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»Kein Raum fur hausliche Gewalt” heil3t die Kampagne,
die der vdw gemeinsam mit dem Landespraventionsrat
Niedersachsen und der Agentur Hunger & Koch ins Leben
gerufen hat. Das Thema ist so drangend, die Fallzahlen
sind so alarmierend, dass wir alle aufgerufen sind, im Fall
der Falle hinzusehen und zu helfen.

auftakt26

230 Gaste und ein bunter Themenmix: Der vdw ist mit
seinem Jahresauftakt im Alten Rathaus von Hannover

erfolgreich ins neue Jahr gestartet. Verbandsdirektorin
Dr. Susanne Schmitt warb dafur, den bevorstehenden

Herausforderungen mit Zuversicht entgegenzutreten.

Wohnungsmarktbericht

Das Bauministerium, die NBank und der vdw haben den
zweijahrigen Wohnungsmarktbericht prasentiert. Vielsagen-
der Titel: ,Zeit um-zu-bauen”. Fazit: Die regionalen Bedarfe
differenzieren sich weiter aus. Neben dem Neubau rickt
auch die intelligente Bestandssanierung in den Fokus.

Namen und Nachrichten

Die vdw-Mitgliedsunternehmen sind nicht nur als Bauherren
aktiv. Unser beliebter Nachrichtenblock gibt einen kleinen,
keineswegs vollstandigen, Uberblick Uber die vielfaltigen
Aktivitaten - von Kunst am Bau Uber neue Management-
konzepte bis hin zu einer neuen Stiftung zur Starkung des
Zusammenlebens in Quartieren.

Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige Verwendung der
Sprachformen mannlich, weiblich und divers (m/w/d) verzichtet. Samtliche Perso-
nenbezeichnungen gelten gleichermal3en fir alle Geschlechter. Bei Fachbeitragen
wird die Genderschreibweise der Autorinnen und Autoren ibernommen.



as neue Jahr ist gerade andert-
halb Monate alt - und schon ist
wieder so viel passiert. Die Welt-
nachrichten Uberschlagen sich.
Die europdische Gemeinschaft
sucht ihre Identitat. Die politi-
sche und wirtschaftliche Lage bei uns im Land
wird vielfach - mal zu Recht, mal auf Uberzoge-
ne Weise - kritisiert. Und die Wohnungswirt-
schaft? Sucht weiterhin handeringend mit der
Politik nach Lésungen, um endlich die Kehrt-
wende beim Wohnungsbau zu schaffen. Beim
vdw-Neujahrsempfang, beim 3. Norddeutschen
Wohngipfel in Bremen und in den intensiven Be-
ratungen zum Niedersachsischen Weg wurde
bereits in den ersten Wochen des Jahres deut-
lich, dass alle Beteiligten - Politik, Verwaltung,
Investoren und Bauwirtschaft - an schnell wirk-
samen Entscheidungen interessiert sind, damit
die Versorgungslicke beim bezahlbaren Woh-
nen in Niedersachsen und Bremen geschlossen
werden kann.

Anfang Dezember habe ich gemeinsam mit
Bauminister Grant Hendrik Tonne und NBank-
Vorstand Michael Kiesewetter den neuen Woh-
nungsmarktbericht Niedersachsen prasentiert.
Bis 2030 mussen demnach 68.000 neue Wohn-
einheiten im Geschosswohnungsbau errichtet
werden. Diese Zahl 1dsst nur eine Schlussfolge-
rung zu: Vorfahrt fur den Mietwohnungsbau auf
allen Ebenen!

Beim vdw-Jahresauftakt habe ich darauf
hingewiesen, dass beim Neubau neben quanti-
tativen Uberlegungen auch die berechtigten In-
teressen unterschiedlicher Nutzergruppen nicht
auBer Acht gelassen werden durfen. Wir wollen
sichere, gesunde und lebenswerte Wohnungen
bauen und anbieten. Aber die sozial orientierte
Wohnungswirtschaft kann diese Herausforde-
rungen nicht allein 16sen: Wir brauchen verant-
wortungsvolle Partner. Ich bin sehr dankbar,
dass die Landesregierungen in Hannover und
Bremen die Argumente des vdw und seiner
Mitglieder aufgenommen haben und durch den
bereits beschlossenen Bremer Weg und den
in Aussicht stehenden Niedersachsischen Weg
Nachdruck verleihen.

Die sozial orientierte Wohnungswirtschaft
macht ihre politischen Hausaufgaben. Und dar-
Uber hinaus bringt sich der vdw auch in wichtige
gesellschaftspolitische Fragen ein. Wir sind Teil
des sicherheitspolitischen Dialogs, den die Nie-
dersachsische Staatskanzlei ins Leben gerufen
hat. Und auch auf Bundesebene bin ich in die
Kommission des GdW ,Krisenmanagement in
der Wohnungswirtschaft” berufen worden.

Wer hatte noch vor wenigen Jahren daran
gedacht, dass wir uns im Herzen von Europa
ganz ernsthaft mit den Folgen mdglicher Bedro-
hungslagen bis zu kriegerischen Auseinander-
setzungen befassen mussen. Das ist schlimm,
aber wir durfen die Augen vor den Realitaten
nicht verschliel3en.

Leider gehdrt auch das Thema ,Hausliche
Gewalt"” zur Lebenswirklichkeit in unserer Gesell-
schaft. Die Kampagne ,Kein Raum fur hausliche
Gewalt” wurde Mitte Januar vorgestellt und ist
umgehend auf eine breite, sehr positive Reso-
nanz gestofRen. In diesem Heft erfahren Sie alles
zum Netzwerk, zum weiteren Vorgehen und zur
Rolle des vdw und seiner Mitgliedsunternehmen.

Wir knupfen mit der Kampagne an unser
langjahriges Engagement zum sicheren Wohnen
an. Seit mehr als 20 Jahren ist der vdw Mitglied
der ,Sicherheitspartnerschaft im Stadtebau”.
Der Verband und seine Mitglieder zahlen zu den
wichtigen Saulen in diesem Netzwerk. Um diese
nachhaltige Arbeit zu wirdigen, wurden bei der
Jubildumsveranstaltung die kwg Hildesheim und
der Wunstorfer Bauverein mit dem , Botschafter-
preis fur sicheres Wohnen” ausgezeichnet.

Ein kurzer Ausblick sei noch gestattet:
Nach dem sehr erfolgreichen vdw-Jahresauftakt
stehen in Kurze zwei weitere wichtige vdw-Ver-
anstaltungen an: Ende Februar die Fachtagung
Digitalisierung/ Innovation in Hamburg. Mitte
April dann das 43. Zwischenahner Gesprach;
hierzu gibt es in diesem magazin einen ersten
Einblick ins Programm.

Ich bin zuversichtlich, dass wir in diesem
Jahr viel Gutes fur die Menschen in unserem
Verbandsgebiet erreichen werden. Und ich freue
mich auf die Zusammenarbeit mit [hnen allen.
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Ilhre Dr. Susanne Schmitt

Die Wohnungswirtschaft Niedersachsen Bremen



ine groRRe Tradition wird auch
in diesem Jahr fortgesetzt: Der
vdw Niedersachsen Bremen
ladt ein zum 43. Zwischenahner
Gesprach. Am 16./17. April
findet die wichtige wohnungs-
politische Veranstaltung im
Seehotel Fahrhaus statt - eine
Ruckkehr zur alten Wirkungsstatte also, nach-
dem sich der vdw im vorigen Jahr furs Hotel
,Hansens Haus am Meer" entschieden hatte.

Wechselnde Orte zwar, aber auf die hohe
Qualitat des Programms kénnen sich die Teil-
nehmer auch in diesem Jahr wieder verlassen.
Leitthema: ,Zukunft denken. Zukunft gestal-
ten.” Zahlreiche Referenten feiern ihre Pre-
miere beim Zwischenahner Gesprach. So zum
Beispiel die Vorsitzende der Geschaftsfuhrung
der Deutschen Energie-Agentur (dena), Corinna
Enders, die Uber die Herausforderung der Ener-
giewende, Versorgungssicherheit und Resilienz
sprechen wird. Auch Doris Sibum, Partnerin des
Stadtentwicklungs-Think-Tank urbanista aus
Hamburg; ihr Thema: Die Stadt von ubermor-
gen. Zum Abschluss des ersten Tages spricht
Moderatorin Christina von Sal3 mit SPIEGEL-
REPORTER und Buchautor Ullrich Fichtner unter
anderem uber sein Buch ,,Die Macht der Musik”,
aber ganz sicher auch uber , die groRRe Politik".

Eine interessante Gesprachsrunde zur
Situation an den Wohnungsmarkten und
die Erwartungen an die Wohnungspolitik er-
offnet den zweiten Veranstaltungstag. Ge-
sprachspartner: Mieterbund-Prasidentin
Dr. Melanie Weber-Moritz (bei ihrer Bad
Zwischenahn-Premiere) und GdW-Prasident
Axel Gedaschko. Die Schleife um das
43. Zwischenahner Gesprach bindet die
renommierte Politikwissenschaftlerin und
Professorin Dr. Andrea Rommele von der
Hertie School in Berlin. <«

Zwischenahner Gespréach

43. Zwischenahner Gesprach:

Viele
Premieren

und eine
Ruckkehr
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Zwischenahner Gespréach

43. Zwischenahner Gesprach / Seehotel Fahrhaus

Zukunft denken.
Zukunft gestalten.

Dr. Susanne Schmitt Corinna Enders Doris Sibum Ulirich Fichtner

Axel Gedaschko Dr. Melanie Weber-Moritz Prof. Dr. Andrea Rommele Christina von Saf3

13:30 BegriBung
Dr. Susanne Schmitt, Verbandsdirektorin vdw Niedersachsen Bremen

14:00 Energiewende, Versorgungssicherheit und Resilienz
Corinna Enders, Vorsitzende der Geschaftsfihrung der
Deutschen Energie-Agentur (dena)

14:45 Die Stadt von iibermorgen
Doris Sibum, Partnerin urbanista, Hamburg

15:30 Pause

16:15 Gesprach und mee(h)r
Ullrich Fichtner, SPIEGEL-Redakteur und Buchautor, Paris

17:45 Schifffahrt auf dem Zwischenahner Meer
19:00 Ammerlander Abend im Scholjegerdes Hof

9:30 Gesprach und mee(h)r
Axel Gedaschko, GdW-Prasident
Dr. Melanie Weber-Moritz, Prasidentin Deutscher Mieterbund

10:45 Pause
11:15 Herausforderungen unserer Demokratie und wie wir sie meistern

Prof. Dr. Andrea Rommele, Politikwissenschaftlerin, Hertie School Berlin
ca.

12:15 Ende der Veranstaltung

Moderation: Christina von Sa3, NDR-Fernsehen

Die Wohnungswirtschaft Niedersachsen Bremen
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auftakt26: Bunter Themenmix begeistert mehr als 220 Gaste /

Termin 2027: 19. Januar

Wir wollen mit Zuversicht
ins neue Jahr starten!”

Hannover. Alte journalistische Regel: Das Wichtigste muss
nach vorne. Aber was tun, wenn man Uber eine Veranstal-
tung berichtet wie den vdw-Jahresauftakt in Hannover, bei
dem soviel passiertist und bei dem die rund 220 Teilnehmer
vom Themenangebot so begeistert waren, dass es schlicht
nicht moglich ist, Wichtiges von noch Wichtigerem zu tren-
nen. Dann also chronologisch.

Schon am Vormittag zum wohnungswirtschaftlichen
Fachteil konnte Verbandsdirektorin Dr. Susanne Schmitt
mehr als 150 Gaste begrilien. Sie dulRerte die Hoffnung, dass
sich gerade auf Bundesebene im ersten Halbjahr dieses Jah-
res einiges zum Guten andern werde fur die Wohnungswirt-
schaft und so der Wohnungsbau wieder in Schwung kommen
konnte. Fur Niedersachsen und Bremen, so die Verbands-
direktorin weiter, lasse sich ,mit einiger Zufriedenheit sagen,
dass sich im vergangenen Jahr viel bewegt hat. Der Nieder-
sachsische Weg wird bald fertig sein, der Bremer Weg ist

bereits durch den Senat, es gibt in beiden Bundeslandern
eine Reihe von Vorschlagen, wie wir gunstiger bauen kdnnen
und so auch die Mieten bezahlbar bleiben. Wir sind in en-
gem Austausch mit den Landesregierungen zu den Themen
Klimaschutz, Wohnraumférderung und Quartiersentwick-
lung. Das alles lasst mich hoffnungsvollins neue Jahr blicken.”

Mit diesen optimistischen Worten tberlie3 Dr. Schmitt
zunachst Professor Thomas Beyerle von der Hochschule
Biberach und dann Professor Harald Simons, Vorstand der
empirica ag, die Buhne. Beyerle (siehe auch Beitrag ab Seite
8) gab einen Ausblick auf ,die Wohnungsmarkte 2026" und
lieR zumindest ein wenig Zuversicht durchblicken; richtig
durchstarten werde die Baukonjunktur aber wohl erst 2029.
Simons (siehe Beitrag ab Seite 10) warf bei seiner Analyse der
Misere am Wohnungsmarkt die Frage auf: Warum kann eine
Wohnungsknappheit existieren, obwohl gentigend Wohnun-
gen vorhanden sind?

Die Wohnungswirtschaft Niedersachsen Bremen



auftakt26

Grof3en Raum beim auftakt26 nahm die Prasentation
der Kampagne ,Kein Raum fur hausliche Gewalt” ein. Ver-
bandsdirektorin Dr. Schmitt betonte: ,Diese Kampagne ist
etwas ganz Besonderes. Der vdw startet sie gemeinsam
mit dem Justizministerium, dem Landespraventionsrat, der
Polizei in Niedersachsen und vielen Beratungsstellen. Der
Anstol3 zu dieser Kampagne kam aus den Reihen von vdw-
Mitgliedsunternehmen, die sich regelmaRig beim Orange
Day engagieren und sich aktiv gegen hausliche Gewalt ein-
setzen. Aus diesem Engagement beim Orange Day ist eine
Verbandsinitiative erwachsen und ich bin sehr dankbar, dass
das Justizministerium, der Landespraventionsrat, die Polizei
Niedersachsen und das Netzwerk der Beratungsstellen die-
se Initiative so offen aufgenommen und unterstutzt haben.”

Beim vdw-auftakt erorterten Dr. Schmitt, Justizstaats-
sekretar Dr. Thomas Smollich, Andreas Otto (Vorstand
Gifhorner Wohnungsbau-Genossenschaft), Valentina
Koncewoj (Verbund der Niedersachsischen Frauen- und
Madchenberatungsstellen gegen Gewalt) und Andrea
Sieverding (Landeskriminalamt Niedersachsen) Inhalte und

Ziele der Kampagne. AbschlieBend begriindeten Vertreter
von zehn Wohnungsunternehmen (insgesamt unterstitzen
13 Unternehmen die Kampagne in der Pilotphase), warum
sie sich fur das Thema engagieren.

Zum Neujahrsempfangwar der Festsaalim Alten Rathaus
bis auf den letzten Platz gefullt. Die vdw-Verbandsdirektorin
betonte in ihrer Begruf3ung: ,Wir wollen fur die Wohnungs-
wirtschaft heute den Startschuss dafur geben, dass wir mit
Zuversicht ins neue Jahr gehen! Wir hoffen auf viele Ver-
besserungen in der Wohnraumférderung, bei gesetzlichen
Regelungen und bei Verwaltungsablaufen. Wir missen uns
Gedanken machen, wie das Bauen glnstiger wird, welche
Mieten im Hinblick auf die Kosten angemessen sind und wie
und in welcher Hohe dann eine soziale Abfederung erfolgen
kann. Eine blof3e Deckelung von Mieten kann dieser schwieri-
ge Frage niemals gerecht werden - auch nichtin angespann-
ten Wohnungsmarkten.” Dr. Schmitt lobte die Zusammen-
arbeit mit den Landesregierungen in Bremen und Hannover.
An den Niedersachsischen Bauminister Grant Hendrik Tonne
adressierte sie die Forderung nach einem Tilgungszuschuss

Die Wohnungswirtschaft Niedersachsen Bremen



im zweiten Forderweg: ,Gerade in diesem Segment ist der
Bedarf an Wohnraum grof3. Das ist der Wohnraum fur die
arbeitende Mitte, fUr die vielen Menschen, die in unserer
Gesellschaft jeden Tag unverzichtbare Arbeit leisten.”
Bremens Bausenatorin Ozlem Unsal hob hervor, dass
~gute Losungen am Wohnungsmarkt nur gemeinsam gelin-
gen”. Bestes Beispiel: die Erarbeitung des Bremer Wegs. ,Ich
danke dem vdw fiir die konstruktive Zusammenarbeit”, sagte
Unsal. Die Versorgung mit bezahlbarem Wohnraum sei die
zentrale soziale Frage unserer Zeit, fuhr die Senatorin fort.
Bremen habe seine Wohnraumférderung entsprechend auf
128 Millionen Euro angehoben - ,ein historischer Kraftakt”.
Minister Tonne schloss sich den lobenden Worten an:
+Es ist ein guter Weg, den wir gemeinsam mit dem vdw als
strategischem Partner gehen.” Die Mitgliedsunternehmen
des Verbandes hatten sich dartber hinaus traditionell als
verlassliche Abnehmer der Wohnraumférderung erwiesen.
Tonne appellierte an alle am Bau beteiligten Akteure und
Institutionen: ,Wir wollen und missen etwas anders machen.
Und daftr mussen wir auch etwas riskieren.” In einigen Fra-

auftakt26

Der Termin fiirs
néachste Jahr steht
bereits fest:

Bitte notieren Sie
Dienstag,

19. Januar 2027.

gen mussten 90 Prozent fachliche und rechtliche Absiche-
rung reichen - und die anderen zehn Prozent seien dann
eben ,gesunder Menschenverstand”.

Uber ein véllig anderes, nicht minder drangendes
Thema sprach der Festredner des diesjahrigen Neujahrs-
empfangs. Bilal Zafar stellte die These in den Raum: ,Kunst-
liche Intelligenz wird die Weltordnung verandern” und zog
anschlieRend mit seinem 45-minutigen Vortrag (,Ich hatte
auch noch langer sprechen kénnen”, so Zafar im Anschluss)
das Publikum in seinen Bann.

Beim abschliellenden Get-Together im Foyer des Alten
Rathauses gab es also reichlich Gesprachsstoff. <«

Die Wohnungswirtschaft Niedersachsen Bremen



Balance zwischen
bezahlbarem
Wohnen und
Investitionssicherheit

Von Prof. Dr. Thomas Beyerle, HBC Hochschule Biberach



Prof. Dr. Thomas Beyerle

er deutsche Wohnungs-
markt stehtimJahr 2026
vor einer doppelten
Herausforderung:
Einerseits besteht
ein gesellschaftlicher
Auftrag, bezahlbaren
Wohnraum fur breite
Bevdlkerungsschichten zu sichern. Anderer-
seits mussen Investoren und Projektentwick-
ler wirtschaftlich tragfahige Entscheidungen
treffen. Diese Balance wird durch mehrere
Faktoren erschwert: steigende Bau- und
Finanzierungskosten, regulatorische Ein-
griffe wie Mietpreisbremsen und energeti-
sche Anforderungen sowie eine dynamische
Nachfrage in Ballungsraumen bei gleich-
zeitig begrenzten Flachen und langsamen
Genehmigungsprozessen.

~Wie viel Staat
vertragt die
Wohnungs-
wirtschaft?”

Keine Frage, die Bauaktivitaten sind seit
2021 stark eingebrochen. Hohe Materialprei-
se, Fachkraftemangel und Zinsen belasten
die Branche. 2024 wurden nur rund 216.000
Baugenehmigungen erteilt - weit entfernt
vom damaligen Regierungsziel von 400.000
neuen Wohnungen jahrlich. Auch die Fertig-
stellungen sanken um 14 Prozent auf etwa
252.000 Einheiten. Auch unter der neuen Re-
gierungskoalition heil3t es geduldig sein: Zwar
wird mittlerweile der sogenannte ,Bauturbo”
postuliert, doch gleichzeitig wurde die Miet-
preisbremse bis 2029 verlangert - Bremsen
und ,Gas geben”, erscheint zumindest physi-
kalisch etwas gegenlaufig. Besonders kritisch:
Der Bestand an Sozialwohnungen liegt bei nur
1,07 Millionen und schrumpft weiter, wahrend
Uber die Halfte der Bevolkerung zur Miete lebt,
viele davon mit niedrigem Einkommen.

Weitere Konfliktlinien sind zu benennen:
Regulatorische MaBnahmen wie Mietpreis-
bremsen sollen Mieter zwar schitzen, fiUhren
aber oft zu geringeren Einnahmen fur Eigen-
timer. Die Folge: Neubauprojekte werden
verschoben oder gestrichen. Gleichzeitig er-

auftakt26

héhen energetische Sanierungspflichten die
Kostenbelastung. Investoren sehen sich mit
Unsicherheit konfrontiert, fehlende steuer-
liche Entlastungen hemmen die Investitions-
bereitschaft weiter.

Die Regierung setzt auf den ,Wohnungs-
bauturbo™: Vereinfachung von Baustandards,
digitale Genehmigungsplattformen, Forde-
rung seriellen und modularen Bauens sowie
steuerliche Anreize fur sozialen Wohnungs-
bau. Dennoch bleiben zentrale Stellschrau-
ben unangetastet - keine Entlastung bei der
Grunderwerbsteuer, keine investitionsfreund-
liche Reform des Mietrechts. Die MalBnahmen
sind ambitioniert, aber ihre Wirkung hangt
von konsequenter Umsetzung und Planungs-
sicherheitin den Landern bzw. Kommunen ab.

Allerdings lassen sich Investitionspers-
pektiven erkennen: Trotz hoher Kosten bleibt
Wohnen in Ballungsraumen gefragt. Laut Um-
fragen sehen Asset Manager Wohnimmobilien
weiterhin als attraktivste Anlageklasse, gefolgt
von Logistik und Healthcare. Grinde sind Infla-
tionsschutz und eine insgesamt stabile Nach-
frage. Risiken bestehen jedoch in regionalen
Ungleichheiten, vermeintliche Uberbewertun-
gen (Kaufpreiserwartungen der Boomer) und
weiter ansteigende ESG-Anforderungen, die
zusatzliche Investitionen erfordern.

Gehen wir deshalb pragmatisch an die
Sache ran: Der Bauzins wird meines Erach-
tensin den nachsten Quartalen keine dramati-
schen Veranderungen erleben. Die Baupreise
haben sich zuletzt stabilisiert. Ich wirde das
Thema Hausbau jetzt angehen, ebenso den
Hauskauf, denn die Preise flir Hauser werden
steigen. Wer ein Bestandsgebaude kauft, soll-
te sich darUber im Klaren sein, dass hohe Sa-
nierungskosten anstehen kénnen. Neubauten
wird man am Markt nur wenige finden, mit
Glick vielleicht ein zehn Jahre altes Gebau-
de. Demografisch bedingt, werden vor allem
Hauser aus den 1960er Jahren zum Verkauf
stehen - oft mit entsprechend hohem Sanie-
rungsbedarf.

Klar ist, die Zukunft des Wohnens wird
durch Nachhaltigkeit, Technologieintegration
und flexible Wohnkonzepte gepragt sein. Di-
gitale Prozesse, Nachverdichtung und die
Umnutzung von Buroflachen kdnnen helfen,
die Wohnungsknappheit zu lindern. Entschei-
dend bleibt die Frage: Wie viel Staat vertragt
die Wohnungswirtschaft? Zu viel Regulierung
hemmt Innovation, zu wenig fuhrt zu Markt-
versagen. Die Losung liegt in klaren Regeln,
verbindlichen Fristen und einer Forderpolitik,
die nicht zur Lotterie wird. ¢

Die Wohnungswirtschaft Niedersachsen Bremen
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Die Wohnungsmarkt-Misere:
Knappheit trotz
ausreichendem Angebot

Von Prof. Dr. Harald Simons, empirica ag

Die wahrgenommene Wohnungsknappheit in Deutschland stellt ein Parado-
xon dar: Trotz umfangreicher Bautatigkeit und einer rechnerisch ausreichen-
den Wohnungsversorgung steigen die Mieten dramatisch, und Wohnungs-
suchende finden kaum bezahlbare Unterkiunfte. Eine aktuelle Analyse des
empirica-Instituts liefert eine Gberraschende Erklarung fur dieses Phdnomen
- und sie liegt nicht primar in fehlenden Wohnungen, sondern in den Mecha-
nismen des Mietmarktes selbst.

Das statistische Ratsel

Zwischen 2011 und 2024 wuchs der deutsche
Wohnungsbestand um 3,13 Millionen Einhei-
ten - ein Zuwachs von 7,7 Prozent. Die Bevol-
kerung stieg im selben Zeitraum lediglich um
4,0 Prozent. Selbst in den stark nachgefragten
kreisfreien Stadten Ubertraf das Wohnungs-
wachstum (plus 7,6 Prozent) den Bevolke-
rungsanstieg (plus 7,0 Prozent). Rechnerisch
verbesserte sich die Wohnraumversorgung
bundesweit von 506 auf 524 Wohnungen je
1.000 Einwohner. Dennoch explodierten die
Angebotsmieten: Im bundesweiten Durch-
schnitt stiegen sie um 62 Prozent auf 10,10
Euro pro Quadratmeter, in kreisfreien Stadten
sogar um 67 Prozent auf 11,90 Euro.

Die irrefiihrende Haushaltsperspektive
Wohnungen werden von Haushalten nachge-
fragt, nicht von Einzelpersonen. Die Zahl der
Haushalte stieg aufgrund sinkender Haus-
haltsgrofen bundesweit um 3,11 Millionen -
nahezu identisch mit dem Wohnungszuwachs
von 3,12 Millionen. Auch in den kreisfreien
Stadten entsprechen sich beide Zahlen mit
plus 1,06 Millionen Haushalten und plus 1,05
Millionen Wohnungen beinahe exakt. Dieser
Befund widerlegt die lange propagierte ,Woh-
nungsbaullicke”, die auf fehlerhaften Bevol-
kerungsfortschreibungen basierte und durch
den Zensus 2022 korrigiert wurde.

Allerdings offenbart dieser Vergleich ein me-
thodisches Problem: Ein Haushalt existiert
per Definition nur, wenn er eine Wohnung
bewohnt. Die Gleichung ,Wohnungen gleich
Haushalte” ist daher eine einseitige Identitat.
Sie erfasst ausschliel3lich die bereits realisierte
Nachfrage, wahrend die unrealisierte Nach-
frage - Haushalte, die unzufrieden sind und
weitersuchen - statistisch unsichtbar bleibt.

Das Konzept der

marktrelevanten Nachfrage

Der entscheidende Unterschied liegt zwischen
marktrelevanter und realisierter Nachfrage.
Marktrelevant sind nur jene Wohnungen, die
tatsachlich zur Vermietung angeboten werden:
Neubauten und freigewordene Bestandswoh-
nungen. Laut Zensus 2022 gaben bundesweit
lediglich 11,6 Prozent der Mieterhaushalte
an, hochstens ein Jahr in ihrer Wohnung zu
wohnen. Das marktrelevante Angebot und die
entsprechende Nachfrage umfassen also nur
rund ein Zehntel des Gesamtbestandes - ver-
gleichbar mit dem Buromarkt, wo ebenfalls
die Flachenabsorption und nicht der Gesamt-
bestand die zentrale Kennziffer darstellt.

Die Wohnungswirtschaft Niedersachsen Bremen
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Prof. Dr. Harald Simons

Den aus-
fuhrlichen
Bericht

von Prof.

Dr. Simons
finden Sie auf
der Website
von empirica.

Der Mietvertrag als Wertpapier

In angespannten Markten entwickeln alte
Mietvertrage eineninneren Wert, der sich aus
der Differenz zwischen niedrigerer Bestands-
miete und hdherer Neuvertragsmiete ergibt.
Bei bundesweit durchschnittlichen Ange-
botsmieten von 9,57 Euro und Bestandsmie-
ten von 6,90 Euro pro Quadratmeter betragt
dieser Wert flr eine 70-Quadratmeter-Woh-
nung Uber zwolf Jahre kalkuliert etwa 27.000
Euro. Bei alteren Mietvertragen steigt er auf
33.000 Euro.

Diese erheblichen Vermégenswerte fih-
ren zu rationalen Verhaltensanderungen: Mie-
ter halten Wohnungen selbst bei temporarem
Fortzug, etwa fur Auslandsprojekte oder bei
beruflicher Unsicherheit. Rechnerisch lohnt
sich eine Kiindigung erst nach 49 Monaten Ab-
wesenheit. Stattdessen werden Wohnungen
untervermietet oder als Zweitwohnung ge-
halten - sie verschwinden faktisch vom Markt,
ohne statistisch als Leerstand zu erscheinen.

Die kumulative unrealisierte Nachfrage
Parallel entsteht eine wachsende Gruppe un-
zufriedener Mieter: Familien, die eine groRere
Wohnung bendtigen, Berufstatige, die naher
an den neuen Arbeitsplatz ziehen mochten,
oder Witwen in Uberdimensionierten Fami-
lienwohnungen. Die Grenzkosten eines Um-
zugs sind abschreckend hoch. Bei einer Ver-
groRerung von 70 auf 90 Quadratmeter zahlt
ein Haushalt mit alter Bestandsmiete plotzlich
73 Prozent mehr - 361 Euro fur 20 Quadrat-
meter zusatzlich.

Diese Haushalte bewohnen zwar eine
Wohnung, treten aber dauerhaft als Nach-
frager auf dem Markt auf. Sie besichtigen
Wohnungen, finden nichts Passendes und
suchen weiter - Jahr fUr Jahr. Die unrealisierte
Nachfrage kumuliert sich: Zu den diesjahrigen
Wohnungssuchenden gesellen sich jene aus
den Vorjahren, die noch immer nicht findig
geworden sind.

auftakt26

Quantifizierung am Beispiel K6In

In K6In sank die Fluktuationsrate von 7,7 Prozent
im Jahr 2011 auf nur noch sechs Prozent im Jahr
2024. Statt erwarteter 78.900 Personen zogen
2024 nur 62.900 um - eine Differenz von 16.000
Personen oder 8.200 Haushalten, deren Umzugs-
wunsch unerfiillt blieb. Kumuliert iiber alle Jahre
seit 2011 dlirften Ende 2024 etwa 70.000 Haus-
halte aus Vorjahren noch auf Wohnungssuche
sein. Zusammen mit den 40.000 aktuellen Um-
zugswtinschen ergibt sich eine Gesamtnachfrage
von 110.000 Haushalten - bei einem Angebot von
lediglich 30.000 freien Wohnungen. Die Nach-
frage libersteigt das Angebot um das Dreifache.

Die selbstverstidrkende Dynamik

Diese Konstellation erzeugt einen Teufels-
kreis: Je angespannter der Markt, desto ho-
her die Differenz zwischen Bestands- und
Neuvertragsmiete, desto starker der Anreiz,
bestehende Mietvertrage zu halten. Gleichzei-
tig sinkt mit steigender unrealisierter Nach-
frage die Chance, eine passende Wohnung zu
finden, was wiederum die Hortung verstarkt.
Theoretisch kénnte sich diese Spirale bis zu
einem Punkt verscharfen, an dem nahezu alle
Haushalte einer Stadt gleichzeitig auf Woh-
nungssuche sind, obwohl alle eine Wohnung
bewohnen.

Fazit: Knappheit ohne Mangel

Die Analyse zeigt: Eine Wohnungsknappheit
kann existieren, obwohl rechnerisch gentigend
Wohnungen vorhanden sind. Die Ursache liegt
nicht primar in unzureichendem Neubau, son-
dern in den spezifischen Marktmechanismen
des Mietwohnungsmarktes. Die Langfristig-
keit von Mietvertragen, kombiniert mit miet-
rechtlichen Bestandsschutzregelungen, fuhrt
zu einer strukturellen Diskrepanz zwischen
Bestandsmieten und Marktmieten. Diese
Diskrepanz |6st rationale Verhaltensweisen
aus - Wohnungshortung und dauerhafte Woh-
nungssuche trotz bestehenden Mietvertrags -,
die das marktrelevante Angebot verknappen
und die marktrelevante Nachfrage aufblahen.
Neubau bleibt unverzichtbar, denn jede neue
Wohnung setzt Umzugsketten in Gang und
entlastet mehrere Haushalte. Doch Neubau
allein wird die Fluktuation nicht ausreichend
erhdhen. Die Losung erfordert zusatzlich
MaRnahmen, die den inneren Wert alter Miet-
vertrage reduzieren und die Umzugsbereit-
schaft erhdhen - ein Paradigmenwechsel in
der Wohnungsmarktpolitik. <

Die Wohnungswirtschaft Niedersachsen Bremen
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Wohnungswirtschaft in
Niedersachsen startet
Kampagne ,,Kein Raum
far hausliche Gewalt*




Die Kampagne wurde im Januar
auch den Medien vorgestelit.
Verbandsdirektorin Dr. Susanne
Schmitt (von rechts) war

mit Justizstaatssekretar

Dr. Thomas Smollich und

der Geschaftsfihrerin des
Landespraventionsrates,
Susanne Wolter, in der
Landespressekonferenz.

Gemeinsam mit meravis-
Geschéftsfiihrer Matthias Herter
héngte die Verbandsdirektorin
auBBerdem symboltrachtig die
ersten Plakate in einem
Treppenhaus in Hannover-
Linden auf.

Hannover. Der vdw Niedersachsen
Bremen hat gemeinsam mit dem
Landespraventionsrat Niedersachsen
die Kampagne ,Kein Raum fur haus-
liche Gewalt” gestartet. Damit setzt die
Wohnungswirtschaft ein Zeichen fir ein
sicheres und gewaltfreies Wohnumfeld.
In den Medien und beim Jahresauftakt
des Verbandes in Hannover gab es
ein durchweg positives Echo auf diese
Initiative.

Verbandsdirektorin Dr. Susanne
Schmitt sieht die Kampagne als weite-
ren Teil eines breit angelegten sozialen
Engagements der Wohnungsgenossen-
schaften und -gesellschaften im vdw fur
dasWohlergehen ihrer Mieterinnenund
Mieter und fir ein vertrauensvolles Zu-
sammenleben in den Wohnquartieren.

Dr. Susanne Schmitt betont:
,Hausliche Gewalt passiert dort, wo
Menschen sich eigentlich sicher fuhlen
sollten: in den eigenen vier Wanden.
Genau hier setzt die neue Kampagne
an. Gemeinsam mit Wohnungsunter-
nehmen, Polizei, Beratungsstellen und
starken Partnern machen wir deutlich:
Wegschauen ist keine Option. Gewalt
geht uns alle an. Wohnung, Haus und
Nachbarschaft missen sichere Orte
bleiben. Gewalt kann jeden treffen.
Deshalb lassen wir niemanden allein.
Wir starken Mitarbeitende, Nachbar-
schaften und Hausgemeinschaften
darin, hinzusehen, richtig zu reagieren
und Hilfe zu ermdglichen.”

Die Wohnungswirtschaft Niedersachsen Bremen

Kampagne

Der vdw bundelt mit der Kampa-
gne seine langjahrige praventive Arbeit
und bringt sie dorthin, wo sie dringend
gebraucht wird - in Wohnquartiere
und Hausgemeinschaften. Die Kam-
pagne startet zunachst als Pilotprojekt
mit 13 Wohnungsunternehmen an
zwOlf Standorten. Bereits jetzt haben
zahlreiche weitere vdw-Mitglieder ihr
Interesse bekundet, sich anzuschlie-
Ben. Im ersten Halbjahr 2026 wird die
Kampagne landesweit ausgerollt. Der
vdw versteht das Projekt bewusst als
Vernetzungsinitiative: Wohnungsunter-
nehmen, Polizei, Beratungsstellen und
weitere Akteure arbeiten eng zusam-
men.

Ein zentraler Baustein sind praxis-
nahe Schulungen fur Mitarbeitende
der Wohnungsunternehmen. In Zu-
sammenarbeit mit Polizei und Fachbe-
ratungsstellen werden sie sensibilisiert
und befahigt, Anzeichen hauslicher
Gewalt zu erkennen, richtig einzu-
ordnen und Betroffene kompetent an
Hilfsangebote zu vermitteln. Ziel ist es,
Sicherheit im Handeln zu geben - und
Verantwortung zu teilen.

Begleitet wird die Kampagne durch
Aushange in Treppenhdusern und
Quartieren, Informationsmaterialien,
digitale Formate sowie Aktionen in der
Nachbarschaft. So wird die Botschaft
breit getragen: Hausliche Gewalt ist
keine Privatsache. <
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Kampagne

vdw-Verbandsdirektorin Dr. Susanne Schmitt:

~WIr haben zum Start
der Kampagne schon
viel Zuspruch bekommen!”

magazin: Frau Dr. Schmitt,

welche Erwartungen kniipfen Sie an die Kampagne
~Kein Raum fir hausliche Gewalt"?

Dr. Susanne Schmitt: Hausliche Gewalt ist in jeder Form
inakzeptabel und darf in keiner Weise bagatellisiert
werden. Die sozial orientierte Wohnungswirtschaft bietet
keinen Raum fUr hausliche Gewalt. Die Wohnung, das
Wohnhaus und die Nachbarschaft mussen fur alle Men-
schen, die dort leben, sichere Orte sein. Wir wollen mit der
Kampagne Hausgemeinschaften und Nachbarschaften
aufritteln und auffordern, hinzusehen und zu handeln,
um Opfer hauslicher Gewalt zu schitzen. Ich erwarte,
dass wir die Kampagne im Laufe der nachsten Monate im
Verbandsgebiet ausrollen kdnnen. Das Interesse unserer
Mitgliedsunternehmen, daran mitzuwirken, ist sehr groR3.

Sie haben die Kampagne beim vdw-Jahresauftakt
offiziell vorgestellt. Wie war die Resonanz?

Dr. Schmitt: Wir haben viel Zuspruch bekommen. Das
Thema ist von groBer Relevanz. Die Zahl der Taten steigt
weiter, und die Polizei ist sich sicher, dass es ein enormes
Dunkelfeld gibt. Umso wichtiger sind Informationen und
Unterstutzungsangebote fur Opfer. Ich winsche mir jetzt
sehr, dass wir mit unserer Kampagne die Zahl der Delikte
deutlich eindammen kénnen, dass Tater bestraft und ab-
geschreckt werden, dass Hausgemeinschaften sich schit-
zend vor die Opfer stellen und dass sich Betroffene den
Beratungsstellen, der Polizei oder sogar ihren Nachbarn
anvertrauen.

Die Wohnungswirtschaft Niedersachsen Bremen



magazin: Wer sind lhre Partner?

Dr. Schmitt: Wir sind sehr dankbar daflr, dass neben

dem Landespraventionsrat auch die Niedersachsische
Polizei und das Netzwerk der Beratungsstellen dabei

sind. DarUber hinaus sind wir sehr froh, dass wir mit der
Kommunikationsagentur Hunger & Koch eine weitere
Partnerin gefunden haben, die die Kampagne mit auf die
Beine gestellt hat. Polizei und Beratungsstellen werden
landesweit intensive Schulungen fur Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter aus Wohnungsunternehmen anbieten, die sich
an der Kampagne beteiligen. Ziel ist es, fiir das Thema zu
sensibilisieren und Handlungsoptionen aufzuzeigen.

Kampagne

magazin: Was werden lhre Mitglieder tun?

Dr. Schmitt: Die sozial orientierten Wohnungsunterneh-
men werden in den kommenden Wochen und Monaten
auf ganz verschiedenen Wegen auf die wichtige Botschaft
der Kampagne aufmerksam machen. Es wird sich dabei
zeigen, dass die Genossenschaften und die Wohnungs-
gesellschaften einen groRen Multiplikatoreffekt haben.
Zum einen erreichen sie durch Aushange in Treppen-
hausern und Quartierstreffs tausende Mieterhaushalte.
AulBRerdem werden die vdw-Mitglieder Uber soziale Medien,
Mieterzeitungen und Mieter-Apps sowie bei Informations-
veranstaltungen deutlich machen, wie wichtig vor allem
die Unterstutzung von Betroffenen ist. Wir dirfen nicht
wegschauen! Das ist unsere dringende Bitte an alle, die in
unseren Hausern wohnen. <
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Kampagne

.Als Braunschweiger Baugenossenschaft
ist es uns wichtig, auch bei gesellschaft-
lichen Themen Haltung zu zeigen. Héus-
liche Gewalt geht uns alle an und darf
nicht tabuisiert werden. Deshalb unter-
stiitzen wir die Initiative ,Kein Raum
fiir hdusliche Gewalt’ von Anfang an.
Wegsehen ist keine Option - wir stehen
fiir Verantwortung, Sensibilitit und ein
respektvolles Miteinander.”

Karin Stemmer,
Vorstand Braunschweiger
Baugenossenschaft

Mehr Informationen
zur Kampagne:

~Die GSG OLDENBURG hat das Thema
hdéusliche Gewalt seit Jahren weit oben
auf der eigenen Agenda. Wir sind der
Auffassung, dass engagierte Wohnungs-
unternehmen stets ihre Mietenden und
das Umfeld im Blick haben sollten. Wir
tragen Verantwortung fiir Wohnraum
und damit auch fiir Sicherheit. Unsere
Mitarbeitenden kennen unsere Mieten-
den und sind regelmdfig in den Quar-
tieren und in unseren Objekten unter-
wegs. Wir nehmen daher mehr wahr
als andere Menschen. Gemeinsam mit
verschiedenen értlichen Partnerin-
nen bringen wir das Thema zudem
regelmdpig in die Offentlichkeit. Die
Kampagne rundet unser Engagement
daher ausgezeichnet ab, und wir freuen
uns, ein Teil hiervon sein zu diirfen.”

Daniel Jircik,
Geschaftsfiuhrer GSG OLDENBURG

~Wir unterstiitzen die Kampagne, weil
Wohnen mehr ist als Schliissel und
Quadratmeter: Es ist Schutz, Wiirde
und Ruhe. Als Genossenschaft sind wir
nah an den Menschen und den Haus-
gemeinschaften. In unseren Quar-
tieren soll gelten: sicher wohnen,
verldsslich unterstiitzt werden, ge-
meinsam handeln. Wir bleiben an-
sprechbar und stidrken damit den
Frieden im Quartier. Hdusliche Gewalt
ist kein ,Privatthema’ - sie zerfrisst
Nachbarschaften von innen. Wer bei
Gewalt schweigt, macht den Tdtern
Platz. Die GWG stellt sich sichtbar
dagegen - mit Haltung, mit Part-
nern und mit klaren Wegen zur
Hilfe. Unsere Quartiere sind Schutz-
rédume. Deshalb unterstiitzen wir
die Kampagne: damit aus Wegsehen
endlich handeln wird.”

Andreas Otto,
Vorstand Gifhorner
Wohnungsbau-Genossenschaft

Die Wohnungswirtschaft Niedersachsen Bremen



,Als Wohnungsbaugesellschaft iibernehmen wir Verant-
wortung. Unsere Wohnungen sind ein Ort der Geborgenheit,
Stabilitdt, Sicherheit und bieten ein Zuhause. Ein Zuhause
darf kein Tatort sein, darum machen wir mit bei der
Kampagne ,Kein Raum fiir hdusliche Gewalt'.”

Michael Birlin, Geschaftsfuhrer,
Kreiswohnbau Osterode am Harz/ Géttingen

.Wir unterstiitzen die Kampagne, weil eine Wohnung ein
Zuhause und somit ein Ort der Sicherheit sein sollte. Fiir
viele Menschen ist es das jedoch nicht. Ein sicheres Zu-
hause ist ein Grundrecht. Wir setzen uns dafiir ein, dass
Menschen in unseren Wohnungen ohne Angst leben kén-
nen. Als Wohnungsunternehmen tragen wir Verantwortung
fiir mehr als Gebédude - wir tragen Verantwortung fiir
Menschen. Deshalbsagenwir klar: keine Gewalt - nirgendwo.
Erst recht nicht zu Hause.”

Anika Wehrhahn und Ellen Weber,
Hamelner Wohnungsbau-Gesellschaft

Anzeige

2 18,8 %
Energie- und
CO.-Einsparung

EBZ-gepruft und testiert




Sicherheitspartnerschaft

~Die Wohnungswirtschaft
stellt sich ihrer
Verantwortung fur
sichere Nachbarschaften”




~Sicherheit -
objektiv wie
subjektiv - ist
eine zentrale
Saule far
Lebensqualitat.”

Verbandsdirektorin Dr. Susanne Schmitt
diskutiert tiber die Rolle der SiPa in den
vergangenen 20 Jahren.

Osnabriick. Die Sicherheitspartner-
schaft im Stadtebau (SiPa) hat in
Osnabrtck ihr 20-jahriges Bestehen
gefeiert. Ministerprasident Olaf Lies
begrufte die Gaste aus Politik, Verwal-
tung, Wohnungswirtschaft, Planung,
Wissenschaft und Polizei per Video-
botschaft und gratulierte der Sicher-
heitspartnerschaft herzlich zu ihrem
langjahrigen Engagement. ,Sicherheit
und Wohnen gemeinsam neu denken
- stadtebaulich und praventiv - das
macht die Sicherheitspartnerschaft aus.
Sie zeigt, dass Pravention in der Praxis
gelebt wird, dass es nicht um Angst-
macherei, sondern um gemeinsame
Losungen fur mehr Sicherheit und fur
ein gutes Sicherheitsgefuhl geht”, sagte
der Ministerprasident.

Die niedersachsische Justizminis-
terin Dr. Kathrin Wahlmann betonte
im Rahmen der Jahrestagung die Be-
deutung der langjahrigen Zusammen-
arbeit:, Die Sicherheitspartnerschaftist
eine Erfolgsgeschichte und tragt spur-
bar zu mehr Sicherheit bei - sowohl
objektiv als auch subjektiv. Zu dieser
Erfolgsbilanz hat die Arbeit der SiPa
entscheidend beigetragen.”

Wahrend der Veranstaltung Uber-
reichte Ministerin Dr. Wahlmann das
71. ,Qualitatssiegel fur Sicheres Woh-
nen”, an die Wohnungsgenossenschaft
Osnabrick. WGO-Vorstand Bjorn Siehl-
mann und Prokuristin Yvonne Jasper
nahmen die Auszeichnung entgegen.

Sicherheitspartnerschaft

Erstmals wurde der neue Bot-
schafterpreis fur ,Sicheres Wohnen”
verlienen. Der Preis richtet sich an
Wohnungsunternehmen, die sich in
besonderer Form um das Thema ver-
dient gemacht haben. Polizeiprasident
Axel Brockmann Uberreichte die Aus-
zeichnung Kathrin Tietz und Jost
Kemmerich, die Vorstande des Wuns-
torfer Bauvereins. Brockmann sagte:
»Sicherheit - objektiv wie subjektiv - ist
eine zentrale Saule fur Lebensqualitat.
Mit der Sicherheitspartnerschaft haben
wir in Niedersachsen vor 20 Jahren ei-
nen wegweisenden Ansatz geschaffen,
der heute aktueller ist denn je.”

Einen weiteren Botschafterpreis
erhielt die kwg Kreiswohnbaugesell-
schaft Hildesheim mbH. Die Ubergabe
an Geschaftsfuhrer Matthias Kaufmann
Ubernahm die Abteilungsleiterin
im Wirtschaftsministerium, Claudia
Simon. Sie sagte: ,Gut leben, lebens-
wert Wohnen - das geht nicht ohne
Sicherheit. Die Sicherheitspartnerschaft
im Stadtebau, die vor 20 Jahren gestar-
tet wurde, ist fr das Niedersachsische
Bauministerium deshalb von groRRer
Bedeutung. Teil dieses Netzwerkes zu
sein ist definitiv Pflicht, nicht Kur.”

Die Laudatorinnen und Lauda-
toren betonten, dass die Ehrungen
nicht nur Anerkennung, sondern auch
Motivation fur alle Wohnungsunterneh-
men seien, sich weiterhin fur sicheres
Wohnen einzusetzen.

Das erste Qualitatssiegel fiir sicheres Wohnen nehmen fiir die
Wohnungsgenossenschaft Osnabriick Vorstand Bjorn Siehimann
und Prokuristin Yvonne Jasper entgegen.

Die Wohnungswirtschaft Niedersachsen Bremen
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Sicherheitspartnerschaft

Die Sicherheits-
Dauerbrenner bei SIPA-Veranstaltungen: kwg-Geschaftsfuhrer Matthias Kaufmann pa rtnerSChaft
nimmt bei der Jubilaumstagung den Botschafterpreis von Ministerin Wahlmann i = H
und der Abteilungsleiterin im Bauministerium, Claudia Simon, entgegen. Im Stadtebau In

Niedersachsen

hat sich zum
Ziel gesetzt, die
Lebensqualitat

Im Anschluss diskutierten Expertinnen und Bewohner im Mittelpunkt stehen
und Experten aus unterschiedlichen - ganze Nachbarschaften, die Polizei-
Perspektiven uber die Gestaltung arbeit und 6ffentliche Raume veran-
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sicherer und lebenswerter Raume in dern kann. Ein weiteres Thema war die und Attraktivi-
Niedersachsen. Ein Schwerpunkt lag danische Gesetzgebung zur Verhinde- tat unserer
dabei aufinternationalen Best Practice- rung von Parallelgesellschaften. Seit =

Beispielen. Fachleute aus Grol3britan- 2018 verfolgt Danemark einen stadte- Stadte. und

nien zeigten, wie menschenzentriertes baulichen Ansatz, der problembehafte- Gemeinden zu
Design - bei dem die Bedurfnisse und te Wohngebiete stadtebaulich erneuert steigern.

das Wohlbefinden der Bewohnerinnen

und sozial stabilisiert. <

Hintergrund - zentrale Impulse
fir mehr Sicherheit

Die Sicherheitspartnerschaft im Stadtebau in Nieder-
sachsen hat sich zum Ziel gesetzt, die Lebensqualitat und
Attraktivitat unserer Stadte und Gemeinden zu steigern.
Mit dem Wissen, dass Sicherheit ein Grundbeddirfnis der
Menschen ist, gibt sie dem Thema Sicherheit in Wohn-
gebieten eine besondere Bedeutung. Denn nur, wer sich
in der eigenen Wohnung, im Wohnumfeld und der Stadt
oder Gemeinde sicher fiihlt, nimmt am offentlichen
Leben teil. Der Schwerpunkt der Kriminalpravention im
Stadtebau liegt daher in der Gestaltung des 6ffentlichen
Raums und der Architektur von Gebauden, aber auch in
der Verantwortungsiibernahme und Partizipation durch
Mieter und Vermieter. Richtig kombiniert sorgen Stadt-
planung, Architektur, Kriminalpravention und Engage-

ment von Nachbarschaft und Wohnungsunternehmen
fir mehr Sicherheit und kdénnen somit das friedliche,
burgerschaftliche Miteinander nachhaltig férdern. Dieser
Aufgabenstellung hat sich die Sicherheitspartnerschaft
im Stadtebau in Niedersachsen verschrieben.

Sie wurde im Jahr 2005 unter Federfiihrung des
Niedersachsischen Sozialministeriums gegriindet. Der
vdw zahlte zu den Griindungsmitgliedern. Seit 2015 liegt
die Federfiihrung beim Landespraventionsrat Nieder-
sachsen im Niedersachsischen Justizministerium.
Das Netzwerk der Sicherheitspartnerschaft wird von
Akteuren aus den Bereichen Stadtplanung, Wohnungs-
wirtschaft und Kriminalpravention getragen.




vdw-Verbandsdirektorin
Dr. Susanne Schmitt:

~Sicherheit
Ist ein

hohes Gut!”

magazin: Frau Dr. Schmitt, der vdw ist
nicht nur Grindungsmitglied der Sicher-
heitspartnerschaft, sondern ganz sicher
eine der wesentlichen Triebfedern fur
dieses Netzwerk. Warum ist lhnen das
Thema Sicherheit so wichtig?

Dr. Susanne Schmitt: Schon seit Ende der
1990er Jahre hat sich die Wohnungswirt-
schaft sehr intensiv mit Fragen des ,sicheren
Wohnens" befasst. Ausloser war damals die
kurz zuvor erschienene empicira-Studie Uber
,Uberforderte Nachbarschaften”, die gravie-
rende soziale Probleme aufgezeigt hatte.

Im vorigen Jahr gab es eine Nachfolgestudie.
Das zeigt: Die soziale Wohnungswirtschaft
geht bis heute sehr sensibel mit diesem
Thema um - und stellt sich auch ihrer Ver-
antwortung fur sichere Nachbarschaften.

magazin: Wir haben eine immer gréB3ere
Nachfrage nach Sicherheit. Beim Angebot
geht dagegen mehr. Regelt das der Markt?
Oder wie kdnnte die Wohnungs- und
Bauwirtschaft noch mehr auf das Thema
gebracht werden?

Dr. Schmitt: Sicherheit ist ein so hohes Gut,
ein so lebenswichtiges Gefuhl, dass man
dies nicht ,,dem Markt" Uberlassen darf.
Zumal es im Fall des sicheren Wohnens
nicht immer um eine objektive GroéRe geht,
sondern vielmehr um das subjektive Sicher-
heitsempfinden. Und das gibt es eben nicht
im Laden um die Ecke. Dafiir missen viele
Faktoren beachtet werden und viele Struk-
turen ineinandergreifen.

Fur die Wohnungswirtschaft - und das
ist an dieser Stelle ganz wichtig - geht der
Sicherheitsbegriff Uber das polizeiliche Ver-
standnis hinaus. Naturlich wollen wir, dass
unsere Mieter in ihren Wohnungen, in den
Hausern und Quartieren korperlich unver-
sehrt bleiben und keine Gewalt und sonstige
kriminellen Delikte fUrchten mussen.

Aber wir sorgen auch dafur, dass sie
von Vermieterwillklr verschont bleiben und
nicht plétzlich ihre Wohnung verlieren. Wir
sorgen dafur, dass in der Wohnung alles in
Ordnung ist, Stolperfallen und elektrische
Leitungen keine Gefahr darstellen. Und wir
kimmern uns um den sozialen Zusammen-
halt, sind ansprechbar, bieten Veranstal-
tungen im Quartier und helfen, wenn Not
am Mann ist. Das ist fUr uns auch ,sicheres
Wohnen”.

Umso wichtiger ist es, dass sich diese
wichtigen Punkte auch im Kriterienkatalog
fUrs Qualitatssiegel fur sicheres Wohnen
wiederfinden. Und dass so viele vdw-Mit-
gliedsunternehmen bereits das Audit furs
Siegel erfolgreich durchlaufen haben. Natur-
lich kénnten es noch viel mehr sein - und ich
bin mir sicher, das Interesse am Siegel wird
in den nachsten Jahren eher zunehmen.
Das unterstreicht eindrucksvoll: Ja, Sicher-
heit ist fur uns ein grol3es Thema.

magazin: Der vdw ist ein unermiidlicher
Motor und Férderer fiir mehr Sicherheit
im Wohnungsbau. Welche neuen Partner
brauchte es noch in der SiPa?

Dr. Schmitt: Ja, das stimmt. Das Engagement
des vdw und seiner Mitglieder zeigt sich
auch heute ganz eindrucksvoll. Ich danke
allen Mitgliedsunternehmen, die sich fur die
Sicherheitspartnerschaft, das Qualitats-
siegel und das Konzept zum Lebenswerten
Quartier einsetzen. Naturlich kdnnte die SiPa
wie viele andere Netzwerke auch weitere
Impulse und Partner gebrauchen. So ware
eine breite Unterstitzung durch die Medien -
Rundfunk und Presse - wunschenswert. Ich
werde jedenfalls in meinem Bereich weiter
Werbung machen fur die Arbeit der SIPA.
Und hoffe, dass noch viel mehr unserer
Mitgliedsunternehmen die Vorteile erken-
nen. <

Die Wohnungswirtschaft Niedersachsen Bremen
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Wichtiger
Wissenstransfer und
Mehrwert fur die
Mitarbeitenden

Von Willi Imhof

Ziele und Methodik

Das Niedersachsische Qualitatssiegel fur
sicheres Wohnen wurde erstmals 2011 durch
die Sicherheitspartnerschaft im Stadtebau
(SiPa) verliehen. Es soll Wohnungsunterneh-
men dazu befahigen, auf Grundlage eines um-
fassenden Kriterienkatalogs MalBnahmen zur
Verbesserung der subjektiven Sicherheit der
Bewohner*innen zu treffen.

Die begleitende Evaluation sollte zum
einen die Zufriedenheit der adressierten Ziel-
gruppen mit diesem Angebot und zum ande-
ren dessen Bedarfsgerechtigkeit untersuchen.
In diesem Zusammenhang sollten aul3erdem

Weiterentwicklungspotenziale identifiziert
werden. Die folgenden funf Fragestellungen
standen daher im Mittelpunkt der durch-
geflihrten Untersuchungen.

1. Welche Erwartungen und Bedarfe haben
Wohnungsunternehmen an das Nieder-
sachsische Qualitatssiegel fur sicheres
Wohnen?

Wie zufrieden sind Wohnungsunter-
nehmenmit der Umsetzung des
Qualitatssiegels?

Worin besteht der Nutzen des Qualitats-
siegels flir Wohnungsunternehmen?

Die Wohnungswirtschaft Niedersachsen Bremen




4. Welche Potenziale zur Weiterentwicklung
kénnen identifiziert werden?

5. Inwiefern nehmen Bewohner*innen von
ausgezeichneten Anlagen wahr, dass
diese ein Qualitatssiegel erhalten haben,
und wie beurteilen sie die Sicherheit?

Um diese Fragen zu bearbeiten, wurden quan-
titative und qualitative Erhebungsverfahren
genutzt. Zum einen wurde eine Online-Be-
fragung von Mitgliedsunternehmen des Ver-
bands der Wohnungswirtschaft in Nieder-
sachsen und Bremen (vdw) durchgefihrt, an
der sich 44 Unternehmen beteiligt haben.
Zum anderen wurden leitfadengestltzte
Interviews mit verschiedenen Stakeholdern
umgesetzt. Drei Interviews wurden mit Ex-
pert*innen gefuhrt, die an Umsetzung und
Durchfuhrung des Projekts beteiligt sind. In
vier weiteren Interviews waren Vertreter#in-
nen von Wohnungsunternehmen beteiligt,
die bereits mehrere Qualitatssiegel erhalten
haben. Es konnte nur eine Bewohnerin einer
ausgezeichneten Wohnanlage fur ein Inter-
view gewonnen werden, weshalb diese Per-
spektive nur unzureichend abgebildet wird.

Ergebnisse
1. Erwartungen und Bedarfe der Wohn-
nungsunternehmen

Die Wohnungsunternehmen erwarten sich
von der Bewerbung auf das Qualitatssiegel
eine intensive Auseinandersetzung mit dem
Thema Sicherheit im Wohnumfeld. Bei ihren
Bewohner*innen identifizieren sie diesbe-
zlglich grol3e Bedarfe. Fur die Unternehmen
steht ein strukturierter und kriteriengestutz-
ter Umgang mit diesem Thema im Fokus. Von
den Audits erwarten sie sich daher eine pro-
fessionelle Aul3enperspektive, die bereits be-
stehenden oder geplanten MaBnahmen eine
fundierte Grundlage gibt. Unternehmen, die
das Qualitatssiegel vor der Online-Befragung
nicht kannten, formulieren dhnliche Erwartun-
gen an ein solches Projekt.

2. Zufriedenheit der Wohnnungsunter-
nehmen mit Umsetzung des Qualitéts-
siegels

Die Unternehmen aullerten in der Online-

Befragung und den Interviews eine grol3e

Zufriedenheit mit den Abldufen - von der Be-

werbung Uber das Audit bis zur Vergabe des

Siegels. Als gut handhabbar wird der von den

Unternehmen zu leistende Aufwand bewer-

tet. Besonders bei mehrmaligen Bewerbun-

gen profitieren die zustandigen Personen von

ihren Erfahrungen mit dem gesamten Prozess.
Das Auditverfahren selbstwird alstransparent,
wertschatzend und fundiert wahrgenommen,
die multiprofessionelle Zusammensetzung
der Auditteams positiv hervorgehoben. Die
Verleihung unter Einbezug politischer Ent-
scheidungstrager*innen geniel3t einen hohen
Stellenwert und ist ein wichtiger Beitrag zur
Offentlichkeitswirksamkeit.

3. Nutzen des Qualitatssiegels fur
Wohnungsunternehmen

Die Qualifizierung und Weiterentwicklung der
MaRBnahmen zur Schaffung eines sicheren
Wohnumfelds stellt einen Hauptnutzen fur
die Unternehmen dar. Mit einem besseren
Verstandnis daruber, welche Aspekte das Si-
cherheitsgefiihl beeinflussen, nehmen die Un-
ternehmen sich dem Themenkomplex struk-
turiert und fachlich gestutzt an. Innerhalb der
Unternehmen wird das Wissen in den Teams
weitergegeben. Der Erhalt eines Qualitatssie-
gels wird durch die Unternehmen gegenuber
Bewohner*innen sowie potenziellen Interes-
sent*innen kommuniziert, womit die Orien-
tierung an den Bedarfen ihrer Mieter*innen
unterstrichen wird. Bei Unternehmen, die be-
reits mehrere Qualitatssiegel erhalten haben,
flieRen die erworbenen Kompetenzen zum
Thema sicheres Wohnen in geplante Bauvor-
haben ein. Im Sinne einer Verstetigung wer-
den einerseits sicherheitsrelevante Aspekte
invielen Prozessen mitgedacht. Zum anderen
planen die Unternehmen zukinftig weitere
Bewerbungen auf das Qualitatssiegel.

4. Potenziale zur Weiterentwicklung

Die befragten Unternehmen bewerteten
die Moglichkeit einer Rezertifizierung von
bereits ausgezeichneten Wohnanlagen zu-
riickhaltend. Erneuten Uberpriifungen wird
eine geringe Prioritat eingeraumt, da sie sich
vom Auditprozess bei neuen Wohnobjekten
einen groBeren Erkenntnisgewinn verspre-
chen. Auch angesichts des notwendigen Ver-
waltungsaufwands sehen die Unternehmen
kaum einen Grund fur eine Rezertifizierung.
Es wurde das Anliegen formuliert, das Quali-
tatssiegel zu erweitern und es auch an Woh-
nungsunternehmen zu verleihen, die bereits
mehrere Siegel erhalten haben.

5. Wahrnehmung des Qualitatssiegels
durch Bewohner*innen

Aus Unternehmensperspektive werden die

Bewohner*innen Uber die Auszeichnung in-

formiert - auch durch die Plakette am Haus-

Die Wohnungswirtschaft Niedersachsen Bremen
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Sicheres Wohnen

eingang. Zudem werden aus den Kriterien
des Siegels MalBnahmen abgeleitet, die Be-
wohner*innen die Gestaltung ihrer Nachbar-
schaft ermaoglichen. Inwiefern diese Angebo-
te zusammen mit weiteren MaRnahmen zu
einem besseren Sicherheitsempfinden bei-
tragen, kann aufgrund der unzureichenden
Erreichung der Bewohner*innen im Rahmen
dieser Evaluation nicht beantwortet werden.

Fazit

Dem Projekt gelingt die Sensibilisierung von
Wohnnungsunternehmen fur die Mehrdimen-
sionalitat von Sicherheit im Wohnumfeld. Die
Unternehmen, die das Qualitatssiegel mehr-
fach erhalten haben, ziehen einen grol3en
Nutzen aus dem Wissenstransfer, sehen dar-
in einen Mehrwert fUr ihre Mitarbeiter*innen
und Bewohner*innen und identifizieren sich
mit den Zielen des Projekts. Zudem kann bei
Unternehmen mit positiver Wahrnehmung
des Qualitatssiegels eine Verstetigung des
Themas festgestellt werden, die sich in der
Implementierung in Prozesse und weitere
Vorhaben auliert. Der hohe Stellenwert der
Auszeichnung wird exemplarisch durch den
Wunsch nach einer Erweiterung des Siegels
auf Unternehmensebene unterstrichen.

Empfehlungen

. Um die Akzeptanz des Angebots zu er-
hoéhen, sollte der im Rahmen der Evaluation
identifizierte Mehrwert, gezielt kommuniziert
werden. Der vdw kann als Mitglied der SiPa
hierbei weiterhin als wichtiger Multiplikator
agieren und durch die Nutzung zusatzlicher
Kommunikationswege ggf. weitere Mitglieds-
unternehmen erreichen.

. Neubauten machen einen GroRteil der
Bewerbungen aus. Um den Anteil von Alt- und
Bestandsbauten zu erhéhen, die hinsichtlich
baulicher Aspekte Defizite aufweisen, konnen
Anpassungen beim Auditprozess helfen - z.B.
durch den Fokus auf Management und Nach-
barschaft. Diese haben einen grofRen Einfluss
auf das Sicherheitsempfinden und sind weni-
ger stark vom Baujahr der Immobilie abhangig.
. Die Durchfuhrung zusatzlicher Unter-
suchungen oder Evaluationen kann dabei
unterstutzen, die Wirkung des Projekts auf
das Sicherheitsgeftuhl der Bewohner*innen
herauszuarbeiten. Wissenschaftlich gesi-
cherte Erkenntnisse Uber den Mehrwert fur
Mieter*innen zu gewinnen und diesen ent-
sprechend zu publizieren, kdnnten auch fur
profitorientierte Unternehmen die Attraktivi-
tat des Qualitatssiegels steigern. ¢

Die Wohnungswirtschaft Niedersachsen Bremen
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Partner der
Immobilienwirtschaft

Digitalisieren Sie lhre Heizungsanlage — schnell und einfach

Der GK4.0 Heizungsprofi: effizient, nachhaltig und praxiserprobt

Viele Herausforderungen — eine smarte L6sung

Die Wohnungswirtschaft steht vor grofien Aufgaben: Nachhaltig-
keitsvorgaben mussen erflllt und Energiekosten reduziert werden
—beianhaltendem Fachkraftemangel. Eine Schlisselrolle bei der
Losung 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 hinterihren Moglichkeiten zurtick.
Denn Wartung und Optimierung erfolgen meist manuell und ohne
systematische Datenanalyse®, sagt Sven Rausch, CEO von RAUSCH
Technology und Partner im Vodafone Okosystem. Die Folge: zu
hohe Heizkosten und CO,-Emissionen.

Die Losung: der GK4.0 Heizungsprofi

Innovative, speziell fiir die Wohnungswirtschaft entwickelte
Losungen kénnen 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 Kl-basierte Handlungsempfehlungen.

Der GK4.0 Heizungsprofi entstand in enger Zusammenarbeit mit
Forschung und Praxis. Das System wird standig weiterentwickelt.
Die Kl-gestlitzte Losung basiert auf dem Forschungsprojekt
KI-NERGY — gefordert vom Bundeswirtschafts- und Umweltminis-
terium. Dort konnte der Energieverbrauch von Heizungsanlagen
nachhaltig um bis zu 24 % gesenkt werden.

GK4.0 Heizungsprofi — Ihre Vorteile auf einen Blick:

Effizienter Betrieb von Heizungsanlagen —
unterstiitzt durch KI

Geringerer Energieverbrauch — senkt Energie-
kosten, CO,-Ausstofd und -Abgaben

Unterstiitzung bei der Erfiillung gesetzlicher
Nachhaltigkeitsvorgaben

Anderungen und Irrtiimer vorbehalten. Stand: Mai 2025

Anbieterin NRW, BW und HE: Vodafone West GmbH - Ferdinand-Braun-Platz 1 - 40549 Dusseldorf
Anbieterin allen Gbrigen Bundeslandern: Vodafone Deutschland GmbH - Betastr. 6—8 - 85774 Unterfohring

Erfassung, Analyse und Empfehlung durch Kl

Im Heizungskeller wird eine funkbasierte loT-Infrastruktur instal-
liert. Sensoren erfassen im 5-Minuten-Takt Messwerte. Gleichzeitig
sind die Anlagen in die zentrale IW-Cloud eingebunden — fiir 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 Fachkrafte gelingt die Analyse
Kl-gestiitzt mithilfe des GK4.0 Heizungsprofis. Wohnungsunterneh-
men erhalten neben Handlungsempfehlungen auch Alarmmeldun-
gen bei Storungen.

Idealer Einstieg in die Geb3dudedigitalisierung

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

Langjahriger, verldsslicher Partner der Immobilienwirtschaft
Die Vodafone Immobilienwirtschaft versteht sich als Konnektivi-
tatspartner der Branche, der eine zukunftsfahige Infrastruktur fir
die Anforderungen der Wohnungswirtschaft bietet.

Fazit:

Mit dem GK4.0 Heizungsprofi kdnnen Sie

den Betrieb Ihrer Heizungsanlagen optimieren.
Und: Sie stellen die Weichen, um die Herausforde-
rungen der Branche zu meistern —heute und auch
in Zukunft.

\

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.

Monitoring und Optimierung von Heizungen
sind umlagefahig

Zukunftssichere GK4.0 Infrastruktur fiir
mehr Gebaudedigitalisierung

Vollstandige Datenhoheit fiir
Wohnungsunternehmen

Together we can o




Serie Digitalisierung

Controlling im Wandel -
zwischen Steuerungsillusion
und strategischer
Verantwortung

Von Prof. Dr. Alcay Kamis
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1. Controlling als Spiegel
organisationaler Reife
Kaum ein Begriff steht so sehr fir Rationalitat
und Ordnung wie ,Controlling”. Seit Jahrzehn-
ten gilt es als Garant betriebswirtschaftlicher
Vernunft - als das Instrument, das Komplexi-
tat zahmt und Sicherheit verspricht. Doch ge-
rade diese VerheiBung gerat zunehmend ins
Wanken. Die Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft, Uber Jahrzehnte durch Stabilitat und
Planbarkeit gepragt, erlebt eine Phase tiefgrei-
fender Unsicherheit: Zinswende, Dekarboni-
sierung, Regulierung, Kostendruck, soziale
Spannungen. Inmitten dieser Gemengelage
zeigt sich, dass das klassische Controlling an
seine Grenzen stoR3t - nicht, weil es GberflUssig
ware, sondern weil es zu eng gedacht wurde.

Die zentrale Frage lautet daher nicht
mehr: Wie kontrollieren wir effizienter?

Sondern: Wie steuern wir kliiger - mit Sinn,
Kontext und Verantwortung?

Controlling muss sich von einer funktio-
nalen Disziplin zur strategischen Reflexions-
instanz entwickeln. Es reicht nicht mehr, Er-
gebnisse zu messen; es gilt, Bedeutung zu
erzeugen.

2. Von der Planungsrationalitit zur

Lernfahigkeit
Das traditionelle Controllingverstandnis ful3-
te auf einem stabilen Weltbild: Markte galten
als berechenbar, Budgets als Ausdruck von
Kontrolle, Planabweichungen als Fehler. Die-
se Denkfigur war in Zeiten konstanter Zinsen,
stabiler Baukosten und klarer Forderlogiken
plausibel. Doch sie verkennt, dass Steuerung
immer nur in stabilen Systemen funktioniert.

Heute befinden sich wohnungswirt-
schaftliche Unternehmen in einer ,perma-
nenten Zwischenzeit” - Planungen werden
von politischen Entscheidungen Uberholt,
Baukosten explodieren, ESG-Kriterien ver-
schieben Investitionslogiken, und digitale
Transformationen machen Daten verfugbar,
aber Entscheidungen ambivalent.

Was fruher durch Planbarkeit gesichert
wurde, muss heute durch Lernfahigkeit er-
setzt werden. Controlling wird damit zur Uber-
setzungsdisziplin zwischen Daten, Deutung
und Dynamik.

Ein modernes Controlling fragt nicht: Wie
weichen wir vom Plan ab?

Sondern: Wie lernen wir aus der Abwei-
chung?

Das bedeutet: Zahlen werden nicht mehr
nur interpretiert, sondern kontextualisiert.
KPI-Systeme werden zu Instrumenten orga-
nisationaler Selbstreflexion.

3. Die Steuerungsillusion -
warum Zahlen nicht neutral sind

Der Glaube an die Objektivitat von Kennzah-
len gehort zu den hartnackigsten Mythen des
Managements. In Wahrheit ist jede Zahl eine
soziale Konstruktion, eingebettet in Deutungs-
muster, Machtverhaltnisse und institutionel-
le Logiken. Wenn die Instandhaltungskosten
steigen, kann das ein Indikator fur Ineffizienz
sein - oder fur Qualitatsverbesserung. Wenn
Leerstandsquoten sinken, ist das nicht auto-
matisch Erfolg, sondern vielleicht Ergebnis
kurzfristiger Vermietungspolitik auf Kosten
strategischer Durchmischung.

Controlling schafft Realitat,

nicht nur Transparenz

Wer Kennzahlen definiert, bestimmt auch,
was als Erfolg gilt - und was nicht. In der Praxis
zeigt sich dies drastisch: ESG-Reports, Wirt-
schaftsplane, Performance-Dashboards - sie
alle erzeugen eine scheinbare Rationalitat,
die zugleich entlastet und legitimiert. Zahlen
werden zum rhetorischen Schutzschild gegen
Komplexitat. Doch dort, wo Kennzahlen die
Diskussion ersetzen, wird Fihrung technokra-
tisch - und Verantwortung unsichtbar. Die He-
rausforderung besteht darin, Zahlen wieder
in Bedeutung zu Ubersetzen, statt Bedeutung
auf Zahlen zu reduzieren.

4. Strategisches Controlling -
von der Kontrolle zur Orientierung

Das strategische Controlling im Sinne von
Kupper, Horvath und Schlemminger versteht
sich langst nicht mehr als reaktives Berichts-
system, sondern als Koordinator von Strategie,
FUhrung und Organisation. Seine Aufgabe ist
es, den Dialog zwischen Ziel, Ressource und
Wirkung zu moderieren - und Widerspriche
auszuhalten, statt sie zu verdecken.

Drei Dimensionen kennzeichnen modernes
Controlling in der Wohnungswirtschaft:
. Zukunftsorientierung statt Ruck-
spiegelanalyse:
Berichte werden zu FrUhwarnsystemen,
Szenarioanalysen ersetzen lineare Prognosen.
Beispiel: Energiepreisvolatilitdt oder CO,-
Bepreisung werden nicht mehr ex post bilan-
ziert, sondern in Szenarien antizipiert.
. Wertbeitrag statt Kostenfixierung:
Anstelle von Sparlogik tritt die Frage: Welche
strategische Wirkung erzielt eine Mafinahme?
Ein KPI (Key Performance Indicator) wie ,In-
vestitionsquote fur energetische Sanierungen”
misst dann nicht nur Aufwand, sondern den
Beitrag zur Dekarbonisierungsstrategie.

Die Wohnungswirtschaft Niedersachsen Bremen
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. Dialog statt Datendominanz:
Performance-Management heif3t nicht ,mehr Kontrolle”,
sondern ,bessere Gesprache”.

Dashboards werden nicht als Kontrollinstrumente
verstanden, sondern als Kommunikationsplattformen, die
Verantwortung sichtbar machen.

5. Controlling als Kulturfrage - Vertrauen,

Macht und Verantwortung
Hinter jedem Controlling-System verbirgt sich eine kulturelle
Haltung. Ein Unternehmen, das auf Sanktionen setzt, misst
anders als eines, das auf Vertrauen baut. In der Wohnungs-
wirtschaft, die traditionell stark hierarchisch gepragt ist,
wirkt Controlling haufig als verlangerte Hand der Geschafts-
fihrung - nicht als Partner im strategischen Diskurs.

Doch wirkungsvolles Controlling braucht Nahe und Dis-
tanz zugleich: Nahe, um zu verstehen, was in Fachbereichen
wirklich geschieht; Distanz, um analytische Unabhangigkeit
zu wahren.

Die vielbeschworene Rolle des Controllers als Business
Partner ist kein modisches Label, sondern Ausdruck einer
neuen Machtbalance. Controlling darf nicht nur berichten, es
muss widersprechen dirfen. Gerade in kommunalen und ge-
nossenschaftlichen Unternehmen, wo politische Interessen,
soziale Auftrage und wirtschaftliche Ziele aufeinandertref-
fen, wird Controlling zur ethischen Instanz: Es hat die Auf-
gabe, die Rationalitat der Entscheidungen zu sichern - auch
gegen opportunistische oder populistische Tendenzen.

Damit bekommt Controlling eine zutiefst politische
Dimension: Es wird zum Wachter der Langfristigkeit in einer
Zeit kurzfristiger Erregung.

6. KPI-Architekturen - zwischen Prézision und Paradox
Die Entwicklung von Kennzahlensystemen ist heute selbst
zur Fuhrungsaufgabe geworden. Doch je mehr gemessen
wird, desto grof3er wird das Risiko der Sinnentleerung. In
vielen Wohnungsunternehmen entstehen hochkomplexe
Dashboards mit Dutzenden Indikatoren - von Mietausfall-
quote bis ESG-Rating. Doch wenn jede Zahl gleich wichtig
scheint, verliert das System Orientierung.

Ein gutes KPI-System zeichnet sich nicht durch Fiille, sondern
durch Koharenz aus. Es sollte den strategischen Kern des
Unternehmens sichtbar machen:
*  Welche Werte vertreten wir?
*  Welche Wirkungen wollen wir erzielen?
* Woran erkennen wir Fortschritt - jenseits von
Bilanzsummen?

Damit wird die KPI-Entwicklung zur kulturellen Intervention:
Sie zwingt das Unternehmen, Uber sich selbst nachzudenken.

Die Wohnungs

7. Digitale Transformation und die neue Rolle

des Controllers
Mit der Digitalisierung hat sich das Berufsbild des Controllers
radikal gewandelt. Wo friher Excel dominierte, bestimmen
heute BI-Systeme, Predictive Analytics und kunstliche Intel-
ligenz die Arbeit. Doch Technologie 16st das Grundproblem
nicht - sie verschiebt es. Denn jede neue Datenquelle erzeugt
neue Interpretationsbedarfe. Controller der Zukunft sind we-
niger Buchhalter als Ubersetzer von Ambiguitat.

Sie mussen lernen, zwischen algorithmischer Prazision
und menschlicher Urteilskraft zu vermitteln.

Ein modernes Controlling nutzt Daten, ohne ihnen zu
verfallen. Es erkennt, dass algorithmische Logik keine mora-
lische Logik ersetzt - und dass nicht jede Kennzahl, die sich
messen lasst, auch relevant ist.

Gerade hier liegt die grol3e Verantwortung: in der Ba-
lance zwischen Messbarkeit und Sinnhaftigkeit.

8. Fazit - Controlling als Haltung
Das Controlling der Zukunft wird weder technokratisch noch
beliebig sein - sondern reflexiv. Es erkennt seine eigene Be-
grenztheit und seine strukturelle Macht. Es versteht, dass
Kontrolle ohne Kontext zur lllusion wird - und dass Verant-
wortung ohne Transparenz zur Willkur fuhrt.

In diesem Sinne ist Controlling mehr als ein Werkzeug:
Esist eine Haltung. Eine Haltung, die auf Klarheit, Dialog und
Sinnhaftigkeit basiert.

Leitgedanke:
Controlling darf nicht die Welt vermessen, sondern muss
helfen, sie zu verstehen. &

rsachsen Bremen
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STIEBEL ELTRON

C0,-Bilanz nachhaltig verbessern —

Immobilien gezielt
zukunftsfahig machen

Fast 50 Jahre Warmepumpen-Erfahrung haben wir jetzt

in unser neues Sortiment gesteckt. Kurz: wpnext!

Die Energiewende bedeutet groBe Herausforderungen fiir den Gebdudebereich

Beim Gelingen des notwendigen Wandels spielt die Wohnungswirtschaft eine zentrale Rolle. Wir bieten
Ihnen passende Losungen: Unsere Warmepumpen der neuesten Generation sind noch effizienter
und umweltfreundlicher als je zuvor. Damit erreichen Sie eine bessere C0,-Bilanz im Bestand und
erfiillen alle Anforderungen im Neubau.

Fiir maximale Effizienz im Mehrfamilienhaus

) Verlassliche dezentrale Trinkwarmwasserbereitung mit Wohnungsstation und Durchlauferhitzer
) Liftungssysteme fiir effiziente Frischluftversorgung

) Leistungsfahige Warmepumpen, bei Bedarf in Kaskadenschaltung

) Hocheffizienter Kaltekreis mit natiirlichem Kaltemittel (R290)

) Leichte Installation, maximale Sicherheit, unkomplizierte Planung

) Neue Warmepumpen-Optik in edlem Anthrazit

Technik zum Wohlfuhlen
www.stiebel-eltron.de/immobilienwirtschaft

fast

»R290f8 b4

Natiirliches Universelle
Kaltemittel Einsetzbarkeit

TN B

Maximale Leichte
Sicherheit Installation

wpnext wpnext




Wohnungsmarktbericht

Wohnungsmarktbericht:

Niedersachsen braucht
Doppelstrategie aus Neubau
und Bestandsentwicklung

Der Niedersachsische Wirtschafts- und Bauminister
Grant Hendrik Tonne (von links), vdw-Verbandsdirektorin
Dr. Susanne Schmitt und NBank-Vorstandsvorsitzender
Michael Kiesewetter prasentieren den neuen Wohnungs-
marktbericht.
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Hannover. Der aktuelle Wohnungsmarktbe-
richt fur Niedersachsen zeigt: Das Land steht
vor tiefgreifenden Veranderungen. Trotz Zu-
wanderung wird die Bevdlkerung ab Ende
der 2020er Jahre schrumpfen. Bis zum Jahr
2045 sinkt die Einwohnerzahl voraussicht-
lich um rund 302.000 Personen (-3,8 Pro-
zent). Die Zahl alterer Einpersonenhaushalte
steigt, wahrend klassische Familienhaushalte
zurlckgehen. Das erhoht den Bedarf an klei-
neren, barrierefreien und zentrumsnahen
Wohnungen.

Der Wohnungsbedarf bleibt hoch, die re-
gionalen Unterschiede vertiefen sich. Wachs-
tumsregionen wie Hannover, Oldenburg und
das Hamburger Umland bendtigen dringend
zusatzlichen Wohnraum, wahrend struktur-
schwachere Regionen mit Leerstanden und
Infrastrukturabbau kampfen. Bis 2045 wer-
den 218.000 neue Wohnungen gebraucht, vor
allem im Geschosswohnungsbau, wahrend in
anderen Gebieten 191.000 Uberhinge entste-
hen. Leerstande dort kdnnen den Bedarf in
Wachstumsregionen nicht ausgleichen.

Bauminister Grant Hendrik Tonne beton-
te bei der Vorstellung des Berichts: ,Die zen-
trale Botschaft des Wohnungsmarktberichts
2025 ist eindeutig. Wir brauchen auch kiinftig
mehr bezahlbaren Wohnraum. Das bedeu-
tet mehr Neubau in den Wachstumsraumen,
mehr Modernisierung und Umbau im land-
lichen Raum.”

Bis 2045 werden

218.000

neue Wohnungen
gebraucht, vor allem
im Geschosswoh-
nungsbau, wahrend
in anderen Gebieten

191.000

Uberhinge entstehen.

NBank-Vorstandsvorsitzender Michael
Kiesewetter erganzte: ,Um den dringend be-
notigten Wohnraum fur alle Einkommens-
gruppen zu schaffen, bleibt eine koordinierte
Zusammenarbeit zwischen Land, Kommunen,
Bauwirtschaft und Wohnungsunternehmen
unverzichtbar. Mit unserem Wohnungsmarkt-
bericht liefern wir allen Beteiligten einen
klaren Orientierungspunkt: Er bietet eine
aktuelle, belastbare Datenbasis, mit der sie
systematisch Handlungsschwerpunkte iden-
tifizieren kénnen. Erstmals enthalt der Bericht
auch Praxisbeispiele und Empfehlungen, um
kommunale Akteure zu unterstitzen.”

Umbau, Aufstockung und Dachgeschoss-
ausbau gewinnen weiter an Bedeutung, um
Wohnraum zu schaffen, ohne zusatzliche Fla-
chen zu versiegeln. Mehr als 85 Prozent der
rund 4,15 Millionen Wohnungen in Nieder-
sachsen wurden vor dem Jahr 2000 errichtet -
ihre Modernisierung ist eine zentrale Aufgabe.

,Wir missen anders bauen und unsere
Bestande auf vielfaltigere Weise umnutzen.
Die sozial orientierte Wohnungswirtschaft
im vdw kann die Probleme aber nicht allein
|6sen. Dazu bedarf es eines gemeinsamen Be-
kenntnisses aller Akteure: Vorrang fur Woh-
nungsbau und Bestandssanierung - lange
Leine statt strenger Vorgaben”, betonte vdw-
Chefin Dr. Susanne Schmitt. ,Auch in Hausern,
in denen nicht jede mogliche Maximalausstat-
tung beim Bauen und Sanieren en détail um-
gesetzt wird, finden Menschen ein gutes und
sicheres Zuhause."

Fazit: Niedersachsen braucht eine Doppel-
strategie - mehr Neubau dort, wo die Nachfra-
ge hochist, und intelligente Innenentwicklung
im Bestand. Nur so lassen sich Wohnraum-
mangel, demografischer Wandel und Klima-
ziele bewaltigen. <

Die Wohnungswirtschaft Niedersachsen Bremen

Wohnungsmarktbericht

Trotz Zuwanderung
wird die Bevolkerung
ab Ende der 2020er
Jahre schrumpfen.

Hier geht's zur
Wohnungsmarkt-
beobachtung 2025
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Zeit um-zu-bauen:

Der Bestand als Losung

fur die Zeitenwende
an Niedersachsens
Wohnungsmarkten

Von Lea-Melissa Vehling, NBank



Wohnungsmarkt

In Niedersachsen sind die Tage des Bevdlkerungswachstums gezahilt. Trotz Zu-
wanderung wird die Bevolkerung ab Ende der 2020er Jahre schrumpfen. Der
demografische Wandel bringt eine steigende Nachfrage nach kleinen und al-
tengerechten Wohnungen mit sich, wahrend alte und teilweise leerstehende
Bestande sinnvoll genutzt werden wollen. Den verfugbaren Wohnraum durch
Umbau, Anbau und Umnutzung zukunftsfahig zu machen, ist nicht nur gut
fur die Umwelt, sondern auch im Sinne der NBauO und des sogenannten Bau-
Turbos. Nun mussen die vorhandenen Chancen gezielt genutzt werden. Wie
das gelingen kann, zeigt der Wohnungsmarktbericht 2025 der Investitions-

und Forderbank Niedersachsen - NBank unter dem Titel ,, Zeit umzubauen®”.

Komponenten der
Bevdlkerungsentwicklung in
Niedersachsen 2000 - 2045

Datenbasis:
NBank-Bevélkerungsprognose
2023-2045

150.000

eit 2013 hat in den meisten nieder-

sachsischen Stadten und Gemeinden

ausschliel3lich die Nettozuwande-

rung fur ein anhaltendes Bevdlke-
rungswachstum gesorgt. Der Geburten-Ster-
befall-Saldo war negativ. In den Jahren 2015
und 2022 haben hohe Flichtlingszahlen aus
dem Nahen Osten und der Ukraine die Zuwan-
derung zusatzlich verstarkt.

Doch seit 2023 sinkt der Nettozuzug nach
Niedersachsen. Gleichzeitig sterben immer
mehr Menschen, wahrend sich die Geburten-
zahlen auf niedrigem Niveau einpendeln. Der
NBank-Prognose zufolge gewinnt Niedersach-
sen noch bis 2028 etwa 20.000 Einwohner, be-
vor ein langfristiger Bevolkerungsrickgang
einsetzt. Denn selbst eine stabile Zuwande-
rung kann das negative Geburten-Sterbe-
Saldo mittelfristig nicht mehr ausgleichen. Bis
2045 konnte die Einwohnerzahl des Bundes-
landes demnach um rund 302.000 Personen
(-3,8 Prozent) sinken. Auch die Zahl der Haus-
halte folgen dieser Entwicklung.

Regionale Disparitaten: zwischen
Wohnungsnot und Leerstanden

Doch die Bevolkerungszahlen entwickeln sich
nicht in allen Regionen des Landes gleich.
Ganzim Gegenteil: Wahrend die Landeshaupt-
stadt Hannover, das Hamburger Umland und
Teile Westniedersachsens weiterhin wachsen,
sinken die Einwohnerzahlen in groRen Teilen
Sudniedersachsens und in den Kustenre-
gionen deutlich. Auch Stadte wie Cuxhaven,
Braunschweig und Hameln verlieren bereits
kurzfristig Einwohner und Haushalte oder
wachsen nicht mehr.

Die Wohnungsbedarfsprognose fur
Niedersachsen bis 2045 zeigt: Wachstums-
regionen bendtigen insgesamt rund 218.000
zusatzliche Wohnungen, wahrend in schrump-
fenden Gebieten etwa 191.000 Uberhdnge
entstehen. Diese regionalen Disparitaten er-
fordern differenzierte, lokale Strategien fur
eine zukunftsfahige Infrastruktur und eine
bedarfsgerechte Wohnraumversorgung.
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Wohnungsmarkt

Allgemein gilt: Geschosswohnungen sind
in Zukunft besonders gefragt, weil durch den
demografischen Wandel landesweit die Zahl
alterer Einpersonenhaushalte steigt. Doch ge-
rade an kleinen, altengerechten Wohnungen
mangelt es im Land: Mehr als die Halfte der
rund 4,15 Millionen Wohnungen in Nieder-
sachsen befinden sich in Ein- und Zweifamilien-
hausern und nur 38 Prozent des Bestandes in
Mehrfamilienhdusern. Dieser Geschosswoh-
nungsbestand konzentriert sich auf stadti-
sche Regionen wie Hannover, Braunschweig,
Osnabrick und Oldenburg, wahrend die land-
lichen Gebiete vor allem von Ein- und Zwei-
familienhausern gepragt sind.

Wie wird sich der Wohnungsbedarf
von 2023 - 2045 entwickeln?

+181.000
Neubedarf B BB
+37.000 D D D
|:||_||:| -17.000
Uberhang

-174.000

Gehemmte Bautatigkeit in Niedersachsen
Auf die Frage, wie die in Zukunft benétigten
Geschosswohnungen entstehen sollen, ist ein
undifferenziertes ,Bauen, Bauen, Bauen” kei-
ne hinreichende Antwort. Denn die Bauwirt-
schaftin Niedersachsen steht vor erheblichen
Herausforderungen. Steigende Baukosten,
teils fehlende Grundstlicke und hohere Fi-
nanzierungskosten hemmen die Bautatigkeit.
Die Baupreise sind allein 2024 um 3,1 Pro-
zent gegenuber dem Vorjahr gestiegen, wah-
rend sich die Bauwerkskosten in den letzten
25 Jahren mehr als verdoppelt haben. Das gilt
besonders flr den technischen Ausbau (Hei-
zung, Luftung, Sanitar, Elektro), dessen Kosten
sich nahezu vervierfacht haben. Kostentreiber
sind nicht nur Materialpreise, sondern auch
verscharfte technische Anforderungen wie
Energieeffizienz, Barrierefreiheit und Brand-
schutz. Parallel besteht ein struktureller
Mangel an Bauland in Wachstumsregionen,
da verfugbare Flachen begrenzt und stark

nachgefragt sind. Hinzu kommen gestiegene
Bauzinsen: Nach der Nullzinsphase bis 2022
liegt der EZB-Leitzins seit 2025 bei 2,15 Pro-
zent, Bauzinsen nahe vier Prozent. Flr viele
Projekte bedeutet das ein finanzielle Kraftakt
bis hin zur Unwirtschaftlichkeit.

Kostenentwicklung sowie Baugenehmigungen und
Fertigstellungen in Niedersachsen und Deutschland 2014 - 2023
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Entsprechend lahmt die Neubautatigkeit
in Niedersachsen. In den Jahren 2023 und
2024 kam es sowohl im Geschosswohnungs-
als auch im Ein- und Zweifamilienhausbereich
zu einem deutlichen Ruckgang der Baufertig-
stellungen. Die Zahl der fertiggestellten Wohn-
einheiten in Ein- und Zweifamilienhausern
sank in diesen zwei Jahren um insgesamt 40
Prozent. Die Zahl der fertiggestellten Ge-
schosswohnungen ging um 31 Prozent zurlck.

Vereinfachte Rahmenbedingungen

far Bauen im Bestand

Vor diesem Hintergrund gewinnen MalRnah-
men im Bestand immer mehr an Bedeutung,
um den Herausforderungen an den Woh-
nungsmarkten gerecht zu werden. Denn Um-
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04261/92 93-0

PLANUNGSGEMEINSCHAFT NORD GMBH

info@pgn-architekten.de ‘ pgn-architekten.de -

KALO

Jetzt kostenlose
Portfolioanalyse
anfordern!

noventiC Climate Smart Solutions

lhr Partner far die
smarte Energiewende

@ Digitaler hydraulischer Abgleich -
rechtssicher und intelligent umgesetzt

Smartes Heizungsmonitoring - Kl-basierte
Optimierung der Heizanlage mit Heat Sense

Smarte Thermostate - gesteigerte
Wirtschaftlichkeit dank Heat Control

L; Mehr erfahren unter:
! smart-heizen.kalo.de
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Wohnungsmarkt

bau, Anbau und Nachverdichtung schaffen
Wohnraum, ohne zusatzliche Flachen zu ver-
siegeln und nutzen die bereits vorhandene
Infrastruktur effizient. Zugleich bleibt die so-
genannte ,graue Energie” der Bestandsgebau-
de erhalten, wodurch der CO,-FulRabdruck im
Vergleich zum Neubau deutlich geringer aus-
fallt. Gleichzeitig ist durch Umnutzung und
Umbau auch eine kurzfristige Anpassung an
veranderte Bedarfe moglich, etwa fur alten-
gerechtes und barrierefreies Wohnen.

Mit Uber 4,15 Millionen Wohnungen im
Bestand liegen grol3e Potenziale in Teilungen,
Umnutzungen und Dachausbauten. Im Jahr
2024 erreichten die Bestandsmalinahmen mit
mehr als 2.800 fertiggestellten Wohnungen
bereits den hochsten Wert seit zehn Jahren.
Doch bislang sind vor allem private ,Hausle-
bauer” die wichtigsten Bauherren. Der syste-
matische Umbau und die Erweiterung im Be-
stand istin der Baubranche als ,Kernleistung”
bislang eher wenig vertreten. Dabei braucht
es aufgrund der teils hohen technischen An-
forderungen gerade diese Expertise, um Men-
geneffekte zu schaffen. Die Aufstockung von
Gewerbebauten mit Wohnraum oder die Rea-
lisierung der notwendigen flexiblen Grundris-
se etwa bieten viel Potenzial - erfordern aber
eine komplexe Planung.

Die Hlurden, vor denen Bauherren bei
derlei Projekten bislang standen, sollen in Zu-
kunftimmer weiter abgebaut werden. Die An-
derung der Niedersachsischen Bauordnung
2024 erleichtert durch die Abweichung von
den zuvor geltenden technischen Standards
bereits jetzt den Umbau im Bestand und er-
moglicht genehmigungsfreie Dachausbauten.
Damit beschleunigt die Anpassung der NBauO
das Bauplanungsverfahren, starkt die Innen-
entwicklung und senkt die Baukosten.

Zementierte Wohnverhaltnisse

als Treiber der Mietpreise

Die NBauO erleichtert zudem Umnutzungen
und flexible Wohnkonzepte - und ermaéglicht
somit einen grofRen Fortschritt in der nicht-
baulichen Innenentwicklung. Diese setzt auf
die Umstrukturierung von Grundrissen, Um-
nutzung des Bestands und Nutzungsverdich-
tung, z. B. durch gemeinschaftliches Wohnen
oder Generationenmodelle. Genau solche
Alternativen, vor allem fur altere Bewohnerin-
nen und Bewohner, sind zentral, um bedarfs-
gerechtes Wohnen zu ermdglichen. Gleichzei-
tig werden Umzugsketten angestol3en, wenn
groRe Wohnungen und Einfamilienhauser fur
den Nachzug von Familien frei werden.

Aber die Preise bei Neuvermietung Uber-
steigen die Mieten aus alten Vertragen deut-
lich. Und so scheitern Umzugsketten bislang
vor allem an den ,,zementierten” Wohnverhalt-
nissen: Fehlende Alternativen im Quartier bzw.
hohe Miet- und Umzugskosten fur die wenigen
vorhandenen Wohnalternativen hemmen die
Mobilitat. Wenn Bewohnerinnen und Bewoh-
ner besser geeignete, selbst kleinere Wohn-
angebote nicht nutzen kénnen und in ihrem
aktuellen Mietverhaltnis bleiben, nur weil die
Wohnkosten nach dem Umzug zwangslaufig
teurer sind, spricht man vom ,Lock-in-Effekt".

Der Anteil ginstiger Mietwohnungen (un-
ter sieben Euro pro Quadratmeter) lagim Jahr
2015 noch bei zwei Dritteln des Gesamtbe-
stands, 2024 jedoch nur noch bei 15 Prozent.
Gleichzeitig kostet inzwischen jede funfte
Wohnung in Niedersachsen mehr als elf Euro
pro Quadratmeter und Monat. Die mittlere
Angebotsmiete lag in Niedersachsen im Jahr
2024 bei neun Euro pro Quadratmeter (plus
zwei Prozent seit 2023), Neubauwohnungen
kosten durchschnittlich 11,22 Euro pro Qua-
dratmeter.

Auch hier zeigen sich regional starke
Unterschiede: Die hdchsten Mieten (= 11 Euro
pro Quadratmeter) finden sich im Hamburger
Umland, gefolgt von GrofR3stadten wie
Hannover, Osnabrtck, Oldenburg und
Braunschweig (10-11 Euro pro Quadratmeter).
Mittelstadte entlang der A1, A2 und A7 liegen
bei 8-10 Euro pro Quadratmeter, wahrend
periphere Regionen wie Holzminden oder
Lichow-Dannenberg unter sieben Euro pro
Quadratmeter bleiben.

Hinzu kommt, dass der Bestand an sozial
gebundenen Wohnungen drastisch sinkt: Im
Jahr 2024 gab es nur noch 50.495 geftrderte
Wohnungen in Niedersachsen - ein Riickgang
um fast 50 Prozent gegenuber 2015. Trotz er-
hohter Forderaktivitat seit 2021 gelingt es nur
teilweise, auslaufende Bindungen zu kompen-
sieren. Regionale Unterschiede sind auch hier
grol3: Wahrend Stadte wie Cuxhaven Verluste
an gebundenem Wohnraum ausgleichen kon-
nen, verzeichnen andere - etwa Salzgitter -
massive Ruckgange. Durch die fehlenden So-
zialwohnungen ist die Konkurrenz um den frei
verflgbaren glnstigen Wohnraum zusatzlich
erhoht.

Die Wohnungswirtschaft Niedersachsen Bremen

Im Jahr 2024
gab es nur noch

50.495

geforderte
Wohnungen in
Niedersachsen
- ein Ruckgang
um fast

0%
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Deutschlands Immobilienmesse & ALIGRIE
Juni 2026

Zukunftskonferenz MESSE

HANNOVER

mutig. kontrovers. nah dran.

Leitevent fur Innovationen in der Immobilienwirtschaft

Einzigartige Darstellung des gesamten Lebenszyklus der Immobilie JETZT
TICKETS

SICHERN!

Dreiklang aus Messe, Konferenz und Community
Fokus auf B- und C-Stadte

real-estate-arena.com

Deutsche Messe '

Mit dber 1.100 Wohnungen und mehr als 1400 Mitgliedern ist die
\Wohnungsgenossenschaft WGH Hameln eG ein wichtiger Akteur auf dem Hamelner
Wohnungsmarkt. Sie suchen einen zeitgemafen, verlasslichen Arbeitgeber, mit dem
Sie langfristig wachsen kénnen? Gestalten Sie mit uns bezahlbares Wohnen in der
Rattenfangerstadt Hameln und bewerben Sie sich jetzt als

...BEWUSST LEBEN,

BEWUSST WOHNEN.
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Wohnungsmarkt

~Bezahlbarer
Wohnraum ist
knapp und
muss kurzfristig
geschaffen
werden.

Innen- und Weiterentwicklung

mit Bau-Turbo und NBauO

Fest steht: Bezahlbarer Wohnraum ist knapp
und muss kurzfristig geschaffen werden.
Gleichzeitig sollen der Flachenverbrauch und
die Umweltbelastung im Einklang mit den nie-
dersachsischen Klimazielen - einer CO,-Ein-
sparung von 95 Prozent bis 2035 - so gering
wie moglich gehalten werden. Der Wohnungs-
marktbericht der NBank bietet eine Ubersicht
nachhaltiger und bezahlbarer Wohnprojekte
aus der Praxis, die einer solchen Zielsetzung
gerecht werden. So etwa das Projekt Meta-
morpHouse in der Schweiz, welches Einfami-
lienhausgebiete zu generationengemischten
und lebendigen Nachbarschaften weiterent-
wickelt, indem nicht nur bauliche Innenent-
wicklungspotenziale ausgeschdpft, sondern
auch soziale Veranderungen im Quartier an-
gestolRen werden. In Hannover zeigt der einfa-
che Dachausbau der hanova GmbH die neuen
Moglichkeiten der NBauO auf: Das Bestands-
gebdude muss nach einer Wohnraumerwei-
terung nicht mehr kénnen als vorher. Und
die Dorfgemeinschaft Hagen hat durch die
Kombination von erganzendem Neubau und
Umzugsketten eine effizientere Nutzung der
bestehenden Wohngebaude im Ort moglich
gemacht. Erfolgsfaktor war und ist die enge
Zusammenarbeit zwischen Kirche, Vereinen,
engagierter Burgerschaft und Politik.

Der Wohnungsmarktbericht macht deut-
lich: Die nichtbauliche Weiterentwicklung des
Bestands sowie die bauliche Nachverdich-
tung sind unverzichtbar, um eine bezahlbare,

bedarfsgerechte und nachhaltige Wohn-
raumversorgung zu erreichen. Quartiere
mit veralteten Strukturen und anstehenden
Investitionszyklen fur Sanierungen, etwa im
Zuge eines Generationenwechsels, bieten
Jversteckte” Chancen, Wohnraum bedarfsge-
recht anzupassen und ungenutzte Flachen zu
aktivieren.

Gleichzeitig sind die gangigen Methoden,
etwa der Baullickenschluss, vielerorts bereits
ausgereizt, was den Fokus mehr denn je auf
lokale, individuelle Lésungen legt. Der ,,Bau-
Turbo” (8 246e BauGB) soll nun individuelle
Losungen in Niedersachsen wie auch bun-
desweit ermdglichen. Er bietet die Moglichkeit
,vom bisherigen Planungsrecht fir Wohnraum-
projekte abzuweichen und erleichtert die Um-
nutzung bestehender Flachen im Quartier.

Erganzt durch steuerliche Anreize und
eine hohere Stadtebauférderung schafft der
Bau-Turbo so neue Perspektiven fur die Ak-
tivierung von Leerstanden, Umbauten und
Neubauten im Bestand. Obwohl der gesetz-
geberische Rahmen damit gelockertist, bleibt
die planerische Hoheit und damit auch die
Verantwortung fur die Qualitat und fur die
Einhaltung von Umweltstandards bei Bau-
projekten in den Handen der Kommunen. Die
Chance einer zukunftsfahigen, nachhaltigen
und bedarfsgerechten Wohnraumversorgung
liegt sprichwortlich vor unseren FulRen. Nun
ist es an der Zeit, dass Politik, Wohnungswirt-
schaft, Kommunen und Zivilgesellschaft diese
Chance gemeinschaftlich und entschlossen
ergreifen. <

MaBnahmen der Innenentwicklung

bauliche Weiterentwicklung
im Bestand

N

nichtbauliche

Weiterentwicklung im Bestand

erganzender Neubau:
nachhaltiger & effizienter
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Bremen. Wahrend im November letzten Jahres die Weltklima-
konferenz im brasilianischen Belém erdffnet wurde, fiel
bei der GEWOBA Aktiengesellschaft Wohnen und Bauen in
Bremen der Startschuss fur konkrete Lésungen in Klima-
schutz und Klimaanpassung: Im Rahmen der vom Fraunhofer
Institut far Arbeitswirtschaft und Organisation IAO (Stutt-
gart) initilerten Morgenstadt-Initiative erprobt ein Netz-
werk aus Forschung und Industrie, wie digitale Losungen zu
einem sorgsamen und effizienten Umgang mit der knappen
Ressource Wasser fuhren. Die ersten Daten flieRen fur eine
Mal3nahme im Wohnumfeld. Use Cases in Gebauden und
Wohnungen werden folgen.

Dr. Susanne Bieker,
Leiterin des Quer-
schnittsthemas ,,Trans-
formations- und Innova-
tionssysteme urbaner
Raume"” Fraunhofer-
Institut fur System- und
Innovationsforschung
ISI

Jorn Ehmke,
Abteilungsleiter Stadt-
und Quartiersentwick-
lung bei der GEWOBA
Aktiengesellschaft
Wohnen und Bauen,
Bremen



Auftakt und feierliche Er6ffnung der
néchsten Projektphase im November 2025

Im Rahmen der Innovationspartnerschaft
.INDigWa - Integrierte Digitalisierung der
Trinkwasserversorgung” geht die GEWOBA
gemeinsam mit mehreren Industrieunterneh-
men und drei Fraunhofer Instituten der Frage
nach, wie die Wasserversorgung in urbanen
Quartieren langfristig sichergestellt werden
kann.

Angrenzend zum Kerngebiet von InDigWa
wurden nordéstlich vier Referenzbdume ge-
pflanzt, die auf herkémmliche Weise wéahrend
der Landschaftspflege bewdssert werden.

Schragluftbild des Projektgebietes
vor Projektstart

Fur das Reallabor wurde mit der Garten-
stadt Sud eine typische Siedlung der Nach-
kriegsmoderne ausgesucht, in der sich mit
rund 1.200 Wohneinheiten die Halfte im Be-
sitz des Wohnungsunternehmens befindet.
Das, was hier gelingt - so die Annahme - hat
das Potenzial fur zahlreiche Siedlungen des
gleichen Typs. Der Auftakt des Projektes im
Wohnumfeld zielt auf den zukinftigen Um-
gang mit den grof3zligigen Grunflachen und
dem groRen Baumbestand, die von zuneh-
menden Trockenperioden im Sommer und
extremen Wetterphanomenen wie Starkregen
betroffen sind. Der Use Case im Aul3enbereich
untersucht, welche Potenziale in einer Nut-
zung lokal anfallenden Niederschlagswassers
liegen. Indem das Regenwasser aufgefangen,
gereinigt, gespeichert und genutzt wird, kann
ein deutlicher Beitrag zur Bewahrung griiner
Quartiere, zur Schonung wertvoller Trink-
wasserressourcen, zur Annaherung an den
natdrlichen Wasserkreislauf und damit zu
einer erhohten Aufenthaltsqualitat im Quar-
tier geleistet werden. Wie genau dieser Beitrag
aussieht, untersucht InDigWa.

Klimaschutz

7%

der befragten
kommunalen
Unternehmen
halten das

Ziel der
Klimaneutralitat
bis 2045 unter
den aktuellen
Rahmen-
bedingungen flr
unrealistisch.

Die Physiologisch Aquivalente Temperatur zeigt den signifikanten
Unterschied, den einzelne Bdume im GEWOBA Bestand (schwarz dargestellt)
ausmachen. lhre Auswirkungen sind in den blauen Flecken
(gleichbedeutend mit niedriger Temperatur) zu erkennen.

Schragluftbild mit schematischer Darstellung der einzelnen

Projekt-Komponenten im AuBenbereich.

Die Wohnungswirtschaft Niedersachsen Bremen



Klimaschutz

Eine der vier
Neupflanzungen
mit Sensorik und
automatischer
Bewasserung

Es wird
tagsuber
warmer,

kuhlt nachts
schlechter ab,
Trockenphasen
und Starkregen-
wahrschein-
lichkeiten
nehmen zu.

Jungbaume werden heute schon die ers-
ten drei Jahre nach Pflanzung bewassert, in
der Zukunft kdnnten es funf Jahre werden
und auch Grunflachen sowie andere Pflanzen
kénnten Bewasserungsbedarfe haben. Das
alles mit Trinkwasser zu leisten, wird auf Dauer
weder bezahlbar noch sinnvoll sein.

Die Zisterne
wird unterirdisch
installiert

Im November 2025 hat die GEWOBA acht
Jungbdume in der Gartenstadt pflanzen und
mit Bodenfeuchtesensoren ausstatten las-
sen. Vier der Baume werden konventionell
handisch (durch einen Dienstleister) bewas-
sert, die anderen vier sind an ein Bewasse-
rungssystem mit Regenwasser angeschlossen.
Wird der Boden zu trocken, wird ihnen dieses
unterirdisch zugefihrt. Der auf einem Quar-
tiersgaragenhof niedergehende Regen wird
Uber spezielle Reinigungsrinnen geleitet, in
einer Zisterne gespeichert und von dort be-
darfsweise an die Baume gegeben. Ist mehr
Regenwasser in der Zisterne als die Baume
brauchen, profitieren auch die Mieterinnen
und Mieter. Eine neu eingerichtete Zapfstel-
le wird aktiviert und so kann auch im Garten
mit Regenwasser gegossen werden. Verheil3t
die Wettervorhersage Starkregen und die
Zisterne ist voll, wird ein Teil des Wassers in
die Kanalisation abgegeben, um Stauraum zu
schaffen und Uberflutungen im Quartier zu
verhindern.

Warum so viel Aufwand fiir vier Baume?

Mit Fortschreiten des Klimawandels steigen
die Durchschnittstemperaturen und verstar-
ken sich Wetterextreme: Es wird tagsuber
warmer, kihlt nachts schlechter ab, Trocken-
phasen und Starkregenwahrscheinlichkeiten
nehmen zu. Das bedeutet, wir brauchen Ab-
kihlung im Quartier. Pflanzen, insbesondere
Baume, reduzieren die Umgebungstempera-
tur im Sommer durch Verdunstungskuhlung
und Schatten - und dafur brauchen sie Wasser.

Bislang nur die Jungbaume, aber der Bedarf
von Bewasserung wird zunehmen - und die
GEWOBA will und wird vorbereitet sein. Zu-
dem brauchen die Badume Zeit. Ein Baum, der
heute gepflanzt wird, ist schon rund zehn Jah-
re alt. Bis er ausreichend groR ist, um darunter
entspannt im Schatten zu sitzen, braucht er
mindestens noch einmal zehn bis 20 Jahre.
Deshalb mussen wir heute schon fir den
Schatten und die naturliche Kihlung von tUber-
morgen sorgen.

Die Bewdsserungstechnik und Sensorik
an einem neu gepflanzten Baum

Installation der Steuerungstechnik
fur das Bewasserungssystem

Sensorik in der Filterrinne

Uber drei Jahre werden nun Daten erho-
ben, unter anderem zu Niederschlagsmengen
und Temperatur, Bodenfeuchte, Fullstand in
der Zisterne, Bewasserungsmengen und dem
Zustand der Baume - von den konventionellen
und den smart bewasserten. Das Fraunhofer
ISI wertet diese aus mit dem Ziel zu validieren,
wie viel Trinkwasser durch die Nutzung von
Regenwasser eingespart werden kann, ob die
Baume durch bedarfsgerechte Bewasserung
gegebenenfalls schneller und besser wachsen

Die Wohnungswirtschaft Niedersachsen Bremen
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(und so schneller fur Abkihlung und Schatten
im Quartier sorgen), ob das Bewasserungssys-
tem einen Beitrag zum Uberflutungsschutz
im Quartier leisten kann und ob sich das alles
betriebswirtschaftlich Gberhaupt lohnt. Zu-
dem freut sich Andrew Ryan vom GEWOBA
Grunflachenmanagement: ,Die Ergebnisse
aus dem Projekt werden uns unterstutzen,
unsere Grunanlagen wassersparender und
wirtschaftlicher zu entwickeln. Dabei habe ich
in meiner Rolle naturlich nicht nur die Lebens-
raume fUr die Menschen, sondern auch fir die
Tier- und Pflanzenwelt im Sinne des Arten-
schutzes im Fokus.” Ryan begleitet dafiir auch
die Erfassung der Baumentwicklung: Neben
den Standardverfahren wie der Messung der
Trieblangen und Beurteilung der Vitalitat wird
eine Fotoserie angefertigt. Diese dient dazu,
die Entwicklung des Wachstums nicht nur als
Datensatz, sondern visuell nachvollziehen zu
kdnnen. Dabei wird auch mit einem Endoskop
der Wurzelraum betrachtet. Die Erkenntnis-
se werden genutzt, um gemeinsam mit den
Partnern neue Konzepte zur Anwendung im
Wohnungsbau und erganzende Ansatze zur
Erhéhung der Resilienz der Wasserversorgung
in Bremen zu entwickeln. ¢

Klimaschutz

~Besonders faszinierend am InDigWa-Projekt ist fiir mich der zu-
kunftsorientierte Ansatz, durch die Nutzung von Regenwasser in
Kombination mit intelligenter Technologie die Lebensqualitdt in Wohn-
gebieten nachhaltig zu verbessern. Hier treffen Nachhaltigkeit und
Technik aufeinander und bilden eine bemerkenswerte Synergie, die
aus meiner Sicht deutlich stdrker verbreitet werden sollte. Angesichts
der fortschreitenden Klimaverdnderungen nimmt die Belastung fiir
Mensch, Tier und Umwelt stetig zu. Umso wichtiger ist es, friihzeitig
vorsorgende und resiliente Losungen zu etablieren, um langfristig gut
vorbereitet zu sein.”

Steffen Schmidt / RX Watertec, Awatree GmbH

.Um die Komplexitdt verstdindlich zu machen, haben wir ein bewusst
einfaches Dashboard entwickelt. Es soll das Projekt mit realen Fotos
greifbar machen, ohne zu iiberfordern, die einzelnen Bausteine zeigen
und zugleich ihre Zusammenhdnge erkennbar machen. So entsteht
ein Werkzeug, das Planung, Umsetzung und Monitoring verbindet und
allen Beteiligten einen gemeinsamen Blick erméglicht.”

Susanne Schrodi / Hauraton

©%.©
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CO,, Kaffee und klare Worte:

Das erste

Anwendertreffen

zum vdw

CO,-Monitoring-Tool

Von Lukas Reschke und Max Hennemuth,
Team Nachhaltigkeitsberatung des vdw Niedersachsen Bremen

urz vor Jahresende hatte
der vdw zu einem Anwen-
dertreffen des CO,-
Monitoring-Tools ins
Verbandshaus eingela-
den. Dabei ging es nicht
nur um Zahlenkolonnen
und Emissionskurven.
Vielmehr markierte das Treffen den offi-
ziellen Startschuss fur einen regelmaliigen,
lebendigen Austausch zwischen den Unter-
nehmen des vdw, die das CO,-Monitoring-
Tool nutzen. Ein Meilenstein also. Oder, um
es wohnungswirtschaftlich zu sagen: das
Richtfest fur eine neue Dialogplattform.
Ziel des Formats ist klar umrissen (und er-
staunlich CO,-arm formuliert): miteinander
reden, voneinander lernen und das Tool ge-
meinsam weiterentwickeln sowie stets den
Blick auf die ganz realen Herausforderungen
der Wohnungswirtschaft richten. Theorie darf
mitspielen, aber die Praxis hat Hausrecht.

Vom Keller bis zum Dach: CO,-Monitoring
auf Gebdudeebene

Im Mittelpunkt des ersten Treffens stand die
Frage, die viele aktuell umtreibt:

+Wie bekommt man eigentlich ein gebaudebe-
zogenes CO,-Monitoring sinnvoll aufgesetzt -
ohne graue Haare oder akute Excel-Allergie?”

Anhand konkreter Praxisbeispiele disku-
tierten die Teilnehmenden, wie objektbezoge-
ne Normstrategien entwickelt werden kdnnen.
Diese sind das Fundament fur realistische
Klimapfade, die nicht nur auf dem Papier gut
aussehen, sondern auch zum Gebdudebe-
stand und zu den wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen des Wohnungsunternehmens
passen.

Schnell wurde klar: Daten sind wichtig,
aber nur dann wirklich wertvoll, wenn man
sie richtig liest. Das vdw CO,-Monitoring-Tool
hilft genau hier, indem es Transparenz schafft,
Vergleichbarkeit ermdglicht und Ordnung in
das Zahlenchaos bringt. Kurz gesagt: weniger
Bauchgefuhl, mehr belastbare Entscheidungs-
grundlagen.

Die Wohnungswirtschaft Niedersachsen Bremen

Lukas Reschke

Max Hennemuth




Néachster Gang eingelegt:

Vom Messen zum Mitentscheiden

Nachdem das CO,-Monitoring bei vielen Anwenderunter-
nehmen erfolgreich eingefuhrt wurde, startet das Projekt
nun in die nachste Entwicklungsphase. Der Fokus verlagert
sich von der reinen Datenerhebung hin zur strategischen
Nutzung: Normstrategien fur Klimapfade sollen definiert
und individuelle Klimastrategien direkt im Tool abgebildet
werden kénnen.

Besonders spannend (und fur das Controlling beruhi-
gend): Die CO,-Daten sollen kunftig eng mit der Wirtschafts-
und Finanzplanung verknupft werden. Denn nur wenn Klima-
ziele messbar, planbar und finanzierbar sind, lassen sie sich
langfristig verankern. Damit entwickelt sich das Monitoring
vom Analyseinstrument zum echten Entscheidungshelfer -
quasi vom Taschenrechner zum Navigationssystem.

Phasen der ganzheitlichen Klimastrategie

/7 CO2-Monitoring
@ Aufbau eines regelmafBigen CO2-Monitorings

Klimastrategie
Ableitung von objektbezogenen Normstrategien

Strategische Wirtschafts- und Finanzplanung und Finanzierungsstrategie
Abbildung der Ergebnisse der Klimastrategie in die Wirtschafts- und Finanzplanung

Austausch statt Einzelkampfermodus

Ein echtes Highlight des Treffens war der offene Erfahrungs-
austausch. Unterschiedliche Lésungsansatze, ehrliche Ein-
blicke aus der Praxis und konkrete Beispiele zeigten, wie
Klimaziele sinnvoll in bestehende Entscheidungs- und
Planungsprozesse integriert werden kdnnen.

Die Erkenntnis des Tages: Niemand muss das Rad (oder
die Warmepumpe) neu erfinden. Transparenz, Vergleichbar-
keit und Zusammenarbeit sind die entscheidenden Faktoren
auf dem Weg zu einer klimaneutralen Wohnungswirtschaft.
Der gemeinsame Dialog schafft Orientierung, Sicherheit und
manchmal auch die beruhigende Erkenntnis, dass andere vor
ahnlichen Herausforderungen stehen.

Zum Abschluss bedanken wir uns herzlich bei allen
Teilnehmenden fUr die engagierten Beitrage, klugen Fragen
und wertvollen Impulse. Der eingeschlagene Weg ist klar:
gemeinsam, praxisnah und mit einem Augenzwinkern in
Richtung nachhaltige, effiziente und klimaneutrale Zukunft
der Wohnungswirtschaft. <

Anzeige

Minol eMonitoring -

Transparenz fir Verwalter und Bewohner.

Die neue Heizkostenverordnung ist da.

Minol hat die passenden Lésungen fur fernauslesbare
Messgerate, unterjahrige Verbrauchsinformationen und
erweiterte Abrechnungsdetails.

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

minol.de/hkvo-neu Mimol



CO,-Monitoring

Im Gesprach: Stefan Conath, Vorstandsvorsitzender
der Buxtehuder Wohnungsbaugenossenschaft

~WIr sind auf Hilfestellung
von aul3en angewiesen”

magazin: Herr Conath, Sie
waren kurzlich auch beim
vdw-Anwendertreffen
»CO2-Monitoring-Tool”. Wie
sind lhre Erfahrungen im
Umgang mit dem Tool?
Stefan Conath: Ja, das
stimmt. An dem An-
wendertreffen habe ich
teilgenommen, damit auch
wir unseren Beitrag leisten konnen, das Arbeiten mit dem
Tool weiterzuentwickeln. Unsere Erfahrungen sind damit
bisher insgesamt sehr positiv. Unsere Genossenschaft hat
eine Uberschaubare Grol3e, sodass wir uns personell nur
eingeschrankt mit dem gesamten Thema der angestrebten
Klimaneutralitat beschaftigen kdnnen. Die wesentliche
Planungsarbeit liegt also beim Vorstand. Daher sind wir
auf Hilfestellungen von aul3en angewiesen. Mit diesem
branchenbezogenen Tool nutzen wir ein Instrument, die
gesammelten und damit bereits vorhandenen Daten Uber
Energieverbrauche unserer Bestandsgebaude zu erfassen,
auszuwerten und im Ergebnis anschaulich darzustellen.

magazin: Was tut lhre Genossenschaft auRBerdem,

um die Klimaziele zu erreichen?

Conath: Bereits 2021 haben wir angefangen, einige zen-
trale Heizungsanlagen mit einem System auszustatten,
damit wir wesentliche Kenndaten monitoren kénnen. Mit
diesen Echtdaten haben wir die Anlagen nach und nach
optimieren und so Energie sparen kénnen. In der Zukunft
helfen uns die gewonnenen Erkenntnisse auch, im Falle
eines Heizungstauschs neue zentrale Heizanlagen dem
Gebaudebedarf entsprechend besser zu dimensionieren.
Weiterhin haben wir verschiedene PV-Anlagen installiert
und bieten den Bewohnern Mieterstrom an. Unsere Ge-
schaftsstelle profitiert direkt von einer dort installierten
PV-Anlage. Ein wesentlicher Teil unseres Stromverbrauchs
zum Beispiel fir unsere EDV, unser Licht oder auch unsere
elektrisch betriebenen Fahrzeuge produzieren wir selbst.

magazin: Welche Unterstiutzung

bekommen Sie dabei vom Verband?

Conath: Der vdw steht uns mit seinen Moéglichkeiten
mit einer sehr guten Beratung an der Seite. Sei es in der

steuerlichen oder in der betriebswirtschaftlichen Beratung.
Insbesondere bei der Nutzung des ,CO,-Monitoring-Tools"
haben wir die Expertise des Beratungsteams des vdw gut
und zielgerichtet nutzen kénnen.

magazin: Wie sehen die néchsten Schritte aus?

Conath: Unser Immobilienbestand ist Uberwiegend alteren
Baujahrs. Es gilt nun, diesen Bestand weiter nach und nach
energetisch so anzupassen, damit wir unsere Klimaziele
erreichen. Daflr bendtigen wir belastbare Planungen

der entstehenden Investitionskosten und der moglichen
energetischen Ergebnisse. Dabei ist es wichtig, dass sich
Unternehmen untereinander austauschen kdnnen, die
ahnlich gelagerte Ideen sowie Sorgen und Noéte haben. Der
vdw ist dabei eine gute Anlaufstelle. Unternehmen, die wie
wir das CO,-Monitoring-Tool nutzen, geben ihre aktuellen
Investitionskosten der verschiedenen Mal3nahmen wie
zum Beispiel eines Warmedammverbundsystems an den
vdw, der daraus eine Datenbank erstellt. Mit diesen Daten
kénnen insbesondere wir kleineren Unternehmen eine
genauere Wirtschafts- und Finanzplanung fur die nachsten
Jahre erstellen.

magazin: Wie kommunizieren Sie dieses Thema in
Richtung des Aufsichtsrates und lhrer Mitglieder?
Conath: Unser Aufsichtsrat ist von Anfang an informiert
und mitgenommen worden. Das Tool konnte dabei ohne
besondere Vorkenntnisse genutzt und vorgestellt werden.
Bereits auf unserer letztjahrigen Mitgliederversammlung
konnten wir unseren Mitgliedern grafisch prasentieren, wo
wir mit unseren Bestandsobjekten stehen. Wir konnten
aufzeigen, ob und wann wir unsere Klimaziele erreichen
kénnen. Und das Ganze auch fur den Laien verstandlich.
Daruber hinaus haben wir die Erfahrung gemacht, dass
auch unsere Stakeholder wie unsere kreditgebenden
Banken oder auch unsere Mitarbeiter gern unsere Daten
sehen. Wir konnten mit dem Tool leicht unsere gebaude-
bezogenen Werte fir Scope 1 und Scope 2 ermitteln und
bekanntgeben. Im Ubrigen haben wir diese Daten auch

in unserem letzten Geschaftsbericht verwendet und ver-
offentlicht.

magazin: Vielen Dank, Herr Conath,
fir diesen Einblick in Ihre Arbeit!

Die Wohnungswirtschaft Niedersachsen Bremen
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W\ Westbridge

Weniger Aufwand, mehr Klarheit

Ihr Partner flr Energieeinkauf und Messdienstleistungen
mit klaren Prozessen und spurbarer Entlastung

e Strategischer Energieeinkauf (klimaneutral)

e  Optimierung Mess- und Abrechnungsdienstleistung

» Digitales Energiemanagmentsystem (EMS)

e Fernwarmeoptimierung

Westbridge Advisory GmbH

BarckhausstraBe 12-14
60325 Frankfurt am Main

Timo Raschke Kontakt
Ihr Ansprechpartner +4915129597429
in Norddeutschland timo.raschke@westbridge-advisory.com
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Norddeutscher Wohngipfel

3. Norddeutscher Wohngipfel 2026 in Bremen

Bremen. Beim 3. Norddeutschen Wohngip-
fel in Bremen haben sich funf Bundeslander
auf eine gemeinsame Erklarung verstandigt,
um dem angespannten Wohnungsmarkt im
Norden entschlossen zu begegnen. Im Schul-
terschluss bekennen sich die Lander dazu,
Planen und Bauen deutlich zu beschleunigen,
Baukosten zu senken und den Neubau wie
auch die Weiterentwicklung des Bestands
spurbar voranzubringen. Zentrales Ziel ist es,
mehr bezahlbaren Wohnraum zu schaffen -
ohne Abstriche bei stadtebaulicher Qualitat,
Klimaschutz, sozialer Durchmischung und le-
benswerten Quartieren.

Die Lander setzen auf schnellere und ver-
lasslichere Planungs- und Genehmigungsver-
fahren, einfaches und kosteneffizientes Bauen
sowie auf Forderstrukturen, die Planungssi-
cherheit bieten und Investitionen erleichtern.
Dabei geht es insbesondere um weniger Kom-
plexitat, klare Standards und praxistaugliche
Regelungen fir alle am Bau Beteiligten. Die
Lander machen deutlich, dass gesetzliche An-
derungen auf Bundesebene nur dannihre vol-
le Wirkung entfalten kdnnen, wenn sie mitden
Landern abgestimmt sind und im Vollzug vor
Ort praktikabel umgesetzt werden kénnen.

DarUber hinaus unterstreicht die ge-
meinsame Erklarung den Anspruch, Qualitat
und Tempo zusammenzudenken. Schnelleres
Bauen soll dort stattfinden, wo lebenswerte,

sozial gemischte und zukunftsfahige Nach-
barschaften entstehen. Bezahlbare Mieten,
die Starkung des Wohneigentums als Form
der Altersvorsorge sowie eine verlassliche
soziale und technische Infrastruktur werden
ausdrticklich als Bestandteil einer modernen
Wohnraumpolitik benannt.

Erste Projekte und Erfahrungen sollen
systematisch ausgewertet, sichtbar gemacht
und fur weitere Vorhaben nutzbar gemacht
werden. Wissenstransfer, Kooperation und
ein gemeinsames Lernen tUber Landergrenzen
hinweg gelten dabei als Schlissel, um den not-
wendigen Strukturwandel im Wohnungsbau
dauerhaft zu verankern. Mit der gemeinsa-
men Erklarung setzen die finf Bundeslander
ein klares Signal: Der Norden will beim Woh-
nungsbau vorangehen - pragmatisch, verlass-
lich und mit dem festen Willen, konkrete Er-
gebnisse fur die Menschen zu erzielen.

Die Bremer Bausenatorin Ozlem Unsal
hob hervor: ,,Bezahlbares Wohnen entschei-
det ganz unmittelbar Uber soziale Teilhabe
und Uber die Frage, ob unsere Stadte fur alle
lebenswert bleiben. Wenn wir schneller, ein-
facher und kosteneffizienter bauen, geht es
nicht um Abstriche, sondern um Verantwor-
tung: Verantwortung dafur, dass Familien,
Auszubildende, Alleinerziehende und altere
Menschen eine Wohnung finden, die sie sich
leisten kdnnen. Genau deshalb setzen wir auf

Die Wohnungswirtschaft Niedersachsen Bremen



Norddeutscher Wohngipfel

,Wir wollen
gemeinsam
schneller,
einfacher
und
verlasslicher
bauen.”



Gebaudetyp E

as als Uber-
schrift gestartet
ist, soll in die-
ser Legislatur-
periode endlich
umgesetzt und
mit Leben erfullt
werden. So sieht der Koalitionsvertrag vor,
Baustandards zu vereinfachen und den Ge-
baudetyp E rechtlich abzusichern. Um den
Gebaudetyp E zivilrechtlich zu ermdglichen,
soll - hier wird es bereits etwas konkre-
ter - eine gesetzliche Verknupfung mit den
technischen Baubestimmungen der Lander
vorgenommen werden. Weiter soll das Ab-
weichen von den anerkannten Regeln der
Technik kunftig keinen Mangel darstellen.

Der GdW hat die Aussage im Koali-
tionsvertrag dem Grunde nach begrufit.
Insbesondere die vorgesehene Verknup-
fung mit den Bestimmungen der Lander ist
notwendig, da das Bauordnungsrecht in
die Zustandigkeit der Lander fallt und dort
bereits vielversprechende Ansatze zur Um-
setzung des Gebaudetyps E auf den Weg

gebracht worden sind, so der sogenannte
~Hamburg-Standard” bzw. der ,Regelstan-
dard einfaches Bauen” in Schleswig-Holstein.
Zum Verstandnis erscheinen zwei grundlegen-
de Punkte entscheidend:

1. Die allgemein anerkannten Regeln
der Technik sind nur dann ausnahmslos
umzusetzen, wenn dies vom Gesetzge-
ber ausdrucklich vorgesehen ist, etwa im
Bauordnungsrecht der Lander. Ansons-
ten haben diese ,nur” empfehlenden
Charakter.

2. Bauvertrag und Mietvertrag sind
voneinander unabhangige Vertrage. Was
also die Parteien des Bauvertrags ver-
einbaren, ist fur den Mietvertrag allein
rechtlich ohne Relevanz.

Dieses Verstandnis fuhrt dazu, dass beim Bau-
vertrag der spatere Mietvertrag aber mitge-
dacht werden muss. Damit der Gebaudetyp
E auch bei der Vermietung wirkt, ist entschei-
dend, dass ein Abweichen von den allgemein
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anerkannten Regeln der Technik nicht nur im
Bauvertragsrecht, sondern gerade auch im
Mietrecht keinen Mangel darstellt. Andern-
falls ware das Gebaude zwar ,einfach gebaut”,
kdnnte aber nicht vermietet werden. Denn an-
dernfalls kdnnte der Mieter die Miete mindern
oder hatte sogar einen Herstellungsanspruch
auf den ublichen Standard.

Umsetzung des Gebaudetyps E
im Werkvertragsrecht
Haben anerkannte Regeln der Technik nicht
den Rang eines Gesetzes, so greift haufig eine
Vermutungsregel, dass ein Mangel des her-
gestellten Werkes dann nicht vorliegt, wenn
diese Regeln eingehalten wurden. Diese Ver-
mutung musste dann widerlegt werden. Um
das Vorhaben im Koalitionsvertrag umzu-
setzen, wonach das Abweichen von den an-
erkannten Regeln der Technik (aRdT) kunftig
keinen Mangel darstellen soll, musste eine Ab-
weichung von DIN-Normen im Werkvertrags-
recht also erleichtert werden. Dies bedeutet
eine Anderung des rechtlichen Stellenwerts
der aRdT und eine Korrektur der aktuellen
Vermutungsregel, wonach ein Mangel bei der
Planung dann vorliegt, wenn aRdT nicht oder
nicht vollstandig beachtet wurden.

Das Werkvertragsrecht sollte regeln, was
geschuldet wird und nicht, auf welche Weise
dies erfolgt.

Umsetzung des Gebaudetyps E

im Mietrecht

Zur Umsetzung des Gebaudetyps E im Miet-
recht hat der GdW ein Rechtsgutachten in Auf-
trag gegeben, welches von RA M. Halstenberg
erstellt wurde. Seine Kernaussagen:

1. Der Vermieter schuldet einen Wohnstan-
dard, der zum Errichtungszeitpunkt bei ver-
gleichbaren Wohnungen ublich ist. MaRstab
ist die am Ort der Wohnung zum Errichtungs-
zeitpunkt fur vergleichbare Wohnungen Ub-
liche technische Ausfiihrung und qualitative
Ausstattung. Die Wohnung muss als Mindest-
beschaffenheit ein ,zeitgemalies Wohnen”
ermoglichen. FUr Unterschreitungsvereinba-
rungen gilt, dass die Untergrenze moglicher
Unterschreitungen die gesetzlichen Vorgaben
bilden, also etwa das Bauordnungsrecht und
das GEG.

2. Das Problem rechtlich zulassiger Unter-
schreitungsvereinbarungen konzentriert sich
damit vor allem auf technische, nicht visuali-
sierte Ausstattungen, die fur Mieter optisch
nicht oder weniger erkennbar und/oder ver-
standlich sind, aber fir die Gebrauchstaug-
lichkeit relevant sein kdnnen, z. B.:

. erhohter Schallschutz gemmali
DIN 4109-5:2018,

. Warmwassertemperaturen sowie
Warmwasservorlaufzeiten
(30-Sekunden-Regel),

. Verzicht auf Dammung in
Treppenhausern und auf Balkonen,

. Berechnung der Soll-Innentemperatur.

3. Aufgrund der unklaren Rechtsprechung
des BGH zu der Frage, welche technischen
Standards fur das Wohnraummietrecht zu
beachten sind, bedarf es flr Vermieter in der
Frage, ob und inwieweit von ,technischen Re-
gelwerken” abgewichen werden darf, Rechts-
sicherheit. So stellt er fest:

,Das Risiko, ein Bauwerk zu errichten,

Gebéaudetyp E

das nicht dem Ublichen technischen Standard
entsprechen konnte (!), kann der Vermieter
aber nicht eingehen, da er bei einer zeitlich
nachfolgenden Vermietung keine Méglichkeit

der Korrektur hat.”

Es bedarfdaher einer klarstellenden Regelung,
dass Unterschreitungsvereinbarungen auch
in Bezug auf Baustandards moglich sind. Hier-
bei sollte ein Gleichklang mit dem Werkver-
tragsrecht erreicht werden.

Fazit:

Das Bundesministerium der Justiz wird wohl
noch in diesem Jahr Eckpunkte fur die Um-
setzung des Gebaudetyps E vorlegen. Eine
praxistaugliche Umsetzung kann gelingen,
wenn sich der Gesetzgeber an die Vorgaben
des Koalitionsvertrages halt, aber sowohl den
Bauvertrag als auch den Mietvertrag stimmig
in den Blick nimmt. Und vielleicht einen alten
Grundsatz behandelt, wonach entscheidend
ist, was am Ende herauskommt. Namlich be-
zahlbarer Wohnraum, in dem man gut und
sicher wohnt. ¢«
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Bundesverwaltungsgericht zum Klimaschutzprogramm

Berlin. Das Bundesverwaltungsge-
richt (BVerwG) hat entschieden, dass
das Klimaschutzprogramm 2023 der
Bundesregierung erganzender Mal3-
nahmen bedarf, um das gesetzlich
verbindliche Klimaziel fur 2030 - min-
destens 65 Prozent weniger Treibhaus-
gasemissionen gegenuber 1990 - zu er-
reichen. Nach Einschatzung der sozial
orientierten Wohnungswirtschaft steigt
damit der politische und regulatorische
Druck insbesondere im Gebaude- und
Verkehrssektor wieder spurbar. Zu-
gleich erdffnet das Urteil die Chance
fur einen Kurswechsel: weg von teuren
Effizienzhausern ohne Breitenwirkung -
hin zu klimaneutraler Versorgung der
Gebaude in Verbindung mit energe-
tischen EinzelmaRnahmen., Der bereits
Ende 2024 vorgeschlagene und vom
GdW unterstutzte ,Praxispfad CO,-Re-
duktion im Gebaudesektor” ist die rich-

tige Antwort, mit Breitenwirkung im Be-
stand und sozial vertraglichen Mieten”,
sagte GdW-Prasident Axel Gedaschko.

FUr die sozial orientierte Wohnungs-
wirtschaft ist entscheidend:

. Fokus auf direkte CO,-Reduktion
im Bestand: Dekarbonisierung der
Warme, erneuerbare Energien, Quar-
tiersansatze, digitale Steuerung, statt
flachendeckend immer hdhere Effizi-
enzstufen um jeden Preis.

. Breitenwirkung statt Leucht-
tiirme: Mit begrenzten Ressourcen
mussen moglichst viele Gebaude klima-
wirksam erttchtigt werden, nicht nur
wenige ,perfekt”.

. Bezahlbarkeit sichern: Klima-
schutz darf nicht zu dauerhaft un-
tragbaren Mieten flUhren; Refinanzie-
rungsgrenzen der Haushalte muissen
politischer MaR3stab sein.

Appell an die Bundesregierung

Der GdW ruft die Bundesregierung auf,
das angekundigte Klimaschutzpro-
gramm bis Ende Marz als konsistentes
MalRnahmenbindel fur den Gebaude-
bereich vorzulegen. Und zwar mit:

1. CO,-orientierter Férderlogik,

2. technologieoffenen Quartiers-
und Warmeldsungen,

3. verlasslichen, planbaren
Rahmenbedingungen fur
kommunale Warmeplanung und
Investitionen sowie

4. sozialer Flankierung, damit
Klimaschutz und bezahlbares
Wohnen gemeinsam erreich-
bar bleiben.

Petra Hildebrandt ist neue KSG-Geschaftsfuhrerin

Hannover. Berlin, Berlin, wir fahren nach Berlin? Nein, Petra
Hildebrandt, geburtige Berlinerin, fahrt nach Hannover. Zu-
mindest nach dem Wochenende und auch nur noch so lange,
bis sie ihren Lebensmittelpunkt ganzin die niedersachsische
Landeshauptstadt verlegt hat. Denn Petra Hildebrandt leitet
seit Jahresbeginn die Geschicke der KSG Hannover GmbH,
die mit rund 8.300 Wohnungen im Bestand eines der fuh-
renden Wohnungsunternehmen in Hannover und der gleich-
namigen Region ist. Petra Hildebrandt ist in der Wohnungs-
wirtschaft zuhause. Seit 1998, damals noch als Studentin, ist
sie in diesem Bereich beruflich aktiv.

Vor der bewussten Entscheidung fur die KSG verant-
wortete Hildebrandt funf Jahre lang die Geschaftsfuhrung
der WOBEGE, einer Tochtergesellschaft einer landeseigenen
Wohnungsbaugesellschaft. AnschlieBend war sie sechs Jahre
Vorstandin einer Stiftungsgruppe mit historischem Bezug,
40 Millionen Euro Umsatz sowie rund 290 Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern, die in unterschiedlichen Geschaftsfeldern -
Uber die Immobilienwirtschaft hinaus - aktiv ist.

Als kommunales Wohnungsunternehmen stellt die KSG
Hannover vor allem den Menschen in den Mittelpunkt ihres
Denkens und Handelns. Die Mission: ,Es geht uns um Men-
schen, nicht nur um Steine”. Ein Grundsatz, der auch zum
Denken und Handeln von Petra Hildebrandt passt. Themen,
die der Betriebswirtin am Herzen liegen, sind etwa die so-
ziale und ganzheitliche Entwicklung von Stadt und Quartier,
eine moderne werteorientierte Unternehmensfihrung so-
wie die Einbindung kommunaler und 6ffentlicher Struktu-
ren und unterschiedlicher Interessensgruppen. Last but not
least stehen die Themen Digitalisierung und ESG auf ihrer
personlichen Agenda. ,Die KSG Hannover ist ein bestens
aufgestelltes, innovatives Wohnungsunternehmen, das fur
seine Mieterinnen und Mieter eine verlassliche Grol3e dar-
stellt. Ich freue mich auf die Arbeit mit einem tollen Team, in
einer spannenden Region und einer sympathischen Stadt”,
so Petra Hildebrandt.
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Anzeige

Anzeige

grewe Winterdienst

Wir sichern Ihre Wege und Flachen.

Der Winterdienst gehort in der kalten
Jahreszeit zu unserer Arbeitsroutine.

Wir ibernehmen die Verkehrssicherungspflicht von
privaten und 6ffentlichen Gehwegen, Ein- und
Ausfahrten, Parkplatzen sowie Gewerbeflachen.

Unser Team raumt und streut Ihre Verkehrsflachen
garantiert bei jeder Witterung — nach Maglichkeit mit
Splitt und Sand. Die aktuelle Wetterlage prifen wir
kontinuierlich, auch an Sonn- und Feiertagen.

Wir beraten Sie gern!

Schreiben Sie uns eine E-Mail an
info@grewe-gruppe.de oder rufen Sie
uns unter 04261 97080 an.

grewe-gruppe.de F

(@) grewe

BOSCH

Einfach nachhaltige
Warme in der
Wohnungswirtschaft!

Regenerative Warme flr die Wohnungswirtschaft.
Ihre Bosch Losungen fiir die Sanierung.

Luft-Wasser-Warmepumpen Dezentrale
Wohnungsstationen

Technik fiirs Leben
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Namen und Nachrichten

Namen und Nachrichten

Kunstvoll

< Die GEWOBA in Bremen hat im
Stadtteil Osterholz mit dem Schweizer
Foyer einen zentralen Neubau mit Woh-
nungen und Geschaftsraumen geschaf-
fen. Nun wurde der etwas schmucklose
Technik-Anbau hinterm Haus kurzer-
hand kiUnstlerisch gestaltet. Verant-
wortlich fur die ,Kunst am Bau” ist der
Hip Hop Kulturverein.

Verkauft

Volkswagen Immobilien hat acht
Hauser mit insgesamt 432 Wohnungen
in Wolfsburg-Westhagen an eine ort-
liche Immobiliengesellschaft verkauft.
VWI-Geschaftsfuhrer Hardy Brennecke
begrindet diesen Schritt mit der
Herausforderung, den Bestand bis 2045
klimaneutral auszurichten. ,,Mit dem
Verkauf schaffen wir daftr den finan-
ziellen Spielraum®”, sagte er gegenuber
der ,Wolfsburger Allgemeine Zeitung”.

Tolle Idee

Die kommunale Wohnungsgesellschaft hanova hat mit dem
Ziel, das soziale und gemeinschaftliche Leben in der Stadt
Hannover und ihren Stadtteilen nachhaltig zu férdern, die
+hanova STIFTUNG" ins Leben gerufen. Im Mittelpunkt steht
dabei die Unterstutzung von Kindern, Jugendlichen, Se-
niorinnen und Senioren sowie Menschen mit Behinderung.
Weitere Schwerpunkte bilden Projekte in den Bereichen
Umweltschutz, Bildung, Kleingartnerei, Kunst und Kultur

sowie burgerschaftliches Engagement. Bereits 2003 hatten
hanova-Mitarbeitende den gemeinnutzigen Verein ,Mitein-
ander fur ein schéneres Viertel” gegrindet. Dessen Arbeit
wird nun mit der neuen Stiftung fortgefuhrt und ausgebaut.
So ist sie bereits mit zehn Projekten ins Jahr 2026 gestartet.
Vorstand der Stiftung ist hanova-Geschaftsfuhrer Karsten
Klaus, die Geschaftsfuhrung bernehmen Jana Remme und
Robert Kulle.

Saniert

Die Wohnungsgenossenschaft Osnabrick hat im Stadtteil
Schélerberg sieben Gebaude mit insgesamt 62 Wohnungen
rundum saniert. Vor allem energetisch wurden die Wohn-
hauser aufgewertet. Unter anderem sind Photovoltaikanla-
gen installiert worden. In diesem Jahr wird die Warmever-
sorgung auf Luft-Wasser-Warmepumpen umgestellt.

Neu im vdw

Seitdem 1. Februar ist die Berliner Firma Green Fusion GmbH
Fordermitglied im vdw. Das Unternehmen hat sich auf die
.Digitalisierung von Heizungskellern” spezialisiert.

Fertig

Der Spar- und Bauverein Hannover hat im Stadtteil
Ricklingen 28 Wohnungen fertiggestellt. Der Neubau erfullt
den KfW 40-EE-Standard und bendtigt nur 40 Prozent der
Primarenergie eines herkdmmlichen Gebaudes.

Mehr Verantwortung

Die Stadt Celle hat ihr Immobilienmanagement an die kom-
munale Wohnungsgesellschaft allerland Immobilien Gber-
tragen. 427 stadtische Gebaude, so das Ziel, sollen auf diese
Weise effizienter verwaltet werden. ,Bis Ende dieses Jahres
soll die sukzessive Ubergabe abgeschlossen sein”, teilte
allerland-Geschaftsfuhrer Lasse Laging mit.
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Neubau |

—> Die LUneburger Wohnungsbaugesellschaft baut eine
Kindertagesstatte mit 100 Betreuungsplatzen. Erganzt wird
die Kita durch die R&ume des neuen Familienzentrums, das
als Treffpunkt fir Menschen aller Generationen gedacht ist.
Baukosten: 8,4 Millionen Euro. Die Raumlichkeiten sollen
Anfang nachsten Jahres in Betrieb genommen werden.

Neubaulll

1 Die WohnRaum Niedersachsen hat in Hannover-Baden-
stedt mit einem symbolischen Spatenstich die Bauarbei-
ten fur insgesamt 133 Wohnungen gestartet. 94 Wohnun-
gen seien offentlich geférdert, betonte Geschaftsfuhrerin
Sylva Viebach. Verbandsdirektorin Dr. Susanne Schmitt
sagte: ,Die WohnRaum Niedersachsen ist auf dem rich-
tigen Weg und leistet mit ihren ersten Projekten wichtige
Beitrage flrs bezahlbare Wohnen in Niedersachsen.” Auchin
Garbsen-Berenbostel wird das landeseigene Unternehmen
seinen Bestand um weitere 144 geforderte Wohneinheiten
vergroBern. Der Baustart ist fur Sommer 2026 vorgesehen,
die Fertigstellung 2028.

Namen und Nachrichten

Neubau IV

Die Wohnungsbaugenossenschaft Soltau baut derzeit ein
Stadthaus mit 17 offentlich geférderten Wohnungen, die
nicht zuletzt fir Familien geeignet sein werden. Zwei weitere
Gebaude ahnlicher Art sollen folgen.

Neubau V

Die Wohnungsgenossenschaft Heimkehr hat im Stadtteil
Dohren das Neubauprojekt ,Leine Leben” gestartet. Es
entstehen zwei moderne Mehrfamilienhduser mit 18 Woh-
nungen, einer Gewerbeeinheit und 17 Tiefgaragenstellplat-
zen. Der Neubau erfullt den energieeffizienten KfW 40-NH-
Standard. Im benachbarten Stadtteil Waldheim baut die
Heimkehr 54 Wohnungen plus Tiefgarage. Ende 2027 soll
das Projekt abgeschlossen sein. Die Baukosten werden mit
30 Millionen Euro angegeben.

Neubau VI

Die Kreisbaugesellschaft des Kreises Verden errichtet in
Achim 24 6ffentlich geférderte Wohnungen. ,Erstmals seit 30
Jahren”, betont Geschaftsfuhrer Olaf Heitkamp. Zwei Woh-
nungen werden rollstuhlgerecht, alle weiteren barrierefrei
gestaltet. Im kommenden Oktober sollen die Wohnungen
bezugsfertig sein.

Neubau Il

1 — Die Wohnungsgenossenschaft Hameln errichtet 20
barrierearme Zwei- bis Vier-Zimmer-Wohnungen, die im
Frahjahr bezugsfertig sein sollen. Das Gebaude entspricht
dem KfW 55-Standard.
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Namen und Nachrichten

Erst die Kunst, dann der Abriss

< Die gbg Hildesheim reif3tim Stadtteil
Drispenstedt ein Hochhaus mit insge-
samt 53 Wohnungen ab. Eine energe-
tische Sanierung des Kolosses, Baujahr
1965, ware unwirtschaftlich gewesen.
Bevor die Abrissbirne geschwungen
wurde, hat die kommunale Wohnungs-
gesellschaft in Kooperation mit Studie-
renden der HAWK Hildesheim eine weit-
hin erkennbare Kunstaktion gestartet.
Zwei meterhohe, beleuchtete Figuren
zierten fur eine Woche eine Hausecke
sowie das Dach des Hochhauses. Nach
dem Abriss wird die gbg auf dem Grund-
stiick 32 neue Wohnungen errichten.

Kooperation
1 Die GEWOBA in Bremen und Sozialsenatorin Dr. Claudia Bundeswehr-Hochhauses mit insgesamt 162 offentlich ge-

Schilling haben ein beispielhaftes Kooperationsprojekt zwi- forderten Wohnungen - stellt die GEWOBA bis zu 20 Apparte-
schen der Wohnungsgesellschaft und der Azubiwerk Bremen ments fur Auszubildende zur Verfigung, die teilweise bereits
vereinbart. Im Bauprojekt Q45 - dem Umbau des friheren im Marz bezogen werden kdnnen.
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Geplant |

T Die kwg Hildesheim plant in Borsum ein Neubauprojekt
mit 14 barrierefreien Wohneinheiten. Die Unterzeichnung
eines stadtebaulichen Vertrages durch Burgermeister Marcel
Litfin und kwg-Geschaftsfuhrer Matthias Kaufmann war der
Startschuss fur das Projekt. Die Investitionssumme liegt bei
drei Millionen Euro.

Geplant Il

Die stadtische Wohnungsgesellschaft hanova will im Stadteil
Roderbruch ein seriell gefertigtes Haus mit 6ffentlich gefor-
derten 36 Wohnungen bauen, also ein Gebaude aus indus-
triell vorgefertigten Modulbauteilen. Baustartistim Frihjahr.
Geschaftsfuhrer Karsten Klaus erklarte gegenuber der loka-
len Presse: ,Wir streben mit dieser veranderten Bauweise
langfristig eine Senkung der Baukosten auf 3.000 Euro pro
Quadratmeter an. Dann kdnnten wir bei den Mieten ohne
Forderung unter 12 Euro pro Quadratmeter bleiben.”

Namen und Nachrichten

Fernwarme

Die Stadt Nienburg will ein Fernwarmenetz aufbauen. Den
Anfang macht sie in der Lehmwandlung. Baubeginn wird
nicht vor 2027 sein.. In dem Quartier verflugt die GBN Nien-
burg Uber 600 Wohnungen. Geschaftsfuhrer Claus Vollmer
betonte bei der Unterzeichnung eines ,Letters of intent”
mit den Stadtwerken und der neugegriindeten Netzgesell-
schaft:,Die neue Technologie muss fur die Mieter bezahlbar
bleiben.” Vorgesehen ist ein Warme-Erzeugermix aus Luft-
Wasser-Warmepumpen und Biomassefeuerungen (Holz-
hackschnitzel-Kessel) sowie ein Pufferspeicher. Zusatzlich
soll die Integration einer schon vorhandenen Photovoltaik-
Freiflachenanlage mit einer Leistung von 2.000 Kilowatt-Peak
gepruft werden.

Viel zu tun

Die Wohnungsgesellschaft NEULAND in Wolfsburg berichtet
Uber eine Vielzahl von Sanierungs- und NeubaumalRnahmen,
die in diesem Jahr im Fokus stehen. So sollen im Sommer
36 offentlich geférderte Wohnungen bezugsfertig sein. Mit
dem Bau setzt die NEULAND ihre Serie ,Wohnen flr alle”
fort. Baukosten: elf Millionen Euro. Massiv investiert die Woh-
nungsgesellschaft in die energetische Modernisierung und
den zeitgemallien Umbau von Bestandsgebauden. Allein in
Westhagen werden 33 Millionen Euro investiert. Bei drei an-
deren grof3en Sanierungsprojekten im Stadtgebiet kommen
weitere mehr als 20 Millionen Euro hinzu.

Geplant Il

Der Bauverein Delmenhorst will im kommenden Jahr zehn
Wohneinheiten abreiRen und stattdessen 30 bis 40 neue
Wohnungen auf der freiwerdenden Flache errichten. Vor-
stand Reiner Fulst strebt Baukosten von 3.000 bis 3.500 Euro
pro Quadratmeter an.

Dauerbrenner

—> Seit mehr als 25 Jahren gibt es den Arbeitskreis Unter-
nehmenskommunikation bereits beim vdw. Seit einigen
Jahren trifft sich der Kreis in der Adventszeit in Hannover,
um das Netzwerk zu starken und zum Erfahrungsaustausch.
Beim jungsten Treffen standen unter anderem der Ein-
satz von Kl in der Kommunikationsarbeit, Ideen fir Social
Media, der vom GdW geplante Kommunikationspreis sowie
die vdw-Kampagne gegen hausliche Gewalt im Mittelpunkt
der Gesprache. In diesem Jahr steht unter anderem Ende Juni
das alljahrliche Drei-Verbande-Treffen mit den Kolleginnen
und Kollegen aus dem VNW-Bereich sowie aus Nordrhein-
Westfalenin Hamburg an. Und ganz sicher wird auch die gute
Adventstradition fortgesetzt.
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Zur Person

Zur Person

MitJahresbeginn hat Markus Thorn die Geschafts-
fuhrung der Architektenkammer Bremen sowie
der Ingenieurkammer Bremen tbernommen. Der
gelernte Bankkaufmann und Betriebswirt blickt auf
eine mehr als 20-jahrige Leitungsfunktion im of-
fentlichen Dienst zuruck. Er folgt auf Tim Beerens,
der die Kammern nach gut 14-jahriger Tatigkeit auf
eigenen Wunsch verlasst.

— Nach 28 Jahren in ver-
schiedenen Gremien der
Wohnungsgenossenschaft
Hameln, darunter 24 Jah-
re als nebenamtliche Vor-
standin, hat sich Anke
T Thomas Droit (links) ist nach mehr als 13-jahriger Vorstandstatig- Steinemann aus der Fih-
keit bei der Wohnungsgenossenschaft Osnabruck in den Ruhestand rungsriege der WGH verab-
gegangen. In seine Amtszeit fallen zahlreiche Neubau- und Moderni-  schiedet. Inr Nachfolger als
sierungsprojekte sowie der Zukauf mehrerer Bestandsimmobilien. nebenamtliches Vorstands-
Sein Nachfolgerist Ingo Kowert, bislang Leiter Finanzen bei der WGO. mitglied ist Jens Laparose.

Wechsel an der Spitze der Beratungsgesellschaftiwb in Braunschweig:
Geschaftsfuhrer Gerald Pfretzschner hat sein Amt zum Ende des vo- 5
rigen Jahres niedergelegt. Nun leitet der langjahrige Geschaftsfuhrer

Oliver Helms die Geschicke der iwb allein und wird dabei von |
den Prokuristinnen Janina Wrobel und Brigitte Wiblishauser v

unterstutzt. \ %
O’

Jubilaen 2026 von
vdw-Mitgliedsunternehmen

100 Jahre 75 Jahre

14. Mai: 20. Mérz:
Peiner Heimstatte Wohnungsgesellschaft Kreis-Wohnungsbaugesellschaft
der Stadt Peine Helmstedt

8. Juni: 30. Mai:

WAG Salzgitter Wohnungsgesellschaft Baugenossenschaft Wiederaufbau,
Braunschweig

22, Juli:

Nibelungen Wohnbau Braunschweig 2. Juni:
Mieter-Bauverein Bremen
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Jorg-Peter Henze istim vorigen November verstorben.
Er wurde 81 Jahre alt. Von 1994 bis 2007 war Henze
Geschaftsfuhrer der NT Nordwestdeutschen Treuhand
GmbH und hat in dieser Zeit das Unternehmen als
verlasslichen Partner der vdw-Mitgliedsunternehmen
etabliert.

T Am 1. April Ubergibt Torsten VoR die Geschafts-
fuhrung der Nibelungen-Wohnbau in Braunschweig an
Rouven Langanke. Vol3 geht nach acht Jahren an der
Spitze der kommunalen Gesellschaft in den Ruhestand.
Langanke ist ein ,Nibelungen-Eigengewachs". Der
mittlerweile 45-jahrige hat bereits seine Ausbildung
im Unternehmen absolviert. Aufsichtsratsvorsitzende
Annette Schitze betont, dass der erfolgreiche Weg
der Nibelungen kontinuierlich fortgesetzt werden kann.

T Oberburgermeisterin Claudia Kalisch (2. von links)
hat den Aufsichtsratsvorsitz bei der Luneburger Woh-
nungsbau Ubernommen. Sie folgt auf Torsten Schrell
(3.von links), der berufsbedingt das Amt abgeben muss-
te. Die neue Aufsichtsratsvorsitzende freut sich auf die
Zusammenarbeit mit den LowoBau-Geschaftsfuhrern
Heiderose Schafke und Henning Miiller-Rost.

Anzeige

Strang- & Badmodernisierung

Blome GmbH & Co. KG
lhr Partner fUr die Modernisierung von

Strangen und Badern im bewohnten Zustand!
Wir modernisieren komplette Liegenschaften!

Ilhre Vorteile:

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

-> Modernisierung ohne zu entmieten
-> Festpreisgarantie
-> Fester Bauzeitenplan

-> Alles aus einer Hand - ein Gewahrleister

BLOME.ORG

Blome GmbH & Co. KG Kontakt

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

Graf-Zeppelin-StraBe 12
33181 Bad Winnenberg



Termine 2026/ 2027

25./26. Februar Hamburg: Fachtagung Digitalisierung
16./17. April Bad Zwischenahn: 43. Zwischenahner Gesprach
Hamburg: Fachtagung IT-Sicherheit
10./11. Juni Hannover: Real Estate Arena
31.Aug. - 2. September Braunschweig: Verbandstag
28./29. September Gut Thansen: Fachtagung Rechnungswesen

6. Oktober Hannover: Parlamentarischer Abend

19. Januar 2027 Hannover: auftakt27 und Neujahrsempfang

Redaktion Herausgeber

Anzeigen

Gestaltung

Druckprodukt mit finanziellem

Klimabeitrag

ClimatePartner.com/10570-2602-1002
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