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EDITORIAL

,Going green” —

doch wohin?

Die Bundestagswahl ist vorbei, das
Ringen um einen Koalitionsvertrag
dauert an. Egal, wer am Ende unser
Land regiert, die Aufgaben und An-
forderungen sind schon jetzt enorm.
,Grun“ ist nicht mehr nur die Far-
be der Hoffnung, ,,Griin“ ist zu einer
Bewegung geworden, die sich nicht
ausschlief§lich mit der nach der Farbe
benannten Partei identifiziert. Kli-
maschutz geht uns alle an, wird zum
grofien Treiber und damit entschei-
dend fiir viele Fragen des Bauens und
Wohnens. Das war auch auf der Expo
Real in Miinchen spiirbar. Die Suche
nach dem Konigsweg dauert an, die
Findungsphase ist langst nicht vorbei. Die Innova-
toren sind nicht ausschliefRlich die Proptechs der
Branche, auch Wohnungsunternehmen haben sich
organisiert und liefern mit ihrer Expertise und ihren
Anforderungen einen Realitdtscheck fiir politische
Planungen und Gedankenspiele. Das ist gut so. Doch
wie wird man den vielen Herausforderungen Herr?
Eine Moglichkeit ist, auch abseits von Messen ins
intensive Gesprach zu gehen. Das haben zum Beispiel
20 Entscheider aus der Wohnungswirtschaft getan:
auf der 6. WERKSTATT Anfang Oktober in Hamburg.
Mehr dazu ab Seite 80. Auf seine unternehmerische
Innovationskraft und damit beispielhaft auf die der
Branche kann man mit einer Bewerbung fiir den DW-
Zukunftspreis der Immobilienwirtschaft aufmerk-
sam machen. Das Bewerbungsformular ist online,
dies und mehr Informationen zum Preis gibt es auf
www.dw-zukunftspreis.de. Und last, but not least
bleibt ja auch noch die Lektiire dieser umfangreichen
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/
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Bayerns Ministerprdsident Séder (2.v.1.) legte
mit Nirnbergs Oberblrgermeister Kénig,
Bauministerin Schreyer und den SW-
Geschéftsfiuihrern (v.l.) den Grundstein

Siedlungswerk Niirnberg
gibt Startschuss fur das
»Regensburger Viertel”

Auf rund 3,8 ha Flache im Osten Niirnbergs lasst die
Siedlungswerk Niirnberg GmbH (SW) 381 Mietwoh-
nungen, mehrere Gewerbeeinheiten, eine Kita mit
Familienzentrum und ein Parkhaus entstehen. Der
aus einem stédtebaulichen Ideenwettbewerb hervor-
gegangene Entwurf reagiert auf die Lage zwischen
einer stark befahrenen Regensburger StraBe und einer
Bahnlinie mit einer kleinteiligen Baustruktur sowie ein-
zelnen ruhigen Wohnhéfen. Die Quartiersmitte wird als
zentraler Platz ausgebildet, an dem sich die Kita mit
Familienzentrum befinden wird. Ein elfgeschossiges
Hochhaus wird einen stddtebaulichen Akzent setzen,
der als Quartierseingang und Tor zur Stadt wirken soll.
Das Investitionsvolumen betragt fast 150 Mio. €.

(Um-)Bauordnung fiir klimaneutrales Bauen

Die Initiative Architects for Future und der Bund
Deutscher Landschaftsarchitekten fordern eine No-
vellierung der Bauordnung und eine drastische Sen-
kung der CO,-Emissionen des Bausektors. Ein ver-
pflichtender Freifldchengestaltungsplan solle helfen,
Freirdume zu qualifizieren und mit den Ressourcen
Fladche und Material wertschdtzender umzugehen.
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Die Museumswohnung
macht das Leben vor 100
Jahren erlebbar

Zeitreise: GGH
eroffnet Muse-
ums-Duo in der
»Blauen Heimat“

Anlasslich ihres 100.
Geburtstags eroffnete die
Gesellschaft fiir Grund-
und Hausbesitz mbh
Heidelberg (GGH) eine
Museumswohnung und
eine Dauerausstellung in
der ,Blauen Heimat", einer
der ersten GGH-Sied-
lungen, im Heidelberger
Stadtteil Handschuhsheim.
,Normalerweise richten
wir unsere Planungen auf
die Zukunft aus. Nun laden
wir auf eine Zeitreise ein”,
so GGH-Geschdftsfihrer
Peter Bresinski zur liebevoll
historisch rekonstruierten
Museumswohnung. Die
Ausstellung, untergebracht
in einem ehemaligen
Ladenlokal, prasentiert die
Geschichte des Wohnungs-
baus in Heidelberg.

Transferwerk-
statt Sozialer
Zusammenhalt
am 26.11.2021
zum Thema
,Offentlicher
Raum”,

Anmeldung:
sozialer-zusammenhalt
@empirica-institut.de

Fotos: Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr; Christina Patz; GGH/Konrad Gés; AFF Architekten



NHW-Projektstadt
berat Baulandinitiative
in Rheinland-Pfalz

Die Stadtentwicklungsmarke
der Unternehmensgruppe
Nassauische Heimstdtte |
Wohnstadt berdt rheinland-
pfalzische Pilotkommunen im
Rahmen der Férderinitiative
»Gut Wohnen in der Region”
Die Unterstiitzung bei der
Baulandentwicklung soll dazu
beitragen, die Wohnraumver-
sorgung und eine qualitdts-
volle Stadt-, Orts- und Quar-
tiersentwicklung vor Ort zu
sichern, Potenzialfldchen zu
ermitteln sowie bestehende

Konzeptionen zu qualifizieren.
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Baugenehmigung fiir erste Schule und Kita in
Potsdam-Krampnitz

Die Entwicklungstrédger Potsdam GmbH, ein Unternehmen des ProPotsdam-
Verbunds, schafft fiir den Stadtteil Krampnitz auf einer ehemaligen Ka-
sernenanlage einen Schulcampus mit 600 Schul- und 160 Kitapl&tzen. Sie
werden in zwei denkmalgeschitzten Bestandsgebduden und einem ergdn-
zenden Neubau nach Planen der AFF Architekten GmbH und Birgit Hammer
Landschaftsarchitektur realisiert. Die Errichtung am kunftigen Zentralpark in
Krampnitz lege den Grundstein fur die bedarfsgerechte Versorgung des Quar-
tiers mit sozialer Infrastruktur, so Bert Nicke, Geschaftsfihrer des Entwicklungs-
trégers. Die EntwicklungsmaBnahme solle noch 2021 beginnen.

Was bringt Ihnen die Fusion
von Flexibilitat, Innovation und
Sicherheit in einem ERP-System?
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Jenawohnen bebaut stadte-
bauliche Schlisselstelle

Im Zentrum der thiiringischen Stadt

Jena wird mit einem neuen Wohn- und
Geschaftshaus ein attraktiver Eingang
zur Innenstadt gebildet. Das Projekt mit
dem Titel ,Neubau Saaltor” verfolge gleich
mehrere Ziele, erlautert Tobias Wolfrum,
Geschdaftsfihrer der Jenawohnen GmbH.
,Wir interpretieren die historischen Wurzeln
der SaalstraBe neu und werten sie als
ostlichen Zugang zur Innenstadt neu auf.
Gleichzeitig bieten wir moderne Méglich-
keiten fur innerstadtisches Wohnen und
tragen durch eine gute Mischung aus
Wohn- und Gewerbefldchen zur weiteren
Belebung des Zentrums bei. Und nicht
zuletzt setzen wir einen aus unserer Sicht
wirklich gelungenen Entwurf um. Neben
dem pragnanten Turmgebdude soll im
Bereich der SaalstraBe ein Wohn- und Ge-
schaftshaus entstehen, das die historischen
Baufluchten aufnimmt. Im begrinten
Innenhof ermdéglichen funf Stadth&user
innerstadtisches Wohnen in ruhiger At-
mosphdare. Insgesamt entstehen auf einer
Flache von 3.150 m? 25 Wohnungen, 20 %
davon sind mietpreisgebunden geplant;
auBerdem sechs Biro- und Gewerbeein-
heiten sowie Pkw-Stellplatze auf einem
Parkdeck und in einer Tiefgarage. Im Ge-
bdude werden gastronomische Angebote
Platz finden, die zur Belebung der FuBgan-
gerzone beitragen. Zur Umsetzung kommt
ein Entwurf des Berliner Biros Patzschke
Schwebel Planungsgesellschaft.

Lauft das Genehmigungsverfahren nach
Plan, kédnnte 2022 der Baustart sein und im
Jahr 2025 die ersten Mieter einziehen.

. ln,haﬂ__lgl ]
AT

Geprdgt ist der Neubau von einem markanten
Turmgebdude, das Bezug nimmt auf den
friheren Standort des historischen Saaltors

BBG plant Postareal neu: Konzept mit
vielfaltigem Nutzungsmix vorgelegt

Direkt am Béblinger Bahnhof plant die Béblinger Baugesellschaft
mbH (BBG) das neue Postareal. 2020 fand eine intensive Burgerbe-
teiligung statt. Im Sommer 2021 tagte das Preisgericht des internati-
onalen Wettbewerbs, den die BBG in Kooperation mit der Internati-
onalen Bauausstellung 2027 StadtRegion Stuttgart ausgeschrieben
hatte. Der Siegerentwurf sieht drei unterschiedlich dimensionierte
Baukérper vor. Als Tor zur Stadt soll ein 60 m hoher Turm einen
Akzent setzen. Nun wurde der vorliegende Entwurf weiterentwickelt
und ein Konzept als Bebauungsvorschlag unter Berlcksichtigung des
Burgerdialogs erarbeitet. Neben groBen Flachen fir Wohnen und
Gewerbe wurden &ffentliche Nutzungen wie Burgeramt, Mediathek
mit Lesegarten, Musikschule, Fladchen fur Kreativwerkstatten und
Raume fur Begegnungen vorgeschlagen. Im Dezember will die BBG
ihr Bebauungskonzept vorstellen, der Bau soll 2023 starten.

www.postareal.bbg-boeblingen.de
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aft,

bel Plant

Bilder: Patzschke

Berlin; BBG/Biiro Gutiérrez De la Fuente

Arquitectos SLP Madrid + UTA Architekten und Stadtplaner GmbH Stuttgart;

Baugenossenschaft Freie Scholle zu Berlin eG/Eva Schmidt; Springer Gabler Verlag
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Die Europdische
Stadt nach Corona

Freie Scholle weiht
o o e bt PikoPark im .
Schollenhof ein

Tobias Just; Franziska PI5BI
(Hg.), 2021: Die Europdische

Stadt nach Corona. Springer In der Siedlung ,Schollenhof” in Berlin-Reinickendorf
Gabler Verlag, 300 S, 35 € H H H
peepiagiie duediptueis hqber.\ dle.Bougenossenschcf’r Freie Sc_holle zu Berlin eG
und die Stiftung Mensch und Umwelt einen sogenannten

Im Aufirag des Urban Land PikoPark eroffnet. Dieser kleine (piko) Naturgarten mit

Institute prasentiert die

IRE|BS Immobilienakade- heimischen Gewdchsen, die vor allem auch von Insekten
mie die Studie ,Buropdi- genutzt werden kénnen, dient der Biodiversitat und gilt
sche Stadte nach Corona: . . . .
Strategien fiir resiliente als neuer Grinflachentyp fiir den urbanen Bereich. Er
Stadfe und Immobilien”, wird unter anderem vom Berliner Senat geférdert.

go\ WOWI PORT

Die fortschrittlichste ERP-LOsung
fur die Wohnungswirtschaft.

/
WOWIPORT passt sich lhren Bedurfnissen an, wachst mit

und ist jederzeit modular erweiterbar. Als Teil des MDax-
Unternehmens Hypoport SE begleitet Dr. Klein Wowi Sie
sowohl bei der Umstellung als auch bei Ihrer taglichen Arbeit.

Gestalten Sie mit uns gemeinsam Zukunft! S : 1190 37«

Fortschrittlichste Technologie

Offen fiir Drittsysteme (APIs)
Herausragende Beratung & Support Rt
Webbasiert, ortsunabhangig nutzbar

Zukunftssicher

drklein-wowi.de
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ZUKUNFT DER STADTENTWICKLUNG

Transformationslinien
der Post-Corona-Stadt

Die Corona-Pandemie hat zusammen mit der Digitalisierung einen Prozess in Gang gesetzt,
der unseren Alltag und unsere Stadte verdndert. Noch ist nicht erkennbar, wie weit sich dies in
den stadtischen Teil- und Funktionsrdumen abzeichnen wird. Erste Grundlinien sind erkennbar.

Von Dr. Oliver Gewand

Zeichnung: Ini



THEMA DES MONATS

it dem ersten Lockdown standen
viele Stadte still. Verlassene Orte
und Plitze brachten den Puls der
Stadte zum Erliegen und befor-
derten das Weiterdenken tiber
stadtische Funktionen und Riu-
me. Doch Stddte sind einer fortlaufenden Transfor-
mation ausgesetzt, die mit unterschiedlicher Ge-
schwindigkeit und je nach Gréf3e (Klein-, Mittel- und
Grofdstadt) sowie Lage (wachsende oder

STADT UND QUARTIER 09

hen dabei weniger das bezahlbare Wohnen, sondern
vor allem hoherpreisige Apartments und Wohnfor-
men wie Servicewohnen und Micro-Living im Fokus.

Auch die dufieren Bereiche der Stidte, in denen
sich viele Wohnquartiere und Nebenzentren befin-
den, stehen vor Herausforderungen. Ein Treiber ist
das mobile Arbeiten. Dies fiihrt zumindest bei einem
Teil der Bewohner zu einer langeren Aufenthaltsdauer
im Quartier, zu veranderten Anspriichen an die Woh-
nung und die quartiersnahe Versorgung sowie einem

schrumpfende Region) ablauft. Dr. Oliver anderen Mobilitatsverhalten. Wohnungsunternehmen
Dabei lassen sich drei grofle Trans- Gewand kénnen im Rahmen der Quartiersentwicklung partiell
formationslinien der Stadte unterschei- Referatsleiter durch Co-Working-Places und quartiersbezogene

den. Eine Linie verlauft entlang der grofien

passung, Digitalisierung, demografischer
Wandel und soziale Gerechtigkeit. Eine
zweite Linie riickt die einzelnen stddtischen Funk-
tionen wie Wohnen, Einkaufen, Arbeiten, Verkehr,
Erholung und Freizeit in den Fokus, die immer wieder
nachfrage- und technologiebedingten Anpassungen
unterworfen sind. Diese Transformationslinien haben
sich in der Vergangenheit entlang der dritten Linie,
den fiir die Immobilienwirtschaft typischen Lage-
und Distanzbeziehungen in den Stadten, entwickelt.

Der Corona-Schock hat einen enormen Digitali-
sierungsschub beférdert und zugleich die Standort-
gebundenheit vieler stadtischer Funktionen infrage
gestellt. Infolgedessen haben viele Branchen, allen vo-
ran der Einzelhandel, die Hotellerie und Gastronomie,
aber auch Kultureinrichtungen und Biiroimmobilien
einen enormen Nachfrageschock erlebt.

»,Lage” gilt nicht mehr uneingeschrankt

Die Anpassungen erfolgen in zwei Richtungen. Zum
einen sind quantitative Anpassungen von Flachenan-
geboten einzelner Nutzungen unausweichlich. Zum
anderen werden neue Branchenkonzepte auspro-
biert. Ein Beispiel dafiir ist die Neugestaltung und
Flexibilisierung von Biiroarbeitspldtzen. Die alte im-
mobilienwirtschaftliche Regel ,Lage, Lage, Lage* hat
zudem Kratzer bekommen. Die neue Standortunge-
bundenheit der Nachfrage nach stddtischen Funk-
tionen wird zu einer Neujustierung der stadtischen
Riume fithren. Das Quartier als Raumeinheit riickt
wieder stdrker in den Mittelpunkt. Die funktions-
rdumliche Trennung in den Stiddten wird ein Stiick
weit zugunsten der Mischnutzung aufgehoben und
damit neue Perspektiven und Chancen geschaffen.

Mischnutzung als Problemldserin

In den zentralen Bereichen der Stiddte geht es um
kiinftige Attraktivititsgewinne. Dabei steht die Um-
nutzung von Einzelhandelseinrichtungen im Vor-
dergrund. Zu den Umnutzungsperspektiven gehéren
unter anderem Mixed-use-Konzepte. Wohnen kann
dabei im begrenzten Umfang einen Beitrag zur Erh6-
hung der Attraktivitét leisten. Wegen der vielfaltigen
baulichen und wirtschaftlichen Anforderungen ste-

Stadtentwicklung,

. _ ; Wohnungsbau und
gesellschaftlichen Themen wie Klimaan-  raumordnung, Gdw . ) )
BERLIN Stellenwert 6ffentlicher RGume

Mobilitatskonzepte zur Mischnutzung beitragen.

Die Pandemie hat nicht nur die Anforderungen an Ge-
bédude und Nutzungen verdndert, sondern den Griin-
und Freiflachen einen neuen Stellenwert eingerdumt.
Die Gestaltung der 6ffentlichen Rdume gehért in der
Innenstadt sowie allen Quartieren zu den wesentli-
chen Zukunftsaufgaben der Stadtentwicklung. Dabei
geht es neben der Erhéhung der Aufenthaltsquali-
tdten auch darum, die notwendige klimagerechte
Gestaltung der Griin- und Freiflachen mitzudenken.

Eine reine Ausgleich von Stadt und Land

Innenstadt- Aktuelle Zahlen zur Binnenwanderung

. . belegen, dass die Nachfrage nach Griin-
strategie grelft und Freirdumen sowie hohe Mieten in
zu kurz und den verdichteten Agglomerationen zu
wird den Aus-  Attraktivititsgewinnen der suburbanen
. Riume fiithren, die teils bis in die Klein-
erkung?n der und Mittelstddte ldndlich gepragter
Pandemie fiir  Riume reichen. Eine Verstetigung die-
die Gesamstadt serEntwicklung kénnte einen wichtigen
nicht gere cht. B.eitr?g zur Herstellun,c% de.r Glei(.:hwer—
tigkeit der Lebensverhaltnisse leisten.

»Innenstadtstrategie” greift zu kurz

Die Transformation hat alle Bereiche der Stadte er-
fasst — funktional wie raumlich. Daher sollte die For-
derung auch aus gesamtstadtischer Perspektive ent-
wickelt werden. Vor dem Hintergrund der Expertise in
der Stadtebauférderung und der Weiterentwicklung
der Stadte uberrascht es, wenn Bund und Liander
eine ,Innenstadtstrategie“ vorlegen, die nicht in die
Entwicklung der Gesamtstadt eingebettet ist, sondern
nur die zentralen Bereiche der Stddte in den Blick
nimmt und die tibrigen Stadtteile aufien vor lasst.
Das Ergebnis der ,Innenstadtstrategie“ des Bun-
des, dass die Kommunen im Wesentlichen iiber einen
ausreichenden planungsrechtlichen Handlungsrah-
men zur Weiterentwicklung der Stadte verfiigen,
ist allerdings eine wichtige Botschaft. Auf der Basis
angepasster Konzepte kann man daher gemeinsam
mit den lokalen Akteuren direkt in die Umsetzungs-
phase eintreten und die Stadte im Sinne der urbanen
Resilienz zukunftsfahig gestalten. —
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MOTOR DER STADTENTWICKLUNG
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Duisburgs Zukunft auf
ehemaligen Bahnflichen

In Duisburg ist das kommunale Wohnung

ternehmen der Fladchenentwickler der Stadt und

sun-

damit auch Motor der Stadtentwicklung. Auf

ehemaligen Bahnfladchen entsteht ein fur die Stadt
zukunftstrachtiges Projekt: zwei ganze Stadtteile.

Von Gerhild Géssing

uisburg ist die drittgrofite Stadt des
Ruhrgebiets, die fiinftgrofite Stadt
Nordrhein-Westfalens liegt knapp
unter der 500.000-Einwohner-Marke.

120 ha Innovationsrdume

Duisburg ist eine Stadt im Aufbruch. Als Ziel von Chi-
nas neuer Seidenstrafie erlebt sie aktuell die Trans-
formation der Stahlindustrie und macht
sich auf Richtung Wasserstoff-Hauptstadt.
Gerade hat Duisburg eine 110 Mio. € schwe-

) . ; S
re Férderung zur Errichtung eines Wasser-
stoff-Innovationszentrums erkampft. 2025 |

will Thyssenkrupp in Duisburg mit Hilfe
des Wasserstoffs ,griinen Stahl“ produ-
zieren. Und mit dem Masterplan Digitales

Duisburg hat man sich aulerdem auf den  Gerhild Géssing
Weg zur Smart City gemacht. Leiterin
Duisburg hat noch ein grofies Pfund, Unternehmens-
. L. kommunikation
mit dem es wuchern kann: Platz. Mit ei- Gebag
ner Grofle von insgesamt 120 ha gibt es in DUISBURG

Duisburg drei grofRe Entwicklungsflachen

- alle ehemalige Bahnflachen. Die Entwick-

lung dieser Innovationsraume treibt die Gebag Duis-
burger Baugesellschaft mbH tiber ihre 2019 eigens
dafiir gegriindete Tochtergesellschaft, die Gebag
Flachenentwicklungsgesellschaft, voran.

Urbanitat in den ,Duisburger Diinen”

Zentralste Flache ist dabei das rund 30 ha grofie
Geldnde des alten Giiterbahnhofs direkt neben dem

A

Duisburger Hauptbahnhof. Die Flache hat eine sehr
wechselvolle Geschichte und steht deshalb beson-
ders im Fokus von Politik und Biirgerschaft in Duis-
burg. Es gab ab 1997 eine Vielzahl von unterschied-
lichen Planungen fiir das ehemalige Bahngeldnde:
vom MSV-Stadion iiber ein Multifunktionsgelande,
ein Einkaufs- und Erlebniscenter, ein Mdbelhaus
bis hin zu einem Design-Outlet-Center, das zu-
letzt 2017 durch einen Biirgerentscheid mit knap-
per Mehrheit gekippt wurde. 2010 war das Geldnde
Veranstaltungsort fiir die Loveparade in Duisburg
— und rickte mit den tragischen Folgen der Love-
parade-Katastrophe noch einmal ganz anders in den
offentlichen Blickpunkt. Letzten Endes standen die
weithin sichtbaren Ruinen des ehemaligen Bahnhofs
sinnbildlich fiir den Stillstand der Entwicklungen auf
dem zentralen Geldnde.

Ende 2018 gelang es der Gebag nach langwierigen
Verhandlungen mit dem Voreigenttimer, die Fldche zu
erwerben und endlich wieder Bewegung in die Pla-
nungen zu bringen. Als optisches Zeichen dafiir, dass
es nun nach langen Jahren an dieser Stelle vorangeht,
hat die kommunale Gebag 2020 zunéchst die alten
Hallen abgebrochen.

Bei allen Uberlegungen fiir das Gelinde war Klar,
dass hier bei der Entwicklung sehr viel Fingerspit-
zengefiihl gefragt ist. Auch deshalb wird die Stadtge-
sellschaft besonders eng in die Planung einbezogen.
Hierzu wurde ab Ende 2019 mit einer umfassenden
Biirgerbeteiligung begonnen. Der Corona-Pandemie
geschuldet wurde das Beteiligungsverfahren ab 2020

Bilder: Bettina Osswald; CKSA Architekten/Fugmann Janotta und Partner
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konsequent online abgebildet. Die Gebag hat dazu
gemeinsam mit der Stadt Duisburg ein innovatives
Beteiligungsverfahren erarbeitet, das Anfang Okto-
ber mit dem , Polis Award” fiir Stadtkommunikation
ausgezeichnet wurde.

Parallel startete im Sommer 2020 ein stédte-
baulich-freiraumplanerischer Wettbewerb, bei dem
die Teams die eingereichten Ideen der Biirger be-
riicksichtigen mussten. Die eingereichten Beitrage
wurden der Offentlichkeit jederzeit im Netz trans-
parent gemacht und auch hier konnten die Biirger
ihre Favoriten wihlen. Im Mérz 2021 hat eine Jury
den Siegerentwurf gekiirt. Der Entwurf der ,Duis-
burger Diinen“ ging dabei sowohl bei der Jury als
auch bei der Bevolkerung mit groffem Abstand als
Sieger hervor.

Aus dem Siegerentwurf wird nun der stadte-
bauliche Rahmenplan gefasst, aus dem sich der
Bebauungsplan ergibt. Die Gebag rechnet aktuell
damit, dass der Bebauungsplan fiir die Flache in zwei
Jahren Rechtskraft erlangen wird. Das Projekt wird
voraussichtlich im Jahr 2032 abgeschlossen sein.

In direkter Nachbarschaft zum Hauptbahnhof entwickelt die Gebag ein
30 ha groBes, ,Duisburger Diinen” genanntes Bahngeldnde

Aktuell geht man bei den Planungen von 180.000 m?
Biiro- und Dienstleistungsflichen und tiber 1.300
Wohnungen aus. Ab 2024 wird sich die Gebag dann
auf Investorensuche begeben. Fiir Ende 2024 ist auch
der Baubeginn fiir die Erschlieffung geplant. >

So &hnlich soll das Gelénde am alten Guterbahnhof 2032 einmal aussehen.
Ein Raum zum Leben und Arbeiten mit einem groBzligigen Park bis zur Innenstadt
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Wohnen am Wasser in Wedau

Zwei weitere, direkt aneinandergrenzende Flachen
mit einer Gesamtgréfle von 90 ha befinden sich in
Duisburg-Wedau — im Siiden der Stadt nicht weit
entfernt von der Grenze nach Diisseldorf. Auch das
sind ehemalige Flachen der Deutschen Bahn. Bis zur
Stilllegung im Jahr 2004 arbeiteten hier am Standort
bis zu 2.000 Mitarbeiter im Rangierbahnhof (Siid)
und im Ausbesserungswerk (Nord). Urspriinglich
war die Gebag nur ErschlieRungstrigerin im Pro-
jekt. Die Flache war weiter im Besitz der Deutschen
Bahn und sollte von der Bahnflichenentwicklungs-
gesellschaft entwickelt werden. 2020 hat die Gebag
die Flache von der DB gekauft. Seitdem besteht das
»~Team Wedau“ aus Vertretern der Gebag und der
Stadt Duisburg.

Auf dem rund 60 ha groflen Siidareal sollen rund
3.000 Wohneinheiten entstehen, teilweise in direkter
Wasserlage. Unter dem programmatischen Titel ,6
Seen Wedau — Wohnen am Wasser“ wird das Projekt
als grofites Wohnungsbauprojekt in NRW in den
kommenden Jahren realisiert werden.

DW 11/2021

Gemeinsam mit der Stadt Duisburg hat die Gebag
hohe Ambitionen fiir einen zukunftsfahigen Stad-
tebau: Aspekte wie eine wassersensible Stadtent-
wicklung, umweltfreundliche Mobilitat, Nutzungs-
mischungen und klimagerechte Architektur spielen
dabei eine zentrale Rolle. Auflerdem ist die Flachen-
entwicklung eingebunden in das Gesamtprojekt
L~Smart City Duisburg®, an dem weitere stadtische
Toéchter und die Universitit Duisburg-Essen beteiligt
sind. ,,6-Seen-Wedau“ soll zu einem intelligenten,
vernetzten und smarten Quartier entwickelt werden.

Um das zu gewdhrleisten, geht die Gebag deshalb
in der Vermarktung den Weg eines kombinierten
Bieter- und Wettbewerbsverfahrens. Es erhilt nicht
der Hochstbietende den Zuschlag, sondern genauso
wichtig ist das eingereichte stadtebauliche Konzept.
Uber die Vergabe entscheidet eine Jury, in der — wie
beim alten Giiterbahnhof — auch Vertreter des De-
zernates fiir Stadtentwicklung sitzen. So hat man
grofien Einfluss auf die Qualitéit der Stadtentwick-
lung. Der Ertrag aus den Verkaufen steht nicht an
oberster Stelle. >

Wohnen mit direkter Wasserlage. Im Quartier ,Am Uferpark” beim Projekt ,6-Seen-Wedau” wird das méglich sein

Bilder: Gebag
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Dariiber hinaus tibernimmt die Gebag einen Teil
der Bebauung selbst, um auch hier Qualitat zu ge-
wahrleisten. So wird sie den Part des offentlich ge-
forderten Wohnungsbaus tibernehmen und verfolgt
auch hier einen besonderen Anspruch. Unter ande-
rem sollen ein generationengerechtes Wohnquartier
und Gebdude mit einem hohen Digitalisierungsgrad
und innovativer Gebadudetechnik entstehen. Derzeit

werden hier die verschiedenen Férderméglichkeiten
sondiert. Ebenfalls von der Gebag errichtet wird die
neue Schule im Quartier, die als Pilotprojekt mit
integriertem Quartierszentrum hochwertigen Archi-
tektur- und Stadtebauanspriichen genauso geniigen
soll wie 6kologischen.

Ein Universitats- und Technologiecampus schlieBt sich nérdlich
an das Wohnbauprojekt ,6-Seen-Wedau“ an

DW 11/2021

Wissenstransfer in Wedau-Nord

Direkt angrenzend an die Flache ,6-Seen-Wedau®
entwickelt sich die 30 ha grofie Flache zu einem Uni-
versitdtscampus und Technologiepark, das signifi-
kante Impulse fiir die Gesamtentwicklung der Stadt
und der Region setzt. Geplante Projektlaufzeit hier:
2019 bis 2030.

Ein grofier Teil der Flache soll als neuer univer-
sitdrer Standort entwickelt werden: Die Universitat
Duisburg-Essen plant die mittelfristige Verlegung
der Fakultat fiir Ingenieurwissenschaften und an-
gegliederter Institute mit circa 12.000 Studierenden
und 5.000 Mitarbeitenden. Auf den weiteren Fla-
chen wird die Ansiedlung von Forschungs- und Ent-
wicklungsfirmen, Start-ups, Spin-offs und
Co-Working-Flachenbetreibern geplant,
aber auch die Nutzungen durch Technolo-
giefirmen ohne unmittelbaren Hochschul-
bezug. So soll eine zielgerichtete rdum-
liche und funktionale Verkniipfung von
Wissenschaft, Wirtschaft, Forschung und
Lehre entstehen, die Strahlkraft weit iiber
die Stadtgrenzen und die Region heraus
entwickelt. Im September 2021 wurde der
Aufstellungsbeschluss durch den Rat der
Stadt Duisburg erwirkt. Rechtskraft des
Bebauungsplans wird Mitte 2024 erwartet.

Schulter an Schulter

Bei allen drei Entwicklungen zeigt sich,
wie positiv sich die Flachenentwicklung
durch die stadtische Tochtergesellschaft
auswirken kann. Durch die frithzeitige Ein-
beziehung der Experten des stddtischen
Dezernats fiir Stadtentwicklung, die vom
Beginn der Planung Teil der Projektgrup-
pen und auch der Wettbewerbsjurys sind,
werden viele Prozesse deutlich beschleu-
nigt und Reibungsverluste minimiert. Das
wirkt sich auf eine schnellere Gesamt-
entwicklung aus. Dazu kann es sich eine
kommunale Gesellschaft erlauben, nicht
gewinnmaximierend zu handeln, sondern
das zukunftsorientierte Gesamtwohl der
Stadt und ihrer Biirger im Auge zu behalten.
Oder, um es mit den Worten von Gebag-
Geschiftsfithrer Bernd Wortmeyer zu sa-
gen: ,,Wir bauen Duisburgs Zukunft. Smart
nachhaltig und resilient.” —

Weitere Informationen:
www.gebag.de,
www.amaltengueterbahnhof.de,
www.6-seen-wedau.de

Bilder: Albert Speer und Partner
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DIE STADT FUR DIE ZUKUNFT WEITERENTWICKELN

Stadtakupunktur

mit Wirkung

Wie Stadtentwicklung in bestehenden Quartieren
funktionieren kann, zeigt ein Blick in die Mann-

heimer Neckarstadt-West. Hier greifen zahlreiche
einzelne MaBnahmen gut koordiniert ineinander.
Aus sozialer und aus stadtebaulicher Perspektive

bedeutsam ist das Zusammenwirken der Partner.

Von Heiko Brohm

ie Emporung in Mannheim war grofi.
Deutschlandweit hat das ZDF in ei-
nem Beitrag seiner ,37 Grad“-Reihe die
Geschichte vom vergessenen Stadtteil
erzahlt, von der Neckarstadt-West in
Mannheim. Ein Quartier, gut gelegen
am Neckar und nahe zur Innenstadt, das aber sich
selbst und seinen sozialen Problemen tiber-
lassen werde. Zu diesem Zeitpunkt Mitte
2020 engagierten sich dort langst mehrere
Akteure, in und um den Stadtteil nahmen
bereits ganz andere Diskussionen an Fahrt
auf, es geht um Gentrifizierung, steigende
Mieten und Verdriangung. Manchmal fallt es ~ _
schwer zu glauben, dass sich beide Diskus- R
sionen um den gleichen Stadtteil drehen. Heiko Brohm

. . Abteilungsleiter
Stadtteilentwicklung Unternehmens-

. . . kommunikation
Die Neckarstadt-West in Mannheim: rund  ggg - Mannheimer

21.000 Menschen aus rund 160 Nationen Wohnungsbaugesell-
leben hier, eher wenige Bewohner bleiben schaft mbH

. MANNHEIM
auf Dauer, viele kommen und gehen, auch
Armutsmigration spielt eine Rolle. Auf der
anderen Seite ziehen viele Studierende in den Stadt-
teil, was stellenweise zu steigenden Mieten fiihrt. Es
ist eine verworrene Lage, die es so oder so dhnlich in
vielen deutschen Stadten gibt.

Eine Lage, die sich dndern soll, viele arbeiten
daran mit. In Mannheim spielt in diesem Prozess die
kommunale GBG Unternehmensgruppe mit ihrer
Muttergesellschaft, der GBG — Mannheimer Woh-

nungsbaugesellschaft mbH eine zentrale Rolle. Sie
und ihre Tochterunternehmen bringen an vielen
verschiedenen Stellen in dem Quartier ihre unter-
schiedlichen Starken ein und erzielen dabei sichtbare
Erfolge. ,Als Unternehmen bringen wir in den Prozess
eine Dynamik, die sonst schwer zu erreichen wére®,
sagt Karl-Heinz Frings, Geschiftsfithrer der GBG.

Stadtakupunktur nennt sich das Vorgehen, weil
es nicht dem Trugschluss erliegt, eine Kommune
konnte auf einmal einen Stadtteil komplett umkrem-
peln: Es geht viel eher um viele, kleine und grofiere
Maflnahmen, die einen Stadtteil auf Dauer stabili-
sieren sollen.

Von Lenkungsgruppen, Akteuren und
Schliisselprojekten

Die Aufgaben sind innerhalb der Unternehmens-
gruppe aufgeteilt. Konzeptionell ist die MWSP am
starksten eingebunden: Die Gesellschaft entwickelt
die Mannheimer Konversionsflichen und hat mit
der Neckarstadt-West eine weitere, neue Aufgabe
iibernommen. Zusammen mit dem Biiro des Ober-
biirgermeisters steuert sie die Lokale Stadterneu-
erung (LOS) — eine Arbeitsgruppe, die sich um die
Neckarstadt-West und einen weiteren Stadtteil, den
Jungbusch, kiimmert.

In der Arbeitsgruppe LOS sitzen viele unter-
schiedliche Akteure an einem Tisch, es geht darum,
konkrete Losungen fiir viele Fragen zu entwickeln,
ein zentrales Thema sind dabei Angebote fiir Kinder
und Jugendliche. Noch fehlt eine Ganztagsschule im

Fotos: GBG



Die historische Humboldtschule wird - saniert und durch einen Neubau ergénzt - die kiinftige Ganztagsschule im Stadtteil werden. Bessere
Bildungsangebote im Stadtteil haben groBe Bedeutung und AuBenwirkung. Die GBG-Tochter BBS fuhrt die Arbeiten im Auftrag der Stadt aus

Stadtteil, darum ist der Campus Neckarstadt-West
entstanden, ein Zusammenschluss vieler Akteure
und engagierter Biirger. Die Bildungsinitiative schafft
Orte und Moglichkeiten, an denen Kinder und Ju-
gendliche nachmittags ihre Hausaufgaben machen
und sich sinnvoll beschiftigen koénnen. ,Es ist eine
besondere Ausgangssituation, in der wir im Rahmen
der Lokalen Stadterneuerung an nachhaltigen Veran-
derungen arbeiten. Die MafSnahmen, die wir bereits
ergreifen konnten, wirken wie ein Schmiermittel,
damit das Zusammenleben reibungsloser und besser
lauft — und der Stadtteil als Ganzes stabilisiert wird*,
sagt Achim Judt, Geschiftsfithrer der MWSP.

Die GBG als Wohnungsbaugesellschaft hat gleich
mehrere Funktionen inne: Zum einen kauft sie seit
2018 gezielt und im Sinne der Lokalen Stadterneu-
erung Wohnhéuser entlang einer der Hauptachsen

GBG Unternehmensgruppe

Zu der kommunalen Unternehmensgruppe gehéren die GBG - Mann-
heimer Wohnungsbaugesellschaft mbH, die Stadtentwickler der MWSP
Projektentwicklungsgesellschaft mbH, die Schulbauexperten der BBS
Bau- und Betriebsservice GmbH und die Servicehaus Service-GmbH als
vielseitige Servicegesellschaft. Zu ihr wiederum gehdren die beiden ge-
meinnitzigen Tochtergesellschaften Markthaus Mannheim und Chance
Blrgerservice. In der Gruppe arbeiten aktuell rund 570 Mitarbeiter.

Mitarbeiter von GBG, MWSP und BBS auf dem
Neumarkt in der Neckarstadt-West: viele kleine

und gréBere MaBnahmen sollen den Stadtteil
auf Dauer stabilisieren

der Neckarstadt-West, der Mittelstrafe. Bislang hat
sie hier und in benachbarten Stadtteilen 21 Gebaude
angekauft, weitere werden folgen. ,Wir wollen mit
unseren Aktivitdten und den gezielten Ankaufen von
Gebduden in der Neckarstadt-West eine Stabilisie-
rung der Mietpreisentwicklung erreichen, Wohnraum
fiir Familien bieten und mittelfristig Einfluss auf die
Sozialstruktur des Quartiers nehmen®, so Karl- »
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MittelstraBe 94 %
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Als Ankerinvestor wirkt die GBG in der Mannheimer Neckarstadt. Mehr als
20 Hduser hat sie mittlerweile erworben, um diese zu sanieren und stadtteilvertrégliche

Nutzungen zu implementieren

Heinz Frings. ,Ebenso wichtig sind uns dabei die
Gewerbeeinheiten in den Erdgeschossen, die oft als
Kneipen mit Spielautomaten oder Wettbiiros genutzt
werden. Hier ist es unser explizites Ziel, diese Lagen
quartiersgerecht zu nutzen®, ergédnzt Christian Fran-
ke, der fiir Ankauf und die Strategie zusténdige Be-
reichsleiter. Ein Backer, ein stadtischer Biirgerdienst,
ein GBG-Quartiersbiiro, eine Beratungsstelle und
ein Second-Hand-Shop der gemeinniitzigen Toch-
tergesellschaft Markthaus Mannheim — viele neue
Nutzungen wurden schon umgesetzt.

Die GBG ist in der Neckarstadt zum anderen als
Bauherrin aktiv: Ein klares Zeichen ist das Marchivum,
ein ehemaliger Bunker, den sie im Auftrag der Stadt
zum neuen stidtischen Archiv umbaute. Seit 2018 soll
dieses kulturelle Highlight dafiir sorgen, dass auch
Menschen den Stadtteil besuchen, die sonst nicht in
die Neckarstadt-West kdmen. Aktuell baut die GBG
den Kaisergarten, eine denkmalgeschiitzte, um 1900
erbaute frithere Veranstaltungs- und Gemeindehal-
le der benachbarten Herz-Jesu-Kirche, als neuen
Standort fiir den Campus Neckarstadt-West um.
Mit der BBS gehort zur Unternehmensgruppe auch
der zentrale Dienstleister fiir Schulbau in Mann-
heim. Derzeit bereitet er im Auftrag der Kommune
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den Ausbau der Humboldtschule als
Ganztagsschule vor, dafiir soll zuerst
ein Neubau errichtet und dann der be-
stehende Altbau saniert werden.

Erfolgsfaktoren

Die Stadtakupunktur in der Mannhei-
mer Neckarstadt-West ist in vollem
Gange, aus Sicht der Unternehmen
GBG und MWSP gibt es fiinf zentrale
Faktoren, die fiir den Erfolg dieser Ar-
beit eine grofie Rolle spielen:

1. GEMEINSAMES VORGEHEN

Stadtentwicklung ist keine One-Man-
Show und keine Veranstaltung eines
einzelnen Akteurs. Um die Entwicklung
eines ganzen Stadtteils zu verdndern,
braucht es eine Gruppe von Handeln-
den. Damit diese gemeinsam vorgehen,
ist Koordination wesentlich. In Mann-
heim ist das vom Oberbiirgermeister
Dr. Peter Kurz ausgegangen, er hat die
Lokale Stadterneuerung ins Leben ge-
rufen, die von der MWSP federfithrend
gesteuert wird. Somit ist die Abstim-
mung zwischen Stadtverwaltung und
der GBG Unternehmensgruppe ge-
wihrleistet.

2. LEUCHTTURME

Stadtakupunktur soll sich im besten

Fall selbst antreiben und so immer

weiter an Fahrt gewinnen. Damit das
eintritt, ist eine Sichtbarkeit wichtig, die gerade am
Anfang bei vielen kleineren Maffnahmen noch nicht
gegeben ist. Darum bieten sich bauliche Mafinah-
men an, einfach weil sie eine starke Signalwirkung
haben. In der Mannheimer Neckarstadt ist das der
Glasaufbau auf dem Marchivum, er strahlt wie ein
Leuchtturm. Die Botschaft: Dieses Quartier wird
nicht alleine gelassen, hier wird investiert. Die MWSP
hat mit der kiinstlerischen Gestaltung des Neumarkts
ebenfalls so ein Zeichen gesetzt, jetzt wird der zen-
trale Platz komplett neu gestaltet.

Neckarstadt-West

Im Mannheimer Stadtteil Neckarstadt-West leben mehr als 21.000 Men-
schen aus 160 Nationen. Der Stadtteil ist durch groBe Mobilitat gepragt,
das heiBt, es findet stdndiger Zu- und Wegzug statt, auch Armutsmigra-
tion besonders aus Stidosteuropa spielt eine Rolle. Gleichzeitig ist die
Neckarstadt-West auch bei Studenten als Wohnort beliebt.

Bilder: GBG; GBG/Nikola Neven Haubner; MWSP/Annette Miick
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Wir machen
NRW
NACHHALTIGER

3. KONZENTRATION AUF ACHSEN

Egal wie grof§ oder klein ein Stadtteil ist, auf einmal
wird er sich auch stéadtebaulich kaum verdandern
lassen, was die viel tiefer sitzende soziale Dimension
anbetrifft schon gar nicht. In der Neckarstadt-West
konzentriert sich die GBG-Gruppe darum auf Achsen,
um von dort aus Wirkung ins gesamte Quartier zu
entfalten. An der zentralen MittelstraRe agiert sowohl
die GBG selbst als auch die Stadt mit eigenen Einrich-
tungen, hier setzt die GBG zudem mit ihren Ankaufs-

Friiher Wettbiro, heute Second-Hand-Laden - 2019
erwarb die GBG das Haus MittelstraBe 32: Er6ff-
nung mit GBG-Geschéftsfuhrer Frings (2.v.1.) und

Mannheims Oberblirgermeister Dr. Kurz (4.v.r.)

,,W'ir bringen den Wohnungsbau
voran. Und die Menschen
zueinander.”

Fordern, was NRW bewegt.

) Ulrich Brombach und Stefan Zellnig, Vorstande
Der Campus Neckarstadt-West ist ein Stadtteil- der Wohnungs-Genossenschaft GWG Neuss,

projekt fﬁrdBilcllulr(\glsgerecgﬁgkeif und ein wichtiger schaffen bezahlbaren Wohnraum. Fir ein solides
Baustein der lokalen Stadterneuerungsstrategie: 3 A L o
Hier kénnen Schiler betreut Hausaufgaben machen finanzielles Fundament sorgt die NRW.BANK mit
der Wohnraumforderung des Landes.
aktivitaten an. Der zentrale Neumarkt ist ein weiteres Die ganze Geschichte unter:
Handlungsfeld der Lokalen Stadterneuerung, den nrwbank.de/gwg

sich die MWSP vorgenommen hat, genauso wie das
Neckarvorland, eine eigentlich privilegierte Flache
zwischen Quartier und Fluss, die bislang noch bei
weitem nicht ihr Potenzial ausgespielt hat. Mit einer
neuen Calisthenics-Sportanlage unter der Kurpfalz-
Briicke und weiteren gestaltenden Eingriffen wird die

Flache bespielt und jetzt zunehmend als positiver C
Aufenthaltsort wahrgenommen. \
4. ZENTRALER AKTEUR

Steuernder Akteur einer Stadtentwicklung muss die
Stadt selbst sein, denn nur sie ist demokratisch » N RW. BAN K

Wir fordern Ideen
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dazu legitimiert. Dennoch ist eine Kommune oftmals
wirtschaftlich und strukturell zur schnellen Um-
setzung vieler Maflnahmen gar nicht in der Lage. In
Mannheim hat die GBG Unternehmensgruppe diese
Liicke als zentraler Akteur geschlossen. Die stadt-
eigenen Unternehmen bringen das Know-how und
die Moglichkeiten mit, selbst auf dem Markt aktiv zu
werden und etwa Wohngeb&ude anzukaufen oder
Leuchtturmprojekte wie das Marchivum zu realisie-
ren. ,Aus diesem Grund haben wir jetzt ein Biiro im
Stadtteil er6ffnet, sagt GBG-Geschiftsfiihrer Frings.
,Wir wollen damit auch ein Zeichen setzen und als
Akteur in der Neckarstadt-West sichtbar sein.”
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5. GEDULD

sStadtentwicklung ist kein stringenter Prozess, bei
dem man schon im Voraus weif}, was dabei he-
rauskommt, mit klar definiertem Anfang und Ende®,
sagt Natalie Papadopoulos, sie ist bei der MWSP als
Referentin fiir die LOS zusténdig. ,Die Begleitung des
Prozesses selbst aber ist elementar, um dort ziigig
intervenieren zu kénnen, wo es nétig wird.“ Wer eine
Veranderung vornimmt und hofft, dass sich damit
alles zum Guten wendet, wird enttiduscht werden.
Eher geht es darum, bestdndig weiterzuarbeiten und
unter Umstédnden auch Riickschlage zu verarbeiten.
Auch wenn die Erwartungen oft berechtigterweise
hoch sind: ,Ohne einen langen Atem geht das nicht®,
sagt Achim Judt.

Fiir Birger und Gesamtstadt

Mittlerweile sind — bei allen strukturellen Problemen
— aber positive Entwicklungen in der Mannheimer
Neckarstadt-West sichtbar; und die Entwicklung
nimmt an Fahrt auf.

Am Alten Mefiplatz, dem Eingang zum Stadtteil,
wird ein weiteres Leuchtturmprojekt entstehen: das
Forum Deutsche Sprache. Das Grundstiick stellt die
Stadt Mannheim zur Verfiigung, das Projekt wird
von der Klaus-Tschira-Stiftung finanziert. Nebenan
ist seit Jahren das mittlerweile vom Bundesinnen-
ministerium geférderte Projekt ,Alter” aktiv — eine
Initiative, die einen Anlaufpunkt fiir Jugendliche und
junge Menschen bietet. Und Anfang des kommenden
Jahres wird der Campus Neckarstadt-West dann
auch den Kaisergarten beziehen konnen. Dies ist ein
weiterer Schritt, um gerade den Kindern und den
jungen Menschen im Quartier mit diesem Kinder-
und Jugendbildungshaus inklusive Verpflegungs-
moglichkeit mehr Angebote machen zu kénnen.

Karl-Heinz Frings ist sich sicher: ,Als kommu-
nale Unternehmensgruppe kénnen wir einen grofien
Beitrag zur Stadtentwicklung leisten, indem wir eine
Liicke schliefen zwischen der Stadt einerseits und
privaten Investoren andererseits.“ Der Auftrag der
GBG-Gruppe in der Neckarstadt-West, da ist er sich
sicher, wird nicht schnell enden. Akupunktur wirkt,
aber sie bendtigt Zeit. —

Am Rand des Stadtteils befindet sich das Marchivum genannte
Stadtarchiv. Der von der GBG umgebaute und aufgestockte ehemalige
Bunker soll ein Erneuerungssignal setzen und Publikumsmagnet werden

Weitere Informationen:
www.mwsp-mannheim.de/lokale-stadterneuerung/
neckarstadt-west/
www.gbg-mannheim.de/wir-gestalten-mannheim/
die-quartiere-im-blick/

Foto: GBG/Kathrin Schwab
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GROHTHERM 500: optimales Duscherlebnis
mit Wohlflihltemperatur

Als einer der fihrenden Hersteller fir Thermostat-Technologie kennt GROHE die Herausforde-
rungen, denen Architekten, Planer, Generalunternehmer und Betreiber im Bereich Wohnungs-
wirtschaft bei der Planung von modernen Duschen begegnen.

Mit GROHTHERM 500 bleibt die Temperatur beim Duschen konstant - selbst,
wenn der Wasserfluss unterbrochen wird.

Neben einem ansprechenden Design und praktischen Die Vorteile im Uberblick
Funktionen ist es besonders die konstante Wassertem- - Grofde Modellauswahl, exklusiv fiir GROHE Fachpart-
peratur, die fiir Nutzer von grofler Bedeutung ist. Mit ner verfiigbar
GROHTHERM 500 erweitert GROHE seine Thermostat- | - GROHTHERM 500 fiir den umwelt- und kostenbe-
Familie nun und bietet ein perfektes Einstiegsprodukt'. wussten Kunden
So garantiert die Marke auch bei kleinen Budgets hochs- | - GROHE Thermostattechnik zum Schutz vor Tempe-
ten Komfort. raturschwankungen

Durch die Minimierung von Temperaturschwan- | - Maximale Sicherheit dank SafeStop-Sicherheitssperre
kungen gibt es keine kalten oder heiffen Uberraschun- | - Nachhaltiger Wasser- und Energieverbrauch durch
gen unter der Dusche — selbst, wenn noch an anderer Water Saving-Technologie
Stelle Wasser flief3t. Um Verbrithungen zu vermeiden, | - Einfache Bedienung auch mit seifigen Hénden
sorgt die SafeStop-Taste dafiir, dass sich die Wasser- | - Hochwertige und designstarke Losungen in GROHE
temperatur auf maximal 38 Grad Celsius erwérmt. Die Qualitat
integrierte Water Saving-Technologie ermdéglicht zu- | Weitere Informationen zur GROHTHERM Familie finden

dem eine Wassereinsparung von bis zu 50 Prozent. Als | Sie auf unserer Website.
Teil des GROHE Professional Sortiments ist die Neuheit
exklusiv fiir Fachpartner verfiigbar.

' Die Markteinfiihrung der neuen GROHTHERM 500 Thermostate erfolgt
im Oktober 2021.

GROHTHERM Familie:
Funktionalitat und Design

Die GROHTHERM Familie setzt sich neben dem neuen
Modell GROHTHERM 500 aus den bewidhrten Ther-
mostaten GROHTHERM 800 und 1000 zusammen. Die
gesamte Produktfamilie zeichnet sich durch Marken-
qualitat aus und erfiillt hohe Anspriiche an Design und
Funktion.
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STADTPLANUNG IN FREIBURG

Stadtteilentwicklung
fiir die Zukunft

Stadtplanung gleicht einem Blick in die Glaskugel
- niemand weil3, welche Anforderungen Menschen
an Wohnen, Arbeit und Infrastruktur kinftig stellen
werden. Damit neue Quartiere auch in einigen
Jahrzehnten noch attraktiv sind, machen sich Pla-
ner viele Gedanken, zum Beispiel in Freiburg.

Von Jelka Louisa Beule

DW 11/2021

Eine Stadt in der Stadt: In Freiburg wird ein neuer Stadtteil in der GréBe einer Kleinstadt mit Wohnungen,
Einzelhandels- und GewerbeflGchen, Sportanlagen, Mobilitdtsangeboten und Schulen geplant

Bilder: Stadt Freiburg/K9 Architekten/Latz + Partner/die-grille
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s ist eins der grofiten Neubauquartiere,

die aktuell in Deutschland geplant wer-

den. Die Stadt Freiburg wird um einen

Stadtteil in der Grofie einer Kleinstadt

wachsen: 110 ha Flache, 6.900 Wohnun-

gen, 16.000 Bewohner — das Quartier
Dietenbach soll im Westen der Stadt entstehen. Hin-
zu kommen Einzelhandel, Gewerbe, Straflenbahn,
Sportanlagen, Pflegeeinrichtungen, Schulen und 22
Kindertagesstétten.

Wie sollen die Gebaude der Zukunft aussehen,
wie wollen Menschen wohnen und arbeiten? Wie
miissen Griin- und Freiflachen gestaltet werden? Wie
sieht die Mobilitdt der Zukunft aus? Wie muss das
Leitungsnetz konzipiert sein, um mit Technologien
Schritt halten zu konnen, die womdglich noch gar
nicht erfunden sind? Mit all diesen Fragestellungen
miissen sich die Stadtplaner schon heute beschif-
tigen. Denn bis das Neubauquartier fertig bezogen
ist, werden zwei Jahrzehnte ins Land gegangen sein:
Die letzten Hauser sollen 2042 fertiggestellt werden.

Freiburg-Dietenbach soll
klimaneutral werden

,Wir haben keine Vorbilder, sondern wollen eines
werden®, sagt Freiburgs Baublirgermeister Martin
Haag. Vor allem hinsichtlich der ambitionierten Ener-
gieziele will Freiburg Vorreiter sein. Das neue Viertel
soll komplett klimaneutral werden — das wire in
dieser Groflenordnung ein Novum. Zwar gebe es in
Deutschland bereits kleinere Siedlungen, in denen
dieses Ziel erreicht worden sei, sagt der Leiter des
stadtischen Umweltschutzamts Klaus von Zahn. Aber
es existierten keine grofleren, klimaneutralen Stadt-
teile mit einer derart dichten Bebauung, wie sie in
Dietenbach vorgesehen sei — und wo entsprechend
mehr Menschen mit alternativen Energien versorgt
werden miissen als in lockerer bebauten Strukturen,
trotzdem aber zum Beispiel die Dachflachen zur So-
larnutzung nicht groéfier werden.

Um das Klimaziel zu erreichen, hat die Stadt Frei-
burg gemeinsam mit dem beauftragten Planungs-
biiro ein ausgekliigeltes Energieversorgungssystem
entwickelt. Herausgekommen ist ein komplexes Zu-
sammenspiel aus Photovoltaik (PV), einem Nahwir-
mesystem und einer Elektrolyseanlage, die aus er-
neuerbarem Strom Wasserstoff erzeugen wird. Alle
Komponenten sollen dazu beitragen, dass am Ende
die Klimabilanz von Dietenbach ausgeglichen ist.
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Um in der Zukunft flexibel zu bleiben, zurrt der Rahmenplan fiir
Freiburg-Dietenbach nur die Rahmenbedingungen fest

Energieeffiziente Neubauten

Voraussetzung ist, dass die Gebdude an sich bereits
energieeffizient gebaut werden und entsprechende
Standards erfiillen, bei Wohngebéduden ist KfW 55
vorgesehen. Die Hauser werden iiber eine zentrale
Groffwiarmepumpe mit 20 MW Leistung mit Warme
versorgt, gewonnen wird die Energie aus Grund- und
Abwasser. Die Warme geht iiber Nahwarmeleitungen
in die Héuser, in denen keine separaten Heizanlagen,
Kessel oder Oltanks mehr notwendig sind.

In einer 30 x 30 m grofRen Energiezentrale und
in zwei kleineren ,Elektrolyseuren“ wird sogenannter
griiner Wasserstoff gewonnen. Die Anlagen wandeln
Wasser, Okostrom und die Uberschiisse aus dem in
Dietenbach erzeugten PV-Strom mittels Elektrolyse
in Wasserstoff um. In den Energiezentralen entstehen
dadurch pro Jahr 700 t ,griiner” Wasserstoff, der
durch die Produktion vor Ort umweltfreundlicher
ist als solcher, der liber weite Strecken transportiert
wird. Genutzt werden soll der griine Wasserstoff von
ortlichen Betrieben, etwa vom Freiburger Verkehrs-
unternehmen oder vom Miillentsorger. Auch private
Firmen haben laut der Freiburger Stadtverwaltung
bereits Interesse bekundet. Durch den Prozess wird
Dietenbach selbst zum Produzenten von umwelt-
freundlicher Energie, was positiv in die Klimabilanz
einfliefdt. Die Abwarme, die bei der Wasserstoftfpro-
duktion entsteht, soll wiederum rund 20 % des War-
mebedarfs in Dietenbach decken. >
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Trotz dieses innovativen Klimakonzepts diirfen
auch die Kosten fiir den neuen Stadtteil nicht aus dem
Ruder laufen — Hauptziel der Freiburger Politik ist es,
bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. 50 % geforderte
Mietwohnungen sind geplant, die Grundstiicke sollen
in Erbpacht vergeben werden, um Bodenspekulati-
onen zu verhindern. Insgesamt stehen derzeit Ent-
wicklungskosten von 850 Mio. € im Raum.

Mobilitat: Autonome Autos und Busse?

Gedanken tiber die Zukunftsfahigkeit des Stadtteils
miissen sich die Planer auch beim Thema Mobilitat
machen. Niemand weif}, wie diese im Jahr 2042 aus-
sieht, erklart Ingo Breuker, stellvertretender Leiter
der ,Projektgruppe Dietenbach®, bei der die Faden
fiir das Mammutprojekt in der Freiburger Stadtver-
waltung zusammenlaufen. Gibt es etwa autonom
fahrende Busse, die den Binnenverkehr im Stadtteil
bereichern kénnten? Die zentrale Ringstrafle sei in
jedem Fall so breit geplant, dass dies mdglich wére,
so Breuker.

Fiir den Individualverkehr sehen die Planungen
vier mehrstdckige Sammel-Quartiersgaragen fiir
Autos vor. Falls das nicht reicht, konnten sie durch die
vorgesehene Systembauweise durch weitere Etagen
ergénzt werden. Wenn zukiinftig jedoch weniger
Menschen ein eigenes Auto haben, lassen sich die
vorgesehenen Flachen auch anderweitig nutzen, zum
Beispiel fiir den Wohnungsbau. Fiir den Fall, dass
Autos zukiinftig eigensténdig ein- und ausparken
kénnten, so Breuker, wére weniger Platz pro Fahrzeug
notig, weil der Fahrer keinen Raum zum Aussteigen
braucht. Daher konnten die geplanten Stellplatze
schmaler als heute ausfallen.

Am zukunftsorientiertesten und klimafreund-
lichsten ware es jedoch, wenn viele Menschen ganz
auf ein eigenes Auto verzichteten. Deshalb wird es
in Dietenbach viele Carsharing-Stationen geben, der
Stadtteil soll von Beginn an eine Straflenbahnverbin-
dung haben und an das Freiburger Rad- und Fuf§we-
genetz angeschlossen werden. Und damit Fahrréder,
E-Bikes und Lastenvelos zuhause gut und sicher ver-
staut werden koénnen, sind iiberproportional viele
Fahrradabstellplatze geplant. Fiir Autos gilt lediglich
ein Stellplatzschliissel von 0,5 je Wohneinheit.

Fiir die zukiinftig vor allem elektrische Antriebs-
technik ist eine entsprechende technische Infra-
struktur mit Ladesdulen vorgesehen. Dicke Kabelroh-
re im Untergrund ermdglichen es, den Stadtteil fit fiir
weitere technische Entwicklungen zu machen, an die
heute womdéglich noch niemand denkt. Das umfasst
nicht nur den Bereich Mobilitat, sondern zum Beispiel
auch Digitalisierung, Internet, Glasfaser und Co.

Flexibler Rahmenplan zur
spdteren Anpassung

Damit das neue Viertel auch in zwei Jahrzehnten
noch zukunftsfahig ist, wiirden die Planungen ins-
gesamt so flexibel wie moglich gestaltet, erklart
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Breuker. Ein Rahmenplan zurrt das Gesamtkonzept
fest, ist aber bei Bedarf anpassbar. Bei der Art der
Bebauung setzten die Planer auf klassische, erprobte
Strukturen. Angedacht ist vor allem eine Blockrand-
bebauung, wie sie auch in beliebten Griinderzeit-
vierteln in Freiburg vorkommen, sagt der stellver-
tretende Projektgruppenleiter. Zudem achteten die
Planer auf flexible Grundrisse fiir sich eventuell in
der Zukunft verandernde Wohn- und Arbeitsformen.

Schliefflich ist nicht gesagt, dass in ein

oder zwei Jahrzehnten ein Grofiteil

, Wir haben
keine Vorbil-
der, sondern
wollen eines

werden.“

Martin Haag
Baubirgermeister

der Menschen noch téglich ins Biiro
fahrt. Und auch die 6ffentlichen Ge-
baude sollen wandelbar sein. ,Die Kita
von heute kann das Seniorenzentrum
von morgen sein®, so Ingo Breuker,
stellvertretender Leiter der ,Projekt-
gruppe Dietenbach®. Damit kénne ein
sich verandernder Bedarf im Laufe der

Jahrzehnte aufgefangen werden. Denn

in der Regel wiirden neue Stadtteile
zunachst von vielen jungen Familien bezogen, spater
verdndere sich die Bevolkerungsstruktur: All dies
miisse sich bereits jetzt in den Uberlegungen wie-
derfinden.

Die Bewohner sollen sich wohlfiihlen

Eine wichtige Rolle spielen auch die soziale Infra-
struktur. Einrichtungen von Kita und Schule bis hin zu
Nachbarschaftstreff, Sportflaichen und Kirche miissen
mit geplant werden. ,Die Menschen miissen sich
wohlfiihlen, sagt Breuker. Dazu gehdrt auch der
Freiraum. Der Bach ,Dietenbach®, der dem Stadtteil
seinen Namen gibt und quer durchs Gebiet fliefit, soll
sich in eine Erlebnislandschaft verwandeln.

,All diese unterschiedlichen Aspekte zusammen
zu denken, ist sicherlich eine der gréfiten Herausfor-
derung bei den Planungen®, so Ingo Breuker. Es gebe
viele Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Themen, die berticksichtigt werden miissten. ,Es
ist mehr als nur ein Wohngebiet, das wir planen. Es
entsteht im Grunde eine komplett neue Kleinstadt
mit verschiedenen Quartieren.”

Flexibilitat bietet die Stadtteilplanung auch des-
halb, weil nicht alles auf einen Rutsch entwickelt
wird, sondern sechs Bauabschnitte vorgesehen sind.
Das schafft die Moglichkeit, im Laufe der Entwick-
lung des Stadtteils Dinge zu verandern und aktuellen
Anforderungen anzupassen. Aber selbstverstandlich
lasse sich nicht alles im Nachhinein noch dndern,
sagt Breuker: Bei vielen Aspekten miissten die Planer
das Risiko eingehen und gewisse Entscheidungen
treffen, auch auf die Gefahr hin, dass diese sich im
Nachhinein als falsch herausstellen.

Als Beispiel nennt er die Brunnen, die fir die
Grundwassererwiarmung im Energiekonzept notwen-
dig sind. Diese sollen von Anfang an so dimensioniert
werden, dass sie fiir den ganzen Stadtteil ausreichen,
um eine spatere Nachriistung zu vermeiden. Sollten
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sich jedoch nach dem ersten Bauabschnitt Probleme
bei dieser Art der Warmeversorgung herausstellen,
hétte man die Brunnen womdglich umsonst angelegt.

Baumabholzungen und Biirgerentscheid

Auseinandersetzen muss sich die Projektgruppe auch
mit Kritik aus der Bevolkerung, die es trotz einer
umfangreichen Biirgerbeteiligung gibt. Aktueller
Hauptkonfliktpunkt ist das Langmattenwéldchen:
Ein bestehendes Waldstiick, das in Teilen zugunsten
von Straflenbahntrasse und Sportflichen des neuen
Stadtteils gerodet werden soll. Ein Unding in Zeiten
des Klimawandels, meint eine Biirgerinitiative und
hat tausende Unterschriften gesammelt. Zudem ha-
ben Aktivisten im Juni Baume besetzt, um fiir deren
Erhalt zu kdmpfen.

Umstritten waren die Planungen fiir einen neuen
Stadtteil in Freiburg von Anfang an. Es gab Wider-
stand gegen die Bebauung einer Fldche, die aktuell
grofitenteils landwirtschaftlich genutzt wird. Die
Bauern flirchteten um ihre Existenz und argumen-
tierten, dass landwirtschaftliche Flachen fiir die regi-
onale Versorgung wichtig seien. Zudem wehrten sich
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die Kritiker generell gegen die Flachenversiegelung
und den Einfluss auf das Stadtklima. Es gab Debat-
ten um die Finanzierbarkeit sowie um die Frage, ob
zusétzlicher Wohnraum nicht besser durch Nachver-
dichtung bestehender Quartiere geschaffen werden
solle statt auf der ,griinen Wiese“. Am Ende kam es
zu einem Biirgerentscheid, der im Februar 2019 mit
60 % pro Dietenbach ausging.

Bis der neue Stadtteil in Freiburg tatsachlich
Realitét ist, wird es allerdings noch dauern. Der Start
der Erschliefung des ersten Bauabschnitts ist nach
aktuellem Zeitplan fiir 2023 vorgesehen, zwei Jahre
spater soll mit dem Bau der ersten Hiuser begonnen
werden. Entstehen werden im ersten Schritt 1.600
neue Wohnungen. -

Dieser Artikel ist zuerst online erschienen unter
www.haufe.de/immobilien
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DZ HYP. BEREIT, WENN SIE ES SIND.

Eine gute Idee verdient die bestmogliche Unterstutzung. Als eine fiuhrende Immobilienbank bietet die
DZ HYP ihren Kunden der Wohnungswirtschaft individuelle Lésungen fur ihre Finanzierungsvorhaben.
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STADT- UND REGIONALENTWICKLUNG FUR DIE ZUKUNFT
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Integrative Ansitze fiir
Stadt und landlichen Raum

Die Handlungsfelder zukunftsféhiger Stadtentwick-
lung sind vielfaltig und mussen parallel bearbeitet
werden: das Spannungsverhdltnis von Stadt und
Land, die Zielkonflikte zwischen Wirtschaftlichkeit
und gesellschaftlichen Anforderungen oder die
Herausforderungen beim Umbau der (Innen)Stadte.

Von Frank Emrich

elten war es schwieriger, jenseits der
reinen Utopie eines Metropolis iiber
die Zukunft der Stadtentwicklung und
ihre Folgen fiir die Wohnungswirtschaft
nachzudenken. Um einen Plan zu entwi-
ckeln und die Zusammenhénge herzu-
stellen, muss man zuerst einen Schritt zurticktreten.
Es ist wichtig, das ,Big Picture zu finden.
Das ist schwierig, denn wir befinden uns
mitten im Fluss des massivsten kulturellen
Umbruchs seit dem Beginn der Industriali-
sierung — der globalen digitalen Revolution
mit weltweiten Folgen eben dieser Indus-
trialisierung und Digitalisierung. Wir erfah-
ren und beginnen aktuell erst zu begreifen,

was Digitalisierung in allen Lebensberei- Frank Emrich

chen bedeutet. Gleichzeitig beschleunigt Verbandsdirektor
vtw Verband Thiringer
Wohnungs- und Immo-

bilienwirtschaft e. V.
KI oder AI) weiter und zwar im globalen ERFURT

sich der Prozess der Digitalisierung in na-
hezu exponentieller Dimension (Stichwort

Ausmaf} mit sehr realen regionalen Folgen.

Aufbrechen bisheriger Konstanten

Klar scheint zu sein: Die aus der Industrialisierung
bekannte Arbeitsteilung mit der ihr folgenden raum-
lichen Trennung von Arbeiten, Wohnen und Leben —
Gewerbegebiet, Wohngebiet, City — wird tiber weite
Strecken obsolet. Die Digitalisierung von Prozessen
reduziert industrielle und gewerbliche Arbeitsplatze;
die Virtualisierung von Prozessen 16st die Ortsgebun-
denheit auf. Infolgedessen wird das Verhaltnis von

Stadt und (Um)Land neu diskutiert. Aber vor allem
finden sich Arbeiten, Wohnen und Leben zu neuer
Einheit zusammen — nichts anderes steckt hinter
dem Hype der Begriffe ,Quartier” oder ,Mixed Use®.
Was sich auf der Makroebene abzeichnet, fin-
det sich auf individueller Ebene wieder: Klassische
Lebensldufe von Familienmodell iiber Arbeitsplatz-
bindung bis zu Mobilitat verandern sich rigoros. Ent-
sprechend wandeln sich Anforderungen an Stadt-
entwicklung, Immobilienentwicklung und -betrieb
sowie Geschéftsmodelle. Der Verdnderungsdruck auf
die Wohnungswirtschaft, ihre Verbande und Institu-
tionen steigt. All dies wird zudem durchdrungen von
systemischen Anforderungen infolge des Klimawan-
dels und Verbrauchs natiirlicher Ressourcen.
Dieses Spannungsfeld lasst sich auch in Thiirin-
gen gut ablesen. Der Freistaat ist gepragt vom land-
lichen Raum und drei grofieren Stadten. Im Rahmen
des sogenannten zweiten Sanierungszyklus miissen
im gesamten Land grofde Wohnungsbestiande moder-
nisiert werden. Gleichzeitig setzt sich die Abwande-
rung aus dem ldndlichen Raum hier (im Gegensatz zu
fast allen anderen Bundeslidndern iibrigens) fort. Im
Ergebnis sind in Thiiringen niedrige Mieten und hohe
Leerstande zu finden, entsprechend sind Moderni-
sierung und Neubau im Status quo schwer moglich.

Integrierte Ansdtze einer Entwicklungspolitik

Der vtw hat deshalb in groben Ziigen eine Strategie
zur Stabilisierung des landlichen Raumes erarbeitet.
In einem intensiven Pilotprojekt mit der Stadt Jena

Bilder: vtw; Zukunftsinstitut GmbH
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Die Megatrend-Map des Zukunftsinstituts verdeutlicht: Die Herausforderungen und die sich daraus ableitenden Aufgaben sind vielseitig
und interdependent. EinzelmaBnahmen bewirken immer weniger, koordiniertes und Gbergreifendes Handeln wird elementar

und dem Saale-Holzland-Kreis hat die Wohnungs-
wirtschaft als Impulsgeber einen Losungsansatz ent-
wickelt. Wie oben beschrieben, kann das Problem nur
aus der Betrachtung des grofien Rahmens — Big Pic-
ture — geldst werden. Keine Einzelforderung vermag
langfristig Trends zu brechen. Es bedarf der koordi-
nierten Stabilisierung des ldndlichen Raums (inklusive
der Medizin-, Bildungs-, Handels-, Verkehrs- und
digitalen Infrastruktur et cetera) bei gleichzeitiger
Abstimmung mit Stadtentwicklung und Politik — und
eine Art Politikfolgenabschétzung, die zum Beispiel
bewertet, ob eine Mietpreisbremse in der Stadt als
Abwanderungsbeschleuniger fiir das Land fungiert.

Ebenso komplexer Ansitze bedarf es fiir die
Stadtentwicklung. Es wird nicht reichen, auf Pop-
up-Stores und Stadtfeste zu setzen. Bendtigt werden
integrative Ansétze aller mafigeblichen Akteure einer
Stadt, um kreative Losungen zu finden. Es braucht be-
wegliche Verwaltungen und Kommunalparlamente,
um stadteplanerische Losungen fiir die schnelle Re-
aktion auf diese veranderten Bedingungen zu finden.
Schon jetzt zeigt sich: Es gewinnen die Standorte in
Deutschland, deren Strukturen flexibel und ziigig
die Spielrdume fiir alle Akteure schaffen, die notig
sind, um tiberhaupt kreativ auf neue Anforderungen
reagieren zu konnen.

Diese Anforderungen sind umfangreich. Allein im
unmittelbaren Geschiftsfeld der Wohnungsunter-
nehmen, dem Wohnen, miissen wir reagieren. Gefragt
sind angepasste Grundrisse und Gebaudekonzep-
tionen fiir neue Bedarfe (Stichwort Remote-Work,

Megatrend-Map

Die Megatrend-Map des Zukunftsinstituts (www.zukunftsinstitut.de) zeigt
die zwolf zentralen Megatrends unserer Zeit. Sie sind die gréBten Treiber
des Wandels in Wirtschaft und Gesellschaft und pragen unsere Zukunft —
nicht nur kurzfristig, sondern auf mittlere bis lange Sicht. Megatrends
entfalten ihre Dynamik Gber Jahrzehnte. Sie sind nie linear oder ein-
dimensional, sondern vielschichtig und voller gegenlaufiger Strémungen.
Megatrends wirken nicht isoliert, sondern beeinflussen einander gegen-
seitig und verstdrken sich so in ihrer Wirkung. Die Map stellt daher auch
die Parallelen und Uberschneidungen von Megatrends dar.

Die einzelnen Stationen einer Megatrend-Linie zeigen die wichtigsten
Subtrends, die den Megatrend prdgen. Sie verdeutlichen die dynamische
Vielfalt, die innerhalb eines Megatrends wirkt.

Gemeinschaftsflichen und Co-Working-Flachen).
Die Erarbeitung neuer Service-Geschiftsmodelle fiir
Bestédnde und Quartiere muss geleistet werden, ehe
Fremdanbieter dieses Feld besetzten.

Gesellschaftliche Ziele und Wirkungen

Nur in Umrissen ist vielen Wohnungsunternehmen
klar, welche Dimension die gesellschaftlichen Zie-
le haben, die sich in den ESG-Kriterien verbergen.
Hier geht es nicht nur um die zukiinftigen Aufga-
ben, auf die man sich strategisch vorbereiten sollte.
Der hocheffiziente Kniff der Regulatoren besteht in
der Strategie, ESG top down iiber die Finanzie- »
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Einzig eine integrierte Politik zur Stabilisierung des landlichen Raums, die mit koordinierten MaB-
nahmen die sozialen, Gesundheits-, Bildungs-, Handels- und Versorgungs-, Verkehrs- und digitalen
Infrastrukturen nachhaltig stdrkt, vermag eine Abwanderungsspirale aufzuhalten

rungs- respektive Investorenseite in den Markt zu
bringen. Durch Banken angeforderte Nachhaltig-
keitsberichte sind nur das erste Wetterleuchten. Die
ESG-Offenlegungsverordnung gibt bereits gentigend
Kriterien an die Hand, um ganze Portfolien, die den
Standards nicht gentigen, demnéchst als ,stranded
assets“ zu bewerten. Bringen die E-Faktoren (,eco-
logical®) schon gentigend Handlungsdruck mit sich,
wird man in spatestens zwei Jahren umfénglichst
iber die Komponenten ,social“ und ,good gover-
nance” diskutieren: Die laufenden Diskussionen um
die Bezahlbarkeit des Wohnens, um Integration, um
Segregation beziehungsweise Gentrifizierung, um
Biirgerbeteiligung oder um die ,Vergesellschaftung”
geben bereits den Takt vor. Die ESG-Nachhaltig-
keitskriterien werden sich faktisch eins zu eins in
Stadtentwicklungspldnen, Quartierskonzepten und
kommunalen Satzungen wiederfinden (kénnen) —
womit wir wieder bei der Stadtentwicklung sind.

Nur die immobilienwirtschaftlichen Aufgaben zu
bewadltigen, ist zu wenig. Ein zukunftsfahiger Umbau
von Stadten und Iéndlichen Orten muss weitere
Akteursgruppen in die Pflicht nehmen

Hier ndhern wir uns einem essenziellen Thema: Es
ist ein Irrglaube, zu meinen, die Dynamik der digitalen
Revolution samt aller Erscheinungsformen zentral
steuern zu konnen. Es werden die Unternehmen, die
Selbststandigen und Biirger sein — vulgo: der Markt
—, die entsprechende Ideen entwickeln und Kapital
aufbringen, um mit den neuen Gegebenheiten umzu-
gehen. Das wird nur funktionieren mit einem Abbau
von Regulierung und von Verordnungen, mit einer fle-
xiblen (digitalen) Verwaltung. Gelingt dies nicht, sind
Stagnation und Wohlstandsverlust vorgezeichnet.

Handeln

So schlief3t sich der Kreis beziiglich der Aufgaben fiir
die Wohnungswirtschaft. Es wird nicht reichen, die
immobilienwirtschaftlichen Aufgaben zu bewéltigen.
Wohnungsunternehmen miissen sich wesentlich in-
tensiver als je zuvor auch im gesellschaftlichen und
politischen Raum bewegen. Um in Thiiringen zu blei-
ben: Der vtw bringt sich zum Beispiel in das Aktions-
biindnis ,Innenstidte mit Zukunft mit der Landes-
regierung, der IHK, dem Gemeinde- und Stadtebund,
Handels- und Kultureinrichtungen, der Dehoga und
dem Tourismus ein. Es gilt, als Branche und als Ver-
band stérker denn je mit der Politik in den Dialog zu
treten, um eine Begleitung mit Anreizen, Férderung
und Unterstiitzung einzufordern und Ressortdenken
zu iiberwinden.

Kurzum: Die Stadtentwicklung der Zukunft kann
nur vor dem Hintergrund einer Epochenwende ge-
dacht werden. Sie verlangt allen Beteiligten maximale
Prasenz ab. —

Weitere Informationen: www.viw.de

Fotos: ArTo/stock.adobe.com; Animaflora PicsStock/stock.adobe.com



Anzeige

ggw unterstitzt Stadtentwicklung in Quartier
mit besonderem Erneuerungsbedarf

Nach dem Erwerb und Rickbau von zwei Problemimmobilien setzt die ggw einen stddte-
baulichen Akzent an der Bochumer StraBe in Uckendorf. Zu Gesamtprojektkosten in Hohe
von 5,4 Mio. € entstehen hier 24 barrierearme und energieeffiziente Neubauwohnungen

Das ggw-Neubauprojekt “Virchowbogen” wurde durch das Architekturbiiros TOR 5

aus Bochum entworfen.

Noch in den 60er Jahren galt die Bochumer Strafie in
Uckendorf als Prachtstrafie Gelsenkirchens. Der durch
den Riickgang der Montanindustrie gepragte Struktur-
wandel in Gelsenkirchen hat an der Bochumer Strafie
besonders tiefe Spuren hinterlassen. Dieses Neubaupro-
jekt der Gelsenkirchener Gemeinniitzige Wohnungs-
baugesellschaft mbH (ggw) ist ein wichtiger Baustein
des von der Stadt Gelsenkirchen im Quartier Bochumer
Strafle in die Wege geleiteten Stadterneuerungspro-
zesses.

Das Gebaude ist nahezu fertiggestellt. Bereits im
Frithjahr 2022 wird die ggw 20 6ffentlich geforderte
Wohnungen an die Mieterinnen und Mieter tibergeben
konnen. Das Staffelgeschoss wird weitere vier frei fi-
nanzierte Staffelgeschosswohnungen bieten. Nur mit
Unterstiitzung der durch die NRW.Bank bewilligten
offentlichen Mittel konnte an diesem Standort ein wirt-
schaftlich tragfihiges Gebdude geplant und errichtet
werden. Die Wohnungsgrofien variieren zwischen 48 m?
und 62 m* und bilden eine vermietbare Gesamtfldche
von 1.500 m?* Eine Herausforderung war die Planung
eines Gebdudes unmittelbar an der stark frequentierten
Bochumer Strafle. Das Erdgeschoss wurde daher als
Hochparterre ausgefiihrt, um die Wohnungen im Erd-
geschoss vor neugierigen Blicken zu schiitzen. Die zur
Straflenseite gelegenen Balkone werden mit Fensterele-
mente versehen, die einen zusatzlichen Schallschutz in
den Wohnungen bieten werden.

Dass es sich bei der Bochumer Strafle um einen
Standort mit Geschichte handelt, zeigte eine im Rah-
men der Riickbauarbeiten freigelegte Fassadenwerbung,.
Diese Werbeschrift aus der Zeit um 1900 ist ein seltener
Beleg fiir das Wirken jiidischer Biirger in Gelsenkirchen
zu dieser Zeit. Gemeinsam mit der Denkmalbehoérde
konnte eine Losung gefunden werden, um dieses Relikt
an der Fassade des Nachbarhauses auch in Zukunft er-
fahrbar zu halten. Im Treppenhaus des ggw-Neubaus
wird eine Offnung den Blick auf die benachbarte Gie-
belwand freigeben und einen Teil der Werbung zeigen.
Zudem wird eine Gedenktafel an der Fassade des Ge-
baudes auf die historische Werbung hinweisen.

Herr Joachim Bracke
Darler Heide 100, 45891 Gelsenkirchen
Tel: 0209 / 706 - 1062, bracke@g-g-w.de
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Kollaborative Planung

Der Geist der Burgerbeteiligung weht durch die
Quartiere: Eine angemessene Partizipation der
Nachbarn und (kiinftigen) Bewohner von Stadt-
entwicklungsgebieten gilt heute als Schlussel
erfolgreicher Projektentwicklungen. Wie kann die
bestandshaltende Wohnungswirtschaft damit um-
gehen? Was ist zu beachten?

Von Prof. Dr. Torsten Bélting

eutschland ist das Land der Mieter,

das ist bekannt. Das Modell Miete hat

sich iiber lange Zeit im Groflen und

Ganzen sehr gut bewéhrt. Trotz zuletzt

steigender Mieten in vielen Stadten,

sichert die Trennung von Eigentum

(samt Risiko) und Besitz beziehungsweise Nutzung

im Wohnimmobilienbereich Millionen

Menschen in Deutschland ein auskémm-
liches und angemessenes Wohnerlebnis.

Allerdings galt hierbei lange der Kon-

sens: Wer riskiert, entscheidet auch. Die

=2
~ f
Trennung der Investition von der Nutzung I
A a

und den Nutzenden war Grundlage des
Modells. Die Wohnungsbauunternehmen
schufen somit Objekte, denen (mutmafi- Prof. Dr. Torsten

lich) eine lange Nutzung beschert sein Bolting
wiirde. Die Nutzer erfreuten sich daran Geschaftsfihrer
(oder akzeptieren es), weil sie im Vergleich InWIS Forschung &

. . . . . Beratung GmbH
zu einem Kauf mit relativ wenig Einsatz BOCHUM

dauerhaft dort leben konnten. Entschei-

dend war und ist dabei: Letztlich kann der

Nutzer tiber die Dauer seiner Nutzung mehr oder we-
niger frei bestimmen. Durch das Mietrecht geschiitzt,
geht er ein Vertragsverhiltnis ein, das prinzipiell
auf Dauer ausgelegt ist, solange der Mieter selbst es
nicht beendet.

Wohnwandel

Mittlerweile zeigt sich jedoch ein Paradigmenwech-
sel. Das hat verschiedene Ursachen. Zum einen spielt

die demografische Entwicklung (mal wieder) eine
entscheidende Rolle. Haushaltstypen und Lebens-
stile verandern sich zusehends und damit auch der
Wohnbedarf und die Wohnwiinsche. Die , alten“ Woh-
nungen wollen haufig nicht mehr so recht zu den
nachfolgenden Nutzern passen. Zum anderen haben
die Haushalte sich ein gutes Stiick emanzipiert. Wa-
ren viele Menschen nach dem Krieg oder zu Zeiten
der Wohnungsnot in West und Ost einfach nur froh,
eine angemessene Wohnung bekommen zu haben,
versuchen heute Haushalte durch die Veranderung
ihres Wohnkonsums (Wohnungstypen, Wohnflache,
-ort) das eigene Wohnerlebnis zu optimieren. Da-
rauf miissen Wohnungsanbieter reagieren und im
Quartier variierende oder gar flexible Grundrisse et
cetera anbieten.

Doch auch Klimaschutz und -anpassung haben
an Bedeutung gewonnen. Ein verdndertes Bewusst-
sein der Menschen wirkt hier zusétzlich ein. Das
bedeutet fiir die Wohnungswirtschaft, dass sie in
erheblichem Umfang in die Wohnobjekte investieren
und mitunter alte Objekte durch Neubauten ersetzen
muss.

Es stellt sich hier die Frage, wie Wohnungsun-
ternehmen damit umgehen sollen, dass einerseits
erhebliche Investitionen erforderlich sind, die sich
vielleicht erst nach vielen Jahrzehnten tragen wer-
den, und andererseits zunehmend Nutzer, die voraus-
sichtlich nicht iiber die Amortisationsdauer selbst am
Standort wohnen und das Objekt nutzen werden, die
erforderlichen Entscheidungen mitgestalten sollen.

Bilder: InWIS; www.partizipationspyramide.de
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Die vielzitierte ,Partizipationspyramide“ von
Straflburger und Rieger (siehe Abbildung) sieht die-
sen Fall ebenfalls vor. Viele Wohnungsunternehmen
haben in den vergangenen Jahren wahre Spriinge auf
der Pyramide in Richtung Spitze unternommen. Wah-
rend noch vor wenigen Jahren viele Mieter von Gliick
reden konnten, wenn sie iiber anstehende Veriande-
rungen informiert wurden, ist das heute der Mindest-
standard. So ist es bei erfolgreichen Bauprojekten

Es geht im Grunde um einen
Interessenausgleich: zwischen
Eigentiimer und einzelnen Nutzern
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angedacht herauskommt. Dann heifit es oft: ,Die
Beteiligung war nicht optimal.“ Doch was steckt ei-
gentlich dahinter?

Die Stufen 4 (,Mitbestimmung zulassen“) und
erst recht 5 und hoher (,Entscheidungskompetenz
teilweise abgeben®) fallen vielen Wohnungsunter-
nehmen schwer. Das liegt sicher nicht unbedingt
an einem Misstrauen den (zukiinftigen) Nutzern
gegeniiber, sondern auch daran, dass es den eige-
nen Gremien mitunter schwer zu vermitteln ist, die
Entscheidung tiber risikobehaftete und vor allem
kostenintensive Investitionen abzugeben. Zumal an
Menschen, die letztlich selbst entscheiden konnen,
ob, und wenn, wie lange, sie das Mietobjekt nutzen
werden. Insbesondere die Stufe 6, ,,Entscheidungs-

tI)

oder Nutzergruppen sowie zwischen macht Gibertragen®, schliefdt sich im Prinzip in der

verschiedenen Anforderungen an
den (6ffentlichen) Raum.

mittlerweile gute Praxis, dass kiinftige Bewohner und
Nachbarn informiert und beteiligt werden. Geschieht
das nicht, fithrt das zu katastrophalen Kundenzufrie-
denheitswerten, die Wohnungsunternehmen sich
heutzutage kaum mehr auf Dauer leisten kénnen.
Aber mitunter erlebt die Wohnungswirtschaft immer
wieder partizipative ,Schreckmomente® — namlich
dann, wenn sich der ,Beteiligungs-Geist“ zu ver-
selbstédndigen scheint und etwas vollig anderes als

Die Partizipationspyramide

nach Gaby StraBburger und Judith Rieger*

Partizipation aus institutionell-professioneller Perspektive

Gestaltung von Wohnquartieren und Objekten weit-
gehend selbst aus — jedenfalls solange privatwirt-
schaftliches Eigentum bertihrt ist. Es geht hier nicht
um die ,Biirgerschaftliche Entscheidungsfreiheit®,
denn diese gibt es im privaten Eigentum faktisch
nicht. An dieser Stelle verbindet sich die aktuelle
Diskussion um eine neue Gemeinwohlorientierung
oder gar die (geplante) Vergesellschaftung von Im-
mobilienbesitz mit der Diskussion um Beteiligung
und Mitgestaltung.

Ohne die Aufgabe eines Standpunktes ist das
Dilemma einer vollstindig vergemeinschafteten Pla-
nungskultur auch mit Blick auf das Privateigentum
vordergriindig kaum zu 16sen — es sei denn, be- >

Partizipation aus der Perspektive der Biirger

Entscheidungsmacht Gbertragen
Entscheidungskompetenz teilweise abgeben

[=

O . N

5 Mitbestimmung zulassen
2

w

einbringen

Vorstufen

Zivilgesellschaftliche Eigenaktivitaten

Burgerschaftliche Entscheidungsfreiheit austiben
Freirdume der Verantwortung nutzen

An Entscheidungen mitwirken

Im Vorfeld von Entscheidungen Stellung
nehmen

* StraBburger/Rieger (Hg.) Partizipation kompakt — Fur Studium, Lehre und Praxis sozialer Berufe 2014: S. 232 f., Weinheim 2019; eigene Darstellung



32 STADT UND QUARTIER

Uber Werksté&tten und Foren kénnen An- und Bewohner tiber die

Entwicklung von Quartieren informiert und an Planungen beteiligt werden.

Hier die Zukunftswerkstatt fur die niederrheinische Gemeinde
Hamminkeln-Mehrhoog (2019)

stimmte Eigentiimer verzichten freiwillig (weitge-
hend) auf ihre Einflussnahme, was allerdings aus
den oben genannten Griinden kaum vorstellbar ist.
Dennoch ist dieser Konflikt auch in der (6ffentlichen)
Planung eigentlich nicht neu. Auch bei der Beteiligung
an offentlichen Planungsgegenstanden geht es im
Grunde darum, einen Interessenausgleich zu finden —
hier nicht unbedingt zwischen einem privaten Eigen-
tiimer und einzelnen Nutzern oder Nutzergruppen,
sondern zwischen verschiedenen Anforderungen an
den (6ffentlichen) Raum.

Spieltheoretisch geht es hier also um die Aufl6-
sung eines Gefangenendilemmas. Einzelne miissen
davon iiberzeugt werden, nicht jeweils auf der eige-
nen Maximalforderung zu beharren, um das grofit-
mogliche Wohl fiir alle zu erhalten. Damit dies gelingt,
ist aber vor allem eines notwendig: ein gemeinsames
Bewusstsein, dass dies das Ziel aller Planungen ist.
Leider fehlt es hiufig genau daran — auf beiden Seiten.
Schnell sind einzelne Akteure ,beleidigt®, bezeichnen
die eigenen Ideen als ,alternativlos oder erklaren
auflere Umstédnde, wie den Klimawandel, steigende
Mieten oder auch die unzweifelhaft bestehenden
qualitativen Wohnbedarfe einzelner Gruppen zum
dogmatischen Schutzschild gegen jede Abweichung
vom eigenen Plan.

Die Wohnungswirtschaft kann dem nur begeg-
nen, indem sie sich einerseits auf die Prozesse ein-
lasst, Verdnderungen (in gewissem Umfang) zuldsst
und vor allem eine Offenheit fiir Planungsalternati-
ven behalt. Aber auch Nutzer und Aktivisten miissen
erkennen, wenn ihre Ziele letzten Endes nicht dem
Gemeinwohl dienen, sondern es méglicherweise so-
gar behindern. Das kann zum Beispiel sein, wenn die
Bebauung einzelner Flachen aus vermeintlich hehren
Motiven verhindert wird und damit gleichzeitig viele

DW 11/2021

(andere!) Haushalte von kostengiinstigem Wohn-
raum ausschlief3t. Eine Schliisselrolle kommt hier der
Politik zu. Letztlich kénnen nur Politik und 6ffentli-
che Verwaltung die Aufgabe ibernehmen, die Folgen
entsprechender Entscheidungen deutlich zu machen.

Fazit

Private Wohnungsunternehmen stehen aus nach-
vollziehbaren Griinden vor grofRen Schwierigkeiten,
eine Partizipation der Nutzer zuzulassen, wenn es
um risikobehaftete und unter Umstéanden kostenin-
tensive Investitionen geht. Schaut man auf die Par-
tizipationspyramide, diirfte es den Bestandshaltern
leichter fallen, Nutzerwiinsche und -vorlieben zu
berticksichtigen. Davor ,Mitbestimmung zuzulassen®
oder erst recht , Entscheidungskompetenz teilweise
abzugeben®, diirften sie zuriickschrecken. Ein we-
sentlicher Grund liegt schlichtweg darin, dass Woh-
nungsunternehmen langfristig planen. Die Nutzer
dagegen sind als Nicht-Eigentiimer jedoch in der
bevorzugten Position, die langfristigen Folgen ihrer
haufig eher kurzfristigen, sich an individuellen Be-
diirfnissen oder Haltungen orientierenden Entschei-
dungen nicht selbst tragen zu miissen.

Wenn kollaborative Stadtplanung funktionieren
soll, ist die Politik als Vermittler gefordert. Nur sie
kann als dem Gemeinwohl verpflichteter, ehrlicher
(und damit auch pragmatischer) Makler zwischen
den berechtigten Interessen der Wohnungsunter-
nehmen auf der einen und denen von Mietern und
Nutzern auf der anderen Seite vermitteln.

Hierfiir bedarf es allerdings der Fahigkeit gerade
lokaler politischer Akteure, ebenfalls keine kurzfris-
tigen, sich an individuellen Bediirfnissen (Wahlen et
cetera) oder Haltungen orientierenden Entscheidun-
gen zu treffen, sowie einer gewachsenen Portion Ver-
standnis von Wirkungsweisen und Finanzierungsbe-
darfen von Wohnungsunternehmen. —

Partizipation ist fur den Erfolg von Entwicklungs-
maBnahmen wichtig: Blirgerworkshop zur
Sozialraumanalyse Oelder Stiden in der
miunsterldndischen Stadt Oelde (2018)

Bilder: InWISs
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STADTENTWICKLUNG NEU DENKEN

,unvollendete Metropole®:
Jetzt die Zukunft gestalten!

Egal ob Metropolregion, GroBstadt oder kleine
Gemeinde - Stadte unterliegen einem stetigen
Wandel und Umbau. Was kann aus dem Umgang
mit Herausforderungen und Chancen an einem
Ort fur die Entwicklung anderer Orte abgeleitet
werden? Ein Blick nach Berlin-Brandenburg.

Von Prof. Dr. Harald Bodenschatz
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Zu den Aufgaben zukunftsgerichteter Stadtplanung gehért auch die Entwicklung der Qualitaten lokaler Stadtteilzentren.
Die Marzahner Promenade, als EinkaufstraBe und Bummelmeile angelegt, wurde nach Leerstand und Attraktivitatsriickgang
mit koordinierten MaBnahmen und stddtebaulichen Férdermitteln revitalisiert

Bilder: AlV/Thomas Spier, apollovision; Archiv AIV; AlV/Landesarchiv Berlin, F Rep. 270, A9045
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urch das sogenannte Grof3-Berlin-

Gesetz wurde im Oktober 1920 die

Stadt- und Einheitsgemeinde Grof3-

Berlin geschaffen — mit rund 3,8 Mio.

Einwohnern die damals nach London

und New York bevolkerungsreichste
Stadt der Welt. Durch Eingemeindungen und admi-
nistrative Neuordnungen entstand ein Stadtgebiet, _ 7 :
das abgesehen von einigen Grenzerweiterungen bis N g% WX
heute besteht.

Anlésslich des 100. Jubildums von ,,GrofR-Berlin“
und des 30. Geburtstags des Bundeslandes Branden-
burg initiierten der Architekten- und Ingenieurverein
zu Berlin-Brandenburg e. V. (AIV) und zehn weitere
Verbénde der Bereiche Architektur und Bau, Stadtpla-
nung und Regionalentwicklung die Ausstellung ,100
Jahre Grof3-Berlin“ und den Internationalen Stadte-
baulichen Ideenwettbewerb ,Berlin-Brandenburg
2070% ergéanzt durch rund 40 Metropolengesprache

Aktueller denn je: Plan des Provisorischen Regionalausschusses vom Mai
1990, der die Zersiedlung des Umlands verhindern, Freifléchen sichern
und vorhandene Zentren stdrken sollte. Die Entwicklungsdynamik der

Hauptstadt riickt nun die Orte des brandenburgischen Stddtekranzes, ihre
Entwicklungschancen und Entlastungsfunktionen (wieder) in den Fokus

Das Manifest und sein Beitrag

und das Magazin BB2070, das die Gespréche beglei-
tete und dokumentierte. Das Ziel des AIV und seiner
Partner' war und ist es, nach vorne zu blicken und zu

iiberlegen, wie Berlin als Metropole und die
Region Berlin-Brandenburg gemeinsam in
eine nachhaltige Zukunft gefithrt werden
koénnen.

Der Autor des vorliegenden Artikels —
und Kurator der oben genannten Ausstel-
lung —, der AIV sowie Partner und Unter-
stiitzer der Veranstaltungen fordern, dass
sich Berlin und Brandenburg mit allen
ihren Potenzialen, liber die sie verfiigen,
den grofien Herausforderungen der Zeit
stellen, die mit der Pandemie verbundenen
Anforderungen annehmen und die damit
verkniipften Chancen nutzen, um jetzt die

Prof. Dr. Harald
Bodenschatz

Vorstandsmitglied
Architekten- und
Ingenieurverein
zu Berlin-Branden-
burg e. V. (AIV)
BERLIN

Zukunft zu gestalten. Der AIV tritt mit sei-
nen Partnern fiir einen Paradigmenwechsel
in Richtung einer nachhaltigen Stadtentwicklung
und eines nachhaltigen Stadtebaus ein. Hier sind
mehr Schwung und mehr Dynamik erforderlich. Die
relevanten Themen lauten Klimaschutz, Ressourcen-
schonung und Kreislaufwirtschaft, Digitalisierung,
sozialer Zusammenhalt (nicht zuletzt im Wohnungs-
wesen), Verkehrs- und Erndhrungswende sowie Zen-
trenvielfalt, Linderkooperation und politische Ver-
fasstheit — und sollten sich in einem qualitétsvollen,
resilienten und ,schénen” Stadtebau wiederfinden.

Das in diesem Zusammenhang veroffentlichte Stadte-
bau-Manifest ,Unvollendete Metropole® ist ein Er-
gebnis des durch den AIV und seine Partner reali-
sierten gleichnamigen Projekts, das die Erfahrungen
und Ergebnisse der Ausstellung, des Internationalen
Stadtebaulichen Ideenwettbewerbs und der Metro-
polengesprache verarbeitet. Es richtet sich in erster
Linie an Vertreter der Politik, die fiir Weichenstellun-
gen zusténdig und verantwortlich sind, aber auch »

Kreis Dberbassin

Krais Teltaw

Die GroBstadt Berlin in ihrer heutigen Ausdehnung
und Stadtstruktur wurde 1920 durch das
GroB-Berlin-Gesetz geformt
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an die Verwaltung, Zivilgesellschaft, Wirtschaft und
Wissenschaft.

Die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg hat
wie keine andere der elf deutschen Metropolraume
eine nach wie vor konsistente Raumstruktur. Mit
einer Konzentration und Konsolidierung baulicher
und infrastruktureller Entwicklung auf den Sied-
lungsstern, einer Neubewertung und Starkung des
polyzentralen Siedlungsnetzes und einer Aufwer-
tung der Lebensrdume in den Quartieren spricht
sich das Stadtebau-Manifest fiir eine neue, zielge-
richtete Dynamik der regionalen Kooperation aus
— exemplarisch in Berlin-Brandenburg. Es versteht
sich als Beitrag fiir die notwendige Diskussion um die
stadtebauliche Zukunft von Berlin und Brandenburg,
da diese nicht isoliert fiir das jeweilige Bundesland
gefithrt und entwickelt werden kann.

Das Stadtebau-Manifest enthalt folgende Kern-
themen und Forderungen:

1. Den Siedlungsstern ,,zum Strahlen“ bringen!

2. Zentren aller Art starken und ausbauen!

3. Sozial und funktional vielfaltige Wohnviertel er-
halten und schaffen!

4. Den o6ffentlichen Schienenverkehr vermehren!

Hauptstraflen und Hauptpldtze urban gestalten!

6. Griin- und Freirdume sichern, pflegen und ver-
mehren!

7. Reines Wasser einschenken!

8. Neue Grofiprojekte sorgfiltig mit der vorhande-
nen Stadt vernetzen!

o

DW 11/2021

Die Méglichkeiten, die Stadtregion qualitatvoll weiterzuentwickeln, sind
vielféltig - ob in Berlin am ehemaligen Flughafen Tempelhof und den
Bahnanlagen am Stidkreuz (oben) oder in Bernau bei Berlin (unten)

»Zusammenwachsen - Landschaf(f)tStadt’, so ist der Siegerentwurf des ,Stddtebaulichen Ideenwettbewerbs
BB2070" betitelt. Entlang der Verkehrs- und Entwicklungsachsen des Siedlungssterns, wie Berlin-Bernau-Schwedt,
zeigt er beispielhaft die Zukunftspotenziale fir die integrierte Entwicklung der Region auf

Bilder: AIV/Bernd Albers Gesellschaft von Architekten mbH + Vogt Landschaft GmbH + Arup Deutschland GmbH
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9. Den kommunalwirtschaftlichen Stadtebau neu
konzipieren!

10.Die Hauptstadtrolle ernst nehmen!

11. Den Austausch mit anderen Hauptstadten und
Metropolen intensivieren!

12. Das Verhéltnis zwischen den Bezirken und dem
Senat optimieren!

13. Das Verhaltnis zwischen Berlin und Brandenburg
robust und dauerhaft weiterentwickeln!

14. Demokratische Zusammenarbeit besser justieren!

Die 14 Punkte umfassen beides: strategische Ziel-
pakete und die Organisation einer Umsetzung dieser
Ziele. Und sie sprechen in ihrer Ausformulierung
immer zundchst den iberkommenen Zustand an. So
etwa befasst sich Punkt 3, der die Wohnungsfrage
aufruft, zuerst mit der Ausgangslage, die Perspektive
formuliert dann Anforderungen:

In den letzten 150 Jahren hat die Metropole in un-
terschiedlichen Teilraumen unterschiedliche Formen
des Wohnungsbaus erfahren, mit unterschiedlichs-
ten Ergebnissen, die im Laufe der Zeit verschieden
geschatzt wurden und werden: dicht bebaute Quar-
tiere und aufgelockerte Siedlungen und vieles da-
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zwischen. Die Siedlungen der Moderne in Berlin und
Brandenburg verbanden stédtebauliche Qualitat mit
kostengiinstigem Wohnraum, aber auch der privat-
wirtschaftliche Stadtebau hat bis heute vorbildliche
Quartiere hervorgebracht, die Beispiel sein kénnen
fiir neue Entwicklungen. Wohnen ist ein besonderes
Gut, es bedarf der 6ffentlichen Daseinsvorsorge.
Die grofiten Herausforderungen bestehen nun
darin, den Wohnungsbestand energetisch zu sanie-
ren und behutsam in die Zukunft zu fithren, neu-
en bezahlbaren Wohnraum in hoher baulicher wie
stadtebaulicher Qualitat zu schaffen, an sinnvollen
Standorten Vielfalt und Mischung durchzusetzen und
eine Zersiedelung zu verhindern. Das heif3t auch: Be-
stehendes stirken, verdichten und neue Entwicklun-
gen kleinrdumig auf Brachflaichen und grofirdumig auf
den Siedlungsstern konzentrieren. Eine Besonderheit
ist weiterhin — vor allem in Brandenburg — die Um-
wandlung von Militidrstandorten zu Wohnquartieren.

Methode und Wirkung

Wichtig ist aber nicht nur der Inhalt des Manifests,
sondern auch, wie es zustande gekommen ist. Ab >

55<

STOCKMANN

Mit Planen kennen
wir uns aus. Wir setzen
schlielslich Mal3stabe.

>

YOUR PERSPECTIVE.
GSK.DE | GSK-LUX.COM

PROF. DR. JAN KEHRBERG, RECHTSANWALT
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Ein typischer ,Nicht-Platz: Im Zentrum des Berliner Stadtteils Steglitz dienen groBe Fldchen ausschlieBlich der Verteilung des Auto-
verkehrs. Bestimmte Orte ,zurlickzuerobern” und lebenswerter zu machen, gehért zu den Stadtentwicklungsaufgaben von morgen

August 2020 wurde ein erster Entwurf in mehreren
Stufen diskutiert, verdndert und schlief’lich beschlos-
sen. Eingebunden waren insgesamt elf Verbédnde, die
sich in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg fiir
Planung, Stddtebau und Gestaltung engagieren. Sie
alle haben das Manifest unterzeichnet — ein einzig-
artiger Vorgang (siehe Infotext).

Das gesamte Projekt ,Unvollendete Metropole“ist
auf der Internetseite www.unvollendete-metropole.de
veroffentlicht. Es umfasst neben dem Ideenwett-
bewerb und dem Manifest eine Reihe begleitender
Ausstellungs-, Gesprachs- und Veréffentlichungs-
formate, die die Ideen und Diskussionen dazu doku-
mentieren und die Offentlichkeit einbinden.

Leitlinien und Ubertragbarkeit

Wer all diese Dokumente studiert, wird bemerken,
dass einige Leitlinien das gesamte Projekt getragen
haben:

1. Das Projekt verkniipft Vergangenheit, Gegenwart
und Zukunft. Ziel ist nicht, die Metropole neu zu
erfinden — wie so oft im 20. Jahrhundert. Die Me-
tropole hat grofie Starken und Chancen, natiirlich
auch Herausforderungen. Und sie hat besonders
reiche Erfahrungen, die wenig genutzt werden. Da-
her ist es sinnvoll und notwendig, zuriickzuschau-
en, um in Kenntnis des Gewordenen die Zukunft
besser gestalten zu konnen.

2. Das Projekt zielt auf das Handeln ab, nicht nur auf
das Reden. Die Zukunft kommt nicht einfach tiber
uns, wir gestalten sie, unsere Entscheidungen heute
sind mitverantwortlich fiir die Zukunft unserer
Kinder und Kindeskinder. Sie miissen iiber den
Zeitraum einer Legislaturperiode hinausreichen.

3. Das Projekt setzt auf Kooperation. Wir — das sind
nicht nur die Fachwelt, auch nicht nur die Politik.
Gefordert sind alle Akteure in Politik, Verwaltung,
Wirtschaft, Zivilgesellschaft und Wissenschaft. Im
Rahmen des Projekts ,Unvollendete Metropole®
wurde die Kooperation mit all diesen Akteuren

Das Projekt ,Unvollendete Metropole”

Unterzeichnet wurde das Stédtebau-Manifest ,Unvollendete Metropole”

von folgenden Personen und Institutionen:

- Prof. Dr. Harald Bodenschatz, Kurator ,Unvollendete Metropole”

- Tobias Né&fer, Vorsitzender des Architekten- und Ingenieurvereins zu
Berlin-Brandenburg e. V.

- Dr. Christian StrauB, Leiter der Lenkungsgruppe der Landesarbeits-
gemeinschaft Berlin/Brandenburg/Mecklenburg-Vorpommern der
Akademie flir Raumentwicklung in der Leibniz-Gemeinschaft

- Julia Dahlhaus und Hans-Joachim Paap, Vorsitzende und stellvertreten-
der Vorsitzender des Bundes Deutscher Architektinnen und Architekten
BDA, Landesverband Berlin e. V.

- Reiner Nagel, Vorstandsvorsitzender Bundesstiftung Baukultur

- Aljoscha Hofmann, Generalsekretér des Council for European Urbanism
Deutschland e. V.

- Dr. Friedemann Kunst, Vorsitzender der Landesgruppe Berlin-Branden-
burg der Deutschen Akademie fir Staddtebau und Landesplanung

- Tim Heide, Vorsitzender des Deutschen Werkbunds Berlin

- Dr. Thomas Flierl, Vorsitzender der Hermann-Henselmann-Stiftung

- Matthias von Popowski, Geschdéftsstelle des Kommunalen Nachbar-
schaftsforums Berlin-Brandenburg e. V.

- Stefan Richter, Geschdaftsfihrender Vorstand der Stiftung Zukunft Berlin

- Ingolf Berger, Annemarie Schnerrer, Dr. Christian StrauB3, Thomas
Thurn, Sprecher der Regionalgruppe Berlin/Brandenburg der Vereini-
gung fur Stadt-, Regional- und Landesplanung e. V.

SManitest

Im Internet finden sich Informationen zum gesamten
Projekt: Die Ausstellung wird im Uberblick vorgefiihrt,
einschlieBlich der Ergebnisse des Internationalen

Stadtebaulichen Ideenwettbewerbs Berlin-Branden-
burg 2070. Zu sehen sind auch alle Metropolen- und
die Berliner Stddtebaugesprdche sowie die Aufzeich-
e nungen zu Ideen 2070. Die Ausstellung selbst ist in
einem zweibdndigen Katalog vollstdndig dokumen-
tiert. Parallel dazu erschien das Magazin ,BB 2070 -

Magazin fur Stadtebau und urbanes Leben”.
Die pandemiebedingt pausierende Ausstellung ist am 1. Oktober 2021 in
Berlin-Oberschéneweide wieder eréffnet worden.

www.unvollendete-metropole.de

Bilder: AlV/Thomas Spier, apollovision; AIV/Harald Bodenschatz
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aktiv gesucht, auch und gerade mit der Wohnungs-
wirtschaft.

4. Das Projekt stiitzt sich auf Offentlichkeitsarbeit.
Ideen, Vorschlédge, Strategien, Projekte wirken
nicht allein fiir sich, sie bediirfen einer gezielten
Bekanntmachung durch geeignete Medien — Web-
seiten, Printmedien, Ausstellungen, Filme.

Die Metropole Berlin-Brandenburg ist unvollen-
det, wie andere Metropolen auch, aber in weit star-
kerem Mafle als andere — aufgrund ihrer besonderen,
bruchreichen Geschichte: Kreativitat und politische
Zerrissenheit in der Weimarer Republik, zwolf lan-
ge Jahre Diktatur, Besatzung und jahrzehntelange
Spaltung, erst 30 Jahre wiedervereint. Fithren wir
gemeinsam unsere Metropole in eine sozial, politisch,
wirtschaftlich, kulturell und 6kologisch nachhaltige
Zukunft!

Ubertragbarkeit

Die Rahmenbedingungen, Herausforderungen und
Aufgaben sind iiberall dhnlich. Eine breite zukunfts-
gerichtete Auseinandersetzung mit den vergleich-
baren Themen in den Stadten und Regionen ist ele-
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mentar. Gefordert sind alle zivilgesellschaftlichen,
6konomischen und politischen Akteure. —

»,Unter dem Pflaster liegt der Strand’, so lautete
ein Sponti-Spruch der 1970er Jahre. ,Lasst Palmen
wachsen im GroBstadtgrau” kénnte eine Aufgabe
zukunftsgerichteter Stadtentwicklung beschreiben.

Themengarten in Marzahn 2017

" Partner sind unter anderem die Berliner Wohnungsunternehmen Degewo,
Gesobau, Gewobag, Howoge, Stadt und Land, WBM sowie Deutsche Wohnen
und Hilfswerk-Siedlung GmbH

ROCKWOOL Baustellenverschnitt?
Da machen wir neue Stelnwolle draus!

o

stellenverschnitt? Ganz einfach — zurtick zu uns. Denn unsere Steinwolle ist 100 % recycelbar. Mit Rockcycle
bieten wir Ihnen einen Recycling-Service zur umweltgerechten Entsorgung von Baustellenverschnitt an.
Ein Problem weniger fur Sie. Eine nachhaltige Lésung mehr von uns. Neue Steinwolle-Dammstoffe fir alle.

FN ROCKWOOL

Rockcycle: Der ROCKWOOL Recycling-Service fiir WDV-Systeme
ROCKWOOL Dammstoffe eignen sich ideal fir Warmedéamm-Verbundsysteme. Aber wohin mit dem Bau-

www.rockwool.de/rockcycle
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STADTENTWICKLUNG DER ZUKUNFT

Wie leben wir nach der
Pandemie?

Keine Frage, die Pandemie hat unser Wohnen, Leben und Arbeiten auf den Kopf
gestellt. Die Wohnungswirtschaft muss hier auf gleich zwei Ebenen agieren: Zum
einen gilt es zu kldren, wie der eigene Geschdaftsbetrieb in dieser Ausnahmesitua-
tion weiterlaufen kann. Andererseits missen neue Quartierskonzepte entwickelt
werden, die auf die verénderten Anspriche von Mietern und Gewerbe reagieren.
Sechs Wohnungsunternehmen berichten, wie sie die Pandemie erlebt haben und
verraten ihre Ideen fur die Stadtentwicklung der Zukunft.

Die Bedeutung des Wohnumfelds ist deutlich
gestiegen”

Henrik Thomsen, Chief Development Officer (CDO), Deutsche Wohnen SE, Berlin

Die Anforderungen an unser ,Zuhause” und die Stadt
insgesamt haben sich mit Beginn der Corona-Pandemie
deutlich veréndert. Wohnen und Arbeit verschwimmen,
finden oft im gleichen Raum statt. Genauso wie Urlaub
und Freizeit verstdrkt auf den unmitteloaren Wohnort
reduziert wurden. Die Bedeutung der eigenen Wohnung
und des Umfelds sind deutlich gestiegen.

Der Immobilienwirtschaft kommt damit eine groBe
Verantwortung zu. Gesundes
Wohnen, demografische Ent-
wicklungen, Klimaschutz und
Nachhaltigkeit sind wesentli-
che Themen, die unser Han-
deln bestimmen. Entscheidend
ist, ganzheitlich zu denken: Es
geht nicht ,nur” um Wohnen,
sondern um alle Facetten, die

zum Leben in der Stadt und in den Quartieren dazuge-
héren.

Dabei ist die Stadt der kurzen Wege unser Ansporn: of-
fene Strukturen mit kurzen Wegen, unter anderem zur
Kita, zur Nahversorgung und zum Co-Working-Space.
Generationsubergreifendes Wohnen, effiziente Flachen-
nutzung, intelligente Grundrisse, innovative Mobilitats-
konzepte, dezentrale Energieversorgung, Smart-Buil-
ding-Lésungen sowie die Fokussierung auf nachhaltiges
und klimaschonendes Bauen sind flir uns zentrale Ele-
mente und Handlungsfelder fur das lebenswerte Quar-
tier der Zukunft. Und um alles zusammenzubringen,
braucht es bereits bei der Planung einen ganzheitlichen
Ansatz durch interdisziplindre Teams. Bei der Deutsche
Wohnen sind wir bereits aktiv dabei, uns diesen Heraus-
forderungen zu stellen und dem ,New Normal“ Rech-
nung zu tragen.

Fotos: Deutsche Wohnen SE; Maren Schulz; LEG Immobilien SE
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»Ein ,New Normal’ gibt es nicht”

Snezana Michaelis, Vorstandsmitglied, Gewobag Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin, Berlin

Die Pandemie hat unseren Arbeitsalltag innerhalb kiir-
zester Zeit vollsténdig verédndert. Unsere leistungsfahige
IT-Infrastruktur und die bereits digitalisierten Kernpro-
zesse machten es méglich, tber 700 Mitarbeiter inner-
halb von einer Woche ins mobile Arbeiten zu schicken.
Eine steile Lernkurve, auf die wir stolz sind! Digitalisierung
und Automatisierung waren bereits vor der Pandemie
ein fester Bestandteil
unserer Strategie mit
dem Ziel, Effizien-
zen zu steigern und
den Nutzen fiir un-
sere Kundschaft zu
verbessern. Insoweit
wurde hier eine Ent-
wicklung beschleu-

»Die Quartiere der Zukunft

nigt, die ohne Pandemie sicher noch drei Jahre bean-
sprucht hdtte. Seither nehmen wir unsere Learnings in
den Fokus und haben hierfur ein Pilotprojekt initiiert: den
Arbeitsplatz der Zukunft. Wir gehen dabei bis 2023 der
Frage nach, wie Arbeiten bei der Gewobag neu gedacht
werden kann. Dazu zdhlen beispielsweise die Erprobung
und Evaluation neuer Arbeitsbedingungen und -umge-
bungen. Ziel des Projektes ist die Weiterentwicklung und
Etablierung einer effizienten und ortsunabhangigen Zu-
sammenarbeit und damit einhergehend eine positive
Wirkung auf die Mitarbeiterzufriedenheit.

Fur die Stadtentwicklung gilt: Ein ,New Normal“ existiert
nicht, weil es auch kein ,Back to Normal“ gibt. Stadte ent-
wickeln sich dynamisch. Wohin die Reise geht, ist aktuell
noch nicht absehbar. Sicher ist nur: Es wird nicht mehr so
sein wie vor 2020.

i

fordern hybride Lebensformen

Lars von Lackum, CEO, LEG Immobilien SE, Dusseldorf

Auch wir bei der LEG haben durch Corona einen Di-
gitalisierungsschub erlebt, hatten jedoch MaBnah-
men wie digitalen Kundenservice und flexibles, mo-
biles Arbeiten bereits zuvor angestoBen, sodass die
Krise lediglich ein Verstdarker gewesen ist. Das ,New
Normal® sollte eine angemessene Mischung aus
Altbewdhrtem und Neuem bieten, wie zum Beispiel
die zwischen Buroprdsenz und Homeoffice entlang
persénlicher Neigung und betrieblichem Nutzen.
Far unsere Kunden bedeutet es beispielsweise die
Wahlméglichkeit zwischen einer rein digitalen Woh-
nungsanmietung, einer klassischen oder auch einer
Hybridform. Ich denke, dass der Trend, in die GroB3-
stddte zu ziehen, weiterhin ungebrochen sein wird,

da das urbane Lebensgefiihl viele Facetten hat und Menschen nicht

allein ihrer Jobs wegen nach Berlin, Miinchen oder Dusseldorf ziehen.

Die Quartiere der Zukunft sollten hybride Lebens- und Arbeitsformen er-

mdglichen, also gut angebunden sein und das Beste aus urbanem und

IGndlichem Leben kombinieren. Unsere unternehmerische Kernkompe-

tenz vor, in und nach der Krise aber bleibt das Angebot von gutem Woh-

nen zu fairen Preisen.
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Wir brauchen eine Baukostenbremse gegen die

Mietpreisspirale”

Herbert Singer, Geschdéftsfiihrer die Sozialbau Kempten Wohnungs- und Stadtebau GmbH, Kempten

Die eigenen vier Wdnde waren fir viele Menschen
wdhrend der Pandemie der zentrale Riickzugsort. Viel-
fach haben sich die Anspriiche an eine Wohnung durch
Homeoffice ein Stliick weit verdndert - Stichwort ,zu-
satzliches Arbeitszimmer”. Erfreulich gewachsen ist die
grundsatzliche Wertschdtzung fir das Gut Wohnen. Doch
weiterhin bleibt die
Versorgung breiter
Bevolkerungsschich-
ten mit bezahlba-
rem Wohnraum eine
Herausforderung,
insbesondere in an-

gespannten Wohnungsmdrkten, wo der Platzbedarf fur
Homeoffice die Knappheit fir Familien noch verstdarkt.
Umso mehr ist endlich eine ,Baukostenbremse” funda-
mental, damit die Mietpreisspirale im Neubau und im
Bestand gestoppt werden kann.

Die Digitalisierung als Mega-Thema ist durch die Pan-
demie unumkehrbar geworden. Vieles, was wdhrend
der Pandemie hektisch, aber beachtlich auf eine digita-
le Plattform umgestellt wurde, hatte ldngst vor der Krise
realisiert werden kénnen. Deshalb ist eine klare Digita-
lisierungsstrategie fur Unternehmen der Wohnungswirt-
schaft Pflicht und nicht Kiir - hier besteht tber die Pan-
demie hinaus Handlungsbedarf.

»Soziale Einrichtungen und Gewerbe
sind wichtig fur attraktive Quartiere”

Samir M. Sidgi, Vorsitzender der Geschdftsfiihrung der Stuttgarter Wohnungs- und

Stadtebaugesellschaft mbH, Stuttgart

Wir arbeiten bereits seit Jahren an der strategischen
Digitalisierung und konsequenten Prozessoptimierung
in unserem Haus. Gleichzeitig sind wir als innovatives
Unternehmen offen fir neue Lésungen und Ideen und
sehen kreative Arbeitszeitmodelle sowie die M&glichkei-
ten des mobilen Arbeitens. In der Pandemie hat dieses
Selbstverstdndnis Wirkung gezeigt: Innerhalb kirzester
Zeit konnten wir unsere Abldufe anpassen. Nahezu alle
Mitarbeiter haben im Homeoffice gearbeitet. Zugleich
haben wir es geschafft, weiterhin zuverléssig und wir-
kungsvoll fur unsere Mieter da zu sein. Hier hat auch die
SWSG-Mieter-App eine wichtige Rolle gespielt: Durch
den zusdtzlichen Kommunikations- und Servicekanal
sind wir immer erreichbar und kénnen die Anliegen noch
schneller und effizienter [6sen.

Die besondere Situation haben wir konstant im Blick,
denn uns ist es wichtig, dass Quartiere wdhrend und
nach der Pandemie attraktiv und lebenswert sind. Daher

unterstlitzen wir so-
ziale Einrichtungen
und férdern vielfalti-
ge Strukturen, zu de-
nen beispielsweise
auch Ladengeschdaf-
te, Restaurants oder
Friseurbetriebe gehéren. Seit Pandemiebeginn war fir
uns klar, dass wir hier ganz unblrokratische und prak-
tische Hilfe leisten: So haben wir beispielsweise allen di-
rekt vom Lockdown betroffenen Gewerbemietern fir die
angeordnete SchlieBzeit 50% der Grundmiete erlassen.
Eine Aktion, die Wirkung gezeigt hat, denn Stand heute
musste keiner unserer Gewerbemieter den Betrieb auf-
geben. Dieses eigensténdige Vorgehen zur praktischen
Corona-Hilfe weit Uber die staatliche Unterstitzung hin-
aus wurde in diesem Jahr mit dem Lea-Mittelstandspreis
ausgezeichnet.

1 Wiirzburg GmbH/Mario Schmitt

dib

haft mbH; S
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Fotos: Sozialbau Kempten; Stuttgarter Wohnungs- und $
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»Neue Nutzungskonzepte

machen Innenstadte auch ll

nach Ladenschluss interessant

Hans Sartoris, Geschdéftsfihrer, Stadtbau Wirzburg GmbH, Wiirzburg

Die Pandemie hat einen groBen Einfluss auf Innenst&dte. Sie sind als Ort
der Begegnung weiterzuentwickeln, die wir auch gern auBerhalb der
Offnungszeiten von Laden aufsuchen méchten. Dies setzt vielfaltigere
Nutzungen voraus, zum Beispiel im kulturellen Bereich. Durch gezielte
Ankd&ufe von Leerstandsimmobilien kdnnten Kommunen auch wieder
mehr selbst gestalten.

Die Pandemie hat aber auch die Bedeu-
tung von Freifldchen und Grin deutlich
gemacht. Diese Flédchen missen eben-
falls einen Beitrag zur Aufwertung von
Innenstéadten und Stadtteilen und Stadt-
teilen leisten. Attraktive Griin- und Frei-
flaéchen erhéhen die Lebensqualitat und
tragen zur Aufwertung des Wohnumfel-
des in Quartieren bei.

Mobiles Arbeiten erméglicht das neue
Zusammenrlicken von Wohnen und Ar-
beiten, was enorme Vorteile hat, weil
es beispielsweise Arbeitswege verkirzt,
Verkehrsbelastungen reduziert und da-
mit einen Beitrag fur mehr Work-Life-
Balance fur jeden einzelnen leistet. Da
Wohnraum begrenzt ist, sind Co-Working-Spaces eine denkbare Alter-
native. Auch hier kann auch die Wohnungswirtschaft kreativ einwirken:
Einen ersten Versuch haben in einem derzeit leerstehenden Gemein-
schaftsraum gestartet, der nun als Office-Angebot flr unsere Mietfer
entwickelt wurde.

Corona hat in unserem Unternehmen nicht fur einen Digitalisierungs-
boost gesorgt, sondern vielmehr die bereits vorher getroffenen MaB3-
nahmen in Richtung einer digitalen Arbeits- und Kommunikationswelt
bestatigt. So konnten wir auch schnell mit Homeoffice und einem kon-
taktlosen Geschdftsbetrieb auf die Situation reagieren.

Fur die Zukunft nehmen wir eine hybride Arbeitskultur mit. Auch fur die
Arbeit mit unseren Mietern haben wir wichtige Erkenntnisse gewonnen:
Neben dem digitalen Kanal werden wir kinftig dezentral noch stérker
prdsent sein. Damit kénnen wir direkt in den Quartieren auch dazu bei-
tragen, die Nachbarschaften zu starken und die entstanden Hilfestruk-
turen zu verstetigen, die sich in der Pandemie bewdhrt haben.
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MOBILES ARBEITEN VERANDERT DIE QUARTIERE

Funktionale Durchmischung
wird immer wichtiger

Die Digitalisierung der Arbeitswelten hat
fende Verdnderungsprozesse angesto3e

tiefgrei-
n, die die

Pandemie verstdrkt hat. Eine Umfrage der GWW

Wiesbadener Wohnbaugesellschaft mbh

liefert An-

haltspunkte, ob sich dadurch die Wohnungsnach-

frage verandert und wie darauf zu reagi

Von Thomas Keller

lexibilitdt und Mobilitat sind mit Blick auf

die digitalisierten Arbeitswelten das Gebot

der Stunde. Vor allem wenn es um Biirobe-

schaftigungsverhaltnisse geht. Denn ge-

rade hier eréffnen sich fiir Arbeitnehmer

neue Moglichkeiten, nahezu frei wéhlen
zu koénnen, von wo aus sie ihrer Tatigkeit nachge-
hen mochten. ;Homeoffice” und ,Remote
Work" sind die Schliisselbegriffe, die fiir
diese neue Arbeitswelt stehen.

Auch die GWW wurde durch die Pan-
demie in vielen Punkten herausgefordert:
Zigig mussten Vorkehrungen getroffen
werden, alle Mitarbeiter hinreichend zu
schiitzen. Gleichzeitig galt es, die Erreich-
barkeit fiir die Mieter sicherzustellen und

eren ist.

Thomas Keller

. . o _ Geschdaftsfiihrer
den Geschaftsbetr%eb 21.1verla551g aufl.?echt GWW Wiesbadener
zuerhalten. Dass sich die GWW bereits vor  \yohnbaugesellschaft
der Pandemie auf den Weg gemacht hat, mbH

WIESBADEN

die Zukunft des kommunalen Unterneh-
mens zu formen, war wichtig. Denn die
Digitalisierung hilft, Prozesse kundenfreundlicher
auszurichten und intern zu verschlanken. Sie gibt
den Mitarbeitern gleichzeitig auch mehr Flexibilitét,
Familie und Beruf miteinander in Einklang zu bringen.

Durch die Pandemie war der Wunsch, mobil ar-
beiten zu kénnen, auch bei den GWW-Mitarbeitern
deutlich gewachsen. So wurden binnen kiirzester Zeit
140 Mitarbeiter mit neuen Laptops ausgestattet, um
das digitale Arbeiten von zu Hause zu ermdoglichen.
Trotz anfanglicher technischer Schwierigkeiten sind
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die Erfahrungen nach mehr als 18 Monaten durchweg
positiv. Ahnlich wird es auch anderen Unternehmen
ergangen sein. Doch auch wenn man iiberzeugt ist,
dass die Chancen des mobilen Arbeitens iiberwiegen
und dass sich dieser Trend in Deutschland versteti-
gen wird, bleibt die Frage, ob sich dadurch auch die
Wohnungsnachfrage verdndern wird.

Anhaltspunkte erhalten

Vor diesem Hintergrund hat sich die GWW als kom-
munales Wohnungsunternehmen und gréfiter Woh-
nungsvermieter und Quartiersentwickler Wiesba-
dens die Frage gestellt, ob und gegebenenfalls wie
sich durch das mobile Arbeiten die Anforderungen
an die Gestaltung von Wohnungsgrundrissen und
-quartieren verdndern werden. Um Anhaltspunkte fiir
die Planung zukiinftiger Wohnquartiere zu erhalten,
wurde Ende Januar 2021 eine breit angelegte, offene
Online-Umfrage gestartet. Die Umfrage umfasste
insgesamt acht Fragen und konnte anonym ausgefiillt
werden. Sie endete am 30. Juni 2021. Teilnahmebe-
rechtigt waren alle Erwerbstatigen, die die Moglich-
keit haben, digital von zu Hause zu arbeiten. Um eine
grofitmogliche Datenbasis zu erhalten, war es keine
Voraussetzung, GWW-Mieter zu sein. Medienberichte
unter anderem in den lokal und regional relevanten
Tageszeitungen sowie in unserem unternehmens-
eigenen Kundenmagazin machten auf die Online-
Umfrage aufmerksam. Insgesamt 395 Teilnehmer
fiillten den Fragebogen komplett aus. Der Anteil der
GWW-Mieter liegt bei rund 24 %.

Bilder: GWW
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Mehr Plus- als Minuspunkte

Auch wenn es bislang noch keinen allgemein ge-
setzlich verankerten Anspruch gibt, von zu Hause
zu arbeiten: Die Entwicklung wird sich mit an Si-
cherheit grenzender Wahrscheinlichkeit nicht mehr
umkehren lassen. So gab die deutliche Mehrzahl
(64 %) der Teilnehmer an, gerne weiterhin zwei
bis drei Tage in der Woche im Homeoffice arbeiten
zu wollen. 16 % mochten an vier Tagen, 11 % sogar
an fiinf Tagen zu Hause arbeiten. Denn wie aus der
Umfrage hervorgeht, wird das Arbeiten im privaten
Bereich mit einer Vielzahl an positiven Effekten in
Verbindung gebracht, die als Wohlstandsgewinn
wahrgenommen werden: Allen voran ist es die
Zeit- und Kostenersparnis durch den Wegfall des
Pendelns. Auch wird die Arbeitsproduktivitat zu
Hause héufig hoher eingeschétzt. Zudem fillt die
Flexibilitat bei der Gestaltung des Arbeitstages und
die bessere Vereinbarkeit mit dem Familienleben
positiv ins Gewicht.

Doch wo Licht ist, gibt es auch Schatten. Denn
auf die Frage, was den Biirobeschiftigten im Home-
office fehlt, stehen die sozialen Aspekte an erster
Stelle: der Austausch mit Kollegen, das gemeinsame
Mittagessen und die Abwechslung, die durch die
personlichen Kontakte im Biiro gegeben ist, werden
beim Arbeiten zu Hause vermisst. Auch die fehlende
oder unzureichende Ausstattung — insbesondere
das Nichtvorhandensein sowie schlechte Funkti-
onieren technischer Hilfsmittel — wird beméangelt.
Im Ergebnis wurden von den Teilnehmern jedoch
deutlich mehr positive als negative Aspekte ange-
fuhrt. 5% gaben sogar an, dass es ihnen zu Hause
an nichts fehlt.

Wo arbeiten Sie zu Hause?
alle Befragten im Homeoffice; 340 TN =100 %, Zahlen gerundet
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Wie mit dem Platzangebot arrangieren?

Aus der Umfrage ging ebenfalls hervor, dass im-
merhin ein Drittel der Beschaftigten zu Hause in
einem separaten Arbeitszimmer arbeiten kann. Das
spricht fiir einen hohen Wohnstandard und lasst auf
eine gute Einkommenssituation der Erwerbstatigen
schlieflen. Wo arbeiten jedoch diejenigen, die iiber
kein separates Arbeitszimmer verfiigen? Bemerkens-
wert ist, dass sie ihren hauslichen Arbeitsplatz eher
im Wohnzimmer oder am Esstisch und in der Kiiche
einrichten. Nur in wenigen Féllen befindet er sich im
Schlafzimmer. Selbst diejenigen, denen eine gedank-
liche Trennung zwischen Arbeiten und Privatleben
zu Hause schwerfallt, nutzen die Moglichkeit kaum,
nach getaner Arbeit die ,Tiir hinter sich zuzuma-
chen® Dass das Schlafzimmer als Arbeitsort wenig
popular ist, konnte auch an dem begrenzten Platz-
angebot liegen. Auf der durchschnittlichen Flache
von 15 m? lassen Bett und Schrank mit Blick auf den
erforderlichen Bewegungsradius wenig Gestaltungs-
moglichkeiten zu. Ungeachtet dessen wird die mit
der IT héufig einhergehende Lichtemission vielfach
als stérend empfunden. Im Wohn- oder Essbereich
ist ein Tisch in der Regel bereits vorhanden, der fiirs
Arbeiten genutzt werden kann. Blinkt und flackert es
nachts dort, wird der Schlaf nicht gestort.

Gesucht: Raum flir die Nische

Die Planung ,Homeoffice-tauglicher Wohnungs-
grundrisse ist eine anspruchsvolle Aufgabe. Be-
riicksichtigt man, dass das zur Verfiigung stehende
Haushaltsbudget fiir das Wohnen bei den meisten
Menschen begrenzt ist, werden Wohnungsgrundrisse
weiterhin kompakt gestaltet sein miissen. Gro- >

34%
24 %
82TN
[+)
—_— 8% :
317N 6% 5% o 6%
27 TN 39 4%
22TN 16 TN
MTN 13TN
Eigenes Wohnzimmer Esstisch Schlaf- Kiche Kinder- Prov. Gdste- k.A.
Arbeitszim- (u.a.am (ohne Raum- zimmer zimmer Arbeits- zimmer
mer/Blro Esstisch/ angabe) zimmer (u.a.

Nische)

Keller/DG)
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Wo arbeiten Sie zu Hause?
GWW-Mieter; 95 TN =100 %, Zahlen gerundet
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30%
25%
20%
17 %
o,
3% 2% 2% 0%

Eigenes Wohnzimmer  Kiche Esstisch Kinder- Schlaf- Gaste- Prov.
Arbeits- (u.a.am (ohne Raum-  zimmer zimmer zimmer Arbeits-
zimmer/ Esstisch/ angabe) zimmer (u.a.

Biro Nische) Keller/DG)

zligiges Wohnen wird jedenfalls in den stark nach-
fragegepragten Metropolen auch kiinftig nur fiir eine
kleine Bevolkerungsgruppe finanziell darstellbar sein.
Angesichts der Tatsache, dass neue Wohnungen zu-
mindest bei der GWW aufgrund des demografischen
Wandels tiberwiegend altersgerecht oder barrierefrei
konzipiert werden und somit tiber entsprechend
groflere Bader verfiigen, ist die Unterbringung einer
raumlich abtrennbaren ,Arbeitsnische” im Wohn-/
Essbereich eine grofie Herausforderung. Gleichwohl
wird die GWW diese Vorgabe in die Planungswett-
bewerbe neuer Quartiere einflieflen lassen. Vor allem
an den Standorten, die auch fiir die Zielgruppe der
,Blrobeschiftigten attraktiv sind.

Ist Co-Working eine Alternative?

Die Digitalisierung er6ffnet viele Moglichkeiten, Ar-
beitsplatz und -ort neu zu gestalten. Co-Working-
Angebote sind eine davon. Anfangs schossen die
Konzepte vor allem in den prosperierenden Grof3-
stddten wie Pilze aus dem Boden. Inzwischen gibt
es auch Modelle fiir den ldndlichen Raum. Die Idee
dahinter ist, Menschen unterschiedlichster Berufs-
sparten abseits des Homeoffice und des reguldren
Arbeitsplatzes eine professionelle Infrastruktur zu
bieten, die sie mit anderen teilen konnen. Allerdings
ist das Interesse, solche Angebote im Quartier zu
nutzen, noch nicht sehr stark ausgepragt. Ledig-
lich ein Drittel aller Teilnehmer zeigte sich dafiir
offen. Mit einem Anteil von 60 % war das Interesse
bei GWW-Mietern besonders stark ausgepragt. Die
deutliche Mehrheit der Teilnehmer gab zudem an,
ein Co-Working-Angebot im Quartier fiir ein bis drei
Tage in der Woche nutzen zu wollen. Dabei ist das

Wie viele, die im Homeoffice arbeiten,
wurden auch ein Co-Working-Angebot
im Quartier nutzen?

340 TN =100 %

30%
~  Ja

70% _~

Nein

Wie groB ist der Anteil der GWW-Mieter,
die ein Co-Working-Angebot

im Quartier nutzen wurden?

102 TN =100 %

40%
-~ Nein

60%
Ja

Bilder: GWW
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Fehlen eines Arbeitszimmers das Hauptmotiv, auf
einen Co-Working-Arbeitsplatz zugreifen zu wollen.
Das Vermissen der sozialen Kontakte spielt hingegen
nur fiir 46 % eine Rolle.

Welche Schliisse lassen sich daraus fiir die Ent-
wicklung neuer Quartiere ziehen? Fest steht, wir
befinden uns am Anfang einer Zeitenwende. Die Di-
gitalisierung in Verbindung mit der anhaltenden Pan-
demie fithrt zu einer tiefgreifenden Verdnderung der
Arbeitswelt. Wollen Unternehmen den Wettbewerb
um kluge, motivierte Fachkrifte fiir sich entschei-
den, miissen sie sich mit modernen Arbeitsmodel-
len darauf einstellen. Vieles spricht dafiir, dass sich
Co-Working als dritte Sdule des Arbeitens etablieren
wird, weil Unternehmen ihren Fachkriften kiinf-
tig mehr Spielraum bei der Wahl ihres Arbeitsortes
einrdumen werden. Schon heute ist zu beobachten,
dass Arbeitgeber ihren Arbeitnehmern Kontingente
in Co-Working-Spaces buchen — auch um den inter-
disziplindren Austausch zu foérdern. Fiir die Planung
neuer, urbaner Stadtquartiere wird es deshalb immer
wichtiger, nicht nur auf soziale, sondern vor allem
auch eine funktionale Mischung zu achten. —
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Wie haufig wiirde ein Co-Working-
Angebot im Quartier genutzt werden?
102 TN =100 %
5%
10% stundenweise

taglich (jeweils 9%

6-8 h statt PP
Homeoffice) tageweise (6-8 h)
31% -
2-3 Tage

~ 45%
1-2 Tage
(jeweils 6-8 h)

(jeweils 6-8 h)

Die vollsténdige Auswertung der GWW-Homeoffice-Umfrage ist — ab
November 2021 - kostenfrei abrufbar unter: www.gww-wiesbaden.de

Fur Projekte, die Wohnraum schaffen

Sie suchen die passende Finanzierung fiir Bau, Sanierung oder Modernisierung
Ihrer Immobilie? Wir haben sie. Kompetent, zuverlassig und mit dem Ziel,
Ihr Bauvorhaben erfolgreich zu gestalten. Sprechen Sie mit uns!

Hotline Immobilienférderung: 030/2125-2662

wohnen & modernisieren
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LEBEN BEI AMAZON?

Wenn Tech-Giganten
Wohnungen bauen

Amazon und Co. investieren in den USA bereits
Milliarden von Dollar in leistbaren Wohnraum.
Wie sehen die Modelle aus, mit denen die Tech-
Konzerne in die Markte eingreifen — und warum

fun sie das?

Von Christian Hunziker

as ,Crystal House“ in der US-amerika-

nischen Stadt Arlington (Virginia) ist

ein Wohnkomplex der gehobenen Art.

Concierge-Dienst, Dachterrasse und

Schwimmbecken — alles ist vorhanden

in dem Gebaude. Und trotzdem haben

auch Haushalte mit mittlerem und niedrigem Ein-

kommen die Chance, dort eine Wohnung

zu bekommen, dank dem Engagement des

Internet-Giganten Amazon in der unweit

vom US-amerikanischen Regierungssitz
gelegenen Stadt.

Der von Jeff Bezos gegriindete Welt-

konzern gab Anfang dieses Jahres be-

kannt, einen Fonds mit einem Volumen von

zu erhalten. Doch wie sind diese Absichtserklarungen
einzuordnen?

Hintergrund des Engagements ist der extrem
angespannte Wohnungsmarkt rund um die Head-
quarters der Internet-Giganten. Im Raum Seattle
(Washington) beispielsweise, wo unter anderem
Microsoft seinen Hauptsitz hat, sind die Hauspreise
innerhalb von acht Jahren um 96 % gestiegen — die
Region ist mittlerweile die sechstteuerste in den
Vereinigten Staaten. Noch dramatischer ist die Si-
tuation im Silicon Valley (San Francisco Bay Area,
Kalifornien): Hier miissen selbst gut verdienende
Mitarbeiter der Tech-Firmen weite Anfahrtswege in
Kauf nehmen, weil die Wohnungen und Hauser im
Umfeld von Google und Facebook fiir sie schlicht

Christian
Hunziker

2 Mrd. US-$ auflegen zu wollen, der den Bau
oder den Erhalt von 20.000 leistbaren Woh-
nungen sicherstellen soll. Investiert werden freier _

sollen die Mittel im Umfeld der drei gréRten ~ 'mmePilienjournalist

unerschwinglich geworden sind.

Auch nicht neu sind Geschichten von Mitarbei-
tern, die zumindest iibergangsweise ganz ohne ein
reguldres Dach tiber dem Kopfleben (miissen)— bei-

R : BERLIN
Standorte von Amazon, ndmlich in Arling-
ton, in Nashville (Tennessee) und in der
Puget-Sound-Region im Bundesstaat Washington.

Auch Google, Facebook und Microsoft
investieren in Wohnraum

Amazon ist nicht einmal der einzige Internetkonzern,
der sich in den USA im Bereich des bezahlbaren Woh-
nens engagiert. Auch Google, Facebook und Microsoft
haben angekiindigt, jeweils mindestens mehrere
hundert Millionen US-Dollar zur Verfiigung stellen
zu wollen, um giinstigen Wohnraum zu schaffen und

spielsweise im Auto oder ,Mobile Home*. Diese Ent-
wicklung diirfte sich durch die Auswirkungen der
Coronakrise verstarkt haben.

Die Internet-Giganten setzen vor allem
auf Kredite und Zuschiisse

Das finanzielle Engagement bedeutet allerdings nicht,
dass die Tech-Konzerne selbst als Bauherren ta-
tig werden. Vielmehr stellen sie Projektentwicklern,
Wohnungsunternehmen und anderen Organisatio-
nen finanzielle Mittel in Form von giinstigen Darlehen
und Zuschiissen zur Verfiigung. Die Kredite flieflen

Foto: Amazon
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Blick aus einem der drei ,Spheres”, kugelférmige Wintergdrten auf dem Geldnde
des Amazon-Headquarters in Seattle, Washington

dartiber hinaus nicht nur in den Neubau, sondern
auch in bestehende Wohnkomplexe — alles mit dem
Ziel, giinstige Mieten in den stark nachgefragten La-
gen zu schaffen und zu sichern.

Beim ,,Crystal House" in Arlington beispielswei-
se stellte Amazon nach eigenen Angaben der Non-
Profit-Organisation Washington Housing Conser-
vancy (WHC) ein giinstiges Darlehen in Héhe von

- - 1]

340 Mio. US-$ sowie einen Zuschuss von 42 Mio. US-$
zur Verfiigung, damit diese das Objekt kaufen konnte.
In den kommenden fiinf Jahren sollen nun die Mieten
bei Mieterwechseln gesenkt und die Wohnungen fiir
Haushalte zuginglich gemacht werden, die weniger
als 80 % des mittleren Einkommens beziehen.

Damit reagiert die Non-Profit-Organisation auf
eine Entwicklung, die Sarah Rosen Wartell, Priasiden-
tin des US-Thinktanks Urban Institute, so beschreibt:
,In boomenden Stadten in den ganzen USA werden
viele Wohngebaude, die sich bisher Lehrer, Beschéf-
tigte im Gesundheitswesen und andere Menschen
mit bescheidenem Einkommen leisten konnten, in
wachsendem Mafie in Luxusapartments umgewan-
delt.“ Investitionen, wie sie von Amazon angekiindigt
wurden, sichern laut Wartell moderate Mieten auch
im Bestand.

Wohnungsneubau: Auch breitere
Zielgruppen im Blick

Aber auch Neubau wird mit Unterstiitzung der Tech-
Giganten realisiert. So sichert etwa Facebook nicht
nur im Bestandsobjekt ,Light Tree Apartments® im
kalifornischen East Palo Alto (aufRerdem Wohnort des
Facebook-Chefs und -Griinders Mark Zuckerberg)
94 vergleichsweise gilinstige Wohnungen, sondern
ermoglicht den Projektpartnern Eden Housing und
EPA Can Do auch den Bau von zusitzlichen 91 Ein-

Rund 75.000 Mitarbeiter zdhlte das Amazon-Hauptquartier in Seattle
Anfang des Jahres - nicht nur Wohnraum, auch Birofldchen werden knapp heiten. Die sind unter anderem fiir Obdachlose und

Haushalte mit einem behinderten Familienmitglied
vorgesehen. >




50 STADT UND QUARTIER

Insgesamt stellt Facebook 1 Mrd. § fiir bezahlbare
Wohnungen im Umfeld des Hauptsitzes im kalifor-
nischen Menlo Park bereit. Teil davon ist ein Pro-

gramm, das insbesondere Lehrern gilinstigen Wohn-
raum bieten soll. Den Tech-Giganten geht es also in
erster Linie nicht darum, Wohnraum fiir die eigenen
Mitarbeiter zu schaffen, sondern dass sie breitere
Zielgruppen im Blick haben.

Eher fir moderne Burorédume bekannt als fir Wohnungen: Blick in die
Facebook-R&aumlichkeiten in Denver, Colorado

Wer bei Facebook (hier der Sitz in Seattle) arbeitet, hat kaum
Chancen, eine glinstige Wohnung zu finden

DW 11/2021

Das zeigt auch das mit 1 Mrd. $ von Google aus-
gestattete Programm, das sich auf die Gegend um
das nordkalifornische San Francisco konzentriert.
Der Konzern stellt Projektentwicklern zu giinstigen
Konditionen Grundstiicke fiir den Wohnungsbau
zur Verfiigung, die urspriinglich mal fiir eine ge-
werbliche Nutzung vorgesehen waren. Darauf sollen
nach Unternehmensangaben 15.000 Wohneinheiten
entstehen, ebenfalls fiir Bezieher mitt-
lerer und unterer Einkommen. AufSer-
dem unterstiitzt ein von Google mit
250 Mio. US-§ ausgestatteter Fonds
den Bau von 5.000 bezahlbaren Woh-
nungen.

Amazon, Google & Co.:
Keine Plane in Deutschland

Warum aber wenden die milliarden-
schweren Internet-Giganten derart
viel Geld auf? Google wolle ,ein gu-
ter Nachbar sein®, sagte CEO Sundar
Pichai, als er das Wohnungsbaupro-
gramm bekannt gab. Und Amazon
schreibt in einem Positionspapier: ,Wir
glauben, dass der private und der 6f-
fentliche Sektor zusammenarbeiten
konnen, um der Herausforderung der
Knappheit bezahlbarer Wohnungen
zu begegnen. Wir werden unsere Stel-
lung als grofler Arbeitgeber nutzen,
um innovative Initiativen fiir leistbares
Wohnen zu unterstiitzen.”

Dabei diirfte allerdings auch der
politische Druck eine Rolle spielen. So
hat der kalifornische Gouverneur Ga-
vin Newsom (Demokraten) die Silicon-
Valley-Giganten dazu aufgefordert,
einen Beitrag gegen den nicht zuletzt
auch durch sie geschaffenen Wohnungsmangel zu
leisten.

Auch in Deutschland sind Amazon, Google & Co.
mit groflen Niederlassungen vertreten. Absichten
der Tech-Unternehmen, in den Wohnungsbau zu
investieren, sind hierzulande allerdings nicht bekannt
geworden. ,Derzeit verfolgt Facebook in Deutschland
keine Pline in diesem Bereich®, lisst der Konzern
mitteilen. Auch Amazon erklart auf Anfrage, keine
entsprechenden Absichten zu verfolgen. Vielleicht
ist das aber angesichts eines génzlich anderen Woh-
nungsmarktmodells samt sozialem Mietrecht auch
nicht unbedingt verwunderlich. —

Dieser Artikel ist zuerst online erschienen unter
www.haufe.de/immobilien.

Fotos: Facebook
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TV-Empfang und Glasfaser: So profitieren
Mieter und Vermieter von der TKG-Novelle

Mit der TKG-Novelle will die Bundesregierung erreichen, dass der Glasfaseranschluss in
Mehrfamilienhdusern kinftig zum Standard wird. Das Gesetz bietet Vermietern und Ver-
waltern interessante Chancen - wenn sie jetzt clever handeln. Auch die Mieter profitieren.

Wasser, Wéarme, Strom — und Glasfaser: das sind jetzt die Bausteine der
Immobilien-Grundversorgung

Die Novelle des Telekommunikationsgesetzes tritt am
1. Dezember 2021 in Kraft und bringt fiir Haus- und
Wohnungseigentiimer sowie Immobilienverwalter, aber
auch fiir den Verbraucher wichtige Neuerungen. Ziel
der Gesetzesnovelle ist unter anderem, EU-Verbrau-
cherrechte in deutsches Recht umzusetzen. Zudem soll
der Glasfaseranschluss in Mehrfamilienhdusern kiinftig
zum Standard werden. Die Telekom investiert deshalb
wie noch nie und beschleunigt ihren Glasfaserausbau
— auch durch interessante Angebote fiir Vermieter: So
belohnt die Telekom Hausbesitzer, die in den Glasfaser-
Regionen einen ziligigen Ausbau unterstiitzen mit ei-
nem kostenlosen Hausanschluss. Die Telekom schiitzt
beim Glasfaserausbau die Interessen des Vermieters
— und die des Verbrauchers gleichermafien: Denn bei
der Telekom wird niemand zum Umstieg gezwungen;
die vorhandenen Leitungen fiir Telefon/DSL und Kabel-
fernsehen werden nicht abgeschaltet.

Glasfaseranschluss sichern — Kabel-
Gestattungsvertrag neu ausschreiben

Das neue Gesetz beendet die Umlagefdhigkeit des
Kabelanschlusses. Fiir laufende Kabel-Gestattungsver-
trage haben Vermieter und Verwalter deshalb ein Son-
derktindigungsrecht. Es gilt zwar eine Ubergangsfrist
bis zum 30. Juni 2024; dennoch lohnt es sich, die Ge-

stattung schon jetzt neu auszuschreiben: Die Telekom
bietet der Wohnungswirtschaft an, die Einspeisung von
TV-Programmen zu {ibernehmen und direkt mit den
Mietern abzurechnen — und das zu fairen Konditionen.
Hausbesitzer und -Verwalter sollten sich in jedem
Fall jetzt mit dem Geschéftsbereich Wohnungswirt-
schaft der Telekom in Verbindung setzen, um jetzt
die optimalen Konditionen fiir sich und ihre Mieter
herauszuholen.

Telekom Deutschland
Geschdaftsbereich
Wohnungswirtschaft

und Breitbandausbau
Geschdftskunden

Tel. 0800/33 03333
www.telekom.de/wohnungswirtschaft
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18 200-MRD.-€-PROJEKT

Stadt der Superlative?

Der saudische Kronprinz will noch in diesem Jahr
mit dem Bau einer Stadt der Superlative beginnen.
Sie soll ohne StraBen und ohne CO,-Emissionen
entstehen, Urbanitét auf kurzen Wegen ermaogli-
chen und dem Staat perspektivisch sogar Geld in
die Kasse spulen. Schéne neue Welt?

Von Kristina Pezzei

DW 11/2021

»Hier kénnte lhre Stadt entstehen”: ,The Line” wird wortwértlich aus dem Boden gestampft

Fotos: Neom



THEMA DES MONATS

enau genommen soll es eine Stadt

der Nullen werden, die Saudi-Arabien

am Roten Meer plant: Null Autos, null

Strafden, null Emissionen — aber dafiir

maximale Lebensqualitat fiir 1 Mio.

Menschen, die nicht zu Lasten an-

derer Menschen und der Umwelt geht. Was wie eine
gigantische Utopie klingt, ist zumindest in den Augen
von Initiator Kronprinz Mohammed bin Salman ein
handfester realistischer Plan. ,The Line“ ist Teil sei-
nes mehrere hundert Milliarden US-Dollar schweren
Zukunftsprojekts ,Neom®, einer Vision von Stédten,
Héfen, Wirtschaft und Forschungseinrichtungen am
Roten Meer, die allesamt ohne CO,-Emissionen und
ohne Erdol entstehen und funktionieren. Das ambi-
tionierte Ziel steckt schon im Namen: ,Neom"“ setzt
sich zusammen aus dem altgriechischen Préfix ,neo”
,neu“) und dem Anfangsbuchstaben des arabischen
Worts ,mostagbal®, was so viel wie ,Zukunft®bedeu-
tet. Um Zukunftsmusik handelt es sich aktuell auch
noch bei ,The Line“: Der urspriinglich fiir das erste
Quartal 2021 angekiindigte Baustart des Megapro-
jekts wurde bereits auf Ende des Jahres verschoben.

Konkret plant der Kronprinz mit , The Line® eine
Millionenstadt mit mehreren Zentren entlang einer
Linie — daher der Name des Projekts. Diese Zentren
verbindet ausschliefilich eine unterirdische
Verkehrs- und Strominfrastruktur, und
zwar auf einer Lange von 170 km. Durch
diese Rohren fahren Hochgeschwindig-
keits-U-Bahnen und selbstfahrende Autos
— so schnell, dass ,keine Fahrt langer als 20
Minuten dauern wird®, wie die Projektver-
antwortlichen ankiindigen. Sollte das be-
deuten, dass man vom einen Ende der Stadt
zum anderen gerade einmal 20 Minuten
braucht, miissten Bahnen und autonome
Autos mit einer Durchschnittsgeschwin-
digkeit von mehr als 500 km/h unterwegs sein. Zwi-
schenhalte nicht mit eingerechnet.

Der tiberirdische Platz soll Fufgdngern und Rad-
fahrern vorbehalten bleiben, mit Parks, Schulen, Ein-
richtungen fiir die Gesundheitsversorgung. Straflen
soll es in der Retortenstadt nicht geben. Auch hier gilt
das Prinzip der kurzen Wege: Dank einer intelligenten
Organisation sollen die Bewohner alles Alltagliche
innerhalb von fiinf Minuten erledigen kénnen. Damit
orientiert sich ,The Line“ an der stadtplanerischen

BERLIN
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THE LINE — JTION IN URBAN LIVING

WHAT IS THE LINE?

COMMUNITIES WILL BE FORMED ALONG THE LINE
f—

100%

20mins  95%

will be the longest of nature in MEOM
journey time end to end land is protected

170km

WHERE IS THE LINE?

...... 4 hours
el flying time from
NEOM
o 00 o 40%
RIYADH » 8 6 4 of world's
i i o - poepulation

*JEDDAH

HOW WILL THE LINE OPERATE?
- L L i o 3o %
DESTRIAN LAYER

Ultra high-speed  Next generation
Transit freight operations

WHY?
SPACE

& Live, work and create
in the same place

‘& Built for people, not cars

& 100% clean energy
@ Built around nature

4 Driving diversification
4 Attracting investment
and talent

4 Creating 380,000 jobs
of the future

Kristina Pezzei

freie Journalistin

i@ Contributing $48bn to
GDP by 2030

»The Line” auf einen Blick: Zu dem saudischen Prestigeprojekt
gibt es zwar schénes Marketingmaterial, mit weiteren Details
halt sich das Kénigreich bisher allerdings héflich zurlick

Idee einer ,15-Minuten-Stadt®, wie es sich etwa Paris
auf die Fahnen geschrieben hat. Ein dhnliches Vor-
haben gibt es auch in Melbourne, nirgends indes so
radikal gedacht wie in Saudi-Arabien.
Versorgungsleitungen sollen ebenfalls in das
unterirdische System integriert und so in ihrer Orga-
nisation moglichst gerduschlos und umweltfreund-
lich bleiben. Selbstredend, dass der Bezug von Energie
ausschliellich aus erneuerbaren Quellen erfolgen soll
— Solar-, Wind- und Wasserkraft. Jede der einzelnen
Siedlungen entlang ,The Line“ funktioniere ener-
gieautark, heifdt es. Dank der sauberen Energie soll
es dariiber hinaus méoglich sein, Produktionsstétten
konfliktfrei neben Wohnbebauung zu erméglichen.

Kiinstliche Intelligenz:
Basis der Smart City

Schliissel zu dieser schonen neuen Welt wird der
umfassende Einsatz Kiinstlicher Intelligenz. Etwa
90 % erhobener Daten sollten genutzt werden, um
in einem fortwahrenden Prozess die Infrastruktur >
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zuverbessern und auf das Alltagsleben der Menschen
abzustimmen, erklart das Projektmanagement. Das
sei ein Vielfaches von dem, was sonst an erhobenen
Daten analysiert und weiterverwendet wird.

Der Kronprinz veranschlagt die Kosten fiir ,, The
Line“ auf etwa 200 Mrd. US-$, die fiir ,Neom" in seiner
Ganze auf etwa 500 Mrd. US-$. Er hat vorgerechnet,
dass sich zumindest die Kosten fiir ,The Line“ in-
nerhalb weniger Jahre amortisieren und das Projekt
vielmehr zum Wachstum des Landes beitragen wiir-
de: 380.000 Arbeitsplétze sollen bis 2030 entstehen
und einen Beitrag von umgerechnet 48 Mrd. US-$
zum Bruttoinlandsprodukt leisten.

Stadtplaner:
Enorme soziologische
Herausforderungen

Es gibt jedoch auch eine Kehrseite der Medaille, et-
was, das in den Hochglanzbroschiiren und Videos des
Kronprinzens freilich nicht vorkommt: Fiir die scho-
ne, neue Welt miissen Siedlungen und ihre Bewohner
weichen. Menschenrechtler warnen dariiber hinaus
vor Investitionen in das Projekt und verweisen auf die
menschenrechtliche Situation und die allgemeinen
politischen Zustande in Saudi-Arabien sowie den
seit Jahren andauernden Krieg im Jemen, in dem die
saudischen Nachbarn kraftig mitmischten.

Und auch abseits dieser politischen Dimension
gibt es durchaus Zweifel und Kritik an dem Mega-
projekt: Der Stadtplaner Dirk Wittowsky weist bei-
spielsweise auf stadtsoziologische Fragestellungen
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hin, die sich aus der Projektplanung ergeben wiir-
den. Technisch und planerisch sei ,The Line“ zwar
durchaus ein realistisches Projekt, sagt der Professor
fiir Mobilitats- und Stadtplanung an der Universitat
Duisburg-Essen und verweist auf die immensen In-
vestitionsgelder, die bereitstiinden. Ahnliche Pline
verfolge schlief}lich auch Toyota mit seiner ,verfloch-
tenen Stadt“ in Japan — allerdings in weit kleinerem
Mafstab. Datenschutzrechtliche Aspekte wiirden
zudem in Saudi-Arabien mutmafilich eine weniger
gewichtige Rolle spielen als hierzulande.

,Aber man muss sich natiirlich auch iiberlegen:
Welche Menschen sollen dort leben — und wie wol-
len sie leben?, gibt Wittowsky weiter zu bedenken.
,The Line“ wirbt zwar damit, dass mehr als 40 % der
Weltbevolkerung die Siedlungen in weniger als vier
Flugstunden erreichen kénnten, der Stadtplaner sieht
allerdings noch ein grundlegendes Problem: Grund-
satzlich miissten die Bewohner, wenn sie denn ir-
gendwann da sind, erst einmal dazu befahigt werden,
die smarten Technologien nutzen und iiberblicken
zu konnen, also auch kompetent sein. Er stellt indes
vor allem den Top-down-Ansatz des Vorhabens in
Frage. ,Eine Stadt ist ein hoch komplexes System, von
den sie durchziehenden Adern bis hin zu Stresssitu-
ationen auf verschiedenen Niveaus.” Entsprechend
schwierig sei es, Urbanitit auf dem Reif8brett fest-
zulegen. ,Nur wenn die in diesem System lebenden
Menschen es mitgestalten kénnen, kann sich eine
Stadt zu einem langfristig lebenden Gefiige entwi-
ckeln®, sagt Wittowsky. —_

Noch ist nichts zu erkennen: ,Neom" nennt sich das Gebiet, das ,The Line” mit seinen 170 km Lange
vom Roten Meer bis zur nordwestlichen Hochebene Saudi-Arabiens durchkreuzen soll

Fotos: Neom
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Heizsysteme mit Zukunft.

Flexibel und kompakt tur
die WWohnungswirtschatt.

In der Wohnungswirtschaft bedarf es maBgeschneiderter Lésungen, die sowohl die
Bedurfnisse der Hauseigentiimer als auch die der Mieter erfiillen. Der Gas-Brennwertkessel
Logano plus KB372 verspricht mit seinem flexiblen, montage- und betriebsoptimierten
Konzept sowie dem hohen Modulationsbereich die nétige Rentabilitdt. Zur Regelung,
Uberwachung und Kontrolle der Anlage kommt das Regelsystem Logamatic 5000 oder
das Logamatic EMS plus mit Logamatic MC110 zum Einsatz. Weitere Informationen
finden Sie unter branche.buderus.de/wohnungswirtschaft

Logano plus KB372
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Bauen und
Technik

Wohnhaus fiir junge
Menschen

Die Gemeinniitzige Bauverein Wermelskirchen eG
errichtet derzeit 30 barrierearme Wohnungen in
drei Mehrfamilienhdusern, von denen zehn fir junge
Menschen mit Beeintrdchtigung vorbehalten sind. Ein
Gemeinschaftsraum kann fur gemeinsame Aktivitaten
der Bewohner genutzt werden, die geplanten Griin-
flachen stehen allen Anwohnern zur Verfigung. Die

Grundsteinlegung mit Zeitkapsel Bauzeit betrégt etwa zwei Jahre.
in Wermelskirchen
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Sozialer Wohnungsbau an der Rummelsburger Bucht

169 bezahlbare Wohnungen, davon 85 Sozialwohnungen
realisiert die landeseigene Howoge Wohnungsbaugesell-
schaft mbH in Berlin-Lichtenberg zwischen dem Verkehrs-
knotenpunkt Ostkreuz und der Halbinsel Stralau. In direkter
Wasserlage entsteht ein achtgeschossiges Wohngebdude mit
Gewerbefldchen im Erdgeschoss sowie einer Kita. Die Fertig-
stellung des Gebdudes ist flir September 2023 geplant.
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Leitstudie:
Aufbruch Kli-
maneutralitat

Bis 2045 soll Deutschland
klimaneutral sein — so
sehen es die Klimaziele
der Bundesregierung vor.
Bis 2030 sollen die CO_-
Emissionen im Vergleich
zum Referenzjahr 1990 um
65 % gesenkt werden. Das
erfordert Anstrengungen
in allen Bereichen und
Sektoren. Die Leitstudie
JAufbruch Klimaneutralitét”
der Deutsche Energie-
Agentur, an der mehr als
70 Unternehmen und Ex-
perten mitgewirkt haben,
hat sich damit befasst,
wie die Klimaneutralitat

in Deutschland erreicht
werden kann. Handlungs-
felder wurden identifiziert
und Lésungsansdatze sowie
konkrete CO,-Reduktions-
pfade fur die Sekto-

ren Gebdaude, Verkehr,
Industrie, Energie sowie
Landwirtschaft entwickelt.
Die Analyse und die 84
identifizierten Aufgaben

in zehn Handlungsfeldern
sollen einen Leitfaden fur
die kommende Legislatur-
periode darstellen.

Die Studie kann unter
www.dena.de kostenlos
heruntergeladen werden.

17,9

Mio. € erhalt die
ABG Frankfurt
Holding GmbH

vom Land Hessen

fliir den Bau von
89 geforderten
Wohnungen an
fiinf Standorten
in Frankfurt am
Main.

Fotos: Gem. Bauverein Wermelskirchen eG; Dreier Frenzel Sdrl & AFF; Falk Wenzel



A MUHLWERDER

WaRnen 3n dor S3aie

V.1.: Max Wasserkampf (Architekt), Alexander Conrad, Jana Kozyk (beide GWG),
Frank Heinze und Stefan Brunsch (beide GP Papenburg Hochbau)

GWG Halle-Neustadt startet groB3tes Neubau-
vorhaben in der Unternehmensgeschichte

Startschuss fiir den ersten Bauabschnitt des Neubauvorhabens ,Am
Miihlwerder” in Halle (Saale): Auf einem Teilgebiet zwischen Saale und
Bollberger Weg errichtet die GWG Gesellschaft fiir Wohn- und Gewer-
beimmobilien mbH 59 Wohnungen in fiinf Mehrfamilienhdusern sowie
finf Einfamilienhduser. In den Mehrfamilienhdusern entsteht ein Woh-
nungsmix aus 17 Zwei-, 29 Drei-, neun Vier- und vier Finfzimmerwohnun-
gen. Einige Wohnungen im Erdgeschoss werden barrierefrei sein. ,\Wohnen
am Fluss in hochwassergeschutzter Lage ist fur viele Menschen attraktiv.
Mit dem Projekt kdnnen wir Wegzige verhindern und Zuzige generieren’,
sagt GWG-Geschaftsfuhrerin Jana Kozyk. Aktuell werden die Grindungs-
arbeiten von der GP Papenburg Hochbau GmbH, Niederlassung SF-Bau,
durchgefihrt. Die Fertigstellung der Wohnungen ist im Frihjahr 2023 vor-
gesehen. Der Bauabschnitt ist Teil des groBten Bauprojektes der kommu-
nalen Wohnungsgesellschaft, das bis 2025 den Bau von 300 Wohnungen
sowie Einfamilien- und Doppelh&usern zur Miete in Halle vorsieht.
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Plattform ,BIMSWARM"
ist online

Mit einer neuen Informations-
und Vermarktungsplattform
steht den Akteuren der Bau-
branche ein Online-Verzeich-
nis mit Giber 150 Software-
und Digitalisierungslésungen
fir effizientere Prozesse im
Bereich Planen, Bauen und
Betreiben zur Verfliigung. Ent-
wickelt hat die Plattform das
Verbundprojekt BIMSWARM
unter Beteiligung des GdW.

1893 mit Digital-Offen-
sive in ihrem Bestand

Die Wohnungsgenossenschaft
Eberswalde 1893 eG will ihre Hauser
schrittweise digitalisieren. Mit den
gesammelten Daten sollen die Wirt-
schaftlichkeit der Anlagen sowie der
Weg zur Klimaneutralitat Gberwacht
werden. Gleichzeitig sollen die Daten
in den eigenen Handen behalten und
vor dem Abschépfen durch Dritte
geschutzt werden. ,Smarte Hauser
sind eine groBe Chance fur uns’, so
Vorstand Volker Klich.

PARTNER
Rahmenvertrag
serielles und
modulares
Bauen

Die Wohnungswirtschaft

MODULARES BAUEN
IST INDIVIDUALITAT IN SERIE!

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

.Serielles und modulares Bauen” des GdW. ¢ it Y T g = e .
Fixe Kosten. Fixe Termine. Fix fertig. i ' e T p==—— AL|g[o)]

4 | | -
www.alho.com MODULARE GEBAUDE
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Rund 450 neue
Wohnungen fiir
Bochum

In Bochum entsteht neuer
Wohnraum auf Gber
36.000 m? Wohnflache. Die
neuen Objekte werden,
bezogen auf den CO,-
AusstoB, rund 217 t CO,
pro Jahr einsparen. Die
VBW Bauen und Wohnen
GmbH baut an insgesamt
sechs Standorten: Fllsse-
siedlung, Vorm Gruthoff,
Lennershof, Brantropstra-
Be, VoedestraBe/Friedrich-
Ebert-StraBe und an der
ehemaligen Baulicke Am
Beisenkamp.

Im Quartier Flissesied-
lung werden zum Beispiel
die Dacher begrant. Die
Fertigstellung in diesem
Quartier soll im zweiten
Quartal 2022 erfolgen.
Grindacher sind neben ei-
ner Tiefgarage und einem
Blockheizkraftwerk auch
ein besonderes Merkmal
des Quartiers Brantrop-
straBBe. Hier entstehen 65
Wohneinheiten, begonnen
wurde der Bau im Marz
2021. Die Fertigstellung ist
far das vierte Quartal 2022
vorgesehen. Ebenfalls mit
Grinddchern versehen
werden die Neubauten

im Quartier VoedestraBe/
Friedrich-Ebert-StraBe.
Voraussichtlich wird

das Bauvorhaben im 4.
Quartal 2022 bezugsfertig
sein. Neben barrierefreien
Hauszugdngen und bar-
rierearmen Wohnungen,
entstehen im Erdgeschoss
ein Ladenlokal mit einer
Gesamtflache von 268 m?
sowie ein Quartiersraum.
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Aufstockung in ressourcenschonender Holzbauweise

Die Unternehmensgruppe Nassauische Heimstétte | Wohnstadt (NHW) hat vier Be-
standsgebdude in der ComeniusstraBe in Wiesbaden um acht neue Wohnungen mit
rund 600 m? Wohnflache aufgestockt. Dariliber hinaus wurden 30 Mietwohnungen
umfangreich modernisiert. Baulich galt es bei der Umsetzung diverse Herausforde-
rungen zu meistern: Aufgrund statischer Gegebenheiten und Vorgaben der Bauauf-
sicht wurde zum Beispiel das niedrige Gebdude um ein Vollgeschoss erweitert, die
anderen drei jeweils um ein Staffelgeschoss. Mit einer speziellen Sparrendachkons-
truktion mit Zwischensparrenddmmung wurde erreicht, dass die Differenz zur alten
Firstlinie nur 55 cm betragt. Im Rahmen der Modernisierung der 30 Bestandswoh-
nungen wurde unter anderem durch die Dd&mmung von Fassaden und Kellerdecke
die Energieeffizienz erhéht und die Heizungsanlage erneuert.

-

Drewitz: Griin und glinstig
mit Sonnenstrom

Die Mieterstromanlage mit
588 Modulen und einer Fla-
che von 1.055 m? wird auf
den Dd&chern der Wohn-
gebdude der ProPotsdam
GmbH in der Konrad-Wolf-
Allee 15 - 61 als Pilotprojekt
installiert. Es wird eine jahr-
liche Stromproduktion von
200.000 kWh erwartet. Die
Inbetriebnahme ist fiir An-
fang 2022 geplant.

Fotos: NHW/Oliver KeBler; ProPotsdam/Jessica Beulshausen; FSB/Michael Spiegelhalter; Rudolf Miiller Verlag



Im Breisacher Hof im Stadtteil

Mooswald hat die Freiburger Stadtbau

59 offentlich geférderte Miet-
wohnungen realisiert

Freiburger Stadtbau
schafft bezahlbaren
neuen Wohnraum

Nach einer zweijahrigen Bauzeit sind 59 6ffentlich ge-
forderte Wohnungen im Freiburger Stadtteil Mooswald
fertiggestellt worden. Der Neubau der Freiburger Stadt-
bau GmbH (FSB) auf einem ehemaligen Kasernenareal
umfasst rund 4.200 m? bezahlbaren Wohnraum.

Der Kopf des L-férmigen Baukérpers hat acht Stockwer-
ke, ein zu einem Innenhof gewandter Gebd&udeteil finf
Geschosse. Neben sieben Wohnungen mit einem Zimmer,
sind 13 Zwei-, 20 Drei-, 17 Vier- und zwei Finfzimmerwoh-
nungen mit einer GréBe zwischen 43 und 106 m? entstan-
den. Acht Wohnungen sind explizit barrierefrei gehalten.
Alle Wohnungen verfligen Uber eine Loggia und sind ohne
Barrieren zugdnglich. Im Erdgeschoss des Kopfbaus ist
eine 210 m? groBe Gewerbeeinheit fur eine Frauenarzt-
praxis angesiedelt.

Der Gebaudekomplex wurde im KfW-Effizienzhaus-
standard 55 errichtet. Auf dem Dach befindet sich eine
Photovoltaik-Anlage.
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Blitzschutz
in der Pra

Technisches und rechtliches
Wissen zum Blitzschutz

Joseph Messerer, Reinhard
Schiingel, Frank Kosterhon:
Blitzschutz in der Praxis.
Rudolf Miller Verlag, 2021,
280S., 59 €
ISBN 978-3-86235-448-1

Das Buch erlautert die
komplexen baurechtlichen
Anforderungen an Blitz-
schutzanlagen und unter-
stltzt bei deren Planung
und Ausfihrung.

Ganz entspannt mit unserem zuverlassigen FTTH-Service.

o

Glasfaser bis in die Wohnung |
\

Gelassen bleiben und mit aller Ruhe von unserer Erfahrung
profitieren: Als Experten begleiten wir Sie persénlich vom
kostenfreien Vor-Ort-Gesprach liber die Koordination

der Arbeiten bis zum Service danach. Entscheiden Sie sich
fir FTTH - Ganz einfach mit M-net.

Kostenfreien
Vor-Ort-Termin
vereinbaren

m-net.dé¢
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LUFTUNG IM WOHNUNGSBAU

Liiften ja. Aber wie?

Richtiges Luften ist ein Dauerthema. Schimmel-
probleme einerseits und hohe Wédrmeverluste
andererseits bestimmen die Diskussion, sind aber
nicht die einzigen relevanten Kriterien. Helfen
sollen Luftungsanlagen. Eine mit Beteiligung des
GdW enstandene Studie unterstitzt jetzt bei der
Entscheidung.

Von Volker Lehmkuhl

der Kommunikationsaufwand mit den Bewohnern.
Diese sollten, je nach Anlagentyp, die Bedienung
verstanden haben und wissen, welche Vorteile die
mechanische Liiftung hat. Andererseits ist eine reine
Fensterliftung aus energetischen Griinden keine
Losung: Zu ineffizient, um die Anforderungen an die
Heizwérmeeinsparung und den Klimaschutz zu er-
filllen. Zu viel Zufall, was den Schutz der Bewohner
und der Bausubstanz vor Schadstoffen und Feuchte-
schiaden angeht. Dazu kommt eine uniibersichtliche
Rechtslage, was das Verursacherprinzip in Sachen

eniger als ein Viertel al-

ler neu gebauten oder

sanierten Gebiaude wird e

mit einer mechanischen | A

Liftungsanlage ausge- N ! |

stattet. Fiir Experten ist = ‘.
das zu wenig, um Energieefﬁzienz, Innen- N
raumhygiene und Behaglichkeit unter einen ~ Volker Lehmkuhl
Hut zu bringen. ,Das Thema Liiftung hatim  freier Fachjournalist
Wohnungsbau deutlich an Relevanz gewon- HERRENBERG
nen, weil wir die Gebaude immer dichter

(‘”\4

machen, egal ob beim Neubau oder in der Sanierung.
Wir reduzieren damit zwar erfolgreich und sinnvoll
den Transmissionswiarmebedarf, andern aber am Liif-
tungswarmebedarf nichts. Das heifdt, im Winter bla-
sen wir die teuer erwdrmte Raumluft aus dem Fenster
raus. Das macht die Investitionen in Warmedammung
und effiziente Heizsysteme zum Teil obsolet®, sagt
Giuinther Mertz, Geschiftsfithrer des Fachverbands
Gebédude-Klima e. V. (FGK). Neben dem energeti-
schen Aspekt ist der hygienische mindestens ebenso
relevant: Genauer die Abfuhr von Feuchte zur Schim-
melvermeidung und von Schadstoffen, insbesondere
Kohlendioxid und fliichtige organische Verbindungen.
Beide beeintréachtigen die Behaglichkeit und kénnen
bei hohen Konzentrationen gesundheitliche Probleme
zur Folge haben. Angefangen von Miidigkeit und Auf-
merksamkeitsschwiche bis hin zu Kopfschmerzen,
Allergien oder gereizten Schleimh&uten.

Dem stehen fiir Wohnungsunternehmen Investi-
tions- und Wartungskosten fiir Liiftungsanlagen ge-
geniiber, die die Mieten steigern. Gleichzeitig wachst
fiir die Hausverwaltung und das Facility Management

Schimmel angeht.

Entscheidungshilfe zu Liiftungsanlagen

Die Vielzahl relevanter technischer Normen macht
die Gemengelage nicht einfacher. ,Die grofite He-

<V
= R W%

Schlanke Komfortliftungsanlagen mit Warme- und
Feuchterlickgewinnung passen in Nebenréumen
oder im Flur unter die Decke

Fotos: Zehnder; Maico



rausforderung fiir Wohnungsbauunternehmen ist,
dass die Anforderungen an Sanierungen immer mehr
steigen®, sagt Matthias Laidig, Geschéftsfiihrer des auf
rationelle Energienutzung, Energiekonzepte, Bauphy-
sik und TGA spezialisierten Tiibinger Ingenieurbiiros
Ebok. Er beflirwortet den Einbau einer Liiftungsanla-
ge: Eine nutzerunabhangige Liiftung sollte auf jeden
Fall installiert werden, gleich ob im Neubau oder bei
der Sanierung.“ Nicht ob, sondern welche Art von Liif-
tung eingebaut wird, sei die Frage. Gleichzeitig sei die
finanzielle Situation im Rahmen der Bundesférderung
effiziente Gebdude (BEG) aktuell so attraktiv wie nie.

Fiir Entscheider in der Wohnungswirtschaft, Pla-
ner und auch Sachversténdige stellt sich vor dem
Hintergrund der geltenden Normen, die Frage nach
der passenden Liiftung unter technischer wie rechtli-
cher Sicht. Um im komplexen Sachverhalt eine stabile
Grundlage zu geben, haben die Bundesarchitekten-,
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Landerarchitekten- sowie Ingenieurkammern ge-
meinsam mit einem Biindnis von Verbdanden, zu de-
nen auch der GAW Bundesverband deutscher Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e. V. gehort,
eine umfangreiche Studie erarbeiten lassen. Auf 174
Seiten haben der Architekt Stefan Horschler, der In-
genieur Oliver Solcher und die Rechtsanwaltin Elke
Schmitz unter Einbeziehung eines wissenschaftlichen
Begleitkreises planerische und juristische Sachver-
halte zusammengetragen. Ein 13-seitiges Merkblatt
fasst die wichtigsten Ergebnisse kompakt zusammen.

Eines der Ziele der Studie: dass Architekten und
Fachplaner gemeinsam mit dem Wohnungsunter-
nehmen ,die Anforderungen, die eine Liiftung erfiil-
len soll, unter Beachtung gesetzlicher Regelungen®
festlegen konnen. Wer als Entscheider im Wohnungs-
unternehmen eine Liiftungsanlage bestellt, soll und
kann also wissen, was die infrage kommende »

Die Ausldsse von Liftungsanlagen lassen sich mittels Sonderfarbe auch als Stilmittel einsetzen, wie hier beim
»Studinest” in Rostock. Jedes der 76 Apartments fiir Studierende weist eine individuell steuerbare Liftung auf
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Entscheidungsmatrix zur Auswahl eines Liiftungssystems
Laftungssystem 1 2 3 4 5 6 7
Fenster +
Fenster + Quer- Schachtliiftung Fensfer + Ent- Abluftsysteme dezentrales Zu-/ | zentrales Zu-/
- liftung tber . . liftungssystem ohne Bedarfs- . .
Kriterien Fenster - (nur im unverén- Abluftsystem mit | Abluftsystem mit
Luftdurchlasse fensterloser regelung +
. .. | derten Anlagen- . WRG + Fenster WRG + Fenster
im AuBenbauteil Bader und WCs Fenster

Liftung zum
Feuchteschutz/
Bautenschutz

Hygienische
Luftung/Abfuhr von
Schadstoffen

Nutzerunabhéngiger
Luftaustausch

Energetische Bewer-
tung im &ffentlich-
rechtlichen Nachweis

Nutzereinfluss
auf den Energie-
verbrauch

bestand)

Warmeverluste
als Referenz-
gebdude

Warmeverluste
als Referenz-

gebdude

Schallschutz gegen-
tber AuBenlarm

Ausnahme:
Hamburger
Fenster

Ausnahme:
Hamburger
Fenster

Nutzbar fir
Sommerliftung,
Entspeicherung
tber LtM

Brandschutz

Mehrinvestition
gegenlber Fenster

Wartung

Mehrkosten
Wartung ALD

Instandhaltung
und Lebensdauer

Schallschutz innen

Raumluft-
verbund

Méglichkeit der
Luftfilterung

Wdrmeverluste
als Referenz-
gebdude

je nach Nutzeranzahl und Nutzerverhalten

Ausnahme:
Hamburger
Fenster

Schacht und ALD

Raumluft-
verbund

Wdrmeverluste
als Referenz-
gebdude

Ausnahme:
Hamburger
Fenster

Brandabschnitt

Ubergreifend od.|

wohnungsweise
[
Mehrkosten
fur ALD

Ventilatoren,
Strang und ALD

Raumluft-
verbund und
Ventilator

Referenz-
gebdude

anrechenbar bei
entsprechender
Auslegung

Brandabschnitt

ubergreifend od.|

wohnungsweise
TRV FRT eI

Ventilatoren,
Strang und ALD

Raumluft-
verbund und
Ventilator

geringere
Warmeverluste
als Referenz-
gebdude

anrechenbar bei
entsprechender
Auslegung

Luftungsgerdte

Luftungsgerat
im Raum

geringere
Warmeverluste
als Referenz-
gebdude

anrechenbar bei
entsprechender
Auslegung

WLLCCCEEEERTRT TR
Brandabschnitt
ubergreifend od.

wohnungsweise
LLCETTRT RV RPFR T

Mehrkosten Mehrkosten
fur ALD far ALD

Luftungsgerat
und Luft-
leitungen

Raumluft-
verbund

Kombinierbar mit
Fensterllftung

entfallt obligatorisch

Thermische
Konditionierung
der Zuluft im Winter

obligatorisch

obligatorisch

méglich

maglich

maglich

Thermischer
Komfort im Winter

Thermischer
Komfort im Sommer
Uber Fensterliftung

angesprochen und

IIIIILLIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII

abhangig von

Anordnung der
Grmelibergab
und individu-
ellen Nutzer-

wahrnehmung
||||||||||||||||||||||||||||||||I

abhdngig von
der Temperatur
der Zuluft

abhdngig von
der Temperatur
der Zuluft

Eine Auswahl fur oder gegen ein Liiftungssystem kann anhand verschiedener Parameter getroffen werden. In der Tabelle sind diese

I vorteilhaft

I neutral oder

Quelle: Studie zum Luften im Wohnungsbau; Stefan Horschler, Oliver Solcher, Elke Schmitz.

I nachteilig fur die jeweiligen Liftungssysteme bewertet.

Bilder: Vallox; Stefan Horschler et al.



Technik kann und was nicht. Die Autoren vergleichen
insgesamt sieben Systeme, von der reinen Fenster-
liftung bis hin zum zentralen Zuluft-/Abluftsystem
mit Warmeriickgewinnung. Betrachtet werden die
Aspekte Hygiene, Feuchteschutz und Warmeabfuhr
im Sommer sowie die Zufuhr von Sauerstoff. Ein zen-
trales Ergebnis: Ein fiir alle Anforderungen empfeh-
lenswertes System gibt es nicht. Dafiir seien die An-
forderungen zu unterschiedlich (siehe Grafik). Und:
Mehr oder weniger seien alle untersuchten Systeme
nutzerabhingig. Etwa wenn zum Wischetrocknen
in der Wohnung oder bei hohen Temperaturen in
Sommernéchten die Fenster zusétzlich zu einer Liif-
tungsanlage gedffnet werden miissen, um Feuchte
oder Warmelasten abzufiihren.

Die baurechtliche Situation ist dhnlich komplex
wie die technische. Es bestehe kein bauordnungs-
oder baurechtlicher Zwang zu einer nutzerunabhén-
gigen Liiftung, stellt die Studie fest. Lediglich fenster-
lose Kiichen, Bader und Toiletten sind mechanisch zu
beliiften. Auch ein Liiftungskonzept nach DIN 1946-6
ist zur Auslegung einer Liiftungsanlage nicht alter-
nativlos. Kritisch sehen die Autoren die Anrechnung
von Leckagen in der DIN 1946-6: Leckagen in der
Gebaudehiille und die damit verbundenen Volumen-
strome sind ,,vollig ungeeignet, einen angemessenen
Feuchtetransport sicherzustellen, und kénnen zu
fatalen Feuchteschiden fithren®. Sprich: Nicht alles,
was rechnerisch zuléssig ist, ist hygienisch und bau-
physikalisch sinnvoll und damit zukunftsweisend.

Der Faktor Mensch

Bei aller Technik: Letztlich sind es Menschen, die iiber
den Erfolg einer Mafinahme bestimmen. Das fangt bei
der Einregulierung einer Wohnungsliiftung an und
hort bei Bedienung und Wartung nicht auf. ,Eine ein-
fache, bebilderte Einweisung zum Nutzen der Anlage
und wie sie gegebenfalls gesteuert wird, vermeidet
wiederkehrende Fehler®, weifl Ebok-Geschiftsfiithrer
Matthias Laidig. Bei der Wohnungstiibergabe sollte die
Funktionsweise erldutert werden, schliefR)lich ist nicht
jeder Neumieter mit der Technik vertraut. Das betrifft
auch das Zusammenspiel mit der Fensterliiftung. Die
ist fur die Grundliiftung nicht unbedingt notwendig,
fur das Abliiften von Feuchtespitzen oder bei einer
hohen Zahl von Personen in der Wohnung gleichwohl.
,Uber eine Anlage und die Fenster gleichzeitig zu
luften, ist kein Problem. Im Sommer sowieso nicht,
der entscheidende Zeitraum ist die Heizperiode, sagt
FGK-Geschaftsfithrer Glinther Mertz. Bei Anlagen
mit Filtern vermeidet eine jahrliche Erinnerung an
den Filterwechsel durch die Hausverwaltung Pro-
bleme. Je nach Wohnumfeld und Komfortanspruch
ist der Schallschutz ein wichtiges Kriterium fiir die
Akzeptanz einer Luftungsanlage, hebt Matthias Laidig
hervor. Sowohl Gerausche von aufien, etwa durch
AufRenluftdurchlisse, als auch die Gerdusche, die ein
Ventilator bei zentralen oder dezentralen Anlagen mit
Wirmeriickgewinnung verursacht.
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Gebd&udezentrale Luftungsgerdte mit Komponenten zur Luftverteilung
sind eine L6sung vorwiegend fir den Neubau oder die Kernsanierung

Fazit

In der Praxis wird es bei der Entscheidung fiir eine
Liiftungsanlage oftmals auf ein Abluftsystem mit Au-
Renluftdurchlissen im Fensterrahmen, Rollladenkas-
ten oder anderen fensternahen Bereichen unter Nut-
zung vorhandener Schachtliiftungen oder stillgelegter
Kamine hinauslaufen. Auf einzelne Beschwerden tiber
Zugluft an kalten Tagen sollte man gefasst sein. Eine
besonders komfortable, individuell regelbare und
noch ressourcenschonendere Alternative sind neu
installierte, wohnungsweise Komfortliiftungsanlagen
mit Warmeriickgewinnung. Raumweise dezentrale
Liiftungen sind fiir einzelne Objekte eine Alternative.
Ebenso etagenweise oder gar gebdudezentrale Anla-
gen, wobei hier Brand- wie Schallschutz eine planeri-
sche Herausforderung sind. Die Abwégung zwischen
Komfortversprechen, Investitions- und Wartungskos-
ten, Akzeptanz und technischer Machbarkeit gleicht
nicht selten der Quadratur des Kreises. Eine individu-
elle Betrachtung gemeinsam mit herstellerunabhén-
gigen Experten ist unabdingbar. Doch der Aufwand
lohnt sich — fiir die Bewohner, fiir die Wertigkeit des
Gebaudebestands und den Klimaschutz. —

Studie zum Liiften im Wohnungsbau - Hintergriinde
- Regelungen - Beispiele

L —

Die Studie sowie das Merkblatt sind auf den
Seiten des GdW zu finden:

R https://www.gdw.de/downloads/studie-zum-
B HEA_o lueften-im-wohnungsbau/




Vertrauen ist gut, Kontrolle ist besser!

Wohnungsunternehmen und WEG-Verwaltungen wollen die gesetzliche Rauchwarnmelder-
Pflicht maglichst ,gerduschlos” und mit wenig Aufwand erfullen. Viele Gbertragen den Einbau
und die Inspektion der Rauchwarnmelder auf externe Dienstleister. Damit sind Eigentimer
jedoch haftungsrechtlich nicht aus dem Schneider.

Eigentiimer gehen Haftungsrisiken ein, wenn Stérungen bei Rauchwarnmeldern nicht rechtzeitig behoben werden.

Laut aktuellen Erhebungen sind die gesetzlich vorge-
schriebenen Rauchwarnmelder mittlerweile in fast allen
Wohnungen vorhanden. Thr zuverlassiger Betrieb ist
allerdings nicht immer selbstverstdndlich. So musste
fast jeder flinfte Nutzer bereits eine oder mehrere Sto-
rungen durch einen Servicetechniker beheben lassen.

Mit dem Rauchwarnmelder-Service werden haufig
Dienstleister beauftragt, welche ohnehin im Gebaude
téatig sind, weil sie den Verbrauch von Wasser oder
Wirme an den dort befindlichen Zahlern ablesen. Da es
sich bei den Dienstleistern rechtlich um ,Erfiillungsge-
hilfen“ bei der Ausfithrung der dem Mieter gegeniiber
obliegenden vertraglichen Verpflichtungen handelt,
muss der Eigentiimer jedoch gemaf} § 278 BGB fiir de-
ren Fehler voll einstehen. Gleiches trifft auf Schiden zu,
die der Gehilfe im Zusammenhang mit seiner Tétigkeit
schuldhaft angerichtet hat (§ 831 BGB), soweit der Ver-
mieter ihn nicht sorgfiltig ausgesucht, angeleitet und
erforderlichenfalls kontrolliert hat.

Erhéhte Kontrollpflicht

Hat der Vermieter beispielsweise Kenntnis, dass die ge-
setzlich vorgeschriebenen Rauchwarnmelder mehrfach
ausfallen oder dass es zu lange dauert, bis fehlerhafte
Melder ausgetauscht werden, muss er dem Dienstleister
,Beine machen“ oder ihm bei wiederholtem Fehlver-
halten sogar kiindigen. Denn in solchen Fallen gilt fiir
ihn eine erhohte Kontroll- und Handlungspflicht, wenn
er einer Haftung entgehen will. Blof3e Riickmeldungen
der Dienstleister an die Mieter nach dem Motto: ,,...
wir haben Thre Nachricht erhalten und kiimmern uns
...“ reichen nicht aus. Denn es z#hlt nicht, was gesagt,
sondern nur, was getan wird.

Volle Haftung

Eins ist klar: Storungen der Rauchwarnmelder miissen
grundsatzlich innerhalb weniger Tage beseitigt werden.
Wer das als verantwortlicher Wohnungseigentiimer
nicht sicherstellen kann, steht in der vollen Haftung,




Anzeigensonderveroffentlichung

Werden externe Dienstleister mit der Inspektion und Instandhaltung
beauftragt, muss ihre Arbeit regelméBig kontrolliert werden.

sollten Bewohner aufgrund nicht funktionierender
Rauchwarnmelder zu Schaden kommen. Das gilt im
Ubrigen auch fiir die Vorstinde von Genossenschaften
und fiir WEG-Hausverwaltungen, wenn diesen solche
Unzuldnglichkeiten bekannt sind, ohne dass energisch
dagegen vorgegangen wird.

Letztlich sind die Verantwortlichen nicht nur ver-
traglich zur Aufrechterhaltung eines ordnungsgemaifien
Zustandes der Wohnungen verpflichtet, sondern auch
aus dem Gesichtspunkt der Verkehrssicherungspflicht,
wonach von dem Zustand der Wohnung keine Gefahr
fuir Leib und Leben Dritter ausgehen darf.

Dabei ist es librigens egal, ob die Priifung einmal
pro Jahr oder in kiirzeren Intervallen erfolgt: In jedem
Fall besteht eine Pflicht zum sofortigen Handeln, sobald
eine Fehlfunktion festgestellt wird.

Rauchwarnmelder sind Sicherheitsprodukte

Haufig erfolgt die Entscheidung fiir Dienstleister aus
sachfremden Uberlegungen, wie der Integration in
ERP-Systeme, Kosteneinsparungen bei Infrastruktur
etc. Dabei sollten solche Erwagungen keinesfalls im
Vordergrund stehen, sondern vielmehr Kriterien wie
fachliche Kompetenz und Qualitit der eingesetzten
Gerite. SchlieRlich gilt: Rauchwarnmelder miissen im
Gefahrfall Leben retten. Ausfille oder Stérungen sind
daher nicht zu tolerieren bzw. miissen schnellstmdéglich
behoben werden.

Unabhéngig davon, ob Rauchwarnmelder vor Ort
oder mittels Ferninspektion gepriift werden, sollten
Angaben zum Leistungsspektrum und zur Verfiigbarkeit
des Dienstleisters in einem Service-Level-Agreement
festgehalten werden. Die Einhaltung dieser Punkte ist
regelmifig zu kontrollieren.

Handlungsalternativen

Wenn die Einhaltung der Vermieter-
pflichten trotz klarer Absprachen nicht
sichergestellt werden kann, besteht
Handlungsbedarf. Entweder sollte der
bestehende Dienstleister wegen Nicht-
Erfiillung seiner Pflichten gegen einen
neuen ausgetauscht werden. Oder man
entscheidet sich dafiir, das Thema in
Eigenregie umzusetzen. Letzteres ist
heutzutage deutlich einfacher als noch
vor ein paar Jahren, denn ferninspi-
zierbare Rauchwarnmelder lassen sich
kontaktlos tiberpriifen und liefern au-
tomatisch alle Informationen fiir eine
rechtssichere Dokumentation. Aufler-
dem verbleibt so die Datenhoheit im
eigenen Hause.

Fazit

Die vorgenannten Ausfithrungen ma-

chen deutlich, dass Eigentiimer in der

Verantwortung stehen. In jedem Fall
gilt: Ein Rauchwarnmelder ist kein Verbrauchszihler,
dessen Ausfall lediglich wirtschaftliche Konsequenzen
hat. Vielmehr handelt es sich um ein Sicherheitsprodukt,
dessen Versagen todlich enden kann. Die Anforderungen
an Qualitat und Zuverlassigkeit konnen daher nicht
hoch genug gesetzt werden.

Serie in Kooperation mit

E ]
Ausgabe 10/2021:
Stérenfriede unerwinscht

Electronics®

fire + gas detection

Ausgabe 11/2021:
Vertrauen ist gut, Kontrolle ist besser!

Ausgabe 12/2021:
In Eigenregie zum Erfolg

Rechtsanwalt Dr. Ulrich Dieckert,
Dieckert & Partner, Berlin
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SERIELL, GEMEINSCHAFTLICH UND INTEGRATIV GLEICH INNOVATIV

Wo Gefliichtete und Studie-
rende zusammen wohnen

Uber serielles Bauen wird viel gesprochen. Die
Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH hingegen hat
gehandelt und ein serielles Wohngebdude namens
Cube 11 entwickelt. Beim Projekt Manara wurde es
zu einem Ort, in dem junge Gefllichtete und Stu-

dierende zusammen wohnen.

Von Christian Hunziker

anara heif’t auf arabisch Leucht-
turm. Und als Leuchtturm ver-
stehen die Wohnungsbau Lud-
wigsburg GmbH (WBL) und die
Stiftung Karlshoéhe ihr Projekt
Manara, das im Mai 2019 im Theo-
dor-Lorch-Weg in Ludwigsburg fertiggestellt wor-
den ist. Denn in diesem dreigeschossigen
Gebdude mit rund 1.000 m? Wohnflache
wohnen junge Menschen mit ganz unter-
schiedlichem Hintergrund in Wohnge-
meinschaften zusammen: einerseits 30 Ge-
fliichtete aus afrikanischen und arabischen
Landern, andererseits 15 Studierende der
Evangelischen Hochschule Ludwigsburg.

,Die Stiftung Karlshche — eine in Lud- Christian
wigsburg sehr anerkannte Institution — Hunziker
trat mit der Idee an uns und die Stadt he- freier

ran, ein Wohnprojekt fiir Fliichtlinge und
Studierende zu schaffen® berichtet der
Geschiftsfithrer der kommunalen WBL,
Andreas Veit. Sein Unternehmen hat das Gebaude
auf stadtischem Grund errichtet und langfristig an
die Stiftung Karlshohe vermietet. Diese kiimmert sich
um die Einzelvermietung und die Betreuung derje-
nigen Bewohner, die als unbegleitete minderjahrige
Fliichtlinge nach Deutschland gekommen sind.

Cube 11 als Grundlage

Was die bauliche Realisierung des integrativen Pro-
jekts betrifft, so beruht sie auf einem seriellen Wohn-

Immobilienjournalist
BERLIN

konzept, das die WBL entwickelt hat. Schon vor Jah-
ren, als serielles Bauen in der Wohnungswirtschaft
noch kein beherrschendes Thema war, befasste sich
das Unternehmen, das circa 2.300 eigene Wohnungen
bewirtschaftet, mit den Moglichkeiten, das Bauen zu
standardisieren und zu beschleunigen.

Das Ergebnis ist ein Baukorper namens Cube 11,
der mittlerweile mehrfach mit Preisen ausgezeichnet
wurde: Die WBL erhielt dafiir den Immobilien-Award
des Verbands Immobilienwirtschaft Stuttgart e. V.
(IWS) und den vom baden-wiirttembergischen Um-
weltministerium ausgelobten Effizienzpreis Bauen
und Modernisieren in Gold. Im Jahr 2020 wurde der
Cube 11 zudem fiir den Deutschen Nachhaltigkeits-
preis nominiert. Fertiggestellt worden sind bisher
drei Projekte der Serie; vier sind in Bau und drei in
Planung.

Der Name Cube 11 rithrt daher, dass das Stutt-
garter Biiro Schlude Strohle Richter Architekten BDA
fiir das Wohnungsunternehmen der Stadt Ludwigs-
burg einen hdlzernen Kubus mit einer quadratischen
Grundflache von 11 mal 11 m entwickelte. ,Als wir mit
den Planungen fiir Cube 11 begannen, gab es noch
nicht viele Vorbilder fiir das serielle Bauen®, blickt
Achim Eckstein, Prokurist und Abteilungsleiter Pro-
jektmanagement bei der WBL, zuriick. Die Vorgaben
an die Architekten und die beteiligten Fachplaner
waren nach seinen Worten, einen hohen Vorferti-
gungsgrad zu erreichen, mit Holz zu bauen und einen
erheblichen Anteil der Energie aus regenerativen
Quellen zu beziehen.

Fotos: Dietmar StrauB/Besigheim



Schnell, kostengtinstig und klimafreundlich: Das sind die wichtigsten Vorteile des Cube 11,
auf dessen Basis das Projekt Manara realisiert worden ist

Schnell und klimafreundlich Fin weiterer Vorteil ist

,, Weil wir
die hohe Geschwindigkeit

Der aufgrund dieser Vorgaben entwickelte Cube 11 mit Holz bauen,

erlaubt verschiedene Grundrissvarianten und lasst
sich an unterschiedliche topographische Situationen
anpassen. Und vor allem ist er auch umweltfreund-
lich. ,Weil wir mit Holz bauen, sparen wir pro Cube
gegeniiber der konventionellen Bauweise 123 t CO,

sparen wir pro
Cube-11-Gebiude
gegeniiber der

beim Bauen. Beim ersten
Cube-Projekt mit zwolf
Wohnungen, das 2016 in
der Brucknerstrafle fertig-
gestellt wurde, betrug die

konventionellen
Bauweise rund
123 t CO, ein.“

Andreas Veit

Bauzeit ab Oberkante Keller
lediglich drei Monate. Beim
aus drei Cubes bestehen-
den Projekt Manara waren
es sechs Monate, was Veit
mit der komplexen Grund-
stlickssituation und der
Entscheidung fiir eine Laubengangerschlieffung be-
griindet. Die Baukosten beim ersten fertiggestellten
Projekt beziffert das Unternehmen auf 1.730 €/m?
(KG 300+400); beim Projekt Manara waren es we-
gen der hoheren Anforderungen an ErschliefSung
und Grundstiickssituation etwas mehr. ,Die Kosten®,
bilanziert Veit, ,,sind mit dem konventionellen Bauen
vergleichbar.“

Die tragenden Wand- und Deckenelemente beim
Cube 11 sind in Holztafelbauweise errichtet, wiahrend
die Fundamente und das offene Treppenhaus aus
Beton bestehen. Dabei geht die Vorfertigung nicht
so weit, dass komplette Sanitédrzellen im Werk pro-
duziert werden. ,Bei der Sanitirinstallation haben
wir uns fiir vorgefertigte Sanitdrwénde entschieden,
die wie ein Gerlistrahmen die einzelnen Bauteile tra-
gen®, sagt Projektleiter Eckstein. Die Holzbauweise »

ein®, sagt Geschiftsfiihrer Veit. Auflerdem habe der
Cube dank der Holzbauweise ,ein tolles Raumklima®.
Okologisch vorteilhaft ist nicht nur die Verwendung
des Baustoffs Holz, sondern auch der weitgehende
Verzicht auf Verbundmaterialien und Kleber.

Laubengdnge sorgen nicht nur fir eine
kostenglinstige ErschlieBung, sondern bieten auch
Begegnungsmaéglichkeiten fiir die jungen Bewohner
des Projekts Manara
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Die Apartments sind knapp 17 bis 33 m? groB3 und verfiigen liber Einbauschrank, Kiichenzeile
und Badezimmer - der Clou ist die Smart-Home-Ausstattung

ist auch im Inneren des Geb&dudes gut zu erkennen
— die Konstruktionsoberflache entspricht also der
Sichtoberflache.

Den Endenergiebedarf beim Projekt Manara
beziffert die WBL auf jihrlich 15 kWh/m? Auf dem
Dach befindet sich eine Photovoltaikanlage, wobei
der Strom nicht an die Mieter verkauft wird. Das sei
in diesem Fall nicht méglich, da das Gebaude voll-
standig an eine Einzelinstitution — eben die Stiftung
Karlshohe — vermietet sei, erklart Eckstein. Stattdes-
sen wird der Strom zum einen ins Netz eingespeist
und zum anderen zum Betreiben der Warmepumpen
genutzt. Durch mehrere hintereinander geschaltete
(sogenannte kaskadierende) Warmepumpen gelingt
es, die Vorlauftemperatur auf die fiir das Trinkwasser
erforderlichen 55 °C zu bringen.

Flexible Umwandlung méglich

Ein weiterer Vorteil des Cube 11 ist seine Flexibilitat.
Diese kommt auch beim Projekt Manara zum Tra-
gen. Dessen Konzept mit 13 Wohngemeinschaften
flir jeweils zwei, drei oder fiinf Personen ist zwar auf
Dauer angelegt, wie WBL-Chef Andreas Veit betont.
Grundsatzlich sei es aber moglich, zu einem spéteren
Zeitpunkt die Wohneinheiten der Wohngemeinschaf-
ten in normale Mietwohnungen umzuwandeln. ,In
diesem Fall kénnen Balkone und ein Aufzug nachge-
riistet werden®, erlautert Veit. Bei anderen Projek-
ten der Cube-11-Serie lasst sich auch das im Freien
stehende Treppenhaus schliefRen, was beim Projekt
Manara wegen der Laubengangerschlieflung nicht
geplant ist. Bis auf Weiteres wird eine Umgestaltung
ohnehin nicht nétig sein. Denn das Zusammenleben

der jungen Menschen von unterschiedlichen Konti-
nenten funktioniere laut der Stiftung Karlshohe sehr
gut, sagt Andreas Veit.

Was die Bauweise des Cube 11 betrifft, so kon-
nen iibrigens auch andere Unternehmen von den
Erfahrungen der Ludwigsburger profitieren ,Wir
sind bereit, unser Konzept Cube 11 auch aufierhalb
von Ludwigsburg zu realisieren, sagt Andreas Veit.
,Dabei sind unterschiedliche Modelle — von einer
Kooperation bis zu einer Dienstleisterrolle als Bau-
betreuer — denkbar.“ —

i A

Offene Treppenhduser sind typisch fur die
Bauweise des Cube 11

Weitere Informationen: www.cubell.de

Fotos: Dietmar StrauB/Besigheim



Fotos: Danfoss; Deton; STEP-ANI-MOTION, KéIn/Sto

Produkte

Universalanschluss-
armatur

Anschlussvarianten fiir jede FlieBrichtung und
Fuhlerposition gewdhrleisten hohe Flexibilitat
bei der Montage

Danfoss, Anbieter von wérmetechnischen
Lésungen, erweitert die Produktfamilie
seiner druckunabhdngigen, dynamischen
Regelventile fur Zweirohr-Heizsysteme.
Mit der VHS-DV wurde eine Universal-
anschlussarmatur speziell fur Bad- und
Designheizkérper mit unterem Anschluss
sowie Abstdnden von 50 mm zwischen
Vor- und Rucklauf entwickelt. Durch ihren
leisen und vibrationsfreien Betrieb eignet
sie sich insbesondere fur den Einsatz in
ruhigen Umgebungen wie Schlafzimmern.
Flexibilitat bei der Montage gewdhrleisten
Anschlussvarianten fur jede FlieBrichtung
und Fuhlerposition: Je nach Ausfihrung
befindet sich der Ventileinsatz auf der
Vorlauf- oder der Ricklaufseite und die
Fuhleranordnung entweder links- oder
rechtsseitig. Zur Auswahl stehen zusétzlich
die Versionen ,Durchgang” fir Rohran-
schlUsse aus dem Boden und ,Eck” fur
Wandanschlisse. Die VHS-DV verfugt Gber
ein voreinstellbares Regelventil und einen
integrierten Differenzdruckregler mit Sili-
konmembrantechnologie. Dieser sorgt fur
einen konstanten Druck Gber dem Regel-
ventil und ermdéglicht somit einen dynami-
schen hydraulischen Abgleich im gesam-
ten Heizungssystem. Die Durchflussmenge
des Ventils kann gemdB einer eingravierten
1-7+N-Skala auf jeden erforderlichen Wert
zwischen 10 und 135 I/h eingestellt werden.

Weitere Informationen: www.danfoss.de

Deton statt Beton?

Das Ziel einer dkologischeren und ren-
tableren Wertschépfungskette verfolgt
der Generalunternehmer Deton mit dem
gleichnamigen, von ihm entwickelten
Baustoff: Die Betonalternative schaffe es,
so der Hersteller, durch ihre 6kologische
Zusammensetzung bis zu 70 % der Zement-
mineralien einzusparen. So werden dem
Baustoff im Herstellungsprozess -

neben klassischem Zement - eine
Kombination aus mineralischen und
organischen Adhesiven, sowie recycelten
Fullstoffen zugefihrt. Das spare 100 % der
CO,-Emissionen ein und verschaffe dem
Material damit eine neutrale CO,-Bilanz.
Zudem sei der mineralische Baustoff
recycelbar.

Dank des Verzichts auf Stahlarmierungen
sowie erddlbasierte Ddmm- und Abdich-
tungsstoffe eignet sich Deton dartber
hinaus als Baustoff fur eine Kreislaufwirt-
schaft, die sogenannte Circular Economy.
Trotz der neuartigen Zusammensetzung
sorge der patentierte Anmischvorgang
neben der Wasserundurchlassigkeit zudem
fur eine optimale Warmeddmmung des
Materials, so der Hersteller.

In den kommenden Monaten werden
mehrere Projektentwicklungen in verschie-
denen Bundeslandern realisiert, in denen
der Baustoff Uber Einzelfall-Zulassungen
verwendet wird. 2023 soll die allgemei-
ne bauaufsichtliche Zulassung tber das
Deutsche Institut fir Bautechnik erfolgen.
Langfristig strebt das Unternehmen die
Entwicklung eines DIN-Standards fur
Deton an.

Weitere Informationen: www.deton3d.com
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Probenquerschnitt durch
den Deton Isolierbeton
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Recycling auf dem Bau
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Damit Rohstoffe weiter genutzt werden
kénnen, bietet der Hersteller Sto jetzt die
Racknahme von Steinwolle-Verschnitt an.
Dadurch landet dieser nicht mehr auf der
Deponie, sondern geht in die Wieder-
verwertung. Um das Angebot zu nutzen,
ermittelt der Fachhandwerker den voraus-
sichtlichen Anteil und bestellt die entspre-
chende Menge Recyclingsdcke gleich mit
der Lieferung mit. Sto Gbernimmt dann
An- und Ablieferung der S&cke von der
Baustelle und l&sst die Reste dem Recyc-
ling zufthren, damit aus den Resten neue
Steinwolle-Dammplatten entstehen.

Weitere Informationen: www.sto.de

Zugangsmanagement

Die ,5-Serie” des Herstellers lloq ist eine
intelligente, flexible und einfach zu bedie-
nende Plattform far die Zugangsverwal-
tung. Dank einer einheitlichen Plattform
und Systemarchitektur bietet sie die Még-
lichkeit einer schltsselbasierten, einer mo-
bilen oder einer Hybridlésung, die beides
beinhaltet. Der Anwender kann zwischen
dem digitalen ,lloq S5“-Schlissel, dem
Smartphone als Schlussel, einem ,Key Fob”
oder einem PIN-Code als Zugangsme-
thode wdhlen. Die Zugangsrechte werden
mittels Gerat-zu-Gerdat-Kommunikation
laufend aktualisiert und mit SchlieBzylin-
dern, Schlusseln und Lesegeraten geteilt,
sodass Daten nicht mehr manuell impor-
tiert oder exportiert werden mussen.

Weitere Informationen: www.ilog.de
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Martin Schneider und
Anne-Kathrin Beermann

Vorstandswechsel bei der
WG Heimkehr

Martin Schneider ist seit dem 1. Oktober Vorstands-
vorsitzender bei der Wohnungsgenossenschaft
Heimkehr. In seiner bisherigen Zeit als Vorstandsmit-
glied verantwortete er unter anderem den Bereich
Finanzen & IT, den ab sofort Anne-Kathrin Beermann
als neues Vorstandsmitglied Gbernimmt. Zukinf-

tig wird Schneider neben dem Kundenservice den
Bereich technische Projektentwicklung verantworten.
Vorstand Sven Scriba wurde bereits Ende September
nach 20 Jahren Vorstandsarbeit in den Ruhestand
verabschiedet.

DW 11/2021

Dr. Christian Jaeger

Gewoba
Bremen mit
neuer Fuhrung

In Bremen bahnt sich
ein Vorstandswech-
sel an: Dr. Christian
Jaeger wird zum

1. Juni 2022 als Vor-
stand auf Peter Stub-
be folgen, der das
Unternehmen zum
31. Juli 2022 verlassen

%

weniger Zu- und Fortziige als im
Vorjahr verzeichnet das Statistische
Bundesamt fur die Bundesrepublik

Deutschland im Corona-Jahr 2020.

wird. Auf Vorstand
Manfred Sydow, der
Ende Januar 2022
ausscheidet, wird zu
Jahresbeginn Anja
Passlack folgen.

GWW prdasentiert
neuen Imagefilm

,Flir alle das Passende” - so
heiBt der neue Imagefilm der
Gebdude- und Wohnungs-
baugesellschaft Wernigerode
mbH (GWW). Der Zweimi-
nuter erzahlt von den Héhen
und Tiefen des Mieterlebens:
Die einen freuen sich auf die
Besichtigung einer neuen Woh-
nung, den anderen verstopft
im selben Moment der Abfluss
in der Kiiche. Der gemeinsame
Nenner: Fur alle hat die GWW
die passende Lésung parat.

Gebaude’ und

-.'._Wohnungshal)gesells‘;c

S

“Wernigewade mHTY

Fotos: WG Heimkehr; GWW; Privat; Gundlach/ Martin Mirbizaval; StMB



Gundlach jetzt mit dreikopfiger Fiihrungsspitze

Die Geschdaftsfiihrung der Gundlach-Immobiliengruppe umfasst jetzt drei Kopfe:
Lorenz Hansen und Dr. Frank Eretge fihren seit dem 1. September 2021 gemeinsam
mit Nadine Otto gleichberechtigt das hannoversche Familienunternehmen. Otto ist
seit 2000 bei Gundlach: zuerst als Auszubildende zur Kauffrau der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft, nach mehreren anderen Aufgaben seit 2020 schlieBlich als Ge-
schaftsfuhrerin des Gundlach Bauunternehmens. Gemeinsam mit Eretge ist sie nun
fur die operative Geschdaftsfihrung verantwortlich. Die vier Unternehmensbereiche
leiten beide gemeinschaftlich. Hansen ist fur die Weiterentwicklung der Unterneh-
menskultur und die von Gundlach gebaute Architektur zustdndig. Eine Besonderheit
an dem Fihrungstrio: Die Dreiergruppe belegt zusammen nur 2,35 Geschaftsfih-
rungsstellen - zwei von ihnen arbeiten in Teilzeit.

Von links: Dr. Frank Eretge, Lorenz Hansen und
Nadine Otto fiihren die Gundlach-Immobiliengruppe
seit 1. September gemeinsam

Neuer Geschaftsfiihrer fir
die Bayernheim

Seit Anfang September dieses Jahres leitet Ralph
Biichele die Bayernheim GmbH. Er ist studierter
Bau- und Wirtschaftsingenieur und hat Erfahrung
als Unternehmensberater mit Schwerpunkt in der
Bau- und Immobilienwirtschaft. Blchele folgt in
der Geschdaftsfihrung auf Peter Baumeister, der
die staatliche Wohnungsbaugesellschaft von der
Grindung im Juli 2018 bis zu seinem Eintritt in den
Ruhestand gefihrt hatte.

Ralph Buchele

Kredit-Ranking fiir Howoge

Die Ratingagenturen S&P Global Ratings und Fitch Ratings ha-

ben die Howoge Wohnungsbaugesellschaft mbH im Rahmen eines
Emittenten-Kredit-Ratings jeweils mit den Ratingnoten A und AA-
bewertet. Ausschlaggebend fiir die sehr gute Beurteilung waren die
Stabilitat des Wohnimmobilienportfolios, die konservative Finanzie-
rungspolitik sowie die politische und strategische Bedeutung der
Howoge flir das Land Berlin auch im Rahmen der Schulbauoffensive.

Kosten- & Qualitats-

Projektmanagement
management
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GroBe Plane? Wir unterstiitzen
Sie, damit Sie sich auf wesentliche
Entscheidungen konzentrieren

konnen.

Onya Memba Jessica Geh
Projektleiter Bereichsleiterin
Baumanagement Baumanagement

www.bbt-gmbh.net/bauen
BBT GmbH | Bernburger StraBe 30/31 | 10963 Berlin
TEL +49 30 26006-149
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Neue Fuhrungs-
organisation

Jorn-Michael Westphal, Geschdfts-
fiihrer der Gewoba Wohnungsver-
waltungsgesellschaft Potsdam GmbH
und ProPotsdam GmbH, bekommt
mehr Aufgaben: Gewoba-Geschafts-
fUhrerin Kerstin Kirsch wird die Ge-
woba Ende des Jahres verlassen und
ihren Aufgabenbereich auf Westphal
Joérn-Michael Westphal Kerstin Kirsch Ubertragen.

Biirger haben vor der Bundestagswahl
den ,Wohn-O-Mat” des GAW Bundes-
9 ° O 0 0 verband deutscher Wohnungs- und

Immobilienunternehmen e. V. ausgefiillt.

DW 11/2021

Innovationen in einer
vernetzten Welt

Innovationen in einer
vernetzten Welt

Hubertus C. Tuczek (Hg.),
Haufe, 404 Seiten, 49,95 €,
ISBN 978-3-648-15080-1

Viele Innovationen sind fur
Unternehmen heute essen-
ziell. Anhand von Beispielen
wird in diesem Buch gezeigt,
wie die neue Dimension des
Innovationsbaukastens der
Zukunft zu verstehen ist und
wie man fur sich konkrete
Ableitungen daraus trifft.

Fotos: Benjamin Maltry; Tina Merkau; Haufe; NHW/Marc Stroh




Wobag mit Ausbildungssiegel
ausgezeichnet

Die Wobag Schwedt eG hat
vom Arbeitgeberverband der
Deutschen Immobilienwirt-
schaft e.V. (AGV) das Siegel
»Ausbildung in Bestform” er-
halten. Der AGV vergibt das
Siegel an Unternehmen, die
Uber die Standards hinaus
herausragende Leistungen im
Rahmen der Ausbildung er-
bringen. Die Wobag darf sich
damit nun von Oktober 2021
bis September 2025 schmii-
cken.
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Hubitation Contest 2021
Das Start-up Vepa (I.) hat mit seinen vertikalen Parklésungen den Hubitation
Contest gewonnen. Gekiirt wurde der Sieger bei der ,Innovation Week”
Ende September von Klaus Straub (Nassauische Heimstétte | Wohnstadt, M.).
Der Publikumssieg ging an Aktivbo (r.)

Und finden Sie schnell
lhre richtigen Interessenten!

Mit Haufe axera und optimalen Speziall6sungen
unserer Partner schaffen Sie einen durchgehend
digitalen Ablauf bei der Suche nach dem passenden
Mietinteressenten. Dank automatisierter Ablaufe
und reibungsloser Datenfliisse entlasten Sie lhr
Team und bieten lhren Interessenten einen
kundenfreundlichen Service.

Das Cloud-ERP-System fiir die Wohnungswirtschaft.
Jetzt informieren unter: www.axera.de/einfach-vernetzt Hane axera
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Golf baut auf - Spendenmarathon
mit Gansehautmomenten

Ergebnisse

Pandemiebedingt konnte in diesem Jahr leider nur ein Haufe Benefiz-
Golfturnier der ,Golf baut auf-Serie zugunsten der DESWOS durchgefiihrt
werden: Der Dr. Klein-Cup fand am ersten Oktober-Wochenende im baden-
wiirttembergischen Heitlingen statt. Das Spendenergebnis friiherer Jahre,
mit bis zu vier Turnieren, konnte erwartungsgemaB nicht erreicht werden.
Das Golf-Wochenende wird jedoch allen Teilnehmern und Anwesenden noch
lange in positiver Erinnerung bleiben: Eine Spendensumme von etwas mehr
als 20.000 € fiir die DESWOS kam zusammen!

Warum spielt man Golf? Man schl&gt mit einem viel zu langen Schlager mit
viel zu kleinem Kopf auf einen winzigen Ball und hofft, dass dieser mit wenigen
Schlégen im Loch landet. Eine viel starkere Motivation als dieser Illusion nach-
zujagen konnte sein, in einem Turnier fir einen guten Zweck Geld zu sammeln.
So trafen sich 26 Golfer und 16 durch die Weinberge wandernde Nicht-Golfer
beim Dr. Klein-Cup, um fur die DESWOS zu spenden.

Die Spendensumme geht diesmal nach Pakistan, in den Ort ,Chak 412“. Chak
heiBt Ubersetzt Dorf; die Nummerierung der Dérfer stammmt noch aus der briti-
schen Kolonialzeit. Christliche Familien leben dort in meist nur behelfsmaBigen
Wohnverhdltnissen. Daher férdert die DESWOS den Bau von 30 aus Backstein
gemauerten Hausern. Mit Wohnraum, Kiche, Veranda und einem ummauerten
Innenhof mit Toilette und Waschgelegenheit haben die Hauser eine GréBe von
24 m2 1100 € ermdglichen den Bau eines Hauses; 267 € den einer Toilette mit
Waschmaglichkeit.

Nach dem erfolgreichen Golftag - Ergebnisse siehe rechte Spalte — wurden am
Abend nicht nur das Projekt, sondern auch die aktuelle Arbeit und Herausforde-
rungen der DESWOS diskutiert. Daraufhin entwickelte sich ein wahrer Spenden-
marathon. Finaler Héhepunkt war die Versteigerung von zwei seltenen Flaschen
Rotwein, die der Juniorchef des Hotels spontan zur Verfliigung stellte. So kamen
am Ende Gber 20.000 € zusammen - 15 Familien haben eine neue Heimat!

Damit hat das Turnier die erste Hdalfte des Projekts finanziert. Wer auch einen
Beitrag leisten mdchte, findet weitere Information unter www.deswos.de

y:j)

Brutto-Flight
Kerstin Huck, Werner Huck,
llse Pahl, Wilfried Pahl

Netto-Flight

1. Platz: Berthold Flammer,
Gerlinde Saur, Karsten
Vaelske

2. Platz: Iris Jachertz, Hans
Peter Trampe, Christoph
Beck, Thomas Bach

3. Platz: Thomas MeifB3ner,
Jérg Busam, Karen
Sothmann, Riadiger Siebert

Longest Drive
Damen: Iris Jachertz
Herren: Wilfried Pahl

Nearest to the Pin
Damen: llse Pahl
Herren: Rudiger Siebert

v.l.: Hans Peter Trampe (Vor-
stand DESWOS Férderverein

e.V.), Iris Jachertz (DW),
Christoph Beck (Degewo),
Thomas Bach (GWH)

HAUFE.

DR.KLEIN WOWI

epz
BUSINESS SCHOOL
dLumnI

Ein traumhafter Golftag bei strahlendem Sonnenschein und warmen Temperaturen: Das fihrte
zu tollen Ergebnissen auf der anspruchsvollen Runde - und zu einer hohen Spendenbereitschaft

Fotos: Meinicke/Deswos; Cachandt/Dr. Klein



Immobilien, Quartiere und Stadte
nach der Pandemie
DW-Zukunftspreis der Immobilienwirtschaft 2022

Zukunftspreis der
Immobilienwirtschaft

O30
Informationen zur Bewerbung Dw | 2 O 2 2
ﬁ% unter www.dw-zukunftspreis.de k d
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1. HAUFE SUMMIT REAL ESTATE

Kommunikation mit dem
Mieter: Auf allen Kanalen

Die Moglichkeiten der Digitalisierung verdndern
die Kommunikation mit Wohnungsmietern und
Mietinteressenten grundlegend. Doch noch wird
dieses Potenzial unzureichend genutzt, wie im
Panel ,Zukunft der Mieterkommunikation” beim
1. Haufe Summit Real Estate deutlich wurde.

Von Christian Hunziker

\\ il [W

DW 11/2021
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Dr. Carsten Thies, Oliver Stamm, Nicolas Jacobi und Matthias Thomas Miinch (v.1.) diskutierten tiber
die ,Zukunft der Mieterkommunikation”. Moderiert wurde die Runde von J6rg Seifert (M.)

Fotos: Behrendt und Rausch
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,,E-Mails sollten nicht mehr
das Hauptkommunikations-
mittel sein. Die junge Gene-
ration kann man iiber E-Mails
fast nicht mehr erreichen.”

Matthias Thomas Miinch
Regional Manager Sales bei der Yardi Systems GmbH

ieter-App und Chatbot, Face-
book und Messengerdienste: Die
Wege, mit Wohnungsmietern zu
kommunizieren, sind vielfaltig
geworden. Braucht es da die her-
gebrachten Kanile wie
Geschiftsstelle, Telefon und E-Mail tiber-
haupt noch? Welche Anspriiche haben die
jetzigen und zukiinftigen Kunden? Und vor
allem: Welche Herausforderungen miissen
Wohnungsunternehmen bewdéltigen, die
digitale Kommunikationskanale imple-
mentieren wollen? Diese Fragen standen im ;
Mittelpunkt der von Jérg Seifert, Redakteur Christian

dene Mieter zu haben. Weil sich die Anspriiche der
Mieter in den letzten Jahren dramatisch verandert
hétten, miisse eine grofde Bandbreite an Kommuni-
kationskanilen bespielt werden.

Dass es entscheidend ist, die Bediirfnisse der
Zielgruppen zu kennen, hob auch Nicolas Jacobi, Mit-
griinder und Geschiéftsfithrer der Immomio GmbH,

hervor. Dabei gebe es grofie Unterschiede je nach
des Fachmagazins ,Immobilienwirtschaft®, Hunziker Zielgruppe, sagte Jacobi, dessen Unternehmen auf
moderierten Runde im Rahmen des 1. Haufe freier die digitale Organisation des Vermietungsprozesses

Immobilienjournalist

Summit Real Estate. BERLIN

spezialisiert ist: Wahrend man die ganz Jungen per
E-Mail und Telefon nicht mehr erreichen kénne, fithle

Breite Palette an Kandlen sich Oma Erna von digitalen Kanélen wahrscheinlich

,Man muss die Mieter da abholen, wo sie sich kom-
munikationsmaflig bewegen®, betonte Dr. Carsten
Thies, Geschaftsfiihrer der Haufe Group. Deshalb

nicht angesprochen. ,Die Bandbreite ist sehr grof3*,
bekriftigte er. Deshalb gelte es, zunichst die Erwar-
tungshaltung der Kunden herauszufinden, dann die

miisse man ein Bild seiner Mieter haben. Denn Kom-
munikation sei ein entscheidender Faktor, um zufrie-

passenden Tools zu entwickeln und diese schliefilich
in einem Portal zusammenzufiihren. >

HAQUFE.

OHREN AUF, LIMMO

Mit prickelnder Podcast-Unterhaltung
up to date in der Immobilienbranche.

2

'\/

(]
Jede Woche neu. I. Im mo

Mit fiihrenden Experten. Am Puls der Zeit. Der Podcast von
Haufe.Immobilien

JETZT REINHOREN e

Keine Folge verpassen! 1
podcast.haufe.de/immobilien [= ]



78 MARKT UND MANAGEMENT

,Die junge Generation kann man iiber E-Mails
fast nicht mehr erreichen®, erkliarte auch Matthias
Thomas Miinch, Regional Manager Sales fiir Deutsch-
land, Osterreich und die Schweiz beim Software-
unternehmen Yardi Systems GmbH. , E-Mails sollten
nicht mehr das Hauptkommunikationsmittel sein.”
Stattdessen brauche es mehrere Kanile, also das
sogenannte Omnichanneling. Dabei gelte es, darauf
zu achten, dass die Kommunikation geriteiibergrei-
fend — also etwa auf dem Smartphone, aber auch
im Telefongespriach — funktioniere und dass die
Kommunikationsinhalte an einer zentralen Stelle
im Unternehmen gebiindelt wiirden. Sonst bestehe
die Gefahr, dass der Mieter sein Anliegen mehrmals
vortragen miusse.

Wichtig sei auch die Reaktionsgeschwindigkeit,
erganzte Jacobi von Immomio: Ein User, der innerhalb
kiirzester Zeit von Amazon beliefert werde, erwarte
auch von seinem Vermieter eine schnelle Reaktion.
Dabei diirften Wohnungsunternehmen nicht nur auf
ihre heutigen Mieter schauen, sondern miissten auch
die Mieterstruktur von morgen beriicksichtigen —
und zukiinftige Mieter erwarteten eine umfassende
digitale Kommunikation.

Wie lauft die Umsetzung?

Doch wie aufwendig ist es, digitale Kommuni-
kationskanale aufzubauen? Die Integration von
Softwaresystemen sei
in der Tat eine Heraus-
forderung, antwortete
Haufe-Geschaftsfiihrer
Dr. Carsten Thies. Dazu
miissten erst einmal Da-
ten und Informationen
standardisiert werden.
Vor allem aber: Bevor ein
Mieterportal entwickelt
werde, miissten klare
Prozesse vorhanden sein,
betonte er. Insbesonde-
re miisse geklart sein, an
welcher Schnittstelle die
Mieteranfrage ankomme,
wer sie bearbeite und
wie Prozesse — etwa eine
Kontoanderung oder ein
Reparaturauftrag — aus-
gelost wiirden.

Wenn ein Unterneh-
men digital bereits gut aufgestellt sej, sei es gar nicht
so kompliziert, ein Mieterportal aufzubauen, sagte
Oliver Stamm, Mitgriinder und Geschéaftsfiithrer der
Casavi GmbH, einer Plattform fiir die digitale Verwal-
tung von Immobilien. Er empfahl, sich zunéchst auf
das Mieterportal zu fokussieren und nicht gleichzeitig
noch andere Kanile zu entwickeln. Allerdings taten
sich viele Wohnungsunternehmen schwer mit der
erforderlichen Agilitat, stellte Stamm weiter fest.

,Die Kommunikation mit den
Mietern ist ein Schliisselfaktor
fiir Wohnungsunternehmen, um  on. Dass es die ERP-An-
zufriedene Mieter zu haben.“

Dr. Carsten Thies, Geschdaftsfihrer der Haufe Group

, Wir empfehlen, lieber auf den

Kanal Mieterportal zu fokussie-

ren, statt gleich alle méglichen
Kanile aufzumachen.

Oliver Stamm, Geschdaftsfuhrer der Casavi GmbH

DW 11/2021

Manche Unternehmen befiirchteten zudem, dass sich
Mieter auf dem Mieterportal zum Beispiel wegen ei-
ner Mieterh6hung austauschen kénnten. In Wirklich-
keit aber ermogliche es ein solches Portal, frithzeitig
zu erkennen, welche Probleme es in der Mieterschaft
gebe, und entsprechend einzugreifen.

Kontroverse um ERP-Anbieter

Bestédtigt wurde in der Diskussion der Eindruck, dass
die Wohnungswirtschaft beim Nutzen der digita-
len Moglichkeiten nicht in der ersten Reihe steht.
Die Wohnungsunternehmen beféinden sich heute
in einer komfortablen Situation, da die Vermietung
in vielen Regionen ohne besondere Anstrengungen
laufe, begriindete dies Dr. Thies. Damit sei der Druck
gering, Kosten zu senken, was oft ein Treiber der
Digitalisierung sei.

Die Wohnungsunternehmen seien das grofite
Hindernis fiir digitale Kommunikation und unter-
schétzten — anders als etwa die Betreiber von Wohn-
anlagen fiir Studierende — das digitale Mindset ihrer
Kunden, kritisierte Miinch vom Softwareanbieter
Yardi. Nicht nur junge Menschen nutzten heute ganz
selbstverstandlich Apps. ,Warum straubt man sich,
das zu akzeptieren?”

Dem widersprach Immomio-Griinder Jacobi:
Das Hauptproblem liege nicht bei den Wohnungs-
unternehmen, sondern bei den ERP-Anbietern. Viele
Unternehmen wollten
zwar eine Omnichan-
neling-Kommunikation
aufbauen, scheiterten
aber an der Integrati-

bieter verpasst hitten,
Schnittstellen zu exter-
nen Anbietern zu schaf-
fen, sei eine der grofiten
Bremsen der Digitalisie-
rung.

Das lief? Dr. Thies als
Vertreter eines Unter-
nehmens, das ERP-Sys-
teme anbietet, so nicht
stehen. ,Die Fakten sind
definitiv anders®, beton-
te er — die ERP-Anbieter
seien nicht die Bremser.
Vielmehr seien die IT-
Ausgaben in der Woh-
nungswirtschaft deutlich niedriger als in anderen
Branchen. Allerdings habe die Corona-Pandemie ei-
nen enormen Schub gegeben, da die Wohnungsun-
ternehmen ihre Mitarbeiter ins Homeoffice geschickt
und damit verstirkt auf digitale Kommunikations-
mittel gesetzt hatten.

Eine Zwischenposition nahmen die beiden ande-
ren Diskussionsteilnehmer ein. Die Wohnungsunter-
nehmen seien zwar tatséachlich in einer komfortablen

Fotos: Behrendt und Rausch
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der Digitalisierung lan- ,,Die Bandbreite, was Woh- Vertreter Stamm. Hin-

ge nicht stellen miissen, . gegen sei der Austausch
o nungssuchende erwarten, ist )

sagte Casavi-Griinder unter Nachbarn ein

Stamm. Aber auch die
Integrierbarkeit von Lo-
sungen sei ein zentraler
Punkt. Jedes Proptech
habe die Erfahrung ge-
macht, wie kompliziert
es sei, diese Integration
anzustoflen. Yardi hingegen, erklarte Miinch, habe
sich schon frith mit der Frage befasst, wie Wohnungs-
unternehmen auf einer Plattform mit ihren Mietern
kommunizieren konnten.

Was eine Mieter-App bieten muss

Welche Features aber muss eine Mieter-App bieten,
um von den Kunden akzeptiert zu werden? Wichtige
Punkte seien die Verfiigbarkeit von Nebenkostenab-
rechnungen und anderen Informationen sowie ein
strukturiertes Vorgangsmanagement etwa bei der
Entgegennahme von Anfragen, antwortete Casavi-

grofS. Wohnungsunternehmen Add-on, also eine nicht
us miissen herausfinden, mit wem zwingend erforderliche
- sie kommunizieren mochten.*

Erweiterung: Bei Neu-
bauten funktioniere ein

Nicolas Jacobi, Geschaftsfihrer der Immomio GmbH solches Tool gut, wiah-

rend sich Mieter in be-
stehenden Wohnanlagen
auch ohne digitale Hilfsmittel austauschten.

Auch betriebswirtschaftlich profitierten Woh-
nungsunternehmen von digitalen Losungen, erganzte
Matthias Thomas Miinch von Yardi: Sie kénnten Zeit
und Kosten sparen, wenn sie Standardanfragen von
einem Chatbot statt von einem Mitarbeiter beant-
worten liefRen. Deshalb, so die These von Casavi-
Geschiéftsfiihrer Stamm, fithre die Digitalisierung
dazu, dass weniger Mitarbeiter benétigt wiirden.
Da widersprach Haufe-Geschiftsfithrer Dr. Carsten
Thies noch einmal vehement: ,Ich sehe das definitiv
anders: Digitalisierung schafft Arbeitsplatze!“

/WIR kniipfen mit
Data Exchange
an lhr System an.

SIEhabenThr
Immobilienportfolio

locker im Griff. —
-

Managen Sie grof3e Immobilienportfolios jetzt noch effizienter: Die neuen Techem Data Exchange Services bieten
eine einheitliche API, Uber die sich Ihr System einfacher und sicher an unseres andocken lasst. Fir schnellen
automatischen Datentausch, der viel Zeit spart. Damit Sie sich aufs Wesentliche fokussieren kénnen: techem.de
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DIE 6. WERKSTATT - DIE EFFEKTIVSTE ART ZU NETZWERKEN

Politisch, personlich,
innovativ und bunt

Die 6. WERKSTATT, die am 5. und 6. Oktober in
Hamburg stattfand, sorgte fir Begeisterung. Unter
dem Motto ,Zukunft(s)Quartier. Klimaneutral. So-
zial. Digital” trafen bei dem Netzwerk-Format mit
Stil und Personlichkeit namhafte Industriepartner
auf 20 Entscheider aus der Wohnungswirtschaft.

Von Iris Jachertz

chon vorbei?” — begleitet wurde die Frage

mit einem enttduschten Blick. Gemeint

waren die Vier-Augen-Gespriche, fiir

die im straffen Programmablauf bei der

6. WERKSTATT eine Stunde eingeplant

war. An jeweils einem Tisch safien sich
ein Vertreter aus der Wohnungswirtschaft und ein
Industriepartner gegeniiber und wechselten nach
circa zehn Minuten zum néchsten Gesprachspartner.
Waren die Teilnehmer bei Ankunft im Hamburger
Park Hyatt noch etwas verhalten, so waren bereits
nach der offiziellen Begriiffung alle stets in intensive
Gesprache verwickelt. Ganz so, wie es die WERK-
STATT verspricht.

Zum Einstieg: Forderungen an die Politik

,Die WERKSTATT ist ein exklusives Netzwerkformat
vom Fachmagazin DW Die Wohnungswirtschaft in
Kooperation mit dem GdW Bundesverband deut-
scher Wohnungs- und Immobilienunternehmen. Sie
bietet eine Plattform, um voneinander zu lernen, sich
auszutauschen, gemeinsame Projekte zu entwickeln
und Vertrauen iiber ein persénliches Kennenlernen
zu schaffen.“ So das offizielle Versprechen an die
Teilnehmer. Verschiedene Gesprachsformate, erginzt
um mehrere Impulsvortréage, lassen immer neue Ge-
sprachssituationen entstehen. In diesem Jahr drehte
sich, getreu dem Motto, alles um das Quartier.

Kurz nach den Bundestagswahlen mit zu Druck-
legung dieser Ausgabe beginnenden Koalitionsge-

sprachen, nahm GdW-Prasident Axel Gedaschko in
seiner Auftaktrede Bezug auf die politische Situation
in Deutschland — und deren (mdgliche) Auswirkun-
gen auf die Wohnungswirtschaft. Nichts weniger
als eine starke Koalition sei gefragt, um die nie da-
gewesenen Herausforderungen beim Wohnen und
Bauen durch anspruchsvolle Klimaziele, dem Ausbau
einer digitalen Infrastruktur oder dem demogra-
fischen Wandel zu begegnen. Gedaschko bestark-
te die schon lange bestehende Forderung des GdW
nach einem Bundesministerium fiir gutes Wohnen,
in dem die Themen Wohnen, Bauen, Heimat und In-
frastruktur gebiindelt und abgestimmt bearbeitet
werden. Gefragt sei ein Miteinander, kein Gegenein-
ander. Bezogen auf das Motto ,,Zukunfts(s)Quartier”
der WERKSTATT wies Gedaschko auf eine notige
Gebdudeautomation hin, um die geplante Effizienz
sicherzustellen. Die erwarteten Ergebnisse miissen
eintreten, vor allem im Bereich der Liiftung sei das
wegen des Nutzerverhaltens oft nicht der Fall. Der
GdW-Prisident machte sich stark fiir eine Klima-
Plus-Forderung und den Einsatz von Wasserstoff
auch im Gebaudesektor. Ferner forderte er eine um-
fassende Digitalisierung von Bauvorhaben, Planungs-
und Genehmigungsverfahren, aber auch Bauprozesse
miissen digitalisiert werden. AbschliefSend versprach
Gedaschko: ,Die Wahlergebnisse haben das politische
Berlin nicht einfacher gemacht. Wir — und darauf
konnen Sie sich verlassen — werden umso intensiver
mit den relevanten Akteuren zusammenarbeiten.“

Fotos: Behrendt & Rausch
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Je nach Format

gab es unterschied-
liche Raume zum
Netzwerken: Den
Vortrdgen lausch-
ten die Teilnehmer
im groBen Saal des
Park Hyatt, hier die
Einfihrung von Axel
Gedaschko

Das DW-Team (v.l.): Olaf Berger, Katharina Schiller,
Stefan Krause (Sales), Grit Schaarschmidt, Annika Weyde,
Nikola Schellig, Iris Jachertz, Klaus Sturm (Sales)

Charmant, locker und immer wieder
freundlich zur Disziplin mahnend fuhrte
Chefredakteurin Iris Jachertz durch das
straffe Programm der WERKSTATT, die
bereits zum dritten Mal im renommierten
und zentral gelegenen Hamburger Park
Hyatt stattfand

Axel Gedaschkos Einfiih-
rungsrede war die beste
Basis fir weiterfiihrende

Gespréche getreu dem
Motto ,Zukunfts(s)Quartier”.
Allen Vortragen, die viele
Impulse aus unterschied-
lichen Gebieten lieferten,
schlossen sich Fragerunden
und Diskussionen an, denen
wiederum weitere persdn-
liche Gesprache folgten
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Themen-Talks zum Lunch

Die drei langjdhrigen DW-Redakteure Olaf Berger,
Annika Weyde und Nikola Schellig sowie GAW-Pres-
sesprecher Andreas Schichel moderierten zum Lunch
jeweils einen Thementisch. Je neun WERKSTATT-
Teilnehmer diskutierten zu den Themen ,Stadtent-
wicklung der Zukunft®, ;Mieterkommunikation®,
,Energie und CO,“ und ,Bauen und Sanieren® mitei-
nander. Die Ergebnisse fassten die vier Moderatoren
am Ende des ersten Tages wie folgt zusammen:

Die Stadtentwicklung der Zukunft muss star-
ker durchmischt sein, waren sich die Teilnehmer
am gleichnamigen Thementisch einig. Wohnen und
Arbeiten, aber auch Mobilitdtsangebote und die not-
wendige (digitale) Infrastruktur gilt es integriert zu
denken. Es gibt bereits viele Pilotprojekte und Ideen
fir die Stadt der Zukunft. Allerdings muss auf den
bisher gewonnen Erkenntnissen aufgesetzt werden,
um die Stadtentwicklung weiter voranzubringen und
zukunftsfahig zu gestalten. Auf Vieles hat die Branche
hingegen wenig Einfluss, weshalb Wohnungswirt-
schaft und Biirger aber auch Dienstleister sowie die
Politik auf Bundes-, Landes- und Kommunaleben an
einen Tisch kommen sollten. Dabei steht iiber allem
die Frage des bezahlbaren und gleichzeitig attrakti-
ven Wohnraums, der zur ,Uberlebensfrage* fiir jedes
Wohnungsunternehmen wird.

,Kunden binden, Nachbarschaften starken, Sta-
keholder informieren“ — unter diesem Motto stand
der Thementisch ,Mieterkommunikation®, an dem es
von Mieterportalen iiber Quartierstreffen bis hin zu
Biirgerbeteiligungsverfahren um ein sich stetig wei-
ter entwickelndes Themengebiet ging. Die Griinde,
die die Teilnehmer in diesem Zusammenhang fanden
und diskutierten, waren einerseits gesellschaftlicher
wie politischer Natur, doch natiirlich spielte auch
hier die grundlegende digitale Transformation — und
damit einhergehend die Bedeutung moderner Hard-
und Software sowie deren Interoperabilitit — eine
Rolle. Trotz differenzierten und divergierenden An-
sichten und Argumenten waren sich die Diskutanten
in einem Punkt einig: Wer den Anspruch hat, mit
Mieterkommunikation zu {iberzeugen, dem offenbart
sich in diesem Instrument auch eine riesige Chance.

Beim ,Energietisch” wurde es (wieder) politisch:
Von der zu erwartenden Ampelkoalition erhoftt sich
die Wohnungswirtschaft neue Impulse fiir die Errei-
chung der Klimaziele — auch und gerade weil diese
bereits viel in puncto Klimaschutz unternimmt: In
ganz Deutschland entstehen energieautarke Hauser
und Quartiere, die Warmeversorgung wird vielerorts
dekarbonisiert, es gibt verschiedenste Forschungs-
projekte, unter anderem in Kooperation mit Hoch-
schulen. Was die Wohnungsunternehmen beim Kli-
maschutz von der Politik brauchen, sind eine klare
Roadmap und Mafinahmen mit klarer Lenkungswir-
kung. Es bestehen insgesamt jedoch weiterhin grofie
Hindernisse: Die politische Ehrlichkeit fehlt. Wahl-
kampfzyklen bestimmen hiufig Art und Inhalt poli-
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tischer Entscheidungen. Auswiichse dieses Systems
sind die Enteignungsdebatte in Berlin. Angesichts
politischer Missstande, beispielsweise in der Kom-
munikation tiber die Kosten der Energiewende oder
des Wohnungsbaus, haben es populistisch agierende
Gruppierungen leicht, Debatten fiir sich zu gewinnen.
Weitere Hindernisse bestehen bei den notwendigen
Innovationen: So steht dem seriellen oder industriel-
len Sanieren als Losung fiir eine héhere Sanierungs-
rate die deutsche Vorschriftenflut im Weg.

Das Bauen und Sanieren ist generell von vielen
Hemmnissen, aber auch Chancen gepragt — darin
waren sich die Teilnehmer des gleichnamigen The-
mentisches einig. Zentraler Punkt der Diskussion war,
dass das Bauen zu kompliziert und teuer geworden
ist. Birokratie und Handwerkermangel sind grofe
Bremser. Auch im Austausch zwischen herstellender
Industrie und der Wohnungswirtschaft liegt Verbes-
serungspotenzial: Zum einen dringen Produkte und
Innovationen nicht gut zu den wohnungswirtschaft-
lichen Entscheidern durch. Gewiinscht werden mehr
Unterstiitzung der Industrie und mehr Komplett-
16sungen sowie eine Kooperation der Hersteller. Auch
wenn vielfach der Fokus auf dem Neubau liege, sei der
Bestand der eigentliche Hebel fiir die Klimabilanz des
Wohnungswesens. Hierbei sei das Quartier die Hand-
lungsebene und die Energieversorgung ein Schliissel.
Ferner gelte es auch im Hinblick auf die graue Ener-
gie, mehr zu ertiichtigen und zu modernisieren, statt
abzureiffen und neu zu bauen. Highend-Standards
beim Bauen oder der noch zu geringe Anteil an Fer-
tigteil- und seriellen Sanierungsldsungen oder All-in-
one-Produkten miisse Anlass zum Nachdenken und
gemeinsamen Handeln geben. In der Verantwortung
seien Industrie, Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft sowie Politik und Verwaltung zusammen.

Neue Impulse - auch fiir die Kiiche

Ob beim Cross-over Vortrag von Dr. Mathias Flume
zu Hintergriinden zu COVID und daraus abgeleitet
was es fiir erfolgreiches Krisenmanagement braucht,
oder Fachvortragen zu KI von Arne Rajchowski, zur
Quartiersentwicklung in Duisburg von Bernd Wort-
meyer oder zum Thema Mobilitdt am Beispiel eines
E-Lastenrad-Systems von Christian Knibbe: Die Refe-
renten gaben Impulse, woraus lebhafte Diskussionen
in der Gruppe entstanden. Personlicher waren die
Vier-Augen-Gespriache, denen nach Meinung der
Teilnehmer kiinftig gern noch mehr Raum gegeben
werden kénnte. Das kommunikative Highlight war
der Abend im Kochstudio: Unter Anleitung professi-
oneller Kéche schwangen viele selbst die Kochloftel
und bekamen auch hier Neues mit auf den Weg! _

Save the date: Die 7. WERKSTATT findet am 3. und

4. November 2022 in Hamburg statt. Einen Rickblick im
Video und mehr Informationen zur Veranstaltung gibt
es unter: www.dw-werkstatt.de

Fotos: Behrendt & Rausch



Ob beim Business Lunch an moderierten
Thementischen, beim Vortragen der Ergebnis-
se dieser Diskussionsrunden, bei Vier-Augen-
Gespréchen oder einfach zwischen den
Programmpunkten: Der Austausch unter allen
Teilnehmern war sehr interessiert und intensiv
und hatte oft noch lénger dauern kénnen

Das offene Vlet Kochstudio bot das per-
fekte Ambiente fiir das Abendprogramm:
Gemeinsam wurde gekocht, probiert,
serviert, gelernt und natiirlich auch wieder
ganz viel genetzwerkt und ausgetauscht

- verbunden mit jeder Menge Spaf3 und
kulinarischem Genuss
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BILANZ- UND STEUERWISSEN - AKTUELLES AUS DEN PRUFUNGSORGANISATIONEN DES GDW

Bewertung von Erbbaurechten und

Erbbaugrundstiicken

Der Wert einer Liegenschaft wird am besten durch direkten Vergleich mit Kauf-
preisen von mdglichst identischen Immobilien bestimmt. Auch bei der Bewertung
von Erbbaurechten und Erbbaugrundsticken ist vorrangig das Vergleichswert-
verfahren anzuwenden. Mangels Kauffallen wird in der Praxis jedoch meistens
das finanzmathematische Verfahren genutzt.

Von Bernhard Hiebeler

in Erbbaurecht ist das verduflerliche und
vererbliche Recht, auf einem Grundstiick
ein Bauwerk zu haben. Ein Erbbaugrund-
stiick ist ein mit einem solchen Recht
belastetes Grundstiick.

Da in der Praxis gerade fiir Geschoss-
wohnungsbau im Erbbaurecht aufgrund des geringen
Marktaufkommens haufig keine oder nur
eine sehr geringe Anzahl von geeigneten
Vergleichspreisen zur Verfiigung stehen, ist
eine Bewertung durch direkten Vergleich
meist nicht moglich. Eine Bewertung kann
in solchen Fillen nur durch einen mittelba-
ren Vergleich vorgenommen werden. Da-
bei wird ein finanzmathematischer Wert

LsA

ermittelt, der zunichst keinen direkten Bernhard
Bezug zum Immobilienmarkt hat und erst Hiebeler
mittels eines Faktors an den Markt ange-  Sachverstéandiger fur

Immobilienbewertung

rden kann.

passt _Vve den ka VdW Bayern
Diese Marktanpassungsfaktoren geben MUNCHEN

im Idealfall das durchschnittliche Verhalt-

nis von geeigneten Verkaufspreisen fiir Erbbaurechte
beziehungsweise Erbbaugrundstiicke zu ihren jewei-
ligen finanzmathematischen Werten an.

Die neue Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV), die am 1. Januar 2022 in Kraft treten
wird, verwendet die Begriffe Erbbaurechts- oder Erb-
baugrundstiicksfaktor. Sofern die allgemeinen Wert-
verhéltnisse nach Verwendung von Erbbaurechts-
beziehungsweise Erbbaugrundstiicksfaktor noch
nicht ausreichend berticksichtigt sind, kann nach
neuer ImmoWertV zusitzlich eine Marktanpassung
durch Zu- oder Abschliage vorgenommen werden.

Finanzmathematischer Wert

Nach den derzeit noch giiltigen Wertermittlungs-
richtlinien 2006 (WertR 06) besteht der Wert eines
Erbbaurechts nicht nur aus dem Wert des Geb&udes,
das der Erbbauberechtigte errichtet hat, sondern
zusitzlich aus einem Bodenwertanteil, obwohl der
Erbbauberechtigte nicht Eigentiimer des Bodens ist,
sondern nur das Recht hat, diesen zu bebauen.

Dem liegt folgende Uberlegung zugrunde: Ein
Erbbaurecht wird meist gegen Zahlung eines jahr-
lichen Erbbauzinses vergeben, der in Abhidngigkeit
vom Wert des unbelasteten Bodens bestimmt wird.
Steigt dieser Bodenwert nun schneller als die auf-
grund von Vertrag und Gesetz erzielbaren Erbbau-
zinsen, entsteht fiir den Erbbauberechtigten ein
Vorteil im Vergleich zu einem Neuvertrag. Denn bei
Neuabschluss eines Erbbauvertrags wiirde nun ein
hoherer Erbbauzins vereinbart. Der Gegenwarts-
wert (=Barwert) dieses Vorteils iiber die vertragliche
Restlaufzeit entspricht dem Bodenwertanteil des
Erbbaurechts.

Um diesen Bodenwertanteil des Erbbaurechts
mindert sich der Wert des Bodens aufgrund der Be-
lastung mit dem Erbbaurecht, wie die nachfolgende
Abbildung 1 auf Seite 85 zeigt'. Dieser Darstellung
ist zu entnehmen, wie sich die Ertrdge aus der Be-
wirtschaftung des Grundstiicks auf Erbbaurecht und
Erbbaugrundstiick im Zeitlauf verteilen. Die Barwerte
dieser Ertragsteile entsprechen dem Wert von Erb-
baurecht und Erbbaugrundstiick. Zusammen erge-
ben beide den Wert des Volleigentums, wenn alle
Berechnungen mit demselben Zinssatz durchgefiihrt
werden.

Abbildungen: VdW Bayern



Optionen

Dabei wird deutlich, dass es mehrere Berechnungs-
moglichkeiten gibt. So wird bei der Ermittlung des
Gebaudewertanteils des Erbbaurechts in den WertR
06 der Barwert des Gebaudereinertrags berechnet. In
der neuen ImmoWertV hingegen wird dazu der Wert
des Volleigentums um den Wert des unbelasteten
Bodens vermindert.

Die neue ImmoWertV bietet zudem nun auch die
Moglichkeit, bei der Bestimmung der Barwerte von
marktiiblichem und erzielbarem Erbbauzins jeweils
unterschiedliche Zinssitze zu verwenden. Dadurch
lassen sich unter anderem unterschiedliche relative
Steigerungen beriicksichtigen.

Bilanzierung

Der in der Abbildung 1 dargestellte Bodenwertanteil
ergibt sich durch den Vergleich mit dem Wert eines
unbelasteten Grundstiicks.

Ein unterhalb der marktiiblich vereinbarten Erb-
bauzinsen vereinbarter Erbbauzinssatz kann bei der
Bewertung des Gebdudes auf dem Erbbaurechts-
grundstiick in Hohe des Kkapitalisierten Vorteils dem
Gebaude zugerechnet werden. Diese Vorgehensweise
gilt aber nicht nur fiir Bilanzierungszwecke, sondern
kann auch auf die Bewertung von Erbbaurechts-
grundstiicken insgesamt iibertragen werden.

Entwicklung des Wertes

Anders als Volleigentum erméglicht ein Erbbaurecht
die Nutzung des Grundstiicks nicht auf Dauer, son-
dern fiir einen begrenzten Zeitraum. Dies fiihrt dazu,

Abb. 1:
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dass der zundchst aufgrund steigender Bodenpreise
entstandene Vorteil nach und nach schwindet, wenn
der Ablauf des Erbbaurechts naher riickt. Denn mit
Ablauf des Erbbaurechts fallen die Nutzungsrechte
an dem Grundstiick wieder vom Erbbauberechtigten
an den Grundstiickseigentiimer zuriick.

Die nachfolgende Abbildung 2 zeigt vereinfacht
an einem Beispiel, wie sich der Wert des Erbbaurechts
und des Erbbaugrundstiicks wahrend der Vertrags-
laufzeit verandern kann. Der hier ausgewiesene Wert
des Erbbaurechts entspricht dem Bodenwertanteil
ohne Gebéude. Im Verhaltnis zum Wert des Bodens in
unbelastetem Zustand nimmt der Wert des Erbbau-
grundstiicks hier zunédchst ab und steigt dann aber
ab einem gewissen Zeitpunkt wieder an, bis er am
Ende der Laufzeit wieder den Wert des unbelasteten
Bodens erreicht.

Der Wert des Erbbaugrundstiicks kann sich ge-
geniiber dem Wert des unbelasteten Grundstiicks
(Bodenwert) dabei wihrend der Vertragslaufzeit in
erheblichem Mafie dndern, wie die folgende Abbil-
dung 3 fiir unterschiedliche Bodenwertsteigerungen
und Erbbauzinsanpassungen verdeutlicht.

In Ballungsrdumen sind die durchschnittlichen
Bodenwertsteigerungen bei Bauland fiir Geschoss-
wohnungsbauten teilweise noch hoéher als in der
Abbildung dargestellt. So ist das Preisniveau von
Wohnbauland in Miinchen von 1960 bis 2020 jahrlich
um durchschnittlich 7 % gestiegen. Vor 1960 wurden
meist keine Wertsicherungsklauseln fiir den Erbbau-
zins vereinbart. Deshalb ist auch die Entwicklung bei
Fehlen einer Wertsicherungsklausel dargestellt.? >

Verteilung der Ertrage auf Erbbaurecht und Erbbaugrundstiick

dh

Restlaufzeit

A

= Restnutzungsdauer

Wert des unbelasteten Bodens

Wert des Volleigentums

\

Zeit

finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts

finanzmathematischer Wert des Erbbaugrundstiicks
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Abb. 2:

Entwicklung des Bodenwerts und des Werts
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des Erbbaurechts wahrend der Vertragslaufzeit

Bodenwert unbelastet

=== Bodenwertanteil des Erbbaurechts

dh

=== \Wert des Erbbaugrundstiicks

T 4 7 10 13 16 19 22 25 28 31 34 37 40 43 46 49 52 55 58 61 64 67 70 73 76 79 82 85 88 91 94 97 100 Johre

Abb. 3:

Entwicklung des Anteils des Erbbaugrundstiicks am Wert
des unbelasteten Grundstiicks wahrend der Vertragslaufzeit
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Der Markt

Wie eingangs geschildert, bedarf der finanzmathe-
matisch ermittelte Wert noch der Anpassung an den
Markt. Eine Anpassung ist nur erforderlich, soweit
sie nicht bereits durch den Ansatz von Eingangsgro-
fen wie dem Kalkulationszinssatz beriicksichtigt
ist. Gerade fiir Geschosswohnungsbauten stehen
bislang kaum Vergleichspreise fiir eine Bestimmung
von Marktanpassungsfaktoren zur Verfligung.

Aufgrund der sich verédndernden Vergabepolitik
bei den Kommunen ist damit zu rechnen, dass in
Zukunft haufiger Transaktionen in diesem Markt-
segment stattfinden. Eine vermehrte Neuvergabe
von Grundstiicken im Erbbaurecht kann aber nur
allmihlich dazu fithren, dass die Verkaufszahlen von
Erbbaurechten und Erbbaugrundstiicken steigen und
sich damit die Voraussetzungen fiir die Bestimmung
von Marktanpassungsfaktoren verbessern.

Fazit

Die Novellierung der ImmoWertV betrifft auch die
Bewertung von Erbbaurechten und Erbbaugrund-
stiicken. In der Praxis hat vor allem der Ankauf des
Erbbaugrundstiicks durch den Erbbaurechtsnehmer
erhebliche Relevanz. —

"Vor allem bei Erbbaurechten mit einer vergleichsweise kurzen Restlaufzeit ist
zudem die Entschadigungsregelung bei Ablauf des Erbbaurechts zu bertick-
sichtigen. Darauf wird im Folgenden nicht eingegangen. Es wird hier unterstellt,
dass Restlaufzeit und Restnutzungsdauer gleich lang sind.

2 Auch bei Fehlen einer Wertsicherungsklausel ist gem&B Rechtsprechung des
BGH eine Anpassung des Erbbauzinses méglich, wenn die Lebenshaltungskos-
ten seit Vertragsschluss um mehr als 150 % gestiegen sind. Dies bleibt bei dieser
Abbildung unberucksichtigt.

Weitere Informationen und Beratung:
www.gdw-pruefungsverbaende.de

Abbildungen: VdW Bayern
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Buchungsschluss fiir die ndchste Ausgabe ist am 05. November 2021

BERUFSGRUPPE WOHNUNGS- UND IMMOBILIENWIRTSCHAFT

WEG-Verwalter (m/w/d)
Baugesellschaft Hanau GmbH
Hanau

Job-1D 024831879

Priifer/Priifungsassistent (m/w/d)
Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft in Niedersachsen
und Bremen e.V.

Hannover

Job-ID 024844931

Immobilienkauffrau/-kaufmann
(m/w/d)

Baugenossenschaft Odenwaldring eG
Offenbach am Main

Job-1D 024809755

Alleingeschiftsfiihrung (w/m/d)
GWG Wohnungsgesellschaft mbH
Rhein-Erft (iber zfm

Hiirth

Job-ID 024505447

Job-ID eingeben und bewerben!

Einfach auf www.stellenmarkt.haufe.de

die gewlinschte Job-ID eintippen und

Sie gelangen direkt zu Ihrem gewiinschten

Stellenangebot.

Geschiftsfiihrer (m/w/d)

Neue Bitterfelder Wohnungs- und
Baugesellschaft mbH
Bitterfeld-Wolfen

Job-ID 024499946

Garten- und Landschaftsarchitekt_in
(m/w/d)

kwb Kommunale Wohnungsbau GmbH
Rheingau-Taunus

Bad Schwalbach

Job-1D 024505816

Geschiftsfiihrer (m/w/d)
Wohnungsgesellschaft Wilkau-Haf3lau
mbH (WGWH)

Wilkau-Ha3lau

Job-1D 024513803

Referent Strategie Wohnen (m/w/d)
NRW.BANK

Diisseldorf

Job-ID 024382881

Immobilienkaufmann/Immobilien-
fachwirt (m/w/d)
Wohnungsbaugenossenschaft Siiderelbe eG
Hamburg

Job-1D 024522535

Kauffrau/Kaufmann (w/m/d) im
Bereich Objektmanagement

Bau- und Liegenschaftsbetrieb NRW
Miinster

Job-1D 024498964

Teamleitung Instandsetzung (w/m/d)
GWG Stddtische Wohnungsgesellschaft
Miinchen mbH

Miinchen

Job-1D 024528201

Architekt oder Bauingenieur (m/w/d)
fiir das Bauamt

Landratsamt Dachau

Dachau

Job-ID 024539476

Sie mochten eine Stellenanzeige
aufgeben?

lhr Ansprechpartner:

Alexander Mahr

Tel. 0931 2791-452
stellenmarkt@haufe.de

Finden Sie aktuelle Stellenangebote unter www.stellenmarkt.haufe.de
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Bundesimmobilien : Ministerien

und vieles mehr auf www.bundesimmobilien.de

Die Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben (BImA) — Anstalt des 6ffentlichen Rechts - ist das zentrale Immobilienunternehmen des Bundes. Es gehort zum
Geschiftsbereich des Bundesfinanzministeriums und handelt nach den modernen Standards der Immobilienwirtschaft. Aufgabenschwerpunkte sind das
einheitliche Immobilienmanagement des Bundes, die Immobilienverwaltung und der -verkauf sowie die forst- und naturschutzfachliche Betreuung der
Gelandeliegenschaften. Bundesweit arbeiten rund 7.000 Beschiftigte fiir die BImA, verteilt auf die Zentrale in Bonn und neun Direktionen.

Wir suchen fir das Baumanagement unserer Bundeswohnungen in den Regionalbereichen Ost/Nord/Stid/West an den Standorten Berlin, Hannover, Miinchen,
Bonn jeweils eine:

Technische Projektsteuerung (w/m/d) fiir den Bereich
Quartiere und grofde Bauvorhaben

(Entgeltgruppe 13 TVoD Bund, unbefristet)

Die Sparte Wohnen bewirtschaftet einen Bestand von rund 38.000 eigenen Wohneinheiten. Wir verwalten strategisch bedeutsamen Streubesitz ebenso wie
grofie Wohnquartiere in gefestigten stadtebaulichen Lagen. Wir kiimmern uns - mit der Wohnungsfiirsorge - um attraktiven und bezahlbaren Wohnraum
fiir die Bediensteten des Bundes, insbesondere in angespannten Wohnungsmarkten in wirtschaftsstarken Regionen und Grofistidten. Neben dem aktuellen
Fokus auf Modernisierung und Instandsetzung steht die Sparte Wohnen fiir eine nachhaltige Quartiersentwicklung und hat damit auch die Themen des
demographischen Umbruchs und des Klimawandels fest im Blick.

Zu den wesentlichen Aufgaben der technischen Projektsteuerung gehort z. B. die Wahrnehmung der Bauherrenfunktion, Steuerung der Planung und
Durchfiihrung von Baumafinahmen, Initiierung und Begleitung von Quartierskonzepten nach einschligigen wohnungswirtschaftlichen Themen (z.B.
Demographie, Klimaschutz, Nachhaltigkeit, Digitalisierung, Mobilitit und Energie), Vorbereitung der technischen Bedarfsplanung und Begleitung der
Umsetzung der Investitionsprojekte unter Einbindung externer Projektbeteiligter und die Durchfiihrung regelmafiiger Termin-, Qualitats- und Kosten-
kontrollen (Baucontrolling).

Haben wir Ihr Interesse geweckt?
Dann finden Sie die vollstindigen Stellenausschreibungen fiir die einzelnen Standorte auf https://karriere.bundesimmobilien.de.

Bewerbungsschluss ist der 17. November 2021.

www.bundesimmobilien.de

2 Bundesanstalt fir
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— .
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Wohnungen Bunker 2 ¢ = Walder JOBS FUR FACH- UND

Bundesimmobilien = Ministerien FUHRUNGSKRAFTE

und vieles mehr auf www.bundesimmobilien.de

Die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben - Anstalt des 6ffentlichen Rechts -
Direktion Koblenz sucht fiir die Sparte Wohnen am Dienstort Koblenzab | |~~~ "~ " "~
soforteinee. L.

Kundencenterleitung Wohnen (w/m/d) BEE
(Entgeltgruppe 13 TV6D Bund, Kennziffer Z-51/21)

Thr Aufgabenschwerpunkt ist u.a. die Wahrnehmung aller mit der Leitung
des Kundencenters Wohnen in Koblenz verbundenen sach- und personal-
bezogenen Fithrungsfunktionen, einschliefllich Dienst- und Fachaufsicht
an den Dienstorten Koblenz (als festen Dienstsitz), Frankfurt am Main und
Kaiserslautern.

Wir erwarten ein abgeschlossenes wissenschaftliches Hochschulstudium
(Diplom/Master) mit betriebswirtschaftlichem oder bautechnischem
Hintergrund (Architektur, Bauingenieurwesen, Stadtplanung, Raumplanung)
oder vergleichbare Qualifikation mit immobilienwirtschaftlichem
Schwerpunkt.

Die vollstindige Stellenausschreibung finden Sie unter der Rubrik Karriere
auf unserer Homepage.

Bitte senden Sie Ihre vollstindigen Bewerbungsunterlagen - vorzugsweise
per E-Mail - bis zum 17. November 2021 unter Angabe der Kennziffer an die

Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben - Direktion Koblenz

Hauptstelle Organisation und Personal

2 Ha Frou Zuniol IM HAUFE STELLENMARKT

Schloss Hauptgebiude * 56063 Koblenz finden Sie die passenden Jobs in den
bewerbung-koblenz@bundesimmobilien.de Bereichen Immobilien, Wohnungswirtschaft, Hier finden:

Finanzierung u.v.m. www.stellenmarkt.haufe.de

www.bundesimmobilien.de




MARKT UND MANAGEMENT 89

Arbeiten mit SpaBB und gutem Gefiihl -
Kaufmannischer Mitarbeiter (m/w/d) gesucht

Im Zuge einer Nachfolgeregelung suchen wir fiir unsere Verwaltung ab dem 01.01.2022 eine
kaufmannische Mitarbeiterin (m/w/d). Wir sind eine junge Berliner Wohnungsbaugenossen-
schaft mit ca. 850 Wohnungen und Gewerbeeinheiten sowie knapp 900 Mitgliedern in Berlin
und Brandenburg. Wir verwalten ausschlieBlich eigene Bestande und zeichnen uns durch groB3e
Nahe zu unseren Mitgliedern und Mietern und hohe Qualitatsziele in der Kundenbetreuung sowie
die Pflege der Genossenschaftsidee aus.

Sie haben eine kaufmannische Ausbildung und mehrere Jahre Berufserfahrung in der Immobili-
enwirtschaft und in der Hausverwaltung. Sie beherrschen die deutsche Sprache gut und verfiigen
uber gute Softwarekenntnisse (Objekt- und Personenverwaltung, Word und Excel).

Sie bearbeiten eigenverantwortlich im Team die Genossenschaftsmitgliederverwaltung, orga-
nisieren die Wohnungsvermietung nach den Vergabekriterien unserer Genossenschaft, betreuen
das Reparatur- und Instandhaltungsmanagement und tbernehmen die Sekretariatsarbeit und
Biiroorganisation (u.a. Post, Telefon, elektronischer Verkehr, Terminkoordination, Logistik).

Sie fiihren die Warteliste fiir Wohn- und Gewerberaum und leiten Mieter- und Firmenanfragen
an die zustandigen Kolleginnen und Kollegen weiter, mit denen Sie taglich in engem Kontakt
kooperieren. Sie fiihren die Mitgliederliste, nehmen Mitglieder auf und verwalten die Mitglieder-
konten.

Sie arbeiten gerne selbstandig und verfiigen tber ein gutes Organisationsgeschick. Sie sind
teamfahig, verfliigen lber eine hohe Service- und Kundenorientiertheit und behalten auch in
Belastungssituationen Ruhe und Uberblick.

Wir bieten Ihnen einen unbefristeten angenehmen und attraktiven Arbeitsplatz in Berlin Prenz-
lauer Berg. Die Arbeitszeit ist verhandelbar, sollte aber mindestens 30 Wochenstunden betra-
gen. Zudem bieten wir lhnen eine betriebliche Altersvorsorge, eine Jahreskarte der BVG und
30 Urlaubstage. Die erfahrenen Kolleginnen und Kollegen unseres kleinen Teams werden Sie iber
einen Zeitraum von bis zu 9 Monaten in lhre detailreiche und interessante Arbeit einfiihren.

Wir freuen uns auf lhre vollstandigen Bewerbungsunterlagen inkl. lhrer Gehaltsvorstellung per
E-Mail oder Post bis zum 30.11.2021.

Vorstand —@m

Wohnungsbaugenossenschaft ,,Bremer Hohe" eG
info@bremer-hoehe.de
030-44677611
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Freiburger

Stadtbau Eﬁ
Verbund

Die Freiburger Stadtbau GmbH (FSB) ist die groBte Wohnungsbaugesellschaft
in Siidbaden und gleichzeitig Muttergesellschaft des Unternehmensverbundes,
welchem die Freiburger Kommunalbauten GmbH & Co. KG (FKB) und die Regio
Béader GmbH (RBG) und die Freiburger Stadtimmobilien GmbH & Co. KG (FSI)
angehoren. Der Unternehmensverbund der Freiburger Stadtbau erreicht ein Um-
satzvolumen von rund 100 Mio. Euro p.a. Schwerpunkt der Tétigkeit des Unter-
nehmens ist der Erhalt und die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum. Im
Rahmen der Wohnbauoffensive FSB 2030 sollen in den kommenden ca. 10 Jah-
ren 2.500 neue Wohnungen fiir Freiburg entstehen. Weiterhin werden Sanie-
rungsmaBnahmen im Rahmen der Férderprogramme durchgefiihrt. Im Kontext
der EntwicklungsmaBnahmen sollen lebendige und vielféltige Quartiere geschaf-
fen werden unter Wahrung der stadtebaulichen, architektonischen und freirdum-
lichen Qualitét.

Fiir diese herausfordernde Aufgabe suchen wir zum néchstméglichen Zeit-
punkt in Vollzeit einen

Projektentwickler (m/w/d)
Schwerpunkt Wohnungsbau

lhre Aufgaben:

In dieser verantwortungsvollen Position berichten Sie direkt an die Technische

Geschéftsfiihrung sowie die Abteilungsleitung Technik und sind eigenverantwort-

lich zusténdig fiir den Projektentwicklungsprozess unserer Bauvorhaben von der

Grundstiicksentwicklung bis zur Baurechtschaffung:

e Entwicklung von bebaubaren Grundstiicken incl. Standortpriifung insbesonde-
re unter dem Gesichtspunkt der Wirtschaftlichkeit

e Ermittlung von bebaubaren Entwicklungspotenzialen unter Berlicksichtigung
vorgegebener Rahmenbedingungen (Herstellungskosten, Ertragssituation, etc.)

e Erstellung von Auslobungsunterlagen und Durchfiihrung von Wettbewerbs-
verfahren, VgV-Verfahren, Konzeptvergaben etc. unter Einbindung der erfor-
derlichen Behérden und externen Dienstleister

e Erstellung bzw. Betreuung von Konzeptstudien mit externen Planern

o Ansprechpartner fiir Behdrden, externe Partner etc.

¢ Koordination und Begleitung der Bebauungsplanverfahren, Schaffung der Vor-
aussetzungen von Baurechten sowie Beurteilung von baurechtlichen Risiken

e Erstellung von Entscheidungsvorlagen fiir die Geschéaftsfiihrung und den Ge-
sellschafter

e Priifung und Beurteilung von Nachbarbauvorhaben vor Erteilung von Nachbar-
unterschriften bzw. von Nachbarbaugenehmigungen oder Vorbescheiden zur
Vorlage bei der Geschéftsfiihrung sowie den Fachbereichen inkl. Dokumen-
tation

¢ Ubergeordnete Steuerung der Leistungsphasen der Projektentwicklung

e Schnittstellenfunktion u. a. zu den hausinternen Abteilungen der Technik,
Recht, Finanzierung und Investitionscontrolling sowie ext. Dienstleistern

e Mitwirkung bei der Erstellung, Betreuung und Koordination von stadtebau-
lichen Vertragen

Ihr Profil:

e Abgeschlossenes Studium (Fachrichtung Hochbau) als Ingenieur_in, Architekt_in
oder Wirtschaftswissenschaftler_in; idealerweise mit einer immobiliendkonomi-
schen Zusatzqualifikation

o Eine fiir diese Position angmessene Berufserfahrung in der erfolgreichen Projekt-
entwicklung von Wohnimmobilien mit vergleichbarer Aufgabenstellung ist zwingen-
de Voraussetzung

e Sehr gute Kenntnisse im praktischen Umgang mit den klassischen Prozessablaufen
einer Immobilienprojektentwicklung

e Gute Kenntnisse im privaten sowie 6ffentlichen Baurecht

o Selbststéndige, ergebnisorientierte und 6konomische Arbeitsweise

¢ Unternehmerisches Denken, Verhandlungs- und Problemldsungskompetenz, hohe
Dienstleistungsbereitschaft, Kommunikationsstérke, Verhandlungsgeschick sowie
eine hohe Sozialkompetenz

Unser Angebot:

Wir bieten Ihnen interessante, verantwortungsvolle und abwechslungsreiche
Téatigkeiten in einem qualifizierten Arbeitsumfeld. Die Vergiitung erfolgt nach
TVaD, je nach Vorliegen der personlichen Voraussetzungen.

Auf lhre vollstdndigen Bewerbungsunterlagen freuen wir uns. Bitte senden Sie
diese bis zum 20.11.2021 unter Angabe lhres moglichen Eintrittstermins sowie
Ihrer Referenzen — bevorzugt per E-Mail — an personal@fsb-fr.de, Freiburger
Stadtbau GmbH, Personalabteilung, Am Karlsplatz 2, 79098 Freiburg.

Wir weisen darauf hin, dass Ihre Kontaktdaten gespeichert werden und wir uns
liber Bewerber_innen bei 6ffentlich zugénglichen Stellen informieren. Daten auf-
grund von Vertragsanbahnungen werden geldscht, wenn es nicht zu einem Ver-
tragsabschluss kommt und gesetzliche Aufbewahrungs- bzw. Nachweisfristen
der Loschung nicht entgegenstehen.

Besuchen Sie uns auch im Internet unter FNF
www.freiburger-stadtbau.de oriaibsnaits

Farnilisnbiansicts Lntomahemen

(R

WOHNUNGSBAU
FRIESLAND
Im Rahmen einer altersbedingten Nachfolgeregelung sucht die

Wohnungsbau-Gesellschaft Friesland mbH zum 1. Juli 2022 eine
engagierte und verantwortungsvolle Persénlichkeit als alleinigen

Die Wohnungsbau-Gesellschaft Friesland mbH mit dem Sitz in der
Kreisstadt Jever hat sich iber die letzten fast 85 Jahre zu einem regi-
onal bedeutenden kommunalen Wohnungsunternehmen entwickelt
und bewirtschaftet heute einen Bestand von rund 1.350 Mietwoh-
nungen und 200 Garagen. Die Gesellschaft investiert seit einigen
Jahren erheblich in den sozialen Wohnungsbau.

AuBerdem ist die Wohnungsbau-Gesellschaft Friesland mbH als
qualifiziertes Betreuungsunternehmen tdtig und hat bei mehr als
600 Héusern die technische und zum Teil auch die wirtschaftliche
Betreuung ibernommen.

Gesellschafter sind 8 Kommunen sowie 2 &ffentlich-rechtliche Kredit-
institute.

Es erwarten Sie insbesondere folgende Aufgaben:

e Strategische und operative Filhrung der Gesellschaft

e Bewirtschaftung sowie Weiterentwicklung des Bestandes
(Sanierung, Modernisierung, Neubau)

e Kontinuierliche Optimierung des Services und der Dienstleistun-
gen in der Gesellschaft

* Reprasentations- und Offentlichkeitsarbeit

* Fihrung und Entwicklung der Mitarbeiter

Ihr Anforderungsprofil:

e Abgeschlossenes Hochschulstudium vorzugsweise der Fach-
richtung Immobilienbewirtschaftung, alternativ ein abgeschlos-
senes Hochschulstudium der Fachrichtungen Wirtschaft, Tech-
nik oder Rechtswissenschaften mit mehrjghrigen Berufs- und
Fihrungserfahrungen in einem Unternehmen der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft

¢ Kaufménnisches und technisches Gesamtversténdnis

® Sehr gute Erfahrungen in der Konzeption, Umsetzung und Steue-
rung von komplexen Projekten

® Hohe Belastbarkeit, Eigeninitiative sowie ein souverdnes Auftre-
ten, Verhandlungsgeschick und Fihrungskompetenz

e Erfahrungen im Umgang und in der Kommunikation mit Ent-
scheidungstrégern aus Politik und &ffentlicher Verwaltung sowie
parlamentarischen Gremien sind von Vorteil

Wir bieten:

® Bezahlung nach dem Tarifvertrag fiir den &ffentlichen Dienst je
nach Vorliegen der Voraussetzungen bis zur Entgeltgruppe 15
V8D

abwechslungsreiche, vielfdltige und interessante  Aufgaben
in einem eingespielten Team mit 16 Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern

flexible Arbeitszeiten sowie gute Vereinbarkeit von Familie und
Beruf

Sozialleistungen des 6ffentlichen Dienstes (Jahressonderzahlung,
betriebliche Altersvorsorge, vermégenswirksame Leistungen)

e Unterstitzung bei der Wohnungssuche

Wir bieten lhnen eine verantwortungsvolle sowie abwechslungsrei-
che Tétigkeit mit den zukunftsorientierten Gestaltungsméglichkeiten
eines kommunalen Wohnungsunternehmens.

Wir freuen uns auf lhre aussagekréftige Bewerbung. Bitte senden
Sie diese, bevorzugt per E-Mail, an den

Vorsitzenden des Aufsichtsrates der

Wohnungsbau-Gesellschaft Friesland mbH

Herrn Landrat Sven Ambrosy
s.ambrosy@friesland.de | Lindenallee 1 | 26441 Jever
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Die Stadtbau Aschaffenburg GmbH ist mit rund 3.200 /\

Wohnungen das grofSite Wohnungsunternehmen in /\/\

Aschaffenburg. Seit (iber 70 Jahren am Markt bewei- /\ I Aschaﬁenhurg
sen wir als Unternehmen, dass wir den wirtschaftlichen | sTAaAD TEAU

Erfolg mit unserer sozialen und 6kologischen Verantwor-
tung in Einklang bringen und somit nachhaltig handeln. In den nachsten Jahren planen wir umfangreiche
Investitionen in mehrere anspruchsvolle Wohnungsbauprojekte. Besuchen Sie uns: www.stadtbau-ab.de

Im Zuge der Nachfolgeregelung suchen wir Sie als
Leitung Rechnungswesen (m/w/d)

lhre Chance und unser Angebot

e Ein attraktiver und krisensicherer Arbeitsplatz in einem wirtschaftlich soliden Unternehmen

e Organisatorische und disziplinarische Leitung eines starken, motivierten Teams

e Aktive Mitwirkung bei der Umsetzung und Weiterentwicklung der Unternehmensziele

e Enge Zusammenarbeit mit der Geschaftsfiihrung

e Ein hohes Maf3 an Eigenverantwortung und Entscheidungsspielraumen

e Eine faires Gehalt nach dem TV6D mit umfangreichen Sozialleistungen

e Eine professionelle Einarbeitung sowie Forderung Ihrer personlichen und fachlichen Weiterentwicklung

lhre Aufgaben

e Erstellen von Jahresabschliissen nach HGB sowie Mitwirkung bei den Steuererklarungen
e Ansprechpartner fiir Wirtschaftspriifer, Steuerberater, Banken und Fordergeldgeber

e Erstellen von Monats- und Quartalsabschliissen sowie Wirtschaftlichkeitsberechnungen
e Aufstellen von langfristen Unternehmensplanungen mit Finanz- und Wirtschaftsplanen
* Sicherstellung der Betriebsbereitschaft und Weiterentwicklung der IT

lhr Profil

e Betriebswirtschaftliches Studium oder vergleichbare Ausbildung, idealerweise Weiterqualifikation
zum Bilanzbuchhalter

 Operative Erfahrung im Finanz- und Rechnungswesen

e Expertise im HGB und Steuerrecht

e Hohe IT-Affinitat und souverdaner Umgang mit MS Office

e Ausgepragte Fiihrungskompetenz sowie Integritat und Empathie

e Hohe Einsatzbereitschaft, Kommunikations- und Verhandlungsgeschick

Senden Sie lhre aussagekraftigen Bewerbungsunterlagen per Mail an die von uns beauftragte
Treuhandstelle fiir Wohnungsunternehmen in Bayern GmbH, Stollbergstrae 7, 80539 Miinchen
bewerbungen@vdwbayern-treuhand.dvinci-easy.com

Ansprechpartnerin: Frau Stephanie Baumann, Tel.: 089/290020-163

Die Informationspflicht gem. Artikel 13 DSGVO finden Sie unter https://www.vdwbayern-treuhand.de/
index.php/datenschutzhinweise
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Wir, die Aachener Siedlungs- und Wohnungsgesell-
schaft mbH, befinden uns auf unserem Weg zur digi-
talen Transformation. Bei diesem Wandel sollen unsere
Mitarbeitenden durch ein fachkundiges Team beglei-
tet und unterstiitzt werden. Aus diesem Grund wollen
wir unser engagiertes Kompetenzteam im Bereich der
ERP-Anwenderbetreuung und Digitalisierung weiter
verstarken. Aktuell suchen wir fiir unsere Hauptver-
waltung in Koéln einen:

Mitarbeiter (m/w/d)
Digitalisierung & Prozesse

lhre Aufgaben:

¢ Analyse der aktuellen Prozessablaufe

¢ Begleitung bei der Ausarbeitung von Optimierungs-
potenzial

* Enger und regelmafBiger Austausch mit den unter-
schiedlichen Fachabteilungen

e Beratung und Steuerung von Digitalisierungspro-
jekten, insbesondere von CRM-Projekten

e Support und Schulung der Anwender im ERP-Umfeld
von Wodis Sigma

e Unterstiitzung beim Aufbau einheitlicher Daten-
strukturen und Prozesse

e Vermittler von Wissen und Unterstiitzer der internen
Software-Anwender

lhr Profil:

¢ Kauffrau/-mann der Immobilienwirtschaft oder eine
vergleichbare Qualifikation

¢ Sehr gute Kenntnisse liber Arbeitsablaufe in Unter-
nehmen der Wohnungswirtschaft

e Umfassendes Verstandnis fiir Software-Produkte
und Daten

e Erfahrung in der Betreuung von Software-Anwen-
dern

e Kenntnisse iiber WODIS Sigma und/oder weiterer
Software der Wohnungswirtschaft ist von Vorteil

e Wissen um den Wert von gut strukturierten und
gepflegten Daten in einer komplexen IT-Landschaft

¢ Hohes Engagement fiir hochste Datenqualitat

e Erfahrener Umgang mit MS Windows Betriebssyste-
men und MS Office-Programmen

Wir bieten:

¢ Spannendes und vielseitiges Aufgabengebiet
Attraktive Vergiitung

 Urlaubs- und Weihnachtsgeld

* Flexibles Arbeitszeitmodell

e Zentrale Lage und Anbindung

Haben wir Sie neugierig gemacht? Dann senden Sie bitte

lhre vollstandigen und Bewerbungsunterlagen unter
Chiffre 21-10-1 an:

personal@aachener-swg.de
Aachener Siedlungs- und Wohnungsgesellschaft
mbH

Personalreferat

MevissenstraRe 14 AaChener

50668 Koln Siedlungs- und Wohnungsgesellschaft mbH

Gestaltung, Fiihrung und Verantwortung in der
sachsischen Wohnungswirtschaft

Fiir die in Personalunion vakant werdende Position des
Geschaftsfiihrers der WBZ Wohnbaugesellschaft Zscho-
pau mbH und der GGZ Grundstiicks- und Gebaudewirt-
schafts GmbH Zschopau ist deren zeitnahe Neubesetzung
geplant.

Der bewirtschaftete Immobilienbestand umfasst ca.
1.500 eigene Miet- und 200 Eigentumswohnungen, 40
Gewerbeeinheiten sowie eine eigene Schwimmhalle und
eine Fernwarmeerzeugung.

Um die Ziele der WBZ Wohnbaugesellschaft Zschopau
mbH und der GGZ Grundstiicks- und Gebdaudewirtschafts
GmbH Zschopau als kommunale Unternehmen auch wei-
terhin zu erreichen, suchen wir eine verantwortungs-
bewusste, unternehmerisch denkende und erfahrene
Personlichkeit als

Geschaftsfiihrer (m/w/d)

Sie leiten das Unternehmen und werden es unter Bertick-
sichtigung des Gesellschaftszwecks operativ und strate-
gisch weiterentwickeln. Ihnen obliegen dabei sowohl das
Bestands- als auch das strategische Portfoliomanage-
ment. Sie sind Ansprechpartner fiir die Mieter, externe
Partner und die Stadt Zschopau als Gesellschafterin. Hinzu
kommt die Fiihrung und Motivation von 25 Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeitern der Unternehmen. Weitere interes-
sierende Details konnen in personlichen Gesprachen und
Kontakten mit dem beauftragten Beratungsunternehmen
erortert werden.

Als Voraussetzung fiir die Besetzung der ausgeschriebe-
nen Position sollten Sie iber ein abgeschlossenes Studium
vorzugsweise der Immobilien- oder Betriebswirtschaft
verfiigen; Fihrungserfahrung in der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft konnten Sie bereits sammeln.
Unternehmerisches Denken, ein ausgeprdagtes Kommu-
nikationsvermdgen setzen wir ebenso voraus, wie Sozial-
kompetenz, Team- und Konfliktfahigkeit im Rahmen der
Mitarbeiterfiihrung.

Abgerundet wird Ihr Profil durch Verhandlungsgeschick
und sicheres Auftreten gegeniiber Auftragnehmern und
Vertragspartnern sowie lhre Fahigkeit zur Organisation
und Dokumentation.

Aussagefahige Bewerbungsunterlagen mit Gehaltsvor-
stellungen, Referenzen, Lebenslauf, Qualifikationsnach-
weisen und ausfiihrlichem beruflichen Werdegang, fiir
die wir eine absolut vertrauliche und diskrete Behandlung
zusichern, senden Sie bitte bis spdtestens zum Bewer-
bungsschluss am 15. Dezember 2021 c/o an die von uns
beauftragte:

FINANZ- UND WIRTSCHAFTSBERATUNG
DR. WINKLER GMBH

Herrn Dr. Winkler personlich
Zschopauer Strafe 216
09126 Chemnitz
post@dr-winkler.org
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Stérung des
Hausfriedens

Aus dem Beschluss

Larmbeldstigungen auch in Form von
Kinderlarm konnen eine fristlose Kiin-
digung rechtfertigen.

Bedeutung fiir die Praxis

Von Kindern ausgehender Liarm wird
nach § 22 Abs.1a BImSchG grundsatz-
lich privilegiert, wobei diese Regelung
nach der Rechtsprechung des BGH da-
rauf angelegt ist, liber ihren eigentli-
chen Anwendungsbereich hinaus auch
auf das sonstige Zivilrecht — insbe-
sondere das Mietrecht — auszustrah-
len. Diese Ausstrahlungswirkungen,
die zugleich die Verkehrsanschauung
zu Art und Maf} der als sozialadaquat
hinzunehmenden Gerduschimmissi-
onen prégen, haben zur Folge, dass
Kinderldrm der in § 22 Abs. 1 a BIm-
SchG beschriebenen Art jedenfalls bei
Beachtung des Gebots zumutbarer
gegenseitiger Riicksichtnahme in der
Regel als den Mietgebrauch nicht oder
nur unerheblich beeintrachtigend
einzustufen ist. Das in der Norm zum
Ausdruck gebrachte Toleranzgebot der
Gesellschaft gegeniiber Kinderldrm im
Allgemeinen findet seine Grenze dort,
wo néchtliche Ruhezeiten durch die
Einwirkung Erwachsener, die zum
Kindeswohl handeln und ihre Kinder
schlafen legen, eingehalten werden
koénnten, dieses aber nicht geschieht.

HO

AG Neukdlin, Urteil vom 28.4.2021, 2 C 125/19,
LG Berlin, Beschluss vom 30.7.2021, 65 S 104/21
BGB 66 546 Abs. 1, 573 Abs. 1
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Mieterhohungs-
verlangen

Aus dem Urteil

Die Begriindung des Erhéhungsverlan-
gens soll dem Mieter die Moglichkeit
eroffnen, die sachliche Berechtigung
des Erhohungsverlangens zu tiberprii-
fen und sich dariiber schliissig zu wer-
den, ob er dem Erhéhungsverlangen
zustimmt oder nicht. An die Begriin-
dung sind keine tiberh6hten Anforde-
rungen zu stellen. Im Fall der Bezug-
nahme auf einen Mietspiegel muss die
Begriindung die Angaben zur Wohnung
enthalten, die nach diesem Mietspie-
gel fur die Ermittlung der ortsiiblichen
Vergleichsmiete bestimmend sind.

Bedeutung fiir die Praxis

Der vom Vermieter in Bezug genom-
mene (hier: Niirnberger) Mietspiegel
bildet die ortsiibliche Vergleichsmie-
te ab, indem er eine Basismiete aus-
weist, sodann konkrete Merkmale
betreffend Baujahr, Ausstattung und
Lage benennt, die einen der H6he nach
vorgegebenen Ab- beziehungsweise
Zuschlag rechtfertigen, und schlief3-
lich von einer fiir alle Wohnungen glei-
chermafien geltenden Mietpreisspanne
von +/- 20 % in den auf diese Weise
ermittelten Tabellenwert (= Mittel-
wert) ausgeht. Wenn ein Vermieter
in seinem Erh6hungsschreiben alle
danach mafigeblichen Merkmale der
Wohnung benennt, ist es nicht erfor-
derlich, dass dem Erh6hungsverlangen
entweder der vom Vermieter heran-
gezogene Mietspiegel beigefiigt wird,
oder das Schreiben die nach diesem
Mietspiegel gegebene Mietpreisspanne
auffiithrt beziehungsweise wenigstens
auf das Bestehen einer solchen Spanne
hinweist. HO

BGH, Urteil vom 7.7.2021, VIII ZR 167/20
BGB § 558a
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Stromsperre

Aus dem Beschluss

ODb ein Titel Handlungspflichten auf-
erlegt oder eine Duldung fordert, ist
im Wege der Auslegung mit Blick auf
den Schwerpunkt der jeweils in Rede
stehenden Verpflichtung zu beurteilen.

Bedeutung fiir die Praxis

Nach diesen Mafistaben unterfiel die
gegen den Mieter titulierte Verpflich-
tung (der Mieter war vorliegend zur
Duldung der Wegnahme eines Strom-
zdhlers verurteilt) dem Anwendungs-
bereich des § 890 ZPO. Ihr Schwerpunkt
liegt auf der Duldung der Wegnahme
eines Stromzdhlers und der dadurch
bewirkten Sperrung des Anschlusses
des Schuldners. Die Gewdhrung des
Zutritts zu der Stromabnahmestelle,
die typischerweise durch die Offnung
von Tiiren erfolgt, stellt sich lediglich
als zur Erfiillung der Duldungspflich-
ten erforderliche Hilfshandlung dar.
Der Glaubiger kann einen solchen Ti-
tel wahlweise nach § 890 ZPO durch
Ordnungsgeld und -haft oder nach
§ 892 ZPO durch Hinzuziehung des
Gerichtsvollziehers vollstrecken. Fiir
eine Vollstreckung der Zutrittsgew&h-
rung als ergdnzende Handlungspflicht
ist allerdings erforderlich, dass der
Schuldner zumindest Mitgewahrsam
hat. Anderenfalls fehlt es an einer Voll-
streckungsvoraussetzung. Vorliegend
scheiterte die Zwangsvollstreckung
daran, dass der Mieter fiir den ver-
schlossenen Kellerraum, in dem sich
die Zahler fiir alle Wohnungen des
Mehrfamilienhauses befanden, keinen
Schliissel besaf. HO

BGH, Beschluss vom 17.6.2021, | ZB 68/20
ZPO § 892

Wohnflache

Aus dem Beschluss

Die Angabe der Wohnfldche im Miet-
vertrag ist nach der stédndigen Recht-
sprechung des BGH regelmafSig nicht
als unverbindliche Beschreibung, son-
dern als Beschaffenheitsvereinbarung
anzusehen.

Bedeutung flir die Praxis

Der Begriff der Wohnflache ist aus-
legungsbediirftig, denn er hat keinen
feststehenden Inhalt. Nach der Recht-
sprechung des BGH konnen fiir die
Auslegung des Begrifts der Wohnflache
grundsatzlich auch beim frei finanzier-
ten Wohnraum die fiir den preisgebun-
denen Wohnraum geltenden Bestim-
mungen herangezogen werden, es sei
denn, die Parteien haben dem Begriff
der Wohnflache im Einzelfall eine ab-
weichende Bedeutung beigemessen.
Nach der Rechtsprechung des BGH
kommt somit einer Vereinbarung der
Parteien dariiber, welche Flichen in die
Berechnung der Wohnfldchen einzube-
ziehen sind, Vorrang zu. Es bleibt den
Mietvertragsparteien unbenommen,
im Rahmen einer Wohnfldchenver-
einbarung auch die Anrechnung von
Flachen vorzusehen, die etwa nach der
II. Berechnungsverordnung oder der
Wohnflachenverordnung nicht oder
nicht vollstdndig zu berticksichtigen
sind. Die Formulierung der Parteien,
die Rdume im Erd-, Zwischen- und Un-
tergeschoss wiirden ,zur Benutzung
als Wohnraum® vermietet, kann dahin
ausgelegt werden, dass die Rdume in
die Berechnung der im Mietvertrag
vereinbarten Wohnflache einflieRen
sollen. HO

BGH, Beschluss vom 22.6.2021, VIIl ZR 26/20
BGB § 536
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Eingeschrdnkte Kom-
petenzverlagerung
auf den Verwalter

Aus dem Urteil

Die Wohnungseigentiimer kénnen
durch Beschluss dem Verwalter tiber
seine gesetzlichen Befugnisse hinaus-
gehende Entscheidungskompetenzen
fur Mafinahmen der Instandhaltung
und Instandsetzung sowie fiir die
Einschaltung von Sonderfachleuten
iibertragen, wenn die Kompetenz-
verlagerung fiir den einzelnen Woh-
nungseigentiimer zu einem nur
begrenzten und iiberschaubaren fi-
nanziellen Risiko fiihrt.

Der Verwalter ist ansonsten nicht be-
rechtigt, Maffnahmen der Instandhal-
tung und Instandsetzung, die weder
dringlich sind (vgl. § 27 Abs. 1 Nr. 3
WEG a.F.) noch zu den laufenden Maf3-
nahmen zéhlen (vgl. § 27 Abs. 3 Satz 1
Nr. 3 WEG a.F.), ohne Beschlussfassung
der Wohnungseigentiimer zu ergreifen

Bedeutung fiir die Praxis

Das Selbstorganisationsrecht schliefdt
die Kompetenz der Wohnungseigen-
tiimer ein, diesen gesetzlichen Auf-
gabenkreis des Verwalters in engen
Grenzen durch Beschluss zu erweitern.
Immer muss eine Wertobergrenze fiir
die einzelne Mafnahme und zugleich
eine Jahresgesamtobergrenze im Be-
schluss selbst festgelegt sein. Eine
niedrige dreistellige Summe pro Jahr
stellt fiir den einzelnen Wohnungsei-
gentiimer einer Einheit ein {iberschau-
bares finanzielles Risiko dar.

§ 27 Abs. 1 Nr. 1 WEG n.F. sieht dies in
ghnlicher Form jetzt schon kraft Ge-
setzes vor. OR

BGH, Urteil vom 11.6.2021, V ZR 215/20
WEG a.F. § 27



Fehlende Kausalitat
des Ladungsmangels

Aus dem Urteil

Wenn sich der Anfechtungsklager
nicht wegen der Formulierung der
Einladung von der Teilnahme an der
Eigentlimerversammlung hat abhalten
lassen, sondern aus anderen Griinden
abwesend war, so gentigt dies, um eine
fehlende Kausalitdt des — eventuellen
— Ladungsmangels fiir die konkrete
Beschlussfassung anzunehmen.

Eine Uberschreitung des Beurteilungs-
spielraumes liegt nicht bereits dann
vor, wenn es sich bei dem Anstrich-
material um ein solches mit toxischer
Wirkung fiir Lebewesen handelt, wenn
Sinn und Zweck der gewollten Bear-
beitung der Fassade unter anderem
wegen Algenbefalls die Erzielung ei-
nes Zustandes ist, der die Befallspuren
beseitigt und gegebenenfalls erneuten
Befall verhindert oder wenigstens er-
schwert.

Bedeutung fiir die Praxis

Die starke Pandemie-bedingte Be-
schrankung der Teilnehmerzahl in der
Einladung zur Eigentiimerversamm-
lung fiihrt nicht zur Nichtigkeit eines
Beschlusses (vgl. LG Frankfurt, Urteil
vom 17.12.2020, ZMR 2021, 266). Die Er-
klarung des Anfechtungsklagers, aus
anderen Griinden von der Teilnahme
an der Versammlung abgesehen zu
haben, geniigt, um eine fehlende Kau-
salitat des eventuellen Ladungsman-
gels fiir die konkrete Beschlussfassung
anzunehmen.

Wenn nicht dargelegt wird, dass die
Stoffe in der konkreten Anwendung als
Fassadenanstrich zwingend zu Scha-
den an der menschlichen Gesundheit
fuhren (konnen), ist auch nicht von
einer unzumutbaren Belastung der
Nutzer auszugehen. OR

AG Kassel, Urteil vom 28.1.2021, 800 C 2510/20
WEG a.F. §6 23 ff., 43 Nr. 4

Uberlassung der
Schlissel fiir eine
fremde Hausein-
gangstur?

Aus dem Urteil

Auch wenn die jeweiligen Hausein-
gangstiiren in einer WEG-Mehrhaus-
anlage (zum Beispiel WEG-Reihen-
haussiedlung) zum gemeinschaftlichen
Eigentum gehoren, hat naturgemaf
doch nicht jeder Wohnungseigentii-
mer Zugang zu allen Schliisseln, denn
sonst wiren das Alleinnutzungsrecht
des jeweiligen Sondereigentiimers an
den dahinter befindlichen Flachen, sein
nachvollziehbares Sicherheitsbedtirf-
nis und der Schutz seiner Privatsphare
faktisch ausgehebelt.

Bei Mehrhausanlagen hat der jeweils
yhausfremde® Wohnungseigentiimer
nur ein eingeschrinktes Mitgebrauchs-
recht an manchen Bereichen des Nach-
barhauses. Diese Einschrankung ergibt
sich im Wege einer (gegebenenfalls
ergianzenden) Auslegung der Gemein-
schaftsordnung beziehungsweise aus
dem Gemeinschaftsverhéltnis mit sei-
nen umfassenden Treue- und Riick-
sichtnahmepflichten.

Bedeutung fiir die Praxis

Das WEMoG andert an diesem Ergeb-
nis nichts. Das neue Recht regelt in § 16
Abs. 1 S. 3 WEG das Gleiche wie § 13
Abs. 2 S.1WEG a.F. Aus diesen Normen
ergibt sich der geltend gemachte An-
spruch auf Ubergabe von drei Schliis-
seln zur Hauseingangstiir der von den
Nachbarn bewohnten Teilhausanlage
nicht. Erst recht gilt dies fiir die auch
im gemeinschaftlichen Eigentum ste-
henden Wohnungseingangstiiren. oR

LG Karlsruhe, Urteil vom 20.8.2021, 11 S 88/19
WEG 66 9a Abs. 2,16 Abs. 1S. 3,
BGB §§ 241 Abs. 1, 1004
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Informationsrechte
des Wohnungseigen-
timers

Aus dem Beschluss

§ 18 Abs. 4 WEG gibt dem einzelnen
Wohnungseigentiimer einen gegen die
Gemeinschaft gerichteten Anspruch
auf Einsicht in die Verwaltungsunter-
lagen, welcher kein besonderes Inte-
resse an der Einsichtnahme verlangt;
ein solches darf auch nicht als unge-
schriebenes Tatbestandsmerkmal hin-
eingelesen werden (Détsch/Schultzky/
Zschieschack, WEG-Recht 2021, Kap. 5
Rn. 22).

Zwar kann neben § 18 Abs. 4 WEG mit
Blick auf die Informationsrechte des
Wohnungseigentiimers in Einzelfal-
len dem Wohnungseigentiimer iiber
das Recht auf Einsicht in die Verwal-
tungsunterlagen hinaus auch ein Aus-
kunftsanspruch zustehen. Dieser setzt
aber voraus, dass der Anspruchsteller
die gewtinschten Informationen nicht
bereits im Wege des Einsichtsrechts
erlangen kann.

Bedeutung fiir die Praxis

Wer die Bekanntgabe von Namen und
Anschrift, gegebenenfalls auch Fir-
ma des Unternehmens, welches mit
der Durchfithrung einer Dachsanie-
rung beauftragt wurde, und Auskunft
dartiber, welches Unternehmen mit
dem Verschlieflen der in der Woh-
nung entstandenen Risse beauftragt
worden war, begehrt, der kann diese
Erkenntnisse allein durch Belegein-
sicht (Vertrage, Rechnungen) bereits
gewinnen. § 18 Abs. 4 WEG deckt dieses
Informationsinteresse ab.

Ein Bediirfnis fiir einen weitergehen-
den Anspruch aus § 242 BGB besteht
hier nicht. OR

LG Frankfurt/M, Beschluss vom 27.7.2021,
2-13 S 120/20 | WEG G 18 Abs. 4
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Lieber personlich

Die Kommunikation zwischen Kollegen findet in
Genossenschaften Uberwiegend per E-Mail statt.
93% nutzen diesen Kanal hdufig oder sehr haufig.
Auf Platz zwei folgt die persénliche Kommunikation
mit 84 %. Das ist ein Ergebnis der Studie ,Digitale
Kommunikation in Genossenschaften, die Analyse
& Konzepte Immoconsult fir den Verein ,Wohnen

in Genossenschaften e. V! erstellt hat. Auch inferne
Telefonate und persénliche Gespréche mit den Vor-
gesetzten finden in den meisten Genossenschaften
sehr hdufig oder haufig statt. Videokonferenzen
hingegen wurden zum Zeitpunkt der Befragung im
Sommer 2020 nur in 15% der Unternehmen haufig
fur die interne Kommunikation genutzt.

Wie haufig nutzen Sie die folgenden
infernen Kommunikationskanale in
lhrem Unternehmen?

e-Moi R4
Pt Kolegen NN N 24
interne Telefonate EZZNNMEEN 7 E27
i n T
Intranet 22 11 35 13

Chats L m

Schwarzes Brett 9 m 15
digitaler Newsletter 18 13
Videokonferenzen [N IIEZENETG
Workshops/Seminare m 44 5
Kummerkasten 5 15
Webinare m 35 5

Soziale Medien m n 8

Blogs 6 76 15

Angaben in %

Ml sehr haufig I hdufig teilweise

I selten M nie keine Angabe

Quelle: Wohnen in Genossenschaften e.V./VdW Rheinland-Westfalen;
Befragungszeitraum Juni bis Oktober 2020
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