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reignisreiche  Wochen  liegen

hinter dem vdw und seinen Mit-

gliedsunternehmen. Die Immobi-

lienmesse in Hannover und der
Norddeutsche Genossenschaftstag von
vdw und VNW in Hamburg boten reichlich
Gelegenheit zum kollegialen Austausch.
Traditionell sind die letzten Frihlingswo-
chen auch die Zeit von JahresabschlUssen,
Gesellschafter- und Mitgliederversamm-
lungen. Hinzu kommt eine Vielzahl von
kleinen und groBen Herausforderungen,
die unsere Mitgliedsunternehmen be-
wadltigen mdssen, um auch in Zukunft
wirtschaftlich gefestigt zu sein und ihren
sozialen Ansprlchen gerecht werden zu
kénnen.

All das wird aber von nur einem The-
ma beherrscht: Klimaschutz und CO,-Neu-
tralitat. Was sich auf Bundesebene dazu
in den vergangenen Monaten abgespielt
hat, mochte ich nicht mehr kommen-
tieren. Denn wenn sarkastisch statt vom
Gebaudeenergiegesetz vom Gebaude-
energiegeschwatz gesprochen wird, ist
eigentlich alles gesagt.

Immerhin: Die Einigung in der Ampel-
koalition kommt den Wunschen und Rat-
schlagen aus der Wohnungswirtschaft ent-
gegen. Massiv haben wir darauf gedrangt,
nicht den zweiten Schritt vor den ersten
zu tun. Ich habe immer gefordert: Erst
muss es eine kommunale Warmeplanung
geben, ehe sich daraus das weitere
Vorgehen fur die Hausbesitzer ableitet.
Und genau fur diese Schritte will der Bund
nun eine langere Frist einrdumen. Das un-
sagliche ,Ab 2024 durfen keine Gas- und
Olheizungen mehr eingebaut werden” ist
damit vom Tisch.

Verbandsdirektorin

Dennoch gibt es weiterhin fur die poli-
tische Verbandsarbeit sehr viel zu tun. Das
zeigen auch die vielen Hinweise, die uns
aus den Mitgliedsunternehmen erreichen.
Erst kurzlich stand die Frage im Raum, ob
die Kapazitdten bestehender Stromnetze
Uberhaupt ausreichen, um die vermehr-
te Nutzung von Wdrmepumpen zu er-
maoglichen. Beispielsweise aus Luneburg,
Cuxhaven, Hannover und Varel berichte-
ten Wohnungsunternehmer, dass geplan-
te oder bereits in der Umsetzung befind-
liche Neubau- und Sanierungsprojekte,
die auf eine strombasierte Versorgung der
Wohnungen setzen, genau an diesen Eng-
passen scheitern.

Die kommunale Warmeplanung muss
von vornherein die Versorger und die ort-
liche Wohnungswirtschaft mit ins Boot
holen, damit die ehrgeizigen Klimaziele im
Gebaudebereich erreicht werden kénnen.
Auch die Energieversorger mussen mit ih-
rer Verantwortung fir den erforderlichen
Kapazitatsaufbau in die Pflicht genom-
men werden. Die Politik muss diese Pro-
zesse fordern und maBgebliche Interessen
in landesweiten Klimaraten bindeln. Wir,
der vdw und seine Mitglieder, wollen uns
einbringen!

Attraktiver, bezahlbarer und klimage-
rechter Wohnraum st weiterhin knapp,
und deswegen koénnen Klimaschutz und
soziales Wohnen nur zusammen gedacht
und realisiert werden. Kommt es beim
Anschluss an eine strombasierte Warme-
versorgung zu monatelangen Verzdogerun-
gen, weil Trafohduschen fehlen, sind die
Leidtragenden immer die Mieter.

Die Fertigstellungszahlen, die uns die
Statistischen Landesamter kurzlich fur das
Jahr 2022 vorgelegt haben, darfen uns
nicht tauschen. Sie bilden zwar auf den
ersten Blick einen steigenden Trend ab.
Doch dieser Blick trugt. Natdrlich wurden
im vorigen Jahr besonders viele Wohnun-

Dr. Susanne Schmitt

Vorwort

gen an ihre neuen Bewohner Gbergeben,
aber das sind alles Projekte, die vor der
Multikrise begonnen oder zumindest in
Auftrag gegeben wurden. Die staubige
Landung in der harten Realitat steht uns
allen noch bevor. Spatestens 2024 durfte
die Statistik gravierende Ruckgange ver-
zeichnen.

Ob die Landeswohnungsbaugesell-
schaft diese Tendenz stoppen kann? Zwei-
fel sind angebracht. In jedem Fall steht
die Landesregierung in dieser Frage unter
Zeitdruck. Zu Beginn des neuen Jahres —
so heif3t es — soll das neue Unternehmen
geschaftsfahig sein.

Uns steht ein im wahrsten Sinne des
Wortes heiBer und hitziger Sommer be-
vor. Wir werden bei unserem Verbandstag
in Bremen Anfang September eine Zwi-
schenbilanz ziehen und sowohl politische
Botschaften dabei haben als auch Fach-
informationen fur die Branche und ihre
Partner. In dem Zusammenhang darf ich
schon auf die exklusive Fachtagung im
Rahmen des Verbandstags zum Thema
.Geothermie” am 6. September aufmerk-
sam machen, zu der ich Sie herzlich ein-
lade.

Ich freue mich auf den Verbandstag
und das Treffen mit Ihnen.

lhre Dr. Susanne Schmitt

Lo A

Impressionen vom Genossenschaftstag 2023 in Hamburg

Hamburg. Mehr als 180 Gaste — so viele wie noch nie — zahlte
der diesjghrige Genossenschaftstag in Hamburg. Im Zentrum der
Diskussionen und der Vortrage standen die schwierige Lage der
Wohnungswirtschaft und die Herausforderungen der Energie-
wende.

Bei der Bundesregierung in Berlin gebe es in Sachen Gebaude-
energiegesetz Bewegung, sagte Dr. Susanne Schmitt, Verbands-
direktorin des vdw Niedersachsen und Bremen e.V., zur Eréffnung
des eintdgigen Treffens. ,, Mit groBer Sorge blicke ich jedoch nach
Brissel, wo gerade Gber neue Klimaschutzanforderungen an die
Gebdudebestédnde beraten wird. Das wird uns in der zweiten
Jahreshalfte treffen.”

Die Sorge der Verbandsdirektorin ist begrindet. Immerhin be-
ziffern Experten die Mehrkosten fur die deutsche Wohnungswirt-
schaft — sollten die Brusseler Beschlusse Wirklichkeit werden — auf
261 Milliarden Euro jedes Jahr. Besonders problematisch sei das
fur kleine Genossenschaften, die nicht so groBe Bestdnde hatten,
sagte Dr. Schmitt. , Sie laufen Gefahr, von den Anforderungen der
Energiewende Uberfordert zu werden.”



Das Thema Energiewende trieb auch Fabian Viehrig vom
GdW-Bundesvorstand um. Die jetzt bekannt gewordenen Ent-
wirfe fur die EU-Gebauderichtlinie, die die Klimaziele ,ma-
terialisieren” solle, sehe vor, dass ein Teil der Wohnungen aus
Klimaschutzgriinden verschwinde. , Es kommt auf den Gebdude-
bestand ein Riesenbrocken von Investionszwang zu”, sagte
Viehrig. Das Hauptproblem bestehe darin, dass die Refinanzie-
rung dieser Kosten bislang unklar seien.

Gerd Nord von ecovillage hannover eG berichtete Uber die
Tucken der Grundung einer Genossenschaft im Rahmen der Um-
setzung eines nachhaltigen Neubauprojekts. Seine Genossen-
schaft sei 2022 von dem abrupten Stopp der KfW-Forderung be-
troffen gewesen. Das habe einen Verlust von 3,5 Millionen Euro
bedeutet. Jetzt erfllle man zwar erhohte Klimaschutzauflagen,
muUsse aber rund eine Million Euro mehr Kosten allein fur Zertifi-
zierungen schultern. Gerd Nord berichtete von Baukosten in Hohe
von 5200 Euro pro Quadratmeter.

Genossenschaftstag 2023

Axel Horn, Vorstand des Hamburger Bauvereins der Elb-
gemeinden (BVE), sagte in seinem Vortrag, dass seine Genos-
senschaft fruh mit Fernwarme-Quartierslosungen angefangen
habe und inzwischen 37 Blockheizkraftwerke betreibe, die 5000
Wohnungen mit Heizenergie versorgten. Inzwischen habe man
35 Warmepumpen im Einsatz — und bislang leider viele Probleme
damit. Allerdings: Im Vergleich zum Jahr 1990 habe die Genos-
senschaft bereits heute ihren Kohlendioxidaussto3 um 55 Prozent
reduzieren konnen.

Hamburgs Stadtentwicklungssenatorin Karen Pein machte in
ihrem Beitrag deutlich, dass es schon jetzt in Hamburg eine Sa-
nierungsquote von mehr als einem Prozent gebe — ,und das bei
den aktuellen Mieten”. Die Wohnungsgenossenschaften und das
kommunale Wohnungsunternehmen SAGA seien hier Vorbild.
Allerdings zeigte die Senatorin Verstandnis fir Sorgen der Woh-
nungswirtschaft, von der Energiewende Uberfordert zu werden.
.Das Geld muss erwirtschaftet werden”, sagte Karen Pein. Die
offentliche Wohnungsbauforderung sei in Hamburg angesichts
der aktuellen Krise in den vergan-
genen Monaten mehr als verdop-
pelt worden. Zugleich sprach sich
die Senatorin gegen eine ,Uber-
zogene Gebdudesanierung” aus.
Diese sei kontraproduktiv, weil
dadurch mehr schadliche Emis-
sionen produziert als gespart
wurden.

Aminata Touré, Ministerin flr Soziales, Jugend, Familie, Se-
nioren, Integration und Gleichstellung von Schleswig-Holstein,
raumte in ihrem GruBwort ein, dass es ein Fehler gewesen sei,
beim Gebaudeenergiegesetz zunachst zu wenig Aufmerksamkeit
der sozialen Abfederung gewidmet zu haben. Sie wiederholte den
von der Wohnungswirtschaft abgelehnten Vorschlag, die Moder-
nisierungsumlage weiter zu begrenzen, um die Mieterinnen und
Mieter nicht zu Uberfordern.

VNW-Direktor Andreas Breitner forderte die Politik auf, die
Klimaplane den Realitaten anzupassen. Am Ende stehe die Frage,
wie eine Energiewende gelingen konne, ohne die Mieterinnen
und Mieter zu Uberlasten. ,Es geht immer auch um bezahlbare
Mieten. Sicher ist Klimaschaden immer teurer als Klimaschutz.
Aber soziale Sicherheit ist ebenso wichtig.”

Mit Blick auf die Entscheidung des rot-grinen Hamburger
Senats, 6ffentliche Grundstiicke nur noch im Wege des Erbbau-
rechts zu vergeben, merkte der VNW-Direktor an: In Muinchen
wulrden Wohnungsgenossenschaften beim Verkauf
offentlicher Grundstlcke bevorzugt, weil sie dauerhaft
bezahlbare Mieten anbdéten.

o



HANNOVER/BREMEN /BERLIN. Bei der Preisverleihung zum
renommierten Wettbewerb ,Preis Soziale Stadt” sind in
Berlin gleich zwei Projekte von vdw-Mitgliedsunternehmen
ausgezeichnet worden: die KSG Hannover fiir den Quar-
tierstreff Wiesenau und das damit zusammenhdngende
Quartierskonzept sowie die GEWOBA in Bremen, die ge-
meinsam mit dem Verein Blaue Karawane in der Ubersee-

stadt das ,,BlauHaus — gemeinschaftlich inklusiv leben” rea-
lisiert hat. Insgesamt wurden funf Gewinner pramiert, 101
Bewerbungen lagen insgesamt vor.

.Bei unseren Unternehmen wird soziale Verantwortung
groBgeschrieben. Die ausgezeichneten Projekte sind bei-
spielhaft dafiir, wie der Gedanke der Sozialen Stadt direkt
vor Ort in den Quartieren unserer Unternehmen tagtaglich
in vielfdltiger Weise gelebt wird. Gerade in der aktuellen
Situation, in der eine Krise die nachste jagt, diirfen wir den
sozialen Zusammenhalt und die Integration in den Quartie-
ren nicht aus den Augen verlieren”, sagte Axel Gedaschko,
Prasident des Spitzenverbandes der Wohnungswirtschaft
GdW.

vdw-Verbandsdirektorin Dr. Susanne Schmitt gratulierte
ebenfalls den Gewinnern: ,Wir kdnnen im Verband stolz
sein auf die beiden Preistréger. Die ausgezeichneten Projek-
te zeigen, wie sozialorientiere Wohnungswirtschaft funk-
tioniert. Uns geht es eben nicht nur um Rendite, sondern
um den nachbarschaftlichen Zusammenhalt und das gute
und sichere Wohnen in den Quartieren.”

Der Wettbewerb ist eine Gemeinschaftsinitiative des
AWO Arbeiterwohlfahrt Bundesverbandes, des Deutschen
Stadtetages, des Spitzenverbandes der Wohnungswirt-
schaft GdW, des Deutschen Mieterbundes und des vhw
Bundesverbandes fiir Wohnen und Stadtentwicklung. Er
wird durch das Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtent-
wicklung und Bauwesen (BMWSB) unterstiitzt.

Der ,Preis Soziale Stadt” stellt das Engagement von
kommunalen Institutionen, Verbdnden, Wohnungsunter-
nehmen und anderen zivilgesellschaftlichen Organisatio-
nen in den Mittelpunkt. Bereits seit dem Jahr 2000 werden
Projekte und Initiativen ausgezeichnet, die sich fir den ge-
sellschaftlichen Zusammenhalt und ein soziales Miteinan-
der in Quartieren und Nachbarschaften einsetzen.

Ausgezeichnetes Wiesenau

Wie die KSG Hannover
ein Wohnviertel wiederbelebt

Der Quartierstreff in Wiesenau, von der KSG Hannover ins Le-
ben gerufen und vom Nachbarschaftsverein ,win e.V. Wohnen
in Nachbarschaften bei der KSG Hannover GmbH" betrieben, ist
mittlerweile das Herz von Wiesenau. Genauer gesagt, vom wie-
dererfunden Wiesenau. Denn dieser Stadtteil ist das erste Quar-
tier, das von der KSG gezielt wiederbelebt wurde. Vorausgegan-
gen war eine genaue Analyse. Dabei wurden nicht nur bauliche,
sondern auch soziale Aspekte untersucht. Ergebnis: Um wieder
ein lebenswertes Wohnumfeld fur Menschen aller Altersgruppen
und sozialen Schichten zu schaffen, mussen zahlreiche MaBnah-
men ineinandergreifen. Die Gebaude, die sich hier im Besitz der
KSG befanden, wurden bereits in den Jahren von 1955 bis 1960

errichtet. Sie entsprachen in vielerlei Hinsicht nicht mehr dem,
was die KSG unter modernem Wohnraum versteht. Daher wurde
beschlossen, den alten Gebdudebestand sukzessive abzureiBen
und durch neue, moderne Mehrfamilienhduser zu ersetzen. Das
Ziel: Eine deutliche Erhthung des Wohnkomforts. Als Unterneh-
men mit einer groBen sozialen Verantwortung war es der KSG da-
bei jedoch wichtig, die langjahrigen Mieterinnen und Mieter beim
Umbau des Quartiers mitzunehmen. Dass dies gelungen ist, zeigt
die hohe Zahl der Menschen, die der KSG nach der Umgestaltung
in Wiesenau die Treue gehalten haben. Die schrittweise Moderni-
sierung des Viertels, die derzeit noch andauert, war allerdings nur
ein wichtiger Baustein zur Wiederbelebung des Quartiers.

Die Wiederentdeckung
von Nachbarschaften

Die sogenannten ,Dritten Orte”,
also der Backer, der Friseursalon
oder der Kiosk, an denen die Men-
schen aus dem Quartier aufeinander
trafen, gab es in Wiesenau nicht
mehr. Also erschien es der KSG
nur folgerichtig, einen neuen Ort
der Begegnung zu etablieren: Den
Quartierstreff als Anlaufstelle fur
Bewohnerinnen und Bewohner des
Viertels. Als neutraler Treffpunkt,
der das Gefuhl der Zusammenge-
horigkeit weckt. Deshalb wurde der
Quartierstreff ausdrtcklich fur alle
Wiesenauerinnen und Wiesenauer
geplant. Nicht nur fur Mieterinnen
und Mieter der KSG. ,Von Anfang
an war uns klar, dass der Quartiers-
treff lediglich als Ressourcengeber
und als Plattform dienen sollte, auf
der sich unterschiedliche Aktivitaten
entwickeln koénnen. Eine Rundum-
betreuung der Besucherinnen und
Besucher war nicht die Zielsetzung” ,
sagt Karl Heinz Range. Das Konzept ging auf: Mittlerweile finden
im Quartierstreff pro Monat rund 65 Veranstaltungen statt. Viele
davon sind auf Initiative der Besucherinnen und Besucher ent-
standen und werden von ehrenamtlich Aktiven geleitet. Allen, die
etwas im Quartierstreff fur das Viertel bewegen mochten, steht

"
{ %o
Quartiersmanagerin Anette Kérner als Sozialpadagogin mit ihrem
Team zur Seite. ,Durch die gezielte Quartiersarbeit hat Wiesenau
einen grundlegenden Wandel durchgemacht. Das Thema Nach-

barschaft wurde wiederentdeckt und wird nun aktiv gelebt. Das
kann man deutlich sptren”, so Karl Heinz Range.




Erfolgsmodell fiir andere Quartiere

Soziale Stadt

Was in Langenhagen-Wiesenau erfolgreich gelungen ist, kommt auch in weiteren
KSG-Quartieren zur Umsetzung. Zum Beispiel in Ronnenberg-Empelde. Hier wurde im
November 2019 ein weiterer Quartierstreff eréffnet, der sich mittlerweile erfolgreich
etabliert hat. Und auch fur andere Quartiere gibt es bereits Uberlegungen, wie eine an
den jeweiligen Ort angepasste Quartiersarbeit aussehen kann.

I

KARL HEINZ RANGE
Geschéftsfihrer der
KSG Hannover GmbH

magazin: Was braucht es aus lhrer
Sicht fiir eine erfolgreiche Quartiers-
arbeit?

Karl Heinz Range: Wichtig sind vor al-
lem Menschen, die vor Ort die Vision um-

GEWOBA-Neubauprojekt erhalt , Preis Soziale Stadt 2023"

setzen und andere zum Mitmachen mo-
tivieren. Man muss dartber hinaus alle
Bewohnerinnen und Bewohner, aber auch
Multiplikatoren, Institutionen und Orga-
nisationen mitnehmen und einbeziehen.
Dann braucht es Offenheit fir Ideen, die
aus der Bevolkerung kommen. Das Wich-
tigste ist aber: Man braucht einen langen
Atem. Erfolgreiche Quartiersarbeit erfor-
dert es, dass man taglich dran bleibt.

magazin: Warum 6ffnen Sie lhre Quar-
tierstreffs nicht exklusiv nur fiir lhre
Mieter und Mieterinnen?

Range: Weil unser Ansatz darin besteht,
stets das gesamte Quartier in den Fokus
zu nehmen. Fur erfolgreiche Gemeinwe-
senarbeit muss man alle Bewohnerinnen
und Bewohner eines Viertels wahrneh-
men und zum Mitmachen einladen. Nur

so kann der Quartiersgedanke nachhaltig
etabliert werden.

magazin: Kann die Quartiersarbeit in
Wiesenau als Blaupause fiir andere
Quartiere dienen?

Range: Nein, denn die Gegebenheiten
in unseren Quartieren sind immer hochst
unterschiedlich. In Wiesenau haben wir
vor acht Jahren ein unbespieltes Feld
vorgefunden, was die Etablierung des
Quartierstreffs einfacher gemacht hat.
In Empelde sah das anders aus. Hier gab
es bereits ein funktionierendes Netzwerk
aus Institutionen, sozialen Einrichtungen
und Vereinen. Da wurden wir mit dem
Quartierstreff und win e.V. zunachst als
Konkurrenz wahrgenommen. Mittlerweile
sind beide jedoch ein wichtiger, gern ge-
sehener Teil des Netzwerks und haben sich
erfolgreich etabliert.

Im ,BlauHaus"” gemeinsam
inklusiv leben

Das ,,BlauHaus” in der Bremer Uberseestadt ist eines von finf preisgekronten Projekten
beim diesjahrigen Wettbewerb , Preis Soziale Stadt 2023". Die Jury lobte insbesondere
den ganzheitlichen Ansatz des Neubauprojekts, der inklusives Wohnen und Arbeiten
an einem Ort ermoglicht und Menschen mit unterschiedlichen Bedurfnissen eine
Heimat bietet. Uber den Preis, die Besonderheit des Wohnprojekts und die GEWOBA-
Neubaustrategie haben wir mit GEWOBA-Vorstandsmitglied Dr. Christian Jaeger

gesprochen.

DR. CHRISTIAN JAEGER
Vorstandsmitglied der
GEWOBA in Bremen

"

magazin: Was macht das ,BlauHaus
besonders?

Dr. Christian Jaeger: Das ,BlauHaus”
ist ein Ort der Inklusion. Hier begegnen
sich Menschen mit unterschiedlichen Be-
ddrfnissen auf Augenhohe. Alt und Jung,
Singles und Familien wie auch Menschen
mit und ohne Beeintrachtigung leben und
arbeiten unter einem Dach zusammen.
Durch vielfaltige Angebote vor Ort wird In-
klusion aktiv vorangetrieben. Bereits in der
Planungsphase waren zahlreiche Akteure
wie auch die kunftigen Bewohnerinnen
und Bewohner am Neubauprojekt betei-
ligt. Neben Uberwiegend preisgebunde-
nen Wohnungen verfligt das Gebaudeen-
semble auch Uber ein gemeinschaftliches
Quartierszentrum, die ,Blaue Manege”.
Hier sind Ateliers fur soziale, handwerk-
liche und kunstlerische Aktivitaten unter-
gebracht. Die zentrale Veranstaltungshalle
dient als Ort der Begegnung.

Das Besondere am ,BlauHaus” ist,
dass es Menschen, die es ohnehin schwer
auf dem Wohnungsmarkt haben, eine
bezahlbare Heimat in Innenstadtnahe bie-
tet und ein Zusammenleben mit anderen
ermoglicht, die den Inklusionsgedanken
teilen. Statt Ausgrenzung erfahren Be-
troffene soziale Teilhabe und erhalten die
Maoglichkeit, selbststandig und selbstbe-
stimmt zu leben. Das ,BlauHaus” stellt
daher eine echte Alternative zu betreuten
Wohnformen oder zum Leben im Heim
dar. Die Kombination von dringend be-
notigtem Wohnraum und inklusivem An-
satz hat Modellcharakter. Davon profitiert
auch die Bremer Uberseestadt. Denn die
integrative Wohnform macht den Stadtteil
vielfaltiger und lebendiger.

magazin: Welche Bedeutung hat
der ,Preis Soziale Stadt” fur die
GEWOBA?

Jaeger: Der Gewinn des Preises hat fur
uns als GEWOBA einen groBen Stellen-
wert. Wir sind davon Uberzeugt, dass
Vielfalt ein wesentlicher Aspekt fur le-
benswerte Quartiere ist. Soziale Verant-
wortung, Okonomie und Okologie ge-
hoéren fur uns untrennbar zusammen und
sind fest in unserer DNA verankert. Inklusi-
on und soziale Teilhabe sind ein wichtiger
Teil davon. Bei der Quartiersentwicklung
denken wir MaBnahmen, die den sozialen
Zusammenhalt starken, daher bereits in
der Planung mit.

Wir freuen uns sehr, dass unser , Blau-
Haus"”, das in Kooperation mit der Blauen
Karawane e.V., der Kita QUIRL-Kinder-
hauser e.V., dem Martinsclub Bremen e.V.
und dem Verein Inklusive WG Bremen e.V.
entstanden ist, mit seinem inklusiven Kon-
zept Uberzeugen konnte. Als Partner der
Stadt Bremen sind wir stolz darauf, Teil
der sozialen stadtebaulichen Entwicklung
zu sein. Unser Ziel: Wir wollen lebens-
werte Wohnquartiere schaffen, in denen
Menschen sich begegnen — heute und in
Zukunft.

magazin: Das ,.BlauHaus" ist eines von
vielen Neubauprojekten der GEWOBA.
Inwieweit setzt die GEWOBA auch in
Zukunft Ihre Neubautatigkeit fort?

Jaeger: Wir haben die Niedrigzinsphase
genutzt, um in zahlreichen Bauprojekten
bezahlbaren , Wohnraum fur alle” in zu-
kunftsfahigen Quartieren zu realisieren.
Trotz der erschwerten Rahmenbedingun-
gen durch die Vervierfachung der Zinsen

M

und der gestiegenen Bau- und Energie-
kosten realisieren wir unsere bereits pro-
jektierten Bauvorhaben. Wo noch mog-
lich, optimieren wir die Kosteneffizienz
durch Anpassungen und Optimierungen
bei Konstruktion und Ausfthrung, nicht
aber zu Lasten von Nachhaltigkeitsaspek-
ten und Energieeffizienz. Neue Projekte
entstehen aktuell nur noch zur Starkung
der Resilienz bestehender Quartiere, bei-
spielsweise durch die Beseitigung von
Lucken in der Nahversorgung oder durch
das Angebot neuer Wohnformen. Unsere
Neubauten erstellen wir weiterhin mit den
Effizienzhausstufen 55 und teilweise 40.
AuBerdem erproben wir klimafreundliche
Baustoffe wie Holz und setzen innovative
Methoden der Planung und Ausfuhrung
ein.

In der Innenentwicklung von Quar-
tieren nutzen wir vermehrt vorgefertigte
Bauteile, um kosteneffizient, in kurzer
Bauzeit und klimafreundlich Neubauten
zu erstellen. Serielle Neubautypen wie der
preisgekronte Bremer Punkt oder Tarzan
und Jane werden jetzt wichtiger. So schaf-
fen wir auch barrierefreien Wohnraum in
Quartieren aus den 1950er und 1960er
Jahren. Auch rollstuhlgerechte Wohnein-
heiten und betreutes Wohnen kénnen wir
bedarfsgerecht anbieten.

NaturgemaB konkurrieren die Neu-
bauprojekte mit den notwendigen Be-
standsanpassungen zur Erreichung der
Klimaziele. Hier kénnen wir auf einen Be-
stand mit bereits energetisch weitgehend
optimierten  Gebaudehullen aufsetzen
und prifen aktuell Szenarien zur Umstel-
lung unserer Nahwérmenetze auf regene-
rative Warmeerzeugung.
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Real Estate Arena

/weite Real Estate Arena in Hannover / starker Zuwachs bei Ausstellern und Besuchern

Ein idealer Ort zum Netzwerken

Hannover. Mit ausnahmslos positiver Resonanz und einem star-
ken Besucherplus ist am Donnerstag in Hannover die zweite Real
Estate Arena zu Ende gegangen. 4850 Besucher aus der deut-
schen Immobilien- und Bauwirtschaft — darunter zahlreiche Vertre-
ter von vdw-Mitgliedsunternehmen — haben sich an zwei Messeta-
gen bei Vortragen, an den 275 Ausstellungsstanden und in vielen
Fachgesprachen informiert. Wie schon im Vorjahr Uberzeugte die
REA als ideale Plattform zum Netzwerken und zum Festigen neuer
lokaler und regionaler Partnerschaften.

Auch die Wohnungswirtschaft prasentierte sich mit eigenen
Standen: Neben dem Verbandestand von GdW und vdw hat-
ten sich meravis (mit Spiri.Bo), hanova, die KSG Hannover, die
gbg Hildesheim, Volkswagen Immobilien, Gundlach Immobilien
und Dornieden Platze gesichert. Hinzu kamen die kommunalen
Wohnungsgesellschaften aus Gottingen und Hameln, die sich an
den stadtischen Standen beteiligt hatten. GdW-Prasident Axel
Gedaschko und Hauptgeschaftsfihrerin Ingeborg Esser sowie
vdw-Verbandsdirektorin Dr. Susanne Schmitt waren auf den ver-

schiedenen Buhnen mit Vortragen und in Diskussionsrunden in-
volviert.

Die vdw-Verbandsdirektorin hatte bereits im Vorfeld die Erwar-
tungshaltung der Wohnungswirtschaft an die Messe formuliert:
.Von der Real Estate Arena werden in schwierigen Zeiten gerade
mit Blick auf den Wohnungsbau neue Impulse erwartet. Die Messe
wird uns die Gelegenheit geben, auf die aktuellen Probleme fur
den sozialen Wohnungsbau hinzuweisen. Unser Ziel ist und bleibt
es, Klimaschutz und bezahlbares Wohnen in Einklang zu bringen.
Der Schulterschluss mit vielen Partnern, die wir auf der REA 23
treffen werden, wird uns dabei helfen.”

Und dementsprechend standen die wichtigen Themen der
Branche auf dem Messeprogramm. Auf funf Biihnen wurde tber
den Klimawandel und ESG-Regularien, Bestandsentwicklung, Res-
sourcenmangel, Digitalisierung der Immobilienbranche und Quar-
tiers- und Wohnungsbau diskutiert.

Die nachste Real Estate Arena wird vom 5. bis 6. Juni
2024 in Hannover ausgerichtet.
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GEWOBA-Bilanz

GEWOBA: Gutes Ergebnis
trotz schwieriger Rahmenbedingungen

Bremen. Trotz schwieriger Rahmenbedingungen hat die GEWOBA
ein gutes Jahresergebnis erzielt. Nach Angaben der Vorstande
Anja Passlack und Dr. Christian Jaeger erwirtschaftete das Unter-
nehmen bei einer Bilanzsumme von 1639,5 Millionen Euro (Vor-
jahr: 1523,3) einen Jahrestberschuss in Hohe von 25,5 Millionen
Euro (Vorjahr: 30,6). 9,8 Millionen Euro werden den Gewinnriick-
lagen zugefuhrt. Der verbleibende Bilanzgewinn in Hohe von
15,75 Millionen Euro wird vollstandig an die Anteilseigner ausge-
schuttet. Hauptgesellschafterin der GEWOBA ist die Stadt Bremen
mit einem Anteil von 75,1 Prozent, knapp ein Viertel halten die
Sparkasse Bremen sowie die Weser-Elbe Sparkasse.

42681 Wohnungen bewirtschaftete die GEWOBA zum
31. Dezember 2022. Mit einer Leerstandsquote von 0,69 Prozent
hat der Leerstand zu Jahresende einen historischen Tiefstand er-
reicht. Auch die Fluktuationsquote in Hohe von 8,09 Prozent zeigt,
dass es auf dem Mietwohnungsmarkt nur wenig Bewegung gibt.
Die durchschnittliche Nettokaltmiete betragt insgesamt 6,50 Euro
pro Quadratmeter (Stadt Bremen: 6,79 Euro pro Quadratmeter/
Bremerhaven: 5,19 Euro pro Quadratmeter).

Neubau: 2022 befanden sich insgesamt 602 Wohnungen im
Bau, davon 538 preisgebunden. Dartber hinaus entstehen 37 Ge-
werbeobjekte, zu denen drei Kindertagesstatten mit insgesamt
220 Platzen zahlen. Das Investitionsvolumen im Neubau lag bei
77,5 Millionen Euro (Vorjahr: 58,5 Millionen Euro). Alle Geb&ude
baut die GEWOBA energieeffizient nach KfW 40-Standard. Kom-
plettiert werden die Projekte durch soziale und 6kologische MaB3-
nahmen wie Kitas, Car- und Bikesharing-Angebote. Die GEWOBA
setzt in der Quartiersentwicklung besonders auf serielle Bautypen.
Seit Ende 2022 sind zwei weitere Bremer Punkte in der Garten-
stadt Vahr fertiggestellt. Der aus Huchting bekannte Gebdudetyp
Tarzan und Jane wird bis Ende 2023 ebenfalls in der Vahr gebaut.
Neben 41 preisgebundenen Wohnungen entstehen zwei roll-
stuhlgerechte Wohneinheiten, eine Tagespflege vom Martinsclub
Bremen sowie eine Wohngemeinschaft fur Menschen mit komple-
xen Hilfebedarfen.

In der Gartenstadt Werdersee geht es voran. Insgesamt
baut die GEWOBA hier neun Mehrfamilienhduser mit
249 Mietwohnungen, davon 211 preisgebunden. Im
April wurde der Grundstein fiir das siebte Projekt mit 19
preisgebundenen, barrierefreien Zwei- bis Vier-Zimmer-
Wohnungen fiir Familien, Paare und Singles gelegt.
Vorstand Dr. Christian Jaeger konnte zur Grundstein-
legung u.a. die damalige Bausenatorin Dr. Maike
Schaefer und Verbandsdirektorin Dr. Susanne Schmitt
begriiBen.

Instandhaltung: Die GEWOBA hat im vergangenen Jahr 109,7
Millionen Euro fur Instandhaltung und Modernisierung aufge-
wendet — 41,93 Euro pro Quadratmeter. Schwerpunkte bilden
allgemeine InstandhaltungsmaBnahmen mit 51,7 Millionen Euro,
Badmodernisierungen mit 36,0 Millionen Euro und energetische
Gebdudesanierungen mit 15,7 Millionen Euro. Ende 2022 verfig-
ten rund 75 Prozent aller GEWOBA-Wohnungen Uber ein neues
Bad inklusive sparsamer Sanitartechnik und neuer Leitungssyste-
me.

Klimaschutz: Um die Warmeabnahme zu reduzieren, hat das
Unternehmen die Modernisierung der Gebaudehullen weiter
vorangetrieben und eine energetische Sanierungsquote von 97,1
Prozent voll- und teilsanierter Gebaude erreicht. Allerdings setzt
Klimaneutralitat im Wohnungsbestand auch eine dekarbonisier-
te Warme- und Stromversorgung voraus, die wiederum bauliche
Anpassungen der Gebdude erfordert, die Uberwiegend aus den
1950er bis 1970er Jahre stammen. Im Zuge des 2022 gestarteten
Elektromodernisierungsprogramms erhalten rund 2 000 Wohnun-
gen jahrlich neue Elektroinstallationen vom Hausanschluss bis in
die Wohnung; der Brandschutz wird optimiert und die Vorausset-
zungen flr den Einbau von Photovoltaikanlagen und Ladeinfra-
strukturen im Rahmen der Elektromobilitdt werden geschaffen.
Das zweite groBe Arbeitspaket resultiert aus der Anpassung der
Wohnungsbesténde auf eine Warmeversorgung mit erneuerbaren
Energien und damit eine Absenkung der Vorlauftemperaturen.
.Im ersten Schritt prafen wir fur die rund 30 Prozent der Wohnun-
gen, die durch die GEWOBA Energie GmbH (GEG) mit Warme ver-
sorgt werden, welche Anpassungen an der Heiztechnik jedes Ge-
baudes und jeder einzelnen Wohnung erforderlich sind. Aus dieser
umfangreichen Bestandsaufnahme ergeben sich die Arbeitsvolu-
mina fur die Folgejahre”, berichtet Anja Passlack. ,Auch bei den
70 Prozent der mit Fernwdrme versorgten Wohnungen werden bei
Umstellung auf regenerative Energien weitere Investitionen not-
wendig. Fur diese und weitere Klimaschutzaktivitaten entwickeln
wir eine Klima-Roadmap, die wir jghrlich fortschreiben.”
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125 Jahre Bauverein Sarstedt

Sarstedt. Wie an vielen Orten im Deutschen Kaiserreich herrsch-
te auch in der kleinen Stadt Sarstedt Ende des 19. Jahrhunderts
eine zunehmende Wohnungsnot, ausgelost durch die Industriali-
sierung und das Wachstum ortlicher Produktionsbetriebe. Anfang
der 1890er Jahre lebten in Sarstedt rund 2770 Menschen, doch
der Zustrom von Arbeitskraften lieB diese Zahl praktisch taglich
wachsen. Zu Beginn des Ersten Weltkriegs verzeichnete die Statis-
tik bereits 5700 Einwohner.

Vor allem die Vosswerke, eine Fabrik zur Herstellung von Ofen,
Kochherden und anderen Metallgerdten, expandierte kraftig.
Die Unternehmer Fritz und Louis Voss regten die Grundung ei-
ner Wohnungsbaugenossenschaft an, und weitere Unternehmer,
Handwerker und Arbeiter schlossen sich der Idee an.

Am 23. April 1898 wurde der ,Gemeinnltzige Bauverein in
Sarstedt” gegrindet. Stdlich des Werksgelandes stellte die Un-
ternehmerfamilie Voss 330000 Quadratmeter Bauland zur Ver-
fagung. Im ersten Jahr wurden vier Miethduser mit je vier Woh-
nungen gebaut und damit gleichzeitig die Kolonie ,Giebelstieg”
gegrundet — und so heit die Siedlung, in der sich heute ein groBBer
Teil des Bauvereinbestandes befindet, immer noch. Fast ein Zehn-
tel aller Wohnungen der Genossenschaft sind 100 Jahre und élter.
Bis 1948 wurden insgesamt 190 Wohnungen fertiggestellt, bis
1968 folgten weitere 136.

Im Zeitraum 1981 bis 1993 wurden in mehreren Bauabschnit-
ten 50 Wohneinheiten im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus er-
richtet. Seit den 1990er Jahren haben sich dann die Schwerpunkte
der Bauaktivitaten verlagert. Modernisierung und die Ertlchtigung
des Bestandes standen nun im Vordergrund: Bader, Heizungen,
Balkone, Fenster — alles neu und dazu auch noch Fassadendam-
mungen zur Energieeinsparung.

Anzeige
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wieder aufgenommen, als ein Haus mit 15 Wohneinheiten mit
der Energieeffizienzklasse KfW 70 fertiggestellt werden konnte.
Das Objekt ist barrierearm, verftgt Gber einen Fahrstuhl und eine
dezentrale Wohnraumltftung mit Warmertckgewinnung. In den
vergangenen Jahren kamen vier ausgebaute Dachgeschosswoh-
nungen hinzu.




Vorstand Heike Wenderott, die seit Februar 2022 im Amt ist,
hatte dieses Ausbauprogramm gerne fortgesetzt: , Aber unter den
derzeitigen Bedingungen am Bau, den hohen Kosten und den stei-
genden Zinsen, haben wir alle Vorhaben zunachst zurtickgestellt.”

Der Bauverein wird sich nach Wenderotts Worten in den
nachsten Jahren vor allem auf die klimagerechte Erttichtigung von
Bestanden verlegen.

Bereits vor drei Jahren wurden in sechs Objekten mit insgesamt
87 Wohneinheiten die Heizungsanlagen zentralisiert; jetzt sind
effiziente Gas-Brennwert-Gerdte im Einsatz. Voriges Jahr folgte
in einem Haus mit 24 Wohnungen der Einbau einer hybriden Hei-
zungsanlage (Gas-Brennwertgerat in Kombination mit einer Sole-
Wasser-Warmepumpe). ,Die Anforderungen des Gebdudeener-
giegesetzes, 65 Prozent regenerative Energie beim Betrieb einer
Heizungsanlage einzusetzen, sind mit dieser Anlage bereits erfullt.
Und daftr haben wir auch rund 120000 Euro an Férdermitteln
erhalten”, hebt Heike Wenderott hervor.

Im nachsten Jahr soll in einem Quartier mit 60 Wohnungen
eine quartierszentrale  Hybrid-Heizungsanlage  (Luft-Wasser-
Warmepumpe in Kombination mit Gas-Brennwert-Kessel) instal-
liert werden. In Vorbereitung der MaBnahme wurden in den letz-
ten Monaten die obersten Geschossdecken geddmmt.

Der Bauverein verweist auf eine Durchschnittsmiete von
5,88 Euro/gm, wobei die teuersten Wohnungen bei 8,80 Euro/gm
liegen. Vorteil fir den Bauverein: Es gibt keinen Leerstand. Somit
gibt es fur die anstehenden SanierungsmaBnahmen — immerhin
rund eine Million Euro pro Jahr — eine solide finanzielle Grund-
lage. Allerdings stellt die Fulle neuer Gesetze und Verordnungen
mit zeitlich engen Vorgaben eine erhebliche Belastung fur eine
kleine Genossenschaft dar und erschwert verlassliche Planungen
erheblich.

Jubildum

Bauverein Sarstedt eG in Zahlen

399 Wohneinheiten
davon 30 6ffentlich gefordert
134 Garagen

75 Stellplatze

Ca. 660 Mitglieder
5,88 Euro/qm Durchschnittsmiete

Der Bauverein steht aber noch vor einer weiteren Herausfor-
derung. Heike Wenderott: ,,Der Generationenwechsel in unserer
Mieterschaft bringt neue Aufgaben mit sich. Noch ist nur ein Vier-
tel aller Mieter junger als 40 Jahre. Aber das wird sich andern.
Beispielsweise missen wir unseren digitalen Auftritt einschlieBlich
Social Media optimieren. Unser Ziel ist naturlich gleichzeitig, das
gute genossenschaftliche und personliche Miteinander im Bauver-
ein zu erhalten. Wie das funktioniert, hat sich bei unserem Frih-
lingsmarkt gezeigt, zu dem viele Besucher gekommen sind.”

Und der Blick voraus, Frau Wenderott? , Wenn der Bauverein
in den nachsten zehn Jahren den Umbau der Bestdnde in Rich-
tung Klimaneutralitat gréBtenteils und gut bewadltigen konnte und
moglicherweise dann die Erweiterung des Bestandes durch weite-
re Dachgeschossausbauten oder Neubau erfolgen kann, haben wir
gute Arbeit geleistet.”

Verbandsrat auf Exkursion in Zirich
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Von Gemeinschaften,
Autoverzicht und Pizzaofen

Zirich. Der vdw-Verbandsrat hatte sich fur seine diesjéhrige Stu-
dienreise Zurich als Ziel ausgewahlt. Im Mittelpunkt standen zwar
genossenschaftliche Projekte, aber auch die kommunale Sicht auf
wohnungswirtschaftliche Herausforderungen kam keineswegs zu
kurz. Begleitet und unterstitzt wurde die Reise vor Ort von der
friheren hannoverschen Architekturprofessorin Barbara Zibell und
dem Weiterbildungsreferenten beim Schweizerischen Verband,
Franz Horvath. lhre Kontakte zu ganz unterschiedlich agierenden
Wohnungsunternehmen verschafften der Reisegruppe interessan-
te und vielfaltige Einblicke auf einen Wohnungsmarkt mit teilweise
horrenden Mieten weit jenseits bundesdeutscher Verhaltnisse.

Der Reigen an Projektbesichtigungen begann im bekannten,
vielfach ausgezeichneten Hunziker Areal, das unter der Regie der
sogenannten Meta-Genossenschaft , mehr als wohnen”, eines Zu-
sammenschlusses von 35 Zuricher Genossenschaften, entstanden
ist. Architektur und Quartiersgestaltung wurden in der vdw-Grup-
pe teils kritisch gesehen; das rigorose Mobilitatskonzept — jeder
Bewohner unterzeichnet eine Autoverzichtserkldrung — hingegen
fand Anklang. Nach dem Rundgang erlduterte Hanspeter Wilhelm
von der Stadt Zirich, wie man das Klimaziel , Netto-Null” errei-
chen will.

Im benachbarten Winterthur gab es unisono Zustimmung far
die ,Vogelsangsiedlung”, eine aufsehenerregende Uberbauung
einer Siedlung aus den Jahren 1939 bis 1941 mit ihrer nunmehr
stdeuropaisch anmutenden Architektur und einer Vielzahl von
Gemeinschaftsraumen — von der Waschkiche Uber ein Fitnessstu-
dio bis hin zu einer Kiiche mit Pizzaofen. Ohnehin erschien der
Reisegruppe der Pizzaofen fast zur gewohnten Ausstattung von
genossenschaftlichen Wohnprojekten zu gehdéren, denn dieses
Angebot fand sich im Laufe des dichtgedrangten Programms an
mehreren Stellen. Die ,,Neue Zuricher Zeitung” schrieb von ,Ver-
dichtung ohne Eindde”. Andreas Siegenthaler, Geschaftsfuhrer
der Gemeinnutzigen Wohnbaugenossenschaft Winterthur, ver-

wies ganz unaufgeregt auf die Baukosten fur die 156 Wohnungen:
80 Millionen Schweizer Franken. Der Besuch des selbstverwalteten
Wohnprojektes ,EinViertel” — entstanden auf dem Geldnde eines
fraheren Industriebetriebes — rundete den ersten Exkursionstag ab.

Mit dem Besuch von ,Kalkbreite 1” startete der zweite Tag.
Die innerstadtische Siedlung mit knapp 100 Wohnungen und na-
turlich einer Vielzahl von Gemeinschaftsraumen sowie einem gro-
Ben Anteil an Gewerbe entstand 2014 auf dem Abstellplatz der
Tram. Heute Uberdeckt sie die Tramabstellanlage der Stadt. Die
Baukosten werden mit 69 Millionen Schweizer Franken angege-
ben — eine erstaunliche Summe, denn man muss bedenken: Die
Genossenschaft Kalkbreite ist erst mit diesem Projekt entstanden
und hatte vorher noch keine einzige Wohnung. In Oberrieden mit
Blick auf den Zirich See ist eine Gemeinschaftswohnanlage mit
besonderen Qualitaten entstanden. Auch dort war die vdw-Grup-
pe zu Gast und freute sich Uber Gastfreundschaft und viele inter-
essante Informationen. Schlusspunkt des Tages war ein Abstecher
zur Familienheim-Genossenschaft, die ihren Bestand rund um den
Friesenberg hat und im nachsten Jahr ihr 100-jdhriges Bestehen
feiert. Prasidentin Karin Schulte gab einen Einblick in die Klima-
strategie der FGZ, die fur ihre Wohnungen zum einen die Abwar-
me von benachbarten Rechenzentren nutzt und zum anderen alte
Gebaude durch Neubauprojekte ersetzt.

Abschluss der Reise war ein Rundgang durch das frihere
Arbeiterquartier beginnend mit dem Wohn-, Kultur- und Gewer-
beprojekt Zollhaus — ebenfalls von der Genossenschaft Kalkbreite
entwickelt. AnschlieBend erlduterten Prasidentin Nathanea Elte
und Geschaftsfuhrer Andreas Scheu, wie sich die groBte Schwei-
zer Wohnungsgenossenschaft, die ABZ, fur die Herausforderun-
gen der Zukunft wappnet. vdw-Verbandsdirektorin Dr. Susanne
Schmitt zog ein sehr positives Fazit: , Wir fahren mit vielen ganz
konkreten Anregungen in Bezug auf gemeinschaftliches Wohnen,
Klimaschutz und Mobilitadtskonzepte nach Hause.”
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Benefiz-Tour fiir DESWQS-Projekt bringt 23500 Euro zusammen

VVon Hannover nach Berlin: Wahl und

Meine strampeln fii

Hannover/Berlin. Rund 400 Kilometer auf dem Fahrrad von
Hannover nach Berlin — und das an nur drei Tagen. Wahrlich kein
Zuckerschlecken fur zwei Freizeitradler wie Andreas Wahl (Vor-
stand der OSTLAND Wohnungsgenossenschaft) und Detlef Meine
(Aufsichtsratsvorsitzender der Heimatwerk Hannover). Zumal sie
neben der sportlichen Herausforderung auch noch eine ganz an-
dere, womdglich viel wichtigere Aufgabe zu bewadltigen hatten:
Denn gestrampelt wurde fur den Senegal, und auf der Tour mit
insgesamt sechs Zwischenzielen galt es, moglichst viele Spenden
einzusammeln, um das DESWOS-Projekt ,Bessere Erndhrung und
Existenzsicherung fur Kleinbauern und ihre Familien” in dem west-
afrikanischen Staat zu unterstitzen. Und die Muhsal der , Benefiz-
Tour” hat sich gelohnt: Am Ende kamen 23500 Euro zusammen.
Chapeau!

Aus den Lautsprechern ténte ,We are the Champions”, und
vor der Zentrale des GdW in Berlin brandete der Applaus auf, als
Wahl und Meine, die an der Strecke von Melanie Mahn (Vorstan-
din Heimatwerk) und Lara Marie Meier (Vorstandin Bauverein Neu-
stadt a. Rbge.) unterstutzt wurden, nach dreitagiger schweiBtrei-
bender Tour auf die Zielgerade einbogen. Angesichts des gro3en
Respekts, der beiden entgegengebracht wurde, waren die Strapa-
zen der Fahrt und der langen Vorbereitungszeit vergessen.

r den Senegal

Gestartet waren sie in Hannover vor dem vdw-Verbandshaus.
Verbandsdirektorin Dr. Susanne Schmitt und Bauminister Olaf
Lies gaben den Startschuss und den wackeren Radfahrern (auf
der ersten Etappe auch noch Lutz Nolte vom Vorstand des Bau-
vereins Neustadt a. Rbge.) die besten Winsche mit auf den Weg.
Dr. Schmitt Ubergab gleich auch noch eine Spende des Verbandes
in Hohe von 1000 Euro.

Die erste Zwischenstation war im Stadion von Eintracht Braun-
schweig, wo der Tross von Radlern und Helfern von Rudiger Warnke
empfangen wurde. Der ehemalige vdw-Verbandsratsvorsitzende
ist mittlerweile Aufsichtsratsmitglied des Vereins und Vorstand der
Eintracht-Braunschweig-Stiftung. , Ein groBartiges Projekt, das wir
sehr gerne unterstltzen”, sagte Warnke. Neben einer Spende von
der Braunschweiger Baugenossenschaft wurde auch ein Spieler-
trikot fur den guten Zweck versteigert.

Zweiter Stopp fur Wahl und Meine war dann bei der Gifhorner
Wohnungsbau-Genossenschaft. Die GWG stockte den Spenden-
topf um 500 Euro auf. Weitere Stopps waren das Phaeno in Wolfs-
burg, der Marktplatz in Stendal, die Innenstadt von Rathenow, die
Stadt Brandenburg und das Brandenburger Tor in Potsdam.

Erster vdw-Zukunftspreis/8 500 Euro Preisgeld

Studierende sollen Losungen
fir den Wohnungsbestand finden

Hannover/Bremen. In der Wohnungswirtschaft stehen mit der
energetischen Sanierung und dem dringenden Bedarf an kosten-
glnstigen Wohnungen groBBe Aufgaben an. Der Fachkrafteman-
gel geht allerdings an der Branche auch nicht spurlos vortber. Der
vdw beschreitet deshalb neue Wege: Denn ein Aspekt des ersten
vdw-Studierendenwettbewerbs ist die Suche nach jungen, kreati-
ven Architekten. Zum anderen geht es fur die Studierenden um ein
Preisgeld in Hohe von insgesamt 8 500 Euro.

.Wir suchen technische und planerische Losungen fur
den Wohnungsbestand”, beschreibt vdw-Verbandsdirektorin
Dr. Susanne Schmitt den Arbeitsauftrag fur die Wettbewerbsteil-
nehmer. Dies geschieht derzeit anhand einer Zeilenbebauung aus
den 1950er Jahren, die die kommunale Wohnungsgesellschaft
STAWOG aus Bremerhaven als Basis fur die Studierenden zur Ver-
figung gestellt hat.

Bei zwei Kick-off-Veranstaltungen hatten die Studierenden die
Gelegenheit, die Objekte zu besichtigen. Die urspringliche Be-
bauung, teilweise mit den noch originalen Armaturen, Tapeten
und Bodenbeldgen versehen, zeugt vom Charakter der Gebdude
und spiegelt den Charme der 1950er Jahre wider: einfacher Woh-
nungsbau auf kleinstem Raum — heute unter dem Begriff Suffi-
zienz en vogue.
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Wetter mies, Stimmung super: Beim Kick-off zum vdw-Zukunfts-
preis in Bremerhaven zeigten sich die Architekturstudierenden -
begleitet von STAWOG-Chef Sieghard Liickehe und vdw-Technik-
referent Hiram Kahler - voller Tatendrang.

Dennoch mussen die mehr als 40 Studierenden neue Losungs-
ansatze finden, die modernen Anforderungen mit dem Gebau-
debestand in Einklang zu bringen. Dabei spielen zu schaffende
Barrierefreiheit, neue AuBenbezlige und zusatzlicher Wohnraum
neben energetischen MaBnahmen eine besondere Rolle. Die
Losungsansatze missen dartber hinaus realtauglich sein, d.h.
die MaBnahmen werden spater aufgrund der Vollvermietung im
bewohnten Zustand umgesetzt.

Es bleibt spannend zu sehen, mit welchen Ansatzen die Nach-
wuchsarchitekten verschiedener Fakultaten aus Niedersachsen die
Aufgabe 16sen. Der vdw-Zukunftspreis wird beim vdw-Verbands-
tag in Bremen am 5. und 6. September verliehen.
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Fachausschuss Quartiersentwicklung in Wolfsburg

Fachausschiisse

Zuhause in den Steimker Garten!?!

Wolfsburg. ,Zuhause in den Steimker
Garten” — diese Aufschrift steht sinnbild-
lich auf dem BegruBungsgeschenk, das
Ulrich Sérgel und Manuel Windmann den
Teilnehmern des Fachausschusses Quar-
tiersentwicklung im vdw gleich zu Anfang
in die Hand drucken. Es handelt sich dabei
um einen Sommerhonig und Brombeer-
marmelade ,,made in Wolfsburg”. , Ob die
fleiBigen Bienchen die Pollen hier in den
Steimker Garten gesammelt haben, wissen
wir naturlich nicht”, sagt Sorgel, hauptbe-
ruflich nicht Imker, sondern Leiter Wohn-
immobilien bei VW Immobilien. Und fugt
mit einem Augenzwinkern hinzu: ,Aber
sie konnten es!”

Windmann und Sérgel begrtBen Karin
Stemmer und ihren Ausschuss zur Quar-
tiersentwicklung in den Steimker Gérten in
Wolfsburg. Dazu passend: das Motto des
VWI-Neubauprojektes: ,Modern, nachhal-
tig, ganzheitlich”. Und ebenso passend:
die StraBennamen — ,Anisweg”, , Korian-
derweg”, ,Salbeiweg”. Die Namen sind
Programm. Zwischen den StraBenzlgen,
die tatsachlich in ihrer Anlage eher schon
gestalteten Wegen gleichen, finden sich
etliche Grinstreifen, Flachen, Wiesenab-
schnitte. ,Wir haben uns flr eine einjah-
rige Mahd (Mahen) entschieden und da-
mit also praktisch fur Blumenwiesen”, so
Windmann, hauptberuflich nicht Gartner,
sondern Leiter der Projektentwicklung und
Planung bei VWI. Von dem Projekt, das
er von Anbeginn begleiten konnte, ist er
nicht nur beruflich Uberzeugt. ,Im Som-
mer fahre ich hier auch mit meinen Kin-
dern hin. Sie finden die Garten des Quar-
tiers so toll zum Spielen, dass sie hierhin
kommen wollen.”

Zu sehen gibt es viel in den Steimker
Garten. Denn gebaut wird immer noch im
Neubauquartier. GroBbaustelle ist derzeit
das Fundament fur den Nahversorger, der
Ende 2025 einziehen soll, um die bisheri-
gen Anlagen der sozialen und geschaft-
lichen Infrastruktur zu komplettieren.
Aber der Fachausschuss Quartier hat sich
nicht allein zur Aufgabe gemacht, die an-
spruchsvolle Architektur und bauliche Um-
setzung der Steimker Garten zu besichti-
gen.

Karin Stemmer, Vorsitzende des Fach-
ausschusses bringt es auf den Punkt: , Mit
der Exkursion in die Steimker Garten kon-
nen wir eine sehr vorausschauende, zu-
kunftsweisende und auch unkonventio-
nelle Quartiersentwicklung besichtigen.”
lhrer Auffassung nach wird dieser Besuch
viele Impulse fur den Ausschuss und den
Verband geben. ,Denn bezahlbares Woh-
nen und gute Quartiersentwicklung gehen
Hand in Hand”, so Stemmer, die als Vor-
standin die Geschafte der Braunschweigi-
schen Baugenossenschaft leitet und von
Berufs wegen nicht nur Kauffrau, sondern
auch Quartiersentwicklerin ist. ,Dass wir
als sozial orientierte Wohnungsunterneh-
men auf einen guten und sozialen Zusam-
menhalt im stadtischen Raum achten, ge-
hort sozusagen zu unserer DNA.”

Das verdeutlicht auch ein weiterer Vor-
trag, der erganzend zur theoretischen und
praktischen Besichtigung in Wolfsburg zu
sehen ist. Rouven Langanke berichtet Uber
das Mobilitatskonzept der Nibelungen-
Wohnbau fur das sogenannte ,nérdliche
Ringgebiet” in Braunschweig. Das Motto
lautet: ,Vernetzt.Mobi.Okologisch”. ,Als
ich in der Wohnungswirtschaft angefan-
gen habe, hatte ich mir nicht trédumen las-
sen, dass wir uns einmal derart intensiv mit
Mobilitat auseinandersetzen”, fasst Lang-
anke seine Prasentation zusammen. , Aber
ja: Es ist ein wichtiges Zukunftsthema fur
Quartiere. Und damit also auch fur die
Wohnungswirtschaft”, erganzt er. ,Denn
das Wohnen der Zukunft muss Alternati-
ven zur vollumfanglichen Automobilitat
anbieten. Wir kénnen das heute schon am
Nutzerverhalten unserer Mieterinnen und
Mieter erkennen.” Dass die Nibelungen
dabei ihre Hausaufgaben gemacht und
die richtigen Partner fur die Umsetzung
gefunden hat, ist ebenfalls schon jetzt er-
kennbar. Das Projekt der Nibelungen ist
nicht nur in Braunschweig bekannt, son-
dern zum Musterprojekt des Verkehrsclubs
Deutschland ernannt worden und zwar im
bundesweiten Projekt ,Wohnen und Mo-
bilitat”.
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Fachausschuss Planung und Technik in Géteborg

Bullerbii in Schweden?
— nicht Uberall!

Hannover/Bremen. Der Technische Ausschuss des vdw ist ge-
meinsam mit Kollegen aus dem VdW Rheinland-Westfalen in
Goteborg auf wohnungswirtschaftliche Spurensuche gegangen.
Die Studentenstadt ist mit gut einer Million Einwohnern in der
Metropolregion die zweitgroBte Stadt Schwedens. Hier ist der
Wohnungsmarkt zu 70 bis 80 Prozent in 6ffentlichem Eigentum.

Bei einem intensiven Austausch im Stadtplanungsamt
Goteborgs wurde den Teilnehmern der Exkursion u.a. ein interes-
santer Einblick in die Vergabepraxis von Wohnungen ermdglicht.
Zentrales Instrument ist die Plattform ,Boplats”, die die Stadt be-
treibt. Suchende sollten sich (kein Scherz!) am besten nach der Ge-
burt dort anmelden, um nach einer Wartezeit von bis zu zehn (!)
Jahren in den Genuss einer bezahlbaren Wohnung in Goteborgs
Innenstadt zu kommen. Bullerbt sieht anders aus.

Hat man eine der begehrten Wohnungen , ergattert”, kdnnen
sich die Einwohner der Stadt an einer ruhigen, beinahe autofreien
Innenstadt erfreuen. Der Grund hierfur liegt an einem ausgekl-
gelten Konzept zur Mobilitat, insbesondere der Ladeinfrastruktur.
Konsequent werden Fahrzeuge zentral geladen — dann ist das Par-
ken kostenfrei — und die Besucher pendeln von den Park-and-Ride-
Platzen mit dem OPNV in die Stadt. Dies bietet den Vorteil, dass
notwendige Starkstromtrassen nicht in der ganzen Stadt verlegt
werden massen. StraBen werden konsequent zu Fahrradstrecken

umgebaut, innerstadtische Parkplatze zurickgebaut und die Fla-
chen umgenutzt.

Neben dem intensiven Austausch mit der Stadtplanungsabtei-
lung rundeten der Besuch einer Wohnsiedlung aus den 1950er
Jahren mit einer Wohnung im moblierten Originalzustand sowie
eine Stadtfuhrung das Programm ab.
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Fachausschiisse

Betriebswirtschaftliche Fachausschiisse von vdw und VNW tagen gemeinsam

+Mutige Wohnungsunternehmen

in Hildesheim

Hildesheim. Ein Teilnehmer der gemeinsamen Fachausschuss-
sitzung Betriebswirtschaft des vdw Niedersachsen Bremen und des
VNW Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen brachte
es auf den Punkt: ,Mutige Wohnungsunternehmen hier in
Hildesheim.” Tatkraftig hatten der Beamten-Wohnungs-Verein zu
Hildesheim (BWV), die gbg Hildesheim und die kwg Hildesheim
das zweitagige Treffen unterstltzt und dabei einen Einblick in
ihre Neubau- und Sanierungstatigkeit gegeben. Insbesondere die
Entwicklung im Neubauquartier Ostend notigte den Gésten
Respekt ab.

Das Ostend ist ein ehemaliges Kasernengelande mit sehr guter
Verkehrsanbindung. Im Rahmen eines einstufig begrenzt offenen
stadtebaulichen Wettbewerbs wurden aus 61 Bewerbern 15 Teil-
nehmer ausgewdhlt. Der Siegerentwurf verband am besten die
stadtebauliche Nachnutzung, die Anbindung an die benachbarte
Oststadt und die Schaffung eines eigenen Quartiers fir Wohnen
und Gewerbe. Auf rund zwolf Hektar Flache entsteht ein Lebens-
raum far 1200 Menschen. Die drei Hildesheimer Wohnungsunter-
nehmen wurden dabei von Anfang an stark mit eingebunden. Das
bestatigte wahrend der Besichtigungstour auch Sandra Brouér als
Vertreterin der Stadtverwaltung. BWV, gbg und kwg realisieren im
Ostend vielfaltigen Wohnungsneubau fir ganz unterschiedliche
Nutzergruppen, teilweise auch offentlich gefordert.

u
!

Neben dem Ostend standen auf dieser Veranstaltung zahlrei-
che weitere Projekte im Fokus:

Beispiel der kwg: In Nachbarschaft zum historischen Magda-
lenenhof errichtet die kwg zwolf komfortable und barrierearme
Eigentumswohnungen inklusive Tiefgarage. Die groBzigigen
2- bis 4 Zimmer-Wohnungen verfugen jeweils Uber einen Balkon
bzw. eine Terrasse mit Gartenanteil und Blick auf die Innerste.

Beispiel der gbg: Das Neubauprojekt Pippelsburg 7-9 im Stadt-
teil Moritzberg umfasst mehr als 120 Wohnungen. Bereits vor eini-
gen Jahren hatte die gbg entschieden, ihren gesamten Bestand im
Stadtteil stadtebaulich neu zu entwickeln. Ziel war es, die typische
Gebé&udestruktur der 1950er und 1960er Jahre aufzubrechen und
mit einer modernen Architektur neue barrierefreie und bezahlbare
Wohnungen zu schaffen.

Beispiel BWV: Mit der Errichtung eines Quartierszentrums im
Stadtfeld soll ein zentraler Begegnungsort fur die Menschen die-
ses Stadtteils rund um die Themen Bildung, Beratung und Freizeit
geschaffen werden. Das Quartierszentrum Stadtfeld wurde mit-
hilfe des Forderprogramms , Investitionspakt Soziale Integration
im Quartier” sowie durch Mittel der Stadtebauférderung , Sozialer
Zusammenhalt — Zusammenleben im Quartier gemeinsam gestal-
ten” realisiert.
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FLORIAN DILG
Architekt und Stadtplaner BAB,
ARCHITEKTUR: ZWINGEL /DiLG, Miinchen

Neuer Geba

udetyp ,E”

Der Architekt Florian Dilg aus MUnchen setzt sich derzeit in Bayern fir eine Idee ein,
die aus seiner Sicht auch deutschlandweit umgesetzt werden sollte.

Die Situation

Das Baugeschehen findet heute in einem engen Geflecht von
Richtlinien statt, die aufgrund von Industrieinteressen entstanden
sind und in Teilen unmaBige KomfortmalBstabe propagieren. Diese
Richtlinien werden mehr und mehr: Sie engen die planerische Be-
wegungsfreiheit von Architektinnen und Architekten immer weiter
ein und treiben die Baukosten in die Hohe. Die Architektenschaft
hat auf die wirtschaftliche Errichtung von Gebduden nur noch be-
schrankt Einfluss. Und auch die Gestaltungsmdglichkeiten werden
zunehmend weniger. Diese Entwicklung ist fatal, denn es geht um
nichts weniger als unsere Wohn- und Arbeitsraume.

Konnte geférderter Wohnungsbau in Minchen vor acht Jah-
ren noch fur 1800 Euro/m? Wohnflache (WF) errichtet werden,
muss fir 2023 mit Herstellungskosten von mind. 3200 Euro/m?
kalkuliert werden. Die staatliche Wohnungsbauférderung ist seit
2015 von 1760 Euro/m? WF auf 2600 Euro/m? WF gestiegen. Sie
hinkt der Entwicklung also hinterher. Weiter steigende Bodenprei-
se sind hier nicht inbegriffen.

Alle Preise sind massiv gestiegen: fur Lohne, Material, Ener-
gie und Finanzierung. Dazu kommt die inflationdre Entwicklung.
Im Sinne einer gesunden Bauwirtschaft ist es vollig in Ordnung,
wenn die Bauausfuhrenden auskémmliche Preise ansetzen. Prob-
lematisch allerdings ist, dass wir auf die Preisspirale nicht mit eige-
nen Ideen oder der Reduzierung von Standards reagieren konnen:
Das geben die Richtlinien nicht her. Gespart wird stattdessen an
den noch nicht regulierten Stellen — oft zulasten von Gestaltung,
raumlichen Qualitaten oder der Nachhaltigkeit von Materialien.
Das Ergebnis konnen wir Uberall besichtigen: Wohn- und Ge-

schaftshauser mit dinn verputztem Warmedammverbundsystem,
anthrazitfarbenen Kunststoff-Fensterttren und verzinktem Stab-
chengeldnder.

Richtlinien erzeugen sich mittlerweile selbst. Und die Bau-
industrie fordert dies. Ein gutes Beispiel ist die Verscharfung der
Schallschutz-Norm von 2016 zum Jahreswechsel 2018, die die
Deckenstérken erhoht hat. Das namlich wirkt sich auf die gesamte
Statik des Gebaudes aus. Diese Entwicklung hangt eng mit der
Verbesserung des Schallschutzes an Fenstern zusammen: Wenn
AuBengerdusche nicht mehr zu héren sind, werden die Gerdusche
der Nachbarn intensiver wahrgenommen. Und deshalb missen
die zur Schallreduzierung im Innern dienenden Richtlinien ange-
passt werden.

Ein anderes gutes Beispiel ist die energetische Aufwertung des
Baubestands, zweifellos ein wichtiges Ziel im Kampf gegen den
Klimawandel. Ob es allerdings durch die Bekleidung von Bestands-
gebduden mit Polystyrolschaum erreicht wird, kann mit Blick auf
die Nachhaltigkeit von Baustoffen bezweifelt werden. Angesichts
des herrschenden Kostendrucks kommt diese Methode gleich-
wohl haufig zum Einsatz, denn sie ist der guinstigste Weg, um die
Vorgaben einzuhalten.

Sollten wir nicht vielmehr auf die nachhaltige Erzeugung unse-
rer Energie achten und die Nutzer bewusst an einer einfachen , Be-
dienung” der Gebadude beteiligten?

Planerische Antworten auf diese Frage sind nicht frei formu-
lierbar. Wir sind an das GEG und sein Referenzgeb&dude gebunden.
Aber was ist wichtiger: die Einhaltung von Vorschriften oder das
Ergebnis im Sinne einer guten CO,-Bilanz?

Als Architektinnen und Architekten haben wir gelernt, fur jede
Projektsituation passende Losungen zu formulieren. Es ware leicht
maoglich, individuelle Energiekonzepte zu entwickeln, um die not-
wendigen Einsparungen zu bewirken und dabei zusatzlich einen
Innovationsbeitrag zu leisten, anstatt immer nur die Dammwerte
herkdmmlicher Bauteile zu erhéhen.

Tatsachlich sind die Richtlinien fur die Ausfuhrung von Kon-
struktionen nicht das Ergebnis einer Suche nach den einfachsten,
innovativsten und fur das jeweilige Projekt passendsten Losungen,
vielmehr geht es der Baustoffindustrie darum, einen ganzen The-
menbereich mit eigenen Produkten abzudecken und Regeln zu
etablieren, die deren Einsatz unverzichtbar machen.

Offensichtlich dienen Normen und Richtlinien mittlerweile
als Instrumente zur Marktabschottung und der Vermeidung von
konkurrierendem Wettbewerb, welche auch die mittelstandischen
Handwerker in der Bewerbung um Auftrage einschrankt.

Zum anderen entwickeln Fachingenieure die Richtlinien ohne
bose Absicht soweit, dass ihre speziellen fachlichen Belange még-
lichst ideal erfullt werden. Es entstehen dadurch Anforderungen,
die teilweise kaum noch konstruktiv auf einer Baustelle hergestellt
werden kénnen. Beim Arbeiten im Bestand werden Projekte durch
die Unmdglichkeit der Einhaltung von Normen auch verhindert
oder fihren zum Abbruch der bestehenden Substanz.

Die Falle, in denen Architektinnen und Architekten auf Firmen
stoBen, die Bedenken an individuell entwickelten Details anmel-
den, mehren sich. Solche Ideen passen nicht in die Systeme mar-
genstarker Produktvermarktung: Putzsysteme, Fassadensysteme,
Dachsysteme und so weiter. Dabei werden wir Planerinnen und
Planer dazu gedréngt, Systemkomponenten miteinander zu kom-
binieren: Ein wesentlicher Teil unseres Berufsbildes, das Innova-
tionsvermdogen, geht verloren.

Wir mussen wieder die Oberhand Uber das Detail gewinnen,
mussen selber denken dirfen! Die Argumentation, Bauen sei heu-
te so kompliziert, dass es nur durch eine spezialisierte Industrie
gelodst werde konne, wurde Uber Jahre aufgebaut. Die Umweltein-
fltsse und die Grundbedrfnisse der Menschen sind aber im Grun-
de gleich geblieben. Die Anspruchshaltung an Gebaude und das
Sicherheitsbedurfnis wurden — auch aus wirtschaftlichen Griinden
— kunstlich gesteigert.
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Die Idee

Der Panzer aus Richtlinien ist so dick und starr geworden, dass
wir uns hauten mussen, um uns wieder frei bewegen zu kénnen.
Deshalb schlagen wir die Einfihrung einer neuen Kategorie fur
Planungsaufgaben vor: Einen Gebdudetyp ,E” wie ,Einfaches
Bauen” oder , Experimentelles Bauen”. Er sollte — wie der Sonder-
bau — neben den bestehenden Gebaudeklassen in Art. 2 BayBO
eingefuhrt werden.

Mit dieser Klassifizierung ist kein strenger Anforderungska-
talog verbunden. Als experimentell kénnen alle Versuche gelten,
einfach und kostengunstig zu bauen, neue Wohnformen auszu-
probieren oder eben etwas anderes vollig Neues. Wichtig ist, dass
ein Architekt eine qualifizierte Planung durchfihrt.

Ein stark reduziertes Regelwerk ermdglicht es Bauherren und
Architekten dann, Standards, Materialien und Ausfuhrungsdetails
so aufeinander abzustimmen, dass sinnvolle und nachhaltige Ge-
baude zu bezahlbaren Kosten entstehen. Wesentlich dabei ist eine
sorgfaltige Erarbeitung und Vereinbarung der Ziele und Mittel zu
deren Erreichung.

Grundlage ist die Beschrankung auf die Schutzziele der Bau-
ordnung in Art. 3 BayBO. Von den technischen Baubestimmungen
kann ohne die geforderte Gleichwertigkeit in diesem Rahmen ab-
gewichen werden. MaBgeblich kann das sachverstandige Vier-Au-
gen-Prinzip fur die jeweilige Fachrichtung werden. Die Einordnung
als Gebdudetyp ,,E” zeigt dies dem Mieter oder Kaufer an, sodass
keine falschen Tatsachen vorgetauscht werden.

Begleitet wird die Einfihrung in die Bauordnung durch Ergén-
zungen im BGB §8633 + 650. Diese ermdglichen die Erreichung
eines ,mangelfreien Werks"”, wenn die 6ffentlich-rechtlichen An-
forderungen eingehalten und die vereinbarten Ziele erreicht wer-
den; unabhangig von den anerkannten Regeln der Technik, deren
Abweichung nicht mehr im Einzelnen vereinbart werden muss.

Projekte der Gebdudeklasse ,,E” konnten ggf. ohne 6ffentliche
Ausschreibung mit regionalen Firmen entwickelt werden. Bei-
spielsweise der mehrgeschossige Holzbau: Er gewinnt viel, wenn
die Planer ausfiihrende Handwerksbetriebe bereits im Entwurf ein-
binden.

Zur Nachhaltigkeit gehort auch eine gute Gestaltung und die
Abstimmung mit den Nutzerbeddrfnissen.

Was wir gewinnen kdnnen

Bauherren erhalten wieder Entscheidungsfreiheit tGber ihre Projek-
te, wenn sie neue Wege im Bauen beschreiten wollen. Sie bekom-
men die Mdglichkeit, normenreduziert und damit kostengunstiger
zu bauen. Die Entbindung von vielen Richtlinien kompensiert er
durch die Unterstltzung eines Architekten und durch Fachin-
genieure, die mit ihrer Kompetenz die Grundregeln des Bauens
beachten. Es entsteht wieder Raum fur Innovationen durch Ver-
einfachung, Kostensenkung und Ressourceneinsparung durch
Normalisierung der Standards und des Flachenverbrauchs.

Ideen zur Erneuerung im Bauen bleiben nicht nur Theorien, die
diskursiv gegen den Normenapparat bestehen mussen, sondern
sie konnen real erprobt, erlebt und bewertet werden. Wir rechnen
mit vielen guten Beispielen, die in die unterschiedlichsten Richtun-
gen AnstdBe zur Weiterentwicklung geben. Die Umnutzung von
Gebduden wird einfacher maoglich, da der Wechsel der nutzungs-
spezifischen Anforderungen kein Hindernis mehr sein muss.

Gebéaudetyp ,E”

Notwendige Neuausrichtungen im Bauwesen, wie verstarkte
Umnutzungen unter Wiederverwendung des Bestandes und das
zirkulare Bauen, kdnnen sich ohne Konflikt mit den bestehenden
Standards entwickeln.

Der Bestand kann als wertvolle Ressource genutzt werden, da
die wiederverwendeten Bauelemente ihren Wert auBerhalb der
Normen haben.

Das Verlassen der engen Normen-Geleise ist eine der Grund-
lagen fur die Entwicklung einer klimaschonenden Umbaukultur.
Denn hier geht es ja vor allem um die Freiheit, intelligentes Planen
und Entwerfen mit passgenauen Konstruktionen zu entwickeln.

Gebgudeklasse ,E” bedeutet also eine andere Architektur-
kultur — eine Kultur, in der Architekten die Konstruktion konzipie-
ren, sie mit Fachleuten besprechen, um Detail- und Materialien
sinnvoll miteinander zu verbinden. Dabei werden Bauteile geplant,
die mittelstandische Handwerksbetriebe einfach herstellen kon-
nen. Das ist gut fur den Wettbewerb und hilft auch den klein-
teilig strukturierten regionalen Baufirmen. Die Gebdudeklasse , E”
konnte dadurch auch ein Instrument regionaler Wirtschaftsforde-
rung werden.

Nicht zuletzt zeigen wir uns als Planerinnen und Planer solida-
risch — untereinander und mit der Gesellschaft: Wir arbeiten ge-
meinsam an einer neuen sozialen und umweltbewussten Wohn-
und Arbeitskultur.

Wie kommen wir dahin?

Seit mittlerweile zwei Jahren diskutieren Architekten und Inge-
nieure mit Politik, Verwaltung, Bauherren und Versicherungen
Uber das Konzept. Zuletzt wurde am 7. Marz 2023 im Bayerischen
Landtag der einstimmige Beschluss des Bauausschusses bestatigt:

.Die Staatsregierung wird aufgefordert, sich auf allen Ebenen
fur die EinfUhrung eines Gebaudetyps ,E” einzusetzen. Dies be-
inhaltet sowohl eine Initiative zur Anderung des Birgerlichen Ge-
setzbuches (BGB) als auch eine Befassung der Bauministerkonfe-
renz mit der Thematik und einer daraus resultierenden Anderung
der Musterbauordnung und dann mittelbar der Bayerischen Bau-
ordnung (BayBO).

Darutber hinaus wird die Staatsregierung aufgefordert, in mog-
lichst allen Regierungsbezirken Modellprojekte des Gebaudetyps
,E" zu initileren und durchzufuhren.”

Auf dieser Grundlage hat die Vorbereitung von Pilotprojekten
begonnen.

Die Initiative wird auch bundesweit durch die Bundesarchitek-
tenkammer vorangetrieben, unter Beteiligung aller Landerkam-
mern und zum Teil im Kontakt zu Landesbauverwaltungen. Denn
nur mit einer bundeseinheitlichen Offnung der Vorschriften kann
eine Veranderung hin zu einer Normalisierung der Standards und
eine Vereinfachung fur gutes Bauen entwickelt werden.

Notwendig ist dafur eine weitere offene Diskussion zur Etablie-
rung und Ausarbeitung des Konzepts.
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Serie

CO,-Bilanz als Basis zukdnftiger
Unternehmensstrategien

VON PROF. DR. NORBERT RASCHPER

Im vdw Magazin 2_2023 wurden in Teil 1 der kleinen Artikelserie die grundlegenden
Vorgehensweisen zur Dekarbonisierung der Wohnungsbestande vorgestellt. Um eine
individuelle Klimaschutzstrategie definieren zu kénnen, ist die IST-Situation zwingend
zu analysieren. So ist der CO,-FuBabdruck in kg/m?Wfl. im Rahmen der jahrlichen CO.-
Bilanz zu ermitteln und fortzuschreiben. Die Analyse der energetischen Gebaudequalitat

zeigt zudem maogliche Handlungsfelder auf.

Als Basis der CO,-Bilanz sind die Energieverbrauche der einzelnen
Gebdude moglichst getrennt nach Heizung und Warmwasser zu
erfassen. Bei zentral beheizten Gebduden kénnen die Energiever-
brauche pro Heizkreis vom Energieversorger oder den Messdienst-
leistern bereitgestellt werden. Im Idealfall kénnen die Verbrauche
im Heizkreis auf die Gebaude mittels Warmemengenzahler verteilt
werden. Falls noch keine Warmemengenzahler eingebaut wurden,

kann die Verteilung auch Uber die Wohnflache erfolgen. Sind die
Gebdude eines Heizkreises in ihrer energetischen Qualitat sehr
unterschiedlich, konnen auch die Zahleinheiten der Heizkosten-
verteiler zur gebdudespezifischen Verteilung genutzt werden. Um
die Gebdaude in die Energieeffizienzklassen einzuordnen, sollten
die Verbrauche witterungsbereinigt werden. Mit Blick auf die CO,-
Bilanz sind die Verbrduche dagegen ohne Witterungsbereinigung
zu verwenden.
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Aktuell ist die Bereitstellung der Energieverbrauche durch die
Messdienste arbeitsaufwendig, und man sollte dafur ausreichende
Kapazitaten vorhalten. Da die CO,-Bilanz zukunftig jahrlich zu er-
stellen ist, sollte jedes Unternehmen einen moglichst automatisier-
ten Prozess der Verbrauchsdatenbereitstellung mit seinen Partnern
realisieren. Die unterjghrige Verbrauchsinformation an die Mieter
gemaB HeizkostenV (Verordnung Uber Heizkostenabrechnung)
wird diesen Prozess zukinftig deutlich vereinfachen.

Schritt 1: Analyse der Energieverbrauche

Die Analyse der Energieeffizienzklassen gibt erste Aussagen zur
Energieeffizienz des Portfolios (siehe Abb. 1). So kann der Mit-
telwert in Relation zu offentlich zuganglichen Benchmarks die
bisherigen eigenen Erfolge von EnergiesparmaBnahmen doku-
mentieren. Die Effizienzklassen F G und H verdienen besondere
Aufmerksamkeit, da diese ab 2030 (Klasse G und H) bzw. 2033
(Klasse F) nicht mehr im Bestand vorkommen sollen’. Die Auswer-
tungen des Verfassers zeigen, dass hier je nach Wohnungsunter-
nehmen zumeist wenig, teilweise aber auch bis Gber 10 Prozent
des Portfolios betroffen sind.

Schritt 2: Erstellung CO,-Bilanz

Zur Berechnung der CO,-Emissionen werden die nicht klimaberei-
nigten Energieverbrauche (jetzt pro m? Wohnflache) pro Gebsude
mit den CO,-Faktoren der eingesetzten Energietrager multipliziert.
Die CO,-Faktoren werden im aktuellen GEG oder den Veroffent-
lichungen des BAFA vorgegeben oder kénnen (z. B. bei Fernwarme)
von den Energieversorgern abgefragt werden. Bei der Fernwdrme
sollten die CO,-Faktoren nach der Carnot-Methode ermittelt wer-
den, da die Faktoren nach der Stromgutschriftmethode deutlich
zu gunstig sind und moglicherweise zukinftig nicht mehr verwen-
det werden durfen. Werden neben den CO,-Emissionen auch die
anderen Treibhausgasemissionen (z.B. Lachgas oder Methan) be-
riicksichtigt, spricht man von den CO,-Aquivalenten CO,,, die ca.
20 Prozent Uber den CO,-Emissionen liegen.

Die gebaudespezifischen CO,-Werte zeigen besonders hohe
CO,-Emittenten, die als ,low hanging fruits” bis 2030 vorrangig
angegangen werden sollten. Der Anschluss an eine in der Nahe
befindliche grtine Fernwarme oder an ein Nahwarmenetz mit gru-
ner TGA bieten Kosten- und Zeitvorteile.

Die Aggregierung der einzelnen Gebaudeemissionen fuhrt
zum unternehmensindividuellen CO,-FuBabdruck in der CO,-
Bilanz (siehe Abb. 2). Besonders deutlich erkennt man in dem Pro-
jektbeispiel die hier vorhan-
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Abb. 1: Analyse der Portfolioverteilung in
den aktuellen deutschen Energieeffizienz-
klassen (Projektbeispiel)

1 Beschluss EU-Parlament vom 14.03.2023 zur EU-Gebé&uderichtlinie (,,Fit for
55"), noch keine Zustimmung des Europaischen Rates, kein nationales Recht
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Mittelwert Betrachtungsbestand:

# Fernwaerme mGas Zentral = Gas_Etage
* GdW Unternehmen 2017

60.000 18 kgCO,/m*a
50.000
= Mittelwert GdW Unternehmen:
E 10000 27 kgCO,/m*a *
(7]
=
.2 30,000
o=
c
< 20.000
=
10.000
0 - —
<7 714 1421 2128 2835 3542 >42

CO,-Emissionen pro Wohnfliche [kgCO,/m?a]

m Pellets

Abb. 2: CO-Emissionen eines Portfolios (Projektbeispiel) mit CO,-FuBabdruck

Schritt 3: Energetische Analyse der Gebaudehiille und
der Einsparpotenziale

Mit Blick auf die zuktnftige Dekarbonisierungsstrategie ist nicht
nur die Ausgangslage , Energieverbrauch” bzw. ,CO,-Emission”
wie dargestellt zu ermitteln. Auch die Analyse der aktuellen ener-
getischen Gebdudequalitat hilft, Einsparpotenziale pro Gebdude
durch Wérmedammungen abzuschatzen (siehe auch Artikel Teil 1
vdw Magazin 02_2023). Auf Basis von Bestandsdaten zu den
Dammungen von Dachboden, Fassaden, Kellerdecken sowie den
Baujahren der Fenster konnen in groben Energiebedarfsrechnun-
gen analog zum Energiebedarfsausweis die Energieeinsparpoten-
ziale in kWh/m2Wfl. abgeschatzt werden. Variiert man dann noch
den Dammstandard (z.B. KfW-Effizienzhaus 70 oder 55) und ver-
knupft die errechneten Bedarfswerte mit den aktuellen CO,-Fakto-
ren der Energietrager, erhalt man eine Auswertung analog Abb. 3.

Abb. 3: Priorisierung von Gebduden mit sinnvollen
Einsparpotenzialen durch Warmedammung (Projektbeispiel)

Es konnen jene Gebaude identifiziert werden, deren Einspar-
potenziale durch Warmedammung signifikant sind und die bei
Warmedammprogrammen priorisiert werden sollten. Im Umkehr-
schluss werden aber auch jene Gebaude kenntlich, bei denen man
sich vorrangig auf die Dekarbonisierung der Warmeversorgung
konzentrieren kann.

Fazit

Die fortlaufende Erstellung einer CO,-Bilanz inkl. energetischer
Analyse des Gebaudebestandes ist nicht nur eine Reportingpflicht
gegendber Dritten, sondern schafft auch eine wertvolle Basis fur
die zukunftige eigene Klimaschutzstrategie:

- Analyse der Energieverbrauche zur Identifizierung der Effizi-
enzklassen F, G und H

- Ermittlung der hochemittierenden Gebaude als vorrangige Ge-
baude bis 2030

- Ermittlung des aktuellen CO,-FuBabdruckes mit Abschatzung
der noch anstehenden Dekarbonisierungsaufgabe

- Analyse der energetischen Hulle pro Gebdude mit Variation
KfW70/KfW55 zeigt sinnvolle Einsparpotenziale durch Warme-
dammung. «

I Fl’]r 45 % des Betrachtungsbestandes besteht kein Handlungsbedarf ]
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PropTech Germany Awards:

POWE I’ fir modernes

Immobilien-Management

VON FRANK URBANSKY FACHAUTOR / VORSITZENDER DER ENERGIEBLOGGER E.V.

Die Immobilienbranche steht vor groBen Umwalzungen. Veranderte gesetzliche Rahmen-
bedingungen und der Zwang zum Energiesparen erfordern neue Lésungen — und die
kommen heute oft von kleinen Start-ups und PropTechs. Das haben die PropTechs

Germany Awards einmal mehr gezeigt.

von Vermietung und Verwaltung eine groBBe Rolle bei den
Pramierten, die sich in die folgenden drei Kategorien ein-
ordnen lassen:

N eben den Einsparzwangen spielt auch die Optimierung

1. Energieeffizienz/ Gebdudesteuerung

Einer der Schwerpunkte des Wettbewerbs liegt auf der hoheren
Energieeffizienz von Gebauden. Die kann zum einen durch neue

Heiz- und Warmeverteiltechnologien erreicht werden, zum ande-
ren ganz einfach durch eine verbesserte Steuerung der bestehen-
den Energieversorgungstechnik. Folgende Unternehmen gewan-
nen in diesem Bereich Preise:

Hauptgewinner: Green Fusion GmbH

Green Fusion gewann den Hauptpreis. Das Unternehmen hat sich
auf die Entwicklung von nachhaltigen Energie- und Umweltlésun-
gen spezialisiert, so das Green-Roof-Projekt, bei dem gemeinsam
mit Partnern innovative Dachbegriinungssysteme entwickelt wer-

den, die nicht nur zur Verbesserung der Luftqualitat in Stadten bei-
tragen, sondern auch als erneuerbare Energiequelle dienen kon-
nen. Neben dem Green-Roof-Projekt arbeitet Green Fusion auch
an anderen vielversprechenden Projekten wie der Entwicklung von
intelligenten Energieverteilungssystemen und der Integration von
erneuerbaren Energien in die bestehende Energieinfrastruktur.
www.green-fusion.de

Bauen & Sanieren: Vestigas GmbH

Vestigas hat sich auf die Digitalisierung von Facility Management
und Gebdudeautomation spezialisiert. Mittels einer webbasierten
Plattform kénnen Betreiber und Facility-Manager das Gebaude-
management optimieren und automatisieren. Sie ermdéglicht eine
nahtlose Kommunikation zwischen Gebaudesystemen, Technikern
und Betreibern. Die Datenanalyse-Funktionen der Plattform bieten
zudem Einblicke in den Zustand von Gebauden und Anlagen. Das
wiederum ermdglicht eine proaktive Wartung und Instandhaltung
im Sinne des Predictive Maintenance.

vestigas.com

Smarte Gebaudeeffizienz: aedifion GmbH

aedifion entwickelt intelligente Losungen fur das Gebaudema-
nagement und die Gebdudeautomation. Eine eigens entwickelte
Plattform ermaglicht eine umfassende Uberwachung und Analyse
von Gebduden und Anlagen. Sie verarbeitet groBe Datenmengen
und nutzt kinstliche Intelligenz, um Einsparpotenziale aufzuzei-
gen und Ineffizienzen zu reduzieren.

www.aedifion.com

Energieeffizienz fur PV: Voltaro Energy GmbH

Voltaro bietet eine cloudbasierte Plattform an, die es Eigentimern
von Photovoltaikanlagen ermoglicht, ihre Energieeffizienz zu stei-
gern und Energiekosten zu senken. Sie umfasst eine Vielzahl von
Funktionen, die die Energieproduktion und -nutzung optimieren,
einschlieBlich Echtzeit-Uberwachung und Analyse von Energiever-
brauch und -produktion, automatischer Abrechnung und intelli-
genten Lastmanagements.

www.voltaro.de

Bewirtschaftung & Instandhaltung: DiConneX GmbH
DiConneX entwickelt intelligente Losungen fur die Gebdudeauto-
mation und das Facility Management. Eine Plattform ermoglicht
es Immobilienbetreibern und Facility-Managern, Gebaudeauto-
mation und -Uberwachung sowie Energie- und Ressourcenma-
nagement zu optimieren. Dazu gehoren ein integriertes Gebdu-
demanagementsystem, ein Energiemanagementsystem und eine
intelligente Geb&udeautomation.

www.diconnex.com

2. Vermietung/Verwaltung

Auch Vermietungs- und Verwaltungsprozesse konnen optimaler
laufen. Dem widmeten sich die folgenden pramierten PropTechs:

Projektentwicklung & Smart City: syte GmbH
syte GmbH entwickelt visuelle Kl-Technologien, die es Online-
Handlern ermadglichen, ein personalisiertes Einkaufserlebnis fur
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ihre Kunden zu schaffen. Die Technologie nutzt maschinelles Ler-
nen und Computer Vision, um Produktbilder zu analysieren und
mit dhnlichen Produkten in der Datenbank abzugleichen — auch
far den Immobilienmarkt. Damit kénnen Online-Shops ihren Kun-
den ahnliche Produkte, also auch Wohnungen, empfehlen.
www.syte.ms

Planen & BIM: LCM Digital GmbH

LCM Digital bietet digitale Losungen fur die Vermietung und Ver-
waltung von Immobilien. Eine breite Palette von Software-Tools
und digitalen Dienstleistungen ermdglicht es Vermietern und Im-
mobilienverwaltern, den Vermietungsprozess zu automatisieren
und zu optimieren. Dazu gehdren etwa die Online-Vermarktung
von Immobilien, die automatisierte Terminvergabe fur Besichtigun-
gen oder auch digitale Mieterakten und Zahlungsabwicklungen.
Das ermoglicht einen nahtlosen digitalen Vermietungsprozesses.
www.lcmdigital.com

Finanzieren, Bewerten & Investieren: Octoscreen GmbH
Octoscreen entwickelt cloudbasierte digitale Losungen fur die Im-
mobilienbranche, mit denen Prozesse und Kommunikation opti-
mierbar sind. Die Plattform umfasst Funktionen wie Dokumen-
tenmanagement, interaktive Checklisten und eine automatisierte
Aufgabenverwaltung. Immobilienunternehmen kénnen so ihre
Workflows automatisieren und effizienter gestalten.
www.octoscreen.de

Asset- & Portfoliomanagement: objego GmbH

Die Plattform von objego beinhaltet eine Vielzahl von Funktionen,
die die Immobilienverwaltung und -vermietung optimieren, ein-
schlieBlich digitaler Vertrage, Online-Buchung von Besichtigungen
und automatisierter Zahlungsabwicklung.

www.objego.de

3. Mieter

Einige Start-ups beschaftigen sich auch mit gréBerem Nutzen fur
Mieter, etwa beim Wohnungstausch oder bei der Information tGber
Wohnquartiere.

Konzepte & Services fiir Mieter & Nutzer: Tauschwohnung
GmbH

Die Plattform von Tauschwohnung macht genau das, was der
Name verspricht — Wohnungen tauschen. Mieter kénnen hier ihre
Wohnung zum Tausch anbieten und potenzielle Tauschpartner
finden. So konnen sie ihre Wohnsituation verbessern, ohne die
Kosten und den Stress eines Umzugs in Kauf nehmen zu massen.
www.tauschwohnung.com

Quartierscheck fir Mieter: ViertelCheck GmbH

Dank der Plattform von ViertelCheck kénnen Mietinteressenten
und Kaufer fundierte Entscheidungen dartber treffen, wo sie
leben mochten. Die Plattform soll die Wohnungssuche in Stadten
erleichtern und zur Schaffung nachhaltigerer Gemeinschaften bei-
tragen.

www.viertelcheck.de



Wohntrends 2040"

fur Niedersachsen und Bremen

Zum vierten Mal seit 2008 haben Analyse & Konzepte immo.consult und InWIS im Auf-
trag des GdW die Zukunft des Wohnens erforscht. Die Studie ,, Wohntrends 2040" zeigt:
Viele Mieter:innen in Deutschland méchten kinftig sparsamer, nachhaltiger und digi-
taler wohnen. Wie ausgepragt sind diese Wohnwinsche bei den Mieterhaushalten im
vdw-Verbandsgebiet? Antworten darauf gibt die Regionalauswertung. Befragt wurden
Mieter:innen aller Vermietergruppen.

In Niedersachsen und Bremen sind nur 63 Prozent der Mieterinnen
und Mieter mit ihrer aktuellen Wohnsituation zufrieden oder sogar
sehr zufrieden — im Vergleich zu 70 Prozent bundesweit. Gleich-
zeitig beurteilen 43 Prozent der Befragten im Verbandsgebiet ihre
Energiekosten als hoch oder viel zu hoch. Bundesweit sind es nur
38 Prozent. Die Nettokaltmiete wird hingegen zumeist als ange-
messen empfunden (44 Prozent im Verbandsgebiet, 41 Prozent
bundesweit).

VON BETTINA HARMS
ANALYSE & KONZEPTE IMMO.CONSULT
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BETTINA HARMS

ist Geschaftsfihrerin der Analyse & Konzepte immo.consult GmbH. Das
Unternehmen berat seit 30 Jahren Wohnungsunternehmen und Verbande.
www.analyse-konzepte.de

Bewertung der Wohnkosten

» Wie bewerten Sie die Hohe lhrer
gesamten Nettokaltmiete?

mvdw mGesamt

44 A;41 %
23 %2 % 22 % 21 %
0,
8 %12 %
il 2
Sehr giinstig Gunstig Angemessen Viel zu hoch

Als unmittelbare Folge der steigenden Wohnkosten besteht
bei den Befragten eine hohe Umzugsbereitschaft: Sowohl in Ge-
samtdeutschland als auch in Niedersachsen und Bremen beabsich-
tigen 38 Prozent der Mieterinnen und Mieter, wahrscheinlich oder
auf jeden Fall innerhalb der nachsten zwei Jahren umzuziehen.
15 Prozent davon geben als Grund fur ihre Umzugsabsicht die
Wohnkosten an.

Weniger ist mehr

Die zunehmende Preissensibilitdt macht sich bei den Ansprtichen
an die eigene Wohnung bemerkbar: So bevorzugen 40 Prozent
der Mieterhaushalte in Niedersachsen und Bremen bei der Bade-
zimmerausstattung eine einfache Dusche. Dies ist im Vergleich zu
einer Vollbadausstattung mit Badewanne plus Dusche meist die
kostengunstigere Variante.

An die digitale Ausstattung ihrer Wohnung hingegen haben
die Menschen in Niedersachsen und Bremen hohe Anforderun-
gen: 65 Prozent aller Befragten setzen eine schnelle Internetver-
bindung als Standard voraus. 19 Prozent wirden daftr sogar mehr
Miete zahlen. Die Bedeutung eines schnellen Internetzugangs ist
durch die Corona-Pandemie noch gestiegen. SchlieBlich nutzen
mittlerweile deutlich mehr Mieter:innen ihre Wohnung als Arbeits-
ort. AuBerdem fur viele unverzichtbar: eine Energieverbrauchs-
messung inklusive Visualisierung (40 Prozent) sowie eine kluge
Heizungssteuerung (37 Prozent).

» Wie bewerten Sie die Hohe lhrer
Betriebs- und Heizkosten?

mvdw m Gesamt
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40 %,
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29 %
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Sehr giinstig Gunstlg Angemessen Viel zu hoch

Uber die ,Wohntrends 2040":

Seit 2008 erforschen die Beratungsunternehmen
Analyse & Konzepte immo.consult sowie InWIS im Auf-
trag des GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. die Zukunft des Woh-
nens. Alle funf Jahre fassen sie die aktuellen Trends in
einer Studie zusammen und geben eine Prognose zur
kunftigen Entwicklung ab. Die ,Wohntrends 2040“
basieren auf einer fiir Deutschland reprasentativ ange-
legten Befragung von rund 2200 Mieterinnen und Mie-
tern, die im Juli 2022 durchgefiihrt wurde. Erganzt wur-
den die Ergebnisse der Befragung durch Trend-Scouting
sowie umfangreiche Quellen- und Literaturrecherchen.
Die vollsténdige Studie kann zum Preis von 50 Euro per
E-Mail an bestellung@gdw.de bestellt werden. Mit-
gliedsunternehmen des GdW und seiner Regional-
verbande erhalten ein kostenfreies Druckexemplar.
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Technische Ausstattung

Wohntrends

» Welche Anforderungen stellen Sie an eine Wohnung?

m Das geht Gber den Standard hinaus, dafiir wiirde ich sogar eine héhere Miete zahlen

= Das setze ich voraus, das ist fiir mich Standard

Das ist mir egal

m Das wiirde mich stéren
Schnelle Internetverbindung in der Wohnung

Videoliberwachung

Alarmanlage

Energiesteuerung per App

Heizungssteuerung
Energieverbrauchsmessung/-visualisierung
Umfangreiches Multimediaangebot

Steuerung von Beschattung/Jalousien per App
Lichtsteuerung per App

Digitale Assistenzsysteme (z. B. Alexa, Google Home)

Offen fiir nachhaltiges Wohnen

38 Prozent der Befragten im vdw-Verbandsgebiet finden es wich-
tig, dass ihr Vermieter nachhaltig handelt. Die relevantesten As-
pekte dabei sind: faire Mieten, Datenschutz und die energetische
Sanierung der Gebaude.

Nachhaltigkeitsziele

15% 1%
54 %
57 %
53 %
44 %
41 %

55 %
56 %
55 %
48 %

» Wie sehr stimmen Sie den folgenden Aussagen zu, auch, wenn diese mit Kosten flr Sie selbst

verbunden sind?

mstimme voll zu mstimme eher zu teils/ teils

... Wohnungen zu fairen Preisen anbieten.

... auf Datenschutz achten.

... die Gebaude energetisch sanieren.

... ein fairer und attraktiver Arbeitsgeber sein.

... erneuerbare Energien einsetzen.

... das 1,5° Grad-Ziel der Bundesregierung im Gebaudebestand umsetzen.
... die Kundenorientierung und Servicequalitét stéandig verbessern.

... 6kologische Baumaterialen und Produkte verwenden.

... sich fiir Integration, Vielfalt und sozialen Zusammenhalt engagieren.
... regelmaRig Uber seine Nachhaltigkeitsaktivitaten berichten.

... seine Prozesse digitalisieren.

... alternative Mobilitatsangebote zum Auto unterstiitzen.

Ein Uberdurchschnittlich hohes Interesse haben die Mieterinnen
und Mieter an der lokalen Energiegewinnung und -nutzung: 67
Prozent interessieren sich fur Mieterstrom, 60 Prozent ftr Balkon-
kraftwerke und gut die Halfte (51 Prozent) fur Windenergie. Das
Okologische Wohnen kame als alternative Wohnform fur 45 Pro-
zent der Mieter:innen in Niedersachsen und Bremen infrage. Bun-
desweit kénnen sich das nur 41 Prozent vorstellen.

mstimme eher nicht zu mstimme gar nicht zu

Mobilitat: elektrisch und gemeinschaftlich

Sowohl die bundesweite Wohntrends-Befragung als auch die re-
gionale Auswertung zeigen: Klimaschonende Mobilitatsformen
werden in den nachsten Jahren weiter Fahrt aufnehmen. Aktuell
besitzen 29,4 Prozent der Mieterinnen und Mieter in Niedersach-
sen und Bremen ein E-Fahrzeug. Gut 80 Prozent planen innerhalb
der ndchsten zwei Jahre die Anschaffung

® eines E-Autos (33,5 Prozent),

e eines E-Fahrrads (23,1 Prozent),

* eines E-Rollers (15,8 Prozent) oder

® eines E-Lastenrads (8,9 Prozent).

Auch die Nachfrage nach Mobilitatsangeboten jenseits des priva-

Anzeigen
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Unser Spielstein in

Ihrem ESG-Reporting.

H *

H '. fl Mitglied im Verband norddeutscher
Wohnungsunternehmen eV,

Hvnw|

Mobilitatsangebote

www.musterknaben-eg.de

ﬁ musterknaben eG
QUARTIERS- UND ABFALLMANAGEMENT

» Nutzen Sie eine oder mehrere der folgenden Gemeinschaftseinrichtungen/ -
angebote? Hatten Sie an diesen Einrichtungen Interesse?
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ten Pkw wird steigen. 80 Prozent der Befragten im vdw-Verbands-
gebiet nutzen schon den OPNV oder hatten Interesse daran. Fast
ein Viertel interessiert sich fur Carsharing-Angebote.

Fazit

In Niedersachsen und Bremen empfinden besonders viele Mieter-
haushalte die hohen Wohnkosten als finanzielle Belastung. Eine
Reaktion darauf ist es, die Anspriiche an das Wohnen herunter-

zuschrauben. Unverzichtbar sind jedoch digitale Angebote, allen
voran eine schnelle Internetverbindung. Eine Hilfe beim Energie-
sparen kénnen gut visualisierte Informationen Uber den Energie-
verbrauch in der Wohnung sein.

Das Thema Nachhaltigkeit wird kinftig noch starker in den
Fokus rticken: Viele Mieterinnen und Mieter im vdw-Verbandsge-
biet sind sogar bereit, fir das Erreichen von Nachhaltigkeitszielen
Extrakosten in Kauf zu nehmen. Gleichzeitig steigt die Akzeptanz
fur E-Mobilitat und Sharing-Angebote. <
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AktivBo misst Kundenzufriedenheit in Deutschland 2022

Erkenntnisse aus der Datenanalyse
von fast 100000 Mieter*innen

Die Befragung von Mieterinnen und Mietern hat in deutschen Wohnungsunternehmen
mal mehr, mal weniger Relevanz. In zunehmendem MaBe evaluieren und verbessern Ver-
mieter ihre Serviceprozesse und Dienstleisterperformance durch Kundenfeedback, doch
auch die klassische Bestandsmieterbefragung ist weiterhin aktuell. Vermieter kénnen
damit sehen, welche zielscharfe MaBnahme (beispielsweise am Gebdude, dem einzel-
nen Hauseingang oder den AuBenanlagen) aus Sicht der Mieter sinnvoll ware und wie
der Service generell (und zu geringen Kosten) verbessert werden kénnte.

Die AktivBo GmbH unterstttzt Wohnungsgesellschaften dabei,
sich durch Mieterbefragungen effizienter und kundenorientierter
aufzustellen. Sie hat nun den Mieterbericht , Kundenzufrieden-
heit in Deutschland 2022 veroffentlicht. Der Bericht basiert auf
einer umfangreichen Datenanalyse von Uber 96000 Befragten
aus 22 Wohnungsunternehmen in ganz Deutschland.

Der Serviceindex: Ein Gesamtbild dessen, was
Deutschlands Mieterinnen und Mieter vom Service
rund um ihre Wohnung halten

. ‘_H:

Im Mieterbericht 2022 stand vor allem der Bereich Service im Mit-
telpunkt (Abb. 1).

Service Index 2018-2022

fala. ]

60,0%
2018 2019 2020 2021 2022

2022 - 1.2 Mio. verwaltete Wohnungen | 95.614 Antworten

Abb. 1: Entwicklung Serviceindex 2018-2022

Die servicebezogenen Fragen wurden im , Serviceindex” zusam-
mengefasst. Dieser setzt sich aus vier Subindizes zusammen:
Kundenservice, Sicherheit, Reinigung & Abfallbeseitigung und
Schadensmeldung.

.Die Bewertung des Service hat sich
positiv entwickelt”

Der Serviceindex (Abb. 1) zeigt, was Mieterinnen und Mieter vom
allgemeinen Service ihres Vermieters halten. Im Jahr 2022 lag der
Serviceindex bei 77,4 Prozent (die Prozentzahl gibt die Befragten
an, die eine positive Antwort gegeben haben). Das ist eine Er-
héhung um 2,7 Prozentpunkte im Vergleich zu 2021 und fast so
hoch wie im Jahr 2019.

. Grundsatzlich hat sich die Bewertung zum Service positiv ent-
wickelt. Die meisten Mieterinnen und Mieter gaben 2022 an, mit
ihrem Vermieter zufrieden zu sein und fuhlten sich gut betreut. Die
Entwicklung lasst vermuten, dass die coronabezogenen Einschran-
kungen die Ergebnisse direkt und indirekt beeinflusst haben. Wir
konnten dennoch feststellen, dass die Wohnungs- und Immobili-
enwirtschaft die Herausforderungen schlussendlich gut gemeistert
hat" sagt Geschéaftsfihrerin Lisa Winter von der AktivBo GmbH.

Genossenschaften haben zufriedenere
Bewohner*innen

Serviceindex nach Gesellschaftsform
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Aha-Erlebnisse durch die semantische Analyse
von Mieterkommentaren

Ein groBer Prozentsatz der Befragten entscheidet sich dafdr, seine
Multiple-Choice-Antworten schriftlich zu kommentieren. Manch-
mal reichen statistische Zahlen nicht aus, um zu verstehen, warum
Befragte mit bestimmten Aspekten sehr oder gar nicht zufrieden
sind. Hier erganzen die O-Tone die Ergebnisauswertung optimal.
Eine detaillierte semantische Auswertung hat gezeigt, dass die
Mieterinnen und Mieter insbesondere und verstarkt den Kunden-
service kommentieren. Die vier haufigsten Aspekte sind hier
,Kontakt mit den Mitarbeitenden”, , Kontakt mit dem Kunden-
service”, ,Reaktion auf Anliegen” und ,Informationen” .

Erfahren Sie mehr!

Den kompletten Bericht zur Mieterzufriedenheit in Deutschland
2022 konnen Sie sich kostenlos unter folgendem Link herunter-
laden oder scannen Sie einfach den QR Code:

Sl g Kommunal Sl @ Genossenschaft Sl @ Privat

Abb. 2: Serviceindex nach Gesellschaftsform

Auf aggregierter Ebene sind es die genossenschaftlichen Woh-
nungsunternehmen, die mit einem Serviceindex von 83,7 Prozent
die hochste Servicequalitat aufweisen konnen, gefolgt von kom-
munalen Wohnungsunternehmen mit 73,2 Prozent und privaten
Wohnungsunternehmen mit 66,8 Prozent. Auffallig ist, dass die
privaten Vermieter im vergangenen Jahr deutlich zugelegt haben.

Uber AktivBo GmbH

AktivBo bietet Inmobilienunternehmen die Datenbasis
fur ein gutes Performance Management — mit dem Ziel,
die Zufriedenheit aller Stakeholder (Mieterinnen und
Mieter, Mitarbeitende, Eigentiimer/Aufsichtsriate) zu

erhoéhen. Die forschungsbasierte Methode hat in Kom-
bination mit langjahriger Branchenerfahrung zu einem
erfolgreichen Konzept des Mieter- und Kundendialogs
gefuihrt. Heute arbeitet AktivBo mit liber 500 Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen in zehn Landern
zusammen.
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Ausstellung

Fotoausstellung eroffnet: , Gute Nachbarschaft” gekonnt ins Bild gesetzt

_Alles kann,
nichts muss!™

Hannover. , Gute Nachbarschaft ist ... Quartier- und Dorfent-
wicklung ... Gemeinwesenarbeit ... Demokratie” — mit sehr vielfal-
tigen Beitrdgen haben sich Menschen aus ganz Niedersachsen an
der Fotoaktion des Bundnisses fur gute Nachbarschaften beteiligt.
Die eingeschickten Bilder wurden zu einer Ausstellung zusammen-
gestellt, die Ende Mai im Niedersachsischen Landtag eréffnet wur-
de.

Landtagsprasidentin Hanna Naber und Bau- und Wirtschafts-
minister Olaf Lies lobten das zumeist ehrenamtliche Engagement
in und fur Nachbarschaften zwischen Nordsee und Harz. Auf die
Frage von Moderatorin Christina von SaB, was denn Nachbar-
schaft fur sie bedeute, antwortete die Landtagsprasidentin: ,Alles
kann, nichts muss!” und hat damit sicherlich vielen der anwesen-
den Nachbarschaftshelfer aus dem Herzen gesprochen.

Neben der Freude Uber die gelungene Fotoaktion und den
groBen Zuspruch klangen auch kritische Tone durch. Birgermeis-
terinnen und BUrgermeister, aber auch hauptamtliche Akteure der
Gemeinwesenarbeit forderten unisono eine verldsslichere finanzi-
elle Unterstutzung fur die Arbeit in Nachbarschaften. Minister Lies
zeigte sich verstandnisvoll: ,Wir wissen doch alle, dass es teurer
wird, wenn man jetzt nichts tut und spater die negativen Folgen
zu bekampfen hat.” Geld fir gute Nachbarschaften sei in jedem
Fall gut investiert.

Die Fotoausstellung war fast drei Wochen im Foyer des Land-
tags zu sehen und wird in den nachsten Monaten an verschie-
denen Orten und bei unterschiedlichsten Gelegenheiten im Land
prasentiert.

Ein Wartungsvertrag fiir lhren Baumbestand

Wir machen Schluss — mit Einzelbeauftragungen, Dokumentationschaos
sowie zeit- und kostenintensiven Arbeitsprozessen!

D\/ Wir erfassen, verwalten und bewirtschaften Ihre Baume.
D\/ Wir organisieren Kontrolle, Pflege, Schnitt, Fallung und Rodung lhrer Bdume.

D\/ Wir pflanzen Ihre erforderlichen Ersatzbaume.

|:|\/ Wir dokumentieren die Ausfiihrung von MaRnahmen an lhren Baumen.
D\/ Wir gewahrleisten die Verkehrssicherheit Ihrer Baume.

D\/ Wir ibernehmen Ihre Haftungsverpflichtung.

|:|\/ Wir ibermitteln Ihnen BK-gerechte Nachweise

Wir kdnnen das — digital oder analog.
Vereinbaren Sie eine umlagefahige “Kronen-Pauschale” mit uns.

grewe

grewe-gruppe.de
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Regionalkonferenz ,, Inklusiv gestalten im Quartier” in Bremen

Die Ldsung liegt im Quartier

o et O S|
——ci,

Bremen. Die inklusive Gestaltung von Stadtraum und Wohnungen
leistet einen bedeutenden Beitrag zur eigenstandigen Lebensfiih-
rung von Menschen mit Behinderungen und alteren Mitburgern.
Der Beauftragte der Bundesregierung fur die Belange von Men-
schen mit Behinderungen, Jurgen Dusel, hatte daher gemeinsam
mit der Bundesarchitektenkammer sowie den Architektenkam-
mern Bremen und Niedersachsen zur Regionalkonferenz , Inklusiv

Alle Akteure der Regionalkonferenz

«Inklusiv gestalten im Quartier - Ideen und gute
Beispiele aus Architektur und Stadtplanung”,
die am 25. Mai 2023 in Bremen stattfand.

gestalten im Quartier — Ideen und gute Beispiele aus Architektur
und Stadtplanung” eingeladen.

In verschiedenen Gesprachsrunden hoben vdw-Verbands-
direktorin Dr. Susanne Schmitt und STAWOG-Geschaftsfihrer
Sieghard Luckehe hervor, dass sich die Wohnungswirtschaft seit
vielen Jahren auf unterschiedlichen Handlungsebenen darum
kimmert, den Menschen ein lebenslanges Wohnen im gewohn-
ten Umfeld zu ermdglichen. Dass sich die mit 120 Teilnehmern
komplett ausgebuchte Konferenz ganz bewusst auch mit dem
Thema Quartier befasst hat, war nach Ansicht von Dr. Schmitt die
absolut richtige Entscheidung: , Die Losung fur inklusives, integrie-
rendes Wohnen liegt ohnehin im Quartier. Das zeigen bereits viele
Beispiele in unserem Verbandsgebiet.”

~Trainieren mit Profis”

nach langer Pause
wieder ein Erfolg

Hannover. Seit 2007 organisiert llka Schiinemann, Assistentin fur
Offentlichkeitsarbeit beim vdw, Fortbildungsveranstaltungen fur
Sekretdrinnen und Assistentinnen aus den Mitgliedsunternehmen.
Nach mehr als dreieinhalbjahriger Pause — bedingt vor allem durch
die Coronapandemie — kam es Anfang Juni zum Comeback. 20
Teilnehmerinnen trafen sich im , Parkhotel im Gliuck” in Sehnde
bei Hannover und waren am Ende voll des Lobes.

Das Workshop-Thema lautete in diesem Jahr: Souveran agie-
ren im Arbeitsalltag. Die deutschlandweit anerkannte Trainerin
Susanne Preiss zeigte den Teilnehmerinnen, wie man standig neue
Situationen im Arbeitsalltag meistern kann. Sie lieB u.a. ,Aktives
Zuhoren”, ,Uberzeugen statt Uberreden”, ,Das Kommunika-
tionsquadrat nach Schulz von Thun” und , Das Riemann-Thomann
Modell” trainieren. Die beiden Veranstaltungstage wurden bereits
um 7 Uhr mit Qi Gong-Ubungen eréffnet. Zwischen der vielen
.Kopfarbeit” hatte Business-Coach Preiss kurze Bewegungstibun-
gen eingebaut, die spater im Altersalltag angewendet werden
kénnen.

Fazit des 13. Treffens aus der Sicht der Teilnehmerinnen: ,Vor-
freude auf das nachste Jahr”, ,Zwei tolle Tage, aus denen ich viel
mitgenommen habe”, ,Eine tolle Dynamik in dieser bunt zusam-
mengewdrfelten Gruppe”, ,Das wertvollste Seminar, das ich je
besucht habe”.

Auch im nachsten Jahr wird es wieder die ,Sekretarinnen-
Assistentinnen-Tage — Trainieren mit Profis” geben. Nahere Infor-
mationen dazu gibt es in einigen Wochen.
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Unternehmen sind sich sicher:
Mieten werden steigen

Salzgitter/Leer/Emden. Drei groBe Neubau-Projekte realisiert
die Wohnbau Salzgitter noch, dann wird auf diesem Sektor erst-
mal Ruhe einkehren. Der Neubau eines Wohn- und Arztehauses in
Salzgitter-Bad hat noch nicht begonnen, zwei Projekte mit insge-
samt 52 Wohnungen und vier Gewerbeeinheiten in Salzgitter-Bad
und in Lebenstedt befinden sich hingegen in der finalen Baupha-
se. Geschéaftsfuhrer Jens Bischoff ktindigte an, sich kunftig auf die
energetische Bestandssanierung zu verlegen. Ziel ist die deutliche
Reduzierung der CO,-Emissionen.

Die Folgen fur die Mieter benennt Bischoff ohne Umschweife:
., Die Situation bei uns ist jetzt schon so, dass die Mieten fur das,
was wir an Kostensteigerungen haben, eigentlich nicht stark ge-
nug gestiegen sind.” Etwa 5,60 Euro betrage die durchschnittliche
Kaltmiete derzeit bei der Wohnbau Salzgitter pro Quadratmeter.

Der Bauverein Leer hat die Mieten von 1675 Genossenschafts-
wohnungen Anfang Juni um 5,5 Prozent erhoht. Als Grund wer-

Anzeige

den die steigenden Ausgaben fur die klimagerechte Sanierung der
rund 200 Bauverein-Gebaude genannt. Die politischen Vorgaben,
die der Bauverein in den nachsten Jahren bewaltigen muss, seien
anspruchsvoll und teuer, sagte Vorstandsmitglied Thomas Exner
gegentber der ,Ostfriesen-Zeitung”: ,Allein fir den hydrau-
lischen Abgleich in den Wohnungen mussen wir mit 1,2 Millionen
Euro rechnen.”

Auch in Emden steht die Wohnungswirtschaft massiv unter
Kostendruck. Olaf Neumann, Geschaftsfuhrer der kommunalen
Wohnungsgesellschaft GEWOBA, listete in einem Interview mit
der regionalen Presse die Probleme auf, die insbesondere Neu-
bauvorhaben fast unmaglich machen: steigende Zinsen, komplexe
Bauvorschriften, Fachkrafte- und Handwerkermangel. ,Bei uns
geht es weniger ums Wollen, sondern mehr ums Kénnen”, sagte
Neumann. Sozialvertragliche Mieten seien unter diesen Rahmen-
bedingungen kaum noch zu realisieren.

Bereich Pest Control — inkl.

www.innotec-gruppe.de

nnotec

Mancher Besuch kommt ungelegen und bleibt Ianger, als einem lieb ist. Ratten, Ameisen
und Wespen sind vielerorts nicht nur lastig - sie beeintrachtigen Mensch, Fauna, Flora und
Material gleichermaRen. Mit der Erfahrung aus einem Vierteljahrhundert Marktfiihrerschaft
im Abfallmanagement hat die Innotec Schadlingsbekampfung das beste Losungspaket im

und -Systemen.

Innotec




Groflziigig

Mehr als 100000 Euro wird die GEWOBA-Stiftung in diesem
Jahr fur auBergewohnliche Schulprojekte im Land Bremen ausge-
schuttet. Mittlerweile liegen der Stiftung schon wieder zahlreiche
Antrage vor. Rund 60 Projekte kénnen abschlieBend mit einer
Geldzuwendung rechnen.

In die Bresche gesprungen

Der Beamten-Wohnungs-Verein zu Hildeshei Gbernimmt im Neu-
bauquartier Ostend eine Flache von der kommunalen Wohnungs-
gesellschaft gbg Hildesheim und wird dort mehr als 70 Woh-
nungen und ein Servicewohnprojekt mit der Caritas realisieren.
Geschatzte Kosten: rund 30 Millionen Euro. Der Bau soll im nachs-
ten Jahr beginnen. Der BWV baut damit sein ohnehin schon sehr
groBes Angebot im Ostend weiter aus. Die gbg begrtindet die
Entscheidung, sich von dem Projekt zu trennen, damit, sich auf ein
40-Millionen-Euro-Projekt im Stadtteil Drispenstedt konzentrieren
zu wollen.

Namen und Nachrichten

Neubau |

Die Braunschweiger Baugenossenschaft setzt ihre Neubautatig-
keit im Nordlichen Ringgebiet unvermindert fort. Bis zum Ende
des Jahres sollen weitere 110 Wohnungen (89 davon 6&ffentlich
gefordert) fertiggestellt werden. Die Zwei- bis Vier-Zimmer-Woh-
nungen sind zwischen 41 und 108 Quadratmeter groB. Nach den
Sommerferien werden zwei Musterwohnungen eingerichtet, und
damit startet der Vermietungsprozess.

Neubau i

Die Wohnbau Diepholz hat in Brinkum zwei Mehrfamilienhauser
im KfW 55-Standard mit insgesamt zwolf Wohnungen fertigge-
stellt. An den Baukosten von 1,3 Millionen Euro beteiligt sich die
Gemeinde zu knapp einem Viertel. Der Preis fur die Kaltmiete ist
far mindestens zehn Jahre auf 7,50 Euro pro Quadratmeter be-
grenzt.

Neubau Il

Die Lehrter Wohnungsbau-Gesellschaft baut erstmals eine Kinder-
tagesstatte. Der Neubau, der Platz bietet fur 80 Kinder, soll Ende
des Jahres fertig sein. Die Kita steht im sogenannten Gartenquar-
tier, in dem das kommunale Unternehmen 110 neue Wohnungen
errichtet. Betreiber der Einrichtung werden die Johanniter sein.

Nachhaltig

Die Kreiswohnbau Osterode am Harz/Gottingen hat mit Unter-
stitzung des Verbandes erstmals beim Deutschen Nachhaltigkeits-
kodex einen Nachhaltigkeitsbericht veréffentlicht.

Viel zu tun

Die STAWOG wird bis 2025 in Bremerhaven drei neue Schulen
bauen. Bauvolumen: rund 190 Millionen Euro. Die Gebdude wer-
den nach Fertigstellung fur 30 Jahre an die Stadt vermietet. Par-
allel dazu entsteht unter der Regie der Wohnungsgesellschaft im
Werftquartier ein neues Polizeirevier. Investitionssumme: 33 Mil-
lionen Euro.

Immer weniger

Die Zahl der Sozialwohnungen ist seit Jahren ricklaufig und hat
2022 einen weiteren vorldufigen Tiefpunkt erreicht. Nach Anga-
ben der Landesregierung wurden zum Jahresschluss noch 52 600
offentlich geférderte Wohnungen registriert, 2 500 weniger als im
Vorjahr und mehr als 32 000 weniger als Ende 2016.

Perspektiven

Die vdw-Mitgliedsunternehmen machen mobil in Sachen Arbeit-
geberattraktivitat. Der Grund liegt auf der Hand: Nachwuchs- und
Fachkraftemangel in vielen Betrieben. Zwei aktuelle Beispiele zei-
gen, wie Wohnungsunternehmen mittlerweile auf sich aufmerk-
sam machen: Mitarbeiter der Wilhelmshavener Genossenschaft
SPAR + BAU haben die Studien- und Berufsorientierungstage am
Neuen Gymnasium besucht und nach kunftigen Immobilienkauf-
leuten Ausschau gehalten. Die gbg Hildesheim unterstutzt seit
mehr als zehn Jahren das Deutschlandstipendium und fordert
derzeit einen Studenten im Bachelor-Studiengang Architektur an
der Hochschule fur angewandte Wissenschaft und Kunst (HAWK)
sowie eine Studentin im Bachelor-Studiengang Kulturwissenschaf-
ten an der Universitat Hildesheim.

Neue Mitglieder

Die EDEN Hausverwaltung GmbH in Hannover und die AWS An-
siedlungs- und Wohnungsbaugesellschaft mbH Soltau sind neue
Mitglieder im Verband. Als neues Premium-Fordermitglied hat der
vdw die Telekom Deutschland aufgenommen.
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Glasfaser

Der Bauverein Neustadt und der Internetanbieter
RASANNNT haben fur den gesamten Wohnungs-
bestand Vertrage geschlossen, die eine schnelle An-
bindung an das Glasfasernetz ermoglichen. , Damit
kénnen wir den Mietern in unseren 1100 Wohnungen
einen zukunftsweisenden Glasfaseranschluss und da-
mit schnelles Internet anbieten”, sagten die Vorstan-
de Lara M. Meier (von rechts) und Lutz Nolte. ,Die
Bereitstellung des Anschlusses ist kostenlos, die Bau-
vereinmieter sparen somit einmalig 89 Euro”, betonte
Stadtwerke-Geschaftsfuhrer Dieter Lindauer.

Viel Geld |

Die Wohnungsgenossenschaft SPAR +
BAU in Wilhelmshaven wird in diesem Jahr
rund 9,7 Millionen Euro in den Bestand
investieren. Erstmals sollen auch Luft-
Warmepumpen verbaut werden. Auch das
Balkonanbauprogramm soll unvermindert
fortgesetzt werden.

Viel Geld 11

Der Spar- und Bauverein Hannover hat
im zurlckliegenden Geschaftsjahr 11,5
Millionen Euro in den Neubau und 21,6
Millionen Euro in die Bestandspflege in-
vestiert. Auf dem Weg zur Klimaneu-
tralitat will die alteste Genossenschaft im
Verband bis 2023 zusé&tzlich zu den ohne-
hin geplanten Bestandsinvestitionen wei-
tere 93 Millionen Euro aufwenden. Dabei
bleibt spar+bau als Vermieter attraktiv: Die
Durchschnittsmiete liegt bei 6,39 Euro pro
Quadratmeter. Wohl auch ein Grund dafr,
dass im vorigen Jahr 1167 neue Mitglieder
hinzugewonnen werden konnten.

Viel Geld IlI

Die NEULAND in Wolfsburg trotzt den Kri-
sen am Wohnungsmarkt und fahrt im Ge-
schaftsjahr 2022 einen Jahrestberschuss
von 2,6 Millionen Euro ein. Im Neubau in-
vestierte die kommunale Gesellschaft 9,9
und im Bestand 32,8 Millionen Euro. Die
Durchschnittsmiete liegt bei 6,46 Euro pro
Quadratmeter.

Themenvielfalt

Der vdw-Arbeitskreis Unterneh-
menskommunikation ist seit mehr als 20
Jahren aktiv. Das erste Treffen in diesem
Jahr fand bei der Volksheimstatte in
Gottingen statt. Die rund 20 Teilnehmer
diskutierten (wie immer) einen breiten
StrauB3 an Themen. Unter anderem ging
es um neue Wege bei der Personal-
suche, um gestiegene Anforderungen
an die Kommunikation bei Klima- und
Energiefragen, um zeitgemé&Be Archi-
tekturfotografie u.a. mit Drohnenein-
satz und um den richtigen Umgang mit
den sozialen Medien.

Ladepunkte

Die Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft (GWG) hat in ihrem Bestand in Kooperation
mit den Stadtwerken zwolf Ladesdulen fur Elektrofahrzeuge in Betrieb genommen. ,, Wir
wollen weitere Anreize setzen zur Nutzung von E-Autos. Vielleicht auch Gber spezielle
Mietkonditionen”, ktindigte GWG-Vorstand Andreas Otto an.
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Belebend

Seit 2020 saniert die Vereinigte Bau- und Siedlungsgenossen-
schaft in Bremerhaven-Weserminde zwei Griinderzeithduser. Jetzt
sind wichtige Arbeiten in den Gebauden und an den Fassaden
abgeschlossen. ,Wenn zum Jahresende alles fertig ist, wird dies
zur Belebung des Quartiers beitragen”, ist sich Vorstand Torben
Peschel sicher. Im Erdgeschoss wird eine Backerei inklusive Café
einziehen. Die neun Wohnungen werden flr etwa sieben Euro
pro Quadratmeter vermietet und mit Fernwarme versorgt. Die Um-
baukosten betragen 2,2 Millionen Euro, 590000 Euro stammen
aus dem Stadtumbau-Programm. Auch in einem anderen Projekt
im Goethequartier geht es voran: Im sogenannten Do-it-yourself-
Haus der kommunalen Wohnungsgesellschaft STAWOG waren
Anfang Juni zwei von vier Etagen verkauft.

Ubergang

Die Nibelungen-Wohnbau-GmbH Braunschweig hat im Rahmen
eines Kooperationsprojektes eine weitere sogenannte ,Uber-
gangspflegewohnung” fertiggestellt. Bereits im vergangenen
September wurden drei Wohnungen dem Projekt zur Verfigung
gestellt. Dabei handelt es sich um speziell fir die ambulante Pfle-
ge angepasste barrierearme Wohnraume, die eng in unmittelbare
Versorgungsnetzwerke in den jeweiligen Stadtteilen eingebunden
sind. Die pflegerische Versorgung erfolgt durch im Quartier an-
sassige Pflegedienste. Ziel ist es, aus Kliniken entlassene Patienten
wohnortnah unterzubringen, auch wenn die eigene Wohnung
dies aus baulichen Griinden (noch) nicht zul&sst.

Fiir Genossenschaften

Das EBZ in Bochum hat das Institut fir wohnungsgenossen-
schaftliche Zukunftsfragen eG21 aus der Taufe gehoben. Ziel ist
es, fachkundig, fundiert und sichtbar als Vordenker und Treiber
wohnungsgenossenschaftlicher Zukunftsthemen in der Branche
und der Offentlichkeit zu agieren und damit einen Nutzen fur
diese Zielgruppen zu stiften. Gleichzeitig sollen Wohnungsgenos-
senschaften als attraktive Arbeitgeber starker in das Bewusstsein
qualifizierter Nachwuchskrafte gertickt werden. ,Wir haben die
Energiewende zu bewadltigen und stehen gleichzeitig vor der so-
zialen Frage, dass das Wohnen bezahlbar bleiben muss”, betont
Dr. David Wilde, Wissenschaftlicher Leiter des eG21 und Vor-
standsvorsitzender der Hattinger Wohnungsgenossenschaft hwg.

Namen und Nachrichten

Wachstum

Die BGLO GmbH, Tochtergesellschaft der Baugenossenschaft
Landkreis Osnabruck, wachst rasant und beschaftigt mittlerweile
30 Handwerker verschiedener Gewerke. Fur Beschaftigte, Fuhr-
park und Ausristung wird derzeit eine neue Werkhalle gebaut.
Spatenstich fur das Vier-Millionen-Euro-Projekt war Ende Mai. Das
Schmucksttick soll in rund einem halben Jahr bezugsfertig sein.

Bei Freunden

Der Aufsichtsrat der gbg Hildesheim hat sich wahrend einer
zweitdgigen Studienfahrt in Bremen und Bremerhaven detail-
liert Uber aktuelle Wohnungsbauprojekte informiert. Empfangen
wurde die elfkdpfige Delegation, zu der auch Oberblrgermeister
Dr. Ingo Meyer und Stadtbauratin Andrea Déring gehorten, zu-
nachst in Bremen von den Vorstanden der GEWOBA, Anja Passlack
und Dr. Christian Jaeger, sowie anschlieBend in Bremerhaven von
GWEF-Geschaftsfuhrer Olaf Klinge und dessen Vorganger Otto von
Bebern.

Vorbildlich

Die Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft (GWG) wurde in
Berlin fur ihre familien- und lebensphasenbewusste Personalpolitik
geehrt. Das Zertifikat zum audit berufundfamilie nahm Vorstands-
mitglied Regine Wolters von Bundesfamilienministerin Lisa Paus
und Oliver Schmitz, Geschaftsfuhrer der berufundfamilie Service
GmbH, entgegen. Die GWG gehdrt zu 23 von insgesamt 323 Or-
ganisationen, die in diesem Jahr bereits zum sechsten Mal aus-
gezeichnet wurden.

Anzeige
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Serielle Strang- & Badsanierung ~
IM BEWOHNTEN ZUSTAND AUS EINER HAND!

Mit Erfahrungen aus Gber 15.000 modernisierten Stréngen und Bédern
im bewohnten Zustand ist Blome deutschlandweit |hr Ansprechpartner
for die Modernisierung im bewohnten Zustand.

Modernisieren mitBlome bedeutetein Festpreis, einfester Bauzeitenplan,

Unverbindliche
Kostenschétzung

nur ein Ansprechpartner und ein Rundum-Sorglos-Paket.
Uber das Aufmessen jedes einzelnen Bades, die TGA-Planung,

das  Mietermanagement, den  Schadstoffrickbau  und  dem

Brandschutzkonzept, alles drin im Blome-Paket.

Mit uns erreichen Sie die 3% Modernisierungsquote!

R

Fertig

Nach zweieinhalbjahriger Bauzeit hat hanova fristgerecht das
neue Verwaltungsgebaude an enercity Gbergeben. Es ist derzeit
das groBte Passivhaus in Norddeutschland. Neben dem sichtbaren
Tragwerk aus 11000 Kubikmeter Beton und 1800 Tonnen Stahl
bilden 29 rund 130 Meter tief reichende Erdwdrmesonden die
Grundlage fur den Leuchtturm der Energieeffizienz. hanova hat
das Gebaude als Erbbaurechtsnehmer auf dem Grundsttck der
enercity AG realisiert und dazu rund 90 Millionen Euro investiert,
um es langfristig an den Energiedienstleister zu vermieten. In dem
tageslichtdurchfluteten Burogebaude im Passivhausstandard mit
rund 18500 Quadratmetern Flache wollen kunftig mehr als 800
enercity-Mitarbeiter die Energiewende in der Region Hannover ge-
stalten.

Paketstationen

Die Nibelungen-Wohnbau-GmbH kooperiert in Braunschweig
mit dem Unternehmen MYFLEXBOX und hat bereits 13 neue Pa-
ketstationen im Stadtgebiet aufbauen lassen. Genutzt werden die
Stationen von UPS und GLS, aber auch Einzelhdndler und Apothe-
ken konnten ihre Lieferungen dort hinterlegen. Nibelungen-Ge-
schaftsfuhrer Torsten VoB3 (links) ist Gberzeugt: , Wir bieten neben
modernem Wohnen auch entsprechende Infrastruktur, die es fur
einen nachhaltigen und lebenswerten urbanen Raum braucht und
die allen die Chance bietet, aktiv den eigenen CO,-FuBabdruck zu
verringern.”



50

Vocatium

Mehr als 400 Beratungsgesprache bei zwei Ausbildungsmessen

Vocatium: Azubis berichten Uber
Job in der Wohnungswirtschaft

A NO HAI!
NUR Fﬂm\*’ MUR I HOBILIENS

Hannover/Braunschweig. Die vocatium-
Ausbildungsmessen in Braunschweig und
Hannover sind Fachmessen fur Ausbildung
und Studium, die Schuler mit Unterneh-
men, Hochschulen und Institutionen aus
verschiedenen Branchen in Kontakt brin-
gen. Immer mit dabei ist die Wohnungs-
wirtschaft, die den spannenden und viel-
seitigen Beruf des Immobilienkaufmanns
bzw. der Immobilienkauffrau vorstellt.

Auf den Messen haben Auszubil-
dende aus vier hannoverschen und drei
Braunschweiger Wohnungsunternehmen
interessierte Schiler tber ihre Erfahrun-
gen, Aufgaben und Perspektiven in der
Ausbildung informiert. Sie haben ihnen
gezeigt, wie vielfaltig die Tatigkeiten von

Immobilienkaufleuten sind, von der Ver-
mittlung, Verwaltung und Bewertung von
Immobilien Gber die Kundenberatung und
Vertragsabwicklung bis hin zur Projektpla-
nung und -betreuung. AuBerdem haben
sie ihnen Tipps fur die Bewerbung und die
Vorbereitung auf die Ausbildung gegeben.

Den Rahmen lieferte der Messestand
des vdw und FAIl, der die Motive und
Slogans der bundesweiten Ausbildungs-
kampagne zeigt. vdw-Bildungsreferent

Karsten Durkop freute sich Uber das En-
gagement der jungen Berater von hanova,
spar+bau Hannover, Heimkehr, Gundlach,
Wiederaufbau, Braunschweiger Bauge-
nossenschaft und Nibelungen-Wohnbau.
.Unsere Mitgliedsunternehmen haben
wieder tolle Auszubildende geschickt, die
von ihrem Arbeitsalltag am Stand, bei den
Vortragen und in kurzen Videosequenzen
far die Social Media-Plattformen berichte-
ten”, lobte Durkop.

Anzeige

STIEBEL ELTRON

Planung, die intelligent 1ist
Wohnkomfort, der gut tut

Technik zum Wohlfuhlen

Die Energiewende bedeutet groBe Herausforderungen fiir den Gebaudebereich.

Beim Gelingen des notwendigen Wandels spielt die Wohnungswirtschaft eine zentrale Rolle. Wir bieten
lhnen passende Lésungen: Mit hoher Effizienz und klimafreundlicher Warmepumpen-Heiztechnik
erreichen Sie eine bessere CO,-Bilanz im Bestand und erfiillen alle Anforderungen im Neubau.

Fiir maximale Effizienz im Mehrfamilienhaus

) Verldssliche dezentrale Trinkwarmwasserbereitung mit Wohnungsstation und Durchlauferhitzer
) Luftungssysteme fiir effiziente Frischluftversorgung

) Leistungsfahige Warmepumpen, bei Bedarf in Kaskadenschaltung

Jahre Warme-
Erfahren Sie mehr liber unsere Lésungen: pumpen
www.stiebel-eltron.de

Warmwasser | Warme | Liiftung | Kiihlung



Das neue
Hinweisgeberschutzgesetz

VON PROF. DR. MICHAEL WORZALLA

VORSTANDSMITGLIED ARBEITGEBERVERBAND DER DEUTSCHEN IMMOBILIENWIRTSCHAFT E.V.

Die Flut neuer gesetzlicher Vorschriften, die die Unternehmen bewaltigen mus-
sen, reif3t nicht ab. Im Mai 2023 ist das Hinweisgeberschutzgesetz im Bundestag
und im Bundesrat verabschiedet worden. Es ist im Juni 2023 in Kraft getreten.
Richtig ist, dass der Deutsche Gesetzgeber die zugrundeliegende Richtlinie der
Europaischen Union in nationales Recht umsetzen musste und dabei schon mehr
als ein Jahr ,Verspatung” hat. Richtig ist aber auch, dass der deutsche Gesetzge-
ber erneut ohne Not an verschiedenen Stellen tber die Anforderungen der EU-
Richtlinie hinausgegangen ist. Die betroffenen Unternehmen (siehe 2.) missen
die neuen Vorschriften dringend beachten und rechtzeitig umsetzen. Anderen-
falls drohen Ende des Jahres empfindliche BuBgelder.

1. Ziel des Gesetzes

Ziel des Gesetzes ist es, dass Personen, die straf- oder buBgeldbe-
wehrte VerstoBe im Unternehmen anzeigen wollen, hierfur einer-
seits Meldekandle zur Verfigung gestellt und sie andererseits vor
Repressalien wegen solcher Meldungen geschitzt werden.

Die potenziellen strafbewehrten VerstoBe sind noch recht
leicht Uberschaubar. Man denkt an Korruption oder Unterschla-
gung. Aber auch erhebliche VerstoBe gegen das Arbeitszeitgesetz
(§ 23 ArbZG) oder das Betriebsverfassungsgesetz (§ 119 BetrVG)
stellen solche Straftatbestande dar.

Unuberschaubar wird es fir die Unternehmen bei den er-
fassten buBgeldbewehrten VerstoBen. Aus dem Arbeitsrecht
sind wiederum VerstoBe gegen Vorschriften des ArbZG (§ 22
ArbZG) oder des BetrVG (8§ 120, 121 BetrVG), aber auch gegen
das Nachweisgesetz bei der Gestaltung von Arbeitsvertragen
(§ 4 Nachw@G) oder gegen das Mindestlohngesetz (§ 21 MiLoG) zu
nennen. In Betracht kommen aber auch buBgeldbewehrte Versto-
Be gegen Vorschriften des Arbeitsschutzes, des Umweltschutzes,
ja sogar VerstoBe gegen die StraBenverkehrsordnung bei dienst-
lichen Fahrten.

Anzeigeberechtigt sind alle Arbeitnehmer des Unternehmens,
aber auch die Organmitglieder aus Vorstand, Geschaftsfiihrung
und Aufsichtsrat. Dabei geht das Anzeigerecht nach dem Hinweis-
geberschutzgesetz gesetzlichen oder vertraglichen Verschwiegen-

heitspflichten — z.B. nach § 34 Abs. 1 Satz 2 GenG fur Aufsichts-
rate in Genossenschaften — regelmaBig vor.

Besonders bedenklich sind zwei Aspekte. Die von der ,hin-
weisgebenden Person” gemachten Vorwirfe mussen sich nicht als
richtig erweisen. Ausreichend ist, wenn diese Person aufgrund der
ihr vorliegenden Information von der Richtigkeit der Behauptung
ausgehen konnte. Anders als in der europarechtlichen Konzeption
mussen Arbeitnehmer auch nicht vorab auf Abhilfe im Unterneh-
men drangen, bevor sie sich an externe Meldestellen wenden. Sie
haben ein Wahlrecht.

Zentrale Aufgabe fur die betroffenen Unternehmen ist es zu-
nachst, einen internen Meldekanal nach den Vorschriften des Hin-
weisgeberschutzgesetzes zu installieren. Diese Pflicht gilt jedoch
nicht fur alle Unternehmen und fur die betroffenen Unternehmen
nicht zum gleichen Zeitpunkt. Das soll im Folgenden kurz beschrie-
ben werden.

2. Pflicht zur Einrichtung interner Meldestellen

a) Personlicher Anwendungsbereich

Nach § 12 Abs. 1 Satz 1 HinSchG haben , Beschaftigungsgeber”
ab einer bestimmten Beschaftigtenzahl (s.u.) dafur zu sorgen,
dass bei ihnen mindestens eine Stelle fur interne Meldungen
eingerichtet ist und betrieben wird, an die sich Beschaftigte zur

Meldung von VerstéBen wenden kdnnen.' Der Begriff ,Beschafti-
gungsgeber” ist dem deutschen Recht bislang fremd. ,,Beschafti-
gungsgeber” sind nach § 3 Abs. 9 HinSchG
- natdrliche Personen sowie juristische Personen des 6ffent-
lichen und privaten Rechts,
- rechtsfahige Personengesellschaften und
- sonstige nicht in Nr. 1 und 2 genannte rechtsfahige
Personenvereinigungen
sofern mindestens eine Person beschaftigt ist. Private Beschaf-
tigungsgeber sind nach § 3 Abs. 10 HinSchG Beschaftigungsge-
ber mit Ausnahme juristischer Personen des 6ffentlichen Rechts
und solcher Beschaftigungsgeber, die im Eigentum oder unter der
Kontrolle einer juristischen Person des 6ffentlichen Rechts stehen.
Eine Sonderregelung gibt es fur 6ffentliche Beschaftigungsgeber.
Kommunale und kreiseigene Unternehmen mussen keine inter-
nen Meldestellen einrichten, sofern sie nach § 12 Abs. 1 Satz 4
HinSchG ,,im Eigentum oder unter Kontrolle von Gemeinden oder
Gemeindeverbdnden” stehen. Das interne Meldeverfahren ist fur
diese Unternehmen landesrechtlich zu regeln.

.Beschaftigte” sind nach § 3 Abs. 8 HinSchG
Vorstand und Geschaftsfiihrung,
- die zu ihrer Berufsbildung Beschaftigten,
- Beamtinnen und Beamte, Richterinnen und Richter,
Soldatinnen und Soldaten.

b) Schwellenwerte
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die Mitglieder von Aufsichtsraten, auch wenn sie selbst Meldun-
gen abgeben koénnen (s.0.).

§ 12 Abs. 2 HinSchG regelt jedoch nur die gesetzliche Pflicht
zur Einrichtung einer internen Meldestelle. Auch Unternehmen
mit weniger Beschaftigten konnen sie freiwillig einrichten. Denn
ohne interne Meldestelle wenden sich Hinweisgeber ggf. unmit-
telbar an die externe Meldestelle und es kann schneller zu einer
Offenlegung kommen.

Nach § 14 Abs. 2 HinSchG kénnen mehrere private Beschafti-
gungsgeber mit in der Regel 50 bis 249 Beschaftigten (zur Zahl-
weise s.0.) fur die Entgegennahme von Meldungen und die im
Gesetz vorgesehenen MaBnahmen eine gemeinsame Stelle ein-
richten und betreiben. Ein Konzernverbund ist nicht erforderlich
(siehe dazu unten).

Fur diese Unternehmen gibt es auch noch eine verlangerte
Umsetzungsfrist bis zum 17. Dezember 2023.

Nach § 14 Abs. 2 Satz 2 HinSchG verbleibt jedoch auch bei
Bildung einer gemeinsamen Stelle die Pflicht, MaBnahmen zu
ergreifen, um ggf. einen VerstoB abzustellen und die Pflicht zur
Ruckmeldung an die hinweisgebende Person bei dem Beschafti-
gungsgeber, den die Meldung trifft, auch wenn die gemeinsame
Stelle bei einem anderen Unternehmen eingerichtet ist.

Es kann empfehlenswert sein, eine externe Stelle gemeinsam
zu beauftragen, z.B. eine Rechtsanwaltskanzlei, eine Wirtschafts-
prifungsgesellschaft, einen Verband oder sonstigen Dienstleister,
der diese Leistung anbietet und die Pflichten nach dem HinSchG
fur die beteiligten Unternehmen zusammen wahrnimmt. Bei der
Beauftragung externer Dritter sind die Vorga-

Umsetzungspflicht nach Beschéaftigtenzahl

ben fur die Auftragsdatenvereinbarung gemaB

bis 49 Beschéftigte

keine Pflicht zur Einrichtung einer Meldestelle

§ 28 DSGVO zu beachten.

50 bis 249 Beschaftigte | Pflicht zur Einrichtung einer internen Meldestelle

bis 17.12.2023

(9] Konzernunternehmen
Es kann auch in einer Konzerngesellschaft

ab 250 Beschiftigte

Pflicht zur Einrichtung der internen Meldestelle
ab Inkrafttreten des Gesetzes (Méarz 2023)

eine Meldestelle eingerichtet werden, die fur
mehrere selbststandige Unternehmen des Kon-
zerns tatig wird. Interne Meldungen mussen

Die Pflicht zur Einrichtung der internen Meldestelle gilt nach § 12
Abs. 2 HinSchG nur fir Beschaftigungsgeber und Organisations-
einheiten mit jeweils in der Regel mindestens 50 Beschéaftigten.?
Zur Feststellung der regelmaBigen Beschaftigtenzahl bedarf es
nach der Gesetzesbegriindung?® eines Rickblicks auf die bisherige
Personenstdrke und einer Einschatzung der zuktnftigen Entwick-
lung. Eine auf einen bestimmten Stichtag abgestellte Betrachtung
ist nicht angezeigt. Die Gesetzesbegriindung verweist auf Recht-
sprechung des BAG zur vergleichbaren gesetzlichen Regelung in
§ 23 Abs 1 KSchG.* Das heif3t, dass die fir das Unternehmen
kennzeichnende Beschaftigtenzahl maBgeblich ist.

Dabei ist zu beachten, dass jeder Arbeitnehmer — auch gering-
flgig Beschaftigte — , 1" zahlt, § 23 Abs. 1 Satz 4 KSchG somit
keine Anwendung findet.

Mitzuzédhlen sind wohl auch die Unternehmensorgane (Vor-
stand, Geschaftsfuhrung), da das Gesetz von , Beschaftigten” und
nicht von ,Arbeitnehmern” spricht. Nicht hinzu gezahlt durften

1_Vg|. Zimmer/Humphrey BB 2022, 372, 373.

2 7u Zweifelsfragen bei der Berechnung siehe Gortan NZA 2022, 838.

3_BT-Drucks. 20/3442, S. 77.

4 BAG v. 31.1.1991 — 2 AZR 356/90 —, NZA 1991, 562; BAG v. 24.1.2013 — 2 AZR
140/12 -, NZA 2013, 726.

°_BT-Drucks. 20/3442, S. 79.

dabei auch in der im jeweiligen beauftragen-
den Tochterunternehmen vorherrschenden Arbeitssprache (z.B.
englisch) moglich sein. Es ist zudem sicherzustellen, dass durch
die Beauftragung einer zentralen Meldestelle bei einer Konzernge-
sellschaft keine zusatzlichen Hurden fur hinweisgebende Personen
aufgebaut werden.®

Dabei ist zu beachten, dass die originare Verantwortung dafar,
einen festgestellten VerstoB zu beheben und ggf. weiter zu verfol-
gen, immer bei dem jeweiligen beauftragenden Konzernunter-
nehmen (ggf. Tochter- oder Schwesterunternehmen) verbleibt,
das die Meldung betrifft.

Soweit eine Berichterstattung an die Konzernleitung er-
forderlich erscheint, z.B. weil ein VerstoB nicht nur das konkrete
Unternehmen betrifft, musste diese unter voller Wahrung der Ver-
traulichkeit der Identitat der hinweisgebenden Person durch oder
im Auftrag des jeweiligen Konzernunternehmens erfolgen. In je-
dem Fall ist zu gewahrleisten, dass die Stelle, die im Konzern mit
den Aufgaben einer internen Meldestelle beauftragt wird, bei der
Ausubung ihrer Tatigkeit unabhdngig ist und auch das Vertrau-
lichkeitsgebot beachtet. Hierzu sind ggf. die notwendigen Ver-
einbarungen zwischen den Unternehmen zu treffen und zu
dokumentieren.



d) (In)Kompatibilitat

Nach der Gesetzesbegriindung soll in kleineren Unternehmen
— ohne das naher zu spezifizieren — ein Mitarbeiter mit Doppel-
funktion, z.B. Compliancebeauftragte(r), Integrationsbeauf-
tragte(r), oder AGG-Beschwerdestelle —, auch als interne Mel-
destelle fungieren kénnen. Eine persénliche Inkompatibilitat soll
nach der Gesetzesbegriindung® vorliegen, wenn die interne Mel-
destelle von einem einzelnen Arbeitnehmer besetzt werden soll,
der gleichzeitig Datenschutzbeauftragter ist.

3. Verfahren

a) Meldung

Nach § 16 Abs. 3 HinSchG mussen interne Meldekanale Meldun-
gen in miindlicher oder in Textform (§ 126b BGB; E-Mail, Fax)
ermoglichen. Mundliche Meldungen missen per Telefon oder mit-
tels einer anderen Art der Sprachtbermittlung moglich sein. In je-
dem Fall ist aber sicherzustellen, dass die Vertraulichkeit der Identi-
tat der von der Meldung betroffenen Person (§ 8 Abs. 1 HinSchG)
gewahrt ist.

Auf Ersuchen der hinweisgebenden Person ist innerhalb einer
angemessenen Zeit eine personliche Zusammenkunft mit
einer fur die Entgegennahme der Meldung zusténdigen Per-
son der internen Meldestelle zu erméglichen.” Die Méglichkeit fur
hinweisgebende Personen, ein personliches Gesprach zu fuhren,
hat nach der Gesetzesbegrindung insbesondere bei der Betrau-
ung eines Dritten mit den Aufgaben einer internen Meldestelle
eine herausragende Bedeutung.® Mit Einwilligung der hinweisge-
benden Person kann die Kommunikation auch virtuell erfolgen.
Welcher Zeitraum fur die persénliche Zusammenkunft als ange-
messen anzusehen ist, hangt nach der Gesetzesbegriindung von
der jeweiligen Organisationsstruktur ab, insbesondere inwieweit
diese eine kurzfristige Zusammenkunft ermdglicht.®

§17 HinSchG regelt das Verfahren bei internen Meldun-
gen. Die interne Meldestelle bestatigt gemaB §17 Abs. 1 Nr. 1
HinSchG der hinweisgebenden Person den Eingang einer Mel-
dung spatestens nach sieben Tagen. Sie pruft nach § 17 Abs.
1 Nr. 2 HinSchG, ob der gemeldete VerstoB in den sachlichen An-
wendungsbereich des Gesetzes fallt. Sie hélt nach § 17 Abs. 1 Nr.
3 HinSchG mit der hinweisgebenden Person Kontakt. Wie dies
genau geschehen soll, sagt weder das Gesetz noch die Gesetzes-
begrindung. Sie pruft nach § 17 Abs. 1 Nr. 4 HinSchG die Stichhal-
tigkeit der eingegangenen Meldung und ersucht nach § 17 Abs.
1 Nr. 5 HinSchG die hinweisgebende Person erforderlichenfalls um
weitere Informationen und ergreift nach § 17 Abs. 1 Nr. 6 HinSchG
angemessene FolgemaBnahmen.

6_BT-Drucks. 20/3442, S. 79.
7_Vgl. dazu Thiising DB 2022, 1067 f.
8 BT-Drucks. 20/3442, S. 81.
9_BT-Drucks. 20/3442, S. 81.
10 _BT-Drucks. 20/3442, S. 76.
"!_BT-Drucks. 20/3442, S. 82.

b) Dokumentation der Meldung

Nach § 11 Abs. 1 HinSchG haben Personen, die in einer Melde-
stelle fur die Entgegennahme von Meldungen zustandig sind, alle
eingehenden Meldungen in dauerhaft abrufbarer Weise unter
Beachtung des Vertraulichkeitsgebotes der §§ 6 und 8 HinSchG zu
dokumentieren.

§ 11 Abs. 2 HinSchG stellt klar, dass bei telefonischer Mel-
dung oder Meldung mittels einer anderen Art der Sprachuber-
mittlung eine dauerhaft abrufbare Tonaufzeichnung des
Gesprachs oder dessen vollstandige und genaue Niederschrift
(Wortprotokoll) nur mit Einwilligung der hinweisgebenden Per-
son erfolgen darf. Liegt eine solche Einwilligung nicht vor, ist die
Meldung durch eine von der fur die Bearbeitung der Meldung
verantwortlichen Person zu erstellende Zusammenfassung des
Inhalts (Inhaltsprotokoll) zu dokumentieren.

Erfolgt die Meldung im Rahmen einer Zusammenkunft
gemaB § 16 Abs. 3 oder 27 Abs. 3 HinSchG (s.0.), darf mit Zu-
stimmung der hinweisgebenden Person eine vollstandige und
genaue Aufzeichnung der Zusammenkunft erstellt und aufbe-
wahrt werden. Auch dann hat die Erstellung einer Tonaufzeich-
nung des Gesprachs in dauerhaft abrufbarer Form oder durch ein
von der fur die Bearbeitung der Meldung verantwortlichen Person
erstelltes Wortprotokoll der Zusammenkunft zu erfolgen.

Nach § 11 Abs. 4 HinSchG ist der hinweisgebenden Person Ge-
legenheit zu geben, das Protokoll zu Uberprufen, ggf. zu korrigie-
ren und unterschriftlich zu bestatigen. Die Bestatigung kann
auch in elektronischer Form gemaB § 126a BGB erfolgen.™ Wird
eine Tonaufzeichnung zur Anfertigung eines Protokolls verwendet,
so ist sie zu I6schen, sobald das Protokoll fertiggestellt ist.

Nach § 11 Abs. 5 HinSchG wird die Dokumentation drei Jahre
nach Abschluss des Verfahrens geldscht. Sie kann auch langer auf-
bewahrt werden, wenn das zur Erfullung von Rechtsvorschriften
erforderlich und verhaltnismaBig ist. Die Vorschrift erlaubt damit
das Aufbewahren fur diese Dauer auch datenschutzrechtlich.

Die internen Meldekanale mussen nicht so gestaltet werden,
dass auch anonyme Meldungen entgegengenommen und behan-
delt werden kénnen.

c¢) FolgemaBnahmen

Die Meldestelle hat nach § 17 Abs. 1 Nr. 6 HinSchG angemessene
FolgemaBnahmen nach § 18 HinSchG zu ergreifen (s.u.). ,Fol-
gemaBnahmen” sind nach § 3 Abs. 7 HinSchG allgemein die von
einer internen Meldestelle nach § 18 HinSchG oder von einer ex-
ternen Meldestelle nach § 29 HinSchG zu ergreifenden MaBnah-
men zur Prufung der Stichhaltigkeit einer Meldung, zum weiteren
Vorgehen gegen den gemeldeten VerstoB oder zum Abschluss des
Verfahrens. Hierunter fallen nur diejenigen MaBnahmen, die die
jeweilige Meldestelle selbst ergreifen kann. Insbesondere Straf-
verfolgungsmaBnahmen, die der Staatsanwaltschaft vorbehal-
ten sind, sind nicht vom Begriff der FolgemaBnahme umfasst,
kénnen aber durch Information der Staatsanwaltschaft eingeleitet
werden. Als FolgemaBnahmeni.S.d. § 17 Abs. 1 Nr. 6 HinSchG fur
interne Meldestellen kommen nach § 18 HinSchG konkret insbe-
sondere folgende MaBnahmen in Betracht:

- interne Untersuchungen bei dem Beschaftigungsgeber
und bei der jeweiligen Organisationseinheit und das Kontak-
tieren betroffener Personen und Arbeitseinheiten,

- die hinweisgebende Person an andere zustandige Stellen
verweisen,

- das Verfahren aus Mangel an Beweisen oder aus ande-
ren Grinden abschlieBen oder

- das Verfahren an eine zustéandige Behorde zwecks weite-
rer Untersuchungen abgeben an eine bei dem Beschaftigungs-
geber oder bei der jeweiligen Organisationseinheit fur interne
Ermittlungen zustandige Arbeitseinheit oder

- eine zustandige Behdrde.

d) Riickmeldung

Nach § 17 Abs. 2 HinSchG gibt die interne Meldestelle der hin-
weisgebenden Person innerhalb von drei Monaten nach der Be-
statigung des Eingangs der Meldung oder wenn der Eingang nicht
bestatigt wurde, spatestens drei Monate und sieben Tage nach
Eingang der Meldung eine Ruckmeldung. Die Rickmeldung
umfasst die Mitteilung geplanter sowie bereits ergriffener Folge-
maBnahmen sowie die Grinde fur diese. Eine Rickmeldung an
die hinweisgebende Person darf nur insoweit erfolgen, als dadurch
weitere interne Nachforschungen oder Ermittlungen nicht berthrt
und die Rechte der Personen, die Gegenstand einer Ermittlung
sind oder die in der Meldung genannt werden, nicht beeintrach-
tigt werden.
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Durch die umfassende Riickmeldepflicht soll das Vertrauen
in die Wirksamkeit des Hinweisgeberschutzes gestarkt und das
Funktionieren des internen Meldekanals gewahrleistet wer-
den. Es konnen zudem weitere unnotige Folgemeldungen oder
eine Offenlegung vermieden werden. Die Pflicht zur Begrtindung
erfasst auch Falle, in denen einer Meldung nicht weiter nachge-
gangen und das Verfahren ohne weitere MaBnahmen abgeschlos-
sen wird. Auch in diesem Fall sind in der Ruickmeldung die Grinde
mitzuteilen.™

4. Externe Meldestellen

§§ 19 ff. HinSchG sehen zudem die Errichtung externer Melde-
stellen in Bundes- und Landesbehorden zu deren Zustandigkeits-
bereich sowie z.B. bei der BaFin und dem Bundeskartellamt und
deren Zustandigkeitsbereich vor. Wird die Meldung gegentber
externen Meldestellen abgegeben, so kann diese bei den zustan-
digen Stellen (z.B. Staatsanwaltschaft) eine Weiterverfolgung der
Angelegenheit anregen.

Die hinweisgebenden Personen haben ein Wahlrecht, ob sie
sich an die interne Meldestelle oder an die externe Meldestelle
wenden. Insbesondere das geht Uber die Konzeption der zugrun-
deliegenden europaischen Richtlinie hinaus.
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5. Offenlegung

Die Offenlegung von VerstdoBen soll nach dem HinSchG nur in
Ausnahmefillen erfolgen. Nach § 32 Abs. 1 HinSchG fallen Per-
sonen, die Informationen tber VerstoBe offenlegen, sich also an
die Offentlichkeit (z.B. Presse, Funk, Fernsehen etc.) wenden, nur
dann unter die Schutzvorschriften des Gesetzes, wenn sie

- zunachst eine externe Meldung erstattet haben und
o hierauf innerhalb der Fristen fur eine Rickmeldung nach
§28 Abs. 4 HinSchG keine geeigneten FolgemaBnahmen er-
griffen wurden oder
o sie keine Ruckmeldung Uber das Ergreifen solcher FolgemaB-
nahmen erhalten haben oder

- sie hinreichenden Grund zu der Annahme hatten, dass
o der VerstoB wegen eines Notfalls, der Gefahr irreversibler
Schaden oder vergleichbarer Umstande eine unmittelbare oder
offenkundige Gefahrdung des 6ffentlichen Interesses darstel-
len kann. In der zugrunde liegenden EU-Richtlinie wird auf die
Gefahr einer irreversiblen Schadigung der korperlichen Unver-
sehrtheit einer Person hingewiesen,
e sie im Falle einer externen Meldung hinreichenden Grund
zu der Annahme haben, dass im Falle einer externen Meldung
Repressalien zu befurchten sind oder dass im Falle einer sol-
chen Meldung die Aussichten gering sind, dass wirksam gegen
den Verstol3 vorgegangen werden kann'? oder
e Beweismittel unterdriickt oder vernichtet werden kénnten,
Absprachen zwischen der zustandigen externen Meldestelle
und den Urhebern des VerstoBes bestehen kénnten oder auf-
grund sonstiger besonderer Umstande die Aussichten gering
sind, dass die externe Meldestelle wirksam FolgemaBnahmen
einleiten wird."

Danach haben sich Hinweisgeber nach der Systematik des
Gesetzes vorrangig an interne oder externe Meldestellen
zu wenden. Der Gang an die Offentlichkeit ist nur unter engen
Voraussetzungen als Ausnahme konzipiert.'* Dabei wird jedoch
nicht danach differenziert, auf welchem Weg die Offentlichkeit
informiert werden kann. Das soll z.B. neben den Berichten in den
Medien auch Uber Informationen in sozialen Netzwerken mog-
lich sein.

Das Offenlegen ist dann zulassig, wenn keine Riickmeldung
der Meldestelle erfolgt oder sie nur nicht angemessene Folge-
maBnahmen erteilt. Die Angemessenheit von FolgemaBnahmen
richtet sich nach der Gesetzesbegriindung'> nach objektiven Kri-
terien und ist abhangig von den fallspezifischen Umstanden und
von der Art der Vorschriften, gegen die verstoBen wurde. Auch
eine Entscheidung, dass ein VerstoB3 eindeutig geringfligig war
und mit Ausnahme des Abschlusses des Verfahrens keine weiteren
FolgemaBnahmen erfordert, kann daher eine angemessene Ruck-
meldung darstellen, die eine Offenlegung sperrt.

Die weiteren Voraussetzungen bezwecken, dass die von der
Offenlegung Betroffenen einen hinreichenden Schutz fur Rech-
te und Interessen erhalten, sofern ihnen irreparabler Schaden
droht. Auch insoweit wird die hinweisgebende Person jedoch ge-
schitzt, wenn sie in gutem Glauben ungenaue Informationen
Uber VerstoBe offengelegt hat. MaBgeblich ist erneut eine ex-
ante-Sicht, bei der sich die Einschatzung der hinweisgebenden
Person auf tatsachliche Anhaltspunkte stttzt. Nach der Gesetzes-
begrindung bestehen mit Blick auf die moglichen Folgen fur die
von einer Offenlegung betroffenen Unternehmen und naturlichen
Personen hohe Anforderungen an das Vorliegen des , guten Glau-
bens”. Wenn gravierende und irreparable Schaden wahrscheinlich
sind, kann es im Einzelfall zumutbar sein, dass sich die hinweisge-
bende Person vorab qualifizierten Rat einholt.'®

Nach § 32 Abs. 2 HinSchG ist das Offenlegen unrichtiger
Informationen Uber VerstoBe verboten. Die Verbotsnorm dient
dem Schutz der von einer Offenlegung betroffenen Unternehmen,
Behdrden und Personen vor Reputationsschaden. Denn die Offen-
legung unrichtiger Informationen Uber VerstoBe kann zur fal-
schen Verdachtigung in der Offentlichkeit fuhren, die erhebliche
Schaden fur die betroffenen Personen bedeuten kénnen. Erfolgt
ein VerstoB gegen diese Vorschrift, kann dieser nach § 40 Abs. 1
HinSchG geahndet werden und ggf. Schadensersatzanspriche aus
§ 823 Abs. 1 BGB, § 823 Abs 2 i.V.m. § 32 Abs. 2 HinSchG oder
§280 BGB begrunden.

'2_BT-Drucks. 20/3442, S. 91.
'3_BT-Drucks. 20/3442, 5. 91.
4 BT-Drucks. 20/3442, S. 90.
'>_BT-Drucks. 20/3442, S. 90.
'6_BT-Drucks. 20/3442, S. 91.
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Schwerpunkte des

Jahressteuergesetzes 2022 aus Sicht
der Wohnungswirtschaft

VON VBP/STB JORG CAMMANN - STB THOMAS WAHLE
LEITUNG STEUERABTEILUNG VDW NIEDERSACHSEN BREMEN

Am 20. Dezember 2022 ist das Jahressteuergesetz 2022 (JStG 2022) im Bundes-
gesetzblatt 2022 verdffentlicht worden und in den zahlreichen Anderungen des
Gesetzgebers z.T. bereits rickwirkend in Kraft getreten. Eine kurze Zusammen-
fassung soll im Folgenden einen Uberblick Uber die wichtigen Anderungen im
Einkommensteuergesetz und Umsatzsteuergesetz verschaffen sowie das neue
EU-Energiekrisenbeitragsgesetz vorstellen. Im Rahmen des Gesetzgebungsver-
fahrens kam es teilweise zu interessanten Veranderungen des Regierungsent-
wurfes, um bei einzelnen Regelungsbereichen steuerpolitische Impulse zu setzen.
Hierbei sind insbesondere die Bereiche Photovoltaikanlagen und Gebaudeab-

schreibungen hervorzuheben.

Wichtige Anderungen im
Einkommensteuergesetz

Steuerbefreiung fiir bestimmte Photovoltaikanlagen,
§ 3 Nr. 72 EStG

Mit dem JStG 2022 wird eine Steuerbefreiung fur Einnahmen aus
dem Betrieb von Photovoltaikanlagen bis zu einer Bruttonenn-
leistung (laut Marktstammdatenregister) von 30 kW auf Einfami-
lienhdusern und Gewerbeimmobilien bzw. 15 kW je Wohn- und
Gewerbeeinheit bei Ubrigen Gebauden (z.B. Mehrfamilienhauser,
gemischt genutzte Immobilien) eingefthrt. Durch die Streichung
der Angabe ,liberwiegend zu Wohnzwecken genutzten”
aus dem Regierungsentwurf werden auch Photovoltaikanlagen
auf Uberwiegend zu betrieblichen Zwecken genutzten Gebauden
bis zu 15 kW je Wohn-/Geschaftseinheit begunstigt.

Die Steuerbefreiung gilt fur den Betrieb einer einzelnen Anlage
oder von mehreren Anlagen bis max. 100 kW (peak). Die 100 kW
(peak)-Grenze ist dabei pro Steuerpflichtigen bzw. Mitunterneh-
merschaft zu prufen. Die Steuerbefreiung ist unabhéngig von der
Verwendung des erzeugten Stroms.

Die Anderung gilt riickwirkend ab 1. Januar 2022.
(Hinweis: Zum Nullsteuersatz bei Umsatzsteuer ab 1. Januar 2023,
s. unten).

Homeoffice-Pauschale, § 4 Abs. 5 Satz 1 Nr. 6¢ EStG
Die sogenannte Homeoffice-Pauschale wird auf sechs Euro pro Tag
angehoben. AuBerdem wird sie dauerhaft entfristet und der ma-
ximale Abzugsbetrag von 600 Euro wird auf 1260 Euro pro Jahr
erhoht.

Aktive und passive Rechnungsabgrenzungsposten
(RAP), § 5 Abs. 5 Satz 2 EStG
Die Neuregelung stellt klar, dass steuerlich der Ansatz eines RAP
unterbleiben kann, wenn die jeweilige Ausgabe oder Einnahme
den Betrag des § 6 Abs. 2 Satz 1 EStG (derzeit 800 Euro) nicht
Ubersteigt. Das Wahlrecht ist einheitlich auszuliben. Das soll er-
heblichem Burokratieaufwand bei nahezu allen bilanzierenden
Unternehmen und damit auch bei den steuerlichen Beratern und
auf Seiten der Finanzverwaltung vermeiden.

Die Neuregelung fur die Steuerbilanz gilt erstmals fur Wirt-
schaftsjahre, die nach dem 31. Dezember 2021 enden.

Gebaude-AfA, § 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 EStG
Der lineare AfA-Satz fir neue Wohngeb&ude wird von zwei Pro-
zent auf drei Prozent angehoben. Die aus dem Ansatz des héheren
pauschalen AfA-Satzes resultierende kirzere Abschreibungsdauer
von 33 Jahren hat aber keinen Einfluss auf die Beurteilung der tat-
sachlichen Nutzungsdauer von Wohngebauden in der Handelsbi-
lanz; diese wird regelmaBig zwischen 50 und 80 Jahren betragen.
Die Anderung gilt ab Veranlagungszeitraum 2023 fur nach
dem 31. Dezember 2022 erstellte Wohngebaude.
Weitere Einzelheiten entnehmen Sie bitte unserer Steuer-Info
vom 1. Mérz 2023.

Sonderabschreibung fiir die Herstellung neuer Miet-
wohnungen, § 7b EStG

Fur die Inanspruchnahme der Sonderabschreibung werden die Vo-
raussetzungen an die Wohnung zuknftig an bestimmte Effizienz-
vorgaben gekoppelt. Zudem werden die einzuhaltende Baukosten-
obergrenze und die maximal forderfahige Bemessungsgrundlage
verandert. So ist die Inanspruchnahme der Sonderabschreibung
zuklnftig daran gekoppelt, dass das Gebaude, in dem die neue
Wohnung hergestellt wird, die Kriterien fur ein , Effizienzhaus 40"
mit Nachhaltigkeitsklasse/Effizienzgebaude-Stufe 40 erfullt.

Diese Regelung war im Regierungsentwurf noch nicht ent-
halten und gilt fur Wohnungen, die hergestellt werden aufgrund
eines Bauantrags oder einer entsprechenden Bauanzeige in den
Jahren 2023 bis 2026.

Arbeitnehmer-Pauschbetrag, § 9a Satz 1 Nr. 1 Buchst.
A EStG

Der Arbeitnehmer-Pauschbetrag wird von bisher 1200 Euro auf
1230 Euro erhoht.

Sparer-Pauschbetrag, § 20 Abs 9 EStG

Der Sparerpauschbetrag wird von 801 Euro bzw. 1602 Euro bei
Zusammenveranlagung auf 1000 Euro bzw. 2 000 Euro ansteigen.
Die Folgewirkungen fur die wohnungswirtschaftliche Praxis haben
wir in einer Steuer-Info vom 5. Januar 2023 zusammengefasst.

Energiepreispauschale fiir Renten- und Versorgungs-
beziehende, § 19 Abs. 3, 22 Nr. 1 Satz 3 Buchst. c EStG
Die Energiepreispauschale (EPP) fur Renten- und Versorgungsbe-
ziehende wird als steuerpflichtige Einnahme vollstandig der Be-
steuerung unterliegen.

Gilt ab dem Tag nach der Verktindung (20. Dezember 2022)

Bausteuerabzug, § 48a Abs. 1 Satz 1 und 2 EStG
Der Leistungsempfanger einer Bauleistung soll verpflichtet wer-
den, die Steueranmeldung elektronisch abzugeben. Damit soll
der Verwaltungsaufwand auf Seiten der Leistungsempfanger von
Bauleistungen und auf Seiten der Verwaltung deutlich reduziert
werden.

Diese Neuregelung soll erst ab dem 1. Januar 2025 gelten.
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Besteuerung der Gas-/Warmepreisbremse, § 123 ff.
EStG

Die im Erdgas-Warme-Soforthilfegesetz (EWSG) benannten Entlas-
tungen sollen der Besteuerung unterliegen. Sofern sie nicht schon
direkt einer Einkunftsart zuzuordnen sind, wird die Zugehorigkeit
zu den sonstigen Leistungen gesetzlich angeordnet. Die Freigrenze
von 256 Euro gilt nicht.

Die Anderungen der §§ 128 ff. EStG sollen ab dem Tag nach
der Verkiindung (20. Dezember 2022) gelten, werden aber wegen
der relativ hohen Vollzugskosten durch AuBerungen des Bundes-
finanzministers Ende Mai 2023 aktuell nochmals hinterfragt.

Neues EU-Energiekrisen-
beitragsgesetz

EU-Energiekrisenbeitrag (Ubergewinnsteuer)

FUr bestimmte Unternehmen, die im Erddl-, Erdgas-, Kohle- und
Raffineriebereich tatig sind, wird eine Ubergewinnsteuer ein-
geftihrt. Der EU-Energiekrisenbeitrag betrdgt in den Jahren
33 Prozent auf den Teil des Gewinns, der um mehr als 20 Prozent
oberhalb des durchschnittlichen Gewinns der Jahre 2018 bis 2021
liegt.

Gilt ab dem Tag nach der Verkiindung (20. Dezember 2022).

Wichtige Anderung im
Umsatzsteuergesetz

Lieferung und Installation von Photovoltaikanlagen,
§ 12 Abs. 3 UStG

Die Neuregelung sieht vor, dass auf die Lieferung, die Einfuhr und
den innergemeinschaftlichen Erwerb sowie die Installation von
Photovoltaikanlagen einschlieBlich der Stromspeicher ein Nullsteu-
ersatz anzuwenden ist. Der Vorsteuerabzug als Grund fur einen
Verzicht auf die Kleinunternehmerregelung soll damit entfallen,
weil die Lieferung von Photovoltaikanlagen ohnehin nicht mehr
mit Umsatzsteuer belastet ist.

Voraussetzung ist, dass die Photovoltaikanlage auf und in der
N&he von Privatwohnungen, Wohnungen sowie ¢ffentlichen oder
anderen Gebduden, die fur die dem Gemeinwohl dienende Tatig-
keiten genutzt werden, installiert wird. Davon soll vereinfachend
ausgegangen werden kdnnen, wenn die installierte Bruttoleistung
der Photovoltaikanlage nicht mehr als 30 kW (peak) betragt.

Uber Einzelheiten dieser Neuregelung, die ab 1. Januar 2023
gilt, haben wir in unserer Steuer-Info vom 9. Mérz 2023 ausfuhr-
lich berichtet.



Egon Eiermannbau, Apolda

Ressource Kulturerbe — Bestand
und Denkmaler neu denken

VON DR.-ING. CHRISTINA KRAFCZYK
PRASIDENTIN DES NIEDERSACHSISCHEN LANDESAMTES
FUR DENKMALPFLEGE

Uberzeugung aus der Denkmalpflege zentrale Impulse und

Transferpotenziale zur Verfigung gestellt werden: Wahrend
der letzten funf Jahrzehnte, in denen die Denkmalschutzgesetze
der Bundeslander bestehen, hat sich der Schwerpunkt der gesam-
ten Bautatigkeiten auf das ,Bauen im Bestand” verlagert. Dieser
sogenannte ,Bestand”, der ,Elefant im Klimaraum”, ist hetero-
gen, komplex und stammt zu mehr als der Halfte aus den Jahren
des Booms nach dem Zweiten Weltkrieg. Diese Bestande folgen
anderen Erhaltungsprozessen als die Objekte vorindustrieller Bau-
produktion. Nur ein deutlich kleinerer Teil des Gebaudebestandes
ist deutlich &lter als 100 Jahre (zehn Prozent der Bauten in Westeu-
ropa) und zum kleinsten Teil, ca. zwei bis drei Prozent des Gebdu-
debestands, handelt es sich um ausgewiesene Baudenkmale. Im
Umgang mit diesem sehr kleinen, aber hochwertigen Baubestand

F Ur eine kluge Bau- und Klimapolitik kénnen nach meiner

Siedlung Blumlédger Feld, Celle

haben sich Schutzinstrumente, Methoden und Wertesysteme ent-
wickelt und etabliert, welche die Denkmalpflege in die Lage ver-
setzen, dieses Wissen zur Erhaltung von Bestdnden in den neuen
Kontext werterhaltenden Denkens zu stellen und Impulsgeber fur
das notwendige Umdenken hin zu einer klimagerechten Bauerhal-
tung und Umbaukultur zu sein.
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DAS NLD

widmet dem Thema gemeinsam mit der Institut ftr Bauklimatik und Energie der Architektur der TU Braunschweig die
Ausstellung ,Ressource Kulturerbe”, die Ende 2022 in Hannover er6ffnet und seitdem an verschiedenen Standorten in
Niedersachsen und bundesweit gezeigt wurde. Auf der Wissens- und Vermittlungsplattform www.ressource-kulturerbe.de
wird begleitend Gber aktuelle Debatten zum Klimaschutz, zu Energiebilanzierung und Best-Practice Beispielen ebenso

wie zu neuen Fortbildungen und Veranstaltungen in Niedersachsen oder Materialien und Werkzeugen fur den Umgang
mit Denkmalern und Gebauden im Bestand informiert. Ein Forschungsprojekt zum Thema ,Ressource Denkmal-Dach”

ist 2023 gestartet.

Herzog Anton Ulrich-Museum, Braunschweig

Denkmalpflege fordert den Wandel von der Wegwerfgesell-
schaft zur ©kologisch nachhaltigen Reparaturgesellschaft. Die
denkmalgerechte energetische Ertlchtigung der hochrangigen
Baudenkmale ist langst ein wichtiger Bestandteil, aber auch eine
Herausforderung denkmalpflegerischer Praxis. Denkmaler sollten
grundséatzlich nicht nur als kulturelle, sondern auch als materielle
Ressource bilanziert und bewertet werden. Wesentliche Potenziale
des klimaneutralen Bauens liegen bekanntlich in der Energiever-
sorgung und den ,Grauen Energien”, welche in den Konstruk-
tionen und Materialien enthalten sind. Um Denkmale hinsichtlich
ihrer energetischen Nachhaltigkeit zu bewerten, darf nicht allein

der laufende Energieverbrauch bertcksichtigt werden. Hier muss
auch die Energie, die zum Errichten eines Bauwerks verbraucht
wurde — bzw. jene, die fur einen Ersatzbau benotigt wiirde — ein-
gerechnet werden. Durch Verlangerung ihrer Nutzungsdauer und
substanzschonende Instandsetzungen vermeiden Denkmale enor-
me Mengen an CO,-Emissionen. Bauen mit lokalen, nachwach-
senden oder recyclingfahigen Materialien und lange bewahrten
Konstruktionen spart seit jeher Ressourcen. Hier liegt ein groBes
Potenzial fur die Zukunft. In der regionalen Bautradition kann ein
oft verlorenes handwerkliches Wissen wiederentdeckt und neu ge-
nutzt werden.
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Schloss Clemenswerth in Ségel, Landkreis Emsland

Ein Bauteil ruckt hinsichtlich der Klimaneutralitat aktuell in
den Fokus des Interesses: das (Denkmal-)Dach. Die D&cher der
Baudenkmale Niedersachsens zeichnen sich durch regionale Be-
sonderheiten in Material und Konstruktion aus. Die historischen
Dacher pragen damit den Charakter der Stadte und Siedlungen
in besonderem MaBe — Uber das jeweils geschutzte Bauwerk
hinaus. Auch wenn die Dacher der denkmalgeschutzten Bausub-
stanz nur einen kleinen Bruchteil der gesamten Dachflache unse-
res Gebdudebestands ausmachen, kdnnten vergleichsweise einfa-
che MaBnahmen wie zum Beispiel die Installation von PV-Anlagen
dem jeweiligen Gebaude zur Klimaneutralitat verhelfen und damit
zum Erreichen des Gesamtziels beitragen. In unserem Denkmal-
atlas Niedersachsen wollen wir zukinftig ein Denkmalkataster
mit Aussagen zu PV-vertraglichen Dachflachen Uber vorhandene
Solarkataster legen, um eine effiziente Potenzialevaluierung und
belastbare Planungsgrundlage zur Verfigung stellen zu kénnen.

Dacher stellen aber nicht nur als Flachen zur Energiegewin-
nung eine Ressource dar, auch historisches Eindeckungsmaterial
ist eine bedeutende Ressource. Einerseits ist darin, wie in jedem
verbauten Material, ,Graue Energie” gebunden, die nicht achtlos
vergeudet werden sollte. Andererseits sind historische Baustoffe
wie zum Beispiel Ziegel, Schiefer oder Sandsteinplatten in ihrer be-
sonderen Farbigkeit und Oberflachenstruktur nur schwer zu erset-
zen, wenn sie nicht mehr produziert werden — wenn also entspre-
chendes Material beim Abriss nicht denkmalgeschitzter Objekte
anfallen sollte, ware es auch im Sinne des Denkmals gut, es bei
Reparaturen wieder einzusetzen. Die Dacher als integrale Bestand-
teile der Baudenkmale zu erhalten und sie zugleich als Ressource
zu erforschen, ist eine wesentliche Aufgabe sowohl in der Denk-
malpflege als auch fir eine nachhaltige Entwicklung.

Die Denkmalpflege kann tradiertes Bau- und Klimawissen fur
den Umgang mit dem Bestand und zukinftig ressourcenscho-
nendes Bauen transferieren: Wissen Uber langlebige reparatur-
freundliche Bautechniken und Baumaterialien, Wissen Uber Wei-

Denkmalschutz

Monchehaus Goslar

ternutzungsoptionen, Wissen Uber historische Klimaanpassungen
in regionaltypischen Bauweisen, Wissen tber Robustheit durch
reduzierten Technikeinsatz. Die Verlangerung der Nutzungsdau-
er von Gebduden und das Gebot der Eingriffsminimierung sind
zielfuhrende und Ubertragbare Grundsétze der Denkmalpflege.
Etablierte Ausnahmeregelungen des Denkmalschutzes kénnten
die Basis einer unter Planenden zunehmend geforderten Umbau-
ordnung bieten, um neue Korridore von Weiternutzung zu entwi-
ckeln, welche Substanzerhaltung und reduzierten Technikeinsatz
verkntpfen. Dazu sind nach wie vor vertiefte Kenntnisse Gber den
historischen Bestand und damit verbunden mehr Ressourcen fur
Grundlagenermittlungen mit dem Ziel der Entwicklung objekt-
spezifischer ErhaltungsmaBnahmen erforderlich. In der Breiten-
erhaltung des Bestandes wie fir die Erhaltung des geschutzten
Kulturerbes sind neue und intrinsisch interdisziplindre Konzepte
und Vorgehensweisen notwendig. Unverzichtbar sind aber auch
Priorisierungen und stetige Anstrengungen in Forschung und Ent-
wicklung — zumal Ausbildung und industrielle Strukturen in den
letzten Generationen zu lange Neubau- und Ersatzkonzepte prio-
risiert haben.

Fortbildung und Sensibilisierung praktizierender und auszubil-
dender Ingenieur*innen und Architekt*innen fur die Chancen der
Weiternutzung des gebauten Bestands sollten daher zukinftig als
conditio sine qua non verstanden werden. Auch wird es darum
gehen missen, zuklnftige Forderpolitik und Richtlinien im Bau-
wesen mit der Zielstellung der Pflege und einer intelligenten, res-
sourcenschonenden Aktivierung des Bestandes so anzupassen und
auszustatten, dass die Aufgaben im Bestand als Mehrgewinn und
attraktiv empfunden werden. Insbesondere fur die notwendige
Politikansprache benétigen wir deutlich mehr erfolgreich durch-
gefihrte, gut dokumentierte und bilanzierte Praxisbeispiele sowie
die notwendige Transfer- und Ubersetzungsleistungen aus der Be-
standsforschung in die Baupraxis.
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Zeitenwende

der Zeitenwende

VON PROF. DR. ROLAND CZADA UNIVERSITAT OSNABRUCK / REFERENT BEIM DIESJAHRIGEN ZWISCHENAHNER GESPRACH

ehr Wendestimmung gab es nie. Wir sprechen von
IVl Agrarwende, Energiewende, Klimawende, Verkehrs-

wende, Warmewende, Bildungswende und zuletzt von
einer epochalen , Zeitenwende”.

Deutschland erlebte schon einige politische Richtungswechsel.
Der Ubergang von der Erhardtschen Ordnungspolitik zur keyne-
sianischen Globalsteuerung brachte in den spaten 1960er Jahren
eine Neuorientierung der Wirtschaftspolitik. Darauf folgte die eine
industriepolitische Wende, die in der Rede vom , Modell Deutsch-
land” als ,Blaupausennation” ihren Ausdruck fand. Damals ging
es um eine Neuerfindung der deutschen Wirtschaft ohne Stein-
kohlenbergbau, ohne Massenstahlwerke, ohne eigene Uhrenin-
dustrie, ohne eigene Schuhherstellung. Ziel war die Hochtechno-
logienation. Auch der mit der deutschen Vereinigung vollzogene

Strukturwandel in Ostdeutschland sollte nach diesem Rezept be-
waltigt werden und wurde von den Betroffenen als Wende erlebt.

SchlieBlich sind weitere, gravierende Wendeprojekte erwah-
nenswert: Der im Zuge der ,Agenda 2010 erfolgte Ubergang
von einer auf Statuserhalt und Arbeitszeitverklrzung gepragten
Sozialpolitik zu einem neuen Arbeitsmarkt- und Wohlfahrtsmodell
und die aktuelle , Energie- und Klimawende” zugunsten einer von
regenerativen Energien bestimmten postfossilen Wirtschafts- und
Lebensweise. Wer heute von Wende spricht, hat eine groBe Trans-
formation der gesamten Wirtschaft und fast aller Lebensbereiche
im Sinn, bis hin zu Vorstellungen einer Postwachstumsgesellschaft.
Sie umfasst Degrowth, weniger Energiehunger, Re-Design, Upcyc-
ling, Recycling, Kreislauf- und Reparaturwirtschaft, Nullemission
und Zero Waste. Die Deutsche Umweltstiftung hat dazu eine Kam-

pagne gestartet, die unter dem Hashtag #KAUFNIX zum Konsum-
verzicht aufruft.

GegenUber der Forderung nach Degrowth verspricht das Kon-
zept der Okomoderne ein neues Wachstumsmodell. Technische
Lasungen sollen der Ubernutzung von Naturressourcen und einem
weiteren CO,-Anstieg entgegenwirken. Von der Wiedergeburt der
Kernenergie, technischer CO,-Abscheidung, einer groBraumigen
Wasserstoffwirtschaft, Gentechnologie, Kl, maschineller Super-
intelligenz und &hnlichem verspricht man sich neues Wirtschafts-
wachstum.

Im Zwiespalt von Okomoderne und Postwachstumsgesell-
schaft zeigt sich ein grundlegender Gestaltungskonflikt daruber,
wie eine kunftige Gesellschaft funktionieren soll. Aktuelle Debat-
ten um weniger Fliegen oder Kreuzfahrturlauben, veganes Essen,
E-Fuels, Tempolimit etc. sind Zeichen eines Grundkonflikts um
kunftige Lebensstile. Dartber hinaus verursacht die 6konomische
und gesellschaftliche Transformation massive Verteilungskonflikte,
die offen als Interessengegensatze zutage treten:

. Interregional zwischen alten und neuen Energiestandor-
ten, etwa zwischen windreichen Kistenlandern und dem wind-
armen industriealisierten Stden Deutschland mit einigen Kohle-
l&ndern dazwischen.

3 Intersektoral zwischen aufsteigenden und absteigenden
Wirtschaftsbranchen.

o Stratifikatorisch zwischen unteren und hoheren Einkom-
mensgruppen. Die Kostenbelastung der Energiewende betragt
laut Armuts- und Reichtumsbericht der Bundesregierung fir Haus-
halte aus dem unteren Einkommensdrittel durchschnittlich 1,08
Prozent ihres Einkommens, wahrend sie im oberen Einkommens-
drittel im Schnitt bei 0,49 Prozent liegt. Zudem kénnen finanz-
schwache Haushalte keine Photovoltaik-Anlagen betreiben oder
Eigentum und Einkommen durch die Beteiligung an Windgenos-
senschaften erwerben. Armere Haushalte wohnen oft in &lteren,
schlecht warmeisolierten Gebduden. Sie kénnen nicht mit E-Autos
Steuern und Mobilitatskosten sparen, wahrend alte Fahrzeuge mit
kontinuierlich steigenden Energiesteuern belegt werden. Zusatz-
lich schlagt Energiepreisinflation auf die Lebenshaltungskosten
insgesamt durch.

o International zwischen transformationsoffenen west-
lichen Industriestaaten und einer Gruppe aufholender Schwellen-
lander, energierohstoffreichen Autokratien und drmeren Landern
des globalen Sudens.

Die Verlierer von Strukturwandel sind bisher durch Subventio-
nen und sozialpolitische Transferleistungen des Staates entscha-
digt worden. Gegner und Opfer der Politik wurden so ruhigge-
stellt. Ob diese Rechnung heute noch aufgeht, erscheint fraglich,
insbesondere wenn die Okologische Transformation auf Wachs-
tumsverzicht hinausliefe. Dann wirden die Verteilungsspielrdume
der Einkommens- und Sozialpolitik kleiner und die Verteilungskon-
flikte groBer, eine politisch destabilisierende Perspektive.

Wir stehen vor einem Wandel nicht nur der Energiewirtschaft,
sondern auch der Bereiche Bau und Verkehr, Wohnen und Mie-
ten, technologischer Wandel, Industrie und Arbeitsmarktpolitik,
Agrarpolitik, Infrastrukturpolitik, Bildungspolitik, die allesamt mit
Problemen, Neuerungen und Herausforderungen verbunden sind:

. Wenn viele solcher Anderungen zugleich erfolgen, ent-
steht ein Simultaneitatsdilemma. Effektives Regieren setzt voraus,
nicht alles gleichzeitig machen zu wollen, sondern MaBnahmen
sinnvoll aufeinander aufzubauen und untereinander abzustim-
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men. Zum Beispiel kommt das Thema , Warmepumpe” in der Ge-
sellenausbildung zum Heizungsbau bis heute nicht vor, obwohl
der klnftig vermehrte Einsatz dieser Klimatechnologie dies vor-
aussetzt. Die Voraussetzung muss die Politik schaffen, ehe sie eine
Technologie vorschreibt. Ihr droht ein Verlust der Situationsbeherr-
schung, wenn sie an zu vielen Schrauben gleichzeitig dreht.

. Das in den 1950er Jahren von Fourastié entwickelte Mo-
dell des Strukturwandels vom primaren in den tertidren Sektor
wird fragwurdig. Der Wirtschaftsfaktor Boden und der primare
Sektor erfahren eine Neubewertung, weil die Energiewende einen
enormen Bodenverbrauch verursacht. Die Folge einer Renaissance
des Bodeneigentums sind Bodenpreissteigerungen bei bis hin
zur Entstehung einer energiewirtschaftlichen Rentendkonomie
(Ackerscheichs).

. Die Kuznets-Hypothese, wonach Strukturwandel kei-
ne bleibenden sozialen Ungleichheiten erzeugt, wird ebenfalls
fragwurdig. Das Versprechen, alle konnten von der Zeitenwende
gleichermaBen profitieren, lasst sich nicht halten, wenn die Ver-
teilungsspielraume kleiner werden.

. Die Rolle des Staates nimmt spurbar zu. Die Zeitenwende
geht fur alle sichtbar mit zunehmender Staatsintervention, wach-
senden offentlichen Haushalten und héherer Staatsverschuldung
einher.

. In der Politik herrscht in den Zielen groBe Einigkeit. Das
zeigen die Gesetzgebung, diverse Gipfelrunden und Konsens-
bildungsprozesse wie die Topfer-Kommission oder Kohlekommis-
sion. Sobald es aber an die Umsetzung von MaBnahmen geht,
|6st sich der politische Richtungskonsens auf. Massive Verteilungs-
konflikte und mit ihnen ein fehlender Handlungskonsens treten
aktuell in den Vordergrund.

. Der wichtigste Unterschied zu friheren Wendepolitiken
besteht in ihren Auswirkungen auf die gesamte Lebenswelt. lhre
MaBnahmen — eMobilitat, Heizungstausch, Solar- und Windkraft-
anlagen, neue Berichts- und Kennzeichnungspflichten, MaBnah-
men der Chemikalienkontrolle, Vorschriften zur Tierhaltung und
Agrarwirtschaft etc. — greifen direkt in das Alltagsleben ein.

Die Wohnungswirtschaft trifft die Zeitwende mehr und langer-
fristig als andere Branchen. Die Bodenpreise, die Warmewende,
die Baupreisentwicklung, Technikprobleme bei der energetischen
Sanierung des Wohnungsbestandes verursachen Langfristpro-
bleme, die nicht gel6st sind.

Wendepolitiken gehen oft von Machbarkeitsillusionen aus. In
den 1970er Jahren glaubt man mit Einfuhrung der keynesianischen
Globalsteuerung, Konjunkturkrisen endgltig zu Gberwinden, die
lllusion der ,Blaupausennation” beruhte auf der Annahme eines
dauerhaften Technologievorsprungs vor Schwellenlandern wie
China und Indien, die Kohlsche Wende versprach eine nachhaltige
Liberalisierung von Wirtschaft und Gesellschaft, Kanzler Schréders
+Agenda 2010" sollte die Grundlagen fur Prosperitat und einen
neuen Wohlfahrtsstaat schaffen, tatsachlich trug sie zur Entste-
hung eines Prekariats bei. Auch die aktuelle Zeitenwende enthalt
Versprechen, die absehbar enttauscht werden. Die ewige Span-
nung zwischen Wollen und Kénnen kennzeichnet nach wir vor
das politische Geschaft, und da mit dem Eingestandnis begrenzter
Moglichkeiten keine Wahlen gewonnen werden, steht das Wollen
im Vordergrund des politischen Wettbewerbs um Machterwerb
und Machterhalt. Enttduschungen der Wahlerschaft erscheinen
vor diesem Hintergrund auch kinftig nahezu unvermeidbar. «
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Beginn der Trilogverhandlungen zur EU-Gebauderichtlinie (EPBD):

Sozialorientierte

Wohnungswirtschaft fordert

mehr Realitatssinn

VON DR. 6ZGUR ONER GDW-BURO BRUSSEL

Das Europaische Parlament hat seinen Standpunkt zum Vorschlag
fur eine Richtlinie Uber die Gesamtenergieeffizienz von Gebduden
am 14. Marz 2023 angenommen. Konkret hatte der Vorschlag zur
Folge, dass in Deutschland die (europaischen) Energieeffizienzklas-
sen G — F — E bis 2033 auslaufen und damit etwa 45 Prozent der
Wohngebdaude in jedem Mitgliedsstaat — also auch in Deutschland
- innerhalb von neun Jahren saniert werden mussten. Das ist eine
hoch kontraproduktive Vorgehensweise. Die ékonomischen und
sozialen Folgen waren verheerend. Wir reden hier von funf Pro-
zent Sanierungsrate pro Jahr — allein die Handwerkerkapazitaten
werden so etwas nicht ermoglichen, selbst die von der Kommissi-
on vorgeschlagenen 30 Prozent der Wohngebaude in neun Jahren
sind illusorisch.

Zudem stellt sich in aller Scharfe die Frage der Refinanzierung
bei Umsetzung entsprechend massenhafter tiefergehender ener-
getischer Modernisierung und damit die Frage der Leistungsfahig-
keit der Mieter und der Wohnungsunternehmen. Denn es ist we-
der eine ausreichende soziale Absicherung der Folgen erkennbar
noch ist zu erwarten, dass die Mitgliedsstaaten den dann nétigen
Unterstitzungsbedarf stemmen kénnen, auch nicht aus Einnah-
men aus dem CO_-Emissionshandel. Das spétere Scheitern dieses
Vorschlags ist daher bereits jetzt absehbar.

Nach den Berechnungen des GdW widirden sich fir den deut-
schen Gebaudebestand die Investitionen bei einer Sanierungsrate
von funf Prozent auf jahrlich 261 Milliarden Euro belaufen. Nach
Parlamentsvorschlag wurde das sofort nach Inkrafttreten gelten,
nach Kommissionsvorschlag ab 2030 (Sanierungsrate 2024 bis
2029 2,5 Prozent p.a., 2030 bis 2033 5Prozent p.a.). Das ware
dreimal bis sechseinhalbmal so viel wie die zuletzt jahrlichen In-
vestitionen in die energetische Sanierung in Deutschland (mit etwa
40 Milliarden Euro, Tendenz sinkend).

Dies halt die sozialorientierte Wohnungswirtschaft fir prak-
tisch nicht umsetzbar. Angesichts von gestiegenen Baupreisen und
Zinsen ist bereits eine Verdoppelung der Investitionen kaum ab-
sehbar. Alle Sanierungsaktivitaten mussten sich auBerdem allein
auf ,,Worst Performing Buildings”, die energetisch ineffizientesten
Gebdude, konzentrieren. Wohnungswirtschaftliche Investitionen
z.B. in Beseitigung von Barrieren, Verbesserung der Wohnqualitat
oder Stabilitat der Quartiere wirden infrage stehen.

Der GdW schlagt fur eine sozialgerechte Umsetzung in den
anstehenden Trilogverhandlungen folgende Punkte vor:

Erstens wird sich der in Artikel 9 festgelegte Zeitplan fur die
schrittweise Abschaffung der am schlechtesten abschneidenden
Gebdude (die in der Skala der Energieausweise als E, F und G ein-
gestuft sind) als nicht realisierbar erweisen, weil die Voraussetzun-
gen in Bezug auf die Material-, Planungs- und Handwerkskapa-
zitaten, die Lieferkette und die Verfugbarkeit von Finanzmitteln
nicht gegeben sind. In der Folge sehen wir die Gefahr von schlecht
durchgefuhrten Renovierungen und eines massiven Anstiegs der
Wohnkosten. Wir halten den Ratsstandpunkt flr angemessener,
aber gleichwohl fur anspruchsvoll.

Zweitens sind die Regeln fur etwaige Anpassungen oder Aus-
nahmen vom Zeitplan (Artikel 9, ,Sozialwohnungen in o6ffent-
lichem Besitz") unklar und passen nicht zu den bestehenden na-
tionalen Regelungen fur bezahlbares Wohnen. AuBerdem gibt es
keinen Raum fur alternative Ansatze zur Treibhausgasminderung,
die beispielsweise auf integrierten Quartiersanierungen nach Arti-
kel 3 a basieren.

Diese zwei Punkte erfordern eine Anpassung von Artikel 9,
um ihn fur das bezahlbare Wohnen umsetzbar zu machen: Aus-
nahmen zu Artikel 9 aus sozialen Grinden mussen weit gefasst
werden. Die Umsetzung muss auf nationaler, ggf. kommunaler
Ebene erdrtert und festgelegt werden, z.B. Quartiersanierungen
nach Artikel 3 a im Gebdudeenergiegesetz und in den kommuna-
len Warmeplanen.
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Drittens wird die vorgesehene EU-einheitliche Einteilung der
Effizienzklassen in den Energieausweisen (Artikel 16) nicht dazu
beitragen, einen einfachen und stabilen Rechtsrahmen fur Ge-
baudeeigentimer, Renovierungsunternehmen und Investoren zu
schaffen. 2025 neue Klassen einzufihren, wirde zu massiven Ver-
z6gerungen bei der Bewertung der Gebdude fuhren. Wir fordern
einen anderen Ansatz zu Artikel 16, der es den Mitgliedsstaaten
erlaubt, Regelungen der EPBD in der eingefuhrten nationalen Klas-
sifizierung umzusetzen.

Viertens sollte das Effizienzkriterium ftr Nullemissionshauser
im Bestand auf keinen Fall auf EU-Ebene festgelegt werden. Wir
halten den Kommissionsvorschlag fur angemessen, hochstens die
Effizienz von neu errichteten Nullemissionsgebauden zu regeln.
Nicht vergessen werden darf, dass bis 2045 alle Warmepumpen
zumindest anteilig Strom aus dem Stromnetz entnehmen durfen,
auch wenn der Strommix noch nicht klimaneutral ist.

Bei den Verhandlungen gilt auBerdem zu beachten, dass sich
die EU-Vorschriften an erfolgreichen Beispielen fur eine faire Ener-
giewende im sozialen und bezahlbaren Wohnungsbau orientieren
mussen:

Sie alle haben einen ausgewogenen Ansatz gemeinsam, der
nicht nur die Energieeffizienz der Gebaudehulle, sondern auch die
lokalen Energieressourcen fur die schrittweise Dekarbonisierung
der Heiz- und Kuhlsysteme, die soziale und wirtschaftliche Lage
der Bewohner sowie ihre Forderung nach besseren und bezahl-
baren allgemeinen Wohnbedingungen bertcksichtigt. Das Ziel der
EU-Klimaneutralitat bis 2050 und national schon friher teilen wir
ausdrtcklich. Es muss jedoch den Akteuren auf nationaler und lo-
kaler Ebene Uberlassen bleiben, tber die effizientesten und sozial
nachhaltigsten Strategien zu entscheiden, um die Klimaneutralitat
zu erreichen. Deshalb ist es wichtig, dass das Endergebnis des Tri-
logs einen realistischen Ansatz widerspiegelt und unsere genann-
ten Punkte bertcksichtigt. Wir kénnen es uns nicht leisten, Akteure
durch nicht leistbare Anforderungen zu demotivieren.

Fazit

Wollen wir gut klingende Anforderungen stellen oder wollen wir
Klimaziele in der Praxis erreichen? Nicht leistbare Anforderungen
gefahrden die Klimaschutzziele. Wir sehen aber Wege, den Zielen
im Rahmen des Leistbaren nahe zu kommen.

Wir haben nur dann eine Chance, die Klimaziele zu erreichen,
wenn wir

a) die CO_-freie Warmeversorgung in den Vordergrund ricken und
dies

b) damit koppeln, dass die Gebaude bis zur Erreichung warme-
pumpengeeigneter Vorlauftemperaturen bei der Heizung erttich-
tigt werden (= Effizienzkriterium).
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