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Netzen bereits eine Million Haushalte.  

Und täglich kommen neue hinzu.
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„…oder kann das weg?“
„War es gut oder kann das weg?“ Dem auslaufenden Jahr 
2025 wird man wohl nicht lange hinterhertrauern: der Welt­
frieden bedroht, die Regierung in der Krise, die Wirtschaft 
im Keller, der Bauturbo muss noch zünden, das Wetter mau. 
Umso mehr gilt es, mit Optimismus ins neue Jahr zu starten. 
Wir wünschen jedenfalls ein erfolgreiches und glückliches 
2026!
 
auftakt 2026
Wie steht es um die Wohnungswirtschaft? Was sagt die 
Politik? Und was ist eigentlich mit KI? Viele Fragen, denen der 
vdw bei seiner Jahresauftaktveranstaltung auf den Grund 
gehen will. Und wir freuen uns schon jetzt auf viele Gäste 
und zahlreiche gute Gespräche.
 

Grünes Bauen
Auch in Niedersachsen und Bremen kommt man um  
nachhaltiges Bauen nicht herum. Wir zeigen in diesem  
Heft Beispiele aus Hannover, wie klimaschonende  
Gebäudekonzepte im Bestand umgesetzt werden können.

Biodiversität
Wohnungsunternehmen stehen heute vor der doppelten  
Herausforderung, ihre Bestände klimagerecht zu moder­
nisieren und gleichzeitig lebenswerte Wohnumfelder zu 
schaffen. Die Nibelungen aus Braunschweig hat ein Projekt 
realisiert, das Klimaschutz, Artenschutz und Aufenthalts­
qualität vereint und als Beispiel für zukunftsorientierte 
Stadtentwicklung dient.
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Aus Gründen der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige Verwendung der 
Sprachformen männlich, weiblich und divers (m/w/d) verzichtet. Sämtliche Perso­
nenbezeichnungen gelten gleichermaßen für alle Geschlechter. Bei Fachbeiträgen 
wird die Genderschreibweise der Autorinnen und Autoren übernommen.
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M anchmal zwingt uns ein Jahr förm­
lich dazu, sich die Frage zu stellen: 
„… oder kann das weg?“ Eine Frage, 
die 2025 für mich häufig Ausgangs­

punkt politischer Gespräche war. Denn selten 
zuvor lag so viel im Umbruch, während gleich­
zeitig so vieles an Komplexität reduziert werden 
müsste, damit Bauen wieder möglich ist.

Im Rückblick auf das nun zu Ende gehen­
de Jahr zeigt sich vor allem eines: Die politische 
Landschaft hat sich neu sortiert, zentrale Ge­
setzgebungsverfahren wurden angestoßen, 
und gleichzeitig stand die zentrale Frage nach 
bezahlbarem Wohnraum in Niedersachsen und 
Bremen so drängend im Raum wie selten zuvor. 
Für mich war es ein Jahr intensiver Gespräche, 
enger Abstimmungen mit politischen Entschei­
dungsträgern und vieler Begegnungen, in denen 
ich die Anliegen der sozialen Wohnungswirt­
schaft deutlich gemacht habe.

Der „Bremer Weg“ hat dabei eine wichti­
ge Rolle gespielt. In zahlreichen Arbeitskreisen 
mit der Bremer Senatsverwaltung und anderen 
Verbänden haben wir die Bedeutung kosten­
effizienter und praxistauglicher Standards un­
terstrichen. Es freut mich, dass dieses Modell 
bundesweit Beachtung findet. In Niedersach­
sen habe ich mich früh dafür eingesetzt, dass 
ein vergleichbarer Prozess startet – und nun 
haben wir uns auch in Hannover auf den Weg 
gemacht. Beide Entwicklungen zeigen, dass ein 
Umdenken möglich ist, wenn der politische Wille 
vorhanden ist.

Besonders gefreut hat mich, dass der neue 
niedersächsische Bauminister Grant Hendrik 
Tonne sehr schnell erkannt hat, welches Poten­
zial im „Niedersächsischen Weg“ steckt. In unse­
ren ersten Gesprächen war deutlich zu spüren, 
dass er die strukturellen Herausforderungen des 
Wohnungsbaus ernst nimmt und entschlossen 
ist, Hürden abzubauen. Ich freue mich auf die 
Zusammenarbeit – und darauf, gemeinsam die 
notwendigen Schritte voranzubringen.

Ihre Dr. Susanne Schmitt

Dass Olaf Lies zum Ministerpräsidenten 
gewählt wurde, bedeutet darüber hinaus, dass 
das Thema sozial orientierter Wohnungsbau 
nun auch in der Staatskanzlei fest verankert 
ist. Diese Konstellation stärkt die Chancen auf 
verlässliche wohnungspolitische Prioritäten in 
Niedersachsen.

Auch auf Bundesebene war intensiv zu 
verfolgen, wie sich die neue Bundesregierung 
in der Wohnungs- und Baupolitik positioniert. 
Entscheidend wird sein, ob die angekündigten 
Maßnahmen im kommenden Jahr tatsächlich 
ihre Wirkung entfalten. Die Herausforderungen 
sind groß, doch die Richtung stimmt in vielen 
Punkten.

Bei all diesen Veränderungen war und ist 
es mir besonders wichtig, dass der vdw ein ver­
lässlicher, konstruktiver und gleichzeitig klarer 
Ansprechpartner bleibt. Stabilität in unseren 
Positionen und Kontinuität im Dialog sind in  
bewegenden Zeiten unverzichtbar und genau 
dafür habe ich mich auch 2025 stark gemacht.

2026 wird nicht minder ein entscheidendes 
Jahr: Die Kommunalwahlen in Niedersachsen, 
die Umsetzung der Reformprozesse und die  
Frage, ob der Wohnungsbau wieder an Fahrt  
aufnimmt, werden maßgeblich darüber bestim­
men, wie wir weiterarbeiten können. Ich werde 
diese Entwicklungen eng begleiten und weiter­
hin präsent sein, wo Entscheidungen getroffen 
werden.

Zum Jahresende wünsche ich Ihnen eine 
friedliche Weihnachtszeit und einen guten Start 
in ein gesundes und erfolgreiches neues Jahr – 
und dass wir gemeinsam sicher erkennen, was 
bleiben muss und was tatsächlich „weg kann“.

Die Wohnungswirtschaft Niedersachsen Bremen2
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Begrüßung
Dr. Susanne Schmitt, Verbandsdirektorin 
vdw Niedersachsen Bremen 
 
Wohnungsmärkte 2026: 
Balance zwischen bezahlbarem Wohnen 
und Investitionssicherheit 
Prof. Dr. Thomas Beyerle, Hochschule Biberach 
Mietanstieg und kein Ende? 
– Zu den Ursachen der Misere am Wohnungsmarkt 
Prof. Dr. Harald Simons, Vorstand empirica AG 
Vorstellung der Kampagne 
„Kein Raum für häusliche Gewalt“
Dr. Susanne Schmitt, Verbandsdirektorin 
vdw Niedersachsen Bremen
Dr. Thomas Smollich, Staatssekretär 
Niedersächsisches Justizministerium

Eröffnung Neujahrsempfang
Dr. Susanne Schmitt, Verbandsdirektorin 
vdw Niedersachsen Bremen

Grußworte
Grant Hendrick Tonne, Niedersächsischer Bauminister
Özlem Ünsal, Bremer Bausenatorin

FESTVORTRAG Jahrhundert-Chance: KI
Bilal Zafar, Autor und Professional Speaker  
für Artificial Intelligence

Hannover.  Das erste große Treffen der 
sozialen Wohnungswirtschaft im neuen 
Jahr ist traditionell die Jahresauftakt­
veranstaltung des vdw Niedersachsen 
Bremen. Und so werden sich am Don­
nerstag, den 15. Januar 2026, wieder 
rund 250 Gäste im Alten Rathaus Han­
nover einfinden, um sich auf die Her­
ausforderungen der bevorstehenden 
Monate einzustimmen.

Im Fachteil am Vormittag geht 
es uns schwerpunktmäßig um zwei  
Themen: Zum einen werden Professor 
Dr. Thomas Beyerle von der Hochschu­
le Biberach und Professor Dr. Harald  
Simons von der empirica AG die Situa­
tion am Mietwohnungsmarkt analysie­
ren. Der Blick geht dabei insbesondere 
auf die Lage der Investoren und die Ent­
wicklung der Wohnkosten.

Anschließend wird die Kampagne 
„Kein Raum für häusliche Gewalt“ vorge­
stellt, die der vdw gemeinsam mit dem 
Landespräventionsrat Niedersachsen 
entwickelt.

Beim Neujahrsempfang am Nach­
mittag heißt der vdw zahlreiche Gäste 
aus Politik, Wirtschaft und Verwaltung 
willkommen. Erstmals wird der neue 
Niedersächsische Bauminister Grant 
Hendrik Tonne beim vdw-Jahresauftakt 
ein Grußwort halten. Ebenso begrüßen 
wir die Bremer Bausenatorin Özlem 
Ünsal.  Den Festvortrag hält Bilal Zafar. 
Sein Thema: Jahrhundert-Chance KI. 

Auf ein Neues! 
auftakt26



Hannover. vdw-Verbandsdirektorin  
Dr. Susanne Schmitt und die Landesvor­
sitzende des Mieterbundes, Susanne  
Lippmann, konnten beim gemeinsamen 
Parlamentarischen Abend einige pro­
minente Gäste begrüßen. Neben zahl­
reichen Parlamentariern waren auch 
der Niedersächsische Wirtschafts- und 
Bauminister Grant Hendrik Tonne und 
die Präsidentin des Deutschen Mieter­
bundes Dr. Melanie Weber-Moritz ins 
Alte Rathaus gekommen. Dr. Schmitt 
und Lippmann hoben bei ihrer Begrü­
ßung die großen Herausforderungen 
für das bezahlbare Wohnen hervor. 
Die vdw-Chefin unterstrich, dass man 
gemeinsam mit der Landesregierung 
zuletzt viel erreicht habe, um den Woh­
nungsbau schneller und günstiger zu 
machen. Minister Tonne betonte in 

seinem Grußwort: „Die Zusammen­
arbeit mit dem vdw und dem Mieter­
bund ist vorbildlich konstruktiv.“ Tonne 
lobte das große Engagement der sozial 
orientierten Wohnungswirtschaft und 
hob hervor, dass die Wohnungsunter­
nehmen im vdw nicht nur bauen, son­
dern gesellschaftliche Verantwortung 
übernehmen und entscheidend zur Sta­
bilisierung vieler Quartiere beitragen. 

Zahlreiche Vertreter von Woh­
nungsunternehmen nutzten an dem  
Abend die Gelegenheit, um mit 
Landtagsabgeordneten ins Gespräch 
zu kommen. Im Mittelpunkt der Ge­
spräche standen die aktuellen Heraus­
forderungen der Wohnungswirtschaft 
in Niedersachsen. Dauerthema: Die 
schwierige Lage am Wohnungsmarkt 
bedroht den sozialen Frieden in unse­

rem Land. Besonders intensiv wurde 
über die Schaffung von bezahlbarem 
Wohnraum im mittleren Preissegment 
und die Notwendigkeit eines Tilgungs­
zuschusses beziehungsweise weiterer 
Förderinstrumente im zweiten Förder­
weg diskutiert. Auch eine mögliche Ver­
einfachung der Wohnraumförderbe­
stimmungen war Thema an dem Abend. 
Minister Tonne nahm diese Hinweise 
auf und signalisierte Bereitschaft, die 
Anliegen des Verbandes in die politi­
sche Arbeit einzubeziehen. 

Parlamentarischer Abend

Die Wohnungswirtschaft Niedersachsen Bremen4

Zweiter Parlamentarischer Abend von vdw und Mieterbund  

Bauminister Tonne lobt die 
Zusammenarbeit mit der  
sozialen Wohnungswirtschaft
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Im kommenden 
Jahr findet der 
Parlamentarische 
Abend am 
6. Oktober in 
Hannover statt. 



Ein System,  
das mit Ihren 
Anforderungen 
wächst.

 Gebäude Navigator  Das Betriebssystem für Gebäude

by othermo
Der Gebäude Navigator –

 ein Gateway, eine Plattform, viele Module.

Starten Sie heute mit der digitalen 
Heizungsoptimierung: Installation, Monitoring 

und Optimierung als vollständig umlagefähige 
Dienstleistung – ohne zusätzlichen 

Aufwand für Ihr Team.

www.systeno.de
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250 Fachleute diskutieren beim 20. Wohnungspolitischen Kongress  

Dr. Susanne Schmitt: „Wir brauchen 
eine breite Allianz für den 
Wohnungsbau“ 
 

Hannover. Die Herausforderungen auf 
dem Wohnungsmarkt sind gravierend: 
In den vergangenen 25 Jahren haben 
sich die Baukosten für einen Quadrat­
meter Wohnraum mehr als verdoppelt. 
Seit 2022 ist auch das Zinsniveau deut­
lich gestiegen – eine doppelte Belas­
tung für die Bauwirtschaft, die auch in  
Niedersachsen Spuren hinterlässt. Stei­
gende technische Standards und teure 
Grundstückspreise führen dazu, dass 
die Zahl der neugebauten Wohnungen 
sinkt, während Mieten und Nebenkos­
ten dagegen steigen. Darunter leiden 
besonders Haushalte mit geringem 
Einkommen.

Um Lösungsansätze zu diskutieren, 
zu teilen und zu finden, haben sich beim 
20. Wohnungspolitischen Kongress in 
Hannover rund 250 Fachleute getroffen.

Wirtschaftsstaatssekretär Matthias 
Wunderling-Weilbier appellierte: „Wir 
müssen Wege finden, wie wir trotz 

hoher Baukosten und steigender Zin­
sen neuen und vor allem bezahlbaren 
Wohnraum schaffen können. Denn 
Wohnen ist ein Grundbedürfnis und 
keine Luxusfrage. Das gelingt nur, wenn 
wir innovative Konzepte in die Praxis 
bringen: durch die Wiederverwendung 
von Materialien, durch intelligente 
Nachverdichtung und durch effizien­
te Bauweisen, die Kosten senken und 
Ressourcen schonen. Entscheidend 
ist, dass Nachhaltigkeit und Bezahlbar­
keit Hand in Hand gehen – damit auch 
Menschen mit kleinen und mittleren 
Einkommen eine echte Chance auf gu­
tes Wohnen haben. Der Wohnungspoli­
tische Kongress zeigt, wie wertvoll der 
Austausch von Ideen und praktischen 
Erfahrungen ist, um diesen Anspruch 
in Niedersachsen gemeinsam zu ver­
wirklichen.“

NBank-Vorstandsvorsitzender  
Michael Kiesewetter ergänzte: „Natürlich  

wird es in Großstädten wie Hannover 
und Oldenburg oder im berühmten 
Speckgürtel um Hamburg nicht ohne 
intelligenten und bezahlbaren Neubau 
gehen. Aber in Niedersachsen gibt es 
mehr als 4,15 Millionen Wohnungen. In 
der klugen Weiterentwicklung dieses 
Bestands liegt ein enormes Potenzial. 
Um-, Aus- und Anbauten von und an Ge­
bäuden können ebenso zur Schaffung 
von Wohnraum beitragen wie die Ent­
wicklung bereits bestehender Quartiere  
durch Nachverdichtung. Und dieses 
Bauen darf nicht so teuer sein, dass die 
Mieten hinterher unerschwinglich sind. 
Denn sonst ist niemandem gedient.“

 Für die sozial orientierte  
Wohnungswirtschaft erneuerte vdw- 
Verbandsdirektorin Dr. Susanne 
Schmitt die Forderungen, die Baukos­
ten spürbar abzusenken, Baustandards 
abzusenken, Planungs- und Genehmi­
gungsverfahren zu beschleunigen und 
mehr preisgünstiges Bauland speziell 
für den bezahlbaren Wohnungsbau 
zur Verfügung zu stellen: „Wir müssen 
auf allen Ebenen von Politik und Ver­
waltung und in der Abwägung aller 
unterschiedlichen öffentlichen Interes­
sen dem bezahlbaren Wohnungsbau 
endlich Vorfahrt einräumen. Wir brau­
chen eine breite Allianz, eine gemein­
same, gesellschaftliche Übereinkunft, 
dass der Neubau von Wohnungen für 
Haushalte mit geringen Einkommen, 
aber auch für die arbeitende Mitte von 
überragendem öffentlichen Interesse 
ist und andere Belange jetzt mal ein 
Stück weit zurücktreten müssen.“

Wohnungspolitischer Kongress



Wohnungspolitischer Kongress

Fachleute diskutierten auf dem 
Kongress beispielsweise das Potenzial, 
das die Bebauung von ebenerdigen 
Parkplätzen neben freistehenden Ge­
bäuden wie Einkaufsmärkten bietet – 
natürlich unter Erhalt der Abstellplätze. 
Schätzungen gehen bundesweit von 
mehr als 18 Millionen Quadratmetern 
an Parkplatzfläche aus. Das Erdge­
schoss wird weiter als Parkplatzfläche 
genutzt, gebaut wird in 3D-modularer 
Holzbauweise.

Daneben wurden Ideen für gelun­
gene Nachverdichtung im innerstäd­
tischen Bereich vorgestellt wie zum  
Beispiel das Projekt „Tarzan und Jane“ 
der GEWOBA in der Bremer Garten­
stadt Vahr, das mit dem Deutschen 
Städtebaupreis ausgezeichnet wurde. 
Die beiden durch Laubengänge mitei­
nander verbundenen Gebäude zeigen, 
wie Siedlungen aus den fünfziger und 
sechziger Jahren mit kostengünstigem, 
aber qualitativ hochwertigem Neubau 
aufgelockert werden können. 41 preis­
gebundene und 21 preisfreie Wohnun­

gen sind bis Herbst 2023 hier entstan­
den. Eine Photovoltaikanlage auf dem 
Dach liefert den Strom für das Gebäude.

Auch in Niedersachsen wurde der 
prämierte Neubautyp „Tarzan & Jane“ 
bereits mit Unterstützung der sozialen 
Wohnraumförderung erfolgreich um­
gesetzt. Im Heinrich-Albert-Zachariä- 
Bogen in Göttingen-Weende entstan­
den 35 neue Wohnungen, gebaut 
von der Städtischen Wohnungsbau 
GmbH (SWB). Sämtliche Einheiten sind 
barrierefrei gestaltet, drei davon zu­
sätzlich rollstuhlgerecht. Die Kaltmiete 
beträgt 7,50 Euro pro Quadratmeter.  a

„Entscheidend 
ist, dass Nach-
haltigkeit und 
Bezahlbarkeit 
Hand in Hand 
gehen – damit 
auch Menschen 
mit kleinen  
und mittleren 
Einkommen eine 
echte Chance  
auf gutes  
Wohnen haben.” 
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Grünes Bauen  
in Norddeutschland
Von Frank Urbansky  
Autor und Vorsitzender energieblogger.net

bewirtschaften. Bereits bis 2024 wurde der 
CO2-Ausstoß im Bestand um über 43 Prozent 
gegenüber 1990 gesenkt. Möglich machen 
das umfassende Maßnahmen wie der Einsatz 
von Wärmepumpen, Photovoltaikanlagen und 
energetische Maßnahmen an der Gebäude­
hülle.

Ähnlich zukunftsgerichtet zeigt sich das 
Neubau-Projekt „Herzkamp“ in Hannover- 
Bothfeld, wo intelligentes Regenwasser­
management, erneuerbare Energien und  
E-Ladeinfrastruktur zum Einsatz kommen.

U nter anderem setzt der 
mittelständische Bau­
herr, Projektentwickler 
und Verwalter Gund­
lach Bau und Immobi­
lien gezielt auf Nach­
haltigkeit – sowohl im 
Neubau als auch in der 

Sanierung und Quartiersentwicklung.
Ein zentrales Ziel des hannoverschen 

Traditionsunternehmens ist es, bis 2035 
rund 4.000 Mietwohnungen CO2-neutral zu 

8 Die Wohnungswirtschaft Niedersachsen Bremen

Nachhaltigkeit

Auch Niedersachsen und Bremen kommen um nachhal-
tiges Bauen nicht herum. Kommunen wie Hannover etwa 
setzen auf konsequent klimaschonende Gebäudekonzepte 
im Bestand. Andere Konzepte gibt es ebenfalls – sowohl 
bei kommunalen als auch bei privaten Akteuren.

Im „Herzkamp“ gibt 
es ein intelligentes 
Regenwassermanage-
ment ohne Anschluss 
an die Regenwasser-
Kanalisation. 

©Gundlach Bau  
und Immobilien
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Nachhaltig Bauen mit Holz
Im Bremer Stadtteil Osterholz entstand auf 
dem Gelände des Ellener Hofs ein sozial-öko­
logisches Modellquartier, das auf ressourcen­
schonendes und kreislaufgerechtes Bauen 
setzt. Mit dem Gebäudeensemble Woof & 
Skelle in Bremen zeigen ZRS Architekten In­
genieure, wie soziale, ökologische und öko­
nomische Nachhaltigkeit im Wohnungsbau 
zusammen funktionieren können.

Das Ensemble besteht aus einem fünf­
geschossigen Wohngebäude für soziales Woh­
nen und einem zweigeschossigen Bau mit in­
tegrierter Kindertagesstätte. Beide Gebäude 
sind in robuster Holzskelettbauweise errichtet, 
was eine Nutzungsdauer von über 100 Jahren 
möglich macht. Die Konstruktion ist vollstän­
dig rückbaufähig und erlaubt dank flexibler 
Grundrisse eine langfristige und vielseitige 
Nutzung – ganz ohne Eingriff in das Tragwerk.

Das Motto „lieber Holz als Beton“ prägt 
das gesamte Bauwerk: Über 60 Prozent des 
Materials ist Holz und Beton wurde nur dort 
eingesetzt, wo es technisch unvermeidlich 
war – etwa für sichtbare Treppenläufe, die 
in ihrer Materialehrlichkeit ein bewusstes 
gestalterisches Element darstellen. Die ver­
tikal gegliederte Fassade aus vorvergrauter 
nordischer Fichte verbindet beide Baukörper 
optisch zu einer Einheit. Selbst die Brandwand 

Ressourcen bei Sanierungen sparen
Ein Fokus liegt auch auf der ressourcen­
schonenden Sanierung. So wurden am Nie­
dersachsenring vom Spar- und Bauverein 
Hannover mehrere Bestandsgebäude um­
fassend energetisch ertüchtigt und mit neuen 
Dämmstandards, effizienten Heizsystemen 
und smarten Steuerungen ausgestattet. Da­
bei spielt auch die Kreislaufwirtschaft eine 
Rolle – etwa durch Wiederverwendung von 
Bauteilen oder sortenreines Trennen und 
Recyceln beim Rückbau. Die Quartiersent­
wicklung verfolgt einen integrativen Ansatz: 
soziale Infrastruktur, Mobilitätsangebote, 
Grünflächen und klimagerechtes Bauen wer­
den gemeinsam gedacht und umgesetzt.

In der Region profitieren auch andere 
Kommunen von diesen Entwicklungen. In 
Bremen setzen Stadt und Wohnungsbau­
unternehmen zunehmend auf serielle Sanie­
rung nach dem Energiesprong-Prinzip, bei 
dem Gebäudeteile industriell vorgefertigt 
und innerhalb weniger Tage montiert werden. 
Erste Pilotprojekte zeigen, dass sich so auch 
schwierige Bestände auf Nettonull-Standard 
bringen lassen. In Oldenburg wiederum wur­
de mit dem „Haus der Zukunft“ ein multifunk­
tionales Gebäude realisiert, das Passivhaus­
standard, Holzbau, Photovoltaik und smarte 
Gebäudetechnik kombiniert – und als Vorbild 
für weitere Vorhaben dient.

Nachhaltigkeit

„��Lieber Holz  
als Beton.” 
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Fazit 
Nachhaltiges Bauen ist längst mehr als eine 
technische Spielart – es ist ein umfassender 
Ansatz, der Wirtschaftlichkeit, Klimaschutz 
und Lebensqualität verbindet. Unternehmen 
wie Gundlach beweisen, dass mittelständi­
sche Bauträger und Wohnungsunternehmen 
mit klarer strategischer Ausrichtung und Inno­
vationskraft wesentliche Beiträge leisten kön­
nen. Dafür braucht es jedoch verlässliche Rah­
menbedingungen, skalierbare Technologien 
und langfristige Partnerschaften entlang der 
gesamten Wertschöpfungskette. Nur so kann 
sichergestellt werden, dass Green Building in 
Niedersachsen und Bremen keine Ausnahme 
bleibt, sondern Standard wird.

zum Nachbargebäude wurde in Holzrahmen­
bauweise errichtet. Bei der Dämmung kamen 
ausschließlich nachhaltige Materialien wie Zel­
lulose, Holzfaser und Schaumglas zum Einsatz.

Unterstützt wird die CO2-neutrale Bau­
weise durch ein bewusst einfach gehaltenes 
Low-Tech-Klimakonzept. Tageslicht, natürliche 
Belüftung und eine möglichst CO2-arme Kon­
struktion minimieren den Energiebedarf im 
Betrieb. Zusätzlich wird das Gebäude über ein 
mit Biomethan betriebenes Blockheizkraft­
werk mit Fernwärme versorgt.

Das von der DGNB prämierte Projekt 
ermutigte andere Planer, die Prinzipien der 
Kreislauffähigkeit weiterzudenken – auch 
für jene 20 Prozent des Gebäudes, die bisher 
noch nicht rückbaufähig sind.
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„��Nachhaltiges 
Bauen ist längst 
mehr als eine 
technische  
Spielart – es ist 
ein umfassender 
Ansatz, der Wirt-
schaftlichkeit, 
Klimaschutz und 
Lebensqualität 
verbindet.” 
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Sichern Sie sich jetzt unser 
exklusives Wartungsangebot für 
Ihren Aufzug – einfach den 
QR-Code scannen.

Ihr Aufzug macht 
Ihnen Sorgen?
Überlassen Sie die Wartung 
unseren Experten. Wir beseitigen 
Störungen bevor sie entstehen – 
unabhängig vom Hersteller.

Nachhaltigkeit



Gundlach hat sich vorgenommen, 
bis 2035 rund 4.000 Mietwohnungen 
CO₂-neutral zu bewirtschaften. 
Was bedeutet das konkret?
Bei jedem Neubauprojekt schaffen wir 
heute schon die Voraussetzungen für 
einen CO2-neutralen Betrieb. Unser 
Bestand von rund 4.300 Wohnein­
heiten ist energetisch gut saniert und 
steht mit seinen Energiekennzahlen 
bereits besser da als der deutsche 
Durchschnitt. Auf dem Weg zur Klima­
neutralität betrachten wir aktuell 
Heizung, Warmwasser, Stromver­
brauch im Haus sowie die eigene 
Stromerzeugung. 

Wo setzen Sie dabei konkret an. 
Und wie unterscheiden sich Neubau 
und Bestand?
Wir clustern unsere Bestände in 
Altbauten und neuere Bauten nach 
2010. Bei den jüngeren Gebäuden sind 
meist keine zusätzlichen Dämmmaß­
nahmen nötig. Entscheidend ist die 
Heizungsversorgung: Liegt bereits ein 
Fernwärmeanschluss oder eine er­
neuerbare Lösung vor, prüfen wir nur 

noch Optimierungen. In anderen Fäl­
len entwickeln wir Maßnahmenpakete 

– von der Umrüstung der Haustechnik 
bis zu punktuellen Verbesserungen an 
der Gebäudehülle.

Wo liegen die größten Hürden, 
gerade im Bestand?
Die Flächen sind begrenzt, bestehen­
de Bäume oder Bodenbelastungen er­
schweren oft die Umsetzung und man 
ist teilweise von anderen Akteuren 
abhängig. Dennoch lassen sich viele 
Verbesserungen integrieren, wenn 
man sie von Anfang an mitdenkt. 

Das klingt nach einem erheblichen 
Investitionsaufwand. 
Wie finanzieren Sie das?
Für die vollständige CO2-Neutrali­
tät kalkulieren wir aktuell mit rund 
90 Millionen Euro – ohne künftige 
Baukostensteigerungen. Die Finanzie­
rung erfolgt über eine Mischung aus 
Eigenmitteln, Förderprogrammen und 
moderaten Mieterhöhungen. Zudem 
bieten wir unser Know-how auch 
anderen Bestandshaltern als Dienst­
leistung an.

Wann erreichen Ihre Gebäude 
tatsächlich CO₂-Neutralität?
Unsere Maßnahmen machen die Ge­
bäude „klimaneutral-ready“. Vollstän­
dig CO2-neutral werden sie, sobald 
die Energie- und Fernwärmeversorger 
selbst klimaneutral liefern.

Nachhaltige Quartiere umfassen oft 
mehr als nur Energiefragen. Welche 
Rolle spielen E-Ladeinfrastruktur 
und Mobilitätsangebote bei Ihnen?
Elektromobilität ist ein wichtiger 
Baustein. Wir rüsten Stellplätze in 
Neubauquartieren standardmäßig 
vor und setzen vereinzelt schon Lade­
punkte um – zum Beispiel im Projekt 
„südstadt.leben“. Außerdem bieten 
wir Carsharing und E-Lastenräder an. 
Die Nachfrage wächst langsam, ist im 
Reihenhausbereich aber höher als im 
Geschosswohnungsbau.

Und wie sieht es beim Regenwasser-
management aus?
Das berücksichtigen wir bereits seit 
den 1990er Jahren. Ein aktuelles 
Beispiel ist das Quartier Herzkamp: 
Dort verzichten wir komplett auf eine 
Regenwasserkanalisation, setzen 
auf Versickerungssysteme, begrünte 
Dächer und Retentionsdächer. Im 
Bestand verfolgen wir kleinere, 
kostengünstige Maßnahmen wie die 
Entsiegelung von Flächen oder Regen­
tonnen zur Bewässerung.   

Interview mit Marco Wegner   
Leiter Wohnungswirtschaft bei Gundlach Bau und Immobilien

Nachhaltigkeit

„ Bei jedem Neubau  
   Voraussetzungen für CO₂-  
   neutralen Betrieb schaffen “    

Marco Wegner
©Gundlach Bau und Immobilien
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Für den Klimaschutz:  
Hochhaus wird kernsaniert 
Gebäude in der Nachbarschaft werden zukünftig klimafreundlich  
mit Solarenergie und Erdwärme versorgt

Die Wohnungswirtschaft Niedersachsen Bremen

Nachhaltigkeit
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Nachhaltigkeit

I m Hildesheimer Stadtteil Ochtersum wird 
seit einigen Monaten das Hochhaus in der 
Wilhelm-Busch-Straße 6 durch die gbg 
Wohnungsbaugesellschaft Hildesheim 

AG vollumfänglich energetisch saniert und 
technisch grundlegend erneuert. Dabei wird 
strangweise vorgegangen, also die jeweils 
übereinanderliegenden Wohnungen gemein­
sam und zeitgleich modernisiert. Nach Ab­
schluss der Sanierungsarbeiten wird das Haus 
mit Wärme aus dem Erdreich versorgt und 
erheblich weniger CO2 emittieren. Durch den 
Wegfall alter Technik und hinzugewonnenen 
Platz bietet das Gebäude außerdem künftig 
Raum für 43 Wohnungen. Die Sanierung ist 
öffentlich gefördert, sodass alle Wohnungen 
nach Fertigstellung wieder als Sozialwohnun­
gen für Menschen mit Wohnberechtigungs­
schein zur Verfügung stehen werden. Der 
Bezug der Wohnungen ist im Frühjahr 2026 
geplant.

Darüber hinaus werden in der direkten 
Nachbarschaft zum Gebäude in der Wilhelm-
Busch-Straße zwei Gebäudekomplexe derzeit 
durch die gbg energetisch saniert und mit 
einer nachhaltigen Wärmeversorgung über 
Photovoltaik und Erdsonden versehen. 

Die Häuserreihen in der Theodor-Storm-
Straße 8 bis 11 sowie 12 bis 15 bekommen 
dafür neue Satteldächer, die mit Photovoltaik 
Thermie-Anlagen ausgestattet werden. Diese 
im Dach integrierten Thermie-Anlagen sind 
besonders nachhaltig, weil sie die Regenera­
tionsfähigkeit der Erdsonden erhöhen, indem 
sie dem Erdreich im Bedarfsfall auch Wärme 
liefern.

Kombiniert mit effizienten Wärmepum­
pen und Erdsonden werden die Häuser und 
ihre Anlagen zukünftig einen Wärmeertrag 
von fast 500.000 Kilowattstunden pro Jahr 
liefern. Die so erzeugte Energie entlastet nicht 
nur die Umwelt, indem kein Gas mehr benö­
tigt wird, sondern wird dadurch auch günsti­
ger für die Mieterinnen und Mieter. Konzeptio­
nell bereitet die gbg mit diesen Features auch 
ein mögliches Mieterstrom-Modell vor. Strom, 
der nicht verbraucht wird, wird dann sogar ins 
Netz eingespeist. Derzeit werden zwischen 
den Häuserzeilen unter anderem Bohrungen 
für 36 Erdwärmesonden gesetzt, die bis in 130 
Meter Tiefe gehen. 

„Mit der Umstellung von fossilen auf 
erneuerbare Energieträger werden die CO2-
Emissionen der Gebäude zukünftig deutlich 
reduziert“, betont gbg-Pressesprecher, Frank 
Satow. Kombiniert mit der gleichzeitigen 
Modernisierung von Heizungszentralen und 
der Dämmung von Fassaden, Balkonen und 
Geschossdecken können nach Abschluss der 
Umbauarbeiten jährlich bis zu 90 Tonnen 
Kohlendioxid eingespart werden. Mit diesen 
Kennzahlen und einer Investition von etwa 
fünf Millionen Euro errichtet die gbg mit die­
sem Projekt in der Theodor-Storm- Straße die 
größte Anlage zur kombinierten Strom- und 
Wärmeerzeugung in Hildesheim und zeigt da­
mit auf, wie klimagerechte Energieversorgung 
im Alltag aussehen kann. a

„Mit der  
Umstellung 
von fossilen auf 
erneuerbare 
Energieträger 
werden die  
CO2-Emissionen 
der Gebäude  
zukünftig  
deutlich  
reduziert.“
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Biodiversität

Die Wohnungswirtschaft Niedersachsen Bremen

Erlebbares Biodiversitäts-
dach mit Aufenthaltsqualität  
Ein Leuchtturmprojekt der Nibelungen-Wohnbau-GmbH in Braunschweig 

©envato



Biodiversität

Innovatives Pilotprojekt 
Wohnungsunternehmen stehen heute 
vor der doppelten Herausforderung, 
ihre Bestände klimagerecht zu moder­
nisieren und gleichzeitig lebenswerte 
Wohnumfelder zu schaffen. Wie sich 
diese Ziele verbinden lassen, zeigt 
die Nibelungen aus Braunschweig mit  
einem besonderen Vorhaben: Auf dem 
Dach einer Parkgarage an der Frankfur­
ter Straße ist ein erleb- und nutzbares 
Biodiversitätsdach mit hoher ökologi­
scher und sozialer Qualität entstanden. 
Das Projekt vereint Klimaschutz, Arten­
schutz und Aufenthaltsqualität – und 
dient als Beispiel für zukunftsorien­
tierte Stadtentwicklung. 

Was ist ein Biodiversitätsdach? 
Unter einem Biodiversitätsdach ver­
steht man eine Dachbegrünung mit 
hoher Struktur- und Pflanzenvielfalt, 
die insbesondere Insekten und Boden­
tieren zusätzliche Lebensräume bietet. 
Durch eine differenzierte Vegetation 
und gezielte Biodiversitätsbausteine 

– etwa Sandlinsen, Totholz, Trocken­
mauern oder Nisthilfen – entsteht ein 
ökologisch wertvoller Lebensraum auf 
den Dächern der Stadt. Häufig wer­
den Dachbegrünungen nur als exten­
sive Begrünung ausgeführt mit einer 
Substrathöhe von fünf bis zehn Zenti­
metern und niedrigem Bewuchs aus 
Sedum-Arten (Mauerpfeffer). Der öko­

logische Effekt ist hier vorhanden, aber 
deutlich geringer. Intensivbegrünungen 
mit einem Aufbau bis 100 Zentimetern 
und möglichen Gehölzpflanzungen sind 
sehr aufwändig und gerade im Bestand 
aus statischen Gründen oft nicht um­
setzbar. Untersuchungen zeigen, dass 
die Artenvielfalt bei einer sogenannten 
„Einfachen Intensivbegrünung“, also 
einer Übergangsform zwischen Exten­
siv- und Intensivbegrünung mit einer 
mittleren Substrathöhe von etwa 20 
bis 30 Zentimetern, besonders hoch ist. 

Vom Kiesdach zum Naturraum an der 
Frankfurter Straße 
Ausgangspunkt bei diesem Projekt 
war eine rund 650 Quadratmeter gro­
ße, versiegelte Dachfläche, die sich im 
Sommer stark aufheizte und bislang 
ungenutzt blieb – ein Bild, das viele 
innerstädtische Bestände prägt. Es 
bestand Sanierungsbedarf. Statt einer 
reinen Sanierung entschied man sich 
für eine nachhaltige Transformation. 
Unter Berücksichtigung der statischen 
Möglichkeiten entstand ein vielfältiger 
Naturraum: Mit 20 Zentimetern Sub­
strataufbau und sechs Zentimetern 
Drän- und Wasserspeicherelementen 
konnte eine artenreiche, standort­
gerechte Pflanzengesellschaft etabliert 
werden. Heimische Stauden, Zwiebeln, 
Kräuter und Kleingehölze wie unter an­
derem Margeriten, Kartäusernelken, 

Die Mieterinnen 
und Mieter  
wurden bei  
dieser  
Maßnahme von 
Anfang an aktiv 
mitgenommen, 
da dies die  
Identifikation 
und Akzeptanz  
für die auf  
den ersten  
Blick „wilden“  
Flächen deutlich  
stärkt.
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Vor der Sanierung waren nur  
ca. 20 Prozent der Dachfläche  
in Hochbeeten mit geringem  
ökologischem Wert und teilweise 
unzulässigen Lasten bepflanzt.

Nach der Sanierung sind knapp 60 Prozent der Dachfläche begrünt. Dieses steigert 
nicht nur die Artenvielfalt, sondern reduziert auch die abflusswirksame Fläche 
deutlich und damit die Risiken bei Starkregen.
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Ökologie, Aufenthaltsqualität und gesundes Stadtklima 
Hand in Hand  
Das Ergebnis ist ein ökologischer Trittstein im städtischen 
Gefüge, der nicht nur für die Bewohnerinnen und Bewohner, 
sondern für die gesamte Stadtgesellschaft einen Mehrwert 
bietet: Substrat und Pflanzen speichern Wasser und geben 
es über Verdunstung allmählich wieder ab. Dieser Kühleffekt 
macht sich im Gebäude selbst und im angrenzenden Stadt­
raum bemerkbar. Zudem werden Staub und Schadstoffe aus 
der Luft gefiltert, die Luftqualität steigt. Starkregen werden 
zurückgehalten und die Gefahr von Kanalüberlastungen und 
Überflutungen gemindert.  

Fachliche Kompetenz für nachhaltige Lösungen  
Bei einer Dachbegrünung sind zahlreiche Aspekte zu beden­
ken, von der Einhaltung der statischen Möglichkeiten über 
spezielle Bauweisen auf der empfindlichen Dachabdichtung 
bis zur Planung der Regenwasserentwässerung und einer 
geeigneten Pflanzenauswahl. Bei dem Projekt „Biodiversi­
tätsdach Frankfurter Straße“ erfolgte die Planung und Bau­
begleitung durch LINNEA Landschaftsarchitektur aus Han­
nover – ein Büro, das sich auf klimagerechte und nachhaltige 
Freiraumplanung spezialisiert hat. In enger Zusammenarbeit 
mit der Nibelungen Wohnbau GmbH entstand eine Lösung, 
die ökologische Ziele, städtebauliche Verantwortung und 
soziale Aspekte gleichermaßen berücksichtigt. 

Verantwortung für Stadt und Gesellschaft   
Biodiversitätsdächer wie an der Frankfurter Straße leisten 
weit mehr als „nur“ einen Beitrag zu Artenschutz und Bio­
diversitätsförderung. Sie sind Bausteine einer zukunftsfähi­
gen Stadtentwicklung angesichts der klimawandelbedingten 
Herausforderungen der innerstädtischen Räume: Sie kühlen 
die aufgeheizte Stadt im Sommer, halten Starkregen zurück, 
verbessern die Luftqualität und schaffen gleichzeitig neue 

Biodiversität

Die Wohnungswirtschaft Niedersachsen Bremen

Wilde Malven und Krokusse sorgen für Blühaspekte von 
Februar bis Oktober. Sand- und Kieslinsen, Trockenmauern, 
Wasserlinsen und Nisthilfen erhöhen den Strukturreich­
tum und schaffen gezielt Lebensräume für Insekten, Vögel 
und Kleintiere. Gleichzeitig gewinnen die Bewohnerinnen 
und Bewohner des anliegenden viergeschossigen Mehr­
familienhauses einen attraktiven, nutzbaren Freiraum di­
rekt vor ihrer Haustür mit Gemeinschaftsterrasse, Sitz- und 
Liegeflächen sowie Blick auf die begrünte Dachlandschaft. 
So wird ökologische Vielfalt erlebbar und zugleich sozialer 
Zusammenhalt im Wohnumfeld gestärkt. 

Die Mieterinnen und Mieter wurden bei dieser Maßnah­
me von Anfang an aktiv mitgenommen, da dies die Identi­
fikation und Akzeptanz für die auf den ersten Blick „wilden“ 
Flächen deutlich stärkt. Bereits im November 2023 fand eine 
Informationsveranstaltung mit allen interessierten Mieterin­
nen und Mietern statt, um das Konzept vorzustellen und Fra­
gen zu klären. Nach Fertigstellung der Dachfläche wurde im 
September 2025 ein Nachbarschaftsfest mit den Bewohnerin­
nen und Bewohnern sowie den Bauschaffenden gefeiert – ein  
lebendiger Auftakt, um den neuen Freiraum gemeinsam zu 
entdecken und als Ort des gemeinschaftlichen Miteinanders 
zu genießen.

Alte Wurzelstubben, Sand und Totholz 
sind wertvolle Habitate für Insekten und 
andere Bodentiere.

Trockenmauern wärmen sich bei  
Sonne auf und sind beliebt bei  
Amphibien, Reptilien und Spinnen.
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Bauherr: 
Nibelungen-Wohnbau-GmbH Braunschweig 

Planung und Objektüberwachung: 
Büro LINNEA LANDSCHAFTSARCHITEKTUR, 
Hannover 

Ausführung: 
Wulf Gartenlandschaften GmbH & Co.KG, 
Braunschweig 

Fotos: 
LINNEA LANDSCHAFTSARCHITEKTUR
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schutz und Stadtgestaltung nicht nur übergeordnete politi­
sche Themen sind, sondern in der täglichen Praxis der Woh­
nungswirtschaft wirksam umgesetzt werden können.   

 

Aufenthaltsqualitäten im urbanen Raum. Wenn man be­
denkt, wie viele Dachflächen es in der Stadt gibt, ist dies ein 
enormes Potenzial. Projekte wie dieses zeigen, dass Klima­

Biodiversität
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KSG-Nachhaltigkeitspreis 2025: 
10.000 Euro Preisgeld verteilt 

Wohnungsunternehmen 
prämiert nachhaltige 
Ideen

Z um vierten Mal hat die 
KSG Hannover ihrenNach­
haltigkeitspreis  vergeben.  
Zahlreiche Projekte, Initia­
tiven und Gruppen hat­
ten sich in diesem Jahr  
um die mit insgesamt 
10.000 Euro dotierte Aus­

zeichnung beworben. Erneut war die Wahl 
der Gewinnerinnen undGewinner für die fünf­
köpfige Jury eine schwierige Aufgabe. Denn im 
Grunde genommen waren alle eingereichten 
Beiträge und Projekte preiswürdig. Doch am 
Ende musste eine Wahl getroffen werden. Dabei 
setzten sich vier Projekte durch. 

Den ersten Platz, der mit 5.000 Euro 
dotiert ist, belegte der LebensmittelAnker 
e.V. Mit zahlreichen freiwilligen Helferinnen 
und Helfern rettet der Verein Lebensmittel in 
der Region Hannover und gibt diese an Mit­
menschen weiter. Mit seiner wichtigen, nach­
haltigen Arbeit sorgt der LebensmittelAnker 
dafür, dass noch gute Lebensmittel nicht in 
der Tonne, sondern auf den Tellern landen.

Den zweiten Platz, mit 3.000 Euro aus­
gestattet, sicherte sich der Verein LaLeLü 
Landleben Lüdersen. Der Dorfverein möchte 
mit Permakultur einen Raum im Ort schaf­
fen, an dem Menschen gut miteinander  
leben können. Um diese Vision zu verwirk­
lichen, wird der Gewinn Verwendung finden.   

Nachhaltigkeitspreis
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Nachhaltigkeitspreis

Den dritten Platz teilten sich in diesem 
Jahr das Projekt NaturKultur Hannover, Ge­
meinschaftsgarten in Hannover-List und die 
Future-Kidz aus Sehnde-Bolzum. Beide In­
itiativen wurden mit jeweils 1.000 Euro aus­
gestattet, um ihre Projekte zu unterstützen. 
Im Gemeinschaftsgarten, im hannoverschen 
Stadtteil List, kommen viele Nachbarinnen 
und Nachbarn zusammen, um gemeinsam 
eine kleine grüne Oase zu hegen und zu pfle­
gen, die für alle Menschen zugänglich ist. Die 
Future-Kidz aus Sehnde Bolzum veranstalten 
unterschiedliche Workshops, um anderen 
Kindern nachhaltiges Verhalten ganz prak­
tisch näherzubringen, etwa mit veganem Ba­
cken oder Upcycling von gebrauchten Dingen.

„Der KSG-Nachhaltigkeitspreis 2025 
hat einmal mehr gezeigt, wieviel Kreativität,  
Ideenreichtum und Engagement in vielen 
Menschen steckt, wenn es darum geht, unse­
ren Planeten ein kleines Stück besser zu ma­
chen“, so Karl Heinz Range, Geschäftsführer 
der KSG Hannover. a             
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Glasfaser

Karl Heinz Range, Geschäftsführer der KSG Hannover,  
geht in den Ruhestand   
„Es ist mir gelungen,  
etwas Sinnstiftendes  
zu tun“ 

Interview

Hannover. Ende des Jahres geht Karl Heinz Range in den 
Ruhestand. 14 Jahre lang hat er als Geschäftsführer die 
Geschicke der KSG Hannover geleitet. Über diese Zeit, 
über Ziele und Erreichtes, über Politik und neue Wege 
hat das magazin mit ihm gesprochen.
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Interview
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magazin: Herr Range, in wenigen Tagen 
endet Ihre lange berufliche Laufbahn in 
Hannover. Blicken wir kurz zurück auf 
einige Stationen der Karriere. Sie sind ur-
sprünglich Architekt. Wann und vor allem 
warum hat es Sie in die Wohnungswirt-
schaft verschlagen?
Karl Heinz Range: Ich habe nach meinem 
Studium rund 14 Jahre als selbständiger 
Architekt gearbeitet und dabei mit einer 
Genossenschaft in Kassel eng zusammenge­
arbeitet. Als der damalige Vorstandsvorsit­
zende in den Ruhestand ging, warb er dafür, 
dass ich seine Nachfolge antreten sollte. So 
wurde aus dem selbstständigen Architekten 
der Vorstandsvorsitzende einer Genossen­
schaft.

magazin: Sie waren 14 Jahre lang Vorstand 
einer großen Genossenschaft in Kassel 
und anschließend 14 Jahre Geschäftsfüh-
rer der KSG Hannover – was sicherlich ein 
Zufall ist. Aber dennoch die Frage: Was 
lässt sich in 14 Jahren an der Spitze eines 
Wohnungsunternehmens erreichen? 
Range: Überraschenderweise taucht die 
Zahl 14 ja noch häufiger in meiner Biografie 
auf. Ich habe 14 Semester studiert, war 14 
Jahre selbstständig tätig und habe danach 
zweimal 14 Jahre in unterschiedlichen Unter­
nehmen der Wohnungswirtschaft gearbeitet. 
Mit Leidenschaft und einem guten Team 
lässt sich in einem solchen Zeitraum sehr 
viel erreichen. Im Rahmen meiner Tätigkeit 
für die KSG waren sicher der Neubau von 
mehr als 1.000 Wohnungen, aber auch der 
Neubau unseres Headquarters im Herzen 
der Südstadt Hannovers die unbedingten 
Highlights. 

magazin: Anschlussfrage: Was ist nach  
14 Jahren unerledigt geblieben? 
Range: Die Rahmenbedingen in der Woh­
nungswirtschaft haben sich in den Jahren, 
die ich überblicke, extrem verändert. Alles 
ist sehr dynamisch geworden, die Regulato­
rik überbordend. Das hat in meiner Zeit bei 
der KSG z. B. dazu geführt, dass wir zweimal 
einen Wechsel des ERP-Systems zu organi­
sieren hatten. Das ist nicht vergnügungs­
steuerpflichtig. Die Dynamik zwingt uns zu 
einem ständigen Transformationsprozess. 
Aktuell arbeiten wir einen Projektmaster­
plan ab, der noch eine Vielzahl unerledigter 
Projekte aufweist. Nach meiner Einschät­
zung gibt es keinen Zustand in einem Unter­
nehmen, den man als „fertig“ beschreiben 
könnte.

magazin: Sie haben zu Ihrem Abschied 
in Kassel mal geschrieben: „In der Mitte 
meines Berufslebens hatte ich das große 
Glück, meine Arbeit und meinen Brot-
erwerb mit meinen inneren Überzeugun-
gen verknüpfen zu können.“ Könnten  
Sie diesen Satz jetzt auch beginnen mit 

„Am Ende meines Berufslebens …“?  
Range: Am Ende meines Berufslebens bin 
ich mehr als froh darüber, dass es mir ge­
lungen ist, etwas Sinnstiftendes zu tun. Für 
mich war es ein Glücksfall, durch meine 
Arbeit Menschen ein gutes und bezahlbares 
Wohnen zu ermöglichen. Mit der Gründung 
unseres Nachbarschaftsvereins gehen wir 
noch über diesen Anspruch hinaus und 
verwirklichen unsere Vision „Die KSG, ein 
guter Ort für Menschen“. Das macht mich 
glücklich.

magazin: Die KSG hat sich unter Ihrer  
Ägide massiv verändert. Welche Erfolgs-
faktoren haben dazu beigetragen?
Range: Ein entscheidender Erfolgsfaktor war 
die umfängliche Neustrukturierung unserer 
Aufbauorganisation im Jahr 2013. Eine Struk­
tur entlang unserer Wertschöpfungskette, 
der Abbau von Hierarchien und eine konse­
quente Arbeit an der Unternehmenskultur 
haben das Unternehmen stark verändert. 
Die Teamorganisation mit einer gelebten 
Verantwortung für einen Teilbestand der 
KSG ermöglicht eine optimale Kooperation 
aller Kolleginnen und Kollegen jenseits der 
Frage ihrer eigentlichen Qualifikation. Damit 
wird der Unternehmenserfolg vor allem ein 
Erfolg aller Mitarbeitenden.
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Glasfaser

magazin: Neben Ihrer Verantwortung im 
Unternehmen haben Sie sich viele Jahre 
ehrenamtlich auf Verbandsebene enga-
giert. Wie haben Sie dort Veränderungen 
in den Themen, aber auch in der Diskus-
sionskultur wahrgenommen?
Range: GdW-Präsident Axel Gedaschko 
hat mir gerade einen freundlichen Brief zu 
meinem Ausscheiden aus dem Unterneh­
men geschrieben und die Stationen meines 
Engagements in der Verbändeorganisation 
aufgelistet. Da musste ich selbst staunen. 
Gravierende Veränderungen in der Um­
gangskultur der Gremien habe ich tatsäch­
lich nicht wahrgenommen. Im Gegenteil, ich 
war immer sehr positiv angetan von einer 
großen kollegialen Offenheit in der woh­
nungswirtschaftlichen Familie.

magazin: Ist Ihrer Ansicht nach eine Trend-
wende am Wohnungsmarkt absehbar? 
Oder: Warum scheitern Politik, Verwaltun-
gen und Investoren bei der Bewältigung 
der Krise? 
Range: Die schwierige Gemengelage aus 
Baukosten, Regulatorik und Kapitalmarkt­
zins hat die Investoren für bezahlbares 
Wohnen in die Bredouille gebracht. Mit der 
Wiedereinführung der KfW 55-Förderung 
und einer möglichen Subventionierung des 
Kapitalmarktzinses auf zwei Prozent könnte 
der Wohnungsbau wieder entscheidend 
an Fahrt gewinnen. Wir brauchen auch 
dringend eine Abkehr überzogener baulicher 
Standards, wie sie der Hamburg Standard 
abbildet.

magazin: Ist ein sozialverträglicher, soll 
heißen: bezahlbarer, klimagerechter und 
CO2-neutraler Umbau des Wohnungsbe-
standes überhaupt möglich? 
Range: Das ist ein sehr schmaler Grat, auf 
dem wir uns hier bewegen. Diese Transfor­
mation berührt die ökonomischen Rahmen­
bedingungen der Wohnungsunternehmen 
und der Mietenden gleichermaßen. Hier die 
richtige Balance zu finden, ist eine gesamt­
gesellschaftliche Aufgabe von erheblicher 
Tragweite und wird sich nur durch einen 
gezielten Einsatz von staatlicher Förderung 
lösen lassen.

magazin: Was bedeutet das alles für die 
Menschen in unseren Städten?  
Range: Der Druck auf die Großstädte in den 
wirtschaftlich prosperierenden Regionen 
wird aus meiner Sicht weiter wachsen. Ohne 
steigende Neubauzahlen bleibt es bei der 

magazin: Können Sie uns einige Meilen-
steine dieser Entwicklung seit 2012 nen-
nen? Auf was sind Sie persönlich  
besonders stolz?
Range: Die Gründung unseres Nachbar­
schaftsvereins ist vielleicht der entscheiden­
de Meilenstein der Unternehmensentwick­
lung der KSG in den vergangenen 14 Jahren. 
Unsere Mission „Es geht uns um Menschen, 
nicht nur um Steine“ beschreibt einen Wan­
del vom Wohnungsverwalter zum Partner in 
der Lebensgestaltung. Das finde ich in einer 
Zeit erodierenden gesellschaftlichen Zusam­
menhalts einen wichtigen Beitrag für soziale 
Stabilität und auch für den Erhalt unserer 
Demokratie.

magazin: Die KSG steht wie die gesamte 
sozialorientierte Wohnungswirtschaft vor 
enormen Herausforderungen. Wie sieht 
die To-do-Liste speziell für die Wohnungs-
gesellschaft der Region Hannover aus?
Range: Nach meiner Einschätzung ist die 
aktuell größte Herausforderung der Umbau 
der Wärmeversorgung unserer Wohnungs­
bestände in Richtung Klimaneutralität. Die 
Notwendigkeit ist unbestritten, wenn man 
sich die weltweite Zunahme katastrophaler 
Wetterereignisse durch die zunehmende 
Erderwärmung vor Augen führt. Offen sind 
dabei allerdings ökonomische Fragen, die 
aus meiner Sicht dringend gelöst werden 
müssten. Daneben bereitet mir auch der 
Mangel an barrierefreiem Wohnraum Sorge. 
Durch die zunehmende Alterung der Gesell­
schaft entsteht ein enormer Anpassungs­
druck auf die Wohnungsunternehmen, den 
wir nur über erhöhte Investitionen werden 
lösen können.

Fotos: ©KSG Hannover, 
Jonas Gonell

Interview



Interview

magazin: Können Sie erkennen, dass 
diese besondere Leistung etwa der KSG 
in Politik und Verwaltung ggf. zu einer Art 
Vertrauensvorschuss führt und dadurch 
etwa Genehmigungsverfahren oder 
Grundstücksvergaben erleichtert würden? 
Range: Die goldenen Zeiten, als die Bürger­
meister anriefen und erklärten, die KSG 
solle jetzt einen Kindergarten bauen, sind 
leider vorbei. Das Vergaberecht verhindert 
dieses wünschenswerte Vorgehen. Heute 
laufen solche Vergaben im Regelfall über EU-
rechtskonforme Ausschreibungen. Bei aller 
Zugewandtheit unserer Gesellschafter sind 
solche Bevorzugungen der KSG nicht mehr 
möglich.

magazin: Kurzer Ausblick: Wo treffen wir 
Karl Heinz Range kommenden Frühjahr 
und Sommer? 
Range: Das mache ich mal kurz und kryp­
tisch. Meine Familie bekommt Zuwachs. Sie 
werden mich also in naher Zukunft häufiger 
in Klein-Förste finden :).

magazin: Vielen Dank für das Gespräch 
und viel Glück und Freude im nächsten 
Lebensabschnitt. 

Wohnungsknappheit für Menschen mit 
niedrigen und mittleren Einkommen. Ihre 
Lebensbedingungen werden sich weiter 
verschlechtern, sie werden in unsanierten 
Wohnungen mit hohen Heizkosten leben, 
ein Umzug wird unwahrscheinlich, da trotz 
geringerer Wohnfläche eine höhere Miete zu 
erwarten ist. Zu befürchten ist eine weitere 
Polarisierung und der Verlust der gesell­
schaftlichen Kohäsion. Ich neige nicht son­
derlich zu Untergangsszenarien, glaube aber, 
dass sich die Politik viel stärker als aktuell 
spürbar diesen Themen widmen muss, um 
einen weiteren Aufstieg des Rechtspopulis­
mus zu verhindern. Hier liegt ein gewaltiger 
gesellschaftlicher Sprengstoff.

magazin: Welche besondere Verantwor-
tung kommt deswegen auf Unternehmen 
wie die KSG zu? 
Range: Die gemeinwohlorientierte Woh­
nungswirtschaft ist der Garant für bezahl­
bares Wohnen für breite Schichten der 
Bevölkerung. Diesen Anspruch weiter zu 
verfolgen, auch wenn die Herausforderun­
gen groß sind und weiter steigen, ist die Ver­
antwortung von Unternehmen wie der KSG. 
Daran halten wir fest.
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6.	 Systemische Perspektiven auf Leadership – 
	 Kommunikation statt Kontrolle 
Während klassische Führungsmodelle primär von der Person 
der Führungskraft ausgehen, verlagert die systemische Per­
spektive den Fokus auf die Organisation als soziales System. 

Führung wird hier nicht als Eigenschaft oder Kompetenz, son­
dern als Funktion innerhalb eines komplexen Kommunika­
tionssystems verstanden. In einer digitalisierten, hochgradig 
vernetzten Welt gewinnt diese Sichtweise zunehmend an Be­
deutung – gerade weil sie mit der Illusion der Allwirksamkeit 
individueller Führungskräfte aufräumt.
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Leadership im  
digitalen Zeitalter:  
Führung neu gedacht 
Von Prof. Dr. Alcay Kamis
Fortsetzung der Serie  

Serie Digitalisierung
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6.1	 Organisationen als soziale Systeme
Die systemtheoretische Grundlage liefert 
Niklas Luhmann: Organisationen bestehen 
nicht aus Menschen, sondern aus Kommuni­
kationen. Personen sind zwar beteiligt, aber 
nicht konstitutiv. Führung wird demnach nicht 
durch persönliche Autorität „ausgeübt“, son­
dern durch Entscheidungen, die im System 
eine Anschlusskommunikation erzeugen. 
Der Wert einer Entscheidung liegt nicht in 
ihrer inhaltlichen Richtigkeit, sondern in ihrer  
systemischen Anschlussfähigkeit.

Heike Surrey führt in Neuroleadership  
diesen Gedanken fort, indem sie die psy­
chischen Systeme (Individuen) und sozialen 
Systeme (Organisationen) als strukturell ent­
koppelt, aber operativ verkoppelt beschreibt. 
Führung agiert an dieser Schnittstelle: Sie 
muss Kommunikation ermöglichen, synchro­
nisieren und stabilisieren – in einem Umfeld, 
das zunehmend durch digitale Plattformen, 
hybride Teams und algorithmische Steuerung 
geprägt ist.

6.2	 Führung als Kontextsteuerung
Führung wird aus systemischer Sicht nicht 
als „Anleitung“, sondern als Rahmengebung 
verstanden. Die Aufgabe der Führungskraft 
besteht nicht darin, Entscheidungen zu treffen, 
sondern Entscheidungsräume zu gestalten. Es 
geht weniger um Kontrolle, sondern um die 
Schaffung von Bedingungen, unter denen 
Teams sich selbst organisieren können – ein 
Prozess, der durch digitale Technologien be­
fördert, aber auch irritiert wird.

In Wirksame Change-Impulse beschreiben 
Osterchrist, Clasvogt und Hüter diese Form 
der Führung als „Impulsgeberfunktion“: Füh­
rung bedeutet, gezielt Irritationen zu setzen, 
Reflexion zu ermöglichen und emergente 
Strukturen zu fördern. Das setzt allerdings 
voraus, dass Organisationen bereit sind, sich 
auf Ungewissheit einzulassen – eine Heraus­
forderung gerade in regulierten Branchen wie 
der Wohnungswirtschaft.

6.3	 Die Gefahr der Scheinpartizipation
Digitale Tools und agile Strukturen werden 
oft als Beleg für Demokratisierung und Parti­
zipation angeführt. Doch systemisch betrach­
tet entsteht hier häufig eine neue Form von 
Scheinpartizipation: Mitarbeitende dürfen al­
les sagen – solange sie nichts Entscheidendes 
beeinflussen. Slack-Channels, digitale Innova­
tionsplattformen oder Online-Feedbacksyste­
me erzeugen oft eine Illusion von Mitbestim­
mung, während die reale Entscheidungsmacht 
unangetastet bleibt.

Gerade in der Wohnungswirtschaft be­
obachten wir dieses Phänomen bei digitalen 
Bürgerbeteiligungsplattformen: Während 
Mieter:innen sich scheinbar einbringen kön­
nen (z. B. über digitale Umfragen), bleiben 
zentrale Fragen – etwa zu Mietpreisen, Ver­
gabequoten oder Neubauplanungen – einer 
exklusiven Führungszirkulation vorbehalten. 
Die Führungskraft wird damit zur Moderato­
rin eines Prozesses, dessen Ergebnisse bereits 
vorstrukturiert sind.

6.4 	 Systemische Kompetenz 
	 als Schlüsselrolle
Die Fähigkeit, mit Ambiguität umzugehen, 
Spannungen auszuhalten und Organisa­
tionen als lebendige Systeme zu verstehen, 
wird zunehmend zur Kernkompetenz in digi­
talisierten Umfeldern. Dabei ist systemisches 
Denken keine Methode, sondern ein Mindset: 
Es erfordert die Bereitschaft, nicht alles ver­
stehen zu wollen, nicht alles zu kontrollieren, 
sondern mit der Dynamik zu arbeiten.

Diese Haltung zeigt sich besonders ein­
drücklich bei Führungskräften in Wohnungs­
unternehmen, die trotz technischer Fort­
schritte mit Interessenkonflikten, politischen 
Zielvorgaben und ökologischen Zielsetzungen 
jonglieren müssen. Ihre Stärke liegt nicht in 
der Klarheit der Lösung, sondern in der Klug­
heit des Umgangs mit widersprüchlichen Er­
wartungen.

7.	 Neuroleadership und Effectuation: 		
	 Hoffnungsträger oder 
	 Beruhigungspillen?
In der zunehmend komplexen und unsiche­
ren Arbeitswelt gewinnen zwei Konzepte 
besondere Aufmerksamkeit: Neuroleader­
ship und Effectuation. Beide versprechen 
Orientierung in einer Zeit, in der klassische 
Führungslogiken nicht mehr greifen. Doch wie 
viel Substanz steckt hinter diesen Modellen? 
Sind sie der lange gesuchte Schlüssel zu mo­
derner Führung – oder lediglich intellektuelle 
Beruhigungspillen im Angesicht struktureller 
Überforderung?

7.1	 Neuroleadership: 
	 Führung trifft Gehirnforschung
Neuroleadership versucht, Erkenntnisse aus 
den Neurowissenschaften auf Führungs­
prozesse zu übertragen. Im Zentrum stehen 
Konzepte wie das SCARF-Modell von David 
Rock – eine Theorie, die postuliert, dass Men­
schen in sozialen Kontexten besonders stark 
auf fünf Bedürfnisse reagieren:

Prof. Dr. Alcay Kamis 
MRICS ist Professor für 
Strategisches Manage­
ment und Controlling 
an der EBZ Business 
School in Bochum. Seit 
2003 ist er in der Woh­
nungs- und Immobilien­
wirtschaft tätig und 
hat in verschiedenen 
Führungspositionen 
umfassende Erfahrun­
gen gesammelt. Neben 
seiner Rolle als Ge­
schäftsführer der SGW 
Bad Oeynhausen ist er 
Gründer und Inhaber 
einer Unternehmens­
beratung, die sich auf 
Strategie- und Organi­
sationsentwicklung spe­
zialisiert hat. Mit seiner 
Beratungsfirma unter­
stützt er Unternehmen 
der Wohnungs- und  
Immobilienwirtschaft 
bei der Entwicklung  
zukunftsorientierter  
Lösungen. Darüber  
hinaus ist Prof. Dr.  
Kamis Fachautor und 
hat zahlreiche Bücher 
zu Themen wie strate­
gisches Management, 
Controlling, Grundla­
gen der Wohnungs- und 
Immobilienwirtschaft 
sowie digitale Trans­
formation in der  
Immobilienwirtschaft 
veröffentlicht.
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7.3	 Gemeinsamkeiten und Grenzen
Beide Ansätze – Neuroleadership und Effectuation – bieten 
wertvolle Impulse. Sie betonen Handlungsspielräume, psy­
chologische Sensibilität und konstruktiven Umgang mit Un­
sicherheit. Doch sie laufen Gefahr, systemische Probleme 
individualpsychologisch oder methodologisch zu verkleiden:

•	 Neuroleadership: Psychologisiert Widerstände,  
		  statt Machtverhältnisse zu analysieren.

•	 Effectuation: Romantisiert unternehmerisches  
		  Handeln, ohne auf institutionelle Bedingungen ein- 
		  zugehen.

Für die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft bedeutet 
das: Diese Ansätze funktionieren nicht als Blaupausen, son­
dern nur als Bausteine eines reflektierten, kontextsensiblen 
Führungsverständnisses. 

8. 	 Fallbeispiele aus der Wohn- und 
	 Immobilienwirtschaft
Die Digitalisierung und die damit verbundenen Leadership-
Ideale entfalten ihre Wirksamkeit nicht im luftleeren Raum, 
sondern im Konkreten: in Organisationen, Projektteams, 
kommunalen Entscheidungsprozessen. Die Wohnungs- und 
Immobilienwirtschaft stellt dafür ein ideales Feld dar – denn 
hier prallen technologische Innovationsversprechen, politi­
sche Zielsetzungen und soziale Anforderungen unmittelbar 
aufeinander. Die folgenden Beispiele illustrieren, wie moder­
ne Führungskonzepte in der Praxis auf strukturelle Realität 
treffen – und wo sie scheitern.

8.1	 Agilität im kommunalen Wohnbau – 
	 das Projekt „Wohnquartier 360°“
In einer mittelgroßen Stadt in Norddeutschland wird 2022 
ein ambitioniertes Stadtentwicklungsprojekt gestartet: ein 
neues Quartier mit Fokus auf soziale Durchmischung, ener­
gieeffiziente Gebäude, Gemeinschaftsnutzung und digita­
le Infrastruktur. Die städtische Wohnbaugesellschaft be­
schließt, das Projekt nach „agilen Prinzipien“ zu organisieren.

Was gut begann:
	 •	 Interdisziplinäre Teams aus Architektur, Sozial- 
		  planung, Bau und IT wurden gebildet.
	 •	 Die Projektarbeit erfolgte in zweiwöchigen Sprints.
	 •	 Stakeholder (Anwohner:innen, Stadtverwaltung, 
 		  Energieversorger) wurden eingebunden.

Was problematisch wurde:
	 •	 Der agile Arbeitsmodus kollidierte mit starren kom- 
		  munalen Vergaberichtlinien.
	 •	 Entscheidungen des Projektteams mussten vom 
 		  Stadtrat rückbestätigt werden – wodurch der  
		  iterativ gedachte Prozess regelmäßig ins Stocken 
		  geriet.
	 •	 Die Rolle der Führung blieb unklar: Projektleitung, 
 		  Bauleitung, Bereichsleitung – wer entscheidet im 
 		  Konfliktfall?

Status, Certainty (Sicherheit), Autonomy, Relatedness 
(soziale Eingebundenheit) und Fairness.

Diese Bedürfnisse gelten als „neurobiologische Treiber“ 
von Motivation, Engagement und Verhalten. Führung, so die 
Logik, müsse darauf ausgerichtet sein, diese Zustände zu 
fördern und Bedrohungen in diesen Dimensionen zu ver­
meiden.

In Neuroleadership zeigt Heike Surrey, wie dieses Wissen 
helfen kann, Führungsarbeit wirksamer und menschlicher zu 
gestalten. Führungskräfte sollen erkennen, dass Widerstand 
im Wandel oft keine „Bocklosigkeit“, sondern ein neuronales 
Schutzverhalten ist – etwa ausgelöst durch mangelnde Plan­
barkeit oder Angst vor Statusverlust.

Kritisch ist jedoch anzumerken: Neuroleadership redu­
ziert komplexe psychologische, kulturelle und soziale Phäno­
mene auf biologische Reaktionsmuster. Es besteht die Ge­
fahr einer Verhaltensoptimierung ohne Kontextsensibilität, 
einer „Führung light“, die biologische Trigger bedient, ohne 
die strukturellen Ursachen organisationaler Dysfunktion zu 
adressieren.

7.2	 Effectuation: Unternehmerisches Denken 
	 für unsichere Zeiten
Effectuation ist ein Konzept, das ursprünglich aus der  
Entrepreneurship-Forschung stammt. Entwickelt von Saras  
Sarasvathy, basiert es auf der Frage: Wie treffen erfolgreiche 
Unternehmer:innen Entscheidungen unter Unsicherheit?

Anstatt auf Prognosen, Pläne oder Zielvorgaben zu 
setzen, beginnen sie mit den vorhandenen Mitteln und ent­
wickeln Ziele flexibel im Prozess. Die fünf Grundprinzipien 
lauten:

1.	 Bird-in-Hand: Starte mit dem, was du hast.
2.	 Affordable Loss: Handle innerhalb deiner Verlust- 

		  toleranz.
3.	 Crazy Quilt: Kooperiere mit anderen, um neue  

		  Mittel zu generieren.
4.	 Lemonade: Mache das Beste aus Zufällen.
5.	 Pilot-in-the-Plane: Gestalte die Zukunft aktiv,  

		  anstatt sie vorherzusagen.

Michael Faschingbauer beschreibt in Effectuation, wie 
diese Denkweise als Gegengewicht zur Planungsdominanz 
der Managementlehre eingesetzt werden kann – insbeson­
dere dort, wo Planbarkeit illusorisch ist, etwa in Transforma­
tionsprojekten oder digitalen Innovationsprozessen.

In der Wohnungswirtschaft könnte Effectuation etwa 
beim Aufbau neuer Kooperationsformen in Reallaboren, bei 
gemeinwohlorientierten Innovationsprojekten oder beim  
Experimentieren mit neuen Wohnformen (z. B. Co-Living) An­
wendung finden – insbesondere, wenn klassische Business­
pläne aufgrund regulatorischer Unsicherheiten scheitern.

Doch auch hier ist Vorsicht geboten: Effectuation kann 
als Legitimation für mangelnde Struktur missbraucht wer­
den. Wenn alles offen und iterativ ist, droht Orientierungs­
losigkeit. Gerade in hierarchischen Organisationen ist ein zu 
radikales Verlassen strukturierter Entscheidungsprozesse 
oft dysfunktional – insbesondere bei Großprojekten in der 
Immobilienentwicklung mit langfristigen Kapitalbindungen.
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Was funktioniert:
	 •	 70 Prozent aller Anfragen können automatisiert  
		  gelöst werden.
	 •	 Erreichbarkeit und Reaktionsgeschwindigkeit  
		  verbessern sich messbar.
	 •	 Führungskräfte berichten über gesunkene Eska- 
		  lationszahlen.

Was verdrängt wurde:
	 •	 Die 30 Prozent komplexeren Fälle wurden dadurch  
		  überproportional auf einzelne Sachbearbeiter:in- 
		  nen konzentriert – ohne zusätzliche Ressourcen.
	 •	 Führungskräfte mussten vermehrt (unvorbereitet) 
 		  in die Rolle von Deeskalatoren treten – in Fällen, in  
		  denen die KI nicht weiterkam.
	 •	 Der Verlust des persönlichen Kontakts wurde  
		  besonders bei älteren und sozial benachteiligten 
 		  Mieter:innen als Entfremdung erlebt.

Fazit:
Technologisierung entlastet an der Oberfläche, erzeugt aber 
neue Spannungen im Detail. Führungskräfte müssen plötz­
lich emotionale Schäden kompensieren, die durch digitale 
Standardisierung entstehen – eine Form der „verdeckten 
Mehrarbeit“, die nicht in KPIs auftaucht.

Zwischenfazit zu den Fallbeispielen:
Moderne Führungsideale – Agilität, Digitalisierung, Partizi­
pation – scheitern nicht an ihrer Intention, sondern an ihrer 
Umsetzung in organisationalen Kontexten, die nicht vorbe­
reitet oder strukturell widersprüchlich sind. Die Wohnungs- 
und Immobilienwirtschaft zeigt eindrucksvoll: Führung in der 
digitalen Welt ist keine Stilfrage, sondern eine Frage institu­
tioneller Konsistenz.

9.	 Machtfragen und Deutungsmacht in Organisationen
Wenn über moderne Führung gesprochen wird, bleibt ein 
zentrales Thema oft ausgeklammert: Macht. Stattdessen 
dominieren Begriffe wie Vertrauen, Zusammenarbeit, Coa­
ching oder Augenhöhe. Doch jede Organisation ist ein Macht­
system – und jede Form von Leadership ist auch ein Kampf 
um Deutungsmacht: Wer bestimmt, was als „gute Führung“ 
gilt? Wer entscheidet über Ziele, Ressourcen und Interpre­
tationen?

Gerade im Kontext digitaler Transformationen, in denen 
vermeintlich „flache Hierarchien“ und „Empowerment“ pro­
pagiert werden, lohnt ein kritischer Blick auf die verborgenen 
Dynamiken der Machtverteilung.

9.1	 Macht ist nicht verschwunden – 
	 sie hat sich verschleiert
In Macht in Organisationen betonen von Ameln und Heintel, 
dass Macht keineswegs obsolet geworden ist – sie ist ledig­
lich subtiler geworden. Digitale Tools, agile Prozesse und 
flache Strukturen erzeugen oft die Illusion einer demokrati­
sierten Organisation. Doch in Wahrheit verlagert sich Macht 
auf andere Ebenen:

Fazit:
Die Idee agiler Führung war gut gemeint – aber strukturell 
nicht verankert. Die fehlende Kohärenz zwischen Führungs­
verständnis und institutioneller Logik führte zu Frustration. 
Agilität erfordert nicht nur Methoden, sondern Freiräume 
– und die sind in öffentlich kontrollierten Organisationen be­
grenzt.

8.2	 Digital Leadership im Asset Management – 
	 die Schattenseite der KPI-Obsession
Ein großes Wohnungsunternehmen mit mehreren zehntau­
send Einheiten entscheidet sich 2021, sein Asset Manage­
ment vollständig digital zu reorganisieren. Ziel: bessere 
Steuerung, schnellere Entscheidungen, datenbasierte In­
vestitionsplanung.

Neue Führungsideale:
	 •	 Einführung eines digitalen Dashboards mit  
		  Echtzeitdaten zu Leerständen, Mieten, Instand- 
		  haltungszyklen.
	 •	 Bereichsleitende erhalten wöchentliche Key  
		  Performance Indicators (KPIs) und sollen daten- 
		  basiert führen.
	 •	 Führung wird als „Digital Enablement“ verstanden 
 		  – nicht mehr als Fachaufsicht.

Beobachtete Effekte:
	 •	 Führungskräfte fühlten sich zunehmend auf  
		  KPI-Logiken reduziert. Die inhaltliche Tiefe ihrer  
		  Arbeit geriet ins Hintertreffen.
	 •	 Soziale Probleme (z. B. Quartierskonflikte, schwierige  
		  Mieterstrukturen) wurden im Reporting nicht  
		  abgebildet – was zu „Kennzahlenkosmetik“ führte.
	 •	 Mitarbeitende beklagten einen „Verlust an  
		  Gespräch“: Es wurde mehr gemessen, aber weniger  
		  gesprochen.

Fazit:
Die Einführung digitaler Führungstools ohne begleitenden 
Kulturwandel führte zur Entmenschlichung der Führungs­
beziehung. Digitalisierung wurde zur Technologisierung von 
Kontrolle – nicht zur Ermächtigung von Dialog.

8.3	 KI-basierte Mieterkommunikation – 
	 zwischen Innovation und Kontrollverlust
Ein innovativer Anbieter im frei finanzierten Wohnungs­
bau implementiert ab 2023 eine KI-basierte Kommunika­
tionsplattform: Anliegen von Mieter:innen (z. B. Repara­
turanfragen, Mietbescheinigungen, Beschwerden) werden 
automatisch per Chatbot aufgenommen und weitergeleitet. 
Führungskräfte loben die „Entlastung des Backoffice“ und 
sehen darin einen „Quantensprung“ in der Servicekultur.

Serie Digitalisierung
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Serie Digitalisierung

9.3	  Die Paradoxie partizipativer Führung
Die moderne Führungskraft wird heute häufig als „dienende 
Instanz“ verstanden – „Servant Leadership“ nennt sich das 
im angelsächsischen Raum. Doch diese Idee hat ihre Tücken. 
Denn wo die Führungskraft keine klaren Entscheidungen 
mehr trifft, entsteht nicht automatisch mehr Partizipation – 
sondern häufig Unsicherheit, Machtvakuum oder informelle 
Dominanz.

Besonders deutlich wird das in strategischen Prozessen, 
etwa bei Digitalisierungsvorhaben in der Wohnungswirt­
schaft. Wenn Beteiligungsformate (Workshops, Ideenwettbe­
werbe etc.) initiiert werden, ohne dass reale Entscheidungs­
kompetenzen an die Mitarbeitenden übertragen werden, 
entsteht eine Kluft zwischen Erwartung und Realität – und 
damit eine Form von symbolischer Machtasymmetrie: Die 
„Mitmachenden“ dürfen reden, die „Führenden“ entscheiden.

9.4	 Deutungsmacht und Erschöpfung
Macht in digitalen Organisationen wird zunehmend als 
Deutungsmacht ausgeübt: Wer die Geschichte des Wandels 
erzählt, dominiert den Prozess. Change-Manager:innen, 
Kommunikationsexpert:innen oder Digitalberater:innen be­
setzen zunehmend die Schnittstelle zwischen Realität und 
Narrativ. Führungskräfte geraten dabei in eine paradoxe Rol­
le: Sie müssen zugleich authentisch und strategisch, visionär 
und anschlussfähig kommunizieren.

	 •	 Wer definiert die OKRs (Objectives and Key Results)?
	 •	 Wer steuert die Datenbasis, mit der Entscheidungen 
 		  legitimiert werden?
	 •	 Wer gestaltet die technische Infrastruktur, in der 
 		  Kommunikation stattfindet?

In digitalen Organisationen verlagert sich Macht von der 
Position zur Plattform, von der Hierarchie zur Architektur. 
Wer das digitale Setup kontrolliert, kontrolliert zunehmend 
auch die Deutungen – und damit die Führung.

9.2	 Führung als Macht zur Definition von Realität
Systemtheoretisch gesprochen ist Führung keine Eigenschaft 
von Personen, sondern die Fähigkeit zur Reduktion von Kom­
plexität durch Entscheidung. Doch jede Entscheidung impli­
ziert einen Ausschluss alternativer Sichtweisen. Führung ist 
somit stets Gestaltung von Aufmerksamkeit – sie bestimmt, 
was im System sichtbar wird und was nicht.

Ein Beispiel aus der Immobilienwirtschaft: Die Entschei­
dung einer Geschäftsführung, ein bestimmtes Quartier in 
den Fokus einer digitalen Sanierungskampagne zu nehmen, 
lenkt nicht nur Ressourcen dorthin – sie erzeugt auch Sicht­
barkeit, Deutungsmacht und narrative Rahmung: Das Quar­
tier wird zum „Pilotprojekt“, zum „Innovationsraum“, zum 
„Leuchtturm“. Die anderen Quartiere? Aus dem Fokus, aus 
dem Diskurs.

Aufbau: Stabil.

Lichterkette: DIN-gerecht verlegt.

Kugeln: Energieeffizient reflektierend.
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Die These dieses Fachbeitrags lautet daher: Digitalisie-
rung erfordert keine neue Führung, sondern ein neues 
Verständnis von Organisation, Macht und Verantwor-
tung.

10.2	Die kritische Entzauberung der Buzzwords
Die Analyse hat gezeigt, dass viele der gängigen Schlagworte 
vor allem eines erzeugen: Erwartungen. Diese Erwartungen 
treffen jedoch oft auf strukturelle Realität, die ihnen nicht 
gerecht werden kann – oder will. Die Folge ist ein Gefühl 
chronischer Unzulänglichkeit, eine Art semantische Über­
hitzung der Führung.

•	 VUCA erklärt Unsicherheit, verschleiert aber Verant- 
	 wortung.
•	 Agilität verspricht Flexibilität, erzeugt aber oft Chaos.
•	 New Work ruft nach Selbstverwirklichung, aber liefert 
	 Micromanagement.
•	 Purpose suggeriert Sinn, kann aber zur Sinnökonomie  
	 degenerieren.
•	 Digital Leadership klingt modern, scheitert aber an 
	 technokratischen Trugbildern.

Die Führungsforschung ist gut beraten, sich nicht in den 
immer neuen Moden der Managementberatung zu verlieren, 
sondern auf das zurückzukehren, was Führung seit jeher aus­
macht: das produktive Aushalten von Spannungen, das sinn­
volle Gestalten von Strukturen und das ehrliche Verhandeln 
von Interessen.

10.3	Leadership in der Wohnungs- und Immobilienwirt- 
	 schaft: eine stille Revolution
Die Beispiele aus der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft 
zeigen eindrucksvoll: Während anderswo über „Disruption“ 
gesprochen wird, findet hier oft eine stille, aber tiefgreifende 
Transformation statt. Zwischen Förderlogik, Bauverzögerung, 
sozialem Auftrag und digitalem Fortschrittsdruck müssen 
Führungskräfte täglich pragmatische Entscheidungen treffen 
– häufig ohne die rhetorische Begleitmusik der „Leadership-
Vordenker“.

Gerade in dieser Konkretheit zeigt sich, was moderne 
Führung tatsächlich bedeutet: nicht das Streben nach me­
thodischer Perfektion, sondern die Kunst der passenden Un­
vollkommenheit. Nicht alles lösen zu wollen, sondern das 
Richtige zuzulassen.

10.4	Ein Plädoyer für postheroisches Führungsdenken
Was bleibt, ist ein Plädoyer: für eine postheroische Füh-
rung, die sich nicht mehr als zentrale Instanz der Steuerung 
versteht, sondern als Teil eines lebendigen Systems. Eine 
Führung, die zuhört, aber nicht zerredet. Die entscheidet, 
aber nicht dominiert. Die ermöglicht, aber nicht entgrenzt. 
Eine Führung, die die Widersprüche der Zeit nicht auflöst, 
sondern handhabbar macht.

Die digitale Welt braucht keine neuen Führer – sondern 
kluge Moderator:innen organisationaler Realität.  a

Diese permanente Erwartungsüberfrachtung erzeugt 
bei vielen Führungskräften ein Gefühl der Erschöpfung 
durch Ambiguität: Sie sollen „führen“, dürfen aber nicht zu 
dominant auftreten. Sie sollen „verstehen“, aber nicht alles 
erklären. Sie sollen „verändern“, aber niemanden verlieren.

Gerade in der Wohnungswirtschaft, wo soziale Verant­
wortung, wirtschaftliche Effizienz und politische Rückbin­
dung zusammentreffen, ist dieses Spannungsfeld besonders 
ausgeprägt. Führung in diesem Kontext ist nicht nur eine 
Frage von Kompetenz, sondern von Haltungsstabilität unter 
widersprüchlichen Erwartungen.

10.	 Fazit: Kein neues Leadership, 
	 sondern neues Denken über Führung
Nach einer kleinen Reise durch Buzzwords, Fallstricke und 
Führungsmodelle lässt sich eines mit aller Klarheit sagen: 
Die vielzitierte „neue Führung“ im digitalen Zeitalter ist kein 
Bruch mit der Vergangenheit, sondern eine rhetorische Zu­
spitzung historisch gewachsener Anforderungen. Digitalisie­
rung, Agilität, New Work – sie alle verändern die Arbeitsbe­
dingungen, aber nicht die anthropologische Grundfigur von 
Führung: Die Notwendigkeit, in komplexen sozialen Syste­
men Orientierung zu geben, Entscheidungen zu treffen und 
Verantwortung zu übernehmen.

10.1	 Keine neuen Kompetenzen – aber neue Kontexte
Führungskräfte benötigen im digitalen Zeitalter nicht andere  
Kompetenzen, sondern müssen bekannte Fähigkeiten in 
neuen Kontexten anwenden:
	 •	 Kommunikation in hybriden Formaten 
		  (nicht neu, aber technisch vermittelt).
	 •	 Umgang mit Unsicherheit 
		  (nicht neu, aber beschleunigt).
	 •	 Orientierung geben trotz Datenüberfluss 
		  (nicht neu, aber fragmentierter).
	 •	 Organisation von Verantwortung 
		  (nicht neu, aber entgrenzter).

Serie Digitalisierung



R290
Natürliches 
Kältemittel

Universelle 
Einsetzbarkeit

Leichte
Installation

Maximale 
Sicherheit

CO2-Bilanz nachhaltig verbessern – 
 Immobilien gezielt  
zukunfts fähig machen

Die Energiewende bedeutet große Herausforderungen für den Gebäudebereich 
Beim Gelingen des notwendigen Wandels spielt die Wohnungswirtschaft eine zen trale Rolle. Wir bieten  
Ihnen passende Lösungen: Unsere Wärmepumpen der neuesten Generation sind noch effizienter 
und umweltfreundlicher als je zuvor. Damit erreichen Sie eine bessere CO

2
-Bilanz im Bestand und 

erfüllen alle Anforderungen im Neubau.

Für maximale Effizienz im Mehrfamilienhaus
 › Verlässliche dezentrale Trinkwarmwasserbereitung mit Wohnungsstation und Durchlauferhitzer
 › Lüftungssysteme für effiziente Frischluftversorgung
 › Leistungsfähige Wärmepumpen, bei Bedarf in Kaskadenschaltung
 › Hocheffizienter Kältekreis mit natürlichem Kältemittel (R290)
 › Leichte Installation, maximale Sicherheit, unkomplizierte Planung
 › Neue Wärmepumpen-Optik in edlem Anthrazit

www.stiebel-eltron.de/immobilienwirtschaft

Fast 50 Jahre Wärmepumpen-Erfahrung haben wir jetzt  
in unser neues Sortiment gesteckt. Kurz: wpnext!
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Bremen. Die Bremer Bausenatorin Özlem 
Ünsal sowie Vertreter der Wohnungs- und Im­
mobilienwirtschaft haben Anfang November 
die Ergebnisse der Senatskommission „Woh­
nungsbau“ zum „Bremer Weg“ vorgestellt. 
Herausgekommen ist ein konkretes Maßnah­
menpaket, das Baukosten senkt, Verfahren 
vereinfacht und Planungsprozesse beschleu­
nigt. Damit liegen erstmals konkrete, fach­
lich abgestimmte Maßnahmen vor, die den 
Wohnungsbau in Bremen wieder in Schwung 
bringen sollen.

Der Abschlussbericht der Senatskom­
mission Wohnungsbau, erarbeitet unter dem 
Titel „Einfach Bremen“, enthält mehr als 200 
geprüfte und bewertete Vorschläge zur Sen­

kung der Baukosten, Beschleunigung von  
Verfahren und Vereinfachung von Planungs­
prozessen. Die Maßnahmen wurden gemein­
sam von Politik, Verwaltung, Wohnungswirt­
schaft, Architekten- und Ingenieurkammern 
sowie weiteren Verbänden entwickelt –  
fachlich begleitet durch Neitzel Consultants. 

Die Maßnahmen des Bremer Wegs  
basieren in Teilen auf dem sogenannten  
Hamburg-Standard, wurden aber an Bremer 
Gegebenheiten angepasst und weiterentwi­
ckelt. Sie zielen auf eine Baukostenreduktion 
von bis zu einem Drittel der derzeitigen Durch­
schnittskosten ab – was rechnerisch Einspa­
rungen von rund 1.250 Euro pro Quadratme­
ter Wohnfläche entspricht.

Bremer Weg für  
kostensparendes  
Bauen beschlossen
Maßnahmenkatalog zur Senkung der Baukosten liegt jetzt vor  

Bremer Weg
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Bremer Weg

Zugleich hat die Senatskommission be­
schlossen, die Arbeit am Bremer Weg zu ver­
stetigen und die Umsetzung durch exempla­
rische Bauprojekte praktisch zu überprüfen. 
Dabei soll auch sichergestellt werden, dass 
Kosteneinsparungen anteilig an die Mieterin­
nen und Mieter weitergegeben werden.
Der Bremer Weg versteht sich zudem als Bei­
trag zum „Bauturbo“ des Bundes – mit einem 
klaren Signal aus Bremen: weniger Komple­
xität, mehr Tempo und ein gemeinsames 
Verantwortungsverständnis für bezahlbares 
Wohnen.

Stimmen zum „Bremer Weg“:  
Bausenatorin Özlem Ünsal: „Wir vereinfachen, 
wo es sinnvoll ist, und konzentrieren uns auf 
das Wesentliche. So schaffen wir Vorausset­
zungen, damit bezahlbarer Wohnraum auch 
unter schwierigen Rahmenbedingungen 
wieder entstehen kann. Es ist ein gemein­
samer Kraftakt aller Beteiligten – und ein  
starkes Signal für Kooperation statt Stillstand. 
Die Vereinbarung definiert den Handlungs- 
und Entscheidungsrahmen und macht klare 
Vorgaben, sodass aufwendige Abstimmungs­
prozesse mit Bauherren oder innerhalb der 
Verwaltung entfallen.“

Verbandsdirektorin Dr. Susanne Schmitt: 
„Der Bremer Weg ist ein wichtiger Schritt, weil 
er die systematische Analyse der Kostentrei­
ber im Wohnungsbau mit einem breit angeleg­
ten Beteiligungsverfahren verbindet. Die Se­
natskommission hat gezeigt, dass Verwaltung 
und Wirtschaft gemeinsam tragfähige Wege 
finden können, um Baukosten zu senken und 
Projekte wieder realisierbar zu machen. Be­
sonders hervorzuheben ist, dass sich in Bre­
men alle beteiligten Ressorts – von der Bau­
verwaltung über Umwelt- und Sozialressorts 
bis hin zu den Planungsbehörden – auf einen 
gemeinsamen Nenner verständigt haben:  
Der Wohnungsbau hat Priorität eins. 

Ich halte den Bremer Weg für eine wert­
volle Grundlage für den Wohnungsbau in 
Bremen. Er ist zugleich auch ein Anstoß für 
Niedersachsen, um in einem ähnlichen For­
mat zu einem „Niedersächsischen Weg“ zu 
gelangen. Entscheidend ist, dass diese Dis­
kussionen geführt werden, denn nur so kann 
sich das allgemeine Mindset im Planen und 
Bauen nachhaltig verändern.“  a
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Digitaler Helfer für mehr Effizienz im Gebäudebetrieb:

Mehr Wert,  
weniger Aufwand 

Advertorial

Wer Immobilien verwaltet, denkt heute weiter – an Effizienz,  
Sicherheit und langfristigen Werterhalt. Der Multisensor Plus  
unterstützt genau dabei: mit digitaler Technologie, die hilft,  
Risiken zu minimieren und damit die Wirtschaftlichkeit zu steigern.  
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Der Multisensor Plus ist mehr als ein Rauchwarnmelder – 
er hilft auch, Ihre Investitionen zu schützen und Werterhalt 
nachhaltig zu sichern, indem er nicht nur Rauch, sondern 
auch Hitze, Kohlenmonoxid und Feuchtigkeit erkennt und 
frühzeitig bei kritischen Entwicklungen warnt. So lassen sich 
kostenintensive Schäden besser vermeiden, die Instandhal­
tung planbarer gestalten und die Rentabilität der Immobilie 
langfristiger erhalten.

Effizienter Betrieb schafft Freiräume
Der Multisensor Plus unterstützt Vermietende dabei, ihre ge­
setzlichen Pflichten rechtskonform zu erfüllen – und schafft 
dabei echte Freiräume im Betrieb. Indem regelmäßige Funk­
tionsprüfungen über Funk-Ferninspektion erfolgen, ohne 
dass jemand die Wohnung betreten muss, können Ressour­
cen eingespart werden. Der Verwaltungsalltag wird effizien­
ter und Kosten bleiben planbar. Außerdem schafft das Gerät 
wertvolle Transparenz: Prüfprotokolle werden automatisch 
erstellt und der Gerätestatus ist jederzeit online einsehbar. 
Das Ergebnis: weniger Aufwand, mehr Sicherheit und ein 
nachhaltiger Beitrag zur Wirtschaftlichkeit im Bestand.

Nachhaltigkeit, die sich rechnet
Nachhaltigkeit und Wirtschaftlichkeit schließen einander 
nicht aus – im Gegenteil. Der Multisensor Plus hilft, Feuch­
tigkeits- und Schimmelschäden zu vermeiden und damit die 
Lebensdauer der Bausubstanz zu verlängern. Außerdem un­
terstützt er ein bewusstes Lüftungs- und Heizverhalten – so 
können Ressourcen geschont und Betriebskosten dauerhaft 
reduziert werden. Darüber hinaus liefert der Multisensor 
Plus wertvolle Informationen, die eine nachhaltige Gebäude­
bewirtschaftung besser ermöglichen – ein Beleg für Nachhal­
tigkeitsengagement und direkter Vorteil für ESG-Nachweise 
und Förderanträge. Damit wird Nachhaltigkeit zum echten 
Wettbewerbsvorteil: Sie stärkt die Reputation, erhöht die At­
traktivität der Immobilie und unterstützt eine wirtschaftlich 
stabile Bewirtschaftung über den gesamten Lebenszyklus.

Sicherheit steigert den Ertrag
Sicherheit ist ein entscheidender Faktor für stabile Mieterträ­
ge. Die frühzeitige Warnung vor Gefahren verhindert größere 
Schäden und verlängert die Lebensdauer der Bausubstanz. 
Das beginnt schon im Detail – zum Beispiel, wenn Feuchtig­
keit rechtzeitig erkannt wird, bevor sie zu Schimmel führt. 
Der Multisensor Plus misst die Luftfeuchtigkeit im Raum und 
gibt einfache Hinweise zum Lüften. Das hilft, die Gesundheit 
der Bewohnenden und den Wert der Immobilie zu schützen. 
Auch bei Hitze ist das System zuverlässig: Weil der Multi­
sensor Plus nicht nur Rauch, sondern auch ungewöhnliche 
Temperaturentwicklungen erkennt, kann er auch in Küchen 
eingesetzt werden, wo rund 48 Prozent aller Brände entste­
hen. Ein großes Plus für die Sicherheit in Ihrer Liegenschaft. 
Zusatzelemente wie der optimierte Alarmton und das Assis­
tenzlicht erhöhen die Zuverlässigkeit des Systems.  

Digital verwalten, wirtschaftlich profitieren
Mit dem Multisensor Plus wird Gebäudemanagement plan­
barer, effizienter und zukunftssicherer. Durch digitale Fern­
inspektion, regelmäßige Funktionsprüfungen und nachvoll­
ziehbare Gebäudedaten entsteht ein System, das Aufwand 
reduziert und Werte langfristig erhält. So verbindet Techem 
technologische Innovation mit wirtschaftlicher Verantwor­
tung – für mehr Sicherheit, Transparenz und Effizienz im Ge­
bäudebestand.

Advertorial

Klingt spannend?  
Jetzt beraten lassen – 
auf techem.de/ 
multisensorplus 
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Dachrinnenpflege

Angesichts zunehmen­
der Starkregenereig­
nisse wird die turnus­
mäßige Wartung von 
Entwässerungssyste­
men zum zentralen 
Baustein des aktiven 
Risikomanagements 

für Wohnungsbaugesellschaften.
Der Klimawandel ist längst in den Bilan­

zen der Wohnungswirtschaft angekommen. 
Die Zunahme von Starkregenereignissen 
stellt Immobilienverwalter vor neue Heraus­
forderungen, denn die Entwässerungssyste­
me von Bestandsgebäuden sind oft nicht für 
diese plötzlichen, intensiven Wassermassen 
ausgelegt. Ein kritischer, aber häufig vernach­
lässigter Punkt ist dabei die Dachrinne.

Das unterschätzte Risiko: 
Wenn die Rinne überläuft  
Ist die Dachrinne durch Laub, Moos oder 
Schmutz verstopft, findet das Wasser bei 
einem Starkregen keinen geregelten Abfluss. 
Es staut sich auf, läuft unkontrolliert über und 
durchnässt Fassaden, durchfeuchtet Wärme­
dämmverbundsysteme (WDVS) und dringt im 
schlimmsten Fall bis in die Bausubstanz vor.

Die Folgen sind teuer und langwierig: 
Feuchte Wände, Schimmelbildung in den 
Wohnungen und massive Schäden an der Ge­
bäudehülle. Für Wohnungsbaugesellschaften 
entsteht hier ein doppeltes Problem. Zum 
einen drohen hohe Sanierungskosten und 
unzufriedene Mieter. Zum anderen – und 
das wiegt noch schwerer – greift die Gebäu­
deversicherung in solchen Fällen oft nicht. 
Versicherer stufen Schäden, die durch man­
gelnde Wartung (wie eine verstopfte Rinne) 
entstehen, häufig als „selbst verschuldet“ ein 
und lehnen die Regulierung ab.

Werterhalt bei Wetterextremen  

Die unterschätzte Rolle 
der Dachrinnenpflege 
im Wohnungsbestand
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Dachrinnenpflege

Rechtssicherheit und Umlagefähigkeit  
Die regelmäßige Reinigung ist daher kein "Kann", sondern 
ein "Muss" für den Werterhalt und die rechtliche Absiche­
rung des Bestands. Versicherer empfehlen eine Prüfung und 
Reinigung mindestens einmal jährlich, bei laubintensivem 
Umfeld auch zweimal (Frühjahr und Herbst).

Die gute Nachricht für Verwalter: Handelt es sich um 
eine turnusmäßige, präventive Maßnahme, können die lau­
fenden Kosten der Dachrinnenreinigung als Betriebskosten 
auf die Mieter umgelegt werden. Voraussetzung ist, dass dies 
im Mietvertrag klar geregelt ist. Essenziell für die Umlage­
fähigkeit und als Nachweis gegenüber Versicherungen ist 
eine lückenlose Dokumentation des Wartungszyklus.

Moderne Verfahren: effizient, sicher und störungsfrei  
Die Herausforderung in der Praxis war bisher oft der Auf­
wand. Gerüste, Hubsteiger oder gar Straßensperrungen wa­
ren für die Reinigung in höheren Lagen nötig – teuer, zeitauf­
wendig und eine erhebliche Störung für die Mieter.

Hier hat sich die Verfahrenstechnik entscheidend 
weiterentwickelt. Moderne Fachbetriebe setzen heute auf 
bodengestützte Systeme. Mit leistungsstarken Teleskop-
Saugsystemen kann die Reinigung sicher und effizient vom 
Boden aus bis zu einer Höhe von etwa 15 Metern durch­
geführt werden.

Die Vorteile für die Wohnungswirtschaft 
liegen auf der Hand:

1. 	 Sicherheit: Das Personal bleibt am Boden,  
	 das Unfallrisiko durch Stürze wird eliminiert.
2. 	 Effizienz: Es entfallen Rüstzeiten für Gerüste  
	 oder Genehmigungsverfahren für Sperrungen.  
	 Der Einsatz ist oft in einem Bruchteil der Zeit 
	 erledigt.
3. 	 Kostenreduktion: Der geringere Personal- und 	
	 Materialaufwand senkt die Betriebskosten.
4. 	 Minimale Störung: Mieter werden kaum  
	 beeinträchtigt, Grünanlagen oder Wege werden 	
	 nicht durch schwere Fahrzeuge oder Gerüstteile 	
	 beschädigt (keine Flurschäden).

Ein weiterer Vorteil dieser Methode ist die integrierte  
Kameratechnik. Der Zustand der Rinne wird oft live per  
Kamera überwacht und dokumentiert. Vorher-Nachher- 
Aufnahmen und detaillierte Protokolle dienen der Verwal­
tung als perfekter Nachweis für die durchgeführte Wartung 
und den ordnungsgemäßen Zustand.

Die trügerische Sicherheit von Laubschutzgittern  
Oft wird auf Laubschutzgitter als vermeintliche Dauerlösung 
verwiesen. Die Praxis zeigt jedoch Grenzen auf. Während 
grobes Laub abgefangen wird, gelangen feine Sedimente, 
Nadeln und Schmutz dennoch in die Rinne. Dort bilden 
sie über die Zeit einen dichten Schlamm, der den Abfluss  
blockiert. Die Gitter selbst müssen für eine Grundreinigung 
aufwendig demontiert werden und können bei Starkregen 
den Wasserabfluss sogar behindern. Viele Verwalter setzen 
daher vermehrt auf eine gut erreichbare, aber dafür konse­
quent gereinigte Rinne.

Fazit: proaktives Management statt Schadensregulierung 
Eine planmäßige, professionell dokumentierte Dachrinnen­
pflege ist ein kleiner Eingriff mit großer Wirkung. Sie schützt 
die Bausubstanz, sichert den Versicherungsschutz, gewähr­
leistet die Umlagefähigkeit der Kosten und minimiert die 
Störung der Mieter – vorausgesetzt, man setzt auf moderne 
und effiziente Reinigungsverfahren. Angesichts der Klima­
prognosen ist die freie Dachrinne ein entscheidender Beitrag 
zur Resilienz und zum Werterhalt des gesamten Wohnungs­
bestands.   
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REINIGUNG BIS 15 m
HÖHE VOM BODEN

DACHRINNEN-
REINIGUNG 
NEU GEDACHT

EINIGE UNSERER STARKEN 
PARTNER, DIE UNS IHR 
VERTRAUEN SCHENKEN

Wenn bereits Gräser oder Moose aus der Dach-
rinne wachsen, ist das ein klarer Hinweis auf eine 
vollständige Verstopfung. Dann drohen Schäden an 
Dach, Wegen und Fundament.

WARNHINWEIS

Über den folgenden QR-Code gelan-
gen Sie zu einem Video mit Beispie-
len starker Verschmutzungen, die 
wir in unserem Arbeitsalltag vorfi n-
den und reinigen.

VOLLE TRANSPARENZ
Zu jeder Dachrinnenreinigung erhalten Sie von uns einen 
digitalen Bericht. Dieser umfasst Projektdaten, die ausge-
führten Tätigkeiten, eine Mängelliste am Objekt, eine Foto-
dokumentation sowie einen abschließenden Bericht. 

ALLE INFOS 
AUF EINEN BLICK
Im geschützten Login-Bereich stehen Ihnen alle In-
formationen jederzeit transparent zur Verfügung:

� Preisübersicht mit Beispielen
� Rechenassistent zur eigenen Kalkulation
� Rahmenvertragsoptionen für mehrere Objekte
� Sicherheitskonzept & Dokumentation
� Direkte Anfragen und Terminbuchungen

So können Sie sich in Ruhe ins Thema einarbeiten und 
haben jederzeit die volle Transparenz über Kosten und 
Abläufe.

AUF EINEN BLICK

Umlagefähig & revisionssicher:
Die regelmäßige Dachrinnenreinigung ist eine um-
lagefähige Betriebskostenposition nach § 2 Nr. 17 
BetrKV – wenn sie im Mietvertrag ausdrücklich als 
‘regelmäßige Dachrinnenreinigung’ benannt ist 
(BGH, VIII ZR 167/03).

Mit dokumentierten Reinigungen haben Sie nicht 
nur einen klaren Nachweis, sondern können die 
Kosten rechtssicher an Ihre Mieter weitergeben.

www.gruengrau-objektservice.de 0441 / 3844300

Da unsere Kapazitäten in der Herbstsaison erfahrungsgemäß schnell 
ausgebucht sind, empfehlen wir eine kurzfristige Terminabstimmung, 
um Ihre Objekte rechtzeitig einzuplanen.
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Technischer Ausschuss auf Studienfahrt nach Düsseldorf

Der Austausch mit Kolleginnen und Kollegen sowie das 
Knüpfen von Netzwerken helfen dabei, neue Eindrücke aus 
der Praxis zu gewinnen. Die jährlich gemeinsam mit dem 
VdW Rheinland Westfalen organisierte Studienreise bietet 
eine hervorragende Gelegenheit dazu. In diesem Jahr führte 
die Reise nach Düsseldorf – für einige Teilnehmer also ein 
Heimspiel.

Bei der Besichtigung verschiedener Großprojekte wurde 
unter anderem deutlich, dass aufgrund der Nähe zur Eisen­
bahn spezielle bauliche Maßnahmen notwendig waren. Um 
die Auswirkungen des Bahnverkehrs auf die Wohnqualität 
zu minimieren, musste der sechsgeschossige, etwa 70 Meter  
lange Neubau auf einer federnden Konstruktion gelagert 
werden. Nach einer Bauverzögerung von einem halben 
Jahr stand fest: Eine 1,5 Meter dicke Betonbodenplatte auf  
flächigen Neoprenbahnen ist die technische – wenn auch 
sehr kostspielige – Lösung zum Schutz der Gläser im Schrank 
vor Erschütterungen.

Diese und weitere Erkenntnisse brachte die Exkursion 
ins nahegelegene Rheinland, die mit einer architektonischen 
Stadtführung und einem intensiven fachlichen Austausch am 
Abend abgerundet wurde.

Düsseldorf. Es ist immer wieder spannend, über den Teller­
rand des eigenen Verbandsgebiets hinauszuschauen. Was 
machen andere Verbände? Wie arbeiten andere Wohnungs­
unternehmen? Stehen sie vor ähnlichen oder gar größeren 
Herausforderungen im Arbeitsalltag?

Genossenschaftstag beim vdw

Hannover. Erstmals hat ein Genos­
senschaftstag des vdw im Verbands­
haus stattgefunden. In Fachvorträgen 
wurde beleuchtet, wie Social Impacts 
sichtbar gemacht und Quartiere nach­
haltig gestaltet werden können. Außer­
dem ging es um die Formulierung und 
die Umsetzung eines Klimapfades.  
Thomas Wahle, Leiter der vdw-Steuer­
abteilung, gab einen Überblick zum Mie­
terstrom und zur gemeinschaftlichen 
Gebäudeversorgung aus steuerrecht­
licher Sicht. Zu den einzelnen Themen­
kreisen gab es einen regen fachlichen 
Austausch unter den Teilnehmern. 
Ferner gab es einen Praxistalk mit Ver­
bandsdirektorin Dr. Susanne Schmitt 
und Andreas Wahl, Vorstandsmitglied 
der OSTLAND Wohnungsgenossen­
schaft, zum Thema „FIT für die Zukunft? 
Von der Kooperation zur strategischen  
Allianz“. 
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•	 DE-STRESS-Zone: Hier werden konkrete Lösungen für 
 	 klimaresiliente Architektur präsentiert. Begrünte Fassa- 
	 den, reflektierende Materialien, innovative Kühltech- 
	 nologien und Konzepte der Kreislaufwirtschaft zeigen,  
	 wie Städte sich anpassen und gleichzeitig lebenswerter  
	 werden können.

Der deutsche Pavillon im Fokus: Einladung, Impulse und internationale Perspektiven

Biennale Architettura 2025: 
Klimaanpassung als Pflichtaufgabe für die Wohnungswirtschaft

Die vdw-Studienreise zur Biennale Architettura 2025 stand 
ganz im Zeichen der Klimaanpassung und der Frage, wie Ar­
chitektur auf die Herausforderungen einer sich wandelnden 
Umwelt reagieren kann. Auf Einladung von Professor Elisa­
beth Endres, die als Kuratorin des deutschen Pavillons und 
renommierte Expertin für nachhaltiges Bauen seit Jahren 
eng mit dem vdw Niedersachsen Bremen zusammenarbeitet, 
erhielt die vdw-Reisegruppe exklusive Einblicke in die Aus­
stellung und die internationalen Diskurse.

Neben den Ausstellungsbesuchen boten gemeinsame 
Abendessen und eine Architekturführung durch Venedig 
Gelegenheit zum fachlichen Austausch mit Kolleginnen und 
Kollegen sowie internationalen Expertinnen und Experten. 
Der direkte Dialog mit Professor Endres und dem kurato­
rischen Team des deutschen Pavillons war ein besonderer 
Höhepunkt der Exkursion.

„STRESSTEST“ – der deutsche Pavillon als Erfahrungsraum
Der deutsche Beitrag mit dem Titel „STRESSTEST“ setzt ein 
klares Zeichen: Unsere Städte stehen unter zunehmendem 
Klimastress. Die Ausstellung gliedert sich in zwei kontras­
tierende Bereiche, die physisch und emotional erfahrbar 
machen, was Klimaanpassung bedeutet:

•	 STRESS-Zone: In diesem Bereich wird die Überhitzung 
 	 urbaner Räume spürbar. Heizmatten, metallische Ober- 
	 flächen und Wärmekameras erzeugen eine beklemmen- 
	 de Atmosphäre. Die Besucher erleben hautnah, wie sich 
	 extreme Temperaturen in verdichteten Quartieren an- 
	 fühlen – ein eindringlicher Appell an die Dringlichkeit  
	 des Handelns.

Die Wohnungswirtschaft Niedersachsen Bremen
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Ein besonderes Exponat war ein Holzmodell der TU 
Braunschweig, das die Spitzentemperaturen in europäischen 
Metropolen visualisiert. Die plastische Darstellung macht die 
Auswirkungen urbaner Hitzeinseln greifbar und zeigt ein­
drucksvoll, wie stark Städte bereits heute unter Klimastress 
leiden. Verbandsdirektorin Dr. Susanne Schmitt hat dieses 
Modell erworben, um es künftig in der Lobby des Verbandes 
auszustellen. Damit wird die Problematik für alle Besucher 
des Verbandshauses unmittelbar sichtbar – ein starkes Zei­
chen für Bewusstseinsbildung und Handlungsbereitschaft 
in der Wohnungswirtschaft.

„Die Stadt ist 
unter Stress: 
Extreme Hitze 
und Starkregen 
werden zur neu-
en Normalität. 
Architektur und 
Stadtplanung 
müssen jetzt 
handeln, um  
lebenswerte  
Räume zu  
sichern. Wir  
wissen, was  
zu tun ist –  
wir müssen  
nur endlich  
ins Handeln  
kommen.” 
Prof. Elisabeth Endres 
Kuratorin des  
Deutschen Pavillons

	 Fünf Handlungsempfehlungen  
	 für die Wohnungswirtschaft

1.	 Grünflächen und 
	 Dachbegrünung ausbauen
	 Begrünte Dächer und Fassaden senken 	
	 die Umgebungstemperatur und 
	 verbessern das Mikroklima in Quartieren.

2.	 Materialwahl und Bauweise anpassen
	 Helle, reflektierende Oberflächen und 	
	 Materialien mit hoher Wärmespeicher- 
	 kapazität reduzieren Überhitzung.

3.	 Kreislaufwirtschaft umsetzen
	 Wiederverwendung von Baustoffen und
 	 modulare Bauweisen senken 
	 Ressourcenverbrauch und CO2-Bilanz.

4.	 Partizipative Konzepte fördern
	 Gemeinschaftsgärten und grüne 
	 Innenhöfe stärken soziale Bindungen 		
	 und tragen zur Klimaanpassung bei.

5.	Energieautarkie und 
	 Kühlstrategien integrieren
	 Photovoltaik, Verschattungssysteme 		
	 und passive Kühltechnologien sollten 		
	 Standard in Neubau und Sanierung 		
	 werden.

 

Die Fachausstellung im Arsenale 
– ein Labor der Zukunft
Die von Carlo Ratti kuratierte Hauptaus­
stellung im Arsenale präsentierte über 300 
Beiträge aus aller Welt. Sie versteht sich als 
„lebendes Labor“ und verzichtet bewusst auf 
statische Modelle zugunsten interaktiver Ins­
tallationen und experimenteller Prototypen.
Zentrale Themen:
•	 Lernen von der Natur: Begrünung,  
	 Rewilding, Vegetation als Infrastruktur.
•	 Architektur für alle Lebensformen: 		
	 Menschen, Tiere und Pflanzen.
•	 Künstliche Intelligenz im Entwurf:  
	 Adaptive Strukturen, Materialoptimierung.
•	 Kreislaufwirtschaft und 
	 Materialinnovation: 
	 Wiederverwendung, Low-Tech-Strategien.
•	 Resilienz und Klimaanpassung: 
	 Umgang mit Hitze, Wasser und Extrem- 
	 wetter.

Beispielhafte Beiträge:
•	 „Terms and Conditions“ von Transsolar 	
	 – eine Installation, die die Abwärme von 	
	 Klimaanlagen als Sinnbild für Komfort-
	 gewohnheiten inszeniert.
•	 „Living Structure“ von Kengo Kuma – 		
	 KI-gestützte Nutzung von unregel-
	 mäßigem Holz für tragende Strukturen.

Ausblick: Nächste Exkursion in zwei Jahren
Die Resonanz auf die diesjährige Exkursion 
war durchweg positiv. Aufgrund des großen 
Interesses wird in zwei Jahren erneut eine  
Reise zur Biennale Architettura angeboten. 
Damit besteht die Chance, die Entwicklungen 
im internationalen Diskurs weiter zu verfolgen 
und neue Impulse für die Wohnungswirt­
schaft zu gewinnen. a
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Gesundheit und Gemeinschaft auf Rezept

Empfehlungen für ältere Menschen in Hannover im Stadtbezirk 1
Calenberger Neustadt, Mitte, Oststadt, Zoo

Praxisstempel, Unterschrift

Empfehlung:
○ Bewegung

○ Gemeinschaftliche Aktivitäten   

○  ........................................................

Gebührenfrei

Frau Rabea Ebermann vom Kommunalen 
Seniorenservice der Landeshauptstadt Hannover 
berät Sie gerne zu den Angeboten in Ihrem Stadtteil. 
Die Sprechstunde findet dienstags von 9 bis 13 Uhr
im SeniorenServiceZentrum, Osterstraße 31/
Ecke Röselerstraße, 30159 Hannover statt. 
Sie können sie unter 0511/168-42652 anrufen 
oder persönlich besuchen. Eine Anmeldung ist nicht 
erforderlich. Zusätzlich steht Ihnen das Seniorentelefon 
der Landeshauptstadt Hannover unter 0511/168-42345 
zur Verfügung. Wir freuen uns auf Ihren Besuch!

Hannover. Einsamkeit ist stark belastend – besonders im 
Alter. Wenn vertraute Menschen versterben, die eigene Mo­
bilität nachlässt und der Alltag stiller wird, wächst die Gefahr 
von Isolation und gesundheitlichen Folgen. In Hannover gibt 
es nun ein innovatives Projekt, das genau hier ansetzt: „Ge­
sundheit und Gemeinschaft auf Rezept“. 

Das gemeinsame Projekt der Landeshauptstadt  
Hannover, des Seniorenbeirats, des Hausärztinnen- und 
Hausärzteverbandes Niedersachsen und des Verbundnetz­
werks Senior*innenarbeit und Quartiersallianzen (VSQ)  
überträgt ein in anderen Ländern bereits erfolgreiches 
Prinzip auf deutsche Verhältnisse: das sogenannte Social 
Prescribing. Dabei stellen Hausärzt*innen ein sogenanntes 
„Soziales Rezept“ aus – eine Empfehlung für Gesundheit und 
Gemeinschaft. „Oft sind Hausärzt*innen eine*r der wenigen 

Wie Hausärzte und Sozialarbeiter in Hannover  
jetzt gegen Einsamkeit helfen 

Menschen, mit denen die älteren, von Einsamkeit bedrohten 
Menschen sprechen und deren persönliche Empfehlungen 
Gehör finden“, betont Dr. Cornelia Goesmann, Vorsitzende 
des Seniorenbeirates Hannover. Das Rezept verweist auf 
stadtbezirkliche Sprechstunden bei Sozialarbeitenden und 
deren Kontaktdaten. In den Sprechstunden beraten die 
Sozialarbeitenden individuell und vermitteln Senior*innen 
passende Angebote in ihrem Stadtteil – von Bewegung und 
Spielen über gemeinsames Kaffeetrinken und Klönen bis hin 
zu Ausflügen. Ziel ist, älteren Menschen neue Wege in Ge­
meinschaft zu eröffnen, ihr Wohlbefinden zu stärken und 
ihnen zu ermöglichen, möglichst lange selbstbestimmt zu 
Hause zu leben.  

Die Stadt Hannover reagiert mit dem Projekt auf eine 
wachsende Herausforderung: Rund ein Viertel der Bevölke­
rung ist über 60 Jahre alt – Tendenz steigend. Gleichzeitig 
nimmt Altersarmut zu, die das Risiko für Einsamkeit weiter 
erhöht. Sozialdezernentin Sylvia Bruns erklärt: „Wir errei­
chen die von Einsamkeit bedrohten Menschen aber häufig 
nicht mehr über die klassischen Wege der sozialen Arbeit. 
Genau hier kann das Projekt helfen, um niedrigschwellig 
Menschen in ihrem Stadtteil anzusprechen.“  

Weitere Informationen beim Kommunalen 
Seniorenservice Hannover unter der  
Telefonnummer 0511 168-42345 oder  
per E-Mail an 57-rezept@hannover-stadt.de. 

Berufsschullehrertagung in Berlin

Berlin. Ende September hat in Berlin die gemeinsame  
Tagung für Berufsschullehrer stattgefunden. Co-Gastgeber 
neben dem GdW war der BBU. Einführende Worte kamen 
von GdW-Präsident Axel Gedaschko und BBU-Chefin Maren 
Kern. Vertreter von Berliner Wohnungsunternehmen brach­
ten Praxisbeispiele ein, anhand derer unter anderem Lern­
situationen für den Berufsschulunterricht erarbeitet wurden.

Mit dabei waren von der BBS in Springe Janette  
Lemmer und Candy Langner. Aus Oldenburg nahm von der  
BBS Wechloy Lena Kuhlmann teil. Der Kreis der Teilnehmen­
den soll laut FAI erweitert werden. Die gemeinsame Ver­
anstaltung der Regionalverbände und des GdW findet alle 
zwei Jahre statt. Die Tagung bietet eine gute Möglichkeit der  
Vernetzung der Lehrenden aus den vielen regionalen Berufs­
schulen mit Immobilienklassen.
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STR ATEGIE. STRUK TUR. WIRKUNG.
DR . K AMIS CONSULT –  

BER ATUNG FÜR DIE WOHNUNGS - UND IMMOBILIENWIRTSCHAFT

Wir unterstützen Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen dabei, ihre Organisation zukunftsfähig zu 
gestalten – strategisch, digital und wirksam in der 
Umsetzung.

Ob Unternehmensanalysen, Reorganisation der Auf-
bau- und Ablauforganisation, Prozessoptimierung und 
Digitalisierung, Berichtswesen oder technische Steue-
rung – Dr. Kamis Consult steht für fundierte Expertise, 
praxiserprobte Konzepte und messbare Ergebnisse.

Unsere Mandanten profitieren von über 20 Jahren Er-
fahrung in der Wohnungswirtschaft, wissenschaftlicher 
Fundierung und einem klaren Fokus auf nachhaltige 
Unternehmensentwicklung.

Wir verbinden strategische Exzellenz mit operativer 
Umsetzungskraft.

Kompetenzen im Überblick

•	 Unternehmensführung & Organisationsentwicklung 

•	 Strategische Neuausrichtung und 
	 Effizienzsteigerung

•	 Digitale Transformation & Prozessoptimierung

•	 Controlling & Performance-Management

•	 Beratung für Property- & Asset-Management

•	 Turnaround- und Restrukturierungsprojekte

www.kamis-consult.de

„Wir denken Strategie nicht auf PowerPoint – sondern in Umsetzung.“
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Fachausschuss 
Quartiersentwicklung 
Beim jüngsten Treffen stand die inhaltliche Auseinander­
setzung mit der GdW/InWIS-Studie „Überforderte Quartiere“ 
sowie die Ableitung politischer Forderungen für die Landes­
ebene im Mittelpunkt. Darüber hinaus berichtete Petra Potz, 
Stadtforscherin und Geschäftsführerin von location³ aus 
Berlin, über das Thema Einsamkeit in Quartieren.

Die Diskussion zur Studie „Überforderte Quartiere“ zeig­
te deutlich, dass die Herausforderungen in sozial benachtei­
ligten Stadtteilen weiter zunehmen. Viele Wohnungsunter­
nehmen erleben, dass steigende soziale Spannungen, eine 
Überforderung lokaler Strukturen und der Rückzug öffentli­
cher Akteure in einzelnen Quartieren spürbare Folgen haben. 
Der Ausschuss formulierte daraufhin klare Forderungen: 
Kommunen und Land müssen stärker in soziale Quartiers­
arbeit, Bildung und Prävention investieren. Ebenso forderte 
der Ausschuss, die Förderkulisse für soziale Infrastruktur zu 
stärken und niedrigschwellige Unterstützungsangebote in 
den Quartieren langfristig abzusichern.

Einen besonderen Akzent setzte der Beitrag von Petra 
Potz, die aus ihrer Forschung und Beratungspraxis schilderte, 
wie stark Einsamkeit mittlerweile den Alltag vieler Menschen 

– unabhängig von Alter und sozialer Lage – prägt. Sie betonte, 
dass Einsamkeit nicht nur ein individuelles Problem sei, son­
dern eine räumliche und gesellschaftliche Dimension habe: 
In anonymen Stadtstrukturen, mit geschlossenen Läden 
und fehlenden Treffpunkten, gehe Gemeinschaft verloren. 
Potz stellte verschiedene Ansätze vor, wie Wohnungsunter­
nehmen dieser Entwicklung begegnen können – etwa durch 
die Förderung von Begegnungsorten, Nachbarschaftscafés, 
gemeinschaftlich genutzten Räumen oder Veranstaltungen, 

Aus den vdw-Fachausschüssen 
und Arbeitskreisen

die den Dialog im Quartier stärken. „Quartiere müssen Orte 
der Zugehörigkeit sein“, lautete ihr Fazit, das bei allen Teil­
nehmenden großen Anklang fand.

Bei der Sitzung verabschiedete sich Karin Stemmer als 
Ausschussvorsitzende. Sie hat den Ausschuss viele Jahre mit 
großer Fachkenntnis, Herz und Leidenschaft geprägt und 
entscheidend dazu beigetragen, dass das Thema Quartiers­
entwicklung im Verband und darüber hinaus sichtbar gewor­
den ist. Der vdw dankt Karin Stemmer für ihr außergewöhn­
liches Engagement und die inspirierende Zusammenarbeit. 
Zu ihrem Nachfolger wurde Lars Papalla an die Spitze des 
Ausschusses gewählt. 

Fachausschuss 
Personal

Der Fachausschuss Personal hatte bei 
seiner Herbstsitzung einen kompakten 
Praxisworkshop zur nonverbalen Kom­
munikation auf der Tagesordnung. Re­
ferentin war Kati Johannsen, Profilerin, 
Dozentin und Trainerin aus Hamburg.

Im Seminar wurden Grundlagen 
zu Mimik und Mikroexpressionen, 
Emotionserkennung und Körperspra­
che vermittelt. Anhand von Übungen 
und Fallbeispielen aus der Wohnungs­
wirtschaft trainierten die Ausschuss­
mitglieder Basisemotionen sicherer 
einzuordnen, ein Ausgangs- oder Nor­
malverhalten ihres Gegenübers zu 

erfassen und Signale im Kontext zu 
bewerten. Dabei wurde betont: Non­
verbale Hinweise sind Entscheidungs­
hilfen, keine Beweise. Ziel ist nicht das 
„Entlarven“, sondern klarere Gespräche 
und fundierte Entscheidungen – etwa in 
der Personalauswahl, im Mietmanage­
ment oder in Verhandlungssituationen.

Fazit: Wer nonverbale Signale 
strukturiert nutzt, führt Gespräche 
sachlicher, fairer und deeskalierend. 
Die nächste Fachausschusssitzung fin­
det im Februar 2026 bei der NEULAND 
Wohnungsbaugesellschaft in Wolfsburg 
statt.



Fachausschuss Digitalisierung

Die erste Exkursion führte den Aus­
schuss nach München. Dort erwarteten 
die 22 Teilnehmer aus vdw-Mitgliedsun­
ternehmen zwei exklusive „Innovation-
Days“, die es in dieser Art und Qualität 
in der Wohnungswirtschaft wohl selten 
gegeben hat. Nach der Anreise am letz­
ten Oktobersonntag ging es am Mon­
tag zunächst in die Münchener Google- 
Zentrale. Themen u.a.: ganzheitliche 
Cloud-Strategien und ein Einblick in 
die Google-Lösungen für Künstliche 
Intelligenz. Den Abschluss bildete ein 
kreativer Design-Thinking-Workshop, 
der mit großem Engagement absol­
viert wurde und interessante Ergeb­
nisse hervorbrachte. Am zweiten Tag 
war die vdw-Delegation zu Gast im 
IBM Watson-Center. Auch hier ging 
es vordringlich um KI-Lösungen fürs 
alltägliche Business. Zahlreiche Use- 
Cases wurden vorgestellt, die speziell 
auch der Wohnungswirtschaft helfen 
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könnten. Den Abschluss bildete erneut 
ein Workshop – mit dem Clou, dass 
IBM die bestbewertete Idee mit einem 
„Golden Ticket“ für einen Weiterent­
wicklungsworkshop ausgezeichnet hat. 
Gewinner war das Projekt „Silo Router 
X“. Die Sieger Florian Bernschneider,  
Andreas Otto, Julian Gründer, Dr. Danilo 

vdw

Kardel und Marc Bohn haben ihre Idee 
mittlerweile schon mit IBM weiterentwi­
ckelt. Fachausschussvorsitzender Björn 
Schnautz zog ein rundum positives  
Fazit: „Klasse Programm. Klasse Grup­
pendynamik. Und großer Dank an  
Thomas Schrader von Atvantage, der 
uns dieses Programm ermöglicht hat.“

Fachausschuss 
Betriebswirtschaft / Hausbewirtschaftung
Leitthema des Ausschusstreffens im 
November: „KI in der Praxis“. Dazu be­
richteten Dr. Florian Remark (Strate­
gion GmbH – Universität Osnabrück) 
und Martin Förster (Aareon Deutsch­
land GmbH) über aktuelle Tools und 
Einsatzgebiete von Künstlicher Intelli­
genz in den Wohnungsunternehmen. 
Sie stellten u. a. die These auf, dass die 
Arbeitswelt innerhalb der nächsten Jah­

re immer stärker technologiegetrieben 
wird und der Mensch nur noch unter­
stützt.

Sven Brünau von der NT Immo­
Consult berichtete, dass sich die Woh­
nungsunternehmen auf immer höhere 
Anforderungen seitens der Banken in 
Bezug auf den Klimapfad und die Be­
richterstattung einstellen müssen. vdw-
Wirtschaftsprüfer Aaron Kopischke  

sprach über das Spannungsfeld zwi­
schen den Auffassungen des Instituts 
der Wirtschafsprüfer und der Finanz­
verwaltung zum Thema „Aktivierung 
von Modernisierungsmaßnahmen“. 
Ausschussvorsitzender Dr. Christian 
Pape schloss einen Bericht an über die 
betriebswirtschaftlichen Erkenntnisse 
der Wohnstätte Stade aus dem Betrieb 
von Wärmepumpen im Bestand.
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Arbeitskreis 
Unternehmenskommunikation

Einmal im Jahr treffen sich Kommunikationsspezialisten aus 
nord- und westdeutschen Wohnungsunternehmen zum 
Erfahrungsaustausch. Das Drei-Verbände-Treffen von vdw 
Niedersachsen Bremen, VNW Verband norddeutscher Woh­
nungsunternehmen und VdW Rheinland-Westfalen blickt 
mittlerweile auf eine 25-jährige Tradition zurück. In diesem 
Jahr war Hildesheim der Treffpunkt für die rund 50 Teilneh­
mer. Die Veranstaltung wurde tatkräftig von der gbg Hildes­
heim, der kwg Hildesheim und dem Beamten-Wohnungs-
Verein zu Hildesheim unterstützt. Nach zwei intensiven 
Tagen mit vielen Fachbeiträgen zu Themen wie Markenfüh­
rung, Haltungskommunikation und Social-Media-Strategien 
sowie einer interessanten Exkursion zu aktuellen Bau- und 
Sanierungsprojekten der örtlichen Wohnungsunternehmen 
lautete die einhellige Meinung: Diese besondere Koopera­
tionsserie muss fortgesetzt werden – im kommenden Juni 
sieht man sich in Hamburg wieder. 

Arbeitskreis  
Wohnumfeld und Stadtklima

Der Arbeitskreis etabliert sich Stück für 
Stück zu einem wichtigen Netzwerk für 
Fachleute, die in Wohnungsunterneh­
men für Zustand und Entwicklung von 
Freiflächen und Grünanlagen zuständig 
sind. Das Herbsttreffen in Göttingen 
zeigte, wie vielfältig die Aufgaben sind 
und wie sehr man vom Erfahrungs­
austausch profitieren kann. Knapp 20 
Teilnehmer waren der Einladung der 
Städtischen Wohnungsbaugesellschaft 
(SWB) Göttingen gefolgt. Bei seiner Be­

grüßung hob SWB-Geschäftsführer  
Christian Schmelcher hervor, welch 
großen Stellenwert die Pflege der 
Außenanlagen für Wohnkomfort und 
Sicherheitsgefühl in den Quartieren 
habe. Berichte über Pflegestrategien 
und -kosten sowie über die Anlage 
von naturnahen Wiesen und Säumen 
schlossen sich an und wurden intensiv 
diskutiert. Zu den Arbeitskreistreffen 
gehört immer auch ein Rundgang durch 
Quartiere. Die Technische Leiterin der 

SWB, Susanne Arndt, erläuterte aus­
führlich die Entwicklungsschritte in der 
„Grünen Mitte Ebertal“ und betonte da­
bei insbesondere den Umgang mit den 
Freiflächen. 

Im kommenden Frühjahr trifft sich 
der Arbeitskreis bei der Nibelungen in 
Braunschweig, im Sommer dann bei der 
hanova in Hannover. Die Gruppe freut 
sich weiterhin über neue Mitglieder.  
Bei Interesse einfach eine Mail an 
c.ens@vdw-online.de. 
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Viele Herausforderungen – eine smarte Lösung
Die Wohnungswirtschaft steht vor großen Aufgaben: Nachhaltig-
keitsvorgaben müssen erfüllt und Energiekosten reduziert werden 
– bei anhaltendem Fachkräftemangel. Eine Schlüsselrolle bei der 
Lösung spielen optimierte Heizungsanlagen. Aber: Rund 50 % der 
Anlagen in Deutschland sind laut Bundesverband der Deutschen 
Heizungsindustrie technisch veraltet und damit ineffizient.

Darin liegt ein enormes, bislang ungenutztes Potenzial. „Selbst 
moderne Anlagen bleiben hinter ihren Möglichkeiten zurück. 
Denn Wartung und Optimierung erfolgen meist manuell und ohne 
systematische Datenanalyse“, sagt Sven Rausch, CEO von RAUSCH 
Technology und Partner im Vodafone Ökosystem. Die Folge: zu 
hohe Heizkosten und CO

2
-Emissionen.

Die Lösung: der GK4.0 Heizungsprofi
Innovative, speziell für die Wohnungswirtschaft entwickelte 
Lösungen können Anlagen optimieren und ihre Effizienz steigern 
– wie der GK4.0 Heizungsprofi der Vodafone Immobilienwirtschaft. 
Er liest die Temperaturwerte der Heizungsanlagen digital aus, ana-
lysiert sie und generiert KI-basierte Handlungsempfehlungen. 

Der GK4.0 Heizungsprofi entstand in enger Zusammenarbeit mit 
Forschung und Praxis. Das System wird ständig weiterentwickelt. 
Die KI-gestützte Lösung basiert auf dem Forschungsprojekt 
KI-NERGY – gefördert vom Bundeswirtschafts- und Umweltminis-
terium. Dort konnte der Energieverbrauch von Heizungsanlagen 
nachhaltig um bis zu 24 % gesenkt werden.

Erfassung, Analyse und Empfehlung durch KI
Im Heizungskeller wird eine funkbasierte IoT-Infrastruktur instal-
liert. Sensoren erfassen im 5-Minuten-Takt Messwerte. Gleichzeitig 
sind die Anlagen in die zentrale IW-Cloud eingebunden – für Daten-
zugriff jederzeit und von jedem Ort. Die Datenhoheit bleibt bei den 
Wohnungsunternehmen. 

„Die Herausforderung liegt in der Auswertung der Datenflut“, sagt 
Sven Rausch, der mit seinem Team aus KI-Experten den Heizungs-
profi entwickelt hat. In Zeiten rarer Fachkräfte gelingt die Analyse 
KI-gestützt mithilfe des GK4.0 Heizungsprofis. Wohnungsunterneh-
men erhalten neben Handlungsempfehlungen auch Alarmmeldun-
gen bei Störungen.

Idealer Einstieg in die Gebäudedigitalisierung
Mit dem GK4.0 Heizungsprofi gelingt der Einstieg in ein optimiertes 
digitales Gebäudemanagement. Die Lösung ist passend auf die 
Wohnungswirtschaft zugeschnitten. Sie integriert sich nahtlos in 
bestehende Systeme. Und: Sie kann modular um weitere Anwen-
dungsfälle erweitert werden.

Langjähriger, verlässlicher Partner der Immobilienwirtschaft
Die Vodafone Immobilienwirtschaft versteht sich als Konnektivi-
tätspartner der Branche, der eine zukunftsfähige Infrastruktur für 
die Anforderungen der Wohnungswirtschaft bietet.

Fazit:
Mit dem GK4.0 Heizungsprofi können Sie  
den Betrieb Ihrer Heizungsanlagen optimieren.  
Und: Sie stellen die Weichen, um die Herausforde-
rungen der Branche zu meistern – heute und auch 
in Zukunft.

Änderungen und Irrtümer vorbehalten. Stand: Mai 2025
Anbieter in NRW, BW und HE: Vodafone West GmbH ∙ Ferdinand-Braun-Platz 1 ∙ 40549 Düsseldorf
Anbieter in allen übrigen Bundesländern: Vodafone Deutschland GmbH ∙ Betastr. 6–8 ∙ 85774 Unterföhring

GK4.0 Heizungsprofi – Ihre Vorteile auf einen Blick:

Monitoring und Optimierung von Heizungen 
sind umlagefähig

Zukunftssichere GK4.0 Infrastruktur für  
mehr Gebäudedigitalisierung

Vollständige Datenhoheit für 
Wohnungsunternehmen

Effizienter Betrieb von Heizungsanlagen – 
unterstützt durch KI

Geringerer Energieverbrauch – senkt Energie-
kosten, CO²-Ausstoß und -Abgaben

Unterstützung bei der Erfüllung gesetzlicher 
Nachhaltigkeitsvorgaben

Anzeige

Digitalisieren Sie Ihre Heizungsanlage – schnell und einfach
Der GK4.0 Heizungsprofi: effizient, nachhaltig und praxiserprobt

Entdecken Sie alle Vorteile des digitalen 
Heizungsmonitorings in unserem 
exklusiven Whitepaper.

Mehr erfahren Sie auch auf der Webseite zum GK4.0  
Heizungsprofi www.vodafone.de/heizungsprofi. 
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DW-Zukunftspreis der Immobilienwirtschaft 2026 ausgelobt

Hamburg. Der DW-Zukunftspreis der Immobilienwirtschaft 
2026 steht unter dem Motto „Wohnen+: Mehr als vier Wän­
de“ und prämiert innovative Services für modernes Mieten. 
Ausgezeichnet werden Lösungen, die durch zukunftswei­
sende Wohnformen und / oder andere innovative Angebote 
spürbaren Mehrwert für Mieterinnen und Mieter schaffen. 
Unternehmen können sich ab sofort bis zum 31. Januar 2026 
bewerben. Schirmherr des Preises ist GdW-Präsident Axel 
Gedaschko.

Mehrwert durch innovative Wohn- und Servicekonzepte
Umfassende, dynamische, zukunftsfähige und dennoch be­
zahlbare Wohnangebote werden dringend benötigt. Demo­
grafische und gesellschaftliche, aber auch wirtschaftliche, 
energie- und klimapolitische Entwicklungen bringen große 
Herausforderungen und neue Anforderungen mit sich, die 
sich unmittelbar auf das Wohnen selbst sowie Services rund 
um das Wohnen auswirken. 

Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft ist als Dienst­
leister daher immer wieder verpflichtet, sich mit den neu­
en Lebenssituationen zu beschäftigen. Die Zahl der älteren 
Menschen wächst, während es an seniorengerechtem und 
zugleich bezahlbarem Wohnraum mangelt. Auch die Wohn­
situation von jungen Erwachsenen ist oft angespannt, da 
Studierende, Auszubildende oder Mitarbeitende besonders 
in Groß- und Universitätsstädten kaum bezahlbare Wohnun­
gen finden. Hohe Baukosten und überbordende Rechtsvor­
schriften bremsen den Neubau. 

Die Energieversorgung der Bewohnerinnen und Be­
wohner soll zunehmend vor Ort emissionsfrei werden und 
dennoch bezahlbar bleiben. Die Mobilität – insbesondere 
zwischen Wohn- und Arbeitsort – soll immer nachhaltiger 
werden. Digitale Assistenzsysteme sollen das Wohnen effi­
zienter gestalten und dadurch das Leben erleichtern. Aber: 
Bedarfsgerechte Wohn- und Nutzformen inklusive zusätz­
licher Services sind oft rar und teuer. 

Für den DW-Zukunftspreis werden Projekte gesucht, 
die mehr als nur den üblichen Standard bieten und dadurch 
Zusatznutzen sowie Mehrwerte schaffen. Ausgezeichnet 
werden Lösungen, die mit innovativen Wohnformen und 
zusätzlichen Angeboten Mieterinnen und Mieter in allen 
Wohnsituationen unterstützen, die individuelle Lebens­
gestaltung verbessern und dabei dennoch bezahlbar bleiben. 
Darüber hinaus sind innovative Mehrwertangebote gefragt.

Kriterien für die Bewerbung
Bewerben können sich bestandshaltende Wohnungs- und 
Immobilienunternehmen mit abgeschlossenen oder bereits 
begonnenen Projekten, die sich also nicht mehr in der Pro­
jektierungsphase befinden. Welche innovativen Vorhaben 
haben die Unternehmen bereits erfolgreich realisiert oder 
zumindest begonnen?

Alle notwendigen Projektaussagen finden Sie im Be­
werbungsformular, welches Sie sich auch zur Vorabansicht 
herunterladen können.

Bewerbungen können bis zum 31. Januar 2026 online 
unter www.dw-zukunftspreis.de eingereicht werden.

Die Jury setzt sich aus namhaften Vertretern der Woh­
nungs- und Immobilienwirtschaft zusammen; den Jury­
vorsitz hat Professor Elisabeth Endres, Leiterin des Instituts 
für Bauklimatik und Energie der Architektur an der TU Braun­
schweig. 

Weitere Informationen: 
www.dw-zukunftspreis.de.
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Einfach nachhaltige
Wärme in der
Wohnungswirtschaft!
Regenerative Wärme für die Wohnungswirtschaft.
Ihre Bosch-Lösungen für Sanierung und Neubau.

Luft-Wasser-Wärmepumpen Dezentrale Wohnungsstationen
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Daten treffen Wasser: Reallabor in der Bremer Gartenstadt Süd 

Christiane Chaumette Fraunhofer-Institut für Grenzflächen- und Bioverfahrens­
technik, Rebecca Nell Fraunhofer-Institut für Arbeitswirtschaft und Organisation, 
Manfred Corbach Vorstand, GEWOBA, Dr. Susanne Bieker Fraunhofer-Institut 
für System- und Innovationsforschung, Gunnar Geise Vorstand swb AG
(erste Reihe von links nach rechts, ©GEWOBA/Sarbach)

Bremen. Während Anfang November die Weltklimakonferenz im bra­
silianischen Belém eröffnet wurde, fiel bei der GEWOBA in Bremen 
der Startschuss für konkrete Lösungen im Klimaschutz: Im Rahmen 
der vom Fraunhofer Institut für Arbeitswirtschaft und Organisation 
(Stuttgart) initiierten Morgenstadt-Initiative erprobt ein Netzwerk 
aus Forschung und Industrie, wie digitale Lösungen zu einem sorg­
samen und effizienten Umgang mit der knappen Ressource Wasser  
führen. Die ersten Daten fließen für eine Maßnahme im Wohnumfeld. Use-
Cases in Gebäuden und Wohnungen folgen. 

Drachenbootrennen 
feiert erfolgreiches Revival

Hannover. Nach annähernd zehnjähriger Pause hat sich die 
Wohnungswirtschaft auf dem hannoverschen Maschsee 
wieder zu einem Drachenbootrennen getroffen. Auf Initiati­
ve von hanova-Geschäftsführer Karsten Klaus und seinem 
Team hatten sich sieben Mannschaften zum Wettkampf zu­
sammengefunden. Am Ende freute sich die Crew des Spar- 
und Bauvereins Hannover um Vorstand Rainer Detjen über 
den Gesamtsieg. Das vdw-Boot kam im gehobenen Mittel­
feld ins Ziel, was der Stimmung keinen Abbruch tat. 

Nun soll die Tradition gepflegt werden: Im kommenden 
Jahr wird es also zur Revanche kommen, denn der Tag am See 
hat den rund 120 Aktiven (trotz der körperlichen Strapazen) 
und den vielen Zuschauern (trotz des kühlen Wetters) sehr 
viel Spaß gemacht. 

Was ist gute Nachbarschaft wert?

Hannover. Mit einer Ausstellung der besonderen Art hat 
das Bündnis für gute Nachbarschaft in Niedersachsen im 
Landtagsfoyer auf seine Arbeit aufmerksam gemacht. Die 
Ausstellung in der Portikushalle wurde gemeinsam von Land­
tagspräsidentin Hanna Naber und Wirtschafts- und Baumi­
nister Grant Hendrik Tonne eröffnet. Beide betonten vor 
mehr als 150 Gästen den besonderen Wert von lebendigen 
Nachbarschaften. Sie seien ein Fundament und ein Kraft­
zentrum für Demokratie. Die Ausstellung war im Oktober 
zwei Wochen lang zu sehen und hat während dieser Zeit für 
viel Gesprächsstoff bei Parlamentariern und Besuchern ge­
sorgt.  
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GEWOBA verleiht Alvar Aalto Preis Bremen:

„Weitblick durch den Alltag“ stammt von der Architekturstu­
dentin Ekaterina Ponamoreva von der Hochschule Bremen. 

„Mit ihrem Wettbewerbsbeitrag hat sie ein kluges Kon­
zept ausgearbeitet, das den bisherigen Standort für parkende 
Autos zu einem Wohnort und einer neuen, vor allem für Kin­
der nutzbaren Adresse an einem öffentlichkeitswirksamen 
Ort weiterentwickelt.“, sagte Senatsbaudirektorin Prof. Dr. 
Iris Reuther. GEWOBA-Vorstand Manfred Corbach ergänzte: 
„Eine kinderfreundliche Stadt ist zugleich eine lebenswerte 
und zukunftsfähige Stadt. Denn sie schafft die Grundlage 
für eine gute Lebensqualität – nicht nur für die Kinder von 
heute, sondern auch für die kommenden Generationen. Ich 
bedanke mich bei allen Teilnehmerinnen und Teilnehmern 
für die hohe fachliche Auseinandersetzung mit dem Thema. 
Ihre Visionen und Ideen inspirieren uns.“ 

Insgesamt wurden 40 Beiträge von Studierenden der 
Hochschulen aus Münster, Wismar und Bremen eingereicht. 
Neben dem ersten Preis gab es weitere Anerkennungen 
für die Beiträge von Sarah Demarczyk, Malin Jora und Nick 
Friedrich Meenen (alle Hochschule Bremen) sowie für den 
Gemeinschaftsbeitrag von Valentin Karamustafa und Paul 
Klemm (Hochschule Münster). Der Wettbewerbsbeitrag  
von Paula Geisemeyer und Sophie Pantenius (Hochschule 
Münster) wurde mit einer lobenden Erwähnung gewürdigt.

Bremen. Wie können (Wohn-)Räume kindgerecht gestaltet 
werden? Diese Frage stand im Mittelpunkt des diesjährigen 
Alvar Aalto Preises Bremen, den die GEWOBA in Zusammen­
arbeit mit der School of Architecture der Hochschule Bremen 
zum 12. Mal verliehen hat. Unter dem Titel „Wohnen statt 
Parken“ suchte das Wohnungsunternehmen kreative Kon­
zeptideen, die das Thema „Kinder-Räume“ neu denken. Für 
eine Baulücke in einem Bestandsensemble der GEWOBA in 
Horn-Lehe sollte ein Gebäude entworfen und der Freiraum 
im Umfeld so gestaltet werden, dass Familien hier gut leben 
können. Die besten Arbeiten wurden im Rahmen einer Aus­
stellung präsentiert und ausgezeichnet. Der Siegerentwurf 
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Erfahren Sie jetzt mehr über den  Multisensor Plus
von Techem und lassen Sie sich gleich persönlich und 
 unverbindlich beraten! 

Techem Energy Services GmbH
Niederlassung Hannover 
Brüsseler Straße 3a · 30539 Hannover 
Tel. +49 511 219870 · www.techem.de
Brüsseler Straße 3a · 30539 Hannover 
Tel. +49 511 219870 · www.techem.de

MULTISENSOR PLUS
FÜR NACHHALTIGEN WERTERHALT

IHRER IMMOBILIE

 WARNT BEI
RAUCHENTWICKLUNG

MELDET KOHLENMONOXID-
ENTWICKLUNG

GIBT LÜFTUNGSHINWEISE
ZUM SCHUTZ VOR SCHIMMEL

MELDET HITZE-ENTWICKLUNG
IN DER KÜCHE

FÜR DIE ZUKUNFT UND          
    DEN WERTERHALT
IHRER IMMOBILIE
Der Multisensor Plus. Das erste Gerät, das 
Rauch, Hitze, Kohlenmonoxid und Feuchtigkeit 
misst – und noch viel mehr Funktionen hat.

MELDET KOHLENMONOXID-

GIBT LÜFTUNGSHINWEISE
ZUM SCHUTZ VOR SCHIMMEL

MELDET KOHLENMONOXID-

ZUM SCHUTZ VOR SCHIMMEL
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Namen und Nachrichten 

Neubau II
Die Nibelungen-Wohnbau errichtet in Braunschweig- 
Stöckheim 19 öffentlich geförderte Wohnungen. In knapp 
einem Jahr werden die ersten Mieter einziehen. Das energie­
optimierte KfW-Effizienzhaus 55 EE ist als Staffelgeschoss 
konzipiert und umfasst unter anderem fünf moderne Maiso­
nette-Wohnungen. Mittlerweile fertig ist ein Fünf-Familien-
Haus der Nibelungen im Braunschweiger Westen. Auch diese 
fünf Wohnungen wurden öffentlich gefördert.

Neubau I
C Die Baugenossenschaft Wiederaufbau hat kürzlich ihr 
größtes Neubauprojekt seit vielen Jahren fertiggestellt: Im 
Gründungsquartier der Genossenschaft, den „Gärtnerhö­
fen“, sind 101 Wohnungen entstanden – zumeist Vier- bis 

Neubau IV
Die Wohnungsgenossenschaft Göttingen baut in Rosdorf 
acht öffentlich geförderte Wohnungen, die im kommenden 
Sommer fertiggestellt werden. Aktuell plant die Genossen­
schaft den Abriss einer ganzen Reihe von Gebäuden in der 
Straße „Auf dem Hagen“. Die Häuser sollen im Anschluss 
durch Neubauten ersetzt werden. Zuvor soll ein Planungs­
wettbewerb für einen städtebaulichen Entwurf ausgelobt 
werden. 

Fünf-Zimmer-Wohnungen für Familien. Schon zuvor waren 
im Zuge der Quartierssanierung und durch ergänzende Neu­
bauten 124 öffentlich geförderte Wohnungen entstanden 

– Mietpreis: 6,10 Euro pro Quadratmeter. 

Neubau III
Die Kommunale Wohnungsbaugesellschaft für den Landkreis 
Harburg (KWG) baut in Winsen-Luhdorf derzeit 22 barriere­
freie Wohnungen im Effizienzhaus 40-Standard. Damit wird 
sich der Gesamtbestand der KWG in Winsen auf mehr als 
100 Wohnungen erhöhen. Insgesamt habe das Unternehmen 
landkreisweit rund 300 Wohnungen in der Planung, kündigte 
Geschäftsführer Daniel Robionek an. 

Neubau V
Die kwg Hildesheim ist in verschiedenen Orten im Neubau 
aktiv. In Hohenhameln wird in wenigen Wochen ein Mehr­
familienhaus mit 15 barrierearmen und öffentlich geförder­
ten Wohnungen fertiggestellt – Baukosten für das erste kwg-
Projekt im Landkreis Peine: 3,1 Millionen Euro. Außerdem 
sollen im Februar nächsten Jahres im Hildesheimer Ostend 
22 Wohnungen bezugsfertig sein.  

Die Wohnungswirtschaft Niedersachsen Bremen
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Neubau VI
Die NEULAND in Wolfsburg errichtet derzeit 36 Wohnungen 
in Holzhybridbauweise. Neben einer kürzeren Bauzeit ver­
sprechen die standardisierten Gebäude auch ein besseres 
Raumklima in den Wohnungen. Beim Richtfest betonte Ober­
bürgermeister Dennis Weilmann: „Das neue Wohnangebot 
stärkt den Stadtteil und bietet bei einer Miete von unter 
acht Euro pro Quadratmeter den dringend benötigten be­
zahlbaren Wohnraum.“ An einer anderen Stelle verpasst die 
kommunale Wohnungsgesellschaft einem Wohnblock eine 
Rundum-Sanierung. Nicht nur energetisch wird das Gebäude  
ertüchtigt, in den Dachgeschossen entstehen zusätzlich 
sechs Wohnungen, so dass künftig 24 Mietparteien versorgt 
werden können.  

Neubau VIII
Binnen sieben Monaten hat die Siedlungsgesellschaft  
Cuxhaven in Modulbauweise 23 öffentlich geförderte Woh­
nungen gebaut und bereits an die Mieter übergeben. Miet­
preis: 7,80 Euro pro Quadratmeter. Im Stadtteil Lehfeld sind 
zwei weitere Neubauten dieser Art geplant. 

Neubau VII
Die BREBAU baut im Quartier Ellener Hof 36 geförderte  
Wohnungen. Die zwei fünfgeschossigen Gebäude werden 
in Holzbauweise errichtet. Im kommenden Sommer soll das 
erste Haus bezugsfertig sein. 

Neubau IX
Die GSG Oldenburg hat mit dem Bau von 33 geförderten 
Wohnungen und einem Supermarkt begonnen. Außerdem 
entsteht ein Spielplatz. Das Projekt war seit vielen Jahren in 
Planung. 

Neubau X
Der Bauverein Leer hat zehn öffentlich geförderte Wohnun­
gen fertiggestellt, die für einen Mietpreis von 7,50 Euro pro 
Quadratmeter angeboten wurden.

Neubau XI
Die kommunale Wohnungsgesellschaft allerland baut 53  
öffentlich geförderte Wohnungen. Geplante Investition: 16,5 
Millionen Euro. Fertigstellung: Frühjahr 2027. Geschäftsfüh­
rer Lasse Laging erläutert das innovative Energiekonzept: 
„Die Dächer werden mit Photovoltaik oder Gründachflächen 
zur Regenrückhaltung und Verbesserung des Mikroklimas 
versehen. Ein effizientes Flächenheiz- und Kühlsystem soll 
für hohen Komfort und niedrige Verbräuche sorgen.“
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Minol hat die passenden Lösungen für fernauslesbare 
Messgeräte, unterjährige Verbrauchsinformationen und 
erweiterte Abrechnungsdetails.

Schaffen Sie hierfür die Basis mit dem Funksystem 
Minol Connect und dem Minol eMonitoring.

minol.de/hkvo-neu

Die neue Heizkostenverordnung ist da.

Minol eMonitoring
Transparenz für Verwalter und Bewohner.

Minol_HKVO_2021_1_2_S_Minol_102_297_Minol.indd   1Minol_HKVO_2021_1_2_S_Minol_102_297_Minol.indd   1 18.03.2022   07:09:5318.03.2022   07:09:53
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tier. Vorstand Florian Bernschneider be­
tonte: „Wir verwandeln nicht nur eine 
Hauswand, sondern setzen ein Zeichen 
für Offenheit und Gemeinschaft.“

Mehr Farbe
C Die Baugenossenschaft Wiederauf­
bau hat im Braunschweiger Quartier 
„An den Gärtnerhöfen“ eine weitere 
Hausfassade künstlerisch gestalten 

lassen. Verantwortlich war die spani­
sche Künstlerin Galleta Maria. Das Bild 
erstreckt sich über fünf Etagen und ist 
bereits das vierte seiner Art im Quar­

Die Wohnungswirtschaft Niedersachsen Bremen
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Neue Schule
C Die BREBAU baut im Dillener Quartier in Bremen eine 
neue Grundschule. Der Neubau wird Platz bieten für zwölf 
Klassen und rund 288 Kinder. Fertigstellung: Sommer 2027. 
Um die Bauphase zu überbrücken, wurde auf dem Nachbar­
grundstück eine sogenannte Mobilbau-Schule fertig, die aus 
Fertigmodulen besteht. 

Seriell
C Die NEULAND Wohnungsgesellschaft in Wolfsburg treibt  
ihr Pilotgebäude der seriellen Sanierung voran. In der 
Wohnsiedlung Schlesierweg wird derzeit über bestehende 
Gebäude eine hochgedämmte vorgefertigte Fassadenhülle  
gestülpt. Die Fassadenteile wurden zuvor nach einem  
präzisen 3D-Scan gefertigt und sukzessive angeliefert. Die  
Sanierung der Häuser aus dem Baujahr 1963 findet in  
bewohntem Zustand statt. Insgesamt profitieren 350 Miet­
parteien von der energetischen Ertüchtigung. 



Wohnraum – 
schaffen wir.
Wenn wir Wohngebäude planen, denken wir 
langfristig. Was heute entsteht, muss morgen 
noch überzeugen – funktional, ästhetisch und 
wirtschaftlich. Unsere Bauweise garantiert 
hohe Qualität, architektonische Individualität 
und kurze Bauzeiten. Wir realisieren attraktive 
Wohngebäude zu fairen Preisen.

Erfahren Sie mehr unter
goldbeck.de/wohngebaeude
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Sanierung II
Die Neuland in Wolfsburg kommt mit der Sanierung in der 
denkmalgeschützten Siedlung „In den Höfen“ voran. Nach 
weiteren Gesprächen mit der Denkmalpflege und dem Ein­
bau von Musterfenstern in einer leeren Wohnung ist es nun 
möglich, die originalen, bleibelasteten Kastendoppelfenster 
auszutauschen und durch isolierverglaste zweiflüglige Holz­
fenster zu ersetzen. Mittlerweile hat das Wohnungsunter­
nehmen im Quartier ein weiteres Pilotvorhaben gestartet, 
um die denkmalgerechte Instandsetzung von Fassaden und 
Hauseingangstüren sowie den Anbau von Balkonen zu er­
proben. 

Sanierung III
Die Volksheimstätte modernisiert in Göttingen-Weende 
einen Straßenzug mit mehr als 160 Wohnungen. Ziel der 
Maßnahme: Alte Balkone werden durch neue, großflächigere 
Vorstellbalkone ersetzt. Im Frühjahr beginnt der letzte von 
drei Bauabschnitten. Gesamtkosten rund 2,6 Millionen Euro. 

Sanierung I
C Die kommunale Wohnungsgesellschaft hanova wird rund 
45 Millionen Euro für die bauliche und soziale Entwicklung 
der Wohnanlage Canarisweg im Stadtteil Mühlenberg ausge­
ben. Seit 2019 / 2020 liegen die dortigen Bestände, die zuvor 
der Deutschen Wohnen bzw. der Vonovia gehörten, in der 
Regie von hanova. Seitdem wurden bereits 170 Wohnungen 

einzelmodernisiert. An vielen Gebäuden läuft derzeit die 
energetische Sanierung, die Ende des kommenden Jahres 
abgeschlossen sein soll. Auch architektonisch und bei den 
Gebäudezugängen wird nachgebessert. Neben den bau­
lichen Veränderungen setzt die hanova auf eine konsequent 
präsente Quartiersbetreuung: Ein Quartierskoordinator, ein 
Objektwart und Gebäudetechniker sowie die Interessenten­
betreuung sind regelmäßig ansprechbar. „Ziel ist es, diesen 
Wohnstandort zu einem stabilen, lebenswerten Quartier zu 
entwickeln, das Sicherheit, Teilhabe und Lebensqualität ver­
eint“, sagte Geschäftsführer Karsten Klaus.

Geplant II
a Die kommunale Wohnungsgesellschaft hanova wird  
im kommenden Frühjahr mit dem Bau von 36 geförderten 
Wohnungen und zwei Wohngruppen für Jugendliche im  
hannoverschen Stadtteil Roderbruch beginnen. Alle Woh­
nungen werden barrierefrei, davon fünf Wohnungen roll­
stuhlgerecht ausgeführt. Die Wärmeversorgung erfolgt über 
das Fernwärmenetz. Baukosten: rund 7,3 Millionen Euro.  
Fertigstellungstermin: Frühjahr 2027. 

Geplant I
Die kommunale Wohnungsgesellschaft GEWO in Nordhorn 
bereitet den Bau von 57 bezahlbaren Wohnungen im Stadt­
gebiet vor. Geschäftsführer Jörg Snieders sagte: „Wir planen 
vor allem kleine und günstige Wohnungen.“

Sanierung IV
Die Wohnungsbaugenossenschaft Laatzen investiert in 
die energetische Sanierung einer Wohnsiedlung insgesamt  
18 Millionen Euro. Ziel ist es, Verbräuche zu reduzieren und 
den Wohnkomfort zu erhöhen.

Die Wohnungswirtschaft Niedersachsen Bremen
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Blome GmbH & Co. KG                                                                                     

Graf-Zeppelin-Straße 12   
33181 Bad Wünnenberg                                   

Kontakt                                                                                 

Tel.: 02957/ 984 28-0 
Mail: info@blome.org                             

Ihre Vorteile: 

-> Modernisierungszeit pro Strang mit beliebig 
vielen Bädern in 7-10 Werktagen

-> Modernisierung ohne zu entmieten

-> Festpreisgarantie

-> Fester Bauzeitenplan

-> Alles aus einer Hand - ein Gewährleister

Strang- & Badmodernisierung

Blome GmbH & Co. KG

Ihr Partner für die Modernisierung von 
Strängen und Bädern im bewohnten Zustand!
Wir modernisieren komplette Liegenschaften!
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Geplant III
C Die STÄWOG wird in Bremerhaven-Lehe eine Kita für 130 
Kinder errichten. Die Fertigstellung ist für den Sommer 2027 
geplant. Vor Beginn der Bauarbeiten mussten zunächst zwei 
Wohnhäuser aus den 1950er Jahren abgerissen werden. Die 
Fundamente mit der Pfahlgründung samt Keller blieben je­
doch erhalten. Die neue Kita wird darauf im Hochparterre 
gebaut – ein in Bremerhaven bislang einmaliges und nach­
haltiges Vorgehen.  

Geplant IV
Die KSG Hannover hat in Langenhagen-Wiesenau drei wei­
tere Wohnblöcke mit insgesamt 20 Wohnungen abgerissen. 
Im Zuge der kompletten Quartierssanierung werden auf den 
freigewordenen Flächen 33 neue Wohnungen sowie eine Kita 
errichtet. 

Geplant V
Die Wohnungsbau-Gesellschaft Friesland hat die Insel­
gemeinde Wangerooge als neuen Gesellschafter aufgenom­
men und plant nach dem Bau von zuletzt frieslandweit 148 
neuen Wohnungen den Bau weiterer 50 Wohnungen in den 
kommenden Jahren – darunter auch auf Wangerooge.



entstanden sind, 190 Millionen Euro 
gekostet. Die Stadt hat sich verpflich­
tet, die Gebäude für 30 Jahre von der 
STÄWOG zu mieten. 

Fertig II
C Die STÄWOG in Bremerhaven hat 
den Bau von drei Schulgebäuden frist­
gerecht abgeschlossen. Mit der symbo­
lischen Schlüsselübergabe für die Neue 

Grundschule Lehe kam das beispiel­
lose Projekt zu einem erfolgreichen 
Abschluss. Insgesamt haben die drei 
Neubauten, die im Verfahren einer so­
genannten Integrierten Projekt-Allianz 

Fertig I
a Vermutlich war die STÄWOG mit den 
drei Schulneubauten noch nicht ausge­
lastet … Jedenfalls wurde parallel auch 
noch ein neues Polizeirevier in Geeste­
münde errichtet, das erste klimaneu­
trale Revier in Deutschland. Die sym­
bolische Schlüsselübergabe nahmen 
Oberbürgermeister Melf Grantz und 
STÄWOG-Geschäftsführer Sieghard 
Lückehe vor. 
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Hohes Tempo
A Die Wolfenbütteler Baugesellschaft hat von 2017 bis 
2024 insgesamt 14,3 Millionen Euro durch die beiden Haupt­
gesellschafter Stadt und Landkreis Wolfenbüttel erhalten. 
Die Grundlage dafür bildete ein sogenannter Betrauungsakt 
nach EU Recht, bei welchem die WoBau verpflichtet wurde, 
adäquaten Wohnraum für breite Schichten zur Verfügung zu 
stellen. Insgesamt konnte die WoBau in den Jahren 2010 bis 
2024 Gesamtinvestitionen in Höhe von 119 Mio. Euro tätigen. 
Die Unterstützung durch die beiden Hauptgesellschafter war 
dabei maßgeblich. In der Ahlumer Siedlung, einem der Inves­
titionsschwerpunkte, wurden bereits 82 neue Wohnungen 
errichtet, mindestens weitere 82 sollen folgen. 

Namen und Nachrichten



Neuer Look
Der Bauverein Neustadt feiert in diesem Jahr sein 100-jähri­
ges Bestehen. Aus Anlass dieses Jubiläums präsentierte die 
Genossenschaft ihr neues Erscheinungsbild und ihren neuen 
Namen: Leine Heimat. Damit will der Bauverein seine Ver­
bundenheit zur Region unterstreichen. Die Vorstände Lutz 
Nolte und Julia Langkopf betonten: „Heimat – das ist mehr 
als ein Dach über dem Kopf. Es ist ein Gefühl von Vertrauen, 
Sicherheit und Gemeinschaft.“

Auszeichnung
a Die Stadt Oldenburg hat zum ersten 
Mal das neue Qualitätssiegel für "Woh­
nen mit Service" vergeben. Die Einrich­
tung der Wohnungsbaugesellschaft 
GSG Oldenburg und der Johanniter-
Unfall-Hilfe am Bloherfelder Markt ist 
Vorreiter: Sie ist die erste Einrichtung, 
die das umfassende Prüfverfahren 
durchlaufen und bestanden hat. Das 
unabhängige Prüfgremium lobte insbe­
sondere die durchdachte Kombination 
aus barrierefreier Infrastruktur, nied­
rigschwelliger Betreuung und sozialem 
Miteinander.

Namen und Nachrichten

Mieterstrom
C Die Baugenossenschaft Wiederaufbau hat zusammen mit 
ihrem Partner Marcley in Wolfenbüttel das Projekt „Gemein­
schaftliche Gebäudeversorgung“ gestartet. Bereits seit vier 
Jahren läuft in der Braunschweiger Weststadt das erste Mie­
terstromprojekt der Genossenschaft. Und auch im Caspari-

Viertel wurden bereits mehr als 160 Solarmodule installiert. 
Außerdem gehört die Wiederaufbau zu den Gründungsmit­
gliedern der Energiegenossenschaft Braunschweiger Land. 
Vorstand Florian Bernschneider sagte: „Mit jedem Dach, das 
wir aktivieren, zeigen wir: Zukunft entsteht hier in unserer 
Region.“

Nimmt Fahrt auf
Die Wohnraum Niedersachsen hat in Gehrden bei Hannover 
ein Neubauprojekt mit 59 geförderten Wohnungen über­
nommen. Verkäuferin ist die Deutsche Reihenhaus AG. Die 
Gesamtwohnfläche der drei Mehrfamilienhäuser beträgt 
rund 3.150 Quadratmeter, der Baubeginn ist für die erste 
Jahreshälfte 2026 vorgesehen. Damit hat die landeseigene 
Wohnungsgesellschaft das vierte Projekt mit nunmehr ins­
gesamt 260 Wohneinheiten unter Dach und Fach gebracht.
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Gut getroffen
C Die Wohnungsgenossenschaft Spar + Bau in Wilhelms­
haven hatte ihre Mitglieder zu einem Fotowettbewerb aufge­
rufen. Zahlreiche wunderschöne Motive wurden eingereicht. 
Das Siegerbild zeigt die idyllischen Vorzüge vom Wohnen am 
Wasser.
 

Ausstellung
Zwei Wochen lang war die Ausstellung „Anders wohnen, 
besser leben – Potenziale und Vielfalt gemeinschaftlichen 
Wohnens“ des FORUM Gemeinschaftliches Wohnen im Foyer 
des vdw-Verbandshauses zu sehen. Gezeigt wurde sehr an­
schaulich, wie gemeinschaftliche Wohnformen das Quartier 
und die Gesellschaft stärken. Dabei wurde deutlich, dass 
auch sozialorientierte Wohnungsunternehmen und Inves­
toren neue Wege in Kooperation und Umsetzung gehen und 
so der breiten Öffentlichkeit Zugang zu innovativen Wohn
formen ermöglichen.

Beschlossen
Der Bremer Senat hat die neue Mietenbegrenzungs­
verordnung beschlossen. Damit gilt die Mietpreisbremse 
für die Stadtgemeinde Bremen bis zum 31. Dezember 2029 
unverändert fort. Die Miete darf bei Wiedervermietungen 
weiterhin höchstens zehn Prozent über der ortsüblichen Ver­
gleichsmiete liegen.
 

Kooperation
Ein Wohnprojekt für ältere Menschen mit und ohne Be­
hinderungen entsteht in den kommenden Monaten in  
Ovelgönne. Im Sommer 2027 sollen die insgesamt 23 Woh­
nungen bezugsfertig sein. Die in der Region bislang einzig­
artige Einrichtung ist eine Kooperation der Stiftung Lebens­
räume Ovelgönner Mühle und der Wohnungsbaugesellschaft  
Wesermarsch.

Schule machen
Die GKHi Gesellschaft für kommunale Immobilien, eine 
Schwester der kwg Hildesheim, errichtet in Groß Düngen 
derzeit eine Grundschule im Rekordtempo. In rund einem 
Jahr soll das Gebäude, das in einer Holzrahmenbauweise  
errichtet wird, seiner Bestimmung übergeben werden. GKHi-
Prokurist Matthias Kaufmann, zugleich kwg-Geschäftsführer, 
sagte beim Richtfest: „Diese Schule wird im Landkreis ein­
malig sein.“

Für Azubis
Die Peiner Heimstätte plant in der Innenstadt erstmals ein 
Azubi-Wohnheim. Dafür wird das kommunale Unternehmen 
eine bestehende Immobilie in der Fußgängerzone umbauen. 
Geplant sind 26 Wohnungen zwischen 18 und 25 Quadrat­
meter Grundfläche. Die Quadratmetermiete soll bei 10,80 
Euro liegen. Insgesamt sind für das Projekt 5,5 Millionen Euro 
veranschlagt. 



Zur Person
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C Neues Vorstandsmitglied bei der GEWOBA  
in Bremen ist Manfred Corbach. Dere 61- 
Jährige hat zum 1. Oktober die Nachfolge von 
Dr. Christian Jaeger angetreten, der künf­
tig die Geschicke des Spar- und Bauvereins 
in Dortmund leitet. Corbach arbeitet bereits 
seit 2007 bei der GEWOBA und war seit 2012 
Prokurist. Ehrenamtlich engagiert er sich  
als Geschäftsführer des St.-Remberti-Stiftes  
in Bremen sowie als stellvertretender Stif­
tungsratsvorsitzender der Bürgerstiftung 
Bremen.

Vorstandswechsel bei der Wohnungs­
genossenschaft Osnabrück: Nach 14 
Jahren im Amt ist Thomas Droit Ende 
November ausgeschieden. Sein Nach­
folger ist Ingo Kowert, bislang Proku­
rist und Leiter Rechnungswesen bei der 
WGO. 

C David Powels ist neuer 
Aufsichtsratsvorsitzender von 
VW Immobilien. Damit folgt er 
auf Gunnar Kilian, der mehr 
als vier Jahre den Vorsitz im  
VWI-Aufsichtsrat innehatte.

Zur Person
Ende des Jahres geht der langjährige  
Geschäftsführer der KSG Hannover,  
Karl Heinz Range, in den Ruhe­
stand. Seine Nachfolgerin heißt Petra  
Hildebrandt und kommt aus Berlin, 
wo sie zuletzt eine Stiftung mit fast 300 
Beschäftigten geleitet hat, die unter an­
derem Studierendenwohnheime, Kitas 
und andere Immobilienprojekte ma­
nagt.

Seit dem 1. Oktober gehört Michaela  
Gehl zum Vorstand des Beamten-Woh­
nungs-Vereins zu Hildesheim. Neben 
ihr komplettieren Wolfgang Dressler 
(Vorstandsvorsitzender) und Jürgen 
Wente (nebenamtlich) das Führungs­
trio des BWV. 
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ZUKUNFTSSICHERE 
OORRGGAANNIISSAATTIIOONNSSBBEERRAATTUUNNGG
FÜR WOHNUNGSUNTERNEHMEN

STRATEGIE | WANDEL | PROZESSE | MENSCH

150+ REFERENZEN
1 MIO. WOHNEINHEITEN

ZUKUNFTSSICHERE
ORGANISATIONSBERATUNG
FÜR WOHNUNGSUNTERNEHMEN

STRATEGIE | WANDEL | PROZESSE | MENSCH

150+ Referenzen
1 Mio. Wohneinheiten
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Termine  2026
	 15.	 Januar    	 Hannover: vdw-Jahresauftakt

	25. / 26. 	Februar    	 Hamburg: Fachtagung Digitalisierung

	16. / 17. 	April    	 Bad Zwischenahn: 43. Zwischenahner Gespräch

	 4. 	Mai     	 Hamburg: Fachtagung IT-Sicherheit

	10. / 11. 	Juni    	 Hannover: Real Estate Arena

	31. Aug. –  2. Sept. 	 Braunschweig: Verbandstag

	28. / 29. 	September    	 Gut Thansen: Fachtagung Rechnungswesen

	 6. 	Oktober    	 Hannover: Parlamentarischer Abend 

Telefon	 +49 511 1265-01
Telefax	 +49 511 1265-111
E-Mail	 info@vdw-online.de



FIX UND
FERTIG

FIX 
FERTIG

Bauen mit System: ALHO Modulbau

Fixe Kosten. Fixe Termine. Fix fertig. www.alho.com

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

Anzeige
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