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Um-Frage

Sommerumfrage 2012 der privaten Bausparkassen:
Sparziel , Altersvorsorge” wieder Nr. 1

Das Sparziel ,,Altersvorsorge™ hat im Sommer 2012 das Sparziel ,, Konsum/Spitere An-schaffungen®
als Spitzenreiter abgelost. Auf Platz 3 folgt wie bisher ,,Erwerb/Renovierung von Wohneigentum®.
Das zeigt die zum 45. Mal von TNS Infratest, Bielefeld, im Auftrag des Verbandes der Privaten
Bau-sparkassen durchgefiihrte reprisentative Umfrage zum Sparverhalten der Bundesbiirger. Inter-
viewt wurden dabei iiber 2.000 Bundesbiirger im Alter von 14 Jahren und mehr. Die Umfrage wird

\ x
&

Sparklima-Index Deutschland;
Grafik Verband der Privaten
Bausparkassen e.V.

Mit einem Zuwachs gegeniiber der Friithjahrsumfrage 2012 um 11,0 Prozentpunkte auf 64,7 Prozent liegt ~ Sparziel ,Altersvorsorge” im
das Sparziel ,Altersvorsorge“ im Sommer 2012 wieder ganz vorne. Auf Platz 2 folgt der bisherige Spitzen-  Sommer 2012 wieder ganz
reiter ,,Konsum/Spitere Anschaffungen®. Dieses Sparziel verlor jedoch 3,0 Prozentpunkte und erreicht jetzt ~ vorne
nur noch einen Wert von 55,9 Prozent. Drittwichtigstes Sparziel bleibt ,, Erwerb/Renovierung von Wohnei-
gentum® mit 51,2 Prozent nach zuvor 50,5 Prozent. Erst mit groflem Abstand folgt das Sparziel ,,Kapitalan-
lage®, das mit 31,7 Prozent auf dem bisherigen Niveau verharrte.

Gleichzeitig ist die Sparneigung der Bundesbiirger gestiegen: Der Anteil der Sparer ver-zeichnete ein Plus
von 4,6 Prozentpunkten auf knapp 49 Prozent. Der Anteil der Nicht-Sparer sank um 4,4 Prozentpunkte auf
rund 51 Prozent. ,, Trotz der Schuldenkrise — und beeinflusst durch vergleichsweise positive Wirtschaftsda-
ten mit einer niedrigen Arbeitslosigkeit — sehen sich die Bundesbiirger derzeit stirker in der Lage, Geld zu-
riickzulegen, erklirte dazu der Vorstandsvorsitzende des Verbandes der Privaten Bausparkassen, Andreas
J. Zehnder. ,,Gleichwohl mehren sich in ihren Augen die Anzeichen dafiir, dass die Zeiten ernster werden.”
Beides spiegle sich in den Sparmotiven wider. ,,Die Sparer befriedigen jetzt primar ihr Bediirfnis nach Si-
cherheit im Alter®, so Zehnder.

Ein ,gedampfter Optimismus“ der Bundesbiirger zeige sich auch bei der Frage nach dem kiinftigen ,gedampfter Optimismus"

Sparverhalten: 8,7 Prozent der Befragten gaben an, mehr sparen zu wollen. Das waren immerhin 1,9 Pro-
zentpunkte mehr als im Frithjahr 2012. Gleichzeitig lag der Anteil der Bundesbiirger, die kiinftig weniger
sparen wollen, mit 12,8 Prozent nur um 0,8 Prozentpunkte hoher als bei der letzten Umfrage.

Die aktuell leicht gestiegene Sparneigung werde auch beim Sparklima-Index des Verbandes deutlich. Er
wird als Saldo aus den Prozent-Anteilen derjenigen, die kiinftig mehr sparen wollen, und derjenigen, die
kiinftig weniger sparen wollen, berechnet. Er stieg von -5,2 im Friithjahr 2012 auf -4,1 im Sommer.

Alexander Nothaft
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Sparmotive der Bundesburger

Sind sie schon regelmafliger Leser von
Wohnungswirtschaft-heute Technik ¢
wenn nicht, dann melden Sie sich heute an . ..
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Energie/Umwelt

Studie Wohnungsgenossenschaften in Sachsen: C02-
Einsparung von ca. 42 Prozent, Verminderung des
Energieverbrauchs

Klimaschutz wird bei den sidchsischen Wohnungsgenossenschaften schon seit Jahren grof8 geschrie-
ben. Bereits 80 Prozent aller Gebdude sind energetisch saniert. Diese Modernisierungsmafinahmen
infolge der EnEV und der zunehmende Einsatz von erneuerbaren Energien haben die Energiebilanz
auf einen hohen Standard gebracht. Fiir alle Haushalte war nach dem aktuellen Allokationsplan zur
Erreichung des deutschen Kyoto-Ziels von 1990 bis 2012 eine Minderung der CO2-Emissionen von
12 Prozent zu erreichen. ,,Bereits 2007/2008 erfiillten die Wohnungsgenossenschaften in Sachsen mit
einer Reduzierung um durchschnittlich 25 Prozent das Kyoto-Ziel nachweislich bereits um das Dop-
pelte®, betont Dr. Axel Viehweger, Vorstand des VSWG. Durch energetische Modernisierungen, den
Einbau moderner effizienter Heizungsanlagen und den zunehmenden Einsatz von erneuerbaren En-
ergien konnte der CO2-Ausstof auch nach 2008 weiter reduziert werden. Mit der vom VSWG durch-
gefiihrten CO2-Studie werden die Ergebnisse verifiziert.

In der Studie wurden die Wohngebaude analysiert ~ Zur Kurzstudie per Klick
und untersucht. ,Die Analyse iiber die gesamten,

seit 1991 bis heute sanierten, Bestinde ergab im

Schnitt eine CO2-Einsparung von ca. 42 Prozent in

allen untersuchten Gebauden®, so Dr.-Ing. Christi-

an Lerche, der als Ingenieurbiiro zur Durchfithrung

der Studie vom VSWG beauftragt wurde.

Bei den 232 untersuchten Objekten mit einer  Der VSWG ist der grolte
energetischen Nutzfliche von 618.134 m2 konnte die ~ deutsche Verband flr Woh-
jahrliche CO2-Emission um 14.279 t/a gesenkt wer- ~ nungsgenossenschaften. In
den. Dies entspricht einer Senkung des spezifischen  ihm sind 229 Wohnungsgenos-
Emissionswertes von 54,2 kg/(m2a) um 42,3 Prozent ~ senschaften organisiert. Sie
auf 31,1 kg/(m2a). Nach Angabe des Bayerischen bewirtschaften 12,2 Prozent des

Moderner Haustechnik im Gebaude ,Wiesengrund Landwirtschaftsministeriums bindet ein Hektar (ha)  gesamten Wohnungsbestandes
2-8" der Wohnungsgenossenschaft Schwarzen- Wald jéhrlich 10 t CO2. Auf dieser Basis entspricht  im Freistaat Sachsen.
berg eG; alle Fotos WG Schwarzenberg die Reduzierung der Wohnungsgenossenschaften ei-
ner Flache von 1.428 ha Wald. Als Vergleich soll die
Flache der Dresdner Heide mit 6.133 ha dienen. Die erreichte CO2-Emissionssenkung entspricht 23 Prozent
der Dresdner Heide. Durch die Sanierungsmafinahmen wurden die Gebéude trotz unterschiedlichem Bau-
jahr und Bauart auf ein nahezu einheitliches Niveau gebracht. Die Analyse der einzelnen Sanierungsmaf3-
nahmen ergab, dass die Sanierung der Heizung den grofiten Beitrag liefert. Die Dammung der Auflenwénde
war ebenfalls bedeutend, hingegen fiel die Erneuerung der Fenster energetisch geringer aus.
Der sehr hohe Ausgangswert des spezifischen Primérenergiebedarfes infolge des hohen Anteiles an zum — www.vswg.de
Teil sehr alten Gebauden und dem hohen Anteil an Ofenheizung von 247,8 kWh/(m2a) konnte durch die Sa-
nierungsmafinahmen auf 142,6 kWh/(m2a) gesenkt werden. Es konnte ein durchschnittlicher Sanierungs-
aufwand von 163,25 Euro/m2 Nutzfliche ermittelt werden. Die Kosten sind von der Gebaudeart und der
Sanierungsstrategie stark abhiangig. Fiir die Reduzierung der CO2-Emissionen um ein Kilogramm pro Jahr
miissen bei den verwendeten Kostenangaben 6,34 Euro/kg CO2 aufgewendet werden.
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»Die Ergebnisse liegen zum Teil deutlich tiber den
politisch beschlossenen und geforderten Zielen.
Wenn jedoch bis 2050 der Priméarenergieverbrauch
in den privaten Haushalten fiir die Bereiche Hei-
zung/Warmwasser auf den Passivhausstandard
abgesenkt werden soll - eine Zielstellung, die der
Verband fiir falsch hilt - sind auch die untersuchten
Objekte noch teilweise weit entfernt. Fiir eine zu-
kunftssichere und nachhaltige Energie- und Klima-
politik sind ausreichende und langfristige Forder-
mittel, die Beibehaltung der Freiwilligkeit und der
Flexibilitit, der Grundsatz der Wirtschaftlichkeit,

Standby-Taster: Beim Kommen und Gehen kon- die Sicherstellung der Sozialvertriglichkeit sowie
nen hiermit in der Wohnung samtlicher Stromver- ein funktionierender Wettbewerb und Preistrans-
braucher (Kiihlgerate ausgenommen) ein oder parenz auf den Energiemérkten zwingend erforder-
ausgeschaltet werden. lich, appelliert der VSWG-Vorstand. Die Ergeb-

nisse der Studie sprechen fiir sich und geben eine
sichere Grundlage fiir eine politische Diskussion, damit die Energiewende nicht zum wirtschaftlichen De-
saster fiir die Bevolkerung, die Mieter und die Vermieter wird.

Ein Beispiel fiir den zusitzlichen Einbau moderner Haustechnik ist das Wohngebiet ,,Sonnenleithe® der
Wohnungsgenossenschaft Schwarzenberg eG mit dem Gebaude ,Wiesengrund 2-8“ ,Beim aktuell umge-
bauten Gebidude liegt das Hauptaugenmerk auf der Bezahlbarkeit und einer flexiblen Nutzung der Gebau-
deausstattung. Moderne Gebiaudetechnik und intelligente Software ermdglichen ein Energiemanagement,
das den Verbrauch senkt. Dieser Effekt kommt dem Mitglied durch sinkende Betriebskosten zugute®, erklart
Wolfgang Kastner, Vorstand der Wohnungsgenossenschaft Schwarzenberg eG. In deutschen Haushalten
werden etwa drei Viertel der Energie fiir die Heizung aufgewendet. Hier bestehen die gréfiten Einsparpo-
tenziale. Eine Absenkung der Raumtemperatur um nur 1 Grad Celcius macht eine Energieersparnis von 5
bis 6 Prozent moglich. Im Wohngebaude ,Wiesengrund 2-8* verhindern intelligente Regelungsalgorithmen
ein Uberheizen der Rdume und sorgen fiir die gewiinscht konstanten Raumtemperaturen. Dies trigt zur
Einsparung von Heizenergie und gleichzeitig zur Reduktion von CO2-Emissionen bei. Als weiterer Aspekt
wurde in allen Wohnungen ein Kommen-/Gehen-Taster installiert. Das Betatigen dieses Tasters beim Ver-
lassen der Wohnung bewirkt die Abschaltung simtlicher Verbraucher (Kiithlgerite ausgenommen). Dies
minimiert unter anderem den Standby-Verbrauch von Elektrogeraten und trigt zusitzlich zum notwendi-
gen Brandschutz bei.

Energieeffizienz und Energieeinsparung spielen bei den sdchsischen Wohnungsgenossenschaften eine
wesentliche Rolle, die sich in den letzten Jahren durch den Klimawandel und die Energiewende noch ver-
starkt hat. ,Gebaudebezogen geht es um den Dreiklang aus der Reduzierung der Energiekosten (geringere
warme Betriebskosten), der Verminderung des Energieverbrauchs (Nutzung erneuerbarer Energien) und
der Reduktion der CO2-Emissionen (Beitrag zum Klimaschutz). Die siachsischen Wohnungsgenossenschaf-
ten stellen sich diesen Herausforderungen in vielerlei Hinsicht, doch dazu sind verldssliche Rahmenbe-
dingungen von Bund und Land unabdingbar. Es kann nicht sein, dass der Bund seine energiepolitischen
Ziele immer hoher steckt, gleichzeitig aber die entsprechenden Fordermittel kiirzt®, fasst Dr. Viehweger
abschlieflend zusammen.

Vivian Jakob
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Fakten und Losungen flr Profis

Gebiude/Umfeld

GEWOBA baut wieder NEU im Bremerhavener Stadtteil
Lehe seit mehr als 20 Jahren — Grundstein gelegt

Eine Grundsteinlegung fiir ein Wohnhaus gab es im Stadtumbaugebiet Bremerhaven-Lehe zuletzt
vor mehr als 20 Jahren. Jetzt wurde ein neues Kapitel aufgeschlagen: Die GEWOBA beginnt an der
Kornerstrafie mit den Bauarbeiten fiir ein barrierefreies Mehrfamilienhaus mit 23 Wohneinheiten

in zentraler Innenstadtlage. GEWOBA-Vorstandsvorsitzende Peter Stubbe, der Bremerhavener Baus-
tadtrat Volker Holm und Staatsrat Wolfgang Golasowski als Vorsitzender des ,Runden Tisches Woh-
nen“ Bremerhaven mauerten eine Zeitkapsel in den Grundstein ein. Darin verborgen: eine aktuelle
Ausgabe der Nordsee Zeitung, Pline sowie ein Satz Euro-Miinzen aus dem Jahr 2012 .

23 Wohnungen fir kleine
Haushalte ( 55 bis 64 gm), fur
Stadtriickkehrer, alleinstehende
und altere Menschen, die ein
zentral gelegenes Zuhause
suchen; alle Fotos GEWOBA

Das Mietshaus entsteht im Rahmen der Stadtumbaustrategie fiir die Innere Stadt, die vom Runden Tisch
Wohnen gesteuert und umgesetzt wird. Die Arbeitsgemeinschaft, bestehend aus den groflen anséssigen
Wohnungsunternehmen, Vertretern der Stadt und des Landes Bremen hat sich insbesondere zum Ziel ge-
setzt, die Innenstadt-Quartiere Lehe und Geestemiinde wieder lebenswerter zu gestalten.

»Die GEWOBA bekennt sich klar zum Wohnen in der Inneren Stadt. Der Neubau soll das Quartier
weiter stirken und Zugpferd fiir weitere Investitionen in Lehe werden®, so Peter Stubbe. Baustadtrat Volker
Holm begriifit das Bauvorhaben: ,Nach intensiven konzeptionellen Vorbereitungen und politischen Ab-
stimmungen wird die Arbeit des Runden Tisches Wohnen nun zunehmend durch realisierte Projekte sicht-
barer. Der Stadtteil Lehe mit seinen Bewohnern profitiert hiervon ganz erheblich.“ Wolfgang Golasowksi,
Staatsrat beim Bremer Senator fiir Umwelt, Bau und Verkehr, lobt die Fortschritte der Arbeitsgemeinschaft:
»Das resolute Vorgehen Bremerhavens gegen den Leerstand und die Schrottimmobilien im Herzen der Stadt
hat bundesweit Vorbildcharakter. Viel ist angepackt worden, aber es bleibt auch noch viel zu tun. Das Land
Bremen unterstiitzt Bremerhaven dabei nach Kréften.
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GEWOBA setzt auf attraktives Wohnen in zentraler Lage

Strahlender Sonnenschein, richtiges Wetter

fur Grundsteinlegungen: GEWOBA-Vorstands-
vorsitzende Peter Stubbe, der Bremerhavener
Baustadtrat Volker Holm und Staatsrat Wolfgang
Golasowski als Vorsitzender des ,Runden Tisches
Wohnen“ Bremerhaven mauerten eine Zeitkapsel
in den Grundstein ein.

Wo bis zum Frithjahr 2011 noch vier verwahrloste
Gebdude standen, investiert die GEWOBA rund 2
Millionen Euro in ein modernes Wohnhaus fiir 23
Mietparteien auf rund 1.300 Quadratmetern. Zwei
Gebdudekorper mit jeweils fiinf und vier Geschos-
sen stehen rechtwinklig zueinander und schaffen so
einen privaten Innenhof mit Gartenbereich fiir die
Hausgemeinschaft.

Die Wohnungen sind mit Gréflen von 55 bis 64
Quadratmetern auf kleine Haushalte angelegt. In
dem neuen Wohnhaus sollen vor allem alleinste-
hende und idltere Menschen ein zentral gelegenes
Zuhause finden. ,Das Angebot richtet sich unter
anderem an Stadtriickkehrer, die im Ruhestand die
Annehmlichkeiten des stddtischen Lebens genie-
Ben wollen, wie zum Beispiel die kurzen Wege zum
Einkauf, zum Arzt oder ins Theater, aber auch an
Zuziigler, die in der Windenergie beschiftigt sind
sagt Frank Stickel, Niederlassungsleiter der GEWO-
BA in Bremerhaven. ,Wir haben bereits ungewohn-
lich viele Anfragen bekommen.“ In den Servicebii-
ros der GEWOBA liegen schon jetzt Grundrisse und
Plane bereit.

Das Unternehmen setzt auf hohen Wohnkom-
fort: Das Gebdude ist nach hochstem energetischen
Standard geplant und in allen Etagen mit einem
Aufzug schwellenlos zuginglich. Zum Haus geho-
ren PKW- und Fahrradstellplatze, die geschiitzt im
abschlieflbaren Innenhof gelegen sind. Hier befin-

det sich auch der grofiziigige Garten. Alle Wohnungen verfiigen iiber Balkone beziehungsweise Terrassen,

ein Grof3teil in sonniger Stid-Ausrichtung.

Karin Liedtke
Christina Bohm
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Wohnhaus fir 23 Mietparteien
auf rund 1.300 Quadratmetern

Angebot fur Stadtriickkehrer

Alle Wohnungen verflugen tber
Balkone beziehungsweise Ter-

rassen

www.gewoba.de
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Gebiude /Umfeld

Geislinger Konvention: Kontrolle der Nebenkosten

In Stuttgart - Die Stuttgarter Wohnungs- und
Stadtebaugesellschaft mbhH (SWSG) verwendet kiinftig
das Siegel — Transparenz fiir Mieter und Eigentiimer

In Deutschland sind in den letzten Jahren immer weiter gestiegen. Seit iiber zehn Jahren entwickeln
Verbdande und Unternehmen der Wohnungswirtschaft einen Mafinahmenkatalog, um fiir Sicherheit
und Transparenz bei den Nebenkosten zu sorgen. Das Instrumentarium der Geislinger Konvention

wurde gemeinsam mit Wissenschaftlern der Hochschule fiir Wirtschaft und Umwelt Niirtingen-

Geislingen (HfWU) entwickelt. &\\\\\\\\\\\\\

Reinhard Zehl, Geschaftsflihrer
des Benchmarking-Dienstle-
isters WohnCom, und Profes-
sor Dr. Hansjérg Bach von der
HfWU Nirtingen-Geislingen
Uberreichen das Siegel der
Geislinger Konvention an
SWSG-Geschaftsfiihrer Wilfried
Wendel und an Michael Schafer,
den Leiter der Abteilung Rech-
nungswesen der SWSG;

Foto SWSG

3,5 Millionen Wohnungen werden derzeit mit diesem Kontrollinstrument verwaltet. Nun hat sich auch die
SWSG verpflichtet die Regeln der Konvention fiir seinen Wohnungsbestand anzuwenden. ,Wir freuen uns,
wieder einen grofien Schritt in Richtung Kundenfreundlichkeit gegangen zu sein.“ Sagt Wilfried Wendel,
Vorsitzender der Geschiftsfithrung der SWSG. Denn ab sofort wird das Siegel der Geislinger Konventi-
on auf allen Betriebskostenabrechnungen als Qualitdtsmerkmal aufgedruckt stehen. Die Lizenzurkunde
iibergab in Stuttgart der ,geistige Vater“ der Geislinger Konvention, Professor Dr. Hansjorg Bach, Hoch-
schule fiir Wirtschaft und Umwelt Niirtingen-Geislingen. Die SWSG wird rechtzeitig zur Aussendung der
Betriebskostenabrechnung fiir das Jahr 2011 mit dem Siegel der Geislinger Konvention geehrt. Die SWSG
bestatigt mit dem Siegel, dass sie die Nebenkosten ihrer Wohnungen stindig dokumentiert, kontrolliert
und einem strengen Vergleich unterzieht. Im Ergebnis steht eine verbesserte Wettbewerbsfahigkeit und eine
hohere Kostenkontrolle. 147 Einzelpositionen von Abfallgebiihren bis hin zu den Kosten fiir Stromzéahler
werden vom Regelwerk der Konvention erfasst. Unternehmen, die das Regelwerk anwenden, dokumentieren
dies gegeniiber ihren Mietern und Wettbewerbern mit dem Siegel der Geislinger Konvention.
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Die ,.Schwabische Hausfrau” in Zeiten der Energiewende:

Gerade jetzt, da die 6ffentliche Diskussion um Kosten und Belastungen von energetischer Modernisierung ~ Nur mit belastbaren Zahlen
aktuell ist, sind Zahlenvergleiche, die Betriebskosten und Energieverbrauchsdaten umfassen, gefragt. ,Nur  konnen Entscheidungen tber
mit belastbaren Zahlen konnen Entscheidungen iiber Einsparmafinahmen getroffen werden. Auch fir Ba-  Einsparmalinahmen getroffen
den-Wiirttemberg und seine Landeshauptstadt wollen wir in Zukunft solche Vergleiche anbieten® so Rein- ~ werden

hard Zehl, Geschiftsfithrer des Benchmarking-Dienstleisters WohnCom, der die Zertifizierung der SWSG

vorgenommen hat.

Gerhard Schmiicker
Wo immer Sie Balkone planen: Wir finden die Losung. Daruber hinaus machen der hohe Standardisierungs-
Ob auf zwei Stltzen oder frei auskragend, unsere grad und die geringen Montagezeiten unsere Produkte
Balkonsysteme sind technisch ausgereift und thermisch extrem effizient.
optimal entkoppelt. www.schoeck-balkonsysteme.de

Perfekt aufgestellt! Schock | Balkonsysteme
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EcoCommercial Building Programm: Ganzheitliche
Losungen mit Planern, Bauherren, und wenn moglich mit
kiinftigen Nutzer

Die Wohnungswirtschaft steht heute mehr denn je im Spannungsfeld zwischen individuellen Le-
bensstilen und demografischem Wandel, zwischen Sozialvertraglichkeit der Mieten, Rentabilitdt und
Werterhalt. Dariiber hinaus miissen die Gebédude steigenden gesetzlichen Klimaschutzanforderungen
gerecht werden. Investitionsentscheidungen werden daher ganz bewusst getroffen - sei es fiir einen
Neubau oder eine Modernisierung des Bestandes. Bayer MaterialScience hat das EcoCommercial

\ &
s

Das System zur Flachentem-
perierung von Uponor nutzt die
Raumflachen in der Gebaud-
estruktur fir den Einbau von
Rohrleitungen, die das Heiz-/
Kuhlwasser beférdern. Fir den
minimalen Energieverbrauch
ist die Betriebstemperatur des
Systems verantwortlich, die
fast der Umgebungstemperatur
entspricht. Alle Fotos Bayer

N\\\\\\\\\\\\\\\\\\\&

Nicht nur die erhohten Anforderungen der Energieeinsparverordnungen lassen die Investoren tiber Passiv-, ~ Mieter missen weniger Neben-
Niedrigenergie- und sogar Nullenergiehduser nachdenken. Auch wirtschaftlich zahlt sich ein energieeffi-  kosten zahlen
zientes Wohnhaus aus - die Mieter miissen weniger Nebenkosten zahlen, Vermieter konnen mit hoheren
Mieteinnahmen rechnen. Um Mieterwechsel und Leerstand zu minimieren, riicken zudem die Attraktivitat
der Objekte und Quartiersentwicklungen in den Fokus. Eine individuell optimale Losung im Sinne der
Mieter und Vermieter setzt eine ganzheitliche Planung von Beginn an voraus.
Ein solcher integraler Planungsprozess zieht Beteiligte aller Seiten hinzu: Planer, Bauherren, wenn mog-
lich kiinftige Nutzer bzw. Eigentiimer als auch Experten auf Produktebene. Genau diesen Ansatz verfolgt
das von Bayer MaterialScience ins Leben gerufene EcoCommercial Building Programm (ECB), bei dem das
Know-how der Produkt- und Planungsexperten von etwa 20 Partnern gebiindelt wird. Das Netzwerk steht
Bauherren und Planern beim Bau energieoptimierter und nachhaltiger Gebdude sowie der energetischen
Sanierung im Bestand zur Seite. Es bietet ein umfassendes Angebot an innovativen Produktlgsungen und
Planungsleistungen und stimmt vielfaltige Einzelmafinahmen sinnvoll aufeinander ab.

August 2012 Ausgabe 47 Lesen Sie wohnungswirtschaft-heute.de Fakten und Losungen fir Profis Seite 11



Das ECB-Programm ist in der Lage, mit Computersimulationen bereits im Vorfeld konkrete Aussagen tiber
den kiinftigen Energieverbrauch sowie {iber Betriebskosten zu machen. Die Experten betrachten dabei den
gesamten Lebenszyklus des Gebdaudes - von der Projektentwicklung tiber eine mogliche Umnutzung bis
zum Ende der Nutzungsdauer. Machbarkeitsstudien, die architektonische Konzeption, Planung und Aus-
fithrung bis zum Betrieb der Wohngebaude werden vom ECB-Netzwerk kompetent begleitet. Dabei gibt es
einen zentralen Ansprechpartner, der alle Gewerke koordiniert. Zudem unterstiitzt das EcoCommercial
Building Programm auch bei der Zertifizierung einer Immobilie hinsichtlich Nachhaltigkeit und Qualitats-
sicherung.

Nachhaltigkeit beginnt in der
Planungsphase

Der erste Schritt zu einem nachhaltigen Gebdude ist die integrale Planung, die den gesamten Lebenszyklus
beriicksichtigt. Nachhaltigkeitsziele werden vorab definiert und mit zentralen Aspekten des Gebdudes in
Einklang gebracht. Bei Neubauten spielt die Simulation der Bauschritte bis zur energetischen Leistungs-
fahigkeit des Gebdudes eine zentrale Rolle. Altimmobilien begutachtet das ECB-Netzwerk mit einem um-
fassenden Gebdudecheck. Die enge Zusammenarbeit von Planern und Baustoff- bzw. Bausystemherstellern
beriicksichtigt den Einsatz neuester Technologien bereits in dieser ersten Planungsphase.

Gebaudehille als wichtiger Ansatz-
punkt

Die Gebidudehiille trigt mit ihrer Form und Dim-
mung in erheblichem Mafle zur Energieeffizienz
eines Gebdudes bei. Fensteranteil und -ausrichtung
spielen eine Rolle, ebenso wie Dachausrichtung und
-neigung. Jeder Quadratmeter mehr Wandflache
bedeutet einen erhohten Warmeverlust. Optimal ist
daher eine kompakte, kubusartige Gebdudeform.
Die Bedeutung der Dimmung ist unumstritten, ide-
al fiir eine hohe architektonische Gestaltungsfrei-
heit sind diinne Wandstarken mit hohen Damm-
leistungen. Gleichzeitig miissen die Dammstoffe
langzeitstabil, leicht zu verarbeiten, dimensionssta-
bil und resistent gegen Feuchtigkeit sein, um auch
nach Jahrzehnten noch eine konstante Dammleis-
tung zu garantieren — sonst drohen hohe Instand-
haltungskosten. Als Material mit einem sehr hohen
Warmeschutz hat sich Polyurethan-Hartschaum
bewihrt. Dabei gibt es vielfiltige Losungsansitze
fiir Fassade, Boden, die oberste Geschossdecke und
das Dach, die sich bei Projekten der Netzwerkpart-
ner des EcoCommercial Building Programms be-
reits vielfach bewihrt haben.

Das ,neue Disseldorfer Stadtquartier” auf dem So kamen bei der energetischen Fassadensani-
ehemaligen Gelande eines Glterbahnhofs wurde erung eines Biirogebdudes in Hamburg mafige-
flachendeckend mit effizienten Wasser/Wasser- schneiderte Wirmeddmm-Verbundelemente mit
Warmepumpen von Stiebel Eltron ausgestattet. einer Metalldeckschicht von Linzmeier Bauelemen-

te zum Einsatz, die alle geforderten Anspriiche er-
fiillten: Es stand nur wenig Raum fiir eine neue Ddmmschicht zur Verfiigung, eine relativ hohe Schalldim-
mung war gewiinscht und die Losung sollte trotzdem kostengiinstig sein.
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Im Quartier ,Eco-Carré Brucknerweg"“ im niederséch-sichen Laatzen installierte der ECB-Netzwerkpartner
al-wira auf den Pultdachern der Gebaude die weltweit erste stromerzeugende Solar-Dachbahn mit einer
Gesamtleistung von 47 kWp.

Dacher — Warmeschutz und Wohnraum

Die Sanierung von Déchern birgt hdufig ungeahntes wirtschaftliches Potenzial. Leistungsfahige Dammstof-
fe erfiillen ambitionierte Warmeschutzanforderungen und der Dachausbau eréftnet neue wirtschaftliche
Perspektiven - gerade in Ballungsraumen und gefragten Lagen lassen sich damit zusdtzliche Mieteinnah-
men erzielen. Leichtbau, Vorfertigung und Modulbauweisen sind wichtige Themen beim Dachausbau, die
einen besonderen Schwerpunkt im ECB-Programm einnehmen.

Gebaudetechnik fiir gesundes und effizientes Wohnen

Die Flachenheizung und -kithlung ist eine komfortable, leise und energieeffiziente Losung zur Temperie-
rung von Wohngebauden. Uponor Systeme zur Flichentemperierung nutzen die Raumfldchen in der Gebau-
destruktur durch den Einbau von Rohrleitungen, die das Heiz-/Kithlwasser beférdern. Decken, Fulbden
und Winde iibernehmen so bei minimalem Energieverbrauch und maximalem Komfort das Heizen/Kiihlen
des Gebidudes. Der niedrige Energieverbrauch der Systeme wird durch die mittlere Betriebswassertempera-
tur (18-28°C), die fast der Umgebungstemperatur entspricht, erreicht. Die bendtigte Energie kann zudem
durch regenerative Energiequellen erzeugt werden. Sowohl beim Heizen als auch beim Kiihlen bietet die
Flachentemperierung daher gegeniiber einer konventionellen Heizung und Klimatisierung deutlich redu-
zierte Betriebskosten. Flachenheiz- und -kiihlsysteme sind unsichtbar in die Gebaudestruktur integriert und
bieten bei der Architektur und Innenraumgestaltung grofitmogliche Freiheit. Speziell fiir die Sanierung bie-
tet Uponor Systemlosungen mit niedrigen Aufbauhdhen im Nass- und Trockenbau. Andere Partner haben
beispielsweise Systeme fiir eine effiziente und umweltgerechte Warmwasserversorgung sowie zum Heizen
und Kiihlen entwickelt. So wurde etwa das ,,neue Diisseldorfer Stadtquartier auf dem Geldnde eines ehe-
maligen Giiterbahnhofs flichendeckend mit effizienten Wasser/Wasser-Wéarmepumpen von Stiebel Eltron
ausgestattet. Nicht zuletzt tragen individuelle Beleuchtungs- und Schallschutzsysteme zur Wertsteigerung
und zum langfristigen Werterhalt von Immobilien bei, ebenso die Nutzung erneuerbarer Energien: Solar-
energie und Erdwédrme sind feste GrofSen bei der Entwicklung und Umsetzung nachhaltiger Losungen im
Wohnbau - und auch hier verfiigt das ECB-Netzwerk {iber die entsprechenden Experten. Im Quartier ,,Eco-
Carré Brucknerweg® in Laatzen wurde auf Pultdichern die weltweit erste stromerzeugende Solar-Dachbahn
des Netzwerkpartners alwitra mit einer Gesamtleistung von 47 kWp installiert.

Lisa Ketelsen
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IBA Hamburg: BIQ feiert Richtfest - Ein Meilenstein
nimmt Gestalt an

Vor vier Monaten wurde der erste Stein gelegt — nun héngt der Richtkranz iiber dem BIQ. Das Al-
genhaus setzt innen wie auflen Standards fiir das urbane Leben der Zukunft: Uber seine intelligente
Fassade deckt BIQ einen Teil des eigenen Energiebedarfs. Individuell schaltbare Innenrdume ermog-
lichen auf’erdem eine flexible Raumgestaltung. Die Fertigstellung des zukunftsweisenden Bio-Passiv-

\x
&

Alle Fotos; KOS Wulff Immobil-
ien GmbH / on3 studio GmbH /
Otto Wulff, Bauunternehmung
GmbH

&\\\\\\\\\\\\\\\\\\\x

580 Kubikmeter Beton, 70 Tonnen Stahl und 133 Kubikmeter

Kalksandsteinmauerwerk sind verarbeitet — der Rohbau steht und BIQ feiert Richtfest. Bislang unterschei-  BIQ steht fir

det sich das Algenhaus kaum von einem gew6hnlichen Gebédude. Doch im anschliefenden Ausbau geht es  Bio-Intelligenzquotient
an die Highlights des innovativen Projekts, das die Otto Wulff Bauunternehmung im Rahmen der Interna-

tionalen Bauausstellung IBA Hamburg realisiert: die Algenfassade und die flexible Innenraumgestaltung.

BIQ kann schliefilich viel mehr als nur herumstehen: ,,Uber seine intelligente Fassade produziert es Energie

in Form von Wiarme und Biomasse, die in einem ganzheitlichen, 6kologischen Konzept genutzt werden®, so

Investor und Bauherr Stefan Wulft. Daher rithrt auch der Name: ,,BIQ steht fiir Bio-Intelligenzquotient -

und dieser ist beim Algenhaus tiberdurchschnittlich hoch®, so Wulff weiter.

Innovative Energiegewinnung tiber die Algenfassade

Fir die Energiegewinnung werden an den der Sonne zugewandten Seiten des Algenhauses plattenféormi-  Warme- und Kalteisolierung und
ge Glascontainer angebracht, in deren Inneren Mikroalgen kultiviert werden. ,Diese winzigen Pflanzen  den Schall- und Sonnenschutz
produzieren unter Sonneneinstrahlung und der Zufuhr von CO2 und fliissigen Nahrstoffen Biomasse und

Wirme. Wihrend die gewonnene Warme direkt im Haus genutzt oder in der Erde zwischengespeichert

werden kann, wird die Biomasse geerntet und in einer externen Biogasanlage zu Methangas verarbeitet®,

erklart Dr. Martin Kerner, Geschéftsfithrer der Strategic Science Consult GmbH, die als Co-Investor fun-
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giert. Das Methangas kann anschlieflend als Heizgas oder zum Betrieb von Motoren verwendet werden.
Neben der Energiegewinnung erfiillt das Algenkleid natiirlich auch alle Funktionen einer konventionellen
Gebidudefassade wie die Wiarme- und Kalteisolierung und den Schall- und Sonnenschutz. Erginzend zur
Algenfassade greift BIQ fiir die Energieversorgung auflerdem auf Solarthermie, Geothermie und Fernwér-
me zuriick. Das ganzheitlich 6kologische Konzept bezieht simtliche benétigte Energie zur Erzeugung von
Strom und Warme aus regenerativen Quellen und verzichtet komplett auf fossile Brennstoffe.

Doch BIQ, iiberzeugt nicht nur von auflen: ,,Auch im Inneren setzt das Algenhaus, das nach der Idee des
Grazer Architekturbiiros Splitterwerk entsteht, Standards fiir das urbane Leben der Zukunft®, so Wulff.
Zwei der insgesamt 15 Wohneinheiten verwirklichen das neuartige Konzept schaltbarer Innenrdume. In
diesen Modellwohnungen werden Raume nicht wie gewohnt bestimmten Funktionen zugeteilt, sondern
die Funktionen den Rdumen nach Bedarf hinzugefiigt. Mittelpunkt der Wohnung stellt dabei die neutrale
Zone dar, der nach dem Prinzip von Einbaumébeln, der Badbereich, die Kiichenzeile oder die Couchecke
zugeschaltet werden kénnen. So lassen sich die Rédume quasi auf Knopfdruck umgestalten. Weniger futuris-
tisch, jedoch ebenso attraktiv: Die weiteren 13 Wohnungen im BIQ. Ab Mérz 2013 bieten die zwischen 50
und 120 Quadratmeter grofien Einheiten insbesondere aufgeschlossenen Familien und Paaren innovativen,
okologischen und nachhaltigen Wohnraum in zentraler Lage der Hansestadt.

Das Algenhaus liegt im Herzen von Wilhelmsburgs neuer Mitte und inmitten der Smart Material Houses,
mit denen die IBA Hamburg im Rahmen der Bauausstellung in der Bauausstellung neue und intelligente
Baustofte fiir Gebdude und Fassaden zeigt. Direkter Nachbar ist das Hybrid House Hamburg, Sitz der In-
ternationalen Gartenschau Hamburg 2013 und das erste gemeinsame Projekt von Otto Wulff Bauunterneh-
mung und IBA Hamburg. ,Wir sind von der guten Zusammenarbeit mit der IBA und der Entwicklung des
Standorts Wilhelmsburg begeistert. Und freuen uns, einen Teil dazu beitragen zu kénnen und den Ham-
burgerinnen und Hamburgern mit dem BIQ Algenhaus einen Meilenstein des stddtischen Wohnens der
Zukunft prasentieren zu kdnnen®, so Stefan Wulff.

Nina Bohle
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Bauverein Breisgau: Barrierefrei und
generationeniibergreifend — ,,Mehrgenerationenquartier
am Turmcafe” - Rund 200 Wohnungen fiir Jung und Alt
statt Gewerbeflachen und Garagenhof

Auf dem ehemaligen Autohaus Breisgau-Areal wurde ein ganzheitliches Quartierskonzept realisiert.
Nach fast fiinfjahriger Bauzeit hat der Bauverein Breisgau das umfangreiche Neubauprojekt ,,Mehr-
generationenquartier am Turmcafé® im Stadtteil Zdhringen abgeschlossen. Auf dem 13.500 Qua-
dratmeter grofden, ehemaligen Autohaus Breisgau-Areal errichtete die Wohnungsbaugenossenschaft
rund 100 Mietwohnungen. In dieses Bauvorhaben waren iiber Jahre hinweg viele Handwerksbetriebe,
Ingenieur- und Planungsbiiros involviert und sicherten damit eine Vielzahl an Arbeitsplitzen.

& \

Nach der offiziellen Eréffnung
des Mehrgenerationenquartiers
am Samstag, den 21. Juli, luden
Reinhard Disch, Geschéftsflih-
rer des Bauverein Breisgau,
und Aufsichtsratvorsitzender
Jirgen Seemann die zahlreich
erschienenen Gaste zum Mitta-
gessen in die ,Krauterkiiche am
Turmcafé” ein.

\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\*

Neben den 27 Seniorenwohnungen mit betreutem Wohnen in der Zahringer Strafle 46 entstanden im In-  Wohngebaude und Einrichtun-
nenhof und in der Rastatter Strafle fiinf moderne Wohnhauser mit 72 Zwei- bis Vier-Zimmer-Wohnungen  gen sind barrierefrei konzipiert
fiir Familien, Paare und Singles. Dariiber hinaus wurden Raume fiir einen Quartierstreff, Kinderbetreu-
ungseinrichtungen, Sozialstation, Gastronomie, Biiros sowie eine Géstewohnung geschaffen. Samtliche
Wohngebiude und Einrichtungen sind barrierefrei konzipiert, obere Etagen mit Aufziigen zu erreichen.
Ebenfalls zum Quartier gehoren die 100 Miet- und Eigentumswohnungen der TreuBau AG: Der Frei-
burger Bautrager errichtete hier 42 Eigentums-, 36 Miet- und 22 Studentenwohnungen sowie Gewerbeein-
heiten. Mit dem stadtebaulichen Gesamtentwurf und der Projektentwicklung wurde das Freiburger Archi-
tekturbiiro Geis und Brantner betraut. Alle Wohnhéuser entsprechen dem Energiestandard KfW 60 und
verfiigen tber eine intensive Flachdachbegriinung. Die Griinanlagen wurden mit Spiel- und Aufenthalts-
bereichen fiir die Quartiersbewohner gestaltet. Nach der aufwéndigen, originalgetreuen Wiederherstellung
des denkmalgeschiitzten Turmcafés - i-Tiipfelchen und Highlight des Quartiers — wurde mit dem Einbau
einer 12 Meter hohen Glaswand, die sowohl die Géste der ,Krauterkiiche am Turmcafe als auch die Be-
wohner des Quartiers vor dem Verkehrslarm angenehm schiitzt, der letzte Baustein des umfangreichen
Quartierskonzepts realisiert. Der Bauverein investierte insgesamt 20 Millionen Euro.
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27 Seniorenwohnungen mit betreutem Wohnen in der Zahringer StralRe 46 entstanden im Innenhof und in
der Rastatter Strafl3e finf moderne Wohnhauser mit 72 Zwei- bis Vier-Zimmer-Wohnungen fiir Familien,
Paare und Singles. Fotos Bauverein Breisgau eG

Im 1. OG der stddtebaulich markanten Gebdudezeile Zahringer Strafle sind die Biiros der Wohnungseigen-
tumsverwaltung des Bauverein Breisgau und der PSEA Personalberatung untergebracht. Eine Quartiers-
Tiefgarage mit 209 Stellplidtzen und Zufahrt von der Zahringer Strafle ersetzt den ehemaligen Garagenhof
in der Rastatter StrafSe. 25 ansprechend ausgestattete Mietwohnungen befinden sich iiber der KiTa Vielfalt
in der Gebédudezeile Rastatter Strafle 1/3, 45 in den drei siebengeschossigen Punkthidusern mit Attikage-
schoss in der Quartiersmitte (Rastatter Strale 5/7/9). Die Mietpreise liegen bei 426 Euro Kaltmiete fiir eine
Zwei-Zimmer-Wohnung mit 51 Quadratmetern Wohnfl4che und bei 755 Euro fiir eine Vier-Zimmer-Woh-
nung mit 97 Quadratmetern.

Klimafreundliche Energieversorgung

So innovativ wie das Quartierskonzept ist auch die Energieversorgung. Die Energiezentrale des Bauver-
eins in der Offenburger Strale wurde durch ein biogasbetriebenes Blockheizkraftwerk erganzt und versorgt
etwa 900 eigene Mieterhaushalte in Zdhringen mit Strom und Wérme. Durch die moderne Energietechno-
logie der Kraft-Warme-Kopplung reduzieren sich Energiebedarf und CO2-Emissionen erheblich. Die Pri-
mdrenergieeinsparung liegt bei rund 40 Prozent, die Einsparung von CO2 bei 850 Tonnen pro Jahr.

Das Quartierskonzept fir Jung und Alt

Im EG der Zéhringer Strafle 46 reihen sich neben dem Quartierstreff 46 mit Quartiersbiiro und Gemein-
schaftsraumen die Raumlichkeiten der Krabbelgruppe Junikifer und der Sozialstation Dreisam ein. Das
Betreuungsangebot der Sozialstation Dreisam umfasst simtliche Grund- und Wahlleistungen fiir das
Service-Wohnen der Generation 60 Plus. Um das Gesamtkonzept ,Wohnformen fiir alle Generationen®
abzurunden, bieten die Junikafer mit Kindertagesstatte (Rastatter Strafle 1) und drei Krabbelgruppen
Halbtags- und Ganztagsbetreuung fiir insgesamt 70 Kinder. Im Quartierstreff 46 engagieren sich neben
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Daten und Fakten ,Mehrgenera-
tionenquartier am Turmcafé”
Zahringer Stralde 46 / Rastatter
Stralte 1/3/5/7/9

Bauzeit 2007 bis 2012

72 Mietwohnungen fur Singles,
Paare, Familien

27 Seniorenwohnungen
Junikafer: Halbtags- und Ganz-
tagsbetreuung fir 70 Kinder von
0 bis 6 Jahren

Sozialstation Dreisam: Betreutes
Service-Wohnen

Quartierstreff 46: Quartiersburo
und Gemeinschaftsraume
Gastronomie ,Krauterkliche am
Turmcafé”

TreuBau AG: 100 Miet-, Eigen-
tums- und Studentenwohnungen

Die Mietpreise liegen bei 426
Euro Kaltmiete fur eine Zwei-
Zimmer-Wohnung mit 51
Quadratmetern Wohnflache

Biogasbetriebenes Blockheiz-
kraftwerk sorgt flir Strom und
Warme

Seite 17



dem Quartierskoordinator rund 40 Ehrenamtliche in der Nachbarschaftshilfe und fiir die Gestaltung eines
vielfaltigen Freizeit,- Fitness- und Kulturprogramms. Ende 2011 griindeten sie den gemeinniitzigen Verein
»Quartierstreff Bauverein Breisgau e.V., um das Quartiersleben effizienter organisieren zu kénnen.

Mit dem Mehrgenerationenquartier und sozialen Quartiersmanagement stellt sich der Bauverein Breisgau zu-
kunftsweisend auf den demographischen Wandel ein. Das Unternehmen bleibt damit auch im 113. Jahr seines
Bestehens dem pragenden Leitgedanken ,Lebensraume fiir Generationen® treu. Die Genossenschaft stellte
in ihrer Geschichte immer wieder entscheidende Weichen im Sinne der Nachhaltigkeit und zum Wohl ihrer
Mitglieder. Bereits in den 80er-Jahren investierte der Bauverein verstarkt in die damals neue Wohnform des
betreuten Wohnens. Mit dem Generationenwohnen in Zihringen setzte der Bauverein nun erneut auf eine
innovative Wohnform. Sie entspricht dem genossenschaftlichen Wohnen jedoch in besonderer Weise, denn
Genossenschaften leben von dem Zusammenhalt ihrer Mitglieder, die gemeinsam Ziele realisieren. Das be-
wusste Fiir- und Miteinander im Mehrgenerationenquartier in Zihringen setzt nicht nur neue Akzente fiir
die lebendige Solidargemeinschaft, sondern auch fiir das zukiinftige Zusammenleben der Generationen. In
Freiburg ist ein solches Projekt in dieser Dimension und ganzheitlichen Konzeption bisher etwas Besonderes,
im Stadtteil Zahringen sorgte es rasch fiir ein Mehr an Lebensqualitit.

Karina Mrowetz

www.designer-architekt.de
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Anschlag auf Kultur der sozial orientierten
Wohnungswirtschaft

In einem offenen Brief schreibt der Vorsitzenden des Vorstandes der Vereinigung Miinchener Woh-
nungsunternehmen e.V., Hans-Otto Kraus, vom Anschlag auf die Kultur der sozial orientierten
Wohnungswirtschaft. Was ist passiert? Der Bund mochte die Erbpachtgrundstiicke in Miinchen die
von Wohnungsgenossenschaften der Bahn genutzt werden zu Hochstpreisen verkaufen. 20.000 Woh-
nungen sind betroffen, Mieten konnten bis zu 100 % steigen.

Anschlag auf Kultur der sozial orientierten Wohnungswirtschaft

Der Bund moéchte Erbpachtgrundstiicke in Miinchen, die von Wohnungsgenossenschaften der Bahn ge-  Vereinigung Minchener

nutzt werden, nach Ablauf der Pachtvertrége in einem Bieterverfahren zu Hochstpreisen verkaufen. Das  \Wohnungsunternehmen e.V.

bedeutet fiir die Genossenschaften, auf das Hochstgebot einzusteigen — wenn sie es denn konnen - und die  Heimeranstralle 31, 80339

immensen Grundstiickskosten tiber die Mieten zu refinanzieren und damit die Bewirtschaftung zu mode- ~ Minchen

raten Preisen aufzugeben. In Folge wiirden die Mieten um mindestens 100 Prozent steigen. Tel: 089 55114-205 / -213
Die Vereinigung Miinchener Wohnungsunternehmen e.V. betrachtet diese Absicht als einen Anschlag ~ Fax: 089 55114-208 / -218

auf die Kultur der sozial orientierten Wohnungswirtschaft. Nicht zuletzt durch die Ausgabe von Erbpacht-  info@wohnungswirtschaft-

grundstiicken fiir den Wohnungsbau konnten zahlreiche Wohnsiedlungen - zum Teil mit mustergiiltigen =~ muenchen.de

Anlagen - entstehen und die Versorgung der Bevolkerung mit qualitativ hochwertigen Wohnungen zu mo-  www.wohnungswirtschaft-

deraten Preisen auf Dauer sichern. muenchen.de

20.000 Wohnungen in Minchen sind jetzt in Gefahr!

Jeder, nicht nur die Betroffenen, kann angesichts oben genannter Absichten nur mit Unverstindnis regist-
rieren, dass einer sozial orientierten Form der Wohnungsversorgung der Boden entzogen werden soll - im
wahrsten Sinne des Wortes. Deshalb appelliert die Vereinigung Miinchener Wohnungsunternehmen e.V.
mit Nachdruck an alle verantwortlichen Politiker, den beabsichtigten Verkauf der Genossenschafts-Grund-
stiicke zu unterlassen und mit den betroffenen Genossenschaften eine wirtschaftlich tragbare Losung zu

vereinbaren. Vorsitzender des Vorstands
Vereinigung Minchener
Hans-Otto Kraus Wohnungsunternehmen e.V.

/mm%

August 2012 Ausgabe 47 Lesen Sie wohnungswirtschaft-heute.de Fakten und Losungen fir Profis Seite 19


http://www.wohnungswirtschaft-heute.de

Wohnungswirtschaft heute.

Fakten und Losungen flr Profis

Fithrung/Kommunikation

Bezahlbarer Wohnraum muss endlich gesichert werden:
Durch Wohnraumforderung mit mindestens jahrlich 518
Mio. und 653 Mio. fiir die Stadtebauforderung

»Wir brauchen dringend mehr sozialen Wohnraum in Deutschland - insbesondere in den immer be-
liebteren Ballungsregionen wie Hamburg, Miinchen, Berlin und Stuttgart®, erkldrte Axel Gedaschko,
Prasident des GdAW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen, angesichts
der immer akuteren Knappheit an giinstigen Wohnungen in stddtischen Regionen. ,Wenn sich hier
— insbesondere bei der sozialen Wohnraum- und der Stadtebauférderung — nicht ziigig etwas bewegt,
sind Probleme in Quartieren und soziale Spaltung vorprogrammiert®, so Gedaschko.

»Mit Bedauern stelle ich daher fest, dass die Frage = \Wohnungswirtschaft benotigt
der Zukunft der Wohnraumférderung weiterhin  endlich Planungssicherheit
offen ist, mahnte der GdW-Chef. In einem Eck-

punktepapier zur innerstaatlichen Umsetzung der

neuen Vorgaben des Fiskalvertrages und des Sta-

bilitits- und Wachstumspakts vom 24. Juni 2012

wird dazu festgehalten, dass eine Entscheidung auf

den September vertagt wurde. Die deutsche Woh-

nungswirtschaft bendtigt aber - angesichts der

langen Vorldufe von Neubauprojekten - dringend

Planungssicherheit in dieser Frage. ,,Die Bundes-

mittel fiir die Wohnraumférderung miissen auch

Axel Gedaschko, Prasident des GdW Bundesver- nach 2013 in mindestens gleicher Héhe von 518
band deutscher Wohnungs- und Immobilienun- Mio. Euro pro Jahr fortgesetzt werden. Andernfalls
ternehmen werden sozial schwicher gestellte Menschen die

Leidtragenden sein - fiir sie wird schlicht nicht ge-
niigend bezahlbarer Wohnraum zur Verfiigung stehen®, warnte der GAW-Chef. ,, Ich appelliere erneut an
die Bundesldnder, sich auch fiir eine freiwillige Selbstverpflichtung zur Fortsetzung der investiven Zweck-
bindung auf Landerebene einzusetzen.”

Rund 4,5 Mio. Mieterhaushalte in Deutschland werden vom Staat finanziell unterstiitzt, damit sie sozi-  Zahl der Sozialwohnungen der-
al abgesichert wohnen konnen. Dies entspricht 21 Prozent aller Mieterhaushalte. Gleichzeitig ist die Zahl  zeit bundesweit stark riicklaufig
der Sozialwohnungen derzeit bundesweit stark riicklaufig. Aktuelle Zahlen des GAW unterstreichen diesen
Trend: Waren es im Jahr 2002 noch rd. 2,57 Mio. Wohnungen mit Preisbindung, verringerte sich die Zahl
schon im Jahr 2008 um 716.924 Wohneinheiten und lag nur noch bei rd. 1,85 Mio. Wohnungen. Im Jahr
2011 gab es bei den GdW-Unternehmen insgesamt nur noch 1.014.311 Wohnungen mit Mietpreis- oder
Belegungsbindung. Das sind rund 39.100 Wohnungen weniger als noch in 2010.

Erst kiirzlich hat aulerdem eine Umfrage des GAW bei den Mitgliedsunternehmen ergeben, dass vor-
rangig im oberen Preissegment gebaut wird. Dort liegen die Kaltmieten im Durchschnitt bei 8 EUR. Im
unteren Preissegment (Mietendurchschnitt 5,74 EUR) wurde in den alten Liandern nur jede fiinfte neue
Wohnung errichtet. Neubau ist durch die Anforderungen an die Energieeffizienz, aber auch durch die Preise
fiir den Baugrund und die Baukosten so teuer geworden, dass er sich in vielen Fillen nur noch im oberen
Mietpreissegment rechnet. Allein die Baukosten sind seit Anfang 2010 deutlich angestiegen — und zwar um
2,1 Prozent im Jahr 2010 und 3,6 Prozent im Jahr 2011. Der grofite Preisdruck geht dabei eindeutig von den
Baustoffen aus, die sich stirker verteuert haben als die Arbeitskosten am Bau.

Angesichts der drastisch zunehmenden Herausforderungen - demografischer Wandel, die Notwendig-
keit energetischer Sanierungen im Gebdudebestand und der strukturelle Wandel der Wohnungsmarkte,
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der sich regional unterschiedlich vollzieht - reichen auch die jetzt im Zuge des Bundeshaushaltes 2013 vor-
gesehenen 455 Millionen Euro fiir die Stadtebauférderung nicht aus. Notwendig wiren mindestens 655
Millionen Euro. Andernfalls wird sich die bundesweit zu beobachtende Problematik der Wohnungsmarkte
deutlich verschirfen, da ein freifinanzierter Umbau zwar betriebswirtschaftlich moglich, fiir viele Men-
schen in Deutschland aber nicht mehr sozial vertraglich sein wird.

Positives Signal aus Brissel

Ein positives Signal gibt es aus Briissel: Die Europiische Kommission plant, bei der Strukturfondsférderung
ab 2014 die Forderung des Wohnens nicht mehr auszuschliefSen. Nach den neuen Entwiirfen sollen 20 % der
Mittel aus dem Européischen Fonds fiir regionale Entwicklung (EFRE) einer Region in die Verminderung
des CO2-Ausstofles investiert werden - damit werden die Férderméglichkeiten fiir energetische Sanierun-
gen gestarkt. ,Wir begriifien auch ausdriicklich die Forderung des Bundesrates, dass es bei einer angemesse-
nen Mittelausstattung fiir die européische Kohisionspolitik bleiben muss®, so Gedaschko. Die Forderungen
der EU-Kommission beziiglich der 20%-Regelung miissten nun aber auch bei der Ausgestaltung der opera-
tionellen Programme beriicksichtigt werden. Die Bundeslidnder lehnen den Vorstof aus Briissel aber derzeit
geschlossen ab. ,,Der deutsche Sonderweg muss hier dringend aufgegeben werden®, so der GdAW-Prisident.

Die Wohnungswirtschaft in Deutschland ist auf eine angemessene Mittelausstattung angewiesen, um die
sozial bedenklichen Auswirkungen der Energiewende abmildern zu kénnen. Dazu bedarf auch die Frage
der steuerlichen Forderung der energetischen Modernisierung endlich einer positiven Klarung.

Katharina Burkardt
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Der deutsche Sonderweg muss
dringend aufgegeben werden
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Drum priife, wer sich langer bindet. . . (Risiken des
Versichererwechsels) Was ist zu beachten, Herr Senk?

Dass ein Wechsel des Versicherers gerade in der D & O-Versicherung wohl iiberlegt sein will ist
inzwischen allgemein anerkannt. Demgegeniiber sind haufigere Wechsel des Anbieters in der Sach-
versicherung gangige Materie und gelten geradezu als Ausweis von Markttransparenz und gutem
Kostenmanagement. Ein derartiger Wechsel des Anbieters kann jedoch auch zu einem klassischen
Eigentor werden, wie ein jiingst vom Oberlandesgericht (OLG) Celle entschiedener Rechtsstreit belegt
(Az.: 8 U 213/11). Worauf Sie achten miissen erklart Versicherungsexperte Wolf-Riidiger Senk.

Der Kldger war Eigentiimer einer Immobilie, die ~ Durchfeuchtungen in seiner
bis zum 30. Juni 2003 bei der als Streithelferin dem  Kiiche
Rechtsstreit beigetretenen  Versicherungsgesell-
schaft iiber eine Wohngebdudepolice gemafl den
VGB 88 gedeckt war. Er bemerkte am 24. Juli 2004
Durchfeuchtungen in seiner Kiiche, fiir die eine
Leckage an der Kaltwasserzuleitung des Geschirr-
spiilers urséichlich war. Diesen Schaden meldete er
der beklagten Versicherungsgesellschaft, bei der er
ab dem 01.Juli 2003 eine Gebadudeversicherung neu
abgeschlossen hatte.
Diese beauftragte einen Sachverstindigen mit Entstehungszeitpunkt der
der Schadenermittlung, der in seinem Gutachten zu  Leckage
dem Ergebnis kam, dass der Schaden ursachlich be-
reits vor dem Versicherungsbeginn am 01. Juli 2003
entstanden sein miisse. Der darauthin von dem Kla-
ger involvierte Versicherer des Zeitraums bis zum
30. Juni 2003 beauftragte seinerseits einen Sachver-
stindigen, der zu dem Ergebnis gelangte, der Scha-
den miisse vermutlich nur Monate, vielleicht auch
nur wenige Wochen vor der Schadenfeststellung
eingetreten sein. Da sich im Ergebnis beide Versi-
Wolf-Rudiger Senk, Foto AVW cherer fiir jeweils unzustindig erklarten, beantragte

der Klager ein selbststandiges Beweisverfahren (Az.:
20 OH 11/08). Auch dieses brachte kein eindeutiges Ergebnis, da der dort beauftragte Sachverstindige die
Frage nach dem Entstehungszeitpunkt der Leckage nicht eindeutig beantworten konnte. Aus seiner Sicht
blieb ein Wasseraustritt vor dem 01. Juli 2003 zwar eher unwahrscheinlich, war aber technisch nicht vollig
auszuschlieflen. Das Landgericht ordnete darauthin die Einholung eines weiteren Gutachtens zur Klarung
der Frage nach dem genauen Zeitpunkt des Eintritts der Leckage an. Dies gestaltete sich jedoch schwierig,
da die ersten beiden zur Erstattung eines Gutachtens vorgesehenen Institutionen sich zur Beurteilung dieser
Frage auflerstande sahen. Die Materialpriifungsanstalt Braunschweig erklédrte dazu, auf Basis der Faktenla-
ge seien ihre Korrosionsfachleute nicht in der Lage, einen schliissigen Nachweis fiir den genauen Zeitpunkt
der Entstehung des Lecks zu fithren. Ahnlich duflerte sich der ebenfalls befragte TUV Nord.

In dem folgenden Prozess vor dem Landgericht Hannover (Az.: 8 U 55/10) wurde dann intensivum die ~ Rickwartsdeckung flr nicht
Interpretation der vorliegenden Gutachten gestritten. Schlussendlich wies das angerufene Landgericht die  genau zu bestimmende
Klage des geschidigten Hauseigentiimers und Versicherungsnehmers mit der Begriindung ab, der Kldger =~ Schadenfalle
habe nicht zur Uberzeugung des Gerichts nachzuweisen vermocht, dass sich der Schadenfall wihrend des
mit der Beklagten bestehenden Versicherungsverhaltnisses, also bis zum 30. Juni 2003, ereignet habe. Gegen
diese Entscheidung wandte sich der Hausbesitzer mit seiner Berufung vor dem OLG Celle, wo er jedoch
ebenfalls Schiftbruch erlitt.
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Im Ergebnis schloss sich das OLG der landgerichtlichen Argumentation an und urteilte, die Ausfithrungen
des LG zu § 286 ZPO seien nicht zu beanstanden. Diese Bestimmung regelt die freie richterliche Beweiswiir-
digung sowie das sogenannte Beweismaf, namlich die personliche Gewissheit des Richters dahingehend,
dass verniinftige Zweifel nicht bestehen. Zwar sei es geméf3 der Argumentation des OLG nicht méglich, jed-
weden Zweifel auszuschlielen, jedoch sei ein ,fiir das praktische Leben brauchbarer Grad von Gewissheit
zu fordern“ (OLG a.a.0.).

Da das Gericht auch im materiellen Recht keinen Losungsansatz zu Gunsten des Kldgers sah, wurde im
Ergebnis konsequent die Klage abgewiesen, da der Kldger nicht den Beweis zu erbringen vermochte, bei wel-
chem Versicherer sich der Schadenfall, also die Leckage, zugetragen hatte. Dieses Ergebnis ist aus Sicht des
Geschadigten natiirlich fatal, insbesondere auch deshalb, weil um rund 40.000 € gestritten wurde. Juristisch
ist die Entscheidung aber nicht zu beanstanden, da prozessual der Klager die Beweislast fiir den von ihm
geltend gemachten Anspruch trégt, so dass der naheliegende Schluss, einer von den beiden Versicherern sei
haftbar, nicht verfingt. Eine Losung dieses Dilemmas ist — wenn iiberhaupt — nur auf der Bedingungsseite
des Versicherungsvertrages zu finden. Dies setzt aber die Bereitschaft des neu eintretenden Versicherers vo-
raus, quasi im Wege einer Riickwirtsdeckung fiir nicht genau zu bestimmende Schadenfille, die wiahrend
seiner Haftzeit entdeckt werden, einzutreten.

Auch hier gilt wie immer, dass derart komplexe und ein gutes Standing des Maklers gegeniiber dem Ver-
sicherer erfordernde vertragliche Regelungen nur von einem Spezialisten geleistet werden konnen.

Wolf-Riidiger Senk

Fakten und Losungen flr Profis
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Unverzichtbar fiir Essen — die engagierte
Stadtentwicklung der Allbau AG

Auch dieses Jahr konnte Allbau-Vorstand Dirk Miklikowski wieder dufierst positive Zahlen fiir das
vergangene Geschiftsjahr im Forum Kunst und Architektur am Kopstadtplatz prasentieren: ,,Im Jah-
re 2011 konnten wir wieder unseren Anteilseignern einen Rekord-Jahresiiberschuss von 24.948.000
Euro vorlegen.”“ Die Allbau AG, Essens grofiter Wohnungsanbieter, erzielte zum 31. Dezember 2011
aus dem eigenen Bestand von 17.740 Wohnungen, 130 Gewerbeeinheiten und 4.186 Garagen/Tief-
garagen- und Einstellplitze Umsatzerldse von 95,6 Mio. Euro (2010: 87,0 Mio.). Die Leerstandsquote
fiel von 3,2 % im Jahre 2010 auf 2,6 % (Stand: 31.12.11). Die Fluktuationsquote lag bei 11,1 % (2010:
10,8 %). ,,Gerade die wirtschaftliche Entwicklung mit nachhaltig stabiler Ertragslage und optimalem
Bewirtschaftungserfolg sind herausragend. Aber 2011 stand bei uns auch wieder im Zeichen vieler fiir
unsere Stadt wichtiger Stadtteilentwicklungsprojekte. Gerade unsere Investitionstatigkeit zeigt auf,
wie sehr uns Stadtentwicklung und damit die Lebensqualitét in unserer Stadt am Herzen liegt,” so

Markischen StralRe in Freisen-
bruch: Im Rahmen des ersten
Spatenstichs mit Oberburger-
meister Reinhard Pal} und
Burgermeister Franz Josef Britz
begann die Allbau AG, Essens
grélter Wohnungsanbieter, mit
dem Neubau von 63 Mietwoh-
nungen (in 8 Mehrfamilien-
h&ausern) und 63 Parkplatzen
(davon 57 Tiefgaragenplatzen).
Wo Mitte 2011 neun marode
Wohnhauser fur Obdachlose ab-
gerissen wurden, investiert die
Allbau AG nun ca. 14 Mio. Euro.
Foto Allbau

\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\*

Vom innerstadtischen Wohnen bis zur 1. Klimaschutzsiedlung

In den Geschéftsjahren 2009-2014 wird die Allbau AG rund 180 Mio. Euro in Neubauvorhaben investieren, 180 Mio. Euro Neubauvorhaben
die das Bestandsimmobilienportfolio mit duflerst ansprechenden Immobilien ergénzen sollen. Die Immo-
bilien entstehen auf sehr guten innerstidtischen Lagen und zeichnen sich durch moderne Architektur, at-
traktive und zeitgemifle Gestaltung sowie hohe Qualititsstandards aus. Dies gilt beispielsweise fiir das so
genannte ,,Universitdtsviertel griine mitte Essen®. Auf der langjahrigen innerstadtischen Brache, direkt ge-
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Die Allbau AG hat zum 01. Juli 2012 den ,,Be-
ginenhof* in Essen-Ruttenscheid von den Pro-
jektinvestoren Herbert Kbhnemann und Gabriele
Ruess gekauft. Uber den Kaufpreis wurde Stillsch-
weigen vereinbart. Der ,,Beginenhof* bietet mit

24 WWohnungen (davon 6 o&ffentlich geférdert), 14
Appartements fir ,,Betreutes Wohnen“ (davon 10
offentlich gefordert) sowie 12 Gewerbeflachen
(Hebammen-/Naturheil- und psychotherapeutische
Praxen, Buros, Cafe/Restaurant) auf rund 3.100gm
Wohn- und Nutzflache Raum fir ein in Essen einzi-

legen im Zentrum der Essener Innenstadt, passiert
einiges und die Allbau AG ist wesentlicher Treiber
des Grof3projektes. IThr Engagement geht hierbei in
zwei Richtungen. Zum einen stellt das Unterneh-
men einen Teil des Managements der fiir diesen
Zweck gegriindeten Entwicklungsgesellschaft und
iibernimmt dariiber hinaus umfassende Geschafts-
besorgungsleistungen zur Aufbereitung der Fliche.
Parallel tritt die Allbau AG als Investor auf und
baut an den Standort unter dem Label ,,PIER78“ 78
hochattraktive Mietwohnungen. Investitionsvolu-
men: iiber 20 Mio. Euro.

Gleichzeitig ist es Dirk Miklikowski als Ge-
schiftsfithrer der ,,Entwicklungsgesellschaft griine
mitte* gelungen, fiir die rund 12 Hektar grofle Fla-
che ein so hohes Investoreninteresse zu erzeugen,
dass zum Jahresende 2011 alle Flichen abschlie-
Blend vermarktet waren. Dabei treten namhafte
Unternehmen wie Hochtief, AOK sowie das Versor-
gungswerk der Architektenkammer als Investoren
auf und schaffen einen hochattraktiven Mix aus
Wohn- und Gewerbefldchen.

Aber auch die Entwicklung der nordlichen In-
nenstadt rund um die Kreuzeskirche, die nahe an
der Griinen Mitte liegt, wurde seit letztem Jahr von
der Allbau AG vorangetrieben. Vor einer Woche
wurde offiziell mit dem Abbruch des Parkhauses

gartiges generationsubergreifendes Wohnprojekt.
Foto Allbau

an der Rottstrafle begonnen und somit wird ein
stadtebaulicher Missstand, der sich seit Jahrzehn-
ten belastend auf die Entwicklung der nordlichen
Innenstadt auswirkte, bald der Vergangenheit angehoren. Die stddtebauliche Entwicklung in dem Quartier
Rottstrafle/Kreuzeskirche sieht vor, dass die Allbau AG Gebaudekomplexe fiir Wohnungen, Gastronomie,
Biiro sowie sonstige Sondernutzungen errichtet - und damit der nérdlichen Innenstadt - auch vielleicht mit
weiteren Investitionen - ein neues Gesicht gegeben wird.

Ein Weiteres iiber die Essener Grenzen hinaus bekanntes Allbau-Neubauprojekt wird seit letztem Jahr
auf der Dilldorfer Hohe realisiert. Hier setzt das kommunale Wohnungsunternehmen in einem weiteren
Bauabschnitt ihre Investitionstatigkeit fort, errichtet Essens erste Klimaschutzsiedlung und baut bis 2013
iiber zwei Bauabschnitte 51 Wohneinheiten in acht dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern (davon drei Pas-
sivhduser) und zusétzlich 17 Reihenhduser. Die durch das Land NRW ausgesprochene Anerkennung als
Klimaschutzsiedlung konnte aufgrund des tiberzeugenden energetischen und stidtebaulichen Konzeptes
erreicht werden.

Abriss und Neubau

Im Rahmen der Unternehmensstrategie 2015 realisierte bzw. begann die Allbau AG vor allem Neubau-
projekte, nachdem sie an gleicher Stelle Altimmobilien niedergelegt hatte — eine Vorgehensweise, durch
die sie den Bestand verjiingte, moderne Wohnformen schaffte und zugleich die Attraktivitit des ganzen
Quartiers deutlich steigerte. Dies galt auch fiir die aktuellen Neubauprojekte in Essen-Fischlaken (50 Miet-
wohnungen), in Freisenbruch an der Mérkischen Strafe (63 Mietwohnungen), in Katernberg am Neuhof
(23 Mietwohnungen), in Vogelheim (18 Eigenheime) und in Uberruhr (19 Eigenheime). Besonders zu er-
wiahnen ist in diesem Zusammenhang das auch durch das Land NRW unterstiitztes Stadtumbauprojekt in
Essen-Altendorf. Die Allbau AG riss dort im letzten Jahr 26 Immobilien mit ca. 180 Wohnungen aus den
30iger Jahren ab und ersetzt sie nun durch den Neubau von 61 Mietwohnungen (51-168qm). Investitions-
volumen: ca. 16,5 Mio. Euro. Die ersten Mieter werden voraussichtlich im 3. Quartal 2013 ihre Mietwoh-
nungen beziehen konnen. Sie werden dann wahrscheinlich auch schon vom Ambiente des so genannten
Niederfeldsees partizipieren.
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Ein attraktives Wohnungsangebot ist aber vor allem fiir Familien nicht ausreichend, wenn die Jiingsten
nicht versorgt sind. Stolz ist die Allbau AG daher auch auf ihr Programm zur Bereitstellung von Rdumen fiir
Kindertagesstatten. Bis jetzt sind Plétze fiir tiber 800 Kinder fertig gestellt, in Bau und in konkreter Planung
- ganz nach dem Motto ,Wohnen ist weit mehr als nur das Bereitstellen einer Wohnung!“

Dirk Miklikowski freut sich tiber die Entwicklung der Stadt Essen und sieht den Wohnungsmarkt als
wichtigen Standortfaktor: ,Wesentlicher Faktor fiir das Prosperieren einer Region ist nicht zuletzt auch ihre
Attraktivitit als Wohnstandort. Wenn also eine Grofistadt wie Essen mit anderen nationalen Metropolen
mithalten moéchte, muss der Wohnungsmarkt eine intensive Belebung erfahren, die sowohl in der Quali-
tatsverbesserung von Bestandsimmobilien als auch insbesondere in der Schaffung neuer Wohnprodukte in
attraktiven Lagen sichtbar wird. Modernes, zeitgeméf3es Wohnen, orientiert an der Verinderung unserer
gesellschaftlichen Strukturen und der veranderten modernen Wohnbediirfnisse, ist damit fiir die ndchsten
Jahre eine Kernaufgabe in Essen. Hierbei wird die Allbau AG weiterhin eine wesentliche Rolle ibernehmen
und sowohl durch die Ubernahme von Entwicklungsaufgaben als auch die Durchfithrung hochattraktiver
Neubauinvestitionen einen Meilenstein setzen konnen.“

Dieter Remy

Die Kennzahlen
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NCC baut in Berlin-Neukalln: neue Wohnanlage auf

ehemaligen Krankenhauses Britz

Die NCC Deutschland GmbH startet jetzt auf dem Geldnde des ehemaligen Krankenhauses Britz
im Siiden von Berlin-Neukolln ein neues Wohnimmobilienprojekt. Das Bauvorhaben, das NCC
im hinteren Teil des alten Klinikparks in Abstimmung mit der Denkmalbehorde realisiert, um-
fasst acht Doppelhaushélften, 20 Reihenhéuser und vier Mehrfamilienhduser mit insgesamt 34

Eigentumswohnungen.

7

AN

Die Baugenehmigung fiir die autofreie Wohnanlage in direkter Nachbarschaft zum Park am Buschkrug
liegt vor. Noch im August werden die Arbeiten beginnen, damit im Sommer 2013 die ersten Wohneinheiten
schliisselfertig tibergeben werden kdénnen. Spatestens 2015 wird das ,Leben am Buschkrugpark® getaufte
Gesamtprojekt auf dem knapp 10.000 m* groflen Areal an der Hannemannstraf$e abgeschlossen sein. ,Wir
freuen uns sehr, dass wir dieses Gelande fiir unser Bauvorhaben erwerben konnten®, sagt NCC-Projektleiter
Claudio Skorzenski: ,,Das ehemalige Klinikpark-Grundstiick wirkt ein wenig wie aus der Zeit gefallen. Ru-
hig, weitldufig, von einer Backsteinmauer umgeben, mit alten Baumen bestanden - einfach auflergewohn-
lich schon und auf jeden Fall eine absolute Raritat im Berliner Stadtgebiet.

Breit gefacherte Zielgruppe im Blick

Mit den 62 neuen Wohneinheiten setzt NCC bewusst auf eine breit gefacherte Zielgruppe - von Singles tiber
junge Familien mit Kindern bis zur Generation 50+ Dementsprechend vielfiltig ist das Angebot an Haus-
und Wohnungstypen. So reichen die Wohnungsgréflien von 65 bis 127 m? wihrend die dreigeschossigen,
zum Grof3teil voll unterkellerten Reihenund Doppelhéuser iiber Wohn- und Nutzflichen zwischen 150 und
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Visualisierung Berlin Britz

7

NCC Deutschland GmbH

Als nationales Unternehmen

mit internationalem Hintergrund
verbindet die NCC Deutschland
GmbH die Kompetenz vor Ort
mit der wirtschaftlichen Starke
eines groflen Konzerns. Die
Kernkompetenz des Unternehm-
ens liegt im Haus- und Woh-
nungsbau. Von der Ostseeklste
bis in den Stdwesten Deutsch-
lands ist NCC als Bautrager,
Projektentwickler und Gener-
alunternehmer in einer Vielzahl
von Projekten engagiert. NCC ist
in Deutschland vor allem im Hei-
matmarkt Berlin/Brandenburg,
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Luftbild des denkmalgeschiitzten Klinikgebaudes

200 m® verfiigen. Die Preise fiir die neuen Eigen-
tumswohnungen bewegen sich zwischen 2.720 und
3.270 €/m? die Reihen- und Doppelhéuser gibt es
ab 339.000 €. In den Preisen mit inbegriffen ist da-
bei eine lange Liste an Ausstattungsdetails — ange-
fangen beim Parkett, den bodentiefen Fenstern und
den Fuflbodenheizungen tiber die umweltfreundli-
che Pelletsheizungsanlage und die Aufziige in den
drei- und viergeschossigen Mehrfamilienhausern,
die die barrierefreie Erreichbarkeit der Wohnungen
garantieren, bis zur gemeinsamen Tiefgarage, zu der
die meisten Hauser einen direkten Zugang erhalten.
»Wir haben von Anfang an viel Wert auf einen ho-
hen Standard gelegt®, so Skorzenski.

Wie der Projektleiter weiter betont, ergdnzt und
vervollstindigt das Projekt von NCC letztlich die
unter dem Namen ,,Britzer Parkvillen bekannt ge-
wordene Anlage im zentralen Bereich des einstigen

Klinikareals. Seit 2008 sind hier im Zuge der Sanierung der denkmalgeschiitzten Klinkergebdude bereits
iiber 70 Appartements entstanden. ,,Mit unserer Planung fiigen wir dem Quartier nun definitiv noch einmal

eine attraktive Facette hinzu®, sagt Skorzenski.

Die exklusive Nachbarschaft, der hohe Standard der Wohneinheiten, die parkdhnliche Gesamtkonzeption,
dazu die citynahe Lage und die ideale Verkehrsanbindung des Grundstiicks, mit dem U-Bahnhof Blasch-
koallee um die Ecke und den nahen Autobahnen A 100 und A 113: Unterm Strich weif3 Claudio Skorzenski
einen ganzen Straufl an guten Griinden aufzufithren, warum man sich bei NCC sicher ist, ,,dass die Woh-
nungen und Hiuser auch bei potenziellen Kdufern gut ankommen werden.“ Und in der Tat stehen die Zei-
chen fiir das neue Projekt von NCC auf Erfolg. Obwohl die Baugenehmigung fiir das Projekt erst jetzt erteilt
wurde, sind schon neun Wohneinheiten verkauft beziehungsweise verbindlich reserviert.

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

ge? Alle Welt if3t Hithnereier. Henry Ford

Wir helfen Thnen beim Gackern!

Gerd Warda warda@wohnungswirtschaft-heute.de

Hans-]J. Krolkiewicz krolkiewicz@wohnungswirtschaft-heute.de
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Freiburg Green City Hotel Vauban - M1-Ensemble nimmt
Gestalt an - Hoteleroffnung im Friihjahr 2013

Die Vereinigung Freiburger Sozialarbeit e. V. (VES) und die Freiburger Stadtbau Gmbh (FSB) ha-
ben die gemeinniitzige Gesellschaft ,,Green City Hotel Vauban® gegriindet. Das 49-Zimmer-Hotel
der Gesellschaft wird als Integrativer Betrieb mindestens sechs schwerbehinderten Menschen einen
Arbeitsplatz bieten. Das Hotel ist ein Gemeinschaftsprojekt der Freiburger Wohlfahrtsverbénde, des
Studentenwerks Freiburg, der Stadt Freiburg und der FSB. Es eroffnet im Friithjahr 2013. Anldsslich
einer Baustellenbesichtigung wurde der Mietvertrag fiir das Hotel von der Green City Hotel Vauban

gGmbH und der Freiburger Stadtbau GmbH unterzeichnet.

\

Freiburger Quartier ,Vauban*:
ein nachhaltiges Gesamtwerk,
begriinte Fassade, Photovoltaik
auf dem Dach; Foto FSB

Die Mehrheitsgesellschafterin der Green City Hotel Vauban gGmbH ist die Vereinigung Freiburger Sozial-
arbeit e.V. mit ihren acht Mitgliedsorganisationen. Die FSB hilt als Eigentiimerin und Bauherrin des Hotels
ein Drittel der Gesellschafteranteile. ,Dieses Projekt zeigt, welche eindrucksvollen Vorhaben realisierbar
sind, wenn alle Beteiligten an einem Strang ziehen®, freut sich FSB-Geschiftsfithrer Ralf Klausmann. ,,Ich
danke allen Partnern, vor allem aber dem VFES-Vorsitzenden Jack Huttmann, die mafigeblich zum Gelingen
des Projekts beigetragen haben. Die FSB freut sich, an diesem Standort mit seiner wechselvollen Geschichte
einen wichtigen Beitrag zur Stadtentwicklung leisten zu kénnen.“ Ralf Klausmann appelliert an das Projekt-
team und den Architekten, weiterhin mit der gleichen Leistung auf einen piinktlichen Fertigstellungstermin
hinzuarbeiten.

Oberbiirgermeister Dieter Salomon begriifit das Vorhaben, mit dem der Eingangsbereich des Stadtteil
Vauban eine stidtebauliche Abrundung erfihrt: ,Mit seinen energetischen Standards und dem sozialpo-
litischen Ziel ein in doppelter Hinsicht innovatives Projekt.“ Zudem trage das Green City Hotel Vauban
dazu bei, den anhaltend hohen Bedarf an Hotelkapazitaten zu decken. Als ,,gelebte Inklusion® bezeichnet
Sozialbiirgermeister Ulrich von Kirchbach das Konzept. Er wiirde sich freuen, wenn das Vorzeigeprojekt
viele Nachahmer finden wiirde.

Das Integrative Hotel wird von ,,Aktion Mensch“ geférdert. Die nationale Férderorganisation unter-
stiitzt Projekte der Behindertenhilfe. Insgesamt beteiligt sich die ,,Aktion Mensch® mit tiber 500.000 Euro
in den nichsten funf Jahren. Auch der Kommunalverband Jugend und Soziales (KVJS) stuft den Integ-
rationsbetrieb als uneingeschrankt férderwiirdig ein. ,,Die heutige Unterzeichnung des Mietvertrags fiir
unser Hotel ist ein wichtiger Meilenstein bei diesem groflartigen Projekt. Auch wenn wir mit der generellen
Arbeitsmarktsituation zufrieden sein diirfen, gibt es viele behinderte Menschen, die im ersten Arbeitsmarkt
nur durch Projekte wie diese die Chance auf eine langfristige berufliche Perspektive haben®, so der Vorsit-
zende der VFS Jack Huttmann. Er dankt der Freiburger Stadtbau fiir die immer sehr gute Zusammenar-
beit und allen beteiligten Mitgliedsorganisationen fiir die einstimmigen Beschliisse zur Realisierung dieses
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Uber die Freiburger Stadtbau:
Die Freiburger Stadtbau GmbH
(FSB) gehoért dem Unternehm-
ensverbund an, zu dem auch
die Freiburger Kommunalbauten
GmbH & Co. KG (FKB) und

die Regio Bader GmbH (RBG)
gehdren. Der Verbund deckt

die Bereiche Wohnungs- und
Stadtebau, Wohnungs- und
Grundstlicksverwaltung,
Gebaudesanierung und Fih-
rung von stadtischen Badern
und Parkgaragen ab. Mit Uber
10.000 Wohnungen, davon ca.
8000 eigene Wohnungen, ist die
Freiburger Stadtbau GmbH die
gréRte Wohnungsgesellschaft in
Sidbaden.

Seite 29



Bei der Vertragsunterzeichnung, vl_ FSB-Ge-
schéaftsfihrer Ralf Klausmann , Daniel Ferch, Ge-
schéftsfuhrer der Green City Hotel Vauban gGmbH
und (sitzend) VFS-Vorsitzenden Jack Huttmann
Huttmann Foto FSB

Wohnungswirtschaft heute.

Gemeinschaftsprojektes. Sein besonderer Dank gilt
Hubert Burdenski vom Architekturbiiro Amann
Burdenski Munkel sowie den zahlreichen Fachbe-
ratungsfirmen, die bei der Ausgestaltung nicht nur
ansprechende Raume entstehen lassen, sondern da-
bei auch die besonderen Belange sowohl der behin-
derten Mitarbeiter, als auch der behinderten Géste
vor Augen haben.

Das Hotel am Eingang zum Stadtteil Vauban
verfiigt iber 102 Betten in 49 Zimmern, hierunter
48 Doppelzimmer sowie ein Appartement. Im Erd-
geschoss gibt es ein Frithstiicksrestaurant und einen
multifunktionalen Konferenzraum mit 65 m> Der
Innenausbau des Hotels erfolgt vorwiegend durch
lokale Firmen. Okologische Aspekte sind von zen-
traler Bedeutung, was beispielsweise durch die Ver-
wendung von Schwarzwaldholzern oder den Ver-
zicht von energieaufwendigen Minibars deutlich
wird. Die hellen und freundlichen Zimmer haben
teilweise Zugang zur Dachterrasse mit Blick auf den
Lorettoberg. Zielgruppe des Hotels sind Freizeit-
und Geschiftsreisende, die auf gutes Design und
qualitative Ausstattung Wert legen. Das Hotel soll
mit drei Sternen klassifiziert werden. ,Wir sprechen
mit unserem Hotel Géste an, denen zeitgemafle Ge-

staltung und authentische freundliche Mitarbeiter wichtig sind, sagt Daniel Ferch, der Geschéftsfithrer der
Green City Hotel Vauban gGmbH. Drei der 49 Zimmer sind rollstuhlgerecht ausgestattet. Der Konferenz-
raum und die Rezeption werden mit Induktionsschleifen versehen, die Hérbehinderten die Verstindigung
erleichtern. ,,So bietet das Green City Hotel Vauban nicht nur ein Miteinander von behinderten und nicht-
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Uber die Vereinigung Freiburger
Sozialarbeit e. V.

Die VFS e. V. ist 1954 in
Freiburg ein Zusammenschluss
der ortlichen Verbande der freien
Wohlfahrtspflege, des Studen-
tenwerks und der Stadt Freiburg.
Sie hat ihre Wurzeln in der
Arbeitsgemeinschaft Freiburger
Nothilfe, die in den Nachkrieg-
sjahren die Auslandshilfen fur
die Bevdlkerung organisiert

und koordiniert hatte. Zweck
des Vereins ist es, die Zusam-
menarbeit zwischen der freien
und behdrdlichen Wohlfahrtsp-
flege zu férdern, gemeinsame
wohlfahrtspflegerische Aufgaben
der verschiedenen in Freiburg
arbeitenden Wohlfahrtsverbande
zu Ubernehmen und organisa-
torische Aufgaben zu erfillen
sowie gemeinsame Einrich-
tungen zu unterhalten, die im
Interesse aller Wohlfahrtsver-
bande und der behdrdlichen
Wohlfahrtspflege liegen. Die
Zusammenarbeit zwischen der
Stadt Freiburg und den Verban-

Wo immer Sie Balkone planen: Wir finden die Losung.
Ob auf zwei Stlitzen oder frei auskragend, unsere
Balkonsysteme sind technisch ausgereift und thermisch

optimal entkoppelt.

Perfekt aufgestellt!

Jedem Haus
gewachsen.

Grenzen gesetzt.
www.schoeck-balkonsysteme.de

Und weil wir modular kombinierbare Produkte
anbieten, sind auch den Gestaltungsmaoglichkeiten keine

Schock | Balkonsysteme



behinderten Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, sondern zugleich auch ein Miteinander von behinderten
und nicht behinderten Hotelgésten®, beschreibt Jack Huttmann das Konzept. Es werden 15 sozialversiche-
rungspflichtige Arbeitspldtze geschaffen. Davon werden sechs mit besonders betroffenen, schwerbehinder-
ten Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern besetzt. Auflerdem engagieren sich zahlreiche Personen regelmaflig
ehrenamtlich als Arbeitsbegleiter oder als Teil einer noch zu griitndenden Community fiir das integrative
und zugleich 6kologische Hotel.

Das Integrative Hotel liegt im Ostlichen Abschnitt des insgesamt zwei Gebdudeteile umfassenden M1-En-
sembles an der Merzhauser Strafle. Die FSB investiert rund 15,5 Millionen Euro in das Projekt. Die Nutz-
fliche betriagt insgesamt 5172 m> Neben dem Hotel entstehen in dem westlich anschliefenden Bauteil
13 grofiziigige Eigentumswohnungen, hierunter zwei Drei-Zimmer-, zehn Vier-Zimmer- und eine Fiinf-
Zimmer-Wohnung, jeweils mit groflziigiger Terrasse. Im Erdgeschoss gibt es drei Gewerbeeinheiten mit
zusammen knapp 500 m* Gesamtfliche. Die Wohnbereiche werden dem Freiburger Effizienzhausstandard
40 entsprechen. In den Hotel- und Gewerbebereichen wird der hochstzuldssige Primarenergiebedarf nach
Energieeinsparverordnung um mindestens 60 % unterschritten.

Eine Passage zwischen den beiden Gebduden in Nord- Siid-Richtung betont die Durchléssigkeit und
stellt die kurze Verbindung zu den Haltestellen des 6ffentlichen Nahverkehrs sicher. Die KFZ-Parkierung
ist, wie im Vauban tiblich, in der nahen Solargarage nachgewiesen.

Im Rahmen einer Mehrfachbeauftragung gelang es dem mit dem 1. Preis ausgezeichneten Entwurf des
Berliner Architekturbiiros Barkow Leibinger, bei M1 die Vielfalt und Qualitdt des Freiburger Quartiers
»Vauban“ als dynamisches und 6kologisch nachhaltiges Gesamtwerk abzubilden. Es verbindet Nachhal-
tigkeit, Innovation, gestalterische Kreativitat und funktionale Qualitit. Die stidlichen und 6stlichen Ge-
bdudefassaden werden durch haushohe Kletterpflanzen begriint. Zum ersten Mal verwirklicht die FSB eine
derartig individuelle Fassadengestaltung. Wie ein natiirlicher Filter wirken die Pflanzen und unterstreichen
den dsthetischen und auch ¢kologischen Anspruch des Gebdudes. Auf dem Dach des Gebiudes wird eine
Photovoltaik-Anlage installiert.

Annette Engelke
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Wer authort zu werben, um Geld zu sparen, kann
ebenso seine Uhr anhalten, um Zeit zu sparen. enry Ford

Wir lassen Ihre Uhr weiterlaufen!

Gerd Warda warda@wohnungswirtschaft-heute.de

Hans-]J. Krolkiewicz krolkiewicz@wohnungswirtschaft-heute.de
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Justitia im Griinen! Richter miissen haufig iiber Garten-
Streitigkeiten urteilen — Acht Beispiele

Wenn man endlich wieder zum Kaffeetrinken auf der Terrasse sitzen, auf dem Rasen im Vorgarten
Fuf3ball spielen und tiberhaupt das halbe Wochenende im Freien verbringen kann, dann empfinden
das die meisten Menschen als angenehm. Der Haken daran: Viele dieser Freizeitaktivititen sind mit
Gerdusch- oder Geruchsentwicklung verbunden und stof8en deswegen bei den Nachbarn auf Protest.
Der Infodienst Recht und Steuern der LBS stellt einige Urteile deutscher Gerichte zu diesem Themen-
komplex vor. Die einzelnen Fille zeigen, wie vielfaltig der Garten-Streit sein kann. Das eine Mal geht
es um die Kosten fiir die Baum-Beschneidung, das andere Mal um Hunde, die aus ihrem Kéfig ausge-
brochen sind und einen Polizeieinsatz nétig machen.

Sitzecke in Durchfahrt

Manche Menschen haben eine gewisse Neigung, sich ~ “Belagerung” des Weges mit
tiber ihr eigenes Refugium hinaus auszubreiten - also ~ Mobiliar ist “ vertragswidriger
einen Platz zu beanspruchen, der ihnen eigentlich =~ Gebrauch” der Mietsache
nicht zusteht. So hatte eine Familie im Rheinland

entlang eines Durchfahrtsweges mehrere Blumen-

topfe, einen Tisch und Stiithle aufgestellt, obwohl

ihnen ausdriicklich kein Garten mitvermietet wor-

den war. Die Betroffenen verfiigten zwar iiber eine

Terrasse, aber das reichte ihnen offensichtlich nicht.

Das Amtsgericht Koln (Aktenzeichen 10 S 9/11) be-

trachtete die “Belagerung” des Weges mit Mobiliar

als “einen vertragswidrigen Gebrauch” der Mietsache

und untersagte fiir die Zukunft derartige Aktionen.

Die bereits herumstehenden Gegenstinde mussten

entfernt werden.

Rost am Geldander - Mietminderung

Der duflerst ungepflegte Zustand einer Immobilie kann eine Minderung der monatlichen Mietzahlungen  Vermieter zahlt
rechtfertigen. Das ist herrschende Rechtsmeinung. Dazu zdhlen unter Umstidnden auch vor sich hin ros-

tende, fiir jedermann sichtbare Metallteile. Ein Kldger monierte vor dem Amtsgericht Kéln (Aktenzeichen

223 C 6/05), dass die Auflengeldnder vor den Fenstern und das Geldnder der Terrasse in Richtung Garten

hin deutliche Rostspuren zeigten. Der zustindige Richter betrachtete das als “einen nicht unerheblichen

optischen Mangel”.

Rauch aus dem Kamin
Weniger um den Augenschein als um den Geruchssinn ging es bei einem Disput unter Nachbarn. Der

eine betrieb einen Kaminofen, dessen Rauch es dem anderen regelméflig unmoglich machte, seinen Garten
und seine Terrasse zu nutzen. Nicht einmal die Fenster konnte er 6ffnen. Das sei niemandem zuzumuten,
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entschied das Landgericht Dortmund (Aktenzeichen 3 O 29/08). Dem Betreiber des Kaminofens wurde
deswegen untersagt, an mehr als acht Tagen pro Monat fiir jeweils fiinf Stunden einzuschiiren. So lange
das der Fall sei, konne man noch von einem erlaubten “gelegentlichen” Betrieb des Ofens sprechen, dariiber
hinaus nicht mehr.

Baumbeschneidung

Selbst unter Fachleuten wird diskutiert, wie stark man Baume zuriickschneiden sollte, damit sie besser aus-
treiben. Eine derartige Streitfrage beschéftigte eines Tages auch eine Gemeinschaft von Wohnungseigen-
timern. Es ging um das Beschneiden von Esskastanien, Eschen und Nussbdumen. Die Mehrheit hatte ein
ziemlich radikales Vorgehen beschlossen, wogegen sich ein Mitglied zur Wehr setzte. Seine Begriindung:
Das vorgesehene Zurechtstutzen sei vollig ibertrieben und verstofie sogar gegen die Baumschutzsatzung.
Das Amtsgericht Diisseldorf (Aktenzeichen 290a C 6777/08) sah es ebenso und erkldrte den Beschluss der
Mebhrheit fiir ungiiltig. Es gehe beim Beschneiden schliefSlich darum, einem Baum “eine mdéglichst natiirli-
che und artgerechte Entwicklung seiner Krone zu ermdglichen”.

Wer zahlt das Baumfallen?

Auch die Kosten fiir die Pflege von Bdumen, Strauchern und Blumenrabatten liefern immer wieder Anlass
zum Streit. Lingst nicht alle Ausgaben kann der Eigentiimer auf die Mieter umlegen. Ein Grundstiicksbe-
sitzer forderte von seinem Mieter, fiir das Fillen eines vom Sturm geschddigten Baumes aufzukommen. Das
Landgericht Krefeld (Aktenzeichen 2 S 56/09) lehnte das ab. Es habe sich hier um “ein singuldr schweres
Ereignis” gehandelt, namlich einen Jahrhundertsturm. Deswegen komme eine finanzielle Beteiligung des
Mieters an den Fallkosten nicht in Frage. Das konne hochstens in anderen Regionen der Fall sein, in denen
Ofter mit schweren Naturkatastrophen zu rechnen sei.

lhre Spende kommt an!

Fakten und Losungen flr Profis

Esskastanien, Eschen und
Nussbaumen

Vermieter zahlt
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FUR ALLE MENSCHEN - UBERALL,



Etwas kompliziert ist die rechtliche Lage, wenn ein Grundstiicksbesitzer den Mietern die bisher gestattete
oder zumindest geduldete Nutzung eines Gartens plotzlich verbieten will. Das war in Berlin der Fall, wo
letztlich das Amtsgericht Pankow-Weiflensee (Aktenzeichen 9 C 359/06) entscheiden musste. Die Justiz
ging von einem vertraglichen Recht der Mieter aus, denn bereits das Vorhandensein solcher Anlagen sei ein
Hinweis auf die Erlaubnis zur Benutzung. Eine wirksame Kiindigung liege nicht vor. Es dringe sich hier der
konkrete Verdacht auf, so hief$ es im Urteil, dass neu zuziehende, besser zahlende Mieter den Garten fiir sich
erhalten und die Alteingesessenen nur noch von ihren Fenstern aus zuschauen sollten.

Manchmal liegen Nachbarn so heftig im Streit miteinander, dass sie sich nach Kréften schikanieren. Diesen
Eindruck hatte ein Grundstiicksbesitzer, als sein Nachbar einen groflen Holzschuppen unmittelbar an sein
eigenes Anwesen angrenzend aufstellen liefl. Das Gebaude raubte dem Betroffenen die freie Sicht auf Wie-
sen und Wilder. Die gesetzlich vorgeschriebenen Abstandsflichen waren allerdings eingehalten worden.
Trotzdem sprach sich der Verwaltungsgerichtshof Baden-Wiirttemberg (Aktenzeichen 8 S 98/08) gegen den
Schuppen aus. Dem Nachbarn hitten angesichts seines eigenen grofien Grundstiicks viele Moglichkeiten
offen gestanden, das Gebaude anderweitig aufzustellen. Die konkrete Platzierung miisse man als einen Ver-
stof’ gegen das Gebot der nachbarlichen Riicksichtnahme betrachten.

Mehrere Deutsche Doggen sorgten auf einem
Grundstiick in einer rheinland-pfélzischen Ge-
meinde fiir Unruhe. Sie hatten sich aus dem Zwin-
ger befreien konnen und liefen frei herum. Nach-
barn alarmierten die Polizei, weil sich die Hunde
mit den Vorderpfoten auf eine Begrenzungsmauer
aufstiitzten und man befiirchten musste, dass sie
bald Reiflaus nehmen wiirden. Die Polizeibeamten
riefen nach ihrem Eintreffen die Tochter des Hundebesitzers, um die Tiere wieder in den Zwinger zuriick zu
bringen. Der Doggenziichter erhielt anschlieflend eine Rechnung in Hohe von 141,25 Euro fiir den Polizei-
einsatz. Das Verwaltungsgericht Neustadt (Aktenzeichen 5 K 256/11.NW) entschied auf seine Beschwerde
hin, dass er tatsichlich bezahlen miisse. Es hitten hier gentigend Verdachtsmomente fiir ein Einschreiten
der Beamten vorgelegen, etwa ein aggressives Verhalten der Hunde.

Dr. Ivonn Kappel
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Nachhaltiges Marketing wirkt ansteckend! Langfristigte
Marketingkonzepte sichern den Unternehmenserfolg und
fordern die Kreativitat der eigenen Mitarbeiter

Natiirlich lasst sich eine Mietwohnung mit einem lautstark kommunizierten Rabatt schneller an den
Mann bringen. Auch ein Verkaufsobjekt kann durch schone Bilder und ebensolche Worte erfolg-
reicher verdufert werden. Doch Marketing ist bekanntlich mehr als Werbung - und genau deshalb
setzen immer mehr nachhaltige Wohnungsunternehmen auf langfristige Strategien, die den eigenen
Erfolg nicht nur kurzfristig, sondern auf lange Sicht absichern. Warum das so ist und was gutes Mar-
keting sonst noch bewirken kann, erldutert Kay Stolp, Geschiftsfithrer der auf die nachhaltige Woh-
nungswirtschaft spezialisierten Marketingberatungs- und Kreativagentur STOLPUNDFRIENDS aus

Osnabriick. \§

Projektlenkende Workshops
gehoren einfach dazu: Gerade
im Rahmen langfristig angeleg-
ter Marketingkonzepte werden
Mitarbeiter zu Verbundeten und
kreativen Mitstreitern fiir den
eigenen Unternehmenserfolg.

\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\*

»Die derzeitige Entwicklung, wonach gerade in der nachhaltigen Wohnungswirtschaft immer mehr Un-
ternehmen langfristig ausgelegte Marketingkonzepte nutzen, hat meiner Meinung nach einen einfachen
Grund: Es entspricht ihrem Selbstverstdndnis. Natiirlich orientiert sich die gesamte Immobilienwirtschaft
aufgrund der langen Lebensdauer ihrer Produkte grundsitzlich an gréfleren Zeitraumen. Dennoch ist es
gerade fiir die nachhaltig wirtschaftenden Wohnungsunternehmen ein ungeschriebenes Gesetz, nicht nur
an Morgen, sondern auch an Ubermorgen zu denken.

Diese Haltung findet sich heute verstidrkt auch im Bereich des wohnungswirtschaftlichen Marketings
wieder. Wo nach dem klassischen Marketingverstandnis Zeit bekanntlich Geld ist und Effizienz nicht selten
mit Geschwindigkeit gleichgesetzt wird, setzt die nachhaltige Wohnungswirtschaft heute auf Konzepte mit
Weitblick. Das war allerdings nicht immer so, und iiber lange Jahre begriindete gerade diese Diskrepanz
zwischen nachhaltig wirtschaftenden Unternehmen und kurzfristig agierender Werbung das grundsatzli-
che Misstrauen, mit dem viele Geschéftsfithrer und Vorstinde den Marketingschaffenden entgegentraten.
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Seit einigen Jahren konnen wir jedoch eine Anni-
herung von beiden Seiten beobachten. Viele Ent-
scheider aus der nachhaltigen Wohnungswirtschaft
denken, planen und handeln aufgrund gesellschaft-
licher Herausforderungen heute weitaus schneller,
zielorientierter und wirtschaftlicher als noch vor
zwanzig Jahren. Auf der anderen Seite hat jedoch
auch die Marketingbranche gelernt, sich auf die
branchentypische Weitsicht einzustellen. Als Mar-
ketingberater frage ich unsere Kunden nicht ,,Wel-
che Interessenten sollen in fiinf Wochen auf Sie auf-
merksam werden?®, sondern ,Welche Mieter sollen
in funf Jahren bei Thnen wohnen? Und wie soll Thr
Unternehmen in fiinf Jahren positioniert sein?“. Na-
tiirlich ist die erste Frage nicht unwichtig, doch sie

,Funktionierendes Marketing bedeutet fiir mich, ist Bestandteil der zweiten Frage und kann auch erst
dass die eigenen Mitarbeiter selbst kreativ nach deren Beantwortung gestellt werden.

werden!” Die Marketingberatungs- und Kreativa- Marketing ist heute eine hochkomplexe Mi-
gentur von Geschéaftsfiihrer Kay Stolp hat sich in schung aus der Analyse individueller Ausgangsbe-
den letzten 20 Jahren auf die nachhaltige Woh- dingungen, langfristiger Verinderungen und ge-
nungswirtschaft spezialisiert. sellschaftlicher Herausforderungen mit bewédhrten

Bausteinen und vernetzten Mafinahmen, aus der
sich zukunftsweisende Weichenstellungen ableiten
lassen. In diesem Sinne berithrt modernes Marke-
ting auch samtliche Unternehmensbereiche - von
der Auflendarstellung tiber das Portfolio, die Mie-
terstruktur, die Mitarbeiter bis hin zur Mietpreisge-
staltung, den Vertriebsablaufen, Social Media usw.
Nach aktuellen Definitionen gehen wirklich lang-
fristig ausgerichtete Marketingkonzepte sogar noch
einen Schritt weiter. Viele Aufgaben und Herausfor-
derungen konnen schliefSlich nicht allein von einem
Wohnungsunternehmen gelost werden, sondern
brauchten die Unterstiitzung von Multiplikatoren,
wie Arbeitgebern, kommunalen Institutionen und

Alles hangt mit allem zusammen: Vernetztes Mar- vielen mehr. Nachhaltiges Marketing bezieht sich
keting beriicksichtigt zahlreiche Faktoren, nur so somit in vielen Fillen auch auf die Stadtentwick-
kdnnen langfristige Entwicklungen vorausgesagt lung, mit ihren ganz eigenen Voraussetzungen,
und zielfiihrend beeinflusst werden. Moglichkeiten und Chancen. Wenn beispielsweise

demografische oder arbeitsmarktbezogene Fakto-
ren unberiicksichtigt bleiben, konnen selbst die schonsten Wohnungen nur schwer vermietet werden. Unter
Strich kann man also sagen: Marketing fiir die Wohnungswirtschaft muss heute immer mehrdimensional
betrachtet und konzipiert werden.

Fiir viele Verantwortliche, die zudem bisher wenig mit Marketingstrategien in Beriihrung kamen, hort
sich diese Herangehensweise natiirlich zunachst komplex - vielleicht sogar zu komplex an. Man muss in die-
sem Zusammenhang allerdings beriicksichtigen, dass gutes Marketing niemals den zweiten vor dem ersten
Schritt macht, sondern im Rahmen eines durchdachten Gesamtkonzeptes tiber Jahre hinweg umgesetzt und
weiterentwickelt wird. Wir von STOLPUNDFRIENDS haben dabei die Erfahrung gemacht, dass viele unserer
Kunden gerade durch die langfristige Zusammenarbeit Freude am Marketingthema entwickeln. Wenn man
sieht, dass es funktioniert, sind viele Ansprechpartner neuen Konzepten gegeniiber aufgeschlossener, eigene
Initiativen werden angestofen und nicht selten entwickeln Mitarbeiter selbststindig Ideen, wie die Kundeno-
rientierung verbessert oder der Unternehmenserfolg ausgebaut werden kénnte. Langfristiger Erfolg bedeutet
daher fiir uns, dass das gesamte Team eines Wohnungsunternehmens anfangt, marketingbezogen zu denken
und zu handeln. Und auch wenn wir als Marketingberatungs- und Kreativagentur in einem solchen Fall kaum
noch gebraucht werden: Fiir mich ist dies die hochste Entwicklungsstufe guten Marketings. Weitere Fragen zu
diesem spannenden Thema beantworte ich allen Interessierten gern auch per Mail oder Telefon.

Kay Stolp
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Rampe als Hilfe: Einem Rollstuhlfahrer muss der Weg ins
Mietshaus maglich sein

Es ist im Grunde eine Selbstverstandlichkeit: Auch ein schwer korperbehinderter Mieter muss eine
Chance haben, zur Haustiire seines Wohnobjekts zu gelangen. Zumindest dann, wenn dies mit bau-
lichen Mafsnahmen in verantwortbarer Weise machbar ist. Die Justiz befasste sich nach Auskunft des
Infodienstes Recht und Steuern der LBS mit den Details einer solchen Losung. (Amtsgericht Miin-
chen, Aktenzeichen 453 C 27330/10)

Der Fall: Ein Rollstuhlfahrer hatte zwei mobile  Eine mobile Losung sei hinge-
Auffahrtsschienen aus Aluminium angeschaftt, gen ungeeignet
die ihm die Moglichkeit gaben, iiber die Treppe
zur Haustiire seiner Wohnanlage zu gelangen. Das
schien der Hausverwaltung ein zu riskantes Un-
terfangen. Ein Besucher des Objekts zum Beispiel
habe nur durch einen Warnruf davon abgehalten
werden konnen, auf die Kante der lose aufgelegten
Schiene zu treten und aller Wahrscheinlichkeit
nach zu stiirzen. Diese Losung kénne man nicht
hinnehmen, stellten die Klager im Gerichtsverfah-
ren fest. Es miisse nach einer anderen, weniger ge-
fahrlichen Methode gesucht werden.
Das Urteil: Der zustindige Richter wies den
Rollstuhlfahrer darauf hin, dass er bei allem berechtigten Interesse, in seine Wohnung zu gelangen, auch
an die Sicherheit anderer Menschen denken miisse. Eine “feste Anbringung der Schienen” an der Treppe sei
sowohl im Interesse des Korperbehinderten als auch der anderen Hausbesucher. Der Rollstuhlfahrer konne
dann wie bisher mit den Radern hinaufrollen, die anderen kénnten links und rechts von den Schienen auf
den Treppenstufen hoch gehen. Eine mobile Losung sei hingegen ungeeignet.

Dr. Ivonn Kappel
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GEWOBAG Berlin: Die Aktion ,Ischiiss Mama, tschiiss
Papa“ fiir Studierende und Auszubildende lauft bis 31.

Oktober 2012.

Unter dem Motto ,,Tschiiss Mama, tschiiss Papa“ unterstiitzt die GEWOBAG junge Menschen beim
ersten Schritt in das Erwachsenenleben. Und das beginnt bekanntlich mit einem eigenen Dach iiber
dem Kopf. Studierenden und Auszubildenden, die bis 31. Oktober 2012 bei der GEWOBAG einen
Mietvertrag abschliefSen, werden 444 Euro auf dem Mietkonto gutgeschrieben.

v

NN

Einige konnen es kaum erwarten, andere blicken vielleicht etwas dngstlich der ersten eigenen Wohnung entge-
gen. Schliefilich hat das ,,Hotel Mama“ ja auch einiges fiir sich gehabt. Auf jeden Fall sehnen sich alle danach,
nach dem Ende der Schulzeit endlich auf eigenen Beinen zu stehen und nicht mehr auf die vertraute familidre
Umgebung Riicksicht nehmen zu miissen. Und da ist Berlin ein beliebter Ort fiir die neue Freiheit. Mehr denn
je ist die Hauptstadt fiir junge Menschen und besonders fiir Studien- und Berufsanfinger ein Magnet. Mit der
444-Euro-Mietgutschrift der GEWOBAG wird der Sprung in die Unabhéngigkeit etwas abgefedert.

Raum fir eigene Wohnideen

»Mit unserer Studenten- und Berufsanfiangeraktion unterstiitzen wir junge Menschen bei ihrem Wunsch,
endlich unabhingig zu sein und in den eigenen vier Wanden zu leben®, so Markus Terboven, Vorstand der
GEWOBAG. Ob die frisch sanierte 30er-Jahre-Siedlung in Spandau, Altbauten mit Stuck in Schéneberg
oder moderner Neubau am Kreuzberger Mehringplatz - bei der grofien Auswahl an Wohnungen in ganz
Berlin findet jeder seine erste sturmfreie Bude nach Gusto zum Studieren, Leben und Singen. Viele Wohn-

August 2012 Ausgabe 47 Lesen Sie wohnungswirtschaft-heute.de Fakten und Losungen fir Profis

Foto GEWOBAG

0

Kurzportrait GEWOBAG:

Die GEWOBAG zahlt mit

rund 70.000 bewirtschafteten
Mieteinheiten (Wohnungen,
Gewerberaume sowie Garagen)
und einer vielfaltigen Auswahl
an Eigentumsobjekten zu den
marktfihrenden Immobilienun-
ternehmen in Berlin und Bran-
denburg.
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gebiete der GEWOBAG haben einen hervorragenden OPNV-Anschluss und befinden sich in der Nihe von
Hochschulen. Genau das Richtige fiir junge Menschen, die flexibel sein wollen. Der Vermietungs-Service
der GEWOBAG steht den Erstmietern mit hilfreichen Tipps bei der Wohnungssuche zur Seite.

Mit wenigen Klicks und Gliick zur ersten Wohnung

Die Wohnungssuche bei der GEWOBAG ist ein Kinderspiel: Einfach auf www.gewobag.de durch das viel-
faltige Angebot klicken und einen Besichtigungstermin vereinbaren. Gliick braucht man natiirlich auch,
die Nachfrage ist groff. Beim Mietvertragsabschluss ist vom neuen Mieter der Studentenausweis oder
Ausbildungsvertrag mitzubringen. Der Starter-Bonus von 444 Euro wird dann auf dem Mietkonto gutge-
schrieben. Die Aktion gilt fiir alle Mietwohnungen der GEWOBAG, GEWOBAG WB und GEWOBAG PB.
Eine Provision wird nicht erhoben - so fillt es den jungen Erstmietern sogar doppelt leicht, wenn es heifdt:
»Ischiiss Mama, tschiiss Papa“. Weitere Infos und Teilnahmebedingungen auf www.gewobag.de

Dr. Gabriele Mittag

Hochschule fir
Studium Immobilienwirtschaft ‘ Wirtschaft und Umwel

Niirtingen-Geislingen

Eine der besten Adressen

for die Immobilienwirtschaft

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

ParkstraBe 4 Fax 073 31/ 22-560
73312 Geislingen an der Steige
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Der hat es in sich! Wie die GSW Sigmaringen mit threm
Einzugskarton neue Wege der Kundenorientierung geht

Ein Umzug ist in vielerlei Hinsicht eine echte Bewdhrungsprobe - fiir die Organisatoren, die Helfer
und natiirlich die eigenen Nerven. Damit sich Neumieter dennoch vom ersten Augenblick ganz zu
Hause fiithlen, hat die GSW Gesellschaft fiir Siedlungs- und Wohnungsbau Baden-Wiirttemberg mbH
mit Sitz in Sigmaringen, eines der namhaften Wohnungsunternehmen in Baden-Wiirttemberg, den
~wichtigsten Einzugskarton aller Zeiten” geschniirt. Mit Taschenlampe, Zollstock, Pflaster, Handtuch
und vielem mehr halt der frischgebackene Neumieter viele niitzliche Dinge in Handen, die er gerade
in den ersten Stunden gut gebrauchen kann. Die GSW setzt damit ein klares Signal, dass sie sich in
die Lebenssituation und Wiinsche ihrer Kunden hineindenken kann.

»~Wer kennt das nicht, verdeutlicht Prokurist Wolf-  Mit dem neuen Einzugskarton...
gang Ziegler das Konzept. ,Man betritt eine neue
Wohnung, doch das Licht ist noch nicht in allen
Réiumen angeschlossen, im Bad befindet sich kein
Handtuch und wenn man ausmessen will, ob die
Couch an die Wand passt, liegt der Zollstock ga-
rantiert in irgendeinem Umzugskarton drauflen
im Lkw. Diese und dhnliche kleine Umzugshiirden
mochten wir mit dem neuen Einzugskarton der
GSW aus der Welt schaffen.”
Die durchdachte Idee: Mit dem Einzugskarton ...sich um die Note des Kunden
holt die GSW ihre Neumieter genau in dieser Le-  kimmern
benssituation ab und vermittelt das Gefiihl, dass sie
sich um die N6te des Kunden kiitmmert, noch bevor

Vertrauensbildende MaRnahme: Die GSW Sig- dieser iiberhaupt weif3, dass er sie hat. Ein Zeichen
maringen hat den ,wichtigsten Einzugskarton aller der Empathie, das tiber die Wertschitzung, die z. B.
Zeiten" geschniirt und setzt damit neue Mafstabe ein Blumenstraufl kommuniziert, weit hinausgeht.
in puncto Kundenorientierung. Der Kunde soll sich nicht einfach nur willkommen

fiihlen, er soll zusitzlich positiv tiberrascht sein, wie
praktisch und lésungsorientiert ihm Hilfe angeboten wird, ohne dass er danach gefragt hitte. Diese Erfah-
rung setzt sich nach Meinung der Verantwortlichen im Kopf der neuen Mieter fest — und tibertragt sich im
besten Fall auf die gesamte Unternehmenswahrnehmung. Mit Wertschitzung, Einfithlungsvermégen und
praktischer Kundenorientierung legt die GSW den Grundstein eines echten Zuhauses: namlich Vertrauen.
Vertrauen ist ein wichtiger Erfolgsfaktor fiir das Unternehmen, das an mehr als 60 Standorten in Ba-
den-Wiirttemberg, Sachsen-Anhalt und Bayern vertreten ist. Als 100%ige Tochter des Sozialverband VdK
Baden-Wiirttemberg e.V. steht die GSW in einer langen Traditionslinie, die sie selbst auf die Formel ,,Woh-
nungsbau im Dienste am Menschen® bringt. Vor diesem Hintergrund nimmt auch die Wertschitzung des
Kunden eine zentrale Rolle ein. Doch beim Einzugskarton geht es um mehr als den berithmten ersten Ein-
druck, fiir den es bekanntlich keine zweite Chance gibt.

Auftakt far einen gelungenen Kundendialog
Das Konzept des Einzugskartons als Willkommensgeschenk stammt dabei aus der Feder der begleitenden  Mit dem Logo der GSW

Marketing-Gesellschaft STOLPUNDFRIENDS aus Osnabriick, die seit vielen Jahren auf die nachhaltige
Wohnungswirtschaft spezialisiert ist und entsprechend auch den Einzugskarton der GSW als nachhalti-
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Mit EinfuUhlungsvermoégen die Kundenbindung
starken: Die GSW denkt voraus und hilft ihren
Neumietern mit Zollstock, Pflaster, Handtuch und
Co. Uber Einzugshirden hinweg.

ges Instrument versteht. ,,Viele Inhalte des Kartons
wurden bewusst mit dem Logo der GSW versehen.
Ob Zollstock, Kaffeetasse oder Schliisselanhdnger -
viele Utensilien finden anschlieflend auch nach dem
Einzug ihren Weg in den Haushalt und fungieren
weiterhin als positiver Verstirker der Marke GSW,
die fiir Kunden- und Serviceorientierung steht.
Die Zeiten, in denen sich der Kontakt zwischen
Mieter und Vermieter lediglich auf den Ein- und
Auszug beschrinkt, sind schliefllich lingst vorbei®,
beschreibt Dorothée Meyer-Klapdor, Projektma-
nagerin und Kundenberaterin bei STOLPUND-
FRIENDS, die zentralen Funktionen.

»Wir verstehen Kundenorientierung und Image-
kommunikation als einen fortwédhrenden Prozess®,
verdeutlicht auch Markus Weikum, Stabsstelle Ge-
schiftsleitung bei der GSW. ,,Dieser Prozess endet
nicht mit dem Abschluss eines Mietvertrags, son-
dern ganz im Gegenteil: Das ist erst der Auftakt fiir
eine lingere und fortwihrende Beziehung. Unsere

sozialen Wurzeln und die gesellschaftliche Verantwortung werden kontinuierlich mit Leben gefiillt und
damit startet man am besten gleich zu Beginn einer Kundenbeziehung®.

Damit sich der Einzugskarton der GSW jedoch als wirksamer ,Markenbotschafter” in die gesamte
Imageentwicklung der GSW einfiigen kann, bedarf es laut Projektmanagerin Meyer-Klapdor einer konse-
quenten Vernetzung der verschiedenen Marketingaktivititen. ,Wenn man den ganzheitlichen Ansatz der
GSW in den Blick nimmt, dann wird deutlich, dass alle Mafinahmen, vom Sponsoring des neuen Jugend-
und Sportbereichs bei der Gartenschau 2013 iiber den nachhaltigen Umgang mit Ressourcen bis hin zu se-
niorengerechten Dienstleistungen, auf ein gemeinsames Ziel hinsteuern: die Verbindung von nachhaltigem
Wirtschaften mit sozialer Verantwortung — ein Ziel, das charakterisierend fiir die gesamte Branche und

zukunftsweisend fiir unsere Gesellschaft sein kann.”

,Ganz schnell wohlfiihlen® — der Einzugskarton als
.Markenbotschafter” der GSW ist Teil einer gan-
zheitlichen Unternehmensverantwortung.

Dass personliche, emotionale Imagekommunikati-
on einen zukunftsweisenden Weg bildet, davon ist
Kay Stolp, Geschiftsfithrer der Osnabriicker Mar-
ketingberatungs- und Kreativagentur, iberzeugt:
»Nachhaltiges Wirtschaften, gesellschaftliches En-
gagement und soziale Werte sind ureigene Themen
unserer Kunden aus dem ehemals gemeinniitzigen
Bereich. Umso glaubwiirdiger und authentischer
kénnen und sollten diese Leistungen auch kom-
muniziert werden.“ Nachhaltige Wohnungsunter-
nehmen, fiir die es nichts Schoneres als zufriedene
Mieter gibt, und die ebenfalls den Einzugskarton als
Willkommensgeschenk und Markenbotschafter fiir
das eigene Unternehmen einsetzen mochten, kon-

nen unter 0541 800493-0 gern auf die Erfahrungswerte der Osnabriicker Marketingexperten zuriickgreifen.

PH
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Akquise als Prozess: Klare Strukturen sind das A und 0

effizienter Arbeitsablaufe

Was Makler tun, warum sie es tun und wie sie es tun: Das neue Buch ,,Immobilieneinkauf® von Lars
Grosenick und Georg Ortner ist nicht nur fiir klassische Wohnimmobilienvermarkter ein echter
Mehrwert und ein Blick hinter die Kulissen einer sinnvollen Dienstleistung. Fiir das Fachmagazin
wohnungswirtschaft-heute beschiftigt sich heute Autor und CEO der FlowFact AG Lars Grosenick

mit dem Thema Akquise als Prozess einen ersten Einblick.

Juli 2012. Klare Strukturen sind das Fundament
der Arbeitswelt. Prozesse unterstiitzen dabei, Ar-
beitsabldufe effizient, effektiv und messbar zu ge-
stalten. Das heift: Ich arbeite nicht nur daran, die
richtigen Dinge zu tun, sondern auch, die Dinge
richtig zu tun. Und um herauszufinden, ob das ge-
schehen ist, sollte das Ganze bestenfalls im Nach-
hinein messbar sein, sodass verschiedene Stell-
schrauben gedreht werden kénnen, wenn sich der
Erfolg nicht wie gewiinscht einstellt. Erst eine pro-
zessorientierte Arbeitsweise erlaubt, die einzelnen
Schritte zu analysieren und optimieren!

Aus diesem Grunde beleuchtet der zweite Teil
des Buches den Einkaufsprozess. Das Ziel fiir den
Makler besteht darin, die einzelnen Schritte abzu-
arbeiten, auf die jeweils nachste Stufe zu gelangen
und entweder (Moglichkeit 1) entsprechend erfolg-
reich zum Abschluss zu gelangen oder (Moglich-
keit 2) frith genug und konsequent aus dem Prozess
auszusteigen. Diese prozessorientierte Vorgehens-
weise eignet sich im Vertrieb besonders gut, weil
gerade hier die Gefahr grof} ist, nur zu reagieren.

Lars Grosenick, CEO FlowFact AG und verant- Wir wollen aber agieren, das Heft in der Hand be-
wortlich fiir den Bereich Business Development. halten und aktiv den Abschluss herbeifiihren.

Phase |: Akquiseprozess festlegen

Hier wird der komplette Akquiseablauf visualisiert, um eine erste Orientierung zu erméglichen. Also ange-
fangen beim Startschuss fiir die Akquise, also der Recherche eines privaten Angebots, iiber die telefonische
Terminvereinbarung, den Ersttermin in der Immobilie, Zweittermin im Biiro, Auftrag, Objektaufbereitung
etc. Das Ganze ist strikt in Prozesse und Unterprozesse gegliedert, deren ein bis drei mogliche Alternativen
entsprechend wieder andere Prozesse in Gang setzen bzw. aufeinander aufbauen.

Wichtig bei dem ganzen globalen Prozess, wie auch bei den Unterprozessen, ist die Einhaltung der ein-
zelnen Schritte. Denn: Zwischen allen Prozessschritten liegen Entscheidungen fiir oder gegen den nichsten
Schritt, mit dem Ergebnis, dass Makler und Interessent entweder zu diesem néchsten Schritt iibergehen
oder dass der Makler die Wiedervorlage bemiiht. Wird ein Schritt iibergangen oder erfolgt er gar nicht,
kann eine nicht — bewusst — getroffene Entscheidung zu einem spiteren Zeitpunkt des Akquiseprozesses,
etwa in der Preisverhandlung, den ganzen Auftrag kippen.
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Phase Il: Kundentermin |

Die Phase IT im Akquiseprozess markiert eine der
sensibelsten Phasen des Einkaufsprozesses: das ge-
genseitige Kennenlernen von Verkaufer und Makler.
Dass im Umgang mit Kunden allerlei falsch gemacht
werden kann, hat jeder wohl schon am eigenen Leib
erfahren miissen. Umso wichtiger ist es, den Kun-
dentermin einmal systematisch aufzurollen, und
zwar bis ins kleinste Detail, um sich die Schliisselsi-
tuationen bewusst zu machen, die tiber den Allein-
auftrag entscheiden.

Griindliche Vorbereitungen etwa schaffen die
besten Voraussetzungen fiir ein Rennen mit posi-
tivem Ausgang. Hierzu gehort zuallererst ein ziel-
gruppengerechtes Auftreten (sprich: beim Bauern
nicht in Nadelstreifen, beim Direktor nicht in Gum-
mistiefeln). Grundsitzlich miissen bei der Termin-
vorbereitung auch Lage, Infrastruktur, benachbarte

Am Rande bemerkt, Von der prall gefiillten Interes-  Kindergérten/Schulen etc. recherchiert werden -

sentendatenbank bis hin zu dezidierten Marketing- ~ und sei es auch nur, um als Eisbrecher auf die sensa-
planen und garantierten Leistungskatalogen: ob tionellen 100 Meter zum nachsten Feld hinzuweisen.
Privatverkaufer bzw. -vermieter oder institutioneller ~ Hieraus ldsst sich in den meisten Féllen ein wunder-
Eigentimer, die Auswahl des richtigen Maklers barer Small Talk stricken. Dabei spielt es keine Rol-
spart Zeit, Geld und viele Nerven. Georg Ortner, le, ob der Eigentiimer Hundefan oder Marathonlau-
Lars Grosenick: Immobilieneinkauf. Inmedia Ver- fer ist — es ist nur wichtig, so schnell wie moglich
lag. ISBN: 978-3-930676-61-3. eine Beziehungsebene aufzubauen. Insgesamt geht

es bei diesem ersten Termin, dessen Prozessschritte
das Kennenlernen, den ,,Striptease” im Sinne der eigenen Vorstellung und Unternehmensprésentation, na-
turlich die Besichtigung, ganz wichtig die Verkaufsmotivation und die Aufnahme der Preisvorstellung bein-
halten, nicht um den Abschluss. Im Gegenteil! Der Zweittermin im eigenen Biiro soll hier verkauft werden,
der dem Besitzer einen echten Nutzen bringt und den Vermarkter iiber seine Wettbewerber positioniert. Zu
diesem Zweck wird den Interessenten erldutert, was der Makler in Zukunft unternimmt. Hier also kommt
die Dienstleistung ins Spiel und die Instrumente fiir den zweiten Termin werden eingesetzt:
Zunichst steht die Vorstellung der Leistungsgarantie an, mit der sich jeder Vermarkter fiir eine sowohl
marketingtechnisch als auch organisatorisch einwandfreie Dienstleistung verbiirgt. Diese sollte schriftlich
vorliegen und dem Eigentiimer die wesentlichen Vorteile einer Maklerbeauftragung bewusst machen.

Was ist die Leistungsgarantie?

Einen wirklich guten Makler macht ein entscheidendes Kriterium aus: der Unterschied zwischen dem Ver-
sprechen und der Garantie. Ein serioser und fortschrittlicher Makler unterschreibt eine Leistungsgarantie
und versichert hierin die Erbringung einer bestimmten Leistung x zu einem bestimmten Zeitpunkt y.

Wie funktioniert eine Leistungsgarantie?

Die Leistungsgarantie ist nichts anderes als zwischen dem Vermarkter und dem Kunden schriftlich fixierte
Tatigkeiten. Sie enthilt einige wesentliche und fiir jeden Kunden gleichermaflen wichtige Punkte. Etwa
die Erstellung und Nachbearbeitung professioneller Weitwinkel-Bilder fiir das Exposé, die Einstellung in
Borse a, b und ¢ innerhalb des Zeitraums d oder die Veroffentlichung im lokalen Anzeigenmarkt. Dartiber
hinaus lesen sich hier Leistungen wie die Selektion der Interessentendatenbank, Telefonate oder Mailings
mit vorgemerkten Interessenten.

Nun gibt der Makler eine schriftliche (!) Garantie ab, in der alle Marketingmafinahmen fixiert sind,
die innerhalb eines bestimmten Zeitraums fiir den Kunden durchgefithrt werden. Im Gegenzug erteilt der
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Kunde den schriftlichen Alleinauftrag. Prima in diesem Zusammenhang ist das Sonderkiindigungsrecht.
Werden die versprochenen Leistungen nicht fristgerecht erfiillt, kann der Kunde den Vertrag jederzeit kos-
tenfrei kiindigen. Ein Aktivititenbericht dariiber muss selbstredend ebenfalls erfolgen. Dabei gibt es zwei
Losungswege. Entweder via sorgfaltig gepflegter Tabelle einmal monatlich per Mail oder Post. Alternativ
via Tracking-Bereich iiber die eigene Makler-Homepage. Hier erhalt der Eigentiimer seine personlichen
Zugangsdaten und findet in seinem VIP-Bereich sdmtliche Informationen automatisch iiber die Software
reportet. Fiir jeden Prozessschritt — Exposéerstellung, Einstellen in den Borsen, Interessententelefonat etc.
- erstellt die Immobiliensoftware einen Eintrag, der von Seiten des Eigentiimers komfortabel jederzeit ein-
gesehen werden kann.

Unterlagen beschaffen vom Grundbuch, Bauamt, Eigentiimer

Erstellung Weitwinkel-Bilder inklusive Nachbearbeitung, Datenaufbereitung
Aufbereitung der vorhandenen Grundrisse

Exposéerstellung

Veroftentlichung auf der eigenen Homepage, ggfls. Aushang im Schaufenster
Aufstellung Verkaufsschild

Exposéveroffentlichung: Aushang, Bérsen A, B, C, Messe D

Regionale bzw. iiberregionale Anzeigenwerbung

Verkaufsschild anbringen

Selektion Interessentendatenbank

=> Angebotstelefonat mit vorgemerkten passenden Interessenten

=> Serienmail bzw. -brief an ausgesuchte Zielgruppe

Direct marketing: Flyererstellung, Flyerverteilung, Nachbarschaftswerbung etc.
Nutzung von Kontaktnetzwerken

Turnusgemafle Information der Auftraggeber via Objekt-Tracking
Kaufbesichtigung von qualifizierten Interessenten

Verhandlung zwischen Interessent und Verkaufer

Notarbeauftragung, Kaufvertragsbesprechung mit allen Beteiligten
Bonitatspriifung, Finanzierungsberatung

Begleitung bei der Hausiibergabe, Erstellung des Ubergabeprotokolls

Videoerstellung, Open House, Bieterverfahren

Nachdem der Interessent die Vorschlage mit Begeisterung aufgenommen hat, wird ebenjener Zweittermin zur
Ubergabe der Wettbewerbsanalyse mit den Worten vereinbart: Wann darf ich Sie in meinem Biiro begriifien?
Die Wettbewerbsanalyse (WBA) ersetzt mittlerweile mehr und mehr die traditionelle Wertermittlung. Denn:
Bei der WBA stehen nicht einzelne Ausstattungsmerkmale oder Renovierungen, die ja gegebenenfalls fiir den
Kaufer irrelevant sind, im Vordergrund, sondern die Wettbewerbsanalyse konfrontiert den Eigentiimer mit
dem Markt und mit aktuell vergleichbaren Angeboten. Gegen diese Angebote kann der Kunde sich nicht
stemmen, solange er ehrliche Verkaufsabsichten hat, und er sollte von sich aus erkennen, dass er bei einer
deutlichen Diskrepanz nach oben etwas nachlassen muss beziehungsweise bei einer Unterbewertung ohne
diese Analyse bares Geld verschenkt hitte. Wer alle diese Punkte beachtet, setzt die perfekte Grundlage fiir
einen erfolgreichen Zweittermin. Hier werden Leistungsgarantie und Wettbewerbsanalyse vorgestellt und der
Alleinauftrag bestenfalls gezeichnet - nach der Uberwindung allerlei Einwénde und Hiirden, denen durch die
kompetent aufgezeigte echte Dienstleistung und eine geschickte Einwandbehandlung begegnet werden kann.

Lars Grosenick
In der nichstren Ausgabe lesen Sie: Wie sich der Wert eines Vermittlungsauftrags berechnet, welche Fakto-

ren hierauf Einfluss nehmen und warum von Gemeinschaftsgeschéften alle Seiten profitieren, beleuchtet der
néchste Artikel iiber Immobilieneinkauf.
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Personalentwicklung

Dr. Hans-Michael Brey: Zukunftsorientierte
Personalentwicklung - Auch die Akademien werden sich
weiter professionalisieren miissen

»~Wohnen wird immer komplizierter” Zukunftsorientierte Personalentwicklung ist ein strategischer
Erfolgsfaktor. Dr. Hans-Michael Brey, geschiftstithrender Vorstand BBA - Akademie der Immobi-
lienwirtschaft e.V., Berlin beleuchtet in einer dreiteiligen Serie die Bildungsanforderungen in einer
globalisierten/technisierten Welt fiir Unternehmen der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft. Lesen
Sie Teil 3: Auch die Akademien werden sich weiter professionalisieren miissen

Nach Angaben des Bundesinstituts fiir Berufsbil-  Per KLICK zum Teil 1
dung vom Marz 2012 ist innerhalb der letzten Jahre ~ Dr. Hans-Michael Brey: Zukunft-
die geschitzte Zahl der Fernlernenden und -studie-  sorientierte Personalentwicklung
renden von rund 265.000 im Jahre 2003 auf knapp - Mitarbeiter sind entscheidend
400.000 Teilnehmer in 2010 gestiegen. Auffallig  fiir den Erfolg eines Wohnung-
ist, dass die Mehrzahl der Teilnehmer Erwerbstd-  sunternehmens
tige sind, die sich berufsbegleitend und weitgehend
orts- sowie zeitunabhingig fortbilden, um (aner-
kannte) Abschliisse in den unterschiedlichsten Pro-  Per KLICK zum Teil 2
fessionen zu erwerben. Ferner gibt es einen hohen  Dr. Hans-Michael Brey: Zukunft-
Anteil an Fernstudierenden ohne formale Hoch-  sorientierte Personalentwicklung
schulzulassung. Dies lasst authorchen, da m.E. zwei - Mitarbeiter wollen nicht nur ge-
Aspekte offenkundig werden: Zum einen, dass diese ~ fordert, sondern auch gefordert
- nicht ganz - neuen Bildungsangebote einen im-  werden
mer wichtigeren Beitrag zum Lebenslangen Lernen
leisten. Modulares Lernen mit Hilfe von ,,Blended
Learning® setzt sich immer starker am Markt durch.
Und zum anderen, dass die Ausdifferenzierung der
Bildungsangebote - parallel zum Beruf - in den
kommenden Jahren weiter zunehmen wird.
Das ist fiir die Akademien der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft keine ganz neue Entwick-
lung; wird aber von staatlicher Seite mit Hilfe der
o.a. Zahlen nun auch offiziell bestitigt. Meines
Dr. Hans-Michael Brey, Foto BBA Erachtens ldsst sich dies am Phinomen des demo-
graphischen bzw. des Klimawandels sehr deutlich
nachvollziehen. Im Zeichen der beiden hinreichend diskutierten Megatrends ,,Demographie® und ,,Kli-
ma“ gibt es nach wie vor Um- und Neubaubedarf, da sich die Gesellschaft weiter nach Altersgruppen,
Lebensformen, Haushaltstypen, Einkommensschichten und Wohnkonzepten ausdifferenziert. Diese Ent-
wicklung miindet in (Nischen-)Produkte: z.B. in Penthouse-Wohnungen, Mieteinfamilienhduser, Mehrge-
nerationshduser und Seniorenwohngemeinschaften. Ergo werden sich die Wohnformen fiir Jung und Alt
ebenso stetig ausdifferenzieren. Um dieser Entwicklung von Seiten der Anbieter gerecht zu werden, wird
dem Einsatz von intelligenter Technik sowie von zusitzlichen sozialen Dienstleistungen eine Schliisselb-
edeutung zukommen. Und hier werden die Akademien der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft den
Kriften des Marktes Rechnung tragen.
Unternehmen werden umfassender ausgebildete Fachkrifte als bisher benétigen. Damit die Mitarbeiter
in die Lage versetzt werden, die komplexeren technischen wie sozialen Aufgaben zu l6sen, bedarf es neben
einer robusten Grundlagenausbildung einer praxisbezogenen Zusatzausbildung. Diese wird die erworbene
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Erstausbildung modular iiber die Jahre ergidnzen. Verstiarkt werden mittlerweile mediative, soziale, kom-
munikative und technische Fertigkeiten von den Unternehmen bei den Bildungstragern nachgefragt.

Im Ergebnis werden die Akademien zum einen ihre Bildungsangebote erweitern miissen. Hier lautet
das Auftrag: Unternehmen wollen sich fiir den demographischen Wandel riisten. Zum anderen werden die
Akademien konsequent dazu {ibergehen, ihre Bildungsangebote verstirkt mafizuschneidern, um - im Sinne
von Antworten - auf sich immer starker ausdifferenzierende Wertschopfungsketten in den Unternehmen
passgenauere Aus- und Weiterbildungskonzepte aufsetzen zu konnen.

An dieser Stelle sei erwdhnt, dass die Akademien, die im Umfeld des GAW Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. sowie der dazugehérigen Landesverbande arbeiten, ge-
meinsam einen modularen ,,Personalentwicklungskofter” fiir kleinere und mittlere Wohnungsunterneh-
men mit dem Ziel entwickeln, die Branche auf die o.a. Herausforderungen vorzubereiten. Hierbei ver-
folgen alle Beteiligten im Angesicht des demographischen Faktors das gemeinsame Interesse, eine noch
gezieltere Mitarbeiterentwicklung in den Unternehmen betreiben zu kénnen und die Bereitschaft des Le-
benslangen Lernens in den Unternehmen zu fordern, damit die Wettbewerbsfahigkeit der Unternehmen
mittel- und langfristig garantiert ist. Im Ergebnis wird die Wohnungswirtschaft als Arbeitgebermarke bei
den nachwachsenden Generationen noch attraktiver. Das hilft allen Beteiligten: den Mitarbeitern in den
Unternehmen und den Kunden.

Dr. Hans-Michael Brey

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

ge? Alle Welt if3t Hithnereier. Henry Ford

Wir helfen Thnen beim Gackern!

Gerd Warda warda@wohnungswirtschaft-heute.de
Hans-]J. Krolkiewicz krolkiewicz@wohnungswirtschaft-heute.de
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Immobilien-Okonom (GdW): Karriere-Sprungbrett fiir
Nachwuchskrafte in der Immobilienwirtschaft.

Am 17. Juli iberreichte Manfred Bucksch, Vorstand der Siidwestdeutschen Fachakademie der Immo-
bilienwirtschaft e V., 21 neuen Immobilien-Okonomen (GdW): ihr Zertifikat. Der Lehrgang bietet
speziell Fachwirten (IHK) eine verkiirzte, fachlich hoch angesetzte Fortbildung zum Immobilien-
Okonom. Der Lehrgang erstreckt sich iiber 22 Wochenenden und wird zertifiziert vom GdW, Bun-
desverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. Er steht damit fiir eine aner-
kannte Qualifizierung in der Immobilienwirtschatft.

Nach 22 Wochenenden die Fortbildung zum Immo-
bilien-Okonom (GdW) erfolgreich abgeschlossen.
Herzlichen Gliickwilinsch! Manfred Bucksch, Ge-
schaftsflihrer der Stidwestdeutsche Fachakademie
der Immobilienwirtschaft, Gberreichte die Zertifikate

Der Lehrgang schafft die Grundlage fiir eine fun-
dierte, erfolgreiche und an die neuen Heraus-
forderungen angepasste Fiihrungstatigkeit. Die
Lehrinhalte basieren auf einem ausgewogenen und
bewidhrten Mix aus Theorie und Praxis der bedeu-
tenden Segmente der Immobilienwirtschaft. Sie
umfassen Themen wie Managementpolitik, Mar-
keting, Unternehmensfinanzierung, Portfolio-
Management, Immobilienfonds sowie Sozialma-
nagement. Abgeschlossen wird die Fortbildung mit
einer Priifung und einer schriftlichen Studienarbeit.
Manfred Bucksch lobte bei der Zertifikatsiibergabe
im feierlichen Rahmen auf Schloss Reinhartshausen
das Engagement der Teilnehmer. Beispielhaft wies
er zu der Studienarbeit zum Thema ,Mieterh6hung
nach Modernisierungsmafinahmen im frei finan-
zierten Wohnungsbau aus Vermietersicht von Ta-
mara Schiiler-Hallensleben und zum Thema ,,Uber-
blick {iber das Mietminderungsrecht (§ 536 BGB)“

von Peer-Ulf Slapnicar auf das hohe Leistungsniveau der Teilnehmer hin.

Hedda Werner M.A.

Der néchste Lehrgang beginnt im Frithjahr 2013 in Frankfurt. Zielgruppe sind bereits qualifizierte Immo-
bilienfachwirte (IHK) oder Fachwirte branchenverwandter Wirtschaftszweige. Nahere Information erteilt
die Geschiftsstelle der Siidwestdeutschen Fachakademie in Wiesbaden unter der Telefonnummer: 0611-
1746375-0 oder info@sfa-immo.de und www.sfa-immo.de
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Immobilien Okonom/in (GdW)
was ist das?
Die Antwort per Klick

Die SFA, Studwestdeutsche
Fachakademie der Immobil-
ienwirtschaft e.V., mit Sitz in
Wiesbaden ist langjahriger und
anerkannter Bildungsanbieter
fur die Immobilienwirtschaft.
Das Bildungsangebot der SFA
baut systematisch und modu-
lartig aufeinander auf. Interes-
senten haben die Mdglichkeit,
sich gezielt vom Quereinstieg
Uber spezielles Know-how bis
zum Fachhochschulstudium zu
qualifizieren. Neben einem um-
fassenden Angebot an Tagesse-
minaren bietet die SFA modu-
lartig aufeinander aufgebaute
Lehrgange. Diese sind samtlich
berufsbegleitend konzipiert und
optimieren praxisorientiert und
zielgerichtet Ihre Karrierechan-
cen in der Immobilienwirtschaft.
www.sfa-immo.de
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degewo: Olaf Sprung neuer Leiter Marketing/
Unternehmenskommunikation

Die degewo, Berlins fiihrendes Wohnungsunternehmen, hat mit Olaf Sprung (51) einen neuen Leiter
Marketing/Unternehmenskommunikation. Der gebiirtige Berliner ist Industriekaufmann und Di-
plom-Kommunikationswirt und bringt langjahrige Erfahrung in leitenden Positionen der Industrie

und Dienstleistungsbranche mit.

Olaf Sprung neuer Marketingleiter der degewo

Olaf Sprung, zuletzt selbststindiger Kommunikati-
onsberater, war viele Jahre fir den fithrenden Ener-
giedienstleister Vattenfall Europe titig, unter ande-
rem als Head of Brand Management und Marketing
Communication. Zuvor hatte er unter anderem fiir
Schering und das Bankhaus Lobbecke in Berlin ge-
arbeitet. Die Fachzeitschrift ,werben&verkaufen®
wihlte Olaf Sprung im Jahr 2008 zu einem TOP 100
Manager der Branche., Ich freue mich, mein Know-
how jetzt fiir die degewo einbringen zu kénnen®,
sagt Olaf Sprung. Sprung berichtet direkt an Vor-
stand Frank Bielka und tibernimmt die Aufgaben
von Michael Zarth, der das Unternehmen auf eige-
nen Wunsch verlassen hat, um sich neuen Aufgaben
zuzuwenden.

Die degewo ist das fuhrende
Wohnungsunternehmen in Ber-
lin. Mit Gber 72.000 verwalteten
Wohnungen und rund 1.000
Mitarbeitern zahlen wir zu den
gréBten und leistungsfahigsten
Wohnungsunternehmen in
Deutschland. Unsere Bestande
befinden sich in allen Stadtteilen
Berlins, und wir verbessern
stetig unseren Service, so dass
wir den vielfaltigen Bedurfnissen
unserer Kunden entsprechen.

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

Wir helfen Thnen beim Suchen.

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