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LIEBE LESERINNEN UND LESER,

seit Ausbruch der Coronakrise durchlebt die Wohnungswirtschaft eine Krise nach

der anderen. Mit den ersten Erholungsanzeichen nach der coronabedingten Wirt-
schaftskrise brach der volkerrechtswidrige Angriffskrieg Russlands gegen die Ukraine
Uber uns herein. Neben unendlichem humanitarem Leid verursachte der Krieg den
nachsten konomischen Schock: Lieferketten brachen weg, die Inflation explodierte
und die Zinsentwicklung folgte ihr. Die Energiekrise im letzten Jahr markierte den vor-
laufigen Hohepunkt dieser beispiellosen Krisenkette.

Was ich in der Vergangenheit als Sturm bezeichnet habe, gleicht inzwischen eher
einem Orkan. Wahrend die Wohnungsbaukosten wie auch die Zinsen explodiert sind,
hat sich die Forderung fur Neubau und Bestandsmodernisierung drastisch verschlech-
tert. On top kommen mit dem Gebaudeenergiegesetz (GEG) und der geplanten
EU-Gebéauderichtlinie nun extrem teure SanierungsmaBnahmen auf uns zu. Und eine
soziale Flankierung dieser MaBnahmen lasst bisher auf sich warten.

Dabei besteht kein Zweifel daran, dass die Warmewende im Gebaudesektor eine
Mega-Aufgabe ist, die eine enorme Kraftanstrengung von allen Akteuren verlangt.
Als einer dieser Akteure stehen wir vollkommen hinter den Klimazielen und arbei-

ten gemeinsam an der Umsetzung. Allerdings immer mit dem Fokus darauf, dass
Wohnen weiterhin bezahlbar bleibt. Daflir engagieren wir uns an breiter Front — unter
anderem mit der neuen Rahmenvereinbarung ,, Serielles und modulares Bauen 2.0
oder dem EU-Taxonomie-Check als Hilfestellung fir Wohnungsunternehmen bei der
Planung und Finanzierung von Bauvorhaben.

Eines macht der Inhalt dieses Magazins wieder einmal ganz deutlich: Trotz oder viel-
leicht gerade angesichts all der gegenwartigen Krisen und Schwierigkeiten ist unsere
Branche mehr denn je fest entschlossen, gemeinsam Strategien zu entwickeln und
Loésungen zu finden. Denn nur mit vereinten Kraften kénnen wir die enormen Heraus-
forderungen bewaltigen.

Dies funktioniert allerdings nur mit einer verlasslichen Unterstltzung der Politik. Dafur
werden wir uns als Spitzenverband der Immobilienwirtschaft weiter stark machen

und die Belange der sozial orientierten Wohnungswirtschaft nach vorne bringen. Wir
zeigen Politik, Partnern und Offentlichkeit auf, was angesichts der aktuellen Schwie-
rigkeiten notwendig ist, um den Menschen in Deutschland weiterhin zu erméglichen,
sicher und bezahlbar bei uns zu wohnen.

So wie wir es mit den wi Wohnungspolitischen Informationen, dem einzigen
bundesweiten wochentlichen Nachrichtenmagazin der Wohnungswirtschaft, seit
nunmehr 75 Jahren tun. Fir die Treue der Leser in 75 Jahren mdchte ich mich ganz

herzlich bedanken.

Und lhnen nun viel Freude und eine gute Lektlre mit
dieser Ausgabe des wi Journals wiinschen!

Herzlichst

Ih/(/faéaé’/

Axel Gedaschko
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Prasident
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VIEL SPAB MIT DEM
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Die nachste Ausgabe erscheint
im November 2023.

lhr wi Journal-Chefredakteur
Andreas Schichel &
Redakteurin Lisa Zeisluft
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ie Situation auf dem
Wohnungsmarkt in
Deutschland ist dra-

matisch. Wie viele Branchen
durchlebt er seit der Coro-
napandemie eine Kette von
Krisen. Die wirtschaftlichen
Schockwellen, die auch auf
den volkerrechtswidrigen Krieg
Russlands gegen die Ukraine
zurlckzufthren sind, treffen
die Wohnungswirtschaft in
Deutschland deutlich starker
als der Durchschnitt. Wéhrend
die allgemeine Inflation im
Jahr 2022 bei 7,9 Prozent lag,

EINE BEZAHLBARE

GEBAUDESEKTOR

sind die Wohnungsbaukosten
in Jahresfrist um 14,3 Prozent
gestiegen. Zugleich schnellten
die Zinsen um 300 Prozent auf
etwa vier Prozent hoch. Auf
dem Hohepunkt der Energiekri-
se musste zusatzlich Liquidi-
tat zurtckgehalten werden,

um das Grundbeddirfnis einer
warmen Wohnung Uberhaupt
noch bedienen zu kénnen. Die-
se Krisenphdnomene wurden
begleitet von einer drastischen
Verschlechterung der Férderung
fir Neubau und Bestandsmo-
dernisierung.

VON STORNIERUNGEN BETROFFEN

2023/2024

INSBESONDERE ENERGETISCHE MODERNISIERUNGEN

energetische Modernisierungsmafnahmen

Urspriinglich geplant: 200.000 WE

Nach Sachlage in
2023/2024 nicht
mehr realisierbar

/
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Diese erdrlickenden Rahmen-
bedingungen haben bereits zu
einem Einbruch des Neubaus
und der energetischen Sanie-
rung gefthrt. Etwa 32 Prozent
der geplanten Neubauten

und 21 Prozent der geplanten
ModernisierungsmaBnahmen
werden nach Auskunft der

im GdW organisierten Unter-
nehmen nicht realisiert. Um
einen Neubau in der aktuellen
Kostensituation zu finanzieren,
bedirfte es einer Nettokaltmiete
von 17,50 Euro bis 20 Euro pro
Quadratmeter und mehr. Das
ist fur die breite Bevolkerung in
Deutschland schlicht nicht mehr
bezahlbar.

BEZAHLBARE MIETEN
ZUNEHMEND SCHWIERIG
Wahrend die finanzielle Mehr-
belastung fur Mieterinnen

und Mieter also stetig wachst,
steigt gleichzeitig der Druck auf
den Mietwohnungsmarkt. Um
knapp sechs Prozent sind die
Angebotsmieten bundesweit
allein im dritten Quartal 2022
im Vergleich zum Vorjahres-
quartal gestiegen, in manchen
Regionen sogar um mehr als 10
Prozent. Die Mietbelastung ist
besonders bei einkommensar-
meren Haushalten dramatisch
hoch. Jeder sechste Mieterhaus-
halt zahlt mehr als 40 Prozent
nur fur die Kaltmiete. Nicht nur
die Angebotsmieten, sondern
auch die Mietspiegel steigen im
Einzelfall massiv — so zuletzt in
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Mdinchen um 21 Prozent seit
2021. Die individuelle Wohn-
kostenbelastung nimmt dadurch
besorgniserregend zu, dabei
waren viele Haushalte schon vor
den Krisen Uberlastet. Die Situa-
tion verscharft sich noch, da die
Kaltmieten weiter steigen, die
hohen Energiepreise die Kosten
flr Heizung und Warmwasser
mehr als verdoppeln und die
steigende Inflation die Ersparnis-
se der Mieterinnen und Mieter
aufbraucht.

Bisher sind die sozial orientierten
Wohnungsunternehmen, die im
Spitzenverband der Wohnungs-
wirtschaft GdW und seinen
Regionalverbanden organisiert
sind, noch in der Lage glnstigen
Wohnraum anzubieten. Eine
Auswertung, die der GdW in
Kooperation mit dem Bundes-
institut fur Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) durchge-
fuhrt hat, zeigt, dass die Woh-
nungen in Mehrfamilienhausern,
die im Zuge eines Mieterwech-
sels wiedervermietet werden,

bei den GdW-Unternehmen

im ersten Halbjahr 2022 mit
monatlich durchschnittlich 7,09
Euro pro Quadratmeter um

28 Prozent glinstiger waren

als vergleichbare Inserate auf
Online-Vermietungsplattformen
mit durchschnittlich 9,78 Euro
pro Quadratmeter. Bei erstmals
vermieteten Wohnungen in
Neubauten waren die Woh-
nungsunternehmen im GdW mit
durchschnittlich 9,51 Euro pro
Quadratmeter um 24 Prozent
preiswerter als die in Internet-
portalen inserierten Neubau-
wohnungen.

Allerdings kénnen auch die
sozial orientierten Wohnungs-
unternehmen nicht zaubern: Die
glnstigen Angebotsmieten sind
auch das Resultat einer Uber
lange Jahre verlasslichen und
auskémmlichen Forderpolitik
fur bezahlbaren Wohnungsbau.
Damit hat die Bundesregierung
im vergangenen Frihjahr ge-
brochen. Projekte des bezahl-
baren Wohnungsbaus mussen
seitdem reihenweise abgesagt
werden, weil sie nicht mehr
finanzierbar sind. Die Menschen
in Deutschland werden also
kinftig deutlich schwieriger eine
Wohnung finden und die Preise
werden angesichts allseits ex-
plodierender Kosten ohne wirk-

sames Fordersystem weiter nach
oben gehen. Und nun kommt
zusatzlich die enorme Heraus-
forderung der Warmewende

in Deutschland, aber auch auf
EU-Ebene auf uns zu.

EFFIZIENZHAUS-STANDARDS
SIND UBERHOLT

Seit vergangenem Jahr gilt in
Deutschland fur den Neubau der
gesetzliche Effizienzstandard 55.
Das heiBt, ein Gebaude kommt
nur noch auf 55 Prozent des
Heizungsenergieverbrauchs im
Vergleich zum Gebaudestandard
von 2009. Das ist fur den Klima-
schutz ein beachtlicher Wert.
Allerdings plant die Regierung
laut Koalitionsvertrag ab 2025
den Effizienzstandard 40 als
Pflicht bei Neubauten, also nur
noch 40 Prozent des einstigen
Verbrauchs. Das bekommt

man allein mit Dammung und
Fenstern nicht hin, hier missen
Bauherren geregelte Luftungs-
systeme einsetzen. Das macht
den Bau naturlich nochmals
deutlich teurer. Auch bei den
sich standig verscharfenden
DIN-Normen, etwa flr Brand-
und Schallschutz, sollte die
Politik aufpassen, dass Her-

SOZIAL ORIENTIERTE WOHNUNGSUNTERNEHMEN KONNEN BEZAHLBARE MIETEN BISHER NOCH AUFRECHTERHALTEN

Wiedervermietung im Bestand Erstvermietung Neubau

I Gdw Unternehmen B Gaw Unternehmen

I onlineportale (BBSR) B oniineportale (BBSR) 12,56

-24%;
Eurofgm Eurofgm
28%
700 [
GAW-L Erst- und 1. Halbjahr 2022, BESR (] GmbH.




steller solcher Produkte nicht
durch die Hintertlr die Kosten
hochtreiben. Man kann immer
alles noch ein bisschen besser
und energieeffizienter machen.
Doch am Ende mussen die
Wohnungen fur breite Schich-
ten der Bevolkerung bezahlbar
bleiben, und hier stoBen wir in
Deutschland mit unseren Vor-
schriften und Normen fir sehr
viele Menschen langst an die
Grenzen des Ertraglichen. Statt
zu versuchen, mit extremen Kos-
ten das Gebaude auf irrwitzige
Effizienzspitzen zu treiben, sollte
besser daran gearbeitet werden,
den CO,-AusstoB beim Bauen
selbst so weit wie moglich zu
minimieren. Das bringt fir das
Klima und das Portemonnaie der
Bewohner wesentlich mehr.

Das hat inzwischen auch Bun-
desbauministerin Klara Geywitz
erkannt und sich vom starren
Festhalten an immer hoheren
Effizienzstandards verabschie-
det. Wir brauchen hier dringend
einen Paradigmenwechsel. Ein
nachhaltiger Neubaustandard
muss aus wohnungswirtschaft-
licher Sicht einen moglichst
geringen Primarenergiebedarf
aufweisen, die EU-Taxonomie
berlcksichtigen und robust
sein, das heiBt die erwarteten
Energieverbrauche missen
eintreten. Es muss eine klima-
neutrale Beheizung und Warm-
wasserbereitung moglich sein.
AuBerdem mussen klimafreund-
liche Neubauwohnungen auch
fur die Mitte der Gesellschaft
bezahlbar und fur Wohnungs-
unternehmen wirtschaftlich
umsetzbar sein.

GEBAUDEENERGIEGESETZ
BRAUCHT SOZIALE FLANKIERUNG
Mit der geplanten Novelle des
Gebaudeenergiegesetzes (GEG)
gieBt die Bundesregierung die
anspruchsvollen Klimaziele
weiter in konkrete gesetzliche
Vorgaben. Die geplanten Ein-
griffe sind massiv. Dabei steht
aber eines fest: Verordnen heift
noch lange nicht, dass es in der

Praxis auch funktioniert. Die so-
zial orientierte Wohnungswirt-
schaft sieht mit groBer Sorge,
dass die Vorgaben angesichts
der aktuell sehr schlechten

Bau- und Finanzierungsbedin-
gungen nicht realisierbar — und
vor allem nicht sozial vertraglich
umsetzbar sind. Damit wird sich
das Erreichen der Klimaziele als
Hauptanliegen der Regierung
weiter verzégern. Die Bezahl-
barkeit der Energiewende und
mit ihr der gesellschaftliche
Zusammenhalt in Deutschland
stehen auf dem Spiel.

Das Gebadudeenergiegesetz
wird von den Wohnungsunter-
nehmen gigantische Investi-
tionssummen einfordern. Allein
um die Auflagen des GEG zu
erfullen, musste in den nachsten
20 Jahren ein Betrag von rund
61 Milliarden Euro in den Be-
standen der im GdW organi-
sierten Wohnungsunternehmen
investiert werden. Das haben
Berechnungen auf der Daten-
grundlage der Unternehmens-
beratung eco2nomy ergeben.
Angesichts der dramatischen
Situation und den veranderten
Rahmenbedingungen ist dies
ohne Forderung in keiner Weise
darstellbar.

Der Gesetzentwurf sieht aktuell
nur eine Forderung von Eigen-
tdmern vor, Wohnungsunter-
nehmen und ihre Mieter bleiben
dabei auBen vor, und zwar
unabhangig davon, ob es sich
bei dem Unternehmen um eine
Genossenschaft, ein kommu-
nales, kirchliches oder privates
Unternehmen handelt. Die sozial
orientierten Wohnungsunter-
nehmen und ihre Mieter stehen
hier vor einem ganz gro3en
Fragezeichen, das eine riesige
Verunsicherung und Furcht vor
unbezahlbaren Kosten bedeu-
tet. Die Unternehmen verfligen
nicht Uber das Eigenkapital und
die Liquiditat, um fir nennens-
werten Neubau sowie Sanie-
rungen und Heizungstausch zu
sorgen.

AXEL GEDASCHKO, GDIN-PRASIDENT

DIE ANGEKUNDIGTE FORDERUNG FiIR PRIVATEN WOHNRAUM
MUSS EINS ZU EINS AUF WOHNUNGSUNTERNEHMEN UBER-
TRAGEN WERDEN, WAS DANN WIEDERUM EINS ZU EINS

DEN MIETERN ZUGUTEKOMMEN MUSS. ALLES ANDERE IST
SOZIALER SPRENGSTOFF, UND DIE AKZEPTANZ DES KLIMA-
SCHUTZES WIRD SICH IN LUFT AUFLOSEN.

Um die tiefgreifende Transfor-
mation hin zu einem klimaneu-
tralen Wohngebaudebereich
umsetzen zu kénnen, ohne
die Gesellschaft zu spalten,

ist eine soziale Abfederung
dringend notwendig. Mieter
und Vermieter missen bei der
Forderung deshalb unbedingt
den Eigentimern von privat
genutztem Wohnraum gleich-
gestellt werden.

MIETERLAND DEUTSCHLAND

In Deutschland leben fast 60
Prozent der Haushalte zur Miete.
Deshalb ist es véllig unverstand-
lich, warum die Regierung die
Forderung nur auf die Selbstnut-
zer von Wohnraum einschrankt
und damit den GrofBteil der
Bevolkerung im Regen stehen
lasst. Im Mieterland Deutschland
werden Vermieter und Mieter
gegenUber selbstnutzenden
Eigentimern kleiner Gebaude
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ohne Forderung

1,87 EURD

pro Quadratmeter

pro Quadratmeter betragen.

KOSTEN FiR DEN HEIZUNGSTAUSCH

Nach Berechnungen des GdW wurden die Kosten des geforderten
Heizungstauschs Uber die Modernisierungsumlage ohne Férderung zu
einer durchschnittlich hdheren Miete von 1,87 Euro pro Quadratmeter
fuhren. Bei einer Foérderung von bis zu 50 Prozent, wie sie die Ampelko-
alition fur Kleinvermieter und Eigentimer plant, wirde sie nur 77 Cent

vernachlassigt und komplett

im Ungewissen gelassen. Die
vielen Mieter mit mittleren und
niedrigen Einkommen werden
sich zurecht groBe Sorgen
machen, wie sich der geplante
Heizungstausch finanziell fur sie
auswirken wird. Damit unter-
grabt die Bundesregierung leider
selbst die so notwendige Unter-
stitzung in der Bevolkerung

fur die Energiewende. Es muss
gleiches Recht fur alle gelten
und klar geregelt werden, dass
der gesamte vermietete Ge-
bdudebestand gefordert wird.
Die angeklindigte Forderung fur
privaten Wohnraum muss eins
zu eins auf Wohnungsunter-
nehmen Ubertragen werden,
was dann wiederum eins zu eins
den Mietern zugutekommen
muss. Alles andere ist sozialer
Sprengstoff, und die Akzeptanz
des Klimaschutzes wird sich in
Luft auflosen.

Nach Berechnungen des GdW
wirden die Kosten des gefor-
derten Heizungstauschs Uber die
Modernisierungsumlage ohne
Forderung zu einer durchschnitt-
lich hoheren Miete von 1,87
Euro pro Quadratmeter fihren.
Bei einer Forderung von bis zu
50 Prozent, wie sie die Ampel-
koalition fur Kleinvermieter und

Eigentlmer plant, wirde sich
die Mieterhdhung der Woh-
nungsunternehmen deutlich
auf 77 Cent pro Quadratmeter
begrenzen.

EU-GEBAUDERICHTLINIE AUF
MACHBARKEIT UBERPRUFEN
Neben den Verhandlungen
Uber das GEG wird auf der
europdischen Ebene die EU-Ge-
bauderichtlinie (EPBD) verhan-
delt. Zuletzt hatte hierzu das
Europdische Parlament (EP) seine
Vorschlage unterbreitet. Aktuell
stehen die sogenannten Trilog-
Verhandlungen von EU-Staaten,
EU-Kommission und EP Uber
die Richtlinie an. Um in diesen
Verhandlungen kontinuierlich
weiter auf eine realistische und
umsetzbare Richtlinie zu dran-
gen, hat der GdW sich in einem
Schreiben an federfiihrende
Politikerinnen und Politiker
gewandt. Insbesondere fordert
der GdW in dem Schreiben, die
Effizienzseite von Nullemissions-
gebauden im Bestand nicht auf
EU-Ebene festzulegen und keine
gebaudescharfe Sanierungs-
pflicht von 30 oder 45 Prozent
der Gebdude bis 2033 aufzu-
nehmen.

Dem Vorschlag des Europaparla-
ments nach muissten bis 2033

die drei untersten Energieef-
fizienzklassen (G, F, E) auf die
Effizienzklasse D hochsaniert
werden. Das betrifft in jedem
Mitgliedsstaat 45 Prozent der
Wohngebaude. Also musste
auch in Deutschland innerhalb
von neun Jahren etwa die Halfte
des Bestandes saniert werden,
obwohl wir aktuell gerade ein-
mal eine Sanierungsrate von
einem Prozent pro Jahr schaffen.
Schon jetzt herrscht ein massiver
Material- und Fachkraftemangel.
Da eine Richtlinie der EU in allen
Mitgliedsstaaten gelten wirde,
kann Deutschland auch nicht
mit nennenswerten Handwer-
kerkapazitdten aus anderen
EU-Landern rechnen. Und auch
die Nachfrage bei den Bau-
stoffen wird erheblich steigen.
Wenn man das so umsetzen
wurde, dann hatte dies enorme
Auswirkungen auf die Preise
beim Handwerk und bei den
Baustoffen. Und schon heute
haben wir eine Explosion bei
den Baupreisen. Zusammen mit
den gestiegenen Zinsen ist das
eine toxische Mischung auch
fur die Modernisierung von Ge-
bauden.

Der Ansatz, die energetisch inef-
fizientesten Hauser zuerst anzu-
packen ist grundsatzlich absolut

Abbildungen: © PIXEL to the PEOPLE / Shutterstock.com



richtig, denn das Preis-Leistungs-
verhaltnis ist da am besten, die
CO,-Einsparung am hochsten.
Die Frage ist nur, was praktisch in
welchem Zeitraum realisierbar ist,
wenn die Regel fir ganz Europa
gelten soll. Und eine weitere
unbeantwortete Frage ist, wer
das finanzieren und wo dieses
Geld herkommen soll. Die sozial
orientierten Wohnungsunter-
nehmen, aber insbesondere auch
die vielen Einzeleigentimer von
Ein- und Zweifamilienhdusern,
kénnen das finanziell nicht stem-
men. Vielen Wohnungsunterneh-
men wrde das Geld ausgehen,
weil sie nicht Uber ausreichend
Eigenkapital verfligen und die
Zinsen fur Kredite steigen. Kurz
gesagt: Die Zwangssanierungen
kosten unendlich viel Geld und
es ist nicht ansatzweise klar, wie
die EU und die Bundesregierung
das angemessen unterstlitzen
kdnnten, um zahllose Besitzer
und Mieter nicht vollig zu Uber-
fordern. Die Ersparnisse bei den
Energierechnungen kompensie-
ren die Sanierungskosten nicht
anndhernd.

Allein fur Deutschland missten
die Investitionen in energetische
Sanierung von derzeit knapp 50
Milliarden Euro auf 187 bis 261
Milliarden Euro pro Jahr steigen,
je nach verordneter Sanierungs-
tiefe. Finanziell ist dies schlicht
und ergreifend nicht zu stem-
men — weder von den sozial
orientierten Wohnungsunter-
nehmen noch von den vielen
Einzeleigentimern von Ein- und
Zweifamilienhausern.

Der Kommissionsvorschlag muss
zeitlich gestreckt werden und
mit ausreichender Férderung
zum Erhalt des Eigenkapitals
der Unternehmen und sozial-
politisch fur die Mieterinnen
und Mieter flankiert werden.
Ansonsten wird am Ende vieles
nicht erreicht sein, und was
erreicht wurde zu einem viel
hoheren Preis, als wenn sich die
Staaten etwas mehr Zeit lieBen.
Zudem: Es geht ja nicht nur um

Deutschland, sondern auch um
Lander, in denen die Einkommen
viel niedriger sind und der Staat
nicht die Mittel fur eine Unter-
stlitzung der Burger hat.

POLITIK MUSS SICH

EHRLICH MACHEN

Statt Luftschlosser zu planen,
mUssen sich die Entscheider
zuallererst mit der Wirklich-
keit rckkoppeln und ihre
Vorhaben auf Machbarkeit
Uberpriifen. Und dann muss
die Politik endlich Klartext zu
den Birgern sprechen und sich
ehrlich machen: Klimaschutz im
Gebdudebestand ist eine riesige
Aufgabe, die extrem viel kosten
wird. Daran fuhrt kein Weg
vorbei und bei diesem Gemein-
schaftsprojekt muss wirklich
jeder seinen eigenen Beitrag
leisten. Der Job der Politik ist es
dabei aber ganz eindeutig, fur
eine gerechte Verteilung der
Lasten zu sorgen. Die ist aktuell
auBer pauschalen AuBerungen
nicht in Sicht. Der Appell an die
Regierungen auf allen Ebenen
lautet deshalb: Bitte 6ffnen Sie
schleunigst die Augen fur die
Realitat der Blrger — und sorgen

Sie fur eine praktisch umsetzba-
re sowie sozial und wirtschaft-
lich machbare Energiewende!
Wir werden weiterhin alles daftr
tun, den Machern von realitats-
ferner Politik zu verdeutlichen,
wie eine machbare und sozial
vertragliche Energiewende aus-
sieht. Namlich technologieoffen,
unter Einbeziehung ganzer
Wohnquartiere und durch die
Nutzung der MaBnahmen mit
dem besten Kosten-Nutzen-Ver-
haltnis. Verbote und horrend
teure ZwangsmaBnahmen

mit einseitigem Tunnelblick,
beispielsweise auf bestimmte
Heizungsarten oder wenige
kostspielige GebdudemaBnah-
men, sind sozialer Sprengstoff
und Gift fur das Gemeinschafts-
projekt Klimaschutz.

Um insbesondere fur die Nor-
malverdiener wieder Angebote
zu schaffen, muss die Regierung
nicht nur 6kologische Ziele
fordern, sondern dringend auch
soziale Ziele unterstutzen. Die
alleinige Fokussierung auf Kili-
maziele lasst schlicht die dring-
lichst gebotene gesellschaftliche
Balance vermissen.




IM INTERVIEW

Dr. Marco Buschmann
Bundesminister der Justiz
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1 Das deutsche Recht, so
auch das Mietrecht, ist
immer noch von der analo-
gen Welt geprégt. Digitalisie-
rung findet sich weder im
Mietrecht noch im Betriebs-
kostenrecht wieder. Gibt es
Bestrebungen, dies zu
andern?

Die Anpassung unseres Rechts
an die Digitalisierung hat fur
mich hohe Prioritat. Digitale
Verfahren und Instrumente
kénnen den Alltag erheblich
erleichtern und Ressourcen
schonen. Deshalb wollen wir
sie im Recht zulassen, wo
immer es sinnvoll ist. Um dies
sicherzustellen, haben wir zu-
letzt mehrere groBe Reform-
vorhaben umgesetzt. Im
Mietrecht sehe ich da ebenfalls
noch Potenzial fir Reformen
— etwa bei der Belegeinsicht
oder bei der Frage der Schrift-
formerfordernisse. Derzeit pru-
fen wir, welche MaBnahmen
sich hier empfehlen. Ich bin
zuversichtlich, dass wir schon
bald weitere Schritte gehen
kénnen. Die Digitalisierung
lasst sich nicht aufhalten — wir
sollten sie umso mehr aktiv als
Chance begreifen und nutzen.

z Die Bundesbauministerin
hat eingerdumt, dass
man das Ziel 400.000
Wohnungen jéhrlich zu
bauen nicht schaffen wird.

. DR. MARCO BUSCHMANN

Griinde sind steigende
Baukosten, Lieferengpésse
und vieles mehr. Auch dies
sicher eine Folge des
vélkerrechtswidrigen
Angriffskrieges Russlands
gegen die Ukraine. Sind vor
diesem Hintergrund
weitere Beschrdnkungen im
Mietrecht noch sinnvoll
oder miissen wir nicht viel
besser Investitionen und
Investoren starken und
férdern?

Wir brauchen dringend mehr
neue Wohnungen! Nichts hilft
gegen steigende Preise so sehr
wie eine Ausweitung des An-
gebots. Fur mich folgt daraus
auch: Staatliche MaBnahmen,
die Bauen teurer machen, sind
in der gegenwartigen Situation
nur im Ausnahmefall vertret-
bar. Unsere Aufgabe ist eher
das Gegenteil: Wir mussen uns
vielmehr daflr einsetzen, dass
der Neubau von Wohnungen
einfacher und schneller und
somit attraktiver wird — gerade
auch fur Wohnungsunter-
nehmen. Denn ohne private
Investitionen lasst sich die Krise
auf dem Wohnungsmarkt nicht
beheben. Besonders wichtig
sind deshalb aus meiner Sicht:
schlankere Verfahren und
weniger Blrokratie. An den im
Koalitionsvertrag vereinbarten
mietrechtlichen Anpassungen
arbeiten wir. Zu dieser Ab-

Abbildungen: © BPA/Steffen Kugler; r.classen / Shutterstock.com



sprache stehe ich. Und ich sehe
darin auch keinen Hemmschuh
fir den Wohnungsneubau. Wir
haben bei der Verhandlung des
Koalitionsvertrags darauf geach-
tet, dass das Investitionsklima
unter den moderaten Reformen
des Mietrechts nicht etwa lei-
det. Es ist deshalb auch gut und
notwendig, dass die Fraktionen
im Deutschen Bundestag bereits
angekndigt haben, sich den
Entwurf fur das Gebaudeener-
giegesetz nochmals anzuse-
hen. Da muss nachgebessert
werden. Wir alle wissen um die
Bedeutung des Klimaschutzes.
Aber unsere Anstrengungen
beim Klimaschutz durfen nicht
auf der anderen Seite das In-
vestitionsklima gefahrden und
Immobilieneigenttiimer und
Vermieter Uberfordern.

3 Das Bundesverfassungs-
gericht hat die Mietpreis-
bremse seinerzeit auch
deshalb fiir verfassungs-
gemaB erklart, weil sie im
Jahr 2015 fir finf Jahre
zeitlich begrenzt war. Kann
man vor diesem Hintergrund
die Mietpreisbremse einfach
so verlangern?

Der Koalitionsvertrag sieht eine
Verlangerung der Mietpreis-
bremse vor. Bei der Umsetzung
dieser Vereinbarung werden

wir die Vorgaben des Grundge-
setzes selbstverstandlich genau
berlcksichtigen. Regelungen zur
Miethohe sind insbesondere am
Eigentumsgrundrecht zu mes-
sen. Dem werden wir Rechnung
tragen. Das heiBt konkret: Wir
werden die Mietpreisbremse
nicht unbegrenzt verlangern.

Und wir werden sicherstellen,
dass die Mietpreisbremse auch
kinftig Mieter- und Vermieter-
interessen in einen Ausgleich
bringt, der aus verfassungsrecht-
licher Sicht angemessen ist. Ich
werbe aber, wie gesagt, dafur,
dass man nicht eine solche MaB3-
nahme isoliert betrachtet. Unser
Ziel insgesamt ist es, birokrati-
sche Hemmnisse zu reduzieren,
digitale Potenziale besser zu
nutzen und durch Verlasslichkeit
wieder ein Klima fur Investitio-
nen zu schaffen.
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GENOSSENSCHAFTEN:

FUR WIRTSCHAFT UND GESELLSCHAFT

Bundesjustizminister Dr. Marco Buschmann betonte auf dem
Jahresempfang der deutschen Genossenschaften am 28. Februar
2023 in Berlin deren groBe Bedeutung. ,Seit Gber 150 Jahren
zeigen die Genossenschaften, dass es nicht Wirtschaft oder Ge-
sellschaft heiBen muss, sondern Wirtschaft und Gesellschaft”, so
Buschmann. Am gleichen Tag fand traditionell auch der Bundes-
kongress genossenschaftliche Energiewende statt.

STADTEBAUFORDERUNG
VEREINFACHEN
UND FLEXIBILISIEREN

Gemeinsam mit dem Bundesverband
DIE STADTENTWICKLER hat der
GdW ein Positionspapier zur Ver-
einfachung und Flexibilisierung der
Stadtebauforderung vorgelegt, das
eine Reihe von Lésungsvorschlagen
bietet. Die Vorschldge setzen bei
der Verwaltungsvereinbarung von
Bund und Léndern an, richten sich
aber auch an die Lander, die fur die
Ausgestaltung der Forderverfahren
verantwortlich sind, und nehmen
auch die Kommunen in den Blick,
die die Antrage bearbeiten. Das
gemeinsame Positionspapier
finden Sie unter

n] " [m

Deutschlands
beste
‘ Mieterzeitung

Bewerbe @D@Eﬂ[ﬁjv‘ii I : - hgimspi{'_bijl o

"Deutschlands beste

QeviTBeiANDS
BesTe MiTeezeiinG;

Der Spitzenverband der Wohnungswirtschaft Gdw
hat am 28. Méarz 2023 den bundesweiten Wettbe-

werb , Deutschlands beste Mieterzeitung” ausgelobt.

Bis zum 30. Juni 2023 kénnen sich Wohnungsunter-
nehmen mit ihrer Mieterzeitung bewerben. Nach
der Uberwaltigenden Resonanz der ersten beiden
Ausgaben des Wettbewerbs und vielen herausragen-
den Einsendungen sind erneut alle Wohnungsunter-
nehmen aufgerufen, mit ihren Mieterzeitschriften
ins Rennen zu gehen. Alle Infos unter www.gdw.de/
deutschlands-beste-mieterzeitung

Fotos: Expo Real: © GdW; hubitation: © NHW / Marc Strohfeldt; Energiesprong: © Deutsche Energie-Agentur (dena); Solar Decathlon: © SDE19 EMI Non profit Ltd.;

Abb.: DW-Zukunftspreis: © DW; #Housing2030: © Housing Europe



Momentan erleben wir
jedoch eine Kostenexplosion,

: DER GDW AUF
vor allem beim Neubau DEM FDP-BUNDESPARTEITAG

von WOhnungen. Im April fand der Parteitag der FDP in Berlin statt. Im

Zentrum der Diskussionen vor Ort stand das neue
5y Gebadudeenergiegesetz und der geplante Heizungsaus-
@ tausch. Der Spitzenverband der Wohnungswirtschaft
] GdW war mit seinem Stand vor Ort und informierte in
Gesprachen und mit umfangreichem Informationsmate-
rial Uber die zentralen wohnungspolitischen Handlungs-
felder und Forderungen der Branche.

Die Wohnungswirtschaft E

YotiNunGS8Au-{ri5e
N Soeial Mebm

Die Lage auf den deutschen Wohnungs-
markten ist alarmierend, gleichzeitig ist der
Wohnungsneubau stark rticklaufig. Denn
die Zeichen fir bezahlbaren Neubau stehen
denkbar schlecht. Aufgrund der katastro-
phalen Rahmenbedingungen bleibt vielen
Wohnungsunternehmen aktuell keine andere
Wabhl als ihre Neubauprojekte auf Eis zu
legen. Um auf diese dramatische Situation
hinzuweisen, hat der GdW neue Postings
fur seine Social-Media-Kanale entwickelt. Sie
richten sich sowohl an die Politik als auch an
die gesamte Bevoélkerung, um den Ernst der
Lage deutlich und verstandlich zu machen.
Die Postings finden Sie unter
https:/twitter.com/Wohnwirtschaft

REAL ESTATE ARENA 2023

Hohe Zinsen bringen den Wohnungsbau fast zum Erliegen,
die Preise fur Baumaterial bleiben hoch, Fachkrafte fehlen.
Und dann noch die Diskussion um Klimawandel und ESG. Die
Immobilienwirtschaft steht ohne Zweifel vor groBen Heraus-
forderungen. Inmitten dieser unsicheren Phase hat sich die
deutsche Immobilienwirtschaft auf der Real Estate Arena in
Hannover am 24. und 25. Mai getroffen und die zentralen
Fragen der Zukunft der Branche diskutiert. Mehr dazu hier:
https://www.real-estate-arena.com

N\

STUDIE WARNT VOR ,,GRAUER WOHNUNGSNOT”
Das Pestel-Institut hat im April die Wohnungsbau-
Sozial-Studie ,Wohnen im Alter” vorgelegt, in der
es davor warnt, dass immer mehr Rentner sich das

Wohnen kinftig nicht mehr leisten konnen. Der

Grund: Deutschland wird immer alter — und die

Alteren werden immer &rmer. Uber 21 Millionen

Menschen werden in zwanzig Jahren zur Alters-

gruppe ,,67plus” gehéren — rund 3,6 Millionen

mehr als heute. Weitere Infos und die Studie finden
Sie hier: https://bit.ly/40l1A7wWN




IM FOKUS

1952:
Fritz Neumayer (FDP)
wird zweiter Bundes-

DIEWIIMLAUFDERZET ™
1948: 1949:

1945: Erste Aus- Griindung der 1951: 1953:
Ende des gabe der Bundesrepublik Dr. Julius Victor-
zweiten  »Wohnungs- Deutschland, Brecht Emanuel

Welt- wirtschaft- Eberhard Wilder- ~ wird Ver- Preusker

kriegs liche Infor- muth (FDP) ist bands- (FDP)

mationens erster Bundes- direktor wird
erscheint bauminister, des GGW dritter
Griindung des (Vorlau- Bundes-
Gesamtverban- fer des baumi-
oeumE (I:les gemeinniit- GdW) nister
ee e Mo ziger Wohnungs-
unternehmen
e.V., Verbandsdi-
rektor wird Erich
Klabunde

75. GEBURTSTAG! 1

Auf stolze 75 Jahre blickt
die wi Wohnungspolitische
Informationen 2023 zuruck:
Am 10. Januar 1948 erschien
die erste Ausgabe des einzi-
gen bundesweiten wdchent-
lichen Nachrichtenmagazins
der Wohnungswirtschaft.
Seitdem sind insgesamt
rund 3.750 wi-Ausgaben
erschienen. Dieses Jubildum
mochten wir mit lhnen fei-
ern und beleuchten in den
wi-Ausgaben 2023 immer
wieder historische Ereignis-
se, Entwicklungen, Persén-
lichkeiten sowie Zahlen und
Fakten aus der Wohnungs-
wirtschaft.
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1966:

Bruno Heck (CDU) wird
sechster, weniger als ei-
nen Monat spater Lauritz
Lauritzen (SPD) siebter
Bundesbauminister

1963:

Josef Briggemann
wird Verbands-
direktor des GGW
(Vorlaufer des

Gdw)
1957: 1968:
Unterzeichnung Rk
der Rémischen Bau.der
Vertrage, Paul Berliner
Liicke (CDU) Mauer
wird vierter 1965:
Bundesbau- Ewald Bucher
minister, (FDP) wird funf-
Grindung des ter Bundesbau-
Ausbildungs- minister
werks der

Wohnungswirt-
schaft (heutiges
EBZ) in Hosel
(Stadt Ratingen,
NRW)

eniger als drei

Jahre nach Ende des

zweiten Weltkriegs
und noch vor Grindung der
Bundesrepublik Deutschland im
Jahr 1949 erschien die wi — die
damals noch , Wohnungswirt-
schaftliche Informationen” hie3 —
als Informationsblatt und ge-
meinsames Sprachrohr der Woh-
nungswirtschaft. Erldutert wurde
in der ersten Ausgabe ganz
grundsatzlich die , Organisation
der gemeinnitzigen Wohnungs-
wirtschaft” mit ihren Teilverban-
den in den vier Besatzungszonen
und Berlin. Auch bereits Thema
im Nachkriegsdeutschland: Ty-
penplédne fir Klein- und Kleinst-

75"1[ ]

WOHNUNGSPOLITISCHE

INEogloaTishen

wohnungen — mit deutlichen
Parallelen zum heutigen seriellen
und modularen Bauen. Zudem
war die Fachkraftevermittiung in
den Nachkriegsjahren und damit
auch in der ersten wi-Ausgabe
Thema. Naheres zu diesen und
weiteren Schwerpunkten, die
heute wieder teils unerwartete
Aktualitat haben, sind in den
kommenden wi-Ausgaben in
diesem Jubildumsjahr zu finden.
Beim Lesen der wi und beim Ent-
decken der Jubildums-Beitrage
sowie kommenden Mitmach-Ak-
tionen winschen wir Ihnen viel
Freude! FUr die Treue der Leser in
75 Jahren méchten wir uns herz-
lich bedanken.



1969: 1972: 1982:
Erste Mondlandung  Hans-Jochen 1977: Helmut Kohl wird
mit Apollo 11, Dr. Vogel (SPD) Deutscher 1980: deutscher Bundeskanz-
Gottfried Schneider  wird achter Herbst Grindung der  |er, Oscar Schneider
wird Verbandsdirek- Bundesbau- Grinen (CSU) 11. Bundes-
tor des GGW (Vor- minister bauminister

laufer des GdW)

1974:

1988:

1989:
Fall der Berliner Mauer,
Gerda Hasselfeldt (CSU) wird
12. Bundesbauministerin

1991:
Irmgard Schwaetzer
(FDP) wird 13. Bun-

desbauministerin

1992:

Erste FuBballwelt-
meisterschaft in

Grundung der CECODHAS als
europaischer Dachverband

Vertrag von Maas-
tricht als Grund-

Deutschland, K_arI o :97:: K der Wohnungswirtschaft lage der EU wird
D (B rlel e naac (heute ,Housing Europe”) 1990: unterzeichnet
neunter Bundes- (SPD) wird q ..
1970: s 10. Bundes- Wiedervereinigung
i SRl - Sundes Deutschlands, Ende der
Kniefall von Warschau, bauminister » Ende d
Helmut Tepper wird V-VOhr]ungsgemFlnnut-
Verbandsdirektor des | zigkeit, GGW wird zum
GGW (Vorlaufer des »GdW Gesamtverband
Gdw) der Wohnungswirt-
schaft e.V.”
2005: 2011: ]
1999: Angela Merkel wird Bundesregie- 2'022-d
Umzug der erste Bundeskanzlerin rung beschlieBt I?eglnn €s
Bundesre- Deutschlands, Umbe- Ausstieg aus der V‘?'k?"eChtS'
gierung und 2002: nennung des GdW in Atomenergie- 2015/ - ch!rlger? An-
199?: Verlegung Einfah ’ .GdW Bundesverband produktion in 2016: grlf‘fslkrlzgs
Klaus Topfer des GdW- d;: : :)Jr;?s deutscher Wohnungs- Deutschland, Fluchtlings- Russ a’:jls
(CDV) wird Geschéftssrlczes . u Id und Immobilienunter- Axel Gedaschko e fim geie”_ 12
14. Bundes- nach Berlin arge nehmen e.\V.” wird Prasident Europa Ukraine

bauminister des GdW

2001: 2009:
Lutz Freitag wird A Gl 2020
Prasident des GdW et . B
e resigent des ~Eurokrise Ausbruch der 2023:
998: C Kri 75-jahriges
Eduard Oswald (CSU) wird 2014: c;’m;a"l_nse, Jubilium
fiir wenige Monate 15. 90:1?"”995 Felr Er ;ner der wi
Bundesbauminister bis zur Jub!laum des u% a e'r: Wohnungs-
Auflésung des eigenstindi- 2004: Spitzenver- 1\':"” hngc politische
gen Bundesbauministeriums : . bandes der “Janriger Informa-
EU-Erweiterung Woh it Bauzeit er-
unter dem neuen Bundes- um 10 Staaten QNNUNGSWINtS Sffnet tionen
kanzler Gerhard Schréder schaft GdW orine

2021:

Olaf Scholz
wird Bundes-
kanzler, erstes

eigenstandiges

Bundesbau-

ministerium seit

1998 mit der

16. Bundesbau-
ministerin Klara
Geywitz (SPD)




TRENDS & MEHR

W[lHNTRENI]S 2040

Wie sieht das Wohnen der
Zukunft aus? Welche Trends
sind zu beobachten? Welche
Prioritaten haben die Miete-

rinnen und Mieter? Diese Fra-
gen untersuchen Analyse &
Konzepte immo.consult und
InWIS regelméaBig im Rahmen
der Wohntrends-Studie im
Auftrag des GdW.

Bettina Harms
Geschéaftsfuhrerin Analyse &
Konzepte immo.consult
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ar die , Wohntrends 2040",

die im Februar erschienen

sind, wurden rund 2.200
Mieterinnen und Mieter aus
ganz Deutschland befragt. Das
Ergebnis zeigt: Im Vergleich zur
letzten Wohntrends-Studie aus
dem Jahr 2018 sind die Anspri-
che an die Wohnung insgesamt
zuriickgegangen. Nur 18 Pro-
zent der befragten Haushalte
waren zum Beispiel bereit, fur
eine gehobene Badezimmeraus-
stattung mehr Miete zu zahlen.
2018 hatte dieser Wert noch bei
22 Prozent gelegen. Auch die
Zahlungsbereitschaft fur eine
moderne Wohnungsausstattung
geht zurlick: von 19 Prozent im
Jahr 2018 auf 17 Prozent 2022.
Zurtckzufuhren ist das auf die
steigenden Lebenshaltungs- und
Wohnkosten: Die finanziellen
Spielrdume werden enger.

Diese zunehmende Preissen-
sibilitat wird durch weitere

Ergebnisse der , Wohntrends
2040" untermauert. Auf die
Frage, ob sie planen, in den
nachsten beiden Jahren um-
zuziehen, duBern mittlerweile
37 Prozent der Mieterinnen
und Mieter, dass sie dies auf

jeden Fall oder wahrscheinlich

beabsichtigen. Zum Vergleich:
2018 lag der Anteil 15 Pro-
zentpunkte darunter, also bei
22 Prozent. Ursachlich fur
diesen deutlichen Anstieg der
Umzugswilligkeit sind vor allem
die Wohnkosten: Diesen Grund
gaben 2018 rund 5 Prozent der
Befragten an. Mittlerweile sind
es mehr als 15 Prozent.

DAS KLIMA UND DEN
GELDBEUTEL SCHONEN

Immer mehr Mieterinnen und
Mieter beflirworten grund-
legende Veranderungen in der
Energieversorgung und méchten
einen Beitrag zur Energiewende
leisten. Wahrend das Interesse

an Mieterstromangeboten in
der Vergangenheit noch ver-
halten war, kénnen sich heute
64 Prozent der Befragten den
Bezug von Mieterstrom gut
vorstellen. Auch das Interesse an
sogenannten Balkonkraftwerken
steigt deutlich.

Immer mehr Menschen ver-
zichten bewusst auf Besitz —
entweder, um die Umwelt zu
schonen oder um sich selbst zu
entlasten. Das zeigt sich zum
Beispiel an der wachsenden
Akzeptanz von Sharing-An-
geboten. Fast die Halfte der
Mieterinnen und Mieter wirde
einen Bewohnertreff oder eine
Bibliothek der Dinge nutzen.
Auch das Interesse an Gemein-
schaftsraumen, Car-Sharing
und Coworking-Spaces ist
groB. Viele Wohnungsunter-
nehmen probieren bereits neue
Sharing-Angebote aus, etwa
Gemeinschaftsraume zum

Balkonkraftwerk (kleine Anlage, die Sonnenenergie in
elektrischen Strom umwandelt)

Mieterstrom (in unmittelbarer Néahe zum Wohngebaude
produzierter Strom, primar aus erneuerbaren Energien)

Windenergieanlage

Nutze ich bereits

«HABEN SIE INTERESSE AN GEMEINSCHAFTLICHER LOKALER ENERGIEGEWINNUNG UND NUTZUNG?"

M Interesse Kein Interesse




Abbildungen: © Analyse & Konzepte immo.consult; Cube29, GiduStock, 8CONS / Shutterstock.com

SHARING IST BELIEBT

47 % Bewohnertreff

37 % Gemeinschaftsraume far
gemeinsame Mieteraktivitaten

[@_'_\@ Zg % Car-Sharing

24 % Gemeinschaftliche Arbeitsraume
(z. B. Coworking-Spaces, Werkstatten)

47 % Bibliothek der Dinge
(Gegenstande ausleihen,
11l z. B.Fondue-Gerat,
Werkzeug, Rasenméher)

Arbeiten oder Feiern. Sind sol-
che Flachen vorhanden, kénnen
die individuellen Wohnflachen
kleiner sein, was wiederum die
Wohnkosten verringert.

EINSAMKEIT IN DEN QUARTIEREN
Trotz aller Angebote zur Partizi-
pation und der Rickbesinnung
auf das Quartier fuhlen sich
immer mehr Menschen einsam.
Mehr als ein Viertel der Mieterin-
nen und Mieter sagen, dass sie
keine oder nur eine begrenzte
Anzahl von Menschen haben, die
ihnen nahestehen. 23 Prozent
finden, dass sie eigentlich zu viel
allein sind. Einsamkeit geht oft
mit Armut einher und kann zahl-
reiche soziale Herausforderungen
verursachen oder verstarken:
Einsame Menschen sind haufiger
von Krankheit — insbesonde-

re Depressionen — betroffen

und erleben starkeren Stress.
Wohnungsunternehmen, die
Einsamkeit und damit einherge-
hende Nachbarschaftsprobleme
verhindern wollen, missen den
Menschen in den Quartieren
Maoglichkeiten eroffnen, sich
miteinander zu vernetzen. Das
geht beispielsweise Uber Ge-
meinschaftsraume, einladende
Freiraume, niederschwellige An-
gebote und die Ermutigung zur
Selbstorganisation im Quartier.

WORK WHERE YOU ARE

Infolge der Coronapandemie hat
sich die Wohnung als Arbeits-
ort fest etabliert. Entspre-
chend wichtig ist eine schnelle
Internetanbindung fur die
Mieterinnen und Mieter. Fir 65
Prozent gehort sie ohnehin zum
Standard. Weitere 19 Prozent
waren sogar bereit, dafir eine
hohere Miete zu zahlen. Auch
abgesehen vom Arbeiten wird
das Wohnen vom Megatrend
der Digitalisierung bestimmt:
Angesichts der steigenden
Energiepreise ist besonders

das Interesse an Systemen zur
Energieverbrauchsmessung und
-steuerung grof.

FAZIT

Die steigenden Lebenshaltungs-
kosten und die Krisenerfahrun-
gen der letzten Jahre haben

ZU einer neuen Bescheidenheit
geflhrt. Die Mieterinnen und
Mieter sind preissensibler ge-
worden und verzichten eher auf
Extras. Auf der anderen Seite
erwarten sie digitale Angebote
und eine Internetanbindung,
die reibungsloses Arbeiten

in den eigenen vier Wanden
ermoglicht. In dieser Hinsicht
sollten Wohnungsunternehmen
also keine Abstriche machen.
Um der Vereinsamung in den

Quartieren vorzubeugen, sind
niedrigschwellige Angebote
und attraktive Gemeinschafts-
flachen notwendig. Letztere
entsprechen auch dem anhal-
tenden Sharing-Trend: weni-
ger haben, mehr gemeinsam
nutzen.

wurden die Ergebnisse
der Befragung durch
Trend-Scouting sowie
umfangreiche Quellen-
und Literaturrecher-
chen. Die vollstandige
Studie kann zum Preis
von 50 Euro per E-Mail
an bestellung@gdw.de
bestellt werden. Mit-
gliedsunternehmen
des GdW und seiner
Regionalverbdnde er-
halten ein kostenfreies
Druckexemplar.

UBER DIE ,,WOHNTRENDS 2040":

Seit 2008 erforschen die Beratungsunternehmen Analyse
& Konzepte immo.consult sowie INWIS im Auftrag des
GdW die Zukunft des Wohnens. Alle funf Jahre fassen sie
die aktuellen Trends in einer Studie zusammen und geben
eine Prognose zur kiinftigen Entwicklung ab. Die Wohn-
trends 2040 basieren auf einer fur Deutschland reprasenta-
tiv angelegten Befragung von rund 2.200 Mieterinnen und
Mietern, die im Juli 2022 durchgefthrt wurde. Erganzt

Die Wohnungswirtschat m

GdW Branchenbericht 9

Wohntrends 2040
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WIE DROHNENTECHNOLOGIE DIE GEBAUDEBEWIRTSCHAFTUNG REVOLUTIONIERT

Timo Wanke
Referat Digitalisierung und
Demografie des GdW
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om groBen Uberblick
Uber ganze Liegenschaf-
ten bis zur detaillierten

Betrachtung eines einzelnen
Solarmoduls auf dem Gebé&u-
dedach: Der Blick von oben
ermdglicht ganz neue Pers-
pektiven auf den Immobilien-
bestand. Nie war es Dank des
technologischen Fortschritts in
der Drohnentechnologie dabei
leichter und kostengunstiger,
gestochen scharfe Bilder aus
der Luft aufzunehmen und
auszuwerten. Dennoch steckt
der Einsatz von Drohnen in der
Wohnungswirtschaft noch in
den Kinderschuhen. Spannende
Anwendungsfalle gibt es aber
zuhauf und die Erfahrungen

erster Wohnungsunternehmen
sind Uberwiegend positiv.

Naheliegend ist zunachst der
Einsatz von Drohnen zur Begut-
achtung der Dachflachen —
kdnnen diese doch zumeist

nur schwierig durch das Facility
Management oder Dienst-
leister begangen werden. Mit
zunehmender Verbreitung von
Photovoltaik-Anlagen auf den
Dachflachen wird die laufende
Uberpriifung der Dicher jedoch
immer relevanter. Eine regelma-
Bige Sichtprifung der PV-Mo-
dule ist ohnehin gesetzlich
vorgeschrieben — warum also
die mthsame Dachbesteigung
durch die schwer verfligbare,

teure Fachkraft nicht einfach
durch einen Drohnenflug in
Eigenregie ersetzen?

GESETZLICHE
VORAUSSETZUNGEN BEACHTEN
Ganz so einfach ist der Start des
ersten Drohnenprojekts dann
leider doch nicht. An Drohne,
Pilot und Fluggebiet sind strenge
gesetzliche Voraussetzungen
geknupft, die Drohnenfllige

im Kontext bewohnter Mehr-
familienhauser (MFH) jedoch
glicklicherweise nur selten ver-
hindern. So ist zum Beispiel der
Einsatz unbemannter Flugobjekte
in der direkten Umgebung von
Flughéfen, Krankenhausern,
Bahn- oder Industrieanlagen tabu

Abbildungen: Timo Wanke © GdW/Urban Ruths; Drohne © Pixabay



beziehungsweise vorab von der
zustandigen Landesluftfahrtbe-
hoérde zu genehmigen. Gewicht,
GroBe und Larmpegel der Droh-
ne beeinflussen ebenfalls die Zu-
lassigkeit des Drohnenflugs — die
sogenannten Sicherheitsklassen
der Drohnen sind dabei jedoch
recht weit gefasst und durften
fur die wohnungswirtschaftlichen
Anwendungsfalle nur selten

zu einer Genehmigungspflicht
fuhren.

Der Pilot der Drohne benétigt je
nach Gewicht des Flugobjekts
einen Drohnenfuhrerschein und
muss sicherstellen, dass die Droh-
ne in Deutschland registriert und
mit ausreichender Deckungssum-
me haftpflichtversichert ist. Der
Kompetenznachweis des Piloten
sowie die auf den ersten Blick
komplex wirkenden technischen
Anforderungen an die Drohne
sind ein Grund dafur, warum
Wohnungsunternehmen die
Durchftihrung des Drohnenflu-
ges im Regelfall an spezialisierte
Dienstleister outsourcen.

Viele Einschrankungen des Droh-
nenbetriebs im Gebaudebestand
resultieren aus dem Schutz der
Privatsphare: So ist das Filmen
des Wohnungsinneren oder ein-
zelner Personen genauso verbo-
ten wie larmende Nachteinsatze
oder die Steuerung der Drohne
auBer Sichtweite zum Piloten.
Eine umfassende Mieterinforma-
tion im Vorhinein ist ratsam, um
maogliche Vorbehalte hinsichtlich
Datenschutz und Sicherheit von
Anfang an zu entkréften. Erste
Mieterbefragungen der GSW
Sigmaringen im Rahmen des
Forschungsprojekts ForeSight
bestatigen, dass eine trans-
parente Kommunikation und
gegenseitige Rucksichtnahme
die Akzeptanz von Drohnenflu-
gen spurbar fordert.

VIELFALTIGE EINSATZMOGLICH-
KEITEN NUTZEN

Im Falle der PV-AnlagenUber-
prufung werden Drohnen
leider auch bei Einhaltung der

rechtlichen Vorschriften regel-
maBige Wartungen durch eine
Fachkraft vor Ort nicht erset-
zen. Die Prufung durch einen
PV-Anlagenmechaniker schlief3t
neben der Sichtprifung der PV-
Module auch die Uberpriifung
der Verkabelung sowie einen
Blick unter die Module mit ein
und wird daher weiterhin un-
abdingbar sein. Anlassbezogene
Drohnenflige kénnen jedoch
die Sichtpriifung durch den
Fachmann sinnvoll ergénzen,
indem sie zum Beispiel grobe
Beschadigungen infolge eines
Unwetters oder Modulverlust
durch Diebstahl aufdecken und
somit schnellere Reaktionen fur
den Gebdudebetreiber ermégli-
chen. Auch unter dem Gesichts-
punkt der Wirtschaftlichkeit sind
regelmaBige Drohnenflige mit
Warmebildkamera sinnvoll, um
Uberhitzungen einzelner Panels
zu erkennen, die auf eine ineffi-
ziente Positionierung oder einen
baldigen Ausfall hinweisen.

IDEAL FUR VERKEHRSSICHERUNG
UND BAUMKATASTER

Neben der PV-Anlagenbegutach-
tung bieten Drohnen insbeson-
dere im Bereich der Verkehrs-
sicherung enormes Potenzial,
Gefahrenquellen an vormals
schwer einsehbaren Dach- und
Fassadenflachen zu erkennen.
Auch hier wird die Objektbege-
hung durch den Hausmeister
sicher nicht vollstandig ersetzt
werden kénnen — fur die Doku-
mentation der Verkehrssiche-
rungsmaBnahmen sind Droh-
nenaufnahmen aber eine gute
Ergénzung fur das Protokoll, weil
sie in kurzer Zeit hochauflésende
Bilder groBer Teile von Grund-
stlick und Gebaude liefern.

Angelehnt an die Verkehrs-
sicherungsmaBnahmen kénnen
aus Drohnenfligen gewonnene
Informationen auch fur die lau-
fende Aktualisierung des Baum-
katasters genutzt werden. Je
hoher der Baum, desto schwerer
ist die Kontrolle des Astwerks
auf bruchige Stellen oder

Schadlinge vom Boden aus. Der
Drohnenflug erméglicht dabei
eine 360-Grad-Perspektive auf
den zu begutachtenden Baum.

Mit Warmebildkamera ausge-
stattete Drohnen kénnen bei der
Begutachtung der AuBenfassa-
de und Dachfléche zudem den
Zustand der Gebdudeddammung
analysieren. Ein Ubersichtliches
Farbschema zeigt bei der Bild-
auswertung auch an schwer
einsehbaren Stellen, wie hoch ge-
legenen Balkonen oder Rollladen-
kasten, wo ineffiziente Wérme-
verluste wahrend der Heizperiode
auftreten. Schlussendlich ist ein
Drohneneinsatz ebenfalls fur die
Betrachtung groBerer Areale,
etwa fir Werbeaufnahmen zur
Vermarktung der Objekte oder
die Uberwachung von Bauprojek-
ten eine interessante Technologie.

Wahrend die Analyse der Droh-
nenbilder aktuell zumeist am
Computer durch einen Men-
schen erfolgt, geht der Trend klar
in Richtung Kunstliche Intelligenz
(KI): Durch Verkntpfung mit
Vorjahres- oder Referenzwerten
kann Kl-Software die aus den
Aufnahmen gewonnenen Daten
kontextualisieren und konkrete
Handlungsempfehlungen ab-
leiten. Auch die maschinelle Be-
arbeitung von Bildern, um zum
Beispiel versehentlich aufgenom-
mene Personen unkenntlich zu
machen oder Anomalien in den
Aufnahmen hervorzuheben, wird
Uber sich fortlaufend weiter-
entwickelnde KI-Systeme immer
leistungsfahiger.

Erste Pilotprojekte zur Kl-ge-
stltzten Auswertung von
Drohnenfligen im MFH-Betrieb
werden auf dem GdW-Wohn-
ZukunftsTag 2023 vorgestellt
und diskutiert. Doch auch ohne
zukunftsweisende Kl-Technolo-
gie ist der Einsatz von Drohnen
in den genannten Anwendungs-
fallen heute schon skalierbar
moglich und mittels Dienstleister
auch fur kleinere Wohnungs-
unternehmen umsetzbar.

Die Wohnungrwirtschatt

G Arseuhity B4

Einsatzméglichioeitan von Drohnan im
Kontaxt dar Wohnungrwirschall

Auch wenn die recht-
lichen Vorschriften auf
den ersten Blick komplex
erscheinen: Der Einsatz
von Drohnentechnologie
im Mehrfamilienhaus-
bestand ist rechtlich
maoglich und bei richtiger
Kommunikation auch
ohne groBere Wider-
stande umsetzbar. Die
neue GdW-Arbeitshilfe
94 gibt Wohnungs-
unternehmen eine
Ubersichtliche Checkliste,
was bei Durchflihrung
eines Drohnenfluges
in Eigenregie bzw. bei
Beauftragung eines
Drohnendienstleisters zu
beachten ist:

=5
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SERIELLES UND MODULARES BAUEN 2.0

20

Gemeinsam haben das
Bundesbauministerium,
der Spitzenverband der

Wohnungswirtschaft GdwW
und der Hauptverband der
Deutschen Bauindustrie ein
neues europaweites Aus-
schreibungsverfahren fur
zukunftsweisende Konzepte
des seriellen und modularen
Wohnungsbaus gestartet. Ziel
ist es, bis Herbst 2023 eine
neue Rahmenvereinbarung
.Serielles und modulares
Bauen 2.0" zu schaffen.
Bieter und Bietergemein-
schaften aus Bauplanung und
-ausfuhrung konnten sich bis
zum 10. April 2023 in einem
ersten Schritt um die Teilnah-
me am Verfahren bewerben.
AnschlieBend startete die
zweite Phase, in der die
ausgewahlten Bietergemein-
schaften bis Herbst 2023 ihre
Wohnungsbau-Angebote
einreichen kénnen.

NEUE RAHMENVEREINBARUNG
VORTEILHAFT FUR DIE WOH-
NUNGSWIRTSCHAFT

Fur Wohnungsunternehmen
bietet die Rahmenvereinba-
rung den groBen Vorteil, dass
Angebote aus der Rahmenver-
einbarung mit vergleichsweise
geringerem Aufwand lokal an-
gepasst realisiert werden kon-
nen. Das bringt vor allem fur
offentliche Unternehmen einen
deutlichen Zeitgewinn, da nicht
einzeln in jedem Unternehmen
und fur jedes Projekt erneut
europaweit ausgeschrieben
werden muss. Die Vorlaufzeiten
flr Bauvorhaben werden da-
durch wesentlich verklrzt. Dar-
Uber hinaus vereint das serielle
und modulare Bauen weitere
Pluspunkte: Durch Vorfertigung
von Bauteilen im Werk wird die
Baustellenzeit vor Ort im Schnitt
auf rund sechs Monate ver-
kurzt, was den Nachbarschaf-
ten zugutekommt. Der Einsatz
maschineller Vorproduktion ist
eine Antwort auf den massiven
Fachkraftemangel. Damit die
fertigen Gebaude auch fur eine
hohe stadtebauliche und gestal-
terische Qualitat stehen, wird
die Bundesarchitektenkammer
im Auswahlgremium mitwirken.
Ein ganz wesentlicher Vorteil ist
zudem die Planungssicherheit
und Kalkulierbarkeit, die bei
herk&émmlichem Wohnungsbau
aktuell Fehlanzeige ist, aber ins-

besondere durch die Rahmen-
vereinbarung fur serielle und
modulare Wohnungsbauvorha-
ben zugesichert werden kann.

All diese Vorteile wiirden durch
die bislang entstandenen Projek-
te aus der ersten Rahmenverein-
barung, die 2018 ins Leben ge-
rufen wurde, eindeutig belegt,
unterstrich Axel Gedaschko,
Prasident des Spitzenverbandes
der Wohnungswirtschaft Gdw.
Dabei sollten die innovativen
Baukonzepte vier Dinge ver-
einen: Zeitersparnis beim Bau,
reduzierte Baukosten, eine hohe
architektonische und stadte-
bauliche Qualitat sowie die
Berlcksichtigung baukultureller
Belange. Ubergeordnetes Ziel
mUsse es sein, dass neu gebaute
Mietwohnungen fur die Mitte
der Bevolkerung wieder bezahl-
bar werden.

Auch Bundesbauministerin Kla-
ra Geywitz duBerte sich positiv
zum seriellen und modularen
Bauen: , Wir wollen schnell be-
zahlbaren Wohnraum schaffen.
Dafur brauchen wir das serielle
und modulare Bauen. Einmal
geplant, 1asst sich diese Bau-
weise deutlich schneller auf die
StraBe bringen als individuell
geplante Hauser. So entsteht
schnell bedarfsgerechter und
bezahlbarer Wohnraum, der da-
riber hinaus individualisierbar



.DER BEDARF AN NEUEN BEZAHLBAREN WOHNUNGEN IN
DEUTSCHLAND WACHST UNGEBROCHEN, GLEICHZEITIG SIND

DIE AKTUELLEN BAUBEDINGUNGEN HISTORISCH SCHLECHT. DAS
SERIELLE UND MODULARE BAUEN IST DAMIT UMSO MEHR EINE
IDEALE MOGLICHKEIT, Z(JGIG, MOGLICHST KOSTENGUNSTIG UND IN

HOHER QUALITAT NEUEN WOHNRAUM ZU SCHAFFEN."
AXEL GEDASCHKO, GI-PRASIDENT

bleibt. Damit die circa 3.000
abrufberechtigten Wohnungs-
unternehmen aus einem Portfo-
lio einfach und unkompliziert,
zum Beispiel fur den sozialen
Wohnungsbau, Typenmodelle
auswahlen kénnen, braucht

es diese neue Rahmenverein-
barung.” Die neue Rahmenver-
einbarung werde auch mit dem
Ziel abgeschlossen, Aspekte der
Nachhaltigkeit noch starker zu
integrieren und damit bereits

in der Bauphase Emissionen

GdW-Prasident

Axel Gedaschko gab
gemeinsam mit Bundesbau-
ministerin Klara Geywitz
und Tim-Oliver Muller,
Hauptgeschéaftsfuhrer des
Hauptverbandes der
Deutschen Bauindustrie
(HDB), den Startschuss
fur die neue Rahmen-
vereinbarung.

deutlich zu senken. Sie erwarte
von der neuen Rahmenverein-
barung des GdW, dass damit
gezeigt werde, wie zeitgemafBe
Formen des seriellen und mo-
dularen Bauens und effektive
Formen der partnerschaft-
lichen Zusammenarbeit von
Architekten und Fachplanern,
bauausfihrenden Unternehmen
und Wohnungsunternehmen
entwickelt und in der Praxis
umgesetzt werden kénnen, so
Geywitz weiter.

Die Zeit fiir den Bau von Wohngebduden ist giinstig.

Dank unserer systematisierten Bauweise und unserer eigenen Produktion realisieren wir auch
in der aktuellen Situation attraktive Wohngebaude wirtschaftlich und terminsicher. goldbeck.de

B coLpBECK
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SCHRETER GEROSTRAL
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JES GILT MEHR DENN JE:

WIR MUSSEN WEGE REALISIEREN,
UM RASCH UND KOSTENGUNSTIG
BEZAHLBAREN UND NACHHALTI-
GEN WOHNRAUM ZU SCHAFFEN.
DIE RAHMENVEREINBARUNG DES
GDW LEISTET HIER EINEN
WICHTIGEN BEITRAG."

KLARA GEYWITZ, BUNDESMINISTERIN FiR
INOHNEN, STADTENTWICKLUNG
UND BAUWESEN

Den Ausfiihrungen der Bun-
desbauministerin schloss sich
Tim-Oliver Mller, Hauptge-
schéaftsfihrer des Hauptverban-
des der Deutschen Bauindustrie
(HDB), mit folgenden Worten
an: ,Unser Ziel als Branche ist
es, den Bauprozess weiter zu
optimieren und unsere Produk-
tivitdt nachhaltig zu steigern.
Serielles und modulares Bauen
ist dabei ein wichtiger Hebel,
um die derzeit hohen Baukosten
in den Griff zu bekommen und
kostenglinstigen Wohnraum

zu schaffen. Durch industrielle

Das in seriell-modularer
Bauweise optisch durchaus
ansprechende Wohnge-
baude entstehen kénnen,
die noch dazu nachhaltig
und klimagerecht sind,
beweisen beispielsweise
diese Holzmodulbauten
von AH Aktiv-Haus.

Fertigungsmethoden und hohe
Wiederholungseffekte kbnnen
knappe Ressourcen wie Personal
und Material effizienter ge-
nutzt werden; zudem wird das
klimagerechte Bauen durch den
ganzheitlichen Produktansatz
starker in den Mittelpunkt ge-
rickt. Mit der zweiten Rahmen-
vereinbarung zeigt die Bau- und
Wohnungswirtschaft, dass sie
ihre Aufgaben ernst nimmt und
anpackt. Dies erwarten wir nun
auch von der Politik, indem sie
etwa durch die Harmonisierung
der 16 Landesbauordnungen

Beim seriellen Bauen mussen
vorgefertigte Module nur
noch auf der Baustelle zu-
sammengesetzt werden, was
Zeit und Kosten spart.

endlich den notwendigen
regulatorischen Rahmen setzt.
Dies kostet keinen Cent extra,
sondern erfordert nur Mut und
Tatkraft.”

Alle Infos zum
Ausschreibungsverfahren und
den Weg zu den Vergabe-
unterlagen finden Sie hier:

[x]

[=]




GdW-Hauptgeschaftsfihrerin
Ingeborg Esser und Ener-
gie-Experte Christian Stolte
von der Deutschen Energie-
Agentur (dena) beantworten
Fragen rund um das serielle
Sanieren.

Wohnungsunternehmen

stehen vor der groBen
Aufgabe, ihre Bestinde
zukunftssicher zu sanieren
und kommenden Anforderun-
gen gerecht zu werden.
Damit das rechtzeitig in der
Breite funktioniert, muss es
wirtschaftlich abbildbar sein,
bei bezahlbaren Mieten.
Welche Rolle kann das serielle
Sanieren dabei spielen?

INGEBORG ESSER: pie Gaw-

Wohnungsunternehmen ent-
wickeln ihre Bestdnde perma-
nent weiter. Deshalb ist ein
groBer Teil der Gebaude in den

letzten 25 Jahren bereits einmal
energetisch saniert worden.
Diese Gebaude sind vielfach fur
eine Niedertemperatur-Behei-
zung geeignet und prinzipiell
erneuerbar versorgbar. Aber

es gibt auch noch genligend
Gebaude, die noch nichtener-
getisch saniert wurden. Wenn
wir ,Hand ans Gebdude”
legen, heiBt zukunftssicher zu-
dem oft nicht nur energetisch
sanieren, sondern parallel auch
Wohnungen modernisieren

und Barrieren reduzieren, um
sie attraktiv und zeitgemaB

zu gestalten. Das ist dann

eine echte Herausforderung.
Darlber hinaus haben auch der
EU-Mindestenergieperformance
Standard und die Taxonomie
Einfluss auf die Vermietbarkeit.
Zu den wachsenden energeti-
schen Anforderungen kommen
der Fachkraftemangel sowie die
hohen Baukosten und Zinsen.

Serielle Sanierung kann durch
Vorfertigung helfen, schneller
ressourcenschonende und be-
zahlbare energetische Vollsanie-
rungen zu schaffen. Naturlich
geht das nicht Gberall, aber der
groBe Bestand von Siedlungen
aus den 1950er- bis 1970er-
Jahren eignet sich sehr gut far
die serielle Sanierung.

CHRISTIAN STOLTE: per serielle

Ansatz 16st altbekannte Hirden
klassischer energetischer
Sanierungen auf. Besonders bei
typendhnlichen Gebduden mit
einfacher Struktur und hohem
Energieverbrauch spielt er seine
Vorteile voll aus. Erstens: mehr
Geschwindigkeit und héhere
Produktivitat. Die Vorfertigung
von Fassaden-, Dach- und
Haustechnikelementen im
Werk verringert Arbeitszeit

und Schnittstellen am Gebau-
de. Pro Fachkraft kann mehr

GSSTAU

saniert werden. Zweitens:
hohere Wirtschaftlichkeit. Die
Skalierbarkeit ist das Herzsttick
des seriellen Ansatzes. Durch
die Vorfertigung wachsender
Stlckzahlen, einen optimierten
und standardisierten Prozess
sowie technische Innovationen
sinken die Kosten fur energe-
tisch hocheffiziente Sanierun-
gen. Mieterinnen und Mieter
profitieren von minimierten
Energiekosten, die Mieterho-
hungen abfedern kénnen.

z Das ist die perfekte
Uberleitung zur néchs-
ten Frage: Die dena begleitet
und aktiviert Akteure auf

dem neu entstehenden
Markt fiir serielles Sanieren
in Deutschland. Wo steht
diese Entwicklung aktuell?

CHRISTIAN STOLTE: wir er-

leben aktuell einen wachsen-

Wohngebéude von ALHO werden integral geplant, seriell vorgefertigt und sind
dadurch um 70 Prozent schneller realisiert als in konventioneller Bauweise.

Bauen mit System: die ALHO Modulbauweise

Fixe Kosten. Fixe Termine. Fix fertig.

PARTNER
Rahmenvertrag
serielles und
modulares
Bauen

Die Wahrungswirtschatt

MODULARE GEBAUDE
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Ingeborg Esser
GdW-Hauptgeschaftsfuhrerin

Christian Stolte
Energieexperte bei der
Deutschen Energie-Agentur
(dena)
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den Anbietermarkt, praxis-
erprobte Losungen und eine
sehr attraktive Foérderkulisse.
Bei allen Pilotprojekten sehen
wir im Endergebnis eine hohe
Qualitat, einen hocheffizien-
ten Standard und moderate
Mieterhohungen. Auf Anbie-
terseite gibt es eine Reihe von
Komplettanbietern, die ihre
Konzepte bereits erfolgreich
umgesetzt und aufbauend auf
den Piloterfahrungen wei-
terentwickelt haben. Es hat
Neugrindungen von Unter-
nehmen gegeben, die sich auf
den seriellen Sanierungsmarkt
fokussieren. GroBe Konzer-
ne beteiligen sich und erste
Fabriken fur die Vorfertigung
sind in Planung.

Diese ersten Projekte haben
auch gezeigt, wo der Prozess
und einzelne Konzepte noch
optimierbar sind. Die Lern-
kurve ist steil. Wir merken,
dass bei jedem weiteren
Projekt die Prozessablaufe
zwischen Bau- und Woh-
nungsunternehmen immer
besser funktionieren. Manch
ein Technikansatz wurde
verworfen oder angepasst.
Die aktuell rund 60 Projekte
in Planung und Vorbereitung
profitieren von den Erfahrun-
gen aus den ersten Piloten
und den daraus erfolgten
Entwicklungsschritten. Das
hat erste Unternehmen
bewogen, mit Serien zu
starten. FUr den ersten Schritt
berat unser Marktentwicklungs-
team gerne, was seriell méglich
ist und welche Gebaude im
Portfolio am besten geeignet
sind (s. auch Kasten). Serielle
Komplettsanierungen auf den
klimaneutralen Net-Zero-Stan-
dard sind naturlich ideal. Ist
jedoch aktuell nur die Fassade
dran, kann man auch damit
erstmal starten.

Klar ist: Das serielle Sanieren
krempelt eine Reihe von Abldu-
fen in Bau- und Wohnungswirt-
schaft um. Es liegt daher noch
ein Stlck des Weges vor uns, bis
wir von einem voll ausgereiften
Breitenmarkt sprechen kénnen.
SchlieBlich reden wir Uber eine
der groBen Innovationen auf
dem Weg zur Klimaneutralitat,
vergleichbar vielleicht mit der
Elektromobilitat.

INGEBORG ESSER: zv.ei

Unternehmen — die LEG Im-
mobilien Gruppe, ein Mitglieds-
unternehmen des GdW, und
die Rhomberg Bau Gruppe

— haben das Ganze selbst in

die Hand genommen und An-
fang April 2022 gemeinsam

ein neues Unternehmen fiirs
serielle Sanieren gegriindet:

Mit Renowate geht als Vorreiter
fir die gesamte Branche ein
neuer Gesamtlésungsanbieter

www.energiesprong.de
info@energieprong.de

SIE WOLLEN SERIELL SANIEREN?

Das Team von Energiesprong berat und unterstltzt Sie gerne
individuell bei der Analyse Ihres Portfolios und bei allen weite-
ren Schritten der Planung und Umsetzung! RegelmaBig gibt
es zudem digitale Kick-off-Workshops zum seriellen Sanieren,
Fordertalks sowie Exkursionen zu Pilotprojekten.

Beim seriellen Sanieren werden Gebaude in einem digitali-
sierten und neu gedachten Bauprozess auf ein klimaneutrales
Niveau saniert. Durch vorgefertigte Fassaden-, Dach- und
Haustechnikmodule werden Geschwindigkeit, Qualitdt und Be-
zahlbarkeit erreicht. Die dena koordiniert die Marktentwicklung
im Auftrag und in enger Zusammenarbeit mit dem Bundesmi-
nisterium fir Wirtschaft und Klimaschutz (BMWK). Der GdW ist
seit dem Start des Projekts aktiver Partner und Unterstitzer.

fur klimafreundliche, serielle
Sanierungen an den Start. Aber
auch weitere Anbieter, wie
zum Beispiel die B&O Gruppe,
Ecoworks oder Fischbach pro-
fitieren zunehmend von den in
den Pilotprojekten gemachten
Erfahrungen. Und es ist fur den
GdW als Spitzenverband der
Wohnungswirtschaft und seine
Mitglieder naturlich eine aus-
gesprochen ginstige Situation,
Zugang zum Know-how fir die
komplette Sanierungsstrategie
zu haben. Gleichzeitig kédnnen
wir alle aus den Erfahrungen
bei der Umsetzung bisheriger
Projekte lernen.

Was braucht es jetzt,
um weiter ziigig
voranzukommen?

INGEBORG ESSER: s git,

die Situation der einzelnen
Mitgliedsunternehmen in den
Blick zu nehmen und deut-
lich zu machen, dass sie ihre
Bestande bis 2045 klimaneutral
machen mussen. Gleichzeitig
ist es wichtig, ihnen Unterstit-
zungsangebote an die Hand zu
geben. Von der Politik fordern
wir zudem, eine dauerhaft
verlassliche Férderung von
energetischen Sanierungsmap-
nahmen. Beim seriellen Sanie-
ren erwarten wir aber auch
deutliche Skalierungen und

damit Kostensenkungen. Auch
beim Vergaberecht brauchen
wir Weiterentwicklungen: Woh-
nungsunternehmen, die der 6f-
fentlichen Vergabe unterliegen,
bendtigen Sicherheit Gber die
Zulassigkeit der Vergabe auBer-
halb der rechtlichen Standard
Losvergabe. Die Kosten flrs
energetische Sanieren muissen
insgesamt gesenkt werden,
zudem fehlt es an bundesweit
konsistenten Regelungen zum
Brandschutz. Um die Klimaziele
im Gebaudesektor erreichen zu
kénnen, muss Schluss sein mit
dem standigen Anheben der
Anforderungen, da ist ratio-
nales und realistisches Denken
gefragt.

CHRISTIAN STOLTE: €5 braucht

jetzt eine starke Nachfrage
aus der Wohnungswirtschaft,
die der Bauwirtschaft signali-
siert: Hier entsteht ein neues
zukunftsfahiges Geschafts-
feld und es lohnt sich, jetzt
zu investieren. Sei es in den
Auf- und Ausbau von Produk-
tionskapazitaten oder in neue
Losungsbausteine, beispiels-
weise fur Aufstockungen, fur
Badsanierungen, fur mehr
Nachhaltigkeit oder speziell
fir den sozialen Wohnungs-
bau. Wichtig ist hier auch die
Flankierung durch politische
Rahmenbedingungen, die



Planungssicherheit geben.
Dazu gehoren eine verlass-
liche Férderung, verein-
fachtes Ordnungsrecht oder
attraktive Mieterstrom-
modelle. Das bringt mehr
Anbieter und Investoren auf
den neuen Markt. Durch
die Produktion héherer
Stuckzahlen und den Ein-
satz innovativer Losungen
sinken wiederum die
Kosten. Wohnungsunter-
nehmen kénnen als Kunden
in der aktuellen Marktauf-
bauphase gut mitgestalten.
Sie kénnen Impulse zur
Produktentwicklung geben
und ihre Anforderungen
und Winsche in den Ent-
wicklungsprozess mit ein
bringen.

Warum ist jetzt ein

guter Zeitpunkt fiir
Wohnungsunternehmen,
mit der seriellen Sanie-
rung zu starten?

CHRISTIAN STOLTE: kiima-

schutzanforderungen,
Baukosten und der Mangel
an Fachkraften nehmen zu.
Mit seriellen und skalier-
baren Ansatzen kénnen wir
das abfedern. Wir brauchen
einen realistischen, breiten-
vertraglichen Ansatz, um
konventionelle Sanierungen
sinnvoll zu erganzen und
endlich an Tempo zuzu-
legen, bei gleichzeitiger
Bezahlbarkeit. Hier geben

der BEG Bonus und die
Bundesforderung Serielles
Sanieren aktuell Ricken-
wind. Fur Mehrfamilien-
hauser kdnnen durch die
aktuelle Férderung serielle
Sanierungen auf einem
vergleichbaren Kosten-
niveau wie konventionelle
Sanierungen realisiert
werden. Und dabei kénnen
Unternehmen jetzt bereits
von den Erfahrungen aus
der Umsetzung und Be-
gleitung bisheriger Projekte
profitieren.

INGEBORG ESSER: natar-

lich sind die Startbedingun-
gen durch die Férderung
des seriellen Sanierens und
durch die Unterstltzung
seitens der dena nicht
schlecht. Gefordert werden
hier nur die besonders an-
spruchsvollen Energieklas-
sen und die sind besonders
teuer in der Umsetzung.
Wir bendtigen generell in
der Breite aber auch L6-
sungen fir die Umsetzung
des gesetzlichen Standards
oder auch EH 100. Wir
wrden uns politisch mehr
Realitdtssinn wiinschen,
naturlich sollten wir so viel
machen, wie moglich ist
und nicht weniger, aber
eine wirtschaftliche Uber-
forderung hilft niemanden.
Wir kénnen nicht die Augen
vor wirtschaftlichen Not-
wendigkeiten verschlieBen

und irgendwie hoffen, dass
es klappt.

5 Und Ihr Ausblick/
Ihr Fazit?

CHRISTIAN STOLTE: wir

brauchen die Innovation, die
digitalen Prozesse und die
Serie in der Bestandsmoder-
nisierung. Es ist zeitgemaB
und es ist notwendig, um
Vorgaben, Klimazielen und
nicht zuletzt dem eigenen
Anspruch als zukunftsfahi-
ges Unternehmen gerecht zu
werden. Wir brauchen jetzt
alle Ansatze, die uns mit
weniger Ressourcen mehr
erreichen lassen. Das serielle
Sanieren ist einer davon. Es
ist ein wichtiger Baustein,
um Klimaneutralitat im Be-
stand erreichen zu kénnen.

INGEBORG ESSER: wvir

werden in den nachsten
Jahren einen deutlichen
Markthochlauf des se-
riellen Sanierens erleben.
Ich wiinsche mir, dass die
neuen innovativen, digitalen
Prozesse aber nicht nur auf
dieses Segment beschrankt
bleiben, sondern auch in
die ,klassische” energeti-
sche Sanierung einflieBen.
Am Ende ist nur das Ziel
entscheidend: der Woh-
nungsbestand muss 2045
klimaneutral sein und das
Ganze muss fur die Burger
bezahlbar bleiben.

KfW-Kredite.

AKTUELLE FORDERMOGLICHKEITEN DES BUNDES FUR SERIELLES SANIEREN

Seit der Reform der Bundesforderung fur effiziente Gebaude (BEG) vom 1. Januar
2023 wird die Umsetzung der seriellen Sanierung mit einem Férdersatz von 15 Pro-
zentpunkten unterstltzt. Insgesamt kann eine serielle Sanierung im Einzelfall mit bis
zu 40 Prozent Tilgungszuschuss (Effizienzhaus 55 + EE + WPB + SerSan) oder mit bis
zu 45 Prozent Tilgungszuschuss (Effizienzhaus 40 + EE + WPB + SerSan) gefordert
werden. Hinzu kommen jeweils bis zu 15 Prozent Zinsvorteil durch vergunstigte

Die Bundesforderung Serielle Sanierung richtet sich insbesondere an Unternehmen
und setzt Anreize, in die Entwicklung serieller energetischer Sanierungen zu in-
vestieren. Wohnungsunternehmen kénnen hier auch die Férderung fir eine erste
Machbarkeitsstudie erhalten.
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Am 26. April 2023 wurde
ein Leuchtturmprojekt der
seriellen Sanierung feierlich
abgeschlossen: Der Pilot
der Wohnungsgenossen-
schaft am Vorgebirgspark
(WGaV) eG ist das erste
Projekt in der deutschen
Energiesprong-Historie,
das den ambitionierten
Effizienzhausstandard 40
EE erreicht hat.

ie viele Nachkriegs-

gebaude war das

Mehrfamilienhaus in
der Schwalbacher StraBe 24/26
unzureichend gedammt, wurde
mit Gas beheizt und verbrauch-
te deutlich mehr Energie als
heutzutage technisch méglich
ist. Nach der seriellen Sanierung
mit vorgefertigten Fassaden-,
Dach- und Technikmodulen
erfullt es bereits heute den
hohen Energiestandard, der fir
Neubauten ab 2025 gesetzlich
vorgeschrieben ist. Dabei spart
das Gebaude nicht nur rund 90
Prozent Energie ein, es erzeugt
mit seiner leistungsstarken Pho-
tovoltaikanlage im Jahresdurch-
schnitt sogar mehr regenerative
Energie als die Bewohnerinnen
und Bewohner flr Heizung,
Warmwasser und Strom beno-
tigen. Die 16 Mietparteien sind
somit vollstandig von fossilen
Energietragern entkoppelt und
damit dauerhaft vor steigenden
Energiepreisen geschitzt.

Die serielle Sanierung in der
Schwalbacher StraBe ist das

Ergebnis einer Kooperation re-
gionaler Partner. Die ganzheit-
liche Sanierungslésung wurde
vom Architekturbiro Zeller
Kolmel konzipiert, vom Ener-
gieblro vom Stein technisch
sowie bauphysikalisch geplant
und von Korona Holz & Haus
ausgefuhrt. , Unser Beispiel
macht deutlich, dass auch klei-
ne Marktakteure gemeinsam
GroBes fur den Klimaschutz
leisten kdnnen”, so Bauherr
Thomas MeiB3ner, Vorstand
der WGaV. Fir die Kdlner
Wohnungsgenossenschaft

hat sich die serielle Sanierung
nach dem Energiesprong-
Prinzip sowohl 6kologisch

als auch 6konomisch ausge-
zahlt: Die Gesamtkosten der
energetischen Modernisierung
betrugen 1,9 Millionen Euro.
Davon wurden 876.000 Euro
Uber das BEG-Programm des
Bundes und 235.000 Euro tber
das Interreg-Programm der EU
gefordert. Aufgrund der guten
Erfahrungen plant die WGaV
bereits das zweite serielle
Sanierungsprojekt. In unmit-

telbarer Nachbarschaft des
fertiggestellten Piloten sollen
drei funfgeschossige Mehrfa-
milienhauser mit 30 Wohnein-
heiten und einer Gesamtflache
von 2.460 Quadratmetern
seriell auf den klimaneutralen
NetZero-Standard gebracht
werden.

Derzeit befinden sich 95 weitere
Vorhaben mit insgesamt 10.400
Wohneinheiten in unterschied-
lichen Ausflihrungs-, Planungs-
und Vorbereitungsphasen. Die
in den Projekten gewonnenen
Erkenntnisse helfen der Branche,
serielle Sanierungslésungen
weiter zu optimieren und die
Kosten auf ein fur den Breiten-
markt akzeptables Niveau zu
senken.

Weitere Infos zum Pilotprojekt in
Koéln-Zollstock finden Sie hier:

entstanden.

So sieht das viergeschossige Mehr-
familienhaus in K&In-Zollstock nach
der seriellen Sanierung aus. Innerhalb
weniger Monate ist 992 Quadrat-
meter klimaneutraler Wohnraum zu
weiterhin bezahlbaren Mietpreisen

Eine leistungs-
starke Photovol-
taikanlage auf
dem Dach ver-
sorgt die Luft-
Warmepumpen,
Laftungsgerate,
Durchlauferhit-
zer und einzel-
nen Wohnun-
gen mit griinem

Abbildungen: © dena | Jens Willebrand; Zeller Kélmel Architekten/Korona Holz & Haus



3) Die alte
Fassade wird
fur die neue
Hulle vorbe-
reitet, dazu
werden von
auBen Befes-
tigungskeile
in die alte
AuBenwand
getrieben.

1) Das Wohngebaude wird ver-
messen - so entsteht eine digitale
Punktwolke und der sogenannte
wdigitale” Zwilling des Wohnquar-
tiers als Blaupause fur die Vorferti-
gung einer neuen AuBenfassade.

4) Die neuen Rahmenelemente
werden Etage fur Etage von auBen
an der alten Fassade befestigt. Neue
Fenster und Rohre fur die Heiztech-
nik sind bereits in den holzernen
Fassadenelementen verbaut.

2) Die Fassadenele-
mente werden vor-
gefertigt. Bis zur
Finalisierung der
Rahmenelemente
vergehen etwa
zwei Monate.
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Chatbots und Voicebots
bereichern den Kunden-
service, ohne den mensch-
lichen Kontakt zu er-
setzen und unterstUtzen
gleichzeitig Mitarbeiter.

SICHERHEIT, COMPLIANCE UND
GUTE REPUTATION SIND ENT-
SCHEIDENDE ASPEKTE EINER
NO-CODE CONVERSATIONAL
A-PLATTFORM. DAS BEDEU-
TET: DIE VERBREITUNG UNAN-
GEMESSENER INHALTE WIRD
VERHINDERT, DIE EINHALTUNG
GESETZLICHER VORSCHRIFTEN
WIRD SICHERGESTELLT UND
DIE INTEGRITAT DES WOH-
NUNGSUNTERNEHMENS BLEIBT
GEWAHRT, INDEM DER QUTPUT
DER KI KONTROLLIERBAR IST.

KI-GESTUTZTE KOMMUNIKATION

ie digitale Revolution in
der Wohnungswirtschaft
hat langst begonnen:

Kunstliche Intelligenz (KI) ver-
andert die Art und Weise, wie
Mieter und Mietinteressenten
mit Immobilienunternehmen
kommunizieren. Chatbots und
Voicebots Gbernehmen zu-
nehmend Kommunikationsauf-
gaben, ohne den persénlichen
Kontakt zu menschlichen Mit-
arbeitern zu ersetzen. In diesem
Beitrag zeigen wir, wie Kl-Tech-
nologie den Servicestandard
verbessert und Mitarbeiter als
hilfreiche Erganzung unterstutzt.

Die Digitalisierung ist ein un-
aufhaltsamer Prozess, der alle
Branchen erfasst. Auch in der
Wohnungswirtschaft spielt KI
eine immer groBere Rolle bei der
Automatisierung und Optimie-
rung von Prozessen. Chatbots
und Voicebots sind dabei be-
sonders vielversprechend, da sie
die Kommunikation zwischen
Mietern, Mietinteressenten,
weiteren Interessengruppen
sowie intern fUr die Mitarbeiter
von Immobilienunternehmen

effizienter gestalten. Die Einsatz-
moglichkeiten von Kl-gestitzter
Kommunikation in der Woh-
nungswirtschaft sind vielfaltig.
Chatbots und Voicebots
ermdglichen eine schnellere und
genauere Bearbeitung von Nut-
zeranfragen, indem sie haufig
gestellte Fragen beantworten,
Tickets anlegen, Verfligbarkeiten
prifen oder Termine verein-
baren. Darlber hinaus sind sie
rund um die Uhr verfligbar, was
zu einer hoheren Nutzerzufrie-
denheit fuhrt.

KI IN DER WOHNUNGSWIRT-
SCHAFT: HILFE STATT GEFAHR

Es ist jedoch wichtig zu beto-
nen, dass diese Technologien
den menschlichen Faktor nicht
ersetzen werden. In Servicecen-
tern wird es weiterhin persoén-
lichen Kontakt mit menschlichen
Mitarbeitern geben. Kl-gestitzte
Kommunikation dient viel-

mehr dazu, den Mitarbeitern in
der Wohnungswirtschaft den
Rucken freizuhalten, indem sie
Routineaufgaben Ubernimmt
und Mitarbeiter so den Fokus
auf komplexere, kundenorien-

tierte Aufgaben richten kénnen.
Die Einfuhrung von Kl in der
Wohnungswirtschaft stellt keine
Bedrohung dar, sondern verbes-
sert tatsachlich den Servicestan-
dard. Mitarbeiter werden ent-
lastet und kénnen sich auf die
qualitativ hochwertige Betreu-

ung ihrer Kunden konzentrieren.

In diesem Szenario arbeiten
Menschen und Maschinen Hand
in Hand, wobei jeder seine Star-
ken einbringt, um ein optimales
Kundenerlebnis zu schaffen.

Neben den bereits genannten
Vorteilen férdern Kl-gestitzte
Kommunikationssysteme auch
eine nachhaltige Bewirtschaf-
tung. Durch den Einsatz von
Chatbots, Voicebots und E-Mail-
Bots kénnen Unternehmen ihre
Geschaftsprozesse effizienter
gestalten und somit Ressourcen
einsparen. Dies hat nicht nur
positive Auswirkungen auf die
Umwelt, sondern fihrt auch zu
Kosteneinsparungen.

KONSTLICHE INTELLIGENZ -
KONTROLLIERT UND
DATENSCHUTZKONFORM
Kl-gestltzte Kommunikation,
die den speziellen Anforderun-
gen in der Immobilienwirtschaft
gerecht wird, muss kontrolliert
und datenschutzkonform erfol-
gen. Um dies zu gewahrleisten,
sollten Immobilienunterneh-
men bei der Anbieterauswahl
genauer hinschauen. Es ist
wichtig zu betonen, dass ledig-
lich eigenstdndige und selbst-
entwickelte KI-Lésungen infrage
kommen, die ohne die Nutzung
von Fremdtechnologien groBer
US-Anbieter auskommen und
den strengen Anforderungen
der DSGVO gerecht werden

Abbildungen: © botsdyou GmbH



kdnnen, damit ein standiges
datenschutzrechtliches Rest-
risiko vermieden werden kann.
Grundsatzlich sollten Immobi-
lienunternehmen Anbieter einer
Chatbot-Plattform nach der
zugrundeliegenden Technologie
fragen. Es ist ebenso entschei-
dend, zu gewahrleisten, dass
der Anbieter seinen Fokus auf
immobilienwirtschaftliche The-
men legt. Jede Conversational
Al Plattform fur die Immobilien-
wirtschaft muss gewahrleisten,
dass nur korrekte und relevante
Informationen an Mieter und
Interessenten weitergegeben
werden. Nur so kann ein hohes
MaB an Vertrauen und Zufrie-
denheit der Nutzer geschaffen
werden. Umsetzbar ist dies
durch eine sogenannte No-Code
Conversational Al Plattform.
Diese Plattformen sind so auf-
gebaut, dass samtliche Inhalte
ohne Programmierkenntnisse
eingefligt und angepasst wer-
den kénnen. Dies ermdglicht es
auch Nicht-Technikern, den Dia-
logfluss und die Interaktionen
der Kl eigenstandig zu gestalten.
Mit einer solchen benutzer-
freundlichen Oberflache kénnen
Unternehmen den Einsatz von Ki
optimieren und personalisieren,
ohne auf spezialisierte Entwick-
ler angewiesen zu sein.

Durch stetige Uberwachung und
Feinabstimmung des Outputs
ermdglichen solche Plattformen
zudem effiziente und nahtlose
Benutzerinteraktionen. So kén-
nen optimale Ergebnisse erzielt
und ein reibungsloses Benutzer-
erlebnis erzeugt werden.

OMNICHANNEL IST
KOMMUNIKATIONSSTANDARD
Moderne Kundenkommunika-
tion erfolgt Gber verschiedene
digitale Kanale. Kunden haben an
Immobilienunternehmen die Er-
wartungshaltung, dass sdmtliche
Kommunikationskandle wie E-
Mail, Kundenportale und mobile
Apps sowie die Spracherkennung
von Voicebots am Telefon ange-
boten werden. Damit WWohnungs-
unternehmen auf diese Kanale
einen zentralisierten Zugriff haben
(Omnichannel-Ansatz) bedarf

es einer Omnichannel-Kommu-
nikationsplattform, bei der keine
parallele Pflege der verschiedenen
Kandle mit unterschiedlichen Log-
ins notwendig ist.

GPT IN DER
IMMOBILIENWIRTSCHAFT
Generative KlI-Technologien mit
speziellen GPT-Modellen fur die
Immobilienwirtschaft ermég-
lichen bahnbrechende Anwen-
dungsfalle:

Ein Einsatzbereich ist die auto-
matische Erstellung fachbezo-
gener E-Mail-Antworten. Das
System analysiert eingehende
E-Mails und generiert passende
Antwortvorschldage. Mitarbeiter
kénnen diese prifen und bei Be-
darf mit weiteren Informationen
erganzen, wodurch Zeit ein-
gespart und Effizienz gesteigert
wird.

Die Analyse von Dokumenten
spielt eine zentrale Rolle. Mit-
hilfe der KI werden Vertrage,
Berichte und andere relevante
Dokumente ausgelesen, um
wichtige Informationen zu
extrahieren, Trends zu erken-
nen sowie inhaltliche Zu-
sammenfassungen von Texten
und Tabellen zu erstellen, die
Entscheidungen erleichtern und
beschleunigen.

Daruber hinaus kédnnen durch
die Auswertung groBer Daten-
mengen wertvolle Erkenntnisse
gewonnen werden. Beispiele
hierfur sind die Anpassung von
Mietpreisen oder die Identi-
fizierung von Sanierungsbedarf.
Die Anwendung erstellt auch
Prognosen fur zuktnftige Ent-
wicklungen auf dem Immobili-
enmarkt, um fundierte Entschei-
dungen zu ermdglichen.

DIE DIGITALE ZUKUNFT STEHT
VOR DER TUR

Als Experte im Bereich
Kl-gestiitzter Kommunika-
tion vertreibt das Software-
unternehmen bots4you eine
innovative und einzigartige
Kl-gestiitzte Omnichannel-
Kommunikationsplattform
fur Immobilienunternehmen.
Diese Plattform basiert auf
einer selbstentwickelten leis-
tungsstarken Kl-Technologie
mit eigenem GPT-Modell, das
speziell auf die Bedurfnisse
der Immobilienwirtschaft
zugeschnitten ist. Weitere
Informationen finden Sie auf
www.bots4you.de.

' bots4dyou
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Keine neuen Bewohneranrufe.

Klingt gut, oder?

Wir Gbernehmen fiir Sie die Bewohnerkommunikation und arbeiten Uber 80%

aller Anliegen komplett ab. lhre Mitarbeiter sind nicht langer teure Telefonisten,

sondern kénnen in Ruhe Verwalteraufgaben erledigen. Ihre Hausverwaltung

kann wieder entspannt wachsen.
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NACHHALTIGE MOBILITAT FORDERN
UND BAUKOSTEN SENKEN

Dr. Jurgen Gies
Diplom-Geograph, arbeitet
seit 2009 als wissenschaft-
licher Mitarbeiter und
Projektleiter im Forschungs-
bereich Mobilitat des
Deutschen Instituts fur Urba-
nistik (Difu) mit den Arbeits-
schwerpunkten OPNV (u.a.
Finanzierung), Strategien
fur nachhaltigen Verkehr in
der Stadtregion, integrierte
Verkehrs- und Siedlungsent-
wicklung.
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urch den Bevolkerungs-
4 zuwachs in vielen Stadten
. steigt die Nachfrage

nach Wohnraum, daher werden
vermehrt neue Wohnungen

als Nachverdichtung oder als
groBere Stadterweiterungen
geplant und gebaut. Nachver-
dichtung ist, vor dem Hinter-
grund der Flachensparsamkeit,
der dabei primar einzuschlagen-
de Weg, jedoch werden hier
auch Grenzen erreicht — nicht
zuletzt bei der Akzeptanz.
DarUber hinaus besteht noch
die Moglichkeit, Konversions-
flachen zu nutzen, also neue
Areale am Stadtrand sowie in
Umlandgemeinden zu erschlie-
Ben. Mehr Einwohnerinnen und
Einwohner in der Stadt und in
Umlandgemeinden bedeuten
aber auch mehr Verkehr. Da-
durch kommen die stadtischen
Verkehrssysteme vielerorts
zunehmend an ihre Belastungs-
grenzen: Staus, Luftschadstoff-
und Larmbelastungen sowie
erhebliche Flachenkonkurrenzen
im StraBenraum sind nur einige
Symptome dieser Entwicklung.
Damit liegt es auf der Hand,
Wohnen und attraktive Mobili-
tatsangebote deutlich starker
als bisher zusammenzudenken.
Dies sollte aufgrund der ver-
kehrlichen Verflechtungen fur
alle Gemeinden in einer Stadt-
region ein Thema sein.

Bisher gilt, wer Wohnungen
baut, muss eine festgelegte
Anzahl an Stellplatzen fur Pkw
bereitstellen. Im Durchschnitt ist
im Wohnungsbau ein Stellplatz
pro Wohnung zu errichten,
auBerhalb der groBen Stad-

te oft sogar mehr. Dieser im
Bauordnungsrecht verankerte
Grundsatz steht mittlerweile
aus verschiedenen Grinden

in der Kritik. Neben der er-
leichterten Pkw-Nutzung bei
einem hohen Stellplatzangebot
werden Kosten und Flachenbe-
darf zunehmend diskutiert. Die
Baukostensenkungskommission
stellte bereits 2015 fest, dass vor
allem dort Einsparméglichkeiten
bestehen, wo eine verminderte
Stellplatzzahl den Verzicht auf
die Errichtung einer Tiefgarage
ermdglicht. Der Hauptverband
der deutschen Bauindustrie
weist ohnehin auf den aktuellen
Preisanstieg beim Neubau von
Wohngebauden hin: Demnach
lag der Preisindex im Februar
2021 um 3,1 Prozent hoher als
ein Jahr zuvor. Im August 2022
waren es dann 16,5 Prozent.
Dies sei der starkste Anstieg seit
dem Zweiten Weltkrieg. Anders
als in den Vorjahren, sei 2021
und 2022 der Rohbau der Trei-
ber der Entwicklung gewesen.
Der Bau beziehungsweise der
reduzierte Bau von Stellpldtzen
ist damit — neben anderen Stell-

schrauben — ein Ansatzpunkt,
Kostensenkungspotenziale zu
heben.

WENIGER MOTORISIERTER
INDIVIDUALVERKEHR FUR

MEHR WOHNUNGSBAU

Der Umgang mit Stellplatzen
fallt als Teil des Bauordnungs-
rechts in die Gesetzgebungs-
kompetenz der Bundeslander.
Den Rechtsrahmen regeln die
Landesbauordnungen (LBO).

In nahezu allen Bundesldndern
ermachtigen inzwischen die
LBO Kommunen, durch Satzung
eigene Vorschriften zur Anzahl
der notwendigen Stellplatze

zu erlassen und er6ffnen einen
Spielraum fur mehr Flexibilitat.
Die Regelungen spiegeln das
Interesse der Kommunen wider,
eine Zunahme des motorisierten
Individualverkehrs maéglichst zu
vermeiden und den Wohnungs-
bau voranzubringen. Viele
kommunale Stellplatzsatzungen
sehen dazu die Abminderung
der Stellplatzbaupflicht insbe-
sondere bei einer guten OPNV-
Anbindung vor, ebenfalls sind
im geforderten Wohnungsbau
weniger Stellplatze zu errichten,
bei Vorlage eines Mobilitats-
konzepts kann die Stellplatzbau-
pflicht ausgesetzt werden und
nach Vorhaltung des Angebots
fur einen bestimmten Zeitraum
als erfullt gelten. In der Praxis

Abbildungen: © David Ausserhofer; nexusby / Shutterstock.com



variieren hier die Regelungen in
den Stellplatzsatzungen stark.
In Bremen gilt die Stellplatz-
baupflicht als erfullt, wenn die
investierten Kosten in Mobili-
tatsalternativen den Abldse-
betrag rechnerisch ersetzen.
Neben diesen Regelungen, die
auf Pkw-Stellplatze fokussieren,
enthalten eine Reihe von Stell-
platzsatzungen Vorgaben fur
Anzahl und Qualitat von Fahr-
radabstellplatzen.

So hat etwa auch die im Frank-
furter Umland liegende Stadt
Oberursel ihre Regelungen zum
Stellplatzbau flexibilisiert. Es
wurde eine Zonierung orientiert
an der Qualitat der OPNV-Er-
schlieBung eingefuhrt. In der
Zone mit sehr guter OPNV-Er-
schlieBung reduziert sich die
Anzahl notwendiger Stellplatze
um 20 Prozent. Die novellierte
hessische Bauordnung gibt

die Mdglichkeit, einen Teil der
Stellplatze fur Pkw durch Fahr-
radabstellpldtze zu ersetzen. In
Oberursel sind in diesem Fall ftr
einen notwendigen Pkw-5Stell-
platz vier Abstellplatze fur Fahr-
rader herzustellen. Diese werden
zur Halfte auf die Verpflichtung
zur Herstellung von Fahrrad-
abstellplatzen angerechnet. Die
Ersetzungsbefugnis und die
OPNV-Zonierung kénnen nicht
kumulativ angewendet werden.
Neben der Reduzierung der An-
zahl herzustellender Stellplatze
bietet die Stellplatzsatzung die

Méglichkeit, bei Vorlage eines
qualifizierten Mobilitatskonzepts
die Herstellungspflicht not-
wendiger Stellplatze zu maximal
30 Prozent ohne Zahlung eines
Abldsebetrags auszusetzen.

SINNVOLLE ELEMENTE VON
MOBILITATSKONZEPTEN

In vielen Kommunen besteht in-
zwischen die Moglichkeit, durch
Erarbeitung und Vorlage eines
Mobilitatskonzepts die Anzahl
zu errichtender Stellplatze zu
reduzieren. Typische Elemente
eines solchen Mobilitatskon-
zepts sind die Bereitstellung von
Car- und (Cargo-)Bike-Sharing,
eines giinstigen OPNV-Tickets
fur die Mieterinnen und Mieter
(sogenanntes Mieterticket) so-
wie Informationen und Beratung
zur Mobilitat.

Eine Untersuchung fur Bremen
unterstreicht die Bedeutung
des OPNV und der Mieter-
tickets als Bestandteile von
Mobilitatskonzepten. Die
Aufnahme von OPNV-Zeitkar-
ten in ein Mobilitdtskonzept
habe nicht (nur) vorhandene
Zeitkarten substituiert, sondern
dartber hinaus in erheblichem
Umfang die Verflgbarkeit von
OPNV-Zeitkarten erhéht. Die
Verfugbarkeit von OPNV-Zeit-
karten schlage sich auch in
einer hoheren Nutzung nieder,
zudem sei in Bremen die OPNV-
Zeitkarte mit Abstand als die
interessanteste MaBnahme

eines Mobilitats-

konzepts be-

wertet worden.

Die Qualitat der
OPNV-Anbindung

ist ein wichtiges

Kriterium fur die

Lage neuer Wohn-
quartiere. Dies gilt

es insbesondere

bei Entwicklungen

am Stadtrand und

in Umlandgemein-

den zu beachten.

Bei der Seestadt

Aspern in Wien

wurde bereits in einer sehr
frihen Phase der Gebietsent-
wicklung die U-Bahn-Anbin-
dung errichtet, gleiches gilt fur
die Stadtbahn-Anbindung des
Freiburger Stadtteils Rieselfeld.

Auch wenn es inzwischen in
verschiedenen Bundesldndern
eine ganze Reihe von Beispie-
len fur Mobilitatskonzepte bei
Wohnungsbauvorhaben gibt,
bei vielen Fragen besteht noch
Unsicherheit und Orientie-
rungswissen ist erforderlich —
beispielsweise: langfristige
Finanzierung, Betreibermodelle
und Evaluation der Mobilitats-
konzepte. Zunehmend in das
Blickfeld ruickt auch der Bau
von Stellplatzen in Quartiers-
garagen als Hochgarage, weil
diese an einen veranderten
Stellplatzbedarf besser anpass-
bar sind als Tiefgaragen und
eine raumliche Trennung der

.
o wl

Pkw-Stellplatze vom Wohn-
gebdude umsetzbar ist, um
gegeniiber dem OPNV mit dem
Zugangsweg zur Haltstelle kei-
nen Komfortvorteil des privaten
Pkw zu schaffen. Zu erkennen
sind auch erste Aktivitaten
neuer Akteure, die als Dienst-
leister fur die Wohnungswirt-
schaft bei Planung, Realisie-
rung und Betrieb der Angebote
aus Mobilitatskonzepten aktiv
sind. Auch Stadtwerke, die in
einigen Stadten als Betreiber
von Parkhdusern, OPNV und
teilweise auch von Sharing-An-
geboten aktiv sind, entwickeln
Aktivitaten in diese Richtung.
Wenn auch konkrete Fragen
der Umsetzung bei den betei-
ligten Akteuren vielerorts noch
offen sind, die funktionierende
Kooperation zwischen Kommu-
nen, Wohnungswirtschaft und
Mobilitatsdienstleistern spielt in
jedem Fall eine zentrale Rolle.

)
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urch die EU-Taxonomie
und die Novellierung
der Corporate Social

Responsibility (CSR)-Richtlinie in
2022 ergeben sich fur die sozial
orientierte Wohnungswirtschaft
neue Anforderungen, auf die sich
die Branche vorbereiten muss.
Wahrend fur groBe Unternehmen
ab 2025 ein europdischer Nach-
haltigkeitsstandard verpflichtend
vorgeschrieben wird, besteht fur
kleine und mittelgroBe Unterneh-
men wahrend einer Ubergangs-
zeit bis 2028 die Moglichkeit einer
freiwilligen Anwendung. Parallel
dazu will die Européische Kom-
mission einen Standard fur klei-
nere und mittlere Unternehmen
(KMU) erarbeiten. Um das Thema
Nachhaltigkeit und die entspre-
chende Berichterstattung weiter
voranzutreiben, hat der Spitzen-
verband der Wohnungswirtschaft
GdW gemeinsam mit der Arbeits-

gemeinschaft GroBer Wohnungs-
unternehmen (AGW) und dem
Rat fur Nachhaltige Entwicklung
(RNE) die 2014 erstmals vorgeleg-
te branchenspezifische Ergénzung
des Deutschen Nachhaltigkeits-
kodex (DNK) weiterentwickelt.
Ziel ist es, die Llcke zwischen
freiwilliger und verpflichtender
Nachhaltigkeitsberichterstattung
zu schlieBen. Am 21. Dezember
2022 haben die drei Akteure die
neue Erganzung des DNK fir die
Wohnungswirtschaft gemeinsam
in Berlin unterzeichnet.

GdW-Prasident Axel Gedaschko
sagte anlasslich der Unterzeich-
nung, die Nachhaltigkeitsbericht-
erstattung gewinne aktuell noch
weiter an Bedeutung, da mit

der Novellierung der CSR-Richt-
linie der Kreis der verpflichteten
Unternehmen deutlich erweitert
und das Thema Nachhaltigkeit

von der Freiwilligkeit zur gesetz-
lichen Verpflichtung aufgewertet
werde. Um die Wohnungsunter-
nehmen bei ihrem Engagement
effektiv zu unterstitzen, habe
man die bereits 2014 erstmals
veroffentlichte branchenspezi-
fische Erganzung des DNK jetzt
weiterentwickelt und aktualisiert.

NACHHALTIGKEITSBERICHTER-
STATTUNG ERMOGLICHT TRANS-
PARENZ UND VERGLEICHBARKEIT
Der Rat fur Nachhaltige Ent-
wicklung habe mit dem DNK ein
Instrument fr die umfassende
Nachhaltigkeitsberichterstattung
geschaffen, das Transparenz und
Vergleichbarkeit ermdglicht, so
Dr. Werner Schnappauf, Vor-
sitzender des Rates fur Nach-
haltige Entwicklung (RNE). Es
biete einen guten Einstieg ins
Nachhaltigkeitsmanagement und
gebe gleichzeitig AnstoBe, dieses

Bei der Unterzeichnung der wohnungswirtschaftlichen Erganzung des Deutschen
Nachhaltigkeitskodex im Dezember 2022 in Berlin.

Dr. Werner
Schnappauf
(RNE), Axel
Gedaschko
(GdW),
Christoph Beck
(degewo) und
Ingeborg Esser
(GdW) (v. 1.)

kontinuierlich weiterzuentwi-
ckeln, um die eigene Transforma-
tion sichtbar zu machen. Auch
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
wdrden flr das Thema sensibili-
siert und kénnten die Nachhaltig-
keitsstrategie mitentwickeln. Im
Zuge der kommenden Berichts-
pflichten werde die Nachfrage
verschiedener Stakeholder nach
validen Nachhaltigkeitsinforma-
tionen deutlich ansteigen.

Auch Samir Sidgi, Vorsitzen-

der der Geschaftsfhrung der
Stuttgarter Wohnungs- und
Stadtebaugesellschaft mbH

und Vorsitzender des Arbeits-
kreises Betriebswirtschaft der
Arbeitsgemeinschaft GroBer
Wohnungsunternehmen (AGW),
auBerte sich positiv: , Die DNK-
Entsprechenserklarung erlaubt
einem Unternehmen eine klare
Positionierung gegeniber seinen
Stakeholdern und die Méglich-
keit, gegeniiber der Offentlichkeit
jene Bereiche aufzuzeigen, fur

die es Verantwortung Uber-
nimmt und sich besonders
engagiert. Hierfir bietet die
branchenspezifische Ergdnzung
den wohnungswirtschaftlichen
Unternehmen konkrete Anhalts-
punkte, Vorschlage und Beispiele
fur relevante Themen, Vorgehens-
weisen sowie Kennzahlen, welche
eine Unterstitzung fur die Nach-
haltigkeitsberichterstattung bieten
und somit das Engagement rund
um die Themen Okologie und
Soziales sichtbar machen.”



WO GREEN DRAUFSTEHT,

SOLL AUCH GREEN DRIN SEIN
Die EU-Taxonomie liefere ein-
heitliche Definitionen dafir, was
nachhaltiges Investieren und
Wirtschaften sei, meinte Chris-
toph Beck, Vorstandsmitglied der
degewo AG und Vorsitzender des
Fachausschusses Rechnungsle-
gung und Finanzierung des GdW.
So solle auch das Greenwashing
verhindert werden: ,Wo green
draufsteht, soll auch green drin
sein.” Wirden bestimmte Kriteri-
en in einem Unternehmen (noch)
nicht erfasst oder erfillt, bestehe
auch die Moglichkeit einer Erkla-
rung dardber, warum dies so ist
beziehungsweise ob sich ein Be-
richtswesen dahingehend aktuell
in der Planung befinde, so Beck.
Zu erdrtern, warum noch nicht
alle Anforderungen erfllt seien
und gleichzeitig zu zeigen, dass
eine unternehmerische Kultur

der Nachhaltigkeit gelebt werde,
sei in diesem Kontext besonders
wichtig.

NEUE REGELUNG BETRIFFT VIELE
WOHNUNGSUNTERNEHMEN
Nach der CSR-Richtlinie sind
Unternehmen, die zwei von drei
Kriterien erfullen — mehr als 250
Mitarbeiter, mehr als 40 Millionen
Euro Umsatz oder mehr als 20
Millionen Euro in der Bilanz — von
der Verpflichtung zur Nachhaltig-
keitsberichterstattung betroffen.
Fur diese Unternehmen gilt dann,
dass fur die Berichterstattung
zwingend der Lagebericht und
eine pruferische Durchsicht der
Nachhaltigkeitsberichterstattung
verpflichtend sind. Im Ergebnis
bedeutet dies, dass alle groBen
Wohnungsunternehmen von der
Regelung erfasst sind. Aber auch
kleine und mittelgroBe Woh-
nungsunternehmen in &ffentlicher
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Hand unterliegen der Pflicht zur
Nachhaltigkeitsberichterstattung
und weiteren Angaben gemal3
EU-Taxonomie-Verordnung, wenn
die landesrechtlichen Vorschriften,
Satzungen oder Gesellschaftsver-
trage verlangen, dass diese wie
groBe Kapitalgesellschaften zu
bilanzieren haben.

Bis zum Sommer 2023 sollen
verpflichtende, einheitliche Stan-
dards fur die Nachhaltigkeits-
berichterstattung — auf Englisch:
European Sustainability Repor-
ting Standards (ESRS) — vorliegen.
Zu den im Dezember 2022 ver-
offentlichten ESRS-Entwirfen hat
der GdW Anfang Januar 2023
eine Stellungnahme abgegeben.
Die EU-Kommission stellt damit
die Nachhaltigkeitsberichterstat-
tung eines Unternehmens auf die
gleiche Bedeutungsstufe wie die
Finanzinformationen.

DZ HYP. BEREIT, WENN SIE ES SIND.

Eine gute Idee verdient die bestmdgliche Unterstutzung. Als eine fuhrende Immobilienbank bietet die
DZ HYP ihren Kunden der Wohnungswirtschaft individuelle Lésungen fur ihre Finanzierungsvorhaben.

Unsere Erfahrung und Kompetenz ist die Basis fur lhren Erfolg in dynamischen Zeiten.

DZ HYP. Bereit, wenn Sie es sind.

dzhyp.de

Infos zu den Vorteilen
des DNK finden Sie unter
https://bit.ly/3GH6FIT —
Details zu den 20 Kriterien
und ausgewahlten Leis-
tungsindikatoren unter
https:/bit.ly/3GmgTiw.

Die Wohnungswirtschaft-

liche branchenspezifische

Ergdnzung des Deutschen
Nachhaltigkeitskodex
(DNK) finden Sie unter
https://bit.ly/3inGTC6.

*
%9 Fordermitglied
im GdW

£ DZHYP
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DEN STEILEN WEG ZUR KlIMA-

NEUTRALITAT GEMEINSAM GEHEN

Die Wohnungswirtschaft
steht vor der groBten Heraus-
forderung ihrer Geschichte:
Um auf dem Weg zur Klima-
neutralitat handlungsfahig
zu bleiben, mussen die Unter-
nehmen das eigene Portfolio
genau kennen. Bereits heute
ist das Jahr 2045 bei jeder
Investition vorausschauend
mitzudenken. Es ist unersetz-
lich zu wissen, was technisch
und kaufmannisch moéglich
ist und wo ohne Unterstut-
zungen Grenzen bestehen.
Gleichzeitig gilt es, in einem
immer dichteren Dschungel
gesetzlicher Vorgaben den
Uberblick zu behalten.

Felix Luter
Geschaftsfuhrender
Vorstand der Initiative
Wohnen.2050 e. V.
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ie intensiven offentlichen
Debatten tber die GEG-
Novelle und die Reform

der Europdischen Gebdude-
richtlinie belegen, dass Klima-
neutralitdt acht Jahre nach dem
Pariser Klimaschutzabkommen
im Ordnungsrecht angekommen
ist. Uber die Gesetzesvorhaben
darf gestritten werden, sie zeigen
jedoch auch, dass die Zeit extrem
knapp ist, die Klimaziele um-
zusetzen. Die Realisierung wird
damit immer schwieriger. Jedes
Zogern verscharft allerdings die
Herausforderung. Strukturiertes
und zielgerichtetes unterneh-
merisches Handeln ist dringend
geboten. Dafur entscheidend:
die Analyse der eigenen Ge-
bdudebestande und — resultie-
rend — deren mogliche Wege
zur Klimaneutralitat. Vor allem
das Wissen um Kosten und
eigene Finanzierungslucken ist
wesentlich. Nur so kénnen sich
Wohnungsunternehmen aktiv
und fundiert mit ihren wichtigen
Anspruchsgruppen — Eigenti-
mern und lokale Politik — Gber
notwendige Transformationsauf-
gaben austauschen.

IW.2050 ERMOGLICHT FACH-
UND ERFAHRUNGSAUSTAUSCH
Um handlungsorientierte Vor-
gehensweisen zu unterstutzen,
hat sich vor dreieinhalb Jahren
die Initiative Wohnen.2050
(IW.2050) gegriindet. Wie sehr
das Thema der immer naher

rickenden Frist zur Klimaneutra-
litat die Unternehmen umtreibt,
erkennen wir am kontinuier-
lichen Zuwachs, den unsere
Initiative verzeichnet: Anfang
2020 mit insgesamt 24 Partnern
gestartet, sind es bis heute be-
reits 198 Unternehmen und 12
Institutionelle Partner, die sich
der Kooperation angeschlossen
haben. Dabei stellen Genossen-
schaften (80) und zahlreiche
kommunale Wohnungsunter-
nehmen die Mehrheit. Was die
GroBe angeht, so ist das Spek-
trum breit geféchert: 20 Woh-
nungsunternehmen mit weniger
als 1.000, Uber 50 Unternehmen
mit 1.000 bis 2.500 und Uber 80
Unternehmen zwischen 2.500
und 10.000 Wohneinheiten.
Hinzu kommen 67 der groB-
ten Branchenvertreter. Diese
unterschiedlichsten Blickwinkel
ermdglichen einen wertvollen
Fach- und Erfahrungsaustausch.

Die Partnerunternehmen nutzen
die von der IW.2050 praxisnah
entwickelten Werkzeuge zur
CO,-Bilanzierung, Technik- und
Finanzierungsplanung oder
setzen sie zur Uberpriifung

und zum Benchmarking bereits
selbst oder extern ermittelter
Werte ein. Ein weiteres Indiz
fur die steigende Relevanz von
Klimaschutz und Warmewende
im unternehmerischen Alltag ist
die zunehmende Frequentierung
unserer zahlreichen Web-For-

mate, Jahresveranstaltungen
und Fachkongresse: Allein im
vergangenen Jahr verzeichneten
wir bei rund 40 Veranstaltun-
gen Uber 2.000 Teilnehmende!
Neben , Klimaneutralitat im
Betrieb” (Start 2020), kam als
Kernthema 2022 ,Graue Emis-
sionen” hinzu, 2023 steht ab
Mai ,Management von Klima-
risiken” im Fokus. Hierbei geht
es um den unternehmerischen
Umgang mit der Thematik im
Risikomanagement, aber auch
um die konkrete bauliche Um-
setzung. Fur 2024 ist , Kreislauf-
wirtschaft / C2C* vorgesehen.
Je nach Schwerpunkt werden
gezielt Experten hinzugezogen,
um den Know-how-Transfer

zu optimieren und den Wis-
senspool der Initiative stetig zu
erweitern. Jungstes Beispiel: der
dritte Fachkongress der IW.2050
Ende April in Darmstadt, auf
dem an zwei Tagen komprimiert
aktuellste Ergebnisse und Erfah-
rungen vermittelt und intensives
Netzwerken gepflegt wurde.

HETEROGENE PORTFOLIEN
UND DER BESTMOGLICHE
HEBEL PRO EURO

Die Ausgangslage in der
Branche ist aufgrund der
heterogenen Portfolien sehr
unterschiedlich. In der IW.2050
befinden sich derzeit Partner,
die noch einen immensen
Modernisierungsstau zu be-
waltigen haben, aber auch

Abbildungen: © Black Salmon / Shutterstock.com; Walter Vorjohann



solche, die friih begonnen und
ihre Bestande bereits einmal
weitgehend durchsaniert haben.
Es gibt Unternehmen, die zu
groBBen Teilen Uber Fernwarme-
AnschlUsse verfligen, aber auch
viele, die diese nicht haben. Je
nach Ausgangssituation sind die
Handlungsempfehlungen zum
priorisierten Vorgehen unter-
schiedlich — insbesondere mit
Blick auf die aktuell diskutierten
Novellen der europaischen Ge-
bauderichtlinie EPBD und des
GEG.

Obwohl durch Handwerker- und
Materialmangel, den erforder-
lichen Aufbau von neuem
Technik-Know-how sowie
Lieferengpassen die gestellten
Anforderungen nur schwer
umzusetzen sind, steht eines un-
umstoBlich fest: Worst first — die
energetisch schlechtesten Be-
stande sollten zuerst angepackt
werden. GemaB den aktuellen
Planungen der EU sollen bis
2033 die deutschen Effizienz-
klassen F, G und H modernisiert
werden. Das sind bezogen auf
alle Mehrfamilienhaus-Bestande
in Deutschland immerhin 30
Prozent aller Gebaude. Dabei
kommt es auf den bestmog-
lichen Hebel pro Euro an, denn
die Finanzierbarkeit ist und
bleibt mit Abstand das groB-

te Problem. Der Wegfall von
Direktforderungen, die fehlende
Aktivierbarkeit der Defossilisie-

rung in der Warmeversorgung,
die aktuelle Zinssituation und
die in der Regel sehr geringe
Umlage von Modernisierungs-
kosten im sozialen Wohnungs-
bau machen die erforderlichen
Investitionen in den Bestand zu
einer gigantischen Herausfor-
derung.

Nicht handeln ist aber kei-

ne Option! Denn dies fuhrt

zu vehement wachsenden
Aufgaben in immer klrzeren
Zeitraumen. Deshalb ist es
wesentlich, neben technischen
Zielpfaden unbedingt die mittel-
bis langfristigen Auswirkungen
auf die Unternehmensbilanz

zu betrachten — vor allem mit
Blick auf die Eigenkapitalquote
und den Jahrestberschuss. Die
IW.2050 unterstutzt mit ihren
Werkzeugen dabei, einerseits
den Gesamtinvestitionsbedarf
fur die Defossilisierung des
eigenen Gebdudeportfolios zu
ermitteln. Andererseits stellt sie
ein Rechenwerkzeug bereit, das
hilft, die betriebswirtschaftlichen
Auswirkungen in 10 bis 20
Jahren korrekt einzuschatzen.
In den Ublichen Betrachtungs-
zyklen der Wirtschaftsplanung
von funf bis 10 Jahren sind
diese nicht ausreichend er-
kennbar. Unter den aktuellen
Rahmensetzungen droht vielen
Unternehmen eine dramatische
wirtschaftliche Schieflage. Umso
wichtiger ist es, die individu-

ellen Finanzierungslicken zu
berechnen. Sie sind die Basis fur
einen Dialog mit Eigentimern
und politischen Anspruchsgrup-
pen. Klimaneutralitdt im sozialen
Wohnungsbau kann finanziell
nur als Gemeinschaftsaufgabe
bewadltigt werden.

Ein weiterer Grund, die schlech-
testen Bestande der Kategorien
F. G oder H vorzuziehen, ist

der vermieterseitige CO,-Anteil
gemaB CO,-Kostenaufteilungs-
gesetz. Aus den schlechtesten
Gebaudeklassen resultieren

— kumuliert Uber die ndchsten
Jahrzehnte — massive Liquiditats-
abflusse, die bei den Bestands-
investitionen fehlen. Aktuelle
Festschreibungen bemessen den
Anstieg bis 2025 auf 45 Euro
pro Tonne, 2026 sollen es 55

bis 65 Euro pro Tonne sein. Ab
2027 wird der Preis bezogen auf
den Durchschnittspreis der Ver-
steigerungen der Zertifikate des
zweiten Halbjahres des Vorjahres
festgelegt und damit voraus-
sichtlich deutlich ansteigen.

DAS UMSTRUKTURIEREN
BEGINNT IM HEIZUNGSKELLER
Der Schlussel fur den groBt-
moglichen CO,-Reduktions-
hebel liegt in der Defossilisie-
rung des Heizungskellers. Auch
aufgrund der GEG-Novelle

und dem ab 2024 geforderten
65-Prozent-Anteil erneuerbarer
Energien bei neu installierten
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Anlagen sollte darauf der Fokus
liegen. Bei der Umstellung kann
laut Entwurf der Novelle alter-
nativ auf Warmepumpen, griine
Fernwarme und Stromdirekthei-
zungen zurlckgegriffen werden
sowie Hybridanlagen, nachhaltige
Biomasse, Solarthermie oder eine
Kombination dieser Technolo-
gien. Weitere Aufgaben der Ef-
fizienzsteigerung — wie etwa die
Optimierung der Hdlle — missen
vermutlich viele Wohnungsunter-
nehmen aufgrund begrenzter
finanzieller Spielrdume zumindest
in Teilen auf die Zeit nach 2045
verschieben.

Fest steht: Wer spezifische
Loésungen fur sein Wohnungs-
unternehmen sucht, fir den

ist ein Transformationskonzept
essenziell — idealerweise in

Form einer , mitwachsenden”
Klimastrategie. Wo stehen Sie
heute? Wie sieht Ihr Zielpfad
aus? Was ist Ihre Zielmarke? Mit
welchen Hebeln kénnen Sie sich
dieser annahern? Nur so kénnen
wirksam MaBnahmen umge-
setzt, kann die richtige Unter-
nehmenssteuerung in Angriff
genommen werden. Auch ein
sortierter und vorgabenkonfor-
mer Umgang mit den aktuellen
regulatorischen Rahmensetzun-
gen kann nur so vonstatten-
gehen. Orientierung bieten

den Wohnungsunternehmen in
der IW.2050 auch die tber 30
Prasentationen zu Klimastrate-
gien, die als PDF und Videovor-
trdge im internen Partnerbereich
dokumentiert sind.

PRIORITAT:
PORTFOLIO-CLUSTERUNG

Eine wesentliche Grundlage fur
Planungen ist die Clusterung
des Gesamtportfolios nach
technischer Zustandsanalyse
des Gebaudebestandes. Sie ist
ein unumganglicher Bestand-
teil im Klima-Fahrplan jedes
Unternehmens. Nur sie fihrt
zum besten Mitteleinsatz fur
eine groBtmagliche CO,-Ein-
sparung. Dabei kann bereits
eine Grob-Clusterung eine sehr

gute Orientierung bieten. Als
Reihenfolge empfiehlt sich:
grobe Eingruppierung nach
Baualter der Geb&ude (je nach
Baualter sind unterschied-

liche Themen im Rahmen der
Modernisierung umzusetzen,
um die Erfullung der aktuellen
gesetzlichen Anforderungen

zu erreichen), nach der Art der
Energieversorgung (bereits jetzt
regenerativ oder fernwarmever-
sorgte Objekte werden nicht in
die MaBnahmenliste aufge-
nommen; bei fossil versorgten
wird unterschieden zwischen
zentral und dezentral versorgt)
und abschlieBend: Priorisierung
nach Hohe des Energiebedarfs
(auch hier gilt: worst first). Bei
der anschlieBenden Ableitung
von MaBBnahmen ist zu prufen,
inwieweit die Anforderungen
zum Austausch fossiler Heizan-
lagen aus der GEG-Novelle, die
Anforderungen der EPBD-No-
velle und die Priorisierungen aus
portfolio-strategischer Sicht des
Unternehmens in Deckung zu
bringen sind und wo sich Ziel-
konflikte auftun.

SEKTORKOPPLUNG UND
KOMMUNALE WARMEPLANUNG
Ein entscheidender Faktor —
insbesondere, wenn es um
Quartierslésungen geht — ist die
kommunale Warmeplanung. Sie
geht einher mit der Férderung
von Warmenetzen und der
Erzeugung von Fernwarme, die
bis 2030 bereits zu 50 Prozent
griin sein soll. Wichtig ist, dass
Wohnungsunternehmen hier als
Schltsselakteure der Warmewen-
de von Anbeginn in die sektor-
Ubergreifenden Planungen von
Kommunen, Energieversorgern
sowie potenziellen dritten Zu-
lieferern eingebunden werden.
Nur so besteht die Chance, auf
Stadte- und Gemeinde-Ebene
eine kostenoptimierte Sektor-
kopplung zu realisieren. Dazu
mUssen jedoch die Energie-
bedarfe aktuell und zukunftig
bekannt sein, die Verteilung der
Investitionskosten der Infra-
struktur klar definiert werden,

Stromanschliisse bei Wechsel der
Energietrager ausreichend di-
mensioniert sein und Warmeprei-
se fir unterschiedliche Energie-
trager festgelegt werden. Ferner
kann die Erstellung von Abwar-
me-Katastern helfen, Abwarme
gezielt an den richtigen Stellen
fur Energienetze verfugbar zu
machen. Auch eigentlimerUber-
greifende Ansétze in Quartieren
mit Nutzungsmischung kénnen
durch eine kommunale Warme-
planung erleichtert werden.
Wesentlich ist, dass neben
Warme auch kommunale Strom-
netze und deren erforderliche Er-
tlichtigung mitgedacht werden.
Auch dies belegt: Es ist wichtig
fur Wohnungsunternehmen,
eine Strategie fur den Weg ihrer
Bestande zur Klimaneutralitat zu
entwickeln. Nur dann kénnen
sie sich fachlich fundiert und mit
den eigenen langfristigen Bedar-
fen in die kommunale Energie-
debatte einbringen.

Alle hier dargestellten Denk-
anstoBe belegen: Es fehlt in der
Wohnungswirtschaft nicht an
Technik und Know-how. Was
uns das Erreichen der Klima-
neutralitat erschwert, sind die
Faktoren Zeit, Finanzierung

und Regulatorik. Anfangen,
strukturiert und faktenorientiert
handeln - das sind die wesent-
lichen Rezepte, um die gewalti-
ge Transformationsaufgabe zu
bewaltigen. Unterstltzungen,
Losungshilfen und klare Posi-
tionierungen bietet die starke
Gemeinschaft der Initiative
Wohnen.2050.

Parallel zu allen
Veranstaltungen stehen
lhnen diese Kontaktwege
zur Verfligung:
E-Mail: info@iw2050.de
Twitter: Initiative
Wohnen.2050
(@Wohnen2050) / Twitter
LinkedIn: Initiative
Wohnen.2050 e.V. |
LinkedIn




EU-TAI]NI]MIE-EHEEK ALS HIlFSTElllJNG FUR WOHNUNGSUNTERNEHMEN
BEI DER PLANUNG UND FINANZIERUNG VON NEUBAUVORHABEN

Abbildungen: © GdW, Urban Ruths

Ingeborg Esser
GdW-Hauptgeschaftsfuhrerin

Christian Gebhardt
Referatsleiter Betriebswirt-
schaft, Rechnungslegung
und Finanzierung beim
GdW und Vorstand der
GdW Revision AG

or dem Hintergrund der
gesellschaftlichen Erwar-
tungen an nachhaltiges

Handeln hat die EU-Kommission
die EU-Taxonomie in den Berei-
chen Klimaschutz und Anpas-
sung an den Klimawandel ver-
abschiedet. Die Taxonomie stellt
ein Klassifikationssystem bereit,
das eine Reihe von nachhaltigen
o6konomischen UmweltmaBnah-
men fir samtliche Wirtschafts-
tatigkeiten, unter anderem auch
den Immobiliensektor, definiert.
Damit sollen nachhaltige Inves-
titionen geférdert werden, um
den Europadischen Green Deal
umzusetzen. Es unterstitzt in
der finalen Fassung die Umwelt-

ziele Klimaschutz, Anpassung an
den Klimawandel, nachhaltige
Nutzung und Schutz von Wasser
und Meeren, Ubergang zur
Kreislaufwirtschaft, Vermeidung
und Uberwachung der Luftver-
schmutzung sowie Schutz und
Wiederherstellung der Arten-
vielfalt und der Okosysteme.
Diese Schutzziele und die daraus
resultierenden MaBnahmen

sind auch fur die Wohnungs-
wirtschaft von herausragender
Bedeutung, denn die Nach-
haltigkeit von Gebduden bzw.
Immobilien hat wesentlichen
Einfluss auf deren Bewertung

als Finanzprodukt am Finanzie-
rungsmarkt.

Nachhaltigkeitsbewertung Qualitatssiegel Nachhaltiger Wohnungsbau (NawWoh)

Wohn-
qualitat

(Objekt)

Okonom.
Qualitat

Okolog.
Qualitat

(Objekt) [l (Objekt)
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PRAXIS AKTUELL

QUALITATSSIEGEL NACHHAL-
TIGER WOHNUNGSBAU EIN
BEWAHRTES SYSTEM FUR DEN
WOHNUNGSNEUBAU

Das Qualitatssiegel Nachhal-
tiger Wohnungsbau (NawWoh)
wurde entwickelt, um die
Quialitat und Nachhaltigkeit
neu errichteter Gebdude zu
dokumentieren und zu zertifi-
zieren. Das System eignet sich
zur Anwendung als Leitfaden,
als Planungshilfe und zur
Untersttzung der Qualitats-
sicherung. Es bleibt freiwillig
und ist fir neue Wohngebaude
gedacht. Es kann die Trans-
parenz Uber die groBBe Vielzahl
notwendiger Entscheidungen
und deren Ergebnisse fir einen
Wohnungsneubau verbessern
und die Qualitatssicherung
unterstltzen. Innerhalb der
verschiedenen auf dem Markt
befindlichen Nachhaltigkeitsbe-
wertungssysteme fur Wohnge-
baude spezialisiert sich dieses
System insbesondere auf die
Handlungsmaoglichkeiten von
Wohnungsunternehmen als
Bestandshalter. Besonderheiten
sind eine ausfuhrliche Behand-
lung des Bereiches Wohnquali-
tat, das Herstellen eines me-
thodischen Zusammenhangs
zwischen Gebadudestandort
und Umfeld einerseits sowie
den planerischen und bau-
lichen Reaktionen auf Standort

Der Check kommt anwenderorientiert
aus der Wowi fiir die Wowi!

Definitionsfreirdume mit
pragmatischen Losungen und
Nutzung von Kennzahlen

Verknuipfung mit etablierten
Zertifizierungssystem im Neubau

Schaffung der Voraussetzungen fiir
weitere Instrumente und zur

Kommunitkation

und Umfeld andererseits, und
— ganz wichtig — die Einbe-
ziehung der 6konomischen
Nachhaltigkeit zusatzlich auch
aus Sicht des Bauherrn. Das
System orientiert sich un-
mittelbar an den Bedurfnissen
der wohnungswirtschaftlichen
Praxis. Seit 2022 hat das
Qualitatssiegel eine zusatz-
liche Bedeutung bekommen,
da die KfW-Forderprogramme
fur energieeffizierten Neubau
in der Regel eine Zertifizierung
erfordern.

ENTWICKLUNG EINES
EU-TAXONOMIE-CHECKS

Um das NaWoh-System noch
weiter in die Breite zu tragen,
hat der GdW erganzend zum
NaWoh-Qualitatssiegel einen
EU-Taxonomie-Check fur Woh-
nungsneubauten gemeinsam
mit der GSF Gesellschaft fur
Strategie- und Finanzierungs-

Anforderungen
an einen EU-Ta-
xonomie-Check
(NaWoh) (Quelle:
GFS Hamburg)

beratung mbH entwickelt. Der
EU-Taxonomie-Check kann
neben der internen Planungs-
und Steuerungsfunktion auch
in der Finanzierungskommu-
nikation mit Kreditgebern ein-
gesetzt werden. Denn ab 2023
mussen Banken offenlegen,
wie nachhaltig ihre Finanzie-
rungen im Sinne der Taxono-
mie sind (Taxonomiekonformi-
tat). Dazu werden Daten von
den Unternehmen bendétigt.
Auf Basis dieser Daten kann
dann beurteilt werden, wie
hoch der Anteil der wirtschaft-
lichen Tatigkeiten ist, die laut
Taxonomie nachhaltig sind.

Damit eine Wirtschaftstatigkeit
(6kologisch) nachhaltig ist, muss
folgendes erfullt sein:

a) Die Tatigkeit leistet einen
wesentlichen Beitrag zu
einem oder mehreren Um-
weltzielen.

Beispiel Umweltziel
Klimaschutz: Technische
Bewertungskriterien +
DNSH-Kriterien

Beispiel — Umweltziel: Klimaschutz, Wirtschaftstatigkeit: Neubau
1.Erflillung der
technischen Primérenergiebedarf NZEB minus 10 %
Bewertungs-
Kkriterien
2.Dono arm-Kriterien (hier fiir Neubau)
significant harm:
Keine erhebliche Schut Vi d Schut
Beeinirachtigung Anpassunganden ll (U 2 Obergang zur e Biodiversitét und
eines der anderen Klimawandel M 5 Kreislaufwirtschaft hmutz ’ Skosyst
5 Umweltziele eeresressourcen schmutzung Okosysteme
- Anpassungslosungen - Detaillierte Vorgaben = 70 % Recycling- - Grenzwerte fir Asbest, - Kein Bauin

Kriterilum beinhaltet A N Maximalverbrauche lahigkeil der Formaldehyd Schulrgebielen
u.a. Klimarisiko- und fur Wasscrarmaturen Bauabfalle )

Auswirkungsanalysen fiir NWG - Baugrundanalyse bei

+ Altlastenverdacht
UN-Leitprinzipien filr Wirtschaft und Menschenrechte
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Anmeldung

Konformitats-
und

prufung
Zentralstelle

Koordination
NaWoh

Ablauf des EU-Taxonomie-Checks (NaWoh) (Quelle: GFS Hamburg)

Wissenschaft-

liche Prifung
des Systems

|

|
3

Verifizierung

b) Keine Umweltziele werden
wesentlich beeintrachtigt.
(Man spricht von DNSH-
Kriterien: Do No Significant
Harm)

¢) Es wird ein festgelegter
sozialer Mindestschutz
eingehalten.

d) Die Wirtschaftstatigkeit
entspricht den technischen
Bewertungskriterien.

Dabei wurden folgende sechs

Umweltziele definiert:

1. Klimaschutz

2. Anpassung an den Klima-
wandel

3. Nachhaltige Nutzung und
Schutz der Wasser- und Mee-
resressourcen

4. Ubergang zu einer Kreislauf-
wirtschaft, Abfallvermeidung
und Recycling

5. Vermeidung und Reduktion
der Umweltverschmutzung

6. Schutz und Wiederherstel-
lung der biologischen Vielfalt
und der Okosysteme

Die Taxonomie-Verordnung
(Taxonomie) definiert aktuell ins-
besondere fir die ersten beiden
Ziele technische Screening-Krite-
rien. Dies sind Schwellenwerte,
die erfullt sein mussen, damit
eine Aktivitat als nachhaltig
(,Grin") anzusehen ist. Die an-
deren vier Umweltziele befinden
sich derzeit in Konsultation und
sollen noch im Jahr 2023 ver-
abschiedet werden.

Fur die Wohnungswirtschaft
sind vor allem die Screening-
Kriterien interessant, die im
Zusammenhang mit der Fi-
nanzierung von Neubau- und
ModernisierungsmaBBnahmen
stehen. Nach der Taxonomie
soll ein Neubau zukunftig

nur dann einen wesentlichen
Beitrag zur Einddmmung des
Klimawandels leisten, wenn
der Primarenergiebedarf des
Gebadudes um mindestens 10
Prozent unter dem Schwellen-
wert des jeweiligen nationalen
Niedrigstenergiegebaudes
liegt. In Deutschland gilt der
GEG-Neubaustandard als Nie-
drigstenergiegebdude. Dabei
ist die Anforderung an den
Primarenergiebedarf abhangig
von den unterschiedlichen
technischen Ausfihrungen. In
der Praxis bedeutet dies, dass
ab 2023 der Effizienzhaus-
standard 55 unterschritten
werden muss, um die Anfor-
derungen zu erfullen.

Nach Prifung der Unterlagen
durch die Konformitatsstelle
kann das Ergebnis , Taxono-
miekonform* oder ,, nicht
Taxonomiekonform* sein.
Bei der Nichterreichung ist
geplant, dass eine Einordnung
in Reifegrade erfolgt. Das
bedeutet, dass beispielsweise
ein Neubau den Reifegrad
90-Prozent-Taxonomiekon-
form erhalt.

FAZIT

Der Taxonomie-Check erwei-
tert das Leistungsspektrum der
NaWoh-Zertifizierung. Er kann
entweder mit der NaWoh-Zer-
tifizierung oder aber auch als
.Stand alone-Lésung” beauf-
tragt werden. Im Ergebnis stellt
der Taxonomie-Check eine
Serviceleistung fir Wohnungs-
unternehmen und Banken dar.
Banken sollten die ersparten
Kosten fir Dokumentation und
Drittprafung auf Taxonomie-
konformitat in Form von
besseren Kreditkonditionen an
die Wohnungsunternehmen
weitergeben. Zukunftig ist
geplant, den Taxonomie-Check
auch auf den Gebaudebestand
auszudehnen.
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PRAXIS AKTUELL

BEISPIELHAFT FUR EINE GANZHEITLICHE QUARTIERSENTWICKLUNG

ine nachhaltige Quartiers- eine verlassliche Versorgungs- Doch schnell wurde deutlich,
entwicklung umfasst ana- struktur bietet, die ein langes dass der digitale Austausch auch
loge und digitale Ebenen. selbstbestimmtes Wohnen im mit analogen Formaten erganzt

Die Erfahrungen beim Partizi-
pationsprozess in Stuttgart-Rot Nachbarschaft ermaglicht.
mit dem Quartier ,,Am Rotweg”

gewohnten Umfeld und guter werden muss. Zum gegenseiti-
gen Verstehen tragen etwa die
Exkursionen zu Projekten des ge-

zeigen: Analoge und digitale Die bisherigen Erfahrungen meinschaftlichen Wohnens nach
Beteiligungsverfahren ergénzen im ,,Reallabor Wohnen - resili-  ZUrich oder Wien bei.

und bereichern sich gegen- ent und generationengerecht

seitig. Bei den grof3 angelegten fiir Alle in Stuttgart-Rot” DIE BETEILIGUNGSKULTUR

Quartiersanpassungen in Rot zeigen klar, dass die sinnvolle  Eine Férderung des Landes

agieren Bauherren, Planungs- Verkniipfung mit analogen Baden-Wirttemberg ermoglichte
buros, Forschende, soziale Trager und digitalen Beteiligungs- dem Neuen Heim weit vor der
sowie eingesessene und kinftige angeboten eine lebendige Planungsumsetzung die Initiie-

Martin Gebler Bewohner miteinander und lassen  Partizipation mit gr6B8tmogli- rung des Beteiligungsprozesses

Prokurist, Abteilungsleitung sich bewusst auf einen offenen, cher Reichweite erzielen kann ,Reallabor Wohnen - resilient
ﬁig?:gg:;;%ﬁ:ung' flexiblen Gestaltungsprozess ein, und so dem Quartier dauer- und generationengerecht fur Alle
Quartiersentwicklung der groBe Identifikationspoten- haft zugutekommt. in Stuttgart-Rot”. Ziel des experi-

Neues Heim - Die Bau- ziale fur alle im Quartier lebenden mentellen Projekts, das bis Herbst

genossenschaft eG Menschen erméglicht. Die sehr 2021 nahm die Internationale 2023 lauft, ist die Einbindung
komplexe Struktur soll nachfol- Bauausstellung 2027 StadtRegion  unterschiedlichster Akteursgrup-
gend an wenigen exemplarischen  Stuttgart (IBA'27) ein fUr eine pen in die Ausgestaltung der
Aspekten verdeutlicht werden. Neubebauung vorgesehenes ge- Quartiersentwicklung mit Blick

Abbildungen: © Neues Heim - Die Baugenossenschaft eG

meinsames Teilquartier von Neues  auf das engere Projektgebiet
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DIE AUSGANGSLAGE
Stuttgart-Rot ist eine der groBten
zusammenhangenden Fliicht-
lingssiedlungen aus den 1950er-
Jahren, in der mehr als 10.000
Menschen in rund 5.000 Haus-
halten leben. GroBe Wohnungs-
bestande im Quartier befinden
sich in genossenschaftlicher
Hand. Schon 2018 schlossen sich
Neues Heim — Die Baugenossen-
schaft eG (Neues Heim) mit der
Baugenossenschaft Zuffenhau-
sen eG (BGZ), FLUWO Bauen
und Wohnen eG, dem Verein
Integrative Wohnformen e. V.
sowie dem Wohlfahrtswerk fur
Baden-Wirttemberg zu einer
Kooperation fir das ,, Wohn-
quartierPlus” (WQ+) zusammen.
Das Ziel: zeitgemaBer Neubau,
der eine gute Durchmischung
aller Generationen fordert und

Heim und BGZ als Projekt auf.
Es folgte ein von der IBA27
begleiteter Realisierungswett-
bewerb fur die stadtebauliche
Planung. Weitere unter-
schiedliche Akteure traten in
den offenen Planungs- und
Entwicklungsprozess ein. Die
Vielzahl der Beteiligten und die
Pandemie-Einschrankungen
erforderten zUgig digitale Aus-
tausch- und Beteiligungsforma-
te auf den unterschiedlichen
Ebenen der Projektentwicklung.
Bis heute werden insbesondere
die interdisziplindren Formate
mit Fachplanern, Bauherren,
sozialen Tragern, kommunalen
Stellen, Hochschulen etc. als
sehr effektiv wahrgenommen.
Dieser Austausch auf Augenho-
he legt groBen Wert auf Trans-
parenz innerhalb der Prozesse.




sowie auf das Gesamtquartier.
Beteiligte aus Sozialplanung,
Bewohnerschaft, Stadtplanung,
Stadtbezirk, Architektur, Technik,
IBA27 etc. gestalten gemeinsam
die integrierte Projektplanung
fur das Vorhaben, indem sie
neuartige Projektsteuerungen
und unterschiedliche Formen
der Zusammenarbeit erproben,
weiterentwickeln und sich der
Frage nach dem Wohnen der
Zukunft stellen.

Als zentraler Begegnungsort des
Reallabors wird die Laborbihne
vielfaltig genutzt: als einfacher
niederschwelliger Treffpunkt von
Bewohnerschaft und Interessier-
ten, fur Feste, Aktionen und Aus-
tausch, als Ort fur Infoveranstal-
tungen und Workshops oder fur
spezifische Fachpanels mit lokalen
sowie internationalen Akteuren.
Diese zentrale Anlaufstelle fur
analoge und inklusive Begegnun-
gen ist mit komplexer Technologie
ausgestattet und erlaubt digitale
oder hybride Formate und Events,
zum Beispiel das Zuschalten von

externen Experten bei Veranstal-
tungen. Die Planer der Neu-
bauten, die aus Stuttgart, Berlin,
Wien und Marseille kommen,
koénnen so auf der Laborblhne
auch bei Treffen oder kurzfristigen
Terminen mit Anwesenden vor
Ort interagieren.

Im Reallabor soll Gber aktu-

elle Themen und Fortschritte
informiert und diskutiert werden,
wobei ein breiter Zugang in
unterschiedlichen Formaten er-
moglicht wird. So wird in einem
Abrissgebaude beispielsweise das
gegenstandliche Format Modell-
wohnen umgesetzt. Dort zeigen
Miniaturmodelle dreidimensional
die Qualitaten des kinftigen
genossenschaftlichen Wohnens,
laden aber vor allem dazu ein,
mit Grundrissen nach eigenem
Gusto zu experimentieren.

Im zweiten Teil des Modell-
wohnens folgt ab Juli 2023 eine
Installation von Teilaspekten des
Wohnens im Format 1:1 auf
der griinen Wiese direkt neben

Inmitten kanftiger Abrissgeb&ude ist die Laborbuhne
seit Juli 2021 Ort zahlreicher Veranstaltungen: hier bei
einem Vortrag zu einem lokalen Wassermanagement-
system mit Fassadenbegriinung, Grauwassernutzung
und Biogaserzeugung.

Minol eMonitoring -

Transparenz fur Verwalter und Bewohner.

Die neue Heizkostenverordnung.

Die Novelle der Heizkostenverordnung (HKVO)] stellt neue
Anforderungen an Wohnungswirtschaft und Messdienst-
leister. Mit moderner Messtechnik, dem Funksystem
Minol Connect, Minol eMonitoring und unseren innovativen
Cloud-to-Cloud-Losungen unterstiitzen wir Sie bei allen
aktuellen und zukunftigen Aufgaben rund um die Heizkosten-
abrechnung - komfortabel und rechtssicher.

Mimol

minol.de/hkvo-neu



Die 1:33 Miniaturen von drei der insgesamt zehn ent-
stehenden Gebaude des IBA'27 Projekts laden ein zum
Experimentieren und Gestalten von Wohnvarianten.
Erkenntnisse flieBen in die weitere Planung ein.
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der Laborbihne und erganzt
diese um einen weitere Aktions-
und Experimentierraum. Die
Qualitaten der Planung fur das
gemeinschaftliche Wohnprojekt
mit mehr als 220 Wohnungen
und den erganzenden urbanen
Erdgeschossen sollen so schon
in der Planungsphase an Details
im OriginalmaBstab erlebbar
werden. Kuinftige Bewohner
und Interessierte sowie das
Fachpublikum partizipieren
durch eigenes analoges Erleben
und Erproben und kdnnen dabei
die finale Planung und Umset-
zung noch beeinflussen.

Ein bleibendes Analogangebot ist
das 2022 in einem fertiggestellten
Neubau er6ffnete WohnCafé:

ein Ort der Begegnung und des
Austauschs mit einem breiten
nachbarschaftlichen Angebot fuir
Bewohnerschaft und Agierende
im Quartier. Das Wohlfahrtswerk
fur Baden-Wiirttemberg betreibt
neben dem Café die benachbarte
Tagespflege. Beide Einrichtungen
lassen sich bei Bedarf raum-

lich verbinden und bieten eine
Plattform fir die Aktivitaten
unterschiedlichster Akteure. Als
weiterer Raum fiir die Vernetzung
dient ein Infoladen in einer alten
Ladenzeile. Gut technisch ausge-
stattet steht dieser den Akteuren
niederschwellig zur Verfligung
und Ubernimmt nach Ende des
Reallabors bis Abschluss der
Neubebauung des IBA27-Projekts
eine raumliche Briickensituation.

INFORMATIONSFLUSS

UND KOMMUNIKATION

Was an allen genannten Orten
zu verschiedenen Anldssen pas-
siert, erfahren Interessierte aus
unterschiedlichsten Perspektiven
—zum einen analog Uber die

kostenlose
projektspezi-
fische Stadt-
teilzeitung,
Plakate, Flyer, Tafelanschriebe an
der Laborbihne und die Medien
der beteiligten Akteure, aber
auch kompakt und ausfuhrlich in
digitaler Form auf der Projekt-
Homepage, wo zudem alle
stattgefundenen Veranstaltun-
gen und Ergebnisse im Quartier
dokumentiert sind.

Ziel der vielfaltigen, gut ver-
netzten Angebote: Unterschied-
liche Akteure diskutieren auf
verschiedenen Ebenen gemein-
sam verschiedene Punkte der
Quartiersentwicklung. Analoge
Partizipation hat dabei einen ho-
hen Stellenwert, wird aber stets in
der digitalen Welt abgebildet und
weiterentwickelt. Die partizipative
Quartiersentwicklung bewegt sich
kontinuierlich in diesem Span-
nungsfeld. Es ist ein experimen-
telles Miteinander vieler Gruppen,
ein dialogischer Prozess vieler
Akteure, wobei die Wirkweisen
nicht vorhersehbar sind. Es ist
bewusst ein ergebnisoffener Pro-
zess, in dem man auch scheitern
kann und darf. Deshalb ist zum
Abschluss des Reallabors Wohnen
im Herbst 2023 ein Schwarzbuch
zur Handreichung an Akteure in
anderen Quartieren geplant. Hier
werden auch die Prozesse und
Aktionen dokumentiert, die nicht
zum Ziel fuhrten.

VERKNUPFUNG
VERSCHIEDENER EBENEN

Die Vielschichtigkeit des Partizi-
pationsprozesses in Stuttgart-Rot
macht sich an Orten, Formaten
und Veranstaltungen fest. Betei-
ligt sind verschiedene Akteure, die
alle auf ihre Weise einen Beitrag
zur Quartiersentwicklung leisten.
Es geht beispielsweise darum,
unterschiedliche Zielgruppen mit
diversen Themen und in ganz

verschiedenen Formaten und Me-
dien vor Ort zu erreichen. Dabei
gibt es kein fixes Universalrezept,
sondern ein sich kontinuierlich
prozesshaft entwickelndes Kon-
zept der Partizipation, das den
soziokulturellen Strukturen in Rot
gerecht wird und diese aufgreift.

All das dient dem Ziel, ein
Quartier zu schaffen, das Uber
das Wohnen hinausgeht. Dazu
gehdren auch Themen wie Arbeit
vor Ort, Mobilitat im Quartier,
belebte Erdgeschosse, gemein-
schaftlich genutzte Freiflachen,
Hausgemeinschaft, Nachbar-
schaft, die Ubernahme von
Verantwortung oder Inklusion.
Die Ergebnisse aus verschiedenen
Ebenen des Beteiligungsprozes-
ses werden zusammengefiihrt,
um sie noch in den laufenden
Planungsprozess einzuflechten.
Dies ist mit einem erheblichen
personellen und finanziellen
Mehraufwand gegentber einer
Ublichen Neubauplanung verbun-
den. Zudem bedarf es einiges an
externer Unterstiitzung, und dies
nicht nur bei den technischen
Gewerken. Ohne die Landesfor-
derung hatten wir nie die Chance
bekommen, all diese Prozesse
auszuprobieren und damit auch
einen Mehrwert fUr andere Quar-
tier zu schaffen. Bis zur IBA'27
werden weitere Erkenntnisse und
Schlussfolgerungen zu ziehen
sein, die selbstverstandlich analog
wie digital geteilt werden.

Offene Veranstaltung

im WohnCafé: In der
LZukunftswerkstatt” zu
verschiedenen Themen
wird unter anderem die
neuartige Methode des
Storyporting, eine sehr
niederschwellige und
zugangsleichte Form der
Beteiligung in Koopera-
tion mit einer Hochschule
umgesetzt.

Abbildungen: © Neues Heim - Die Baugenossenschaft eG
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In dem Gebaude sind sechs weitere Gewerbemietparteien und eine éffentliche Tiefgarage untergebracht. — -

Anzeige

DIE WOBAK SICHERT IHRE GEBAUDE MIT ECLID

Die Stadtische Wohnungsbaugesellschaft Konstanz mbH (WOBAK) setzt fur die Sicherheit ihrer Gebaude auf das elektronische
SchlieBsystem eCLIQ der Marke IKON von ASSA ABLOY. Funf Wohnobjekte profitieren jetzt von moderner zeitgemaBer
Verwaltung mit voller Flexibilitat.

Direkt am Bodensee, die
Schweizer Berge immer in
Sichtweite und nur eine kurze
Autofahrt vom Schwarzwald
entfernt: Die Stadt Konstanz
ist fr viele Menschen die
optimale Stadt zum Leben. Mit
rund 85.000 Einwohnern ist
sie bereits die groBte Stadt am
Bodensee. Um die Attraktivi-
tat aufgrund des stetigen
Wachstums zu erhalten, hat
der umsichtige Umgang mit
dem wertvollen Wohnraum
fur die Verantwortlichen hohe
Prioritat. Die WOBAK ist seit
Uber 90 Jahren im Konstan-
zer Wohnungsbau tatig und
widmet sich dieser Herausfor-
derung intensiv. Die Woh-
nungsbaugesellschaft verfolgt
dabei das Ziel, Menschen aus
verschiedenen Lebenslagen
mit geeignetem Wohnraum
zu versorgen. Und Ubernimmt
auch alle Tatigkeiten im Zusam-
menhang mit der Wohnungs-
wirtschaft, des Stadtebaus
und der Infrastruktur. Zu den
Aufgaben gehért gleichzeitig
die zeitgemaBe Sicherung ihrer
Gebaude.

FLEXIBLE SCHLIESSLOSUNG

FUR JEDE ANFORDERUNG UND
GEBAUDEGROSSE

Nicht nur das Dienstleistungszen-
trum, in dem sich der Hauptsitz
der WOBAK befindet, benétigte
eine neue SchlieBanlage, sondern
auch die Werkstattrdume des
Unternehmens. Beides sollte im
Rahmen von Modernisierungs-
maBnahmen geschehen. Auch
drei Neubauten, eine Anschluss-
unterbringung fur Fltichtlinge und
zwei weitere Wohnkomplexe,
mussten mit einer SchlieBanlage
ausgestattet werden. Die Wahl
fiel auf das digitale SchlieBsystem
eCLIQ von ASSA ABLOY. Auf
Basis der bekannten CLIQ®-Tech-
nologie sind bei dieser innovativen
SchlieBanlage feinste Mikroelek-
tronik und intelligente Datenver-
schlUsselung in ein hochwertig
mechatronisches SchlieBsystem
integriert. Diese SchlieBanlage
eignet sich fur kleinere Betriebe
ebenso wie fur SchlieBlésungen
mit tausenden Zylindern — auch
wenn einzelne Gebdude weit von-
einander entfernt sind, wie jene
der WOBAK. Der Zeitaufwand
fur die Installation ist minimal,

da Turen und Komponenten

nicht verkabelt werden mussen.
Die Stromversorgung liefert eine
Batterie im Schlissel, die den
Zylinder bei Kontakt mit Energie
versorgt. AuBerdem zeichnet sich
das elektronische SchlieBsystem
neben seiner kompakten Bauform
und dem markanten Design durch
robuste, langlebige und sichere
Komponenten aus.

MIT DEM CLIQ®-WEB-MANAGER:
EINFACHE VERWALTUNG VON
UBERALL

Entscheidend fiir die Auswahl
war die Tatsache, dass eCLIQ
eine zeitgemaBe Verwaltung mit
voller Flexibilitat bietet. So lassen
sich Zugangsbeschrankungen
mit eCLIQ schnell und einfach
festlegen. Verloren gegangene
oder gestohlene Schlussel werden
einfach deaktiviert und auch
zeitlich und raumlich begrenzte
Berechtigungen sind moglich,
zum Beispiel wenn Techniker

in die Gebaude mussen. Die
SchlieBanlage lasst sich mit dem
CLIQ®-Web-Manager Uber eine
einfache, skalierbare und flexible
Online-Plattform verwalten. Die

Software ermaglicht den Zugriff
auf die SchlieBanlagenverwaltung
per Internet, so dass die verant-
wortlichen Mitarbeiter komplett
zeit- und ortsunabhangig sind.

In dem Dienstleistungszentrum
und der Werkstatt der WOBAK,
den zwei neuen Wohnhdausern
und der Anschlussunterbringung
wurden insgesamt 350 Zylinder
verbaut. ,Die Zylinder konnten in
unseren Bestandsobjekten ganz
einfach ausgetauscht werden”,
sagt Jens-Uwe Gotsch, WOBAK-
Geschaftsfuhrer. ,Sie fugen sich
optisch in die Turen ein und es war
nur wenig Installationsaufwand
notwendig.” Der WOBAK-Ge-
schaftsfuhrer weiter: , Mit eCLIQ
haben wir eine SchlieBlosung
gefunden, die perfekt zu unseren
Objekten passt — egal, ob Bestand
oder Neubau. Und nicht nur das
Produkt stimmt. Wir sind auch mit
der Zusammenarbeit mit ASSA AB-
LOY sehr zufrieden. Die Lieferung,
aber auch die Montage durch
unseren Servicepartner SchlieB-
und Sicherheitstechnik Steinmann
GmbH aus Singen liefen harmo-
nisch und véllig reibungslos ab.”



ABSCHLUSS

Kunstliche Intelligenz (K1)

im Gebaudesektor nutzbar
machen — mit diesem ambitio-
nierten Ziel startete vor tGber
drei Jahren mit ForeSight ein
bis dato einmaliges For-
schungsprojekt mit Partnern
aus Wohnungswirtschaft,
Industrie und Wissenschaft.
Im Marz 2023 fand nun die
Abschlussveranstaltung mit
100 Teilnehmern in Berlin
statt. Zeit, Bilanz zu ziehen:
Was waren die Kernerkennt-
nisse aus dem aktuell groBten
Smart Living-Forschungspro-
jekt und welche Perspektiven
bringt die ForeSight-Plattform
fur die Wohnungswirtschaft?
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GUckblick auf das Jahr 2020:

Mit 17 Partnern griindet

sich unter Leitung der For-
schungsvereinigung des Zentral-
verbandes der Elektroindustrie
(ZVEIl) und Beteiligung des Gdw
ein Konsortium, das sich unter
dem Projektnamen ,, ForeSight
— Plattform fur kontextsensitive,
intelligente und vorausschauen-
de Smart-Living-Services” dem
Thema Kdinstliche Intelligenz im
Kontext von Wohngebauden
aus ganz unterschiedlichen
Perspektiven nahern méchte.
Ziel des vom Bundeswirtschafts-
ministerium geférderten Projekts
ist die Schaffung einer digitalen
Plattform, auf der KI-Lésungen
verschiedener Anbieter nach
gemeinsamen Standards sicher
zusammenwirken kénnen.

Die ForeSight-Plattform besteht
aus drei Saulen: Der ForeSight-Da-
taspace bildet die Grundlage zum
unternehmenstibergreifenden Tei-
len von Daten auf einer sicheren
Plattform, auf die die einzelnen
Kl-Ldsungen dann zentral zu-
greifen konnen. Der Datenraum
ist Gaia-X-kompatibel, wird also
nach europaischen Standards
datenschutzkonform und sicher
betrieben. So wird erstmalig eine
anbieterunabhangige Datenplatt-
form fir den Smart Living-Markt
geschaffen, die die Erprobung
von KI-Methoden und -Services
auf einer soliden Datengrund-
lage ermadglicht. Informationen
zur Datenbeschaffenheit und

VON ..FI]HESIGHT"

zur Interoperabilitat zwischen

den Daten werden in der Fore-
Sight-Toolbox anbieteroffen zur
Verfligung gestellt. Die Toolbox
beinhaltet zudem wichtige weite-
re Parameter zur Datennutzung
wie ethische Akzeptanzkriterien
im Umfeld von Mietern und Mit-
arbeitern und beispielhafte An-
wendungsfalle zur Datenverwer-
tung. Gefullt und genutzt werden
soll der ForeSight-Dataspace bzw.
die ForeSight-Toolbox zunachst
von den knapp 80 Partnern aus
Elektro- und Digitalindustrie,
Wohnungswirtschaft, Handwerk
und Forschungseinrichtungen,
die sich zur ForeSight-Community
zusammengeschlossen haben.

GDW VON ANFANG AN
ENGAGIERT MIT DABEI

Der GdW hat in verschiedenen
Arbeitspaketen die Perspektive
der Wohnungswirtschaft in
ForeSight eingebracht. Schnell
wurde im Projektverlauf klar,
dass die Wohnungswirtschaft,
auch wenn sie im Regelfall
nicht direkter Nutzer dieser K-
Plattform werden wiirde, eine
wichtige Zielgruppe darstellt.
Dennoch bietet ein einheitlicher
Datenraum sowie einheitliche
Standards fur KI-Losungen fur
Dienstleister als Lésungsanbieter
der Wohnungsunternehmen
enorme Chancen. Wohnungs-
unternehmen befinden sich
primar in der Rolle als mdgliche
Endkunden oder Mittler fur
deren Bewohner.

Auf der Abschlussveranstaltung im Méarz 2023
diskutierten die ForeSight-Konsortialpartner
die vielversprechenden Ergebnisse aus den
Arbeitspaketen.

So kénnte die vorwettbewerb-
liche Zusammenarbeit verschie-
dener Anbieter, gepaart mit der
Standardisierung von Datenfor-
maten, Angebote verschiedener
Kl-Lésungen zukinftig leichter
vergleichbar machen. Dies fuhrt
zu mehr Markttransparenz bzw.
sogar zu einer Vorauswabhl, da
nur mit ForeSight kompatible
KI-Lésungen die hohen An-
forderungen an eine sichere,
anbieterunabhangige sowie auf
den Gebdudebetrieb zuge-
schnittene Datenverarbeitung
gewabhrleisten.

BESSERE MARKTUBERSICHT
AN KI-LOSUNGEN BIETEN

Der Markt an KlI-Lésungen

ist aktuell fir Wohnungs-
unternehmen unubersicht-
lich: Hunderte Startups und
PropTechs nutzen vermeintliche
KI-Methoden, um sehr eng
definierte Anwendungsfalle
zu l6sen. Was zumeist jedoch
fehlt, ist die Vernetzung der
Systeme untereinander und
die Integration der Lésungen
in die bestehenden Prozesse
der Wohnungsunternehmen
in ERP-Systeme und Co. In
ForeSight wurden hingegen
konkrete Anwendungsfalle
fir KI-Methoden definiert, zu
denen Software-Anbieter sich
dann mit ihren , Insellésungen”
zusammenschlieBen und dem
Endkunden die Kl-gestitz-

te Bearbeitung eines ganzen
Prozesses anbieten kénnen.

Abbildungen: © FV ZVEI



Eine einheitliche Datengrund-
lage auf einer sicheren europai-
schen Cloud sowie einheitlich
definierte Anwendungsfalle und
KI-Methoden sorgen fur ein
besseres Verstandnis zwischen
Technologieanbietern und Woh-
nungswirtschaft und somit per-
spektivisch auch fur eine héhere
Akzeptanz von Kl-Technologien
bei Wohnungsunternehmen. In
der wohnungswirtschaftlichen
Praxis sind selbstlernende KiI-Sys-
teme namlich bisher kaum ver-
breitet — obwohl ihre Mehrwerte
zum Beispiel in den Bereichen
Predictive Maintenance, Prozess-
automatisierung oder Energie-
management unbestritten sind.

Konkret wurde die Zusammen-
arbeit verschiedener Branchen-
teilnehmer in den Anwendungs-
bereichen , Drohnenfllige”,
.Digitaler TUrpfortner” oder
.Energiemanagement” elabo-

riert und bereits in echten Wohn-
umgebungen des Future Living-
Gebaudekomplexes der GSW
Sigmaringen in Berlin-Adlershof
erprobt. Der GAW fokussierte
sich dabei insbesondere auf
rechtliche Aspekte sowie die Ak-
zeptanz der neuen Technologien
durch Mieter und Mitarbeiter der
Wohnungsunternehmen.

Mit der finalen Prasentation der
Ergebnisse aus den verschie-
denen Arbeitspaketen auf der
Abschlussveranstaltung am 15.
Méarz 2023 in Berlin wurde das
ForeSight-Projekt, das formal
noch bis Ende April 2023 lief,
inhaltlich erfolgreich abgeschlos-
sen. Ein formeller Abschluss-
bericht wird im Jahresverlauf
noch vorgelegt. Viele Fragen
zur zukUnftigen Verwertung der
Arbeitsergebnisse, zum Platt-
formbetrieb oder zur Weiter-
entwicklung der diskutierten

Anwendungsfalle sind jedoch
weiterhin offen. Der GdW unter-
stutzt daher vielversprechende
Folgeprojekte im Rahmen von
.ForeSight Next”, die auf den
Forschungsergebnissen von Fore-
Sight aufbauen: So begleitet der
GdW als assoziierter Partner zum
Beispiel ein Forschungsvorhaben
zur Konzeption einer Kl-gestitz-
ten digitalen Pflegeanwendung
unter der Schirmherrschaft der
Nibelungen Wohnbau sowie

ein Projekt zur Kl-basierten An-
passung der Warmeproduktion
an den tatsachlichen Bedarf
(digitale Warmekette) unter
Beteiligung der Wankendorfer
Baugenossenschaft und der ebz
Business School. Das Energie-
projekt nutzt zudem Daten und
Erkenntnisse aus dem Projekt
.BaltBest” der , Allianz fur einen
klimaneutralen Wohngebdude-
bestand”, an dem der GdW

ebenfalls beteiligt war.

ERSTE RESULTATE ALS
ARBEITSHILFEN
Aus der Zusammenarbeit
entstanden wertvolle Er-
kenntnisse zur praktischen
Umsetzung der jeweils
diskutierten Anwendungs-
falle. Der GAW hat dies
gemeinsam mit der GSW
Sigmaringen in zwei
Arbeitshilfen zum Thema
.Einsatz von digitalen
Zugangssystemen in Mehr-
familienhausern” und
. Einsatzmoglichkeiten
von Drohnen im Kontext
der Wohnungswirtschaft”
dokumentiert.

Warme ist nicht gleich Warme.

Energielosungen so individuell wie Ihre Gebaude.

Zum Erreichen der Klimaschutzziele muss auch der Gebadudesektor seinen Beitrag leisten:
Hauptfaktoren mit hohem CO_-Einsparpotenzial sind die mit fossilen Brennstoffen erzeugte
Raumwirme und das Warmwasser. Um hier die Dekarbonisierung voranzutreiben, muss
der Gebaudesektor den Anteil der erneuerbaren Energien erhéhen, Abwarmepotenziale
abschopfen und eine Umstellung auf nicht-fossile Brennstoffe erreichen. So kann die
Warmewende gelingen.

Individuelle Versorgungslésungen
sind gefragt

Hamburg ist nicht Berlin, Harburg ist nicht
Blankenese - je nach Region, Stadt, Quartier
oder gar Objekt ist mit der Umstellung der
Waérmeversorgung auch ein Umstieg auf
unterschiedliche und manchmal mehrere
Warmequellen verbunden. Fur jedes Gebaude
sieht das beste Energiekonzept daher anders
aus. Individuelle Warmeldsungen sind gefragt:
Handelt es sich um einen Neubau oder eine
Bestandsimmobilie? Kbnnen Warmepumpen
integriert werden? Wie lassen sich Design
und Energieversorgung kombinieren?

Carolin SUB
Head of Business
Solutions Germany

b2

Mit unseren individuellen Warme-
I6sungen heben wir Potenziale
vor Ort und stellen somit eine
maBgeschneiderte und nach-
haltige Versorgungslésung ganz
nach Kundenwunsch sicher.

Alternative Warmequellen mit
Nachhaltigkeitsfaktor

Ganz weit vorn als klimaschonende Bausteine
rangieren Warmepumpen und dezentrale
Versorgungshetze. Warmepumpen gewinnen
Energie aus der Umwelt und wandeln diese

in klimaschonende Warme um. Mit Okostrom
zahlt dies perfekt auf die Warmewende ein.

Individuelle Energiel6sungen fiir
Ihre Immobilie

Vattenfall bietet Ihnen eine Versorgungs-
16sung, die zu lhrem Projekt passt. Profitieren
Sie von Energiekonzepten aus einer Hand.
Risikolos, denn Vattenfall trédgt die Investi-
tionskosten. Entdecken Sie jetzt Ihre indivi-
duelle Warmeldsung: komfortabel, umwelt-
schonend und effizient. Egal ob in Hamburg
oder Berlin.

Hier finden Sie lhre individuelle
Energielésung:
waerme.vattenfall.de/
waerme/waermecontracting



GLASFASERNETZE IN WOHNGEBAUDEN SOLLEN

Dr. Claus Wedemeier
Leiter Digitalisierung und
Demografie beim Gdw
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och sind nicht alle
Anderungen des zum 1.
Dezember 2021 in Kraft

getretenen Telekommunika-
tionsmodernisierungsgesetzes
(TKMoG) wirksam, schon kiin-
digen sich seitens der Europai-
schen Union verscharfte Rege-
lungen an. Im Rahmen eines
EU-Vorschlags Gber ,MaBnah-
men zur Reduzierung der Kosten
des Ausbaus von Gigabit-Netzen
fur die elektronische Kommuni-
kation und zur Aufhebung der
Richtlinie 2014/61/EU (Gigabit-
Infrastrukturverordnung — GIA)”
sollen unter anderem Glasfaser-
netze in neuen und umfassend
modernisierten Wohngebduden
bald verpflichtend sein.

Zum besseren Verstandnis ein
Blick auf den aktuellen Status:
Wahrend fir seit dem 1. Dezem-
ber 2021 neu errichtete, nicht
glasfaserbasierte Anlagen eine
Abrechnung der Anschluss-
kosten und des TV-Dienstes
Uber die Betriebskosten bereits
gestrichen ist, endet die be-
triebskostenrechtliche Umlage-
fahigkeit auch fur damals schon
bestehende Anlagen nunmehr
endgultig 30. Juni 2024, also in
fast genau einem Jahr. Damit
mUssen Wohnungsunterneh-
men spatestens zur Jahresmitte
2024 ihre Vereinbarungen mit
den Netzbetreibern umgestellt,
angepasst und naturlich vorab
kommuniziert haben. Neben der

PFLICHT WERDEN

im Mai vom GdW ver&ffentlich-
ten Arbeitshilfe 89 zum TKMoG
haben GdW und alle Regional-
verbande zur Umstellungsoptio-
nen zahlreiche Informationsver-
anstaltungen durchgefihrt und
fhren diese weiter fort.

VERSORGUNGSOPTIONEN
PRUFEN

Auch kunftig stehen Woh-
nungsunternehmen mehrere
Versorgungsmodelle zur Ver-
flgung. So durfte aber fur die
Weiterversorgung der Mieter
bei einer aktuellen Versorgung
Uber einen Mehrnutzerver-
trag mit Abrechnung tber die
Betriebskosten vielfach eine
Umstellung auf eine einzelin-

Abbildungen: © sandra zuerlein / Shutterstock.com



Jetzt die Warmeversorgung
sicher und nachhaltig gestalten

Sie moéchten die Versorgung lhrer Immobilie
bzw. lhres Quartiers mit Warme sicher, autark
und klimafreundlich gestalten?

Und das am besten ohne groBen Aufwand und
eigene Investition?

Mit grUnem Wdarmecontracting von EWE ist all
das maglich. Vertrauen Sie auf unsere langjdhri-
ge Erfahrung und unser Know How. Gerne bera-
ten wir Sie personlich.

Rufen Sie uns an oder schreiben Sie uns.

Wir freuen uns auf Sie.

Lassen Sie sich unverbindlich beraten:
Qs 0441803-1520

[ wowi@ewe.de

@ business.ewe.de/quartier

EWE business. Gemeinsam lduft's.

EWE VERTRIEB GmbH, Cloppenburger StraBe 310, 26133 Oldenburg

Strom PV
& &
Erdgas Al |?S Speicher
aus einer
Hand
Tele-
kommuni-
kation

EWE
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kassierte Versorgungsverein-
barung die unkomplizierteste
Option sein. Ist im bestehenden
Vertrag fur den Wegfall der
Umlagefahigkeit keine andere
konkrete vertragliche Ver-
einbarung getroffen, hat das
Wohnungsunternehmen grund-
satzlich ein gesetzliches Sonder-
kindigungsrecht, von dem es
Gebrauch machen kann, aber
natUrlich nicht muss. Far Woh-
nungsunternehmen, die mit
ihrem bisherigen Medienversor-
ger zufrieden sind, durfte eine
Vertragsanpassung im Regelfall
die bessere Variante darstellen.
Voraussetzung ist natdrlich,
dass ein Versorger zu fairen
Vertragsanpassungen bereit ist.
Zu den zwischenzeitlich von
Netzbetreibern eingereichten
Verfassungsbeschwerden gegen
das Sonderkindigungsrecht
gibt es noch keinen neuen
Kenntnisstand. Der GdW ist am
Verfahren dran.

Unruhe haben in den letzten
Monaten Schreiben der Bundes-
agentur (BNetzA) an mehrere
Wohnungsunternehmen mit
Verweis auf eine buBgeldbe-
wahrte Meldepflicht als Tele-
kommunikationsanbieter gemaf
§ 5 Telekommunikationsgesetz
(TKG) gestiftet. Die BNetzA
bezieht sich auf eine sehr frag-
liche Auffassung des Bundes-
gerichtshofs vom November
2021, wonach Wohnungs-
unternehmen bei Anwendung
des betriebskostenrechtlichen
Umlageverfahrens Anbieter von
Telekommunikationsleistungen
seien und damit unter anderem
einer Meldepflicht gemaB § 5
TKG unterliegen. Insbesondere
Wohnungsunternehmen, die
von der BNetzA angeschrieben
werden, sollten mit ihrem Ver-
band Kontakt aufnehmen. Es
sei daran erinnert, dass der dem
Schreiben der BNetzA zugrun-
deliegende Sachverhalt einer
Anmeldung fur die Wohnungs-
unternehmen, die Uber die Be-
triebskostenumlage abrechnen,
Mitte 2024 endet. Allerdings

gilt diese zeitliche Beschrankung
nicht fir Wohnungsunter-
nehmen, die andere Formen

des Sammelinkassos, wie das
Inklusivmodell, praktizieren.

In diesen Fallen geht auch der
GdW anders als bei der Betriebs-
kostenumlage davon aus, dass
Wohnungsunternehmen im
Regelfall TK-Anbieter sind.

VORGABEN ZUM
GLASFASERAUSBAU

Wieder zuriick in die Zukunft:
Die von der EU geplante Giga-
bit-Infrastrukturverordnung

(GIA) soll die bisherige EU-Kos-
tensenkungs-Richtlinie ablésen
und den Glasfaserausbau starker
beschleunigen. Die Richtlinie
bildet die wesentliche Grundlage
fur das aktuelle TKG. Nach Auf-
fassung der EU haben Instrument
und Inhalte der Kostensenkungs-
Richtlinie auch auf Wohn-
gebaudeebene die Dynamik

des Glasfaserausbaus zu stark
begrenzt. Eine Verscharfung der
Anforderungen ist nunmehr auf
mehreren Ebenen geplant:

B Erstens soll mit dem Ins-
trument der Verordnung
unmittelbares Recht in den
Mitgliedsstaaten geschaffen
werden.

B Zweitens sollen die Aus-
stattungsanforderungen
verscharft und neu errichtete
und umfangreichen Renovie-
rungen unterzogene Gebdude
Uber die bisherigen Anforde-
rungen hinaus zusatzlich mit
gebaudeinternen Glasfaser-
verkabelungen ausgestattet
werden mussen. Bisher sieht
das auf die alte Kostensen-
kungs-Richtlinie basierende
Telekommunikationsrecht
nur eine Leerrohrausstattung
sowie Flachen und Verteiler im
Kellerbereich vor.

B Drittens soll ein zusatzliches
Label , glasfaserfahig” fur
neugebaute und umfassend
renovierte Gebaude vorge-
schrieben und auch fur die
Erteilung von Baugenehmi-
gungen verpflichtend sein.

B Viertens sollen Mitnutzungs-
regelungen zu Lasten der
Gebaudeeigentimer bei
fehlenden Glasfasernetzen
in Wohngebauden einge-
schrankt und Wohnungssti-
che erleichtert werden.

Einziger Lichtblick der Neure-
gelungen kénnte aus woh-
nungswirtschaftlicher Sicht

ein Verweigerungsrecht bei
vorhandenen Glasfaserverka-
belungen seitens der Inhaber
gebaudeinterner physischer
Infrastrukturen sein. Dieses
soll greifen, wenn der Zugang
zu fairen, angemessenen und
nichtdiskriminierenden Be-
dingungen, einschlieBlich des
Preises, bereitgestellt wird. Der
GdW hofft mit Bezug auf diese
Vorschrift, dass der derzeitig
geltende und Wohnungs-
unternehmen und mit ihm
verbundene Unternehmen dis-
kriminierende EntgeltmaBstab
bei Mitnutzungsverfahren vor
der Bundesnetzagentur endlich
korrigiert wird.

Der GdW hat im Mai 2023
wesentliche Regelungen des
Verordnungsvorschlags im
Rahmen einer Anhérung und
einer Stellungnahme kritisiert
und konkrete Anderungen unter
anderem fUr die Ausstattungs-
pflicht von Bestandsbauten, die
Regelungen von Mitnutzung
und Wohnungsstichen sowie die
Abkehr von einem verpflichteten
Label vorgelegt. Die Telekom,
aber auch andere Netzbetreiber,
stimmen allerdings verscharf-
ten Regelungen Uberwiegend
zu. Allerdings haben mehrere
Teilnehmer bei der Anhérung
die Bundesregierung aufge-
fordert, sich bei der EU fir das
Instrument der Richtlinie anstatt
einer Verordnung einzusetzen,
um aufgrund unterschiedlicher
Ausgangssituationen einzelnen
Staaten einen hoheren Ge-
staltungsraum zu bieten. Der
weitere zeitliche Ablauf fur die
EU und die Nationalstaaten
steht noch nicht fest.
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... DR. DIRK THEN

1 Digitale Thermostate
gibt es mittlerweile in
jedem Baumarkt. Was aber
macht ein Thermostat
wirklich ,,smart”?
Mittlerweile ist das Angebot an
digitalen Thermostaten sowohl
im Baumarkt als auch im Inter-
net groB und die Leistungs-
bestandteile vielféltig. Daher
lasst sich die Frage nicht so
pauschal beantworten. Fir uns
steckt in dem Begriff ,, smart”
sowohl eine intelligente
Technik als auch eine einfache,
intuitive Handhabung. Mit
Blick auf die Technik ist es zum
Beispiel wichtig, dass sich die
Thermostate in eine smarte
Umgebung, Stichwort , Smart
Building”, integrieren lassen
und dass sie auf ihre Umwelt
reagieren, also beispielsweise
die Offnung eines Fensters
oder einer Balkontlr erkennen
und entsprechend die Tem-
peratur regulieren. Sie sollten
zudem smart in der Hand-
habung sein, sprich flexibel
auf Anderungswiinsche in der
Heizplanung reagieren und fur
jeden Nutzenden ohne grofBe
Vorkenntnisse angewendet
werden kénnen. Hier bedeutet
~smart” auch, alle mitzu-
nehmen — die Digital Natives

ebenso wie die altere Gene-
ration ohne Smartphone oder
IT-Erfahrung.

z Das Thermostat

galt lange als reines
Bewohnerthema. Warum
sollten sich auch Woh-
nungsunternehmen mit
smarten Thermostaten
beschéftigen, anstatt
lediglich die Heizkurve am
Heizkessel zu optimieren?
Die Wohnungswirtschaft steht
vor massiven Herausforderun-
gen: Die angespannte Situation
auf dem Energiemarkt, das Ziel
der Klimaneutralitdt und die
damit einhergehenden energe-
tischen Vorgaben stehen der
Bezahlbarkeit sowie dem Res-
sourcen- und Fachkraftemangel
gegeniber. Insbesondere mit
Blick auf die Bestandsgebaude
sind daher Retrofit-Lésungen
gefragt, also geringinvestive,
schnell nachristbare Losun-
gen auf Basis bestehender
Heizungssysteme. Fur einen
flachendeckenden Einsatz in
der Wohnungswirtschaft sollten
zudem die besonderen An-
forderungen der Branche, etwa
an Haltbarkeit, Batterielaufzeit
und datenschutzkonforme
Einbindung in professionelle

Dr. Dirk Then
Geschaftsfuhrer KALORIMETA GmbH

Kommunikationsnetzwerke
berlcksichtigt sein. Deshalb
haben wir smarte Thermostate
speziell fur die Wohnungswirt-
schaft entwickelt. Diese stellen
pro eingesetztem Euro die effi-
zienteste Losung dar, den CO,-
FuBabdruck im Gebaudebereich
mafBgeblich und nachhaltig zu
reduzieren.

Wie wirkt sich der

Einbau smarter Thermos-
tate auf den Energiever-
brauch der Inmobilie, aber
auch auf das Komfortgefiihl
der Bewohner aus? Gibt es
messbare Verbesserungen,
die den Installationsaufwand
fiir das Wohnungsunterneh-
men lbersteigen?
Kurz gesagt: Gut — und ja!
Wir haben gemeinsam mit
Wohnungsunternehmen und
Bewohnenden in 40 Gebduden
die Installation und Handha-
bung der smarten Thermostate
einem Praxistest unterzogen.
Zudem hat das Karlsruher
Institut fur Technologie (KIT)
teilausgestattete und nicht
ausgestattete Gebaude in
einer Feldstudie miteinander
verglichen. Die harten Fakten
sprechen fur sich: Witterungs-
bereinigt konnten hier um

die 15,5 Prozent eingespart
werden. Auch der Wohnkom-
fort hat sich durch den Einsatz
der smarten Thermostate
erhoht. Die Bewohnenden
kdnnen die Temperaturen

auf das Grad Celsius genau
einstellen, Zeitplane fur ver-
schiedene Raume festlegen
und die Thermostate Uber eine
App von unterwegs steuern.
Eine Fenster-offen-Erkennung
sorgt dafur, dass wahrend

des Luftens die Temperatur
automatisch heruntergefah-
ren und so keine Heizenergie
mehr unnétig verschwendet
wird. FUr die Wohnungsunter-
nehmen ist der Aufwand sehr
Uberschaubar, zumindest in
der Zusammenarbeit mit uns.
Denn wir ibernehmen von
der Bestandsanalyse Uber die
Installation bis zur Einfth-
rung der Bewohnenden den
gesamten Ende-zu Ende-Pro-
zess. AuBerdem bleiben wir
Ansprechpartner fur alle
Beteiligten — wir werden sogar
eine 24/7-Stunden-Hotline fur
die Bewohnenden einrichten.
Eine komplette Smart-Hea-
ting-L&sung also, die einen
wesentlichen Teil zur Dekarbo-
nisierung des Gebdudebestan-
des beitragen kann.

Abbildungen: © KALORIMETA GmbH; privat
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WAS SIE IBER SOLARANLAGEN AUF DEM
BALKON WISSEN MUSSEN

Im Zuge des russischen An-
griffskrieges auf die Ukraine
sind die Energiepreise im
vergangenen Jahr durch die
Decke gegangen. Industrie
wie auch Verbraucher haben
nach neuen, vorher nicht
begangenen Wegen gesucht,
um ihren Energieverbrauch
zu reduzieren bzw. die Erzeu-
gung erneuerbarer Energien
zu erhéhen.

Michel B6hm,
Referat Energie, Bauen und
Technik des GdW

ine dieser kreativen Verbrau-

cherlésungen sind Photovol-

taik-Anlagen fur den Balkon
(Balkon-PV), auch bekannt unter
dem Namen Balkonkraftwerke.
Sie bestehen meist aus ein bis
zwei Solarmodulen, welche auf
dem Balkon sowie auf der Ter-
rasse oder im Garten aufgestellt
werden koénnen. Mit einem Preis
ab circa 500 Euro fur Komplett-
pakete inklusive Halterungen,
Wechselrichter und Steckver-
bindungen sind solche Anlagen
auch fur kleinere Geldbeutel
erschwinglich. Obwohl sich Bal-
kon-PV-Anlagen bereits seit 2018
einfach errichten und anschlie-
Ben lassen, fristeten sie bis zur
Preisexplosion der Energiekosten
in 2022 eher ein Nischendasein
fur Bastler und Enthusiasten.
Nun sind sie aber im Mainstream
angekommen, weshalb auch im-
mer mehr Wohnungseigentlimer
und Mieter auf diese Maéglichkeit
zur eigenen PV-Stromerzeu-
gung aufmerksam werden. Fur
Wohnungsunternehmen und
Vermieter ergeben sich im Zuge
dessen jedoch einige Fragen:
Wie gehe ich mit Anfragen
dieser Art um? Wie wird so eine
Anlage sicher angebracht? Wer
haftet im Schadensfall? Und die
wichtigste, vor allem aus Mieter-
sicht relevante Frage: Kénnen
Balkonkraftwerke schnell einen
wesentlichen Mehrwert liefern?

WIE GEHE ICH MIT

ANFRAGEN DIESER ART UM?
Wohnungsunternehmen sollten
in jedem Fall an die positive

Wirkung in optischer wie emo-
tionaler Hinsicht denken, die
eine Balkon-PV auf Mieter und
Dritte hat: Ein Wohngebaude,
das mit erneuerbaren Energie-
erzeugungsanlagen ausgestat-
tet ist, wirkt auf die Heraus-
forderungen der Energiewende
vorbereitet. Hinzu kommt die
schrittweise Unabhangigkeit
von fossilen Energietragern, die
auch in der breiten Bevoélkerung
mehr und mehr Anklang findet.
Eine uniberlegte kategorische
Ablehnung kann somit schnell
zum Bumerang werden. Besser
ist es, die Mieter mitzuneh-
men und die Anlagen dort zu
ermoglichen, wo sie fur die
Mieter eine langfristige Kosten-
ersparnis bewirken und der
Aufwand fur beide Seiten ge-
ring ist. Fur die Kommunikation
mit Mietern empfiehlt es sich,
ein entsprechendes Schreiben
zu allen relevanten Aspekten
rund um die Balkon-PV (Dul-
dungs- und Zustimmungspflicht
durch Wohnungsunternehmen,
Sicherheitsanforderungen, Ver-
sicherung, Anmeldung, Kosten,
Wirtschaftlichkeit, Fachbetrie-
be) zu erstellen.

STEHT DIE BALKON-PV IN
KONKURRENZ ZU MIETERSTROM-
KONZEPTEN ODER KANN SIE
DIESE ERSETZEN?
Balkon-PV-Anlagen stellen kei-
ne Alternative oder Konkurrenz
zu Mieterstromkonzepten dar.
Aufgrund von Unterschieden in
der Verschattung und Ausrich-
tung ist jeder Balkon unter-

schiedlich, was bedeutet, dass
sich dieses spezielle Konzept
nicht an jedem Gebaude bzw.
jedem Balkon rechnen wird.
Letztendlich liegt die Ent-
scheidung beim Mieter, ob er
oder sie in eine solche Anlage
investieren will.

Im Idealfall liegt der Stromertrag
aus einer Balkon-PV im mittleren
dreistelligen Bereich, rund 450
Kilowattstunden pro Solarmodul.
Den restlichen Strombedarf mus-
sen Mieter weiterhin Uber das
Netz beziehungsweise aus Mie-
terstrom decken. Folglich sollte
ein Mieterstromkonzept kaum
geschmalert und die Balkon-PV
als attraktive Ergdnzung zum
Mieterstrom betrachtet werden.
Fur Mieter wird der Anteil er-
neuerbarer Energien maximiert,
zusatzliche Entgelte und Ab-
gaben entfallen, dartber hinaus
entsteht eine positive Identifika-
tion mit der Energiewende, dem
Vermieter und der Region durch
die Vor-Ort-Erzeugung.

WIE WIRD SO EINE ANLAGE
SICHER ANGEBRACHT?

Die Module werden mit Alu-
minium-Profilen vertikal oder
schrag an der AuBenseite des
Balkons angebracht. Ob Mieter
die Module selbst anbringen
oder einen Fachhandwerker
damit beauftragen, liegt auch
im Ermessen des Vermieters,

in jedem Fall sollte die Befesti-
gung aber vor Inbetriebnahme
in Augenschein genommen
werden. Aus ersten Erfahrungen
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EIN EINZELNES PV-MODUL
WIEGT CIRCA 20 KILOGRAMM,
S0 DASS VOR DER MONTAGE
DER BALKON-PV DIE
TRAGFAHIGKEIT UND STAND-
SICHERHEIT DES BALKONS UND
DER BALKONBRUSTUNG ZU
UBERPRUFEN IST - INSBESON-
DERE FiJR DEN FALL STARKER
WINDE. HIERBEI KANN AHNLICH
WIE MIT BLUMENKASTEN
VERFAHREN WERDEN.

von Wohnungsunternehmen
wissen wir, dass sich insbe-
sondere Balkone aus Stahl zur
Befestigung eignen. An diesen
lassen sich nicht nur Schellen,
Klammern sowie andere Be-
festigungen verschrauben, die
PV-Module fligen sich auch
optisch ideal in das Gesamtbild
der Stahlkonstruktion ein. Bei
Betonbalkonen hingegen muss-
ten wahrscheinlich Bohrungen
gemacht werden, was die Ruck-
baubarkeit nach Auszug er-
heblich verkompliziert. Darlber
hinaus kénnen der Denkmal-
schutz bzw. Erhaltungssatzun-
gen nach § 172 ff. Baugesetz-
buch entsprechenden Vorhaben
im Weg stehen. In diesem Fall
kénnen Mieter einen Antrag
auf entsprechende Genehmi-
gung stellen. Balkonkraftwerke
spielen Ubrigens auch fur die
Feuerwehr eine Rolle: Bei einem
Wohnungsbrand kann der Bal-
kon mitunter die letzte Flucht-
oder Einstiegsmaoglichkeit zur
Wohnung sein. Der Weg Uber
den Balkon mittels Leiter darf
durch die Module deshalb nicht
versperrt werden. Wir emp-
fehlen Wohnungsunterneh-
men deshalb dringend, vorab
Ricksprache mit der Feuerwehr
zu halten, wie viel Platz diese
an Balkonen zum Anleitern
benétigt.

Um den Strom aus den PV-Mo-
dulen einzuspeisen, ist entwe-
der eine feste Kabelverbindung
oder eine Steckerverbindung
notwendig. Die Steckdose auf
dem Balkon kann nur durch
einen entsprechenden Fach-
betrieb installiert werden,

der gleichzeitig pruft, ob die
elektrischen Leitungen fur

das Vorhaben ausgelegt sind.
Wenn notwendig, sollten auch
die Sicherungen entsprechend
getauscht werden. Welche
Steckerverbindung notwendig
ist, ist leider nicht eindeutig
und weiterhin Grundlage vieler
Debatten. Der Anschluss ist
sowohl mit einem handels-
Ublichen Schuko-Stecker, wie
auch einem speziellen Einspei-
sestecker (bekannt als , Wie-
land-Stecker”) mdéglich. Beide
Méglichkeiten werden bereits in
der Realitat praktiziert und von
Netzbetreibern akzeptiert.

WER HAFTET IM SCHADENSFALL?
Etwaige Risiken, die aus der
Installation, dem Betrieb be-
ziehungsweise dem Ruickbau der
Balkon-PV-Anlage entstehen, sind
durch eine entsprechende Haft-
pflichtversicherung des Mieters
abzusichern. Die Verkehrssiche-
rungspflicht des Wohnungsunter-
nehmens als Eigentimer des frag-
lichen Wohngebaudes muss in
diesem Zusammen-
hang ebenfalls mit

der Anlage gibt:

Der Spitzenverband der Wohnungswirtschaft
GdW hat jlingst eine Arbeitshilfe fur Woh-
nungsunternehmen veréffentlicht, die auch
Muster fur Mieteranschreiben und eine Check-
liste mit allen zu beachtenden Punkten enthalt:

Die Deutsche Gesellschaft fir Sonnenergie
(DGS) stellt auf ihrer Website eine Produkt-
datenbank von steckerfertigen Balkon-PV-
Anlagen zur Verfiigung, die einen Uberblick
zu angebotenen Systemen bietet:

Das Leipziger Unternehmen priwatt bietet
auf seiner Website einen Ertragsrechner
fur Balkon-PV an, der Interessierten eine
erste Orientierung zur Wirtschaftlichkeit

einbezogen werden.
Dabei geht es nicht
darum, jeder noch

so abstrakten Gefahr
vorzubeugen und
jedwede Nutzung
des Balkons fur gleich
welchen Zweck
auszuschlieBen. Zahl-
reiche Anbieter von
Privat-Haftpflichtver-
sicherungen geben
an, den Betrieb von
Balkon-PV-Anlagen
bereits mit abzude-
cken. In der Verant-
wortung des Mieters
liegen insbesondere
Schadensersatzan-

spriiche Dritter durch Herab-
fallen der Anlage oder Teilen da-
von. Mieter sollten den Umfang
des Versicherungsschutzes im
Vorhinein in jedem Fall abkldren
und gegebenenfalls zusatzliche
Versicherungen abschlieBen.

WAS PASSIERT MIT DEM
STROM AUS DER ANLAGE?
Der entscheidende Vorteil
einer Balkon-PV ist, dass der
Strom direkt vor Ort in der
Wohnung erzeugt wird und
ohne Umleitung Uber 6ffent-
liche Netze oder Stromzahler
verbraucht werden kann.
Netzentgelte, Abgaben oder
Steuern entfallen komplett,
Mieter mussen lediglich far
die Anschaffungskosten der
Anlage und die Installation
aufkommen. Insofern macht
sich die Anlage direkt finan-
ziell bemerkbar, verringert
den Strombezug aus dem
Netz und erhdht — wenn auch
marginal — die Einspeisung
erneuerbarer Energien ins
Netz. Jede Kilowattstunde, die
nicht vor Ort verbraucht wird,
nimmt den Weg ins Netz.

Ein analoger Stromzahler
widrde in diesem Fall rtick-
warts drehen, was unbedingt
zu vermeiden ist. Daher muss
ein neuer Zweirichtungs-
zahler bzw. ein Smart Meter
eingebaut werden, um ent-
nommene und eingespeiste
Strommengen entsprechend
zu registrieren. Verantwort-
lich fur den Austausch ist der
Netzbetreiber, der auch die
Kosten dafir tragt. Der neue
Stromzdhler kann zusammen
mit der ohnehin notwendigen
Registrierung der Balkon-PV
beim Netzbetreiber beantragt
werden. Zusatzlich muss

die Anlage im Marktstamm-
datenregister der Bundesnetz-
agentur (BNetzA) registriert
werden. Eine Vergitung des
eingespeisten Stroms fir die
Mieter ist aktuell nicht moég-
lich, man schenkt den Uber-
schissigen Strom also dem
Netzbetreiber.

Abbildungen: © Pixelci / Shutterstock.com
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DIE ANLAGE WARTEN?

Lauft die Balkon-PV erst ein-
mal, ist abgesehen von einer
regelmaBigen Uberpriifung
der korrekten Anbringung
sowie der Steckverbindung
eigentlich keine Wartung
notwendig. Diese kann

auch durch eine Inaugen-
scheinnahme des Vermieters
erfolgen. Ob darUber hinaus
Wartungen der Anlagen
notwendig sind, wird sich

in den kommenden Jahren
zeigen. Im Ubrigen verpflich-
tet sich der Mieter fur die
gesamte Nutzungsdauer, alle
nétigen Instandhaltungs-
maBnahmen, Wartungen,
Uberprifungen und Ersatz-
maBnahmen im Zusammen-
hang mit der PV-Anlage auf
eigene Kosten unverziglich
und fachgerecht durchfih-

ren zu lassen. Der Begriff
der fachgerechten Durch-
fuhrung lasst durchaus
Raum fur Interpretationen,
was auch bedeuten kann,
dass Mieter selbst diese
Arbeiten durchfuhren. Hier
gilt es, eine fur beide Seiten
praktikable und gleichzeitig
sichere Losung zu finden.

Wie mit der Anlage im Falle
des Auszugs zu verfahren
ist, wird ebenfalls die Zu-
kunft zeigen. Zunéchst ein-
mal befindet sich diese im
Eigentum des Mieters, zieht
also mit diesem auch aus.
Es ist aber vorstellbar, dass
ahnlich wie bei Klchen
oder anderen Haushalts-
gegenstanden Vereinba-
rungen mit Nachmietern
zur Ubernahme getroffen
werden kénnen.
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DER NACHHALTIGE
HEIZUNGSBETRIEB IST DIGITAL
UND BEZAHLBAR

In den meisten deutschen Immobilien werden
Heizungen nicht optimal betrieben. Und das,
obwohl der Gebaudesektor im vergangenen Jahr
erneut die von der Politik vorgegebenen Klimaziele
verfehlt hat. Eine Chance bietet die Digitalisierung:
Smarte geringinvestive Losungen kénnen beim
optimalen Betrieb bestehender Heizungen und
neuer Anlagen unterstiitzen.

Laut einer aktuellen Studie* sind ganze 80 Prozent aller Heizungen
falsch eingestellt. Grund hierfur ist unter anderem die fehlende
Transparenz Gber den Anlagenbetrieb. Daraus resultieren vermeid-
bare CO2-Emissionen, die sich negativ auf die Klimabilanz des
Immobiliensektors auswirken. Um das Ziel der Klimaneutralitat im

Gebéaudesektor bis 2045 zu erreichen, muss gegengesteuert werden.

Herausforderung Komplexitat

Heizkennlinie, Vorlauftemperatur oder Nachtabsenkung —
Heizungsanlagen optimal einzustellen ist kompliziert. Es gibt eine
Vielzahl unterschiedlicher Einstellungsmaglichkeiten, die sich
gegenseitig beeinflussen und negative Effekte auf den Energie-
verbrauch haben kénnen. Digitale Lésungen, die umfassende
Klarheit beim Heizungsbetrieb durch Monitoring und Analysen
ermoglichen, kdnnen dieses Problem l6sen.

Gemeinsam zu einem optimierten Heizungsbetrieb
Als einer der fihrenden Servicepartner flr energieeffiziente
Gebaude bietet Techem jetzt eine geringinvestive Lésung an, um
die Wohnungswirtschaft beim Optimieren bestehender Heizungs-
anlagen zu unterstitzen. Der Digitale Heizungskeller von Techem
ermoglicht mit digitalen Sensoren umfassendes Monitoring und
eine Optimierung der Heizungsanlagen auf Basis Kl-basierter
Analyseverfahren. Energieeinsparpotenziale beim Heizungs-
betrieb kénnen so identifiziert und Stérfalle schneller behoben
werden. Davon profitieren alle: die Wohnungswirtschaft von
weniger Betriebskosten, Mieterinnen und Mieter von geringeren
Verbrauchskosten und die Umwelt von weniger Ressourcenver-
brauch und COz2-Emissionen. Die smarte Losung bietet einen
einzigartigen Uberblick iber die Heizungsanlagen und ermdglicht
eine Reduktion des Energieverbrauchs und der CO2-Emissionen
um 10 — 15 Prozent. Ein wichtiger Schritt auf dem Weg zu einem
klimaneutralen Gebaudebestand bis 2045.

* vom Bundesministerium flr Wirtschaft und Energie geférderte Studie (, Einfluss der
Betriebsflihrung auf die Effizienz von Heizungsaltanlagen im Bestand”) der Allianz fur
einen klimaneutralen Wohngebaudebestand
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GRUNE FERNWARME ALS ZENTRALER BAUSTEIN FUR
EINEN KLIMANEUTRALEN GEBAUDESEKTOR

Harald Rapp

Bereichsleiter Stadt-
entwicklung

AGFW | Der Energie-
effizienzverband fur Warme,
Kalte und KWK e. V.

Christopher Martin
Pressesprecher

AGFW | Der Energie-
effizienzverband fir Warme,
Kélte und KWK e. V.
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ohnen und Energie

stehen im Fokus der

Gesellschaft. Durch
die Energiekrise im vergangenen
Jahr umso mehr. Die Auswirkun-
gen sind taglich zu splren und
bewegen die Menschen. Die
Energie- und Warmewende, der
Wohnungsbedarf sowie der Kli-
maschutz und die damit verbun-
denen Gesetzesregelungen stellen
die Energie- und Wohnungs-
wirtschaft vor immense Heraus-
forderungen. Im Gebaudesektor
und bei der Warmeversorgung
sind aufgrund ihrer zentralen
Bedeutung zur Erreichung der
Klimaschutzziele weitere erheb-
liche Anstrengungen notwendig,
um die gesetzten Ziele zu erfullen,
die Akteure sind unter Zugzwang.
Gleichzeitig verteuern Personal-
engpasse, gestorte Lieferketten
und zuletzt auch die gestiegenen
Zinsen das Bauen und Sanie-
ren deutlich. Ein Spagat fur die
gemeinwohl-orientierten Woh-
nungsunternehmen des GdW,
die fur bezahlbares Wohnen
stehen, wie auch fur den AGFW
| Der Energieeffizienzverband
far Warme, Kalte und KWK e.
V. (AGFW), der als klares Ziel die
griine Warmeerzeugung in den
Mittelpunkt seines Handels stellt.
Klar ist: Die Klimaschutzziele der
Bundesregierung gelten unver-
andert. Stadte und Gemeinden in
ganz Deutschland, und mit ihnen
die lokalen Wohnungs- und Ver-
sorgungsunternehmen, mussen
ihre Gebdude und Wohnquartiere
wie auch ihre Warmeerzeugung
schrittweise dekarbonisieren. Die
grline Fernwarme aus klimaneu-
tralen Energien wird dabei einen
wesentlichen Beitrag leisten.

VORTEILE DER GRUNEN
FERNWARME NUTZEN

Fur viele Wohnungsunternehmen
bilden vor allem die gestiege-

nen Materialkosten ein gro3es
Hemmnis bei der energetischen
Sanierung, wie eine GdW-Um-
frage im Dezember 2022 zeigte.
Hier ist die Branche auf geeignete
Forderkonditionen angewiesen,
damit das Wohnen bezahlbar
bleibt. Wesentlichen Einfluss auf
die Energiebilanz haben neben
der DAmmung eines Hauses
allerdings auch die Heizungsart
und die eingesetzte Warmequelle.
Hier kann die Wohnungswirt-
schaft perspektivisch noch starker
als bisher die Vorteile der griinen
Fernwdrme nutzen.

Gerade im Warmemarkt ist das
Potenzial zur CO,-Einsparung im
Vergleich zu anderen Sektoren
enorm. Heute werden bereits 14
Prozent der deutschen Haus-
halte mit Fernwarme beliefert.
Der Anteil der erneuerbaren
Energien an der Nettowdrme-
erzeugung leitungsgebunde-
ner Warmeversorgung ist in
Deutschland in den vergan-
genen Jahren kontinuierlich
gestiegen, von 7,6 Prozent im
Jahr 2010 auf 17,8 Prozent im
Jahr 2020. Bereits jetzt ist die
Fernwarme mit einem Anteil
von 30 Prozent klimaneutraler
Warmeerzeugung besser auf-
gestellt als der Gbrige Warme-
sektor. Die Bundesregierung
hat dies entsprechend in ihrem
Koalitionsvertrag bertcksichtigt
und sich fur einen Ausbau der
Warmenetze in Deutschland
ausgesprochen. Dieser ist in
vollem Gange.

KOMMUNALE WARMEPLANUNG
VERNETZT AKTEURE VOR ORT
Damit die Warmewende in den
Stadten und Gemeinden, also
vor Ort, gelingt, mUssen die
relevanten Akteure gut harmo-
nieren und sich austauschen.
Oftmals gab es bislang parallele
Entwicklungen und Planungen
seitens Kommunen, Energie-
versorgern und Wohnungs-
unternehmen. Die aktuelle Lage
macht es jedoch notwendig,
diese Aktivitaten starker mit-
einander zu verzahnen. Ein ge-
eignetes Instrument dafur bildet
die kommunale Warmeplanung.
Diese ist in einigen Bundes-
landern bereits verpflichtend,
andere Lander ziehen nach und
auch das Bundesministerium
fur Wirtschaft und Klimaschutz
arbeitet an einer gesetzlichen
Grundlage.

Praxisleitfaden

Kommunale
Wirmeplanung

Um die Akteure zu unterstit-
zen, hat der AGFW gemein-
sam mit dem Deutschen Ver-
ein des Gas- und Wasserfaches
e. V. (DVGW) den , Praxisleit-
faden Kommunale Wéarme-
planung” entwickelt, der hier
zum kostenfreien Download
zur Verfugung steht:




Abbildungen: © AGFW

BUrgermeistern, Verwaltung

und den kommunalen Gremien
dient die kommunale Warme-
planung (kWP) als strukturelle
und organisatorische Leitplanke
fur die Warmewende. Zentraler
Punkt ist hierbei die kommunale
Daseinsvorsorge aus Klimaneu-
tralitat, Versorgungssicherheit,
6konomischer Effizienz und
Sozialvertraglichkeit. Eine kWP
ist eine kommunale Aufgabe
und beinhaltet die fachliche
Erstellung eines Warmeplans mit
Fokusgebieten, eine Offentlich-
keitsbeteiligung, einen Beschluss
des Gemeinderates und MaB-
nahmen zur Umsetzung, die in
der gemeindlichen Handlungs-
option liegt.

TRANSFORMATIONSPLANE

DER WARMEVERSORGER BEI
KOMMUNALER PLANUNG
BERUCKSICHTIGEN

Aus Sicht des AGFW bildet die

. Verdrillung”, also die enge
Zusammenarbeit der zentralen
lokalen Akteure, ein wichtiges
Erfolgskriterium fur die De-
karbonisierung der kommunalen
Warmeversorgung. Kommunika-
tion, Miteinander, Vertrauen und
Interessensausgleich unter den
Partnern sind dabei die notwen-
dige Basis. Alle Warmeversorger
arbeiten bereits an Transforma-
tionspldnen, also Schritten, wie
sie ihre Warmenetze schrittweise
auf klimaneutrale Energien

wie Solarthermie, Abwarme,
Biomasse oder Geothermie
umstellen kénnen, ebenso wie
die Netze ausgebaut werden
kénnen und die Gesamteffizienz
des Systems zu heben ist. Diese
Transformationsplane sind bei
der Planung auf kommunaler
Seite unbedingt zu berlcksich-
tigen, ebenso die Belange der
Netzbetreiber sowie die Warme-
bedarfe und Planungen der
Wohnungsunternehmen. Auch
diese beschéftigen sich derzeit
intensiv mit der Dekarbonisie-
rung ihrer Gebdudebestande
und mussen im Rahmen der
kommunalen Warmeplanung
aktiv eingebunden werden.

PLATTFORM GRUNE FERNWARME
BIETET ORIENTIERUNG
Kommunen, die bisher wenig
mit den konkreten Anforde-
rungen der Warmeversorgung
befasst waren, werden mit dem
Leitfaden in die Lage versetzt,
konkrete Ausschreibungen fur
Bestands-, Potenzialanalyse

und Szenarien-Entwicklung zu
formulieren. Auch Themen wie
Digitalisierung, Datenschutz, For-
dermadglichkeiten und Finanzie-
rung spielen eine wichtige Rolle.
Im Ergebnis werden klimaneutra-
le Fokusgebiete benannt. Diese
dienen zur langfristigen, sicheren
und wirtschaftlichen Versorgung
der Gemeinde und bilden die
Grundlage der kommunalen
Planung der Warmewende.

Der AGFW unterstltzt diesen
Prozess konkret und auf lokaler
Ebene mit der seit 2021 be-
gonnen Initiative der , Plattform
Griine Fernwarme” (www.
gruene-fernwaerme.de). Bereits
in 10 Regionen kdnnen sich die
Gemeinden direkt im persén-
lichen Austausch Uber die M&g-
lichkeiten zur Warmewende mit
Fernwarme orientieren.

AUSBLICK

Grine Fernwdrme aus erneuer-
baren Energien und Abwarme ist
nicht nur zukunftsfahig, sondern
ein essenzieller Baustein zur Errei-
chung der Klimaziele. In urbanen
Raumen kénnen bei einem ent-
sprechenden Netzausbau bezie-
hungsweise einer entsprechenden
Netzverdichtung groBere Anteile
des Warmebedarfs als heute kli-
maneutral gedeckt werden. Aber
auch in Mittel- und Kleinstadten
sowie den landlichen Raumen bie-
tet sie dank neuer Technologien
eine sinnvolle Méglichkeit. Woh-
nungsunternehmen kénnen vom
Ausbau und der Dekarbonisierung
der Warmenetze profitieren und
sollten sich selbst als wichtige
Akteure fur das Gelingen der
Warmewende vor Ort verstehen.
Nur durch das Zusammenwirken
aller Beteiligten wird Deutschland
seine Klimaziele erreichen.

Buderus

Heizsysteme mit Zukunft.

Logano plus KB372

Flexibel und kompakt
fur die WWohnungs-
wirtschaft.

In der Wohnungswirtschaft bedarf es maBgeschnei-
derter Lésungen, die sowohl die Bedrfnisse der
Hauseigentiimer als auch die der Mieter erftillen. Der
Gas-Brennwertkessel Logano plus KB372 verspricht
mit seinem flexiblen, montage- und betriebsoptimierten
Konzept sowie dem hohen Modulationsbereich die
nétige Rentabilitat. Zur Regelung, Uberwachung

und Kontrolle der Anlage kommt das Regelsystem
Logamatic 5000 oder das Logamatic EMS plus mit
Logamatic MC110 zum Einsatz. Weitere Informationen
unter buderus.de/branchen/wohnungswirtschaft
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Dr. Bjérn Schreinermacher,
Bundesverband Warme-
pumpe e. V.
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ugegeben, in den

letzten Jahren wa-

ren die Spharen von
Wohnungswirtschaft und
Warmepumpenbranche eher
voneinander getrennt. War-
mepumpen konzentrierten
sich in wachsender Anzahl
auf die Vorgarten der Ein-
familienhaussiedlungen, die
Wohnungswirtschaft setzte
vor allem auf Fernwarme.
Dazwischen gibt es aber auch
schon seit langem immer wie-
der spannende Projekte von
Warmepumpen in Mehrfami-
lienhdusern, und zwar nicht
nur im Neubau, sondern auch
in der Modernisierung.

Die zunehmende Dringlich-
keit beim Klimaschutz veran-
dert das nun. Zurecht haben
Wohnungsunternehmen und
ihre Mieter ein wachsendes
Interesse an Hausern, die

klimaneutral beheizt werden.

Das bedeutet auch, dass das
Heizen mit Erdgas eine be-
grenzte Zukunft hat. Zumal
der steigende CO,-Preis fur
Gasheizungen nicht nur fir
Mieter zu einer zunehmen-
den Kostenbelastung wird,
sondern auch fur Vermieter,
die in den meisten Fallen
einen Teil der CO,-Abgabe
zu tragen haben. Die Ener-
giekrise aus dem letzten Jahr
zeigt zusatzlich auf, dass
sich auch der Marktpreis im-

portierter Energietrager nicht
unbedingt durch Preisstabili-
tat auszeichnet.

Ein zusatzliches Plus: vom
Umstieg zur Warmepumpe
profitieren Mieter und Ver-
mieter gleichermaBBen. Mieter
werden Uber eine Absenkung
der Warmmiete finanziell
entlastet. Vermieter legen ihre
Investitionskosten auf die Kalt-
miete um. Da die Reduktion
der Energiekosten die Mo-
dernisierungsumlage in den
meisten Fallen Uberwiegt, lasst
sich die Umstellung haufig
sogar kostenneutral bewerk-
stelligen.

WARMEPUMPEN ALS

TREND MIT PERSPEKTIVE

Dass diese Rechnung bei
Einfamilienhdusern erst recht
aufgeht, erklart den massiven
Anstieg der Installationszahlen
in den letzten Monaten. Fur
die Warmepumpenhersteller
kommt das nicht Uberra-
schend. Aber seit der Ankdiin-
digung der Bundesregierung,
im Gebdudeenergiegesetz
(GEG) festzuschreiben, dass ab
2024 bei jeder neuen Heizung
mindestens 65 Prozent er-
neuerbare Energien eingesetzt
werden mussen, besteht end-
lich ein Planungshorizont. Die
Hersteller gehen dabei derzeit
in Vorleistung, investieren
Milliardenbetrage in die Erwei-

EIN KOMMENTAR ZUM
GEBAUDEENERGIEGESETZ

terung bestehender Werke und
den Aufbau neuer Produktions-
statten. Die Branche sieht sich
auf Kurs, das von der Bundes-
regierung ausgegebene Ziel von
500.000 Warmepumpen im
kommenden Jahr zu stemmen.
Bei allem verstandlichen Unmut
Uber Wartezeiten, die vor allem
aus dem ploétzlichen Anstieg im
letzten Jahr resultierten. Die Ab-
satzzahlen aus dem letzten Jahr
(236.000) und die Zahlen aus
dem ersten Quartal 2023 (knapp
unter 100.000) rechtfertigen die
positive Stimmung.

Aber I&sst sich das auch auf

die Mehrfamilienhduser der
Wohnungswirtschaft Gber-
tragen? SchlieBlich kann man
hier wie eingangs geschildert
durchaus von einem Kaltstart
sprechen. Zwar steht die Indus-
trie mit technischen L&sungen
bereit: von der Kombination aus
zentraler Warmepumpe und
Wohnungsstationen, Uber Kas-
kadensysteme mit einer groBen
Anlage und kleinen Wohnungs-
wdarmepumpen bis hin zu
diversen Hybridvarianten. Doch
viele Fragen sind offen, etwa
was elektrische Netzanschluss-
kapazitaten betrifft. Nicht selten
verzdgern Netzbetreiber den
Anschluss einer leistungsstarken
Warmepumpe um Monate, auch
wenn sie schon lange vorher auf
den bevorstehenden Anschluss
hingewiesen wurden.

Abbbildungen: © Bundesverband Warmepumpen e. V.



ES BRAUCHT EINHEITLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

Doch umgekehrt gefragt: Wie
soll der Wandel in der Breite
groBer Portfolios gelingen, wenn
nicht unter klaren einheitlichen
Rahmenbedingungen, an denen
sich neben den Wohnungs-
unternehmen auch Industrie,
Handwerk und Energieversorger
ausrichten kénnen? Das Grund-
prinzip der 65-Prozent-Regel
erscheint dafiir gut geeignet:
Die Grundlast muss kunftig Uber
erneuerbare Energien erzeugt
werden, fossile Energietrager
durfen noch fir Spitzenlast und
Trinkwasser eingeplant werden.
Zugleich muss bei der GEG-No-
velle aber auch darauf geachtet
werden, ausreichend Flexibilitat
zu gewahren, etwa fur den Fall,
dass Handwerker oder Gerat
nicht umgehend verfligbar sind.

Dass sich Flexibilitat auch tber-
treiben lasst, zeigt der Gesetz-
entwurf bei der Erfullungsoption
der sogenannten ,H2-ready"”-
Gaskessel. Demzufolge soll der
Einbau mit Erdgas befeuerter
Kessel auch weiterhin moglich
sein, wenn diese grundsatzlich
dazu fahig sind, Wasserstoff
zu verarbeiten, und wenn ein
verbindlicher Transformations-

©
©

Gas (Smart Metering)

©

Digitale Fernerfassung und
Abrechnung von Heizenergie- und
Wasserverbrauch (Submetering)

Digitale Fernerfassung der
Verbrauchsdaten von Strom und

plan fur das Gasnetz vorliegt.

Es erscheint unwahrscheinlich,
dass sich Wohnungsunterneh-
men und Stadtwerke auf dieses
Wagnis der H2-ready-Kessel und
der Gasnetzumstellung wirklich
einlassen. SchlieBlich sind die
Aussichten fur die Verfugbarkeit
und Preise von Wasserstoff in
den kommenden Jahren eher
duster. Wenn der Wasserstoff
Uberhaupt kommt, fallt bis
dahin jedenfalls weiterhin der
CO,-Preis an. Leider ist aber zu
beflrchten, dass Kommunen
Gebdudeeigentiimer durch An-
schluss- und Benutzungszwange
dazu verpflichten kénnten, sich
auf diese Option einzulassen.
SchlieBlich wird der Gasbe-

zug mit jedem aussteigenden
Kunden fir die am Gasnetz
verbleibenden Verbraucher noch
teurer.

So erscheint der Blick auf die
Flankierung der GEG-Novelle
wichtiger: Durch Programme
wie die Bundesforderung
effiziente Gebdude muss
sichergestellt werden, dass
Investitionen, die sich langer-
fristig lohnen, auch kurzfristig
finanzierbar sind. SchlieBlich
sind viele Wohnungsunterneh-
men schon jetzt am Rande ihrer

Die smarte Energiewende
In der Wohnimmobilie.

Erfassen, visualisieren und klimaintelligent steuern - mit KALO.

©

BlUndelung von Submetering und
Smart Metering sowie Anbindung
weiterer loT-Anwendungen via
SMGW (Multi-Metering)

Mitteilung unterjahriger
Verbrauchsinformationen
via Onlineportal und App

Intelligente und effiziente
Thermostatsteuerung

Erfahren Sie
mehr unter:
www.kalo.de E

Liquiditat. Deshalb muss die
Forderung fur den Heizungs-
tausch in Mehrfamilienhauser
nochmal in einen besonderen
Fokus genommen werden.

Des Weiteren sollte sich der
Blick der Bundesregierung auf
den erneuerbaren Strom und die
Lastflexibilitat der Verbraucher
richten. So muss der Einsatz
selbsterzeugten PV-Stroms drin-
gend vereinfacht werden. Kaum
eine KlimaschutzmaBnahme ist
fur Mieterinnen und Mieter so
attraktiv wie der Strombezug
vom eigenen Dach. Ganz zu
schweigen von den Méglich-
keiten, den Dachstrom auch fur
das Heizen einsetzen zu kdnnen.
Auch die Systemdienlichkeit der
Warmepumpenbetreiber kommt
bislang zu kurz. Warmepumpen-
anlagen weisen schlieBlich den
Vorteil auf, dass ihr Strombezug
mehrfach am Tag und ohne
KomforteinbuBe fur bis zu zwei
Stunden gekdrzt werden kann.
Im Gegenzug geht dies aber
auch mit Mehraufwand einher,
denn die Warmepumpe muss
leicht Gberdimensioniert und
durch ausreichend groBe Puffer-
speicher erganzt werden. Dies
sollte sich dann auch in ausrei-
chend erméaBigten Stromtarifen

Ol 30

fur die flexiblen Verbraucher
widerspiegeln. Nicht zuletzt stei-
gert diese zusatzliche Entlastung
der Mietnebenkosten nochmals
die Akzeptanz des Technologie-
wechsels bei Mieterinnen und
Mietern.

Die Erwartung an die Ampelkoa-
lition ist also groB. Die Sorgen in
der Bevolkerung sind angesichts
der unmittelbaren Auswirkun-
gen auf das eigene Hab und Gut
verstandlich. Andererseits geht
es ja auch um die Konkretisie-
rung des Topthemas Klima-
schutz. Bei aller Zerstrittenheit

in dieser Regierung — es ist ihre
Aufgabe, einen belastbaren und
planungssicheren Pfad zu den
erneuerbaren Energien aufzu-
zeigen, ganz besonders auch im
Heizungskeller.
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Modularer Wohnungsbau
kann ein entscheidender Bau-
stein sein, um der immensen
Nachfrage nach bezahlbarem
Wohnraum gerecht zu wer-
den. Dass die Wohngebaude
schneller fertiggestellt wer-
den, muss aber noch lange
nicht heiBen, dass lediglich
gleichartige Wohnmodu-

le aufeinander gestapelt
werden. So entsteht etwa bei
Solid.Modulbau dank Buil-
ding Information Modeling-
gestutzter Serienfertigung
dennoch anspruchsvolle
Architektur mit hoher Fle-
xibilitat. Produziert werden
die Module samt Einbau der
Haustechnik und dem Ver-
legen aller Strom-, Wasser-
und Luftungsleitungen in der
trockenen Fertigungshalle,
was eine ruhige, konzent-
rierte Arbeitsatmosphéare
ermoglicht. Far eine Extra-
portion Nachhaltigkeit sorgt
das Haustechnikkonzept,
dessen Elemente stromba-
siert arbeiten und neben
dem Stromanschluss keine
weitere Infrastruktur far
(fossile) Energie-
oder Warmetra-
ger erfordern.
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INNOVATIVE HEIZTECHNIK
Geheizt wird in den Wohnun-
gen nach dem Sonnenprinzip
mit hocheffizienten Infra-
rotheizungen, die mit lhrer
Strahlungswarme fir hohe
Behaglichkeit sorgen und die
energie- wie kostenintensive
Konvektionsheizung tber-
flissig machen. Die Infrarot-
elemente sind an der Decke
montiert, was sich natdrlich
auch positiv auf das Raum-
angebot in den Wohnmodulen
auswirkt, da beim Stellen des
Mobiliars auf die Heizung
keine Ricksicht genommen
werden muss. Alternativ zur
Infrarotheizung ist auch eine
FuBbodenheizung oder Beton-
kernaktivierung mit sommer-
licher Kihlung méglich.

Die massive Gebaudehdille
besitzt eine hohe Warme-
speicherkapazitat, weshalb die
Heizung im Jahresverlauf meist
nur in wenigen Monaten Uber-
haupt zum Einsatz kommen
muss. DarUber hinaus tragt

die Wohnungsluftung dank
der dezentralen Luftungs-
technik, die sensorgesteuert
stets bedarfsgerecht luftet,
zum Schutz vor Schimmel bei
und schitzt die Bausubstanz.
Weil das System mit einer hoch
wirksamen Warmerlckgewin-
nung ausgestattet ist, werden
Luftungswarmeverluste auf ein

absolutes Minimum reduziert.
Uber weite Strecken des Jahres
reicht so bereits die Abwarme
von Bewohnern und Haus-
geraten, um die Immobilie
angenehm warm zu halten.

HOHE EFFIZIENZ UND NACH-
HALTIG FUR DIE ZUKUNFT — GE-
MEINSAM MIT DEN KUNDEN
Der von Solid.Modulbau ent-
wickelte, integrierte Planungs-
und Bauprozess garantiert
maximale Schnelligkeit bei
hochster Nachhaltigkeit. Dafur
werden alle fachplanerischen
Kompetenzen zusammen-
gefuhrt, sodass die Mehr-
familienhduser muhelos den
KfW-Effizienzhaus-Standard 40
beziehungsweise 40+ erfillen.
In Verbindung mit Photovol-
taikmodulen und Batteriespei-
cher ist ein hoher Autarkiegrad
maoglich, bei dem im Jahresmit-
tel die Stromgewinnung fir die
Heizwarme sogar den Bedarf
Ubertrifft.

Die hier abgebildeten Projekte
verdeutlichen, wie wegweisend
das Nachhaltigkeitsprinzip auf
Basis eines innovativen Haus-
technikpakets ist. Sie kénnen
Grundlage fur die Entwicklung
eines Konzepts sein, das es der
Wohnungswirtschaft ermég-
licht, den CO,-AusstoB in Neu-
und Bestandsbauten erheblich
zu senken.

Abbildungen: © Pixelci / Shutterstock.com; Solid.box



Die Module von
Solid.Modulbau kommen
zu 100 Prozent ohne fossile
Brenntechnik aus. In Emlich-
heim spiegelt sich das in
einem zweigeschossigen
Mehrfamilienhaus wider.

Dieses Wohnhaus mit neun Wohneinheiten
in Nordhorn wurde genau passend in die
bereits vorhandene Bebauung eingefiigt.
Die Module wurden in nur vier Tagen
Bauzeit aufgestellt. Im Anschluss wurden
die restlichen Arbeiten ausgefuhrt und das
Dachgeschoss errichtet.

Auf dem Dach vom Staffelgeschoss eines
Mehrgenerationenhauses in Wuppertal ist eine
Photovoltaik-Anlage installiert. Die PV-Anlage
erzeugt in der Regel mehr Energie als in dem
Geb&ude zum Heizen bendtigt wird.
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Das Forschungsprojekt
JLeipziger BlauGrin” zeigt
konkret, wie Uber das
Schwammstadtkonzept
Klimaanpassung in die
Stadtentwicklung inte-
griert werden kann.
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in intaktes Stadtgrin hat

viele positive Begleiterschei-

nungen: Grinflachen regu-
lieren das Stadtklima, filtern Staub
und mindern Larm, bieten den
Menschen Raum fur Erholung, er-
hoéhen die biologische Vielfalt und
sorgen insgesamt fur eine héhere
Lebensqualitat der Stadtbevolke-
rung. Mit Blick auf den Klima-
wandel ist es umso wichtiger,
dass neue Wege in der Stadtbe-
griinung gegangen werden. Wie
solche blaugriinen Infrastrukturen
im Quartier funktionieren und
das Leben dort noch angenehmer
fur die Bewohner machen, dem
widmet sich der Forschungs-
verbund , Leipziger BlauGrin
— Blaugriine Quartiersentwick-
lung in Leipzig”. Nachdem in
Projektphase eins in erster Linie
der Planungsprozess des gro3en
Neubauquartiers am Eutritzscher
Freiladebahnhof wissenschaftlich
begleitet wurde, werden in der
nun angelaufenen Phase zwei
Potenziale umfassend bewertet
und analysiert, um Investitionspla-
nungen in Bestandsquartieren zur
blaugrtinen Transformation der
Abwasserinfrastrukturen zu nut-
zen. Neben der Evaluierung von
offentlichen Liegenschaften und
einer Bewertung der Funktionali-
taten realisierter Infrastrukturen

hat die Aufstellung eines Leipziger
Aktionsplans fur den zukunftigen
Einsatz blaugriiner Investitions-
vorhaben fur das beantragte Vor-
haben eine hohe Bedeutung.

.LEIPZIG 416" BEKOMMT
BLAUGRUNE INFRASTRUKTUREN
Dort, wo einst unweit des Leipzi-
ger Hauptbahnhofs der Eutritz-
scher Freiladebahnhof stand, wird
ein neues Stadtquartier geplant,
in dem rund 3700 Menschen
leben sollen. Etwa 2100 Woh-
nungen, ein 5,5 Hektar groBer
Park, ein Schul- und Sportcampus
mit Grund- und Oberschule,

zwei Kitas, kulturelle und soziale
Einrichtungen, reduzierter Auto-
verkehr — so sieht die Planung fur
das neue Quartier , Leipzig 416"
aus. Um fur das neue Viertel
nachhaltige Wasser- und Energie-
infrastrukturen zu entwickeln,
kooperieren Wissenschaftler, die
Stadtverwaltung, die Kommunal-
wirtschaft, die Investoren und
Praktiker gemeinsam im Projekt
.Leipziger BlauGriin”, das das
Bundesministerium fur Bildung
und Forschung nun in einer zwei-
ten Projektphase fordert. Die For-
scher vom UFZ wollen zeigen, wie
in einem neuen Innenstadtquar-
tier das zentrale Abwassersystem
entlastet, die Energieeffizienz
verbessert und die Auswirkungen
von Starkregen und Durreereig-
nissen gemindert werden kénnen.
.Leipziger BlauGrin" ist damit zu
einem bundesweiten Modellpro-
jekt geworden. Im Co-Design von
Stadtverwaltung, dem Investor,
der Wirtschaft, der Wissenschaft
sowie Burgerinnen und Birgern
sollen neue Infrastrukturtechniken
zum Einsatz kommen, mit denen
Niederschlagswasser sinnvoll im
neuen Viertel gehalten werden.

Das Forschungsprojekt setzte mit
den Praxispartnern von der Stadt

PrasTRulTuReN N [eipzil

Leipzig und den Investoren im
kommunalen Planungsprozess
des Neubauguartiers Elemente
des Schwammstadtkonzeptes
um. Dieses besagt, dass die in der
Stadt anfallenden Niederschlage
dort verbleiben und nicht tber
StraBen, Gehwege und Platze in
die Kanalisation geflhrt werden
sollen. Schon jetzt haben die
veralteten Kanalnetze in vielen
Stadten ihre Kapazitatsgrenzen
ldngst Uberschritten und sind bei
Starkregen Uberfordert, sodass in
diesen Fallen das verschmutzte
Mischwasser in Flissen landet.
Um das Wasser aber im urbanen
Raum zu halten, sind dezent-
rale blau-griine Infrastrukturen
notwendig — dezentral des-

halb, weil der Niederschlag an
vielen unterschiedlichen Stellen
gesammelt und gespeichert
werden kann — und blaugrin,
weil der Niederschlag mithilfe
sogenannter multifunktionaler
blaugrtiner Wasserinfrastrukturen
in den Quartieren bleiben soll. Die
technischen Maglichkeiten fur
diesen nachhaltigen Umgang mit
Regenwasser sind vielfaltig: Sie
reichen von groBflachigen Ver-
sickerungsmulden tber verschie-
dene kiesartige Rigolen-Typen,
wie beispielsweise Mulden und
Baumrigolen, bis hin zu Speicher-
mdglichkeiten in Zisternen oder
auf Retentionsgriindachern.

SO KONNTE DAS WASSER-
MANAGEMENT FUNKTIONIEREN
Wie das Management des
Niederschlagswassers im Quartier
.Leipzig 416" gestaltet werden
kdnnte, analysierte Umwelt-
biotechnologe Dr. Manfred van
Afferden. Er erstellte Wasser-
bilanzen auf Basis einzelner Hau-
serblécke, von denen im Quartier
mehr als 20 geplant sind. Der
UFZ-Forscher modellierte daftir
ausgehend von historischen

Abbildungen: UFZ/Ktinzelmann; UFZ/Breulmann



Niederschlagsvergleichswerten
in Leipzig die Abflussmenge
von den Déchern sowie von
maoglichen Gestaltungseinheiten
im Innenhof eines Hauserblocks
wie etwa Tiefgarage, Wege,
Radstellplatz, Spielplatz, Baume,
Rasenflache oder Blumenbeete.
Unterm Strich bleiben so bei
unterschiedlichen Niederschlags-
szenarien Abflussmengen, die
im Innenhof versickern oder ge-
speichert werden missen.

Doch das ist nicht die einzige
Herausforderung, vor der er steht:
So soll zum einen der Innenhof
auch in trockenen Sommern

griin bleiben; Baume, Straucher
und Wiesen sollten deswegen
bewassert werden kénnen. Zum
anderen ist die Flachenkonkur-
renz im Innenhof groB: Pflanzen,
Sandkasten, Sitzgelegenheiten
und FuBwege missen dort
genauso ihren Platz finden wie
unterirdische Bauwerke, zum
Beispiel Tiefgaragen, Retentions-,
Versickerungs- und Speicher-
anlagen. Diese engen jedoch die
Optionen der Bepflanzung ein
und begrenzen damit naturnahe
Gestaltungsmaoglichkeiten. Das
zeigt sich etwa bei einem mog-
lichen Einsatz von Zisternen. Mehr
verspricht er sich von Grund-
wasserbrunnen, die entweder fur
jeden einzelnen Hauserblock oder
als zentrale Brunnen angelegt
werden, die mehrere Blocke des
Quartiers beliefern kénnen. Vor-
aussetzung: Um den Grundwas-
serleiter nicht Uberzustrapazieren,
darf nur die Wassermenge ent-
nommen werden, die im Block als
Niederschlagswasser versickert ist.
Notwendig fur eine ausgeglichene
Wasserbilanz im Hauserblock sind
zudem Grundacher.

RECHTLICHE ANPASSUNGEN
ERFORDERLICH

Der Ausbau blaugrtiner Infra-
strukturen kann auf rechtliche
Probleme sto3en, die etwa die
Anforderungen an den Uber-
schwemmungs- und Umwvelt-
schutz, die Sicherheit oberirdi-
scher Anlagen, die Planung und

Finanzierung sowie die Moglichkei-
ten der Durchsetzung gegenUber
den Eigentlmern und Investoren
betreffen, sollten diese nicht frei-
willig zum Bau etwa von Griinda-
chern oder Versickerungsanlagen
bereit sein. Der UFZ-Umweltrecht-
ler Dr. Moritz Reese untersucht
deswegen in dem Projekt, wie die-
se Fragen nach geltendem Recht
beantwortet werden kénnen und
in welchen Bereichen das Recht
geadndert werden sollte, damit es
die blaugriine Stadtentwicklung
nicht unnétig behindert. ,, Was
vor allem fehlt, ist eine zukunfts-
weisende, gesetzlich geregelte
Fachplanung zur Abwasserinfra-
struktur, welche die Kommunen
verpflichtet, integrierte blaugriine
Konzepte in Abstimmung mit
relevanten Ressorts der Stadtpla-
nung und unter Beteiligung der
Burger zu entwickeln und formal
zu beschlieBen”, sagt er. Ohne
eine abgestimmte und bindende
Planung kdénne die grundlegende
Transformation zu dezentralen
Infrastrukturen nicht gelingen und
die Widerstande von Eigentimern
und Investoren nicht Uberwunden
werden.

Hinzu kommen rechtliche Unklar-
heiten beispielsweise im Hinblick
auf die Anforderungen der
Uberschwemmungs- und Ver-
kehrssicherheit. Deshalb komme
es darauf an, einen Ausgleich
zwischen dem Sicherheitsinteres-
se und den Erfordernissen einer
stadtokologischen Infrastruktur-
entwicklung zu finden. Wie diese
Interessen zu gewichten sind,

ist allerdings keine technische,
sondern in erster Linie eine poli-
tische Frage, die nicht durch eine
unverbindliche private Normung
beantwortet werden sollte, son-
dern durch Gesetzgebung. Auch
momentan kénnen Pionierkom-
munen auf Brachflachen oder

im eigenen Bestand blaugriine
Infrastrukturen implementieren,
aber fur die Mehrzahl der Stadte
braucht es politisch-rechtliche
Rahmenbedingungen als aktiven
Anreiz fur eine Transformation
der Stadtentwicklung.

Griiner Dialog zum BMBF-Vorhal ben
er BlawGriin

Aus den wissenschaftlichen
Erkenntnissen versprechen sich
die Praktiker einiges fur , Leipzig
416". Die Stadt Leipzig beispiels-
weise sieht sich als NutznieBer
der Forschung: ,, Wir kédnnen
unsere Bedarfe und unsere stadt-
planerischen Vorgaben einbrin-
gen und profitieren zugleich von
den Forschungsergebnissen”,
sagt Heinrich Neu, ehemaliger
Leiter des Stadtplanungsamts
Leipzig. Mehr Wissen erhofft er
sich zum Beispiel bei der Frage,
wie viel Wasser von einem Griin-
dach abflieBt oder unter welchen
juristischen Voraussetzungen

ein solches Dach Uberhaupt
gebaut werden darf. Fir den
ehemaligen Amtsleiter soll der
Eutritzscher Freiladebahnhof das
erste blaugriine Stadtquartier in
Leipzig werden, das ohne den
Abfluss von Niederschlagswasser
in die stadtische Kanalisation
auskommt.

Auch das Umweltbundes-

amt (UBA) will mit den neuen
Ansatzen zum dezentralen
Wassermanagement aus dem
Projekt , Leipziger BlauGrin”
arbeiten. Dafur hat das UBA
ein neues Tool einer verein-
fachten Umweltbewertung
angewandt, welches Vor- und
Nachteile dezentraler blaugru-
ner Infrastrukturen anhand von
Parametern wie etwa dem Res-
sourcen- und Energieverbrauch
bewertet. Denn Stadte mussen
lernen, dass es sich lohnt und
angesichts des Klimawandel
notwendig ist, gemeinsam mit
Wirtschaft, Wissenschaft und
Verwaltung innovative Ansatze
zu entwickeln.

IHR ANSPRECHPARTNER FUR
WEITERE INFORMATIONEN:
Dr. Frank Huesker
Wissenschaftliche
Projektkoordination
frank.hueesker@ufz.de
https://www.ufz.de/
leipzigerblaugruen
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NEUBAU BRAUCHT
.MILLIARDEN-BOOSTER" VOM STAAT

DIE SITUATION IST SO SCHLECHT WIE NOCH NIE-
WOHNUNGSBAU DROHT DER ABSTURZ

Am 20. April 2023 fand in
Berlin der Wohnungsbau-Tag
statt, bei dem das Verbande-

bindnis Wohnungsbau die
neue Studie ,Status und Pro-
gnose: So baut Deutschland

—so wohnt Deutschland -

Der Chancen-Check fur den
Wohnungsbau” der Arbeits-
gemeinschaft fur zeitgema-

Bes Bauen e.V. (ARGE Kiel)

vorgestellt hat.

Die Vertreter des Verbandebindnis Wohnungsbau
waren sich beim Wohnungsbau-Tag 2023 einig, dass die
Regierung dringend gefordert sei, die Situation fur den

Wohnungsbau zu verbessern.
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m es vorweg zu neh-

men: Die Situation ist so

schlecht wie noch nie.
Dem Wohnungsbau droht der
Absturz. Jetzt entscheidet sich,
ob der Wohnungsmarkt end-
glltig in die Knie geht: , Es steht
Spitz auf Knopf. Der Wohnungs-
markt steht am Kipppunkt”,
diese deutliche Warnung
richtete der Wohnungsbau-Tag
an die Politik. Und stellte mit
seinem Motto die Frage: ,Kann
Deutschland noch bauen?”

Die Antwort gaben die Wissen-
schaftler des schleswig-holsteini-
schen Wohnungs- und Baufor-
schungs-Instituts ARGE (Kiel).
Sie legten auf dem Wohnungs-
bau-Tag in Berlin eine aktuelle
Studie vor — und das mit klaren
Worten: ,,Wenn jetzt nichts pas-
siert, dann gibt es beim Woh-
nungsbau keine Talfahrt, dann
erleben wir beim Neubau von
Wohnungen einen regelrechten
Absturz”, so Studienleiter Prof.
Dietmar Walberg. Noch sei der
Wohnungsbau gut aufgestellt:
,Die heute vorhandenen Ka-
pazitdten reichen, um 400.000
Wohnungen pro Jahr neu zu
bauen. Immer vorausgesetzt,
dass das Bauen auch madglich
ist: ohne |dhmende Genehmi-
gungsprozesse, ohne hemmen-

de Vorschriften und Auflagen.
Und mit einer funktionierenden
Finanzierung, vor allem einer
von Bund und Landern an-
gepassten Férderung”, machte
Prof. Walberg deutlich.

KLARE FORDERUNG

AN BUND UND LANDER

Die fur den Wohnungsbau in
Deutschland fuhrenden sieben
Organisationen und Verbande
der Bau und Immobilienwirt-
schaft, die sich im Verban-
debindnis Wohnungsbau
zusammengeschlossen haben
und den Wohnungsbau-Tag
veranstalten, richteten dazu
eine klare Forderung an Bund
und Lander: Der Staat misse
seine Fordergelder fur den
Wohnungsbau massiv auf-
stocken, konkret seien fir den
sozialen Wohnungsbau bis
2025 mindestens 50 Milliarden
Euro an Fordermitteln notwen-
dig. Diese sollten von Bund und
Landern als Sondervermdgen
zur Verfligung gestellt wer-
den. Nur mit den zusatzlichen
Mitteln kénne es gelingen,
100.000 Sozialwohnungen pro
Jahr neu zu bauen. Der Staat
muUsse zudem dem bezahl-
baren Wohnungsbau intensiv
unter die Arme greifen: Fur
60.000 Wohnungen mit einer

Abbildungen: © Tobias Seifert



Kevin Kihnert, SPD-Generalsekretar; Mario
Czaja, CDU-Generalsekretar; Katharina Droge,
Vorsitzende der Bundestagsfraktion Bindnis 90/
Die Grunen; Christian Durr,

Vorsitzender der Bundestagsfraktion der FDP;
Dr. Dietmar Bartsch, Vorsitzender der Bundes-

tagsfraktion Die LINKE (v. . n. r.)

Kaltmiete zwischen 8,50 Euro
und 12,50 Euro seien in dieser
Legislaturperiode des Bundes
noch einmal mindestens 22 Mil-
liarden Euro notwendig.

.Die Ampel muss Farbe be-
kennen. Sie muss entschlossen
in den Wohnungsneubau inves-
tieren. Zum aktuellen Krisen-
management dieser Regierung
gehort, dass die Forderung

des Neubaus von Wohnungen
dringend auf neue FuBe gestellt
wird. Das muss ganz oben auf
der To-do-Liste der Ampel ste-
hen”, so das Verbdndebiindnis
Wohnungsbau, das die ARGE-
Studie ,Status und Prognose: So
baut Deutschland — So wohnt
Deutschland” in Auftrag ge-
geben hat.

Zudem sei es notwendig, den
BauUberhang - also die rund
900.000 zwar genehmigten,
aber noch nicht fertig gebau-
ten Wohnungen — ins Visier zu
nehmen. Vor allem die 40 Pro-
zent davon, die bislang nur auf
dem Papier stehen, bei denen
es aber noch keinen Baustart
gibt: , Reihenweise werden die
Bauvorhaben auf Eis gelegt,
weil sie nicht mehr finanzierbar
sind. Es kommt jetzt darauf an,
sie fur den bezahlbaren und

fur den sozialen Wohnungsbau
zu gewinnen. Bevor Tausende
von Wohnh&usern gar nicht
gebaut werden, sollte der Staat
Bauprojekte, die auf der Kippe
stehen, retten: Er sollte ein
Sonderprogramm zur Woh-
nungsbau-Soforthilfe auflegen:
ein Forderpaket mit Zuschlssen
und glnstigen Krediten. Auch
Umplanungen muss der Staat
dabei unterstitzen. Wichtig
sind auBerdem deutliche Ab-
striche bei Auflagen, um das
Bauen so glnstiger zu machen”,
forderte das Verbandebtndnis
Wohnungsbau. So kénne es
gelingen, Wohnungen, die mit
freifinanzierten Mieten geplant
waren und deren Bau vor dem
Aus stehe, doch noch an den
Markt zu bringen — und zwar
mit bezahlbaren Mieten und als
Sozialwohnungen.

Darlber hinaus sei es gerade in
Metropolregionen, wo der groB-
te Wohnungsmangel herrsche,
wichtig, jeden Quadratmeter

zu nutzen, um umzubauen und
aufzustocken. Es komme jetzt
darauf an, die Dachaufstockung
endlich voranzutreiben. Ebenso
mussten Biro- und Gewerbeim-
mobilien zu bezahlbaren Woh-
nungen und in Sozialwohnun-
gen umgebaut werden: , Stadte

o
GdW-Geschéaftsfuhrer

Dr. Christian Lieberknecht im
Interview mit der Tagesschau

JDIE IMMER WEITER STEIGEN-
DEN BAUKOSTEN MACHEN ES
UNMOGLICH, BEZAHLBAREN
NEUBAU ZU SCHAFFEN. ES

IST ERSCHRECKEND, DASS

DIE BUNDESREGIERUNG DEN
ERNST DER LAGE SCHEINBAR
NOCH IMMER NICHT ERKANNT
HAT. WIR BRAUCHEN UMGE-
HEND KURZFRISTIGE MABNAH-
MEN, DIE SCHNELL GREIFEN,
DAMIT UNSERE UNTERNEHMEN
WIEDER IN DIE LAGE VERSETZT
WERDEN KONNEN, NEUBAU-

PROJEKTE AUFZUSETZEN."
AXEL GEDASCHKO, GDW-PRASIDENT
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.FUR BAUWILLIGE GIBT ES DERZEIT WEDER
PLANUNGSSICHERHEIT NOCH EINE AUCH NUR
ANNAHERND ANGEMESSENE FORDERUNG ZUM
ERREICHEN DER SEHR HOCHGESTECKTEN BAU-
UND KLIMAZIELE. DIE SITUATION IST DRAMATISCH.
STAATLICHE FORDERUNG SOLLTE IMMER DIE
ULTIMA RATIO SEIN, ABER IN DER AKTUELLEN KRI-
SENLAGE MIT ALLSEITS EXPLODIERENDEN KOSTEN
FUHRT DARAN KEIN WEG VORBEI AUFGABE DER
REGIERUNG WARE ES, MIT EINEM LANGFRISTIGEN
FORDERKONZEPT DER FEHLENTWICKLUNG VON
IMMER WENIGER BEZAHLBAREM UND SOZIALEM
WOHNRAUM ENTGEGENZUWIRKEN. UM INSBESON-
DERE FiJR DIE NORMALVERDIENER WIEDER ANGE-
BOTE ZU SCHAFFEN, MUSS DIE REGIERUNG NICHT
NUR OKOLOGISCHE ZIELE FORDERN, SONDERN
DRINGEND AUCH SOZIALE ZIELE UNTERSTUTZEN.
DIE ALLEINIGE FOKUSSIERUNG AUF KLIMAZIELE
LASST SCHLICHT DIE DRINGLICHST GEBOTENE GE-

SELLSCHAFTLICHE BALANCE VERMISSEN."
AXEL GEDASCHKO, GOW-PRASIDENT

/STATUS UND PROGNOSE:
S0 BAUT DEUTSCHLAND -
50 WOHNT DEUTSCHLAND
s Chamcen-Chask 1l don Waknungsbas

Hier geht's
direkt zur
Studie:

Die Forderungen des .
Verbandebiindnis Wohnungsbau Lmmkei e
finden Sie hier: (8] b ol
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mUssen dahin wachsen, wo
Platz ist: nach oben. Und Ge-
werbeflachen, die nicht mehr
gebraucht werden, missen zu
Wohnflachen werden”, lautete
eine weitere Forderung. Damit
das passiere, misse der Staat
entschlossen Geld in die Hand
nehmen, Genehmigungsprozes-
se erleichtern sowie Hemmnisse
in Gesetzen und Verordnungen
beiseiteschaffen.

BEDINGUNGEN FUR

DEN WOHNUNGSBAU SO
SCHLECHT WIE NOCH NIE

SEIT DEM ZWEITEN WELTKRIEG
Die Studie der ARGE macht
deutlich: Noch nie seit dem
zweiten Weltkrieg waren die
Bedingungen fir den Woh-
nungsbau so schlecht: ,Noch
nie gab es gleichzeitig einen
so hohen Bedarf von Uber
700.000 Wohnungen, so hohe
Baukosten, so hohe Zinssprin-
ge und vor allem auch so hohe
Auflagen und Vorschriften

fur das Bauen wie heute. Der
Wohnungsbau steckt in einer
absoluten Ausnahmesituation”,
erklarte Studienleiter Prof.
Walberg.

Der Wohnungsbau-Tag
warnte: Eine , Weiter-so-Poli-
tik” werde zum Abbau von
Baukapazitaten fiihren. Wenn
der Bau jetzt aber Manpower
und Technik verliere, dann
Jlauft bald nichts mehr”. Die
Baubranche stehe vor einer
Zasur: ,Der Beschaftigungs-
abbau geht rasend schnell. Er
lduft auf dem Bau sechs Mal
schneller als der Personal-
Aufbau. Geht der Bau jetzt

in die Knie, dann dauert es
also Jahrzehnte, bis er wieder
auf die Beine kommt und das
Niveau erreicht, das er bis
heute mit MUhen aufgebaut
hat: 920.000 Beschéftigte

im Bauhauptgewerbe”, so
Studienleiter Walberg.

Ein Einbruch beim Wohnungs-
bau werde nicht nur fatale
Folgen fur die Versorgung

der Bevolkerung mit dringend
bendtigtem Wohnraum haben.
Auch volkswirtschaftlich

stehe viel auf dem Spiel: ,Der
Wohnungsbau ist ein starker
Motor der Binnenkonjunktur —
vor allem in der Krise. An der
gesamten Wertschopfungsket-
te Wohnungsbau hangen tber
3 Millionen Arbeitsplatze”,

so Studienleiter Walberg. Die
Akteure der Bau- und Immo-
bilienbranche forderten auf
dem Wohnungsbau-Tag, der
Staat misse jetzt kraftig an
allen Stellschrauben drehen,
an denen er drehen kénne,
um das sich abzeichnende
Desaster auf dem Wohnungs-
markt in letzter Minute noch
abzuwenden: Neben einem
entschlossenen Milliarden-
Booster bei der Férderung sei
eine konsequente Uberprifung
von Gesetzen, Verordnungen
und Normen notwendig. ,Es
geht darum, Kostentreiber
drastisch zu reduzieren und
Standards zu senken”, sagte
Prof. Walberg.

Die Studie nennt konkrete
Zahlen: So machen Kommunen
den Quadratmeter Wohnflache
im Neubau im Schnitt um gut
170 Euro teurer. Auf das Konto
des Bundes gehen mehr als
400 Euro. Der Staat drehe Uber
eine ganze Reihe von Punk-
ten an der Preisspirale: unter
anderem durch Schall- und
Brandschutz, Vorgaben bei
Stellplatzen, fur AuBenanlagen
und beim Material fur Gebau-
defassaden. Dies fuhrt nach
Angaben der Wissenschaftler
dazu, dass die aktuellen Bau-
kosten einer Mietwohnung

in GroBstadten im Schnitt bei
4.070 Euro pro Quadratmeter
liegen. Hinzu komme noch

der GrundstUckspreis, der mit
durchschnittlich 900 Euro zu
Buche schlage. Die aktuell von
der ARGE ermittelten Kosten
fir den Neubau von Miet-
wohnungen in groBen Stadten
liegen damit bei knapp 5.000
Euro pro Quadratmeter.

Abbildungen: © Tobias Seifert
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BUNDESBAUMINISTERIN

KLARA GEYWITZ ZU GAST BEIM

Unter dem Motto ,,Ge-
meinsam durch die Krise

- Wohnen muss bezahlbar
bleiben!” fand der Tag der
Wohnungswirtschaft am 15.
November 2022 hybrid statt.
Wer nicht vor Ort dabei sein
konnte, hatte die Méglich-
keit, die Veranstaltung im
Livestream zu verfolgen.
Zum groBen Branchentreff
des Spitzenverbandes der
Wohnungswirtschaft GdwW
kamen tber 350 Besucher
nach Berlin. Unter den hoch-
karatigen Gasten war auch
Klara Geywitz, Bundesminis-
terin fur Wohnen, Stadtent-
wicklung und Bauwesen.

Im Fokus der Veranstaltung
stand die aktuelle Energie-
krise und ihre Auswirkungen
auf das bezahlbare Wohnen
in Deutschland.

Alr ber

dW-Président Axel
Gedaschko und Franz-
Bernd GroBe-Wilde,

Verbandsratsvorsitzender des
GdW, eroffneten die Veran-
staltung. Im darauffolgenden
Vorstandsbericht informierte

die Geschaftsfihrung des Gdw
Uber die Verbandsaktivitdten
des letzten Jahres. Gedaschko
legte den Fokus dabei vor allem
auf das Thema Energiekrise und
berichtete aus seiner Arbeit im
Rahmen der Expertinnen Kom-
mission Gas und Warme. Haupt-
geschéftsfuhrerin Ingeborg Esser
sprach unter anderem Uber den
Fortschritt beim seriellen Bauen
und Sanieren sowie das Kompe-

tenzzentrum Digitalisierung der
Wohnungswirtschaft DigiWWoh.
Von den Hurden, aber auch den
Erfolgen der GdW-Aktivitaten
im Blndnis bezahlbarer Wohn-
raum berichtete Geschaftsfuhrer
Dr. Christian Lieberknecht.

BEZAHLBARES WOHNEN

WEITER ERMOGLICHEN

Nach der nicht 6ffentlichen
Delegiertenversammlung folgte
der offentliche Teil, den Bundes-
bauministerin Klara Geywitz mit
einer Keynote eroffnete, in der
sie Uber die Ergebnisse aus dem
Bundnis bezahlbarer Wohnraum
und die bisherigen Erfolge ihres
Ministeriums sprach.

In ihrer Rede kiindigte sie

an, eine Geschaftsstelle fur
serielles Bauen und Sanieren
einzurichten. ,Der Bereich hat
Potenzial, die Produktions-
kapazitaten zu schaffen, um
die bendtigten Wohnungen

zu bauen und die Sanierungs-
quote im Bestand deutlich zu
erhéhen”, erklarte die Ministe-
rin. AuBerdem sprach sie sich
fur bessere Mieterstrom-Bedin-
gungen aus. ,Mieterstrom ist
derzeit unglaublich kompliziert
organisiert. Mein Ziel ist es,
dass es uns gelingt, hier im
nachsten Jahr grundlegende
Verbesserungen zu schaffen”,
sagte sie dazu.

Bundesbauministerin Klara Geywitz
hielt zur Er6ffnung eine Keynote.
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JDIE ENERGIEKRISE IST EINE
EXTREME BELASTUNGSPROBE
FIUR DAS BEZAHLBARE
WOHNEN IN DEUTSCHLAND.
BISLANG REAGIERT DIE
BUNDESREGIERUNG VIEL ZU
ZGERLICH UND VERHARRT

IN [HRER REALITATSFERNEN
WiNSCH-DIR-WAS-POLITIK.
ES IST DRINGEND NOTWENDIG,
DASS DIE REGIERUNG

MIT ECHTEN UND WIRKSAMEN
TATEN STATT NUR GUTER
WORTE UMSTEUERT. NUR SO
LASST SICH BEZAHLBARES
WOHNEN IN ZUKUNFTSFAHIGEN
WOHNUNGEN IN

DEUTSCHLAND SICHERN."
AXEL GEDASCHKO, GDIN-PRASIDENT

Moderator Dr.
Daniel Delhaes
im Gesprach
mit Axel Ge-
daschko, Klara
Geywitz und
Franz-Bernd
GroBe-Wilde
(v.l.n.r)

In seiner Grundsatzrede machte
GdW-Prasident Axel Gedaschko
keinen Hehl daraus, wie un-
zufrieden die Branche mit den
politischen Entscheidungen im
Zuge der aktuellen Krise ist.
Vor allem das Bundesministe-
rium fir Wirtschaft und Klima
kritisierte er scharf fur viele
Entscheidungen, wie das Chaos
um die Neubauférderung oder
den verpflichtenden hydrau-
lischen Abgleich. Die verant-
wortlichen Politiker forderte er
auf, endlich Taten auf die guten
Worte folgen zu lassen. , Statt
ideologischer Traumereien
braucht Deutschland jetzt mehr
denn je eine handfeste, auf der
Realitat basierende Energie-,
Bau- und Wohnungspolitik”,
mahnte Gedaschko.

Zu aktuellen Themen rund um
das bezahlbare Wohnen in
Deutschland befragte Moderator
Dr. Daniel Delhaes anschieBend
Ministerin Klara Geywitz, Axel
Gedaschko und Franz-Bernd
GroBe-Wilde. GroBe-Wilde
betonte dabei die Bedeutung
stabiler, langfristiger Rahmen-
bedingungen fiir die Mitglieds-
unternehmen des GdW. Derzeit
konzentrierten sich die Unterneh-
men vor allem auf die energe-
tische Sanierung ihrer Bestande

und brachten haufig nur noch
die laufenden Neubauprojekte
zu Ende ohne neue Projekte zu
planen. Fur die schwierige Lage
der Wohnungswirtschaft machte
Geywitz vor allem die Versaum-
nisse der Politik der letzten Jahre
verantwortlich, in denen der Bau-
branche nicht die Bedeutung bei-
gemessen wurde, die ihr zustehe.
Sie verwies darauf, dass die
Perspektive dieses Sektors immer
mitgedacht werden musse.

Im Beisein von Ministerin
Geywitz Uberreichte GdW-
Hauptgeschaftsfuhrerin Inge-
borg Esser das Qualitatssiegel
NaWoh an nachhaltige Projekte
der Unternehmen Stadt- und
Wohnbau Schweinfurt,
Nassauische Heimstatte und
GEWOBA Bremen.

ENERGIEVERSORGUNG IM FOKUS
Mit den sinkenden Temperaturen
zum Zeitpunkt der Veranstaltung
rlckte die Frage der Versor-
gungssicherheit immer weiter

ins Zentrum der Diskussionen.
Um diese und weitere aktuelle
Fragen im Bereich der Energie-
branche zu klaren, waren Stefan
Kapferer, CEO von 50Hertz
Transmission, und Dr. Timm
Kehler, Geschaftsfuhrer des
Verbandes Zukunft Gas, zu Gast

beim Tag der Wohnungswirt-
schaft. Obwohl das Stromnetz
im Winter in einer Stresssituation
sein werde, erklarte sich Kapferer
optimistisch. Dennoch kénnten
alle noch einen Beitrag leisten.
+Anders als beim Gas macht
beim Strom eine Einsparung

von 5,6 Prozent schon enorm
viel aus”, so Kapferer. Darlber
hinaus versicherte er, dass es
gute AbsicherungsmaBnahmen
gebe, um einem unkontrollierten
Blackout zu verhindern. Auch

Dr. Kehler zeigte sich hinsicht-
lich der Versorgungssicherheit
mit Gas vorsichtig optimistisch
und betonte, dass man gut
aufgestellt sei. Auch sei die Ver-
sorgung von Mietern gesichert,
da es sich dabei um geschitzte
Kunden handelt. ,Hier wird es
keinerlei Eingriffe geben. Wir
werden nicht mit physikalischen
Engpassen konfrontiert werden”,
sagte Dr. Kehler. Dennoch sah
Gedaschko die Notwendigkeit,
die Wohnungswirtschaft auf den
Notfall vorzubereiten. ,Das Un-
denkbare trotzdem denken und
sich darauf vorbereiten”, forderte
er in diesem Zusammenhang.

STIPENDIEN AN DIE BUNDESWEIT
BESTEN IMMOBILIENKAUFLEUTE
Zum mittlerweile 13. Mal ver-
gab der Spitzenverband der

Abbildungen: © Gdw



Wohnungswirtschaft Gdw
auf dem Tag der Wohnungs-
wirtschaft 2022 in feierlichem
Rahmen drei Stipendien an

die bundesweit besten Ab-
solventen der Ausbildung zur
Immobilienkauffrau/-mann,
die ihre Ausbildung bei einem
der Mitgliedsunternehmen der
Regionalverbande des GdW mit
sehr gutem Ergebnis abge-
schlossen haben.

. Die Auszubildenden in unseren
Unternehmen, die sich zukunf-
tig immer starker den neuen
Anforderungen, zum Beispiel

im Hinblick auf Digitalisierung,
Nachhaltigkeit sowie Klima- und
Energiepolitik, stellen massen,
mUssen von uns auch nach ihrer
Ausbildung gezielt gefordert
werden. Ein an die Ausbildung
anschlieBendes Studium an
einer unserer Hochschulen ist

EBZ Business
School

University of Applied Sciences

Anika SchefuB
(1), Jan Malte
Jarchow (M.) und
Lukas Christa

(2. v. r.) freuten
sich Uber die
Stipendien.

da genau das Richtige”, sagte
Gedaschko.

.Ich gratuliere den drei Stipen-
diaten herzlich und winsche ih-
nen ein erfolgreiches Studium.
Sie haben sich mit fantastischen
Leistungen und herausragen-
den Ausbildungsabschlissen
fir das Stipendium des GdW
qualifiziert”, so Gedaschko. Der
GdW vergibt die drei Stipendien
fur die besten Immobilienkauf-
leute jahrlich. Das nachste

Vergabeverfahren findet im
Sommer 2023 fur das Bachelor-
studium zum Wintersemester
2023/2024 statt. Die Stipendien
gelten fur ein berufsbegleiten-
des Bachelorstudium an einer
von den wohnungswirtschaftli-
chen Verbanden eingerichteten
Hochschule.

Alle Aufnahmen vom Tag der
Wohnungswirtschaft 2022
finden Sie unter
https:/bit.ly/3Xs6QQY

DIE STIPENDIATEN

Lukas Christa,
Ausbildung zum Immobi-
lienkaufmann bei der JO-
SEPH-STIFTUNG, Bamberg
Anika SchefuB, Ausbil-
dung zur Immobilienkauf-
frau bei der SAGA Unter-
nehmensgruppe, Hamburg
Jan Malte Jarchow,
Ausbildung zum Immo-
bilienkaufmann bei der
Vonovia SE, Bochum

die Immobilien-

hochschule.,

IMMOBILIEN KANN~_
MAN STUDIEREN

> BACHELOR REAL ESTATE
> BACHELOR NACHHALTIGES ENERGIE- & IMMOBILIENMANAGEMENT
> BACHELOR DIGITALISIERUNG UND IMMOBILIENMANAGEMENT

-> WEITERE STUDIENGANGE

VOLLZEIT ODER BERUFSBEGLEITEND IN BOCHUM,I
IN HAMBURG ODER REIN ONLINE

JETZT
INFORMIEREN!
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ereits seit dem Jahr 2000 zeichnet der Wettbewerb , Preis Soziale Stadt”
B Projekte und Initiativen aus, die im Sinne des ganzheitlichen Ansatzes AUSLOBENDE VERBANDE:
der Sozialen Stadt aktiv sind. Die Komplexitat der Problemlagen erfordert GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
dabei ein integriertes Vorgehen in der Kooperation unterschiedlichster Akteure. und Immobilienunternehmen e. V.
Der Wettbewerb stellt das Engagement von kommunalen Institutionen, Verban- Deutscher Mieterbund e. V.
den, Wohnungsunternehmen und anderen zivilgesellschaftlichen Organisationen AWO Bundesverband e. V.
in den Mittelpunkt. Ausgezeichnet werden Projekte und Initiativen, die sich im Deutscher Stadtetag
Sinne eines ganzheitlichen Ansatzes aktiv fir den gesellschaftlichen Zusammen- vhw Bundesverband fir Wohnen und
halt und ein soziales Miteinander in Quartieren und Nachbarschaften einsetzen. Stadtentwicklung e. V.

,Preis Soziale Stadt” ist eine Gemeinschaftsinitiative von Auslobenden aus Politik,
Verbanden, Wohnungswirtschaft und Wohlfahrtspflege. Gerade in diesem Ver-
bund kommt das Hauptanliegen des Wettbewerbs besonders deutlich zum Aus-
druck — auch mit dem Ziel, die innovativen Projekte der Preistrager einer breiten
Offentlichkeit bekannt zu machen und auf diesem Wege Nachahmer zu finden.

KATERNBERGER BACH - MACH MIT!
WasserinarseHar, SAUTeNTIER LG uNp Menscttent in Quadtier Hean i Henp

STADT ESSEN, AMT FUR STADTERNEUERUNG UND BODENMANAGEMENT  EMSCHERGENOSSENSCHAFT

Einst verlief der Katernberger Bach in Rohren. Heute genieBen viele Stadtteilbewohner und Freizeitnutzer den
Bach direkt vor ihrer Haustir — ein einladender, multitalentierter Ort
blaugrtner Infrastruktur. Das Besondere daran: Die Menschen des
Quartiers brachten gemeinsam mit Multiplikatoren und Fachplanern
ihre Ideen ein. ,Mitmachen konnten alle, und wir haben jetzt eine
griine Klimaoase fir Jung und Alt, da, wo sich vorher niemand
gerne aufhielt”, schwarmt Bezirksburgermeister Michael Zihlke.
Wahrend des engagierten Beteiligungsprozesses — von der Planung
bis zur Umsetzung — legten alle miteinander die Gestaltung fest.
Entstanden sind Orte der Begegnung, des Spiels und der Erholung:
das Blaue Klassenzimmer, das Matschufer oder die Furt. Aber auch
Bachterrassen und -balkone, ein Spielplatz oder der Jugendtreff
laden Menschen aller Altersgruppen ein, Zeit am Katernberger Bach
im Griinen zu verbringen.

AUS DER JURY:

Das Projekt , Katernberger Bach — Mach mit!” ist ein herausragendes Beispiel fur
die gemeinsame Aufwertung und Gestaltung des Lebensumfelds. Eine Vielzahl
institutioneller und privater Akteure haben die Gelegenheit zum 6kologischen
Umbau des Bachs genutzt und eine vielfaltige Blau-Griine Infrastruktur fur die
Bevolkerung geschaffen. Insbesondere die Beteiligung von Jugendlichen und
Kindern sowie das Konzept eines Blauen Klassenzimmers hat die Jury beein-
druckt. Durch die Kostentibernahme der Partner und eine starke Identifikation der
Burgerschaft ist die Verstetigung gesichert. Der Ansatz wird bereits auf andere
Quartiere Ubertragen, sodass das gute Beispiel auch weitergetragen wird.

Abbildungen: © GEWOBA; Emschergenossenschaft; Hans-Peter Reuter; win e.V.; M. Gavrish; pambudi / Shutterstock.com



DIE SOZIAL ORIENTIERTEN VERMIETER

QUARTIERSTREFF WIESENAU
Quactiersivanateient in SiPen [anGenNtaGens

KSG HANNOVER GMBH e WIN E. V. WOHNEN IN NACHBARSCHAFTEN
Der Quartierstreff Wiesenau wurde im Oktober 2014 er6ffnet,
um eine Plattform fir die Menschen im Quartier im Stiden von
Langenhagen zu werden, das lange keinen guten Ruf hatte: Eine
aktive rechte Szene, unschéne Hauser und ein Wohnumfeld, das
die Herzen nicht unbedingt hoher schlagen lieB, fihrten dazu,
dass der Ruf des Quartiers zunehmend negativ belastet war. Das
hat sich durch das Quartiersmanagement sowie die Férderungen
durch das Programm ,,Sozialer Zusammenhalt” maBgeblich ver-
andert. Heute méchten die Menschen nach Wiesenau ziehen, sich
dort in die gesellschaftlichen Prozesse einbringen und Nachbar-
schaft leben. Uber die Jahre hinweg hat sich ein fester Kreis von
ehrenamtlich engagierten Menschen etabliert, die regelmaBig im
Quartierstreff aktiv sind (ca. 40 Personen). Im Monat finden um
die 80 Treffen oder Veranstaltungen statt. Mehrmals im Jahr wer-
den groBe Feste im Quartier organisiert. Der Quartierstreff

hat zudem einige Projekte initiiert, die das Quartiersleben
bereichern und das Quartiersmanagement erganzen.

AUS DER JURY:
Hier wird ein Projekt ausgezeichnet, das bereits seit 2014
aktiv an der Verbesserung der Situation im Quartier arbeitet
und schon einige Erfolge vorweisen kann. Der Quartierstreff
Wiesenau steht vor diesem Hintergrund exemplarisch fr

die vielen Burgertreffpunkte im Land und kann mit einem
umfangreichen Angebot an Veranstaltungen Uberzeugen.
Gewdrdigt werden soll mit diesem Projekt aber auch das Ins-
trument Quartiersmanagement, das mit lan-
gem Atem ein Netzwerk burgerschaftlichen
Engagements geschaffen hat. Die Jury hat
insbesondere der ganzheitliche Ansatz, die
bereits erzielten Ergebnisse sowie das groB3e
burgerschaftliche Engagement Uberzeugt.
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INTEGRATION VON UKRAINISCHEN FLUCHTLINGEN

LorDeruNl; Des (elneiNSCHAET 8eNS it
GreNoSSeNSCHABTUCHeN (/\JotNQuARTieR i (/JilTen

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT WITTEN-MITTE EG ¢

CARITASVERBAND WITTEN E.V. ¢ ROTARY CLUB WITTEN-HOHENSTEIN

Infolge des Ukrainekrieges musste Anfang Marz 2022 kurzfristig eine groBere
Zahl an Fluchtlingen mit Wohnraum versorgt werden. Sie sollten sich schon
von Beginn an — auch im Hinblick auf deren besondere Ausnahmesituation —
willkommen und gut aufgehoben fiihlen. Der Genossenschaft war es wichtig,
die gefliichteten Menschen in die Gemeinschaft aufzunehmen und in ein
Wohnquartier unter Teilhabe der dortigen Bewohner zu integrieren. Um dies
zu erreichen, sollte ein moglichst groBes
Netzwerk verschiedener Akteure aktiv mit
eingebunden werden. Angefangen bei den
fir die Genossenschaft tatigen Handwerks-
firmen wurde schnell weitere Unterstltzung
durch den Caritasverband Witten als Koope-
rationspartner, den Rotary Club Witten-Ho-
henstein, durch ortsansassige Mdbelhaduser,
der Stadtverwaltung und der Kirche, einen
im Stadtteil beheimateten Sportverein und
insbesondere auch durch die Mitglieder der
Genossenschaft, die Wittener Burger und
diverse Privatpersonen gefunden.

AUS DER JURY:

Die schnelle und unkomplizierte Unter-
stlitzung der Wohnungsgenossenschaft
Witten-Mitte eG zeigt in
beeindruckender Weise,

wie groB die Hilfsbereit-
schaft und Unterstitzung

in der Gesellschaft ist, um
Menschen in Not zu helfen.
Besonders hervorzuheben ist
die professionelle Organisa-
tion und umfangreiche Ver-
netzung der verschiedenen
Partner vor Ort, um nicht nur
Wohnraum zur Verfugung
zu stellen, sondern auch um
weitere Unterstitzungsleis-
tungen fur die Gefluchteten
zu mobilisieren. Darlber
hinaus ist es der Genossen-
schaft in vorbildlicher Weise gelungen, die aktive Nachbarschaft einzubinden und
die Flichtlinge in die bestehenden Quartiere zu integrieren.

é
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¥
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Abbildungen: © GEWOBA; Emschergenossenschaft; Hans-Peter Reuter; win e.V.; M. Gavrish; pambudi / Shutterstock.com



DIE GMUNDER WOHNRAUMOFFENSIVE - RAUMTEILER

STADT SCHWABISCH GMUND

Die Stadt Schwabisch Gmund hat die , Gmunder Wohnraumoffensive — Raumteiler” gestartet, um die
schwierige Situation auf dem Wohnungsmarkt fur sozial benachteiligte Menschen zu verbessern, die durch
eine unzureichende Anzahl von Wohnungen, hohen Mieten und gleichzeitig hohen Leerstdnden gekenn-
zeichnet ist. Hierbei schafft die Stadtverwaltung zusammen mit der Burgerschaft kurzfristigen Zugang zu
bereits vorhandenem, freistehenden Wohnraum fur Wohnungsnot-
falle sowie Haushalte, die einen erschwerten Zugang zum freien
Wohnungsmarkt haben. Der Stadtgemeinschaft ist es so seit 2018
durch etablierte Netzwerkarbeit, Birgerengagement und zielgerichte-
te attraktive Angebote fur Vermieter aus der Burgerschaft gelungen,
rund 820 auf dem Wohnungsmarkt benachteiligte Personen in ein
neues Zuhause zu vermitteln. Die aktive Mitgestaltung der Blrger mit
privaten Wohnungsangeboten und ehrenamtlicher Mithilfe fur die
Betroffenen verhindert eine Segregation und macht die Stadt fir Mit-
burger aller Bevolkerungsschichten wohnenswert.

AUS DER JURY:

Bezahlbarer Wohnraum ist mittlerweile in Deutschland flachende-
ckend knapp - die Losungsvorschlage dafur sind so kontrovers wie
die Debatten dazu. Ein innovatives und unkompliziertes Modell aus
der schwabischen Kleinstadt Schwabisch Gmind hat die Jury restlos
Uberzeugt: die ,Gmunder Wohnraumoffensive — Raumteiler”. Seit 2018 konnte durch feste Ansprechpartner
bei der Stadtverwaltung, clevere Beratung zum Leerstand, befristete Mietgarantien oder Sanierungszuschusse
fir Vermieter rund 820 auf dem Wohnungsmarkt benachteiligte Personen in ein neues Zuhause vermittelt
werden. Die Ubertragbarkeit des Projektansatzes ist durch die pragmatischen Lésungsansétze mehr als ge-
geben und besitzt Vorbildcharakter!

BLAUHAUS

Grelneinsain NS (eBen

GEWOBA AKTIENGESELLSCHAFT WOHNEN UND BAUEN e BLAUE KARAWANE E.V.

50 Jahre nach der italienischen Psychiatriereform ermaglicht dieses Projekt inklusives Wohnen in der Mitte eines neuen Stadtteils.
Gemeinsam mit dem Verein Blaue Karawane — der seinen Ursprung in der Bewegung fur die Auflésung psychiatrischer Verwahr-
anstalten hat — wurde ein Wohnprojekt entwickelt, in dem Menschen zusammenleben und eine Gemeinschaft bilden kénnen.
Lange hat der Verein nach Moglichkeiten gesucht, einen inklusiven Ort zu schaffen, in dem Jung und Alt, Arm und Reich, Men-
schen mit und ohne kérperlichen oder geistigen Hilfebedarf, Wohnung und Gemeinschaft finden. Der barrierefreie Wohnraum
wird erganzt durch rollstuhlgerechte Angebote und Raume fir Gemeinschaft. Zu einem hohen Anteil an geférderten Wohnun-
gen kommen bezahlbare Wohnungen fiir Menschen, die
keinen Anspruch auf einen B-Schein haben. Die Sheddachhal-
le in Holzbauweise soll der Nukleus fur das bunte Treiben der
Blauen Karawane und ein Zentrum fir das Quartier werden.

AUS DER JURY:

Die GEWOBA AG aus Bremen hat gemeinsam mit Blaue
Karawane e.V. im Rahmen einer neuen Quartiersentwicklung
MaBstabe gesetzt, um gemeinschaftliches inklusives Wohnen,
Arbeiten und Leben verschiedener Bewohnergruppen zu er-
moglichen. Der umfassende integrative Konzeptansatz wurde
nicht nur baulich, sondern auch in Form von bedarfsgerech-
ten sozialen Angeboten fir alle Generationen, Einkommens-
schichten und Menschen mit und ohne Behinderung vorbild-
lich umgesetzt. Damit ist es nachhaltig gelungen, vielféltige
Maoglichkeiten der sozialen Teilhabe mit hoher Strahlkraft Gber
das Quartier hinaus zu ermdglichen und den sozialen Zusam-
menhalt zu starken.

71



GDW UPDATE

PROJEKTBEREISUNG DER ARBEITSGRUPPE WOHNEN, STADTENTWICKLUNG,

BAUWESEN UND KOMMUNEN DER SPD-BUNDESTAGSFRAKTION

Am 5. und 6. Dezember 2022 bereisten Axel
Gedaschko, Prasident des Spitzenverbandes der
Wohnungswirtschaft GdW, und Alexander Rychter,
Direktor des Verbandes der Wohnungs- und Im-
mobilienwirtschaft Rheinland Westfalen (VdW
Rheinland Westfalen) gemeinsam mit der Arbeits-
gruppe Wohnen, Stadtentwicklung, Bauwesen
und Kommunen der SPD-Bundestagsfraktion und
einigen Landtagsabgeordneten ausgewahlte Bei-
spielprojekte in Nordrhein-Westfalen. Im Fokus
der Reise stand klima- und energiegerechtes Woh-
nen. Aus der Politik dabei waren unter anderem
Bernhard Daldrup, Timo Schisanowski, Claudia
Tausend, Franziska Mascheck und Petra Weis.
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TAG 1- DORTMUND, BOCHUM UND GELSENKIRCHEN

STATION 1

SPAR- UND BAUVEREIN EG DORTMUND: UNIONSVIERTEL -
BEZAHLBARES WOHNEN IN DER GROSSSTADT

Die erste Station fuhrte nach Dortmund zur Spar- und
Bauverein eG in das Unionviertel, einem in der westlichen
Dortmunder Innenstadt gelegenen ehemaligen Arbeiter-
quartier, in dem seit 2008 insgesamt 828 \Wohneinheiten
modernisiert werden. Eines der ndchsten Projekte der Ge-
nossenschaft ist eine Grundschule, die das Unternehmen
sanieren wird.

Abbildungen: © VdW RW/rolandbaege



STATION 2

VBW BAUEN UND WOHNEN GMBH: SERIELLE SANIERUNG —
ENERGIESPRONG-PILOTPROJEKT

In Bochum besichtigte die Delegation zunachst ein Energiesprong-
Pilotprojekt der VBW Bauen und Wohnen. In der WichernstraBe 14-18
werden 18 Wohneinheiten in einem Gebdude aus 1965 seriell saniert.
Sowohl die Fassadenmodule in Holztafelbauweise wie auch die Dach-
module wurden industriell im Werk vorgefertigt und mussen vor Ort nur
noch angebracht werden. Das Dach ist nahezu vollflachig mit Photo-
voltaik-Modulen belegt, was den NetZero-Standard furs CO,-neutrales
Wohnen erméglicht.

STATION 3
VONOVIA SE: BOCHUM-WEITMAR — ENERGIEZENTRALE DER ZUKUNFT

Ebenfalls in Bochum steht die Energiezentrale der Zukunft (EZZ) der Vonovia. Hier sollen
grine und dezentrale Energiequellen fur die Stromversorgung sowie fiir Heizung und
Warmwasser flr die Bewohner in 81 Wohnungen nutzbar werden. Ziel ist es, Uber die Halfte
der Warme und bis zu einem Viertel des Stroms vor Ort zu erzeugen und zu verbrauchen —
und damit die Energieverbrauche im Quartier ebenso deutlich wie nachhaltig zu senken. Zu
den innovativen Technologien gehéren ein Elektrolyseur zur Produktion von Wasserstoff aus
Strom, Brennstoffzellen und Warmepumpen.

R e
I T

STATION 4

ZU BESUCH IN DER HAUPTVERWALTUNG DER VIVAWEST WOHNEN GMBH IN GELSENKIRCHEN

Die letzte Station des ersten Tages fuhrte die Arbeitsgruppe und die Vertreter der Wohnungswirt-
schaft zur Hauptverwaltung der VIVAWEST in Gelsenkirchen. Nach einem kurzen Rundgang stellte
die VIVAWEST ihre im Jahr 2021 verabschiedete Klimaschutzstrategie vor. Sie zeigt auf, welche
Zielkonflikte sich aus den erhohten Anforderungen an den Klimaschutz ergeben und wie die
Klimaneutralitat des Gebdudebestands bis zum Jahr 2045 dennoch erreicht werden kann.
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TAG 2: BOTTROP, MUHLHEIM, MONCHENGLADBACH UND DUSSELDORF

STATION 5

GESELLSCHAFT FUR BAUEN

UND WOHNEN BOTTROP MBH:
QUARTIERSENTWICKLUNG OSTRING / BECKSTRASSE
Der zweite Tag startete in Bottrop. Hier schafft

die Gesellschaft fur Bauen und Wohnen Bottrop
mbH ein energieeffizientes, familienfreundliches
und barrierefreies Wohnquartier mit insgesamt

78 Wohnungen. Geschéftsfuhrer Stephan Patz
berichtete den Abgeordneten hier Uber die groBen
Hurden, mit denen sein Unternehmen bei der
Planung konfrontiert war. Weil die Neubau-Forde-
rung gestoppt wurde, bevor die Mittel fir den
zweiten Bauabschnitt des Projektes beantragt
werden konnten, musste das Projekt umgeplant
werden, was zu extrem hohen Mehrkosten fuhrte.
Hinzu kamen die Baukostenentwicklung und der
Zinsanstieg.

STATION 6
SWB-SERVICE-WOHNUNGSVERMIETUNGS- UND
-BAUGESELLSCHAFT MBH: MUHLHEIM — HOCHGRUNHAUS
In MUlheim modernisiert das kommunale Wohnungs-
unternehmen SWB-Service-Wohnungsvermietungs- und
-baugesellschaft mbH ein Mehrfamilienhaus aus 1976 und
begrunt darlber hinaus auch die Fassade bis zur neunten
Etage. AuBerdem wird eine Zisterne errichtet und eine
PV-Anlage zur Reduzierung der Allgemeinstromkosten an-
gebracht, hinzu kommt ein Luftungskonzept mit Warme-
rickgewinnung.

Abbildungen: © VdW RW/rolandbaege
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STATION 7

LEG IMMOBILIEN SE: MONCHENGLADBACH -

SERIELLE MODERNISIERUNG IN DER ZEPPELINSTRASSE

Ein weiteres Modernisierungs-Projekt besichtigten die Reisenden in Mon-
chengladbach. Hier werden Wohnungsbestdnde der LEG aus den 1970er-
Jahren von Renowate seriell modernisiert und vollstandig dekarbonisiert.
Die Besonderheit lag in der Schnelligkeit vom Baustart im Juli 2022 bis zum
bevorstehenden Baustellenabschluss Ende des Jahres. Die Mieterschaft
wurde in dem Zuge vollstandig vom Energietrager Gas befreit. Die Warme-
versorgung erfolgt nun Uber eine Warmepumpe. Die nicht mehr beno-
tigten Gasthermen wurden an die Ukraine gespendet. Renowate hat fur
das nachste Jahr bereits 10 weitere Projekte geplant und hat das Ziel, den
Prozess stetig zu optimieren.

STATION 8

RHEINWOHNUNGSBAU GMBH: DUSSELDORF — BAUPROJEKT GARATH
Letzte Station der Bereisung war im Dusseldorfer Stadtteil Garath.
Hier modernisiert das kirchliche Wohnungsunternehmen Rheinwoh-
nungsbau 132 Wohnungen und stockt die Gebaude mit insgesamt 28
Wohnungen auf. Die energetische und klimagerechte Bestandsanpas-
sung erfolgt in Holz-Hybridbauweise. 112 der insgesamt kiinftig 160
Wohnungen werden nach Fertigstellung der MaBnahmen Uber einen
Aufzug barrierefrei erreichbar sein.
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ENDLICH WIEDER
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. VERANSTALTUNGEN DES
BUNDNISSES BEZAHLBARER
WOHNUNGSBAU

PARLAMENTARISCHER ABEND DER
BUNDESARBEITSGEMEINSCHAFT DER GDW AUF DEM FDP-PARTEITAG
IMMOBILIENWIRTSCHAFT DEUTSCHLAND —
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Nach der langen Zeit, in der man sich Coro-
na-bedingt haufig nur digital auf Bildschir-
men sah, haben in den letzten Monaten
endlich wieder zahlreiche Veranstaltungen
in Prasenz stattgefunden. Auch der Spitzen-
verband der Wohnungswirtschaft GdW war
bei vielen Events wieder live vor Ort dabei.

BUNDESKONGRESS GENOSSENSCHAFTLICHE
ENERGIEWENDE UND JAHRESEMPFANG

BUNDESKONGRESS GENOSSENSCHE

Dienstag, 28. Februar 201

EI]W-HAIIPTGESEHKF[SFﬂHEHIN IIii?EBI]HE
ESSER IM ZDF-MORGENMAGAZIN

Tatr e otiNmniGSnersedn

Abbildungen: Btndnis bezahlbarer Wohnungsbau © Fotonachweis: BMWSB/Henning Schacht; Tag der Wohnungswirtschaft, Parlamentarischer Abend Bundesarbeitsgemeinschaft Immobilienwirtschaft Deutschland,

GdW im TV © GdW; Bundeskongress genossenschaftliche Energiewende © DGRV, FDP-Parteitag © FDP; Wohnungsbau-Tag © Fotonachweis: Wohnungsbau-Tag/Tobias Seifert

GdW-Prasident Axel Gedaschko und Bundesbauministerin Klara Geywitz
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BILDUNG IM BLICK

DIE UKRAINE RAllEHT FUR DEN

Bereits vor dem russischen
Angriffskrieg war der
Wohnraum in der Ukraine

in keinem guten Zustand,
jetzt ist viel zerstort. Die
Bundesregierung sollte sich
deshalb gemeinsam mit der
Wohnungswirtschaft fur
den Wiederaufbau in der
Ukraine engagieren. Eine
Form der Unterstltzung: Ge-
fluchteten Aus- und Weiter-
bildungsmoglichkeiten in
energetischer Sanierung und
gemeinwohlorientiertem
Wohnungsbau anzubieten.

Knut Holler
Geschaftsfuhrendes Vor-
standsmitglied Initiative
Wohnungswirtschaft Ost-
europa (IWO) e. V.
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eit dem Angriff Russlands
S auf die Ukraine wurden

bisher mehr als 1,4 Mil-
lionen Wohnungen beschadigt
oder zerstort. Hinzu kommt, dass
der Wohnungsbestand auf-
grund der Massenprivatisierung
Anfang der 1990er-Jahre und
jahrzehntelang unterlassener
Instandhaltung sowie Moderni-
sierung insbesondere energetisch
in einem sehr schlechten Zustand
ist. Um die Lebensbedingungen
in der Ukraine zu stabilisieren
und die Ruckkehr der Ukraine-
rinnen und Ukrainer zu férdern,
werden die EU-Staaten massiv in
den Wiederaufbau des zerstorten
Wohnraums investieren massen.
Die Gesamtkosten daftr werden
auf mehr als 45 Milliarden Euro
geschatzt.

MIETWOHNUNGSSEKTOR
AUSBAUEN

Wegen der Massenprivatisierung
in der postsowjetischen Ara ist
der Mietwohnungssektor in der
Ukraine bislang von privaten In-
vestoren gepragt. Die Schaffung
von Wohneigentum hatte in

der Lebensplanung der meisten
Ukrainerinnen und Ukrainer
hochste Prioritat. Aufgrund der
kriegsbedingten Verluste an
Eigenkapital wird dies in Zukunft
jedoch fur eher weniger Ukrai-
nerinnen und Ukrainer maglich
sein. Es ist deshalb absehbar,
dass der benotigte Wohnraum
mit den bestehenden Strukturen
nicht geschaffen werden kann.
Es fehlt sowohl an Investitions-
kapital als auch an Ruckkehren-
den und Binnenvertriebenen,

die Mieten oder gar Eigentum

in privat finanzierten Wohnun-
gen bezahlen kénnen. In den
Wiederaufbaudokumenten der
ukrainischen Regierung werden
daher alternative Angebote wie
kommunale und genossenschaft-
liche Losungen gefordert, die
bezahlbare Mietwohnungen in
groBerem Umfang anbieten kon-
nen. Da es diese noch nicht gibt,
mussen sie geschaffen werden.

Es liegt auf der Hand und ist
eine groBe Chance, bei Neubau-
ten und Sanierungen die in der
EU Ublichen Energiestandards
anzuwenden und die EU sollte
darauf achten, dass diese in
ukrainisches Recht Glbernommen
und umgesetzt werden. In den
Wiederaufbauplénen der ukrai-
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nischen Regierung spielen die bildung erhalten, zum Beispiel im  gel leidet, von der Ausbildung
energetische Sanierung und die gemeinn(tzigen Europaischen der zusétzlichen Fachkrafte MEHR INFORMATIONEN
Schaffung neuen Wohnraums Bildungszentrum der Wohnungs-  profitieren. UND KONTAKT:
bereits eine wichtige Rolle, unter  und Immobilienwirtschaft (EBZ)
anderem weil die Wohnsituation  in Bochum. Die Finanzierung Die gemeinnutzige Initiative
der Binnenvertriebenen verbes- kénnte durch Bundes- und EU- Wohnungswirtschaft Osteuropa
sert werden muss. Der immense  Mittel sowie durch die Woh- (IWO) e. V. arbeitet seit ihrer
zukinftige Bedarf an energie- nungsunternehmen erfolgen. Grindung vor mehr als 20
sparendem Wohnraum, energe-  Das Programm kdnnte speziell Jahren in der Ukraine und bringt
tischer Gebdudesanierung und auf die Aus- und Weiterbildung sich gemeinsam mit ihren Mit-
Expertise fUr genossenschaft- von Frauen zugeschnitten und gliedern und Netzwerkpartnern
liches Wohnen erfordert jedoch in eine Strategie zur Unterstut- vor Ort ein. Auch wenn ein Ende
entsprechende Fachkréfte. Diese  zung der freiwilligen Ruckkehr des russischen Angriffskrieges
sind in der Ukraine derzeit nicht ~ sowie in einen Sonderfonds zur noch nicht absehbar ist, mussen
vorhanden. Hier kann die deut- Finanzierung des Wiederaufbaus  jetzt die Grundlagen fiir den
sche und europaische Aufbau- eingebettet werden. Wiederaufbau und die européi-
hilfe ansetzen. sche Integration gelegt werden.
Bei der Konzeption eines sol- IWO e. V. fuhrt, aktiv unter-
AUSBILDUNGSPROGRAMME MIT  chen Programms sollte bertick- stltzt von der Gewobag, einem
PARTNERN ENTWICKELN sichtigt werden, dass sich ein Teil  groBen Berliner Wohnungs-
Neben Ausbildungsprogrammen  der ausgebildeten Ukrainerinnen  unternehmen, und der Stiftung
in der Ukraine, die zum Beispiel und Ukrainer wahrscheinlich Berliner Leben, regelmaBig
von der Deutschen Gesellschaft gegen eine Ruckkehr entschei- Netzwerktreffen durch und bie-
fur Internationale Zusammen- den wird. Aus der Migrations- tet an, eine koordinierende Rolle
arbeit (GIZ) angeboten werden forschung ist bekannt, dass sich  fur die Wohnungswirtschaft in
kdnnten, kdnnte Deutschland der Aufenthalt von Geflichteten  Deutschland zu Gbernehmen
auch Ausbildungsangebote fur mit zunehmender Aufenthalts- und das deutsche Angebot so
Ukrainerinnen und Ukrainer dauer verfestigt und sich einige zu blndeln, administrativ zu
schaffen, die sich mit voriber- zum Bleiben entscheiden. Hier betreuen und anschlieBend
gehendem Schutzstatus in besteht ein grundsatzliches auch auf internationaler Ebene
Deutschland aufhalten. Insge- Spannungsfeld zum Interesse (EU und Ukraine) zu vertreten
samt wurden in Deutschland bis-  des Herkunftslandes an einer und zu kommunizieren. Das
her 1,06 Millionen Ukrainerinnen  Ruckkehr. In diesem Fall wirde Know-how der Wohnungs-
und Ukrainer aufgenommen, die deutsche Wohnungswirt- wirtschaft wird gebraucht und
von denen im Dezember 2022 schaft, die angesichts der auch die Mitwirkung, etwa bei der
rund 600.000 arbeitslos oder hier anstehenden umfangrei- Begleitung des Aufbaus lokaler
arbeitssuchend gemeldet waren.  chen energetischen Gebdude- kommunaler Wohnungsunter-
sanierung ebenfalls unter einem  nehmen und Genossenschaften,
Es konnten konkrete Ausbil- zunehmenden Fachkrafteman- ist sehr erwinscht.

dungspartnerschaften entwickelt
werden, bei denen die Auszu-
bildenden in Wohnungsunter-
nehmen und -genossenschaften
arbeiten und parallel eine
entsprechende Aus- und Weiter-
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DESWOS-Generalsekretarin
Petra Eggert-Hofel und
Johanna Drach, Geschaftsfuh-
rerin und Projektbetreuerin
Lateinamerika und Afrika,
besuchten Ende November
2022 gemeinsam aktuelle
und frahere Projekte der
DESWOS in Tansania. Hier
schildert Petra Eggert-Hofel
ihre persénlichen Eindricke
aus drei laufenden Projekten.

Blick in den Schlafraum

n Tansania habe ich gesehen,

mit welchem Engagement

die Menschen ihre prekare
Lebenssituation andern wollen.
Sie sind nicht bereit, die Armut
und die teils wirklich schlim-
men Lebensumstande einfach
hinzunehmen und setzen sich
dafir ein, diese zu verbessern.
Das ist der rote Faden, der sich
durch alle Projekte gezogen hat.
Die Menschen vor Ort haben
ein so starkes Interesse
daran, dass es vor allem
der nachsten Genera-
tion besser geht, denn
sie ist entscheidend fur
die Zukunft des Landes.
Alle Beteiligten in den
Projekten hatten diese
Grundhaltung. Das war
auBergewohnlich. Ich
habe viele Eindrlcke
gewonnen, die ich hier
teilen mochte.

REISEETAPPE 1
WAISENHAUS IN IRINGA
Das Huruma Center,

ein Waisenheim unter
der Leitung der evan-
gelischen Didzese im
Ort Iringa im Suden
Tansanias, war das erste
Projekt, das wir besucht
haben. Dort leben
Kinder, die von ihren
Familien vernachlassigt
worden sind, ausgesetzt
wurden, die massivste
Gewalt erfahren haben,
an HIV erkrankt sind,
die missbraucht wurden.
Das jungste Kind ist mit
eineinhalb Jahren am
Busbahnhof aufgegriffen
worden. Ein 13-jahriges
Madchen, das in der

Familie mehrfach missbraucht
wurde, kann bis heute nicht zur
Schule gehen, weil sie Angst
hat, dafir das Gelande verlassen
zu missen und dabei ihrer
Familie zu begegnen, die sie be-
droht. Diese Kinder gehéren zu
geschatzt 1,5 Millionen Waisen-
kindern in Tansania.

KLEINE INSEL DER SICHERHEIT
Um solchen Kindern ein ge-
schitztes Zuhause zu geben,
forderte die DESWOS das
gerade fertiggestellte Waisen-
haus in Huruma fur 22 Kinder.
Das bestehende fur 60 Personen
ausgelegte Zentrum ist mit
aktuell 84 Madchen und Jungen
vollig tberfullt. Das Huruma
Center ist zwar eine evangeli-
sche Einrichtung, die Religions-
zugehdrigkeit der Kinder ist an-
gesichts ihrer Schicksale fur die
Heimleitung jedoch unwichtig.
Das Zentrum hat hier eine kleine
Insel der Sicherheit geschaffen.
Die Direktorin Joyce Engweta
beschreibt ihre Arbeit so: , Was
wir hier machen, ist den Kindern
Liebe geben. Wenn sie im Heim
aufgenommen werden, be-
kommen sie erst einmal Warme,
etwas zu essen und das Gefuhl,
dass sie etwas bedeuten.” Die
Kinder erhalten Verpflegung,
psychologische Beratung, medi-
zinische Versorgung, kostenfreie
HIV-Medikamente, eine sichere
Unterkunft und Bildung.

WE REMOVE OUR HANDS,

BUT NOT OUR EYES!

Die Kinder bleiben bis zum 18.
Lebensjahr im Huruma Center.
Dann unterstUtzt die Leitung
des Waisenhauses die jun-
gen Erwachsenen dabei, eine

Ausbildung oder einen Job zu
finden. ,, We remove our hands,
but not our eyes”, sagt Joyce.
Sie versucht dann, mit wohl-
wollenden Verwandten Kontakt
aufzunehmen und gemeinsam
mit dem Kind zu besprechen,
ob es eine weiterfihrende
Schule besucht oder eine Aus-
bildung beginnt. Dass 22 Kin-
der im Huruma Center durch
unser Projekt gefordert werden,
ist gemessen an der ganzen
Bevolkerung nominell vielleicht
wenig. Aber es sind 22 Kinder
- und zukUnftige Generationen
von Kindern — die durch unser
Projekt ein Zuhause und eine
Perspektive bekommen.

REISEETAPPE 2
MADCHENSCHLAFSAAL IN DER
KIWELE SEKUNDARSCHULE

Die DESWOS hat die Kiwele
Sekundarschule Uber einen
Zeitraum von 15 Jahren mit
dem Bau von Lehrerunter-
kinften und je einem Wohn-
heim fur Jungen und Médchen
gefordert. Der Andrang ist mit
1.141 Schulkindern sehr groB,
denn die nachste Sekundar-
schule liegt rund 54 Kilometer
entfernt. Fur viele betragt der
tagliche Weg zur Schule neun
Kilometer hin und am Nach-
mittag wieder zurtick, zu FuB.
Der Unterricht beginnt morgens
um 7 Uhr. Um 5 Uhr mUssen
die Kinder also los. Dann ist es
noch dunkel. Dunkelheit be-
deutet in Tansania aber etwas
vollig anderes als in Deutsch-
land: Es gibt keine befestigten
Wege, keine StraBenbeleuch-
tung. Der Weg ist vor allem
fir heranwachsende Madchen
gefahrlich.



WOHNHEIM ERMOGLICHT
SCHULABSCHLUSS

Von insgesamt 730 Schilerin-
nen kénnen 272 Madchen im
bestehenden Wohnheim Uber-
nachten. Die anderen mussen
jeden Morgen zu FuB zur Schule
gehen. Oder sie werden von der
Dorfjugend auf boda bodas,
einfachen Mopeds, mitgenom-
men. Fur die Mitfahrgelegenheit
erwarten junge Manner dann
haufig eine Gegenleistung. Das
habe leider oft zu ungewollten
Teenagerschwangerschaften
gefhrt, erzahlte uns Schuldi-
rektorin Elizabeth Maliga. Viele
Eltern wollen deshalb nicht, dass
ihre Téchter weiterhin zur Schule
gehen. Um mehr Madchen den
Schulabschluss zu erméglichen,
fordert die DESWOS im aktuel-
len Projekt gemeinsam mit dem
deutschen Verein Bricke der
Freundschaft den Neubau eines
Schlafsaals fur 56 Madchen im
Alter zwischen 15 bis 17 Jahren.
Fur die Ubernachtung miissen
die Eltern nichts bezahlen.

BILDUNG ALS SCHLUSSEL FUR
WERTSCHATZENDES MITEINANDER
Der Schulleitung liegt viel daran,
dass moglichst viele junge
Frauen einen Schulabschluss
machen. Denn traditionell sind
sie es, die fur die Erziehung der
Kinder und damit auch fur die
Sozialisation der nachsten Ge-
nerationen verantwortlich sind.
. Wir sagen den jungen Frauen:
Als zukUnftige Mutter sollt ihr
eure Séhne so erziehen, dass
sie spater als Manner nicht ge-
walttatig werden, wie so haufig
in unserer Gesellschaft. Jungen
sind selbstverstandlich genau-
so wichtig wie Madchen. Aber
sie sind es, die als erwachsene
Manner ihr Verhalten gegen-
Uber Frauen und Madchen
andern missen”, so erklarte uns
Elizabeth einen Aspekt im pad-
agogischen Ansatz der Schule.
Gut gebildete Mitter kénnen
Uber die Erziehung der Kinder
den Kreislauf von fehlender
Bildung, hauslicher Gewalt und
Armut durchbrechen helfen.

REISEETAPPE 3

PILOTPROJEKT AM VICTORIASEE
Im Norden Tansanias besuchten
wir eine neue Projektregion, die
Provinz Mwanza am Ufer des
Victoriasees. Dort lernten wir
das Team des Projektpartners
Caritas Mwanza personlich
kennen. Da die Caritas eine
neue Partnerorganisation der
DESWOS ist, fihren wir zu-
nachst ein Pilotprojekt durch
und verbessern gemeinsam die
Wohn- und Lebensverhaltnisse
der armen Bevolkerung.

ABSOLUTE ARMUT IN MWANZA
In der Region hat Armut eine
andere Dimension. Die Menschen
leben in absoluter Armut in einer
semi-urbanen Umgebung auf
einer Landzunge, nicht weit ent-
fernt von Mwanza, mit etwa 2,3
Millionen Einwohnern die zweit-
groBte Stadt Tansanias. Ein ausge-
hobenes Erdloch, eine Plastikplane
darum gespannt, als Toiletten.
Einfache Lehmhdtten, dunkel und
feucht, als Wohnraum.

Hausbau fur bedurftige Familien
Wir lernten ,Mama"” Lucia
Ngereja, eine 72 Jahre alte Witwe
kennen, die sich liebevoll um ihre
sechs Enkelkinder kimmert, deren
Eltern an HIV gestorben sind. Die
Familienstruktur scheint in dieser
Region intakt, ist aber gekenn-
zeichnet von Armut und Krank-
heit. FUr solche Familien fordert
die DESWOS in einem Pilotprojekt
den Bau von 10 Hausern mit
jeweils 48 Quadratmetern Wohn-
flache fUr einen Wohnraum, zwei
Schlafzimmer, eine Kiiche und
eine Trockentrenntoilette. Die
Auswahlkriterien der Caritas sind
klar: Alleinerziehende, verarmte
Familien mit durchschnittlich sechs
Kindern, Eigenbeitrag in Form von
Bauland und Kies, Hilfsarbeiten
auf der Baustelle. Mama Lucia
erfullt die Kriterien. Ihr Haus ist
gerade im Bau.

MIKROKREDITE ERMOGLICHEN
KLEINE ANSCHAFFUNGEN

Zum Projekt gehért auch die
Forderung von Mikrofinanzgrup-

pen. Sie verschaffen Menschen
einen kleinen finanziellen Spiel-
raum, die bei lokalen Banken
niemals Zugang zu Krediten
hatten. Sie zahlen monatlich
umgerechnet 20 Euro. Das Geld
wird von einer gewahlten Ge-
meindevorsteherin bei monat-
lichen Treffen eingesammelt,
verwaltet und auf ein separates
Konto der Caritas eingezahlt.

PROJEKT SCHAFFT BERUFLICHE
PERSPEKTIVEN

Die Caritas bietet Uber das
Projekt die Ausbildungen zum/r
Maurer/in, SchweiBer/in, Schrei-
ner/in und Klempner/in an. 25
junge Menschen nehmen an den
drei-monatigen Ausbildungskur-
sen teil. Zu unserer Freude ist ein
Drittel der Auszubildenden weib-
lich. Die Stimmung unter den
jungen Leuten ist gut. Sie haben
Spal3 und sind hochmotiviert,
das haben wir schnell gespdrt.
Kein Wunder, denn die Caritas
ermoglicht ihnen hier eine beruf-
liche Perspektive.

MEINE SICHT AUF DIE PROJEKTE
UND DIE MENSCHEN
Die gemeinsa-
me Reise mit
Johanna Drach

in die Projekte in
Tansania hat mei-
ne Sicht auf die
Projekte sehr ver-
andert. Jetzt sehe
ich die DESWOS-
Projekte und die
Menschen darin
in einem anderen
Kontext. Ich

sehe ein Haus im
Nirgendwo, weil
Menschen sich
dort niedergelas-
sen haben, weil
es ihre Heimat
ist. Sie hatten
einfach nicht das
Glick, im reichen
Europa geboren
worden zu sein.
Wir werden die
Welt allein mit
unseren Projek-

ten nicht retten kénnen. Aber
es ist auch keine Alternative,

die Welt so hinzunehmen. Ich
sehe die Menschen, die sich vor
Ort engagieren wollen, es mit
ihren eigenen Mitteln aber nicht
kdnnen. Diese Menschen haben
unsere volle Unterstltzung ver-
dient! Jede Spende bedeutet fur
sie eine drastische Verbesserung
ihres Lebens.

UnterstUtzen Sie die Projekt-
arbeit der DESWOS mit einer
Spende. Die DESWOS setzt

Ihre Spende in Projekten mit

BITTE SPENDEN SIE —
HERZLICHEN DANK!
Spendenkonto DESWOS
Sparkasse KéIn Bonn

IBAN
DE87370501980006602221
SWIFT-BIC COLSDE33

dem dringendsten Bedarf ein.

Mama Lucia Ngereja vor
ihrem neuen Haus

| Die Azubis haben Freude am Lernen.
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Die Wohnungswirtschaft

vbw Verband baden-wiirttembergischer
Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e.V.

Herdweg 52/54, 70174 Stuttgart

Telefon: 0711/163450
info@vbw-online.de

www.vbw-online.de

VdW Bayern Verband bayerischer
Wohnungsunternehmen (Baugenos-
senschaften und -gesellschaften) e.V.
StollbergstraBe 7, 80539 Miinchen
Telefon: 089/2900200
vdwbayern@vdwbayern.de
www.vdwbayern.de

BBU Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e.V.
Lentzeallee 107, 14195 Berlin

Telefon: 030/897810

info@bbu.de

www.bbu.de

VNW Verband norddeutscher
Wohnungsunternehmen e.V.
Tangstedter LandstraB3e 83,
22415 Hamburg

Telefon: 040/520110
info@vnw.de

www.vnw.de

VdW Verband der Wohnungswirt-
schaft Sachsen-Anhalt e.V.
Olvenstedter StraBe 66,

39108 Magdeburg

Telefon: 0391/744190
info@vdw-Isa.de

www.vdwvdwg.de

VdWg Verband der Wohnungsgenos-
senschaften Sachsen-Anhalt e.V
Breiter Weg 261,

39104 Magdeburg

Telefon: 0391/744170

info@vdwg-Isa.de

www.vdwvdwg.de

VdW siidwest Verband der Siidwest-
deutschen Wohnungswirtschaft e.V.
FranklinstraBe 62, 60486 Frankfurt/Main
Telefon: 069/9706501
kontakt@vdwsuedwest.de
www.vdwsuedwest.de

ﬂ REGIONALVERBANDE DES GDW

vdw Verband der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft

in Niedersachsen und Bremen e.V.
Leibnizufer 19, 30169 Hannover
Telefon: 0511/126501
info@vdw-online.de
www.vdw-wohnen.de

VdW Rheinland Westfalen Verband der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e.V.
GoltsteinstraBe 29, 40211 Dusseldorf
Telefon: 0211/169980

info@vdw-rw.de

www.vdw-rw.de

VdW saar Verband der saarlandischen
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e.V.
Wilhelm-Heinrich-StraBe 11,
66117 Saarbriicken

Telefon: 0681/84120300
info@vdwsaar.de
www.vdwsaar.de

vtw Verband Thiiringer Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft e.V.
RegierungsstraBe 58, 99084 Erfurt
Telefon: 0361/340100

info@vtw.de

www.vtw.de

vdw Sachsen Verband der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft e.V.

Am Brauhaus 8 / Waldschlésschenareal
01099 Dresden

Telefon: 0351/491770
info@vdw-sachsen.de
www.vdw-sachsen.de

VSWG Verband Sachsischer
Wohnungsgenossenschaften e.V.
AntonstraBe 37, 01097 Dresden
Telefon: 0351/807010
verband@vswg.de

WwWw.vswg.de

Genossenschaftsverband -
Verband der Regionen e.\V.
Wilhelm-Haas-Platz,

63263 Neu-Isenburg

Telefon: 069/69780
kontakt@genossenschaftsverband.de
www.genossenschaftsverband.de
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