskette integriert wer-
den, wenn sie die Kundenbediirfnisse in vollem
Umfang befriedigen. Die Schwierigkeit besteht
jedoch darin, sich zunachst vom Alltdglichen zu
losen. Denn gewohnte Verhaltensmuster verzer-
ren oft den Blick auf das Wesentliche - die Kun-
denforderungen. Erst wenn diese genau einge-
grenzt sind, kdnnen mit kreativen Prozessen und

Methoden neue Innovationspotenziale freigelegt
werden. Dazu brauchen Fiihrungskrafte und Mit-
arbeiter Innovationskompetenzen, die Kreativi-
tat, Problemlosungstechniken, Selbstvertrau-
en, Umsetzungsorientierung und Mut vereinen.
Zur Entfaltung kommen diese Kompetenzen in
einer Innovationskultur, die von gegenseitiger
Wertschatzung gepragt ist - eine Umgebung, in
der Fehler als Teil des Lernprozesses von Mit-
arbeitern und Fiihrungskraften gleichermafen
akzeptiert werden (siehe hierzu auch den Artikel
auf Seite 54 in dieser DW).

Ideenworkshops, Zukunftswerkstatten und In-
novation Journeys unterstiitzen diesen Prozess
und ermutigen dazu, neue Dinge auszuprobie-
ren. Der oft vermisste ,Blick iiber den Tellerrand”
kann durch eine innovative Personalentwicklung
maBgeblich gestarkt werden. Mitarbeiter, die auf
interdisziplindren Netzwerkveranstaltungen al-

VIER HANDLUNGSFELDER EINER
TRANSFORMATIONSORIENTIERTEN PERSONALENTWICKLUNG

Aufbau einer
Innovationskultur

Entwicklung alternativer
Karrierewege

Personalentwicklung

Etablierung agiler
Fiihrungsstile

Kompetenzentwicklung zum
Umgang mit Komplexitat

Quelle aller Fotos und Grafiken: EBZ



Netzwerken und Arbeiten im Kunstsalon Kéln beim EBZ Future Lab 2017. Derartige Netzwerveranstaltungen
und Ideenworkshops sollen helfen, eine Innovationskultur in den Unternehmen zu etablieren

ternative Arbeitsformen, Denkweisen und Ar-
beitswelten kennenlernen, weiten ihren Blick fiir
das Mdgliche.

Im Rahmen dieser Art von Netzwerkveranstal-
tungen, wie dem EBZ Future Lab (siehe Fotos),

diskutieren Vorstande, Geschaftsfiihrer und Per-
sonalverantwortliche der Branche regelmaBig
liber aktuelle Trends der Personalentwicklung.
In diesem Jahr standen Themen wie ,Fiihren von
Komplexitat”, ,New Work" und ,agiles Projekt-

management"” im Fokus. Die Mehrheit der Perso-
nalverantwortlichen sieht hier die Notwendigkeit
zur Entwicklung neuer Losungsstrategien, um die
aktuellen Herausforderungen der Kompetenz-
entwicklung bewaltigen zu konnen.

HAUFE KONGRESS FUR DIE
WOHNUNGSWIRTSCHAFT

starken verbinden. Zukunft gestalten.
13. bis 15. Juni 2018 in Dresden | Jetzt informieren & anmelden unter

HAUFE.
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Aufbau von Kompetenzen im Umgang

mit Komplexitat

Es wird zunehmend schwerer, langfristige Ent-
scheidungen zu treffen, da sich die Rahmenbe-
dingungen rasch verandern und die Anzahl der
Einflussfaktoren, wie z. B. Digitalisierung, ge-
sellschaftlicher Wertewandel, Energiewende,
stetig steigt. Erschwerend kommt hinzu, dass
unsere klassischen Denkgewohnheiten bei der
Auseinandersetzung mit komplexen Sachverhal-
ten kontraproduktiv sein konnen. Wir stellen das
Nachdenken ein, wenn wir eine Losung vor Augen
haben, lassen uns durch Motive und Emotionen
beeinflussen und konstruieren unsere eigene
,Wahrheit”. Hier bedarf es einer strukturierten
Methode und eines offenen Mind-Set, um sich mit
komplexen Problemen auseinanderzusetzen. Mit-
arbeiter miissen neue Denkstrukturen trainieren
und eine Selbstlernkompetenz entwickeln. Dazu
braucht esim Unternehmen Freirdume zum Lernen
und Experimentieren.

Agile Fiihrungskompetenzen

Eine Schliisselrolle nehmen bei all den vorgenann-
ten EntwicklungsmaBnahmen die Fiihrungskrafte
und die Fiihrungskultur ein. Denn sie stehenin der
Verantwortung, ihren Mitarbeitern die richtigen
Werkzeuge mit an die Hand zu geben, damit diese
mit der Geschwindigkeit und Ungewissheit von
Veranderungen inder heutigen Geschaftswelt um-
zugehen lernen. Im Zentrum steht hierbei die For-
derung von flexiblen und agilen Handlungsmustern
der Mitarbeiter. Dies erfordert ein Umdenken in
den Kopfen und die Bereitschaft, sich auf Verdande-
rungen einzulassen. Dieser grundlegende Wandel
erfordert auch neue Modelle im Zusammenwirken
aller Beteiligten und neue Methoden der Fiihrung
von Menschen und Prozessen. Agilitat wird als die
Fahigkeit einer Organisation beschrieben, sich an
veranderte Bedingungen aktiv anzupassen. Dazu
gehort eine stetige Weiterentwicklung durch kon-
tinuierliches Lernen und Ausprobieren. Bewdhrte
Managementmethoden mit starren Hierarchien
und strengen Ablaufen stoBen hier anihre Grenzen.
Alle Beteiligten sind daher gefordert, die Ergebnis-
se standig auf den Priifstand zu stellen und wenn
notig Kursanderungen vorzunehmen. Dazu sind ein
hohes MaR an Selbstorganisation und Motivation
notig. Die weitreichenden Veranderungen in den
Unternehmen durch die Digitalisierung kénnen
nur gemeistert werden, wenn Projektstrukturen
aufgebaut und agile Fiihrungsmethoden Einzugin
die Organisation halten, ohne formale Hierarchie
vollig abzuschaffen.

Agile Fiihrungsstile unterscheiden sich vor allem
in ihren wesentlichen Merkmalen von den bisher
praktizierten Methoden:
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Alternative Karrierepfade
Maogliche Ebenen:

A

4, Wertigkeit im
Unternehmen
Bereichs- Senior-
leiter experte
Abteilungs-
leiter

DIGITALE TRANSFORMATION: BEISPIEL ARBEITSWELT

Zu definieren:
1. Gehaltsbhander
2. Verantwortungen

3., Titel"

Senior-
projektleiter

Projektleiter

Fiihren mit Sinn und Orientierung

Die Grundlage fiir eine funktionierende Personal-
entwicklung in der Arbeitswelt 4.0 ist eine Kom-
petenzkultur, in der die Unternehmen die Starken
und die Selbstverantwortung der Mitarbeiter in
Teams fordern. Agile Fiihrungskrafte entwickeln
Visionen, geben Richtungen und Orientierung vor,
erarbeiten gemeinsam mit den Mitarbeitern Sinn
und Nutzen der gemeinsamen Arbeit und schaf-
fen die Rahmenbedingungen fiir die bestmdogliche
Entfaltung ihrer Mitarbeiter. Sie (ibernehmen die
Rolle des Enablers (Ermdglicher). Dazu miissen sie
die Starken und Kompetenzen ihrer Mitarbeiter
bestmdglich kennen und weiterentwickeln.

Fiihren mit Feedback und Reflexion
Vorgegebene Zielvereinbarungen und Beurteilun-
gen der einzelnen Leistungen von Mitarbeitern
kennzeichnen traditionelle Fiihrungsstile. Da in
agilen Strukturen die Arbeit starker in Teamver-
antwortung bewaltigt wird, entsteht hier eine per-
manente , Leistungskontrolle” durch die anderen
Mitglieder. Fiihrungskrafte informieren sich tiber
die Ergebnisse des Teams und die Leistung des
Einzelnen, dabei erfolgt Feedback und Reflexion
zu Verbesserungsmaglichkeiten regelmafig. Das
Feedback wird getragen von einer grundsatzlich
gegenseitigen Wertschatzung und dem Willen,
sich stetig zu verbessern.

Steuerungsaufgaben der Fiihrungskréfte

Im traditionellen Management steuern die Lei-
ter die Prozesse in ihren Abteilungen, indem
sie Aufgaben delegieren, Verantwortlichkeiten
definieren und Ergebnisse dann kontrollieren.
Fiihrungskrafte in agilen Strukturen schaffen
dagegen in ihren Teams Rahmenbedingungen, in
denen Arbeitsauftrage selbstverantwortlich und

selbstorganisiert priorisiert und gestaltet werden
- auch in direkter Abstimmung mit den Kunden.
Aufgabe der Leitungsebenen ist die Abstimmung
aller laufenden Prozesse, die Koordinierung von
Schnittstellen, die Etablierung von Kommunika-
tionsstrukturen sowie die Ergebnissicherung im
Team im Zuge der Abschlussreflexion.

Eine holistische Betrachtung der Arbeitsprozesse
ist besonders wichtig, um Lernerfolge und insbe-
sondere Erfolgserlebnisse der Mitarbeiter trans-
parent zu machen.

Entwicklung alternativer Karrierewege

Der Kampf um Potenzialtrager fiir besondere
Aufgaben oder Fachkrafte mit Spezialkenntnis-
sen (z. B. IT-Spezialisten) spielt in der Wohnungs-
wirtschaft eine wichtige Rolle. Oftmals gestaltet
sich die Karriereplanung bei Mitarbeiternin Woh-
nungsunternehmen schwierig. Das Spannungsfeld
zwischen gut ausgebildeten Fachkrdften und einer
begrenzten Anzahl an Fiihrungspositionen macht
es fiir die Unternehmen zunehmend komplizier-
ter, Fachkrafte langfristig zu binden. Auch mdchte
nicht jeder Mitarbeiter eine Fiihrungskarriere star-
ten, sondern wiirde lieber als Experte in seinem
Fachgebiet oder als Projektleiter in wechselnden,
spannenden Projekten arbeiten. Hier muss Per-
sonalentwicklung alternative Karrieremodelle
entwickeln, die den Anforderungen im Unter-
nehmen und den Erwartungen der Mitarbeiter
gerecht werden.

Parallel aufgesetzte Fiihrungs-, Experten- und
Projektleiterkarrieren konnen auch in mittleren
Wohnungsunternehmen wirkungsvoll etabliert
werden. Wichtig ist eine gute Vorbereitung der
Mitarbeiter fiir die jeweilige Rolle, bei der die
vorhandenen Kompetenzen der Mitarbeiter um
die notwendigen erganzt werden.
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Bilanz- und Steuerwissen -
Aktuelles aus den Prufungsorganisationen des GdW

Delegation der Compliance-Verantwortung auf einen
Compliance-Beauftragten: die Losung aller Probleme?

In vielen Unternehmen wird ein Teil der Verantwortung der Geschaftsfiihrung fir die Einhaltung

von Regeln an einen Compliance-Beauftragten delegiert. Doch welche Rahmenbedingungen und

Voraussetzungen sind dabei zu beriicksichtigen? Der Beitrag gibt Hinweise, welche Aspekte bei der

Etablierung eines Compliance-Beauftragen zu bedenken sind.

Dr. Daniel Ranker
Priifungsdirektor

VdW Rheinland Westfalen,
Diisseldorf

Die Bedeutung der Compliance im Unternehmen
ist heute unbestritten, dabei versteht man ganz
allgemein unter ,,Compliance [...] die Einhaltung
von Regeln”.! Die Verantwortung fiir die Einhal-
tung der Regeln liegt im Unternehmen originar bei
Vorstand oder Geschaftsfiihrung. In einer komple-
xen und arbeitsteiligen Welt ist eine Delegation
eines Teils der Aufgaben auf einen Compliance-
Beauftragten oft notwendig. Hierbei sind die
rechtlichen Rahmenbedingungen als Vorausset-
zung einer angemessenen Implementierung der
Compliance-Funktion im Unternehmen zu beach-
ten. Ausgewahlte Aspekte, die bei der Etablierung
eines Compliance-Beauftragen zu bedenken sind,
sollen im Folgenden beleuchtet werden.

Verantwortung des Vorstands

Die Compliance-Kultur eines Unternehmens ist der
Anker jedes Compliance-Management-Systems
(CMS); ohne eine angemessene Compliance-Kultur
im Unternehmen wird die Einrichtung eines funk-
tionierenden CMS scheitern, und zwar unabhan-
gig von der Frage, auf welche Art und Weise das
Compliance-Management im Unternehmenimple-
mentiert wird. Compliance und damit auch Compli-
ance-Kultur liegen originar in der Verantwortung
des Vorstands. Er verantwortet eine geeignete -
bei Aktiengesellschaften und bei mittelgroBen und
groBBen Genossenschaften und GmbHs regelmaBig
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in einem Mindestmag institutionalisierte - Umset-
zung im Unternehmen,? was auch das Risiko seiner
personlichen Haftung begrenzen kann.
Diese Legalitatspflicht des Vorstands ergibt sich
aus seiner gesetzlichen Sorgfaltspflicht.? Aus die-
ser Pflicht erwdchst fiir den Vorstand auch eine
entsprechende Verpflichtung, aktiv MaBnahmen
zu ergreifen, die VerstoBe von Unternehmensan-
gehorigen vermeiden.* Geeignete organisatori-
sche Umsetzung hierfiir kann - je nach Rechtsform,
GroBenordnung und Risikoprofil - ein CMS sein.
Hierunter ist das System der ,auf der Grundlage
der von den gesetzlichen Vertretern festgelegten
Ziele [...] eingefiihrten Grundsdtze und MaBnah-
men eines Unternehmens zu verstehen, die auf die
Sicherstellung eines regelkonformen Verhaltens
der gesetzlichen Vertreter und der Mitarbeiter des
Unternehmens sowie ggf. von Dritten abzielen,
d. h. auf die Einhaltung bestimmter Regeln und
damit auf die Verhinderung von wesentlichen
VerstoBen”.> Bestandteil eines solchen Systems
ist natiirlich auch die Sicherstellung einer ange-
messenen Reaktion im Falle des Bekanntwerdens
von VerstoBen.®
Dabei ist der Bereich der Compliance nur ein Teil
der gesamten Governance im Sinne des ,Three-
Lines-of-Defense-Modells".”
Bei der Implementierung eines CMS leiten sich
aus der gesetzlichen Sorgfaltspflicht, der Legali-
tatspflicht und der Kontrollpflicht des Vorstands
verschiedene Organisationspflichten ab, die u. a.
folgende Punkte umfassen:
e klare Zustdandigkeit fiir Compliance-Fragen
auch im Vorstand,
» ordnungsgemale Ausgestaltung, u. a. hinsicht-
lich der zulassigen Delegation,

¢ Durchgriffsrechte des Compliance-Bereichs,
e transparente Berichtsstrukturen, die eine In-
formation iber VerstdBe sicherstellen.

Diese Aspekte sind bei der Etablierung eines
Compliance-Beauftragten im Unternehmen ins-
besondere zu beachten.

Innerhalb des Vorstands konnen einzelne Compli-
ance-Aufgaben zur besonderen Wahrnehmung an
ein Vorstandsmitglied iibertragen werden.® Da-
mit trifft die ibrigen Vorstandsmitglieder eine
eigenstindige Uberwachungspflicht, in deren
Rahmen sie sich innerhalb des Vorstands iiber
das CMS, seine Angemessenheit und Wirksam-
keit zu informieren haben.® Fiir die Funktion ei-
nes Compliance-Beauftragten entscheidend ist
ein weiterer Aspekt: Eine vertikale Delegation auf
nachgelagerte Fiihrungsebenen ist nur fiir solche
Aufgaben zuldssig, die ,nicht im Kernbereich der
Leitungsverantwortung des Vorstands liegen“.1°

Compliance-Beauftragter

Der Vorstand oder die Unternehmensleitung hat
in der organisatorischen Ausgestaltung des CMS
und damit auch der Rolle eines Compliance-Beauf-
tragten ein weites Ermessen im Sinne der Business-
Judgement-Rule. Injedem Unternehmen muss auf
Basis der individuellen Gegebenheiten und des be-
stehenden Risikoprofils entschieden werden, wo
diese Position organisatorisch verortet werden soll
und welche Aufgabenfelder ihr zugewiesen werden.
Die Etablierung eines Compliance-Beauftragten
muss daher auch die dokumentierte Regelung von
Zustandigkeiten, organisatorischer Einordnung und
Schnittstellendefinitionen beinhalten.

Da die Compliance {ibergeordnet immer eine Auf-
gabe des Vorstands bleibt, fiihrt an einem direkten
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Berichtsweg vom Compliance-Beauftragtenan den
zustandigen Vorstand kein Weg vorbei. Damit lasst
sich die Stelle in der Unternehmensorganisation
jedoch auch nicht weit vom Vorstandsbereich ent-
fernt verorten, will man nicht Berichtsstrukturen
von organisatorischen Zustandigkeiten L6sen.

Die Nahe zum Vorstandsbereich hat zudem weitere
Auswirkungen, die jedenfalls in ihrer praktischen
Bedeutung nicht zu unterschatzen sind. Je naher
die Compliance-Funktion am Vorstandsbereich
angesiedelt ist, desto eher wird mit Blick auf die
hierarchische Stellung die Stimme des Compliance-
Beauftragten gehort und er hat die notwendige Au-
toritat, die MaBnahmen auch gegen Widerstande
durchzusetzen. Auch zeigt eine entsprechende
hierarchische Stellung - im Sinne des viel zitier-
ten ,Tone from the Top” - die Bedeutung, die die
Unternehmensleitung der Compliance-Funktion
beimisst. Eigene Kompetenzen zeigen genau wie
die hierfiir bereitgestellten Budgets das Gewicht
der Compliance-Funktion auchin den Augen vieler
Mitarbeiter deutlicher, als dies mit ,,Hochglanzbro-
schiiren” zu erreichen ist.

COMPLIANCE IN DER
WOHNUNGSWIRTSCHAFT

Die Arbeitshilfe 78
des GdW ,,Compliance
in der Wohnungs-
wirtschaft” erldutert
die Wichtigkeit des
Themas ,,Compliance”
fiir die Wohnungswirt-
schaft. Sie zeigt Handlungs- und Risiko-

felder auf und gibt Hinweise zur Umset-
zung im Unternehmen. Die Arbeitshilfe 78
kann zum Preis von 25 € bezogen werden:
bestellung@gdw.de

*in Anlehnung an FERMA/ECIIA

Beim Vorstand bleibt naturgemaf die Verantwor-
tung der Auswahl des Mitarbeiters in der Position
des Compliance-Beauftragten, die Abstimmung
seines Zustandigkeits- und Tatigkeitsumfangs so-
wie die Weisungs- und Uberwachungsverpflich-
tung. Dabei ist eine klare Regelung der Zustdndig-
keiten und Schnittstellen essenziell. Hierbei muss
insbesondere definiert werden, welche Informatio-
nen unmittelbar berichtet werden und wie bei we-
sentlichen Sachverhalten eine direkte Beteiligung
des Vorstands sichergestellt wird.

Exkurs: Die Frage, ob gerade in kleinen und mitt-
leren Unternehmen die Funktion des Compliance-
Beauftragten auf eine unternehmensexterne
Person iibertragen werden kann, ist schwierig
zu beantworten. Grundsatzlich hat der Vorstand
ein weites Ermessen in der Ausgestaltung der
Compliance-Funktion im Unternehmen. Damit
ist - eine angemessene vertragliche Gestaltung
vorausgesetzt - auch die Ubertragung auf eine
unternehmensexterne Person moglich.
Allerdings ist zu beachten, dass die Durchgriffs-
moglichkeiten eines Externen regelmadBig einge-
schrankt sind und z. B. die Frage der Informati-
onsweitergabe, der Berichterstattung sowie der
unmittelbaren Einbindung bei Fragen und Hin-
weisen von Mitarbeitern zusatzliche Herausfor-
derungen bereithalt. Diese Herausforderungen
losen zusatzlichen Regelungs-, Koordinations-
und Uberwachungsaufwand aus, der in der Verant-
wortungssphare des Vorstands verbleibt. Er muss
entsprechend im Rahmen seiner Organisations-
pflichten hierauf angemessen reagieren. Die Ge-
fahr einer Erwartungsliicke bei der Beauftragung
eines externen Compliance-Beauftragtenist nicht
zu unterschatzen und sollte von Unternehmen und
externem Dritten klar adressiert werden.

Der Compliance-Beauftragte hat die operative Ver-
antwortung, im Rahmen eines auf die Situation des
Unternehmens angepassten CMS ein Programm

mit praventiven und detektiven MaBnahmen so
aufzubauen, dass bestehende Risiken vermindert
und zielgerichtet gemanagt werden. Dazu benétigt
er ein tiefgreifendes Verstandnis des Geschaftes,
die notwendigen rechtlichen Kenntnisse sowie eine
hinreichende Umsetzungserfahrungin der Etablie-
rung und Kontrolle von Prozessen. Seine Verant-
wortung umfasst auch die Dokumentations- und
Berichtspflichten gegeniiber dem Vorstand sowie
die kontinuierliche Fortentwicklung der Compli-
ance-Organisation. Damit wirkt der Compliance-
Beauftragte aktiv an der Compliance-Kultur des
Unternehmens mit und steht im besten Fall als
Vorbild hierfiir, denn gerade in neuen, noch nicht
reglementierten Situationen ist es die Compliance-
Kultur, die im Unternehmen als Richtschnur zur
Beantwortung der Frage herangezogen werden
muss, wie man sich ,compliant” verhalt.

Fazit

Die Unternehmensleitung muss aufgrund vielfal-
tiger Aufgaben und arbeitsteiliger Organisation
Aufgaben delegieren, dazu kann auch die Etab-
lierung eines Compliance-Beauftragten im Un-
ternehmen gehdren. Allerdings miissen bei einer
solchen Delegation auch Regeln beachtet werden:
Nicht alle Aufgaben kdnnen delegiert werden, die
Ausgestaltung und organisatorische Einordnung
der Position des Compliance-Beauftragten muss
angemessen sein, die Zustandigkeiten miissen klar
definiert sein, Durchgriffsrechte miissen existieren
und Berichtsstrukturen etabliert sein. Nur so kann
der Vorstand seiner iibergreifenden Verantwor-
tung fiir die Compliance des Unternehmens ge-
recht werden, da auch nach Delegation jedenfalls
eine Uberwachungspflicht und bei wesentlichen
Sachverhalten eine direkte Beteiligung im Aufga-
benbereich des Vorstands verbleiben.

Weitere Informationen:
e www.pruefungsverbaende.de

1IDW PS 980, WPG Supplement 2/2011, Rz. 5.

2Vgl. Reichert/Ott, NZG 2014, 241 f.; fiir Genossenschaf-
ten Holthaus/Lehnhoff, in: Lang/Weidmiiller: Genossen-
schaftsgesetz, 38. Aufl., S. 410.

3Vgl. m.w.N. Hoffmann/Schieffer, NZG 2017, 5.402;
Holthaus/Lehnhoff, in: Lang/Weidmiiller: Genossen-
schaftsgesetz, 38. Aufl., S. 409.

4Vgl. LG Miinchen I, Urt. V. 10.12.2013, 5HK 0 1387/10,
NGZ 2014, S. 346; Fleischer, NZG 2014, S. 322; Hoff-
mann/Schieffer, NZG 2017, S5.402.

> Vgl. IDW PS 980, WPG Supplement 2/2011, Rz. 6.
©Vgl. Reichert/Ott, NZG 2014, 241.

7Vgl. hierzu Wissenschaftlicher Beirat des DIIR - Deutsches
Institut fiir interne Revision e.V., Bantleon, Ulrich et. al.,
WpG 2017, S. 682 ff.

8 Vgl. Hoffmann/Schieffer, NZG 2017, S. 405.

9Vgl. Fleischer, NZG 2014, S. 323.

1 Hoffmann/Schieffer, NZG 2017, S. 405. Siehe hier auch
den beispielhaften Verweis auf ,grundlegende Organisa-
tionsfragen” sowie ,Befassung mit Fdllen von herausra-
gender Bedeutung” als nicht delegierbare Bereiche.
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Betriebskostenmanagement
Viel diskutiert - wenig umgesetzt

Die wachsende Bedeutung der sog. 2. Miete erfordert Losungen, die das klassische Vorauszahlungsmodell
der Wohnungswirtschaft nicht bieten kann. Neben der Belastung der Mieter durch Nachzahlungen
bedeuten auch die Anschaffung, Ablesung und Abrechnung der Ableseeinrichtungen zusatzliche Kosten
und die Abrechnungserstellung einen erheblichen Verwaltungsaufwand. Das Flatmietmodell der
GEWOBA Nord als eine Losung wird hier vorgestellt.

Alexander Boyko

Consultant

Radtke & Associates Gesellschaft
fiir Unternehmensberatung mbH
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™

Betriebskosten werden oft als durchlaufender

Posten ausgeklammert und der nicht umlage-
fahige Anteil als unerheblich bewertet. Dabei
lassen sich durch beeinflussbare Betriebskosten
ca. 10% des Gesamtbestandsumsatzes aktiv steu-
ern. Der Abrechnungs- und Managementprozess
wird unter dem Dach des Rechnungswesens als
administrativer ,Verwaltungsakt” abgearbeitet,
anstatt Mehrwerte fiir das gesamte Unterneh-
men zu erzeugen. Der wiederkehrende Gedanke
einer Potenzialanalyse anhand von internen und
externen Benchmarks wird aufgrund von fehlen-
der Transparenz und Vergleichbarkeit als nicht
umsetzbar beurteilt und aufgegeben. Dabei birgt
eine professionelle Herangehensweise und Prio-
risierung des Themas Betriebskosten Potenziale
zur Ergebnis- und Effizienzsteigerung sowie Ver-
besserung der Kundenzufriedenheit.

Betriebskostenanteil steigt starker

als Kaltmiete

Steigende Mieten erhohen den Druck auf das
Nettoeinkommen, denn bei jedem vierten Deut-
schen betragt der Wohnkostenanteil mehrals 40%
des gesamten Haushaltseinkommens. Dabei ist
der Index fiir Wohnungsmieten mit 8% analog
zum Verbraucherpreisindex gestiegen. Mit einem
10%-igen Anstieg des Betriebskostenindexes ist
die sog. 2. Miete der Hauptpreistreiber. Stell-
schraube hierfiir sind die Heizkosten.
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Umfassende energetische Modernisierungen bie-
ten eine Antwort auf steigende Betriebskosten.
Durch die Energiepreisentwicklung, politische
Rahmenbedingungen und steigende Objektkom-
plexitat sind weitgehende energetische Moder-
nisierungen zukunftsweisend und unabdingbar.
Jedoch entsteht aufgrund der hohen Gesamtmiet-
kostenbelastung eine Wirtschaftlichkeitsliicke
zwischen sozial vertrdglichen Bruttomieterhohun-
gen und Energiekosteneinsparungen. Zur Schlie-
Bung dieser bedarf es einer richtigen Nutzung

digitaler, bautechnischer und organisatorischer
Trends durch alle Beteiligten sowie eines aktiven
Betriebskostenmanagements.

Mystifizierung der Abrechnung und

viele Partner fiihren zu Doppelarbeit

Jeder Betriebskostenprozess beinhaltet die Teil-
prozesse Buchhaltung und Abrechnungserstel-
lung, zu selten jedoch die Potenzialanalyse und
-umsetzung oder , Betriebskosten-Optimierung”.
Die Auffassung des Betriebskostenprozesses als

BETRIEBSKOSTEN-BENCHMARKING MIT DER GEISLINGER KONVENTION

Effektives Betriebskostenmanagement bedeutet fiir Wohnungsunternehmen, mehr als
nur genaue Kenntnisse (iber ihre anfallenden Betriebskosten zu haben. Was im internen
Vergleich als ,Vorzeigeobjekt” gilt, konnte sich im regionalen Vergleich schnell als Objekt
mit {iberdurchschnittlichen Betriebskosten herausstellen. Doch wie gelangen Wohnungs-

unternehmen an die benétigten Daten fiir einen externen Vergleich?

Um die Basis fiir effektives Betriebskostenmanagement und die damit verbundene Redu-
zierung von Betriebskosten zu legen, arbeitet der Arbeitskreis ,Geislinger Konvention”
seit dem Jahr 2000 daran, Normen fiir einen Vergleich von Betriebskosten und Struktur-
daten zu entwickeln. Rund 4 Mio. Wohneinheiten werden auf Basis dieser im Laufe der
Jahre entstandenen Datenbank bereits einem Betriebskosten-Benchmarking unterzogen.
Im Vergleich zum regionalen Durchschnitt wird so schnell transparent gemacht, bei wel-
chen Kostenarten bestimmte Objekte zu hohe Betriebskosten vorweisen. Schwachstellen
und Optimierungspotenziale, die sich mit Hilfe konkreter MaBnahmen leicht in bares
Geld umwandeln lassen, werden aufgedeckt. Dariiber hinaus eignet sich Betriebskosten-
Benchmarking ideal zur Plausibilisierung der eigenen Betriebskostenabrechnung. Viele
zeitraubende Verwaltungsaufgaben fiir die Mitarbeiter konnen somit ausfallen und

Kapazitaten fiir andere Aufgaben geschaffen werden.

Das Thema Betriebskostenmanagement wird fiir die Wohnungsunternehmen in den
ndchsten Jahren mehr und mehr an Bedeutung gewinnen - die Geislinger Konvention hat
mit dem Betriebskosten-Benchmarking bereits vor vielen Jahren den Grundstein dafiir

gelegt.



VERGLEICHSRECHNUNGEN

' Endenergiebedarf dieses Gebdudes
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Primdrenergiebedarf dieses Gebdudes
(,Gesamtenergieeffizienz")
Flat-Modell in €/m? Vs, Klassisches Modell in €/m?
(,Sonnenhaus") (,,Beko-Abrechnung”)
Kaltmiete 9,30 < Reis 7,20
Heizkosten +0,20 +0,75
Betriebskosten +0,20 +1,75
Warmmiete 9,70 Differenz fiir den Mieter = Null 9,70
Grundmiete aus (7,20) (7,20)
Rentabilitshberechnung
Aufwand tatsachlich (2,25/2,75) (2,25/2,75)
entstandene BK und HK
Ertrag +0,25 / -0,25 +0,25 / -0,25

Mehrertrag fiir
die GEWOBA

Nord Mieter

reizlose und oft zermiirbende Ressourcenbe-
lastung entsteht aus dem Verwaltungsaufwand
im Rahmen der laufenden Verbuchung von ein-
gehenden Rechnungen. Zum Abrechnungszeit-
punkt stoBt man oft auf unfertige Kontierungen,
unterschiedlich gepflegte Daten und zahlreiche
Beteiligte, die alle gesonderten Umgang for-
dern. Hohere Abrechnungsqualitat und effizien-
terer Ressourceneinsatz lassen sich jedoch durch
Prozessvereinheitlichung und -verschlankung
mit klar definierten Abldaufen und Service-Level-
Agreements erreichen.

Nach Versand der Abrechnung haufen sich die An-
rufe durch unzufriedene/verstandnislose Kunden
und der Papierstapel von Einspriichen auf dem
Tischdes Sachbearbeiters wachst. Die Griinde fiir
das hohe Beschwerdeaufkommen nach Abrech-
nungsversand sind immer dieselben: fehlerhaft
erstellte Abrechnungen, fehlendes unterjahri-
ges Kundenfeedback und mangelnde unterneh-
mensinterne Abstimmung bzgl. sonstiger offener
Posten oder anstehender Mieterhohungen. Dabei
lasst sich die aufwendige Riicklduferbearbeitung
durch transparente, unterjahrige Mieter- und Un-
ternehmenskommunikation sowie Vereinfachung
der Abrechnung reduzieren. Letztendlich fiihren
fehlende Transparenz, vorhandene Liquiditats-
potenziale und inaktive Steuerung der Betriebs-
kosten oft zu negativen, unerwarteten Auswir-
kungen auf das Unternehmensergebnis. Neben
dem laufenden Controlling und der Steuerung der
unfertigen Leistungen und Umbuchungen birgt
aktives Management Betriebskostenpotenziale
wie Verbrauchs-/Vertragsoptimierung durch Be-

- Verlust fiir die GEWOBA Nord
+ keine Nachzahlung fiir den

Guthaben des
Mieters

Nachzahlung des
Mieters

Quelle: Autor

triebskosten-Benchmarking und Zusatzpotenziale
durch in-/outgesourcte Services.

Innovative Genossenschaft mit
funktionierendem Piloten

Die wachsende Bedeutung der 2. Miete fordert
Losungen, die das klassische Vorauszahlungs-

positiven Mieterempfinden ,alles in der Flat ent-
halten”, ibernimmt der Vermieter aufSerdem das
Risiko der Energiemarktentwicklung und verleiht
dem Mieter Kostensicherheit.
Das Modell birgt zugleich Risiken, die von beiden
Parteien getragen werden miissen. , Der Vermieter
tibernimmt das Risiko der energetischen Fehlein-
schitzung des Objekts sowie der Energiekosten-
entwicklung, auBerdem koppelt das Modell das
Mieterwohnverhalten vom Verbrauch ab”, gesteht
Dirk Schmidt. Fiir den Mieter besteht das Risiko,
dass die Gesamtmiete evtl. iiber dem Marktniveau
liegen kann, auBerdem kommen sprunghafte Mie-
tendnderungen gem. Befristung im Mietvertrags-
zusatz hinzu.
Bei Abschluss des Mietvertragszusatzes/-nach-
trags zur Vereinbarung einer Bruttowarmmiete
ist deshalb Folgendes zu beachten:
o Mieterverzicht auf Heiz- und Betriebskosten-
abrechnung
¢ Vermieterverzicht auf etwaige Nachforderun-
gen
o Maglichkeit fristgerechten Widerrufs
¢ Zusicherung (Befristung) Bruttowarmmiete fiir
bestimmten Zeitraum (z. B. drei Jahre)
Fiir die GEWOBA Nord Baugenossenschaft stellt
sich das Flatmodell als Erfolg heraus. Neben der
spiirbaren Entlastung des externen Rechnungswe-
sens profitiert das Unternehmen von der ,,Sonnen-
haus-Architektur”, das den Jahres-Warmebedarf

LwVorteile unseres Flat-Modells sind spiirbar”
Dirk Schmidt, Abteilungsleiter Bestandsmanagement, GEWOBA Nord Baugenossenschaft eG

modell der Wohnungswirtschaft nicht bieten
kann. Nachzahlungen durch steigende Heiz- und
Betriebskosten fiihren zu Verstandnislosigkeit,
Unzufriedenheit und Unsicherheit beim Mieter.
Die Anschaffung, Ablesung und Abrechnung der
Ableseeinrichtungen bedeuten zusatzliche Kosten
und die Abrechnungserstellung einen erheblichen
Verwaltungsaufwand.

Das Flatmietmodell der GEWOBA Nord bietet sich
als eine funktionsfahige Alternative an. ,,Der Ver-
mieter profitiert von einem Alleinstellungsmerk-
malam Markt, Kosten- und Ressourceneinsparung
durch reduzierten Verwaltungsaufwand sowie
Wertschopfung durch Wahrnehmung von Margen-
potenzialen durch aktives Betriebskostenmanage-
ment”, berichtet Dirk Schmidt. Durch den Verzicht
auf Nachzahlungen und -forderungen steigt der
Anreiz des Vermieters, Heiz- und Betriebskosten
aktiv zu optimieren. Unter anderem entfallen die
Kosten der Geratemiete fiir Verbrauchszahler so-
wie die Servicekosten fiir die Erstellung der Heiz-
kostenabrechnung. Neben dem wahrgenommenen

flir Raumheizung und Warmwasser zu mindestens
75% aus solaren Anlagen deckt. Die energetischen
Einsparungen in Kombination mit der Miet-Flat
machen sich in einem Mehrertrag in Hohe von ca.
0,75 €/m? bemerkbar.

ZUSAMMENFASSUNG

o Aktive Steuerung (beeinflussbarer)
Betriebskostenpositionen senkt Gesamt-
mietbelastung und bindet Kunden

» Heizkosten sind der Hauptkostentreiber
- energetische MaBnahmen in ausge-
wogenem Kosten-Nutzen-Verhaltnis
reduzieren Energieverbrauch nachhaltig

¢ Die 2. Miete braucht Management-
Attention, konkrete Verantwortung und
qualitative/quantitative Ziele

e Innovationen, wie z. B. ein Flatrate-Mo-
dell bieten Wertschopfungspotenzial und
vereinfachen den Abrechnungsprozess
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Software und IT

Ubersicht und Transparenz im Sicherheitenmanagement

Komplexe Vorgange vereinfachen und Beziehungen zwischen Wohnungen, Hausern, Verwaltungseinheiten
sowie den dazugeharigen Krediten und Grundbiichern anschaulich darstellen - das war das Ziel, das die
Stuttgarter Siedlungswerk GmbH Wohnungs- und Stadtebau (Siedlungswerk) mit der Umstellung auf eine

neue Software verfolgte.

Madeleine Hartmann
Unternehmensfinanzierung
Siedlungswerk GmbH
Wohnungs- und Stadtebau
Stuttgart

Christina Parrotta

Leiterin Unternehmenskommuni-
kation und Werbung
Siedlungswerk GmbH
Wohnungs- und Stadtebau
Stuttgart

Das Siedlungswerk ist nicht nur sehr aktiv im
Bautragergeschaft, sondern halt gleichzeitig tiber
5.000 Wohneinheiten im Bestand, die nach dem
Wohnungseigentumsgesetz (WEG) aufgeteilt sind.
Pro Wohnungs- bzw. Hauseinheit wird ein Grund-
buch gefiihrt. Dies fiihrt zu einer hohen Anzahl
an Grundbiichern und Grundbucheintragungen,
als Einzel- oder Gesamtschulden. Hinzu kommen
rund 400 Darlehen, die diesen Grundschulden ge-
geniiberstehen. Hier einen schnellen Uberblick
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liber vorhandene Belastungen und Darlehensva-
luten zu bekommen, Freiraume auszuweisen und
die Bestande analysieren zu konnen, stellte sich
zunehmend als groBe Herausforderung dar.

Vor diesem Hintergrund erfolgte 2014 die Ein-
fiilhrung von Objektcontrol, einer Software des
Dienstleisters Banken Software BS GmbH, die fiir
Wohnungsunternehmen zugeschnitten ist und
hilft, das Sicherheiten- und Beleihungsmanage-
ment auf ein EDV-basiertes Fundament zu stellen.

Quelle aller Fotos: Siedlungswerk

Ziel des Projektes war es, Grundbiicher, Kredite
und Objekte in einer Gesamtbetrachtung zusam-
menzufiigen und Beziehungen auf einen Blick
darzustellen. Bisher war lediglich die Sicht auf
Einzelteile, ohne Darstellung von Verflechtungen
mdoglich, obwohl diese Themen verwaltungstech-
nisch untrennbar miteinander verbunden sind.

,Wir suchten ein System, in dem sich die Zusam-
menhange von Objekt, Darlehen und Sicherheiten
transparent darstellen lassen”, so Jiirgen Schil-
bach, Geschaftsfiihrer beim Siedlungswerk. Das
System sollte Auskiinfte geben iiber ,unsere Po-
sition bei den einzelnen Finanzierungspartnern,
die Ausldufe der Zinsbindung und - ganz wichtig
- die Beleihungsreserven in unseren Bestanden”.
Wichtig war dem Wohnungsunternehmen auf3er-

dem ein intuitives und selbsterklarendes Hand-




ling, um eine moglichst rasche Anwendung zu
gewahrleisten, ohne zusatzliche Schulungen.
Die bereits im Unternehmen vorhandenen Daten
sollten zu gréBten Teilen automatisiert in das
neue Programm iibernommen werden konnen,
ohne groBere Anpassungen an das vorhandene
ERP-System. Auch sollte eine handische Eingabe
vermieden werden, um personelle Kapazitaten
nicht zu binden.

In der Freiburger
Rieselfeldallee hat
das Siedlungswerk ein
modernes Biiro- und
Dienstleistungsgebau-
de errichtet

Treppenhaus des
Biiro- und Dienstleis-
tungsgebdudes in
Freiburg, in dem

sich auch die neue
Geschaftsstelle des
Siedlungswerks
befindet

Ausschlagend bei der Wahl der Software waren

folgende Punkte:

¢ transparentes Sicherheiten-Portfolio,

« Uberblick und volle Informationen zu Grund-
stiicken, Grundbiichern, Krediten und Objekten

¢ eine ,Rundumsicht”, die zeigt, was wie zusam-
menhangt,

¢ schnelle Auswertung und Analyse von fallbe-
zogenen oder periodischen Informationen,

¢ jederzeit aktuelle Informationen und Analysen
abrufbar.

Methode, Analyse, Reporting -

Erwartungen erfiillt

Nach der Einfiihrungszeit zeigt sich: Die Erwar-
tungen, die das Siedlungswerk an die neue Soft-
ware gestellt hat, haben sich erfiillt. Die bereits
im Unternehmen vorhandenen Daten konnten
zum groBten Teil aus dem bestehenden System
automatisiert in das neue Programm (ibernommen
werden, ohne dass doppelte Eingaben notwen-
dig waren. AuBerdem konnen alle Auswertungen
- neben dem Druck - wahlweise exportiert und
in eigene, bereits bestehende Applikationen wie
bspw. in Excel, importiert werden. Die selbster-
klarende Meniifiihrung der Software erforderte
keine zusatzlichen Schulungen und ermdglichte
einen sicheren Umgang mit der Software inner-
halb kurzer Zeit.

SIEDLUNGSWERK

Die Siedlungswerk GmbH Wohnungs- und
Stdadtebau wurde 1948 unter dem Namen
Siedlungswerk der Diozese Rottenburg in
Stuttgart GmbH gegriindet. Seit 1948 hat
das Siedlungswerk iiber 29.500 Wohnun-
gen und Hauser gebaut. Im Jahr 2016 hat
es iiber 22.100 Miet- und Eigentumswoh-
nungen sowie Gewerbeeinheiten bewirt-
schaftet. Es ist im Raum Stuttgart und in
weiteren Regionen Baden-Wiirttembergs
tatig.Geschaftsstellen befinden sich in
Heilbronn, Freiburg, Ravensburg, Rottweil,
Schwabisch Gmiind, Stuttgart sowie Ulm.
Zu den Gesellschaftern gehdren das
Bistum Rottenburg-Stuttgart (74,6%), die
Landesbank Baden-Wiirttemberg (25%)
sowie Vereine und Verbande (0,4%). Das
Siedlungswerk ist Mitglied im vbw Verband
baden-wiirttembergischer Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V.

Weitere Informationen:
a www.siedlungswerk.de

Das Siedlungswerk verfiigt nun tiber eine moderne

Software, die

¢ den Mitarbeitern sowohl schnelle Einblicke zu
Detailfragen als auch einen Gesamtiiberblick
vermittelt,

¢ laufend in jeder Bearbeitungssituation die
Zusammenhange zwischen Grundbiichern,
Krediten, Beleihungsobjekten, Gebauden und
Wirtschaftseinheiten darstellt sowie

¢ die im Alltagsgeschaft bendtigten Auswertun-
gen und Ubersichten enthilt.

Intelligente Software - Verbesserte
Verhandlungsposition

Das durch die neue Software gewonnene Wis-
sen hat zur Folge, dass sich die Position von Un-
ternehmen und Banken zueinander andert: Im
Objektcontrol-System befinden sich samtliche
Informationen zu allen beteiligten Kreditge-
bern. Das System der Bank hat i. d. R. lediglich
eingeschrankte Informationen zu den Krediten,
beispielsweise von Drittbanken. So ergeben sich
durch dieim Sicherheitenmanagement gewonne-
nen Informationen giinstige Voraussetzungen fiir
verbesserte Verhandlungspositionen.

Die ersten Erfahrungen mit der zundchst erwor-
benen Standard-Programmvariante waren sehr
positiv, weswegen das Unternehmen entschieden
hat, auf die Premiumvariante umzustellen. =
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HAUFE.Stellemmarkt

Foto: Khakimullin Aleksandr/shutterstock.com

Buchungsschluss
fur die nachste Ausgabe
ist am 08.12.2017.

Zielgruppe Wohnungs- und Immobilienwirtschaft

Technischer Leiter (m/w)

St. Theresien-Krankenhaus gGmbH
Nurnberg

Job-ID 006573946

Vertriebsingenieur (m/w) Stahlbau
Industriebau Bénnigheim GmbH & Co. KG
Bonnigheim bei Heilbronn

Job-ID 006580346

Projektleiter (m/w) modularer Bau
(vVermietungsgeschaft)

Algeco GmbH

Reutlingen, Ulm, Augsburg

Job-ID 006573579

Architekt / Bauingenieur / Technischer
Faciltiy Manager / Versorgungsingenieur
(w/m)

HUK-COBURG Versicherungsgruppe

Coburg

Job-ID 006559441

Job-ID eingeben und bewerben!

Einfach auf www.stellenmarkt.haufe.de

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

Ingenieurin / Ingenieur der Fachrichtung
Architektur

Landeshauptstadt Minchen

Manchen

Job-ID 006565681

Diplom-Ingenieur oder Doktor-Ingenieur
/ Master of Science (m/w) Konstruktiver
Ingenieurbau

HALFEN GmbH

Artern

Job-ID 006566032

Senior Asset Manager (m/w) fiir Projekt-
entwicklungen im eigenen Bestand
Bayerische Hausbau GmbH & Co. KG
Unterhaching bei Minchen

Job-ID 006565546

Vertriebsmitarbeiter (m/w)
Immobilien Service Deutschland
Neubrandenburg

Job-ID 005399981

Bachelor / Master (m/w) Fachrichtung
Bauwesen

HALFEN GmbH

Langenfeld

Job-ID 006566030

Assistenz (m/w) des Objektleiters
Bayern Facility Management GmbH
Minchen

Job-ID 006560744

Diplom-Ingenieur / Bachelor (m/w)
der Fachrichtung Versorgungstechnik
Bezirksamt Lichtenberg von Berlin
Berlin

Job-ID 006568827

Tiefbauingenieur / Maurermeister
als Technischer Angestellter (w/m)
FingerHaus GmbH

Frankenberg

Job-ID 006511837

Sie mochten eine Stellenanzeige aufgeben?

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

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

Bekanntmachung

Herr Frank Zagler wurde zum 12.10.2017 aus der Geschaftsfiihrung
abberufen. Zu gleichem Datum wurde Herr Dieter Joachimi zum Geschafts-
flihrer bestellt.

Herdecker Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft mbH
Wetterstr. 7, 58313 Herdecke

Bekanntmachung -V—

Jahresabschluss zum 31. Dezember 2016

Die Gesellschaft hat

« den Jahresabschluss ?
« den Bestdtigungsvermerk des Abschlusspriifers S C H O N G E W U S ST H

« den Lagebericht

« den Bericht des Aufsichtsrates

« die Verwendung des Ergebnisses Mit dem Stellenmarkt von Haufe ...

e die Liste der Gesellschafter nach § 40 GmbH-Gesetz

am 19. Oktober 2017 beim elektronischen Bundesanzeiger eingereicht.

Sankt Augustin, im Dezember 2017

Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft fiir den Rhein-Sieg-Kreis mbH

- Die Geschaftsfihrung - ... PROFITIEREN SIE VON DER kA0
HOHEN REDAKTIONELLEN KOMPETENZ ﬁ%
DER HAUFE FACHMAGAZINE. &

Der Stellenmarkt fur Fach- und Fuhrungskrafte - Wir schaffen Perspektiven fur

Ihren Erfolg: www.stellenmarkt.haufe.de
STELLENANGEBOTE

Der Gesellschafter der Stadtischen Wohnungsgesellschaft Altenburg mbH schreibt im Rahmen einer altersbedingten Nachfolgeregelung
die Stelle

einer Geschaftsfiihrerin/eines Geschaftsfuhrers

ab 01.07.2018 aus.

Sie libernehmen alleinvertretungsberechtigt die Geschaftsfiihrung des Unternehmens mit einem Verwaltungsbestand von ca. 5.200
Wohn-/Gewerbeeinheiten und einem Mitarbeiterstab von 46 Beschdftigten zur Fortfiihrung einer erfolgreichen Unternehmensent-
wicklung.

Die operative Fiihrung der Gesellschaft stellt in Anbetracht der demografischen Entwicklung in der Region hohe Anforderungen an
eine intensive Mieterbetreuung sowie ein effizientes Vermietungsmanagement. Die Kernaufgabe der strategischen Unternehmens-
fiihrung besteht in einem Portfoliomanagement, das differenzierte und nachhaltige Investitionen in Instandsetzung, Modernisierung
und Neubau zur bedarfsgerechten Entwicklung der Wohnungsbestande sowie eine gezielte Konzentration auf innerstadtische Bebau-
ungsstandorte zum Ziel hat. Grundlagen der Unternehmensentwicklung bilden langfristig fortzuschreibende, komplexe Entwick-
lungskonzepte der Gesellschaft. Ihr Aufgabengebiet beinhaltet Effizienzerhhungen im Verbund kommunaler Unternehmen wie auch
die Leitung der kaufmannischen Verwaltung des Residenzschlosses Altenburg als Geschaftsbesorger.

Sie verfiigen (iber ein betriebswirtschaftliches Studium und mehrjahrige Berufs- und Fiihrungserfahrungen im kaufmannischen
Bereich. Analytisches, strategisches und konzeptionelles Denken gehdren ebenso zu lhren Starken wie Organisationstalent und ein
professionelles Auftreten nach innen und auBen. Sie zeichnen sich durch Verhandlungsgeschick, Entscheidungsstarke, durch eine
{iberdurchschnittliche soziale Kompetenz und auBerordentliche Personalfiihrungsqualitdten aus.

Grundlage Ihrer Tatigkeit bilden umfassende betriebswirtschaftliche Kenntnisse und Erfahrungen im Finanz- und Rechnungswesen, in
der Wohnungswirtschaft, der Investitionstatigkeit und im Steuerrecht. Die Anwendung moderner Fiihrungsmethoden rundet Ihr Profil
ab. Das Anstellungsverhaltnis wird vorerst auf eine Dauer von 5 Jahren befristet.

Schwerbehinderte Menschen werden bei gleicher Eignung und Befdhigung bevorzugt beriicksichtigt.

lhre aussagefahigen Bewerbungsunterlagen sind bis 14.12.2017 M/\
im Referat Haupt- und Personalverwaltung der Stadtverwaltung Altenburg, Michael Wolf S w G

Markt 1, 04600 Altenburg, einzureichen. .. .
Oberbiirgermeister
Altenburg, 26.10.2017 der Stadt Altenburg Afpntaeg mbH
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Der gemeinniitzige Wohnungsverein ist eine altein-
gesessene Wohnungsgenossenschaft im Herzen des
Ruhrgebietes mit ca. 4.000 Mitgliedern und einem
Bestand von ca. 2.950 Wohnungen. Der Vorstand
besteht derzeit aus zwei hauptamtlichen und einem
nebenamtlichen Vorstandsmitglied.

Im Rahmen einer Nachfolgeregelung suchen wir zum
nachstmadglichen Termin eine engagierte und in der
Wohnungswirtschaft erfahrene Personlichkeit als

kaufmannischen Vorstand
(m/w)

Zu lhren Aufgaben zahlt die Leitung und Weiterent-
wicklung des Unternehmens in partnerschaftlicher
Zusammenarbeit mit den Vorstandsmitgliedern.
Neben der strategischen Ausrichtung nach genos-
senschaftlichen  Gesichtspunkten reprasentieren
Sie das Unternehmen nach auBen wie nach innen,
arbeiten vertrauensvoll mit den Gremien zusammen
und setzen sich fiir die Belange ihrer Mitglieder und
Mitarbeiter ein. Die von Ihnen zu verantwortenden
Geschaftsbereiche erstrecken sich sowohl iiber klas-
sische betriebswirtschaftliche Aufgaben als auch iiber
die Bereiche Vermietung, EDV, Recht und Offentlich-
keitsarbeit sowie Soziales.

Sie verfiigen iiber ein abgeschlossenes Hochschul-
studium und (ber fundierte betriebswirtschaftliche
Kenntnisse. Einschlagige Berufs- und Leitungserfah-
rung in der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
sind wiinschenswert.

In personlicher Hinsicht erweisen Sie sich als kom-
munikationsstark, verfiigen {iber ein hohes Mal3 an
Sozialkompetenz und zeichnen sich durch analyti-
sche Fahigkeiten, eine pragmatische Arbeitsweise
sowie einen kooperativen und motivierenden Fiih-
rungsstil aus, verbunden mit der Fahigkeit, betriebs-
wirtschaftliche Interessen mit sozialen Belangen zu
verbinden. Sie sind gepragt von groBem Verantwor-
tungsbewusstsein, hoher Leistungsbereitschaft und
Gestaltungswillen.

Wir haben Ihr Interesse geweckt? Dann freuen wir
uns auf die Zusendung lhrer aussagefahigen Bewer-
bungsunterlagen unter Angabe des nachstmoglichen
Eintrittstermins und lhrer Gehaltsvorstellung an

Herrn Gerhard Mette - personlich -

- Vorsitzender des Aufsichtsrates -
Gemeinniitziger Wohnungsverein zu Bochum eG
Am Hiilsenbusch 56, 44803 Bochum
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Die Wohnbaugenossenschaft in Frankfurt am Main eG
hat 700 Mitglieder und einen Wohnungsbestand von 650
Wohnungen.

Neben der Verwaltung des Wohnungsbestandes sind wir
standig bemiiht, unseren Bestand auch energetisch zu
sanieren.

Weiterhin betreiben wir eine aktive Neubautdtigkeit,
mit der wir unseren Bestand erweitern.

Fiir den technischen Bereich suchen wir
ein hauptamtliches Vorstandsmitglied

Gemeinsam mit lhrem kaufmannischen Vorstandskolle-
gengestalten Sie aktiv die Weiterentwicklung der Genos-
senschaft und fiihren diese als modernes und starkes
Unternehmen in die Zukunft. Neben der strategischen
Ausrichtung nach genossenschaftlichen Gesichtspunk-
ten reprasentieren Sie das Unternehmen nach auf3en und
innen, arbeiten vertrauensvoll mit den Gremien zusam-
men und setzen sich fiir die Belange ihrer Mitglieder ein.

In lhren Verantwortungsbereich fallen die Entwicklung,
Planung und Ausfiihrung von Neubau, Modernisierung
und InstandhaltungsmaBBnahmen am vorhandenen und
zukiinftigen Wohnungsbestand.

Wir erwarten ein erfolgreich abgeschlossenes Studium
der Architektur oder des Bauingenieurwesens und mehr-
jahrige Berufs- und Fiihrungserfahrung in einem Bau-
oder wohnungswirtschaftlichen Unternehmen. Wegen
der GroBe des Unternehmens ist eine vertrauensvolle
Zusammenarbeit auch in anderen Bereichen der Genos-
senschaft als Gesamtvorstand unumganglich.

Ferner ist eine hohe Identifikation mit dem Genossen-
schaftsgedanken erforderlich.

Zukunftsfahiges unternehmerisches Denken und Han-
deln, Eigeninitiative und eine hohe Leistungsbereit-
schaft zeichnen Sie aus. Sie sind in der Lage, Mitarbeiter
zu motivieren und die Geschaftsbeziehungen im Inter-
esse der Genossenschaft zu pflegen und auszubauen. Ein
hohes Maf3 an Integritdt und sozialer Kompetenz sowie
Teamfahigkeit und Flexibilitat runden Ihre Personlich-
keit ab.

Wenn Sie diese anspruchsvolle und vielseitige Aufgabe
in einem Unternehmen mit guter Entwicklungsmaoglich-
keit anspricht, senden Sie uns gerne lhre aussagekraf-
tigen Bewerbungsunterlagen (Lebenslauf, Zeugnisse,
Gehaltsangaben) per E-Mail bis zum 31.12.2017 an
wolfgang.hoffmeister@wbg-ffm.de. Als Einstellungs-
termin haben wir den 1.4.2018 oder friiher vorgesehen.
Fiir weitere Fragen steht

Ihnen gerne vorab auch ,/\
telefonisch Herr Hoffmeister

unter der G
Tel.-Nr. 069-9542599-14 r A ‘

zur Verfiigung.
Naheres auch unter
www.wbg-ffm.de

‘Wohnbaugencssercchall

i1 Frankiur am Al et
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Unsere Mandantin, die Potsdamer Wohnungsgenossenschaft 1956 eG, ist die
zweitgrofSte Wohnungsgenossenschaft der Landeshauptstadt. Ihre 38 Mitarbeiter
bewirtschaften einen Bestand von ca. 4.200 Wohnungen und kitmmern sich enga-
giert um alle Belange ihrer ca. 5.500 Genossenschaftsmitglieder. Ferner betreibt sie
eine Spareinrichtung und unterliegt somit nach dem Gesetz tiber das Kreditwesen
(KWG) der Aufsicht der Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin),
der Deutschen Bundesbank und des genossenschaftlichen Priifungsverbandes.

IM RAHMEN EINER NACHFOLGEREGELUNG SUCHEN WIR enwirtschaft mit - méglichst in Unternehmen ahnlicher GroBenord-

ZUM NACHSTMOGLICHEN ZEITPUNKT EINEN nung. Sie besitzen entweder eine Geschaftsleiterqualifikation gem.
§ 25c KWG oder sind bereit, die Qualifikation im Rahmen einer
Fortbildung zur Erlangung der erforderlichen theoretischen Bank-

Ka Ufman N ISCheﬂ Vorsta nd (m/W) kenntnisse kurzfristig zu erwerben.

Eine hohe Identifikation mit dem Genossenschaftsgedanken ist eben-
S0 ein Muss wie ausgepragte kommunikative Fahigkeiten, ein koope-
rativer und wertschatzender FUhrungsstil als auch ein souveraner
und sachlicher Umgang mit allen beteiligten Akteuren. Daruber hin-
aus zeichnen Sie sich durch zukunftsfahiges unternehmerisches
Denken und Handeln, Eigeninitiative und eine hohe Leistungsbereit-
schaft aus.

Ihr Aufgabengebiet:

Gemeinsam mit Ihren Vorstandskollegen gestalten Sie aktiv die
Weiterentwicklung der Genossenschaft und fuhren diese als mo-
dernes und starkes Unternehmen in die Zukunft. Neben der stra-
tegischen Ausrichtung nach genossenschaftlichen Gesichtspunkten
reprasentieren Sie das Unternehmen nach auBen wie nach innen,
arbeiten vertrauensvoll mit den Gremien zusammen und setzen sich
fur die Belange der Genossenschaftsmitglieder ein. Die von Ihnen
zu verantwortenden Geschaftsbereiche erstrecken sich sowoh! Uber
klassische betriebswirtschaftliche Aufgaben (Finanz-, Mieten-, Anla-
genbuchhaltung) als auch Uber die Bereiche Vermietung, Miete und
Betriebskosten, EDV, Recht und Offentlichkeitsarbeit sowie Soziales
und Spareinrichtung.

Unser Angebot:

Wir bieten Ihnen eine anspruchsvolle, interessante und abwechs-
lungsreiche Tatigkeit in einem modernen Wohnungsunternehmen.
Ein Team erfahrener, motivierter und freundlicher Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter erledigt mit viel Engagement die taglichen
Arbeitsanforderungen. Es erwartet Sie ein Arbeitsplatz in einem
Wohn- und Geschaftshaus, das mit der im glasernen Halbrund
gestalteten Fassade einen markanten Blickpunkt in die vorhandene
Architektur Potsdams setzt.

Ihr Profil:

Sie haben ein betriebswirtschaftliches Hochschulstudium, vorzugs-
weise mit dem Schwerpunkt Immobilienwirtschaft, erfogreich ab-

geschlossen oder verfugen Uber eine vergleichbare Aushildung. Sie
bringen langjahrige Berufs- und Leitungserfahrung in der Immobili-

Wir freuen uns darauf, Sie kennenzulernen!

DOMUS Consult - Beratung mit Personlichkeit und Kompetenz

Schicken Sie uns bitte Ihre vollstindigen und aussagekriftigen Bewerbungs-
unterlagen unter Angabe Threr Gehaltsvorstellungen, Thres frithestmogli-
chen Eintrittsdatums sowie der Ausschreibungsquelle mit dem Betreff: ,PWG
1956 - Vorstand® per E-Mail bis zum 8. Januar 2018 an Frau Ute Farnsteiner: EEEN

E-Mail: bewerbungen@domusconsult.de D 0 M U S

DOMUS Consult Wirtschaftsberatungsgesellschaft mbH
Berlin « Potsdam « Dresden - Erfurt - www.domusconsult.de CONSULT
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MARKT UND MANAGEMENT

Die Wohnungsgesellschaft Giistrow (WGG) GmbH ist ein kommunales Wohnungsunternehmen mit einem
Bestand von 4.400 Wohnungseinheiten. Zweck der Gesellschaft ist vorrangig eine sichere und sozial verant-
wortbare Wohnungsversorgung der breiten Schichten der Bevolkerung. In der in reizvoller Umgebung gelege-
nen Kreis- und Barlachstadt Glstrow leben derzeit rd. 30.000 Einwohner.

Im Rahmen einer altersbedingten Nachfolgeregelung suchen wir zum 1. Januar 2019 eine charismatische,
menschlich wie fachlich liberzeugende Fiihrungspersonlichkeit als

Geschaftsfuhrerin/Geschaftsfiihrer

fiir die Wohnungsgesellschaft Giistrow (WGG) GmbH und deren Tochtergesellschaft, die GIG Giistrower
Immobilien- und Gebdaudemanagement GmbH.

Sie sollten iiber einschlidgige Fiihrungserfahrungen verfiigen und in vergleichbaren mittleren und gréBeren
Unternehmen der Wohnungs- bzw. Immobilienbranche erfolgreich tatig sein.

Die an Sie gestellten Herausforderungen und Aufgaben sowie weitere Details entnehmen Sie bitte folgender
Website: www.wgg-guestrow.de unter der Rubrik ,,Unternehmen”

Kosten im Zusammenhang mit der Bewerbung werden nicht erstattet.

Wohnungsgesellschaft . |-
Glstrow |:

Die Bauverein Rheinhausen eG ist ein modernes und leistungsstarkes Dienstleistungsunternehmen mit einem Wohnungs- und
Gewerbebestand von 3.285 Einheiten, schwerpunktmaBig in Duisburg und Moers. Wir verfolgen durch effektive Instandhaltung,
Modernisierung und Neubau eine langfristig ausgerichtete wertorientierte Bestandsentwicklung fiir unsere 5.360 Mitglieder.

Zum nachstmdoglichen Zeitpunkt suchen wir zur Unterstiitzung des Geschdftsfiihrers eine / einen

Assistentin / Assistenten der Geschaftsfiihrung

Aufgaben: Anforderungen:

» Verantwortliche Projektorganisation und Projektbetreuung « Qualifizierte immobilienwirtschaftliche Ausbildung

« Verantwortliche Mitwirkung bei Organisationsoptimierungen » Mehrjahrige Berufserfahrung in der Immobilienwirtschaft
sowie Dokumentation von Prozessabldufen « Organisationsstarke

* Fachbereichsiibergreifende Steuerung von Prozessablaufen * Teamfahigkeit

« Unterstiitzung bei Auswahl und Implementierung von « Einsatzbereitschaft
EDV-Software * Soziale Kompetenz und Kommunikationsstarke

« Vorbereitung von Gremiensitzungen einschlieBlich  Durchsetzungsvermdgen
Vertreterversammlung « Eigenstandigkeit und Flexibilitat

* Mitwirkung bei der Unternehmensplanung * EDV-Kenntnisse, vorzugsweise in WODIS

 Unternehmenscontrolling mit regelmaBigen Berichten
an die Geschaftsleitung

o Unterstiitzung bei der Offentlichkeitsarbeit

« Klarung von Personalangelegenheiten

Wir bieten lhnen verantwortliche und entwicklungsfahige Aufgaben in einer langfristig und nachhaltig orientierten Wohnungsgenos-
senschaft. Sie erwarten ein gutes Betriebsklima, eine angemessene Vergiitung im Rahmen des wohnungswirtschaftlichen Tarifvertra-
ges und eine betriebliche Altersversorgung.

Wenn Sie diese Aufgaben und Anforderungen ansprechen, senden Sie bitte Ihre aussagekraftigen
Bewerbungsunterlagen mit Angabe lhrer Gehaltsvorstellungen und des maglichen Eintrittstermins
bis zum 31.12.2017 an den Vorstandsvorsitzenden der Bauverein Rheinhausen eG,

Volker Seemann, Krefelder StraBe 83, 47226 Duisburg.

Sie finden uns unter: www.bauverein-rheinhausen.de




BGB §§ 307, 535, 538, 558
Zuschlag fiir Schonheitsreparaturen

Ein im Mietvertrag neben der Grundmiete ausgewiesener ,Zuschlag
Schonheitsreparaturen* ist als Preisabrede der richterlichen Inhalts-
kontrolle entzogen.

BGH, Hinweisbeschluss vom 30.5.2017, VIIl ZR 31/17

Bedeutung fiir die Praxis

In einem die Mietparteien verbindenden Mietvertrag war neben einer
,Grundmiete” und einer Betriebskostenvorauszahlung ein monatlicher
»Zuschlag Schonheitsreparaturen” vereinbart. Ferner war geregelt, dass
der Vermieter die Ausfiihrung der Schonheitsreparaturen tibernimmt und
der in der Miete enthaltene Kostenansatz sich auf 0,87 €/m? monatlich
belaufe. Die Mieter waren der Auffassung, der ,Zuschlag Schonheitsre-
paraturen” sei nicht wirksam vereinbart, weil es sich um eine vorformu-
lierte Preisnebenabrede handele, die der Inhaltskontrolle nach § 307 BGB
unterliege und dieser nicht standhalte.

Dieser Auffassung traten der BGH (und die Vorinstanz) entgegen: Der
neben der ,Grundmiete” ausgewiesene ,Zuschlag Schonheitsreparaturen”
sei als Preis(haupt)abrede einzuordnen, die nach § 307 Abs. 3 Satz 1 BGB
nicht der Kontrolle auf inhaltliche Angemessenheit unterliegt. Dieser
Zuschlag stelle ungeachtet des gesonderten Ausweises neben der ,Grund-
miete” ein Entgelt fiir die Hauptleistungspflicht des Vermieters dar. Auch
verneinte der BGH ein Umgehungsgeschaft nach § 306 a BGB: Es treffe
nicht zu, dass den Mietern mit Hilfe dieses getrennt ausgewiesenen
Zuschlags quasi eine Verpflichtung zur Ubernahme von Schénheitsrepara-
turen einer unrenoviert tibergebenen Wohnung auferlegt wird, die ihnen
im Wege allgemeiner Geschaftsbedingungen nicht hatte auferlegt werden
konnen, weil kein angemessener Ausgleich entsprechend der Recht-
sprechung gewdhrt worden sei. Denn die Ausweisung eines , Zuschlags
Schonheitsreparaturen” stellt beide Mietvertragsparteien nicht anders,
als wenn eine um diesen Zuschlag hohere Grundmiete ausgewiesen ware.
In beiden Fallen hat der Mieter den Gesamtbetrag zu entrichten und

zwar unabhangig davon, ob und welcher Aufwand dem Vermieter fiir die
Durchfiihrung von Schonheitsreparaturen entsteht; es handelt sich mithin
um einen bloBen (fiir den Mieter belanglosen) Hinweis des Vermieters auf
seine interne Kalkulation.

RA Heiko Ormanschick, Hamburg

BGB §§ 566 Abs. 1, 578 Abs. 2 Satz 1
Kauf bricht nicht Miete

Bei fehlender Identitdt zwischen Vermieter und VerduBerer ist § 566
Abs. 1 BGB entsprechend anwendbar, wenn die Vermietung des ver-
duBerten Grundstiicks mit Zustimmung und im alleinigen wirtschaft-
lichen Interesse des Eigentiimers erfolgt und der Vermieter kein
eigenes Interesse am Fortbestand des Mietverhiltnisses hat.
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BGB §§ 307, 535, 538, 558

Zuschlag fiir Schonheitsreparaturen
BGB §§ 566 Abs. 1, 578 Abs. 2 Satz 1
Kauf bricht nicht Miete

BGB §§ 241 Abs. 2, 242; WoBindG § 10
Abs. 1 Satz 1; I1. BVO § 28 Abs. 4
Kostenmiete und
Schonheitsreparaturen

GG Art. 103; BGB § 535

Ruhestorung und deren Darlegung im
Prozess

WEG §§ 21, 23,27 Abs. 1 Nr. 1, 43 Nr. 4
Unzuldssige Delegation wesentlicher Entschei-
dungen auf den Beirat und die Verwaltung;
Bestimmtheitsgrundsatz

WEG §§ 14, 22 Abs. 1; BGB §§ 195 ff.
Verjahrungsfrist des Anspruchs auf Beseitigung
einer baulichen Veridnderung

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

RA Heiko Ormanschick

Mietrecht

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

RiAG Dr. Olaf Riecke

WEG-Recht

Baumweg 1, 22589 Hamburg

Telefon: 040 871683

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

Online:

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

Nutzung der QR-Codes:

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

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

3. Viel SpaB beim Lesen!
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BGH, Urteil vom 12.7.2017, XIl ZR 26/16

Bedeutung fiir die Praxis

Gemadl §§ 566 Abs. 1, 578 Abs. 2 Satz 1 BGB tritt der Erwerber eines ge-
werblich vermieteten Hausgrundstiicks anstelle des Vermieters in die sich
wahrend der Dauer seines Eigentums aus dem Mietverhaltnis ergebenden
Rechte und Pflichten ein. Mit dem Eigentumsiibergang entsteht ein neues
Mietverhaltnis zwischen dem Erwerber des Grundstiicks und dem Mieter
mit dem gleichen Inhalt, mit dem es zuvor mit dem VerduBerer bestanden
hat. Nach seinem Wortlaut findet § 566 Abs. 1 BGB allerdings nur dann
Anwendung, wenn das vermietete Grundstiick durch den Vermieter ver-
auBert wird. Diese Voraussetzung ist im vorliegenden Fall nicht erfiillt. Ob
§ 566 Abs. 1 BGB bei fehlender Identitat zwischen Eigentiimer, VerdufBe-
rer und Vermieter entsprechend angewendet werden kann, ist allerdings
umstritten. Teilweise wird eine entsprechende Anwendung des § 566 BGB
bei Nichterfiillung des Identitatserfordernisses grundsatzlich abgelehnt.
Die iiberwiegende Auffassung halt dagegen eine analoge Anwendung

der Vorschrift jedenfalls dann fiir geboten, wenn nach den Umstanden

des Falls davon ausgegangen werden kann, dass die Vermietung mit
Zustimmung des Eigentiimers erfolgt ist, etwa wenn der Mietvertrag vom
Hausverwalter im eigenen Namen, aber fiir Rechnung des friiheren Grund-
stiickseigentiimers abgeschlossen wurde. Der Bundesgerichtshof hat die-
se Rechtsfrage zuletzt als umstritten und noch nicht abschlieBend geklart
angesehen. Der BGH klart diese Frage nun in dem Sinne, dass die Voraus-
setzungen fiir eine analoge Anwendung des § 566 Abs. 1 BGB jedenfalls
dann vorliegen, wenn die Vermietung des verduBerten Grundstiicks mit
Zustimmung des Eigentiimers und in dessen alleinigem wirtschaftlichen
Interesse erfolgt und der Vermieter kein eigenes Interesse am Fortbestand

des Mietverhaltnisses hat. In diesem Fall ist nicht nur eine planwidrige Re-
gelungsliicke gegeben, sondern der zur Beurteilung stehende Sachverhalt
ist auch mit dem vergleichbar, den der Gesetzgeber geregelt hat. Durch
eine Beschrankung der analogen Anwendung des § 566 Abs. 1 BGB auf
die Falle, in denen der Dritte nicht nur mit Zustimmung des Eigentiimers,
sondern auch in dessen wirtschaftlichem Interesse handelt, ist schlieBlich
gewabhrleistet, dass bei einer bloBen Untervermietung eine entsprechende
Anwendung der Vorschrift ausscheidet. Bei der Untervermietung gestat-
tet der Eigentiimer zwar dem Hauptmieter auch, das Mietobjekt weiterzu-
vermieten. Der Abschluss des Untermietvertrags erfolgt jedoch nicht im
Interesse des Eigentiimers, sondern stellt eine besondere Art der Nutzung
der Mietsache durch den Hauptmieter dar.

RA Heiko Ormanschick, Hamburg

GG Art. 103; BGB § 535

Ruhestorung und deren Darlegung
im Prozess

Bei wiederkehrenden Beeintrachtigungen durch Larm bedarf es nicht
der Vorlage eines detaillierten Protokolls. Es geniigt vielmehr grund-
satzlich eine Beschreibung, aus der sich ergibt, um welche Art von
Beeintrachtigungen es geht und zu welchen Tageszeiten, iiber wel-
che Zeitdauer und in welcher Frequenz diese ungefihr auftreten.

BGB §§ 241 Abs. 2, 242; WoBindG § 10 Abs. 1 Satz 1; Il. BVO § 28 Abs. 4

Kostenmiete und Schonheitsreparaturen

Der Vermieter preisgebundenen Wohnraums ist grundsatzlich
nicht gehindert, die Kostenmiete einseitig um den Zuschlag nach

§ 28 Abs. 4 Satz 2 Il. BV zu erhdhen, wenn sich die im Mietvertrag
enthaltene Formularklausel iiber die Abwélzung der Pflicht zur
Vornahme von Schonheitsreparaturen auf den Mieter wegen unan-
gemessener Benachteiligung des Mieters als unwirksam erweist.

BGH, Urteil vom 20.9.2017, VIII ZR 250/16

Bedeutung fiir die Praxis

Die Unwirksamkeit einer Formularklausel {iber die Abwalzung der
Pflicht zur Vornahme von Schonheitsreparaturen fiihrt zur Anwendung
des dispositiven Gesetzesrechts und damit zur Anwendung von § 535
Abs. 1 Satz 2 BGB. Nach dieser Vorschrift trifft den Vermieter die
Pflicht zur Instandhaltung der Mietsache und damit auch die Pflicht zur
Vornahme der Schonheitsreparaturen einer vermieteten Wohnung. Dies
berechtigt den Vermieter einer dem Wohnungshindungsgesetz unter-
liegenden Wohnung nach der bisherigen Rechtsprechung des BGH, den
sich aus § 28 Abs. 4 II. BV ergebenden Zuschlag zu verlangen.

Eine Verpflichtung des Vermieters, dem Mieter anstelle der unwirk-
samen Formularklausel im Wege der Individualvereinbarung eine
wirksame Abwalzungsklausel anzubieten, lasst sich weder aus Treu und
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Glauben (§ 242 BGB) noch aus dem allgemeinen Riicksichtnahmegebot
(§ 241 Satz 2 BGB) herleiten. Hiergegen spricht schon der Umstand,
dass flir den mit einer solchen Forderung konfrontierten Vermieter
unklar bliebe, welchen Inhalt seine Verpflichtung, eine ,wirksame
Klausel” anzubieten, konkret haben sollte, insbesondere ob sie nach
MaBgabe einer an sich verbotenen geltungserhaltenden Reduktion

auf das gerade noch zuldssige MaB hinausliefe oder ob weitergehende
Riicksichten zu nehmen waren. Soweit die Revision meint, der tiber

§ 306 Abs. 2 BGB erfolgende Riickgriff auf § 28 Abs. 4 |I. BV verkehre
den AGB-rechtlichen Schutzmechanismus in sein Gegenteil, da die
Unwirksamkeit der mietvertraglichen Regelung fiir den die Klausel
verwendenden Vermieter ,folgenlos” bleibe, wahrend sie den Mieter
Jstarker belastet”, verkennt sie, dass die Regelungen iiber die Inhalts-
kontrolle allgemeiner Geschaftsbedingungen (§§ 307 ff. BGB) gegen-
liber dem Verwender keinen tiber die Bestimmung des § 306 BGB hin-
ausreichenden Sanktionscharakter haben und die eventuell iber § 306
Abs. 2 BGB zu verzeichnende Folge einer im Vergleich zu der Klausel im
wirtschaftlichen Ergebnis starkeren Belastung des Vertragspartners des
Verwenders die grundsatzlich hinzunehmende Folge der die gegenseiti-
gen Interessen beriicksichtigenden gesetzlichen Regelung ist.

RA Heiko Ormanschick, Hamburg



BGH, Urteil vom 22.8.2017, VIII ZR 226/16

Bedeutung fiir die Praxis

Es entspricht allgemeiner Auffassung, dass in einem Mehrfamilienhaus
gelegentlich auftretende Larmbeeintrachtigungen grundsatzlich als sozial
addquat hinzunehmen sind und fiir die betroffenen Mitmieter deshalb
noch nicht ohne Weiteres einen Mangel der Mietsache begriinden. Dazu
zahlt auch tiblicher Kinderlarm, den das Immissionsschutzrecht des Bun-
des und der Lander (z.B. § 22 Abs. 1a BImSchG, § 6 Abs. 1 LImSchG Bln)
fiir seinen Bereich als grundsatzlich sozial addquat und damit zumutbar
behandelt.

Vor diesem Hintergrund geht die ganz liberwiegende Instanzrechtspre-
chung deshalb fiir Fallgestaltungen, die mit dem Streitfall vergleichbar
sind, zutreffend davon aus, dass zwar auf der einen Seite Gerdauschemis-
sionen, die ihren Ursprung in einem altersgerecht {iblichen kindlichen
Verhalten haben, gegebenenfalls auch unter Inkaufnahme erhéhter
Grenzwerte flir Lairm und entsprechender Begleiterscheinungen kindli-
chen Verhaltens, grundsatzlich hinzunehmen sind, auf der anderen Seite
jedoch die insoweit zu fordernde erhéhte Toleranz auch Grenzen hat.
Diese sind hierbei jeweils im Einzelfall zu bestimmen unter Ber{icksich-

WEG §§ 21, 23,27 Abs. 1 Nr. 1,43 Nr. 4

Unzulassige Delegation wesentlicher
Entscheidungen auf den Beirat und die
Verwaltung; Bestimmtheitsgrundsatz

Beschliisse sind, solange sie nicht rechtskriftig durch ein Gericht
oder bestandskraftig durch einen Zweitbheschluss aufgehoben
worden sind, auszufiihren. Insoweit ist es nicht relevant, dass der
Beschluss ggf. sogar nichtig ist.

Hinsichtlich der Ausfiihrungspflicht dndert die Nichtigkeit eines
Beschlusses (hier: wegen unzuldssiger Delegation oder fehlender
Bestimmtheit) nichts, weil das Gesetz in diesem Zusammenhang
keine Differenzierung zwischen einer bloBen Anfechtbarkeit und
Nichtigkeit vornimmt und die Rechtsfolgen (Unwirksamkeit ex tunc)
identisch sind.

LG Dortmund, Beschluss vom 24.4.2017,1 S5 53/17
Bedeutung fiir die Praxis

Wenn ein Beschluss den unbestimmten Begriff ,,im Bedarfsfall” enthalt,
so ist er bereits deshalb nicht hinreichend bestimmt, weil unklar bleibt,
wann ein ,Bedarfsfall” eintritt. Dies muss im Beschlusstext selbst naher
geregelt sein. Allein der Entscheidungskompetenz des Beirates und/oder
des Verwalters darf diese Entscheidung nicht iiberlassen werden. Bei
nicht unerheblicher Reichweite einer solchen Entscheidung ist allein eine
Entscheidungskompetenz der Wohnungseigentiimer gegeben.

Erkennbar nichtige Beschliisse darf der Verwalter aber entgegen LG Dort-
mund trotzdem nicht ausfiihren.

Dr. Olaf Riecke, Hamburg

tigung namentlich von Art, Qualitat, Dauer und Zeit der verursachten
Gerauschemissionen, des Alters und des Gesundheitszustands des Kindes
sowie der Vermeidbarkeit der Emissionen etwa durch objektiv gebotene
erzieherische Einwirkungen oder durch zumutbare oder sogar gebotene
bauliche MaBnahmen.

Einer Vorlage von Larmprotokollen zur Darstellung der Larmbeeintrachti-
gungen bedarf es nicht, weil die Immissionsbelastung, der die Mieter sich
in ihrer Wohnung seit Jahren ausgesetzt sehen, in ihrem dargestellten
Klagevorbringen nach Art, Intensitat, Dauer und Haufigkeit in einer den
Kern ihres Angriffs kennzeichnenden Weise mit ausreichender Substanz
beschrieben war. Der Anspruch der Mieter auf Gewdhrung rechtlichen Ge-
hors (Art. 103 Abs. 1 GG) ist dadurch verletzt, dass diejenigen Stérungs-
zeitraume als unsubstantiiert dargestellt auBer Betracht gelassen wurden,
hinsichtlich derer kein Larmprotokoll vorgelegt war. Ein solches Vorgehen
findet im Prozessrecht keine Stiitze. Es geniigt vielmehr grundsatzlich
eine Beschreibung, aus der sich ergibt, um welche Art von Beeintrachti-
gungen es geht und zu welchen Tageszeiten, (iber welche Zeitdauer und in
welcher Frequenz diese ungefahr auftreten.

RA Heiko Ormanschick, Hamburg

WEG §§ 14, 22 Abs. 1; BGB §§ 195 ff.

Verjahrungsfrist des Anspruchs auf
Beseitigung einer baulichen Veranderung

Berechnet man die Verjahrungsfrist des Anspruchs auf Beseitigung
einer baulichen Verinderung, darf dabei die Zeit nicht einberechnet
werden, wahrend der die bauliche Veranderung durch einen spater
fiir ungiiltig erklarten Beschluss der Wohnungseigentiimer geneh-
migt war.

LG Frankfurt/M., Urteil vom 28.6.2017, 2-13 S 191-14
Bedeutung fiir die Praxis

Wenn Beschlusswirkungen nachtraglich mit Riickwirkung wegfallen,
betrifft dies auch die Verjahrungsproblematik.

Ein nicht nichtiger, allerdings erfolgreich anfechtbarer Beschluss bindet
samtliche an- und abwesenden Wohnungseigentiimer (Hiigel/Elzer, WEG,
2. Auflage 2018, § 23 Rn. 100). Ist der Beschluss Grundlage einer Klage
und ist er daneben im Wege der Anfechtungsklage angegriffen, andert
sich an dieser Bindung nichts.

Eine Klage gegen eine bauliche Veranderung, die die Wohnungseigentii-
mer durch einen Beschluss nach § 22 Abs. 1 WEG genehmigt haben - bei
angefochtenem Genehmigungsbeschluss - muss als ,,zurzeit unbegriin-
det" abgewiesen werden (BeckOK ZPO/Elzer, 25. Ed. 15.6.2017, ZPO

§ 313 Rn. 48; a.A. wohl LG Hamburg, Urteil vom 29.06.2016, 318 S
102/15).

Die Verjahrung des Beseitigungsanspruchs lauft zwar mit Kenntnis von
der baulichen Veranderung an, wird durch den Genehmigungsbeschluss
aber gehemmt (§ 203 BGB).

Dr. Olaf Riecke, Hamburg
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Wolfgang Overath, verantwortu ngsvoller Investor,
nutzt die Wohnraumférderung der NRW.BANK.

Machen Sie es wie FuBballweltmeister Wolfgang Overath und investieren Sie in sozialen Wohnraum.
Attraktiv fur Investoren dank langer Laufzeiten und hoher Tilgungsnachlasse. Und ein gutes
Engagement fiir die Menschen in unserer Region. So bauen und wohnen wir in Nordrhein-

Westfalen: modern, flexibel und rentabel. Erfahren Sie mehr unter:

www.nrwbank.de/wohnen \g N R\\,/v\ilr.fg(ﬁnlgg
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