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Kurzfassung

Kurzfassung

Im Projektverbund »LowEx-Konzepte flir die Warmeversorgung von Mehrfamilien-Bestandsge-
bauden« werden zusammen mit Herstellern von Heizungs- und Liftungstechnik sowie Unternehmen
der Wohnungswirtschaft Losungen fir den effizienten Einsatz von Warmepumpen, Warmeibergabe-
und Liftungssystemen in der energetischen Modernisierung von Mehrfamiliengebauden analysiert, ent-
wickelt und demonstriert.

LowEx-Systeme arbeiten durch geringe Temperaturdifferenzen zwischen Heizmedium und Nutzwarme
besonders effizient. Warmepumpen haben dabei erhebliches Potenzial zur Absenkung der spezifischen
CO2-Emissionen fir die Warmebereitstellung. Fir die energetische Modernisierung von Mehrfamilien-
gebauden ist der Einsatz solcher Systeme allerdings mit besonderen Anforderungen an die Ubergabe
der Raumwarme, die Warmwasserbereitung und die Nutzung von Umweltwéarme verbunden.

In diesem Bericht wird der Modernisierungsprozess als Grundlage fiir die Beurteilung der Umsetzbarkeit
verschiedener LowEx-Ansétze beleuchtet. Insbesondere wird untersucht, wie der Modernisierungspro-
zess in der Realitat ablauft, welche Akteure daran beteiligt sind und welche Entscheidungen wann und
von wem getroffen werden. Daneben wird der Einfluss nichttechnischer Faktoren auf den Modernisie-
rungsprozess und auf den Einsatz neuer Technologien bestimmt.

In leitfadengestitzten Expertengesprachen mit Vertretern von zehn Wohnungsunternehmen, die ihre
Sicht als Eigentimer, Bauherren und Planer wiedergaben, wurden im Zeitraum von Juli 2017 bis Juni
2019 die Handlungslogiken beim Fallen relevanter Entscheidungen in Modernisierungsvorhaben von
Mehrfamiliengebauden erfasst. Um die verschiedenen Unternehmensformen und -gré3en zu beriick-
sichtigen, wurden neun Klassen gebildet (privatwirtschaftliches Wohnungsunternehmen (WU), kommu-
nales/kirchliches/6ffentliches WU und Genossenschatft; je klein (<5.000 WE), mittel (5.000 - 15.000 WE)
und grof3 (>15.000 WE)), fur die jeweils mindestens ein Vertreter befragt wurde, verteilt Uber ganz
Deutschland. Lediglich die Klasse der Genossenschaft/grol3 blieb unbesetzt, da keine Genossenschaft
mit mehr als 15.000 Wohneinheiten in Deutschland existiert. Der Wohnungsbestand des kleinsten be-
fragten Wohnungsunternehmens umfasst 192 Einheiten, der des groRten 119.00 Einheiten. Keines der
befragten Unternehmen ist bérsennotiert, alle agieren lokal bzw. regional.

Die Gesprache wurden aufgezeichnet, anschlieend transkribiert, anonymisiert und analysiert. Nach
der generalisierenden Analyse hat sich ein uneinheitliches Bild der Vorgehensweisen bei der Fortent-
wicklung der Besténde ergeben, es lasst unterschiedlichste Praferenzen von Modernisierungsmafinah-
men, deren Biindelung und zeitlicher Umsetzung erkennen. Dabei ist meist nicht einmal innerhalb eines
Unternehmens eine einzige Vorgehensweise vorherrschend, sondern sie wird je nach Objekt, Standort,
Mieterklientel etc. individuell festgelegt. Eine Immobilie scheint ebenso wie ihre Modernisierung ein
Mafanzug zu sein, weshalb allgemeingliltige Aussagen zum Vorgehen bei Modernisierungen schwer
zu treffen, allenfalls Tendenzen zu beobachten sind.

Die Analyse der Antworten auf die erste Forschungsfrage, wie professionelle Anbieter von Wohnraum
Entscheidungen Uber die Fortentwicklung ihrer Bestande treffen, ergab folgende Aussagen:

e Die Modernisierung ist bei allen befragten Wohnungsunternehmen die am haufigsten gewahlte Fort-
entwicklungsvariante.

e Die Sicherung der Vermietbarkeit des Bestandes ist die priméare Zielsetzung bei der Modernisierung.

¢ Die typischsten ModernisierungsmafRnahmen sind MalRnahmen an der thermischen Hille, z.B.
Dammung sowie Fenstertausch, gefolgt von MalRnahmen zur Verbesserung der Barrierefreiheit fir
eine alter werdende Mieterschaft.
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Mit dem Einsatz von Warmepumpen im Bestand bestehen kaum Erfahrungen, Skepsis gegeniber
deren Einsatz ist hingegen weit verbreitet. Werden Liftungsanlagen eingebaut, dann sind dies in
der Regel zentrale Abluftanlagen mit Zuluftzufuhr Gber Fenster oder andere Elemente.
Wirtschaftliche Anforderungen an den Einsatz innovativer technischer Systeme sind

o die Uber individuell unternehmensintern festgelegte Verfahren nachgewiesene Wirtschaft-

lichkeit der Malinahmen sowie

o geringe Betriebskosten, im Speziellen geringe Wartungskosten.
Technische Anforderungen an den Einsatz innovativer technischer Systeme sind eine hohe Effizi-
enz, Wartungsarmut, Verfugbarkeit erfahrener, mit der Technologie vertrauter Wartungsfirmen und
mdoglichst die zentrale Zuganglichkeit zu den relevanten Bereichen der Technik.

Die zweite Forschungsfrage nach dem Einfluss nichttechnischer Rahmenbedingungen auf die
Fortentwicklungs- bzw. Modernisierungsentscheidung der Bestdnde umfasst Aussagen zur Finanzie-
rung, rechtlichen Hemmnissen einer Modernisierung und der Rolle des Mieters. Folgende Erkenntnisse
konnten gewonnen werden:

In der aktuell glinstigen Zinsphase werden langfristige Zinsbindungen angestrebt.

Das Vorhandensein einer Forderung ist fir die Wahl bzw. Durchfiihrung von Modernisierungsmaf-
nahmen unterschiedlich wichtig, die Fordermittel der KfW werden am haufigsten in Anspruch ge-
nommen.

Die befragten Vermieter gaben an, auf die finanzielle Belastbarkeit ihrer Mieter bei der Modernisie-
rungsmieterhéhung Rucksicht zu nehmen. Die Ermittlung der tatsachlich verlangten Mietsteige-
rungsrate nach der Modernisierung erfolgt unterschiedlich: haufig eingesetzt werden freiwillige Kap-
pungen Uber die gesetzlichen Vorgaben hinaus, gelegentlich Staffelmieterhéhungen oder Mieterho-
hungen auf die Zielmiete erst bei Mieterwechsel, bzw. Erniedrigung der Betriebskosten.

Rechtliche Bestimmungen, die ggf. ModernisierungsmalRnahmen beeinflussen, sind z.B. formelle
Anforderungen des Mietrechts bei Modernisierungsmieterhéhungen, Anforderungen der Energie-
einsparverordnung bzw. die Anforderungen des Denkmalschutzes oder Brandschutzes in den je-
weiligen Landesbauordnungen oder kommunale Stellplatzverordnungen bei Aufstockungen.
Intensive Informationsangebote an die Mieter im Vorfeld und intensive Betreuung wahrend der Bau-
phase erhdhen die Zustimmung der Mieter zu den MalBhahmen. Verstéarkter personlicher Kontakt
wird bei hoher Ablehnung der geplanten Malinahmen eingesetzt, ggf. werden geplante MaRhahmen
ausgesetzt oder verschoben. Insgesamt ist die Wichtigkeit der Mieter im Modernisierungsprozess
allen Unternehmen bewusst.

Die dritte Forschungsfrage beschaftigt sich mit dem Ublichen Ablauf einer Modernisierung und den
relevanten Entscheidungen im Modernisierungsprozess:

Eine Modernisierung lauft Gblicherweise im bewohnten Zustand ab.

Umfangreiche ModernisierungsmafRnahmen innerhalb der Wohnungen werden im bewohnten Zu-
stand i.d.R. nicht durchgefihrt.

Unternehmensinterne Expertise fur die Planung und Koordination von Modernisierungsmafnahmen
ist in acht von zehn befragten Wohnungsunternehmen vorhanden.

Unternehmensinterne Akteure bzw. Gremien, die eine entscheidende Rolle bei der Wahl der umzu-
setzenden Modernisierungsvariante spielen, sind die Vorstinde bzw. die Geschéftsfihrung, Auf-
sichtsrate und bei Genossenschaften die Vertreterversammlungen. Externe Gremien sind das
Denkmalamt, die Baurechtsbehdrde und das Bauamt.



Abstract

e Als neuralgisch am Modernisierungsprozess anzusehen ist der Mieter bzw. die Kommunikation mit
den Mietern. Die schriftliche und mundliche Information der Mieter und deren Unterstiitzung sind
entscheidende Grol3en fir eine erfolgreiche Modernisierung.

e Ein Monitoring der technischen Systeme im Nachgang wird als wichtig angesehen, durchgefiihrt
wird es teilweise in hochaufgeldster Form oder in gréberer Auflésung z.B. durch den Hausmeister.

Abstract

In the joint research project »LowEx-Concepts for the Heat Supply of Existing Multi-Family Houses,
solutions for the efficient use of heat pumps, heat transfer systems and ventilation systems in energy-
oriented refurbishments of multi-family buildings are analyzed, developed and demonstrated together
with manufacturers of heating and ventilations systems.

Due to small temperature differences between heating medium and useful heat, LowEX systems work
very efficiently. Heat pumps have a considerable potential for reducing the specific CO2 emissions of
heating energy supply. However, for the energy-oriented modernization of multi-family buildings, the use
of such systems is associated with special requirements for the delivery of heat, domestic hot water
supply, and the use of environmental heat.

The purpose of this report is to examine the modernization process as the basis for assessing the fea-
sibility of various LowEx approaches. It investigates how the modernization process works in reality,
which actors are involved and which decisions are made when and by whom. In addition, the influence
of non-technical factors on the modernization process and on the use of new technologies is determined.

In guideline-based focus interviews with representatives of ten housing companies, who expressed their
view as owners, builders and planners, the logic of action when making relevant decisions in moderni-
zation projects of multi-family buildings was recorded in the period from July 2017 to June 2019. In order
to take into account the different company forms and sizes, nine classes were formed (private housing
company, public housing company and cooperative; small (<5,000 residential units), medium (5,000 -
15,000 residential units) and large (> 15,000 residential units)), for which at least one representative
was interviewed, spread across Germany. Only the class of the large cooperative remained vacant,
since there is no cooperative in Germany with more than 15,000 residential units. The housing stock of
the smallest interviewed housing company comprises 192 units and that of the largest 119,000 units,
none of the companies is listed on the stock exchange, all of them operate locally or regionally.

The interviews were recorded, transcribed, anonymized and analyzed. After the generalizing analysis,
a non-uniform picture for approaches for further development of the stocks emerged, and different pref-
erences of modernization measures, their bundling and time implementation became visible. In most
cases, there is not even one single procedure prevailing within a company, but it is determined individ-
ually depending on the location, tenants, etc. A property, like its modernization, seems to be a tailor-
made suit; therefore, it is difficult to make generally applicable statements about the procedure for mod-
ernization and rather trends can be observed. The analysis of the answers to the first research ques-
tion of how professional housing companies make decisions about the further development of their
housing stocks yielded the following statements:

e Modernization is the most frequently chosen development option for all surveyed housing compa-
nies.

e Securing a rentable status of the portfolio is the primary objective when modernizing. The most
typical modernization measures are improvements of the thermal envelope, e.g. insulation and win-
dow replacement, followed by measures to improve accessibility for aging tenants.



Abstract

There is little experience with the use of heat pumps in existing buildings, but scepticism about their
use is widespread. If mechanical ventilation is provided, centralized exhaust systems are normally
installed with fresh air supply through windows or other elements.
Economic requirements for the use of innovative technical systems are

+ cost-effectiveness of the measures and

* low operating costs, especially low maintenance costs.
Technical requirements for the use of innovative technical systems are a high efficiency, low mainte-
nance, availability of experienced maintenance companies familiar with the technology and, if pos-
sible, central access to the relevant areas of the technical systems.

The second research question tackles the influence of non-technical factors on the modernization
decision. It includes statements on financing, legal obstacles to modernization and the role of the tenant.
The following insights were gained:

Long-term fixed interest rates are aimed at in the current period of low interest rates.

The availability of funding is considered with different importance for the selection or implementation
of modernization measures; KfW funding is the most frequently used.

The surveyed landlords stated that they would take their tenants' financial resilience into account
when increasing the rent after modernization. The actually charged rent increase rate after the mod-
ernization is determined differently: often used is voluntary capping beyond the legal requirements,
occasionally applied are gradual rent increases or rent increases to the target rent only when the
tenant changes, or lowering the operating costs.

Legal provisions that may influence modernization measures are e.g. formal requirements of ten-
ancy law for rent increases due to modernization, requirements of the energy saving ordinance or
the requirements of monument or fire protection in the respective building regulations or municipal
parking space ordinances for building extensions.

Intensive information offers to the tenants in advance and intensive support during the construction
phase increase the tenants' consent to the measures. Increased personal contact is used if the
planned measures are rejected; otherwise, planned measures may be suspended or postponed.
Overall, all companies know the importance of tenants in the modernization process.

The third research question deals with the usual modernization procedure and the relevant decisions
in the modernization process:

Modernization usually takes place in inhabited buildings.

Extensive modernization measures are avoided within inhabited apartments.

In-house expertise for the planning and coordination of modernization measures is available in eight
out of ten housing companies surveyed.

In-house stakeholders or committees that play a decisive role in the choice of the modernization
variants are the board members or the management, supervisory boards and, in the case of coop-
eratives, the representatives' board. External stakeholders are the monument authority and the
building authority.

The tenants, respectively the communication with the tenants is considered as a neuralgic point with
regard to the modernization process. The written and oral information provided to tenants and their
support are crucial factors for successful modernizations.

Subsequent monitoring of the technical systems is considered important; it is carried out either in
high resolution or in a more coarse manner by the facility manage
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1 Theoretische Grundlagen

1 Theoretische Grundlagen

1.1 Das Projekt ,LowEx-Bestand®

Im Projektverbund ,LowEx-Konzepte fiir die Warmeversorgung von Mehrfamilien-Bestandsgebauden
(LowEx-Bestand)“ sollen Lésungen fur den Einsatz von elektrischen Warmepumpen und Gas-Wé&rme-
pumpen sowie Ubergabe- und Liiftungssystemen in energetisch sanierten Gebauden umfassend und
in enger Kooperation mit gewerblichen Unternehmen aus allen relevanten Bereichen analysiert, entwi-
ckelt und demonstriert werden. Hauptziel des Vorhabens ist es, LowEx-Konzepte und -Systeme fir die
Sanierung von Bestandsgebauden umfassend (weiter) zu entwickeln, ihre Wirtschaftlichkeit zu erhdhen,
die Qualitat ihres Betriebs zu sichern und somit zu einer beschleunigten Markteinfiihrung beizutragen.
Insgesamt soll das Vorhaben so einen signifikanten Beitrag leisten, um die anvisierten klimapolitischen
Ziele zur Warmeversorgung des Gebaudesektors zu erreichen. Das Bundesministerium fir Wirtschaft
und Energie (BMWi) fordert dieses Vorhaben. Weiterflihrende Informationen finden Sie unter
www.lowex-bestand.de.

1.2 Untersuchungsgegenstand

Am Ende des Nutzungszyklus eines Gebé&udes steht der Eigentiimer vor der Entscheidung, was mit
dem Objekt zukiinftig geschehen soll. Modernisierung, aktiver oder passiver Bestandserhalt, Verkauf
oder der Abriss sind mdgliche Varianten, Gber die er entscheiden muss. Daneben kénnen auch Schaden
an einzelnen Bauteilen oder der Ausfall technischer Anlagen Ausldser fur Teilsanierungen oder ener-
getische Verbesserungen z.B. durch Systemwechsel sein.

Zahlreiche Mehrfamilienh@user, die in der Nachkriegszeit bis in die 1970er bzw. 1980er Jahre hinein
errichtet wurden, befinden sich im Moment in dieser fir ihre weitere Entwicklung entscheidenden
Phasel. Gemessen an heutigen Standards weisen die Gebaude meist Defizite im Warme- und Schall-
schutz, in der Warmeversorgung/-bereitstellung, in der Grundrissgestaltung und in der Barrierefreiheit
fur altere Bewohner auf.2 Zugleich liegen in diesen Quartieren auch groRe Qualitaten wie die Nahe zur
Innenstadt oder die meist starke Durchgriinung. Zudem sind die Wohnungsbesténde der Nachkriegszeit
wichtig fur die Versorgung einer Kommune mit bezahlbarem Wohnraum in gro3er Zahl3.

Im Rahmen dieser Untersuchung soll beleuchtet werden, wie die Variantenbildung zur Fortentwicklung
der Wohnungsbestande bei den Eigentimern vonstattengeht, welche Einflussfaktoren dabei welche
Gewichtung erfahren und wer in die Entscheidungsfindung involviert ist. Darliber hinaus sollen fur die
Variante der Modernisierung der Prozess, die beteiligten Akteure, deren Interaktion und die neuralgi-
schen Stellen im Projektablauf nédher untersucht werden.

1.3 Ziele

Relevante Entscheidungen und Aktionen, die bei einem Modernisierungsvorhaben anstehen, sollen in
Arbeitspaket (AP) 1.2 hinsichtlich der Beteiligten, ihren Abhangigkeiten und des zeitlichen Auftretens

1 Streck 2011
2 | eutner et al. 2005

3 ebenda


http://www.lowex-bestand.de/

1.3 Ziele

erfasst, bewertet und visualisiert werden. Zudem soll Gberprift werden, an welchen Stellen ggf. existie-
rende Leitfaden oder Tools erganzt werden kénnen und es soll herausgearbeitet werden, welches das
beste Werkzeug fur ein optimales Handling der Prozesse ist und wie dieses entwickelt werden sollte.

Die Beleuchtung der nichttechnischen Rahmenbedingungen, die Einfluss auf den Modernisierungspro-
zess haben, erfolgt in AP 1.4. Im Rahmen dieser Analyse werden rechtliche, 6konomische und nutzer-
bezogene Einflisse auf den Modernisierungsprozess herausgearbeitet.

Das sehr breite Themenspektrum vor allem des Arbeitspaketes 1.2 soll mit Verweis auf die Forschungs-
felder der Baubetriebslehre und des Baumanagements mit ihren zahlreichen Publikationen zu Stdrun-
gen und Optimierungen des Bauablaufs* an dieser Stelle fokussiert werden auf die Frage, wie und auf
welcher Datengrundlage Entscheidungstrager ihre Entscheidungen zwischen verschiedenen
Fortentwicklungs- bzw. Modernisierungsvarianten treffen.

Formuliert man aus diesen Anforderungen Forschungsfragen, ergibt sich nachfolgende Liste:

Entscheidungsprozess Fortentwicklung Gebaudebestand:

1. Wie treffen professionelle Anbieter von Wohnraum Entscheidungen tber die Fortentwicklung ihrer
Besténde?
Wie wird im Speziellen die Entscheidung fiir eine Modernisierung getroffen und wer ist da-
ran beteiligt? Was sind die Entscheidungsparameter?
2. Welche nichttechnischen Rahmenbedingungen beeinflussen die Fortentwicklungs- bzw. Moderni-
sierungsentscheidung der Bestéande?

Modernisierungsprozess:

3. Wie lauft eine Modernisierung ublicherweise ab? Welche sind die relevanten Entscheidungen im
Modernisierungsprozess, wann werden diese Entscheidungen getroffen, welche Akteure sind daran
beteiligt und wo bestehen Abhéngigkeiten zwischen verschiedenen Prozessen und Akteuren?

4 Ahrens et al. 2010, Hofstadler 2014, Sommer 2016
2
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2.1 Literaturrecherche

Die umfangreiche Literaturrecherche, die zu Beginn der Bearbeitung durchgefiihrt wurde, ergab eine
Reihe interessanter Veroffentlichungen, die sich allerdings vornehmlich mit der Fragestellung des ge-
storten Bauablaufs bei Modernisierungen, aber auch bei Neubauten, in technischer, organisatorischer®
und rechtlicher® Hinsicht auseinandersetzen. Insgesamt wurde deutlich, dass der Bauprozess mit sei-
nen Stérungen und Optimierungen ein viel und intensiv bearbeitetes Forschungsfeld ist.

Daher wird wie oben bereits erwahnt im Rahmen dieses Projektes der Fokus auf die Beleuchtung der
Entscheidungsprozesse und -mechanismen zugunsten oder gegen verschiedene Fortentwicklungs-
und Modernisierungsvarianten bei Mehrfamiliengeb&uden gelegt.

Relevante Literatur, deren Blickrichtung die anstehenden Modernisierungen von Mehrfamiliengebauden
ist und die fir die Bearbeitung dieser Arbeitspakete wichtig ist, ist hauptsachliche in diesen drei Verof-
fentlichungen zu finden:

1. Selk et al. (2007) entwickeln im Forschungsbericht ,Siedlungen der 50er Jahre - Modernisierung
oder Abriss?* eine Methodik zur Entscheidungsfindung tGber Abriss, Modernisierung oder Neubau
in Siedlungen der 50er Jahre. Meist werden bei der Fortentwicklung der Bestande in wiederkehren-
den Situationen mit austauschbaren Akteuren die gleichen Fragen gestellt, &hnliche Entscheidun-
gen getroffen und regelmafig die gleichen Fehler bei Modernisierungsentscheidungen und -prozes-
sen gemacht. Sie setzten sich mit dem Forschungsprojekt das Ziel, eine Methodik fur Planer, Ent-
scheidungstrager, Wohnungsunternehmen und Investoren bereitzustellen, die eine Rationalisierung
des Planungsvorgangs ermdglicht. Es werden mehrere Praxisbeispiele gegeben und eine Bewer-
tungsmatrix entworfen, die den verschiedenen Akteuren Unterstiitzung bei vielschichtigen Entschei-
dungen geben soll. Diese Matrix ist in Abbildung 1 dargestellt.

Wichtige Anforderungen an die Bewertungsmatrix waren, dass sie friih im Planungsgeschehen ein-
setzbar ist, dass sie schnell, einfach und flexibel anzuwenden ist und offen fur projektspezifische
Parameter und Verénderungen bleibt.

Auf der untersten Ebene, der sog. Qualitatsebene, wird eine kurz gefasste Bestandsanalyse mit
verschiedenen Themenschwerpunkten gemacht, auf der Optionsebene wird anhand einzelner Indi-
katoren eine Handlungsoption untersucht und punktuell ausgewertet. Die Bewertung erfolgt zwi-
schen zwei Extremen. Die oberste Ebene ist die Konkretisierungsebene, auf der eine Zielvorgabe
entwickelt wird, die dann zu einem individuellen, siedlungsbezogenen Ergebnis gefiihrt werden
kann.

5 Z.B. Hofstadler und Kummer 2017, Chancen- und Risikomanagement in der Baumanagement,
Giesa et al. 2010, Prozessmodel fur die frihen Bauprojektphasen,

Gorres 2016, Projektmanagement von Grol3projekten in der Vorvertragsphase, Verbesserung des Pro-
jektmanagements von Grol3projekten in der Vergabe- und Angebotsphase durch eine Analyse der Stor-
faktoren und des Konfliktpotentials baubetrieblicher Prozesse

Wallner-Kleindienst 2011, Leistungsabweichungen bei Planerleistungen
6 Kapellmann und Bonker 2007, Juristisches Projektmanagement,
Reister und Fetzner 2014, Nachtrdge beim Bauvertrag,

Kapellmann und Schiffers 2017, Vergltung, Nachtrage und Behinderungsfolgen beim Bauvertrag

3
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Entscheidungsprozesse waren nach Selk et al. immer dann erfolgreich und rationell, wenn alle In-
formationen frithzeitig beschafft und in den Prozess einbezogen wurden.

Ergebnis

Erhalt Ziel Abriss

Indikatorenauswertung
mit Handlungsoptionen -

Bestand 2B Mangel
Ist Volimodernisierung plalben
; Ausschlusskriterien:
nachhaltig Grundrisserweiterung 3 ;z;#;se:tenen
- Standfestigkeit
und Wohnungszusammenlegung | ~ SraRchiL
wirtschaftlich Energetische Modernisierung| - ;mblemlage in der Stadt
- Mietzins
& Barrierefreiheit A
VERANDERBAR I UNVERANDERLICH

Bestandsanalyse nach thematischen Schwerpunkten

£ Sicherheit - Leerstand - Schall-/Warmmeschutz - Nachbarschaften - OPNV
- Kinderspiel - Belegbindung - Bauteilemneuerung - Milieu - Raume
- Versorgung - Soziales Gefilge - Entwésserung - Sozialmischung - Stellplatze
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- Kommunikation i s - Grundriss&nderungen - Identifikation - Identifikation
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Wohnumfeld | Wohnungswirtschaft| Bauliche Aspekte Soziale Aspekte Stédtebau

Abbildung 1 — Die Matrix als Grundmodell: Qualitat — Option — Konkretisierung Quelle: Selk et al. (2007)

,Die entwickelte Matrix zur Entscheidungsfindung ist das Grundmodell eines Verfahrens, das keine
Handlungsanweisung, keinen Fragebogen, kein Portfolioprogramm ersetzt. Sie ist ein Denkmodell
— flexibel, individuell nutzbar und zielorientiert.*”

Ziel der Publikation ,Bedarfsgerechte Modernisierung von Wohnsiedlungen der 1950er und 1960er
Jahre“ (Leutner et al. 2005) war es, einen anwendungsorientierten, insbesondere fir kleine und
mittlere Wohnungsunternehmen geeigneten Kriterienkatalog zur Begleitung der unterschiedlichen
Phasen des Modernisierungsprozesses zu entwickeln. In dieser Studie wurde der Versuch unter-
nommen, den Problemen bei der Erneuerung grof3er Wohngebiete aus den 1950/60er Jahren de-
taillierter nachzugehen, geographischer Fokus der Untersuchung lag auf norddeutschen Woh-
nungsbestanden.

Racky und Federowski (2012) untersuchen in ihrer Publikation ,Projektbezogene Kooperationsmo-
delle fur Bau- und Wohnungsunternehmen bei BaumaRnahmen im Bestand® die fragmentierte Ge-
staltung des gesamten Planungs- und Bauprozesses und die haufig gegenséatzlichen Projektziele
der Beteiligten. Sie identifizieren diesen Zustand als Ursache haufiger prozessimmanenter Defizite
bei der Abwicklung von Bauprojekten und sehen darin auch die Ursache fir die zahlreichen Kon-
flikte zwischen den Bauvertragsparteien. Letztlich wird der Blick der Projektbeteiligten auf neue,
verstarkt kooperationsorientierte Formen der Bauprojektabwicklung gelenkt, um eine Optimierung

7 Selk et al. 2007, Siedlungen der 50er Jahre - Modernisierung oder Abriss?
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des praktischen Bauprozesses zu bewirken. Der Fokus dieser Verd6ffentlichung liegt auf der Gestal-
tung des Vertragsverhaltnisses zwischen Auftraggeber, meist dem Wohnungsunternehmen, und
Auftragnehmer, meist den ausfihrenden Firmen.

Trotz der wertvollen Informationen und Einblicke, die die oben genannten Berichte zur Verfligung stel-
len, bestehen nur teilweise Ubereinstimmungen in der Zielrichtung und Uberschneidungen der Zielset-
zungen mit den Fragestellungen dieser Arbeitspakete. Der Fokus von Leutner et al. und Racky und
Federowski liegt mehr auf der Schaffung geeigneter Voraussetzungen zur technisch reibungslosen Um-
setzungen von Modernisierungsmafnahmen; Selk et al. zielen mit ihrer Arbeit auf die Entwicklung einer
Methodik, die den verschiedenen Akteuren Unterstiitzung bei vielschichtigen Entscheidungen geben
soll. Somit besteht mit der Blickrichtung von Selk et al. die grof3te Kongruenz mit der dieser Arbeit, bei
der jedoch dartiber hinaus der Einfluss nichttechnischer Faktoren auf die Entscheidungen rund um die
Fortentwicklung von Gebauden oder Gebaudebestanden eine wichtige Rolle spielen soll.

2.2  Studiendesign

2.2.1 Methodik

Fur die Beantwortung der Forschungsfragen wurde die Methode des Interviews gewahlt, um unverzerrt-
authentische Informationen zu gewinnen, die im Moment der Befragung aufgezeichnet werden kénnen.
Allerdings ist in Anbetracht der grof3en Zahl an Wohnungsunternehmen, die auf dem deutschen Woh-
nungsmarkt agieren®, die ausfiihrliche Befragung einer reprasentativen Zahl an Akteuren im Rahmen
dieses Arbeitspaketes nicht méglich. Deshalb wird fir die Beantwortung der Forschungsfragen das Ver-
allgemeinerungsdesign in der Variante QUAL - quant gewahlt, was bedeutet, dass eine prioritare
qualitative Studie mit anschlieBender, erganzender quantitativer Studie durchgefiihrt wird.®

Zuerst werden die qualitativen Daten in Form von Experteninterviews gewonnen, dabei ist das Design
auf Exploration angelegt, um die Handlungs- und Entscheidungslogiken hinter einer Modernisierung zu
verstehen. Da fir qualitative Studien die Fallzahlen klein sind und die Ergebnisse nicht ohne Weiteres
verallgemeinert werden kdnnen, auch wenn sie sehr plausibel erscheinen, wird im Anschluss an die
qualitative Studie eine quantitative Studie durchgefiihrt, um zu Uberprifen, ob die Ergebnisse auch tber
den kleinen Kreis der Forschungsteilnehmer hinaus Giiltigkeit besitzen. 10

Der Ablauf des verallgemeinernden sequenziellen Untersuchungsdesigns ist nachfolgender Abbildung
zu entnehmen:

8 Allein im Verband der deutschen Wohnungsunternehmen (GdW) sind derzeit ca. 2.800 vornehmlich
kommunale Wohnungsunternehmen und Genossenschaften organisiert, ihr gesamter Wohnungsbe-
stand reprasentiert ca. 70 % des deutschen Wohnungsbestandes professionell-gewerblicher Anbieter.
Demzufolge ist von einer Gesamtzahl von Wohnungsunternehmen auszugehen, die Giber 2.800 liegt.

9 Kuckartz 2014a

10 In Vorwegnahme der Ergebnisse des qualitativen Studienteils muss an dieser Stelle darauf verwiesen
werden, dass keine hinreichende Kategorisierung der Interviewergebnisse als Grundlage fir den quan-
titativen Studienteil méglich war. Vgl. auch Kapitel 5 dieses Dokuments.
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Qualitative Studie | Quantitative Studie
v
Forschungsfragen/
Forschungsfragen Indikator- oder

Typologiebildung
v !
Erhebung der
qualitativen Daten

Erhebung der
quantitativen Daten

v |
A'nal'yse Ll Analyse der
quslatenPaten qualitativen Daten

v I

Ergebnisse

Ergebnisse

L Schlussfolgerungen

Abbildung 2 — Ablauf des verallgemeinernden sequenziellen Untersuchungsdesigns

2.2.2 Qualitative Studie

Relevante Akteursrollen

Fur die Erhebung der qualitativen Daten mussen die Interviews mit den jeweilig passenden Akteuren
gefuhrt werden, die in diesem Abschnitt identifiziert werden sollen.

Ublicherweise sind an der Modernisierung von Mehrfamiliengebauden zahlreiche Akteure beteiligt und
jeder hat seine spezielle Rolle innerhalb des Projektes. Diese Rolle beschreibt temporéare Aufgaben,
Verantwortungen und Befugnisse und ist durch die Vertragsart und durch die zu erbringende Leistung
gepragt.1?

Einige Akteure agieren in einer Vielzahl von Rollen, andere nur in einer einzigen!?. So kann ein Woh-
nungsunternehmen je nach Anlass sowohl als Eigentimer bzw. Bauherr, als auch als Planer oder Ver-
walter auftreten. Die Rollen werden entsprechend des anstehenden Prozesses gewechselt.

Nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber die wesentlichen Rollen, die bei einer Modernisierung
vorgefunden werden. In der Praxis existieren daneben auch Mischungen der Rollen.

11 Danzer 2016
12| Gitzkendorf et al. 2008
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Tabelle 1- Busse/Liitzkendorf'® haben folgende Akteursrollen als wesentlich identifiziert und beschrieben:

Akteursrolle

Beschreibung

Eigentimer & Bauherr

Inhaber verbriefter Rechtstitel am Grundstiick und Auftraggeber und
Initiator zur Durchfiihrung baulicher MaRnahmen, hat Budgethoheit

Planer & Erfullungsgehilfe

Dienstleister zur Konzeption und technischen Erstellung des Objektes
als geistige Leistung wie Architekten und Fachingenieure. Dazu ge-
héren auch Akteure, an die Ublicherweise Bauherrenaufgaben dele-
giert werden, z. B. Projektsteuerer

Erbauer & Hersteller

Unternehmen der Bauwirtschaft zur Ausfiihrung von Bauleistungen
sowie zur Entwicklung, Herstellung und zum Vertrieb von Baustoffen
und technischen Geréten, die der Erstellung und dem Betrieb von Ge-
bauden dienen

Betrieb & Verwaltung

Dienstleister zur Bewirtschaftung von Bestandsgebauden

Finanzierer & Investor

Private und gewerbliche Fremdkapitalgeber

Offentliche Verwaltung

Verwaltungsbehérden, Prifungs- und Genehmigungsinstitute bauli-
cher und technischer Anlagen und 6ffentlich bestellte Gutachter

Nutzer

Private und gewerbliche Nutzer, sonstige Verwender von Gebauden

Betroffene Dritte &

Offentlichkeit

Nachbarn, Medien und jegliche Personen, die ein Interesse an dem
Bauprojekt haben oder/und indirekt durch es betroffen sind

Mdéchte man eine hierarchische Ordnung der Trager der beschriebenen Rollen vornehmen, kann fol-

gende Definition'* und Zuordnung verwendet werden:

Tabelle 2 — Hierarchische Ordnung der verschiedenen Rolleninhaber bei einem Immobilienprojekt

Hierarchiestufe

Beschreibung

Rolle

Akteur 1. Ordnung

(Schlusselakteur)

Mafgeblicher Rolleninhaber mit hochster Entschei-
dungskompetenz und wesentlicher Einflussnahme
auf die Projektidee, die Projektstrategie und die Ent-
scheidungen aller anderen Rollentrager. Projektfort-
gang und -ende stehen in direktem Zusammenhang
mit der Willensbildung des Rolleninhabers.

Eigentiimer, Bauherr

(Offentliche  Verwal-

tung)

(Finanzierer, Investor)

13 Busse 2012

14 | tzkendorf et al. 2008
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Hierarchiestufe Beschreibung Rolle

Akteur 2. Ordnung Weisungsbefugter Rolleninhaber fiir viele andere Rol- | Planer, Erfiillungsge-
lentrager mit hoher Einflussnahme auf die Projektstra- | hilfe

tegie. Projektfortgang und -ende verlaufen moderat
abhéangig von der Willensbildung des Rolleninhabers;
im Falle seines Ausscheidens ist der Akteur unter | Betrieb, Verwaltung
Komplikationen ersetzbar.

Nutzer

Akteur 3. Ordnung Vornehmlich weisungsgebundener Rolleninhaber mit | Erbauer, Hersteller
eher geringer Einflussnahme auf strategische Ent-
scheidungen. Projektfortgang und -ende verlaufen un-
abhéangig von der Willensbildung des Rolleninhabers;
im Falle seines Ausscheidens ist der Akteur ersetzbar.

Betroffene Dritte, Of-
fentlichkeit

Akteur 4. Ordnung Mittelbar einflussnehmender Rollentrdger mit Gbli- | Berater, Gutachter,
cherweise indirekter Nutzenerwartung aus dem Pro- | Dienstleister

jekt. Bezugsgrolie sind in der Regel die Gbrigen Ak-
teure, nicht die Immobilie.

Von besonderer Wichtigkeit fur die Beantwortung der Fragen zu den Entscheidungsprozessen Uber
verschiedene Fortentwicklungsvarianten sind Akteure, die Rollen mit hoher Entscheidungskompetenz
innehaben, sie fallen letztlich die Entscheidungen zugunsten oder gegen die Umsetzung der verschie-
denen Varianten. Daher werden fir die Befragung abgeleitet aus Tabelle 2 als primare Gesprachs-
partner die Wohnungsunternehmen als Schlisselakteure in der Rolle als Eigentimer bzw. Bauherrn
befragt. Deren Sichtweise wird darlber hinaus erganzt durch die Befragung von Akteuren zweiter Ord-
nung, denen ein grofRer Einfluss auf die Projektstrategie zugesprochen wird. Dazu zéhlen die Architek-
ten bzw. Planer und Mitarbeiter der Verwaltung und des Gebaudebetriebs.

Wie Tabelle 2 zu entnehmen ist, sind als Akteure 2. Ordnung auch die Nutzer zu sehen, ihnen wird ein
groRer Einfluss auf die Projektstrategie zugeschrieben. Ihr Einfluss auf das Modernisierungsvorhaben
wird indirekt Uber Erfahrungen des Wohnungsunternehmens ermittelt und fur diesen Bericht durch Lite-
raturangaben erganzt. Eine direkte Befragung der Nutzer in ausreichender Zahl ist im Rahmen dieses
Projektes zu umfangreich.

Als weitere Schlusselakteure sind in obiger Tabelle sowohl die 6ffentliche Verwaltung als auch Finan-
zierer bzw. Investoren genannt. Beide Gruppen sind fur neue Immobilienprojektentwicklungen oder gro-
Bere Umnutzungen etc. aulRerst relevant, im Rahmen einer Bestandsmodernisierung ist ihre Rolle al-
lerdings nicht zwingend die eines Schliisselakteurs.

Bei bestandshaltenden Wohnungsunternehmen ist davon auszugehen, dass der Bestand langfristig fi-
nanziert ist und fir Modernisierungen erganzende oder kurzfristige Finanzierungen notwendig sind. Ein
positiver, in der Regel héherer, Cash-Flow ist regelmé&Rig nach der Modernisierung zu erwarten, sofern
sich eine Modernisierung gemaf der Investitionsrechnung als wirtschaftlich darstellt. Insofern ist das
Kreditrisiko, insbesondere das Ausfallrisiko reduziert und die Rolle von Fremdkapitalgebern als nach-
rangig einzustufen.
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Je nach Kommune oder Bundesland unterliegen nicht alle Bauvorhaben behérdlicher Genehmigung.
Fiir Baden-Wiirttemberg ist in der Landesbauordnung (LBO)*® im Anhang zu § 50 Abs. 1 eine Ubersicht
uber verfahrensfreie Vorhaben zu finden. Bspw. sind dort Anderungen an nichttragenden Bauteilen in-
nerhalb von baulichen Anlagen, das Anbringen einer Warmedammung oder die Installation einer Anlage
zur photovoltaischen und thermischen Solarnutzung genehmigungsfrei, ebenso die Installation von
Blockheizkraftwerken und Warmepumpen.16

Daher ist auch die 6ffentliche Verwaltung in diesem Kontext nicht zwingend als Schlisselakteur zu be-
trachten, deshalb werden Informationen uber die Akteure Finanzierer und Offentlich Verwaltung nur
indirekt Uber die Gesprache mit den Wohnungsunternehmen erhoben.

Erhebung der qualitativen Daten

Fur die Akteure, die in den leitfadengestitzten Gesprachen befragt werden sollen, wurde ein eigener
Fragenkatalog entwickelt, der jeweils im Anhang zu finden ist. Die Akteure in der Rolle des Eigentiimers
bzw. Bauherrn werden sowohl zum Entscheidungsprozess der Fortentwicklungsvariante des Gebaude-
bestands (Forschungsfragen 1 und 2) als auch zum Modernisierungsprozess (Forschungsfrage 3) be-
fragt, die Architekten bzw. Planer vornehmlich zum Modernisierungsprozess (Forschungsfrage 3).

Als Gesprachshilfe wurde ein exemplarischer Musterablaufplan einer Modernisierung entworfen, der mit
den realen Prozessen und Erfahrungen abgeglichen wird, er ist in Abbildung 3 zu finden.

Der Musterablaufplan enthalt die Gibergeordneten Vorgange, gegliedert in finf Projektphasen

1. Bestandserhebung und Analyse
Zieldefinition und Konzept
Planung und Vorbereitung
Umsetzung

Nachbereitung und Abschluss.

a b wn

Neben dem Bauherrn und dem Architekten soll im Rahmen des Arbeitspakets 1.3 des Projektes mog-
lichst auch ein Mitarbeiter des Wohnungsunternehmens befragt werden, der den Bereich der Haustech-
nik oder des Technischen Facility Managements tberblickt und Auskunft zum technischen Bestand und
den Praferenzen der befragten Wohnungsunternehmen beziglich des Einsatzes verschiedener Tech-
nologien geben kann.

15 | andesbauordnung (LBO) Baden-Wirttemberg, Fassung vom 05.04.2010, Anhang zu § 50 Abs. 1
http://www.landesrecht-bw.de/jportal/?quelle=jlink&query=BauO+BW+Anhang&psml=bsbawue-
prod.psml&max=true, abgerufen am 02.06.2017

16 Generell wird dennoch angeraten, vor der Umsetzung die Ubereinstimmung des Vorhabens mit den
offentlich-rechtlichen Vorschriften von der Baurechtsbehérde in einem Bescheid feststellen zu lassen.
Quelle: https://www.service-bw.de/web/quest/lebenslage/-/lebenslage/Verfahrensfreie+Bauvorhaben-
5000753-lebenslage-0, abgerufen am 12.06.2017
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2.2 Studiendesign

Musterablauf Bestandsmodernisierung

Zuordnung Fragebogen Teil

1 - Bestandserhebung und Analyse
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L ]
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¥
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Forderzusage Baugenehmigung notig? Baugenehmigung beantragen
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-Information
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Gesamtprozess

|

Prozessverbesserung:
Ubertragung der Ergebnisse
in Folgeprojekte
Bestandssanierung

Einweisung Mieter

Mietanpassung

Projektabschluss

Abbildung 3 - Musterablaufplan einer Modernisierung

Stichprobenbildung - Auswabhl Interviewpartner

Bauherr Planer | Techniker
41 2.1 21
3
2
4.2 2.2 2:2
3.1
22
3.2
33
31 2.3
3.3 2.3
4.3 2.4 2.2
4.4
2.5 2.5

Nachdem die anzuwendende Methodik festgelegt und die zu befragenden Akteure in ihren jeweiligen
Rollen identifiziert wurden, wird nun die Auswahl der konkreten Vertreter beschrieben. Befragt werden
sollen professionell-gewerbliche Anbieter von Wohnraum, die im Gegensatz zu Amateurvermietern und
Selbstnutzern eine professionelle Sichtweise auf die Entscheidungen haben und tiber Routine im Ablauf
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von Modernisierungen verfligen. Zu dieser Gruppe sind generell Genossenschaften, kommunale Woh-
nungsunternehmen, 6ffentliche Wohnungsunternehmen, privatwirtschaftliche professionell-gewerbliche
Eigentiimer und Kirchen und Organisationen ohne Erwerbszweck zu z&dhlen?’. Die Verteilung der rund
8,27 Mio. Wohneinheiten, die in Deutschland professionell-gewerblichen Anbietern zuzurechnen sind,
ist Tabelle 3 zu entnehmen. Zu den privatwirtschaftlich professionell-gewerblichen Eigentiimern sind
privatwirtschaftliche Wohnungsunternehmen, Kreditinstitute, Versicherungsunternehmen, Immobilien-
fonds und sonstige Kapitalgesellschaften zu z&hlen.

Tabelle 3 — Professionell-gewerbliche Anbieter von Wohnraum in Deutschland18

Unternehmenstyp Anzahl der Prozentuale
Wohneinheiten Verteilung
Privatwirtschaftliche professionell-gewerbliche Eigentiimer 3.152.000 38 %
Kommunale/kirchliche/6ffentliche Wohnungsunternehmen 2.976.000 36 %
davon kommunale Wohnungsunternehmen 2.347.000
davon Kirchen und Organisationen ohne Erwerbszweck 324.000
davon offentliche Wohnungsunternehmen 305.000
Genossenschaften 2.145.000 26 %
Wohneinheiten professionell-gewerblicher Anbieter gesamt 8.273.000 100 %

Gruppiert man die kommunalen, 6ffentlichen und kirchlichen Unternehmen und Organisationen ohne
Erwerbszweck zur Kategorie der kommunalen/kirchlichen/6ffentlichen Unternehmen, ergibt sich eine
Verteilung der Wohneinheiten zwischen den drei dann entstehenden Kategorien private Wohnungs-
unternehmen, kommunalen/kirchlichen/6ffentlichen Wohnungsunternehmen und Genossen-
schaften in @hnlicher GréfZenordnung (38 %, 36 % und 26 %).

Sie sollen in gleichem Umfang (Quotenstichprobe) in der qualitativen Studie berticksichtigt werden, um
den Einfluss, den unterschiedliche Unternehmenstypen méglicherweise auf die Modernisierungsent-
scheidungen haben, zu erfassen. Fir die Befragung im Rahmen der qualitativen Studie werden daher
Unternehmen gewabhlt, die in jeweils eine Kategorie der Matrix aus Tabelle 4 fallen.

17 Statistisches Bundesamt 2013

18 ebenda

11



2.2 Studiendesign

Tabelle 4 — Matrix der zu befragenden Unternehmen

Klasse 1 2 3
Grole: klein mittel groR
Typ: <5.000 WE 5.000 - 15.000 WE >15.000 WE
P Privates WU
K Kommunale/kirchliche
offentliche WU
G Genossenschaft -*

* In Deutschland existieren keine Genossenschaften dieser GréRe.

Laut Antragstext liegt der Fokus fir die Analyse ,vorzugsweise [auf den] beteiligten Wohnungsbauun-
ternehmen®®. Zum Zeitpunkt der Berichtserstellung stehen drei Wohnungsunternehmen als definitive
Projektpartner zur Verfiigung. Zwei davon wurden befragt, die Klasse des dritten Unternehmens war bei
dessen Projektzusage bereits doppelt besetzt, deshalb wurde hier von einer Befragung abgesehen. Fir
die weiteren Klassen wurde der Kreis der in Frage kommenden, zu interviewenden Wohnungsunterneh-
men vergréRert und auf geeignete Wohnungsunternehmen ohne direkten Projektbezug erweitert. Die
letztlich befragten Unternehmen sind in Kapitel 3.1-Gesprachsteilnehmer zu finden.

Analyse der qualitativen Daten

Die Analyse der qualitativen Daten aus den Interviews kann allgemein mit ,describe, compare and re-
late"20 beschrieben werden. Lamnek?2! schlagt zur Auswertung qualitativer Interviews einen generellen
Prozess mit folgenden Schritten vor:

Transkription
Einzelanalyse
Generalisierende Analyse
Kontrollphase

M owbdPRE

Es werden Audioaufnahmen der Interviews mit oben beschriebenen Akteuren erstellt und anschlieend
transkribiert. Der Vorteil dieser Vorgehensweise liegt darin, dass der Gesprachsinhalt mit hoher Genau-
igkeit wiedergegeben werden kann und keine Verzerrung durch retrospektive Erinnerung eintritt.22 An-
schlieRend wird das Transkript anonymisiert, mogliche Beziige auf Personen bzw. Unternehmen ent-
fernt. Fur Zitate, die im Bericht veréffentlicht werden, wird die Freigabe der interviewten Person eingeholt
und ihr dann namentlich zugeordnet.

In der Einzelanalyse wird das transkribierte Material der einzelnen Interviews konzentriert. Dazu werden
die wichtigsten Stellen des Textes identifiziert und inhaltsanalytisch ausgewertet, das heifl3t sie werden
mit den interpretativen Verfahren der Zusammenfassung, Explikation oder Strukturierung analy-
siert.

19 Antragstext LowEx-Konzepte fir die Warmeversorgung von Mehrfamilien-Bestandsgebauden: Ver-
bundprojekt, Teil Analyse und Demonstration, S. 25

20 Bazeley 2013, S. 223 ff.
21 Lamnek und Krell 2010, S. 366-370
22 Kuckartz 2014b, S.134
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Mit der Zusammenfassung werden abstrakte Aussagen aus dem Gesamttext gewonnen, die das ur-
spriingliche Material umschreiben. Dabei werden inhaltlich nicht wichtige Textstellen gestrichen, die
Paraphrasen generalisiert und letztlich reduziert.

Die Explikation versucht, interpretationsbedurftige Textstellen durch die Heranziehung zusétzlichen Ma-
terials zu erklaren und verstandlich zu machen?3; bei der Strukturierung soll eine implizite Struktur des
Text herausgearbeitet werden, z. B. kann der Text somit formal24, inhaltlich?3, typisierend?® oder skalie-
rend?’ strukturiert werden.?8

Die Phase der generalisierenden Analyse dient zur Identifikation allgemeinerer Erkenntnisse tUber das
Einzelinterview hinaus. Gemeinsamkeiten mehrerer oder aller Interviews werden gesucht, aber auch
grundlegende Unterschiede herausgearbeitet.2® Sowohl Gemeinsamkeiten als auch Unterschiede kon-
nen Grundtendenzen ergeben, die fur eine Gruppe typisch erscheinen. Diese Typen werden unter Be-
zugnahme auf die konkreten Einzelfalle dargestellt und interpretiert. Zusatzlich werden fir die verschie-
denen Falle bzw. Falltypen Prozessvisualisierungen angefertigt, deren Augenmerk besonders auf der
Phase der Entscheidungsfindung zur Auswahl einer Fortentwicklungsvariante des Geb&udes oder Ge-
baudebestandes und weniger auf den baupraktischen Prozessen wahrend der Modernisierung liegt.

Die Kontrollphase dient der Uberpriifung der Richtigkeit der kondensierten Aussagen und Schlussfol-
gerungen. Zur Validitatssicherung werden die Forschungsteilnehmenden ggf. Uber die Resultate der
Forschung informiert und um ein kommentierendes Feedback gebeten.

Die Ergebnisse der qualitativen Studie sollen in der anschlieRenden quantitativen Studie Gberprift und
ggf. verallgemeinert werden.

Die Analyse des quantitativen Forschungsstrangs erfolgt mit quantitativen Analysemethoden. Anschlie-
Rend werden die Daten und Resultate der beiden Stréange verbunden bzw. aufeinander bezogen. So
kann als Abschluss dieser Arbeitspakete eine Gegenuberstellung der Resultate beider Studien erfolgen.

2.2.3 Quantitative Studie®°

Die Durchfuihrung der qualitativen Studie entfallt im Rahmen dieses Forschungsvorhabens, da die Er-
gebnisse des qualitativen Studienteils eine groRe Heterogenitat im Vorgehen der befragten Wohnungs-
unternehmen bei der Planung, Durchfihrung und Bewertung von Modernisierungsmafinahmen zeigen,
aufgrund derer an dieser Stelle auf eine Thesenbildung mit anschlieBender Verifizierung durch eine
Online-Umfrage verzichtet werden muss.

Hier ergibt sich weiterer Forschungsbedarf, um eine statisch belastbare Datenmenge zu generieren und
die Ergebnisse dieser hier gefuhrten Experteninterviews richtig einordnen zu kénnen.

23 Mayring 2007, S.77
24 Die Technik der formalen Strukturierung sucht nach einer inneren Struktur des Textes.

25 Bei der inhaltlichen Strukturierung wird Material zu bestimmten Inhalten extrahiert und zusammenge-
fasst.

26 Die typisierende Strukturierung sucht nach markanten Auspragungen im Material und beschreibt
diese genauer.

27 Bei der skalierenden Strukturierung wird das Material nach Dimensionen in Skalenform eingeschéatzt.
28 Mayring 2007, S.59

2% Lamnek und Krell 2010, S.368

30 Vgl. dazu Kapitel 5
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2.2 Studiendesign

Der Vollstandigkeit halber wird anschlielend dennoch kurz der urspriinglich geplante Ablauf der quali-
tativen Studie erlautert.

Erhebung der quantitativen Daten

Die Datenerhebung des quantitativen Studienteils erfolgt in einer schriftlichen, standardisierten Befra-
gung mittels online-Fragebogen. Das Zutreffen der vorgegebenen Antworten auf die aufgestellten The-
sen soll in Form eines Ratings mit bipolaren Skalen bewertet und offene Fragen sollen vermieden wer-
den. Bei Fragen, die sich auf die Abfrage von Fakten beziehen, sind Mehrfachantworten erlaubt.

Wie reagieren lIhre Mieter auf Ihre Modernisierungsankindigung? (Zutreffendes bitte ankreuzen)
1 2 3 4 5
zustimmend ablehnend

Abbildung 4 — Beispiel eines Ratings mit bipolarer Skala

Analyse der quantitativen Daten

Bei der Analyse quantitativer Daten richtet sich die Tiefe der Analyse nach der Anzahl der Riickmeldun-
gen. Die einzelnen Analyseschritte sind nach Kuckartz®! und Hussy et al®*? dabei deutlicher voneinander
getrennt als bei der qualitativen Analyse.

Der Ablauf der quantitativen Analyse beinhaltet standardméaRig folgende Schritte:

A. Vorbereitung und Eingabe der Daten, Datentberprifung, Fehlerbereinigung, Plausibilitatsprifung
Aufbereitung von Mehrfachantworten

Grundauszahlung und deskriptive Statistik

Zusammenhangsanalyse: Korrelationen und Gruppenunterschiede

m o o @

Darstellung, Diskussion und Bewertung der Resultate und Erstellen des Forschungsberichts

31 Kuckartz 2014b, S.105 ff
32 Hussy et al 2013, S. 78
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3 Qualitative Expertengespréache

3 Qualitative Expertengesprache

Die Expertengespréache wurden mit Vertretern von zehn Wohnungsunternehmen aus ganz Deutschland
im Zeitraum von Juli 2017 bis Juni 2019 gefiihrt. Dabei wurden Vertreter folgender Kategorien der Matrix
befragt:

Tabelle 5 - Matrix der befragten Unternehmen

Klasse 1 2 3
GroRe: klein mittel grofd

Typ: <5.000 WE 5.000 - 15.000 WE >15.000 WE

P Privates WU P1.2 P2 P3
Kommunale/kirchli- K1.1

K .
chel/sffentliche WU K1.2 K2.2 K3

G Genossenschaft Gl G2.1 *

G2.2

* In Deutschland existieren keine Genossenschaften dieser GroRe.

Die Kategorie K1 - kleines kommunales/kirchliches/6ffentliches Wohnungsunternehmen ist mit zwei Un-
ternehmen doppelt besetzt, ebenso die Kategorie G2, Genossenschaften mittlerer Gré3e. In der Kate-
gorie K2 wurde ein Gesprach mit der Portfoliomanagerin des Unternehmens gefiihrt und zwei Jahre
spater mit einem Geschéftsfuhrer und einem Abteilungsleiter wiederholt, inhaltlich wurde auf Wunsch
des Unternehmens lediglich das zweite Gesprach analysiert.

Nachfolgend werden die Ergebnisse aus den geflhrten Gesprachen dargestellit.

3.1 Gespréachsteilnehmer

Die beteiligten Wohnungsunternehmen und die Teilnehmer der Gespréache werden in nachfolgender
Tabelle kurz charakterisiert, die Beschreibung erfolgt anonymisiert. Die Kategorisierung entspricht der
in Tabelle 5. Die ungeklrzten, anonymisierten Gespréachsabschriften sind ggf. auf Anfrage erhaltlich.

Der Wohnungsbestand des kleinsten befragten Wohnungsunternehmens umfasst 192 Einheiten (P1),
der des groften verflgt tGber einen Wohnungsbestand von 119.00 Einheiten. Geographisch

Keines der befragten Unternehmen ist borsennotiert, alle agieren lokal bzw. regional. Ein bundesweit
agierendes privates Wohnungsunternehmen konnte fr ein Gespréch nicht gewonnen werden, was der
aktuellen gesellschaftlichen und politischen Debatte zur Entwicklung des Wohnungsmarktes und der oft
kritisierten Rolle privatwirtschaftlich agierender Wohnungsunternehmen darin geschuldet sein durfte.

Ein Unternehmen (G1) verzeichnet am lokalen Wohnungsmarkt einen Angebotstiberhang und dadurch
auch den hdchsten vermietungsbedingten Leerstand mit 4,6 %, ansonsten beschreiben die befragten
Unternehmen, dass die Nachfrage durch einen tiberwiegenden Uberhang gepragt und der vermietungs-
bedingte Leerstand gering (2,1 %) bis inexistent (0%) ist.

Die Gesprache wurden mit jeweils ein bis zwei Vertretern der Unternehmen geftuhrt, in deren Aufgaben-
bereich die Fortentwicklung der Wohnungsbestéande wirtschaftlich und technisch fallt.
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3.1 Gesprachsteilnehmer

Tabelle 6 — Stammdaten der befragten Unternehmen

Unternehmen P1.2 P2 P3 K1.1 K1.2

Unternehmesform privates Wohnungsunternehmen | privates Wohnungsunternehmen privates kommunales Kirchliches
Wohnungsunternehmen Wohnungsunternehmen Wohnungsunternehmen

Rechtsform GbR GmbH GmbH GmbH Stiftung des burgerlichen Rechts

Stiftung (30 %),
. . - Industriegewerkschatt (27 %), A
Haupteigentumer 3 nattrliche Personen deutscher Konzern . Kommune zustandige Erzdidzese
ptelg Pensionstreuhand (CTA) (25 %), 9

Privatunternehmen (18 %)

Bdrsennotierung nein nein nein nein nein

Raumliche Struktur des

Lokales Unternehmen,
tatig in Metropole in

Lokales Unternehmen,
tatig in Oberzentrum in Rheinland-

Regionales Unternehmen,
tatig in ca.100 Kommunen in

Lokales Unternehmen,
tatig in Kreisstadt und

Regionales Unternehmen,
tatig in Ober- und Mittelfranken,

Unt h Nachb. inde i
niemenmens Norddeutschland Pfalz Nordrhein-Westfalen ac“ argemeinde in der Oberpfalz und Sachsen
Siddeutschland
Nachfragetiberh teilwei ist Nachfrageuberh t
Nachfragetberhang, Nachfragetiberhang, ac ageuper ang, terweise Nachfragetberhang, meis ag ageliberhang, sons
ausgeglichener Markt, ausgeglichener Markt, starke
Marktumfeld starke Nachfrage nach starke Nachfrage nach starke Nachfrage nach
starke Nachfrage nach Nachfrage nach Wohnungen des
Wohnungen des Unternehmens | Wohnungen des Unternehmens Wohnungen des Unternehmens
Wohnungen des Unternehmens Unternehmens
2,9%, davon
Leerstand 0% 0% mafRnahmenbedingt 1,6%, 0% 0%
nachfragebedingt 1,3%
Anzahl Wohneinheiten (WE) 192 ca. 6.000 ca. 119.000 ca. 3.000 3.800 WE, 1.750 Wohnheimplatze
Bilanzsumme - - 6.329 Mio. € 192 Mio. € 368 Mio. €

Modernisierungs- &
Instandhaltungsaufwand

29,28 €/(MAye a)

36,88 €/(Myr a)

Tatigkeitsschwerpunkt
Gesprachspartner 1

Geschaftsfiihrung und Erstellung
wvon Energiekonzepten

Leitung Portfolio und Controlling

Fachbereichsleitung
Portfoliostrategie

Geschaftsfuhrung

Leitung der Bestandsentwicklung

Tatigkeitsschwerpunkt
Gesprachspartner 2

Leitung Offentlichkeitsarbeit und
Marktkommunikation

Leitung Technische Abteilung,
Prokurist

Teamleitung Planung
Versorgungstechnik
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Tabelle 6 — Stammdaten der befragten Unternehmen (Fortsetzung)

Unternehmen

K2.2

K3 Gl G2.1 G2.2
kommunales Wohnungsunternehmen im Genossenschatftlich organisiertes | Genossenschatftlich organisiertes | Genossenschatftlich organisiertes
Unternehmesform ;
Wohnungsunternehmen Landeseigentum WU WU WU
Rechtsform GmbH AG eG eG eG
Haupteigentumer Kommune Land Mitglieder Mitglieder Mitglieder
Borsennotierung nein nein nein nein nein

Raumliche Struktur des

Lokales Unternehmen,
tatig im Stadtgebiet eines

Lokales Unternehmen,
tatig in Metropole im Nordosten

Lokales Unternhmen,
tatig im Stadtgebiet eines Mittel-/
Oberzentrums in

Lokales Unternehmen, tatig im

Lokales Unternehmen,
tatig im Stadtgebiet eines

. . Stadtgebiet eines Oberzentrums Oberzentrums in Nordrhein-
Unternehmens Oberzentrums in Mitteldeutschland, o .
N Deutschlands . in Stidwestdeutschland Westfahlen und in der
Sudwestdeutschland Fremdverwaltung fir Unternehmen .
) . Nachbargemeinde
in Nachbargemeinden
ist Nachf uberhang, t
Nachfragetiberhang, Nachfrageliberhang, Nachfrageliberhang, mets a(.: ragetberhang, sons
. ausgeglichener Markt, starke
Marktumfeld starke Nachfrage nach starke Nachfrage nach Angebotsiiberhang starke Nachfrage nach
Nachfrage nach Wohnungen des
Wohnungen des Unternehmens | Wohnungen des Unternehmens Wohnungen des Unternehmens
Unternehmens
3,1%, d
mafi nahmer:be;livr?rl 1,0% 7,8%, davon
Leerstand - . gt L,o% ., maRnahmenbedingt 3,2%, 0,20% 0,21%
aufgrund Mieterwechsel bzw. nachfragebedinat 4. 6%
nachfragebedingt 2,1% achiragebedingt 2,57
Anzahl Wohneinheiten (WE) ca. 13.200 ca. 42.000 ca. 2.750 ca. 7.000 ca. 11.600
Bilanzsumme 756 Mio. € 2.063 Mio. € - 367 Mio. € 393 Mio. €

Modernisierungs- &
Instandhaltungsaufwand

33,93 €/(m2yr a)

24,18 €/(mye a)

25,87 €/(m? g Q)

36,34 €/(m3yr a)

42,31 €/(mAwe a)

Tatigkeitsschwerpunkt
Gesprachspartner 1

Leitung des Bereichs Technische
Dienstleistungen, Prokurist

Teamleitung Modernisierung,
Technik-Investitionsmanagement

Assistenz des Vorstandes &
Abteilungsleitung
Wohnungswirtschaft

Planung und Uberwachung
technischer Gewerke, Leitung
technische Abteilung, Prokurist

Leitung Kaufmannisches
Bestandsmanagement, Prokurist

Tatigkeitsschwerpunkt
Gesprachspartner 2

Teamleitung Modernisierungen &
Instandhaltungen

Gruppenleitung des
Instandhaltungs-managements

Projektleitung Modernisierung,
Technisches
Bestandsmanagement
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3.2 Ergebnisse der qualitativen Befragung

3.2 Ergebnisse der qualitativen Befragung

3.2.1 Ergebnisse Forschungsfrage 1 - Entscheidungsfindung zur Fortentwicklungsvariante

Die Hauptfragestellung an die Wohnungsunternehmen als Eigentiimer ist, wie sie die favorisierten Fort-
entwicklungsvarianten fir inre Bestande entwickeln. Ziel ist, zu verstehen, welche Faktoren im Entschei-
dungsprozess eine Rolle spielen, wer daran beteiligt ist und auf welcher Grundlage Entscheidungen
getroffen werden.

Zustandserfassung des Gebaudebestandes

Die Erfassung des Zustands des Gebaudebestandes ist die Grundlage, um den Handlungsbedarf fur
die kommenden Jahre abzuleiten und die anstehenden Modernisierungen zu planen.

Die Gesprachspartner der Wohnungsunternehmen wurden gefragt, wie sie den Zustand des Gebaude-
bestandes erfassen, Uberwachen und anderen Abteilungen mitteilen. Die Antworten lassen darauf
schliel3en, dass der Zustand des Bestands und der Handlungsbedarf allen Wohnungsunternehmen
mehr oder weniger detailliert und strukturiert bekannt ist.

e Alle Unternehmen bis auf P1.2 verfiigen Uber eine Softwarelésung, die entweder direkt oder nach
Zusammenfiihrung mit Daten aus weiteren Quellen, die relevanten Zustandsdaten des Gebaude-
bestandes enthalt. Im Unternehmen G1 und G2.1 umfasst die jeweilige Datenbank die technischen
Zustandsdaten des Bestandes, in den anderen Unternehmen sind die wirtschaftlichen Zustandsda-
ten ebenfalls in der Softwarelésung abgebildet.

e Neben der Erfassung der Zustandsdaten zur strategischen Planung von Modernisierung und In-
standhaltung sind die Mitarbeiter der Unternehmen (Hausmeister, Hauswarte, Bauleiter etc.) regel-
mafig in den Bestanden unterwegs und steuern somit aktuelle Information zu kurz-, mittel- und
langfristigen Handlungsbedarfen bei.

e Einmal jahrlich findet in den Unternehmen K3, P2 eine Verkehrssicherungsbegehung des Bestan-
des statt, deren Ergebnis mit dem Portfoliosystem riickgekoppelt ist.

e Die Unternehmen G2.1, K1.1, P2 verschaffen sich in regelméafigen Besprechungen mit den Mitar-
beitern vor Ort einen Uberblick liber aktuell anliegende Themen aus den Besténden. Strategische
Entscheidungen werden in Besprechungen des Portfolioteams (G2.1, G2.2, K1.1, K1.2, K3, P2, P3)
getroffen.

e Die Unternehmen G2.1, K2.2, P2 fihren oder fuhrten Mieterbefragungen durch, um die Zufrieden-
heit ihrer Mieter zu ermitteln. Die Genossenschaft G2.2 schétzt ihre Kenntnis des Mieterbefindens
aufgrund der Nahe zu den Mietern auch ohne explizite Umfragen als hoch ein.

Die Genossenschaft G1 nutzt fir ihr technisches Bestandsmanagement die Software Wodis Sigma von
Aareon, mit der die Gebaude bis hin zu einzelnen Elementen erfasst werden. Sie ermdglicht einen tech-
nischen Uberblick tiber den Bestand bzw. eine Instandhaltungs- und bei Bedarf auch Modernisierungs-
planung. In diesem System sind keine wirtschaftlichen Daten hinterlegt, wobei der Bestand des Unter-
nehmens mit ca. 2800 Wohnungen so tiberschaubar ist, dass nach Aussage des Gesprachspartners im
Unternehmen ohnehin bekannt sei, welche Gebaude oder Wohngebiete in welcher Reihenfolge moder-
nisiert werden massen.

Das Unternehmen verfiigt in den einzelnen Wohngebieten Uber einen jeweils sehr homogenen Bestand
aus ahnlichen Baujahren, oft wurde der gleiche Haustyp eingesetzt. Deshalb wissen die Mitarbeiter sehr
genau, welche Materialien bzw. Technik jeweils eingesetzt wurden. Auch die Modernisierung in den
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neunziger Jahren verlief bei allen Gebauden sehr &hnlich, Holzfenster wurden eingebaut, Fassaden
gedammt und die Gebaude an die Fernwarme angeschlossen. Die Modernisierungsmaflnahmen, die
aktuell umgesetzt werden, werden anschlieRend im EDV-System aktualisiert.

Die Genossenschaft G2.1 nutzt fiir die Zustandserfassung des Bestandes das technische Programm
Mevivo von WowiConsult. Vor sieben Jahren erfolgte eine Begehung des kompletten Bestands durch
WowiConsult, sowohl der Gebaude als auch der Wohnungen, um den aktuellen Zustand zu erfassen.
Dieser wurde auch fotografisch dokumentiert und verschiedene relevante Bauteile auf einer vierstufigen
Skala bewertet. Diese Bewertung ist verknupft mit daraus resultierenden Mal3nahmen nach DIN 276
und den zugehdorigen Instandsetzungs- bzw. Modernisierungskosten. Somit ist anhand des Investitions-
bedarfs auf den ersten Blick ersichtlich, in welchem Zustand das Geb&ude ist. Die Erfassung der wirt-
schaftlichen Daten wie die Mietzahlungen etc. verlauft Gber das Rechenzentrum der Genossenschaft,
wo wiederum der technische Zustand nicht abgebildet ist.

Der Grad der Mieterzufriedenheit wurde im Rahmen einer Mieterumfrage vor mehreren Jahren erfasst,
die positiv ausfiel und ggf. wiederholt werden soll. Beschwerden, die die Genossenschaft unabhangig
von einer Mieterumfrage erreichen, flie3en in die nachste Jahresplanung ein.

Eine aktuelle Einschéatzung des Gebaudezustands erfolgt durch regelméafiige Kontrollen der Hausmeis-
ter und Techniker vor Ort. Sie notieren den Zustand der Gebaude und technischen Anlagen lber das
Jahr hinweg und melden ihn der technischen Abteilung riick, mit der sie in engem Austausch stehen.
Zudem gibt es monatliche Abteilungsbesprechungen, in denen akute Zustéande thematisiert werden.
Das Vorgehen hat sich nach der Erfahrung des Gesprachspartners bewahrt, weshalb es keine streng
definierten Vorgaben zum Informationsfluss etc. gibt. Der Gesprachspartner betont, Genossenschaft
G2.1 lege grofRen Wert auf kurze Wege und gute Kommunikation.

Jeweils im September oder Oktober wird die Modernisierungsplanung fur das Folgejahr erstellt. Ge-
plante Grol3modernisierungen werden priorisiert und fiir die Geb&aude, fur die energetische MaRnahmen
in Betracht kommen, die Heizkosten der letzten Perioden als finale Entscheidungsgrundlage analysiert.
Fur das Volumen an Wohnungsmodernisierungen, die bei Mieterwechsel stattfinden und nicht langfristig
planbar sind, werden Erfahrungswerte angesetzt.

Die Erfassung und Uberwachung des Gebaudezustands erfolgt bei der Genossenschaft G2.2 auf meh-
reren Ebenen. Vor einigen Jahren wurde eine komplette technische Bestandserhebung gemacht, deren
Ergebnisse in das Bestandsmanagementsystem IGIS der Immobilienwirtschaftlichen Beratung (IWB)
Braunschweig eingepflegt wurden, das die Genossenschaft nutzt. Allein aus dieser Erhebung gibt es
belastbare Hinweise auf Investitionserfordernisse basierend auf dem Zustand der Objekte. Die Bege-
hung des Bestandes erfolgte durch einen externen Dienstleister, der flachendeckend die Daten erhoben
hat. Er war nicht in jeder Wohnung, gewisse Daten wurden projiziert, weshalb es eine gewisse Un-
schérfe im System gibt.

IGIS leitet fur den Betrachtungshorizont der kommenden 15 Jahre die auf die Genossenschaft zukom-
menden Investitionserfordernisse ab. Die Kosten, die in IGIS hinterlegt sind, kénnen nur ein Anhalts-
punkt fur die sich tatsachlich ergebenden Investitionserfordernisse sein, daher werden diese Zahlen
nicht exakt in die Investitionsplanung der Genossenschaft ibernommen.

Die Objekte werden in IGIS in Gruppen mit kurz- und mittelfristigem Handlungsbedarf und Objekte, die
aktuell keiner Manahmen bedirfen, unterteilt. Daneben gibt es noch den sogenannten Dispositions-
bestand, bei dem nach der Systematik des Tools eine grundlegende Richtungsentscheidung erforder-
lich ist. Die Kategorisierung richtet sich nach den Kriterien des technischen Zustands bzw. des Investi-
tionsbedarfs, der kaufménnischen Dimension, wie der Mietstruktur, den Vorlasten des Objektes oder
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Kapitalbelastungen auf dem Objekt und als drittes Kriterium der Standortdimension, wobei dieses Kri-
terium fur die Genossenschaft weniger relevant ist, da sie vor allem in einer einzigen Stadt mit vergleich-
baren Standorten agiert.

Der Datenbestand wird jahrlich aktualisiert, dabei werden die Bauteile, die im Rahmen der Modernisie-
rung erneuert wurden, im System in einen statistisch neueren Bauzustand versetzt. So hat die Genos-
senschaft nach eigener Einschatzung den Bestand gut im Blick, ohne sich zu sehr in Details zu verlieren.

Die Zustandskontrolle erfolgt durch die unternehmensinternen Bezirksbauleiter. Sie sind taglich aus
verschiedenen Anlassen im Bestand unterwegs, kimmern sich um die laufende und geplante Instand-
haltung und kennen den Bestand sehr gut. Sie werden flankiert durch die technischen Servicemitarbei-
ter.

So ist Genossenschaft G2.2 sowohl auf Basis ihrer Datenbank als auch durch die Mitarbeiter, die in den
Bestanden unterwegs sind, im Bilde, welche Themen aktuell und relevant sind.

Der Grad der Mieterzufriedenheit wird nicht explizit erhoben, aber die Genossenschaft gibt an, Gber die
beschéftigten Sozialarbeiter vor Ort und das Quartiersmanagement sehr nah an ihren Mitgliedern zu
sein und genau zu wissen, wie es um die Mieterzufriedenheit steht.

Das kommunale Unternehmen K1.1 hat bereits vor 20 Jahren eine Portfolioanalyse durchgefiihrt und
den Bestand in Kategorien eingeteilt, sodass die ModernisierungsmalRnahmen der kommenden Jahre
klar ersichtlich wurden. Inzwischen sind die ModernisierungsmalRnahmen, die meist die Gebaudehiille
oder den Einbau von Zentralheizungen betrafen, fast flachendeckend beendet. Die praferierten Mal3-
nahmen der energetischen Modernisierung richteten bzw. richten sich zum Teil nach vorhandenen For-
derprogrammen, weshalb sich auch haufig &ndert, wofiir sich das Unternehmen letztlich entscheidet. In
den Wohnungen selbst werden MalRnahmen i.d.R. nur bei Mieterwechsel umgesetzt, da umfangreiche
Malnahmen im bewohntem Zustand schwierig umzusetzen sind. Akutmangel melden die Mieter den
Hausmeistern bzw. Technikern direkt.

Der Grad der Mieterzufriedenheit wird tber die Befragung der Mieter, die ihr Mietverhdltnis kindigen,
ermittelt. Sie werden nach den Griinden fir ihre Kiindigung und ihrer Zufriedenheit mit dem Wohnungs-
unternehmen gefragt. Systematische Umfragen unter allen Mietern werden nicht durchgefiihrt, da hier
der Aufwand in den Augen des Gesprachspartners nicht im Verhaltnis zum Erkenntnisgewinn stehe.
Zudem sei Das Unternehmen auch aufgrund seiner Gré3e und Néhe zu den Mietern und Menschen vor
Ort Uber die Stimmung informiert.

Die Erfassung des Zustandes des Gebaudebestands erfolgt im kirchlichen Unternehmen K1.2 auf meh-
rere Arten: Zum einen wird der Gebaudebestand regelméfig von einer Tochterfirma begangen, die ihn
kategorisiert und entsprechend in Excel-Tabellen aufflihrt. Diese Daten werden in die wohnungswirt-
schaftliche Software bzw. Datenbank des Unternehmens eingepflegt.

Der daraus abgeleitete Handlungsbedarf wird in der Portfoliogruppe des Unternehmens besprochen,
die sich aus den Mitarbeitern, Bereichs- oder Teamleitern der verschiedenen Bereiche, die betroffen
sind, zusammensetzt. Diese Gruppe Uberprift in einem regelmaRigen Zyklus, ob es seit der letzten
Begutachtung Veranderungen bei der Mieterschaft, dem Standort und in der Bewertung der Gebaude
gab. Hierbei werden sowohl der technische Zustand als auch wirtschaftliche Kennzahlen beriicksichtigt
und verglichen. Modernisierungen werden ggf. von dieser Gruppe beschlossen. Die Mitarbeiter versu-
chen, ihre Bewertung und Entscheidung méglichst neutral zu treffen und auf verschiedenen Feldern zu
decken, aber natirlich sind sie sich bewusst, dass immer personliche Wahrnehmungen und Erfahrun-
gen in die Bewertung einflieRen.
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Diejenigen, die sich strategisch zur Entwicklung der Gebdude Gedanken machen, sind meistens die
Vorgesetzten derer, die vor Ort sind und die Gebaude kennen. lhre Aufgabe ist es, den Zustand des
Gebéaudes zu beurteilen und die personliche Einschatzung der Mitarbeiter vor Ort vergleichbar zu ma-
chen. Sie holen sich von den Mitarbeitern vor Ort die nétigen Informationen, die alle in ein Tool einflie-
Ben. Danach erfolgt eine Kennzahlbewertung und eine Ortsbegehung des Gebaudes, um das geschil-
derte Problem zu bewerten. Méglicherweise treten dabei noch andere Probleme zu Tage, die bisher
unerkannt waren. Das Tool ist eine Excel-basierte Zwischenstation, die in die wohnungswirtschaftliche
Datenbank integriert werden soll, sodass dort sowohl technische als auch wirtschaftliche Informationen
zusammenlaufen.

Uberwacht wird der Zustand des Gebaudebestandes von den Mitarbeitern vor Ort, die sich die Gebaude
anschauen und fir die Instandhaltung zustandig sind.

Das kommunale Unternehmen K2.2 hat seinen Gebaudebestand 2016 und 2017 komplett aufnehmen
lassen und den technischen Zustand anhand von 28 Kriterien untersucht. Daneben wurden Lagekrite-
rien und wirtschaftliche Kriterien berlicksichtigt und die Ergebnisse in ein Portfoliomanagementsystem
eingepflegt, um zu einem objektivierten Vergleich der Immobilien zu gelangen.

Dieses Portfoliomanagementsystem ist flr das Unternehmen das Tool, aufgrund dessen Ergebnisses
es sich weitergehend mit dem Bestand beschéftigt. Aus dem Portfoliomanagementsystem wurden
Handlungsempfehlungen abgeleitet, die in einer Matrix abgebildet sind und die unterschiedlichen Erfor-
dernisse aufzeigen. In den Quadranten der Portfoliomatrix stehen insbesondere die Lagekriterien und
der technische Zustand im Fokus. Die Lagekriterien spielen insofern eine Rolle, als dass sie in der
Verbindung ,gute Lage, schlechte Technik“ der erste Indikator sind, sich mit diesen Projekten auseinan-
derzusetzen.

Das Ergebnis des Portfoliomanagementsystems ist als erster Impuls zu verstehen, um sich anschlie-
Rend mit dem Gebaude oder der Struktur ndher zu befassen und das Potential des einzelnen Gebaudes
oder das Erfordernis abzuleiten. Dabei konnen sich fir die Gebaude sehr unterschiedliche MaRnahmen
ergeben, z.B. Modernisierung, Strangsanierung, Erweiterung, Abriss, Umbau. Das bleibt zunéchst of-
fen. Schlussendlich bleibt das weitere Vorgehen immer eine Einzelfallentscheidung auf dieser Daten-
basis.

Der Handlungsbedarf wird Uber das Portfoliomanagementsystem den anderen Abteilungen mitgeteilt.
Das Portfoliomanagement ist im Unternehmen in einer Stabstelle organisiert und die kaufméannischen,
technischen und bewirtschaftenden Bereiche sind in den Informationsfluss eingebunden. Der Aktualitat
der Portfoliodaten ist ein bidirektionaler Informationsfluss geschuldet, d.h. die Daten Uber erfolgte In-
standhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen missen zurtick ans Portfoliomanagement gespiegelt
werden, dass das Portfoliomanagementsystem aktualisiert werden kann.

Der Bestand selbst unterliegt wiederkehrenden Untersuchungen. Die Erstbegehung der Objekte von
auf3en und der Technikbereiche erfolgte durch externe Dienstleister, zukiinftig wird das durch die Mit-
arbeiter des Unternehmens selbst gemacht werden. Fir Gebaude in einem sehr schlechten Zustand
wurden die Begehungsintervalle mit zwei Jahren kirzer gefasst, ansonsten betragt der Rhythmus fur
die Begehungen funf Jahre. Die Zustandsbewertung wird im nachsten Schritt heruntergebrochen auf
eine technische Bestandserfassung, die dann letztlich maf3geblich ist fur die Planung der erforderlichen
MafRnahmen. Das Portfoliomanagementsystem ist auch ein Instrument, um neben der Modernisierungs-
planung die Instandhaltungsplanung abzuleiten.

Die Mieterzufriedenheit wurde 2017 in einer reprasentativen Mieterbefragung ermittelt, danach waren
78 % aller Mieter mit ihrer aktuellen Wohnsituation zufrieden. 82 % aller befragten Haushalte sind mit
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dem Ergebnis von Modernisierungsmaflnahmen; 74 % mit dem Ablauf und 82 % mit dem Resultat der
Modernisierungsarbeiten zufrieden.

Im kommunalen Unternehmen K3 wird einmal im Jahr eine Verkehrssicherungsbegehung gemacht, bei
der alle verkehrssicherungsrelevanten Merkmale wie Tragkonstruktion, Bristungszustand usw. begut-
achtet werden.

Darliber hinaus existiert ein Finfjahresplan, in dem die Objekte erfasst werden, die aufgrund hoher
Méangelmeldungen der Hausmeister oder Uber Meldung der Hotline seitens der Mieter aufféllig gewor-
den sind. Diese Objekte werden projektiert und Malinahmen vorgeschlagen, die aus Sicht der Bauab-
teilung sinnvoll sind. Diese Vorschlage kommen in einen Pool und anschlieRend wird entschieden, wie
mit dem Gebdaude verfahren wird, ob daraus eine klassische Komplett- oder Teilmodernisierung wird,
oder ob lediglich Einzelmafinahmen umgesetzt werden.

Die geplanten Malinahmen werden immer (ber eine Wirtschaftlichkeitspriifung gegengerechnet. Das
Ziel des Unternehmens ist, glinstige Mieten zu generieren, gleichzeitig aber den Bestand in einem guten
Zustand zu halten bzw. ihn dort hin zu bekommen. Die Budgets sind gedeckelt, daher kénnen nicht alle
Gebaude gleichzeitig, sondern entsprechend der Budgets des Finfjahresplans instandgesetzt bzw. mo-
dernisiert werden.

Auch das private Unternehmen P2 steht in der Verkehrssicherungspflicht, die Bestande missen aus
Verkehrssicherheitsgrinden regelméaRig beobachtet und begangen werden. Diese Begehungen werden
systematisch erfasst, ebenso der Gesamtzustand des Gebaudes. Das dafir eingesetzte Portfoliosys-
tem ist eine eigene Datenbank, die in Kombination mit dem SAP-System eingesetzt wird. Im Portfolio-
system sind alle Einzelgebaude mit ihrem technischen und wirtschaftlichen Zustand erfasst. Die wirt-
schaftlichen Daten stammen aus dem SAP-System, handisch erganzt um die technischen Daten.

Woéchentlich finden Arbeitsbesprechungen mit den Mitarbeitern, die fir den Bestand zustandig sind,
statt, in denen direkt zurlickgemeldet wird, wenn etwas Aktuelles in den Bestédnden anliegt. Daneben
gibt es monatliche Portfoliobesprechungen mit den Einheitsleitern. In diesen Runden wird ermittelt, wo-
ran Bedarf besteht, welche Malinahmen in dem jeweiligen Wohngebiet sinnvoll sind, wie dort die Markt-
situation ist, was den Mietern zugemutet werden kann.

Das Ergebnis der Besprechungen wird ggf. ins Portfoliosystem Ubertragen. Auf jedes einzelne Objekt
heruntergebrochen werden individuelle Strategien erarbeitet, wie die Objekte entwickelt werden sollen.

Der Grad der Mieterzufriedenheit wird Uber regelméaRige Mieterumfragen erhoben. Letztendlich fliel3en
die Ergebnisse in die Beurteilung des Bestandes mit ein, wobei die Mieterzufriedenheit eher als emoti-
onale Grol3e gesehen wird. Haufen sich technische Hinweise zu einem Objekt, wird dort gezielt hinge-
schaut.

Der Gesprachspartner des privaten Wohnungsunternehmens P1.2 ist fir die Bestandserfassung im Un-
ternehmen zustandig. Er kennt den Bestand sehr genau und im Grunde ist die Substanz der Reihen-
hauser identisch ist. Bei Mieterwechsel werden dort, wo noch keine Grundmodernisierung stattgefunden
hat, Heizung, Sanitar, Fenster und Elektrik erneuert. Energetisch unterscheiden sich die Reihenhauser
etwas, da bei energetischen Modernisierungen seit 2005 immer die beste Qualitat, die zum Zeitpunkt
der Modernisierung verfigbar ist, eingesetzt wird. Die Wohnanlage soll technisch auf dem neuesten
Stand gehalten werden, um die Energiewende voranzutreiben.

Die Zustandsdaten des Gebaudebestandes sind im privaten Unternehmen P3 im SAP-System des Un-
ternehmens vereint, aber sie sind nicht alle am selben Platz. Es ist die Aufgabe der Portfoliomanager,
die verschiedenen Informationen zusammenzutragen, miteinander zu verschneiden und daraus die sog.
Strategieliste zu generieren. Diese ist auf Gebdudeebene aufgesetzt, d.h., sie ist zundchst eine Tabelle,
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die 35.000 Gebaude mit jeweils ungefahr 200 Eigenschaften umfasst. In dieser Tabelle sind dann sdmt-
liche Informationen enthalten, z.B. Mieten, Flachen, Leerstande, Standortqualitdten, aber auch die Zah-
len des Energiecontrollings, die technischen Daten, die Werte der Objekte, Querverweise. Darlber hin-
aus gibt es als eigene Zuordnung die Quartiersebene. Alle Wohnungen in einem abgegrenzten Bereich
sind einem Quartier zugeordnet.

Um aus dieser Liste mit 35.000 Gebaudedatensatzen eine Prioritatenliste fur die Modernisierung zu
generieren, werden die Daten am Bildschirm analysiert und nach Kriterien wie ,Warmedammfassade
nicht vorhanden® gefiltert. Kommen weitere Kriterien wie ,kein Balkon vorhanden®, Alter des Dachs,
Héhe des Leerstands, Miethéhe, Baujahr usw. hinzu, wird der Umfang der Gesamtliste immer weiter
auf die potentiellen Modernisierungsobjekte kondensiert.

Der technische Zustand wird im ERP (enterprise ressource planning)-System von SAP des Unterneh-
mens erfasst, dort werden die wesentlichen, technischen Ausstattungsmerkmale zu den Mietobjekten
gepflegt. Zu sehen ist z.B. ob das Gebdaude ein Satteldach hat, wann dieses zum letzten Mal erneuert
wurde, etc. Die Datenqualitat zu den 120.000 Wohneinheiten wirde nach Aussage des Gesprachspart-
ners kontinuierlich besser.

Energetisch wird der Geb&udebestand zum einen Uber die technischen Merkmale erfasst, z.B. welche
Qualitat die Fenster haben, ob das Gebaude gedammt wurde, ggf. sogar die Dammstarke oder das
Alter der Da&mmung. Fur die Bestande mit Zentralheizung, fur die das Unternehmen selbst die Heizkos-
tenabrechnung erstellt, sind die Energiedaten der Heizungsanlage und die Verbrauche der Mieter be-
kannt.

Ein eigenes, in SAP implementiertes Energiecontrolling, stellt den Verbrauch der Heizanlagen pro Jahr
und in der Entwicklung tber mehrere Jahre dar, sowie die Abweichung der Verbrauche der einzelnen
Mieter im Vergleich zum Durchschnitt. Mittlerweile wird das Energiecontrolling ausgebaut, um Objekte
bzw. Anlagen zu identifizieren, die extrem hohe Verbrauche aufweisen und um bestehenden Hand-
lungsbedarf anlagen- oder gebaudetechnisch erkennen zu kénnen.

Wirtschaftlich ist die Zustandserfassung i. d. R. auf Miete und Leerstand bezogen. Existiert in einem
Objekt oder Quartier bereits Leerstand, der sich mit normalen Mitteln der Bewirtschaftung nicht beseiti-
gen lasst, befindet sich das Unternehmen mitten im Entscheidungsprozess uber die Fortentwicklung
des Objekts bzw. Quartiers.

Wichtigste Ausléser fir den Fortentwicklungsprozess eines Gebdudes neben dem technischen
Handlungsbedarf

Neben dem technischen Handlungsbedarf sehen die Gesprachspartner eine Reihe von wirtschaftlichen
und politischen bzw. sozialen Faktoren als wichtig genug an, um allein oder im Zusammenspiel mit
anderen Faktoren, den Fortentwicklungsprozess fir ein Gebaude oder ein Quartier anzustofRen:

e Wirtschaftliche Ausldser
e Entwicklung im Wohngebiet bzw. Quartier (G1, P2, P3)
e Steigerung der Attraktivitat der Wohnungen (G2.2)
e Sicherung der Vermietbarkeit und der Qualitat (G1, P1.2)
e Verringerung oder Vermeidung von Leerstand (K3, P3)
e Hohe oder Entwicklung der Energiekosten (G2.2)

e Politische bzw. soziale Ausléser
e Politischer Auftrag zur Bereitstellung von bezahlbarem und qualitativen Wohnraum
(K1.1, K2.2, K3)
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e Soziale Themen in den Quartieren (G2.2, K1.1, K1.2)
e Imageproblem eines Quartiers (K2.2)

Der Gesprachspartner des privaten Wohnungsunternehmens P3 sieht zwei Ausléser fir den Fortent-
wicklungsprozess, entweder liegt ein akutes technisches Problem vor oder im Quartier wird ein Potential
identifiziert, das durch eine Investition, eine Modernisierung nutzbar gemacht werden kann.

Das Unternehmen legt Wert darauf, nicht erstim Schadensfall zu modernisieren, sondern schon vorher.
In einem aktuellen Modernisierungsprojekt beschaftigt sich das Unternehmen mit einer proaktiven Ent-
wicklung eines Quartiers aus den siebziger Jahren. Aufgrund der Datenlage war absehbar, dass bei
400 der 600 Wohnungen bis 2022 die 6ffentliche Bindung auslauft. Der Standardprozess des Unterneh-
mens sieht nach Bindungsende vor, die Miete im Rahmen der Mdglichkeiten an das ortstibliche Niveau
anzupassen, so lange wie maéglich ohne Investition. Dieses Vorgehen war in diesem Quatrtier kritisch zu
beurteilen, da bereits viele Rohrbriiche aufgetreten sind. Zum einen gab es hier ein technisch induzier-
tes Thema, zudem war absehbar, dass das Mietpotential des Standorts nicht realisiert werden kénnte,
wenn an den Gebauden, am Erscheinungsbild des Gesamtgebiets keine Verbesserung vorgenommen
wurde. Die Diskrepanz zwischen Qualitdt und Preis wére zu grol3 gewesen. Die Mieter hatten sich zu
diesem Preis eine bessere Wohnung gesucht und das Quartier ware durch hohen Leerstand gepragt
gewesen.

Aufgrund der technischen Probleme und der absehbaren Bindungsauslaufe sollte dieses Quatrtier in die
Zukunft entwickelt werden. Das Unternehmen hat ein ganzheitliches Konzept erstellen lassen und ist in
der Umsetzung mit grof3en Schwierigkeiten aufgrund vorgefundener Schadstoffe konfrontiert. 185 Mie-
ter mussen sukzessive aus den Gebauden ausziehen, weil die Arbeiten wie Strangsanierung und Bad-
modernisierung aufgrund des Schadstoffbefunds im bewohnten Zustands nicht mehr durchfiihrbar sind.
Die Kosten sind durch die Schadstoffmodernisierung tiber 50 % gestiegen und die Bauzeit ist deutlich
verzdgert.

Als wichtigen Ausloser fur den Fortentwicklungsprozess sieht der Gespréachspartner der Genossen-
schaft G1 die Entwicklung im Wohngebiet. Es wird untersucht, welcher Bedarf in dem jeweiligen Wohn-
gebiet besteht oder was generell fir den Bestand der Genossenschaft benétigt wird und wohin das
Gebiet entwickelt werden soll. Daruber steht die Genossenschaft mit der Stadt und der stadtischen
Wohnungsgesellschaft im Austausch.

Ein weiterer Ausloser sieht er explizit in der fehlenden Nachfrage nach Dreizimmerwohnungen, die darin
begriindet liegt, dass sich Familien mit einem Kind im landlichen Raum heute eine Vierzimmerwohnung
leisten und Alleinstehende grof3ziigige Zweizimmerwohnungen kleinteiligen Dreizimmerwohnungen
vorziehen. Darauf muss die Genossenschaft reagieren und entsprechend planen.

Genossenschaft G2.2 sieht vielfaltige Anséatze fur die Initiierung einer Fortentwicklung, z.B. den Aspekt
der Energiekosten, der Anlass sein kann, im betroffenen Bestand zu agieren. Es gibt auch Quartiere,
die vor wenigen Jahren modernisiert wurden, weil der Eindruck entstand, dass sie sozial abrutschen
konnten. Dem sollte baulich entgegengesteuert und mehr Attraktivitat geschaffen werden. Auch der
Grundsatz mdéglichst alle Wohnungen mit Balkonen auszustatten oder ein Gebdude herzurichten, damit
es heutigen Anspriichen nahekommt, kann ein Ausldser sein.

Die Anlasse sind vielfaltig und anschlieRend muss die Genossenschaft entscheiden, welche Mal3nah-
men sie daraus ableitet. Das Spektrum reicht dabei von einer geplanten Instandhaltung bis zur Grol3-
modernisierung in Abhangigkeit der technischen Erfordernisse, die sich z.B. aus dem Brandschutz er-
geben und sich mit der Aussage des Portfoliosystems decken, dass etwas gemacht werden muss.
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In der kommunalen Gesellschaft K1.1 war friher der bauliche Auftakt auch der Beginn, soziale Miss-
stéande in den Quartieren in Ordnung zu bringen. In der Zwischenzeit sind es meist technische Aus-
gangssituationen. Wenn die Modernisierungsprojekte priorisiert werden, kann es vorkommen, dass trotz
technisch besseren Zustands ein Modernisierungsprojekt mit problematischer Nachbarschaft einem
technisch schlechteren aufgrund der sozial schwierigen Gemengelage vorgezogen wird.

Auch im kirchlichen Unternehmen K1.2 ist die Standortentwicklung oder die Mieterstruktur haufig Aus-
I6ser fur den Fortentwicklungsprozess. Das Unternehmen hat Geb&ude in seinem Bestand, in denen
seit den funfziger Jahren dieselben Mieter wohnen. Diese Gebaude muissen jetzt entweder altersge-
recht angepasst oder familientauglich gemacht werden, was mit einer Modernisierung der Ausstattung
einhergeht. Mit sozialen Brennpunkten hat das Unternehmen nicht zu k&dmpfen. Bei zwei gré3eren Woh-
nungsbestanden mdchte es fir eine bessere Durchmischung sorgen, was immer mit Mietpreissteige-
rungen einhergeht und hier deshalb vorsichtig agiert werden soll.

Neben dem technischen Handlungsbedarf kdnnen im kommunalen Wohnungsunternehmen K2.2 iden-
tifizierte soziale bzw. wirtschaftliche Aspekte Ausléser fur einen Fortentwicklungsprozess sein. Die
Technik ist ein Aspekt, der oft den Impuls gibt. Aber um ein Quatrtier intakt zu halten und die zukinftige
Vermietbarkeit und die Qualitat zu sichern, muss nach dem Impuls eine ganzheitliche Betrachtung des
Quartiers erfolgen, d.h. des Freiraums, der sozialen Durchmischung, des ruhenden und flieRenden Ver-
kehrs. Das hat das Unternehmen K2.2 in ein Programm mit diversen Punkten zusammengetragen, das
sie am Beispiel einer Quartiersmodernisierung durchgefiihrt haben. Das Ergebnis ist dort gut ablesbar,
der Imagewandel gelungen und der Fortbestand des Quartiers gesichert.

In einem anderen Quatrtier, das Uber Jahrzehnte mit einem Negativimage zu kdmpfen hatte, musste das
Unternehmen feststellen, dass es sehr schwer und langwierig ist, ein existierendes Image ins Positive
zu wenden. Deshalb ist es nach Meinung des Gesprachspartners extrem wichtig, Schmutz, fehlender
Sicherheit oder fehlenden FreirAumen frihzeitig entgegenzuwirken.

Das kommunale Unternehmen K3 sieht als Anstol3 fiir die Fortentwicklung seinen politischen Auftrag,
der in der letzten Zeit durch die enorme Steigerung der Wohnungsnachfrage in der Stadt immer gro3er
geworden ist. Vor einem Jahrzehnt gab es am Wirkort des Unternehmens noch ein zahlenmalf3ig grol3es
Angebot an freien Wohnungen, damals war die Aufgabe des Unternehmens eine andere als heute. Der
Schwerpunkt lag starker auf der baulichen Verbesserung der Wohnungen, um ein gutes Wohnungsan-
gebot zu generieren. Heute liegt er sehr stark auf der Schaffung zusatzlichen Wohnraums. Grundriss-
anderungen werden heute vornehmlich durchgefuhrt, um aus einer grofien Wohnung zwei kleine zu
machen, auRerdem werden Dachgeschosse ausgebaut und der Neubau vorangetrieben. Die Beschaf-
fung von gunstigem Wohnraum, der auch in der Miete steuerbar ist und sich nicht auf dem freien Markt
bewegt, ist in der Zwischenzeit die Hauptaufgabe des Unternehmens.

Fir das Unternehmen P1.2 ist die Erhaltung des Bestands und auch die Sicherung der Wohnqualitét
wichtiger Ausloser fur die Fortentwicklung, zudem haben bezahlbare Heizlésungen fur die Bewohner
bei geringem CO2-Ausstol3 hohe Prioritét. Daher ist das Unternehmen sehr an der Optimierung der
technischen Anlagen interessiert.

Im Unternehmen P2 gibt es sehr verschiedene Komponenten, die die Fortentwicklung des Bestandes
auslésen konnen. Friiher war haufig technischer Handlungsbedarf gegeben, z. B. das Bad war in einem
schlechten Zustand, die Fenster oder die Heizung mussten erneuert werden. Heute ist der Bestand
technisch in einem relativ guten Zustand und die Mitarbeiter sehen, wo eine kleine und wo eine gré3ere
MaRnahme gemacht werden muss. Es ist nach Aussage des Gesprachspartners kein rein wirtschaftli-
cher Blick, den das Unternehmen auf die Bestdnde wirft und ermittelt, wo mit einer Modernisierung die
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hdchste Rendite erzielt werden kdnnte, sondern er ist immer im Kontext mit dem Stadtgebiet, der dorti-
gen Entwicklung, der Mieterklientel, der Zumutbarkeit der Malinahmen etc. zu sehen.

Voraussetzungen fiir die Modernisierung eines Gebaudes bzw. den Abriss und Neubau oder die
Veraul3erung

Der Verkauf von Bestandsgebauden spielt im Moment bei allen Wohnungsunternehmen eine unterge-
ordnete bis gar keine Rolle, die Fortentwicklungsvarianten Abriss, Neubau, reine Instandhaltung, Mo-
dernisierung etc. werden je nach Unternehmensstrategie und Mikrolage erwogen.

e Abriss wird geprift, wenn héhere Grundstiicksausnutzung méglich und Zustand des Gebaudes
fraglich (K1.1, K1.2, G2.2, K2.2, P2, P3)

e Streubesitz wird ggf. verkauft (K1.1, K2.2, G2.2, P2, P3)

o Verkauf ist keine Option (G2.1, P1.2, K3)

e Alle Szenarien sind denkbar (Instandhaltung, Modernisierung, Abriss, Neubau, Verkauf etc.)
(K1.1, K1.2)

e Modernisierung Hauptthema (G2.1, G2.2, P1.2, P2; K2.2)

Die Genossenschaft G1 verfiigt inzwischen Uber keine Abrissobjekte mehr, die letzten zwei grof3en
Abrissgebaude des Typs WBS 70 wurden 2018 abgebrochen, um das bestehende Karree mit dreige-
schossigen Gebauden barrierearm zu vergréfRern. In einem anderen Gebiet, wo die Gebaudesubstanz
passabel und ein Abriss nicht notwendig ist, kbnnen attraktive Grundrisse in der bestehenden Tragkon-
struktion entstehen. Am Ende ist es eine Kostenfrage, welche Variante gewahlt wird. Ist es deutlich
teurer, ein Objekt zu modernisieren als es abzurei3en und neu zu bauen, wird auch diese Variante von
der Genossenschaft erwogen. Aber im Grunde sei die Substanz der Gebaude akzeptabel, da der Ge-
baudetyp WBS 70 auf Effizienz getrimmt wurde, die Aufgabe bestiinde vornehmlich darin, die Gebaude
attraktiver zu. Ahnliches lieRe sich auch fur die Bestande der sechziger Jahre sagen.

Die Genossenschaft G2.1 macht satzungsbedingt tiblicherweise keinen Abriss, keinen Verkauf und baut
nur fir den eigenen Bestand. Die Schwelle, ab der ein Gebaude abgerissen und neu gebaut wirde, sei
relativ hoch. Zudem stehen viele Geb&ude unter Denkmalschutz, weshalb sie modernisiert anstatt ab-
gerissen werden. Das Handeln der Genossenschaft darf nicht gewinnorientiert sein, deshalb kann sie
sich nach Aussage des Gesprachspartners gelegentlich eine eigentlich unwirtschaftliche Modernisie-
rung eines Gebaudes leisten.

»Wir sind ein klassischer Bestandshalter und kimmern uns um unseren Bestand. Verkauft wird
nur sehr wenig.“ So fasst der Gesprachspartner der Genossenschaft G2.2 die Haltung des Unterneh-
mens zur Fortentwicklung der Bestdnde zusammen. Er sieht im Erhalt und der Modernisierung das
Hauptspektrum des Unternehmens. ,,Diese Varianten [zur Fortentwicklung] kommen alle durchaus
vor, aber in der Regel, wenn das Portfoliosystem ein Gebaude dem Dispositionsbestand zuord-
net, kimmern wir uns darum im Sinne einer Weiterentwicklung. Die Ursachen, warum etwas Dis-
positionsbestand sein kann, kdnnen vielfaltiger Art sein, z. B. aufgrund des technischen Zu-
stands natirlich, aber auch wenn ein Missverhéltnis zu den Mietererwartungen besteht. Allein
wenn man hier ein bisschen feinjustiert kann, ist Vieles noch sinnvoll zu retten.”

Vor vielen Jahren wurde im Unternehmen begonnen, einzelne Gebaude zu verduf3ern, sodass heute in
manchen Gebieten nur noch ein Streubesitz vorhanden ist. Dafir ist die Verwaltung unverhaltnismatig
aufwendig, weshalb diese Gebaude nach wie vor verkauft werden, aber sehr defensiv. ,,Wir sind eher
Jager und Sammler und behalten unseren Bestand, gleichwohl verkaufen wir auch in Ausnah-
meféllen einzelne Gebaude.“
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Grundstiicke sind am Standort des Unternehmens im Moment rar, deshalb erwagt das Unternehmen
anstelle der VerauBBerung von Grundstiicken nun eher den Abriss und bedarfsgerechten Neubau bei
besserer Grundstliicksausnutzung und aktuellerer Qualitat. Das Thema kommt in geringem Umfang bei
Einzelgeb&uden und solitdren Lagen auf das Unternehmen zu. So in einem aktuellen Projekt, in dem
ein freistehendes Gebaude auf einem interessanten Grundstiick von Bergschéaden so gezeichnet war,
dass es abgerissen und das Grundstiick neu bebaut werden sollte. Primares Thema ist hier allerdings,
die momentanen Bewohner des Geb&audes vernlinftig zu versorgen. Kénnen die Mieter nicht zum Um-
zug bewogen werden, werden andere Projekte vorgezogen. Aber das Grundstiick wird, anders als fri-
her, nicht verauRert.

Auch das Feld des Neubaus wird von der Genossenschaft bearbeitet, das Neubauvolumen wurde deut-
lich erhéht und weitere Grundstiicke gesucht.

Das kommunale Wohnungsunternehmen K1.1 sieht viele Aspekte, die in die Beurteilung des Gebaude-
bestandes einflieRen ,,Wir erwégen fir ein Gebaude alle Fortentwicklungsvarianten, auch der Ab-
riss ist immer wieder in Erwagung.“

Der Gesprachspartner sieht bspw. ein und dasselbe Gebaude in gleichem technischen Zustand auf
Grundstiick 1 als Abrissobjekt, wenn es dort erhebliche Nachverdichtungspotentiale gibt, auf Grund-
stiick 2 als Modernisierungsobjekt, wenn keine oder unwesentliche Nachverdichtungspotentiale existie-
ren.

Auch die Unternehmensstrategie, die sich sehr stark durch das Handeln zieht, spiele bei den Uberle-
gungen zur Fortentwicklung einzelner Gebaude eine Rolle. Es sollen gréRere Quartierszusammen-
héange mit mehreren hundert Wohnungen geschaffen werden, damit sich eine Quartiersidentitét bilden
kann und bestimmte Quartiersausstattungsmerkmale wie ein Gemeinschaftszentrum, Gastewohnungen
etc. etabliert werden kdnnen. Steht ein Gebaude nach dieser Maxime ungtinstig, wird es en bloc saniert
oder als Wohnungseigentum aufgeteilt verkauft. Mit dem Erlés kann das Kerngeschéft vorangebracht
werden. ,,Es gibt also viele Kriterien, man kann das nicht allein am Gebaude und technischen
Zustand festmachen. Wie liegt das Gebaude, wie wird das Grundstiick ausgenutzt, auf dem es
liegt.“

Diese Frage nach den Voraussetzungen fir die Wahl der Fortentwicklungsvariante lasst sich auch in
den Augen der Gesprachspartnerin des kirchlichen Unternehmens K1.2 nicht nach einer Checkliste
beantworten. Die Mitarbeiter des Unternehmens untersuchten gebaudespezifisch die individuellen Ge-
gebenheiten und manchmal sind es harte und manchmal weiche Faktoren, die den Ausschlag fur eine
Fortentwicklungsvariante geben.

Das kommunale Unternehmen K2.2 handelt mit dem politischen Auftrag seiner Gesellschafter, mehr
Wohnraum zu schaffen. Dazu wird Uber alle Fortentwicklungsmdglichkeiten des Bestandes nachge-
dacht, aber es existiert keine grundsatzlich praferierte Option. Die letztlich gewéhlte Variante stellt im-
mer eine Einzelfallentscheidung dar.

Grundsatzlich werden keine Flachen veraul3ert, die als Mietwohnung genutzt werden. Ausnahmen gibt
es beim sog. Streubesitz, kleinen Einheiten mit zwei oder drei Wohnungen, die in der Verwaltung und
Bewirtschaftung schwierig darzustellen sind. Grundsatzlich sind das aber Einzelfallentscheidungen, fiir
die es keine Richtlinie gibt. In den vergangenen Jahren hat K2.2 keine Mehrfamilienhduser veraufRert
und wird das auch zukinftig nicht tun.

Der Gesprachspartner schatzt, dass die Frage nach Abriss und Neubau unter der aktuellen gesellschaft-
lichen Diskussion um die Knappheit an Wohnraum sicherlich intensiver erortert werden wird. Der Be-
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stand des Unternehmens ist bauzeitlich aus den sechziger Jahren, ein Teil davon geniigt heutigen An-
forderungen nicht mehr. Uber einen Abriss kann jedoch nicht allein in der solitaren Betrachtung des
Gebaudes, sondern nur im Gesamtzusammenhang des Quartiers entschieden werden, d.h. der Abriss
kann in den grof3en Quartieren ein Baustein sein, um ein Angebot bereitzustellen, das den aktuellen
Anforderungen entspricht. Das ist nach Aussagen des Gesprachspartners im Zusammenspiel aller Be-
teiligter, Mieter, Politik, Planung, Stadtplanung usw. zu sehen. Diese Diskussionen missten heute auf-
grund des Wohnungsmarktdrucks gefiuhrt werden und fithrten sehr schnell in eine politische Auseinan-
dersetzung. Die Quartiersentwicklung ist ein Thema, das der langfristigen Betrachtung unterliegt und
auf das das Unternehmen sein besonderes Augenmerk richtet, da insgesamt 80 % seines Immobilien-
bestands in sechs gro3en Clustern liegt.

Steht ein Gebaude auf dem Prufstand, ist ein Kriterium bei der Betrachtung, ob durch einen Abriss
Potential fir eine dichtere Bebauung existiert. Als nachstes muss gepruft werden, ob die Wohnungszu-
schnitte in diesem Zustand aktuell sind bzw. ob sie bei einer Modernisierung auf den aktuellen Stand
gebracht werden kdnnen und ob damit Barrierefreiheit geschaffen werden kann. Das ist die Beurteilung
aus planerischer Sicht zu der die wirtschaftliche Betrachtung kommt, die zeigt, dass die Kosten fiir eine
Kernmodernisierung und die Herstellung der Barrierefreiheit fast auf Neubauniveau liegen. Deshalb
stellt sich das Unternehmen an dieser Stelle die Frage nach der Nachhaltigkeit, wenn sie fir die nachs-
ten finfzig Jahre bauen will.

Was das Unternehmen bei allen Malinahmen in Betracht ziehen muss, ist, dass es in den Quartieren
teilweise sehr ginstige Mietwohnungen anbietet und keine Gentrifizierung erfolgen soll. Die Menschen,
die jetzt in den Quartieren leben, sollen dort auch zuklinftig leben kébnnen. Um das sicherzustellen, muss
ein Gleichgewicht geschaffen werden. Fallen Einzelmodernisierungsmaf3nahmen in das Quatrtier, sind
sie priorisiert, weil mit den Malinahmen eventuell die soziale Balance beeinflusst werden kann. Neubau
ohne Modernisierung findet in den Quartieren keine Akzeptanz, insofern versucht das Unternehmen
hier auf eine Ausgewogenheit zu achten, die Veranderungen mit einem Mehrwert zu versehen und nicht
mit einem drohenden Verlust an Freiflachen usw. Generell soll die Ressource Flache so wenig wie
maoglich in Anspruch genommen werden, das Leitmotiv ist hier ,Innenentwicklung vor AuRenentwick-
lung“. Eine mafvolle Verdichtung in der Innenstadt hat immer Vorrang vor der Errichtung neuer Stadt-
teile auf der grinen Wiese, wo Infrastruktur hergestellt werden muss und grof3e Flachen versiegelt wer-
den.

In den Stadtgebieten, in denen das Unternehmen Uber groRe Bestande verfugt, hat die Stadt Rahmen-
planungen entwickelt und K2.2 ist dort im Zuge dessen in die Entwicklung eintreten. Das sei nahelie-
gend, so der Gesprachspartner, weil die Schaffung von Planungsrecht, wenn sie durch das Unterneh-
men initiiert wird, sehr lange dauert. Geschieht sie im stadtischen Kontext, ist dort ein Bedarf erkannt,
an dessen Bearbeitung sich das Unternehmen gerne beteiligt.

Fir die Unternehmen K3 und P1.2 stellt die Veraul3erung von Objekten momentan keine Option dar.
Der Gesprachspartner des privaten Unternehmens P1.2 betont, ,,dass Bestandshalter nicht verkau-
fen.“ In seinen Augen kénnte Abriss und Neubau eine Méglichkeit sein, um eine héhere Ausnutzung
der Flache zu erreichen, allerdings nicht in seinem Bestand. Zudem sei die graue Energie zu bedenken,
die in einem Gebaude stecke, weshalb anstatt des Abrisses immer tber eine Modernisierung nachge-
dacht werden musse.

Der Fokus liegt auch im privaten Unternehmen P2 auf dem Bestandserhalt. Dass sich ein Objekt nicht
fur eine Form der Modernisierung eigne, komme kaum noch vor, so der Gesprachspartner. Er erlautert,
dass sie aus diesem Aspekt normalerweise keine Objekte abrei3en oder verau3ern. Anhand der Port-
foliozahlen sei eine wirtschaftliche Restlebensdauer ermittelbar und aufbauend darauf kénne bestimmt
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werden, wie sie verlangert werden koénne, ob sich das Objekt fir eine kleine oder eine umfangreiche
Modernisierung eigne. Das wird individuell betrachtet und entschieden.

VeréuRerungen finden im Rahmen des vor einigen Jahren etablierten Programms ,Eigentum in Arbeit-
nehmerhand® statt, um Menschen, die ein Eigenheim erwerben mdchten in ihrem angestammten Gebiet
zu halten. Daflir wurden gezielt Eigentiimergemeinschaften gebildet, die Wohnungen an die Mieter ver-
kauft, nicht aber an Externe oder Investoren. Die bestehende Bindung an die Mieter bzw. dann Eigen-
timer spielt im Unternehmen eine groRe Rolle. Das Vorgehen wird heute noch in geringem Umfang
praktiziert.

Die Entscheidung fur eine bestimmte Fortentwicklungsvariante fiir ein Objekt oder Quartier basiert im
privaten Unternehmen P3 auf einer Abwagung von Alternativen. Der Gesprachspartner betont, dass
diese Entscheidung nie eindeutig ist, sondern fir alle Varianten immer ein Pro und Kontra existiert.

Die Handlungsalternativen werden in Strategiegesprachen erstellt. Als Griinde fiir einen Abriss sieht
der Gespréachspartner eine bessere Grundstiickausnutzung und den technischen Zustand der Objekte.
Wenn die Chance besteht, ein Grundstiick besser ausnutzen zu kénnen, entweder durch eine andere
Geschossigkeit oder eine dichtere Bebauung, wird diese Option gepriift. In einem aktuellen Fall werden
vier Wohneinheiten abgebrochen, um danach 40 Wohneinheiten auf dem gleichen Grundstiick errichten
zu kénnen. Modernisierte man dieses Objekt, blieben die Grundrisse am Ende dennoch kleinteilig mit
kleinen Raumen. Insofern setzt das Unternehmen den Abbruch auch gezielt als Mittel der Quartiersent-
wicklung ein, sodass in gro3eren Quartieren eine Kombination verschiedener Malinahmenpakete um-
gesetzt werden kann, wie Nachverdichtung auf Freiflachen, Modernisierung modernisierungsfahiger
Bestandsgebaude, teilweiser Abriss und teilweiser Nachverdichtung mit Eigenheimen. So kann die So-
zialstruktur stabilisiert und verbessert werden. Diese komplexen, strategischen Uberlegungen nehmen
im Bereich Portfoliomanagement ihren Anfang.

Hauptséachlich in den Ein- und Zweifamilienhausbestanden alter Zechensiedlungen und Siedlungen der
funfziger Jahre, bei denen die langfristigen Entwicklungsperspektiven eher negativ zu beurteilen sind
und zum prognostizierten Investitionsbedarf das passende Mieterhéhungspotential nicht zu erkennen
ist, entscheidet sich das Unternehmen auch gezielt, Einheiten an Selbstnutzer zum Herrichten zu ver-
kaufen zu einem dem Zustand und dem Alter angemessen Preis. Alle Mieter, die darin wohnen, bekom-
men das Kaufangebot, kdnnen aber auch weiterhin zur Miete wohnen bleiben.

Datengrundlage fur die Entscheidungen zur Fortentwicklung des Bestandes

»Am Ende tragen wir dafiir Sorge, dass die Mieter alle eine verniinftige Wohnung von uns be-
kommen. Insofern kimmern wir uns zuerst um die Gebaude mit dem héchsten Leerstand und
dem schlechtesten Zustand“, auf dieser Grundlage trifft die Genossenschaft G1 ihre Entscheidung
zur Fortentwicklung des Bestandes.

In der Genossenschaft G2.1 sind der technische Zustand und die Heizkosten entscheidend, wenn es
um die energetische Fortentwicklung der Gebaude geht. Bei der Wohnungsmodernisierung spielen das
Alter und der Zustand des Bades und die Vermietbarkeit eine Rolle, wobei diese bei der momentan
hohen Nachfrage nach hinten riickt.

Die Entscheidungen zur Fortentwicklung des Bestandes werden bei der Genossenschaft G2.2 haupt-
sachlich auf Grundlage des Portfoliosystems getroffen. Die Kategorisierung des Bestandes durch das
Portfoliotool ist Anlass, Uber Verschiedenes nachzudenken. Die Vorschlage aus dem Portfoliosystem
werden fur die kommenden funf Jahre bewertet und priorisiert.
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Fur Grolmodernisierungen wie z.B. die Modernisierung eines StralRenzugs oder auch eines einzelnen
Gebaudes mit zahlreichen Gewerken, wird eine Finf-Jahres-Perspektive verfolgt. Geplante Instandhal-
tungen werden mit einem etwas kirzeren Betrachtungszeitraum gemacht; sie betreffen in der Regel
Einzelgeb&dude und meist auch nur maximal drei Gewerke. Die laufenden Instandhaltungen werden grob
budgetiert ohne detaillierte Mal3nahmen zu hinterlegen.

Auf dieser Grundlage werden die Gebaude ausgewahlt und zeitlich priorisiert, wann sie modernisiert
werden sollen. Wichtig ist an dieser Stelle auch die Ortsbegehung, um abzugleichen, ob der tatsachliche
Bestand mit dem Datenbestand im Portfoliosystem Ubereinstimmt. RegelmafRlig werden so Uberra-
schende Diskrepanzen beseitigt. Wurde in einem zusammenhangenden Siedlungsbestand einmal mit
der Modernisierung begonnen, soll innerhalb der nachsten drei oder vier Jahre das gesamte Quartier
modernisiert sein. Hier sind die Aufgaben fir die Folgejahre dann vorskizziert.

Das Kommunale Unternehmen K1.1 trifft seine Entscheidungen aufgrund der allgemeinen Kenntnis des
Bestandes, Unternehmen K1.2 anhand der wirtschaftlichen Kennzahlen und der technischen Begehun-
gen, die gemacht werden und das private Unternehmen P3 auf Grundlage seiner Strategieliste (dazu
siehe auch Seite 28 f.).

Das Portfoliomanagementsystem ist im kommunalen Unternehmen K2.2 die Grundlage, sich weiterge-
hend mit dem Bestand zu beschéftigen. Es enthalt technische und wirtschaftliche Informationen und
Informationen zum Standort. Neben der Modernisierungsplanung wird das Portfoliomanagementsystem
auch zur Instandhaltungsplanung eingesetzt. Das Ergebnis des Portfoliomanagementsystems gibt ei-
nen ersten Impuls, um sich mit dem Gebaude oder der Struktur ndher zu befassen und das Potential
des einzelnen Gebaudes oder das Erfordernis abzuleiten. Bei ndherer Betrachtung kann es unter-
schiedliche Ergebnisse geben, z.B. Modernisierung, Strangsanierung, Erweiterung, Abriss oder Umbau.

Auch das private Unternehmen P2 erarbeitet individuelle Strategien fur die Fortentwicklung seiner Ge-
baude auf jedes einzelne Objekt heruntergebrochen. Grundlage hierfiir bildet das Portfoliosystem, in
dem alle Einzelgebaude sowohl mit ihrem technischen als auch wirtschaftlichen Zustand erfasst sind.

Die Wirtschaftlichkeitsberechnungen bilden die Grundlage fir die Wahl der Fortentwicklungsvariante im
kommunalen Unternehmen K3, wobei die individuellen Kenntnis der Mitarbeiter des Bestandes auch
eine Rolle spielt. Die Vorschlage der fortzuentwickelnden Gebaude kommen sowohl aus der techni-
schen Abteilung als auch aus der Mieterverwaltung. Bei der Entscheidung, welche Projekte vornehmlich
in die Modernisierung kommen, sind diejenigen Mitarbeiter am Tisch, die taglich mit den Mietern und
mit Gebdauden zu tun haben. Da das Budget begrenzt ist, wird die Priorisierung der einzelnen Objekte
diskutiert.

Die detaillierte Kenntnis des Bestands bildet die Datengrundlage, auf der der Gesprachspartner des
privaten Unternehmens P1.2 die Fortentwicklung des Bestandes plant. Hinzu kommt das Ziel des Un-
ternehmens, die Wohnanlage bis 2040 CO:z-neutral zu machen. Auf diese Eckpunkte stutzt sich die
Variantenbildung.

Wie ist der Entscheidungsprozess tber mogliche Fortentwicklungsvarianten aufgebaut, wann
sind welche Abteilungen bzw. Akteure involviert, wie sieht speziell der Prozess zur Auswahl der
zu modernisierenden Gebaude aus?

Nachdem der Abriss fir die Genossenschaft G1 nicht mehr relevant ist, steht die Modernisierung des
Bestandes im Fokus. Wie bereits erwahnt, werden dabei die zu modernisierenden Gebaude nach dem
schlechtesten Zustand und dem groR3ten Leerstand priorisiert mit dem Ziel, den Bestand an die Nach-
frage anzupassen.
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Die technischen Daten, als ein Teil der Entscheidungsgrundlage, sind in der Software fur das technische
Bestandsmanagement hinterlegt. Sie gibt den Uberblick, von wann die technischen Anlagen sind und
welche Gebaudeteile zu welchem Zeitpunkt erneuert werden missen. Wirtschaftliche Daten sind nicht
hinterlegt, jedoch kennen nach Aussage des Gesprachspartners die Mitarbeiter den Wohnungsbestand
sehr genau. In der Regel ist der Bestand aus den Nachkriegsjahrzehnten und sehr homogen.

In der Planungsphase sind die Mitarbeiter der Genossenschaft involviert, sie definieren die Anforderun-
gen an das zu modernisierende Geb&aude. Wenn der Vorstand Zustimmung zur Entwicklungsrichtung
signalisiert, ist das Ziel grob definiert. Aus dem anschlieRenden Architektenwettbewerb ergeben sich
ungefahr zwei bis drei Entwirfe. Hat sich die Genossenschaft fiir einen Entwurf entschieden, kénnen
auf dieser Grundlage mit Erfahrungswerten des Unternehmens die Kosten geschatzt werden.

Der Modernisierungsvorschlag inklusive der Wirtschaftlichkeitsberechnungen wird dann in der Auf-
sichtsratssitzung vorgestellt. Stimmt der Aufsichtsrat zu, geht die Planung der Modernisierung weiter.

Auch fir die Genossenschaft G2.1 stellt die Modernisierung den Normalfall zur Fortentwicklung des
Gebaudebestandes dar. Der Entscheidungsprozess Uber die zu modernisierenden Gebaude beginnt in
der technischen Abteilung zusammen mit der Geschéftsleitung. Fir die Bereiche Instandhaltung und
Modernisierung wird im Voraus in Abstimmung mit dem Geschéftsfihrer ein Budget festgelegt, das
i.d.R. in dieser Hohe auch verabschiedet wird. Die technischen Daten des Gebaudebestandes sind in
einem Portfoliomanagementsystem hinterlegt, das den Zustand der Geb&ude darstellt und bewertet.
Auf dieser Datengrundlage zusammen mit der Riickmeldung der Techniker vor Ort und der Heizkosten
der letzten Jahre wird ein Modernisierungsplan fur das nachste Jahr erstellt. In der Aufsichtsratssitzung
wird der Modernisierungsplan in aller Regel im November fur das kommende Jahr verabschiedet.

Die Genossenschaft hat Modernisierungen auch schon kurzfristig unter dem Jahr angestof3en, um einen
akuten Schaden zu beheben und in diesem Zuge die Modernisierung des gesamten Gebaudes umzu-
setzen. Die Sitzungen des Vorstands finden alle 14 Tage, die des Aufsichtsrats einmal im Monat statt
und ermoglichen so kurzfristige Entscheidungen. Welche Gebaude weiterentwickelt werden, obliegt
letztlich dem Vorstand und dem Aufsichtsrat.

Die Genossenschaft G2.2 sieht den Erhalt und die Modernisierung des Bestandes als ihre Hauptent-
wicklungsrichtung.

Der Prozess von der Ermittlung des Handlungsbedarfs bis zur Realisierung der Modernisierung ist bei
der Genossenschaft G2.2 klar definiert:

Zunachst wird eine Vorplanungsfreigabe erstellt. Sie basiert auf den Informationen des Portfoliosys-
tems, das die Objekte nach der Dringlichkeit des Handlungsbedarfs clustert. Daraus werden die Kosten
und das Investitionsvolumen abgeleitet, eine Finanzierung entworfen, das Vorhandensein geeigneter
Foérdermdglichkeiten und die Mietauswirkungen gepruft.

Auf dieser Grundlage wird mit dem Vorstand, der bei den GréRenordnungen einer Modernisierung tiber
die konkreten MaRnahmen entscheidet, diskutiert. Stimmt dieser zu, wird die konkrete Projektfreigabe
vorbereitet. Daftir missen die Kosten belastbar, die Finanzierungssituation etc. eruiert sein und der
Aufsichtsrat als Ubergeordnetes Gremium muss dem Wirtschaftsplan fur das Folgejahr insgesamt zu-
gestimmt haben. Das geschieht regelmafig in der sog. Weihnachtssitzung, erst danach kénnen die
formellen Projektfreigaben des Vorstands erteilt werden. In der Regel sollen im Méarz mit den ersten
MafRnahmen begonnen werden.

Die Genossenschaft folgt diesem formellen Ablauf i.d.R., gleichwohl manchmal gewisse Dinge vorweg-
genommen werden missen, um handlungsfahig zu bleiben, z.B. Arbeiten werden im Jahr zuvor ge-
macht, damit im nachsten Jahr iberhaupt mit der Baustelle begonnen werden kann.
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Der Entscheidungsprozess iber mdgliche Fortentwicklungsvarianten ist im Unternehmen K1.1 immer
als Zusammenspiel verschiedener Abteilungen zu sehen, stark ausgehend von der technischen Abtei-
lung, die die Impulse gibt. Wie bereits beschrieben, werden alle Fortentwicklungsvarianten erwogen und
individuell betrachtet, jedoch hauptsachlich die Modernisierung des Bestands gewahlt.

Die Prozesse zur Entscheidungsfindung sind nach Meinung des Gesprachspartners grundsatzlich stark
von der UnternehmensgréRe abhangig. Sie selbst sind ein kleines Team bei dem der Fortentwicklungs-
prozess fiir ein Gebaude oder Gebiet in Gang kommt, indem zu Anfang zwei oder drei routinierte Mitar-
beiter miteinander darliber sprechen. Der Prozess ist nicht sehr institutionalisiert, sondern leitet sich aus
der Gesamtstrategie ab, die Jahr fur Jahr fortgeschrieben wird. Vor ca. 20 Jahren wurde nach einer
Portfolioanalyse der Bestand in Kategorien eingeteilt und das Modernisierungserfordernis abgeleitet.
Inzwischen sind die Modernisierungsmaf3nahmen an der Geb&udehulle und bei der Zentralisierung der
Heizungen fast abgeschlossen. Grundséatzlich kann die Modernisierung eines Gebaudes aus verschie-
denen Griinden verschoben werden bzw. es gerat ein Gebaude aus aktuellem Anlass ins Visier, z.B.
wenn die Techniker Handlungsbedarf im Bestand melden.

Das Budget fur die anstehenden Modernisierungen wird in Abhéangigkeit der Leistungsféhigkeit des Un-
ternehmens festgelegt. Diese ist langfristig bekannt, entsprechend existiert ein langfristiger Fortentwick-
lungsplan, der sich im Detail zurechtwéchst.

»Ein Wohnungsunternehmen ist wie ein Tanker, wenn der auf Kurs ist und der Kurs stimmt, dann
fahren sie jahrelang, ohne auf eine Klippe zu treffen. Wenn sie aber auf Kollisionskurs sind, dann
kriegen sie den Tanker kaum noch zuriick auf Kurs.

Ein gut funktionierendes, bestandhaltendes Wohnungsunternehmen ist ein Tanker, da wissen
wir heute schon ziemlich genau, was wir in zwei, drei Jahren machen werden, ohne dass hier
institutionalisierte Entscheidungsprozesse dahinterstehen, einfach im Rahmen der allgemeinen
Einschatzung des Bestandes.“

In die konkrete MaRnahmenplanung sind die Architekten, externen Fachplaner, die technische Abtei-
lung, ein Mitarbeiter aus dem kaufméannischen Bereich fir die Darlehensmittel, die Buchhaltung und die
Geschéftsleitung eingebunden. Ziel ist Erstellung einer Vorlage fiir den Aufsichtsrat, dessen Freigaben
i.d.R. den Vorlagen entsprechen.

Insgesamt bleibt festzuhalten, dass der Fortentwicklungsprozess nach Aussage des Gesprachspartners
im Unternehmen K1.1 wenig institutionalisiert ist, aber eine klare Gesamtstrategie vorhanden ist, die in
den Gremien rlickverankert ist.

Der Impuls fir den Fortentwicklungsprozess kann im kirchlichen Unternehmen K1.2 von verschiedenen
Richtungen ausgehen, z.B. vom Vermietungsbereich, dem technischen Bereich oder der wirtschaftli-
chen Unternehmensfihrung. Haufig geht er von der Vermietungsabteilung aus, die den Mietmarkt sehr
genau im Blick hat und die Verbesserung bestimmter Objekte fordert, um deren Vermietbarkeit langfris-
tig sicherzustellen. Bestimmte Ausstattungsmerkmale einer Wohnung sind standortabhéngig fir den
Vermietungserfolg elementar. Teilweise kommt der Anreiz natirlich auch von den technischen Mitarbei-
tern, wenn z.B. der Hausanschluss bei der Elektroplanung heutigen Anforderungen nicht mehr gerecht
wird. Ebenso kann der Brandschutz ein Ausloser fur den Fortentwicklungsprozess sein, ein wichtiges
Thema, bei dem sich aus den BrandschutzmafRnahmen héaufig weitere MaBnahmen ergeben. Ein wei-
terer Impuls aus wirtschaftlicher Perspektive kann das Auslaufen einer Sozialbindung sein, die Anlass
zur Investition gibt. In diesen Fallen hat das Unternehmen den Anspruch, den Spagat zwischen Erho-
hung der Miete und dem Verbleib der bisherigen Mieter in den Wohnungen zu vollbringen.
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Bei der Wahl der konkreten Fortentwicklungsvariante geht das Unternehmen nicht nach einer standar-
disierten Checkliste vor, sondern betrachtet das Gebaude individuell, begeht es im Team mit Vertretern
aus den Bereichen Elektro, HLS, Bau- und Kundenbetreuung. Im Nachgang zu den Begehungen gibt
es Besprechungen, in denen sich das Team auf eine MalRgabe bzw. eine grobe Struktur einigt. Sie
stellen das Grundteam dar, das festlegt, was gemacht werden muss. Die Variante des Abbruchs und
Neubaus wird durchaus erwogen, wenn z.B. eine erhebliche Nachverdichtung mdglich oder der Bestand
in einem so schlechten Zustand ist, dass die Modernisierungsmaflinahmen zu weit fihrten. Das Unter-
nehmen hatte lange Zeit Unterkinfte fir Heimatvertriebene und Ausgebombte im Bestand, kleine, ein-
fachste Wohneinheiten, die nach dem zweiten Weltkrieg schnell errichtet wurden und keinen grof3en
gestalterischen Anspruch hatten. Diese wurden in der Vergangenheit tendenziell eher abgerissen, da
sie aus Holz waren, enge Treppenhauser hatten, beim Schall- und Brandschutz problematisch waren
und die Aufstockung auch statisch schwierig war. Bei diesen vielfaltigen Problemen wird die Frage op-
portun, was wére, wenn das Gebaude abgerissen und die Flache neu bebaut wiirde?

Uber die Portfoliogruppe werden Projekte initiiert mit der Bitte, sich um dieses oder jenes Anliegen bzw.
Objekt zu kimmern. Sie erstellt aber keine Prioritatenliste Uber den ganzen Bestand, sondern geht
standortweise vor. Sie schauen sich vor Ort den Bestand an und kommen mit Ergebnissen und Arbeits-
auftragen zurtick. Die technische Abteilung erstellt dann je nach Projekt ein Gutachten oder eine ent-
sprechende Planung.

Soll ein Gebaude modernisiert werden, muss geklart werden, wann welcher Mitarbeiter dafir freie Ka-
pazitat hat, aber es gibt keinen definierten Workflow. Der Prozess zur Auswahl der zu modernisierenden
Gebaude ist individuell und hangt von verschiedenen Faktoren ab:

e Wer hat Zeit, sich darum zu kimmern?

e In wessen Bereich liegt es?

¢ Wo sind dringlicheren Probleme, die gelést werden mussen?

o Wo besteht das gréRRere Einsparpotential? Wenn dort schnell gehandelt wird, bringt das mehr?
¢ Welche MafZnahmen oder Projekte kdnnen verschoben werden, wenn keine Zeit dafur ist?

Die Grinde, weshalb MaRnahmen verschoben oder vorgezogen werden, sind individuell.

Neben der Portfoliogruppe gibt es noch eine Arbeitsgruppe Grol3modernisierung, die grol3e, teure Mal3-
nahmen im Bestand auf die Agenda nimmt und diskutiert, z.B. Betoninstandsetzungen, Modernisierung
der Tiefgaragen, der Grundleitungen, Modernisierung aus Brandschutzgrinden etc. Hier kommen ver-
schiedene gréRRere Projekte zusammen, Uber die in regelmaRigen Abstadnden gesprochen wird. Dabei
wird z.T. klar, dass vor der Umsetzung der eigentlichen MaBhahmen weitere Voruntersuchungen oder
vorbereitende MalRhahmen durchgefihrt werden missen. So wachsen die Projekte in dieser parallelen
Struktur, die sich neben der Portfoliogruppe auftut, allméhlich. Mit den Routineprozessen der Arbeits-
gruppe GroRmodernisierung eréffnet sich ein Quereinstieg in Projekte, der zuvor u.U. gar nicht offen-
sichtlich war. Dadurch entsteht eine Redundanz bei der Projektinitiierung.

Wie sich der Projektumfang von einer urspriinglich geplanten EinzelmaRnahme zu einer Generalmo-
dernisierung ausweiten kann, hat der Gesprachspartner an einem Beispiel anschaulich gemacht: Bei
einer Befahrung der Grundleitungen wurden Schéaden festgestellt, die Uber die Bodenplatte saniert wer-
den mussten. Nachdem die Bodenplatte aufgemacht werden sollte, wurde bei dieser Gelegenheit Uber
eine neue Dammung, Nachverdichtung und Schaffung neuen Wohnraums nachgedacht. Fir mehr
Wohnraum wurde mehr Warme und Wasser benétigt, die Haustechnik musste angepasst werden. Uber
den Schaden an der Grundleitung kommen plétzlich groRere MaRnahmen am Geb&aude weit Gber die
urspringlich geplanten MaRnahmen fir die nachsten Jahre hinaus in Gang.
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Die Dauer des Entscheidungsprozesses bis hin zu einer auszufihrenden Modernisierungslésung ist
unterschiedlich, bei manchen Projekten des Unternehmens schwelt er mehrere Jahre, da individuelle,
passgenaue Losungen fur die Projekte gesucht werden.

Die Objekte des kommunalen Unternehmens K2.2 werden im Portfoliomanagementsystem anhand des
technischen Zustands, der Dringlichkeit, des Quartierszusammenhangs und nach Lagekriterien geprift
und anschlieRend individuelle Handlungsempfehlungen erstellt. Federfihrend ist hier der Geschaftsbe-
reich Technik in Zusammenarbeit mit den Immobilienverwaltern, die taglich Kontakt zu den Mietern ha-
ben. Der Geschéftsbereich Technik erarbeitet Vorschlage fur eine Modernisierung, diskutiert sie intern
und stellt sie dann vor, diskutiert sie teilweise auch mit den Mitarbeitern der Vermietungsabteilung. Am
Rande werden auch die Finanzierungsbereiche involviert, obwohl der finanzielle Unterschied zwischen
den Varianten meist nicht gravierend ist. Das sind die beiden Hauptbereiche, die das Ergebnis ihrer
Diskussion der Geschéftsflihrung vorschlagen, der die finale Entscheidung obliegt.

Das kommunale Unternehmen K3 verfligt Uber einen Wirtschaftsplan mit Finfjahreshorizont, in dem die
Objekte erfasst werden, die aufgrund hoher Mangelmeldungen aufféllig geworden sind. Sie werden pro-
jektiert und MalBhahmen vorgeschlagen, die aus Sicht der technischen Abteilung sinnvoll sind. Diese
Vorschlage kommen in einen Pool und anschliel3end wird entschieden, ob an dem Gebaude Einzel-
maflnahmen oder eine komplette Modernisierung vorgenommen wird. Bei der Entscheidung, welche
Projekte vornehmlich in die Modernisierung kommen, sind alle die Mitarbeiter am Tisch, die taglich mit
den Mietern und den Gebauden zu tun haben; die Mitarbeiter aus der Vermietungsabteilung schlagen
die Objekte mit vor. AnschlieRend wird aufgrund des festgelegten, begrenzten Budgets diskutiert, zu-
sammen priorisiert und geplant, wann was umgesetzt werden kann. Die Entscheidung erfolgt auf Grund-
lage den jeweiligen Wirtschaftlichkeitsberechnungen, wobei die individuelle Kenntnis der Mitarbeiter des
Bestandes dabei auch eine Rolle spielt.

Die Planungsleistung wird extern vergeben, unternehmensintern wird die Bauherrenfunktion und z.T.
auch die Projektsteuerungsfunktion wahrgenommen. Handelt es sich um eine komplexe Planung, be-
darf die Modernisierung eines sehr grof3en Vorlaufs. Das private Unternehmen P3 muss sowohl die
Planungsleistung als auch die Bauleistung 6ffentlich ausschreiben und hat die Vergaberegeln der VOB
einzuhalten. Das ist ein sehr langer Prozess, ad hoc kann nur auf akute Vorkommnisse wie Havarien
reagiert werden.

Auch im privaten Unternehmen P1.2 stellt die Modernisierung die einzige Variante bei der Fortentwick-
lung des Gebaudebestandes dar, die fir die Eigentimer momentan in Frage kommt. Der Gesprachs-
partner selbst erstellt das Energiekonzept fur die Wohnanlage mit dem Ziel der CO2-Neutralitéat bis 2040.
Danach werden die Modernisierungsmaf3nahmen fir den Gebaudebestand ausgewahlt, gebaudeseitig
vor allem an der thermischen Hulle. Die MalRnahmen an der Gebaudetechnik wie die Umstellung auf
ein Nahwéarmenetz kann z.T. unabhéngig davon erfolgen. Der Prozess zur Auswahl der zu modernisie-
renden Gebaude richtet sich nach anstehenden Mieterwechseln, da die Mallnahmen zu diesem Zeit-
punkt umgesetzt werden sollen.

Der Gesprachspartner des privaten Unternehmens P2 gibt an, dass das Unternehmen uber keine Ob-
jekte verflgt, die sich nicht fir irgendeine Form der Modernisierung eignen. Ein Abriss wird nur sehr
selten umgesetzt. Anhand der Portfoliozahlen wird eine wirtschaftliche Restlebensdauer ermittelt und
danach bestimmt, ob sich das Objekt zur Verlangerung der Restlebensdauer fiir eine kleine oder um-
fangreiche Modernisierung eignet. Das wird individuell betrachtet und entschieden.

Im Portfoliosystem des Unternehmens sind alle Einzelgebdaude sowohl mit ihrem technischen als auch
ihrem wirtschaftlichen Zustand erfasst. Das Portfolioteam mit Vertretern aus allen Fachabteilungen, der
Technischen Abteilung, der Vermietungsabteilung, der Betriebskostenabteilung und aus dem
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Portfoliomanagment entwickeln gemeinsam Lésungen und Szenarien, wie die Objekte individuell ent-
wickelt werden sollen. Angefangen bei der Variante, das Objekt im aktuellen Zustand weiter zu bewirt-
schaften, Uber eine einfache Modernisierung bis hin zur Vollmodernisierung. Dann wird ermittelt, welche
Miete erzielt werden musste, um eine Wirtschaftlichkeit der MaBhahmen zu erreichen.

Das Budget fir Modernisierungen fir die nachsten fiinf bis zehn Jahre ist bekannt, ebenso sind fur den
Horizont von funf bis zehn Jahren alle Objekte definiert, die modernisiert werden sollen.

Zum Schluss kdnnen anhand dieser Parameter die Szenarien gegentbergestellt und individuell ent-
schieden werden, wo das optimale Szenario liegt. Der Aufsichtsrat wird im Jahr vor der Durchfiihrung
einer MaRnahme informiert, was fur Projekte und MaBnahmen anstehen.

Das private Unternehmen P3 pflegt die wesentlichen technischen Ausstattungsmerkmale seiner Ob-
jekte in seinem SAP-System. Nach der Zusammenfuhrung mit wirtschaftlichen Daten des SAP-Systems
und Priorisierung nach entsprechenden Kriterien entsteht daraus die Strategieliste der mittel- bis lang-
fristig fortzuentwickelnden Gebéaude, ein Datenpool von Objekten bzw. Projekten, die jahrlich mit den
Kundencentern (KC) besprochen und die auffalligen vor Ort zusammen mit dem KC begangen werden.
Das Ergebnis wird gemeinsam besprochen, hinsichtlich der Dringlichkeit bewertet und am Ende mit
einer Prioritat versehen. Ob ein Gebaude modernisiert, abgerissen und neu errichtet oder verduflert
wird, ist eine Abwéagung von Alternativen, bei der sehr selten eine eindeutig ist, weil es fir alle ein Pro
und Kontra gibt.

Grundsatzlich besteht fir das bestandshaltende Unternehmen in der Modernisierung und Erhaltung des
Bestands die Prioritat. Kann aber eine deutlich bessere Grundstiicksausnutzung erreicht werden, wird
die Option Abriss und Neubau fir Objekte in einem technisch schlechten Zustand geprift, sowie der
Verkauf von Objekten im Ein- als auch im Mehrfamilienhausbereich, bei denen die langfristigen Ent-
wicklungsperspektiven negativ zu beurteilen sind.

Die Handlungsalternativen im Rahmen der Fortentwicklung des Geb&udebestandes werden zum Grol3-
teil in sog. Strategiegesprachen erstellt. Daran nehmen die Bereichsleitung fir das Portfoliomanage-
ment, die Mitarbeiter des Portfoliomanagements, das Kundencenter, das Kundencentermanagement,
dessen Leiter und der Generalbevollméchtigte fir das Bestandsmanagement teil. Das heif3t, bei den
Strategiegesprachen sind viele Entscheidungstrager bis in die Geschaftsfihrungsebene vertreten. Das
Vorgehen ist anfangs eine Variantenbetrachtung, bei der die Varianten zunéchst relativ grob auf tech-
nische und kaufmannische Umsetzbarkeit geprift werden. Scheidet eine der Varianten aus, weil ver-
schiedene Kriterien nicht passen, wird die nachste betrachtet. Das geschieht so lange, bis alle Probleme
geldst sind, ein Vorschlag sich als geeigneter als alle anderen Alternativen herauskristallisiert hat und
daraus eine Entscheidungsvorlage fur die Geschaftsfihrung formuliert werden kann. Sie beinhaltet die
vorgeschlagenen Mal3nahmen einschlief3lich der Renditeanforderung, die erflllt sein sollte. Auf der Ent-
scheidungsvorlage missen elf Menschen unterschreiben, bevor sie zur Geschéftsleitung kommt, des-
halb mussen die Vorschlage durchdacht und logisch sein und besser als alle anderen Alternativen. Je-
der beteiligte Fachbereich hat seine Expertensicht auf das Thema, das in so einem Vorschlag enthalten
ist, egal ob es die Buchhaltung, die Finanz- oder die Technikabteilung ist. Die Geschéftsfuhrung muss
Uber die Freigabe der Entscheidungsvorlage beraten und entscheiden.

Zielsetzungen einer Modernisierung

Die Zielsetzung, die vornehmlich mit einer Modernisierung verfolgt wird, ist, die Sicherung der Vermiet-
barkeit des Bestandes als Grundlage des wirtschaftlichen Handelns der Wohnungsunternehmen. Zur
Zielerfullung werden folgende Unterziele genannt:

e Sicherstellung der Vermietbarkeit und somit Werterhalt des Bestandes sichern (alle WU)
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e Anpassung des Bestands an die Erfordernisse, bedarfsgerechter Bestand

e Energetische Verbesserung (P2, K2.2), Senkung der Energie-, Heizkosten (G2.1, K2.2)
und CO2 Emissionen (P1.2)

e Verbesserung der Attraktivitdt der Wohnungen (G2.1, P2, K3), Erhéhung des Wohn-
komforts (K2.2)

e Schaffung stabiler Nachbarschaften (K1.1, K2.2, K3)

e Bezahlbarkeit der Wohnung fur Mieter sicherstellen (G1, G2.1, G2.2, P2, P1.2)

o Verkehrssicherheit gewahrleisten (Brandschutz, Absturzsicherung etc.) (G2.2, P2)

o Barrierefreiheit herstellen (G2.2, K2.2)

e Technischen Zustand des Bestands sichern (G2.2)

Der Bestand muss an die Erfordernisse, die sich aus den gesetzlichen Anforderungen, dem jeweiligen
Standort des Unternehmens, der Mieterklientel etc. bestimmen, angepasst werden, um eine nachhaltige
Bewirtschaftung und den Werterhalt des Gebaudebestandes sicherzustellen. ,,Das kann ich nicht,
wenn ich ihn so lasse, wie er ist“ so der Gesprachspartner der Genossenschaft G1.

Diese Anpassung des Bestandes an die Erfordernisse sieht der Gespréachspartner der Genossenschaft
G2.1 konkret in der Senkung der Energie- bzw. Heizkosten, ebenso wie seine Kollegen vom Wohnungs-
unternehmen K2.2, wo keine Modernisierung ohne energetischen Ansatz umgesetzt wird. Beides geht
dort miteinander einher und es muss sichergestellt sein, dass nach der Modernisierung keine hdheren
Nebenkosten entstehen als zuvor, zumindest muss die Verbrauchskostenentwicklung eingefangen wer-
den. Fur das private Wohnungsunternehmen P1.2 steht bei einer Modernisierung die Einsparung von
CO2 und die nachhaltige Bewirtschaftung des Bestandes im Vordergrund. Der Gesprachspartner ver-
weist darauf, dass ,,wir heute schon den Standard, der 2040 gefordert sein wird, bauen missen,
wenn wir COz-neutral werden wollen.* Die Lebensdauer vieler Bauteile, wie z.B. der Fenster, ist lan-
ger als 20 Jahre, daher missen in seinen Augen heute schon die besten Materialien und Techniken zur
CO: Einsparung eingesetzt werden, um 2040 die CO2 Neutralitat zu erreichen.

MaRnahmen, die in den Wohnungen umgesetzt werden, zielen maf3geblich auf die Schaffung attrakti-
ven, komfortablen, haufig barrierearmen bzw. barrierefreien Wohnraums ab. Die Wohnungen der Ge-
nossenschaft G2.2 sollen sich z.B. durch Attraktivitat deutlich im Marktumfeld hervorheben z.B. durch
den Anbau von Balkonen oder dem Einbau von Aufzigen. Dafir bieten sie nach der Modernisierung
verschiedenen Ausstattungsvarianten fur verschiedene Zielgruppen an. ,,Wenn wir einen Bewohner-
wechsel haben und die Wohnung modernisiert werden muss, kommt der fir das Gebiet bzw. den
StralRenzug definierte Ausstattungsstandard zum Zuge. Es gibt den normalen, den gehobenen
Standard, bzw. daneben den Design- und den Barrierefrei-Standard. Wir haben festgelegt, wel-
che Objekte welchen Standard bekommen, das kénnen sich nicht die Mieter aussuchen®, erklart
der Gesprachspartner. Zudem sieht er die Barrierefreiheit hier als ,ein groRes Thema, das immer
wichtiger wird, Zugénglichkeiten schaffen, Stufen herausnehmen und mit Schwellen arbeiten,
Aufziige installieren.*

Die Schaffung stabiler Nachbarschaften als Zielvorgabe spielt vornehmlich bei den kommunalen Unter-
nehmen K1.1, K2.2, K3 eine Rolle, was dem politischen Auftrag ihrer Gesellschafter geschuldet sein
diirfte.
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Eine weitere wichtige Zielsetzung fur die befragten Wohnungsunternehmen stellt die Bezahlbarkeit des
Wohnraums fir ihre Mieter dar. Nach dieser Maxime werden z.T. Modernisierungsmafinahmen ausge-
wahlt, kombiniert oder weggelassen, Kappungen bei den Mieterhéhungen gewahilt etc.33

Fur die Unternehmen G2.2 und P2 ist die Gewabhrleistung der Verkehrssicherheit z.B. beim Brand-
schutz, bei den Absturzhdhen etc. eine weitere Zielsetzung bei der Modernisierung. Genossenschaft
G2.1 erachtet es zudem als wichtig, drohenden Schéaden durch sinnvoll aufeinander abgestimmte Malf3-
nahmen vorzugreifen, z.B. bei einer Wohnungsmodernisierung samtliche Leitungen innerhalb der Woh-
nungen zu erneuern, um z.B. Wasserschaden an alten Leitungen in einem neuen Bad zu vermeiden.

Kriterien fur die Wahl der Modernisierungsmaflinahmen

Die Kriterien, nach denen die befragten Unternehmen ihre ModernisierungsmafRnahmen auswahlen,
scheinen sich in Abhéngigkeit des Auswahlprozesses bzw. des Vorhandenseins eines strukturierten
Bildes des Bestandes z.B. in Form eines Portfoliomanagements stark zu unterscheiden. Wahrend in
einem Teil der Unternehmen in einem Diskussionsprozess mit offenem Ausgang individuell die spezifi-
schen Kriterien an eine Modernisierung festlegt werden, gehen andere Unternehmen z.B. mit Hilfe ihrer
Portfoliodaten sehr strukturiert und nach einheitlich festgelegten Kriterien an die Untersuchung ihres
Bestandes. Allen gemeinsam ist allerdings das Kriterium der Wirtschaftlichkeit der MaRnahmen, das
erflllt sein muss, aber natirlich nach individueller Definition einen gewissen Spielraum zul&sst.3*

Die Genossenschaft G1 wahlt die Modernisierungsmaf3hahmen i. d. R. nach technischen Kriterien
aus. Muss ein einzelnes Bauteil ersetzt werden, kommen schnell weitere hinzu und am Ende ist es eine
wirtschaftliche Frage, welche MaRnahmen umgesetzt werden.

In der Genossenschaft G2.1 ist die Wirtschaftlichkeit ein wichtiges Kriterium, das erfillt sein muss. Da-
neben ist der Genossenschaft wichtig, nachhaltig zu bauen, damit die Geb&aude in den kommenden
Jahrzehnten vermietet werden kénnen, ohne sie in grofiem Mal3 sanieren zu mussen.

Im Unternehmen K1.2 wird in der Phase der Vorplanung bzw. Entwurfsplanung dem Architekten, bzw.
dem Team die Diskussion dartber Uiberlassen, was gemacht werden kénnte, ob eine neue Haustechnik
erprobt werden soll. Die Kriterien fur die Modernisierung werden individuell und objektspezifisch be-
stimmt, sie sind ein Teamergebnis. Uber die Umsetzung der geplanten MalRnahmen entscheidet zu
guter Letzt die Wirtschaftlichkeit. Aufgrund derer gab es durchaus schon Projekte, bei denen alle Uber-
legungen zuruckgezogen wurden und eine wirtschaftlichere Losung gefunden werden musste. An der
Beurteilung der Wirtschaftlichkeit sind mehrere Stellen beteiligt. Der Teamleiter im Bereich Modernisie-
rung stellt die Kosten zusammen, ein anderer Mitarbeiter untersucht die Férdermdglichkeiten der Kfw,
der Vermietungsbereich wiederum ermittelt, welche Miete nach der Modernisierung erzielt werden kann.
Somit ist der Riuckschluss auf die angemessene Investition moglich.

Kann die Wirtschaftlichkeit der geplanten Mal3hahmen nicht nachgewiesen werden, beginnt ein Diskus-
sionsprozess, auf welche MaRhahmen verzichtet werden kdnnte. Zu diesem Prozess muss jeder Mitar-
beiter Ideen beisteuern. In letzter Zeit findet dieser Reduktionsprozess haufiger statt, weil die zu moder-
nisierenden Gebaude aktuell kein grol3es Mietsteigerungspotential mehr enthalten. Es werden nach
Aussage des Gesprachspartners aber nicht zwangslaufig zuerst die Mal3nahmen gestrichen, die weni-
ger relevant fir die Miethéhe sind.

33 Siehe dazu auch Kapitel 3.2.2, S. 82 ff.
34 Zum Vorgehen bei der Ermittlung der Wirtschaftlichkeit siehe Seite 72 ff.
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Aus dem Portfoliomanagementsystem des Unternehmen K2.2 werden Handlungsempfehlungen abge-
leitet, die die unterschiedlichen Erfordernisse der Bestandsentwicklung aufzeigen. Das sind, wie bereits
beschrieben, neben technischen Kriterien Lagekriterien und wirtschaftliche Kriterien. Auf dieser Grund-
lage werden die Entscheidungen getroffen, welche Projekte angegangen werden sollen, der Planungs-
horizont betragt dabei zehn Jahre.

Ein wichtiges Kriterium bei der Auswahl der Modernisierungsmaf3nahmen ist fur P1.2 die Bezahlbarkeit
des Wohnraums fiir seine Mieter und die Verringerung der CO2-Emissionen des Bestandes.

Im privaten Unternehmen P2 stellt die Wirtschaftlichkeit der Modernisierungsvariante das Hauptkrite-
rium bei deren Auswahl dar. Fir jedes Objekt werden im Portfolioteam verschiedene Varianten von der
Basisvariante bis hin zur Vollmodernisierung entworfen, gegentibergestellt und individuell entschieden.

Der Gesprachspartner des privaten Unternehmens P3 betont, dass zunachst sichergestellt werden
musse, dass die Auswahl nach einheitlichen Kriterien erfolge.

Das sei im Unternehmen nicht immer so gewesen als die Auswahl in den Handen der Kundencenterlei-
ter lag. Das Ergebnis dieses Auswahlprozesses war nach Aussagen des Gesprachspartners nicht im-
mer das Beste, woraufhin eine professionelle Auseinandersetzung mit dem Bestand auf Portfolioebene
installiert wurde. Die Aufgabe dieses Geschéftsbereichs ist, den Uberblick Giber den Bestand zu haben,
MafRnahmen zu priorisieren und die vorhandenen Investitionsmittel méglichst zielgerichtet einzusetzen,
um den maximalen Nutzen zu erzielen. Das erfolgt nach vier Kriterien:

e der Lagequalitat des Quartiers,

o der technischen Prioritat, die bei akuten technischen Problemen deutlich h6her gesetzt wird als
bei latenten,

e der HOhe des Leerstands. Primar sollen Investitionen genutzt werden, um Leerstand zu verrin-
gern

e der Rendite. Wirtschaftliche Malihahmen werden unwirtschaftlichen deutlich vorgezogen, bzw.
ein Projekt, das eine deutlich héhere Chance hat, die Renditeanforderungen zu erfillen, wird
mit einer hoheren Prioritat versehen als eines, von dem bekannt ist, dass das schwierig bis
unmaoglich wird.

Typischste Modernisierungsmaflinahmen der befragten Wohnungsunternehmen

Die haufigsten MaRhahmen umfassen bei allen Unternehmen die DAmmung der thermischen Hiille, die
attraktive Gestaltung des Eingangsbereichs und des Umfelds und die Barrierefreiheit, um die Bestande
fur die sich verandernde und oftmals alternde Mieterschaft zu riisten.

Die Installation bzw. Nachristung von Flachenheizungen, vor allem FuBbodenheizungen, wird bei kei-
nem befragten Unternehmen im Rahmen einer Modernisierung durchgefihrt und aufgrund pragmati-
scher Griinde wie FuBbodenaufbauhdhen und der Unmdglichkeit des Einbaus im bewohnten Zustand
auch zukunftig nicht als Standardmaf3nahme in Erwégung gezogen werden. Auch Wand- oder Decken-
flachen als mdgliche Installationsmoglichkeiten fur Flachenwarmetbergabesysteme werden als kritisch
beurteilt, zum einen wird die Behaglichkeit bezweifelt und zum anderen befurchtet, dass das System
durch den Mieter, der Bilder, Leuchten etc. aufhdngen mochte, moglicherweise beschadigt wird.

Der Gebaudebestand der 1954 gegriindeten Genossenschaft G1 ist Uberwiegend gepragt von industri-
ellem Wohnungsbau der Nachkriegsjahre und Plattenbauten bis in die spaten siebziger Jahre. Der re-
lativ homogene Wohnungsbestand mit seiner effizienten Geometrie eignet sich fur energetische Mo-

38



3 Qualitative Expertengesprache

dernsierungen, mit denen das Unternehmen bereits 1992 begonnen hat. Heute sieht die Genossen-
schaft von der groR3flachigen Dammung der thermischen Gebaudehiille ab, weil diese MaBnahmen bei
den meisten Gebauden bereits in den neunziger Jahren durchgefuhrt wurden.

In den Jahren 1996/1997 wurde der gesamte Bestand der Genossenschaft mit neuen Eichenholzfens-
tern versehen, was aus heutiger Perspektive im Bereich der Vermietung als eine fragliche Entscheidung
gesehen wird. Diese Fenster werden jetzt haufig getauscht, dabei wird die Nutzungsdauer der neuen
Fenster nicht mit einem exakten Wert belegt, der Gespréchspartner hofft, dass sie deutlich l&anger sein
wird als bei den bisherigen.

Der Grol3teil der Gebaude der Genossenschaft ist an die Fernwarme angeschlossen, die Warmwasser-
bereitung geschieht in sehr vielen Wohnungen noch mit Warmetauschern zur Warmwasserbereitung
aus der Fernwéarme, deren Betriebsweise der dem aktuellen Konzept der Frischwasserstationen ent-
spricht. Diese Gerate sind mittlerweile haufig defekt und miissen ersetzt werden bzw. sind mit zuneh-
mendem Alter sehr wartungsintensiv. Nach Erfahrung des Gesprachspartners kdnnen Wohnungen mit
solchen Geraten heute nicht mehr vermietet werden, weil sie nicht sehr ansehnlich sind. Defekte Geréate
werden im Bestand durchaus durch einen neuen Warmetauscher ersetzt, der aber so teuer ist, dass die
Genossenschaft nach Alternativen fir diese Gerate sucht. Favorisiert wird dabei eine zentrale Anlage
mit Speicher und Zirkulation. Einzelne noch existierende Einrohrleitungen werden in der Regel gegen
ein Zweirohrsystem getauscht. In einer aktuell geplanten ModernisierungsmalRnahme wird versuchs-
weise eine FulBbodenheizung installiert. In diesem Zuge werden auch die Turen in den Wohnungen
erneuert. Generell sprechen fir die Genossenschaft aber die vorhandenen Raumhdhen im Bestand und
die bendtigte Aufbauhdhe des FuRbodens mit FuBbodenheizung und neuer Trittschalldammung gegen
den flachendeckenden Einsatz von Fu3bodenheizungen. Der FuRbodenaufbau muss deshalb so ge-
wahlt werden, dass zum einen eine geringe Aufbauhdhe, zum anderen aber trotzdem eine verbesserte
Trittschallddammung vorhanden ist. Zusétzlich noch FuBbodenheizung unterzubringen sieht die Genos-
senschaft als Herausforderung.

Strangsanierungen werden durchgefiihrt, wenn die Schadensquote deutlich ansteigt. In diesem Zuge
werden die Bader ebenfalls modernisiert. Aufgrund der hohen Kosten, die dadurch entstehen, wartet
die Genossenschaft mit der MaRnahme so lange wie mdglich. Ob die Strange im Falle der Sanierung
an der gleichen Stelle wie zuvor gezogen werden, kommt auf das Gebéude an. Wenn die Grundrisse
geéandert werden, werden die neuen Schachte passend zu den neuen Gegebenheiten gesetzt.

Im Zuge der Modernisierung erstellt die Genossenschaft fir die Gebaude Liftungskonzepte. Danach
wurden im letzten Jahr zwei zentrale Systeme mit Warmertckgewinnung eingebaut und in einem dritten
Gebaude eine Zwangsluftung mit einer zentralen Abluftanlage pro Hauseingang auf dem Dach. Sowohl
Bad als auch Kiiche sind damit verbunden. In den anderen Gebauden werden dezentrale Liftungsge-
rate mit Warmerickgewinnung an den AuRenwénden der Raume installiert. Die dezentralen Systeme
sind in den Augen des Gesprachspartners verglichen mit den zentralen Anlagen relativ nutzerunfreund-
lich, weil die Filter getauscht werden missen und der Mieter sich darum kiimmern muss.

Die Dammung der thermischen Hulle und der Fenstertausch fallen unter die haufigsten Maf3nahmen,
die die Genossenschaft G2.1 durchfuhrt. Als DAmmmaterial wird normalerweise Polystyrol gewahlit, um
den Mietern die Mehrkosten fur Mineralwolle von ca. 30 % im Rahmen der Modernisierungsmieterho-
hung zu ersparen, Punkthochhduser missen aufgrund rechtlicher Vorgaben mit Mineralwolle gedammt
werden.

Die Genossenschaft verfolgt seit ca. 25 Jahren ein Fensteraustauschprogramm, durch das auch ohne
grofRe geplante MaRhahmen am Gebéaude die Fenster regelmafig ausgetauscht werden. Die neuen,
dreifachverglasten Fenster haben aktuell einen U-Wert von 0,9 W/(m2K). Der Gesprachspartner rechnet
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mit einer Lebensdauer der neuen Kunststofffenster von mindestens 30 Jahren. Er schéatzt die technische
Lebensdauer noch langer ein und sieht den Grund fiir einen Fenstertausch in zukinftigen energetischen
Anforderungen, denen die Fenster dann nicht mehr entsprechen werden. Aktuell sind die &ltesten Fens-
ter im Bestand der Genossenschaft ungeféhr 35 Jahre.

Soll ein Gebaude energetisch modernisiert werden, dessen Fenster aus den neunziger Jahren stam-
men, werden diese Fenster in der Regel im Zuge der Modernisierung ebenfalls ausgetauscht, um die
thermische Hulle fur die nachsten Jahre auf einen einheitlichen energetischen Stand zu bringen.

Oft werden im Vorgriff auf die Fassadenddmmung in einem Jahr die Fenster getauscht und im folgenden
Jahr die Fassade gedammt, damit die Anschliisse relativ schnell fertiggestellt werden kénnen. Dieses
Vorgehen verfolgt die Genossenschaft seit einigen Jahren.

Strangsanierungen werden bei Mieterwechsel durchgefihrt.

Besteht die Mdglichkeit, werden generell Gebaude mit Zentralheizung ans Fernwarmenetz angeschlos-
sen, da fur die Umstellung auf Fernwarme nur eine neue Station benétigt wird. Ansonsten sind in den
Bestanden der Genossenschaft ungefahr 2000 Gasetagenheizungen zu finden, sie sind Uberall dort im
Einsatz, wo Kacheltfen, Einzeltfen, Nachtspeicherheizungen ersetzt werden oder wurden, bzw. auch
in Wohnungen, die ohne Heizungen vermietet wurden und in die die Mieter selbst i.d.R. Einzeltfen
eingebaut haben. Diese Gebaude werden nicht auf Fernwarme umgestellt, hier wéare der Aufwand, neue
Steigleitungen zu installieren, zu hoch. Auch unter dem Gesichtspunkt der Betriebskostenabrechnung
sind Gasetagenheizungen fir das Unternehmen ideal, denn der Mieter rechnet seinen Gasverbrauch
direkt mit den Versorgern ab. Die Investition fir die Installation einer solchen Gasetagenheizung ist mit
3.000 € bis 3.500 € pro Therme und Wohnung relativ hoch, ebenso deren Ersatz nach durchschnittlich
15 bis 20 Jahren. Aber die Vorteile Uberwiegen in den Augen des Gesprachspartners.

Seit einigen Jahren modernisiert die Genossenschaft jahrlich etwa finf Aufzlige, installiert neue Licht-
schranken und Innenauskleidungen, um die Anlagen technisch in instand zu halten und das Umfeld der
Wohnungen attraktiv zu gestalten. Die Neuinstallation eines Aufzugs im Bestand wurde vor mehr als
20 Jahren einmal durchgefiihrt, seither nicht mehr. Im Neubau werden i.d.R. Aufzlige bereits bei Ge-
bauden eingesetzt, deren Hohe ein Stockwerk unter der Installationspflicht der Landesbauordnung
(LBO) liegt. Dadurch sind die Betriebskosten fiir diese Einheiten etwas héher, aber die Bewohner kon-
nen im Alter langer in ihren Wohnungen bleiben, das ist das Ziel der Genossenschaft.

Der Gesprachspartner der Genossenschaft G2.2 nennt das ,Rundumpaket” als das typische, das sie
bei Modernisierungen anwenden. Es fangt am Dach an, umfasst die Geschossdeckenddmmung oben,
den Tausch der Fenster, die DA&mmung der Fassade, die Geschossdeckenddmmung unten und die
Sanierung der Elektro- und Abwasserstrange, sowie Treppenhaus- und Kelleranstriche.

Die Sanierung der Elektro- und Abwasserstrange ist problematisch, weil fir diese Gewerke kein Zugang
durch die Treppenhauser besteht und viel in den Wohnungen gemacht werden muss.

Generell versucht die Genossenschaft in der Modernisierung, die MalRnahmenpakete relativ geschlos-
sen zu halten, da sonst eine geplante Instandhaltung als EinzelmaRnahme daraus wirde.

Im Moment werden ungefahr 50 % der Wohnungen im Bestand Uber Einzeléfen oder Gasetagenhei-
zungen dezentral, ca. 40 % zentral beheizt und ein kleiner Teil mit Fern- bzw. Nahwéarme versorgt.
Nachtspeicherofen gibt es als Relikte im Einzelfall, nur ein einziges Gebaude ist komplett damit ausge-
stattet. Gelegentlich werden Gaseinzelthermen zugunsten eines zentralisierten Heizsystems ersetzt.
Diese Zentralisierungsbestrebungen gibt es aus betriebswirtschaftlichen Grinden, aus Grinden des
Wohnkomforts und der Wohnsicherheit der Bewohner, weniger aus Griinden der Energieersparnis, al-
lerdings ist hier schnell die Tragbarkeitsgrenze der Belastung der Bewohner erreicht und es entsteht ein
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Zielkonflikt. AuRerdem kénnen bei einer Zentralisierung die Folgegewerke zu Problemen fihren. Anders
als bei einer klassischen Modernisierung, wie sie tblicherweise durchgefihrt wird und die die Wohnun-
gen ausspart, missen die Stréange innerhalb der Wohnungen installiert werden etc. Im bewohnten Zu-
stand ist das aul3erst schwierig, deshalb scheut die Genossenschaft davor eher zurtick.

Eine aktuelle MaRnahme groéBeren Umfangs beinhaltet z.B. die Umstellung der Versorgung auf eine
Gaszentralheizung. Die Versorgung zweier Gebaude wird zusammengelegt, die Thermen demontiert
und eine konventionelle Brennwertanlage zentral eingesetzt. Die Genossenschaft sieht neben der er-
warteten Energiebedarfsreduktion durch zusatzliche energetische MalRhahmen wie der DAmmung der
Gebéaudehdille den Vorteil fir die Bewohner darin, dass die Badezimmer durch die Deinstallation der
Thermen in den Wohnungen eine bessere Nutzbarkeit bekommen, sich das subjektive Sicherheitsge-
fuhl der Bewohner, kein Gas mehr in der Wohnung zu haben, verbessert. Finanziell profitieren die Be-
wohner durch den Anschluss an das Gasrahmenabkommen der Genossenschaft. Dieser Kostenvortell
wiegt auch die zusatzlichen Kosten fir die Messtechnik, die dann gebraucht wird, auf.

Bei einer Zentralisierung der Heizungsanlage werden die Strange Ublicherweise dort verlegt, wo Platz
dafir ist, z.B. in alten Kaminen oder Kammern. Die Genossenschaft hat sehr viel Wohnungsbestand
vom Beginn des 20. Jahrhunderts mit den Toiletten auf den Halbetagen, wo man sich einen Weg fur die
Strange suchen muss. Das ist durch viele Grundrissanderungen ber die Jahrzehnte immer ein Puzzle.
Langst befindet sich nicht jedes Badezimmer dort, wo es nach Plan sein sollte und nicht immer tber
dem anderen, das erschwert die Sache.

Des Weiteren gehoren zu den haufigen MalRnahmen, die die Genossenschaft durchfiihrt, MaRnahmen
des Brandschutzes.

Die haufigsten Mafinahmen, die das kommunale Unternehmen K1.1 im Zuge einer Modernisierung um-
setzt, sind die Dammung der Geb&udehlille, der Tausch der Fenster, die Verstarkung der Elektrozulei-
tungen und der Einbau einer Zentralheizung, wenn noch keine vorhanden ist.

Die U-Werte der neuen Fenster richten sie sich nach den Vorgaben der EnEV, in der Regel muss eine
Dreifachverglasung mit einem U-Wert unter 1,0 W/(m2K) gewahlt werden.

Die Elektroinstallationen vieler Wohnungen verfligen nur Uber drei Sicherungen, die Leitungen sind fur
heutige Anforderungen zu schwach, deshalb werden diese im Rahmen einer Modernisierung auf den
aktuellen Stand gebracht.

AuRerdem werden haufig Balkone angebaut oder bestehende Balkone vergrofR3ert, teilweise werden sie
thermisch getrennt. In erster Linie geht es dabei um die Steigerung der Attraktivitat der Wohnungen fiir
eine Zukunft, in der die Nachfrage eventuell nicht mehr so hoch sein wird wie heute. Dann sollen sie
attraktiv sein, barrierefrei, energetisch einwandfrei und grof3e Freisitze haben. Zudem ist die attraktive
Neugestaltung von Treppenhausern, Hauseingangsbereiche und Aul3enanlagen bei groRen Mehrfami-
liengebauden sehr wichtig, deshalb schafft das Unternehmen hier ansprechende Vorzonen, zweige-
schossige Eingangshallen, groRe Uberdachungen etc.

Das Unternehmen versucht, die Gebaude schwellenfrei zu erschlieRen, denn viele der gro3eren Ge-
baude haben einen Aufzug und so kdnnen auf einmal bspw. 50 Wohneinheiten schwellenfrei gemacht
werden. Die Mdglichkeit der Nachverdichtung wird im Rahmen einer Modernisierung ebenfalls unter-
sucht und wo es sich anbietet, werden ein oder zwei Geschosse mit zwei, drei neuen Wohnungen auf-
gesetzt.

Der angestrebte energetische Standard wird in jedem Einzelfall geprift und hangt auch davon ab, an
welchem Gebaude welche MaRnahmen umgesetzt werden. Danach werden die MalRnahmen und Kfw-
Fordermdoglichkeiten mit ihren jeweiligen Tilgungszuschissen aufeinander abgestimmt.
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Vom Grundsatz ist dem Gespréachspartner die Aussage wichtig, dass bei Modernisierungen und Neu-
bauten der letzten 10 bis 15 Jahre der realisierte energetische Standard fast unerheblich fur den tat-
sachlichen Energieverbrauch war, der Unterschied mache sich fast ausschlief3lich in den zunehmenden
Investitionen fur die energetischen MalRnhahmen bemerkbar.

Die Mieter des Unternehmens werden intensiv iber das richtige Heiz- und Liftungsverhalten bzw. tiber
notige Verhaltensanderungen nach erfolgten Manahmen informiert. Dafiir hat das Unternehmen ei-
gene Informationsblatter entwickelt, die in den Hauseingadngen aushéngen, die Mieter bekommen In-
fobroschiren, auf der Homepage sind Informationen hinterlegt und alle ein bis zwei Jahre enthalt die
Kundenzeitschrift Informationen dazu.

Die Liftungskonzepte, die zwangslaufig bei einer Modernisierung erstellt werden mussen, sollen die
Anforderungen an die Wohnraumliftung mit einfachen Mitteln erfillen. Meist kommen sogenannte
Fensterlifter, Kunststoffklappchen in den Fensterfliigeln, durch die die Zuluft hereinstrémt, zum Einsatz
und im Badezimmer erfolgt der Anschluss an die zentrale Abluftanlage, die sich auf dem Dach befindet.
Daneben gibt es noch feuchtegesteuerte Zuluftéffnungen, die in den Fensterblendrahmen eingebaut
werden.

Grundsatzlich kommt es immer auf das Projekt an, fir welches Liftungssystem sich das Unternehmen
entscheidet, z.B., wenn besondere Schallschutzanforderungen zu beachten sind etc. Nur einmal bisher
wurde eine kontrollierte Wohnraumluftung (KWL) mit Warmeriickgewinnung eingesetzt. Nach dieser
Erfahrung versucht das Unternehmen, dieses System zu vermeiden, weil die Mieter bspw. Handtiicher
in die Luftauslasse steckten. Zudem muss die KWL gewartet werden, die Brandschutzklappen missen
gewartet werden, die Filter getauscht werden. Der Geréatetausch im Schadensfall verursacht Kosten in
vierstelliger Hohe. Der Gesprachspartner sieht hierin keinen Beitrag zu glinstigen Betriebskosten.

Das kirchliche Unternehmen K1.2 fuhrt Ublicherweise eine Reihe von ModernisierungsmafRnahmen
durch (Tabelle 7). Dazu werden nachfolgend einige Spezifika erlautert.

Bei Modernisierungen werden Strange sowohl saniert als auch neu installiert, bevorzugt wird allerdings
die Neuinstallation, weil die maximale Lebensdauer der vorhandenen Materialien oft erreicht ist. Im Zuge
einer Strangsanierung werden die Strange der Heizung und Trinkwarmwasserbereitung gedammt.

Flachenheizsysteme werden im Bestand nicht eingebaut, die sporadisch vorkommenden Einzeltéfen
werden zuriickgebaut. Gasthermen in den Wohneinheiten bleiben meist erhalten, da das Team um den
Gesprachspartner die Erfahrung gemacht hat, dass die raumluftabhéngigen Gasfeuerstatten mit dem
damit verbundenen Nachstromen der Luft aus anderen Raumen der Schimmelbildung vorbeugen. Die
Zentralisierung von Heizungsanlagen wurde auch bereits umgesetzt, wird aber jeweils differenziert be-
trachtet. Ist die Mdglichkeit eines Fernwarmeanschlusses vorhanden, wird diese gerne genutzt.

Beim Einbau von Liftungsanlagen werden dezentrale Anlagen bevorzugt und haufiger eingesetzt als
zentrale, die im Bestand aus Platzgrinden und des aufwéandigeren Bauprozesses wegen nach Erfah-
rung des Unternehmens schwierig sind.

Fur die Erzeugung von Trinkwarmwasser und Heizungswarme kommen im Bestand seit zehn bis zwolf
Jahren Warmelibergabestationen zum Einsatz, seit einigen Jahren auch im Neubau. Viele Entwicklun-
gen im Bereich der innovativen Techniken laufen im Unternehmen K1.2 tiber den Bestand und werden
ggf. fur den Neubaubereich Gbernommen.

Zudem kann das Unternehmen Erfahrungen bei der Installation von PV-Anlagen vorweisen.
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Als sonstige MaBhahmen kommen im Rahmen der Wohnraummodernisierung die Modernisierung der
Bader, Wohnungseingangstiiren und die Neuinstallation thermisch getrennter Balkone vor. Grundriss-
anderungen werden eher selten gemacht, da eine Modernisierung i.d.R. im bewohnten Zustand erfolgen
soll. Gelegentlich werden WC und Bad zu einem grof3eren Bad zusammengelegt.

MafRnahmen zur Verbesserung der Barrierefreiheit, Abbau von Turschwellen, Einbau barrierefreier Du-
schen, etc. werden haufig durchgefiihrt. Eine Verschattungsmaéglichkeit wird nachtraglich eher selten
neu installiert, entweder sie ist bereits vorhanden oder es handelt sich um eine besonders ambitionierte
Sanierung auf den Energieeffizienzgebdude-Standard.

Im Wohnumfeld werden Aufzlige 6fter neu installiert, um Barrierefreiheit herzustellen, gelegentlich sa-
niert. FUr die Neuinstallation eines Aufzugs muss das Wohnungsgemenge passend und das Gebaude
viergeschossig sein, eventuell die Mdglichkeit zur Aufstockung bieten. Die Installation eines Aufzugs
lohnt sich nicht, wenn sich weniger als zehn Wohnungen in dem Gebaude befinden, weil die Betriebs-
kosten eines Aufzugs sonst fir die einzelnen Parteien vergleichsweise hoch sind. Dartiber hinaus ist
die attraktive Gestaltung von Gebé&ude, Treppenhaus und Umfeld wichtig, ebenso die geeignete Instal-
lation von Spiel-, Mullstell-, Fahrradabstellplatzen.

Im kommunalen Unternehmen K2.2 zahlt das Aufbringen einer Dammung in Verbindung mit dem
Tausch der Fenster und der Innensanierung der Allgemeinflachen inklusive technischer Infrastruktur
und Oberflachen zu den haufigen MalRnahmen im Rahmen einer Modernisierung. Zur Vermeidung von
Warmebrticken im Zuge der Fassadendammung mussen am Rahmenprofil der Fenster Anpassungen
vorgenommen werden, aullerdem ist die Entliftung auf dichte Fenster ausgelegt, was ebenfalls zu
Problemen fuhren kann. Deshalb ist es in den Augen des Gesprachspartners zwangslaufig erforderlich,
die Fenster zu tauschen. Sie sind zu diesem Zeitpunkt haufig mehr als zwanzig Jahre alt. Wurden im
Rahmen der Instandhaltung bereits einige Fenster ersetzt, werden auch diese erneuert, um nach der
Modernisierung alle Fenster auf einem einheitlichen Standard zu haben.

Sollten die Fenster im Zuge der Modernisierung nicht getauscht werden, missten der Tausch tatsach-
lich erst vor kurzer Zeit stattgefunden haben. In einem aktuellen Projekt des Unternehmens wird dieses
Vorgehen angewendet, es werden die Fenster im Vorgriff auf die Fassadendammung erneuert, weil
aufgrund des energetischen Zustands Handlungsbedarf besteht. Die Fenster schlie3en nicht mehr rich-
tig, die Instandhaltung ist hoch, ein Anstrich ist erforderlich. Deshalb werden sie getauscht, die neuen
Fenster mit Zuluftéffnungen versehen und in verbreiterten Setzrahmen montiert, dass spater die Dam-
mung angebracht werden kann und die Fenster dann erhalten werden kénnen.

Die Nutzungsdauer der neuen Kunststofffenster, die das Unternehmen Uberwiegend einbaut, sieht der
Gesprachspartner wie die des modernisierten Gesamtgebéaudes, bei dem in einem Turnus von 50 Jah-
ren gerechnet wird. ,,Wir gehen in der Regel nicht davon aus, wenn wir eine Modernisierung mit
Vollwarmeschutz durchgefihrt haben, dass wir die Fenster austauschen, bevor das nachste Mo-
dernisierungsintervall ansteht. Aber eine genaue Zahl kann ich Ihnen nicht nennen. Wir kalku-
lieren es wirtschaftlich in der Betrachtung von zwanzig Jahren, das lasst sich technisch sicher
mindestens verdoppeln.

Vielmehr sei bei der Frage nach der Lebensdauer der Fenster die Fensterausstattung von Interesse,
die zukunftigen Anforderungen z.B. durch die Novellierungen der EnEV etc. genligen misse. Damit das
Unternehmen ein zehn oder finfzehn Jahre altes Fenster zugunsten eines neuen tauschen wirde, in
dem eine Luftungsmoglichkeit oder einen anderes Extra enthalten ist, das nicht anders herstellbar wére,
musste das neue Fenster enorme Vorteile aufzeigen. Diese Entscheidung wirde dem Unternehmen
nach Aussage des Gesprachspartners sehr schwer fallen, zumal mit dem Fenstertausch immer Neben-
arbeiten verbunden sind und auch der Mieter wieder betroffen wéare. Je ofter der Mieter belastet wird,
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desto ersichtlicher missen die Vorteile fur ihn sein. Der Mieter ist immer wieder ein wichtiger Punkt, der
in eine Entscheidung hineinspielt.

Grundsatzlich muss das System im Moment der Modernisierung verfiigbar sein, sonst ist der Zeitpunkt
verpasst. Danach sind die Systeme aufeinander abgestimmt und eine nachtagliche Modifikation passe
selten so ideal zusammen, dass sich ein Fenstertausch lohnen wirde.

Vor allem schatzt der Gesprachspartner den Effekt von nachtraglich nochmals thermisch verbesserten
Fenstern relativ gering ein, wenn ein Gebaude bereits auf einen Energiebedarf von bspw. 50 kWh/(mza)
modernisiert und optimiert wurde. Bei dieser weiteren Verbesserung von wenigen Prozent stehe der
Aufwand im Nachgang oft in keinem Verhaltnis zum Nutzen. Deshalb miissen die verschiedenen Még-
lichkeiten gleich bei einer ganzheitlichen Betrachtung mit beleuchtet werden.

Wenn es in Richtung Investitionsentscheidung zu Gunsten einer Warmepumpe geht, wachst diese aus
dem Gesamtkontext heraus, z. B. weil sich die Energiepreise in eine bestimmte Richtung entwickeln
oder das System eine gewisse Autarkie bedeutet etc. Fir eine Entscheidung ist auch relevant, dass das
System marktreif ist. Diese Entscheidung kann nicht riickwirkend sein, da dabei nicht nur das Eigenin-
teresse des Unternehmens eine Rolle spielt, sondern auch die Menschen, die in diesen Gebauden le-
ben.

Strangsanierungen fihrt das Unternehmen nicht abschnittsweise bei Wohnungswechsel durch, sondern
es werden die gesamte Vertikale Uber alle Geschosse mit allen Ver- und Entsorgungsleitungen, die
Steigtrassen und im Normalfall auch die Geschossverteilungen erneuert, mit Ausnahme der Heizungs-
installation. Sie muss speziell betrachtet werden, weil sie aufgrund der Beflllung mit destilliertem Was-
ser im Normalfall wenig Befall aufweist und Wasserrohrbriche in Heizungsleitungen nicht vorkommen.
AuRBerdem wirde eine Erneuerung der Heizstrange in jedem Zimmer eine deutliche Mehrbelastung fir
die Mieter bedeuten.

Im Zuge der Strangsanierung pruft das Unternehmen, ob eine Wohnung barrierefrei gestaltet werden
kann. Im Falle einer Strangsanierung werden meist die Verteilungsleitungen mit erneuert und das an-
geschlossene Bad kann deshalb haufig nicht erhalten werden, um ein adaquates Ergebnis zu erzielen.
Dann wird Uberlegt, ob durch eine Neuorganisation des Bades Barrierefreiheit geschaffen werden kann
und ob die Leitungslangen reduziert werden kdnnen. Das hat gelegentlich, aber nur in beschranktem
Umfang, Auswirkungen auf den Grundriss. Ein Hauptkriterium, ob der Mieter wahrend der Arbeiten in
der Wohnung verbleiben kann, hangt an der Entscheidung, ob die Elektroinstallation in den Wohnungen
erneuert werden muss. Deshalb wird sehr genau gepriift, ob die Neuinstallation notwendig ist.

Zur Trinkwarmwasserbereitung sind sowohl zentrale als auch dezentrale Anlagen im Einsatz. In letzter
Zeit geht das Unternehmen wieder vermehrt dazu Uber, den Einbau dezentraler Anlagen zu forcieren,
zum einen aus energetischen Griinden und zum anderen aus der Thematik der Legionellen heraus, die
deutlich zugenommen hat. Durch eine dezentrale Warmwasserbereitung kann das Vorhalten und Zir-
kulieren des Trinkwarmwassers Uber lange Strecken und somit die Gefahr der Legionellenbildung ver-
mieden werden. Aber auch das sieht der Gesprachspartner als Einzelfallentscheidung, bei der die Sinn-
haftigkeit fir das einzelne Geb&aude abgewogen werden muss. Eine zentrale Anlage, die z.B. zwolf bis
zwanzig Wohneinheiten in einem Gebaude versorgt, ist von den Leitungslangen und von der Anlagen-
gréRe nach wie vor sinnvoll und preislich attraktiv. Auch sind die Wartungsarbeiten bei einer zentralen
Anlage im Keller deutlich einfacher zu organisieren und durchzufiihren als bei dezentralen Anlagen in
jeder einzelnen Wohnung.

Bei der Strangsanierung, aber auch ganz generell bei der Modernisierung, wird immer die Warmeer-
zeugung mit bearbeitet. Die Fernwdrme wird am Standort des Unternehmens weiter erweitert und wenn
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das Potential der Fernwarme in unmittelbarer N&he verfiugbar ist oder in Vereinbarung mit dem Liefe-
ranten in naher Zukunft verfligbar sein wird, liegt die Umstellung auf Fernwarme nahe. Das gibt dem
Unternehmen ein grol3eres Potential, bei einer Modernisierung zu agieren.

Der Einbau einer Flachenheizung bei einer Modernisierung ist fir das Unternehmen keine Option. Durch
die unterschiedlichen FuRbodenaufbauhéhen miisste z.B. das Treppenhaus entsprechende Belagsho-
hen aufweisen und der Eingriff innerhalb der Wohnung ware enorm. Daher wird diese Méglichkeit bei
Mieterwechsel oder bei einer Modernisierung im bewohnten Bestand nicht verfolgt, zumal die vorhan-
denen Systeme, wenn der Warmeerzeuger getauscht wird, durchaus funktionieren. Sollte nach einer
Modernisierung das neue Heizsystem mit niedrigeren Temperaturen betrieben und die Ubergabefla-
chen deshalb vergroRert werden, wirde das immer noch mit den gleichen Verteilleitungen geschehen.
Dieser Wechsel bei der Modernisierung ist im Unternehmen K2.2 noch nicht vorgekommen.

In einem Forschungsprojekt hat das Unternehmen den Einsatz von Deckenheizsystemen mit Kapillar-
rohrmatten in Wohngebauden untersucht, das Ergebnis gab allerdings keinen Impuls zum flachende-
ckenden Einsatz des Systems, da damit fir ein bestandhaltendes Wohnungsunternehmen Probleme
einhergehen, wenn der Mieter z.B. den Bohrer an entsprechender Stelle ansetzt etc. Die Informationen
Uber die Besonderheiten des Systems mussen transportiert werden, diese Informationsweitergabe an
den Mieter ist nicht zu unterschatzen und der Vermieter muss sicherstellen, dass entsprechendes Be-
wusstsein beim Mieter vorhanden ist, wie er in der Wohnung agieren kann und sich verhalten muss.

Im Rahmen der Modernisierung mussen Liftungskonzepte erstellt werden. Das in der Modernisierung
aktuell gangige Konzept im Unternehmen K2.2 ist eine zentral geregelte Abluftanlage mit Zuluftéffnun-
gen an den Fenstern. Der Mieter muss im Rahmen der Wartung innerhalb der Wohnung den Filter
reinigen und wird ggf. durch den Hausmeister unterstitzt. Das hélt das Unternehmen flr zumutbar.

Denkt der Gesprachspartner an den Einsatz von Warmepumpen, hélt er sie vor allem in Verbindung mit
der Instandhaltung von Heizungsanlagen fur interessant, die im Jahresablauf oft spontan entsteht, z.B.
wenn eine Gasheizung uUber 50 kW erneuert werden muss und die Vorschriften des Erneuerbare-
wWarme-Gesetzes (EWarmeG) Anwendung finden missen. Wird als Ersatz ein Gasbrennwertgerat in-
stalliert, gentigt das den Anforderungen nicht, ein gewisser Anteil an regenerativer Energie muss ein-
gesetzt werden. In diesem Fall sind Systeme wie Solarthermie oder Luftwdrmepumpen als Ergénzung
eines bestehenden Systems denkbar. Wobei sich das Unternehmen von vornherein auf einen gewissen
sinnigen, gangigen Rahmen von Systemen einigen méchte, um die Instandhaltung und Verwaltung ge-
wahrleisten zu kénnen. Sind die Malinahmen zu breit gestreut, wird es umso schwieriger, sie zu ver-
walten. Wechselt der Hausmeister, weil3 eventuell niemand mehr, wie welches System funktioniert. Bei
Pilotprojekten hat das Unternehmen viele Systeme und Konfigurationen ausprobiert, aber auch festge-
stellt, dass die Vielzahl unterschiedlicher Systeme im Wartungsfall fast nicht zu bewaéltigen ist.

Die Instandhaltung ist in den Augen des Gesprachspartners der entscheidende Punkt an neuen Tech-
nologien. Kennt ein Mitarbeiter der Wartungsfirma im Havariefall das komplexe System nicht, das im
Rahmen eines Forschungsprojekts eingebaut wurde, oder hat die Wartungsfirma gewechselt, wird es
sehr schwer, das System aufrecht zu erhalten. Welches System wo installiert ist, ist zwar im Portfolio-
managementsystem hinterlegt, weil es aber so viele unterschiedliche sind, wird es einfach kompliziert.
Die Verwaltung der Systeme muss mitentwickelt werden. Der Einbau ist das eine, die Verwaltung und
die Instandhaltung das andere. Das ist in den Augen des Gespréchspartners anspruchsvoll.

Alle Heizungsanlagen auf eine einzelne Technologie umzustellen ist auch wiederum schwierig, da ge-
baudeseitig sehr unterschiedliche Anforderungen existieren und solche Entscheidungen nicht mdglich
machen.
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Die Gebaudekihlung kénnte in den kommenden Jahren ein relevantes Thema werden, das auf das
Unternehmen zukommt. Zurzeit wird in keinem Gebéaude eine aktive Kiihlung betrieben und ist das nach
Wissen des Gesprachspartners fur den nachsten Zehnjahreshorizont nicht in Planung. Moglicherweise
konnte sich ein Forschungsprojekt damit beschéftigen, die Effekte einer aktiven Kihlung mit Maf3nah-
men wie der Mieterinformation zum vernunftigen Agieren, Luften, Verschatten etc. zu vergleichen, an-
statt ein weiteres System einzubauen, das auch verwaltet und instandgehalten werden muss.

Im Nachhaltigkeitsbericht des kommunalen Unternehmens K3 wird das Spannungsfeld zwischen der
Gewadhrleistung einer moglichst geringen Miete, der Bereitstellung von geniigend Wohnraum und der
Erfullung der in der Klimaschutzvereinbarung festgeschriebenen Verpflichtungen des Unternehmens
skizziert. Letztendlich wurde der gesellschaftliche Auftrag nach bezahlbarem Wohnraum und die Ver-
meidung von Mieterhéhungen priorisiert und die Durchfiihrung energetischer Modernisierungsmaf3nah-
men daher reduziert.

Bei der Hillsanierung hat das Unternehmen seine Strategie geandert und sieht den ehemals praferier-
ten Vollwarmeschutz der Hille nun differenzierter. Eine Dammung der Hiille wird nur bei den Siedlungs-
bauten, die nach dem zweiten Weltkrieg errichtet wurden, gemacht. Dort werden diese MaRnahmen als
sinnvoll angesehen. Bei der Griinderzeitbebauung spielen auch wesentliche andere Aspekte eine Rolle.
Zu den schonen Seiten dieser Stadt gehdrt aus der Sicht des Unternehmens der grinderzeitliche Altbau,
dessen Fassaden in der Vergangenheit auch von ihnen Uberddmmt und mit Kunststofffenstern versehen
wurde. Innen sind die Wohnungen dennoch attraktiv, aber die Stadtgestalt wird verandert. Deshalb be-
trachtet das Unternehmen die sogenannte Stadtrendite, die nicht nur nach der aktuellen Wirtschaftlich-
keit eines Vermietungsobjekts schaut, sondern auch nach einer Nachhaltigkeit im Sinne von ,was ist
das fir eine Stadt, in der wir wohnen?“. Inzwischen wurde eine behdérdliche Auflage erlassen, alte Kas-
tendoppelfenster vor allen Dingen stral3enseitig nicht mehr auszubauen, weil als Kulturgut schon zu
viele davon verschwunden sind.

In der Zwischenzeit macht das Unternehmen von den Ausnahmemdglichkeiten der EnEV Gebrauch,
um diese Grinderzeitbauten z.B. nicht oder nur geringfligig dammen zu muissen.

Bei der Modernisierung unterscheidet das Unternehmen inzwischen zwischen drei Modellen, der Kom-
plettmodernisierung, der wertorientierten Instandhaltung und der Teilmodernisierung.

Ursprunglich wurden immer Komplettmodernisierungen durchgefihrt, also die Modernisierung der ther-
mischen Hille und der Strange etc. Inzwischen wird dieses Vorgehen aus wirtschaftlichen Griinden
nicht mehr alleinig verfolgt, um eine starke Mietsteigerung zu vermeiden. Jetzt werden mehr Maf3nah-
men nach Bedarf durchgefuhrt, entweder im Rahmen einer wertorientierten Instandhaltung, einer Maf3-
nahme ohne Modernisierungsumlage, bei der der Mieter bewusst nicht in die Pflicht genommen wird
oder einer Teilmodernisierung, was vereinfacht bedeutet, dass entweder die Hille oder die Strange
modernisiert werden.

Im Zuge einer Modernisierung werden vor allem in den Nachkriegsgebauden zentrale Abluftanlagen mit
Zuluftéffnungen in den Fenstern eingesetzt, um die Instandhaltungskosten niedrig zu halten. Auf3erdem
wird der Grundsatz verfolgt, dass sich so wenig Technik wie mdglich innerhalb der Wohnungen befinden
soll, um die Wartung unabhéangig von der Anwesenheit der Mieter durchfiihren zu kénnen.

Beim Thema Warmwasserbereitung werden im Moment die Vor- und Nachteile der dezentralen Sys-
teme intensiv diskutiert, z.B. beim Thema Legionellen. Das Konzept besitzt in den Augen des Ge-
sprachspartners die Vorteile, dass keine Zirkulationswarmeverluste auftreten und nur ein Kaltwas-
serstrang in die Wohnungen gelegt werden muss, um Warmwasser bereitzustellen. Ob das Konzept
umgesetzt werden kann, hangt von den Gebauden ab. Auch die Technik der Durchlauferhitzer, bei der
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Warmwasser nur nach Bedarf bereitet wird, wird stetig besser, weswegen bei gro3eren Modernisierun-
gen oder im Neubau sowohl die zentrale als auch dezentrale Option zur Trinkwarmwasserbereitung
gepruft wird. Das Unternehmen hat bei Neubauvorhaben bereits Frischwasserstationen in den Woh-
nungen eingesetzt, aber nach Meinung des Gesprachspartners ist durch die permanent hohen Tempe-
raturen der Heizung im Winter in den Wohnungsstationen die Legionellengefahr sehr hoch. Zudem es
befinde sich viel Technik in den Wohnungen, was das Unternehmen grundsatzlich vermeiden méchte.

Im Bestand hat das Unternehmen Uberwiegend Anlagen zur zentrale Warmwasserbereitung.

Seit 1996 werden bei Mieterwechseln im privaten Unternehmen P1.2 Heizung, Sanitar, Fenster und
Elektrik erneuert, seit 2005 werden zusatzlich energetische MaRnahmen durchgefihrt. Zwar wurden in
den achtziger Jahren die Heizungen in den Reihenh&usern erneuert und in den neunziger Jahren eine
minimale Dachddmmung aufgebracht, aber der Gespréchspartner hat heute schon das Ziel der COo-
Neutralitéat im Jahr 2040 im Blick und saniert die Objekte entsprechend. Bei der Erneuerung der Fenster
wird aktuell eine Dreifachverglasung mit Ug= 0,7 W/(m2K) und dem Uw = 0,9 W/(m2K) gewahlt. Die Da-
cher werden mit den besten heute verfligbaren Materialien gedammt, i.d.R. wird der KiW55 Standard
angestrebt. Die Dammung der Klinkerfassaden ist schwierig und bei einem Reihenhaus eher von unter-
geordneter Prioritat. Sie wird je nach Budgetverfligbarkeit umgesetzt, da das Kosten-Nutzen-Verhaltnis
fraglich ist. Skeptiker warnten vor diesem Vorgehen, dass die Warmebricke in der Fensterlaibung zu
Schimmelbildung flhren wiirde. Damit der Taupunkt nicht in der Laibung sitzt, werden dort Calciumsili-
katplatten angebracht. Mit dieser Variante hat das Unternehmen gute Erfahrungen gemacht, es kam
nur zweimal in Kiichen mit vermehrter Feuchtigkeitsentwicklung zu Schimmelbildung.

Ein wichtiger Punkt neben den MaRhahmen zur Reduzierung des Energiebedarfs der Gebaude ist auf
Wunsch der Eigentimer die Versorgung der Einheiten mit Warme und Warmwasser, fir deren Herstel-
lung der Ausstol? an CO:2 so gering wie moglich sein soll. Dafir wurden die Zentralheizungen der Ein-
heiten demontiert und die Einheiten in drei Heizkreisen zu einem Nahwarmenetz zusammengeschlos-
sen, das von 14 Gas-Blockheizkraftwerken (je 15 kWu/5,5 kWel) gespeist wird, erganzt von Gasspitzen-
lastkesseln und Warmepumpen.

Im Heizkreis 1l bspw. wurden 28 Reihenhauser mit 2 kleinen BHKW (30 kW), einem Spitzenlastkessel
(180 kW) und einem groRRen Pufferspeicher (2000 I) ausgerustet. Die Raumluft der Heizraume wurde
durch die Motorabwéarme der BHKW so stark erwarmt, dass damit eine Hochtemperatur-Luft-Wasser-
Warmepumpe mit 12 kW effizient betrieben werden kann. Dazu wird AufRenluft angesaugt, durch den
Heizraum mit den BHKWSs gefiihrt und dabei erwarmt. Die Warmepumpe wird ausschliellich mit PV-
Strom von den Déchern der Wohnanlage betrieben, bei jedem Start der BHKWSs lauft sie automatisch
mit. Durch den selbst erzeugten PV-Strom ist der Betrieb der Warmepumpe sowohl 6kologisch als auch
wirtschaftlich.

Bei der Sanierung weiterer Heizkreise oder beim Ersatz defekter Gasspitzenlastthermen werden War-
mepumpen in Verbindung mit Gas-Brennwertthermen mit intelligenter Impulssteuerung eingebaut, die
den Eigenstrom der Anlage optimal nutzt. Der Strom aus den eigenen PV-Anlagen hat dabei Vorrang,
gefolgt vom Strom aus den BHKWSs, zuletzt wird auf Netzstrom zurlickgegriffen. Die Nutzung des Ei-
genstroms flir den Betrieb der Warmepumpen soll den Heizkostenanstieg fur die Mieter bremsen und
zur Wirtschaftlichkeit der SanierungsmalRnahmen beitragen.

In den Gebauden der Wohnanlage wurden in jedem Raum digitale Heizkodrperventile mit Temperatur-
anzeige installiert, zum einen zur Schimmelpravention, zum anderen, um den Nutzern die eingestellte
Temperatur vor Augen zu fihren und sie somit zum Sparen zu animieren. Bei den alten Ventilen, die
nur die Einstellung der Stufen | bis V vorsahen, wusste der Nutzer nicht, welche Temperatur welcher
Einstellung entspricht.
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Die Mieter haben zudem die Mdglichkeit, in einer App ihren Verbrauch an Warm- und Kaltwasser,
Raumwarme und Strom fir die letzten 30 Tage abzurufen und ihn im Verhaltnis zu den Durchschnitts-
werten der Wohnanlage zu betrachten. Diese Anwendung ist eine Eigenentwicklung, die die Ver-
brauchsdaten visualisiert. Zuvor wurden die Verbrauchsdaten von Techem erhoben, die Freigabe hoch-
aufgeloster Daten war allerdings schwierig zu bekommen, deshalb wurden Zahler mit M-Bus installiert
(Warmemenge, Wasser, Strom) und die Datenerfassung und die Erstellung der Betriebskostenabrech-
nung selbst ibernommen. Auch hier tragt die Datenerfassung in Eigenregie zur Senkung der Betriebs-
kosten bei, die Visualisierung der Tagesverbrauche animierte die Nutzer zur Senkung der Heizkosten
um ca. 15 %.

Was die Wohnraumluftung betrifft, wird in einem Teil der sanierten Geb&ude eine zentrale Abluftanlage
eingesetzt, die die warme Abluft einer Abluftwarmepumpe als Wéarmequelle zur Verfigung stellt.

Nach Einschatzung des Gesprachspartners kénnte die Gebaudekihlung bei Modernisierungen zukiinf-
tig relevant werden, deshalb denkt das Unternehmen darliber nach, bspw. Kapillarrohrmatten in den
Decken mit Wasser aus dem Kaltwassernetz zur Hochtemperaturkiihlung einzusetzen. Fulzbodenhei-
zungen auch zum Kihlen einzusetzen erscheint unter Komfortgesichtspunkten eher ungeeignet, aulRer
in Bereichen des FulRbodens, die der direkten Sonneneinstrahlung ausgesetzt sind.

Das private Unternehmen P2 fuhrt bei Modernisierungen im Wesentlichen MalRnahmen an der thermi-
schen Hille durch, Fassadenddmmung, Dachbodenddmmung, Kellerdeckenddmmung, Fenstererneu-
erung. Die doppelverglasten Kunststofffenster, die in einer Fenstermodernisierungswelle Ende der sieb-
ziger Jahre eingebaut wurden, haben inzwischen ein gewisses Alter erreicht, sodass die Erneuerung
der Fenster ein haufiges Thema ist. Daneben hat das Unternehmen noch ungefahr 80 bis 100 Wohnun-
gen im Bestand, die mit Gaseinzeltfen beheizt werden. Sie sollen tber kurz oder lang auf zentrale
Heizungssysteme umgestellt werden, entweder mit einer Zentralheizung fir das gesamte Gebaude oder
wohnungsindividuell.

Im Normalfall trennt das Unternehmen die MalRnahmen an der Gebaudehille und an den Allgemeinfla-
chen von den Malinahmen innerhalb der Wohnungen. Wenn eine Modernisierung im bewohnten Zu-
stand mit einem Zentralheizungseinbau einhergeht, ist diese Trennung schwierig, dort werden die MalR3-
nahmen sinnvoll gebuindelt, damit die Mieter nicht mehrfach belastet werden missen. Ansonsten haben
die Mieter die Mdglichkeit, eine Einzelmodernisierungsmafinahme z.B. des Bades individuell zu bean-
tragen.

Flachenheizsysteme werden im Zuge einer Modernisierung nicht eingesetzt, Fulibodenheizungen kom-
men im Bestand so gut wie nicht vor. Die Wohnungen sind zu 95 % mit Heizkdrpern ausgestattet. ,Ful3-
bodenheizungen im Mietwohnungsbestand sind eher nicht gangig, generell nicht, ich denke,
nicht nur bei uns. Gangig sind Heizkdrper®, schatzt der Gesprachspartner. Baut das Unternehmen
allerdings neu und méchte dem Mieter hohen Wohnkomfort bieten, setzt es in Ausnahmefallen auf Ful3-
bodenheizungen.

Strangsanierungen werden bei Bedarf durchgefihrt, in manchen Gebauden sind die Strange sanie-
rungsbedirftig, in anderen Geb&uden sind sie in Ordnung. Dort wird keine Strangsanierung gemacht,
nur, weil das Gebaude modernisiert wird. Oftmals muss die Elektroversorgung tUberprift werden, ob sie
dem aktuellen Standard entspricht oder verstéarkt werden muss in Abhéngigkeit von den geplanten Mo-
dernisierungsmaflinahmen. Soll in einem Geb&ude zum Beispiel eine Zentralheizung installiert werden,
besteht die Mdglichkeit der elektrischen Warmwasserbereitung. In diesem Fall muss die Elektroversor-
gung angepasst werden. Erfolgt die Warmwasserbereitung tiber die Zentralheizung, ist die Anforderung
an die Elektroversorgung nicht so hoch. Die Systemwahl wird individuell abgewogen.
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Am Standort des Unternehmens ist im tGberwiegenden Teil des Stadtgebiets Fernwarme aus regenera-
tiver Energie mit einem Primarenergiefaktor von 0 vorhanden. Besteht die Mdglichkeit des Fernwarme-
anschlusses, wird diese Mdglichkeit zur Gebdudebeheizung und ebenfalls zur Warmwasserbereitung
genutzt. Ist im Umland keine Fernwarme vorhanden, wird die Systemkonstellation individuell geplant.
Zwischenzeitlich wird dort haufig eine elektrische Warmwasserbereitung mit Durchlauferhitzern in den
Wohnungen eingesetzt.

Laut des Geschaftsberichts 2018 des Unternehmens P3 wurden ,,Gebdude mit insgesamt 1.546
Wohneinheiten im Rahmen von Modernisierungsmafnahmen energetisch saniert und 489 Woh-
nungen auf einen zeitgeméalRen Wohnstandard gebracht. Dariber hinaus wurden im Zuge von
Mieterwechseln weitere 1.025 Wohnungen modernisiert, deren Kosten aufwandswirksam erfasst
wurden. Die wichtigsten Modernisierungsarbeiten sind im Rahmen der energetischen Optimie-
rung das Aufbringen einer Fassaden-, Kellerdecken- und Dachisolierung, der Einbau von wér-
meschutzverglasten Fenstern, die Verbesserung der Sanitar- und Elektroinstallation sowie der
Einbau moderner Heizungsanlagen. Hierbei hat die Einhaltung der Vorgaben der Energieeinspar-
verordnung (EnEV) Prioritat.

Durch begleitend umgesetzte MaBnahmen wie die Neugestaltung der Au3enanlagen, die Aufwer-
tung der Hauseingangsbereiche und Treppenhauser oder die Sanierung und Anbringung von
Balkonen wird zudem der Wohnwert der Bestandsimmobilien deutlich gesteigert und gleichzei-
tig ein Beitrag zur Weiterentwicklung der Quartiere geleistet.*

Nachfolgend werden die Erfahrungen mit einzelnen typischen und weniger typischen Mal3hahmen er-
lautert.

Fast alle Wohnungsbesténde des Unternehmens haben zwischen der ersten Warmeschutzverordnung
(1977) und dem Ende der neunziger Jahre neue Fenster bekommen, die meisten in den achtziger Jah-
ren. Es gab regelrechte Fensterprogramme, aufgrund derer sehr viele Kunststofffenster eingebaut wur-
den. Diese Fenster, die heute ersetzt werden, funktionieren technisch, allerdings ergibt es energetisch
Sinn, sie im Zuge der Fassadenddmmung zu tauschen. Wird an einem Bauteil energetisch etwas ge-
andert, muss der Gesamtzusammenhang betrachtet werden. und dann missen sie ersetzt werden.
Auch die Fordersystematik mit den Anforderungen seitens des Gesetzgebers etc. hat damit zu tun, dass
heute eigentlich funktionsfahige, doppelverglaste Fenster aus den achtziger Jahren ersetzt werden.

Eine exakte Nutzungsdauer, mit der im Unternehmen die neuen Fenster belegt werden, ist fir den Ge-
sprachspartner schwierig zu beziffern. Sie hielten bei etwas Pflege sehr lange, entsprachen energetisch
vielleicht nicht mehr dem Stand der Technik, aber sie seien nicht am Ende ihrer Lebensdauer.

Eine Erneuerung der Dacheindeckung bzw. der Flachdacher erfolgt, wenn sie erforderlich ist. Auch eine
Strangsanierung wird immer dann gemacht, wenn sie erforderlich ist, ebenso erfolgt die Neuinstallation
Strange nach Bedarf. Fir die Installation neuer Strange werden nach Mdéglichkeit die bestehenden
Schéachte genutzt. In einem aktuellen Projekt werden z.B. vorgefertigte Register eingesetzt, die zur ein-
facheren Installation vor den alten Schacht gestellt werden.

Flachenheizsysteme werden bei Modernisierungen grundsatzlich nicht eingesetzt, Erfahrungen mit dem
Einsatz von Deckenheizungen hat das Unternehmen nach Wissen des Gesprachspartners bisher nicht.

In den Augen des Gesprachspartners wird die Gebaudekuhlung in den kommenden Jahren an Relevanz
gewinnen und er furchtet, dass das Unternehmen darauf nicht ausreichend vorbereitet ist. In Wohnge-
b&auden werden Rollladen installiert, nicht nur als Einbruchsschutz, sondern mittlerweile vermehrt auch
als Sonnenschutz. Aber des Themas aktive Kilhlung hat sich noch niemand intensiv angenommen.
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Ein hydraulischer Abgleich erfolgt zwingend, wenn ein Gebaude gedammt wird und das ganze Heizsys-
tem neu eingestellt wird. Aber auch jedes Mal, wenn eine Heizung nur ansatzweise angefasst wird, wird
ein hydraulischer Abgleich durchgefihrt.

Einzeltfen sind nach den unternehmensinternen Vorgaben der ,Energetischen Positionierung“ nicht
mehr zulassig. Momentan hat das Unternehmen noch ca. 9.000 Wohneinheiten mit Gasetagenheizun-
gen bzw. mit Thermen und etwa zwei Dutzend Objekte mit Kohleeinzel6fen. Sie sind vor allem in Priva-
tisierungsobjekten zu finden, in die nichts mehr investiert wird. Ansonsten wird versucht, diese Einzel-
heizungen auf Zentralheizungen umzustellen, auch die knapp 1.400 Wohneinheiten mit Nachtspeicher-
ofen.

Der Austausch eines zentralen Wéarmeerzeugers kann aus rechtlichen, wirtschaftlichen oder techni-
schen Griinden erfolgen. Die ,Energetische Positionierung® hat das langfristige Ziel, den Anlagenpark
dahin zu bringen, dass alle Anlagen jiinger als 30 Jahre sind und nach 30 Jahren regulér ausgetauscht
werden. Das Unternehmen hat grof3teils Gaszentralheizungen im Bestand mit oder ohne zentraler
Warmwasserbereitung. In der Regel werden Objekte mit dezentraler Warmwasserbereitung dann auf
eine zentrale Versorgung umgestellt, wenn im Zuge der Modernisierung die Bader erneuert werden.

Das héngt davon ab, ob bei einer Modernisierung die Bader erneuert werden oder nicht. Sollen die
Bader sowieso modernisiert werden, wird die dezentrale Warmwasserbereitung in diesem Zuge auf eine
zentrale umgestellt.

Der aktuelle Trend zu dezentralen Anlagen zur Warmwasserbereitung sieht der Gesprachspartner als
keine Uberzeugende Alternative, da Frischwasserstationen nach ihrer Erfahrung wartungsintensiv sind
und sie keine Durchlauferhitzer einsetzen mochten. Sie haben am Ende mehr Nach- als Vorteile fur das
Unternehmen und der Komfortgewinn fiir den Mieter erscheint minimal.

Eine Luftungsanlage wird typischerweise bei einer Modernisierung nicht installiert. Im Rahmen eines
Pilotprojekts wurde ein Bestandsobjekt aus den sechziger Jahren zu einem Plusenergiehaus umgebaut
und mit kontrollierter Luftung, Fenstern mit Drehfligeln ohne Dreh-/Kippbeschlage und PV-Fassade
ausgestattet. Dieses Pilotprojekt war am Ende deutlich teurer, als es nach Ansicht des Gesprachspart-
ners Nutzen gebracht hat. Dem Unternehmen war aber wichtig, Erfahrungen im Umgang mit den ein-
gesetzten Technologien zu sammeln. Bisher wurde noch kein zweites Gebaude auf den Plusenergie-
standard modernisiert.

Die Installation von solarthermischen Anlagen ist zumindest beim Neubau Bestandteil der Planung, des
Weiteren sind mehrere BHKWSs sind aktuell im Einsatz, aber eher als Piloten. Mit dem Strom kann das
Wohnungsunternehmen trotz des Mieterstromgesetzes nichts anfangen. Die Stromproduktion war das
Verkaufsargument fir die BHKWSs, aber die Rahmenbedingungen sind nach Erfahrung des Unterneh-
mens noch immer unzureichend. Deshalb wird der Einsatz von BHKWSs nicht forciert, obwohl der Ge-
sprachspartner sie gerne ofter einsetzen wirde. ,,Waren die Rahmenbedingungen andere, kénnten
wir groRe Mengen an Strom produzieren.“

Vor einigen Jahren wurden mehrere PV-Anlagen mit Einspeisevergitung fur den generierten Strom
errichtet, sie erwirtschaften gute Ertrdge. Das Unternehmen selbst nutzt den Strom nicht, er wird ins
Netz eingespeist. Gesamtgesellschaftlich ist das in den Augen des Gesprachspartners in Ordnung.
Wenn aber der unmittelbare Nutzen im Quartier liegen soll z.B. im Zusammenhang mit der Errichtung
eines smart grids, missen die Rahmenbedingungen andere sein. Ebenso ist es mit Warmepumpen, die
der Gesprachspartner nur einbauen wirde, wenn der Strom dafiir aus Sonnenenergie generiert wurde,
alles andere mache nach seiner Einschéatzung keinen Sinn.
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Auch die Griindung von Tochtergesellschaften zur Stromproduktion und —vermarktung wurde im Rah-
men der Energetischen Positionierung gepriift, die Hirden sind jedoch so hoch, dass diese Idee nicht
weiterverfolgt wurde. Das Thema der Abrechnung als Energieversorgungsunternehmen (EVU) ist nach
Aussage des Gesprachspartners so komplex, dass es wirtschaftlich selbst mit einem Partner oder in
einem Joint Venture mit einem etablierten EVU nicht darstellbar ist. Auch die Verpachtung der Dachfla-
chen etc. wurde geprift, sie rechnet sich aber zum jetzigen Zeitpunkt nicht. Das Unternehmen hat be-
reits 2005 ein Solarkataster seiner Dacher erstellt und weil3 sehr genau, welche Dacher von der Neigung
und der Ausrichtung fir PV geeignet sind. Seither bleiben diese Daten und Dachflachen allerdings grof3-
teils ungenutzt.

Wohnraummodernisierungen z.B. der Bdden werden nur bei Mieterwechsel durchgefihrt.

Grundrissdnderungen werden, wenn erforderlich und nur bei Leerzug oder Mieterwechsel durchgefihrt.
Meistens sind es kleine MaRBnahmen, bei denen das Bad etwas vergréRert oder eine Kochnische auf-
gebrochen wird, um einen offenen Wohn-, Koch-, Essbereich herzustellen. Fundamentale Anderungen
wie die Entfernung aller Wande etc. werden i. d. R. nicht gemacht, weil die Grundrisse im Grunde recht
passend und immer noch vermietbar sind.

Malnahmen zur Verbesserung der Barrierefreiheit werden umgesetzt, sofern méglich, da das gerade
bei Bestandsobjekten schwierig ist. Bei diesem Thema entstehen dem Unternehmen regelmafiig Prob-
leme mit offentlichen Fordermittelgebern, speziell mit Landesministerien. Sie haben nach Ansicht des
Gesprachspartners hohe und teilweise zu hohe Vorstellungen, inwieweit die DIN 1840-2 in Bestands-
objekten umgesetzt werden kann. Aktuell streitet das Unternehmen Uber ein 5 m2 gro3es Bad, in das
eine bodengleiche Dusche von 1,2 m x 1,2 m eingebaut werden muss. Das funktioniert bei der GréRRe
des Bades nicht, davon versucht das Unternehmen das Landesministerium zu iberzeugen. Andere
Behorden seien zufrieden, dass etwas in diese Richtung unternommen wird.

Als SchallschutzmafRnahmen werden ggf. Schallschutzfenster installiert, den Schallschutz im Geb&ude
bekommt man nach Aussage des Gesprachspartners meistens nicht bedeutend nachgebessert.

Den Rick-und Neubau des Treppenhauses evtl. als Vorbau macht das Unternehmen auf keinen Fall,
teilweise werden Aufzlige vorgesetzt, das geschieht dann i. d. R. am existierenden Treppenhaus mit
einem Briickensystem oder entsprechend der Anforderungen des Brandschutzes.

Erstmalig wird ein Aufzug im Bestand installiert, wenn es in den Augen des Unternehmens sinnvoll
erscheint. Das hangt u.a. davon ab, ob man ebenerdig auf der Etage oder nur auf der Halbetage an-
kommt. Es werden zwar beide Varianten umgesetzt, aber immer nur da, wo es auch einen Mehrwert fir
die Mieter bringt. Sind die Mieter der Meinung, keinen Aufzug zu bendtigen, wird auch keiner installiert.
Im Fall, dass die ganze Hausgemeinschaft bittet, einen Aufzug anzubauen, weil sie alt ist, wirde das
Kundencenter im Strategiegesprach aufs Tapet bringen. Wenn sie sowohl die technische Machbarkeit,
die Abstandsflachen als auch die Wirtschaftlichkeit geprtft haben, wird das i. d. R. gemacht, auch wenn
das Objekt eigentlich nicht im Fokus lag.
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Tabelle 7 — Haufigste ModernisierungsmafRnahmen der befragten Wohnungsunternehmen

Unternehmen P1.2 P2 P3 K1.1 K1.2 K2.2 K3 Gl G2.1 G2.2
Dammung Fassade X X X X X X X bereits in den X X
Dammung Dach X X X X X X X* 90er Jahren X X
Dammung Keller/Bodenplatte - X X X X X X erfolgt X X
Fenstertausch X X X X X X X X X X
Balkonriickbau und Montage Balkonvorbauten - - X X X X - X - X
Strangsanierung, Strom X X X X X X bei Bedarf X X X
Strangsanierung, Wasser X bei Bedarf X bei Bedarf X X bei Bedarf X X -
Strangsanierung, Abwasser X bei Bedarf X bei Bedarf X X bei Bedarf X X X
Strangsanierung, Gas - bei Bedarf - bei Bedarf X - bei Bedarf - X -
Strangsanierung, Heizung X bei Bedarf - bei Bedarf X X bei Bedarf X X -
Strangsanierung, TWW X bei Bedarf X bei Bedarf X X bei Bedarf X X -
bereits seit
Anschluss an Fernwarmenetz X X X - X X X Errichtung X -
der Gebaude
Austausch zentrale Warmeerzeuger  aus
. . X X X - X X X - - -
technischen Griinden (z.B. Alter der Kessel)
Einbau Luftungsanlage X - - X X X X X - -
zentrale A AT zentrale
Abluftanlage Abluﬂaq!age, Abluftarllage, Abluftanlage
Tvo. falls bekannt zentrale mit dezentrale Zuluft Gber | Zuluft Gber mit ) _
yp. Abluftanlage Anlagen Zuluftéffnung | Zuluftéfinung
dezentraler dezentraler
enanden | enanden
Zuluft Zuluft
Fenstern Fenstern
Wohnraummodernisierung, Béden - X X - X - - X X -
Béader,
.Wohnun”gs- ) Bader
eingangstren, Béader, Trittschall-
Wohnraummodernisierung, andere Bader X X - Balkon Gaste- - X -
. . ; verbesserung,
Neuinstallation | toiletten .
. neue Tlren
thermisch
getrennt
MaflRnahmen zur Verbesserung der Barrierefreiheit - - X X X X - X - X
attraktive Gestaltung des Gebaudes - - X X X X - X X -
attraktive Gestaltung des Umfelds - - X X X X - X X -

52




3 Qualitative Expertengesprache

Unternehmen

P1.2

P2

P3

K1.1

K1.2

K2.2

K3

G1

G2.1

G2.2

Aufstockung

gelegentlich

Gebaudeerweiterung

selten

Rickbau Einzeldfen

X

Rickbau Gastherme in den Wohheiten

Installation zentrale Heizungsanlage

X | XX

Austausch zentrale Wé&rmeerzeuger aus
wirtschatftlichen Griinden (hohe Brennstoff
und/oder Wartungskosten)

Installation PV

X

Dachflachen vermietet

Installation BHKW

X
bisher 7,
mehr
werdend

Grundrissénderungen

selten

Neuinstallation Aufzug

gelegentlich

X

Sanierung Aufzug

gelegentlich

Erneuerung Hauseingang & attraktive
Gestaltung Treppenhaus

X

Erneuerung Dacheindeckung

Balkonsanierung

Dachausbau

Austausch Warmeilbergabesysteme in
den Rdumen

versuchs-
weise

Einbau Flachenheizsysteme

versuchs-
weise

Austausch zentrale Wé&rmeerzeuger aus
rechtlichen Griinden

Installation Solarthermie

Installation WP

Installation andere

Frischwasser-
stationen

Gasetagen-
heizungen

Schallschutzmaflinahmen

Verschattung / Sonnenschutz

Weitere MalRnahmen

hydraulischer
Abgleich

Spiel-, Mll-,
Fahrradabstell-
platze

Erneuerung
Luftungs-
leitungen
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Praferenz der Erhéhung Nutzungsflache im Rahmen von Modernisierungen

Befragt nach ihrem Vorgehen im Bezug auf die Erh6hung der Nutzungsflache im Zuge einer Moderni-
sierung, gaben alle Unternehmen bis auf P1.2 und G2.1 an, diese Varianten als Méglichkeiten bei Mo-
dernisierungen gedanklich bzw. wirtschaftlich mit unterschiedlichem Ergebnis durchzuspielen, betonen
aber, dass es sich dabei im Moment nicht um Standardmaf3nahmen zur Erweiterung ihres Wohnungs-
bestandes handelt. Allerdings haben die meisten Unternehmen bereits Erfahrung bei der Umsetzung
einzelner Aufstockungen oder Ausbauten bzw. planen aktuell entsprechende MafRnahmen. Lediglich
die beiden Unternehmen P1.2 und G2.1 betrachten bisher und voraussichtlich auch in nédherer Zukunft
das Thema Ausbau bestehender Baukdrper wie Dachgeschosse bzw. Aufstockungen von Bestandsge-
bauden oder Gebaudeerweiterungen auf maglichen Reserveflachen fir inre Bestande als nicht relevant.

Tabelle 8 — Erhéhung der Nutzungsflache im Rahmen von Modernisierungen bei den befragten WU

Unternehmen Pé.22.1& P2 P3, 2212 & K1.1 K1.2 K3 G2.2

Ausbauten nein i.d.R. nicht |nein nein nein gelegentlich |gelegentlich
Aufstockungen [nein i.d.R. nicht |gelegentlich |gelegentlich [gelegentlich |k.A. gelegentlich
Erweiterungen [nein i.d.R. nicht |gelegentlich*|gelegentlich [selten k.A. gelegentlich

* durch erstmaligen Anbau von Balkonen bzw. VergroRerung bestehender Balkone

Griunde, die gegen eine regelmafige Anwendung dieser Option sprechen, benennen die befragten Un-
ternehmen:

e Brandschutzvorschriften (G2.2)

e statische Vorgaben (G2.2, K2.2)

¢ Kosten, die ahnlich denen eines Neubaus sind (G2.2, K1.1)

e Eingeschréankte Bebauungsmaoglichkeiten (Bebauungsplan etc.) (K2.2)

e Starke Belastung der Bewohner des Gebaudes wahrend der Bauphase (P3)

Eine Variante, bei der die Nutzungsflache regelmaRiig, wenn meist auch nur gering vergrof3ert wird, ist
der erstmalige Anbau von Balkonen (G2.2, P3) bzw. die VergréRerung bestehender Balkone (G1, P3,
K2.2).

Aktuell beschéftigen sich die Genossenschaften G1 und G2.2 mit der Schaffung neuen Wohnraums
durch Aufstockungen oder Ausbauten. G1 begann 2019 mit dem Umbau eines Gebaudes beginnen,
auf das ein Staffelgeschoss aufgesetzt wird, Genossenschaft G2.2 beschéftigt sich in zwei Projekten
konkret damit, Dachgeschosse auszubauen, in Summe sollen damit etwa 30 Wohnungen geschaffen
werden. Allerdings sehen die Gesprachspartner als Hemmnisse ihrer Aktivitaten die umfangreichen
Brandschutzvorschriften und hohen statischen Vorgaben, die seitens des Gesetzgebers an die Mal3-
nahme gestellt werden. Die zahlreichen Geb&aude in ihrem Bestand, die um 1900 errichtet wurden, ver-
fligen Uber geeignete, grof3e Dachgeschosse, die aber aufgrund der Gesetzeslage trotz existierender
Nachfrage nicht wirtschaftlich auszubauen sind. Daher sehen sie den Ausbau von Dachgeschossen als
ein Thema, mit dem sie sich zwar verstarkt beschaftigen, das fur weite Teile des Bestandes aber eher
uninteressant ist. In einer anderen Projektiberlegung denkt Genossenschaft G2.2 tber die Aufstockung
eines Gebaudes mit einem Staffelgeschoss in Kombination mit einem Anbau nach. So kénnte ein Grol3-
teil der Wohnungen, die bisher nicht barrierefrei erschlossen sind, barrierefrei gemacht werden. Hier
deutet die Kalkulation allerdings auf ein &hnliches Preisniveau wie bei einem konventionellen Neubau
ohne Grundstuckskosten hin, daher ist das Projekt noch nicht final beschlossen.
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Das private Wohnungsunternehmen P3 hat unlangst ein Pilotprojekt zur Dachaufstockung mit einer
Holzkonstruktion in Maf3arbeit abgeschlossen, mit dem es gute Erfahrungen gemacht hat. Ein zweites
Projekt soll unmittelbar folgen, bei dem vorgefertigte Module zum Einsatz kommen, mit denen das Un-
ternehmen in Richtung seriellem Bauen gehen moéchte. Die Schaffung von Wohnraum bezeichnet der
Gesprachspartner als momentan wichtiges Thema im Unternehmen und durch die Aufstockungen auf
Bestandsobjekten soll dieser im Vergleich glnstiger und schneller als bei einem normalen Neubau ent-
stehen. Allerdings weil3 der Gesprachspartner auch um die Beanspruchung der aktuellen Mieter in den
Gebauden wahrend des Rickbaus bestehender Dacher und sieht hier ein Risiko fir die reibungslose
Umsetzung.

Auch das kommunale Unternehmen K1.1 hat bereits Erfahrung mit punktuellen Aufstockungen auf be-
stehenden Gebduden, sieht diese als Instrument der Weiterentwicklung von Grof3siedlungen v.a. aus
den 1970er Jahren. Bereits vor 15 Jahren wurde in einem damaligen sozialen Brennpunkt mit den Auf-
stockungen begonnen. Bewusst wurden vier grof3e Penthousewohnungen auf groRen Gebauden mit 50
Wohnungen pro Eingang geschaffen, um die Gemengelage aufzubrechen und gut situierte Mieter in
diese Quartiere zu bringen. Der Bestand wurde saniert, Balkone als Wintergarten verglast, neue Fenster
eingebaut, die Eingangssituation verbessert. Die Aufstockung war ein Mosaikstein, um die Quartiere
aufzuwerten und sie zu durchmischen. Das ist gelungen und diese Erfahrung hat das Wohnungsunter-
nehmen ermutigt, damit weiterzumachen. Mit Nachverdichtungen in bestehenden Gebieten hat das Un-
ternehmen K1.1 ebenfalls Erfahrung, bspw. wurden alte Garagenzeilen weggenommen und daftr Mehr-
familienhauser mittlerer Gré3e neu errichtet.

Neuer, zusétzlicher Wohnraum entsteht im Zuge einer Modernisierung im kommunalen Unternehmen
K2.2 in erster Linie durch AufstockungsmalRnahmen, je nachdem, was das Gebaude von der Statik, den
Bebauungsmadglichkeiten, der Geschossigkeit etc. zulasst. Hier spielen viele Faktoren hinein. Allerdings
wird von einer Aufstockung abgesehen, wenn danach eine Geb&udehohe erreicht wird, fur die ein Auf-
zug bendtigt wird und installiert werden muss. Werden aber viergeschossige Gebaude modernisiert,
wird fur die Vermietbarkeit und die Schaffung der Barrierefreiheit in der Regel ein Aufzug vorgesehen.

Das kommunale Unternehmen K3 ergénzt nach eigenen Angaben &fter bestehenden Wohnraum z.B.
durch den Ausbau von Dachgeschossen, ganz im Gegensatz zum privaten Wohnungsunternehmen P2,
bei dem dieses Vorgehen eher die Ausnahme darstellt. Dort wird geprift, ob eine Aufstockung, ein
Dachausbau oder eine behutsame Nachverdichtung durch Anbauten sinnvoll ist, der Standardfall ist es
zunéachst nicht.

Kriterien zur Bindelung mehrerer MalRnahmen

Haufig werden mehrere MalRnahmen gebindelt ausgefihrt. Die Kriterien fur die MaRnahmenbindelung
sind in den verschiedenen Unternehmen durchaus unterschiedlich und reichen von

e Technischem Erfordernis tber

e Bautechnischen Ablauf,

e Komplettierung von Mal3nahmen, um Modernisierung fur kommende Jahre abzuschliel3en,
e Energetischem Erfordernis,

e Bilanzielle Aspekte,

o Mieterakzeptanz bzw. Belastung der Mieter,

e Sonstigen eigenen Kriterien.

G1 blndelt ublicherweise Strangsanierung, Grundrissénderung und Installation eines grof3en Vorstell-
balkons. Die Dammung der Hiille ist in den neunziger Jahren erfolgt, ggf. werden die Fenster getauscht.
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G2.1 teilt die MaBnahmen Fenstertausch und Dammung der Gebaudehulle auf zwei aufeinanderfol-
gende Jahre. Die Modernisierung der Wohnungen und die abschnittsweise Strangsanierung erfolgt bei
Mieterwechsel.

G2.2 bundelt die MalRnahmen nach technischen, energetischen und kaufmannischen Aspekten, bilan-
zielle Aspekte spielen fir die Biindelung keine Rolle mehr. Bis vor einigen Jahren gab es die ,Drei-
Gewerke-Kombination®, die zu einer Aktivierung berechtigte, doch inzwischen hangt es von den Mal3-
nahmenvolumina ab, ob die MaZnahmen in die Aktivierung gebracht werden kdnnen oder nicht. Werden
MaRnahmen wie die DA&mmung der thermischen Gebaudehulle durchgefihrt, ist die Aktivierung unbe-
stritten, dass sich das Unternehmen von dieser Frage nicht leiten lassen muss.

Der Gesprachspartner betont, die MaBhahmen nicht danach auszuwéhlen, wie mietwirksam sie sind,
sondern die Geb&ude einmal auf einen verniinftigen Stand bringen zu wollen, um auf3er im Rahmen der
Instandhaltung die nachsten 30 Jahre keine gréReren Malinahmen an dem Gebaude mehr durchfiihren
Zu mussen.

Die Bundelung der MalRnahmen richtet sich nach den Erfordernissen und der Komplettierung. Stehen
z.B. bereits GerUste, werden auch die Dachrinnen erneuert, die erst in ein paar Jahren an der Reihe
gewesen waren, um die Gerlstkosten nur einmal zu haben.

Unternehmen K1.1 bindelt die MaRnahmen so, dass nicht nur zwei oder drei Gewerke ausgewahlt
werden, sondern dass alle notwendigen MalRhahmen an dem Gebaude mdglichst breit und gesamthaft
angegangen werden. Die Wohnungsebene wird dabei ausgespart, MalRnahmen innerhalb der Wohnun-
gen werden tendenziell bei Mieterwechsel durchgefihrt. Dieses Vorgehen sei nicht besonders wirt-
schaftlich, aber im bewohnten Zustand sonst relativ schwierig.

K1.2 sieht in der Bindelung der MaRnahmen grof3e Wichtigkeit, weil sie sonst in der Bilanz nicht als
Herstellungsaufwand, sondern als Erhaltungsaufwand anzusetzen sind. Mindestens drei von acht exis-
tierenden Kriterien missen zusammentreffen. Ein Kriterium ist z.B. ,energetische MalRnahmen an der
Hulle“, das z.B. gekoppelt sein muss mit ,neuem Bad“ oder ,neue Wohnungstir® und einem dritten
Aspekt der Kann- oder Muss-Regeln. Damit die Mal3Bnhahmen in der Bilanz als Wertsteigerung ausge-
wiesen werden konnen, gibt es eine Auflistung der Modernisierungsmafinahmen und deren richtiger
Kombination. Nach Aussage der Gesprachspartnerin muss die Investitionssumme einer Modernisierung
in der Bilanz als Wertsteigerung aktiviert werden. Kann diese Konstellation der verschiedenen Maf3nah-
men nicht in einem zeitlichen Zusammenhang nachgewiesen werden, muss die Investition abgeschrie-
ben werden. Das ist ein bilanztechnischer Nachteil, den das Unternehmen zu vermeiden versucht, in-
dem die MaBnahmen entsprechend gebiindelt werden und dadurch eine Modernisierung argumentiert
werden kann. Dafir muss auch unterschieden werden, welche Bestandteile der aufgewendeten Mittel
Modernisierungskosten und welche Instandhaltungskosten darstellen. Dieser bilanztechnische Hinter-
grund ist wichtig, da im Unternehmen schon vorkam, dass bestimmte Mal3hahmen durchgefiihrt werden
sollten und erst spat bemerkt wurde, dass diese MalRnahmenkombination noch keine Modernisierung
darstellte. Hier muss man auf verschiedenen Feldern verschiedene Kriterien beachten.

Das kommunale Unternehmen K2.2 bindelt die MaRnahmen nach dem technischen Erfordernis. Ist die
Entscheidung fir eine Modernisierung oder Strangsanierung gefallen, gilt die unternehmenseigene Vor-
gabe, einmal zu beginnen und die Belastung fur den Mieter nicht zu wiederholen. Die MaRhahmen
sollen nicht auf mehrere Jahre verteilt werden, auch das ist ein Kriterium zur Biindelung. Sollen zudem
die Heizung und Elektrik erneuert werden, geschieht das in diesem Zuge, bzw. die Ma3Bnahmen werden
zumindest so vorbereitet, dass sie beim Mieterwechsel durchgefiihrt werden kénnen.

Die Kriterien zur Blundelung sind beim kommunalen Unternehmen K3 im Grunde der Zustand des Ge-
baudes und die zu erwartende Zustimmung der Mieter. Vereinfacht gesagt wird Ublicherweise alles, was
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mit der Hille zu tun hat und alles, was mit einem Strang bzw. einem Wohnungseingriff zu tun hat,
gebindelt. Idealerweise umfasst das MalRnahmenpaket sowohl Hille als auch Wohnungseingriff, weil
so die Hulle und das Heizsystem besser aufeinander abgestimmt werden kénnen.

Die sehr heterogene Mieterklientel des Unternehmens hat auch Einfluss auf das Maflinahmenbundel.
Muss mit viel Widerstand gerechnet werden, wird das Malinahmenpaket eher enger geschniirt bzw. die
Gesamtmalinahme verschoben.

Unternehmen P2 versucht die Mal3nahmen so zu biindeln, dass der Mieter in einem gewissen Zeitraum
nur einmal belastet wird und danach seine Ruhe hat. Was genau in einer Malinahme enthalten ist, hangt
davon ab, in welchem Zustand das Gebaude ist. Die energetische Modernisierung wird fast immer ge-
macht, zuséatzlich werden die Stréange, die Elektroversorgung und die Bader angeschaut und dann nach
der technischen Anforderung und dem Mieteraspekt das MalRnahmenbiindel geschnurt. Steuerliche
bzw. bilanzielle Aspekte spielen an dieser Stelle keine Rolle.

Das MaRRnahmenbindel bei Unternehmen P3 umfassti. d. R. das ,Energetische Gebaudepaket®, zu
dem auch das Wohnumfeld, also der Hauszugangsweg, die Milllsituation, die Grinflachen, die Spiel-
platze gehdren.

Energetische Zielwerte fur Modernisierungen

Bei der Frage, ob im Unternehmen energetische Zielwerte fur Modernisierungen existieren, reicht die
Antwortspanne von absoluter Ablehnung festgeschriebener energetischer Zielwerte, die scharfer als die
Anforderungen der EnEV sind (K1.1) bis zu Uberlegungen, sich eine jahrliche CO2-Reduzierungsquote
selbst aufzuerlegen (G2). Die Mehrheit sieht allerdings die Anforderungen der EnEV an Modernisierun-
gen als ausreichend bzw. teilweise schon als zu hoch an.

Tabelle 9 — Energetische Zielwerte fur Modernisierungen der Wohnungsunternehmen

Unternehmen P1.2 K2.2 P2, P3, K3, G2.2 G1 Kl-léﬁ-z &
Existiert Zielwert ja ja nein nein nein
kein Zielwert auf K:N55tv'vll<rtd
. ohne strikte
Zielwert KAW55 g\;\:]j:r% O.bjektebene, COz- Vorgabe -
Einsparung auf immer
Unternehmensebene erreicht

In nur zwei der befragten Unternehmen existieren feste energetische Zielwerte flr Modernisierungen,
das private Unternehmen P1.2 strebt flr seine Modernisierungen den KfW Effizienzhaus 55-Standard
und das kommunale Unternehmen K2.2 mindestens den KfW Effizienzhaus 100-Standard an. Der Kfw-
Effizienzhaus 100-Standard entspricht den Vorgaben der EnEV, die das Referenzgebaude einhalten
muss, der KfW-Effizienzhaus 55-Standard benétigt 55 % der Energie des Referenzgebaudes.

Momentan strebt das Unternehmen P1.2 den KfW Effizienzhaus 55-Standard fur seine Modernisierun-
gen an, denkt aber langfristig an das Ziel der CO2-Neutralitat in 2040. Die ZielgréRe des KfW Effizienz-
haus 55-Standards haben die Geschéftsfuhrer fir ihr Unternehmen beschlossen. Die Kenngrdf3e der
CO2-Emissionen erscheint dem Gespréachspartner in der Kommunikation mit Nichttechnikern geeigneter
als bspw. die heute im Energieausweis verwendeten Gréf3en der Primarenergiefaktoren und der Pri-
marenergie.

57



3.2 Ergebnisse der qualitativen Befragung

Immer mindestens den KfW Effizienzhaus 100-Standard strebt das kommunale Unternehmen K2.2
auch bei Modernisierungsmaflinahmen an, dem aber nach unten keine Grenzen gesetzt. Nicht jedes
Bestandsgebéude verfugt Gber die Voraussetzungen, um auf KW Effizienzhaus 55-Niveau etc. zu ge-
langen. Bei jeder Modernisierung wird individuell geprift, ob das Objekt das Potential hat, KfW-Forder-
mittel zu generieren und was passiert, wenn anstatt des KfW Effizienzhaus 100- der KfW Effizienzhaus
85- oder KfW Effizienzhaus 55-Niveau angestrebt ist. Was passiert mit den Ausgaben, welche Anforde-
rungen missen erfillit werden und wie verhalten sich die Fordermittel? Daflr werden parallele Wirt-
schaftlichkeitsberechnungen erstellt, um die teilweise deutlichen Vorteile im Bereich der Forderung in
Form von Zinsvergunstigungen und Zuschissen darzustellen.

Bei der Genossenschaft G1 ist zwar keine explizite energetische Vorgabe definiert, die bei einer Mo-
dernisierung erreicht werden muss, dennoch wird der KfW Effizienzhaus 55-Standard mit den Moderni-
sierungsmalnahmen, die im Normalfall umgesetzt werden, auf alle Falle erreicht. Am Ende ist es flr
Genossenschaft G1 wichtig, dass die Betriebskosten, besonders die Heizkosten, gering bleiben.

Die Unternehmen P2, P3, K3 und G2.2 haben sich auf Objektebene keine energetischen Zielewerte
Uber die gesetzlichen Anforderungen hinaus gesteckt, sondern ermitteln stattdessen ihre CO2-Vermei-
dung auf Unternehmensebene.

P2 hat sich strategische energetische Ziele gesetzt, ohne diese auf konkrete Zahlen herunterbrechen
zu kdnnen. Jedes Jahr wird ungefahr 2 % des Bestandes modernisiert, in der Regel energetisch,
dadurch verbessern sich jahrlich die CO2-Einsparungen auf Unternehmensebene. Es missen keine
konkreten Werte erreicht werden, aber der Beitrag zur Einsparung von CO2durch die Modernisierungen
wird ermittelt.

Auch das private Unternehmen P3 hat keine festen energetischen Zielwerte fur Modernisierungen auf
Objektebene, sondern verfolgt die CO2-Reduzierung auf Unternehmensebene als Unternehmensziel.
Die geltende EnEV ist der Standard. Kann das Unternehmen mit Fernwérme arbeiten, lasst sich am
Ende rechnerisch ein besserer energetischer Standard nachweisen. Das bringt Vorteile in der Forde-
rung und macht es attraktiv, sich damit zu beschéftigen. Der Anreiz lUber die Férderung ist vorhanden,
aber er ist nicht so hoch, dass das Unternehmen deshalb Uber den Passivhausstandard nachdenkt. Der
Gespréachspartner sieht nur eine bestimmte Konstellation von Energietrager zu Gebaude, Malinahmen-
umfang und DAmmstérken am Gebaude als sinnvoll an. Das Unternehmen versucht hier, das wirtschaft-
liche Optimum zwischen energetisch sinnvollen Malinahmen und dem, was unter finanziellen Gesichts-
punkten darstellbar ist, zu finden. Mehrkosten fihren am Ende zu héheren Mieten, die durch Einspa-
rungen nicht iberkompensiert werden. Von daher befindet sich das Unternehmen in einem Zielkonflikt,
den es flr sich so geldst hat, dass sie das wirtschaftliche Optimum zwischen den beiden Seiten suchen.

Das kommunale Unternehmen K3 ermittelt seine COz-Einsparungen im Rahmen der Erstellung der all-
gemeinen COz-Bilanz und schaut darauf, dass die CO2-Bilanzen auf Unternehmensebene besser wer-
den. Eine Klimaschutzvereinbarung auf das einzelne Objekt bezogen gibt es nicht.

Im Zusammenhang mit dem Deutschen Nachhaltigkeitskodex (DNK) hat die Genossenschaft G2.2 die
Diskussion gefihrt, welche Ziele strategischer Art sie sich setzen sollen und ob sie sich eine jahrliche
CO2-Reduzierungsquote vorgeben sollen. Das ist bisher nicht geschehen, denn das Wissen um die
Festlegung einer solchen Quote war dem Unternehmen noch nicht gesichert genug. Sie warten zu-
nachst ab, was mit den Modernisierungen bewirkt wird. Daraus kdnnen sie dann ableiten, welches Ziel
in einer Quote ausgedriickt sie erreichen mochten.

Momentan aktualisieren sie gerade ihre Energieausweise, um die durchgefiihrten Modernisierungsmalii-
nahmen zu bertucksichtigen. Dabei soll ausgewertet werden, wie sich der Energiebedarf bei den ver-
schiedenen umgesetzten MalBhahmen verandert hat. Das ist meist ein theoretisches Konstrukt, weil es
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bedarfsorientierte Passe sind. Inwieweit sie der Realitat standhalten kdnnen, ist noch unbekannt. So
kann zumindest eine Quote ermittelt werden, vorher ware es ein Stochern im Nebel gewesen.

Genossenschaft G2.1 richtet sich nach der aktuell giiltigen EnEV, fur den Bestand streben sie keine
strengeren Zielwerte an, da hier der Kostensprung in den Augen des Gespréchspartners deutlich wére
und die Mieten maglichst niedrig gehalten werden sollen. Bei Neubauten richten sie sich nach dem Kfw
Effizienzhaus 55-Standard.

Die Festlegung auf die gesetzlich vorgegebenen Zielwerte hat die technischen Abteilung gemeinsam
mit der Geschéftsleitung getroffen. Strebt man einen besseren als den in der EnEV geforderten Stan-
dard an, steigen die Kosten fur die baulichen MaZnahmen und die Miete muss entsprechend starker
erhoht werden. Die Akzeptanz fur Mieterh6hungen sei ohnehin nicht sehr grof3, auch wenn man Energie
einspare. Diese Einsparung kompensiere nach der Erfahrung des Gesprachspartners momentan nicht
die Mehrkosten der Mieterhéhung. Das wird sich zukiinftig voraussichtlich &ndern, wenn Gas- und OI-
preise steigen.

Nach einer Modernisierung wird das Berechnungsverfahren fur die Heizkostenverteilung umgestellt. Bei
alteren Gebauden werden 50 % der Heizkosten als Pauschale und 50 % nach Verbrauch berechnet,
nach der Modernisierung ist der Schlissel 70 % / 30 % und der Mieter kann die Hohe seiner Heizkosten
etwas mehr beeinflussen als vorher.

Das kirchliche Unternehmen K 1.2 setzt die Vorgaben der EnEV um und prift, ob es Mdglichkeiten der
Verbesserung des energetischen Standards gibt, hat dafir aber keine feste Hausnummer. Vielmehr
werden die Zielwerte individuell fir ein Projekt im Team festgelegt. Das ist ein planerischer Prozess.
Die Mitarbeiter geben eine planerische Einschatzung ab, welche Malinahmen in dem jeweiligen Projekt
sinnvoll umzusetzen sind, diese wird in der Gruppe diskutiert und ggf. beschlossen. Die Gesprachspart-
nerin geht davon aus, dass sich die Zielwerte in den kommenden Jahren weiter verscharfen werden
und weist auf ein Dilemma hin. Unterschreiten sie heute bei Modernisierungen die aktuell gesetzten
Vorgaben, werden sie spater keine Forderung mehr bekommen, weil dieser Standard dann der Normal-
fall sein wird.

Ebenso richtet sich das kommunale Unternehmen K1.1 nach den Anforderungen der EnEV, ist aber bei
kommunalpolitischen Vorgaben skeptisch, die festlegen, dass kommunale Wohnungsunternehmen bei
Modernisierungen bspw. einen bestimmten KfW Effizienzhausstandard erreichen missen. Viel mehr
wird bei jedem Gebaude individuell betrachtet, welche MaRnahmen und welcher energetische Standard
sinnvoll sind, wo welcher Effekt bei welchem Mitteleinsatz erzielt werden kann. Das wird in jedem Ein-
zelfall sachbezogen abgewogen. Pauschalvorgaben halt der Gesprachspartner fur Unternehmen, die
versuchen, nachhaltig zu agieren, fur nicht sinnvoll.

Vorschlag innovativer technischer Lésungen

Hintergrund dieser Frage, wer innovative technische Losungen vorschléagt und wer Uber deren Effizienz
entscheidet, ist, herauszufinden, wer fur die Marktdurchdringung von Warmepumpen fir die Moderni-
sierung von Mehrfamilienhdusern adressiert werden muss. Missen Planer, Hausmeister, Handwerker
umfassend geschult und informiert werden oder ein unbekannter Dritter?

Die Antworten der Wohnungsunternehmen, wer in ihrem Planungsprozess innovative technische L6-
sungen vorschlagt, lassen darauf schlie3en, dass sowohl Hausmeister als auch in den meisten Fallen
die Handwerker als Multiplikatoren und Promoter fur den Einsatz einer neuen Technologie ausscheiden.

,Der Rat des Hausmeisters oder Handwerkers spielt hier weniger eine Rolle, vom Handwerker kommen
eigentlich keine Vorschlage, [...] bestenfalls der Hinweis, dass es da ein neues Produkt gibt, dass man
einsetzen kénnte. Aber in der Regel kommen die Vorgaben und Ideen von uns und nicht anders herum®,
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erlautert der Gespréachspartner der Genossenschaft G1 Ubereinstimmend mit den Gespréachspartnern
der anderen Wohnungsunternehmen.

Der Vorschlag fur innovative technische Losungen kommt meist

e von aul3en: Schulungen (G1); Fachtagungen (K1.1, K1.2), als Impuls aus Fachliteratur (K1.1)
durch Beauftragung von Fachplanern mit Betrachtung und ggf. Planung innovativer Systeme
(K1.1, P1.2, P3)

¢ von innen: Aus der unternehmenseigenen technischen Abteilung, von den Planern, Technikern
(G2.1, G2.2, K1.1, K1.2, P1.2, P2) bzw. von Uberall aus dem Unternehmen (K3) oder aus dem
unternehmensinternen Fachbereich ,Technische Produktentwicklung und Umwelt* (P3)

e durch Teilnahme an Forschungsprojekt (G2.2)

e aus dem Neubaubereich als Innovationsmotor im Unternehmen (G2.2)

Vorschlage innovativer Technologien an das Unternehmen G1 kommen in der Regel von auf3en, oft von
Schulungen, auf denen die Mitarbeiter erfahren, was andere Wohnungsunternehmen und Genossen-
schaften, mit denen sie gut vernetzt sind und im Informationsaustausch stehen, probieren. Auch die
Mitarbeiter des kommunalen Wohnungsunternehmens K1.1 stehen im Austausch mit Kollegen und er-
fahren so, welche Wege andere Wohnungsunternehmen gehen. Informationen tber innovative Tech-
nologien bekommen die Mitarbeiter des Unternehmens K1.2 tber Fortbildungen. Sie verfligen selbst
Uber Expertise im Bereich der Energieberatung und kdnnen so aus den eigenen Reihen heraus dem
erklarten und strategischen Ziel des Unternehmens, innovative Losungen auszuprobieren und ,Pionier-
arbeit* zu leisten, dienen.

Die Vorschlage zu innovativen Technologien kommen in der Genossenschaft G2.1 aus deren techni-
scher Abteilung. Mitarbeiter, die etwas Interessantes horen, werfen es in die Runde und anschlieRend
wird darliber diskutiert. Insgesamt gilt fir innovative Heizsysteme jedoch immer, dass sie in Konkurrenz
zur Fernwérme stehen, wenn sie verfugbar ist, weil sie viele Vorteile fir das Unternehmen bietet. Sys-
teme zur Stromproduktion werden von der steuerbefreiten Genossenschaft kritisch gesehen, da beim
gewerblichen Verkauf des generierten Stroms die Gefahr besteht, fir alle Einklinfte steuerpflichtig zu
werden. In diesem Fall missten alle Mieteinnahmen mit 19 % Mehrwertsteuer versteuert und somit die
Mieten um diesen Prozentsatz erhéht werden.

In der Genossenschaft G2.2 filhren Gedankenspiele der Mitarbeiter dazu, dass verschiedene Varianten
und Systeme betrachtet und ggf. durchgerechnet werden. Die Bestande werden nicht systematisch
nach ihrem Potential fir innovative Systeme untersucht, wenn aber den Mitarbeitern vor Ort auffallt,
dass sich an bestimmten Gebauden z.B. aufgrund der geeigneten Dachausrichtung o0.a. das ein oder
andere innovative System anbietet, wird es betrachtet.

Was innovative Technologien und Systeme betrifft, sieht der Gespréchspartner den Neubaubereich als
Innovationsmotor, da das Unternehmen hier ehrgeizigere Ansétze verfolgt als im Bestand. In der Regel
wird der TGA-Planer aufgefordert, flr ein anstehendes Projekt verschiedene Varianten unter den As-
pekten Investition, Betriebskosten und COz-Bilanz zu betrachten. Aus diesen drei Ergebnissen leitet das
Unternehmen dann seine Entscheidung fir ein System ab.

Fur den Bestand nimmt das Unternehmen aktuell an einem Forschungsprojekt teil, das untersucht, ob
im Effekt geringinvestiver MalRnahmen wie z.B. der Ferniiberwachung von Heizungen, ein &hnliches
Potential liegt wie in der Umsetzung groRer Modernisierungsmafnahmen.
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Im Unternehmen K1.1 kommt der Impuls zu innovativen Systemen aus den eigenen Reihen, dem Er-
fahrungsaustausch mit Kollegen anderer Wohnungsunternehmen oder der Fachliteratur. Die Vor-
schlage werden anschlieBend von den externen Fachplanern fur die Haustechnikgewerke entwickelt
und gemeinsam besprochen.

Vorschlage fir innovative Systeme kommen beim kommunalen Unternehmen K3 von {berall aus dem
eigenen Haus. Die technische Abteilung priift sie auf Wirtschaftlichkeit und Umsetzbarkeit in ihren Ob-
jekten. Ein wichtiges Kriterium dabei ist, dass die eingesetzte Technik fur grof3e Teile des Wohnungs-
bestands des Unternehmens funktioniert. Der unternehmenseigene haustechnische Standard, der ge-
pflegt und auf dem aktuellen Stand gehalten wird, enthalt regelmé&Rig auch neue Technologien, die bei
den Modernisierungs- oder Neubauvorhaben immer ausgeschrieben werden, Voraussetzung ist aller-
dings, dass die Technologie bewahrt ist. Das unterscheidet sie von Systemen, die im Rahmen von
Pilotprojekten eingesetzt werden.

Energiekonzepte werden im Unternehmen P1.2 selbst erstellt, die Dimensionierung und genaue Pla-
nung udbernimmt ein Fachplaner. Meist wird die Planung zusammen mit dem Hersteller der Anlagen-
technik gemacht, damit die die Komponenten zusammenpassen und die Haftung beim Hersteller liegt.

Die Vorschlage fur innovative Systeme kommen im Unternehmen P2 hauptséchlich aus der Techni-
schen Abteilung und werden in den Portfoliorunden besprochen. Innovative Systeme stellen ein Szena-
rio unter den mdglichen Modernisierungslésungen dar, das der Standardmodernisierungslésung genau
gegenubergestellt wird. Das innovative Szenario muss nicht zwingend die Standardlésung schlagen,
aber dank der Gegeniberstellung sind die Zahlen bekannt und auf dieser Grundlage wird ggf. bewusst
die individuelle Entscheidung flr ein innovatives Projekt gefallt. So wurde bspw. im Unternehmen ein
Suffizienzwettbewerb ausgelobt, um auf diesem Gebiet mehr Wissen zu erlangen.

Im internen Fachbereich ,Technische Produktentwicklung und Umwelt* beschaftigen sich im Unterneh-
men P3 die Mitarbeiter mit Entwicklungen und Innovationen aus bau- oder bewirtschaftungstechnischer
Sicht. Dieser Fachbereich hat die Aufgabe, mit breit aufgestellter Expertise alle Marktentwicklungen und
technisch-innovativen Themen im Blick zu haben. Sie sind auch Empfanger fir Themen, die aus der
Geschaftsfuhrung platziert werden, z.B. Erarbeitung eines Lésungsvorschlags mit einem innovativen
Thema. AnschlieRend wird besprochen, wo dieser Losungsvorschlag im Bestand umgesetzt werden
koénnte. So kann im Unternehmen P3 daraus ein innovatives Projekt entstehen.

Aus der Literatur ist bekannt, dass ein hohes Mal} an Unsicherheit und fehlende Informationen und
Kommunikation unter den Stakeholdern oft die Zurlickhaltung am Einsatz energiesparender Technolo-
gien verstarkte. Zudem ist es grundlegend wichtig, dass die Hersteller innovativer Materialien und Tech-
nologien die Mdglichkeit bekommen, dem Planungsteam und wichtiger noch, direkt dem Nutzer ihre
Produkte vorzustellen.3>

Erfahrungen mit dem Einsatz von Warmepumpen oder solarthermischen Anlagen im Bestand

Bisher haben nur zwei Unternehmen Erfahrungen mit dem Einsatz von Warmepumpen in ihren Bestan-
den (K1.1, K1.2), ein weiteres hat ein Nahwéarmenetz fur die Versorgung seiner Besténde installiert, das
von Warmepumpen und BHKWSs gespeist wird (P1.2) und ein viertes hat Warmepumpen in jingeren
Bestanden im Einsatz (G2.2). Grundséatzlich existiert bei allen befragten Unternehmen bis auf G2.2
Skepsis gegeniber dem Einsatz speziell von Warmepumpen in ihren Bestanden. Probleme mit den

35 Stephan und Menassa; 2015
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Nachbarn durch Schallemissionen traten in Verbindung mit dem Einsatz einer Warmepumpe in Unter-
nehmen K1.1 auf und das erforderliche Temperaturniveau des Trinkwarmwassers konnte bis zur Um-
rastung auf Frischwasserstationen bei Unternehmen K1.2 nicht erreicht werden. Der Einsatz wird ver-
mieden, solange es Alternativsysteme fir die jeweilige Einsatzsituation gibt. Lediglich das Unternehmen
G2.2 will den Einsatz von Geothermie-Warmepumpen weiter zu verfolgen, auch um den carbon footprint
des Unternehmens zu reduzieren.

K1.1 hat vor wenigen Jahren bei einer Modernisierung im Zusammenhang mit dem Tausch eines Heiz-
kessels eine Warmepumpe eingesetzt, weil auf den Dachern fir die Installation einer Solarthermiean-
lage keine Mdoglichkeit bestand und die Anforderungen des Erneuerbare-Warme-Gesetz (EWarmeG)
erflllt werden mussten. Die Installation der Warmepumpe zog Probleme mit der Nachbarschaft aufgrund
der Gerauschentwicklung nach sich. Die Nachbarn konnten die Fenster nicht mehr 6ffnen und nachts
nicht mehr schlafen, deshalb musste die Warmepumpe eingehaust und mit Schalldampfern ausgerustet
werden, die damals noch keine Standardl6sung waren. In einer aktuellen MaBnhahme muss der Kessel
getauscht werden, wieder soll eine Warmepumpe zum Einsatz kommen, dieses Mal soll sie auf dem
Dach platziert werden. Die Warmepumpe wird benétigt, um die Anforderungen des EWarmeG zu erfll-
len, sie soll zwischen 42 und 46 % des Warmebedarfs der 60 Wohnungen decken, der Rest wird von
einem Gaskessel bereitgestellt.

Unternehmen K1.2 hat zwei Geothermie-Warmepumpen in Betrieb, bei denen im Vorfeld grol3e Span-
nung herrschte, ob das angestrebte Temperaturniveau erreicht werden wirde. Anfangs war dies ein
problematischer Punkt, mittlerweile funktioniert das System dank des Einsatzes von Wohnungswarme-
Ubergabestationen zuverlassig.

Wertet man einen Neubau, der inzwischen bereits ein paar Jahre zuriickliegt, als Bestand, kann auch
Genossenschaft G2.2 auf Erfahrung mit dem Einsatz von Wéarmepumpen zurtckblicken. Bei einem
Bauvorhaben mit 50 Wohnungen wurde vor ca. zehn Jahren eine Geothermie-Warmepumpe mit Kihl-
funktion fir den Sommer in Kombination mit Solarthermieelementen eingesetzt. Mit dem Betrieb ist die
Genossenschaft zufrieden, obwohl diese Warmepumpe schon Instandhaltungskosten in flnfstelliger
Hohe verursacht hat. Daneben haben sie eine ungefahr 14 Jahre alte Luft/Wasser-Warmepumpe in
Betrieb, die ebenfalls aufgrund von Verschlei? in der Instandhaltung teuer ist.

Ausgehend von den Energiekosten fir die Bewohner hingegen sind beide Warmepumpen sehr giinstig,
die Geothermie-Warmepumpe noch deutlich mehr als die Luft’/\Wasser-Warmepumpe.

Trotz der hohen Instandhaltungskosten ist die Genossenschaft von der Geothermienutzung mittels War-
mepumpen Uberzeugt, die Bewohner sind zufrieden und insofern wollen sie weitere Projekte in dieser
Richtung anstoRRen.

Ein etwas anderes Konzept beim Einsatz von Warmepumpen wurde vom privaten Wohnungsunterneh-
men P1.2 umgesetzt. Die Zentralheizungen in einem Teil der Reihenhduser wurden zugunsten eines
Nahwarmenetzes demontiert, das von 14 Gas-Blockheizkraftwerken, Gasspitzenlastkesseln und War-
mepumpen gespeist wird. Die Motorabwarme der BHKW dient wiederum als Warmequelle fir eine zu-
satzliche Hochtemperatur-Luft-Wasser-Warmepumpe, die mit dem PV-Strom der Wohnanlage betrie-
ben wird. Die Warmepumpen decken in dieser Systemkonstellation 20 % des Heizwarmebedarfs, die
CO2-Emissionen konnten in diesem Heizkreis gegenliber herkdmmlichen Heizlésungen dank des lokal
produzierten Stroms um 72 % gesenkt werden.

Bei der Sanierung weiterer Heizkreise oder beim Ersatz defekter Gasspitzenlastthermen werden kiinftig
weitere Warmepumpen in Verbindung mit Gas-Brennwertthermen mit einer intelligenten Impulssteue-
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rung eingebaut, welche den Eigenstrom der Anlage optimal nutzt. Die héhere Investition fur Warme-
pumpe von ca. 10.000 € halt der Gesprachspartner fiir verschmerzbar Angesichts der betrachtlichen
Mengen eingesparten Kohlendioxids.

~Wenn wir von Warmepumpen sprechen, tiberzeugt uns diese Technik durch ihr enormes Poten-
tial, zur Einsparung von CO-Emissionen beizutragen, indem sie lokal generierten Strom aus PV
und den BHKWSs nutzt. Die héhere Investition gegentber einer Brennwerttherme war uns be-
wusst, die nehmen wir bewusst in Kauf. Was Wartung und Instandhaltung angeht, konnten wir
keine technischen oder wirtschaftlichen Nachteile gegeniiber anderen Technologien feststellen®
resiimiert der Gesprachspartner des privaten Wohnungsunternehmens P2 seine Sicht und Erfahrung
auf den Einsatz von Warmepumpen.

Tabelle 10 — Erfahrung mit dem Einsatz von Warmepumpen oder solarthermischen Anlagen im Bestand, Teil |

Unternehmen P1.2 P2 P3 K1.1 K1.2 K2.2
LW-WP WP als 2 gelegentlich
Technologie BHKWS F”V bisher keine | bisher keine | Zustellgerat | Geothermie- | Solarthermie-
' (EWéarmeG) WP anlagen
héhere . .
Investition fiir erste WP | Pilotprojekte
WP renrzdz\?n Eissz.e?c.herh Schall- IaDr:I)at;glr:: Installation
akzeptabel | 9" P probleme in . .
Erfahrung . Betrieb eizung, mit dem ist
m egangen, [Tiefengeothe der Nachbar- Temperartur-| Ausnahme
Verhaltnis | 99 g. ' . g schatft p
[ CO noch keine | rmie, aber niveau
Ezu 2| Erfahrungen | im Neubau
rsparnis

Tabelle 11 - Erfahrung mit dem Einsatz von Warmepumpen oder solarthermischen Anlagen im Bestand, Teil Il

Unternehmen K3 G1 G2.1 G2.2
Geothermie-WP in jlingerem
Technologie 6 BHKWs | Bisher keine | bisher keine Bestand (10 Jahre),
L/W-WP (14 Jahre)
R . Einsatz von | Betrieb beider WP verursacht hohe
Dacher an | Déacher an .
. . WP im Instandhaltungskosten,
Betreiber von|Betreiber von . L
Erfahrung PV-Anlagen | PV-Anlagen Neubau, dort| Energiekosten fur die Bewohner
. g . g funktioniert | gunstig, Geothermie-WP deutlich
vermietet vermietet Lo R
Konzept glnstiger L/W-Warmepumpe

Im kommunalen Unternehmen K2.2 werden zwar regelmafig Pilotprojekte umgesetzt, die getesteten
Technologien allerdings selten in der Breite repliziert. Daher gibt der Gesprachspartner an, im Alltag
relativ wenig Erfahrung mit dem Einsatz innovativer Technologien zu haben. In seinem Bereich wirden
aktuell wieder Solarthermieanlagen eingesetzt, dennoch kénne man nicht von einem grof3en Erfah-
rungsschatz auf diesem Gebiet sprechen. Es seien eher Ausnahmemafinahmen, deren Einsatz als er-
forderlich angesehen und wovor sich nicht gescheut wurde.
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Fur den Einsatz von Warmepumpen kann der Gesprachspartner klare Anforderungen formulieren: ,,Flir
die Entwicklung der Warmepumpen und dezentralen Anlagen wére es sehr sinnvoll, die Geréate
so auszulegen, dass ein moéglichst geringer Wartungsaufwand entsteht. Das beeinflusst unsere
Entscheidung, weil fir uns nicht nur die reinen Kosten, sondern auch die organisatorischen
Themen und die Belastbarkeit der Mieter eine Rolle spielen.*

Mit dem Einsatz von Warmepumpen hat das kommunale Unternehmen K3 bisher keine Erfahrung, sie
haben aktuell sechs BHKWSs in Betrieb, deren Zahl tendenziell gré3er werden soll. Die Dachflachen der
Besténde sind an Betreiber von PV-Anlagen vermietet. Der Einsatz solarthermischer Anlagen wurde im
Unternehmen in der Vergangenheit mehrfach geprtift. Die beauftragten Planer sollten bei jedem Moder-
nisierungsprojekt sémtliche Energieerzeugungssysteme mit dem Fokus auf der Verwendung regenera-
tiver Energien auf deren Kompatibilitdt zu den Anforderungen des jeweiligen Projektes prifen. Zu 90 %
entschied sich das Unternehmen letztlich fiir die Nutzung der fast tiberall vorhandenen Fernwarme und
bei den restlichen 10 % fiir Gaszentralheizungen. Diese Systeme sind technisch einfach, ebenso in der
anschlieBenden Wartung und Verwaltung.

Die Unternehmen G1, G2.1, P2 und P3 gaben an, bisher keine Erfahrung mit Warmepumpen oder
solarthermischen Anlagen zu haben.

Im privaten Unternehmen P3 besteht durchaus Erfahrung beim Einsatz neuer Technologien und die
Bereitschaft, neue Technologien einzusetzen, allerdings zunachst im Rahmen von Pilotprojekten. ,,Wir
haben viele innovative Technologien schon mindestens einmal gebaut, aber selten zweimal, weil
wir im Betrieb die Erfahrung gemacht haben, dass es nicht so einfach ist. An der ein oder ande-
ren Stelle hatten wir den falschen Partner, der die Technik im Betrieb nicht voll umfanglich be-
herrschte. Er konnte das System zwar planen, wusste aber nicht, wie man die Anlage im Betrieb
steuert.”

Der Anspruch an ein Pilotprojekt ist, Erkenntnisse zu gewinnen, die eine Multiplikation ermdglichen:
»Wir testen Piloten, um sie in Serie bringen zu kdnnen. Meistens klappt es nicht, aber lernen wir
daraus und geben nicht auf.“

Genossenschaft G1 vermietet ihre Dacher an einen Betreiber von PV-Anlagen, G2.1 setzt Warmepum-
pen bei Passivhausern im Neubau ein, die sich unter diesen Randbedingungen bewahrt haben. Unter-
nehmen P2 erganzt aktuell sein Anlagenportfolio um eine Warmepumpe, die mit lokal generiertem PV-
Strom betrieben werden soll. Fir sie liegen bisher noch keine Erfahrungswerte vor. Sie soll mit lokal
generiertem PV-Strom betrieben werden. Solarthermische Anlagen kommen vereinzelt im Neubau an
Standorten zum Einsatz, an denen keine Fernwarme verflgbar ist. Unternehmen P3 hat vor allem im
Bereich des Neubaus Erfahrung mit innovativen Technologien. Dort wurde z.B. eine Eisspeicherheizung
und eine Tiefengeothermieanlage, fir die ein bestehender Schacht einer Zeche genutzt werden konnte,
erprobt. Eine Schwierigkeit, der sich das Unternehmen bei der Umsetzung innovativer Projekte in gro-
Berem Mal3stab gegeniber sieht, ist das Vorhandensein vieler kleiner Akteure auf lokaler Ebene, die
nicht alle Gber die Expertise fur Hochtechnologieldsungen oder besonders innovative Themen verfigen.
Geht es um wirkliche Innovationen und nicht um das Replizieren von Bekanntem, braucht das Unter-
nehmen haufig einen Partner, der deutschlandweit auf einem anderen Level agiert.

Technische und wirtschaftliche Anforderungen an neue Produkte wie bspw. Warmepumpen

Aus den Antworten der Gesprachsteilnehmer konnten folgende Anforderungen, die in technischer und
wirtschaftlicher Hinsicht erfillt sein miissen, um neue Produkte in Bestandsmehrfamilienh&usern einzu-
setzen, herausgearbeitet werden:

64



3 Qualitative Expertengespréache

Wirtschaftliche Anforderungen:

e Wirtschaftlichkeit muss gegeben sein (G1, G2.1, G2.2, K1.2, K3, P3)
e Betriebskosten mussen Uberzeugen und kalkulierbar sein (G1, G2.2, K1.1, K1.2)

o Wartungskosten miissen angemessen bis gering sein (K1.1, K1.2, G2.1, P3)
e Zugang zu besserer Forderkulisse erméglichen (P3)

Technische Anforderungen:

e Wartung:
o Wartungsarmut der Technologie (G1, K1.1, K2.2, K3, P3)
o Verflgbarkeit erfahrener Wartungsfirmen (K1.2, K2.2, P3)
e Zentraler Zugang zur Technik (G1, G2.2, K1.1, K2.2 objektbezogene Einzelfallentscheidung, P3)
e Betriebssicherheit des Systems (P2, K2.2)
e Quellenverfuigbarkeit fir Warmepumpen in urbanem Raum (G2.1, K3)
o Effizienz des Produkts (G1)
e Einsetzbar im Rahmen des EWarmeG (K1.1)
¢ Produkt darf keine gravierenden bekannten Nachteile haben, z.B. Gerduschentwicklung bei
Warmepumpen (K1.1) bzw. Produkt muss Vorteile wie besseren Komfort oder geringeren
Energieverbrauch bieten (P3)

In wirtschaftlicher Hinsicht miissen neue Produkte die nach der jeweiligen Methode ermittelte Wirtschaft-
lichkeit nachweisen, wobei die Investition als solche eher eine untergeordnete Rolle zu spielen scheint.
Besondere Erwahnung als wirtschaftliche Anforderung an neue Technologien erfahren die Betriebskos-
ten, die auch im Hinblick auf die finanzielle Belastung des Mieters mdglichst gering sein sollen, insbe-
sondere die Wartungskosten als relevanter Teil der Betriebskosten. Eine neue Technologie sollte zu-
dem das Potential besitzen, den Zugang zu neuen, ginstigen Forderkulissen zu ermdglichen.

»Aus kaufmannischer Sicht geht es um die Quadratur des Kreises. Das Verhaltnis zwischen In-
vestition, Betriebskosten und CO.-Bilanz muss glinstig sein. Wir behalten die Folgekosten fir
die Bewohner im Auge, da sie keinen Nachteil durch den Einsatz erleiden sollen.

Bei der letzten MalRnahme haben wir ein Punktesystem entwickelt und alle drei Kriterien gleich-
rangig behandelt. Wir hatten sechs Varianten in der Betrachtung und konnten Schulnoten fur die
verschiedenen Kriterien vergeben. Zum Schluss wurde die Variante mit dem geringsten Durch-
schnittswert gewahlt. Das ist das Herangehen. Naturlich muss die Investition im Gesamtbudget
abbildbar sein, aber das ist sie in der Regel,” fasst der Gesprachspartner der Genossenschaft G2.2
die Anforderungen an neue Produkte und deren Bewertung zusammen.

In technischer Hinsicht spielt die Anforderung an die Wartung der neuen Technologie eine zentrale
Rolle. Zum einen soll die Technologie generell wartungsarm sein und zum anderen muss sichergestellt
sein, dass erfahrene Wartungsfirmen moglichst lokal fur die Wartung verfigbar sind.

,»,Bei der Betrachtung der Wirtschaftlichkeit ist die Investition das eine, die leistet man sich viel-
leicht, aber es wird anschlieend immer auch nach den Betriebskosten, nach der Wartung ge-
schaut. [...]

Uns interessiert, was an Wartung auf uns zukommt, macht das der Hersteller oder kann das auch
jemand anderes machen, wie funktioniert die Steuerung?

Die Steuerung ist ein ganz groBes Thema, wenn diese zu kompliziert ist und es drei Wochen
dauert, bis Hilfe kommt, kénnen wir uns das nicht leisten. Das sind eher diese pragmatischen
Aspekte, bei denen wir abwéagen. Wir recherchieren dazu und nehmen eine Einschéatzung vor,
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haben aber keinen absoluten Kennwert, der tiber- oder unterschritten werden muss*, beschreibt
der Gespréachspartner des Unternehmens K1.2 die Anforderungen aus seiner Sicht.

Zudem sind Technologien mit zentralem Zugang fir die Instandhaltung bevorzugt, alle Produkte, die
dezentral in den Wohnungen angeordnet werden missen, wie dezentrale Liftungsinstallationen, Frisch-
wasserstationen, Gastherme, Gasetagenheizungen, werden von einer Reihe von Unternehmen kritisch
gesehen, weil sie hier einen hohen Aufwand und Abstimmungsprobleme mit den Mietern fur die Instand-
haltung sehen. Zudem wird eine abnehmende Akzeptanz der Technologie bzw. der Wartungsbereit-
schaft der Mieter befuirchtet, wenn neben bereits bestehenden Wartungsterminen weitere hinzukom-
men.

Der Gesprachspartner des kommunalen Wohnungsunternehmens K2.2 fasst die technischen Anforde-
rungen, z.B. an die Wartungsintensitat der neuen Technologie, zusammen: ,,Sie miissen marktreif
und moglichst wartungsarm sein, jeder Besuch einer Firma beim Mieter ist einer zu viel. Wir
muissen die Rauchwarnmelder warten, wenn wir dezentrale LUftungsanlagen haben, mussen wir
auch diese warten. Dann haben wir eventuell noch eine dezentrale Warmwasserbereitung, dann
sind es schon drei Wartungstermine und es gibt sicher noch weitere. Die Wartung der verschie-
denen Systeme macht meistens nicht die gleiche Firma, weil das nicht funktioniert.*

Daruber hinaus soll die Betriebssicherheit sowie die Effizienz des Systems gewdhrleistet sein:

,,Bei Pilotprojekten sind wir durchaus bereit, zu sagen, das machen wir, weil es innovativ ist und
wir zeigen wollen, was mdglich ist, aber flachendeckend muss naturlich die Versorgung der Mie-
ter sichergestellt sein, hier greifen wir auf bewéahrte Systeme zuriick. Die Betriebssicherheit steht
im Vordergrund®, fasst der Gesprachspartner des privaten Wohnungsunternehmens P2 seine Anfor-
derung an die Betriebssicherheit zusammen.

Neue Produkte sollten deutlich erkennbare Vorteile gegentiber anderen Systemen bieten wie z.B. bes-
seren Komfort gewébhrleisten oder im Rahmen des EWarmeG Ldsungen bieten, anders herum formuliert
durfen keine gravierenden Nachteile der Technologie, wie z.B. die Gerauschentwicklung bei Wéarme-
pumpen, vorhanden sein.

»Wenn wir im Vorfeld wissen, dass es mit Warmepumpen immer wieder Probleme mit der Ge-
rduschbelastung gibt, machen wir da auch keine Experimente. Da machen wir uns vorher natir-
lich kundig. In wirtschaftlicher Hinsicht geht es immer wieder ganz stark darum, welche Betriebs-
kosten daraus resultieren. Nicht nur fur uns, das ist zwar auch ein Aspekt, aber am Schluss zahlt
der Mieter die Zeche. Sowas machen wir nicht, nur damit es innovativ ist," so der Gesprachs-
partner des kommunalen Wohnungsunternehmens K1.1.

Speziell fir das Thema Warmepumpen sehen zwei Unternehmen das Problem der Quellenverfligbarkeit
im urbanen Raum, die ggf. durch vorhandene Versorgungsleitungen und verschiedene Vorschriften zur
Nutzung des Untergrunds (Wasserschutzgebiete in der Nahe 0.4.) eingeschréankt wird. Hier missen
Uberzeugende Lésungen vorhanden sein.
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3.2.2 Ergebnisse Forschungsfrage 2 — Einfluss nichttechnischer Parameter

Welche nichttechnischen Rahmenbedingungen beeinflussen die Fortentwicklungs- bzw. Modernisie-
rungsentscheidung der Bestéande?

Neben den technischen Faktoren flie3en zahlreiche nichttechnische Faktoren in die Entscheidungsfin-
dung zu den Fortentwicklungsvarianten ein. In diesem Fragenkomplex soll Klarheit iber deren Wichtig-
keit und Beeinflussbarkeit geschaffen werden.

Okonomische Rahmenbedingungen

Ubliche Finanzierunginstrumente fiir Modernisierungsvorhaben

Fur die Finanzierung von Modernisierungsvorhaben und die Inanspruchnahme von Férdermitteln wird
bei den befragten Wohnungsunternehmen sehr unterschiedlich praktiziert, was im Zusammenhang mit
der Unternehmensform bzw. Spezifika der Unternehmen steht. Die Genossenschaft G2.1 und G2.2
verfigen Uber eine Spareinrichtung, Uber die ihnen die Spareinlagen der Mitglieder zur Verfligung ste-
hen, um den Kapitalbedarf fiir Investitionen in den Wohnungsbestand zinsglinstig zu decken. Die Spar-
einlagen stellen eine wichtige Finanzierungsquelle fur die befragten Genossenschaften mit Spareinrich-
tung dar. Genossenschaft G2.1 verzichtet seit einigen Jahren ganzlich auf die Inanspruchnahme von
KfW-Darlehen, da viele Mitglieder die Spareinrichtung als sichere und verléassliche Anlageoption schat-
zen und das Volumen der Spareinlagen in den letzten Jahren deutlich gestiegen ist.

Die Konditionen der Spareinrichtung sind fir Genossenschaft G2.1 im Moment glinstiger als eine Ban-
kenfinanzierung, selbst als die der KfW. Die Spareinlagen ermdglichen hohe Investitionen in den Be-
stand zu gunstigeren Nutzungsgebihren als Uber eine Geschéftsbank, da die Mittel ohnehin tber die
Spareinrichtung zur Verfliigung stehen und im Falle der Nichtnutzung Strafzinsen entstiinden. Darlehen
werden in Anspruch genommen, wenn eine 6ffentliche Forderung genutzt werden soll, wie bspw. bei
einem aktuellen Neubauprojekt von 6ffentlich geférdertem Wohnraum. Dafiir gibt es Zuschiisse, die an
eine Darlehensaufnahme geknpft sind.

In der Vergangenheit haben sie auch KfW-Darlehen in Anspruch genommen, nach der Umsetzung der
MaRnahme den Tilgungszuschuss beantragt und das Darlehen sofort zuriickbezahlt: ,,Das ist bei der
KfW madglich. Wir hatten das Darlehen nicht benétigt, wollten fir unsere Mitglieder aber den
Tilgungszuschuss erhalten.”

Die Genossenschaft G2.2 schatzt ebenfalls sehr die Finanzierungsmaoglichkeiten ihrer Spareinrichtung,
nimmt dartiber hinaus aber fur Investitionen in den Wohnungsbestand die Finanzierungs- und Forder-
moglichkeiten der NRW.Bank mit Tilgungsnachléssen in Anspruch.

Die Unternehmen K1.1, K1.2, K2.2; K3, P1.2, P3 setzen fur die Finanzierung ihrer Modernisierungsta-
tigkeit Kapitalmarktdarlehen ein, zuséatzlich erfolgt bei Unternehmen K1.1 und K1.2 eine Gewinnverwen-
dung bzw. Querfinanzierung aus der Unternehmenssparte des Bautrdgergeschéafts. Das privatwirt-
schaftliche Wohnungsunternehmen P2 finanziert seine Modernisierungen aus Eigenmitteln und kann
bei Bedarf auf Darlehen des Mutterkonzerns zuriickgreifen.

Die befragten Wohnungsunternehmen streben in der aktuell glinstigen Zinsphase langfristige
Zinsbindungen an, als haufigstes Mittel der Wahl werden hier langfristige Objektfinanzierungen
genannt (bis auf P2 und K3). Das kommunale Unternehmen K3 wéhlt zur Absicherung derivate
Finanzinstrumente wie Zinsswap- sowie Forwardgeschéfte.
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Alle befragte Wohnungsunternehmen nehmen bzw. nahmen bis vor kurzem (Genossenschaft G2.1)
Fordermittel zur Finanzierung ihrer Modernisierungsvorhaben in Anspruch, wobei die Forderprogramme
der KfW am haufigsten genutzt werden (Tabelle 12).

Tabelle 12 — In Anspruch genommene Fordermittel der befragten Unternehmen

Unternehmen P1.2 P2 P3 K1.1 | K1.2 | K2.2 K3 Gl G2.1 | G2.2
Forderung der Kfw X X X X X Xt X X X* -
BAFA-Forderung X - - - - - - - - X
Landesforderung - - X - X3 - - - -

Sonstige Forderung - - - - - - - - - -

Programme Energieeffizient Sanieren, Altersgerecht Umbauen, Wohnungsinstandsetzung
Energieeffizienz, Heizungsoptimierung

Bayerisches Modernisierungsprogramm

NRW.Bank Darlehen

bis vor einigen Jahren in Anspruch genommen, momentan nicht mehr

* A WN R

Neben den Forderprogrammen der KfW wahlen die befragten Unternehmen aus Nordrhein-Westfalen
die Landesfordermittel der NRW.Bank, Unternehmen K1.2 Fordermittel des Bayerischen Modernisie-
rungsprogrammes. Unternehmen P1.2 nimmt darlber hinaus die Fordermdglichkeiten des Bundesamts
fur Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA) mit seinen Férderprogrammen zur Heizungsoptimierung
(hydraulischer Abgleich) in Anspruch, Unternehmen K1.1 die Mittel des BAFA-Forderprogramms Hei-
zen mit Erneuerbaren Energien — Solarthermie, bis kommunale Unternehmen von dieser Foérderung
ausgenommen wurden.

Die Haufigkeit der Inanspruchnahme der Fordermittel unterscheidet sich bei den befragten Unterneh-
men stark. So gab der Gesprachspartner der Genossenschaft G1 an, immer Fordermittel des KfW-
Programms Energieeffizient Sanieren - Effizienzhaus 55 bei entsprechenden Modernsierungen in An-
spruch zu nehmen.

Das kommunale Unternehmen K2.2 versucht bei den MaRnahmen, die sie durchfiihren, mdglichst Mittel
der KfW in Anspruch zu nehmen, sowohl das KfW-Programm Energieeffizient Sanieren als auch die
Maoglichkeiten der KfW-Programme Wohnungsinstandsetzung und Altersgerechter Umbau.

Beim Unternehmen P2 hingegen wird das MalRBhahmenpaket nicht von vornherein nach dem Vorhan-
densein von Fordermitteln geschnirt, sondern zuerst die Modernisierungsvariante ermittelt und an-
schlielend nach passenden Férdermitteln gesucht.

Die Unternehmen K1.2, K3 und G2.2 setzen fiir die Modernisierung ihres Wohnungsbestandes gerne
Fordergelder ein, allerdings erfolgt zuvor eine differenzierte Betrachtung und Definition der Zielsetzung
des Projektes.

Durchfuhrung der Malinahmen ohne Férderung

Die Wichtigkeit des Vorhandenseins der Fordermittel wird von den Wohnungsunternehmen unterschied-
lich eingeschétzt.

Ganz bewusst verzichtet die Genossenschaft G2.1 aktuell auf die Inanspruchnahme von Férdermitteln
fur ihre Modernisierungsmafinahmen, weil ihr, wie oben beschrieben, die Spareinlagen ihrer Mitglieder
zu gunstigen Konditionen zur Verfigung stehen.
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Genossenschaft G1 gibt an, dass die in Anspruch genommene Forderung zwar eine Rolle in ihren Mo-
dernisierungsanstrengungen spiele, aber nicht ausschlaggebend dafiir ist, ob eine Modernisierung
grundsétzlich durchgefihrt werde oder nicht. Ebenso positioniert sich der Gesprachspartner des Unter-
nehmens P2, in dem MaRnhahmen nur ausnahmsweise vom Vorhandensein einer Forderung abhangig
gemacht werden.

Die kommunalen Unternehmen K1.1, K1.2 stimmen obiger Aussage zu, ihre Wohnungsbestéande auch
ohne das Vorhandensein einer Férderung zu modernisieren, halten die Férderung allerdings fir einen
wichtigen Beitrag, in ihrem aktuellen Tempo und in der aktuell angestrebten Qualitdt modernisieren zu
kdnnen.

Das kommunale Unternehmen K3 betrachtet differenziert, wo umfangreiche energetische MalRnahmen
in ihren Bestéanden sinnvoll sind. Werden vor allem fiir die Bestande der Nachkriegsjahre umfangreiche
energetische MalBnahmen beschlossen, werden dafir i.d.R. KfW-Mittel in Anspruch genommen. Auch
die Unternehmen P2 und K2.2 legen Wert darauf, zuerst in verschiedenen Szenarien die fiir sie pas-
sendste Modernisierungsvariante zu ermitteln und dann eine Passung zu moglichen Forderpotentialen
herzustellen:

»Das Kriterium fiir unsere Modernisierungen ist nicht, anhand vorhandener Férdermoglichkeiten
dazu passende Gebaude aus unserem Portfolio auszuwéahlen. Das Erfordernis der MalRnahmen
ist das Entscheidende und wir miissen schauen, wie wir sie wirtschaftlich umsetzen kénnen,*
so der Gesprachspartner des kommunalen Unternehmens K2.2.

In Unternehmen P3 werden bei energetischen Modernisierungen i.d.R. Fordermittel der KfW in An-
spruch genommen; sie stellen einen untrennbar mit einer energetischen Modernisierung verknupften
Bestandteil der Finanzierung dar:

»Das Vorhandensein der Férderung hat natirlich Einfluss auf den MaRnahmenumfang. Wenn
wir KfW-Mittel in Anspruch nehmen moéchten, gibt es gewisse Vorgaben, die wir erfillen mus-
sen, z.B. Mindestdammstarken, Energiewerte oder Materialien 0. &. Danach sind wir strikt aus-
gerichtet. Auf die Idee, energetische Modernisierungen ohne Forderung zu machen, ist bei uns
ehrlich gesagt noch niemand gekommen. Die Férderkonditionen sind attraktiv, gerade die Zin-
sen. In der aktuellen Niedrigzinsphase ist das relativ, in einer héheren Zinsphase waren sie noch
deutlich attraktiver. Aber sie sind immer noch attraktiv genug, sagen wir so. Es gibt aul3er der
offentlichen Forderung, die aber auf der Mietenseite Nachteile mit sich bringt, kaum Mittel, die
die KfW-Konditionen in irgendeiner Form unterschreiten kénnten.*

Das Antragsverfahren bei den KfW-Férderprogrammen beschreiben die befragten Unternehmen uni-
sono als transparent und den Aufwand als akzeptabel. Lediglich fir Genossenschaft G2.2 stellen der
Umfang und somit die Kosten flr die Erstellung der geforderten Nachweise entscheidenden Griinde
dar, die KfW-Fdrderprogramme nicht mehr in Anspruch zu nehmen. Nach ihrer Erfahrung entstehen fur
die detaillierten Nachweise und Berechnungen Kosten in &hnlicher Hohe wie der daraufhin gewahrte
Tilgungsnachlass der Kfw.

Methode zur Bestimmung der Wirtschaftlichkeit einer MaBnhahme bzw. eines MaRhahmenbiin-
dels

Welche Berechnungsmethoden in der Praxis eingesetzt werden, um die monetére Vorteilhaftigkeit ver-
schiedener Investitionsalternativen darzustellen, konnte nicht eindeutig geklart werden. Mehrere Ge-
sprachspartner waren nicht in die Berechnung der Wirtschaftlichkeit eingebunden und konnten deshalb
keine ndheren Auskiinfte zum angewendeten Verfahren geben.

69



3.2 Ergebnisse der qualitativen Befragung

Die Gesprachspartner der Unternehmen K1.1 und K1.2 gaben an, statische Berechnungsmethoden
einzusetzen und eine gewisse Skepsis gegeniber dynamischen Methoden zu hegen, ,weil sie Annah-
men Uber Jahre und Jahrzehnte enthalten und so viele Stellschraubchen in den Berechnungen
enthalten sind, dass man sich jedes Ergebnis hinbasteln kann“, so einer der Gesprachspartner des
Unternehmens K1.1. Beide Unternehmen setzen auf das Verfahren der Kostenvergleichsrechnung, mit
dessen Hilfe mehrere Investitionsalternativen gegenibergestellt werden kdnnen.

Unternehmen K1.2 setzt als Grundlage der Kostenvergleichsrechnung die Kosten der Il. Berechnungs-
verordnung ein, ergénzt um eigene Kriterien wie die Hohe der vorhandenen Eigenmittel und verfugbare
Darlehenskonditionen. Unternehmen K1.1 bestimmt zunachst anhand der notwendigen Maf3nahmen
eine Basisvariante, erstellt anschlieBend verschiedene Modernisierungsvarianten, ermittelt jeweils zu-
gehorige Kosten und Férderméglichkeiten und wahlt dann die favorisierte Variante aus.

Ganzlich verzichtet wird auf Verfahren der Investitionsrechnung in Unternehmen P1.2, hier werden Mal3-
nahmen vor allem nach 6kologischen Gesichtspunkten direkt festgelegt, ausgeschrieben und anschlie-
Rend die Angebote verglichen.

Unternehmen G2.2, K3, P2 und P3 nutzen Verfahren der dynamischen Investitionsrechnung. G2.2 und
P3 die Discounted Cash-Flow (DCF) Methode, Unternehmen G2.2 wahlt fir seine DCF-Analyse einen
Betrachtungshorizont von 40 Jahren entsprechend dem Betrachtungshorizont seines Prufungsver-
bands. Unternehmen K3 und P2 setzten Vollstéandige Finanzplane (VoFi) ein.

Der Gesprachspartner von Unternehmen K3 weist darauf hin, dass bei einer klassischen Komplettmo-
dernisierung oder einer Teilmodernisierung ein Vollstandiger Finanzplan (VoFi) erstellt wird. Fir Malf3-
nahmen, die aus der Pflicht des Unternehmens zur Verkehrssicherung oder Instandhaltung resultieren
und sofort reagiert werden muss, entfallt die Pflicht des Nachweises der Wirtschaftlichkeit Uber einen
Vollstandigen Finanzplan.

Gefragt nach einer unternehmensinternen Vorgabe zur Mindestverzinsung der eigesetzten Investitions-
mittel kann nur der Gesprachspartner von Unternehmen P3 die dezidierte Renditeanforderung von 6 %
nach Steuern an seine Investitionsprojekte nennen: “Das hdngt damit zusammen, dass wir unseren
Gesellschaftern ein Renditeversprechen fir ihr eingesetztes Kapital in ihren Anteilsbesitz an
diesem Unternehmen gegeben haben. Die Investitionen dienen natirlich auch dazu, den Wert
der Immobilien und damit des Gesamtunternehmens zu steigern. Das spielt wiederum in den
Return on Investment der Anteilseigner mit hinein, insofern kénnen wir nicht auf der einen Seite
den Eigentimern eine Rendite in einer bestimmten Hohe versprechen und am Ende Malihahmen
umsetzen, die nicht einmal dieses Mindestziel erreichen, das funktioniert nicht. Einer unserer
Eigentimer ist die [Name] Stiftung, die mit den Erlésen, hauptsachlich aus den [Name Konzern]
Dividenden, aber auch aus unserer Dividende, die Ewigkeitslasten bezahlt. Das Geld kommt am
Ende auch von uns bzw. von unseren Mietern. Das bedeutet, dass wir nicht mit einer Rendite
von 0 % oder 1 % arbeiten kdnnen, sonst misste der Steuerzahler fur die Ewigkeitslasten ein-
springen.”

Die anderen befragten Unternehmen kdnnen keine klar festgelegte Mindestrendite nennen, unterhalb
der die entsprechenden Maflinahmen nicht durchgefiihrt wiirden. Unternehmen K1.2 sieht jede Investi-
tion als eine Einzelfallentscheidung, in Genossenschaft G2.1 hangt die Héhe der angestrebten Rendite
nach Aussage des Gesprachspartners auch von den Zinskonditionen im Finanzierungsumfeld ab. Vor
wenigen Jahren galt, dass eine Rendite von mindestens 4 % erreicht werden sollte. Heute wirden z.T.
Objekte modernisiert, bei denen die Rendite der MalRnahmen bei nur 0,5 % liege, aber die finanziellen
Rahmenbedingen zur Finanzierung giinstig seien und die MalRnahmen den Mitgliedern zugutekémen.
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Generell sei das Ziel allerdings, 3 bis 4 % zu erreichen, da die Genossenschaftsanteile in der Regel mit
4 % verzinst werden.

Neben dem Nachweis der Wirtschaftlichkeit, der in den verschiedenen Unternehmen sehr unterschied-
lich erbracht wird, spielen eine Reihe weiterer Entscheidungskriterien eine Rolle bei Auswahl der Inves-
titionsvariante:

G1 sieht die Vermarktbarkeit des Modernisierungsergebnisses als wichtiges Entscheidungskriterium
zugunsten einer Investition, um einen Vorsprung bei der Vermarktung seiner Wohnungen vor der Kon-
kurrenz trotz Angebotsuberhangs am Unternehmensstandort zu haben.

Im Unternehmen P1.2 spielen 6kologische Aspekte bei der Auswahl der umzusetzenden Investitions-
variante eine Rolle, bei K3 die prognostizierte Mieterakzeptanz, ohne die die Umsetzung der Mal3nah-
men sehr schwierig wiurde und ggf. zeit- und kostenintensive Duldungsklagen angestrengt werden
massten.

Fir eine Modernisierung in den Unternehmen G2.2 und K2.2 ergeben sich weitere Entscheidungskrite-
rien aus dem Quartiersgedanken oder aus sozialen Erwagungen, dass bspw. in bestimmten Quartieren
eine Aufwertung und soziale Durchmischung sinnvoll sei.

Unternehmen K1.2 bewertet neben der Wirtschaftlichkeit der Mal3nahmen den Standort und die Wich-
tigkeit des Objekts fur das Unternehmen. Das spiegelt sich in weichen Kriterien wieder, die berticksich-
tigt werden, z.B. der Erzbischof hat das Gebdude eingeweiht, es ist ein ehemaliges Modellvorhaben
oder es sind Projekte, die einen hohen sozialen Anspruch haben, mit der Kirchengemeinde zusammen
realisiert wurden; Projekte, bei denen weitere Akteure beteiligt waren und bei denen ein Versprechen
eingehalten und ein Akzent gesetzt werden muss.

Die Auswirkung auf die Bilanzkennzahlen spielt in Unternehmen P3 eine Rolle; sie stellen einen Indika-
tor dar, ob die Investition in die geplanten MaRRnahmen in die richtige Richtung geht, besonders, wenn
das EBITDA positiv ist. Allerdings sind sie nur als Indikator zu verstehen, nicht als alleiniges Entschei-
dungskriterium fiir oder gegen die geplanten Malnahmen.

Im Unternehmen werden Strategiegesprache zur Fortentwicklung des Geb&udebestandes gefihrt
(siehe dazu Forschungsfrage 1), in denen auch die Objekte bestimmt werden, die modernisiert werden
sollen. In diesem Rahmen wird tGber Mietpotentiale gesprochen, die entscheidenden Einfluss auf die
Wirtschaftlichkeit geplanter MaRnahmen haben. Wenn ein Kundencenterleiter sagt, ein Objekt muss
modernisiert werden, muss er auch eine Aussage treffen kénnen, welche Mieththe in seinen Augen an
dem Standort mdglich ist. Fur die Berechnung der Wirtschaftlichkeit ebenfalls wichtig ist die Einschét-
zung bzw. Kenntnis der Modernisierungskosten. Dazu hat das Unternehmen MalRhahmenpakete gebil-
det wie z.B. das Paket ,Energetische Gebaudemodernisierung“ das immer die Da&mmung der Fassade,
des Dachs, der Kellerdecke und den Tausch der Fenster beinhaltet. Dazu kommen ggf. weitere Maf3-
nahmen wie die Erneuerung der Heizung, i. d. R. werden die Balkone abgeschnitten und neue davor-
gesetzt. Das umfasst den Uberwiegenden Teil der Modernisierungsmaflnahmen.

Missen in den Badern die Leitungen erneuert werden, ergibt sich automatisch eine Vollmodernisierung
und zum Paket ,Energetische Gebdaudemodernisierung“ kommt zusétzlich das Paket ,Bad*.

Jedes MaRRnahmenpaket ist mit einem Durchschnittskostenansatz pro Quadratmeter aus Erfahrungs-
werten versehen. Zudem hat das Unternehmen mit vielen Partnern mehrjahrige Rahmenvertrage ge-
schlossen, um ein hohes Mal? an Preissicherheit zu erreichen. Diese Rahmenvertrdge umfassen zahl-
reiche Gewerke, Dammmafnahmen, Dacher, Gerlste, Fenster etc.

Mit der Kenntnis der Kosten kann das Unternehmen prognostizieren, welcher Mietsteigerung es bedarf,
damit sich am Ende eine akzeptable dynamische Rendite ergibt. Zunachst wird die statische Rentabilitat
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Uberschlagen, ergeben sich hier nur 1,5 %, wird schnell klar, dass keine wirtschaftliche Lésung vorliegt,
anders bei 3 oder 4 %. Zudem ist davon auszugehen, dass die Halfte der aufgewendeten Investition
nicht mietwirksam sein wird, d. h., von jahrlich 8 % umlegbarer Modernisierungskosten entspricht dies
4 % der Gesamtkosten.

Prozess zur Bestimmung des Modernisierungsbudgets

Bei der Bestimmung des Modernisierungsbudgets haben sich zwei unterschiedliche Vorgehensweisen
der befragten Wohnungsunternehmen herauskristallisiert.

Zum einen wird das Vorgehen beschrieben, wonach zuerst die MaRBhahmen, die im Folgejahr umgesetzt
werden sollen, festgelegt werden und anschlieend die bendtigte Investition ermittelt wird. Bei der zwei-
ten Vorgehensweise ist zuerst das Budget fir ModernisierungsmafRnahmen im Folgejahr bekannt und
anschlielend muss eine Passung zu den zu priorisierenden MalRnahmen hergestellt werden.

Auffallig ist hierbei, dass das erste Vorgehen ausschlieZlich und von allen Wohnungsunternehmen der
Kategorie ,klein, <5.000 WE" angewendet wird (G1, K1.1, K1.2 und P1.2), die mittleren und groRRen
Wohnungsunternehmen kennen zunachst das zur Verfligung stehende Budget und wahlen danach die
im Folgejahr auszufuhrenden MalRnahmen aus (G2.1, G2.2, K2.2, K3, P2, P3). Dieser Unterschied ist
wahrscheinlich in der Unternehmensorganisation begrindet, die bei gréf3eren Unternehmen aufgrund
des groRReren Wohnungsbestandes institutionalisierter ist und technische, administrative, wirtschaftliche
Aufgaben und spezifisches Wissen auf verschiedene Abteilungen verteilt ist.

Das Vorgehen bei kleinen Wohnungsunternehmen lasst sich kurz und allgemein mit den Schritten
1. Auswahl der MalRnhahmen
2. Kosten- und Wirtschaftlichkeitsberechnung
3. Entscheidung umzusetzende MalRnahmen und Investitionszusage
4. Weitergehende Planungen

beschreiben. Abbildung 5 gibt einen Uberblick iiber die verschiedenen Vorgehensweisen der kleinen
Wohnungsunternehmen mit weniger als 5.000 WE.

Bei mittleren und gréReren Unternehmen sieht das Vorgehen vereinfacht und verallgemeinert folgen-
dermal3en aus:

1. Festlegung des Budgets fir Modernisierungen fiir das Folgejahr

2. Priorisierung der geplanten Projekte und deren prognostizierte Kosten flr das Folgejahr
3. Wirtschaftlichkeitsberechnung

4. Teilweise Verschiebung von Projekten ins Folgejahr

5

Vorstellung Vorschlag ModernisierungsmalBhahmen im Entscheidungsgremium (Aufsichtsrat
bzw. Geschéftsfiihrung)

6. Zustimmung Entscheidungsgremium (Aufsichtsrat bzw. Geschéftsflihrung)
7. Weitergehende Planungen

Abbildung 6 gibt einen Uberblick tiber die verschiedenen Vorgehensweisen mittlerer und groRer Woh-
nungsunternehmen mit mehr als 5.000 WE.
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G1 und K1.1 K1.2

1. Auswahl der MalRnahmen in
Abstimmungsprozess

1. Auswahl der MaRnahmen

2. Kosten- &

Wirtschaftlichkeitsberechnung 2. Kostenschétzung

3. Vorstellung Vorschlag im

Aufsichtsrat 3. Berechnung der Finanzierung

4. Entscheidung bzw. Freigabe der

4. Zustimmung Aufsichtsrat
MaRnahmen

5. Ausschreibung, Einholung von

5. Weitergehende Planungen
Angeboten

1. Auswahl der MaRhahmen

2. Kostenschatzung

3. Ausschreibung

4. Weitergehende Planungen

Abbildung 5 — Ubersicht iiber Prozess zur Bestimmung des Modernisierungsbudgets bei kleinen Wohnungsunter-
nehmen
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G2.1
1. Festlegung des Budgets fur
Modernisierungen fur das Folgejahr

2. Priorisierung der geplanten Projekte
und deren prognostizierte Kosten fur
das Folgejahr

3. Wirtschaftlichkeitsberechnung
4. Teilweise Verschiebung von
Projekten ins Folgejahr

5. Vorstellung Vorschlag
Modernisierungsmaftnahmen im
Aufsichtsrat

6. Zustimmung Aufsichtsrat
7. Weitergehende Planungen

1. Festlegung des Budgets flr
Modernisierungen und Instandhaltung
fur das Folgejahr

2. Auswahl der Malinahmen nach
Prioritéten und Kapazitéten der eigenen
Mitarbeitern und ggof. der der Firmen

5. Wirtschaftlichkeitsberechnung

3. Teilweise Verschiebung von
Projekten ins Folgejahr

4. Vorstellung Vorschlag im
Aufsichtsrat

5. Zustimmung Aufsichtsrat

6. Weitergehende Planungen

%

1. Festlegung des
Gesamtinvestitionsvolumens firs
Folgejahr als Vorgabe des Vorstands

1a. Aufteilung Budget auf Bereiche
Neubau, Modernisierung,
Instandhaltung

3. Budgetierung anstehender
ModernisierungsmaRnahmen

4. Priorisierung der geplanten Projekte
und der prognostizierten Kosten fur das
Folgejahr

5. Wirtschaftlichkeitsberechnung

6. Einholung Angebote zur
Verifizierung der
Kostenschatzungen

Aufsichtsrat

1. Investitionsbudget der nachsten 5 bis
10 Jahre bekannt, ebenso
Mieteinnahmen

2. Uberpriifung der Priorisierung der
geplanten Modernisierungsprojekte im
Portfoliomanagementsystem

3. Variantenerstellung fur
Modernisierungsvarianten
4. Kostenschatzung

5. Wirtschaftlichkeitsberechnung

6. Auswahl Modernisierungsvariante
und Erstellung
Entscheidungsvorlage fur
Geschaftsfuhrung

7. Zustimmung Geschaftsfuhrung

8. Weitergehende Planungen

K2.2

1. Festlegung Budget fiirs Folgejahr
in Abstimmung mit Investitionsplan

2. Priorisierung Manahmen bzw.
Gebaude anhand Punktesystem des
Portfoliosystems

3. Kostenschatzung

4. Wirtschaftlichkeitsherechnung
Ergebnis: EK-Verzinszung

5. Vorstellung Vorschlag im
Aufsichtsrat

6. Zustimmung Aufsichtsrat

7. Weitergehende Planungen

1. Festlegung des

Modernisierungsbudgets fir Folgejahr
im Rahmen der Mittelfristplanung

2. Uberprifung der Priorisierung der
geplanten Modernisierungsprojekte in
der Strategieliste furs Folgejahr,
Besprechung mit Kundencentern

3. Teilweise Verschiebung von
Projekten ins Folgejahr

4. Variantenerstellung fur
Modernisierungsvarianten

5. Wirtschaftlichkeitsberechnung flir
Modernisierungsvarianten

6. Auswahl| Modernisierungsvariante
und Erstellung
Entscheidungsvorlage fiir
Geschéftsfiihrung

5. Zustimmung Geschéftsfithrung

IR S e

6. Weitergehende Planungen

Abbildung 6 - Ubersicht tiber Prozess zur Bestimmung des Modernisierungsbudgets bei mittleren und groRen

Wohnungsunternehmen
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Rolle der erwarteten Lebensdauer der Komponenten

Die Frage nach der Rolle der erwarteten Lebensdauer verschiedener Komponenten bei der Wahl der
Technologie ergab, dass sie generell als wichtig eingeschéatzt wurde, die die Quantifizierung sich aber
zum Teil schwierig gestaltet.

Die Lebensdauer spielt bei der Wahl der Technologie bei den Unternehmen G1, K2.2, K3, P2 und P3
eine wichtige Rolle, wobei sich die Unternehmen mit der Quantifizierung der angesetzten Lebensdauer
durchaus schwertun. Generell geben die Gesprachspartner von Unternehmen K2.2 und K3 an, mog-
lichst langlebige Produkte zu praferieren, um im Schadensfall den Aufwand der Instandsetzung uber
mehrere Abteilungen hinweg zu vermeiden. Der Gesprachspartner des Unternehmens K2.2 legt zudem
Wert auf den Einsatz langlebiger Produkte innerhalb der Wohnungen, die ggf. 1:1 ersetzt werden kon-
nen, um die Information und Terminkoordination mit dem Mieter schlank zu halten. Genossenschaft G1
Uberlasst die Bemessung der adaquaten Lebensdauer dem planenden Ingenieur, dem sie hier die gro-
Bere Expertise zusprechen.

Auch im Unternehmen P1.2 spielt die Lebensdauer eine Rolle. Gerade im Hinblick auf den Einsatz von
Warmepumpen wurden damit bisher keine schlechten Erfahrungen gemacht, die Funktionsweise der
betriebenen Warmepumpen wird Uber einen selbstgeschriebenen Algorithmus tiberwacht.

Pragmatisch wird in Unternehmen P2 die Lebensdauer bei der Variantenbildung zu den Modernisie-
rungsalternativen betrachtet, die Investition ins Verhéltnis zur prognostizierten Lebensdauer gesetzt,
um anschlie3end eine einfache Vergleichsrechnung anstellen zu kénnen. Auf eine explizite Nennung
der Herkunft der angesetzten Lebensdauern verzichtet der Gesprachspartner.

Fur die Wirtschaftlichkeitsberechnungen zu den verschiedenen Technologien setzt Genossenschaft
G2.1 eigene Erfahrungswerte an, allerdings haben sie keine fiir sie unbekannten Technologien im Ein-
satz und planen deren Einsatz momentan auch nicht. Grof3teils handelt es sich um Gasetagenheizun-
gen, die zwischen 15 und 25 Jahren alt werden, unabhéangig des Herstellers. Vielmehr vermutet der
Gesprachspartner &ufRere Einflisse und Umgebungsbedingungen fir die unterschiedlichen Lebensdau-
ern.

Genossenschaft G2.2 hat die Erfahrung gemacht, dass die Pelletheizungen, die sie in ihren Bestanden
im Einsatz haben, stéranféllig sind und mitunter hohe Instandhaltungskosten verursachen. Aufgrund
dieser Erfahrungswerte zu Lebensdauer und Instandhaltungskosten sehen sie vom vermehrten Einsatz
der Technologie in ihren Bestéanden ab, obwohl die Gesprachspartner der Uberzeugung sind, dass Pel-
letheizungen eine sinnvolle Technologie mit geringen CO2-Emissionen sind. Ist im Vorfeld bekannt oder
absehbar, dass der Einsatz einer bestimmten Technologie einen hohen Instandhaltungsaufwand verur-
sacht, verzichtet Unternehmen G2.2 auf deren Einsatz.

Auch das kommunale Unternehmen K1.1 hat Erfahrungen mit dem Einsatz von Pelletheizungen ge-
macht und nennt diese spontan bei der Frage nach der Quantifizierung prognostizierter Lebensdauern
verschiedener Technologien als Negativbeispiel. Im Systemvergleich entscheidet sich auch K1.1 auf-
grund schlechter Erfahrungen bei der Lebensdauer verschiedener Komponenten dieser Technologie
tendenziell gegen Holzpelletheizungen. Der Verschleild durch die mechanisch bewegten Teile wurde
als hoch empfunden, ebenso wie der Betreuungs- und Instandhaltungsaufwand. Die Lebensdauer
schwingt bei der Entscheidung mit und wird mitberiicksichtigt, auch wenn diese schlecht beziffert wer-
den kann. Insgesamt legt das Unternehmen Wert auf langfristig funktionierende und erprobte Systeme.

In den Systemvergleichen des Unternehmens K1.2 wird die Lebensdauer benannt, spielt aber keine
vordringliche Rolle. Das Unternehmen setzt Warmepumpen ein, wohlwissend, dass die Lebensdauer
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3.2 Ergebnisse der qualitativen Befragung

gof. kirzer sein kann als die anderer Technologien. Anstatt die Lebensdauer fur Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnungen exakt zu benennen, wird eine weiche, individuelle Bewertung vorgenommen.

Auch fur das private Wohnungsunternehmen P3 spielt die Lebensdauer verschiedener Produkte und
Technologien eine wichtige Rolle. Im Jahr 2015 hat das Unternehmen daher eine umfangreiche Unter-
suchung der verschiedenen Anlagetechniken und energetischen Alternativen durchgefiihrt, die inner-
halb des Unternehmens seitdem verbindlich gilt, MaRstabe setzt und fir alle Investitionsentscheidungen
festlegt, mit welchen Technologien sich die Mitarbeiter beschéftigen sollten. Die detaillierten Vergleich-
scorings sind auf einzelne Kennzahlen und Qualitdtsmerkmale bezogen, sie enthalten Produkte ver-
schiedener Hersteller mit Vor- und Nachteilen, Einkaufspreisen, Wartungsintensitaten, Lebensdauern
und vielen weiteren Kriterien.

Beim Ranking der Heizungsanlagen fur den Neubau bspw. werden die Wéarmepumpen an dritter Posi-
tion nach Fernwarme und Gas genannt. Fernwarme wird immer bevorzugt, wenn sie verfugbar ist, ge-
folgt von Gas-Brennwertgeraten als etablierte, gut zu beherrschende und effiziente Technologie, die an
fast allen Standorten sichergestellt werden kann. Nur in sehr vereinzelten Ausnahmeféllen muss auf
Warmepumpen mit verschiedenen Warmequellen zurliickgegriffen werden, die die Platze 4 bis 9 bele-
gen, immer in Kombination mit einer zweiten Komponente. Eine dritte Komponente sollte nach Mdglich-
keit vermeiden werden. Auf dem letzten Platz, Platz 18, liegt die Geothermie mit Latentwarmespeicher.

Die Erstellung der Vergleichsscorings war der Versuch, eine generelle Regelung anstatt allzu komplexer
Individualldsungen zu finden und eine Fehlentwicklung, die sich bei Planern von Neubauprojekten er-
geben hat, zu korrigieren. Unternehmen P3 hat die Erfahrung gemacht, dass extern beauftragte Fachin-
genieure hochkomplexe Anlagen planten, die am Ende im Kosten-Nutzen-Verhdltnis unwirtschaftlich
waren und zu diversen Abstimmungsproblemen gefihrt haben:

»In [Standort] haben uns die Fachingenieure ein hochkomplexes System mit drei oder vier Kom-
ponenten vorgeschlagen, obwohl in der Stral3e Fernwarme und Gas lagen. Diese Systemvarian-
ten kamen in der Gegenliberstellung der Alternativen gar nicht vor. Da muss ich sagen, dass der
Ingenieur einfach den falschen Auftrag bekommen hat und damit das nicht mehr passiert, haben
wir unsere Priorititenliste, die der Planer von Anfang bis Ende abzupriifen hat.

Insgesamt soll in Unternehmen P3 die Haustechnik so einfach wie méglich gestaltet werden, was der
Gesprachspartner fur die kommenden Jahre als zunehmend schwierig erachtet, wenn das Thema LUf-
tung noch hinzukommt bzw. die Anforderungen der EnEV weiter verschéarft werden.

Fir Konzepte mit einer langeren erwarteten Lebensdauer sind theoretisch sowohl die Gesprachs-
partner des Wohnungsunternehmens G2.1 als auch des Wohnungsunternehmens K1.1 bereit, eine ho-
here Investition zu akzeptieren. Der Gesprachspartner der Genossenschaft G2.1 gibt an, dass allerdings
gesicherte Daten Uber die langere Lebensdauer vorliegen oder Garantien dazu gegeben werden muss-
ten, da man bei neuen Technologien die Erfahrungswerte noch fehlen. Uber die Hohe der zusétzlichen
Investition konnte er keine pauschale Aussage treffen, idealerweise wére sie relativ zur Lebensdauer
héher und mit einer entsprechenden Garantie versehen.

Auch der Gesprachspartner des kommunalen Unternehmens K1.1 gibt an, theoretisch bei langerer zu
erwartender Lebensdauer eine héhere Investition zu akzeptieren.
Bereitschaft zum Renditeverzicht fur Konzepte mit besseren 6kologischen Eigenschaften

Fur Konzepte mit besseren 6kologischen Eigenschaften sind die Vertreter der Unternehmen G2.1,
K1.1, K3 und P3 unter Umstanden bereit, eine geringere oder keine Rendite zu akzeptieren.
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Das Thema Okologie spiele in Unternehmen G2.1 eine wichtige Rolle, allerdings agiere es auch im
Spannungsfeld zwischen oft teureren 6kologischen Malinahmen und dem Anspruch, die Mieten fir die
Mitglieder niedrig zu halten. Bei den Mietern sei die Akzeptanz fur Mehrkosten aufgrund 6kologisch
sinnvoller Malinahmen oft nicht vorhanden.

Eine gewisse Wirtschaftlichkeit der MaRnahmen ist fir Unternehmen K1.1 und P3 nétig. Eine Investition
ganz ohne Rendite stellt keine mégliche Option dar. Aber eine pauschale, theoretische Antwort Giber die
erforderliche Mindestrendite ist an dieser Stelle fur beide Unternehmensvertreter schwer zu treffen.
Beide Unternehmen setzen regelmafig Pilotprojekte um, bei denen ein gewisser Spielraum bei der
Rendite besteht und bei denen es neben wirtschaftlichen Kennzahlen auch um weiche Faktoren wie
den Knowhow-Gewinn, den Imagegewinn, etc., die man schwer quantifizieren kann, geht. Dem stimmt
auch der Gespréachspartner des Unternehmens K1.2 zu.

Durch eine verbesserte energetische Qualitat kénnen im Idealfall bessere Forderkonditionen in An-
spruch genommen werden, die diese Mehrkosten mindestens kompensieren, schatzt der Gesprachs-
partner von Unternehmen P3 die Mdglichkeiten flr bessere 6kologische Konzepte ein.

In der Alternativenbetrachtung muss sich jedoch die Extra-Variante wirtschaftlich darstellen lassen, da-
mit sie gewahlt wirde. Dass das Unternehmen P3 an dieser Stelle ganzlich auf eine Rendite verzichte,
wenn eine Variante existiert, die die geforderte Mindestrendite von 6 % erreicht, ist relativ unwahrschein-
lich. Liegen die Renditen knapp beieinander, wird es eine ideologische Frage und nichtwirtschaftliche
Argumente kommen ins Spiel. In Einzelfallen, in denen es sinnvoll erscheint oder es einen besonderen
Hintergrund hat, dass ein Projekt in einer bestimmten Form stattfindet, entscheidet sich P3 dann den-
noch fir die Variante mit der niedrigeren Rendite, aber i. d. R. nicht.

Einfluss der finanziellen Belastbarkeit der aktuellen Mieter auf die Modernisierungsentschei-
dung bzw. den Umfang der Modernisierung

Auf die Frage, wie die finanzielle Belastbarkeit der aktuellen Mieter die Modernisierungsentscheidung
bzw. den Umfang der Modernisierung beeinflusst, haben sich sehr unterschiedliche Vorgehensweisen
der Wohnungsunternehmen gezeigt (Tabelle 13). Auf der einen Seite finden sich Unternehmen, die ihre
Entscheidung flr Modernisierungsmafinahmen strategisch ganz oder teilweise unabhéangig von der fi-
nanziellen Belastbarkeit der aktuellen Mieter treffen (K1.1, K2.2, G1, G2.2) und ggf. die gesetzlich mdg-
liche Modernisierungsmieterhéhung auf einen in ihren Augen sozialvertraglichen Betrag kappen. Auf
der anderen Seite sehen die Unternehmen P1.2, P2, P3, K1.2, K3 und G2.1 einen Einfluss der finanzi-
ellen Belastbarkeit ihrer aktuellen Mieter auf ihre Modernisierungsentscheidung. Bis auf das private
Wohnungsunternehmen P1.2 gaben aber alle Unternehmen an, auf den wirtschaftlichen Hintergrund
ihrer Mieter ggf. durch Kappungen oder Staffelungen der gesetzlich méglichen Mieterhéhung Rucksicht
zu nehmen.

Der Gespréachspartner des kommunalen Unternehmens K1.1 schatzt den Einfluss der finanziellen Be-
lastbarkeit der Mieter auf den Umfang der Maf3nahmen als gering ein, da das Unternehmen generell
keine grofRen Mietsteigerungen geltend macht. Bei kurzfristiger Betrachtung hélt er viele Modernisierun-
gen in seinem Unternehmen singulér betrachtet fir nicht wirtschaftlich, betont aber, dass ein bestands-
haltendendes Wohnungsunternehmen i.d.R. eine langfristige Perspektive verfolge.

Ebenso wird in der Genossenschaft G2.2 der Umfang der MalZnahmen fast unabhéngig von der finan-
ziellen Belastbarkeit der Mieter als vielmehr in Abh&éngigkeit von der technischen Notwendigkeit gese-
hen. Die Belastbarkeit der Mieter tangiert nicht den Mainahmenumfang, ggf. wird die Héhe der Miet-
steigerung angepasst. Durch Zielmieten, die sich das Unternehmen fiir seine Modernisierungsobjekte
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setzt, wird versucht, der Belastungssituation der Bewohner Rechnung zu tragen und ggf. die Mieterh6-
hungen zu kappen.

Auch im kommunalen Unternehmen K2.2 werden die MaRnahmen nicht direkt durch die finanziellen
Méoglichkeiten der Mieter beeinflusst. Die MaBnahmen beeinflussen die Kosten der Modernisierung und
somit die mégliche Mieterh6hung. Die Wirtschaftlichkeit der MalRnahmen spielt eine Rolle, die Kosten
der geplanten MalRnahmen und die mogliche Mieterh6hung sollen nicht diametral auseinanderliegen.
Sollte das der Fall sein, wird bei den gewahlten Qualitéten Uberpruft, woher die Diskrepanz kommt und
ob die Planung tatsachlich umgesetzt werden kann.

Aber in der Regel werden die MaRnahmen, die vorgeschlagen sind, umgesetzt, da meist nur tatséchlich
erforderliche MalRnahmen vorgeschlagen werden. Sie missen gemacht werden, um den Bestand lang-
fristig zu sichern. Darauf hat das Ergebnis der Wirtschaftlichkeitsberechnung weniger Einfluss.

Die Unternehmen P1.2, P2, P3, K1.2, K3 und G2.1 gaben an, dass die finanzielle Belastbarkeit ihrer
aktuellen Mieter Einfluss bzw. zumindest teilweise Einfluss auf ihre Modernisierungsentscheidung hat.

Die Genossenschaft G2.1 hat die finanzielle Belastbarkeit ihrer Mieter im Blick, sie hat deutlichen Ein-
fluss auf Modernisierungsentscheidungen. Wére bspw. eine Mieterhdhung von 1,20 €/m2wn bis
1,40 €/m3wn nbtig, um aus Unternehmenssicht die Wirtschaftlichkeit der MaRnahmen zu erreichen, wur-
den schon MaBnahmen verschoben, um die Entwicklung der Energiepreise abzuwarten und eine ver-
besserte Wirtschaftlichkeit fir die Mieter zu erreichen. Auch das private Wohnungsunternehmen P1.2
strebt mdglichst eine warmmietenneutrale Modernisierungsmieterhéhung an. Die nach 8§ 559 ff. BGB
zulassigen umlagefahigen Modernisierungskosten werden in voller Hohe auf die Mieter umgelegt,
gleichzeitig wird bei der Auswahl der MalRnhahmen aber sehr stark auf die Kosteneffizienz bei der Be-
reitstellung von Wéarme und Trinkwarmwasser geachtet, damit die Warmmiete konstant gehalten wer-
den kann. Die Mieter sollen z.B. durch die Visualisierung ihrer zeitlich hochaufgelésten Verbrauche und
digitaler Temperaturanzeigen an den Heizungsventilen zum Sparen von Warme und Warmwasser ani-
miert werden.

Fur das Wohnungsunternehmen K1.2 spielt die finanzielle Belastbarkeit der Mieter von vornherein eine
Rolle. Die Mitarbeiter der Mietabteilung nahmen eine Einschatzung der moéglichen Miethéhe nach der
Modernisierung auf Grundlage des gesetzlichen Mietsteigungspotentials, ihrer Marktkenntnis, des Miet-
spiegels und der wirtschaftlichen Situation der betroffenen Mieter vor. Ist dadurch die Wirtschaftlichkeit
der Malinahmen nicht gegeben, werden sie verschoben bzw. modifiziert.

Der Dreiklang aus sozialen Aspekten, Wirtschaftlichkeit und Nachhaltigkeit der Maf3nahmen ist fur das
private Wohnungsunternehmen P2 wichtig. Bei der Planung von ModernisierungsmalRnahmen sollen
diese drei Aspekte moglichst aufeinander abgestimmt werden. In der Regel setzt das Unternehmen
nach eigenen Angaben nicht zwangslaufig auf die wirtschaftlichste Losung, sondern strebt ein ausge-
wogenes Verhéltnis der Aspekte an, um auch fur die Mieter ein zufriedenstellendes Ergebnis der Mo-
dernisierung zu bieten.

Die finanzielle Belastbarkeit der Mieter sieht der Gesprachspartner des privaten Wohnungsunterneh-
mens P3 als wichtiger werdendes Thema, mit dem das Unternehmen seit jeher sensibel umgehe. Ins-
besondere bezogen auf die einzelnen Standorte wirde eine sehr genaue Analyse der Bewohnerschatft,
des Marktumfelds, des lokalen Marktmietenniveaus nach einer Modernisierung etc. erstellt. Zudem
musse bedacht werden, was die Mieterh6hung in absoluten Betrégen fir die Mieter bedeutet. Eine Miet-
erhéhung von bspw. 2 €/m?wn wiirde bei einer durchschnittlichen Wohnung mit 65 m2ws absolut 130 €
monatlich ausmachen, was, je nach finanziellem Hintergrund der Mieter, eine enorme Mietsteigerung
darstellen kann. Dafur misse man ein Feingefiihl entwickeln und sich im Vorfeld sehr eng mit den Kun-
dencentern abstimmen.
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Grundsatzlich hat das Unternehmen bisher sehr selten den gesetzlich zulassigen Erhéhungsspielraum
ausgenutzt. Er wird rechnerisch zwar dargestellt, die Summe dann aber gekappt und auf den Rest dau-
erhaft verzichtet. Nach der letzten Begrenzung der Mdglichkeiten der Modernisierungsmieterh6hung im
Jahr 2019 wurde der Spielraum nochmal deutlich kleiner und der Gespréachspartner verweist darauf,
nun genau Uberlegen zu missen, wann Modernisieren fur das Unternehmen noch Sinn ergebe.

Tabelle 13 — Ubersicht tiber den Einfluss der finanziellen Belastbarkeit auf die Modernisierungstatigkeit der Woh-
nungsunternehmen

Unternehmen P1.2 P2 P3 K1.1 K1.2 K2.2 K3 Gl G2.1 G2.2

Einfluss der finanziellen ia

Belastbarkeit der Mieter auf ja ja ja gering ja nein N . nein ja nein
. . Uber VoFi
Modernisierungsentscheidung
ja, durch
ggof. Kappung der moglichen . . . . . . lokalen . . .
Mieterhhung nen ja Ja ja ja ja Mieten. | & ©ft ja ja
deckel

Kalkulation der Steigerungsrate der Sollmieten im Anschluss an die Modernisierungsmafinah-
men

Wie die Wohnungsunternehmen die Steigerungsrate der Sollmieten im Anschluss an die Modernisie-
rungsmaflnahmen kalkulieren, zeigt, dass alle befragten Unternehmen zunéachst die rechtlich mdglichen
Erhéhungsmadglichkeiten ermitteln. Dies geschieht auf Grundlage der 88 559 ff. BGB, die Randbedin-
gungen werden nachfolgend kurz definiert und dargestellt.

Die Modernisierungsumlage bezeichnet gem. Burgerlichem Gesetzbuch (BGB) eine Mieterhohung nach
einer abgeschlossenen Modernisierung, durch die der Vermieter die Moglichkeit hat, die Nettomiete
dauerhaft um 8 % (seit 01.01.2019) der aufgewendeten Kosten zu erhéhen, um seine Investition zu
refinanzieren; zugleich soll die Begrenzung der Erhéhungsmoglichkeiten dem Mieterschutz dienen.

Seit Januar 2019 gilt gem. § 559 Abs. 3a BGB eine neue Kappungsgrenze. Demnach darf sich die
monatliche Miete innerhalb von sechs Jahren, von Erhéhungen bis zur ortstiblichen Vergleichsmiete
und Erhéhungen der Betriebskosten abgesehen, nicht um mehr als 3 €/m?ws erhdhen. Betragt die mo-
natliche Miete vor der Mieterhdhung weniger als 7 €/m?wa, so darf sie sich nicht um mehr als 2 €/m3ws
erhohen.

Ubersteigt die Nettomiete nach der Modernisierungserhéhung das Vergleichsmietenniveau, haben Miet-
erhéhungen nach § 558 BGB so lange zu unterbleiben, bis die Vergleichsmiete die Miete wieder Uber-
steigt. Andererseits kann die Miete noch bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete erhéht werden, wenn sie
diese nach der Modernisierungserhéhung noch nicht erreicht.

Die Moglichkeit der Mieterhdhung bei Modernisierung ergibt sich aus § 559 Abs. 1 BGB in Verbindung
mit 8§ 555b BGB. Danach sind Modernisierungsmaflnahmen definiert als bauliche Veranderungen, durch
die
e Endenergie nachhaltig eingespart wird (energetische Modernisierung),
e nicht erneuerbare Primarenergie nachhaltig eingespart oder das Klima nachhaltig geschitzt
wird, sofern nicht bereits eine energetische Modernisierung nach Nummer 1 vorliegt,
e der Wasserverbrauch nachhaltig reduziert wird,
e der Gebrauchswert der Mietsache nachhaltig erhéht wird,
e die allgemeinen Wohnverhéltnisse auf Dauer verbessert werden, die auf Grund von Umstanden
durchgefiihrt werden, die der Vermieter nicht zu vertreten hat, und die keine Erhaltungsmal3-
nahmen nach § 555a sind, oder
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e neuer Wohnraum geschaffen wird.

Die formelle Voraussetzung fur eine zulassige Mieterh6hung ist eine schriftliche und erlauterte Berech-
nung zur Zusammensetzung der Mieterh6hung. Mangel in der Erklarung fihren zu deren Unwirksam-
keit.

Die Anklindigung der Mieterhohung muss den nachvollziehbar errechneten Betrag der Erhéhung ent-
halten, sowie die angefallenen Gesamtkosten, die Aufschliisselung der Kosten fir die einzelnen Bau-
mafnahmen sowie die Kosten von Modernisierung und Instandhaltung und einen Verteilschlissel, falls
mehrere Wohnungen modernisiert wurden.

Von den Kosten fur die Modernisierungsmafnahmen sind die Kosten fiir ErhaltungsmaRnahmen (8
555a Abs. 1 BGB) ggf. durch Schatzung abzugrenzen, sie sind nicht umlagefahig. Ebenso miissen
staatliche Fordergelder aus den Modernisierungskosten herausgerechnet bzw. Zinsvergiinstigungen
beriicksichtigt werden.

Mieter konnen Hartegriinde im Hinblick auf die Duldung oder die Mieterh6hung geltend machen. Im Fall
der wirtschaftlichen Harte verhindert deren Bertcksichtigung allerdings nicht die Modernisierung selbst,
sondern die daraus resultierende Mieterhdhung.

Wie bereits erwahnt, ermitteln alle interviewten Wohnungsunternehmen zunachst auf Grundlage der
Vorschriften des BGB die Moglichkeiten zur potentiellen Modernisierungsmieterhohung aus der Kosten-
schéatzung fur die durchzufihrenden MaRnahmen. Bis auf Wohnungsunternehmen P1.2 verzichten alle
Wohnungsunternehmen unter Berucksichtigung der finanziellen Belastbarkeit ihrer jeweiligen Mieter
u.U. auf einen Teil der moglichen Umlage. Sie wahlen fir die individuelle Ermittlung der Steigerungsrate
ihrer tatsachlichen Modernisierungsmieterhéhung folgende Vorgehensweisen:

o freiwillige Kappung lber die gesetzlichen Vorgaben hinaus (G1, G2.2, K1.1, K2.2, K3 Mieten-
bindnis, P2, P3)

o Staffelmieterh6hungen (G2.2, K1.1, K2.2)

e Erhdhung auf Vergleichsmieten im Mietspiegel (K1.2)

¢ Mieterhthung auf Zielmiete erst bei Mieterwechsel (K2.2)

e Senkung Betriebskosten (alle, da fast immer energetische Modernisierung vorliegt)

¢ Senkung Instandhaltungsriickstellung fur Vermieter und Weitergabe an Mieter (P1.2)

Die Steigerungsrate der Miete, betonen die Gesprachspartner der Unternehmen G1 und K2.2, hange
immer mit der Hohe der Ausgangsmiete zusammen. Der Spielraum firr geplante Modernisierungen sei
grol3er, wenn vor der Modernisierung die Miete gering war und somit ein relativ grof3es Steigerungspo-
tential bietet. Ein Preis, der flr eine modernisierte Wohnung immer noch sehr ginstig sein kann.

In Unternehmen G1 werden grundsatzlich die Wohnungen vor einer Vollmodernisierung leergezogen,
die Mieter beziehen eine andere Wohnung des Unternehmens. Sie kehren nicht in die modernisierten
Wohnungen zurlick, diese werden neu vermietet. Generell werden die rechtlich méglichen Mieterho-
hungen nach einer Modernisierung gekappt, da das Unternehmen seinen Mietern einen in ihren Augen
Lvernunftigen® Mietpreis garantieren will.

Auch in der Genossenschaft G2.2 werden die Mieterh6hungen nach einer Modernisierung einer mehr-
fachen Kappung unterzogen und ggf. gestaffelt. Das Unternehmen agiert hier nach eigenen Aussagen
sehr defensiv und beziffert die hochste Mieterhdhung auf 1,20 €/m3ws, hinter der eine riesige Investition
steht.
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Wirden im kommunalen Unternehmen K1.1 bei Modernisierungen die gesetzlich mégliche Mieterho-
hung aus Modernisierungsmafnahmen verlangt, ergaben sich oft Erhéhungsbetrage aus der Wertver-
besserung von bis zu 8 €/m2, die aber nicht realisiert werden. Das meist in einem Modernisierungsobjekt
existierende heterogene Mietpreisgeflige wird stattdessen einheitlich auf 6,80 €/m?wq angehoben, ein
Wert, der nach Ansicht des Gesprachspartners fur die Mieter akzeptabel ist und im Rahmen des Bezugs
von Arbeitslosengeld Il als ,angemessen® gilt. Die Erhéhung wird auf zwei Schritte Uber zwei Jahre
verteilt. Das Unternehmen ist sich bewusst, was von der Inhaberschaft und der Offentlichkeit von ihm
erwartet wird.

»ES muss sich fur uns irgendwie rechnen. Wir sehen das allerdings nicht sklavisch in der Ob-
jektwirtschaftlichkeit, sondern eher auf Unternehmensebene: Wo wollen wir insgesamt mit dem
Unternehmen hin. Und wenn wir jedes Objekt immer nur wirtschaftlich gestalten miissten, miss-
ten wir dies und das weglassen, weil dafiir kein Geld mehr da wére. Damit das Gesamtpaket aber
langfristig gut wird, missen wir diese MaBnahmen machen.“, so der Geschéaftsfuhrer des Woh-
nungsunternehmens K1.1.

Das kommunale Wohnungsunternehmen K2.2 berechnet die mégliche Steigerungsrate der Miete nach
einer Modernisierung nach den gesetzlichen Vorgaben, schenkt aber der der Sozialvertraglichkeit der
MafRnahmen Beachtung und staffelt oder kappt ggf. den Mietpreis. Aul3erdem nutzt es die Mdglichkeit,
nicht Gberall auf einmal die gleiche Miete zu erheben, sondern sie erst bei Mieterwechsel um einen
gewissen Teil anzuheben, um Ausgleiche zu schaffen.

In der Stadt, in der das kommunale Wohnungsunternehmen K3 agiert, existiert seit 2012 ein Mieten-
bindnis. Es verpflichtet die stadtischen Wohnungsgesellschaften dazu, bei Mieterhéhungen nach Mo-
dernisierung zum einen die Nettokaltmiete auf einen Betrag zu begrenzen, der die ortsubliche Ver-
gleichsmiete zuziglich der durch die Modernisierung bewirkten Betriebskosteneinsparungen nicht tiber-
steigt und zum anderen bei einer starken Mieterh6hung eine allgemeine Hartefallregelung anzuwenden,
nach der die Nettokaltmietbelastung héchstens 30% des Haushalteinkommens betragen darf. Dieses
Mietenbindnis deckelt die Mietsteigerungsmoglichkeiten der landeseigenen bzw. kommunalen Unter-
nehmen.

Die Mietrechtsdnderung mit der Begrenzung der Modernisierungskostenumlage seit 2019 trifft das Un-
ternehmen P2 nach Aussagen des Gesprachspartners doppelt, zum einen wurde die Umlagemdglich-
keit der Modernisierungskosten von bisher 11 % auf 8 % reduziert, zum anderen greift die Kappung bei
2 € Mieterh6hung aufgrund der relativ geringen Durchschnittsmiete des Wohnungsbestands von unter
7 €/m2wn. Der Gesprachspartner schildert die schwierige Situation, dass die bewusst niedrigen Mieten
nun bei einer Modernisierung neben der verringerten Umlagemaglichkeit zusatzlich noch eine Kappung
nach sich ziehen. In der Regel strebt das Unternehmen eine energetische Modernisierung mit einer
nachhaltigen Verbesserung der Objekte im Innern an. Der Fokus liegt dabei auf MaRnahmen, fir die
keine extrem hohen Mieterh6hungen bendtigt werden. Zudem wird sehr darauf geachtet, was sich der
jeweilige Mieter leisten kann, damit er noch lang nach der Modernisierung in der Wohnung wohnen
kann.

In der Vergangenheit wurden nach der Modernisierung die Mieterh6hungen haufig gekappt, zum Teil
mehr als 50 %. Nach der Anderung des Mietrechts wird dieser Spielraum geringer, aber das Unterneh-
men versucht, i.d.R. dennoch darunter zu bleiben, um dem Dreiklang aus Nachhaltigkeit, Sozialvertrag-
lichkeit und Wirtschaftlichkeit Rechnung zu tragen, der im Unternehmen P2 eine wichtige Rolle spielt.

Auch der Gesprachspartner des privaten Wohnungsunternehmens P3 erwartet durch die Anderungen
der gesetzlichen Mdglichkeiten der Modernisierungsmieterhéhungen Auswirkungen auf die Modernisie-
rungstatigkeit bzw. auf die ModernisierungsmafRnahmen des Unternehmens. Die deutliche Deckelung
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und Kappung der Modernisierungsmieterhohung kam sehr tberraschend, weshalb es fur kommende
Modernisierungsvorhaben sehr spannend werde.

Das kleine private Wohnungsunternehmen P1.2 erhéht die Miete nach einer Modernisierung warmmie-
tenneutral nach den gesetzlichen Méglichkeiten, versucht im Gegenzug aber, die Betriebskosten und
zudem die Instandhaltungsruckstellung des Vermieters zu senken und dies an den Mieter weiterzuge-
ben.

Die Zielgrof3e fur die Mieterh6hungen nach ModernisierungsmafRnahmen sind fir das kirchliche Woh-
nungsunternehmen K1.2 die Vergleichsmieten im Mietspiegel, das Unternehmen betont aber, auf die
Situation der Bewohner Rucksicht zu nehmen.

Insgesamt stellt fir alle Unternehmen die Bestimmung der Mietsteigerung nach einer Modernisierung
eine Gratwanderung zwischen den zwei Polen der Wirtschaftlichkeit der MalRnahmen fiir das Unterneh-
men und der Belastbarkeit der Mieter dar. Quantifiziert bedeutet das fiir die Genossenschaft G2.1 eine
Erhéhung der Bestandsmieten unter 1 €/m3ws.

Als Reaktion auf die Novellierung des Mietrechts und der Méglichkeiten der Modernisierungsmieterho-
hung, mit der alle Vermieter nun kalkulieren miissen, fasst der Gesprachspartner des privaten Woh-
nungsunternehmens P3 zusammen: ,Natlrlich haben es in Berlin einige private Wohnungsunterneh-
men mit ihren Praktiken Ubertrieben, keine Frage, aber das ist nicht das, was unternehmerische Woh-
nungswirtschaft in Deutschland bedeutet. Und dafir werden nun alle Vermieter verantwortlich gemacht,
das ist schwierig.”

Rechtliche Rahmenbedingungen

Erschwerende rechtliche Bestimmungen bei einer Modernisierung:

»Modernisierungshemmnisse rechtlicher Art gibt es jede Menge*, fasst der Gesprachspartner der
Genossenschaft 2.2 das Vorhandensein zahlreicher rechtlicher Bestimmungen, mit denen sich die Woh-
nungsunternehmen bei verschiedenen Modernisierungsmaflnahmen auseinandersetzen muissen, zu-
sammen.

Rechtliche Bestimmungen, die auf die Modernisierungsvorhaben der Wohnungsunternehmen einwir-
ken, ergeben sich aus verschiedenen Rechtsquellen bzw. Verordnungen und Vorschriften. Diese finden
nicht bei allen Modernisierungsvorhaben Anwendung, sondern stehen in Abhéangigkeit zu den geplanten
MafRnahmen. Hemmnisse, die sich nach Erfahrung der Gesprachspartner aus den verschiedenen
Rechtsquellen ergeben, sind:

e Mietrecht (Birgerliches Gesetzbuch):
e Modernisierungsmieterhéhung:
e Abgrenzung von Modernisierung und Instandhaltung (K2.2)
e Modernisierungsankiindigungsschreiben (G2.2, K1.1)
e Mietrechtséanderung 2019 mit Deckelung der Mieterhéhungsmoglichkeit (P2,
P3)

e Energieeinsparverordnung (EnEV):
¢ Allgemein (G2.2; K1.1)
e Kostensteigerung aus EnEV (P2)
e Energetische Vorgaben bei Instandhaltung (Ersatz Heizung, K2.2)
e Energieingenieur fir EnEV-Thematik (P2)

¢ Offentliches Baurecht
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e Landesbauordnungen
e Denkmalschutz (G2.1)
e Brandschutz:
o allgemein (P2)
e wirtschaftliche Erschwernis (G2.2)
e Wartung Brandschutzklappen der Liftung (K1.2)
e Brandschutz der Strange (K1.2)
e Bayerische Bauordnung
e Abstandsflachenregelung verhindert Aufstockungen (K1.2)
e Bauantrag bei Aufstockung (G2.2)
e Dauer des Bauantragsverfahrens (K3)
e Kommunale Stellplatzverordnungen (K1.2)

e tragféahige Mieterstrommodelle (P1.2)
e Baustellenverordnung (aufgrund von 8§ 19 ArbSchG):
o Vorschrift Einsatz Sicherheits- und Gesundheitsschutzkoordinator (SiGeKo) (P2)

Im Vorfeld der Befragung wurde die Dammung der Gebéaude Uber die Gebaudegrenze hinweg als ein
mdagliches Hemmnis fir Modernisierungen angenommen. Diese stellt fir die befragten Wohnungsun-
ternehmen kein Problem dar (G2.1, G2.2, K1.2), sie kennen sich mit dem jeweiligen Prozedere aus und
kénnen entsprechend damit umgehen.

Aus dem Mietrecht:

Die Anspriiche, die die Genossenschaft G1 bei einer Generalmodernisierung mit Leerzug des Gebau-
des an sich selbst stellt, bezeichnet der Gesprachspartner als deutlich strikter als die, die der Gesetz-
geber vorgibt. lhre erfolgreiche Maxime ist, Hand in Hand mit den Mitgliedern zu handeln und bisher
musste sie fur keine Modernisierung eine RAumungsklage gegen einen Mieter anstrengen.

Aus der Erfahrung der Genossenschaft G2.2 sind allein die gesetzlichen Anforderungen, ein Moderni-
sierungsankindigungsschreiben zu verfassen, enorm und stellen ein potentielles Hemmnis dar. Sie in-
formieren die Bewohner zwar Uber die Art, Umfang und voraussichtliche Dauer der Ma3hahmen, aber
das Informationsrecht der Mieter geht weit dariiber hinaus. Die Genossenschaft misste weit mehr dar-
legen, was sie in diesem Umfang nicht tut. Bisher haben sie auch der moderaten Mietpreisgestaltung
wegen keine Probleme mit diesem Vorgehen.

,Wir sind rechtlich von allen Seiten in die Zwickmiihle genommen, technische Vorschriften, bau-
rechtliche Vorschriften, mietrechtliche Vorschriften; die Anforderungen an eine sanierungsbe-
dingte Mieterhdhung, bzw. deren Ankiindigung sind extrem, was wir an Nachweise fuhren mus-
sen —wir missen genau darlegen, welche Ersparnis zu erwarten ist, wie sehen die MaRnahmen
aus, wann werden sie durchgefuhrt, etc., inklusive einer Belehrung tGber Hartefallregelungen,
etc., das ist schon sehr aufwandig“, fasst der Gesprachspartner des kommunalen Unternehmens
K1.1 die Anforderungen und rechtlichen Hirden eines Modernisierungsvorhabens zusammen. Nach
vielen Jahren, die das Unternehmen Modernisierungen mit Konsequenz betreibt, hat es viel Erfahrung
damit und bisher hat noch kein Mieter eine Modernisierung blockiert. Der Gesprachspartner erlautert,
dass sie Wert auf eine sorgfaltige Kommunikation legen und versuchen, die MalRhahmen mit ihrem
sozialen Anspruch so gut wie mdglich abzuwickeln.

Der Gesprachspartner des kommunalen Unternehmens K2.2 sieht theoretische Probleme im Zusam-
menhang mit der Umlage der Modernisierungskosten auf die Mieter, wenn die Abgrenzung der Bereiche
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Modernisierung und Instandhaltung erfolgen soll. Die Bestimmung der Zurechnungshdhe einer Mal3-
nahme zur Modernisierung bzw. Instandhaltung ist eine Abwéagungssache, im Streitfall missten even-
tuell lange Diskussionen Uber den prozentualen Ansatz gefuhrt werden. Das Unternehmen ist um eine
saubere Aufteilung bemiiht und hat bisher nicht erlebt, dass ein Mieter auf eine Uberpriifung bestanden
hatte.

Die Mietrechtsanderung, die ab 2019 greift, trifft das private Unternehmen P2 wie zuvor bereits be-
schrieben, nach eigenen Angaben relativ heftig, weil sie nur noch 8 % der Modernisierungskosten um-
legen kénnen und zudem aufgrund ihrer glinstigen Miete bei 2 € Mieterh6hung kappen mussen. Diese
doppelte Beschrankung in den Umlagemdéglichkeiten wird den Modernisierungsumfang in den Augen
des Gesprachspartners einschranken. Auswirkungen auf den Modernisierungsumfang aufgrund der
Mietrechtsdnderung erwartet auch der Gesprachspartner des Unternehmens P3.

Energetische Vorgaben:

Die Anforderungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) sieht der Gespréachspartner der Genossen-
schaft G2.2 als eine Erschwernis im Modernisierungsprozess, ebenso die Gesprachspartner des kirch-
lichen Unternehmens K1.2 und des kommunalen Unternehmens K2.2.

Nach der Erfahrung des Gesprachspartners des Unternehmens K2.2 bedeuten die energetischen Vor-
gaben, die auch aus dem Erneuerbare-Warme-Gesetz (EWarmeG) des Landes Baden-W rttemberg
stammen, eine Erschwernis bei der Instandhaltung, wenn z.B. bei der Erneuerung einer alten Brenn-
wertanlage zwangslaufig der Einsatz erneuerbarer Energien erfolgen muss. Dies fuhrt in den Augen
des Gesprachspartners manchmal zu etwas unsinnigen Entscheidungen, weil das Gebaude ggf. nicht
dafur ausgelegt ist.

Im privaten Unternehmen P2 werden die Vorgaben aus dem Baurecht, der EnEV wie z.B. die Beauftra-
gung eines Energieingenieurs etc. als Kostentreiber wahrgenommen, deren Sinnhaftigkeit der Ge-
sprachspartner nicht in Frage stellen will und die sich prozessual unterbringen lassen. Problematischer
sind die zusatzlichen Kosten, aufgrund derer sie genau ermitteln miissen, wo sich eine Modernisierung
lohnt. Das beschrénkt die Mdglichkeiten der Modernisierung.

Offentliches Baurecht:

Der Denkmalschutz stellt in der Genossenschaft G2.1 ein Modernisierungshemmnis dar, deren Be-
stand zu ungefahr einem Drittel davon betroffen ist. Bei ihren denkmalgeschitzten Gebauden haben
sie grof3e Probleme mit der Umsetzung energetischer MaRnahmen, da die Denkmalschutzbehorde
Warmedammfassaden kategorisch ablehnt. Dort muss die Sanierung im Vorfeld beantragt werden, mitt-
lerweile ist die Anfertigung eines Putzkatasters und eine Risskartierung vorgeschrieben. Dieser Um-
stand hemmt die Modernisierungsaktivitaten, sodass die Genossenschaft erst Objekte modernisiert, die
nicht unter Denkmalschutz stehen. Die Genossenschaft wiinscht sich mehr Kompromissbereitschaft der
Denkmalschutzbehérde, die bisher nicht in Aussicht ist.

Ganz anders beurteilt das kommunale Unternehmen K1.1 das Vorhandensein von Auflagen bzw. Vor-
gaben der Denkmalschutzbehdrde fur Modernisierungen. Sie seien klar und stimmen fiir die Sanierung
von Fenstern und Fassaden mit dem baukulturellen Anspruch des Unternehmens an sich selbst tber-
ein. Teilweise schatzen die Gesprachspartner des Unternehmens den Denkmalschutz auch als hilfreich
ein, um die Vorgaben der EnEV oder des EWarmeG nicht anwenden zu mussen. Die Genossenschaft
G2.2 gibt ebenfalls an, keine Schwierigkeiten in der Zusammenarbeit mit dem Denkmalschutz zu haben.

In baurechtlicher Hinsicht stellen fir die Genossenschaft G2.2 die existierenden Brandschutzvor-
schriften einen Faktor dar, mit dem sie technisch umzugehen wissen, der wirtschaftlich aber riskant
bleibt. Geht durch Dachgeschossausbauten oder Aufstockungen fiir ein Gebaude der Bestandsschutz
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verloren und mussen dadurch die heutigen Auflagen des Brandschutzes fir das gesamte Geb&ude
erflllt werden, sind die Vorhaben i.d.R. wirtschaftlich nicht darstellbar. Der Bestandsschutz existiert bei
ModernisierungsmafRnahmen fur bestehende Gebé&ude, die die aktuelle Form des Gebé&udes erhalten
bzw. nur mafvoll erweitern und keine Nutzungsanderung erfolgt.

Auch das kirchliche Unternehmen K1.2 sieht die Erfiillung aktueller Brandschutzanforderungen mit gro-
Ben Investitionen verbunden, um sich verantwortlich zu verhalten. Wichtige MalRnahmen sind hier die
Wartung der Brandschutzklappen der Luftung, aber auch die Herstellung des Brandschutzes der
Strange. Baurechtlich spielt die Brandschutzthematik auch im privaten Unternehmen P2 eine zuneh-
mend wichtiger werdende Rolle.

Des Weiteren kann die Bayerische Bauordnung mit der Abstandsflachenregelung eine Aufstockung
verhindern und zahlt daher in den Augen des Gespréchspartners des Unternehmens K1.2 zu den recht-
lichen Bestimmungen, die eine Modernisierung erschweren kénnen. Ebenso wie kommunale Stell-
platzverordnungen, wenn die Anzahl der benétigten Stellplatze neu berechnet wird. In den Stellplatz-
verordnungen sind neben den Parkflachen fir Autos, die schon schwer genug herzustellen sind, heute
auch Mofa- und Fahrradstellplatze vorgesehen. Eine monetéare Ablésung der Stellplatzverpflichtung ist
sehr teuer und I6st nicht das Problem. In einem aktuellen Pilotprojekt zur Nachverdichtung beantragte
das Unternehmen eine Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans, um ein Mobilitatskonzept
unterzubringen, mit dem die Stellplatze zugunsten von Flachen fur Carsharing, Elektrobikes mit La-
destationen, Platze fir Fahrradanhénger etc. reduziert werden kénnen.

Die Genossenschaft G2.2 bemangelt die Komplexitat der Bauvorschriften, die sie im Bestand auf Neu-
baubasis umsetzen missen, um z.B. einen Dachgeschossausbau durchzufiihren. In diesem Zusam-
menhang sei das ganze Bauantragsrecht eine Herausforderung. Fir das kommunale Unternehmen
K3 war hingegen die lange Bearbeitungszeit des Bauantrags je nach Kapazitat des Bezirkshauamtes
zeitweise sehr beschwerlich.

Aus wirtschaftlicher und dkologischer Sicht behindert das Unternehmen P1.2 momentan vor allem die
fehlende bzw. mangelhafte Regelung der Eigenstromnutzung in Deutschland bzw. das Fehlen
tragfahiger Mieterstrommodelle. Es wirden zum Teil BHKWSs aufgrund entfallender Einspeisevergi-
tung und fehlender attraktiver Eigenstromnutzungsmaglichkeiten wieder deinstalliert, da die Wirtschaft-
lichkeit nach Auslaufen der Férderung nicht langer gegeben sei. Das Wohnungsunternehmen wirde
seine Befreiung von der Gewerbesteuer riskieren, wenn sie direkt an ihre Mieter Strom liefern, &hnlich
ist es bei der Kdrperschaftssteuer. Deshalb denkt der Gesprachspartner aktuell intensiv tGiber die Grin-
dung eines eigenen Energieversorgungsunternehmens nach.

Die Pflicht zum Einsatz eines Sicherheits- und Gesundheitskoordinators ist zu guter Letzt noch eine
Erschwernis, Uber die der Gesprachspartner des Unternehmens P1.2 berichtet.

Der Gesprachspartner des Wohnungsunternehmens K1.1 resumiert, dass in den Fallen, in denen das
Unternehmen eine Baugenehmigung fur die Durchfiihrung geplanter Malinahmen benétigt, z.B. fur die
Errichtung oder VergréR3erung von Balkonen oder die Aufstockung eines Gebaudes, sie diese letztend-
lich auch bekommen: ,,Insgesamt steckt hinter dem Baurecht ein riesiger Administrationsakt, der
aber fiir uns als Fachunternehmen beherrschbar ist.*
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3.2 Ergebnisse der qualitativen Befragung

Gesellschaftliche Einflussfaktoren & nutzerbezogene Fragestellungen:

Die Akzeptanz anstehender MaRnahmen kann nach Fink/Laborgne3¢ massiv erhéht und die Baumal-
nahmen insgesamt von der Bewohnerschaft besser mitgetragen werden, wenn sie aktiv in den Moder-
nisierungsprozess einbezogen werden. Diese Beteiligung muss zeitlich und organisatorisch im Vorfeld
bedacht und geplant werden, kann aber durch den Abbau bzw. durch die Vorbeugung von Konflikten
den Modernisierungsprozess vereinfachen und Rechtsstreitigkeiten kénnen vermieden werden.

Fink/Laborgne schlagen vor, bei den Partizipationsmdglichkeiten in Modernisierungsprozessen die Stu-
fen Information — Konsultation — (Mitgestaltung) — Mitbestimmung zu unterscheiden, wobei diese Ebe-
nen nicht scharf gegeneinander abzugrenzen sind und sich tberlappen kdnnen.

Bei den befragten Wohnungsunternehmen gaben sechs Gesprachspartner an, dass die Akzeptanz der
Mieter fur angekundigte ModernisierungsmafRnahmen im Vorfeld der Durchfihrung hoch sei bzw. ge-
plante ModernisierungsmafRnahmen gerne gesehen wirden (P1.2, P2, K1.1, K1.2, G2.1, G2.2), drei
berichteten von anfanglicher Skepsis der betroffenen Mieter (P3, K2.2, G1). Zum Abbau der Skepsis
und Vorbehalte der Bewohner setzen die Wohnungsunternehmen auf MaRnahmen, die der Partizipati-
onsstufe ,Information“ zuzuordnen sind wie Mieterinformationsveranstaltungen im Vorfeld, intensive
Kommunikation und die inzwischen gesetzlich vorgeschriebene schriftliche Modernisierungsankindi-
gung sowie MalRnahmen der Partizipationsstufe ,Konsultation“ wie Einzelgespréche zur Erorterung der
individuellen Situation der Mieter.

Unterscheiden muss man hier zwischen MalRnahmen, die nur die Gebaudehiille bzw. Allgemeinflachen
betreffen und MaRnahmen, die sich bis in die Wohnungen der Mieter erstrecken. Der Gesprachspartner
eines Wohnungsunternehmens gab an, die Partizipationsstrategie auf die jeweilige Situation anzupas-
sen. Werden MafBnahmen nur an Fassade und Allgemeinflachen geplant, werden die Bewohner i.d.R.
schriftlich informiert, bei groReren Eingriffen personlich.

Herrscht unter der Mieterschaft eine hohe Ablehnung der geplanten Mal3nahmen, setzen vier Unterneh-
men (P3, K1.2, K2.2, G2.1) auf verstarkten personlichen Kontakt zu den betroffenen Mietern und ver-
suchen in personlichen Gesprachen die Bedenken auszuraumen und ggf. individuelle Hilfsangebote zu
machen. Vier Unternehmen gaben an, keine Erfahrung mit hoher Ablehnung geplanter MaRnahmen zu
haben.

Kann eine vorhandene hohe Ablehnung der Mieter durch persénliche Gespréache nicht abgebaut wer-
den, wirden drei Unternehmen die geplanten MalRhahmen aussetzen bzw. verschieben (K3, G1, G2.1),
bei Ablehnung einzelner Mieter allerdings gaben diese Unternehmen sowie Unternehmen K1.1 und
K1.2 an, die geplanten MaRnhahmen dennoch umzusetzen zu wollen.

Wahrend der Bauphase legten alle befragten Unternehmen auf das Angebot einer Mieterbetreuung
Wert, meist wurde der Bauleiter als Ansprechpartner genannt, der entweder vor Ort prasent ist, direkt
angesprochen werden kann und sich um die Anliegen der Mieter kimmert (K1.1, K1.2, K2.2, G2.1,
G2.2) oder regelméaRige Sprechstunden im Baubiiro/Servicebiiro alleine oder zusammen mit dem Kun-
denberater des Gebietes anbietet (P2, P3, K2.2). Dartiber hinaus sind bei den Unternehmen P2, K2.2,
G1, G2.1 die Telefonhotline ein Kommunikationsweg, den sie ihren Mietern fur Ruckfragen, Bedenken
etc. zur Verfugung stellen.

Der Einsatz der Partizipationsstufen Mitgestaltung und Mitbestimmung wurden von keinem Gesprachs-
partner explizit genannt, dennoch wird die Akzeptanz der Mieter fiir die ModernisierungsmalRnahmen
nach deren Abschluss von acht der zehn Wohnungsunternehmen mit hoch bis sehr hoch eingestuft.

36 Fink und Laborgne, 2009, S. 7
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Der Verlauf der Akzeptanz erfahrt Uber die Dauer des Modernisierungsprozesses eine Abschwéchung
wahrend der Umsetzungsphase (Mieterbefragung K2.2, G2.2) und nach Abschluss der MalBhahmen mit
dem Wirksamwerden der Mieterhéhung (P3, K1.2).

Bedenken, die in Bezug auf die Modernisierung haufig von Nutzern an die befragten Wohnungsunter-
nehmen hinsichtlich Nutzungseinschrankungen wéhrend der Bauphase herangetragen werden, be-
treffen hauptsachlich die Larm- und Dreckbelastigung wéhrend der Arbeiten, die Nichtnutzbarkeit des
Balkons (G2.1, G2.2, K1.1, K1.2) und die Anwesenheit fremder Handwerker in den Wohnungen (K1.1).
Die Antworten geben allerdings die Erfahrungen der Wohnungsunternehmen wieder, die meist die Mo-
dernisierungsmaflinahmen an der Fassade und den Allgemeinflaichen von denen in den Wohnungen
trennen.

Uber die Mieterhéhung im Anschluss an eine Modernisierung melden einzelne Mieter ihre Unzufrieden-
heit zuriick, der GroRteil der Mieterschaft reagiert allerdings mit hoher Akzeptanz (G2.1, K1.1, K1.2).
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3.2 Ergebnisse der qualitativen Befragung

Tabelle 14 — Akzeptanz der ModernisierungsmafRnahmen

Akzeptanz der Mieter fur

Mieterversammlung

aufgrund verlasslichen

eingehalten werden

bildungsferner die

Mietern, Vorstellung

der Erfahrungen mit

Unternehmen P1.2 P2 P3 K1.1 K1.2 K2.2 K3 G1 G2.1 G2.2
keine negativen Skepsis am Anfang, I.d.R. positive
Erfahrungen dank y . . . .
intensiver gof. Einzelgespréche keine groe Einstellung der Mieter
- oder kleinere . Begeisterung im Zustimmung abhéngig gegenuber geplanten
Kommunikation im hohe Zustimmung zu -
Versammlungen, Vorfeld, daher wvon Mieterschaft B . MaRnahmen,
Vorfeld - geplanten A . Mittlerweile hohe
abhangig von MaRnahmen h Planung sehr wichtig, zuerst Skepsis, Zustimmun rund
MafRRnahme, alsnahmen, auc damit Ankindigungen Erfahrung, je nach Gesprachen mit N ung aufgru

intensive Betreuung
durch Bauleiter im

— im Vorfeld zur " . Rufs und Erfahrungen| Modernisierungs- . . N . den Modernisierungen
angekundigte . bei Modernisierung ; L kénnen Mieter, desto héher der Plane, . ) Vorfeld,

L hohe Akzeptanz Erlauterung der A . ~ | mit Modernisierungen | ma3 nahmen werden i . . (Heizkostenersparnis, -
Modernisierungsmafi nahmen der Gebéaudehiille wird deren Zustimmung zu |Einzelgesprachen und ) Modernisierungs-
. . geplanten e ] des Unternehmens, gerne gesehen - . Y gesteigerter Komfort), -

im Vorfeld der Durchfiihrung schriftlich informiert, Mieterinformations- geplanten Erdrterung der X X ankiindigung,
MaRnahmen, - ; N T einzelne Mieter -
. bei groBeren . veranstaltung im MaRnahmen, individuellen Situation . 5 Informationsveranstalt
anschlieend I o Mieterversammlung ) . - reagieren mit R
. Eingriffen persénlich, . Vorfeld, dann Ausnahme sind meist Zustimmung ung mit Vorstand,
schriftliche vor Beginn der U . Ablehnung P
. - schriftliche Menschen mit kaufmannischen und
Modernisierungsank . . Maflnahmen L . .
-diaun f bei Bedarf immer Modernisierungs- sozialen Problemen technischen
Bereitgtellgllnggvlon Gespréchsbereitschaf ankuindingung Mitarbeitern, die
] 9 t der WU-Mitarbeiter MaR nahmen erléautern
Ausweichwohnungen
personliche
Gespréache mit allen
Mietern, bei keine Erfahrung dank Kundenbetreuer bei Ablehnung
Hérteféllen individuelle intensive? kommunizieren mit | persénlicher Besuch individuelle
Lésungssuche, z.B. - i Mietern, Miete und Gespréch bei bei Ablehnung keine Erfahrung mit (Gespréche, sonst ggf.
Kommunikation, die . . . )
Ersatzwohnung, . wahrend Ablehnung, einzelner Mieter ggf. hoher Ablehnung, Verschiebung der
. - Bedenken der Mieter L - . . :
Vorgehen bei hoher Vorgehen i.d.R. L Badmodernisierung Hilfsangebot, Klage, bei hoher wiirden bei hoher MafRnahmen .
) berticksichtigt, keine Erfahrung, da
Ablehnung der geplanten . erfolgreich ausgesetzt, Ablehnung und Ablehnung .
; keine Erfahrung - . ) . . bisher kaum
MaR nahmen durch die . bei Instandhaltungs- technischer MaRnahmen (bei Ablehnung einer
g . bei Ablehneung " A u . L . Ablehnung
betroffenen Mieter Organisierter ) bei Ablehneung mafinahmen wie Unwagbarkeit wahrscheinlich nicht ganzen
. Einzelner dennoch X X . X
Widerstand selten, Einzelner dennoch Strangsanierung Verschiebung der umsetzen oder Hausgemeinschaft
. Umsetzung der . )
Kundencenter mit Umsetzung der Duldungspflicht des [ GesamtmaRnahme verschieben wurde schon
N geplanten - S
Unterstitzung der MaBnah geplanten Mieters Modernisierung
Kommunikationsabteil albnanmen MafR nahmen verschoben)
ung nehmen sich
dessen ggf. an
regelmaige urspriingliche Mietersprechstunden personliche
. . Sprechstunden vor Ort Mietersprechstunde im Senicebiiro, Ansprechbarkeit des kleinere )
bei intensiven - - ; ) ; - . Hausmeister oder
im Bauburo mit auf der Baustelle fand Bauleiter Wus wéahrend Modernisierungen im B . " .
MaRnahmen R starke X X | Bauleiter vor Ort sind | bei MaRnahmen im
. . L R Bauleiter und . keine Resonanz, Ansprechpartner vor Arbeiten, bewohnten Zustand:
- . Hausmeister ist Einrichtung einer Mieterbetreuung durch . - ; P Ansprechpartner der | bewohnten Zustand:
Mieterbetreuung wahrend der . Kundenberater, den - X Bauleiter direkte Ort, Bereitstellung von Ankiindigung per N - .
Ansprechpartner vor | Mieteransprechstelle R ortlichen Bauleiter, " . L Mieter, zusétzlich Bauleiter ist
Bauphase X Mieter kennen, ) . - Ansprechperson bei | telefonischer Kontakt sanitaren Aushang,
Ort vor Ort, ansonstenist |. .. s zeigt Prasenz, ist . . Lo . . dazuansonsten der |permanent vor Ort und
. . individuelle Gesprache Anliegen, zu WU, Bereitstellung | Einrichtungen fiir Zeit Kundenbetreuer "
das WU immer uber . X ansprechbar . Vertreter fir das Ansprechpartner
die Hotline erreichbar im Vorfeld bei wvon Leerwohnungen, |der Strangerneuerung, ansprechbar fiir Gebiet
gesundheitlichen taglicher Aufenthaltsraumen | ggf. Bereitstellung von | Riickfragen der Mieter
Problemen etc. Treppenhausputz und Sanitarbereichen Leerwohnungen

Akzeptanz der Mieter fir die
Modernisierungsma nahmen
nach deren Abschluss

Keine Erfahrung
bisher, Beurteilung
nach Umsetzung der
MafRnahmen mdglich

hohe Akzeptanz nach

Ende der Bauarbeiten,

leichte Ernuichterung
nach Erhalt der
Mieterhéhung

sehr hohe Akzeptanz

hohe Akzeptanz,
anschlieBende
Mieterh6hung zum
Teil kritisch

Mieterbefragung: 82%
der Mieter zufrieden
bis sehr zufrieden mit
Ergebnis der
Modernisierung, 74%
mit dem Ablauf

hohe Zufriedenheit
und Akzeptanz

hohe Akzeptanz,
Nachbarschaftsfest,
Besichtigung der
modernisierten
Wohnungen fiir alle
Mitglieder

sehr hohe Akzeptanz

nach Abschluss der
Arbeiten hohe
Zufriedenheit dank
guter Kommunikation,
Tiefpunkt wahrend der
Umsetzung
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3.2.3 Ergebnisse Forschungsfrage 3 — Ablauf einer Modernisierung

Wie lauft eine Modernisierung Ublicherweise ab? Welche sind die relevanten Entscheidungen im Mo-
dernisierungsprozess, wann werden diese Entscheidungen getroffen, welche Akteure sind daran betei-
ligt und wo bestehen Abhangigkeiten zwischen verschiedenen Prozessen und Akteuren?

Meist sind Gebaude Unikate mit langer Lebensdauer. Uber die Jahre kénnen Informationen zu verwen-
deten Materialien, Konstruktionen und Teilmodernisierungen verloren gehen und Modernisierungsmaf3-
nahmen zu Uberraschungen filhren. Daneben sind Bauprojekte generell gepragt von Diskontinuitaten
unter den beteiligten Akteuren; Projektteams mussen sich meist fir jedes Bauvorhaben neu zusam-
menfinden und nur wenige Akteure begleiten ein Vorhaben von Anfang bis Ende. All diese Konstellati-
onen kénnen zu individuellen Projektabléufen fuhren und sollen in diesem Kapitel beleuchtet werden.

Planungsphase:

In ein Modernisierungsvorhaben involvierte Akteure bzw. Gremien

In der Planungsphase sind bei der Genossenschaft G1 zunachst die internen Akteure der
Wohnungswirtschaft involviert. Sie definieren ihre Anforderungen an die Modernisierung. Findet der
Vorstand die Vorschlage nachvollziehbar, ist das grobe Ziel gesteckt, das im Anschluss verfolgt werden
kann. Die Genossenschaft initiiert einen kleinen Architektenwettbewerb, zu dem zwei bis drei Biros
eingeladen, die Ziele der Modernisierung vorgestellt und sie um einen Entwurf gebeten werden.
Nachdem die Entwirfe vorliegen, kann die Genossenschaft auf Grundlage ihrer Erfahrungswerte grob
die Kosten schatzen. Dann fallt die Entscheidung zugunsten eines Architekturbiros, mit dem die
Planung vorangetrieben wird, das uber die Projektdauer im Boot bleibt und auch die Baubetreuung etc.
Ubernimmt.

Bei der Genossenschaft G2.1 sind in der Planungsphase hauptséchlich im internen Bereich die techni-
sche Abteilung und die Mietabteilung fir die Mieterkommunikation und die anschlieRende Mieterh6hung
beteiligt. Dabei sind die Befugnisse der jeweiligen beteiligten Akteure klar, auch wenn sie nicht in einem
gesonderten Organigramm 0.4. niedergeschrieben sind. Extern kommen die ausfiihrenden Firmen und
je nach MaRRnahmen ein Statiker dazu. Da die Genossenschaft im Normalfall bei einer Modernisierung
keine Liuftungen einbaut, werden sonst keine weiteren Planer oder Ingenieure fir die Modernisierung
bendtigt.

Bei der Genossenschaft G2.2 sind im Rahmen eines Modernisierungsvorhabens intern der Vorstand,
die kaufméannischen Mitarbeiter, die Ateilung der Mietenkalkulation, Bauleiter und das Backoffice
involviert.

Extern kommen bei dlteren Gebauden der Schadlingsbekdmpfer und der Statiker hinzu, weil viele
Gewerke Ausbesserungen von Kriegsschaden haben, die begutachtet werden. Ein Bauphysiker fur die
energetischen Berechnungen und das Stellen der Forderantrdge ist zudem immer dabei, ggf. bei
umfangreicheren Vorhaben TGA-Planer. Gelegentlich wird in Abh&ngigkeit der MalRnahmen ein
externer Brandschitzer beautragt, ebenso ein AuRenanlagenplaner.

Die Zustandigkeiten und Entscheidungsbefugnisse der verschiedenen Akteure sind nicht in einer schrift-
lichen Arbeitsanweisung definiert, was nach der Auffassung des Gesprachspartners nicht den Anforde-
rungen eines Modernisierungsvorhabens entspréache. Hier seien oftmals kurzfristige Entscheidungen
vor Ort gefragt. Zustandigkeiten und Prozesse sind eingeschliffen, ohne dass es dafir einer schriftlichen
Niederlegung bedirfte. Allerdings verfigt das Unternehmen uber ein Regularium zu den Vorplanungs-
und Projektfreigaben und tber ein Regelwerk, das beschreibt, wer zur Freigabe von Auftragen in wel-
cher Hohe berechtigt ist, auch die Beauftragung und Nachbeauftragung ist darin sauber geregelt.
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Die Akteure, die im kommunalen Unternehmen K1.1 in ein Modernisierungsvorhaben involviert sind,
sind extern Architekten und Fachplaner und intern die technische Abteilung, ein Mitarbeiter im
kaufméannischen Bereich, der sich um die Darlehensmittel kiimmert und die Geschéftsleitung, die stark
bei den einzelnen Bausteinen zum Standard mitwirkt. AuRerdem ist die Buchhaltung eingebunden, die
die Zahlen in die konkrete Wirtschaftsplanung tbersetzt.

Die Ablaufe sind immer gleich und klar definiert. Es gibt kein Dokument, in dem der Prozess festge-
schrieben ist, aber eine klare Planung, die jedes Jahr weiterentwickelt wird. Die Zustandigkeiten der
einzelnen Mitarbeiter sind klar und die Prozesse missen deswegen nicht extra Uberwacht werden.

Der Bereich Bestandsentwicklung im kirchlichen Unternehmen K1.2, der sich technisch um die
Gebéaude kimmert, ist neben dem Vermietungsbereich, d.h. dem zusténdigen Kundenbetreuer und dem
zustandigen Hausbetreuer in die Planung und Vorbereitung eines Modernsierungsprojektes involviert.
Der Hausmeister wird oft mit angespochen, da er tber Hintergrundinformationen verfiigt, er ist aber
nicht regelmafig bei den Sitzungen anwesend. Abhangig von der Grofienordnung der MaRnahmen ist
einer der Vorstande involviert und natirlich die Planer Bau, Elektro, HLS, Au3enanlagen, Statik. Die
Statik- und AufRenanlagenplanung vergibt das Unternehmen immer extern, Bau-, Elektro- und HLS-
Planung kann sowohl intern als auch extern erfolgen. Externe Architekten sind bei Modernisierungen
sehr selten. Die Zustandigkeiten im Modernisierungsprozess sind klar, sowohl technisch als auch kauf-
mannisch. Zu Projektbeginn wird vereinbart, wer der Projektleiter ist, wer die Faden in der Hand halt.
Das kann von Projekt zu Projekt wechseln und hangt von der Auslastung der Mitarbeiter ab bzw. wie
knifflig besondere Fragestellungen des Projektes sind. Anschliel3end wird festgelegt, wer die Baulei-
tung, die Planung, die Ausschreibung macht und wer kaufménnisch zustéandig ist.

In der Vorbereitungsphase im kommunalen Unternehmen K2.2 sind die Mitarbeiter der
Geschaftsbereiche Technik, Finanzierung und Hausbewirtschaftung beteiligt. In der Planung wirken
Externe in unterschiedlichem Umfang mit. In einer Variante werden externe Architekten beauftragt und
generell alle Planungsleistungen extern vergeben, intern erfolgt die Projektleitung und Projektsteuerung
und die Vermietungsabteilung stellt einen Ansprechpartner. Der Projektleiter Gbernimmt die
Kommunikation und die Koordination mit der Vermietungsabteilung. Sie missen ein Team bilden, das
funktioniert in der Regel. In einer weiteren Variante wird die Planungsleistung des Architekten intern im
Geschaftsbereich des Gesprachspartners erbracht und externe Fachplaner werden nach Bedarf
hinzugezogen. Die Geschéftsfihrung beschliel3t, welche MalRnahmen bei welchem Budget umgesetzt
werden, danach sind die Mitarbeiter der Finanzierung nicht mehr involviert. Die Bauleitung fir die
Kostengruppe 300 Ubernimmt die technische Abteilung des Unternehmens selbst, teilweise unterstitzt
durch einen Bauleiter des Fachplaners. Bei jeder Variante ist ein Kundenbetreuer vom Geschéftsbereich
Immobilien als Ansprechpartner der Mieter und auch fur kurzfristige Entscheidungen dabei. Kurze
Entscheidungswege sind nach Auffassung des Gesprachpartners wichtig, deshalb sind immer ein bis
zwei Kundenbetreuer fur eine bestimmte Modernisierungsmaflinahme zustandig. Welchen Umfang
welcher Projekt- bzw. Bauleiter im Rahmen der Mieterbetreuung mit erfillt bzw. mit erfillen kann, ist
wieder vom Umfang der MalRnahmen abhéngig. Es kommt vor, dass er als eine Art
Modernisierungsbegleiter, als Ansprechperson fur die entsprechenden Mieter, fungiert. Daruber denkt
das Unternehmen immer wieder nach, in der Regel reichen aber die Akteure vor Ort, Bau- und
Projektleiter, Ansprechpartner des Kundencenters und die externen Beteiligten, aus.

Akteure, die im kommunalen Unternehmen K3 in die Vorbereitung einer Modernisierung involviert sind,
sind unternehmensintern die Mitarbeiter der technischen Abteilung als Bauherrenvertretung, das
Portfoliomanagement bezuglich der Bestimmung der Wirtschaftlichkeit, die Abteilung der
Mieterbetreuung und die Finanzabteilung fiir den Entwurf der Finanzierung und die Inanspruchnahme
der KfW-Kredite. Dazu kommen ggf. die externen Planer, die Begehungen zur Bestandserfassung, z.T.
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zusammen mit den Mitarbeitern der Mieterbetreuung machen und speziell in [diesem Bezirk] eine
externe Mieterberatung. Diese neutralen Auf3enstehenden beraten die Mieter beziiglich ihrer Rechte
bei einer Modernisierung, z.B. was sie dulden miissen und wo sie Sonderwiinsche einbringen kénnen.
Das sind i.d.R. alle beteiligten Akteure.

Der Gesprachspartner des privaten Unternehmens P1.2 sieht TGA-Planer, Elektriker und die
Fachberater der Herstellerfirma fir das haustechnische Gewerk, das erneuert werden soll, als die
wichtigsten externen Akteure in der Vorbereitung eines Modernisierungsvorhabens. Der
Gesprachspartner erstellt selbst das Energiekonzept und tbergibt dieses fur die Detailplanung an die
Fachplaner. Bei der Erstellung des Energiekonzepts missen nach Ansicht des Gesprachspartners
neben technischen Aspekten auch wirtschaftliche Aspekte, wie die Auswirkungen auf das Miet- oder
WEG-Recht, beachtet werden. Zudem sollte Kenntnis moéglicher Fordermittel vorhanden sein.

Im Vorfeld der Ausschreibung werden relevante Unternehmen kontaktiert, mit denen gemeinsam vor
der Angebotsabgabe die Idee besprochen und ein einheitliches Verstandnis des gewiinschten Systems
und Ergebnisses hergestellt wird. Das Vorabgesprach ist wichtig, damit alle von den gleichen
Voraussetzungen und technischen Bedingungen ausgehen. Den Zuschlag erhalt letztlich das
wirtschaftlichste Angebot, das die essenzielle Zusammenarbeit von TGA-Planer, Elektriker und
Fachberater und deren Zusammenarbeit beriicksichtigt. An diesen Schnittstellen hake es hach Aussage
des Gesprachspartners oft. Das Projektmanagement erfolgt unternehmensintern.

Die Erfahrung des privaten Unternehmens P2 zeigt, dass eine intensive Vorbereitung im Vorfeld einer
Modernisierungmaflinahme, speziell bevor die Entscheidung beziglich der umzusenzenden
MaRnahmen getroffen wird, elementar wichtig ist. Daflr arbeiten die Technische Abteilung des
Unternehmens, die Vermietungsabteilung, die Betriebskostenabteilung und das Portfoliomanagement
gemeinsam an den Losungen. Diese Teamarbeit steigert die Akzeptanz der Entscheidungen im eigenen
Haus. Wenn es in die Umsetzung geht, die eine andere, eigene Schwierigkeit ist, sind zumindest die
Rahmenbedingungen klar.

Projektphase Umsetzung:

Verfugbarkeit eigener Bauexpertise innerhalb des Wohnungsunternehmens

Die Unternehmen P1.2 und G1 verfiigen Uber keine eigene Bauabteilung bzw. technische Abteilung,
wie sie in mehreren Unternehmen genannt wird. Die Genossenschaft G1 ist dafur in den Augen des
Gesprachspartners zu klein. Der Gesprachspartner des privaten Unternehmens P1.2 ist Architekt, der
die Energiekonzepte erstellt, die genaue Planung und Dimensionierung aber, wie er bereits erwahnt,
erfahrenen Fachplanern Uberlasst.

Alle anderen befragten Wohnungsunternehmen kénnen auf die Expertise einer internen Bauabteilung
zurlckgreifen, die in den Planungs- und Umsetzungsprozess bei Bauvorhaben allgemein bzw. bei Mo-
dernisierungen im Speziellen in unterschiedlichem Umfang bis zu unterschiedlichen Momenten im Pro-
zess eingebunden ist, den Prozess begleitet oder ihn steuert.

Tabelle 15 — Ubersicht iiber das Vorhandensein einer Bauabteilung bei den befragten Wohnungsunternehmen

Unternehmen P1.2 P2 P3 K1.1 K1.2 K2.2 K3 G1 G2.1 | G2.2

Bauabteilung

worhanden nein - Ja ja ja ja ja ja | nein | ja ja
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3.2 Ergebnisse der qualitativen Befragung

Die Genossenschaft G2.1 verfiigt iber eine Bauabteilung, in der sich vier Mitarbeiter um die Wohnungs-
modernisierungen kimmern. Ein weiterer Mitarbeiter ist fir Neubauprojekte und Grof3instandsetzungen
wie Fassadensanierungen zustandig. Auch der Part des Energieberaters wird von einem Mitarbeiter
unternehmensintern abgebildet. Alle Planungsleistungen, die mit der Bestandssanierung oder Moderni-
sierung zu tun haben, werden innerhalb des Unternehmens erbracht, Planungsleistungen fur den Neu-
bau werden auch extern vergeben. Neben den Architekten und Ingenieuren umfasst die technische
Abteilung Sachbearbeiter, die die Schadensmeldungen der Mieter aufnehmen und die Verwaltung des
Bestands Ubernehmen.

Die ModernisierungsmafRnahmen werden bei der Genossenschaft G2.2 von den unternehmensinternen
Bauleitern konzipiert und in Umsetzung gebracht. Sie erbringen in Zusammenarbeit mit den Bauunter-
nehmen Architektenleistungen. Bei komplexen Themen z.B. im Bereich der TGA greift die Genossen-
schaft gelegentlich auch auf externe Planer zurlick, regelmaRig geschieht dies im Bereich Brandschutz
und Statik, da diese Kompetenzen nicht im Unternehmen vertreten sind. Normalerweise werden die
Vorhaben von einem externen Bauphysiker begleitet.

Bei den Fachingenieuren sind fur die Modernisierung nach Meinung des Gesprachspartners wirkliche
Spezialisten gefordert, Planer mit Erfahrung im Bestand, weshalb die Auswahl etwas beschrankt ist. Bei
Neubauvorhaben bedient sich das Unternehmen ausschlieRlich externer Architekten und Planer.

Die Technische Abteilung des kommunalen Unternehmens K1.1 wickelt Malihahmen ab Leistungs-
phase 6 der HOAI ab, d.h. die Erstellung von Leistungsverzeichnissen, Massenermittlung, Einholen von
Angeboten, Bauleitung, Kostenkontrolle und Abrechnung. Das Unternehmen hat keine eigene Pla-
nungsabteilung.

Die Planungsleistungen erbringen externe Architekten. Bei Grofl3sanierungsmafinahmen greift das Un-
ternehmen zu Direktbeauftragungen aus einem kleinen, sich verédndernden Pool aus Architekturbiros.
Bei NeubaumaRnahmen wird die Planungsleistung in Abhangigkeit der Gré3e ausgeschrieben, bei klei-
nen Objekten werden Architekten gezielt eingeladen, zuletzt wurde allerdings immer nach 6ffentlichen
Verfahren ausgeschrieben, dann aber die Anzahl der Bewerber durch Bedingungen, die im Verfahren
gestellt wurden, begrenzt.

Daneben gibt es noch die Instandhaltungsgruppe, die sich um die Instandhaltung und Modernisierung
des Wohnungsbestands kiimmert.

Im kirchlichen Unternehmen K1.2 umfasst das Technische Resort ca. 20 Mitarbeiter, darunter Architek-
ten, Ingenieure, technische Zeichner, Innenarchitekten, Techniker und Meister. Die Techniker und Meis-
ter sind vor allem im Bereich Bestandsentwicklung tatig. Bei Modernisierungen sind externe Architekten
sehr selten. Sollte die Planung nicht in der eigenen Bauabteilung durchgeftihrt werden, wird sie i.d.R.
an Architekten tGibergeben, mit denen das Technische Resort bereits zusammengearbeitet hat.

Die Statik- und AuRenanlagenplanung wird immer extern vergeben, die Bau-, Elektro- und HLS-Planung
kann sowohl intern als auch extern erfolgen. Bei den Fachplanern kommt das Unternehmen nach
Erfahrung des Gespréchspartners immer wieder auf diesselben zurtick, da die empfehlenswerten Biros
selten sind.

Das Technische Resort fiihrt MaRnahmen fir Objekte des eigenen Bestands, das Bautragergeschaft
und Vorhaben fir Dritte, z.B. die Caritas, durch.

Mit dem internen Planungsteam hat das kommunale Unternehmen K2.2 sehr gute Erfahrungen ge-
macht, denn nur, ,wenn die Zusammenarbeit funktioniert, ist so eine komplexe MaRinahme wie
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eine Modernisierung zu realisieren®, so der Gesprachspartner. Das Planungsteam des Unterneh-
mens besteht fast ausschliel3lich aus Architekten, in der Planung wirken aber auch Externe in
unterschiedlichem Umfang mit.

In einer Variante werden externe Architekten beauftragt und alle Planungsleistung extern vergeben,
unternehmensintern verbleiben nur ein Projektleiter und Projektsteuerer sowie ein Ansprechpartner aus
der Vermietungsabteilung. In einer anderen Variante erfolgt die Planung intern ergéanzt durch externe
Fachplaner.

Grundsatzlich erfolgt die Bauleitung fur die Kostengruppe 300 durch die Mitarbeiter der Technischen
Abteilung, teilweise unterstiitzt durch eine Bauleitung der Fachplaner.

Die Planung wird im Unternehmen K3 nach aufl3en gegeben, weswegen das Unternehmen genug Vor-
laufzeit bendtigt, um als erstes die Planungsleistung ausschreiben zu kénnen. Die technische Abteilung
ist ein schlanker Bereich, der die Bauherren- und z.T. auch die Projektsteuerungsfunktion tibernimmt,
in erster Linie in Abhangigkeit von der Gebaudegrole.

Das private Unternehmen P2 kann flr Modernisierungen auf die Ingenieure seiner Technischen Abtei-
lung zurlckgreifen. Ist die Entscheidung Uber eine Modernisierungsvariante getroffen, geht das Ent-
scheidungspaket an die Technische Abteilung und diese Ubernimmt die Rolle des Bauherrnvertreters.
Sie bereitet alles vor, steuert das Projekt. Je nachdem, wie umfangreich modernisiert werden soll, wer-
den externe Architekten oder Ingenieure hinzugezogen. Die Faden laufen in der Technischen Abteilung
zusammen, wo die Projektsteuerung bis zum Projektabschluss erfolgt.

Die drei technischen Baubereiche des privaten Unternehmens P3 umfassen die Modernisierung, den
Neubau und die Grundstucksentwicklung. Der Fachbereich Modernisierung kiimmert sich um die Be-
standsgebéaude, der Fachbereich Neubau baut fir den eigenen Bestand auf den Bestandsgrundstiicken
und die Grundsticksentwicklung entwickelt Grundstiicke, die groR3flachig gekauft wurden, fur die das
Bebauungsplanverfahren erst durchlaufen werden muss oder fiir das das Unternehmen einen stadte-
baulichen Vertrag hat. Der Unterschied zwischen den Bereichen Neubau und Grundsticksentwicklung
liegt in der Projektdimension, wahrend beim Neubau etwa vierzig Einheiten pro Projekt realisiert werden,
sind es bei der Grundstiicksentwicklung ganze Stadtteile.

Die Projektsteuerung und ein Grof3teil der Planungsleistung erfolgt durch die unternehmensinternen
Architekten und Bauleiter sowie das eigene TGA-Planungsbiro, bei Bedarf werden freie Planer beauf-
tragt.

Gremien oder Behorden, die bei der Entscheidung zur umzusetzenden Modernisierungsvariante
involviert sind

Die Gremien, die bei den meisten Unternehmen eine entscheidende Rolle bei der Wahl der umzuset-
zenden Modernisierungsvariante spielen, sind unternehmensintern die Vorstande bzw. die Geschafts-
fuhrung, Aufsichtsrate, andere Abteilungen sowie bei Genossenschaften die Vertreterversammlungen.
Als externe Gremien werden haufig das Denkmalamt, die Baurechtsbehdrde und das Bauamt genannt.

Die Genossenschaft G1 stellt ihre Modernisierungsvorhaben im Aufsichtsrat und in der Regel auch in
der Vertreterversammlung vor, in der Genossenschaft G2.1 berét der Vorstand als internes Gremium in
der Vorstandssitzung Uber den von der technischen Abteilung zusammen mit der Geschéaftsleitung er-
stellten Sanierungsplan fur das néchste Jahr. Hat der Vorstand den Plan verabschiedet, geht er an den
Aufsichtsrat. In der Aufsichtsratssitzung im November wird i.d.R. der Sanierungsplan fur das kommende
Jahr verabschiedet. An externen Gremien sind Behdrden wie das Denkmalamt flr entsprechende Ge-
nehmigungen oder das Tiefbauamt fur eine Gehwegiiberbauung, involviert.
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Bei der Entscheidung zur umzusetzenden Modernisierungsvariante ist bei der Genossenschaft G2.2
der Vorstand als Gremium schon sehr friih involviert. Die Vorplanungsfreigabe istim Grunde der Anlass
fur die Mitarbeiter der Genossenschaft, nachdem der MalRnahmenvorschlag die Portfoliobetrachtung
durchlaufen hat, ihn in die konkrete Untersuchung zu nehmen. Hier ist der Vorstand bereits mit im Boot
und wird fortlaufend informiert und involviert, er ist also immer im Hintergrund dabei. Der Aufsichtsrat
gibt den Wirtschaftsplan frei, dabei geht es aber nicht um die inhaltliche Ausgestaltung der MalZnahmen.

Als interne Gremien sind beim kommunalen Unternehmen K1.1 die Geschéftsfilhrung und der Auf-
sichtsrat involviert, der das Sanierungsprogramm eines Jahres absegnet. Hier werden nicht die
einzelnen MaflRnahmen diskutiert, sondern das Sanierungsprogramm in Ganze. Der Aufsichtsrat besteht
aus dem Oberbirgermeister, sechs Gemeinderaten, dem Sparkassenchef, dem Stadtkdmmerer und
dem Birgermeister der Stadt, die Minderheitsgesellschafterin ist.

Als Behorde ist ggf. die Baurechtsbehorde, gelegentlich das Denkmalamt eingeschaltet, sowie die Ban-
ken, die die Forderantrdge entgegennehmen, wobei sie nicht direkt zu den Gremien oder Behodrden
zéhlen.

Behorden sind im kirchlichen Unternehmen K1.2 vor allem involviert, wenn sie mit Férderungen arbei-
ten, externe Gremien sind hingegen eher selten, auRer gelegentlich ein Mieterverband oder Blrgerver-
ein. Andere Behorden spielen eigentlich nur eine Rolle, wenn baurechtliche Fragen zu kléaren sind, da
man fiir eine Sanierung zunachst keine Genehmigung braucht und das Unternehmen nur sehr wenige
Denkmaéler im Bestand hat.

Im Unternehmen K2.2 hangt die Beteiligung der Behdrden in erster Linie davon ab, ob eine genehmi-
gungspflichtige MaRnahme durchgefihrt werden soll oder nicht. Sollen nur MaBnahmen an der Hulle
vorgenommen werden, sind diese i.d.R. nicht genehmigungspflichtig, bleibt die Anzahl der Bader gleich,
ist es nicht erforderlich, die Behorden zu informieren, es muss in diesem Rahmen aber ein Sicherheits-
und Gesundheitsschutzkoordinator eingebunden werden. Auf mietrechtlicher Seite. sind nach Aussa-
gen des Gesprachspartners fir die Inanspruchnahme von Férdermitteln etc. immer die Behérden ein-
gebunden.

Intern wird die Freigabe der Geschéftsfihrung und des Aufsichtsrats bendtigt. Liegt eine Entscheidungs-
vorlage fur eine Malinahme vor, muss sie von der Geschéftsflihrung in Zusammenarbeit mit dem Be-
reichsleiter freigegeben werden. Je nach Malinahme und Gro3e muss die Geschéftsfihrung vorab den
Aufsichtsrat informieren und auch dessen Zustimmung zur Investition einholen, da sich diese haufig im
Millionenbereich bewegt.

Als interne Gremien sind im kommunalen Unternehmen K3 nach Auskunft des Gesprachspartners die
involvierten Abteilungen wie die technische Abteilung, die Mietabteilung etc. zu sehen, als externe den
Aufsichtsrat. Daneben gibt es am Standort des Unternehmens seit ungefahr zwei Jahren die Wohn-
raumversorgung [Stadt], eine Anstalt 6ffentlichen Rechts, die als Ubergeordnete Instanz tUber den lan-
deseigenen Gesellschaften steht. lhre Aufgabe besteht darin, die unternehmenspolitischen Leitlinien
beziglich der Wahrnehmung des Versorgungs- und Wohnungsmarktauftrages der landeseigenen Woh-
nungsunternehmen zu entwickeln, zu prufen sowie fortzuschreiben. Die Wohnraumversorgungsanstalt
bekommt ein Reporting des Unternehmens K3.

Mochte das private Unternehmen P1.2 Baugrenzen bzw. Baulinien Uberschreiten, ist das Bauamt als
externe Partei beteiligt, ansonsten sind keine weiteren relevanten Gremien oder Behérden zu nennen.

Auch im privaten Unternehmen P2 ist das Bauamt in Abh&ngigkeit der geplanten Malnahmen involviert
z.B. fiir das Vorstellen von Balkonen oder einen Dachausbau. Bei der Modernisierung eines denkmal-

94



3 Qualitative Expertengespréache

geschutzten, groRen Ensembles mit 250 Wohnungen wurde eng mit dem Denkmalschutz zusammen-
gearbeitet, um zu zeigen, was energetisch und gleichzeitig denkmalpflegerisch getan werden kann. Die
Zusammenarbeit mit dem Denkmalschutz war sehr konstruktiv. Als internes Gremium nennt der Ge-
sprachspartner den Aufsichtsrat. Er wird im Jahr vor der Durchfuihrung informiert, welche Projekte und
MafRnahmen anstehen und stimmt i.d.R. dem Vorschlag zu. Er ist das konzerninterne Gremium.

Das entscheidende interne Gremien im privaten Unternehmen P3 ist die Geschéftsfuhrung, die die Ent-
scheidungsvorlagen zu ModernisierungsmaflRnahmen abzeichnen muss.

Reihenfolge und zeitlicher Zusammenhang der Durchfihrung geplanten Modernisierungsmali-
nahmen

In der Genossenschaft G1 existiert keine klare Reihenfolge, in der lblicherweise die geplanten Moder-
nisierungsmalfinahmen durchgefiihrt werden. Sollen z.B. Fenster erneuert werden, wird in diesem Zuge
auch die Fassade betrachtet. Die Genossenschaft G2.1 teilt u.U. die Malinahmen der Fenstererneue-
rung und der Fassadendammung auf zwei aufeinanderfolgende Jahre auf und die Genossenschaft G2.2
hat einen theoretischen Ablauf, den sie versucht, einzuhalten. Sie fangen méglichst oben im Dach an,
dann werden die Fenster getauscht, die Wohnungen mdglichst schnell wieder freigerdumt, anschlie-
Rend folgen die Treppenhauser usw. Aufgrund von Kapazitatsengpassen kommt es immer wieder dazu,
dass dieser Ablauf angepasst werden muss, dass Arbeiten vorgezogen werden missen, damit die Bau-
stelle weiterlauft. Das Grundgeriist fir den Ablauf steht, aber der tatsachliche Ablauf ist auf jeder Bau-
stelle etwas anders.

Abhéngigkeiten gibt es in den Augen des Gesprachspartners des kommunalen Unternehmens K1.1
zum Beispiel mietrechtlicher Art. Die Modernisierung muss gem. 8§ 555 ¢ BGB spatestens drei Monate
vor geplantem Ausfiihrungsbeginn dem Mieter angekiindigt werden, wenn daraus eine Modernisie-
rungsmieterh6hung abgeleitet werden soll. Das ist z.B. eine zeitliche Abhangigkeit.

Fur die Modernisierungsankiindigung benétigt der Vermieter eine belastbare Planung mit Kostenschét-
zung, um dem Mieter Art, Umfang, Beginn und Dauer der Modernisierungsmaf3nahme, die zu erwar-
tende Mieterh6hung sowie die kinftigen Betriebskosten mitteilen zu konnen. Daher muss rechtzeitig vor
dem gewiunschten Modernisierungsbeginn die Vorentscheidung getroffen und geplant werden, die Zu-
stimmung des Aufsichtsrats eingeholt und ggf. die Baugenehmigung beantragt werden. Der bauliche
Vorlauf wie die Ausschreibungsphase muss ebenfalls berlicksichtigt werden. Diese Prozesse uberlap-
pen sich zum Teil.

Drei Monate vor Beginn der Maf3nahmen ist die Modernisierungsankindigung an die Mieter zu verschi-
cken, bevor die Umsetzung beginnen kann. Der Ablauf ist dann von Geb&aude zu Gebaude etwas un-
terschiedlich und hangt auch von den Jahreszeiten ab, in denen manche Arbeiten ausgefihrt werden.
In der Regel wird mit Fassade und Fenstern begonnen und parallel an der Heizung und anderen tech-
nischen Gewerken gearbeitet. Der Ablauf kann sich drehen, wenn die Modernisierung erst im November
beginnt, dann wird mit den Arbeiten im Innern des Geb&dudes begonnen anstatt mit den Fenstern.
Manchmal existieren externe Zwénge, die sich auf den Ablauf auswirken, im Prinzip ist der technische
Ablauf aber immer &hnlich.

Die Reihenfolge der Umsetzung der verschiedenen Mal3hahmen ist im Unternehmen K1.2 klar, norma-
lerweise wird strangweise saniert. Meistens befinden sich die zentralen Anlagen im Keller, dort wird mit
der internen, horizontalen Verteilung begonnen bzw. die MalRnahmen dort vorbereitet.

Erst wird strangweise saniert, dann geb&aude-, dann blockweise. Im Prinzip wird mit einem Strang an-
gefangen, der Trupp, der alles demontiert, wechselt anschlielend zum néchsten Strang im gleichen
Treppenhaus, wéhrend der nachste Trupp, der den ersten Strang neu grobinstalliert, nachriickt. Das

95



3.2 Ergebnisse der qualitativen Befragung

Unternehmen hat hauptséchlich Zwei- oder Dreispanner im Bestand, fir die das Vorgehen effizient und
konzentriert ist. Ein etagenweises Vorgehen erscheint dem Gesprachspartner fiir die Bewohner belas-
tender, weil dann zwar die gesamte Etage fertig ist, dafir die Arbeiten in der Etage dartber weitergehen.

Das kommunale Unternehmen K2.2 teilt anstehende Malinahmen in der Regel nicht auf mehrere Jahre
auf. Ist abzusehen, dass eine MaRnahme in Kirze erforderlich sein wird, werden alle weiteren anste-
henden MalRnahmen auf einmal durchgefiihrt, ebenso im kommunalen Unternehmen K3. Eine Teilmo-
dernisierung, bei der die einzelnen Gewerke hintereinander etappenweise folgen, wird allerdings neu-
erdings auch gelegentlich gemacht, was mit der fehlenden Wirtschaftlichkeit verschiedener Malinahmen
zusammenhangt. Dieses Vorgehen verfolgt das Unternehmen aber sehr ungern. Die Reihenfolge der
Umsetzung dabei ist unterschiedlich. Wird mit der Gebaudehille angefangen, kdnnen die Kapazitaten
der neuen Gebéaudetechnik entsprechend kleiner dimensioniert werden. Wird erst die Gebaudetechnik
erneuert und danach die Hille gedammt, misste eine neue Heizung mit der alten Leistung installiert
und nachdem das Gebaude gedammt ist, die Leistung gedrosselt werden. Wenn z.B. ein Denkmal-
schutzobjekt nicht gedammt wird, wurde das Vorgehen auch schon anders herum angewendet.

Eine Hauptabhangigkeit ist in den Augen des Gesprachspartners des privaten Unternehmens P1.2 das
Wetter. Sind Warmedammmalnahmen geplant, sollten diese spatestens im Oktober abgeschlossen
sein, ebenso MaRnahmen am Dach. Heizungsmafinahmen, auch wenn sie nur teilweise umgesetzt oder
vorbereitet werden und die Heizung dafiir ausgeschalten oder der Abfluss aufgemacht werden muss,
sind eine Organisationsfrage mit den Mietern.

In der Vergangenheit war der Ablauf im privaten Unternehmen P2 so, dass MaRnahmen im Vorjahr
beschlossen wurden und sobald das Wetter es zuliel3, im Folgejahr umgesetzt wurden. Zwischenzeitlich
ist der Prozess verstetigt. Ab dem Moment, in dem eine Entscheidung mdglich ist, wird auch kurz vor
Ende des Jahres ein Projekt initiiert, wohl wissentlich, dass es ggf. unterbrochen werden muss, weil das
Wetter nicht mehr geeignet ist. Grundsétzlich versucht das Unternehmen, ein Projekt von Anfang bis
Ende am Stick durchzufuhren und abzuschliel3en. Die Aufteilung von MaRnahmen auf verschiedene
Jahre entspricht nicht dem Vorgehen des Unternehmens.

Als wichtige Abhangigkeit im Bauprozess nennt der Gesprachspartner die aktuell gute Baukonjunktur,
aufgrund derer das Unternehmen im Prozess abhangig ist von der Verfligbarkeit kompetenter Hand-
werksunternehmen.

MaRnahmen innerhalb der Wohnungen

Die Wohnungsunternehmen P1.2, G2.1, G2.2, P2 fiihren i.d.R. keine Modernisierungsmaflinahmen im
bewohnten Zustand in den Wohnungen der Mieter durch. Die Modernisierungsmaf3hahmen erstrecken
sich vorwiegend auf die thermische Hulle und die Allgemeinflachen. Ebenso verhalt es sich fir den
Uberwiegenden Teil an Modernisierungen bei den kommunalen Unternehmen K1.1 und K1.2.

Bei den Unternehmen P3, K2.2, K3 und G1 werden ModernisierungsmafRnahmen sowohl im bewohnten
Bestand als auch nach Leerzug durchgefihrt. Die jeweiligen MaRnahmen werden nachfolgend erlautert.

Tabelle 16 — Ubersicht iiber die ModernisierungsmaRnahmen innerhalb der Wohnungen im bewohnten Bestand

Unternehmen P1.2, G2.1, G2.2 P2 K1.1, K1.2 P3, K2.2, K3, G1

Modernisierungsmaflinahmen .

. . . nein, auf . .

innerhalb der Wohnungen im nein . meistens nicht [ sowohl als auch
Mieterwunsch

bewohnten Bestand
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Die Umsetzung der geplanten MaBnahmen innerhalb der Wohnungen erfolgt in den Unternehmen P1.2,
G2.1, G2.2 und P2 bei Mieterwechsel.

Die Genossenschaften G2.1 und G2.2 und das private Wohnungsunternehmen P2 fihren im Rahmen
einer Modernisierung umfassende MafRnahmen an der Geb&audehllle, den Treppenh&dusern, Allgemein-
bereichen durch, nicht aber im Wohnungsinneren. Zudem kdnnen die Mieter dieser Unternehmen die
Modernisierung ihrer Wohnung im Einzelfall beantragen.

Das Unternehmen P2 fihrt seine MaRnahmen i. d. R. im bewohnten Zustand durch, wodurch die Mdg-
lichkeiten der Modernisierung innerhalb der Wohnungen etwas eingeschrénkt sind. Wird im Zuge der
Modernisierung eine Zentralheizung installiert, kbnnen die Mal3nahmen schlecht von Eingriffen in den
Wohnungen getrennt werden. In diesem Fall werden die MalZnahmen gebiindelt, damit die Mieter mog-
lichst kurz belastet werden.

Der Leerzug eines ganzen Gebaudes fur umfassende Modernisierungsmal3nahmen ist bei den Unter-
nehmen K1.1 und K1.2 eher selten, der Regelfall ist ganz bewusst die Modernisierung des bewohnten
Gebaudes.

Das kommunale Unternehmen K1.1 mdéchte mit einer Modernisierung gewachsene Hausstrukturen
nicht zerstoren, gibt aber an, dass es vereinzelt schon Modernisierungen von Gebauden in einem derart
desolaten Zustand gab, dass ein Leerzug unvermeidlich schien, z.B. bei einem denkmalgeschiitzten
48-Familienhaus ohne Bader und mit Toiletten auf dem Treppenhauspodest. Das ist aber nach Aussage
des Gesprachspartners eine Ausnahme. Muss ein Leerzug erfolgen, organisiert das Unternehmen fur
die Mieter sorgfaltig Ersatzwohnungen

Die MaRRnahmen, die im Unternehmen K1.2 im bewohnten Bestand durchgefiihrt werden, umfassen die
Erneuerung des Bads, des Balkons, der Elektroinstallation im Flur, der Liftungsanlage, ggf. der Heiz-
korper und der Fenster. Der Ablauf einer Modernisierung im bewohnten Bestand ist vor allem dadurch
gekennzeichnet, dass die Zeit, die die MaRnhahmen in Anspruch nehmen, méglichst kurz bleiben muss,
besonders bei der Badsanierung. Dafur werden nach dem Ausprobieren verschiedener Vorgehenswei-
sen in der Regel ein bis zwei Wochen bendtigt. Letztendlich bleibt in der Zeit der Badsanierung jetzt die
Kiche voll einsatzfahig, an einen Tag wird der Strang im Bad aufgemacht, der Fallstrang ausgetauscht
und abends das WC wieder aufgehangt, damit es fir die Mieter zumindest Uber Nacht immer genutzt
werden kann.

Bei den Unternehmen G1, K2.2, K3 und P3 kommen sowohl Modernisierungen im bewohnten Bestand
als auch nach Leerzug des Gebaudes vor.

Kriterien fur einen Leerzug sind in der Genossenschaft G1 z.B. die geplante Durchfiihrung von Grund-
rissanderungen oder der aktuell geplante Einbau einer Flachenheizung. Das kommunale Unternehmen
K2.2 setzt MaBhahmen nach dem Leerzug um, wenn sie sehr gravierend sind. Beispiele dafur sind z.
B. die Installation einer Zentralheizung in einem Gebdaude, das vorher dezentral versorgt wurde oder die
Erneuerung der Elektroinstallation und der Entsorgungsleitungen. Bei diesen Malinahmen wird das Ge-
baude erstmal in den Zustand eines erweiterten Rohbaus zurtickversetzt, in dem niemand wohnen
kann. Den Mietern werden fur die Dauer der Malinahmen Ausweichwohnungen zur Verfligung gestellt,
in die sie Uber einen langeren Zeitraum ziehen und anschlieBend zuriickkommen.

Die Erneuerung der Elektroleitungen in allen Wohnungen ist auch im Unternehmen K3 ein mal3gebli-
ches Kriterium, ein Geb&aude leerzuziehen und den Mietern eine Ausweichwohnung zur Verfiigung zu
stellen, ebenso bei einer Schadstoffsanierung. Bei allen anderen MalBhahmen, wenn sie sich nur auf
Kiche, Bad und den Elektrostrang im Flur beziehen, was der Regelfall ist, hangt es mehr vom Mieter
ab, ob er bleibt oder ausweicht.
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3.2 Ergebnisse der qualitativen Befragung

Das private Unternehmen P3 verfiigt nach eigenen Aussagen uber relativ viel Erfahrung mit den unter-
schiedlichen Arten der Modernisierung, im bewohnten Zustand, im unbewohnten Zustand, mit oder ohne
Grundrissdnderung, mit oder ohne Aufzugsanbau, mit oder ohne Balkonanbau, Dachaufstockung. Zu-
dem hat es Erfahrung mit einem breiten MaBnahmenspektrum. Kleinere Grundrissdnderungen z.B. wer-
den bei Erfordernis und nur bei Leerzug oder Mieterwechsel durchgefiihrt. Grundlegende Grundrissan-
derungen sind i. d. R. nicht nétig, weil die Grundrisse meist recht fungibel sind.

Umstéande fir die Umsetzung der Modernisierungsmafnahmen nach dem Leerzug des gesamten
Gebaudes

Die Umsetzung von ModernisierungsmalRnahmen nach dem Leerzug des gesamten Gebéaudes ist ein
Vorgehen, dass in den Unternehmen G2.1 und G2.2 uberhaupt nicht, in den Unternehmen K1.1, K1.2,
K2.2 und P2 nach Mdglichkeit nicht und nur im Unternehmen G1 verhaltnismafig haufig angewendet
wird.

Viele der Gebaude der Genossenschaft G1 wurden in der ersten Sanierungswelle Mitte der neunziger
Jahre saniert, aktuell sei in den Augen des Gesprachspartners die Sanierungswelle zwar nicht so gro3
wie damals, aber die Genossenschaft misse etwas tun, um ihr Produkt einer veréanderten Nachfrage
anzupassen. Die Modernisierung ist nicht zwingend aus technischen Grinden erforderlich, sie ist eher
als eine Anpassung, z.B. der bisherigen Grundrisse an die veranderten Vorstellungen der Mieter zu
verstehen. Heute werden grofl3e Zweizimmerwohnungen mit groRem Balkon anstatt kleiner Zweiein-
halbzimmerwohnungen, wie man sie friiher hatte, nachgefragt. Heute méchten die Menschen eine még-
lichst offene 60 m2 Zweizimmerwohnung mit grofiem Bad. Das Bad sei inzwischen sehr wichtig, weshalb
die Genossenschaft die Bader in einem Teil der Wohnungen vergroRert, um einer Uberalterung der
Mieterschaft und einer Uberalterung des Produkts Wohnung entgegenzuwirken.

Das kommunale Unternehmen K3 hat bei der Modernisierung einer GroBwohnsiedlung die Mal3Bhahmen
anfangs im bewohnten Bestand durchgefuhrt, dabei aber gesehen, dass das Vorgehen fir bestimmte
Bevolkerungsgruppen sehr beschwerlich war, gerade fiir alte Menschen oder Familien mit kleinen Kin-
dern. Daraufhin wurden den Mietern zunehmend Leerwohnungen angeboten, in die sie mit Vorberei-
tungszeit im Schnitt zwei Monate umgesetzt wurden. Die Zeitplanung, die nicht immer eingehalten wer-
den konnte, sah vor, zwei Wochen in den Wohnungen zu arbeiten und eine Woche Méngel zu beseiti-
gen. Danach waren das Bad, die Stréange, die Heizkdrper bzw. die ganze Heizungsanlage neu und die
Kiche halb neu. Am Anfang der Modernisierung wurden nur 20 % bis 30 % der Mieter umgesetzt, am
Ende war das Verhaltnis tendenziell umgekehrt.

Fur die Unternehmen K1.1, K1.2, K2.2 und P2 stellt der Leerzug eines zu modernisierenden Gebaudes
die Ausnahme in ihrem Handeln dar.

Der Regelfall im kommunalen Unternehmen K1.1 ist ganz bewusst die Modernisierung des bewohnten
Gebéaudes, um gewachsene Hausstrukturen nicht zu zerstoren. Bei einzelnen Modernisierungen, wie
der des bereits erwahnten, denkmalgeschiitzten 48-Familienhauses ohne Bader, mussten die Gebaude
zuvor gerdumt und fir einen Teil der Mieter sorgfaltig Ersatzwohnungen organisiert werden. Die Moder-
nisierung wurde dann an der einen Seite des Gebaudes mit sechs Eingangen begonnen und vom an-
deren Ende konnten die Menschen anschlieRend in die modernisierten Wohnungen umziehen. Werden
Quartiere abgerissen und neu gebaut, ist das Vorgehen das gleiche: An einem Ende hat der Abbruch
und Neubau begonnen, wéhrend in den Gebduden am anderen Ende die Menschen noch wohnen. Sie
kénnen dann z.T. direkt in die neuen Gebaude umziehen.
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Im letzten Projekt des Unternehmens sind die Mieter aus den riickgebauten Geb&uden anschliel3end in
den dort errichteten Neubau eingezogen. Generell méchten viele aber nach einer Bauzeit von zwei oder
drei Jahren nicht mehr zuriick, wenn sie eine akzeptable neue Wohnung haben.

Der Leerzug eines Gebaudes fur eine Modernisierung stellt auch im privaten Unternehmen P2 eine
absolute Ausnahme dar.

Im Unternehmen K1.2 werden Geb&ude nur leergezogen, wenn mit den ModernisierungsmafRhahmen
gleichzeitig Schallschutzmaf3Bhahmen erfolgen.

Gravierende Modernisierungsmafinahmen setzt Unternehmen K2.2 nach dem Leerzug eines Gebau-
des um, z.B. die Erneuerung der Elektroinstallationen in allen Raumen, die Installation einer Zentralhei-
zung oder die Erneuerung aller Entsorgungsleitungen. Das sind MaRhahmen, die schwer im bewohnten
Bestand umgesetzt werden kdnnen, weil das Geb&dude zunachst einem erweiterten Rohbau gleicht. In
diesen Fallen muss ein Leerzug erfolgen, fur diesen Fall stellt das Unternehmen aber Ausweichwoh-
nungen zur Verfligung, in die die Mieter Uber einen langeren Zeitraum ausweichen und anschlieRend
zuriickkommen kénnen.

Im privaten Unternehmen P1.2 erfolgt kein Leerzug der Gebaude, um Modernisierungsmaflinahmen
umzusetzen, sie werden grundsatzlich nur bei Mieterwechsel durchgefiihrt, ebenso wie in der Genos-
senschaft G2.2.

Die momentan hohe Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt lasst in den Augen der Genossenschaft G2.1
nicht zu, ein Gebaude zwei Jahre leer stehen zu lassen, um eine kostenginstigere Komplettmoderni-
sierung anstatt eines wohnungsweisen Vorgehens bei Mieterwechsel zu verfolgen. Dennoch haben sie
schon gelegentlich dariiber nachgedacht, dass dies ein sinnvoller Weg sein kénnte.

Neuralgische Stellen im Modernisierungsprozess:

Die Gesprachspartner wurden nach ihren Erfahrungen zu neuralgischen Stellen im Modernisierungs-
prozess gefragt, unterteilt in allgemeine Erfahrungen und in Erfahrungen bezogen auf die einzelnen
Projektphasen.

Allgemein schatzen sieben Gesprachspartner den Mieter (P1.2) bzw. die Kommunikation mit den Mie-
tern (P2, G1, G2.1), deren schriftliche und mindliche Information (K1.1) und deren Unterstitzung (K2.2,
G2.2) als entscheidende GroRe fir eine erfolgreiche Modernisierung ein.

“‘Kommunikation ist der Schlissel bei einer Modernisierung, [...] Kommunikation mit den Mietern auf
Augenhdhe. [...] Bekommt man das nicht hin, hat man schon von vornherein Probleme. Man muss den
Mietern die Angste nehmen und prasent sein, das ist bisher immer ganz gut gelungen®, beschreibt einer
der beiden Gesprachspartner der Genossenschaft G2.2 ihre Erfahrungen mit der Rolle der Mieter im
Modernisierungsprozess. Zudem mussten die Gesichter der Ansprechpartner bekannt und vor Ort pra-
sent sein, so wirden viele Beschwerden abgefangen: ,Man muss Prasenz zeigen und ansprechbar
sein, was auch zeitaufwéndig ist. Und das ist der Schlissel zum Erfolg [...]."

Der Mitarbeiter des kommunalen Unternehmens K2.2 beschreibt dartber hinaus beispielhaft, wie die
Akzeptanz der Mieter fur die Modernisierungsplane des Unternehmens eine Maflnahme beeinflusst: ,Je
nachdem, wie die Stimmung ist, arbeiten auch die Handwerker, arbeitet der Bauleiter. Die gesamte
Stimmung kann beeinflusst werden. Das ist ganz wichtig.“ Ebenso ist die Erfahrung bei Genossenschaft
G2.2, dass ausfuhrende Firmen nur arbeiten kénnen, wenn das Verhaltnis zu den Mietern gut ist.

Neben dem wichtigen Aspekt der Mieter wurden weitere allgemeine neuralgische Stellen genannt: Die
gute interne Zusammenarbeit im Planungsteam (K2.2), die stichprobenartige Kontrolle in der Bauher-
renfunktion in allen Planungsphasen (K3), das Vermeiden von Bereitstellungszinsen fur Finanzmittel bis
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3.2 Ergebnisse der qualitativen Befragung

zum Abrufen dieser Mittel (K1.1) und die Erfahrungswerte, die das Unternehmen bzw. dessen Mitarbei-
ter Uber Jahre gesammelt haben und aufgrund derer sie auf unvorhergesehene Situationen souveran
reagieren konnen (K2.2).

In der Phase der Bestandserhebung wurden die sorgfaltige Bestandsuntersuchung und -erfassung
mehrfach als Schliisselvorgang genannt (P3, K2.2, G2.1), der elementare Auswirkungen auf den nach-
folgenden Bauablauf haben kann. Werden in der Umsetzungsphase bspw. Schadstoffe oder statische
Abweichungen in der Bausubstanz vorgefunden, mit denen im Vorfeld nicht gerechnet wurde, weil ent-
weder keine genaue Bestandsuntersuchung erfolgte oder Befunde falsch eingeschétzt wurden, ist ggf.
mit einer Verzoégerung der Ausfiihrung und bzw. oder einer moglicherweise betrachtlichen Kostenstei-
gerung zu rechnen. Neuralgisch empfunden wird in dieser Modernisierungsphase aulRerdem ein ,er-
hohtes Mal3 an Befindlichkeit in der Mieterschaft, meist gesundheitlich bedingt* (P3), das eine Mal}-
nahme verzégern und somit erhdhte Kosten bedeuten kann.

Die Phase der Zieldefinition und Konzeption wird als unkritisch empfunden, hier gibt es keine Nennun-
gen neuralgischer Punkte.

In der Planungs- und Vorbereitungsphase ist die Wahl guter externer Planer und Subplaner wichtig,
wenn die Planung der Modernisierungsarbeiten nicht im eigenen Planungsteam stattfindet (K3). An-
sonsten wird noch einmal an die grundsétzliche Notwendigkeit einer sorgféltigen Planung hingewiesen,
fur die man sich die nétige Zeit nehmen muss, die ansonsten Auswirkungen auf den spateren Bauablauf
hat (P2). Die Beachtung von Genehmigungsfristen stellt einen Zeitfaktor dar, der bei Missachtung zu
Verzogerungen im geplanten Ablauf fihren kann (P1.2).

Zahlreiche Nennungen neuralgischer Stellen gab es fur die Phase der Umsetzung. Die hohe Auslastung
bzw. fehlende Kapazitét der ausfiihrenden Firmen wird von drei Gesprachspartnern angefuhrt (P1.2,
K3, G2.1), die fur den Ablauf kritisch werden kdnnen, ebenso wie der Ausfall bzw. die Insolvenz einer
ausfuhrenden Firma (P3, K2.2). Hier ist fur es wichtig, kurzfristig auf unvorhergesehene Ereignisse re-
agieren zu kdnnen. Darliber hinaus wird die Kommunikation mit dem Mieter z.B. zur Terminabstimmung
als neuralgisch bezeichnet, denn anders als beim Neubau ist der Handwerker bei der Modernisierung
abhangig davon, dass der Mieter zuhause ist (P2, G1). Die Gesprachspartner des kommunalen Unter-
nehmens K3 ergéanzen ihre Verpflichtung zur 6ffentlichen Ausschreibung nach VOB/A als neuralgisch.
Sie wird zum Teil als ein Hemmnis bei der Auswahl geeigneter Firmen gesehen, da die Wahl des wirt-
schaftlichsten Angebots, zu dem sie angehalten sind, nicht immer kongruent sein muss mit der Wabhl
des geeignetsten Unternehmens. Der Gesprachspartner der Genossenschaft G1 erganzt als neuralgi-
schen Punkt in der Phase der Umsetzung die Wichtigkeit verlasslicher Partner vor Ort, die die Baulei-
tung und die Betreuung der Mieter Gbernehmen. Wichtig zu beachten ist zudem, dass die Zusage der
Fordermittel und der Beginn der Bauarbeiten zeitlich abgestimmt werden, denn der Beginn der Arbeiten
darf nicht vor dem Bescheid der Fordermittel erfolgen. Die Koordination der beiden VVorgange ist daher
wichtig, aber auch schwierig (G2.1).

In der Phase der Nachbereitung und des Abschlusses erachten vier Unternehmen ein Monitoring der
technischen Systeme als wichtig (P1.2, K1.2, K2.2, K3), das im Rahmen von Férderbedingungen in
hochaufgeldster Form oder auf freiwilliger Basis haufig in gréberer Auflésung z.B. durch den Hausmeis-
ter erfolgen kann. In Unternehmen K1.2 werden zudem zwei Jahre nach Fertigstellung und Ausmerzen
der Kinderkrankheiten die Ergebnisse der Modernisierung im Team ausgewertet. Genossenschaft G1
veranstaltet nach Abschluss einer gro3eren Modernisierung ein Einweihungsfest fiir die neuen Bewoh-
ner und die Nachbarschaft und sieht das als wichtigen Punkt, um das Ergebnis der Modernisierung
publik zu machen, die Akzeptanz der Modernisierung unter den Mitgliedern zu steigern und die neue
Nachbarschaft miteinander bekannt zu machen.
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Die Erfahrungen, die die Unternehmensvertreter als neuralgisch beschrieben haben, flieRen nur zum
Teil als harte Faktoren z.B. in Form von Vertragsklauseln oder als schriftlich niedergelegte Arbeitsan-
weisungen in Folgeprojekte ein (K1.2), viele der Erfahrungswerte werden als weiche Faktoren in wenig
standardisierter Form als Humanvermdgen des Unternehmens gespeichert und kommen in Form des
gewachsenen Erfahrungsschatzes des einzelnen Mitarbeiters, der Abteilung bzw. des gesamten Unter-
nehmens zum Einsatz, wenn ein guter Austausch der Erfahrungen besteht (G2.1, G2.2, K1.1, K1.2). In
Unternehmen K1.2 werden nach Projektabschluss offene Feedbackgespréache im Team gefuhrt, um fir
Folgeprojekte herauszuarbeiten, welche Erfahrungen gemacht wurden und zu beurteilen, ob sie erfolg-
reich waren oder nicht. Ein Gesprachspartner des kommunalen Unternehmens K1.2 formuliert diesen
nicht explizit in Handlungsanweisungen, Kennzahlen etc. niedergelegten Erfahrungsschatz, der sich in
Form der Erfahrung der Mitarbeiter im Unternehmen befindet, folgendermaRen: ,Unsere Nachfolger
werden hier erstmal einen Cut haben, da man das [die Erfahrungen, Anmerkung] nicht alles exakt do-
kumentieren, implementieren und aufschreiben kann.”
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Nach der Auswertung der Expertenbefragung hat sich ein uneinheitliches Bild ergeben, das sich von
den Praferenzen und Vorgehensweisen der Wohnungsunternehmen bei Modernisierungen zeichnen
lasst. Vielfaltig sind die Einflussfaktoren, die auf jedes Unternehmen einwirken. Die Wohnungsunter-
nehmen verschiedener GréRen, Unternehmensformen und in verschiedenen Marktumfeldern verfolgen
unterschiedlichste Ansétze bei der Wahl der Modernisierungsmaf3nahmen, deren Blndelung und zeit-
licher Umsetzung. Dabei ist meist nicht einmal innerhalb eines Unternehmens eine einheitliche Vorge-
hensweise vorherrschend, sondern sie wird je nach Objekt, Mikrostandort, Mieterklientel etc. individuell
festgelegt.

Allgemeingultige Aussagen zum Vorgehen ,eines Wohnungsunternehmens* bei ,einer Modernisierung®
sind daher schwer zu treffen, Tendenzen zu Gemeinsamkeiten sind aber zu erkennen und werden
nachfolgend beschrieben.

Die erste Forschungsfrage an die Wohnungsunternehmen als Eigentiimer hat die Entscheidungsfin-
dung zur favorisierten Fortentwicklungsvariante im Fokus. Ziel ist, zu verstehen, wie die Fortentwick-
lungsvarianten fir die Bestéande entwickelt und bewertet werden, welche Faktoren im Entscheidungs-
prozess eine Rolle spielen und auf welcher Grundlage Entscheidungen getroffen werden.

Grundsatzlich kann festgehalten werden, dass die Variante Modernisierung bei allen befragten Woh-
nungsunternehmen die haufigste, zum Teil die ausschliel3liche Form der Fortentwicklung darstellt. Da-
bei spielt die Sicherung der Vermietbarkeit des Bestandes als Grundlage des wirtschaftlichen Handelns
der Wohnungsunternehmen die mafRRgebliche Rolle. Der Bestand soll dafiir sowohl in technischer als
auch wirtschaftlicher und sozialer Hinsicht an den Bedarf angepasst werden, z.B. durch energetische
Verbesserungen, die sich auf die Energie- und Heizkosten und CO2-Emissionen auswirken, durch die
attraktive Gestaltung der Wohnungen, der Herstellung von Barrierefreiheit, der Bezahlbarkeit der Woh-
nung fur die Mieter, um letztlich stabile, nachhaltige Nachbarschaften zu schaffen.

Die typischsten Modernisierungsmafinahmen, die dabei durchgefiihrt werden, sind MaRhahmen an der
thermischen Hiulle, Dammung der Fassade sowie Fenstertausch, gefolgt von MalBhahmen zur Verbes-
serung der Barrierefreiheit fir eine alter werdende Mieterschaft. Um die Wohnungen, das Geb&aude und
das Umfeld attraktiv zu gestalten, werden innerhalb der Wohnungen haufig Bader und Bodenbelage
erneuert, in manchen Féllen Einzelofen riickgebaut und die Wohneinheit an eine zentrale Heizungsan-
lage angeschlossen, Grundrisse geéndert und selten bis nie Flachenheizsysteme installiert. Bei Ful3bo-
denheizungen sind die Aufbauhdhen und der Einbau im bewohnten Bestand schwierig, bei Decken-
bzw. Wandheizungen wird bezweifelt, dass die Systeme Behaglichkeit schaffen kénnen und befirchtet,
dass der Mieter beim Aufhangen von Bildern oder Leuchten das System beschadigen kénnte.

Die attraktive Gestaltung der Eingangsbereiche, Treppenhauser und des Umfelds der Gebaude sind
haufig Teil von Modernisierungsmaflinahmen, gelegentlich wird ein Gebaude aufgestockt und ggf. in
diesem Zuge, oder auch unabhangig davon, ein Aufzug installiert. Dachgeschossausbauten hingegen
zahlen aufgrund statischer und rechtlicher Hirden zu den sehr seltenen MaZnahmen auf Gebaude-
ebene.

Erfahrung mit der Installation von PV oder BHKWs kénnen wenige Unternehmen vorweisen und be-
grunden dies mit den bestehenden, fir die Wohnungsunternehmen momentan unattraktiven Rahmen-
bedingungen bei der Stromeinspeisung oder Eigenstromnutzung.
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Erfahrungen mit dem Einsatz von Warmepumpen in ihren Bestanden haben bisher nur zwei Unterneh-
men, ein weiteres hat ein von Warmepumpen und BHKWs gespeistes Nahwarmenetz fir die Versor-
gung seiner Gebaude installiert und ein viertes hat Warmepumpen in jungeren Bestanden im Einsatz.
Grundsatzlich au3ern alle befragten Unternehmen, bis auf eines, Skepsis gegeniiber dem Einsatz spe-
ziell von Warmepumpen in ihren Bestéanden. Sie begriinden dies mit dem Problem der Schallemission
oder der Sicherstellung des geforderten Temperaturniveaus des Trinkwarmwassers. Der Einsatz von
Wéarmepumpen wird vermieden, solange es Alternativsysteme fir die jeweilige Einsatzsituation gibt.
Allerdings kénnten Warmepumpen als Ergénzung bestehender Heizungsanlagen im Rahmen der In-
standhaltung von Interesse sein, wenn ein Teil regenerativer Energie eingesetzt werden muss, um den
Vorschriften des Erneuerbare-Warme-Gesetzes Rechnung zu tragen.

Wird der Einsatz von Luftungssystemen im Zuge der Modernisierung diskutiert, formulierten die Ge-
sprachspartner die grundsatzliche Anforderung, dass die Wohnraumliftung mit einfachen Mitteln ge-
wahrleistet werden soll. Kommen mechanische Liiftungsanlagen zur Anwendung, sind das aus Griinden
der gebaudetechnischen Gegebenheiten wie Raumhéhen und des Bauablaufs im bewohnten Bestand
meist zentrale Abluftanlagen mit dezentralen Zuluftéffnungen in den Fenstern. Der Nachteil dezentraler
Systeme gegeniber zentralen Anlagen liegt in den Augen der Gesprachspartner im erhohten Instand-
haltungsaufwand innerhalb der Wohnungen. Sie werden daher von einigen Unternehmen kritisch gese-
hen.

Grundsatzlich muss fir den Einsatz innovativer technischer Systeme aus Sicht der Wohnungsunterneh-
men eine Reihe technischer und wirtschaftlicher Anforderungen erfillt sein, z.B. die Wirtschaftlichkeit
muss gegeben sein, Betriebskosten missen gering und speziell die Wartungskosten angemessen bis
gering sein. In technischer Hinsicht muss die Technologie wartungsarm sein und erfahrene, mit der
Technologie vertraute Wartungsfirmen mussen verfligbar sein. Idealerweise sollte die Technologie zent-
ral zuganglich, effizient und sicher sein.

Die Bundelung der Modernisierungsmafnahmen erfolgt in den verschiedenen Unternehmen nach
durchaus unterschiedlich Kriterien, von technischem Erfordernis Uber die Planung des bautechnischen
Ablaufs bis hin zu unternehmensspezifischen Kriterien. Aul3erdem kénnen die Komplettierung von Mal3-
nahmen, um eine Modernisierung fiir die kommenden Jahre abzuschlie3en, das energetische Erforder-
nis, bilanzielle Aspekte und die Belastung der Mieter eine Rolle spielen.

Welche nichttechnischen Rahmenbedingungen die Fortentwicklungs- bzw. Modernisierungsentschei-
dung der Bestande beeinflussen, soll in Forschungsfrage 2 beleuchtet werden. In diesem Fragenkom-
plex soll Klarheit ber deren Wichtigkeit und Beeinflussbarkeit gegeben werden.

Befragt nach ihrem Vorgehen bei der Finanzierung ihrer Modernisierungsvorhaben, gaben die befragten
Wohnungsunternehmen an, in der aktuell glinstigen Zinsphase langfristige Zinsbindungen anzustreben,
speziell wird als haufigstes Mittel die langfristige Objektfinanzierung genannt, nur ein Unternehmen
wahlt zur Absicherung derivate Finanzinstrumente wie Zinsswap- sowie Forwardgeschéfte.

Das Vorhandensein einer Férderung fur die Wahl bzw. die Durchfiihrung von Modernisierungsmafinah-
men wird von den befragten Unternehmen unterschiedlich wichtig eingeschétzt. Ein Unternehmen ver-
zichtet bewusst auf die Inanspruchnahme von Foérdermitteln, andere wahlen ihre MalRnahmen gezielt
nach dem Vorhandensein einer Forderung aus. Die Foérdermittel der KfW stellen dabei die am haufigsten
genannte Variante dar.

In rechtlicher Hinsicht nennen die Gesprachspartner zahlreiche Bestimmungen, mit denen sich die Woh-
nungsunternehmen bei verschiedenen ModernisierungsmafRnahmen auseinandersetzen missen, z.B.
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den Anforderungen des Mietrechts, wenn aus den ModernisierungsmafRnahmen eine Mieterh6hung ab-
geleitet werden soll. Dartber hinaus missen die Anforderungen der Energieeinsparverordnung, bzw.
die Anforderungen, die sich im Bereich des Denkmalschutzes oder Brandschutzes aus den jeweiligen
Landesbauordnungen ergeben, beachtet werden, ebenso eine wichtige Rolle kdnnen kommunale Stell-
platzverordnungen spielen, wenn es um Aufstockungen oder Umnutzungen geht.

Ein weiterer wesentlicher Aspekt dieses Fragenkomplexes galt der Rolle des Mieters im Modernisie-
rungsprozess. Den Einfluss der finanziellen Belastbarkeit der aktuellen Mieter auf die Modernisierungs-
entscheidung bzw. den Umfang der Modernisierung bewerten die befragten Wohnungsunternehmen
sehr unterschiedlich. Ein Teil der Unternehmen fiihrt einzelne oder grof3ere Modernisierungsmaflinah-
men strategisch ganz oder zumindest teilweise unabhéngig von der finanziellen Belastbarkeit der aktu-
ellen Mieter durch und kappt ggf. die gesetzlich mdgliche Modernisierungsmieterhéhung auf einen in
ihren Augen sozialvertraglichen Betrag. Andere Unternehmen sehen einen Einfluss der finanziellen Be-
lastbarkeit ihrer Mieter auf ihre Modernisierungsentscheidung und versuchen, den Umfang der Moder-
nisierungsmafinahmen damit in Einklang zu bringen. Bei der Ermittlung der tatséchlichen Steigerungs-
rate der Modernisierungsmieterhéhung wenden die befragten Wohnungsunternehmen im Rahmen der
gesetzlichen Bestimmungen unterschiedliche Vorgehensweisen an, z.B. werden Betrage freiwillig tber
die gesetzlichen Vorgaben hinaus gekappt, gestaffelt oder erst bei Mieterwechsel auf die Zielmiete er-
hoht.

Der Mieter ist auch auf eine erfolgreiche Modernisierung ein wichtiger Einflussfaktor. Dieses Aspekts
sind sich alle befragten Wohnungsunternehmen gewahr und berichten von intensiven Informationsan-
geboten im Vorfeld und intensiver Betreuung wéhrend der Bauphase.

Herrscht unter der Mieterschaft eine hohe Ablehnung der geplanten Maf3nahmen, setzen vier Unterneh-
men auf verstarkten personlichen Kontakt zu den betroffenen Mietern und versuchen, in personlichen
Gesprachen die Bedenken auszuraumen und ggf. individuelle Hilfsangebote zu machen. Kann die vor-
handene hohe Ablehnung der Mieter durch Gesprache nicht abgebaut werden, wirden drei Unterneh-
men die geplanten Malihahmen aussetzen bzw. verschieben, bei Ablehnung einzelner Mieter allerdings
gaben diese Unternehmen sowie zwei weitere Unternehmen an, die geplanten Malinhahmen dennoch
umzusetzen zu wollen. Insgesamt ist die Wichtigkeit der Mieter im Modernisierungsprozess allen Unter-
nehmen bekannt und bewusst.

Der Ablauf der Modernisierung war Inhalt der Forschungsfrage 3. Ublicherweise lauft sie in bewohn-
tem Zustand ab, die Modernisierungsmaf3nahmen erstrecken sich vorwiegend auf die thermische Hiille
und die Allgemeinflachen, Modernisierungsmafnahmen im bewohnten Zustand innerhalb der Wohnun-
gen der Mieter werden i.d.R. nicht durchgefiihrt. Bei vier der befragten Unternehmen werden Moderni-
sierungsmafinahmen sowohl im bewohnten Bestand als auch nach Leerzug durchgeftihrt in Abhangig-
keit der geplanten Mal3nahmen. Die Umsetzung von Modernisierungsmafinahmen nach dem Leerzug
des gesamten Gebdaudes ist ein Vorgehen, dass in zwei der Unternehmen generell nicht, in vier der
Unternehmen nach Méglichkeit nicht und nur in einem Unternehmen haufig angewendet wird.

Die Expertise fur die Planung und Koordination von Modernisierungsmafinahmen ist in acht von zehn
befragten Wohnungsunternehmen in Form einer internen Bauabteilung vorhanden. Diese Bauabteilun-
gen sind in unterschiedlichem Umfang bis zu unterschiedlichen Momenten im Planungs- und Umset-
zungsprozess eingebunden, begleiten oder steuern ihn.

Akteure bzw. Gremien, die bei den meisten Unternehmen eine entscheidende Rolle bei der Wahl der
umzusetzenden Modernisierungsvariante spielen, sind unternehmensintern die Vorstéande bzw. die Ge-
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schéaftsfihrung, Aufsichtsrate, andere Abteilungen und bei Genossenschaften die Vertreterversamm-
lungen. Als externe Gremien werden das Denkmalamt, die Baurechtsbehdrde und das Bauamt haufig
genannt.

Werden allgemein die neuralgischen Stellen im Modernisierungsprozess betrachtet, schétzen sieben
Gesprachspartner den Mieter bzw. die Kommunikation mit den Mietern, deren schriftliche und mindli-
che Information und deren Unterstiitzung als entscheidende Grol3e fiir eine erfolgreiche Modernisierung
ein. Weitere zahlreiche Nennungen neuralgischer Stellen betrafen speziell die Phase der Umsetzung.
Die hohe Auslastung bzw. fehlende Kapazitat der ausfuhrenden Firmen wird von drei Gesprachspart-
nern als Punkt genannt, der fiir den Ablauf kritisch werden kann, ebenso der Ausfall einer ausfiihrenden
Firma. Hier ist es wichtig, kurzfristig auf unvorhergesehene Ereignisse reagieren zu kénnen. Daruber
hinaus wird fur die Bauphase die Kommunikation mit dem Mieter z.B. zur Terminabstimmung als neu-
ralgisch bezeichnet, denn anders als beim Neubau ist der Handwerker bei der Modernisierung im be-
wohnten Bestand haufig abhéngig davon, dass der Mieter zuhause ist und die Tir 6ffnet.

In der Phase der Nachbereitung und des Abschlusses erachten vier Unternehmen ein Monitoring der
technischen Systeme als wichtig, das im Rahmen von Fdrderbedingungen in hochaufgeldster Form
oder auf freiwilliger Basis in groberer Auflésung z.B. durch den Hausmeister erfolgen kann.

Werkzeuge fur ein optimales Handling der Prozesse sind auf verschiedenen Ebenen des Modernisie-
rungsprozesses bei den Wohnungsunternehmen im Einsatz. Zum einen sind hier auf strategischer
Ebene die Portfoliomanagementsystems zu nennen, die z.B. von mevivo, IGIS, SAP oder in selbstpro-
grammierter Form im Einsatz sind. Sie enthalten z.T. nur technische Bestandsdaten, z.T. aber auch
eine Kombination von technischen und wirtschaftlichen Daten. Auf operativer Ebene flr den Bauprozess
kommt Projektmanagement Software zur Termin- und Kosteniberwachung zum Einsatz bzw. kunftig
voraussichtlich vermehrt auch BIM Software, von der ein effizienteres Schnittstellenmanagement erwar-
tet wird und die evtl. auch fir die Gebaudebewirtschaftung von Interesse sein wird. In Zukunft kénnte
zudem auch das Stakeholder Management an Wichtigkeit gewinnen. Bei den befragten Wohnungsun-
ternehmen war deutlich zu sehen, dass intensive Information der Mieter und gute Kommunikation zwi-
schen allen an einem Modernisierungsprojekt Beteiligten ein Erfolgsfaktor bei anstehenden Modernisie-
rungsprojekten ist. Ein kurzer Exkurs zur ldee des Stakeholder Managements ist im Anhang unter 6.4
zu finden.

Die Erkenntnisse aus den qualitativen Gesprachen, die aufgrund der geringen Fallzahlen nicht direkt
verallgemeinert werden kénnen, sollten méglichst in einer erganzenden quantitativen Studie Uberprift
und auf breitere FuRRe gestellt werden, um zu sehen, ob die Erkenntnisse aus den Expertengesprachen
Allgemeingultigkeit besitzen.
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6 Anhang

6.1 Quantitative Expertenbefragung

Geplant war zu Projektbeginn eine standardisierte Online-Umfrage mit der Unterstitzung des Gdw
Bundesverbands deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. unter den Mitgliedsunterneh-
men seiner 14 Regionalverbande und der Bundesarbeitsgemeinschaft Immobilienunternehmen der Pri-
vatwirtschaft BAG IUP.

Grundlage dafur sollte die Auswertung des qualitativen Studienteils sein, die kondensiert in mehrere
Thesen im Rahmen der Online-Umfrage Uberprift werden sollten.

Wie im Abschnitt 4 aber bereits dargelegt, ist die Heterogenitat des deutschen Wohnimmobilienmarkts
bzw. daraus resultierend der Heterogenitat des Vorgehens der befragten Wohnungsunternehmen bei
Modernisierungen Grund dafur, dass an dieser Stelle auf eine Thesenbildung mit anschlie3ender Veri-
fizierung durch eine Online-Umfrage verzichtet werden muss.

Hier ergibt sich weiterer Forschungsbedarf, um eine statisch belastbare Datenmenge zu generieren und
die Ergebnisse aus dieser wenigen Experteninterviews richtig einordnen zu kénnen.
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6.2 Gesprachsleitfaden Eigentiimer und Bauherr

Der nachfolgende Gespréachsleitfaden wurde fir die Expertengesprache des qualitativen Studienteils im
Bereich der Eigentiimer und Bauherren eingesetzt:

Die Daten aus den Interviews werden anonymisiert verwendet und veroffentlicht. Vor der Veroéffentli-
chung von Zitaten oder Textstellen, die namentlich der interviewten Person bzw. dem Unternehmen
zuordenbar sein sollen, wird die Freigabe entsprechender Stellen eingeholt.

1. Stammdaten Eigenttiimer und Bauherr

Im Rahmen dieses Projektes werden als Eigentimer und Bauherren vornehmlich Wohnungsunterneh-
men befragt, dabei konnen zahlreiche Unternehmensformen und Geschéaftszwecke vorkommen. Zur
Auswertung der Gesprache und zur Interpretation der Ergebnisse kénnen Informationen zu diesen Ei-
genschaften wichtig sein, daher werden zunéchst die Stammdaten des jeweiligen Unternehmens er-
fasst.

Unternehmenskategorie

Tatigkeitsschwerpunkt des Gesprachspartners

1.1. Unternehmen und Marktumfeld

1. Unternehmensform:
[7Wohnungsunternehmen (WU) der 6ffentlichen Hand:
[Jkommunal /7im Landeseigentum /7im Bundeseigentum
[7Genossenschaftlich organisiertes WU
I Kirchliches WU
[J Privates WU

Rechtsform:

Haupteigentiimer/-aktionar:

Borsennotierung: [7 ja L7 nein

Anzahl der Wohneinheiten (WE) des Wohnungsunternehmens:

An welchen Standorten ist Ihr Unternehmen mit der Vermietung von Wohnraum tatig?

Was ist die Philosophie Ihres Unternehmens?

a|lr v D

Charakterisieren Sie bitte das Marktumfeld lhres Unternehmens:
[JNachfrageliberhang /7ausgeglichener Markt /7 Angebotsiiberhang

[J starke [7schwache Nachfrage nach Wohnungen des Unternehmens
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Wie hoch ist die durchschnittliche Leerstandquote in lhrem Wohnungsbestand?

Was sind die Grinde fir den Leerstand?

Wie hoch ist die durchschnittliche Fluktuationsrate der Mieter in lhren Bestanden?

© x©® N o

Wie wirden Sie grob die Mieterstruktur in Thren Quartieren beschreiben?

1.2. Finanzstruktur

[72016  [/2017 [/2018

BilanzSumme ............c.ooneei e,

a

AV - Grundstiicke mit Wohnbauten................................

Umsatzerlose aus dem Verkauf von Grundstiicken

(NeubaUut8tighkeit)...........coeeuiii e

Eigenkapital..............c.cooeiii e

Fremdkapital.............c.cooeiiii

Verbindlichkeiten gegentiiber Kreditinstituten............

M oaa ™o

Instandhaltungsaufwand...............ccccceeeveveeeieieiiiiiieeeeeeaaan,

Modernisierungsaufwand.................cccccvvvvvvvviseeiiiesieiseeannn,
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2. Fragenteil Entscheidungsfindung

Wie treffen professionelle Anbieter von Wohnungen Entscheidungen Uber die Fortentwicklung ihrer Be-
stéande? Wie wird im Speziellen die Entscheidung fur eine Modernisierung getroffen und wer ist daran
beteiligt? Was sind die Entscheidungsparameter?

Die Hauptfragestellung an die Wohnungsunternehmen als Eigenttimer ist, wie sie zu der Entscheidung
fur oder gegen eine Modernisierung eines Mehrfamilienhauses gelangen. Ziel ist, zu verstehen, welche
Faktoren im Entscheidungsprozess eine Rolle spielen, wer daran beteiligt ist und auf welcher Grundlage
Entscheidungen getroffen werden.

Bitte werfen Sie einen Blick auf den Grobablaufplan auf die Phasen 1 — Bestandserhebung und 2 —
Zieldefinition und Konzept und beantworten Sie dazu folgende Fragen:

2.1. Entscheidungsprozess zur Fortentwicklung des Bestandes

1. Wie wird der Zustand des Gebaudebestandes erfasst und Gberwacht?
— technisch
— energetisch
— wirtschaftlich und
— der Grad der Mieterzufriedenheit

2. Wie wird der Handlungsbedarf erfasst und anderen Abteilungen mitgeteilt?

3. Was sind neben dem technischen Handlungsbedarf die wichtigsten Ausloser fiir den Fortent-
wicklungsprozess eines Gebaudes?

4. Unter welchen Voraussetzungen wird ein Gebaude modernisiert, unter welchen Voraussetzun-
gen wird Abriss und Neubau bzw. Verduf3erung erwogen?

5. Auf welcher Datengrundlage werden die Entscheidungen zur Fortentwicklung des Bestandes
getroffen?

2.2. Modernisierungsentscheidung und MalRnahmen

Wie ist der Prozess zur Auswahl der zu modernisierenden Geb&aude aufgebaut?
Welche Zielsetzungen verfolgen Sie vornehmlich mit einer Modernisierung?

Nach welchen Kriterien wahlen Sie die Modernisierungsmalinahmen aus?

P WD

Was sind die typischsten Modernisierungsmafinahmen, die Sie durchfiihren?
Gebaudehdille:

[7 Dammung (// Fassade, //Dach, /7 Keller/Bodenplatte)

[J Fenstertausch

[7 Erneuerung Dacheindeckung

[7 Balkonriickbau und Montage Balkonvorbauten/ /7 Balkonsanierung

[7 Erneuerung Hauseingang
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[7 Aufstockung/ /7 Dachausbau
[7 Gebaudeerweiterung bzw. /7 Neubau auf Freiflachen

[7andere:

Gebaudetechnik:

[7 Strangsanierung (//Strom, MWasser, [/Abwasser, [ /Gas, [/Heizung, L/TWW)
Wenn ja: Werden in diesem Zug StrAdnge gedammt und ggf. das Temperaturniveau verringert?
[7 Neuinstallation Strange (L/Strom, [ AWasser, [/Abwasser, [/Gas, [/Heizung, L/TWW)
[J Austausch Warmetbergabesysteme in den Raumen [/ Einbau Flachenheizsysteme
[7Dammung /Meizungs- und /TWW-Verteilung
[J7Ruckbau Einzeléfen/ 7 Gastherme in den Wohneinheiten
[JInstallation zentrale Heizungsanlage
[7 Anschluss an Fernwarmenetz
[7 Austausch zentrale Warmeerzeuger aus

[Trechtlichen

[Jwirtschaftlichen (hohe Brennstoff- und/ oder Wartungskosten) oder

[Jtechnischen (z.B. Alter der Kessel) Griinden
[7 Einbau Liftungsanlage Wennja: /[Jzentral [7dezentral
[JInstallation [/PV/ [JSolarthermie/ WP/ L/BHKW/ [Jandere

[T weitere:

Sonstige MalRnahmen:

[7Wohnraummodernisierung (/7 Boden, /7 andere)
[7 Grundrissanderungen

[JMalRnahmen zur Verbesserung der Barrierefreiheit
[7Ruck-und Neubau Treppenhaus (Vorbau)

[7 SchallschutzmaRnahmen

[7Verschattung/ Sonnenschutz

[T weitere:

Wohnumfeld:
[7 Aufzug /7 Neuinstallation /7 Sanierung

[ attraktive Gestaltung von /7 Geb&ude, // Treppenhaus und /7 Umfeld
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[T weitere:
5. Erhohen Sie im Rahmen von Modernisierungen regelmafig die Nutzungsflache?
a. [JAusbauten bzw. /7 Aufstockungen (Erhéhung GFZ) v.a. BAK:
b. [/Erweiterungen (Erhéhung GRZ) v.a. BAK:
6. Haufig werden mehrere MaRnahmen gebiindelt ausgefiihrt. Welche MaRnahmen biindeln Sie
Ublicherweise und nach welchen Kriterien werden die MaRnahmenbiindel geschnirt?
7. Existieren in Ihrem Unternehmen feste energetische Zielwerte fiir Modernisierungen?
8. Wer legt diese Zielwerte fest?
9. Wer schlagt innovative technische Losungen vor und wer entscheidet dartiber?
10. Welche Erfahrungen haben Sie mit dem Einsatz von Warmepumpen oder solarthermischen An-
lagen in lhrem Bestand?
11. Welche technischen und wirtschaftlichen Anforderungen mussen erfillt sein, damit Sie neue Pro-
dukte wie bspw. Warmepumpen in Mehrfamilienhdusern einsetzen?
12. Welche Rolle spielt die erwartete Lebensdauer der Produkte bei der Wahl der Technologie?
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3. Fragenteil Einflussfaktoren

Welche nichttechnischen Rahmenbedingungen beeinflussen die Fortentwicklungs- bzw. Modernisie-
rungsentscheidung der Bestéande?

Neben den technischen Faktoren flie3en zahlreiche nichttechnische Faktoren in die Entscheidungsfin-
dung zu den Fortentwicklungsvarianten ein. In diesem Fragenkomplex soll Klarheit Gber deren Wichtig-
keit und Beeinflussbarkeit gegeben werden.

Bitte werfen Sie einen Blick auf den Grobablaufplan auf die Phasen 2 — Zieldefinition und Konzept und
3 — Planung und Vorbereitung und beantworten Sie dazu folgende Fragen:

3.1. Finanzierung und Férderung

Finanzierung:
1. Welche Instrumente nutzen Sie Ublicherweise fiir die Finanzierung von Modernisierungsvorha-
ben?

2. Mit welcher Methode bestimmen Sie die Wirtschaftlichkeit einer MaRnahme bzw. eines MaRnah-
menbtindels, welche GroRRen flieRen ein?

3. Welche weiteren Entscheidungskriterien neben der (VoFi-)Rendite sind Voraussetzung fur eine
positive Investitionsentscheidung?

4. Wie lauft der Prozess zur Bestimmung des Modernisierungsvolumens ab — werden zuerst MaR-
nahmen festgelegt und daraufhin die bendtigte Investitionssumme festgelegt oder zuerst das ver-
fugbare Budget festgelegt und in Abstimmung darauf die MalRnahmen bestimmt?

5. Wie beeinflusst die finanzielle Belastbarkeit der aktuellen Mieter die Modernisierungsentschei-
dung bzw. den Umfang der Modernisierung?

6. Sind Sie bereit, fiir Konzepte mit besseren 6kologischen Eigenschaften eine geringere oder keine
Rendite zu akzeptieren? Wenn ja, wieviel?

Forderung:

7. Versuchen Sie i.d.R. eine Foérderung oder eine Kombination mehrerer Férderungen fiir Ihre Mo-
dernisierungsvorhaben in Anspruch zu nehmen?
a. Wenn ja, welche nutzen Sie am haufigsten?

[7 Forderung der KfW Typ:
[7 BAFA-Forderung Typ:
[7 Landesforderung Typ:
[J Sonstige Forderung Typ:

— Welche MaBnahmen werden geférdert?

— Mit welchen Auflagen ist die Férderung verbunden?

— Warum werden Sie diese Forderung wieder bzw. nicht mehr in Anspruch nehmen?
b. Wenn ja, wirden Sie die Malinahmen auch ohne Foérderung durchfiihren?

c. Wenn nein, verzichten Sie bewusst auf eine Férderung? Warum?
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3.2.

Rechtliche und 6konomische Einflussfaktoren

1.

2.

Welche rechtlichen Bestimmungen erschweren nach lhrer Erfahrung generell eine Modernisie-
rung und warum?

Welche baurechtlichen Rahmenbedingungen erschweren Ihre Modernisierungsvorhaben?

Rahmenbedingungen zur Mietpreisbildung:

3.

Wie kalkulieren Sie die Steigerungsrate der Sollmieten im Anschluss an die Modernisierungs-
malnahmen?

Betriebskostenabrechnung:

4. Wie beeinflusst der Umstand, dass die Betriebskosten meist verbrauchsabhéngig vom Mieter zu
bezahlen sind Ihre Wahl des Systems zur Warme- und Warmwassererzeugung?

5. Wie schatzen Sie die Sensibilitat der Mieter auf Veranderungen der Betriebskosten ein?

6. Welche Anforderungen aus Sicht der Abrechenbarkeit haben Sie an die Technologie zur
Warme- und bzw. oder Warmwasserversorgung (HeizkostenV), welche Anforderung hinsichtlich
der TrinkwV, Wartung?

3.3. Gesellschaftliche Einflussfaktoren & nutzerbezogene Fragestellungen

1. Wie hoch ist die Akzeptanz der Mieter Uiblicherweise fiir angekindigte Modernisierungsmalf3-
nahmen im Vorfeld der Durchfiihrung?

2. Wie sieht Ihr Vorgehen bei hoher Ablehnung der geplanten MaRnahmen durch die betroffenen
Mieter aus? Werden Maflznahmen gegen den Willen der Bewohner umgesetzt?

3. Wie sieht die Mieterbetreuung speziell wahrend der Bauphase aus?

4. Wie hoch ist die Akzeptanz der Mieter fiir die Modernisierungsmafinahmen nach deren Ab-

schluss?
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4. Fragenteil Modernisierung: Prozesse, Ablaufe, Akteure

Wie lauft eine Modernisierung Ublicherweise ab? Welche sind die relevanten Entscheidungen im Mo-
dernisierungsprozess, wann werden diese Entscheidungen getroffen, welche Akteure sind daran betei-
ligt und wo bestehen Abhéngigkeiten zwischen verschiedenen Prozessen und Akteuren?

Meist sind Gebaude Unikate mit langer Lebensdauer. Uber die Jahre gehen Informationen zu verwen-
deten Materialien, Konstruktionen und Teilmodernisierungen verloren und kdnnen bei Modernisierungs-
maRnahmen zu Uberraschungen filhren. Daneben sind Bauprojekte generell gepréagt von Diskontinui-
taten unter den beteiligten Akteuren; Projektteams miissen sich meist fiir jedes Bauvorhaben neu zu-
sammenfinden und nur wenige Akteure begleiten ein Vorhaben von Anfang bis Ende. All diese Kons-
tellationen kdnnen zu individuellen Projektablaufen fuhren.

Bitte werfen Sie einen Blick auf den Grobablaufplan, besonders auf die Phasen 3 — Planung und Vor-
bereitung, 4 - Umsetzung und 5 — Abschluss und Nachbereitung und beantworten Sie dazu folgende
Fragen:

4.1. Projektphase Planung und Vorbereitung

1. Welche Akteure sind in ein Modernisierungsvorhaben involviert?
2. Verflgt lhr Unternehmen Uber eine eigene Bauabteilung?
a. Wenn ja, welche Projekte werden durch die Bauabteilung durchgefiihrt?

b. Wenn die Planung nicht in der eigenen Bauabteilung durchgefihrt wird, wie werden der
Architekt und die weiteren Planer, die das Vorhaben begleiten, ausgewahlt?

3. Welche Gremien oder Behorden sind bei der Entscheidung zur umzusetzenden Modernisie-
rungsvariante involviert und wann?

4.2. Projektphase Umsetzung

1. Inwelcher Reihenfolge und in welchem zeitlichen Zusammenhang werden die geplanten Mo-
dernisierungsmafnahmen ublicherweise durchgefuhrt, wo bestehen Abhangigkeiten?

2. Welche Malznahmen werden dabei innerhalb der Wohnungen umgesetzt, wie gehen Sie mit
den Mietern in dieser Zeit um?

3. Unter welchen Umstanden setzen Sie die ModernisierungsmaRnahmen nach dem Leerzug des
gesamten Gebaudes um?

4.3. Projektphase Abschluss und Nachbearbeitung

1. Was sind nach Ihrer Erfahrung die neuralgischen Stellen im Modernisierungsprozess?

e Allgemein

e Phase Bestandserhebung und Analyse
e Phase Zieldefinition und Konzept

e Phase Planung und Vorbereitung:
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e Phase Umsetzung
e« Phase Nachbereitung und Abschluss

2. Welche Konsequenzen ziehen Sie daraus bzw. wie flieBen diese Erkenntnisse in Ihr qualitatives
und/oder quantitatives Risikomanagement ein?
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6.3 Gespréachsleitfaden Architekt & Planer

Der nachfolgende Gesprachsleitfaden wurde fur die Expertengesprache des qualitativen Studienteils im
Bereich der Architekten und Planer eingesetzt:

Die Daten aus den Interviews werden anonymisiert verwendet und veroffentlicht. Vor der Veroéffentli-
chung von Zitaten oder Textstellen, die namentlich der interviewten Person bzw. dem Unternehmen
zuordenbar sein sollen, wird die Freigabe entsprechender Stellen eingeholt.

1. Stammdaten Architekt, Planer bzw. Projektsteuerer

Unternehmenskategorie

Tatigkeitsschwerpunkt der Gesprachspartner

2. Fragenteil Modernisierung: Prozesse, Ablaufe, Akteure

Wie lauft eine Modernisierung Ublicherweise ab? Welche sind die relevanten Entscheidungen im Mo-
dernisierungsprozess, wann werden diese Entscheidungen getroffen, welche Akteure sind daran betei-
ligt und wo bestehen Abhangigkeiten zwischen verschiedenen Prozessen und Akteuren?

Meist sind Gebaude Unikate mit langer Lebensdauer. Uber die Jahre gehen Informationen zu verwen-
deten Materialien, Konstruktionen und Teilmodernisierungen verloren und kénnen bei Modernisierungs-
maRnahmen zu Uberraschungen filhren. Daneben sind Bauprojekte generell gepragt von Diskontinui-
taten unter den beteiligten Akteuren; Projektteams missen sich meist fir jedes Bauvorhaben neu zu-
sammenfinden und nur wenige Akteure begleiten ein Vorhaben von Anfang bis Ende. All diese Kons-
tellationen machen den Projektablauf individuell.

Bitte werfen Sie einen Blick auf den Grobablaufplan, besonders auf die Phase 5 — Abschluss und Nach-
bereitung und beantworten Sie dazu folgende Fragen:

2.1. Projektphase Bestandserhebung und Analyse

1. Von wem wird die Bestandserhebung durchgefiihrt und zu welchem Zeitpunkt?

2.2. Projektphase Zieldefinition und Konzept

Projektmanagement:

1. Wer tibernimmt das Projektmanagement bei einem Modernisierungsvorhaben, erfolgt es unter-
nehmensintern oder wird es extern vergeben?

2. Woraus resultieren haufig Schwierigkeiten beim Management eines Modernisierungsprojektes
und was sind die Voraussetzungen fur ein erfolgreiches Management?
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3. Welche Software nutzen Sie fiir die Koordination und Abwicklung eines Modernisierungsvorha-
bens?

Technische Entscheidungen:

4. Wer schlagt Modernisierungsvarianten bzw. technische Systemvarianten vor?

5. Wie und von wem werden diese Planungsvarianten vor der Umsetzung evaluiert?
6. Welche Rolle spielt dabei der Rat des Handwerkers oder Hausmeisters?
Gebaudehdlle:

7. Wie wird der angestrebte energetische Standard der Gebaudehiille festgelegt?

8. Wie genau werden dabei Warmebriicken betrachtet?

Fenster:

9. Was sind die Griinde fir einen Fenstertausch?

10. Wie lang ist die kalkulierte Nutzungsdauer neuer Fenster?

Heizung:

11. Unter welchen Voraussetzungen wenden Sie eine der folgenden Vorgehensweisen bei der Er-
neuerung der Heizungsanlage ublicherweise an?

a) Sanierung der gesamten Heizungsanlage (Erzeugung, Verteilung, Ubergabe)
b) Nur Tausch des Erzeugers

€) Nur Tausch der Warmetibergabe

d) Tausch der Warmetiibergabe und des Erzeugers aber nicht der Verteilung?

Liften:

12. Erstellen Sie bzw. ein TGA-Planer flir eine Modernisierung Ublicherweise Luftungskonzepte?
13. Welche Form der Wohnraumliftung setzen Sie im Zuge der Modernisierung tiblicherweise um?
Warmwasserbereitung:

14. Wird eher eine zentrale oder dezentrale Trinkwarmwasserbereitung umgesetzt?

2.3. Projektphase Planung und Vorbereitung

1. Wer legt die technischen Komponenten zur Beheizung, Liftung, Kihlung und Trinkwarmwasser-
bereitung aus?

2.4. Projektphase Umsetzung

1. Wie lange dauert Ublicherweise der Planungsprozess, wie lange der Umsetzungsprozess der
MaRnahmen?

Ausschreibung und Vergabe:
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2. Welche Vergabeform wahlen Sie tblicherweise?

3. Wie werden die ausfiihrenden Firmen ausgewahlt?

2.5. Projektphase Abschluss und Nachbearbeitung

1. Wie wird die technische Erfolgskontrolle nach der Umsetzung der Modernisierungsmafnahmen
vorgenommen?

2. Wenn Gebaudetechnik saniert wird, wer ist fir den Abnahmeprozess und die Qualitatskontrolle
der Inbetriebnahme zustéandig und wie erfolgt diese?

3. Was sind nach lhrer Erfahrung die neuralgischen Stellen im Modernisierungsprozess?

Allgemein

Phase Bestandserhebung und Analyse
Phase Zieldefinition und Konzept
Phase Planung und Vorbereitung:
Phase Umsetzung

Phase Nachbereitung und Abschluss

4. Wie flieBen diese Erfahrungen aus abgeschlossenen Modernisierungsprojekten in die Gestal-

tung neuer Vorhaben ein?

5. Zwischen welchen Prozessen bestehen in hren Augen die wichtigsten Abhangigkeiten?
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6.4 Exkurs Stakeholder Management

Der Bauprozess ist gekennzeichnet von Kleinteiligkeit und Diskontinuitat®’; in jedem Projekt arbeiten
temporar eine grofRe Zahl von Beteiligten verschiedener Hintergriinde und mit verschiedenen Zielen und
Interessen zusammen. Nicht selten haben sie sogar gegensétzliche Prioritaten, die sich je nach Pro-
jektfortschritt und je nach Beeinflussung durch andere Projektbeteiligte &ndern kdnnen. Neben den Ein-
flissen und Funktionen im Projekt selbst miissen auch auere Einfllisse berlicksichtigt werden3,

Deshalb ist eine Einbeziehung der Einflussnehmenden und eine managementmaRige Steuerung der
Beziehungen zu allen relevanten Projektbeteiligten schon in friher Phase ein wichtiges Instrument, um
Potentiale, Problemfelder und mogliche Konsequenzen fir die Projektdurchfiihrung zu erkennen und
Kosten- und Terminablaufe qualifiziert zu steuern.

Dieses sog. Stakeholder Management ist vornehmlich eine strukturierende Kommunikationsleistung,
die teilweise von Projektsteuerungsunternehmen oder auch von Berufsgruppen mit spezifischer Kom-
munikationskompetenz erbracht wird. 3° Ziel ist eine transparente und biirgernahe Betreuung aller Pro-
jektbetroffenen, um die anfalligen Projektstrukturen von Immobilienprojekten stabilisieren.

Definition Stakeholder

Freeman et al. haben den Begriff der Stakeholder eines Projektes definiert als Menschen oder Gruppen
von Menschen, die ein Interesse am Projekt haben, das Projektergebnis beeinflussen kénnen oder von
einem Projektergebnis betroffen sind.4°

Dazu gehoéren z.B. Mitglieder der Projektteams, Anteilseigner, Auftraggeber, Arbeitnehmergruppen,
Verbraucherverbande, Gewerkschaften, Kommunen, Banken, Konkurrenten, Lieferanten, Blrgerinitia-
tiven, Umweltschutzgruppen, Behorden. 4!

Sie alle sind wesentlicher Bestandteil des Projektumfelds und sollten deshalb als vollwertige Beteiligte
des Projekts behandelt werden. Sie sind besonders in der Startphase von groRer Bedeutung und wer-
den Uber die Projektdauer in unterschiedlicher Intensitét, je nach Phase und Interessen, zielgerichtet in
das Projekt eingebunden.

Vorgehen beim Stakeholder Management

Das systematische Vorgehen im Umgang mit den Stakeholdern erstreckt sich iterativ Gber die Prozess-
stufen der Stakeholderidentifikation, der Planung des Stakeholder Managements, der Umsetzung und
der Uberwachung der MaRRnahmen.#2 Dieser Ablauf hat inhaltlich auch Eingang in das AHO-Leistungs-
bild Projektsteuerung fir die Konzeption eines Stakeholder Managements als Besondere Leistung ge-
funden“s,

37 Berardi, 2013
38 AHO 2014, S.47
39 Eschenbach 2015

40 Freeman et al., 2010

41 AHO 2014, s.47

42 2013 Project Management Institute. A Guide to the Project Management Body of Knowledge (PMBOK
391 ® Guide) — Fifth Edition, Seite 391 ff.

43 AHO 2014, S.66, 3.2.1.B4 Verweis auf 3.1.1.B7 S.47 ff.
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Je nach Umfang des Projekts kann eine grofRe Zahl von Menschen beteiligt bzw. betroffen sein. Fur die
komplexe Aufgabe der Kartierung und Charakterisierung der Stakeholder hat sich der Begriff des Sta-
keholder Mappings durchgesetzt. Dieses Vorgehen hat zum Ziel, die fur das Projekt relevanten Stake-
holder zu identifizieren und ein umfassendes Bild ihrer Bedenken und Ziele in einem einheitlichen Be-
zugssystem zu erstellen. Dabei ist der Prozess ebenso wichtig wie dessen Ergebnis, beides hangt stark
vom Wissen der beteiligten Personen ab.

Zunachst werden alle potentiellen Stakeholder und relevante Informationen zu ihrer Rolle im Projekt
und in ihrer Abteilung, Interessen, Wissen, Erwartungen und Einflussmdglichkeiten identifiziert, als Er-
gebnis entsteht eine Liste aller Betroffener, die den Ablauf des Projektes beeinflussen kénnen.

Dabei kénnen Key Stakeholder meist einfach identifiziert werden, sie umfassen alle Personen in einer
Entscheidungs- oder Managementfunktion, die vom Ausgang des Projektes betroffen ist. Z.B. der Auf-
traggeber, der Projektmanager und der Hauptkunde. Die Identifikation der weiteren Stakeholder ge-
schieht Ublicherweise Giber Gesprache mit den bereits identifizierten Stakeholdern. Die Liste der Stake-
holder wird erweitert, bis alle potentiellen Stakeholder erfasst sind.

Oft werden sie in aktive und passive Stakeholder unterschieden, wobei aktive Stakeholder direkt von
der Projektdurchfihrung oder den Projektauswirkungen betroffen sind, passive hingegen nur indirekt
wie zum Beispiel Anwohner einer Baustelle.

Die spezifischen Ziele der verschiedenen Stakeholder sind unterschiedlich und kénnen zu Konflikten
von Stakeholdern verschiedener, aber auch derselben Kategorie fihren. Die Konflikte unter den Stake-
holdern entstehen oft in den Spannungsfeldern zwischen kurzfristigen gegentber langfristigen Zielen,
der Kosteneffizienz gegenlber Jobs, Qualitdt gegen Quantitéat und Kontrolle gegentiber Unabhangig-
keit.

Bei der Betrachtung der aktiven Stakeholder ist die Vertragsgestaltung eine haufige Konfliktquelle. Die
Vertrage werden fir jedes Projekt einzeln geschlossen und regeln die Beziehungen, Anspriiche und
Pflichten unter den internen Stakeholdern. Angesichts der vielen verschiedenen Projektbeteiligten exis-
tiert oft eine Vielzahl dieser Beziehungen in einem Bauprojekt.

Passive Stakeholder wie Nachbarn sind die Konflikte hinsichtlich der Auswirkungen eines Bauvorha-
bens in Bezug auf den meist offensichtlich.

Die typischen bei einem Projekt zu steuernden Stakeholder werden etwa in der Projektmanagement-
norm DIN ISO 21500:2016 genannt und dargestellt:
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/ ~
>3 Projekt-Governance N
7 Lenkungsausschuss oder -kreis N
Geschafts- \
/ Regulierungs- partner
/ behérden Projekt- \
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/ Projekt- Aktionare \
Management- \
/ office Kunden Mitarbeiter
Spezielle Lieferanten \
‘ Interessens- Projekt-
emeinschaften
\ ’ manager Finanz- /
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AN Projektteam /S

Projektorganisation

Abbildung 7 — Typische Stakeholder von Projekten nach der Projektmanagementnorm DIN ISO 21500:2016

Im Anschluss werden die Anliegen und Ziele der Stakeholder und deren Auswirkungen auf das Projekt
identifiziert und analysiert. Dabei wird mit einer einmaligen Bewertung zu kurz gegriffen, da sich die
Anliegen und Ziele der Stakeholder Uber die Projektdauer verandern oder sich Allianzen bilden oder
zerschlagen kdnnen. Sinnvoll ist somit eine dynamische Betrachtung der Anliegen und Ziele der Stake-
holder je nach Projektfortschritt, um moglichen Konflikten entgegenzuwirken.

Bei der Kategorisierung der Stakeholder kann die Frage nach dem Einfluss der Stakeholder hilfreich
sein. Der Einfluss der Stakeholder auf ein Projekt ist ungleich verteilt, betrachtet man bspw. den Einsatz
neuer Technologien haben besonders Key Stakeholder mit gro3er Entscheidungsmacht Gber den Pro-
zess haben oft wenig Interesse an deren Einsatz.

Dieser Einfluss von Stakeholdern kann als Kombination von Macht und Interesse betrachtet und darge-
stellt werden. Die Macht der Stakeholder wird dabei als Fahigkeit definiert, das Projekt zu beeinflussen,
wohingegen das Interesse der Stakeholder verbunden ist mit dem konkreten Wunsch, etwas zu errei-
chen. Zur Visualisierung dieses Gefuiges wurde die Macht-Interessen Matrix entwickelt, die darstellt, wie
hoch das Interesse jedes Stakeholders ist, seine Erwartungen an Projektentscheidungen zu pragen und
wieviel Macht er hat, um das zu tun.

Die Stakeholder werden in die vier Kategorien der Macht-Interessen Matrix eingeordnet, dabei haben

o die Key Player viel Einfluss und ein hohes Interesse an den Projektzielen,

e die Stakeholder der Kategorie ,,keep informed“ haben wenig Einfluss, aber gro3es Interesse
und mdchten informiert werden,

o diejenigen der Kategorie ,,keep satisfied* haben viel Einfluss und wenig Interesse an den Pro-
jektzielen,

e diejenigen der Kategorie ,,minimal effort“ haben sowohl wenig Einfluss als auch wenig Inte-
resse an den Projektzielen.

Wenn die statische Sicht der Macht-Interessen Matrix um eine Zeitdimension ergénzt wird, da sowohl
der Einfluss als auch das Interesse der Stakeholder dynamisch sein kann, kann so die Entwicklung des
Einflusses und des Interesses der Stakeholder dargestellt werden.
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¥3IMOd

Ytilizatig,

Abbildung 8 - Um Zeitdimension erweiterte Macht-Interessen Matrix

Zuletzt muss eine Bewertung erfolgen, wie die Stakeholder voraussichtlich in verschiedenen Situationen
agieren und reagieren werden, um zu Strategien zu konzipieren, die ihre Unterstiitzung und Kooperation
sicherstellt und negative Auswirkungen vermeidet.

Fir jeden der vier Bereiche der Macht-Interessen-Matrix lassen sich Normstrategien im Umgang mit
den jeweiligen Stakeholdern ableiten:

Die Stakeholder der Kategorie 1 (K1) sollen involviert, mit denen der K2 kooperiert werden, die Stake-
holder der K3 sollten beobachtet und die der K4 informiert werden.#*

high

¥3IMOd

low

low high
LEVEL OF INTEREST

Abbildung 9 — Normstrategien nach Gerum4°

Im Einzelnen bedeutet das, dass die Stakeholder der Kategorie K1 Satisfy Uber ein hohes MaRR an
Macht und gleichzeitig Uber wenig Interesse an dem Projekt verfligen. Werden sie nicht gentigend in

44 Vgl. Gerum (2009), S. 97; Wilbers (2009), S. 355
45 Vgl. Gerum (2009), S. 98
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Entscheidungen und Ablaufe eingebunden, kénnten sie zu Key Playern der Kategorie K2 werden und
somit eine gewichtigere Rolle im Projektgelingen spielen.

Mit den Key Playern der Kategorie K2, die sowohl tber viel Macht und viel Interesse an dem Projekt
verfigen, sollte intensiv kooperiert werden. Die Kooperationsstrategie umfasst sowohl eine proaktive
Informationspolitik Gber die Ziele und Absichten des Projekts als auch einen organisatorischen Rahmen
fur die Interaktion mit den Stakeholdern. Die Interaktion setzt auf den Dialog mit den Stakeholdern, der
aus gewaltfreier Diskussion, gemeinsamer Suche nach Handlungsalternativen und schlie3lich der Kon-
senshildung zwischen den Interessen der Stakeholder und den Projektzielen besteht.

Fur die Stakeholder der Kategorie K3 Monitor wird als Normstrategie die Beobachtung empfohlen, da
sie nur Uber ein geringes Machtpotential verfiigen und geringes Interesse an dem Projekt haben. Ganz
aul3er Acht lassen sollte man sie dennoch nicht, da sich sowohl das Interesse als auch die Macht tiber
die Projektdauer durch Koalitionen oder Anderungen im Projekt verschieben kénnen und die wenig be-
achteten Anspriiche dieser Stakeholder plétzlich der zwingenden Berlicksichtigung bedurfen.

Die Stakeholder der Kategorie K4 Inform haben hohes Interesse an dem Projekt, wenngleich auch nur
ein geringes Machtpotential. Konflikten kann friihzeitig durch Information und durch die Integration in
bestimmte Entscheidungsprozesse entgegengewirkt werden.

Diese Normstrategien setzten alle auf kooperative Malinahmen im Umgang mit den Stakeholdern, ihre
Wirkung im Konfliktfall ist beschrénkt.

Die Ergebnisse der Stakeholderanalyse sollen transparent dokumentiert werden.
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