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Ulrike Silberberg
Chefredakteurin

EDITORIAL
Innerstadtische Nachverdichtung

Was fiir ein schones Thema - was fiir ein schweres Thema! Um die Flacheninanspruchnahme
zu reduzieren, Grundstiicke in guten Lagen besser zu nutzen, aber auch um kommunale
Infrastrukturen in Zukunft bezahlbar zu gestalten, schauen wir in dieser Ausgabe der DW auf
die innerstadtische Nachverdichtung.

Kompakte Siedlungsstrukturen fiihren zur Konzentration der Ver- und Entsorgungseinrich-
tungen, reduzieren den Energieverbrauch und ermdéglichen die Anbindung maglichst vieler
Menschen an den OPNV. Auch die bessere Ausnutzung von Kindergérten, Schulen, Sportstét-
ten und der wohnortnahen Nahversorgung ist so moglich.

Alles verstanden, alles gut?

Was sich wie allgemein akzeptierter Konsenz anhort, stoBt vielerorts aber auf Widerstand
und lautstarken Protest - Motto: bitte nicht vor meiner Tiir! Dabei gilt es, die bestehenden
Qualitaten zu beachten und ein vertretbares MaB an Dichte zu ermdglichen. Wir zeigen
anhand von Beispielen, welche baulichen und den Wohnungsmarkt bereichernden Lésungen
verschiedene Wohnungsunternehmen umsetzen - ab Seite 8.

Eine Herausforderung bleibt jedoch: die richtige Kommunikation mit den Bewohnern finden,
diese in die Projekte einbinden und friihzeitig Losungen anbieten.

Und wieder eine Info in eigener Sache: Noch in diesem Herbst wird es die DW als blatter-
bare Version auf Tablet-PC geben! Die Redaktion kommt damit vielfachen Wiinschen nach.
Die technische Umsetzung ist nun beauftragt. Wir werden im Newsletter den Start bekannt
geben. Noch nicht angemeldet? Dann melden Sie sich kostenfrei an unter www.haufe.de/
newsletter.

Seit einem Jahr freuen wir uns beim Newsletter (iber steigende Abonenntenzahlen, eine
durchschnittliche Offnungsrate von knapp 42 % und eine Abbestellerquote von 0 %!

Viel Spaf bei der Lektiire dieser Ausgabe.
Herzlichst
lhre

i’ Loe 5%

Ulrike Silberberg
Chefredakteurin DW Die Wohnungswirtschaft

Der wochentliche Newsletter Wohnungswirtschaft: Haben Sie sich schon kosten-
frei angemeldet? Wenn nicht, hier der Link: www.haufe.de/immobilien/newsletter

Unsere Starke
ist unsere Nahe.

;
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Tel. 030 220021-4310

Mobil 0151 42621369
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STADTEBAU UND STADTENTWICKLUNG

NEUBAU UND SANIERUNG
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Quelle: Huke-Schubert Berge Architekten
Quelle: Mackernkiez eG / Bild: Loomilux

Quelle: LBG

Innerstadtische Nachverdichtung Wohnen in der Stadt Gemeinsam statt einsam
In Hamburg entstand ein lebendiges Projekt Mitten in Berlin entsteht ein neues Viertel mit 18% der (iber 60-Jahrigen wiirden in einer
einer Genossenschaft zusammen mit zwei Bau- 450 Wohnungen. Ein Bericht iiber eine erst Senioren-WG wohnen wollen, aber selbstbe-
gemeinschaften und einem sozialen Trager. 2009 gegriindete Genossenschaft. stimmt. In Stuttgart entsteht nun eine.
DW | DIE WOHNUNGS- STADTEBAU

WIRTSCHAFT UND STADTENTWICKLUNG
11]2012

4 Meldungen

8 Chance nutzen!

.. Thema des Monats:
THEMA DES MONATS: INNERSTADTISCHE NACHVERDICHTUNG s .
Innerstadtische Nachverdichtung

Wohnen in der Stadt ist wieder en vogue. Dass die In- 10 Ein Bauprojekt erfiillt Wohnwiinsche
nenentwicklung Vorrang haben muss, fordern Experten Thema des Monats: Innerstidtisches Bauen
bereits seit langem. Sinnvoll ist dies schon allein, um - offentlich geférdert, gesellschaftlich
stadtische Infrastrukturen besser auszulasten und die bendtigt

Flicheninanspruchnahme zu reduzieren. Meldungen
iiber ,,explodierende” Wohnkosten oder , iiberhitzte”
Immobilienmadrkte machen aber eins deutlich: Die
Herausforderung besteht darin, das innenstadtnahe und
innerstadtische Wohnen bezahlbar zu gestalten. Die DW
zeigt Beispiele intelligenter Aufstockung oder Nachver-
dichtung, in denen preiswerte sowie neue Wohnformen
und -modelle bereitgestellt, ansprechende Architek-
tur-, Stidtebau- und Freiflaichenkonzepte umgesetzt
werden.

"
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Foto: Anke Miillerklein
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ENERGIE UND TECHNIK
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Fenstersysteme

An Fenster werden in puncto Asthetik, Energieef-
fizienz und Raumklima verscharfte Anforderun-
gen gestellt. Ein Blick auf die Marktentwicklung.
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MARKT UND MANAGEMENT
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INGENIEURE

lhr kompetenter Partner
in der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft

Leistungsprofile
Einzel-/Generalplanung
Projektmanagement
Consulting
Gutachten/Studien

»Alt und Neu
im stadte-
baulichen
Kontext —
Integration
statt Separation!«

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

iwb Ingenieurgesellschaft mbH

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

..........

Berlin . Braunschweig . Disseldorf . Hamburg . Magdeburg . Pinneberg
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Siedlungsstrukturen im Umbruch

Die Fachtagung der Deutschen Stadt- und Grundstiicksentwicklungs-
gesellschaft DSK findet am 16. Oktober 2012 in Niirnberg zum Thema
»Siedlungsstrukturen im Umbruch: Anpassung in Wachstums- und
Schrumpfungsregionen” statt. Anhand ausgewahlter Praxisbeispiele aus
Franken und Bayern sollen modellhafte Strategien prasentiert und aktu-
elle Losungswege in diesem Themenfeld aufgezeigt werden. Leitfragen
sind dabei u. a. folgende: Wie konnen in den 1950er bis 1970er Jahren
entstandene und nun in die Jahre gekommenen Siedlungen wieder neu
aufgepeppt werden? Welche Maglichkeiten bestehen, die Wohnqualitat
zu erhéhen? Wie konnen altersgerechte Wohnungen sowie ein attraktives
Impressionen aus dem Jahr 2011. Mittlerweile findet die Tagung zum 4. Mal statt. Wohnumfeld geschaffen werden? Wie sehen mégliche Verdichtungsstra-
tegien in Wachstumsregionen aus? Wie kénnen in Schrumpfungsregionen
Siedlungen aus der Nachkriegszeit wieder belebt werden?

Quelle: DSK

HAMBURG

Stadt iibertragt 900 Wohnungen
im Karolinenviertel

Der Hamburger Senat hat beschlossen, 900 Wohn- und Gewerbe-
einheiten im innerstddtischen Karolinenviertel auf das kommunale
Wohnungsunternehmen SAGA zu iibertragen. Dies soll das Mietniveau
langfristig sichern und sozialvertraglich gestalten. Die VerduBerung
(rund 40% des Wohnungsbestands im Viertel) ist zum 1. Januar 2014
geplant. Mit dem Auslaufen des Sanierungsverfahrens im Karoli-
nenviertel stand eine Entlassung aus dem Treuhandvermdgen des
stadtischen Sanierungstragers Steg Stadterneuerungs- und Stadtent-
wicklungsgesellschaft Hamburg mbH an. Die jetzige Losung verhindere
eine VerauBerung an Privatinvestoren, so die Stadt. Die Steg bleibt
zudem Verwalterin des Wohnbestandes. Fiir den GroBteil des Bestands
bestehen derzeit noch Mietpreisbindungen. Der Senatsbeschluss sieht
vor, dass auch nach dem Auslaufen die Mieten fiir weitere mindestens

Gemeinsames Gdrtnern soll den Nachbarschaftssinn starken.

H zehn Jahre vertraglich gesichert werden. Die SAGA verpflichtet sich,
Bewohner entwickeln glich gesichert werden. | P
nach Auslaufen der jeweiligen Mietpreishindungen, die Mieten statt der
N aC h ba rsc haftsg d rte n zuldssigen 20% nur um maximal 10% in drei Jahren zu erh6hen.
In Leipzig haben die Vereinigte Leipziger Wohnungsgenossenschaft eG Weitere Informationen:
(VLW) und der Verein Stadtpflanzer Anfang September gemeinsam mit e WWWw.saga-gwg.de

Anwohnern in einem Pilotprojekt einen Nachbarschaftsgarten gestartet.
In der Hofanlage der Gebaude TheresienstraBe 39 und 41in Leipzig-Eut-
ritzsch wurden zwei Hochbeete aufgestellt. In Zusammenarbeit mit den
Gartenexperten der Stadtpflanzer entwickelten die Anwohner Konzepte

fiir die kiinftige Bewirtschaftung. Ziel des Projekts ist es, auch mit kleinen DW | DIE WOHNUNGS- JE dE wu: hE‘
Anbaufldchen in der Stadt gesunde Erndhrung fiir die Bevolkerung mog- WIRTSCHAFT "

lich zu machen. AuBBerdem fordere das gemeinschaftliche Gartnern den dlE ﬂktl.l‘E"itEﬂ
Nachbarschaftssinn. ,Beim gemeinsamen Pflegen und Ernten kommen HauEE Inhrmatinnen
Nachbarn, die sich sonst nur im Treppenhaus griiBen, ins Gesprach. Man Newe Ll p Iur wnhnungr
plaudert und lernt sich auf Augenhéhe besser kennen”, so Stefan Kurzaw- 'ﬁushnu . ﬁ. wm‘hal"

ski von den Stadtpflanzern. ﬂiﬂ!mﬂ | ] i,t

Melden Sie sich kostenfrei an unter: www.haufe.de/immobilien/newsletter
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Unser Netz

verbindet. NETZWERK

NEIZWERK ERDGAS

Berlin-Brandenburg

EINE INITIATIVE DER
NBB NETZGESELLSCHAFT BERLIN-BRANDENBURG

Werden Sie Teil einer starken Gemeinschaft.

Das NETZWERK ERDGAS ist die Informations- und Beratungs-
plattform im Internet, die alle Marktpartner im Bereich der
gewerblichen Nutzung von Erdgas vereint. Profitieren Sie von
echtem Expertenwissen, holen Sie sich wertvolle Kontakte und
aktuelle Informationen in einem modernen Branchennetzwerk.
Jetzt anmelden: netzwerk-erdgas.de

ERDGAS /&

DW DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT 11]2012




Griine Stadt- und Freiraumplanung

Anlasslich der 20. Internationalen Fachmesse ,Urbanes Griin und Frei-
raume - Planen - Bauen - Pflegen” erdrterten Mitte September Land-
schaftsgartner und Landschaftsarchitekten gemeinsam mit Ministerial-
direktorin Oda Scheibelhuber, Leiterin der Abteilung ,Stadtentwicklung,
Raumordnung und Wohnen" im Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung (BMVBS), Fragen rund um die Zukunft der Stadtent-
wicklung. Besondere Aufmerksamkeit galt dabei der Finanzierung der
Freiraum- und Griinplanung in den Stadten. August Forster, Prasident des
Bundesverbandes Garten-, Landschafts- und Sportplatzbau e. V. (BGL),
und Andrea Gebhard, Prasidentin des Bundes Deutscher Landschaftsar-
chitekten (BDLA), trafen sich mit Ministerialdirektorin Scheibelhuber zum
Gedankenaustausch iiber mogliche Anderungen des Bundesbaugesetzbu-

ches und des Bundesnaturschutzgesetzes.

August Forster und Andrea Gebhard hoben bei ihrem Treffen hervor: ,Griin hat
enormes Potenzial und kann noch viel starker zur Verbesserung der Lebensqualitat
im urbanen Raum beitragen.”

PARCVIEW

Berliner Griin online

Als erster Baustein der Online-Strategie des Bundes Deutscher Land-
schaftsarchitekten (BDLA) steht das Portal www.ParcView.de zum
Erleben der Berliner Kulturlandschaften im Internet bereit. Das 360°
schwenkbare und mit ,,Griin" durchzogene Panorama der Hauptstadt of-
feriert auf der Startseite einen Blickwinkel auf die Landschaftsarchitektur.
Erganzt wird das Angebot durch kulturelle Beziige in Form Online-Aus-
stellungen zu verschiedenen Themen. ParcView ist auBerdem als mobile
WebApp verfiigbar.

El Weitere Informationen:
M WWwWWw.parcview.de

Quelle: BGL

Die schrumpfende Stadt

Mit Hoyerswerda, der
ehemaligen Modellstadt
der DDR, und ihren riesigen
Plattenbaukomplexen be-
schaftigt sich die Neuverof-
fentlichung ,,Hoyerswerda
- Eine schrumpfende Stadt”.
Die zahlreichen Fotografien
von Stefan Boness zeigen
es deutlich: Leerstand und
Verfall bedrohen mittler-
weile ganze Viertel. Eine

Hoyerswerda - Die schrumpfende Stadt.
Fotografien von Stefan Boness. Hardcover, 96 S.
Berlin 2012. Jovis. ISBN 978-3-86859-196-5

Entwicklung, die sich mitt-
lerweile in ganz Europa und
den USA beobachten lasst. Nach einer kurzen textlichen Einflihrung zu
den radikalen gesellschaftlichen und stadtebaulichen Veranderungen, die
in der Stadt vollzogen wurden, verzichtet das Werk auf weitere Worte und
lasst die Bilder sprechen - und zwar sehr eindrucksvoll.

Zusammenarbeit in Europa

Ende September 2012 fand die Konferenz ,Territoriale Zusammenarbeit

- Wie geht es weiter?” in Berlin zum Stand der europaischen Interreg B-
Programme statt. Mit diesen Programmen will das Bundesministerium

fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) die Zusammenarbeit
europaischer Regionen fordern. Bei der Veranstaltung wurde mit Akteuren
aus Landern, Regionen, Stadten, Verbanden, Vereinen und Nichtregie-
rungsorganisationen die Zukunft der Programme diskutiert, die aus dem
europaischen Haushalt mitfinanziert werden. Ab 2014 ist eine Neustruk-
turierung vorgesehen.

Parcview.de zeigt die Griinflachen in der Hauptstadt.
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Stadtumbau Ost
Seit 10 Jahren erfolgreich

Vor zehn Jahren begann das Stadte-
bauférderungsprogramm Stadtumbau
Ost. Mittlerweile nutzen {iber 400 Stadte
und Gemeinden das Angebot, um Folgen
des demografischen und wirtschaftlichen
Strukturwandels zu bewaltigen. Bund,
Lander und Kommunen haben dafiir tiber
2,7 Milliarden Euro fiir Investitionen zur
Verfligung gestellt - davon allein der
Bund 1,3 Milliarden Euro. Im Mittelpunkt
steht die gezielte
Aufwertung von

Eine Broschiire liefert Be-

Zukunft Wohnen
Symposium mit Preisverleihung

Am 24. Oktober 2012 findet das Symposium Zukunft Wohnen in Berlin
statt. Ein Vortrag zum Thema ,Transformation des Wohnens" sowie ein
Podiumsgesprach zu der Leitfrage ,Wie entwickelt sich das Wohnen jetzt
und in Zukunft?“ sind Teil des Programms. Im Rahmen der Veranstaltung
wird zudem der Architekturpreis Zukunft Wohnen 2012 fiir qualitdtvol-
len und innovativen Wohnungsbau in sechs Kategorien verliehen. Dieser
wurde mittlerweile zum neunten Mal ausgelobt.

o] Weitere Informationen:
www.architekturpreis-zukunft-wohnen.de

richte aus der Praxis. BMVBS.
10 Jahre Stadtumbau Ost".
ISBN: 978-3-934669-11-6.
Bestellungen unter:
www.immo-medienwelt.de

Innenstddten und
erhaltenswerten
Quartieren sowie
die Stabilisierung
stadtischer Strukturen durch den Abriss leer
stehender, dauerhaft nicht mehr nachgefragter
Wohnungen. Mit dem Programm konnte der
Wohnungsleerstand erheblich gesenkt werden.
Das Bundeskabinett hat dazu den Bund-Lander-
Bericht beschlossen. Dieser zeige jedoch, was
noch zu tun sei, so Bundesbauminister Dr. Peter
Ramsauer: ,Auch zukiinftig ist ein Riickbau in
den Plattenbauquartieren erforderlich. Gleich-
zeitig ist die weitere Starkung der baukulturell
wertvollen innerstadtischen Altbauquartiere
notwendig. Der Stadtumbau Ost ist daher ein
wichtiger Baustein der Demografiestrategie der
Bundesregierung.”

o] Weitere Informationen:
www.bmvbs.de

Termin
Die neue Attraktivitat
der Stadt

Am 17. Oktober 2012 findet in Hannover der
11. Wohnungspolitische Kongress in Nieder-
sachsen statt. Thema der Veranstaltung ist in
diesem Jahr ,Wohnen, Arbeiten, Leben - die
neue Attraktivitat der Stadt”. Im Rahmen des
Kongresses werden Fachforen zu den Themen-
blocken ,Alter werden - Selbstindig bleiben
im vertrauten Wohnumfeld*, , Konzepte fiir

Auf dem Gipfel
der Ingenieurskunst.

das Wohnen in der Innenstadt”, ,,Neue Impulse
flir die Stadtentwicklung” und ,Kommunale
Quartierskonzepte” stattfinden.

em| Weitere Informationen:
www.nbank.de

Wo immer Sie Balkone planen: Wir finden die
Losung. Ob auf zwei Stitzen oder frei aus-
kragend, unsere Balkonsysteme sind technisch
ausgereift und thermisch optimal entkoppelt.

Perfekt aufgestellt!

Und wer neben innovativer Ingenieurs-
kunst auch umfassende Beratung und
Services bendtigt, bekommt auch das von uns.
www.schoeck-balkonsysteme.de

{Schéck | Balkonsysteme



Der Architekt Hans-Otto Kraus ist technischer Geschaftsfiihrer der GWG in Miinchen.
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THEMA DES MONATS

Chancen nutzen!

Urbanitat ist immer mit Dichte verbunden. Die Nahe der Infrastruktur ist dabei genauso selbstverstandlich

wie die Nahe zum Nachbarn. Einen tiberzeugten Landbewohner wird man niemals mit den Qualitaten

urbaner Strukturen in die Stadt locken konnen. Aber Menschen, die stadtisches Wohnen bevorzugen, kann

man durchaus mit besseren Qualitaten fiir das Wohnen in der Stadt interessieren.

Hans-Otto Kraus
Technischer Geschaftsfiihrer
GWG Miinchen

Nachhaltigkeit und Ressourcenschonung sind
Begriffe, die heute bei fast jeder Gelegenheit
auftauchen, ob ernst gemeint oder der ,political
correctness” entsprechend verwendet. Im Zusam-
menhang mit innerstadtischer Entwicklung zur
Nachverdichtung sind sie aber selbstverstandli-
cher Bestandteil, quasi systemimmanent.

Unabhangig von der GroBe stadtischer Gefiige
steht dabei die optimale Flachennutzung in Zu-
sammenhang mit vorhandenen Infrastrukturenim
Vordergrund. Ver-, Entsorgungs- und Verkehrssys-
teme, ErschlieBung, Schulen, Kindergarten etc.
sind mehr denn je kritischer Kostenbetrachtung
ausgesetzt. Nicht zuletzt wegen der weit verbreite-
ten Haushalts- und Finanzprobleme vieler Kommu-
nen. Also liegt es nahe, vor weiterer Inanspruch-
nahme unbebauter, unerschlossener Flachen, die
vorhandenen Potenziale stadtischer Strukturen zu
erkunden und zu nutzen. In einer Stadt wie Miin-
chen, wo - bei weiterem Wachstum - ein immer
problematischer werdender Wohnungsmangel
herrscht, ist dies ohnehin ein zwingender Ansatz.

Dichte oder Qualitat?
Das Fachwort ,Nachverdichtung” lost bei den
meisten Betroffenen Unbehagen aus. Man un-

terstellt zunachst - verstandlicherweise - nur
mehr Dichte, d. h. Enge und daraus folgende Pro-
bleme: An guten Beispielen kann man jedoch im
Gegenzug nachweisen, dass zunehmende Dichte
inurbanen Strukturen nicht automatisch zu einer
Verschlechterung der Wohn- und Lebensbedin-
gungen fiihren muss. Wie bei so vielem kommt
es darauf an, wie und mit welchem Qualitatsan-
spruch man etwas macht.

Intensivierung baulicher Nutzung

Die Sanierung bzw. Ertiichtigung vieler alter
Quartiere und Gebaude steht nicht nur wegen
der energetischen Herausforderungen an. Im Zuge
ganzheitlicher Betrachtung und nachhaltiger Be-
wirtschaftung ist es durchaus angebracht, tiber
intensivere bauliche Nutzungen nachzudenken.
Gerade unter dem Aspekt, dass der Boden nicht
vermehrbar ist und Mangel an bezahlbaren Woh-
nungen herrscht.

Viele Quartiere oder Siedlungen konnen mit be-
hutsamen oder auch mit einschneidenden Nach-
verdichtungen baulich wie strukturell aufgewertet
werden. Wenn neben funktionalen Wohnungen
auch gut gestaltete sowie vielseitig nutzbare
Freiraume entstehen und attraktive Architektur
entweder die bisherige Identitat eines Quartiers
erhalt oder sogar eine neue schafft, konnen
selbst intensiver genutzte Quartiere hohe Ak-
zeptanz verzeichnen. Geniigend Beispiele sind
im Rahmen des Deutschen Bauherrenpreises der

AG KOOPERATION aufgezeigt und auch pramiert
worden.

Ein Beispiel aus der Praxis

Die GWG Miinchen praktiziert seit rund zehn
Jahren systematische Nachverdichtung in ihren
Quartieren. Ein Wohnquartier aus den 1960er
Jahren wurde durch Erganzungsbauten entlang
des verkehrsbelasteten Mittleren Rings und durch
eine eingeschossige Aufstockung maB- wie wir-
kungsvoll nachverdichtet. Nicht nur der nunmehr
entstandene Schallschutz fiir die gesamte Sied-
lung, sondern auch die 63 zusatzlich geschaffe-
nen modernen, barrierefrei erschlossenen Woh-
nungen bewirken eine noch nicht dagewesene
Wohn- und Lebensqualitdt an dieser Stelle. Die in
diesem Zuge durchgefiihrten WarmedammmaB-
nahmen in Kombination mit der Anbringung von
neuen Balkonen komplettieren die Aufwertung.
Die Neugestaltung der AuBenanlagen - mit Bau
einer Tiefgarage - tragt ebenfalls zur positiven
Resonanz bei.

AugenmaB bei der Nachverdichtung

Mit diesem Beispiel soll demonstriert werden, dass
in der innerstadtischen Nachverdichtung auch
eine riesige Chance steckt. Mit stadtebaulichem
und architektonischem AugenmaB konzipiert und
verantwortungs- und qualitatsvoll umgesetzt,
kann sie Aufwertung und gleichzeitig Nachhal-
tigkeit bedeuten.
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Bauprojekt ,Kleine BergstraBe” - die besondere Verblendfassade gibt die verschiedenen Farbnuancen und unterschiedliche Materialitdt gut wieder.
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Ein Hamburger Bauprojekt erfillt vielfaltige Wohnwiinsche

Innerstadtisches Wohnen ist in. Familien aus der Mittelschicht zieht es nicht mehr automatisch ins

Hauschen im Griinen und altere Menschen suchen zunehmend wieder die infrastrukturellen Vorziige

innenstadtnaher Wohnstandorte. Im Herzen von Altona-Altstadt hat der Altonaer Spar- und Bauverein nun

55 offentlich geforderte Wohnungen errichtet: fiir ein lebendiges, generationeniibergreifendes Wohnen -

zusammen mit zwei Baugemeinschaften und einem sozialen Trager.

Holger Kowalski

Mitglied des Vorstands
o Altonaer Spar- und Bauverein eG
Fi Hamburg

it

Selten stieB ein Neubauprojekt der Altonaer
Spar- und Bauverein eG (altoba) auf solch gro-
Bes offentliches Interesse. Rund 250 Personen,
darunter der Altonaer Bezirksamtsleiter Jiirgen
Warmke-Rose, trotztenim Februar 2012 der Kal-
te, um das Richtfest fiir das Bauprojekt , Kleine
BergstraBBe” mitzuerleben. Als im Juli 2012 den
ersten Mietern ihre Wohnung {ibergeben wurde,
erhielten sie den Wohnungsschliissel aus der Hand
von Stadtentwicklungssenatorin Jutta Blankau -
schlieBlich haben sich Hamburger Senat sowie
Bau- und Wohnungswirtschaft zum Ziel gesetzt,
jahrlich 6.000 neue Wohnungen zu errichten, um
den Wohnungsbedarf in der prosperierenden Me-
tropole zu decken.

Fordermix fiir generationeniibergreifendes
Wohnen

Was ist das Besondere an diesem Bauprojekt? Aus
Sicht der Mieter ist es nicht zuletzt die interes-
sante Lage - auf einem ehemaligen Parkplatz an
der Kleinen BergstraBRe, zwischen Hospitalstra-
e und VirchowstraBBe gelegen - im Herzen des
Stadtteils Altona-Altstadt. In ca. 500 Metern Ent-
fernung soll in Kiirze das erste innerstadtische
IKEA-Einrichtungshaus Deutschlands entstehen
- mitten in der FuBgdngerzone Grof3e Bergstra-

Be. Zur Lagegunst trdgt die Nahe zum Altonaer
Bahnhof bei und die nahe Elbe stellt einen hohen
Erholungswert sicher.

Aus Sicht der Offentlichkeit und Politik ist es
vor allem der Mix, der das Bauprojekt besonders
macht: Dank der Aufteilung der 55 offentlich
geforderten Wohnungen ist ein lebendiges,
generationsiibergreifendes Zusammenwohnen
quasi vorprogrammiert. 13 altersgerechte Woh-
nungen hat die Baugemeinschaft Arche Nora be-
zogen. Das Wohnprojekt richtet sich an Frauen
unterschiedlicher Generationen, die gemeinsam
leben und sich unterstiitzen mdchten - jedoch
jeweils in ihren eigenen vier Wanden. Platz fiir
Begegnung und gemeinsame Aktivitaten bieten
ein Gemeinschaftsraum und eine gemeinsame
Dachterrasse mit einem einzigartigen Blick auf
den sich dynamisch entwickelnden Stadtteil
Altona-Altstadt.

Die Gruppe Neuhaus hat als zweite Baugemein-
schaft im Bauprojekt ,Kleine BergstraBe” 17
2- bis 6-Zimmer Wohnungen bezogen: Singles,
Paare mit und ohne Kinder sowie Alleinerzie-
hende realisieren ihr Konzept von generationen-
tibergreifendem Wohnen. Neben einem groBen
Gemeinschaftsraum steht ihnen ebenfalls eine
gemeinsame Dachterrasse zur Verfiigung.

Wohn-Pflege-Gemeinschaft:
mittendrin statt nur versorgt
Als weitere Besonderheit gibt die altoba zum
ersten Mal einer Wohn-Pflege-Gemeinschaft fiir
Menschen mit einer demenziellen Erkrankung oder
anderen kognitiven Einschrankungen ein Zuhause.

Bei dieser besonderen Wohngemeinschaft handelt
es sich um ein Kooperationsprojekt mit der Alster-
dorf Assistenz West gGmbH. Die Wohn-Pflege-
Gemeinschaft bietet den Bewohnern Sicherheit
und Geborgenheit, gleichzeitig aber vielfaltige
Moglichkeiten fiir selbstbestimmte Alltagsakti-
vitaten. Neben zehn Einzelzimmern mit eigenem
Duschbad verfiigt die Wohngemeinschaft deshalb
tiber einen hohen Anteil an Gemeinschaftsfla-
chen, inklusive einer groBziigigen Wohnkiiche.
Ein groBer eigener Gartenbereich ist gemal3 den
Bediirfnissen demenziell Erkrankter gestaltet:
Personen mit erhohtem Bewegungsdrang kon-
nen sich auf einem Rundweg frei bewegen - auch
wenn ihr Orientierungsvermogen eingeschrankt
ist. Erhohte Anpflanzungen bieten auch bei kor-
perlichen Einschrankungen die Moglichkeit, sich
an der Gartenpflege zu beteiligen. Das ausfiih-
rende Architekturbiiro achtete zudem darauf, ein
moglichst ,,normales” und vertrautes Wohnumfeld
zu schaffen - auch wenn die gesamte Wohnung
barrierefrei konzipiert ist.

Den Mitgliedern der Genossenschaft wurden die
verbliebenen 24 Wohnungen angeboten. Sie sind
zwischen 57 und 118 m? Wohnflache groB und ha-
ben 2 bis 5 Zimmer. Samtliche Wohneinheiten sind
mit einer Einbaukiiche (siehe hierzu auch unseren
BeitraginDW 10/2012, S. 24), einem Vollbad und
einem Balkon oder einer Terrasse ausgestattet.

Viele Wohnformen, viele Wiinsche

Der besondere Wohnformenmix in der ,,Kleinen
BergstraBe” stellte altoba und Architekturbiiro
vor die Aufgabe, unterschiedlichste Wohn-
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Innenhof des altoba-Bauprojekts , Kleine BergstraBe” mit Blick zu den Hausern der Baugemeinschaften.

vorstellungen zu kombinieren: ,Die altoba wollte
den Baugemeinschaften bei diesem Bauprojekt
Gelegenheit geben, bei den Ausstattungsdetails
und zum Teil auch bei der Grundrissgestaltung
ihre Vorstellungen einzubringen - und diese Vor-
stellungen waren aufgrund der verschiedenen
Lebenssituationen und Wohnwiinsche duBerst
unterschiedlich”, erklart Prof. Beata Huke-Schu-
bert vom Architekturbiiro Huke-Schubert Berge.
So wurde beispielsweise im Gebdudebereich der
Gruppe Neuhaus auf Wunsch der kiinftigen Be-
wohner auf Trennwande zwischen den einzelnen
Balkonen auf einer Ebene verzichtet. Auch von den
Planen fiir ein zweites Treppenhaus im Bereich der
Gruppe wurde Abstand genommen: Stattdessen
wiinschten sich die Neuhaus-Bewohner einen Lau-
bengang, der die Wohneinheiten auf einer Ebene
verbindet und zur Kommunikation zwischen den
Bewohnern anregt.

Stddtebauliche Herausforderung

und Fordermittelmix

Der gesamte Gebaudekomplex umfasst 5 Hau-
ser, die sich einen gemeinsamen Innenhof teilen.
Mit ihren roten Verblendsteinen und den hellen
Putzflachen greifen die Fassaden Farben und Ma-
terialien der Umgebungsbebauung auf. Das ca.
3.200 m? groBe Grundstiick hatte die altoba im
Rahmen der zweiten Wohnungsbauoffensive von
der Stadt Hamburg erworben. Zuvor war die Fla-
che als offentlicher Parkplatz und Strafe genutzt
worden. Auch die damit verbundene StraBenent-
widmung war nicht ohne Herausforderung. Durch

12 DW DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT 11]2012

die Aufteilung des Projekts in Bauabschnitte konn-
te sichergestellt werden, dass die Zuwegungen
fiir die Anlieger wahrend der gesamten Bauphase
frei blieben.

Neben einer Gesamtwohnfldche von 4.400 m?
verfligt das Haus liber 35 Tiefgaragenstellplatze.
Das Bauvorhaben wurde als KfW-Effizienzhaus 70
nach EnEV 2009 errichtet und durch die Hambur-
gische Wohnungshaukreditanstalt gefordert. Um
verschiedene Wohnformen innerhalb eines Bau-
vorhabens realisieren zu konnen, kombinierte

die altoba verschiedene Forderprogramme: Das
Programm ,Mietwohnungsbau 2010" wurde fiir
die altoba-Einzelwohnungen genutzt. Die beiden
Baugemeinschaften profitierten vom Programm
,Baugemeinschaften 2010". Mit dem Programm
»Besondere Wohnformen 2010" wurde die Wohn-
Pflege-Gemeinschaft gefordert. Weitere Mittel
entstammten dem Forderprogramm ,,Energieef-
fizient Bauen" der Kreditanstalt fiir Wiederaufbau
(KfW). Baugemeinschaften und Wohn-Pflege-Ge-
meinschaft sind Mieter der altoba. =

Ruhige Garten oder gemeinschaftliche Griinflachen sind beim innerstadtischen Wohnen sehr gefragt. Bei den Freifla-
chen der Wohn-Pflege-WG wurden die Bediirfnisse und Anforderungen demenziell Erkrankter besonders beriicksichtigt.
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Méckernkiez eG / Bild: Loomilux
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Auto- und barrierefrei soll der Méckernkiez werden. Neben Familien haben sich auch viele ltere Frauen von diesem Konzept iiberzeugen lassen.

THEMA DES MONATS

Okologisch und sozial: der Mockernkiez
Genossenschaftliches GroBprojekt in Berlin

Dass der Wohnungsbau in Berlin angezogen hat, ist nichts Neues. Dieses Projekt aber erregt bundesweit
Aufsehen: Mitten in der Stadt wird ein neues Viertel mit 450 Wohnungen entstehen - realisiert von einer
erst 2009 gegriindeten Genossenschaft. 2013 sollen die Bauarbeiten beginnen. Doch bis es so weit ist, hat
die Genossenschaft noch mit groBen Herausforderungen zu kampfen.

Christian Hunziker
freier Immobilienjournalist
Berlin

Manche haben sie wahrscheinlich fiir leicht gro-
Benwahnsinnig gehalten, die engagierten Leute,
die 2007 auf einem StraBenfest Flugblatter ver-
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teilten und dazu aufriefen, in Berlin-Kreuzberg
mal eben so rund 400 Wohnungen im Rahmen ei-
nes genossenschaftlichen Projekts zu errichten.
Heute aber lacht niemand mehr tiber die Idee: Das
Grundstiick hat die Genossenschaft gekauft, der
vorhabenbezogene Bebauungsplanist erarbeitet,
und wenn alles glatt geht, werden 2014 die ersten
Bewohner das neue Viertel beleben.

Doch der Weg dahin war nicht einfach. ,Da stieBen
Welten zusammen*, blickt Aino Simon, Vorstands-

mitglied der 2009 gegriindeten Genossenschaft
Mockernkiez eG, auf die ersten Gesprache mit der
Grundstiickseigentiimerin Vivico (heute CA Immo
Deutschland) zuriick. , Die haben ganz offen ge-
dufBert, dass sie nicht an uns glauben.” Dass es
trotzdem 2010 zum Abschluss eines Kaufvertrags
kam, ist Simon zufolge Dr. Franz Schulz, dem Biir-
germeister des Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg,
zu verdanken, der die Genossenschaftsgriinder bei
den Gesprachen unterstiitzte. AuBerdem bewies



die Genossenschaft, dass es ihr ernst war, indem
es ihr gelang, durch Einlagen ihrer Mitglieder
innerhalb von nur zwei Monaten den Kaufpreis
von acht Millionen Euro fiir das 30.000 m? grof3e
Grundstiick zusammenzubringen. Dieses befindet
sichineiner zentralen Lage, namlich an der Yorck-
und der Mockernstrae und damit am Rand des
neuen Gleisdreieckparks.

Alternative zum Eigentum

Sozial, okologisch, generationeniibergreifend
und barrierefrei - das sind die Ziele, welche die
Genossenschaft Mockernkiez verfolgt. Ahnliche
Absichten haben viele der Baugemeinschaften,
die in deutschen GroBstadten aktiv sind. Doch
wdhrend diese Eigentum schaffen, war es fiir die
Initiatoren des Mockernkiezes von Anfang an klar,
dass ihr Projekt unter dem Dach einer Genossen-
schaft Gestalt annehmen sollte. ,Wir wollen die
Preistreiberei unterbinden und verhindern, dass
die Leute nach fiinf Jahren ihre Wohnung mit
Gewinn wieder verkaufen”, begriindet dies Aino
Simon. Die Genossenschaft lobt sie als ,Form, in
der sich viele zusammentun und etwas schaffen
konnen, was der Einzelne nicht kann®.

Allerdings war urspriinglich gar nicht vorgesehen,
eine eigene Genossenschaft zu griinden. Vielmehr
suchten die Engagierten Anschluss an eine gréfBere
Genossenschaft - doch ohne Erfolg. Leise Kritik
klingt durch, wenn Simon darauf hinweist, dass
manche etablierte Genossenschaft das Risiko
scheue, obwohlsie sich in einer finanziell starken
Situation befinde.

Die neu gegriindete Genossenschaft stieB auf
enorme Resonanz und zahlt heute rund 1.060 Mit-
glieder - deutlich mehr als die 450 Wohnungen,
die jetzt geplant sind. Ein krasses Missverhaltnis?
Nein, sagt Vorstandsmitglied Aino Simon: In vielen
Fallen handle es sich um Paare, die nur eine Woh-
nung brauchten. Dennoch gibt es eine lange War-
teliste mit rund 260 Namen. 70% der Mitglieder
sind Frauen, darunter viele Alleinstehende (iber
50 Jahre, die eine kleine Rente erwarten. ,Es ist
die 68er-Generation, die auf das Alter zugeht,
aber im Alter anders wohnen will als ihre Eltern”,
sagt Simon.

Diese Mitgliederstruktur hat Auswirkungen auf
das Konzept. ,Wir legen den Fokus auf kleine, be-
zahlbare Wohnungen”, sagt Simon. So sind auch
Einheiten mit lediglich 35 m? Wohnflache geplant.

Die groBeren, fiir Familien gedachten Wohnungen
sind ebenfalls kompakt konzipiert: Die Vierzim-
merwohnungen werden etwa 90 m? aufweisen,
die Fiinfzimmerwohnungen etwa 110 m2.

Viel Eigenkapital erforderlich

Dass der Schwerpunkt auf kleinen Wohnungen
liegt, ist auch dem Umstand geschuldet, dass die
Wohnungen nicht wirklich glinstig sind. Die Ge-
nossenschaft beziffert die Baukosten auf 2.300€/
m? - deutlich mehr als die 2.000 €, mit denen sie
anfangs rechnete. Die Warmmiete wird deshalb
10 bis 11 €/m? betragen.

Das derzeit groBte Problem stellt jedoch die Finan-
zierung des Vorhabens dar. In den Gesprachen mit
Banken zeigte es sich namlich, dass der vorgesehe-
ne Eigenkapitalanteil von 30% nicht ausreicht. Die
Genossen miissen jetzt 40% Eigenkapital mitbrin-
gen - was bei einer 50-m?-Wohnung nicht weniger
als 46.000 € ausmacht. ,Das"”, radumt Aino Simon
ein, ,ist fiir manche Mitglieder zu viel." Deshalb
arbeitet die Genossenschaft jetzt an Modellen, die
es ermdglichen sollen, trotzdem alle Mitglieder
mitzunehmen. Denkbar, so Simon, sei es, dass
finanziell besser gestellte Genossen hohere
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Einlagen zeichneten. AuBerdem suche man nach
Wegen, das KfW-Programm 134 (F6érderung des
Erwerbs von Genossenschaftsanteilen) in An-
spruch nehmen zu kénnen.

Neben der Finanzierung hat auch die Planung ihre
Tiicken. Kopfzerbrechen bereitete insbesondere
der Zollpackhof, ein lang gestrecktes Gebaude
entlang der YorckstraBe, das einst zum Anhalter
Giiterbahnhof gehorte und laut der ersten Planung
in das Projekt integriert werden sollte. Dann aber
stellte es sich heraus, dass der Erhalt des Gebaudes
Mehrkosten von fiinf Millionen Euro verursacht
hatte. Die Folge war eine Umplanung, die neun
Monate Zeit kostete.

Verantwortlich fiir das architektonische und stdad-
tebauliche Konzept sind fiinf Architekturbiiros.
LUnser Zielist Vielfalt in der Einheit", formuliert
es Aino Simon. Neben den Wohnungen umfasst
das Projekt auch Gewerbeflachen: Entlang der
YorckstraBe sind im Erdgeschoss Laden (darunter
ein Bio-Supermarkt) und im ersten Obergeschoss
Biiros geplant. Hinzu kommen eine Kita sowie ein
Hotel mit 80 Betten, das als Integrationsbetrieb
fiir Menschen mit Behinderung dienen soll. Wah-
rend die Bebauung an der YorckstraBe die histori-
sche Baufluchtlinie aufnimmt, ist sie im Inneren
des Gebietes als Kammstruktur konzipiert. An-

MOCKERNKIEZ EG

Griindung: 17. Mai 2009
Mitglieder: 1.060

Vorstand: Claudia Boerger, Ulrich Haneke, Aino Simon

Projekt ,,Mockernkiez"

WE: 450 Wohnungen, Tiefgarage, Hotel, Kita,
Laden und Biiros

Investitionsvolumen: 100 Mio. €
Architektur: Baumschlager Eberle, Berlin;
Roedig Schop, Berlin; Baufrosche, Berlin;

Rolf Disch, Freiburg; Schulte-Frohlinde, Berlin

www.moeckernkiez.de

gestrebt ist eine hohe 6kologische Qualitat: Das
Quartier wird autofrei sein (siehe hierzu auch DW
9/2012, S. 10) und mindestens Passivhausstan-
dard aufweisen.

Grenzen der Partizipation

Bei der Umsetzung der Planung arbeitet die Ge-
nossenschaft mit erfahrenen Dienstleistern zusam-
men, so mit der Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Domus Consult und dem Projektsteuerer Drees &
Sommer. Trotz dieser genossenschaftsintern nicht
unumstrittenen Professionalisierung habe die Ge-
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nossenschaft ,das Selbstverstandnis,
die Mitglieder mitzunehmen”, betont
Aino Simon. Einmal monatlich findet
eine Vollversammlung statt, zu der
in der Regel zwischen 350 und 450
Mitglieder kommen. Die operativen
Entscheidungen trifft jedoch der drei-
kopfige Vorstand, der von einem aus sie-
ben Genossen bestehenden Aufsichtsrat
kontrolliert wird. , Es gibt Mitglieder,
denen das zu hierarchisch ist und die
die Genossenschaft deshalb verlassen
haben”, raumt Simon ein. Dass der
Vorstand mit 85% der Stimmen im Amt
bestatigt worden sei, zeige aber, dass
die groBe Mehrheit hinter dem Vorgehen stehe.
Sofern nichts mehr dazwischenkommt, sollte
das genossenschaftliche GroBprojekt jetzt in die
Realisierungsphase treten: Nach Verabschiedung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans konnten
die Hochbauarbeiten im Sommer 2013 starten, so
dass 2014 die ersten Genossenschaftsmitglieder
ihre neue Wohnung beziehen konnten. Einfach,
das gesteht Aino Simon offen ein, wird die Re-
alisierung des Projekts auch kiinftig nicht sein:
4Esist ein Kraftakt, der einen unbedingten Willen
braucht.” =
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Die geplante Siedlung mit 450 Wohnungen grenzt direkt an den neuen Park am Gleisdreieck an und liegt mitten im Zentrum Berlins.
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Chancen nutzen:

Das Management der Passiva zahlt zu
den strategischen Erfolgsfaktoren jedes
Wohnungsunternehmens. Ein optimier-
tes Darlehens- und Sicherheitenportfolio
sowie nachhaltige Hausbankbeziehun-
gen sind dabei von zentraler Bedeutung.
Wir haben die passenden Dienstleis-
tungs- und Kreditprodukte, zahlreiche
Referenzen und ein Geschaftsmodell, in
dem die Wohnungswirtschaft auch in
Zukunft fest verankert ist.

Interessiert? Ich bin fiir Sie da:

Jens Zillmann

Leiter Firmenkunden Wohnungswirtschaft
Telefon: 0391 589-1539

jens.zillmann@nordlb.de
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5 Finanzgruppe

NORD/LB

Die norddeutsche Art.

»

Keine Frage: Gute Adressen der Branche bauen auf uns. Denn wenn es darum
geht, die Chancen eines Wohnungsportfolios zu erkennen, sie optimal zu
nutzen und Risiken zu vermeiden, sind wir seit Uber 20 Jahren der kom-
petente, strategische Partner. Und das fur Finanzierung, Geldanlage und
Risikomanagement. Darliber hinaus beraten wir Sie fundiert zu Standort-
analyse, Konzeptentwicklung und Stadtumbauprozessen. Wir kennen die
Anforderungen und Trends der regionalen Wohnungsmarkte und Ihre spe-
ziellen Bedirfnisse als Unternehmen der Branche — ohne Frage. Mehr unter
www.nordlb.de/wohnungswirtschaft.

www.nordlb.de
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Rund 50 Jahre alte Bestandsbauten - behutsam modernisiert und intelligent weiterentwickelt.

Quelle: Autor

THEMA DES MONATS

Sanierung und Aufstockung im Geschosswohnungsbau
Appartements mit Aussicht

Energieeffizienz und eine optimale Grundflachenausnutzung sind zentrale Anforderungen an den moder-
nen Wohnungsbau. Dass sich dies auch im Bestand umsetzen lasst, zeigt ein schones Beispiel aus Hamburg.
Highlight ist die Aufstockung eines Gebaudetrakts in Holzbauweise.

Martin Henze
freier Journalist
Embsen/LG

Weg vom Blockrand, hin zur Zeile - so sah mo-
derner Wohnungsbau in den 1950er und 1960er
Jahren aus. Damit konnten helle, freundliche
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Wohnungen in iiberschaubaren Nachbarschafts-
einheiten geschaffen werden, und statt der
StraBe hatte man eine Griinfldche im Blick. Die
liberwiegend dreigeschossige Zeilenbebauung im
Eydtkuhnenweg im Hamburger Stadtteil Wands-
bek ist ein typisches Beispiel dafiir. Allerdings
entsprachen die bislang unsanierten Gebaude
nicht mehr den heutigen energetischen Stan-
dards. Das bedeutete eine erhebliche finanzielle
Belastung fiir die iiberwiegend nicht besonders

einkommensstarke Bewohnerschaft. Eine ener-
getische Modernisierung war demnach nicht nur
aus Griinden der globalen Ressourcenschonung
und des Klimaschutzes geboten.

Drei der Zeilenbauten im Eydtkuhnenweg (Haus-
nummern 14 bis 18) gehoren der Baugenossen-
schaft DennerstraBe-Selbsthilfe eG (BDS), die sich
dem Erhalt giinstigen Mietwohnraums und dem
wertbestandigen Unterhalt ihrer Immobilien be-
sonders verpflichtet fiihlt. 2010 beschloss die Ge-
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nossenschaft im Rahmen einer GroBmodernisie-
rung eine umfassende energetische Sanierung der
Hauser. So sollte fiir die Bestandsgebaude durch
eine Warmedammung der Fassade sowie durch
Ausstattung aller Wohnungen mit kontrollierter
Wohnraumliiftung und Warmeriickgewinnung
sowie nicht zuletzt durch eine iiberwiegend auf
Solarthermie basierende Warmwasserversorgung
der Niedrigenergiestandard als ,KfW Effizienz-
haus 70" erreicht werden.

Aufstockung

Das neu errichtete Staffelgeschoss im Eydtkuh-
nenweg 16 erfiillt sogar den KfW-55-Standard.
Umdie vertraute und ortstypische Fassadenoptik

zu wahren, wurde zur Einkleidung des Warme-
dammverbundsystems wieder Rotklinker gewahlt,
der in der Farbe, der Struktur und dem Format
dem Ursprungsmaterial moglichst nahe kommen
sollte. Auch sonst wurde bei der gesamten MaB-
nahme auf allzu moderne Gestaltungselemente
bewusst verzichtet. Stattdessen sollte die forma-
le, klare Architektur der 1960er Jahre beibehal-
ten und lediglich durch einige neue Akzente wie
die Balkonanlagen oder die Hauseingangsportale
erganzt werden. Auch die Dachform als flaches
Pultdach wurde bei der Dachaufstockung wieder
aufgenommen. Die Fassaden des zuriickgesetzten
Staffelgeschosses mit ihrer flachigen Materiali-
tat und dem hellen Farbton tragen auch optisch

Oben: Die Materialitat der sanierten Fassaden sollte
weitestgehend dem urspriinglichen Gebaude entspre-
chen - zum Vergleich ein unsanierter Trakt rechts im
Bild.

Links: Solarkollektoren auf dem Dach haben einen gro-
Ben Anteil an der Deckung des Warmwasserbedarfs.

zu einer gewissen Leichtigkeit des aufgesetzten
Baukorpers bei und verhindern ein optisches , Erd-
riicken” des Bestandsgebaudes. Die klare Struktur
der Fensterteilung in den Bestandsfassaden wurde
ebenfalls beibehalten.

Im Mai 2011 begannen die Arbeiten zundachst am
mittleren Gebaudetrakt (Eydtkuhnenweg 16). Die
Entscheidung fiir die Aufstockung dieses Gebau-
des war wegen der hohen Wohnungsnachfrage und
in Ermangelung verfligharen Baugrunds in diesem
Quartier bereits 2005 gefallt, jedoch bislang nicht
umgesetzt worden. Sie unterstiitzt auBerdem die
stadtebaulich gewlinschte Nachverdichtung. Die
baurechtliche Zulassigkeit war bereits in einer
Bauvoranfrage positiv beschieden worden. Fiir >

e
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Achtung, Max und Chris haben Vorfahrt! Sie sind dort zu Hause, wo sie sich wohl
fuhlen. Damit sie das auch sicher tun, sorgen wir flir eine gepflegte und sichere
Umgebung. Wir unterstitzen Sie bei allen Themen rund um die Verkehrssicherung
im AuBenbereich und tbernehmen zuverlassig die regelmaBigen Kontrollen und
Pflege von Spielplatzen, Badumen, Grlin- und Freiflachen. Die Griinflichenmanager.

= HVG

Grunflachenmanagement

www.die-gruenflaechenmanager.de
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den Eydtkuhnenweg gilt noch ein alter Baustu-
fenplan - eine typische ,Hamburgensie” aus der
Nachkriegszeit, die schnelles Bauen ohne die lang-
wierige Aufstellung eines formlichen Bebauungs-
plans ermoglichte und immer noch in vielen Lagen
giiltigist. Hier ist eine Ausweisung als Wohngebiet
mit offener zweigeschossiger Bauweise getroffen
worden, wobei planungsrechtlich Bestandsschutz
auch fiir bestehende dreigeschossige Gebaude ge-
geben ist. Dabei zahlt das Staffelgeschoss in der
umgesetzten Version nicht als Vollgeschoss.

Zusatzlicher und nachgefragter Wohnraum
Die AufstockungsmaBnahme war ein ehrgeizi-
ges Projekt, nicht zuletzt was die Statik betraf,

Rechts: Auch die Abdichtung des
Kellers gegen Staundsse zdhlte
zum Sanierungsprogramm.

Links: Das Liftungsgitter weist
auf die kontrollierte Wohnraum-
beliiftung (mit Warmeriickge-
winnung) hin.

Unten: Der letzte Hauszugang
wurde mit einem Fahrstuhlturm
versehen, um barrierearme
Wohnmaglichkeiten zu schaffen.

doch die Attraktivitat der sieben Penthouse-
Appartements (550 m? zusatzliche Wohnflache)
mit dem herrlichen Panorama und groBziigigen
Dachterrassen rechtfertigten den hohen Aufwand.
Dariiber hinaus sollten bei der Sanierung des Be-
standsgebdudes mit 1.665 m? Wohnflache zahlrei-
che Wohnungsgrundrisse komplett entkernt und
nachfrageorientiert verandert werden - zum Bei-
spiel durch Zusammenlegung kleiner und deshalb
schlecht vermietbarer 1-Zimmer-Wohnungen. Da
das jedoch nurin leeren Wohnungen maéglich war,
wurden den bisherigen Mietern im Rahmen eines
behutsamen Umzugsmanagements vergleichbare
Alternativwohnungen aus dem Genossenschafts-
bestand angeboten.

Wohnungen, fiir die keine Grundrissanderungen
vorgesehen waren, konnten im bewohnten Zu-
stand modernisiert werden, wobei die Mieter in
der Regel in der Kernzeit der Innenmodernisie-
rung (ca. 3-4 Wochen) in Pensionen oder Ersatz-
wohnungen der Genossenschaft untergebracht
wurden. Ein Zuriickziehen der Letztmieter nach
Abschluss der Sanierung war maoglich.

Um die mit der Aufstockung verbundenen zusatz-
lichen Lasten madglichst gering zu halten, kam fiir
das Staffelgeschoss nur die Holzbauweise in Frage.
Ein ,gewichtiger Posten” war allerdings die aus
Griinden des Schallschutzes vollflachig neu auf
den Bestandsbau aufgebrachte massive Beton-

DIE GESCHICHTE

Die Baugenossenschaft DennerstraBe-Selbsthilfe eG, kurz BDS

Die BDS hat eine lange Tradition. Am 25. April 1924 wurde die , Erste gemeinniitzige Bauge-
nossenschaft innerhalb des Mietervereins GroB-Hamburg e. V. eGmbH” gegriindet. Bereits am
1. Oktober 1924 wurde der erste Spatenstich fiir die Wohnanlage Dennerstrale, dem heutigen
StraBendreieck Dennerstrae/Bendixensweg/Mildestieg, gesetzt.

Im Jahr 1932 erhielt die BDS den Namen ,Baugenossenschaft DennerstraBe eGmbH”. Durch die
Fusion mit der Gemeinniitzigen Baugenossenschaft Selbsthilfe im Jahr 1964 erhielt sie so den
heutigen Namen: Baugenossenschaft Dennerstrafe-Selbsthilfe eG (BDS).
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decke. Sie ersetzte die bisherige Holzbalkendecke
und dient gleichzeitig als Montagegrund fiir das
Staffelgeschoss. Eine aufwandige Verstarkung des
Fundaments unter dem gesamten Gebdaudekom-
plex mit iiber 100 nachtraglich in den Bodengrund
eingebrachten Betonsaulen war deshalb unum-
ganglich.

Warum in Holzbauweise?

Fiir den optimalen Warmeschutz der Gebaudehiille
bringt die gewahlte Holztafelbauweise bereits von
Haus aus hervorragende Eigenschaften mit, denn
sie erlaubt ein Einbringen der Ddmmung in die
Konstruktionsebene. Die mit einer Rahmenkon-
struktion selbsttragend ausgelegten Holztafeln
konnen unter wettergeschiitzten Bedingungen mit
hoher Prdzision industriell vorgefertigt werden,
weshalb diese Bauweise beim modernen Fertig-
hausbau mittlerweile Standard ist. Uberdies lassen
sichauch samtliche Elektro- und Sanitarinstallati-
onen ab Werk in der Wand unterbringen.
Kiirzeste Aufbauzeiten vor Ort sind ein weiterer
Vorzug der Holzfertigbauweise. Ublicherweise
konnen Holztafelbauten in einem bis maximal
zwei Tagen regendicht aufstellt werden - wo-
chenlanges , Trockenwohnen” wie bei der Mas-
sivbauweise entfallt vollig. Und nicht zuletzt
kommt Holz als CO,-speichernder, regional ver-
fligbarer Baustoff mit geringem Energiebedarf
bei der Weiterverarbeitung dem Gebot zum nach-
haltigen Bauen sehr entgegen. Um hier einem
maoglicherweise noch verbreiteten Vorurteil zu
begegnen - eines sind hochwertige Holzbauten
sicher nicht: billig.

Abgesehen von der Machbarkeit hdtte gegeniiber
der konventionellen Massivbauweise kein nen-
nenswerter Kostenvorteil bestanden.

Was ist und was wird?
Mittlerweile sind die Bauarbeiten im Eydtkuh-
nenweg 16 abgeschlossen, alle Wohnungen sind



Unter anderem mit den vdllig neu gestalteten Eingangsbereichen, ...

wieder bezogen, auch die im begehrten Staffelge-
schoss. Mit seiner weiBen hinterliifteten Platten-
einkleidung hebt es sich vom iibrigen Baukdrper
optisch ab, wirkt dabei aber so selbstverstandlich,
als hatte es schon immer zum Haus gehort. Ebenso
librigens wie der letzte Hauseingang, an dem jetzt
ein Aufzugsturm Zugang zu barrierearm gestalte-
ten Wohnungen gewahrt. Auch wenn die gesamte
sanierte Zeile nach der MaBnahme optisch wie ein

te gesetzt werden.

Neubau wirkt und es im Ubrigen energetisch wie
von der Ausstattung her auch mit komplett neu
gebauten Mietwohnungen problemlos aufnehmen
kann, blieb die modernisierungsbedingte Miet-
erhohung mit 1,70 €/m? erfreulich niedrig. Von
diesem Betrag sind auch noch die rund 0,70 €/
m? an kiinftig eingesparten Energiekosten abzu-
ziehen, sodass die Netto-Mieterhéhung nur rund
1,- € betrdgt.

... aber auch mit den vorspringenden, wesentlich groBeren Balkonen sollten Akzen-

Aktuell machen sich Bagger und Handwerker-
trupps an der benachbarten Hauszeile (Nr. 18) zu
schaffen, und danach ist auch noch die Nummer
14 an der Reihe.

Insgesamt sollen bis zum dritten Quartal 2013
74 Bestandswohnungen mit einer Gesamtwohn-
flache von rund 5.532 m? energetisch optimiert
sein. Die AufstockungsmaBnahme bleibt aller-
dings ein Privileg der Zeile mit Hausnummer 16.

Wetthewerber
schlagt man
anders ...

immotion® — die Software fiir die
komplette Wohnungswirtschaft:
- fiihrende Technologie

- einfache Bedienung

- ausgereifte Branchentiefe

- effiziente Prozesse

- flexibles Reporting

- individuelle Anpassbarkeit

Uberzeugen Sie sich selbst und lernen
Sie immotion® kennen. Mehr Infos auf
www.gap-group.de oder per Telefon
unter 0421-49134422.

y

GAP
AV GROUP

Einfach anders. Einfach besser.
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Quartiersentwicklung: viele Projekte - eine Strategie
Und los geht’s - ,,Ich will Bauarbeiter werden!”

Im Rahmen der sozialen Stadt(teil)entwicklung wird vielerorten versucht, mittels kleiner Projekte, die

Bevolkerung zu aktivieren, das Image benachteiligter oder stigmatisierter Kieze zu verbessern und diese zu

stabilisieren. Derartige Projekte benotigen jedoch Kiimmerer und eine lange Zeit, bis sich selbst tragende

Strukturen entwickeln. Reduzierte Stadtebauforder- und begrenzte kommunale Finanzmittel sind hierbei

jedoch nicht hilfreich, sodass sich vielerorts auch Wohnungsunternehmen stark engagieren. Eine Mitmach-

Baustelle fiir Kinder zeigt exemplarisch, welche Bedeutung auch kleine, symbolische Projekte haben.

Karin Krentz
Freie Journalistin
Berlin

An einem sonnigen Augusttag wurden im Fal-
kenhagener Feld in Berlin-Spandau Kindertrau-
me wahr - nicht nur aussehen wie ein richtiger
Bauarbeiter, sondern dazu auch noch Bagger
fahren und ein Haus bauen! 150 Madchen und
Jungen feierten auf Einladung der stadtischen
Wohnungsbaugesellschaft Gewobag den ,Tag der
kleinen Baumeister"”. Bereits zum dritten Mal in
Folge initiierte das Wohnungsunternehmen diese
Ferienaktion fiir Vier- bis Achtjahrige, die nicht
die Moglichkeit hatten, mit ihren Eltern zu ver-
reisen.

Mitmach-Baustelle

In acht Gewerken konnten die Kleinen wie die
GroBen mauern, tischlern, malern oder einen
Bagger fahren. Organisiert wurde dies gemein-
sam mit Berliner Handwerksunternehmen mit
ihren Meistern, Gesellen und Azubis - selbstre-
dend auch fiir diese ein groBer Spal3, denn auch
die Lehrlinge waren ein wenig stolz, konnten sie
doch ihre frisch erworbenen Kenntnisse an die
Kleinen weitergeben. Ausgestattet mit gelbem
Mini-Bauhelm und richtigen Arbeitshandschuhen
probierten sich die Kids auch im Gartenbau oder
beim Fliesenlegen, Dachdecken oder Sanitaran-
lagen installieren.

Das Highlight dieser Kinder-Mitmach-Baustelle
war natiirlich der kleine orangefarbene Bagger,
den jeder der liitten Baumeister unter Anleitung
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,Was die Jungs konnen, kdnnen wir schon lange”: Zwei
kleine Baumeisterinnen hatten richtig viel SpaB auf
der Gewobag-Mitmach-Baustelle.

selbst einmal steuern durfte. Das Gerat entfachte
bei den Kindern regelrechte Begeisterungsstiirme.
»Letzte Woche wollte ich noch Busfahrer werden,
aber jetzt mochte ich Bauarbeiter werden. Das
Mauern hat mir am meisten Spall gemacht!”, so
ein Sechsjahriger. Am Ende des aufregenden Ta-
ges wurden die fleiBigen Lehrlinge mit einer Ur-
kunde belohnt: dem , Kleinen Baumeister-Brief*.
Dazu gab es ein Erinnerungs-T-Shirt sowie einen
Anstecker, um Familie und Freunden von dem er-
lebnisreichen Tag berichten zu kénnen. Und wie
es sich fiir einen solchen Tag gehort, waren auch
,Prominenz” anwesend: Zur offiziellen Baustel-
leniibergabe an die Kinder sprachen Berlins Stadt-

Quelle: Gewobag, Fotografin: Tina Merkau

entwicklungssenator Michael Miiller, die Bezirks-
stadtrate Carsten-Michael Roding und Gerhard
Hanke sowie Gewobag-Vorstand Hendrik Jellema.
Bevor die prominenten Besucher eine Tour liber
die Baustelle machten, deckten sie gemeinsam
mit den Kindern einen Dachstuhl im Kleinformat
- natiirlich mit echten Ziegeln.

Aktionen zur Aktivierung

Fur Vorstand Jellema ist es - nach den Bezirken
Schoneberg und Kreuzberg in den vergangenen
zwei Jahren - bereits der dritte ,Tag der kleinen
Baumeister”: ,Der Standort wechselt jahrlich,
aber die Faszination bei Madchen und Jungen ist
{iberall gleich. Die Aktion macht Spaf3 und bringt
Kinder zum Lachen. Auch hier im Spandauer Fal-
kenhagener Feld, wo wir rund 2.000 Wohnungen
bewirtschaften.”

,Das Interesse der Kitas, Eltern und natiirlich der
Kinder war auch dieses Jahr wieder enorm”, so
Jellema. Das Erfolgsgeheimnis liegt fiirihnin den
unterschiedlichen Gewerken mitihren Betreuern -
alles Meister, Gesellen oder Auszubildende. ,Man
merkt den Mitarbeitern an, dass sie SpaB anihrem
Handwerksberuf haben und daran, diesen spiele-
risch den Kindern zu vermitteln.” Fiir den gro3en
Einsatz und die Geduld, 150 Kinder fiir die Arbeit
als Handwerker zu begeistern, verdienten sie gro-
Ben Respekt.

Dieser Tag der kleinen Baumeister ist fiir die
Gewobag ein Bestandteil einer Strategie von
unterschiedlichen Aktivitaten zur sozialen Quar-
tiersentwicklung. ,Wir konzentrieren uns hier auf
die Entwicklung von stabilen Nachbarschaften in
unseren Quartieren. Dabei legen wir einen spe-
ziellen Fokus auf die Arbeit mit Kindern und Ju-
gendlichen”, erklart Jellema. Das zahle sich »



Auslobung ,,DW-Zukunftspreis der Immobilienwirtschaft 2013

Web 2.0 -
Digitalisierung in der
Wohnungswirtschaft

Schirmherr:
Der Prasident des GAW Bundesverband
deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.

Die Fachzeitschrift DW Die Wohnungswirtschaft lobt diesen Wettbewerb, der
von der Aareon AG prasentiert wird, bereits zum 10. Mal aus. Die Schirm-
herrschaft hat Axel Gedaschko, Prasident des GAW Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V., tibernommen. Die technische
Betreuung liegt, wie in den Vorjahren, beim Verband Berlin-Brandenburgi-
scher Wohnungsunternehmen e. V.

DW Die Wohnungswirtschaft und Aareon wiirdigen mit dem Preis heraus-
ragende Konzepte und Projekte, in denen es Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen mit Hilfe des Internets gelungen ist, Verbesserungen fiir ihr
Unternehmen zu erreichen.

Gelungene Konzepte und Projekte sollten dabei auf die Verbesserung von
e Instandhaltungsprozessen,
¢ Kundenbeziehungsmanagement
(Customer Relationship Management, CRM) oder auch
e verbesserte Kommunikation mit den Anspruchsgruppen
des Wohnungs- und Immobilienunternehmens
gerichtet sein.

Aber auch andere Nutzungskonzepte fiir das Internet sind als Einreichung
herzlich willkommen. Die Beitrdge sollen erfolgreiche, realisierte, innovative
und zukunftsfahige Unternehmenskonzepte und -projekte darstellen.

Teilnahmeunterlagen
Die Teilnahmeunterlagen finden Sie im Internet unter:
www.aareon.com/web und www.diewohnungswirtschaft.de

Der Wettbewerb richtet sich an alle Wohnungs- und Immobilienunternehmen
unabhangig von Rechtsform, Unternehmenszweck und Verbandszugeho-
rigkeit. Die Teilnahme ist ebenfalls unabhangig von der im Unternehmen
genutzten Software.

Quelle: Aareon/Foto: Jens Braune del Angel/Frankfurt a. M.

DW-Zukunftspreis
der Immobilienwirtschaft

Web 2.0

Digitalisierung in der
Wohnungswirtschaft

préasentiert von

DIE WOHNUNGS-
WIRTSCHAFT /

Preise

Die Jury vergibt insgesamt drei Preise.
Die Preistrager erhalten zur Preisverlei-
hung einen professionellen Filmbeitrag.

Juryvorsitz und wissenschaftliche
Betreuung

Prof. Dr. Hansjorg Bach, Hochschule
Nirtingen-Geislingen, Vorsitzender des
Fachausschusses ,Betriebswirtschaft”
des GdW

Technische Betreuung

Siegfried Rehberg

Tel.: 030 89781-151

E-Mail: siegfried.rehberg@bbu.de

Zeitplan

Einsendeschluss der Wettbewerbsbei-
trage istam 7. April 2013, 9 Uhr.

Die Preisverleihung findet im Rahmen des
Aareon Kongresses am 28. Mai 2013 in
Garmisch-Partenkirchen statt. Die Preis-
trager werden nach der Preisverleihung
veroffentlicht.

Einreichung der Beitrage

Die Arbeiten sollen auf den im Internet
verfligbaren digitalen PowerPoint-Vor-
lagen eingereicht werden, per Post an:
Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e. V.
Bereich Technik, Herrn Siegfried
Rehberg

Lentzeallee 107, 14195 Berlin

...oder auch per E-Mail an:
siegfried.rehberg@bbu.de

Der Rechtsweg ist ausgeschlossen.
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fiir das Unternehmen aus, so z. B. durch weniger
Vandalismus in den Wohngebieten oder einem
deutlich messbaren Image-Gewinn.

Soziale Quartiersentwicklung

in der GroBsiedlung

Auch der Standort fiir den , Kleinen Baumeister”,
das Falkenhagener Feld, wurde nicht per Zufall
ausgewahlt, sondern ist Bestandteil der Unter-
nehmensbhemiihungen, stabile Nachbarschaften
mit einem hohen Gewinn fiir alle zu bilden. Hier
lebenin einer Neubausiedlung der 1970er Jahre
vorwiegend Familien mit migrantischem Hinter-
grund. Als Eigentiimerin der 2.000 Wohnungen
sieht es die Gewobag hier als ihre ureigene Auf-
gabe, dafiir zu sorgen, dass diese Familien ihr
Umfeld annehmen und deren Akzeptanz unter-
einander mit dem Ziel eines konfliktfreien Mit-
einanders zu fordern.

Einen wesentlichen Erfolgsfaktor fiir eine positive
ZukunftimFalkenhagener Feld sieht das Wohnungs-
unternehmenin der Vernetzung der verschiedenen
ortlichen Akteure. So wurde ihr Projekt ,,Zukunft
Falkenhagener Feld" fiir die Forderung von Gesund-
heit und generationsiibergreifendem Zusammen-
leben im Wettbewerb ,Familien-Freunde 09" mit
einem Sonderpreis (fiir den aus einer Mieteridee
entstandenen generationeniibergreifenden Spiel-
platz) ausgezeichnet. Der Wettbewerb wird jahrlich
von der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und dem Verband Berlin-Brandenburgischer Woh-
nungsunternehmen e. V. (BBU) ausgelobt.

BOXPROJEKT AUS DEM QUARTIER FUR DAS QUARTIER

In einem sehr schwierigen Umfeld, im Schoneberger Norden, wurde mit Unterstiitzung der Ge-
wobag ein spektakulares Projekt initiiert - ,\Wir aktiv. Boxsport&mehr". Es ist heute weit tiber
die Kiezgrenzen bekannt. Bemerkenswert: Ausgelost wurde es durch dort wohnende tiirkische
Eltern, nicht durch staatliche Stellen oder dergleichen Vorgaben. Gemeinsam wollten alle
Beteiligten fur Kinder und Jugendliche im Quartier ein sinnvolles und gleichzeitig attraktives
Freizeitangebot entwickeln. Aus dem urspriinglich vorrangig sozial motivierten Kiezprojekt ist

mittlerweile ein erfolgreicher Boxverein mit ehrgeizigen Zielen geworden. Die groBRe Nach-
frage bestatigt, dass fiir den Kiez die richtige Projektidee gefunden wurde: Allein 200-300
Aktive und Jugendliche nehmen das Sportangebot regelmaBig wahr. Inzwischen verbuchen die
Nachwuchssportler Erfolge bei Boxturnieren und wurden mit mehreren Meistertiteln ausge-
zeichnet. Das Projekt hat sich zu einem der erfolgreichsten eines Wohnungsunternehmens in
Deutschland gemausert. Trager der Einrichtung ist der Verein Isigym Boxsport Berlin e. V. Im
Jahr 2009 hat der Berliner Box-Verband e. V. dem Verein die Anerkennung als Box-Nachwuchs-

Zentrum Schoneberg ausgesprochen.

Sogar die angehenden Immobilienkaufleute, die an der fuBlaufig entfernt gelegenen Be-
rufsschule der Akademie der Immobilienwirtschaft (BBA) ausgebildet werden, nutzen die
Raumlichkeiten des Boxsportvereins , Isigym* mittlerweile mit. Sie konnen so nicht nur den
Schulsport ortsnah absolvieren, sondern lernen auch die soziale Wirklichkeit in Stadtteilen mit
besonderem Entwicklungsbedarf und die Bemiihungen von Wohnungsunternehmen im Rahmen
des Quartiersmanagements kennen. BBA und Gewobag erneuerten jiingst den gemeinsamen
Kooperationsvertrag fiir das Schuljahr 2012/2013.

Um die aktivierende Stadtteilarbeit fiir die einzel-
nen Quartiere maBzuschneidern und die Beson-
derheiten vor Ort zu integrieren - sei es durch die
Initiierung eigener Projekte oder auch die Unter-
stiitzung von Initiativen -, nimmt das kommunale
Unternehmen im Jahr einen sechsstelligen Betrag
in die Hand. Soziale Quartiersentwicklung heiBt
bei der Gewobag Verantwortung fiir die Stadt zu

Interview mit Carsten-Michael Roding,
Baustadtrat des Bezirks Berlin-Spandau

~Wohnungsunternehmen als starke Partner
in der Quartiersentwicklung”

Herr Réding, was bedeutet das Engagement
der Wohnungsbaugesellschaft Gewobag im
Bezirk, speziell im Ortsteil Falkenhagener Feld,
fiir den Bezirk Spandau?

Das st fiir uns auBerordentlich wichtig. Die Gewo-
bag ist in Spandau die , personliche” Wohnungs-
baugesellschaft. Damit spielt sie schon fast na-
turgemaB eine besondere Rolle als starker Partner
in der Quartiersentwicklung. Diese Rolle nimmt
sie gut an: So haben wir zusammen den ,Tag des
kleinen Baumeisters” begangen oder gemeinsam
an Stadtumbauprojekten gearbeitet, wie z. B. dem
Generationenspielplatz. Dieses Vorhaben hat die
Gewobag finanziell unterstiitzt. Sie ist zudem
Kooperationspartner unseres Bezirksprojekts
»Raum fiir Kindertraume", bei dem wir gemein-
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sam mit privaten Partnern dafiir sorgen, dass z. B.
offentliche Spielplatze sauberer, sichererer und
zugleich schoner werden. Fiir das Projekt, mit dem
Kinderspielplatze trotz klammer Bezirkskassen

ibernehmen, einen Mehrwert fiir Stadt, Quartier,
Bewohner und Unternehmen zu schaffen und das
Wohnen in der Stadt zu starken. Dabei liegt ihr die
Forderung von Kindern und Jugendlichen beson-
dersam Herzen. Der ,Tag der kleinen Baumeister"
im Jahr 2013 begeistert gewiss wieder viele Kin-
der und ihre Eltern - und wirkt in die Quartiere
hinein.

fiir die Kleinsten attraktiv bleiben oder werden,
begeistern sich immer weitere Partner. Auch der
lang gehegte Wunsch der Schiiler der Bernd-Ryke-
Grundschule um Erweiterung des Spielangebots
aufihrem Schulhof ging endlich in Erfiillung. Dank
der groB3ziigigen Spende der Gewobag konnte ein
Kletterfelsen gebaut, vor Ort gestaltet und im
Dezember 2011 seiner Bestimmung tibergeben
werden.

Welchen Stellenwert hat die soziale Quar-
tiersentwicklung in Spandau?

Spandau hat allein durch die tiber 40.000 Woh-
nungen des ehemaligen sozialen Wohnungsbaus in
den GroBsiedlungen Siemensstadt, Falkenhagener
Feld oder Staaken eine besondere stadtebauliche
Struktur. Diese ist in den vergangenen Jahren
eher problematischer geworden. Umstdnde wie
Fehlbelegungsabgaben, Abzug in das Umland,
Nachzug von sogenannten ,Nicht-Selbstzahlern”
haben dazu beigetragen, dass die Sozialstruktur
schwieriger geworden ist.

Quelle: Bezirksamt Berlin-Spandau, Abt. Bauen, Planen, Umweltschutz und Wirtschaftsforderung



Unser Ziel ist es, stabile Kieze zu erhalten und
da spielt das Quartiersmanagement eine gro-
Be Rolle - wie im Falkenhagener Feld, wo die
Gewobag einen groBen Wohnungsbestand hat.

Quelle: Gewobag, Fotografin: Tina Merkau

Der jiingste Baggerfahrer Deutschlands auf der Gewobag-Mitmach-Baustelle.

Das Quartiersmanagement hilft sicherlich, iber
einen Zeitraum gute Nachbarschaften aufzubau-
en, Mieter zu vernetzen und Hilfsangebote zu
ermaglichen, aber auch im Bereich des o6ffent-
lichen Raums infrastrukturelle Verbesserungen
zu bewirken. Aber es gibt immer auch ein ,Da-
nach”. Es gibt im Land Berlin, im Senat, kein
Konzept dafiir, wie sich diese Quartiersarbeit
verstetigen konnte. Die Frage ,Was passiert da-
nach?” ist noch unbeantwortet. Hier konnten
die Wohnungsunternehmen einen starken Part
ibernehmen, weil sie mit ihrem groBen Bestand
ein eigenes Interesse haben und auch im Quartier
bleiben. Dieser Aufgabe miissen wir uns in den
nachsten Jahren stellen. Wie ich die Gewobag
bisher kennengelernt habe, ist sie da ein guter
und interessierter Gesprachspartner.

Haben Sie in dieser Hinsicht keine Erwartung
an die Senatsverwaltung fiir Stadtentwick-
lung?

Es muss eine Strategie geben, wie die Stabilisie-
rung inden Kiezen zu erreichen ist. Das kann nicht
allein tiber Quartiersmanagement geschehen. Da
ist die Zusammenarbeit der Senatsverwaltungen
flir Stadtentwicklung und fiir Soziales, aber auch
der Bezirke gefragt. Und gibt es kein Konzept, muss
man sich das aus anderen Bereichen abschauen.
Die Zeit, in der es fiir das Quartiersmanagement
einmal kein Geld mehr geben wird, muss gepragt
sein von Verstetigung der Projekte. Keine Exit-,
sondern eine Nachsorgestrategie muss an der Ta-
gesordnung sein. Sonst wiirde das, was einst an
Steuergeldern in die Quartiere geflossen ist, und
das, was mit guter Arbeit aufgebaut worden ist,
wieder eingerissen werden. Eine solche Strategie
vermisse ich. Daran gilt es politisch zu arbeiten.
Dazu werde ich natirlich auch meinen Beitrag
leisten.

Herr Roding, vielen Dank fiir das Gesprach.

Das Gesprach fiihrte Karin Krentz.

MEHR WERT DURCH MEHRWERT

i

Elegante, transparente Wohn- oder Nutzraumerweiterungen fiir Neubau und Sanierungsobjekte.
Solarlux bietet individuelle Balkonverglasungen und Fassadenldsungen nach hdchsten technischen
Standards - vom rahmenlosen Schall- und Wetterschutz bis zu warmegeddmmten Ausflihrungen
nach EnEV in Modulbauweise. Fiir mehr Freiraum lassen sich alle Verglasungen maximal 6ffnen.
Unser international erfahrenes Objektteam unterstitzt Sie gern bei Ihrem Bauprojekt.

SOLARLUX Aluminium Systeme GmbH | Fon +49 5402 400 328 | plansupport@solarlux.de | www.solarlux.de
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NEUBAU UND SANIERUNG

Quelle:BWV.

In Kopenick entstehen 123 barrierearme Wohnungen.

Barrierearme Wohnungen
Wohnpark in Niedrigenergiebauweise

Die Beamten-Wohnungs-Verein zu Képenick eG hat mit dem Bau der
neuen Wohnanlage ,Wohnpark am Wuhle-Ufer” mit 123 barrierearmen
Wohnungen begonnen. Die Wohneinheiten auf dem 11.000 m? groBen
Baufeld in zentraler und zugleich ruhiger Lage in Berlin-Kopenick sind als
2- bis 5-Zimmer-Wohnungen konzipiert. Der Wohnpark wird durch Griin-
streifen erganzt, die Platz zum Spielen und Erholen bieten sollen. Ziel des
Neubaus ist es, Platz fiir generationeniibergreifendes und energieeffizien-
tes Wohnen zu schaffen sowie fiir bezahlbare Mieten zu sorgen.

2 Weitere Informationen:
www.bwv-zk.de

elle; Wolilungshau Ludwigsraurg

In Ludwigsburg wurde Richtfest fiir fiinf neue Mehrfamilienhduser gefeiert.

Neubau
Fair Wohnen am Sonnenberg

Mitte September feierte die Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH am
Sonnenberg Richtfest fiir fiinf Mehrfamilienhauser. Dort entstehen 54
Neubauwohnungen, davon 43 Mietwohnungen. Das Unternehmen wendet
dabei erstmals das Konzept , Fair Wohnen” an. 23 der neuen Mietwohnun-
gen gehoren zu dem Modell: Die Mieten liegen bis zu 2 €/m? unter dem
aktuellen Quadratmeterpreis des Mietspiegels. Das Modell richtet sich

an Personen mit einem Wohnberechtigungsschein, z.B. Starterhaushalte
oder junge Familien. Die Fertigstellung ist fiir das Friihjahr 2013 geplant.

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

ROSTOCK

Innerstadtisches Quartier
auf der Holzhalbinsel

Fiir den Bau von 170 neuen Mietwohnungen hat die WIRO Wohnen
in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH jetzt einen internationalen
Architektenwettbewerb ausgelobt. Der neue Wohnstandort am
Warnowufer umfasst eine Bruttogeschossflache von 22.000 m?.
Vier Wiirfelhduser und ein U-formig gereihtes Wohnensemble sind
geplant. Entstehen sollen vielfaltige Wohnungstypen zwischen 65
und 140 m?, u. a. ausgestattet mit Balkon und Panoramafenstern
sowie ebenerdigen Duschen. Baurecht erhofft sich die WIRO fiir
das Friihjahr 2013, damit die Mieter noch 2014 ihr neues Domizil
beziehen kdnnen.
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Das WIRO-Quartier an der Spitze der Holzhalbinsel soll aus vier Wiirfelhdusern
und einem U-férmigen Wohnensemble bestehen.

Weitere Informationen:

www.wiro.de
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Pirna
Sanierung eines
Griinderzeithauses

Die Stadtische Wohnungsgesellschaft Pirna mbH (WGP) hat mit den
Sanierungsarbeiten eines Hauses aus der Griinderzeit begonnen. Gemaf
den Anforderungen des Denkmalschutzes werden Dach und Fassade des
Gebaudes in der GartenstraBe in Pirna instandgesetzt. Das Dach wird

in Anlehnung an den Originalbefund mit anthrazitfarbenen Doppel-
muldenfalzziegeln neu gedeckt. Die Fassade wird gereinigt, farblich
gefasste Flachen werden mit einem neuen Anstrich versehen. Die zum
Teil vorhandenen Balkone werden instandgesetzt. Die Arbeiten werden
voraussichtlich Ende Oktober abgeschlossen sein.

em| Weitere Informationen:
www.wg-pirna.de

Leipzig
Grofites Neubauprojekt
seit der Wende

Anfang September stellte die Wohnungsgenossenschaft Unitas eG in
Leipzig das Bauvorhaben , Apels Bogen" vor. Der Neubau soll als Bin-
deglied zwischen bereits vorhandenen, sanierten Gebdauden entstehen
und 28 neue Wohnungen sowie den Geschaftssitz der Genossenschaft
beherbergen. Die Wohn-
einheiten sollen mit 2

bis 4 Zimmern realisiert
werden. Nach Angaben des
Unternehmens handelt es
sich um das groBte Neu-
bauprojekt der Genossen-
schaft seit der Wende. Die
Fertigstellung ist fiir 2014

Neubau als Bindeglied zwischen Bestandsbauten  geplant.

em| Weitere Informationen:
www.wg-unitas.de

Balkoninstandsetzung

Fit fiir den Winter

Vor dem Winter sollten Haus- und Wohnungsbesitzer ihre Balkone einer
griindlichen Inspektion unterziehen. Aus Rissen im Boden, Kalkausblii-
hungen und feuchten Flecken oder rostendem, zum Teil freiliegenden
Eisen und Abplatzungen in den Randbereichen kénnen tiber Winter
massive Schaden werden, die die Substanz gefahrden und nur schwer
und mit hohem Kostenaufwand zu beseitigen sind. Von eigenstandiger,
oberflachlicher Reparatur wird abgeraten. Die Bundesgiitegemeinschaft
Instandsetzung von Betonbauwerken hilft daher bei der Suche nach
sachkundigen Planern und fachkundigen Firmen.

em| Weitere Informationen:
www.betonerhaltung.de

Sieht lustig aus —
hilft aber nicht...

... wir fiihren fiir Sie die Legionellenpriifung
nach den Vorgaben der aktuellen Trinkwasser-
verordnung durch. Dann kénnen Sie sicher

sein, dass alles in Ordnung ist.

Unsere Leistungen finden Sie im Internet auf
der Seite www.innotec-gruppe.de oder Sie
rufen uns einfach an unter 0800-4 666 832.

Innotec
[ crergie-management

Innotec

[ immer ein Gewinn ]

Innotec energie-management GmbH
ist ein Unternehmen der Innotec Gruppe
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Chemnitz
Sanierung im Briihl
fast abgeschlossen

Im Rahmen der Sanierung am Chemnitzer Briihl wurden die Arbeiten in
der Georgstrafe abgeschlossen und die Renovierungen in der Unteren
AktienstraBe begonnen. Entstehen sollen dort 2-Raum-Wohnungen,

eine 3-Raum-Wohnung sowie eine 4-Raum-Maisonette-Wohnung. In das
so genannte Karree 1 am Briihl investiert das kommunale Chemnitzer
Wohnungsunternehmen GGG einen Millionenbetrag. Nachdem bereits im
Jahr 2011 in die beiden Wohnhauser Briihl 24 und GeorgstraBe 20 rund
600.000 € investiert wurden, erfolgt in diesem Jahr die Aufwertung mit
den Gebduden GeorgstraBe 14, 16 sowie Untere Aktienstrae 3 und 5 fiir
rund 1,6 Mio. €. Mit ihren Sanierungsarbeiten will die GGG sowohl Stu-
denten und Auszubildende als auch Familien ansprechen. Eine Fertigstel-
lung der Unteren Aktienstrae 3 und 5 ist fiir Februar 2013 geplant.

Quelle: GGG

gm| Weitere Informationen:
www.ggg.de/bruehl Sanierung im Eckgebdude Georgstrae 14 ist fast abgeschlossen.

Sozialer Wohnungsbau
Grundsteinlegung fiir
+Wohnen am Suttnerpark”

.
Ende September wurde in Hamburg-Altona der Grundstein fiir das
Bauvorhaben ,Wohnen am Suttnerpark” gelegt. Mehr als 2/ der insge-
samt 165 Wohnungen sind 6ffentlich geférdert und werden mit einer
Nettokaltmiete von 5,90 €/m? vermietet. Teil des Neubaus sind auch 26
Seniorenwohnungen mit einer DurchschnittsgroBe von 51 m2. Die ersten
Wohnungen sollen 2013 bezugsfertig sein. Erstmals kooperieren SAGA
GWG und die Quantum Immobilien AG als klassischer Projektentwickler,
um offentlich gefoérderten Wohnraum in einem zentralen innerstadtischen
Quartier zu realisieren.

Quelle: SAGA GWG

In Hamburg-Altona hat der Bau am Suttnerpark begonnen.

@ Weitere Informationen: www.saga-gwg.de

EUROPAISCHE BAUINDUSTRIE Graffiti
Kiinstler Tasso gestaltet Fassade
7,5 % hoherer Branchenumsatz

Die Grundstiicks- und Gebaudewirt-
schaftsgesellschaft mbH Chemnitz (GGG)
und der Kiinstler Jens Tasso Miiller haben

Der jlingst veroffentlichten Deloitte-Studie zur europaischen
Bauindustrie zufolge hat der Umsatz der groBen europdischen
Bauunternehmen 2011 im Vergleich zum Vorjahr um 7,5% zugelegt,
die Profitabilitat ging jedoch deutlich zuriick. ,Die wirtschaftlichen
Umstdnde machen es den europdischen Baukonzernen nicht leicht -

Anfang September ein neues Graffiti-
projekt gestartet. In der WeststraBe auf
dem Chemnitzer KaBberg gestaltete
Tasso im Auftrag der GGG Giebel von drei
Wohnhdusern, mit jeweils einer Flache
von 150 m2. Die Bilder wurden anldsslich

sie miissen ihre Anstrengungen intensivieren und neue Geschdaftsfel-
der erschlieBen bzw. ausgliedern. Der Druck bleibt hoch: Trotz eines
um 7,5% hoheren Branchenumsatzes ist die Marktkapitalisierung
der einzelnen Umternehmen um ein Fiinftel gesunken”, erklart Franz
Klinger, Partner Real Estate bei Deloitte.

g des 61. Jahrestag der Sprachheilschule
£ Chemnitz Originalentwiirfen aus dem
(<}
Jahr 2011 von Schiilern der dritten Klasse

Diese Fassadenkunst verschonert
die Chemnitzer WeststraBe. dieser Schule nachempfunden.

ez| Weitere Informationen:

a www.deloitte.de gm] Weitere Informationen:

www.ggg.de

28 DW DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT 11]2012



Dresden

Richtfest fiir
Wohnpark Sorgenfrei

Die Wohnungsgenossenschaft Gliickauf Siid Dresden e.G. feierte Anfang
September Richtfest fiir ihnren Wohnpark Sorgenfrei. Durch den Bau von
47 Wohnungen mit einer GroBe zwischen 42 und 78 m? in dem barriere-
freien Neubau in der KohlenstraBe im Siiden Dresdens soll selbstbe-
stimmtes Leben

in altersgerechten
Wohnungen moglich
gemacht werden.
Alle Wohnungen
sind (iber einen

e e

Aufzug zu erreichen,
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die Zimmer sind
Der Wohnpark Sorgenfrei in Dresden ist komplett

barrierefrei konzipiert. praktisch geschnit-

ten und die Duschen
barrierefrei. Im Erdgeschoss wird eine Begegnungsstatte beheimatet, in

der sich die Bewohner treffen und gemeinsam den Tag verbringen kénnen.

Im April 2012 erfolgte die Grundsteinlegung, im Marz nachsten Jahres
soll der Bau fertig sein. Die Vermietung hat bereits begonnen.

em| Weitere Informationen:
www.wgs-dresden.de

Neubau
Ersatz von Altbestand
in Gerresheim

Die Diisseldorfer Genossenschaft
Wogedo erneueret ihren Altbestand
an der Ecke DreherstraBe und Marki-
sche StraBe im Stadtteil Gerresheim.
Bis Ende 2014 sollen dort 6 neue
Hauser mit 54 2- und 3-Zimmer-
Wohnungen mit einer GroBe von 51
bis 95 m? entstehen. Zudem haben
die Mieter die Maglichkeit, ein
Wunschbadezimmer auszuwahlen.
Das , Die Ecke" genannte Projekt

Quelle: Wogedo

gehort zu den insgesamt dreiteili-
gen BestandsersatzmaBnahmen im
Stadtteil Gerresheim. ,Das Tor“ an
der Dornaper Strae wurde dieses Jahr bereits fertiggestellt, ,Die Zeilen”
an der Graulinger StraBe und am Dernbuschweg werden voraussichtlich
ab 2015 gestartet. Insgesamt investiert die Wogedo rund 30 Mio. € in die
150 neuen Wohnungen in Gerresheim.

Aus Alt mach Neu: Die Wogedo erneu-
ert ihren Bestand in Gerresheim.

ezl Weitere Informationen:
www.wogedo.de

* Gilt ab einer Dammstarke von mindestens 140 mm.

Nicht brennbar
Naturlicher Algenschutz
Dammen mit dem Blauen Engel

Mineralische WDV-Systeme

Die ersten Warmedamm-Verbundsysteme mit dem Umweltzeichen
,Blauer Engel” heilRen webertherm A 100 und A 200.*
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Der moderne Bau in zentraler Lage in Wien bietet 42 Wohnungen unterschiedlicher GroBe speziell fiir Wohngemeinschaften.
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Quelle: Michael Nagel/BEHF Architekten



Europa-Kolumne

Neue Wohnform fiir Junge und Junggebliebene in Wien

In der Nahe des Wiener Nordbahnhofs hat das Osterreichische Siedlungswerk ein auBergewdhnliches

Projekt aus der Taufe gehoben: Citycom2. Ein Wohngemeinschaftenhaus fiir alle - Kiinstler oder Sportler

genauso wie Rentner, Studenten oder Alleinerziehende.

Gabriele Kunz
freie Journalistin, Hamburg

Das Wohngemeinschaftenhaus befindet sichin der
Leopoldstadt, nicht weit vom Zentrum Wiens ent-
fernt. Es bietet 42 Wohnungen fiir Dreier-, Vierer,
Fiinfer- und Sechser-WGs. Die Zimmer sind zehn
bis 15 m? groB und kosten zwischen 328,- und
380,- € Miete pro Monat inklusive Betriebskos-
ten. Alle Rdume sind einzeln abschlieBbar und
verfiigen {iber eine Terrasse, einen Balkon oder
eine Loggia. Fiir gemeinsame Aktivitaten gibt es
eine teilmoblierte Wohnkiiche. GroBe Wohnge-
meinschaften sind mit mehreren kleinen Bade-
zimmern und WCs ausgestattet. Zusatzlich sorgen
Gemeinschaftsraume wie Dachterrasse, Sauna,
Fahrradwerkstatt, Café oder Fitnessraum sowie
ein groBer Garten mit Kinderspielplatz und Liegen
fur Freizeit- und Kommunikationsmaoglichkeiten.
Hinzu kommen ein gemeinschaftlich nutzbarer
Waschsalon und ein Musikproberaum. Anders als
sonst tiblich bekommt jeder WG-Bewohner einen
eigenen unbefristeten Mietvertrag. Zieht jemand
aus, hat die Wohngemeinschaft das Recht, einen
neuen Bewohner vorzuschlagen.

Kostengiinstige Zimmer

fiir Junge und Junggebliebene

Mit Citycom2 will das Osterreichische Siedlungs-
werk (OSW) eine neue Wohnform fiir junge und
junggebliebene Menschen fordern. ,Eine Wohn-
form, die einerseits das Zusammenleben von
Bewohnerlnnen unterschiedlicher sozialer und
kultureller Herkunft beglinstigt, andererseits eine
Zugangsmoglichkeit zum gefdorderten und letzt-

lich leistbaren Wohnen schafft”, so Michael Pech
vom Vorstand der OSW. Citycom?2 entstand inner-
halb des Stadtentwicklungsprojekts Nordbahnhof,
in dem ein 75 ha groBes ehemaliges Bahnhofs-
gelande bis 2025 mit rund 10.000 Wohnungen
bebaut werden soll. Innerhalb dieses Vorhabens
ging Citycom?2 als eines der Siegerprojekte aus
dem Bautragerwettbewerb ,Junges und kosten-
giinstiges Wohnen" hervor. Entworfen hat das
Projekt das Wiener Architekturbiiro BEHF, wobei

zu Citycom2 nicht nur das Wohngemeinschaften-
haus, sondern auch zwei Apartmenthduser mit 98
Wohnungen gehoren. Die Stadt Wien forderte bei-
des mit insgesamt rund 7,4 Mio. €. Die Gesamt-
baukosten betrugen 21 Mio. €; davon entfielen
auf das Wohngemeinschaftenhaus 11 Mio. €. Das
Mobelhaus IKEA stattete - als Partner des Bautra-
gers OSW - alle WG-Kiichen aus. Nach anderthalb
Jahren Bauzeit zogen im Dezember 2011 die ers-
ten Mieter ein.

Und wie fanden Interessenten die fiir sie geeig-
nete Wohngemeinschaft? Sie besuchten Tref-

fen, so genannte Roomie Lounges, bei denen sie
Gleichgesinnte kennen lernen und sich zu einer
Wohngemeinschaft zusammenfinden konnten.
Diese Treffen fanden bereits wahrend der Bauzeit
statt; bis Mitte 2012 gab es noch einen wochentli-
chen Jour fixe. Moderiert wurden die Treffen von
Stadtsoziologen des Biiros wohnbund:consult. Sie
sorgten auch dafiir, dass sich die WGs im Anschluss
daran selbst organisierten und ein Mieterbeirat
mit WG-Sprechern gebildet wurde.

Online kommunizieren und organisieren
Kommunikation spielt eine groBe Rolle im Wohn-
projekt und sie orientiert sich an den Gepflogen-
heiten junger Menschen. Das OSW hat fiir City-
com2 nicht nur eine eigene Website geschaffen.
Damit sich die Bewohner der Apartments und der
Wohngemeinschaften austauschen konnen, ist
Citycom?2 auch auf Facebook und Twitter vertre-
ten. AuBerdem wurde auf der Citycom2-Website
ein Intranet eingerichtet, um Gemeinschaftsrau-
me reservieren und Aktivitaten planen zu konnen.
Das Intranet dient dariiber hinaus zur Kommuni-
kation mit der Hausverw