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Fiir manche Menschen mag das Internet — wie fiir unsere Kanzlerin - tatsachlich noch
§ immer ,,Neuland“ sein. Fiir die meisten ist es jedoch die erste Informationsquelle — das gilt
% auch fiir potenziellen Mieter. Daher sind Websites Visitenkarten und Aushédngeschilder

von Unternehmen. Hier formt sich der erste Eindruck - und fiir den gibt es bekanntlich
§ keine zweite Chance. Neben einer ansprechenden...
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\\\\\\\\\\\\\\\\\ kosten in Kraft. Zwar werden die Abrechnungsmodalititen vereinfacht, doch vorab sind

einige organisatorische Umstellungen erforderlich. Unternehmen sollten sich ziigig auf die

AGB
Kontakt

Z
o
c
)
-
c
=]
oQ
o)
=]
@
=]
@
@
=
@
=]
H-
&i.
o,
o
-
o)
c
=]
a.
o
4
4
o
o
=]
a.
o,
)
-

Impressum
Richtlinien

Mediadaten
lhr Account

) O

] So begriiflenswert die klima- und energiepolitische Vorreiterrolle des

- ﬂ Wohnbaus auch sein moge, so sehr wurden die belastenden ,,Nebenef-

o fekte“ durch die verstirkte Okologisierung des geférderten Wohnbaus

T\ ! B und die immer weiter ansteigenden Standards bis dato ausgeblendet,

M analysiert gbv-Obmann Mag. Karl Wurm in einem Beitrag in der letz-

ten Ausgabe unserer Partner-Zeitschrift wohnenplus (Osterreich). Le-
¥ "E_Z  sen Sie auch hier seinen Beitrag und ...
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§ Sonstige Themen: Fir eine eigene Immobilie wirden viele Deutsche auf Urlaub und neue Anschaffun-
gen verzichten, zeigt eine Forsa-Umfrage fir comdirect « Kreisbau-Tubingen investiert iber 50.000 Euro
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in LEDBirnen - Mieter sparen 26.000 Euro Nebenkosten im Jahr
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Der 66 Meter hohe Wohnturm setzt neue Mal3stabe;
Foto NH ProjektStadt GmbH

7

4 Mag. Karl Wurm zur Klimapolitik: Energieefizienz um jeden Preis?

\

Anschaffungen verzichten, zeigt eine Forsa-Umfrage fiir comdirect
7 Kreisbau-Tiibingen investiert iiber 50.000 Euro in LED-Birnen - Mie-
ter sparen 26.000 Euro Nebenkosten im Jahr

Wie hoch sind Wohnungsbestand und Wohnungsleerstand in
Deutschland?
1
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2 Schimmelpilz! 70 % der Sanierungen sind fehlerhaft - Ursachen,
swirkungen, Vermeidung von Falschsanierungen - 4. Wiirzburger
chimmelpilz Forum 21. - 22. Marz 2014

14 Vorsicht Verkeimung! Nach Hochwasser: Trinkwasser-Installationen
unbedingt aufen trocknen, reinigen und innen spiilen

18 Realisierungswettbewerb entschieden - GWG Miinchen baut 374
\ Wohnungen in Pasing

20 PRAEDIUM - Wohnen wie am Central Park Architektonisches
\ Highlight entsteht im Frankfurter Europaviertel
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\ Munchen Pasing, hier baut die GWG 374 Wohnungen -
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6 Fiir eine eigene Immobilie wiirden viele Deutsche auf Urlaub und neue
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ein Blick auf die Promenade

22 GEWOBA vergibt Alvar Aalto Preis 2013: Lydia Vogel iberzeugt Jury
mit ,,Familienlaube® und ,,Skaterhaus® in ihrem Thema Wohnungsbau der
Begegnung

24 So klappt’s auch mit schwierigen Mietern! Wie Sie mit sensibilisierten
Vermietungsberatern besser auf individuelle Bediirfnisse eingehen kénnen

26  Performance- Measuremen t (PM) - Ein neues Instrument zur wirt-
schaftlichen Fithrung von Wohnungsgenossenschaften Teil 3

30 Vergaberecht - Das Ende der unverziiglichen Riige?

32 Liebe auf den ersten Klick! Wie nachhaltige Wohnungsunternehmen
ihre Websites auf Strategie und Zielgruppe abstimmen kénnen.

35 Vereinbarkeit von Pflege und Beruf bei degewo: Betriebsvereinba-
rung geht sogar iiber Gesetzesrahmen hinaus

36 Reisekosten zur Chefsache machen
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Liebe Leserin, lieber Leser, Wohnungswirtschaft kann
auch STROM und vieles mehr. ..

Willkommen im Jahr 2014. Nach dem Wahljahr ist Zahljahr. In meinem Januar 2013-Editorial fragte
ich: ,,Konnen wir nicht auch STROM?“ JA! Wir konnen, wie wir im Dezember berichteten — Stadt
und Land Berlin, Bauverein Breisgau und viele mehr. Aber es geht auch weiter. Es wird mit Einsatz
neuer Technologie gespart. Die Kreisbau Tiibingen hat Glithbirnen gegen moderne LED-Birnen in al-
len Wohnhiusern getauscht, das spart den Mietern 26.000 Euro Nebenkosten pro Jahr. Es gibt noch
viel mehr, denn Wohnungswirtschaft ist kreativ. wir werden in diesem Jahr dariiber berichten.

Chefredakteur Wohnungswirtschaft-heute.de
Gerd Warda; Foto WOWIlheute

facebook b

Kommen wir zuriick zum Zahljahr und zur
Politik. Wohnungsunternehmer und gbv-Ver-
bandschef Mag. Karl Wurm aus Wien stellt in
seinem Beitrag zur Klimapolitik die Frage der
Lastenverteilung. Muss der Wohnbau auch in
Zukunft die Hauptlast tragen, obwohl er die
Klimaziele bislang iibererfiillen konnte? Zitat
»Anders die Sektoren Verkehr und Industrie:
Die beiden grofiten CO2-Emittenten haben die
Reduktionsziele bislang klar verfehlt und auch
kiinftig wird bei ihnen in deutlich geringerem
Ausmaf3 der Sparstift angesetzt.“

Lesen Sie auch zu diesem Thema die gbv-Studie

»Energieeflizient und Wirtschaftlichkeit® von
Frau Mag. Eva Bauer hier per Klick

Januar 2014. Ein neues Heft, mit neuen Inhalten.
Klicken Sie mal rein.

Ihr Gerd Warda

Wie immer, bietet die fuh-
rende Fachzeitschrift der
Wohnungswirtschaft fundierte
Beitrage, wie sie bei Print-
medien kaum zu finden sind.
Und Sie kdnnen jederzeit

in unserem Archiv auf alle
friheren Hefte zurlickgreifen,
ohne umstandlich suchen

zu mussen. So etwas bietet
ihnen bisher kein anderes
Medium der Wohnung-
swirtschaft. Unser nachstes
Heft 65 erscheint am

08. Januar 2014

http://www.gbv.at/document/
view/4345
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Um-Frage

Mag. Karl Wurm zur Klimapolitik:
Energieeffizienz um jeden Preis?

So begriifienswert die klima- und energiepolitische Vorreiterrolle des Wohnbaus auch sein moge,

so sehr wurden die belastenden , Nebeneffekte* durch die verstirkte Okologisierung des geforderten
Wohnbaus und die immer weiter ansteigenden Standards bis dato ausgeblendet, analysiert gbv-Ob-
mann Mag. Karl Wurm in einem Beitrag in der letzten Ausgabe unserer Partner-Zeitschrift wohnen-
plus (Osterreich). Lesen Sie auch hier seinen Beitrag und die dazugehérende Studie zum Download.

Was ist uns der Klimaschutz und Energieeffi-  Leistbares Wohnen blieb
zienz wert? Wollen wir Klimaschutz um jeden  hingegen auf der Strecke:
Preis? Stellt er — wie viele sagen - eine Win-win-  die Mieten erhohten sich,
Situation dar - nach dem Motto: Mehr Klima-  gleichzeitig stagnierten
schutz = geringerer Energieverbrauch = mehr die realen Einkommen der
in der Geldborse? Mit anderen Worten: Eine  Haushalte oder gingen sogar
lebenswertere Umwelt von der alle profitieren  zuriick”
- die Haushalte mit geringeren Energiekosten,
die Wirtschaft durch neue Wachstumsimpulse?
Klima- und Energiepolitik zum Nulltarif gibt es
aber nicht. Das ist ein Irrglaube. Denn da geht
es immer auch um die Lastenverteilung, sprich:
wer bzw. welcher Sektor welchen Anteil zur
Senkung der Treibhausgase und des Energiever-
brauchs beisteuert, welche offentlichen Mittel
bereitgestellt werden und welche Instrumente
als Hebel zur Verfiigung stehen. Und es geht in
diesem Zusammenhang auch um die Kosten der
Lastenverteilung. Die Hauptlast muss dabei der
Wohnbau tragen. Obwohl er die Klimaziele u.a.
durch die Erh6éhung der Energieeffizienz, Um-
: stellung der Heizungssysteme und Drosselung
Mag. Karl Wurm; Foto privat des Energieverbrauches bislang tbererfiillen
konnte, werden von ihm auch weiterhin iiber-
proportionale Einsparungen verlangt. So will es jedenfalls u.a. auch das Klimaschutzgesetz. Anders die
Sektoren Verkehr und Industrie: Die beiden gréfiten CO2-Emittenten haben die Reduktionsziele bislang
klar verfehlt und auch kiinftig wird bei ihnen in deutlich geringerem Ausmaf der Sparstift angesetzt.
So begriiflenswert die klima- und energiepolitische Vorreiterrolle des Wohnbaus auch sein mag, so sehr ~ Zur GBV-Studie per KLICK
wurden die ,Nebeneffekte“ durch die verstirkte Okologisierung des geférderten Wohnbaus und die sich
aus klimaschutzpolitischen Erwdgungen immer weiter erhhenden energetischen Standards bis dato aus-
geblendet. Die sicherlich wesentlichste ,Begleiterscheinung™ der enorme Anstieg der Baukosten. Allein
zwischen 2004/5 und 2010/11 haben sich die Baukosten um ein Drittel bzw. iiber 400 Euro/m2 auf mehr
als 1.800 Euro/m2 erhoht. Die deutlich grofiten Kostenverursacher sind dabei die energetischen Kompo-
nenten (hohere Warmeddmmung, Fenster, Liiftungs- und Klimatechnik, Solaranlagen). Sie schlagen sich
mit einem Plus bei den Baukosten im Ausmaf} von bis zu 150-200 Euro/m2 nieder. Das macht immerhin
die Halfte des Kostenanstiegs aus. Das Resultat: ein Mietanstieg in diesem Zeitraum um 16% bzw. 1 Euro/
m2 auf 7,2 Euro/m2. Preistreiber. Kurz: Der Qualititshype im geférderten Wohnbau hat seinen Preis. Ein
Preistreiber: das ,,Wiinsch-dir-was“ bei der Erstellung der Energie-Standards. Dariiber konnten sich zwar
einschligige Lobbyverbdnde freuen, leistbares Wohnen blieb hingegen auf der Strecke: die Mieten erhohten
sich, gleichzeitig stagnierten die realen Einkommen der Haushalte oder gingen sogar zuriick.

= -
=
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Die Umsetzung des in der EU-Gebduderichtlinie geforderten Niedrigst-Energie-Standards durch einen
»Nationalen Plan verspricht da keine Kehrtwende hin zu mehr Leistbarkeit. Er sieht bis 2020 eine schritt-
weise Verscharfung der energetischen Mindestanforderungen in 2-Jahresschritten vor. Ziel ist eine Anglei-
chung der Niveaus in der Wohnbauférderung, das mit einem Heizwidrmebedarfvon 25 kWh bereits jetzt auf
einem sehr niedrigen Level liegt, und der betreffenden OIB-Richtlinie, die derzeit einen deutlich niedrige-
ren energetischen Standard vorschreibt. Die adaptierte OIB-Richtlinie soll wiederum von den Bundesldn-
dern in die Bauordnungen implementiert werden, sodass ,am Ende des Tages kein Unterschied zwischen
Wohnbauférderung und Bauordnungen gegeben sein wird.

Hier gilt es aus Sicht der Gemeinniitzigen, ,,Stopp® zu sagen. Denn eine breit angelegte Evaluierung (321
Objekte, 14.200 Wohnungen) der Investitions- und Nutzungskosten in GBV-Wohngebauden zeigt, dass sich
die Kosten-Nutzen-Relation von Passiv- und Niedrigstenergiehdusern in einem starken Ungleichgewicht
befindet. Dies lasst sich anhand folgender Ergebnisse belegen:

o Der tatsichliche Energieverbrauch durch die erhéhten technischen Bauweisen stimmt nicht mit den
errechneten Werten (des Energieausweises) iiberein, d.h. die angestrebten Energieeinsparungen treten
nicht in dem erwarteten Maf$ ein. Das ist vor allem auf den Rebound- und Prebound-Effekt (Unteraus-
nutzung des Einsparungspotenzials aufgrund Nutzerverhalten bzw. geringerer Verbrauch in thermisch
schlechten Gebduden aufgrund von Sparmafinahmen) zuriickzufithren

o Zusitzlich erhohen die Wartungskosten in Passiv- und Niedrigstenergiewohnhauser die laufenden Kos-
ten.

+ Insgesamt konnen dadurch die baulichen Mehrkosten von tiber 100 Euro/m2 durch die verbesserte ener-
getische Gebaudequalitét nicht kompensiert werden.

o In einer Gesamtbetrachtung tiber 35 Jahre (Lebenszyklus) belaufen sich die Gesamtkosten in ,,norma-
len“ Niedrigenergiehdusern mit einem Heizwarmebedarf bis 40 kWh auf 320 Euro/m2, in Passiv- und
Niedrigstenergiehdusern unter 20 kWh liegen sie mit 500 Euro/m2 um mehr als die Halfte dariiber.

Hintertirchen

Insgesamt erweist sich somit im Neubau der Gebdudetyp ,Wohnbauférderung 2010“ mit einem Heizwé-
rmebedarf von 30-40 kWh als der kostenoptimalste. Auch in energetischer Hinsicht unterscheidet er sich
wenig von als effizienter ausgewiesenen Gebaudetypen, da dort der Energieverbrauch tiber den Erwartun-
gen liegt. Die in der aktuellen Wohnbauférderung und dem ,,Nationalen Plan“ vorgesehenen hoheren ener-
getischen Standards lassen sich daher als nicht kosteneffizient und damit insbesondere aus Griinden des
leistbaren Wohnens als nicht gerechtfertigt einstufen. Daran dndert auch der im ,,Nationalen Plan® veran-
kerte ,,duale Weg" nichts, mit dem die Anforderungen an die hoch gedimmte Bauweise alternativ durch
die Bereitstellung von Energie aus erneuerbaren Quellen (solare Wiarmegewinne) kompensieren zu kénnen.
Dieses ,,Hintertiirchen® basiert auf Erwartungen an eine Bauweise, fiir deren Funktionalitdt es bislang noch
keine Evidenz gibt und auch keine Kosten-Nutzen-Rechnung fiir derartige Anlagen einschliefSt. Das ist
aber unbedingt erforderlich, da nicht alle Standorte und Gebéudetypen fiir einen effizienten Einsatz von
Solarenergie geeignet sind.

Anstatt die kostspielige Qualitatsschraube weiter anzuziehen, sollte die GBV-Studie vielmehr zum An-
lass genommen werden, die energetischen Anforderungen im Neubau (und Sanierung) zu {iberdenken und
eine Riicknahme der Standards auf ein Niveau, das tatsichlich den Anforderungen der Kostenoptimalitit
entspricht, vorzunehmen. Solange diese Voraussetzungen nicht erfiillt sind, sollte der ,Nationale Plan“ von
einer Verschirfung gegeniiber dem derzeitigen Stand der OIB-Richtlinie 2011, die im Wesentlichen dem
Level der Wohnbauférderung 2010 entspricht, Abstand nehmen und damit - konsequenterweise — auch die
Anforderungen der Wohnbauférderung auf das Niveau 2010 zuriickgenommen werden. Strengere Regelun-
gen sollten nur dann zuléssig sein, wenn zum einen die Kostenoptimalitdt durch valide empirische Beob-
achtungen nachgewiesen wird und zum anderen die auftretenden Mehrkosten durch zusétzliche Fordermit-
tel abgedeckt werden. Generell braucht es im geférderten Wohnbau wieder mehr Augenmafl. Geforderter
Wohnbau muss qualitdtsvoll sein, er muss auch seinen Beitrag zur Energieeflizienz und Klimaschutz leisten.
Aber mit Maf und Ziel. Leistbares Wohnen als gesellschaftspolitisch wiinschenswertes Ziel darf dabei nicht
aus den Augen verloren werden. Im gefoérderten Wohnbau sollte es vielmehr Prioritdt haben.
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Fiir eine eigene Immobilie wiirden viele Deutsche auf
Urlaub und neue Anschaffungen verzichten, zeigt eine
Forsa-Umfrage fiir comdirect

Trautes Heim, Gliick allein - vier von fiinf Deutschen wiren bereit, sich auf Dauer finanziell einzu-
schrinken, um den Traum von den eigenen vier Wanden zu verwirklichen. Das zeigt eine aktuelle
reprasentative Forsa-Umfrage im Auftrag von comdirect. Demnach wiirden 31 Prozent der Deut-
schen im kommenden Jahr dauerhaft auf gréflere Anschaffungen wie Mébel, Kiihlschrank oder
Autos verzichten, um sich eine eigene Wohnung oder ein eigenes Haus leisten zu konnen. Fast jeder
Fiinfte (19 Prozent) ndhme Einschrankungen beim Urlaub in Kauf. Jeder Zehnte wiirde an Freizeit-
ausgaben, etwa bei Restaurantbesuchen oder den Hobbys, sparen.

»Die meisten Deutschen wissen, dass fiir eine gute Finanzierung beim Kauf eines Hauses oder einer Woh-  24% wiirden beim Urlaub
nung geniigend Eigenkapital vorhanden sein muss®, sagt Jan Enno Einfeld, Leiter Beratung bei comdirect.  sparen
»-Um dieses anzusparen, wiirden viele Deutsche auf gréf3ere Neuanschaffungen verzichten.”

In Bezug auf Urlaub und Hobbys sind besonders die Norddeutschen zum Verzicht bereit. Fast jeder Vier-
te (24 Prozent) wiirde sich beim Urlaub einschrinken - im Osten ist der Anteil nur halb so grof8 (12 Pro-
zent). Im Westen der Republik, also in Nordrhein-Westfalen, Hessen, Rheinland-Pfalz und im Saarland,

sowie in den siidlichen Bundeslindern Bayern und Baden-Wiirttemberg, sind es rund 20 Prozent. Auch bei
den Ausgaben fiir Hobbys sind die Norddeutschen tiberdurchschnittlich hiufig (19 Prozent) bereit, diese
zu kiirzen. Dagegen sind es im Osten sieben Prozent und im Westen acht Prozent. Im Siiden wiirde jeder
Zehnte hier Abstriche machen.

Zehn Prozent der Bundesbiirger wiirden hingegen den Giirtel gar nicht enger schnallen. Fiir sie kime

eine eigene Immobilie nur infrage, wenn sie trotzdem ihren aktuellen Lebensstandard aufrechterhalten

kénnten.

Christiane Krimer

Fotos www.pikarts.de

AN

www.designer-architekt.de
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Kreisbau-Tiibingen investiert iiber 50.000 Euro in LED-
Birnen - Mieter sparen 26.000 Euro Nebenkosten im Jahr

Uber 100.000 Kilowattstunden Strom im Jahr sparen die Mieter der Kreisbaugesellschaft Tiibingen
kiinftig ein. Und das, ohne das sie etwas dafiir tun miissen, denn das erledigt ihr Vermieter fiir sie.
Die Kreisbaugesellschaft tauscht in allen 355 Wohngebduden Glithbirnen gegen moderne LEDs aus.
Bei einem Strompreis von 26 Cent pro Kilowattstunde sinken die Nebenkosten dadurch um rund
26.000 Euro im Jahr.

Kreisbau-Mieter sparen 26.000 Euro Nebenkosten

Wohnungsunternehmen investiert liber 50.000
DAS

Ty LEUCHTET
Uber 100.000 Kilowattstunden Strom im Jahr sparen
JEDEM

Mieter der Kreisbaugesellschaft Tubingen kinftig
ein. EI N °
Und das, ohne das sie etwas dafur tun mussen,

denn das
erledigt ihr Vermieter fur sie.
Die Kreisbaugeselischaft tauscht in allen 355 O
/ @
U

i

Wohngebauden =
Gluhbirmen gegen modeme LEDs aus. Bei einem —~
Strompreis

von 26 Cent pro Kilowattstunde sinken die
Nebenkosten

dadurch um rund 26.000 Euro im Jahr.

Erfahren Sie hier alles Uber das
Projekt: Das leuchtet jedem ein.

7

3.700 LED-Birnen hat die Kreisbau schon vorritig, in den ersten Hausern wurden die alten energiefres-  Bis 1500 LED-Birnen werden
senden Glithbirnen in den Allgemeinrdumen wie Treppenhéusern, Untergeschossfluren, Technikrdumen, noch gebraucht

Wasch-, Trocken- und Fahrradabstellrdumen sowie bei der Auflenbeleuchtung der Gebdude auch bereits

ausgetauscht. Reichen werden die jedoch wohl nicht, meint Kreisbau-Geschéftsfithrer Berthold Hartmann.

»Ich denke, dass wir noch einmal 1.000 bis 1.500 Stiick brauchen werden.“ Insgesamt werde der Austausch

die Wohnungsbaugesellschaft, deren 2.100 Wohnungen im ganzen Kreis verteilt sind, etwas {iber 50.000

Euro kosten. Zu den Kosten der LED-Birnen kommen noch die Personalkosten fiir den Austausch.
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Den Kosten gegeniiber stehen die enormen Energieeinsparungen der neuen Technik. Dem Hersteller zufol-
ge verursacht eine 5-Watt-LED-Lampe bei 1.000 Stunden Brenndauer im Jahr und einem Strompreis von
26 Cent je Kilowattstunde Stromkosten von 1,30 Euro pro Jahr. Eine 60-Watt-Glithlampe dagegen 15,60
Euro. ,Natiirlich brennt nicht jede Lampe 1.000 Stunden im Jahr, aber diese Zahlen machen den enormen
Einspareffekt deutlich®, sagt Hartmann. Bei der Kreisbau werden tiberwiegend 60-Watt-Glithlampen gegen
5-Watt-LEDs ausgetauscht. Dadurch werden nicht nur rund 100.000 Kilowattstunden Strom im Jahr ge-
spart, sondern auch rund 40 Tonnen CO? weniger ausgestolen. Freilich kommen die dadurch anfallenden
Stromeinsparungen nicht der Kreisbaugesellschaft zugute, sondern ihren Mietern. Diese profitieren durch
geringere Nebenkosten in Hohe von iiber 26.000 € pro Jahr.

Dass sich die Kreisbau trotz der hohen Kosten dennoch fiir den Umstieg entschieden hat, begriindet
Hartmann mit dem 6kologischen Aspekt, den kiinftig geringeren Austauschkosten auf Grund der deutlich
héheren Haltbarkeit der LED-Lampen und dem Glithbirnenverbot der Eurodischen Union. Mit der ,,Oko-
design-Richtlinie 2005/32/EG* hat Briissel bereits 2008 einen stufenweisen Ausstieg verfiigt.

Der Grund: Glithlampen setzen nicht einmal zehn Prozent des Stroms, den sie verbrauchen, in sichtbares
Licht um, der grofle Rest geht als Warme verloren. Seit September 2012 diirfen Hersteller keine Glithbirnen
mehr an den Handel geben. Dass es dennoch Glithbirnen zu kaufen gibt, liegt daran, dass der Handel die
Birnen in groflen Mengen auf Lager genommen hat. Uber kurz oder lang ist das Ende der Gliihbirne jedoch
abzusehen. Energiesparlampen, die die Europdische Union vor Jahren als Ersatz propagierte, waren fiir die
Kreisbau Tiibingen keine sinnvolle Alternative. ,,Fiir uns kamen sie in sicherheitsrelevanten Bereichen -
und dazu gehort das Treppenhaus - nicht in Frage, weil es zu lange dauert bis die erforderliche Helligkeit
erreicht ist“, nennt Hartmann einen Grund. Ein weiterer sei die Schadstoftbelastung der Energiesparlam-
pen. Sie enthalten Quecksilber, das beim Bruch austreten kann.

Auch LEDs waren zunéchst keine Alternative fiir die Glithbirnen in den Allgemeinrdumen der Kreisbau
Gebéude. ,,Die ersten LEDs waren fiir unsere Zwecke nicht einsatzfahig. Also sind wir bei den Glithbirnen
geblieben und haben abgewartet.“ Inzwischen jedoch gibt es eine Alternative, die LED Bulbs. Diese ha-
ben optisch viel mit der alten Gliithbirne gemein und passen, anders als die ersten LEDs, auch in die ganz
normalen Lampenfassungen, sind also ganz einfach austauschbar. ,,Zudem sind wir jetzt an einem Punkt,
wo der Einsatz der LED Bulbs preislich vertretbar ist, wenn man sie in groflen Mengen bezieht®, erginzt
Hartmann. Also legte die Kreisbau los. Der Umriistschwerpunkt war September, bis zum Spétherbst, wenn
wieder mehr elektrisches Licht in den Allgemeinrdaumen benétigt wird. Hartmann ,,Wir suchen noch nach
einer vertretbaren Losung fiir LED-Roéhren. Dann werden wir auch unsere Tiefgaragenbeleuchtungen auf
LEDs umriisten.” Tauschen die Mieter auch die Leuchtmittel in ihren Wohnungen gegen die modernen
LEDs konnen sie auf lange Sicht noch mehr sparen. Den Anstof8 dazu gibt die Kreisbau mit einem kleinen
Gewinnspiel, bei dem 10 ihrer Mieter jeweils eine LED-Ausstattung fiir Ihre Wohnung gewinnen kénnen.

Red

S 024

Die neue Dammklasse.

Die innovative Hochleistungsdammplatte
S 024 fur extrem schlanken Wandaufbau
bei 30% mehr Dammleistung. i

Erfahren Sie mehr Uber die Dalmatiner-Fassadenddmmplatte S 024 unter 06154 711 710 oder www.caparol.de
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Wohnungsbestand

In der Pressemitteilung des Statistischen Bundesamtes vom 31.05.2013 wurde festgestellt: ,,In Gebduden mit
Wohnraum ohne Wohnheime und ohne bewohnte Unterkiinfte gab es 40,8 Millionen Wohnungen - das
waren 500 000 mehr als in der bislang giiltigen Fortschreibung des Wohnungsbestandes®. Fiir viele Experten
kam diese Meldung sehr iiberraschend, da man im Vorfeld der Erhebung eher von einer Uberschitzung der
Fortschreibungsergebnisse ausgegangen ist. Erwartet wurde eigentlich eine Untererfassung der Wohnungs-
abginge. Aus diesem Grund fehlten in der letzten Gebdude- und Wohnungszahlung im Jahr 1987 (GWZ
1987) allein in Westdeutschland {iber 1 Million Wohnungen. Getduscht haben sich die Experten dennoch
nicht, da nach unseren Recherchen ein direkter Vergleich des Zensus 2011 mit den Fortschreibungsergeb-
nissen nicht zuldssig ist. Das liegt daran, dass Ferienwohnungen in der Fortschreibung nur mit einer Wohn-
fliche von mehr als 50 m? enthalten sind (im Zensus 2011 alle Ferienwohnungen), es eine andere Definition
von Wohnung gibt (im Zensus 2011 sind auch Wohnungen ohne Kiiche und Kochgelegenheit enthalten, in
der Fortschreibung nicht), der Stichtag der Fortschreibung der 31.12. ist und im Zensus die Bautétigkeit bis
zum Stichtag 09.05.2011 erfasst ist und es erhebliche Basiseffekte aus der Art der Befragung gibt (zur GWZ
1987, als Basis der Fortschreibung, gab es eine Interviewer-Befragung, im Zensus 2011 wurden Eigentiimer
oder Verwalter schriftlich befragt.). Bereinigt man diese methodischen Unterschiede auf der Seite der Fort-
schreibung, dann kommt man auf ein Fortschreibungsergebnis von etwa 41,3 Millionen Wohnungen. Das
sind 1 Million Wohnungen mebhr, als tatsichlich fortgeschrieben wurden. Damit diirften in Deutschland
etwa 500 Tausend Wohnungsabginge nicht erfasst worden sein. Fiir Westdeutschland ohne Berlin ergeben
sich daraus seit 1987 etwa jahrlich 14 Tausend nicht registrierte Abgénge, fiir Ostdeutschland seit 1995 rund
12 Tausend pro Jahr. Die nicht erfassten Abgange waren damit in Westdeutschland wesentlich niedriger
als zwischen den Gebdude- und Wohnungs-zdhlungen von 1968 und 1987. In diesem Zeitraum wurden fiir
Westdeutschland noch jahrlich rund 50 Tausend Wohnungsabgange nicht erfasst.

Die Tabelle gibt einen Uberblick iiber wichtige Eckdaten aus dem Zensus 2011. So gibt es in Deutschland
etwa 40,4 Millionen Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden, in Ostdeutschland sind es 8,75 Milli-
onen Wohnungen und in Westdeutschland 31,7 Millionen (Statistisches Bundesamt 2013). Nicht enthalten
sind hier Wohnungen in Wohnheimen und auch keine Wohnungen in Ferien- und Freizeitwohnungen.
Rund 97 % aller Wohnungen in Deutschland befinden sich in Wohngeb4uden, mehr als die Hélfte dieser
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. In Ostdeutschland ist der Anteil an Wohnungen in Mehrfamilien-
héausern mit 65,9 % besonders hoch. In Westdeutschland sind es nur 50,6 %. Dort befindet sich fast die
Hilfte aller Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern. Der Anteil dlterer Gebdude ist iiber die letzten
Jahrzehnte geringer geworden. Im Mittel sind es noch 24,8 % der Wohnungen in Deutschland, die bis 1948
gebaut wurden, 56 % entstanden von 1949 bis 1990 und 19,2 % nach 1990. Der ostdeutsche Wohnungsbe-
stand weist im Mittel ein hoheres Baualter auf als der Bestand in Westdeutschland. In Westdeutschland
sind 20,1 % und in Ostdeutschland 41,9 % der Wohnungen vor 1948 entstanden. Entsprechend gréf8er oder
kleiner ist der Anteil der jiingeren Wohnungsbestdnde in West und Ost.
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Deutschland Ostdeutschland Westdeutsch-
insgesamt mit Berlin land
ohne Berlin
Wohngebaude (in Tausend) 18 367 3202 15 165
Wohnungen insgesamt (in Tausend) 40 415 8750 31 665
Wohnungen in Wohngebéduden (in Tausend) | 39 022 8518 30 504
Wohnungsstruktur nach Gebiaudeart
Anteil Ein- und Zweifamilienhaus 46,1 % 34,1 % 49,4 %
Anteil Mehrfamilienhaus 53,9 % 65,9 % 50,6 %
Baualter
bis 1948 24,8 % 41,9 % 20,1 %
1949 bis 1990 56,0 % 40,7 % 60,2 %
nach 1990 19,2 % 17,4 % 19,7 %
Wohnungsleerstand
insgesamt 4,5 % 7,2 % 3,8%
in Ein- und Zweifamilienhdusern 3,4% 4,0 % 3,3%
in Mehrfamilienhdusern 5,3 % 8,6 % 4,1 %
Wohnungsleerstand

Eine weitere Besonderheit im Zensus 2011 liegt in der Erfassung der Wohnungsleerstinde. Hier ist der
Leerstand, der durch Umziige entsteht (Fluktuationsreserve), grofitenteils nicht erfasst, denn im Zensus gilt
eine Wohnung nicht als leer, wenn sie zwar leer steht, aber noch vermietet ist. Genau das trifft in der Um-
zugsiibergangsphase zu, also auf die Fluktuationsreserve. Ahnlich ist die Problematik bei den leer stehenden
Wohnungen in Folge von Moderni-sierungsmafinahmen. Diese Besonderheiten sind bei der Bewertung der
Wohnungsleerstinde zu beachten.

In Deutschland wurden mit dem Zensus 2011 iiber 1,8 Millionen leer stehende Wohnungen registriert.
Besonders vom Wohnungsleerstand ist Ostdeutschland mit einer Quote von 7,2 % betroffen. In Sachsen und
Sachsen-Anhalt betragt die Leerstandsquote sogar annahernd 10 %. Auffallend hoch ist der Wohnungsleer-
stand im Mehrfamilienhausbestand, iber 80% aller Wohnungsleerstinde befinden sich in diesen Wohnge-
bauden. Ein- und Zweifamilienhdusern stehen in Ostdeutschland seltener leer, die Leerstandsquote betrégt
hier nur 4,0 %. In den Mehrfamilienhdusern, die bis 1918 errichtet wurden, ist der hochste Wohnungs-
leerstand mit durchschnittlich 11,3 % registriert. Ahnlich hoch war der Wohnungsleerstand mit 11,1 % in
der Baualtersklasse 1979 bis 1990. Durch den geférderten Riickbau im Rahmen des Programms ,,Stadtum-
bau Ost“ konnte der Wohnungsleerstand in dieser Baualtersklasse stabil gehalten werden. Ohne Riickbau
wiirde in dieser Baualtersklasse im Mehrfamilienhausbestand heute jede vierte Wohnung leer stehen. In
Westdeutschland wurden insgesamt 1,2 Millionen leer stehende Wohnungen registriert, das sind 3,8 %,
bezogen auf den Bestand. Die Unterschiede im Leerstand zwischen Mehrfamilienhdusern (4,1 %) und Ein-
und Zweifamilienhdusern (3,3 %) sind eher gering. Am hochsten ist der Wohnungsleerstand mit 6,6 % im
Mehrfamilienhausbestand der Baualtersklasse bis 1918. Bei den auf Grund von Qualititsproblemen mit der
Bausubstanz (ungiinstige Zuschnitte, geringe Raumhdohen, ungeniigende Schall- und Warmeddmmung)
zukiinftig besonders gefdhrdet geltenden Nach-kriegsbauten liegt der Wohnungsleerstand mit 4,1 % derzeit
noch im Durchschnitt aller Mehrfamilienhauser. Uberdurchschnittlich hoch ist die Leerstandsquote mit
5,8 % im Saarland. Die geringste Quote weist Hamburg und Schleswig-Holstein mit 1,6 % bzw. 2,8 % auf.

Insgesamt kann mit Blick auf die zukiinftig zu erwartende Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung
keine Entwarnung beim Wohnungsleerstand gegeben werden. Untersuchungen des Leibniz-Institutes fiir
okologische Raumentwicklung zeigen, dass weiterhin ein erhebliches Risiko fiir die Immobilienwirtschaft
besteht. Fiir Ostdeutschland ist erkennbar, dass der Stadtumbauprozess lingst nicht abgeschlossen ist.
Wohnungsleerstand und Riickbau werden in den nichsten Jahren zunehmend wieder ein Thema sein. Der
Stadtumbau ist deshalb als ein dauerhafter, langfristiger Prozess zu begreifen. In Westdeutschland domi-
niert derzeit in vielen Regionen noch eine hohe Nachfrage bei zu geringem Angebot. Diese Situation konnte
sich nach 2025 grundlegend verdndern. Die westdeutschen Kommunen sind deshalb gut beraten, sich recht-
zeitig mit der Schrumpfungsproblematik und den méglichen Folgen auseinanderzusetzen.

Karl-Heinz Effenberger
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Schimmelpilz! 70 % der Sanierungen sind fehlerhaft

- Ursachen, Auswirkungen, Vermeidung von

Falschsanierungen - 4. Wiirzburger Schimmelpilz Forum

21. - 22. Marz 2014

Falschsanierungen bei Schimmelpilzbefall haben kostenintensive Zweitsanierungen zur Folge, die
sowohl die gewerblichen und privaten Bauherrn, die Immobilien- und Wohnungswirtschaft, Bau-
und Sanierungsunternehmen, Architekten, Bausachverstdndigen und nicht zuletzt die Versicherungs-
unternehmen enorm belasten. ,,Sanierung der Sanierung” lautet daher das Motto des 4. Wiirzburger
Schimmelpilz Forums am 21. und 23. Mirz 2014 . Im Focus stehen Ursachen und Auswirkungen von
Falschsanierungen bei Schimmelpilzbefall, ein neues Verfahren zum Erkennen von verdeckten, nicht

sichtbaren Schimmelschdden sowie die Vermeidung von (Falsch)Sanierungen.

Bundesweit wird bei Schimmelpilzbelastung mindestens jede zweite Sanierung nicht fachgerecht ausge-
fiuhrt. Dreiviertel der befragten Architekten, Bausachverstdndigen, Bau- und Sanierungsunternehmer sowie
Juristen gehen sogar davon aus, dass 70 Prozent der Sanierungen fehlerhaft sind. Falschsanierungen bei
Schimmelpilzbefall haben kostenintensive Zweitsanierungen zur Folge. Kosten, die sowohl die gewerbli-
chen und privaten Bauherrn, die Immobilien- und Wohnungswirtschaft, Bau- und Sanierungsunterneh-
men, Architekten, Bausachverstindigen und nicht zuletzt die Versicherungsunternehmen enorm belasten,
weifl Dr. Gerhard Fiihrer, Leiter des Instituts Peridomus und Veranstalter des Wiirzburger Schimmelpilz
Forums. Einige Versicherer haben bereits ,,Vorsorge” getroffen und die Kosten fiir Sanierungen bei Schim-
melpilzbelastungen aus ihren Versicherungsleistungen ausgeschlossen. Besteht jedoch keine Versicherungs-
leistung (mehr), kann ein Schimmelschaden schnell zum wirtschaftlichen Ruin des schadenverursachenden
Unternehmens fithren und zum Alptraum fiir den Bauherrn werden. Gerichtsprozesse und Beweissiche-
rungsverfahren gegen Architekten, Sachverstindige oder nicht fachgerecht arbeitende Unternehmen bele-
gen bereits die moglichen wirtschaftlichen und haftungsrechtlichen Folgen einer fehlerhaften Sanierung fiir
die Schadensverursacher.

Bau- und Aufklarungspraxis erforderlich

Fachgerechte Sanierungen miissen baldmoglichst zum Standard werden, fordert daher der Wissenschaftli-
che Fachbeirat des Wiirzburger Schimmelpilz Forums. Erreicht werden kann dies durch konsequente fach-
iibergreifende Zusammenarbeit, den Austausch wissenschaftlich-technischer Erkenntnisse und durch den
Einsatz aktueller Nachweismethoden. Dementsprechend gestaltet sich das Tagungsprogramm des 4. Wiirz-
burger Schimmelpilz Forums: Ursachen und Auswirkungen von Falschsanierungen sowie die Validierung
eines neuen Verfahrens zum Erkennen von verdeckten, nicht sichtbaren Schimmelschiden in Gebauden
unter Einbezug des ,Messinstruments Schimmelspiirhund sind die Schwerpunkte des ersten Tages. Dabei
bietet die Fachtagung erstmals auch Betroffenen ein Forum. Im Focus des zweiten Veranstaltungstages steht
die Vermeidung von Falschsanierungen und die prinzipielle Vermeidung von Schimmelschaden.
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Geklart und erértert werden beim 4. Wiirzburger Schimmelpilz Forum unter
anderem Themen wie:

Ursachen und Auswirkungen von Falschsanierungen

o Schimmelsanierung: Anspruch und Wirklichkeit?

o ,Alle“ Feuchtigkeitsursachen erkennen und beseitigen

« Fallbeispiele: Betroffene melden sich zu Wort

o Wie kann man Schimmelschéden prinzipiell vermeiden?

» Diskussionsrunde: Warum kommt es zu Falschsanierungen?

Validierung eines neuen Verfahrens zum Erkennen von verdeckten, nicht sichtbaren Schimmelschiden

in Gebduden unter Einbezug des ,,Messinstruments Schimmelspiirhund“

» Vorgehen vor Ort und praktische Erfahrungen

o Laboranalytik, Normen und Leitfdden etc.

« Diskussionsrunde: Wie wahrscheinlich ist das ,,Ubersehen® eines verdeckten, nicht sichtbaren Schim-
melschadens mit konventionellen Untersuchungsverfahren?

Vermeidung von Falschsanierungen und Schimmelschiden

« Die Irrtiimer der DIN 4108 bei der Schimmelvermeidung und -sanierung

» Wie geht ein Projektsteuerer mit Schimmelschaden um?

 Studie: Schimmel in Neubauten - Haufigkeit und Vermeidung®

o Erkennen von Schimmel im Dach und Sanierungen von Dachschidden

« Diskussionsrunde: Wie konnen zukiinftig Schimmelschiden und die ,,Sanierung der Sanierung”“ ver-
mieden werden?

Das 4. Wiirzburger Schimmelpilz Forum findet am 21. und 22. Mérz 2014 im Schonbornsaal der Resi-
denz-Gaststitten statt. Das Zwei-Tagesticket kostet 299 Euro zzgl. MwSt. Speisen und Getrianke sowie die
Teilnahme an der Abendveranstaltung ,,Schimmel live“ sind inklusive. Die Frithbucherrate betragt bis 20.
Januar 2014 nur 249 Euro plus MwSt.

Christine Scharf

Mitglieder des wissenschaftlichen Fachbeirats:

Prof. Dr.-Ing. Ulrich Bogenstitter, Fachhochschule Mainz

Rechtsanwalt Hans-Dieter Fuchs,

Anwaltskanzlei Fuchs und Kollegen, Miinchen

Prof. Dr. Christian Hanus, Leiter des Departments Bauen Wohnen, Donau-Universitit Krems (Osterreich)
Dr. Christoph Trautmann, Umweltmykologie GbR, Berlin

Prof. Dr.-Ing. habil. Claus Meier, Architekt SRL, Niirnberg

Dr. Gerhard Fiihrer, peridomus Institut Dr. Fithrer, Wiirzburg/Himmelstadt

Chefredakteur Gerd Warda, Wohnungswirtschaft heute, Bosau
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Dr. Gerhard Fuhrer beschaft-
igt sich seit seinem Studium
der Biologie und Chemie an
der Universitat in Wirzburg
mit Schadstoffen in Innen-
raumen und die praxisnahe
Umsetzung wissenschaftli-
cher Erkenntnisse. Unmit-
telbar nach dem Studium
war er in Minchen bei der
Gesellschaft fir Umwelt und
Gesundheit (GSF) in der Um-
weltforschung tatig. Das von
ihm 1993 gegrundete Institut
Peridomus fuhrt bundes-
weit ,Innenraumchecks® zur
Klarung und Vermeidung
von Gebaudebedingten
Erkrankungen durch. Er

ist 6ffentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fur Schadstoffe in Innenrau-
men. Im Rahmen seiner
Sachverstandigentatigkeit
zeigt Fuhrer Lésungen fur
sachgerechte Sanierungen
auf. Er unterrichtet an der
Fakultat ,Bauen und Um-
welt der Donau-Universitat
Krems in Osterreich, ist als
Dozent u. a. fur die Bayer-
ische Architektenkammer
tatig und Herausgeber des
Loseblattwerkes ,Schim-
melbildung in Gebauden®.
Neben Veroffentlichungen in
verschiedenen Fachpublika-
tionen zur Schadstoffprob-
lematik initiiert und organisi-
ert Fihrer Fachtagungen und
Weiterbildungsveranstaltun-
gen zum Thema ,Schadstoffe
in Innenrdumen®.
www.peridomus.de
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Vorsicht Verkeimung! Nach Hochwasser: Trinkwasser-
Installationen unbedingt auflen trocknen, reinigen und
innen spiilen

Das Hochwasser vom letzten Sommer ist noch nicht vergessen, da drohen neue Gefahren: Jedes Jahr
nach der Schneeschmelze werden in vielen Gebieten Osterreichs, der Schweiz, Italiens und Stid-
Deutschlands die Keller iiberflutet. Neben den materiellen Schiaden bestehen auch gesundheitliche
Risiken, da verkeimtes Schmutzwasser iiber die Versorgungsleitung oder indirekt zum Beispiel tiber
Sicherungsarmaturen mit der Trinkwasser-Installation in Berithrung gekommen sein kdnnte. Sobald
der Versorger wieder einwandfreies Wasser zur Verfiigung stellt, sollten die Trinkwasser-Installati-
onen komplett gesdubert und unbedingt durchgespiilt werden. In Gebdauden mit Risikopatienten wie
beispielsweise Alten- und Pflegeheime oder Krankenhéduser und bei Verdacht einer Keimbelastung ist
das Wasser auflerdem in Abstimmung mit dem Gesundheitsamt weitergehend zu untersuchen. Da-
riiber hinaus besteht die Gefahr von Korrosionsschaden. Dr. Peter Arens, Leiter Kompetenzzentrum
Trinkwasser, Viega GmbH & Co. KG beschreibt die Risiken.

In Tausenden von Hausern
besteht aktuell die Gefahr,
dass das Hochwasser die
Trinkwasser-Installation
kontaminiert hat. Meist lasst
sich eine Beeintrachtigung
der Wasserglte aber schon
durch sorgfaltiges Reinigen
und Spiulen verhindern; Foto:
picture alliance / dpa / Armin
Weigel

Die Qualitdt des Trinkwassers, wie es die Versorger bereitstellen, entspricht iiblicherweise hochstem Niveau.
Durch das Hochwasser sind aber massive Verschmutzungen aus Klaranlagen und Kanilen sowie verkeimtes
Oberflichenwasser an und in die Trinkwasser-Installationen der Hiuser gelangt. Das birgt Risiken:

-
.

o Trinkwasserberiithrte Oberflichen sind mit Krankheitserregern kontaminiert.
o Schmutz und Partikel gefahrden technische Bauteile und fithren zu Innenkorrosion.

o Dauerhaft durchfeuchtete Dimmungen (z.B. von Rohrleitungen oder Armaturen) verursachen auf Zeit
Lochkorrosion.
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Méglichst schnell handeln

1 P . N

Sobald das Hochwasser, wie in diesem Hei-

zungskeller, mit der Trinkwasser-Installation in
Berihrung gekommen ist, besteht die Gefahr der
Verkeimung des Wassers oder der chemischen
Verunreinigung. Durchnasste Rohrdammungen
kénnen aullerdem zu Korrosion fihren; Foto:

picture alliance / dpa / Jérg Carstensen

Wohnungswirtschaft heute.

In einer ersten Sofortmafinahme sollte daher
schon bei den Aufraumarbeiten die durchfeuch-
tete Dammung aller Rohrleitungssysteme ent-
fernt und entsorgt werden. Der Hintergrund:
Heutige Dammungen sind geschlossenporig.
Sie wiirden auch nach Wochen nicht trocknen.
Das fiihrt bei metallenen Bauteilen wie Rohren,
Verbindern oder Armaturen sowie bei verzink-
ten Stahlrohren (so genanntem C-Stahl fiir Hei-
zungsinstallationen) schnell zu Schiden durch
Auflenkorrosion. Aber auch bei deutlich ro-
busteren Materialien wie Kupfer, Rotguss oder
Edelstahl ist die Dimmung allein schon wegen
der unbekannten Wasserzusammensetzung
unbedingt zu entfernen. Als weitere Mafinah-
me ist die gesamte Installation auflerdem mog-
lichst schnell von auflen griindlich zu sdubern.
Zumindest fiir die Endreinigung gilt: nur ein-
wandfreies Trinkwasser einsetzen! Ob die Was-
serqualitit bereits wieder diesen Anspruch er-
fiillt, 1asst sich durch eine kurze Riickfrage beim
Versorger kldaren. Herrscht Unklarheit tiber die
mikrobiologische Beschaffenheit eines ansons-
ten sauberen und geruchsfreien Wassers in der
Installation, kann es vorsorglich abgekocht wer-

den. Im Zweifelsfall sollte aber niemand ein Risiko eingehen und sich bei gesundheitlichen Fragestellungen
an die lokale Gesundheitsbehorde sowie den Wasserversorger und bei technisch-fachlichen Fragestellungen
rund um die Installationen im Haus immer an den Fachhandwerker wenden.

Regelwerke von DVGW und ZVSHK beachten

Anwendungsbereiche der mechanischen Reinigungsverfahren

Mechanische
Reinigungsverfahren

Anwendungsbereich

Bemerkungen

sowie bei Ablagerungen

Vor Inbetriebnahme einer neuen Anlage

Ohne empfindliche Bauteile

Spilen mit Wasser

Anlagedesinfektion (Freispilen)

MNach chemischer Reinigung sowie nach

Mit eingebauten Armaturen

Spiilen mit Wasser-/Luft- | Bei festen Ablagerungen und Inkrustationen
Gemischen oder Impuls- | sowie bei mikrobieller Kontamination

spllverfahren

Empfindliche Bauteile entfernen
und manuell reinigen

Spulen mit Wasser und

Bei festen Ablagerungen und Inkrustationen
mechanischen Hilfsmitteln | sowie bei mikrobieller Kontamination

Empfindiiche Bauteile entfernen
und manuell reinigen

Fiir die weitergehenden Arbeiten zum Erhalt der Trinkwassergiite in {iberfluteten Installationen gelten vor
allem das DVGW-Arbeitsblatt W 557 ,Reinigung und Desinfektion von Trinkwasser-Installationen® (Okt.
2012) sowie die ZVSHK-Merkblitter ,,Spiilen, Desinfizieren und Inbetriebnahme von Trinkwasser-Instal-
lationen® bzw. ,, Dichtheitspriifung von Trinkwasser-Installationen. Nur bei Einhaltung der hier beschrie-
benen Mafinahmen ist gewéhrleistet, dass belastete Anlagen schnell und effizient Trinkwasser wieder in der
gewohnt hohen Qualitét liefern - und samtliche Installationskomponenten ebenfalls wieder einwandfrei

funktionieren.
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In den meisten Fallen dirfte
ein sorgfaltiges Spulen der
Trinkwasser-Installation mit
Wasser-/Luft-Gemischen
gemafl DVGW-Arbeitsblatt
W 557 / Tabelle 2 bzw. dem
entsprechenden Merkblatt
des ZVSHK und ohne nach-
folgende Desinfektion vollig
ausreichen, um wieder einen
hygienisch einwandfreien Be-
triebszustand herzustellen.
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Wie dabei im Einzelnen vorzugehen ist, hingt von der individuellen Situation ab:

o Generell gilt: Ist bereits das Trinkwasser der Versorgungs- und Hausanschlussleitung verschmutzt,
muss mit der Spiillung der hauslichen Trinkwasserinstallation gewartet werden, bis der Versorger wie-
der einwandfreies Trinkwasser bereitstellt.

» ,Halbfertige“ Trinkwasser-Installationen, die beispielsweise in einem Roh- oder Neubau geflutet wur-
den, sind so zu verschlieflen, dass sie entsprechend den Regelwerken von ZVSHK und DVGW mit
einem Wasser-/Luft-Gemisch gespiilt und gereinigt werden kénnen

« Moglicherweise miissen komplexe Installationen dafiir in kleinere Einheiten unterteilt werden. Befindet
sich die Trinkwasser-Installation in einem Objekt mit hohen hygienischen Anforderungen (z.B. Alten-
und Pflegeheim, Krankenhaus), empfiehlt sich eine anschlielende mikrobiologische Untersuchung.

Fiir eine Spiilgeschwindigkeit von 2 m/s in der Leitung mit dem groften
Durchmesser mindestens zu éffnende Entnahmestellen

Gralite Nennweite im aktuellen Spilabschnitt 25 32 40 50 65 80 100
DM in mm

Mindestanzahl der vollstédndig zu dffnenden 2 4 6 8 14 22 32
Entnahmestellen (bezogen auf DN 10)

Werden bei den anschlielenden Installationsarbeiten Komponenten aus tiberfluteten Lagern weiter ver-

wendet, sind diese ebenfalls sehr sorgfiltig zu spiilen - auch wenn sie zuvor schon einmal gereinigt worden

sind. Bei der Verwendung von gereinigten Installationskomponenten sollte zumindest im ersten Objekt
eine orientierende Wasseruntersuchung (s. Tabelle 3) durchgefiihrt werden. Sie gibt die notwendigen Infor-
mationen, wie erfolgreich die Reinigung der Lagerware aus hygienischer Sicht war.

+ ,Geschlossene” Trinkwasser-Installationen in bestehenden Gebauden sollten erst wieder benutzt wer-
den, wenn eine Reinigung und Spiilung durchgefithrt worden ist. Vor der Spiilung wird die Anlage im
ersten Schritt nach unten komplett entleert und sofort wieder mit Trinkwasser gefiillt. So werden lokale
Kontaminationen aus dem Kellerbereich nicht im gesamten Gebdude verteilt. Im zweiten Schritt ist
gegebenenfalls eine Dichtheitspriifung notwendig, wenn Beschadigungen an Rohrleitungen oder Ar-
maturen vermutet werden, beispielsweise durch aufschwimmende Gegenstinde wéhrend der Flutung.
Der abschliefSende Spiilprozess erfolgt dann gemafs DVGW-Arbeitsblatt W 557

Mikrobiologische Untersuchnungen fiir die Inbetriebnahme
von Trinkwasser-Installationen

Wassertyp Parameter Verfahren Grenzwerte,
Anforderungen’
und technischer
MaBnahmewert

kaltes Trinkwasser Koloniezahl bei 22 °C Anlage 5 Teil | Buchstabe d, 100 KBE/ml

Doppelbuchstabe bb Trinkw\V/ *

Kaloniezahl bei 36 °C Anlage 5 Teil | Buchstabe d, 100 KBE/ml
Doppelbuchstabe bb TrinkwV/ ©

Coliforme Bakterien DIN EN ISO 9308-1 0 KBE/100 mi

*  Grenzwerle und Anforderungen nach den jeweils vorliegenden Verordnungen und UBA-Empfehlungen

B wWerordnu ng (ber die Qualitél von Wasser fiir den menschlichen Gebrauch (Trinkwasserverordnung — Trinkw\ 2001)
vom 21. Mai 2001 BGBI. | 5. 958), die zuletzt durch Artiked 1 der Verordnung vom 3. Mai 2011 (BGBL | 5. 748) gedndert worden ist

Im Zweifel beproben

In den meisten Fallen ist die fachgerechte Spiilung bestehender Trinkwasser-Installationen moglichst mit
einem Wasser-/Luftgemisch vollig ausreichend, um nach dem Hochwasser die Trinkwassergiite wiederher-
zustellen. Bestehen allerdings Restzweifel oder ein erhohtes Schutzziel wie in Kindergérten, Altenheimen
und dhnlichen Einrichtungen, sollte in Abstimmung mit dem Gesundheitsamt eine Beprobung durchge-
fithrt werden. Als Orientierung gelten dabei die mikrobiologischen Grenzwerte fiir “Allgemeine Bakterien”
und fiir “Coliforme Bakterien” als Indikator einer fakalen Verunreinigung gemafs DVGW-Arbeitsblatt W
557, Tabelle 4. Eine weitergehende Untersuchung auf Legionellen ist nicht notwendig, auf Pseudomonaden
nur bei besonderen Fragestellungen, da diese beiden Bakterientypen im Hochwasser keine geeigneten Le-
bensbedingungen vorfinden. Das haben Untersuchungen nach dem dhnlich verheerenden Hochwasser im
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Fir das vorsorgliche Spilen
geschlossener Installationen
sind mehrere Zapfstellen zu
offnen. Das DVGW-Arbeits-
blatt W 557 gibt in Tabelle 1
bezogen auf die jeweiligen
Nennweiten entsprechende
Empfehlungen.

Im hygienischen Zweifelsfal-
len sollte die Trinkwasser-
Installation beprobt werden,
ob die Grenzwerte fur ,Allge-
meine Koloniezahlen® und
,Coliforme Bakterien“ nach
DVGW-A W 557 eingehalten
sind.
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Jahre 2002 bestitigt. Werden bei der Beprobung Auffalligkeiten festgestellt, ist die Trinkwasser-Installation
mit einem Wasser-/Luft-Gemisch gemiaf; den Regelwerken von ZVSHK und DVGW nochmals zu spiilen.

Nur im Ausnahmefall desinfizieren

Erst wenn trotz fachgerechter Reinigungs- und Spiilmafinahmen die Keimbelastung immer noch iiber den
Grenzwerten liegt, ist eine Desinfektion der Trinkwasser-Installation notwendig: Chemische Desinfektio-
nen belasten generell die Rohrwerkstoffe und die sonstigen Komponenten in der Installation, sollten also
moglichst selten eingesetzt werden (vgl. W 557). Hinzu kommt, dass erfolglose Reinigungs- und vor allem
Desinfektionsmafinahmen immer auch nicht erfasste Kontaminationsquelle anzeigen! Vor einem erneuten
Desinfektionsversuch muss also zunichst diese Quelle gefunden und beseitigt werden.

Um die Installation bei der Desinfektion der Anlage nicht unnétig zu belasten, ist auf die Grenzwerte zu
Konzentration und Einwirkzeit der Wirkstofte nach DVGW-A W 557 zu achten

Dr. Peter Arens

Chemikalien zur Desinfektion von Trinkwasser-Installationen in Gebauden

Bezeichnung | Spezifikation | Handelsform Bemerkungen Empfohlene
Anwendungs-
konzentration
und Einwirkzeit

Wasserstoff- DIN EN 902 Wissrige Losungen Verwendung als 150 mg H,O,/I

peroxid bis 50 % Dosierlésung zur

H,0, Anlagendesinfektion 24 h

Wassrige Lésungen Direkte Anwendung Maximal 3 %

3% zur Spriithdesinfektion kurzzeitig
Natriumhypo- DIN EN 901 Wassrige Lésungen Verwendung als 50 mg Clil
chlorit NaOClI mit maximal Dosierlésung zur

150 g/l Chlor® Anlagendesinfektion 12 h

(max. 15 % Chlor)
Chlordioxid DIN EN 12671 | zwei Komponenten® Verwendung als 6 mg CIO/
Clo, A: Natriumchlorit Dosierlésung mit

B: Persulfate maximal 3 g CIO,/l zur 12 h

undfoder Sdure Anlagendesinfektion

Auch Warenlager Uberprifen

Hochwasser tiberflutet hat nicht nur Wohnhauser und 6ffentliche Einrichtungen, sondern auch Indust-
rie- und Gewerbebetriebe und ihre Lager. SHK-Fachhandwerker sollten die Installationskomponenten aus
iiberschwemmten Warenlagern oder Werkstattwagen keinesfalls ungepriift weiter verwenden: Verkeimtes
Schmutzwasser kann sogar in Beutelverpackungen oder abgestopften Rohren eingedrungen sein! Die Pro-
dukte wiirden also spiter die Installation, in der sie verbaut werden, kontaminieren. Um den Schaden so
gering wie moglich zu halten, sollten daher bei Rohren und gegebenenfalls Verbindern die Stopfen entfernt,
die Produkte mit einwandfreiem Trinkwasser durchgespiilt und dann ziigig getrocknet werden (Rohre mit
Gefille lagern!). Das gleiche gilt fiir Installationskomponenten aus nassen Beutelverpackungen oder durch-
feuchteten Kartons. Grundsétzlich diirfen keine Ablagerungen in den Produkten verbleiben, da sie unter
anderem Wasser linger binden wiirden - und Bakterien darin weiter leben konnten. Zusatzlich ist eine
Sichtkontrolle auf weitergehende Beschiadigungen notwendig.

In den meisten Féllen reichen diese Mafinahmen bereits aus, weite Teile des Materialbestandes zu ret-
ten. Die chemische Desinfektion einzelner Komponenten ist dagegen in aller Regel nicht zielfithrend, da
Aufwand und Belastung des Materials in keinem Verhiltnis zum Ergebnis stehen. Im Einzelfall ist dann
eher die Entsorgung des gefluteten Bauteils die sinnvollste Losung. Ahnliches gilt fiir komplexe Installati-
onskomponenten, wie spezielle Sicherungsarmaturen oder elektronisch gesteuerte Armaturen und Bauteile.
Sind die erkennbar nass oder sogar in Mitleidenschaft gezogen, empfiehlt sich eine Nachfrage beim Herstel-
ler. Ist die qualifizierte Reinigung dann nicht méglich oder sinnvoll, diirfen auch diese Komponenten nicht
weiter verwendet werden.
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Ist eine chemische Desinfek-
tion unumganglich, sollten
die maximal zulassige
Konzentration des Wirkstoffs
und die Einwirkzeiten geman
DVGW-A W 557 nicht Gber-
schritten werden, um Folge-
schaden an der Installation
zu vermeiden. Die Desinfek-
tion erfolgt immer mit kaltem
Trinkwasser.
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Realisierungswettbewerb entschieden - GWG Miinchen

baut 374 Wohnungen in Pasing

Die GWG Miinchen errichtet auf dem nordlichen Teil des ehemaligen Stiickgutgeldndes Pasing ab
Mitte 2015 insgesamt 374 Mietwohnungen sowie Rédume fiir kulturelle und soziale Einrichtungen.
Damit die stadtebauliche und architektonische Qualitét optimal entwickelt und den kiinftigen Be-
wohner ein Maximum an Wohn- und Aufenthaltsqualitit geboten wird, wurde fiir die Planung des
neuen Stadtquartiers ein stddtebaulicher Realisierungswettbewerb ausgelobt. Am 13. Dezember 2013
entschied sich das Preisgericht fiir den Entwurf der ARGE Grassinger Emrich Architekten GmbH
und delaossaarchitekten GmbH mit LUZ Landschaftsarchitekten.

Neues Wohnen in Pasing

Das ehemalige Stiickgutgeldnde ist Teil der ,,Zentralen Bahnflichen Miinchen“ zwischen Miinchen-Pasing
und dem Hauptbahnhof. Die GWG Miinchen baut auf ihrer Teilfliche im Norden des Areals 228 geférderte
Mietwohnungen, ein sozial betreutes Wohnhaus mit 40 Wohneinheiten, 61 Wohnungen fiir das ,,Miinchen
Modell-Miete“ sowie 45 frei finanzierte Mietwohnungen, darunter eine betreute Hausgemeinschaft fiir Al-
leinerziehende Miitter und deren Kinder. Das Wohnungsangebot soll den Bediirfnissen unterschiedlicher
sozialer Gruppen, Haushaltstypen, Lebensphasen, Generationen und Lebensstilen entsprechen. Zusitzlich
errichtet die GWG Miinchen zwei Kindertagesstétten, einen Nachbarschaftstreff und ein Kulturzentrum.
Im Inneren wird das neue Quartier durch die sogenannte Promenade geprégt, eine grofiziigig mit Alleebau-
men bepflanzte Fuf3- und Radwegeverbindung.

Realisierungswettbewerb bringt Entscheidung

Das Projekt der GWG Miinchen stellt einen Mei-
lenstein der stadtebaulichen Entwicklung in Pa-
sing dar. Um fiir die anspruchsvolle Planungs-
aufgabe die optimale Losung zu finden, hat der
Ausschuss fiir Stadtplanung und Bauordnung
des Miinchner Stadtrates im November 2012
einen stadtebaulichen Realisierungswettbewerb
durchgefiithrt. Zielsetzung des Wettbewerbs
war, dass die Neubauten der GWG Miinchen
zu einem attraktiven Baustein des neuen Stadt-
quartiers werden und dabei Eigenstindigkeit
und Identifikation entwickeln. Zugleich sollten
sie sich aber auch in den Gesamtcharakter des
Quartiers integrieren. Ein weiterer wichtiger
Aspekt war die Gestaltung der iiber 350 Meter langen Lirmschutzwand zur Nordumgehung Pasing und zur
Bahnlinie. Erwartet wurden mustergiiltige Losungen, die Schallschutzwirkung und hohe Wohnqualitit in
sich vereinen.

Perspektive-Promenad
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Die GWG Minchen

Derzeit bewirtschaftet die
GWG Miinchen uber 27.000
Mietwohnungen und knapp
600 Gewerbeeinheiten. Sie
arbeitet kontinuierlich daran,
in der stetig wachsenden
Stadt bezahlbaren Wohnraum
fir die Minchnerinnen

und Minchner anzubieten.
Darlber hinaus engagiert
sich das Unternehmen in der
Stadtteilentwicklung, real-
isiert Wohnformen fur alle
Lebensphasen und verpflich-
tet sich dem Klimaschutz. Im
Mittelpunkt aller Aktivitaten
stehen immer die Wohn- und
Lebensqualitat der Kunden.
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Jury lobt Siegerentwurf

Das Preisgericht unter Vorsitz von Prof. Dr.
Thomas Jocher vergab den ersten Preis an die
ARGE Grassinger Emrich Architekten GmbH
und delaossaarchitekten GmbH mit LUZ Land-
schaftsarchitekten. Die Jury lobte den Siegerent-
wurf als ,,stddtebaulich gelungenen Beitrag mit
gut geeigneten Grundrissen.“ Auch die GWG-
Geschiftsfithrer Dietmar Bock und Hans-Otto
Kraus sind vom Siegerentwurf tiberzeugt: ,,Die
Geschiftsfithrer freuen sich iiber das erzielte Er-
gebnis, da mit diesem Entwurf hohe Wohn- und
Offenbachstralie Lebensqualitdt in einem neuen Quartier mog-
lich wird. Dariiber hinaus wird das stadtebauli-
che und architektonische Bild in Pasing positive Akzente setzen.”
Voraussichtlich Ende Januar / Anfang Februar kénnen sich interessierte Biirgerinnen und Biirger im
Rahmen einer Ausstellung iiber die Wettbewerbsarbeiten informieren. Ort, Dauer und Offnungszeiten der
Ausstellung gibt die GWG Miinchen rechtzeitig bekannt.

Michael Schmitt

Panasonic

Gute Luft trotz geschlossener Fenster

Nach dem Duschen muB das Fenster nicht geoffnet werden!

Mit Hilfe des intelligenten Luftfeuchtesensors wird zu hohe Luftfeuchtigkeit
verhindert und ein gutes Raumklima wieder hergestellt.
Kalte Zugluft gehort jetzt der Vergangenheit an.

Fir mehr Informationen kontaktieren Sie bitte

info.peweu@eu.panasonic.com
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PRAEDIUM — Wohnen wie am Central Park
Architektonisches Highlight entsteht im Frankfurter
Europaviertel

Frankfurt am Main hat etwas, das man in keiner anderen européischen Metropole ein zweites Mal
vorfindet: eine markante Skyline. Bislang priagten Biirotiirme die Silhouette der Stadt. Doch nicht
mehr lange. Denn inzwischen werden in der prosperierenden Metropole auch vertikale Wohnformen
nachgefragt. ,Wir erleben tatsdchlich den Anfang einer Renaissance des Wohnhochhauses in Frank-
furt. Wo, wenn nicht hier, passt das Bauen in die Héhe und wo, wenn nicht im Europaviertel, findet
man ein so glinstiges stadtebauliches Umfeld. Ich freue mich, dass nun auch die Nassauische Heim-
statte mit ihrem Projekt an den Start geht®, so Frankfurts Planungsdezernent Olaf Cunitz.

Die NH ProjektStadt GmbH, eine Tochter der ~ Kaufpreise ab 3.500 Euro
Nassauischen Heimstidtte Wohnungs- und Ent-
wicklungsgesellschaft mbH, setzt mit dem Neu-
bauprojekt PRAEDIUM ein deutliches Zeichen.
Der 66 Meter hohe Wohnturm setzt mit seinen
exklusiven Eigentumswohnungen im Frankfur-
ter Europaviertel nicht nur wegen seiner aufler-
gewohnlichen Raumhdhen von ca. 2,80 m und
den spektakuldren Ausblicken neue Maf3stibe.
Auch die Bandbreite an Wohnungsgréflen, die
von ca. 38 bis 370 Quadratmetern Wohnflache
fiir nahezu jeden Wunsch einen individuellen
Grundriss bereithilt, ist einzigartig. Entspre-
chend variieren auch die Kaufpreise, die bereits
bei 3.500 Euro pro Quadratmeter beginnen.
Die Nachfrage nach den exklusiven Neubau-
Eigentumswohnungen ist deshalb grofl. Der
Mattheufler ~ Immobilienvertriebsgesellschaft
mbH, die fiir die Vermarktung des Wohnturms
im Alleinauftrag verantwortlich zeichnet, lie-
gen bereits die ersten Reservierungen vor. Das
PRAEDIUM, das an der Europa-Allee 101 und
103 entsteht, bildet unter den Neubauprojek-
ten der NH ProjektStadt GmbH ein besonderes
Highlight. Das architektonisch herausragende,
abgestufte Gebaudeensemble mit 8 und 19 Ge-
Der 66 Meter hohe Wohnturm setzt neue schossen und einer Héhe von 66 m wurde vom
MaRstébe. Foto: NH ProjektStadt GmbH Frankfurter Biiro Dietz Joppien Architekten AG
entworfen und markiert im Europaviertel stad-
tebaulich den Schnittpunkt von Boulevard und Europagarten. Die Planer haben bei der Formgebung des
Hochhauses grofien Wert darauf gelegt, eine eindrucksvolle Architektur zu schaffen. So staffelt sich die
Siidseite in durchlaufende Terrassen und Riickspriinge, wodurch eine gréfitmégliche Offnung zur Sonne
erzeugt wird. Die Nordfassade hingegen nimmt die Bauflucht des Europaboulevards auf und wird im Uber-
gang zur West- und Ostfassade leicht konturiert. ,,Das PRAEDIUM entsteht im Herzen des Europaviertels,
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direkt am Park, angebunden in eine perfekte urbane Infrastruktur — genau das, was der moderne Stadt-  Eine perfekie urbane Infra-
mensch heute sucht®, so Peter Klarmann, Prokurist der NH ProjektStadt GmbH. Wer dort einzieht, geniefft ~ struktur

es, wie am Central Park zu wohnen - nur eben in Frankfurt am Main, der Stadt, die Viele wegen der kurzen

Wege sehr zu schitzen wissen.

Besonderes Kennzeichen: Individualitat

Die Planer von Dietz Joppien haben bei der Konzeption der Neubau-Eigentumswohnungen sehr genau da- 50 unterschied-liche Grun-
rauf geachtet, keine Standardlésungen zu entwerfen, sondern dem wachsenden Bediirfnis der Menschen  drissvarianten
nach Individualitat in vollem Umfang Rechnung zu tragen. So sind im PRAEDIUM rund 50 unterschied-

liche Grundrissvarianten vorgesehen, wodurch eine marktgerechte Bandbreite an Wohnungsgrofien abge-

bildet werden kann: angefangen von der Dachmaisonette-Wohnung, erganzt durch integrierte Townhouses

mit eigenem Garten oder Kleinstwohnungen mit 1- und 2-Zimmern bis hin zu 5-Zimmer-Wohnungen und

den exklusiven Penthouse-Wohnungen in der 19. Etage. ,,Es gibt eine grofie Vielfalt an Wohnungsgrund-

rissen®, so Cornelia MattheufSer, Geschiftsfithrerin der Mattheufler Immobilienvertriebsgesellschaft mbH,

die fiir die Vermarktung des PRAEDIUM im Alleinauftrag verantwortlich zeichnet. ,,Selbstverstandlich

wurde auch an barrierefreie Wohnungen gedacht.” Das Spektrum der Wohnungsgréflen reicht von ca. 38

m2 bis iiber 370 m2; entsprechend fillt auch die Preisstruktur fiir die Eigentumswohnungen aus. ,,Es gibt

Wohnungen, die bereits ab 3.500,- € pro Quadratmeter angeboten werden®, ergidnzt Cornelia Mattheuf3er.

AuBergewdhnliche Raumhéhen

Allen Wohnungen gemeinsam ist die aufSergewohnliche Raumhéohe von ca. 2,80 m. ,Wir verzichten ganz
bewusst darauf, ein Geschoss hoher zu bauen, um den Eigentiimern diese herausragende Wohnqualitat
bieten zu konnen®, erklart Klarmann. Die Hauptausrichtung der Gebédude nach Siiden bietet grofiziigige
Balkone und Sonnenterrassen. Grof3flachige Fenster unterstreichen einmal mehr die dsthetisch anspruchs-
volle Architektur. Ob auf Augenhoéhe mit der Frankfurter Skyline, mit Blick in den Taunus oder zum Euro-
pagarten — kein Ausblick ist wie der andere, jeder fiir sich ist atemberaubend und einmalig.

Alexandra May

STOLPUNDFRIENDS

Vernetztes Immobilienmarketing seit 1989

g

IVEN LEISTUNGEN!

RUNG | OPTIMIERUNG | KONZEPT | TEXT | GRAFIK

Weitere Informationen unter www.stolpundfriends.de
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GEWOBA vergibt Alvar Aalto Preis 2013: Lydia Vogel
lberzeugt Jury mit ,Familienlaube™ und ,.Skaterhaus™ in
threm Thema Wohnungshau der Begegnung

Alle zwei Jahre zeichnet die GEWOBA gemeinsam mit dem Fachbereich Architektur der Hochschule
Bremen studentische Arbeiten mit dem Alvar Aalto Preis Bremen aus. Der mit 1.500 Euro dotierte
Alvar Aalto Preis 2013 geht an Lydia Vogel von der Bremer School of Architecture. Das Thema des
Architekturwettbewerbs lautete ,,Neue Vahr Stidost - Wohnungsbau der Nachkriegsmoderne weiter-
denken®. Hierbei sollten sich die Studierenden mit dem in der Vahr vorhandenen Wohnungsbestand
der 60er Jahre auseinandersetzen und Ideen fiir eine bauliche Weiterentwicklung vorhandener Ge-
baude unter Beriicksichtigung zukiinftiger Bediirfnisse entwickeln. Der Gedanke des ,Weiter entwi-
ckeln® war bei der Bewertung auch der Maf3stab fiir die Jury. Der Vorsitzende des Preisgerichts und
Prasident der Architektenkammer Michael Frenz, unterstrich, wie klug und weitsichtig die Studenten
der erst 4. und 6. Semester an die anspruchsvolle Aufgabe herangegangen sind. Und damit auch den
Juroren eine bemerkenswert ernsthafte Auseinandersetzung mit den Entwiirfen abgefordert haben.

.Da bekommt man Lust aufs Bauen”

- -

Auch Peter Stubbe, Vorstandsvorsitzender der  Die Entwiirfe zeigen span-
. GEWOBA zeigte sich mit dieser Aussage be- nende Ideen, auf die man
eindruckt von der Qualitdt der eingereichten selbst noch nicht gekom-
Arbeiten. Er erinnerte daran, dass fiir den Wett-  men ist
bewerbs-Namensgeber Aalto stets die Schaffung
architektonisch und stddtebaulich anspruchs-
voller, bewohnerfreundlicher und preiswerter
Wohnridume im Mittelpunkt stand. Als vorbild-
lich gelten noch heute die von ihm erdachten Lé-
sungen fiir den sozialen Wohnungs- und Stadte-
bau. Mit der Auslobung des Alvar Aalto-Preises
will die GEWOBA diesen anspruchsvollen An-
satz in zeitgemafer Form fortfiihren. Den Preis-
tragern sei dies hervorragend gegliickt. Auch
dass Bremen fiir Planer scheinbar ein Pflaster
mit groflem Potential ist, freute ihn angesichts
der zunehmenden iiberregionalen Bedeutung

o) : des Wettbewerbs. Jurymitglied und Senatsbau-
Thesis Modell M 1/200 direktorin Prof. Dr. Iris Reuther betonte auch

die altersbedingte Sichtweise der jungen Planer:
»Sie werden von uns Beteiligten noch den lingsten Zeitraum der Quartiersentwicklung miterleben. Die
Entwiirfe zeigen spannende Ideen, auf die man selbst noch nicht gekommen ist.“ Neben dem Alvar Aalto-
Preis gab es drei Anerkennungen, die mit je 500 Euro Preisgeld verbunden waren. Diese gingen an:
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o Sebastian Gatz und Mario Nolle ,living tree“ (muenster School of Architecture)

o Anika Miiller ,Wohnungsbau der Nachkriegsmoderne
Architecture) und

weitergedacht® (Hochschule Bremen, School of

o Steffen Krecklow ,,Freibeziige“ (Hochschule Bremen, School of Architecture)
Die Preisverleihung nahm der Juryvorsitzende Michael Frenz, Prisident der Architektenkammer Bre-
men gemeinsam mit Senator Dr. Reinhard Lohse und Peter Stubbe vor. Frenz erlduterte hierbei die Begriin-

dung der Jury und wies auf besondere Merkmale der Arbei

Der Alvar Aalto Preis Bremen

"I..:i'll‘ Ay |

(Von links) Lydia Vogel, Anika Muller, Mario Nolle
und Sebastian Gatz

Karin Liedtke

Das Modell zur “Neue Vahr Siidost“ von Lydia Vogel

Januar 2014 Ausgabe 64 Lesen Sie wohnungswirtschaft-heute

ten hin.

Seit 2003 vergibt die GEWOBA im Abstand von
zwei Jahren den mit 1.500 Euro dotierten Al-
var Aalto Preis und drei weitere Anerkennun-
gen mit einem Preisgeld von je 500 Euro. Der
Wettbewerb ehrt den finnischen Designer und
Architekten Alvar Aalto (1898-1976), der fiir
seine besonderen Konzeptionen im Bereich des
organischen Bauens bekannt ist. Das von ihm
entworfene, heute denkmalgeschiitzte Aalto-
Hochhaus in der Neuen Vahr wurde 1961 fer-
tiggestellt. An dem Wettbewerb beteiligen sich
auch zunehmend auswiértige Hochschulen. So
waren in diesem Jahr neben Bremen auch Arbei-
ten aus Miinster, Leipzig und Wismar im Wett-
bewerb vertreten.

.de Fakten und Lésungen fir Profis
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An dem Wettbewerb beteili-
gen sich auch zunehmend
auswartige Hochschulen
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S0 klappt's auch mit schwierigen Mietern! Wie Sie
mit sensibilisierten Vermietungsheratern besser auf
Individuelle Bediirfnisse eingehen konnen

Die Aufgaben von Sachbearbeitern in der Vermietung sind vielschichtig: von der Androhung einer
Wohnungsraumung iiber die Anfrage einer alleinerziehenden Mutter bis hin zum Besichtigungster-
min mit dem anspruchsvollen Unternehmer. Da passiert es schnell, dass man in der einen oder ande-
ren Situation unangemessen reagiert. Als Marketingexperte fiir nachhaltige Wohnungsunternehmen
weifl Kay Stolp, Geschéftsfithrer der Marketing-Gesellschaft STOLPUNDFRIENDS aus Osnabriick,
wie interne Vertriebsauflaufe auf individuelle Kundenbediirfnisse angepasst und miteinander ver-

netzt werden sollten, um genau dieses Problem zu l6sen.

Die Zielgruppe der Zuku-

nft: Senioren wollen in ihrer
- Lebenssituation verstanden
_i}" und entsprechend beraten

s werden.

»Nicht selten bietet sich bei den Mitarbeitern dasselbe Bild: Sie sind hochmotiviert und kundenorientiert =~ Vermieter missen wie
eingestellt, aber der stindige Wechsel zwischen ,schwierigen® und ,normalen® Kunden tberfordert sie.  sehr gut trainierte
Hiufig ist Unsicherheit im Umgang mit , Problemfallen der Grund dafiir, dass der gesamte Ablauf ins Mehrkampfer sein
Stocken gerit. Besonders fiir die ehemals gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen, die an einen sozialen
Auftrag gebunden sind, ist es eine Herausforderung, alle potenziellen Kunden, die nach einer Wohnung
fragen, freundlich und hoflich zu behandeln. Manche Interessenten sind durch ihre Hintergrundgeschichte
geprigt: Menschen, deren Leben durch personliche Krisen oder Schicksale eine negative Wende nahm und
die eventuell alkoholkrank oder gewaltbereit sind. Senioren, die sehr spezielle Fragen haben eine besondere
Betreuung benétigen. Doch auch die ,,normalen® Kunden erwarten von ihren Vermietungsberatern indivi-
duelle und personliche Beratung: Vermieter miissen wie sehr gut trainierte Mehrkampfer sein.
Und wenn bestimme Interessenten nicht einfach abgewiesen werden sollen, muss er sich zusitzlich um
mogliche Folgen kiimmern. So wird aus dem Sachbearbeiter schnell ein Sozialberater — eine Mehrbelas-
tung, die zu Uberforderung fiihrt. In der Konsequenz entsteht bisweilen die Situation, dass 20 Prozent der
Kunden 80 Prozent der gesamten Arbeitskraft der Kundenberater beanspruchen. Haufig wissen Mitarbeiter
in solchen Situationen keine Losung mehr und beginnen abzublocken. Im schlechtesten Fall entwickeln sie
ein generelles Misstrauen gegeniiber allen Mietinteressenten. Erfolgreiche Vermietung wird unter solchen
Umstidnden schwierig.
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Ein Ansatz, dieses Problem zu l6sen, ist die Spe-  Kompetenzen mussen klar
zialisierung einzelner Mitarbeiter auf schwie- festgelegt werden
rige Mietermilieus spezialisieren. Das hat den

Vorteil, dass diese Mitarbeiter dann die wesent-

lichen Problemfille kennen und wissen, wie sie

konstruktiv damit umgehen konnen. Zudem

kann eine Kooperation mit Sozialeinrichtun-

gen und Beratungsstellen personliche Probleme

der Mieter losen oder mindern. Damit solche

Ansitze fruchten, ist eine Feinabstimmung zu

anderen Bereichen notwendig. Kompetenzen

miissen klar festgelegt werden und eine funkti-

onierende interne und externe Kommunikation

sichergestellt werden. Aus eigener Erfahrung

kann ich sagen: Die Investition lohnt sich. Denn

die Vorteile sind vielfaltig. So wird durch Mit-

arbeiter, die wissen, wie sie mit welchem Kun-

Weilk, was in Vermietungsabteilungen nach- den umzugehen haben, nicht nur die Effizienz
haltiger Wohnungsunternehmen vor sich geht: der Vermietung gesteigert, sondern gleichzeitig
Kay Stolp. auch die Mitarbeiterzufriedenheit: in Form von

groflerer Motivation bis hin zu dem Stolz, Teil
eines Unternehmens zu sein, das sich der schwierigen Fille erfolgreich annimmt.”

Kay Stolp

Hochschule fir
Studium Immobilienwirtschaft ‘ Wirtschaft und Umwel

Niirtingen-Geislingen

Eine der besten Adresen

5%

for dle Immobilienwirtschaff

Hochschule fiir Wirtschaft und Umwelt Niirtingen-Geislingen
Studiengang Immobilienwirtschaft Tel 073 31/22-540 oder -520

ParkstraBe 4 Fax 073 31/22-560
73312 Geislingen an der Steige




Wohnungswirtschaft heute.

Fakten und Losungen flr Profis

Fithrung/Kommunikation

Performance-Measurement (PM) — Ein neues
Instrument zur wirtschaftlichen Fiihrung von
Wohnungsgenossenschaften Teil 3

Die grofien Strategen der Finanzblase dachten immer: Genossenschaften und Zahlen passen nicht
zusammen. Falsch, spdtestens beim Crash wurden sie eines Besseren belehrt. Genossenschaften
konnen mit Zahlen, schliefSlich hat dieses Geschaftsmodell die vielen Blasen der letzten 100 Jahre
tiberlebt. Julius-Brecht-Sommerakademie-Preistrigerin 2013, Heike Lange, Genossenschaftlerin und
Immobilien6konom/in (GdAW, BBA) Performance-Measurement war das Thema ihrer Studienarbeit.
In einer kleinen Serie erklért sie den Einsatz. Lesen Sie im Januar: ,,Performance Pyramide.”

In Teil I wurde der Begriff Performance und die Bedeutungszunahme von PM bei WoGeno erldutert. In Teil ~ Lesen Sie Teil 1
2 wurden die traditionellen Kennzahlensysteme mit PM-Systemen verglichen und es wurde die Balance Performance-Measurement
Scorecard (BSC) erortert. (PM) — Ein neues Instrument
zur wirtschaftlichen Fiihrung
von Wohnungsgenossen-
schaften ,If you can’t mea-
Performance Pyramide sure it, you can’t manage
it.“, wie Kaplan und Norton
Die Performance Pyramide hat - obwohl in ihrer Konzeption vollkommen unterschiedlich - gemeinsame  sagten. Per KLICK
Wurzeln mit dem zuvor betrachteten Ansatz der BSC.
Lesen Sie Teil 2

Mit der von Lynch und Cross entwickelten Performance Pyramide sollen Performance-Measurement
+ Zielvorgaben des Top-Managements in alle Organisationseinheiten getragen werden, (PM) Kennzahlen isoliert
o Informationen zeitnah sowie leistungsgerecht, je Leistungsebene und leistungs-ebeneniibergreifend zur ~ sagen wenig aus, Ken-
Verfiigung stehen, nzahlensystemen sagen
« sowohl finanzielle als auch nichtfinanzielle Kennzahlen Beriicksichtigung finden und mehr aus, wenn Trends und
+ Leistungskennzahlen an die internen Kunden (wie z.B. Mitarbeiter, Zweigstelle, andere Abteilungen) Initiierungen von Malknahmen
kommuniziert und berichtet werden. aufgezeigt werden sollen.”
Per KLICK
Zielvorgaben des Managements
werden in alle Ebenen kommuniziert
Unterschiede der
Performance-Pyramide zu
»alten“ Kennzahlensystemen
‘ Wichtige Unterschiede der
* Performance Pyramide zu
/%/ /§\ \ herkémmlichen Kennzahlen-
a Berlcksichtigung der Interessen systemen; Quelle: in Anleh-
von Kunden und Anteilseignern nung an Jung H. (2007);
S. 174
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Die erkldrten Unternehmensvisionen werden in der Geschiftsebene markt- und finanzbezogen festgelegt.
Ziele miissen dort so formuliert werden, dass sie erreichbar sind. Auf der operativen Ebene sind die Zielvor-
gaben hinsichtlich der Kunden-zufriedenheit, der Flexibilitit und der Produktivitit zu definieren. Auf der
Arbeitsebene werden die Ziele fiir Qualitit, Lieferung, Zyklus und Ausschuss festgelegt. Weiter ist die ge-
samte Pyramide in Marktkennzahlen wie z.B. Marktanteil, Kundenzufriedenheit und Renditekennzahlen
aufgeteilt. Der Abgleich von Zielvorgaben zur Zielerreichung findet sich auch im Risikomanagement eines
Unternehmens.

Leistungs-

. Ziele indikatoren

h 4 =
Marit Finanzen Geschaftseinheit =
< o
S ‘ =
[
= Kunden- E
x zufrieden= | Flexibilitét Produktivitét Geschiftsbereich E
heit =
w
Aktivitdaten
G : chne Wert- Abteilung/
Cualitat Bereitstellung Durehlaufzeit schapfungs- Arbaitsplatz
beitrag
| Ausfiithrung | Individuum
3 __________—--"'___ T —— S _'_'__._'___,_,——"—'_'_'_'_'_ﬂ_\_\_‘_"‘—‘——\_\___\_‘_\_\_._
t Externe Effektivitat | Interne Effizienz |

Ein Vorteil der Performance Pyramide liegt in ihrer einfachen Struktur. Die folgenden Kennzahlenbeispiele
mit dem Ansatz der Performance Pyramide beziehen sich auf die oben genannte Darstellungsform.

Wohndauer

Gesamtkapitalrentabilitat
Kundenzufriedenheit
| Qualitat der Wohnung und Umfeld,

Kiindigun rin

Marktanteil

Kundenzufriedenheit

|_[x] Qualitat der Wohnung und Umfeld,
Sozialmanagement

Neuvermietungsgriinde

Marktanteil - Image
Kundenzufriedenheit
| Uberpriifung der Bearbeitung des Interessenten
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Performance Pyramide;
Quelle vgl. Klingebiel N.
(2000); S. 96

Wohnungswirtschaftliche
Kennzahlen; Quelle eigene
Darstellung in Anlehnung an
Lynch/Cross (1995); S. 88;
Entnommen aus Dannecker
(2008); S. 35
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Eine Kennzahl speziell fiir eine Genossenschaft kénnte die ,,Teilnahme an der Vertreterwahl® sein. Hier
spiegeln sich der Bezug und die Verbundenheit des Mitgliedes zu seiner Genossenschaft wider. Ebenso wire
die Kennzahl ,Teilnahme an der Vertretersammlung® ein interessanter Aspekt, um die Identifikation der
Vertreter mit ihrer WoGeno zu definieren.

Teilnahme an der Vertreterwahl

Markt - Image
Kundenzufriedenheit
Imagepflege, Qualitatsbestatigung

Teilnahme an der Vertreterversammlung Spezielle Kennzahlen
einer WoGen; Quelle eigene
Markt - |mage Darstellung in Anlehnung an

. . Lynch/Cross (1995); S. 88;
Kundenzufriedenheit Entnommen aus Dannecker

| x| Imagepflege (2008); S. 35

Die Stirke der Performance Pyramide lasst sich daraus ableiten, dass das Konzept versucht, Unterneh-
mensziele mit den operativen Leistungsindikatoren in Einklang zu bringen und dabei simtliche betrieb-
lichen Ebenen und Hierarchien mit einzubinden. Die Performance Pyramide schafft es somit, dass jede
Abteilung und jede Funktion innerhalb des Unternehmens auf dieselben Ziele hinarbeitet. Mit der Perfor-
mance Pyramide lassen sich die Bediirfnisse, die Visionen, die Strategie einer Wohnungsgenossenschaft
visuell darstellen. Durch die einfache Struktur ist die Vermittelbarkeit an die unteren Ebenen gegeben. Die
Performance Pyramide ist damit ein weiterer Ansatz eines Controllinginstrumentes fiir eine WoGeno.

Abschlussbetrachtung

Die Performance-Messung wird eine grofiere Bedeutung bei Wohnungs-genossenschaften annehmen. Die-
ses ist beispielsweise daran zu erkennen, dass u.a. der Sozialbericht Bestandteil einiger Geschiftsberichte
von WoGeno ist. Passende PM-Systeme unterstiitzen die Geschiftsleitung einer WoGeno bei der Strategie,
Kontrolle und Erreichung der Visionen und Unternehmensziele. Durch die erweiterten Dimensionen und
Perspektiven erhalten die Geschiftsfithrung und der Aufsichtsrat detaillierte Informationen, um die Poten-
ziale, die Chancen und die Risiken der WoGeno zu erkennen. Insbesondere die Moglichkeit der Betrach-
tung der Kundenperspektive in der BSC und in der Performance Pyramide ist von Bedeutung und Wich-
tigkeit. Eine erhohte Mieter- und Mitgliederbindung sollte das Ziel jeder WoGeno sein. WoGeno benétigen
Zukunftsvisionen und Strategien, um sich langfristig am Markt behaupten und durchsetzen zu kénnen. PM
ermoglicht es, durch Messung der Leistung Ziele erkennbar und damit auch erreichbar darzustellen, um die
Unternehmensentwicklung erfolgreich zu gestalten.

Es gilt auch fiir Wohnungsgenossenschaften die Aussage von Kaplan und Norton: ,,If you can't measure
it, you can’t manage it.”

Heike Lange
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Entscheidungen offentlicher Auftragge-
ber in Vergabeverfahren ab Erreichen der
Schwellenwerte(derzeit EUR 200.000,- (netto —
bei Dienstleistungsauftragen) und 5,0 Mio. EUR
(netto — bei Bauauftrigen) werden auf Antrag
von den Nachpriifungsinstanzen (Vergabekam-
mer und Vergabesenat beim Oberlandesgericht)
uberprift. Bei Beschaffungsmafinahmen, deren
geschitzter Auftragswert die Schwellenwer-
te erreicht, handelt es sich demnach nicht um
unbedeutende Investitionen der o6ffentlichen
Hand, die auflerdem in der Regel (etwa bei der
Schaffung oder Sanierung von Wohnraum)zii-
gig durchgefithrt werden miissen. Dem berech-
tigten Interesse der 6ffentlichen Auftraggeber an
der ziigigen Durchfithrung der benétigten Mafi-
nahmen steht das ebenfalls berechtigte Interesse
der Unternehmen auf Einhaltung der vergabe-
rechtlichen Regelungen entgegen.

Diese Interessenkollision ausgleichen soll
unter anderem die sog. Riigeobliegenheit. Riigt
ein Unternehmen einen Vergabeverstof$ nicht,
nicht ordnungsgemafl oder nicht rechtzeitig,
ist ein mit diesem Vergabeverstofy begriinde-
ter Nachpriifungsantrag unzuldssig - das Un-
ternehmen ist mit seinem Vortrag prakludiert.
Es begibt sich also seines Rechts auf Einleitung
eines Nachpriifungsverfahrens und hat es des-
RA Christian Kaiser; Foto privat wegen selbst in der Hand, ob es seine Interessen

wahrnehmen will oder nicht. Nimmt das Unter-
nehmen seine — ordnungsgemif3 geriigten — Interessen wahr, gewahren die Nachpriifungsorgane effektiven
Rechtsschutz und priifen den geriigten Sachverhalt umfassend. Mit einer Riige beanstandet ein an dem
Auftrag interessiertes Unternehmen eine Entscheidung des 6ffentlichen Auftraggebers als rechtswidrig und
fordert den Auftraggeber auf, sein als rechtswidrig empfundenes Verhalten abzustellen. Der Auftraggeber
muss freilich in die Lage versetzt werden, sein Verhalten auf die Riige des Unternehmens hin zu priifen und
ggfs. abzustellen. Der als vergaberechtswidrig empfundene Sachverhalt muss in der Riige dargelegt werden.
An den rechtlichen Inhalt einer Riige sind dagegen keine tiberzogenen Anforderungen zu stellen. Insb. ist
keine umfassende rechtliche Wiirdigung des beanstandeten Sachverhalts erforderlich. Riigen unterliegen
auch keinem Formzwang, sollten aber aus Beweisgriinden schriftlich erhoben werden.

Von den unterschiedlichen, gesetzlich geregelten ,Riigefristen” sorgt die von dem OLG Koblenz be-
handelte ,,unverziigliche Riige“ eines im Vergabeverfahren erkannten Verstof3es fiir die meisten Probleme.
Bereits die von der Rechtsprechung gestellten Anforderungen an die Rechtzeitigkeit einer Riige variieren
zwischen 1-3 Tagen bei einfach zu erkennenden Verst6flen und max. 14 Tagen bei schwierigen Sachver-
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halten. Das OLG Koblenz hat festgestellt, dass diese Situation mit dem Anspruch eines Unternehmens auf
Gewihrung effektiven Rechtsschutzes nicht vereinbar ist. Nach der zutreffenden Auffassung des Senates ist
es der wesentliche Grundgedanke effektiven Rechtsschutzes, dass der Betroffene seine Rechte und die Fris-
ten zu deren Wahrung kennt oder jedenfalls verldsslich in Erfahrung bringen kann. Diesen Anforderungen
entspricht die derzeitige Regelung nach der Einschitzung des Senates nicht. Der Bieter ,kann weder durch
Lesen des Gesetzestextes noch durch das Studium umfangreicher Rechtsprechung ... in Erfahrung brin-
gen, ob er ... noch heute riigen muss oder bis morgen Zeit hat.”

Setzt sich die Auffassung des OLG Koblenz in der vergaberechtlichen Rechtsprechung durch, diirfen die
Nachpriifungsorgane die Regelung nicht mehr anwenden. Fiir die 6ffentlichen Auftraggeber bedeutet diese
Rechtslage, dass Verstofie bis kurz vor Zuschlagserteilung noch erfolgreich geriigt werden und einen Nach-
priiffungsantrag begriinden konnen (soweit sie nicht in einer eher geringen Anzahl von Féllen aus anderen
Griinden prékludiert sind). Hat der Nachpriifungsantrag Erfolg, hat der Auftraggeber einen enormen - und
mit einer eurechtskonformen Regelung weitgehend vermeidbaren — Zeitverlust. Bieter konnen sich mit der
Riige hingegen mehr Zeit lassen und auf den Ausgang des Verfahrens spekulieren — was mit der Einfithrung
der Riigeobliegenheit (auch) verhindert werden sollte. Der méoglichst ziigigen Durchfithrung von Vergabe-
verfahren trigt diese Situation jedenfalls nicht Rechnung. Es liegt nun am Gesetzgeber — etwa durch die
Einfithrung einer angemessenen und fixen Riigefrist - fiir klare und sowohl den Interessen der Auftragge-
ber als auch der Bieter entsprechende Regelungen zu sorgen.

RA Christoph Kaiser

Fakten und Losungen flr Profis

Wollmann & Partner Recht-
sanwalte, Frankfurt am Main

Panasonic

verhindert und ein gutes Raumklima wieder hergestellt.
Kalte Zugluft gehort jetzt der Vergangenheit an.

Mit Hilfe des intelligenten Luftfeuchtesensors wird zu hohe Luftfeuchtigkeit

Nach dem Duschen muR das Fenster nicht geoffnet werden!
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Suchmaschinenoptimierung
ist der Schlussel dazu, gefun-
den zu werden.

aaaa

Zunichst ist zu klaren: Was soll die Website eigentlich bewirken? Wen soll sie ansprechen? Welche Botschaft
soll sie vermitteln? Auch wenn die Fragen auf den ersten Blick trivial wirken: Viele Wohnungsunternehmen
wissen hdufig gar nicht so recht, was ihre Web-Présenz erreichen soll. Je nach Situation des Unternehmens
kommen dabei zwei Ansdtze in Frage: ein vertriebsorientierter und ein imageorientierter.

Was wollen Wohnungssuchende?

Stellen Sie sich einmal vor, Sie sind im Internet auf der Suche nach einer neuen Wohnung. Vermutlich geben
Sie zunidchst auf Google eine Kombination aus ,Wohnung“ und der Stadt, in die Sie ziehen mdchten, ein
und priifen die Ergebnisse. Wie die meisten Internetnutzer éiberfliegen Sie nur die ersten Treffer der Suche
und 6ffnen die angegebenen Links. Fiir Wohnungsunternehmen ist daher wichtig, im Google-Ranking weit
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oben zu landen - Suchmaschinenoptimierung ist ein Faktor, den man bei der Gestaltung und Betextung
der Website stets im Hinterkopf haben sollte. Nehmen wir an, eine Wohnungsgenossenschaft hat in dieser
Hinsicht gute Arbeit geleistet und Sie landen auf der Seite des Unternehmens. Nun erfassen Sie mit einem
kurzen Blick, mit wem Sie es zu tun haben. Sie nehmen die optische Anmutung der Homepage auf, lesen
ein paar Zeilen und verschaffen sich einen Uberblick iiber die Struktur der Seite. Nach einigen Sekunden ist
dieser Prozess abgeschlossen, vielleicht haben Sie bereits einen positiven Eindruck von dem Unternehmen
gewonnen. Jetzt widmen Sie sich wieder Threm eigentlichen Ziel: der Wohnungssuche. Im besten Falle wis-
sen Sie schon nach wenigen Sekunden, wo Sie fiindig werden, da die klare Navigation und ein auf der Start-
seite installierter Kasten mit den wichtigsten Links Sie direkt zu den aktuellen Wohnungsangeboten lenkt.

Auf schnelle Informationen kommmt es an!

Jetzt kommt es auf eine Uibersichtliche Suchmas-
ke an, in der Sie das Angebot nach den wichtigs-
ten Kriterien durchforsten kénnen. Ist auch dies
gelungen und Sie haben dank einer transparen-
ten Darstellung ziigig eine Wohnung gefunden,
die passen konnte, sind Sie bereits positiv iber-
rascht. Fehlt nur noch eine einfache Moglichkeit
zur unverbindlichen Anfrage. Je nach Neigung
und Tageszeit greift man dann entweder zum
Telefon oder nutzt ein einfaches Kontaktfor-
mular. Von hier an hat die Website das ihre
geleistet und es kommt auf ein motiviertes Ver-
mietungsteam im Unternehmen an, das Anfra-
gen ziigig und freundlich beantwortet und die
Wohnungen letztlich professionell an den Mann
Unndtige Umwege sollte man bei der Website- oder die Frau bringt. Ein folgerichtiger Aufbau
Konzeption vermeiden. kann viel dazu beitragen, potenzielle Mieter zu

gewinnen. Nachhaltige Wohnungsunterneh-
men, die praktisch keinen Leerstand haben, kénnen sich auf die image-priagende Wirkung ihrer Website
konzentrieren. Lars Gerling, Kundenberater der auf nachhaltige Wohnungsunternehmen spezialisierten
Marketing-Agentur STOLPUNDFRIENDS: ,Wenn wir Websites im Rahmen von Image-Kampagnen kon-
zipieren, haben die Kunden dabei unterschiedliche Motive. Entweder, es geht darum, langfristig besonders
attraktive Zielgruppen anzusprechen. Oder aber, Unternehmen streben nach starkerer Wertschitzung im
institutionellen Umfeld. Aus diesen unterschiedlichen Anliegen ergeben sich wiederum besondere Ansprii-
che an die Struktur, die Tonalitdt der Texte und die optische Anmutung.”

Weniger ist mehr: Grundregeln des Webdesigns

Ganz unabhingig davon, welches Ziel ein Unternehmen mit seiner Prasenz im Web verfolgt, gilt es, eini-
ge Grundregeln zu beachten. Besonders wichtig ist eine klare und tibersichtliche Struktur. Das heifst: Das
Menii sollte oben oder links angebracht sein und nicht mehr als fiinf bis maximal sieben Punkte beinhalten.
Auch die Zahl der Unterpunkte sollte entsprechend beschrankt sein — denn mehr als sieben Punkte kann
das menschliche Hirn nicht auf einmal erfassen. Und gerade beim Surfen ist die Bereitschaft gering, sich
in eine Seite ,einzuarbeiten®. Zudem sollte die Navigation iiber nicht mehr als drei Ebenen verfiigen. Und
was fiir die Struktur der Seite gilt, gilt auch fiir die Inhalte: Weniger ist mehr. Kurze, knackige Texte und
einheitliches, klares Design helfen dem Nutzer, sich sofort zurechtzufinden.
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Ein folgerichtiger Aufbau
kann viel dazu beitragen, po-
tenzielle Mieter zu gewinnen.
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Der Profi empfiehlt

Lars Gerling, beschreibt das A und O fiir Internetauftritte: ,Gerade, wenn ein Unternehmen in einem eher ~ Klare Prioritaten sind
schwierigen Marktumfeld agiert, ist es wichtig, sich durch Kundenorientierung von der Konkurrenz abzu-  enorm wichtig
heben. Zugleich muss man jedoch der Versuchung widerstehen, zu viel zu wollen und mit Spielereien der
Ubersichtlichkeit zu schaden oder die Seite zu verlangsamen. Wie bei jeder Marketing-Konzeption gilt:
Klare Prioritdten sind enorm wichtig.“
In diesem Sinne ist zu empfehlen, sich bei der Gestaltung der neuen Website im Vorfeld iiber die ange-
strebten Ziele klar zu werden. Und im Zweifel lieber auch fiir den konzeptionellen Teil die Hilfe von Profis
in Anspruch zu nehmen, die dafiir sorgen, dass der neue Internetauftritt nicht nur technisch gut gemacht
ist, sondern auch inhaltlich genau das erreicht, was er soll.

HS

facebook b

Fiinfzig Prozent bei der Werbung sind immer
rausgeworfen. Man weif$ aber nicht, welche
H.alfte daS iSt. Henry Ford

Wir helfen Thnen beim Suchen.

Gerd Warda warda@wohnungswirtschaft-heute.de
Hans-J. Krolkiewicz krolkiewicz@wohnungswirtschaft-heute.de
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Vereinbarkeit von Pflege und Beruf bei degewo:
Betriebsvereinbarung geht sogar iiber Gesetzesrahmen
hinaus

Um die Vereinbarkeit von Pflege und Beruf zu stirken, hat das Bundesministerium fiir Familien das
Familienpflegezeitgesetz eingefiihrt. Das Berliner Wohnungsunternehmen degewo gehdrt bundes-
weit zu den ersten Unternehmen, die das Gesetz anwenden. Eine eigene Betriebsvereinbarung, die
seit dem 1. November 2013 in Kraft ist, regelt die Anwendungen und geht in Teilen sogar weit tiber
das hinaus, was der Gesetzgeber vorgegeben hat. ,,Unsere Mitarbeiter sind unser grofites Kapital®,
begriindet degewo-Vorstandsmitglied Frank Bielka das hohe Engagement von Berlins fithrendem
Wohnungsunternehmen.

»Wenn ein naher Verwandter gepflegt werden muss, ist das fiir den Mitarbeiter eine grofle Belastung. Die  Unsere Mitarbeiter sind unser
daraus resultierenden Sorgen und N6te mochten wir ddmpfen und wenden ab sofort das Familienpflegezeit-  grolites Kapital

gesetz an. Unsere Betriebsvereinbarung geht aber iiber den Gesetzesrahmen hinaus, weil wir der Ansicht

sind, dass wir den pflegenden Mitarbeiter noch etwas mehr unterstiitzen sollten®, ergénzt Frank Bielka.

+ Die Familienpflegezeit kann bei degewo schon ab einer kurzen Pflegedauer von drei Monaten in An-
spruch genommen werden. Das Gesetz sieht ab sechs Monaten vor.

» Die Arbeitszeit kann bis auf 0 Stunden/Woche reduziert werden. Im Gesetz stehen 15 Stunden/Woche.

o Bei degewo besteht fiir die Arbeitnehmer keine Versicherungspflicht gegen den Ausfall der Riickzah-
lung. Das Risiko tibernimmt degewo.

+ Wie im Familienpflegezeitgesetz geregelt, stockt das Unternehmen das Arbeitsentgelt um die Halfte des-
sen auf, was durch die reduzierte Arbeitszeit wegfdllt. Auf das Gesetz besteht kein Pflichtanspruch.
Vielmehr handelt es sich um eine freiwillige Leistung des Unternehmens, das dadurch seinen Beitrag
zur besseren Vereinbarkeit von Familie und Beruf leisten kann. degewo ist bereits mehrfach fiir seine
familienfreundliche Personalpolitik ausgezeichnet worden.

Lutz Ackermann

SCHLESWIG -
=y HOLSTEIN

*" ~ DIE KULTURZEITSCHRIFT FUR DEN NORDEN i & Leae

Kunst, Geschichte,
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Grundsitzlich gilt: Eine Dienstreise liegt vor, wenn ein Angestellter aus beruflichen Griinden voriiberge-
hend auflerhalb seiner Wohnung und auflerhalb seines Arbeitsplatzes tatig ist. Entsprechend wichtig ist
die Frage, welche Arbeitsstatte steuerlich maf3geblich ist. Genau hier setzt eine zentrale Neuerung an: Die
unscharfe Formulierung ,,regelméflige Arbeitsstitte” wird kiinftig durch den gesetzlich normierten Begriff
~erste Tatigkeitsstitte® ersetzt. Als erste Tatigkeitsstatte gilt jede ortsfeste betriebliche Einrichtung eines Ar-
beitgebers, eines verbundenen Unternehmens oder eines vom Arbeitgeber bestimmten Dritten. Dies kann
im Gegensatz zur bisherigen Regelung auch die Betriebsstitte eines Kunden sein. Selbst Bildungseinrich-
tungen konnen unter den Begriff fallen, wenn Arbeitgeber ihren Mitarbeitern eine Fortbildung oder ein
Studium in Vollzeit ermdglichen. Welcher Ort die erste Tatigkeitsstétte ist, bestimmt der Arbeitgeber. Maf3-
geblich sind in erster Linie die arbeits- und dienstvertraglichen Regelungen. Arbeitgeber legen darin eine
betriebliche Einrichtung fest, an dem der Arbeitnehmer vorrangig tétig ist. ,,Unternehmen sollten dringend
ihre Arbeits- und Dienstvertrage priifen und an die Neuerungen anpassen®, betont BVBC-Expertin Fries.
»Klare Regelungen vermeiden Unstimmigkeiten mit den Finanzbehérden und den eigenen Mitarbeitern.”
Jeder Arbeitnehmer kann nur eine erste Tatigkeitsstitte haben und muss der Einrichtung dauerhaft zuge-
ordnet sein.

Arbeitgeber sollten die erste Tatigkeitsstiatte mit Bedacht wahlen und die steuerlichen Konsequenzen im
Blick behalten. Denn Fahrten vom Wohnsitz zur ersten Tétigkeitsstétte sind keine Dienstreise. Konsequenz:
Die Finanzbehorden erkennen nur die Entfernungspauschale in der persénlichen Einkommensteuererkli-
rung an. Fiir alle Dienstreisen hingegen koénnen Steuerzahler weiterhin die tatsichlich gefahrenen Kilo-
meter sowie den Verpflegungsmehraufwand abrechnen. Wird die erste Tatigkeitsstdtte nicht ausdriicklich
definiert, gelten quantitative Kriterien. Dann gilt die betriebliche Einrichtung als erste Tétigkeitsstitte, die
der Arbeitnehmer typischerweise arbeitstaglich oder 2 volle Arbeitstage je Woche oder mindestens 1/3 sei-
ner wochentlichen Arbeitszeit aufsucht. Falls die erste Tatigkeitsstitte nicht eindeutig zugeordnet werden
kann, greift das sogenannte Meistbegiinstigungsprinzip. Dann wird die betriebliche Einrichtung, welche
der Wohnung am nichsten liegt, automatisch zur ersten Tatigkeitsstitte. Betroffene Mitarbeiter werden
sich méachtig argern. Aufgrund der kiirzeren Entfernung konnen sie nur noch geringere Fahrtkosten tiber
die Pendlerpauschale absetzen.

»Gerade fiir Arbeitnehmer mit wechselnden Tétigkeitsstitten oder mit hdufiger Fahrtitigkeit sollten
Unternehmen eindeutige schriftliche Regelungen treffen®, empfiehlt BVBC-Expertin Fries. Sie kénnen oft
hohere Kosten geltend machen. Fahrt etwa ein Monteur vom Betrieb zu den Baustellen, kann er nur die
niedrigen Entfernungspauschalen ansetzen. Fihrt er hingegen von der Wohnung direkt zu den Baustellen,
konnen die Fahrtkosten nach den tatsdchlichen Kilometern abgerechnet werden. Fiir Dienstwagenfahrer
sind die Neuregelungen ebenfalls vorteilhaft: Sie miissen kiinftig nur noch die Fahrt zur ersten Tétigkeits-
stitte als geldwerten Vorteil versteuern. Alle weiteren Geschiftsfahrten etwa zu anderen Filialen des Unter-
nehmens bleiben steuerfrei.

Der Einsatz von Arbeitnehmern beim Kunden sollte grundsitzlich schriftlich festgehalten werden. Bei
einer Befristung von bis zu 48 Monaten liegt eine Auswartstétigkeit vor. Dann lassen sich alle anfallenden
Fahrtkosten, Verpflegungsmehraufwendungen (fiir die ersten drei Monate) und gegebenenfalls auch Unter-
kunftskosten geltend machen. Ubernimmt der Arbeitgeber diese Kosten nicht, kann der Arbeitnehmer sie
in der Einkommensteuererklarung als Werbungskosten absetzen. Das neue Reisekostenrecht sieht zudem
veranderte Verpflegungspauschalen vor. Statt der bisherigen dreistufigen Staffelung (6/12/24 Euro) wird
eine zweistufige Staffelung eingefiihrt (12/24 Euro). Die Kernpunkte: Ab acht Stunden Abwesenheit gewahrt
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der Fiskus schon eine Verpflegungspauschale in Hohe von 12 Euro. Fiir ganztigige Reisen gilt weiterhin eine
Verpflegungspauschale von 24 Euro. Bei mehrtigigen Dienstreisen mit Ubernachtung wird fiir den An-
und Abreisetag je eine Pauschale von 12 Euro gewdhrt, unabhéngig davon, wann Reisende losfahren oder
ankommen. Dariiber hinaus dndert sich die steuerliche Behandlung von Mahlzeiten, die der Arbeitnehmer
wihrend einer beruflichen Auswartstatigkeit unentgeltlich bzw. verbilligt erhilt. ,,Unternehmen sollten sich
eingehend mit allen Neuerungen befassen und offene Fragen mit ihren steuerlichen Beratern klaren®, rit
Christel Fries, Fachexpertin des BVBC. ,Je spiter Unternehmen aktiv werden, desto grof3er ist die Gefahr
von Fehlern.”

Bundesverband der Bilanzbuchhalter und Controller e.V. (BVBC), www.bvbc.de

Panasonic
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Spart bei Installation und Betrieb und vermeidet teure Folgeschaden

Im Vergleich zur Fensterliiftung bleibt die Warme in der Wohnung.
In gut isolierten Wohnungen lassen sich so die Heizkosten um bis zu 40% reduzieren.
Aufgrund der kurzen Wege ist der Installationsaufwand gering.
Die leicht zuganglichen Filter und kurzen Rohrleitungen sorgen fur geringe Wartungs- und Stromkosten.
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WIR0 Wohnen: Christian Urban ist
technischer Geschaftsfiihrer in
Rostock

Christian Urban (45) ist mit Wirkung zum 1. Januar 2014
zum neuen technischen Geschiftstithrer der WIRO Woh-
nen in Rostock ernannt worden. Er wird das technische
Bestands- und Projektmanagement sowie die bauliche Um-
setzung von Neubauten verantworten. Vor seinem Wechsel
leitete Christian Urban sieben Jahre lang die Berliner Nie-
derlassung eines mittelstindischen Bauunternehmens, das
schliisselfertige Sanierungen und den Um- und Neubau fiir
vorwiegend kommunale Wohnungsunternehmen anbietet.
Vorsitzender und Sprecher der WIRO-Geschiftstithrung ist
seit 2007 Ralf Zimlich.

Enten legen ihre Eier in aller Stille.
Hithner gackern dabei wie verriickt. Was ist die Fol-

ge? Alle Welt if$t Hiithnereier. Henry Ford

Wir helfen Thnen beim Gackern!

Gerd Warda warda@wohnungswirtschaft-heute.de
Hans-J. Krolkiewicz krolkiewicz@wohnungswirtschaft-heute.de
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