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.Kann man den Leuten nicht mal ehrlich sagen, dass die Chancen,
mitten in K6/n oder Frankfurt far fanf Euro Miete je Quadratmeter
zu wohnen, gering sind?”

Thomas Hegel, Vorstandsvorsitzender der LEG Immobilien
(zitiert aus Frankfurter Allgemeinen Sonntagszeitung, 12. August 2018)

Vorwort



Festredner Prof. Dr. Sven Voelpel

Lineburger Dreigestirn: Heiderose Schafke,
Ulrich Madge, Karsten Bustorf

PO

Expertentreff: Gerd Prause,
Antje-Britta Morstedt, Joerg Wacha

Politprominenz: Jens Deutschendorf,
Frank Doods, Heiner Pott

itische Diskussionen
neherrschen den Verbandstag

Mehr als 100 Mitgliedsunternehmen in Lineburg vertreten / Vielfaltiges Programm

Liineburg. Die verfahrene Situation an den Wohnungsmarkten
war das meistdiskutierte Thema beim diesjéhrigen vdw-Verbands-
tag in Luneburg. Sowohl in der Mitgliederversammlung als auch
in der o6ffentlichen Veranstaltung und bei einem Pressegesprach
(siehe nebenstehenden Text) hat Verbandsdirektor Heiner Pott die
Landesregierung gedrangt, endlich auch eigene Mittel fur den
sozialen Wohnungsbau zur Verfligung zu stellen. ,Es wird nicht
reichen, nur das Geld vom Bund weiterzureichen. Sonst brennt
irgendwann die Hutte.”

Fast 300 Teilnehmer hatten sich fur den Verbandstag ange-
meldet. Zwei Tage lang standen Informationen und Gesprache
rund um die Wohnungswirtschaft auf dem Programm. Im Aus-
stellungsbereich gaben verschiedene Firmen Auskunft Gber ihre
neuesten Produkte und Dienstleistungen. Im Tagungssaal ga-
ben sich Experten aus ganz unterschiedlichen Fachbereichen die
Klinke in die Hand. Prof. Dr. Thomas Nern vom wohnungswirt-
schaftlichen Lehrstuhl in Holzminden gab einen Einblick in die
Auswertungsmadglichkeiten soziodemografischer Daten, um etwa
die Entwicklung von Quartieren noch besser steuern zu kénnen.
GdW-Prasident Axel Gedaschko, frisch von der Konstituierung
der Baulandkommission in Berlin nach Lineburg gereist, gab ei-
nen Uberblick tiber die komplexe wohnungspolitische , Gefechts-
lage” auf Bundesebene. Bemerkenswert, so Gedaschko, sei doch,
dass die Fertigstellungs- und jetzt auch die Genehmigungszahlen
ricklaufig seien. Dieser Trend kénne niemanden gefallen, der sich
fir mehr bezahlbaren Wohnraum einsetzt.

Bei der offentlichen Veranstaltung betonte Verbandsrats-
vorsitzender Andreas Otto: ,Die Wohnungswirtschaft hat Kon-
junktur.” Verbandsdirektor Pott ergdnzte: ,Die Situation am
Wohnungsmarkt ist derzeit das beherrschende Thema.” Ober-
birgermeister Ulrich Madge hob die ,soziale Bedeutung” her-
vor, die eine gute und sichere Wohnraumversorgung fir eine
Gesellschaft habe. Frank Doods, Staatssekretdr im Niedersachsi-
schen Bauministerium, und Jens Deutschendorf, Staatsrat beim
Bremer Bausenator, betonten die Wichtigkeit der landesweiten
Wohnungsbau-Bindnisse. Deutschendorf nannte die Bremer
Initiative ,eine Erfolgsgeschichte”. Doods sagte, die Forderung
des vdw, des Stadtetages und anderer Bindnisteilnehmer nach
mehr finanzieller Unterstiitzung durch die Landesregierung sei
absolut nachvollziehbar. Im Festvortrag verwies Prof. Dr. Sven Vo-
elpel auf die Folgen der demografischen Entwicklung und gab
den Rat: ,Jeder bestimmt selbst, wie alt man ist.”

In der Fachtagung berichtete Prof. Dr. Antje-Britta Morstedt
sehr unterhaltsam Uber die ,Generation Z”, die auch bei der
Nachwuchsgewinnung in der Wohnungswirtschaft im Fokus ste-
he. J6rg Wacha gab einen Vorgeschmack auf die vdw/VNW-Fort-
bildungsveranstaltung , Agiles Unternehmen”. Und Gerd Prause
referierte Uber die Vorziige von Holzbauweise im Wohnungsbau.
Auch hierzu bietet der vdw im kommenden April eine vertiefende
Fachtagung an.

Der nachste Verbandstag findet am 3./4. September 2019 in
Wilhelmshaven statt.



Wohnen ist die soziale Frage unserer Zeit.
Bezahlbarer Wohnraum wird immer knapper.
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Bezahlbares Wohnen fiir alle Bevélkerungs-
schichten ist dringender denn je. Wir haben
keine Zeit zu verlieren. Es ist Zeit zu handeln!

Gottinger Bundnis sagt
5000 neue Wohnungen zu

In Gottingen gibt es jetzt auch ein Blndnis fur bezahlbares Woh-
nen. Oberbirgermeister Rolf-Georg Kohler hat zahlreiche Ver-
mieter und Investoren an einen Tisch geholt und von ihnen die
Zusage erhalten, bis 2030 in der Stadt 5 000 neue Wohnungen
zu schaffen. Zur Unterzeichnung einer entsprechenden Erklarung
war auch Bauminister Olaf Lies aus Hannover angereist. Er warnte
davor, die Losung der Krise am Wohnungsmarkt allein den Markt-
kraften zu Uberlassen. Kohler betonte: , Wir werden die Men-
schen in unserer Stadt mit der Entwicklung am Wohnungsmarkt
nicht alleine lassen.” «




Schulterschluss mit dem Stadtetag

Lineburg. Verbandsdirek-
tor Heiner Pott und Lune-
burgs Oberblrgermeister
Ulrich  Madge haben in
einer gemeinsamen Pres-
sekonferenz am Rande des
vdw-Verbandstages  Kritik
an der Wohnungsbaufor-
derung gelbt. Beide for-
derten die Landesregierung in Hannover auf, deutlich mehr Geld
fir Wohnungsbau zur Verfigung zu stellen. Pott und Madge wie-
sen auf die Folgen hin, die sonst durch den eklatanten Mangel
an bezahlbaren Wohnungen drohen: , Wir durfen nicht zulassen,
dass es am Wohnungsmarkt zu einer sozialen Spaltung unserer
Gesellschaft kommt.”

Das Bundnis fur bezahlbares Wohnen hat sich in seinen bis-
herigen Beratungen darauf verstandigt, dass in den kommenden
zehn Jahren insgesamt 40 000 neue Wohnungen mit Hilfe 6ffent-
licher Forderung entstehen sollen. Dafur sind nach Einschatzung

von Pott mehrere hundert Millionen Euro seitens des Landes Nie-
dersachsen notig. Allerdings, kritisierte der vdw-Verbandsdirektor,
seien im neuen Haushaltsplan des Landes bisher Uberhaupt keine
weiteren Wohnraumférdermittel veranschlagt.

Madge, der als Prasident des Niedersachsischen Stadtetages
ebenfalls Mitglied im landesweiten Bindnis fur bezahlbares Woh-
nen ist, erganzte: , Aus meiner Sicht ist es finf nach zwolf. Wenn
nichts passiert, riskieren wir ein Auseinanderbrechen der Gesell-
schaft. Und wir mUssen bedenken, dass es bei Bauvorhaben vom
Beginn bis zur Fertigstellung eineinhalb Jahre dauert — deshalb
bendtigen wir die Mittel jetzt und nicht erst 2020."

Neben der &ffentlichen Wohnraumférderung richtet sich die
Kritik des vdw insbesondere an die derzeitigen Rahmenbedingun-
gen, die den Wohnungsbau drastisch verteuern. Verbandsdirektor
Pott wies auf zu teures Bauland, zu geringe Kapazitaten im Bau-
handwerk, vermehrte technische Vorgaben und lange Planungs-
und Genehmigungszeiten hin: , Unserer Branche werden immer
mehr Hirden in den Weg gestellt. Wir brauchen deswegen keine
Mietpreisbremse, sondern eine Baukostenbremse!”

Blick Uber den
Tellerrand

Verband zum Erfahrungsaustausch
in Stockholm

Hannover/Bremen. Wer sich Uber die Verhaltnisse auf den hie-
sigen Wohnungsmarkten beklagt, sollte unbedingt nach Stock-
holm reisen: Dort ist alles noch viel schlimmer. Ein Beispiel, das
den 25 Unternehmensvertretern aus dem vdw-Verbandsgebiet
auf ihrer Studienreise begegnet ist, zeigt das ganze Dilemma:
Die  Wohnungsgenossenschaft SKB Stockholms Kooperativa
Bostadsforening — ohnehin die einzige nennenswerte Wohnungs-
genossenschaft Schwedens — verfugt Gber 8000 Wohnungen.
Auf der Warteliste stehen aber 80000 Personen, die teilweise
mehr als 30 Jahre auf eine Genossenschaftswohnung in Stock-
holm warten und daftir auch noch eine jahrliche Gebuhr in Héhe
von rund 25 Euro zahlen.

Karl Térnmarck vom Verband der kommunalen Wohnungs-
wirtschaft SABO benannte beim Empfang im Verbandshaus die
wesentlichen Probleme, die dazu gefuhrt haben, dass Angebot
und Nachfrage insbesondere im Einzugsbereich Stockholms mit
seinen rund 2,5 Millionen Einwohnern derart auseinanderdriften:
hohe Baukosten, wenig Bauland, ausgeschdpfte Kapazitaten im
Handwerk, geringe Renditeaussichten. Das klingt sehr vertraut
und dennoch offenbarte sich ein groBer Unterschied: Es gibt in
Schweden Uberhaupt keine &ffentliche Wohnraumférderung wie
beispielsweise in Deutschland. Ohne dieses Steuerungselement
und aufgrund des ohnehin hohen Preisniveaus in Schweden wird

Wohnen zu einem sehr kostspieligen Unterfangen. Mietpreise im
Neubau von 20 Euro und mehr pro Quadratmeter (allerdings sind
das in Schweden Warmmieten) sind keine Seltenheit. Streng regu-
liert sind auch die Stellplatzangebote, mitunter kommt ein Platz
auf drei Wohnungen. Monatlicher Mietpreis: bis zu 250 Euro.

Neben den teuren innerstadtischen Lagen gibt es aber auch
Vororte mit groBem Entwicklungsbedarf. So kiimmert sich das pri-
vate Wohnungsunternehmen , Einar Mattsson” um das Quartier
Hjulsta, eine knappe halbe Stunde mit dem Bus von der Altstadt
Stockholms entfernt. Bjérn Schenholm erlduterte der interessier-
ten vdw-Delegation zahlreiche kleinere und gréBere MaBnah-
men, mit denen das Viertel, in dem Menschen aus vielen Landern
leben, Stick fur Sttick aufgewertet wird. Unter anderem gab es
einen international besetzten Workshop, in dem ein Beleuch-
tungskonzept furs Quartier entwickelt und umgesetzt wurde.

Beeindruckt zeigte sich die Reisegruppe neben dem groBen
sozialen Engagement in den Wohnungsverwaltungen auch vom
hohen Serviceanspruch. Darlber hinaus war insbesondere bei
.Einar Mattsson” der angstfreie Blick auf digitale Entwicklungen
bemerkenswert.



vdw

Baugenossenschaft nimmt
Messdienst in die eigenen Hande

Bersenbriick. Getreu dem selbstbewussten Motto ,, Was die gro-
Ben Abrechnungsdienstleister konnen, schaffen wir auch!” hat
die Baugenossenschaft Landkreis Osnabrick eG das Ablesen von
Verbrauchszéhlern selbst in die Hand genommen und dafur die
BGLO GmbH — Messtechnik gegriindet. Die scheinbar allméachti-
gen Messdienstleister sind in der Unternehmensgruppe Baugenos-
senschaft mithin abgelost. Sukzessive werden die vorhandenen
Vertrage gektndigt und die Anlagen der Genossenschaft auf die
eigene Messtechnik umgeristet. Vorstand Werner Hesse ist mit
dem bisher Erreichten sehr zufrieden: , Wir haben bislang mehr
als 3350 Funkzahler montiert. Unsere Mieter haben dadurch viele
Vorteile und vor allem eine deutliche Kostenentlastung.”

Der Reihe nach: Das Projekt begann im April 2013 mit dem
erklarten Ziel, den eigenen Immobilienbestand bis einschlieBlich
2019 entsprechend umzurlsten. Zundchst wurden die eigenen
Techniker der BGLO GmbH durch die Firma QUNDIS, einen Mess-
geratehersteller aus Erfurt, geschult. Es wurde eine Abrechnungs-
software installiert. Werkzeuge und die notwendige Hardware
fir Montage und Programmierung der Messgerate wurden an-
geschafft, anschlieBend begann der Umstellungsprozess. Im Sep-
tember 2016 sattelte man auf eine neue Abrechnungssoftware
AbSys um. Das Programm optimierte u.a. die Prozesse erheblich
und ist kompatibel mit der wohnwirtschaftlichen Software Wodis
Sigma. Erganzt wird es von dem Programm BTS Portal, das unter
anderem die Darstellung und Erfassung respektive automatische
Einlesung der aktuellen Zahlerstdnde im Wohnungsabnahme/
-Ubergabeprotokoll in Echtzeit erméglicht. Dritte Komponente ist
das casavi Kundenportal, eine App, die die Kommunikation mit
dem Mieter Uber eine digitale Plattform steuert. Neben der Ein-
sicht in Dokumente wie Betriebskostenabrechnung, Mietvertrag,
Hausordnung, Energieausweis sowie weiterer Mitteilungen kon-
nen sich die Mieter am PC oder an ihren mobilen Endgeraten lau-

fend auch Uber ihre individuellen Z&hlerstande und Verbrauchs-
verladufe informieren, Schadensmeldungen mit Fotos absenden
und auch das , Digitale Schwarze Brett” nutzen. Weiterhin sind
digitale Nachbarschaftsnetzwerke Uber die App zu erreichen.

Die Umstellung der Messtechnik verlief wie folgt: Nach einer
Bestandsaufnahme der vorhandenen Zahler und Abrechnungsun-
terlagen wurde die ,neue Ara” bei der Genossenschaft Schritt
fdr Schritt umgesetzt. Termine mit Bewohnern mussten vereinbart
werden, um die neuen Zahler zu montieren, dokumentiert mit
Hilfe der AbSys-App auf einem Tablet. Die Auftragsdaten wurden
verschlUsselt an den Server im eigenen Haus gesendet und dort
Gber AbSys eingelesen und gleichzeitig mit dem Betriebskosten-
modul von Wodis Sigma synchronisiert. AnschlieBend wurde die
Funkanlage final Uber das Internet in Betrieb genommen. Seitdem
funktionieren die automatisierte Auslesung der Zahler (zwei Mal
im Monat), das automatisierte Einlesen in das Abrechnungspro-
gramm sowie die Ubertragung zur weiteren Verwendung in das
BTS Portal sowie ins casavi Kundenportal.

Begleitet wurde die Umstellung von der SMARVIS GmbH.
Das Erfurter Unternehmen konzipiert und entwickelt Integrated
Smart-Metering-Lésungen und ist Tochter der QUNDIS GmbH. Die
BGLO GmbH — Messtechnik montierte bei der Umristung funk-
gestitzte Kaltwasserzahler, Warmwasserzahler, Warmemengen-
zahler, Heizkostenverteiler und Splitzahler sowie die AMR Funk-
technik (Automated Meter Reading).

Projektleiter Leo Steinle weist darauf hin, dass neben dem ei-
genen Bestand inzwischen auch viele Immobilien in der Fremdver-
waltung sowie Wohnhauser verbundener Wohnungsgenossen-
schaften bzw. von Eigentimergemeinschaften sowie von Dritten
umgerustet worden sind. Hierfur liefert die BGLO GmbH — Mess-
technik nach erfolgter Umstellung fortan jahrlich die entsprechen-
den digitalen Verbrauchsabrechnungen.



Die Vorteile der Umstellung liegen fir Vorstand Hesse und
Projektleiter Steinle auf der Hand: ,Wir sind erheblich flexibler
geworden und profitieren von kurzen Dienstwegen und Zugriffs-
zeiten. Die Daten bleiben im Unternehmen und kénnen allein
schon dadurch wesentlich effizienter und eigenbestimmt weiter
verarbeitet werden. Wir kénnen systemseitig laufend eine unter-
jahrige Selbstkontrolle der Zéhler auf Funktion und Plausibilitat
durchfihren und somit etwaige Schaden und Stérungen recht-
zeitig erkennen und beheben.” Noch mehr profitieren allerdings
die Mieter: ,Es ist fur sie gunstiger, transparenter, und der Service
und Mehrwert ist naturlich auch viel besser.”

Vorstand Werner Hesse Leo Steinle

Bei Interesse, Fragen oder Anregungen zum Artikel
steht Leo Steinle gerne unter 05464 967 07-31 oder
per E-Mail leo.steinle@bglo.de zur Verfiigung.

Wichtige Links:
https://bglo.de/
http://absyswin.de/
http://bts-software.de/
https://casavi.de/
https://smarvis.de/

vdw-Mitglieder beim Tag der Architektur

Hannover/Bremen. Fur den Tag der Architektur Ende Juni hat-
ten die Architektenkammer in Niedersachsen und in Bremen
wieder rund 100 Bauvorhaben ausgewahlt, die fir interessierte
Besucher ihre Turen 6ffneten. Darunter waren wie in den Vor-
jahren auch einige Projekte, die von vdw-Mitgliedsunternehmen
realisiert worden sind.

In Bremen zeigte die GEWOBA ihr Passivhaus in Findorff. In
Bremerhaven war das sogenannte Spiralenhaus der STAWOG
im Soziale-Stadt-Gebiet Wulsdorf zu sehen. Das Studentenwerk
Hannover prasentierte das Wohnhaus ,Klaus Bahlsen”. Mit der

Wohnanlage St. Nikolai-Quartier im Stadtteil Limmer war der
Spar- und Bauverein Hannover im Ausstellungskatalog vertreten.
Das Immobilienunternehmen Gundlach zeigte die Seelhorster
Wohnhofe. 40 barrierearme und barrierefreie Wohnungen hat-
te die Wohnungsgenossenschaft Heimkehr im Stadtteil Bothfeld
realisiert. In Hildesheim-Drispenstedt war der Energiespeicher zu
besichtigen, der dem Stadtteilerneuerungsprozess ein weithin
sichtbares Merkmal verleiht. Und schlieBlich gewahrte die Lehrter
Wohnungsbau GmbH einen Einblick in das Neubauviertel , Quar-
tier 14".



Ministerprasident Weil spricht

sich fur , Spurwechse

i

" aus

Integrationskonferenz ,, Wohnen und Leben”
knlpft an Veranstaltung vor zwei Jahren an

Hannover. Als Reaktion auf den Zustrom von Flichtlingen ist
2016 das Bundnis ,Niedersachsen packt an!” aus der Taufe ge-
hoben worden. Neben zahlreichen Institutionen und vielen auch
prominenten niederséachsischen Blrgern ist auch der vdw seit Be-
ginn an dabei. So kam es zu der Zusammenarbeit unter anderem
mit der Landesregierung vor zwei Jahren fur die Integrationskon-
ferenz ,Wohnen und leben” zustande. Was ist seitdem gesche-
hen, wo stehen wir in Niedersachsen in Sachen Integration von
Migranten etwa auf dem Wohnungsmarkt? Diese Fragen standen
nun in der Nachfolgekonferenz auf dem Programm.

Mit einer engagierten Rede wurde die Veranstaltung im Alten
Rathaus von Hannover von Ministerprasident Stephan Weil eroff-
net. Weil lieB keinen Zweifel daran, dass zwar noch ldngst nicht
alle Probleme im Zusammenhang mit dem massenhaften Zuzug
von Menschen aus Syrien, Afghanistan, den zentalafrikanischen
Staaten und vielen mehr behoben sind. Andererseits durfe man

sich auch nicht die vielen Erfolge bei der Integration kleinreden
lassen. Weil pladierte fur den ,Spurwechsel” und erhofft sich
natdrlich auch von zahlreichen lokalen Akteuren Unterstitzung
nicht zuletzt bei der Versorgung mit Wohnraum.

In zwei informativen Diskussionsrunden wurde deutlich, dass
die Frage nach mehr bezahlbarem Wohnraum allen unter den
Nageln brannte. Fur die Wohnungswirtschaft machte Lorenz
Hansen, Geschéaftsfiihrer von Gundlach Immobilien, deutlich, dass
es dringend gelingen misse, die Baukosten zu senken, will man
kinftig Uberhaupt noch bezahlbaren Wohnungsneubau realisie-
ren kénnen. Und Karin Stemmer, Vorstand der Braunschweiger
Baugenossenschaft, schlug Staatssekretar Frank Doods vor, sich
daflr einzusetzen, in mehreren niedersachsischen Kommunen
Quartiersmanager einzusetzen, um die Strukturen vor Ort zu ent-
wickeln und zu starken.

Neues vdw-Mitglied

HaseWohnbau

Bersenbriick. Die Samtgemeinde Bersenbriick hat mit der Hase-
Wohnbau GmbH & Co. KG ein eigenes Wohnungsunternehmen
gegrundet. Als Geschaftsfuhrer fungiert Samtgemeindeburger-
meister Dr. Horst Baier. Aktuell verfligt die Gesellschaft Uber sechs

Bestandsimmobilien. Zehn Neubauprojekte sind in der konkreten
Planung; im néachsten Jahr sollen die ersten davon bezugsfertig
sein. Mit der Grindung hat die Samtgemeinde auf die ungebro-
chene Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum reagiert.

Der vdw-Verbandsrat hat dem Antrag aus Bersenbrick zuge-
stimmt und die HaseWohnbau (Bersenbrlcker StraBe 6, 49557
Ankum) als neues Mitglied aufgenommen.
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Wie man lernt, gegen
den Strom zu schwimmen



Im Mittelpunkt der Seminare und Ubungen steht, die eigene
Personlichkeit zu prégen, im Team zu arbeiten und sich in schwie-
rigen Situationen zu behaupten. ,Vielleicht wird aus den jun-
gen Menschen spater einmal eine Fiihrungskraft. Kiel und
Juist sollen wichtige Schritte dorthin sein.”

Mancher Vorstand oder Geschaftsfiihrer eines Wohnungsun-
ternehmens sieht diese Veranstaltungen mit Skepsis. Den einen
storen die Kosten, andere die Tatsache, dass der Auszubildende
einige Tage nicht im Unternehmen arbeitet. Wieder andere glau-
ben, dass die jungen Menschen sich nur ein paar schone Tage
machen.

Im landlichen Raum werden die Azubis knapp

Dabei ist es — vor allem auBerhalb der Metropolen — ldngst nicht
mehr so, dass Auszubildende bei den Wohnungsunternehmen
Schlange stehen. ,,Noch wirde ich die Situation als gut beschrei-
ben”, berichtet Daferner. ,,In einigen Regionen geht die Zahl
der Bewerber allerdings bereits zurtick. Sowohl von der An-
zahl als auch von der Qualitét der Bewerber her.”

Hier und da falle es den Unternehmen bereits schwer, von
den Bewerbern eine geeignete gréBere Auswahl an Kandidaten
zu Bewerbungsgesprachen einzuladen, fugt Daferner hinzu. Die
Ausbildung zur Immobilienkauffrau oder zum Immobilienkauf-
mann konkurriere zusehends mit den Universitaten und Fach-
hochschulen.

Jork Brand von der Berufsschule
Hamburg verweist auf den positiven
,Standortfaktor Hamburg”. Die Attrak-
tivitat der Hansestadt gebe derzeit noch
gentgend Bewerber her. Das liege auch
daran, dass klassische Ausbildungsberufe
bei Banken und Versicherungen Image-
probleme hatten. Hinzu komme, dass die
Wohnungsunternehmen der Hansestadt
~hamburgspezifisch” denken und in gro-
Ber Zahl ausbilden wirden. ,Die SAGA ist
zum Beispiel eines des groBten Hambur-
ger Ausbildungsunternehmen.”

Daher habe man in diesem Jahr leicht
steigende Anmeldezahlen verzeichnen
kdnnen, sagt Brand. Die wohnungswirt-
schaftlichen Verbande wie VNW und vdw
hatten daran einen gro3en Anteil. Das an-
dere aber nichts daran, dass die Unterneh-
men sich starker als bisher um den einzel-
nen jungen Menschen kimmern mussten,
fagt Brand hinzu. ,Vor allem im landlichen
Raum gehen die Ausbildungszahlen deut-
lich zurtick.”

Image der Wohnungswirtschaft hat sich verbessert

Von Vorteil sei, dass sich das Image der Wohnungswirtschaft ver-
bessert habe. ,Mehr Leute wollen den Job gern machen, weil
sie Perspektiven sehen.” So arbeiten in der Branche eben nicht
nur Kaufleute, sondern auch Architekten oder Handwerker. Hinzu
kommt, dass die Jobs bei Wohnungsunternehmen als sicher gel-
ten. , Das spielt fir junge Menschen, zumal wenn sie eine Familie
grinden wollen, eine nicht zu unterschatzende Rolle.”

VNW: Andreas Daferner
Referat Bildung, Tel.: 040 520 11-218
E-Mail: daferner@vnw.de
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vdw-Bildungsreferent Karsten Durkop verweist darauf, dass
viele vdw-Unternehmen Mitglied im Ausbildungsférderverein FAI
seien und hier besonders die schulische Ausbildung unterstitzten
oder bei der EDV- und Prasentationsausstattung in den Klassen-
raumen helfen wirden. ,Zudem begrtBen sie die Nahe zu den
Berufsbildenden Schulen Springe.” Der Verband wiederum sei bei
Fragen rund um die Ausbildung einer der wichtigsten Ansprech-
partner.

Auch Jork Brand lobt die enge Zusammenarbeit mit den Aus-
bildungsunternehmen. Die Berufsschule wisse, dass sie die Be-
triebe unterstltzen misse, den Unternehmen wiederum sei die
Bedeutung der Lernortkooperation klar. ,Es ist ein Geben und
Nehmen zum gegenseitigen Vorteil.”

Es mangelt an unternehmerischem Denken

Trotzdem steht nicht alles zum Besten, wenn es darum geht,
Nachwuchs fir Wohnungsunternehmen auszubilden. Eine Stu-
die des in Bochum ansassigen Europdischen Bildungszentrums
der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft (EBZ) ergab, dass viele
Unternehmen bei ihren Sachbearbeitern und Fiihrungskraften un-
ternehmerisches Denken vermissten.

Das sei zwar nicht allein ein Problem der Wohnungswirtschaft,
sagt EBZ-Chef Klaus Leuchtmann. ,Allerdings wird dieser Mangel
an unternehmerischem Denken in unserer Branche auch durch

das Geschaftsmodell befordert.” Der
Wettbewerbsdruck sei nur in wenigen
Regionen sehr hoch und Veranderungen
am Markt hatten in der Regel eine lange
Vorlaufzeit. Entscheidend fur den Mangel
sei jedoch die Unternehmenskultur.

Leuchtmann pladiert dafur, die Eigen-
initiative der Mitarbeiterinnen und Mitar-
beiter zu férdern. Man miisse bei ihnen
.die Bereitschaft zur Neugier wecken
und diese ermuntern, neue Wege zu
denken und zu gehen”. Es gehe um das
Infragestellen von althergebrachten Struk-
turen. ,Wie lassen sich Routinetatigkei-
ten automatisieren? Mussen wirklich so
viele Reports geschrieben werden, die am
Ende kaum einer liest?”

vdw: Karsten Durkop, Referat
Bildung/FAI/Multimedia/ Statistik
Tel.: 0511 1265-126

E-Mail: k.duerkop@vdw-online.de

Lernen durch Erleben

Auszubildende, so sieht es Klaus Leucht-
mann, mdissten bereits wahrend ihrer
Ausbildung ,in diese Richtung hin” ge-
pragt werden. , Dort sollten sie ermuntert
werden, Prozesse und Strukturen in Frage
zu stellen.” Zudem sei es sinnvoll, den
Auszubildenden von Anfang an die Verantwortung fur Projekte
zu Ubergeben. ,Sie lernen die Projektorganisation und werden
dazu gebracht, eigenstandig Losungsvorschldge zu entwickeln.”
Jessica Radtke hat dieses , Lernen durch Erleben” auf der In-
sel Juist eine Menge gebracht. Selbstbewusster sei sie geworden,
erzahlt sie. ,Manche Sachen wiirde ich heute anders, kreativer
machen.” Sie wirde sich mit Klaus Leuchtmann gut verstehen.
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KLAUS LEUCHTMANN
EBZ-Vorstandsvorsitzender,

leitet seit 2003 das Europaische
Bildungszentrum fur die Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft (EBZ)

in Bochum.

magazin: Auf dem Verbandstag in Rostock Mitte Juni wurde die
Kooperation zwischen der EBZ Akademie und dem Verband verkiin-
det. Was erwarten Sie von der Kooperation?

Manchmal treibt mich die Sorge um, dass in
den Unternehmen die Notwendigkeit der Personalentwicklung
und die aktuellen Verédnderungen bei den Kompetenzanforderun-
gen unterschatzt werden. Da ist es gut, eng mit dem Verband zu-
sammenzuarbeiten und gemeinsam auf diese Herausforderungen
aufmerksam zu machen.

magazin: Wie sieht diese Kooperation im Alltag aus?

Aus Erfahrung wissen wir, dass es besser ist,
gemeinsam mit dem Kunden Bildungsangebote zu entwickeln als
fur den Kunden. Deshalb werden wir in einen Dialog mit dem
Fachausschuss berufliche Bildung und den Unternehmen treten
und die Anregungen und Themenkreise in unsere Bildungsange-
bote einflieBen lassen.

magazin: Worum geht es konkret?

Wir haben in der Wohnungswirtschaft bis-
lang eine Konzentration auf standardisierte, sich wiederholende
Kernprozesse und eine auf diese Anforderungen hin entwickelte
Arbeitsorganisation mit klaren Hierarchien: von oben nach unten.
Wenn ein Problem auftritt, das jenseits der Standardprozesse liegt,
wird es dann schnell nach oben wegdelegiert. Diese Art zu arbei-
ten, wird im Zeitalter der Digitalisierung nicht mehr funktionieren.
Denn mit Zunahme von Komplexitat und Geschwindigkeit nimmt
auch die Anzahl der komplexen Probleme zu. Wenn der Chef
nicht untergehen will, braucht er mehr Problemldsungskompe-
tenz und -bereitschaft auf den unteren Ebenen, muss er Projekte
delegieren. Unternehmen, die kundenorientiert handeln und
denken wollen, mussen kreativer und schneller werden. Dabei
entwickelt sich eine Art Hybridorganisation. Zum einen sind die
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter in den Standardprozessen tatig,
zum anderen sind sie Mitglieder in Projektteams, die an Innovatio-
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nen arbeiten und Projekte umsetzen. Daflr wiederum sind andere
Fahigkeiten bei den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern gefordert.

magazin: lhrer jiingsten EBZ Personalentwicklungsstudie zufolge
vermissen Unternehmen bei ihren Sachbearbeitern und Fiihrungs-
kréaften vor allem unternehmerisches Denken. Wie lasst sich das
verandern?

Das ist nicht nur ein Problem, das die Woh-
nungswirtschaft hat. Allerdings wird dieser Mangel an unterneh-
merischem Denken in unserer Branche auch durch das Geschafts-
modell befordert. Der Wettbewerbsdruck ist nur in wenigen
Regionen sehr hoch und Verénderungen am Markt haben in der
Regel eine lange Vorlaufzeit. Entscheidend ist jedoch die Unter-
nehmenskultur. Ermuntere ich ausdrtcklich zur Eigeninitiative
oder erwarte ich vorrangig das prazise Abarbeiten von Standard-
prozessen. Hier sind wir wieder in der Umbruchsituation in Rich-
tung Hybridorganisation.

Aber abgesehen davon verdndert die Digitalisierung im je-
weiligen Unternehmen und in der Gesellschaft vieles, wenn nicht
gar alles. Wir haben es mit einer deutlich héheren Schlagzahl an
Veranderungen zu tun — ob sie es nun wollen oder nicht. Die Ver-
antwortlichen in den Unternehmen mussen sich daran gewdhnen
und Uber ein entsprechendes Mindset verfligen.

magazin: Wie muss dieses Mindset aussehen?

Es muss bei den Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern die Bereitschaft zur Neugier wecken und diese ermun-
tern, neue Wege zu denken und zu gehen. Es geht heute um das
Infragestellen von althergebrachten Strukturen. Wie lassen sich
Routinetatigkeiten automatisieren? Mussen wirklich so viele Re-
ports geschrieben werden, die am Ende kaum einer liest? Es geht
aber auch um Kreativitat jenseits des bisherigen Geschaftsmodells
Geld zu verdienen. Kann beispielsweise ein Wohnungsunterneh-
men nicht zugleich ein Energieproduzent sein? Wenn ja, wie muss
das Unternehmen das anstellen? Bei Wohnungsgenossenschaf-
ten und kommunalen Wohnungsunternehmen geht es beim Fin-
den neuer Geschaftsfelder nicht darum, mehr Profit fir einzelne
Privateigentlmer zu erwirtschaften. Vielmehr sollen so dauerhaft
bezahlbare Mieten ermdglicht werden.

magazin: Kann man das lernen?

Ich glaube ja. Bereits wahrend der Ausbildung
kénnen die Auszubildenden vom Unternehmen in diese Richtung
hin gepragt werden. Dort sollten sie ermuntert werden, Prozesse
und Strukturen in Frage zu stellen. Das ist wieder eine Frage der
Unternehmenskultur. Zudem mussen sie die Fahigkeiten erwer-
ben, sich selbststandig in ein neues Fachgebiet einarbeiten zu
kdnnen und ein Projekt zu managen.

magazin: Wie sieht so eine Ausbildung aus?

Wir nennen es das Konzept des handlungs-
orientierten Unterrichts. Dabei werden die jungen Menschen
auf die Lésung von Problemen vorbereitet. Betrachten wir dies
am Beispiel der Betriebskostenabrechnung im Fach Wohnungs-
wirtschaft/Rechnungswesen. Friher wurde das Thema meist im
Frontalunterricht abgearbeitet — der Lehrer erklarte, die Schiler
horten zu. Heute kommt der Lehrer in die Klasse und Uberreicht
den Auszubildenden einen Brief, in dem sich ein Mieter Uber die
Betriebskostenabrechnung beschwert. AuBerdem will der Mieter
darin wissen, was das Wohnungsunternehmen eigentlich ftr den
Schutz des Klimas unternimmt. Die Auszubildenden bekommen
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daraufhin den Auftrag, einen Antwortbrief zu erarbeiten. Den
Weg dahin mussen sie selbst finden. Das bedeutet, ins Gesetz-
buch schauen, die Betriebskostenrechnung Uberprifen und einen
moglichen Aufteilungsfehler finden. In dem Antwortbrief mussen
zudem mehrere Satze zum Thema Klimaschutz stehen, was eine
weitere Recherche bedingt. Wer den Brief erfolgreich schreibt, hat
die Zusammenhange verstanden und ist spater auch in der Lage,
neue ldeen und Konzepte zu entwickeln.

magazin: Was kénnen Unternehmen tun, damit bei Auszubildenden
die sogenannten weichen Faktoren, die ,soft skills”, entwickelt
werden?

Es ist sinnvoll, den Auszubildenden von An-
fang an die Verantwortung fur Projekte zu Ubergeben. Sie lernen
die Projektorganisation und werden dazu gebracht, eigenstan-
dig Lésungsvorschlage zu entwickeln. Ein Unternehmen hat bei-
spielsweise seinen Auszubildenden einen Bahnhof tibergeben. Sie
mussten die Instandsetzung und Modernisierung planen sowie
Gewerbeflachen entwickeln. Nattrlich mussen solche Projekte
begleitet werden.

magazin: Das hoért sich alles gut an. Aber wer nicht rechnen oder
ein Problem in wenigen Satzen zusammenfassen kann, der kann
auch kein Projekt managen. Was ist also mit den Kompetenzen bei-
spielsweise in Mathematik oder Deutsch? Von den Grundtugenden
wie FleiB oder genaues Arbeiten einmal abgesehen.

Anzeige

Komplexe Liegenschaften
abrechnen
mit dem ista Gewerbe Service

v Fachgerechte Liegenschaftsanalyse

v Prazise Datenabbildung

v Beratung durch Spezialisten

ista Deutschland GmbH = Kieler Strasse 11
30880 Laatzen = Telefon 05102 7008-0
InfoHannover@ista.de = www.ista.de
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Keine Frage, ohne Mathematik geht es nicht
und die Grundlagen der Immobilienwirtschaft muss ein Auszu-
bildender lernen. Wir verandern lediglich die Lehrmethode; weg
vom Frontalunterricht hin zum selber machen. Die Auszubilden-
den sollen sich ihr Wissen selber erschlieBen. Der Lehrer Uber-
nimmt die Rolle des begleitenden Coaches. Er hilft, wenn ein
Schuler nicht weiterkommt oder die falsche Richtung einschlégt.

magazin: Unternehmen klagen vermehrt dariiber, dass es immer
schwerer wird, Fachkréfte zu finden. Vor allem im landlichen Raum
hat sich die Situation verscharft. Haben die Unternehmen aus lhrer
Sicht die Brisanz der Situation schon verstanden?

Nein, viele Unternehmen haben die Brisanz
noch nicht ausreichend erkannt. Was fehlt, ist die Entwicklung
kooperativer Lésungen zwischen den Betrieben. Sie mussen ge-
meinsam eine ,Arbeitgebermarke Wohnungswirtschaft” schaf-
fen. Aber da sind die Unternehmen des VNW ja auf einem guten
Weg und in einer Vorreiterrolle. Im Unternehmen selbst muss die
Personalplanung und Personalentwicklung zur Chefsache wer-
den.

magazin: Was bedeutet das?

Die erste Fihrungsebene sollte die wichtigsten
Instrumente der Personalentwicklung einsetzen kénnen, gerade
in kleineren Unternehmen, die nicht Uber eine Personalabtei-
lung verfugen. Die Ermittlung der Altersstruktur und die damit
verbundenen Nachfolgeplanungen mindestens fir die Schlssel-
positionen, die mittelfristig neu besetzt werden mussen, sind der
erste Schritt. Neben quantitativen Aspekten spielen natdrlich die
Qualitdten eine herausragende Rolle. Welche Anforderungen

Anzeige
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kommen zukinftig auf das Unternehmen und damit auf seine
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter zu? Welche Kompetenzen sind
nicht ausreichend ausgebildet und kénnen ggf. durch Schulungen
weiterentwickelt werden? Diese Fragen sollte die Fiihrungsebene
fur das Unternehmen beantworten. Da die Zeiten lange vorbei
sind, in denen fehlendes Personal einfach durch das Schalten
einer Anzeige besorgt werden konnte, kommt der Entwicklung
der eigenen Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter heute ein deutlich
hoherer Stellenwert zu. Eines sollte dabei klar sein: Personal-
entwicklung gibt es nicht zum Nulltarif. Insofern pladiere ich da-
far, sie genauso zu behandeln wie ein normales Investment.

magazin: Und bei der Suche nach Auszubildenden? Image ist sicher
nicht alles. Aber ohne Image ist alles nichts.

Die Wohnungswirtschaft bietet ausgespro-
chen sichere Arbeitsplatze. Das ist in einer Zeit der Umwalzung,
wie wir sie gerade erleben, eine ganze Menge. Es reicht aber
nicht aus. Wir muassen uns allerdings auch die Frage stellen: Wol-
len wir nur die Sicherheitsorientierten? Sind sie die richtigen far
Innovationsprozesse? Wohnungsbaugesellschaften kénnen mit
positiven Werten punkten. Die Unternehmen sorgen fir bezahl-
baren Wohnraum und fur den sozialen Frieden in den Quartieren
— letzten Endes also fur ein lebenswertes Deutschland. Naturlich
ist es auch wichtig, wie das erste Gesprach verlduft. Da ist es sinn-
voll, Mitarbeiter damit zu betrauen, die einen Draht zu jungen
Menschen haben. Und eines gilt auch: Es missen nicht immer
die Abiturienten sein! Es gibt viele gute Realschler, die bei einem
Schulerpraktikum zeigen, was in ihnen steckt. Ich empfehle, den
direkten Kontakt zu den Schulen in der Umgebung aufzubauen.
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Der Bauverein Sulingen ist eine traditionsreiche Wohnungsgenossenschaft mit 600
Mitgliedern, denen wir seit fast 100 Jahren zur Seite stehen.

Die Genossenschaft hat einen Wohnungsbestand von 416 Vermietungseinheiten und
nimmt damit wichtige Aufgaben der Versorgung mit attraktiven und bezahlbaren
Wohnraum im Stadtgebiet wahr. Uber den Mietertreff bieten wir den Bewohnern
zusatzliche Dienstleistungen und Freizeitangebote an. Dariiber hinaus verwaltet das
Unternehmen 198 Wohnungen fiir andere Eigentiimer.

Zur strategischen und unternehmerischen Weiterentwicklung der Genossenschaft wird zum nachstmaéglichen Termin ein

Hauptamtliches Vorstandsmitglied (m/w)

gesucht. Eine kurzfristige Einstellung ware denkbar.

lhre Aufgaben:

Gemeinsam mit den beiden nebenamtlichen Vorstanden
Ubernehmen Sie die Leitung der Genossenschaft. Ihr Auf-
gabenbereich erstreckt sich dabei im Wesentlichen auf den
strategisch — technischen Bereich sowie die operative Steu-
erung.

Dabei arbeiten Sie vertrauensvoll und konstruktiv mit lhren
Kollegen im Vorstand, den Mitgliedern des Aufsichtsrates
und den 12 Mitarbeitern des Unternehmens zusammen
und sind Ansprechpartner der Mieter und Mitglieder.

Anforderungsprofil:
Sie verfugen Uber eine fundierte technische Aus- und Wei-
terbildung sowie mehrjahrige Berufserfahrung, wobei eine

Tatigkeit in der Wohnungswirtschaft winschenswert ware.
Wir erwarten eine fachlich wie menschlich tUberzeugende
Personlichkeit mit Entscheidungskompetenz, unternehme-
rischem Denken und Fihrungsqualitaten.

Interesse?

Sofern diese verantwortungsvolle und vielseitige Aufgabe
lhr Interesse findet, senden Sie bitte Ihre vollstandigen und
aussagekraftigen Bewerbungsunterlagen mit Angabe Ihrer
Gehaltsvorstellung vertraulich an den Aufsichtsratsvorsit-
zenden des Bauverein Sulingen eG, Herrn Dirk Rauschkolb
—personlich—, Vogelsang 13, 27232 Sulingen oder auch per
E-Mail an verwaltung@bauverein-sulingen.de

lhr Energiepartner. Ganz personlich.

Vertrauen Sie auf einen Energiepartner, der die Anforderungen der Wohnungswirtschaft kennt.
Der Erfahrung und Innovation einsetzt und so die besten Lésungen fiir Sie findet. Auch fir die Zukunft.

Egal ob es um Energie und Warme, E-Ladestationen, Photovoltaik oder

andere nutzliche Dienstleistungen geht.

enercity

positive energie

Vertrauen Sie auf enercity.
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orderungen
nehmen

Smart Metering, Smart Home, digitale WohnungsUbergaben. Die Wohnungswirtschaft setzt auf

Effizienzgewinne durch Digitalisierung. Doch nur jedes dritte Wohnungsunternehmen sieht sich auf

die Herausforderungen der Digitalisierung schon hinreichend vorbereitet. Dies ist das Ergebnis einer

Befragung unter 600 Top-Entscheidern der Wohnungswirtschaft,

unternommen hat.

Als wichtigste Hirden zur Einfihrung digi-
taler Anwendungen werden die erhéhten
Anforderungen an den Datenschutz und
der erforderliche Weiterbildungsbedarf
der Mitarbeiter genannt. Das Potenzial des
papierlosen Buros und der automatisier-
ten Betriebskostenabrechnung wird zwar
anerkannt, die Einfihrung solcher Syste-
me ist aber mit hohen Anforderungen an
die Datensicherheit verbunden. Vor allen
Dingen die digitale Wohnungstibergabe
liegt hier voll im Trend, anndhernd jedes
zweite Unternehmen plant, ein solches
Verfahren einzufhren.

Die deutsche Wohnungswirtschaft hat
die Herausforderungen fur die Zukunft des
Wohnens fest im Blick: Online-Assistenz-
systeme fur das Wohnen im Alter, die
Anwendungen unter dem Sammelbegriff
Smart Home und die Verande-
rung der Lebens- und Arbeits-
welt der Mieter erfordern eine
immer leistungsfahigere Breit-
banderschlieBung der Gebau-
de. GroBe Erwartungen knupft
die Wohnungswirtschaft zudem
an Losungen fur mehr Sicher-
heit in den eigenen vier Wan-
den. Anreiz fir entsprechende
Investitionen sind fur die Woh-
nungswirtschaft aus geschaft-
licher Sicht Effizienzgewinne in
Arbeitsabldufen sowie die Stei-
gerung der Mieterzufriedenheit
und des Wohnwerts bei der Ein-
fihrung digitaler Anwendun-
gen, selbst in Umsetzungssze-
narien ohne Umlagefahigkeit
auf die Mieten.

AndieKabelnetzbetreiberals
Versorgungsdienstleister — wird
neben den  naheliegenden

Anforderungen nach hohen Internet-
bandbreiten und fairer Preisgestaltung
zunehmend der Wunsch angetragen, die
Kommunikation mit den Mietern und die
Vernetzung der Bestdnde technisch zu
unterstltzen. Es geht fur Telekommuni-
kationsunternehmen wie PYUR darum,
aus der Position als Multimediaversorger
heraus Losungen zu entwickeln, die die
Partner der Wohnungswirtschaft auf ih-
rem Weg in die Digitalisierung weiterbrin-
gen. Die Anforderungen der Wohnungs-
wirtschaft werden in maBgeschneiderte
Angebote wie Smart Infoscreen, Quartiers
WLAN oder Data-Access-Telemetriepro-
dukte umgesetzt. PYUR sieht sich hier gut
aufgestellt, weil das Unternehmen Uber
eine eigene Geschéftssparte fur Unter-

Smart Home

Smart Metering

Ambient Assisted Living (AAL)
Kundenkommunikation
Breitbandausbau

Digitalisierte Wohnungsabnahme
Digitalisierung der Geschéftsprozesse
loT / Smart Building

Smart Info Screen

Customer-Relationship-Management (CRM)

Digitaler Rechnungsservice

Telemedizin

die der Kabelnetzbetreiber PYUR

nehmenslésungen verfigt und eigene
Rechenzentren betreibt. Die Partner in
der Wohnungswirtschaft kénnen deshalb
auch in Fragen der Datensicherheit, zum
Beispiel durch Sicherheitskonzepte oder
sichere Housing- und Hosting-Angebote,
unterstitzt werden. Zusammen mit ex-
ternen Partnern nimmt man zudem Assis-
tenz- und Unterstitzungssysteme unter
die Lupe, die den spezifischen Anforde-
rungen von Wohnungsunternehmen ge-
nlgen. Die PYUR Geschaftssektion fir Un-
ternehmenslésungen prift dabei, welche
Produktideen realisierbar sind. So ist auch
der Smart Infoscreen entstanden, durch
den sich Hausaushange ertbrigen und
Informationen hausgenau und in Zukunft
auch mietergenau aufspielen lassen.

Trends der Digitalisierung in der Wohnungswirtschaft
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Sommerakademie

Ein Baustein im Bildungsangebot des vdw und FAI etabliert sich

Steinhuder Meer. Die zweite Sommerakademie flr Auszubilden-
de in der Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und Bremen war
wieder ein voller Erfolg. 15 Nachwuchskréfte folgten der Einla-
dung des vdw und FAI zur Bildungswoche unter dem Motto , Ler-
nen und Mee(h)r” an das Steinhuder Meer. An den funf Tagen im
Haus des Landes-Kanu-Verbands Niedersachsen e.V. prasentierte
der Initiator der Sommerakademie, vdw-Bildungsreferent Karsten
Durkop, den begeisterten jungen Leuten eine wohldosierte Mi-
schung aus praxisorientierten Workshops und teambildenden und
sportlich/handwerklichen Einheiten.

Den Aufschlag machte Christian Thomas vom EBZ aus
Bochum, der die Grundlagen fur die bevorstehende Woche mit
dem Workshop zum zielgerichteten Projektmanagement legte.
Und am Abend sorgte die erste Teambuilding-Aktion mit den Er-
lebnispadagogen Christian Schwarze und Jan-Ole Zumstrull von
der CharakterSchmiede dafur, dass die Gruppe der Auszubilden-
den gleich richtig miteinander warm wurde. Der Anspruch an die
Teilnehmer wurde am zweiten Tag mit dem Bau einer Hutte aus
vorgegebenem Material und unter klar definierten Rahmenbedin-
gungen nochmal deutlich angehoben. Durch das von Anfang an
verbesserte Gruppengefige aufgrund des Teambuildings wurde
der Rest der Woche zu einem vollen Erfolg.

Fur die wohnungswirtschaftliche Weiterbildung der Auszubil-
denden sorgten die Fachreferentinnen und -referenten des vdw: Im
Workshop Recht lieBen Heinrich Kleine Arndt und Sarah Leuninger
die jungen Leute in schauspielerischer Weise verschiedene miet-
rechtliche Problemstellungen bearbeiten. Technikreferent Hiram
Kahler brachte mit den , drei Bausteinen fir ein Wohnhaus” die
technischen Grundlagen beim Neubau naher. Carsten Ens hatte
als Kommunikationsexperte die Aufgabe mitgebracht, eine eige-
ne Zeitung zu erstellen. Diese wurde im Nachgang gestaltet und
allen Mitwirkenden als Erinnerung zugesendet. Den letzten Tag
bestritt Prof. Dr. Matthias Neu von der Hochschule Darmstadt. Er
diskutierte mit den Auszubildenden Uber das Thema Digitalisie-
rung — und was das fir die Wohnungswirtschaft bedeutet.

Auf dem Programmzettel an den Nachmittagen standen tber-
dies ein Schnuppergolfen sowie ein Segeltérn. Am letzten Abend
fuhren die Nachwuchskrafte mit einem ,, Auswanderer” zur Insel
Wilhelmstein. Begleitet wurden sie dabei von Geschaftsfihrern
und Vorstanden von vdw-Unternehmen, unter anderem vom
Verbandsratsvorsitzenden Andreas Otto und Michaela Gehl, Vor-
stand bei der SUDHEIDE Celle eG.

Im néchsten Jahr gibt es wieder eine Sommerakademie am
Steinhuder Meer. Sie findet vom 1. bis 5. Juli statt.
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Quartiersentwicklung

VIER STARKE PARTNER FUR

BRAUNSCHWEIG

Fachausschuss Quartiersentwicklung zu Gast beim Statteilentwicklung
Weststadt/Herbsttreffen von vdw und VNW gemeinsam in Hannover

Braunschweig. Der vdw-
Fachausschuss  Quartiers-
entwicklung hat sich zu
seiner Sommersitzung in
Braunschweig im Stadtteil-
treff des Vereins Statteil-
entwicklung Weststadt e.V.
getroffen. Ridiger Warnke
und Joachim Blatz stellten
den Verein Stadtteilent-
wicklung Weststadt und
die Quartiersarbeit in der
Weststadt in Braunschweig
vor. Der Vortrag wurde durch ein Statement des OberbUrgermeis-
ters der Stadt Braunschweig, Ulrich Markurth, zur Rolle der Kom-
mune im Quartier erganzt.

Idee und Umsetzung: Die Weststadt in Braunschweig wurde ins-
besondere als Schlaf-Vorort konzipiert. Es gab wenig lokale Oko-
nomie mit Aufenthaltscharakter und keine Aufenthaltsqualitat, es
fehlte an Nahversorgern und Gastronomie. 2008 wurde der ge-
meinndtzige Verein Stadtteilentwicklung Weststadt e.V. von Ver-
tretern der Baugenossenschaft »Wiederaufbaus, der Nibelungen-
Wohnbau und der Stadt Braunschweig gegrindet. Seit Oktober
2010 wird die Arbeit durch die Braunschweiger Baugenossen-
schaft als vierter Partner gestarkt.

Ausgestaltung und Steuerung: Die drei Wohnungsunternehmen
stellen jeweils ein Vorstandsmitglied, die Stadt Braunschweig wird
durch den Oberburgermeister vertreten. Auch die Geschaftsfuh-
rung erfolgt gleichberechtigt durch die vier Partner. Zwischen der
Kommune und den Wohnungsunternehmen wurde ein Koope-
rationsvertrag geschlossen, die Zielsetzung des Vereins formuliert
und die Aufgabenverteilung festgelegt.

Ansétze und Ziele: Der Verein versteht sich als Motor des sozialen
und baulichen Gestaltungsprozesses in der Weststadt. Er ist Tur-
offner und Instrumentarium Richtung Land, z.B. zur Akquirierung
von Fordermitteln und ein Beispiel fur Wirtschaftlichkeit durch
Sozialvertraglichkeit. Die vier Kooperationspartner bindeln dazu
ihre Kréfte und schaffen gemeinsam mit den vor Ort Tatigen und
unter Beteiligung der Birger einen modernen, lebenswerten und
lebendigen |, Stadtteil der Zukunft”.

Rolle der Kommune: Aus Sicht der Stadt Braunschweig sind die
Quartiere und Stadtteile die entscheidende Ebene, dort flieBen
z.B. Transferleistungen hin. Deshalb ist die Arbeit im Quartier fur
die Kommune auch eine wirtschaftliche Entscheidung. Dabei kann
Quartiersentwicklung als , Investment” gesehen werden, z.B. um
die Zahl an Transferleistungsempfangern zu senken. Kommu-
nen kénnen sich in Quartieren einbringen, ohne selbst Geld zu
investieren. Dazu sollte ein Mitdenken in der Planung erfolgen,
denn integrierte Stadtentwicklung geht nur Uber Kooperation der
Kommune mit anderen Akteuren.

Kostenrahmen: Der Verein wird zu gleichen Teilen durch die Woh-
nungsbaugenossenschaften, die Nibelungen, die Stadt und durch
Fordermittel finanziert.

Ubertragbarkeit Die Akteure sind sich einig, dass die kollegiale
Stimmung Grundvoraussetzung fur eine erfolgreiche Zusammen-
arbeit ist. Vor Ort im Quartier werden Langfristigkeit, Personal vor
Ort und eine Gesamtplanung gebraucht.

Stiftung im Quartier: Die Elisabeth-Kleber-Stiftung in
Hamburg

Vicky Gumprecht, Geschaftsfihrerin der Elisabeth-Kleber-Stiftung
aus Hamburg erldutert die Arbeitsweise und die Moglichkeiten
einer Stiftung und die Quartiersarbeit der Stifterin Baugenossen-
schaft freier Gewerkschafter eG (BGFG) in Hamburg. Die Stiftung
fungiert als Tragerin eines Vermogens. Sie ist dabei fir die Ewig-
keit angelegt. Einmal eingebrachtes Vermégen verbleit dauerhaft
in der Stiftung. Aus den erwirtschafteten Uberschiissen wer-
den Projekte und Initiativen gefordert. An die Elisabeth-Kleber-
Stiftung bzw. die BGFG sind 170 Freiwillige angeschlossen. Sie
sind engagierte Genossenschaftsmitglieder und Multiplikatoren.
Neben dem Stiftungskapital wirbt die Stiftung Gelder aus Forder-
programmen ein. Damit setzt sie im Jahr rund 35 bis 40 Projekte

um.




Stadtteilverein feiert
buntes Jubilaumsfest

Mit einem bunten Fest hat der Verein Stadtteil-
entwicklung Weststadt in Braunschweig sein
zehnjéhriges Bestehen gefeiert. Oberburger-
meister Ulrich Markurth (von rechts) sprach in
seiner BegrtBungsrede von einem ,Erfolgsre-
zept”, das dem gesamten Quartier einen neu-
en Glanz verliehen hat. Er betonte auch die
mafBgebliche Rolle der Braunschweiger Woh-
nungsunternehmen, die durch Karin Stemmer
(Braunschweiger Baugenossenschaft), Joachim
Blatz (Baugenossenschaft Wiederaufbau) und
Torsten VoB (Nibelungen Wohnbau) reprasen-
tiert waren. Die Arbeit der Wohnungswirt-
schaft in der Weststadt und die nachhaltige
Vernetzung  zahlreicher Initiativen  haben
dazu gefuhrt, dass der einstige Sorgen-
Stadtteil mittlerweile ein ziemlich buntes Bild
abgibt. «
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Fiihrungsarbeit

.Fuhrungsarbeit

verlangt Fingerspitzengefihl”

Genossenschaftsvorstand Martin Schneider Gbernimmt

Teilzeit-Professur in Holzminden

Im bevorstehenden Wintersemester Ubernimmt Martin Schneider,
Vorstandsmitglied der hannoverschen Wohnungsgenossenschaft
Heimkehr, fur zwei Jahre eine Teilzeit-Professur an der HAWK
Holzminden. Er wird dort an der Fakultdt Management-Soziale
Arbeit-Bauen arbeiten und Immobilienmanagement und -wirt-
schaft lehren. Mit dem magazin sprach Schneider Gber Personal-
management in der Wohnungswirtschaft, attraktive Arbeitgeber
und den personellen Umbruch in Wohnungsunternehmen.

magazin: Herr Professor Schneider...
wie gefallt lhnen diese Anrede?

Zunachst einmal geféllt mir der Gedanke, ab
kommendem Wintersemester noch starker als bisher in Interak-
tion mit Studierenden zu treten, von der Generation Z zu lernen
und mein Wissen zu teilen. Das werde ich als Praktiker tun und
hoffe, dass ich durch die Arbeit an der Hochschule auch wieder
naher an die Wissenschaft heranrticke. Der Titel spielt eine eher
untergeordnete Rolle.

magazin: Kénnen Sie kurz skizzieren, mit welchen Themen Sie sich
an der Hochschule schwerpunktmaBig befassen werden?

Projektentwicklung im Bestand, Bilanzanalyse von
Wohnungsunternehmen und Betriebs- und Heizkostenabrech-
nung.

magazin: Als Vorstand einer Wohnungsgenossenschaft konnen Sie
sicherlich gut erkennen, wo es sehr konkrete Ankniipfungspunkte
zwischen Lehre und Praxis gibt?

Immobiliendkonomie bzw. -wirtschaft ist ja eine relativ
junge Disziplin in der Betriebswirtschaftslehre. Gut ausgebildete
Nachwuchskrafte kommen in die Unternehmen und tragen ins-
gesamt zu einer Professionalisierung der Branche bei. Konkrete
Anknupfungspunkte sehe ich in der Informationstechnologie, Un-
ternehmensfiihrung und -steuerung sowie Kundenorientierung.

magazin: EBZ-Chef Klaus Leuchtmann und andere Experten weisen
die Wohnungswirtschaft unverdrossen darauf hin, sich strategisch
mit Personalfragen, Personalentwicklung, Nachwuchsgewinnung
und -férderung auseinanderzusetzen. Sehen Sie Nachholbedarf in
den Unternehmen?

Die Branche macht hier gute Fortschritte. Als Dienst-
leistungsunternehmen hangt der Unternehmenserfolg im We-
sentlichen von den Mitarbeitern ab. Bei der Erfolgsmessung geht
es nicht nur um rein wirtschaftliche Kennzahlen, sondern auch
um Kundenzufriedenheit, Markenbildung und soziale Verant-
wortung. Wir brauchen Generalisten und Spezialisten; und vor
allen Dingen gut ausgebildete Fihrungskrafte, die eine moderne

Unternehmenskultur pragen kénnen — weg vom Wohnungsver-
waltungsunternehmen — hin zum kundenorientierten Dienstleis-
tungsunternehmen.

magazin: Wer was auf sich halt, macht jetzt ,,Employer Branding”.
Ist das lhrer Ansicht nach mehr als nur ein hipper Trend? Was kann
man damit bewirken?

Employer Branding ist absolut unerlasslich. Die Unter-
nehmen mussen sich in Zukunft bei den Mitarbeitern bewerben
und die Arbeitssuchenden von guten Arbeitsbedingungen im
Unternehmen Uberzeugen. Dabei geht es nicht allein um Gehalt,
Wochenarbeitszeit und Urlaubsanspruch. Weiche Faktoren, die
zur allgemeinen Lebensqualitat beitragen, bekommen eine im-
mer starkere Bedeutung. Vor allem die jingeren Generationen
haben veranderte Anforderungen an Arbeitgeber und Arbeitsum-
gebung, Aufgabe, Anreize etc., diese bringen im Gegenzug auch
zukunftsweisende Leistungsbeitrage ein. Auch die damit einher-
gehende Fuhrungsarbeit verlangt sehr viel Fingerspitzengefuhl.

magazin: Manchmal heiBt es, die Wohnungswirtschaft sei nicht
Jattraktiv” genug, um als guter Arbeitgeber zu gelten. Das klingt
ziemlich platt, denn die Branche hat doch fiir ihre Mitarbeiter eini-
ges zu bieten. Wie sehen Sie das?

Genau hier ist das Problem. Die Wohnungswirtschaft
ist attraktiv, aber zu wenige wissen davon. Wir brauchen ein Bran-
chenmarketing. Hier haben unsere Verbande in den vergangenen
Jahren schon gute Arbeit geleistet, z.B. mit der Kampagne ,Du
bist mehr Immobilienprofi, als Du denkst”. Die Berufsausbildung
ist hochst attraktiv und das Berufsbild ist duBerst vielfaltig. Wir
durfen in der Aus- und Fortbildung nicht nachlassen, Zukunfts-
tage attraktiv gestalten und Interessenten Praktika anbieten.

magazin: Landauf, landab wird iiber Fachkrdftemangel geklagt.
Inwieweit ist die Wohnungswirtschaft davon betroffen?

Der Fachkraftemangel in der Wohnungswirtschaft
nimmt zu. Die Anzahl der Initiativbewerbungen, auch z.B. auf
Ausbildungspldtze, nimmt ab. Auch wird oft Gber die Qualitat der
Bewerbungen geklagt. Im Gegenzug ist die Nachfrage nach Top-
leuten hoch, so dass man hier mit zunehmender Fluktuation rech-
nen muss. Dem kann nur entgegengewirkt werden, wenn man
die Attraktivitat als Arbeitsgeber in allen Facetten stetig erhoht.

magazin: Gibt es lhrerseits Losungsvorschlage?

Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft hat ihre
Attraktivitdt gegentber anderen Branchen noch starker hervor-
zuheben. Die Angebote in Ausbildung und Studium sind so ver-
lockend und attraktiv zu gestalten und stetig den Anforderungen



anzupassen, dass die potenziellen Fachkrafte eine gute Berufs-
perspektive sehen. Genau hierin sehe ich im Ubrigen auch meine
Aufgabe in der Ubernahme der Verwaltungsprofessur an der
HAWK. Die Fihrungskrafte unserer Branche missen mehr denn je
Vorbilder sein — wie gute Sportler oder Musiker. Auf diese Weise
machen wir auf die Attraktivitat unserer Branche und den Einstieg
zum Aufstieg aufmerksam.
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magazin: Welche Noten geben Sie der Branche bei Bezahlung,
Weiterbildungsmadglichkeiten, flexiblen Arbeitszeitmodellen und
Sozialleistungen?

Beim Vergutungstarifvertrag fir die Beschaftigten der
Wohnungswirtschaft sehe ich Modernisierungspotenzial. Die Ge-
haltsklassen in Abhdngigkeit von Berufsjahren sind nicht mehr
zeitgemaB und in der Praxis schwer zu handhaben. Im Bereich
der Weiterbildungsangebote hat sich viel getan, unsere Verbdnde
leisten hier klasse Arbeit. Im Bereich flexibler Arbeitszeitmodelle
und freiwilliger sozialer Leistungen holt die Branche nach meiner
Wahrnehmung auf. Homeoffice setzt sich starker durch. Auch
Betriebs-Kitas gibt es hier und da.

magazin: Zum Abschluss noch ein Blick voraus. Digitalisierung ist
in aller Munde. Wie und vor allem in welcher Geschwindigkeit wird
sich die Arbeit in den Wohnungsunternehmen verandern?

Im Bereich der Standardprozesse wird sich die Arbeit

durch die Digitalisierung massiv verandern. Vergleichsweise einfa-
che, datenerfassende Tatigkeiten werden zunehmend durch eine
Informationstechnologie abgeldst. Die Branche braucht dringend
Fachkrafte, die diese Transformation vorantreiben und Arbeitspro-
zesse analysieren und optimieren.
Schon Machiavilli hat vor rund 500 Jahren erkannt: , Wer dauer-
haft erfolgreich sein will, muss oft sein Vorgehen andern” — ob-
wohl unsere Gebaude , fur die Ewigkeit” gebaut sind, gilt dieser
Grundsatz auch fur die Wohnungswirtschaft!

magazin: Vielen Dank, Herr Schneider, fiir das Gesprach.

Anzeige
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Management, Soziale Arbeit,

Dual an der HAWK in Holzminden studieren:
Immobilienwirtschaft und -management

Im Semester Vorlesungen besuchen und in den Ferien in einem Unternehmen arbeiten — so gestaltet
sich das Studium im Praxisverbund (STiP) an der HAWK in Holzminden. Der Bachelorstudiengang Im-
mobilienwirtschaft und -management bietet dieses Studienmodell neben der normalen Vollzeitform
an. Das STiP ist eine attraktive und beliebte Alternative zum Dualen Studium und bietet durch die Syn-
these von Hochschulwissen und Unternehmenspraxis Studierenden und Partnerfirmen gleichermafBen
Vorteile. Der Erfolg spricht fur sich: HAWK-Absolvent/inn/en haben das technische, wirtschaftliche,
juristische und soziale Know-how fiir die Immobilienwirtschaft und sind seit Jahren als Immobilienko-
nomen in den vielfaltigen Arbeitsbereichen der Branche gefragt, z. B. in der Projektentwicklung, im
Bestandsmanagement oder in der Immobilienbewertung.

FUr das Wintersemester 2018/2019 sind im NachrUckverfahren noch einzelne Studienplatze verfiigbar.
Bei Interesse wenden Sie sich an:
Sabrina Stramann, Tel.: 05121/881-115, E-Mail: sabrina.stramann@hawk.de
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Expertenstreit Giber die Zukunft kommunaler Wohnungsgesellschaften

Sydow kontert Voigtlander

Prof. Dr. Voigtlander vom Institut der deutschen Wirtschaft (IW) K&ln hat sich kdrzlich zum Verkauf
kommunaler Wohnungen geduBert und im IW Policy Paper 8/2018 fur den Verkauf kommunaler

Wohnungen argumentiert. ,,Mit einem Verkauf kédnnten sich zahlreiche Kommunen auf einen Schlag

entschulden oder zumindest ihre Schulden deutlich abbauen”, so seine Begriindung. Voigtlander

schreibt weiter: ,,Damit kénnte die Zinslast gesenkt und Mittel fir Investitionen in die soziale Infra-

struktur freigesetzt werden, namentlich fur die Sanierung von Schulen, die Einrichtung von Kitas, den
Erhalt und Ausbau des OPNV oder auch fur die Feuerwehr und die Polizei.”

Manfred Sydow, Vorstandsmitglied der kommunalen Wohnungsgesellschaft GEWOBA in Bremen,
weist diese Argumente zuriick: , Die Argumente des IW greifen zu kurz — entgangene Ertrage aus

dem Immobilienbestand bleiben auBen vor.” Firs magazin hat Sydow eine Gegenrede zu Voigtlanders

Forderung formuliert.

VON

MANFRED SYDOW

Vorstand der GEWOBA Aktiengesell-
schaft Wohnen und Bauen, Bremen;
Vorsitzender des Arbeitskreises Be-
triebswirtschaft der AGW und des
Fachausschusses Betriebswirtschaft
und Hausbewirtschaftung des Gdw

Wer 6konomisch argumentiert, muss sich
an das Grundprinzip 6konomischen Den-
kens halten, das da heiBt: Okonomie ist
das Denken in (relevanten) Alternativen.
Die aufgezeigte Alternative Verkauf (zu
einem zurzeit hohen Preis) — Verwendung
des Verkaufserléses zur Schuldentilgung —
damit Zinsentlastung, was eine Erhéhung
des finanziellen Spielraums des Eigenti-
mers bedeutet — greift zu kurz, denn die
Lrichtige” 6konomische Alternative heif3t:
Zinsersparnis durch Verkauf und anschlie-
Bende Schuldentilgung versus entgange-
ne Ertrage aus dem Immobilienbestand.
Zu den Ertrdgen gehdren nicht nur
der Jahrestberschuss, sondern auch die
Wertsteigerung des Wohnungsbestandes
durch soziale, 6kologische und ékonomi-
sche Investitionen heute, die zum groB3en
Teil erst in Zukunft Ertrédge erwirtschaften
und somit in den Anfangsjahren der Inves-

tition die Jahresergebnisse schmalern. Das
ist das nachhaltige CSR-Geschaftsmodell,
dem kommunale Wohnungsunternehmen
(WU) nachgehen.

Somit kénnte man hier schon die Kritik
enden lassen, weil das 6konomische Kal-
kdl in der Argumentation von Voigtlander
nicht befolgt wird.

Bruttokaltmiete ist nicht
gleich Nettokaltmiete!

Aber auch die Berechnungen zum Wert
der exemplarisch untersuchten neun kom-
munalen (wobei GEWOBAU, Essen, eine
Genossenschaft ist) und zwei privaten
(borsennotierten)Wohnungsunternehmen
(LEG und Vonovia) sind zudem falsch und
zeugen von betriebswirtschaftlichen De-
fiziten Voigtlanders. So errechnet er den

Wert der Wohnungsunternehmen im
Rahmen einer vereinfachten Maklerfor-
mel, was man anndherungsmafBig ma-
chen kann. Dabei multipliziert er aber die
Bruttomiete mit dem Vervielfaltiger der
Stadt, in der die Bestdnde liegen. Die
Bruttomiete beinhaltet auch die kalten
und warmen Betriebskosten, eine , neu-
trale” Erfolgsposition, da diese Kosten
idealtypisch in gleicher Hohe den Woh-
nungsunternehmen durch die Lieferanten
in Rechnung gestellt werden, also: Netto-
kaltmiete nicht Bruttomiete!

Was das bedeutet, zeigt sich an zwei
exemplarisch  herausgegriffenen  Woh-
nungsunternehmen: Fir die DOGEWO21
(Dortmund) heiBt das nicht 92,9 Millionen
Euro Mieteinnahmen in 2016, sondern
nur 67 Millionen Euro und fur die SAGA
(Hamburg) nicht 892,8 Millionen Euro,
sondern 639,8 Millionen Euro. Bei der LEG
wiederum betragt die Nettokaltmiete 512
Millionen Euro, gerechnet wird aber mit
einer Bruttomiete von 763 Millionen Euro.

Auch die Ableitung des Vervielfaltigers
fir Dortmund und Hamburg ist zweifel-
haft. Es ist nicht nachvollziehbar, wie die-
ser mit den von F+B erworbenen Daten
zu durchschnittlichen Verkaufspreisen far
Hauser und den o6ffentlich angebotenen
Mieten aus den Internetportalen berech-
net wurde.



Zukunft kommunaler Wohnungsgesellschaften

Nach dem Grundsticksmarktbericht Dortmund 2017 werden
fur Mehrfamilienhauser Jahresrohertragsfaktoren zwischen 10,2
und 14,8, im Mittel 12,8, ausgewiesen und in Hamburg im Immo-
bilienmarktbericht fur 2016 22 (mittlere Lage ohne Teilungsab-
sicht). Bei Verbindlichkeiten von 0,5 Milliarden Euro (DOGEWO21)
und 2,4 Milliarden Euro (SAGA) ergeben sich folgende Verkaufs-
werte:

DOGEWO21  SAGA
R | 4 Mrd. Euro 25,7 Mird. Euro
IW Koln

R O G \ird. Euro 11,6 Mrd. Euro
ermittelt

Apropos: Beim Vergleich von kommunalen und boérsennotierten
Wohnungsunternehmen tritt ein weiterer Fehler der Argumen-
tation des IW zutage. So bilanzieren borsennotierte WU nach
den internationalen IFRS-Standards, wahrend die meisten kom-
munalen WU nach HGB bilanzieren. Die Eigenkapitalquoten und
-renditen von HGB und IFRS-Bilanzierern nebeneinanderzulegen,
ist wie Apfel mit Birnen zu vergleichen.

Falsches 6konomisches Kalkil und
falsche Ermittlung des Verkaufswertes

Mit richtigem Verkaufswert und richtigem 6konomischen Kalkul
hatte der Autor der Frage nachgehen kénnen, welche Ertrage
(Dividende und Wertsteigerung) das Wohnungsunternehmen ge-
genUber einer Zinsersparnis durch Verkauf und Schuldentilgung
erwirtschaftet. Aber dem geht Voigtlander nicht nach, weil dies
angesichts der glnstigen Refinanzierung gegenlber den auch
hoheren Ertradgen der Wohnungsunternehmen negativ beschie-
den werden wirde.

Ilhm geht es durch die Wahl einer falschen Alternative und
falschen Berechnung nur um politische Aufmerksamkeit unter
Missachtung wissenschaftlicher Korrektheit. Denn Voigtlander
hat zu Beginn der Diskussion tber die Privatisierung kommunaler
Wohnungsunternehmen vor zehn Jahren sehr wohl den richti-
gen 6konomischen Ansatz verfolgt (siehe Seite 43, Voigtlander,
M., 2007; Der &ffentliche Wohnungsmarkt in Deutschland, In-
stitut der Deutschen Wirtschaft, Koln), indem er die ersparten
Zinsen den Jahresiberschiissen gegenubergestellt hat und zu
dem Ergebnis kam, dass Verkauf besser als Halten sei. In dieser
+Hochzinsphase” prima facie kein Wunder, allerdings ohne Be-
rucksichtigung der Wertsteigerung des Wohnungsunternehmens,
zusatzlich zu dem Jahrestberschuss als ,Gesamtertrag” bzw.
Total Return, der damals , vergessen” wurde.

Kommunale Wohnungsunternehmen
als Trager der Stadtentwicklung

Um weiterhin einen Verkauf zu begrtinden, versucht er theoretisch
und exemplarisch darzulegen, dass die etablierte CSR-Geschafts-
politik in der kommunalen Wohnungswirtschaft ebenso von den
privaten (bérsennotierten) WU verfolgt wird. Schon aus Eigenin-
teresse wiirden sie sich ,flr die soziale Stabilitat der Stadtviertel
einsetzen, indem sie aktiv sind.” ... ,Nur wenn die Unternehmen
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auch das Wohl der Gesellschaft berticksichtigen, ist der Erfolg der
Unternehmen sichergestellt, denn in einem schwierigen gesell-
schaftlichen Umfeld fehlen den Unternehmen alle Grundlagen fur
den langfristen Erfolg.”Das ist ein wichtiger Aspekt der Stadtent-
wicklung. Stadtentwicklung umfassend bedeutet aber Vertrauen
aufbauen, indem man dezentral vor Ort eingebunden ist, den Puls
der Stadt fuhlt und schnell entscheiden kann. Ob das von privaten
WU allein logistisch erbracht werden kann, die in mehreren Stadten
Wohnungsbestande verwalten, ist fraglich.

Wie ernst es die borsennotierten Wohnungsunternehmen
im Vergleich zu kommunalen Wohnungsunternehmen mit einer
nachhaltigen Investitionspolitik nehmen, kann nur Gber relative
Kennzahlen ermittelt werden. Hier mussen ékonomische, 6kolo-
gische und soziale Investitionen — z.B. zum Wohnungsbestand,
zur Nettokaltmiete — in Relation gesetzt werden. Denn: ,Wer
grof ist, muss auch relativ groB3 in die Zukunft investieren.” Erst
wenn diese Investitionen transparent gemacht werden, kann man
ein Urteil fallen. Die Kapitalmarktlogik zwingt jedoch die Unter-
nehmen, ,jetzt und sofort” wirtschaftliche Ergebnisse zu bringen,
so z.B. das operative Ergebnis zu erhéhen und damit Dividende
und Borsenkurs zu steigern. Das reduziert die Spielraume fur
Investitionen, die sich nicht sofort rechnen, sondern erst in der
Zukunft. Vergleicht man die Investitionen (Modernisierung- und
Instandhaltungsaufwand pro m%/p.a., so wird das deutlich.

WU 2014 2015 2016
€/m?/p.a. €/m?/pa. €/m?/p.a.

LEG 14 16 18

DOGEWO021 34 38 28

SAGA 31 29 28

Snl:::r‘:\vehmen* 24 27 27

* Durchschnitt von 27 WU, die am Betriebsvergleich der Arbeitsgemeinschaft
GroBer Wohnungsunternehmen teilnehmen.

Allerdings hat die LEG in ihrem Geschaftsbericht 2017 ange-
kindigt, dass die Ausgaben fur Instandhaltung und Modernisie-
rung in 2018 deutlich erhéht werden sollen.

Bund, Lander und Kommunen haben schon Anfang der
2000er Jahre den groBen Fehler gemacht, sich von ihren Woh-
nungsunternehmen zu trennen. Die Wertsteigerung der Bestande
durch die eingetretene Zins- und Mietmarktentwicklung haben
die Kaufer realisiert.

Wie aber sahe angesichts der hohen Verkaufspreise heute ein
Verkauf der Bestande fur die Mieter aus? Es kame zu Mietsteige-
rungen — denn nur so kénnten sich die heute relativ hohen Kauf-
preise fur die Kaufer ,rechnen”, denn der Leverage Effekt durch
glnstige Zinsen ist nicht mehr moglich. Hier bringt Voigtlander
potenzielle economies of scale-Effekte ins Spiel, die die borsen-
notierten Wohnungsunternehmen durch Zukaufe realisieren,
und vergisst, dass dies zu Lasten der verkaufenden Unternehmen
geht, die nun suboptimal wirtschaften massen.

Fazit: Verkdufe von kommunalen Wohnungsbestanden sind un-
vorteilhaft fiir die Kommune, die Mieter und die verkaufenden
Unternehmen. Das IW-Papier ist ein untauglicher Versuch, zum
Verkauf anzustiften.
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Baulandbedarf

Koalitionsvereinbarung

1,5 Millionen Wohnungen und Eigenheime bis 2021. Bauland-
bedarf nur fir Mehrfamilienhauser bei ca. 1150 Hektar pro Jahr

In Deutschland wird wieder mehr gebaut
und es wird noch mehr genehmigt. Die
Baugenehmigungen des Jahres 2017 (348
Tausend Wohnungen) sind gegentber dem
Jahr 2016 (375 Tausend Wohnungen) um
fast 8 Prozent angestiegen. Die Baufertig-
stellungen allerdings halten dieses Tempo
nicht; sie sind in 2017 gegenlber dem Vor-
jahr lediglich um 2,6 Prozent gestiegen. Die
Analyse der regionalen Baugenehmigungs-
zahlen zeigt aber auch, dass gerade in den
GroBstadten die Baugenehmigungen ins-
besondere bei den Mehrfamilienhdusern in
2016 Uberdurchschnittlich angestiegen sind
(Abb. 1)'.

In ihrem Koalitionsvertrag vom 7. Feb-
ruar 2018% haben die Regierungsparteien,
CDU, CSU und SPD vereinbart, dass im
Rahmen der Entwicklung ,lebenswerter
Stadte, attraktiver Regionen und bezahl-
barem Wohnen” eine Wohnraumoffensive
gestartet werden soll. In diesem Zusammen-

Ein-/Zweifam.hduser
Kreistyp

hang sollen 1,5 Millionen neue Wohnungen
und Eigenheime geschaffen werden.

Deutschland liegt mit einer Mietwoh-
nungsquote von rund 55 Prozent im Ver-
gleich zu anderen europaischen Staaten
an der oberen Skala des Mietwohnungs-
bedarfes. Von der Kategorie der kreis-
freien Mittelstadte (z.B. Worms, Gera,
Salzgitter) Uber kleine GroBstadte (z.B.
Wolfsburg, Lubeck, Munster) bis hin zu
den groBen GroBstadten (z.B. Hamburg,
Berlin) liegt der Anteil der Mietwohnun-
gen bei 65 bis 80 Prozent aller bewohnten
Wohnungen. In den landlichen Regionen
ist der Anteil geringer. Gleichzeitig scheint
der Drang der Menschen, in den Stadten
zu leben, anzuhalten.

In den Fokus zu nehmen ist daher der
Mehrfamilienhausbau und dieser insbe-
sondere in den Stadten.

Berechnungen des Bundesinstituts fur
Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)?

Mehrfam.hduser
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Abb. 1: Zeitliche Entwicklung der Baugenehmigungszahlen je 10 Tausend
Einwohner fiir Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern und Mehrfamilien-
hausern nach Kreistypen.

gehen davon aus, dass ein jahrlicher zu-
satzlicher Wohnflachenbedarf in Mehr-
familienhausern von rund 980 Hektar bis
2020 besteht; damit wirde der sich aus
der Bevolkerungsentwicklung (unter Ein-
beziehung der Flichtlingsaufnahmen) er-
gebende Bedarf an Wohnraum gedeckt
werden kénnen.

Auf der Grundlage von Angaben
der Gutachterausschisse in Deutsch-
land konnte der Verfasser fur das Jahr
2017 ca. 31 Tausend Datensatze Uber
den Verkauf von Mehrfamilienhdusern
auswerten®. Die Analysen zu mittleren
Wohnflachen je Mehrfamilienhaus zei-
gen, dass die Objekte je nach Stadt- bzw.
Kreistyp unterschiedlich groB sind. So
weisen Mehrfamilienhduser in GroBstad-
ten Gesamtwohnflachen von rund 1220
Quadratmetern auf und diejenigen in klei-
nen GroBstadten von etwa 720 Quadrat-
metern.

Weitergehende Untersuchungen zei-
gen auch, dass die benétigten Grund-
sticksgroBen je  Mehrfamilienhaus in
den dunn besiedelten Kreisen mit 2240
Quadratmetern sehr weit Uber denjeni-
gen in GroBstadten liegen. Die bendétigten
GrundstticksgroBen sind mit rund 900
Quadratmetern in GroBstadten und 1000
Quadratmetern in den gréBten GroBstad-
ten anzusetzen.

Das Verhaltnis zwischen Wohnfladchen
und der dazu bendétigten Grundstlcks-
flache liegt in den unterschiedlichen stad-
tischen Raumen bei:

e 0,6 in den groBten GroBstadten,

e 1,2 in GroBstadten,

e 1,8 in Mittelstadten und stadtischen
Kreisen.
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Unter der Annahme des vom BBSR er-
mittelten Wohnflachenbedarfs und unter
Ansatz der 0.g. Faktoren ergibt sich der
folgende Uberschlagige Bedarf an zusatz-
lichen Baulandflachen fir Mehrfamilien-
hauser pro Jahr:

e 530 Hektar in kreisfreien GroBstad-

ten,
e 535 Hektar in verstadterten Kreisen,
e 375 Hektar in landlichen Kreisen mit
Verdichtungsansatzen.

Der Bedarf an auf den Markt zu bringen-
dem Bauland fir Mehrfamilienhauser er-
gibt sich damit zu etwa 1440 Hektar pro
Jahr. Zu berlcksichtigen ist noch, dass fur
die Wohnraumbedarfsdeckung nicht aus-
schlieBlich Neubauten von Mehrfamilien-
hausern erforderlich sind. Ein bestimm-
ter Anteil kann auch durch flankierende
MaBnahmen  (Ausnutzungsoptimierung
bestehender Objekte, bereits im Eigentum
von Investoren oder Kommunen befindli-
ches Bauland etc.) bedient werden. Dieser
Anteil wird mit etwa 20 Prozent des Bau-
landbedarfs abgeschatzt; er wird von dem
oben abgeleiteten Bedarf subtrahiert.
Damit ergibt sich, dass zur Deckung des
zusatzlichen Wohnflachenbedarfs in Hohe
von jahrlich ca. 1000 Hektar etwa rund
1150 Hektar an Bauland fur Mehrfamili-
enhduser jahrlich auf den Markt gebracht
werden missen.

2013

2014 2015 2016

Abb. 2.: Umsatze bei dem Verkauf von Mehrfamilienhausbauplatzen
(Quelle: AK OGA, Immobilienmarktbericht Deutschland 2017, Abb. 3-202, Seite 162)

Wie stellt sich die Situation derzeit
tatsachlich dar?

Aus den Datenbanken der Gutachteraus-
schisse in Deutschland ist ableitbar, in
welchem Umfang Bauplatze fur Mehrfa-
milienhauser verauBert werden. Im Jahr
2016 wurden in Deutschland ca. 5900
Bauplatze fur den Mehrfamilienhausbau
verauBert; dabei wurden 4,08 Mio. Euro
umgesetzt. Die verduBerte Grundstlcks-
flache betrug ca. 1000 Hektar (Abb. 2).

Weiter ist aus der Abb. 2 erkennbar,
dass seit dem Jahr 2009 wohl eine erheb-
liche Steigerung des Geldumsatzes auf
dem Sektor der Mehrfamilienh&user regis-
triert worden ist, in der jingeren Vergan-
genheit aber weder die Transaktionszah-
len noch der Grundsticksflachenumsatz
in gleichem MaBe angestiegen sind. Die
Anstiege der Transaktionszahlen in den
Jahren 2010 bis 2012 sind den Nachhol-
effekten aus der Finanz- und Wirtschafts-
krise geschuldet und ab dem Jahr 2013
zeigt sich lediglich ein stabiler Trend, der
2016 mit einer Steigerung der Transakti-
onen um sechs Prozent mdglicherweise
eine beginnende Investitionsbereitschaft
von Investoren andeutet.

Dennoch, mit einem Grundstucks-
flachenumsatz von jéhrlichen 1000 Hektar
ist dem Bedarf von 1150 Hektar nicht in
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vollem Umfang gerecht geworden. In-
wieweit sich die Steigerungen der Trans-
aktionszahlen in den Jahren 2017 und
2018 weiterentwickeln, ist noch nicht mit
hinreichender Genauigkeit zu ermitteln;
Angaben dartber waren zum jetzigen
Zeitpunkt spekulativ. Die Baugenehmi-
gungszahlen des Jahres 2017 deuten al-
lerdings auf einen Anstieg hin. Dagegen
lassen die eher zurtickhaltenden Fer-
tigstellungszahlen des Jahres 2017 den
— zunachst eher spekulativen — Schluss
zu, dass die Baulandentwicklung dem
Bedarf nach und nach entgegenkommt;
einer schnellen Fertigstellung der Objekte
scheinen jedoch andere Umstande (evt.
Arbeitskraftemangel 0.4.) entgegenzuste-
hen.

" Bundesinstitut fir Bau- Stadt- und Raumforschung
(BBSR), Mai 2018

2 Ein neuer Aufbruch fir Europa, eine neue Dynamik
fir Deutschland, ein neuer Zusammenhalt fir unser
Land, Koalitionsvertrag zwischen CDU, CSU und SPD,
Berlin 7.2.1018

3 Bundesinstitut fiir Bau- Stadt- und Raumforschung
(BBSR), 2018

4 Arbeitskreis der Oberen Gutachterausschiisse, Zen-
tralen Geschaftsstellen und Gutachterausschiisse in
der Bundesrepublik Deutschland (AK OGA), Immo-
bilienmarktbericht Deutschland 2017, Oldenburg,
Dezember 2017

VON

PETER ACHE

Mitglied im Arbeitskreis der
Oberen Gutachterausschisse,
Zentralen Geschaftsstellen und
Gutachterausschiisse in der
Bundesrepublik Deutschland
(AK OGA) und Redaktionsleiter
des Immobilienmarktberichts
Deutschland
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Advertorial

Alle unsere Erwartungen

wurden voll erfullt

Die Allgemeine Deutsche Schiffszimmerer-Genossenschaft eG
in Hamburg optimiert ihr Beleihungsmanagement. Das VNW-
Magazin sprach mit Christian B. Schatte, Leiter Finanz- und
Rechnungswesen, und Beate Hering, Sachbearbeiterin Finanzen

Dipl.-Kfm. Christian B. Schatte,
Leiter Finanz- und Rechnungswesen,
Beate Hering, Finanz- und Rechnungswesen

VNW-MAGAZIN: Herr Schatte, Sie hatten im September 2016 ent-
schieden, fiir das Beleihungsmanagement die Softwarelésung Ob-
jektControl der Banken Software BS GmbH aus Mainz einzufiihren.
Welche Arbeitskonzepte kamen bis dahin zur Anwendung?
Christian B. Schatte: Wir befanden uns mit Excel bis dahin in guter
Gesellschaft. Die Qualitat der vorhandenen Daten war zu diesem
Zeitpunkt bereits ausreichend, um die Aufgaben im Beleihungs-
management zu bewaltigen. So gesehen hatten wir nichts veran-
dern mussen.

VNW-MAGAZIN: Welche Griinde fiihrten dann zu einer Abkehr von
der bewahrten Vorgehensweise?

Christian B. Schatte: Die Qualitat und Verfugbarkeit der aus den
vorhandenen Daten gewonnenen Informationen war nicht mehr
zufriedenstellend im Hinblick auf die Tiefe und Schnelligkeit der
Analyse. Vor dem Hintergrund unseres hohen Investitionspro-
gramms wurde schnell klar, dass sich ein leistungsfahigeres Werk-
zeug fUr uns auszahlen wirde, sowohl bei fallbezogenen Ana-
lysen als auch bei periodischen Reports. Unser Ziel war es, mehr
Zeit fur die Informationsgewinnung zu haben und diese bei der
manuellen Datenaufbereitung nachhaltig einzusparen.

VNW-MAGAZIN: Grundlage Ihrer Entscheidung war ein Auswahl-
prozess. Welche Anforderungen hatten Sie an die angestrebte
Lésung?

Christian B. Schatte: Ganz weit oben stand fur uns die Sicherheit
unserer Daten. Auch wenn in diesem Bereich keine personen-
bezogenen Daten verarbeitet werden, handelt es sich doch um
schtzenswerte vertrauliche Daten. Wir suchten daher eine Soft-
ware, die auf unserer hauseigenen EDV-Anlage betrieben werden
konnte. Abgesehen davon war uns wichtig, kein Pilotkunde zu
sein, sondern auf eine etablierte Losung zuzugreifen. AuBerdem
war ein absehbar geringer Schulungsaufwand wichtig. Hier ist
zu bedenken, dass mit der fuhrenden Anwenderin in unserem
Hause, Frau Hering, eine erfahrene Bankkauffrau an Bord ist und
es sich insoweit tatsdchlich nur um die Einfihrung eines neuen
Werkzeugs gehandelt hat.

VNW-MAGAZIN: Am Ende dieses Prozesses stand die Entscheidung
fiir ObjektControl. Was war dafiir ausschlaggebend?

Christian B. Schatte: Wir wollten eine genau definierte Aufgabe
besser |6sen als bisher. Insofern Uberzeugte die Software aus
Mainz durch ihren klar umrissenen Funktionsumfang, deren star-
ker Analysekern bei Bedarf modular erganzt werden kann. Ab-
gesehen von dem Datenschutzargument war es die hohe Uber-
zeugungskraft eines mathematisch fundierten Konzepts, das der
Software zu Grunde liegt. Das Kernproblem des Beleihungsma-
nagements sind die Mehrfachbeziehungen zwischen den Objek-
ten, genau diese sind mit einer hierarchischen Tabellenkalkulation
nur schlecht beherrschbar, auch bei nur kleinen, aber durchaus
komplexen Datenmengen. Sehr Uberzeugend ist auch, dass die
Software ein Denken in ,kleinsten beleihbaren Einheiten” fordert,
statt in oft viel zu groB definierten Verwaltungseinheiten bzw.
Wirtschaftseinheiten. Bei der Analyse im Beleihungsmanagement
kommt es darauf an, maoglichst wenig verdichtete Daten durch
einen geeigneten Algorithmus zu aggregieren, das kann Objekt-
Control nach unserer Erfahrung richtig gut.



Fotograf fur alle Fotos: Markus Tollhopf

VNW-MAGAZIN: Wie lief der Einfilhrungsprozess ab? Wer war
beteiligt?

Christian B. Schatte: Neben den Entwicklern und Consultants aus
Mainz waren in erster Linie Frau Hering und unterstitzend ihre
Kollegin Frau Schottke in den Einflihrungsprozess involviert. Das
Projektmanagement fur die Einfihrung lag komplett in Mainz.
Unsere [T-Abteilung hat uns unkompliziert unterstitzt, wenn es
nétig wurde.

VNW-MAGAZIN: Eine Projekthiirde bestand bei Ihnen - wie bei
vielen anderen Wohnungsunternehmen - darin, dass die Grund-
buchunterlagen nicht gespeichert vorlagen und manuell erfasst
werden mussten. Wie hoch war der Aufwand fiir die Erfassung?

Beate Hering: Die Grundbuchunterlagen hatten wir sehr wohl
vollstandig vorliegen, allerdings in verschiedenen Formaten und
nicht maschinell auswertbar. Es ging also darum, die vorhande-
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nen Daten der Software zuganglich zu machen. Das war natdrlich
auch eine FleiBarbeit, die wir durch Mainz als externem Dienst-
leister hatten erledigen lassen kénnen. So attraktiv das auf den
ersten Blick schien, haben wir uns aber aus einem Grunde dafir
entschieden, es doch selber zu machen. Es war die groBe Chance
fur uns, die Unterlagen einmal grundlich auf Herz und Nieren zu
prifen und so fur uns als Sachbearbeiter eine gute Gelegenheit,
die Bestandskenntnisse weiter auszubauen. Das entscheidende
und fachlich anspruchsvollste war dabei die Herstellung von Ver-
knupfungen zwischen den Darlehensvertragen einerseits und den
Immobilien andererseits. Die saubere Interpretation der Zweck-
erklarungen war dabei das A und O und erfordert eine hohe
fachliche Expertise. Ansonsten war der Beschaffungsaufwand der
Daten gering, die aktuellen Grundbuchunterlagen haben wir ein-
mal komplett Gber unseren Notar im PDF-Format abgerufen, sie
wurden durch uns indexiert und in die Datenbank integriert.

>

Im Jahr 1875 gegrindet, ist die Schiffszimmerer-Genossenschaft heute Hamburgs alteste Wohnungs-
baugenossenschaft. Mit rund 15000 Mitgliedern, 9000 Wohnungen und 110 Mitarbeitern gehort das
Unternehmen zu den gréBten Genossenschaften in der Metropolregion. Die Schiffszimmerer bieten

ihren Mitgliedern modernes Wohnen aus Tradition in allen Lebensphasen. In einigen Quartieren
realisiert die Genossenschaft im Rahmen des Neubaus erstmals neue Wohnformen wie Senioren-
Wohnpflegegemeinschaften.
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VNW-MAGAZIN: Frau Hering, nach dem Einfiihrungsprozess arbei-
ten Sie nun aktiv mit ObjektControl. ObjektControl stellt Ihnen viele
Auswertungs- und Analyseméglichkeiten zur Verfiigung. Welche
werden konkret genutzt und welche Stellen im Unternehmen pro-
fitieren von der neuen Anwendung?

Beate Hering: Der Pflegeaufwand fir die von ObjektControl be-
notigten Daten halt sich in Grenzen. Es sind nur drei Listen aus
unserem ERP-System, die regelmaBig in ObjektControl importiert
werden. Wir haben uns fur eine quartalsweise Aktualisierung
entschieden. Bei der Berechnung des Beleihungswertes bietet die
Software verschiedene Verfahren, wir arbeiten derzeit mit dem
vereinfachten Multiplikatorverfahren. Die so erreichte Genauig-
keit reicht aktuell vollkommen aus. So haben wir zu jedem Zeit-
punkt einen Uberblick zum Beispiel Uber unbeliehene Objekte
oder freie Grundschuldanteile. AuBerdem zeigt uns ObjektCon-
trol Strukturen in unseren GrundbUchern auf, die auf Grund ihrer
Komplexitat entflochten werden kénnten. So erleichtert uns Ob-
jektControl die interne Kommunikation im Rahmen von Entschei-
dungsvorbereitungen bei Finanzierungen und Umschuldungen.
Zum anderen zeigt sich, dass die Auswertungen auch eine gute
Argumentationsgrundlage gegentiber unseren Kreditgebern sind,
weil sie nicht nur optisch ansprechend, sondern vor allem inhalt-
lich sehr fundiert sind.

VNW-MAGAZIN: Frau Hering, Sie setzen auch die Module
Dokumentenmanagement und Diagramme von ObjektControl ein?
Welchen Nutzen ziehen Sie daraus?

Beate Hering: Flr das Dokumentenmanagement hatten wir uns
schon zu Beginn entschieden, wahrend wir das Diagramm-Modul
nachtraglich dazu bestellt haben. Beide Funktionen méchten wir
nicht mehr missen, weil Uber das Dokumentenmanagement di-
rekt in ObjektControl ein Zugriff auf alle zum Beleihungsmanage-
ment gehdrenden Dokumente, zum Beispiel Grundbuchauszige
und Flurkarten, Kreditvertrage, etc. moglich ist und tber die Dia-
gramme Informationen ohne manuelle Aufbereitungen in Excel
ansprechend prasentiert werden kdnnen.

VNW-MAGAZIN: Herr Schatte, Sie suchten nach einem geeigneten
Werkzeug, das Sie bei der Umsetzung lhrer eigenen Beleihungs-
strategien unterstiitzt. Welche Erfahrungen haben Sie hierzu im
Gesprach mit den Kreditgebern gemacht?

Christian B. Schatte: Ganz neu ist das Thema ja nicht und es gibt
einige Unternehmen, die ldngst mit einer Software fur das Belei-
hungsmanagement arbeiten. Insofern ist das fur unsere Kreditge-
ber nichts Uberraschendes. Aber es wurde trotzdem mit Interesse
aufgenommen und fuhrt zu besseren und schnelleren Losungen.

Kontakt fir Wohnungsunternehmen

Advertorial

Wir haben zum Beispiel nicht nur mit Kreditgebern, sondern auch
mit Zuschussgebern zu tun, deren vertragliche Anspriiche grund-
buchlich abgesichert werden. Auch hier hat uns ObjektControl
geholfen, unsere Strategien gegentber den Geschaftspartnern
verstandlicher zu formulieren und letztlich unsere Ziele zu errei-
chen. Insofern dient die Anwendung ganz klar einer Verbesse-
rung der Kommunikation im Finanzbereich des Unternehmens.

VNW-MAGAZIN: Frau Hering, Herr Schatte, letzte Frage: Uber
alles gesehen, um den heutigen Stand zu erreichen, war ein ge-
wisser Aufwand erforderlich. Hat sich das fiir die Schiffszimmerer-
Genossenschaft gelohnt?

Christian B. Schatte: Alle unsere Erwartungen wurden voll erfullt.
Nicht zuletzt sichert uns der Einsatz von ObjektControl nachhal-
tig Finanzierungen zu attraktiven Konditionen und bildet neben
unserer wirtschaftlichen Starke die tragende Saule im Bereich der
Darlehensfinanzierung.

Beate Hering: Uneingeschrankt ja.

VNW-MAGAZIN: Danke fiir das Gesprach. «

Mehr Informationen zum Thema ObjektControl fur das Sicherheiten- und Beleihungsmanagement
erhalten Sie unter www.bankensoftware.de oder persénlich von Barbel Scheibl, Tel. 06131 27763 27

oder b.scheibl@bankensoftware.de
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32 ARGENTUM

Die ARGENTUM-Serie
der kwg Hildesheim

Wie will ich wohnen, wenn ich alt bin? Friher oder spater muss sich diese Frage jeder stellen. Eine Ant-
wort ist dabei fast allen gemein: , Hoffentlich nicht im Altersheim.” Kaum jemand mag sich vorstellen,
dort die letzten Jahre oder gar Jahrzehnte seines Lebens zu verbringen. Und auch wenn zuletzt neue
Wohnformen wie die sogenannte Senioren-WG oder Mehrgenerationenhauser immer mehr Zuspruch
bekommen, mdchte doch die absolute Mehrheit der Deutschen auch den letzten Lebensabschnitt in
den eigenen vier Wanden verbringen: Etwa 90 Prozent wollen zu Hause altern.



ARGENTUM
MITTEN IM LEBEN

. Die Menschen wollen im Alter langer in ihrem traditionellen Umfeld
wohnen”, sagt der Bochumer Sozialwissenschaftler Rolf G. Heinze.
Dass sich dabei ihre Bedurfnisse beim Wohnen éndern, gilt langst als
Binsenweisheit. Doch entgegen aller Erkenntnisse und trotz des fort-
schreitenden demografischen Wandels liegt die Zahl barrierefreier
oder zumindest barrierearmer Wohnungen in Deutschland weit hin-
ter den von Politik und Interessenverbanden formulierten Anspri-
chen zurlick. Die Prognosen gehen zwar weit auseinander, dennoch
ist serids geschatzt in den nachsten funf bis zehn Jahren mit einem
Fehlbedarf von rund zwei Millionen Wohnungen mit generationen-
gerechtem Zuschnitt und entsprechender Ausstattung zu rechnen.

. Die Wohnungswirtschaft muss sich dieser Entwicklung stellen”,
sagt Heinze, der Mitglied der Sachverstandigenkommission der Bun-
desregierung flr den Funften Altenbericht war. So spiele das Thema
Sicherheit eine immer wichtigere Rolle. ,Das beginnt in der Woh-
nung, vor allem in Bad und Toilette etwa mit Duschen ohne Rand.”
Das gelte aber auch fir den Gang aus dem Haus: Kinftig wirden
beispielsweise Sensoren und Schaltungen benétigt, die dies nicht
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nur registrieren, sondern die Beleuchtung vor der Wohnungstir in
Gang setzen, den Herd abstellen oder die Fenster verriegeln.

Wie begehrt professionell geplante und gemanagte Wohnun-
gen dieser Art sind, hat die kwg Hildesheim in den vergangenen
Jahren erfahren. Das Unternehmen hat als richtige Antwort auf die
steigende Nachfrage in verschiedenen Standorten im Landkreis die
ARGENTUM-Bauserie umgesetzt. In Sarstedt gibt es mittlerweile
zwei Projekte, in Bad Salzdetfurth ist der Kaiserhof fertiggestellt, in
Elze wird ein Neubau mit 17 Wohnungen die Serie erganzen und in
Algermissen haben die Vorbereitungen begonnen.

Die Geschichte vom Kaiserhof

Ganz sachlich betrachtet hat die kwg Hildesheim in Bad Salzdet-
furth in zentraler Lage einen leerstehenden Altbaukomplex mit
einigen ebenfalls vom langsamen Verfall bedrohten Nebengebau-
den grundlegend saniert, den einzelnen Hausern ein neues Nut-
zungskonzept verpasst und ein zukunftsweisendes wohnungs-
wirtschaftliches Angebot entwickelt. Wie es eben die Aufgabe
einer nachhaltig agierenden kommunalen Wohnungsgesellschaft
ist. Doch so einfach lasst sich diese Geschichte nicht erzahlen.
Denn das Haus in Bad Salzdetfurth, das die kwg mit ihrem Enga-
gement und ihren Ideen vor dem restlosen Niedergang oder zu-
mindest einer ungewissen Zukunft bewahrt hat, war der Kaiser-
hof — und dieses Haus ist den Menschen in der Kurstadt Uber viele
Jahrzehnte im wahrsten Sinne des Wortes ans Herz gewachsen.
Der frihere Burgermeister Erich Schaper spricht vom ,,emotiona-
len Zentrum unserer Stadt”.

Der Kaiserhof war somit fur die kwg Hildesheim von vorn-
herein kein Bauvorhaben wie jedes andere. Oft ist in der Im-
mobilienbranche von ,Leuchtturmprojekten” die Rede, wenn
auBergewdhnliche architektonische Leistungen zu bestaunen
sind. Der ,neue” Kaiserhof, der sowohl das ARGENTUM mit
19 barrierefreien Wohnungen, die Tagespflege und Gemein-
schaftsraume des Arbeiter-Samariter-Bundes, eine Tiefgarage und
das Jobcenter umfasst, ist auch ohne wegweisende Baukunst ein
Leuchtturmprojekt. Der kwg Hildesheim ist in Bad Salzdetfurth
eine Operation am offenen Herzen gegliickt.

Errichtet wurden die ersten Gebaudeteile Ende des 19. Jahr-
hunderts; verschiedene Anbauten und Erweiterungen folgten im
Laufe bewegter Jahrzehnte, der letzte ,Baustein” war 1993 das
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Gastehaus. Bevor sich irgendwann der langsame, aber unaufhalt-
same Abstieg anklndigte, war der Kaiserhof ein Schmelztiegel
gesellschaftlicher, kultureller, politischer und familidrer Gescheh-
nisse. In seinen Rdumen hat sich das pralle Leben abgespielt. Alles
Geschichte, alles Erinnerungen. Plotzlich der Infarkt. Das ,Herz
von Bad Salzdetfurth”, wie es kwg-Geschaftsfihrer Matthias
Kaufmann nennt, schlug nicht mehr. Kneipe dicht, Hotel dicht.
Und keine Aussicht auf Genesung. Der ehemalige Landrat Reiner
Wegner, erst kurzlich fur seine Verdienste um eine sozial orien-
tierte Wohnungswirtschaft mit der Ehrenmedaille in Gold des Ver-
bandes der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Niedersachsen
Bremen ausgezeichnet, sprach von einem , Trauerspiel .

Erst im Zusammenspiel von Politik und der kreiseigenen Woh-
nungsgesellschaft konnte die Rettung und das spate Happy End
eingeleitet werden. Es folgten Gespra-
che Uber Kaufpreis und Finanzierung so-
wie eine Einigung Uber den Umbau des
Gastehauses zum Jobcenter. Auch die
Verhandlungen mit der KfW Uber Finan-
zierungsmoglichkeiten bei einem Umbau
unter Denkmalschutzauflagen und zur
Schaffung von Wohnraum in einem bis-
lang nicht als Wohnhaus genutzten Ge-
baude fanden nach einigem Hin und Her
ein glickliches Ende.

Bereits 2013 konnte das Jobcen-
ter seine neuen Raume beziehen. Der
Umbau des Hauptgebaudes, der Abriss
des historischen Saals und der Neubau
der  ARGENTUM-Wohnungen  verlief
ebenfalls weitgehend planmaBig. ,Der
Eingriff in die Gebdudesubstanz war
zwar gréBer als geplant”, berichtet
Geschaftsfuhrer  Kaufmann. Dennoch
konnten alle Ideen umgesetzt wer-
den. Der ASB als langjdhriger Partner
bietet im ehemaligen Haupthaus eine Tagespflege und dar-
Uber hinaus ein buntes Mitmachprogramm an. Die Gemein-
schaftsraume werden rege genutzt. Und die Wohnungen im
ARGENTUM sind sehr begehrt. ,,Mit diesen seriellen Wohnungszu-
schnitten haben wir voll ins Schwarze getroffen”, sagt Kaufmann.

ARGENTUM

Ruckblende: ARGENTUM | und I
in Sarstedt

Premiere feierte die ARGENTUM-Serie
2013 in Sarstedt, direkt zwischen Hildes-
heim und Hannover gelegen. In zentraler
Lage wurden damals im November 25
Mietwohnungen (54 bis 95 Quadratme-
ter groB3) den Bewohnern Ubergeben. Das
Haus Am Ried, die Wohnungen und die
AuBenanlagen sind durchgangig barriere-
frei. Das eigene Auto wird in der Tief-
garage abgestellt, die per Aufzug mit den
Wohnungen verbunden ist. Den Mietern
standen von Beginn an verschiedene tech-
nikgestutzte Assistenzsysteme zur Verfu-
gung, die Komfort und Sicherheit steigern
sollten. Begleitet wird das Wohnprojekt
bis heute von den Johannitern. ,Die Ak-
zeptanz der AAL-Technik war jedoch nicht
so ausgepragt, so dass wir uns wieder auf ganz analoge Hilfe-
stellungen rund ums Wohnen verlassen”, berichtet kwg-Chef
Kaufmann. Gleichwohl spielt der Aspekt ,sicheres Wohnen”
eine gewichtige Rolle. Das hat auch die ,, Sicherheitspartnerschaft
im Stadtebau” in Niedersachsen honoriert. 2015 wurde das
ARGENTUM Am Ried und 2016 der Kaiserhof von der damaligen
Justizministerin  Antje Niewisch-Lennartz mit dem ,Qualitats-
siegel sicheres Wohnen” ausgezeichnet. Auch alle weiteren
ARGENTUM-Projekte erfillen die entsprechenden Voraussetzun-
gen und werden in Zukunft zertifiziert.

Bereits wahrend der Bauphase fur das Haus Am Ried wurde
das Wohnungsunternehmen von weitergehenden Nachfragen
geradezu Uberrollt. Zentrale Frage: Funktioniert das ARGENTUM-
Projekt auch in Eigentumswohnanlage? Mit einem weiteren Neu-

bau in Sarstedt mit insgesamt 23 Eigentumswohnungen hat die
kwg Hildesheim dieser speziellen Interessenlage entsprochen.
Zielgruppe: éltere Menschen, die nicht in ihrem Einfamilienhaus
bleiben wollten, weil die Bewirtschaftung zu beschwerlich war
oder weil Grundrisse und Haustechnik nicht mehr ihren Wohn-



wulnschen entsprachen. Das ARGENTUM bietet in dieser Hinsicht
Wohnen nach modernsten Gesichtspunkten. Selbstverstandlich
sind alle Wohnungen barrierefrei zu erreichen, die oberen Etagen
Uber einen Aufzug. In den Wohnungen gibt es keine Schwellen
und Hindernisse, die die Bewegungsfreiheit einschranken. Dies
alles auf hochstem Niveau und mit jeglichem Komfort. Dazu ge-
horen natdrlich auch wohnbegleitende Dienstleistungen, die den
Alltag bei Bedarf erleichtern.

Jetzt und spater

Ebenfalls im Landkreis Hildesheim, in Elze, wird ein ARGENTUM
ELZE mit 17 Zwei- und Dreizimmer-Wohnungen mit eigenem
Parkgaragenstellplatz auf einer Geschossflache von insgesamt
2800 Quadratmetern errichtet. Die Fertigstellung ist fur den
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1. September 2018 vorgesehen. Die Kaltmiete wird zwischen 500
bis 800 Euro liegen. Servicepartner ist wie im ARGENTUM Kaiser-
hof der Arbeiter-Samariter-Bund (ASB). In Algermissen wird ein
weiteres Haus der Serie mit 16 Wohneinheiten am 1. September
2018 bezugsfertig sein. Es entsteht in direkter Nachbarschaft zu
einem Generationenzentrum. Hier werden die Mieten zwischen
670 und 840 Euro liegen. Das Deutsche Rote Kreuz (DRK) wird
mit einem Pflegestitzpunkt und zahlreichen Angeboten vor Ort
sein. Damit tragt das DRK zur Starkung der sozialen Gemeinschaft
in dem ARGENTUM-Projekt in Algermissen bei. Ein italienisches
Restaurant mit Eismanufaktur und AuBenterrasse &ffnet die Tlren
nach Algermissen und fuhrt zu dessen Belebung.

kwg-Geschaftsfihrer Matthias Kaufmann hat bei aller Freude
an den jeweiligen Hausern naturlich auch die Kosten im Blick. Fur
die Sanierung des Kaiserhofes mit 19 komfortablen, altersgerech-
ten und barrierefreien Wohnungen hat das Unternehmen rund
3,85 Millionen Euro aufgewendet. Der Preis fir die Kaltmiete liegt
je nach WohnungsgréBe zwischen 7,80 und 9,10 Euro pro Qua-
dratmeter. Die wohnbegleitenden Dienstleistungen werden mit
einer Servicepauschale von 27 Euro abgerechnet. Ahnliche Miet-
preise werden auch in Sarstedt Am Ried erzielt. Die Eigentums-
wohnungen im ARGENTUM Liegnitzer StraBe kosteten inklusive
Carport bzw. Garage zwischen 2660 und 2852 Euro pro Qua-
dratmeter, je nach WohnungsgroBe. Im Landkreisvergleich sind
das durchaus gehobene Preise — dennoch ist das Interesse an den
ARGENTUM-Wohnungen immens. ,Die Menschen sind bereit,
fur gutes und sicheres Wohnen auch einen angemessenen Preis
zu bezahlen”, sagt Kaufmann.

Warmwasser kinderleicht
sofort in Wunschtemperatur.

Energieeffiziente Lésungen fiir die dezentrale Warmwasserversorgung

mit E-Durchlauferhitzern fir Handwaschbecken, Kiiche, Dusche und Bad.
Alle Infos und viele weitere Warmwasserldsungen: www.clage.de

<> CLAGE
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CONNECT AIR ARC
MODERNER KLASSIKER

‘ Connect Air Arc ist die moderne Interpretation eines halbrunden Waschtisches, ausgestattet mit den
e a Designfeatures der erfolgreichen Serie Connect Air. Das Connect Air WC erganzt mit unubertroffener

STANDARD Aquablade® Spultechnologie alle Ansprlche eines ausdrucksstarken und pflegeleichten Bades.

www.idealstandard.de/connect-air

MIT TEAMWORK UND PARTNERSCHAFT ZUM ERFOLG

Wir suchen Sie fiir unsere ERP-Software immotion®!

e Kundenberater und IT-Consultants (w/m)
e Account Manager und Direktvertrieb(w/m)
e Produktmanager Branchensoftware (w/m)

Sind Sie interessiert?

Dann freuen wir uns lber lhre Kontaktaufnahme oder direkte Bewerbung
fuir unsere Standorte Bremen, Hannover und Leverkusen.

Senden Sie bitte Ihre Bewerbungsunterlagen, die wir absolut vertraulich
behandeln, unter Angabe des mdoglichen Eintrittstermins sowie lhrer
Gehaltsvorstellung per E-Mail (PDF-Format) an:

personalabteilung@gap-group.de
Monika Rodacker
Tel.: 0421-491340

GAP mbH Personalabteilung
Neidenburger Str. 24
28207 Bremen

y N

AW A (ROUP Weitere Informationen unter: www.gap-group.de/karriere
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Von der optimalen Produktauswahl iiber die Planung von effizienten Sys-
temlésungen bis hin zur Inbetriebnahme stehen wir als Unternehmen der
Wohnungswirtschaft als kompetenter Partner zur Seite.

) Warmwasserbereitung Neue technische Losungen zur Erfiillung der TrinkwV
) Wérmeiibergabestationen Intelligente Verbindung aus zentral und dezentral
) Liiftung Hochwertiger Komfort plus Sicherheit der Bausubstanz
» Warmepumpen Héhere Kaltmieten durch geringere Heizkosten

lhr Ansprechpartner Herr Udo Steinberg steht Ihnen
unter udo.steinberg@stiebel-eltron.de gerne zur Verfiigung.

Mit Project Energy® bieten wir ganzheitliche Losungen fiir die Haus- und Gebaudetechnik der Zukunft:
Energieerzeugung, Energiespeicherung, Energieeffizienz und Energiemanagement.

STIEBEL ELTRON

Technik zum Wohlfiihlen

PROJECT é"’

ENERGY

Heizsysteme mit Zukunft.
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Schnelles Internet
in Deutschland

Verfligbarkeit von Breitband-Internet™ in Prozent
der privaten Haushalte

dpa - 28281 Stand Marz 2018 *ab 50 Mbit/s Quelle: BMVI



Teure Stadte

Zustand des Wohnungsmarkts:
Die Angebots-Nachfrage-Relation ist...

dpa - 27878 Quelle: Verbandebiindnis Wohnungsbau/prognos, 2017 (Erhebungszeitraum 2010 - 2015)
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40 Das besondere Foto

Das
besondere
FOtO

Frih Ubt sich, wer ein Meister werden méchte. Die Schuler, die sich auf einer Baustelle der KSG Hannover — naturlich unter fachkundiger
Aufsicht — als Baumeister versuchen konnten, geben fur Hoffnung Anlass, dass dem Handwerk nicht bald endgultig die Kraft ausgeht.
Doch die wunderschone Momentaufnahme steht nicht nur sinnbildlich fur die aktuelle Kapazitatskrise praktisch aller Baugewerke und
ihrer Zulieferer. Man kénnte die Madchen und Jungen ebenso mit einer politischen Botschaft verbinden: ,Wenn ihr Erwachsenen da
oben in den Parlamenten und Verwaltungen und Buros es nicht schafft, fir uns schone Wohnungen zu bauen, die sich unsere Eltern
auch leisten kénnen, dann bauen wir sie eben selbst!” Und noch etwas ist in dem Bild versteckt. Kénnen Sie es entdecken? Richtig!
Bauen macht ganz viel SpaB. Die Kinder sind mit einer solch ansteckenden Leichtigkeit dabei, Stein auf Stein zu mauern, dass es doch
ganz unglaublich erscheint, wie es uns hierzulande immer wieder gelingt, jegliche Freude aus dem Wohnungsbau herauszupressen und
diese so unendlich wichtige soziale Leistung mehr als lastige Pflicht denn als Kénigsdisziplin anzusehen. <«

Aufn: Jonas Gonell
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Das bedeutet Mehr.

Das Komplettpaket fur die Immobilienwirtschaft

Hanf dammt griner.

= T

Als Immobilienbetreiber missen Sie vieles im Blick behalten: rechts-
sichere Betriebskostenaufstellung und fristgerechte Abrechnung,
sicherheitsrelevante Vorschriften rund um Brandschutz oder Trink-
wasser, energetisches Optimierungspotenzial und Chancen der
Digitalisierung. Gut, wenn Sie jemanden haben, der Sie dabei ent-
lastet. Seit (iber 60 Jahren steht BRUNATA-METRONA flir Qualitét
und Zuverlassigkeit in der Immobilienwirtschaft.

Q BRUNATA
N9 METRONA
www.brunata-metrona.de 9 Einrach Mehiiaini

CAPAROL

Die natUrliche Alternative.

Was wdre, wenn Fassadenddmmung einfach nachwachsen wirde?

Nachwachsend, nachhaltig, natrlich. Das ist unsere neue Generation der Warmedammung. Das revolutionére
Dammsystem Capatect System Natur+ basiert auf Hanf, einer der &ltesten Nutzpflanzen der Welt. Die Damm-
platte besteht aus natlrlichen Rohstoffen und verfligt Uber hervorragende Da&mmeigenschaften. Auch die hohe

e ) ) o Capatect System Natur+
Diffusionsoffenheit und der ausgezeichnete Schallschutz werden Sie Uiberzeugen.

Erfahren Sie mehr zum Capatect System Natur+ flr eine gute Zukunft unter: www.caparol.de/hanf-daemmt-gruener

Qualitat erleben.
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Geschaftsmodelle:
Wertschopfung heute und morgen

VON MICHAEL DEEG
Senior Berater
bei Analyse & Konzepte

Generell ist die Immobilienwirtschaft ge-
pragt durch eine fragmentierte Wert-
schopfungskette, in der viele Akteure
einzelne Teilaufgaben erbringen. Die
nachfolgende Abbildung zeigt die wert-
schopfenden Aktivitdten eines Bestands-
halters, ausgerichtet an den Phasen des
Immobilien-Lebenszyklus (siehe Abb. 1).

Bestandshaltende  Wohnungsunterneh-
men haben den Kern ihrer Wertschop-
fungsaktivitaten heute Ublicherweise in
der Bewirtschaftungsphase. Die zuneh-
mende Nachfrage nach Wohnraum ins-
besondere in den Metropolregionen in
den letzten Jahren hat aber dazu gefuhrt,

dass sie vermehrt auch Neubauaktivitaten
aufgenommen haben. Damit kénnen sie
Wertschopfung nicht nur in der Bewirt-
schaftung generieren, sondern auch in der
vorgelagerten Bauphase. Zusatzlich sind
einige Bestandshalter dazu Ubergegan-
gen, ihr Geschaftsmodell zu erweitern,
indem sie neue Ertragsquellen beispiels-
weise durch Mieterstrom und Multimedia-
Angebote erschlieBen (siehe Abb. 2).
Weitere Innovationen sind im Zuge der
Digitalisierung zu erwarten. Diese kon-
nen sich nicht nur auf einzelne Produkte,
Dienstleistungen oder Prozesse beziehen,
sondern auf ganze Geschaftsmodelle. Das

Abb. 1 Phasen des Immobilien-Lebenszyklus

Serie: Digitalisierung

Vermarktungsplattformen, IoT-Lésungen (Internet of Things), Online-
Datenbanken — die Digitalisierung hat in allen Branchen zahlreiche neue
Geschaftsmodelle hervorgebracht. Der wachsende PropTech-Markt zeigt,
dass hiervon auch die Immobilienwirtschaft profitiert. Beispielsweise mit di-
gitaler Unterstlitzung im Vermietungsprozess, Crowdfunding-Plattformen
far Neubauprojekte, neuen Bewertungstools und zahlreichen Smart-Home-
Anwendungen sind hier viele neue Wege der Wertschépfung entstanden.

bedeutet, dass Unternehmen Geschafts-
modelle bewusst verandern, um neue Er-
tragsquellen zu erschlieBen oder Vorteile
gegeniber Wettbewerbern herauszuar-
beiten (siehe Abb. 3).

2017 fuhrte Analyse & Konzepte die
Studie ,Digitale Agenda 2025" im Auf-
trag des Verbands der Wohnungs- und Im-
mobilienwirtschaft in Niedersachsen und
Bremen e.V. (vdw) und des Verbands nord-
deutscher Wohnungsunternehmen e.V.
(VNW) durch. Sie zeigt: Beispielsweise im
Hinblick auf die digitale Ablesung von
Strom und Heizung, E-Mobilitatsangebote
sowie Smart-Home-Konzepte entstehen



in den Wohnungsunternehmen bereits
neue Leistungen und damit einhergehend
neue Geschaftsmodelle abseits bekannter
Wertschopfungspfade. Doch dies kann
nur der Anfang sein.

Schatzgrube: Daten

Als eine wesentliche Bedingung fur digi-
tale Geschaftsmodelle gilt der Kunden-
zugang Uber digitale Kandle. So konnten
sich beispielsweise Crowdfunding-Platt-
formen erst durch den technologischen
Fortschritt entwickeln. Weitere Voraus-
setzungen fur digitale Geschaftsmodelle
sind die Vernetzung verschiedener Daten-
quellen sowie die Verfugbarkeit von Nut-
zer- und Verbrauchsdaten etwa beim In-
sourcing von Messdienstleistungen. Neue
Leistungsangebote von Wohnungsunter-
nehmen werden zukinftig auch starker
transaktionsbasierte Daten hervorbringen.
Komplexe Datenanalysen sind dann die
Voraussetzung, um die eigenen Ressour-
cen moglichst wertbringend einzusetzen.

Es ist davon auszugehen, dass auch
in Wohnungsunternehmen zumindest in
Teilen eine Verschiebung der Wertschop-
fungskette stattfinden wird. Die fort-
schreitende Monetarisierung von Nutzer-
und Verbrauchsdaten kénnte dabei ein
Treiber sein. Um erfolgskritische Daten-
mengen zu erreichen, kann das ,, Denken-
Uber-den-Bestand-hinaus” helfen, Konsu-

Abb. 3 Digitale Ertragsquellen

Abb. 2 Neue Ertragsquellen

menten mit vergleichbarem Kaufverhalten
insbesondere bei neu zu integrierenden
Leistungen zu identifizieren. Kooperati-
onen oder Zusammenschlisse zwischen
den Unternehmen sind weitere Optionen,
um dies zu erreichen. Einige Marktbeob-
achter gehen sogar davon aus, dass Da-
ten im Kontext der Immobilienwirtschaft
zukuinftig wertvoller werden als physische
Vermogenswerte. Sicher ist, dass neue
Geschaftsmodelle und Dienstleistungen,
die das Leben fur Kunden erleichtern, den
Markt erganzen werden.

Aber: Beim zunehmenden Digitali-
sierungsgrad mussen Unternehmen den
Schutz der Daten noch starker als bislang
mitdenken. Das Inkrafttreten der EU-
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Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO)
im Mai 2018 hat weitere Pflichten und
Aufgaben fir die Unternehmen mit sich
gebracht, die es im Zuge der digitalen
Transformation zu bericksichtigen gilt.
Daher sind Verfahren gefragt, die die
notige Sorgfalt und eine pragmatische
Umsetzung miteinander verbinden. Woh-
nungsunternehmen sind gut beraten,
Datenschutz und Datensicherheit nicht
als Hemmschuh fur Digitalisierungsbemd-
hungen zu betrachten, sondern vielmehr
eine l6sungsorientierte Sicht einzuneh-
men, die diese Themen als zusatzliche,
aber l6sbare Anforderung auffasst.

Fazit

Auch  Wohnungsunternehmen
stehen bei der digitalen Transfor-
mation vor der Herausforderung,
gleichzeitig die Wertschépfung
von heute zu realisieren und
die wertschopfenden Potenzi-
ale von morgen vorzubereiten.
Studien haben gezeigt, dass Or-
ganisationen am erfolgreichsten
sind, wenn sie eine gute Balan-
ce dieser Aktivitaten verfolgen.
Man spricht auch von ,organi-
sationaler Beidhandigkeit”. Die
Aufgabe der Wohnungsunter-
nehmen ist es folglich, die Op-
timierung bestehender Systeme
und die kinftige Wertschépfung
in Einklang zu bringen. Kurzum:
Es geht darum, Einnahmen heu-
te und morgen zu sichern!
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Innotec
[ sociiy-services ]

Gaiapel fin Weg?

Jetzt dem Sommer Raum geben - mit den Innotec Facility-Services.

o Mit dem Sommer kommt die leichte Zeit des Jahres. Die Innotec Facility-Services unterstiitzen Sie
dabei, Ballast abzuwerfen, Geriimpel loszuwerden und das Wohnumfeld auf Vordermann zu
bringen - auch in schwierigen Fdllen. All dies und viel mehr leisten wir librigens ganzjdhrig,

vollumfanglich. Sprechen Sie uns an.
+1

www.innotec-gruppe.de eo0eo0o00@

Wir schaffen griine Welten.

Mit Giber 500 qualifizierten Mitarbeitern in ganz Norddeutschland bieten
wir fiir jeden Bedarf passgenaue Lésungen an:

= Garten- und Landschaftsbau = Zaun-, Spielplatz- und Holzbau

= Grunflachenpflege = Baufeldrdumung und Rodung

= Winterdienst und Wegereinigung = Kanal-, Tief- und Wegebau

= Baumpflege und Fallarbeiten * Regie- und Instandsetzungsarbeiten

= Baum- und Spielplatzkontrollen = Planungs- und Ingenieurdienstleistungen

grewe-gruppe.de @ g rewe
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ESPABAU eG in Bremen
feiert 125-jahriges Bestehen

Eisenbahner
legten den Grund-
stein fUr eine

[angjahrige
Erfolgsgeschichte

Bremen. Der Eisenbahn Spar- und Bauverein, kurz: ESPABAU, ist
die mit Abstand &lteste Wohnungsgenossenschaft im Land Bre-
men. Sie wurde Ende 1893 gegrindet und damit 25 Jahre vor
der WOGE Bremerhaven. Die Eisenbahner-Genossenschaft gehort,
wie ein Blick in die Historie zeigt, zu den altehrwirdigen und ver-
dienstvollen Einrichtungen der Arbeiterbewegung.

Bremen hatte friih die Bedeutung der Eisenbahn fur die wirt-
schaftliche Entwicklung erkannt. Die erste Eisenbahnverbindung
ging 1847 nach Hannover, einige Jahre spater kamen Verbindun-
gen nach Bremerhaven, Oldenburg, Osnabriick und Hamburg hin-
zu. Mit dem Anschluss Bremens an das deutsche Zollgebiet 1888
wurde endlich der Weg frei fur die bremische Industrie und die
bremischen Kaufleute in den deutschen Wirtschafts-und Handels-
raum. Es entstand ein beispielloser wirtschaftlicher Aufschwung,
und Bremen nannte sich stolz eine , Welthandelsstadt”.

Zusammen mit dem expandierenden Ausbau des Schienennet-
zes wuchs unter den Bediensteten der Eisenbahn die Nachfrage
nach bezahlbaren Mietwohnungen fir sich und ihre Familien —am
besten in der Nahe ihres Arbeitsplatzes. Doch Uberall dort, wo die
Eisenbahner nach Wohnungen suchten, explodierten die Preise.
Sogar fir Wohnmaoglichkeiten auf unterstem Niveau mussten hor-
rende Preise gezahlt werden. Von staatlicher Seite war keine Hilfe
zu erwarten. Planung, Bau und Vermietung von Wohnungen und
Hausern lag allein in privaten Handen und blieb somit dem , freien
Spiel der Krafte” Uberlassen.

Am 30. Juli 1893 nahmen 57 Eisenbahner aus dem Schienen-
bereich Findorff den Wohnungsbau in die eigenen Hande und
grindeten die ,Eisenbahn Spar- und Bauverein Bremen eG". Da-
mit ist der Grundstein gelegt fir die erste Wohnungsbaugenos-
senschaft in Bremen, deren Erfolgsgeschichte bis heute andauert.
lhr Ziel war es, fur die Mitglieder solide und gut ausgestattete

ESPABAU

GriinbergstraBe damals und heute

Wohnungen zu bauen, ihre Spareinlagen gunstig anzulegen und
auch sogenannte , Erwerbshduser” anzubieten.

Noch vor der Jahrhundertwende entstanden 44 Hauser mit 79
Wohnungen in Findorff. Und 1910 war aus den 58 Pionieren eine
leistungsfahige Gemeinschaft von 700 Mitgliedern entstanden.
Mehr als zwei Drittel von ihnen waren Unter- und Hilfsbeamte, Ar-
beiter und Handwerker, die bei der Eisenbahn beschaftigt waren.
Insgesamt verfligte die ESPABAU im Jahr 1910 Uber 113 Hauser
mit 355 Wohnungen. Zusétzlich gab es 155 bewohnbare ,Boden-
kammern”, neun Baderdume und sechs Laden. Vor dem ersten
Weltkrieg betrug der Genossenschaftsanteil fur eine Wohnung
300 Goldmark. Dies ist eine betrachtliche Summe, wenn man be-
denkt, dass der Tageslohn eines Eisenbahnarbeiters bei ungefahr
drei Goldmark lag. Der Bau einer Wohnung kostete die Genossen-
schaft 1500 Goldmark. Die Mietkosten lagen bei knapp sieben
Goldmark im Monat. Zu Beginn des Ersten Weltkriegs hielten 900
Mitglieder circa 1000 Genossenschaftsanteile.

Schon vor Ausbruch des Krieges hatte sich die Lage in Grope-
lingen fur Arbeiter und Beamte der Eisenbahn zugespitzt. Nicht
nur Zugpersonal, sondern auch Weichensteller, Bremser und Gleis-
bauer waren nach Bremen versetzt worden. 1913 beauftragte
die ESPABAU den angesehenen Architekten Rudolph Jacobs mit
dem Entwurf einer Mietwohnanlage, die vom Ublichen Miets-
kasernenstil anderer GroBstadte abweichen sollte. Die ESPABAU
nahm damit ein Projekt in Angriff, das es in Bremen in dieser Form
noch nicht gegeben hatte. Bremen war damals die einzige Stadt
im Deutschen Reich, die mit ihrer Bauordnung den Bau von Ein-
und Zweifamilienhdusern fur alle Bevolkerungsschichten forderte.
GroBe Wohnanlagen und sogenannte , Mietskasernen” wurden
vom Senat abgelehnt. Es ist deshalb nicht verwunderlich, dass der
Bremer Senat die geplante Mietwohnungsanlage, die fir mindes-



tens 170 Familien kostenglnstigen, gesunden und zweckmaBigen
Wohnraum schaffen wollte, zunachst ablehnte. Erst nach jahrelan-
gen zahen Verhandlungen wurde der Bauantrag 1915 genehmigt.
Der nach einem preuBischen Minister benannte Breitenbachhof
wurde dann in drei Bauphasen zwischen 1915 und 1919 errich-
tet. Die im Karree angeordnete dreigeschossige Wohnanlage um-
schlieBt einen begriinten Innenhof mit einer Flache von 144 mal 68
Meter. Mit Hilfe von Torbtgen, besonderen Giebelkonstruktionen
und Loggien, die zum Innenhof ausgerichtet waren, wurde eine
Wohnanlage geschaffen, die heute noch freundlich und einladend
ist. Langst steht sie unter Denkmalschutz. Die Wohnungen selbst
besaBen drei Zimmer, Kiiche und einen kleinen lichtlosen Raum als
Toilette. Sie waren als damals tbliche Kleinwohnungen konzipiert,
die WohnungsgréBe variierte zwischen 55 und 72 Quadratmeter.
Es gab eine Ofenheizung, einen Kiichenherd sowie flieBend Was-
ser und Strom. Im Keller befanden sich eine Waschkche, ein Tro-
ckenraum und andere Nutzraume. Als Gemeinschaftsanlage gab
es neben dem Innenhof einen Versammlungsraum in der Gast-
wirtschaft.

Nach dem Ersten Weltkrieg hatten Eisenbahner in Hemelin-
gen den ,Eisenbahn-Heimstatten Bau-und Sparverein Hemelin-
gen” gegrindet. Als die preuBische Gemeinde 1939 zu Bremen
kam, schlossen sich die beiden Genossenschaften zusammen. Im
Zweiten Weltkrieg wurden 43 Prozent des Bestandes vollig oder
teilweise zerstort. Die Bundesbahn fuhlte sich in den Folgejah-
ren verpflichtet, fur ihre Bediensteten zu sorgen und half bei der
Finanzierung von Reparaturen und auch bei Neubauten. Als die
ESPABAU 1968 ihren 75. Geburtstag feierte, lag die Zahl ihrer
Mitglieder bei 3300. 1500 neue Wohnungen waren entstanden.
Auch in den Jahren danach verzeichnete die Genossenschaft einen
Zuwachs an Mitgliedern und eine VergréBerung des Wohnungs-
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bestandes. Unter anderem konnten 1972 die ersten 34 Senioren-
wohnungen ihrer Bestimmung Ubergeben werden. Zugleich wur-
den die Traditionsbauten der Genossenschaft in Findorff und der
Breitenbachhof in Grépelingen liebevoll modernisiert.

Ein Hohepunkt dieser Zeit war die Entwicklung des Weide-
dammwviertels. Der ESPABAU gelang es, den Bereich infrastrukturell
zu erschlieBen und groBflachig zu erweitern. Die schénen drei- bis
viergeschossigen Hauserreihen aus rotem Backstein figen sich mit
ihren Griinanlagen in die traditionelle Baustruktur von Findorff ein.

Heute gehoren rund 7300 Mitglieder zur Genossenschaft.
Eisenbahner machen nur noch rund die Halfte der Mieter aus.
Viele davon halten der ESPABAU jedoch bereits seit Jahrzehnten
die Treue.

DIE ESPABAU IN ZAHLEN
(STAND 31.12.2017)

3175
3352

Eigener Wohnungsbestand:

Verwaltete Wohneinheiten:

Durchschnittliche Miete

pro Quadratmeter: 6,14 Euro

Fluktuation: 8,3 Prozent
20,7 Prozent

142 Mio. Euro

Eigenkapitalquote:

Spareinlagen:
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Die alteste Wohnungsgenossenschaft im Land
Bremen, die ESPABAU, feiert ihr 125-jdhriges
Bestehen. Anlass fiir das magazin, mit Vorstand
Marc Bohn Uber Traditionen und Perspektiven zu
sprechen

magazin: Inwieweit erfiillt Sie das Jubildum mit Stolz?

Ich bin stolz, dass ich fir eine Genossenschaft arbei-
ten darf, die eine so lange Tradition der Selbsthilfe hat. Dieses
Jubildum kann nur gefeiert werden, weil mehrere Generationen
daran erfolgreich gearbeitet haben.

magazin: 125 Jahre liegen hinter der Genossenschaft — was sind
lhrer Ansicht nach die wesentlichen Faktoren oder Ereignisse, die
zum Erfolg der ESPABAU iiber diesen langen Zeitpunkt beigetragen
haben?

ESPABAU hat sich seit jeher sehr aktiv um den Wohnungs-
bau gekiimmert. Dieses Bestreben zusammen mit der Offnung
in den 1970er Jahren gegentber Nichteisenbahnern ist die Basis
fir den anhaltenden Erfolg der Genossenschaft. Manfred Eisinger
ist es zu verdanken, dass die ESPABAU in der Vergangenheit ihre
Erbbaugrundstiicke sehr rechtzeitig vor Ablauf der Laufzeit von
der Bahn erworben hat, was viele Genossenschaften, die noch
Erbbaugrundstiicke haben, heute vor groBe Probleme stellt.

magazin: Findorff ist die Keimzelle der ESPABAU. Was macht diesen
Stadtteil so besonders?

Wie heiBt es in der Immobilienwirtschaft?! Lage, Lage,
Lage! Findorff ist mit seiner fuBlaufigen Nahe zum Stadtzentrum,
zum Bahnhof, zum Birger- und Stadtpark mit vergleichsweise
glnstigen Mieten und guter Infrastruktur einfach unschlagbar.

magazin: Was bedeutet lhre Genossenschaft den Menschen in
Findorff?
Ein Zuhause! Und das gilt fur alle Stadtteile.

magazin: Sie sind noch in einigen anderen Stadtteilen aktiv. Aller-
dings nicht in der Uberseestadt. Warum haben Sie sich an dieser
groBen stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme nicht beteiligt?
Grundsétzlich sind wir in den Stadtteilen aktiv, in denen wir
schon seit jeher aktiv waren. Dies ist wiederum historisch bedingt
Eisenbahn orientiert: Hauptbahnhof, Bahnhofe, Ausbesserungs-
werke, etc. Dazu zahlt die Uberseestadt logischer Weise nicht,
auBerdem werden dort eher hochpreisige Immobilien angeboten,
die dann nicht in unser Portfolio passen. Weidedamm Ill hingegen

Unternehmensportrat: ESPABAU Bremen

war eine bundesweit beachtete stadtebauliche Entwicklungsmaf-
nahme, bei der wir sehr deutlich beteiligt waren, aber dieses Vier-
tel liegt ja auch in Findorff.

magazin: Gibt es irgendwelche Neubaupléne bei der ESPABAU fiir
die nachsten Jahre — schlieBlich fehlt es auch in Bremen an bezahl-
barem Wohnraum?

Ja, wir wirden gern mindestens ein Wohnobjekt im Weide-
damm | mit 18 altengerechten Wohnungen errichten, zusatzlich
wairden zwolf neue barrierefreie Dachgeschosswohnungen in den
angrenzenden Gebauden entstehen. Derzeit scheitert es aber an
den zu hohen Baukosten, denn es soll , bezahlbarer” Wohnraum
werden. Daher konzentrieren wir uns im Moment darauf, durch
den Ausbau von Dachgeschossen zusatzlichen Wohnraum zu
schaffen.

magazin: Anders als in anderen GroBstddten vergleichbarer
GroBe spielt das genossenschaftliche Wohnungswesen in Bremen
nur eine Nebenrolle. Wie erklaren Sie sich das — zumal in einer so-
zialdemokratischen Hochburg?

Zum einen stellen die Genossenschaften in Bremen nur ei-
nen vergleichsweisen kleinen Immobilienbestand in Bremen, zum
anderen hat die bremische Politik in der Vergangenheit und auch
heute immer auf ihre eigenen stadtischen Gesellschaften gesetzt.
War es friher die ,Bremische Gesellschaft fir Stadterneuerung,
Stadtentwicklung und Wohnungsbau mbH", so ist es heute die
GEWOBA, um nur die beiden gréBten zu nennen. Zumindest die
ESPABAU engagiert sich sehr wohl bei stadtebaulichen GroBpro-
jekten, auch wenn sie nicht direkt in Erscheinung tritt, sondern
wie beim Projekt ,Weidedamm IlI” in einer Arbeitsgemeinschaft
oder bei den Projekten ,Borgfeld-Ost”, ,Borgfeld-West” und
.Stadtwerder” in Beteiligungsgesellschaften mitwirkt.

magazin: Welche wohnungswirtschaftlichen Probleme miissten
lhrer Ansicht nach in Bremen unbedingt erledigt werden?

Es muss unkomplizierter sein, bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen. AuBerdem bendtigen wir eine Wohnungsforderung, die
nicht nur die sozial Schwachsten unterstitzt.

magazin: Blicken wir kurz noch voraus: Was ist Ihre Vision von der
ESPABAU 2030?

Dass wir weiterhin so aktiv unseren Bestand bewirtschaften
kénnen, dass wir es schaffen mehr altengerechte, barrierefreie
Wohnungen anbieten zu kénnen, dass wir weiterhin attraktiv fur
junge Menschen und Familien bleiben kénnen, und dass sich die
Menschen weiterhin bei uns wohlfthlen.

magazin: Vielen Dank fiir das Gesprach, Herr Bohn.



INDEN LETZTEN

10 JAHREN WURDE ...

aus dem Handy das Smartphone und die digitale Fernbedienung fiirs Leben
= aus dem Internet die grofite Wissensquelle der Menschen

aus dem Zeitungs-Immobilienmarkt die Wohnungssuche im Netz

aus dem Fernsehen die Online-Videothek im Wohnzimmer

= aus der Alarmanlage das vernetzte Smart Home

Was vor 10 Jahren undenkbar war,
gehort heute untrennbar zu unserem Leben.

u I HE B = ERLEBEN, WAS VERBINDET.
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Offentlichkeitsarbeit

Kommunikationsexperten
treffen sich in Bremerhaven

Bremerhaven. Presse- und Offentlich-
keitsarbeiter von Wohnungsunternehmen
aus drei Landesverbanden haben sich zu
einem Erfahrungsaustausch in Bremerha-
ven getroffen. Dieses Expertentreffen von
vdw Niedersachsen Bremen, VNW Ver-
band norddeutscher Wohnungsunterneh-
men und VdW Rheinland Westfalen findet
einmal jahrlich statt. Auf dem Programm
standen unter anderem die Auswirkungen
der Datenschutz-Grundverordnung und
Fragen rund um die digitale Kommunika-
tion.

Rund 40 Teilnehmer hatten sich in
diesem Jahr zu ihrer zweitdgigen Infor-
mationsveranstaltung in der Seestadt ein-
gefunden. Untersttzt wurde die Tagung
durch die ortlichen Wohnungsunterneh-
men, deren Leiter die Sitzung auch eroff-
neten. Uwe Stramm (Wohnungsgenos-
senschaft), Sieghard Lickehe (STAWOG)
und Frank Stickel (GEWOBA) gaben einen
Uberblick tiber Entwicklung und Perspek-
tiven von Bremerhaven. Wie sich die Stadt
an der Wesermindung Stuck far Stick
mausert, wie sich der leichte Bevolke-
rungsanstieg auswirkt und welche stadte-
baulichen Konsequenzen das hat, davon
konnten sich die Kommunikationsfachleu-
te bei einer Rundfahrt mit dem beriihmten
Hafenbus Uberzeugen.

Anzeige

Neben intensiven Gesprachen mit Kol-
legen aus anderen Unternehmen lieferten
darUber hinaus externe Referenten wei-
teren Input. VNW-Justiziar Rainer Maal3
zeigte die moglichen Fallstricke auf, die
durch die DSGVO fur die Unternehmens-
kommunikation gespannt worden sind.
Oliver Dahm, Projektmanager bei der On-
line-Agentur construktiv aus Bremen, be-
richtete Uber die Potenziale einer struktu-
rierten Suchmaschinenoptimierung. Last

but not least gab die PR-Expertin Cathrin
Christoph einen Uberblick tber aktuelle
Trends im Umgang mit digitalen Medien.
Dabei wurde deutlich, dass es eine gan-
ze Bandbreite an Mdoglichkeiten gibt, die
auch schon hier und dort von Wohnungs-
unternehmen genutzt werden.

Das nachste verbandelbergreifende
Jahrestreffen der Presse- und Offentlich-
keitsarbeiter findet im kommenden Som-
mer in Lubeck statt.

Aus Siemens wird Bosch.

Die Elektro-Warmwassergerate
von Bosch im neuen Gewand.

Warmwasser, wenn es gebraucht wird.

In nahezu allen Haushalten oder Gewerbeobjekten ist hochster Warmwasser-

komfort gefordert. Wir bieten lhnen mit unseren Elektro-Warmwasserbereitern
fir jede Anwendung die richtige Losung. www.junkers.com

y

Ihr Ansprechpartner:

Kay Fidor
Mobil: 0172/3727530
Kay.Fidor@de.bosch.com

& BOSCH

Technik furs Leben




WAS PASSIERT
IN DEN NACHSTEN

Was erwartet die Mieter und die Wohnungswirtschaft in der Zukunft?

Aus Erfahrung wachst Fortschritt und die Méglichkeit, die Digitalisierung
gewinnbringend zu nutzen. Mit der Telekom als Partner der Wohnungswirtschaft.
Wir sind bereit.

www.die-nachsten-10-jahre.de

u I HE B = ERLEBEN, WAS VERBINDET.



Die Zukunft geho6rt Smart Home
MyVALLOX - die intelligente Steuerung sorgt fur jede
Menge Flexibilitat und hochsten Wohnraumkomfort!

Komfort und Behaglichkeit gewinnen mit MyVALLOX Control eine géanzlich neue Dimension im Bereich der intelli-
genten Haustechnik. Die Steuerung des hausinternen Liftungssystems mit Warmertickgewinnung tber PC, Tablet
oder Smartphone sorgt flir maximale Vielseitigkeit in der Bedienbarkeit, Sicherheit und damit fur ein ausgewoge-

nes und gesundes Wohnraumklima.

ValloMulti
300 MV

ValloMulti
200 MV

ValloPlus
850 MV
ValloPlus
510 MV
ValloPlus

350 MV
ValloPlus

270 MV

Heizen mit System.
Darauf konnen Sie vertrauen.

broetje.de

Wer in Heiztechnik investiert, erwartet die perfekte Losung.
Passgenau, wirtschaftlich effektiv. Zudem &kologisch sinnvoll,
zukunftssicher und inklusive bestem Service. Mit Ihrer
Entscheidung fur BROTJE liegen Sie richtig. Ganz gleich, ob
fortschrittliche Ol- oder Gas-Brennwerttechnik, nachhaltige
Solarkollektoren mit Speicher oder ressourcenschonende
Warmepumpen. Auf BROTJE kénnen Sie vertrauen. Wir liefern
seit Uber 90 Jahren perfekt abgestimmte Heiztechnik mit
System. Fur Warmekomfort, wie Sie sich ihn fur Inr Zuhause
wunschen.

BROTJE
HEIZUNG

RICHTUNGSWEISENDE @
MEHRWERTE

DER STARKE PARTNER FUR

IHR ERFOLGSPROJEKT

Die GC-GRUPPE schafft echte Mehrwerte fiir
die Wohnungswirtschaft - als starker Partner
in der Planungsphase und dariber hinaus.
Setzen Sie auf Haus- und Umwelttechnik
aus einer Hand und auf den neuesten Stand
der Technik. Profitieren Sie von unserem
branchenweit einzigartigen Serviceangebot.
Direkt vor Ort. Deutschlandweit. Effiziente
Losungen fir echte Mehrwerte.

GC-GRUPPE.DE

Anzeige
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Stadtgesprache 2018 nehmen Entwicklung in Hannover unter die Lupe
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Hannover. Die Stadtgesprache von vdw und Architektenkammer
Niedersachsen haben in diesem Jahr in Hannover stattgefunden.
Zum Auftakt der traditionsreichen Veranstaltungsreihe diskutier-
ten im Innenhof des Laveshauses, des Kammerdomizils, rund 50
Interessierte verschiedene Aspekte der hannoverschen Stadtent-
wicklung. Architektenkammer-Prasident Robert Marlow hatte die
Veranstaltung auch im Namen des vdw Niedersachsen Bremen
erdffnet. In seiner BegriBung sprach Marlow zahlreiche Punkte
an, die in der nachfolgenden Diskussion aufgegriffen wurden:
.Wie kann die rasende Stadterweiterung so gestaltet werden,
dass die Interessen maoglichst vieler Akteure bericksichtigt wer-
den? Welche Rahmenbedingungen gilt es zu beachten, um die
urbane Qualitdt nachhaltig zu verbessern? Wie kann eine zu-
kunftsweisende, planerisch und &sthetisch anspruchsvolle und so-
zial vertragliche Stadtentwicklung aussehen?” Auf dem Podium
saBBen neben Marlow mit Stadtbaurat Uwe Bodemann, meravis-
Chef Matthias Herter und dem Direktor des Sprengel-Museums,
Dr. Reinhard Spieler, engagierte Streiter fur ein lebens- und lie-
benswertes Hannover. Moderator Olaf Bartels lotste geschickt
durch das Themendickicht. Wiederholt kam die Bewerbung
Hannovers zur Europaischen Kulturhauptstadt 2025 zur Spra-
che. Die Experten waren sich einig, dass allein der Bewerbungs-
prozess der Stadt viele Vorteile bringe. Es gehe dabei nicht um
architektonische Leuchtttirme, sondern vielmehr um das positive
Lebensgefiihl, das die Hannoveraner hinaustragen massten, sagte
Bodemann und sprach in diesem Zusammenhang von einer , ko-
operativen Stadtentwicklung” als zentrale Bewerbungsbotschaft.
Wichtig sei aber, dass sich weiterhin alle Menschen das Wohnen
in der Stadt leisten kénnen. Die Lebensqualitdt Hannovers sei
enorm grof3, pflichtete Herter bei. Dies sei auch der Ansporn fur
die Wohnungswirtschaft, bei anstehenden Investitionsprojekten
auf intakte Nachbarschaften und gut gestaltete Freirdume zu ach-
ten. Spieler forderte ,,mehr Mut” sowohl in der Architektur als
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auch bei der Férderung von Kunst und Kultur in der Stadt. Hin
und wieder fehle ihm der , schwittersche Geist der Anarchie”.

Die Stadtgesprache wurden einen Tag spater im Verwaltungs-
gebadude von hanova WOHNEN am Klagesmarkt fortgesetzt. An
der Diskussionsrunde zum Thema ,Zusammenwachsen durch
Partizipation” nahmen neben hanova-Geschaftsfihrer Karsten
Klaus der Kommunikationsexperte Oliver Kuklinski, die Architek-
tin Prof. Dr. Susanne Hofmann und der Vorstandsvorsitzende der
Bundesstiftung Baukultur, Reiner Nagel, teil. Spannende Impulse,
aber durchaus auch kritische Hinweise sowohl in Richtung von
Politik, Stadtplanung, Investoren und interessierter Stadtbevélke-
rung kennzeichneten den Abend.
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Namen und
Nachrichten

In Serie

Die Wohnungsbaugesellschaft Friesland setzt auf seriellen Woh-
nungsbau. Nachdem in Schortens bereits ein 18-Familien-Haus
fertiggestellt wurde, wird derzeit in Jever ein baugleiches Gebaude
errichtet. Der ,Zwilling” soll im kommenden April bezugsfertig
sein. Weitere mogliche Standorte fur exakt den gleichen Haustyp
sollen wieder in Schortens und Jever entstehen. Landrat Sven
Ambrosy sagt: ,Wir wollen moglichst viele Hauser dieser Art
bauen.” Ziel sei es, die Baukosten zu verringern, aber nicht zu
Lasten des Wohnkomforts. Wohnbau-Geschaftsfihrer Bernhard
Bruhnken wies darauf hin, dass der aktuelle Neubau mit Hilfe von
rund zwei Millionen Euro aus der Landesférderung finanziert wird.
Zwolf der neuen barrierearmen Wohnungen werden fir 5,60 Euro
pro Quadratmeter, die sechs weiteren fiir 6,50 Euro pro Quadrat-
meter vermietet.

Sauber

Die GEWOBA in Bremen setzt eine schone Tradition fort und be-
treibt in ihren Bestanden insgesamt 34 Waschhdauser, die sich eines
guten Zuspruchs erfreuen.

Innovation

In Wilhelmshaven schreitet der Bau des ersten (fast) energieaut-
arken Mehrfamilienhauses in Niedersachsen mit groBen Schritten
voran. Rund sieben Monate nach dem ersten Spatenstich gab es
spektakulare Bilder zu sehen, als ein 20000 Liter fassender Tank
von einem Kran Uber das Dachgeschoss bis ins Erdgeschoss des
Rohbaus herabgelassen wurde. Der rund neun Meter hohe Schich-
tenspeicher ist das Herzstlick des Neubaus. Er wird die Wohnun-
gen zukinftig kostengiinstig mit warmem Wasser und Heizenergie
versorgen. Dieter Wohler und Peter Krupinski, die Vorstande der
SPAR + BAU, zeigen sich mit dem Bauverlauf zufrieden: , Die posi-
tive Resonanz, die wir in den vergangenen Monaten erfahren ha-
ben, zeigt, dass es richtig war, hier Neuland zu betreten und dieses
innovative energetische Konzept in Wilhelmshaven zu realisieren.
Im Dezember 2018 kénnen die neuen Mieter die sechs jeweils
rund 90 Quadratmeter groBen Wohnungen beziehen.” Verbands-
direktor Heiner Pott lobte die Genossenschaft fur ihr unternehme-
risches Engagement: , Das erste energieautarke Mehrfamilienhaus
in Niedersachsen ist eine Pionierleistung. Die Wohnungswirtschaft
hat in Sachen Klimaschutz stets eine Vorreiterrolle eingenommen.”

Abriss-Neubau

Die hannoversche Wohnungsgenossen-
schaft Heimkehr wird im Stadtteil Wald-
heim finf Wohnh&auser abreiBen und
durch Neubauten ersetzen. Die Zahl der
Wohnungen soll dadurch von derzeit 30
auf 55 vergroBert werden. Beginn der
MaBnahme: voraussichtlich Anfang 2020.

Verkauft

Die Gifhorner Wohnungsbaugenossen-
schaft hat ein 3200 Quadratmeter groB3es
Baugrundsttick an die Hospiz-Stiftung fur
den Landkreis Gifhorn verkauft. Geplant
ist nun ein Neubau eines Hospizes mit zu-
nachst acht Platzen. Baubeginn ist voraus-
sichtlich 2019.

Digital

Die GSG Oldenburg ermdoglicht ihren
Mietern, Schadensmeldungen aus den
Wohnungen und Hausern auch per Whats-
App zu melden. Dazu wurde eine spezielle
Telefonnummer eingerichtet. Wer mag,
kann auch gleich ein Foto vom Schadens-
fall mitsenden.

Ausgezeichnet

300 Unternehmen und Institutionen aus ganz Deutschland sind in diesem Jahr nach dem
audit berufundfamilie zertifiziert worden. Darunter zum vierten Mal auch die GEWOBA;
Andrea Wiskandt (Gesundheitsbeauftragte, von links), Maike Scherbaum-Sell (Familien-
beauftragte), Stefan Geussenhainer (Personalleiter) und Melanie Vahlsing (Frauen-
beauftragte im Betriebsrat) nahmen das Zertifikat entgegen. Das Wohnungsunternehmen
wurde erstmals 2008 als familienfreundlicher Betrieb ausgezeichnet. Nach zwei Re-
Auditierungen 2011 und 2014 folgte nun das Dialogverfahren, das mit dem Zertifikat mit

dauerhaftem Charakter honoriert wurde.



Was lange wahrt...

Nach vierjahrigem Planungs- und Bauprozess konnte die Woh-
nungsgenossenschaft OSTLAND in Hannover-Linden einen bemer-
kenswerten Neubau offiziell an die neuen Nutzer Gbergeben. Das
Gebaude schlieBt eine Baulticke, die sich im Stadtteil als beliebter
Parkplatz etabliert hatte. Dies war aber nur ein Streitpunkt, der in
intensiven Gesprachen mit Politik und Nachbarn ausgeraumt wer-
den musste. Daran erinnerten OSTLAND-Vorstand Andreas Wahl
und Bezirksblrgermeister Rainer-Jérg Grube beim Eréffnungs-
fest. Beide zeigten sich aber auch erleichtert, dass der Bau nicht
nur die Baullicke vergessen macht, sondern auch verschiedene
Angebotslicken im Quartier schlieBt; denn in dem Haus ist eine
Kinderkrippe untergebracht. Und die 15 Wohnungen sind an eine
Wohngruppe vermietet. AuBerdem gibt es eine groB3e Tiefgarage,
die einen groBen Teil der Baukosten von rund 3,8 Millionen Euro
verschlungen hat.

Neubau 1

Die GSG Oldenburg kommt mit dem 6ffentlich geférderten Wohn-
projekt ,,Heidehofe” in Wildeshausen gut voran. Im ersten Quartal
des kommenden Jahres werden die 57 neuen Wohnungen be-
zugsfertig sein. Baukosten: 7,5 Millionen Euro. Die Kaltmieten
liegen bei 5,60 Euro pro Quadratmeter. Alle Wohnungen sind be-
reits vermietet.

Neubau 2

Die hanova WOHNEN hat in Hannover-Misburg 20 familien-
gerechte Reihenhduser an die Mieter Gbergeben. Fir das Ensemble
hat das Unternehmen sieben Millionen Euro investiert. Sechs
Hauser sind 6ffentlich geférdert, 14 freifinanziert. Der Mietpreis
liegt bei 5,60 bzw. 10,50 Euro pro Quadratmeter.
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Wichtiger Schritt

In Hameln haben sich die Voraussetzungen fir mehr bezahlbaren
Wohnraum deutlich verbessert. Nach langen Verhandlungen hat
die BIMA ein 52000 Quadratmeter groBes Grundstuck, den so-
genannten Bailey-Park, an die stadteigene Gesellschaft fur Sozi-
alen Wohnungsbau und Projektentwicklung verkauft. Preis: rund
190000 Euro. GSW-Chef Christian Mattern, zugleich Geschafts-
fuhrer der Hamelner Wohnungsbau-Gesellschaft, erlautert die
weiteren Planungen: ,Etwa 41000 Quadratemeter werden nach
ErschlieBung an die HWG und die Stadt Hameln weiterverau-
Bert. Im ersten Bauabschnitt werden ab Sommer 2019 insgesamt
52 Wohnungen realisiert. Die Wohnungen mit einer Wohnflache
von ca. 51 bis 102 Quadratmetern werden barrierefrei erreichbar
sein und mit Balkonen ausgestattet. Die Nettokaltmieten werden
bei ca. 5,60 bis 8 Euro pro Quadratmeter liegen. Die Investitions-
kosten flr das Neubauprojekt belaufen sich auf rund elf Millionen
Euro.” Umgesetzt werden dabei Plane des Biros RTW Architekten,
Hannover, die beim Wettbewerb ,, Wohnraum schaffen” entwi-
ckelt wurden. Bereits vorher hatten GSW und Landkreis Hameln
von der BIMA die zwolf Hektar groBe Linsingenkaserne Gbernom-
men. Die bestehenden Kasernengebdude missen allesamt ab-
gerissen werden. Hochschule, Schule, Kindergarten — die ersten
Nachnutzungsplane liegen bereits auf dem Tisch.

Neubau 3

Die kommunale Wohnungsbaugesellschaft hanova WOHNEN will
bis 2021 an drei innerstadtischen Standorten rund 300 Kleinst-
wohnungen vornehmlich fir Studenten realisieren. Die ersten
111 Mikroapartments in der Nordstadt sind jetzt bezugsfertig und
schon weitestgehend vermietet. Die Apartments verfligen Uber
eine Wohnflache von 24 bis 33 Quadratmeter und eine einge-
baute Pantrykliche. hanova hat in den funfgeschossigen Neubau
im Passivhausstandard insgesamt 12,9 Millionen Euro investiert.

Gute Pflege

Die Wohnungsgenossenschaft Kleefeld-Buchholz hat die ,Pa-
tenschaft” fir den Bahnhofsvorplatz im Stadtteil Gbernommen.
Auf Initiative der Genossenschaft hatte man sich zunachst mit der
Stadt Uber eine Neugestaltung der ¢ffentlichen Flache geeinigt
und ein Pflanzkonzept umgesetzt. ,,Schon wohnen und sich in
seinem Viertel richtig wohlftihlen — gepflegte StraBenzige sind ein
wichtiger Teil des Gesamtpakets”, begrindet Vorstand Christian
Petersohn die Aktion.

Neubau 4

Das Studentenwerk Hannover errichtet im Stadtteil Herrenhau-
sen ein weiteres Wohnheim mit 68 Platzen und einem groBen
Gemeinschaftsraum. Baukosten: rund neun Millionen Euro. 6,7
Millionen Euro kommen aus 6ffentlichen Fordertopfen. Geschafts-
fuhrer Eberhard Hoffmann beklagte bei einem ,Baustellenfest”
gegenlber dem Niedersachsischen Wissenschaftsminister Bjérn
Thumler das Fehlen von rund 1200 erschwinglichen Wohnplatzen
fur Studierende in Hannover.
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Neubau 5

Der Bauverein Delmenhorst baut in
Ganderkesee ein Mehrgenerationenhaus
mitinsgesamt zwolf Wohnungen. Vorstand
Reiner Fulst sieht den Bau als ,, Symbol fur
die neue Strategie der Genossenschaft”,
die nunmehr stetig wachsen wolle. Das
Haus in Ganderkesee soll Ende des Jahres
bezugsfertig sein. Durchschnittlicher Miet-

Namen und Nachrichten

Neubau 6

Grundsteinlegung in der Bremer Ubersee-
stadt fur das inklusive Wohnprojekt ,,Blau-
Haus”: Gemeinsam mit Burgermeister
Dr. Carsten Sieling (vorne) und Bausena-
tor Dr. Joachim Lohse feierten die Schirm-
herrin des Projektes, Luise Scherf (links),
Klaus Pramann von der Blauen Karawane
e.V. und GEWOBA-Vorstandsvorsitzender

preis 8,50 Euro pro Quadratmeter.

Peter Stubbe den Baustart. Auf dem 7 800 Quadratmeter groBen Grundsttick werden zwei

funfgeschossige Gebaude mit 50 6ffentlich geférderten und 34 freifinanzierten Wohnun-

gen sowie ein eingeschossiges Quartierszentrum mit Werkstattflachen entstehen. Das

Besondere an dem Neubau ist der inklusive Charakter: Das Projekt soll Menschen mit und

Neubau 7

ohne Beeintrachtigung innenstadtnahes Wohnen erméglichen und eine Alternative zu

betreuten Wohnformen schaffen. Fertigstellungstermin: voraussichtlich Ende 2019. Das

Die Kreiswohnbau Gottingen/Osterode
errichtet in Bovenden 52 groBtenteils 6f-

Investitionsvolumen belauft sich auf etwa 21 Millionen Euro.

fentlich geférderte Wohnungen. Der erste
Bauabschnitt im ,Wohnpark am Steffens-
berg” mit 24 Wohneinheiten hat bereits
begonnen und soll im kommenden Jahr
abgeschlossen werden. Alle Wohnungen
werden barrierefrei zuganglich sein, die
Kaltmiete wird 5,60 Euro pro Quadrat-
meter betragen.

Neubau 8

Die kwg Hildesheim wird in Sarstedt-Kipphut ein flinftes Hochhaus errichten. In dem
24 Meter hohen Gebaude sollen 22 barrierefreie Wohnungen und eine Kinderkrippe
entstehen. Die Baukosten werden mit 7,5 Millionen Euro veranschlagt. Die Vorarbeiten
sollen in diesem Jahr beginnen.

Neubau 9

Die Wohnungsbau Gronegau hat in Melle mit dem Bau von 27
Wohnungen begonnen, 18 davon sind ¢ffentlich gefordert. Sie
werden nach Fertigstellung fur 5,60 Euro pro Quadratmeter
vermietet. Geschaftsfiihrer Dirk Hensiek sagte, dass man damit
der gestiegenen Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum nach-
komme. Mit den Planungen beauftragt wurde das Buro Martens
und Sternkopf aus Rosengarten vor den Toren Hamburgs. Die
Zusammenarbeit ist das Ergebnis des Wettbewerbs ,Wohnraum
schaffen”, an dem neben dem Land Niedersachsen u.a. auch der
vdw beteiligt war. Damit ist die Wohnungsbau Grénegau nach
der hanova WOHNEN und der KSG Hannover das dritte vdw-Mit-
gliedsunternehmen, das ein Projekt aus dem Wettbewerb umsetzt.

Modernisiert

Im Rahmen des Bund-Lander-
Programms ,Soziale Stadt”
hat das kommunale Woh-
nungsunternehmen hanova in
Hannover-Stocken 218 Woh-
nungen modernisiert. Gut 13,5
Millionen Euro wurde in die 1950er Jahre-Bebauung investiert,
2,9 Millionen Euro davon kamen aus der Stadtebauférderung.
Neben einer umfangreichen energetischen Aufwertung wurden
unter anderem auch Grundrisse verandert. So wurden 15 kleinere
Wohnungen zu neun familiengerechten Wohnungen zusammen-
gelegt. AuBerdem hat hanova 32 barrierefreie Wohnungen im
Passivhausstandard gebaut, die mit dem seniorengerechten
Serviceangebot , WOHNEN PLUS" verknUpft sind.

Neubau 10

Gemeinsam mit Justus Grosse

baut die GEWOBA in Bremen-

Walle das Projekt , Hafenpas-

sage”. Dabei werden 200 Ein-

bis Finf-Zimmer-Wohnungen

entstehen, 149 davon mit

offentlicher Férderung. Das Richtfest, bei dem unter anderem
Burgermeister Dr. Carsten Sieling und Bausenator Dr. Joachim
Lohse zu Gast waren, war zugleich Startschuss fr die , Ubersee-
garten”. Im Bereich der Hafenkante (etwa zwei Kilometer von
der ,Hafenpassage” entfernt) entstehen mit diesem Bauvorha-
ben insgesamt 154 Wohnungen, mit 67 6ffentlich gefoérderten
sowie 87 freifinanzierten Mietwohnungen, die ebenfalls von der
GEWOBA in den Eigenbestand Gbernommen werden. Beide Vor-
haben kosten insgesamt rund 76 Millionen Euro. Die Fertigstellung
der ,Hafenpassage” ist fir Ende 2018/Anfang 2019 geplant. Die
,Uberseegarten” werden Ende 2019 fertiggestellt sein.

Neubau 11

Die Stadtische Wohnungsbau Gottingen baut im Stadtteil Weende
60 Wohnungen. Die ersten sollen im Herbst 2019 bezugsfertig
sein, kiindigte Geschaftsfuhrerin Claudia Leuner-Haverich bei der
Grundsteinlegung des 11,3 Millionen Euro teuren Projektes an.
15 Wohnungen werden vom Land Niedersachsen gefordert und
werden fur sieben Euro pro Quadratmeter vermietet. Die anderen
Wohnungen sollen bei rund neun Euro Mietpreis liegen. Oberbr-
germeister Rolf-Georg Kohler beklagte bei dem Anlass zu lange
Genehmigungsprozesse im Wohnungsbau und forderte von der
Politik , Die Detailhuberei muss aufhéren.”



Okologisch

Die Luneburger Wohnungsbau GmbH
(LUWoBau) errichtet derzeit 52 Neubau-
wohnungen, 42 davon werden 6ffentlich
gefordert und fir 5,60 Euro pro Quadrat-
meter vermietet. Der Gebdudekomplex
zeichnet sich dartber hinaus durch eine
Photovoltaikanlage aus. Der dabei erzeug-
te Strom wird den Mietern direkt angebo-
ten. Das Bauvorhaben kostet 7,2 Millionen
Euro.

Premiere?

Die kwg Hildesheim baut unter Umstan-
den erstmals auBerhalb der Landkreis-
grenzen. Derzeit wird in Hohenhameln
(Landkreis Peine) ein Standort fUr ein wei-
teres Haus der ARGENTUM-Serie geprift.
Weitere Projekte sollen in Bockenem und
Gronau entstehen. In Gronau ist auBerdem
der Bau von elf Mietwohnungen geplant.
kwg-Geschaftsfihrer Matthias Kaufmann
kindigte an, dass das Unternehmen sei-
nen Bestand von derzeit 3950 auf bis zu
4200 erweitern mochte.

Schlussstrich

Die hanova WOHNEN wird sich nicht als In-
vestor in der geplanten ,Wasserstadt Lim-
mer” engagieren. Geschaftsfihrer Karsten
Klaus sagte: ,Die uns genannten Grund-
stlckspreise fihren nicht dazu, dass wir
dort Wohnungsbau zu vertretbaren Prei-
sen realisieren kédnnen.” 130 Wohnungen
wollte die hanova bauen. Sie sollten der
Garant dafUr sein, dass in der Wasserstadt
gentigend bezahlbare Wohnungen ent-
stehen. Experten rechnen auch aufgrund
der hohen Baulandpreise damit, dass die
Mieten im Bereich von 13 Euro pro Qua-
dratmeter liegen werden.

Geplant

Die Lehrter Wohnungsbau plant im neuen
»Quartier am Stadtpark” den Bau von
rund 95 Mietwohnungen. Probleme be-
reiten Geschaftsfuhrer Frank Wersebe die
Baukosten, die nach seinen Worten an die
4.000-Euro-Grenze pro Quadratmeter her-
anreichen. Baubeginn soll im Herbst 2019
sein, Fertigstellung 2022. Schon jetzt lie-
gen bei Wersebe 60 konkrete Wohnungs-
anfragen auf dem Schreibtisch.

Historisch

Die hanova WOHNEN hat im Stadtteil
Vahrenwald die nach ihrem Erbauer be-
nannten Paul-Wolf-Hofe fur rund acht
Millionen Euro saniert. Der fast 100 Jahre
alte Wohnblock mit dem groBen, denk-
malgeschutzten Innenhof und rund 100
Wohnungen zédhlt zu den herausragenden
Wohngebduden dieser Zeit in Hannover.
Die Sanierungsarbeiten umfassten die Er-
neuerung vorhandener und den Anbau
zusatzlicher Balkone. Klchen, Bader und
Treppenhauser wurden modernisiert, Lei-
tungen und die Multimediaausstattung auf
den neuesten Stand gebracht. Im Innenhof
wurden Garten hergerichtet, die einzelnen
Wohnungen zugeordnet werden.
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Sanierung

Die STAWOG in Bremerhaven beginnt mit
der Sanierung eines markanten Wohnge-
baudes aus dem 1960er Jahren. Die Um-
baupléne des Hauses ,Blrger 42" — wie
es von den Bewohnern und Nachbarn kurz
genannt wird — stieBen bei der Vorstellung
auf groBe Zustimmung. Insgesamt wer-
den 6,5 Millionen Euro investiert. Unter
anderem wird ein zweiter Aufzug einge-
baut, und in einem neuen Staffelgeschoss
werden barrierefreie Wohnungen ein-
gerichtet. Wahrend der rund einjahrigen
Bauphase im bewohnten Zustand gibt es
fur alle Mieter einen zentralen Ansprech-
partner vor Ort, der bei den kleinen oder
groBeren Sorgen hilft.

Ein Segen

Die GEWOBA-Stiftung schittet in die-
sem Jahr 98000 Euro aus und unterstiitzt
damit Projekte an 55 Schulen in Bremen
und Bremerhaven. ,Das Engagement der
GEWOBA-Stiftung im Bildungsbereich ist
auBerordentlich. Seit 1999 hat sie deut-
lich mehr als 800 Projekte mit insgesamt
rund 1,4 Millionen Euro geférdert”, lobte
Bremens Bildungssenatorin Claudia Boge-
dan (2. von rechts) das Engagement der
Stiftung.

Es griint so griin...

Die GEWOBA hat dem Stadtteil Gropelin-
gen 20 Obstbaume gespendet. Bausenator
Dr. Joachim Lohse (von links) GEWOBA-
Vorstand Manfred Sydow und Dr. Georg
Grunwald (Geschaftsfihrer Umweltbe-
trieb Bremen) hoben bei der Pflanzaktion
die Bedeutung von Stadtgrin fir Lebens-
qualitadt und Umweltbewusstsein hervor.

Zweiter Teil

Die WoBau Wolfenbuttel startet beim Neubauprojekt Am Rodeland den zweiten Bauab-
schnitt. Nach zunachst 61 neuen Wohnungen folgen jetzt noch einmal 21, die im kom-
menden Jahr bezugsfertig sein sollen. Baukosten: vier Millionen Euro.

Pause beendet

Die STAWOG in Bremerhaven hat 20 Jahre lang keinen Neubau realisiert. Jetzt ist der Start-
schuss gefallen fur 31 barrierefreie, jeweils 63 Quadratmeter groBe Wohnungen im Stadt-
teil Lehe. 5,5 Millionen Euro werden investiert. Die Wohnungen sind 6ffentlich gefordert,
die Kaltmiete wird bei sieben Euro pro Quadratmeter liegen. Hausarchitekt Hans-Joachim
Ewert verwies darauf, dass das Gebdude aus Beton-Fertigteilen , wie ein Kartenhaus” zu-
sammengesetzt werde. Im November soll der Rohbau fertig sein. Geschaftsfuhrer Sieghard
Luckehe kiindigte an, dass das Verfahren ,,in Serie gehen” werde; sieben weitere Gebaude
sollen in den nachsten Jahren nach dem gleichen Prinzip errichtet werden.
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Start-up

Die meravis Immobiliengruppe hat ein
Start-up Unternehmen griinden. Die smurli
GmbH (smart urban living) ist auf Digita-
lisierungs- und Automatisierungsprozesse
in der Wohnungswirtschaft spezialisiert.
Der Fokus richtet sich auf Smart Home-
Anwendungen in den eigenen Bestdnden
—vom Neubau bis zur Nachristung in den
Bestandswohnungen. Nach der Pilotphase
sollen die Angebote auch fir Dritte offen
sein. www.smurli.de

Modernes Wohnen

Die GBN Nienburg realisiert in Kooperati-
on mit der Diakonie ein Wohnprojekt der
besonderen Art. Unter dem Titel , LaVie”
entstehen in drei Bauabschnitten Pflege-
Wohngemeinschaften und eine Tages-
pflegeeinrichtung fur Senioren. AuBerdem
gibt es Platz fur eine Wohngemeinschaft
far junge Erwachsene mit Einschrankun-
gen sowie flr zwei Seniorenwohngemein-
schaften. Der erste Bauabschnitt wird in
Kirze fertig. Die weiteren Hauser folgen
in einem Jahr bzw. Anfang 2020.

Zur Person

Es geht voran

vdw

Der Abriss des Uber die Stadtgrenzen Wolfsburgs hinaus bekannten Stufenhochhauses
hat begonnen. Einst ein Wahrzeichen modernen Wohnungsbaus war das Gebaude nicht

mehr wirtschaftlich zu sanieren.

Richtfest |

Die GSG Oldenburg hat beim Stadtteilzentrum

.Neue Mitte Kreyenbrick” einen wichtigen

Teilabschnitt erreicht. Beim Richtfest kundigte

Geschaftsfihrer Stefan Kénner an, den Bau bis

Ende 2019 fertigzustellen. In dem mehr als zehn

Millionen Euro teuren Gebaudekomplex werden neben 28 gréBtenteils seniorengerechten
Wohnungen und einer Demenz-WG, 29 Schwesternwohnungen fir das benachbarte
Klinikum, eine Tagespflege, die Stadtteilbibliothek sowie Radume fiir Gemeinwesenarbeit
sowie fur verschiedene soziale Dienste untergebracht.

Richtfest Il

Die Stadterweite-
rung in Wolfsburg
kommt in den so-
genannten Steim-
ker Garten mit
groBen Schritten
voran. Volkswagen

Immobilien hat jetzt unter Beteiligung von Oberburgermeister Klaus Mohrs Richtfest
far die ersten Mietwohnungsprojekte gefeiert. Auf zwei Baufeldern entstehen aktuell
85 Wohnungen, ein drittes Objekt mit fast 60 Wohneinheiten befindet sich im Rohbau. Im
Laufe der nachsten Jahre will VWI mehr als 250 Mietwohnungen an dieser Stelle bauen.

Walter Richter (mit Blumenstrauf) ist seit
25 Jahren Mitglied im Aufsichtsrat des
Spar- und Bauvereins Hannover und seit
2006 dessen Vorsitzender. Verbands-
direktor Heiner Pott (2. von rechts) lobte
das langjahrige Engagement Richters als
beispielhaft. Auch die Genossenschafts-
vorstande Udo Frommann (rechts) und
Heinz Wensing dankten Richter fur seinen
Einsatz im Sinne der groBten hannover-
schen Genossenschaft.

Dr. Matthias Hardinghaus, seit 2014
Geschéftsfuhrer der Wohnungsbaugesell-
schaft Celle, wird im kommenden Sommer
aus seinem Amt ausscheiden. Darauf ha-
ben sich Hardinghaus und der Aufsichtsrat
geeinigt.

Neuer NBank-Vorstand ist seit dem
1. September Dr. Ulf Meier. Er folgt auf
Hendrik Harms, der den Posten seit Marz
interimsmaBig innehatte. Meier kommt
von der Nord/LB. Vorstandsvorsitzender
der NBank bleibt Michael Kiesewetter.

Rainer Detjen ist neues Vorstandsmitglied
beim Spar- und Bauverein Hannover. Ge-
meinsam mit Udo Frommann und Heinz
Wensing wird er kiinftig die Geschicke der
altesten niedersachsischen Wohnungsge-
nossenschaft leiten.

Seit 35 Jahren gehért Dipl.-Ing. Eckhard
Koss zum Aufsichtsrat der Hamelner
Wohnungsbau-Gesellschaft. Von 2002 bis
2013 hat der ehemalige Stadtdirektor und
Stadtbaurat das Gremium geleitet. Fur die-
ses langjahrige Engagement, in dessen Zeit
unter anderem auch die Entscheidung fiel,
das kommunale Unternehmen vollstandig
zu privatisieren, wurde Koss die Ehren-
nadel in Gold des Verbandes verliehen.



Die Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft hat ihren Aufsichtsrat um einen auf jetzt
sieben Sitze erweitert. Neu ins Gremium gewahlt wurde Babette Kutrib. Die Leiterin des
Ordnungsamtes der Stadt Gifhorn ist ausgebildete Immobilienkauffrau und somit naturlich

besonders geeignet fur ihr neues Amt.

Klaus Habermann-NieBe hat nach 25-jahriger Tatigkeit als Vorstand der WOGE Nordstadt
in Hannover sein Amt zur Verfligung gestellt. Zu seinem Nachfolger wurde Ulrich Muller
gewahlt, der nun gemeinsam mit Kirsten Klehn die Geschicke der kleinen Genossenschaft
leitet. Habermann-NieBe gehorte zu den Grindungsmitgliedern der WOGE, die 1998 aus

der Taufe gehoben wurde.
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Der Aufsichtsrat der Volksheimstatte eG in
Gottingen hat die Vertrage der Vorstands-
mitglieder Heike Klankwarth und Thorsten
May vorzeitig fur weitere finf Jahre ver-
langert.

Glnter Geldmacher, Vorstand der Woh-
nungsbaugenossenschaft Alfeld, gehort
zum neugegrindeten Regionalgremium
der Marketinginitiative der Wohnungsbau-
genossenschaften Deutschland e.V. Das
Gremium soll den Vorstand bei seiner Ar-
beit unterstitzen und die Idee der Marke-
tinginitiative auf der Ebene der Regional-
verbande starker als bisher verankern.

Abschlussteier in Springe mit 300 Gasten

Springe. Die Aula der BBS Springe war
zur Abschlussfeier der frisch gebackenen
Immobilienkaufleute gut gefullt. An die
300 Gaste sorgten an einem wunder-
schonen Sommertag buchstablich fur eine
heiBe Atmosphéare im Saal. Kurzweilige
Reden hielten Oberstudiendirektor und
Schulleiter Michael Krampe und der Vor-
sitzende des Fordervereins FAI, Hans-Peter
Knackstedt. Beide machten den jungen
Menschen Mut, mit wachem Verstand
der Zukunft entgegenzugehen. Wer der
Wohnungswirtschaft die Treue halte,

werde gute Berufsperspektiven haben, so
Knackstedt.

Den Festvortrag hielt Mirja Dorny, da-
mals noch Referentin beim VdW Rhein-
land Westfalen — mittlerweile arbeitet sie
beim Spar- und Bauverein Solingen. Vor
einigen Jahren war sie das Gesicht der
Ausbildungskampagne des GdW und der
Regionalverbande. Sie erzahlte aus ihrem
bewegten beruflichen wie sportlichen
Leben. Mirja Dorny hat viele Jahre auf
hoéchstem Niveau FuBball gespielt, gehor-
te sogar zum Kader der Nationalmann-

schaft. Fur sie stehe bei der Karriere nicht
das Geld an erster Stelle, sondern die sozi-
ale Verantwortung, die man als Akteur in
der Wohnungswirtschaft habe.

Zum Abschied sang Absolvent Tobias
Kinniger ein an die BBS angepasstes Lied
von Johannes Oerding. Die besten Schi-
lerinnen und Schuler wurden vom FAI mit
einem kleinen Prasent bedacht. Eine 1,1
bzw. 1,0 im Abschlusszeugnis der BBS
hatten: Leo Kupke, Tim Nowak, Tanno Ra-
debrecht, Nina Reimers, Annika Willeke,
Lina-Christin Bock, Simon Keiter, Moritz
Muiller, Julien Plohr, Sophie Wolter, Vikto-
ria Flake, Pauline Mause, Frauke Harms,
Ellen Meyer und Lisa Jansen.

Fur groBen Beifall sorgte der neue
Film des FAI Gber den Ausbildungsberuf.
Zahlreiche — auch anwesende — (ehema-
lige) Auszubildende hatten an dem Werk
mitgewirkt.

Im Anschluss an die Zeugnisvergabe
wurden im Hof der BBS Schnittchen und
kiihle Getranke gereicht. Fur die mu-
sikalische  Umrahmung sorgten wieder
Bartender's Blues mit Gesang und Gitarre.

Foto: POS Kresin Design
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Bremen will rollstuhl-
gerechte Wohnungen
dort, wo sie
nachgefragt werden

Bremen. Mehr rollstuhlgerechte Wohnungen in der Stadtgemeinde
Bremen sind das Ziel eines Biindnisses zwischen Senat, Behinderten-
verbanden und Wohnungswirtschaft.

Bremens Landesbehindertenbeauftragter Dr. Joachim Steinbriick
(von links), Bausenator Dr. Joachim Lohse und Thomas Tietje, Vor-
sitzender der agWohnen Bremen-Bremerhaven, haben eine entspre-
chende Erklarung unterzeichnet. Anlass fur die Vereinbarung war die
Kritik des Landesteilhabebeirats, von Verbanden behinderter Men-
schen sowie des Landesbehindertenbeauftragten, dass es in Bremen
aktuell zu wenig bezahlbare rollstuhlgerechte Wohnungen gibt.
Zwar seien in den vergangenen Jahren punktuell mehr barrierefreie
sowie rollstuhlgerechte Wohnungen entstanden, hiel3 es. , Dennoch
haben Menschen, die eine rollstuhlgerechte Wohnung benétigen,
groBe Schwierigkeiten, eine geeignete Wohnung zu finden.”
Senator Lohse hob hervor, dass man sich einig gewesen sei, nicht
der bisher im Gesetzentwurf der Landesbauordnung vorgesehenen
starren Regelung zu folgen, sondern vor allem dort entsprechende
Wohnungen in ausreichender Anzahl zu schaffen, wo sie benotigt
werden. Lohse lobte die Wohnungswirtschaft, einer entsprechenden
Selbstverpflichtung zugestimmt zu haben. Nun soll der tatsachliche
lokale Bedarf mittels einer Umfrage ermittelt werden. ,Eine gute

Bildnachweise

vdw

Datengrundlage erleichtert es uns, bei der Planung von Neubauten
den Bedarf an rollstuhlgerechten Wohnungen zu berticksichtigen”,
sagte Tietje. Die wesentlichen Punkte der Erklarung im Uberblick:

e In die Bremische Landesbauordnung wird die Regelung aufge-
nommen, dass von den nach § 50 Absatz 1 Satz 1 und 2 barri-
erefrei herzustellenden Wohnungen in Gebauden mit mehr als
acht Wohnungen eine und bei mehr als zwanzig Wohnungen
mindestens zwei Wohnungen uneingeschréankt mit dem Roll-
stuhl nutzbar sein missen. Die Regelung wird nach Inkrafttreten
des Gesetzes zundachst fir drei Jahre ausgesetzt.

Bis zum Inkrafttreten der genannten Regelung wird im Rahmen
der Selbstverpflichtung der Wohnungswirtschaft der aktuelle
Bedarf an rollstuhlgerechten Wohnungen in Bremen bis Ende
Januar 2019 ermittelt.

In einem zweiten Schritt wird die ermittelte Nachfrage systema-
tisch mit den Neubauvorhaben der Wohnungswirtschaft abge-
glichen, um die Entstehung rollstuhlgerechter und am tatsachli-
chen Bedarf orientierter Wohnungen zu bewirken.

Im dritten Schritt wird ein Verfahren geschaffen, das sicherstellt,
dass frei werdende rollstuhlgerechte Wohnungen zunachst Roll-
stuhlnutzern angeboten werden. Hierbei werden angemessene
Wohnungsangebote, die aus personlichen und nicht vom Woh-
nungsunternehmen vertretbaren Grinden vom Interessenten
abgelehnt werden, zu Gunsten der Wohnungswirtschaft be-
rlcksichtigt.

Die Vertreter der Wohnungswirtschaft teilen dem Senator fir
Umwelt, Bau und Verkehr sowie dem Verein kom.fort fortlau-
fend vorhabenbezogen mit, welche Wohnungen auf Grundlage
dieser Vereinbarung entsprechend den Anforderungen der DIN
18040-2 mit der Zusatzanforderung ,,R" errichtet worden sind.
Spatestens zwei Jahre nach Inkrafttreten der Neufassung der
Bremischen Landesbauordnung erfolgt eine Bewertung der Um-
setzung der vorliegenden Erklarung sowie der Quote fur roll-
stuhlgerechten Wohnraum gemaB der Landesbauordnung.

Titelfoto, S. 6/7: Baugenossenschaft Landkreis Osnabriick eG; S. 4 Stadt Géttingen/Christoph Mischke; S. 5: vdw;
S.10/11: VNW; S.12: EBZ; S. 18: vdw; S. 23: Wohnungsgenossenschaft Heimkehr e. G.; S. 32, 34-35: designagenten Axel Born;

S. 42-43: Grafiken Analyse & Konzepte; S. 46-48: ESPABAU;

S. 53: Architektenkammer Niedersachsen; S. 60 oben: Eucalyptys/iStockphoto;
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Die Wohnungswirtschaft
Niedersachsen Bremen

05.2018

Wohnungspolitischer Kongress
am 7. November 2018
Maritim Airport Hotel Hannover

Wohnraum schaffen
fur Niedersachsen

Referenten: Minister Olaf Lies,
Verbandsdirektor Heiner Pott,
Architektenkammer-Prasident Robert Marlow,
Buchautor Daniel Fuhrhop u.a.

Die Arbeit des Blndnisses flr bezahlbares Wohnen werden beleuchtet und mit Fachleuten diskutiert.
Erganzt durch einen Ruckblick auf den Wohnungspolitischen Kongress. Dazu natirlich wie gewohnt
viele Nachrichten aus den Mitgliedsunternehmen. Und die Serie zur Freiraumplanung wird fortgesetzt.

vdw

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft

Niedersachsen Bremen e.V.

Postfach 61 20

30061 Hannover

Tel.: 0511 12 65-01

Fax: 051112 65-111

E-Mail: info@vdw-online.de

Internet: www.vdw-wohnen.de
www.vdw-magazin.de

VNW

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.
Hamburg — Mecklenburg-Vorpommern — Schleswig-Holstein
Tangstedter LandstraBe 83

22415 Hamburg

Tel.: 040 520 11-0

Fax: 040 520 11-201

E-Mail: info@vnw.de

Internet: www.vnw.de





