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EDITORIAL 1

Foto: Wohn+Stadtbau

~Jede Konversion ist
eine Chance fiir die
Stadtentwicklung”

Konversion schafft Chancen

unster kann Konversion: Seit den
1990er-Jahren wurden in Miins-
ter insgesamt 19 Konversions-

projekte in die Stadtentwicklung integriert.
Zu den bekanntesten Projekten zdhlen die
Speicherstadt auf der ehemaligen Winter-
bourne-Kaserne, der Leonardo-Campus
in der damaligen Von-Einem-Kaserne und
der Gewerbepark Loddenheide auf der
Waterloo-Kaserne. Aus der Nelson-Kaserne
wurde die Solarsiedlung Gasselstiege.

Die Wohn + Stadtbau Miinster selbst kauf-
te und entwickelte seinerzeit die Lincoln
Kaserne, baute dort Miet- und Eigen-
tumswohnungen, Reihenhduser und Ge-
werbeeinheiten. Mit der York- und der
Oxford-Kaserne kénnen in Miinster rd.
3.000 weitere Wohnungen entstehen. Die
Herausforderungen und Risiken der Stand-
ortaufbereitung und Erschlieffung werden
dabei iiber eine vertraglich vereinbarte
Risikobeteiligung der Bundesanstalt fiir
Immobilienaufgaben verantwortbar. Aus-
driicklich begriifienswert ist die Verbilli-
gung des Grundstiickskaufpreises fiir den
Bau geforderter Wohnungen.

Aber nicht nur ehemals militdrisch genutzte
Flachen liefern Wohnbauland-Reserven. In-
nerstddtische Flachen mit aufgegebener Nut-
zung finden sich auch woanders: Die Wohn
+ Stadtbau Miinster errichtete beispielswei-
se auf einem ehemaligen Tankstellen- und
TUV-Geldnde knapp 200 Wohnungen mit
Kita und kooperativen Wohnformen. Bauland
fiir weitere 190 Wohnungen und Einfamili-
enhausgrundstiicke konnten iiber die Bau-
landentwicklung einer ehemaligen Gértnerei
generiert werden.

Auch die Kirchengemeinden sind fiir seridse
Partner ansprechbar zur Umnutzung profa-
nierter Kirchen. Mit der Dreifaltigkeitskirche
und der Sebastiankirche wurden die identi-
tétsstiftenden Bauten erhalten und einer so-
zialen Nutzung mit geférdertem Wohnraum
und Kindertagesstdtte zugefithrt. Auch auf
dem Grundstiick der Versohnungskirche ent-
stehen aktuell 33 Wohnungen. Hier gibt die
Gemeinde nach dem Abriss das Grundstiick
im Erbbaurecht an die Kirche. Jede Konversi-
on ist eine Chance fiir die Stadtentwicklung.
Es lohnt sich!

Ihr

Dr. Christian Jaeger

Geschaftsfiihrer
Wohn + Stadtbau Wohnungsunternehmen
der Stadt Miinster GmbH

Mitglied in den VdW-Arbeitskreisen Bautra-
gerwesen und Wohnungswirtschaft 4.0
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Aus Brache wird Bauland, aus Kirche wird Kita

VORHANG AUF FUR KONVERSIONSPROJEKTE >> Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum ist unge-
brochen. Bereits 2016 hat das nordrhein-westfilische Bauministerium berechnet, dass es bis 2020
rd. 400.000 neue Wohnungen in NRW braucht. Zuletzt wurden statt 80.000 Wohnungen jedoch nur
47.000 fertiggestellt. Ursdchlich fiir die langen Planungs- und Bauphasen ist aber weniger man-
gelndes Kapital, Bauland wird mehr und mehr zum Flaschenhals. Zeit, sich um die Flachen und
Gebdude zu kiimmern, um die man bisher eher einen Bogen gemacht hat: Konversionen.

Spétestens mit der Flucht in die Sachwerte
nach der Finanzmarktkrise der 2000er-Jahre
wurde die Konkurrenz um leicht bebaubare
Flachen zunichst in den nachgefragten,
zunehmend aber auch in den ausgegliche-
nen Stddten und Gemeinden grofier. Neben
klassischen Wohnungsunternehmen und
Bautrdgern dréngten immer mehr Projekt-
entwicklung und Anleger auf den Markt - mit
entsprechenden Effekten auf das bezahlbare
Marktsegment.

04/2019 « VerbandsMagazin des VAW Rheinland Westfalen

Kaum vorstellbar: Wo friiher die Schornsteine der
Chemischen Fabrik in Koln-Kalk rauchten, steht heute
unter anderen das Firmengebdude der GAG Immobilien
AG. Geblieben ist der Wasserturm. Er beinhaltet heute

Innen- vor AuBenverdichtung

Gleichwohl nimmt die Nutzungskonkurrenz
um unbebaute Flachen im AufSenbereich zu.
Landwirtschaftliche Fldchen sind ebenfalls
begehrt und vielerorts gibt es nicht ganz
unberechtigte Diskussionen in Hinblick auf
die Vereinbarkeit mit Umwelt- und Klima-
schutzaspekten. Die unbegrenzte Neuver-
siegelung von Flichen ist dariiber hinaus
kein nachhaltiges Geschiftsmodell und fiihrt
auch zu hoheren Infrastrukturfolgekosten.

das Projekt ,minibib*.

Deshalb gilt nach wie vor der Grundsatz
yInnen- vor Aufienverdichtung®. Die Neu-
erschlieffung von Bauland bleibt jedoch
ein Thema, auch weil sich die bendtigten
Quantitédten vielerorts gar nicht mehr im
Innenbereich der Siedlungen realisieren
lassen. Entsprechend entschloss sich die
neue Landesregierung zu einer Anderung
des Landesentwicklungsplans und einer
Revidierung des Null-Hektar-Flachenspar-
ziels der Vorgidngerregierung - auch damit
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insbesondere im ldndlichen Raum Kommu-
nen wieder flexibler und bedarfsorientierter
auf die Bevdlkerungsentwicklung reagieren
konnen.

Brachen geraten in den Blick

In diesem Spannungsfeld zwischen Woh-
nungsnot und Klimawandel geraten Brachen
wieder in den Blick, die in ihrer Nutzung neu
bewertet und alternativen Verwendungszwe-
cken wie beispielsweise dem Wohnungsbau
zugefiihrt werden. Die grofse Nachfrage nach
Bauland und die entsprechende Preisent-
wicklung macht mittlerweile auch solche
Immobilien und Liegenschaften interessant,
die in der nahen Vergangenheit noch als un-
wirtschaftlich galten. Insbesondere, wenn sie
sich nicht als reizvolle, altindustrielle Klin-
kerbauten in zentraler Lage mit Loftpotenzial
présentieren.

Zu solchen Konversionsprojekten zdhlen
nicht nur die klassischen, ehemals milita-
risch genutzten Liegenschaften, sondern
auch Bahnflichen, Gewerbeflichen und
-immobilien von abgewanderten oder ge-
schlossenen Betrieben und (kommunale)
Sonderimmobilien wie Schulen, Biirogebau-
de oder auch Kirchen.

Individuelle Herausforderungen

Je nach Grofle und vorheriger Nutzung er-
geben sich die Herausforderungen der ein-
zelnen Liegenschaften. Kirchengrundstiicke
liegen oft zentral im Quartier und sind gut
integriert. Kasernen oder Gewerbefldchen

Entwicklung der Siedlungs- und Verkehrsflachen (SuV) im Zeitraum 1996 — 2015

| Abnahme

! Zunahme von 0-10 %
. 1Zunahme von 10 - 20 %
[ Zunahme von 20 - 30 %
I Zunahme von 30 - 50 %
Il Zunahme von (ber 50 %

In den meisten Kommunen nimmt die Siedlungs- und Verkehrsfliiche weiter zu -

allerdings mit unterschiedlicher Intensitdit

liegen eher in nicht integrierten Lagen und
stehen regelméfliig unter Altlastenverdacht,
dafiir sind die Flachen grof3ziigiger. Biiroge-
bédude oder Schulen verfiigen oft iiber eine
ungiinstige Raumaufteilung oder Haustech-
nik. Deshalb stehen am Anfang zunichst die
Erfassung und die Bewertung von Brachfla-

Tagliche Veranderung der Siedlungs- und Verkehrsflachen in NRW von 1996 bis 2015
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Der tégliche Zuwachs an Siedlungs- und Verkehrsfldiche hat seit Mitte der 2000er-Jahre leicht
abgenommen, stagniert aber in den letzten Jahren bei einem Niveau von ca. 10 ha téglichem

Zuwachs

chen der nicht mehr genutzten Immobilien.
Die schwierige Datenbeschaffung durch
unterschiedliche Akteure oder unklare Ent-
wicklungszustinde stellt dabei oft den ersten
und schwierigen Schritt zur Entwicklung dar.

Am besten gemeinsam

Klar ist, es bedarf eines besonderen In-
strumentenkastens, um diese Flachen und
Gebdude zu entwickeln. Fiir Wohnungsun-
ternehmen und -genossenschaften kann es
sinnvoll sein, Partner wie Kommunen, das
Land oder ErschliefSungstréger einzubinden.
Zum einen konnen dadurch zusitzliche
attraktive Unterstiitzungsangebote erschlos-
sen werden (beispielsweise Férdermittel
oder Know-how) und zum anderen kénnen
gemeinsam kreative Losungen fiir eine Fol-
genutzung entwickelt und dabei Widerstan-
de iiberwunden werden.

Durch die Wiederbelebung brachgefallener
Flachen und Geb&dude kénnen die Woh-
nungsunternehmen und -genossenschaften
dariiber hinaus einen wichtigen Beitrag zur
Stadt- und Quartiersentwicklung leisten.
Wenn durch die Offnung zum Quartier bei-
spielsweise stddtebauliche Barrieren abge-
baut und neue Verbindungen geschaffen
werden, neue Freiraumqualitidten entstehen

>>

04/2019 « VerbandsMagazin des VAW Rheinland Westfalen
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oder das Angebot an Infrastruktureinrich-
tungen erweitert wird, entstehen Mehrwer-
te fiir die gesamte Stadtgesellschaft. Auch
kénnen von einer Brachflichenentwicklung
Impulse fiir andere Akteure im Quartier
ausgehen und Folgeinvestitionen nach sich
ziehen. Ein Schwerpunkt des Landes liegt
dabei auf der Verzahnung von Wohnen und
Mobilitdt. Flachen in der Ndhe von Bahn-
haltepunkten sind also besonders im Fokus.

Die Rolle der BImA

Bund und Land haben die Bauland-Proble-
matik ldngst erkannt und erproben Instru-
mente, um eigene Liegenschaften zu erfassen
und zu erschlief3en. Die Bundesregierung hat
mit dem Haushaltsgesetz 2018 die Richtlinie
zur Abgabe eigener Grundstiicke und Ge-
bdude durch die Bundesanstalt fiir Immobi-
lienaufgaben (BImA) angepasst. Nun sollen
Grundstiicke, bei entsprechenden Konzepten
zur Bebauung mit bezahlbarem Wohnraum,

zunédchst den Kommunen und deren Unter-
nehmen direkt im Erstzugriff vergiinstigt zur
Verfiigung gestellt werden kdnnen. Die Kom-
mune kann die Liegenschaften aber auch an
Genossenschaften und privatwirtschaftliche
Unternehmen weitergeben, wenn das Pro-
jektziel stimmt. Die Verbilligungsrichtlinie
(VerbR 2018) stellt einen Abschlag von 25.000
Euro pro geférderter Wohnung in Aussicht.
Dazu soll es unterstiitzende Dienstleistun-
gen geben (Planungsleistungen, Analysen
und Gutachten, stddtebauliche Wettbewerbe
etc.). Auch die aus der Sicht vieler Praktiker
bisher eher suboptimale Wertermittlung soll
zukiinftig verbessert und durch ein dedukti-
ves Verfahren ersetzt werden.

Land setzt auf Partnerschaften

Die Landesregierung in NRW will vor allem
die vorhandenen Instrumente zusammen-
fassen und bekannter machen. Flichenpool,
kooperative Baulandentwicklung, Forum

Baulandmanagement - dazu haben Baumi-
nisterium und Umweltministerium zuletzt
eine Dialogveranstaltung organisiert, um
Stddten und Gemeinden die Brachfldchen-
entwicklung zu erleichtern. Grundstiicks-
eigentiimer sollen mit (kommunalen) In-
vestoren vernetzt werden, aufSerdem gibt
es verschiedene Modelle wie Landesgesell-
schaften oder die Landesférderbank NRW.
BANK, die Kommunen im Planungs- und
Finanzierungsprozess unterstiitzen kénnen.
Zudem sollen Liegenschaften im o6ffentli-
chen Besitz zentraler erfasst werden.

Der Themenschwerpunkt in dieser Ausgabe
des VerbandsMagazins stellt Instrumente
und Initiativen zur systematischen Erfassung
und ErschliefSung von Flichenpotenzialen
vor, zeigt die Herausforderungen und Beson-
derheiten von Konversionsprojekten auf und
présentiert gelungene Konversionen im De-
tail. ()N‘

INTERVIEW MIT >> Ursula Heinen-Esser, Ministerin fiir Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Landes NRW

~Wir miissen bei der Baulandmobili-
sierung nachhaltig denken”

Ursula Heinen-Esser ist seit dem 29. Mai 2018 Ministerin fiir
Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des
Landes NRW. Die Konversion, also die nachhaltige Revitali-
sierung von Brachfldchen und leer stehenden sowie unterge-
nutzten Gebduden und Flachen, ist ein wichtiger Baustein zur
Reduzierung der weiteren Inanspruchnahme von Freiraum und
kann auch zur Reduzierung des Anteils an versiegelten Flachen
beitragen. Im Interview schildert die Ministerin die besonderen
Herausforderungen, aber auch die Potenziale, die sich aus der

Konversion ergeben.

VM: Der Bau von bezahlbarem
Wohnraum scheint vielerorts an

der Verfiigbarkeit von (giinstigem)
Bauland zu scheitern. Welche Poten-
ziale sehen Sie in der Konversion?

Ursula Heinen-Esser: Wir reden iiber ein
sehr aktuelles und ein grofies soziales
Thema: Wohnraum ist besonders in der
Stadt gefragt und derzeit leider oft sehr

knapp und teuer. Wenn wir an die néchsten
Generationen denken, miissen wir erst recht
fiir attraktiven und bezahlbaren Wohnraum
sorgen. Das heifst dann eben auch, dass wir
die vorhandenen Potenziale zum neuen
Wohnungsbau in bereits bebauten Gebieten
mehr als bisher nutzen miissen.

Ein Blick auf die Mdglichkeiten, die Konver-
sionsfldchen bieten, zeigt uns, dass hier auch

Ministerium fir Umwelt, Landwirtschaft,
Natur- und Verbraucherschutz
des Landes Nordrhein-Westfalen

g

Foto: Anke Jacob

in Nordrhein-Westfalen einiges bewegt
werden kann. Brachfldchen, leer stehende
Gebidude und untergenutzte Flachen sind
eine gute Chance fiir quartiersbezogene
integrierte Siedlungsentwicklung. Die in-
nerstadtischen Konversionsflichen sind in
der Regel infrastrukturell gut erschlossen,
die Wege sind kurz und die Siedlungs-
struktur wird effizient genutzt.

04/2019 « VerbandsMagazin des VAW Rheinland Westfalen
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Fiir die Stéddte werden vor allem auf lange
Sicht die Kosten fiir Mobilitdt und In-
frastruktur, die auf baulich vorgeprigten
Flidchen anfallen, deutlich geringer sein als
die Kosten fiir eine anhaltende Fldchenin-
anspruchnahme im Freiraum. Denn hier
muss immer auch der Ressourcenverlust
mitberechnet werden, der nicht nur Geld,
sondern Lebensqualitdt kostet. Griine
Fldchen sind bedeutend fiir den Erhalt und
die Schaffung einer urbanen Biodiversitat
- und daher eine wichtige Antwort auf die
Folgen des Klimawandels.

Wir miissen bei der Baulandmobilisierung
nachhaltig denken. Flachenrecycling ist
fiir uns eine Zukunftsaufgabe. Wir haben
in Nordrhein-Westfalen einen Leitfaden
zur Erfassung von Brachflichen und da-
mit ein gutes Instrument, mit dem wir
die Kommunen bei der Erstellung von
Brachflachenkataster unterstiitzen. So
kann man die Siedlungsentwicklung auf
sanierten und aufbereiteten Brachflaichen
gezielt lenken.

VM: Inshesondere ehemalig gewerb-
lich oder infrastrukturell genutzte
Brachflachen liegen oft im Innenbe-
reich und kdnnen, gemaB dem Leitsatz
«Innen- vor AuBenentwicklung”, dazu
beitragen, die Flacheninanspruch-
nahme im Freiraum zu begrenzen.
Welche Herausforderungen bringen
diese Flachen bei der Ertiichtigung fiir
den Wohnungsbau mit sich?

Ursula Heinen-Esser: Die ehemals ge-
werbliche Nutzung von Fldachen hat oft
zur Folge, dass sich noch Schadstoffe in
Boden und Grundwasser befinden. Es
bedarfhier stets im Einzelfall genauer Un-
tersuchungen und Beurteilungen, ob und
inwieweit Sanierungsmafinahmen erfor-
derlich sind, um die Flichen neu nutzen zu
konnen. Oft ist eine Altlastenbearbeitung
unumgénglich. Die fachlichen Instrumen-
te dazu stehen in NRW bereit. Das Land
unterstiitzt aufSerdem finanziell in vielen
Féllen Mafinahmen zur Gefahrenbeurtei-
lung und Gefahrenabwehr. Mit dem AAV,
dem Verband fiir Flichenrecycling und
Altlastensanierung, steht eine erfahrene
Institution bereit.

Wichtig ist mir, dass bei der stddtischen
Planung eine griine Infrastruktur immer

mitgedacht wird. Ich richte mich direkt an
die Wohnungs-, Bau- und Immobilienwirt-

schaft mit der Bitte, die Anpassung an den
Klimawandel kiinftig starker zu bertiicksich-
tigen. Dachbegriinung, Fassadenbegriinung,
Garten, kleine Parkanlagen und offene Was-
serflachen - all dies tragt nicht nur im Einzel-
nen, sondern durch Vernetzung der Griinfla-
chen zu einem angenehmen Stadtklima bei
und mindert die Warme- und Hitzeinseln in
den Stddten.

Durch Warmedammung und Verschattung,
durch optimierte Gebdudeausrichtung kann
die Aufenthaltsqualitdt in den Gebduden
und im Quartier verbessert werden. Das
klimaangepasste Bauen ist nicht nur eine
okologische Notwendigkeit, es ist mit gro-
flen Vorteilen fiir Projektentwickler, Pla-
ner, Architekten, Eigentiimer und Mieter
verbunden. Denn hier geht es um den Ge-
sundheitsschutz fiir Bewohner. Abgesehen
davon, dass so auch das Stadt- und Ortsbild
verbessert wird.

VM: Die Entwicklung von Brachflachen ist
mitunter aufwendig und benétigt Zeit,
aber auch vor allem Geld. Welche Unter-
stiitzungsmaglichkeiten stehen Kommu-
nen oder Unternehmen zur Verfiigung,
um Brachflachen zu entwickeln?

Ursula Heinen-Esser: Die Entwicklung von
Brachflachen beginntimmer damit, dass die
Flachen- und Entsiegelungspotenziale durch
die zustindigen Behorden erfasst werden.
Wir stellen dazu die fachlichen Instrumente

bereit und wir unterstiitzen die Erfassung
auch finanziell iiber unser Forderpro-
gramm. Wir férdern bis zu 80 Prozent.

Mit dem Fachinformationssystem , Klima-
anpassung Nordrhein-Westfalen“ haben
wir eine landesweite Daten- und Informa-
tionsgrundlage geschaffen fiir die Progno-
se von Klimawandelfolgen, nach der die
Kommunen ihre Siedlungsentwicklung
planen kénnen.

Fordermittel des Umweltministeriums
fiir Untersuchungs- und Sanierungsmaf3-
nahmen konnen alle Gemeinden, Ge-
meindeverbédnde, juristische Personen bei
kommunaler Mehrheitsbeteiligung und
Eigenbetriebe erhalten. Vorausgesetzt, die
betreffende Fliche liegt in der Verantwor-
tung der Kommune oder Grundstiicksei-
gentiimer und Verursacher konnen die
erforderlichen Mafinahmen nicht selbst
durchfiihren.

Der bereits erwdhnte AAV {ibernimmt
hier die Projektbearbeitung und fordert
Mafsnahmen des Flachenrecyclings auch
iiber die reine Gefahrenabwehr hinaus.
Ich moéchte betonen, dass der AAV die na-
tional und international anerkannte und
erfolgreiche Institution der Altlastensani-
erung und des Fldchenrecyclings unseres
Landes ist. Er ist sowohl Kompetenz- als
auch integriertes Beratungszentrum fiir
das Land, die Kommunen und die Wirt-
schaft.
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Landesprogramme und -initiativen im Uberblick

IM EINSATZ FUR DIE FLACHE

Vor dem Hintergrund dringend bendétigter Flachen fiir den Wohnungsbau

macht sich Nordrhein-Westfalen mit einer Vielzahl von Initiativen, Programmen und Instrumenten
fiir die Reaktivierung von Brachfldchen und die Entwicklung neuer Flachen stark. Die Angebote
richten sich an Stddte, Gemeinden und Kommunen, aber auch an Wohnungsunternehmen und
-genossenschaften. Auf den folgenden Seiten stellen wir Thnen einige davon vor.

Flachenpool NRW

Interview mit Heinz Weifels, Produktverantwortlicher

und Teamleiter Flachenpool NRW

VM: Fiir welche Herausforderungen
haben Sie das Instrument ,,Flichenpool
NRW" ins Leben gerufen?

Heinz Weifels: Brachfldchen sind i.d.R.
aufgrund ihrer Lage und Vornutzung gut
erschlossen und in vorhandene Siedlungs-
bereiche integriert. Je langer sie jedoch unge-
nutzt bleiben, desto gréfier wird die Gefahr,
dass das Umfeld durch ,Downgrading“-Ten-
denzen in Mitleidenschaft gezogen wird. Das
Stddtebauministerium des Landes NRW hat
deshalb die Initiative ,Flichenpool NRW*
ins Leben gerufen und mit der Durchfiihrung
die Landestochter NRW.URBAN beaulftragt,
die diese Aufgabe in Kooperation mit der
BahnflachenEntwicklungsGesellschaft (BEG
NRW) wahrnimmt. Er bringt die Aktivierung
von Brachfldchen auf den Weg und leistet so
einen wertvollen Beitrag zum nachhaltigen
und schonenden Umgang mit Freiraum und
Boden.

Der Flichenpool NRW hilft Kommunen,
bereits genutzte oder untergenutzte Flichen

Foto: NRW.URBAN
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neu zu beleben. Mit dem Fldachenpool sto-
flen wir Flichenentwicklungen moderativ
gemeinsam mit Kommunen und Eigentii-
mern an. Wir kldren die zu einer Aktivierung
notwendigen Rahmenbedingungen wie z. B.
planungsrechtliche Moglichkeiten oder wirt-
schaftliche Aspekte fiir die Inwertsetzung der
Flachen auf, die sich iiberwiegend im priva-
ten Eigentum befinden, und analysieren, wie
Entwicklung dort aussehen konnte. Es han-
delt sich also um eine Hilfe zur Selbsthilfe.

VM: Wer ist die Zielgruppe fiir das
Instrument, wie genau funktioniert es
und welche Vorteile bringt es?

Heinz Weifels: Griinde fiir die Entstehung
von Brachen oder den Verfall von Immobi-
lien gibt es viele. Die Experten des Flachen-
pools NRW helfen, Ursachen zu kldren und
Kommunen, Eigentiimer sowie potenzielle
Investoren an einen Tisch zu bringen. Durch
das mehrstufige Verfahren konnten bisher
auf rd. 65 Prozent der Standorte die Nut-
zungsziele gekldrt werden. Eine landesweite,
systematische Erfassung der Anzahl und
Grof3e von Brachfldchen in Nordrhein-West-
falen insgesamt existiert zwar aktuell nicht,
valide Schitzungen belaufen sich jedoch auf
deutlich iiber 30.000 Hektar.

Welche Flachen letztendlich in das Verfahren
aufgenommen werden, entscheiden weder
der Flachenpool noch die Kommune allein.
Es gibt ein Bewerbungsverfahren: Alle Stédte
und Gemeinden Nordrhein-Westfalens, die
stadtebaulich bedeutsame Areale aktivieren
mochten, konnen ihre Bewerbung im Rah-
men des Aufrufverfahrens beim Fldchen-

S NRW.URBAN

pool NRW einreichen. Nach Auswertung
der Bewerbungen erfolgt eine Empfehlung
durch einen Beirat, dem Vertreter unter-
schiedlichster kommunaler Verbdande und
Institutionen angehoren. Diese Empfehlung
dient als Entscheidungsgrundlage fiir das
Ministerium. Aufgrund der angespannten
Situation auf dem Wohnungsmarkt erhalten
Flachen, die fiir den Wohnungsbau geeignet
sind, eine besondere Prioritit.

VM: Welches ist lhr persénlich
bislang groBtes Erfolgserlebnis mit
dem ,Flachenpool NRW"“?

Heinz Weifels: Im Jahr 2014 startete der
Flaichenpool NRW, nachdem es eine fast
dreijdhrige Pilotphase in zehn Kommunen
gab, um das Instrument und seine Wirkweise
in der Praxis zu testen. Vier Jahre Uberzeu-
gungs- und Imagearbeit sowie Planungs-
und Moderationsexpertise spater kann sich
die Bilanz sehen lassen. Die Landestochter
NRW.URBAN und BEG NRW setzen das
Programm gemeinsam um und konnten
bisher 60 Kommunen mit 222 Standorten -
das entspricht einer Gesamtfldche von 1.130
Hektar - in das Verfahren aufnehmen, um
neue Perspektiven zu erdffnen. 1.293 Eigen-
tiimer wurden mit ins Boot geholt.

ﬂ KONTAKT

Heinz Weifels
Tel.: 0211 54238-229
E-Mail: heinz.weifels@nrw-urban.de
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Kooperative Baulandentwicklung

Interview mit Ludger Kloidt, Geschaftsfiihrer der landeseigenen
Entwicklungsgesellschaft NRW.URBAN

VM: Fiir welche Herausforderungen hat
das Ministerium fiir Heimat, Kommuna-
les, Bau und Gleichstellung des Landes
Nordrhein-Westfalen das Instrument
.Kooperative Baulandentwicklung” ins
Leben gerufen?

Ludger Kloidt: In NRW fehlen bezahlbare
Wohnungen und Héuser, vor allem in den
Stddten. In Bonn, Koln, Diisseldorf oder
Miinster hat sich die Preissituation beson-
ders zugespitzt. Rar sind vor allem Wohnun-
gen fiir Studierende und Auszubildende, fiir
Menschen mit einem kleinen und mittleren
Einkommen oder Menschen, die eine be-
zahlbare altersgerechte Wohnung suchen.
Die Nachfrage ist deshalb hoch, sodass die
Mieten in diesen Segmenten - besonders in
den Ballungsrdumen - steigen. Der Wohn-
kostenanteil am monatlichen Nettoeinkom-
men verschlingt in Diisseldorf im Schnitt
24,5 Prozent, in Koln 24,1 Prozent und in
Miinster 23,3 Prozent des Einkommens der
Biirger. Bei dem knapper und immer teurer
werdenden Baugrund ist es nicht leicht,
Investoren fiir den Mietwohnungsbau zu
motivieren.

Wir haben zwar unterschiedliche Woh-
nungsmaérkte in Nordrhein-Westfalen, aber
die Problemlage in den Kommunen ist den-
noch gleich: Alle wollen Bauland entwickeln,
alle wiinschen sich qualifizierten Wohnungs-
bau, haben aber weder ausreichend Personal
noch geniigend finanziellen Spielraum, um
den gesamten Zyklus einer Baulandentwick-
lung selbst zu beschreiten.
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VM: Wer ist die Zielgruppe fiir das
Instrument?

Ludger Kloidt: Kommunen in Nordrhein-
Westfalen, welche die zentralen Kriterien des
Programmes erfiillen. Stidte und Gemein-
den, die am Programm teilnehmen mochten,
miissen eine hohe Wohnungsnachfrage,
vor allem im preisgeddmmten Mietwoh-
nungsbau, nachweisen kénnen. Dadurch
fallen viele landliche Kommunen, die nicht
im Speckgiirtel von Ballungsrdumen oder
Metropolen liegen, aus der Projektunter-
stiitzung heraus. Zweitens: Wir entwickeln
iiber das Programm keine Wohngebiete, die
- salopp gesagt - jwd liegen. Wir wollen keine
Satellitenortschaften schaffen. Drittens: Die
Kommunen miissen sich verpflichten, 30
Prozent des Wohnraums fiir den geforder-
ten Wohnungsbau zur Verfiigung zu stellen.
Dabei streben wir eine gute Durchmischung
von geférdertem und frei finanziertem Woh-
nungsbau fiir die neuen Quartiere an, um
eine Stigmatisierung, wie sie der geforderte
Wohnungsbau teilweise in den 1960er- und
1970er-Jahren erlebte, verhindern wollen.

VM: Wie genau funktioniert es und
welche Vorteile bringt es?

Ludger Kloidt: Bei der kooperativen Bau-
landentwicklung geht es darum, neue Bauge-
biete zu entwickeln, die Grundstiicke an den
Markt zu bringen und zu bebauen. Denn wir

brauchen dringend neuen Wohnraum. Uber
unser Angebot der Kooperativen Bauland-
entwicklung kénnen wir als Entwicklungs-
gesellschaft auf Zeit agieren und stellen den
Kommunen unser Personal zur Verfiigung.
Wir belasten dabei den kommunalen Haus-
halt nicht, da wir alle finanziell notwendigen
Mittel, die fiir die Baulandentwicklung not-
wendig sind, iiber ein Darlehen der NRW.
BANK zur Verfiigung stellen kénnen.

VM: Welches ist Ihr personlich bislang
groBtes Erfolgserlebnis bei der
~Kooperativen Baulandentwicklung”?

Ludger Kloidt: Seit dem Start des Programms
vor zwei Jahren haben wir {iber 70 Kommu-
nen aus allen Teilen Nordrhein-Westfalens
beraten und stehen jetzt mit zehn Kommu-
nen in einem intensiven Austausch, um dort
Baulandentwicklungen vorzubereiten. Es
hat eine Weile gedauert, bis die neue Gesell-
schaft und die damit verbundenen Forder-
moglichkeiten landesweit bekannt waren,
nun steigt die Nachfrage immer mehr.

ﬂ KONTAKT

Dr. Franz-Josef Lemmen
Tel.: 0211 54238-373
E-Mail: franz-josef.lemmen@nrw-urban.de
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Bauland an der Schiene

Interview mit Thomas Lennertz, Geschaftsfiithrer der
BahnflachenEntwicklungsGesellschaft NRW mbH (BEG NRW)

VM: Fiir welche Herausforderungen
wurde die Landesinitiative ,,Bauland
an der Schiene” ins Leben gerufen?

Thomas Lennertz: Die Baulandnachfrage
ist trotz regionaler Heterogenitit anhaltend
hoch; als wesentlicher Suchraum fiir Wohn-
bebauung gelten daher alle Flichenpoten-
ziale, die eine gute Anbindung an Schienen-
haltepunkte bieten: Neue Siedlungsbereiche
sollen dort entstehen, wo Personenverkehr
auf die Schiene statt zusitzlich auf die Stra-
3e gelenkt wird. Dabei ist zu beachten, dass
die individuellen Mobilitdtsentscheidungen
auch unmittelbar mit einem attraktiven
Schienenpersonennahverkehrs-Angebot,
modernen Haltepunkten und Umfeldern
korrelieren. Die Initiative bringt alle Akteure

Foto: BEG NRW

an einen Runden Tisch. Ziel ist es, Flachen-
entwicklung, Fachplanungen und Ressort-
vorhaben heute wirksam miteinander zu
verzahnen.

VM: Wer ist die Zielgruppe fiir das
Instrument, wie genau funktioniert
es und welche Vorteile bringt es?

Thomas Lennertz: Die Biirgermeister und
Baudezernenten des Landes wurden an-
geschrieben und zum Baulandgesprich
mit Vertretern von Regionalplanungsbe-
hérde und Nahverkehrsverband, von drei
Ministerien (Bau, Umwelt, Verkehr) und
seitens der Deutschen Bahn eingeladen -
fiir den Regierungsbezirk Koln ist dariiber
hinaus die Region Kéln/Bonn e.V. betei-
ligt. Moderation und Gesamtkoordination
liegen bei der BEG NRW ebenso wie die
50-prozentige Finanzierung, Vergabe und
Begleitung gegebenenfalls erforderlicher
stddtebaulicher Rahmenplanungen. Die
unmittelbare, fachiibergreifende Erérterung
optimiert die Ergebnisfindung und beschleu-
nigt den Abstimmungsweg fiir verbindliche
Entscheidungen. Dies betrifft die Siedlungs-
entwicklung, aber auch die Feststellung von
infrastrukturellen Investitionsbedarfen und
die Beriicksichtigung integrierter Mobili-
tatskonzepte.
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Gesellschaft NRW mbH

VM: Welches ist lhr personlich bis-
lang grdoBtes Erfolgserlebnis mit der
Initiative ,,Bauland an der Schiene”?

Thomas Lennertz: Erfolgserlebnis per se
ist es, dass wir bereits 60 Haltepunkte mit
iiber 200 Standorten besprechen konnten.
Uberraschend ist dabei zum einen, dass
diese mitunter 30 - 40 Hektar in weniger
als einem Kilometer Entfernung zum Hal-
tepunkt umfassen. Darin liegt die grofie
Chance, den Radverkehr bereits planerisch
mit groflem Gewicht einzubeziehen und ei-
ne attraktive Anbindung an den Haltepunkt
von Beginn an zu fokussieren. Zum anderen
wird auch das Potenzial erkennbar, die zum
Teil riesigen ebenerdigen Stellplatzanlagen
durch Parkhiuser zu ersetzen, um daraus
unmittelbar am Haltepunkt Wohnbauland
zu gewinnen. Hier hat mich z. B. das Konzept
der Stadt Kerpen zur Bahnstadt Horrem sehr
beeindruckt.

ﬂ KONTAKT

Thomas Lennertz
Tel.: 0201 74766-0
E-Mail: Thomas.lennertz@beg.nrw.de

Lents:

Verzahnung von Infrastruktur und Siedlungsentwicklung in SPNV-Ndihe, Beispiel Weilerswist (1.) bzw. Beispiel Burgsteinfurt (r.)
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Stadtebauforderung

Christian Meyer, Ministerium fiir Heimat,

KONVERSIONSPROJEKTE 11

Ministerium fir Heimat, Kommunales,
Bau und Gleichstellung
des Landes Nordrhein-Westfalen

Kommunales, Bau und Gleichstellung NRW

chon seit den 1970er-Jahren unter-
S stiitzt die Stddtebauforderung die Um-

setzung von stddtebaulichen Gesamt-
mafSnahmen zur Erneuerung von rdumlich
abgegrenzten Gebieten. Die Herrichtung
von Brachfldchen, die durch die Aufgabe
von Industrie-, Bahn- oder Militdrnutzungen
entstanden sind, bildet im Rahmen inte-
grierter stddtebaulicher Handlungsansétze
einen Schwerpunkt des Stadtebauforderpro-
gramms Stadtumbau.

Grundlegende Ziele des Stadtumbaus bei
der Revitalisierung von Brachfldchen sind
insbesondere die Forderung der Innenent-
wicklung durch die Wiedernutzung von un-
oder untergenutzten Flichen, Stadtreparatur
durch die Beseitigung von stddtebaulichen
Barrieren sowie - vor dem Hintergrund des
aktuellen Wohnraummangels - auch die
Schaffung von Wohnbauflédchen. Die Stad-
tebauférderung unterstiitzt integrierte stad-
tebauliche Handlungsansatze, mit denen
Brachflichen im Kontext der sie umgeben-
den Quartiere mit besonderen stadtebauli-
chen Qualitiaten entwickelt werden.

Bei der Brachflichenentwicklung im Stadt-
umbau geht es um die Mobilisierung von
Flachen, die aufgrund von Defiziten nicht am
Grundstiicksverkehr teilnehmen. Gefordert
werden kdnnen grundsétzlich nur dauerhaft
unrentierliche Kosten der Fordermafinahme.

Fordergegenstdnde der Stddtebauforde-
rung sind die Vorbereitung der Gesamt-
mafinahme, Ordnungsmafinahmen, Bau-
mafinahmen und besondere stddtebauliche
Mafinahmen. Zur Vorbereitung von Ge-
samtmafinahmen werden beispielsweise
Bodenuntersuchungen, stidtebauliche Pla-
nungen und Wettbewerbe oder die Kosten
fiir einen Dienstleister geférdert, der die
Stadt bei der Flachenentwicklung unter-
stiitzt. Zu den férderfihigen Ordnungsmaf3-
nahmen zédhlen u.a. der Ankauf von fiir die
Flachenentwicklung benétigten Fldchen, die
Herrichtung der Brachflache durch z. B. den
Abriss von nicht mehr benétigten Gebdauden
sowie die Herstellung der ErschliefSung der
Fldache. Auch notwendige Ausgleichsmaf3-
nahmen sind zuwendungsfahig. Als Bau-
mafinahmen kann z.B. die Errichtung von

Fordergegenstande der Stadtebauforderung in NRW

Vorbereitung der GesamtmaBnahme § 140 BauGB (FRL Nr. 9)

e Vorbereitende Gutachten
e Stadtebauliche Planung

» Vergiitung von Beauftragten/Sanierungstragern

OrdnungsmaBnahmen § 147 BauGB (FRL Nr. 10)

e Bodenordnung (FRL Nr. 10.1)

e Umzug von Bewohnern (FRL Nr. 10.2)

e Freilegung von Grundstiicken (FRL Nr. 10.3)
e ErschlieBung (FRL Nr. 10.4)

* AusgleichsmaBnahmen (§ 147 Satz 2 BauGB) (FRL Nr. 10.6)

BaumaBnahmen § 148 BauGB (FRL Nr. 11)

e Modernisierung und Instandsetzung
privater Gebaude (FRL Nr. 11.1)

e Profilierung und Standortaufwertung
(FRLNr. 11.2)

 Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtung
(FRLNr. 11.3)

Besondere stadtebauliche MaBnahmen

e Aktive Mitwirkung der Beteiligten (FRL Nr. 17) h
* Stadtteilbiiro, Stadtteilmanagement (FRL Nr. 18) -

Gebduden der sozialen Infrastruktur, wie
z.B. Jugendzentren, gefordert werden. So-
fern benachbarte Bestandsquartiere in die
Fordermafinahme miteinbezogen sind,
tragen geforderte kommunale Moderni-
sierungs- oder Fassadenprogramme zur
Aufwertung privater Bestandsgebédude bei.
Begleitende Mafinahmen unterstiitzen die
Mitwirkung der Anwohner, indem z. B. {iber
ein Stadtteilbiiro Partizipationsangebote
organisiert oder ein Verfiigungsfonds fiir
kleinere bewohnergetragene Projekte ein-
gerichtet werden. Dies kann bei grofieren
Brachflichenentwicklungen zur Akzeptanz
beitragen.

Die Stddtebauférderung fordert die zuwen-
dungsfahigen Kosten der Gesamtmafinahme
abziiglich der Einnahmen beispielsweise aus
Grundstiickserlosen. Geférdert werden damit
nur dauerhaft unrentierliche Kosten als An-
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teilsfinanzierung zum kommunalen Férder-
satz, der je nach Finanzkraft der Kommune
zwischen 40 Prozent und 80 Prozent liegt.

Die Revitalisierung von grofSen Brachflichen
istfiir die Stddte und Gemeinden oftmals mit
grofien Herausforderungen verbunden. Das
Stadtebauférderprogramm Stadtumbau un-
terstiitzt die Kommunen mit Férdermitteln
fiir die Planung und Durchfiihrung dieser
komplexen Mafinahmen. 9

ﬂ KONTAKT

Christian Meyer
Tel.: 0211 8618-5652
E-Mail: Christian.Meyer@mhkbg.nrw.de

>>
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Forderkulisse der NRW.BANK

Melanie Kloth, Leiterin Wohnungsmarktbeobachtung & Strategie

programms des Landes bietet die NRW.

BANK eine grofie Bandbreite an Forder-
angeboten, um preisgiinstige Wohnungen
neu zu schaffen und Bestandswohnungen
zu modernisieren sowie privaten Haushal-
ten mit geringen Einkommen ins Eigentum
zu verhelfen. Fiir Investoren lohnt sich der
offentlich geférderte Wohnungsbau auf-
grund der langfristig gesicherten Zinsbin-
dung und den hohen Tilgungsnachldssen.
Insgesamt werden mit der Wohnraumférde-
rung des Landes bezahlbarer und qualitativ
guter Wohnraum geschaffen und Quartiere
gleichzeitig aufgewertet. Davon profitieren
die Bewohner und das gesamte Quartier.

I m Rahmen des Wohnraumférderungs-

In Bielefeld zum Beispiel hat eine private
Investorengruppe mithilfe von Férderdarle-
hen die Brache eines ehemaligen Schlacht-
hofs zu neuem Leben erweckt und darauf
eine Klimaschutzsiedlung gebaut. Ent-
standen ist ein Quartier mit insgesamt 122
Wohneinheiten, Gewerbe und geférderter
Wohnnutzung teilweise in den historischen
Gebduden.

Ein Teil dieses Komplexes ist das sog. Pau-
lus-Carrée mit dem ehemaligen Kontorge-
béude. Fiir dessen Sanierung und Umbau
sind rd. 1,8 Millionen Euro Fordermittel
der Wohnraumférderung des Landes iiber
die NRW.BANK geflossen. Im umgebauten
Kontorgebdude leben heute Studierende.
In direkter Nachbarschaft befinden sich
Miet- und Eigentumswohnungen - da-
runter auch ein Mehrgenerationenprojekt.
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Hier wurde moderner und bezahlbarer
Wohnraum geschaffen und eine ehemals
industriell genutzte Flache zuneuem Leben
erweckt.

Fiir das Projekt ,,Paulus-Carrée”
sind Forderprogramme der NRW.BANK
zum Einsatz gekommen

o ,Mietwohnraumférderung - Neubau*
sowie ,Neuschaffung im Bestand“:
Zinsgiinstige Darlehen zur Schaffung von
bezahlbarem und hochwertigem Wohn-
raum.

 ,Eigentumsforderung“: Zinsgiinstige
Darlehen zur Schaffung von selbst
genutzten Eigenheimen und Eigentums-
wohnungen.

 ,Standortaufbereitung”: Zinsgiinstige
Darlehen fiir die Nutzbarmachung von

& NRW.BANK
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Flachen fiir die Zwecke der Wohnraum-
férderung sowie fiir Mafinahmen der
Umstrukturierung hochverdichteter
Wohnsiedlungen.

B Mebhr Infos unter
www.nrwhank.de/foerderprodukte

ﬂ KONTAKT

Melanie Kloth
Tel.: 0211 91741-8860
E-Mail: melanie.kloth@nrwbank.de




ILS Projekt-Check

Verena Loosen, ILS —

Mit Projekt-Check kéonnen Flichenpla-
nungen vorgepriift und auf Basis der Ana-
lyseergebnisse notwendige Fachgutachten
zielgerichtet beauftragt werden.

Doch zunichst einen Schritt zuriick. In Be-
zug auf die Langfristigkeit und den Wir-
kungsradius kénnen Siedlungsentwicklun-
gen als eine Reaktion auf Wohnungsnot und
Wirtschaftswachstum leicht unterschitzt
werden. Denn ihre Auswirkungen kénnen
iiberregional, strukturiibergreifend und iiber
einen lingeren Zeitraum spiirbar sein. Um
weitere Planungsschritte mithilfe von Erstab-
schitzungen zielgerichtet zu konkretisieren
und einleiten zu kénnen, wurde Projekt-
Check entwickelt.

Mit zwei verschiedenen Versionen, die kos-
tenfrei nutzbar sind, kénnen Fldchenpla-
nungen in bis zu sieben Wirkungsbereichen
vorgepriift werden: Web-Check als intuitive
und schnelle Online-Variante und Profi-
Check als ausfiihrlichere und detaillierte-
re Desktop-Version, die als Add-in in das
Geoinformationssystem ArcGIS installiert
werden kann. Um den Nutzern in Projekt-
Check den Zugang zu wissenschaftlich be-
legbaren Ergebnissen zu sichern, wurden
die Berechnungen und Datengrundlagen
beider Anwendungen aus umfangreichen
Forschungsergebnissen hergeleitet.

Zu Web-Check: Auf intuitive Weise kann im
Web-Check eine potenzielle Flachenpla-
nung eingezeichnet und als Wohnfléche,
Gewerbefldche oder Einzelhandel definiert
werden. Voreingestellte Parameter lassen

Bewohner
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die Auswahl verschiedener Wohndichten,
Gewerbezusammensetzungen sowie Ver-
kaufsflachen zu, sodass insbesondere in
frithen Projektphasen verschiedene Um-
setzungsideen ohne zusitzliche Eingaben
zligig gepriift werden kénnen. Eine Planung
in Web-Check kann dann beispielsweise
im Hinblick auf soziale Infrastrukturen im
Umfeld sowie auf die durchschnittlichen
Kosten der bendétigten technischen In-
frastrukturen betrachtet werden. Weitere
Untersuchungsfelder sind u.a. Natur- und
Landschaftsschutzgebiete, Bewohner-/Be-
schiftigtenschédtzungen und Schitzungen
der zusétzlichen Verkehrsbelastung.

In Profi-Check konnen diese Aspekte eben-
falls untersucht werden und dariiber hinaus
lassen zusdtzliche Moglichkeiten tieferge-
hende Analysen zu. So kann eine benutzer-
definierte Parametereinstellung der Plan-

Institut fiir Landes- und Stadtentwicklungsforschung gGmbH

"

fliche in Profi-Check (z.B. anhand einer
konkreten Planungsidee zu Wohneinheiten,
Gewerbeanteilen oder Einzelhandelstypen)
die Genauigkeit der Ergebnisse erh6hen. Es
sind zudem detailliertere Untersuchungen
als in Web-Check moglich, die u.a. den be-
nutzerdefinierten Verlauf technischer Infra-
strukturen, Berechnungen zu kommunalen
Steuereinnahmen sowie Standortkonkurrenz
von Lebensmitteleinzelhdndlern umfassen.
Zusitzlich lassen sich mit Profi-Check die
geldufigen Analysemoglichkeiten eines Desk-
top-GIS kombinieren, sodass bestehendes
Daten- und Kartenmaterial sowie eigene
GIS-Auswertungen mit den Profi-Check Er-
gebnissen verschnitten werden kénnen.

Beide Varianten von Projekt-Check werden
kontinuierlich weiterentwickelt, um die Nut-
zerfreundlichkeit zu erhéhen, weitere Mog-
lichkeiten zur Analyse hinzuzufiigen und die
Datengrundlage aktuell zu halten. Informa-
tionen zu Projekt-Check finden Sie auf der
Projekt-Website. Auf dieser wird iiber aktu-
elle Projekte und Termine zu Projekt-Check
informiert und Sie finden dort auch tieferge-
hende Anleitungen und Einsatzmoglichkei-
ten des Tools.

ﬂ KONTAKT

Verena Loosen
Tel.: 0231 9051-248
E-Mail: verena.loosen@ils-forschung.de

04/2019 « VerbandsMagazin des VAW Rheinland Westfalen
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14 SCHWERPUNKT

INTERVIEW MIT >> Klaus-Jiirgen Berief, Plan-Zentrum Umwelt GmbH

,Vielen Kommunen ist ihr Potenzial
an Brachflachen gar nicht bekannt”

1989 griindete Klaus-Jiirgen Berief die Plan-Zentrum Umwelt
GmbH als Ingenieurbiiro zur Bearbeitung von Altlasten und
Okologischen Gutachten. In 30 Jahren wuchsen sowohl Kompe-
tenz als auch Erfahrung auf diesen Gebieten. Neue Aufgaben,
wie beispielsweise das Flichenrecycling, kamen hinzu. Aus dem
steigenden Bewusstsein gegeniiber wachsendem Fldchenver-
brauch ergab sich die Fragestellung, wie viel Potenzial sich aus
bestehenden Brachfldchen ergibt und wie diese in Wert gesetzt

werden konnen.

VM: Welche Potenziale sehen Sie
in der systematischen Erfassung
von Brachflachen?

Klaus-Jiirgen Berief: Die Entwicklung
von Brachflichen kann neben anderen
wichtigen Mafinahmen einen Beitrag
leisten, den Flichenverbrauch in unseren
Stadten zu reduzieren. Daneben ist es
auch aus stdadtebaulicher Sicht duflerst
wiinschenswert, entsprechend ungenutz-
te und zum Teil verwahrloste Flichen
einer neuen Nutzung zuzufithren und
neue Impulse fiir die Stadtentwicklung zu
setzen. Auch aus kommunal-6konomi-
scher Sicht macht es auf jeden Fall Sinn,
die bestehende Infrastruktur effizient zu
nutzen.

Auf der anderen Seite sollten Brachfld-
chen, die keiner wohnbaulichen oder
gewerblichen Folgenutzung zugefiihrt

werden konnen, dkologisch aufgewertet
werden. Sie sind zu entsiegeln, damit der
Boden wieder seine Funktionen im Natur-
haushalt iibernehmen kann und Pflanzen
und Tieren ein Lebensraum angeboten wird.
Durch eine hhere Verdunstung von Wasser
und stérkere Abkiihlung in der Nacht tragen
diese Flachen auch zu einem besseren Klima
in der Stadt bei. Welche Nutzungen sich
jeweils durchsetzen, ist dann im Einzelfall
zu entscheiden.

VM: Anhand welcher Kriterien und
auf welcher Basis identifizieren Sie
Brachflachen? Und wie geht es nach
der Identifikation weiter?

Klaus-Jiirgen Berief: Derzeit ist vielen Kom-
munen das gesamte Potenzial an Brach-
flachen in ihrer Stadt gar nicht bekannt. In
unseren Untersuchungen stellte sich jeweils
heraus, dass wir sehr viel mehr Brachflaichen
identifizieren konnten, als erwartet wurden.
Dabei sind die von uns erkannten Brach-
flachen natiirlich von der Lage, der Grofie
und dem Umfeld sehr unterschiedlich. Wir
identifizieren diese Brachflachen, indem wir
systematisch und flichendeckend Luftbilder
auswerten und mit den ehemaligen Nutzun-
gen abgleichen. Anschliefiend diskutieren
wir die von uns ausgewiesenen Flachen
mit ortskundigen Fachleuten, die i.d.R. zu
den Flichen weitere Informationen geben
konnen. Im Einzelfall wird eine Ortsbesich-
tigung durchgefiihrt, mit der Unklarheiten
beseitigt werden. Dies ist eine sehr effiziente
Methodik, die sich bestens bewé#hrt hat. Da-
her bezuschusst das Land die Erfassung und

Foto: Klaus-Jiirgen Berief

AN

hatiiber das Landesamt fiir Natur, Umwelt
und Verbraucherschutz Nordrhein-West-
falen (LANUV) die Methodik als Leitfaden
in einem Arbeitsblatt verdffentlicht. Auf
unserer Webseite (www.plan-zentrum-
umwelt.de/flaechrecy_1.html) steht dieser
Leitfaden zum Download zur Verfiigung..

VM: Und wie geht es nach der
Identifikation weiter?

Klaus-Jiirgen Berief: Nach der Erfassung
der Brachfldchen geht es darum, wie diese
einer neuen hoherwertigen Nutzung zu-
gefiihrt werden kénnen und welche Nut-
zungen das sein kdnnen. Sofern sich dies
nichtschon aus der verbindlichen Bauleit-
planung oder dem Umfeld heraus ergibt,
sind Abstimmungen der verschiedenen
Interessengruppen zu den Nutzungszielen
erforderlich. Dazu sind in einem ersten
Schritt die Potenziale und die Restriktio-
nen der jeweiligen Fldche zu analysieren.

Entscheidend ist dariiber hinaus, auf wel-
che Flichen man einen Zugriff hat. Wah-
rend dies bei kommunalen Fldchen i. d.
R. unproblematisch ist, kann sich dies bei
privaten Grundstiicken sehr schwierig
gestalten. Gegebenenfalls ist ein Kontakt
mit dem Eigentiimer erforderlich, um
dessen Absichten mit dem Grundstiick
zu eruieren. Letztendlich bestimmt die
Eigentiimerfrage zu einem grofSen Teil
auch die Prioritdtenbildung bei der Fla-
chenentwicklung. Aber esistja auch weder
wiinschenswert noch moglich, alle Brach-
flachen gleichzeitig zu entwickeln.

04/2019 « VerbandsMagazin des VAW Rheinland Westfalen
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PRAXISBEISPIEL GAG IMMOBILIEN AG

Neue Hauptverwaltung auf altem Fabrikgelande

ahrzehntelang prédgte die Chemische

Fabrik Kalk (CFK) mit ihrem rd. 40 Hek-

tar grofen Produktionsgeldnde optisch,
wirtschaftlich und gesellschaftlich das Leben
in der vormals selbststédndigen Stadt Kalk,
spdter im Stadtteil K6ln-Kalk. Mit der Schlie-
flung der verbliebenen Produktionsteile
im Dezember 1993 ging diese Ara zu Ende.
Nach einer umfangreichen Sanierung der
durch die chemische Produktion industriell
genutzten Flichen begann 2001 die Um-
nutzung und Revitalisierung des fritheren
CFK-Geldndes.

Ende 2013 erwarb die GAG Immobilen AG
ein rd. 1,5 Hektar grofles Grundstiick auf
diesem Geldnde. Als Teil des zu revitalisie-
renden fritheren Industrieareals galt es, auf
der bereits schadstoffsanierten Flache ein
urbanes Miteinander von Biiro- und Wohn-
nutzungen zu ermdglichen. Es entstanden
bis Ende 2018 ein fiinf- bis sechsgeschossiges
Verwaltungsgebdude mit 12.400 Quadratme-
tern Biirofliche sowie 159 Wohnungen mit
11.700 Quadratmetern Wohnfldache - vom
Apartment bis zur Familienwohnung, ein
Drittel davon dffentlich gefordert.

Durch die geschickte Disposition der Bau-
korper wurden die Wohnungen von der
angrenzenden, stark befahrenen Haupt-
strafie geschiitzt. Zugleich stérkt eine ein-
heitliche Architektursprache aller Gebdude
die Identitit des Quartiers. Ein 6ffentliches

Wegesystem verkniipft das autofreie Quartier
mit den angrenzenden Stadtstrukturen und
offnet sich insbesondere zum benachbarten
Biirgerpark. Ein grofier 6ffentlicher Spiel-
platz sowie eine GrofStagespflege erweitern
das Angebot.

Im Jahr 2014 hat die GAG eine Mehrfach-
beauftragung zur stddtebaulichen Planung
ausgelobt. Der Entwurf des Kolner Biiros
JSWD Architekten lieferte die stadtebauli-
che Rahmenplanung. Mit dem autofreien
Quartier wurde trotz unterschiedlicher Nut-
zungen eine wahrnehmbare stddtebauliche
Einheit erzeugt, die zugleich Bindeglied
zwischen dem angrenzenden Gewerbegebiet
im Westen und dem Geschosswohnungsbau
im Osten ist.

Das Quartier liegt dreiseitig an Hauptstra-
en. Die Gebdude wurden so angeordnet,
dass moglichst wenig Verkehrsldrm das
Wohnen beeintrachtigt. Obgleich die Um-
gebung an dieser Stelle sehr heterogen ist
(Bahntrassen, Parkhaus, Baumarkt), ist es
mit einem Netz aus 6ffentlich und privat
nutzbaren Haupt- und Nebenwegen gelun-
gen, das Quartier durchldssig zu gestalten. Es
gibt umseitig grenzfreie Zugénge, keine Tore
oder Barrieren. Durch Hohe, Positionierung
und landschaftliche Einbettung sprechen
die Gebdude eine gemeinsame Sprache,
schaffen aber gleichzeitig individuellen Wie-
dererkennungswert.

Die Schaffung von modernen Arbeitswelten
und qualitdtsvollem, teilweise offentlich
gefordertem Wohnraum auf einer innen-
stadtnahen Konversionsflache erzeugt eine
rdumliche Symbiose. Das Quartier ist ge-
kennzeichnet durch ein attraktives Fuf3- und
Radwegsystem, welches u.a. eine Verkniip-
fung von Biirgerpark, dem benachbarten
Erlebnismuseum Odysseum und der nahen
S-Bahn-Haltestelle erzeugt. Der zentral plat-
zierte offentliche Spielplatz ist auch fiir die
Nachbarschaft frei zugédnglich und leitet in
den Biirgerpark tiber. Von der Belebung des
Quartiers profitieren nicht nur die GAG und
die Bewohner, sondern der gesamte Stadtteil
und nicht zuletzt die Stadt K6ln. Fiir den
Stadtteil Kalk, der sich konsequent positiv
entwickelt, bringt das Projekt eine deutliche
Aufwertung. 6ac Y

Moderne Arbeitswelten kombiniert mit bezahlbarem Wohnungsbau - die GAG hat in Koln-Kalk ein attraktives Quartier geschaffen

04/2019 « VerbandsMagazin des VAW Rheinland Westfalen
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PRAXISBEISPIEL WOHN + STADTBAU MUNSTER

Mietwohnungen statt Militar

Im Sommer 2018 konnten die Ankauf-
verhandlungen zum Erwerb der Konver-
sionsliegenschaften York-Kaserne und
Oxford-Kaserne erfolgreich abgeschlossen
werden. Vorausgegangen waren intensive
Verhandlungen mit der Bundesanstalt
fiir Immobilienaufgaben (BImA) zu den
Bedingungen der Kaufvertrige.

Die Stadt Miinster hat die Zeit genutzt und
fiir beide Kasernen eine intensive Biirgerbe-
teiligung zur Erarbeitung von Ideen fiir die
Nachnutzung durchgefiihrt. Verschiedene
Formate wie Foren, Workshops und Biirger-
versammlungen brachten Ergebnisse, die als
Grundlage der Auslobung fiir die stddtebau-
lichen Wettbewerbe dienten. Die erstplat-
zierten stddtebaulichen Entwiirfe dienten als
Basis zur Entwicklung der Bebauungspline.
So konnte erreicht werden, dass die Rechts-
kraft der Bebauungsplidne Ende 2018 zeitlich
mit dem Erwerb der Kasernengrundstiicke
zusammenfiel.

Die Standortaufbereitung, Entwicklung und
Vermarktung der Kasernenflachen erfolgt
iiber die eigens fiir die Konversionsprojekte
gegriindete Entwicklungsgesellschaft Kon-
vOY, eine 100-prozentige Tochtergesell-
schaft der Stadt Miinster. Die Wohn + Stadt-
bau (W +S) hat ausschliefilich die Flaichen
gekaulft, die sie selbst bebaut.

York-Kaserne: 750 Wohnungen

Das Quartier ,,Gartenwohnen” ist als allge-
meines Wohngebiet konzipiert und zeichnet
sich durch zahlreiche private und 6ffentli-
che Griinflichen aus. Die Bebauung bleibt
zuriickhaltend mit drei bis vier Geschossen
mit extensiv begriinten Flachdéchern, die
weitgehend mit Photovoltaik ausgestattet
werden. Vorgesehen sind vielfdltige, durch-
brochene Fassadengestaltungen. Hierzu
existieren detaillierte Gestaltungsleitlinien.

Das Mobilitdtskonzept sieht Mobilitdtspunk-
te, Carsharing sowie E-Mobility fiir Autos
und Fahrrdder vor. Nach den Erfahrun-
gen der Starkregenereignisse im Jahr 2014
kommt dem innovativen Entwisserungs-
system besondere Bedeutung zu. Die W+
S wird hier 750 Wohnungen bauen, davon
mindestens 450 Wohnungen mit 6ffentli-
cher Forderung. Dabei ist eine Aufteilung
in 70 Prozent A-Forderung und 30 Prozent
B-Forderung geplant.

Als ergidnzende Infrastrukturen werden ne-
ben zwei Vier-Gruppen-Kitas verschiedene
Funktionen in einem zentralen Gemein-
schaftshaus gebiindelt, wie beispielsweise ei-
ne Betreuung nach dem ‘Bielefelder Modell
inklusive Gemeinschaftsraum, kooperative
Wohnformen, ein Quartiersbiiro der W+S
und eine Gédste-Wohnung. Die Nutzungs-

Aufdem Geldinde der ehemaligen York-Kaserne entsteht das Quartier ,,Gartenwohnen*
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2013 gaben die britischen Streitkriifte die
Oxford-Kaserne an die Bundesanstalt fiir
Immobilienaufgaben (BImA) zuriick

bestimmung der privaten Griinfliche (z.B.
Kiosk, Boulebahn, Méblierung und Begrii-
nung) soll iiber einen partizipativen Prozess
der Bewohner herbeigefiihrt werden. So
konnen sich von Anfang an Nachbarschaften
bilden.

Die BImA hat fiir die 6ffentlich geférder-
ten Wohnungen eine Verbilligung auf
den Grundstiickspreis von 25.000 Euro je
Wohnung gewidhrt. Als Bedingung steht
die Erstellung der Wohnungen innerhalb
von fiinf Jahren nach Eigentumsiibergang.
Das erfordert effizientes Arbeiten, denn
die Flichen miissen noch aufbereitet und
entwickelt werden. Zur Aufbereitung gehort
nicht nur Rodung, sondern vor allem Abriss
und Kampfmittelrdumung sowie Dekonta-
mination. Diese Arbeiten iibernimmt die
KonvOY. W+S bereitet den Hochbau vor,
der ab Sommer 2020 starten wird. Fiir einen
Teil des Bauvolumens lauft aktuell eine Pa-
ketvergabe im Verhandlungsverfahren mit
Teilnahmewettbewerb.

Oxford-Kaserne: 160 Wohnungen

Im nordwestlichen Teil der Oxford-Kaserne
nahe des ,Griinen Fingers“ und der Sport-
stdtten baut die W+S 160 Wohnungen, von
denen mindestens 100 6ffentlich gefordert
werden. Auch hier kam die Verbilligungs-
richtlinie zum Tragen. Die W+S hat auf der
Basis des stddtebaulichen Entwurfs einen
Realisierungswettbewerb ausgelobt und
Ende Februar einen Sieger ermittelt. Auf der
Grundlage des stidtebaulichen Entwurfs
wurde ein Quartier in Form einer iiberschau-
baren Nachbarschaft entworfen. Aktuell 1duft
die Generalplanervergabe. Die Bauleitung
ibernimmt W+ S selbst. W+S ’
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PRAXISBEISPIEL GRAFSCHAFT MOERS SIEDLUNGS- UND WOHNUNGSBAU GMBH

Kirche weicht Tagespflege

ach der Entscheidung der Ka-
| \ | tholischen Kirchengemeinde St.
Paulus, jhren Kirchenstandortim
Kamp-Lintforter Stadtteil Niersenbruch
aufzugeben, wurde im Rahmen eines Ar-
chitekten- und Investorenwettbewerbs
eine sozialaddquate Nachfolgenutzung
gesucht, die der besonderen Geschich-
te des Ortes gerecht wird. Gemeinsam
mit dem Architekturbiiro Scholz hat die
Grafschaft Moers GmbH das Areal mit
einem Gesamtinvestitionsvolumen von 6,5
Millionen Euro zu einem attraktiven und
generationengerechten Wohn- und Pfle-
gestandort weiterentwickelt. Die Caritas
betreibt eine Tagespflege fiir bis zu zwolf
Personen im Objekt.

Die Schlieffung und der Riickbau der
Kirche hatten 2009 zu Protesten der Ge-
meindemitglieder gefiihrt. Die Planung

zeigt, mit welchem hohen emotionalen
Wert ein solches Grundstiick aufgeladen
sein kann. Aufgrund des grofien 6ffentli-
chen Interesses an der Umnutzung der ehe-
maligen Kirche hatte die Grafschaft Moers
eine intensive Beteiligung der Bevolkerung
durchgefiihrt. Der Kirchturm wurde erhal-
ten und dient nun als Eingang in den halb-
offentlichen Innenhof, der den Bewohnern
Aufenthalts- und Austauschmdglichkeiten
bietet.

Auf dem 6.000 Quadratmeter grofien
Grundstiick sind insgesamt 42 frei finan-
zierte Wohnungen entstanden, davon
36 Zweizimmer-, drei Dreizimmer- und
drei Vierzimmer-Wohnungen. Die {iber
Laubengénge erschlossenen Wohnungen
sind barrierefrei mit Loggien oder Terras-
sen, die durchschnittliche Grundmiete
pro Quadratmeter betrédgt 8,35 Euro. Die
Wirmeversorgung erfolgt iiber eine Holz-
pellet-Heizungsanlage. ON

Der alte Kirchturm markiert heute den Eingang der Siedlung

PRAXISBEISPIEL WOHNUNGSBAU STADT MOERS GMBH

Aus Klassenraum wird Senioren-WG

Die kommunale Wohnungsbau Stadt
Moers GmbH sanierte die rd. 110 Jahre
alte und denkmalgeschiitzte ehemalige
stidtische Cecilienschule und baute sie
zu einer Wohnanlage mit insgesamt 13
Wohneinheiten und einer Senioren-WG
fiir vier Personen um. Die Aufienanlagen
wurden umgestaltet und die Wohnungen
mit Balkonen ausgestattet.

In das Gebdude wurde zudem eine Pfle-
geeinrichtung integriert, welche auch der
Versorgung des Stadtteils dienen soll. Auf
dem ehemaligen Schulhof wurde ein Neu-
bau mit zwolf 6ffentlich geférderten Zwei-
Raum-Wohnungen errichtet, der Anfang
des Jahres 2018 von lteren Einzelpersonen
und Paaren bezogen wurde. Besondere
Herausforderungen ergaben sich aus dem
urspriinglichen Schulgrundriss. Hier muss-
ten unter den Bedingungen des Denkmal-
schutzes barrierefreie, markgerechte und
bezahlbare Wohnungsgrundrisse entwickelt

werden. Das ehemalige Schulgebdude befin-
det sich in einer integrierten Lage im Stadt-
teil Moers-Scherpenberg. In unmittelbarer
Umgebung befinden sich Einkaufs- und
Versorgungsméglichkeiten und ein OPNV-
Anschluss. -2\

Fiir den Umbau der Schule wurden insgesamt
2,3 Millionen Euro investiert, u. a. mit Mitteln
der Kfw, die Miete betrégt neun Euro/m? Die
Miete in den geférderten Wohnungen betrégt
5,25 Euro/m?, die Mafinahme wurde mit 1,05
Millionen Euro 6ffentlich gefordert. ony

Foto: Peter_Truhlar

Schluss mit Schule in Moers: Im alten Schulgebdiude wird nun gewohnt
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VOM LAND ZUM BUND

NRW stellt Nachfolgerin
fiir Gunther Adler

Anne Katrin Bohle, bisherige Abtei-
lungsleiterin fiir Stadtentwicklung
und Denkmalpflege im Ministerium
fiir Heimat, Kommunales, Bau und
Gleichstellung des Landes Nordrhein-
Westfalen (MHKBG), wird neue Staats-
sekretédrin im Bundesministerium des
Inneren, fiir Bau und Heimat. Sie folgt
auf den ausgeschiedenen Gunther
Adler.

Bohle soll am 1. April 2019 ihr Amt in
Berlin antreten und die Abteilungen
»Stadtentwicklung, Wohnen, 6ffent-
liches Baurecht“ sowie ,,Bauwesen,
Bauwirtschaft, Bundesbauten” iiber-
nehmen. Eine Neubesetzung wurde not-
wendig, nachdem der bisherige Staats-
sekretdr Adler zum 28. Februar 2019 auf
eigenen Wunsch als Geschiftsfiihrer
Personal zur Autobahn GmbH des Bun-
des wechselte.

Nach dem Jurastudium war Bohle in
verschiedenen leitenden Funktionen
bei der Agentur fiir Arbeit titig, ehe
sie von 2005 bis 2009 als Leiterin des
Ministerbiiros unter Oliver Wittke und
Lutz Lienenkdmper im Ministerium fiir
Bauen und Verkehr des Landes Nord-
rhein-Westfalen beschéftigt war. Seither
war sie als Abteilungsleiterin im Mi-
nisterium. Seit 2010 ist sie Vorsitzende
des Ausschusses fiir Stadtentwicklung,
Bau- und Wohnungswesen (ASBW) der
Bauministerkonferenz. MHKBG/KS
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OFFENTLICH GEFORDERTER WOHNUNGSBAU

Grundgesetzanderung macht

den Weg frei

er Deutsche Bundestag stimmte
D am 21. Februar 2019 der Beschluss-

empfehlung des Vermittlungsaus-
schusses von Bundestag und Bundesrat
zur Anderung des Grundgesetzes zu. Die
Anpassung der Artikel 104b, 104c, 104d,
125c und 143e soll dem Bund kiinftig wieder
zweckgebundene Zahlungen an die Linder
ermoglichen - u. a. zugunsten des 6ffentlich
geforderten Wohnungsbaus.

Am 28. September 2018 hatte der Bundestag
erstmals iiber eine Grundgesetzédnderung
debattiert. Ziel war neben der Erméglichung
der zweckgebundenen Bereitstellung von
Bundesmitteln fiir die Bildung und den Of-
fentlichen Personennahverkehr eine verléss-
liche Verstetigung der Bundesmittel fiir die
Wohnraumforderung.

Im Zuge der Foderalismusreform wurde 2006
die alleinige Verantwortung fiir die Wohn-
raumforderung auf die Lénder iibertragen,
als Ausgleich bekannte sich der Bund von
Anfang 2007 bis Ende 2019 zur Zahlung sog.
Kompensationsmittel aus dem Bundeshaus-
halt.

Aufgrund der verdnderten Situation am Woh-
nungsmarkt, insbesondere dem quantitati-
ven Mangel an bezahlbaren Wohnungen und
steigenden Mieten, hatte der Bund bereits
2016 sein finanzielles Engagement ausgewei-
tet. Die Lander waren jedoch nicht verpflich-
tet, die finanziellen Zuwendungen zweckge-
bunden einzusetzen und entschieden sich
teilweise fiir alternative Verwendungszwe-
cke. Nordrhein-Westfalen investierte seine
Kompensationsmittel des Bundes in den
offentlich geférderten Wohnungsbau.

Die getroffene Entscheidung ist positiv zu
bewerten, denn die Wohnraumférderung ist
eines der zentralen Instrumente, wenn es um
bezahlbares Wohnen in Nordrhein-Westfa-
len geht. Der heutige Beschluss sendet ein
deutliches Signal auch im Sinne der Mit-
gliedsunternehmen und -genossenschaften
im VdW Rheinland Westfalen. Er garantiert
die Planbarkeit und Verldsslichkeit, die der
Wohnungsbau angesichts der aktuellen He-
rausforderungen braucht. ksY

edienagentur - stock.adobe.com
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Zukiinftige Gestaltung des Wohnungswesens in der
Deutschsprachigen Gemeinschaft

zwischen der Deutschsprachigen Ge-

meinschaft (DG) und der Wallonischen
Region wurde verankert, in der Legislaturpe-
riode 2014 - 2019 die Zustédndigkeit des Woh-
nungswesens an die DG zu iibertragen. Die
effektive Ubertragung beginnt zum 1. Januar
2020. Am 26. Februar 2019 veranstaltete das
Ministerium fiir Familie, Gesundheit und So-
ziales einen Fokusabend , Besser Wohnen in
Ostbelgien®, der sich sowohl an Wohnungs-
experten als auch an interessierte Biirger der
DG richtete. Ministerin Ina Scharrenbach,
Ministerium fiir Heimat, Kommunales, Bau
und Gleichstellung Nordrhein-Westfalen,
Alexander Rychter, VdW-Verbandsdirektor,
und Gerrit Teunis, Vorsitzender des Euro-
péischen Tisches, folgten der Einladung des
ostbelgischen Ministers Antonios Antonia-
dis. In einem Panel diskutierten die Exper-
ten gemeinsam die Herausforderungen des
Wohnungswesens.

I m Rahmen des Regierungsabkommens

Das Gebiet der DG zdhlt rd. 77.000 Einwoh-
ner. Die DG istim Wesentlichen zusténdig fiir
die Bereiche Kultur, Bildung, Ausbildung und
Beschiftigung, Familie und Soziales sowie
die Aufsicht {iber die lokalen Behérden. Zum
1. Januar 2020 iibernimmt die DG von der
Wallonischen Region die Zustdndigkeiten fiir
die Raumordnung und das Wohnungswesen.
Bei der Ubertragung der Zustindigkeit des
Wohnungswesens geht es nicht einzig und
allein um den o6ffentlich geférderten Woh-
nungsbau, der nur 3,8 Prozent des gesamten
Wohnungsmarkts in Ostbelgien ausmacht,
sondern vielmehr um die politische Gestal-
tung des gesamten Wohnungsmarktes. Mehr
als 96 Prozent aller Ostbelgier leben in privat
finanzierten Wohnungen, von denen mehr
als 90 Prozent fiir den Eigenbedarf gebraucht
werden. Der private Mietmarkt wird oftmals
als angespannt und iiberteuert dargestellt.

Die Regierung hat eine Arbeitsgruppe ein-
gesetzt, deren Aufgabe es ist, die wallo-
nische Gesetzgebung in Augenschein zu
nehmen und anhand eines Arbeitsberichtes
der Regierung verschiedene Empfehlungen
auszusprechen. Diese Empfehlungen sollen
dannin die Gestaltung der Zusténdigkeit des
Wohnungswesens in Ostbelgien einfliefSen.

- Foto: Ministeriumﬁir‘ﬁamiiie, Gesundheit und Soziales
] '-,‘ ’

Im Gesprdch: Gerrit Teunis, Vorsitzender des Europdischen Tisches (1.), Ministerin Ina Schar-
renbach (2.v.1.), Minister Antonios Antoniadis (r.) und VdW-Verbandsdirektor Alexander

Rychter (2.v.1.)

Im Rahmen des Fokusabends ,Besser Woh-
nen in Ostbelgien“ wurde iiber die Empfeh-
lungen der eingesetzten Expertengruppe
diskutiert und die Biirger der DG konnten ihre
Fragen zu den geplanten MafSnahmen stellen.
Antoniadis, Minister fiir Familie, Gesundheit
und Soziales, betonte, dass das Wohnungswe-
sen sowie die Raumordnung ein wesentliches
politisches Steuerungselement fiir den Stand-
ort Ostbelgien sei. In der DG seien die Preise
fiir Wohnraum in den letzten Jahren um 16,5
Prozent mehr angestiegen als im Vergleich
zur Wallonischen Region. Ein Grund dafiir
sei die rdumliche Ndhe zu Aachen. Viele
Bundesbiirger kaufen Eigentum in der DG
oder ziehen in die DG, da die Preise insgesamt
noch moderater sind als am Wohnungsmarkt
in Aachen. Der Minister setzt zum Ziel, dass
die Preise der Mietwohnungen des privaten
Wohnungsmarktes auf einem bezahlbaren
Niveau gehalten beziehungsweise gesenkt
werden. Fiir die finanziell schwéicheren Haus-
halte soll das 6ffentliche Wohnungswesen in
ausreichender Anzahl tiber addquate Woh-
nungen verfiigen; eine Quote von 3,8 Prozent
sei bei Weitem nicht ausreichend. Die , Klein-
heit“ der DG biete besondere Chancen, die es
zu nutzen gilt.

Ministerin Scharrenbach erlduterte in ihrem
Impulsreferat das Wohnungswesen und
die Zustdndigkeit der Lander fiir die sozi-
ale Wohnraumférderung in Deutschland.
Die Ministerin wies darauf hin, dass Woh-
nungspolitik auf lokal sehr unterschiedliche
Verdnderungsprozesse reagieren miisse.

In vielen Stddten und Gemeinden gehe es
vordringlich darum, bezahlbare Mietwoh-
nungen fiir einkommensschwache Haus-
halte zu erhalten und zu bauen sowie die
Maéglichkeiten fiir den Eigentumserwerb zu
verbessern. Andernorts stehe die Reduzie-
rung des Wohnungsleerstands im Fokus.
Kommunale Handlungskonzepte bieten eine
sehr gute Moglichkeit, die jeweiligen lokalen
Entwicklungen vor Ort zu analysieren und
zu umsetzungsorientierten Losungen zu
kommen. Ministerin Scharrenbach zieht
fiir die 6ffentliche Wohnraumférderung in
Nordrhein-Westfalen eine positive Bilanz:
8.662 Wohneinheiten - 923,4 Millionen Euro,
das ist das Ergebnis der 6ffentlichen Wohn-
raumférderung fiir das Jahr 2018. Fiir das
Jahr 2019 stehen weitere 1,1 Milliarden Euro
fiir die 6ffentliche Wohnraumférderung in
Nordrhein-Westfalen zur Verfiigung. Mi-
nisterin Scharrenbach: ,Nicht in Anspruch
genommene Fordermittel aus 2018 iibertra-
gen wir dabei in das Jahr 2019. Damit stehen
in Nordrhein-Westfalen erstmals rd. 1,28
Milliarden Euro fiir den 6ffentlichen Woh-
nungsbau zur Verfiigung.“

Im abschliefSenden Expertenpanel disku-
tierten Ministerin Scharrenbach, Minister
Antoniadis, VdW-Verbandsdirektor Rychter
und Teunis, Vorsitzender des Europdischen
Tisches, iiber die Empfehlungen der Exper-
tengruppe und gaben Impulse fiir die Neu-
gestaltung der Wohnungspolitik in Ostbelgi-
en. Y

04/2019 « VerbandsMagazin des VAW Rheinland Westfalen
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33. Symposium ,Perspektiven fiir

Wohnungsgenossenschaften”

+~WOHNUNGSGENOSSENSCHAFTEN SIND DIE MIETPREISBREMSE IN UNSEREM LAND” >> Unter dem Thema ,,Woh-
nungsgenossenschaften - nach innen und aufien attraktiv gestalten fand am 13. Mérz 2019 das nun
33. Symposium ,Perspektiven fiir Wohnungsgenossenschaften® statt. Da das Symposium in diesem
Jahr anldsslich des 100-jahrigen Jubilaums der WOGEDO in der Landeshauptstadt Diisseldorf zu
Gast war, stand es unter einem besonderen politischen Fokus. So diskutierten auf dem Podium
Landtagsabgeordnete aus den verschiedenen Fraktionen von CDU, FDP, SPD und Biindnis 90/Die
Griinen iiber die Frage, wie das genossenschaftliche Wohnen geférdert werden kénne. Das Beson-
dere daran: Allen Abgeordneten gemein ist ihr besonderes wohnungswirtschaftliches Engagement,
zum Teil sogar in Aufsichtsrdten von Wohnungsgenossenschaften

Verbandsdirektor Alexander Rychter machte
gleich zu Beginn der Veranstaltung deutlich,
dass Wohnungsgenossenschaften stets das
Wohl und die Férderung ihrer Mitglieder im
Auge haben und damit auch fiir die Bezahl-
barkeit und Qualitdt von Wohnraum wesent-
lich einstiinden: , Bei vielen Mitgliedsgenos-
senschaften des VAW Rheinland Westfalen
liegen die durchschnittlichen Mieten sogar
noch unter den Mietpreisen, die im 6ffent-
lich geférderten Wohnungsbau veranschlagt
werden. Damit sind Wohnungsgenossen-
schaften die Mietpreisbremse in unserem
Land.”

Spielraume fiir Investitionen in
Modernisierungen werden enger

Dahingegen betonte Rychter, dass die der-
zeitigen politischen Signale fiir Wohnungs-
genossenschaften jedoch alles andere als
positiv zu bewerten seien. Die Verschirfung
des Modernisierungsmietrechts, so Rychter,
fithre vor allem dazu, dass jene Akteure am
Markt bestraft wiirden, die sich mit Kréiften
fiir die Bezahlbarkeit im Wohnungsbau ein-
setzten. Auch sei absehbar, dass die politisch
diskutierte Abschaffung der Umlagefihigkeit
der Grundsteuer dazu fiithre, ebendiese Ak-
teure am Markt weiter zu belasten. Ohne-
hin enge Handlungsspielriume zur Bereit-
stellung von bezahlbarem und gleichzeitig
qualitidtsvollem Wohnraum wiirden damit
weiter eingeengt. Auch sei absehbar, dass
dadurch preiswerte Wohnungen an teuren
Standorten perspektivisch noch schwerer zu
finden sein werden. Der Verbandsdirektor
ermutigte daher die Politik, an umsetzbaren
Losungen zu arbeiten und gleichzeitig lang-
fristige Folgeeffekte politischer Entscheidun-
gen nicht aufler Acht zu lassen.

04/2019 « VerbandsMagazin des VAW Rheinland Westfalen

Prof. Dr. Theresia Theurl (IfG, 3.v.r.), Monika Diiker (Biindnis 90/Die Griinen, 2.v.r.) und
Hans-Willi Korfges (SPD, r.) diskutierten zur Frage, wie Wohnungsgenossenschaften kiinftig

besser gefordert werden konnen

Den genossenschaftlichen
Gedanken fordern

Auf dem Podium diskutierten im Anschluss
die Landtagsabgeordneten Monika Diiker
(Biindnis 90/Die Griinen), Hans-Willi Korf-
ges (SPD), Stephen Paul (FDP) sowie Peter
Preufy (CDU). Schnell wurde deutlich, dass
bei allen Abgeordneten grofie Einigkeit da-
riiber bestand, dass Wohnungsgenossen-
schaften bei der Schaffung bezahlbaren und
qualitédtsvollen Wohnraums eine wichtige
Rolle einnehmen und dariiber hinaus den
Menschen im Land eine Heimat geben. Ge-
nossenschaften gelte es heute und kiinftig
- so wie es auch im Koalitionsvertrag auf der
Ebene des Bundes festgehalten ist - starker
zu fordern. Eine aktive Flachen- und Bo-
denpolitik seien hier ebenso gefragt wie die
Forderung des genossenschaftlichen Gedan-

kens. Diesen, so die Abgeordneten, gelte es
weiter zu stdrken und vor allem bei jiingeren
Menschen bekannter zu machen.

Paul und Preuf? stellten in dem Zusammen-
hang heraus, dass die Wohnraumforderung
des Landes dazu bereits einen wichtigen
Beitrag leiste und in Nordrhein-Westfalen
mit 1,3 Milliarden Euro so viele Mittel zur
Verfligung stiinden wie in allen anderen
Bundesldndern gemeinsam. Auch, so Dii-
ker, bestiinde ein Bewusstsein dariiber, dass
Klimaziele und die Schaffung bezahlbaren
Wohnraums keinesfalls gegeneinander aus-
gespieltwerden diirften. Dass dieser Zielkon-
flikt vor allem in der Praxis Herausforderun-
gen birgt, machte Franz-Bernd Grofie-Wilde,
Vorstandsvorsitzender Spar- und Bauverein
eG Dortmund, deutlich.



Die Wohnungswirtschaft

Symposium fiir Wohnungs-
genossenschaften

13. Marz 2019 in Diisseldorf im
Van der Valk Airporthoned

Wohnungsgennssenschaften -
nach innen und auflen attraktiv gestalten

Modernisierung ist fiir
Wohnungsgenossenschaft ein Muss

In seinem Vortrag ,Modernisierungen im
neuen Mietrecht - Neue Schranken fiir die
Erfiillung der Mitgliedschaftsidee?“ machte
er deutlich, dass die umfassende Moderni-
sierung von Wohnungsbestédnden vor allem
bei der langfristigen Bewirtschaftungsstra-
tegie von Genossenschaften ein Muss sei.
In der 6ffentlichen Wahrnehmung und po-
litischen Diskussion werde das Thema der
Modernisierung derzeit jedoch ausschlief3-
lich negativ diskutiert und sei - nicht zuletzt
durch schlechte Beispiele anderer Akteure
am Markt - vor allem bei den Mietern mit
Angsten verbunden. Auch unterstiitze die
Anpassung des Modernisierungsmietrechts
diese Debatte und sei ein politisches Signal,
das in die falsche Richtung gehe. Moderni-
sierungsentscheidungen, so Grofie-Wilde,
miissten immer im Spannungsfeld und in der
Balance zwischen der Notwendigkeit von In-
vestitionen zur Sicherung und Schaffung von
Qualitdten im Bestand, ihrer Bezahlbarkeit
und Wirtschaftlichkeit gesehen werden. Vor
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diesem Hintergrund gelte es auch, politische
Zielsetzungen zu definieren und klug abzu-
wiégen, welche Folgen diese Entscheidungen
mit sich briachten. Ferner betonte er, dass
die Modernisierung fiir Wohnungsgenos-
senschaften in Abgrenzung von Immobili-
enhandelsunternehmen ein Muss sei und
keinesfalls durch die 6ffentliche Debatte zu
einem Tabuthema gemacht werden diirfe.

Unternehmenskultur fiir mehr
Miteinander in der Genossenschaft

Andreas Vondran, Vorstand WOGEDO Diis-
seldorf, und Prof. Dr. Jérg Erpenbach stellten
in ihren jeweiligen Vortragen heraus, dass
nichtnur die Entwicklung von Wohnungsge-
nossenschaften ,nach aufSen“ von Relevanz
sei, sondern auch die Unternehmenskultur
mafigeblich zum Erfolg einer Genossen-
schaft beitrage. Mit ihren Erfahrungsberich-
ten zeigten sie, wie auch sensible Themen,
wie derzeit das der Modernisierung, gemein-
sam und im Dialog mit Mitarbeitenden und
Mitgliedern angegangen werden kénnen.
Es wurde deutlich, dass fiir die Akzeptanz
solcher Investitionen umfassende und stra-
tegisch sinnvoll aufeinander abgestimmte
Kommunikationswege von grofSer Bedeu-
tung und wesentliche Erfolgsfaktoren sein
koénnen.

Mehr bezahlbarer Wohnraum:
die gleiche Aufgabe, aber andere
Rahmenbedingungen

Dabei gilt es aber auch, den regionalen Rah-
menbedingungen Rechnung zu tragen. Wie
unterschiedlich die Ausgangsbedingungen
fiir genossenschaftliches Handeln am Woh-
nungsmarkt sein konnen, zeigten Thorsten
Kleinebekel, Vorstand Wohnbau Lemgo eG,
und Martin Frysch, Vorstand Gemeinniitzi-
ge Wohnungsgenossenschaft Koln-Siilz eG
Koln. Beiden Genossenschaften gemein ist,
dasssie {iber ihre Regionalen Arbeitsgemein-
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WOGEDO-Vorstand Andreas Vondran (1.) freute sich: Anlésslich des 100-jéhrigen Jubildums
der Diisseldorfer Genossenschaft war das Symposium in der Landeshauptstadt zu Gast

Franz-Bernd GrofSe-Wilde zeigte auf, welche
Auswirkungen die Verschdrfungen im Miet-
recht auf die Modernisierungsentscheidun-
gen bei Wohnungsgenossenschaften haben

schaften am GdW-Kooperationsprojekt ,Re-
gionalen Ausgleich stirken: Die Wohnungs-
wirtschaft als Gestalter von Heimat“ beteiligt
sind (siehe Schwerpunktim VerbandsMaga-
zin 03/2019). Was sie unterscheidet, ist die
Lage und sind die Wohnungsmairkte, in de-
nen ihre Wohnungsgenossenschaften tétig
sind. Wahrend die Genossenschaft Wohnbau
Lemgo eG in Ostwestfalen-Lippe ihre Woh-
nungsbestédnde in eher landlich geprigten
Mairkten verortet hat, ist die Koln-Siilz eG
in Ko6ln dem erheblichen Wachstumsdruck
auf dem Kélner Wohnungsmarkt ausgesetzt.

Kleinebekel betonte, dass fiir ihn die Siche-
rung der Daseinsvorsorge ebenso wichtig
sei wie die Frage nach der Attraktivitéts-
steigerung der Region vor allem fiir junge
Zielgruppen. Frysch hingegen zeigte auf,
welch hohe Anforderungen seitens der Stadt
gestellt werden, um in Kéln {iberhaupt noch
Wohnungsneubau realisieren zu kénnen.
Dringend nétig sei daher die politische Un-
terstiitzung, um unter diesen unterschied-
lichen regionalen Vorzeichen gleichwertige
Lebensbedingungen in der Stadt und auf
dem Land zu sichern.

Insgesamt haben an dem Symposium , Pers-
pektiven fiir Wohnungsgenossenschaften”
wieder {iber 100 Mitgliedsgenossenschaften
und Interessierte die Moglichkeit des Erfah-
rungsaustauschs und Netzwerkens genutzt.
Prof. Dr. Theresia Theurl, Geschiftsfithrende
Direktorin des Instituts fiir Genossenschafts-
wesen der Westfédlischen Wilhelms-Univer-
sitdt Miinster, die die Veranstaltung mode-
rierte, betonte, dass man den Dialog im
Herbst fortsetzen wolle und lud die Anwe-
senden zum Herbst-Symposium am 26. No-
vember 2019 in Miinster ein. SH‘

04/2019 « VerbandsMagazin des VAW Rheinland Westfalen
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7. FORUM PERSONAL

Wie arbeitet die Wohnungs

eiminzwischen 7. Forum Personal am
B 21. und 22. Februar 2019 in Hanno-
ver diskutierten 80 Vorstdnde, Ge-
schéftsfithrer und Personalverantwortliche
uiber aktuelle Transformationstreiber in der

Arbeitswelt wie Digitalisierung, Wertewan-
del und Demografie.

Viele Fragen wurden dabei aufgeworfen und
durch Praxisbeispiele beantwortet: Wie kann
das Arbeiten der Zukunft aussehen? Von
welchen neuen Arbeitsmethoden kénnen
Wohnungsunternehmen profitieren? Wie
kann der Wandel zu einer neuen Arbeitswelt
im Rahmen der Unternehmensentwicklung
gemanagt werden? Welche Chancen, aber
auch Risiken bestehen?

»Mobiles Arbeiten“, ,Digital Leadership“,
»Arbeitgeberattraktivitit“ sowie ,agiles Ler-
nen“ waren dabei nur einige Begriffe, die
die Teilnehmer mit der Arbeitswelt 4.0 in
Verbindung brachten. Dabei sahen sie die

Digitalisierung als ,Treiber“, ,Brandbe-
schleuniger” und , Hilfsmittel“ des Wandels.
Als ein Ergebnis der beiden spannenden
Kongresstage lief sich die gemeinsame Er-
kenntnis festhalten, dass es nétig ist, sich fiir
die Verdnderungen zu sensibilisieren und
diese in eine ganzheitliche, zukunftsweisen-
de Unternehmensstrategie einzubeziehen.

Das Forum Personal ist eine Kooperati-
onsveranstaltung des EBZ Européisches
Bildungszentrum der Wohnungs- und Im-
mobilienwirtschaft, des VAW Rheinland

KONFERENZ ZUR SCHONHEIT UND LEBENSFAHIGKEIT DER STADT NO. 10

Jubilaumskonferenz am 8. und 9. Mai 2019 in Diisseldorf

Am 8. und 9. Mai 2019 wird das Deutsche
Institut fiir Stadtbaukunst in Koopera-
tion mit dem VAW Rheinland Westfa-
len seine Konferenz zur Schonheit und
Lebensfihigkeit der Stadt No. 10 mit
dem Thema ,,Nichts ist erledigt!“ in der
Rheinterrasse der Landeshauptstadt
Diisseldorf ausrichten.

Unter diesem Motto wenden sich die Teil-
nehmer der Konferenz der Realisierung
der Ideen zu, die in den vor-
angegangen Konferenzen ent-
wickelt wurden. Dabei werden
bestehende rechtliche Rahmen-
bedingungen des Stddtebaus
diskutiert werden. Aufierdem
werden wichtige Gesetzesidnde-
rungen wie die Baunutzungsver-
ordnung oder die TA Lirm im
Kontext von urbaner Dichte und
funktionaler Vielfalt vor und mit
einem fachkundigen Publikum
von Fachleuten aus Wohnungs-
wirtschaft, kommunaler Stadt-
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planung, Landespolitik, Wissenschaft und
Architektenschaft besprochen.

Viel ist fiir das Verstdndnis gemischter
Stadtquartiere erreicht: Die Trennung 6f-
fentlicher und privater Bereiche, die sozi-
ale und funktionale Mischung, die Bau-,
Bevolkerungs- und Aktivitdtsdichte, die
angemessene GrofSe von Parzellen und
Haustypen. Doch eine zentrale Bedingung
steht der Realisierung solcher gemischter
Stadtquartiere noch immer ent-
gegen: die Baugesetzgebung. Hier
setzen thematische Panels mit
interessanten Praxisbeispielen
und Raum fiir Diskussionen im
Plenum an, die die Spannungsfel-
der von gesetzlichen Regelungen
und funktionalem Anspruch in
den Blick nehmen. Dazu sollen
in hochkarédtig besetzen Podi-
umsrunden die relevanten Ent-
wicklungen diskutiert und eine
abschliefSende Erkldrung verab-
schiedet werden.

wirtschaft in der Zukunft?

Westfalen, des VAW Bayern, des VAW Nie-
dersachsen-Bremen, des VAW siidwest, des
Verband norddeutscher Wohnungsunter-
nehmen (VNW) sowie des AGV Arbeitgeber-
verband der Immobilienwirtschaft. NI

B Das nachste Forum Personal wird vom
5. bis zum 6. Marz 2020 in Erfurt statt-
finden. Gastgeber ist der in 2018 der
Kooperation beigetretene vtw Verband
Thiiringer Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft e. V..

Auf der Konferenz zur Schonheit und Le-
bensfahigkeit der Stadt No. 10 soll inter-
disziplindr diskutiert, wie Antworten zu
allgemeinen wie funktionalen Fragen in
Stadtquartieren umgesetzt werden kon-
nen. Zugesagt haben bereits Markus Lewe
(Oberbiirgermeister von Miinster), Barbara
Ettinger-Brinckmann (Bundesarchitek-
tenkammer), Mike Groschek (Deutscher
Verband fiir Wohnungswesen, Stadtebau
und Raumordnung), Rainer Nagel (Bun-
desstiftung Baukultur), Heiner Farwick
(Bund Deutscher Architekten). AM

B Bitte merken Sie sich den Termin
vor. Die Architektenkammern Baden-
Wiirttemberg, Hessen und Thiiringen
vergeben fiir die Teilnahme an der
Veranstaltung Fortbildungspunkte.
lhr Ansprechpartner im Verband:
Alexander Meyer, Tel: 0211 16998-41,
E-Mail: a.meyer@vdw-rw.de

Weitere Informationen finden Sie unter:
http://www.stadtbaukunst.de/konferenz
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GESPRACH MIT MINISTER KARL-JOSEF LAUMANN, MAGS NRW

Wohnungslosigkeit beheben und vermeiden

as Thema Wohnraumversorgung
D nimmt nicht zuletzt vor dem Hin-

tergrund angespannter Wohnungs-
markte, steigender Miet- und Energiekosten
sowie zunehmender Konkurrenz um preis-
glinstigen Wohnraum einen immer wich-
tigeren Stellenwert ein. Sozial benachtei-
ligte Menschen sind dabei oft die Verlierer.
Wohnungslose sind in ihrem Bemiihen, in
die eigenen vier Wande zu kommen, meist
chancenlos. Karl-Josef Laumann, Minister
fiir Arbeit, Gesundheit und Soziales des
Landes Nordrhein-Westfalen (MAGS NRW)
lud Ende Februar 2019 den VAW Rheinland
Westfalen sowie Vertreter von Mitglieds-
unternehmen zu einem gemeinsamen Ge-
sprédch in das Ministerium ein.

Rund 860.000 Wohnungslose

Nach Schétzung der Bundesarbeitsgemein-
schaft Wohnungslosenhilfe (bawo) waren im
Jahr 2016 rd. 860.000 Menschen in Deutsch-
land ohne Wohnung. Nach der Definition
der bawo gelten Menschen als wohnungslos,
die in Einrichtungen wohnen, in denen die
Aufenthaltsdauer begrenzt ist und in denen
keine Dauerwohnplédtze zur Verfiigung ste-
hen, wie z.B. Ubergangswohnheime, Asyle
und Herbergen. Ohne jede Unterkunftlebten
rd. 52.000 Obdachlose auf der StrafSe. Die
Tendenz ist seit Jahren ansteigend - auch in
Nordrhein-Westfalen und insbesondere in
den angespannten Wohnungsmaérkten wie
Ko6ln, Diisseldorf oder dem Rhein-Erft-Kreis
verstarkt sich die Problematik.

Wohnungwirtschaft ist Schliisselpartner

Minister Laumann betonte, dass die Woh-
nungswirtschaft ein Schliisselpartner ist,
wenn es um die Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum geht bzw. die Unterbringung
von sozial Benachteiligten. So stellen ver-
schiedene Mitgliedsunternehmen und -ge-
nossenschaften des Verbandes bereits seit
Jahren Kommunen sowie privaten Triagern
der Wohlfahrtspflege oder Vereinen Woh-
nungen zur Verfiigung, um Personen mit
dringendem Wohnungsbedarf, wie Woh-
nungslosen oder Gefliichteten, diese zum
Wohnen zu iiberlassen. Die Unternehmens-
vertreter machten gegeniiber dem Minis-
terium deutlich, dass eine reine dezentrale
Unterbringung nicht ausreicht. Fiir eine
erfolgreiche Integration miissten intensive

und vielfdltige Betreuungskonzepte ange-
boten werden. Die Mitgliedsunternehmen
und -genossenschaften arbeiten daher seit
vielen Jahren intensiv mit Kooperations-
partnern wie den Wohlfahrtsverbédnden,
Jobcentern oder Sozialdmtern zusammen. In
den Wohnquartieren werden beispielsweise
Nachbarschaftsagenturen errichtet, die als
Anlaufstelle fiir alle Fragen rund um das
Wohnen und Leben im Quartier dienen. Die
dort anséssigen Sozialarbeiter unterstiitzen
beispielsweise bei Amtsgdngen oder beraten
bei ersten Anzeichen einer Uberschuldung.
In vielen Féllen sei es so gelungen, die Be-
troffenen vor einer Zwangskiindigung zu
bewahren.

Forderprogramme als Rahmen

Verbandsdirektor Alexander Rychter mach-
te unmissverstandlich deutlich, dass die
Schaffung von bezahlbarem Wohnraum die
wesentliche Grundvoraussetzung ist, um
Wohnungslosigkeit entgegenzuwirken. Es
braucht aber auch entsprechende Forder-
programme von Bund und Léndern, die die
Wohnraumversorgung fiir Wohnungslose
sichern, aber auch praventive Mafinahmen
férdern. Gezielte Forderprogramme kénnten
die finanziellen Mehraufwendungen, die
zum einen durch die notwendige Betreu-
ungsintensivitdt, zum anderen aber auch
durch erh6hte Abnutzungs- und Instandhal-
tungskosten entstehen, dabei ausgleichen.

Mietrechtlichen Rahmen beachten

In dem Gesprédch wies der Verband auch
auf ein aktuelles mietrechtliches Problem

hin, das Auswirkungen auf den Abschluss
von Mietvertrdgen hat. Am 1. Januar 2019
ist das Mietrechtsanpassungsgesetz in Kraft
getreten. Erst kurz vor der Beschlussfassung
im Bundestag und ohne vorherige Anhérung
des GAW wurde dieses um einen neuen § 578
Abs. 3 des Biirgerlichen Gesetzbuches (BGB)
ergdnzt. Diese Reglung hat gravierende Aus-
wirkungen auf zukiinftige Mietvertrége tiber
Wohnfldchen mit juristischen Personen
des offentlichen Rechts oder anerkannten
privaten Trégern der Wohlfahrtspflege, die
dem Zweck der Unterbringung von Personen
mit dringendem Wohnbedarf dienen. Zu-
kiinftig ist es u. a. nicht mehr ohne Weiteres
moglich, in den vorstehenden Mietverhalt-
nissen lange (fiir den Mieter verbindliche)
Festlaufzeiten zu vereinbaren. Auch die Ver-
einbarung eines jederzeit frei (ohne Weitere
Voraussetzungen) ausiibbaren ordentlichen
Kiindigungsrechts des Hauptmietvertrages
ist zukiinftig ebenfalls nicht mehr moglich,
wenn dieser § 578 Abs. 3 BGB unterfillt. Dies
gilt allerdings nur fiir eine ordentliche Kiin-
digung durch die Wohnungsgesellschaft als
(Haupt-)Vermieter.

Im Nachgang des Gespriaches werden seitens
des Ministeriums mogliche Handlungsan-
sétze erarbeitet. Der Verband und die Unter-
nehmensvertreter haben deutlich gemacht,
dass sie sich als grundsétzlichen Partner
sehen, um Wohnungslosigkeit entgegenzu-

arbeiten. Lw
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MODERNISIERUNGSOFFENSIVE BESSER WOHNEN — ZU HAUSE IM QUARTIER

Prasentation ausgewahlter Projekte

it der Modernisierungsoffensi-
ve ermoglichen das Ministerium
fiir Heimat, Kommunales, Bau

und Gleichstellung (MHKBG) und die Woh-
nungswirtschaft im Westen wirtschaftlich
tragbare Modernisierungen im Geb&dude-
bestand bei gleichzeitig bezahlbaren Mie-
ten. Ausgewdhlte Beispielprojekte aus dem
Rheinland, dem Ruhrgebiet und Westfalen
wurden am 14. Mérz 2019 im Rahmen einer
Pressekonferenz im Ministerium vorgestellt.

Die Modernisierungsoffensive richtet sich an
Vermieter sowie Wohnungsunternehmen.
Sie konnen durch die Unterstiitzung der
Landesregierung ihre Wohnungsbestdnde
umfassend weiterentwickeln, als Orte des
tiglichen Lebens erneuern und durch Mo-
dernisierung sowie ergdnzenden Neubau
bezahlbare Wohnanlagen schaffen und er-
halten.

16 Wohnungsunternehmen sind Partner der
Modernisierungsoffensive, die 19 Wohnvier-
tel umfasst - darunter etliche Mitgliedsun-
ternehmen und -genossenschaften des VAW
Rheinland Westfalen. Mit der Unterstiitzung
des Landes werden rd. 3.200 Wohnungen
und ergidnzend fast 800 neue Wohnungen
durch Nachverdichtung neu errichtet. Dafiir
werden aus der dffentlichen Wohnraum-
férderung des Landes jahrlich 70 Millionen

Zahlreiche Medienvertreter interessierten
sich fiir die 19 Wohn- und Stadtquartiere
der Modernisierungsoffensive
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Machen gemeinsame Sache: Ministerin Ina Schar-
renbach (Mitte) mit VAW-Verbandsdirektor Alexan-
der Rychter (l.), GAG-Vorstindin Kathrin Moller

(2. v.1.), Bernd-Michael Link (VIVAWEST, 2. v.r.)
und Ludger Hellkuhl (Wohnungsverein Rheine, r.)

Euro zur Verfiigung gestellt. ,Die meisten
Menschen in Nordrhein-Westfalen leben in
Wohnungen, die schon vor Jahrzehnten ge-
bautwurden. Damit sie darin zeitgemé&f3 und
bedarfsgerecht wohnen kénnen, braucht es
Modernisierungen®, erldutert Ministerin Ina
Scharrenbach die Offensive des Landes.

Insgesamtinvestieren Land und Wohnungs-
wirtschaft in den néchsten Jahren mindes-
tens 450 Millionen Euro fiir die Mieter. Sie
konnen - gerade vor dem Hintergrund ver-
dnderter Anforderungen ans Wohnen (etwa
aus Altersgriinden) - weiter am gewohnten
Ort leben. Das betrifft viele Nutzer, denn
etwa 70 Prozent aller Wohnungen in Nord-
rhein-Westfalen sind 40 Jahre und élter.

Die 19 Wohnviertel der Modernisierungs-
offensive reichen von der historischen
Arbeitersiedlung bis zur Wohnanlage der
1970er-Jahre. Ebenso unterschiedlich sind

~Besser wohnen — Zu Hause im Quartier”
Ausgewahite Beispielprojekte der
Modernisierungseffensive

die geplanten Investitionen vor Ort. Dazu
gehoren beispielsweise:

o mehr Komfort durch zeitgeméfie Woh-
nungszuschnitte, moderne Bader mit
bodengleichen Duschen, der Anbau von
Balkonen

« effiziente Heizungsanlagen, neue Fens-
ter und Tiiren und Gebdudeddmmung,
um den CO»-Ausstof$ und die Wohnne-
benkosten zu senken, weniger bauliche
Barrieren wie Stufen und Schwellen im
Gebdude und auf dem Grundstiick sowie
der Einbau von Aufziigen

o ein attraktives, griines und sicheres
Wohnumfeld mit Spielplitzen, Treff-
punkten und nachbarschaftlichen Ange-
boten

o die Entwicklung der sozialen Infrastruk-
tur vor Ort auch mit sozialen Triagern
z.B. fiir Dienstleistungen im Alter

KS/MHKBG

ﬂ WOHNUNGEN IN NORDRHEIN-WESTFALEN NACH BAUALTERS-KLASSEN

Rd. 50 Prozent der nordrhein-westfalischen Wohnungshesténde wurden in der Zeit von 1949 bis
1978 errichtet. Viele dieser Wohnungsbesténde erfiillen — aus heutiger Sicht — soziale Wohnstan-
dards — im Besonderen vor dem Hintergrund von Barrierearmut bzw. Barrierefreiheit — genauso
wenig wie heutige energetische Anforderungen an Wohngebaude.

Anteil 20,0% 49,1%

vor 1948 | 1949-1978 | 1979-1990 | 1991-2000 | 2001-2017 |  Gesamt |

1.2%

11,1% | 8,6% 100,0%

Anzahl | 1.790.645 |  4.406.885 |

1.003.219 |

994.013 | 778.012 | 8.972.774
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Projektliste der Modernisierungsoffensive

Aachen Arbeiterwohlfahrt Seniorenwohnanlage
Kreisverband Aachen-Stadt e. V. +Am Reulert” in Aachen-Brand
Bochum VIVAWEST Quartier , Gliicksburger StraBe”
in Wiemelhausen
Bochum VBW Bauen und Wohnen GmbH Quartier , Hontrop”
Bochum VBW Bauen und Wohnen GmbH Quartier , Vogelsiedlung”
Bottrop GBB Gesellschaft fiir Bauen und Quartier , Germania-Eck”
Wohnen mbH +Germania-/ScharhdlzstraBe”
Dortmund Spar- und Bauverein eG Dortmund | Quartier Unionviertel
Duisburg GEBAG Duisburger Baugesellschaft | , City-Wohnpark” im Dellviertel
mbH
Diilmen Wohnungsbau- und Siedlungs- Quartier , Windmiihlenberg/Hohe
genossenschaft fiir den Kreis StraBe”
Coesfeld eG
Essen Allbau GmbH Quartier ,Nordpark” in
Altenessen-Siid
Essen Allbau GmbH Quartier , Allbau-Park” in Huttrop,
(A52-Deckel)
Euskirchen Euskirchener Baugesellschaft mbH | , Erft-Quartier”
Kdln GAG Immobilien AG «Kannebéckersiedlung” in
Humboldt/Gremberg
Herne Wohnungsgenossenschaft Quartier ,Bochumer StraBe/
Herne Siid eG Sodinger StraBe” in Herne-Mitte
Miilheim SWB-Service- Wohnungsvermie- Quartier , Eichbaumsiedlung-Siid”,
an der Ruhr | tungs- und -baugesellschaft mbH in Miilheim-HeiBen
Mdinster Wohn + Stadtbau GmbH JAaseestadt”, StauffenbergstraBe
etal.
Oberhausen | OGM Oberhausener Gebaude- Zechensiedlung , GustavstraBe”
management GmbH
Rheine Rheiner Siedlungsbau GmbH Quartier ,Am Hemelter Bach”
Rheine Wohnungsverein Rheine eG Quartier , Dorenkamp”
Solingen Spar- und Bauverein Solingen eG Quartier , HacketauerstraBe”
Waltrop Vivawest Wohnen GmbH Quartier , Waltrop-Mitte-Siid”,
Am Miihlenteich 14 - 18,
HusemannstraBe et al.

BEISPIELPROJEKT RHEINLAND: KOLN

Projektname: Kannebackersiediung

Bauherr:

GAG AG

Die K siedlung ist ein reines Wohngquartier mit fast ausschieBlich Geschoss-

mit Flachdach aus den Baujahren 1967
tomerin von 924
bestand im Quartier, Das gebot ist
iiber drei Zimmer und 60 bis 79 gm Wohnfiache. Die energetische und optische Gebaudehille ist nicht mehr

und halt bis zuf Relhe von

wohnungsbau in sehr homogener Bauweise. Pragend fir das Quartier sind drei- bis neungeschossige Gebiude
1970, Uber 2.200 Einwohner leben im Quartier. Die GAG ist Eigen

don gesamien

. Beinahe 75 % der Wohneinheiten vorfogen

reitgemal. Aufgrund baulicher und verkehrstechnischer Barrieren ist die Lage des Quartiers relativisoliest,

a MaBnahmen:

=

Anzahl Wohneinheiten: 957
* zu modernisieren: 750
= neu zu emichten: 237

Die Arbeitslosenquote liegt Ober dem Kolner Durchschnitt

Wohnfliche:
= vor der MaBnahme: 51.219 gm
= nach der MaBnahme: 66,850 gm

g d durch -, 2- und 4-2

J.a i

__a » ca. 800 news F
= Einrichtung aine

E he £ . u.a. durch B K (BHEW)
* Abbau von Barrieren im Freiraum, garten, Spiel- und Au ichkeiten,
Baxen for L ., Lad len for E-Autos
Kita, Quarti Seni finen. T )

E = Neugestaltung des Quartiersmitte, Fitnessparcours

Ziele:

. sozial alsg d

zukunftsfahigen Quartiers for Jung und Alt

Investitionsvolumen:

— R
L.a
—
==

:‘ao..umm ten T0er Jahran

ca. 175 Millionen EUR

= davon Wehnraumiorderung: 5% Millionen EUR
(for Mod.: ca. 32 Millionen ELR)

Cebusebenpinl aseh dar Medorsisierung

BEISPIELPROJEKT RUHRGEBIET: BOCHUM

Projektname: Glicksburger Stralle
:'_E Bauherr: Vivawest Woh bH (private tschaft)
Ausgangssituation: Die 1976 / 1977 erbaute 5 Boch umfasst @
== Gebaudemit 214 Wobaungen. Die Wohnliachen lisgen Oberwiegend bei maimal 62 gm Um eine grobzigige
Gartenaniage gruppéert sich eine Bagagnungsstatte. Die Caritas bigtel in Kooperationsstrukiuren zahireiche
:—a Unterstotzungsangebote an. Bed der Erbauung vor 40 Jahren galt die Anlage als Musterbsispiel for altenge-
rechtes Wehnen. Heute galten - vor allem bei der Barrierefreiheit - andere Malistabe. Der technische Zustand
—=  der Gebaude ist bx b Tig. VIVAWEST fihrt eine Moderrésierung in
finf Bauabschnitten durch, Dio Fertigstellung ist im Frihjahr 2021 geplant
ﬁa Anzahl Wohneinheiten: 714 Wehnfliche:
-= * zu modernisierer: 214 =vor der MaBnahme: ca. 11110 qm
* nel zu ervichten: 214 = nach der MaBnahme: ca. 11.110 gm
T MabBnahmen:
a = Renovierung aller Wohnungen
[ = energ und hi hnischa
).a = altengerechier und barrieredreier Umbau der Bader
= Erneverung der Aufzige
,_a = Ver der inden
"E Ziele:

= Anpassen der Wohnanlage an zeitgemaBe Standards
"E generationengerechten Wohnens
[ = miehr Wohnkemfort

= | = Erhalt gen und der
Nachharschaft
— Investitionsvolumen:

= gesamt: ca. 18 Millionen EUR
= davon Wohnraumigrderung: ca. 9.7 Millionen ELIR

Gebludebeisphel nach der Modernivensng

amennwrlm oer Modernisiening

BEISPIELPROJEKT WESTFALEN: RHEINE

Projektname: Dorenkamp
== Bauherr:V Verein Rheine oG alt)

A Dier Stadited Dy i zeichnet sich durch die innenstadinahe Lage, die direkle
;“.‘E Anbindung an den Bahnhot, das sehr gute OPNV-Natz und die gute Natversorgungsstruktur aus, Die

| Eigentimerstruktur setzt sich aus privaten Eig , der W haft der Stadt Rheine. der

:‘a Wohnungs-Verein Rheine e sowie vereinzeft auch Kirchen und Banken zusammen. Vieke Gebaude weisen

durch fehbende Investitionen eine veraltele und vernachlassige Bausubstanz aul. Die Bewohnerschall ist
~—=  obesaltert mit ei ittlichen Anted an , dii soziale Transfer beziehen
-= Anzahl Wohneinheiten: 300 Wohniliche:

= daven geldrdert: ca. 150 = vor der MaBnahme: ca. 9,063 gm
::a = zu muodamisieren: 59 = nach der MaBlnahme: ca. 23.019 qm

= new zu errichten: 250 (2. T als Ersatz)

MaBnahmen u. a.:

. g nisierung auf nah

= Barrierefreiheit. hoher energetischer Standard, Grundrissopti-

mierung, Wol h . Balk b
= Ersatzvon E lienh durch f

= Erganzung eines neuen Stadlquartiens mit 180 Neubauwehnungen

Ziete:
= verjingle Bewohnerstrukiue
. g und iche Reparatur
« Starkung des Stadtteils als

Infrastruktur for Familien

1 mit guter

Investitionsvolumen:
= gesamt: ca, 53 Millionen ELR
= davon Wohnraumfdrderung ca. 299 Millionan EUR
(for Mod.: ca. 5,3 Millionen EUR, for Neubau ca. 24 Millionen EUR)

Gebudebeispiel nach der Modernisierung

- ab.!nd(ﬁrl'.pu‘m der Modemisierung
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INFOVERANSTALTUNG WOHNRAUMFORDERUNG

Am Geld wird kein gutes Projekt scheitern

Am 27. Februar 2019 fand die Infoveran-
staltung zur Wohnraumférderung erst-
malsim neuen Real Estate Innovation Cen-
ter des EBZ in Bochum statt. Das aktuelle,
wieder mehrjihrige Wohnraumfoérderpro-
gramm des Landes NRW wurde nach den
Erfahrungen des ersten Programmjahrs
2018 in einigen Punkten verbessert, insbe-
sondere um die Wirtschaftlichkeit in den
unteren Mietenstufen hatte der Verband
unterjihrig gerungen.

Die Wirtschaftlichkeit der Mietenstufen 1
und 2 sowie die Gebietskulissen waren dann
auch die Stichworte, die Uwe Schramm, Vor-
stand der Wohnbau Westmiinsterland und
Vorsitzender des Arbeitskreises Wohnraum-
forderpolitik im VAW in seiner BegriifSiung
an die rd. 150 Teilnehmenden als noch aus-
baufdhig ansprach. Grundsitzlich seien die
erneute Mehrjihrigkeit und die Anderungen
des Ministeriums am laufenden Programm
aber begriifienswert.

Sigrid Koeppinghoff, Abteilungsleiterin fiir
Wohnungsbau, Wohnungs- und Siedlungs-
entwicklung im nordrhein-westfilischen
Bauministerium, bedankte sich fiir die stets
gute und engagierte Zusammenarbeit bei
ihrem Vorredner und dem Arbeitskreis und
versprach, dass auch weiterhin kein gutes
Projekt an der Finanzierung scheitern wiir-
de. Unterjdhrig hatte das Ministerium das
Wohnraumférdervolumen von 800 Milli-
onen Euro auf 1,1 Milliarden Euro erhoht
- in der Hoffnung, dass die Bundesmittel fiir
die Wohnraumférderung zeitnah verstetigt
werden. Die dafiir notwendige Grundgesetz-
dnderung ist mittlerweile im Vermittlungs-
ausschuss des Bundes verabschiedet und die
aus dem Forderjahr 2018 tibrig gebliebenen
Mittel stehen jetzt fiir 2019 zuséatzlich zur

Verfiigung. Insgesamt waren 2018 etwa 923,4
Millionen Euro an Mitteln abgeflossen, 8.662
Wohnungen wurden genehmigt.

Rainer Janssen, Referatsleiter fiir Wohn-
raumférderungsprogramme und Woh-
nungswirtschaft, sowie Rita Tdlle, Referats-
leiterin fiir die Konzeption und Umsetzung
der Wohnungsbestandsférderung, stellten
dann auch die Details fiir die Wohnraum-
forderung 2019 fiir die Bereiche Neubau und
Modernisierung vor.

So stehen im Jahr 2019 730 Millionen Eu-
ro fiir den Mietwohnungsneubau und 100
Millionen Euro fiir die Modernisierung zur
Verfiigung. Zu dem Gesamtvolumen von
1,1 Milliarden Euro kommen noch die 177
Millionen Euro aus dem Vorjahr.

Nicht zuletzt auf Hinweis des Verbandes
wurden die Grundpauschalen in allen Mie-
tenstufen um 100 Euro erhoht und auch die
Fordermieten wurden in den Mietenstufen
1 bis 3 angehoben. Der Tilgungsnachlass in
den Stufen 1 und 2 wird zukiinftig von zehn
auf 15 Prozent erhoht. Mittelfristig pladiert
der Verband fiir eine Dynamisierung der
Fordermieten und Grundpauschalen in An-
lehnung an die Baupreisentwicklung. Neu ist
zudem, dass auf Antrag die ersten fiinf Jahre
der Forderung tilgungsfrei gestellt werden
konnen.

Auch bei den Modernisierungsmafinahmen
haben sich die Bewilligungsmieten erhdht.
Zudem wurde der Katalog der forderfahigen
Mafsnahmen um bauliche Mafinahmen zur
Klimafolgenanpassung erweitert. Zukiinf-
tig darf die Mietkosteneinsparung jedoch
nur bis zu 0,80 Euro/m? umgelegt werden.
Zudem gilt eine neue Erfassung der Ener-

Das grofSe Teilnehmerinteresse zeigt: Expertenwissen zur Wohnraumforderung ist gefragt
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gieeinsparung. Insgesamt hatte sich die
Modernisierungsférderung, bei der die 100
Prozent der Kosten bis zu 100.000 Euro pro
Wohnung gefordert werden, im Jahr 2018
aber bewdhrt. Dafiir gelten ein einheitlicher
Tilgungsnachlass von 20 Prozent und eine
Mietbindung von 20 Jahren.

Erstmalig hat mit Helke Heger auch wieder
eine Vertreterin der KfW-Bankengruppe die
Forderprogramme der KfW fiir die Bereiche
,Energieeffizienz“ und , Altersgerechtes Um-
bauen*“ vorgestellt.

Abgerundet wurde das Programm mit zwei
Projektprasentationen aus den Mitglieds-
unternehmen.

Dr. Christian Jaeger und Stephanie Schmer-
mann von der Wohn + Stadtbau Miinster
prasentierten die York-Hofe auf dem ehema-
ligen TUV-Gelénde am York-Ring in Miins-
ter. Die exponierte Lage an einer zentralen
Zufahrt in die Stadt hat die Wohn + Stadtbau
veranlasst, einen Architektenwettbewerb
auszuloben. Durch drei Bauteile mit einer
Mischung aus geférdertem und frei finan-
ziertem Mietwohnungsbau, Eigentums-
wohnungen, Gewerbeflichen und einer
Kindertagesstétte hat die Wohn + Stadtbau
bei einer dichten Bebauung gleichwohl ab-
wechslungsreiche Hof-Situationen und eine
gemischte Struktur geschaffen. In das Projekt
wurden zudem elf Appartements fiir dltere
wohnungslose Menschen integriert. Im Pro-
jekt wurden Mittel der Wohnraumforderung
NRW sowie der KfW-Bank kombiniert.

Auch beim Quartiersmodernisierungspro-
jekt , Eicker Wiesen“ der VIVAWEST in Moers
wurden NRW-Fordermittel und KfW-Mittel
kombiniert. Die Siedlung aus den 1970er-
Jahren liegt landschaftlich nicht unattraktiv,
der Zustand der Gebdude und Freiflichen
war aber aus energetischen und Gesichts-
punkten der Barrierefreiheit sanierungs-
bediirftig. Zudem war der Wohnungsmix
nicht mehr zeitgemifS. Die VIVAWEST hat
fiir die Quartiersentwicklung ein Leitbild
entwickelt, das gleichermafien den Freiraum
wie die Gebdude in den Blick nimmt. Die
MafSnahmen sind in enger Abstimmung mit
den Bewohnern durchgefiihrt worden. on
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KLIMA.FORUM 2019: VISION ZIRKULARES WIRTSCHAFTEN IN NRW

~Was der Mensch zusammenbringt,
das soll er auch wieder trennen”

ie kann zirkuldres Wirtschaften
Antrieb fiir Innovation, Wachs-
tum und Nachhaltigkeit sein?

Wie sieht gutes Produktdesign aus? Und wel-
che Rolle spielt die Kooperation aller Betei-
ligten der Wertschépfungskette bis hin zum
Konsumenten? Diese Fragestellungen stan-
den im Zentrum des KLIMA.FORUMs 2019,
der Jahreskonferenz des KlimaDiskurs.NRW,
das am 25. Februar 2019 in der Turbinenhalle
der Stadtwerke Diisseldorf stattfand.

Mit dem Thema der Kreislaufwirtschaft
und ihrem Beitrag zu Klima- und Umwelt-
schutz hatte der KlimaDiskurs.NRW e. V.
nach Strukturwandel und Digitalisierung ein
weiteres Kernthema ausgewdihlt, das viele
interessierte Teilnehmer nach Diisseldorf
lockte. Elmar Thyen, Vorstand des Klima-
Diskurs.NRW e.V., und Dr. Udo Brockmei-
er, Vorstandsvorsitzender der Stadtwerke
Diisseldorf AG, als Gastgeber begriifiten
die Teilnehmer in der lichtdurchfluteten
Turbinenhalle und hoben das wirtschaftli-
che wie 6kologische Potenzial dieses Wirt-
schaftszweiges hervor. Dieses konnte durch
Studien unterstrichen werden, deren Er-
gebnisse zeigen, dass in Deutschland durch
eine zirkuldre Wertschépfung die Kosten des
Rohstoffverbrauchs um 25 Prozent gesenkt
werden konnen und dariiber hinaus ein
wirtschaftliches Wachstumspotenzial von
zwOlf Prozent bis 2050 besteht.

Wie kann dieses Potenzial aber in Deutsch-
land und speziell in NRW wirklich ausge-
schopft werden? Diese Frage wurde von

el L
W s

@

f

rederike van der Straeten / KlimaDiskurs: NRV(-V_

Bundesumuweltministerin Svenja Schulze (1.) und NRW-Umuweltministerin Ursula Heinen-Esser

verschiedenen Perspektiven kontrovers
besprochen und zog sich als roter Faden
durch die vielfdltigen Beitrédge. Denn schon
einfiihrend stellte Prof. Dr. Gorge Deerberg
vom Fraunhofer Institut UMSICHT fest, dass
bisher nur neun Prozent der genutzten Ma-
terialien in der EU in den Rohstoff-Kreislauf
zuriickkehren. Um diese Quote deutlich zu
erhohen und langfristig Ressourcen effektiv
zu schonen, sollten Produkte reparabel und
wiederverwendbar designt sein und die er-
forderliche Energie so weit wie mdglich aus
erneuerbaren Quellen stammen.

Wie dies in der Praxis umgesetzt werden
kann, zeigten mittelstdndische Unterneh-
men aus Nordrhein-Westfalen, wie etwa
die ZINQ GmbH aus Gelsenkirchen oder
die Grillo-Werke AG aus Duisburg. Durch

Eine Expertenrunde aus Politik, Wirtschaft, Forschung und Zivilgesellschaft diskutierte, wie
eine fiir Industrie und Klimaschutz optimale zirkuldire Wertschopfung in NRW gelingen kann

systemisches Denken erfassen diese Unter-
nehmen den gesamten Rohstoff-Kreislauf
und nutzen ihn aus - auch mit Partner-
unternehmen aus verwandten Branchen.
Diese im kurzweiligen Pecha-Kucha-Format
prasentierten Beitridge zeigten innovativ, wie
Ressourcen gewinnbringend und nachhaltig
genutzt werden konnen, hielten aber auch
fest: ,Die beste Sortieranlage istimmer noch
jeder einzelne Biirger.“

In den politischen Einordnungen stellte
zunéchst die Bundesministerin fiir Umwelt,
Naturschutz und nukleare Sicherheit Svenja
Schulze ihre Pldne fiir ein Klimaschutzgesetz
vor, das noch in diesem Jahr verabschiedet
werden soll. Mit diesem Gesetz soll mehr
Verbindlichkeit auf der einen und Planungs-
sicherheit auf der anderen Seite geschaf-
fen werden, damit alle beteiligten Akteure
von Europdischer Union bis Unternehmen
wirtschaftlich an den Klimaschutzzielen
mitwirken kénnen. Dazu stellte sie auch die
bendtigte Vielfalt fiir die Kreislaufwirtschaft
in den Vordergrund und forderte bessere
Qualitdt von Sekundérrohstoffen, weniger
Verpackungsmaterial und mehr Wahrneh-
mung fiir Ressourceneffizienz, Sharing und
Remanufacturing. Als wichtiger Schritt in
die richtige Richtung nannte Schulze die
EU-Okodesign-Richtlinie und appellierte an
mehr Engagement, ohne das der dringend
nétige Klimaschutz nicht gelingen kann.

>>
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Die Landesebene vertrat mit Ursula Hei-
nen-Esser die Ministerin fiir Umwelt, Land-
wirtschaft, Natur und Verbraucherschutz
des Landes Nordrhein-Westfalen, die dafiir
warb, Okonomie und Okologie mehr zusam-
menzudenken. Dazu soll von politischer Sei-
te zunéchst weiter auf Anreize statt Verbote
gesetzt werden, allerdings haben viele Anrei-
ze ihre Grenzen bald erreicht. Sie nahm die
Praxisbeispiele der Unternehmen gerne auf
und forderte, die Akteure in der Wertsché6p-
fungskette noch mehr zusammenzubringen,
um die Potenziale der Kreislaufwirtschaft in
NRW voll auszuschopfen.

In der abschlieflenden Podiumsdiskussion
brachten die Vertreter aus Politik, Wirtschaft
und Wissenschaft ihre Handlungsansitze
vor und unterstrichen die dringende Not-
wendigkeit, 6kologisch nachhaltig und res-
sourcenschonend zu wirtschaften. Prof. Dr.
Thomas Miiller-Kirschbaum von Henkel
forderte mehr Effizienz, mehr erneuerba-
re Energie und mehr Recycling, wofiir er
aus seinem Hause Produktbeispiele zeigen
konnte. Michael Schneider von REMON-

NETZWERKTREFFEN ,,AUDIT GENERATIONENGERECHTES WOHNEN IM QUARTIER"

Ungewdhnlicher Abschluss: Dominique Macri fasste die Tagesergebnisse in Reimform

zusammen

DIS appellierte an einen Imagewandel und
schlug ,Recyclingrohstoffe“ als positivere
Bezeichnung von Sekundirrohstoffe vor.
Ernst-Christoph Stolper vom BUND brachte
die internationalen Zusammenhénge von
Klima- und Umweltschutz ein, die die Dring-
lichkeit dieser Themen verdeutlichten. Prof.
Dr. Christa Liedtke vom Wuppertal Institut
forderte, auch einkommensschwache Be-
volkerungsgruppen in die Uberlegungen zur
Nachhaltigkeit mehr einzubeziehen.

Abschliefiend fasste die Schauspielerin Do-
minique Macri mit einer poetischen Re-
kapitulation die Erkenntnisse des Tages in
Reimform zusammen und verdeutlichte
dabei, dass auch kreative und neue Wege
beschritten werden miissen, damit die Kli-
maschutzziele erreicht werden kénnen. Ay

~Quartiersentwicklung fiir alle Generationen — und alle Geldbeutel”

um bereits sechsten Netzwerktref-

2 fen kamen Vertreter der teilneh-
mende Wohnungsunternehmen

sowie der Projektpartner am 21. Mérz
2019 bei der SWB-Service- Wohnungsver-

mietungs- und -baugesellschaft mbH in
Miilheim zusammen.

Die neun teilnehmenden Wohnungsun-
ternehmen hatten nach der Zertifizierung
Ende 2017 die ersten Jahresberichte vor-
gelegt und darin umfassend die Entwick-
lungen in ihren Quartieren beschrieben.
Das Netzwerktreffen war daher auch die
Gelegenheit fiir die Projektpartner NRW.
BANK, Bertelsmann-Stiftung, Ministeri-
um fur Heimat, Kommunales, Bau und
Gleichstellung des Landes Nordrhein-
Westfalen, Familiengerechte Kommune
e.V. und VdW Rheinland Westfalen iiber
die Berichte hinaus Eindriicke von den
Entwicklungen zu bekommen. Als kon-
kretes Beispiel wurde das im Audit zerti-
fizierte Quartier ,Eichbaumsiedlung” in
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Miilheim Heifen-Siid von Dennis Bottcher
(SWB) vorgestellt. Dabei wurden die Kom-
munikation mit der Bewohnerschaft und
die verschiedenen Férderungsmafinahmen
in den Fokus genommen, da diese die um-
fassende Modernisierung des Quartiers mit
hoher Akzeptanz und weiterhin niedrigen
Mieten ermoglichten.

Bei der anschliefSenden Quartiersbegehung
wurde das Quartier HeifSen-Siid dann vor
Ort betrachtet. Beim Rundgang fiithrte SWB-
Geschiftsfithrer Andreas Timmerkamp die
laufenden wie geplanten Bauvorhaben vor
und wies auf die Probleme der Bestinde
aus den 1960er-Jahren hin. Dabei stief3 das
Vorhaben, das achtgeschossige Wohnhaus in
exponierter Lage komplett in J60-Wohnen
mit altersgerechten Extras umzubauen, auf
grofies Interesse.

Im Quartierspunkt préasentierten die Quar-
tiersmanager Anna Schewerda und Michael
Moldenhauer die umfangreichen Aktivita-

Die Teilnehmer und Partner des Audits
Generationengerechtes Wohnen im Quar-
tier vor dem Quartierspunkt der SWB in
HeifSen-Siid

ten, die von diesem Gemeinschaftsraum
ausgehen. Viele Projekte werden lediglich
angestofSen und dann von den Bewoh-
nern des Quartiers umgesetzt, sodass eine
vernetzte Nachbarschaft entstehen kann
(www.quartierspunkt.de). AM
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STUDIENREISE NACH DEUTSCHLAND

Fach- und Fithrungskrafte der Wohnungswirtschaft aus
Kasachstan und Usbekistan besuchen das EBZ

16 Fach- und Fiihrungskriifte aus Woh-
nungswirtschaft, 6ffentlicher Verwaltung
und Politik reisten von 25. Februar bis 01.
Miirz 2019 aus Kasachstan und Usbekistan
nach Bochum ans EBZ, um die Praxis der
Wohnungsverwaltung bei energetischer
Sanierung in Deutschland kennenzuler-
nen.

Intensiver Austausch iiber
wichtige Fragen

In einem individuell gestalteten Seminar-
programm lernten die Teilnehmenden die
Funktionsweise einer Wohnungseigentii-
mergemeinschaft nach deutschem Recht
kennen und beschiftigten sich u.a. mit Sa-
nierungsstrategien und Gebdudetypologien.
Dabei ging es beispielsweise um Fragen
hinsichtlich geeigneter SanierungsmafSnah-
men, ihrer richtigen Umsetzung und dem
Kosten-Nutzen-Verhiltnis.

Interessant war fiir die Teilnehmenden au-
flerdem der Austausch zur WEG-Verwaltung:
Infolge von Privatisierungen nach Ende der
Sowjetunion befindet sich der iiberwiegende
Teil der Wohnungen in den beiden Liandern
im Eigentum der Bewohner.

Das EBZ hat Vorbildcharakter

Als vorbildlich empfanden die Teilnehmen-
den auch das EBZ. Das Konzept eines Bil-
dungsdienstleisters, dessen Angebot sich
von der Ausbildung iiber Fort- und Wei-
terbildungen bis zum Hochschulabschluss
erstreckt, konnte sich Saken Makhambetov

EU-Projekt Pro House - Referenztour in Dortmund mit Gésten aus Usbekistan und

Kasachstan

vom Fachverband fiir Management, Ser-
vice und Energiedienstleistungen im Woh-
nungssektor ,Shanyrak*, Astana, Kasachstan
ebenfalls vorstellen. ,Wir werden versuchen,
ein dhnliches Bildungszentrum in Astana
aufzubauen, das unter seinem Dach Berufs-
ausbildung, Hochschulstudium, Fort- und
Weiterbildungen sowie Forschung vereint.
So ein Zentrum wird von uns dringend ge-
braucht, um Fachkrifte auszubilden und
den Markt fiir Wohnungsverwaltung weiter-
zuentwickeln.”

Exkursionen zeigten die
Umsetzung in der Praxis
Neben Seminaren standen auch Exkursi-
onen auf dem Programm. Die Gruppe be-
sichtigte die Bochumer Hustadt, um einen

Pro House Study Tour - die Teilnehmer vor dem EBZ

Eindruck iiber nachhaltige Quartiersent-
wicklung in Deutschland zu gewinnen. Au-
Berdem wurde die Energieplussiedlung in
Dortmund-Schiiren vorgestellt, ein Pro-
jekt des Spar- und Bauvereins Dortmund
eG. Der Vorstandsvorsitzende Franz-Bernd
Grofle-Wilde und Florian Ebrecht, Prokurist
und Leiter des Technischen Gebdudema-
nagements, erlduterten das Konzept der
Energieplussiedlung und verrieten, wie die
grofite Dortmunder Wohnungsgenossen-
schaft an die Quartiersentwicklung eines
solchen Neubauprojekts herangeht und
welche Besonderheiten fiir eine solche ge-
nossenschaftliche Siedlung gelten.

Nach einer erkenntnisreichen Woche am
EBZ reisten die Teilnehmenden weiter nach
Berlin, um mit der Initiative Wohnungswirt-
schaft Osteuropa (IWO) e. V. neben weiteren
Projekten auch die politischen Dimensionen
von Wohnungswirtschaft kennenzulernen.
Die Ergebnisse des fachlichen Austausches
werden sie mit nach Hause nehmen und
nach Maglichkeit fiir ihre Heimat anpassen
und umsetzbar machen. EBZ

B Die Studienreise fand im Rahmen des
EU-Projekts ,,Pro House — Professional
Housing Management in Kazakhstan
and Uzbekistan” (2016—2019) unter der
Koordination der Initiative Wohnungswirt-
schaft Osteuropa (IWO) e.V. statt. Das EBZ
ist als Partner an dem Projekt beteiligt.

04/2019 « VerbandsMagazin des VAW Rheinland Westfalen



AKTUELLES RLP

30

BEVOLKERUNGSRUCKGANG SPATER UND SCHWACHER ALS URSPRUNGLICH ERWARTET

Funfte regionalisierte Bevolkerungsvoraus-
berechnung fiir Rheinland-Pfalz

rotz hoherer Geburtenrate und deut-

I lichen Wanderungsiiberschiissen

wird Rheinland-Pfalz auf mittlere

Sicht weniger Einwohner haben. Das zeigt

die fiinfte regionalisierte Bevolkerungsvo-

rausberechnung des Statistischen Landes-

amtes, die Prasident Marcel Hiirter gemein-

sam mitInnenstaatssekretdr RandolfSticham
5. Februar 2019 in Mainz vorstellte.

Nach der Vorausberechnung wird die Ein-
wohnerzahl des Landes mittelfristig bis 2040
unter vier Millionen fallen. Im Vergleich
zu 2017 bedeutet dies einen Bevdlkerungs-
riickgang um knapp 106.000 Personen (- 2,6
Prozent). ,Der Riickgang entspricht in etwa
der heutigen Bevdlkerungszahl des Land-
kreises Kaiserslautern oder der Stadt Trier”,
wie Hiirter erlduterte.

Die Vorausberechnung zeigt auch die lang-
fristigen Entwicklungen bis zum Jahr 2070
auf: In der mittleren Berechnungsvariante
wird mit einer Bevolkerungsabnahme um
494.000 Personen auf dann 3,58 Millionen
Rheinland-Pfilzer gerechnet (- zwolf Pro-
zent). Dann hitte das Land so wenige Ein-
wohner wie zuletzt 1965.

Der leichte Anstieg der Geburtenrate sowie
die hoheren Wanderungsgewinne mildern
die demografische Alterung zwar etwas ab,
konnen sie aber keineswegs aufhalten. So
wird die Zahl der unter 20-Jéhrigen mittel-
fristig um acht Prozent fallen. Auch wird die
erwerbsfihige Bevolkerung (Personen im
Alter von 20 bis 65 Jahren) mit 15 Prozent
stark schrumpfen, was sich vor allem am
Arbeitsmarkt deutlich bemerkbar machen
diirfte. Dagegen wird die Zahl der 65-Jdhri-
gen und Alteren stark anwachsen. Bis 2040
wird mit einem Plus von 313.000 Senioren
gerechnet (+ 36 Prozent). Dies diirfte u.a.
den Bedarf an ambulanten und stationéren
Pflegeeinrichtungen steigen lassen.

Stadte und Landkreise entwickeln

sich unterschiedlich

Regional wird der demografische Wandel in
Rheinland-Pfalz sehr unterschiedlich verlau-
fen. Die kreisfreien Stddte miissen mittelfris-

04/2019 « VerbandsMagazin des VAW Rheinland Westfalen

tig nur mit einer leichten Bevdlkerungsab-
nahme, die Landkreise hingegen mit einem
starkeren Riickgang rechnen. Wihrend fiinf
Landkreise und fiinf kreisfreie Stiddte bis
2040 noch von einem Einwohnerzuwachs
ausgehen konnen, miissen sich die {ibrigen
sieben kreisfreien Stadte und 19 Landkreise
auf einen Bevolkerungsverlust einstellen.

Unter den kreisfreien Stadten werden Lud-
wigshafen (+ 4,6 Prozent) und Worms (+
1,7 Prozent) am stirksten wachsen. Bei den
Landkreisen diirften der Rhein-Pfalz-Kreis
und der Kreis Mainz-Bingen die groéfiten Zu-
wichse verzeichnen (jeweils + 2,9 Prozent).
Einen Bevolkerungsriickgang von zehn Pro-
zent und mehr miissen hingegen die kreis-
freie Stadt Pirmasens (- zwolf Prozent) sowie
die Landkreise Birkenfeld (- zwolf Prozent),
Kusel (- elf Prozent) und Siidwestpfalz (-
zehn Prozent) hinnehmen - sofern die An-
nahmen der Vorausberechnung eintreffen.
Langfristig werden in allen kreisfreien Stad-
ten und Landkreisen weniger Menschen als
heute leben.

Sondereffekte

Im Vergleich zu den Ergebnissen der vorigen
Vorausberechnung (Basisjahr 2013) zeigt
sich, dass der erwartete Bevolkerungsriick-
gang zu einem etwas spdteren Zeitpunkt
einsetzt und mittelfristig etwas moderater
ausfillt. Dafiir wird eine Reihe von Sonder-
effekten verantwortlich gemacht. So l6sten
beispielweise die Arbeitnehmerfreiziigigkeit
fiir die Lander, die seit 2004 Mitglied der
Européischen Union wurden, und der Biir-
gerkrieg in Syrien starke Wanderungsstrome
nach Deutschland und nach Rheinland-Pfalz
aus. Bei der Setzung der Annahmen fiir die
neue Bevolkerungsvorausberechnung wur-
den diese Effekte beriicksichtigt.

»Die Ergebnisse der neuen Vorausberech-
nung werden Grundlage fiir weitere Unter-
suchungen zu den Folgen des demografi-
schen Wandels sein®, kiindigte Hiirter an.
Neben der Bevolkerungsvorausberechnung
fiir die Ebene der verbandsfreien Gemein-
den und Verbandsgemeinden sind wei-
tere Analysen zu den Auswirkungen der

ﬂ ANGEBOTE ZUR

VORAUSBERECHNUNG
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ANALYSEN
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Demografischer Wandel
in Rheinland-Pfalz

Bevilkerung:

Die Broschiire ,, Demografischer Wandel
in Rheinland-Pfalz — Fiinfte regionali-
sierte Bevolkerungsvorausberechnung
(Basisjahr 2017)" steht als PDF-Datei im
Internet unter www.statistik.rlp.de im
Bereich Gesellschaft/Staat unter
.Demografischer Wandel” bereit.

AuBerdem gibt es dort detaillierte Be-
rechnungen fiir alle Kreise und kreisfrei-
en Stadte zum Herunterladen.

Die Ergebnisse der Vorausberechnung
werden ferner in einer animierten Be-
volkerungspyramide dargestellt. Karten
und sortierbare Tabellen runden das
Angebot ab.

kiinftigen Bevolkerungsentwicklung auf
mehrere Lebensbereiche der Menschen
in Rheinland-Pfalz geplant. Die Ergebnis-
se wird das Statistische Landesamt in der
Reihe ,Statistische Analysen“, in den ,Sta-
tistischen Monatsheften“ sowie im Internet

rsY

veroffentlichen.

Foto: Statistisches Landesamt RP
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ARBEITSKREIS NEUE MOBILITAT

Die Route wird berechnet

erzeit steht fiir viele Mitglieds-
D unternehmen und -genossen-

schaften das Thema ,Neue
Mobilitdat“ auf der Agenda. Dabei geht
es um die Elektrifizierung der eigenen
Firmenflotte, Angebote fiir Mieter, den
Aufbau von Ladeinfrastruktur, geeigne-
te Abrechnungsmodelle und rechtliche
Rahmenbedingungen. Auch wenn das
Ziel fiir Wohnungsunternehmen, mehr
und auch neue Mobilititsangebote zu
schaffen, angesichts der verkehrlichen
und gesellschaftlichen Entwicklung plau-
sibel erscheint: Die Route dorthin muss
jedes Unternehmen - abhéngig von Ge-
sellschaftsform und Zielsetzung - fiir sich
selbst berechnen.

Zur Diskussion, wie diese aussehen kann,
kamen am 12. Mérz 2019 in den Rdumen
der SWB-Service- Wohnungsvermietungs-
und -baugesellschaft mbH in Miilheim an
der Ruhr die Teilnehmer des Arbeitskrei-
ses ,Neue Mobilitat“ zusammen. Zu Be-

DIGITALISIERUNG IN DER WEG

Arbeitskreis Wohnungseigentumsverwaltung

Am 14. Miirz 2019 fiihrte der Arbeitskreis
»Wohnungseigentumsverwaltung” seine
erste Sitzung des Jahres zu Gast bei der
Siedlungs- und Baugenossenschaft Me-
schede eG durch. Zentrale Themen der
Sitzung waren Digitalisierung und die Ein-
fithrung von Portallésungen und Apps zur
Vereinfachung von Arbeitsabliufen und
Kommunikation.

Peter Reiter, Aareon Deutschland GmbH,
hielt zunéchst einen Vortrag unter dem
Titel ,Erfolgreicher arbeiten mit digitalem
Kundenbeziehungsmanagement - CRM fiir
Eigentiimer und Mieter”“. Die Teilnehmer
diskutierten in diesem Zusammenhang die
rechtlichen Rahmenbedingungen fiir die
Nutzung von Portallésungen und Apps, da
insbesondere Formvorschriften und das Da-
tenschutzrecht eingehalten werden miissen.
Auch im Hinblick auf den fiir Fristen maf3-
geblichen Zugang von Dokumenten stellen

ginn stellte die Naturstrom AG ihr Leistungs-
portfolio im Bereich Elektromobilitdt vor und
nutzte die Diskussion mit den Teilnehmern,
um das Angebot zu evaluieren.

Im Anschluss présentierte Dr. Rainer Fuchs,
Bereichsleiter Strategie, die bisherigen Ak-
tivitditen und Erfahrungen der VIVAWEST
im Bereich Elektromobilitdt. Fuchs stellte
die Mitarbeit im Forschungsprojekt RUHR-
AUTOe vor, berichtete tiber den Einsatz von
E-Poolfahrzeugen in Kundencentern und
die Bereitstellung von Ladeinfrastruktur im
VIVAWEST-Wohnungsbestand.

Nach einem lebhaften Erfahrungsaustausch
untereinander berichtete VdW-Referentin
Katrin Stamm {iber das mit der TU Dortmund
geplante Forschungsvorhaben ,Stadtstruk-
tur, Wohnstandortwahl und Alltagsmobili-
tat“ und empfahl die Arbeitsergebnisse aus
dem Projekt ,,Wohnen leitet Mobilitat“ (vgl.
https://goo.gl/K1Kos2) als guthandhabbare
und praxisnahe Einstiegsliteratur fiir alle

sich hier noch viele Fragen. Im Anschluss
berichtete Dipl.-Volkswirt und Steuerberater
des Verbandes, Christian Obert, iiber GoBD
in der WEG Verwaltung.

Neben einem Erfahrungsaustausch aus der
Praxis sprachen die Teilnehmer auch iiber
die geplanten Anderungen des WEG. Ins-
besondere die Neuregelungen zum Beirat
wurden eher kritisch gesehen. Die letzte
WEG-Reform ist zum 1. Juli 2007 in Kraft
getreten. Zahlreiche Fragestellungen sind
zwischenzeitlich durch die Rechtsprechung
des Bundesgerichtshofs gekldrt. Dennoch
sind nach wie vor Fragen offen, sodass eine
Reform eine Chance zur Klirung bieten
wiirde. Dieses Vorhaben fand auch Eingang
in den Koalitionsvertrag 2018.

Den Auftakt zu einer neuerlichen Novelle des
WEG machte die Justizministerkonferenz am
6. und 7. Juni 2018 mit dem Beschluss, eine

VCD==r )

{8 im Wohnquartier

Themensompass fur Wohnungsuntermehmen

Wohnungsunternehmen und -genossen-
schaften, die sich kiinftig mit dem Thema
»Neue Mobilitdt“ konzeptionell auseinan-
dersetzen mochten. KS

B Die nachste Arbeitskreissitzung findet
am 30. Oktober 2019 bei der Allbau
GmbH in Essen statt.

Arbeitsgruppe einzurichten. Einen Monat
spéter fand auf Einladung des Bundesjus-
tizministeriums und des Bayerischen Justiz-
ministeriums ein erstes Verbdndegespriach
statt, bei dem ein , Diskussionsentwurf fiir
ein Gesetz fiir zukunftsfdhiges Wohnen im
Wohneigentum* sowie der , Diskussions-
entwurf eines Gesetzes zur Férderung von
Barrierefreiheit und Elektromobilitdt im
Miet- und Wohnungseigentumsrecht“ vor-
gelegt wurden. Bis zum Spdtsommer 2019
sollen Ergebnisse vorliegen, die als Basis
fiir einen Gesetzentwurf dienen sollen. Ziel
ist, die neue WEG-Reform bis zum Ende der
Legislaturperiode, also spdtestens im Jahr
2021, abzuschlief3en. cM

B Die nachste Sitzung des Arbeitskreises

soll am 13. November 2019 in Ennepetal
stattfinden.
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VERSORGUNG VON HILFS- UND PFLEGEBEDURFTIGEN MIETERN IM QUARTIER UND IN WOHNFORMEN

48. Treffpunkt Sozialarbeit: kollegialer Austausch und Pflege 2030

Am 26. Februar 2019 traf sich der Treff-
punkt Sozialarbeit der Wohnungswirt-
schaft zu seiner 48. Sitzung erstmals im
Neubau des EBZ in Bochum. In einem
abwechslungsreichen Seminar wurden die
rechtlichen und finanziellen Grundlagen
verschiedener Wohnformen erdrtert und
mitden Praxiserfahrungen der Wohnungs-
wirtschaft abgeglichen. Neben einem span-
nenden wie kontroversen Ausblick in die
digital unterstiitzte Pflege im Jahr 2030 war
auch der Erfahrungsaustausch unter den
Kollegen wichtiger Teil des Treffpunkts.

Referent Matthias Mort von der Fachplanung
Pflege in Ahaus leitete die 20 Teilnehmenden
durch den Workshop zur ,Koordination
von Versorgungsstrukturen fiir éltere, hilfe-
und pflegebediirftige Mieter im Quartier.“
Dabei wurden sowohl die aktuell relevan-
ten Gesetze als auch die vielféltigen Forde-
rungsmoglichkeiten vorgestellt und auf die
unterschiedlichen Wohnformen angewandt.
Auch der Ablauf eines Pflegeassessments war
fiir die praktische Hilfe betroffener Mieter

ein wichtiges Thema ebenso die Grundge-
danken des Case Managements, die Co-
Referentin Maya Dirlenbach vorstellte. In
Kleingruppen wurden diese Themen inten-
siv besprochen und auf die praktische Um-
setzung im Sozialmanagement iiberpriift.
Ein visiondrer Ausblick auf die Pflege und
Betreuung im Jahr 2030 mit digitalen Moni-
toringsystemen, Robotern und intelligenten
Implantaten als Hilfsmitteln wurde intensiv
auf ethische, finanzielle und praktische Ge-
sichtspunkte hin besprochen.

Neben den Seminarinhalten und dem the-
matischen Erfahrungsaustausch aus den
verschiedenen Wohnungsunternehmen
war auch der allgemeine Austausch unter
Kollegen wichtig. In einer kleinen Vorstel-
lungsrunde wurden neue Gesichter im Treff-
punkt begriifst und die ganze Bandbreite der
sozialen Arbeit in der Wohnungswirtschaft
deutlich erkennbar. Somit ist der Treffpunkt
Sozialarbeit nicht nur ein fachliches Semi-
nar, sondern auch , Treffpunkt” fiir Sozialar-
beitende, die die spezifischen Problemfelder

Die rund 20 Teilnehmer diskutierten unter
anderem, wie digital unterstiitzte Pflege aus-
sehen kann

eines Wohnungsunternehmens kennen und
sich hier und iiber das Treffen hinaus kolle-
gial vernetzen mdochten. AM

B Der 49. Treffpunkt Sozialarbeit wird im
zweiten Halbjahr 2019 stattfinden, das
Seminarprogramm wird zeitnah bekannt
gegeben.

Kontakt: Alexander Meyer
E-Mail: a.meyer@vdw-rw.de
Tel.: 0211 16998-41

18. PARLAMENTARISCHER ABEND DES VDW RHEINLAND WESTFALEN AM 26. JUNI 2019

Die Wohnungswirtschaft ladt in den Landtag ein

m Mittwoch, 26. Juni 2019 fin-
A det der nunmehr bereits 18. Par-

lamentarische Abend des VdW
Rheinland Westfalen in Diisseldorf statt. In
diesem Jahr lddt die Wohnungswirtschaft
erstmals gemeinsam mit dem Landtag
Nordrhein-Westfalen in die legislative
Herzkammer der Landeshauptstadt ein.

Noch ndher am politischen Geschehen
kann ein Parlamentarischer Abend kaum
stattfinden: Mit Blick auf den Rhein werden
im Restaurant des Landtages Parlamentari-
er, Vertreter von Verwaltung und Parteien
sowie befreundeter Verbiande und Institu-
tionen im Zeichen der Wohnungspolitik
zusammenkommen.

Ab 19 Uhr werden sich gute Gelegenhei-
ten bieten, in angenehmer Atmosphare
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mit lokalen Abgeordneten und Experten
Gesprache zu Bauen und Wohnen, Stadtent-
wicklung, energetischer Modernisierung und
neuer Mobilitdt zu fiihren. GrufSworte des
Prisidenten des Landtages André Kuper, der
Ministerin fiir Heimat, Kommunales, Bauen
und Gleichstellung des Landes Nordrhein-
Westfalen Ina Scharrenbach und vonseiten
des Verbandes werden dabei die aktuellen
landespolitischen Themen einordnen. Fiir
kulinarische Verpflegung und musikalische
Untermalung an einem sommerlichen Abend
wird gesorgt sein. AM/ON

B Weitere Informationen zur Anmeldung
erfolgen mit einer gesonderten Einladung.
In Ansprechpartner im Verband:
Oliver Niermann, Tel.: 0211 16998-38,
E-Mail: o.niermann@vdw-rw.de
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LEG IMMOBILIEN AG

Wechsel im Vorstand nach 13 Jahren

it einer {iberraschenden Per-
sonalverdnderung machte die
Bilanzpressekonferenz der LEG

Immobilien AG am 11. Mérz 2019 auf. Am
Vortag hatte der Aufsichtsrat der LEG Im-
mobilien AG Lars von Lackum (aktuell Chief
Digital Officer, CDO) zum Vorstandsvorsit-
zenden (Chief Executive Officer, CEO) mit
Wirkung ab 1. Juni 2019 bestellt. Gleichzei-
tig verstdndigten sich der Aufsichtsrat und
Thomas Hegel, amtierender Vorstandsvor-
sitzender (CEO) der LEG Immobilien AG,
darauf, dass Hegel mit Abschluss der néchs-

Thomas Hegel zog eine sehr personliche
Bilanz der vergangenen 13 Jahre

Termine 2019

ten Hauptversammlung am 29. Mai 2019 aus
dem Vorstand ausscheiden wird.

13 Jahre stand Hegel an der Spitze des Un-
ternehmens und begleitete in dieser Zeit
auch mafigeblich den Verkaufsprozess. Der
63-Jdhrige, dessen Vertrag eigentlich bis 2021
hitte laufen sollen, zog eine positive Bilanz
der vergangenen Jahre und betonte die hohe
gegenseitige, professionelle und personliche
Wertschitzung, die man sich in dieser Zeit
im Vorstand entgegengebracht habe.

Hegel wird dem Unternehmen kiinftig als Be-
rater zur Verfiigung stehen und mochte sich
stirker zu wohnungspolitischen Themen zu
Wort melden. Als ein Handlungsfeld sieht
er dabei fiir sich das durch zunehmende
regulatorische Tendenzen immer heraus-
fordernder werdende Umfeld, in dem sich
insbesondere grofie Wohnungsunterneh-
men bewegen - und das nicht zuletzt auf
die Investitionsbereitschaft europdischer
Partner auf dem deutschen Wohnungsmarkt
durchschléagt.

Zum Unternehmensergebnis wusste die LEG
Immobilien AG Positives zu berichten. Ope-

Stiihleriicken im LEG-Vorstand: Lars von
Lackum (1.) folgt auf Thomas Hegel (r.) als
CEO. Eckhard Schulz (Mitte) bleibt als CFO
an seinem Platz

rative Effizienz und Dividenden konnten
gesteigert, das Immobilienportfolio durch
Zukédufe mit Augenmafd weiterentwickelt
werden. Auflerdem steigt die LEG nach iiber
einem Jahrzehnt Auszeit auf eigenen Grund-
stiicken erstmals wieder ins Neubaugeschift
ein. KS/LEG’

Termine Verband

Europdischer Tisch
VdW-Prisidiumssitzung
VdW-Beiratssitzung
VdW-Finanzausschusssitzung

VdW-Verbandsratssitzung

Fotq':__()lfv'iér Le Moal - stock.adobe.com

Montag/Dienstag, 6./7. Mai 2019
Mittwoch, 15. Mai 2019
Mittwoch, 15. Mai 2019
Mittwoch, 15. Mai 2019
Mittwoch, 15. Mai 2019

Enschede/Niederlande
Diisseldorf
Diisseldorf
Diisseldorf

Diisseldorf

% o
.

ld
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GRUNDSTEUERREFORM

Kompromissmodell vom 1. Februar 2019

Ausgangslage: Die Bemessungsgrundlage fiir die Grundsteuer muss spatestens bis zum

31. Dezember 2019 neu geregelt werden. Wenn das gelingt, diirfen die bisherigen Werte noch fiinf
Jahre, maximal bis zum 31. Dezember 2024, weiter angewendet werden (Bundesverfassungsge-
richt (BVerfG) 10. April 2018). Ansonsten kann die Grundsteuer ab dem 1. Januar 2020 bzw. - falls
die anschliefSende praktische Umsetzung der Reform scheitert - ab dem 1. Januar 2025 nicht mehr

erhoben werden.

Vorschlage anlasslich der Finanzministerkonferenz am 28. November 2018/
29. November 2018 - WAM (wertabhangiges Modell) und WUM (wertunabhangiges Modell)

Wertabhangiges Modell (WAM)

¢ Bemessungsgrundlage (BMG): Verein-
fachtes Ertragswertverfahren, in das z. B.
die tatsdchlich vereinbarte Nettokalt-
miete, die Wohnfldche, das Baujahr und
der Bodenrichtwert eingehen sollen.

e Bewertung: Ein Ertragswertverfah-
ren ist fiir den Mietwohnungsbereich
grundsitzlich geeignet. Der vorgesehene
Ansatz der tatsdchlich vereinbarten Net-
tokaltmieten kommt den Wohnungsun-
ternehmen entgegen, weil ihre Mieten in
der Regel unter den Durchschnittsmieten
liegen.

e Aber: Der Modellvorschlag sieht aller-
dings auch den Ansatz eines Mindestwerts
in Hohe von 80 Prozent des Bodenwerts
vor. Das wiirde insbesondere in den
Hotspots mit (sehr) hohen Bodenricht-

werten dazu fiihren, dass trotz ansonsten
moderater Mieten (wie in Bestdnden von
Wohnungsunternehmen) dieser héhere
Mindestwert zum Ansatz kiime.

e Weitere Nachteile: Weder IT-Unter-
stiitzung noch ausreichend Personal in
Wohnungsunternehmen oder Finanz-
verwaltung verfiigbar. Die Vielzahl von
Eingangsgrofien und regelmafiige Wert-
fortschreibung fithren zu hoher Kom-
plexitédt und geringer Nachpriifbarkeit,
damit werden Streitigkeiten wahrschein-
lich. Unwahrscheinlich hingegen ist die
Umsetzung des WAM innerhalb des vom
BVerfG gesteckten Zeitrahmens.

Wertunabhéngiges Modell (WUM):

o BMG: Flichenmodell auf Basis der
Grundstiicks- und Geb#dudefliche unter

Lohnsteuer-AuBBenpriifung

ie Ankiindigung einer Lohnsteu-
D er-Aufenpriifung ist kein Grund

zur Sorge. Allerdings ist das Be-
triebsstittenfinanzamt verpflichtet, die
ordnungsgeméfle Einbehaltung und Ab-
fiihrung der Lohnsteuer, Kirchensteuer
und des Solidaritdtszuschlags durch eine
regelmifliige Lohnsteuer-Auflenpriifung
zu liberwachen. Bei diesen Priifungen
werden immer wieder Verstofe festge-
stellt. Das Bundesfinanzministerium
(BMF) teilt in einer Veroffentlichung vom
23. Mai 2018 mit, dass nach den statis-
tischen Aufzeichnungen der obersten
Finanzbehdrden der Lander im Jahr 2017
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von den gepriiften 100.188 Arbeitgebern
Lohnsteuer in Hohe von 945 Millionen Eu-
ro nachgefordert wurde. Dazu waren im
Durchschnitt 2.032 Priifer im Einsatz. Diese
Zahlen verdeutlichen, dass vonseiten der
Finanzbehorden ein grofies Interesse an der
Uberpriifung des ordnungsgeméfien Abzugs
der Steuerbetrige besteht.

Eine Lohnsteuer-Aufienpriifung ist ein staat-
licher Eingriff in die Rechtssphére des Arbeit-
gebers. Neben dem Betriebsstéttenfinanz-
amt priifen Sozialversicherungstrédger die
ordnungsméfie Berechnung und Abfithrung
von Sozialversicherungsbeitragen.

Anwendung einer ,,Aquivalenzzahl“ dif-
ferenziert nach Nutzungsart.

o Vorteile: In der Regel konstante Ein-
gangsgrofien; einfache und transparente
Berechnung; wenig streitanfillig; kein
bzw. kaum Anpassungsbedarf; planbares
und stabiles Grundsteueraufkommen
unabhéngig von der Entwicklung der
Immobilienwerte; aufgrund geringerer
Ermittlungskosten auch finanzielle Vor-
teile fiir 6ffentliche Hand.

o Vermeintliche Kritik: Gerechtigkeit?!

o Kompromiss: ggf. Anreicherung des
Flichenmodells um passend definierte
Lagefaktoren

B Wohnungswirtschaft praferiert
Flachenmodell

Bei einer Lohnsteuer-AufSenpriifung wird
die Ermittlung, Priifung und Beurteilung
der steuerlichen Verhéltnisse der Steuer-
pflichtigen durch die Finanzverwaltung auf
ihre Richtigkeit tiberpriift. Die gesetzliche
Grundlage hat der Gesetzgeber in § 42f Ein-
kommensteuergesetz (EStG) verankert. Mit
der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zur
Anderung der Betriebspriifungsordnung
vom 20. Juli 2011 (Bundessteuerblatt (BStBI)
2011 I S. 710) wurden bundeseinheitliche
Rahmenbedingungen fiir Lohnsteuer-Au-
fenpriifungen geschaffen. Ziel der Geset-
zesdnderung war es u. a., eine zeitnahe Prii-
fung bei den Arbeitgebern sicherzustellen.



Diskussion iiber die Umlagefahigkeit der Grundsteuer als Betriebskosten

Zum Teil wird diskutiert, die Umlagefahig-
keit der Grundsteuer als Betriebskosten
abzuschaffen. Dieser Diskussion ist entschie-
den entgegenzutreten. Ein solches Vorha-
ben wiére auch nicht verfassungsgemafs, da
die Abschaffung der Umlagefahigkeit der
Grundsteuer fiir den Mietwohnungsbereich
zu einer ,Vermdogensteuer” fithren wiirde.
Die Grundsteuer ist ein Aquivalent fiir die
Leistungen der Kommune, die nicht bereits
durch Gebiihren und Beitrdge abgedeckt
sind. Es ist nur folgerichtig, dass die Nutzer
dieser Leistungen, also die Bewohner, diese
Kostenposition tragen.

1. Februar 2019: Verstandigung der
Finanzminister auf die Eckpunkte fiir
Grundsteuerreform

Hinsichtlich des vorgeschlagenen wertab-
héngigen Modells (WAM) wurde ein Kom-
promissvorschlag vorgelegt, der weitere
Pauschalierungen und vermeintliche Ver-
einfachungen vorsieht (Kompromissmo-
dell).

Was wurde u. a. geéindert?

1. Anstelle tatsdchlich vereinbarter Netto-
kaltmieten sollen durchschnittliche Net-
tokaltmieten auf Basis des Mikrozensus
(Mietenstufen I bis VI fiir Wohngeld) zum
Ansatz kommen. Die tatsdchlich verein-
barte Nettokaltmiete kann allerdings zum
Ansatz kommen, wenn die tatsiachliche

Um den Aufwand bei den Unternehmen zu
relativieren, ist es seit 2010 mdoglich, Steu-
er- und Betriebspriifungen der Rentenversi-
cherungstréger auf Wunsch des Arbeitgebers
zusammenzulegen. Allerdings besteht kein
Rechtsanspruch auf eine zeitgleiche Au-
fenpriifung. Anders als die Finanzbehorde
muss der Rentenversicherungstrager min-
destens alle vier Jahre eine Beitragspriifung
durchfiihren.

Inhalt der Priifung ist die ordnungsgemaéfle
Berechnung und Abfiihrung der Lohnsteuer,
Kirchensteuer und des Solidaritdtszuschlags.
Daher sind bei der Lohnsteuer-Aufenprii-
fung solche Sachverhalte von grofiem In-
teresse, die durch den Arbeitgeber steu-
erfrei behandelt oder pauschal versteuert

Nettokaltmiete bis zu 30 Prozent unter der
Mikrozensusmiete liegt; liegt die tatsachli-
che Nettokaltmiete noch weiter unter der
Mikrozensusmiete, soll die Mikrozensus-
miete in Hohe von 70 Prozent zum Ansatz
kommen.

2. Anstelle grundstiicksscharfer Bodenricht-
werte soll auf groflere Bodenrichtwert-
zonen (mittleres Bodenwertniveau) oder
Ortsdurchschnittswerte zuriickgegriffen
werden.

Bewertung: Kompromissmodell bleibt wei-
terhin komplex; Biirokratieaufwand bleibt
(s.0.) und steigt fiir die Wohnungsunterneh-
men, wenn sie niedrigere Mieten nachwei-
sen. Bei aufkommensneutraler Umsetzung
in der Kommune werden durch den Ansatz
der durchschnittlichen Nettokaltmieten
Wohnungsbestdnde mit h6heren tatsichli-
chen Mieten entlastet. Wohnungsbesténde
mit niedrigeren tatsdchlichen Mieten als die
durchschnittlichen Nettokaltmieten (so auch
Wohnungsunternehmen) werden diesen
»Ausfall“ bei der Bemessungsgrundlage auch
durch den Ansatz niedrigerer tatsdchlicher
Mieten nicht vollstdndig kompensieren kon-
nen und werden insoweit belastet.

Und: Miissen Bodenrichtwerte tatsdchlich
eine Rolle spielen? Einerseits soll die Mog-
lichkeit er6ffnet werden, fiir das Gemeinde-
gebiet einen Durchschnittswert anzusetzen;

wurden. Von weiterem Interesse sind be-
sondere Lohnbestandteile, die von Priifern
der Finanzbehorde genauer unter die Lupe
genommen werden, wie z. B. Abgrenzung
Arbeitnehmer und selbststédndige Téatigkeit,
korrekte Besteuerung der Bruttoldhne, Zah-
lungen von Nettolohn, Lohnzahlung von
Dritten, Sachbeziige und geldwerte Vorteile
(Beurteilung der 44-Euro-Freigrenze und
des Rabattfreibetrags), Besteuerung von
Firmenwagen und Fahrtkostenzuschiis-
sen, pauschal versteuerte Lohnbestandteile,
steuerfreie Lohnbestandteile, Entgeltum-
wandlungen, Erstattungen (Reisekosten,
Auslagenersatz), Aufmerksamkeiten, An-
nehmlichkeiten, Betriebsveranstaltungen,
Gesundheitsférderung, Kinderbetreuungs-
kosten, Kindergartenzuschiisse, Notstands-
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andererseits sieht die Berechnungsmethodik
desvereinfachten Ertragswertverfahrens vor,
dass der Bodenwert bei langer Restnutzungs-
dauer der Gebdude keine Rolle spielt.

Vermutung: Kompromissmodell kénnte
nicht verfassungsgemaifd sein, wenn sich
die ermittelten Werte zu stark von den tat-
sachlichen Werten entfernen, sodass es sich
letztlich um fiktive Werte handelt. Folge:
Grundsteuer konnte bereits zum 1. Januar
2020 entfallen, da die Vorgaben des BVerfG
nicht umgesetzt sind!

14. Méarz 2019: Fortschritte in den
Verhandlungen, Bayern straubt sich noch

Bundesfinanzminister Scholz berichtet nach
einem Treffen mit den Finanzministern von
Bund und Léandern, dass man sich auf Details
verstdndigt habe. Allerdings sieht Bayern das
Reformmodell wegen verfassungsrechtlicher
Bedenken und des Biirokratieumfangs des
derzeitigen Reformvorschlags nicht als zu-
stimmungsféhig an.

Kern bleibt ein wertabhidngiges Modell, bei
dem Grundstiickswerte und das Alter von
Gebduden herangezogen werden sollen. Bei
der Steuermesszahl wird iiber einen Ab-
schlag fiir den sozialen Wohnungsbau und
fiir den genossenschaftlichen und kommu-
nalen Wohnungsbau nachgedacht. 6y

beihilfen, Pauschalierung von Aushilfs-
16hnen.

Gerne stellen wir den Aufsatz ,Die Lohn-
steuer-Auflenpriifung” von Markus Stier,
Beilage zu NWB 52/2018 auf Anfrage zur
Verfiigung (j.gnewuch@vdw-rw.de; Tel.:
0211 1699828).

Der Aufsatz geht u. a. auf den Ablauf einer
Lohnsteuer-Aufienpriifung, die Mitwir-
kungspflicht des Steuerpflichtigen, den
Zugriff durch den Priifer, die digitalen
Lohnschnittstellen, die Besprechung der
Priifungsfeststellungen, den Priifungsbe-
richt, den Rechtsbehelf, die Lohnsteuer-
nachschau sowie die Anrufungsauskunft
ein. JG
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BLICK INS ARCHIV

Steuerliche Aufbewahrungspflichten

Wir informieren, welche Unterlagen nach
Ablauf der steuerlichen Aufbewahrungs-
pflichten entsorgt werden diirfen.

Unternehmen miissen Geschiftsunterlagen
zehn bzw. sechs Jahre lang aufbewahren
(§ 147 Abs. 1 und 3 Abgabenordnung (AO),
§ 257 Handelsgesetzbuch (HGB)). Die Auf-
bewahrungsfrist beginnt mit dem Schluss
des Kalenderjahres, in dem bei laufend ge-
fithrten Aufzeichnungen die letzte Eintra-
gung gemacht worden ist, Handels- und
Geschiftsbriefe abgesandt oder empfangen
wurden oder sonstige Unterlagen entstanden
sind. Nach Ablauf der reguldren Aufbewah-
rungsfristen kénnen die Geschéftsunterla-
gen grundsétzlich vernichtet werden.

Hinweise zur Orientierung, wie lange
Unterlagen aufzubewahren sind:

Waren die Unterlagen Buchungsgrundlage,
gilt die zehnjdhrige Aufbewahrungsfrist (bei
Zweifeln ist es ratsam, die Unterlagen zehn
Jahre aufzubewahren). Auch digitale Buch-
fithrung muss zehn Jahre lang gespeichert
und der Finanzverwaltung zuginglich ge-
macht werden kénnen. Unterlagen miissen
nach § 147 Abs. 2 AO wéhrend der gesamten
Aufbewahrungsfrist jederzeit verfiigbar sein,
unverziiglich lesbar gemacht und maschinell
ausgewertet werden kénnen. Die Vorlage
von Papierbelegen und Kontenausdrucken
ist nicht ausreichend.

Die zehnjdhrige Aufbewahrungsfrist gilt
u. a. fuir Geschiftsbiicher, Inventare, Jahres-
abschliisse, Bilanzen, Buchungsbelege.

Die sechsjahrige Aufbewahrungsfrist gilt u. a.
fiir abgesandte und empfangene Geschifts-
und Handelsbriefe, Lohnkonten und andere
Unterlagen, soweit sie fiir die Besteuerung
von Bedeutung sind.

Ab 1. Januar 2019 ist u.a. die Vernichtung
folgender Geschiftsunterlagen unter Be-
riicksichtigung ihrer jeweiligen Aufbewah-
rungsfrist moglich:

Aufbewahrungsfrist zehn Jahre:

« Jahresabschliisse, die bis zum
31. Dezember 2008 und friiher erstellt
wurden
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« Inventare, die bis zum 31. Dezember

2008 oder friiher erstellt wurden
o Handelsbiicher und Aufzeichnungen mit
der letzten Eintragung aus dem Jahr 2008
o Buchungsbelege (Rechnungen, Konto-
ausziige, Lieferscheine usw.), die bis zum
31. Dezember 2008 oder friiher erstellt
wurden

Aufbewahrungsfrist sechs Jahre:

o empfangene Geschifts- oder Handels-
briefe, die bis zum 31. Dezember 2012
oder frither eingegangen sind (dazu z&h-
len z. B. Vertrédge, Kostenvoranschlége,
Auftragszettel)

« Kopien abgesandter Geschifts- oder
Handelsbriefe, die bis zum 31. Dezember
2012 oder frither verschickt wurden

o Lohnkonten mit der letzten Eintragung
vor dem 31. Dezember 2012 oder frither

Hinweis: Steuerrechtlich gilt die Beson-
derheit, dass die Aufbewahrungsfrist nicht
ablduft, solange die betroffenen Unterlagen

fiir Steuern von Bedeutung sind, deren Fest-
setzungsfrist noch nicht abgelaufen ist. Unter
Festsetzungsfrist versteht man geschiftlich
die vierjahrige Frist, innerhalb derer eine
Steuer festgesetzt, aufgehoben oder gedndert
werden kann.

Auch in folgenden Fallen miissen die
Unterlagen fiir die Dauer des jeweiligen
Verfahrens aufbewahrt werden:

o begonnene Aufienpriifung

« Bedeutung fiir eine vorldufige Steuer-
festsetzung

« anhéngige steuerstraf- oder bufigeld-
rechtliche Ermittlungen

« schwebendes oder aufgrund einer
Auflenpriifung zu erwartendes Rechts-
behelfsverfahren

o zur Begriindung von Antrégen des
Steuerpflichtigen

Hinweis: Kiirzere Aufbewahrungsfristen in
auflersteuerlichen Gesetzen sind steuerlich
nicht mafigeblich. 69
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Die Mitgliederliste einer Genossen-
schaft kann gemif §31 des Genossen-
schaftsgesetzes (GenG) grundsiitzlich
von jedem Mitglied eingesehen werden.
Ausgeiibt werden muss dieses Einsichts-
recht am Sitz der Genossenschaft und zu
den normalen Geschiiftszeiten. Eine Fra-
ge, die sich jedoch oft stellt: ,,Gilt dieses
Einsichtsrecht uneingeschrinkt?“

Die Antwort hierauf muss lauten , Fast”.
Zunichst gilt, dass eine Einsichtnahme
durch das Mitglied keiner Begriindung
bedarf und dieses demnach auch keine
Griinde nennen muss. Das Einsichtsrecht
findet jedoch dort seine Grenzen, wo es
missbrauchlich genutzt wird. Denkbar ist
dies beispielsweise, wenn durch beson-
ders hiufige Ausiibung (trotz gleichblei-
bender Sachlage) der Geschéftsbetrieb der
Genossenschaft gestort wird. In diesem
Fall kann ausnahmsweise von dem Mit-
glied eine Begriindung zwecks Kldarung
verlangt werden, ob die Einsichtnahme
verniinftige Griinde hat.

Eine weitere praxisrelevante Frage ist, in-
wieweit ein Mitglied die Uberlassung einer
Abschrift verlangen kann. In §31 Abs. 1

Einsicht in die Mitgliederliste

Satz 2 GenG ist lediglich geregelt, dass ein
Anspruch auf Erteilung einer Abschrift hin-
sichtlich derjenigen Eintragungen besteht,
die das Mitglied selbst betreffen.

Eine hieriiber hinausgehende Abschrift
kann ein Mitglied nach der herrschenden
Meinung jedoch dann verlangen, wenn es
hierfiir einen rechtfertigenden Anlass dar-
legt. Ein solcher wird insbesondere dann
anzunehmen sein, wenn die Erteilung einer
Abschrift erforderlich ist, damit das Mit-
glied ein ihm nach der Satzung oder dem
Genossenschaftsgesetz zustehendes Recht
ausiiben kann (beispielsweise die Aufstel-
lung einer eigenen Wahlliste zur Vertreter-
versammlung). Insoweit wird allerdings in
aller Regel keine vollstdndige Abschrift notig
sein, sondern lediglich eine Abschrift mitden
Namen und Adressen.

Wird die Mitgliederliste mittels elektroni-
scher Datenverarbeitung gefiihrt, kann das
Mitglied einen Ausdruck der geforderten
Information oder auch deren Ubermittlung
in elektronischer Form verlangen. Bei einem
begriindeten Verdacht eines Datenmiss-
brauchs kann auch die Herausgabe der Liste
an einen Treuhénder geboten sein.

Dritte haben hingegen ausschliefilich ein
Einsichtsrecht und kein Recht auf eine
Abschrift. Fiir eine Einsichtnahme miis-
sen Dritte allerdings gemafd §31 Abs. 1
GenG zunéchst ein berechtigtes Interesse
darlegen. Ein solches liegt beispielsweise
vor, wenn ein Dritter das Auseinanderset-
zungsguthaben eines Mitglieds im Rah-
men der Vollstreckung eines Titels pfan-
den und sich tiberweisen lassen will. Von
dem berechtigten Interesse héngt auch
der Umfang des Einsichtnahmerechts des
Dritten ab.

Der Dritte darf geméaf3 § 31 Abs. 2 GenG die
tibermittelten Daten nur fiir den Zweck
speichern und nutzen, zu dessen Erfiillung
sieihm {ibermittelt werden. Eine Speiche-
rung und Nutzung fiir andere Zwecke ist
nur zuldssig, soweit die Daten auch dafiir
hétten tibermittelt werden diirfen. Wichtig
ist, dass geméfd der gesetzlichen Bestim-
mung die Genossenschaft den Dritten
hierauf hinweisen muss, sofern es sich um
eine nicht offentliche Stelle handelt. Der
Hinweis auf die Zweckbindung sollte zu
Beweiszwecken nach Moglichkeit schrift-
lich dokumentiert werden. ST

MIETRECHT

Schimmelgefahr: Gebaudestandard und Wohnverhalten

ritt in einer Wohnung Schimmel auf,

I stellt sich schnell die Frage, wer die
Verantwortung dafiir tragt. Als Ur-
sachen fiir den Schimmel kommen sowohl
eine etwaig mangelhafte Gebdudesubstanz
als auch das Wohnverhalten des Mieters in
Betracht. In diesen Féllen beruft sich der Ver-
mieter hdufig darauf, der Mieter habe nicht
ausreichend geliiftet. Der Mieter behauptet
hingegen, die Gebdudesubstanz sei man-
gelhaft und daher fiir die Schimmelbildung
ursdchlich. Streitentscheidend ist daher, in
welchem Zustand die bauliche Anlage ist
und inwieweit der Mieter beispielsweise
altersbedingte Eigenschaften der baulichen
Anlage zu beriicksichtigen und hinzuneh-

men hat. Mit dieser Frage hatte sich jiingst
der Bundesgerichtshof (BGH, Urteil vom 5.
Dezember 2018 - VIII ZR 271/17) befasst.

Der Entscheidung lag folgender Sachverhalt
zugrunde: Der Kléger ist seit 1986 Mieter
einer Wohnung der Beklagten in einem 1971
errichteten Gebédude. Er macht geltend, dass
es in der Wohnung aufgrund von (Bau-)Mén-
geln zu einem erheblichen Schimmelpilzbe-
fall gekommen sei. Er begehrt einen Kosten-
vorschuss fiir die Médngelbeseitigung durch
Anbringung einer Innenddmmung wegen
des genannten Schimmelpilzbefalls und
wegen einer ,,Schimmelpilzgefahr“ aufgrund
von Wirmebriicken in den AufSienwénden.

Der Vermieter beruft sich darauf, dass die
bauliche Anlage im Einklang mit den Regeln
der Baukunst im Zeitpunkt der Errichtung
des Gebdudes und den damaligen techni-
schen Vorschriften steht und der Mieter sein
Verhalten darauf einzustellen habe.

Der BGH schloss sich der Rechtsauffassung
des Vermieters an.

Der BGH stellt fest, dass die in den Aufien-
wéinden der Wohnung vorhandenen Wir-
mebriicken sowie eine dadurch verursachte
Schimmelpilzbildung bzw. sogar die blof3e
Gefahr einer solchen Schimmelpilzbildung
nicht als Sachmangel anzusehen seien, da

>>
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das Gebdude im Einklang mit den Regeln
der Baukunst im Zeitpunkt der Errichtung
des Gebdudes und den damaligen techni-
schen Vorschriften stehe. Ein Mangel, der die
Tauglichkeit der Mietsache zum vertragsge-
méflen Gebrauch aufhebt oder mindert und
deshalb dem Mieter sowohl ein Recht zur
Mietminderung als auch einen Anspruch auf
Mangelbeseitigung sowie unter Umstdnden
ein Zuriickbehaltungsrecht gewihrt, liege
nur dann vor, wenn eine fiir den Mieter
nachteilige Abweichung des tatsdchlichen
Zustands der Mietsache vom vertraglich
vorausgesetzten Zustand bestehe. Ob dies
der Fall sei, bestimme sich in erster Linie
nach den Vereinbarungen der Mietvertrags-
parteien. Der Mieter einer Wohnung konne
nach der allgemeinen Verkehrsanschauung
erwarten, dass die von ihm angemieteten
Riume einen Wohnstandard aufweisen,
der bei vergleichbaren Wohnungen iiblich
ist. Dabei seien insbesondere das Alter, die
Ausstattung und die Art des Gebdudes, aber
auch die Hohe der Miete und eine even-
tuelle Ortssitte zu beriicksichtigen. Gibt es
zu bestimmten Anforderungen technische
Normen, sei jedenfalls deren Einhaltung ge-
schuldet. Das Vorhandensein geometrischer
Wiérmebriicken sei bei baulichen Anlagen
aus dem Jahr 1971 allgemein {iiblicher Bau-
zustand. Der Mieter habe den vorhandenen
Baustandard bei seinem Liiftungsverhalten
sowie der Mdblierung der Aufienwénde ent-
sprechend zu beriicksichtigen.

Foto: Zlatan Durakovic - stock.adobe.com

Abschliefiend stellt das Gericht fest, dass die
fehlende Warmeddmmung vorliegend kei-
nen Mangel der Wohnung darstelle und dem
Mieter insoweit Gewahrleistungsanspriiche
nicht zustehen. Einen Kostenvorschuss fiir
die Mangelbeseitigung konne er nicht ver-
langen.

BGH, URTEIL VOM 14. DEZEMBER 2018, AZ.: V ZR 309/17

Tod des Wohnungseigentiimers -
Haftung des Fiskus fiir Wohngeldschulden

Bereits mit Urteil vom 5. Juli 2013, Az.: V
ZR 81/12, entschied der Bundesgerichts-
hof (BGH), dass nach dem Erbfall fillig
werdende oder durch Beschluss der Woh-
nungseigentiimergemeinschaft begriin-
dete Wohngeldschulden (jedenfalls auch)
Eigenverbindlichkeiten des Erben sind,
wenn ihm das Halten der Wohnung als ein
Handeln bei der Verwaltung des Nachlas-
ses zugerechnet werden kann. Hiervon ist
i.d.R. spiitestens dann auszugehen, wenn
er die Erbschaft angenommen hat oder die
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Ausschlagungsfrist abgelaufen ist und ihm
faktisch die Moglichkeit zusteht, die Woh-
nung zu nutzen. Doch wie ist die Sachlage
zu beurteilen, wenn der Fiskus gesetzlicher
Alleinerbe des Wohnungseigentiimers ist?

Ist der Fiskus zum gesetzlichen Alleinerben
eines Wohnungseigentiimers berufen, haftet
er fiir die nach dem Erbfall fallig werdenden
oder durch Beschluss der Wohnungseigen-
tlimergemeinschaft begriindeten Wohn-
geldschulden in aller Regel nur mit dem

Zusammengefasst ist festzustellen, dass
grundsétzlich auf den Baustandard zum
Zeitpunkt der Errichtung des Gebédudes ab-
zustellen ist. Ein idealer, an der Gegenwart
orientierter Gebdudezustand ist nicht ge-
schuldet. Der Mieter muss sein Verhalten
entsprechend anpassen. £sY

Nachlass. Dies hat der BGH mit Urteil vom
14. Dezember 2018 entschieden. Etwas an-
deres gelte ausnahmsweise dann, wenn der
Fiskus die Wohnung erkennbar zu eigenen
Zwecken nutzen will und dadurch seine
Rolle als Nachlassabwickler verldsst.

Der Sachverhalt

Die Beklagte ist eine Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft. Das klagende Land (im Fol-
genden: Kldger) ist gesetzlicher Alleinerbe
eines im Juni 2006 verstorbenen Wohnungs-
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eigentiimers (§ 1936 Biirgerliches Gesetz-
buch (BGB)).

Bis Januar 2007 zog der Kldger die Mieten
des seinerzeitigen Mieters der Wohnung ein
und zahlte an die Beklagte Wohngeld fiir die
Monate Januar bis Mérz 2007. Ab Februar
2007 stand die Wohnung leer.

Mit Schreiben vom 5. Juni 2007 teilte der
Kldger der Beklagten mit, die Wohnung bis
zur Verduflerung selbst zu verwalten. Auf
seinen Antrag erdffnete das Insolvenzgericht
im Juli 2009 das Insolvenzverfahren iiber
den Nachlass des Erblassers. Der eingesetzte
Insolvenzverwalter gab die Eigentumswoh-
nungim August 2009 aus der Insolvenzmasse
frei. Das Insolvenzverfahren wurde im Mai
2010 aufgehoben. Auf Antrag der Beklagten
wurde die Wohnung im April 2011 zwangs-
versteigert.

Unterdessen erwirkte die Beklagte gegen
den Klédger drei Anerkenntnisurteile in Be-
zug auf das Wohngeld fiir einen Zeitraum
ab September 2009. Aus diesen Urteilen, in
denen dem Kléger jeweils die beschriankte
Erbenhaftung vorbehalten wurde, betreibt
die Beklagte die Zwangsvollstreckung. Mit
der Klage (Vollstreckungsgegenklage) wollte
der Kléger gestiitzt auf die sog. Diirftigkeits-
einrede gemaf3 § 1990 Abs. 1 BGB erreichen,
dass die Zwangsvollstreckung in sein nicht
zum Nachlass gehorendes Vermogen fiir
unzuléssig erklart wird.

Das Amtsgericht gab der Klage statt. Auf die
Berufung der Beklagten wies das Landgericht
(LG) die Klage ab.

Die Entscheidung des BGH

Der BGH hat der Revision stattgegeben und
das Urteil des LG aufgehoben. Bei den ti-
tulierten Wohngeldschulden handele es
sich nicht um Eigenverbindlichkeiten des
Kldgers, sondern um Nachlassverbindlich-
keiten, die den Klédger grundsétzlich zur
Erhebung der Diirftigkeitseinrede geméf3
§1990 Abs. 1 BGB berechtigen.

Wie der Senat ausfiihrt, hafteten andere
Erben als der Fiskus nach seiner Recht-
sprechung fiir die nach dem Erbfall fillig
werdenden Wohngeldschulden spitestens
dann auch mit ihrem eigenen Vermdogen,
wenn sie die Erbschaft angenommen haben
oder die Ausschlagungsfrist abgelaufen ist.
Dies lasse sich aber auf die Haftung des zum
gesetzlichen Alleinerben berufenen Fiskus

nichtiibertragen, weil ihm geméf3 § 1942 Abs.
2 BGB das Recht versagt sei, die Erbschaft
auszuschlagen.

Ob ein Verhalten des Fiskus die Qualifizie-
rung der Wohngeldschulden als Eigenver-
bindlichkeit rechtfertige, miisse deshalb
unter Beriicksichtigung des Zwecks und der
Besonderheiten des Fiskalerbrechts nach
anderen Kriterien bestimmt werden.

Laut BGH stellen Wohngeldschulden hier-
nach in aller Regel nur Nachlassverbind-
lichkeiten dar. Der Fiskus nehme eine Ord-
nungsfunktion wahr. Herrenlose Nachldsse
sollen vermieden und eine ordnungsgeméfie
Nachlassabwicklung solle gesichert werden.
In aller Regel werde der Fiskus deshalb bei
seinen Handlungen nur seiner gesetzlichen
Aufgabe nachkommen, den Nachlass abzu-
wickeln.

Nur wenn der Fiskus seine Rolle als Nach-
lassabwickler verlasse, er also zu erkennen
gebe, die Wohnung zu eigenen Zwecken
nutzen zu wollen, sei es gerechtfertigt, die
Wohngeldschulden als Eigenverbindlich-

keiten zu qualifizieren, bei denen eine Haf-
tungsbeschriankung ausgeschlossen sei.

Die Wohnungseigentiimergemeinschaft
werde durch die Annahme einer Nach-
lassverbindlichkeit nicht unangemessen
benachteiligt. Denn sie kénne i.d.R. ihre
Rechte im Weg der Zwangsversteigerung
effektiv durchsetzen, weil die Wohngeldan-
spriiche in dem Rahmen des §10 Abs. 1 Nr.
2 Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und
die Zwangsverwaltung (ZVG) bevorrechtigt
seien und den Rechten der nachfolgenden
Rangklassen - insbesondere denjenigen von
Kreditgebern und Vormerkungsberechtigten
- vorgingen.

Unter Beriicksichtigung dieser Grundsitze
fehle es hier an einem Verhalten des Kldgers,
das iiber die Wahrnehmung der Aufgaben
der Verwaltung und der Abwicklung des
Nachlasses hinausgehe und den Schluss
zulasse, der Kldger wolle die Wohnung fiir
eigene Zwecke nutzen. Das LG miisse nun
neu iiber die Sache entscheiden, weil bislang
offen sei, ob der Nachlass tatsdchlich diirftig
im Sinne des § 1990 Abs. 1 BGBist. ¢y
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HOCHPRAZISE UND DIGITAL

Komplettlosungen zur Vermessung

ie Zukunft des Planens, Bauens und

Betreibens wird wesentlich durch

den digitalen Wandel bestimmt.
Das ist eine grofie Herausforderung, insbe-
sondere aber eine grofie Chance. Die Erstel-
lung digitaler, virtueller Bauwerksmodelle,
die anschlieflend auf der Baustelle realisiert
werden und dann als Grundlage fiir die Be-
triebsphase dienen, wird in einigen Jahren
den Baualltag bestimmen und mafigeblich
sein. Das dazugehdorige Zauberwort BIM
(Building Information Modeling) sei hier
als Schlagwort genannt. Grundlage dafiir
ist, besonders beim Bauen im Bestand, die
genaue Vermessung und Datenerhebung.
Neue Technologien wie das Laserscanning
revolutionieren dabei die Detailtiefe und
Effizienz.

Immer mehr Architekten, Bauherrn und Be-
treiber nutzen jetzt schon das 3D-Laserscan-
ning und die Drohnenbefliegung zu einer
effizienten, kostengiinstigen und rechtssi-
cheren Realisierung von Bauprojekten. Das
digitale Aufmaf3 bietet umfassende Vorteile
durch die detaillierte Dokumentation der
gesamten sichtbaren Umgebung.

Was ist Laserscanning und welche
Vorteile bietet die Technik?

Der 3D-Laserscanner erzeugt beriihrungslos
Millionen detaillierter Messpunkte und hat
eine Distanzerfassung bis 350 Meter, bei
einer Distanzgenauigkeit von bis zu + ein
Millimeter. Er erfasst grofie Datenmengen
direkt vor Ort und arbeitet sich schnell und
genau durch ein Bauwerk oder Gebdude.
Mehrere Einzelscans werden lagerichtig zu
einem Gesamtmodell verbunden. So scannt
man Rdume, Fassaden, ganze Gebdude bis
hin zu komplexen Industrieanlagen.

Zusiatzlich werden mit einer HDR-Kamera
kontrastreiche 360°-Panoramafotos in nattir-
lichen Farben erzeugt, welche Abstandsmes-
sungen im Foto ermdéglichen und weitere
interaktive Analysen bieten.

Mit den préazisen und umfassenden Be-
standsdaten aus 3D-Scans plant man trans-
parent und vermeidet Planungsfehler.
Dadurch werden kiirzere Bauzeiten und
geringere Baukosten erreicht. Doch die
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Technik bietet noch mehr. Neben 2D-CAD-
Planen und 3D-Volumenmodellen kénnen
aus den Scandaten 3D-Renderings und 3D-
Animationsfilme erstellt werden, die ganz
nach Kundenwunsch und Bedarf bis hin zur
rdumlich realistischen Betrachtung eines
Gebdudes mit Hilfe eine VR-Brille reichen.

Was ist eine Drohnenbefliegung
und wo wird sie eingesetzt?

Dieses auch Luftbild-Photogrammetrie ge-
nannte Verfahren wird ein immer wichti-
gerer Bestandteil moderner Vermessungs-
technik. Es stellt eine sehr wirtschaftliche
Methode dar, um Objekte unterschiedlicher
Grofse schnell und effizient aus der Luft zu
erfassen.

Die Einsatzmoglichkeiten und die Vielfalt
der daraus resultierenden Anwendungs-
gebiete sind grof}, wie z.B. in der Geolo-
gie zur Erstellung digitaler Gelandemodel-
le fiir die Stadt- und Landschaftsplanung
oder eine Uberflutungssimulation, zur
Baufortschrittsiiberwachung, Dach- und
Solarinspektion, zur Kontrolle von Strom-
mast- und Windkraftanlagen, Volumenver-
messung verschiedenster Schiittgutmate-
rialien, Denkmalpflege und Archiologie,

o

oder zur Bestandsaufnahme kommunaler
Bauwerke.

Die Wertschépfung der einzelnen Systeme
geht aber noch weiter, denn die Daten sta-
tiondrer Laserscanner mit den Daten aus
Fotodrohnenscans sind kombinierbar. Somit
kann beispielsweise eine Kirche von aufSen
mittels einer Drohne (UAV) und von innen
mit einem Laserscanner erfasst werden.
Durch das Zusammenfiihren der Daten wird
diese vollstdndig virtuell ,,begehbar”.

Wie kann diese Technik fiir die
professionelle Vermarktung von
Immobilien eingesetzt werden?

Die Anforderungen an Vermieter steigen
mit der fortschreitenden Digitalisierung.
Beim digitalen Vermietungsprozess hilft die
Vielzahl der Informationen dabei, die Wohn-
wiinsche zukiinftiger Mieter durch einen
,digitalen Preview-Makler“ im Vorfeld zu be-
riicksichtigen. Die Organisation der Vermie-
tung wird damit einfacher, davon profitieren
Interessenten und Wohnungsunternehmen.

» Farbige Fotopanoramen erméglichen
die virtuelle Erkundung des Gebdudes.
Interessenten erleben die angebotene

Zivile Hightech-Drohne (UAV) mit einer digitalen Spiegelreflexkamera bis zu 4K Auflosung
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Laserscanner mit einer HD-Bildauflosung mit bis zu 165 Megapixel

Immobilie dadurch sehr intensiv und
plastisch. Sogar Abstandsmessungen und
Flachenermittlungen lassen sich mithilfe
der interaktiven Scandaten online durch-
fithren.

o Die Gebdude-Présentation kann offline
am Notebook, 6ffentlich im Internet
oder bei Bedarf auch passwortgeschiitzt
erfolgen.

o Sogar Videoanimationen lassen sich
schnell und giinstig aus den Scandaten
erzeugen: Luftperspektiven eroffnen
héchst innovative Darstellungsméglich-
keiten. Nur die gewiinschten Bildinhalte
werden animiert, storende Inhalte wer-
den entfernt. Die Animationen haben
einen ganz besonderen Charme, der nur
mit 3D-Scans erreicht werden kann.

Das 3D-Datenmodell bietet noch weitere
Vorziige:

o Bei einem Umbaubedarf der Immobilie
kénnen die Scandaten einem beauftrag-
ten Planer iibergeben werden. Es fallen
keine Kosten fiir weitere Aufmafiarbeiten
an.

o Alle an der Planung und am Bau Betei-
ligten haben eine akkurate Grundlage
fiir ihre Angebotserstellung und Ausfiih-
rung. Teure Nachtrége sind aufgrund
der umfassenden visuellen und geome-

trischen Dokumentation kaum noch
durchsetzbar.

o Die Datenmodelle helfen, den steigen-
den Anforderungen an Grundriss, Raum-
aufteilung oder Zusatzausstattungen (wie
barrierearme Wohnrdume) besser zu
begegnen und Kosten einzusparen.

o Eine vereinfachte Version des Geb&dude-
modells kann erstellt und in Google Earth
veroffentlicht werden. Mit Hyperlinks
zur eigenen Homepage und dem Exposé
versehen, entsteht eine zusitzliche Ver-
marktungsplattform und man gewinnt
ein innovatives Alleinstellungsmerkmal.

Die Erstellung von dreidimensionalen Ge-
bdude- und Umgebungsscans, die Auswer-
tung und das Ergebnis aus den Scannerdaten
bildet die Basis fiir die Visualisierung und
Dokumentation des Ist-Zustandes eines
Bauwerks und zur genauen Erstellung von
digitalen 3D-Geb&dude- und Bauwerksmo-
dellen. Diese Bauwerksmodelle bilden die
Grundlage eines , BIM zertifizierten Arbeits-
prozesses“* der fiir den kompletten Lebens-
zyklus des Bauwerks (Planungs-, Bau-, Be-
triebs- und Nutzungsphase bis hin zum
Riickbau eines Bauwerks) genutzt werden
kann. Damit wird der sonst {ibliche Wissens-
verlust beim Ubergang vom Bauen zum Be-
treiben vermieden: Das Modell enthilt ins-
besondere Informationen iiber jedes

einzelne Bauteil - z. B. Material, Hersteller,
Kosten, Position im Bauwerk, Lebensdauer,
Instandhaltungszyklen - und erméglicht so
u.a. die gemeinsame Optimierung von In-
standhaltungs- und Ersatzinvestitionen. Da
in der Nutzungsphase i. d. R. sehr viel h6here
Kosten entstehen als durch Planung und
Bau, liegt hier ein hohes Kostensenkungspo-
tenzial brach. GERD GINDULLIS /FRR’

ﬂ ZUM AUTOR
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ARBEITSKREIS WOHNUNGSWIRTSCHAFT 4.0 / ARGE SUDWESTFALEN

Multimediatagung: Drolshagen goes digital

enn langjdhrige Kabelvertrige
auslaufen, ist dies ein Anlass, die
bestehende Gebdudeinfrastruk-

tur zu uberpriifen und iiber neue Versor-
gungsmodelle nachzudenken. Selbst wenn
die aktuellen Vertrdge noch einige Jahre
laufen, ist eine Verbesserung der Wettbe-
werbssituation fast immer moglich. Aber
welche Anforderungen stellen sich an eine
moderne Gebdudeinfrastruktur und wie
sieht eine zukunftsfdhige Medienversorgung
aus? Im Rahmen der Multimediaveranstal-
tung wurden die strategischen, technischen,
rechtlichen und wirtschaftlichen Aspekte
einer modernen Medienversorgung gemein-
sam mit den Fachreferenten erdrtert.

Die gemeinsame Multimediatagung des
VdW-Arbeitskreises Wohnungswirtschaft 4.0
und der Arbeitsgemeinschaft (ARGE) Stid-
westfalen fand am 14. Mérz 2019 in Drolsha-
gen statt. Anliegen des Arbeitskreises war es,
die erarbeiteten Ergebnisse der vergangenen
Arbeitskreissitzungen allen Mitgliedsunter-
nehmen und -genossenschaften im Rahmen
einer Multimediatagung vorzustellen. Die
neugegriindete ARGE Stidwestfalen widmete
sich dem vielfdltigen Multimedia-Thema
ebenfalls in einer ihrer ersten Sitzung und
kam zu der Erkenntnis, dass der Informati-
onsbedarfzu diesem Thema grof$ ist. So ent-
stand die Idee, gemeinsam mit dem Verband
eine Tagung auszurichten. Oliver Drenkard,
Meinerzhagener Baugesellschaft und Vorsit-
zender der ARGE Siidwestfalen, und Klaus
Graniki, DOGEWO21 und Vorsitzender des
Arbeitskreises Wohnungswirtschaft 4.0, be-
griifiten die Teilnehmer und freuten sich,
dass iiber 60 Mitgliedsunternehmen- und
genossenschaften Interesse an der Tagung
zeigten und der Einladung nach Drolshagen
gefolgt sind.

Einleitend erlduterte Dr. Beate Rickert, KPR
Capital, aktuelle technische sowie rechtliche
Entwicklungen und ging in ihrem Vortrag
insbesondere auf die DigiNetzG-Novelle
und die daraus resultierenden Konsequen-
zen fiir Gebdudenetze ein. Das DigiNetzG
(Gesetz zur Erleichterung des Ausbaus di-
gitaler Hochgeschwindigkeitsnetze) ist im
November 2016 in Kraft getreten und ist im
Telekommunikationsgesetz (TKG) verankert.
Das DigiNetzG gewdhrt Netzbetreibern so-
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Die Fachreferenten der Multimedia-Tagung freuten sich iiber die intensive Diskussion mit den

Teilnehmern

wohl ein Recht auf Verlegung eigener Netze
in Form eines ,,Wohnungsstichs* als auch das
Recht, bereits bestehende Netzinfrastruktu-
ren innerhalb eines Gebdudes mitnutzen zu
konnen. Dabei besteht das Recht auf einen
entgeltfreien Wohnungsstich nur dann, wenn
eine grundsitzlich entgeltpflichtige Mitnut-
zung vorhandener Netze nicht méglich ist.
Um diese Anspriiche tiberhaupt anmelden
zu konnen, muss der Mieter einen konkre-
ten Vertrag mit dem jeweiligen Anbieter
vorlegen. Wenn ein bestehendes Netz nicht
leistungsféhig ist, droht die Verlegung ei-
nes parallelen Glasfasernetzes im Gebdude
durch einen dritten Anbieter. Im Streitfall
entscheidet auf Antrag die Bundesnetzagen-
tur, ob und unter welchen Bedingungen die
Mitnutzung zumutbar ist. Das Bundesminis-
terium fiir Wirtschaft und Energie und das
Bundesministerium fiir Verkehr und digitale
Infrastruktur haben am 26. Februar 2019
ein Eckpunktepapier zur TKG-Novelle 2019
vorgestellt. Das Eckpunktepapier beinhaltet
leider nur wenige konkrete Ausfithrungen
zu den Regelungen der Wegerechte und Mit-
nutzung/Wohnungsstich. Aus Sicht des GAW
bestehe hierjedoch umfassender Anderungs-
bedarf, die Eckpunkte seien unzureichend.

Anschliefiend gaben Ingo Wéste, Wohnungs-
gesellschaft Werdohl, und Uli Sauerborn,
Multimediaberater Wohnungswirtschaft,
Hinweise zu Vertragsinhalten und Tipps
zur Verfahrensgestaltung beim Abschluss
eines neuen Breitbandkabelversorgungs-
vertrages. Die Vertragsverhandlungen mit

dem Kabelnetzanbieter fanden in mehreren
Runden statt. Am Ende konnte ein Vertrag
geschlossen werden, der die Option der
Ubernahme der Hausverteilanlage (Netz-
ebene 4) zusichert und den Vorgang bei
rechtlichen oder technischen Anderungen
wie die Abschaltung von SD-Signalen oder
eine Anderung der Betriebskostenverord-
nung und der damit verbundene Wegfall der
Umlageféhigkeit der laufenden monatlichen
Grundgebiihren fiir den Breitbandanschluss
im Rahmen der Wohnnebenkosten regelt.

Dominik Steffan, Miilheimer Wohnungsbau
eG, erlduterte das Modell der Genossen-
schaft zur Selbstabrechnung von Heiz- und
Wasserkosten. So griindete die MWB Miihl-
heim eine 100%-Tochtergesellschaft, die
diese Dienstleistung fiir die Genossenschaft
nun ausfiihrt.

Im Abschlussvortrag ,Integrierte Produkt-
und Betriebs-Konzepte fiir TV und IP: eigen-
stdndige Angebote der Wohnungswirtschaft”
gab Reinhard Sauer, content4tv, einen Ge-
samtiiberblick tiber die Endkunden-Trends
sowie die wirtschaftlichen und technischen
Entwicklungen.

In der abschlieflenden Expertenrunde gab es
fiir die Teilnehmer die Moglichkeit, ihre in-
dividuellen Fragen zu stellen und die aktuel-
len Themen zu diskutieren. So konnte ein
breiter Erfahrungsaustausch ermdoglicht
werden. LW’
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WAS OBDACHLOSIGKEIT BEDEUTET

Drauf3en sein

In Deutschland leben derzeit rd. 52.000
Menschen ,auf der Strafie“, rd. eine Milli-
on Menschen sind von Wohnungslosigkeit
bedroht und leben in Notunterkiinften,
Wohnheimen oder bei Freunden und Be-
kannten. Die Diisseldorfer Journalistin
Stefanie Kaufmann und die Kommunika-
tionsdesignerin Janna Lichter haben neun
obdachlose Menschen zwei Jahre begleitet
und portritiert.

Gerade in Diisseldorf wirkt der Kontrast
zwischen Armut und Reichtum besonders
stark. Mit den Lebensgeschichten von neun
vollig unterschiedlichen Menschen eréffnen
die Autorinnen neue Perspektiven auf das
Thema Obdachlosigkeit. Die Betroffenen
berichten von ihren Erfahrungen vom Le-
ben auf der Strafie und auch den Griinden,
welche individuellen N6te und welche Ent-
scheidungen in die Obdachlosigkeit gefiihrt
haben. Sucht, Schulden, Trennung, persén-

liche Probleme - der Verlust der Wohnung
war oft eine Zasur und das vorldufige Ende
einer Entwicklung von ungliicklichen, oft
tragischen Umstédnden, in der die meisten
Betroffenen eigentlich Hilfe gebraucht hét-
ten. Die Portrits zeigen auf, vor welche He-
rausforderungen der Wohnungsverlust die
Betroffenen gestellt, wie wichtig Wohnraum
fiir das Uberleben und die Wiirde von Men-
schen ist und wie sehr die Portrétierten mit
ihrer Situation ringen mussten und immer
noch miissen.

Die Autorinnen haben das Projekt komplett
ehrenamtlich erstellt und kiimmern sich
auch um den Vertrieb selbst. Die Biirger-
stiftung Diisseldorf finanziert den Druck.
Das Buch kann im Buchhandel oder direkt
tiber www.draussensein-duesseldorf.de
bestellt werden. Die Erl6se sind vollstdndig
fiir die Obdachlosenarbeit in Diisseldorf
bestimmt. ON
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Neun obdachlose Menschen —
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B Stefanie Kaufmann, Janna Lichter,
,DrauBen sein: Neun obdachlose
Menschen — ihre Gedanken, ihre Gefiihle,
ihre Geschichte”, 1. Auflage, 4. Dezember
2018, Softcover, ISBN 978-3000611704,
9,90 Euro
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16.04. - Bochum Kompetenzen fiir Azubis Achim Dohmeier
17.04.2019 Nicole van Lieshaut 2
16.04.2019 Hannover Das agile Wohnungsunternehmen: Projekte im Unternehmen erfolgreich Joerg D. Wacha

gestalten ©
17.04.2019 Bochum Hausbewirtschaftungsprozesse aus Sicht der Finanzbuchhaltung Prof. Dr. Dirk Wenzel @
23.04. - Hannover Vorbereitungslehrgang fiir die IHK-Priifung der Inmobilienkaufleute im Heike David P33
25.04.2019 Bereich ,Spezielle Betriebswirtschaftslehre”
24.04. - Bochum Technik lernen - Technisches Wissen fiir Auszubildende Diverse
26.04.2019 (2]
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Holzbau im Geschosswohnungsbau

Vorbereitungslehrgang fiir die IHK-Priifung der Immobilienkaufleute im
Bereich ,Rechnungswesen”

Klarheit geht vor Harmonie -

Konfliktmanagement und Kommunikationstraining

Mietschulden abbauen & Rdumungen verhindern

Versicherungen in der Wohnungswirtschaft

Brandschutz im Wohnungsneubau und -bestand

Betriebskostenseminar fiir Fortgeschrittene -
Mehraufwand und Mehrkosten vermeiden

Interkulturelle Kommunikation fiir Vermieter
Forderungsmanagement: mahnen, klagen, vollstrecken
Verkehrssicherungspflichten in der Immobilienwirtschaft
Quereinsteiger in der Wohnungswirtschaft

Seminarreihe Hausmanagement: Effiziente Energie- und Ressourcen-
nutzung

Sozialkompetenz fiir technische und kaufménnische Bestandsbetreuer

Aktuelles Genossenschaftsrecht
Die Buchhaltung in der Fremdverwaltung im Uberblick

Protokollfithrung - modern und stilsicher

Senioren im Bestand - Wohnkonzepte & pflegerechtliche, medizinische
und bauliche Grundlagen

Anlagenbuchhaltung in der Wohnungswirtschaft

Technisches Wissen fiir Hausmeister

Praxis Workshop: WiFiP - Strategischer Wirtschafts- und Finanzplan

Nachtrdage und Bauablaufstorungen

Modul 1: Schnell und sicher die besten Mitarbeiter fiir Thr
Wohnungsunternehmen finden

An der Empfangszentrale - Das erste Gesicht/Ohr fiir den Kunden
Modul 2: So klappt es auch mit den Auszubildenden

Tatort Treppenhaus - Mieterstreitigkeiten aus rechtlicher Sicht
Gespréche mit , Zeitdieben“ kundenorientiert verkiirzen

Erfolgsfaktor Personal: Mitarbeiter finden und binden

Schimmel- und Feuchteschédden - Ursachen, Vorbeugung, Beseitigung
Schimmel, Sanierung, Wohnungsabnahme - Wie sage ich es dem Mieter?

Fiir Fragen zu Veranstaltungen stehen zur Verfiigung:

o Nadine Ibing

Telefon 0211 16998-21
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o Andrea Bohn
Telefon 0234 9447-510

© Karsten Diirkop
Telefon 0511 1265-126

o Andreas Daferner

d Westfalen

Telefon 040 52011-218

Diverse
Heike David

Dr. Holger Eisold

Robert Montau

Katharina Meybohm,

Carlo Greifenberg
Gotthard Grieseler
Marcus Voelkel

Nazife Sarcan
Rainer Maaf$
Gotthard Grieseler
Christian Thomas
N.N.

Manfred Neuhofer
Cindy Merz

Sebastian Tackenberg

Kerstin Bonk

Dr. Steffen Walter

Diverse

Prof. Dr. Dirk Wenzel
Meike Riedesel-Niifigen

Mark Oliver Kéne-
mund, Frank Nolte
Frank Zillmer

Lutz Willmer

Mona Mefling
Lutz Willmer
Detlef Wendt
Astrid Horvath
Tobias Grohmann
Thomas Jansen
Robert Montau
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Die Wohnungswirtschaft ¢

*
vdw

Der VdW Rheinland Westfalen ist gesetzlicher Priifungsverband und Interessenvertretung von rund 470 Mitgliedsunternehmen der
kommunalen/cffentlichen, genossenschaftlichen, kirchlichen sowie industrieverbundenen/privaten Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft in NRW und dem nordlichen Rheinland-Pfalz. Etwa jeder fiinfte nordrhein-westfalische Mieter lebt in den Wohnungsbe-
standen der Mitgliedsunternehmen des VdW Rheinland Westfalen. Die Mitgliedsunternehmen des Verbandes bewirtschaften mehr
als eine Million Wohnungen alleine in NRW.

Sie suchen nach einer neuen Herausforderung in einem spannenden und eigenverantwortlichen sowie gestaltungsfahigen Arbeits-
umfeld mit kurzen Kommunikations- und Entscheidungswegen, fairer und attraktiver Bezahlung und einer Projekt- und Einsatzpla-
nung, die die Vereinbarkeit von Beruf und Familie unterstiitzt? Dann werden Sie Teil der ehemals gemeinniitzigen Wohnungswirt-
schaft und bewerben Sie sich als Personalreferent (m/w/d) oder Steuerfachangestellter (m/w/d) beim bundesweit gréBten
Regionalverband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Diisseldorf.

Personalreferent (m/w/d), Vollzeit

Das Aufgabenfeld umfasst die generalistische Betreuung und Verwaltung des gesamten Personalzyklus von derzeit 92 Mit-
arbeitenden. Dazu gehéren inshesondere die Pflege der Personalstammdaten, die Zuarbeit und Uberwachung der Lohn- und
Gehaltsbuchhaltung, die Betreuung und Beratung des Vorstandes sowie der Mitarbeitenden in allen personalwirtschaftlichen
Fragestellungen, das Management von Bewerbungsprozessen, die Erstellung arbeitsrechtlicher Dokumente, die Steuerung interner
Personalentwicklungsprozesse sowie die inhaltliche und organisatorische Begleitung von Fachgremien und die Beratung der Mit-
gliedsunternehmen in Fragestellungen der Beruflichen Bildung und Personalentwicklung.

Dazu sollten Sie tiber ein abgeschlossenes Studium im Bereich Betriebswirtschaft mit Schwerpunkt Personal oder vergleichbar
sowie mindestens dreijahrige Berufserfahrung verfiigen, Erfahrungen im Arbeits- und bestenfalls auch Tarifrecht haben, person-
liches Engagement mitbringen, selbststandig, genau und zielorientiert arbeiten und Wert auf ein kollegiales und konstruktives
Miteinander im Team legen.

Steuerfachangestellter (m/w/d), Voll- oder Teilzeit

Das Aufgabenfeld umfasst die Vorbereitung bzw. Erstellung von Steuererklarungen, die Priifung von Steuerbescheiden unserer
Mitgliedsunternehmen, die Einlegung von Rechtsbehelfen in Zusammenarbeit mit unseren Steuerberaterinnen und Steuerberatern
sowie die Kommunikation mit Mitgliedsunternehmen und Finanzbehdrden. Unser Anspruch ist die individuelle Betreuung unserer
Mitgliedsunternehmen als erster Ansprechpartner in allen bilanziellen und steuerlichen Fragen. Dabei verfolgen wir ein nachhalti-
ges, auf Kontinuitat ausgerichtetes Geschaftsmodell.

Sie arbeiten in einem kleinen Team mit kurzen Informations- und Entscheidungswegen. Dazu sollten Sie (iber eine abgeschlossene
Berufsausbildung zur/zum Steuerfachangestellten verfligen, personliches Engagement mitbringen, selbststandig und eigenverant-
wortlich arbeiten, aber dennoch Wert auf ein kollegiales und konstruktives Miteinander im Team legen.

Der Verband und seine Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter begleiten und gestalten seit mehr als 100 Jahren die Entwicklung in den
Wohnungsunternehmen und das politische und wirtschaftliche Umfeld der Unternehmen und fiihlen sich der Idee der ehemals
gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen verpflichtet.

lhre schriftliche Bewerbung senden Sie bitte unter Angabe Ihrer Gehaltsvorstellung per E-Mail bis zum 6. Mai 2019 an:
VdW Rheinland Westfalen, Dipl.-Pad. Nadine Ibing, Leitung Personalwesen, GoltsteinstraBe 29, 40211 Disseldorf,
bewerbung@vdw-rw.de.


https://www.vdw-rw.de/karriere.html

Die Wohnungswirtschaft

im Westen

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.
Tel.: 0211 16998-0, Fax: 0211 16998-50, E-Mail: info@vdw-rw.de
www.vdw-rw.de
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