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Unternehmens-Portrits

Wohnungsbau Ludwigsburg im Portrait —
Raum schaffen fiir Menschen und ihre Wiinsche

Ein Wohnungsunternehmen, was ist das eigentlich? Vermieter, Verwalter, Bauherr, ein Relikt aus alten
Zeiten, Wohnungsverteiler oder von allem etwas? Wohnungsunternehmen sind pauschal schwer zu be-
schreiben. Die wohnungswirtschaftlichen Handlungsfelder sind stark regional geprigt und so auch die
Auflenwirkung der Unternehmen. Das Portrait der Wohnungsbau Ludwigsburg beschreibt die neue Woh-
nungswirtschaft kundenorientiert und produkt- und qualitdtsbewusst. Kénnte das die Beschreibung des
Wohnungsunternehmens der Zukunft sein? Lesen Sie selbst. Seite 62

Um-Frage
WL Bank Direktor Ludger Kortemeyer-Lanvers: Handel von Emmissionsrechten auch

fiir Wohnungsunternehmen

Stabilitdtsfaktor in der Krise sei die Immobilienwirtschaft, so Bundesbauminister Tiefensee. Das war 2008 und 2009
s0, aber wie wird es 2010 und 2011. Hier ist die neue Bundesregierung, die am 27. September gewahlt wird, gefordert.
Genauso wichtig sind die finanzierenden Banken. Klemmen die Kredite? Welche Bank ist die Richtige? Warum ein
neues liberaleres Mietrecht? Handel von Emmissionsrechten auch fiir die Wohnungswirtschaft! WL Bank Direktor
Ludger Kortemeyer-Lanvers im Gesprich mit Wohnungswirtschaft-heute-Chefredakrteur Gerd Warda. Seite 3

Stidte als Partner

Wohnquartiere der 1950er bis 1970er Jahre:
Droht jetzt durch den Generationenwechsel Leerstand?

In den westdeutschen Bundeslindern befinden sich derzeit viele innenstadtnahe Quartiere der 1950er bis 1970er Jah-
re mit Geschosswohnungsbau in einer Umbruchsituation. Die Gebaude sind gealtert und weisen einen hohen Moder-
nisierungsbedarf auf. Auf Grund des hohen Alters der Bewohnerinnen und Bewohner hat vielfach ein Generations-
wechsel eingesetzt. Patricia Jacob, Jorg Knieling und Thomas Zimmermann von der HafenCity Universitdt Hamburg,
Fachgebiet Stadtplanung und Regionalentwicklung, beschreiben Instrumente und Mafinahmen mit denen Kommu-
nen und Wohnungsunternehmen gemeinsam frithzeitig in den Quartieren aktiv zu werden kénnen. Seite 56

Fithrung und Kommunikation

Betriebliche Altersversorgung: Ein Weg, die drohende Rentenliicke zu umgehen

Bei der Altersicherung steht man auf einem Bein nicht gut. Dass die demographische Entwicklung Norbert Blitm mit
seinem Wahlspruch ,,Denn eins ist sicher: Die Rente" langst eingeholt hat, ist jedem klar. Private Vorsorge ist wichtig,
dafiir gibt es auf dem Markt Riirup-, Riester- und LV-Produkte. Ein wichtiges Standbein ist die betriebliche Altersvor-
sorge (bAV). Speziell fiir die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft wurde das Branchenversorgungswerk rente21,
ins Leben gerufen. Wie es funktioniert beschreibt Wohnungswirtschaft-heute-Autor Wolf-Riidiger Senk. Seite 28
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WL Bank Direktor Ludger Kortemeyer-Lanvers:
Handel von Emmissionsrechten auch fiir

Wohnungsunternehmen
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Stabilitatsfaktor in der Krise sei die Immobilienwirtschaft, so Bundesbauminister Tiefensee. Das war 2008

und 2009 so, aber wie wird es 2010 und 2011. Hier ist die neue Bundesregierung, die am 27. September gewidhlt
wird, gefordert. Genauso wichtig sind die finanzierenden Banken. Klemmen die Kredite? Welche Bank ist die
Richtige? Warum ein neues liberaleres Mietrecht? Handel von Emmissionsrechten auch fiir die Wohnungswirt-
schaft! WL Bank Direktor Ludger Kortemeyer-Lanvers im Gesprach mit Wohnungswirtschaft-heute-Chefre-
dakteur Gerd Warda.

Wie hat sich die Finanzkrise auf die Kreditvergabe
der Banken ausgewirkt?

Ludger Kortemeyer-Lanvers: Zundchst kann ich fiir
unser Haus feststellen, dass sich unsere Kreditverga-
bepolitik nicht verandert hat, da wir auch zum Héhe-
punkt der Krise iiber ausreichende Liquiditét verfiig-
ten und unsere Refinanzierungsmoglichkeiten nach
wie vor gut sind.

Grundsitzlich ldsst sich jedoch feststellen, dass
viele Banken - insbesondere Banken, die internatio-
nal tatig sind — durch Liquiditdtsengpdsse und dras-
tisch verschlechterte Refinanzierungsbedingungen
ganze Geschiftsfelder auf den Priifstand gestellt und
eine radikale Anderung ihrer Strategie vollzogen ha-
£ ben. Dies spiiren die Kunden, da nun Investitionen,
die frither problemlos mit ihrer Bank finanziert werden konnten, nicht mehr von ihrer
Bank begleitet werden.

Was bedeutet das fiir die nach Kredit fragenden Wohnungsunternehmen?

Ludger Kortemeyer-Lanvers: Durch die Strategiednderung einiger Banken stehen der
Wohnungswirtschaft weniger Finanzierungspartner zur Verfiigung. Das kann auch Aus-
wirkungen auf mittelfristig anstehende Prolongationen haben. Darum sollten sich Woh-
nungsunternehmen bereits frithzeitig um anstehende Prolongationen kiimmern bzw.
um einen Kreditgeberwechsel bemiihen. Zukiinftig sollten Wohnungsunternehmen ver-
starkt nach der langfristigen Strategie ihrer Finanzierungspartner fragen und sich fiir die
Bank entscheiden, die sich eindeutig als strategischer Partner der Wohnungswirtschaft
positioniert. Nur so kénnen sie vor bdsen Uberraschungen sicher sein.

Um das Handeln der Banken besser verstehen zu konnen nun die Frage: Was miissen
Banken alles wissen, um Wohnungsunternehmen Kredite ausreichen zu konnen, und hat
sich die Bewertungsweise dieser Punkte verscharft?

Ludger Kortemeyer-Lanvers: Neben den Informationen zur wirtschaftlichen Situati-
on, die den Banken iiblicherweise durch Auswertung des Wirtschaftspriifungsberichtes
und des Wirtschaftsplanes transparent wird, ist auch eine umfassende Information iiber
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Ludger Kortemeyer-Lanvers
Foto WL Bank
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die strategische Ausrichtung der Wohnungsunternehmen notwendig, also Fragen iiber
Produktentwicklung, Antworten des Unternehmens auf die demografische Entwicklung,
zur Bestandsentwicklung und in Bezug auf energetische Anforderungen, Marketing, Fi-
nanzierungsstrukturen sowie Risikomanagement.

Die Vergangenheit ist nachlesbar, entscheidend sind aber die Herausforderungen der
Zukunft und die Einstellung und Vorbereitung des Unternehmens darauf. Insofern un-
terliegen auch Entscheidungskriterien der Banken stets einem Wandel - als Anpassung
an zukinftige Herausforderungen. Wichtig ist die offene Kommunikation von beiden
Seiten. Eine Anderung der Kreditvergaberichtlinien, ausgeldst durch die Finanzkrise,
wurde jedoch - zumindest bei der WL BANK - nicht durchgefiihrt.

In einigen Regionen der Republik zeichnen sich schon heute weitere Leerstinde ab.
Wie gehen Sie bei der Kreditvergabe damit um?
Ludger Kortemeyer-Lanvers: Negative Leerstandsentwicklungen sind in einigen Regio-  Eigenes immobilienwirtschaftli-
nen ein grof3es Problem. Wir verfiigen {iber ein eigenes immobilienwirtschaftliches Re-  ches Research
search. Das heif3t, dass wir uns bei jeder Kreditentscheidung iiber die Zukunftsrisiken
ein eigenes Bild machen. Das Thema Leerstandsentwicklung diskutieren wir intensiv mit
den betroffenen Unternehmen. Auch hier gilt, dass das Unternehmen aufzeigt, wie es
sich auf diese Entwicklung einstellt, welche Mafinahmen getroffen oder geplant sind und
welche betriebswirtschaftlichen Auswirkungen erwartet werden. Schrumpft die Bevol-
kerung, muss sich das Unternehmen anpassen — sowohl dem Umfang des Bestandes als
auch dem Produkt nach. Bei einer alternden Bevolkerungsstruktur muss ein entspre-
chendes Angebot geschaffen werden. Die Mafinahmen beginnen bei der altengerechten
Modernisierung und reichen tiber Verinderungen der Wohnungszuschnitte bis hin zum
Abriss kompletter Quartiere.
Letztlich ist die deutsche Wirtschaft - je nach Branche- in unterschiedlichem Mafle ~ www.bundesbank.de
von der Kreditvergabepolitik der Banken betroffen. Dies belegen neueste Daten der Bun-
desbank. I Monatsbericht 08.2009 ...

Mehr Wissen spart Geld.

Unsere Online-Redaktion durchsucht firr Sie regelméaBig das Netz und stellt lhnen
sehens-, hérens- und lesenswerte Beitrdge zur Energie- und Immobilienbranche
vor. Hier finden Sie Gesetze, Studien, Energiespartipps, CO,-Rechner, aktuelle
Heizolpreise und mehr.

Nennen Sie uns Ihr Wunschthema, Uiber das wir einmal schreiben sollten. Oder
kommentieren Sie die Kolumne unseres Gastautors. Diskutieren Sie mit Gber den
Sinn und Unsinn von Abwrackpramien, All-inclusive-Urlaub, Energiesparlampen
und mehr - wir freuen uns auf Sie.

L LY

)

Ea

www.techem.de/dialog

| ||| techem
——

September 2009 Ausgabe 12 Lesen Sie wohnungswirtschaft-heute.de Fakten und Losungen fiir Profis ~ Seite 4


http://www.wohnungswirtschaft-heute.de

Die Wohnungswirtschaft hat sich 2009 noch als Konjunktur- und Jobmotor gezeigt.
Aber zur weiteren energetischen Sanierung der Bestinde werden weitere Mittel ge-
braucht. Wie kénnen auch die Banken helfen?

Ludger Kortemeyer-Lanvers: Die Wohnungswirtschaft hat in den letzten Jahrzehnten im-
mer einen kontinuierlichen und wesentlichen Beitrag zur Wirtschaft geleistet. Anders als
andere Wirtschaftszweige hat sie auch 2009 ihr Investitionsprogramm aufrechterhalten.
Die energetische Sanierung der Bestdnde ist fiir die Wohnungswirtschaft in den néchs-
ten Jahren eine gewaltige Aufgabe und entspricht auch den umweltpolitischen Zielen der
Bundesregierung. Doch den politischen Willenserklarungen miissen auch Taten folgen,
die es der Wohnungswirtschaft leichter machen, diese Ziele auch zu unterstiitzen. Bisher
bleibt die Wohnungswirtschaft auf den finanziellen Belastungen aus diesen Investitionen
zum grofiten Teil sitzen, da die Energieeinsparung dem Mieter iiber geringere Betriebs-
kosten zu Gute kommen und nur ein geringer Teil iiber Umlagen auf viele Schultern ver-
teilt werden kann. Der Einsatz von Fordermitteln wie z. B. KfW-Darlehen ist zwar richtig
und gut, reicht aber nicht aus. Nirgendwo in Westeuropa miissen Wohnungen mit einem
so hohen Standard so giinstig vermietet werden wie in Deutschland. Eine Liberalisierung
des Mietrechts ist dringend notwendig. Wir Banken konnen die Wohnungswirtschaft bei
dieser Forderung unterstiitzen.

Prof. Dr. Hansjorg Bach, Vater der Geislinger Konvention, forderte in einem Inter-
view der Wohnungswirtschaft heute eine neue Lastenverteilung bei den Betriebskos-
ten. Was meinen Sie dazu und gibt es weitere Moglichkeiten?

Ludger Kortemeyer-Lanvers: Wie bereits angesprochen ist eine Liberalisierung des
Mietrechts dringend notwendig. Die Mieter sollten einen Teil der Investitionskosten
mittragen, damit den Unternehmen ein Teil der Betriebskosteneinsparung als Investiti-
onsbeitrag tiber die Miete wieder zufliefit. Auch sollte die Politik den Beitrag der Woh-
nungswirtschaft zur CO2-Einsparung endlich wahrnehmen. Lander und Industrieun-
ternehmen konnen Investitionen zur Einsparung von Emmissionen durch den Handel
von Emmissionsrechten zumindest teilweise refinanzieren. Dieser Weg sollte auch Woh-
nungsunternehmen offen stehen.

Vielen Dank fiir das Gesprach
Gerd Warda

Wohnungswirtschaft heute.
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Kfw-Darlehen reichen nicht aus

Mieter sollte Teil der Investitions-
kosten mittragen
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Hochschule Augsburg — Baumanagement: Es gibt
keinen Konigsweg der Nachhaltigkeit

Wohnungswirtschaft heute.
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»Schlage nur soviel Holz ein, wie der Wald verkraften kann.” Bereits 1713 formulierte der Forster Hans Car-
lowitz das Prinzip der Nachhaltigkeit fiir die Forstwirtschaft. Die Idee ist alt, aber nicht veraltet — im Gegenteil,
in Zeiten von Ressourcenknappheit und globaler Erwarmung ist sie aktueller denn je. Beim 9. Tag des Bauma-

nagements der Hochschule Augsburg wurde das Thema lebhaft diskutiert.

Vor allem im Bauwesen genieflen Energieeffizienz und nachhaltiges Handeln derzeit gro-
Be Aufmerksamkeit. Dieses anhaltende Interesse zeigte sich auch beim 9. Tag des Bau-
managements, den das Weiterbildungszentrum der Fakultit fiir Architektur und Bauin-
genieurwesen der Hochschule Augsburg durchfithrte. Rund 100 Dozenten, Studierende
und Freunde des Masterstudiengangs Baumanagement nutzten die Tagung, um sich tiber
nachhaltiges Bauen zu informieren.

Sepp Starzner, Professor fiir Hochbaukonstruktion, Baustoffkunde und Nachhalti-
ges Bauen an der Hochschule Augsburg, erdffinete die Veranstaltung mit einer kurzen
Einfithrung in das Thema: ,,Es gibt keinen K6nigsweg der Nachhaltigkeit®, erklirte der
Weiterbildungsbeauftragte der Hochschule Augsburg. ,Das Aufstellen eines genauen
Ziel- und Mafinahmen-Katalogs, der soziale, 6kologische und 6konomische Aspekte be-
riicksichtigt, ist deswegen unerlasslich. Fiir den Bereich Bauen und Wohnen bedeute
das zum Beispiel eine Reduzierung des Flichenverbrauchs oder eine Minimierung der
Lebenszykluskosten von Gebauden.

Auch Merten Welsch vom Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
(BMVBS) betonte die Notwendigkeit einer nachhaltigen Baupolitik. Deutschland habe sich
bis 2020 vorgenommen, die Energieproduktivitit gegeniiber 1990 zu verdoppeln, den Aus-
bau erneuerbarer Energien voranzutreiben und die CO2-Emissionen gegeniiber 1990 um
40 % zu verringern. ,,Um diese Ziele zu erreichen, miissen wir ein Mafinahmenpaket schnii-
ren®, so Welsch. Die Forschungsinitiative Zukunft Bau zur Starkung von Forschung und
Innovation oder die Energieeinsparverordnung 2009 seien Einzelbausteine dieses Pakets.

Zusammen mit der Deutschen Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen hat das BMVBS
das Bewertungs- und Zertifizierungssystem Deutsches Giitesiegel Nachhaltiges Bauen
entwickelt. ,,Das deutsche Giitesiegel ist ein Zertifizierungssystem der zweiten Genera-
tion®, erklirte Thomas Liitzkendorf, Professor fiir Okonomie und Okologie des Woh-
nungsbaus an der Universitit Karlsruhe. ,,Es bewertet Gebaude tiberwiegend anhand
quantitativer Kriterien und setzt Methoden wie Okobilanzierung und Lebenszykluskos-
tenrechnung ein.“ Im Gegensatz zu stark umweltbezogenen Systemen, decke es alle As-
pekte der Nachhaltigkeit ab.

»Das Ziel einer nachhaltigen Entwicklung muss es sein, den nachfolgenden Genera-
tionen eine gleich bleibende oder sogar verbesserte Lebensgrundlage zu bieten®, fasste
Starzner zusammen. Die drohende Bevélkerungsexplosion und der Klimawandel seien
zwei Problemfelder, die deutlich machten, wie wichtig nachhaltiges Handeln heute ist.
»Okologische, wirtschaftliche und soziale Aspekte miissen beim Schutz des Menschen
und der Umwelt gleichermaflen beriicksichtigt werden®, betonte der Architekt.

Tobias Weismantel
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Mum Tagungsband ...

Die Hochschule Augsburg ist

mit tiber 4200 Studierenden die
derzeit grofSte Hochschule fiir
angewandte Wissenschaften in
Bayerisch-Schwaben. Sie sieht

es als ihren Auftrag an, ihre
Studierenden zu Personlichkeiten
zu entwickeln, die in Wirtschaft
und Gesellschaft gefragt sind.
Teamorientierung, Engagement,
Kreativitit und Praxisnihe

sind dabei Mittel dieses Ziel zu
erreichen. Gelehrt und gelernt
wird an der Hochschule Augsburg
in einem Klima von Toleranz,
gegenseitigem Respekt, Leistungs-
bereitschaft und Aufgeschlossen-
heit den neuesten Entwicklungen
von Forschung und Technik
gegeniiber.
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Frischezentrum Frankfurt — Frischegarantie mit
Energie-Contracting

Wohnungswirtschaft heute.
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Neben der Wohnungswirtschaft hat inzwischen auch der Handel die Vorteile des Energie-Contractings bei der
Beschaffung der benétigten Nutzenergie, aber auch beim Betreiben und Optimieren von Energieanlagen er-
kannt. Im Frankfurter Frischezentrum tibernimmt Techem die Versorgung mit Kélte, Warme und Beleuchtung
sowie die Wartung der Anlagen — und sorgt damit fiir die Frischhaltung der angebotenen Waren.

( TR

MR

TR T

Das Frankfurter Frischezentrum ist mit einer Verkaufshalle von 23.000 m2 und einer
Lagerhalle von 16.500 m2 die Heimat von iiber 120 Lebensmittelgrohdndlern, Impor-
teuren, Erzeugern aus der Region und internationalen Spezialititenhédndlern. Jahrlich
werden etwa 440.000 Tonnen an Waren umgeschlagen. Der Gesamtumsatz der Hand-
ler betragt zwischen 750 Millionen und einer Milliarde Euro. Um die Versorgung mit
Heizwirme sowie Kalte fiir Kiihlzellen und Kithlhduser wirtschaftlicher zu gestalten, hat
sich die Fribeg GmbH als Betreiber des Frischezentrums entschlossen, die Eschborner
Techem Energy Contracting GmbH zu beauftragen. So iibernimmt Techem neben der
gesamten Versorgung mit Nutzenergie auch die Verantwortung fiir die normgerechte Be-
leuchtungsqualitit und weitere Facility-Management-Aufgaben. Techem ist bereits sehr
frith in das Projekt eingestiegen und hat die Bauabnahme fiir die neu errichteten techni-
schen Anlagen gemacht. Der Eschborner Energiedienstleister sorgt fiir die Beseitigung
aller technischen Mingel in eigener Regie und auf eigenes Risiko. So garantiert diese
Zusammenarbeit dem Betreiber eine erhebliche Aufwands- und damit Kostenersparnis
bei héchster Betriebssicherheit.

Da im Frischezentrum iiberwiegend Obst und Gemiise, frisches Fleisch und frischer
Fisch, Gefliigel und Molkereiprodukte angeboten werden, hat fiir die Handler als Mieter
ein verlédssliches Kiihlsystem oberste Prioritit. Deshalb ist die Kilteversorgung gewis-
sermaflen das technische Herz des Kiihlzentrums. Alle Kiihlzellen und Kiihlhauser der
Hindler sind tiber ein Kélteverteilsystem mit der Kéltezentrale verbunden, wobei ein
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Fir die unterschiedlichen
Waren miissen Temperaturen
garantiert werden, damit die
Waren auch frisch bleiben
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Funkzdhler in jeder dieser Kithleinrichtungen den entsprechenden Kilteverbrauch misst.
Diese Zahler werden monatlich ausgelesen und die Daten auf Plausibilitat gepriift. Damit
ist eine korrekte Jahresabrechnung gewahrleistet und iiber die monatliche Ablesung der
Zéhler wird zugleich deren Funktionstiichtigkeit tiberpriift. Zwei Mitarbeiter eines von
Techem beauftragten Facility-Management-Unternehmens sind tédglich zwischen sechs
und 15 Uhr vor Ort. Sie kiimmern sich sofort um notwendige Reparaturen. Techem als
Contractor des Frischezentrums tibernimmt die regelmiflige Kontrolle aller wesentli-
chen Energieanlagen. So ist zum Beispiel sicher gestellt, dass kleine Lecks im Kiihlsystem
sofort erkannt und repariert werden. Einem folgenreichen Ausfall des gesamten Kiihlsys-
tems wird damit vorgebeugt. Immerhin flielen 55.000 Liter des Kaltetridgermittels Tem-
per 20 durch die Adern des Verteilersystems.

Ein weiterer wichtiger Punkt des Energie-Contractings fiir das Frischezentrum ist
die Heizungsanlage. Der Energieverbrauch von Heizungsanlagen und deren Anteil am
Gesamtverbrauch wird hiufig unterschitzt. Allein durch die Ubertragung der Energie-
bereitstellung auf Techem als Contractor lassen sich erhebliche Kosteneinsparungen er-
zielen, da Techem als produzierendes Unternehmen Steuervorteile in Anspruch nehmen
kann, von denen der Kunde profitiert. Mit regelmafliger Wartung und Optimierung der
Heizungsanlagen wird auflerdem der Energieverbrauch reduziert. Wenn notwendig,
tibernimmt Techem auch Planung und Installation neuer Anlagen und - bei Bedarf -
auch deren Finanzierung. Im Frischezentrum besteht die Heizungszentrale aus einer
Zweikesselanlage mit 1.600 beziehungsweise 1.320 kW. Sie versorgt ein Verteilsystem mit
statischen Heizflachen im Verwaltungsbereich und Lufterhitzern im gesamten Nutzbe-
reich. Eine normgerechte Beleuchtungsqualitét, die Erhaltung der technischen Ausstat-
tung und die Optimierung nach den Wiinschen der Verbraucher sind weitere Aufgaben,
fiir die Techem verantwortlich zeichnet. Auch hier gilt es, Einsparpotenziale zu erken-
nen, denn die Gréflenordnung der benétigten Beleuchtungsenergie ist ebenso gewaltig
wie das gesamte Frischezentrum: In den fast 40.000 m2 grofien Hallen und 2.300 m2
Biirofldche ist eine elektrische Leistung von etwa 100 kW installiert.

Fiir das Frischezentrum liegen die Vorteile des Energie-Contractings klar auf der
Hand: Neben den verringerten Kosten fiir die Nutzenergielieferung und fiir das techni-
sche Gebaudemanagement sind unter anderem die langfristige Instandhaltungs- und Er-
neuerungsgarantie entscheidende Faktoren. Neben Versorgungs- und Kostensicherheit
als weiteren Pluspunkten ist es fiir den Auftraggeber aber auch wichtig, dass es nur einen
Ansprechpartner fiir alle Belange gibt.

Peter Metz

, Auf den Punkt gebracht”

Die Ergebnisse des MarketingScan* haben uns deutlich gezeigt,
in welchen Marketingbereichen wir schon gut aufgestellt sind
und wo wir uns noch weiter verbessern konnen.

Wilfried Moll, Prokurist Wohnungswirtschaft, GWG Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft mbH Wuppertal

Der MarketingScan+ schafft Transparenz: Wir durchleuchten alle Bereiche und zeigen
Ihnen Starken sowie Verbesserungspotenziale auf. Interesse? Rufen Sie uns unter
0541 800493 -0 an oder schicken Sie eine E-Mail an info@stolpundfriends.de.

[
Der MarketingScant — ein Kooperationsprodukt von: J’estE' STOLPUNDFRIENDS - i85

L] inglé fiir die Woh tschaft



http://www.wohnungswirtschaft-heute.de

Wohnungswirtschaft heute.

Energie und Umwelt

Fakten und Losungen fir Profis

Ytong Silka Herbstforum: EnEV 2009 fiir die
Praxis — anhoren, mithehmen, umsetzen

Am 1. Oktober 2009 tritt die neue Energieeinsparverordnung EnEV 2009 in Kraft. Die Xella Deutschland
GmbH startet deshalb mit dem Ytong Silka Herbstforum 2009 ein umfassendes Schulungsprogramm, zur prak-
tischen Umsetzung der neuen EnEV-Anforderungen, fiir Architekten, Planer, Ingenieure, Bauunternehmer und

Bautréger bis hin zum Baustoff-Fachhdndler.

Die neue Energieeinsparverordnung EnEV 2009 ist verabschiedet und tritt am 1. Ok-
tober 2009 in Kraft. Die Xella Deutschland GmbH gibt mit dem Ytong Silka Herbstfo-
rum 2009 den Startschuss zu einem umfassenden Schulungsprogramm fiir Architekten,
Planer, Ingenieure, Bauunternehmer und Bautrager bis hin zum Baustoff-Fachhandler.
Schwerpunkt ist die praktische Umsetzung der neuen EnEV-Anforderungen. Ergédnzend
dazu hat die Xella Technologie- und Forschungsgesellschaft eine aktuelle EnEV-Berech-
nungssoftware zur Ermittlung des Energiebedarfs von Wohnungsgebauden entwickelt.
Die Teilnehmer des Forums erhalten diese Software im Wert von 149 Euro exklusiv und
kostenlos. Beim Ytong Silka Herbstforum erldutern Thnen Experten alles Wissenswerte
von der EnEV 2009 bis hin zu Férdermdglichkeiten: Dipl.-Ingenieur Torsten Schoch, Ge-
schiftsfiihrer der Xella Technologie- und Forschungsgesellschaft mbH, erkldrt anhand
einer Checkliste wie in zehn Schritten sicher nach der EnEV 2009 geplant wird. In einem
zweiten Vortrag zeigt er die wichtigsten Funktionen auf, die eine EnEV-Berechnungs-
software beinhalten sollte. Die Wertigkeit von nachhaltigen Gebduden fiir die Zukunft
wird von Prof. Dr. Ing. habil. Thomas Liitzkendorf, Leiter des Lehrstuhls fiir Okono-
mie und Okologie des Wohnungsbaus der Universitit Karlsruhe (TH), erldutert. Rainer
Feldmann, externer Sachverstandiger bei der KfW-Férderbank, tragt mit seinem Vortrag
dazu bei, dass Sie bei der Vielzahl von Férderméglichkeiten den Uberblick behalten. Mo-
deratorin ist Ulrike Silberberg, stellvertretende Chefredakteurin beim BundesBauBlatt.

Die Tagungspauschale betrigt 98 Euro (netto). Die Veranstaltungen sind bei den Ar-
chitekten- und Ingenieurkammern in Deutschland zur Anerkennung eingereicht.

Das erste Forum am 9.9.2009 ist gleichzeitig der Startschuss fiir die Verdffentlichung
der aktuellen Berechnungssoftware ,,EnEV-Pro - Wohnbaunachweis 2009%. Die Teilneh-
mer am Herbstforum erhalten die Software gratis. Ab Mitte September kann die Software
auch online unter www.ytong-silka.de erworben werden. Die Software bildet zusammen
mit einer Intensiv-Schulung - ein Schulungsgutschein ist beim Kauf enthalten - ein pra-
xistaugliches Werkzeug, mit dem alle Berechnungen fiir den Wohnungsbau schnell und
einfach durchgefiihrt werden kénnen.

Fiir alle, die offizielle EnEV-Experten werden wollen und sich durch eine ganzheit-
liche Kundenberatung vom Wettbewerb abheben mochten, bietet Xella eine fiinftagige
Schulung zum gepriiften DEKRA-Energiefachberater an. Mit Abschluss der Ausbildung
haben die Teilnehmer die grundsatzliche Qualifikation einen Energieausweis auszustel-
len. Und Xella macht auch den Nachwuchs fit fiir die EnEV 2009: Auszubildende erhalten
bei einem kostenlosen Infotag, einen Einblick in die Ausbildung zum Energiefachberater.
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YTONG

Die Ytong Silka Herbstforen
finden jeweils von 11 bis 17 Uhr
an folgenden Terminen statt:

9. September — Rheinterrassen,
Diisseldorf

- 30. September 2009 - Curio-
haus, Hamburg

- 1. Oktober 2009 - Darmstadi-
um, Darmstadt

- 7. Oktober 2009 - Hotel Inter-
continental, Berlin

Alle Informationen sowie Ter-
mine und Orte fiir die Software-
Schulungen, die Energiefach-
berater-Ausbildung und die
Azubi-Infotage finden Sie unter
www.ytong-silka.de/veranstal-
tungen.

Anmeldungen iiber:

Telefax 0800 5356578,

E-Mail info@xella.com,
Internet: www.ytong-silka.de/
veranstaltungen
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Buch: Karl J. Habermann, Roberto Gonzalo:

Energieeffiziente Architektur. Grundlagen fiir
Planung und Konstruktion

Einen Energiesparstil gibt es weder im Stddtebau noch in der Architektur. Es gibt eine Vielzahl an Losungen,
von der nutzungsgerechten Konzeption des Grundrisses und der Gebdaudeproportionen, zur energiesparenden
Ausfiihrung. Die Kriterien fiir Planung, Entwurf und Konstruktion werden in einer Planungssystematik fiir
Neubauten und Altbausanierung in dem 2006 im Birkhéduser Verlag fiir Architektur erschienenen Buch an-
schaulich dargestellt. Ein kommentiertes Sachregister macht es zu einem niitzlichen Begleiter auf der Suche
nach Sparpotentialen. 79,90 Euro.

Roberto Gonzalo, Karl J.
Habermann: Energieeffiziente
Architektur. Grundlagen fiir
Planung und Konstruktion. Zum
Einklang zwischen Architektur
und Energieeffizienz. Birkhauser
Verlag fiir Architektur. 2006. 224
Seiten, ca. 355 Abbildungen, 171
Zeichnungen. 79,90 EUR

224 Seiten, 303 Farbabbildungen,
55 s/w-Abbildungen, 171 Strich-
zeichnungen

Nach einem analytischen Riickblick auf die Bauge-
schichte, der zeigt, dass energieeflizientes Bauen seit
jeher ein Anliegen ist, spannen die Autoren den Bo-
gen vom stidtebaulichen Rahmen iiber die energie-
effiziente Planung bis zu Baudetails. Sie haben dabei
keinen allumfassenden Anspruch, denn dafiir ist die
Thematik noch immer viel zu sehr im Stadium des
Experiments. Deshalb stehen sorgfiltig ausgewihl-
te Projektbeispiele aus Deutschland, Osterreich, der
Schweiz, Grofibritannien und Spanien im Mittel-
punkt. In Form einer Planungssystematik erklart das
Buch alle Kriterien und Parameter in allen Ebenen
der Planung. Die groflen Sparpotentiale bei der Alt-
bausanierung werden ebenfalls aufgezeigt. Sie bestellen iiber unsere delec-
Fir den, der sich iiber den Stand der Diskussion tum-Versadnbuchhandlung zum
informieren mdchte und dariiber hinaus kompetente Kooperationspartner in der Wirt-  Ladenpreis, per Rechnung und
schaft sucht, findet in dem Band mit einem kommentierten Sachregister und den wich-  ab 40 Euro ohne Versand- und
tigsten Institutionen reichhaltig Material. Portkosten.
In den letzten Jahren wurden in vielen Experimenten Erfahrungen gesammelt, wie die
technologischen und bauphysikalischen Anforderungen des energieeffizienten Bauens
mit zeitgemaflen stidtebaulichen Strukturen und den architektonischen Gestaltungs-
wiinschen in Einklang gebracht werden kénnen. Lange Zeit schien es, als dominierte die
Technologie vor der Gestaltung, die ja auch eine soziale Dimension besitzt. Vereinheitli-
chung wurde besonders befiirchtet. B zur Bestellung ...
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Helmut Kniipp, Vorstand der Wankendorfer spricht
iber Wohngruppen im landlichen Raum

Wohngruppenprojekte sind langst keine Nischenprodukte mehr. Sie werden immer starker nachgefragt und fin-
den Eingang in Forderkonzepte der Bundesldander vor allem in Hamburg und NRW. Wohnungswirtschaft heute
fragte Helmut Kniipp, Vorstand der Wankendorfer Baugenossenschaft fiir Schleswig-Holstein eG nach seinen

Erfahrungen mit dem neuen Wohntrend.

Im stadtischen Raum entstehen véllig neue Wohntypen,
im landlichen Raum bieten Wohngruppenkonzepte mog-
licherweise neue Perspektiven. Denn Wohnen und Leben
im ldndlichen Raum geniefit einerseits grofie Wertschat-
zung bei Stadtfliichtern, ist andererseits vor Ort gezeich-
net von Landflucht und den Folgen der demographischen
Entwicklung. Zeit, dass sich Wohnungsgenossenschaften
diesem Thema zuwenden. Einige haben es schon getan,
zum Beispiel die Wankendorfer Baugenossenschaft fiir
Schleswig-Holstein eG.

Welches Interesse hat eine grofle Bestandsgenossen-
schaft wie die Wankendorfer Baugenossenschaft an Wohngruppen auf dem Land?
Helmut Kniipp: Wir begriifien diese Wohnformen ausdriicklich. Fiir uns als Genossen-
schaft ist besonders interessant, dass viele Gruppen die Form der Genossenschaft als
Organisationsform wihlen, sich also fiir den genossenschaftlichen Gedanken einsetzen.
Und das unterstiitzen wir besonders gern. Wir betreuen auch schon langer drei rechtlich
selbststandige kleine Genossenschaften mit einer Wohnungszahl unter 500.

Hat die Wankendorfer Baugenossenschaft Kontakt zu Wohngruppen?

Helmut Kniipp: Wir begleiten seit vielen Jahren diverse Gruppen, die Wohnprojekte
griinden wollen oder das getan haben. Seit iiber drei Jahren betreuen wir zum Beispiel
in Kiel 13 Héuser, in denen eine Gruppe von Sinti und Roma lebt, ein spannendes und
anspruchsvolles Projekt.

Aktuell begleiten wir vor allem zwei Gruppen, die versuchen, ein Bauvorhaben zu re-
alisieren: Ein Frauenprojekt, mit einem offenen Konzept, zu dem auch die Aufnahme be-
hinderter Menschen gehért und eine Gruppe vor allem dlterer Menschen, die bereits tiber
eine groflere Fliche in der Nihe von Gettorf verfiigt. Beide wollen zu diesem Zweck eine
Genossenschaft griitnden und suchen nun weitere Gleichgesinnte. Bei der ersten Gruppe
dominiert der Gemeinschaftsgedanke stirker, das Projekt orientiert sich mehr an déni-
schen Modellen. Bei der zweiten Gruppe steht die Gemeinschaft nicht ganz so stark im
Vordergrund.

Worin besteht die Begleitung?

Helmut Kniipp: Bei den kleinen Genossenschaften iibernehmen wir die Verwaltung und
Organisation wie Abwicklung der Mietvertrage, Bilanzerstellung und die der Gewinn-
und Verlustrechnung. Wohngruppen, die sich noch finden, beraten wir bis zu deren Ent-
schluss, das Projekt zur Durchfiihrung zu bringen, ehrenamtlich, also honorarfrei. Wir
iibernehmen ansonsten die kaufmannische und technische Betreuung. Am Schluss steht
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Helmut Kniipp. Vorstand der
Wankendorfer,
Foto Wankendorfer
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der Geschiftsbesorgungsvertrag. Dazu gibt es bereits Vertrige, die wir anwenden. Doch
zu Anfang gilt: Wir helfen gern, ohne verdienen zu wollen.

Wir agieren allerdings nicht als Risikotréger, auch diese Erwartung wird nicht selten
an uns herangetragen. Wir ziehen eine deutliche Grenze - das wirtschaftliche Risiko ge-
rade fiir spezielle Wohnprojekte konnen und wollen wir nicht tragen.

Welche Zukunft haben Wohngruppen, welche Bedeutung geben Sie Thnen?

Helmut Kniipp: Wohngruppen stellen einen wichtigen Nischenmarkt dar. Sie werden
vermutlich keine zahlenmiflig grofle Wohnform werden. Ich kann mir jedenfalls der-
zeit nicht vorstellen, dass sich eine grofiere Zahl dieser Form zuwendet. Doch es besteht
aktuell Nachfrage und man sollte dieses belebende Element in den Kommunen férdern.
Denn, wenn Wohngruppen funktionieren, stellen sie ein lebendiges Gefiige dar - mit
einer groflen Strahlkraft.

Worin besteht diese Strahlkraft?

Helmut Kniipp: Menschen, die gemeinschaftlicher leben wollen, sind meist auch sozial
engagiert. Sie iibernehmen Ehrendmter und sind im sozialen Gefiige eines Ortes meist
starker belastbar. Angesichts der Folgen der demographischen Entwicklung brauchen wir
solche Menschen auch in den kleinen Orten.

Welche unterschiedlichen Bedingungen gelten fiir Wohngruppen im lindlichen
Raum im Gegensatz zu denen in grofieren Stiadten?

Helmut Kniipp: Wohngruppen entstehen oft durch Initiativkraft Einzelner, deren Pro-
jektidee sich meist rasch weiter verbreitet. Reichen in der Stadt einige Initiatoren aus, ist
im landlichen Raum meist nur ein geringes fiir diese neuen Formen aufgeschlossenes
Potential vorhanden.

Dieses geringere Potential bedeutet aber, dass es schwerer ist, innovative Projekte, wie
zum Beispiel Wohngruppen, zu realisieren. Und, auch das ist immens wichtig, es ist weit-
aus schwieriger, bei Fluktuation fiir Ersatz zu sorgen. Denn gerade in der anstrengenden
Griindungsphase dndern sich hiufig die Gruppenzusammensetzungen. Es verlassen Leu-
te das Projekt, es kommen neue hinzu.

Zudem darf man nicht vergessen, dass die Menschen auf dem Land starker mit ih-
rem Ort verbunden sind. Im ldndlichen Raum stellen oftmals zehn Kilometer Entfernung
psychologisch ein uniiberwindliches Hindernis dar. Von Plon nach Preetz, um nur ein
Beispiel zu nennen, zieht man nicht so leicht. Das stellt sich in der Stadt ganz anders dar.

Auf dem Land bieten sich gewiss auch Moglichkeiten, die es in der Stadt nicht gibt.
Helmut Kniipp: Ja, bei einigen derzeit Mitglieder suchenden Gruppen besitzen die Ini-
tiatoren grofle Hiuser und Grundstiicke. Diese bieten aufgrund sich verdndernder Fa-
milienverhiltnisse Platz und kénnen umgebaut werden. Diese Moglichkeiten haben die
Wohngruppen in den Stddten meist nicht.

Vielen Dank fiir das Gesprach.
Birbel Wegner
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Wankendorfer Baugenossenschaft
fiir Schleswig-Holstein eG

Die Wankendorfer Baugenossen-
schaft fiir Schleswig-Holstein eG
zdhlt zu den grofiten Wohnungs-
unternehmen im nordlichsten
Bundesland. Seit rund 60 Jahren
steht ihr Name fiir schones und
zeitgemdfSes Wohnen. Die wan-
kendorfer betreut derzeit rund
14.000 Wohnungen im Herzen
Schleswig-Holsteins, von denen
etwa 7.000 ihr selbst gehéren.

Als Genossenschaft ist die wan-
kendorfer besonders stark mit
Land und Leuten verwurzelt.
Denn die Mitglieder der Genos-
senschaft sind ihre Mieter. Das
Ziel der wankendorfer ist es, das
Unternehmen im Sinne und zum
Wohle ihrer Mitglieder zu fiihren.
So investierte die Genossenschaft
150 Millionen Euro in die Moder-
nisierung ihrer Wohnanlagen aus
den 50er und 60er Jahren. Gleich-
zeitig tibernimmt die wankendor-

fer auch soziale Verantwortung in

den Stdadten und Gemeinden, in
denen sie prdsent ist.

Mit sieben Stadt- und Vermie-
tungsbiiros sowie zwolf Service-
Centern und drei Garten-
Centern ist die wankendorfer
immer in der Nihe ihrer Mieter
und Mitglieder. Vor Ort wird im
direkten Gesprdch miteinander
alles rund ums Wohnen bei der
Genossenschaft geregelt. Die
Zentrale der wankendorfer hat
ihren Sitz in der Landeshaupt-
stadt Kiel.
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Wohnungshaugesellschaft Werneuchen mbH:
Investieren in die Zukunft von Menschen und Stadt

In einem ansprechenden Neubau mitten in der Stadt konnen Senioren in Werneuchen selbstbestimmt in Ge-
meinschaft wohnen. Unmittelbar beim Rathaus, bei Arzten, einem Einkaufszentrum gelegen und mit Nahver-
kehrsanbindung, bieten sechs Wohngemeinschaften ihren Bewohnern alles, um aktiv am Leben teilzuhaben.
Dafiir erhielt die Wohnungsbaugesellschaft Werneuchen mbH (WBG) das Qualitétssiegel Gewohnt gut - Fit fiir
die Zukunft.

Bei dem ausgezeichneten Pro-
jekt handelt es sich um ein Se-
niorenpflegeheim der vierten
Generation. Mit dem grofien
Neubau mitten in einem Sanie-
rungsgebiet konnte die WBG
einen wichtigen Beitrag zur Be-
lebung der Innenstadt leisten.
Neben der Urkunde iiberreich-
ten  BBU-Vorstandsmitglied
Maren Kern und Brandenburgs
® Infrastrukturminister ~ Rein-
hold Dellmann WBG-Geschiftsfithrer Stefan Lochner auch eine Emailleplakette: ,Damit
wird ,Gewohnt gut’ jetzt auch im Straflenbild sichtbar, so Kern, die dem Unternehmen
zu seinem groflen Erfolg gratulierte. Minister Dellmann: ,Mit Projekten wie diesem Se-
niorenpflegeheim zeigen die markischen Wohnungsunternehmen, dass sie die Herausfor-
derungen des demografischen Wandels auch als Chance begreifen. Kern: ,,Die WBG hat
sich den Verdanderungen in der Altersstruktur der Bewohnerschaft Werneuchens mit Weit-
blick gestellt und dadurch ihre Zukunftsfahigkeit unter Beweis gestellt.“ ,Wir von der WBG
freuen uns sehr iiber die Auszeichnung®, so Lochner. ,,Sie ist eine Anerkennung fiir das
Unternehmen, vor allem aber auch fiir seine Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. Sie haben
entscheidenden Anteil am Gelingen dieses Vorhabens.“ Die Umbauarbeiten wurden 2007
abgeschlossen. Die WGB investierte rund 4,5 Millionen Euro in das Projekt.

Selbstbestimmt leben mitten in der Stadt

Investieren in die Zukunft von Menschen und Stadt: Das ist das Credo der Wohnungs-
baugesellschaft Werneuchen mbH (WBG). Mit dem Neubau eines Seniorenpflegeheims
stiarkt sie die Attraktivitit der Innenstadt und ermdéglicht es Senioren, so lange wie mog-
lich selbstbestimmt zu leben.Der Neubau in der Altstadt 15 ist ein dreigliedriger Baukorper
mit drei Geschossen. Hier gibt es in sechs Wohngemeinschaften jeweils zehn Einzel- und
ein Doppelzimmer. WBG-Geschéftsfithrer Stefan Lochner: ,,Uns war wichtig, dass Ehe-
paare zusammen wohnen kénnen. Deshalb haben wir auch Zweibettzimmer eingerichtet.
Die Wohngemeinschaften sind mit Kiiche und Esstisch, einem Aufenthaltsraum, einem
Schwesternzimmer sowie Balkonen oder Terrassen ausgestattet. ,,Durch das Schwestern-
zimmer ist gewdhrleistet, dass die Bewohner gut versorgt sind, erlduterte Lochner. Beim
Bau seien samtliche technischen Vorgaben und Auflagen eingehalten worden.
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Bei der Ubergabe des Qual-
itatssiegel ,.Gewohnt gut - Fit
fur die Zukunft” (von links
nach rechts: Blrgermeister
von Werneuchen Burkhard
Horn, Leiter des Fachbereiches
Altenhilfe der Hoffnungstaler
Anstalten Lobetal Christian
Jensen, Maren Kern, Land-
rat von Barnim, Bodo lhrke,
Leiterin Diakoniezentrum
Werneuchen Monika Minge,
Geschéftsfiihrer WBG Wer-
neuchen mbH Stephan Loch-
ner, Minister Reinhold Dell-
mann. Foto WBG

WISGE
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Grofzigige
AuBlenanlagen

Durch ansprechend gestaltete, grofizii-
gige Auflenanlagen finden die Bewohner
einen geschiitzten Freiraum. Lochner:
»Gerade hier findet sozialer Austausch
statt. Unsere Bewohner sind gern drau-
Ben und genieflen hier das Miteinander.”

Hohe Investitionen

Von den Investitionen in Hohe von 4,5
Millionen Euro habe die WBG 15 Pro-
zent aus Eigenmitteln aufbringen kon-
nen, so Lochner. Der Rest wurde iiber
Darlehen der DKB-Bank finanziert. For-
dermittel wurden von der WBG nicht in
Anspruch genommen. ,Der hohe Eigen-
mittelanteil macht die wirtschaftliche
Stabilitdt des Unternehmens deutlich®
unterstrich BBU-Vorstandsmitglied Ma-
ren Kern.

Diakonie als Betreiber

Betrieben wird die mit ,Gewohnt gut’
ausgezeichnete Anlage von den Hoff-
nungstaler Anstalten Lobetal, die Mit-
glied im Diakonischen Werk Berlin-
Brandenburg-schlesische ~ Oberlausitz
sind. ,Wir haben mit dem Betreiber
einen Pachtvertrag tiber 20 Jahre abge-
schlossen®, erlduterte Lochner. Die lange
Pachtdauer schaffe Kontinuitit, die wie-
derum den Bewohnern Sicherheit gebe.
Mit den Hoffnungstaler Anstalten habe
man einen in der Sozialarbeit besonders
erfahrenen und zuverldssigen Partner
gewinnen konnen.

Dr. David Eberhart (BBU)
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Die Wohnungen haben Balkone
oder Terrassen , Foto WBG

Die groBziigigen AuBenanlagen
bieten den Bewohner einen ge-
schiitzten Freiraum, Foto WBG

WBG Werneuchen mbH
Am Schlof§ 1

16356 Werneuchen
info@wbg-werneuchen.de
www.wbg-werneuchen.de
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Zielgruppenorientierte Bestandsentwicklung

Buch: Gisela Schmitt, Klaus Selle (Hrsg.): Bestand?
Perspektiven fiir das Wohnen in der Stadt.

Bestandsentwicklung - fiir dieses weite Feld der Stadtentwicklung wihlt das vorliegende Buch einen thema-
tischen Ausschnitt, die Stadt wird vor allem als Wohnstandort betrachtet. Die Autorinnen und Autoren aus
Politik, Wissenschaft, Wirtschaft und Verwaltung geben einen umfassenden Einblick in die aktuelle, durchaus
auch widerspriichlich gefiihrte Diskussion, wie sich die Wohnen entwickeln konnte oder sollte. Verlag Doro-
thea Rohn, 38,00 Euro

Gisela Schmitt, Klaus Selle
(Hrsg.): Bestand? Perspektiven fiir
das Wohnen in der Stadt.

704 Seiten, mit Illustrationen
und grafischen Darstellungen,
Hardcover, 14,5 x 21,5 cm.

Verlag Dorothea Rohn, Detmold
2008. ISBN 978-3-939486-26-8,
38,00 Euro.

Dass dieser Ausschnitt immer noch ein weites Feld
ist, zeigt auch die stattliche Liste der Autorinnen
und Autoren: Uwe Altrock, Andrea Berndgen-Kai-
ser, Matthias Bernt, Hasso Briihl, Jens S. Dangschat,
Andrea Dittrich-Wesbuer, Jan Fasselt, Vera Finken-
busch, Ivonne Fischer-Krapohl, Runrid Fox-Kamper,
Lutz Freitag, Sieghart Garttling, Marc Gottwald,
Anne Haars, Klaus Habermann-NiefSe, Hartmut
Hiuflermann, Andrea Heinemann, Tina Hormann,
Frank Jost, Brigitte Karhoff, Wolfgang Kiehle, Ma-

rion Klemme, Michael Kloos, Stefan Kreutz, Ulrich Bastand? Sie bestellen iiber unsere delec-
Kriese, Thomas Kriiger, Bernd Kusserow, Anja Le- Perspektiven fiir das tum-Versadnbuchhandlung zum
ger, Franz Meiers, Philipp Misselwitz, Nicola Miiller, Wshren in der Stadt Ladenpreis, per Rechnung und

ab 40 Euro ohne Versand- und
Portkosten.

Volker Nordalm, Frank Osterhage, Philipp Oswalt,
Klaus Overmeyer, Frank Pfliiger, Benjamin Poddig,
Hanno Rauterberg, Gerd Reinhardt, Robert Sander,
Bertram Schiffers, Gisela Schmitt, Paul Schnabel,
Guido Schwarzendahl, Klaus Selle, Angelika Simbriger, Guido Spars, Annette Speller-
berg, Reiner Staubach, Hermann Stréb, Heidi Sutter-Schurr, Christiane Thalgott, Chris-
tian Ude, Brigit Wehrli-Schindler, Klaus Wermker, Karin Wiest, Katrin Wilbert, Stephan
Willinger, Harald Wélter und Ralf Zimmer-Hegmann haben

Beitrige aus Politik, kommunalen Verwaltungen, Unternehmen und Biiros, aus Woh-
nungswirtschaft, Wirtschafts- und Sozialwissenschaften, aus Raum- und Stadtplanung,
Architektur und Stidtebau beigesteuert.

Die Beitrage erortern, wie Wohnungsbestande und Wohnquartiere unter veranderten
Rahmenbedingungen und sich wandelnder Nachfrage entwickelt werden konnten bzw.
aus der Sicht der Herausgeber und Autoren entwickelt werden sollten. M 2ur Bestellu ng..

September 2009 Ausgabe 12 Lesen Sie wohnungswirtschaft-heute.de Fakten und Losungen fiir Profis ~ Seite 15


http://www.wohnungswirtschaft-heute.de

Gebiude und Umfeld

Wohnrechte-Modell:

Wohnungswirtschaft heute.

Fakten und Losungen fiir Profis

Bethanien HavelGarten vor der Vollendung

Der Projektentwickler TERRAGON GmbH realisiert im Auftrag der Bethanien Diakonissen-Stiftung den drit-
ten Bauabschnitt des Seniorenzentrums HavelGarten in Berlin-Spandau. Die Wohnanlage liegt direkt am Ufer
der Havel am Spandauer Burgwall, dem éltesten Siedlungsort Berlins. Bei Bauarbeiten wurden Siedlungsspuren
aus dem 10. bis 13. Jahrhundert freigelegt. Einige Ausgrabungsstiicke sind in dem Seniorenzentrum Bethanien
HavelGarten ausgestellt.

Im ersten und zweiten Bauab-
schnitt wurden ein Pflegeheim mit
129 Apartments sowie 73 Wohn-
einheiten des Betreuten Wohnens
im Premiumsegment errichtet.
Nun werden im dritten Bauab-
schnitt nochmals 50 Wohnungen
des Betreuten Wohnens sowie 29
Tiefgaragenpldtze entstehen. Die
Zwei- bis Vierzimmerwohnungen
des Betreuten Wohnens sind zwi-
schen 55 und 100 Quadratmeter
grof3. Die Arbeiten beginnen An-
fang 2010 und sollen Mitte 2011
abgeschlossen sein.

Das Seniorenzentrum Bethanien HavelGarten verfiigt tiber 1.260 Quadratmeter Ser-
vice-, Erholungs- und Begegnungsflichen, inklusive 6ffentlichem Restaurant an der Ha-
vel, Andachtskapelle, Kaminzimmer mit Bibliothek, Fitnessraum sowie Wellnessbereich
mit Schwimmbad. Die Pflegeapartments des Pflegeheims sind zwischen 22 und 35 Qua-
dratmeter grof3, 95 Prozent sind fiir die Einzelbelegung vorgesehen. Dies bedeutet einen
besonderen Wohnkomfort, da die Standardgrofien fiir solche Apartments in deutschen
Pflegeheimen zwischen 16 und 24 Quadratmeter liegen. Dariiber hinaus werden spezielle
Angebote fiir Demenzpatienten bereitgehalten.

Steigende Anspriiche der Babyboomer beriicksichtigt

»Wir reagieren mit dem Seniorenzentrum am Spandauer Burgwall auf gestiegene An-
spriiche. Insbesondere die Babyboomer-Generation, die in den néchsten 20 bis 30 Jahren
in die Senioreneinrichtungen einziehen wird, legt grofen Wert auf Komfort und Wohn-
lichkeit, erlautert Dr. Michael Held, Geschiftsfithrender Gesellschafter der TERRAGON
GmbH. Neben der Projektentwicklung zeichnet das Unternehmen fiir das Projektma-
nagement verantwortlich.

Die Diakonie Bethanien realisiert das Seniorenzentrum mit denselben Investitions-
kostensitzen wie die anderen Berliner Senioreneinrichtungen. Die Sicherheit der Ein-
nahmen wird von der Bethanien Diakonissen-Stiftung mit ausgewogenen Renditeerwar-
tungen honoriert, so dass hohere Investitionen in die Qualitédt der Einrichtungen moglich
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Mit Vollendung des dritten
Bauabschnitts wird auf einer
Grundstiicksflache von rund
13.800 Quadratmetern ein Volu-
men in Hohe von 35,9 Millionen
Euro investiert sein. Fir die
Architektur zeichnet das Biiro
nps Architekten Hamburg
verantwortlich. Foto TERRAGON
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sind. ,,Dass sich Investitionen in die Qualitat bezahlt machen, zeigt das Belegungsergeb-
nis: Das Pflegeheim Bethanien HavelGarten konnte innerhalb von sieben Monaten Voll-
belegung vermelden. Normalerweise dauert dies zw6lf bis 18 Monate, sagt Dr. Held.

Einzige Berliner Einrichtung mit Wohnrechte-Modell

Wie im ersten und zweiten Bauabschnitt, werden auch die Wohneinheiten des dritten
Abschnitts als lebenslanges Wohnrecht vergeben. Dieses Modell ist einzigartig in Berlin.
Der Kunde erwirbt durch eine Einmalzahlung lebenslanges Wohnrecht und muss nie
wieder Miete zahlen. Das Marketingkonzept sowie der Vertrieb der Wohnrechte wurden
von der TERRAGON GmbH entwickelt und erfolgreich umgesetzt.

Tobias Frank

TERRAGON

Die TERRAGON GmbH Projekt- und Baumanagement ist ein erfahrener und zuverlis-

siger Partner fir die Entwicklung und Steuerung von Bauprojekten. Das Unternehmen

hat sich auf nachhaltige und qualitativ hochwertige Senioren- und Pflegeimmobilien im  TERRAGON GmbH

gesamten Bundesgebiet spezialisiert. Eine besondere Expertise besteht fiir den Berliner  Dr. Michael Held

Markt, hier ist die TERRAGON GmbH seit 1998 aktiv. Die Unterstiitzung der Bauherren  Sprecher der Geschiiftsfiihrung
bei der Vermarktung der Seniorenimmobilien ist ein weiterer Schwerpunkt des Unter-  Magazinstrafie 15-16
nehmens. TERRAGON ist der bundesweit erfolgreichste Vertrieb von Wohnrechten fiir ~ 10179 Berlin

Betreutes Wohnen. In den letzten zehn Jahren hat die TERRAGON GmbH Projekte im  Telefon 030-20 37 99 24
Gesamtumfang von ca. 280 Mio. Euro bearbeitet. Fiir das Unternehmen sind zehn Mit-  Fax 030-20 37 99 50

arbeiter in der Projektbetreuung titig. www.terragon-gmbh.de m.held@terragon-gmbh.de
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Photovoltaik fiir Dach und Fassade richtig montiert

Die technische Weiterentwicklung fithrte bei der Solartechnik in den letzten Jahren zu leichteren, diinneren
und leistungsverbesserten Systemen. Weltweit wurde in neue Fabriken investiert. Auch die Forschung und
Entwicklung brachte aufgrund der starkeren Konkurrenzsituation weiterentwickelte und neue Anwendungs-
bereiche. Die Diinnschichttechnik fiir Photovoltaik hat sich bereits auf Dach und Fassade bewdhrt und steckt

dennoch in den Kinderschuhen. Hans Jiirgen Krolkiewicz berichtet

Die Solarenergie wird am Bau
in zwei technischen Bereichen
genutzt: Solarthermie und
Photovoltaik (PV). Solarther-
mische Anlagen setzt man zur
Brauchwassererwdrmung und
Unterstiitzung der Heizungs-
bzw. Kiihlanlage ein. Thermi-
sche Solaranlagen entsprechen
dem Stand der Technik und
besitzen eine durchschnittliche
Nutzungsdauer von 20 Jahren.
In unseren Breiten liefern sie
ausreichend Energie um rund
60 Prozent des jahrlichen Energiebedarfs zur Brauchwassererwarmung zu decken. Bei
Neubauten sollte eine solche Anlage generell eingeplant werden, wenn die Voraussetzun-
gen einer nach Siiden oder Siidwest/Stidost ausgerichteten unverschatteten Dachflache
gegeben ist. Bei Bestandsgebduden empfiehlt sich die Installation einer Solaranlage, wenn
die Heizungsanlage erneuert oder die Dachfliche saniert werden muss.

Photovoltaik liefert umweltfreundlich Strom vom eigenen Dach oder der Fassade.
Dieser Strom wird normalerweise in das 6ffentliche Stromnetz eingespeist, wofiir dem
Betreiber landerbezogen unterschiedliche Einspeisevergiitungen gezahlt werden. In
Deutschland wird diese Vergiitung nach dem Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG) ge-
regelt. Das Gesetz verpflichtet den Stromnetzbetreiber, den solar erzeugten Strom gegen
eine Einspeisevergiitung tiber 20 Jahre abzunehmen. Allerdings kann der auf dem eige-
nen Grundstiick erzeugte Strom auch selber genutzt werden. Dazu muss er in Solarakkus
gespeichert werden, wobei diese Technik bzw. die Speichermodule noch nicht hinlanglich
ausgereift sind.

Konstruktive Problembereiche Dach

Bei Neubauten und Altgebauden sind einige konstruktive Problembereiche bei solartech-
nischen Anlagen bei Planung und Ausfithrung auf dem Dach zu beachten. Das gilt so-
wobhl fiir Solarthermie als auch fiir Photovoltaik. Bereits bei der sachgerechten Planung
sollte jedes Detail sorgfaltig durchdacht werden. Dem Handwerker obliegt es, diese De-
tails fachgerecht umzusetzen und gleichzeitig zu priifen, ob seine handwerkliche Ausfiih-
rung auf dem neuesten Stand der Technik ist.
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Blitzschutz

Die Verdnderung der Witterungsbedingungen in unseren Breitengraden werden zu we-
nig beachtet. Nachgewiesen ist, dass die Haufigkeit von Blitzeinschligen in Gebaude zu-
nimmt. Die meisten Wohngebédude besitzen keinen ausreichenden Blitzschutz mit Er-
dableitung, hier sollte umfassender Blitzschutz nachtréglich eingebaut werden. Generell
miissen alle Metallteile auf dem Dach an einen erdableitenden Blitzschutz angeschlossen
werden. Die meisten Bauelemente von thermischen oder photovoltaischen Anlagen sind
mit metallenen bzw. metallhaltigen Konstruktionsteilen auf dem Dach montiert oder
besitzen Metallrahmen. Alle diese Teile miissen an die Blitzschutzanlage angeschlossen
werden. Bei Anlagen zur Stromerzeugung besteht bei Blitzeinschlag zusitzlich die Ge-
fahr, dass die hohe Stromspannung von einigen tausend Volt das Photovolataiksystem
und die gesamte elektrische Anlage des Gebaudes nachhaltig schadigt. Ein Potentialaus-
gleich ist an der Photovoltaikanlage sowie der vorhandenen Elektroinstallation fachge-
recht herzustellen.

Windlast

Auf Flachdichern sind die Solarmodule mittels Standersystemen in einem Winkel zur
Dachfliche aufgestellt. Diese aufgestdnderten Flachen bieten dem Wind eine relativ gro-
e Angriffsfliche. Deshalb miissen sie konstruktiv so mit der Dachkonstruktion verbun-
den werden, dass sie durch den Wind nicht verschoben und durch Windsog nicht von der
Dachfliche getragen werden konnen. Je nach Hersteller werden hierfiir unterschiedliche
Systemkonstruktionen angeboten.

Es gibt Solarmodule die vom Hersteller mit so genannten Spoilern ausgestattet sind,
um damit die Luftanstromung - wie Sie es von schnellen Autos kennen - so leiten, dass
das Modul nicht verschoben werden kann. Andere riisten das Solarmodul riickseitig —
also auf der dem Wind abgekehrten Seite — mit einer Verkleidung aus, um die Luftanstro-
mung zu lenken.

In den meisten Fillen werden Stahlkonstruktionen verwendet, an welchen die Solar-
module befestigt werden. Diese Konstruktionen miissen eine auftretende Windlast sicher
in die Dachkonstruktion ableiten. Das kann mit festen Verankerungen oder durch in der
Stahlkonstruktion eingebrachte Zusatzlasten, z. B. Gehwegplatten oder Betonklotze, er-
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Berlin Lehrter Bahnhof, Solar-
module im Dach integriert, Foto
BSW
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reicht werden. Es gibt auch speziell
dafiir hergestellte, mit Sand oder
Kies befiillbare Wannenelemente
aus Kunststoff, die zwischen der
Tragerkonstruktion eingelegt wer-
den. Diese Teile lassen sich auch
mit Erdsubstrat befiillen und da-
mit die Dachfliche zusitzlich be-
griinen. Alle genannten Varianten
bringen zusitzliche Auflast auf
die Dachflache. Deshalb muss die
Dachstatik darauf hin berechnet

ol

(Neubau) oder iiberpriift (Altbau) werden.

Beim geneigten Dach muss ebenfalls auf eine ausreichende Sicherung der Solarmo-
dule - unabhingig ob beim Neubau oder einem nachtréglichen Einbau bei Altgebduden
- gegen Windlast geachtet werden. Hier sind besonders die Randbereiche des Daches und
der First betroften.

Solaranlagen bei Dachdeckungen

Sowohl nicht beliiftete Dacher
(Warmdach) wie auch beliifte-
te Diacher (Kaltdach) koénnen
mit multifunktionalen Dachein-
deckungen ausgefithrt werden.
Pradestinierte Dachformen sind
Tonnen-, Pult-, Sattel-, Walm- und
Schmetterlingsdacher. Thre Dach-
flaichen sollten siidlich ausgerich-
tet und zwischen 20 und 60 Grad
geneigt sein. Aufgestinderte An-
lagen sind auf die jeweilige Dach-
deckung, die Dachneigung und
auf ortliche Gegebenheiten abzu-
stimmen. Generell muss die Funk-
tionsfahigkeit der unter den Mo-
dulen vorhandenen Dachdeckung
sichergestellt sein. Der Mindestab-
stand zwischen der Oberkante der
Dachdeckung und der Unterseite des Solarelements darf 60 mm nicht unterschreiten, um
Regenwasser kontrolliert abzuleiten. Zudem sollte immer gewéhrleistet werden, dass die
Solaranlage bei Beschadigungen oder Reparaturen an der Dachdeckung leicht demon-
tierbar bleibt.

In die Dachfliche integrierte Solarmodule werden wie Einbauteile in die Dachfldche
eingebaut und sind regensicher an diese anzuschlieflen. Diese Module bestehen meist aus
den Bauteilen Solarelement, Eindeckrahmen und Abdeckung. Der Eindeckrahmen ist so
zu wihlen, dass die Werkstoffvertraglichkeit untereinander gegeben ist, da es sonst zu
durch Unvertriglichkeit herbeigefithrten Bauschdden kommen kann.

Bei Indachlosungen kann die Energieeffizienz durch hohe Temperatureinfliisse ge-
mindert werden. Solarzellen aus kristallinem Silizium reagieren auf Temperaturerhd-
hung mit verminderter Leistung. Je wiarmer die Zelle wird, desto geringer ist die Strom-
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Fertigung Solar, Foto BSW

Solarmembarn, Foto alwitra
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SR T TSI produktion. Das kann besonders

o L - in den heiflen Sommermonaten
. 1 di" s der Fall sein. Eine Losung bieten
die Hersteller mit integrierten Liif-
tungsprofilen im Eindeckrahmen.
So sorgt die stindige Luftzirkula-
tion hinter den Modulen fiir die
notwendige Kiihlung. Ein relativ
junger Anwendungsbereich ist das
so genannte Solardach. In diesem
Fall ibernehmen die solaren Ener-
giegewinnungsflichen gleichzeitig
die Funktion der Dacheindeckung.
Es gibt verschiedene Konstruk-
tionsvarianten, beispielsweise
Dachziegel mit kleinen Solarzellen
oder ebene Grofiflichendachsteine
mit aufgeklebten Diinnschicht-
modulen. In diesen Fillen ist die
Dacheindeckung gleichzeitig das
Solarsystem.

Solaranlagen bei Dachabdichtungen

Besonders bei flachen oder flach
geneigten Déichern im Biiro-, Ge-
werbe- und Industriebau, deren
Dachflichen mit Kunststoft-, bitu-
mindsen Abdichtungsbahnen oder
Metallblechen eingedeckt sind,
wurden bisher fast ausschliefllich
aufgestanderte Solaranlagen ge-
baut. Die Solarmodule lassen sich
auf bauseits vorhandene und in die
Dachabdichtung  eingebundene
Sockel oder Stiitzen montieren. Sie
lassen sich aber auch freistehend
auf lastverteilende Unterlagen auf-
stellen. Die Aufstinderung dient
der Aufnahme, Ausrichtung und
Neigungseinstellung der Module. In solchen Fallen muss die Funktionsfdhigkeit der
darunter liegenden Dachabdichtung sichergestellt werden. Gefdhrlich kann es bei Was-
serstau (Pfiitzenbildung) werden, deshalb muss der Abfluss von Regen- bzw. Tauwasser
(Schnee) gegeben sein, auch sollte sich kein Schmutz an diesen Stellen ablagern. Wegen
der Wasserfithrung ist empfehlenswert, die Dachneigung nicht unter drei Grad auszu-
fithren. Bei spateren Sanierungen oder Reparaturen der Dachfliche miissen die Solarmo-
dule problemlos demontierbar sein.

Modulsysteme, die in die Dachabdichtungsebene integriert sind, beispielsweise Licht-
kuppeln, miissen wasserdicht an die Dachabdichtung angeschlossen werden. Werden dafiir
Aufsatzkrinze eingesetzt, miissen samtliche Werkstoffe untereinander vertréglich sein.
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Wohnanlage St. Anton Oster-
reich mit Solarmodulen an der
Fassade

Solarmodul von Schott auf ei-
nem Edelstahldach von Rudolf
Schmid GmbH, Grof3karolinen-
feld. Foto Johannes Warda
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Dachbahnen mit
Dinnschichtmodulen

Seit rund zehn Jahren gibt es
Dachbahnen mit integrierten
Diinnschichtmodulen.  Anfangs
beldchelt, durch innovative Wei-
terentwicklung den rauen An-
forderungen auf Dachflichen
angepasst, stellen sie heute eine
wirtschaftliche Alternative beson-
ders im Flachdachbereich dar. Die
Kombination aus Dachabdichtung
und PV-Anlage mit einer Dach-
bahn setzt eine sorgfiltige Vor-
planung voraus. Denn neben der
richtigen Nutzung der Dachfliche
miissen hier besonders die Ver-
schattung von Teilflichen durch
Baumbestand u.d., Anschlussde-
tails bei Durchdringungen, Atti-
ka, begehbare Kontrollflichen, ein
exakt auf die Bahn abgestimmtes
Zubehor, die Windlast sowie kon-
struktionsbedingte Verformungen
des Untergrunds (Fugenanord-
nung) und eine funktionierenden Wasserableitung beachtet werden.

Ein grofer Vorteil dieser PV-Anlagen ist, dass sie kaum zusétzliches Gewicht auf die
Dachkonstruktion bringen. Deshalb sind solche PV-Anlagen besonders fiir Leichtdach-
konstruktionen im Gewerbe-, Einkaufszentren- und Industriebau geeignet, zumal es hier
auch grofle Flachen gibt. Da diese Dachbahnen sich nahezu jeder Dacharchitektur anpas-
sen lassen, sind sie auch fiir gewélbte oder geformte Dachfldchen interessant.

Grundsitzlich gilt fir die Anwendung dieser Technik, dass der Planer und der Hand-
werker sich intensiv mit der Handhabung beschiftigen (Weiterbildung) und sich immer
durch einen Fachmann des Herstellers beraten lassen sollten. Die Anwendungstechnik
der Diinnschichtmodule ist eine zukunftsweisende Konstruktionsart fiir Dach und Fas-
sade nicht nur bei Neubauten, sondern auch im Altbaubereich (mit Stahltrapezdeckung,
Metalldeckung, Holz-Fachwerktriger, usw. wie sie bei Supermarkten, Lagerhallen mit
grofien Stiitzabstinden, Turmhallen, Schwimmbadern, usw., verwendet werden), wo es
bisher aus statischen Griinden nicht mdglich war, aufgestinderte Solarsysteme wirt-
schaftlich nachzurdisten.

Hans Jiirgen Krolkiewicz,
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Solarmodule von Schott auf
einem Edelstahldach, Foto
elwitra
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H.J. Krolkiewicz: ,Energiekosten
fiir Gebdude senken®, (2009),
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Verlag, Freiburg

H.]. Krolkiewicz: ,,Die Energie des
gebiindelten Sonnenstrahls, VBI
Beratende Ingenieure, Heft 5/6
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H.J. Krolkiewicz: ,,Die Sonne
wirtschaftlich nutzen®, dach
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Firmenprospekte: alwitra:
»Evalon-V-Solar-Bahnen“ (www.
alwitra.de)
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berat. Ing., Sachverstindiger
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Eine Million Blitze pro Jahr — so schiitzen Sie lhre

Solar-/Photovoltaik-Anlage

Uber der Bundesrepublik entladen sich jiahrlich durchschnittlich eine Million Blitze. Das sind bei einer Fliche
von 357.104 km2 rund 2,8 Blitzentladungen pro Quadratkilometer im Jahr. Das Empire State Building wird
durchschnittlich 23-mal im Jahr direkt getroffen, es liegt auch exponiert. Wie konnen wir unsere Hauser schiit-
zen, wenn auch noch eine Solaranlage auf dem Dach ist? Blitzexperte Michael Beer klart auf.

Blitze schaffen einen Ausgleich zwischen Himmel und Erde. Gewitter sorgen mit dem
Transport elektrischer Ladungen dafiir, den Spannungsunterschied zwischen der Iono-
sphire und der Erdoberfliche konstant zu halten. Die Ladungen entstehen in der Atmo-
sphire, wenn energiereiche Ultraviolett- und Rontgenstrahlen der Sonne Elektronen von
Atomen der Luftmolekiile abspalten. Wolken und Niederschlag konnen solche Ladungen
lokal konzentrieren, wodurch weitere elektrische Felder entstehen.

So finden wir in den Gewitterwolken unten vorwiegend negative, oben hingegen po-
sitive Ladungen. Wird der Spannungsunterschied zu grof3, entlddt er sich in Blitzen. Das
beginnt mit dem grellen Zickzacklicht von der Wolke zur Erde. Solche Blitzkanile kon-
nen zehn Kilometer lang sein und zwolf Millimeter Durchmesser haben. Im Blitzkanal
gelangen negative Ladungen von oben nach unten und lassen die leitende Verbindung
zwischen Boden und Gewitterwolke aufbauen. Erst dann kommt es zum eigentlichen
Blitzschlag, wobei nun von unten nach oben binnen Millionstel Sekunden der Ladungs-
ausgleich erfolgt. Dabei entstehen Stromstirken von einigen hunderttausend Ampere,
die die Luft schlagartig auf rund 30.000 Grad Celsius erhitzt. Sie dehnt sich in der Folge
aus wie die Schockwelle einer Explosion - der uns vertraute Donner ist zu horen.

Blitzdirekteinschlag — ein seltenes Ereignis
mit hohem Schadenspotential

Die Wahrscheinlichkeit direkter Blitzeinwirkung auf eine bauliche Anlage (z.B. Gebaude
mit oder ohne Solaranlage) lasst sich auf Grund von speziellen geometrischen Abmessun-
gen und der lokalen Umgebungssituation, unter zur Hilfenahme einer speziellen Blitz-
schutznorm VDE 0185-305-2 Risiko-Management abschitzen.

Jede bauliche Anlage empfingt nicht nur die auf ihre eigene Grundfliche entfallene
Anzahl Blitze, sondern mit zunehmender Hohe auch einen Teil der eigentlich fiir ihre
Umgebung bestimmten Blitze. Daraus ergibt sich, dass hohe Gebaude haufiger als niedri-
ge, grof3flachige haufiger als kleinflichige, und freistehende Gebiaude hiufiger als Gebau-
de innerhalb von Wohnsiedlungen direkt getroffen werden. Das Empire State Building
wird z. B. durchschnittlich 23-mal im Jahr direkt getroffen, weil es zu den hochsten Ge-
béuden in Manhattan gehort, relativ freistehend ist, und in einer Region mit erhohter Ge-
wittertatigkeit steht. Die genaue Erdblitzdichte fiir eine bestimmte Region Deutschlands
kann bei Wetterinformationsdiensten erfragt werden (z.B. VdS Meteo-Info). Uberschli-
gig lasst sich sagen, dass es im Norden Deutschlands eine geringe, in weiten Gebieten
Mitteldeutschlands eine mittlere und im Siid-Westen eine hohe Blitzdichte gibt.
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Fiir ein beispielhaft angenommenes Gebdude durchschnittlicher Dimension ergeben sich
in Abhéngigkeit von der Lage (Erdblitzdichte) und Umgebungsstruktur folgende Direkt-
einschlagswahrscheinlichkeiten fiir Deutschland:

Jahrliche Erdblitzdichte je | Ein Blitzeinschlag alle x | Ein Blitzeinschlag alle x Jah-
km? Erdblitzdichte je km? | Jahre in einer Vorstadt, | re auf dem Land, exponierte
Jahrliche Erdblitzdichte je | nicht exponierte Lage Lage

km?

0,57 (niedrig) 1000 167

2,67 (mittel) 125 33

4,84 (hoch) 71 18

Tabelle 1 macht deutlich, dass die Direkteinschlagwahrscheinlichkeit im Norden
Deutschlands relativ gering ist. Im Siidd-Westen steigt die Notwendigkeit von Blitzschutz-
mafinahmen wegen der hoheren Gewittertatigkeit dagegen deutlich an.

Hiufige duflere Schiden bei einem Direkteinschlag in eine bauliche Anlage ohne
Blitzschutzsystem sind undichte Dacheindeckungen oder abgeschlagene Gebdudeteile.
In Einzelfdllen gibt es auch Brande, wenn sich brennbare Materialien in der Néahe des
Einschlagortes befinden oder Zerstérungen innerer Gebdudeinstallationen.

Eine Solaranlage erhoht das Risiko eines Blitzeinschlages nicht, da die bauliche An-
lage in der Regel nicht wesentlich erhoht wird (<1,5m). Daher wird normativ auch keine
generelle Installation eines Blitzschutzsystems gefordert, wenn eine Solaranlage auf eine
bauliche Anlage errichtet wird.

Blitzschutz gehort
immer zur Planung

Schiden an solarthermischen oder
Photovoltaik-Anlagen koénnen zu
Kosten und Einnahmeausfillen
fihren, und damit die Amortisa-
- ., tionszeit der Anlage herauszogern.
Bereits in der Planungsphase der
Solaranlage ist generell zu kléren,
ob es spezielle Anforderungen von
Versicherungen oder durch die Re-
gelung einer Landesbauordnung gibt. In gewitterstarken Gebieten, kann es wirtschaft-
lich sinnvoll sein, die Solaranlage mit zusitzlichen externen Uberspannungsableitern vor
Spannungseinkopplungen zu schiitzen, auch wenn das Gebidude selbst keinen Blitzschutz
besitzt.Bei Gebduden mit Blitzschutzanlage ist es sehr wichtig, dass durch die Installation
der Solaranlage die Blitzschutzanlage nicht negativ beeinflusst wird. Das Grundprinzip
der dufleren Blitzschutzanlage ist es, moglichst viel Blitzstrom an der Gebaudehiille ins
Erdreich fliefSen zu lassen, damit im Gebdudeinneren weder Mensch, Tier noch Sachwer-
te gefdhrdet werden.

B Eheriireg

- =
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Das Prinzip des Blitzschutz
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Eine verstarkte Zusammenarbeit mit Blitzschiitzern
ist dringend erforderlich

Da die Berechnung der anzupas-
senden Blitzschutzanlage kompli-
ziert und umfangreich sein kann,
ist es notwendig, bereits in der
Planungsphase eine Blitzschutz-
fachkraft nach DIN VDE 0185-305
zu konsultieren. Gemeinsam kann
ein fachgerechtes Schutzkonzept
mit dem besten Kosten-Nutzen-
verhéltnis gesucht werden. Die-
ses ergibt sich meist dann, wenn
bereits bei der Dimensionierung Der benétigte Trennungsab-
und Anordnung der Solaranlage stand s’
ein Mindestabstand zur dufleren
Blitzschutzanlage eingeplant wird.
Dieser Mindestabstand, den der
Blitzschiitzer Trennungsabstand s
nennt, sorgt dafiir, dass bei einem
Direkteinschlag in das Gebédude
kein Uberschlag auf die Solaranla-
ge stattfindet und die Leitungsver-
bindungen (PV-Strangleitungen
oder Solarkreisleitungen) dann
keinen Blitzteilstrom ins Ge-
baudeinnere leiten. Man spricht
" - hier von einem teilisolierten Blitz-

T 1 schutz auf dem Dach. Zusitzlich
sorgt der Blitzschiitzer durch An-  Der Schutzbereich 1

Schutzwinkel passung der Fangeinrichtung da-

_ fir, dass mit hoher Wahrschein-

lllh Fangspilz€ Jichkeit die Fangeinrichtung und

Kollektoren a nicht die Solaranlage getroffen

wird. Hierfiir werden zusitzliche
Fangstangen oder Fangspitzen
aufgestellt, die exponierter sind als
die Solaranlage. Die Solaranlage
befindet sich dann im so genann-
ten Schutzbereich der &ufleren
Blitzschutzanlage.

Nur wenn beide Bedingungen er-
fullt werden, Trennungsabstand
und Schutzbereich, kann auf kos-
tenintensive innere Blitzschutz-
massnahmen verzichtet werden.
Leichtfertige Direktanschliisse der
Solaranlagen oder das Weglassen  Der Schutzbereich 2
von zusitzlichen Fangeinrichtungen konnen schnell zum Planungs- oder Installations-
fehler werden. Bei Gebauden, wo die Dachfldche zur Fangeinrichtung gehort (z.B. bei
Metalldédchern) ist ein teilisolierter Blitzschutz nicht moéglich. Die Solaranlage wird dann

=
w
-
"
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-
-
-
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-
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Blitzleitumng —»
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direkt mit der dufleren Blitzschutzanlage blitzstromtragfihig elektrisch leitend verbunden.
Da die Leitungen der Solaranlage in diesem Fall blitzstrombehaftet sind, ist die Leitungs-
fithrung entscheidend fiir den weiteren finanziellen und technischen Aufwand. Bei PV-
Anlagen miissen die ins Gebdude gehenden, blitzstrombehafteten Strangleitungen durch
teure Blitzstromableiter geschiitzt werden. Bei solarthermischen Anlagen ist das meistens
komplizierter, da man fiir die Rohrleitungen keine Uberspannungsschutzgerite einsetzen
kann. Der teilisolierte Blitzschutz verlagert sich auf Solarkreisleitungen im Inneren des Ge-
biudes. Die Leitungen sind so zu fithren, dass keine Uberschliige auf andere Gebdudeinstal-
lationen (z.B. Elektroleitungen, metallene Gebédudeinstallationen etc.) stattfinden kénnen.
Dies sind Forderungen, die den Bau einer Solaranlage schnell unrentabel werden lassen.
Gelingt es allerdings, eine Lei-
tungsfithrung an der Auflenfassade
zu realisieren (blitzstromtragfihig
und geschirmt in einem Metallrohr
oder einer Rinne) und werden die
Leitungen erst nahe dem Erdniveau
ins Gebdude eingeleitet, ergibt sich
haufig eine preiswerte und fachge-
rechte Alternative. Diese Moglich-
keit sollte unbedingt schon in der
Angebotsphase vom Solarinstalla-
teur in Zusammenarbeit mit einem
Blitzschiitzer erarbeitet werden.

A

Weiterbildung ist gefragt

Der Verband der Deutschen Blitzschiitzer (VDB) berichtet von zunehmend schlecht ins-
tallierten Solaranlagen in Zusammenhang mit Blitzschutz. Bei 6ffentlichen Gebauden hat
dies schon zum Riickbau von kompletten Solaranlagen oder Solaranlagenteilen gefiihrt.

Um markt- und fachgerechte Solaranlagen zu gewidhrleisten, ist es wichtig, dass sich
Solarinstallateure im Blitzschutz weiterbilden. Ein grundsatzliches Verstindnis der Mog-
lichkeiten und Anforderungen des Blitzschutzes stellt die Weichen fiir ein kosten- und
nutzenoptimiertes Gesamtsystem. Der Solarinstallateur sollte daher prinzipiell in der
Lage sein zu erkennen, ob ein teilsisolierter Blitzschutz maéglich ist, und wenn ja, welchen
iiberschldgigen Trennungsabstand er fiir die Angebotsphase annehmen kann. Kommt
es zur Beauftragung der Solaranlageninstallation, erfolgt die Detailplanung und Um-
setzung in Zusammenarbeit mit Blitzschutzfachkriften. Es gibt mittlerweile viele Wei-
terbildungsmoglichkeiten zum Thema Blitzschutz und Solaranlagen. Als Einstieg in die
Thematik ist besonders das kiirzlich erschiene Blitzschutz-Merkblatt vom BSW zu emp-
fehlen. Zwar haben viele Fortbildungsmafinahmen den Fokus auf Photovoltaik-Anlagen,
dies dndert jedoch nichts an den grundlegenden Anforderungen fiir den besonders wich-
tigen dufleren Blitzschutz.

Michael Beer

September 2009 Ausgabe 12 Lesen Sie wohnungswirtschaft-heute.de Fakten und Lésungen fiir Profis

Fakten und Losungen fir Profis

Die Blitzabschirmung, alle
Grafiken Wagner & Co Sol-
artechnik
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Gesetzliche Vorgaben zum Blitzschutz

Eine tabellarische Ubersicht der baurechtlichen Vorgaben der einzelnen Bundesldnder
zum Blitzschutz, wie Landesbauordnung (LBO), Sonderbauverordnungen und -richtlini-
en oder die Priifverordnungen sind in der VdS-Richtlinie 2010 zu finden. Zusitzlich sind
hier noch spezielle bundesweite Regelungen aufgelistet.

Wichtige Normen

DIN EN 62305-1: 2006-10 (VDE 0185-305-1), Blitzschutz - Teil 1: Allgemeine Grundsétze
(IEC 62305-1: 2006)

DIN EN 62305-2: 2006-10 (VDE 0185-305-2), Blitzschutz - Teil 2 : Risiko-Management
(IEC 62305-2: 2006)

DIN EN 62305-3: 2006-10 (VDE 0185-305-3), Blitzschutz - Teil 3 : Schutz von baulichen
Anlagen und Personen (IEC 62305-3: 2006)

DIN EN 62305-4: 2006-10 (VDE 0185-305-4), Blitzschutz - Teil 4 : Elektrische und elekt-
ronische Systeme in baulichen Anlagen (IEC 62305-4: 2006)

DIN EN 62305-3 Beiblatt 2: 2007-01 (VDE 0185-305-3 Beiblatt 2) Zusitzliche Informati-
onen fiir besondere bauliche Anlagen (Kap. 17: Photovoltaik- und Solarthermische An-
lagen)

DIN VDE 0100-712: 2006-06 (VDE 0100-712) Errichten von Niederspannungsanlagen
— Teil 7-712: Anforderungen fiir Betriebsstitten, Rdume und Anlagen besonderer Art -
Solar-Photovoltaik- (PV) Stromversorgungssysteme (IEC 60364-7-712:2002, modifiziert)
Bezug bei www.vde-verlag.de

Richtlinien

Versicherungsrichtlinie VdS 2010: 2005-07, Risikoorientierter Blitz- und Uberspan-
nungsschutz, Richtlinien zur Schadenverhiitung, VdS Schadenverhiitung GmbH (friiher
Gesamtverband der Deutschen Versicherungswirtschaft e.V.).

Literatur

VDE-ABB: Merkblatt Nr.11, www.vde.com

VDB Blitzschutz Montage-Handbuch, www.vdb.blitzschutz.com

Merkblatt fiir PV-Installateure: Blitz- und Uberspannungsschutz von Photovoltaikanla-
gen auf Gebauden, BSW/ZVEH, http://www.solarwirtschaft.de/fileadmin/content_files/
mb_bswsolar_blitzsch.pdf

Blitzplaner, Dehn + Sohne, 2. aktualisierte Auflage, ISBN 978-3-00-021115-7
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Drei Unternehmen in Schweinfurt, Wiirzburg,
Aschaffenburg, ein Projekt:
Datenerfassung im Facility Management

Hausmeister, Vermieter und Techniker miissen vor Ort rechtsverbindliche Protokolle erstellen, Arbeitsnach-
weise fithren und sich Notizen machen. Im Biiro wird von Papier in Datenbanken iibertragen, was nicht nur
zeitintensiv sondern auch eine stetig sprudelnde Fehlerquelle ist. Mit einer Idee haben Michael Radler, Ge-
schiftsbereichsleiter Immobilienmanagement und Jean-Claude Aparisi, IT-Administration (MCP) der Stadt-
und Wohnbau GmbH Schweinfurt diese Arbeitsabldufe schneller und effizienter gemacht.

Foto Stadt- und Wohnbau
GmbH Schweinfurt

I\

»Eigentlich ganz einfach®, so Michael Radler. Er hatte Kollegen mit BlackBerrys im Ein- 5 ;: 'ill_' ':u"'lul' EINFURT
Iebsm sisdi wnbener

satz gesehen, dachte, ,Da muss man doch die Einsatzmoglichkeit erweitern konnen®, und
erstellte mit IT-Administrator Jean-Claude Aparisi ein Pflichtenheft.
Das Ziel: Eine mobile Software soll den Hausverwaltern das Protokollieren im Rah-
men der Verkehrssicherungspflichten von Gebduden und anderen Objekten direkt auf ’

den BlackBerry erméglichen und die Protokolle ohne Zwischenschritte in eine Daten-

bank der Worknet Software iibertragen. Auch das mithsame Ausfiillen von Arbeitsnach-

weisen und Stundenzetteln sollte wegfallen, der Verwaltungsaufwand auf ein Minimum ‘
reduziert werden. Die Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt (SWG) vermietet nicht
nur gut 5000 eigene Wohnungen. Das Unternehmen betreut auch fremden Hausbesitz STADT B.Au

und ist in der gewerblichen Vermietung von Biirordumen, Ladengeschiften und Arztpra- ZUHAUSE in WURZBUREG
xen sowie im Bautrdgergeschift aktiv. Die SWG ist damit ein wichtiger Partner des hei-

mischen Gewerbes und Handwerks. Entstanden aus der Verschmelzung der ehemaligen /N

Wiederaufbau GmbH und der Gemeinniitzigen Wohnungsbaugesellschaft Schweinfurt, /"

beschiftigen die SWG und ihre Tochtergesellschaft SWSG derzeit rund 200 Mitarbeiter. VA Aschaffenburg
Darunter finden sich Architekten und Techniker ebenso wie Hausmeister, Handwerker | sTADTBAU
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und Auszubildende. Sowohl die
Erfassung der Arbeits- und Pro-
jektzeiten als auch die Dokumen-
tation der durchgefithrten Prii-
fungen im Zusammenhang mit
der Allgemeinen Verkehrssiche-
rungspflicht waren sehr zeit- und
kostenaufwindig. Die Mitarbeiter
mussten Tatigkeitsnachweise und
Priifprotokolle ausfiillen und in
Papierform zur Zentrale schicken.
Dort wurden die Angaben manu-
ell fiir die weitere Datenverarbei-
tung erfasst — ein langwieriges und fehleranfilliges Verfahren.

Pflichtenheft im Team erarbeitet

Michael Radler und Jean-Claude Aparisi holten die benachbarten Unternehmen mit
ins Boot, damit sich die Entwicklungsarbeit auch lohnt. Beim Projektpartner Stadtbau
Wiirzburg GmbH mit einem Wohnungsbestand von 5.289 Wohnungen und 134 gewerb-
lichen Einrichtungen ist Thomas Weid, Bereichsleiter Zentralbereich Interne Dienste, bei
der Planung mit dabei. Fiir die Stadtbau Aschaffenburg GmbH mit rund 3.000 Miet-
wohnungen, 431 Héausern und 613 Garagen ist Giinter Schweibert, Leiter der technischen
Abteilung, der Ansprechpartner.

Gerate 24 Stunden nutzbar

In einigen Sitzungen entstand ein umfangreiches Pflichtenheft indem jeder Arbeitsschritt
fiir die entsprechenden Aufgaben beschrieben wurde. Fiir Radler und seine Mitstreiter war
wichtig, dass sich die Software an den Arbeitsabldufen orientiert und im Dauereinsatz rund
um die Uhr wartungsfrei nutzbar ist. Als Hardwaregerit erwies sich fiir die direkte Daten-
erfassung und -iibertragung der BlackBerry Solution von T-Mobile als optimale Losung.
Dazu nutzen die SWG und ihre Projektpartner Stadtbau Wiirzburg GmbH und Stadtbau
Aschaffenburg GmbH die Anwendungen MPZE Mobile Projektzeiterfassung und MVS
Mobile Verkehrssicherung, diese wurde nach dem Pflichtenheft der drei Projektpartner von
der GFI Informatik Deutschland AG & Co. KG tiberarbeitet. Die Losungsmodule erméogli-
chen es den Mitarbeitern, ihre Leistungen und Arbeitszeiten sowie die Ergebnisse von Ver-
kehrssicherheits-Kontrollen direkt an den BlackBerry Handhelds zu erfassen. Dazu werden
die Objekt-, Tatigkeits- und Priiflistenlisten der QVS GmbH (Qualititsgemeinschaft Ver-
kehrssicherung) automatisiert tiber das T-Mobile Netz auf den Smartphones zur Verfiigung
gestellt. Die Mitarbeiter vor Ort konnen die Daten dann schnell und einfach bearbeiten und
per Tastendruck an die Zentrale tibertragen. Dort werden sie sofort gemaf3 den hinterlegten
Regeln im zentralen Datenbanksystem WorkNet der CADNET (Gesellschaft fiir Datenlo-
gistik mbH) sowie der Projekt- und Mitarbeiterkonten verbucht. ,Mit diesem Gerit und
besonders mit der von uns entwickelten Software kénnen die Mitarbeiter vor Ort ihrer Auf-
gaben besser und schneller erledigen. Die Zeitintensive Nacharbeit findet nicht mehr statt,
dadurch sind auch Fehlerquellen ausgeschaltet®, kommentiert Michael Radler das Projekt.
Das Gerit konnte sicher auch fiir andere Wohnungsunternehmen interessant sein.

Gerd Warda
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Hausmeister Fritz Panzer von
der Stadt- und Wohnbau GmbH
Schweinfurt bei der Uber-
prifung eines Spielgerates.
Das Ergebnis gibt er gleich in
seinen BlackBerry ein.

Foto Stadt- und Wohnbau
GmbH Schweinfurt

Der Nutzen

- Erhebliche Zeiteinsparungen
und Kostensenkungen in der
Zentrale

- Direkte Erfassung und Uber-
mittlung von durchgefiihrten
Titigkeiten und Priifungen

- Fehlerreduktion durch Wegfall
von Medienbriichen Beschleunig-
te Verarbeitung und Abrechnung
der Leistungen

- Detaillierte Auswertung mit
Aufschliisselung von Einzelkosten
Kamera der Handhelds ermaog-
licht, Schéden direkt im Foto zu
dokumentieren

- Daten der Verkehrsicherungs-
Priifung sind sofort fiir die Aus-
wertung verfiigbar

- Liickenlose, rechtsichere Doku-
mentation der Verkehrssicherheit
zum Priifzeitpunkt

- Nutzung standardisierter
Priifrichtlinien der QVS GmbH,
dem Wissenspartner fiir das
Regelwerk zu den Verkehrssiche-
rungspflichten in der Wohnungs-
wirtschaft
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RA Kristian Friedenhagen: Tierhaltung in
Mietwohnungen — eine unendliche Geschichte

In der Beratungspraxis des Mietrechtsanwalts sind Fragen zur Tierhaltung nicht selten. Darf der Mieter eine
Taube oder einen Goldfisch halten; darf er seinen Kampthund im Treppenhaus eines Mehrfamilienhauses anlei-
nen? Ist ein Schwein ein Haustier? Wohnungswirtschaft-heute-Autor RA Kristian Friedenhagen beschaftigt sich
zundchst mit den mietrechtlichen Grundlagen der Tierhaltung und spater mit den Details und Einzelfallen.

Mit der Mietrechtsreform im Jahr 2001 hat der Ge-
setzgeber sehenden Auges die leider nicht seltenen
Streitigkeiten um die Tierhaltung in Mietwohnun-
gen ungeregelt gelassen. Eine gesetzliche Regelung
zur Zuldssigkeit von Haustieren gibt es nach wie vor
nicht; die Materie bleibt als so genanntes Richterrecht
fest in der Hand der Judikative.

Ob einem Mieter die Haltung eines bestimmten
Tieres in einer Mietwohnung zu gestatten ist, hingt
zundchst von den ausdriicklichen Regelungen des
Mietvertrags ab. Sind hier verbindliche und wirksa-
me Regelungen getroffen, miissen sich die Vertrags-
parteien auch daran halten. Ist keine oder eine un-
wirksame Regelung im Mietvertrag enthalten, muss
der Vermieter priifen, ob die Haltung des konkreten Tiers ein so genannter typischer
Mietgebrauch ist. Vielschichtig und teils erheiternd sind die zahlreichen Urteile zum ty-
pischen Mietgebrauch durch Tierhaltung.

Vertragliche Regelungen

Zahlreiche Mustermietvertrage enthalten Regelungen zur Tierhaltung, die beispielsweise
lauten konnen:

»Das Halten von Haustieren ist unzuléssig.

»Jede Tierhaltung, insbesondere von Hunden und Katzen mit Ausnahme von Ziervogeln
und Zierfischen, bedarf der Zustimmung des Vermieters.“

»Die Haltung von Tieren (Hunde, Katzen usw.) mit Ausnahme von Kleintieren wie
Hamster, Goldfischen oder Wellensittichen bedarf der vorherigen Zustimmung des Ver-
mieters, welche nur aus sachlichen Griinden versagt werden darf.“

Der wesentliche Unterschied zwischen den vorgenannten Klauseln liegt darin, dass die
ersten beiden Klauseln bereits definitiv fiir unwirksam erklart wurden (BGH 20.01.1993
- VIII ZR 10/92; BGH 14.11.2007 — VIII ZR 340/06). Die dritte Klausel bildet die Quint-
essenz der genannten Urteile und die Vermieteranwilte sind zuversichtlich, dass diese
Klausel haltbarer ist. Bitte lassen Sie die Klausel trotzdem noch einmal von Threm Rechts-
anwalt priifen, bevor sie in Ihren Mietvertrag aufgenommen wird.

Die Unzuldssigkeit der ersten beiden Klauseln wird aus dem so genannten Ubermaf-
verbot des Rechts der Allgemeinen Geschiftsbedingungen hergeleitet. Der Mieter soll
durch eine einseitig gestellte Vertragsregelung nicht tiberméflig benachteiligt werden.
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Kristian Friedenhagen ist Re-
chtsanwalt in der Immobilien-
kanzlei Breiholdt & Voscherau.
Er betreut miet- und wohnung-
seigentumsrechtliche Mandate,
Foto Julia Zenk
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Der BGH hat daher bei den ersten beiden Klauseln moniert, dass auch Tiere, die ibli-
cherweise in Wohnungen gehalten werden diirfen, ohne Ermessensausiibung des Ver-
mieters ausgeschlossen werden (bei der zweiten Klausel beispielsweise ein Hamster). Fiir
die Wirksamkeit einer Tierhaltungsklausel ist zudem wichtig, dass dem Mieter aus der
Vertragsregelung selbst klar wird, dass der Vermieter auch seinen Staffordshire-Terrier
nicht ablehnen darf, ohne hierfiir einen sachlichen Grund zu haben. Deshalb sind die
Vermieter gut beraten, ihre abschligige Entscheidung stichhaltig zu begriinden.

Individualvertraglich geht mehr, wie der Volksmund sagt. Werden die Vertragsbe-
dingungen eines Mietvertrags individuell ausgehandelt, dann ist es moglich, dem Mieter
nur ganz bestimmte Kategorien von Tieren zu erlauben oder eine Tierhaltung ginzlich
zu untersagen. Der hiufige Einwand findiger Mieteranwilte, Individualvertrige gibe es
nur in der Phantasie, denn in der Realitdt sei quasi jede Vertragsregelung vom Vermieter
vorgegeben, ist so nicht ganz richtig. Richtig ist an dieser Aussage aber, dass die Gestal-
tung einer individuellen Regelung, die nicht dem AGB-Recht unterfillt, anspruchsvoll
ist. Eine solche Regelung muss wirklich ausgehandelt sein, wozu es nach der Rechtspre-
chung nicht ausreicht, nur iiber eine Klausel zu verhandeln. Auch die Handschriftlichkeit
einer Regelung garantiert leider noch keine individuelle Regelung. Wesentlich ist, dass
der Vertragsteil, der den Vertragsentwurf vorlegt, die konkrete Regelung ernsthaft zur
Disposition stellt. Die Rechtsprechung zu diesem Thema fiillt Bibliotheken und kann hier
im Detail nicht besprochen werden.

Keine vertragliche Regelung

Haben die Vertragsparteien keine oder keine wirksame vertragliche Regelung getrof-
fen, dann ist nach der Rechtsprechung entscheidend, ob die konkrete Tierhaltung zum
typischen Mietgebrauch zahlt. Die Richter wégen bei der Priifung der Zulassigkeit ei-
ner konkreten Tierhaltung die beteiligten Interessen miteinander ab: Hierbei finden die
Art des Tieres, die Beschaffenheit und Belegenheit des Mietgebaudes und der konkreten
Wohnung sowie deren Grofie ebenso Beriicksichtigung wie die Belange der Nachbarn des
Mieters, insbesondere der Mitmieter, und letztlich auch die bisherige Handhabung des
Vermieters gegeniiber den anderen Mietern. Als besonders gewichtigen Gesichtspunkt
sieht die juristische Literatur mittlerweile ein etwaiges besonderes Bediirfnis des Mieters
am Haustier an. Hier wére beispielsweise ein erforderlicher Blinden- oder Wachhund
(dieser aber nicht so sehr bei einer Innenstadt-Penthousewohnung) zu nennen; es gibt
aber auch Entscheidungen tiber Haustierhaltung zur Heilung von Depressionen (im kon-
kreten Fall verneinend LG Hamburg, WM 1996, 532) oder anderer seelischer Probleme
(bejahend LG Mannheim ZMR 1992, 545).

Einzelfalle

Auf die Unterscheidung, ob eine formularvertragliche Regelung getroffen wurde oder
nicht, kommt es interessanterweise in der Rechtsprechung kaum an. Denn entweder es
besteht eine (wirksame) Regelung, nach welcher der Vermieter eine Interessenabwiagung
durchzufiithren hat oder der Richter fithrt mangels (wirksamer) vertraglicher Regelung
gleich selbst eine Interessenabwigung durch.

Lange Rede, kurzer Sinn: Der Wunsch des Mieters nach einem klassischen Kleintier
wie einem Hamster kann unter gewohnlichen Umstanden fast nur bejaht werden. Dies gilt
nach Auffassung einiger Gerichte auch fiir *Zwergkaninchen (AG Aachen, WM 1989, 236),
*acht ungiftige Schlangen in Terrarien (AG Bayreuth, ZMR 2000, 765), unter Umstidnden
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fiir *ein Hausschwein (AG Kopenick, NZM 2001, 892; AG Miinchen, WuM 2005, 649) aber ~ Hausschwein oder freifliegende
nicht fiir *Frettchen (AG K6ln WM 1989, 234), *mehrere Ratten (LG Essen, NJW-RR 1991,  Vigel
908; wohlwollender aber AG Bayreuth ZMR 2000, 765) oder gar *100 freifliegende Vgel in

einer Zweizimmerwohnung (LG Karlsruhe, NZM 2001, 891). Die Haltung von Hunden und

Katzen in Wohnungen ist ein klassisches Streitthema und weniger eindeutig zu beantwor-

ten. Die Haltung von ein bis zwei Katzen soll regelmiflig zuléssig sein (KG Berlin, WuM

2004, 721; AG Hamburg, WuM 1996, 613; LG Monchengladbach, ZMR 1989, 21; LG Miin-

chen, WuM 1999, 217), allerdings muss hierbei auf sachliche Griinde des Vermieters (wie

eine Katzenhaarallergie der Mitmieter) eingegangen werden (LG Krefeld, WuM 2006, 765).

Bei der Hundehaltung herrschte vor dem grundlegenden BGH Urteil vom 14.11.2007 (VIII

ZR 340/06) ein regelrechter Meinungsstreit zwischen hundefreundlicheren und strenge-

ren Gerichten. Auch hier gilt aber mittlerweile die Grundregel, dass die Moglichkeit, einen

Hund in der Wohnung zu halten, von einer ,umfassenden Abwégung der Interessen des
Vermieters und des Mieters sowie der weiteren Beteiligten® abhdngt. Die Abwégung kann

tiir einen Rehpinscher anders ausfallen als fiir einen Bernhardiner. Eine tiberméflige Haus-
tierhaltung ist unzuldssig (z. B. fiir zwei Hunde, 20 Katzen, zwei Nymphensittiche, vier
Kaninchen AG Neustadt/Rbge NZM 1999, 308).

Fazit

Im Ergebnis bleibt die Erkenntnis, dass die neuere Rechtsprechung des BGH zur Tierhal-

tung die vertraglichen Freiheiten der Vermieter erheblich eingeschrankt hat. Anderer-

seits ist der Vermieter nicht rechtlos gestellt, denn wenn er verniinftige sachliche Griinde

vorbringen kann, muss er die Haltung jedenfalls grolerer Tiere nicht zulassen. Gegen-

tiber Kleintierhaltern zeigen sich die Gerichte regelmafig grofiziigig. Breiholdt & Voscherau Immobili-
enanwilte

Rechtsanwalt Kristian Friedenhagen www.breiholdt-voscherau.de
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Immobilienleasing — die alternativen
Finanzierungsmaglichkeiten,

wenn Sie Kleinbestande vom Grofivermieter
kaufen wollen, Teil 5

Der Gesetzgeber, aber auch der Markt, zwingt Wohnungsunternehmen jetzt zu investieren. Die Stichworte
hierfiir sind Klimaschutz, Nachhaltigkeit beim Bauen, Bestandserhalt oder Neubau, altersgerechtes Wohnen,
Schrumpfung der Mirkte, neue Armut. Aber die Bankenkrise fordert neue Wege in der Finanzierung. Sale-
and-lease-back, Buy-and-lease, Neubauleasing: Immobilienleasing kann die Alternative sein. Eitel Kirchbach,
Prokurist und Leiter Zentrales Office-/Projektmanagement Immobilien bei der VR-LEASING AG beschreibt
tiir Wohnungswirtschaft heute dieses Instrument.

Die aktuellen Herausforderungen der institutionellen Wohnungswirtschaft liegen neben
der klassischen Bestandsverwaltung auch in der Erweiterung des Wohnungsbestandes.
Hierfiir bietet sich neben dem Neubau von Wohnungen auch der Erweb bestehender Ge-
baude an. Aufgrund der derzeitigen allgemeinen Wirtschaftslage wurden in den letzten
Monaten eine Vielzahl attraktiver Wohnungsbestdnde von Investoren (Abbau von Woh-
nungsbestinden) und Privaten Grofivermietern (Regelung der Nachfolge) zum Verkauf
angeboten. Zur Sicherung der eigenen Position im regionalen Vermietungsmarkt ist es
fir Wohnungsunternehmen, unabhingig von der Rechtsform, sinnvoll einen Erwerb
dieser Verkaufsobjekte zu priifen. Zudem konnen in der Regel die eigenen Kapazititen
und Kompetenzen durch die Erweiterung des Wohnungsbestandes sinnvoll und effektiv
genutzt werden.

Wohnungsunternehmen Untermietvertrage

= Leasingnehmer

Leasingvertrag
und

In
Ankaufsrecht

A4

Finanzierung

Immobilien-Leasing- Beteiligwns _ | | easingobijektgesellschaft BANK
—>
unternehmen
= Leasinggeber
Kaufvertrag
"Wohnungsportfolio
roBvermi
= Verkaufer

Schaubild Immobilienleasing
Der Erwerb von externen Wohnungsbestinden stellt die Wohnungsunternehmen vor
nicht alltagliche Herausforderungen, zu deren Bewiltigung der Einsatz externer Dienst-
leister sinnvoll sein kann. Hierfiir bieten sich u. a. auch Immobilien-Leasing-Unterneh-
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men und deren Immobilienspezialisten als kompetente und zuverlédssige Partner an. Die
hieraus abzuleitenden Aufgabenstellungen fiir das Immobilien-Leasing-Unternehmen
sind insbesondere:

o  Festlegung eines realistischen und marktgerechten Kaufpreises

o Verhandlung der Kaufvertragsbedingungen

o  Finanzierungsbeschaffung (z. B. im Wege der Strukturierung der Wohnungsbe-

stande)

Hierbei ist aus Sicht des Wohnungsunternehmens auf ein Komplettangebot des Immobi-
lien-Leasing-Unternehmens zu achten.

Fallbeispiel

Das zu betrachtende Wohnungsunternehmen verfiigt iiber einen eigenen Wohnungsbe-
stand von rund 3.000 Wohneinheiten. Diese Wohneinheiten stammen iiberwiegend aus
den 50er und 60er Jahren und wurden in den letzten Jahren nahezu vollstindig saniert
und modernisiert. Diese Mafinahmen wurden aus dem Bilanzgewinn der Vorjahre und
zusitzlichen Kreditaufnahmen finanziert. Im regionalen Wohnungsmarkt hat das Woh-
nungsunternehmen eine herausragende Stellung.

Aktuell prift ein iiberregional tdtiger Grofivermieter vor dem Hintergrund der Fi-
nanzmarktkrise den Verkauf von 250 Wohneinheiten im regionalen Markt des zu be-
trachtenden Wohnungsunternehmens. Die Gesellschafter des Wohnungsunternehmens
erwarten durch diesen Portfolioverkauf negative Auswirkungen auf den lokalen Woh-
nungsmarkt und schlagen den Kauf dieser Wohneinheiten durch das Wohnungsunter-
nehmen vor.

Lésungsmaoglichkeiten

Das zu betrachtende Wohnungsunternehmen beauftragt ein Immobilien-Leasing-Unter-
nehmen und dessen Immobilienspezialisten mit der technischen/kaufménnischen Prii-
fung des Verkaufsbestandes und der Vorbereitung und Durchfithrung des Erwerbs im
Wege der Finanzierungsalternative Immobilienleasing.

Zunichst fordern die Immobilienspezialisten der Immobilien-Leasing-Gesellschaft
alle fiir die Beurteilung (Due-Diligence) benétigten technischen und kaufméinnischen
Unterlagen des Verkaufsportfolios an. Anschlieflend fithren sie gemeinsam mit Vertre-
tern des Wohnungsunternehmens eine Besichtigung und technische Priifung der einzel-
nen Wohneinheiten durch. Sodann wird anhand der aus der Auswertung der Unterlagen
und der Besichtigung gewonnenen Erkenntnisse ein Verkehrswert des Verkaufsportfolios
als ,angemessener” Kaufpreis ermittelt.

In einem weiteren Schritt erfolgt eine erste Kostenkalkulation und Wirtschaftlich-
keitsbetrachtung als Grundlage fiir die Entscheidungsfindung der Gremien des Woh-
nungsunternehmens. Fiir die nachfolgend beschriebene Umsetzung des geplanten Er-
werbs des Verkaufsportfolios im Wege der Finanzierungsalternative Immobilienleasing
tibernimmt die Immobilien-Leasing-Gesellschaft in Abstimmung mit dem Wohnungs-
unternehmen die Verhandlung der Kaufvertragsbedingungen. Parallel dazu wird die
Immobilien-Leasing-Gesellschaft die Finanzierung des Erwerbs bei einem Kreditinstitut
beschaffen.

Im Zuge der Umsetzung der Finanzierungsalternative Immobilienleasing errichtet
das Immobilien-Leasing-Unternehmen zunéchst eine so genannte Leasingobjektgesell-
schaft. Diese Leasingobjektgesellschaft erwirbt von dem Grofivermieter die betreffenden
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fiir die Wohnungswirtschaft ist

grundsdtzlich bereits ab Inves-
titionskosten in Hohe von einer
Million Euro moglich. Dabei
bietet das Immobilienleasing, un-
abhdngig von der Rechtsform des
Wohnungsunternehmens, hiufig
effiziente Wege zur Verbesserung
der bilanziellen und finanzwirt-
schaftlichen Situation. Durch
eine Umfinanzierung von Teilen
des vorhandenen Wohnungsbe-
standes kann insbesondere die
Eigenkapitalquote steigen und
damit den Grundstein fiir ein
gesundes und nachhaltiges Unter-
nehmenswachstum legen. Auch
die zunehmenden Investitionen
von Wohnungsunternehmen
(insbesondere aufgrund der Ge-
sellschafterauftrige) in Biiro- und
Verwaltungsgebiude, Schulen
und Kindergirten oder in Pfle-
geheime lassen sich im Wege des
Immobilienleasings bilanzneutral
realisieren.
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Wohnungsbestinde zum gemeinsam festgelegten Kaufpreis. Nach Durchfithrung des
Kaufvorgangs wird das Wohnungsunternehmen im Rahmen eines abzuschlieffenden
Immobilien-Leasing-Vertrages nunmehr Leasingnehmer der Leasingobjektgesellschaft
und behilt die uneingeschriankte Nutzung dieser Wohnungsbestinde. Somit kann das
Wohnungsunternehmen die einzelnen Wohnungen an die bisherigen bzw. kiinftigen
Mieter vermieten (= Untermietvertrdge) und erzielt so Mieteinnahmen zur Finanzie-
rung der im Rahmen des Immobilien-Leasing-Vertrages zu leistenden Leasingraten (=
Nutzungsgebiihr). Zudem erhilt das Wohnungsunternehmen am Ende der Laufzeit des
Leasingvertrages ein grundbuchlich gesichertes Riickkaufsrecht (= Ankaufsrecht) an den
Wohnungsbestidnden.

Zusammenfassung

Die Vorteile fiir das Wohnungsunternehmen konnen stichpunktartig wie folgt zusam-
mengefasst werden:
o Technische und kaufminnische Priifung (Due-Diligence) des Verkaufsportfolios
durch die Immobilienexperten der Immobilien-Leasing-Gesellschaft
o Transparentes Verfahren fiir die Ermittlung des angemessenen Kaufpreises durch
Einbindung der Immobilienexperten der Immobilien-Leasing-Gesellschaft
o Geringer Einsatz von eigenen Ressourcen des Wohnungsunternehmens fiir die
Kaufvertragsverhandlung und die Durchfiithrung des Kaufvorgangs
« 100 % Finanzierung des Kaufpreises moglich
o  Off-Balance-Finanzierung fiir die zu erwerbenden Wohnungsbestidnde
o Schonung der Liquiditit des Wohnungsunternehmens trotz erheblicher Erweite-
rung des Wohnungsbestandes
«  Nutzung der zu erwerbenden Wohneinheiten durch das Wohnungsunternehmen
wie ein Eigentlimer im Rahmen eines Immobilien-Leasingvertrages
o Vollstindige Wertsteigerungschance fiir die ausgelagerten Wohnungsbestinde
verbleibt durch das Ankaufsrecht beim Wohnungsunternehmen
Das Immobilienleasing bietet auch im Zusammenhang mit der Erweiterung von Woh-
nungsbestianden héufig einen effizienten Weg zur Verbesserung der bilanziellen und fi-
nanzwirtschaftlichen Situation von Wohnungsunternehmen und stellt damit eine prii-
fenswerte Alternative zum klassischen Kauf von Wohnungsportfolien dar.

Eitel Kirchbach

Fakten und Losungen fir Profis

Leiter Zentrales Office-/Projekt-
management Immobilien
Prokurist

VR-LEASING AG
eitel.kirchbach@vr-leasing.de
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Betriebliche Altersversorgung: Ein Weg, die

drohende Rentenliicke zu umgehen!

Bei der Altersicherung steht man auf einem Bein nicht gut. Dass die demographische Entwicklung Norbert
Bliim mit seinem Wahlspruch ,,Denn eins ist sicher: Die Rente® lingst eingeholt hat, ist jedem klar. Private
Vorsorge ist wichtig, dafiir gibt es auf dem Markt Riirup-, Riester- und LV-Produkte. Ein wichtiges Standbein
ist die betriebliche Altersvorsorge (bAV). Speziell fiir die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft wurde das
Branchenversorgungswerk rente21, ins Leben gerufen. Wie es funktioniert beschreibt Wohnungswirtschaft-

heute-Autor Wolf-Riidiger Senk.

Laut einer Umfrage unter Angestellten im Mittelstand nutzen derzeit nur etwa 47 Prozent
die betriebliche Altersvorsorge. Mehr als die Halfte der Angestellten lasst ihr Recht auf
eine steuerbegiinstigte Altersvorsorge ungenutzt. In zwei Drittel der Betriebe mit weniger
als fiinf Arbeitnehmern existieren gar keine Betriebsrenten, oft weil der Arbeitgeber den
vermeintlichen Verwaltungsaufwand fiir zu hoch hilt. Selbst in gréfleren Unternehmen
haben oftmals hochstens zehn Prozent der Mitarbeiter bAV-Anwartschaften.

Das erstaunt umso mehr, als die umlagefinanzierte gesetzliche Rentenversicherung
aufgrund der demographischen Entwicklung lingst an ihre Grenzen st6fit. An den
Spruch auf dem Wahlplakat, das 1986 der damalige Bundesarbeitsminister Norbert Bliim
an eine Litfass-Saule auf dem Bonner Marktplatz geklebt hat, glaubt heute niemand mehr:
»Denn eins ist sicher: Die Rente®. Ohne die lingst bekannte Problematik der gesetzlichen
Rentenversicherung an dieser Stelle zu vertiefen, muss davon ausgegangen werden, dass
zukiinftig nur noch maximal 50 % der Altersversorgung iiber die gesetzliche Rentenversi-
cherung und die anderen 50 % iiber betriebliche und private Altersversorgung abgedeckt
werden miissen.

Die Bevolkerung ist heute in Sachen Eigenvorsorge deutlich sensibler als vor einigen
Jahren. Sie weify mittlerweile um die Bedeutung der eigenen finanziellen Vorsorge fiir
den Ruhestand. Der Aufbau einer leistungsfihigen betrieblichen Altersvorsorge ist nur
durch konsequentes und regelméafliges Sparen in der Arbeitsphase mdglich, wenn man
die vorhandenen Méglichkeiten auch entsprechend nutzt.

Die betriebliche Altersversorgung bietet sich fiir alle Arbeitnehmer und Arbeitneh-
merinnen daher als eine hervorragende Moglichkeit an, in bestimmten Grenzen ohne
zusitzliche Steuer- und Abgabenlast fiir das Alter vorzusorgen. Fiir die populdre Form
der Brutto-Entgeltumwandlung gilt die Beitragsbemessungsgrenze der gesetzlichen Ren-
tenversicherung (BBG GRV) West. Seit dem 01.01.2002 hat jeder in der gesetzlichen Ren-
tenversicherung pflichtversicherte Arbeitnehmer gegeniiber seinem Arbeitgeber einen
Anspruch auf Umwandlung von Arbeitsentgelt bis zu 4 % der BBG, also zurzeit 216 €
monatlich.

Es gibt fiinf verschiedene Durchfithrungswege der betrieblichen Altersversorgung,
die Direktzusage, Pensionskasse, Direktversicherung, Unterstiitzungskasse und den Pen-
sionsfonds.

Besonders gefordert werden im Rahmen der Entgeltumwandlung aber nur die Direkt-
versicherung, die Pensionskasse und die Unterstiitzungskasse. Diese bieten eine Reihe
von Vorteilen, die fiir die Mitarbeiter und den Arbeitgeber gleichermaflen attraktiv sind.
Zu nennen wiren insbesondere folgende Vorteile: ((Aufzahlung))

o Geringer Verwaltungsaufwand

o Einfache und schnelle Handhabung
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o Keine spiirbare Kostenbelastung fiir den Arbeitgeber

«  Haftungssicherheit

«  Gesetzlich normierte Portabilitat (Mitnahme bei Arbeitgeberwechsel)

o ImRahmen von Kollektivvertragen besondere Konditionen fiir die Arbeitnehmer

Vorteil von betrieblicher
gegenlber privater Altersvorsorge

Wer innerhalb der gesetzlichen Forderung Gehalt in Altersvorsorge umwandelt, steht
immer besser da, als wenn er die Vorsorge aus versteuertem Einkommen betreibt. Dies
gilt umso mehr, je hoher der personliche Einkommensteuersatz ist. Da aus dem Brutto-
gehalt angespart wird, sind die Beitrége, die in die Vorsorge fliefSen, deutlich hoher als
bei der privaten Altersvorsorge, sodass bei der Rentenzahlung — auch im Fall der nach-
gelagerten Besteuerung - ein hoherer Betrag zur Verfiigung steh. Zudem basieren viele
betriebliche Angebote auf vorteilhaften Gruppentarifen, die gute Konditionen und um-
fangreiche Leistungen garantieren.

Das Branchenversorgungswerk rente21wurde speziell fiir die Wohnungs- und Immo-
bilienwirtschaft gegriindet. Konzeptionelle Losungen und rente21-Produkte gehen auf
die Belange von Unternehmen und Beschiftigten in der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft ein. Thr Ziel ist es, der Branche Zugang zu fundierter und neutraler Beratung
fiir die betriebliche und private Vorsorge zu verschaffen. Denn so lassen sich die Vorteile

fiir Arbeitgeber und Arbeitnehmer am besten realisieren. Ndhere Informationen erhalten
Sie von Sven Korner unter sven.
Wolf-Riidiger Senk koerner@avw-gruppe.de und

www.rente2l.info.
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Nassauische Heimstatte: Service- und

Beratungsangebote fiir altere Mieter

Mieter werden immer élter und brauchen ein besonderes Angebot. Hier sind Wohnungsunternehmen beson-
ders gefordert. Wie kann man mit geringen Mitteln die Wohnung altengerecht machen? Wie konnen zusatz-
liche Angebote das tigliche Leben erleichtern? Die Nassauische Heimstitte zeigt, welchen Service ein Woh-

nungsunternehmen vorhalten sollte.

Der demographische Wandel zeigt sich auch bei der
Nassauischen Heimstitte deutlich. Uber 40 % der
Mieter sind heute schon iiber 65 Jahre alt. Altersspe-
zifische Veranderungen fithren hiufig zu Erschwer-
nissen und zu gravierenden Einschrankungen bei
ganz normalen Verrichtungen des Alltags. Bauliche
Gegebenheiten, denen man bisher keine besondere
Aufmerksamkeit geschenkt hatte, werden als Bar-
rieren und uniiberwindbare oder unfalltrachtige
Hindernisse wahrgenommen. Doch die deutliche
Mehrzahl der Mieter duflert in regelméfligen Mie-
terbefragungen den Wunsch, so lange wie moglich
in den eigenen vier Wanden wohnen zu bleiben. Und
auch die Nassauische Heimstatte hat natiirlich ein In-
teresse daran, ihre langjahrigen und treuen Mieter so
lange wie moglich in ihren rund 16.000 Frankfurter
Wohnungen zu halten.

.Sie bleiben, wir helfen!”

Da viele Wohnungen jedoch nicht den altersspezifischen Bediirfnissen entsprechen, war
ein neues Konzept gefragt. Das Programm ,,Sie bleiben, wir helfen!“ bietet seit 2006 indi-
viduelle Beratung und Unterstiitzung bei der Wohnraumanpassung. Rund 300 Anfragen,
2008 alleine 116, hat das Unternehmen seither bereits bearbeitet, Tendenz steigend. Kern
ist die zentrale Wohnberatung zu technischen Hilfsmitteln und baulichen Anpassungs-
mafinahmen. ,Der Schwerpunkt liegt eindeutig auf Mafinahmen im Sanitérbereich®, er-
lautert Carmen Neumann-Hofmann von der Nassauischen Heimstétte. ,Da geht es zum
Beispiel um Einstiegshilfen oder Sitze fiir die Badewanne, die Montage von zusétzlichen
Haltegriffen oder Einbauten von erhohten WC-Sitzen und Duschwannen. Haufig konnen
wir schon mit tiberschaubarem Aufwand viel fur die altersspezifische Wohnqualitat er-
reichen.” Die Mieter erhalten zudem Unterstiitzung bei der Kldrung des individuellen Be-
darfs und der Finanzierung von Mafinahmen, bei der Beantragung von Zuschiissen der
Pflegekasse sowie Leistungen Dritter. Ergdnzt wird dieses Beratungsangebot durch ein
breites Spektrum an zusatzlichen Services zu vergiinstigten Konditionen, das die Unter-
nehmensgruppe in Kooperation mit dem Frankfurter Verband fiir Alten- und Behinder-
tenhilfe e. V. vermittelt. Das Serviceangebot umfasst den Hausnotruf, unterschiedliche
Hilfen im Haushalt, Besuchs- und Fahrdienste sowie ambulante Pflegedienste.
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Treppensteigen kann im Alter
zur Qual werden. Das merkten
auch Mitarbeiter der Nas-
sauischen Heimstatte in einem
Selbstversuch mit einem
Alterssimulationsanzug. Das
Wohnungsbauunternehmen
schult regelmaBig vor allem
Techniker und Kundenbetreuer,
um sie bei Neubau- oder
ModernisierungsmafBnahmen
flr die Bedirfnisse alterer
Menschen zu sensibilisieren.

S ARS
UNTERNEHMENSGRUPPE

MASSALISCHE HEIMSTATTE
WOHNSTADT
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Seniorenstitzpunkt in Niederrad

Oftmals fehlen im Alter der Lebenspartner und
die Freunde. Kinder und Enkelkinder wohnen
weit weg. Die Kommunikation sinkt auf den
Nullpunkt ... In der Adolf-Miersch-Siedlung
im Frankfurter Stadtteil Niederrad haben Nas-
- sauische Heimstitte und Frankfurter Verband
‘ . | mit ihrem ,Mietercafé“ Abhilfe geschaffen. Die

L I ] Nassauische Heimstétte bewirtschaftet in diesem
Stadtteil rund 1.000 Wohnungen, die Hilfte der Mieter ist {iber 65 Jahre alt. Das Begeg-
nungs- und Servicezentrum, das die Versorgung des Stadtteils stirken soll, er6ftnete im
Mai letzten Jahres. Rund 22.000 Euro hat das Unternehmen in den Umbau einer Woh-
nung investiert, die dem Frankfurter Verband zu einem symbolischen Mietpreis (1Euro/
qm) iiberlassen wird. Grof3, frisch renoviert und freundlich gestaltet kann es von den
Mietern zu Treffen und fiir Veranstaltungen genutzt werden. Mitarbeiter des Frankfurter
Verbands haben ein Biiro im Nebenraum und bieten dort Beratung und Hilfe an. Zu
den kostenfreien Leistungen gehoren eine telefonische Erreichbarkeit in Notféllen an 365
Tagen im Jahr und rund um die Uhr, Beratung in allen Fragen des Alterwerdens (auch
Hausbesuche), Begleitdienste, Kleinreparaturen wie Glithbirnenwechsel oder kleine
Mengen von Sperrmiill heraustragen sowie Krankenhausbegleitung und Sicherstellung
der Uberleitung aus dem Krankenhaus zuriick in die Wohnung. Andere Serviceleistun-
gen konnen hinzugebucht werden, wobei nur die tatsdchlich in Anspruch genommenen
Leistungen abgerechnet werden. Im Café konnen die Senioren des Viertels in geselliger
Runde Neuigkeiten erfahren, Karten spielen oder gemeinsam frithstiicken. Regelméfiig
bieten die Organisatoren Spazierginge, Vortrage und Ausfliige an. Ein Internetanschluss
steht zur Verfiigung, ein Mittagstisch zum Selbstkostenpreis wird ebenfalls angeboten.
Fir viele dltere Alleinstehende ist das Servicezentrum oftmals die einzige Mdglichkeit,
dem Alltag in den eigenen vier Winden zu entfliehen. Die Nassauische Heimstatte priift
derzeit sehr konkret, auch in anderen Stadtteilen solche Zentren zu schaffen.

Wohn-Service-Team

Gardinen authdngen, Fernseher anschlieflen, M6bel auf- oder abbauen, Sperrmiill he-
raustragen. Das sind Hausarbeiten, die insbesondere fiir altere oder in ihrer Mobilitat
eingeschrinkte Menschen eine besondere Herausforderung darstellen. Die rund 3.000
Mieter der Nassauischen Heimstétte in Offenbach konnen diesen gelassen entgegense-
hen. Seit Mitte Juli 2007 bietet ihnen das Wohnungsunternehmen eine ungewéhnliche
Dienstleistung: Alle Hausbewohner kénnen haushaltsnahe Leistungen - wie Putzen,
Biigeln oder Einkaufen - durch das achtkopfige ,,Wohn-Service-Team® erledigen lassen.
Die Hilfeleistungen beschranken sich nicht nur auf die praktische Unterstiitzung in den
eigenen vier Winden. Auch im Umgang mit Amtern oder beim Arztbesuch steht es den
Senioren zur Seite. Im Sinne von Privention und sozialer Kontrolle iibernehmen die Hel-
fer Ordnungsaufgaben in den Quartieren: Auf ihren taglichen Rundgéngen kontrollieren
sie u. a. Treppenhiuser, Auflenanlagen und Spielplatze. Sie tauschen Glithbirnen aus und
organisieren die Beseitigung von wild gelagertem Unrat. Auch fiir ein Gesprach mit den
Hausbewohnern bleibt Zeit. Der Service steht - je nach Aufgabe — kostenlos oder gegen
ein Entgelt von vier Euro je halbe Stunde zur Verfiigung. Das Angebot erleichtert gerade
dlteren Menschen das Verbleiben in ihrer vertrauten Wohnung. Um die Dienstleistungen
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.When I'm sixtyfour ...". Der
Beatlesklassiker beschreibt,
dass in der jahrelang ver-
trauten Wohnung viele Dinge
mit dem Alter immer schwerer
werden. Mitarbeiter des Woh-
nungsbauunternehmens Nas-
sauische Heimstatte erfahren
dies in einem Alterssimulation-
sanzug, um sich bei Neubauten
oder Modernisierungen besser
auf die Bediirfnisse ihrer Mi-
eter einstellen zu kénnen,

alle Fotos Nassauische Heim-
statte/Thomas Rohnke
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in Anspruch zu nehmen geniigt ein Telefonanruf. Ebenso konnen die Mieter in dem ei-
gens vor Ort eingerichteten Biiro in Offenbach-Lauterborn Auftrige erteilen.

Das Projekt wird von der MainArbeit Offenbach gefordert und basiert auf einer Ko-
operation der Nassauischen Heimstétte und der Gemeinniitzigen Offenbacher Ausbil-
dungs- und Beschiftigungsgesellschaft (GOAB), die auch die Projektleitung tibernom-
men hat. Diese hat die von der MainArbeit GmbH vermittelten und geschulten Helfer
angestellt und fiir ihre Aufgaben zum Teil weiter qualifiziert. Die Mitarbeiter haben
einen auf ein Jahr befristeten Vertrag und verdienen nach dem Tarif der Entsorgungs-
wirtschaft. Die Unternehmensgruppe iitbernimmt ca. zwanzig Prozent der Projektkosten,
weitere Aufwendungen finanziert die MainArbeit in Offenbach. Das Projekt startete er-
folgreich und lduft zunichst bis zum 30. Juni 2010. Aufgrund des erfolgreichen Verlaufs
priift das Wohnungsunternehmen zurzeit, ob sich Wohn-Service-Teams auch in Frank-
furter Stadtteilen etablieren lassen

red.

Wohnungswirtschaft heute.
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Der Vertrag lduft noch bis
Juni 2010
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Um-Frage

Die Stromtankstelle bald auch in Wohngebieten?

Wachsende Umweltprobleme und eine grof3e Abhédngigkeit von fossilen Brennstoffen fordern alternative An-
triebskonzepte fiir Fahrzeuge. Eine Alternative sind Elektrofahrzeuge. Um deren Einsatz im Offentlichen- und
Individualverkehr zu sichern, ist neben leistungsfahigen Akkumulatoren auch eine flichendeckende Infra-
struktur notwendig.

Vor dem Hintergrund wach-

sender Umweltprobleme und

der bei Kraftfahrzeugen mit

Otto- bzw. Dieselmotorantrieb

hohen Abgasbelastung sowie

der grofien Abhingigkeit von

den fossilen Brennstoffen Erd-

6l und Erdgas sucht die Auto-

mobilindustrie weltweit nach

alternativen Antriebskonzep-

ten. Dabei forcieren sowohl

die Automobilindustrie, auf- Der Ladestecker mit Handgriff
geschreckt von der weltweiten  zur sicheren Handhabung
Absatzkrise, als auch die Energielieferanten den Elektroantrieb. Man sieht hier bessere

Absatzmoglichkeiten fiir Fahrzeuge und Energie.

Allgemein scheint der Trend zu Hybridantrieben, bei denen heute noch Benzin, kiinf-
tig aber elektrische Energie und Wasserstoff eingesetzt werden sollen. Fiir einen wirt-
schaftlichen und zukunftstrichtigen Einsatz von Elektrofahrzeugen im Offentlichen-
und Individualverkehr ist neben der Entwicklung leistungsfihiger Akkumulatoren auch
eine flichendeckende Infrastruktur notwendig.

Die Idee, Strom in der Offentlichkeit zu ,tanken® ist nicht neu: Freizeitkapitine
und Camper bedienen sich im Hafen bzw. auf dem Campingplatz schon seit Jahrzehn-
ten an Offentlichen Steckdosen. Auch auf Marktpldtzen gibt es Verteiler, die elektrische
Energie fiir die Verkaufsstinde bereitstellen. Auf Baustellen ist es iiblich, transportable
An-schlusskasten fiir Schwach- und Starkstrom zu installieren, die von einzelnen Ge-
werken genutzt und nach Bauende wieder demontiert werden. Allen war bisher eines ge-
meinsam: eine abschlieflbare Steck~dose wurde tiber einen Stromzédhler direkt abgelesen.
Es war nur eine Strom—entnahme und keine Stromriickspeisung moglich. AufSerdem be-
ziehen sie Energie bisher nur tiber das 6ffentliche Netz.

Begriffe

Als so genannte Stromtankstelle wird heute eine 6ffentlich zugangliche Steckdose (230
V/16 A bzw. 400 V/32 A, als Saule oder Wandgerit) be—zeichnet, an der Akkumulato-
ren von Autos, Campingwagen, Elektroroller (zzt. beim ADAC im Versuchsbetrieb) und
andere elektrisch betriebene Fahrzeuge und Gerite kostenpflichtig aufgeladen werden
kénnen. Das ist nicht nur die reine Zapfstelle, sondern auch intelligente Elektronik, die
gleichzeitig eine Fahrzeugerkennung und Kostenabrechnung ermoglicht. Im Augenblick
werden dafiir verbindlich giiltige Fakten im Normenunterausschuss beraten, die dann als
DIN EN 62196 ,Ladestecker fiir Elektrofahrzeuge® im Herbst 2009 als Entwurf vorliegen
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sollen. Sehr wichtig ist die Gestaltung und Standardisierung der Schnittstelle des Lade-
kabels, damit tiberall in Europa Strom gezapft werden kann.

Als so genannte Solartankstelle wird eine Stromtankstelle bezeichnet, bei der aller-
dings der Betreiber zusitzlich dafiir verantwortlich ist, dass der angebotene Strom haupt-
sachlich durch Sonnenenergie gewonnen wird. Das kann sowohl direkt iiber in der Nédhe
installierte PV-Anlagen, beispielsweise auf Gebdudedédchern erfolgen (fiir den Ladevor-
gang eines Autos werden rund 20 m? Solarfliche benétigt), aber auch in—direkt durch
grofiere Solarkraftwerke oder andere erneuerbare Energiearten in einem Verbund, sollte
nicht immer ausreichend Strom zur Verfiigung stehen.

Versuchsanlage

Bereits seit 1995 betreibt das ISET, Institut fiir Solare Energieversorgungspolitik, Ver-
ein an der Universitat Kassel e. V. realisierte mit der Stadt Kassel eine 6ffentliche Solar-
Stromtankstelle. Ziele des Projektes (und anderer laufender Projekte) ist,
o eine flichendeckende Infrastruktur fiir Elektrofahrzeuge,
o die Errichtung von Stromtanksiulen, die Verbrauch und Abrechnung der getank-
ten Energiemenge {iber eine Zugangs- und Verrechnungseinheit anzeigen,
o  einen Tankvorgang mit solarelektrischer Energie zu koppeln,
o das Einbinden der Stromtankstelle in ein Verkehrskonzept mit Anbindung an
den 6ffentlichen Nahverkehr,
o das behordliche Genehmigungsverfahren zum Bau von Solartankstellen,zu er-
moglichen.
Der Strom fiir die Tankstel-
le wird aus dem o6ffentlichen
Versorgungsnetz bezogen.
Das Netz iibernimmt dabei die
Aufgabe, den Ausgleich zwi-
schen Angebot und Nachfrage
beim Aufladen der Fahrzeuge
zu sichern. Angenommen wur-
de, dass ein durchschnittliches
Elektrofahrzeug mit jéhrlich
5000 km Fahrstrecke eine
; ‘ Energiemenge von rund 1.000
i il kWh verbraucht. Fiir diesen
beispielhaften Bedarf wird ein Solargenerator mit ca. 10 m* Generatorfliche benétigt.
Die Elektrofahrzeuge werden an einer speziellen Tanksdule mit einem Chipkarten-
system betankt. Ein Mikroprozessor steuert die Kartennutzung, Stromfreigabe, Verrech-
nung und Benutzerhinweise. Auf einem Display wird der Ladevorgang angezeigt. Die
Fahrzeuge werden tiber eine Normsteckdose 230 V/16 A und 400 V/32 A aufgetankt. Die
Chipkarten kann man beim Betreiber erwerben, der Strompreis entspricht dem norma-
len Haustarif.

Aktuelle Entwicklung

Der Stromriese RWE stellt derzeit gemeinsam mit Mercedes-Benz in einer deutschland-
weiten Roadshow eine 6ffentliche Ladestation mit 400 V/32 A vor. Ziel ist, ein flichende-
ckendes Versorgungsnetz beispielsweise in Berlin mit 500 Ladestationen (Stromtankstel-
len) bis 2010 aufzubauen, augenblicklich gibt es 56 Ladepunkte. Zundchst konzentriert
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RWE préasentierte in Diisseldorf
die ,Tankstelle der Zukunft".
Dort flieBt aber weder Super
noch Diesel, sondern Strom.
Thomas Ludwig, Director De-
velopement/Prokurist APCOA;
Wolfgang Jakobs, Geschafts-
fihrer ADAC-Nordrhein; Dr.
Norbert Verweyen, Geschafts-
fiihrer RWE Effizienz GmbH;
Christa Toben, Wirtschaftsmin-
isterin NRW:; Michael Halbach,
Global Account Manager
Siemens Region West (v.l.) Foto
RWE
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sich RWE in Deutschland auf Grof3stiddte, da hier die notwendige offentliche Netzkapa-
zitdt vorhanden ist, und auf private Kunden mit grofer Fahrzeugflotte, wie z. B. den Au-
toverleiher Sixt und den Parkhausbetreiber Apcoa, hier bestehen bereits Vertridge. Aber
auch kommunale Fahrzeugbetreiber fithren mit kleiner Fahrzeugflotte vereinzelt Versu-
che zur Alltagstauglichkeit durch.

Vattenfall und die BMW Group sind mit einem gemeinsamen Projekt in Berlin ge-
startet. Nach ersten Testfahrten mit dem elektrischen Mini E beginnt nun der Aufbau der
Infrastruktur fiir das Projekt.

Auch E.O.N fordert mit einer Reihe von Projekten und Aktivititen die kiinftige
Markteinfithrung der Elektromobile. So rollen seit Juli 2009 Mini E durch Miinchen und
die angrenzenden Landkreise. E.O.N will dabei eine Infrastruktur aus 6ffentlichen Lade-
stationen aufbauen und gleichzeitig sicherstellen, dass im eigenen Haushalt oder in Néhe
des Arbeitsplatzes die Batterien der Fahrzeuge aufgeladen werden kénnen.

Insgesamt werden fiir Deutschland 464 offentliche Ladestationen (Stand 2009) ver-
schiedener Betreiber, fiir die Schweiz 628 und fiir Osterreich 184 gemeldet. Sie stehen an
offentlichen Platzen, Parkgaragen und - in der Schweiz - versuchsweise an drei Tank-
stellen.

Die RWE-Experten gehen davon aus, dass schon 2020 bis zu 2,5 Millionen Elektroau-
tos auf Deutschlands Straflen fahren werden. Diese miissen natiirlich Strom tanken. In
Berlin hat RWE bereits 56 Ladepunkte fiir Elektroautos aufgestellt, bis Mitte 2010 sollen
es 500 sein. In Essen stehen heute schon elf Ladesdulen.

Ladevorgang

Beim Ladevorgang des RWE-Modells wird das
Fahrzeug tiber das Ladekabel an der Stromtank-
stelle angemeldet. Es werden die Vertragsdaten
gecheckt, die Ladestation fiir den Nutzer freige-
geben und damit der vereinbarte Stromtarif ab-
gerechnet. Wihrend des Auftankens misst die
: Station den individuellen Verbrauch. Am Ende
: e : " wird dieser dem zentralen Rechner zugefiihrt, die
Rechnung erstellt und per E-Mail zugestellt.

Es gibt auch Systemanbieter von Stromtankstellen, die iiber eine Chipkarte oder per
Handy diesen Lade- und Abrechnungsvorgang erméglichen.

Andere Unternehmen setzen auf eine regional vernetzte Abrechnung. So die Reffcon
GmbH in Vorarlberg mit ihrem System - genannt Vlotte — mit dem registrierte Kunden
entweder zuhause {iber eine spezielle Ladeeinheit aus der eigenen Steckdose oder auf aus-
gewiesenen Parkpldtzen an der Stromzapfsdule nachtanken konnen. Das Unternehmen
bietet zum monatlichen Festpreis eine Batterieversicherung, Netzkarte fiir den offentli-
chen Nahverkehr und ein Ersatzfahrzeug. Angeboten wird ein eigens entwickeltes Mo-
dellauto, dessen Reichweite mit einer Aufladung rund 100 km betragt.

Erprobung von Fahrzeugen

Das Auto ,,smart ed” (electric drive) wird im Leasingverfahren an Firmen- und Privat-
kunden vergeben. Es besitzt moderne Lithium-Ionen-Akkus. Mit der On-Board-Unit
kommuniziert das Fahrzeug mit der Ladestation. Fiir den Abrechnungsprozess wird der
Halter automatisch identifiziert. Auflerdem werden die preisgiinstigsten Ladezeiten an-
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Die Tankstelle der Zukunft in
Berlin Foto RWE
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gezeigt. Angedacht ist auch eine Riickspeisung von im Fahrzeug gespeicherter Energie
ins Versorgungsnetz, wenn diese in Zukunft verfiigbar ist. Dies vehicle-to-grid-System
soll die Moglichkeit schaffen, elektrische Energie in groflem Maf3stab zu speichern. So
konnte in der Nacht preisgiinstig gespeicherter Fahrzeugstrom, der nicht verbraucht
wurde, tagsiiber ins Netz eingestellt werden.

In Deutschland arbeiten nahezu alle namhaften Autohersteller an der Entwicklung ei-
nes mit Strom betriebenen Autos. Ob Audi, BMW, Mercedes, VW oder Ford, um nur ei-
nige zu nennen, alle haben Modelle im Versuchsbetrieb. Deren Alltagstauglichkeit hingt
besonders von den Komponenten Motor, Getriebe und Akkumulatoren ab. IThre Reich-
weite ist entwicklungsbedingt auf den stidtischen Kurzverkehr begrenzt. Im Gegensatz
dazu sind die Stromerzeuger mit ihren Tankstellen schon etwas weiter (erste Konzepte
fir Stromtankstellen und Ladekabel konnte man auf der Hannovermesse 2009 bestau-
nen), sie konnen ein flichendeckendes Netz bei ausreichender Anschlusskapazitit in den
Ballungsrdumen bieten.

Fazit

Obwohl bereits seit Jahren das Aufladen von Elektrofahrzeugen an privaten Stromzapf-
stellen bekannt ist, hat erst die Automobilkrise das Thema in den Blickpunkt 6ffentlichen
Interesses geriickt. 2009 stehen wir noch ganz am Anfang dieser Entwicklung. Ob die
Stromtankstelle ein Erfolg wird, hingt im Wesentlichen davon ab, ob es den Autoher-
stellern gelingt, leistungsfahigere Batterien und Antriebskonzepte fiir den Alltagsbetrieb
anzubieten. Doch auch dem Elektrohandwerk bietet sich ein zukunftstrachtiges neues
Betdtigungsfeld, die Inspektion und Wartung von Elektroautos; hier miissen frithzeitig
Nachwuchsfachkrifte ausgebildet werden, die das beherrschen.

Hans Jiirgen Krolkiewicz

|“

, Hier geht was

»Dank eines integrierten Marketingkonzeptes und mittels Anheben
der Wohnungsstandards, passender Werbung, kontinuierlichem
Training der Mitarbeiter sowie konsequenter Umsetzung der Port-

foliostrategien konnten wir den vermietbaren Leerstand von 8 % in

(N
2005 auf 3,5 % in 2008 senken und gleichzeitig die Fluktuation AUFBAU
reduzieren. Die Zusammenarbeit mit Stolp und Friends hat sich von Hans-Jérg Schmidt
Geschaftsfiihrer
Anfang an fiir uns bezahlt gemacht.“ Aufbaugemeinschaft Espelkamp

www.stolpundfriends.de STOLPUNDFRIENDS - 355,

Marketinglésungen fiir die Wohnungswirtschaft
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Bundestagswahlkampf 2009: CDU/CSU, SPD,
Biindnis 90 / Die Griinen, FDP, Die Linke
heantworten fiinf Fragen zu ihrer Wohnungspolitik

Die Wohnungs- und Immoblienwirtschaft ist mit einer Bruttowertschépfung von 389,5 Mrd. Euro in 2006 auf
Platz zwei im Branchenvergleich, hinter dem Verarbeitendem Gewerbe (485,0 Mrd. Euro). Klar unterschatzt
von der Politik. Wohnungswirtschaft heute Redakteurin Claudia Giinther hinterfragte die wohnungspoli-

tischen Inhalte der Bundestagsparteien.

>> > CDU/CSU

FRAKTION IM DEUTSCHEN BUNDESTAL

Fiir die CDU/CSU-Fraktion im Deutschen Bundestag ant-
wortete Dirk Fischer. Der Rechtsanwalt aus Hamburg, Mit-
glied im Bundesvorstand der CDU, Mitglied des Bundesta-
ges seit 1980, ist Vorsitzender der Arbeitsgruppe Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung und Aufbau Ost der CDU/CSU-
Fraktion im Deutschen Bundestag.

Wie fit sind aus Ihrer Sicht unsere Wohnungsbestinde fiir
die aktuellen und kiinftigen Anforderungen? Insbesonde-
re geht es dabei um Klimaschutz und die Zunahme des Anteils dlterer Menschen
Dirk Fischer: Die Wohnungen in Deutschland weisen recht unterschiedliche Bauzustidnde
auf. Neben Wohnungen, die einem sehr modernen Standard entsprechen, gibt es auch
zahlreiche Wohnungsbestinde, die seit Jahrzehnten keine griindliche Sanierung mehr
erfahren haben. Gerade dort lassen sich zum Vorteil von Eigentiimern und Mietern mit
vertretbarem Aufwand wichtige Beitrage zur Erreichung der Klimaschutzziele erschlie-
flen. Darum ist es richtig, dass die Bundesregierung mit dem CO2-Gebdudesanierungs-
programm hier eine gezielte und attraktive Forderung anbietet und diese mindestens bis
2011 in gleicher Hohe fortfithren will.

Daneben gilt es auch, die Wohnungsbestinde schrittweise an die Bediirfnisse élterer
Menschen anzupassen, um die Vorrausetzungen fiir ein moglichst langes Wohnen in der
vertrauten Umgebung zu schaffen. Daher férdert die Bundesregierung den seniorenge-
rechten Umbau von Wohnungen. Mit dem Programmstart 2009 wurde ein Anfang ge-
macht, den wir in den kommenden Jahren bedarfsgerecht ausbauen wollen.

Welche Bedeutung hat die ehemals gemeinniitzige Wohnungswirtschaft fiir die deut-
schen Wohnungsmirkte?

Dirk Fischer: Die Unternehmen der ehemals gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft haben
in den letzten Jahren eine Aufgabenwandlung, bzw. eine Aufgabenerweiterung erfahren.
Nach Jahrzehnten, in denen vor allem die Versorgung der Biirger mit Wohnraum im
Vordergrund stand, sehen sich die heute immer noch meist kommunalen Wohnungsun-
ternehmen vor wesentlich differenziertere Aufgaben gestellt. Diese hdngen in ihrer Inten-
sitat jedoch sehr stark vom jeweiligen regionalen Wohnungsmarkt ab. Es gibt in Regionen
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mit weiterhin starken Nachfrageiiberhdangen. Dort muss stetig in den Wohnungsneubau
zu vertretbaren Mietpreisen investiert werden. Die dortige kommunale Wohnungswirt-
schaft als funktioniert auch als korrigierender Marktteilnehmer. In anderen Regionen
gehort die kommunale Wohnungswirtschaft zu den zentralen Partnern der Kommune
bei der Stadtentwicklung. Dort stehen Investitionen in die Wohnungsmodernisierung, in
den Wohnungsumbau, in die Wohnumfeldgestaltung oder auch der Riickbau der Woh-
nungen im Mittelpunkt.

Wie sehen Sie die bereits durchgefiihrten Privatisierungen 6ffentlicher Wohnungsbe-
stinde heute?

Dirk Fischer: Ich denke, dass die ehemaligen offentlichen Eigentiimer - vor allem die
Kommunen - mit den Privatisierungsprozessen grundsitzlich sehr verantwortungsvoll
umgegangen sind. Meist wurden Investoren mit Langfriststrategien gefunden. Es muss
vor Ort entschieden werden, ob und zu welchen Bedingungen ein Privatisierungsprozess
gestaltet wird. Auf der Grundlage des Koalitionsvertrages hat das BMVBS eine Kommis-
sion ins Leben gerufen, die die Veranderungen auf den Wohnungsmirkten analysiert.
Diese Kommission hat dariiber hinaus politische Handlungsempfehlungen erarbeitet
und dies vor allem an die Kommunen adressiert. Die dort aufgeworfenen Fragen sollten
im Rahmen der kommunalen Diskussion um eine Privatisierung zufrieden stellend be-
antwortet werden konnen.

Wie wichtig ist das kostengiinstige Wohnen fiir sozialen Frieden in unserem Land?
Dirk Fischer: Wohnraum zu vertretbaren Preisen kann helfen, ist aber kein Garant fiir
den sozialen Frieden. Dafiir muss vor allem ein hoffentlich baldiger Wiederaufschwung
der Wirtschaft verbunden mit einer entsprechenden Belebung des Arbeitsmarktes sor-
gen. Sichere Einkommen sind die wesentliche Voraussetzung fiir eine Teilhabe am Woh-
nungsmarkt. Dariiber hinaus gibt es soziale Ausgleichsinstrumente, wie das Wohngeld
oder die Leistungen nach dem SGB XII. Gerade beim Wohngeld hat die Bundesregierung
erhebliche Leistungsverbesserungen vorgenommen, so dass die Empfanger von Wohn-
geld heute deutlich entlastet worden sind.

Daneben sind die Linder in der Lage, auf regionale Engpésse zu reagieren. Sie haben
im Zuge der Foderalismusreform nicht nur die Aufgabe der sozialen Wohnraumforde-
rung vollstindig {ibernommen, sondern erhalten auch fiir die Ubernahme dieser Auf-
gabe vom Bund jéhrlich iiber 500 Millionen Euro. Die Lander entscheiden in eigener
Verantwortung wie und wo sie dieses Geld zur Wohnraumférderung einsetzen.

Brauchen wir angesichts der vor uns liegenden Aufgaben einen reinen Bauminister?
Dirk Fischer: Die Bewiltigung der vor uns liegenden wohnungs- und stadtentwicklungs-
politischen Aufgaben ist nicht abhdngig von dieser Frage. Es gibt auch auf der Ebene
der Landesregierungen keine reinen Bauministerien. Gerade die Verkniipfung mit ande-
ren Fachpolitiken in einem Ressort hat auf Bundes- oder Landesebene zu interessanten
inhaltlichen Prozessen gefiihrt, von denen insbesondere die Stadtentwicklungspolitik
profitiert hat. Wichtig ist, wie sich der jeweilige Bundesminister mit den Anliegen der
Wohnungspolitik bzw. den Fragen der Stadtentwicklungspolitik identifiziert und ausein-
andersetzt. Thre Frage zeigt mir, dass es hier einen - zumindest gefiihlten - Handlungs-
bedarf gibt.
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SPD
BUNDESTAGS
FRAKTION

Petra Weis stand fiir die SPD-Fraktion im Deutschen Bun-
destag Rede und Antwort. Petra Weis, bis 2008 stellvertre-
tende Vorsitzende der Arbeitsgemeinschaft Sozialdemokra-
tischer Frauen (ASF) im Unterbezirk Duisburg, ist seit 2002
im Bundestag (zuletzt ausgetibter Beruf Leiterin des Frauen-
referates beim SPD-Parteivorstand). Sie ist die Baupolitische Sprecherin der SPD-Bun-
destagsfraktion.

lli'.aﬁ-'

Wie fit sind aus Threr Sicht unsere Wohnungsbestinde fiir die aktuellen und kiinfti-
gen Anforderungen? Insbesondere geht es dabei um Klimaschutz und die Zunahme
des Anteils dlterer Menschen.

Petra Weis: Wohnungspolitik und Wohnungswirtschaft stehen vor erheblichen Heraus-
forderungen, die sich vor allem durch den demografischen Wandel und den Klimawandel
ergeben. Die Anpassung des Wohnungsbestandes an die Bediirfnisse von Seniorinnen
und Senioren ist angesichts der Bevolkerungsentwicklung fast eine Herkulesaufgabe, der
sich Politik und Wohnungsunternehmen zukiinftig verstarkt widmen miissen. Mit dem
KfW-Foérderprogramm ,,Seniorengerecht Umbauen® mit einem Volumen von 80 Milli-
onen Euro haben wir in diesem Jahr auf der Bundesebene bereits einen wichtigen Ak-
zent gesetzt. Dem vorausgegangen sind massive Anstrengungen auf der Bundesebene,
mit Férdermitteln die energetische Sanierung des Wohnungsbestandes voranzutreiben.
Ohne einen wirksamen Beitrag des Wohnungsmarktes lassen sich die Klimaschutzziele
nicht erreichen. Mit dem CO2-Gebdudesanierungsprogramm ist es seit 2006 gelungen,
800.000 Wohnungen energetisch zu sanieren und damit ein beachtliches CO2-Einspar-
potenzial von 2,4 Millionen Tonnen zu erzielen. Ein wichtiger Nebeneffekt der energeti-
schen Sanierung ist die Senkung der Heizkosten und damit ein Beitrag zur Stabilisierung
der Wohnkosten.

Welche Bedeutung hat die ehemals gemeinniitzige Wohnungswirtschaft fiir die deut-
schen Wohnungsmairkte?

Petra Weis: Die ehemals gemeinniitzige Wohnungswirtschaft leistet nach wie vor einen
wichtigen Beitrag zu einer beispielhaft hohen Wohnqualitét in unseren Stddten und Ge-
meinden bei tiberwiegend bezahlbaren Mieten. Es heif3t nicht das Engagement der priva-
ten Anbieter auf dem Wohnungsmarkt gering zu schitzen, wenn man darauf hinweist,
dass die offentliche und genossenschaftliche Wohnungswirtschaft ein unverzichtbarer
Partner der Stadte und Gemeinden bei der sozialen Wohnraumversorgung vor allem fiir
einkommensschwache und benachteiligte Haushalte, bei der Stabilisierung von Wohn-
und Stadtquartieren und bei der Erarbeitung von integrierten Stadtentwicklungs- und
Wohnraumversorgungskonzepten ist. Die aktuelle Diskussion iiber eine Sozial- oder
Stadtrendite beschreibt die besonderen Leistungen dieses Sektors auf dem Wohnungs-
und Immobilienmarkt zutreffend.

Wie sehen Sie die bereits durchgefiihrten Privatisierungen 6ffentlicher Wohnungsbe-
stinde heute?

Petra Weis: Wohnungsprivatisierungen groflen Stils mogen kurzfristig die grofite Entlas-
tung 6ffentlicher Haushalte versprechen, miissen aber immer zu den méglichen oder tat-
sachlichen Folgen fiir die Wohnraumversorgung und die Stadtentwicklung ins Verhalt-
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nis gesetzt werden. Mittel- und langfristig eintretende negative Auswirkungen werden
im Sog einer solchen Erwartungshaltung womoglich unterschitzt. Die Bewertung bereits
vollzogener Privatisierungen muss sich daran orientieren, ob die neuen Eigentiimer bzw.
Investoren ein langfristiges Engagement einplanen und ihre Bestinde dementsprechend
halten und pflegen, oder ob sie nur im Stil eines kurzes Intermezzos bei einem raschen
Weiterverkauf der Bestdnde auf kurzfristig zu erzielende hohe Renditen Wert legen. Im
letztgenannten Fall sind der gewinnbringende Weiterverkauf attraktiver Wohnungsbe-
stinde auf der einen und die Vernachlédssigung der wenig zukunftstrachtigen Bestinde
auf der anderen Seite erkennbar, aber auch die Ausschopfung von Mieterh6hungsmog-
lichkeiten und die Entstehung von vernachlédssigten Bestinden und in der Folge benach-
teiligter Wohnquartiere. Das ist dann das Gegenteil einer nachhaltigen Wohnungspolitik
als Teil einer integrierten Stadtentwicklungspolitik.

Wie wichtig ist das kostengiinstige Wohnen fiir sozialen Frieden in unserem Land?
Petra Weis: Wohnen ist als wichtiges Element der Daseinsvorsorge nicht nur ein Wirt-
schafts-, sondern auch ein Sozialgut. Nur wenn allen Bevolkerungsgruppen in unseren
Stadten und Gemeinden qualitativ ansprechender und den jeweiligen finanziellen Res-
sourcen entsprechender Wohnraum zur Verfiigung gestellt werden kann, ist eine der
wesentlichsten Voraussetzungen fiir das friedliche Zusammenleben der Menschen und
fiir lebenswerte Stddte erfiilllt. Diesem Auftrag muss sich eine moderne und nachhalti-
ge Wohnungspolitik verpflichtet fithlen. Ein angemessenes Wohngeld und ein soziales
Mietrecht gehoren ebenso zu ihren Instrumenten wie eine nachhaltige Stadt- und Quar-
tiersentwicklung, die sozialrdumliche Segregation konsequent eindimmen hilft.

Brauchen wir angesichts der vor uns liegenden Aufgaben einen reinen Bauminister?
Petra Weis: Die Frage stellt sich im Grunde vor und nach jeder Bundestagswahl aufs
Neue. Mich hat der jetzige Zuschnitt des Ministeriums in den letzten vier Jahren {iber-
zeugt. Die Verzahnung von Infrastruktur-, Bau und Stadtentwicklungspolitik, in die die
Wohnungspolitik als ein zentraler Bestandteil einer modernen Sozialpolitik integriert ist,
hat sich als richtungweisend herausgestellt. Fiir die Zukunft wiinsche ich mir eine noch
starkere Betonung der gesellschaftspolitischen Ansitze, die sich in einer modernen und
nachhaltigen Bau-, Stadtentwicklungs- und Wohnungspolitik widerspiegeln, und die in
den kommenden Jahren angesichts der beschriebenen Herausforderungen einer stetigen
Weiterentwicklung bediirfen und sich auf notwendige finanzielle und konzeptionelle
Ressourcen stiitzen kénnen.
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BUNDNIS 90

DIE GRUNEN
(FUNBEITHGIFRARTION]
Fir die Bundestagsfraktion Biindnis 90/Die Griinen
stellte sich Bettina Herlitzius, Architektin, bis September
2007 Leiterin des Amtes fiir Straflenbau und Wohnungs-
wesen im Kreis Aachen, seither Mitglied des Deutschen
Bundestages. Bettina Herlitzius ist Sprecherin fiir Woh-
nungspolitik und Tourismus der Bundestagsfraktion
Biindnis 90/Die Griinen.

Wie fit sind aus Threr Sicht unsere Wohnungsbestinde fiir die aktuellen und kiinfti-
gen Anforderungen? Insbesondere geht es dabei um Klimaschutz und die Zunahme
des Anteils dlterer Menschen.

Bettina Herlitzius: Unsere Wohnungsbestinde halte ich nicht fiir fit. Aus energetischer
Sicht sind fast 70 Prozent der Wohnungen in Deutschland sanierungsbediirftig, um
wirklich zukunftsfahig zu sein. Da ist ein Potential vorhanden, mit dem man die Half-
te bis 80 Prozent der Energiekosten im Wohnungsbereich einsparen konnte. Besonders
betrifft das die Bestande der 50er bis 70er Jahre. Die dlteren Bestinde, die Gebdude aus
der Jahrhundertwende, sind energetisch wesentlich besser, da sind die Investitionskosten
nicht so hoch. An den Gebduden aus den Jahrhunderten davor ist natiirlich richtig was
zu machen.Unter dem Blickwinkel altersgerecht oder barrierearm zu wohnen steht im
Raum, dass nur ca. 0,8-1 Prozent der Wohnungen altengerecht sind, das schwankt von
Bundesland zu Bundesland. Schwierigkeiten liegen da auch bei der Einschdtzung. Zum
einen geht es um tatsachliche 100-prozentige Barrierefreiheit, aber das ist nicht das, was
wir iiberall brauchen. Wir brauchen sehr viele verschiedene Formen der Barrierearmut,
also fiir Blinde, Gehorlose, Gehbehinderte. Da reichen oft einfache Mafinahmen.

Welche Bedeutung hat die ehemals gemeinniitzige Wohnungswirtschaft fiir die deut-
schen Wohnungsmirkte?

Bettina Herlitzius: 30 Prozent unseres Wohnungsbesitzes sind in der Hand von Woh-
nungsbaugesellschaften und Genossenschaften. Die Hauptmasse der Vermieter sind
Privateigentiimer und vermieten 3-5 Wohnungen. Fiir neue Wohnformen oder stadte-
bauliche Projekte braucht es aber auch den kommunalen Wohnungsbau. Ich halte es fiir
wichtig, dass es eine gemeinniitzige Wohnraumbereitstellung gibt. Ich glaube, dass das
Recht auf Wohnen ein Grundrecht ist. Kommunen, Lander und der Bund sind in der
Pflicht. Ich kann nicht verstehen, dass sich viele Lainder und Kommunen vollkommen
aus diesem Bereich zuriickgezogen haben, um durch Verkdufe von Wohnungsbestanden
kurzfristig die Haushalte zu sanieren, was dann aber meist auch nicht linger als ein oder
zwei Jahre gewirkt hat. Die Kommunen belasten sich dafiir langfristig mit Mietkosten
und einem Teil der Nebenkosten, z. B. fiir Hartz-IV-Empfianger und fiir Aufstocker. Von
den bundesweit dreizehn Milliarden Euro, die dafiir jahrlich ausgegeben werden, miissen
Kommunen neun Milliarden aufbringen. Ich glaube, dass es fiir die Kommunen sinn-
voller und finanziell eintréglicher wire, wenn dieses Geld in eigene Wohnungsbestande
gesteckt wiirde.
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Wie sehen Sie die bereits durchgefiihrten Privatisierungen 6ffentlicher Wohnungsbestin-
de aus heutiger Sicht?

Bettina Herlitzius: Die halte ich fiir fatal. Es hat sich gezeigt, dass die Versprechen, die den
Mietern aus sozialer Sicht gemacht wurden, beim ersten, spatestens beim zweiten Verkauf
unter den Tisch fallen. Auf diesem Markt sind andere Interessen wichtiger.

Wie wichtig ist das kostengiinstige Wohnen fiir sozialen Frieden in unserem Land?
Bettina Herlitzius: Man hat in Deutschland irgendwann die Entscheidung getroffen, weni-
ger den sozialen Wohnraum zu férdern, sondern als Staat aber verstarkt mit Wohngeld zu
férdern; von der Objektforderung zur Subjektforderung. Ich glaube, man muss eine Balance
haben. Man muss die Menschen férdern, vor allem in Grof3stddten, wo die Mietentwicklung
drastischer als in landlichen Gebieten ist, aber man muss auch steuernd am Markt sein, was
nur iiber eigene Wohnungsbestinde moglich ist.

Brauchen wir angesichts der vor uns liegenden Aufgaben einen reinen Bauminister?
Bettina Herlitzius: Das ist eine interessante Uberlegung, wieder ein eigenstindiges Baumi-
nisterium einzurichten. Wir sind in einer Wiederholungssituation, weil es wieder um die
Bestinde geht, die nach dem Krieg errichtet worden sind. Es geht dabei um Volumen, die
man den Lindern allein nicht {iberlassen sollte. Das sehe ich schon als nationale Aufgabe.
Auflerdem habe ich festgestellt, dass das Thema Bauen und Wohnen auch in der Politik nie
grundsitzlich behandelt wird. Selbst in den dafiir eingerichteten Ausschiissen kommen da-
bei immer nur einzelne Tagesordnungspunkte zur Sprache. Verkehr hat da immer eine viel
starkere Position. Das wird dem Thema nicht gerecht.

Wohnungswirtschaft heute.
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i (Mevrzchen funoasies

Fiir die FDP-Fraktion des Deutschen Bundestages beant-
wortete Horst Friedrich, Betriebswirt, Mitglied des Bun-
destages seit 1990, die Fragen. Horst Friedrich, seit 2000
stellvertretender Landesvorsitzender der FDP in Bayern,
ist Vorsitzender des Arbeitskreises Infrastruktur und Um-
welt und Verkehrspolitischer Sprecher der FDP-Fraktion
des Deutschen Bundestages.

1. Wie fit sind aus Threr Sicht unsere Wohnungsbestinde fiir die aktuellen und kiinf-
tigen Anforderungen? Insbesondere geht es dabei um Klimaschutz und die Zunahme
des Anteils dlterer Menschen?

Horst Friedrich: In der Klimapolitik gilt fiir die FDP ein Primat von Energieeinsparung,
Effizienzverbesserung und technologischer Innovation. Die FDP hilt eine flichendecken-
de und zligige energetische Modernisierung des Gebaudebestandes fiir unverzichtbar, um
die klimapolitischen Ziele zu erreichen. Die FDP bekennt sich zur Energieeinsparverord-
nung 2009. Diese soll jedoch durch europdische Richtlinien gegenwirtig nicht verscharft
werden. Die FDP fordert ein Energiekonzept, das unsere Energieversorgung umwelt-
freundlich, sicher und bezahlbar macht. Daher darf das Auto oder Heizen kein Luxusgut
sein. Die FDP fordert die Absenkung des Umsatzsteuersatzes auf Energie von 19 Prozent
auf sieben Prozent und mehr Wettbewerb auf den Energiemarkten.

Die FDP will dariiber hinaus das bisher weitgehend ungenutzte Potential der Energie-
einsparung in Gebduden und der regenerativen Warme- und Kalteerzeugung durch ein
konsistentes energie- und klimapolitisches Gesamtkonzept erschliefen. Ein zukunftsfa-
higes Modell zum Einbezug der Warmemarkte in einen nachhaltigen Klimaschutz muss
in seinen Grundlinien unabhingig vom Staatshaushalt sein, um Investitionssicherheit zu
schaffen. Es muss alternative Mafinahmen der regenerativen Warmegewinnung unterei-
nander diskriminierungsfrei, marktwirtschaftlich, technologieoffen, wettbewerbsneutral
und unter minimalem gesamtwirtschaftlichem Aufwand f6érdern.

Grundsitzlich muss in der nichsten Legislaturperiode das Mietrecht gepriift werden.
Insbesondere bei klima- und umweltfreundlichen Sanierungen gibt es viele Behinderun-
gen der Vermieter, die beseitigt werden miissen. Auch sind die Modernisierungsmieterhd-
hungen zu vereinfachen. Als einzige Fraktion hat die FDP einen Antrag zur Erleichterung
der energetischen Sanierung des Mietwohnungsbestandes in den Deutschen Bundestag
eingebracht (BT-Drs. 16/7175). Die FDP unterstiitzt Vereinfachungsmafinahmen bei der
Vergabe von KfW-Mitteln fiir die energetische Sanierung vor allem des Gebdudebestan-
des. Die Inanspruchnahme von Férdermitteln sollte moglichst unkompliziert sein.

Die Alterung der Gesellschaft ist ein Aspekt, dem die FDP in ihrer Wohnungspolitik
u. a. grofe Aufmerksambkeit widmet. Altere Menschen wollen und werden - wie schon
jetzt — iberwiegend in ihrer eigenen Wohnung leben. Vornehmliches Ziel muss es sein,
bestehende Wohnungen barrierearm umzubauen. In diesem Zusammenhang ist zu prii-
fen, ob im Rahmen bestehender Stidtebauprogramme oder durch ein Programm nach
dem Vorbild oder in Kombination mit dem CO2-Gebdudesanierungsprogramm ein al-
tersgerechter Umbau gefordert werden kann. Gerade in einer alternden Gesellschaft ist es
auflerdem notwendig, dass Straflen, offentliche Gebdude, Verkehrs-, Kultur- und sonsti-
ge Einrichtungen barrierefrei gestaltet werden. Fehlende Lifte und Rampen erschweren
nicht nur behinderten Menschen den Zugang zu 6ffentlichen Gebduden, sondern auch
den élteren Menschen. Die zunehmende Bedeutung der Barrierefreiheit fiir Behinderte,
altere Menschen, aber auch fiir den Tourismus. erfordert ein neues Denken und Handeln
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von Architekten, Ingenieuren und Stadtplanern. Die Belange der Barrierefreiheit miissen
deshalb bereits Eingang in deren Ausbildung finden.

2. Welche Bedeutung hat die ehemals gemeinniitzige Wohnungswirtschaft fiir die
deutschen Wohnungsmirkte?
keine Antwort

3. Wie sehen Sie die bereits durchgefiihrten Privatisierungen 6ffentlicher Wohnungs-
bestinde heute?

Horst Friedrich: Die FDP hilt Wohnungsprivatisierungen fiir richtig. Eine steigende Ei-
gentumsquote wird in Deutschland gesamtwirtschaftlich positive Effekte nach sich zie-
hen sowie eine Entlastung des sozialen Sicherungssystems bedeuten. Die Einbeziehung
von Wohnimmobilien in REIT’s entspricht einer Forderung der FDP. Da das Gesetz tiber
Deutsche Immobilien-Aktiengesellschaften nicht die erhofften Wirkungen am Markt
gezeigt hat, sollte es in der nidchsten Legislaturperiode tiberpriift und ggf. iiberarbeitet
werden.

4. Wie wichtig ist das kostengiinstige Wohnen fiir sozialen Frieden in unserem Land?
Horst Friedrich: Kostengiinstiges Wohnen ist ein wichtiger Faktor fiir den sozialen Frie-
den in unserem Land. Mit iiber 70 Prozent ist der Kreis der deutschen Bevolkerung, die
Wohneigentum wiinschen, besonders grof3. Das mietfreie Wohnen - vor allem im Alter
- hat somit einen hohen Stellenwert. Deshalb muss die steuerliche Belastung der Einkom-
men wihrend des Arbeitslebens moglichst niedrig sein, damit die Menschen in der Lage
sind, Wohneigentum zu erwerben bzw. abzuzahlen.

5. Brauchen wir angesichts der vor uns liegenden Aufgaben einen reinen Bauminister?
keine Antwort
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DIE LINKE.

Heidrun Bluhm setzte sich fiir die Fraktion DIE LINKE im
Deutschen Bundestag mit den Fragen auseinander. Die ge-
lernte Bauzeichnerin und Gesellschaftswissenschaftlerin,
1991 bis 2002 mit eigenem Planungsbiiro selbststindig, da-
nach Wahlbeamtin (z. Zt. ruhend), ist seit 2005 im Bundes-
tag. Heidrun Bluhm, Mitglied im Vorstand des Stadte- und
Gemeindetages Mecklenburg-Vorpommern, ist Sprecherin
fiir Bau- und Wohnungspolitik der Fraktion DIE LINKE im
Deutschen Bundestag.

Wie fit sind aus Ihrer Sicht unsere Wohnungsbestinde fiir die aktuellen und kiinfti-
gen Anforderungen? Insbesondere geht es dabei um Klimaschutz und die Zunahme
des Anteils édlterer Menschen?
Heidrun Bluhm: Einen Fitnesscheck in Bezug auf energetische Erneuerung und Barrie-
refreiheit wiirde nur ein geringer Anteil der Wohnungen bestehen. Die Folgen des demo-
graphischen Wandels sind seit vielen Jahren absehbar und der energetische Zustand der
Gebdude ist als Ursache fiir Energieverschwendung und als Mitverursacher des Klima-
wandels bekannt. Trotzdem haben Politik und Wirtschaft dieses Problem wie eine Bug-
welle lange vor sich her geschoben. Die nun ergriffenen Mafinahmen sind bei Betrachtung
des Problems viel zu zogerlich. Deshalb muss das CO2-Gebdudesanierungsprogramm
deutlich aufgestockt werden. Wenn die 37,2 Millionen Wohnungen in Deutschland mit
dem gegenwirtigen Tempo - 256.000 Wohnungen jéhrlich - energetisch saniert werden,
brauchen wir 144 Jahre bis zur letzten Wohnung.

Will man den élteren Menschen den Gang ins Heim ersparen, miissen die Wohnun-
gen den spezifischen Bediirfnissen dlterer Menschen angepasst werden. Bisher ist das nur
bei ca. einem Prozent der Wohnungen der Fall - viel zu wenig!

Welche Bedeutung hat die ehemals gemeinniitzige Wohnungswirtschaft fiir die deut-
schen Wohnungsmirkte?

Heidrun Bluhm: Die aktuelle Lage verdeutlicht, dass der freie Markt nicht beschaffen
ist, die Aufgaben des Wohnungsmarktes wirtschaftlich und sozial zufrieden stellend zu
regulieren. Jahr fiir Jahr schwindet der Anteil von Sozialwohnungen, die iiberwiegend
von gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen angeboten werden. Zur Reproduktion des
Wohnungsmarktes ist ein jahrliches Neubauvolumen von ca. 400.000 Wohnungen erfor-
derlich. 2008 wurden nur 176.000 neu gebaut. Die Folge ist Wohnungsnot in Ballungsge-
bieten und eine Mietentwicklung, die fiir viele Mieterinnen und Mieter zur Existenzbe-
drohung wird. Mit dem Wegfall der Gemeinniitzigkeit ging den Wohnungsunternehmen
der Anreiz fiir den Neubau verloren. Gleichzeitig wurde die 6ffentliche Férderung des
Wohnungsbaus zuriickgefahren. Unter Beriicksichtigung der Erfahrungen der Vergan-
genheit (Neue Heimat) muss ein der Gemeinniitzigkeit vergleichbares System geschaffen
werden, um den kommunalen und genossenschaftlichen Wohnungsbau in Deutschland
wieder spiirbar anzukurbeln.

Wie sehen Sie die bereits durchgefiihrten Privatisierungen 6ffentlicher Wohnungsbe-
stinde heute?

Heidrun Bluhm: DIE LINKE lehnt die Privatisierung kommunaler Wohnungsbestin-
de zum Zweck der Haushaltssanierung ab. Kommunale Wohnungsunternehmen erfiil-
len wichtige wohnungs- und stadtentwicklungspolitische Funktionen. Mit der Privati-
sierung entfallen bisherige Dienstleistungen fiir die Kommune und ihre Bewohner, die
Kommune verliert ihren bisher zuverldssigen Partner im Stadtumbau.
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Auch wenn in einigen Féllen zunéchst positive Akzente durch Sanierung der privatisier-
ten Bestidnde gesetzt werden, so sind schon die mittelfristigen Wirkungen als nachteilig
zu bewerten. Der Privatisierung folgt die freifinanzierte Modernisierung, ihr folgt die
Verdrangung, die ,Entmischung® der Bevolkerung und die Entstehung sozialer Problem-
kieze. Mit teuren Forderprogrammen versucht der Staat anschlieflend, den sozialen Riss
durch die Stadt zu kitten. Ein tiber die gesamte Stadt verteilter kommunaler Wohnungs-
bestand, der nicht unter 15 Prozent liegen sollte, kann dem vorbeugen.

Wie wichtig ist das kostengiinstige Wohnen fiir sozialen Frieden in unserem Land?
Heidrun Bluhm: Voraussetzung fiir sozialen Frieden ist soziale Gerechtigkeit. Soziale Ge-
rechtigkeit definiert sich auch durch gleichberechtigte Teilhabe und Nutzung der 6ffentli-
chen Giiter, Einrichtungen und Platze durch alle Biirger ohne Einschrankung.

Der Mietpreis schafft Image, sortiert die Stadt in Wohnlagen fiir Reiche und Arme.
Durch Abschottung und Ausgrenzung wird die Mehrklassengesellschaft auch im Stadt-
bild sichtbar. Preiswerte Wohnungen mit Belegungsbindung fiir die Kommune, verteilt
iber das gesamte Stadtgebiet, verhindert Selektion und fordert den sozialen Frieden in
unserem Land. Das ist der Politikansatz der LINKEN. ,,DIE LINKE Stadt“ schliefit nie-
manden aus!

Brauchen wir angesichts der vor uns liegenden Aufgaben einen reinen Bauminister?

Heidrun Bluhm: Angesichts der gewaltigen Aufgaben im Bereich der Stadtentwicklung,
des Wohnungsbaus und der Anpassung der vorhandenen Bestinde an die Bediirfnis-
se der immer élter werdenden Gesellschaft sowie die Anforderungen, die sich aus dem
Klimawandel ergeben, ist eine Behérde mit mehr Kompetenz und hohem Sachverstand
in diesem Bereich wiinschenswert. Allein der Namenswechsel des Ministeriums reicht
nicht aus, um die Dominanz des Verkehrs im Ministerium und in den Gremien des Bun-
destages zu iberwinden. Denkbar wiére daher ein Ministerium fiir Regional- und Struk-
turpolitik, das sich beispielsweise die Folgen des demographischen Wandels und der Kli-
mapolitik im Bereich der Regional- und Stadtentwicklung zu Eigen macht. Hier wire die
durch die Bundesregierung zu verantwortende Bau- und Wohnungspolitik einzuordnen.

Wohnungswirtschaft heute.
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Mietpreis schafft Image

Allein ein Namenswechsel reicht
nicht
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Wohnquartiere der 1950er bis 1970er Jahre: Droht
jetzt durch den Generationenwechsel Leerstand?

In den westdeutschen Bundeslandern befinden sich derzeit viele innenstadtnahe Quartiere der 1950er bis
1970er Jahre mit Geschosswohnungsbau in einer Umbruchsituation. Die Gebédude sind gealtert und weisen
einen hohen Modernisierungsbedarf auf. Auf Grund des hohen Alters der Bewohnerinnen und Bewohner hat
vielfach ein Generationswechsel eingesetzt. Patricia Jacob, Jorg Knieling und Thomas Zimmermann von der
HafenCity Universitit Hamburg, Fachgebiet Stadtplanung und Regionalentwicklung, beschreiben Instrumente
und Mafinahmen mit denen Kommunen und Wohnungsunternehmen gemeinsam friithzeitig in den Quartieren

aktiv zu werden konnen.

Gegenwirtig sind die Probleme in den Vierteln (noch) gering. Moglicherweise entwickelt
sich in den nichsten zehn bis 20 Jahren eine Abwirtsspirale aus Bevolkerungsriickgang,
Leerstand und sinkender Attraktivitit der Quartiere. Parallel entstehen neue Baugebiete
am Stadtrand oder im Umland trotz stagnierender oder gar schrumpfender Einwohner-
zahlen, was einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung widerspricht.

— - P —y

Wenn die Bediirfnisse der Bewohner berticksichtigt werden, konnen eventuelle Problem
in der Zukunft vermieden werden.

Die (Re-)Vitalisierung innenstadtnaher, in der Regel verkehrsgiinstig gelegener
Quartiere aus der Nachkriegszeit ist daher eine sinnvolle Strategie hin zu einer nach-
haltigen Siedlungsentwicklung. Die bestehenden Wohnquartiere konnen insbesondere
in schrumpfenden und stagnierenden Wohnungsmérkten den Bedarf an Wohnraum de-
cken. Um Neubauten auf bisher unerschlossenen Flichen zu vermeiden, miissen diese
Quartiere so qualifiziert werden, dass sie den gewandelten Bediirfnissen der Nachfrager
entsprechen. Die Quartierserneuerung kann mit der aus Griinden des Klimaschutzes
mittelfristig notwendigen energetischen Sanierung der Gebaude gekoppelt werden. Die
nachfolgend vorgestellten Instrumente und Mafinahmen unterstiitzen Kommunen und
Wohnungsunternehmen darin, die Chancen gemeinsam zu nutzen, um friihzeitig in den
Quartieren aktiv zu werden. Das nachfrageorientierte Nutzungszyklusmanagement be-
ruht dabei auf vier zentralen Ansitzen:

o Préaventiv handeln, d.h. einer zukiinftigen problematischen Situation gegensteuern

o von der Nachfrageseite her denken, d. h. die Wiinsche und Bediirfnisse der Ziel-

gruppen erheben und auf sie eingehen
o durch transparentes Handeln, Einbeziehen von Akteuren und verbindliches
Agieren Verdnderungen managen

o das Aktivieren, Koordinieren und Einbeziehen der Eigentiimer bedarf einer spe-
zifischen Ansprache, einer Darstellung des Mehrwerts und einer Atmosphére des
Miteinanders
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Wenn die Bediirfnisse der Be-
wohner bericksichtigt werden,
kénnen Probleme in der Zuku-
nft vermieden werden.
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Das

Nutzungszyklusmodell

Wohnquartiere sind komplexe und sich iiber die Zeit verandernde Systeme, die einem
Nutzungs- und Investitionszyklus unterliegen. Insbesondere in homogenen Quartieren

der 195

Oer bis 1970er Jahre, aber auch in weiteren Quartieren mit einer gleichférmigen

Bebauung, Nutzung und Bewohnerstruktur, einem dhnlichen Geb4dudezustand und ei-
nem hohen Erstbezieheranteil, altern Geb4dude und Bewohner gemeinsam. Im Laufe der
Zeit verdndern sich die Anforderungen an die Wohnung und Wohnumgebung. So erge-
ben sich folgende Nutzungsphasen:

1. Entwicklung: Die Quartiere werden neu errichtet und von den ersten Bewohnern
bezogen, haufig jungen Paaren oder Familien.

2. Wachstum und Erweiterung: Einrichtungen der Nahversorgung und die soziale
Infrastruktur werden ausgebaut, die Bevolkerung wichst durch Geburten.

3. Alterung und Stagnation: Instandsetzungs- und Modernisierungsmafinahmen
erfolgen nur punktuell, so dass, bedingt durch die Konkurrenz anderer Wohn-
gebiete, vor allem Haushalte mit einem hoheren sozialen Status abwandern. Das
Nahversorgungsangebot verschlechtert sich.

4. Abnutzung und Ausdiinnung: Aufgrund von unterlassenen Investitionen weisen
viele Gebaude bauliche Méngel auf. Durch den Auszug der erwachsenen Kinder
aus dem elterlichen Haushalt geht die Bewohnerzahl zuriick. Das Durchschnitts-
alter der Bewohner steigt. Aufgrund der geringen Mieten ziehen Mieter mit ge-
ringem Einkommen in die frei werdenden Wohnungen nach. Durch die riicklau-
fige Kaufkraft verschlechtern sich die Nahversorgungsangebote weiter.

ﬁ Entwicklung
Konzeption
— (Verwertung) Leerasrs
uhing Instamilsaliuny —
Varkauf
Alniss

Mutzung Nutzung
]mm WOHNQUARTIER | Meubau

Ausdunnung Einfulmeny’ Erstbezieg

Nutzung Nutzung
Alterung Wachstum
Stagnation Erveiterung
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Im Laufe der Zeit dndern sich
die Anforderungen

Nutzungszyklen von Wohn-
quartieren
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Nutzungszyklen von Wohnquartieren und Instru-
mente des Nutzungszyklusmanagements

Wie intensiv und auch wie schnell die Phasen durchlaufen werden, hingt vom Alter des
Quartiers, der anfinglichen Bewohnerstruktur, der Lage der Siedlung in der Stadt und
der gesamtstadtischen Entwicklung ab. Um der Phase der Abnutzung und Ausdiinnung
und den damit verbundenen Problemen der Quartiere vorzubeugen, sind eine Reihe von
Mafinahmen und Instrumenten empfehlenswert:

Was ist?
Die Stadtverwaltung fiihrt,
ggf. in Kooperation mit insti-
tutionellen Eigentiimern, ein
kleinrdumiges Monitoring
durch, um frithzeitig negati-
ve Entwicklungstendenzen in
Quartieren zu erkennen. Bei
Bedarf kénnen mit Hilfe einer
Wanderungsmotivbefragung
Bevolkerungsgruppen  iden-
tifiziert werden, welche die
: Quartiere nachfragen, und Ab-
wanderungsmotive erhoben werden. Auf der Grundlage der gewonnenen Informationen
wihlen die kommunale Verwaltung und Politik Quartiere aus, in denen ein praventiver
Erneuerungsprozess eingeleitet wird.

Was soll sein?

Die Stadtverwaltung koor-
diniert mit den Akteuren im
Quartier einen kommunikati-
ven Prozess mit dem Ziel, Maf3-
nahmen fiir die Entwicklung
des Quartiers zu entwickeln.
Die Wohnungseigentiimer sind
in den Prozess der Entschei-
dungsfindung einzubeziehen,
da ihre Kooperation fiir den
folgenden Erneuerungsprozess
unabdingbar ist. Die Entwick-
lung von Szenarien der Quartiersentwicklung kann als Einstieg in die Diskussion tiber die
zukiinftige Entwicklung genutzt werden, bei dem erste Mafinahmenvorschlige gesammelt
werden. Mit der Entwicklung von Leitbildern wird das Image des Stadtteils analysiert und
darauf aufbauend aktiv gestaltet. Weitere Instrumente der Entscheidungsvorbereitung sind
u. a. die Biirgerausstellung und Zukunftswerkstitten. Das Ergebnis des Prozesses ist eine
Zukunftsvorstellung fiir das Quartier, die von den Akteuren gemeinsam getragen und zu
einem Mafinahmenkatalog konkretisiert wird.

Das Instrument Scoringmethode verwendet eine Haushaltsbefragung, bei der die Re-
levanz von konkreten Mafinahmenvorschldgen fiir die Bewohnerinnen und Bewohner
zusammen mit der Wohnzufriedenheit und den Umzugsabsichten abgefragt werden, um
Mafinahmen anhand ihrer Praferenzen zu priorisieren. Die Mafinahmenvorschlige kon-
nen, u a. die Themenfelder Wohnung, Wohnumgebung, Nahversorgung sowie soziales
Umfeld umfassen. Dabei geht es je nach Quartier z. B. um eine verbesserte Warmeddm-
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Gleichformige Bebauung

Modernisierte Gebaude
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mung der Héuser, die Neugestaltung von Griinflichen und Wegeverbindungen, die Griin-
dung eines Nachbarschaftsvereins und die Modernisierung des Einkaufszentrums. Auf der
Grundlage der Ergebnisse konnen von den Handlungstridgern Entscheidungen zur weite-
ren Entwicklung des Quartiers getroffen werden.

Was tun?

Die Stadtverwaltung koordi-
niert mit Akteuren im Quartier
die Umsetzung der gemeinsam

. E .lE entwickelten Mafinahmen. Fiir
| A BTy _l:

1

diese Phase stellt der NZM-
D . Werkzeugkoffer mehrere Ins-
I iﬂ i‘l'- = trumente zur Verfiigung. Die
Lt ; ! getroffenen  Vereinbarungen
; 4 = : fiir das kooperative Vorgehen
- ' miissen rechtlich abgesichert  Vorallem in homogenen Quar-
i / werden. Dies kann durch Ver-  tieren altern Bevolkerung und
ﬁ trage und Zielvereinbarungen  Gebdude gemeinsam.
geschehen. Durch Einbeziehen der Biirgerinnen und Biirger in die Mittelvergabe wird biir-
gerschaftliches Engagement gestarkt und die Vernetzung im Quartier gefordert. Bewéhrt
haben sich dazu Quartiersbudgets bzw. Quartiersfonds. Ein auf privater Eigeninitiative
beruhendes und gemeinschaftlich abgestimmtes Vorgehen erhéht die Erfolgschancen bei
der Mafinahmenumsetzung. Ein neues Kooperations- und Finanzierungsmodell ist das
bereits in Hamburg erprobte Instrument des Neighbourhood Improvement Districts. Von
einer Gruppe von Eigentlimern, ggf. in Zusammenarbeit mit der Kommunalverwaltung,
wird ein Mafinahmen- und Finanzierungskonzept erarbeitet und beantragt. Wenn weniger
als ein Drittel der Eigentiimer im Gebiet widersprechen, gilt es als genehmigt. Finanziert
werden Mafinahmen im Quartier von allen Eigentiimern gemeinsam, wozu Beitrdge von
ihnen erhoben werden. Neben den Mafinahmen im Quartier ist nach auflen das Image des
Quartiers, z.B. durch Neighbourhood Branding, zu steigern. Da fiir die Quartiersbewohner
die Mafinahmenumsetzung mit erheblichen Beeintrichtigungen einhergeht, ist der bereits
in der Phase der Entscheidungsfindung verfolgte, kommunikative Ansatz weiter umzuset-
zen. Die kontinuierliche Kommunikation mit den Mietern in der Umsetzungsphase stellt
sicher, dass die Veranderungen im Quartier von den Bewohnern akzeptiert werden. An
die Phase der operativen Quartiersentwicklung schliefit im NZM die langfristig angelegte
Quartierspflege an. Dazu sind bereits in der Phase der Mafinahmenumsetzung Organisati-
onsstrukturen im Quartier zu schaffen, die einen dauerhaften Informationsfluss zwischen
Bewohner/innen und Verwaltung erméglichen. Vorgeschlagen wird dazu das Einrichten
von Ortsbeirdten. Das Etablieren von regelméfligen Abstimmungsrunden zwischen den
einzelnen Verwaltungsressorts tragt dazu bei, die Kommunikation und Abstimmung in-
nerhalb der Verwaltung zu starken.

Wi ! Wad pall gsinf I W et
Zicle Infarmation Ko ks tive Operative
und Amalyse Entscheidungs- Quartiers-
wiorbreitundg entwicklung
Sach M charch 2l dirch
Verfahran, | - M=o B cosegiiche ™ ™" B Mafinahmen. © W b
:Jr::élft"::n"' e e TR i :m-:--u-_--;e- Der Nutzungszyklus kann
s v Parfaipat koun B cler )
A b I “"I " B kst durch verschiedene Instru-
= weethata ) : . .
b Bl f] e + Neighbmsbaod mente strategisch beeinflusst
oy Imugwembel Deindt werden, alle Abbildungen
[ I v Rt HafenCity Universitat Hamburg
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Der geschilderte idealtypische Ablauf muss nicht zwingend in dieser Reihenfolge durch-
laufen werden. Vielmehr ist er an die konkreten Rahmenbedingungen vor Ort anzupas-
sen. Manche Schritte konnen iibersprungen werden, wenn sie in der konkreten Situation
nicht erforderlich sind.

Zusammenfassend dient das Nutzungszyklusmodell dazu,

1. Handlungsmoglichkeiten und -priorititen aufzuzeigen,

2. Kommunen und Wohnungsbauunternehmen bei der Entscheidung iiber Investi-
tionen in Quartieren zu unterstiitzen und dazu beizutragen, dass

3.  Mafinahmen kooperativ umgesetzt werden kénnen.

Das Nutzungszyklusmodell ist ein Konzept, mit dem Stiddte préaventiv fiir die Zukunft
vorsorgen konnen, um innerstiadtische Wohnquartiere an die verdnderten Wohnbediirf-
nisse anzupassen. Nutzungszyklusmodell wurde im Rahmen des BMBF-Forderschwer-
punkts ,REFINA - Forschung fiir die Reduzierung der Flicheninanspruchnahme und
ein nachhaltiges Flichenmanagement® entwickelt. Der Forschungsverbund besteht aus
HafenCity Universitit Hamburg, Universitdt Gottingen, Institut fiir sozial-6kologische
Forschung, Frankfurt, und team-ewen, Darmstadt. Am Beispiel zweier Modellquartiere
aus den 1950er und 1970er Jahren in Kiel und Géttingen und in Zusammenarbeit mit
Vertretern weiterer Partnerstiadte wurde das Instrumentarium entwickelt und erprobt.

Patricia Jacob
Jorg Knieling
Thomas Zimmermann
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Links und Literatur
Fachkonferenz , Nutzungszyklus-
Management — ein Instrument
zur Zukunftsvorsorge in Stadt-
quartieren als Beitrag zum stadt-
regionalen Flichensparen®am 5.
Mai 2009, in Hamburg
Homepage des Forschungsprojek-
tes: www.nzm.hcu-hamburg.de
Kilian Bizer, Christoph Ewen,
Jorg Knieling, Immanuel Stiess
(Hg.) 2009: Zukunftsvorsorge in
Stadtquartieren durch Nutzungs-
zyklus-Management - Qualititen
entwickeln und Flichen sparen
in Stadt und Region. Detmold
(erscheint in Kiirze).

HafenCity Universitit Hamburg
Fachgebiet Stadtplanung und
Regionalentwicklung
thomas.zimmermann@hcu-
hamburg.de

Fiinfzig Prozent bei der Werbung
sind immer rausgeworfen. Man weif$
aber nicht, welche Halfte das ist.

Henry Ford

Wir helfen Thnen beim Suchen.

Gottfried Kubitza gottfried.kubitza@wohnungswirtschaft-heute.de
Hartwig Janf8en  hartwig.janssen@wohnungswirtschaft-heute.de
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2008 leben 32 Prozent der Bevolkerung in eigenen
vier Wanden, meldet empirica

Wohnungswirtschaft heute.
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Mit 52 Prozent stellen Wohneigentiimer lingst die absolute Mehrheit in Deutschland. Dies zeigt eine Analyse
der aktuellen statistischen Daten fiir 2008 durch das Forschungsinstitut empirica im Auftrag der Landes-
bausparkassen (LBS). Beim Vergleich der Bundeslinder liegt das Saarland mit einer Eigentiimerquote von 63
Prozent an der Spitze. In Hamburg und Berlin lebt dagegen nur einer von vier bzw. fiinf Einwohnern in den

eigenen vier Wéanden.

Nach Auskunft von LBS-Research wird die
Wohneigentumsquote meist daran gemes-
sen, wie viele Wohnungen von den Eigen-
tiimern selbst genutzt werden. Dieser An-
teil liege aktuell bei 43 Prozent. Diese Zahl
unterschitze die Bedeutung des Lebens in
den eigenen vier Wanden fiir die Menschen
jedoch erheblich. Denn im bundesweiten
Durchschnitt wohnten in Mieterhaushalten
nur 1,8 Personen, in Eigentiimerhaushalten
dagegen 2,5 Personen. Vor allem fiir Fami-
lien mit Kindern bietet das Leben in den ei-
genen vier Wanden das bevorzugte Wohn-
umfeld. Deshalb liege die personenbezogene
Wohneigentumsquote um fast zehn Pro-
zentpunkte hoher, iiber der Schwelle von
50 Prozent. Bei der Analyse nach Bundes-
lindern zeigt sich, dass in keinem ,alten”
Flachenstaat die Mieter noch in der Uberzahl sind. Auch in Nordrhein-Westfalen - einem
Land mit traditionell groflem Mietwohnungsbestand - hat die Wohneigentumsquote 2008
den bundesdeutschen Durchschnittswert von 52 Prozent erreicht. Der Stidwesten (Saarland,
Rheinland-Pfalz, Hessen) kommt genauso wie der Norden (Schleswig-Holstein, Nieder-
sachsen) und der Siiden (Baden-Wiirttemberg, Bayern) sogar ausnahmslos auf Wohneigen-
tumsquoten von 55 Prozent und mehr. Fiir die LBS-Experten ist zugleich bemerkenswert,
dass in Thiiringen und Brandenburg die Wohneigentumsquote bereits die 50-Prozent-Mar-
ke erreicht hat. In den drei anderen neuen Lidndern ist dagegen der Autfholprozess noch
nicht so weit vorangekommen; hier werden Werte von 38 bis 42 Prozent registriert. Grof3
sind die Unterschiede nach wie vor in den Stadtstaaten: In Bremen leben mit 42 Prozent
mehr als doppelt so viele Einwohner in den eigenen vier Wanden (ob im Eigenheim oder in
einer Eigentumswohnung) wie im Falle des Schlusslichts Berlin. Dass das Potenzial fiir die
Wohneigentumsbildung deutlich grofier ist, zeigt nach Auffassung von LBS-Research nicht
nur der Blick tiber die Grenzen ins benachbarte Ausland, wo — mit Ausnahme der Schweiz
- meist deutlich mehr Menschen ihre eigene Immobilie bewohnen. Befragungen ergeben
auch hierzulande regelmifig, dass zusitzlich auch mehr als die Hilfte der (Noch-)Mieter
lieber Wohneigentiimer wéren. Vor allem junge Haushalte streben die Eigentumsbildung
an - kein Wunder, wenn man bedenkt, dass die meisten bereits als Kinder in ihren Familien
die Lebensqualitdt eigener vier Winde schitzen gelernt haben.

Ivonn Kappel
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“Mehrheit lebt in eigenen vier
Waanden”, Anteil der Blrger im
Wohneigentum (2008),

Grafik LBS/infoch@rt, Quelle
LBS Research/empirica
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Unternehmens-Portrits

Wohnungshau Ludwigsburg im Portrait — Raum
schaffen fiir Menschen und ihre Wiinsche

Ein Wohnungsunternehmen, was ist das eigentlich? Vermieter, Verwalter, Bauherr, ein Relikt aus alten Zeiten,
Wohnungsverteiler oder von allem etwas? Wohnungsunternehmen sind pauschal schwer zu beschreiben. Die
wohnungswirtschaftlichen Handlungsfelder sind stark regional gepragt und so auch die Auflenwirkung der
Unternehmen. Das Portrait der Wohnungsbau Ludwigsburg beschreibt die neue Wohnungswirtschaft kunden-
orientiert und produkt- und qualitdtsbewusst. Kénnte das die Beschreibung des Wohnungsunternehmens der
Zukunft sein? Lesen Sie selbst.

j——— =

Qualitat im Detail macht den
Unterschied

»Wir sind spit eingestiegen. Trotzdem waren individuelle Losungen moglich.“ Rose
und Erhard Konig sind von ihrer Wohnung in der Mitlanderstraf3e 49 begeistert. ,,Es
konnten noch Winde zur Abtrennung eines Biiroraumes eingezogen werden®, erzahlt
Erhard Koénig. ,,Und nachtraglich wurde noch eine zusétzliche Dusche eingebaut.“ Die
Wohnungsbau Ludwigsburg, in diesem Falle Bauherr, sieht damit eines ihrer wichtigsten
Ziele verwirklicht: Bauen mit allen praktischen Vorteilen eines Mehrfamilienhaus bei
gleichzeitiger Wahrung der personlichen Anspriiche seiner Bewohner.
Statt Teppichboden konnten fiir die Konigs beispielsweise entsprechend ihren Wiin-
schen Solnhofer Platten verlegt werden. Das Ehepaar schitzt diese Freiheiten bei der In-
neneinrichtung sehr. ,Eine sehr gute Verbindung von Zweckmaifligkeit und Individuali-
tat", so ihr Restimee. Sie fiihlen sich in ihrer Penthouse-Wohnung sehr wohl, obwohl sie
sich durch den Umzug von 170 m2 Wohnfldche im ehemaligen, eigenen Haus auf 70 m2
verkleinert haben. Natiirlich der fantastischen Aussicht wegen, die vom Lemberg iiber
den Stuttgarter Fernsehturm bis hin zum Hohenasperg reicht, aber auch aufgrund der
Ausfithrung und des verwendeten Materials. Uber den Aufzug sind sie ebenfalls sehr
froh. Denn Aufziige, so ihre Erfahrung, sind in Mehrfamilienhiusern dieser Gré8e nicht
die Regel. Schwellenfreie Zuginge und grofitmogliche Barrierefreiheit sind der WBL aber e
ein wichtiges Anliegen, das sie nicht nur bei Neubauten umsetzt, sondern soweit wie WOHNUNGSEAL
moglich auch im Rahmen von Umbaumafinahmen bei Bestandsimmobilien. LRV RIS
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»Was die bauliche Substanz angeht, ist hier al-
les von hochwertiger Qualitat®, lobt Erhard Ko-
nig. ,Auch die Isolierung ist sehr gut. Man hort
von den anderen Wohnungen nichts. Auflerdem
haben wir im Winter fast nicht heizen miissen.
Sobald die Sonne scheint, wiarmt sich alles ange-
nehm auf.“ Das liegt nicht zuletzt daran, dass die
WBL eine Betondecke einziehen lief3, die energe-
tisch effektiver ist als die tiblichen Holzkonstruk-
tionen. Mit ein bisschen Mehraufwand ist so ein
beachtlicher Erfolg zu erzielen. Dass die WBL mit
Bedacht baut und individuelle Lésungen sucht,
zahlt sich aus. Die Auflenverkleidung ihres Pent-
houses sagt Rose und Erhard Konig zum Beispiel ebenfalls besonders zu. ,,Sie ist sehr
edel.“ Das rotliche, interessant gemaserte Holz war eine von vielen Anregungen des Ar-
chitekten Michael Schelle. ,,Mit ihm haben wir uns sehr gut verstanden und viele Ideen
von ihm iibernommen®, erzéhlen sie. Mit den Handwerkern seien sie ebenfalls problem-
los zurechtgekommen. Kein Wunder, dass auch Besucher gerne hierher kommen. Rose
Konig, ehemals Musiklehrerin und nach wie vor
aktive Musikerin, hatte vor kurzem Kollegen zu
Gast. ,Mein Streichquartett ist hin und weg, weil
hier das beste Licht ist®, lacht sie. ,,Selbst bei Re-
gen ist es wunderbar hell. Das mdgen wir beide.”
Patensohn Timo, 26, meinte spontan: ,,Jetzt weify
ich, wofiir ich schufte! So eine Wohnung moéchte
ich auch einmal haben!“
Die Behaglichkeit im 14-Familien-Haus Mitldn-
derstrale 49 kommt nicht von ungefihr, Archi-
tekt Michael Schelle hat lange nachgedacht, ge-
! tiiftelt und probiert, bis er die optimale Losung
- gefunden hat, die dann verwirklicht wurde. Dar-
auflegt die WBL groflen Wert. Optimal bauen, das bedeutet fiir sie, mit guten Ideen und
demselben Budget bessere Ergebnisse zu erzielen. So hat Schelle beispielsweise ein gleich-
bleibendes Gebauderaster konstruiert, das einen geringen Deckenquerschnitt zur Folge
hat und so Beton und Stahl spart. ,,Alle Raume sollten eine gute Form haben, also keine
Schlduche, sondern nahezu quadratisch sein®, erldutert der Architekt. Auflerdem soll-
ten alle Rdume iiber eine gute Belichtung verfiigen und samtliche Wohneinheiten einen
Freibereich besitzen. Die Bader sollten alle aufien
liegen und grofle Fenster haben, auflerdem jede
Wohnung ein Géste-WC und einen Abstellraum
bekommen. All diese Punkte hat er in die Tat um-
- setzen konnen, indem er einen innen liegenden
Treppenkern geschaffen hat, so dass die gesamte
Fassadenfliche den Wohnungen zu Gute kommt.
»Wir haben flichenoptimiert gebaut®, fasst er zu-
sammen. Auf jedem Geschoss befinden sich vier
Wohnungen mit jeweils drei oder vier Zimmern.
Die Anordnung ist ,windmiihlenartig“
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Die Treppen: in der richtigen
Perspektive werden sie zum
Kunstwerk

Schone Aussichten: Das
Penthouse von Rose und
Erhard Konig bietet einen
spektakuldren Blick in die
Landschaft.

Der Flur: klare Farben, Licht
von oben
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Gute Ideen, die Giberzeugen

E So sind alle Wohnungen nach Siidost, Siidwest
oder Westen ausgerichtet und profitieren damit
moglichst viel vom Tageslicht. Aulerdem sind die
Grundrisse so angelegt, dass in der Wohnung so
genanntes Querliiften moglich ist, dass also auf
Wunsch Durchzug hergestellt werden kann. ,,Das
ist Qualitat, die man nicht sieht, aber spiirt®, so sei-
ne Erfahrung. Bei der Ausgestaltung des Treppen-
hauses hat er sich ebenso viele Gedanken gemacht.
Die Treppen haben an beiden Seiten frithlingsgrii-
= = .,-r"'f ne Metallstibe - eine Farbe, die ungewohnlich ist,

. aber eine erstaunliche Wirkung hat. ,,Das lebt ein-
el “. fach® so Schelle. Freundlich ist die Atmosphire,
wenn Bewohner oder Besucher den einladend grof3en, breiten Zugangsraum des Hauses
betreten. Auch die Konigs schitzen diese Details sehr. Fiir die Wohnungsbau Ludwigsburg
ist ein grofler Vorteil bei alledem, dass bei Wahrung des hohen Qualititsniveaus und der
individuellen Anspriiche das gesamte Projekt als profitabel anzusehen ist. Der Zeit- und der
Kostenplan konnten eingehalten werden. AufSerdem wurden von den insgesamt 14 Woh-
nungen innerhalb eines Jahres elf verkauft, die anderen drei gingen in den Bestand der
WBL iiber und sind als hochwertige Mietwohnungen ebenso eintragliche Objekte.

Qualitatsstandard fir die Zukunft

Die Kombination aus guter Planung, Qualitit auch in
den Details und wirtschaftlicher Bauweise wird auch
kiinftig Bauvorhaben der WBL pragen. Der Grund-
satz ,Mehr Klasse als Masse” wird dabei ein wichtiges
Grundprinzip der WBL bleiben. ,, Wir werden unsere
Bauherrentitigkeit auch weiterhin verfolgen®, so der
Geschiaftsfithrer der Wohnungsbau Ludwigsburg,
Armin Maschke. ,,Unsere Stirke ist es, Wohnungen
zu bauen, die auf die Lebenswirklichkeiten der Men-
schen zugeschnitten sind®, bestitigt er. Die Mehrfa-
milienhéuser aus Hand der WBL sollen weiterhin die
unverwechselbare Handschrift beibehalten, die das
Gebaude Mitlanderstrafle 49 trégt.

Professionelle Hausverwaltung sichert Werte

Wer eine Wohnung kaufen mochte kann sich auf die WBL als Verwalter verlassen. Schon
jetzt betreut sie mit ihrer langjahrigen Erfahrung und ihrem umfangreichen Know-how 27
Eigentiimergemeinschaften und 600 Wohnungen. Seit einiger Zeit tibernimmt die WBL da-
riiber hinaus die Verwaltung von Immobilien fiir Privatpersonen und Firmen. Um die 70
Wohnungen und gewerbliche Einheiten sind es derzeit. ,,Unsere Kernkompetenz in der wirt-
schaftlichen und technischen Betreuung von Immobilien wird zunehmend nachgefragt, so
Armin Maschke. ,,Wir werden uns diesem Wachstumsmarkt in Zukunft verstarkt widmen.“

red.
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Besondere Details, wie zum
Beispiel die auBergewdhn-
liche Holzverkleidung der
AuBBenwdnde des Penthouses,
erhéhen die Wohnqualitat.

Gesammtansicht, alle Fotos
BWL
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Neues aus der Technik

Hans Jiirgen Krolkiewicz: Gefahrliche
Energiesparlampen Verordnung der EU?

Seit dem 01. September 2009 miissen Glithlampen schrittweise bis 2012 durch Energiesparlampen
ersetzt werden. Das hat die EU so beschlossen. Jetzt wird schon diskutiert, ob die Energiesparlampen
verboten werden sollen. Grund: alle im Handel erhiltlichen Energiesparlampen enthalten Quecksilber.
Dieses hochgiftige Schwermetall haben die Umweltminister beim letzten UN-Gipfeltreffen im Februar
gedchtet, sprich: vereinbart die Nutzung weltweit zu verbieten.

Wir als betroffene Verbraucher haben bisher weder von der EU, noch von der Bundesregierung klare Hinweise
erhalten, wie sinnvoll und gesund diese Mafinahmen wirklich sind. Mittlerweile mehren sich die Stimmen, dass
offensichtlich der Anwender gesundheitlichen Gefahren ausgesetzt ist. So spricht der Heidelberger Arzt Alexander
Wunsch davon, dass die neuen Leuchtkérper Licht in einem Strahlungsbereich aussenden, der zu schwerwiegen-
den Augenschdden (Makula-Degeneration), Bluthochdruck, Krebserkrankung und Diabetes beitragen kann (Mel-
dung Kolner Stadt-Anzeiger 27. 08. 2009). Bisher liegen konkrete Untersuchungen zu moglichen Strahlenschiaden
nicht vor. Der SPD-Gesundsheitsexperte Karl Lauterbach schliefit ebenfalls gesundheitliche Schadigungen durch
Energiesparlampen nicht aus und fordert klinische Studien. Generell ist Panikmache nicht angebracht, doch stellt
sich die grundsétzliche Frage, warum Experten und Politiker plétzlich und erst jetzt auf die Probleme aufmerksam
machen - schliefSlich haben sie widerstandslos die Vorschrift in den EU-Gremien passieren lassen.

Die allgemeine Verunsicherung zur neuen Verordnung wird auch bei der von der Verbraucherzentrale in NRW
durchgefiihrten Befragung des Handels deutlich. Wie sollen Verbraucher auf Beschliisse der Politik vertrauen diir-
fen, wenn kurz vor Inkrafttreten der neuen Verordnung offensichtlich Niemand im Handel seinen Kunden ,,An-
wender“ fachgerecht beraten kann, weil die Schulung in den eigenen Reihen nicht richtig funktioniert. Und warum
gibt die Politik fiir Wahlwerbung Unsummen aus, knausert aber bei der dringend notwendigen Aufkldrung und
Priifung moglicher gesundheitlicher Risiken. Ist die EU mittlerweile so méchtig, dass sie ihre Biirger per Verord-
nung, ohne klare und fachlich fundierte Priifung, Mafinahmen aufzwingt, die sich fiir jeden Einzelnen von uns als
Gesundheitsgefahr herausstellen? Immerhin geht es um 450 Millionen EU-Biirger.

H. J. Krolkiewicz

Rollladenkasten sanieren
Bei Bestandsbauten findet man oft unzureichend ge-
ddmmte Rollladenkisten. Uber diese Wiarmebriicken
geht viel Heizwarme verloren. Deshalb werden in der
neuen EnEV auch erhohte Werte zur Vermeidung
von Wirmebriicken gefordert. Eine Losung dafiir
bietet die Firma Roma mit dem Energiesparrolladen
Termo.R. Das System dichtet Sturzkasten auch nach-
traglich ab, ohne dass das Fenster ausgewechselt wer-
den miisste. Das System lésst sich nachtréiglich tiber
die Revisionsklappe des vorhandenen Rollladenkas-
=l " tens einbauen. Die Montage erfolgt schnell, sicher
und verklebungsfrei. Samtliche Teile des Rollladens sind werkseitig vorbereitet und miissen nicht mehr auf
der Baustelle zugeschnitten werden. Foto roma
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KFW fordert Energiesparsystem adapterm von Techem mit 25 %
Techem, ein weltweit fithrender Energiedienstleister fiir die Immobilienwirtschaft, hat fiir sein Energie-
sparsystem adapterm die Anerkennung der Kf W-Bankengruppe erhalten. Mit dem Sonderforderprogramm
»Energieeffizient sanieren” ibernimmt die KfW 25 Prozent der Anschaffungskosten von adapterm. Unab-
héingige Sachverstandige der KfW haben damit die Techem-Losung als wirkungsvolles Energiesparsystem
anerkannt. Mit der gering-investiven Mafinahme adapterm lésst sich der Heizenergieverbrauch im Durch-
schnitt um zehn Prozent senken. Die KfW férdert alle adapterm-Installationen, die nach dem 01. April 2009
umgesetzt wurden. Der Antrag muss innerhalb von sechs Monaten nach Installation bei der KfW vorliegen.
Hans-Lothar Schifer, Vorsitzender der Geschiftsfithrung der Techem GmbH, freut sich iiber die KfW-Zu-
sage: ,Wir sind das einzige Unternehmen im deutschen Markt, aber auch international, das ein Produkt
anbietet, das auf Basis von Heizkostenverteilern die Vorlauftemperatur der Heizungsanlage automatisch dem
tatsachlichen Warmebedarf des Gebdudes anpasst. Mit der KfW-Forderung haben wir jetzt eine offizielle
Bestatigung, dass die gering-investive Mafinahme adapterm effektiv den Heizenergieverbrauch senkt und
damit forderungswiirdig ist.“ Der Energiedienstleister Techem hat das Energiesparsystem adapterm bereits
vor einigen Jahren erfolgreich eingefiihrt. Die technische Basis von adapterm sind die an den Heizkorpern
montierten Funkheizkostenverteiler, das adapterm-Modul selbst sowie netzbetriebene Datensammler. Diese
Datensammler empfangen Informationen der Funkheizkostenverteiler beziiglich des Heizwéirmebedarfs und
ermitteln daraus den tatséchlichen Gesamtwérmebedarf der Bewohner in einem Gebédude. Das adapterm-
Modul passt dann die Vorlauftemperatur der Heizung permanent automatisch dem ermittelten Gesamtwér-
mebedarf an. Damit stellt das System sicher, dass ausschliefllich die Warme in der Heizungsanlage erzeugt
wird, die auch tatsdchlich von den Bewohnern benétigt wird. Die Bewohner selbst merken davon nichts: Sie
heizen wie bisher, und es bleibt genauso warm wie gewohnt. Rund 60.000 Wohnungen in Deutschland profi-
tieren bereits und demnéchst von adapterm. Mit dem Einbau garantiert Techem eine Heizenergieeinsparung
von mehr als sechs Prozent. Wird dieses Ergebnis nicht erreicht, bekommt der Kunde sein Geld zurtick.
1. Die Funkheizkostenverteiler senden die Verbrauchsdaten an den Datensammler
2. Der Datensammler ermittelt die tatsichliche Vorlauftemperatur (a) sowie den aktuellen Warmebedarf
der Bewohner. Diese Informationen werden an das adapterm-Modul weitergegeben (b).
Das adapterm-Modul sorgt dafiir, dass die Vorlauftemperatur auf ein optimales Maf3 abgesenkt wird.
4. Der Datensammler tibermittelt Verbrauchswerte und Liegenschaftsdaten fiir das adapterm-Cockpit. Als

besonderer Service wartet Techem das adapterm-System per Fernzugriff.

www.techem.de/adapterm

e
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Beratungstests beim Kauf von Energiesparlampen mangelhaft

Wenn fiir die Produktion von 100-Watt-Glithlampen Anfang September die Lichter ausgehen, tappen Ver-
braucher beim Ersatz durch Energiesparlampen meist im Dunkeln: Fast drei Viertel der Verkéufer konnte
beim Test der Ver—braucherzentrale NRW in 222 Geschiften keine Auskunft geben, dass die Lumen-Angabe
auf der Verpackung den ziindenden Funken zur Bestimmung der Helligkeit liefert. Gerade zwei Drittel be-
riet korrekt, dass beim Austausch einer 100-Watt-Glithlampe mindestens ein 20-Watt-Energie—sparlampen-
Nachfolger fiirs rechte Licht sorgen muss. Dunkle Schatten taten sich auch fiir die Umwelt auf: In 30 Prozent
der Test-Geschifte wussten die Verkaufer nicht, dass Energiesparlampen wegen des Quecksilberanteils unbe-
dingt in den Sondermiill geh6ren. Ab dem 1. September 2009 diirfen klare Glithlampen ab 100 Watt aufwarts
sowie alle matten Glithlampen EU-weit nicht mehr in den Handel gebracht werden. Stufenweise wird die Ver-
ordnung dann auch auf Glithlampen geringerer Leistung ausgeweitet — bis 2016 diirfen in Europa iiberhaupt
keine Glihlampen mehr verkauft werden.

Doch wihrend der Abwicklungsplan fiir die Glithlampe auf dem Papier leuchtende Zahlen prasentiert, wirft
der Alltag Schatten: Ein uniibersichtliches Angebot vielfaltiger Beleuchtungsalternativen lasst Lampenkaufer
bei der Suche nach energiesparenden Lichtspendern im Dunkeln tappen. Wer dann auf Beratung im Handel
vertraut, erlebt wenig Erhellendes: Beim Markt-Check der Verbraucherzentrale NRW in 222 Geschiften in
34 Stadten erwies sich die Ver—kiuferinformation allenfalls als ,,Notlicht. In Baumarkten (54), Mobel- und
Einrichtungshdusern (27), Kauthiausern (40), Lampen- (29) und Elektrofach-geschiften (49) sowie bei Dro-
gerie- und Verbrauchermarkten (23) wurde im Verkaufsgesprach der Umstieg auf energiesparende Leucht-
mittel inszeniert. Ahnungslose Kunden wollten dabei wissen, welche Angaben Aufschluss geben, dass die
vorgeschlagene Energiesparlampe adaquaten Ersatz fiir das Auslauf-modell 100-Watt-Glithbirne biete. In 72
Prozent der getesteten Geschifte ging dem Verkaufer kein Licht auf, dass der Lumenwert auf der Verpackung
maf3-geblich fiir die Helligkeit der Lampe ist. Selbst in den 29 besuchten Lampen—fachgeschiften konnten
gerade acht Verkaufer punkten.

Etwas mehr Licht als Schatten gab es bei der Frage, wie viel Watt eine Energiensparlampe mindestens haben
miisse, um eine 100-Watt-Glithlampe zu ersetzen: In mehr als zwei Drittel (68 %) aller besuchten Geschifte
hatten Verkéufer die richtige 20-Watt-Antwort parat. Im Dunkeln blieb die Information vor allem bei den
23 Drogerie- und Verbrauchermarkten, wo 96 Prozent der Verkaufer beim Umrechnen passen mussten. In
Lampenfachgeschaften hingegen gaben 86 Prozent der Befragten die richtige Kaufempfehlung.

Auch wer schon beim Kauf das Ende der Energiesparlampe beleuchtet, erhalt allenfalls gedimmte Informa-
tion: In 30 Prozent der besuchten Geschéfte wussten die Verkdufer nicht, dass die ausgedienten Leuchtmittel
wegen ihres geringen Quecksilbergehalts nicht mit dem Hausmiill, sondern separat gesammelt und entsorgt
werden missen. Allein in den Lampenfachgeschiften gab es — mit einer Ausnahme - korrekte Entsorgungs-
hinweise auf kommunale Sammelstellen oder freiwillige Riicknahmeangebote des Handels.

»Der Beratungs-Test zeigt, dass bei der Kundeninformation nachgelegt werden muss, damit das richtige Licht
fiirs Energiesparen aufgeht. Der Ausbau der freiwilligen Riick-nahme von Energiesparlampen im Handel
wire dartiber hinaus ein leuchtendes Beispiel fiir eine verbraucherorientierte Ausrichtung®, mahnt der NRW-
Verbraucherzentralenvorstand dringend Nachbesserungen an.

Beschlagsystem

Der Wiarmeverlust bei grofiformatigen Fenstern ist relativ hoch, weswegen dafiir Warmeschutzverglasun-
gen empfohlen werden. Das aber ergibt ein recht hohes Fliigelgewicht. Hier lohnt sich der Einsatz des Be-
schlagsystems avtivPilot von Winkhaus. Das System ist ein vollverdeckter Drehkippbeschlag fiir bis zu 150
kg schwere und bis zu drei Quadratmeter grofSe Fensterfliigel. Damit lassen sich auch urspriinglich leichte
Fliigel bei Bedarf nachriisten, wenn beispielsweise eine Dreifachverglasung eingesetzt werden soll. Auflerdem
ist das System mit einem Schalteinheit-Kontaktschlief8blech ausgestattet. Damit kann bei gedffnetem Fenster
der Energieverlust des Raumes gemindert werden. Fensterkontakte iiberwachen den Offnungszustand und
thermostatisch geregelte Heizkorper. Von einem Magnetschalter und iiber einen Verteiler ausgelost, schlief3t
das elektronisch ansteuerbare Thermostatventil den Heizkorper, wenn das Fenster ge6ffnet wird.
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Insektenschutz

Eine wirksame Losung zum dauerhaften Schutz gegen Insekten bietet Valetta Sonnenschutztechnik aus
Wien. Insektenschutzgitter vor den Fenstern, die auch nachtréiglich angebracht werden kénnen, verhindern
Beldstigungen. Der Einsatz chemischer Mittel ist somit nicht mehr notwendig. Die Insektenschutzgitter fer-
tigt der Hersteller passgenau nach Vorgabe an, geliefert werden verschiedene Varianten und in unterschiedli-
chen RAL-Farben. Als Fest- oder Klapprahmen wird die Gebaudeoptik nicht gestort. Die Investition dafiir ist
einmalig und daher gut kalkulierbar. Je nach Anforderung konnen beispielsweise Schieberahmen direkt auf
dem Fensterstock montiert werden. Der Innenrahmen ist rollengelagert, leicht gdngig und herausnehmbar.

Neue Serie akustischer Signalgeber 420 von Bosch
Bosch Sicherheitssysteme erweitert das Angebot an
akustischen Signalgebern mit der neuen Serie 420.
Die mit dem LSNi Bus (improved version) kompatible
Signalgeber-Serie umfasst fiinf Modelle: zwei Sockel-
signalgeber in Rot und Weif3, zwei ,Stand alone-Sig-
nalgeber® fiir den Innenbereich in Rot und Weifs und
ein ,Stand alone-Signalgeber‘ in Rot mit Schutzklasse
IP 66 fiir den Auflenbereich. Die neuen Sockelsignal-
geber bieten ein hohes Mafd an Flexibilitat. Sie erlau-
ben die Installation der Signalgeber alleine sowie die
Kombinationen mit einem automatischen Brandmel-
der beziehungsweise mit einer Blitzleuchte.

Die neuen Signalgeber haben eine geringe Stromaufnahme von maximal vier mA. Dies ermdglicht, bis zu
100 Signalgeber in einem LSNi-Ring zu betreiben. Zusatzliche Stromversorgung, beispielsweise durch ein
zweites Leitungspaar, ist nicht erforderlich. Die Signalgeber konnen auflerdem bei einer abfallenden Versor-
gungsspannung den Schallpegel konstant halten. Das vereinfacht die Planung und Installation eines Brand-
meldesystems. Denn Brandmeldesysteme miissen auch dann Warnsignale mit konstantem Schallpegel ge-
wihrleisten, wenn viele Signalgeber gleichzeitig aktiviert werden und dadurch ein grofierer Spannungsabfall
im LSNi-Ring entstehen kann.

Die Sockelsignalgeber der Serie 420 bieten einen maximalen Schallpegel von 90 Dezibel, die ,Stand alone-
Varianten‘ sogar von 100 Dezibel, jeweils gemessen nach der EN 54-3. Dariiber hinaus enthalten die Signalge-
ber einen Mikrocontroller. Dessen Firmware erlaubt es, den Schallpegel und auch den Signalton einfach und
tibersichtlich iiber die Zentrale zu programmieren. Es ist nicht notwendig am Standort des Signalgebers zu
sein. Bei der Aktivierung werden die Signalgeber sofort und permanent synchronisiert, auch wenn verschie-
dene Signalgebergruppen zu unterschiedlichen Zeiten aktiviert werden. Das gewéhrleistet klare Alarmsig-
nale auch tiber grofie Gebiete hinweg. Dies bedeutet einen héheren Schutz der Personen in dem iiberwachten
Objekt. Die Sockelsignalgeber liefert der Hersteller mit einer Montageplatte. Sie erleichtert die Installation,
besonders an abgehédngten Decken, wenn die Verkabelung der Signalgeber von oben erfolgen muss. An der an
Decke oder Wand fixierten Montageplatte wird der Signalgeber dann einfach mit einem Klick-Mechanismus
befestigt. Ebenso schnell ist der Signalgeber wieder von der Montageplatte entfernt. Fiir Sockelsignalgeber
mit Aufputzverkabelung bietet Bosch einen speziellen Montagesockel an. Foto Bosch
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Buch: DIN Deutsches Institut fiir Normung e. V.
(Hrsg): DIN-Taschenbuch 253/1, Instandhaltung,
Gebaudetechnik — Normen, Technische Regeln

Die energetische Qualitit und Effizienz von Gebauden, inklusive aller ihrer technischen Anlagen, ist im We-
sentlichen durch eine bedarfsgerechte Planung, eine gute bauliche Ausfithrung, die Integration (energie-)effizi-
enter Komponenten und Anlagensysteme, eine kontinuierliche Instandhaltung sowie eine am Bedarf orientierte
Betriebsweise bestimmt. Nur wenn all diese Faktoren realisiert und optimal aufeinander abgestimmt sind,
werden auch die angestrebte, optimale Wirtschaftlichkeit und Umweltvertréaglichkeit erreicht.

Mit dem erstmals zweiteilig erschienenen DIN-Ta-
schenbuch 255 liegen jetzt alle wesentlichen und in
der Praxis bewédhrten Normen rund um die Gebédude-
technik und das Gebidudemanagement in Form einer
in sich geschlossenen, aktuellen Regelsammlung vor.

Das DIN-Taschenbuch 255/1 enthilt die Doku-
mente {iber die Instandhaltung von Anlagen und
Einrichtungen der technischen Gebiudeausriistung
(TGA). Das DIN-Taschenbuch 255/2 enthilt DIN-
(EN)-Normen, VDI-Richtlinien zu Begriffen im
Facility Management und u. a. Auswirkungen der
Gebiudeautomation fiir den Bereich Gebaude- und
Facility-Management. Beide Bande richten sich an
Fachleute, die entsprechende Leistungen planen, aus-
schreiben, vergeben bzw. erbringen; sie sind auch als
E-Books zum gleichen Preis wie die broschierte Aus-
gabe erhiltlich.
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Ingenieurbiiro im Portrait:
IDK Kleinjohann GmbH & Co. KG Koln

Die Wirtschaftskrise hinterldsst auch am Bau ihre Spuren. Kleinere und mittlere Ingenieurbiiros bekommen
das zu spiiren. Wie man solche Zeiten aber auch positiv nutzen kann und gleichzeitig einen Generationswechsel
gekonnt durchfiihrt, zeigen wir am Beispiel des Kélner Ingenieurbiiros fiir Tragwerksplanung IDK Kleinjohann.

Vor etwas mehr als 45 Jahren griindete Dipl.-Ing.
Dieter Kleinjohann das Biiro IDK Beratende Ingeni-
eure fiir das Bauwesen VBI. Im Laufe der Jahre erar-
beitete sich IDK in und im Umfeld von Koln einen
guten Ruf durch fundierte Beratung und fachliche
Leistung. Die Aufgaben in allen Bereichen des Hoch-
baus wurden umfangreicher, damit nahm auch die
Zahl der Mitarbeiter zu. Heute sind es tiber 40 Mitar-
beiter an den Standorten K6ln und Berlin. Vor sechs
Jahren bereitete Dieter Kleinjohann den mittlerweile
anstehenden Generationswechsel vor, indem Dipl.-
Ing. Oliver Kleinjohann in die Geschiftsfithrungein-  Dipl.-Ing. Oliver Kleinjohann
gefithrt wurde. Er war bis dahin bei Projektentwick- ~ Geschaftsfiihrender Gesell-
lern und Immobiliengesellschaften titig. Um, wie er ~ schafter, Foto privat
meint: ,auf der anderen Seite beruflich Erfahrung zu sammeln®. Das gilt einerseits fiir die
internen Ablaufe, die vielfaltiger, komplexer und kommunikativer geworden sind, ander-
seits fiir den notwendigen Know-how-Transfer ohne den ein modernes Ingenieurbiiro
aus Sicht von Oliver Kleinjohann nicht {iberlebensfahig ist. Von besonderer Bedeutung ist
fiir ihn eine weniger hierarchische, sondern breiter ausgerichtete Fithrungsstruktur, die
jedem Einzelnen die Moglichkeit bietet, Verantwortung zu tibernehmen.

Mittlerweile sind sowohl der Generationswechsel — Geschéftsfithrer sind Dieter und  Tragwerk ganzheitlich entwickeln
Oliver Kleinjohann - sowie die zukunftsorientierte Ausrichtung der Biiroleistungen voll-
zogen. Die neue Unternehmensphilosophie ist, ein Tragwerk ganzheitlich zu entwickeln.
Alle Fachdisziplinen werden frithzeitig beim Tragwerksentwurf berticksichtigt und inte-
griert. Besonders hervorzuheben ist, dass man sich nicht als Generalplaner, sondern aus-
schliefilich als Integrator der Ingenieurleistungen fiir die Konstruktion versteht. Dies ist
eine ganzheitliche Losung, die eine projektspezifisch individuelle bzw. managementori-
entierte Vorgehensweise erlaubt und fiir den Auftraggeber mafigeschneidert wird. Wich-
tige Fachdisziplinen, wie z. B. Bauphysik und Brandschutz, werden durch Joint Ventures
mit fithrenden Anbietern abgedeckt. So kann das Wissen des jeweiligen Partners voll
eingebracht und auf die Erfahrung bzw. Leistungsfahigkeit gewachsener Strukturen zu-
riickgegriffen werden.

Das Kernstiick der von Oliver Kleinjohann eingefithrten Unternehmensabldufe ist
die ,,Creative Construction Community“ (CCC). Hier wird zunichst Fachwissen inter-
disziplindr zusammengetragen, diskutiert, erforscht und ausgetauscht. Mit Nutzung der
neuen medialen Moglichkeiten, wie Internet, Online-Communities, Blogs und Verof-
fentlichungen aus der Forschung werden immer neue Wege gesucht, um sie bei konkre-
ten Objekten nutzen zu kénnen. Gesucht wird ebenfalls der stindige Dialog mit Hoch-
schulen, Forschungseinrichtungen, Architekten und Ingenieurbiiros anderer Disziplinen
sowie ausfiithrenden Firmen. Alle auf diese Weise gesammelten Erkenntnisse helfen, aus
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Sicht des Tragwerksplaners eine iibergreifende, technisch optimierte und wirtschaftlich
machbare Objektlosung zu finden.

Fiir ein Ingenieurbiiro ist dieser Denkansatz relativ ungewohnt, traditionell befasste
sich der Tragwerksplaner mit der rein statischen Berechnung. Hier wird dem Auftragge-
ber eine umfassendere Leistung geboten, die auch Ingenieurleistungen der Bereiche Bau-
physik, Akustik, Brandschutz und Projektmanagement enthalten kann. Diese Leistungen
lassen sich durch die Vernetzung von regionalen und iiberregionalen Ingenieurbiiros mit
unterschiedlichen Schwerpunkten und Fachbereichen erbringen. Die projektbezogene
Zusammenarbeit von unabhédngigen Biiros macht nicht nur einen fiir den Auftraggeber
reibungsverminderten Bauablauf mdoglich, sondern bietet auch kleineren Biiros eine gute
Uberlebenschance im globalen Markt.

Grundlage ist ein auf Vertrauen und Effektivitdt ausgerichtetes zukunftsorientiertes
Partnermodell. Die Kooperation (damit wird der Wettbewerb am Markt nicht ausge-
schlossen) verbessert die Konkurrenzsituation gegeniiber grofen, international titigen
Ingenieurgesellschaften und tiberregional agierenden Generalunternehmen. Zudem er-
gibt sich aus der bundesweiten Zusammenarbeit qualifizierter Ingenieurbiiros mit un-
terschiedlichen Fachbereichen neben dem breit angelegten Leistungsspektrum eine ge-
meinsame Plattform vor Ort. Denn das regional eingefiithrte, qualifizierte Biiro ist als
Ansprechpartner ortlicher Auftraggeber besser positioniert. Inhabergefiihrte Unterneh-
men arbeiten vertrauensvoller miteinander und stellen gemeinsam ihr fundiertes Kon-
nen dem Heimatmarkt zur Verfiigung.

Das IDK geht sogar noch einen Schritt weiter: neben dem informativen Austausch mit
der Immobilienwirtschaft unterstiitzt ein Beirat qualifizierter Berater aus unterschied-
lichen Branchen - auch aus baufernen Bereichen - das Ingenieurbiiro. Dadurch ist die
Moglichkeit gegeben, ein Projekt ganzheitlich zu betrachten und damit zu effektiven L6-
sungen zu gelangen. Die aus diesem Dialog gewonnenen Synergieeffekte kommen der
Win-win-Situation aller Partner zugute.

Oliver Kleinjohann setzt intern und mit seinen Auftraggebern auf den kontinuierli-
chen Dialog. So wird das Servicemanagement des Biiros stindig tiberpriift und den Kun-
denwiinschen angepasst. Extern bietet die objektbezogene Projektleitung dem Auftrag-
geber nur einen Ansprechpartner. Die interne Projektsteuerung beinhaltet die Kosten-,
Termin- und Qualitétskontrolle. Das interne technisch-wirtschaftliche Projektcontrol-
ling sowie die Projektkommunikation mit dem Dokumentenmanagement bieten dem
Kunden die Moglichkeit einer kontinuierlichen Qualitatskontrolle.

Ziel der zukunftsorientierten Unternehmensphilosophie im Hause IDK ist, den eige-
nen Wissensstand stindig zu verbessern, Planungspartner zu integrieren und damit op-
timierte Objektlosungen zu erstellen. Das erfordert eine fundierte Managementleistung,
die nur durch stindige Weiterbildung der Mitarbeiter gewéhrleistet wird. ,,Unser Team-
verstaindnis beschrinkt sich nicht nur auf die eigenen Mitarbeiter®, so Dipl.-Ing. Oliver
Kleinjohann, ,sondern auch auf die in unseren Planungsprozess eingebundenen Partner
oder Netzwerke. Wir pflegen die offene Diskussion mit allen Beteiligten. Denn nur wer
Meinungen duflern und Fehler machen darf, kann Dinge verdndern und besser machen.”

Hans Jiirgen Krolkiewicz
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Buch: DIN Deutsches Institut fiir Normung e. V.
(Hrsg): DIN-Taschenbuch 255/2, Instandhaltung,
Gebaudetechnik — Normen, Technische Regeln

Die energetische Qualitit und Effizienz von Gebauden, inklusive aller ihrer technischen Anlagen, ist im We-
sentlichen durch eine bedarfsgerechte Planung, eine gute bauliche Ausfithrung, die Integration (energie-)effizi-
enter Komponenten und Anlagensysteme, eine kontinuierliche Instandhaltung sowie eine am Bedarf orientierte
Betriebsweise bestimmt. Nur wenn all diese Faktoren realisiert und optimal aufeinander abgestimmt sind,
werden auch die angestrebte, optimale Wirtschaftlichkeit und Umweltvertréaglichkeit erreicht.

Mit dem erstmals zweiteilig erschienenen DIN-Ta-
schenbuch 255 liegen jetzt alle wesentlichen und in
der Praxis bewédhrten Normen rund um die Gebédude-
technik und das Gebidudemanagement in Form einer
in sich geschlossenen, aktuellen Regelsammlung vor.

Das DIN-Taschenbuch 255/1 enthilt die Doku-
mente {iber die Instandhaltung von Anlagen und
Einrichtungen der technischen Gebiudeausriistung
(TGA). Das DIN-Taschenbuch 255/2 enthilt DIN-
(EN)-Normen, VDI-Richtlinien zu Begriffen im
Facility Management und u. a. Auswirkungen der
Gebiudeautomation fiir den Bereich Gebaude- und
Facility-Management. Beide Bande richten sich an
Fachleute, die entsprechende Leistungen planen, aus-
schreiben, vergeben bzw. erbringen; sie sind auch als
E-Books zum gleichen Preis wie die broschierte Aus-
gabe erhiltlich.
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Buch: Bundesarbeitskreis Althauerneuerung e.V. -
BAKA (Hrsg.), Institut fiir Bauforschung e. V. — IFB
(Autor): Bauen im Bestand. Schaden, Mafinahmen
und Bauteile — Katalog fiir die Altbauerneuerung.

Bauen im Bestand versteht sich als Grundlagenwerk fiir die Instandhaltung und Instandsetzung, Sanierung,
Renovierung und Modernisierung. Der Katalog enthédlt umfassende Informationen zu Konstruktionen und
Bau- und Schadstoffen, zu Bauméngeln und Sanierungsmafinahmen sowie Schadensanalysen und Analyseme-
thoden. Verlagsgesellschaft Rudolf Miiller, 89,00 Euro.

Bundesarbeitskreis Altbauerneu-
erung e.V. BAKA (Hrsg,), Institut
fiir Bauforschung e. V. - IFB (Au-

Nach Angaben des Instituts fiir Wirtschaftsforschung
dienen mehr als die Hélfte aller Bauleistungen der Er-
haltung und Wertverbesserung des Gebdudebestands.

Nach wie vor entspricht ein grofler Teil des Bestands tor): Bauen im Bestand. Schiden,
nicht dem Stand der Technik und den heutigen Anfor- AT L A S MafSnahmen und Bauteile - Ka-
derungen des Klimaschutzes. Darauf weist der Minis- BAUEN IM BESTAND talog fiir die Altbauerneuerung.

516 Seiten, mit 735 Abbildun-
gen und 51 Tabellen, DIN A4,
gebunden, 2. aktualisierte und
erweiterte Auflage.
Verlagsgesellschaft Rudolf Miiller,
Kéln 2009, ISBN-13: 978-3-481-
02430-7, 89,00 Euro.

ter fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung in seinem
Geleitwort fiir den vorliegenden Band hin.

Das Buch erldutert die fachgerechte Aufnahme,
Analyse und Bewertung vorhandener Bausubstanz.
Auf der Grundlage der allgemein anerkannten Regeln
der Technik stellt es bauteilorientiert die typischen
Schwachstellen des Gebdudebestands und die erfor-
derlichen Mafinahmen fiir die méangelfreie Altbau-
erneuerung dar. Gebdudetechnische Anlagen sind Sie bestellen iiber unsere delec-
ebenso beschrieben wie die im Baubestand anzutref- tum-Versadnbuchhandlung zum
fenden Bau- und Schadstofte. Die Neuauflage des Werkes entspricht dem aktuellen Stand ~ Ladenpreis, per Rechnung und
der Technik und beriicksichtigt erstmals die Themen Schadstoffe im Gebdudebestand  ab 40 Euro ohne Versand- und
erkennen, vermeiden und beseitigen sowie rechtliche Aspekte beim Bauen im Bestand.  Portokosten.

Zahlreiche farbige Fotografien typischer Bestandssituationen sowie umfangreiche Ta-

bellen und aussagekraftige Detailskizzen ergdnzen das Informationsangebot. Bauen im M zur Bestellung ...
Bestand wendet sich an Planer, Bauausfiihrende, Verwalter und Eigentiimer von Immo-

bilien und Wohnungsbaugesellschaften.

Aus dem Inhalt

- Einfithrende Grundlagen

- Methodik Planen und Bauen im Bestand
- Bauteile und Baukonstruktionen

- Technische Anlagen

- Baustoffe und Materialien

- Analysemethoden und -gerite
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Wohnungswirtschaft und Facility Management - ein unaufloslicher Widerspruch? Wohnungswirtschaft heute
meint nein, deshalb berichtet FM-Experte Wolfgang Wissenbach in seiner Facility Management-Kolumne tiber

Trends und Hintergriinde aus der Branche.

CMS Forum bietet brandaktuelle Informationen

Die CMS 2009 Berlin hat das Messe begleitende Rahmenprogramm veroffentlicht. Kern
des Programms ist das CMS Forum mit Themen aus dem Dienstleistungsbereich sowie
dem Reinigungsmaschinen- und Reinigungsmittelmarkt. Es wird inhaltlich von den
Trigerverbianden der CMS gestaltet. Der Bundesinnungsverband des Gebdudereiniger-
Handwerks (BIV), Bonn, der Fachverband Reinigungssysteme im Verband Deutscher
Maschinen- und Anlagenbau (VDMA), Frankfurt, sowie der Industrieverband Hygiene
und Oberflachenschutz (IHO), Frankfurt, werden in diesem Rahmen erstmals eine ge-
meinsame Eréffnungsveranstaltung zum Thema Reinigungsdienstleistungen in Europa
2010 durchfithren. Weitere Tagungsveranstaltungen ergédnzen das Programm der CMS.

Die Kommunale Gemeinschaftsstelle fiir Verwaltungsmanagement (KGSt), K6ln, bie-
tet die Moglichkeit zum interkommunalen Austausch. Die Veranstaltung zum Thema
Kommunale Gebaudereinigung aktuell wendet sich am 23. September an alle Mitarbei-
ter, die mit der Organisation der Gebdudereinigung befasst sind, an Serviceeinheiten der
Gebaudewirtschaft sowie an Reinigungsdienstleister. Daneben bieten mehrere Aussteller
Vortrige und Seminare wihrend der gesamten Messelaufzeit an.

Die Sonderschauen Glas- und Fassadenreinigung sowie Hubarbeitsbithnen finden
vom 22. bis 24. September viermal téglich statt. Innovative Maschinen, Anlagen und
Technologien zur Pflege und Instandhaltung von Auflenanlagen prasentiert die Fach-
schau Erweiterte Dienste in Halle 2.2.

Gemeinsam mit der Messe Berlin GmbH wird der Ost-Ausschuss der Deutschen Wirt-
schaft eine Kontaktplattform auf der CMS organisieren, die speziell auf die Kooperation
mit Mittel- und Osteuropa ausgerichtet ist. Im Rahmen des Ost-West-Informationszent-
rums haben Aussteller und Fachbesucher wihrend der Messetage die Gelegenheit, gezielt
mit Vertretern aus diesen Landern Gespriche iiber die aktuelle Marktsituation und die
Entwicklungen der nichsten Jahre zu fithren. Dieser Messestand (Halle 1.2, Stand 108)
soll als Meeting-Point fungieren, um Geschiftskontakte aufzunehmen und zu optimie-
ren oder Verbandsvertreter der Region zu kontaktieren.

Zum dritten Mal verleiht die Messe Berlin auf der CMS den Designpreis Purus Award.
Die Sieger in vier Kategorien werden am 23. September im Rahmen des CMS-Empfangs
bekannt gegeben.
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Dussmann-Gruppe mit BMW-Auftrag

Doch noch gute Nachrichten aus der Automobil-Branche. Die Dussmann-Gruppe hat
von der BMW Group einen umfassenden iiberregionalen Auftrag fiir Facility-Manage-
ment-Leistungen erhalten. In den Regionen Nord (Hannover, Hamburg und Bremen)
sowie Siid (Miinchen und Niirnberg) betreut Dussmann seit 1. Juli 2009 insgesamt 27
Objekte. Die Vertragslaufzeit betrigt fiinf Jahre.

Tag des Facility Managements der EXPO REAL 2009

Babylonische Verhiltnisse herrschen noch immer beim Begriffs- und Leistungsverstind-
nis bei Asset-, Property- und Facility Management ist die Immobilienbranche noch weit
von eindeutigen Definitionen entfernt. Wie Vergabestrategien bei institutionellen Immo-
bilieninvestoren und Non-Property-Companies aussehen und von welchen Faktoren eine
gute Zusammenarbeit abhingt, das steht im Fokus des diesjdhrigen Facility Management-
Tages der EXPO REAL. Nach Grundlagen folgen Praxisberichte der Branchengrofien IVG
Asset Management, DEGI und Generali Deutschland Immobilien. Mit ,Hart aber Fair -
Interessenskonflikt oder Synergien bei gemeinsamer Vergabe von Property und Facility
Management Leistungen® wird die Streitkultur des FM-Tages auf den Priifstand gestellt.
Anschlieflend diskutieren Referenten und weitere Immo-bilienverantwortliche tiber ihre
Erfahrungen mit den von Thnen verantworteten Portfolios. Wie mit Benchmarking Out-
sourcing-Strategien begriindet, Bewirtschaftungsstrategien gesteuert sowie Gebaude und
Services optimiert werden, ist weiteres Thema des Nachmittags. Zum Auftakt der Immobi-
lienmesse (5.bis 7. Oktober 2009 Messe Miinchen) laden GEFMA und RealFM bereits zum
10. Mal zu ihrer gemeinsamen Veranstaltung ,,Planning & Partnerships Forum® ein.

Hectas Uberspringt 200-Mio.-Grenze

Mit einer Steigerung von rund acht Prozent auf nunmehr 201 Mio. Euro hat Hectas Gebau-
dedienst erstmals die 200-Mio.-Marke geknackt. Besonders positiv sei die Entwicklung in
den Benelux-Landern gewesen, teilte das Unternehmen mit. Hier wurden jeweils zweistelli-
ge Wachstumsraten realisiert. In Osterreich hat Hectas das Wiener Unternehmen Heimlich
zugekauft und damit seine Marktposition in der Alpenrepublik weiter ausgebaut und gehort
nach eigenen Angaben zu den fiinf grofiten Dienstleistern im infrastrukturellen FM. Nur
in Deutschland ist fiir Hectas der Kuchen kleiner geworden. Hier hat das Unternehmen im
Rahmen von Neuausschreibungen eine Reihe von Kunden abgegeben. Im Internet heifit es:
»Mit seinen Kollegen Markus Bocker und Peter Lange sowie dem gesamten HECTAS Team
strebt Andreas Richter eins besonders an: die Marktfiihrerschaft von HECTAS in Deutsch-
land.“ Auf dieses Ziel miissen die drei Herren der HECTAS-Geschiftsleitung wohl noch et-
was warten. Hectas ist in acht européischen Landern mit rund 60 Niederlassungen vertreten.

Planon erweitert

Neben LEED unterstiitzt das neue Planon 2009.A auch die europaweit anerkannte Gebau-
de-Bewertungsmethode BREEAM. BREEAM dient der Beschreibung der Umweltwerte
von Gebéduden. Der von dem in Grofibritannien anséssigen Building Research Institute
entwickelte BREEAM-Standard steht fiir Neubauten und bereits errichtete Gebaude wie
Biiros, Schulen, Krankenhéuser und Industriebauten zur Verfiigung.
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3. Deutscher Real Asset Kongress

Bei betriebsnotwendigen Immobilien Kosten senken und die Performance steigern. Die-
ser Anspruch ist eines der zentralen Themen beim 3. Deutscher Real Asset Kongress am
10. und 11. November 2009 in Frankfurt am Main. Néhere Infos beim Veranstalter i2fm.

RGM in Berlin

Die RGM Gebiudemanagement wird zukiinftig fiir den Tempelhofer Hafen zustandig sein.
Das Unternehmen hat den Auftrag fiir das Center-Management des 45.000 Quadratmeter
groflen und mit 70 Einzelhandelgeschiften belegten Einkaufszentrums {ibernommen.

Ecofys und Commerzbank kooperieren

Die Commerzbank AG und Ecofys setzen sich in Kooperation fiir verantwortungsvollen
Umgang mit Energie ein. Wie Ecofys Germany mitteilte, konnen sich mittelstandische
Unternehmen ab sofort zum Thema Energieeffizienz und Klimaschutz beraten lassen.
Der neue Service Klimacoach der Bank will anhand von Benchmarks analysieren, wie
Energie- oder CO2-intensiv mittelstaindische Unternehmen sind.

WISAG erhalt Auftrag fir den MesseTurm Frankfurt

Die WISAG Gebiude- und Betriebstechnik hat den Auftrag fiir die technischen Dienst-
leistungen im zweithdchsten Gebaude Deutschlands gewonnen: Seit dem 1. August 2009
ist das Unternehmen fiir die Technik im MesseTurm Frankfurt verantwortlich. Insge-
samt bietet das Gebaude auf 63 Geschossen fast 62.000 Quadratmeter Gesamtmietfliche
mit Raum fiir 3.500 moderne Biiroarbeitsplidtze - Panoramablick inklusive.

Energieeinspar-Contracting fiir Staatstheater Hannover

Hochtief Energy Management will kiinftig mit einem Energieeinspar-Contracting die
Energiekosten des Staatstheaters Hannover um 26 Prozent pro Jahr senken. Beide Un-
ternehmen schlossen eine entsprechende Vereinbarung fiir die nachsten zehn Jahre. Das
Contracting betrifft die Theaterwerkstatten sowie drei Spielstatten des Staatstheaters -
die Oper, das Schauspielhaus und den Ballhof. Die Gesellschaft will auch dafiir sorgen,
dass sich die CO2-Emissionen jihrlich um 1.060 Tonnen verringern. Uber das Auftrags-
volumen wurde Stillschweigen vereinbart.

September 2009 Ausgabe 12 Lesen Sie wohnungswirtschaft-heute.de Fakten und Lésungen fiir Profis

Fakten und Losungen fir Profis

www.i2fm.de

Seite 76


http://www.wohnungswirtschaft-heute.de

Wohnungswirtschaft heute.

Menschen und Veranstaltungen

Personalien im September

Fakten und Losungen fir Profis

Die Wohnungs- und Bausparbranche trauert um Dr. Stefan Jokl, Torsten Knapmeyer wird neuer Geschéfts-
fithrer bei der Deka Immobilien GmbH, Innotec energiemanagement GmbH mit neuem Namen und Christian
Gronwald als Geschiftsfiihrer, 1. Forum der Schweizer Wohnbaugenossenschaften, Hamburgs neues Heimge-

setz verfehlt Zielsetzung: Lieber daheim als im Heim!

Trauer um Dr. Stefan Jokl

Dr. Stefan Jokl ist am 1. August 2009 im Alter von 63 Jahren verstorben. Der Verband
der Privaten Bausparkassen e.V. verliert einen liebenswiirdigen Kollegen, der sich grofie
Verdienste um die Bausparbranche erworben hat. Dr. Stefan Jokl war iiber 30 Jahre lang
eine Institution auf dem Gebiet der Wohnungspolitik und Wohnungsfinanzierung. Als
Abteilungsleiter Grundsatzfragen/Koordination/Kommunikation gab er im Dialog mit
Politik, Bauwirtschaft, Wissenschaft, Medien und Gesellschaft mafigebliche Impulse zur
Starkung der Wohneigentumsidee. Aufgrund seiner hohen fachlichen Kompetenz war
der promovierte Volkswirt und Autor zahlreicher Publikationen auch ein geschitzter
Berater fiir viele Staaten Mittel- und Osteuropas, die nach stabilen Wohnungsfinanzie-
rungssystemen suchten. Auflerdem leitete er seit 1993 als Direktor das Institut fiir Stadte-
bau, Wohnungswirtschaft und Bausparwesen e.V.

Deka Immobilien GmbH

Torsten Knapmeyer wird neuer Geschaftsfiihrer

Torsten Knapmeyer wird zum 1. Oktober 2009 Geschiftsfithrer von Deka Immobilien
GmbH, Deka Immobilien Investment und WestInvest. Die DekaBank besetzt damit
eine Fiithrungsposition im Geschiftsfeld Asset Management Immobilien (AMI) neu: Der
44-Jahrige leitet fiir den Konzern seit 2006 den RetailVertrieb Nord- und Ostdeutsch-
land. Zuvor war er langjahrig in leitenden Funktionen fiir Unternehmen der Sparkassen-
Finanzgruppe titig, zuletzt als stellvertretender Vorstandsvorsitzender der Sparkasse
Werra-Meifiner. Seine hohe Kompetenz im Asset Management sowie seine ausgezeich-
nete Kenntnis der S-Finanzgruppe bieten beste Voraussetzungen, um die Zusammen-
arbeit mit Sparkassen im privaten und institutionellen Immobilienfondsgeschift weiter
zu intensivieren. Zusétzlich zum Vertrieb im Geschiftsfeld AMI iibernimmt Knapmeyer
Verantwortung fiir die Neu- und Weiterentwicklung von immobilienbasierten Fonds-
produkten sowie die Fondsmanagementeinheiten der Deka Immobilien GmbH.

Knapmeyer folgt Franz Lucien Morsdorf, der seit Anfang 2007 im Geschéftfeld AMI
der Bank tatig war. Als Geschiftsfithrer der drei im Immobilienfondsgeschift aktiven
Gesellschaften hat Morsdorf mafigeblich zur erfolgreichen Neuausrichtung und Reposi-
tionierung des Geschiftsfeldes AMI beigetragen.
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1. Forum der Schweizer Wohnbaugenossenschaften

Wohnbaugenossenschaften — so wohnen wir morgen*

y » Am 25. September 2009 findet im KKL
Fn-rum dﬂ[&m 7 - Luzern, der Griinderstadt des SVW im
Jahr 1919, das 1. Forum der Schweizer

thnhauganmamiﬁﬁn :
; | Wohnbaugenossenschaften statt. Die-
I F‘r‘F‘L I-”‘“f”" m Ll ses erste landesweite Branchentreffen,

das in Zusammenarbeit mit SWE und
] VLB und in Partnerschaft mit dem ZfU
= “| Thalwil organisiert wird, soll fiir die
Q'i:* " SWE Genossenschaften zur n.aticineqen Platt-
T wh—— form werden.. Der gemeinniitzige Woh-
T p— nungsbau will damit seine Schlagkraft
und Ausstrahlung verstirken. Stephan Schwitter, Direktor SVW: ,,Es sind noch Platze
frei! Wir rufen Sie deshalb auf, sofern Sie dies nicht ohnehin bereits geplant haben, am
Forum teilzunehmen und weitere Teilnehmer/innen dafiir zu motivieren, an diesem
spannenden Event mitzuwirken. Auf unserer Homepage www.svw.ch finden Sie auf der
Titelseite den Link zum Anmeldeformular beim ZfU und zum ausfiihrlichen Programm-
heft. Bitte ignorieren Sie die Anmeldefrist. Wir freuen uns, wenn wir Sie in Luzern begrii-
Ben diirfen und danken Ihnen im Voraus herzlich fiir Ihr Engagement!“

Das Forum der Schweizer Wohnbaugenossenschaften hat es in dieser Form noch nie
gegeben. Es richtet sich als neuer, grofler, gemeinsamer Branchen-Anlass an die rund
1500 Genossenschaften, Stiftungen und Aktiengesellschaften des gemeinniitzigen Woh-
nungsbaus in der ganzen Schweiz.

Hinter dem Forum stehen - in partnerschaftlicher Gemeinsamkeit — die drei Dach-
verbande SVW, SWE und VLB. Nach dem WohnBund (Lobbying) und dem Bildungs-
programm ist das Forum das dritte Feld der Zusammenarbeit. Es soll kiinftig jahrlich
stattfinden, als grof3er, attraktiver Branchentreff mit Ausstrahlung.

Innotec energiemanagement GmbH
Vom Messdienst zum Energiemanagement-Dienstleister

Die frithere Innotec mess- und abrechnungsdienst GmbH wurde umfassend neu ausrich-
tet. Das Unternehmen mit Stammsitz in Schwarzheide/Brandenburg firmiert zukiinf-
tig unter dem Namen Innotec energiemanagement GmbH. Zudem kommt es zu einem
Wechsel in der Gesellschafterstruktur. Die Gesellschafter der Innotec abfallmanagement
GmbH, Dr. Ralph Hunklinger und Sven Kaerkes, iibernehmen je 25 % der Gesellschafts-
anteile an dem Unternehmen, die verbleibenden Anteile sind bereits im Besitz der In-
notec abfallmanagement GmbH. Die Innotec energiemanagement GmbH ist zukiinftig
innerhalb der Innotec-Gruppe fiir intelligente Konzepte zur Betriebskostenoptimierung
von verbrauchsbasierten Kostenarten zustidndig.

»Die Zeiten, in denen im Mittelpunkt der Arbeit eines Messdienstes die blofle Erfas-
sung eines Jahresmesswertes zur nachgelagerten Erstellung einer Betriebskostenabrech-
nung stand, sind vorbei®, so der neu berufene Geschiftsfithrer der Innotec energiema-
nagement GmbH, Christian Gronwald. Die Herausforderungen liegen zukiinftig in einer
effizienteren Nutzung der Ressourcen in den Betriebskostenbereichen Energie, Wasser
und Abfall.

Die Innotec habe ihre Leistungsfahigkeit mit bis zu 70 % erreichten Einsparungen
etwa im Bereich Abfall schon in weiten Teilen der deutschen Immobilienwirtschaft unter
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Beweis stellen konnen. Fiir den Bereich Warme/Wasser rechnet Gronwald iiber ein inte-
griertes technisches und mieterorientiertes Managementkonzept mit Einsparungen von
bis zu 20 %. Die Innotec setze dabei nicht allein auf ein fortlaufendes webbasiertes Con-
trolling des Verbrauchs und eine optimierte Anlagensteuerung sondern bezieht explizit
auch den Mieter in ihr Konzept mit ein.

»Kostenseitig ist der Ansatz fiir die Wohnungswirtschaft vor allem deshalb so attrak-
tiv, weil die Innotec auf niedriginvestive und verhaltensorientierte Konzepte setzt und
damit einen hohen Mehrwert bietet”, so Gronwald. Die Innotec sehe ihre Aufgabe auch
zukiinftig darin, Wohnungsunternehmen auf ihrem Weg zu einer kosteneffizienten und
umweltschonenden Bewirtschaftung ihrer Immobilien zu begleiten, und dabei individu-
elle Optimierungslésungen auf hochstem technischen Stand zu realisieren.

Hamburgs neues Heimgesetz verfehlt Zielsetzung:
Lieber daheim als im Heim!

Der Senat in Hamburg hat am 25. August 2009 einen Gesetzentwurf fiir ein landeseige-
nes Heimgesetz beschlossen, das auch das Service-Wohnen und Wohngemeinschaften
der Heimaufsicht unterwerfen will. Er wird damit seinem eigenen Anspruch des Bii-
rokratieabbaus und der Stirkung der Eigenverantwortung nicht gerecht. Im Gegenteil:
Das Service-Wohnen wiirde erstmals dem Heimrecht unterstellt und dadurch mit zu-
satzlichem Verwaltungs und Kostenaufwand belastet. Beim betreuten Wohnen handelt
es sich um barrierearme Wohnungen, fiir deren Mieter Wohnungsgenossenschaften
und gesellschaften teils mit eigenem Personal, teils iiber externe Dienstleister (z. B. dem
Arbeiter-Samariter-Bund, Arbeiterwohlfahrt, Deutsches Rotes Kreuz) Betreuungsleis-
tungen erbringen. Die Mieter wohnen in ihren Wohnungen, nicht in Heimen. In den
betreuten Wohnungen bei den Verbandsunternehmen hat es in den letzten Jahrzehnten
keine Probleme gegeben, die eine Heimaufsicht rechtfertigen. Wenn andere Betreiber im
Einzelfall ihre Vertragspflichten nicht erfiillen, darf dies nicht zu einer Uberreglementie-
rung fithren.

Verbandsdirektor Dr. Joachim Wege: ,,Mieter unserer Unternehmen wollen keine
Heimbewohner und die Verbandsunternehmen keine Heimbetreiber sein. Das Service-
Wohnen ist aus dem Heimgesetz herauszunehmen. Der Gesetzentwurf bedeutet fiir
unsere Mitgliedsunternehmen erheblichen Verwaltungsaufwand, bringt den Mietern
zusdtzliche Kosten und sorgt entgegen den Aussagen des Senats nicht fiir Deregulie-
rung, sondern fiir Konfliktpotenzial. Sollte die Biirgerschaft diesen Entwurf als Gesetz
beschliefien, werden sich Wohnungsunternehmen aus dem Bereich des betreuten Woh-
nens zuriickziehen. Damit wiirde das genaue Gegenteil des Ziels eintreten, angesichts der
demografischen Entwicklung Wohnangebote im Alter in den eigenen vier Wénden statt
in Heimen anzubieten. Wir fordern die Hamburgische Biirgerschaft auf, dem Beispiel des
Bundes und anderer Bundeslander (z. B. Baden-Wiirttemberg, Bayern, Rheinland-Pfalz
und Sachsen) zu folgen und das betreute Wohnen nicht gesetzlich zu reglementieren.”
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die Alten Meister per Studentenwetthewerb

Erstmalig in seiner 25-jahrigen Geschichte stellt der Xella Studentenwettbewerb den Bau eines Museums in den
Mittelpunkt der Auslobung. Aufgabe der aktuellen Auslobung ist der Entwurf eines Erweiterungsbaus fiir das
Bode Museum in Berlin. Bis zum 15. Mérz 2010 haben die Teilnehmer Zeit, ihre Ideen mit konkreten Plinen
und Modellen darzustellen und einzureichen.

Das Thema Museumsbau zéhlt
zu den spannendsten und viel-
seitigsten Aufgaben in der Archi-
tektur. Dabei tritt die Bedeutung
des Gebdudes als eingestandiges
Kunstwerk immer mehr in den
Vordergrund. Gleichzeitig dienen
Museen nicht mehr nur als Auf-
™ bewahrungs-stitte fiir Kunst, son-
' dern werden verstarkt als Event-
Location genutzt und spielen nicht
zuletzt eine wichtige Rolle fiir den
Tourismus. Die mit den verdnder-
ten Erwartungen von Besuchern verbundenen unterschiedlichen Anforderungen an ein
Museum bedeuten bei der Realisierung von Neubauten eine immer grofiere planerische
und architektonische Herausforderung, die im Rahmen des Wettbewerbs zu berticksich-
tigen ist. Seine besondere Aktualitdt bezieht der Wettbewerb aus tatsachlich bestehen-
den Plinen fiir einen Erweiterungsbau des Bode-Museums. Darin sollen langfristig die
Sammlung Alte Meister aus der Gemaéldegalerie am Kulturforum und die Skulpturen-
sammlung des Bode-Museums zusammengefithrt werden.

Ausgefallene Ideen gesucht

Gemeinsam mit den Staatlichen
Museen Berlin konnte die Wett-
bewerbsaufgabe so konkret und
realistisch wie moglich formuliert
werden. Demnach soll das geplan-
te Gebdude vielfaltige Nutzungs-
moglichkeiten bieten, die sich grob
in drei Funktions—bereiche unter-
teilen lassen: neue Ausstellungs-
rdume, Nebenrdume fiir Depots,
Restaurlerungs-werkstatten und
i Verwaltung sowie neue Raume als
,Place tobe’. Als Wettbewerbsgrundstuck wurde mit einem Geldnde, das vom Bode-Mu-
seum nur durch den Spreekanal ,,Am Kupfergraben® getrennt ist, ein prominenter Ort
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ausgesucht, der sich durch eine hohe Dichte von Bauten fiir Kultur und Wissenschaft in
der Umgebung auszeichnet. So befinden sich in unmittelbarer Nahe aufSer den Gebéduden
der Museumsinsel auch das Deutsche Historische Museum sowie die Humboldt Uni-

versitdt und deren Universitatsbibliothek. In diesem Umfeld stellt die Wettbewerbsauf-
gabe ,Ein neues Museum fiir die Alten Meister” eine besondere konzeptionelle und
entwurfliche Herausforderung dar, bietet jedoch gleichzeitig die Chance, neue Wege zu
beschreiten und der eigenen Kreativitét freien Lauf zu lassen. Denn auch wenn der Neu-
bau funktionell an das Bode-Museum gekoppelt ist, so ist er durch seine Positionierung
auflerhalb der Museumsinsel nicht an gestalterische Vorgaben gebunden. Vielmehr kann
und soll die zu planende Erweiterung eine eigenstdndige Architektursprache ausbilden
und so eine weitere Attraktion im historischen Stadtzentrum von Berlin ausbilden. ,Wir
erwarten, so Paul Dimitz, Projektleiter des Xella Studentenwettbewerbes, ,,ausgefallene
und spannende Entwiirfe fiir einen neuen architektonischen Akzent im Spannungsfeld
zwischen der Museumsinsel und den modernen Neubauten im Umfeld.”

Brickenschlag von der Lehre
zur Praxis

Der Xella Studentenwettbewerb ist einer der renom-
miertesten Wettbewerbe fiir Studenten der Fachbe-
reiche Architektur und Bauingenieurwesen. In seiner
jetzigen Form wird er bereits seit insgesamt 25 Jahren
ausgelobt, sieben Jahre davon unter dem Dach der
Duisburger Xella Gruppe. Auslober des Wettbewerbes
ist die Xella Deutschland GmbH, mit Produktmarken
wie Ytong Porenbeton und Silka Kalksandstein einer
der international fithrenden Baustofthersteller. Tradi-
tionell greift der Wettbewerb Themen der aktuellen
Architekturstromungen auf und schlagt so iiber kon-
krete Entwurfsaufgaben eine Briicke von der Lehre
zur Praxis. Um fiir den Ideenwettbewerb einen rea-

z len, einheitlichen und vergleichbaren Ausgangspunkt
zu schaffen, w1rd ein reales Grundstiick, meist mit bestehendem Masterplan, vorgegeben.
Angehende Architekten und Bauingenieure haben so die Moglichkeit, sich mit anspruchs-
vollen und praxisnahen Aufgaben den Herausforderungen des spateren Berufslebens zu
stellen und ihre Fahigkeiten unter realen Bedingungen zu messen und darzustellen. Jahr
tiir Jahr bewerben sich bis zu 700 Studenten bei dem mit insgesamt 30.000 Euro dotierten
Wettbewerb. 40 bis 60 Hochschulen beteiligen sich regelmaflig. Der Wettbewerb wird erst-
mals und damit abweichend vom Vorjahr einstufig als Bundeswettbewerb durchgefiihrt.
Preisrichter des Bundeswettbewerbs sind zwei Hochschulprofessoren, ein freier Architekt,
ein Vertreter der Staatlichen Museen zu Berlin, ein Verantwortlicher des Berliner Senats,
ein Studentenvertreter (Preistriger des Xella Studentenwettbewerbs) sowie ein Vertreter
des Auslobers. Dabei gelten ein iiberzeugender Leitgedanke, die Erfiillung des geforder-
ten Raumprogramms, die architektonische und baukonstruktiv schliissige Umsetzung und
nicht zuletzt eine klare und ansprechende Darstellung in den Pldnen als entscheidende
Bewertungskriterien fiir die Pramierung der Arbeiten. Das hohe internationale Ansehen,
die ausfiihrliche Dokumentation des Wettbewerbes und die Beurkundung der Teilnahme
erleichtern den erfolgreichen Studenten den Karrierestart und 6ffnen die Tiiren zu den in-
ternational fithrenden Architekturbiiros.

Hans-Peter Ahle
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Preisskulptur
Foto Xella

Auslobungsunterlagen

Die Teilnahmebedingungen,
Informationen zum Grundstiick,
Aufgabe und geforderte Leistun-
gen sind in den ausfiihrlichen
Auslobungsunterlagen zusam-
mengefasst, die ab sofort unter
www.xella.de zum Download
bereit stehen.

Xella - International Marketing
& Corporate Communication
hans-peter.ahle@xella.com
Telefon 0203-806 97 10
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Baden-Wiirttemberg — Wetthewerhb:
Bauen und Wohnen im Bestand

Vielfaltig | Lebendig | Zukunftsfahig

Die Initiative 2009/2010 ,,Bauen und Wohnen im Bestand - Vielfiltig | Lebendig | Zukunftsfihig®, gemeinsam
ausgelobt von der Arbeitsgemeinschaft Baden-Wiirttembergischer Bausparkassen, dem Wirtschaftsministerium
Baden-Wiirttemberg sowie dem Ministerium fiir Erndhrung und Landlicher Raum Baden-Wiirttemberg, will
dem in den letzten Jahren sprunghaft gewachsenen Gewicht der Modernisierung und Anpassung des Bestands
innerhalb des Bauwesens Rechnung tragen. Sie greift die komplexen Herausforderungen auf, die durch den de-
mographischen und wirtschaftlichen Wandel und durch neue energetische und 6kologische Zielsetzungen auf

die Kommunen zukommen.

Die Initiative 2009/2010 will herausragende Beispiele des Bauens und Wohnens im Be-
stand in den Stddten und Gemeinden des Landes sammeln und durch Verdffentlichung
weiter verbreiten.

Honoriert werden sollen kommunale Strategien zur nachhaltigen Erneuerung des
Bestands, Einzelmafinahmen zur Bestandsentwicklung in Zentren, Quartieren und
Stadt- und Ortsteilen sowie herausragende Umbau-, Modernisierungs- und Erweite-
rungsmafinahmen. Ein besonderes Gewicht sollen stidtebauliche und architektonische
Bemiihungen erhalten, die die Belebung der Stadt- und Ortskerne mit dem behutsamen
Umgang im Bestand verbinden.

Die Initiative 2009/2010 ordnet die Beitrige in folgende Themenschwerpunkte:
o  Stadtebauliche Entwicklung von Bestandsgebieten Aufwertung des Wohnungs-
bestands Umnutzung und Aktivierung von Bestandsgebauden
o  Flachenrecycling in integrierten Lagen Vitalisierung stadt- und ortsbildpragen-
der Gebdude und Ensembles Beratung, Finanzierung und Férderung

Zur Teilnahme aufgerufen sind alle Stadte, Gemeinden und Landkreise aus Baden-Wiirt-
temberg, Unternehmen und Projekttriger wie Wohnungsbaugesellschaften, Bautrager
und Baugemeinschaften, Architekten und Stadtplaner, Bauherren sowie Initiatoren, die
in Baden-Wiirttemberg entsprechende Mafinahmen angestoflen und/oder verwirklicht
haben. Details, Teilnahmebedingungen, Verfahren und weitere Informationen finden Sie
in der Projektkurzbeschreibung und in der Verfahrensbeschreibung. Die Projekte sollen
ohne grofien formalen Aufwand unter Verwendung eines weitgehend standardisierten
Erhebungsbogens dargestellt werden. Die Unterlagen kénnen Sie auch anfordern (Ant-
wortfax oder Kontakt). Bewerbungsschluss ist Freitag, 23. Oktober 2009.
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| Projektkurzbeschreibung ...

| Erhebungsbogen ...

.Verfahrensbeschreibung
Antwortfax ...

M Kontakt ...

Ansprechpartner
Dipl.-Ing. Mario Flammann,
Dipl.-Ing. Elena Skubowius,

pesch partner, architekten stadt-
planer BDA | SRL
Firnhaberstrafle 5

70174 Stuttgart

Telefon: 0711/99 33 0-71

Telefax: 0711/99 33 0-72
pps@pesch-partner.de

www.arge-online.org
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In Indien lauft ...
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Seine ganz personliche Laufsaison des Jahres 2009 hat David Wilde, Assistent des Vorstandes bei der Hattinger
Wohnungsgenossenschaft HWG eG, in den Dienst der Forderung des Hausbauprojektes der DESWOS in den
indischen Nilgiris-Bergen gestellt. Auf der Aktionswebsite Helpedia stellt er sich, seine Aktion und sein Lauf-
programm vor. Es ist eine Aktion, bei der Mitldufer sehr willkommen sind. Wenn Sie ebenfalls dem Laufsport
fronen, bringt die DESWOS Sie gerne zusammen. Das Schone daran ist aber auch, dass auch diejenigen mithel-
fen konnen, die weniger gut zu Fuf sind. Im nachfolgenden Interview erklart David Wilde seine Idee.

Wohnungswirtschaft heute: Herr Wilde, Sie sind
wahrscheinlich einer der mobilsten Menschen
aus der Immobilienwirtschaft. Das Laufen ist Thr
Hobby, wo sind Sie bereits {iberall angetreten?
David Wilde: Ich laufe schon seit iiber zehn Jah-
ren Marathon, bei inzwischen iiber 40 Marathon-
ldufen. Da sind natiirlich Klassiker dabei, wie die
Laufe in Berlin oder Hamburg. Darunter waren
aber auch kuriose Strecken, z.B. unter Tage in ei-
nem Bergwerk bei Erfurt oder durch den Ham-
burger Elbtunnel. Im Laufe der Zeit habe ich
dann neue Herausforderungen gesucht und bin
inzwischen beim Triathlon und Ultramarathon,
das sind lingere Strecken tiber 50 oder auch 100
Kilometer, gelandet.

Wohnungswirtschaft heute: Viele Menschen, die das Laufen fiir sich entdecken, haben
dazu ihre eigene Philosophie. Was treibt Sie an?

David Wilde: Bei mir sind es zwei Sachen. Im Alltag bietet mir das Laufen eine Moglich-
keit, abzuschalten und meine Gedanken zu sortieren. Der zweite Antrieb ist der sport-
liche Aspekt, mir immer wieder neue Ziele zu setzen. Gerade bei den langen Strecken,
den Ironman-Rennen oder den 100-Kilometer-Laufen, geht es mir darum, meine eigenen
Grenzen auszuloten. Man muss diszipliniert auf so einen Wettkampf hinarbeiten und
sich kleine Meilensteine setzen. Im Grunde genauso wie bei beruflichen Projekten. Und
wenn man das geschafft hat, ist man natiirlich ein wenig stolz und sucht sich das néchste
Ziel aus.

Wohnungswirtschaft heute: Was uns natiirlich ganz besonders freut, ist Ihre Lauf-Ak-
tion fiir das Bauprojekt in den Nilgiris-Bergen, also das Jubilaumsprojekt zu 40 Jahren
DESWOS. Was brachte Sie auf die Idee, fiir die DESWOS zu starten?

David Wilde: Ich arbeite ja in einer Genossenschaft und kenne die DESWOS daher schon
seit einigen Jahren. Ich selbst habe Sozialwissenschaften studiert und beschaftige mich
von jeher mit den Entwicklungen unserer Gesellschaft; hier und auf globaler Ebene. Da-
her weif ich um die Unterschiede des Lebensstandards und mir ist bewusst, dass wir alle
hier in einer Uberflussgesellschaft leben. Die Probleme, mit denen wir uns hier herum-
schlagen, stellen in anderen Landern der Erde Luxusprobleme dar. Deshalb finde ich es
generell immer wichtig und richtig, dass wir, die es kénnen, uns in irgendeiner Art fiir
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Not Leidende und Hilfe Bediirftige engagieren. Ich habe mir tiberlegt, was ich personlich
dazu beitragen kann. Unsere Genossenschaft ist immer dabei, die DESWOS durch Mit-
gliedschaft und auch finanziell zu unterstiitzen. Aber irgendwann kam ich darauf, dass
ich personlich ja auch das Angenehme mit dem Niitzlichen verbinden kann: mein Hobby,
das Marathonlaufen, stelle ich nun einem guten Zweck zur Verfiigung und gestalte es als
Aktion fiir das Jubildumsprojekt der DESWOS in Indien.

Wohnungswirtschaft heute: Wie funktioniert die Aktion und wie kann man Sie unter-
stiitzen?

David Wilde: Ich bin bei den Laufen quasi als mobile Litfass-Saule unterwegs, trage das
Logo der DESWOS auf der Brust und mache damit Werbung. Ich merke auch das Inte-
resse, das dabei mit der auffalligen Farbe Griin, dem Logo und dem Schriftzug geweckt
wird. Ich bin schon oft gefragt worden, was sich dahinter verbirgt. So kann ich die DES-
WOS mal in einem ganz anderen Kontext einer breiten Offentlichkeit bekannt machen.
Ein Beispiel: Beim letzten Hamburg Marathon waren allein 20.000 Teilnehmer und iiber
850.000 Zuschauer an der Strecke. Mein Projekt lauft so, dass Mitstreiter herzlich will-
kommen sind und sich mir gerne anschlieflen konnen. Damit gewinnen wir noch mehr
Aufmerksambkeit fiir die DESWOS.

Der zweite Weg ist, meine Laufaktion iiber den Spendenbutton mit einer Spende in be-
liebiger Hohe oder symbolisch, z.B. einen Euro fiir jeden von mir gelaufenen Kilometer,
zu unterstiitzen. Die erste Erfahrung hat mir gezeigt, dass meine Unterstiitzer den Betrag
gerne zu einer runden Summe machen. Ein einfacher Deal: Ich schwitze und lege mich
richtig ins Zeug und die Spender fiir das DESWOS-Projekt unterstiitzen mich dabei.

Wohnungswirtschaft heute: Herr Wilde, das klingt genial einfach, wir wiinschen Ihnen
spannende Lauf-Events und eine motivierende Unterstiitzung von den Kolleginnen und
Kollegen aus der Immobilien- und Wohnungswirtschaft. Suchen Sie eigentlich auch noch
Mitlaufer?

David Wilde: Ja, immer. Ich méchte gerne mehr Mitldufer aus der Wohnungswirtschaft
anregen, ihre eigenen Aktionen bei Helpedia zu beginnen. Wir sollten in den Mieterzei-
tungen iiber die Aktionen berichten und zum Mitmachen aufrufen. Jeder neue Werbeldu-
fer mit seiner Aktion sollte sich bei der DESWOS ein Lauftrikot bestellen.

Astrid Meinicke von DESWOS: Das ist eine gute Idee, die wir gerne aufgreifen. Alle Lau-
fer bei regionalen, nationalen und internationalen Wettbewerben kénnen sich gerne bei
der DESWOS melden. Wir werden versuchen, alle Laufer fiir ihre Aktion mit Laufshirt
und -hose auszustatten.

Thnen wiinschen wir allen Erfolg bei Ihren Laufen und Platzierungen - und natiirlich
auch fiir Thre Spendenaktion. Fiir den Anfang kann man nur sagen: es lauft!

Wohnungswirtschaft heute.
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Bei Interesse an einer Laufaktion
fiir die DESWOS rufen Sie bitte
die Lauf-Hotline 0221-57 989 30
an. Wir von DESWOS beraten Sie
gerne.

www.deswos.de
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Die Kolumne

Kai Halbig: Wertewandel im Bereich
Architektur, Bauen und Immobilien

Wohnungswirtschaft heute.
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Der Begriff Wertewandel wird in einer Zeit, in der traditionelle Systeme und Ordnungen starken Erneuerungs-
druck erfahren und teilweise extreme Auflosungstendenzen erkennbar werden, sehr haufig verwendet; bei-
spielhaft ist dies an der Finanz- und Bankenkrise sichtbar. Architekt Kai Halbig betrachtet das Thema in seiner
Kolumne, er beschreibt Wertewandel im Bereich Architektur, Bauen und Immobilien.

In diesem Zusammenhang ist der Trend nach
Sachwerten, die mehr Sicherheit versprechen sol-
len, auffillig. Hier wird mit Begriffen wie Beton-
gold geworben, was sofort zu erhShter Aufmerk-
samkeit zwingen sollte, da ja bekanntlich nicht
alles Gold ist, was gldnzt. Neben dem klassischen
Kriterium Nummer eins fiir Immobilien, der
Lage, herrscht ansonsten iiber Wertermittlung
und Wertedefinition bei Immobilien und Gebau-
den eher Verwirrung als Klarheit.

Natiirlich gibt es zahlreiche verschiedene Wert-
ermittlungsvorschriften, derer sich die Fachleute
bedienen miissen: Sachwert, Ertragswert, Ver-
kehrswert usw. Das Besondere bei diesen Arten
der Wertermittlung ist jedoch, dass stets eine
stark auf die Vergangenheit ausgerichtete Be-
trachtungsweise zugrunde liegt. Man mag hier
zwar einwenden, dass der Verkehrswert sich an aktuellen Kauf- und Mietpreisen ver-
gleichbarer Immobilien orientiert, doch sei hier die Gegenfrage erlaubt, auf welcher Basis
diese Vergleichswerte ermittelt wurden. Diese sind in der Regel auch wieder nur Kennzif-
fern aus zeitlich zuriickliegenden Betrachtungszeitraumen.

Wie wirtschaftlich nachhaltig und 6konomisch lasst
sich die Immobilie betreiben?

Der Wertewandel, der hier dringend ansteht, muss also lauten: Welchen Wert hat mein
Gebaude heute, und welchen Wert hat es bei seridser Betrachtung in 20, 30 und 50 Jahren?
Gemeint ist hier jedoch nicht eine - von vielen Anbietern immer noch prognostizierte -
lineare Wertsteigerung durch weitere Verknappung und damit automatische Steigerung
von Grundstiickspreisen. Es handelt sich vielmehr um Aspekte wie: welcher Wohnwert
bzw. welcher Nutzwert liegt dem Gebédude zugrunde? Wie wirtschaftlich nachhaltig und
okonomisch lasst sich die Immobilie betreiben? Wie verhilt sich das Objekt in 6kologi-
scher Hinsicht, was CO2-Emission und Priméarenergieverbrauch betrifft? Was letztend-
lich in der konkreten Fragestellung miindet: ist das Gebaude ein Verbraucher von Energie
und Ressourcen, verhilt sich die Bilanz hinsichtlich Verbrauch und Ertrag ausgeglichen
oder handelt es sich um ein Gebdude, das wesentlich mehr Energie erzeugt, als es ver-
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braucht? Spitestens seit die Gebdudebewirtschaftung zur wissenschaftlichen Disziplin
erhoben wurde und als Facility Management neue Geschiftsfelder kreiert hat, ist mehr-
fach nachgewiesen worden, dass die Bewirtschaftungskosten, iiber die Lebensdauer ei-
nes Gebaudes betrachtet, ein Vielfaches der urspriinglichen Baukosten betragen. Hinzu
kommt der Umstand, dass die entscheidenden Faktoren fiir die Hohe der Betriebskosten
bereits wesentlich in der Planungs-, und - in immer kleiner werdendem Maf3 - in der
Bauphase festgelegt werden.

Was leistet mein Gebaude heute und in der Zukunft?

Fiir einen Wertansatz, der eine zukiinftige Entwicklung realistisch abbildet, muss es des-
halb heifen: was leistet mein Gebdude heute und in der Zukunft? Oder noch drastischer:
Welches Energiekonzept liegt meiner Immobilie zugrunde, und lasst sich dieses verbes-
sern? Ein Gebdude, das sich auch in Zukunft gut bewirtschaften und gewinnbringend
betreiben lasst, wird immer einen Mehrwert gegeniiber vergleichbaren Objekten besitzen.
Dies wird sich entweder in der besseren, d.h. hoherwertigen Vermietbarkeit oder hoheren
erzielbaren Verkaufspreisen duflern, oder dem Eigennutzer einen deutlichen Vorteil bei
den Bewirtschaftungskosten bieten. Womit wir wieder beim Wertebegriff sind: Sicherheit
als der Wert, ruhig schlafen zu konnen, weil die Kasse stimmt.

Architekt Kai Halbig

Fakten und Losungen fir Profis

Der Autor

Kai Halbig, geboren 1969,
griindete 2002 das Biiro HAL-
BIG Architektur. Seine Kern-
kompetenz liegt darin, dass

seine Kunden nicht einzelne
Leistungen erhalten, sondern
schliissige Gesamtkonzepte, die
ihnen den grofSten Nutzen bieten.
Sein Architekturstudium an der
Fachhochschule Niirnberg schloss
er 1994 mit der Priifung zum
Diplom-Ingenieur(FH) ab.

HALBIG Architektur
Kai Halbig
BleichstrafSe 19

90429 Niirnberg

Fon: +49.911.80 18 246

Fax: +49.911.80 18 247
www.halbig-architektur.de
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