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Zielgruppenorientierte Bestandsentwicklung

Evonik: Trends setzen beim Energiesparen

Nachhaltige Wertorientierung und Energieeffizienz sind die Kernpunkte des aktuellen Paradigmenwech-
sels in der Wohnungswirtschaft. In der Zukunft wird der Wettbewerb auf dem Wohnungsmarkt zuneh-
mend {iber die Warmmieten entschieden. Evonik Wohnen setzt deshalb auf die nachhaltige Bestandsent-
wicklung und investiert so in die energetische Modernisierung ihrer Altbaubestande. Seite 22

Fiihrung und Kommunikation

Baugenossenschaft Familienheim:
Wenn Mieter Probleme haben und Hilfe brauchen

Die Baugenossenschaft Familienheim hat sich auf die Wiinsche und Bediirfnisse ihrer
Mitglieder eingestellt. Die Kundenbindung und -Pflege steht im Mittelpunkt der tag-
lichen Arbeit. Daraus entsteht langfristig fiir alle Beteiligte eine Win-Win-Situation.
Dem Mieter ist gutes, sicheres und bezahlbares Wohnen garantiert, der Genossenschaft
die Existenzgrundlage. Seite 43

Sozialmanagement

Bauverein zu Liinen bringt die
Mitglieder zum Sprechen

»Bauverein zum Horen” - mit Statements und
Wohngeschichten von Genossenschaftsmitgliedern
zum Horen présentiert sich der Bauverein zu Lii-
nen eG. Eine Mitgliederbefragung der besonderen
Art. Seite 47

Vermarktung und Marketing

Techem: 202 Stadte auf dem Umzugspriifstand

Die Deutschen sind mobil wie noch nie. Im Jahr 2007 hat die Zahl der Haushaltswechsel
mit 12,7 Prozent ihren Hochststand erreicht. Die Umzugsquote nimmt damit im Ver-
gleich zum Vorjahr um 1,8 Prozent zu und ist die hochste seit 1985. Nach wie vor sind
dabei ostdeutsche Haushalte mit 13,9 Prozent (Vorjahr: 11,1) mobiler als westdeutsche
mit 12,3 Prozent (Vorjahr: 10,8). Seite 50
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Um-Frage

Drei von vier Bundeshiirgern
kennen ihre Heizkosten nicht

Wohnungswirtschaft heute.

Fakten und Losungen fiir Profis

Deutsche wiinschen sich mehr Informationen iiber ihren Energieverbrauch, denn drei von
vier Bundesbiirgern kennen ihre Heizkosten nicht. Dies ergab eine Forsa-Umfrage im Auf-

trag von ista.

Energiesparen ist den Deutschen sehr wichtig. Eine grofie Mehrheit achtet in den meisten
Bereichen des taglichen Lebens auf den Energieverbrauch, wie eine représentative Forsa-
Umfrage im Auftrag des weltweit fithrenden Messdienstleisters ista ergab. Zudem wiin-
schen sich die Deutschen mehr und regelméflige Informationen iiber ihren Verbrauch
und die Heizkosten, um kiinftig noch sparsamer mit Energie umgehen zu konnen.

Mehr als vier von fiinf Befragten geben an, beim Heizen und bei der Beleuchtung
(jeweils 85 Prozent) sehr oder zumindest etwas aufs Energiesparen zu achten. Die Men-
schen sind sich zudem der Stromverschwendung bei Elektrogerdten im Stand-by Modus
bewusst. So schalten 79 Prozent Gerite wie Fernseher, Stereoanlage oder Computer ganz
aus, statt sie auf Stand-by zu lassen. Beim Waschen und Trocknen der Kleidung achten
71 Prozent sehr oder etwas aufs Energiesparen, beim Autofahren 68 Prozent und bei der
Zubereitung und der Kiithlung von Lebensmitteln 66 Prozent.

Die Korperpflege ist der Bereich im Haushalt, bei dem die Deutschen am wenigsten
auf sparsamen Umgang mit Energie schauen. Aber auch hier, beim Duschen, Baden oder
Haare fonen, denken immerhin 57 Prozent sehr oder etwas an die Energierechnung.

Betrachtet man nur die Kategorie ,,achte sehr aufs Energiesparen”, liegt der Stand-by-
Betrieb von Elektrogeriten mit 64 Prozent Zustimmung vorn. Jeweils 62 Prozent sind es
beim Heizen und bei der Beleuchtung, 40 Prozent bei der Kithlung und Zubereitung des
Essens und nur 32 Prozent bei der Kérperpflege.

Obwohl die meisten Deutschen bewusst mit Energie umgehen, kennt weniger als jeder
Vierte (23 Prozent) die genauen Heizkosten des eigenen Haushalts. Ein Drittel (33 Pro-
zent) kann immerhin den ungefihren Betrag nennen, doch fast die Halfte der Befragten
(44 Prozent) hat keine Ahnung, wie hoch die eigene Energierechnung ist.

Frauen und Jingere wissen weniger uber ihre
Energiekosten als dltere Manner

Vor allem bei Frauen und Jiingeren ist der Kenntnisstand unterdurchschnittlich. Bei den
18- bis 29-Jahrigen wissen 65 Prozent iiberhaupt nicht iiber ihre Energiekosten Bescheid,
und nur 9 Prozent von ihnen sind genau im Bilde. Unter den Frauen haben 51 Prozent
keine Kenntnis davon und nur jede Fiinfte (20 Prozent) kann den genauen Betrag nen-
nen. Bei den Madnnern dagegen weifl mehr als jeder Fiinfte (27 Prozent) ganz genau und
nur 36 Prozent wissen {iberhaupt nicht, wie viel sie fiir Energie bezahlen.
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Der Stand-by-Betrieb von
Elektrogerdten liegt mit 64
Prozent Zustimmung vorn.

Altere Mdinner wissen mehr iiber
ihre Energiekosten.
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Detaillierte Informationen konnen sparen helfen

Die Umfrage ergab zugleich, dass sich die Deutschen mehr Informationen iiber ihren
Verbrauch wiinschen. Zwei Drittel (67 Prozent) sind der Meinung, dass Angaben tiber
den aktuellen Stand des eigenen Energieverbrauchs und der Heizkosten viel oder etwas
dazu beitragen konnten, den Verbrauch zu senken. Besonders iiberzeugt von diesem Ein-
sparpotenzial sind die 30- bis 44-Jahrigen. Hier glauben iiber drei Viertel (78 Prozent) an
Sparmoglichkeiten durch detailliertere Informationen. Frauen sind hier etwas skeptischer
als Manner: 41 Prozent der ménnlichen Befragten sind tiberzeugt, das hiaufigere Informa-
tionen viel zum Energiesparen beitragen konnten, aber nur 38 Prozent der Frauen.
Eine grofle Mehrheit der Deutschen wiirde gerne von der Moglichkeit Gebrauch ma-
chen, kiinftig detaillierte, aktuelle Informationen tiber den eigenen Energieverbrauch zu
erhalten. Fast zwei Drittel der Befragten (64 Prozent) haben ein generelles Interesse da-
ran. 37 Prozent wiirden hiufigere Informationen zum Energieverbrauch ,,ganz bestimmt”
nutzen, weitere 27 Prozent wiirden es ,eher nutzen”. Nur jeder Fiinfte (18 Prozent) wiirde
regelméflige Energiedaten ,,ganz bestimmt nicht” nutzen. Auch hier sind Manner inno- 78 Prozent glauben an
vationsfreudiger: 40 Prozent von ihnen wiirden ganz bestimmt auf die Daten zugreifen,  Sparmaoglichkeiten durch
aber nur 34 Prozent der Frauen wiirden das sicher tun. detailliertere Informationen.

Monatliche Information gewiinscht

Die meisten Biirger (43 Prozent) bevorzugen eine monatliche Information statt der bishe-
rigen Jahresabrechnung. Fiir 28 Prozent wiirde einmal im Quartal ausreichen. 8 Prozent
wiren sogar mit einer Information pro Halbjahr zufrieden, wihrend sieben Prozent am
liebsten einmal in der Woche ihren aktuellen Energieverbrauch erfahren wiirden.
Die Energiedaten miissten iiber unterschiedliche Informationswege angeboten wer-
den. 34 Prozent der Befragten wiirde sich diese per Brief wiinschen, gut ein Viertel (27
Prozent) wiirden die Daten gerne auf einer Internetseite abrufen. Weitere 24 Prozent
mochten sie per E-Mail erhalten. 13 Prozent votieren fiir eine Telefon-Hotline. Die Wahl
des Informationskanals hingt stark vom Alter ab. Die Alteren (ab 60 Jahren) bevorzugen
Brief und Telefon, wihrend viele Jiingere fiir eine Internetseite oder E-Mail plddieren.
»Die Forsa-Umfrage bestitigt eindrucksvoll, dass unter den Biirgern ein grofier Be-
darf an detaillierten Informationen {iber den Energieverbrauch besteht”, sagte der Vor-
sitzende der ista-Geschéftsfithrung, Walter Schmidt.
Fiir die Studie hat Forsa vom 3. bis 6. November 2008 im Auftrag von ista 1.003 Per- 43 Prozent machten eine
sonen ab 18 Jahren befragt. An 100 Prozent fehlende Angaben: ,weif3 nicht”. monatliche Information
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Energie und Umwelt

Gesiba in Wien: Fit fiir den Energieausweis

Wohnungswirtschaft heute.
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Mit ijhrem Programm zur Sanierung eigener Wohnbauten fungierte die Gesiba als Pionier
fiir die Thermisch-energetische Wohnhaussanierung (Thewosan-Forderschiene) der Stadt
Wien. Gerade rechtzeitig zur Einfithrung des Energieausweises ist der gesamte Bestand des
Wohnungsunternehmens saniert. WohnenPlus-Chefredakteur Robert Koch berichtet.

Pionierprojekt der Thewosan-
Sanierung in der Sinagasse, 15
Stiegen eingepackt mit Vollwar-
meschutz

Begonnen hat alles vor acht Jahren in der Sinagasse, Wien 22, unweit jenes Gemeinde-
baus, wo einst der legendare Kaisermiihlen-Blues entstand. Eine grofle Wohnhausanlage
im Stil der sechziger Jahre mit 15 Stiegen - in bester Griinlage in der Néhe der Alten
Donau - stand zur Renovierung an. Aus den Erfahrungen einer Serie von Sockelsanie-
rungen bei Stiftungshdusern der Stadt Wien reifte die Idee zur thermisch-energetischen
Wohnhaussanierung. Ing. Johannes E. Kornherr, Leiter Technischer Bereich in der Gesi-
ba-Hausverwaltung, erinnert sich noch gerne an seine Gesprache mit der neu eingesetz-
ten Mannschaft des WBSF (heute wohnfonds wien): ,,Durch intensiven Erfahrungsaus-
tausch konnten wir dazu beitragen, eine praxisgerechte Handhabung der Abléufe in der
Thewosan-Forderung zu erarbeiten.”

Analyse Althausbestand

Die im Jahre 2000 eingefithrte Forderungsschiene des Landes soll bekanntlich die Emis-
sionen aus dem Beheizen alterer Wohnhiauser nachhaltig reduzieren und damit auch zur
Senkung der Heizkosten beitragen. Mafgeblich fiir die Gewédhrung eines nicht riick-
zahlbaren Zuschusses ist die Reduktion des Heizwéarmebedarfes im Vergleich zu einem
Niedrigenergiehaus. Es gibt vier Klassen mit gestaffelten Beitrdgen, die maximal ein Drit-
tel der Sanierungskosten abdecken. Derzeit belduft sich die Obergrenze auf 75 Euro pro
Quadratmeter Wohnnutzfliche. Anreiz genug fiir die Gesiba, um parallel zum Probelauf
in den Hausern Sinagasse 1 bis 19 — wo rund eine Million Euro fiir den Vollwdrmeschutz
von rund 16.000 Quadratmeter Fassaden samt Nebenarbeiten investiert wurden — den
gesamten Althausbestand zu analysieren.

»Wir haben einen relativ jungen Bestand”, erklart Generaldirektor Ing. Ewald Kirsch-
ner das Resultat, ,,aber immerhin rund 13 Prozent unserer 16.400 Wohnungen befinden
sich in Hausern aus der Nachkriegszeit. Und damals gab es weder Baumaterialien heu-
tiger Qualitat, noch machte sich jemand Sorgen tiber die Steigerung von Energiekosten.”
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Idee zur thermisch-energetischen
Wohnhaussanierung.
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Das unternehmensinterne Thewosan-Programm um-
fasst 36 Hauser hochst unterschiedlicher Dimension,
die insgesamt 2099 Wohnungen verteilen sich auf
Objekte mit 14 bis 243 Wohnungen. Derzeit befinden
sich je eine Wohnhausanlage und ein Stiftungshaus
der Gemeinde Wien in Vorbereitung, bei einem Gesi-
ba-Haus mit 20 Wohnungen steht die Sanierung kurz
vor Abschluss.Bereits fertig gestellt sind die Arbeiten
bei 33 Hdusern mit 2022 Wohnungen. Fiir die 29 ab-
gerechneten Projekte mit Gesamtkosten von etwa 14 Millionen Euro wurden Zuschiisse
der Stadt Wien von nahezu vier Millionen Euro tiberwiesen - und ,den Wohnhausan-
lagen zu Gunsten der Mietergemeinschaften gutge-
schrieben”, wie Johannes Kornherr betont.
Sanierungsprojekte konnen keineswegs iiber einen
Kamm geschoren werden, sondern bedeuten detail-
reiches Eingehen auf die vorhandene Bausubstanz.
So wurde etwa eine Wohnhausanlage mit 34 Woh-
nungen in Wien 23, Haymogasse 12, in den spéten
sechziger Jahren in Hohlziegelbauweise errichtet.
Vor der Sanierung im Jahre 2001 eruierte man einen Heizwarmebedarf von 95,61
kWh(m?2a), der auf nur 36,45 kWh(m2a) gesenkt werden konnte. Um das zu ereichen
waren umfangreiche Dimmungen im Sockelbereich, an den Fassaden, Keller- und Dach-
decken sowie der Austausch von Fenstern und Portalen in den vier Stiegenhdusern erfor-
derlich. Auch die Fenster der Wohnungen wurden grofiteils erneuert.

Nach dhnlich umfangreichen Arbeiten beim fiinfgeschossigen Eckhaus an der Nord-
manngasse 22 in Wien-Floridsdorf mit 35 Wohnungen reduzierte sich der Jahresheiz-
warmebedarf von 93,67 auf 34,54 kWh(m2a). Weiterhin freuen sich die Bewohner {iber
den Einbau von zwei durch den Wohnfonds geférderte Aufziige im Zuge der Sanierung.

Typische Projekte

Bei diesen Wohnhausanlagen - beide reprisentativ
fiir den Bautypus der Nachkriegszeit in Wien - ge-
lang also eine Reduktion des Jahres-Heizwarmebe-
darf um nahezu 60 kWh(m2a), wodurch Stufe drei,
das bedeutet Niedrigenergiehaus-Standard, erreicht
wurde. 75 Euro bringt Stufe vier und betrifft eine
Reihenhausanlage in Wien 23, Altmannsdorfer Stra-
Be 207-225. Dort betrigt der HWB nun zwar 114
kWh(m?2a), jedoch 131 kWh weniger als vor der 2007
abgeschlossenen Sanierung. Dazu waren bei den 21 Reihenhédusern mit Baujahr 1967 ne-
ben den iiblichen Dammungen spezielle Mafinahmen notwendig: Die alten Flachdécher
wurden abgetragen und iiber einer Deckenddimmung von 24 cm neue Konstruktionen
aufgesetzt. Fenster und Verglasungen brachte man auf zeitgemaflen Standard. Ebenso
unterschiedlich wie die Thewosan-Projekte sind ihre Resultate beziiglich der Heizkosten-
Ersparnis ausgefallen. Das hdngt auch von der Heizungsart ab — wo moglich, wurde eine
Nachriistung auf Fernwarme-Anschluss durchgefiihrt. Das durchschnittliche Einspa-
rungspotenzial wird mit 25 Prozent angegeben.Basis fiir den Energieausweis
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Wohnbauten aus den sechziger
Jahren mit Niedrigenergiehaus-
Standard:

Haymogasse 12

Reihenh&user Altmannsdorfer
Strafle

lhr erstes Passivhaus hat die
Gesiba im Friihjahr 2008 fertig
gestellt, konzipiert von Architekt
Georg W. Reinberg, einem Pionier
des dkologischen Wohnbaus. Der
kompakte Baukoérper in Wien 23,
Schellenseegasse 5, enthalt 22
Mietwohnungen.

In einem Leitfaden fiir die Bewoh-
ner werden Grundidee und Funk-
tionsweise eines Passivhauses
erldutert. .Nach heutigem Stand
der Technik ist es die beste und
glinstigste Methode, komfortables
Raumklima herzustellen”, erkldren
die Planer.
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Basis flir den Energieausweis

Ein sehr wertvolles Nebenprodukt des Sanierungs-
programmes sind Basisdaten fiir den Energieausweis
- dieser Begriff wurde im Jahre 2000 mit der Thewo-
san- Forderung in Wien eingefiihrt. Fiir jedes For-
derungsansuchen waren entsprechende Nachweise
erforderlich. ,, Diese kénnen zwar nicht 1:1 fiir Ener-
gieausweise im Sinne der Techniknovelle 2007 ver-
wendet werden”, gibt Johannes Kornherr zu beden-
ken, ,weil andere Berechnungskriterien gelten.” Aber
die Grundlagen sind fiir die Ausstellung vorhanden.

Der innerhalb weniger Jahre vollstindig sanierte
Althausbestand ist energetisch auf aktuellen Standards. ,,Die ab Janner 2009 vorgeschrie-
bene Vorlage eines Energieausweises bei Wiedervermietung von Bestandswohnungen
bringt fiir uns keine Probleme”, freut sich Generaldirektor Ewald Kirschner, ,,die Gesiba
ist ebenso wie im Neubaubereich fit fiir den Energieausweis.”

Robert Koch

Diese Berichterstattung erfolgt in Kooperation mit WohnenPlus, dem Fachmagazin der
gemeinniitzigen Bauvereinigungen in Osterreich

Gesiba Gemeinniitzige Siedlungs- und Bauaktiengesellschaft
1013 Wien, Efllinggasse 8-10

Tel.: +43 1534 77-0

Fax: +43 1 534 77-600

E-Mail: office@gesiba.at

Vorstand
Generaldirektor Ing. Ewald Kirschner
Dr. Manfred Haas

Die Gesiba wurde 1921 gegriindet, zundchst um die Versorgung mit giinstigen Bauma-
terialien sicherzustellen, dann um leistbare Reihenhaussiedlungen - wie die bertthmte
Werkbundsiedlung - zu bauen. Heute ist die Gesiba mit knapp 45.000 betreuten Woh-
nungseinheiten (davon etwa 26.000 eigene) und mehr als 70 Wohnanlagen einer der
grofiten Wohnbautrager Wiens. Die Gesiba sieht sich heute aber nicht mehr nur als reiner
Wohnbaugesamtdienstleister, sondern beschiftigt sich auch mit Facility-Management,
der Wohnbetreuung und Beratung und der Schaffung von neuen Infrastrukturen. www.
gesiba.at

Literatur:

Thermisch-energetische Wohnhaussanierung in Wien (Thewosan)
Thewosan-Forderschiene:
http://eeg.tuwien.ac.at/events/iewt/iewt2007/papers/abstracts/Poster/PosterStrategien/
Heumesser_%20WienerEnergiepolitik.pdf
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Ewald Kirschner und Johannes
Kornherr (rechts) prasentieren
den Energieausweis

Alle Fotos: Robert Newald/
GESIBA, Gemeinniitzige
Siedlungs- und
Bauaktiengesellschaft in Wien
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Energie und Umwelt

Wohnanlage in Kaufbeuren zieht Heizkostenbremse

Wohnungswirtschaft heute.
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Schluss mit den hohen Nebenkosten, sagte Michael Stolle, geschiftsfithrender Vorstand der
Gemeinniitzigen Baugenossenschaft Kaufbeuren e.G. Die neue Solaranlage mit Gasbrenn-
wert-Kaskade spart nun in 20 Jahren iiber 100.000 Euro Energiekosten ein. Sabine Heuer

beschreibt das System.

'immu il

Neue Hochleistungs-Vakuum-
réhrenkollektoren unterstiitzen
die Heizung und die Warmwas-
serbereitung.

Beide Fotos: Paradigma

»Die hohen Nebenkosten machten unseren Mietern zu schaffen”, sagt Michael Stolle, ge-
schiftsfithrender Vorstand der Gemeinniitzigen Baugenossenschaft Kautbeuren e.G. ,Da
die Heizkessel veraltet waren, stand dringend eine Sanierung an.” Bis vor kurzem wurden
die beiden Mietshduser in der Obermayer Strafle 24-26 und 28-30 in Kaufbeuren noch
mit vier 60 kW Gaskesseln aus dem Jahr 1981 beheizt.

Bei anhaltend steigenden Gaspreisen wurde diese veraltete Heiztechnik fiir die 28
Mietsparteien mit der Zeit richtig teuer. Darum beauftragte die Gemeinniitzige Bauge-
nossenschaft Kaufbeuren e.G. den Fachhandwerksbetrieb Josef Klaus GmbH aus Lauch-
dorf mit der Planung und Installation einer energieeflizienten, fiir groflere Wohngebédude
geeigneten Heizanlage. Dazu Michael Stolle: ,Verschiedene Moglichkeiten wurden ge-
priift, zum Beispiel ein Blockheizkraftwerk. Am wirtschaftlichsten fiir unsere Objekte
war aber die Kombination von Gasbrennwertkesseln mit einer Solaranlage. Die kosten-
lose Warmelieferung durch die Solaranlage tragt dazu bei, die Nebenkosten fiir die Woh-
nungen kiinftig so gering wie moglich zu halten.”

Solaranlage zur Warmwasserbereitung
und zur Heizungsunterstitzung

Bei der aus acht Hochleistungs-Vakuumrohrenkollektoren bestehenden Solaranlage fiir
die Wohnanlage handelt es sich um das mit dem Bundesinnovationspreis ausgezeich-
nete AquaSystem des Markt fithrenden Herstellers Paradigma. Dabei dient normales
Heizungswasser als Warmetriger, wodurch eine einfache und direkte Anbindung an das
hauseigene Warmenetz méglich ist. Die Anlage mit einer Bruttokollektorfliche von 39,3
m2, die auf der Dach-Westseite der Wohnhiuser installiert wurde, dient zur Warmwas-
serbereitung und zur Heizungsunterstiitzung. Von Paradigma stammen auch die neue
Gasbrennwert-Kaskade mit zwei 110 kW Modula-Kesseln, zwei 800 Liter Pufferspeicher
sowie ein 500 Liter Warmwasser-Schichtenspeicher.
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Kostenlose Solarwdirme sorgt fiir
geringe Nebenkosten.
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Die neue Solaranlage der beiden Mehrfamilienhduser spart in 20 Jahren ca. 44.104 Ku-
bikmeter Gas ein. Bis 2028 werden die tiber die Solaranlage eingesparten Energiekosten
bei ca. 101.218 Euro liegen. Dariiber hinaus tragt sie dazu bei, dass der Ausstof von rund
88 Tonnen CO2 vermieden wird. Die eingesetzte Brennwerttechnik spart gegeniiber den
alten Kesseln durch einen deutlich besseren Jahresnutzungsgrad nochmals 20 Prozent
Gas ein. Somit konnen die Bewohner ihre Wohnungen wihrend der kalten Jahreszeit
bedarfsgerecht beheizen, ohne kiinftig unbezahlbare Heizkostenabrechnungen fiirchten
zu miissen.

Nach 8,7 Jahren hat sich die Anlage amortisiert

Im Rahmen der Gesamtsanierung der Wohnanlage Kaufbeuren mit insgesamt 78 Wohn-
einheiten wurden noch weitere Mietshduser in der Wagenseilstrafie 15-17 und der Ober-
mayer Strafe 18-22 mit Solaranlagen und teils mit Gasbrennwert-Kaskaden ausgestattet.

Auch fiir die Gemeinniitzige Baugenossenschaft Kaufbeuren e.G. hat sich die Investiti-
on in renditefdhige grofle Solaranlagen plus Gasbrennwerttechnik gelohnt. Bei einer So-
laranlage beginnt mit dem Tag ihrer Abschreibung zugleich der kostenlose Energiebezug
fiir viele Jahre. Bereits nach 8,7 Jahren hat sich die Anlage amortisiert. Die effektive Ver-
zinsung der Investitionskosten, also der effektive Endpreis, liegt durch die eingesparten
Energiekosten bei 9,1 Prozent. Dass fiir die neue Heizanlage staatliche Zuschiisse gezahlt
wurden, war fiir Michael Stolle nicht ausschlaggebend fiir die Sanierung: ,,Entscheidend
war die Energieeffizienz. Natiirlich tut der Zuschuss den Projekten gut. In diesem Jahr
werden wir zwei weitere Objekte mit dieser Heiztechnik sanieren.”

Sabine Heuer

N -

Die Gemeinniitzige Baugenossenschaft Kaufbeuren eG ist eine Vermietungsgenossen-
schaft, die bereits im Jahre 1918 gegriindet wurde und seit nunmehr 90 Jahren preisgiin-
stigen Wohnraum im Stadtgebiet Kaufbeuren zur Verfiigung stellt.

Der Bestand umfasst derzeit 1.650 Wohnungen mit verschiedenen Gréfen, Ausstat-
tungen und Mietpreisen. Der Althausbestand ist durch grofiziigige Modernisierungs-
mafinahmen attraktiv gestaltet. www.baugenosssenschaftkaufbeuren.de
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20 Prozent Gas eingespart.

Gasbrennwert-Kaskade im Hei-
zungsraum

Gemeinniitzige
Baugenossenschaft Kaufbeuren eG
Hochstadtweg 16

87600 Kaufbeuren

Telefon: +49 8341 966 225-0
Telefax: +49 8341 83 74

E-Mail: Info@gbk-kfb.de
Vorstand: Rudolf Epple, Alfred
Steiner, Michael Stolle
Aufsichtsratsvorsitzender: Rudolf
Krause, Altoberbiirgermeister
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Energie und Umwelt

Neue Heizkostenverordnung legt mehr Gewicht auf
individuellen Verbrauch

Zum 1.1.2009 trat die neue Heizkostenverordnung in Kraft. Sie ist ein Baustein des Integrierten
Energie- und Klimaprogramms. Die Bundesregierung verfolgt damit drei Ziele: Energiever-
sorgungssicherheit, Wirtschaftlichkeit und Umweltvertriglichkeit. Was die neue Heizkosten-
verordnung fiir die Wohnungswirtschaft bedeutet lesen Sie im nachfolgenden Bericht.

Wesentlicher Bestandteil des ambitionierten Pro-
gramms ist der Gebaudebereich und damit Neufas-
sungen der Energieeinsparverordnung (EnEV 2009)
sowie der Heizkostenverordnung (HeizkostenV
2009). Schliefllich werden mehr als vier Fiinftel der
Energie in deutschen Privathaushalten fiir Heizung
und Warmwasser verbraucht. Laut Experten des Funk gesteuerte Heizkosten-
Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtent- o verteiler, sie miissen punktgenau
wicklung konnten teilweise bis zu 80 Prozent davon F an Heizkérper angebracht sein.
durch Sanierung und Einsatz moderner Gebdude- A B Foto: ista
technik eingespart werden. Durch die Novellierung '
der nun fast 20 Jahre alten Heizkostenverordnung will der Gesetzgeber zukiinftig noch
mehr Anreize fiir ein sparsameres Verhalten des Nutzers beim Verbrauch von Heizwir-
me und Warmwasser schaffen.

Die stirkere Gewichtung des verbrauchsabhingigen Anteils bei der Heizkostenab-
rechnung ist dabei eine der wesentlichen Neuerungen. ,Die Bundesregierung geht mit
der neuen Heizkostenverordnung den richtigen Weg. Sie belohnt zum einen Wohnungs-
nutzer, die mithilfe einer verbrauchsgerechten Abrechnung mit Energie und Wasser spar-
sam umgehen. Gleichzeitig profitieren aber auch Eigentimer und Vermieter von Hausern
mit niedrigem Heizwéarmebedarf”, erkldrt Ralf Schéfer, Produktmanager bei ista. Sosind ~ Passivhduser mit einem
Passivhauser mit einem Heizwirmebedarf von unter 15 Kilowattstunden pro Quadrat- — Heizwdirmebedarf von unter
meter und Jahr (15 kWh/m2/a) von der Pflicht zur verbrauchsabhingigen Verteilung der 15 Kilowattstunden pro
Wirmekosten befreit. In der Plenarsitzung vom 19. September 2008 hat der Bundesrat ~ Quadratmeter und Jahr (15
(Drucksache 570/08) die Anderungen der Heizkostenverordnung beschlossen. Das Bun- kW /h/m2/a) von der Pflicht zur
deskabinett hat diesen Anderungen am 5.11.2008 zugestimmt. Nach Veroffentlichungim  verbrauchsabhingigen Verteilung
Bundesgesetzblatt trat die neue Heizkostenverordnung am 1.1.2009 in Kraft. der Wirmekosten befreit.

Ob Verdunsterréhrchen oder

Die wichtigsten Anderungen fur
Eigentiimer und Verwalter im Uberblick

Verteilerschliissel zugunsten verbrauchsgerechter Abrechnung

Die bedeutendste Neuerung betrifft die Verteilung der Kosten der Warmeversorgung (§ 7
Absatz 1). Die bisher tibliche Wahlfreiheit bei der Festlegung der Anteile fiir Grund- und
Verbrauchskosten (mindestens 50 Prozent, hochstens 70 Prozent nach Verbrauch) wird
in der neuen Heizkostenverordnung eingeschrankt.
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- Kinftig gilt fiir Gebdude, die die Anforderungen der Warmeschutzverordnung vom
16. August 1994 nicht erfiillen

«und die mit Ol- oder Gasheizung versorgt werden

- und in denen die freiliegenden Leitungen der Wiarmeverteilung iiberwiegend
geddmmt sind,

« ein Verteilschliissel von 30 Prozent Grundkosten zu 70 Prozent Verbrauchskosten.

»Wir begriiflen diese Entscheidung zugunsten der verbrauchsgerechten Abrechnung.
In Zeiten hoher Energiepreise sind Abrechnungen mit hohem Grundkostenanteil nicht
mehr zeitgeméfl”, so Ralf Schifer von ista.

Anderung von Abrechnungsmafistiben vereinfacht

In diesem Zusammenhang wurde auch das Anderungsverfahren der Verteilschliissel (§
6 Absatz 4) vereinfacht. Bisher legte der Gebaudeeigentiimer den Verteilschliissel fiir den
prozentualen Anteil der Heiz- und Warmwasserkosten nach Fliche und Verbrauch ein-
malig fest. Dieser Abrechnungsmafistab konnte anschlieffend nur einmal innerhalb der
ersten drei Jahre geandert werden. Danach war eine Umstellung nur noch unter ganz
bestimmten Voraussetzungen moglich, zum Beispiel nach Durchfithrung baulicher
Mafinahmen, die eine nachhaltige Einsparung von Energie bewirken. Ab 1. Januar 2009
konnen Eigentiimer mehrfach und wesentlich unkomplizierter zwischen den Abrech-
nungsmaf3stiben wechseln. Neben baulichen Mafinahmen raumt der Gesetzgeber dem
Eigentiimer nun auch bei anderen sachgerechten Griinden eine Anderung des Verteil-
schliissels ein. Eines gilt es jedoch nach wie vor zu beachten: Bei einer Anderung des
Verteilerschliissels miissen zuerst die Bewohner informiert werden. Die Anderung des
Abrechnungsmafistabes betrifft dann die kommende Abrechnungsperiode.

Zeitnahe Ubermittlung der Ableseergebnisse

Wesentliches Ziel der neuen Heizkostenverordnung ist es, Nutzern moglichst schnell
die Ableseergebnisse zukommen zu lassen (§ 6 Absatz 1). Sie sollen kiinftig das Ergebnis
der Ablesung innerhalb eines Monats erhalten. Das betrifft allerdings nur Gerite ohne
Stichtagsspeicher wie dltere Heizkostenverteiler auf Verdunstungsbasis (ohne Vergleichs-
réhrchen vom Vorjahr). Wenn die Ablesewerte in den Messgeraten gespeichert und vom
Mieter jederzeit abgerufen werden konnen, entfillt diese Pflicht. Ebenso entfallt die Ver-
pflichtung bei Warmwasserzéhlern, die iiber ein Rollenzéhlwerk verfiigen. Auch damit
kann der Mieter jederzeit seinen Verbrauch selbst kontrollieren.

Kosten fiir Verbrauchsanalyse konnen umgelegt werden

Zu den umlagefihigen Kosten fiir den Betrieb der zentralen Heizungsanlage gehoren
kiinftig auch die Kosten fiir Eichung und Verbrauchsanalyse (§ 7 Absatz 2). Damit kon-
nen Kosten fiir Auswertungen, die dem Mieter helfen sein Verbrauchsverhalten effizi-
enter zu kontrollieren und zu steuern, umgelegt werden. Dabei ist zu beachten, dass die
Verbrauchsanalyse insbesondere die Entwicklung der Kosten fiir die Heizwarme- und
Warmwasserversorgung der vergangenen drei Jahre wiedergeben sollte. , Diese Entschei-
dung weist einem leistungsfihigen Energiemonitoring und -benchmarking den Weg. Ei-
gentiimer, Verwalter und Mieter haben so jederzeit alle Energiekosten und -verbrauche
im Blick. Energie sparen kann schliellich nur der, der genau weif$ wie viel er verbraucht”,
so Schifer. Mit einem leistungsfdhigen Energiedatenmanagement ldsst sich so nachvoll-
ziehen, wie erfolgreich der bewusste Umgang mit Energie ist.
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30 Prozent Grundkosten zu 70
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Bei einer Anderung des
Verteilerschliissels miissen zuerst
die Bewohner informiert werden.
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Erfassung der Warmwasserkosten

Fiir die bisherige Praxis der rechnerisch ermittelten Warmemenge bei der Warmwasser-
bereitung kommt das Aus. Ab Ende 2013 muss die auf die zentrale Warmwasserversor-
gung entfallende Warmemenge mit einem Wéarmezahler gemessen werden (§ 9 Absatz
2). Nur in wenigen Ausnahmefillen, wenn die Erfassung der Warmemenge mit einem
unzumutbar hohen Aufwand verbunden ist, erlaubt der Gesetzgeber eine rechnerische
Ermittlung des Energieanteils an der Warmwasserbereitung. Die dafiir anzuwendenden
Formeln wurden im Sinne einer differenzierteren Berechnung grundlegend iiberarbeitet.
So wurde beispielsweise der pauschale prozentuale Warmwasseranteil nun durch einen
Flachen bezogenen Faktor ersetzt. Denn bei einem verbesserten Dammstandard steigt
natiirlich der Anteil zur Warmwasserbereitung am Gesamtverbrauch. Zusatzlich wurde
die Heizwerttabelle um neue Brennstoffarten, wie beispielsweise Holzpellets und Holz-
hackschnitzel erweitert.

Kostenverteilung in Sonderfillen

Auch in Sonderfillen schaftt die neue Heizkostenverordnung Klarheit (§ 9 a Absatz 1):
Wenn in zwingenden Griinden (zum Beispiel bei Geriteausfall) der anteilige Warme- oder
Warmwasserverbrauch von Nutzern fiir einen Abrechnungszeitraum nicht ordnungsge-
maf erfasst werden kann, so kann der Verbrauch vom Gebiudeeigentiimer aufgrund des
Durchschnittsverbrauchs des Gebaudes oder der Nutzergruppe ermittelt werden. ,,Die
Erweiterung des Schitzverfahrens schreibt eine im Alltag bereits erprobte Praxis fest und
erhoht damit die Rechtssicherheit fiir Eigentiimer”, begriifit Schifer die Regelung.

Regelung bei Passivhdusern

Der Gesetzgeber belohnt Eigentiimer von Passivhausern (§ 11 Absatz 1 - 1.a). So enthalt
die Heizkostenverordnung eine Ausnahmeregelung fiir Gebdude, die einen Heizwérme-
bedarf von weniger als 15 kWh je m2 und Jahr aufweisen. In diesem Fall sind die § 3
bis 7, soweit sie sich auf die Versorgung mit Warme beziehen, nicht anzuwenden. Eine
verbrauchsabhéingige Abrechnung von Warm- und Kaltwasser in Passivhausern ist trotz-
dem empfehlenswert. ,Die Ausstattung von Liegenschaften mit Warm- und Kaltwasser-
zéihlern fiihrt nachweislich zu einem deutlich geringeren Wasserverbrauch. Der sparsame
Umgang mit Ressourcen sollte nicht bei der Heizenergie authoren” so Schifer.

Ausstattung zur Verbrauchserfassung

Warmwasserkostenverteiler und andere, nicht mehr den anerkannten Regeln der Tech-
nik entsprechende Mess- und Verteilgerite, wie zum Beispiel Heizkostenverteiler, die vor
dem 01.07.1981 montiert worden sind, miissen bis spatestens 31. Dezember 2013 ausge-
tauscht sein (§ 5 Absatz 1 und § 12 Absatz 2).

»Die Neuregelung der Heizkostenverordnung ist ein grofler Schritt zu mehr Energieef-
fizienz und bringt neue Aufgaben fiir Eigentiimer und Verwalter”, erldutert Ralf Schafer.
Die neue Heizkostenverordnung trat ab 1. Januar 2009 in Kraft. Fiir Abrechnungszeitrau-
me, die vor dem 1. Januar 2009 begonnen haben, gilt noch die bestehende Fassung der
Heizkostenverordnung.
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Energie und Umwelt

Dachdammung: Schutz vor Hitze und Kalte

Wohnungswirtschaft heute.

Fakten und Losungen fiir Profis

Politik und Medien haben seit der Vorlage des Weltklimaberichts der UN entdeckt, dass mehr
als bisher fiir die Dimmung von Gebduden getan werden muss. Baufachleuten ist das seit
langem Kklar, die Auftrige bleiben jedoch aus, da bessere gedimmte Bauten auch entsprechend
mehr kosten. Die Politik versucht nun in kleinen Schritten Mafinahmen einzuleiten, die sich

unter dem Schlagwort Umweltschutz besser umsetzen lassen.

Auch Baufachleute miissen ihre bisherige Betrachtungsweise zum baulichen Warmeschutz
andern: Es ist nicht mehr allein der Heizwéarmeverlust zu reduzieren, sondern auch das
Gebdude im Sommer vor intensiver Wéarmeeinstrahlung zu schiitzen. Der falsche Weg
dabei ist, bezogen auf die Forderung des UN-Berichtes, nun Klimaanlagen zur Raum-
kithlung einzusetzen. Denn diese verbrauchen zu viel Energie, die immer teurer wird
und deren Erzeugung die CO2-Belastung erhoht. Dagegen miissen wir beim Bauen we-
sentlich mehr auf schwere, warmespeichernde Baustoffe und eine zusitzliche Démmung
gegen Hitze und Kilte setzen. Bei dieser Betrachtungsweise bildet das Dach, wie es heu-
te tiblicherweise gebaut wird, den gréfiten Problembereich. Um Kosten zu minimieren,
werden Steildacher konstruktiv immer leichter gebaut. Dicke Dammstoffpakete und eine
luftdichte Ausfithrung mindern bei dieser Konstruktionsweise den Heizwarmeverlust im
Winter. Um Bauherren zu zwingen, solche Bauweisen zu akzeptieren, wurden beispiels-
weise in Deutschland die Energieeinsparverordnung (EnEV) schrittweise verandert und
ein Energieausweis der EU sowie finanzielle Fordermafinahmen eingefiihrt. Solche Maf3-
nahmen zielen allein darauf ab, Heizenergie im Winter zu minimieren. Im Sommer da-
gegen heizt die Sonneneinstrahlung solche normativ richtig ausgefithrten Dachgeschosse
unertriglich auf. So kam es beispielsweise im April 2007 bei Tagestemperaturen von
plus 30 Grad Celsius in Dachgeschossrdumen zu Raumtemperaturen von iiber 40 Grad.
Deshalb sollten auch im Dachbereich schwere Konstruktionen angewendet werden, die
wiarmespeichernde Eigenschaften aufweisen. Ideal waren hier Dachtragwerke aus Beton,
auflenseitig erginzt mit entsprechend dicken Dammstoffpaketen und Dacheindeckung.

Klimaschutz beim Steildach

Dachdecker und Architekten sollten ab sofort ihre
Bauherren - egal ob beim Neubau oder bei der Sanie-
rung von Altgebduden - aufmerksam machen, dass
neben dicken Dammstoffpaketen eine gute War-
mespeicherung der Dachkonstruktion das Wohlbe-
finden beeinflusst. Selbst alte Holzdachstiihle kon-
nen nachgeriistet werden. So bringen z. B. schwere
Dimmstofte, zementgebundene Leichtbauplatten
oder Gipskartonplatten ein gewisses Mafl an Masse
ins Dachgeschoss, die eine sommerliche Amplitudendampfung bewirken kénnen. Be-
sonders in den Ballungsraumen der Grof3stadte, wie der Weltklimabericht der UN doku-
mentiert, ist kiinftig mit sehr hohen sommerlichen Temperaturen zu rechnen. Aufierdem
nehmen Stiirme und hohe Regenmengen in unserer mitteleuropédischen Klimazone eben-
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so zu wie starke Schneefille im Winter. Alle Ereignisse werden kurzzeitig und intensiv
auftreten. Sie alle setzen besonders dem Dach zu. Deshalb miissen Dachgeschosse kiinftig
nicht allein auf guten winterlichen Warmeschutz, sondern auch auf Windsogsicherung,
Regen- und Luftdichtigkeit sowie sommerlichen Hitzeschutz ausgerichtet werden. Die
Einschdtzung der Industrie, beispielsweise mit Dachziegeln oder Dachsteinen gedeckte
Dachflichen seien ausreichender Schutz vor Windsog und Autheizung, ist ebenso irre-
fiihrend wie die Annahme, dicke Ddmmstoffpakete im Dach reichten schon aus, um uns
kiinftig vor Hitze und Kilte zu schiitzen.

Bei weiterem Einsatz leichter Holzdachtragwerke im
Alt- oder Neubau, ist es unter diesen Voraussetzungen
iiberlegenswert, zur Warmespeicherung eine schwe-
re Baustoftplatte, die gleichzeitig das wasserfithrende
Unterdach bilden kann, auf den Sparren und darauf
dicke Dammstoftpakete auf der Dachauflenseite auf-
zubringen. Zwischen den Sparren wird die gesamte
Sparrenhéhe mit einem schwergewichtigen minera-
lischen Dammstoff ausgefiillt. Raumseitig folgt dann
ebenfalls eine schwere zementgebundene Leichtbau-
platte oder eine Gipsbauplatte, deren glatte Oberfla-
che gestrichen oder tapeziert wird.

Beim Neubau ist zu tiberlegen, ob die tragende
Dachkonstruktion nicht gleich als warmespei-
chernde Betonplatte ausgefithrt wird. Witterungssei-
tig werden darauf ein entsprechend dimensioniertes
Diammstoftpaket und die Dacheindeckung verlegt,
raumseitig entsprechend geeignete Leichtbauplatten. Eine solche Dachkonstruktion er-
fullt - gegeniiber den leichten Holzd4chern — wesentlich besser die gemdf§ dem UN-KIi-
mabericht geforderten Mafinahmen zum Schutz vor Kilte und Hitze. Zusétzlich werden
die Forderungen des Brandschutzes, Schallschutzes und der Windsogsicherung kosten-
glnstig erfallt.

In der DIN 4108 Teil 2 wird ein so genannter Sonneneintragskennwert benannt, der ei-
ner {iberméfligen Auftheizung von Raumen vorbeugen soll. Dieser Hochstwert darf nicht
iiberschritten werden. Ist das der Fall, ist der sommerliche Warmeschutz eines Gebaudes
nicht in Ordnung. Die Planung bzw. Bauausfithrung muss deshalb iiberarbeitet werden.

Konstruktionen fiirs Steildach

Grundsitzlich sind alle zurzeit am Markt erhiltlichen und normativ fiir die Steildach-
didmmung ausgewiesenen Warmedammstoffe dafiir geeignet. Aufgrund der im europé-
ischen Normenwerk festgelegten Eigenschaften miissen diese Dammstoffe ihre Eignung
iiber Zulassungen bzw. Priifzeugnisse nachweisen. Im Zweifelfall sollte der Verarbeiter
einen entsprechenden Nachweis vom Lieferanten verlangen. Denn der Verarbeiter haftet
im Schadensfall, wenn er nicht normgerechte Baustoffe verarbeitet.

Generell unterscheidet man beim traditionellen Sparrendach je nach Anordnung der
Diammschicht nach Untersparrendimmung, Zwischensparrendimmung und Aufspar-
rendimmung. Unter dem Aspekt des winterlichen und sommerlichen Warmeschutzes
ist die Aufsparrenddmmung bauphysikalisch die beste Losung. Die Zwischensparren-
ddmmung ist ein Kompromiss, wogegen die Untersparrenddmmung lediglich den win-
terlichen Wérmeschutz verbessert.
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Alle Konstruktionen miissen zusitzlich luft- bzw.
winddicht ausgefiihrt werden.

Bei der Sanierung von Altbauten gibt es beim
nachtraglichen Einbau dicker Dammstoffpakete,
wie sie zur Energieeinsparung gefordert werden, oft
Probleme mit der vorhandenen Sparrenhdhe. Der
Hersteller Protektor hat dafiir eine einfache und fiir
Dachdecker gut zu handhabende Lésung entwickelt:
Ein Metallwinkelprofil wird mit seinem ldngeren Winkel an die Sparren geschraubt.
Langlocher und Rechtecklaschen ermdglichen so die exakte Justierung und einen Ho-
henausgleich. In die kiirzeren Winkelteile wird dann
das notwendige Dammstoffpaket eingebracht und
mit einer Langlochzunge gegen das Abrutschen ge-
sichert. Das Profilsystem ldsst sich auch zur Drempe-
lausbildung einsetzen.

Nicht umsonst fordern die Berichterstatter des
UN-Klimaschutzberichtes eine gednderte Denkweise
aller Biirger. Baufachleute miissen sich intensiver um
Dachkonstruktionen kitmmern, die mehr Schutz vor Kélte und Warme sowie die ande-
ren Umwelteinfliissen bieten. Schlechte Karten haben bei dieser neuen bautechnischen
Betrachtungsweise alle leichten Dammstoffe. Sie besitzen zwar beste Isoliereigenschaften
gegen Kalte und Wiarme, allein es fehlt ihnen die notwendige Masse, um eine Ausgleich-
funktion bei hoher Warmeeinstrahlung durch Warmespeicherung zu bewerkstelligen.

Beispiel: Gemd den Normen wird fiir Steildacher ein U-Wert < 0,25 W/m’K gefor-
dert. Empfehlenswert ist ein U-Wert von < 0,2 W/m?K. Dieser Wert wird beispielsweise
mit Mineralwolle-Diammstoffen (A = 040 W/[mK]) von mindestens 200 mm Dicke er-
reicht. Gleichzeitig ergibt diese Dammung eine Amplitudenddmpfung >15. Kombiniert
man diese Dammung mit einer schweren, wasserdichten Baustoffplatte als Unterdach
(Aufsparrendimmung) sowie der raumseitigen Anordnung einer doppelten GK-Platte
(2x 12,5 mm), wird die Autheizung durch Wirmeeinstrahlung im Dachraum wesentlich
verringert.

Dammstoffe fiirs Steildach

Nachfolgend werden natiirliche bzw. naturidentische Dammstoffe mit ihren Eigen-
schaften beschrieben, die fiir die Dachdimmung geeignet sind. Auf die Darstellung der
handelsiiblichen Dammstoffe, z.B. Mineral-und Glaswolleddmmstoffe, Polystyrol-Hart-
schaumplatten, PU-Hartschaumplatten, Schaumglas, u. A. wird hier bewusst verzichtet,
da deren Eigenschaften allen Bauleuten bekannt sind. Reihenfolge und Darstellung stel-
len keine irgendwie geartete Wertung dar. Die Daten beruhen auf Herstellerangaben. Fiir
deren Richtigkeit tibernimmt der Autor keine Haftung.

Holzfaserdammplatte:

Déammstoft aus organisch-natiirlichen, pflanzlichen Rohstoffen. Holzweichfaserplatten
aus Hackschnitzeln bestehend aus Nadelholz-Restholz; thermisch-mechanische Zerfa-
serung der Restholzer, der mit Wasser verdiinnte Faserbrei wird gesiebt, Fasern zu Vlies
verarbeitet, gepresst und getrocknet. Warmeleitfahigkeit A = 0,040 [W/(mK)] WLG 0,040,

Januar 2009 Ausgabe 4

Wohnungswirtschaft heute.

Fakten und Losungen fiir Profis

Montage des Nivelierprofils bei
einem alten Dachstuhl.
Foto: Protektor

Profil zur Herstellung eines Drem-
pels. Foto: Protektor.

Holzweichfaserplatten
aus Hackschnitzeln.

Seite 14



Wohnungswirtschaft heute.

Fakten und Losungen fiir Profis

spezifische Warmekapazitat ¢ = 2100 [J/(kgK)], i = 5 - 10, Rohdichte ca. 160 bis 230 kN/
m?, hohe Warmespeicherfihigkeit, recyclebar.

Flachsfaser-Dammplatte:

Diammstoft aus organisch-natiirlichen, pflanzlichen Rohstoffen, Flachsfasern mit natiir-
lichem Stérkekleber zu Platten verbunden. Warmeleitfahigkeit A = 0,037 [W/(mK)] WLG
040, A = 1, Rohdichte 30 Kg/m?* bestehend aus Flachsfasern, Stirke, Borsalz, teilweise
Wasserglas, recyclebar. Recyclebar.

Cellulose-Dammplatte:

Diammstoft aus Zellulose (Altpapier und Jute), Ligninsulfonat, Tallharz, Aluminiumsul-
fat (Bindemittel), Borax, Borsdure (Brandschutzmittel); A = 0,040 [W/(mK)], u = 1, Roh-
dichte 70 - 100 kg/m® hohe Wirmespeicherfahigkeit.
Celluloseflocken-Einblasddmmstoff: Einblasddmmstoft aus organischen pflanzlichen
Rohstoffen, im Recyclingverfahren aus Tageszeitungspapier hergestellt. Geeignet zum
Einblasen von Hohlrdumen in Déchern, Wanden und Decken. Warmeleitfahigkeit A =
0,040 [W/(mK)], u = 1 bis 2, Rohdichte 35 - 80 kg/m?, nicht druckbelastbar, bestehend aus
Recyclingpapier, Borax, Borsdure, gute Warmespeicherfihigkeit, bei Verarbeitung hohe
Staubentwicklung méglich. Hohe Staubentwicklung maoglich.

Hobelspan-Einblasdammstoff:

Diammstoft aus Hobelspinen, in einem Spezialverfahren aufbereitet und mit diinnem Ze-
mentsteinfilm umbhiillt, einsetzbar als Schiitt- und Blasdimmstoff in Dachern, Wénden
und Decken. Wirmeleitfahigkeit A = 0,055 [W/(mK)], p < 2, Rohdichte 90 - 140 kg/m’,
bestehend aus Hobelspdne aus Nadelholz-Restholzern, Impragnierung mit Molke, Soda
oder Zement, gute Warmespeicherfahigkeit.
Bldhperlit-Schiittdimmstoff: Ddmmstoff aus mineralischem Rohstoft Perlit, vulka-
nischen Ursprungs. Durch Erhitzung auf iiber 1000°C entweicht chemisch gebundenes
Wasser und bldht dabei das Korn um das 15 - 20-fache auf. A = 0,050 [W/)mK)], u ~ 3,
Rohdichte 90 - 95 kg/m?, bestehend aus Perlitgestein mit herstellerbezogener Ummante-  Déimmstoff aus mineralischem
lung aus Bitumen, Gips oder Parafinharz fiir h6herer Druckfestigkeit. Rohstoff Perlit.
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Energie und Umwelt

Industrie-Initiative drangt auf Technologieoffenheit

Wohnungswirtschaft heute.

Fakten und Losungen fiir Profis

Die Verankerung der Primiérenergie-Reduktion als einheitliche Ziel- und Steuerungsgrofie so-
wie die Sicherstellung von Technologieoffenheit und damit einer Vielfalt von Losungsansitzen:
Mit diesen beiden Empfehlungen plidiert die ,,Industrie-Initiative fiir effizienten Klimaschutz
in Deutschland” fiir eine Optimierung des ,,Integrierten Energie- und Klimaprogramms”

(IEKP) der Bundesregierung.

In der Initiative haben sich namhafte Unternehmen der Energiewirtschaft und der Heiz-
geriteindustrie zusammengeschlossen, um im Dialog mit der Bundesregierung den kli-
mapolitischen Gesetzgebungsprozess in Bezug auf den Geb4audesektor und Warmemarkt
fachlich zu unterstiitzen. Als Reprisentant der deutschen Mineralolwirtschaft ist das In-
stitut fiir wirtschaftliche Olheizung (IWO) in der Initiative vertreten.

Die Initiative wird von renommierten Hochschul- und Forschungsinstituten wissen-
schaftlich beraten: vom Lehrstuhl fiir Energiewirtschaft und Anwendungstechnik der
Technischen Universitit Miinchen unter Prof. Ulrich Wagner, vom Fraunhofer-Institut
fiir Bauphysik in Stuttgart unter Professor Gerd Hauser und von Prof. Wolfgang Pfaffen-
berger von der Jacobs Universitit Bremen. Die beteiligten Institutionen erarbeiteten im
Rahmen wissenschaftlicher Studien konstruktive Vorschlige fiir eine optimierte Anpas-
sung der gesetzlichen Rahmenbedingungen zur Erreichung der klimapolitischen Ziele
fir den Warmemarkt.

Die politischen Vorgaben Treibhausgasemissionen und Priméarenergiebedarf im Ge-
béaudesektor zu reduzieren, so wird in einem Positionspapier ausdriicklich betont, werden
von allen beteiligten Unternehmen mit Nachdruck unterstiitzt. Bei der Ausgestaltung der
Klimaschutzpolitik sehen die Mitglieder der Industrie-Initiative allerdings Handlungs-
bedarf zur Verbesserung der gesetzgeberischen Vorgaben. ,Nicht zuletzt, um die bei Ge-
baudeeigentiimern vorherrschende Verunsicherung und die daraus resultierende Inve-
stitionszuriickhaltung nachhaltig aufzulosen”, erklart Dr. Heinrich-Hermann Schulte als
Sprecher der Initiative.

Die entscheidende Grof3e fiir den
Warmemarkt ist der Primarenergiebedarf

Die Initiative stiitzt sich dabei insbesondere auf die umfangreichen wissenschaftlichen
Arbeiten. Ein wesentliches Resultat der Studien: Aus den bereits realisierten und den ge-
planten Gesetzesvorhaben ergeben sich unterschiedliche Zielgrofien, die teilweise sogar
miteinander konkurrieren. Daraus leiten sich zum einen eine Uberregulierung und zum
anderen eine weit verbreitete Verunsicherung ab, die mafigeblich dazu beitrdgt, dass
Investitionen zur Energieeinsparung génzlich unterbleiben. Vor diesem Hintergrund
kommen die Autoren der Studien zu dem Schluss, allen gesetzlichen Regelungen in Zu-
kunft lediglich eine einzige Zielgrofie zugrunde zu legen. ,Die beste Grofe fiir den Wiar-
memarkt ist der Primarenergiebedarf”, so Dr. Schulte.
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Wird auch vom Verbraucher
akzeptiert und verstanden

Dieser Faktor integriert simtliche Ziele der Gesetzesinitiativen, namlich die Reduzie-
rung der CO2-Emissionen, die Verringerung des Energiebedarfs und die Ausweitung des
Anteils erneuerbarer Energietrager. Zudem ist die Reduktion des Primérenergiebedarfs
als Leitgrof3e bereits in der Energieeinsparverordnung (EnEV) und in den KfW-Férder-
mafinahmen etabliert. Dariiber hinaus korrespondiert die Primérenergieeinsparung mit
iibergreifenden CO2-Minderungszielen in anderen Bereichen wie dem Verkehrssektor
oder dem offentlichen und privaten Konsum. Zugleich harmoniert diese Zielgrof3e mit
den auflenwirtschaftlichen Zielen, die Importabhingigkeit zu verringern und die Ex-
portfihigkeit der deutschen Wirtschaft zu stiarken. Last, not least: Diese Bezugsgrofie
wird auch vom Verbraucher akzeptiert und verstanden, weil mit einer Reduzierung des
Primédrenergiebedarfs automatisch eine Verringerung der Energiekosten verbunden ist.

Erginzend zur Einfithrung der einheitlichen Steuerungsgréfle dréngt die Initiative
auf uneingeschriankte Technologieoffenheit in den gesetzlichen Rahmenbedingungen.
Nur so kann die Vielfalt von Lésungsansdtzen zum Erreichen klimapolitischer Ziele ge-
nutzt werden. Und, so betont Dr. Schulte: ,,Nur durch Technologieoffenheit wird ein auch
okonomisch vertretbarer Klima- und Ressourcenschutz realisierbar, gleichzeitig wird
das Kreativitatspotenzial zur Nutzung neuer technischer Losungen geférdert.” Denn ein
Innovationswettbewerb um die technisch besten Losungen sichert die notwendige Ko-
steneffizienz. Eine technologieoffene Klimaschutzpolitik gibt den im Wettbewerb stehen-
den deutschen Unternehmen den dafiir notwendigen Freiraum und zwingt sie zugleich
zum innovativen und marktorientierten Handeln. Womit auch die Chance zum weiteren
Ausbau ihrer Technologiefiihrerschaft auf dem Weltmarkt gewahrt bleibt.

Im EEWarmeG ist Technologieoffenheit
sogar ausdrucklich nicht gewollt

Beide Forderungen, Technologieoffenheit und Beschrankung auf eine einheitliche Ziel-
bzw. Leitgrofle, werden mit der gegenwartigen gesetzlichen Situation im Wérmemarkt
jedoch nicht erfiillt, kritisiert die Industrie-Initiative. Technologieoffenheit zum Beispiel
wird weder in der EnEV noch im Erneuerbare Energien Warme-Gesetz (EEWarmeG)
gewihrleistet. Im EEWarmeG ist Technologieoffenheit sogar ausdriicklich nicht gewollt.
Bei der EnEV mangelt es an der Technologieoffenheit zwischen Warmeddmmung und
Heizungstechnik.

Daraus resultiert eine weitere Empfehlung der Experten aus Wissenschaft und In-
dustrie: EnEV und EEWarmeG sollten zu einem Regelwerk zusammengefiihrt werden.
Die Zusammenfassung der beiden Gesetzeswerke mit der einheitlichen Steuerungsgrofle
Primérenergiebedarfs-Reduktion ermdglicht es in der Praxis, aus verschiedenen Maf3-
nahmen aus den Bereichen Effizienztechnologie und Einsatz erneuerbarer Energien die
jeweils wirtschaftlichste und effizienteste auszuwéhlen. Die erforderlichen Grundlagen
dazu liefern bereits bestehende Normen und Regelwerke.
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Méglichkeiten der Reduzierung des fossilen
Primarenergiebedarfs von Gebauden
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Die Hohe der Fordermittel wird ausschlie8lich an
der Hohe der Primarenergieeinsparung bemessen

Konsequenterweise sollte auch eine nachhaltige Forderpolitik an der Zielgrof3e Primare-
nergieeinsparung ausgerichtet werden. Der Anspruch auf Férderung sollte sich also aus
der Primidrenergieeinsparung ergeben und nicht, wie derzeit etwa im Marktanreizpro-
gramm (MAP), von einer bestimmten Technologie abhingig sein. Oder, wie im CO2-
Gebédudesanierungsprogramm der KfW, von der Hohe der Investition zum Erreichen
bestimmter energetischer Grenzwerte. Effiziente und vereinfachte Forderpolitik heif3t
nach dem Verstindnis der Industrie-Initiative: ,Die Hohe der Férdermittel wird aus-
schlieSlich an der Hohe der Primérenergieeinsparung bemessen, die mit einer einzelnen
Sanierungsmafinahme oder einem Mafinahmenpaket erreicht wird.

Gegeniiber den derzeitigen Programmen ergibt sich damit der entscheidende Vorteil,
dass auch eine schrittweise Sanierung geférdert wird - fiir viele Gebaudeeigentiimer auf-
grund der Héhe der erforderlichen Investitionssumme die einzig realisierbare Moglich-
keit. Angesichts des grofien Anteils dlterer Gebdude mit hohem Energiebedarf sind die
politisch angestrebten Klimaschutzziele aber nur iiber die Steigerung der energetischen
Sanierungsquote bei Gebaudehiille und Technik erreichbar. Die Aufstellung von lang-
fristigen Primérenergiebedarfszielen auch fiir den Gebdudebestand, flankiert von einer
breiten Einfithrung des bedarfsorientierten Energieausweises, wiirde den Hauseigentii-
mern Planungssicherheit geben.

Diskussionsbedarf liefern die Studien iiberdies zu Nachhaltigkeitskriterien bei der
Entwicklung von Energieversorgungssystemen. So etwa sollte neben dem aktuellen Res-
sourcenverbrauch auch der Energieaufwand fiir die Erstellung der jeweiligen Technologie
in die Bewertung einflieflen. Heutige Photovoltaikanlagen beispielsweise benétigen fiir
ihre Herstellung einen Energieaufwand, der dem fiinf- bis zehnjahrigen Energieertrag
eines solchen Systems entspricht. Derart ungiinstige Gesamtenergiebilanzen, so geben
die Wissenschaftler zu bedenken, diirften bei der Erstellung von Energiekonzepten nicht
unberiicksichtigt bleiben, um einseitigen Entwicklungstendenzen entgegenzuwirken.
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Energir und Umwelt

Schimmelpilze: Vorkommen und Lebensbedingungen

Wohnungswirtschaft heute.

Fakten und Losungen fiir Profis

Schimmelpilze sind iiberall. In der Natur bauen sie organische Substanzen ab, in der Wohnung
erzeugen sie Giftstoffe und Arger. Wie Bewohner durch richtiges Liiften Schimmelbildung

verhindern konnen, erldutert Johannes Zink.

Man kennt weltweit tiber 100.000 Arten von Schimmelpilzen. Sie haben in der Natur
die Aufgabe, organische Substanzen abzubauen und den Pflanzen als Nihrstoffquelle
zugénglich zu machen. Die gréfiten Schimmelquellen in Wohnungen sind Blumenerde
und Hausmiill. Nahrungsgrundlage fiir die Pilze sind Kohlenstoffe und Feuchtigkeit. Da
Kohlenstoffe jedoch in den Materialien und auf Oberflachen iiberall vorhanden sind, lasst
sich durch deren Entzug Schimmelwachstum nicht verhindern. Es ist aber bekannt, dass
Schimmelpilze nicht ohne ein reichliches Feuchtigkeitsangebot wachsen konnen (mind.
70 - 80 % r. F. auf Bauteiloberflachen). So besteht die einzige Vermeidungsstrategie darin,
das Entstehen erhohter Feuchtigkeit auf Oberfldchen zu unterbinden.

Ursache Wohnfeuchte

Unser heutiges Wohnverhalten fithrt dazu, dass in Wohngebduden weit mehr Wasser-
dampf als frither freigesetzt wird. Wurde frither einmal in der Woche gebadet, so duscht
man heute nicht selten téglich. Auch die Kleidung wird viel haufiger gewaschen und ge-
rade im Winter oft in der Wohnung getrocknet. Die Auswirkungen sind leicht zu er-
kennen, werden von den Betroffenen aber oft ignoriert: Betreten Sie einmal bei kalten
Auflentemperaturen eine schlecht geliiftete Wohnung. Es muss nicht einmal schlecht
riechen, Brillentrdger werden zunéchst einmal halb blind umher tappen. Bei hartni-
ckigen Liftungsverweigerern muss die Brille sogar ein zweites Mal trocken gewischt
werden. Wer brillenlos unterwegs ist, moge auf kalte Schreibutensilien oder seine Ak-
tentasche achten, in Extremfallen fithlt man dem Papier die schlagartig hohe Wasser-
aufnahme aus der Wohnungsluft an. Die wichtigsten Quellen fiir Wohnfeuchte sind:

» Atmung iiber Lunge und Hautoberfldche
+ Baden und Duschen

»  Wischewaschen und -trocknung

+  Kochen und Backen

- Pflanzen, Tiere und Aquarien

So entsteht in einem durchschnittlichen Haushalt mit 3-4 Personen taglich mit ca. 10
Litern die Fiillmenge eines Wassereimers, die in unsichtbarer Form von Wasserdampf
an die Luft abgegeben wird. In Beratungsgespriachen mit Mietern hinterfrage ich diese
hausgemachten Feuchtequellen, derer sich kaum jemand bewusst ist. Damit ernten Kun-
denberater haufig einen Aha-Effekt.

Die Schlussfolgerung daraus ist, dass die Feuchtikeit entsorgt werden muss. Genau wie
der Miilleimer, im Unterschied dazu kann man jedoch leider nicht einfach den 10-Liter-
Eimer Wasser abends ausleeren. Die Feuchtigkeit entsteht schleichend taglich 24 Stun-
den. Deshalb muss in Etappen geliiftet werden. Je 6fter und kiirzer, desto besser. Optimal
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Fakten und Losungen fir Profis

macht es die Wohnungsliiftungsanlage. Sie erneuert die Luft Tag und Nacht mit einem
kompletten Luftaustausch etwa alle zwei Stunden.

Wenn das jedoch der Bewohner durch den Grift zum Fenster selbst regeln muss, ge-
schieht dies oft unzureichend. Verschirft wird dieser Umstand durch die heute erforder-
lichen und gewiinschten dicht schlielenden Fenster sowie durch weitgehend versiegelte
Raumoberflichen. Frither konnten natiirliche Oberflichenmaterialien die Luftfeuchtig-
keit besser aufnehmen und zwischenspeichern. Heute verwendet man oft Tapeten, Farb-
anstriche und kunststoftbeschichtete Mébel, die fiir Wasserdampf mehr oder weniger un-
durchdringlich sind. So verbleibt die Wohnfeuchte oft viel zu lange in den Innenrdumen
und fithrt zu tiberh6hten Werten mit Schimmelfolgen.

Fazit

Hauptfaktor fiir Schimmelbildung ist Feuchtigkeit. Fiir dauerhaften Erfolg muss immer
die Feuchtigkeit beseitigt werden. Bewohner sind sich sehr oft nicht bewusst, dass sie
selbst Feuchtequelle sind und gezieltes Liiften in Herbst und Winter eine notwendige
Folge ist. Hier muss kundenorientierte Beratung ansetzen.

Johannes Zink

So geht’s nicht weiter ...

Der Wohnungsmarkt hat sich verdandert. Und Sie? Denken Sie strategisch in die richtige Richtung? Wir optimieren die Vermark-
tung Ihrer Wohnungen und helfen lhnen, Leerstande mit Leben zu fiillen. Interesse? Rufen Sie uns unter 05407 3491 -0 an oder
schicken Sie uns eine E-Mail an info@stolpundfriends.de. Wir freuen uns auf lhre Nachricht.

STOLPUNDFRIENDS

www.stol pundfriends.de Marketinglésungen fiir die Wohnungswirtschaft




Deutschland regional

Jetzt ist der Energieausweis Pflicht:
der Osten glanzt schon mit Energieeffizienz

Wohnungswirtschaft heute.

Fakten und Losungen fiir Profis

Der Energieausweis bringt es ans Tageslicht: Die Gebdude mit der besten Energieeffizienz
stehen in den neuen Bundeslindern. Wohngebdude in den neuen Bundeslindern haben bessere
Energieverbrauchskennwerte. Mecklenburg-Vorpommern ist Spitzenreiter. Hamburg und Nie-
dersachsen haben die roten Laterne. Das ergab eine Studie des Messdienstleisters ista.

»Die Auswertung offenbarte, dass Wohngebdude in
den neuen Bundeslindern wesentlich bessere en-
ergetische Kennwerte aufweisen als Immobilien in
den alten Bundesldndern”, erkldrt Karsten Zastrau,
Produktmanager von ista. Dies liege zum einen an
den zahlreichen Sanierungs- und Neubauprojekten
in Ostdeutschland seit 1990. Aber auch die durch-
schnittlich hohere Anzahl von Wohnungen pro Ge-
baude tragt zum niedrigeren Energieverbrauch bei.
Bundesweiter Spitzenreiter ist im Lindervergleich
Mecklenburg-Vorpommern.

Hier ermittelte ista einen Wert von 102 Kilowatt-
stunden (kWh) Wirmeverbrauch pro Quadratmeter.
Auf den folgenden Pldtzen finden sich Brandenburg
(118 kWh), Sachsen (119 kWh), Thiiringen (120 kWh),
Sachsen-Anhalt (130 kWh) und Bayern (134 kWh).
Die Schlusslichter sind Hamburg und Niedersachsen mit jeweils 151 kWh je Quadratme-
ter. Bremen (150 kWh), Hessen (145 kWh) und Baden-Wiirttemberg (145 kWh) rangieren
knapp davor.

Jungere Gebaude haben
deutlich niedrigere Verbrauchswerte

Vor allem neue Gebdude weisen deutlich niedrigere Energieverbrauchskennwerte auf.
»Das Ergebnis zeigt ganz klar, dass sich die verschérften gesetzlichen Anforderungen
an die Energieeffizienz bei Neubauten auszahlen. Dieser Trend wird sich durch die No-
vellierung der Energieeinsparverordnung weiter fortsetzen”, so Zastrau weiter. Die Ver-
brauchswerte stehen im Mittelpunkt des Energieausweises: Der Verbrauchskennwert wird
in kWh je Quadratmeter und Jahr angegeben und als Pfeil auf einer Farbskala zwischen
0 und 400 angezeigt. Als Bezugsgrofie ist die Gebaudenutzflache vorgeschrieben, die im
Regelfall um 20 Prozent hoher ist als die Wohnfliache. Der Bundesdurchschnitt liegt laut
ista bei 138 kWh pro Quadratmeter. Damit sind mehr als neun von zehn Objekten in
Deutschland energetisch im griinen Bereich.
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Wohnungswirtschaft heute.
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Zijelgruppenorientierte Bestandsentwicklung

Evonik: Trends setzen beim Energiesparen

Nachhaltige Wertorientierung und Energieeffizienz sind die Kernpunkte des aktuellen Para-
digmenwechsels in der Wohnungswirtschaft. In der Zukunft wird der Wettbewerb auf dem
Wohnungsmarkt zunehmend iiber die Warmmieten entschieden. Evonik Wohnen setzt des-
halb auf die nachhaltige Bestandsentwicklung und investiert so in die energetische Moderni-
sierung ihrer Altbaubestinde.

Alte Balkone werden abgeschnit-
ten und mit einem Hubstapler
abgetragen.

In einem Zeitraum von nur zwei Jahren werden zahlreiche Bestandsgebdude, beispiels-
weise in Diisseldorf und Dortmund, zu modernen Energiesparhdusern mit schicken
Fassaden und komfortablen Wohnungen umgestaltet. Das Unternehmen setzt mit sei-
nem Engagement bereits jetzt die Vorgaben um, welche der Gesetzgeber mit der jiingsten
Energieeinsparverordnung und der Einfithrung des neuen Energieausweises forderte.
Diammmaterial tiirmt sich links und rechts der
Strafle, zahlreiche Hauser sind von hohen Bauge-
riisten umschlossen. Bauarbeiter und Handwerker
sind mit Eifer bei der Sache: Hier werden Platten an
die Hauswand gediibelt, dort wird neu verputzt oder
schon gestrichen. Sagegerdusche tiberlagern den iib-
lichen Bauldrm. Alte Balkone werden abgeschnitten
und mit einem Hubstapler abgetragen. Das unge-
wohnliche Szenario ist am Bingener Weg im Diissel-
dorfer Stadtteil Eller zu sehen.
Das Viertel ist derzeit eine Grofibaustelle und die
Anwohner sind bester Laune. Die umfassenden Bau-
arbeiten offenbaren bereits tiberzeugende Ergebnisse.  Die Modernisierungsarbeiten im
Mit farbenfrohen Fassaden, grofiziigigen Balkonen  Diisseldorfer Stadtteil Eller sind
und modernen Fenstern scheinen die Wohngebdude  bereits weit fortgeschritten und
aus den 1960er-Jahren wie verwandelt. Und sie sind  viele der 850 Wohnungen wieder
es auch. Denn hinter der neuen Gebdudehaut steckt  hergerichtet.

-

fortschrittlichste Bautechnik: fiir eine ambitionierte energetische Modernisierung.
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Mal3nahmen zur energetischen Modernisierung

»Nach dem Umbau sinkt der Energiebedarf der Hau-
ser und Wohnungen um gut 55 Prozent. Fielen bis-
lang 180 bis 190 Kilowattstunden pro Quadratmeter
Wohnfliache und Jahr fiir die Heizung an, sind es
kiinftig nur noch 80 bis 90. Das heif3t, unsere Mieter
sparen Energie und Geld”, erklart Reiner Kathen-
bach. Der technische Leiter fiir den Bestandsbereich
koordiniert das umfangreiche Programm zur energe-
tischen Modernisierung bei der EvonikWohnen GmbH. Jedes Jahr startet das Unterneh-
men die Sanierung von mehreren Hundert Altbauten und bringt diese auf den neuesten
Stand der Technik, gemaf3 der heute aktuell giiltigen Energieeinsparverordnung fiir den
Neubaustandard. Ein mehr als umfangreiches Unterfangen, angesichts eines Gesamtbe-
stands von rund 60.000 Wohneinheiten in Nordrhein-Westfalen, darunter {iber 10.000
Wohnungen, die vor dem Jahr 1965 errichtet wurden. Allein in Diisseldorf-Eller standen
rund 850 Wohnungen auf dem Modernisierungsplan.

»Eine energetische Modernisierung, die erkennt man nicht, jedenfalls nicht auf den
ersten Blick”, schmunzelt der Experte. Die 120 Millimeter dicke Warmeddmmung auf
den Auflenwédnden verschwindet hinter neuem Putz und unter angepassten Dachbreiten,
ebenso die zusitzlich gedimmten Haussockel, Kellerwénde und Kellerdecken.

Warmebricken gezielt
beseitigen und neue vermeiden

Auch die doppelt bis dreifach verglasten Fenster fii-
gen sich gut in die Fassade ein. Das Drei-Liter-Haus
am Wiéschlacker Weg in Diisseldorf ist das energe-
tische Leuchtturmprojekt der EvonikWohnen, weil es
samtliche Standards iibertrifft. Die neuen vorgestan-
derten Balkone und die modernen Regendacher tiber
den Hauseingéngen verraten dem aufmerksamen Be-
trachter, dass die Mehrfamilienhduser mehr bekom-
men haben als einen neuen Anstrich.

Deshalb werden die alten Betonbalkone ebenso wie die Vordacher mit einer Dia-
mantsédge biindig abgeschnitten. ,,Beton hat schlechte Dammwerte, dhnlich wie Metall.
Frither waren die Balkone direkt mit den Geschossdecken verbunden, hier konnte viel
Wirme entweichen”, erldutert der technische Leiter. Die neuen Balkone, eine Konstruk-
tion aus Beton und Aluminium, koppeln nur noch mit zwei Tragern an die Fassade an.
Moderne Technik macht’s méglich. Das energetische Modernisierungsprogramm von
EvonikWohnen erfordert allerdings nicht nur modernste technische Aufwendungen,
sondern vor allem auch umfangreiche Investitionen.
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Reiner Kathenbach, technischer
Leiter fiir den Bestandsbereich von
EvonikWohnen

.Zu den wichtigsten Aufgaben einer
energetischen Modernisierung
gehort es, dass man Warme-
briicken vermeidet und beseitigt”,
betont Reiner Kathenbach, hier mit
Zollstock.
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Sanierungsprogramme, die sich auszahlen

Bei der Finanzierung solcher Projekte nutzt Evonik-
Wohnen unter anderem die zinsgiinstigen Darlehen
aus dem KfW CO2-Gebéudesanierungsprogramm,
das im Rahmen des Nationalen Klimaschutzpro-
gramms aufgelegt wurde. Es dient der langfristigen
Finanzierung von besonders umfangreichen Investi-
tionen zur CO2-Minderung und zur Energieeinspa-
rung. EvonikWohnen kann deshalb die Modernisie-
rungen weitgehend ohne Einsatz von Eigenkapital
durchfithren. ,Geld fiir mehr Energieeffizienz
auszugeben ist eine Investition in die Zukunft, vor
allem, wenn die Energiepreise weiter steigen”, meint
Reiner Kathenbach. Schon heute forcieren steigende
Energiekosten die Nachfrage nach energetisch
sanierten Wohnungen spiirbar, gleichzeitig bewirkt
der Energieausweis eine steigende Angebotstranspa-
renz. Die Antizipation von gesetzlichen Vorgaben wird fiir Unternehmen eine ent-
scheidende Rolle spielen. ,Wir miissen jetzt handeln, um weiterhin fiir den Wettbewerb
geriistet zu sein”, gibt Kathenbach die Richtung vor.

Positive Resonanz der Mieter

Das Thema Energiesparen hat inzwischen die gesamte Immobilienwirtschaft erreicht.
Schon heute riickt die Frage nach den Heizkosten bei der Wohnungssuche immer mehr
in den Fokus. Denn diese haben sich in den vergangenen zehn Jahren nahezu verdoppelt.
Der neue Energieausweis wird das Bewusstsein der Mieter fiir die anfallenden Heizko-
sten weiter schirfen und die Vermieter zu neuen Energiesparmafinahmen veranlassen.

EvonikWohnen greift dieser Entwicklung vor: Hand in Hand mit der Erstellung eines
Energieausweises gehen die Modernisierungen in Bestandsbauten. Inzwischen liegt fiir
35 Prozent aller Bestandsgebéude ein so genannter bedarfsorientierter Ausweis (siche Ka-
sten) vor, 65 Prozent des Bestandes ist entsprechend verbrauchsorientiert bewertet. ,,Mit
unseren heutigen Modernisierungen haben wir uns einen Marktvorteil verschafft”, weif3
Reiner Kathenbach.

Die bislang mehr als positive Resonanz der Mieter ist dafiir der beste Beweis. ,,Viele
Mieter fragen uns schon, wann ihre Hauser und Wohnungen an der Reihe sind”, erzéhlt
der erfahrene Modernisierer. Die im gesetzlichen Rahmen erhohten Kaltmieten, die Evo-
nikWohnen nach den Modernisierungen berechnet, werden akzeptiert. Zumal die Mieter
nicht nur Heizkosten sparen, sondern auch mehr Komfort geniefSen. Denn im Zuge der
energetischen Modernisierung wurden auch Treppenhéuser und Flure sowie Kiichen und
Bider in den Wohnungen neu gestaltet. ,,Ich bin immer wieder erstaunt, wie unsere Mie-
ter mitarbeiten und die Modernisierungen annehmen”, meint Reiner Kathenbach.
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Liebevolle Dekorationen an den
neuen Balkonen und in den frisch
renovierten Treppenhdusern spre-
chen fiir sich.

Positive Resonanz bei den
Mietern.
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EvonikWohnen hilft den
Energieverbrauch zu senken.

Die grofSe Akzeptanz ist nicht zuletzt auf die umfangreiche Aufklarungsarbeit und die
vorbildliche Kundenbetreuung zuriickzufiihren, die EvonikWohnen beim Thema Ener-
giesparen leistet. Durch frithzeitige Informationen und in personlichen Gesprachen er-
klart das Unternehmen den Sinn und Zweck der energetischen Modernisierung, erlautert
den Umfang der baulichen Mafinahmen und erklirt die unvermeidliche Anhebung der
Kaltmieten. ,,Die kiinftigen Energiepreise liegen ja leider nicht in unserer Hand, aber
doch einige Mafinahmen, die helfen, den Energieverbrauch zu senken”, sagt Reiner Ka-
thenbach. Nicht zuletzt ist der effiziente Umgang mit Energie auch ein wichtiger Beitrag
zum Klimaschutz.

EvonikWohnen stellt sich dieser Herausforderung vor dem Hintergrund der Marktent-
wicklung. Insgesamt kann sich die Wohnungswirtschaft diesem Trend nicht entziehen,
gilt es doch, sich im Wettbewerb erfolgreich zu differenzieren.

Inge Kemper

EU-Richtlinie umgesetzt

Mit demEnergieausweis erfiillt der Gesetzgeber die Vorgaben der Europdischen Richt-
linie tiber die Gesamtenergieeflizienz von Gebéduden, die in allen 24 Mitgliedstaaten der
EU umgesetzt werden soll. Ziel der Richtlinie ist es, den Energieverbrauch im Wohnungs-
bau zu senken und den Klimaschutz zu verbessern. Denn heute werden allein 40 Prozent
der EU-weit verbrauchten Energie fiir die Heizung von Gebauden benotigt.
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Wohnungswirtschaft kann sich
dem Trend nicht entziehen.

Die Modernisierungsarbeiten im
Disseldorfer Stadtteil Eller sind
bereits weit fortgeschritten und
viele der 850 Wohnungen wieder
hergerichtet.
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Der Energieausweis ist Pflicht

Seit dem 1. Juli 2008 gilt in Deutschland der Energieausweis fiir Wohngebéude, die vor
1965 errichtet wurden. Ab dem 1. Januar 2009 ist er fiir alle Immobilien Pflicht: Damit
miissen Vermieter und Verkiufer Interessenten verbindlich iiber den Energieverbrauch
ihrer Wohnungen und Héuser informieren und ihnen einen aktuellen Energieausweis
vorlegen. Dieser klart iiber den Energieverbrauch und die zu erwartenden Heizkosten
auf. Eine Farbskala kategorisiert die Energieeffizienz der Gebdude. Rot heifit: Vorsicht,
Energieschleuder. Griin zeichnet Immobilien mit niedrigem Energieverbrauch aus.
Mieter und Kéufer profitieren von der neuen Regelung, da sie Nebenkosten tendenziell
besser abschétzen konnen als zuvor. Die sogenannten Warmmieten werden transparent
und vergleichbar, die Suche nach einer geeigneten Wohnung oder einem Hauswird
damit um einiges leichter.

Verbrauchs- oder bedarfsbasiert

Den Energieausweis gibt es in zwei Ausfithrungen: verbrauchsbasiert und bedarfsbasiert.
Der Verbrauchsausweis informiert {iber das Baujahr der Immobilie und gibt den Ener-
gieverbrauch der Gebaudenutzer bei Heizung und Warmwasser im Durchschnitt der ver-
gangenen drei Jahre (witterungsbereinigt) an. Er bildet eher das Verhalten der Bewohner
als die Energieeffizienz des Hauses ab - eine Familie verbraucht mehr Energie als ein
Single. Der verbrauchsbasierte Ausweis darf fiir Immobilien mit fiinf oder mehr Woh-
nungen vorgelegt werden, die ab 1977 gebaut bzw.modernisiert wurden und somit den
Anforderungen der Warmeschutzverordnung 1977 entsprechen.

Beim bedarfsbasierten Energieausweis berechnet ein Ingenieur den Energiebedarf des
Gebéudes in Kilowattstunden pro Quadratmeter und Jahr - unabhéngig vom individu-
ellen Nutzerverhalten. Dieser Ausweis ist Pflicht fiir Einfamilienhduser und Wohngebau-
de mit bis zu vier Wohnungen, bei grofleren Immobilien, die noch nicht auf dem Status
der Warmeschutzverordnung von 1977 sind, sowie bei Neu-, An- und Umbauten. Der be-
darfsbasierte Energieausweis nennt tiber die reine Verbrauchsrechnung hinaus konkrete
Vorschlage, um die Energieeffizienz des betreffenden Gebdudes zu verbessern.

Evonik Wohnen GmbH
Rellinghauser Strasse 7

45128 Essen

Telefon (0201) 177-06

Telefax (0201) 177-4128
info-immobilien@evonik.com

Geschaftsfiihrung

Dr. Peter Schorner (Vorsitzender)

Robert Schmidt

Hans-Jiirgen Schneider

Die Evonik Wohnen GmbH gehért mit mehr als 60.000 Wohnungen zu den grofiten

privaten Wohnungsgesellschaften in Deutschland. Die regionalen Schwerpunkte sind

neben dem Ruhrgebiet auch der Raum Aachen und die ,,Rheinschiene” Diisseldorf-

Ko6ln-Bonn. www.evonik-wohnen.de Alle Fotos: Evonik Wohnen
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Zijelgruppenorientierte Bestandsentwicklung

Hans-Jorg Schmidt:
Es ist schon, in Espelkamp zu wohnen

Wohnungswirtschaft heute.

Fakten und Losungen fiir Profis

Die Wechselwirkung vieler Mafinahmen hat die Aufbaugemeinschaft Espelkamp in ein erfolg-
reiches Jahr 2008 gefiihrt. Im Schwerpunkt des dritten und letzten Teils unseres Best-Practice-
Reports berichten wir, welchen Anteil ein ausgekliigeltes Farbkonzept und umfassende Werbe-

mafinahmen an der positiven Entwicklung hatten.

Seit vier Jahren leitet Hans-Jorg Schmidt das Woh-
nungsunternehmen Aufbaugemeinschaft Espelkamp.
Der Geschiftsfithrer hat es mit einer besonderen
Situation zu tun: Als jlingste neu gegriindete Stadt
Deutschlands zeichnet sich Espelkamp durch sehr
fragile wirtschaftliche und demografische Struk-
turen aus. Plus: Mit einem Anteil von 85 Prozent des
Mietwohnungsmarktes ist das Schicksal der Aufbaugemeinschaft aufs Engste mit dem
der Stadt verwoben. Um hier erfolgreich zu sein, hat Hans-Jorg Schmidt so gut wie alle
Mafinahmen ergriffen, die zu einem modernen wohnungswirtschaftlichen Management
gehoren. Das Ergebnis kann sich sehen lassen. ,,Es ist die Wechselwirkung aller Aktivi-
taten, die 2008 erstmals zum Erfolg gefithrt haben.”, sagt der Wohnungswirt. Und er pré-
zisiert: ,,Anhebung der Wohnungsstandards, passende Werbung, dienstleistungsorien-
tiertes Handeln der Mitarbeiter und die konsequente Umsetzung der Portfoliostrategien
- alles zusammen ergibt, dass der vermietbare Leerstand von 8 Prozent 2005 auf 3,5 Pro-
zent 2008 gesunken ist, dass die Fluktuation deutlich zuriickgeht und dass im laufenden
Jahr mehr als 30 Prozent neue Erstmieter gewonnen werden konnten als im Vorjahr.”

Vom Schlusseljahr zur Schltsselwerbung

Mitte 2007 waren die ersten von Schmidt initiierten
umfangreichen Modernisierungsmafinahmen abge-
schlossen. Vorgefunden hatte der neue Geschifts-
fithrer wenig Erfreuliches. ,Die Vorurteile gegen so-
zialen Wohnungsbau, nimlich abtapezierte Raume,
mufhige Bader und uralte PVC-Bodenbelige aus den
50er Jahren, wurden eher bestatigt.”, erinnert er sich.
»Mit einem solchen Angebot lassen sich in einem Mietermarkt heute keine neuen Mieter
mehr gewinnen.” Die aber galt es anzusprechen, um dem stetigen Abflauen der Woh-
nungsnachfrage in Espelkamp zu begegnen. Als potenzielle Zielgruppen sollten vor allem
junge Paare, Familien oder Singles mit einem frischen Lebensgefiihl angesprochen wer-
den. Um sie zu begeistern, entwickelte der Geschaftsfiihrer in enger Zusammenarbeit mit
dem Vertrieb drei unterschiedliche Wohnungskategorien. Sie firmieren unter dem Label
Smart, Ideal oder Premium. Je nach Wohntyp wurden hochwertige Ausstattungsmerk-
male festgelegt. Insbesondere sehr moderne Kiichen und Bader, aber auch zeitgemafie

Fuflbodenbeldge und optimierte Grundrisse sollen den hohen Anspriichen der avisierten
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Der bekannte Farbgestalter
Friedrich Ernst von Garnier hat
mit seinem Team die Wohnanlage
Preusseneck am Stolper Weg
gestaltet.

Der aktuelle Stadtimage-Slogan
.Hier geht was”, geht auf Initiative
der Aufbaugemeinschaft Espe-
lkamp zuriick.
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Zielgruppen gerecht werden. Und sie wurden es, davon zeugen die guten Zahlen.

Ein nicht geringer Anteil am Vermietungserfolg geht auf das Konto der Werbung. In-
zwischen sind es drei Kampagnen, die Hans-Jorg Schmidt in Auftrag gegeben hat. Bei
jeder einzelnen hat der Diisseldorfer, je nach dem, was die Hauptbotschaft war, ein si-
cheres Gespiir bewiesen. So wurden beispielsweise die neuen Standards der moderni-
sierten Wohnung mit provokanten Slogans beworben. Spriiche wie ,,Mit uns gehen sie
garantiert baden”, ,Bei uns wird Komfort mit Fiissen getreten” oder ,,Neuen Mietern
kleben wir erst mal eine” sollten die gehobenen Ausstattungsmerkmale der Wohnungen
transportieren. Hans-Jorg Schmidt: ,Mit unserer ersten Kampagne wollten wir beste-
hende Vorurteile gegen sozialen Wohnungsbau abbauen und iiber unsere neuen Wohn-
standards informieren.” Inzwischen wurde die Werbebotschaft modifiziert. Die aktuelle
Testimonial-Kampagne ist auf der Homepage der Aufbaugemeinschaft Espelkamp unter
www.aufbau-espelkamp.de zu besichtigen. Ihre Besonderheit: Echte Mieter aller Alters-
gruppen halten einen symbolischen Wohnungsschliissel in die Kamera, der Slogan ist auf
den stolzen Ausruf ,Meine!” reduziert. Hans-Jérg Schmidt: ,Wir sind der Ansicht, dass
ein zufriedener Kunde am Besten fiir ein Produkt werben kann. Gleichzeitig wollen wir
authentisch werben und keine professionellen Models einsetzen. Auf einem indirekten
Weg appellieren wir so auch an die Kundenbindung.” Der Wohnungswirt schitzt, dass
neben den vielen anderen Mafinahmen auch die Webung zu einem erheblichen Riick-
gang der Fluktuation beigetragen in 2008 hat. In Zahlen: Wahrend im Jahre 2000 eine
durchschnittliche Fluktuation von 15 Prozent bestand, ist diese im Jahr 2008 hingegen
auf unter 10 Prozent gesunken.

Farbe gezielt einsetzen

Und es ist nicht zuletzt der durchdachte Einsatz von
Farbe, den Hans-J6rg Schmidt von Beginn seiner Ge-
schiftsfiithrerschaft zur Steigerung der Mietquoten
konsequent vorgenommen hat. Den Anfang machte
dabei der Anstrich von Fensterldden an hochfrequen-
tierten Straflen, ein Anstrich in reinen, leuchtenden
Farben. ,,Damit haben wir erstmals signalisiert, dass
die Aufbaugemeinschaft Espelkamp endlich einen
Schlussstrich unter das monotone Grau und Beige der Vergangenheit zieht.”, sagt Schmidt.
In Bestdnden mit einer funktional niichternen Architektur wurden gezielt Flichen aufl6-
sende Formen und warme Farben kontrastierend zu kaltfarbigen Flachen eingesetzt, um
mehr Leben und Spannung in die Wohnquartiere zu bringen. Nicht jedem gefalle jeder
Farbentwurf, riumt der Wohnungswirt ein. Dennoch hélt er es fiir einen positiven Effekt,
dass sich in der Zwischenzeit alle Einwohner und Mieter mit dem Thema Farbe ernsthaft
befasst hatten, sagt er. Und dass fiir die Mehrheit Biirger der Gebrauch frischer Farben
eine Bereicherung fiir das Stadtbild sei.

Dieses Urteil fallen auch die Meinungsfithrer der
Stadt. Wie berichtet, ist die Aufbaugemeinschaft im
Stadtmarketingverein von Espelkamp tiberaus aktiv.
»Durch unsere Aktivititen haben wir fiir die gesamte
Stadt einen Imageerneuerungsprozess eingeleitet.
Der aktuelle Stadtimage-Slogan ,,Hier geht was”, geht
auf unsere Initiative zuriick und hat die Stadt aus
ihrer Apathie erweckt.”, sagt der Geschéftstithrer.
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Fluktuation von 15 Prozent auf
unter 10 Prozent gesunken.

Wer Wohnungen modernisiert
braucht fiir die Vermietungswer-
bung Slogans. Mit provokanten
Spriichen wie ,Neuen Mietern
kleben wir erst mal eine” wurden
schnell neue Kunden Uberzeugt.

Die Aufbaugemeinschaft setzt auf
authentische Werbung. Die kleine
Mieterin trat stellvertretend fiir ihre
Eltern vor die Kamera. Die Kunden-
zufriedenheit steigt, die Fluktuation
sinkt.
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Mittlerweile bekennt sich auch die Stadtverwaltung zur Farbe. Unter reger Beteiligung
der privaten Eigentiimer hat sie ein innerstidtisches Farbkonzept erstellen lassen. Aus
einem Farbkanon kénnen die Eigentiimer sich eine bestimmte Farbe fiir ihre Fassaden
auswiahlen, so dass im Ergebnis der Eindruck eines norwegischen Fischerdorfes entsteht.
Kurzum: Es ist schon, in Espelkamp zu wohnen. Und das war vor drei Jahren noch voll-
kommen anders.

Kirstin Ruge

Mittlerweile bekennt auch die Stadt Farbe. Die Fassaden an der Breslauerstrafie, der Einkauf-
sstrafe, wurden in verschiedenen Farbtdnen gestrichen.

Die Aufbaugemeinschaft Espelkamp bekennt sich zu Farbe und Figuren
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Die externen Berater der
Aufbaugemeinschaft Espelkamp
Farbkonzept Wohnanlagen
Preusseneck, Stolper Weg:
Friedrich Ernst von Garnier
Hof Iben

55546 Fiirfeld
www.studionvongarnier.de

Farbkonzept Wohnanlagen
Reichenbacher Hof,
Waldenburger Hof,
Habelschwerdter Hof,
Farbkonzept Innenstadt:
Gotz Keitel

August Schroder Str. 12
33602 Bielefeld
www.gotz-keitel.de

Werbekonzept
Aufbaugemeinschaft Espelkamp,
Imagekampagne Stadt
Espelkamp:

Stolp + Friends
Marketing-Gesellschaft mbH
Otto-Lilienthal-Strafle 8

49134 Wallenhorst
www.stolpundfriends.de

Personalentwicklung /
Kundenorientierung:

Stolp + Friends
Marketing-Gesellschaft mbH
Otto-Lilienthal-StrafSe 8
49134 Wallenhorst
www.stolpundfriends.de

Portfoliomanagement
Deloitte Innova
Kurfiirstendamm 23
10719 Berlin
www.deloitte.de
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Gebiude und Umfeld

Gebaudebegriinung ist ein aktiver
Baustein zum Umweltschutz

Obwohl Fachleute seit Jahrzehnten auf eine moégliche Klimaverinderung hinweisen, hat das
politische Europa erst jetzt den Klimaschutz entdeckt. Die Eropédische Union fordert den
Schutz der Umwelt und die Linder versuchen sich gegenseitig mit Malinahmen zu iibertrump-
fen. Umweltbewusste Bauherren praktizieren bereits seit Jahrzehnten aktiven Klimaschutz,
indem sie ihre Gebidude begriinen.

Tonnendach extensiv begriint,
Foto: optigriin

Begriinte Ddcher und Fassaden waren frither im westlichen Europa auf Gebduden im
Wohn- oder Gewerbebereich nahezu unbekannt. Man konnte sie lediglich bei landwirt-
schaftlich genutzten Gebduden in Hanglagen der Mittelgebirgsregionen antreffen. In
Nord- und Osteuropa zéhlen sie seit Jahrhunderten zum Standard der Dachkonstrukti-
on von Holzhdusern - besonders im in nordlichen Regionen wie Grénland und Norwe-
gen. Man nutzte, da andere Baustofte nicht vorhanden oder zu teuer waren, die natiirlich
wachsenden Grassoden, um damit das Haus zu decken. Selbstverstidndlich wurden diese
Soden von Zeit zu Zeit mit frisch ausgestochenem Rasen, der vor den Hausern wuchs
ausgebessert. Als Unterlage fiir die Soden wurde auf den Déchern die Rinde von Baumen,
zumeist Birkenrinde, ausgelegt. Diese Technik ist heute nochimmer im norwegischen
Bergland anzutreffen.

Die ersten begriinten Dacher in Deutschland

Im Wohnhausbau versuchte man Mitte der dreifliger

Jahre die Blockhausbauweise mit dem Rasendach in

Deutschland einzufiihren.

So entstand fiir einen besonderen Personenkreis in

Hamburgs Walddorfer-Siedlung eine Norweger-

siedlung mit begriinten Déchern.Die Fachleute, das

Know-how sowie die gesamte Bau- und Dachkon-  extensiv begriintes Steildach,
struktion kamen aus Norwegen. Bis heute (!) ist diese ~ Foto: optigriin

Siedlung, mit einigen nachtréglichen Umbauten, noch nahezu im Ursprungszustand zu
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besichtigen. Einige Décher sind noch immer begriint und voll funktionsfahig.

Seit fast dreiffig Jahren beschéftigten sich Fachleute intensiver mit Griindédchern. Aller
Anfang war auch hier schwer, galten Griindédcher doch lange Zeit als teuer und nur fiir
reiche Bauherren erschwinglich. Ein begriintes Dach driickt Exklusivitit aus, die Masse
der Bauherren konnte es sich nicht leisten und wollte es auch nicht. Das so genannte
biologische Bauen und die Okowelle machten die Offentlichkeit auf die Begriinung von
Dachflichen aufmerksam. Sogar das Fernsehen beschiftigte sich mit diesem Thema. In
der Werbung machte der Gag mit auf dem Dach grasenden Schafen die Runde, von vielen
Laien noch immer als reale Situation anerkannt. Besonders intensiv beschéftigte man
sich im Siiden Deutschlands, in der Schweiz und Osterreich mit Griindéchern, dort wur-
den auch die ersten Wohn- und Geschéftshauser realisiert. Im Laufe der Zeit setzte sich
der Systemgedanke bei Dachbegriinungen durch: Nicht einfach Erde aufs Dach, sondern
aufeinander abgestimmte Komponenten erméglichen das langlebige und sichere Griin-
dach. Intensiv begann auch die Wissenschaft sich mit der Begriinung zu beschiftigen. An
den Hochschulen in Hannover und Weihenstephan erforschte man vor allem den Zu-
sammenhang zwischen Pflanze und Erde, dem heutigen Substrat. Auch fand man heraus,
dass nur bestimmte Pflanzen fiir das Dach und bestimmte regionale Klimaverhiltnisse
geeignet sind. Die urspriinglichen Grassoden sind passé, nur eine spezielle Pflanzenmi-
schung halt unserem Klima dauerhaft stand.

Menschengerechte Wohn- und Arbeitsumwelt

Auch setzte sich die Erkenntnis allmahlich durch,
dass die Dachbegriinung mit dazu beitragt, unse-
re Wohn- und Arbeitsumwelt wieder menschen-
gerechter zu gestalten. Begriinte Dachfldchen sind
mittlerweile in breiten Bevolkerungsschichten als
okologische (Bau)Alternative und als Ausgleichsfld-
che fiir iiberbaute Areale anerkannt. Selbst die sonst
sehr zogerlichen Kommunen haben die Dachbegrii-
nung in den meisten Féllen als Ausgleichfliche in Be-
bauungsplinen oder Ortssatzungen integriert.

Und es gibt Fordergelder dafiir. Auflerdem hat die Dachbegriinung im Laufe der Zeit
eine intensive fachtechnische Weiterentwicklung erfahren. Diese bezieht sich nicht allein
auf die Form der Begriinung und deren Vegetation, sondern auch auf die Verarbeitungs-
technik.

Fir die Dachbegriinung sprechen folgende Argumente:

+ Schaffung zusitzlichen Lebensraumes fiir Fauna und Flora.

» Ersatz fir iiberbaute Flichen.

+ Speicherung von Niederschlagswasser, Verringerung des Abflulbeiwertes durch

+ Riickhaltung und damit Entlastung 6ffentlicher Kanalisation.

+ Erhéhung der Luftfeuchtigkeit und Feinstaubbindung (Forderung der EU!) im Ver-
gleich zu harten Bedachungen.

+ Ausgleich von Temperaturextremen im Kleinklima und als Auswirkung auf die Dach-
konstruktion.

« Zusitzlicher Schutz der Dachabdichtungsbahn und Minderung deren Versprodung
durch UV-Einstrahlung und Umweltbelastung.

» Groflere Sicherheit der Dachabdichtung vor extremen Beanspruchungen.
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Nicht einfach Erde, sondern
aufeinander abgestimmte
Komponenten aufs Dach.

Volksschule in Soll Osterreich,
Foto: optigriin
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- Insgesamt eine Verldngerung der Lebensdauer einer Dachkonstruktion.
+  Verbesserung der Warmedammung und des Schallschutzes - der rechnerische Nach-
weis ist objektbezogen oder durch Zulassung zu erbringen.

Dachbegriinungen werden vorwiegend auf flachen oder flach geneigten Dachern aufge-
bracht. Hier kommt es vor, dass sich bodenbriitende Vogelarten, ruhebediirftige Insekten
oder trittempfindliche Pflanzen mit der Zeit ansiedeln. Auch stellt sich die Begriinung,
z.B. durch Samenflug oder Samen transportierende Vogel allméhlich auf die ortsiibliche
Vegetation ein.

Der konstruktive Unterschied

Eine Dachbegriinung {ibernimmt bei fachgerechter
Planung und Ausfithrung die Schutzfunktion einer
Oberlagsbahn. Hinzu kommen noch aufgrund der
Substratdicke und Pflanzendichtigkeit zusétzlicher
Schall- und Wirmeschutz sowie die Minderung der
Sonneneinstrahlung auf die Dachkonstruktion. Da-
mit werden die ausgefithrte Dachabdichtung und
Wirmeddammung geringeren physikalischen und/
oder mechanischen Beanspruchungen ausgesetzt. Rechnerisch kann, in Abhéngigkeit
vom verarbeiteten System und dessen Zulassung, die Dachbegriinung in den Nachweis
zum Wiarmeschutz nach Norm einbezogen werden. Generell stellt der zusétzliche Autbau
eine gewisse Reserve hinsichtlich der Amplitudenverschiebung zur Warmespeicherung
im Dach dar.

Bautechnisch ist jedoch der zusitzliche Schutz des gesamten, unter einer Dachbegrii-
nung liegenden Schichtaufbaues wesentlich. Dieser muss auch bei Begriinungen fach-
gerecht, wie auf dem Dach tiblich und den Richtlinien entsprechend ausgefiihrt sein.
Diinnere Warmeddmmschichten und Minderung der Anzahl bzw. Anordnung der
Dachabdichtungsbahnen sind fachlich nicht vertretbar.

Eine Dachbegriinung schiitzt die darunter regelgerecht ausgefithrte Dachkonstruk-
tion zusatzlich wie eine zweite Haut. Deshalb besitzen fachgerecht ausgefiithrte Griin-
décher auch eine lingere schadensfreie Lebenserwartung als allgemein dargestellt wird.
Allerdings sind Griindédcher wie alle Dacher Pflegebauteile, die regelmaflig iiberpriift,
girtnerisch gepflegt, nachgediingt und fallweise nachgebessert werden miissen. Grund-
sdtzlich gehoren Planung und Ausfithrung von Flachddchern und Dachbegriinungen in
die Hand von Fachleuten, die eine entsprechende Vorkenntnis und handwerkliches Fach-
wissen besitzen.

Baukonstruktion

== Man muss immer wieder darauf hinweisen dass un-
ter jede Dachbegriinung ein fiir sich allein funktions-
fahiger Dachaufbau gehort! Die Schichtenfolge und
die Technik verschiedener Konstruktionsvarianten
werden hier aus Platzgriinden nicht angesprochen.
Sie ergeben sich aus der vorhandenen statischen Be-
lastbarkeit, der Architektur, den bauphysikalischen
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Bedingungen, den Forderungen des Bauherren bzw. der Ausschreibung sowie baupoli-
zeilichen und normativen Besonderheiten.

Fiir die Bepflanzung sind neben den objektspezifischen Verhaltnissen folgende Punkte

zu beachten:

»  Dachneigung und -gefille;

-+ Auflast bzw. statisch-konstruktive Tragfahigkeit des Dachtragwerks;

» Art der Begriinung: Intensivbegriinung, Einfache Intensivbegriinung,

- Extensivbegriinung;

+ Ausbildung der Vegetation und Wahl des Begriinungssystems;

» Dicke und Zusammensetzung der Substratschicht (kein Erdaushub oder Humus!);

«  Vertraglichkeit verschiedener Baustoffe bzw. Abdichtungsbahnen und Wurzelschutzbahn;

+ Be- und Entwisserung, Niederschlagsmenge, Klimaverhiltnisse, Sonneneinstrahlung,
Trockenperioden, Frostperioden;

» Windbelastung (Druck/Sog), Windstromungsverhaltnisse, Dachhohe iiber NN,

» Hauptwindrichtung, Schneeverhiltnisse;

-+ Belastungen aus der Umwelt, Lage des Gebéudes;

- Empfindlichkeit der vorgesehenen Bepflanzung.

Dachneigung

Unter Beriicksichtigung der bau- und vegetationstechnischen Anforderungen an die Sy-
steme fiir Dachbegriinungen wird nach folgenden Dachneigungen unterschieden:

-+ 1,8 bis 9 % Gefille entsprechen ca. 1° bis 5° Neigung
9 bis 40 % Gefille entsprechen iiber ca. 5° bis 22° Neigung
- iiber 40 % Gefille entsprechen iiber ca. 22 ° Neigung

Décher mit Neigungen unter 1,8 Prozent sind Sonderkonstruktionen und erfordern be-
sondere Mafinahmen. Fiir Begriinungssysteme mit einer Anstaubewisserung oder bei
einer Unterschreitung des Mindestgefilles bestehen erhohte Arbeitsanforderungen an
die Dachabdichtung und den notwendigen Durchwurzelungsschutz.

Werden Begriinungen auf Déachern mit weniger als 1,8 Prozent Gefille angelegt, ist

aus entwisserungstechnischen Griinden eine entsprechend dimensionierte, hydraulisch
wirkende Dréinschicht auszubilden. Einschichtige Bauweisen sind nicht zuléssig.
Als Regelfall fiir Extensivbegriinungen und einfache
Intensivbegriinungen sollten Dacher mit einem Min-
destgefille, entsprechend den Richtlinien, ausgebil-
det werden. Eine geregelte Entwésserung entspricht
den grundsitzlichen Bediirfnissen der Vegetation
von Extensivbegriinungen.

Mit zunehmendem Dachgefille wird Wasser
schneller abgefiihrt. Ab einem Gefille von fiinf Pro-
zent (drei Grad) lasst sich das durch einen Schichtauf-
bau mit héherem Wasserspeichervermégen und ge-
ringer Drdnung oder durch eine Vegetationsform mit
geringem Wasserbedarf ausgleichen.

Mit steigender Dachneigung von iiber neun Pro-
zent (fiinf Grad) sind unbedingt besondere Mafinah-
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men der Rutsch- und Schubsicherung vorzusehen. Bei Dachern mit einer Dachneigung
von mehr als 45 Grad sollte grundsitzlich von einer Begriinung abgesehen werden. In
jedem Fall ist bei Steildachern die Gefahr der Winderosion und der Vegetationsverkiim-
merung durch klimatische Verhaltnisse besonders hoch.

Dachbauweisen

Nicht jedes Dach eignet sich fiir die Begriinung. Es sind unterschiedliche konstruktive
und bauphysikalische Bedingungen zu beachten.

Einschaliges Dach ohne Wiarmeddmmung ist begriinbar mit allen Begriinungsbauar-
ten und Vegetationsformen, insbesondere auch bei hohen Auflasten. Kénnen unterseitig
Minustemperaturen nicht ausgeschlossen werden, sind Frostschdden an der Vegetation
moglich.

- Einschaliges Dach mit Warmedammung ist mit allen Begriinungsbauweisen und Ve-
getationsformen, auch solchen mit hoheren Lastannahmen, begriinbar (Tragfahigkeit
beachten).

- Einschaliges Dach mit Warmeddmmung auf Leichtkonstruktion kann nur mit ge-
ringen Lastannahmen begriint werden. Nachtrégliche Begriinung oft aus statischen
Griinden nicht méglich.

+ Zweischaliges Dach mit Warmedammung (durchliiftet) ist problematisch bei gerin-
ger Tragfahigkeit der oberen Schale. Bauphysik muss tiberpriift werden, da durch den
Kiihleffekt der Begriinung Auswirkungen auf die Konstruktion moglich sind.

+ Umkehrdach und Sonderformen machen eine grundsitzliche Uberpriifung der
Dampfdiftusion bzw. bauphysikalischen Bedingungen notwendig. Inwieweit Aus-
gleichs- und Zwischenschichten erforderlich sind, ist objekt- und herstellerbezogen
abzustimmen. Bei Sanierungen sind die besonderen Bedingungen der Hersteller zu
beachten.

+ Dach aus wasserundurchlissigem Beton (WUB) ohne oder mit unterseitiger Warme-
ddmmung ist begriinbar mit allen Begriinungsarten und Vegetationsformen. Bau-
werksfugen miissen wurzelfest ausgebildet werden.

+ Dach aus wasserundurchlassigem Beton (WUB) mit oberseitiger Warmedammung
ist wie beim Umkehrdach begriinbar.

+ Dicher mit schuppenférmigen Deckungen sind wegen der heutigen Bauweisen und
der eingesetzten Baustofte nicht fiir eine Begriinung vorgesehen. Bei entsprechenden
bautechnischen und bauphysikalischen Mafinahmen sind im Einzelfall solche Décher
bedingt begriinbar.

Wasserdampfdiffusion

Bauphysikalisch wirkt, in Abhéngigkeit von Schichtaufbau und -dicke, eine Dachbegrii-
nung dhnlich wie eine zusatzliche Dampfbremse. Es muss sichergestellt werden, dass Was-
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serdampf entsprechend diffundieren kann. Deshalb
sollte die Planung grundsitzlich vor der Ausfithrung
von einem Fachmann tiberpriift werden. Das gilt so-
wohl fiir neu herzustellende als auch fiir vorhandene
Dachkonstruktionen bei Dachsanierungen.

Stoffvertraglichkeit

Generell miissen alle Stoffe fiir den Dach- und Begriinungsaufbau, die mittel- oder un-
mittelbar miteinander in Berlihrung kommen, auf ihre chemische und/oder physika-
lische Vertréglichkeit iiberpriift und auf Pflanzenvertraglichkeit abgestimmt sein. Im
Zweifelsfall ist vom Stofthersteller eine schriftliche Tauglichkeitsfreigabe zu verlangen.
Die Dachabdichtung und der Durchwurzelungsschutz miissen hydrolysebestindig sein.
Aufgrund biologischer Einwirkungen durch Mikroorganismen sowie durch in Wasser
geloste Stoffe diirfen keine Funktionen beeintriachtigt werden. Zu beriicksichtigen ist
auch die dauernde Wassereinwirkung durch die Begriinung.

Beanspruchung und Nutzung

Bezogen auf die Dachkonstruktion sind u. a. die Flachdachrichtlinien der IFD, DIN 18
195 und DIN 1055 zu beachten. Die Benutzung der Begriinung beschrinkt sich i. d. R.
auf die zum Aufenthalt vorgesehenen und entsprechend befestigten Flachen und Wege.
Die grof3flachige Benutzung einer Dachbegriinung ist nur bei entsprechend ausgelegten
Rasenfldchen moglich. Alle Pflanzflichen von Intensivbegriinungen und Extensivbegrii-
nungen sind nicht zur Benutzung geeignet und werden normalerweise nur zur Kontrolle
oder Pflege begangen.

Das entscheidende Auswahlkriterium fiir die Art und Ausbildung der Begriinung
ist die Lastannahme, also die Ausnutzung statisch-konstruktiver Vorgaben. Dabei wird
nach Norm zwischen stindiger Last und Verkehrslast unterschieden. Der Griindach-
aufbau mit allen Schichten bei maximaler Wasserkapazitit und der Vegetation gehort
zur stindigen Last. Im Anstau gestautes Wasser ist zusitzlich einzurechnen. Zu beriick-
sichtigende Punktlasten wie Baume, Grof3straucher, Zierfelsen, Pergolen, Wasserbecken,
Randelemente, u. A. konstruktive Elemente, sind gesondert zu ermitteln. Die tragende
Dachkonstruktion darf auch bei der Herstellung der Begriinung durch lagernde Stoffe
nicht iiberlastet werden (Einsturzgefahr der Dachkonstruktion!). Die eingebaute Wir-
meddammschicht und die Dachabdichtung miissen grundsatzlich ausreichend druckfest
sein, um die zu erwartenden Lasten aufnehmen zu konnen.

Windsoglasten

Die Windsoglasten nach ONORM B 4014-1 sind bei Dachbegriinungen unbedingt zu be-
achten, da Pflanzen, Straucher und Baume immer wachsen und zusétzliche Windlasten
in die Dachkonstruktion eintragen. Der Begriinungsautbau im fertigen, ausgetrockneten
Zustand ohne Durchwurzelung des Bodens muss gegen Windsog, z. B. durch engmaschige
Netze, gesichert werden. Bis zur endgiiltigen Fertigstellung sind zusétzliche Mafinahmen
gegen Erosion notwendig. Zusitzliche Lagesicherheit bei Dachbegriinungen wird durch
intensive Durchwurzelung des Schichtaufbaus bzw. der Vegetationsdecke erreicht.
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Umweltvertraglichkeit

Verarbeitete Bauteile und Stoffe diirfen weder durch Auswaschungen noch durch Ausga-

sen umweltbelastende Auswirkungen haben. Gesetze und Verordnungen des Bundes, der

Linder sowie ortliche Regelungen zur Umweltvertraglichkeit und Schadstoftbelastung

sind einzuhalten. Bei der Auswahl der Stoffe muss auch deren spitere Entsorgung be-  Spitere Entsorgung
riicksichtigt werden. beriicksichtigt

Hans Jirgen Krolkiewicz

Lesen sie im Februar
Das langlebige Griindach — wie man es richtig plant

Erfahrene Spezialisten
schaffen Praxislésungen
nach MaB.

Bausteine fur
lhre Erfolge
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Hausverwaltung als GmbH:
Wichtige Anderungen im GmbH-Recht

Wohnungswirtschaft heute.
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Seit November ist das Gesetz zur Modernisierung des GmbH-Rechts und zur Bekimpfung von
Missbrauchen (MoMiG) in Kraft. Wie wirken sich die Anderungen auf die Immobilienwirt-
schaft, insbesondere auf Hausverwaltungen aus? Welche Vor- und Nachteile gibt es? Dipl.-

Kfm. Steuerberater Florian Fiedler beschreibt worauf Sie achten miissen.

Eine fiir Hausverwaltungen gebrauchliche Rechtsform ist die GmbH. Nachfolgend méoch-
ten wir Thnen einen Uberblick iiber die wichtigsten Anderungen durch das Gesetz zur
Modernisierung des GmbH-Rechts und zur Bekdmpfung von Missbrauchen (MoMiG)
geben, das am 01.11.2008 in Kraft getreten ist. Hierbei handelt es sich wohl um die grofite
Reform des GmbH-Rechts in Deutschland seit tiber 100 Jahren. Der Gesetzgeber versucht
hierdurch insbesondere das Vordringen ausldndischer Rechtsformen nach Deutschland,
wie der britischen ,,Limited by shares®, zu verhindern.

Dabei hilt die Reform sowohl zur Griindung einer GmbH als auch fiir bereits beste-
hende GmbHs umfangreiche Anderungen bereit.

Neue Grundungsvorschriften fur die GmbH

Auch zukiinftig ist der Notar fiir eine Griindung notwendig, das Mindeststammkapital
wurde entgegen der Planungen nicht von 25.000 Euro auf 10.000 Euro gesenkt. Folgende
Anderungen sind zu beachten:

Unternehmergesellschaft UG (Mini-GmbH)

Um insbesondere Griindungen im Dienstleistungsgewerbe zu erleichtern, ist die ,haf-
tungsbeschriankte Unternehmergesellschaft gemdfl § 5a GmbH-Gesetz eingefithrt wor-
den. Hier kann das Mindeststammkapital quasi nach und nach angespart werden, wo-
bei die Griindung ohne Kapital moglich ist. Die Gesellschaft darf ihre Gewinne nur zu
hochstens drei Viertel an ihre Gesellschafter ausschiitten, das weitere Viertel wird fiir das
Stammkapital ,,angespart®, bis 25.000 Euro erreicht sind. Anschlieffend ist eine Umfir-
mierung in eine reguldre GmbH méglich.

Firmierung

Damit die Glaubiger dariiber informiert sind, dass diese haufig als Mini-GmbH bezeich-
nete Gesellschaft nicht iiber das volle Stammkapital verfiigt, muss sie im Geschéftsverkehr
als ,UG (haftungsbeschriankt)“ oder ,Unternehmergesellschaft (haftungsbeschrankt)
firmieren. Der Zusatz haftungsbeschrankt darf auf keinen Fall fehlen oder abgekiirzt
werden. Ansonsten kann es zur unbeschriankten Haftung der Gesellschafter mit ihrem
Privatvermogen kommen!

Einfache Standardgriindung

Um die Griindungsformalititen zu vereinfachen, wurden dem GmbH Gesetz als Anla-
ge Musterprotokolle beigefiigt. Genutzt werden konnen diese Musterprotokolle fiir Bar-
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griindungen mit hochstens drei Gesellschaftern und einem Geschaftsfithrer. Auch bei
Verwendung der Musterprotokolle bleibt eine notarielle Beurkundung notwendig, wobei
die Kosten deutlich geringer ausfallen als bei der bisherigen GmbH Griindung.

Weitere Neuerungen

Als weitere Neuerungen seien Anderungen bei der Sachgriindung, die Anderung der
Mindeststammeinlage von 100 Euro auf 1 Euro, die Einlage des Mindeststammkapitals
ohne Sicherheiten bei Ein-Personen-GmbHs sowie Vereinfachungen bei einem geneh-
migungspflichtigen Unternehmensgegenstand erwahnt. Der Glaubigerschutz soll durch
eine Eintragung einer inlindischen Geschiftsanschrift im Handelsregister verbessert
werden.

Fazit

Als Fazit fiir Neugriindungen kann festgestellt werden, dass die ,,Mustersatzung“ hiufig
nicht geeignet sein wird, da die Verhiltnisse der Gesellschafter untereinander nur unzu-
reichend abgebildet werden.

Daneben wird eine als Unternehmergesellschaft (haftungsbeschrinkt) auftretende Haus-
verwaltung méglicherweise mit Imageproblemen - dhnlich wie die in Deutschland auf-
getretenen Limited — zu kimpfen haben (z. B. Kreditgewdahrung durch Banken).

Wichtige Anderungen fir bestehende GmbHs

Erweiterte Anforderungen an den Geschiftsfiihrer

Die Ausschlusstatbestinde, wer Geschéftsfiihrer einer GmbH sein kann, wurden erheb-
lich verscharft. Besonders praxisrelevant sind hier die strafrechtliche Verurteilung wegen
einer Insolvenzverschleppung sowie die Verurteilung zu einer Freiheitsstrafe von minde-
stens einem Jahr wegen Straftaten wie u. a. Kreditbetrug, Untreue oder Vorenthalten von
Arbeitsentgelten. Dies gilt auch bei vergleichbaren Delikten, die im Ausland vollzogen
wurden. Wird ein vorbestrafter Geschiftsfiithrer bestellt, kommt zudem eine Haftung der
Gesellschafter in Betracht.

Cash-Pooling

Das bei der Konzernfinanzierung international gebrduchliche Cash-Pooling, wurde
rechtlich nunmehr abgesichert. Hierbei handelt es sich um ein Instrument zum Liqui-
ditatsausgleich zwischen einzelnen Unternehmen in einem Konzern. Vermégen darf in
einen Cash-Pool abgefiithrt werden, wenn ein Beherrschungs- bzw. ein Ergebnisabfiih-
rungsvertrag besteht.

Gesellschafterliste

GmbH- Gesellschafter sind zukiinftig nur die Personen, die auch in der sogenannten Ge-
sellschafterliste eingetragen sind. Diese Liste ist zum Handelsregister einzureichen, wo-
bei jeder Gesellschafter Anspruch darauf hat, in diese Liste eingetragen zu werden. Wer
von einem dort aufgefithrten Gesellschafter Anteile erwirbt, titigt einen gutgldubigen
Erwerb.
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Gesellschaftssitz im Ausland

Auch deutsche GmbHs diirfen zukiinftig wie alle anderen EU-Auslandsgesellschaften ih-
ren Verwaltungssitz im Ausland begriinden oder ins Ausland verlegen. Der Verwaltungs-
sitz muss somit nicht mehr mit dem Satzungssitz tibereinstimmen.

Eigenkapitalersatz

Die Neuregelung fiihrt zu einer Abschaffung der Unterscheidung zwischen eigenkapi-
talersetzenden Darlehen und normalen Gesellschafterdarlehen. Das Gebiet der eigen-
kapitalersetzenden Darlehen wurde vollstindig neu geregelt. Dieser Bereich war bisher
durch eine extrem komplexe Rechtsprechung mit erheblichen Risiken verbunden. Bisher
wurde ein Darlehen - das ein Gesellschafter seiner GmbH in einer wirtschaftlichen Krise
gewihrte bzw. es nicht abzog - in die Haftungssumme gegeniiber den Glaubigern wie Ei-
genkapital einbezogen. Hiufig kam es zu der Frage, ab wann iiberhaupt eine wirtschaft-
liche Krise vorlag.

Nach dem MoMiG sollen nunmehr simtliche Gesellschafterdarlehen — unabhingig
davon wann sie gewahrt wurden - in einer Insolvenz gegeniiber weiteren Glaubigerfor-
derungen nachrangig sein. In diesem Zusammenhang sind weitere Aspekte zu bertick-
sichtigen, wie u. a. fiir nicht geschiftsfithrende Gesellschafter, die weniger als 10 % der
Anteile innehaben, auf die Passivierungspflicht im handelsrechtlichen Jahresabschluss
sowie Moglichkeiten, Zahlungen auf Gesellschafterdarlehen gegebenenfalls vom Insol-
venzverwalter zuriickverlangen zu kénnen.

Die Regelung wurde deutlich vereinfacht, zu beachten ist fiir den Gesellschafter aber
auch das Risiko, dass bereits erfolgte Darlehensriickzahlungen im Insolvenzfall gegebe-
nenfalls durch den Insolvenzverwalter zurtickgefordert werden kénnen.

Anderungen fiir Gesellschafter und Geschiftsfiihrer

Fir die Geschiftsfithrer ist im Hinblick auf die Kapitalerhalterhaltungspflichten eine
strengere Haftung eingefiihrt worden. So muss jeder im Fall der Zahlungsunfahigkeit die
Insolvenz anmelden, da ansonsten die Haftung mit dem Privatvermogen droht. Auch die
Streichung des § 64 Abs. 1 GmbHG hilft dem Geschéftsfiihrer hier nicht, weil sich seine
Insolvenzantragspflicht (auch bei Uberschuldung der GmbH) zukiinftig direkt aus § 15a
Insolvenzordnung ergibt.

Zahlungsunfihigkeit

In § 15a der Insolvenzordnung wurde zusitzlich normiert, dass bei einer Fithrungslosig-
keit der GmbH (wenn sie keinen Geschiftsfithrer mehr hat) die Gesellschafter verpflichtet
werden, den Insolvenzantrag zu stellen. Diese Pflicht triftt grundsitzlich jeden einzelnen
Gesellschafter bei Fiithrungslosigkeit der Gesellschaft!

Ersatzpflichten des Geschiftsfiihrers

Hinsichtlich der Ersatzpflichten des Geschiftsfithrers wurde der bisherige § 64 Abs. 2
GmbG erheblich erweitert. Bisher waren die Geschiftsfithrer nur zum Ersatz von Zah-
lungen an die Gesellschaft verpflichtet, die nach Eintritt der Zahlungsunfihigkeit oder
nach Feststellung der Uberschuldung geleistet wurden. Nunmehr miissen Geschiftsfiih-
rer auch fiir Zahlungen an Gesellschafter haften (z. B. verdeckte Gewinnausschiittungen),
die zur Zahlungsunfahigkeit der GmbH fithren, es sei denn, ein ordentlicher Kaufmann
hitte den Eintritt der Zahlungsunfihigkeit nicht voraussehen kénnen.
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Fazit

Das MoMiG bringt eine Vielzahl von Neuerungen mit sich und wird die GmbH-Praxis
insgesamt erleichtern, wobei eine deutliche Steigerung des Glaubigerschutzes verschirf-
te Haftungsregelungen fiir Geschaftsfithrer und Gesellschafter mit sich bringt. Der Ge-
setzeswortlaut wirft jedoch auch Auslegungsfragen auf, die erst durch die Rechtsprechung
und in der Praxis geklart werden miissen.

Bitte beachten Sie, dass diese Ausfithrungen nur einen ersten Uberblick iiber die The-
matik verschaffen sollen und eine einzelfallbezogene Beratung nicht ersetzen konnen.
Weitere mit dem MoMiG verbundene Anderungen sind u. a. auch fiir das Umwandlungs-
gesetz, das Handelsgesetzbuch und das Insolvenzrecht zu beachten.

Dipl.-Kfm. Steuerberater Florian Fiedler
Fiedler - Steuerberater

Wohldorfer Damm 4

22395 Hamburg

Tel. (040) 604 48 70
Fax (040) 604 48 725
info@steuerberater-fiedler.de

Der oben stehende Text ist nach bestem Wissen und Kenntnisstand erstellt worden. Die
Komplexitit und der stindige Wandel der Rechtsmaterie machen es jedoch notwendig,
Haftung und Gewihr auszuschlieflen.

Wie fit ist Ihr Marketing?

Unser MarketingScan+ liefert Ihnen eine zuverldssige Diagnose: Wir durchleuchten alle Bereiche und zeigen lhnen Starken und
Verbesserungspotenziale auf. Griindlich untersucht werden u. a. die Reaktionszeit und Reaktionsqualitat auf konkrete Anfragen.
Auf Herz und Nieren gepriift wird auch der optische und inhaltliche Auftritt am Markt — inklusive Homepage, Werbung, Schrift-
verkehr usw. Interesse? Rufen Sie uns unter 05407 3491 -0 an oder schicken Sie uns eine E-Mail an info@stolpundfriends.de.
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Antidiskriminierungsgesetz —
Haftungsfalle oder Totgeburt?
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Das Allgemeine Gleichbehandlungsgesetz (AGG), umgangssprachlich auch als Antidiskrimi-
nierungsgesetz bezeichnet, trat am 18. August 2006 in Kraft. Es basiert auf der Umsetzung
von insgesamt vier Européischen Richtlinien aus den Jahren 2000 bis 2004. Wie es sich auf die

tigliche Arbeit auswirkt, berichtet Wolf-Riidiger Senk.

Die Umsetzung dieser Richtlinien in nationales Recht gestaltete sich miithsam. Bereits in
der 15. Legislaturperiode erarbeite die damalige rot-griine Koalition den Entwurf eines so
genannten Antidiskriminierungsgesetzes, der jedoch letztlich scheiterte. Nach der vorge-
zogenen Bundestagswahl brachte die Fraktion Biindnis 90/Die Griinen diesen Entwurf
abermals im Bundestag ein, fand jedoch keine parlamentarische Mehrheit. Im Jahr 2006
einigte sich die Regierungskoalition schliefilich auf einen Gesetzesentwurf, das AGG, der
in weiten Teilen mit dem urspriinglichen ADG der rot-griinen Koalition identisch war.

Wenige Gesetzesvorhaben wurden im Vorfeld derart heftig diskutiert und waren
so umstritten. Insbesondere die FDP sowie die Wirtschaftsverbande kritisierten den
steigenden biirokratischen Aufwand, die zu erwartende Prozesslawine sowie die Ein-
schrainkung marktwirtschaftlicher Freiheit. Die Befiirworter dieses Gesetzes fanden sich
vornehmlich in den Frauen- und Behindertenverbanden, dem DGB, dem Lesben- und
Schwulenverband LSVD sowie dem eher linken Parteienspektrum.

Tatsachlich galt auch in der Vergangenheit der Grundsatz der Gleichbehandlung, in
Art. 3 GG, allerdings nur fiir staatliches Handeln. Dennoch hat das Bundesarbeitsge-
richt schon seit langem diese Norm auch auf das Verhaltnis zwischen Arbeitnehmer und
Arbeitgeber angewandt. Uber diese bisherige Rechtsprechung geht das AGG deutlich hi-
naus, indem es nicht nur Beschiftigte sondern auch Bewerber sowie sonstige Dritte vor
Benachteiligungen jeglicher Art schiitzen soll.

Inhalte des AGG im Unternehmen kommunizieren

Fiir die Unternehmen hat dies weitreichende Konsequenzen. Die Inhalte des AGG miis-
sen im Unternehmen kommuniziert werden, Mafinahmen zum Schutz des Personals
miissen getroffen werden, eine Beschwerdestelle muss eingerichtet werden, bei Verstoflen
sind geeignete, erforderliche und angemessene Mafinahmen zu treffen. Dabei schiitzt das
AGG nicht nur abhingig Beschiftigte sondern auch Bewerber, Vorstinde, Geschaftsfiih-
rer sowie sonstige Organmitglieder. Dariiber hinaus ist jedwede Diskriminierung von
Kunden verboten.

Dieses weitreichende Benachteiligungsverbot greift als Schutzgesetz auch in den Pri-
vatrechtsverkehr ein und schrinkt insofern den Grundsatz der Privatautonomie ein. Al-
lerdings findet dieser Eingriff nicht in allen rechtlichen und gesellschaftlichen Bereichen
statt und verbietet Diskriminierungen auch nur dann, wenn diese aufim AGG normierten
Merkmalen beruhen. Dabei handelt es sich um die personenbezogenen Merkmale Rasse
und ethnische Herkunft, Geschlecht, Religion, Behinderung, Alter sowie sexuelle Identi-
tat gem. § 1 AGG. Den sachlichen Anwendungsbereich regelt § 2 Abs. 1 AGG.
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Demzufolge sind Benachteiligungen unzulédssig hinsichtlich:

+ der Bedingungen fiir den Zugang zur Erwerbstitigkeit,

« beruflichen Aufstieg,

» der Beschiftigungs- und Arbeitsbedingungen einschliefllich Entgelt und Entlassung,

« der Mitgliedschaft in Gewerkschaften und Vereinigungen,

« Zugang zu Giitern und Dienstleistungen, die der Offentlichkeit zur Verfiigung stehen
einschlieSlich Wohnraum,

+ jedweder Art von Beldstigungen

- sowie der Anweisung zu einer dieser Verhaltensweisen.

Schadensersatz bei Nichtvermieten

Im Falle des Verstof3es gewdhrt das AGG den Betroffenen eine Reihe von Anspriichen
zur Beseitigung der individuellen Beeintrachtigung. Dies geht vom Beschwerderecht der
Beschiftigten gem. § 13 AGG tber das Leistungsverweigerungsrecht nach § 14 bis zu
Entschadigungs- und Schadenersatzanspriichen nach § 15. Bei zivilrechtlichen Beein-
trachtigungen wie etwa der Nichtvermietung einer Wohnung gewdhrt § 21 AGG einen
Katalog von Mafinahmen bis hin zu Unterlassungs- und Schadenersatzklagen. Diese An-
spriiche vermeintlich oder tatsdchlich Beeintrachtigter erhalten eine zusétzliche prozes-
suale Brisanz durch eine (teilweise) Umkehr der Beweislast, d.h. der Geschéddigte braucht
den AGG-Verstof} nicht zu beweisen, sofern er Indizien vortragt, die diesen zumindest
nahe legen.

All dies hat grofie Besorgnis geschiirt, dass mit Inkrafttreten des AGG eine Lawine
von AGG-Trittbrettfahrern die Unternehmen mit einer Prozesslawine iiberziehen wiir-
de. Gliicklicherweise hat sich diese Prognose bis dato nicht bestatigt. Zwar hat es gerade
vor den Arbeitsgerichten einige Rechtstreitigkeiten gegeben, welche die Vermutung nahe
legen, dass der Eine oder Andere vom AGG in seiner Kreativitat, sich neue Einkommens-
quellen zu erschliefien, befliigelt wurde, jedoch rechtfertigt diese Entwicklung nicht, von
einer Prozesslawine zu sprechen.

Dessen ungeachtet hat auch die Versicherungswirtschaft rechtzeitig reagiert und mit
so genannten AGG-Policen ein Produkt auf den Markt gebracht, das fiir vorsichtige Un-
ternehmen eine weitgehende Absicherung moglicher Anspriiche und Rechtsverfolgungs-
kosten zu bislang noch sehr moderaten Pramien erméglicht. Diese bieten umfassenden
Schutz fiir Personen-, Sach- und Vermogensschaden sowie Versicherungsschutz fiir An-
walts-, Gerichtskosten etc., selbst wenn diese im Vorfeld eines Schadens anfallen, wie dies
etwa bei Widerruf diskriminierender Auferungen der Fall wire.

Als Haftungsfalle ldsst sich das AGG bislang (noch?) nicht bezeichnen. Um von einer
Totgeburt zu sprechen, ist es wiederum noch zu friih. Vorsichtigen Unternehmen bietet
sich jedenfalls der Einkauf einschlédgigen Versicherungsschutzes an.

Wolf-Riidiger Senk
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Sozialmanagement

Baugenossenschaft Familienheim:
Wenn Mieter Probhleme haben und Hilfe brauchen

Wohnungswirtschaft heute.

Fakten und Losungen fiir Profis

Die Baugenossenschaft Familienheim hat sich auf die Wiinsche und Bediirfnisse ihrer Mit-
glieder eingestellt. Die Kundenbindung und Pflege steht im Mittelpunkt der tiglichen Arbeit.
Daraus entsteht langfristig allen Beteiligten eine Win-Win-Situation. Dem Mieter ist gutes,
sicheres und bezahlbares Wohnen garantiert, der Genossenschaft die Existenzgrundlage.

Die Baugenossenschaft, mit Sitz in Villingen-Schwenningen, wurde im Jahre 1949 ge-
griindet und behauptet sich als gesundes Unternehmen am Markt. Mit iiber 2500 eige-
nen Mietwohnungen ist sie der grofite genossenschaftliche Wohnungsanbieter im wei-
ten Umbkreis. Bis heute bietet sie getreu ihrem genossenschaftlichen Férderauftrag gutes,
sicheres und bezahlbares Wohnen an. Jedoch erforderen die wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen in der Region und der demographische Wandel mehr als nur giinstigen
Wohnraum. Da miissen Angebot und Leistung stimmen.

Die Baugenossenschaft Familienheim unterstiitzt Nachbarschaftstreffs und ortliche
Vereine. Sie fordert soziale Projekte und betitigt sich als Kultursponsor. Auch bei Mie-
ter- und Nachbarschaftsfesten unterstiitzt sie die Organisatoren indem sie Tische, Bénke,
Zelte und alkoholfreie Getridnke kostenlos zur Verfiigung stellt. Integration und Migrati-
on sind Selbstverstdndlichkeiten. Sie fordert das Miteinander der Generationen und Kul-
turen. Die Genossenschaft ist ein fester Bestandteil des 6ffentlichen Lebens in der Stadt
und in der Region Schwarzwald-Baar-Heuberg.

Die Familienheim bietet umfangreiche Serviceleistungen durch eigene und externe
Hausmeisterdienste. Ein eigener Regiebetrieb mit 7 Mitarbeitern erledigt schnell und
unbiirokratisch Kleinreparaturen, hilft den Mitgliedern aus misslichen Situationen und
steht in Notfallen zur Verfiigung. Diese Dienstleistungen (sofern vom Mieter nicht selbst
verschuldet) bietet sie rund um die Uhr kostenlos an. Auch fiir Kleinreparaturen wird
keine Rechnung gestellt.

Jedem Mitglied wird ermdglicht bis ins hohe Alter in den eigenen vier Winden zu
bleiben. Sollte es dabei Schwierigkeiten geben, bietet die Baugenossenschaft Familien-
heim unbiirokratische und individuelle Hilfen an. Alten- und Familienhilfe, Konflikt-
management, Schuldnerberatung oder die Abhaltung von Informationsveranstaltungen
finden aktiv Anwendung. Es wurde eine Stelle fiir ,Soziales Management® geschaffen,
diese kooperiert eng mit dem Diakonischen Werk. Damit ist die Familienheim in der
Lage selbstandig Beratungen (z.B. Schuldner, Ehe-, Lebens-, Schwangerschaftsberatung,
etc.) durchzufiithren. In Konfliktsituationen und bei Nachbarschaftsstreitigkeiten bietet
sie den Beteiligten die Moglichkeit zur Mediation an.

Melanie Pees
Sozialmanagerin
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Streitigkeiten zwischen Mietparteien gibt es standig

Wenn Mieter nicht miteinander klar kommen oder auffillig werden, dann holt die Bau-
genossenschaft Familienheim Anita Neidhardt-Mérz (52) vom Diakonischen Werk in
Villingen-Schwenningen. Die ausgebildete Sozialarbeiterin und Sozialtherapeutin hat in
den letzten eineinhalb Jahren mit vielen Mietern Kontakt gehabt. Was die Leute in dieser
weit verbreiteten Lebensform Mietshaus bewegt, das berichtet sie hier.

Neidhardt-Mérz: Die Baugenossenschaft Familienheim kitmmert sich um ihre Mieter.
Sie iiberldsst sie bei Problemen nicht sich selbst oder klagt sie bei Mietschulden einfach
aus der Wohnung. Sie hat den Anspruch, bei der Suche nach Lésung behilflich zu sein.
Der Gewinn fiir die Baugenossenschaft liegt darin, dass sie wenig Mieterfluktuation hat,
weil die Mieter zufrieden sind. Sie haben letztendlich weniger Arger und weniger Auf-
wand. Familienheim ist eine Wohnbaugenossenschaft im Schwarzwald-Baar-Kreis. Sie
haben eine Sozialmanagerin angestellt, weil sie erkannt haben, dass Mieter, die Probleme
machen, auch welche haben. Und sie gehen dem nach. Die Sozialmanagerin kiimmert
sich darum. Wenn sie nicht weiter kommt, wendet sie sich an uns. Vor einem guten Jahr
ist sie das erste Mal auf uns zugekommen. Die Diakonie war ihr aus ihrem fritheren Ar-
beitsfeld bekannt. Sie hat uns um Rat gefragt. Ich bin damals mit ihr zu einem Besuch
eines Mieters mitgegangen. So ist dieser Kontakt entstanden. In der Zwischenzeit hat sich
daraus eine Kooperation entwickelt. Sie bezieht uns mit ein, wenn sie Mieter hat, die Pro-
bleme machen. Das sind schwerpunktmaflig zwei Bereiche: erstens Mietriickstinde und
zweitens Streitigkeiten unter den Mietern.

Ko6nnen Sie einmal einen Fall schildern?

Neidhardt-Mérz: Ja. Aktuell haben wir gerade eine sehr intensive Begleitung. Es ist eine
altere Dame deren Mann vor ein paar Monaten iiberraschend gestorben ist. Es fiel auf,
dass sie mit den Mietzahlungen nicht mehr nach kam. Die Sozialmanagerin kam auf
mich zu, weil die Dame ihr Sorge bereitete. Sie wirke sehr verwirrt, vielleicht sei sogar
eine Einweisung in die Psychiatrie notwendig. Sie hat einen gemeinsamen Hausbesuch
arrangiert. Ich habe mir zunichst ein Bild gemacht und abgeklart wie dramatisch die
Situation ist, ob es wirklich angezeigt wire, sie einzuweisen. Meiner Einschitzung nach
war sie aber nicht psychotisch. Sie war klar orientiert aber relativ hilflos. Nach dem Tod
ihres Mannes kam sie mit allem einfach nicht mehr zurecht. Sie war verwirrt und tiber-
fordert angesichts all der Formalititen, die jetzt auf sie zukamen. Eine Mitarbeiterin von
uns ging dann am Anfang zweimal die Woche zu ihr und sortierte mit ihr die Unterlagen
und stellt die notwendigen Antriage. Diese Dame bendtigt im Moment einen intensiven
und engen Kontakt.

Ein anderer aktueller Fall: Auch da kam die Sozialmanagerin auf uns zu. Es ging auch
hier um ausstehende Mietzahlungen. Diese junge Frau war zunachst nicht bereit, sich auf
einen Kontakt einzulassen. Die Sozialmanagerin hat es dann tiber die Eltern versucht.
Das kam auch nicht zustande. Ich habe sie am néchsten Tag noch mal besucht, um ihr
zur Not einen Brief unter der Tiir durchzuschieben, in dem ich ihr beschrieb, wie wir ihr
helfen konnten. Bei ihr war aulerdem der Strom abgestellt. Sie hat diesmal die Tiir aufge-
macht. Ich konnte mit ihr ins Gespriach kommen. Sie war auf3er sich und relativ hilflos. In
diesem Fall konnten wir jetzt schon mal sofort regeln, dass die Miete wieder regelmafiig
iiberwiesen wird. Als nichstes sind wir ihr behilflich, dass die Stromschulden beglichen
werden und sie wieder Strom hat. Also eigentlich sind es Beratungssituationen, die wir
auch in der Kirchlichen Allgemeinen Sozialarbeit haben. Nur der Zugang ist ein anderer.
Und es sind Menschen, die wiirden nie Hilfe suchen und von sich aus zu uns kommen.
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Was wire passiert, wenn Sie diese
Menschen nicht aufgesucht hitten?
Neidhardt-Mérz: Die Frau hat drei Mo-
natsmieten nicht bezahlt. Sie hitte eine
Kiindigung bekommen, eine Klage, eine
Zwangsraumung. Das ist der normale
Gang. Wenn es ganz schief geht, wird so
jemand in eine Obdachlosenunterkunft
eingewiesen. Das erleben wir in unserer
Sozialarbeit auch manchmal. Um das
zu vermeiden, meldet sich die Sozial-
managerin bei uns. Das ist das Schone
daran, dass wir frithzeitiger mit Men-
schen, die in Not sind, in Kontakt kom-
men und dann wirklich effektiv helfen
koénnen. Das Phanomen kennen wir alle
aus der Beratung, dass es eine grofle
Hiirde gibt, Hilfe zu suchen oder sich
einzugestehen, dass man allein nicht
klar kommt. Der Sinn dieser Kooperati-
on ist, dass wir frithzeitig intervenieren
und die Leute ihre Wohnung behalten
kénnen. Ein neuer Bereich, den wir ge-
rade gemeinsam angehen sind Streitigkeiten unter Mietern. Wir versuchen zu vermitteln
und Lésungen zu erarbeiten. Das ist auch fiir mich ein neues Feld.

Dass sich zwei Leute in einem Mietshaus nicht verstehen, gibt es des Ofteren. Warum
macht es Sinn, da zu vermitteln? Es konnte sich doch jeder in seine Wohnung zuriick-
ziehen und sagen: Der andere kann mich mal.

Neidhardt-Mérz: Gerade in einem Wohnblock, in dem acht oder zwolf Parteien wohnen,
bekommt man sehr viel voneinander, etwas vom Leben des anderen, mit. Es ist zum Teil
auch relativ hellh6rig. Miteinander zu wohnen ist auch eine Form von Beziehung. Ob ich
will oder nicht, ich muss mich irgendwie beziehen. Nehmen wir an, mein Nachbar tut
etwas, was mich stért. Wenn ich dann die Neigung dazu habe, auf mein Gegeniiber zu
projizieren ,,der hat was gegen mich”, gestalten wir den schonsten Beziehungskonflikt.
Ich wohne selbst seit zwanzig Jahren in den verschiedensten Mietwohnungen und habe
selbst die Erfahrung gemacht, dass ich mich in jeder neuen Wohnung wieder neu bezie-
hen, das heiflt mit meiner Umgebung arrangieren muss. Es geht gar nicht anders. Es hat
dabei auch Situationen gegeben, in denen ich gespiirt habe: ,Das will ich so nicht.” Ich
habe versucht eine Kldrung herbeizufithren. Dabei musste ich die Erfahrung machen,
dass eine gemeinsame Ebene nicht méglich war. In solchen Féllen kann es hilfreich sein,
wenn jemand von auflen moderiert.

Finden die Mieter es immer gut, wenn Sie kommen?

Neidhardt-Mirz: Die Gespréche in den Streitfdllen finden nur statt, wenn die Betroffenen
dazu bereit sind. In den Einzelberatungen erleben wir oft zunéchst einmal Abwehr. Das
ist nachvollziehbar. Wenn der Vermieter kommt und man weif3, man hat die Miete nicht
bezahlt, ist oft sehr grofle Vorsicht: ,Was wollen die jetzt von mir?” Unter diesen Vorzei-
chen in eine vertrauensvolle Beziehung zu kommen, gehort zum Handwerkszeug in un-
serer Arbeit. Ich komme aus der Arbeit mit Suchtkranken und kenne das gut. Da kam ja
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selten jemand freiwillig. Es geht zunédchst darum eine Beziehung zu schaffen, indem wir
konkrete Hilfe anbieten. Und die Mieter haben was davon, wenn zum Beispiel der Strom
wieder angestellt wird oder wenn die finanzielle Situation geklart werden kann. Dann ist
eher eine andere Basis da. Bei den Streitfallen ist es so, dass die Leute selbst oft an eine
Grenze gekommen sind. Sie erhoffen sich etwas aus den Gesprachen. In der Regel, dass
dem Gegeniiber endlich jemand sagt, dass er oder sie nicht richtig ist. Das ist natiirlich
die Hoffnung (lacht).

Hatten Sie schon viele Streitfille?

Neidhardt-Mérz: Ich war in zwei Streitfille einbezogen. In einem Fall lag die Losung da-
rin, dass eine Frau entschieden hat: ,,Ich suche mir eine andere Wohnung. Dieser Konflikt
schadet mir zu sehr.” Thr wurde dann auch vom Familienheim geholfen, innerhalb der
Wohnbaugenossenschaft eine neue Wohnung zu bekommen. Auch beim Umzug wurde
ihr geholfen. In diesem Konflikt sind zwei ganz unterschiedliche Wertvorstellungen und
zwei vollig unterschiedliche Lebenswelten aufeinander gestofien. Eine der beiden Frauen
lief} von morgens bis abends die Waschmaschine laufen. Sie war allein erziehend, mit
zwei Jungs, selbst arbeitslos und weitgehend den ganzen Tag daheim. Dazu kam eine Frau
als neue Mieterin ins Haus, berufstitig, auch allein erziehend, mit v6llig anderen Wert-
vorstellungen, die sich am Gerdusch der Waschmaschine stérte. Sie hat ihre arbeitslose
Mitmieterin sehr entwertet. ,,Sie haben ja nichts anderes zu tun als zu waschen.” Diese
Frau iibte einen enormen Druck aus.

Und diese beiden Frauen haben zugestimmt, dass Sie dazu kommen?

Neidhardt-Mérz: Beide haben das Angebot angenommen. Beide hatten die Erwartung,
dass jetzt endlich der anderen gesagt wird, dass es so nicht geht. Es ist uns zunachst ge-
lungen, eine Regelung auf der formalen Ebene zu finden, das heif3t mit der Einhaltung der
Hausordnung. Im Verlauf des Prozesses hat aber die waschintensive Frau entschieden,
dass das nicht das ist, was sie will. Sie wollte sich nicht so einengen lassen. Sie hat die
Entscheidung getroffen, eine andere Wohnung zu suchen. Damit war die Losung ganz
einfach. Sie hat jetzt eine Wohnung, in der die Waschmaschine im Keller steht und ist
sehr gliicklich in ihrer neuen Umgebung.

Lesen Sie im Februar

Welche Vorstellungen Mieter vom gemeinsamen Wohnen in einem Mietshaus haben,
welche Probleme aufeinanderprallen und das Zusammenleben erschweren. Wie Anita
Neidhardt-Mérz vom Diakonischen Werk damit umgeht.

Baugenossenschaft Familienheim
Schwarzwald-Baar-Heuberg eG
Pontarlierstr. 9

78048 Villingen-Schwenningen

Aufsichtsratsvorsitzender: Siegfried Wolber

Vorstand: Klaus Merkle, Martin Renner
www.familienheim-villingen.de

Januar 2009 Ausgabe 4

Wohnungswirtschaft heute.

Fakten und Losungen fiir Profis

Der hat was gegen mich.

Es geht zundchst darum eine
Beziehung zu schaffen.

Baugenossenschaft Familienheim
in Zahlen

Geschiiftsanteil: 50,00 €
Mitgliederzahl: ca. 4.000
Gezeichnete Anteile: ca. 146.000
Anzahl der eigenen Wohnungen
ca. 2.600

Anzahl eigener Garagen bzw.
Stellplitze: ca. 1.700

Anzahl eigener gewerblicher
Einheiten: 29

Verwaltung fremder
Wohneinheiten: 259

Verwaltung fremder Garagen: 158
Verwaltung fremder gewerblicher
Einheiten: 7

Anlagevermagen: 66,8 Mio. €
Bilanzsumme: 72,9 Mio. €
Eigenkapital: 32,2 Mio. €
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Bauverein zu Liinen bringt
die Mitglieder zum Sprechen
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»Bauverein zum Horen” - mit Statements und Wohngeschichten von Genossenschaftsmitglie-
dern zum Horen prisentiert sich der Bauverein zu Liinen eG. Eine Mitgliederbefragung der

besonderen Art.

Alterwerden, Familienleben, Nachbarschaft und Genossenschaft - das sind die The-
men. Auf der Pressekonferenz im Dezember in Liinen wurden den Medien erstmals vier
Horstiicke prasentiert: Jeweils drei- bis fiinfminiitige Audioaufnahmen mit Musik, mit
Originalbeitragen von Mitgliedern des Bauvereins. Die munteren Berichte und kleinen
Geschichten wurden von zwei Hamburger Journalistinnen, Barbel Wegner und Anke
Pieper, eingefangen. Die Audiostiicke sollen sowohl die Identifikation der Mitglieder
mit der Genossenschaft stiarken wie auch die Stimmung im Bauverein an Auflenstehen-
de kommunizieren. Erhaltlich ist der ,,Bauverein zum Héren” auf einem USB-Stick bei
verschiedenen Veranstaltungen - erstmals an einem Kinotag des Bauvereins in der Ci-
neworld Liinen.

Der 1906 gegriindete Bauverein, wie er von seinen Mitgliedern meist genannt wird,
gehort zur genossenschaftlichen Unternehmensgruppe Bauverein zu Liinen und bietet
seinen rund 6000 Mitgliedern fast 5000 Wohnungen. ,Wir gestalten Lebensraume” lau-
tet das Motto des Bauvereins. Die Bewirtschaftung unter anderem eines Kindergartens
(Tabaluga), einer Seniorenwohnlange (Seniorenresidenz am Osterfeld), eines Facharzt-
zentrums (ab 2009) und der gemeinsame Erwerb des Rathauses mit einer weiteren Ge-
nossenschaft machen das schon im Stadtbild offenkundig.

Mit regelmafligen Angeboten wie dem zweimal jahrlich stattfinden Kinotag (freier
Eintritt fir alle Mitglieder), und der Griindung einer Stiftung im Jubildumsjahr 2006
zeigt die Genossenschaft Nahe zu den Mitgliedern.
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mitglied Friedhelm Deuter.
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Plaudern Gber den Bauverein

Bei einem im Juni 2008 gestarteten Projekt ,Bauverein zum Hoéren” wurden die Mit-
glieder in teils kurzen aber auch ausfiihrlichen Gesprichen zum Plaudern iiber den
Bauverein eingeladen und von zwei Hamburger Journalistinnen aufgenommen. Die
Aufnahmen wurden zu O-Ton-Collagen geschnitten und ohne weitere Sprecher und Er-
lauterungen mit eigens komponierter Musik unterlegt. Entstanden sind keine Podcasts,
sondern Audiostiicke — wie die Autorinnen sie nennen - die einem Rundfunkfeature dh-
neln und neben anrithrenden Momenten dem Zuhorer auch ein Schmunzeln entlocken.
Die Aufnahmen sprichen fiir sich, die Mitgliederbefragung der besonderen Art — wie
Vorstandsvorsitzender Hubert Scharlau sie lichelnd nennt - basiere auf kurzen State-
ments am Kinotag und bei einer Vertreterversammlung und ausfiihrlichen Interviews
in Kiichen und Wohnzimmern von Familien, im Kindergarten Tabaluga und der Seni-
orenresidenz. Die Horstiicke erhielten die Titel: ,Nachbarschaft im Bauverein”, ,,Fami-
lien leben beim Bauverein”, ,,Alter werden beim Bauverein” und ,,Unser Bauverein” und
befassen sich mit den Themen Senioren, Familien, Nachbarschaft und Genossenschaft.

Die Horstlicke transportieren die
Stimmung im Bauverein ganz wunderbar

»Dieses Projekt ist bundesweit einmalig. Die Horstiicke transportieren die Stimmung im
Bauverein und den genossenschaftlichen Gedanken ganz wunderbar und werden vielfa-
chen Einsatz finden. Zudem dienen sie als weiteres Instrument der Mitgliederbindung”,
so Hubert Scharlau, der sich erfreut zeigte, wie offen und zugénglich die befragten Ge-
nossenschaftsmitglieder fiir ein solch ungewohnliches Projekt waren.

Die Journalistinnen duflern sich zu ihrem Projekt: ,Wo Menschen zusammen woh-
nen, spielt sich ein betréichtlicher Teil des Lebens ab. In den O-Ténen haben wir kleine
Geschichten eingefangen, die dies auch an ganz banalen Dingen wie beim Smalltalk in
der Waschkiiche, beim Tratsch im Treppenhaus, bei der Trauer iiber eine weggezogene
Lieblingsnachbarin zeigen. Wir waren verbliifft, wie spontan und mit wie viel Humor die
Liinener Genossenschaftsmitglieder ihr Zusammenleben schilderten.”

Die beiden Journalistinnen, Barbel Wegner ist in Dortmund aufgewachsen, Anke
Pieper in Hannover, kennen das Charisma von Nachbarschaft und jung und alt aus bei-
den Perspektiven. Sie wohnen selbst im eng verdichteten Stadtgebiet von Hamburg und
berichten als Fachjournalistinnen der Wohnungswirtschaft seit Jahren bundesweit iiber
Wohnungsgenossenschaften.

Anke Pieper hilt gute Nachbarschaften fiir ,das A und O fiir Zufriedenheit mit der
Wohnsituation.” Nachbarschaften seien sensible Gebilde, Lebensgefiithl und Wohlbefin-
den storanfallig. ,,Wir erfahren bei so einer intensiven Arbeit von den Menschen viel tiber
ihr Zusammenleben, horen von Angst vor Einsamkeit, dem Prozess des Alterwerdens
und wie wichtig die Wohnung wird, wenn die Mobilitat abnimmt. Diese Arbeit hat uns
selbst sehr beriihrt.”

Barbel Wegner: ,,Beim Bauverein herrscht umfassende Zufriedenheit, das war sehr
ausgepragt. Wir haben ehrliche Fragen gestellt und ehrliche Antworten bekommen.
Aber die Liinener Genossenschaftsmitglieder haben wenig Kritisches zu Gehér und aufs
Band gebracht. Deutlich wurde, dass die Liinener sehr mit ihrer Stadt verbunden sind.
Sie schitzen die kurzen Wege, die Ruhe, dass man kennt sich, die Griinanlagen. Mehrere
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Die Aufnahmen wurden zu
O-Ton-Collagen geschnitten.

Wir haben ehrliche Fragen
gestellt und ehrliche Antworten
bekommen.
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sagten, sie wollten nicht mit Hamburg oder Dortmund tauschen ...”

Offentliche Premiere hatten die Horstiicke ,,Bauverein zum Héren beim Kinotag am
17.12. Mit eigens gebauten Horstationen und als Kino-Trailer horten die Mitglieder sich
selbst und ihre Nachbarn. Fiir dieses Jahr ist eine Kooperation mit einer Liinener Schule
geplant, hier sollen Schiiler die Audiostiicke im Unterricht behandeln.

Christoph Giinther
E-Mail: c.guenther@bauverein.de

Der Bauverein zu Liinen verwaltet zurzeit fast 5000 Mietwohnungen, 73 gewerbliche Ein-
heiten, 2700 Garagen und mehr als 300 Objekte fiir Wohnungseigentiimer und andere
Investoren.

www.designer-architekten.de
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Vermarktung und Marketing

Techem: 202 Stadte auf dem Umzugspriifstand

Die Deutschen sind mobil wie noch nie. Im Jahr 2007 hat die Zahl der Haushaltswechsel mit
12,7 Prozent ihren Hochststand erreicht. Die Umzugsquote nimmt damit im Vergleich zum
Vorjahr um 1,8 Prozent zu und ist die hochste seit 1985. Nach wie vor sind dabei ostdeutsche
Haushalte mit 13,9 Prozent (Vorjahr: 11,1) mobiler als westdeutsche mit 12,3 Prozent (Vor-
jahr: 10,8).

Bei den Bundesldndern liegen Sachsen-Anhalt (17,3 Prozent), Bremen (15,7), Schleswig-
Holstein und Niedersachsen (beide 14,9) vorn. Die niedrigsten Quoten haben Baden-
Wiirttemberg (10,3 Prozent), Bayern (11,6) und Nordrhein-Westfalen (12,3). Hessen,
Hamburg (beide 12,7 Prozent) und Berlin (12,9) liegen im Mittelfeld. Analysiert hat
Techem auflerdem das Umzugsverhalten in 202 Stddten. Die Bewohner norddeutscher
Kommunen ziehen heute am hiufigsten um: Heide 19,8 Prozent (Vorjahr: 17,1), Olden-
burg 19,3 (17,8), Flensburg 18,5 (15,3), Bremerhaven 18,0 (12,9), Itzehoe 18 (15,1) und
Schleswig 17,7 (14,2) Prozent. Die wenigsten Umziige gibt es heute im schleswig-holstei-
nischen Litbeck mit 7 Prozent (13,2) und in den baden-wiirttembergischen Kommunen
Ludwigsburg mit 7,4 (7,5), Stuttgart mit 7,9 (8,1), Karlsruhe mit 8,3 (8,3) und Friedrichs-
hafen mit 8,4 (8,0) Prozent.

Techem kann das Umzugsverhalten so genau analysieren, da Vermieter fiir eine kor-
rekte Heizkostenabrechnung alle Wohnungswechsel melden miissen. Die Analysen von
Techem erfolgen seit 1985. Die niedrigste Umzugsquote mit 6,8 Prozent wurde 1990 re-
gistriert und der bisherige Hochstwert 1999 mit 11,6 Prozent. Cornelia Miiller, Presse-
sprecherin von Techem: ,Nachdem sich die Wohnungswechsel iiber die letzten Jahre auf
einem relativ hohen Niveau eingependelt hatten, konnen wir erstmals seit 1999 eine Zu-
nahme an Umziigen beobachten. 37 Prozent der betroffenen 576.975 Wohnungen weisen
dabei mehr als einen Nutzerwechsel auf.”

Erstmals ist seit 1999 eine ist

Techem hat auf der Basis von 4,6 Millionen Wohnungen in Mehrfamilienhdusern in  Zunahme an Umziigen zu
Deutschland ermittelt. beobachten.

Wer aufhort zu werben, um Geld zu sparen, kann ebenso
seine Uhr anhalten, um Zeit zu sparen. venry Ford

Wir lassen Ihre Uhr weiterlaufen!
Gottfried Kubitza gottfried.kubitza@wohnungswirtschaft-heute.de
Hartwig JanBen  hartwig.janssen@wohnungswirtschaft-heute.de
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Umzugsquoten in Deutschland

Platz Stadt Jahr 2007 Jahr 2006 Veridn-derung
in Prozent In Prozent
1 Liibeck 7,0 13,2 -6,2
2 Ludwigsburg 7,4 7,5 -0,1
3 Stuttgart 7,9 8,1 -0,2
4 Karlsruhe 8,3 8,3 0
5 Friedrichshafen 8,4 8,0 0,4
6 Velbert 8,6 9,3 -0,7
6 Esslingen 8,0 7,9 0,7
8 Gelsenkirchen 8,8 8,7 0,1
8 Neu-Ulm 8.8 9,5 -0,7
10 Bad Salzuflen 9,2 10,8 -1,6
10 Grevenbroich/Dormagen 9,2 9,3 -0,1
12 Fellbach 9,3 8,1 1,2
13 Ratingen 9,4 9,4 0
13 Waiblingen 9,4 7,8 1,6
15 Cuxhaven 9,5 8,3 1,2
15 Gladbeck 9,5 9,0 0,5
15 Moers 9,5 9,9 -0,4
15 GoOppingen 9,5 8,0 1,5
19 Meerbusch 9,7 9,4 0,3
19 Liidenscheid 9,7 10,8 -1,1
19 Kempten 9,7 9,1 0,6
19 Kaufbeuren/Memmingen 9,7 8,3 1,4
23 Chemnitz 9,8 8,6 1,2
23 Landshut 9,8 11,6 -1,8
25 Liinen/Castrop-Rauxel 9,9 9,5 0,4
25 Miilheim 9,9 9,1 0,8
25 Heilbronn 9,9 8,7 1,2
28 Menden 10,0 10,3 -0,3
28 Erlangen 10,0 9,4 0,6
30 Oberhausen 10,1 8,9 1,2
30 Baden-Baden 10,1 9,2 0,9
30 Konstanz 10,1 9,6 0,5
33 Hanau 10,3 9,1 1,2
34 Lippstadt 10,4 11,8 -1,4
34 Garmisch-Partenkirchen 10,4 8,9 1,5
36 Detmold 10,5 10,6 -0,1
36 Bergheim/Kerpen 10,5 12,0 -1,5
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36 Heidelberg 10,5 9,2 1,3
36 Freising 10,5 13,0 -2.5
36 Ulm 10,5 9,6 0,9
41 Zwickau 10,6 20,2 -9,6
41 Herne 10,6 10,0 0,6
41 Bochum 10,6 9,4 1,2
44 Schwerte 10,7 10,8 -0,1
44 Offenburg 10,7 10,1 0,6
44 Ravensburg/Leutkirch 10,7 10,0 0,7
44 Weiden 10,7 11,0 -0,3
48 Reutlingen 10,8 9.2 1,6
48 Villingen-Schwenningen 10,8 9,5 1,3
50 Riesa 10,9 9,8 1,1
50 Lemgo 10,9 9,8 1,1
50 Bottrop/Dorsten 10,9 9,2 1,7
50 Koln 10,9 10,6 0,3
50 Freiburg 10,9 10,7 0,2
55 Duisburg 11,0 10,2 0,8
56 Paderborn 11,1 12,3 -1,2
56 Nordhorn 11,1 14,3 -3,2
56 Neunkirchen 11,1 12,6 -1,5
56 Bamberg 11,1 11,1 0
60 Stade 11,2 9,3 1,9
60 Diisseldorf 11,2 10,1 1,1
60 Essen 11,2 10,5 0,7
60 Ansbach 11,2 10,3 0,9
64 Giitersloh 11,3 10,0 1,3
64 Hattingen 11,3 8,6 2.7
64 Firth 11,3 8,7 2,6
67 Aachen 11,4 12,2 -0,8
67 Hagen 11,4 9,5 1,9
67 Unna/Soest 11,4 12,4 -1,0
67 Offenbach 11,4 10,2 1,2
67 Aschaffenburg 11,4 11,0 0,4
67 Volklingen 11,4 13,9 -2,5
73 Iserlohn 11,5 10,9 0,6
74 Kamen/Bergkamen 11,6 10,3 1,3
75 Hilden/Langenfeld 11,7 9,0 2,7
75 Witten 11,7 11,0 0,7
75 Frankfurt 11,7 10,1 1,6
75 Eltville 11,7 10,4 1,3
75 Pirmasens 11,7 10,8 0,9
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75 Amberg 11,7 10,1 1,6
75 Hof 11,7 10,5 1,2
82 Neuwied 11,8 11,1 0,7
83 Hiirth 11,9 10,0 1,9
83 Siegen 11,9 13,2 -1,3
83 Bad Homburg 11,9 9,6 2,3
83 Pforzheim 11,9 9,6 23
83 Lorrach 11,9 10,3 1,6
83 Ingolstadt 11,9 11,6 0,3
89 Eutin/Bad Segeberg 12,0 10,2 1,8
89 Remscheid 12,0 9,3 2,7
89 Dinslaken 12,0 9,1 2.9
89 Heidenheim 12,0 10,4 1,6
93 Frankfurt (Oder) 12,1 9,5 2,6
93 Miinster 12,1 13,5 -1,4
93 Augsburg 12,1 11,1 1,0
93 Niirnberg 12,1 9.5 2,6
93 Wiirzburg 12,1 10,4 1,7
98 Garbsen/Langenhagen 12,2 9,9 2,3
98 Peine 12,2 11,0 1,2
98 Leverkusen 12,2 10,1 2,1
98 Miinchen 12,2 10,1 2,1
98 Regensburg 12,2 11,7 0,5
98 Schweinfurt 12,2 9,7 2,5
104  Weilheim 12,3 12,8 -0,5
104  Traunstein 12,3 9.8 2,5
106  Wolfsburg 12,4 10,6 1,8
106  Ludwigshafen 12,4 8,4 4,0
108  Marburg 12,5 13,1 -0,6
108  Mainz 12,5 11,1 1,4
108 Hamm 12,5 11,1 1,4
108  Mannheim 12,5 10,6 1,9
112 Wetzlar 12,6 11,4 1,2
112 Viersen 12,6 11,1 1,5
112 Wittlich 12,6 12,7 -0,1
115  Hamburg 12,7 11,1 1,6
115  Monchengladbach 12,7 11,1 1,6
115  Riisselsheim 12,7 9,3 3.4
115  Bayreuth 12,7 11,5 1,2
119  Salzgitter 12,8 9,0 3,8
119  Goslar 12,8 10,7 2,1
119  Wesel 12,8 12,6 0,2
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119  Weimar 12,8 9.1 3,7
123  Berlin 12,9 10,5 2,4
123 Neuss 12,9 9,2 3,7
123 Boblingen/Sindelfingen 12,9 7,0 5,9
126  Dortmund 13 11,1 1,9
126  Kevelaer 13 12,9 0,1
126 Arnsberg 13 11,8 1,2
129  Potsdam 13,1 11,0 2,1
130  Jena 13,2 14,7 -1,5
130 Trier 13,2 13,2 0
130  Morfelden-Walldorf 13,2 11,3 1,9
133 Plauen 13,3 13,2 0,1
134  Brandenburg 13,4 11,7 1,7
135 Rosenheim 13,5 11,5 2,0
136  lJiilich 13,6 11,6 2,0
136  Tiibingen 13,6 11,8 1,8
138  Leipzig 13,7 12,4 1,3
138  Stralsund 13,7 12,4 1,3
138  Wiesbaden 13,7 10,8 2.9
141  Dillenburg 13,8 12,8 1,0
141  Ahlen 13,8 10,6 3,2
143  Norderstedt 13,9 10,0 3,9
143 Fulda 13,9 10,7 3,2
143  Homburg 13,9 12,6 1,3
143 Worms 13,9 12,1 1,8
143 Erfurt 13,9 13,5 0,4
148  Saarbriicken 14,0 11,3 2,7
149  Hannover 14,1 11,1 3,0
149 Hameln 14,1 12,9 1,2
149  Koblenz 14,1 10,8 3,3
152  Wolfenbiittel 14,2 12,4 1,8
152 Solingen 14,2 8,5 5,7
154  Kaiserslautern 14,3 12,1 2,2
154 Suhl 14,3 9,6 4,7
156  Greifswald 14,4 11,4 3,0
156 Bremen 14,4 10,7 3,7
156  Bocholt 14,4 12,3 2,1
156  Coesfeld 14,4 16,2 -1,8
156  Bad Kreuznach 14,4 12,8 1,6
156  Limburg 14,4 13,1 1,3
162  Gorlitz 14,5 15,0 -0,5
162  Krefeld 14,5 11,3 3,2
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164  Schwerin

164  Hildesheim

164  Bonn

167  Neubrandenburg

167  Rostock

167 Husum

170  Gera

170  Bielefeld
172  Wismar

172  Delmenhorst
172  Gieflen

175  Cottbus

176  Liineburg
176  Elmshorn

178  Neumiinster
179  Rheine

179  Osnabriick
181 Kiel

182  Kassel

183  Dresden

183  Gottingen

183  Braunschweig

186  Darmstadt

187  Recklinghausen/Herten/Marl

188  Andernach
189  Celle

190  Eberswalde
190  Minden

190  Magdeburg

193  Herford
194  Halle
194  Dessau

196  Rendsburg

196  Schleswig

198  Itzehoe

198  Bremerhaven

200  Flensburg

201  Oldenburg

202  Heide
Deutschland, Ost
Deutschland, West
Deutschland, gesamt
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14,6
14,6
14,6
14,7
14,7
14,7
14,8
14,8
14,9
14,9
14,9
15,1
15,2
15,2
15,4
15,5
15,5
15,6
15,8
15,9
15,9
15,9
16,0
16,2
16,4
16,6
16,9
16,9
16,9
17,0
17,5
17,5
17,7
17,7
18,0
18,0
18,5
19,3
19,8
13,85
12,25
12,67

10,8
12,0
11,7
11,7
10,5
12,6
14,1
11,1
14,1
12,8
12,8
11,8
14,4
14,8
13,0
14,6
12,5
12,9
12,1
13,4
14,4
11,7
11,9

12,1
14,4
11,2
10,2
12,7
12,2
13,7
12,6
15,6
14,2
15,1
12,9
15,3
17,8
17,1
11,13
10,76
10,84

3.8
2,6
2,9
3,0
4,2
2,1
0,7
3,7
0,8
2,1
2,1
3.3
0,8
0,4
24
0,9
3,0
2,7
3,7
2,5
1,5
4,2
4,1

4,3
2,2
5,7
6,7
4,2
4,8
3.8
4,9
2,1
3,5
2,9
5,1
3,2
1,5
2,7
2,72
1,49
1,83
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Unternehmens-Portrits

Die GEWOBA hietet umfassende
Serviceleistungen fiir altere Mieter

Die Bewiltigung der demografischen Herausforderung steht auf der Priorititenliste der GE-
WOBA ganz oben. Um daraus resultierende Probleme erst gar nicht entstehen zu lassen hat
das Bremer Wohnungsunternehmen neben der kostenlosen Beratung fiir dltere Mieter noch
ganz andere Services im Programm.

Das Serviceteam der GEWOBA

(von links): Ilka Sawatzki, Heike
Baarhs, Frank Turostowski,
Daniela Beier, Hans-Hermann
Wessels, Christine Dose und
Melanie Vahlsing

Jeder siebte Bremer wohnt in einer Wohnung der GEWOBA. Ein Drittel der Mieter ist

alter als sechzig Jahre. Eine Situation, die sich fiir viele bundesdeutsche Wohnungsge-

sellschaften und -genossenschaften dhnlich darstellt. Was also tun? Gerade die élteren

Mieter sind fiir Dr. Volker Riebel eine wichtige Klientel, die es zu halten gilt: ,Vielfach

sind es Stammkunden, die schon seit Jahrzehnten bei uns wohnen”, sagt der Vorstands-

vorsitzende des Unternehmens, ,Thnen wollen wir auch in Zukunft ein selbst bestimmtes

Wohnen in den eigenen vier Wanden erméglichen.” Um dieses Ziel zu erreichen, hat

Riebel mit seinem Team ein umfassendes Service-Konzept entwickelt. Innerhalb des

Unternehmens wurde eine Abteilung geschaften, die sich ausschliefllich um die Belange

der dlteren Mieter kiitmmert: das Servicemanagement. Seit dem 1. Dezember 2008 stehen

finf geschulte Serviceberater und -beraterinnen allen Interessierten Rede und Antwort.  Selbst bestimmtes Wohnen
Die Beratung ist unentgeltlich und kann wahlweise vor Ort im Quartier oder sogarinder  in den eigenen vier Winden
eigenen Wohnung in Anspruch genommen werden. ermoglichen.

Unterstiitzen ohne zu bevormunden

Christine Dose, Leiterin des Servicemanagements, mochte élteren Kunden auf einfiihl-
same Weise Hilfestellung geben. ,,Uns ist wichtig, den Mietern ein Angebot zu unter-
breiten, das ihnen im Alltag hilft. Wir bieten individuelle Unterstiitzung ohne zu be-
vormunden”, sagt sie. In Kooperation mit vier qualitdtsgepriiften Partnern, dem Bremer
Pflegedienst, der Arbeiterwohlfahrt (AWO), dem Arbeiter-Samariter-Bund (ASB) und
dem Sozial- und Pflegedienst Vacances, vermitteln die Serviceberater nach einer umfas-
sender Beratung hauswirtschaftliche und soziale Dienstleistungen. Dazu gehoren auch
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der ASB-Fahrdienst und der Johanniter-Hausnotruf, die zu Sonderkonditionen gebucht
werden konnen. Auflerdem wurde ein kompaktes Paket von hilfreichen Services ge-
schniirt, das gegen eine monatliche Gebiithr von 9,90 Euro, abgerechnet mit der Miete,
genutzt werden kann.

Das steckt im GEWOBA Komfort-Paket:

» Wochentlicher Telefonanruf ,Hallo, wie geht’s?”. Einmal pro Woche erkundigt sich
ein Mitarbeiter des Servicemanagements oder der zustindige Pflegedienst nach dem

» Befinden des Mieters

- ein personliches Beratungsgesprach mit dem Serviceberater, beispielsweise zum The-
ma ,,Sicherheit in der Wohnung”

- zwei Stunden Reinigungsservice pro Jahr
Teilnahme an vier Freizeitveranstaltungen pro Jahr aus dem Kalender des Magazins
GEWOBA MITTENDRIN

- eine Service-Telefonnummer mit 24-Stunden-Rutbereitschaft, die Hilfs- und Service-
leistungen vermittelt

Flankiert wird das neue Serviceangebot von GEWOBA MITTENDRIN. Das kostenlose
Magazin erscheint drei Mal pro Jahr. Es informiert iiber die zielgruppenspezifischen
Leistungen und unterhalt mit Reportagen, Geschichten und Interviews aus Bremen und
Bremerhaven. Der umfangreiche Veranstaltungskalender soll Interessierte zum Mitma-

GEWOBA MITTENDRIN,
das Magazin mit
zielgruppenspezifische

chen anregen. Leistungen.
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& | Menschen

70 Jahre und kein bisschen mude

Frither war Henning Scherf Biirgermeister, jetzt ist er Privatier - ein Mann im Unmuhestand.

Man muss loslassen kiinnen®

Freundlich, frihlich, unkompli-
zien: Eigenschaften wie diese
haben Henning Scherf als Biir-
germeister seiner  Helmatstadi
Bremen so  beliebt gemacht.
Kirzlich 70 Jahre alt geworden
und seit drei Jahren Privatier,
hat er nun jede Menge Spall am
Leben nach der Arbeir.

27 Jahre war Scherlim Bremer
Senat, zehn Jahre Blirgermeister.
Ein Mensch, der Macht gewohnt

ist, EinMuss., Kann man darauf

verzichten? Man muss loslas-
sen kinnen”, sagt er.

Ersimal lisst sich der Zwei-
Meter-Mann jetzt auf das niedrige
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Fata: Jirg Sarbach

Rattansofa in seinem Wohn-
zimmer herab, Er zindet eine
Kerze an und nippt an einer
Tasse seines Licblingsgetrinks,
heilies Wasser, Dann berichtet er
von seinem neuen Leben, das
bislang ginzlich ungeplagt von
Lipperlein ist.

Da ist das Musikmachen. Orgel-
stunden hat er genommen, (bt
Klavier in seinem Wohnzimmer,
dessen Winde viele Familien-
fotos und wviel Kunst zieren.
Zudem malt er mit einer Grup-
pe im Bllrgerpark, trainien fiir
Jedermann-Radrennen, Und er
engagiert sich in rund einem

A= 1 U

Thitigsein,

Dutzend Organisationen ehren-
amtlich,

Scherf und seine Ehefrau Luise
sind 1988 mit Freunden in ecine
Hausgemeinschaft gezogen. Von
dort aus stanet der Althiirger-
meister nmoch fast tiglich ins
Rathaus. #u eigenen Terminen
ader auch, um Delegationeén zu
empfangen, wenn der heutige
Biirgermeister Jens Bohrmsen und
seine Senatoren verhindert sind.

Aguareflmalerei ist sein Hobby

Besonders gern schreibt er. Das
erste seiner Biicher, das vion sei-
nen Ideen zum Leben im Alter
handelt, ist ein Bestseller. Bereits
200,000 Exemplare von Grau
ist bunt™ gingen seit 2006 (ber
den Ladentisch, es wurde in
mehrere Sprachen fibersetzt. Der
Erliis geht an den Verein .Pan vy
arte” fiir Kulturprojekie in Nica-
ragua, dessen  Vorsitzender
Scherf ist

s Buch ist ein Plidover fir
Einsatz und Aus-
tatsch mit anderen Menschen,
um ein erfiillltes Alter zu erle-
ben. Seine  Empfehlung  an
Gleichaltrige lautet denn auch:
Nicht sich verkriechen, sondem
etwas mitl anderéen gemeinsam
machen, sich herausfordemn,
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Triple Play und Wohnguckmobil

»Wir von der GEWOBA nehmen unsere soziale Verantwortung sehr ernst und leiten
daraus Mafinahmen ab, die wir Schritt fiir Schritt umsetzen. Das neue Servicemanage-
ment ist ein sehr wichtiger Baustein”, begriindet Volker Riebel die Griindung einer auf
altere Mieter zugeschnittenen Abteilung. Das Traditionsunternehmen, das in den letzten
80 Jahren einen Bestand von rund 40.000 eigenen und 15.000 fremd verwalteten Woh-
nungen aufgebaut hat, punktet zudem immer wieder und auf ganz unterschiedlichen
Feldern mit kreativen wohnungswirtschaftlichen Ideen. Ein Beispiel von vielen: Ein
umfassendes Triple-Play-Angebot vermarktet die GEWOBA auf ihrer Homepage mit
dem verheiflungsvollen Slogan ,,Die Dose der Moglichkeiten.” Dahinter steckt eine Ko-
operation mit der ImmoMediaNet und Kabel Deutschland - nach und nach riistet die
Wohnungsgesellschaft gemeinsam mit den Partnern ihren gesamten Bestand mit Multi-
mediaanschliissen aus. Damit erhalten alle GEWOBA-Mieter, je nach Bedarf in Paketen
unterschiedlichen Umfangs, die Moglichkeiten des Telefonierens, Fernsehens und Inter-
netsurfens aus einem Anschluss.

Auch das so genannte Wohnguckmobil ist ein innovatives Angebot, das von poten-
ziellen Kunden, insbesondere von jenen, die von auflerhalb kommen, gern genutzt wird.
Die GEWOBA hat eine Telefonnummer ins Netz gestellt, unter der sich Néheres tiber den
originellen Service in Erfahrung bringen ldsst. Menschen, die planen, nach Bremen zu
ziehen, werden vom Bahnhof abgeholt und wieder zuriick gebracht. Fiir das Unterneh-
men ist die Dienstleistung deshalb attraktiv, weil sich mit Hilfe des Wohnguckmobils
nicht nur eine Wohnung, sondern gleich mehrere besichtigen lassen. Eine kleine Idee mit
grofler Wirkung: Der Service erhoht die Chance einer Vermietung.

Kirstin Ruge

Lesen Sie im dritten Teil unseres Best-Practice-Re-
ports tiber die Bremische GEWOBA, wie und wo die
Entwicklung der Hansestadt vorangetrieben wird.
Dabei steht sowohl im Neubaubereich als auch bei
der Instandhaltung der Bestinde die Frage der Ener-
gieeffizienz im Vordergrund.

GEWOBA Aktiengesellschaft Wohnen und Bauen - Daten und Fakten zum Stichtag
31.10.2008:

Zahl der Mietwohneinheiten: 40.303

Zahl der verwalteten Eigentumswohnungen: 14.148

Zahl der treuhdnderisch verwalteten Eigentumswohnungen: 934

Zahl der bewirtschafteten Gewerbeobjekte: 380

Zahl der Mitarbeiter: 406

Zahl der Gesellschafter: 8

Aktionire

HAWOBEG Hanseatische Wohnungs-Beteiligungs-Gesellschaft mbH 74,27 %
Bremische Grundstiicks GmbH 7,76 %

nwk nordwest Kapitalbeteiligungsgesellschaft der Sparkasse Bremen mbH 4,54 %
Commerzbank Immobilien- und Vermdgensverwaltungsgesellschaft mbH 4,13 % Fi-
nanzholding der Sparkasse in Bremen 3,22 %

EUROHYPO AG 2,92 %

SEB AG 1,75 %

Sparkassen Bau und Grund GmbH 1,41 %
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Damit sich GEWOBA-Kunden
rundum wohlfiihlen, gibt es auch
in 2009 wieder das GEWOBA-
Couponheft — mit exklusiven
Heimvorteilen fiir die Kunden mit
nitzlichen Informationen, individu-
ellen Serviceleistungen und vielen
praktischen Rabatt-Coupons

GEWO

Riume zum Leben.
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Neues aus der Technik

H. J. Krolkiewicz herichtet ...

... iiber den Abschluflbericht der energetischen Modernisierung in Hofheim, die Biegebean-

spruchung von Kellermauerwerk, einen neuen Leitfaden zur Geothermie, ein energiesparendes
Komplettpaket fiir den Anschluss an den Heizkessel, Systembausteine fiir die Innendimmung

von Altbauten, eine solare Groflanlage und kleine Solardachpfannen, gepriifte Sturmklam-
mern fiir Dachpfannen, ein Sockelelement zur Minimierung von Wirmebriicken und flexible

First- und Gratrollen aus Edelstahl.

Launige Anmerkungen zu den Auswirkungen des politischen
Jahres auf die Wohnungswirtschaft von Hans Jiirgen Krolkiewicz

Himmelhoch jauchzend, zu Tode betriibt - so en-
det das Jahr 2008. In der ersten Jahreshilfte iiber-
schlugen sich noch alle Wirtschaftsweisen iiber die
gute Konjunktur und unsere Regierung lobte sich
wegen der niedrigen Arbeitslosenzahlen. Am Jah-
resende wurde eine olle Kamelle aus Schillers Zeiten
(nicht der Dichter, sondern Karl Schiller, Bundesmi-
nister der Finanzen von 1971 bis 1972, ist gemeint)
ausgepackt: im Kanzleramt traf man sich zur Kri-
senbewiltigung am Runden Tisch. Und in Briissel
verkiindeten die Regierenden ein Konjunkturpaket
zur Ankurbelung der Wirtschaft. Dessen Inhalt ist
nichts Neues: Energie will man sparen — mit den be-
kannten alten Beschliissen.

Datfiir sollen besonders fiir den Gebaudebestand
zusétzlich Fordergelder flieBen. Ehemals galt der
Bau in Deutschland als Konjunkturlokomotive, als
es noch Bauminister gab, die sich fiir die Interes-
sen am Bau einsetzten. Heute gibt es zwar keinen
Autominister, dafiir aber Kanzler und eine Kanzle-
rin, die diesem Industriezweig hohe Prioritit ein-
raumen und dafiir sogar Steuererleichterungen bei
Neukauf ermdglichen und Bankbiirgschaften ver-

Januar 2009 Ausgabe 4

teilen. Fiir Gebdude wurden diese abgeschafft. Da-
tir wird jetzt die energetische Sanierung und Mo-
dernisierung der in Deutschland riesigen Zahl von
Bestandsgebduden gefordert. Leider gibt es potente
Bremser: die Banken. Sie haben mit dem Kapital ih-
rer Anleger gezockt und verloren - jetzt biiflen die
Anleger durch Erschwerung der Immobilien- und
Unternehmensfinanzierung dafiir. Diese politische
Schlangenlinie bezeichnet man als Kapitalismus
oder ist es nur das Ergebnis von Leuten, die sich als
Finanzfachleute ausgeben und nach Stimmungslage
entscheiden? Es gab gerade in Deutschland einmal
eine Zeit, da krempelten alle die Armel hoch und
packten mit an: Arbeitgeber, Arbeitnehmer und Po-
litiker. Besinnen wir uns alle und lamentieren wir
nicht, sondern packen mit an!

In diesem Sinne wiinsche ich ihnen ein erfolgreiches
Neues Jahr.

Empfehlen Sie die Wohnungswirtschaft heute
weiter — denn die Redaktion wird auch 2009 die
Armel hochkrempeln und Thnen Informationen aus
erster Hand liefern.
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Energetische Modernisierung

In Hoftheim wurden drei baugleiche Mehrfamili-
enhduser umfassend modernisiert und auf unter-
schiedlichem Niveau energetisch saniert: Neubau-
standard nach EnEV, KfW-60 und Kfw-40 Standard.
Die Hotheim Wohnungsbau (HWB) fithrte von
Frithjahr 2005 bis Herbst 2006 die Mafinahmen
durch. Nun liegt ein Abschlufibericht dazu vor. Er
enthilt die Dokumentation der energetischen Sa-
nierung, die Messergebisse mit dem Vergleich von
Bedarf und Verbrauch, Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen sowie eine Kurzfassung des Teilobjekts
zur Entwicklung vorgefertigter grofiformatiger Ddmmelemente mit Vakuumpaneelen.

Bei den Gebduden aus dem Baujahr 1927 wire es fiir eine zeitgemafSe, nachtragliche Ddmmung
straflenseitig eng gewesen. Deshalb wahlte man einen neuen Weg: geschosshohe Elemente kombi-
nieren hocheffiziente Vakuumddmmung mit den Vorteilen einer industriellen Vorfertigung. Sie wer-
den in ein an der Fassade vorgeriistetes Befestigungssystem eingehéngt. Auch die Fenster wurden
bereits im Werk in die Fassadenelemente integriert. (www.bine.de)

Kellermauerwerk

Der Wandbaustoft Kalksandstein eignet sich gut fiir Kellermauerwerk, weil er eine

- hohe Tragfahigkeit hat. Die Bemessung von Mauerwerk erfolgt nach Mauerwerks-Norm DIN
1053.

- hohe Abdichtungssicherheit ermoglicht. Die Festlegung der Abdichtungsart erfolgt nach DIN
18195 Bauwerksabdichtungen in Abhéngigkeit vom Lastfall;

- fachgerechte Detailausbildung nach Beiblatt 2 zur DIN 4108 ermdglicht.

- erstklassige bauphysikalische Eigenschaften besitzt.

- vielfdltige optische Gestaltungsmoglichkeiten ermdglicht, wie z. B. sichtbar belassenes KS-Mau-
erwerk im Keller.

Die hohen Steindruckfestigkeiten von Kalksandstein (SFK > 12) fithren zu hohen zulédssigen Span-

nungen im Mauerwerk. Damit lassen sich hochbelastbare Kellerwiande erstellen. Besonders vor-

teilhaft ist der Einsatz von KS-Plansteinen und grofiformatigen Kalksandsteinen (KS XL) mit einer

Schichthohe > 50 cm. Generell tragen Kellerwéande die vertikalen Lasten aus den Geschossen und

den aufgehenden Winden iiber die Fundamente in

den Baugrund ab. Bei den Kellerauflenwénden ergibt

sich zusdtzlich eine horizontale Belastung durch die

Erdanschiittung. Die daraus resultierende Biegebe-

anspruchung kann bei vertikaler Belastung relativ

leicht aufgenommen werden. In diesem Fall kénnen

die KS-Kellerauflenwiande auch bei hohen Erdan-

schiittungen mit Wanddicken > 24 cm sehr schlank

ausgefithrt werden. (www.kalksandstein.de)
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Geothermie

Geothermie, also die Nutzung von Erdwiarme und die Speicherung von thermischer Energie im Bo-
den, ist eine nachhaltige, grundlastfiahige erneuerbare Energie. Steigende Energiepreise, abnehmende
fossile Ressourcen und ein zunehmendes Umweltbewusstsein lenken den Blick immer stirker zur
Geothermie. Mehr Information dazu liefert der VBI-Leitfaden Oberflichennahe Geothermie. Ein
interdisziplindr zusammengesetztes Autorenteam stellt den aktuellen Stand der Technik dar. Mit
dem Leitfaden richtet sich der Verband Beratender Ingenieure VBI an alle, die sich mit dem Thema
befassen oder neutrale Information dariiber suchen. Der Leitfaden kann gegen eine Gebiihr bezogen
werden von: verband Beratender Ingenieure, Budapester Str. 31, 10787 Berlin (www.vbi.de)

Energiesparendes Komplettpaket fiir den An-
schluss an den Heizkessel
Mit einer neuen Heizkreisstation bietet Solvis jetzt
eine komplett vorgefertigte Energiesparlosung zur
Anbindung der Heizkreise an den Solarheizkessel
SolvisMax. Die Station ist mit der Hocheffizienz-
pumpe Wilo-Stratos Eco der Energieeffizienzklas-
se A ausgestattet. Sie ging bei Stiftung Warentest
mit der Bewertung ,,sehr gut als Testsieger hervor
(9/2007). Die Tester errechneten Stromkosten von
238 Euro uber 20 Jahre fiir ein durchschnittliches
Einfamilienhaus. Das entspricht einer Stromein-
sparung von bis zu 80 Prozent im Vergleich zu her-
kommlichen Pumpen. Ein EC-Motor, optimierte
Hydraulik und eine integrierte Leistungsregelung
ermoglichen die Ersparnis. Solvis bietet als erster
Heizungshersteller eine komplette Heizkreisstati-
e, on mit Hocheffizienzpumpe an. Damit fithrte das
{\SD'II."IFIS- Unternehmen seine Philosophie fort, die Produkte
so energiesparend wie moglich zu gestalten. Weitere
Informationen unter www.solvis.de.

Flexible First- und Gratrollen aus Edelstahl

INOFLEXX First- und Gratrollen bestehen im Mittelteil aus einem engmaschigen Gestrick aus Edel-
stahldraht. Hierdurch werden die Liiftungsquerschnitte maximiert. Der Hinterliiftung der Dach-
konstruktion wird dauerhaft kein relevanter Stromungswiderstand entgegengesetzt. Die DIN 4108
wird optimal umgesetzt. Alterungsprobleme des Materials sind ausgeschlossen, so dass CoTexx auf
First- und Gratrollen guten Gewissens 30 Jahre Garantie geben kann. Die Aluminiumseitenstreifen
sind plissiert und extrem witterungsbestidndig farbbeschichtet. Statt beschichteter Aluminiumfolie
gibt es auch eine Variante mit Seitenstreifen aus Kupferfolie.

Die Verarbeitung erfolgt wie gewohnt von der Rolle weg durch Ausrollen auf der Firstlatte. Nach
dem Verkleben der Seitenteile und vor dem Aufsetzen der Firstpfannen wird der nicht verklebte Teil
der Alufolie aufgebogen. Hierdurch ergeben sich ein optimaler Regenschutz und eine zusatzliche
Hinterliiftung durch Venturi-Effekt. (CoTexx GmbH)
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Solardachpfanne

Eine technisch-innovative Idee prasentierten
die Dachziegelwerke Nelskamp auf der BAU
2009 in Miinchen. Die neuen Solarthermie-

Kollektoren sind der Form eines Dachsteins
angepasst und fiigen sich harmonisch in die
Dachoptik ein. Pfannen und Kollektoren
werden fertig montiert auf die Baustelle ge-
liefert und konnen sofort eingebaut werden.
Die Kombination aus Wéarmetauscher und
Wirmepumpe stellt die Energieversorgung
sicher, nach Firmenangaben lassen sich bis
zu 95 Prozent des Warmebedarfs damit de-
cken. Die Absorber aus eloxiertem Alumini-
um erzielen wegen ihrer matten Oberflache
hohe Wirkungsgrade. Die System-Wérme/
Kiihlfliissigkeit fliefit durch die Kollektoren
und nimmt die Strahlungswirme auf. Im
Sommer kann das System auch als Kiihlsy-
stem umgekehrt werden. Das sdp-System
liefert Nelskamp zunéchst fiir das Modell
Finkenberger Pfanne. (sdp/nelskamp)

Sockelelement WDVS

Zur Minimierung von Warmebriicken bei
WDVS-Systemen entwickelte Knauf das
Quix Sockelanschluf8element als Alternative
zu Sockelschienen aus Metall. Das thermisch
entkoppelte Element soll helfen, die bei Wir-
mebriicken auftretenden bauphysikalischen
Probleme zu minimieren. Es ist ein Baustein
aus dem vom Unternehmen angebotenen
»Warm-Wand-System*, das mit unterschied-
lichen Ddmmstoffen ausfithrbar ist. Neben
einer guten Optik durch unterschiedliche
Oberflichengestaltung mit hochwertigen
Oberputzen werden auch vorgefertigte Ge-
staltungselemente im Fenster- und Tiren-
bereich geliefert. Das Unternehmen bietet
Planern und Verarbeitern technische Merk-
blitter zu den einzelnen Systemen.
(www.knauf.de)

Enten legen ihre Eier in aller Stille. Hihner gackern dabei wie

verruckt. Was ist die Folge? Alle Welt i3t Hihnereier. enryFord

Wir helfen Ihnen beim Gackern!
Gottfried Kubitza gottfried.kubitza@wohnungswirtschaft-heute.de
Hartwig JanBen  hartwig.janssen@wohnungswirtschaft-heute.de
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Solare Groflanlagen

Der Umstieg auf regenerative Energien lohnt sich nicht nur fiir Einfamilienhduser, sondern auch fiir
grofiere Objekte wie Mehrfamilienhduser, Hotels, Industrie- und Verwaltungsgebaude. Solvis hat
auch energiesparende Systeme fiir Groffanlagen entwickelt und errichtete ein eigenes Betriebsgebéu-
de als Nullemissionsfabrik.

2002 baute das Unternehmen ein ca. 8 000 Quadratmeter grofles Biiro- und Fertigungsgebéude,
das zu 100 Prozent mit erneuerbaren Energien betrieben wird. Bis zum Frithjahr 2009 wird das
Gebaude um 5 400 Quadratmeter erweitert. Europas grofite Nullemissionsfabrik wird durch 1 200
Quadratmeter Photovoltaikmodule, 180 Quadratmeter Kollektoren sowie ein mit Rapsol betriebenes
Blockheizkraftwerk mit Warme und Strom versorgt. So erspart das Unternehmen der Umwelt jahr-
lich 800 Tonnen CO2 - soviel, wie durchschnittlich 80 Einfamilienhduser im Jahr verbrauchen. Die
Systeme rechnen sich auch fiir groflie Mehrfamilienhduser. Immer mehr Wohnbau-Gesellschaften
modernisieren ihre Objekte, denn der Einbau eines effizienten Solarheizsystems lohnt sich fiir Ver-
mieter und Mieter gleichermaflen. Der Energieverbrauch sinkt nach der Modernisierung spiirbar.
Durch die reduzierten Nebenkosten wird eine Wohnung attraktiv und der Wert der Immobilie steigt
sofort. Insgesamt amortisiert sich die Investition nach ca. acht bis zehn Jahren, meint das Unterneh-
men. (Www.solvis.de)

Priifverfahren fiir Sturmklammern

Im Regelwerk des Zentralverbands des deutschen
Dachdeckerhandwerks (ZVDH) werden bestimmte
Anforderungen an die Dachdeckung und deren Be-
festigung gestellt. Zur Windsogsicherung von Dach-
ziegeln und Dachsteinen haben sich Sturmklammern
seit Jahrzehnten bewédhrt und gelten als anerkannte
Regeln der Technik.

In den Fachregeln fiir Dachdeckungen heifdt es
dazu (Abschnitt 1.2.6-1): ,,Klammern zur Windsog-
sicherung miissen fiir diesen Zweck geeignet und auf
den jeweiligen Deckwerkstoft abgestimmt sein.“ Diese Forderung ist wichtig, da nicht jede handels-
tibliche Klammer beliebig fiir jeden handelsiiblichen Deckwerkstoff verwendet werden darf. Grund-
satzlich muss von den Herstellern der Dachziegel oder Dachsteine und den Sturmklammern der
Nachweis dokumentiert sein, welche Sturmklammer fiir den verlegten Deckbaustoft geeignet ist.

Bemessungslast
Gefordert wird ebenfalls, dass ,,die Bemessungslast von Klammern sowie deren auf die jeweilige
Dachziegel- bzw. Dachsteinform bezogene Eignung ist vom Hersteller nachzuweisen”, (Abschnitt
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1.2.6-5). Damit wird deutlich darauf hingewiesen, dass eine beliebige Verklammerung ohne den
Nachweis ihrer Wirksamkeit nicht erlaubt ist. Verarbeitet werden diirfen nur Sturmklammern, die in
Verbindung mit dem verwendeten Dachstein bzw. Dachziegel eine Einheit bilden und nachweislich
dem Windsog standhalten. Die fiir einen Nachweis erforderlichen Bemessungslasten lassen sich nur
durch ein Priifverfahren, bei dem die Belastung des Dachbaustoffsystems simuliert wird, ermitteln.

Diese Ermittlung erfolgte bisher weitgehend nach der niederlindischen Norm NEN 6707 ,,Befe-
stigung von Dachdeckungen®. Eine realistischere Priifung wird nach der seit Mai 2005 europaweit
giiltigen Norm DIN EN 14437 mittlerweile angewendet. Im Priiflabor der Firma Fr. Ossenberg-
Schule + Sohne in Altena werden Sturmklammern grundsétzlich nur noch nach dieser aktuellen
Norm gepriift.

Systempriifung

Hierfiir wird auf einer 45 Grad geneigten Fliche eine festgelegte Anzahl Dachpfannen eingedeckt.
Die Sogwirkung des Windes wird durch eine Kraft, die gleichzeitig an 16 Dachpfannen angreift,
simuliert. Gepriift wird das komplette System: Dachpfannen, Sturmklammern und Traglattung. Im
Gegensatz zur alten niederldndischen Priifnorm, bei der nur an einer Dachpfanne gezogen wurde,
wird bei der DIN EN 14437 fiir die Bestimmung des Abhebewiderstandes (Bemessungslast) von ge-
klammerten Dachdeckungen mit Dachziegeln und Dachsteinen eine Dachfliche simuliert.

Sicherheit

Die vom fithrenden Hersteller von Befestigungselementen fiir Dach und Fassade, Fr. Ossenberg-
Schule + Sohne aus Altena, gelieferten Sturmklammern fiir fast alle in Europa gingigen Dach-
pfannenmodelle (-formen) sind auf dem eigenen Versuchstand nach DIN EN 14437 gepriift. Damit
werden dem Verarbeiter nur nach aktueller Norm sicherheitstechnisch gepriifte und fiir den Dach-
baustoff ausgewiesene Sturmklammern geliefert.

Zusitzlich bietet FOS® auf seiner Internetseite www.fos.de ein kostenloses Windsogberechnungs-
programm zur Ermittlung des Verlegeschemas fiir die Dachflache. Fiir jedes kleinformatige Decke-
lement kann man fiir die objektbezogene Anwendung die sachgerechte Befestigung auswahlen und
diese fachgerecht berechnen. (www.fos.de)

FUnfzig Prozent bei der Werbung sind immer rausgewor-
fen. Man weil3 aber nicht, welche Halfte das ist. Henry Ford

Wir helfen lhnen beim Suchen.
Gottfried Kubitza gottfried.kubitza@wohnungswirtschaft-heute.de
Hartwig JanBen  hartwig.janssen@wohnungswirtschaft-heute.de
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Trends und Hintergriinde
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Wohnungswirtschaft und Facility Management - ein unaufloslicher Widerspruch? Wohnungs-
wirtschaft heute meint nein, deshalb berichtet FM-Experte Dirk Trusheim in seiner Facility

Management-Kolumne iiber Trends und Hintergriinde aus der Branche.

Facility Management: 2009 Kongressprogramm

Die FM-Messe nimmt Fahrt auf. Anmeldezahlen und Flachen-
auslastung sollen sich schon jetzt positiv entwickeln. In Frank-
furt zeigt man sich hoffnungsfroh. Das Kongressprogramm fiir
die Facility Management vom 21. — 23. April 2009 in Frank-
furt am Main steht fest. Das Komitee wihlte aus weit iiber 100
Einreichungen 55 Vortrige aus und benannte Invited Speaker
zu Spezialthemen. Die zum Kongress zugelassenen Vortrige
beziehen sich entweder auf aktuelle, sektoriibergreifende Fra-
gestellungen oder behandeln spezielle, branchenspezifische
Anforderungen, z.B. fiir Industrie und Offentliche Hand. Die
Schwerpunktthemen des FM-Kongresses 2009:

+ FM Grundlagen & Trends

«  FM im offentlichen Bereich

« FM im industriellen Bereich

« FM im Gesundheitswesen

- Energiemanagement

+ Human FM

«  Kirchliche Immobilien

+ Nachhaltiges Bauen

+ Nutzungskosten von Immobilien
+ Sanierung von CAFM-Projekten

Neben den klassischen Kongressvortragen finden erstmals Diskussionsrunden im
Rahmen des Kongresses statt. Diese laden mit hochrangigen Experten zum intensiven
Erfahrungsaustausch tiber die Themen Nachhaltiges Bauen und FM im industriellen
Umfeld ein.

Hochtief FM: Auftrag am Flughafen Stuttgart

Hochtief Facility Management halt fiir die nachsten vier Jahre am Stuttgarter Flughafen
die Gebdudetechnik der vier Terminals instand. Das Unternehmen schloss einen ent-
sprechenden Vertrag mit der Flughafengesellschaft. Uber das Auftragsvolumen wurde
Stillschweigen vereinbart. Der Dienstleister wird unter anderem die Klima- und Sprink-
ler- sowie die Steuerungstechnik in den Flughafengebduden betreuen. Fiir Hochtief FM
gelten spezielle Anforderungen, da sich die Anlagen in der Hochsicherheitszone des An-
kunft- und Abflugbereichs befinden.
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PPP-Rathaus erhalt Architekturpreis

Das Rathaus der Stadt Gladbeck, das von Hochtief
PPP Solutions im Zuge einer Public Private Partner-
ship (PPP) geplant, finanziert und gebaut wurde, ist
mit dem Prix Européen D’Architecture der Philippe
Rotthier Stiftung ausgezeichnet worden. Die Immo-
bilie gewann den Preis in der Kategorie ,,Beste offent-
lich geforderte Sanierungsmafinahme”. Der Prix Eu-
ropéen D’Architecture wurde im Jahr 1982 von dem
Architekten Philippe Rotthier ins Leben gerufen und
pramiert herausragende Leistungen bei der Planung
und dem Bau von Stadtvierteln.

Deutsche Immobilienaktien stirzen ab

Deutsche Immobilienaktien haben zwischen Januar und Anfang Dezember 2008 im
Durchschnitt einen Kursverlust von rund 64 Prozent erfahren. Im gleichen Zeitraum
sank der wichtigste deutsche Aktienindex DAX um 41 Prozent. Das ermittelte der Kom-
munikationsberater Kirchhoftf Consult. Die hochsten Kursstiirze gab es bei dem kleinen
Immobilienhandler Estavis (-87 Prozent), der Colonia Real Estate (-86 Prozent) und dem
Branchen-Schwergewicht IVG (-85 Prozent). Den geringsten Riickgang verzeichneten der
kleine Wohnungs-Bestandshalter Francono West (-4,5 Prozent) und die Shoppingcenter-
AG Deutsche EuroShop (-9 Prozent). Daraus ldsst sich Kirchhoft zufolge schlief3en, dass
es keine automatische Korrelation zwischen der Kursentwicklung und dem Marktkapi-
talisierung gibt.

Drees & Sommer expandiert

Drees & Sommer wird ab Januar 2009 mit einem eigenen Standort in der Schweiz ver-
treten sein. Geschaftsfithrer der neuen Gesellschaft werden Bernhard Unseld, Geschifts-
fithrer von Drees & Sommer Stuttgart, und Steffen Szeidl. Drees & Sommer ist bereits seit
2006 in der Schweiz aktiv.

Neuer Investitionsrekord im Industriepark Hochst

Im Jahr 2008 investieren die rund 90 Standortgesellschaften mehr als 602 Mio. Euro im
Industriepark Hochst. Somit belduft sich die Summe der Investitionen allein fiir die Jah-
re 2007 und 2008 auf mehr als eine Milliarde Euro, seit dem Jahr 2000 ergibt sich eine
Summe von mehr als 3,7 Milliarden Euro. Im Rahmen eines Pressegesprichs présentierte
Infraserv Héchst neue Energieversorgungs-Projekte, die in den kommenden Jahren re-
alisiert werden sollen und auch einen Beitrag zur resourcenschonenden Energieversor-
gung leisten. Denn rekordverdachtig ist der Industriepark Hochst nicht nur bei den In-
vestitionen, sondern auch bei der Reduzierung der CO2-Emissionen: 400.000 Tonnen
Kohlendioxid werden jahrlich durch die konsequente Nutzung der Abwérme aus Indus-
trieanlagen und die Kraft-Warme-Kopplung eingespart.

Ein Grofiprojekt, das Infraserv Hochst vorstellte, ist ein Baustein im Konzept der
nachhaltigen Energieversorgung des Standortes: Das Unternehmen wird eine neue Gas-
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Im Neuen Rathaus sind etwa

320 moderne Arbeitsplatze neu
entstanden. Es bietet Biiroflachen
von 4.875 gm, weitere 1.975 gm
Nebennutzflachen sowie 2.150 gm
Verkehrs- und Funktionsflachen,
auBerdem Raume fiir eine Kantine
und ein offentliches Bistro. Foto:
Stadt Gladbeck .

Im Durchschnitt einen Kursverlust
von rund 64 Prozent.

Mit Standort Schweiz.
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turbinen-Anlage errichten, die aus zwei Gasturbinen mit jeweils 45 Megawatt elektrischer
Leistung bestehen wird. 70 Mio. Euro werden in die neue Anlage investiert, in der beide
Turbinen in einem gemeinsamen Abhitzekessel Dampf erzeugen, der anschlieflend in
den bestehenden Dampfturbinen zur Stromerzeugung genutzt und in das Dampfversor-
gungsnetz des Industrieparks eingespeist wird.

Ein weiteres Projekt ist die Bioerdgas-Aufbereitungsanlage, die Infraserv Hochst ge-
meinsam mit der Mainova EnergieDienste GmbH errichten wird. In dieser fiinf Mio.
Euro teuren Anlage soll ab 2011 das Rohbiogas, das in der Biogasanlage von Infraserv
Hochst aus Kldrschlimmen sowie organischen Abféllen erzeugt wird, auf Erdgasqualitét
aufbereitet und in das 6ffentliche Netz eingespeist werden. Bis zu 80 000 Megawattstun-
den (MWh) Bioerdgas aus dem Industriepark Hochst werden dazu beitragen, dass weni-
ger konventionelles Erdgas benétigt und der Kohlendioxid-Ausstof8 somit reduziert wird.
Gleichzeitig meldet das Unternehmen, dass im Geschiftsjahr 2008 der Umsatz der Infra-
serv-Hoechst-Gruppe erstmals die Milliardengrenze tiberschritten hat. Mit 1,057 Mrd.
Euro erzielt die Gesellschaft eine Steigerung von 17,3 Prozent gegeniiber dem Vorjahr.

N+P Gbernahm CAFM-Geschéaft von RIB

Zum 1. Januar 2009 iibernahm die N+P Informationssysteme GmbH (N+P), Hersteller
des CAFM-Systems Spartacus Facility Management, die Weiterentwicklung der RIB-
CAFM-Losung ARRIBA openFM. Beide Produkte sollen technologisch und funktional
bei N+P zusammengefiihrt werden. Die Vermarktung der neuen Version wollen beide
Unternehmen gemeinsam {ibernehmen. Dazu wurde jetzt eine strategische Kooperation
zwischen RIB und N+P vereinbart.

Wohnungswirtschaft heute.
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80 000 Megawattstunden (MWh)
Bioerdgas aus dem Industriepark
Héchst.



Thomas-Aschenbrenner-Preis flir soziale
Kompetenz an Immopoint e.V., Geislingen

Der Preistriager des Thomas-Aschenbrenner-Preises fiir soziale Kompetenz 2008 ist die
studentische Initiative Immopoint e.V., Geislingen und ihre derzeitigen Vorstinde Ste-
phanie Kempa und Stefan Fritz.

Die Preisverleihung fand im Rahmen des Immobilienkongress Ende Oktober 2008 in
der Jahnhalle in Geislingen statt. Veranstalter des jahrlichen Ereignisses ist der Studien-
gang Immobilienwirtschaft an der Hochschule fiir Wirtschaft und Umwelt Niirtingen-
Geislingen. Der Preis wurde von Vertretern des Siedlungswerks Baden, dem Vorsitzen-
den des Vorstands Klaus Merkle und dem Vorstandsmitglied Friedrich Plettenberg, an
Stephanie Kempa und Stefan Fritz von Immopoint iibergeben. Er setzt sich aus einem
Award, einer Urkunde und einem Geldbetrag von 1.000 Euro zusammen.

Immopoint stellt als gemeinniitziger Verein den Kontakt zwischen der Hochschule und
der Immobilienwirtschaft her, unter anderem durch die Vermittlung von Praktika und
Themen fiir Abschlussarbeiten. Auflerdem hat sich Immopoint als eine Anlaufstelle fiir

Fakten und Losungen fir Profis



Wohnungswirtschaft heute.

Studenten bei allen Fragen rund um das Studium
und die Immobilienwirtschaft profiliert. Aber auch
bei Fragen zu beruflichen Chancen und Perspektiven
nach dem Studium hilft Immopoint mit Informati-
onen und Ratschlagen.

Der Thomas-Aschenbrenner-Preis zielt bewusst
nicht auf akademische Leistungen der Studierenden
ab, sondern soll besonderes Engagement fiir die stu-
dentische Gemeinschaft und die studentischen Belange wiirdigen. Begriindet ist diese
Ausrichtung des Preises in der historischen Verkniipfung des Siedlungswerks Baden und
seiner Mitglieder mit der Erzdiézese Freiburg. Der Preis basiert auf den Prinzipien und
Ideen der katholischen Soziallehre und deren zentralen Werten wie Gemeinwohl, Solida-
ritat und Subsidiaritat. Der Name des Preises geht zuriick auf Pralat Dr. Thomas Aschen-
brenner, der auf dem Deutschen Katholikentag 1929 in Freiburg das Ziel formulierte,
einer moglichst grofien Zahl von Familien die Chance zum Erwerb familiengerechter
Eigenheime zu geben.

Das Siedlungswerk Baden e.V. ist eine Vereinigung von 24 selbstindigen Wohnungs-
baugenossenschaften im Erzbistum Freiburg und konnte im Jahr 2007 sein 60-jahriges
Bestehen feiern. Als ein Verband von Genossenschaften, die auf kirchliche Griindungen
zuriickgehen, nimmt das Siedlungswerk Baden eine herausragende Stellung innerhalb
der baden-wiirttembergischen Wohnungswirtschaft ein. Insgesamt umfasst der Woh-
nungsbestand der Mitgliedsunternehmen mehr als 30.000 Mietwohnungen, zusétzlich
werden mehr als 12.000 Wohnungen im Auftrag Dritter verwaltet. Die Unternehmen be-
schiftigen knapp 400 Mitarbeiter.

GAG Immobilien AG
Kathrin Moller jetzt Bau-Vorstand

»Kathrin Moller, ist die erste Frau, die bei einer borsen-
notierten Immobilien AG in Deutschland in den Vor-
stand berufen wurde!” mit diesem Worten begriifite
der Vorsitzende des GAG-Aufsichtsrates, Jochen Ott,
die Architektin Kathrin Moller als neues Vorstands-
mitglied fiir das Ressort Bauen.

Frau Moller (44) war bis zum Eintritt in die GAG
Immobilien AG Alleingeschiftsfiihrerin der Gesell-
schaft fiir Stadtentwicklung mbH, einer Tochterge-
sellschaft der GEWOBA in Bremen. Sie verfiigt iber
langjahrige und anerkannte Berufserfahrungen in
den Bereichen Planung und Bauen sowie Stadtpla-
nung und Stadtentwicklung. Frau Moller sieht so ihre
Schwerpunkte in der Weiterfithrung und Vertiefung
der innovativen und der gestalterisch anspruchsvollen
Entwicklung und Umsetzung der komplexen Bauaufgaben der GAG Immobilien AG. Fiir
deren Umsetzung sieht sie eine enge Synergie aus architektonischem Anspruch, Wirtschaft-
lichkeit und sozialer Quartiersverantwortung der GAG, Kolns grofiter Wohnungsgesell-
schaft, gegeniiber den jetzigen und zukiinftigen Mieterinnen und Mietern, Bewohnerinnen
und Bewohnern. So sind bis zum Jahr 2013 Investitionen in Hohe von 1 Milliarde Euro in
rund 10.000 Wohnungen vorgesehen. Weitere Vorstandsmitglieder sind Giinter Ott (Be-
standsmanagement, PR/Offentlichkeitsarbeit) sowie Uwe Eichner (Finanzen, Personal).
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Kathrin Méller, GAG-Bauvorstand
und zusténdig fiir Abriss/Neubau,
Modernisierung, Bautragergeschaft
und Vertrieb. Foto: GAG
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WL Bank

Frank M. Muhlbauer Mitglied des Vorstandes

Der Aufsichtsrat der WL BANK AG Westfilische
Landschaft Bodenkreditbank in Miinster bestell-
te den Vorstandsvorsitzenden der Volksbank Nie-
derrhein eG, Dipl. Kaufmann Frank M. Miihlbauer,
einstimmig zum Mitglied des Vorstandes der WL
BANK. Der 45 jihrige Miihlbauer trat sein neues
Amt zum 01.01.2009 an. Damit ist rechtzeitig die
Nachfolge von Giinter Lampe sichergestellt, der al-
tersbedingt mit Erreichen des 63. Lebensjahres zum

30.06.2009 ausscheidet.

Miihlbauer war bisher bereits Aufsichtsratsmitglied der WL BANK und ist tiber wei-
tere Mandate im genossenschaftlichen FinanzVerbund engagiert. Er begann seine Karri-
ere mit einer genossenschaftlichen Bankausbildung bei der NG Bank, spiter DG Bank, in
Hannover im Jahre 1983. Hier war Miihlbauer bis 1993 in verschiedenen Positionen tatig.
Parallel studierte er Betriebswirtschaftslehre an der Fernuniversitat in Hagen.

Seine weiteren Stationen fithrten ihn als Abteilungsleiter Marketing in die Volksbank
Hannover eG, wo er 1999 zum Prokuristen und im gleichen Jahr zum Generalbevollmach-
tigten ernannt wurde. 2001 wechselte er in den Vorstand der Volksbank Niederrhein eG,
dessen Sprecher er 2005 wurde. Anfang dieses Jahres wurde Miihlbauer Vorstandsvor-
sitzender der Volksbank Niederrhein eG. Schwerpunkte seiner bisherigen Arbeit waren
Aufgabenstellungen in Zentralbereichen sowie der Vertrieb.

Techem
Ulrich Fischer wurde
Geschaftsfuhrer fir Internationale Markte

Ulrich Fischer (43) ist zum Geschaftsfithrer der Techem Ener-
gy Services GmbH ernannt worden. Er {ibernimmt in dieser
Funktion die Verantwortung fiir den Bereich Internationale
Mirkte. Der gebiirtige Schwabe kam Mitte 2004 zu Techem
und leitete seitdem erfolgreich die Region Nord. Ulrich Fischer
verfiigt Giber langjahrige Branchen- und Fithrungserfahrung,
die er nach seinem Studium der Versorgungstechnik bei ista
als Produktmanager, Niederlassungs- und Marketingleiter
sammeln konnte. Wahrend dieser Zeit hatte er auch verschie-
dene Auslandstatigkeiten inne.

Horst Enzelmiiller, Vorstandsvorsitzender der Techem AG,
begrifit die Entwicklung: ,, Fiir Techem ist der weitere Ausbau
des internationalen Geschiftes eines der wichtigsten strategischen Unternehmensziele.
Umso mehr freuen wir uns, dass wir fiir diese anspruchsvolle Aufgabe eine erfahrene
Fihrungskraft aus den eigenen Reihen gewinnen konnten.”
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Dipl.-Kaufmann Frank M. Miihl-
bauer Foto: WL Bank

Versorgungstechniker Ulrich
Fischer Geschaftsfiihrer im Bereich
internationale Markte der Techem
Energy Services GmbH.
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