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Umdenken und

Umplanen sind ki
in vollem Gange e

Leistungsprofile
Einzel-/Generalplanung
Bau-/Projektmanagement
Beratung
Gutachten/Studien

Fehlender, bezahlbarer Wohnraum
ist das dominierende Thema — in
den Medien, aber auch auf den vie-
len Branchenveranstaltungen, die
derzeit landesweit stattfinden. Dazu
gesellt sich das Ziel der Klimaneu-
tralitat. Umdenken, umplanen — kurz,
ein Paradigmenwechsel ist im Gan-
ge. Anders lassen sich die vielfiltigen | ?‘
Herausforderungen im Bestand auch
nicht angehen. Die Stimmung auf den
Veranstaltungen ist aber bei Weitem
nicht so schlecht, wie es die aktuelle
Situation vielleicht annehmen liefle. Vielleicht, weil
es inzwischen zahlreiche Angebote fiir Losungen
gibt: ,Bestandsentwicklung — technische und orga-
nisatorische Losungen fiir energetische Sanierung,

©ruesterphotos.com

Iris Jachertz
Chefredakteurin

» Geschichte

Umnutzung und ergénzendes Bauen* lautet der Ti- trifft Zukunft. Nachhaltige
tel unseres Thema des Monats dieser Ausgabe (ab und energetische
Seite 16). Die Vielzahl an Best-Practice-Beitrdgen Sanierung — auch als

ist Beispiel dafiir, wie Zukunft gelingen kann. In den

Artikeln geht es um das serielle Sanieren, ein Aufsto- typisiertes, mo dulares

ckungsprojekt (ab Seite 26), es geht um Recycling am Bauen und serielles
Bau (ab Seite 32), um eine Schulbau-Konversion (ab Sanieren! So individuell
Seite 44) oder darum, wie es gelingen kann, Biiros zu wie |hr Bestand. «

Wohnraum umzugestalten (ab Seite 48).
Auflerdem: Unser Award ,Digitalpioniere der
Wohnungswirtschaft” startet in die dritte Runde!
Ich lade Sie herzlich ein, sich als Team Wohnungsun-
ternehmen und PropTech mit einem Projekt bis zum iwb Ingenieurgesellschaft mbH
15. Juli zu bewerben! Mehr dazu auf Seite 77.
Herzlichst, Thre

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

wowi@iwb-ingenieure.de

N ; ) ! H
M www.iwb-ingenieure.de iwb
5 ..........
Berlin . Braunschweig . Hamburg . Kaiserslautern . Magdeburg . Pinneberg
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Strang- und Badsanierung

Blome GmbH & Co. KG - Ihr Partner
fir die Modernisierung
von Strangen und Badern im
bewohnten Zustand!

Wir modernisieren komplette
Wohnobjekte!

v
Bonn: Sanierungsprojekt
mit 300 Wohneinheiten

lhre Vorteile:

> Modernisierungszeit pro Strang
mit beliebig vielen Badern
in 7-10 Werkstagen
Modernisierung im bewohnten Zustand
Dank serieller Vorfertigung
Festpreisgarantie
Fester Bauzeitenplan

Alles aus einer Hand - ein Gewahrleister

Fehlender Wohnraum hemmt die Personalakquise
vieler Wirtschaftsbetriebe. Eine neue Studie zum
Mitarbeiterwohnen zeigt Lésungen und Fallbeispiele

BLOME.ORG
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Stadt und
Quartier

BBG-Nachbarschaftstreff
fordert Zusammenhalt

Einen weiteren Baustein zur Férderung des sozialen
Zusammenhalts der Quartiersbewohner schuf die
Braunschweiger Baugenossenschaft eG. Sie erdffnete
im Mdarz im Sackringviertel, in dem sie etwa 950 Woh-
nungen bewirtschaftet, ihren ersten Nachbarschafts-
treff. In den vielseitig nutzbaren Rdumen soll sich nach
dem Motto ,von Nachbarn fir Nachbarn” ehrenamtlich
engagiert werden. Angebote wie Yoga- und Medita-
tionskurse, gemeinsames Kochen, Malen oder Singen
sollen das soziale Miteinander férdern.

DW 05/2024

Gestaltung von Gliick
5 ern des

und dem

Uber das Scheitern des
Werkbunds und den Aufstieg
von lkea

Joérn Duwel/Niels Gutschow;
Gestaltung von Glick,
352 S, 28 €, Dom Publishers,
ISBN 978-3-86922-685-9

In vier gréBeren Texten
analysieren die Autoren
gdéngige Erzdhlungen zu

Stadtebau, Architektur und
Wohnen der jungeren Zeit
und zeigen auf, wie ein-
flussreich althergebrachte
Denkmuster zur Gestaltung
der Stadte waren und
noch sind - und wie stark
moralische WertmaBst&abe
dabei wirken.

Kunstprojekt belebt saniertes Quartier in Frankfurt/Oder

Einen optischen Akzent besonderer Art setzt die Wohnungsbaugenossen-
schaft Frankfurt (Oder) eG gemeinsam mit Partnern in der FuBgé&nger-
zone der Stadt. Nach der Sanierung der Hauser in der GroBen Scharrn-
straBe und der Hervorhebung bereits vorhandener Kunstwerke an den
Gebduden, ist das Ziel nun, auch die StraBe kiinstlerisch zu beleben.
»Pimp up the Big S - ein Upgrade fiir die GroBe S* lautet das Motto, unter
dem nun farbenfrohe Fische liber der StraBe ,schwimmen®, inspiriert von
den Farbharmonien der 1980er Jahre auf den Betonsteinen der Hduser.

Architektur mit
okologischem
Anspruch

Entlang des Lechs im
Osten Augsburgs planen
die Stadibau - Gesell-
schaft fiir den Staatsbe-
dienstetenwohnungsbau
in Bayern mbH und die
Bayernheim GmbH ein
Quartier mit 500 neuen
Wohnungen. Bezahlbarkeit,
Okologie und Nachhaltig-
keit sollen dort mit hoher
architekfonischer Qualitat
vereint werden. Vorgese-
hen sind ein minimierter
Flachenverbrauch, eine
autoarme ErschlieBung,
die Einbeziehung des
Baumbestands des Lech-
parks und eine Durchgri-
nung mit Erhalt von Frisch-
luftschneisen. Das Projekt
ist eines der Modellvorha-
ben des Experimentellen
Wohnungsbaus ,Klimaan-
passung im Wohnungsbau”
des Freistaats Bayern.

1schaft Frankfurt (Oder) eG; DOM publishers, Berlin

haft eG; Wohnu

Bat

Fotos: Braunsck



38,6 %

der Mieter der Vonovia SE
wunschen sich Fahrrad-
stellplatze. Das ergab
eine Befragung von 2.500
Mietern des Unterneh-
mens zu klimafreund-
licher Mobilitat. 34,9 %
der Mieter hatten gerne
Ladestationen fiir E-Fahr-
zeuge. Fast jeder Vierte
auBerte keine Wiinsche zu
klimafreundlichen Mobili-
tatsangeboten.

STADT UND QUARTIER 05

Gartenstadt-Neuinterpretation in Esslingen

Im Norden Esslingens arbeitet die Esslinger
Wohnungsbau GmbH zusammen mit der Initiative
Alternatives Wohnen in Esslingen an der Entwicklung
eines neuen, etwa 4 ha groBen Stadtviertels. Im Zuge
der Internationalen Bauausstellung 2027 in und um
Stuttgart soll unter anderem in Bestandsbauten und
in Neubauten bezahlbarer Wohnraum fiir etwa 1.000
Menschen entstehen. Bei der Planung des Tobias-
Mayer-Quartier genannten Viertels, flossen Ideen
von Birgern, Nachbarn und Wohninteressenten ein.
Entstanden sind dabei innovative Konzepte fir Klima-
schutz, Mobilitat und gemeinschaftliches Wohnen.
Als eine Neuinterpretation des Gartenstadtgedankens
soll das Viertel gemeinschaftliches Leben férdern und
groBe, auch fur die Bewohner benachbarter Quartie-
re 6ffentlich zugdngliche Freirdume bieten.

Gemeinsam zur

CO,-Neutralitat

Nach vielen erfolgreichen Finanzierungs-Projekten
in den letzten 20 Jahren freuen wir uns, auch beim
durch die EIB geforderten Dekarbonisierungs-
Projekt GREAT-01 von Dr. Klein Wowi mit dabei zu
sein. Hier werden Dekarbonisierungspfade auf
Objektebene erarbeitet, darauf aufbauend

anhand einer dynamischen Unternehmensplanung
die Auswirkungen auf die Unternehmenskennzahlen
betrachtet und ein wirtschaftlich darstellbarer

Klimapfad entwickelt.

Vorstande der WOGE Kiel eG

DR.KLEINWOWI
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Baumkataster
sorgt fiir Sicher-
heit und Nach-
haltigkeit

2037 Baume hat die
Wohnungsbaugenossen-
schaft eG Siidharz auf
ihren Grundstiicken in
Nordhausen, Rottlebero-
de und Harztor seit 2023
begutachtet und gekenn-
zeichnet sowie in einem
digitalen Kataster ange-
legt. Das Unternehmen will
damit einen Uberblick tber
den Bestand an Baumen
auf ihren Grundsticken
erhalten. Das Baumkatas-
ter wird stetig aktualisiert,
inklusive Einpflegung
neuer Baume, und dient
der Genossenschaft unter
anderem als Nachweis im
Rahmen der Wahrneh-
mung ihrer Verkehrssiche-
rungspflicht.

Zeitgewinn durch
vereinfachte Verfahren

Landschaftswandel und
Planungsbeschleunigung;
12 S., kostenloser Download
unter: www.bdla.de;
Bund Deutscher Land-
schaftsarchitekten (bdla)

GroBe 6kologische, soziale
und 6konomische Heraus-
forderungen infolge des
Klimawandels, massive
Verluste der Artenvielfalt
und Ressourcenknappheit
prégen unsere Zeit. Der
Bund Deutscher Land-
schaftsarchitekten zeigt in
der Broschure auf, wie sich
langwierige Planungs-
und Genehmigungsver-
fahren vereinfacht lassen.
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Lange Betonmauer in ,Ha-Neu” wird
farbenfrohes Kunstwerk

Aus grauem Beton wurde Anfang April ein buntes Kunstwerk: Bei einem
dreitdgigen Workshop machten Jugendliche eine 150 m lange Mauer
mit bunten Farben zu einem Gemadlde. Die gemeinsame Aktion der
GWG Gesellschaft fiir Wohn- und Gewerbeimmobilien Halle-Neustadt
mbH und der ,Freiraumgalerie - Kollektiv fir Raumentwicklung” ist

nur eine von vielen Aktivitdten im Rahmen des 60. Jubildumsjahres des
Plattenbau-Stadtteils Halle-Neustadt, umgangssprachlich ,Ha-Neu”
genannt, sowie der GWG. Die stadtische Gesellschaft bietet heute etwa
15.000 Hallensern ein Zuhause. Sie hat ihre Wurzeln im Jahr 1964, als die
Grundsteine fur die ersten Hduser und die erste Schule der ,Chemie-
arbeiterstadt Halle-West” gelegt wurden, die spater zum Stadtteil Halle-
Neustadt und zwischen 1967 und 1990 zur eigenstdndigen Stadt wurde.

Wildbienen in Berliner Wohnvierteln

Seit 2020 hat der Wohnungsbau-Verein Neukélin eG in 17 seiner Wohnanlagen in
Berliner Bezirken Wildbienenareale auf einer Fldche von tiber 2.200 m* geschaf-

fen. Vor der Realisierung der Flachen wurden - in Kooperation mit der Deutschen
Wildtierstiftung - in einem aufwendigen Monitoringverfahren zundchst alle Wohnan-
lagen auf ihre Eignung hin geprift. In Berlin-Tempelhof entstand dann zum Beispiel
ein Areal mit einem groBen Wildbienenhotel, Staudengarten und Magerwiese auf
Uber 200 m®. Sogar ein enger Wilmersdorfer Hinterhof mit einer Fldche von nur 30 m?
wurde zu einer Insektenoase umgestaltet. In Neukélln und Steglitz wurden zudem
Honigbienenvélker angesiedelt. Die eingesetzten insektenfreundlichen Pflanzen
haben einen Uberwiegend regionalen Bezug. Schautafeln sorgen zudem dafir, dass
groBe und kleine Besucher bestens tUber das Projekt informiert sind.

Fotos: GWG Halle-Neustadt/Fechner & Tom; Bund Deutscher Landschaftsarchitekt:innen (bdl); Stadtische Wohnungsgesellschaft Pirna mbH (WGP)



Mehr Biodiversitdat in den Griinanlagen

Die Gewobau Gesellschaft fir Wohnen und Bauen
Risselsheim mbH gestaltet die AuBenanlagen der
Wohngebdude Ernst-Barlach-StraBBe 2 - 14 und Len-
bachstraBe 45 - 49 im Sinne der Biodiversitat und
Mieterzufriedenheit neu. Nach der Geldndearrondie-
rung werden Strducher und Stauden gepflanzt, die
entweder durch die Blite oder die Frucht Nahrungs-
mittel fiir Bienen, Faltern und Végel bieten. Kiinftig
sollen Trockenmauern und Benjeshecken zum Unter-
schlupf fur Kafer, Echsen und andere Kleintiere wer-
den. Sandlinsen fur Sandbienen werden in die neu
entstehenden Blumenwiesen integriert. Auch die in
einer Zwiebelretteraktion gesammelten Blumenzwie-
beln werden dort gepflanzt. Die Spielplatze sollen
ebenfalls naturnah gestaltet werden und sich in die
Umgebung einfligen, die Spielgerdte deshalb aus-
schlieBlich aus Naturholz bestehen.

Bewegung und Begegnung
auf der Riickbauflache

Die Stadtische Wohnungsgesellschaft Pirna mbH (WGP) erweitert
einen bestehenden Fitnessparcours im Stadtteil Sonnenstein.
Bereits 2011 hatte sie auf einer Abrissflache ein Wegesystem bauen
und drei Fitnessgerdte aufstellen lassen. Nun wird die Fitnessland-
schaft zu den Themenbereichen ,Zeit, ,Bewegung®, ,Begegnung”
und ,Ausklang” erweitert. Das Thema ,Zeit" wird symbolisiert durch
eine Sonnenuhr, auf die der Betrachter steigen kann. Der Aspekt
,Bewegung” wird durch Erwachsenenspielgerdte verkérpert. Die
Méglichkeit zur ,Begegnung” wird durch verschiedene Sitzmdoglich-
keiten geschaffen, wéhrend eine schneckenférmige Wegefiihrung
den ,Ausklang” far die Besucher der Freiflache an der Remscheider
StraBe erméglicht.

Der Weg zur profitablen
Dekarbonisierung von
Wohnimmobilien

SISTEMS fiihrt Sie durch Ihre ganzheit-
lichen energetischen Sanierungsprojekte
und ermdglicht Ihnen die Refinanzierung
durch neue Geschéftsmodelle.

Sie wollen lhren Gebdudebestand profita-
bel dekarbonisieren? Dann setzen Sie auf
SISTEMS ONE ESTATE. Die standardisierte
Vorgehensweise ldsst sich beliebig auf die
individuellen Bedingungen lhres Gebadude-
bestandes iibertragen und skalieren.

QR-Code scannen und
zum SISTEMS-Video
gelangen fiir weitere
Informationen.

Profitabel Regenerativ

Skalierbar > Vollintegriert

Melden Sie sich gerne bei lhrem KAM
der NFG-Gruppe und Sie erhalten ndhere
Informationen fiir die Dekarbonisierung
Ihrer Bestdnde.

IM AUFTRAG VON

N A
cur Trc DTCcE@

HTIG EFG@E ITGE

: : SMARTE
INTELLIGENTE

LOSUNGEN NFG-GRUPPE.DE
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SMARTE MOBILITATSPROJEKTE

Die Zukunft in

DW 05/2024

die Siedlung geholt

In ostdeutschen GroB3siedlungen bewegt sich was.
Die TAG Wohnen zeigt in Gera-Lusan mit selbst-
fahrenden Shuttlebussen oder einem Lieferservice
mit Robotern, was geht. Mit Partnern aus Stadf,
lokaler Politik, Sozialwirtschaft und Wissenschaft
setzt sie innovative Mobilitatspilotprojekte um.

Von Romina Jentsch

wischen 1972 und 1989 entstand in Gera

eine der grofiten Plattenbausiedlungen

Thiiringens mit rund 17.000 Wohnungen

fiir 45.000 Einwohner. Heute leben hier

nur noch etwas mehr als 23.000 Men-

schen. Und auch die Altersstruktur hat
sich verandert: Wo friiher viele junge Familien wohn-
ten, leben heute die meisten Seniorinnen
und Senioren Geras. Jeder dritte Lusaner
ist inzwischen tiber 65 Jahre alt.

Mit 3.600 Wohnungen ist die TAG Woh-
nen & Service GmbH die gréfite Vermiete-
rin im Stadtteil Lusan. Viele der bis zu elf
Geschosse umfassenden Wohnhiuser wur-
den in den 1990er Jahren im Rahmen des

Stadtebauférderprogramms Stadtumbau  Romina Jentsch

Ost abgerissen oder teilweise zuriickge-
baut. Heute gibt es ein vielfiltiges Frei-

bis zum eigenen Stadtteilmuseum, damit

sich zum Beispiel &dltere Menschen lange in ihrem
Wohnumfeld und ihrer Wohnung wohlfiihlen. Eine
entscheidende Rolle spielt dabei auch die Mobilitét.
GrofRwohnsiedlungen wie Lusan sind vor diesem Hin-
tergrund ein hervorragendes Experimentierfeld, um
Modelle fiir ein ,,Quartier der Zukunft® zu erproben
und neue Mobilititsformen und -angebote zu testen.

Mit ,Emma“ durchs Quartier

Mit dem autonomen Shuttlebus ,Emma“ — das steht
fiir elektrisch, mobil, markant und automatisiert —

Team Business
Development

. . . TAG Immobilien AG
zeit- und Sozialangebot, vom Seniorentreft BERLIN

startete die TAG Wohnen im Dezember 2020 in Lu-
san das erste Modellprojekt, bei dem zukunftsfahige
Mobilitatskonzepte erprobt wurden. Der selbstfah-
rende Kleinbus fuhr zwei Monate mit etwa 15 km/h
durch den Stadtteil und konnte von den Anwohne-
rinnen und Anwohnern aktiv genutzt werden. Mit
wissenschaftlicher Begleitung wurde dabei getestet,
wie autonome Elektrofahrzeuge den Stadtverkehr
verbessern und im Alltag helfen kénnen — etwa als
Unterstiitzung fiir kurze, aber fiir altere Menschen
beschwerliche Strecken. Denn immerhin rund 80 %
der Wege starten beziehungsweise enden an der
privaten Haustiir, weshalb hier die Hebel fiir eine
andere, klimafreundlichere und bediirfnisgerechtere
Mobilitat liegen.

Bereits 2019 hatten die TAG Wohnen und die
Geraer Fahrschule Fischer Academy den Startschuss
fiir das Projekt gegeben und gemeinsam eine An-
schubfinanzierung in Héhe von 30.000 € geleistet.
Zur Routenplanung, Streckenzulassung, Inbetrieb-
nahme und Nutzerbefragung stellte das Umweltmi-
nisterium zuséitzlich 80.000 € aus dem Fordertopf
des Landes Thiiringen fiir nachhaltige Mobilitat be-
reit. Die Koordination {ibernahm die Duale Hoch-
schule Gera-Eisenach, die mit der Nuts One GmbH
einen Betreiber fiir den Bus gefunden und die GVB
Verkehrs- und Betriebsgesellschaft Gera mbH fiir
den Linienbetrieb dazugeholt hat. Mit dem Wissen-
schaftszentrum Berlin fiir Sozialforschung gGmbH
wurde aus 14 Vorschldgen eine geeignete Teststrecke
ausgewahlt. SchliefRlich ging es darum, zu zeigen,

Fotos: TAG/Thomas Miiller



Robbie — Testergebnisse praktische
Phase

- Robbie hat mehr als 35 km im Quartier zurlickgelegt

- Mehr als 4 TB Daten wurden bei den Feldtests gesammelt

- Zwei Roboter wurden aufgebaut und mit Sensoren ausgestattet
(mehr als 15 Studierende der Hochschule Schmalkalden wirkten
am Projekt mit)

- Um 8:00 und 14:00 Uhr waren die meisten Personen im Quartier
unterwegs

- Die Vorhersagbarkeit des Verhaltens des Roboters ist ein sehr
relevanter Akzeptanzparameter

- Eine statische Perspektive der Nutzerakzeptanzuntersuchung
bzgl. des Verhaltens mobiler Roboter, welche sich fur Innenrdume
etabliert hat, ist nur sehr bedingt fur den Betrieb auf FuBwegen
Ubertragbar

- Es gibt keine konstante Referenzgeschwindigkeit und Referenz-
absténde, um die Passantenakzeptanz zu optimieren

- Referenzgeschwindigkeit und Referenzabstdnde des Roboters zu
Passanten sind nicht nur abhdéngig von der FuBweggeometrie,
sondern der jeweiligen dynamischen Situation auf dem FuBweg

dass ein Shuttlebus die sogenannte letzte Meile zwi-
schen Tram-Station, Einkaufszentrum oder Wohn-
block perfekt tiberbriicken kann.

Eine im Marz 2021 im Rahmen des ,Emma“-Pro-
jekts durchgefiihrte Quartiersbefragung ergab, dass
fiir etwa 73 % der befragten Mieterinnen und Mieter
das Vorhandensein von Mobilitatsangeboten ein sehr
wichtiges Kriterium bei der Auswahl ihrer Wohnung
darstellt. Damit ein autonomer Shuttlebus jedoch tat-
sachlich Teil des 6ffentlichen Personennahverkehrs
werden kann, miissten die Stadte und Bundeslander
als Aufgabentrager ins Boot geholt werden.

Ein Lieferroboter kommt ins
Begegnungszentrum

Alteren Menschen die Einkdufe nach Hause bringen
— das konnte in Zukunft ,Robbie“. Bei ihm handelt es
sich um ein kleines Gefiahrt, das von Maschinenbau-
Studierenden der Hochschule Schmalkalden entwi-
ckelt wurde und mit einer 3D-Kamera, Sonar und
GPS ausgestattet ist. Als Prototyp eines Lieferroboters
wurde ,Robbie“ von Méarz 2023 bis Januar 2024 im
TAG-Quartier in Gera-Lusan getestet. In dem vom
Caritasverband fiir Ostthiiringen e. V. betriebenen
Begegnungszentrum ,Eichenhof” konnten Seniorin-
nen und Senioren liber eine App in einem benach-
barten Supermarkt einkaufen und mitverfolgen, wie
der Roboter das Abholen tibernimmt.

In der Pilotphase des im Oktober 2022 gestar-
teten Projekts ,Robots are in town: Erfassung von
Akzeptanzkriterien fiir den Einsatz von autonomen

Robbie, das klingt nach einem netten Kerl - und genau das soll der im
Rahmen eines Forschungsprojekts entwickelte Lieferroboter auch sein,
indem er dlteren Mieterinnen und Mietern ihre Einkdufe heimbringt

Mikromobilen (Robotraces)“haben die Studierenden
uber mehrere Monate Erkenntnisse zur Strecke, zu
Abldufen und zur Akzeptanz der Technologie ge-
sammelt.

Damit der Feldversuch funktioniert, wurden die
alteren Menschen im Quartier von Anfang an mit ins
Boot geholt. Bei einer Kick-off-Veranstaltung etwa
konnten sie dariiber abstimmen, wie der Roboter hei-
Ren soll — der Name ,Robbie“ entstand. Auch der MDR
Thiiringen berichtete kontinuierlich tiber das Projekt,
was sicher dabei geholfen hat, die Bekanntheit und
die Akzeptanz des Projekts bei den Bewohnerinnen
und Bewohnern zu erhhen.

Die Idee, in Lusan einen Lieferroboter zu tes-
ten, entstand jedoch bereits 2022 bei einem Treffen
des Netzwerks Thiiringen. Der TAG-Standortleiter
Claudius Oleszak kam mit dem Leiter des Bereichs
Automatisierungstechnik, Antriebstechnik und Ro-
botertechnik an der Hochschule Schmalkalden, Prof.
Frank Schrodel (siehe Interview), ins Gesprach, der
vorschlug, gemeinsam regional entwickelte Techno-
logien in der Praxis zu testen. Das entstandene Pro-
jekt ,Robotraces” wurde dann im Rahmen der Inno-
vationsinitiative ,mFUND® mit insgesamt 100.000 €
durch das Bundesministerium fiir Digitales und Ver-
kehr gefordert.

Die mehrere Wochen dauernde Testphase des
Robbie-Projekts unterstiitzten dariiber hinaus der
Supermarktbetreiber ,Rewe Scholz“ aus Gera, die
Caritas Ostthiiringen, der Geraer Seniorenbeirat und
die Stadt Gera. >
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»Kimi“ bietet Mobilitat fiir Jung und Alt

Mit ,Kimi“ — das steht fiir klein, intelligent, mobil,
innovativ — hat die TAG ein Projekt ins Wohnquartier
Lusan geholt, das sowohl fiir sehr junge Menschen
als auch fiir Seniorinnen und Senioren gedacht ist. Es
ging darum, innovative Mobilitdtsangebote zu entwi-
ckeln, zu erproben und beispielsweise Sharing-An-
sédtze zu testen. Bei diesem Projekt konnten sich von
August 2022 bis Februar 2023 die Biirgerinnen und

INTERVIEW MIT PROF. DR. FRANK SCHRODEL

,Erkenntnisse aus dem Quartier
flieBen direkt in neue Konzepte ein” ;

Prof. Dr. Frank Schrédel forscht an der
Hochschule Schmalkalden im Fachbe-
reich Automatisierungs-, Antriebs- und
Robotertechnik. Beim Projekt ,Robotra-
ces — Robots are in town” untersuchen
der Ingenieur und sein Team in einem
Quartier der TAG Wohnen, wie Waren
mithilfe von mobilen Robotern automa-
fisiert transportiert werden kénnen.

Herr Schrédel, was ist das Besonde-
re an der Zusammenarbeit mit einem
Wohnungsunternehmen?

Wir bekamen die Chance, unsere
Ideen direkt in einem Wohnquartier,
quasi als Reallabor, zu testen. Somit
hiefR es fiir uns: Raus aus der Hoch-
schule und rein ins reale Testfeld
Grofiwohnsiedlung mit ,echten Be-
wohnerinnen und Bewohnern. Es ist
in der Wissenschaft selten, dass solche
Feldversuche ermdglicht werden.

Wie war die erste Begegnung zwischen
Robbie und dlteren Menschen?

Es war fiir die Seniorinnen und Se-
nioren ein spannendes Abenteuer, als
plotzlich ein Roboter durchs Quartier
fuhr. Sie haben sich aufgrund griindli-
cher Vorinformationen einbezogen ge-
fiihlt. Gleichzeitig war es fiir sie unter-
haltsam, wenn Robbie unterwegs war.
Woher kam der Impuls, einen Liefer-
roboter zu entwickeln?

Der Wunsch von Bewohnerinnen
und Bewohnern, ein moéglichst langes,
selbstbestimmtes Leben in ihren ei-
genen Wohnungen fithren zu kénnen,
gab den Anstof3. Hilfe beim Einkaufen

im Quartier war dabei ein wichtiger
Faktor, den wir realisieren wollten.
Robbie sieht etwas nach Modellbau-
kasten aus. Ist eine Weiterentwicklung
vorgesehen?

Unser Ziel war es, eine flexible Er-
probungsplattform in Form eines Bau-
kastensystems zu entwickeln. Robbie
kann einfach durch Zusatzmodule er-
weitert und an unterschiedliche An-
wendungsfille angepasst werden. Zu-
dem wollten wir eine kostengiinstige
Plattformlésung schaffen und haben
beispielsweise erprobt, wie ein mini-
males Sensorsetup fiir solch ein Mikro-
mobil gestaltet sein muss.

Eine Weiterentwicklung ist selbst-
verstandlich vorgesehen. Wir arbeiten
in verschiedenen Projekten mit Part-
nern aus Wissenschaft und Industrie
daran. Eine strategische Partnerschaft
besteht zum Beispiel mit der Firma De-
livery-Me. Die Erkenntnisse, die wir
im Quartier gewonnen haben, fliefRen
direkt in neue Fahrzeugkonzepte ein.
Auch Studierende wirkten mit?

Ja, sie haben den Roboter entwi-
ckelt, konstruiert und gefertigt, poten-
zielle Geschiftsfille, rechtliche Rah-
menbedingungen und psychologische
Akzeptanzkriterien untersucht. Bei
den Probefahrten waren Robotik- und
Mechatronik-Studierende der Hoch-
schule Schmalkalden beteiligt. Auch
die Fachbereiche Wirtschaftsrecht,
Wirtschaftswissenschaften, Informa-
tik, Elektrotechnik und Maschinenbau
haben mitgewirkt. Informatiker der TU
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Biirger Geras stunden- oder auch tageweise (jedoch
nicht iiber mehrere Tage hinweg) einen Opel Rocks
Electric ausleihen — und das kostenlos. Mit einer
Geschwindigkeit von 45 km/h und einer Reichweite
von bis zu 75 km sind die Nutzerinnen und Nutzer
mit dem batterie-elektrischen Zweisitzer gut durch
die Stadt oder ins Umland gekommen. Das Besondere
daran war, dass damit bereits 15-Jahrige fahren kon-
nen — sofern sie einen Rollerfithrerschein haben. Eine

Freiberg und Verkehrspsychologen aus
Danemark unterstiitzten uns.

Was stand in der ersten Projektphase
im Vordergrund?

Der Schwerpunkt lag auf der Er-
hebung und Anreicherung von Mess-
daten, die bei der Bestimmung helfen,
wie ein mobiler Roboter autonom na-
vigieren kann und welche Sensoren
er benotigt. Auflerdem erfassten wir
die Reaktion von Passanten, um Ver-
haltensrichtlinien ableiten zu kénnen:
beispielsweise, wie schnell Robbie fah-
ren darf und welchen Abstand er zu
Passanten einhalten soll.

Das Timing der Laborarbeiten und
somit das Sicherstellen eines technisch
funktionstiichtigen Roboters zu jeder
Testphase war herausfordernd. Beson-
ders anspruchsvoll war das Handling
der erhobenen Messdaten — mehrere
hundert Gigabyte pro Testphase.

Wie geht es mit Robbie weiter?

In der zweiten Phase wollen wir
den technischen Reifegrad erhéhen
und den Roboter befdhigen, seinen
Aufgaben komplett ohne menschli-
chen Eingriff nachzugehen und sich
dabei optimal zu verhalten. Beziiglich
konkreter Anwendungsfille sind wir
aktuell im Gespréch. Die nachste Pro-
jektphase wird natiirlich wieder unter
enger Einbeziehung unserer Praxis-
partner realisiert werden und in einem
Quartier der TAG Wohnen stattfinden.

Vielen Dank fiir das Gespréch.
Das Interview fuhrte Romina Jentsch.

Fotos: TAG/Thomas Miiller
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weitere Besonderheit stellte der Umstand dar, dass
Auszubildende der TAG dieses Projekt organisierten
und umsetzten; und seit ,Kimi“ gehdren derartige
Praxisprojekte zum festen Ausbildungsbestandteil
bei der TAG Wohnen in Gera.

Die Kimi-Projektpartner hatten sich bei einer
Veranstaltung der IHK Ostthiiringen zu Gera gefun-
den. Auch diesmal gehorte die Fahrschule Fischer
Academy dazu. Neuer Partner war das Autohaus Ex-
ner, das fiir die Projektlaufzeit zwei Opel Rocks-E zur
Verfiigung stellte.

Mehrwert und posiﬁve Nebenfo|gen Auch fiir Wohnungsunternehmen kann es erkenntnisreich sein,
smarte, integrierte und zukunftsféhige Mobilitatskonzepte wie den
Fragt man heute die Projektbeteiligten nach ihren autonom fahrenden Shuttlebus ,Emma“ zu erproben

Erfahrungen, so antworten sie spontan, wie wichtig
und bereichernd eine intensive Zusammenarbeit mit
anderen Partnern ist und wie die gemeinsame Be-
geisterung fiir eine Idee und eine Portion Mut dazu
beigetragen haben, die Pilotprojekte auf die Strafle
zu bringen — nach dem Motto: einfach loslegen, ohne
gleich an Probleme und Hindernisse zu denken! Ent-
scheidend ist, die richtigen Partner — gerne auch
kleinere, regional sehr aktive Akteure — an Bord zu
holen, die frische Ideen haben, die einzelne Aspekte
abdecken und mit denen gemeinsam Steine aus dem
Weg gerdumt werden kénnen.

Anderen Wohnungsunternehmen ist vor diesem
Hintergrund nur zu empfehlen, offen zu sein fiir neue
Projekte beziehungsweise den Mut zu haben, Themen
aufzugreifen, die auf den ersten Blick nur indirekt
mit der Immobilie zu tun haben. Wichtig ist dabei,
die Erwartungen im Vorfeld zu definieren. Denn ein
Projekt ist nicht nur dann erfolgreich, wenn zum Bei-
spiel viele Menschen einen selbstfahrenden Shuttle-

In der GroBsiedlung Gera-Lusan leben viele &ltere Menschen. Nachbar-
bus getestet haben, sondern auch, wenn wichtige schafts- und Seniorentreffs sind wichtige Infrastruktureinrichtungen

Erkenntnisse tiber die Bediirfnisse der Stadtteilbe-
wohner gewonnen wurden.

Der Ansatz der TAG Wohnen in der Quartiersent-
wicklung ist es, Projektideen zu initiieren, aus denen

nehmenszweck in der Verantwortung stehen, deren
Bediirfnisse zu erkennen und ernst zu nehmen. Auch
wenn die Dekarbonisierung der Gebaude bei einem
bewirtschafteten Bestand von rund 85.000 Wohn-
einheiten fiir die TAG Wohnen derzeit die wichtigste
Aufgabe ist, spielt die Forderung klima- und infra-
strukturfreundlicher Mobilitatsangebote ebenfalls
eine wichtige Rolle im Nachhaltigkeitsmanagement.
Dabei geht es darum, den CO,-AusstofS in den Wohn-
quartieren sowie den CO,-Fulabdruck der Mieter-
schaft zu reduzieren, die private Autonutzung und
damit den ruhenden Verkehr zu verringern und in

Smarte Mobilitdtskonzepte sollten Alt und Jung
ansprechen, wie dieses elektrische Sharing-Mobil,
das bereits 15-Jahrige ausleihen diirfen der Folge die Attraktivitdt der Quartiere durch einen

geringeren Stellplatzbedarf beziehungsweise mehr
potenzielle Erholungs- und Griinflichen zu steigern.

mogliche Angebote entstehen konnen. Denn Woh- Denn all das stellt fiir potenzielle Mieterinnen
nungsunternehmen koénnen die Rolle des Initiators und Mieter wichtige Kriterien bei der Wohnungs-
sehr gut ibernehmen, weil sie durch ihre Ndhe zu den suche dar — und hat einen direkten Einfluss auf das

Menschen in der Lage sind und durch ihren Unter- Kerngeschift von Wohnungsunternehmen. —
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Bauen und
Technik

Serielle Sanierung senkt Heizkosten um rund 60 %

Die Tuttlinger Wohnbau GmbH l&sst derzeit die Chiron-Siedlung im Wes-
ten der Stadt seriell sanieren. Die zehn Hduser mit 55 Wohnungen erhal-
ten eine hochgeddmmte Gebdudehiille aus 36 cm dicken vorgefertigten
Fassadenelementen sowie Photovoltaik-Module auf dem Dach. Durch die
Module wird regenerative Energie fur die Luft-Wasser-Wdrmepumpen
und Warmwasseraufbereitung erzeugt. Ein Mieterstrommodell ergénzt
das Modernisierungskonzept. Die Gebdude erreichen den KfW-Effizienz-
standard 55 EE, wodurch ihre CO_-Emissionen um 70 % reduziert werden.
Auch die Heizkosten der Mieter sinken um etwa 60 %.
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Ein Neubau mit Wohnungen
ersetzt das bauféllige
Reuterhaus in Bitterfeld

Reuterhaus in

Bitterfeld: Neu-
bau erfolgt mit
alten Bauteilen

Eines der altesten Gebdu-
de der Stadt Bitterfeld,
das Reuterhaus, wird ab-
gerissen und durch einen
Neubau mit Wohnungen
und einer Gewerbeein-
heit ersetzt. Bauen liel
das historische Gebdude
Conradus Reuter, ehema-
liger Burgermeister der
Stadt Bitterfeld, bereits

im Jahr 1596. Seit Jahr-
zehnten verfiel das Haus
immer mehr, bevor es die
Neue Bitterfelder Woh-
nungs- und Baugesell-
schaft mbH (Neubi) mit der
Absicht kaufte, es vor dem
weiteren Verfall zu retten.
Fachrestauratoren fuhrten
im ersten Schritt eine Be-
funduntersuchung mit dem
Ergebnis durch, dass die
Bausubstanz zwischenzeit-
lich so weit zerstért war,
dass das Gebd&ude nicht
mehr zu retten war. Als Ziel
wurde dann beim Rick-

,Quartier der Vielfalt” entsteht
in Berlin in Holzhybridbauweise

462 Wohnungen in nachhaltiger Holzhybridbauweise
errichtet die Degewo AG im Berliner Bezirk Treptow-
Képenick. Die Wohnungen dieses zweiten Bauabschnitts,
der bis 2027 fertiggestellt sein soll, bilden zusammen mit
einer Kindertagesstatte und 58 modularen Unterkinften
fur Gefluchtete, die im ersten Bauabschnitt entstehen, das
,Quartier der Vielfalt’, in dem Menschen mit unterschiedli-
chen Wohnbedodrfnissen ein neues Zuhause finden werden.
Zum Klimaschutz sollen die Begriinung von Déchern und
Fassaden sowie Photovoltaikanlagen beitragen.

bau benannt, méglichst
viele der alten Bauteile zu
erhalten und zu sichern,
um sie fur den Neubau an

gleicher Stelle wiederzu-
verwenden oder dem Mu-
seum zu Ubergeben. Die
Neubi wird nun das neue
Reuterhaus errichten. Ent-
stehen werden funf Drei-
bis Vierraumwohnungen
mit je 80 m2 Wohnfléche.
Das neue Gebdude wird
zudem mit einem Aufzug
ausgestattet sein.

Fotos: Tuttlinger Wohnbau GmbH; Degewo AG/Dahm Architekten; Neue Bitterfelder Wohnungs- und Baugesellschaft mbH; Detail Business Information GmbH



Unterkunft fur Obdachlose in Hofheim

Die Hofheimer Wohnungsbau GmbH (HWB) errichtet eine neue Un-
terkunft fir von Obdachlosigkeit betroffene Personen. Das bestehen-

de Gebdaude wies hohe CO,-Emissionswerte und veraltete Grund-
risse auf. Der Neubau kostet 4,3 Mio. € und ist energetisch nach
modernsten Anforderungen konzipiert. Neben 29 Wohneinheiten gibt

es einen Gemeinschaftsraum, in dem mit gezielten Angeboten die
berufliche und soziale Teilhabe der Bewohner geférdert werden soll.

2.144

Wohnungen haben die Mitgliedsunter-
nehmen der Arbeitsgemeinschaft Kolner
Wohnungsunternehmen 2023 fertig-
gestellt. Die Wohnungen wurden je zur
Halfte in der Domstadt beziehungsweise
im Umland errichtet und insgesamt 799
davon sind offentlich gefordert.

Holzbau

im Bestand

Holz als Baustoff bei
Bestandssanierungen

Stefan Krétsch, Manfred
Stieglmeier, Thomas Engel,
Holzbau im Bestand,
128S., 54,90 €,
Detail Business
Information GmbH,
ISBN 978-3-95553-622-0

Durch den Einsatz ver-
schiedener Holzarten
lassen sich nahezu alle
Bauaufgaben realisieren -
insbesondere beim Bauen
im Bestand. Das Buch
liefert einen umfassenden
Uberblick, was bei Sanie-
rungsaufgaben beachtet
werden sollte.

Mobilitat im Fokus: Neubau
mit 88 Wohnungen hat
238 Fahrradstellplatze

Die Baugenossenschaft der
Buchdrucker eG und die Ham-
burger Lehrer-Baugenossen-
schaft eG vermieten ab Herbst
2024 im Hamburger Stadtteil
Lokstedt 88 neue Wohnungen.
50 % dieser Wohnungen sind
Uber den 1. Férderweg sozial
gefordert. Bei dem Neubau, der
an das Fernwéarmenetz ange-
schlossen ist und nach dem
KfW-Effizienzhausstandard 55
zertifiziert wird, wird zudem
auf die besonderen Mobilitats-
bedurfnisse der neuen Mieter
eingegangen. Insgesamt wer-
den 238 Fahrradstellplatze ge-
schaffen.

Zuverldssig und flexibel:
Rauchwarnmelder
Ei6500-OMS

« Zukunftsfahiger OMS-Standard
« Integration in jede Infrastruktur

« Funkauslesung Uber Gateway
oder Walk-by-Verfahren

« Selbst- oder Fremd-
bewirtschaftung

— . ®
El Electronics

fire + gas detection
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Grundflachen
und Rauminhalte
nach DIN 277

i

Grundflachen und
Rauminhalte verlasslich
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Kalkofen Caree in Bergisch Gladbach:
123 barrierefreie Wohnungen ziigig vermietet

Eine Warmeversorgung durch Luft-Wasser-Wdrmepumpen, stufenlose Zugénge zu

den Wohnungen und eine Tiefgarage, bei der 30 % der 138 Stellpldtze bereits fiir die
Nutzung von Elektro-Ladesaulen vorgeristet sind - das sind die zentralen Merkmale
eines Projekts, das in Bergisch-Gladbach realisiert wurde. In direkter Nachbarschaft zu
den denkmalgeschiitzten Kalkéfen bieten die barrierefreien 2,5- bis 4,5-Raumwohnungen
mit einer Grundflache zwischen 61 und 122 m? ein neues Zuhause fur Singles, Paare und
Familien. 21 Einheiten wurden staatlich geférdert, die anderen 102 wurden fast vollstandig
durch den Eigentimer, die Vivawest GmbH, fir 12 beziehungsweise 15 €/m? vermietet.
Bauherrin der funf Wohngebd&ude ist die Vivawest GmbH. Die Gesamtkosten liegen

bei 48 Mio. €. Neben den vermieteten Wohnungen entstanden im Wohnkomplex zudem

berechnen 45 Eigentumswohnungen.
Dr. Ulrike Mickan, Grund-
flachen und Rauminhalte
nach DIN 277 im Bild,
248S.,79 €,
Rudolf Mdiller Verlag,
ISBN 978-3-481-04398-8

Verl@ssliche Angaben zu
Fléchen und Raumin-
halten entscheiden tber
die Wirtschaftlichkeit von
Gebduden. Sie werden fur
nahezu jede Immobilie er-
stellt und fortgeschrieben.
Das Buch zeigt anhand
von Bildern beispielhaft,
wie die Fldchenbemessung
im Facility Management
nach DIN EN 15221-6 und
eine sichere Ermittlung
von Grundflachen und
Rauminhalten nach
DIN 277 méglich sind.

Gesucht: Neue Impulse
fiir das Bauen von morgen

Die Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen e. V. sucht zusammen
mit der Stiftung Deutscher Nachhaltigkeitspreis e.V. zum zwélften Mal
Projekte, die sich neben einem gestalterischen Anspruch auch durch
innovative Nachhaltigkeitskonzepte auszeichnen. Bis zum 31. Mai kon-
nen sich Bauherren, Architekten sowie Nutzende von Gebdauden fur den
Deutschen Nachhaltigkeitspreis Architektur bewerben. Eingereicht werden
kédnnen abgeschlossene Neubau- und Sanierungsprojekte, die das Bauen
von Morgen reprdsentieren, eine personenbezogene Nutzung aufweisen
und nicht dlter als funf Jahre sind. Zugelassen sind auch Bestandsbauten.
Weitere Informationen:
www.nachhaltigkeitspreis.de/wettbewerbe/architektur

114

Mio. € will das Land
Mecklenburg-Vorpom-
mern in diesem Jahr fiir
den klassischen Sozial-
wohnungsbau sowie
Junges Wohnen als
Landes- und Bundes-
mittel zur Verfiigung
stellen. Das sind 45 %
mehr als im vergangen
Jahr, als rund 79 Mio. €
zur Verfliigung standen.

Fotos: RM Rudolf Miiller Medien GmbH & Co. KG.; Vivawest GmbH; DGNB; LWB/Peter Usbeck



Auf Hochhausabriss folgt
Neubau mit 100 Wohnungen
fir Familien in Leipzig

Es ist das starke Wachstum der Bevélkerung Leip-

zigs, weshalb nach dem Abriss eines 16-geschossi-

gen Hochhauses durch die Leipziger Wohnungs- und
Baugesellschaft mbH (LWB) an gleicher Stelle erneut
Wohnraum gebaut wird. Im Stadtteil Mockau werden
nach der Fertigstellung des Neubaus, bei dem Mittel aus
der Bundesférderung fur effiziente Gebdude sowie Gelder
aus der kommunalen Grindach-Férderung eingesetzt
werden, 100 Familien ein Zuhause finden. Der Wohnraum
im Norden der Messestadt entsteht in unmittelbarer Nahe
zu einem Haus mit 80 seniorengerechten Wohnungen, das
die LWB aktuell ebenfalls baut. Realisiert wird das neue
Familien-Hochhaus auch mit Mitteln des séchsischen
Landesprogramms ,Gebundener Mietwohnraum®, was
ermoglicht, die Zwei- bis Sechsraumwohnungen zu einer
Nettokaltmiete von 6,50 €/m? zu vermieten. Die Bewohner
der Erdgeschosswohnungen kénnen sich auf Mietergdr-
ten freuen. Dartber hinaus werden Hochbeete gebaut, in
denen alle Hausbewohner ihr eigenes Obst, GemUse und
Krauter anbauen kénnen. Etwa 300 Fahrradstellplatze fur
Lasten- und E-Bikes komplettieren das Angebot. AuBerdem
sind eine Paketstation sowie Carsharing-Platze geplant.

Glasfasernetz fir alle Haushalte
der Eberswalder Genossenschaft

Die Wohnungsgenossenschaft Eberswalde 1893
eG stattet alle ihre Immobilien bis November
2025 mit Glasfaser aus und vernetzt sie zusétz-
lich zu sogenannten Campus-Netzen. Dazu hat
das Unternehmen einen langfristigen Vertrag
mit einem Eberswalder Unternehmen geschlos-
sen, das bis Ende des kommenden Jahres die
komplette Infrastruktur herstellen und 15 Jahre
als Pachterin der Infrastruktur agieren wird.

il SOLARLUX

Next Level -
fur Balkone und
Fassaden

+ Minimale Profile fiir puristische Ganzglas-Ko
- Systembaukasten fiir jegliche Anforderungen
- Alle Glasqualitaten und -stérken bis 18 mm

- Elemente bis 3m H6he und 1 m Breite
- Service von der Planung bis zur Abnahme

GERMAN
DESIGN
AWARD
WINNER

2024 solarlux.com
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TECHNISCHE JUND ORGANISATORY/SCHE LOSUNGEN FUR DIE BESTANDSENTWICKLUNG

Die Zukunft liegt im
Bestand: Are you ready?

Fehlender Wohnraum und Klimaneutralitat bis 2045 sind wesentliche Treiber bei der Entwick-
lung der Wohnungsbestdnde. Digitalisierung, Innovationen und Systematisierung sind hilfrei-
che Faktoren. Neue Regularien und das Problem der Finanzierung erschweren die Situation.

Von Monika Fontaine-Kretschmer

Zeichnung: ini



THEMA DES MONATS

m Wohnungswesen ist ein Paradigmenwechsel
im Gang: Abriss und Neubau treten in den Hin-
tergrund zugunsten einer Um- und Ausbaukul-
tur. Quartiere miissen zukunftsorientiert ge-
staltet werden, um sich den gesellschaftlichen,
gesetzlichen und klimatischen Verdnderungen
und Anforderungen anzupassen. Ergo bestimmen
primér zwei Faktoren derzeit die strategische Be-
standsentwicklung: fehlender Wohnraum

und die geforderte Klimaneutralitat bis Monika
2045. Uber all dem schwebt fiir Wohnungs- Fontaine-
unternehmen mehr als nur ein Damokles- Kretschmer

schwert: eine Vielzahl neuer Regularien

und Normen in Bezug auf Gebidude und Unternehmens-

Technik — auf Bundes- und EU-Ebene — gr“F’:e.qusf’;“iISChe
3 : . eimsrarre

sowie das Erhalten der eigenen Geschéfts- Wohnstadt

fahigkeit. Denn: Eine multiple Krisenlage = FRANKFURT/MAIN

erschwert die Finanzierung der gestellten
Aufgaben. In dieser Situation mutmachend sind die
vielfaltigen — insbesondere technischen — Innova-
tionen der letzten Jahre im Bauwesen, das Streben
nach mehr Synergien und Synchronisation am Bau.
Klimaneutralitit zu erreichen, erfordert iiber die
gesamte Branche hinweg ein grundsatzliches Um-
denken. Nicht der Blick ausschlieflich auf die eige-
nen Objekte, sondern die grofiformatige Analyse des
Mikrostandorts riickt in den Fokus: ein Quartiers-
ansatz tiber Eigentumsgrenzen hinweg. Gerade in
Bezug auf die energetische Versorgung bietet dies die
Moglichkeit, Losungen zu entwickeln — mit Synergie-
effekten unterschiedlicher Nutzungstypologien.

Nachhaltiges Investment

Die Wohnungswirtschaft muss — und will — ihren
Bestand bis 2045 klimaneutral entwickeln. Aber diese
Transformation muss finanzierbar und im Einklang
mit bezahlbaren Mieten erfolgen — eine Herkulesauf-
gabe, fiir die die Wohnungswirtschaft verlassliche
Rahmenbedingungen und Férderungen benétigt.
Auch wenn bei vielen Unternehmen keine Punkt-
landung gelingen wird, so ist doch sukzessive Moder-
nisierung einer der wichtigsten Hebel. Vordringlich:
die Defossilisierung der Heizsysteme, oft verbunden
mit energetischer Ertlichtigung der Bausubstanz
sowie nachhaltiger Entwicklungen im Wohnumfeld
mit Ausbau der E-Mobilitdt und Beachtung von Bio-
diversitat. Derartige Investments kommen zudem
der Erfiillung von ESG-Kriterien und dem CSRD-
Reporting entgegen.

Mit Blick auf den demografischen Wandel und
wachsende Anforderungen der Mietenden miissen die
Bestidnde der Zukunft mehr bieten: Barrierefreiheit,
bessere Beleuchtungs- und Eingangssituationen, mo-
derne Bader und Kiichen, optimierten Schallschutz,
Balkone und Loggien zur Wohnwertsteigerung. Seri-
elle Sanierung mit beispielsweise vorgesetzten vor-
gefertigten Fassaden-Elementen oder Balkonen sorgt
fiir Zeitersparnis und reduziert Mietausfalle. Jedoch
ist auch hier durch einen zukiinftigen Skaleneffekt
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eine deutliche Entlastung auf der Kostenseite not-
wendig.

Bei der energetischen Ertiichtigung lautet die
Devise: Bestmogliche Investition je eingesparte Ton-
ne CO,! Dazu bedarf es einer detaillierten Portfo-
lio- und Klimastrategie, ihrer synchronisierten Um-
setzung und lokaler Kooperationen. Zwingend sind
die Bestdnde zunéchst nach Zustand von Hiille und
Heizung und moglicher baulicher Entwicklung zu
clustern, erst dann stehen Entscheidungen an: Einmal
investieren, um gleich 2045-ready zu sein oder in
Stufen bis 2045? Bei Heizungserneuerung nicht bis

Geschdaftsfuhrerin

2026/28 warten, sondern gleich entscheiden: 65 %
oder gleich 100 % Erneuerbare? Gutes Anlagenma-
nagement unterstiitzt die Transformation: digita-
le Steuersysteme, Monitoring mittels neuer Tools,
Nutzung von Datenplattformen. Eine Priorisierung,

ob Abwirme, Fernwirme oder lokale erneuerbare
Warmeversorgung, ist ortsabhangig zeitnah zu tref-
fen. Quick wins durch Vorziehen ohnehin bereits
geplanter Modernisierungsmafinahmen sind in die
Uberlegungen mit einzubeziehen — wie der Einsatz
von Warmepumpen zur Reduzierung von Erdgas und
die Dammung des Dachgeschosses.

Graue Emissionen, Kreislaufwirtschaft,
Klimarisiken

Neben Klimaneutralitiat in der Warmeversorgung
steht die Reduktion grauer Emissionen an, die beim
Herstellen von Baustoffen und dem Bau-
en selbst entstehen. In diesem Kontext

,,Eine multiple
Krisenlage
erschwert die
Finanzierung
der gestellten
Aufgaben.

spielt das Umstellen auf Kreislaufwirt-
schaft, Urban Mining und Recycling am
Bau anstelle eines linearen Wirtschafts-
modells eine wichtige Rolle.

Weiteres brisantes Thema der Be-
stands- und Quartiersentwicklung: Kli-
marisiken. Extremwetterereignisse wie
Starkregen, Sturm oder Hitzeperioden

sind zusétzliche Herausforderungen,

die sich auf Bausubstanz und Lebens-
bedingungen auswirken. Klimaanpassungsstrategien
werden daher immer wichtiger, um Gebaude und
Grundstiicke sicher und zukunftsfit zu machen.

Innenentwicklung: qualitativ
und quantitativ

Bestandsentwicklung heifdt aber nicht nur qualitativ
agieren durch Modernisierungen. Auch quantitativ
zulegen ist in Zeiten des Wohnraummangels gefragt.
Typisiertes Bauen — etwa beim Anbau von ,Satelliten®
— oder eine vertikale Innenentwicklung durch Auf-
stocken mit seriell vorgefertigten Raummodulen in
Holzmassivbauweise mit Effizienzhaus-Standard sind
zeitgemédfle Losungen. Aber auch hier miissen alle
Beteiligten Kompromisse eingehen und Priorititen
setzen — auch Kommunen im Fall von Baugenehmi-
gungen. Nur dann ist Innenentwicklung wirkungsvoll
und bezahlbar umzusetzen. —
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S? — Standortbestimmung
Serielle Sanierung

Die serielle Sanierung kann ein groBer Hebel zur
Erreichung hoher Sanierungsraten sowie deutli-
cher CO,-Reduktionen sein. Wohnungsunterneh-
men, GAW und der Dienstleister Eco2nomy un-
tersuchen aktuell im Projekt S3, wie leistungsfahig
serielle Sanierung und was klnftig zu erwarten ist.

Von Dr. Martin Handschuh

eit September 2023 arbeiten neun Woh-
nungsunternehmen aus Nordrhein-
Westfalen und Baden-Wiirttemberg
daran, sich ein gemeinsames Bild tiber
die aktuelle Leistungsfahigkeit
serieller Sanierung zu ver-
schaffen. In Zusammenarbeit mit dem GdW
Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V., dem De-
karbonisierungsdienstleister Eco2nomy
GmbH und dem Energiesprong-Team der
Deutschen Energieagentur (Dena) haben

sie allesamt Quartiere identifiziert, die fiir Dr. Martin
Handschuh
Geschéftsfihrer

Eco2nomy GmbH
STUTTGART

eine serielle Sanierung geeignet sind. Zur
Schaffung von Markttransparenz konkre-
tisieren sie gemeinsam mit relevanten L6-
sungsanbietern Sanierungsvarianten fiir
ausgewdhlte Quartiere. In zwei Wellen ste-
hen dabei neun Quartiere mit mehr als 450 Woh-
nungen und knapp 30.000 m? beheizter Wohnflache
auf der Agenda.

Bislang wurden im Rahmen der ersten Welle des
Projekts von neun Anbietern Sanierungsvorschlage
fir vier Quartiere erarbeitet und in gemeinsamen
Jnnovations- und Lésungsworkshops® mit Manage-
ment- und Expertenteams aus den Wohnungsun-
ternehmen diskutiert. Bei diesen Quartieren stehen
aktuell Machbarkeitsstudien sowie die operative
Umsetzung an.

Funf weitere Quartiere sind Teil der zweiten Pro-
jektwelle, fiir die derzeit Sanierungsvorschlage von

13 Anbietern konzipiert werden. Erste Ergebnisse
werden gemeinsam mit den Wohnungsunternehmen
im April und Mai 2024 besprochen. Auch hier folgen
anschlieffend Machbarkeitsstudien und die operative
Umsetzung.

20 % der Gebdude geeignet

Im ersten Schritt wurden in den Gebdudebestin-
den der teilnehmenden Wohnungsunternehmen all
die Gebiude, fiir die in den kommenden Jahren die
energetische Sanierung ansteht, in Bezug auf ihre
Tauglichkeit fiir die serielle Sanierung strukturiert
bewertet. Dabei wurden die seitens des Dena-Ener-
giesprong-Teams empfohlenen Kriterien angewendet:
- mehr als 1.000 m? Wohnflache,

- zwei bis acht Etagen,

- kein Denkmal- oder Ensembleschutz,

- einfache Kubatur und einfache Fassadenstruktur,
- einfache Anfahrbarkeit,

- wenig Baumbestand,

- Standmoglichkeit fiir Kran, Geriist et cetera,

- kein bisheriges Contracting.

In Einklang mit dem sogenannten Worst-First-
Ansatz handelt es sich bei Objekten mit umfassen-
dem kurzfristigem Sanierungsbedarf vor allem um
Gebidude mit vergleichsweise hohen Energiever-
brauchen und CO,-Emissionen sowie in der Regel
ebenfalls kurzfristigen technischen Handlungsbe-
darfen, beispielsweise dem Ersatz von bestehenden
Heizungsanlagen und/oder Fenstern kurz vor dem
Erreichen der technischen Lebensdauer.

Abbildungen: Eco2nomy GmbH
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Bei dem untersuchten Gebdudebestand ergab der
systematische Kriterienabgleich eine grundsétzliche
Eignung von etwa einem Viertel der betrachteten
Gebaude. Im Rahmen des Projekts wurden insge-
samt 857 in den nédchsten Jahren energetisch zu
sanierende Gebdude betrachtet und bewertet. 228
Gebaude davon sind — Stand heute — gut fiir serielle
Sanierung geeignet. Relevante Kriterien, die bei dieser
Gebaudegruppe gegen eine serielle Sanierung spre-
chen, sind oftmals Denkmal- und Ensembleschutz,
unzureichende Gebaudegrofie sowie eine schwierige
Erreichbarkeit beziehungsweise eine absehbar kom-
plexe Baustellenlogistik.

Unter der dem Worst-First-Ansatz entsprechen-
den Annahme, dass spater anzugehende Gebédude in
aller Regel weniger umfassende Sanierungsmafinah-
men erfordern (zum Beispiel nur auf einzelne Gewer-
ke der Gebaudehiille fokussierte Ddmmmafinahmen
im Gegensatz zu energetischen Vollsanierungen), ist
davon auszugehen, dass etwa 20 % der betrachteten
Gebidudebestinde zum jetzigen Stand grundsatzlich
fiir die serielle Sanierung geeignet sind (siehe hierzu
Abbildung 1). Technologische (Weiter-) Entwick-
lungen kénnen und werden diese Quote zukiinftig
vermutlich steigern.

Vielfaltige offensichtliche Vorteile

Etliche Vorteile der seriellen Sanierung gegeniiber

einer konventionellen Sanierung liegen klar auf der

Hand. Sie wurden im Rahmen der Projektarbeit al-

lesamt deutlich:

- attraktive Forderkonditionen: mittels serieller Sa-
nierung erreichbarer Férderbonus fiir Effizienz-
haus-55- und Effizienzhaus-40-Sanierung,

- strukturelle Reduktion des Arbeitsaufwands auf der
Baustelle durch die Verlagerung der Wertschépfung
in die Fabriken und dabei die Verkiirzung von Bau-
zeiten respektive die Reduzierung erforderlicher
Interventionen auf der Baustelle,

- strukturelle Vorteile fiir mehr Prizision und Qua-
litdt bei der Ausfithrung durch die Vorfertigung in
der Fabrik mit definierten (Rahmen-) Bedingungen

Teilnehmende Wohnungsunternehmen

An dem Projekt S* nehmen gemeinsam mit dem GdW und Eco2nomy

folgende Unternehmen feil:

- Baugenossenschaft Biberach eG

- Bocholter Heimbau eG

- Beamten-Wohnungs-Baugenossenschaft eG Dusseldorf
- Kreisbaugesellschaft Heidenheim GmbH

- KHW Kommunale Haus und Wohnen GmbH Rheda-Wiedenbriick

- Wohnungsbaugenossenschaft Erkrath eG
- Wohnungsgenossenschaft Disseldorf-Ost eG

- Wohn + Stadtbau Wohnungsunternehmen der Stadt Miinster GmbH

- Wohnbau eG Essen
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Abb. 1:
~Sweet Spot” der fur die serielle
Sanierung geeigneten Gebdude

Ausgewdhlte Analysen aus dem

400 Eco,nomy Benchmarking-Datenpool
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»Sweet Spot” gewerkelber-
greifender serieller Sanierung
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Abb. 2:
Angebotvergleich:
angestrebte Effizienzhausstandards

Substanzielle Heterogenitdat der angebotenen Lésungen fiir ein ausge-
wdhltes Quartier. Beispiel: Besprochene Energieeffizienzhaus-Standards
(EH) nach der energetischen Sanierung

EH 40, EH 55, EH 55 und EH 55 als EH X, durch
abgestimmt  pragmatisch, EH 40 ,Standard”, Kunden zu
mit Heizungs- geringste »9leichwer-  dazu Varian-  entscheiden,
system Anforderung tig“, Entschei- tenvergleiche, ,Wie hatten

fur Férderung dung tber z.B.EH 70 Sie’s gerne?”
fur serielle Einzelfallbe- konventionell,
Sanierung trachtung Net Zero, ...

EH 70

EH 55

EH 40

Anbieter

B Fokus Alternativen

im Gegensatz zum nur moderat steuerbaren, dezen-
tralen Arbeiten auf der Baustelle,

- einfacher umsetzbare ansprechende Fassaden-
und Dachgestaltungen jenseits der ,klassischen®
Wiarmedammverbundsystem-Fassaden,

- umfassende, integrierte GU- beziehungsweise GU-
Leistungsangebote mit substanzieller Entlastung
der Immobilieneigentiimer.

Im Rahmen der anstehenden Umsetzungspro-
jekte sind weitere Punkte zu analysieren beziehungs-
weise zu belegen — insbesondere ob,

- schnellere respektive ,feinchirurgische” Eingriffe
an den Gebduden und in die Wohnungen sowie >
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Abb. 3:
Angebotsvergleich:
vorgeschlagene Heizsysteme

Substanzielle Heterogenitdt der angebotenen Lésungen fiir ein aus-
gewdbhltes Quartier. Beispiel: Nachhaltige Quartiersversorgung

Far ein konkretes Quartier angebotene nachhaltige

Heizungssysteme bei Dammung konform mit Férderung
fur serielle Sanierung (EH 40 oder EH 55)

Infrarot- Wdrmepum-  Wdrmepum- Holzhack- BHKW-
Heizung penbasiertes  penbasiertes schnitzel- basiertes
in jedem Wdrmenetz, Wdrmenetz, basiertes Wdarmenetz
Zimmer 50° kaskadiert, 75°  Wd&rmenetz

Konsequenz

Bedarf nach substanzieller bauherren-/frauenseitiger

Kompetenz, um die beste Lésung herauszufinden und in
die Umsetzung zu bringen

- ,Vollsanierungen im bewohnten Zustand“ moglich
werden und ob

- eine bessere ,Kunden- und Mieter-Experience® ge-
lingt.

Heterogenitat der Sanierungsvarianten

Auffallig ist, dass sich die seitens der Anbieter vorge-
schlagenen Sanierungskonzepte massiv unterschei-
den. Auch wenn bisher von den Gebaudeeigenschaf-
ten gesprochen wird, muss nochmal betont werden,
dass es sich natiirlich nicht um Einzelsanierungen

Abb. 4:
Beweriungsmatrix fur Anbieterprofile
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handelt, sondern um die Erneuerung mehrerer Ge-
béude, Gebdudeensembles und Wohngebaude im
Quartierskontext.

Die Abbildungen 2 und 3 zeigen fiir ein beispiel-
haft ausgewéhltes Quartier die Vielfalt der vorge-
schlagenen Effizienzhaussanierungen sowie Versor-
gungslosungen. Verschiedene Anbieter schlagen ganz
unterschiedliche Sanierungsvarianten vor, die zum
Teil mit erheblichen Unterschieden bei den Investi-
tions- und laufenden (Brennstoff-)Kosten verbunden
sind.

Klar feststellen l4sst sich: Bauherrenseitige Kom-
petenzen und die systematische Bewertung der ver-
schiedenen Konzepte sind essenziell. Ausschliefilich
mit einem einzelnen Anbieter zusammenzuarbei-
ten und/oder nur eine einzelne Sanierungsvariante
vertieft zu betrachten, birgt die Gefahr, zu keinem
Optimum zu kommen. Die Beratungsmatrix in Ab-
bildung 4 verdeutlicht eine Art Stufenmodell fiir eine
Darstellung von Anbieterprofilen und ihre Bewertung.

Preisstruktur der Angebote

Die grofie Varianz der Sanierungsvarianten verschie-
dener Anbieter kommt nicht nur bei der inhaltlichen
Ausgestaltung zum Ausdruck. Auch die angebotenen
Preise variieren stark.

In Bezug auf die indikativen Angebote der An-
bieter ldsst sich Folgendes festhalten: Ohne den
Extra-Forderbonus fiir die serielle Sanierung sind
die aktuell vorliegenden Angebote in keinem Fall
preislich wettbewerbsfihig mit einer konventionellen
Sanierung. Mit der Férderung sind die seriellen Sa-
nierungsangebote von ausgewdhlten — jedoch nicht
von allen — Anbietern preislich wettbewerbsfahig. Die
preisliche Wettbewerbsfahigkeit der seriellen Sanie-
rung steigt bei grofien Quartieren sowie bei grofien

»,Das muss besser gehen” »Auf gutem Weg“ »Serieller Sanierungs-Superstar”

- Newcomer
- zu wenig Bau-/Sanierungsexpertise

Kompetenz

- Vereinzelte Referenzprojekte
- Umfassende Expertise

- Vielfaltige, erfolgreich realisierte
Projekte; umfassende Expertise

Kundenorientierung - Kein Eingehen auf Kunden(wiinsche)

- ,Generische Folienschlacht”

- Eingehen auf Kundenwiinsche
- Beschdaftigung mit dem zu sanie-
renden Gebdude/Quartier

- Eingehen auf Kundenwiinsche

- Intensive Beschaftigung mit dem zu
sanierenden Geb&ude/Quartier

- Bestreben, vollumfassend zu helfen

Konzept-/Lésungs-
beschreibung

- Unkonkrete Beschreibung
- Vieles bleibt offen”

- Darstellung verschiedener
Grobkonzepte/-varianten

- Konkrete Beschreibung der
Konzepte

Darstellung des Angebots
(Kosten/Nutzen)

- Keine Quantifizierung

- Pauschalquantifizierung
- ,Teilquantifizierung” von Teil-
leistungen

- Nachvollziehbare Quantifizierung
auf Gewerkeebene

- Vollkostendarstellung (ggf. mit
Bandbreiten) und Erlduterungen

- Kosten- und Nutzenquantifizierung
far Mieter/Vermieter

Hinweise zu Férderung - rein quantitative Hinweise auf Férder-

moglichkeiten

- Angabe grober Bandbreiten der
Férderung

- Hinweis zu Férderprogrammen
- Nachvollziehbare Quantifizierung

Stimmigkeit und Nachvoll- | - Inkonsistente Lésungsansatze

- Solide Lésungen
ziehbarkeit der Lésung(en) | - Offensichtlich zu teure (Teil-)Lésungen | - Ausgewdhlte Referenzbeispiele

- Innovative, wegweisende Lésungen
- Uberzeugende Referenzbeispiele

Abbildungen:Eco2nomy GmbH
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Checkliste: Was hilft bei der Priifung
und beim Vorantreiben serieller
Sanierungsprojekte?

Folgende Empfehlungen fir Wohnungsunternehmen haben sich

bei der Analyse von Angeboten sowie bei den Expertengesprdchen
herauskristallisiert:

Serielle Sanierungschecks” sowie Gebdude- und Quartiersauswahl

anbieterunabhdngig durchfiihren

Die Erfahrungen der projektbeteiligten Unternehmen zeigen klar: Von
Anbietern serieller Sanierung durchgefiihrte ,serielle Sanierungs-
checks” fuhren dazu, dass genau die Gebdude priorisiert werden,
die gutf zu den Lésungen des Anbieters passen. Andere Gebdude, die

gegebenenfalls durch andere Anbieter hervorragend saniert werden
kénnten, kommen nicht auf die Agenda.

Sanierungsstrategie mit wohnungswirtschaftlicher Perspektive
klar definieren

Serielle Sanierung konzentriert sich auf die Dekarbonisierung:
Deshalb stehen die Gebaudehlille und Systeme fiir eine nachhaltige
Energieversorgung im Fokus. Wie bei konventionellen Sanierungs-
und Modernisierungsprojekten auch, kommen haufig zusatzliche
MaBnahmen in den Wohnungen, an den Geb&uden und im Wohnum-
feld (barrierearmer Umbau, Strangsanierung et cetera) hinzu. Diese
sind gesamtheitlich abzustimmen.

Mit zahlreichen Anbietern Kontakt aufnehmen und grobe Sanie-
rungsvarianten inklusive Quantifizierung aufzeigen lassen

Die Ergebnisse des S*-Projekts verdeutlichen die groBe Vielfalt an-
gebotener Sanierungsvarianten und -preise. Nur wer verschiedene

Varianten systematisch prift, hat eine relevante Chance, zu wirklich
vorteilhaften Lésungen zu kommen.

Varianten strukturiert und aus verschiedenen Perspektiven
vergleichen

Wichtig ist die Bewertung aus dkologischer und wirtschaftlicher
Perspektive — Letzteres wiederum aus Mieter- und aus Vermieter-
perspektive. Nur so sind die finanzielle Tragfdhigkeit und die Sozial-
vertrdglichkeit grundsatzlich planbar.

Machbarkeitsstudien nur beauftragen, wenn indikative Preise auf
Gewerkeebene und klare Aussagen zur Férderung vorliegen

Wenn Anbieter keine oder nur aggregierte, gewerketbergreifende
Preise nennen, bevor sie flir Machbarkeitsstudien beauftragt werden
wollen, besteht die Gefahr von bésen Uberraschungen im Laufe des
Prozessfortschritts. Deshalb gilt es, den Preisrahmen friihzeitig sowie
szenario- und variantenbasiert gemeinsam abzustecken.
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Gebédudekorpern mit einfacher Kubatur und ab drei
bis vier Geschossen. Bei kleinen Gebduden mit zwei
Geschossen fallt sie deutlich ab.

Auf Ebene der Einzelgewerke treten zum Teil
massive Preisunterschiede von einigen hundert Pro-
zent (!) auf — unter anderem aufgrund unterschied-
licher MafSnahmenvorschliage und -umfénge, insbe-
sondere bei nachhaltigen Heizungssystemen sowie
bei Dachddmmung, -modernisierung oder -ausbau.

Auch hieraus folgt: Es lohnt sich, verschiedene
Anbieter und verschiedene Sanierungsvarianten kon-
sequent zu vergleichen (siehe auch nebenstehende
Checkliste). Das steigert die Chance, zu wirklich
guten Angeboten zu kommen und keine Optionen zu
verpassen. Wer bereits in der Sondierungsphase nur
mit einem Anbieter spricht und arbeitet, lauft Gefahr,
mehr zu zahlen als nétig.

Ausblick

Fiir die rasche Skalierung der seriellen Sanierung sind
zwei Entwicklungen von Relevanz.

Seitens der Anbieter wird es erstens essenziell
sein, serielle Sanierung konsequent von einem aktuell
noch vorherrschenden, planungsintensiven Losungs-
geschaft zu einem Produktgeschaft weiterzuentwi-
ckeln. Das umfasst zum einen die Modularisierung
und die Vorkonfiguration von Sanierungslésungen
sowie der entsprechenden Leistungserbringung.
Zum anderen bezieht es sich auch auf die vertriebli-
che Leistung von der Beratung der Kunden vor dem
Vertragsabschluss hin zur Machbarkeitsstudie und
dartiber hinaus. Anbieter, die nachvollziehbare indi-
kative Preisschitzungen nicht rasch abgeben konnen,
werden es zukiinftig im Markt schwer haben.

Doch zweitens sind auch die Immobilieneigentii-
mer und Bauherren gefordert. Vor dem Hintergrund
der hohen Innovationsdynamik und -komplexitat ist
es wichtig, beztiglich des eigenen Bestands Transpa-
renz zu schaffen sowie Kompetenzen aufzubauen, um
auf Augenhche mit den Anbietern zusammenarbeiten
zu kénnen. Dariiber hinaus ist die aktive Zusammen-
arbeit im Kreise mehrerer Immobilienunternehmen
stark zu empfehlen.

Damit werden signifikante Steigerungen der
Wettbewerbsfihigkeit serieller Sanierung méglich
sein — nicht fiir alle Gebaudesituationen, aber fiir
immer mehr Anwendungsfille.

Der GAW und Eco2nomy werden in den kom-
menden Monaten online Veranstaltungen durchfiih-
ren und vertiefte Projektergebnisse vorstellen. Unter
anderem im GdW-Intranet wird iiber die Veranstal-
tungen informiert werden. >

Weitere Informationen:
https://t1p.de/bafa_serielles-sanieren
https://t1p.de/kfw_serielles-sanieren
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LJY INTERVIEW MIT INGEBORG ESSER UND DR. MARTIN HANDSCHUH

,2Manche Anbieter
sind noch immer
stark im konven-
tionellen Losungs-
geschift gefangen®

GdW-Hauptgeschdaftsfuhrerin Ingeborg
Esser und Eco2nomy-Geschdaftsfuhrer
Dr. Martin Handschuh arbeiten im Pro-
jekt ,S® - Standortbestimmung Serielle
Sanierung” zusammen und erldutern
Vorteile, Herausforderungen und Ge-
lingensfaktoren der seriellen Sanierung.

Die serielle Sanierung ist noch ein rela-
tiv neues Phdnomen. Warum ist das so?
Und welche Vorteile bietet sie gegen-
liber einer konventionellen Sanierung?

INGEBORG ESSER: Angesichts ab-
sehbarer Modernisierungs- und Kli-
maschutzbedarfe hat sich die Woh-
nungswirtschaft, nach einer Initiative
der Dena, dem Volumendeal schon
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2019 mit ersten Pilotprojekten aktiv
an der Erprobung serieller Sanierungs-
vorhaben im Geschosswohnungsbau
beteiligt. Nach Anfangsschwierigkeiten
entstanden Projekte, aus denen Anbie-
ter und Wohnungsunternehmen viel
gelernt haben und noch lernen. Erst
die Umsetzung in der wohnungswirt-
schaftlichen Praxis offenbart Potenzi-
ale und Herausforderungen.
Entscheidend ist: Die serielle Sa-
nierung verspricht strukturelle Kos-
tenvorteile unter anderem durch Mo-
dularisierung, Komplexitatsreduktion,
Vorfertigung und industrielle Ansétze,
die auf eine hohe Prizision und Qua-
litat der Ausfithrung hindeuten. Dies
minimiert den Arbeitsaufwand am Ort
der Baustelle. Und die Wohnungsun-
ternehmen werden unabhéngiger von
den Kapazitdten bei Handwerkern.
DR. MARTIN HANDSCHUH: Ein weite-
rer Vorteil ist, dass Immobilieneigen-
timer integrierte GU- und GU-Leis-

Das serielle und modulare Bauen steht
schon seit geraumer Zeit auf der Agenda.
Dass serielle Sanierungen maoglich sind,
scheint noch nicht bei allen Akteuren der
Bauwirtschaft und des Immobilienmarkts
angekommen zu sein. Wie kann ein Hoch-
lauf dieser Alternative beférdert werden?

tungsangebote erwarten konnen, die
sie umfassend entlasten. Zudem gibt es
aktuell attraktive Forderkonditionen.
Welche Gebdude eignen sich denn be-
sonders gut fiir eine serielle Sanierung?
Und kann sie im bewohnten Zustand
durchgefiihrt werden?

HANDSCHUH: Gebaude mit einfa-
cher Struktur und Kubatur mit umfas-
senden Modernisierungs- und Sanie-
rungsbedarfen, die gut zugénglich sind
und zwei bis acht Etagen aufweisen,
eignen sich besonders. Natiirlich darf
kein Denkmal- oder Ensembleschutz
vorliegen. Ab ein paar tausend Qua-
dratmetern Wohnfldche im Gebaude
oder Quartier konnen Grofdenvorteile
wirkungsvoll ausgespielt werden.

Grundsétzlich kann auch im be-
wohnten Zustand seriell saniert wer-
den. So ist die AuRenwanddammung
inklusive Fenstereinbau seriell deut-
lich schneller und beeintrichtigt die

Foto: GAW; Eco2nomy GmbH
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Mieter weniger als eine konventionelle
Sanierung. Auch die Errichtung neuer
Strange tiber die Auflenfassade wird mit
weniger Eingriffen in den Wohnungen
verbunden sein als das ausschlielliche
Arbeiten im Gebaude. Kommen Maf3-
nahmen wie Badsanierungen oder Maf3-
nahmen an der Stromverteilung hinzu,
ist die Durchfiihrung im bewohnten
Zustand — unabhéngig von der Sanie-
rungsmethode — schnell eine besonde-
re Herausforderung fiir alle Beteiligten.
Gibt es fiir die Wohnungswirtschaft
Abschdatzungen, wie hoch der Anteil
geeigneter Gebdude ist? Von wie viel
Wohnungen sprechen wir?

ESSER: Wir gehen davon aus, dass
die serielle Sanierung Stand heute
fir etwa 20 % der Mehrfamilienhiu-
ser in Deutschland von Relevanz ist.
Bei 3,3 Mio. Mehrfamilienhdusern mit
22 Mio. Wohnungen in Deutschland
sind das substanzielle Zahlen: 660.000
Gebaude und rund 4,4 Mio. Wohnungen.
Sind die einfach zu sanierenden Ge-
bdude, die ,Low-Hanging Fruits®, nicht
zum groBen Teil schon wegsaniert? Gibt
es noch so viele ,Worst Performing Buil-
dings” oder gehen Sie davon aus, dass
neben Vollsanierungen auch bereits
teilsanierte Gebaude infrage kommen?

ESSER: Aktuell liegt der Fokus der
meisten Anbieter auf Vollsanierungen,
bei denen Mafinahmen an zahlreichen
Gewerken durchzufiihren sind. Wir

haben jedoch die klare Erwartung,
dass im Rahmen dieser Entwicklun-
gen auch weitere modulare Ansatze
entwickelt werden, die es ermdglichen,
auch bei fokussierten Einzelmafinah-
men schneller und leistungsfihiger zu
werden. Damit wird sich der Einsatz-

,Serielle Sanierung
braucht eine An-
schubforderung. Der
aktuelle Forderrah-
men muss weiterent-
wickelt werden, um
noch mehr Wirkung
zu entfachen.“

Ingeborg Esser

bereich innovativer Lésungen und An-
sdtze weiter vergrofiern.

Gibt es schon Erfahrungen, welche L6-
sungsvarianten sich fiir welchen Ge-
baudetyp oder welche Rahmenbedin-
gungen gut eignen?

ESSER: Serielle Sanierung entwi-
ckelt sich rasch. Die Vielfalt an L6-
sungen ist grofd. Hinzu kommen un-
terschiedliche Kostenstrukturen und
auch Preismodelle der Anbieter. Aus
wohnungswirtschaftlicher Sicht emp-
fiehlt es sich, fiir konkrete Projekte mit
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mehreren Anbietern zu sprechen, sich
verschiedene Angebote unterbreiten
zu lassen und genau zu vergleichen.

HANDSCHUH: Das Gute ist: Anbie-

ter, wie auch Wohnungsunternehmen,
durchlaufen aktuell eine steile Lern-
kurve. Was sich bewahrt, wird fort-
gefiihrt. Treten Probleme auf, werden
Losungen gesucht und in der Regel
auch gefunden. Hinzu kommen Ska-
leneffekte. Mehr Volumen fiihrt zu ge-
ringeren Kosten.
Sind die Konditionen der angebotenen
Lésungen liberhaupt attraktiv? Und
lohnt sich das serielle Sanieren schon?
Beziehungsweise: Wann lohnt es sich
und wann nicht?

HANDSCHUH: Zahlreiche der Ange-
bote, die im Rahmen des S*-Projekts
abgegeben wurden, sind nach Abzug
der relevanten Férderungen preislich
wettbewerbsfiahig mit konventioneller
Sanierung. Jedoch bei Weitem nicht
alle. Einige Angebote liegen weit tiber
den Referenzpreisen und auch tiber
der Zahlungsfahigkeit der Wohnungs-
unternehmen.

Eine besonders gute Wettbe-
werbsfahigkeit hat die serielle Sa-
nierung — wir haben es schon ange-
sprochen — bei grofRen Quartieren mit
grofien Gebaudekorpern einfacher Ku-
batur. Bei kleineren Gebduden mit zwei
Geschossen kann sie ihre Vorteile nur
in Ansétzen ausspielen. >

bauen-on-demand.de/sanierung
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Worauf miissen Wohnungsunterneh-
men bei der Auswahl achten? Welche
Empfehlungen wiirden Sie den Unter-
nehmen mit auf den Weg geben?

ESSER: Wohnungsunternehmen
haben Marktrelevanz und -macht. Die
Zeiten eines Anbietermarkts mit Uber-
auslastung in nahezu allen Segmenten
der Bauwirtschaft sind voriiber.

Wohnungsunternehmen sollten fiir
sich klar definieren, wie eine optima-
le Sanierungsstrategie aus ihrer Pers-
pektive aussieht: Dekarbonisierung,
Wohnungs- und Gebdudeaufwertung,
Nachverdichtung et cetera. Erst dann
sollten sie Kontakt mit verschiedenen
Anbietern aufnehmen und mehrere An-
gebote und Sanierungsvarianten sorg-
sam und strukturiert vergleichen. Eine
Entscheidung sollte erst gefallt werden,
wenn Klarheit tiber die geplanten Maf3-
nahmen und die Kosten besteht.

Strduben sich Anbieter, ein solches

Vorgehen im Wettbewerb mit ande-
ren Anbietern mitzugehen und pochen
frithzeitig auf Exklusivitat, sollten sich
Wohnungsunternehmen nicht unter
Druck setzen lassen. Auch kann es
sinnvoll sein, sich mit anderen Woh-
nungsunternehmen zu vernetzen und
deren Erfahrungen mit einzelnen An-
bietern einzuholen. Dabei muss aller-
dings beriicksichtigt werden, dass das
serielle Sanieren noch relativ neu ist
und bei den Anbietern auch deutliche
Lernkurven erkennbar sind.
Und was miissen Anbieter und Herstel-
ler tun, um fiir die Wohnungswirtschaft
passende Produkte und Lésungen an-
bieten zu kénnen?

ESSER: Wir sind auf gutem Wege,
aber noch nicht am Ziel. Das volle
Potenzial kann die serielle Sanierung
entfachen, wenn sie wirklich wie ein
modulares Produktgeschift funktio-
niert: mit klar definierten Leistungen,
wohldefinierter Leistungserbringung,
Preistransparenz, ...

Das stellt Anforderungen an die
Anbieter hinsichtlich Vertrieb und
Wertschopfung. Wir haben bei zahlrei-
chen Anbietern sehen miissen, dass sie
noch immer stark im konventionellen
Losungsgeschift gefangen sind. Das
wird sich dndern miissen.

Wie steht es um die Kapazitaten? Die
Wohnungswirtschaft ist vermutlich
nicht der einzige Einsatzbereich. Es
diirfte viele Biiro-, Schul- oder andere

Bauten geben, die mit einfacher Kuba-
tur und guter Erreichbarkeit aufwarten.
HANDSCHUH: 100 % richtig. Wir se-
hen die Vielfalt an Anwendungsmog-
lichkeiten und nehmen wahr, dass sich
verschiedene Anbieter auf verschiede-
ne Marktsegmente und Gebdudetypen
konzentrieren, was gut ist. Und um Ka-
pazitdten machen wir uns aktuell keine
Sorgen. Da gibt es Potenzial.
In welchen Bereichen miissen sich Woh-
nungsunternehmen bewegen?

ESSER: Wer mit allzu kleinen Ge-
bauden an den Markt geht, ist fiir An-
bieter unattraktiv. Was nachvollziehbar
ist. Unterstiitzen kann man Anbieter

,,ES braucht Transpa-
renz, bessere Plan-
barkeit, einfachere
Prozesse und Ange-

bote, die der gesam-

ten Branche helfen.“

Dr. Martin Handschuh

durch vorausschauende Planung, kla-
res Projekt- und Erwartungsmanage-
ment, belastbare Gebdudedaten, akti-
ves Mitwirken bei Vor-Ort-Terminen
und Verlasslichkeit bei der Umsetzung.
So kann eine Basis fiir eine gute Zu-
sammenarbeit nicht nur bei einem
Projekt entstehen.
Wenn GréBe und Skalierbarkeit wichti-
ge Faktoren sind, macht es Sinn, wenn
sich Wohnungsunternehmen zusam-
menschlieBen und Auftrage poolen?
HANDSCHUH: Vorausschauende
Kapazitdtsplanung und -auslastung
ist fiir Anbieter wichtig — fiir interne
Prozesse, die Einbindung von Partnern
und Investitionen. Alles, was dazu bei-
tragt, ist gut und kann sich in besseren
Konditionen niederschlagen. Wir sind
iiberzeugt: Kraftebiindeln lohnt sich.
Im Kreise der Wohnungswirtschaft
und gemeinsam mit den Anbietern.
Welche Entwicklung sehen Sie in den
kommenden Jahren? Welche Faktoren
hemmen gegebenenfalls den Markt-
durchbruch der seriellen Sanierung?
ESSER: Derzeit bremst die geringe
Markt- und Kostentransparenz. Die
hohe Angebotsvielfalt und die Markt-
dynamik erfordern eine strukturierte
Marktanalyse und damit einen hohen
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Aufwand von den Wohnungsunterneh-
men. Nicht jedes Unternehmen kann
und will das leisten. Zudem sind die
Machbarkeitsstudien einiger Anbie-
ter fast abschreckend hoch bepreist.
Grundsatzlich sollte sich das jedoch in
den Griff bekommen lassen.
HANDSCHUH: Und auch das, wo-
riiber Anbieter zum Teil — nachvoll-
ziehbar — klagen, namlich die zeitli-
che Verschiebung von Projekten durch
Wohnungsunternehmen, sollte sich
verbessern. Die massiven Baukosten-
und Zinssteigerungen der letzten Jahre
waren triftige Griinde, Projekte zu ver-
schieben. Da wieder mehr Planbarkeit
herrscht, sollte eine vorausschauende
Abstimmung mit den Anbietern mog-
lich sein — zum Wohle aller Beteiligten.
Was erwarten Sie von Politik, Fordermit-
telgebern, Genehmigungsbehérden?
ESSER: Serielle Sanierung braucht
eine Anschubférderung, nicht nur bei
den Wohnungsunternehmen, sondern
auch bei den Lésungsanbietern, also
den Produzenten. Der aktuelle Forder-
rahmen wurde leider durch die Haus-
haltszwénge stark eingeschrankt, was
mit Blick auf die Zukunft nicht richtig
ist, um dieses Segment wirklich hoch-
laufen zu lassen. Hier ist der GAW lau-
fend in Gesprachen mit der Politik, um
dieses Verstandnis zu scharfen.
Kann die Branche - analog zum seriel-
len und modularen Bauen — auch im Be-
reich des seriellen Sanierens vielleicht
eine Rahmenvereinbarung erwarten?
ESSER: Es gibt grofSe Unterschiede
zwischen seriellem Neubau und seriel-
ler Sanierung. Bei der seriellen Sanie-
rung sind die Aufgaben individueller
und komplexer. Auch befinden wir uns
noch in einer Phase des Markthoch-
laufs und der Kostendegression bei den
Anbietern. Mittelfristig gehen wir aber
davon aus, auch hier zu Rahmenverein-
barungen kommen zu kénnen.
HANDSCHUH: Ungeachtet dessen:
Wir werden die Erkenntnisse aus dem
Projekt S* nutzen. Es braucht Transpa-
renz, bessere Planbarkeit, einfachere
Prozesse und Angebote, die der gesam-
ten Branche helfen. Dazu priifen wir
vielfaltige Ansdtze mit Vorteilen fiir
Auftraggeber und Anbieter gleicher-
mafien.

Vielen Dank fiir das Gespréch.
Das Interview fuhrte Olaf Berger.  _
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BESTANDSERNEUERUNG - SERIELL STATT KONVENTIONELL

Serielle Sanierung mit
Dreifach-Aufstockung

Die Dekarbonisierung des Gebdudebestands und
die Schaffung sozialvertraglichen Wohnraums ist
eine sehr dringende Aufgabe. Wie sich das kom-
binieren |&sst, zeigt ein serielles Sanierungsprojekt
in Minchen-Moosach, bei dem die Gebdude um
drei Geschosse aufgestockt wurden.

Von Ariane Steffen

Die seriellen Neubauelemente fiir die Aufstockung sind 8 m lang und wiegen 3,5 t

DW 05/2024
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n Minchen, in der Allacher Strafle 90-92, nahe

des Nymphenburger Schlosses, werden ak-

tuell zwei fiinfgeschossige Punkthéduser der

Baugenossenschaft Hartmannshofen e.G.

von der B&O-Gruppe seriell saniert und um

drei zusétzliche Etagen aufgestockt. Zu den
50 Bestandswohnungen kommen 24 grofiziigige
Familienwohnungen mit einer Gesamtwohnflache
von 1.900 m* hinzu.

Urspriinglich wollte die Genossenschaft konven-
tionell sanieren, so der geschiftsfithrende Vorstand
der Baugenossenschaft, Klaus Berghofer. Doch dann
habe ihm Frank Melzer, stellvertretender Niederlas-
sungsleiter der B&O-Gruppe, vom seriellen Sanie-
rungskonzept und den attraktiven Férderkonditionen
im Rahmen der Bundesférderung fiir effiziente Ge-
biude (BEG) berichtet. Die deutlich schnellere Um-
setzung bei vergleichbaren Kosten Kosten {iberzeug-
ten die Baugenossenschaft: ,Durch den BEG-Bonus
von 15 % fiir serielles Sanieren sind die Kosten in etwa
auf dem Niveau einer konventionellen Sanierung.
Wairen die Gebdude in die Kategorie Worst
Performing Buildings gefallen, hatte sich
der Forderbonus sogar auf 20 % erhoht”,
so Berghofer

Im April 2023 entschied sich Bergho-
fer um. Innerhalb kurzer Zeit plante B&O
das Sanierungsprojekt komplett neu. Aus
konventionell wurde seriell. Fiinf Monate
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In Miinchen-Moosach werden zwei flinfgeschossige Punkth&user der
Baugenossenschaft Hartmannshofen e.G. von der B&O-Gruppe seriell

saniert und um drei zusatzliche Geschosse aufgestockt

stiegen, woraus erhohte Brandschutzanforderungen
resultierten. Um bauphysikalisch und brandschutz-
technisch problematische Hohlrdume zu vermeiden,
wurden die Fassadenelemente deshalb nicht vorab
im Werk geddmmt, sondern vor Ort mit Mineral-
fasern ausgeblasen. Zudem musste das Fundament
im Vorfeld mit einer Hochdruck-Betoneinspritzung
verstarkt werden, damit es die Last der drei zusatz-
lichen Stockwerke tragen kann (siehe hierzu auch
Seite 62 in diesem Heft).

Seriell

spater ,flogen“ bereits die ersten vorge- Ariane Steffen

fertigten Fassaden ist dreimal so schnell

Kommunikations-

expertin Energie- Da die Geb&ude zahlreiche Vor- und Riickspriinge

Anspruchsvolle sprong-Team aufweisen, konnen Frank Melzer und sein Bauteam
Planungsaufgabe Dig:i?jr@;f;e_ ,hur” rund 150 m? Fassade pro Tag schaffen. Bei ein-

Aufgrund ihrer komplexen Kubatur mit BERLIN facher Kubatur wéren 200 m* und damit in etwa

Vor- und Riickspriingen sind die Gebaude
eigentlich nicht optimal fiir eine serielle Sanierung
geeignet (siehe auch Seite 18 in dieser DW). Dem-
entsprechend anspruchsvoll war die passgenaue
Planung der Fassadenelemente. Umfangreiches Ex-
pertenwisssen und langjéhrige Erfahrung seiendafiir
erforderlich.

,Eine besondere Herausforderung stellten die
neuen vorgestellten Balkone dar®, erklart Frank
Melzer. Jeweils zwei der vier Balkonstiitzen seien
verdeckt in das serielle Fassadenmodul integriert
worden. Durch die Aufstockung waren die Gebau-
de zudem in eine hohere Brandschutzklasse aufge-

eine Etage pro Tag moglich. ,Mit einer konventio-
nellen Sanierung, bei der jede Dammplatte einzeln
angebracht wird, brduchte man drei- bis viermal so
lange”, erklart Melzer.

Ein weiterer Vorteil der seriellen Sanierung ist die
gleichbleibend hohe Qualitit, die auch mit noch so
gut ausgefithrter Handarbeit nicht zu erreichen ist.
Zudem konnen die nach zirkluédren Prinzipien geplan-
ten Fassadenelemente problemlos recycelt werden.
Alle verbauten Materialien lassen sich sauber vonein-
ander trennen und werden am Ende des Lebenszyklus
zu Materiallagern fiir neue Fassaden. Das schont die
Umwelt und spart teure Entsorgungskosten. >
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Mieterfreundlich
und minimalinvasiv

Durch den hohen Vorfertigungsgrad, der die Bauzeit
vor Ort deutlich reduziert, wird die serielle Sanierung
in Miinchen-Moosach in bewohntem Zustand durch-
gefiihrt. Moderne Grundwasser-Warmepumpen er-
setzen die alten Gas-Auflenwandofen, die Anbin-
dung der neuen Niedertemperaturheizkorper erfolgt
minimalinvasiv tiber die seriellen Fassadenmodule.
Nach der Sanierung werden die Mehrfamilienhauser
aus den 1960er Jahren den klimaneutralen NetZero-
Standard erreichen. Das heif$t, die Photovoltaikanla-
gen auf den Dachern erzeugen im Jahresdurchschnitt
so viel regenerative Energie, wie die Mieterinnen und
Mieter fiir Heizung, Warmwasser und Haushaltsstrom
benétigen. Klaus Berghofer geht davon aus, dass die
Warmmiete nur minimal steigt: ,Zwar wird sich die
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Kaltmiete um 2 €/m? auf 9 € erhdhen. Gleichzeitig
werden die Mieterinnen und Mieter durch Energie-
einsparungen und giinstige Mieterstromtarife deut-
lich geringere Nebenkosten haben.“

Bezahlbarer Wohnraum
in Rekordzeit

Mit Neubaumieten von durchschnittlich 22,40 €/m?
zahlt Minchen zu den teuersten Staddten Deutsch-
lands. Gliick hat, wer eine der begehrten Genossen-
schaftswohnungen beziehen darf. Neben giinstigen
Mieten profitieren die Bewohner von einem lebens-
langen Wohnrecht. Im Gegenzug miissen Anteile an
der Genossenschaft erworben werden. Bei der Bauge-
nossenschaft Hartmannshofen sind dies rund 1.550 €.

Die in Moosach durch Aufstockung entstehen-
den 24 Wohnungen werden durch das ,Miinchen

»Aufstockungen im Rahmen der
seriellen Sanierung mitfordern”

Robert Raschper ist Senior-Experte
Wohnungswirtschaft & Férderung im
Energiesprong-Team der Deutschen
Energie-Agentur (Dena). Im Interview
erlautert er, warum sich eine serielle Sa-
nierung gut mit einer Aufstockung kom-
bineren lasst und wie der BEG-Bonus
dazu beitragt, dass beides zu einem
attraktiven Business-Case wird.

Herr Raschper, warum ist es sinnvoll,
eine serielle Sanierung mit einer Auf-
stockung zu kombinieren?

Laut Berechnungen der Arbeits-
gemeinschaft fiir zeitgemafles Bauen
in Kiel liegen die Kosten fiir den Neu-
bau von Mietwohnungen in deutschen
Grofdstiadten inklusive Grundstiicks-
kosten aktuell bei knapp 5.000 €/m?
Das ist ein Preis, zu dem keine sozi-
alvertraglichen Mieten mehr méglich
sind. Im Rahmen einer seriellen Sa-
nierung kann durch Aufstockung drin-
gend benoétigter Wohnraum zu Kosten
geschaffen werden, die weit unter de-
nen eines Neubaus liegen. Die Grund-
stiickskosten entfallen und die Her-
stellungskosten sind giinstiger, weil
die technische Infrastruktur bereits
vorhanden ist. Zudem leisten die zu-

INTERVIEW MIT ROBERT RASCHPER

satzlichen Mieteinnahmen einen we-
sentlichen Beitrag zur Refinanzierung
der Sanierungs-und Aufstockungsin-
vestitionen.

Serielles Sanieren wird umfangreich
gefordert. Umfasst das auch zusatzli-
che Aufstockungen?

Unter bestimmten Bedingungen
lassen sich Aufstockungen im Rahmen
der seriellen Sanierung mitférdern.
Pro Wohneinheit kéonnen zwischen
120.000 und 150.000 € zinsgiinstige
KfW-Kredite in Anspruch genommen
werden. Die Konditionen liegen 1 bis
2 % unter den marktiiblichen Konditi-
onen, was einem Finanzierungsvorteil
von 15 % entspricht. Hinzu kommen
Tilgungszuschiisse von bis zu 45 %.
Wird die maximale Kreditsumme pro
seriell sanierter Wohneinheit nicht
ausgeschopft, lohnt es sich, die noch
zur Verfligung stehenden Mittel in
eine Aufstockung zu investieren. Fi-
nanziell noch attraktiver ist es, wenn
die zum Ausbau vorgesehene Fliache
zuvor beheizt wurde (Dachboden).
Dann erhoht jede neu geschaffene
Wohneinheit die forderfahigen Kos-
ten um weitere 120.000 bis 150.000 €.
Der BEG-Bonus fiir serielles Sanieren

kann zusatzlich mit regionalen For-
derprogrammen kombiniert werden.
Das Energiesprong-Team der Dena ist
Anlaufstelle fur alle Fragestellungen
rund um die serielle Sanierung. Gilt das
auch fiir die Férderung?

Wir verstehen uns als Sparrings-
partner, der der Wohnungswirtschaft
wahrend des gesamten seriellen Sa-
nierungsprozesses beratend zur Sei-
te steht: von der Portfolioanalyse und
Baupartnersuche iiber die Business-
Case-Berechnung und Fordermittel-
beratung bis zum Monitoring und der
Evaluierung. Dieser Service ist ebenso
kostenlos wie unterschiedliche Veran-
staltungsformate zum fachlichen und
personlichen Austausch, die in regel-
maéfligen Abstdnden stattfinden. Dazu
zdhlt auch unser Online-Fordertalk
zu unterschiedlichen Schwerpunkt-
themen. Das Thema Serielles Sanieren
plus Aufstockung stand im Méarz im
Fokus, im Mai geht es um die serielle
Sanierung von Nichtwohngebduden
und im Juni um die serielle Sanierung
von Ein- und Zweifamilienhdusern.

Danke fiir das Gespréch.
Das Interview fuhrte Ariane Steffen.

Fotos: Dena
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Modell Genossenschaften“ geférdert. Der Mietpreis
von 11,50 €/m? wird rund 50 % unter der ortsiiblichen
Neubaumiete liegen. Mit dem kommunalen Férder-
programm zur Schaffung von sozialvertraglichem
Wohnraum will die Stadt Miinchen vor allem Fami-
lien mit mittleren Einkommen den Zugang zu einer
bezahlbaren Genossenschaftswohnung erméglichen.

Im September 2023 startete die serielle Sanie-
rung, Anfang November begann die Aufstockung,
Mitte Dezember feierte man in der Allacher Strafle
90-92 bereits das Dichtfest (Richtfest mit gedecktem
Dach). Damit wurden die beiden Punkthiuser in einer
Rekord-Bauzeit von 61 Arbeitstagen seriell saniert
und um drei zusétzliche Etagen aufgestockt. Wenn
auch der Innenausbau in diesem Tempo weitergeht,
konnen die ersten Familien vielleicht noch vor dem
fiir Ende 2024 geplanten Fertigstellungstermin in ihre
neuen, grofziigigen Genossenschaftswohnungen
einziehen.

)

Aufgrund ihrer Vor- und Rickspriinge sind die Punkthduser in der
Allacher StraBe eigentlich nicht optimal fiir eine serielle Sanierung
geeignet. Man fand trotzdem eine Gberzeugende Losung

Weitere Informationen:
www.energiesprong.de

witty share

Wohnungswirtschaft

Mit dem System rund um die Ladestation witty share reagieren Sie
flexibel und skalierbar auf'die, Anforderungen von morgen. Denn Hager
bietet nicht nur die passenden Ladestationen, sondern auch

die gesamte Ladeinfrastruktur — inklusive Schnittstelle fiir Abrechnung,
Stromschiene, Energieverteilung und Lastmanager.

Dieser sorgt dank dynamischem Lastmanagement fir eine optimale
Leistungsverteilung ohne zeit- und kostenintensive bauliche oder
elektrotechnische Veranderungen.

thager



Dachsanierung ohne Kosten:
Contracting mit dem Ennogie-Solardach

Jedes Jahr gehen der Wohnungswirtschaft durch den Verzicht auf Photovoltaiklésungen hohe
Einnahmen verloren. Dabei kénnen Betreibermodelle, bei denen die Investition von Dritten
Ubernommen wird, das finanzielle Risiko minimieren. PV-Leichtdécher senken zudem die Kos-
ten, da auf eine statische Ertlchtigung verzichtet werden kann.
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Bei der Ganzdachlésung fur Photovoltaik des Magdeburger Unternehmens Ennogie
tUbernehmen Contractoren die komplette Dacheindeckung.

Das in der Fachsprache als Contracting bezeichnete
Finanzierungskonzept umfasst die gesamte Umset-
zung der Energieversorgung des Gebaudes durch einen
Dienstleister. Im Solarbereich zeichnet sich dieser in der
Regel fiir Kauf, Planung, Installation und Wartung der
PV-Anlage verantwortlich. Der sogenannte Contrac-
tor verfiigt dabei tiber das technische Knowhow, um
die Photovoltaiklosung wirtschaftlich und 6kologisch
bauen und betreiben zu konnen. In enger Absprache
mit dem Kunden — oder Contractingnehmer — erar-
beitet er Losungen, die den Bediirfnissen des Projekts
entsprechen.

Die Verantwortlichkeiten sind dabei klar zwischen
den beiden Parteien aufgeteilt. Der Contractingnehmer
beauftragt den Contractor mit der Ausfithrung der ver-
traglich vereinbarten Leistung. Der Contractor trigt die

Verantwortung fiir die technische Umsetzung sowie die
Gefahr des kommerziellen Verlusts.

Wie funktioniert das Contracting
bei einer klassischen PV-Anlage?

Im Bereich der Wohnungswirtschaft ist insbesondere
das Contracting von Photovoltaikanlagen interessant,
bei denen der Strom aus der PV-Anlage in das Gebaude
geliefert wird. Bei einer klassischen PV-Aufdachlésung
fihrt der Contractingnehmer hier die Dachsanierung
durch und verpachtet daraufthin seine Dachflache an den
Contractor. Dieser montiert und betreibt die Photovol-
taikanlage auf eigenes technisches und wirtschaftliches
Risiko. Je nach Projektstruktur verkauft der Contractor
den griinen Strom entweder an den Contractingnehmer
oder direkt an die Mieter der Immobilie.




Anzeigensonderveroffentlichung

Das Ennogie-Solardach macht Contracting-Modelle
noch attraktiver fir die Wohnungswirtschaft.

Fiir das Baugewerbe ergeben sich daraus eine Viel-
zahl von Vorteilen: Etwaige Auflagen der energetischen
Sanierung konnen erfiillt werden, ohne die Anschaf-
fungskosten fiir eine PV-Anlage stemmen zu miissen.
So kann durch giinstigen Strom ein Mehrwert fiir die
Bewohner des Gebdudes geschaffen und gleichzeitig
das griine und nachhaltige Profil des Unternehmens
gescharft werden.

,Contracting-Modelle bieten die Mdglichkeit, auch
bei vergleichsweise geringem Budget, Gewinne zu er-
zielen und Bauvorschriften einzuhalten®, bilanziert Dr.
Stephan Tolpe, Experte fiir Erneuerbare Energien und
Geschiftsfithrer der Ennogie Deutschland GmbH, ,ein
spiirbarer Mehrwert entsteht aber erst, wenn wie bei
PV-Ganzdachlésungen gleich das komplette Dach vom
Contractor mit {ibernommen wird.”

PV-Leichtdachlésungen bieten
bei Contracting den gréBten Vorteil

Setzen Kunden auf eine Ganzdachlosung fiir Photovolta-
ik, konnen die Kosten fiir die Dacheindeckung in vollem
Umfang eingespart werden. Denn Photovoltaiklosungen
wie das Ennogie-Solardach des Magdeburger Unter-
nehmens Ennogie kombinieren dichte Dacheindeckung
und Photovoltaiklosung in einem Produkt. Die sich da-
raus ergebende Reduzierung des Gewichts ermoglicht
den Verzicht auf statische Ertiichtigungen. Durch die
vollflichige Belegung wird dariiber hinaus eine hohe
Leistung erreicht. Aufgrund von Mikrowechselrichtern
operiert das aktive Dach mit 60V zudem immer im Nie-
derspannungsbereich. Die hohe Betriebssicherheit und
der grofle Stromertrag fithren dazu, dass die Losung von
Ennogie bei Betreibern iiberaus beliebt ist.

Vertreter der Wohnungswirtschaft sparen bei ei-
ner Kombination aus PV-Leichtdach und Finanzierung
durch ein Contracting-Modell also nicht nur Kosten fiir
die Anschaffung der PV-Anlage, sondern auch fiir die

Bei der PV-Leichtdachlésung ist in vielen Fallen
eine statische Ertlichtigung nicht notwendig.

Dacheindeckung selbst. Durch das geringe Gewicht von
nur 18 Kilogramm pro Quadratmeter entfallen zudem
die Kosten fiir die statische Ertiichtigung. Durch die
eingesparten monetéren Ressourcen bei der Dachein-
deckung konnen Fordermittel fiir Modernisierungsvor-
haben fiir andere Teile des Neubau- oder Sanierungs-
projekts verwendet werden.

Serie in Kooperation mit

2 Ennogie

Ausgabe 03/2024:
Das Ennogie-Solardach:
serielle Dachsanierungen leicht gemacht

Ausgabe 04/2024:
Mieterstrom aus dem Ennogie-Solardach

Ausgabe 05/2024:
Contracting mit dem Ennogie-Solardach

Ausgabe 06/2024:
Dachsanierungen in der Wohnungswirtschaft

Ansprechpartner

Dragomir Lacic

Technischer Produktberater
Ennogie Deutschland GmbH
Tel.: +49 391 6310 2212
Mobil: +49 177 6441700
E-Mail: dri@ennogie.com
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WIE RECYCLING AM BAU FUNKTIONIERT

Alles Abfall, oder was?

Die deutsche Bauindustrie produziert 220 Mio. t
Abfall pro Jahr. Uber Jahrzehnte wurde dies kaum
diskutiert. Unter dem Eindruck der Klimakrise rtckt
das Thema Nachhaltigkeit mehr und mehrin den
Fokus - junge Unternehmen sowie technische
Innovationen zeigen Wege in die Zukunft.

Von Peter Wenig

enn Dominik Campanella in sei-

ner Heimatstadt Berlin den Ab-

riss von Gebduden beobachtet,

stimmt ihn das oft traurig: ,Da

werden Doppelkastenfenster,

Tiiren, Waschbecken und Ziegel-

steine einfach in Container geschmissen. Das sind
Wertgegenstande, die man direkt wieder
nutzen konnte. Stattdessen bauen wir an
der gleichen Stelle mit neuen Materialien
ein Gebaude wieder auf. Das tut mir weh.”
Mit seinem Unternehmen Concular

-
N

Man transformiere die Immobilien- und \.‘\&

e

Firmen. Doch das Ziel hat Firmengriinder Campanella
klar vor Augen: ,Wir wollen mit zirkuldrem Bauen
einen Beitrag zur Bauwende leisten.” Er hat keinen
Zweifel, dass diese notwendig ist: ,Die Baubranche
ist fir 60 % des gesamten Abfallaufkommens und
40 % des CO,-AusstofRes verantwortlich und mit
Abstand der gréfite Umweltverschmutzer der Welt.
Die Klimawende wird beim Bau entschieden.” Er kri-
tisiert das ,, Take-Make-Waste-Prinzip“: ,,Wir nehmen
Ressourcen, stellen daraus Materialien her, verbauen
diese und entsorgen sie zum Teil nach wenigen Jah-
ren wieder. Dabei konnte man vieles weiter nutzen.”

GmbH will Campanella genau das &ndern. Laut Umweltbundesamt produziert die deutsche

Bauwirtschaft mehr als 220 Mio. t Abfall pro Jahr.
Baubranche hin zu einer kreislaufgerech- Wihrend die Einfithrung des Dosenpfands vor mehr
ten, nachhaltigen Wirtschaftsweise, heifdt Peter Wenig als 20 Jahren politische Eruptionen ausloste, wird
es auf der firmeneigenen Website. Das 2020 cm:i:téz\sgsf diese Tatsache offentlich kaum thematisiert. ,Wir

gegriindete Unternehmen, 2023 ausge-
zeichnet mit dem Next Economy Award
der Stiftung Deutscher Nachhaltigkeitspreis, erfasst
die wiederverwertbaren Teile in Gebduden vor deren
Umbau oder Abriss. Was noch verwertbar ist, kann
der Eigentiimer direkt wieder beim Neubau einset-
zen. Oder die Teile landen auf der Concular-Internet-
Plattform — ein Shop fiir zirkuldre Baumaterialien.
Hier gibt es (fast) alles: vom Blockheizkraftwerk
fur 80.000 € iiber die einfliigelige Brandschutztiir
fir 1.800 €, einem Waschbecken fiir 95 € bis zum
Ziegelstein, klassisch rot im Reichsformat, fiir 1,02 €
das Stiick.

Mit einem Jahresumsatz im mittleren einstelligen
Millionenbetrag und rund 65 Beschiftigten zahlt das
Unternehmen in der Baubranche zu den kleineren

haben in der Bauwirtschaft immer vom Konsum ge-
lebt. In anderen Industrien konnte man durch Nach-
haltigkeit Geld verdienen. In unserer Branche war es
lukrativer, das Alte einfach abzureifSen und ein neues
Gebaude hinzustellen®, sagt Sarah Dungs, Geschéfts-
fithrerin des Essener Immobilienunternehmens Grey-
field Group. Mit Gleichgesinnten, darunter auch den
Concular-Machern, griindete sie Anfang 2023 den
Verband fiir Bauen im Bestand: ,Unsere Vision ist
eine Immobilienbranche, die ihrer Verantwortung
gerecht wird — 6kologisch, 6konomisch und sozial.

Musterbeispiel

Ein Beispiel fiir das zirkuldre Bauen zeigt das kommu-
nale Wohnungsunternehmen Volkswohnung GmbH
(rund 13.500 Wohnungen) mit seinem Projekt ,Ga-

Fotos: Concular/Lena Breitenborn



BAUEN UND TECHNIK 33

Nachhaltig: Mit Unterstiitzung von Concular
verwertete das kommunale Karlsruher Wohnungs-
unternehmen Volkswohnung Material aus alten
Zeilenbauten fiir das Projekt ,Garagenaufsto-
ckung”, bei dem auf den Pultdéchern der Garagen
zwolf Wohnungen entstanden. So haben die noch
intakten Holzbdden eine neue Heimat erhalten, sie
wurden abgeschliffen und geélt. Auch Wohnungs-
tiren wurden beispielsweise weiter genutzt

ragenaufstockung® in der Karlsruher Wohnsiedlung
Rintheimer Feld (siehe DW 6/2023, Seite 48): Zwolf
Wohnungen, die auf einem Gertist aus Stahltragern
auf den Pultdachern von Garagen gebaut werden
sollten. Mit einem Concular-Team untersuchte die
Architektin Katharina Helleckes, Projektleiterin bei
der Volkswohnung, dafiir aus den 1930er Jahren
stammende Zeilenbauten des Unternehmens, die
abgerissen werden sollten. ,Wir sind durch die Ge-
baude gegangen und begannen uns zu fragen, welche
wertvollen Materialien darin verborgen sind und wel-
che fiir uns noch niitzlich sein kénnten.“ Die Vision
des zirkuldren Bauens wurde konkret. Im Auftrag

der Volkswohnung baute ein Schreiner die unter
Teppichboden und PVC versteckten Holzb6den aus
dem Abrissgebdude aus und verlegte sie wieder in
den Wohnungen im Rintheimer Feld. ,Den Rest haben
wir zugekauft, sagt Katharina Helleckes. ,Und selbst
wenn man genau hinschaut, wird man kaum einen
Unterschied zwischen den neuen und alten Holzern
bemerken. Sie wurden abgeschliffen und geélt, wo-
durch die natiirliche Holzfarbe zur Geltung kommt.“
Zimmertiiren und Briefkdsten fanden im Rintheimer
Feld ebenfalls ein neues Zuhause. Die noch intakten
Sandsteinstufen und Dachziegel der fast 90 Jahre
alten Gebdude sollen fiir ein anderes Projekt wieder-
verwendet werden. Nicht nur der Dachdecker finde
das grofiartig. Denn ihm tue es immer weh, ,wenn
er sieht, wie die guten Biberschwanzziegel in den
Container geworfen werden®.

Nun hatte das Projekt in Karlsruhe den Vorteil,
dass ein- und dasselbe Unternehmen die Materialien
aus- und wieder einbauen konnte. Das ist allerdings
nicht die Regel bei Concular. Die meisten Waren,
die bei einem Abriss wiederverwendet werden sol-
len, landen in einem digitalen Shop. Dort kénnen >
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Zum Entsorgen viel zu schade: Bei diesem Projekt werden Fenster aus einem
Gebdude in Freiburg ausgebaut, um sie in Saarbriicken wieder einzubauen

DW 05/2024

Viel Detailarbeit ist zum Beispiel vor dem
Ausbau von Glastrennwénden nétig

alien wie Glasgeldnder, Tiiren, Theken,
Leuchten, Tribtinenstiithle und Fenster
wiederverwendet werden konnten.”
Wertvolle Ziegelsteine miisse man auch
nicht einzeln abtragen, sondern kénne
aus Effizienzgriinden die Mauer um-
kippen: ,Dann gehen 10 % der Steine
kaputt. 90 % bleiben heil, die sammelt
man auf und stapelt sie auf Paletten.”

Prozesse digital steuern

,Wir haben eine Software entwickelt,
mit der wir Material im Gebiude er-
fassen konnen. Fiir 10.000 m? brauchen
wir vor Ort etwa einen Tag.“ Diesen
Service bietet das Unternehmen auch

Bereit fur den Einbau: Diese ausgebauten Trennwénde wurden an Projekte in
Berlin-Friedrichshain und Berlin-Adlershof vermittelt. Trennwénde zdhlen, laut
Concular, zu den begehrtesten Materialien

bei Neubauten: ,Dort erfassen wir mit
einem digitalen Ressourcenpass jedes

Interessenten sie direkt erwerben oder aus einem
Lager beziehen. Hierfiir wurden und werden Hallen
an verschiedenen Standorten angemietet.

Und die wirtschaftliche Kosten-Nutzen-Rech-
nung? ,Wir haben bei 400 Projekten nachgewiesen,
dass 20 bis 30 % der Kosten eingespart werden kon-
nen“, sagt Campanella. Da Deponiekapazitdten immer
knapper werden, steigen die Entsorgungskosten. Wer
auf Reycling setze, spare Deponiegebiihren. Fiir die
Bestandsaufnahme vor dem Abriss entstiinden gerin-
ge Kosten, so Campanella. Sie wiirden aber ,mehrfach
ausgeglichen durch eingesparte Riickbaukosten. Die
Zusatzkosten ibernehmen wir oder verrechnen sie
mit den Erlosen aus dem Verkauf der Materialien.”

Aber was ist mit dem Faktor Zeit, der beim Bau
bekanntlich Geld ist? Fiir Campanella kein Thema:
»,Wir haben beim Umbau des Stadions in Stuttgart
zwischen zwei Spieltagen dafiir gesorgt, dass Materi-

Bauteil schon wahrend der Planung.”
Noch stehen vor allem Biirobauten
im Fokus, doch das dndert sich. Neben
der Volkswohnung setzt auch die Gemeinniitzige
Baugenossenschaft Bergedorf-Bille eG beim Um-
bau ihrer Geschiftsstelle auf Recycling (siehe DW
3/2024, Seite 28 und Seite 48 in dieser DW). ,Unser
Fokus liegt vor allem auf gréfieren Projekten ab cirka
2.000 m*Bruttogrundfliche, jedoch bieten wir kleine-
ren Unternehmen Einschédtzungen zu sehr geringen
Kosten an®, sagt Campanella.

Eine dhnliche Dienstleistung bietet auch die
Firma Madaster Germany GmbH an — ein digitales
Materialkataster, das ebenfalls mit dem Deutschen
Nachhaltigkeitspreis 2024 (Kategorie Bauindustrie)
ausgezeichnet wurde. Mit dem Anspruch, ein globales
Kataster zu verwirklichen, wurde Madaster 2017 in
den Niederlanden als gemeinniitzige Stiftung gegriin-
det. Seit 2020 ist es auch in Deutschland vertreten.
Bauherren konnen tiber Uploads alle objektspezifi-
schen Informationen zu verbauten Materialien und

Fotos: Concular/Thhomas Jones
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Rohstoffen eines Gebaudes hinterlegen. Diese Daten
werden daraufhin automatisch durch Hersteller- und
Produktinformationen erganzt, darauf basierend wird
ein individueller Gebauderessourcenpass erstellt.

Mit Dominik Campanella teilt Sarah Dungs nicht
nur die Vorliebe fiir Bliros mit Patina — Concular
residiert in einer ehemaligen Brauerei, die Greyfield
Group in einem 1954 erbauten Essener Biirohaus.
Beide verbinden die gleichen Werte. ,Ich habe ein
Faible fiir das Abgerockte. Fiir mich ist das nach-
haltigste Gebaude, das geschaffen werden kann, das
bestehende Haus zu erhalten und es in die Zukunft
zu transformieren®, sagt Dungs. So wie das ehemalige
Kaufhaus Tietz in Duisburg, das Greyfield zu einem
Gesundheitshaus umbaute. Mit Fitnessstudio, einer
AOK-Geschiftsstelle und einer Pflegeschule.

,Vor zehn Jahren waren wir fiir die Branche noch
die Geisterfahrer, inzwischen sind wir Vorreiter,
sagt sie. Das Klimaschutzgesetz der Bundesregierung
werde den Trend zur Nachhaltigkeit im Bau weiter
beschleunigen: ,Da ist der Bestand einfach unschlag-
bar. Doch wir miissen noch viele Barrieren abbauen.”
Andere Nationen wie die Niederlande seien Deutsch-
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land enteilt: ,Wir denken zu perfektionistisch. Die
Niederldnder trauen sich, Dinge auszuprobieren. Und
wenn sie merken, dass etwas nicht funktioniert, na-
vigieren sie neu. Wir denken immer alles bis zum
Ende durch. Und deshalb sind wir viel zu langsam.”

Downcycling oder Kreislauf?

Keine Frage: Unternehmen, Organisation und Daten-
banken wie Concular, Madaster oder der Verband fiir
Bauen im Bestand sorgen fiir mehr Nachhaltigkeit in
der Bauwirtschaft. Und doch werden sie allein das
Bauabfall-Problem nicht 16sen kénnen.

Wer den aktuellen, auf Daten aus 2020 basie-
renden Bericht der Initiative Kreislaufwirtschaft Bau
studiert, konnte zunichst denken, dass die Heraus-
forderung gar nicht so grofd sei. Demnach wurden von
220 Mio. t mineralischen Bauabfillen, die 2020 anfie-
len, tiber 197 Mio. t — also rund 90 % — einer ,umwelt-
vertraglichen Verwertung® zugefiihrt. Genutzt wird
der Bauschutt vor allem im Straffenunterbau, zum
Verfiillen von Gruben und Abdecken von Deponien.

Also alles gut?, Nein. Es handelt sich vorwiegend
um Downcycling, nicht um Recycling®, kritisiert »
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Dr. Volker Thome, Leiter der Abteilung Mineralische
Werkstoffe und Baustoffrecycling am Fraunhofer-
Institut fiir Bauphysik IBP im bayerischen Valley. Der
Nachhaltigkeitsbegriff werde zu sehr gedehnt: ,,Wenn
man den Bauschutt nur zerkleinert, um ihn fiir den
Straflenbau zu verwenden, wird das Material ja aus
dem Kreislauf entfernt. Echtes Recycling bedeutet,
dass man etwas in den Kreislauf zuriickfiihrt.” Genau
mit diesem Thema beschaftigt sich der Mineraloge
seit 25 Jahren. Damals, sagt Thome, sei er in der
Branche in Sachen Recycling noch ein Exot gewesen.

Der Wandel héingt nicht nur mit der wachsen-
den Diskussion um Nachhaltigkeit zusammen. In die
Karten spielt Thome und seinem Team nun, dass es
akuten Mangel an Rohstoffen in der Bauwirtschaft
gibt. Um Beton herzustellen, werden 50 Mrd. t Sand
und Kies jahrlich verbraucht — aus dieser Menge
konnte man eine Mauer mit einer Breite und Hoéhe
von 30 m entlang des Aquators bauen.

Bausand und Kies sind Mangelware

Geeigneter Bausand als Ausgangsrohstoff ist inzwi-
schen so knapp, dass mafiose Organisationen Sand
von Kiistenlinien und aus Flussbetten rauben. Auch
in Deutschland sind Sand und Kies Mangelware. Als
Griinde dafiir nennt die Bundesanstalt fiir Geowis-
senschaften und Rohstoffe (BGR) in Hannover Wider-
stand gegen den Erhalt oder den Ausbau heimischer
Forderstatten, zu lange Planungsverfahren sowie die
gestiegenen Energiekosten fiir Abbau und Verarbei-
tung. Es gebe inzwischen ,erhebliche Probleme* bei
der Gewinnung von Kies und Sand, heift es in der

Vorher, nachher: Die Betonprobe, fein sGuberlich in ihre Bestandteile
getrennt. Die erhaltenen Kornfraktionen werden nach einer elektrodyna-
mischen Fragmentierung getrocknet und gesiebt
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Untersuchung der Fachbehorde. Teils lieflen sich
50 bis 70 % der Vorkommen nicht mehr férdern. ,In
einigen Regionen Deutschlands, vor allem in Bayern
und Schleswig-Holstein, kénnen Kiesunternehmen
bereits heute lokal iiberhaupt kein Abbauland mehr
erwerben.” Die BGR schitzt, dass die schon erhéh-
ten Preise ,absehbar weiter um 10 bis 15 % jahrlich
ansteigen®.

Damit werden Recyclingverfahren, wie sie meh-
rere Fraunhofer-Institute unter dem Label ,BauCycle”
entwickeln, wirtschaftlich attraktiver. Beim Projekt
,FAVRE® (die Abkiirzung steht fiir Fragmentierungs-
Anlage fiir Verbundwerkstoff-Recycling) jagt Thome
mit seinem Team ultrakurze Blitze in Bauschutt, der
in einem Wasserbad ruht, um ihn in seine Bestand-
teile zu zerlegen: ,Wenn der elektrische Impuls auf
den Beton trifft, suchen sich die Vorentladungen
immer den Weg des geringsten Widerstands. Diese
Vorentladungen schwichen das Gestein entlang sei-
ner Phasengrenzen. So werden die einzelnen Beton-
bestandteile schlieRlich voneinander getrennt.“ Die
Basis dieser Technologie wurde bereits in den 1950er
Jahren entwickelt, lag aber fiir lange Zeit brach, da
sie wegen des hohen Energieverbrauchs nicht ren-
tabel war. Dank neuer Technik kann nun viel Energie
eingespart werden.

Auch ein anderer Baustoff diirfte mittelfristig
knapp und teuer werden: Gips, von dem die deutsche
Industrie jéhrlich 10 Mio. t verbraucht. Das Problem:
60 % stammen aus Kohlekraftwerken, die bis 2030
geschlossen werden. Doch Gips ldsst sich ebenfalls
aus Bauschutt recyceln. Beim Projekt ,ENSUBA“ (Ent-
sulfatisierung von Bauschutt) vermischt Thome mit
seinem Team den Bauschutt-Feinanteil (< 2 mm) mit
Ammoniumcarbonat, besser bekannt als Hirschhorn-
salz, einem Backpulver fiir Lebkuchen. Das Ergebnis:
Sulfatfreier, kalkhaltiger Bauschutt, der im Zement-
werk weiterverarbeitet, und Ammoniumsulfat, das
auch als Diingerkomponente eingesetzt werden kann.
Gibt man den Kalk zum Ammoniumsulfat, entsteht
Gips.

Dass Baucycling funktioniert, haben die Fraun-
hofer-Institute inzwischen auch im grofleren MafR-
stab bewiesen — die Projekte sind langst tiber das
Versuchsstadium hinaus. Fiir die Weiterentwicklung
brauchen die Institute nun Investoren, erste Gespra-
che stimmen Thome zuversichtlich, zumal durch
die nationale Emissionsabgabe (auch CO,-Steuer
genannt) die Herstellung von Beton immer teurer
werden wird. Ein Problem aber bleibt aus Sicht von
Thome: ,Die Deponierung von Bauschutt ist viel zu
billig. Sie miisste deutlich teurer werden, damit Re-
cycling noch attraktiver wird.”

Notwendig, sagt Thome, sei auch ein gesell-
schaftliches Umdenken: ,Solange Altbeton eine ,Ab-
falleigenschaft® nachgesagt wird, hat es Recycling-
beton in Deutschland schwer.“ Man miisse aufklaren
und in der Praxis zeigen, dass man Recycling-Beton
sehr wohl fiir den Hausbau einsetzen kann. —_

Foto: Fraunhofer IBP
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ERNEUERUNG MIT WEITERGENUTZTEN BAUSTOFFEN

Circular Economy
auf der Baustelle

Hoher Einsatz von Rohstoffen und Energie, viel Ab-
fall, groBer Flachenbedarf - der Bausektor braucht

eine Transformation zu mehr Nachhaltigkeit. Die

Kreislaufwirtschaft gilt hierbei als Zukunftsmodell.
Die Nassauische Heimstdatte | Wohnstadt realisierte
mit einem Pilotprojekt ein erstes Recycling-Objekt.

Von Sonja Keller

em Gebaudesektor kommt sowohl in
der Bau- und Herstellungs- als auch
in der Nutzungsphase eine bedeuten-
de Rolle im Klimaschutz zu. Soll die-
ser Bereich nachhaltig transformiert

werden, gilt ,zirkular statt
linear als ein sinnvoller Schritt. Um Res-
sourcen und CO, einzusparen, ist das Wie-
derverwenden von Baustoffen von zentraler
Bedeutung. Immerhin entfallen 40 % der
CO,-Emissionen weltweit auf den Bausek-
tor. Auch in Deutschland sorgen energiein-
tensiv hergestellter Zement und Stahl fiir
eine schlechte Klimabilanz der Immobilien.
Hinzu kommen mineralische Bau- und Ab-
bruchabfille, die das mengenmaflig grofite
Miillaufkommen darstellen. Als sogenannte
Scope-3-Emissionen wirken sich all diese
Werte negativ auf die Nachhaltigkeitsbe-
rechnung eines Unternehmens aus. Neben
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der Energie fiir Heizen und Kiihlen (Scope 1 und 2)
— hierzulande fiir rund ein Drittel des Energiever-
brauchs verantwortlich — spielt diese graue Energie
bei der Planung eine zunehmend wichtige Rolle.

Kreislaufwirtschaft als sinnvolle
Alternative zum herkémmlichen Bauen

An dieser Stelle tritt das Prinzip der Circular Eco-
nomy auf den Plan. Sie zielt darauf ab, Ressourcen
zu schonen, die Wertschépfung zu erhdhen und den
CO,-Fuflabdruck zu reduzieren. Allerdings steckt
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das zirkulare Wirtschaften vielerorts noch in den
Kinderschuhen. Obwohl mineralische Ersatzbau-
stoffe zu einem grofien Teil wiederverwendet wer-
den konnten, werden derzeit allein in Hessen nur
rund 40 % der Bau- und Abbruchabfille recycelt. Sie
kommen beispielsweise beim Bau von Strafien, Bahn-
strecken, Larm- und Sichtschutzwillen oder auch
im Hochbau als Beimischung im Recycling-Beton
zum Einsatz. Angesichts der politisch geforderten
verstiarkten Wohnbauaktivitaten in Deutschland ist
es daher essenziell, das Recycling von Baustoffen zu
fordern. Aufgrund weltweit gestorter Lieferketten
sowie stark steigender Rohstoff- und Energiepreise
infolge des Ukraine-Krieges werden Baustoffe nahezu
taglich teurer — teilweise um bis zu 70 % (1) recycel-
tes Material stellt somit sowohl 6kologisch als auch
6konomisch eine echte Alternative dar.

Mit Pilotprojekten
Erfahrungen sammeln

Die Unternehmensgruppe Nassauische Heimstétte |
Wohnstadt (NHW) geht mit gutem Beispiel voran. Im
hessischen Kelsterbach — in der Dreieichstrafie 5 —
hat sie durch Aufstockung eines Bestandsgebaudes
rund 126 m? zuséatzlichen Wohnraum geschaffen. Da-
bei wurden 50 % recycelte Materialien aus Baumaf-
nahmen eigener Projekte verwendet. Holzsparren fiir
Holzrahmenbauwinde, Fenster, Balkonverkleidun-
gen, Dachabdichtungen, Fallrohre, sogar Abdeckun-
gen fiir Lichtschalter und vieles mehr stammen aus
Abriss- und Modernisierungsprojekten im Rhein-

Bilder: hd...s; NHW/Oliver Kessler
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Main-Gebiet, die aus energetischer Sicht ertiichtigt
werden mussten. ,Wir haben in Kelsterbach landes-
weit das erste Recycling-Objekt realisiert®, erklart
Robert Lotz, NHW-Fachbereichsleiter Modernisie-
rung & Groflinstandhaltung. ,Insgesamt haben wir
so 11t CO, und 50 % Miill vermeiden kénnen.“ Auch
finanziell mache sich das bemerkbar: ,In Kelsterbach
lagen wir um 88 €/m? Wohnflache unter den Kosten
eines vergleichbaren Neubau-Referenzgebaudes, ob-
wohl wir nicht alle Potenziale ausgeschopft haben®,
erklart Lotz. ,Fur die Stinder der Holzrahmenbau-

Das Gebdude in der Kelsterbacher
DreieichstraBe 5 vor dem Umbau
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Wiederverwendung

Gebdude wurden und werden mit hochwertigen Materialien errichtet —

fur eine weiterflihrende Nutzung spricht:

- Qualitatsprodukte mit hoher Lebensdauer, die noch nicht am Ende ihres
Lebenszyklus stehen (zum Beispiel Sarnafil-Dachfolien: Lebensdauer
30 Jahre+; bisher genutzt: 15 Jahre; Restnutzung ca. 20 Jahre)

- Im Laufe der Nutzung werden Bauprodukte h&ufig im Rahmen der
Instandhaltung erneuert, die bei geplanten Modernisierungen nicht
weiterverwendet werden (zum Beispiel Heizkérper & Badezimmer-
Elemente)

- Teile der Produkte kénnten aufbereitet weiterverwendet werden, wer-
den aber oft entsorgt (zum Beispiel Fassadenplatten)

- Ausgebaute Produkte sind in sekundérer Form weiterhin nutzbar (zum
Beispiel Dachsparren als Elemente von Holzrahmenbauwdénden)

- Die Industrie bietet auch recycelte Produkte an, die die Wertstoffkreis-
laufe weiter entlasten (zum Beispiel im Bereich der Ddmmung)

weise wurden beispielsweise 30 m® Holz aus Ab-
bruchmafinahmen genutzt.“ Das Anliefern, Lagern
und Aufbereiten des Materials sei zwar zeitintensiv,
dennoch konnten allein mit diesem Posten 25.000 €
eingespart werden. >

In Kelsterbach hat die NHW ein Bestandsgebdude aufgestockt und so zus&tzlichen Wohnraum geschaffen.
Dabei kamen 50 % recycelte Materialien aus BaumaBnahmen eigener Projekte zum Einsatz - der fertige Bau im Mai 2023
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sWenn wir Ablaufe weiter optimie-
ren, rechnet sich diese Bauweise”

Robert Lotz ist Fachbereichsleiter Mo-
dernisierung bei der Unternehmens-
gruppe Nassauische Heimstétte | Wohn-
stadt (NHW). Er spricht Uber seine im
Kelsterbacher Projekt gewonnenen Er-
kenntnisse und erklart, worauf es bei
Cradle-to-Cradle-Ansdtzen beim Bau-
en ankommt und wohin die Reise noch
gehen wird.

Herr Lotz, mit welchen rechtlichen He-
rausforderungen hat die Circular Eco-
nomy im Baubereich noch zu kdmpfen?

In Deutschland ist der Einsatz von
gebrauchten Baustoffen noch nicht
eindeutig geregelt. Im Kreislaufwirt-
schaftsgesetz steht zwar, ,dass alle
Produkte so lange im Kreislauf zu hal-
ten sind wie méglich®, allerdings wird
dies bislang nur wenig praktiziert.
Was ist mit dem Materialstatus? Sind
die aus anderen Hausern ausgebau-
ten Materialien nicht gegebenenfalls
rechtlich gesehen Abfall statt garan-
tiebelegte Neuware?

Ja, das stimmt, wobei ich lieber
von Wertstoffen spreche. Die Frage ist
nur, ob die Deklaration nicht zu streng
ist oder ein erstelltes Gutachten nicht
das Gegenteil attestieren kann — und
darf. Tatsachlich ist die Garantiefrage
noch ein Thema, bei dem auch die In-
dustrie gefragt ist. Sie kann nach ihren
eigenen Untersuchungen und Erfah-
rungen mit Sicherheit die zeitliche
Weiterverwendung einschétzen und
— wenn sie wollte — auch bescheinigen.
Was wird sich eher durchsetzen und
warum: das Recycling von Material in
Form von RC-Bauprodukten oder das
Upcycling beziehungsweise die Wie-
derverwendung von Bauteilen? Was hat
einen héheren CO,-Effekt?

Flr mich sind das zwei Seiten
»der gleichen Medaille®. Teile der RC-
Produkte werden nur durch Upcyc-
ling wiederverwendbar sein. Das kann
durch handwerkliche Aufbereitung
erfolgen oder durch Riicknahme und
Weiterverwendung durch die Indus-

INTERVIEW MIT ROBERT LOTZ

trie. In beiden Fallen kommt es zwar
in puncto Energieeinsatz und Zusatz-
stoffe zu einem gewissen Aufwand,
dennoch werden Rohstoffe geschont.
Wo sich hier letztendlich mehr CO,
einsparen lasst, ist momentan noch
schwierig zu beantworten.

Wann wird das Thema Re-Use die Ecke
der Pilotprojekte endgiiltig verlassen?

Wenn sich ein System etabliert

hat, in dem Riicknahme, Aufberei-
tung, Re-Zertifizierung, Klarung der
Gewdbhrleistung und Haltbarkeit wie
in einem Kreislauf funktionieren. Und:
Es braucht genug Firmen, die den Wie-
dereinbau tibernehmen.
Der Einsatz von Rezyklaten ist zum Bei-
spiel bei Beton ja schon langer praxis-
reif. Auch Baustoffborsen, auf denen
von alten Fenstern und Tiiren bis hin zur
Badezimmer-Keramik viele Bauteile er-
hdltlich sind, gibt es schon eine ganze
Weile. Warum wird erst jetzt eine Wie-
derverwendung von Materialien und
Bauteilen in der wohnungswirtschaft-
lichen Praxis erprobt?

Bisher hatten wir keine Liefer-
kettenprobleme. Material war ausrei-
chend verfiigbar, kostengiinstig und
das Thema ,graue Energie“ hat erst mit
den hocheffizienten Gebiduden an Be-
deutung gewonnen. Betriebsbedingte
Emissionen lassen sich in vielen Fallen
nicht mehr signifikant senken, durch
weniger Produktion und mehr Miill-
vermeidung aber schon. Dariiber hi-
naus bedarf es einer gewissen Menge
an gleichartigen, qualitativ gleichwer-
tigen und haltbaren Produkten. Hier
darf man auch den wirtschaftlichen
Aspekt nicht aus den Augen verlieren:
Vier gleiche Waschbecken sind leichter
zu finden als 54, die bei einer Vollmo-
dernisierung bendtigt werden.

Sie sprechen es an: Der eigene Bestand
ist ja meist endlich. Welche Mengen
sind verfiigbar?

Das ist immer abhangig von den
jeweiligen Riickbau- und Modernisie-
rungsmafinahmen. Das Inventarisie-
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ren der Bestdnde mit allen wiederver-
wendbaren Materialien wire hier sehr
hilfreich — sicher eine interessante
Aufgabe fiir das Portfoliomanagement
von Unternehmen. Allerdings muss
das Gebaude aus einer anderen Per-
spektive betrachtet werden. Die Fra-
ge lautet dann nicht nur: ,Was muss
neu gemacht werden?”, sondern auch
,Wie kann dabei méglichst viel Mate-
rial wiederverwendet werden?*.

Lagerung, Aufbereitung, Personalein-
satz, Transport ... All das verursacht ja
auch wieder Kosten und Emissionen.
Wie rechnet sich das insgesamt fir
Wohnungsunternehmen wie die NHW?

Grundsatzlich: Es lasst sich hier
eine grofle Kostenersparnis erzielen.
Wir stehen zwar erst am Anfang, aber
wenn wir die Abldufe weiter optimie-
ren, rechnet sich diese Bauweise.

In Kelsterbach lagen wir leicht un-
ter den Kosten eines vergleichbaren
Neubaus, obwohl wir nicht alle Poten-
ziale ausgeschopft haben. Auch waren
hier noch hohere Kosten fiir eine voll-
standige Warmepumpen-Versorgung
und beispielsweise die Vorhangfassade
enthalten. Ware eine Gasversorgung
und/oder ein herkémmliches Wir-
meddmmverbundsystem zum Einsatz
gekommen, hétte sich das egalisiert.
Dann hatten die Kosten deutlich nied-
riger gelegen.

Woher kommt das nétige Know-how?

Wir haben eine deutliche Lern-
kurve gehabt. Eigene praktische Er-
fahrung sowie durch umfangliche Re-
cherchen und Gespréche entstandenes
Wissen ergénzen sich. Alle im ,,Verant-
wortungsteam Bauen“ — Handwerk,
Fachingenieure, Industrie und NHW
— haben Haltbarkeiten, Chancen und
Risiken diskutiert, abgewogen und
entschieden. Das, was wir in den letz-
ten 30 Jahren in die Produkte hinein
entwickelt haben, zahlt sich jetzt aus.

Vielen Dank fiir das Gespréch!
Das Interview fuhrte Olaf Berger.

Fotos: Walter Vorjohann; NHW
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LFUr uns war es wichtig, dass die hier eingesetzten Nachha I’riger Bau pl"Od ukte-Dreikla ng:

recycelten Baustoffe mit Gutachten und/oder durch o e .
Fachingenieur-Konzepte hinterlegt waren und so die Urban Mini ng Zukauf von ReCYCh ng

gesetzlichen Vorgaben eingehalten wurden. In puncto Produkten — neue Produkte
Gewabhrleistung und Sicherheit gehen wir keine Kom-
promisse ein®, konstatiert NHW-Geschiftsfithrerin
Momka Font?me_KretSChmer' _Daslbe.traf auch Teile werden - zum Beispiel Dachsparren, Fenster, Fassadenplatten, Innen-
einer 500 m grofSen Dachfolie, die in Kelsterbach turen, Sarnafil-Dachabdichtung, Fallrohre, Fensterbdnke, Schalter, ...

Upcycling-/Recycling-Materialien der NHW
Produkte aus NHW-Abriss-Bauten, die tiberarbeitet wieder eingesetzt

Zukauf von Recycling-Materialien

Baustoffe aus Recycling-Material, die die Industrie zur Verfligung
stellt und die in NHW-Bauten verbaut werden - wie Isofloc-Dam-
mung, die zu 100 % aus recyceltem Altpapier besteht; OSB-Holzplat-

ten, Kork-Granulat, Gipskarton-Platten, ...

Zukauf neuer Materialien

Baustoffe/-produkte, die nur bedingt aus recyceltem Material be-
stehen, aber notwendig sind, um den Bau zu vervollstdndigen - wie
Brandschutztiren, Elektro- und Heizungsinstallationen, ...

Bei Erneuerung oder Riickbau von Gebduden . . . . .
fallen Materialien an, die gut wiederverwendet nach einer intensiven Inspektion erneut zum Einsatz
)

werden kénnen - wie zum Beispiel Holzsparren kamen. Mit dieser Herangehensweise will die NHW
einen moglichst hohen Anteil an wiederverwertbaren
Materialien in allen Gewerken erreichen, Ressourcen
schonen und Abfall verringern — und damit deutsch-
landweit eine Vorreiterrolle einnehmen.

Cradle-to-Cradle als Teil der
Nachhaltigkeitsstrategie

Die Kreislaufwirtschaft riickt immer mehr in den Fo-
kus. Bereits seit Jahren fiihrt die Unternehmensgrup-
pe mit Fachingenieuren eigene Materialstudien durch
und beriicksichtigt dabei auch den Aspekt der Re-
cycling-Fahigkeit, um den Cradle-to-Cradle-Ansatz

Eine vorgefertigte Holzbauwand wartet auf ihre
Montage. Sie entstand unter Wiederverwendung
von Holzbalken aus NHW-Riickbauten direkt einzubinden. Schlieflich ist die Auswahl der »

BOSCH

Einfach nachhaltige
Warme in der
Wohnungswirtschaft!

Regenerative Warme fir die Wohnungswirtschaft.
Ihre Bosch-Lésungen fir die Sanierung.

Jetzt informieren

Technik flrs Leben
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optimalen Baumaterialien unter der Pramisse Nach-
haltigkeit duflerst komplex. ,Hier kommt es darauf
an, von Anfang an den gesamten Lebenszyklus eines
Gebaudes im Blick zu behalten. Idealerweise wird bei
der Errichtung die Riickbaufdhigkeit gleich mit ein-
geplant, bestenfalls in einzelne Baustoffe sortenrein
trennbar. Grofitmogliche Homogenitat in Bezug auf
die eingebauten Baustoffe lautet hier die Devise, um
qualitativ hochwertige Rezyklate zu generieren®, er-
lautert Fontaine-Kretschmer. ,Denn auch im Hinblick
auf die bereits realisierten und noch zu erwartenden
Regularien wird die Recyclingfahigkeit von Produkten
immer wichtiger — aktuell beispielsweise auch die
EU-Taxonomie betreffend.“ Hinsichtlich der Forder-
bedingungen im Rahmen des Qualitatssiegels Nach-
haltiges Gebaude (QNG) — unter Beriicksichtigung
der grauen Emissionen — spielt wiederverwertbares
Baumaterial ebenfalls eine zentrale Rolle.

Auch die politischen Bestrebungen zielen wei-
terhin in Richtung des klimafreundlichen und nach-
haltigen Bauens: Die aktuelle Bundesregierung hatte
schon in ihrem Koalitionsvertrag die Einfithrung ei-
nes Ressourcenpasses fiir Gebdude formuliert. Und
auf EU-Ebene sollen mit der tiberarbeiteten Richtlinie
iiber die Gesamtenergieeffizienz von Gebduden zu-
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dem sogenannte Gebaduderenovierungspésse einge-
fuhrt werden, die klimarelevante Angaben enthalten.

Neue Mantelverordnung regelt Recycling

Trotz dieser positiven Entwicklungen gibt es je-
doch noch weitere Hiirden fiir den flichendecken-
den Einsatz von rezyklierten Baustoffen. Denn: Eine
konsequent getrennte Sammlung fiir sortenreine
Abfallstrome auf den Baustellen findet bislang kaum
statt, zudem werden die anfallenden Mengen nur
ungentigend erfasst. Umso bedeutender ist das Ein-
richten regionaler Baustoff- und Materialbérsen. In
Kassel, Hamburg oder Bremen existieren solche bei-
spielsweise bereits.

Erschwerend kommt allerdings hinzu, dass jedes
der 16 Bundesldnder bislang iiber eigene Landesver-
ordnungen den Umgang mit Bau- und Abbruchab-
fallen festgelegt hat, gleiches gilt fiir die Wieder-
verwendung von Bauteilen. Erfreuliches Novum: Am
1. August 2023 ist eine Mantelverordnung in Kraft
getreten. Sie regelt erstmals bundeseinheitliche und
rechtsverbindliche Anforderungen an Herstellung
und Einbau mineralischer Ersatzbaustoffe — dazu
zdhlen auch Recycling-Baustoffe aus Bau- und Ab-
bruchabfillen.

Gebauderiss mit wiederverwerteten Materialien

a [

AuBenanlagen Satteldach
gebrauchte Beton- Sparren aus Abbruch Vorhang-
gehwegplatten, eines Dachstuhls, fassade
gebrauchte Pflaster- Isofloc-D@mmung aus gebrauchte
steine, Abbruchreste recyceltem Altpapier, Trespa-Platten
(Ziegel) als Mauern Foliendachabdichtung alter Balkon-
und Sitzgelegenheit (Sarnafil), Fallrohre aus briistungen
Dach-Abbruch (Zuschnitt,

Aufbereitung,

Zwischendecke Lackierung)

recycelte Ausgleichs-

schiittung oder Estrich

mit hohem Recycling- Fenster

anteil gebrauchte Fenster-
rahmen, Glas neu

A

*
w1
. |
i1

Vorstell-Balkonanlage
vorgefertigte, aufgrund
AufmaBfehler in anderem
Bauvorhaben nicht bens-
tigte Balkonanlage

Innenwdnde (nicht tragend)
Holzbauweise/Trockenbauweise,
Holzstdnder aus Abbruch eines
Dachstuhls, Verkleidung mit Gips-
kartonplatten mit Recyclinganteil

AuBenwdnde Aufstockung
Holzbauweise, Holzstéander
aus Abbruch eines Dach- Innenausstattung (optional)
stuhls, Isoflock-Ddmmung aufbereitete Tlren, Schiebe-
elemente, Fensterbdnke,
Schalter, Badobjekte, etc.
aus Bauteilbérse bzw.
Fenster Modernisierungsprojekten,
gebrauchte Fenster Wiederverwendung (Re-Use)
von Fensterfirma/nicht  originaler Bauteile

benétigte Fenster durch

AufmaBfehler anderer

NHW-Bauvorhaben

Bilder: NHW
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Die Wiederverwendung
und Weiternutzung

von Materialien und
Produkten ist ebenfalls
im AuBenraum méglich
und hilft auch hier, den
CO,-FuBabdruck zu

verringern
Dariiber hinaus gelten nun auch fiir die Beseiti- und Altlastenverordnung. Parallel dazu wurden die
gung von darin enthaltenen Schadstoffen deutsch- Deponie- und die Gewerbeabfallverordnung an-
landweit die gleichen Vorgaben. Die Mantelverord- gepasst. Diese neuen Standards sorgen dafiir, dass
nung besteht aus mehreren Teilen — Kernstiicke Bauherren und -unternehmen nun qualitétsgepriifte
sind die neu eingefiihrte Ersatzbaustoffverordnung Ersatzbaustoffe einfach und auch rechtssicher ver-

sowie die Neufassung der Bundes-Bodenschutz- wenden konnen. —
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UMWIDMUNG EINER SCHULE AUS DEN 1950ER JAHREN
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Aus Reibung entsteht

Kreativitat

Die ehemalige Abendrealschule mitten im Dort-
munder Unionviertel hat schon viel gesehen. Jetzt
wird sie von der Spar- und Bauverein eG denk-
malgerecht fir eine Wohnnutzung umgebaut. Eine
Herausforderung mit groBen Chancen.

Von Franz-Bernd GroBe-Wilde

as Unionviertel im Westen der Dort-
munder Innenstadt war aufgrund des
Strukturwandels in der Stahlindus-
trie lange Zeit von Leerstand gepragt.
Heute zihlt es zu den attraktivsten
Wohnquartieren der Stadt.

In Sichtweite eines der Dortmunder Wahr-

zeichen, des U-Turms, wohnten frither vor ( ‘

allem Arbeiterfamilien. Heute zeigt sich = J

/4

der Stadtteil bunt gemischt mit einer Be- -
wohnerschaft aus Migrantenfamilien, Stu- :?
dierenden, Kulturschaffenden, vielfaltiger ‘ r h
Gastronomie und einem regen Kunst- und
Kulturleben. Franz-Bernd
Das Unionviertel spielt auch fiir die Grof§e-Wilde
Grindungsgeschichte der Spar- und Bau-  Vorstandsvorsitzender
verein eG eine bedeutende Rolle. Die Ge- Bjs\lr;e‘ij:: -
nossenschft wurde frith im Stadtteil tatig DORTMUND
und errichtete um 1894 dort die ersten 50
Wohnungen. Heute ist sie mit rund 1000 Wohneinhei-
ten ein pragender Akteur im Quartier. Trotz guter In-
frastruktur und hochwertig modernisierter Altbauten
liegt die Miete im Unionviertel mit 5,38 €/m? nettokalt
deutlich unter der durchschnittlichen Dortmunder
Bestandsmiete (7,91 €/m?nettokalt im Jahr 2022). Der
Grundsatz der Genossenschaft, fiir seine Mitglieder
bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, ist heute rele-
vanter denn je angesichts der Wohnungsknappheit.
Aufgrund der dichten Besiedlung der innenstadtna-
hen Quartiere bedarf es jedoch neuer Konzepte, um
den Nachfragetiiberhang abzubauen.

Architektonisches Kleinod

1954 urspriinglich als Grundschule gebaut, verkor-
perte die Abendrealschule jahrzehntelang das Auf-
stiegsversprechen durch Bildung der Nachkriegszeit.
Das urspriinglich nach Planen des Dortmunder Ar-
chitekten Bruno Haupt errichtete Gebaude ist eine
der frithesten Wiederaufbauleistungen Dortmunder
Schulen nach den schweren Zerstérungen des Zwei-
ten Weltkriegs. Die Tradition als Schulstandort reicht
aber noch weiter zuriick: Bereits Ende des 19. Jahr-
hunderts bot hier eine Schule den Arbeiterfamilien
des nahen Eisen- und Stahlwerks der Firma Hoesch
wohnortnahe Bildung an.

Das nach Planen des Dortmunder Architekten
Bruno Haupt errichtete Gebédude ist eine der frithes-
ten Wiederaufbauleistungen Dortmunder Schulen
nach den schweren Zerstérungen des Zweiten Welt-
kriegs. Die Tradition als Schulstandort reicht aber
noch weiter zurtick: Bereits Ende des 19. Jahrhunderts
bot hier eine Schule den Arbeiterfamilien des nahen
Eisen- und Stahlwerks der Firma Hoesch wohnort-
nahe Bildung an. Architektonisch gliedert sich das
dreigeschossige, voll unterkellerte Gebaude in drei
Abschnitte: Im langgestreckten Mitteltrakt verteilen
sich in Nord-Stid-Ausrichtung auf jeder Etage drei
Klassenrdume. Am nordlichen Ende befindet sich ein
grofles, offenes Treppenhaus mit halbgeschossig ver-
setzten Sanitdranlagen. Der siidliche Teil beherbergte
die Schulverwaltung und Sonderklassenraume. Im
Keller befand sich eine Turnhalle sowie Duschen
und Toiletten. Die Klassenrdume werden einseitig

Fotos: Claudia DreyBe; Post Welters + Partner
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Die breiten Schulflure werden zum Teil den Wohnungen zugeschlagen

von Osten durch grofie Fenster mit Metallrahmen
belichtet. Das grof3ziigige Treppenhaus, die Kunst-
steinbdden und die bauzeitliche Farbgestaltung in
Braun, Blau, Griin, Orange und Gelb vereinen tra-
ditionelle und moderne Architekturelemente. Eine
Besonderheit sind die beiden Pavillons auf dem ehe-
maligen Schulhof, darunter eine Voliere. Diese folgte
dem péddagogischen Ansatz, Licht, Luft und Natur in
die Stadt zu holen.

Nach dem Auszug der Schule nutzte die Stadt
Dortmund das Gebaude erst als Unterkunft fiir Ge-
fliichtete, spéter fiir die Unterbringung von Menschen
ohne festen Wohnsitz. Seit 2018 stand das Gebaude
leer, das fiir die absolute Innenstadtlage grof3ziigige
Aufiengeldnde verkam. 2019 erhielt die Spar- und
Bauverein eG den Zuschlag und konnte das Areal
erwerben. 2022 stellte die Untere Denkmalbehorde
Gebdude und Gesamtanlage unter Denkmalschutz,
erst 2023 konnte der Umbau nach den Plidnen des
renommierten Architekturbiiros Post Welters + Part-
ner beginnen.

Raumprogramm als Gestaltungschance

Da nach den Vorgaben der Denkmalbehérde die
Raumstruktur erhalten bleiben sollte, standen die Ar-
chitekten vor der Aufgabe, die sehr unterschiedlichen
Ridume zu Wohnungen umzubauen. ,Wir mussten
und wollten die Wohnungen in den Bestand inte-
grieren, damit zum Beispiel die Klassenrdume als
solche ablesbar bleiben®, sagt Architekt Sven Griine.
Aus dieser ,Reibung“ mit dem Bestand sind drei sehr

Das AuBengelénde mit der Voliere bietet viele
Méglichkeiten, die Fldche zu bespielen. Geplant
sind unter anderem Flachen fur Urban Gardening
der Bewohnenden

unterschiedliche, kreative Wohnkonzepte entstan-
den. Im Siidtrakt entstehen aus Biiros, Kollegien- und
Sonderunterrichtsriumen kleinere Cluster-Wohnun-
gen mit grofiziigigen Gemeinschaftsflaichen. Jeweils
drei private Zimmer mit eigenem Bad teilen sich
Kiiche und Wohnbereich. Zielgruppe sind Studie-
rende, Wohngemeinschaften jeden Alters oder grofie
Familien. Vorstellbalkone erweitern den Wohnraum
nach Siiden ins Freie.

Die ehemaligen Klassenzimmer im Mitteltrakt
eignen sich am besten fiir eine Wohnnutzung. Thre
grofle, rechteckige Grundflache erlaubt die Aufteilung
in bis zu drei Zimmer. Jeweils auf die breiten Flure
geschobene Kiichenboxen erweitern die Wohnun-
gen raumlich und funktional. Die Balkone dieser »
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Drei Gebdudeteile, drei Lésungen fiir die

Wohnnutzung: links Cluster-Wohnungen, in

Wohnungen werden ohne Stiitzen an der Fassade
verankert, um deren optischen Eindruck so gut wie
moglich zu erhalten.

Die schwierigste Gestaltungsaufgabe bildeten die
halbgeschossig versetzten Sanitdrraume, die an das
grofie Treppenhaus angrenzen. Wegen der kleinen
Grundflache mit grofRen Deckenhéhen entschieden
sich Architekten und Verantwortliche der Spar- und
Bauverein eG fiir vier Maisonettewohnungen mit
integrierten Schlafgalerien auf den neu eingebauten
Sanitdrboxen. Balkone sind fiir diese Wohnungen
nicht vorgesehen. Insgesamt entstehen durch den
Umbau 18 Zwei- bis Dreizimmerwohnungen und
vier Maisonettewohnungen mit einer Wohnflache
von 1.508 m*

Aus heutiger Sicht des flaichensparenden Bau-
ens ein Geschenk sind die grofRen Allgemeinflachen
der ehemaligen Schule. ,Die breiten Flure und das
Treppenhaus im Stil der 1950er Jahre werden zu
kommunikativen Begegnungsorten fiir die Bewohne-
rinnen und Bewohner®, sagt Sven Griine. ,Eine durch
den Denkmalstatus erzwungene Grofziigigkeit, die
sich aus Kostengriinden heute in einem Neubau nur
schwer realisieren liefe.“ Dazu zdhlt auch der Aufien-
bereich, der die Nachbarschaft als Dorfplatz auf das
Gelande einladen wird. Im denkmalgeschiitzten, frii-
heren Toilettenhduschen entstehen Werkstatt- und
Atelierrdume. Auch die Voliere bleibt als Baudenkmal
erhalten, neue Griinflachen brechen die bislang ver-
siegelte Flache auf. So strahlt der intelligent gestaltete
Umbau positiv in das umgebende Quartier hinein.

Baulich und energetisch
herausfordernd

Die recht gut erhaltene Bausubstanz wird so weit wie
moglich weiterverwendet, auch um die darin enthal-
tene graue Energie neu zu nutzen. Auflenwande, Dach
und Keller werden durch Dammmafinahmen auf den
Standard eines KfW-geforderten Effizienzhaus Denk-
mal energetisch ertiichtigt. Eine Innendimmung

der Mitte Apartments, rechts Maisonettes

Die Apartments in den
ehemaligen Klassenzimmern
entsprechen durch ihre na-
hezu quadratische Fldche am
ehesten typischen Wohnungs-
grundrissen. Die Kiichenbox
schiebt sich in den angren-
zenden Flur

Sanitdrrdume werden zu
Wohnungen. Eine Schlafebe-
ne auf der Kiichenbox nutzt
die groBe Raumhdhe

Ein weiterer Entwurf der Ar-
chitekten fir die Umnutzung
der Sanitdrrdume

Im Sudtrakt teilen sich jeweils
drei Cluster-Wohnungen eine
Gemeinschaftsflache mit K-
che, Ess- und Wohnbereich

Fotos: Post Welters + Partner; Post Welters Architekten
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wire bauphysikalisch problematisch. Daher wird
die Fassade von aufien mit Mineralwolle geddmmt
und in ihrer Gestaltung und Farbigkeit dem fritheren
Zustand nachempfunden. Die Fenster erhalten eine
neue Dreifachverglasung. Die technische Gebaude-
ausstattung inklusive einer zentralen Liiftungsanlage
mit Warmeriickgewinnung wird komplett neu ein-
gebaut. Ein Anschluss an das Fernwarmenetz ersetzt
die bisherige Gasheizung.

Fiir zahlreiche Details miissen immer wieder
neue Losungen gefunden werden. ,Die Befestigung
der neuen, abgehadngten Decken an den alten Rippen-
decken ist nicht ganz einfach®, berichtet Architekt
Bartosch Kurdziel, Bauleiter der Spar- und Bauverein
eG. Auch die luftdichten Anschliisse der Fensterrah-
men an das Mauerwerk oder die Kellerabdichtung
von aufien stellen immer neue Denkaufgaben. Dank
der ausfiihrlichen Bauaufnahme der Architekten und

Die bauzeitlichen Treppenhduser bleiben erhalten,
darauf legte die Untere Denkmalbehérde groBen
Wert. Die groBzlgigen Fléchen bieten ideale
Kommunikationsméglichkeiten
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der Erfahrung der regionalen Handwerkspartner fiir
die jeweiligen Gewerke, die hdufig schon seit Jahr-
zehnten Bauaufgaben fiir die Genossenschaft iiber-
nehmen, blieben bése Uberraschungen bislang aus.

Innen und auflen gewahren sogenannte Zeitfens-
ter Einblicke in die bauzeitliche Gestaltung, Farben
und Materialitat. Auch die zweifliigelige Eingangstiir
aus Holz, die Kunststeinbdden und zahlreiche Details
des Treppenhauses bleiben nach einer Aufarbeitung
erhalten und werden mit den an die urspriinglichen
Farbfassungen angelehnten Oberfldchen das Raum-
und Wohngefiihl auf ihre ganz besondere Weise pré-
gen. Architekt Sven Griine hebt in diesem Zusammen-
hang die ,sehr gute, kooperative Zusammenarbeit®
mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde der Stadt
Dortmund hervor.

Nicht nur Wohn-,
sondern auch Quartiersort

Mit Grundrissen und Ausstattungen jenseits der
Norm werden die Wohnungen und der Auflenbe-
reich der einstigen Abendrealschule zu einem neuen
Mittelpunkt des Quartiers, eine attraktive Erweite-
rung des Wohnungsangebots mit bezahlbaren Mieten
und flexibler Nutzung. Das Areal liegt wie eine Insel
mitten im gewachsenen Wohnungsbestand unserer
Genossenschaft und setzt ein deutliches Zeichen fiir
eine nachhaltige, ressourcenschonende Umnutzung
historischer Bausubstanz in sozialer Verantwortung.
Rund 10 Mio. € investiert die Spar- und Bauverein eG
in den Umbau. Die ersten Anfragen nach den voraus-
sichtlich im Méarz 2025 fertiggestellten Wohnungen
gibt es bereits. —

Die Spar- und Bauverein eG weckt die ehemalige Abendrealschule aus dem Dornréschenschlaf.
Die farbenfrohen Graffiti auf der Fassade kénnen wegen der AuBenddmmung allerdings nicht erhalten werden
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Aus Biiros werden
Wohnungen

Immer mehr Unternehmen setzen weltweit nach
der Pandemie auf Homeoffice. Entsprechend viele
Buroflachen stehen inzwischen leer - eine groB3e
Chance far die Umwandlung in dringend
bendtigte Wohnungen. Doch es gibt viele Hurden.

Von Peter Wenig

Als Paradebeispiel fur eine architektonisch gelungene Umwandlung von Biiro- zu Wohnraum gilt der Komplex
sLiving Circle” in Disseldorf. In der ehemaligen Thyssen-Zentrale sind 343 Wohnungen entstanden

DW 05/2024

Bilder: Catella Project Management
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er Weg aus der grofiziigigen Lobby

fiihrt tiber eine geschwungene Treppe

in den Spa-Bereich. Neben den Pools,

Saunen und einem Fitnessraum wartet

auf die Mieterinnen und Mieter eine

Bowling-Bahn, ein Billardzimmer, eine
Lounge mit mehreren Grofibild-Fernsehern sowie
eine Golfsimulationsanlage. Dariiber tiirmen sich 29
Stockwerke mit 588 Studio-Apartments und Zwei-
zimmerwohnungen. Der Luxus im Pearl House in
Manhattan hat seinen Preis: Wer hier Ende 2024 ein-
ziehen will, muss Mieten von monatlich 3.500 bis
7500 $ zahlen.

An der Sophienallee im Hamburger Stadtteil
Eimsbiittel hat die Zukunft bereits begonnen. Hier
hat die Genossenschaft Kaifu-Nordland eG zehn 47
bis 123 m? grofle Wohnungen errichtet. Die Mieter,
die in diesen Wochen einziehen werden,
freuen sich auf Balkone und Fuf$boden-
heizungen, aus Schallschutzgriinden ver-
legt im schwimmenden Gussasphalt. Jede
Wohnung erhilt eine Einbaukiiche, die
Béder keramischen Bodenbelag und ei-
nen zusitzlichen Handtuchheizkoérper.
Der Mietpreis wird bei durchschnittlich
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So sah das Geb&ude vor dem Umbau aus: Uber Jahre stand die
ehemalige Thyssen-Zentrale in Dusseldorf leer. Das Architekturbiro
Konrath & Wennemar schuf im Auftrag des Immobilienkonzerns

Catella in dem charakteristischen Rundbau Wohnungen

Incorporated (JLL) waren allein in den sieben grofR-
ten deutschen Stadten (Berlin, Hamburg, Miinchen,
K6ln, Frankfurt, Stuttgart, Diisseldorf) Ende 2023
5,64 Mio. m? Biirofliche frei. Auf der anderen Seite
werden genau in den Metropolen immer mehr — vor
allem bezahlbare — Wohnungen gesucht. Die Schét-
zungen reichen von 600.000 bis 800.000 fehlenden

13,50 €/m’ liegen. Peter Wenig Wohnungen in Deutschland.
Auf den ersten Blick konnten die Ge- Fachjournalist .
HAMBURG Umwandlung als Kénigsweg

gensatze kaum grofler sein. Hier das Hoch-
haus in Manhattan, dort der fiinfgeschos-
sige Bau inmitten eines Hamburger Wohnquartiers.
Und doch haben die beiden Projekte eine grofie
Klammer: Wohnen, wo einst gearbeitet wurde. In
New York baut ein Projektentwickler einen Biiroturm
aus den 1970er Jahren zu Wohnraum um, in Hamburg
die Kaifu ihre ehemalige Geschiftsstelle.

Die Projekte stehen fiir einen weltweiten Trend
in der Immobilienbranche: Wohnen, wo einst gear-
beitet wurde. Paris gilt international als Vorreiter.
Bereits seit 2015 werden Firmen bestraft, die Bii-
roflachen leer stehen lassen. Biirgermeisterin Anne
Hidalgo baute zudem biirokratische Hiirden bei Ab-
standsregeln und der Errichtung von Parkplatzen ab.
Bis 2020 seien laut Hidalgo 350.000 m?* Wohnflache
entstanden, der , Spiegel“ nennt tiberfliissige Biiros in
der franzosischen Hauptstadt das ,neue Betongold®.

Auch in Deutschland stehen immer mehr Bii-
roflichen leer. Nach einer Studie des Investment-
Management-Unternehmens Jones Lang LaSalle

aus dem Dilemma?

Dass der Leerstand in den Biiros weiter steigen wird,
gilt als unstrittig — auch nach der Pandemie, in der
zeitweise eine Homeoffice-Pflicht verordnet wurde.
Jetzt wird auf freiwilliger Basis weiter daheim oder
mobil gearbeitet: Nach einer im Mérz verdffentlichten
Studie des Ifo-Instituts ist die regelmafiige Arbeit im
Homeoffice fiir etwa 25 % der Beschéftigten und 69 %
der Unternehmen zur neuen Normalitat geworden.
Demnach wird der Biiro-Flachenbedarf bis 2030 in
den sieben Metropolen um rund 12 % (11,5 Mio. m?)
sinken. Dies sei ein ,Stresstest fiir den Biiroimmo-
bilienmarkt*.

Unternehmen setzen auf
Shared Desks

In der Tat liegt der Leerstand schon jetzt bundesweit
bei 4,8 %. Viele Firmen setzen auf Desk-Sharing, also
auf Konzepte, wo sich Mitarbeitende den Schreibtisch
teilen. ,Bei Neuabschliissen, die wir in den vergan- »
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,Das Planrecht ist die gréBte

Carsten Venus vom Hamburger Biro
Architekten Venus gilt als einer der fuh-
renden deutschen Architekten fur die
Umwandlung von Buiros in Wohnungen.
2010 baute er Buros in einem denkmal-
geschutzten Backsteinkomplex in Ham-
burg in 27 Wohnungen um und gestal-
tete bereits 2005 mit seinem Team ein
Blrogebdude aus den 1970er Jahren im
Stadftteil Harvestehude zu 15 Eigentums-
wohnungen um.

Herr Venus, warum gibt es bis dato
noch keinen Boom bei der Umwandlung
von Biiros zu Wohnraum?

Bei vielen élteren Projekten waren
die Bauzinsen so hoch, dass man sich
intensiv mit der Entwicklung des Be-
standes beschiftigt hat. Solche Plane
wanderten in der Niedrigzinsphase in
die Schublade; Neubau war aus Sicht
der meisten Bauherren immer schnel-
ler und preiswerter. Der erneute Zins-
anstieg hat das Thema nun wiederbe-
lebt. Inzwischen gibt es viele Anfragen.
Dennoch ist es ein langer Prozess. Die
meisten Projektentwickler haben sich
in den vergangenen 15 Jahren fast nur
mit dem Thema Neubau beschaftigt.
Es fehlt ihnen die Expertise und das
Vertrauen ins Thema.

Was sind die gréBten architektonischen
Schwierigkeiten bei der Umwidmung?

Es klingt lapidar: Es geht vor allem
um das Planrecht. Wenn wir versuchen,
ein Biiro- zu einem Wohngebdude in
einem Gewerbegebiet umzuwandeln,
wo Wohnen nicht zuléssig ist, brau-
chen wir einen neuen Bebauungsplan.
Das kann funf, sechs Jahre dauern. So
ist ein Projekt relativ schnell tot.

Zudem: Man muss Eigentiimer und
Kommune von einer solchen Umwand-
lung tiberzeugen. Viele Eigentiimer
hoffen selbst in der jetzigen Krise auf
einen neuen Gewerbemieter, der wie-
der gute Miete zahlt. Dafiir akzeptieren
sie voriibergehenden Leerstand. Und
die Kommune hofft auf die entspre-
chenden Gewerbesteuereinnahmen
und auf Arbeitsplatze.

INTERVIEW MIT CARSTEN VENUS

Herausforderung”

Baulich sind die Rettungswege in
Objekten oft die Herausforderung. Da
hat der Wohnungsbau gréfiere Anfor-
derungen.

Wieso? Aus einem Biiro méchte ich
doch auch gerettet werden.

Bei Biirobauten gibt es in der Regel
grofie Einheiten auf jeder Ebene. Da
reicht dann selbst bei 1.000 m? Flache
ein Erschliefungskern. Wohnungsbau
ist viel kleinteiliger, also brauchen Sie
mehr Erschliefungskerne. Zudem be-
notigt jede Wohnung einen zweiten
Rettungsweg. Auf der Biiroetage reicht
ein Fenster am Ende des Flures, damit
die Feuerwehr anleitern kann.

Ein anderes Thema bei der Umwidmung
ist der Schallschutz ...

Exakt. Viele Gesetze und Normen
haben ihren Ursprung in der Nach-
kriegszeit, als man das Land wieder-
aufbaute und Gewerbe und Wohnen
strikt trennte. Niemand dachte einst
daran, dass diese fiir eine Entwicklung
im Bestand angewendet werden. Des-
halb brauchen wir fiir jedes Vorhaben
Befreiungstatbestinde. Sie haben kein
automatisiertes Recht fiir eine Um-
nutzung. Die Verwaltung kann solchen
Antragen stattgeben oder eben nicht.
Ist am Ende die Variante Abriss/Neubau
nicht doch glinstiger als der Umbau?

Nein, nach unseren Erfahrungen

ist ein Umbau zu 50 % der Neubau-
kosten machbar. Ganz wichtig: Dies
gilt nur fiir die reinen Baukosten. Doch
leider glauben noch immer viele Ver-
kaufer leer stehender Biiroimmobili-
en, dass sie nicht nur ihr Grundstiick
veraufSern, sondern auch noch fiir das
Bestandsgebaude einen Erlos erzielen
konnen.
Misste es eigentlich nicht genau an-
dersherum sein? Miissten vom Grund-
stickspreis nicht die Abrisskosten
abgezogen werden, die dem Kéufer
entstehen, wiirde er dort neu bauen?

Genau. Aber selbst die Verkaufsva-
riante ,Grundstiick pur® tritt in der Re-
gel nicht ein. In vielen Wertgutachten
taucht immer noch ein theoretischer
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Ertragswert auf, selbst nach einem
Leerstand von mehreren Jahren: Es
,konnte“ ja ein Mieter vorbeikommen,
der noch 14 €/m? zahlt.

Kénnte man eigentlich fast jedes Bii-
rogebdude zu Wohnraum umbauen?

Wir untersuchen gerade das Bre-
dero-Hochhaus in Hannover — ein
richtiges Beton-Ungetiim und mit ei-
ner Hohe von 91 m das zweithdchste
Hochhaus der Stadt. Selbst dieser Klotz
lasst sich zu Wohnraum umbauen.

Oder nehmen Sie das Projekt Sie-
bengebirge in Koln. In dem ehemali-
gen Lagerhaus sind 138 Wohnungen
von 50 bis 200 m? entstanden, trotz
Grundrissen mit einer Tiefe von 24 m.
Dies hat man gel6st, indem man grofe
Innenhofe durch das gesamte Gebaude
getrieben hat. Unsere Erfahrung zeigt,
dass diese sehr grofien Strukturen zu
einer Reduzierung der Nutzfliche fiih-
ren. Aber es gibt auch Gegenbeispiele,
wo etwa durch Aufstockungen beim
Umbau die Nutzflache erh6ht wird.
Die Stadt Paris geht einen radikalen
Weg: Wer Biirogebdude liber einen
ldngeren Zeitraum leer stehen ldsst,
muss eine Strafe zahlen. Ein Modell fiir
Deutschland?

Ich wiinsche mir fiir den Woh-
nungsmarkt mehr Transparenz und
weniger Regulierung. Er ist dermafien
reguliert, dass Marktprinzipien nicht
mebhr greifen. Stattdessen sollte auf der
immobiliendkonomischen Seite mehr
Realitatssinn Einzug halten: Obwohl
wir dringend Wohnraum benétigen, ist
der Leerstand von Biiros oft lukrativer.
Das muss aufhéren! Dann wiirden sich
die Eigentiimer nicht mehr benétig-
ter Biiroflachen ziigiger fiir eine Um-
wandlung entscheiden. Dariiber hinaus
miissen wir weg von der Uberregulie-
rung beim Wohnungsbau. Es gibt zu
viele Projekte, die gestorben sind, weil
die Verwaltung partout nichts zulassen
wollte oder konnte.

Vielen Dank fiir das Gespréch.
Das Interview fihrte Peter Wenig.

Bilder: Architekten Venus GmbH; Mevius Mérker Architekten
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genen 1,5 Jahren vermittelt haben, haben Biironutzer
an ihrem neuen Standort im Schnitt 22 % weniger
Flache angemietet. Die Flachenreduktion pro Be-
schaftigtem betrdgt im Durchschnitt rund 30 %%,
schreibt das Gewerbeimmobilien-Unternehmen
Cushman & Wakefield in einer neuen Studie. Bis 2030
werden mehr als 60 % der deutschen Biiros ein Alter
von iiber 30 Jahren erreichen: ,Das Risiko, dass sie
unvermietbar — obsolet — werden, wachst.”

Wie sehr der Markt fiir Biiroflichen leidet, zeigen
Recherchen der ,Stiddeutschen Zeitung®. Demnach
ziehen immer mehr Anleger Anteile aus Offenen Im-
mobilienfonds ab — wenig tiberraschend angesichts
niedriger Renditen, die 2023 im Schnitt bei nur 0,5 %
lagen: ,Das Vermdgen der Fonds schrumpft spiirbar®,
heiflt es. Die Erlose aus dem Verkauf von Biliroimmo-
bilien seien zwischen 2019 und 2023 je nach Stadt
geradezu kollabiert: Zwischen 50 und mehr als 90 %
seien die Umsétze gesunken.

Bundesbauministerin Klara Geywitz sieht in
diesem Leerstand eine grofle Chance fiir den Woh-
nungsmarkt: ,Wir haben heutzutage sehr viele leer
stehende Biiros, sehr viele leer stehende Ladenlo-
kale, und das ist ein gutes Potenzial, das man auch
ohne Nachverdichtung von zusatzlicher Flache heben
kann.“ Geywitz will dies in den ndchsten Jahren tiber
das ,Maflnahmenpaket fiir zusitzliche Investitionen
in den Bau von bezahlbarem und klimagerechtem
Wohnraum und zur wirtschaftlichen Stabilisierung
der Bau- und Immobilienwirtschaft” mit einem Pro-
gramm von 480 Mio. € fordern.

Das enorme Potenzial zeigt eine Studie der Ar-
beitsgemeinschaft fiir zeitgemafes Bauen e. V. (Arge).
Die Wissenschaftler prognostizieren bis zum Jahr
2040 eine Flache von
136 Mio. m?, die man von
Gewerbe in Wohnungen
umwandeln kénnte. Mog-
lich ware die Schaffung
von 1,86 Mio. Wohnungen:
,Diese Wohnungen wiir-
den unter zeitgemé&flen
Aspekten errichtet, waren
energieeffizient, barriere-
frei und alters- und generationengerecht.” Die Studie
sieht zudem einen ,ausgesprochen positiven Effekt in
der Tatsache, dass der tiberwiegende Teil der deut-
schen Biirogebaude im stadtischen Zusammenhang
und den Ballungsrdumen angesiedelt ist, und somit
neugeschaffener Wohnraum zielgerichtet in den In-
nenstiddten (wieder) entstehen kann“. Mehr noch:
Die Arge verweist auf einen enormen Kostenvorteil.
Die reinen Baukosten (ohne Grundstiickskosten)
beim Umbau wiirden bei nur 1.280,60 €/m? liegen, viel
glinstiger als bei Neubau (3.405,28 €), bei Vollmoder-
nisierung (2.526,37 €) oder bei Aufbau/Aufstockung
(2.484,23 €).

Nur: Warum stehen dann nicht langst mehr Bau-
stellenfahrzeuge vor Biirogebduden? Wieso werden

,Am Ende geht es fiir uns um eine
Investition, die sich auch
wirtschaftlich rechnen muss.“

Marko Lohmann

Vorstand Bergedorf-Bille eG
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In Hamburg-Eimsbuttel baute die Kaifu-Nordland eG ihre ehemalige
Geschdftsstelle um. Zehn Wohnungen, jeweils mit Balkon, entstanden

nicht langst mehr leere Biirogebdude zu dringend
benoétigten Wohnungen umgebaut?

Langerer Leerstand attraktiver
als Umwandlung

,Oftmals ist auch ein langerer Leerstand fiir die Ei-
gentiimer attraktiver als eine Umwandlung in Wohn-
raum®, sagt Carsten Venus (siehe Interview). Der
Architekt und Mitglied im Vorstand der Hamburger
Architektenkammer beschiftigt sich seit Jahren so-
wohl mit eigenen Projekten als auch wissenschaftlich
mit dem Umbau von Biiros zu Wohnraum.

Was Venus meint, ist in Miinchen zu beobachten.
Ein fritheres denkmalgeschiitztes Siemens-Hoch-
haus, das seit nunmehr 15 Jahren leer steht, sollte zu
einem Wohnhaus umgebaut werden, die Baugeneh-
migung lag bereits vor. ,Aber der Umbau war dem In-
vestor dann zu teuer®, sagt
die Landschaftsarchitektin
und Stadtplanerin Regine
Keller, die als Professorin
an der TU Miinchen lehrt,
dem ,Spiegel®. Ihr Biiro
hatte die Pldne fiir den
Umbau entworfen — mit
neuen Grundrissen und
neuen Beltftungen. Nun
kaufte jedoch ein neuer Investor das Gebdude und
will es nach einer Sanierung wieder als Gewerbeob-
jekt vermieten. Der einfache Grund: In aller Regel sind
Gewerbemieten hoher als Wohnraummieten und frei
verhandelbar, also nicht abhéngig vom Mietenspiegel.

Als Paradebeispiel fiir eine Umwandlung gilt der
Komplex Living Circle in Diisseldorf. Der Immobili-
enkonzern Catella Real Estate AG wandelte von 2015
bis 2018 die iiber Jahre leer stehende frithere Haupt-
verwaltung des Thyssen Konzerns in ein Quartier mit
343 Wohnungen um. Das mehrfach — unter anderem
mit dem Deutschen Bauherrenpreis 2018 — pramierte
Projekt mit den charakteristischen Rundungen war
allerdings mit 100 Mio. € so teuer wie ein Neubau.
Kein Wunder angesichts von iiber 7.000 Kern- »
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Auch die Genossenschaft
Bergedorf-Bille eG wird ihre ehe-
malige Geschdaftsstelle in Woh-
nungen umwandeln. Entstehen
sollen acht Cluster-Wohnungen
mit 32 Wohneinheiten sowie eine
Ferienwohnung und vier
Gewerbeeinheiten

I Bestond HEEE Neubau

bohrungen fiir den Einbau von mehr als 900 Kiichen
und Bédern. 20 % der Wohnungen sind dank einer
Vereinbarung zwischen Stadt und Eigentiimer mit
derzeit knapp 10 €/m? Kaltmiete gedeckelt.

Dass das Projekt realisiert wurde, ist mehreren
gliicklichen Umstanden zu verdanken. Es war konzi-
piert fiir einen Grofdmieter, lief sich kaum in kleinere
Gewerbeeinheiten aufteilen. Zudem liegt es in einem
sehr attraktiven Viertel in Diisseldorf, bestens ange-
bunden an den 6ffentlichen Nahverkehr. Vor allem
aber wollte die Stadt das Living Circle unbedingt,
entsprechender Druck lag auf den Behdrden, den
Bebauungsplan Richtung Wohnen ziigig zu dndern.

Andernfalls hitte dem Gebdude der Abriss ge-
droht. Der Architekt Harald Wennemar, Partner im
ausfiihrenden Diisseldorfer Architekturbiiro Kon-
rath und Wennemar, schreibt: ,Der Verkaufspreis
mit dem Ziel einer Umnutzung in Wohnraum liegt
je nach Einzelfall eher beim Rohbaupreis abziiglich
der Riickbaukosten fiir Fassade und Innenausbau,
zuziiglich eines Grundstiicksanteils. Bei einem Auto
wiirde man vom Schrottwert reden.”

Wennemar nennt einen weiteren ,preismindern-
den Effekt: Bei der Flachenermittlung eines Biiroge-
baudes werden alle nutzbaren Flachen erfasst, also
zum Beispiel auch Eingangsbereiche und Archive in
Untergeschossen, wahrend die Flachenermittlung
eines Wohngebaudes nur Flachen innerhalb der ab-
geschlossenen Wohnungen berticksichtigt.” Er nennt
als Beispiel fiir Sonderzonen Kantinen, IT-Bereiche
oder Besprechungsbereiche, die aufgrund ihrer Bau-
tiefe keine ausreichende Belichtung fiir Wohnzwecke
ermoglichen. Sein Fazit: ,Mit der Entscheidung fiir
eine Umnutzung zu Wohnzwecken reduziert sich
der Wert der Immobilie also deutlich. Der einfachere

Weg scheint fiir den Eigentiimer dann, den Leerstand
zu akzeptieren und den Bilanzwert der Immobilie
iiber mehrere Jahre schrittweise bilanzvertréglich
zu reduzieren.”

Wohnungen sind kleinteiliger gedacht

Die Investoren-Rechnung ist die eine Seite der Me-
daille. Auf die andere Seite verweist Andrea Gebhard,
Prasidentin der Bundesarchitektenkammer, gegen-
iiber der Agentur dpa. Die Architektur von Biiros
unterscheide sich stark von Wohnungen: ,Wahrend
Biiros grofdflachig geplant sind, sind Wohnungen
Kkleinteilig gedacht.” Bei einer Umwandlung miissten
jeweils getrennte Zugénge, Sanitdranlagen und Be-
liftungen geschaffen werden. Grundsatzlich gelte: Je
grofier und tiefer die Grundflache, desto schwieriger
werde der Lichteinfall.

Bei dem Gebaude der Kaifu in Eimsbiittel reicht
ein kurzer Blick in die Tiefgarage, um zu erahnen,
wie ambitioniert ein solcher Umbau ist. Dort reiht
sich Schacht an Schacht. ;Wir hatten keine rich-
tigen Zeichnungen, um die Schichte zuzuordnen.
Wir wussten nicht, wo die Sielleitungen liegen, das
war Detektivarbeit“, sagt Maria Keller, Technische
Leiterin der Genossenschaft. Auch in Sachen Statik
ist ein solcher Umbau mit dem notwendigen Abriss
von tragenden Winden komplex, zumal jede Woh-
nung einen neuen Balkon erhélt. Immerhin: Das Ge-
baude aus den 1960er Jahren war von der Substanz
noch gut in Schuss. ,Wir schaffen im Herzen von
Eimsbiitte]l Wohnungen mit Neubaustandard®, sagt
Kaifu-Vorstand Dennis Voss. Doch damit der Umbau
von Biiro- zu Wohnraum ein echtes Erfolgsmodell
werden konne, misse die Politik aufs Tempo driicken:
»Wir brauchen deutlich kiirzere Genehmigungsver-

Bilder: Studio Zadeh; Raybounce GmbH
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fahren und mehr Flexibilitit.” Die Kaifu investierte
3.000 €/m? Wohnfliche.

Bergedorf-Bille eG setzt auf
nachhaltiges Cluster-Konzept

20 km weiter stidostlich will die Bergedorf-Bille eG
ebenfalls ihre Geschaftsstelle in Wohnraum verwan-
deln. Der Altbau wird aufwendig saniert und dann mit
zwei Staffelgeschossen aus Holz erginzt. So entste-
hen rund 2.500 m? Nutzflache, energetisch versorgt
mittels Photovoltaik, Warmepumpen sowie einem
Gaskessel. Nachhaltigkeit ist Trumpf: Die Klinker
vom Bestandsgebdude werden fiir die Nordfassade
und die Aufstockung wiederverwendet.
Die Genossenschaft setzt auf ein Cluster-Kon-
zept, die Mitglieder werden sich dann Gemeinschafts-
rdume wie Wohnkiichen oder Homeoffice-Arbeits-
plétze teilen (siehe DW 3/2024, Seite 28). Entstehen
sollen acht grof3e Cluster-Wohnungen mit insgesamt . . i
T . . . In Frankfurt werden besonders viele Birogeb&dude zu Wohnraum umge-
32 individuellen Wohneinheiten von 23 bis 30 m’ wandelt. Dieses Bild zeigt das Projekt ,View 180" im Stadtteil Sachsenhau-
(Einzimmerwohnung) bis zu 50 bis 60 m? (2,5-Zim- sen. Hier bauen die Architekten des Biiros Planquadrat 222 Wohnungen
merwohnung) sowie eine Ferienwohnung und vier
Gewerbeeinheiten. Jede Einheit erhalt eine Tee- >
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Blick auf die Frankfurter Skyline inklusive: Die Wohnungen des
Projekts ,View 180" in Frankfurt Sachsenhausen bieten viel Komfort.

Die Penthouse-Wohnung hat sogar einen Pool

Bereit fir den Umbau: In diesem ehemaligen
Blirogebdude in Frankfurt-Sachsenhausen
entstehen die Wohnungen des Projekts ,View 180"

kiiche und ein Bad, was die Zahl der notwendigen
Kernbohrungen nochmal erhdht. Das Architektur-
biiro Zadeh, das sich in der Ausschreibung im Gut-
achterverfahren durchsetzte, wurde fiir die Planung
bereits pramiert. Die Hohe der Mieten ist noch offen,
dies hangt auch davon ab, ob und wie viele Wohnun-
gen Offentlich geférdert werden.

,Fir die Idee werden wir sehr gelobt, aber jetzt
geht es darum, das Konzept in die Realitdt umzuset-
zen®, sagt Bergedorf-Bille-Vorstand Marko Lohmann.
Es werde ein steiniger Weg. ,Wir stoflen da auf sehr
profane Dinge®, sagt Lohmann und nennt als Bei-
spiel den Schallschutz, herausfordernd angesichts
der Lage direkt an einer Bundesstrafe. ,Wir wollen
die Fenster von der Innenhofseite nehmen, diese in
einen Kasten packen und fir die Straflenseite als
Schallschutz einsetzen. Doch dafiir werden wieder
extra Berechnungen verlangt.“ Auch Holger Diesing,
Architekt und Leiter Neubau Projektentwicklung bei
der Bergedorf-Bille, klagt tiber ,Vorschriften, deren

DW 05/2024

Sinn sich nicht erschlief3t®. So soll die
Genossenschaft sogar auf der Nord-
seite des umgewandelten Gebaudes
Sonnenschutz einbauen, da es in der
Theorie auch dort zu warm werden
konnte. Dabei ist das Projekt schon
komplex genug. ,Die Planungszeit ist
viellanger als bei einem Neubauvorha-
ben®, sagt Diesing. ,Wir kénnen nicht
in eine Schublade mit Entwiirfen von
vergleichbaren Projekten greifen.”

Penthouse-Wohnung mit Pool

Angesichts der immer weiter steigen-
den Kostenrechnungen fordert Loh-
mann ein Umdenken seitens der Po-
litik: ,Die Sonntagsreden der Politik
sollten auch von Montag bis Freitag
gelten. Am Ende geht es fiir uns um
eine Investition, die sich auch wirt-
schaftlich rechnen muss.“ Und auch die
Studie von JLL zeigt, dass die bei der
Umwandlung entstehenden Wohnun-
gen eher fir Eigentiimer und Mieter
aus der Mittel- und Oberschicht interessant sein
duirften: ,Preisgiinstiger Wohnraum diirfte es in den
meisten Fillen nicht werden, sondern eher Woh-
nungen im mittleren und héheren Preissegment.”
Doch auch das helfe, Druck aus dem Gesamtmarkt
zu nehmen.

Im oberen Preissegment verwandelt die Iber
Projektmanagement GmbH im Frankfurter Stadtteil
Sachsenhausen ein Biirogebaude zu einem Komplex
mit 222 Wohnungen namens ,,View 180 um, inklusive
Pool fiir die Penthouse-Wohnung mit Blick auf Sky-
line, Altstadt und Henninger Turm (geplante Fertig-
stellung im dritten Quartal 2024). Lairm- und Brand-
schutz stellten die Architekten des Biiros Planquadrat
vor grofle Herausforderungen. Die zur Hauptstrafie
gelegenen Balkone mussten komplett verglast wer-
den, da die angrenzende Brauerei fiirchtete, dass
ihr Betrieb aus Larmgriinden eingeschrankt werden
konnte. Beim Brandschutz gab es hohe Auflagen, da
das Gebdude tiber der Hochhaus-Grenze liegt. Dies
hat nun seinen Preis: In den Immobilienportalen wer-
den die Ein- und Zweizimmerwohnungen fiir 24 €/m?
kalt angeboten.

,Der Umbau war planerisch und wirtschaftlich
sowohl fiir den Bauherrn als auch fiir die Architekten
und Planer risikoreicher als ein Neubau, da grund-
legend in die Statik, Gebaudetechnik und Funktion
eingegriffen werden musste®, sagt Planquadrat-Ge-
schaftsfithrer Herbert Elfers. Andererseits habe man
im Rahmen des § 34 BauGB eine Umnutzung und
Nachverdichtung des Bestandes erreichen konnen —
im Neubau unrealistisch. Zudem sei die Bestandsim-
mobilie in ihrer Nutzung als Biiro nicht zukunftsfahig
zu sanieren gewesen. Und es handele sich um einen
sehr guten Wohnstandort.

Bilder: Raybounce GmbH
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Biiro- sind nicht gleich
Wohnstandorte

Damit spricht Elfers einen entscheidenden Punkt an,
auf den auch die JLL-Studie verweist: , Biirostandorte
sind nicht gleich Wohnstandorte.“ Notig sei etwa die
Anbindung an Schulen, Nahverkehr, Kindergarten,
Geschifte und Parks. Das Problem: Die alte Makler-
Weisheit ,Lage, Lage, Lage” gilt inzwischen auch fiir
Biiroflachen. Unternehmen suchen verstarkt gute
Standorte, um Mitarbeitende zu motivieren, ins Biiro
zu kommen. Biiroklotze aus den 1970er Jahren in
gesichtslosen Gewerbegebieten locken kaum noch
einen Mitarbeiter freiwillig aus dem Homeoffice. Als
Beispiel taugt Miinchen. Dort ist die Leerstandsquote
zwischen 2022 und 2023 von 4,1 auf 5,2 % gestiegen.
Doch in der Innenstadt (1,9 %) sowie im angesagten
Quartier Bogenhausen (1,3 %) ist sie gering, wahrend
sie im Gewerbegebiet Moosfeld-Riem bei 9 % liegt.
Konnen Offentliche Fordermittel den Umbau
von Biiros zu Wohnungen beschleunigen? Mit gro-
fler Spannung erwartet die Branche nun die Details
zum geplanten Forderprogramm. Auf Anfrage der
DW schreibt das zustandige Bundesbauministerium
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(BMWSB): ,Die Mittelausstattung der geplanten For-
derung belauft sich fiir das Jahr 2024 auf 120 Mio. €,
die fiir Verbilligung von Darlehen oder andere An-
reizmafinahmen verausgabt werden konnen. Die
konkrete Ausgestaltung des Foérderprogramms wird
gegenwdrtig in der Bundesregierung unter Feder-
fiihrung des BMWSB erarbeitet. Umbauprojekte sind
komplex und jeweils sehr individuell zu bewerten.
Der Grofiteil der zur Anwendung kommenden bau-
rechtlichen Vorgaben liegt in der Zustandigkeit der
Bundesldnder. Der Bund befindet sich mit diesen in
einem engen Austausch. Das BMWSB mochte tiber die
geplante Férderung Impulse in Richtung Umbau und
Umwidmung geben, damit die Umsetzung solcher
Vorhaben erleichtert wird.“

Die Debatte um mehr Nachhaltigkeit in der Bau-
wirtschaft diirfte die Umwandlung jedoch beschleu-
nigen. Nach Berechnungen des Potsdamer Instituts fiir
Klimafolgenforschung entstehen durch den Bau, die
Nutzung, den Betrieb und den Abriss von Gebduden
rund 40 % der weltweiten Treibhausgasemissionen
(sieche DW 10/2023, Seite 54). Nachhaltiger als ein
Neubau ist eine Umwandlung jedenfalls allemal. _

,Hohle der
Wowi-Lowen”!

Angelehnt an die beriihmte TV-Show
eroffnet das Kompetenzzentrum
DigiWoh auf dem diesjahrigen Wohn-
zukunftstag des GdW

im Berliner EUREF Campus die ,Héhle
der Wowi-Léwen” und gibt Startups
und jungen PropTechs die Mdglichkeit,
ihre innovativen Ideen vor den

Uber 300 erwarteten Besuchern des
Branchentreffs zu prdsentieren.

Der Sieger Bewerbung

Der Publikumsliebling

Die Lowen-Jjury
oben:

Sarah Schlesinger,
blackprint,
Snezana Michaelis,
SAGA

unten:
Oliver Falk-Becker,
GEWOBAG,
Matthias Herter,
meravis Immo-
biliengruppe

Medienpartner:

Die
Wohnungswirtschaft
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UMBAU ALS CHANCE ZU NACHHALTIGER BESTANDSENTWICKLUNG

Ehemaliges Verwaltungs-
gebaude wird Wohnhaus

Um bezahlbaren Wohnraum far Berlin zu schaffen,
setzt die Gesobau AG - neben Neubau, Nachver-
dichtung oder Aufstockung - auch auf die Um-
widmung bestehender Gebdude. Der Umbau der
ehemaligen Unternehmenszentrale im Markischen

Viertel ist ein gelungenes Beispiel hierfur.

Von Sebastian Blecher

o bis Ende 2019 noch ein grofier
Teil der Belegschaft der landesei-
genen Wohnungsgesellschaft Ge-
sobau AG arbeitete, konnten Ende
2023 Mieterinnen und Mieter ihr
neues Zuhause beziehen. Durch
den Umbau und die Instandsetzung des Biirogebdu-
des von 1970 schuf die Gesobau am Wil-
helmsruher Damm in Berlin-Reinickendorf
ein Wohnhaus mit insgesamt 72 Wohnun-
gen. Davon entstanden 66 Wohnungen neu,
sechs Wohnungen waren schon friither Teil
des Gebaudes. Erganzend zur Wohnnut-
zung in den sechs Obergeschossen wurden
im Erdgeschoss Gewerbeeinheiten sowie

das Gesobau-Kundencenter ,Mirkisches Sebastian Blecher

Viertel“ realisiert.
Mit seinen 53 barrierefreien Ein- bis

sierte Wohnhaus vor allem fiir Seniorinnen

und Senioren gedacht. Es entstanden aber auch Drei-
und Vierzimmerwohnungen fiir andere Altersklassen
und Nutzergruppen. Jede Wohnung verfiigt tiber eine
eigene kleine Loggia, einen Balkon oder eine Terras-
se. Die Netto-Kaltmieten in diesem freifinanzierten
Projekt liegen zwischen 9 und 11 €/m?

Friihzeitige Planung einer Umnutzung

Das nach den Plidnen des Architekten Waldemar Po-
reike errichtete Verwaltungs- und Wohngeb&dude im
Zentrum der Grofisiedung Markisches Viertel mit

Sebastian Blecher
Projektleiter Technik

. . . Gesobau AG
Zweizimmerwohnungen ist das moderni- BERLIN

seiner charakteristischen modernen Kubatur war
seit 1971 der Verwaltungssitz der Gesobau AG. Bereits
seit einigen Jahren war klar, dass das Unternehmen
aus dem sanierungsbediirftigen Gebdude ausziehen
wird: Die Belegschaft war gewachsen und bereits
auf mehrere Standorte verteilt. Hierflir wurde der
Stiftsweg 1 in Pankow, an dem bisher ein Teil der
Gesobau-Beschaftigten arbeitete, bis 2019 zum neuen
Hauptverwaltungssitz um- und ausgebaut.

Parallel zum langfristig geplanten Auszug aus
dem 50 Jahre alten Verwaltungsgebdude am Wil-
helmsruher Damm hatte man sich friithzeitig Gedan-
ken zur Zukunft der Immobilie gemacht. Das Poten-
zial des Wilhelmsruher Damms lag fiir die Gesobau
in der baulichen Weiterentwicklung. ,2017 haben
wir das Projekt mit der klaren Aufgabenstellung ge-
startet, eine nachhaltige Nutzung des Gebaudes fiir
langfristig attraktive Wohnungsangebote zu finden®,
erklart Sebastian Blecher, Projektleiter bei der Geso-
bau und verantwortlich fiir das Projekt Wilhelmsru-
her Damm. ,Aufgrund der stetigen Nachfrage nach
seniorengerechten Wohnungen bei den Mieterinnen
und Mietern im Markischen Viertel haben wir schon
zu Beginn der Uberlegungen den Schwerpunkt auf
alters- und generationengerechtes Wohnen gelegt
— und zusétzlich im Erdgeschoss Gewerbeeinheiten
und ein Kundencenter geplant.”

In der Vorplanung des Projekts wurden die
beiden Optionen Umbau und Instandsetzung oder
Abriss und Neubau gegeniibergestellt. Zusammen
mit dem beauftragten Generalplaner SPP mit Anne

Fotos: Gesobau AG/Thomas Bruns
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Die ehemalige Gesobau-Zentrale im Markischen
Viertel in Berlin-Reinickendorf vor der
Umnutzung und Instandsetzung

Lampen Architekten BDA kam die Gesobau zu dem
Ergebnis, dass Umbau und Instandsetzung innerhalb
der bestehenden Gebdudekubatur das deutlich nach-
haltigere Konzept fiir den Standort war: So wurde
ein Neubauprojekt in dhnlicher Gréf3e mit mindes-
tens 20 % hoheren Kosten geschatzt. Dariiber hinaus
wire der bauliche Aufwand eines Neubaus inklusive
Riickbau des kompletten Bestandsgeb&dudes deutlich
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grofier gewesen: So hétten allein die Planungs- und
(Rick-)Baumafinahmen etwa sechs Monate mehr
Zeit in Anspruch genommen.

Da eine Aufstockung oder Vergroferung der
Gebdudekubatur baurechtlich nicht méglich war,
konzentrierte sich die Planung von Anfang an auf die
Instandsetzung und Umnutzung des Bestandsgebau-
des. Fiir die erforderliche Baugenehmigung mussten
selbstversténdlich die brand- und schallschutztech-
nischen Vorschriften beachtet werden — besonders
fiir den Gebiudeteil zum Wilhelmsruher Damm, der
baurechtlich als Hochhaus eingeordnet ist.

Herausforderungen: neue Grundrisse,
Barrierefreiheit, ...

Aufgrund des baulichen Zustands des 50 Jahre al-
ten Gebdudes waren dennoch sehr umfangreiche
Baumafinahmen notwendig. Zundchst wurden alle
Bauteile bis auf den Rohbau, bestehend aus Stiit-
zen, Betonrasterdecken und Betonbriistungen, sowie
Treppenanlagen und Aufzugschéchte, zurtickgebaut.
Dieser Riickbau ermdglichte den Neuaufbau mit neu-
en Wohnungsgrundrissen, neuen Installations- »

In frischem Look: Das neugestaltete Geb&ude beherbergt neben dem Gesobau-Kundencenter und weiteren
Gewerbeflachen im Erdgeschoss 66 neue Wohnungen und sechs Bestandswohnungen
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Der neugestaltete Mieter-Eingang am Wilhelmsruher Damm dient als Blickfang und fligt sich gleichzeitig
harmonisch in das Farbkonzept des neuen Wohn- und Geschdaftsgebéudes ein. 53 der insgesamt 72 Wohnungen
sind barrierefrei und besonders flir Seniorinnen und Senioren geeignet

Objektsteckbrief

Adresse Wilhelmsruher Damm 142,
13439 Berlin-Reinickendorf
Bauherrin Gesobau AG

Generalplanung/Projektsteuerung

SPP Schittauf und Persike
Planungsgesellschaft mbH mit
Anne Lampen Architekten BDA,
Biiro RETIS

Fassade/Warmeddmmung

Mineralwolle

Energiestandard

KfW-Energiestandard 100
(KfW-Fdrderung)

Entstandene Wohnfldche

etwa 4.500 m’

Entstandene Gewerbeflache

etwa 1.250 m“

Wohnungen

72, davon 6 Bestandswohnungen,
66 Neubau, davon 53 barrierefrei

Gewerbeeinheiten im EG

5, inkl. Gesobau-Kundencenter

Bauzeit

Sommer 2020 bis Herbst 2023

schichten und neuen (Wohnungstrenn-)Wénden mit
den notwendigen technischen Installationen. Fiir die
angestrebte Barrierefreiheit der 53 Wohnungen fiir
Seniorinnen und Senioren musste zudem das Fuf3bo-
denniveau in grofien Teilen des Gebdudes um etwa
18 cm angehoben werden — damit durchgehend bar-
rierefreie Haus-, Wohnungs-, Zimmer- sowie Log-
gia- und Balkonzugénge realisiert werden konnten.
Der Einbau bodengleicher Duschen wurde dadurch
zudem erleichtert. Die Bodenangleichung erméglich-
te zudem den Einbau einer Fuffbodenheizung in den
seniorengerechten Wohnungen.

,Bei solch umfangreichen Modernisierungs- und
Umbaumafinahmen gibt es immer wieder unvor-
hergesehene oder unvorhersehbare Aufgaben im
Bauablauf zu meistern®, erlautert Projektleiter Ble-
cher. ,Bei diesem Gebéude stiefden wir beispielsweise
auf eine groflere Menge schadstoffbelasteter Bau-
materialien als zundchst angenommen. Zudem hatte
die Insolvenz einer Baufirma fiir die haustechnische
Installation leider eine Bauverzdgerung von mehreren

Monaten zur Folge.“

Wohnungstyp Anzahl Wohnungen | GréBe (Durchschnitt)
Einzimmerwohnung 5 ca. 30-40 m*

1,5- bis Zweizimmer- 56 ca. 35-80 m®
wohnung

Dreizimmerwohnung 9 ca. 100-125 m*
Vierzimmerwohnung 2 ca. 140 m*

Energiebedarf und
Erneuerung der Haustechnik

Ein weiterer zentraler Aspekt der Instandsetzung
und Umnutzung des Wilhelmsruher Damms war
die energetische Sanierung der Geb&dudehiille zur
Senkung des Energiebedarfs. Mit der Sanierung und
Dammung aller Fassaden- und Dachflachen, dem
Austausch der Tiir- und Fensteranlagen inklusive der
charakteristischen neuen Sonnenschutzelemente so-
wie der Erneuerung der kompletten Gebaudetechnik
konnte der KfW-Standard Effizienzhaus 100 erreicht
werden. Das Gebdude wird nun, wie das gesamte

Fotos: Gesobau AG/ Thomas Bruns
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Miérkische Viertel, mit CO,-neutraler Fernwérme
versorgt (siehe Infobox auf Seite 60).

Insbesondere die markanten Fassaden und Fens-
terelemente mit einem abgestimmten und zeitge-
méfien Farbkonzept wurden neugestaltet. Das erar-
beitete und umgesetzte Farbkonzept fiigt sich in die
Gesamtgestaltung des Markischen Viertels ein. Auch
die Eingangs- und Erschliefungsbereiche sowie die
Aufzuganlagen galt es komplett zu erneuern. Die zum
grofien Teil innenliegenden Erschlieffungsbereiche
wurden ebenfalls nach einem abgestimmten Farb-
und Beleuchtungskonzept gestaltet. Die Aufienan-
lagen wurden teilweise entsiegelt und mit Sitzgele-
genheiten, Fahrradbiigeln, Aufdenleuchten sowie mit
einer Ladesdule fiir Elektrofahrzeuge ausgestattet.

Konzept, Planung, Realisierung =
nachhaltige Bestandsentwicklung

Dank vorausschauender Planung und der friithzeiti-

Blick auf westliche Gebd&udeseite: Vor der Instandsetzung sah
gen Entscheidung fiir die Umwidmung des Gebdudes man dem Gesobau-Verwaltungsgebé&ude die Jahre langsam an

sowie fiir die Weiterverwendung der Bestandskon-
struktion hat die Gesobau einen kosten- und ener-
gieintensiven Neubau am Wilhelmsruher Damm >

®
® ® * Investitionsbank
® ®  Berhn

FUR
BERLIN

SEIT 100 JAHREN

ern.Berl
o

WOh NEeMN mit der BB

Wir haben die passende Finanzierung flr den Bau, Sanierung oder Modernisierung \J
lhrer Immobilie. Kompetent, zuverldssig und mit dem Ziel, Ihr Bauprojekt
erfolgreich zu gestalten. Hotline Immobilienférderung: 030 / 2125-2662

ibb.de/vermieter_investoren
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Jede Wohnung verfugt tiber einen neugestalteten Balkon,
eine Loggia oder Terrasse

142 vermeiden kénnen. Zwar war auch die Umwid-
mung und Instandsetzung des ehemaligen Verwal-
tungsgebiudes aufwendig, dennoch vergleichsweise
ressourcenschonend. Das neu geschaffene, bedarfs-
orientierte Wohnungsangebot mit seinem Fokus auf
Barrierefreiheit sowie seniorenfreundliche Grund-
risse wertet den Standort zusitzlich langfristig auf.
Durch das Kundencenter im Erdgeschoss haben die
Gesobau-Mieterinnen und -Mieter auch kiinftig eine
direkte Anlaufstelle fiir ihre Anliegen. Die weiteren
Gewerbeeinheiten ergédnzen das Nahversorgungs-
angebot. Noch dazu blieb dem Markischen Viertel
ein zentraler, charakteristischer Bau aus der Entste-
hungszeit der Grof3siedlung erhalten, der sich durch
die sorgfiltige Neugestaltung optisch ansprechend
ins Stadtbild einfugt.

Georg Unger, Leiter Technik der Gesobau AG,
betont: ,Trotz des relativ groflen planungs- und
bautechnischen Aufwands ist das hier umgesetz-

Das Médrkische Viertel in Berlin-Reinickendorf
bietet heute bis zu 45.000 Menschen ein Zuhause
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Die neuen Wohnungen zeichnen sich mehrheitlich durch
breite Fensterfronten und viel Licht aus

te Konzept ein gelungenes Beispiel fiir nachhaltige
Bestandsentwicklung. Der Gesobau dient der Wil-
helmsruher Damm 142 als Pilotprojekt fiir eine Inves-
titionsstrategie pro Instandsetzung und Umnutzung
anstatt eines Abrisses und anschlieflenden Neubaus
sowie als ein Vorbild fiir kommende Entwicklungen
in unserem Bestand.” —

Das Markische Viertel — Deutschlands
groBte Niedrigenergiesiedlung

Mit dem Maéarkische Viertel (MV) in Berlin-Reinickendorf — von 1963 bis
1974 erbaut - zeigte die Mauerstadt (West-)Berlin, wie die moderne,
komfortable GroBsiedlung der Zukunft aussehen sollte. Zahlreiche nam-
hafte Architekten entwarfen ein Viertel mit gut 17.000 Wohnungen, das
fur rund 40.000 Menschen zur neuen Heimat werden sollte. Mit rund
15.900 Wohneinheiten gehort der GroBteil der Wohnungen heute zum
Bestand der Gesobau AG.

Zwischen 2008 und 2015 baute die Gesobau das Markische Viertel mit
groBem Aufwand zu Deutschlands gréBter Niedrigenergiesiedlung

um. Insgesamt 560 Mio. € investierte die landeseigene Gesellschaft in
umfassende ModernisierungsmaBnahmen, die die Warmeddmmung
verbesserten und flir moderne Wohnstandards sorgten. Die Komplett-
modernisierung erfolgte anndhernd warmmietenneutral. Der CO,-
AusstoB verringerte sich um mehr als 90 %. Ein Biomasse-Heizkraftwerk
deckt seit 2014 den verbleibenden Energiebedarf.

Von 2020 bis 2023 wurden dann die AuBenanlagen fur etwa 30 Mio. €
umfassend modernisiert und aufgewertet, um fur heutige und kiinftige
Bewohnerinnen und Bewohner lebenswerte, nachhaltige Aufenthaltsfla-
chen zu schaffen und zu bewahren. 2024 feiert das MV das 60. JubilGum
des Erstbezugs.

www.gesobau.de/maerkisches-viertel/
www.gesobau.de/maerkisches-viertel/60-jahre-maerkisches-viertel/

Fotos: Gesobau AG/ Thomas Bruns
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NACHVERDICHTUNG IN BALLUNGSRAUMEN

Transformation nach
Baugrundverbesserung

In Ballungsrédumen wird der Boden zu einer immer
knapperen Ressource. Um die Nachfrage nach
bezahlbarem Wohnraum zu decken und den Fla-
chenverbrauch zu reduzieren, sind Aufstockungen
ein probates Mittel. Damit dies moglich wird, ist
viel zu beachten. Das fangt mit dem Baugrund an.

Von Tanja Kahl
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Um Wohnraum zu schaffen, erweiterte die ABG Frankfurt Holding die Platensiedlung durch ergénzende
Neubauten und zweistéckige Aufstockungen. Fir Letzteres mussten die Bestandsfundamente verstarkt werden

Fotos: Stefan Forster Architekten
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n Frankfurt am Main besteht ein fortdauernder
Mangel an Wohnraum, speziell im kostengiins-
tigen Preissegment. Um moglichst kurzfristig
neuen bezahlbaren Wohnraum zu schaffen,
bietet sich das ergdnzende Bauen an. Durch
die Aufstockung bestehender Gebaude oder
in Form von An- oder ergdnzenden Neubauten und
Umbauten kann zusatzlicher, geférderter Wohnraum
entstehen, wie das Beispiel der Platensiedlung in
Frankfurt-Ginnheim zeigt. Die Platensiedlung gehort
zum Bestand der ABG Frankfurt Holding, deren Mehr-
heitsgesellschafterin die Stadt Frankfurt am Main ist.

Die Anfang der 1950er Jahre gebaute Siedlung
war durch eine dreigeschossige Zeilenbebauung mit
Satteldachern geprégt. Die bis 1994 als US-ameri-
kanische Housing-Area genutzte und anschlieffend
von der ABG erworbene Siedlung weist insgesamt
19 Zeilen auf, die sich jeweils aus drei ein-
zelnen Gebduden zusammensetzen. Sie
beherbergten 342 eher grofdziigige Drei-,
Vier- und Finfzimmerwohnungen.

Die ABG schafft durch die Aufstockung
der Gebédude und den ergédnzenden Neu-
bau von Querverbindungen zwischen den
Gebauden etwa 680 neue Wohnungen.
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Die Platensiedlung entspricht mit ihren Zeilenbauten dem Leitbild der

gegliederten und aufgelockerten Stadt der 1950er Jahre

schaffenen Erdgeschossen entlang der Platenstrafie
werden gewerbliche Nutzungen wie kleine Laden
oder Cafés angesiedelt, die — der urspriinglichen Mo-
nofunktionalitat entgegenwirkend — in der Siedlung
Elemente eines lebendigen, gemischten Quartiers
schaffen. Im Rahmen des ergénzenden Bauens ent-
stehen zudem soziale Infrastruktureinrichtungen, die
bisher bestehende Bedarfe nun abdecken.

Das beauftragte Frankfurter Biiro Stefan Tanja Kahl
Forster Architekten plante Ein-, Zwei- und  Technische Beraterin
Dreizimmerwohnungen. In Kombination Urefekge‘g;cm“”d
mit den Wohnungstypen des Bestands sol- M['JanH EIM

len sie eine ausgewogene Mischung des AN DER RUHR

Fiir die bisherigen Mieter sollen durch die Bau-
mafinahmen keine Mieterh6hungen entstehen. Im
Rahmen eines Umzugsmanagements erhalten sie die
Moglichkeit, von einer fiir sie gegebenenfalls zu gro-

Wohnungsangebots herstellen — und den

Bedarf nach schnell verfiigbarem, bezahlbarem neu-
em Wohnraum mit dem berechtigten Interesse der
Bestandsmieter nach stabilen Wohnverhéltnissen
und -kosten miteinander vereinen. Die Hilfte der
neuen Wohnungen wird als geférderte Wohnungen
errichtet; 175 Wohnungen sollen als Studentenappar-
tements entstehen (siehe auch DW 7/2021, Seite 40).

Projektplan und -verlauf

Um dies zu erreichen, wird die vorhandene dreige-
schossige Zeilenbebauung mit einer modular auf-
gesetzten Holzkonstruktion um jeweils zwei Ge-
schosse aufgestockt. An den Enden der bestehenden
Zeilenbauten entstehen Ergdnzungsbauten, die den
offentlichen und privaten Freiraum nun deutlicher
gliedern und die Freiflachen zwischen den Zeilen
zu privateren Hofen werden lassen. In den neu ge-

Ren in eine kleinere Wohnung innerhalb des Quar-
tiers umzuziehen.

Mit den Aufstockungsarbeiten wurde im Herbst
2018 begonnen, gefolgt von der Montage der ersten
Fertigmodule im Dezember 2018. Im Friihjahr 2020
wurden die letzten Aufstockungen fertiggestellt. Mit
den ersten Neubauten wurde im Marz 2019 begonnen,
der letzte Baubeginn fand 2023 statt. Mittlerweile
ist in den ersten Hofen und Vorgéarten auch die Frei-
raumgestaltung abgeschlossen. Das Gesamtprojekt
soll im Laufe des Jahres 2024 fertig werden.

Zustand des Gebaudebestands

Da sich durch eine Aufstockung der Bestandsgebaude
die Lasten, die Wande und Fundamente abzutragen
haben, deutlich erh6hen, waren umfangreich bau-
technische und geologische Analysen erforderlich.
Durch die Aufstockungen wuchsen die Lasten von »
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Mit Holzrahmenbaumodulen wurden die bestehenden Gebdudezeilen aufgestockt.
Trotz des vergleichsweise geringen Gewichts der Module, musste die Ablastung im Boden
mittels eines speziellen Injektionsverfahrens verbessert werden

Die Injektionen erfolgen liber eine spezielle Injek-
tionspistole — im Hintergrund der Rotationslaser
fur die messtechnische Uberwachung

Verdstelte, wurzelartige Harzlamellen in einer
Ausgrabung nach Injektionen in einem Versuchs-
feld (bindige B6den)

DW 05/2024

vorher 210 KN/m auf nachher 326 kN/m
(Linienlast).

Die Griindung der Gebaude war in
den 1950er Jahren iiber unbewehrte
Streifenfundamente erfolgt. Jeweils an
einer Stirnseite der Gebédude sind teil-
verfillte Kriechkeller mit einer lichten
Hohe von 1,35 bis 2,60 m vorhanden. In
der Langsachse der Kriechkeller befin-
det sich mittig jeweils eine Innenwand,
die 40 cm stark ist und auf einem teils
abgetreppten Streifenfundament ab-
lastet (Breite: etwa 0,80 bis 1,6 m, Ein-
bindung: etwa 0,40 bis 0,90 m).

Die Analyse ergab, dass die Au-
fen- und Innenfundamente in bindi-
gen Boden (in diesem Fall sind dies
Hochflutlehme, sandige Schluffe, teils
sandige Tone) absetzen, die stellen-
weise aufgefiillt sind. Diese Béden
sind stark ausgetrocknet und deshalb
hochkonsistent (das bedeutet, sie wei-
sen steife bis halbfeste und auch feste
Konsistenzen auf). Im Liegenden, das
heifdt darunter, folgen Sande und Kie-
se (hier befindet sich die sogenannte
Niddaterrasse, stufige Flussterrassen
der vorzeitlichen Nidda) in mindestens
mitteldichter Lagerung sowie tertidre
Tone und Schluffe. Flurnahes Grundwasser wurde
nicht eingemessen.

Als Ergebnis der geowissenschaftlichen und bau-
technischen Analyse wurde festgestellt, dass eine
grundbruchsichere Abtragung der erhéhten Lasten
tiber die vorhandenen Bestandsfundamente nicht
moglich ist. Aus diesem Grund war eine Ertiichti-
gung respektive Verstarkung und Stabilisierung der
Gebidudegriindung beziehungsweise der Griindungs-
boéden erforderlich. Die Fundamente an sich mussten
dafiir nicht verstarkt werden.

Die Empfehlung des beauftragten Baugrundinsti-
tuts Franke-MeifSner und Partner GmbH war, in allen
Bereichen, die mit Bohrgeriten angefahren werden
konnen, die erforderlichen Ertiichtigungsarbeiten im
Diisenstrahlverfahren (DSV) auszufithren.

Im Bereich der Kriechkeller war dies an den Mit-
telwéanden aufgrund der erschwerten Zugéanglichkeit
und der zum Teil sehr geringen Raumhohe nicht
moglich. Zur Aufnahme der resultierenden Zusatz-
lasten sollten deswegen die fundamentnahen Griin-
dungsbdden bis etwa 2 m unter Fundamentsohle
(Wirktiefe rund 2,5 m) mit Hilfe der Uretek-Deep-In-
jection-Methode (siehe Abbildung) verstarkt werden.

Ertiichtigung
im Bereich der Kriechkeller

Auf der Grundlage von verbesserten Bodenkenn-
werten, die nach einer Baugrundverbesserung mit
dem Uretek-Verfahren angesetzt werden kénnen,

Bilder: Stefan Forster Architekten; Uretek
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Aufstockung Platensiedlung

Bauherr: ABG Frankfurt Holding
Entwurfsverfasser: Stefan Forster GmbH
Bauleitung: FAAG Frankfurter Aufbau Gesellschaft
Tragwerksplanung: Bauart Konstruktions GmbH

Wohnungen: 688 Aufstockung/Neubau, 342 Bestandsmodernisierung
Wohnflédche: 38.800 m?

Grundflache (BGF): 59.100 m?

Energiestandard: KfW 55 (Neubauten)

Leistungsphasen: 1 bis 4
Baubeginn: Mai 2017

wurden zur Priifung der Machbarkeit im Vorfeld
Grundbruch-/Setzungsberechnungen durchgefiihrt.

Vom Kriechkeller aus wurden im Abstand von
etwa 0,8 bis 1,0 m Bohrlocher mit 16 mm Durch-
messer an den Streifenfundamenten gesetzt. Durch
Injektionslanzen wurde anschliefend das Zweikom-
ponenten-Expansionsharz fliissig und unter kon-
trolliertem Druck zuerst unter die Fundamentsohle
gepresst. Danach wurden in einer zweiten und in
einer dritten Tiefenebene im Abstand von rund 1,0 bis
1,2 m zusatzliche Verstiarkungsinjektionen bis etwa
1,2 m sowie etwa 2,0 m unter die Griindungssohle in
den Baugrund gesetzt (Wirktiefe bis 2,5 m).

Durch die Volumenvergréferung der Harze
(Polymerisation) und die dabei entstehende Ex-

Deep-Injection-Methode
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pansionskraft bildeten sich unter Ausnutzung der
Gebaudeauflast fein verastelte (wurzelartige) Harz-
lamellen aus, die zunichst eine horizontale Ver-
spannung und eine geogitterahnliche Bewehrung im
Baugrund bewirkten, sodass ein Bodenkérper mit
verbesserter Gesamtsteifigkeit entstand. Das Ver-
fahren macht sich dabei zu eigen, dass die Expansion
der Harze immer in Richtung des geringsten Wider-
standes erfolgt und damit genau dorthin, wo eine
Verstarkung notwendig ist. Durch die weitere Ver-
dichtung kam es lokal begrenzt zu einem Anwach-
sen der Vertikalspannungen mit messbaren He-
bungstendenzen, die mit maximal 1 bis 2 mm jedoch
bauwerksvertriglich waren. Die an der jeweiligen
Injektionsstelle dokumentierte Hebungsreaktion
an der Wand diente als empirischer Nachweis dafiir,
dass der Baugrund seine maximale Verstarkung und
Verspannung erreicht hatte.

Wegen der extrem kurzen Reaktionszeit der Har-
ze und der millimetergenauen Uberwachung durch
Nivellierlaser — und den an den Wénden befestigten
Laserempfiangern — konnte der ganze Prozess genau
kontrolliert und gesteuert werden.

Der Leistungsumfang Baugrundverbesserung bis
in eine Tiefe von circa 2,5 m unter Fundamentsohle
erforderte je Gebdude (etwa 12 Ifm Fundament) le-
diglich einen Arbeitstag. —

www.abg.de/projekte/projekte-daten/platensiedlung/

www.uretek.de/baugrundverbesserung/lasterhoehung/
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MODERNES BAUEN

DW 05/2024

Mit serieller Vorfertigung
fit fiir die Zukunft

Kann eine Baustelle so effizient funktfionieren wie
eine Automobilfabrik? Vielleicht nicht ganz, aber
serielles Bauen mit vorgefertigten Elementen steht
auch fur Tempo, Kostentransparenz und Qualitéts-
sicherheit. Vorfertigung wird zum neuen Standard

am Bau.

Von Rainer Herding

achkréftemangel, volatile und steigende
Materialkosten sowie knapper werdende
Ressourcen verhindern ein ,,Weiter so wie
bisher” in konventioneller Bauweise. Ein
Umdenken und die Nutzung zukunfts-
orientierter Losungen sind alternativlos.
Denn fast 70 % des Wohnungsbestandes
in Deutschland sind laut dem Statistischen
Bundesamt dlter als 50 Jahre. Sanierungs-
projekte machen einen grofen Teil des
Bauvolumens aus, haben jedoch den Ruf
als ,Wundertiite“. Sie stecken voller Uber-
raschungen und die baulichen Anforderun-
gen sind komplex. Zugleich miissen enge

Zeitplane eingehalten werden, jede Verz6-  Rainer Herding

gerung bedeutet Stress fiir alle Beteiligten. Key-Account Woh-
Vorgefertigte Baugruppen sichern da-

bei von Anfang an den kontinuierlichen EMSDETTEN

Baufortschritt, minimieren den Koordina-
tionsaufwand im laufenden Bauprozess, reduzieren
Personal, vereinfachen und beschleunigen die Arbeit
auf der Baustelle. Auch kostenseitig liegt der Einbau
von vorgefertigten Elementen zur Technischen Ge-
biudeausstattung (TGA) in etwa auf dem Niveau
herkémmlicher Bauweise, wie Vergleiche der Sys-
temhersteller zeigen. Die Faustregel lautet: Je mehr
Funktionen — sprich Einbauteile wie Zédhler- und
Absperrarmaturen, Liifterkisten, Heizkreisverteiler
oder Frischwasserstationen — schon im Werk vor-
montiert werden, desto vorteilhafter ist der Kosten-
vergleich zur konventionellen Bauweise.

nungswirtschaft
Tece GmbH

Denn seriell vorgefertigte Elemente werden in-
dividuell auf das Bauvorhaben zugeschnitten, kom-
men komplett vorgefertigt zu einem fest vereinbar-
ten Zeitpunkt auf die Baustelle, miissen nur platziert,
aufgestellt und angeschlossen werden. Die Instal-
lation der Sanitdrelemente ist deshalb viel schnel-
ler abgeschlossen als in konventioneller Bauweise.
So werden die Belastungen fiir alle Mitwirkenden
im Vergleich zu einer konventionellen Sanierung
deutlich reduziert. Egal, ob Zug um Zug oder gan-
ze Strénge saniert werden, egal, ob die Sanierung
in leerem Zustand oder in der Konigsklasse, der
Sanierung in bewohntem Zustand, vorgenommen
wird. Bewohner miissen deutlich weniger Tage auf
ihr Bad verzichten.

Mehr Spielrdume in der Raumgestaltung

Ob im Neubau, bei der Umwidmung oder bei der
Sanierung — bei der Badgestaltung sind stets Funk-
tionszonen, technische Anforderungen und bauliche
Gegebenheiten in Einklang zu bringen. Hier kommt
eine weitere, wichtige Starke vorgefertigter Installa-
tionswande zum Tragen: Verschiedene Wandtypen,
wie ein Schacht mit teilhoher Vorwand, raumhohe
Vorwinde, Installationswande als Trennwand oder
kombinierte Anordnungen — wie zum Beispiel ein
Schacht im Flur mit teilhoher Vorwand im Bad —, bil-
den die Grundlage fiir eine flexible Raumgestaltung.

Aus diesem ,Baukasten“ werden dann die indi-
viduellen Losungen fiir das jeweilige Bauvorhaben
entwickelt. Damit wird auch die haufig immer noch

Bilder: Matthias Ibeler
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1962 wurden die drei fast baugleichen 15-geschossigen Hochh&user am Soltauer Ring im Hamburger Stadytteil
Harburg-Wilstorf gebaut - 216 Bader in zwei der drei Geb&dude wurden mit Produkten von Tece saniert

vorherrschende Meinung entkréftet, wonach vorge-
fertigte Elemente Gestaltungsfreiheit und Flexibilitat
einschranken.

Denn es ist eine grofle Varianz an technischen
Moglichkeiten realisierbar, die bei einer konventio-
nellen Bauweise nur mit sehr viel hdherem Einsatz

moglich wire. Die Moglichkeiten reichen von der Op-
timierung des Brandschutzes bis zur Sanierung der
Wande zu angrenzenden Kiichen. Werden Installati-
onswinde als raumhohe Zwischenwénde eingesetzt,
wird die Sanitartechnik fiir beide Bader ebenso wie
die Steigleitungen in dieser Zwischenwand installiert.
Pro Bad kann man auf diese Weise zwischen 10 und
15 cm Bauraum einsparen. Der Vorfertigungsgrad
reicht dabei vom unverrohrten Tragwerk mit Sani-
tarmodulen bis zur voll ausgestatteten Systemwand
mit allen Rohren, Ddmmung, Frischwasserstation
oder Fufibodenheizungsverteiler.

Klassische Sanierung mehrgeschossiger
Bestandsbauten

Ein Blick nach Hagen: Bei der technisch bedingten
Sanierung im Bestand in zwei achtgeschossigen Ge-
bauden mit 40 beziehungsweise 48 Wohnungen in
der Kniiwenstrafle vertraute der Wohnungsverein
Hagen eG als Bauherrin auf die bereits bewéhrten
Losungen der Tece GmbH. Konkret kamen bei die-
ser Sanierung Installationsschéichte und teilhohe
Vorwande der Produktreihe ,Tece-System“ zum
Einsatz. ,Die wesentlichen Vorteile vorgefertigter
Installationswéande liegen in den vor Ort kiirzeren
Bauzeiten und der Systemqualitat, fasst der Leiter
Technik, Jérg Karpowitz, zusammen. Der komplette

Die industriell vorgefertigten Installationsschéchte konnten auBerhalb der
Wohnungen platziert werden (siehe Bild links), da die Bader zum Flur hin
liegen. AnschlieBend (siehe Bild rechts) erfolgte die Beplankung und die
Verkleidung, sodass im Flur ein harmonisches Gesamtbild entsteht

Sanierungsprozess verlief exakt im Zeitplan — von der
Planung bis zur praktischen Umsetzung. ,Es wurde
zunachst ein Gesamtterminplan fiir jede Wohnung
mit Montagezeiten fiir alle Gewerke erstellt. Die >
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Rund 260 Bader in Uberwiegend viergeschos-
sigen Gebduden sanierte die WBG mit
»Tece-System” in bewohntem Zustand

Lieferung der vorgefertigten Installationswande wur-
de dann mit der Handwerksfirma und Tece darauf-
hin abgestimmt®, berichtet der Leiter Technik. Just
in time wurden die vorgefertigten Register auf die
Baustelle in die Kniiwenstrafle geliefert und muss-
ten vor Ort nur noch aufgestellt und angeschlos-
sen werden. Passgenaue Fertigungszeichnungen fiir
jede einzelne Baugruppe vor Ort bildeten dabei die
Handlungsgrundlage fiir die Handwerker. Saniert
wurde strangweise, von oben nach unten. ,Wir haben
immer in vier Wohnungen gleichzeitig angefangen.
Die Dauer war ungefahr sechs Wochen fiir alle vier
Wohnungen: Die Rohrleitungen mit den Registern
waren in der Regel — da vormontiert — in drei Tagen
wieder an den Strang angeschlossen.”

Badsanierung mit Abkastung in vier Tagen

Ahnliches zeigt sich bei der Sanierung in Neustadt an
der Weinstrafie siidwestlich von Mannheim. Die dort
ansdssige WBG Wohnungsbaugesellschaft Neustadt
an der Weinstrafle mbH sanierte in iberwiegend
viergeschossigen Gebduden flachendeckend 260 Ba-
der mit Produkten der Reihe , Tecesystem®. ,Wir kon-
nen vier tibereinanderliegende Wohnungen an nur
vier Tagen sanieren: Abriss am Montag, Fertigstellung
am Donnerstag®, erklart Volker Weif}, Technischer
Prokurist der WBG. Sein Fazit: ,Die Sanierung lauft
zligig und problemlos, wir werden auch bei kiinftigen
Sanierungsmafinahmen auf vorgefertigte Installati-
onswinde von Tece bauen.” Die Sanierung wurde in
bewohntem Zustand durchgefiihrt, das heif$t, dass
die Mieter wihrend der Arbeiten in den eigenen vier
Wanden bleiben konnten und nur vier Tage auf ihr
eigenes Badezimmer verzichten mussten. Dank der
neuen Installationswinde ist die Ausstattung auf dem
neuesten Stand in Sachen Brand- und Schallschutz
sowie Trinkwasserhygiene.

Dank vorgefertigter Register konnten
die Bader strangweise brandschutzkonform
saniert werden

DW 05/2024

Die Verkleidung der Register hat die
ausflihrende Handwerksfirma direkt
vor Ort Ubernommen

Baurechtliche Sicherheit

Auch die baurechtliche Sicherheit war entscheidend
fiir die WBG. ,,Ausschlaggebend fiir die Sanierung der
Bader und Schichte waren brandschutztechnische
Griinde. Beim Bau der Gebdude von den 1980er- bis
Mitte der 1990er Jahre war bereits mit vorgefertig-
ten Registern gearbeitet worden. Damals waren die
Brandschutzvorschriften aber noch nicht so streng®,
erlautert Volker Weifl. Beim Brandschutz werden
mittlerweile strengere Schutzziele verlangt und die
bauseitigen Abschottungen, die beispielsweise frither
nicht eindeutig gekennzeichnet wurden, sind heute
kaum auf die damalige Zulassigkeit zu bewerten. ,Wir
sind daher préaventiv tétig geworden, um aktuellen
Anforderungen gerecht zu werden. Die ausfiihren-
de Firma hat sich fiir die Systemlésung von Tece
entschieden. Von uns als Auftraggeber gab es keine
Vorgabe, die Firma war frei in ihrer Wahl®, erlautert
Volker Weif3.

AuBergewdhnliche Lésungen sogar
in der Kénigsdisziplin

Dabei gilt beim Umgang mit industriell vorgefer-
tigten Elementen auch: Nichts ist unmdglich, wie
etwa der Blick nach Hamburg zeigt. Zwischen den
1950er und 1970er Jahren wurde die Halfte des Woh-
nungsbestandes nach den Zerstérungen des Zweiten
Weltkrieges neu errichtet. Die grofden Wohnbauten
von einst zukunftsfihig zu machen, war und ist eine
grofie Herausforderung — wie sich etwa am Beispiel
der Sanierung zweier baugleicher, 15-geschossiger
Wohnbauten am Soltauer Ring im Stadtteil Harburg
zeigt. Um den Bestand im Inneren fit fiir die Zukunft
zu machen, wurden dort 216 Bider in bewohntem
Zustand saniert — der Kénigsdisziplin des Sanierens.

Beide Bauten erhielten ein neues Trinkwasser-
netz, erneuerte Ver- und Entsorgungsleitungen, re-

Bilder: Matthias lbeler
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novierte Flure und sanierte Sanitérbereiche inner-
halb der Wohnungen. Die Bader von insgesamt 216
Wohnungen wurden instandgesetzt, wahrend die
Bewohner in ihren eigenen vier Winden blieben.
Zur Uberbriickung erhielten die betroffenen Mieter
Schliissel zu unbewohnten Wohnungen im Gebaude,
dort konnten sie duschen, die Sanitdranlagen wurden
regelméaflig von einem Reinigungsservice gesaubert.
Das gelang, weil sich die Verantwortlichen fiir die
Nutzung industriell vorgefertigter Installationswénde
und -schéchte der Produktreihe ,Tecesystem® und
gegen eine konventionelle Sanierung entschieden.
,Ihr Einsatz war alternativlos. Anders hitten wir diese
Sanierung so ziigig und in bewohntem Zustand nicht
durchfithren kénnen®, sagt Nils Willmer, Betriebslei-
ter des ausfithrenden Installateurbetriebs BUS Sa-
nitdrtechnik GmbH. Denn das Auflergewdhnliche:
Die neuen, industriell vorgefertigten Installations-
schachte wurden auflerhalb der Bider in den Er-
schliefungsfluren platziert und tiber sie ein komplett
neues Rohrnetz aufgebaut.

,Das bot sich in diesem Fall an und war nur még-
lich, weil Kiiche und Biader zum Flur hin liegen®, er-
klart er. Mittels einer Kernbohrung wurden zunéchst
Offnungen von den Sanitirbereichen zum Flur hin
geschaffen, um spéater die Wohnungen an die neuen
Versorgungsleitungen anschliefRen zu kénnen. Da-
nach wurden die industriell vorgefertigten Schichte
in den Fluren aufgebaut. Das raumhohe System war
vorab so konzipiert worden, dass die Elemente in
zwei Teilen von Tece geliefert wurden und damit
ganz einfach in den Aufziigen in die jeweiligen Eta-
gen transportiert werden konnten. Nach dem Aufbau
wurden die Steigleitungen geschossweise miteinan-
der verbunden, die Bader saniert und die Leitungen
an die neuen Schéchte angeschlossen. Im letzten
Schritt wurden die Versorgungsschéchte beplankt
und nach ihrer Fertigstellung fiir den Brand- und
Schallschutz mit einer mineralischen Einblasdam-
mung verfiillt. ,Ich bin ein grofer Fan von dieser
Losung, in der alles integriert ist“, sagt Willmer.

Mehr Tempo und weniger Personal
auf der Baustelle

Die Handwerker arbeiteten nicht nach dem {ibli-
chen Muster, bei dem Sanierungen normalerweise
abschnittsweise durchgefiihrt werden, sondern sie
arbeiteten sich mal auf Etagenbasis vor und mal von
Wohnung zu Wohnung. War zum Beispiel eine Woh-
nung trotz Terminabsprache nicht zugénglich, konn-
te diese auch nachtraglich umgeschlossen werden.
,Die Zeitersparnis gegeniiber konventioneller Bau-
weise war grof’¥, berichtet Fachhandwerker Willmer.
Auflerdem konnte er bei der Sanierung mit redu-
ziertem Personalaufwand rechnen: ,Wir haben vier
Leute eingespart, wir konnten die Register zu viert
aufstellen. Im Idealfall haben wir in dieser Besetzung
pro Tag zwei Stockwerke geschafft®, berichtet er. Von
der Zeitersparnis profitierten auch die Mieter. Da
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»~1ece-System“-Varianten

Vorgefertigte Installationswédnde und -schachte bieten Gestaltungs-
freiheit durch maBBgeschneiderte Planung im System und durch

Wiederholbarkeit im Prozess.
i

r/

Schacht mit teilhoher Vorwand Raumhohe Vorwand
Trennwand Kombinierte Anordnungen

individuell gestaltet

\
r

1

Schacht im Flur, teilweise
Vorwand im Bad

iiber die industriell vorgefertigten Register ein neues
Rohrnetz installiert wurde, konnten die innenliegen-
den Béader nach und nach saniert werden.

Brandschutz und Schallschutz inklusive

Egal bei welchem Bauvorhaben: Tece-Installations-
winde erfiillen sdmtliche baurechtlichen Vorgaben
an Schall- und Brandschutz. Sie werden grundsatzlich
aus dem Tragwerk der Produktreihe ,Tece-Profil®
gefertigt. Dieses ist baurechtlich zur Errichtung von
nichttragenden Brandschutzkonstruktionen durch
das Deutsche Institut fiir Bautechnik zugelassen und
werkseitig mit der entsprechenden U-Kennzeich-
nung Z19.140-2573 versehen. Zudem halten die In-
stallationswénde den baurechtlichen Anforderungen
nach DIN4109-1 beziehungsweise den erhdhten An-
forderungen nach DIN4109-5 stand. Tece tibernimmt
dafiir die Gewéhrleistung.

Fazit

Um die Vorteile industriell vorgefertigter Installa-
tionswinde vollumfanglich zu nutzen, sollten diese
frithzeitig bereits ab Leistungsphase 2 eingeplant
werden. Von Kostentransparenz, Tempo und indi-
viduell mafRgeschneiderten Lésungen sowie redu-
ziertem Personalaufwand profitieren am Ende alle
am Bauprozess Beteiligten — von Bauherr und Planer
iiber Handwerker bis hin zum Mieter. —
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HOHE NETZENTGELTE

Riuckenwind fur
Mieterstrom?!

Die Energiekrise und auch zukinftig mit Sicherheit
steigende Preise fossiler Brennstoffe férdern das
Interesse an der Eigenversorgung von Immobilien.
Damit kénnen Uber Jahrzehnte hinweg insbeson-
dere Strompreise stabil gestaltet werden.

Von Frank Urbansky

DW 05/2024

Strom vom eigenen Dach zu vergiinstigten Konditionen: Mieterstrom wird nicht zuletzt aufgrund steigender
Netzentgelte attraktiver flir Vermieter und Mieter. Doch beim Ausbau hdngt es noch

Foto: Robert D. Barnes/gettyimages.de



hotovoltaikanlagen (PV-Anlagen) auf

Déchern sind trotz hoher Kosten und

starker Regulierung ein Mittel der Wahl

zur Stromversorgung von Immobilien.

Eine weitere Méglichkeit ist die Kraft-

Wirme-Kopplung in Form von Block-
heizkraftwerken (BHKW), die jedoch, wenn sie mit
fossilem Erdgas betrieben werden (und das ist der
Standard), wenig zukunftsfahig sind.

Eine Umfrage von Civey im Auftrag von Green
Planet Energy eG zeigt, dass 49,3 % der Mieterinnen
und Mieter definitiv und 15 % eher geneigt sind, So-
larstrom direkt vom eigenen Dach zu nutzen. 46 %
der Vermieterinnen und Vermieter sind ihrerseits an
Mieterstromprojekten interessiert. Allerdings lehnt
auch ein Drittel der Eigentiimer die Installation von
PV-Anlagen ab.

Mieterinnen und Mieter sind vor allem an giins-
tigeren Strompreisen (61,5 %), lokaler (42,9 %) und
nachhaltiger (41,6 %) Stromerzeugung
interessiert. 33,9 % wiirden selbst in eine
PV-Anlage investieren, wenn auch der Ver-
mieter einen Beitrag leisten wiirde. Ver-
mieterinnen und Vermieter zégern auf-
grund von baulichen Maf$nahmen (371 %),
biirokratischem Aufwand (34,2 %) und
wirtschaftlichen Bedenken (31,1 %).

Dabei wird die Installation auch von
der Politik unterstiitzt. Denn Deutsch-
land strebt bis 2030 eine PV-Leistung von
215 GW an. Das dafiir verabschiedete So-
larpaket erleichtert die Biirgerbeteiligung und die
gemeinschaftliche Versorgung von Gebauden. Es ist
zum 1. Januar 2024 in Kraft getreten.

Auch die Wohnungswirtschaft reagiert: Der GdW
Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immo-
bilienunternehmen e. V. sowie die Ampeers Energy
GmbH haben eine Partnerschaft geschlossen, um die
CO,-Emissionen bis 2045 um mindestens 5 Mio. t pro
Jahr zu reduzieren. Sie bietet CO,-Bilanzierungen,
Klimastrategien und ein selbstlernendes Energie-
managementsystem sowie Unterstiitzung bei Mie-
terstromangeboten und E-Mobilitat.

(]

).

freier Journalist
LEIPZIG

Hiirden auf dem Weg zum Mieterstrom

Dennoch stof3t die Einfithrung von Mieterstrom auf
verschiedene Hiirden. Das Erneuerbare-Energien-
Gesetz (EEG) und das Mieterstromgesetz bieten zwar

Frank Urbansky
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Anbieter von Mieterstrommodellen

Einhundert Energie GmbH, Kéln: Installation und Betrieb von PV-An-

lagen, Smart Metering, Abrechnung und Verkauf des Solarstroms an
die Mieter

Ensys GmbH, Frankfurt/Main: Installation von Anlagen, Lieferung des
Stroms an die Mieter

Marcley GmbH, Hannover: Installation und Betrieb von PV-Anlagen
im Dachmietmodell, Lieferung und Verkauf des Stroms an die Mieter

Polarstern GmbH, Miinchen: Planung, Finanzierung, Installation und

Wartung von Anlagen, Stromlieferung und Verkauf an die Mieter,
Smart Metering

Prosumergy GmbH, Kassel: Planung, Finanzierung, Installation und

Betrieb von Anlagen, Belieferung und Abrechnung; alternativ Betrieb
durch Eigentiimer méglich

Q-Cells GmbH, Bitterfeld-Wolfen, und Metergrid GmbH, Stuttgart:
Installation und Betrieb von PV-Anlagen im Dachmietmodell, Liefe-
rung und Verkauf des Stroms an die Mieter, Verpachtung von Mieter-
stromanlagen, Abrechnung

Solarimo GmbH, Berlin: Installation und Betrieb von PV-Anlagen
im Dachmietmodell, Lieferung und Verkauf des Stroms an die Mieter

grundsétzlich Férderungen und Anreize. Jedoch wer-
den die gesetzlichen Vorgaben und administrativen
Prozesse fiir die Umsetzung von Mieterstrompro-
jekten oft als zu kompliziert und biirokratisch emp-
funden. Dies schreckt viele potenzielle Anbieter und
Investoren ab.

Wirtschaftliche Hiirden ergeben sich aus der
Finanzierung und der Wirtschaftlichkeit der Projekte.
Die Investitionskosten fiir die notwendige Tech-
nik wie PV-Anlagen oder BHKW sind hoch, und die
Amortisationszeiten konnen lang sein. Zudem sind
die finanziellen Anreize durch den Mieterstromzu-
schlag fiir viele Projekte nicht ausreichend, um eine
attraktive Rendite zu gewéhrleisten.

Technische Herausforderungen liegen in der In-
tegration der Anlagen in bestehende Gebaudeinfra-
strukturen. Die Installation der notwendigen Technik
in alteren Gebduden kann aufgrund baulicher Gege-
benheiten kompliziert und kostspielig sein. Hinzu
kommt die Notwendigkeit, ein effizientes und zu-
verldssiges Mess- und Abrechnungssystem fiir die
verteilte Energieerzeugung und -nutzung (s. DW
02/2023, Seite 24) zu implementieren.

Ein weiteres Hindernis ist der Mangel an Be-
wusstsein und Akzeptanz bei Vermietern und Mie-
tern. Viele Vermieter sind sich der Vorteile von Mie-
terstromprojekten nicht bewusst oder sehen sich
nicht in der Lage, die damit verbundenen Herausfor-
derungen zu bewiltigen. Mieter wiederum sind oft
nicht ausreichend tiber die Vorteile informiert oder
stehen dem Wechsel zu einem neuen Energieversor-
ger skeptisch gegentiber. >
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Netzentgelte steigen weiter

Aktuell gibt es aber einen klaren wirtschaftlichen
Ansporn fiir den Umstieg auf Mieterstrom: Seit dem
1. Januar 2024 stiegen in Deutschland die Netzent-
gelte von 3,12 ct auf 6,43 ct/kWh. Die Netzentgelt-
erh6hung resultiert aus einem Haushaltsdefizit im
Bundesetat und dem damit einhergehenden Wegfall
staatlicher Subventionen. Das fiihrt direkt zu hoheren
Stromkosten fiir Verbraucherinnen und Verbraucher.
Mieterstrom, der von der PV-Anlage auf dem eigenen
Dach direkt ins Hausnetz geleitet wird, ist von dieser
Erhohung nicht betroffen, da hier die Netzentgelte
entfallen. Dies bietet besonders fiir Bewohnerinnen
und Bewohner von Mehrparteienhausern eine kos-
tengiinstige Alternative.

Unterschiedliche Modelle denkbar

Doch wie kann ein Mieterstrommodell fiir Woh-
nungsunternehmen gestaltet werden? Der Blog Ener-
gie-Experten.org unterscheidet folgende Modelle:

1. KOMPLETTE EINSPEISUNG
INS OFFENTLICHE NETZ

Das EEG und das Kraft-Wirme-Kopplungsgesetz
(KWKG) erlauben es Vermietern, Strom aus PV-An-
lagen oder BHKW vollstdandig ins 6ffentliche Netz
einzuspeisen und dafiir eine Einspeisevergiitung zu
erhalten. Allerdings sinkt diese Vergiitung stetig. Da-
durch wird die Volleinspeisung als alleinige Einnah-
mequelle zunehmend unattraktiv. Dennoch hat sie
Vorteile wie etwa ein geringes Risiko, geringen Auf-
wand und keine rechtlichen Folgen fiir Wohnungsun-
ternehmen, die nicht als Energieversorger auftreten.
Nachteile sind allerdings auch geringe Erldse, keine
Nebenkostensenkung fiir Mieterinnen und Mieter und
bei KWK-Anlagen nach EEG das Erfordernis, teureres
Bioerdgas zu beziehen, um die Kostenneutralitat des
Wiarmepreises zu wahren.

2. DECKUNG VON HILFS- UND
BETRIEBSSTROM MIT EIGENSTROM

Auch deswegen wird der Eigenverbrauch von So-
larstrom zunehmend attraktiver, insbesondere in
Mehrfamilienhdusern, wo durch unterschiedliche
Nutzungsprofile der Mieterinnen und Mieter ein ho-
herer Eigenverbrauchsanteil méglich ist. Beim Mo-
dell zur Deckung von Hilfs- und Betriebsstrom mit
Eigenstrom nutzen Mieterinnen und Mieter den er-
zeugten Strom direkt. Das verspricht eine einfache
Umsetzung und niedrige Nebenkosten, ist jedoch auf
geringe Teilmengen beschrankt und birgt potenzielle
Interessenkonflikte.

3. DIREKTVERKAUF AN MIETER

Beim Direktverkauf von Strom an Mieterinnen und
Mieter tritt das Wohnungsunternehmen als Strom-
lieferant auf. Das verbessert die Amortisation von
Investitionen, zeitigt aber auch deutlichen Mehrauf-
wand und zusitzliches unternehmerisches Risiko.

DW 05/2024

Mieterstromzuschlag

Der Mieterstromzuschlag ist eine FérdermaBnahme, die im Rahmen
des Erneuerbaren-Energien-Gesetzes (EEG) speziell fur den aus
Solaranlagen erzeugten Strom konzipiert wurde. Diese Unterstiitzung
wurde im Juli 2017 eingefiihrt, um Betreibern von Solaranlagen auf
Wohngebduden einen Anreiz zu bieten. Sie kénnen flir den Strom, den
sie seit dem 24. Juli 2017 mit neuen Anlagen erzeugen und direkt an
die Bewohner des Gebdudes liefern, diesen Zuschlag beanspruchen.
Vor dieser Regelung mussten solche Mieterstromlieferungen vollstan-
dig die EEG-Umlage entrichten, da keine Personenidentitat zwischen
Anlagenbetreibern - in der Regel den Hauseigentiimern — und den
Stromverbrauchern, also den Mietern, bestand. Das Mieterstromge-
setz von 2017 fiihrte den Mieterstromzuschlag ein, um diese Ungleich-
behandlung zu adressieren und die Bereitstellung von Mieterstrom
wirtschaftlich attraktiver zu machen.
Der Zuschlag zielt darauf ab, die zusatzlichen Kosten, die bei Mieter-
stromprojekten durch komplexere Messkonzepte, wie zum Beispiel die
Wandlermessung fur Summenzdhler, und den hohen administrativen
Aufwand entstehen, zu kompensieren. Im EEG 2023 wird der Mieter-
stromzuschlag durch § 48a ,Mieterstromzuschlag bei solarer Strah-
lungsenergie” geregelt. Die Hohe des Zuschlags ist abhdngig von der
installierten Leistung der Solaranlage und betrégt:
- Fur Anlagen mit einer installierten Leistung

bis einschlieBlich 10 kW 2,67 ct/kWh,
- fur Anlagen mit einer installierten Leistung

bis einschlieBlich 40 kW 2,48 ct/kWh,
- und fir Anlagen mit einer installierten Leistung

bis zu 1 MW 1,67 ct/kWh.
Mit der Neuregelung im EEG 2023 kénnen nun auch Mieterstroman-
lagen mit einer Kapazitéat von mehr als 100 kW bis zu 1 MW von dem
Mieterstromzuschlag profitieren, was die Implementierung solcher
Projekte weiter fordert und unterstitzt.

Die Einfiihrung einer Tochtergesellschaft oder das
Beauftragen eines Dienstleisters kénnen helfen, das
Risiko und den Aufwand zu verteilen. Und: Woh-
nungsunternehmen und insbesondere Genossen-
schaften behalten ihre steuerlichen Privilegien, die
bei einem Stromhéndler reduziert werden wiirden.

4. GENOSSENSCHAFTEN ODER PACHTMODELLE

Mieter-Genossenschaften oder das Pachtmodell er-
moglichen es Mieterinnen und Mietern, die Strompro-
duktion selbst zu tibernehmen. Dies kann attraktiv
sowohl fiir Wohnungsunternehmen als auch Mieter
sein, erfordert aber die Griindung einer eigenen Ge-
sellschaft und birgt unbeschrinkte Haftung sowie
unklare Rechtssicherheit.

5. EXTERNE DIENSTLEISTER UND
CONTRACTOREN

Die Nutzung eines externen Dienstleisters minimiert
den organisatorischen Aufwand fiir das Wohnungs-
unternehmen und ermdéglicht Risikodiversifikation,
allerdings miissen die finanziellen Vorteile fiir Miete-
rinnen und Mieter gesondert vereinbart werden, und
der wirtschaftliche Nutzen féllt dem Dienstleister




zu. Diese Modelle werden vom EEG 2021 gestarkt,
das Mieterstrom auch dann anerkennt, wenn er von
einem Dritten (Contractor) geliefert wird. Dadurch
kann die Marktrolle des Stromlieferanten an einen
energiewirtschaftlich versierten Dritten tibertragen
werden.

Wohnungsunternehmen schon dabei

Aufgrund dieser Vor- und Nachteile sind am Markt
vor allem Contracting- oder Pachtmodelle zu finden.
Die Kyritzer Wohnungsbaugesellschaft mbH etwa
realisiert mit der Einhundert Energie GmbH eines
der grofSten Mieterstromprojekte Brandenburgs. Seit
Anfang 2024 werden 120 Wohnungen und der All-
gemeinstrom in Kyritz mit kostengiinstigem Solar-
strom versorgt. Die Installation von PV-Anlagen mit
220 kWp Leistung erfolgte im 2. Halbjahr 2023 auf
drei modernisierten Gebduden, deren Auflenanlagen
und Décher kiirzlich erneuert wurden. Die Fertigstel-
lung der Aufdenanlagen ist fiir Mitte Mai 2024 geplant.
Das Projekt fithrt zu einer CO,-Einsparung von 105 t
jahrlich. Der Solarstrompreis liegt 26 % unter dem

BAUEN UND TECHNIK 73

des lokalen Grundversorgers. Die Bewohnerinnen
und Bewohner profitieren von transparenten Kosten
und Echtzeit-Abrechnungen durch Smart Meter, was
Nachzahlungen tiberfliissig macht. Einhundert Ener-
gie tibernimmt im Rahmen des Contracting-Modells
die Installation und den Betrieb der PV-Anlagen, in-
klusive der Abrechnung und des Verkaufs des Solar-
stroms an die Mieter, ohne zusitzlichen Aufwand fiir
die Kyritzer Wohnungsbaugesellschaft.

Der Anbieter Solarimo GmbH hat mit der Woh-
nungsgenossenschaft Grafenhainichen eG in Sach-
sen-Anhalt ein Mieterstrom-Projekt realisiert, das
Teil einer umfassenden Sanierungsstrategie der
Wohnungsgenossenschaft war. Unter anderem um-
fasste diese die Installation von Photovoltaikanlagen
auf den Dachern ihrer Gebaude. Mehr als 220 PV-
Module erreichen eine Gesamtleistung von 78 kWp
und erzeugen jéhrlich 68,7 MWh Strom. Diese An-
lagen sparen iiber 40 t CO, pro Jahr ein. Dariiber
hinaus profitieren die Bewohner von 76 Wohnungen
von glinstigem Strom, der 16 % giinstiger als der
Grundversorgungstarif ist. —

Weil Erfahrung wertvoll ist.

Vertrauen Sie auf fast 30 Jahre Erfahrung
in der Wohnungswirtschaft und langjahrige
Kundenzufriedenheit. Haufe wowinex hat
fur jede Aufgabe die richtige Losung. Alle
Funktionen sind ausgereift und praxisbe-
wahrt. Gestalten Sie neue digitale Prozesse
mit zukunftsfahigen Erweiterungen und
Partnerlosungen. Profitieren Sie von der
Betreuung durch regionale Ansprech-

partner:innen, zahlreichen Services und
den Vorteilen eines Familienunternehmens.

Jetzt entdecken:
realestate.haufe.de/wowinex

Die bewahrte ERP-LOsung,
auf die Sie sich verlassen konnen.

HAUFE. REAL ESTATE
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Produkte

Denkmalschutz: Neues
dachintegriertes System
ermoglicht PV-Anlage

Die Energiewende auf deutschen Déchern
ist in vollem Gange. Waren es zun&chst vor
allem Neubauten, die mit einer Photovol-
taik (PV)-Anlage ausgestattet wurden, so
ricken nun immer mehr auch Bestands-
décher in den Fokus. Bisher stellte die
Einhaltung der Vorgaben bei Gebduden,
die unter Denkmalschutz stehen, oft

eine Herausforderung dar. Der Einwand
lautete: Eine PV-Anlage verandert die
Gebdudehdille und steht im Widerspruch
zu den Auflagen des Denkmalschutzes.
Diese Licke schlieBt nun das neue Crea-
ton PV-Autarg System. Mit dem Farbton
Kupferrot und glatter Anmutung ermég-
licht es Assoziationen an eine historische
Biberschwanzeindeckung. Als Tradger dient
dabei der geradlinige Glattziegel Domino.
Diesen rustet der Solarziegel-Spezialist
Autarqg GmbH zum Solardachziegel auf,
indem Ziegel und Solarmodul untrennbar
zu einem robusten Bauteil verbunden
werden. Wasserfuhrung und Dichtigkeit
des Originalziegels bleiben unverdndert,
ebenso die Lebensdauer des Produkts. Der
Hersteller gewdhrt eine Garantie tber 25
Jahre. Die Montage dieses Solarziegels
unterscheidet sich nur wenig von einer
normalen Eindeckung. So mussen die
Dachdecker nur die einzelnen Dachzie-
gel wahrend des Verlegens mithilfe einer
Steckverbindung elektrisch in Reihe schal-
ten. Im Anschluss ist die Abstimmung mit
dem Elektriker erforderlich, der die Anlage
hausseitig anschliefft.

F

Mit dem Solarziegel kénnen auch denkmal-
geschliitzte Gebdude Strom produzieren

Weitere Informationen: www.creaton.com

Neue Justierschraube:
Auf Abstand
fest verbunden

Unterkonstruktionen aus Holz zur Beklei-
dung von Wand und Decke sowie zahlrei-
che weitere Befestigungsaufgaben erfor-
dern eine Abstandsmontage. Eine neue
Lésung fur Anwendungen hat das Unter-
nehmen fischerwerke GmbH & Co. KG ent-
wickelt. Die Schraube FAFS ermdglicht eine
stufenlos justierbare Abstandsmontage. Sie
verflgt Uber einen Clip auf dem Schrau-
benkopf und ihr spezielles Funktionsprinzip
beschleunigt, vereinfacht und prazisiert die
Positionierung sowie Ausrichtung der An-
bauteile, wie beispielsweise der Lattungen
von Unterkonstruktionen. Das Gewinde der
Schraube sorgt nach Herstellerangaben
fur einen schnellen Anbiss und ein einfa-
ches Einschrauben. Dabei vermeidet die
besondere Form des Clips, dass sich dieser
bei der Justage mitdreht.

Weitere Informationen: www.fischer.de

Neue Abdichtung und
Beschichtung schiitzt
Balkone nachhaltig

Balkone, Terrassen und Loggien wer-

ten jeden Wohnbereich auf. Um sie vor
Feuchtigkeitsschaden durch Witterung zu
bewahren, ist eine verldssliche Abdichtung
und Beschichtung gefragt. Der Hersteller
Franken Systems GmbH hat Lésungen far
die Balkonabdichtung und Beschichtung
entwickelt, die zertifiziert umweltfreundlich
als Mehrschichtenaufbau die Bausubstanz
schitzen und die Optik der ,Outdoor-
Wohnzimmer" aufwerten. Fur die Grundie-
rung, Abdichtung, Dickbeschichtung und -
falls vorhanden - fir Zwischenschicht und
Versiegelung nutzt das Unternehmen die
Polyaspartic-Technologie. Um eine ideale
Lésung zu schaffen, werden dabei auch
die Rutschfestigkeit, Belastbarkeit, Brand-
schutz, Drainagefdahigkeit und die Asthetik
berucksichtigt.

Weitere Informationen unter
www.franken-systems.de
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Kl erleichert Organisati-
on von Grundbuchdaten

Grundbucheintrdge inklusive Léschungen
werden analysiert und die Informationen fir
notarielle Urkunden extrahiert

Eine Vereinfachung und Beschleunigung
aller Arbeit, die im Zusammenhang mit
Grundbuchdaten zu Immobilien stehen,
ermoglicht der neue Grundbuchleser
,Gregor”. Um Mitarbeitende von dieser re-
petitiven FleiBarbeit zu befreien, greift das
Dusseldorfer Legal-Tech-Unternehmen
fastlaw.online GmbH auf Kinstliche Intel-
ligenz (KI) zurtck. Der KI-Grundbuchleser
fuhrt die digitale Verarbeitung vollauto-
matisch durch. Das I&sst Anwenderinnen
und Anwendern Raum fur Tatigkeiten, die
menschliche Intelligenz erfordern. Die
native Kl analysiert Grundbucheintrage
und extrahiert Informationen fur notarielle
Urkunden wie Kaufvertrége oder Grund-
schuldbestellungen. Daten erfasst der
digitale Assistent in kurzer Zeit und fugt sie
Ubersichtlich in vordefinierte Felder ein.
Zeitraubende, personalintensive Tatigkei-
ten wie handschriftliche Ubertragungen

- eine typische Fehlerquelle — oder nicht
enden wollende Copy-&-Paste-Handgriffe
entfallen. Auch Grundbuchléschungen
bertcksichtigt die Software und zeigt auf
Wunsch die bisher im Grundbuch ver-
zeichneten Léschungen an. Mit jedem
Gebrauch lernt die KI nach Herstelleran-
gaben dazu und arbeitet insgesamt mit
einer Erkennungsgenauigkeit von 85 bis
90% - Tendenz steigend.

Weitere Informationen:
www.grundbuchleser.de

Fotos: Creaton GmbH; fastlaw.online; Haufe



Cloud-ERP-Software
Haufe axera ist jetzt
GoBD zertifiziert

Die Einhaltung der ,Grundsdtze zur
ordnungsmdaBigen Fuhrung und Aufbe-
wahrung von Bichern, Aufzeichnungen
und Unterlagen in elektronischer Form
sowie zum Datenzugriff’ (GoBD) ist eine
der wichtigsten Voraussetzungen fur eine
cloudbasierte ERP-Software. Die Cloud-
Losung Haufe axera des ERP-Spezialisten
Haufe-Lexware Real Estate AG hat nun
nach geprufter Konformitat durch den
GdW das GoBD-Siegel des Spitzenver-
bandes erhalten. Das Zertifikat bestatigt
der komplett technologieoffenen, kosten-
freien Schnittstelle des Cloud-ERPs fur die
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft,
dass sie alle Anforderungen an die GoBD
einhdlt. Haufe-Lexware Real Estate, das
wie die ,DW" zur Unternehmensgruppe
Haufe gehort, setzt auf dem Weg zu einer
effizienten, erfolgreichen Bewirtschaf-
tung und Verwaltung von Immobilien auf
Technologieoffenheit, Innovation und noch
engere Zusammenarbeit mit Partnerunter-
nehmen und Kunden. Deshalb &ffnete das
Unternehmen die Programmierschnitt-
stelle (API) seines ERP-Flaggschiffs, um
Software-Partner, interessierten Kunden
oder deren Entwicklern einen einfachen,
transparenten und sicheren Zugang uber
die kostenfrei auf der Website verfigbare
Dokumentation. Haufe axera funktioniert
nach dem Software-as-a-Service-Prinzip
(SaaS). Um das cloudbasierte Produkt zu
nutzen, bendtigen Anwendende lediglich
eine Internetverbindung und einen Web-
browser, um jederzeit und Uberall auf die
Software-Oberflache zugreifen zu kénnen.

HAUFE AXERA

Vernetzung gestalten
axera link -
@ Einfach arbeiten
axera guide

HAUFE. REALESTATE

Weitere Informationen unter
www.realestate.haufe.de

Juni 2024

MESSE
HANNOVER

Deutschlands andere
Immobilienmesse

MUTIG.
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NAH DRAN.

DIE FOKUSTHEMEN

KLIMAWANDEL / ESG RADIKAL DIGITAL

WIE WEITER MIT DEM WOHNUNGSBAU?
RESIST THE PUNCH! - WAS TUN IN DER KRISE?

OVER THE EDGE? INSPIRING YOUR MIND

MEHR ERFAHREN!
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Wechsel im EBZ-Vorstand

Adolf Bismark (66) verlasst nach 25 Jahren das EBZ -
mobilienwirtschaft, um in den Ruhestand zu gehen.

vorsitzenden der gemeinntitzigen Stiftung wurde zum

als Finanzvorstand tatig war. Feuchthofen, der seit 2023
Geschdaftsfihrer des Forschungsinstituts InWIS ist, wird
diese Position weiterhin gemeinsam mit Prof. Dr. Torsten
Bolting und Prokurist Bjérn Eisele austben.

Wéahrend Marvin Feuchthofen (links)
und Klaus Leuchtmann (Mitte) im EBZ-
Vorstand bleiben, geht Adolf Bismark

Europdisches Bildungszentrum der Wohnungs- und Im-
Als sein Nachfolger zum neuen stellvertretenden Vorstands-

1. April Marvin Feuchthofen ernannt. Gemeinsam mit Klaus
Leuchtmann pragte Bismark Gber viele Jahre die Entwick-
lung des EBZ. Er war seit dem 1. April 1999 Geschdaftsfihrer
der EBZ Service GmbH und wurde ab dem 1. Januar 2008
zusatzlich in den Vorstand der Stiftung EBZ berufen, wo er

DIGITAL

der Wohnungswirtschaft

Jetzt mitmachen beim Award ,Digitalpioniere der
Wohnungswirtschaft”

Expertinnen und Experten aus der Wohnungswirtschaft haben sich zusam-
mengetan und den Award ,Digitalpioniere der Wohnungswirtschaft” mit der
Unterstitzung von DW Die Wohnungswirtschaft, Blackprint GmbH, dem Digi-
Woh und den PropTechs Kiwi Ki GmbH und Metr Building Management Sys-
tems GmbH auf die Beine gestellt. Die Ausschreibung fand 2022 zum ersten
Mal statt und geht mittlerweile in die dritte Runde. Gesucht werden bereits
abgeschlossene oder laufende Gemeinschaftsprojekte von Wohnungsunter-
nehmen und PropTechs, welche die Innovationskraft der Wohnungswirtschaft
vorantreiben und sie fir die digitale Zukunft riisten. Bewerben kénnen sich
die Projektpartner gemeinsam, indem sie das Online-Bewerbungsformular
auf www.digitalpioniere-der-wohnungswirtschaft.de bis zum 15. Juli ausfil-
len und absenden. Eine namhafte Jury wahlt die besten Projekte aus. Die No-
minierten erhalten eine Einladung zur Real PropTech Conference in Frankfurt
am Main am 4. und 5. September. Dort findet auch die Preisverleihung statt.
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Einer der Sieger: Die Allge-
meine Deutsche Schiffszim-
merer-Genossenschaft eG

Deutschlands
beste Vermieter

Am 14. Marz wurden im
Hamburger Hotel Atlantic
die Kundenkristalle an
Immobilienunternehmen
verliehen. Gastgeber

war die AktivBo GmbH.
Die Gewinner wurden in
verschiedenen Kategorien
und GroBenklassen gekurt.
Nominiert waren Immobi-
lienunternehmen, die 2023
gemeinsam mit AktivBo
Kundenbefragungen
durchgefuhrt haben.

Alle Gewinner gibt es hier:
www.aktivbo.com/de/
blog/das-sind-deutsch-
lands-beste-vermieter

Thamin Wanden

STRATEGIE UND
NACHHALTIGKEIT

Wirksame Methoden fir
neue Geschiftsmodelle

und die Transformation

Toolbox Strategie
und Nachhaltigkeit

Thomas Wunder, 270 S.,
39,99 €, Schaffer-Poeschel,
ISBN 978-3-7910-6183-2

Das Buch bietet einen
praxisorientierten Werk-
zeugkasten fur nachhaltige
Strategiearbeit sowie Stra-
tegien und Management-
methoden zur Verknip-
fung von wirtschaftlicher,
okologischer und sozialer
Wertschopfung.

Fotos: EBZ/FraukeSchumann; AktivBo; VSWG; J. Stoyan



Fokussierung auf Wohnungs-
bestand und Wirtschaftlichkeit

»Das Narrativ der angespannten Mdarkte geistert durch die Republik, wéhrend wir hier

einen ganz anderen Markt haben*, sagte Mirjam Philipp, Vorstand des Verbands séchsischer
Wohnungsgenossenschaften (VSWG), am 9. April in Leipzig bei einer Pressekonferenz. Dabei
wandten sich die ostdeutschen sozial organisierten Wohnungsverb&nde - VSWG, vdw Sachsen
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e.V.,, BBU Verband Berlin — Brandenburgi-
scher Wohnungsunternehmen e.V., VNW Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.,,
Verband der Wohnungswirtschaft Sachsen-Anhalt e. V., Verband der Wohnungsgenossenschaf-
ten Sachsen-Anhalt e.V. und der Verband Thiringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e. V.
- mit einer Stimme gemeinsam an die Offentlichkeit, um auf die besondere Situation Ost-
deutschlands einzugehen.

Sie wiesen auf ein Uberangebot und Leerstande hin, die durch den demografischen Wan-

del verursacht werden. Das géngige Politiker-Mantra vom Neubau um jeden Preis sei nicht
angemessen. Die Aufnahme ukrainischer Geflichteter habe den Leerstand etwas verringert,
aber die Bevolkerung werde voraussichtlich weiter schrumpfen. Die Verbdnde fordern eine
Férderung, die sich starker auf den Erhalt und die Modernisierung des Bestandes konzentriert.
Zusatzlich betonen sie die finanziellen Belastungen durch Klimaschutzauflagen und steigende
Betriebskosten, insbesondere im Zusammenhang mit Fernwé&rme. Die DDR-Altschulden stellen
nach wie vor ein Hindernis dar, das Investitionen in dringend bendtigte MaBnahmen, beson-
ders im landlichen Raum, erschwert. Die Verbdnde fordern eine Entlastung bei diesen Schul-
den, um finanzielle Spielrdume zu schaffen.

Erstmalig haben sich am 9. April die ostdeutschen sozialen
Wohnungsverbdnde gemeinsam an die Offentlichkeit gewandt

22,2 %

der Immobilienverwaltungen nut-
zen bereits kunstliche Intelligenz.
Das geht aus einer Umfrage unter
400 Unternehmen im Auftrag des
Verbands der Immobilienverwal-
ter Deutschland e. V. hervor.

MARKT UND MANAGEMENT 77

DW-Zukunfts-
preis der
Immobilien-
wirtschaft

Unter dem Motto ,Auf
Erfolgskurs: Mehrwerte
schaffen im ganzen Team”
ging der DW-Zukunfts-
preis der Immobilienwirt-
schaft 2024 bereits in die
21. Runde. Bis zum Einrei-
chungsende Mitte Februar
hatten sich zahlreiche
Wohnungs- und Immo-
bilienunternehmen mit
ihren Projekten beworben.
Nachdem eine Vorjury aus
der Fille an Bewerbungen
die besten herausgefiltert
hatte, traf sich am 8. April
in Berlin die Hauptjury
unter dem Vorsitz von Prof.
Dr.Dr.Dr. h.c. Franz Josef
Radermacher. Fur welche
drei Projekte sich Ingeborg
Esser, Iris Jachertz, Carsten
Wiese, Franz-Bernd Gros-
se-Wilde, Dr. Volker Wiegel,
Dorit Brauns, Frank Seeger,
Dr. Jorg Lippert, Robert an
der Brigge und Sandra
Wehrmann entschieden,
bleibt noch geheim! Die
Auflésung gibt es am 20.
Juni, wenn beim Aareon
Summit in Heidelberg die
Gewinner ausgezeichnet
werden.

Die Vorstellung der Sieger-
projekte lesen Sie in der
DW 8/2024. Mehr Infos
zum Award gibt es unter:
www.dw-zukunftspreis.de

Die Jury des DW-Zukunfts-
preises der Immobilienwirt-
schaft mit dem Vorsitzenden

Franz Josef Radermacher
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BILANZ- UND STEUERWISSEN - AKTUELLES AUS DEN PRUFUNGSORGANISATIONEN DES GDW

Mitarbeiterwohnen — Bezahlbares
Wohnen wird zum Standortfaktor

Im Marz 2024 wurde die nunmehr vierte Studie zum Thema Mitarbeiterwohnen
verdffentlicht. Neben der Darstellung neuer Praxisbeispiele wird auf die aktuellen
steuerlichen Rahmenbedingungen sowie planungs- und genehmigungsrechtlichen
Grundlagen zur Schaffung von Baurecht auf Brachflachen eingegangen.

Von Ingeborg Esser

er bezahlbare Wohnungsbau lahmt
infolge sich iiberlagernder Krisen seit
geraumer Zeit. Umso wichtiger ist es
auch fiir Arbeitgeber, sich um
die Versorgung ihrer (poten-
ziellen) Mitarbeiter mit be-
zahlbarem Wohnraum zu bemiihen. Das
Mitarbeiterwohnen erlebt deshalb seit eini-
gen Jahren ein Comeback. Es bietet zusétz-
liche Potenziale und konstruktive Losungen
zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums.

Die Wirtschaft engagiert sich hier mitt- WP/StB
lerweile in einer grofen Bandbreite vom Ingeborg Esser
Handwerksbetrieb bis hin zum Groffkon- Hauptgeschafts-
zern. Aber das Engagement ist noch nicht
ausreichend. Viele Arbeitgeber scheuen sich  Gdgw Revision AG
immer noch, das Thema anzugehen. Das BERLIN

misste nicht sein, denn Mitarbeiterwohnen

kann in verschiedensten Auspragungen realisiert

werden — zum Beispiel:

- der Arbeitgeber verfiigt liber eigene Wohnungen
und vermietet diese an seine Arbeitnehmer,

- der Arbeitgeber verfiigt zwar nicht tiber eigene
Wohnungen, aber ein mit ihm verbundenes Unter-
nehmen stellt auf seine Veranlassung Wohnungen
fiir seine Mitarbeiter zur Verfligung,

- der Arbeitgeber verfiigt nicht iiber eigene Woh-
nungen und mietet daher bei Dritten, zum Beispiel
bei einem Wohnungsunternehmen, entsprechende
Wohnungen einzeln oder en bloc an und vermietet
diese dann selbst an seine Beschéftigten weiter,

fuhrerin GdW,
Vorstand

- der Arbeitgeber erwirbt bei einem Wohnungsun-
ternehmen Belegungsrechte fiir Wohnungen; das
Wohnungsunternehmen vermietet die Wohnungen
an die Arbeitnehmer des Arbeitgebers.

Das Verbiandebiindnis ,Wirtschaft macht Woh-
nen“ setzt sich seit Jahren fiir eine Verbesserung der
Rahmenbedingungen fiir das Mitarbeiterwohnen ein.
Gemeinsam mit dem Institut Regiokontext GmbH aus
Berlin wurden in der neuen Studie ,Mitarbeiterwoh-
nen — Bezahlbares Wohnen wird zum Standortfaktor”
aktuelle Rahmenbedingungen, aber auch weiterhin
bestehende Herausforderungen fiir das Angebot von
Mitarbeiterwohnen untersucht — in Fortsetzung der
bereits veroffentlichen Studien zum Thema aus den
Jahren 2016, 2018 und 2020.

Neue Fallbeispiele

Das Institut hat erneut bundesweit erfolgreiche Fall-
beispiele fiir das Mitarbeiterwohnen aus der Praxis
zusammengetragen:

- So hat die Schell Griintechnik GmbH aus Aachen die
Chance genutzt, eine auf dem Firmenareal bereits
vorhandene und nicht mehr genutzte gewerbliche
Flache fiir das Mitarbeiterwohnen umzunutzen.

- Die Stadt Landshut hat mit dem Projekt ,Home and
Care“ Wohnraum fiir die speziellen Bedtirfnisse von
Alleinerziehenden aus Pflege- und padagogischen
Berufen geschaffen.

- Das Kempinski Hotel in Berchtesgaden hat in Reak-
tion auf Arbeitskrafte- und Wohnungsmangel — ins-
besondere in beliebten Tourismusregionen — unter

Abbildung: GdW/Regiokontext



dem Motto ,,Wohnen, wo andere Urlaub machen“ fiir
entsprechende Personalwohnungen gesorgt.

- Das Klinikum Stuttgart hat gemeinsam mit der
Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft
mbH (SWSG) in Bad Cannstatt ein Projekt mit 329
Wohnungen fiir Klinikbeschaftigte realisiert (siehe
DW 11/2023, Seite 28 sowie DW 7/2021, Seite 28).
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- In Miinchen ist mit ,Freiham“ ein neuer Stadtteil
entstanden. Daran beteiligt ist auch die Stadibau —
Gesellschaft fiir den Staatsbedienstetenwohnungs-
bau in Bayern mbH, die dort 213 Wohneinheiten fiir
Beschaftigte des Freistaates Bayern errichtet hat.

Die Vorgiangerstudien aus den Jahren 2018 und

2020 haben damit — das ist wichtig zu betonen — »

Fallbeispiele Mitarbeiterwohnen aus den Studien 2018 — 2020 - 2024

Gewoba Nord
Partnerschaft
auf Augenhéhe

USTRA
Holz-Wohnungen
fur die Belegschaft

Aufbaugemeinschaft Espelkamp
Wohnungsunternehmen
ergreift Initiative

VW Immobilien
Hochwertiges Wohnen

Das Ahlbeck
Hotel und Spa
Wohnen, wo andere
Urlaub machen

Bundesanstalt fur
Immobilienaufgaben (BImA)
Wohnungen fir
Bundesbeschaftigte

Berlinovo Berlin
Wohnungen fir Polizei & Co.

fur qualifizierte Fachkrafte

Schell Griintechnik GmbH
Wohneinheiten auf einem
gewerblich genutzten Grundstick?
Das geht doch gar nicht!

Stadtwerke Koln
Mehr als warm
und trocken

Fachgemeinschaft Bau

Mitarbeiterwohnen
an historischem Standort

Deutsche Bahn
Mitarbeiterwohnen
durch Kooperationen

BASF Wohnen + Bauen
Wohnen im Schaufenster
eines Weltkonzerns

Audi und GWG Ingolstadt
Robert Bosch
Wohnungsgesellschaft
Von der Siedlungsgesellschaft
zum Wohnungsunternehmen

HSWin-Win“ durch
Kooperation vor Ort

Karl-Schubert-Gemeinschaft
Gemeinsam arbeiten,
gemeinsam leben
Klinikum Stuttgart
Nachhaltiger Wohnraum
far die Beschdaftigten

Freistaat Bayern
Neuer Stadtteil in Muinchen =
Neue Chance!

Bdckerei Haussler
Backe, backe,
Hd&usle baue

Junges Wohnen Ingolstadt:

Stadt Landshut
Wohnraum fir arbeitende
Mutter und ihre Kinder

Stadtwerke Miinchen
Reaktivierung des
betrieblichen
Wohnungsbaus

Stadtwerkschaft Miinchen
Betriebsrat initiiert
Genossenschaft

Kempinski Hotel Berchtesgaden

Schmid Alarm
Selber bauen
macht attraktiv

Flughafen Miinchen
Sanfte Landung fur
das Bodenpersonal

W0 Beispiele vorgestellt in der Studie ,Mit-
arbeiterwohnen: Mehr als ein Instrument
aktiver Personalpolitik” (RegioKontext 2018)

I Beispiele vorgestellt in der Studie ,Mitar-
beiterwohnen: Der ,Kampf um die Képfe”
geht tbers Wohnen” (RegioKontext 2020)

Panoramablick -

nicht nur fur Touristen

Il Beispiele aus der aktuellen
Studie 2024
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Anwendung von § 8 Abs. 2 Satz 12 EStG im Konzern

Konzern

Beispielhafte Konzernstruktur mit
Wohnungsunternehmen als Tochter-GmbH

Zahlungen Arbeitgeber an Wohnungs-

unternehmen

Zahlung und
Investitionszuschuss

4—— Belegungsrecht ——

4+— Mietvertrag e —

Mietzahlung (Markt- )
miete oder reduziert)

Strukturierung von Stadtbrachen

- Industrie und Gewerbe

- Infrastruktur und Verkehr
- Militar

- Wohnen

- Soziales und Kultur

- Sonstige

General-
‘_miefverfrqg

Beispielhafte Konzernstruktur (Mutter und Tochter-GmbH) in
Kooperation mit Wohnungsunternehmen auBerhalb Konzern

nicht an Aktualitat verloren. Im Gegenteil, sie ver-
vollstandigen das Bild unterschiedlichster, tiber ganz
Deutschland verteilter Beispiele und regen insoweit
zur Nachahmung an. Auf$erdem beleuchten sie im
fachlichen Teil andere Schwerpunkte als die aktuelle
Studie, zum Beispiel mietrechtliche Aspekte oder
mogliche Gestaltungen fiir eine Kooperation zwi-
schen Wohnungsunternehmen und Arbeitgebern.

Steuerliche Rahmenbedingungen
noch nicht optimal

Seit 2020 haben sich die steuerlichen Rahmenbedin-
gungen fiir das Mitarbeiterwohnen zwar deutlich ver-
bessert. Seitdem unterbleibt der Ansatz eines lohn-
steuerpflichtigen geldwerten Vorteils fiir eine dem
Arbeitnehmer vom Arbeitgeber zu eigenen Wohn-
zwecken verbilligt tiberlassenen Wohnung, soweit
die Miete mindestens zwei Dritteln der ortsiiblichen
Miete entspricht und diese nicht mehr als 25 €/m*
ohne die umlagefahigen Betriebskosten betragt. Die
Lohnsteuerfreiheit fiir den ,Bewertungsabschlag“von
einem Drittel wurde ab 2021 auch in der Sozialver-
sicherung (Stichwort ,SV-Freiheit“) nachvollzogen.

Lohnsteuerlich begiinstigt ist zudem die verbil-
ligte Vermietung auf Veranlassung des Arbeitgebers
durch ein verbundenes Unternehmen (= Konzern-
unternehmen). Diese lohnsteuerliche Vergiinstigung
gilt gleichermafien fiir den kommunalen Bereich
(Kommune als Arbeitgeber).

Aber: Die Gewahrung von Mietvorteilen auf Ver-
anlassung des Arbeitgebers durch einen Dritten, zum
Beispiel durch ein Wohnungsunternehmen, aufler-
halb eines solchen Konzernverbundes soll dagegen
nicht lohnsteuerlich begiinstigt sein.

Einen anderen steuerlichen Problemkreis stellt
die umsatzsteuerliche Beurteilung der Zahlungen
fur Belegungsrechte dar. Ein Arbeitgeber erwirbt

Abbildungen: GdW/Regiokontext



dabei bei einem Wohnungsunternehmen ein Bele-
gungsrecht; das Wohnungsunternehmen vermietet
im Gegenzug Wohnungen zur Marktmiete oder ver-
billigt an die Arbeitnehmer des Arbeitgebers. Haufig
werden dazu ergidnzend vom Arbeitgeber auch noch
Investitionszuschiisse fiir die Renovierung oder Mo-
dernisierung der fiir die Arbeitnehmer angedachten
Wohnungen gezahlt.

Die Finanzverwaltung nimmt hier regelmafig
und undifferenziert umsatzsteuerpflichtige Vorgén-
ge an, die das Belegungsrecht im Endeffekt um 19 %
verteuern.

Sowohl bei der verbilligten Vermietung auf Ver-
anlassung des Arbeitgebers auflerhalb verbundener
Unternehmen als auch hinsichtlich der umsatzsteu-
erlichen Behandlung des Erwerbs von Belegungs-
rechten bedarf es daher eines Umdenkens seitens
der Politik.

Und: Mitarbeiterwohnen
braucht Flache!

Fiir das Mitarbeiterwohnen miissen insbesondere
vorhandene Brachflachen oder ehemals gewerblich
genutzte Flachen schnell reaktiviert und in Wohn-
bauflaichen umgenutzt werden.

Das bedeutet aber auch entsprechende Pla-
nungs- und Genehmigungsprozesse zur Schaffung
von Baurecht. Die Studie enthalt diesbeziiglich ent-
sprechende Hinweise und Empfehlungen zum Vor-
gehen und formuliert aufRerdem Forderungen zum
Abbau von bestehenden Hemmnissen an Bund, Lan-
der und Kommunen.

Fazit

Das Mitarbeiterwohnen kann gerade jetzt, in der an-
gespannten Situation von gleichzeitigem Wohnungs-
und Arbeitskraftemangel, ein wichtiger Losungsbau-
stein fiir viele Arbeitgeber sein. Die Chancen und
Potenziale, die das Mitarbeiterwohnen bietet, sollten
genutzt werden, um sich auf einem umkampften
Arbeitsmarkt durch das Zurverfiigungstellen von
bezahlbarem Wohnraum einen Vorteil zu verschaffen
—von dem letztendlich der gesamte Wohnungsmarkt
profitiert.

Die Priifungsverbande der Wohnungs- und Im-
mobilienwirtschaft und ihre nahestehenden Wirt-
schaftspriifungsgesellschaften unterstiitzen Sie gern
bei allen Fragen rund um das Thema Mitarbeiterwoh-
nen. —

Weitere Informationen:
www.gdw.de
www.mitarbeiterwohnen.de
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Schon vier Studien zum Thema
Mitarbeiterwohnen

Das Wohnen beim Arbeitgeber erlebt zunehmend eine Renaissance.
In mittlerweile vier Broschiren stellt das Institut Regiokontext im Auf-
trag des Verbdndebiindnisses ,Wirtschaft macht Wohnen” besonders
gute und innovative Fallbeispiele aus verschiedenen Branchen, Regi-
onen und Unternehmensformen vor, blickt auf Kooperationsmodelle
sowie zu beachtende Rahmenbedingungen. In der aktuellen, im Méarz
2024 vorgestellten Studie werden steuerliche Rahmenbedingungen
sowie planungs- und genehmigungsrechtliche Grundlagen vertieft.

Die vom Verbd&ndebiindnis ,Wirtschaft macht Wohnen” beim Institut
Regiokontext GmbH beauftragten Studien ,Mitarbeiterwohnen -
Aktuelle Herangehensweisen und modellhafte Lésungen” (2016),
»Mitarbeiterwohnen — Mehr als ein Instrument aktiver Personal-
politik” (2018), ,Mitarbeiterwohnen - Der ,Kampf um die Képfe’

geht libers Wohnen” (2020) und ,Mitarbeiterwohnen — Bezahlbares
Wohnen wird zum Standortfaktor” (2024) sind herunterzuladen unter:
www.gdw.de/pressecenter/pressemeldungen/bezahlbares-wohnen-
wird-zum-standortfaktor/

Bei einer ,Minga” arbeiten Menschen
zusammen fir die Gemeinschaft.

Die DESWOS hilft weltweit, Traditionen
der SELBSTHILFE neu zu entwickeln!

Deutsche Entwicklungshilfe fir soziales
Wohnungs- und Siedlungswesen e.V.

deswos.de

DESWOS-Spendenkonto
IBAN: DE87 3705 0198 0006 6022 21




HAUFE.

FINDEN STATT SUCHEN —
JOBS FUR FACH- UND FUHRUNGSKRAFTE

Haufe Stellenmarkt

Tipp: Mit dem Jobmailer kostenlos neue Jobs per E-Mail erhalten!

BRANCHE & BERUFSFELD: WOHNUNGSWIRTSCHAFT

Immobilienberater:in (m/w/d)

Hausmann Bauregie und Beratung GmbH

Diisseldorf
Job-1D 046036910

Dipl.-Ing./in, M.Sc., B.Sc. Architektur
oder Bauingenieurwesen (m/w/d)
Neue Bitterfelder Wohnungs-

und Baugesellschaft mbH
Sandersdorf-Brehna, Bitterfeld-Wolfen
Job-ID 045411305

Ingenieur/staatlich gepriifter Tech-
niker fiir den Bereich Sanitdr- und
Heizungstechnik bzw. Liiftungs-, Kal-
te- und Klimatechnik/Elektrotechnik
(m/w/d)

Ingenieurbiiro Riedel GmbH & Co. KG
Hannover

Job-1D 045131477

Projektmanager:in (m/w/d)
- Facility Management
STRABAG PROPERTY &
FACILITY SERVICES GMBH
Karlsruhe

Job-1D 045550587

Projektmanager/in (m/w/d)
Kommunale Warmeplanung

KEA Klimaschutz- und Energieagentur
Baden-Wiirttemberg GmbH

Karlsruhe

Job-1D 045942662

Angebots- und Projektmanager
(m/w/d) fiir den Betrieb von
Parkobjekten

GOLDBECK Parking Services GmbH
Bielefeld

Job-1D 046308604

Bauingenieur (m/w/d)

— Schwerpunkt: Stahlbau
Delta-X GmbH

Stuttgart

Job-ID 045914507

Koordinator*in Geothermie (w/m/d)
Landeshauptstadt Miinchen

Miinchen

Job-ID 046980257

Objektmanager*in (m/w/d)
Stadtentwdsserungsbetriebe Koln, AGR
Koln

Job-1D 046955671

Leiter/-in des Amts fiir 6ffentliche
Ordnung (m/w/d)

Gemeinde Sonnenbiihl

Sonnenbiihl

Job-ID 045883298

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

Sie méchten eine Stellenanzeige aufgeben?

Buchungsschluss fiir die ndchste Ausgabe

ist am 07. Mai 2024

Online-Buchung
Bequem und direkt eine Anzeige

nach lhren Wiinschen schalten unter

www.stellenmarkt.haufe.de

Sie haben Fragen zu unserem Stellenmarkt?

lhre Ansprechpartnerin:
Eva Hofmann

Tel. 0931 2791-558
stellenmarkt@haufe.de

Foto: deagreez/stock.adobe.com



MARKT UND MANAGEMENT 83

Einladung zur 96. ordentlichen Mitgliederversammlung am Montag,
27. Mai 2024 um 18.00 Uhr, in Bremen,
ATLANTIC Hotel an der Galopp Ludwig-R

Tagesordnung:

. Bericht des Vorstandes

Bericht des Aufsichtsrates

Feststellung des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2023
(Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Anhang)

Entlastung des Vorstandes und des Aufsichtsrates
Beschlussfassung iiber die Verwendung des Bilanzgewinnes 2023
Bericht iiber die gesetzliche Priifung des Jahresabschlusses 2022
Wahlen fiir den Aufsichtsrat

Der Jahresabschluss, die Gewinn- und Verlustrechnung, der Anhang sowie der Bericht des
Vorstandes zusammen mit dem Bericht des Aufsichtsrates liegen in der Zeit vom 20. Mai
bis 24. Mai 2024 in der Geschaftsstelle, Stader StraBe 70, zur Einsicht fiir die Mitglieder
aus. Eine Terminvereinbarung zu den Geschaftszeiten ist zwingend erforderlich.

lius-Allee 2

wN e

Nowvs

Eine Teilnahme an der Mitgliederversammlung ist nur nach vorheriger schrift-
licher oder miindlicher Anmeldung maglich.

Bremen, den 02. Mai 2024 Der Vorsitzende des Aufsichtsrates M. Ludwig
Gemeinniitziger Beamten- Wohnungsverein eG, Stader Str. 70, 28205 Bremen

Die
Wohnungswirtschaft

DW

HAaAUFE.de/Immobilien

Jede Woche kurz und knapp:

- Aktuelle News aus dem Markt und der
Redaktion

- Aktuelle Rechtsprechung des BGH

Ulmer Wohnungs-und
Siedlungs-Gesellschaft mbH

uws O

Wir suchen eine

TEAMLEITUNG
BETRIEBSKOSTEN (M/W/D)

#KoordinationHeiz-undBekoAbrechnung
#Betriebskostenbenchmark
#Contracting
#KonzeptionierungvonDienst‘tungen
#Berufserfahrung

#FitimMietrecht \ =
#Dienstleistungsorientierung

UWS = Neue StraBe 100 = 89073 UIm =T 0731 20650- 120 = www.uws-ulm.de

P
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Werden Sie Teil von
unserem Team —
wir freuen uns auf Sie!

Unsere Mandantin, die Bergener Wohnungsgesellschaft mbH (BEWO), ist ein modernes Wohnungsun-
ternehmen und hat ihren Sitz im Hauptort der Insel Riigen. Sie versteht sich als solide und zuverlassige
Vermieterin, die die Belange ihrer Kundinnen und Kunden kennt und deren Anliegen rund ums Wohnen
zeitnah und zufriedenstellend 16st. Als stadtisches Wohnungsunternehmen tragt die BEWO Verantwor-

3EWO

tung fiir eine sichere und sozial
Euro in ihre 2.400 Wohnungen.

WIR SUCHEN ZUM NACHSTMOGLICHEN ZEITPUNKT EINE ENGAGIERTE FUHRUNGSPERSONLICHKEIT ALS

Geschaftsfihrer Technik (m/w/d)

verantwortbare Wohnungsversorgung. Sie investiert jahrlich ca. 5 Mio.

Ihr Aufgabengebiet:
in Gesamtverantwortung mit dem kaufménnischen Geschéftsfiihrer:

« strategische und zukunftsorientierte Ausrichtung der Gesellschaft
« Leitung und Personalverantwortung fiir den Bereich Wohnungswirt-
schaft / Vermietung

im Rahmen der Geschiftsverteilung:

- Verantwortung fiir alle technischen Belange der Bestandsbewirtschaftung

« Aufbau, Neuorganisation und Leitung der Abteilung Bauwirtschaft
(Technischer Bereich)

« Weiterentwicklung der Gesellschaft in wichtigen Zukunftsfeldern wie
Energie- und Klimamanagement, Digitalisierung, und Mobilitat

DOMUS Consult - Beratung mit Personlichkeit und Kompetenz

Fur weitere Informationen steht lhnen Frau Ute Farnsteiner gern zur Verfiigung per Telefon

0331 74330-29 oder per Mail bewerbung@domusconsult.de.

Bitte bewerben Sie sich bis zum bis zum 13. Mai 2024 lber unser Onlineportal.

DOMUS Consult Wirtschaftsberatungsgesellschaft mbH
Berlin « Potsdam « Dresden -« Erfurt - www.domusconsult.de

Ihr Profil:

« Abschluss eines technischen (Fach-)Hochschulstudiums oder glw.

+ Bewusstsein flir die aktuellen Themen der Wohnungs- und Immobilien
wirtschaft

- erste Fiihrungserfahrung

Unser Angebot:

« Lebensmittelpunkt in sehr attraktiver Region an der Ostsee

- vielfaltiger Gestaltungsspielraum, insbesondere auch bei der Bearbeitung
von Zukunftsthemen im Rahmen der Stadtentwicklung

- auf Langfristigkeit angelegte Perspektive

CONSULT
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auverein
ustringen

Alles im graneh Bereich.

MEIN
BEREICH
ZUM
~ ARBEITEN.

Der Bauverein Riistringen steht seit seiner Griindung im Jahr 1903 fiir bezahlbare und komfortable Wohnungen in Wil-
helmshaven. Der gréBtenteils denkmalgeschiitzte Bestand mit fast 3.000 Wohnungen in der Gartenstadt Siebethsburg
bietet ein abwechslungsreiches und interessantes Tatigkeitsfeld. Pro Jahr investieren wir rund 10 Millionen Euro in die
genossenschaftlichen Immobilien.

TECHNISCHER LEITER (M/W/D)

lhre Aufgaben:

+ Nachhaltige Entwicklung des Wohnungsbestandes unter Beriicksichtigung
aller wohnungswirtschaftlichen und technischen Herausforderungen

« Energetische Transformation des Gebaudebestandes

- Strategische und operative Fiihrung der technischen Abteilung

- Ubernahme von Verantwortung fiir die Entwicklung, Kalkulation, Ausschreibung und
Realisierung der Neubau- und SanierungsmaBnahmen, inkl. Vertragsverhandlungen

- Mitwirkung bei der kurz-, mittel- und langfristigen Unternehmensplanung

lhr Profil:

- Erfolgreich abgeschlossenes technisches Studium
(Architektur oder Bauingenieurwesen) bzw. vergleichbare Qualifikation

« Fuhrungserfahrung in Neubau-, Sanierungs- und Projektsteuerungsaufgaben

- Ausgepragtes Bewusstsein fir die Themen Klimaneutralitat und technisches
Portfoliomanagement

« Fundierte Kenntnisse in Vertragsgestaltung und Ausschreibungsverfahren sowie
der HOAI und des Vertrags- und Bauplanungsrechtes

- Soziale Kompetenz im Umgang mit Mietern, Geschaftspartnern und Mitarbeitern

Unser Angebot:

- Tarifliche Leistungen mit erganzender Altersvorsorge « 37-Stunden-Woche mit flexiblen Arbeitszeiten

- Abwechslungsreiche Tatigkeit mit Gestaltungsméglichkeiten « Modern und ergonomisch gestalteter Arbeitsplatz

- Maglichkeiten zur fachlichen und persénlichen Weiterbildung - Eigenverantwortliches Arbeiten mit Budgetverantwortung

Alles im griinen Bereich?

Dann schicken Sie lhre Unterlagen mit Angabe des frihestméglichen Eintrittstermins und lhrer
Gehaltsvorstellung bis zum 24. Mai 2024 per Mail an: bewerbung@bauverein-ruestringen.de.
Wir freuen uns auf Sie!

www.bauverein-ruestringen.de




Urteile

MIETRECHT

85  Balkonkraftwerk

85 Beweislast bei Schénheitsrepa-
raturen

86 Mietminderung bei sogenannten
Umfeldverdnderungen

86 Quotenabgeltungsklausel

WEG-RECHT

86  Gleichbehandlungsgrundsatz
und MaBstabskontinuitat

87  Von einer Vereinbarung oder
dem WEG abweichende Vertei-
lung bestimmter Kostenarten

87  Vertreterversammlung wdéhrend
Corona-Pandemie: Wirksamkeit
von Beschliissen

87  Fortgeltung des vereinbarten

Wertprinzips beim Stimmrecht

RA Heiko
Ormanschick

MIETRECHT
kanzlei@ormanschick.de
www.ormanschick.de

ad
Dr. Olaf Riecke

WEG-RECHT
olaf@riecke-hamburg.de
www.riecke-hamburg.de

Balkonkraftwerk

Aus dem Urteil

Die Versagung der Genehmigung ei-
nes sogenannten Balkonkraftwerks mit
auflenliegenden Solarpaneelen durch
den Vermieter ist nach derzeitiger
Rechtslage nicht rechtsmissbrauch-
lich. Allerdings darf der Vermieter die
Zustimmung zu einer Solaranlage, die
optisch nicht stért und den Mietge-
genstand nicht beeintrachtigt, nicht
verweigern, wenn sie auf dem Boden
installiert wird.

Bedeutung fiir die Praxis

Dem Mieter steht im Grundsatz der
mitvermietete Balkon zu seiner freien
Verfligung, solange nicht die Rechte
des Vermieters oder anderer Mieter
beeintrachtigt werden. Bei einer So-
laranlage (,Balkonkraftwerk®) handelt
es sich um eine bauliche Verdnderung
der Mietsache. Die Erteilung einer Ge-
nehmigung steht im Ermessen des
Vermieters, der dieses Ermessen je-
doch nicht missbrauchlich ausiiben
darf. Vorliegend war das Ermessen
des Vermieters dahingehend einge-
schrankt, dass dieser die Aufstellung
und Nutzung einer Solaranlage in Bo-
denhohe des Balkons — jedenfalls nach
Zahlung einer weiteren Sicherheit fir
die Riickbaukosten — nicht untersagen
durfte, lediglich den dariiber hinausge-
henden Anspruch fiir den Aufbau einer
Solaranlage mit an der Auflenseite des
Balkons angebrachten Solarmodulen
verneinen durfte. HO

AG Koln, Urteil vom 26.9.2023, 222 C 150/23
BGB § 535

URTEILE 85

Beweislast bei Schon-
heitsreparaturen

Aus dem Urteil

Beruft der Mieter sich auf die Unwirk-
samkeit einer formularvertraglichen
Uberwilzung der Verpflichtung zur
Vornahme laufender Schonheitsrepa-
raturen unter dem Gesichtspunkt, dass
ihm die Wohnung unrenoviert oder re-
novierungsbedtirftig tiberlassen wor-
denist, tragt er fiir diesen Umstand die
Darlegungs- und Beweislast.

Bedeutung fiir die Praxis

Der BGH halt an seiner — in der Litera-
tur durchaus umstrittenen — Rechts-
auffassung fest. Er begriindet diese da-
mit, dass Vornahmeklauseln, welche
die Verpflichtung zur Vornahme von
Schonheitsreparaturen im laufenden
Mietverhaltnis auf den Mieter tiberwal-
zen, trotz der in § 535 Abs. 1 S. 2 BGB
enthaltenen Regelung im Grundsatz
zulédssig sind. Es entspreche den all-
gemeinen prozessualen Regelungen
zur Beweislast, wonach der Schuld-
ner beweispflichtig fiir die — gemaf
§ 362 BGB zum Erléschen der gegen
ihn gerichteten Forderung fithrenden
— Erfiillung ist. Ebenfalls bestétigt der
BGH in diesem Beschluss seine weitere
Rechtsprechung, wonach eine unwirk-
same Quotenabgeltungsklausel nicht
zur Unwirksamkeit der formularma-
Rigen Ubertragung der Schonheitsre-
paraturen insgesamt fiihrt. HoO

BGH, Beschluss vom 30.1.2024, VIII ZB 43/23
BGB §§ 535, 307



86 URTEILE

Mietminderung bei
sogenannten Umfeld-
verdnderungen

Aus dem Urteil

Ein Vermieter soll nicht schon fiir jede
mehr als unerhebliche Beeintrachti-
gung des bis zu der Veranderung der
adufleren Umstdnde gewohnten Nut-
zens der Mietsache einstehen, sondern
nur fiir solche Umfeldveranderun-
gen, die er selbst nach MafRgabe des
§ 906 BGB abwehren kann oder nur
gegen Ausgleichszahlung hinnehmen
muss.

Bedeutung fiir die Praxis

Die Parteien hatten mit dem Mietver-
trag keine Vereinbarungen tiber Um-
welteinfliisse und das zuldssige Mafd
der auf die Wohnung einwirkenden
Larmimmissionen getroffen. Auch gab
es weder eine ausdriickliche noch eine
konkludente Beschaffenheitsvereinba-
rung der Parteien dahin, dass das Miet-
objekt im Verlaufe des Mietverhalt-
nisses niemals hoheren Immissionen
als zu Vertragsbeginn ausgesetzt sein
diirfe. Nach der Rechtsprechung des
BGH ergibt sich im Wege ergédnzen-
der Vertragsauslegung, dass benach-
barte baustellenbedingte Stérungen
des Mietgebrauchs nur insoweit einen
Mangel darstellen und zur Mietminde-
rung fiihren, als der Vermieter die Sto-
rungen hétte unterbinden kénnen oder
ihm gegen den Nachbarn Ausgleichs-
anspriiche erwachsen. Dies darzulegen
und zu beweisen, obliegt dem Mieter.

HO

LG Berlin Il, Urteil vom 8.2.2024, 64 S 319/21
BGB §6 536, 906

Quotenabgeltungs-
klausel

Aus dem Urteil

Eine formularméafige Quotenabgel-
tungsklausel in einem Wohnraum-
mietvertrag benachteiligt den Mieter
unangemessen und ist daher unwirk-
sam. Das liegt daran, dass sie von dem
Mieter bei Vertragsschluss verlangt,
zur Ermittlung der auf ihn bei Ver-
tragsbeendigung zukommenden Kos-
tenbelastung mehrere hypothetische
Betrachtungen anzustellen. Diese Vor-
gehensweise erschwert eine sichere
Einschatzung der tatsachlichen Kos-
tenbelastung.

Bedeutung flir die Praxis

Die Pflicht zur Ausfithrung von Schon-
heitsreparaturen kann sowohl im Wege
allgemeiner Geschaftsbedingungen —
insoweit allerdings eingeschrankt —
als auch individualvertraglich auf den
Mieter {ibertragen werden. Eine Quo-
tenabgeltungsklausel kann grundsitz-
lich nur individualvertraglich wirksam
zwischen den Mietvertragsparteien
vereinbart werden. Fiir ein Aushandeln
ist erforderlich, dass der Verwender die
betreffende Klausel inhaltlich ernsthaft
zur Disposition stellt und sich deutlich
und ernsthaft zur gewiinschten Ande-
rung der Klausel bereit erklart. Allein
die Er6ffnung von Wahlmoglichkeiten
zwischen mehreren vorformulierten
Vertragsbedingungen macht die vom
Vertragspartner gewéhlte Alternati-
ve grundsitzlich noch nicht zu einer
Individualabrede. Vielmehr muss der
Vertragspartner des Klauselverwen-
ders Gelegenheit erhalten, alternativ
eigene Textvorschlidge mit der effek-
tiven Moglichkeit ihrer Durchsetzung
einzubringen. HO

BGH, Urteil vom 6.3.2024, VIII ZR 79/22
BGB §§ 535, 305, 307

DW 05/2024

Gleichbehandlungs-
grundsatz und
MaBstabskontinuitat

Aus dem Urteil

Beschliefden die Wohnungseigentiimer
eine Anderung der Kostenverteilung
fur eine einzelne Erhaltungsmafinah-
me, muss nicht zugleich eine entspre-
chende Regelung fiir alle kiinftigen
gleich gelagerten Félle beschlossen
werden (Abgrenzung zu Senat, Urteil
vom 18. Juni 2010 — V ZR 164/09, ZMR
2010, 866 = BGHZ 186, 51 Rn. 17 ff.).
ODb und in welcher Art und Weise in
Folgebeschliissen die zuvor fiir eine
einzelne Erhaltungsmafinahme be-
schlossene Anderung der Kostenver-
teilung zu beriicksichtigen ist, kann
nicht hypothetisch fiir kiinftige Falle
beurteilt werden, sondern nur fiir eine
konkrete Mafinahme oder einen be-
reits gefassten, konkreten Beschluss.
Die beschlossene Anderung der Kos-
tenverteilung fiir den Austausch der
Fenster, die sich allein im Bereich des
Sondereigentums des Anfechtenden
befinden, ist nicht zu beanstanden.
Denn die Wohnungseigentiimer haben
dabei dessen alleinige Gebrauchsmog-
lichkeit berticksichtigt.

Bedeutung fiir die Praxis

Der BGH folgt ausdriicklich nicht der
Auffassung des LG Stuttgart (ZMR
2022, 824 f. mit ablehnender Anmer-
kung Greiner), das alle zukiinftigen
Félle im ersten Beschluss zur neuen
Kostenverteilung (Paradigmenwech-
sel) mitgeregelt haben wollte.

Der jetzt mit Kosten belastete Eigen-
tiimer muss kiinftige Beschliisse zu
gleichgelagerten Féllen gegebenen-
falls anfechten, wenn er mit anteiligen
Kosten belastet wird, ohne ein Mitge-
brauchsrecht am betreffenden Gegen-
stand (Fenster) zu haben. OR

BGH, Urteil vom 22.3.2024, V ZR 87/23
WEG 66 16 Abs. 2 Satz 2, 44



Von einer Vereinba-
rung oder dem WEG
abweichende Vertei-
lung bestimmter Kos-
tenarten

Aus dem Urteil

1. §16 Abs. 2 S. 2 WEG begriindet die
Kompetenz der Wohnungseigenttimer,
fiir einzelne Kosten oder bestimmte
Arten von Kosten der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer (GAWE) eine
von dem gesetzlichen Verteilungs-
schliissel oder von einer Vereinbarung
abweichende Verteilung zu beschlie-
fen. Das gilt auch dann, wenn dadurch
der Kreis der Kostenschuldner veran-
dert wird, indem Wohnungseigentii-
mer von der Kostentragung ganzlich
befreit oder umgekehrt erstmals mit
Kosten belastet werden.

2. Beschliefen die Wohnungseigen-
timer fir einzelne Kosten oder be-
stimmte Arten von Kosten der GAWE
eine Anderung der bisherigen Vertei-
lung, diirfen sie jeden Mafdstab wihlen,
der den Interessen der GAWE und der
einzelnen Wohnungseigentiimer ange-
messen ist und insbesondere nicht zu
einer ungerechtfertigten Benachteili-
gung Einzelner fiihrt.

Bedeutung fiir die Praxis

Der BGH entschied - unter Zugrun-
delegung eines weiten Verstandnisses
der §16 Abs. 2 S. 2 WEG - zur Neu-
Verteilung der fiir die Doppelparker
anfallenden Kosten. Durch diese Neu-
Regelung werden nur Teileigentiimer
mit Kosten belastet, die auch einen
Nutzen aus der Erhaltung des Gemein-
schaftseigentums an den Doppelpar-
kern ziehen. Die erhebliche Mehrbe-
lastung der Teileigentiimer ist durch
deren alleinige Gebrauchsméglichkeit
gerechtfertigt. OR

BGH, Urteil vom 22.3.2024, V ZR 81/23
WEG 66 16 Abs. 2 S. 2, 44

Vertreterversamm-
lung wéhrend Co-
rona-Pandemie:
Wirksamkeit von Be-
schllssen

Aus dem Urteil

Wéhrend der Corona-Pandemie ge-
fasste Beschliisse einer Gemeinschaft
der Wohnungseigentiimer (GAWE)
sind nicht deshalb nichtig, weil die
Wohnungseigentiimer an der Eigen-
tliimerversammlung nur durch Ertei-
lung einer Vollmacht an den Verwalter
teilnehmen konnten.

Dass die Eigentiimer an der Versamm-
lung nur teilnehmen konnten, indem
sie von dem allein anwesenden Ver-
walter vertreten wurden, dndert nichts
daran, dass es sich um eine Eigentii-
merversammlung handelt. Denn auch
eine sogenannte Vertreterversamm-
lung, in der nur eine Person anwesend
ist, die neben der Versammlungslei-
tung die Vertretung der abwesenden
Eigentiimer tibernommen hat, ist eine
Versammlung, in der Beschliisse ge-
fasst und verkiindet werden konnen.
Eine Pflicht der Wohnungseigentiimer,
die Verwalterin fiir die Teilnahme und
Stimmabgabe in der Eigentiimerver-
sammlung zu bevollméchtigen, be-
stand auch wihrend der Corona-Pan-
demie nicht.

Bedeutung fiir die Praxis

Aufgrund der fehlenden Zustimmung
aller Wohnungseigentiimer hatte die
Versammlung wohnungseigentums-
rechtlich in Prdsenz der Wohnungs-
eigentiimer stattfinden miissen. Dies
war jedoch damals 6ffentlich-rechtlich
nicht zuléssig.

Die aufoktroyierte ,Vertreterver-
sammlung“ stellt auch keinen zur
Nichtigkeit fithrenden Eingriff in den
unantastbaren Kernbereich des Woh-
nungseigentumsrechts dar. Lediglich
das Zustandekommen der Beschliisse
war ordnungswidrig und diese wéren
deshalb erfolgreich anfechtbar gewe-
sen. OR

BGH, Urteil vom 8.3.2024, V ZR 80/23
WEG 66 23 Abs. 1S. 1, Abs. 4 S. 1, 24, 44, 45

URTEILE 87

Fortgeltung des ver-
einbarten Wertprin-
zips beim Stimmrecht

Aus dem Urteil

Die Ubergangsnorm gemif$ § 47 WEG
ist nicht relevant, da die erforderli-
chen Voraussetzungen dieser Bestim-
mung nicht erfiillt sind. Stattdessen ist
§ 25 Abs. 2 S. 1 WEG anwendbar, wel-
cher das sogenannte Kopfprinzip fest-
legt, wonach jeder Wohnungseigentii-
mer eine Stimme hat. Diese Regelung
wurde weder durch das Wohnungs-
eigentumsmodernisierungsgesetz
(WEMoG) neu eingefiihrt noch geédn-
dert, sondern bestand bereits vor dem
1. Dezember 2020 in derselben Form.

Durch das WEMoG ist nur § 25 Abs.
1 WEG neu gefasst beziehungsweise
eingefithrt worden, wonach bei der
Beschlussfassung die Mehrheit der
abgegebenen Stimmen entscheide.
Hierdurch wurde lediglich geregelt,
dass fiir die Beschlussfassung ein
Mehrheitsbeschluss erforderlich und
ausreichend ist, nicht jedoch, wie die
Mehrheit der abgegebenen Stimmen
zu ermitteln ist. Dies regelt vielmehr
allein der unverandert gebliebene § 25
Abs. 2 S.1 WEG.

Bedeutung fiir die Praxis

§ 47 WEG beinhaltet eine dynamische
Verweisung auf das neue Recht des
WEMoG. Bereits daran fehlt es hier.
(Nur) die durch das WEMoG geander-
ten (!) Vorschriften sollen in der Regel
auch in den Gemeinschaften der Woh-
nungseigentiimer gelten, die bereits
vor dem 1. Dezember 2020 existierten.
Zum Case-Law beim Ubergangsrecht
des WEMoG vgl. Riecke, ZWE 2023,
350 — 357. OR

AG Miinchen, Urteil vom 29.2.2024,
1293 C 18026/23 | WEG §6 10, 25, 44, 47
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Moderate Miethdhe

43,2 % der Mieterinnen und Mieter bei kommunalen
Wohnungsunternehmen in Deutschland empfinden
ihre Miete als glinstig oder sehr glinstig. Unter allen
Mietern liegt dieser Anteil bei 38 %. Auf den Platzen
zwei und drei folgen die Genossenschaften (39,4 %)
und die privaten Einzelvermieter (38,7 %). Unterhalb
des Durchschnitts liegen Verwaltungsgesellschaften
sowie private Wohnungsunternehmen. Im Jahres-
vergleich ist der Anteil derjenigen, die ihre Miete als
gunstig oder sehr glinstig empfinden, angestiegen.
2022 hatte der Wert noch bei 19 % gelegen, 2020 bei
13%.

Insbesondere Mieterinnen und Mieter, die schon
seit 1999 oder langer in ihrer Wohnung leben, sind
mit der Miethéhe zufrieden. ,Wer einen alten Miet-
vertrag hat, weiB3 das angesichts der Mieten, die
heute im Neubau Ublich sind, offenbar zu schat-
zen, kommentiert Michael Deeg, Geschdaftsfuhrer
von Analyse & Konzepte Immoconsult GmbH.
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Quelle: Servicemonitor Wohnen 2023, Analyse & Konzepte Immoconsult GmbH
www.analyse-konzepte.de/servicemonitorwohnen2023
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Die Haufe Fachzeitschriften haben sich das Prinzip Nachhaltigkeit auf die Agenda
geschrieben. Dabei sind ein nachhaltiger Alltag in der Redaktion, eine umweltschonende
Produktion und ein ebenso nachhaltiger Versand der Zeitschriften selbstverstandlich.
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