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Wohnungswirtschaft heute.

Fakten und Losungen fur Profis

Gebiude und Umfeld
Wohnanlage Pfalzdorf:
Frisch saniert mit Mut zur Farbe

Einst Kaserne fiir britische Soldaten, heute schmucke Wohnungen. Die gemeinniitzige Wohnbau eG Goch hat nach der
Grundsanierung auch an der Fassade mit mediterranem Putz in einem Meer aus Klinker Mut zur Farbe bewiesen.

Vermarktung und Marketing
Versicherungsvertragsgesetz (VVG)
nach 100 Jahren fast neu — das andert sich 2009

Bisher waren Anspriiche des Versicherungsnehmers bei grober Fahrléssigkeit grundsitzlich
ausgeschlossen. Nach dem neuen VVG diirfen Versicherer im Fall der groben Fahrlissigkeit die
Leistungen lediglich in einem der Schwere des Verschuldens entsprechenden Verhiltnis kiirzen, so
genannte Quotelung.

Stdadte und Partner
Benchmark Miillentsorgung —-100 Unternehmen auf dem
Prifstand — 474 Prozent Differenz

Deutsche Kommunen erheben vollig unterschiedliche Gebiihren fiir die Entsorgung von Restmiill. Dies zeigt ein
Blick auf eine Tabelle, die verivox.de im Juli dieses Jahres ins Netz gestellt hat. Unfassbar: Die Differenz zwischen den
unterschiedlichen Gebiihren betragt 474 Prozent.

Zielgruppenorientierte Bestandentwicklung

Dank Hans-Jorg Schmidt
wohnt man wieder in Espelkamp

Die Fluktuation sank von 15 auf 10 %, Tendenz weiter fallend. Statt Wegzug
meldet die Stadt Espelkamp Zuzug. Ein Erfolg fiir Hans-Jorg Schmidt,
Geschiftsfithrer der Aufbaugemeinschaft Espelkamp. Wie er die Stadt in
Westfalen aus dem Dornrdschenschlaf erweckte, beschreibt Kirstin Ruge.

Ist Erdgas die sichere Energie der Zukunft? Mit der Sonne und Gas-
Brennwertthermen sparen die Mieter Heizkosten Mieten oder Kaufen - eine deutsche
Glaubensfrage Wer jetzt nicht modernisiert, kann in Zukunft nicht vermieten
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Zielgruppenorientierte Bestandsentwicklung

Dank Hans-Jorg Schmidt
wohnt man wieder in Espelkamp

Die Fluktuation sank von 15 auf 10 %, Tendenz weiter fallend. Statt Wegzug meldet die
Stadt Espelkamp Zuzug. Ein Erfolg fiir Hans-Jérg Schmidt, Geschaftsfiihrer der Aufbauge-
meinschaft Espelkamp. Wie er die Stadt in Westfalen aus dem Dornréschenschlaf erweckte,
beschreibt Kirstin Ruge.

Hans-Jorg Schmidt, Geschaftsfiihrer der Aufbaugemeinschaft Espelkamp
Foto: Aufbaugemeinschaft Espelkamp

>> Die Stadt Espelkamp in Westfalen wird im néchsten Jahr 60 Jahre alt. So jung ist
kaum eine zweite deutsche Kommune und auch sonst ist die rund 26.000 Einwohner
zéhlende Stadt ein Sonderfall: Ein Ort, entstanden aus einer Munitionsanstalt im Zwei-
ten Weltkrieg, bis zur Jahrtausendwende durch den Zustrom von Zuwanderern aus dem
Osten bestidndig gewachsen. Und heute — wie viele andere in Nordrhein-Westfalen - be-
troffen von Strukturwandel, Abwanderung der jiingeren Einwohner und den damit ein-
hergehenden krisenhaften Symptomen.

Dass seine Aufgabe in mehr als nur dem wohnungswirtschaftlich Ublichen bestehen
wiirde, hatte Hans-Jérg Schmidt besonders gereizt, als er im Januar 2005 die Position
des Geschiftsfiithrers der Aufbaugemeinschaft Espelkamp GmbH antrat. ,,Um die Kenn-
zahlen des Unternehmens vor einer weiteren Negativentwicklung zu bewahren”, sagt der
Jurist, ,mussten wir nicht nur den gesamten wohnungswirtschaftlichen Instrumenten-
kasten auf seine Tauglichkeit priifen, sondern das Image einer ganzen Stadt neu positio-
nieren.

Hier geht was

Noch ist in Espelkamp nicht alles, wie es sein sollte. Doch vieles ist auf dem Weg. ,Hier  Verschiedene zur Auswahl ste-
geht was” prophezeit die sportlich-jugendliche Imagekampagne der Stadt. Unter dem  /iende Badtypen entsprechen den
alten Baumbestand, der in Kriegszeiten fiir Sichtschutz und heute fiir gute Luft sorgt,  Jeutigen Wellness-Anspriichen
leuchten die Gebdude der Aufbaugemeinschaft in freundlichen Farben. Jedes Quartier i1 den eigenen vier Winden.
hat ein individuelles Farbkonzept erhalten und bietet Identifikationsmoglichkeiten fiir

die Bewohner. Geschiftsfithrer Schmidt hat den weitgehend 6ffentlich geférderten Woh-

nungsbestand in die Ausstattungssegmente Smart, Ideal und Premium unterteilt.

Vor jedem Neueinzug wird neu tapeziert, verschiedene zur Auswahl stehende Badtypen

entsprechen den heutigen Wellness-Anspriichen in den eigenen vier Wianden, jungen

Familien wird in ausgewéhlten Wohnanlagen eine Einbaukiiche spendiert — nur einige

von vielen Mafinahmen, die die Aufbaugemeinschaft nach dem Motto ,,Tue Gutes und

rede dariiber” breit kommuniziert.
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Wer bei uns wohnt geht bestimmt baden.

Mit flotten Spriichen und Hinguck-Fotos werden

auch auf der lokalen Wirtschaftsmesse (unten) neue Mieter geworben
Foto: Aufbaugemeinschaft Espelkamp

Im Sommer 2008 bereits so viele

Erstvermietungen wie im gesamten Vorjahr

Das Konzept geht auf. Bis Ende August lag die Zahl der Vermietungen an Neubiirger be-  Verschiedene zur Auswahl ste-
reits {iber der des gesamten Vorjahreszeitraums. Dass sich Espelkamp rasant verdndert,  hiende Badtypen entsprechen den
wird auch von auflerhalb registriert. Das wiederum wirkt sich positiv auf die Wohnzu-  heutigen Wellness-Anspriichen in
friedenheit jener Mieter aus, die schon bei der Aufbaugemeinschaft Espelkamp wohnen:  den eigenen vier Winden
Die Fluktuationsrate von fast 15 Prozent in den Vorjahren sank auf unter 10 Prozent im

laufenden Jahr.

»Die Stadt ist aus dem Dornroschenschlaf erwacht”, freut sich Hans-Jérg Schmidt und

zahlt im selben Atemzug auf, wie er gemeinsam mit dem kommunalen Baudezernenten

die Attraktivitdt der Innenstadt erhoht hat: Nach Vorbild der US-amerikanischen ,,Busi-

ness Improvement Districts” wurden 23.000 Quadratmeter innerstadtische Fliche aus

dem Besitz des Wohnungsunternehmens weiter entwickelt, um der noch verschlafenen

Einkaufsmeile Espelkamps neue Dynamik zu verleihen. Wichtigstes Element sind dabei

6.500 Quadratmeter neue Verkaufsflichen, mit denen das gewerbliche Flichenangebot

der Innenstadt verdoppelt werden konnte.

»Change Management im grofSen Stil” nennt man das. Dass Schmidt sich auf diesem

Gebiet mit grofier Sicherheit bewegt, ist seiner Berufsvita geschuldet. Bevor der Diissel-

dorfer das kommunale Wohnungsunternehmen Espelkamps und damit die Stadt selbst

voran brachte, war er in diversen Geschiftssparten der Deutsche Post Wohnen GmbH

tatig. Von 1994 an betreute er unter

anderem 60.000 Wohneinheiten.  Blau und ocker abgestufte
Spdter sorgte er fiir die Zentra-  Farbtine geben den Hiu-
lisierung der weit verzweigten sern ein eigenes Gesicht.
wohnungswirtschaftlichen ~ Un-

ternehmensbereiche der Post und

war im Zuge der Privatisierung

an dem Verkauf von Teilbestin-

den beteiligt. Gegen Ende seines

Engagements realisierte Schmidt

schliefilich eine Boardinghouse-

und Hotelkette mit mehr als 3000

Betten. Die heute als GHOTEL ho-

tel & living firmierende Kette ging aus den hoch subventionierten ehemaligen Apparte-

ments fiir Auszubildende hervor und konnte von der Post Ende 2005 gewinnbringend

verduflert werden.

Welche Instrumente der 1964 geborene im Detail in Espelkamp angewendet hat, was gut

und was weniger gut funktionierte und wie Hans-J6rg Schmidt das Team der Aufbauge-

meinschaft Espelkamp GmbH fiir seine innovative Strategie gewinnen konnte: Das lesen

Sie im zweiten Teil unseres Best-Practice-Reports. Er erscheint in der Dezember-Ausga-

be der Wohnungswirtschaft heute. Sie wird Thnen auf Wunsch per Mail zugesandt.
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Wie ein Park fiigt sich der Naturwald in das Wohnumfeld ein
Foto: Aufbaugemeinschaft Espelkamp

Aufbaugemeinschaft Espelkamp GmbH

in Zahlen und Fakten:

Wohneinheiten 2007: 3.087

davon Leerstand: 299

frei finanziert: 1.283

Belegungsbindungen allgemein: 1.901

davon kinderreiche: 141

Beschiftigte 2007: Vollzeit 35, Teilzeit 18, Auszubildende 3

Gesellschafter: Beteiligungsverwaltungsgesellschaft des Landes NW, Stiftung Kronen-
kreuz, Evangelische Kirche von Westfalen Bielefeld

Aufsichtsrat: Ltd. Ministerialratin Sigrid Koeppinghoft, Vorsitzende, Vizeprisident
Klaus Winterhoff, Ministerialrdtin Margot Best, Landeskirchenrat Dr. Hans-Tjabert
Conring, Ltd. Ministerialrat Karl Jasper, Vizeprasident Dr. Wolfgang Teske m  Kirstin Ruge
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