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Vorwort

Ein sorgsamer Umgang mit den nattrlichen Rohstoffen und Energiequellen unseres
Erdballsist das Gebot unserer Zeit. Was in friheren Jahrhunderten Uber lange Zeitraume
erst verwertet oder verbraucht wurde und teilweise auch Zeit hatte, zu regenerieren und
neu zu entstehen, wird in unseren hochentwickelten Gesellschaften und Vol kswirtschaf-
ten heute in kirzester Zeit aufgezehrt bzw. vernichtet. Doch auch nachfolgende Genera-
tionen haben einen Anspruch darauf, eine lebenswerte Umwelt und auskémmliche Le-
bensbedingungen vorzufinden. Der sog. Brundtlandbericht hat diese Problematik 1987
unter dem Schlagwort ,, Sustainable Development” erstmals in ein breites Bewusstsein
gebracht, und viele Kommissionen und Agendas haben sich fur diese Zielsetzung stark
gemacht und eine Fille von Lésungen vorgeschlagen und umgesetzt.

Der zentrale Lebensbereich des Bauens und Wohnens ist nach Aussage der Enquete-
Kommission des 13. Deutschen Bundestages mit dem Titel ,, Schutz des Menschen und
der Umwelt“ dem Ziel der ,Nachhaltigkeit® in besonderer Weise verbunden und ver-
pflichtet. So hat sich das Thema des 6kologischen Bauens und Wohnens schon sehr friih
ausgepragt und entfaltet. Zahlreiche Pilotprojekte und Mustersiedlungen wurden nach
Okologischen Prinzipien gebaut. Bauherrenpreise wurden ausgelobt und Best Practices
einer breiten Offentlichkeit vorgestellt.

Die Thematik nachhaltigen Bauens und Wohnens ist vielféltig. Das Spektrum reicht von
der Auswahl der Baustoffe Uber eine ressourcensparende Architektur und Baukdrper-
ausrichtung hin zu energieeinsparenden Mal3nahmen in grof3er Bandbreite, der Entsiege-
lung von Freiflachen bis zur Recyclingfahigkeit und Wiederverwendbarkeit von Bau-
stoffen und Materialien. Kosten- und flachensparendes Bauen und Wohnen war das
Schlagwort der letzten Jahrzehnte.

Aber auch die Zuordnung der Lebensbereiche Wohnen, Arbeiten, Freizeit und Kultur
hat mit dem Thema Nachhaltigkeit zu tun, geht es doch auch darum, Emissionen, Im-
missionen und Verkehrsinfarkte zu vermeiden und die Umwelt zu entlasten.

Daneben hat das Thema Nachhaltigkeit auch eine soziale Dimension. Die Problematik
der Uberforderten Nachbarschaften entscheidet Uber Akzeptanz und Ablehnung ganzer
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4 Nachhaltigkeit des ,, Bauens und Wohnens® - Kurzfassung

Wohnquartiere, was wiederum unmittelbare Auswirkungen auf die Nutzung und Ver-
wertung gebauter Umwelt und verbauter Ressourcen hat.

Einige Wohnungsunternehmen sind bereits seit langem engagierte Partner in den vielen
Agenda- 21-Initiativen der Kommunen. Die Arbeitsgemeinschaft Grof3er Wohnungsun-
ternehmen hat fir sich 1992 bereits die Leitlinien einer Nachhaltigkeit formuliert und
als Leitbild vorgegeben. Einige Unternehmen im Rheinland haben sich zu einem
»Bundnis fir Klimaschutz, zusammengeschlossen mit dem Ziel, in den nachsten funf
Jahren in ihren Gebaudebestéanden Energie und zehn Prozent Kohlendioxid einzusparen.

Die gesamte Branche ist gefordert, sich diesem Thema aktiv und kreativ zu stellen.
Nicht eine verschwommene Oko-Romantik ist dabei gefragt, sondern eine tiberzeugen-
de und solide Planung und Umsetzung, die den Bedirfnissen der Nachfrager gerecht
wird und die sich auch fur die Investoren rechnet. Dass sich nachhaltiges Bauen und
Wohnen rechnen kann, ist an vielen Beispielen unter Beweis gestellt worden.

Esist in hohem Mal3e dankenswert, dass die Schwabisch Hall-Stiftung die vorliegende
Studie angestof3en und finanziert hat. Mit dieser Studie des IZT und der FWI wird erst-
mals der Versuch unternommen, im Vergleich zu sonstigen Berichten und Analysen dle
drei Dimensionen der Nachhaltigkeit simultan in das Blickfeld zu riicken. Die Fokussie-
rung auf die vier zentralen Handlungsfelder Neubau, Privatisierung, Bestandsbewirt-
schaftung und Soziales Management bildet im Kontext einer integrierten Stadtentwick-
lung die aktuellen Schwerpunkte der Wohnungs- und Stadtebaupolitik ab. Die Hand-
lungsempfehlungen fir eine Umsetzung nachhaltiger Leitbilder in den Unternehmen
sowie fur eine adaguate Rahmensetzung durch die Politik zeigen vielfache Ansétze fir
ein nachhaltiges Bauen und Wohnen auf. Der GdW wird diese Thematik auch in Zu-
kunft zur Maxime seiner Politik und seiner Empfehlungen machen.

Lutz Freitag

Président des GdwW
Bundesverband deutscher

Wohnungsunternehmen e.V., Berlin
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1 Einleitung

An der Schwelle zum 21. Jahrhundert stellt sich die Frage, wie unsere Gesellschaft und
Wirtschaft zukunftsfahig gestaltet werden kénnen. Als Ergebnis einer nunmehr seit vier
Jahrzehnten andauernden Erérterung dieser Frage hat sich die wissenschaftliche und po-
litische Diskussion auf den Begriff der ,Nachhaltigen Entwicklung” konzentriert. Der
Begriff und mdgliche Inhalte der Nachhaltigkeit wurden erstmalig im sogenannten
Brundtland-Bericht von 1987 zum Thema , Unsere gemeinsame Zukunft® im Auftrag
der Vereinten Nationen beschrieben (Hauf 1987). Der Bericht definiert Nachhaltigkeit
mit den Worten: , Sustainable Development meets the needs of the present without
compromising the ability of future generations to meet their own needs’. Diese Zielaus-
sage pragt die politischen und wissenschaftlichen Diskussionen insbesondere seit der
Konferenz der Vereinten Nationen von Rio de Janeiro im Jahr 1992.

Im Kern geht es um eine Entwicklung, die den Entwicklungs- und Umweltbedirfnissen
heutiger und kinftiger Generationen in gerechter Weise entspricht. Leitziele sind also
die Erhaltung der nattrlichen Lebensgrundlagen sowie inter- und intragenerative Ge-
rechtigkeit. Nachhaltigkeit bezieht sich grundsétzlich auf drei Dimensionen, namlich die
okonomische, die soziale und die 6kologische, die es in langfristigen Nachhaltigkeits-
strategien integrativ unter Beriicksichtigung der Zeitmal3stabe zu verknuipfen gilt. Diese
Herangehensweise kann die konzeptionelle Schwéache einer bisher weitgehend noch iso-
lierten Diskussion 6konomischer, sozialer und okologischer Fragestellungen tberwin-
den helfen.

Das Bedurfnisfeld ,, Bauen und Wohnen* ist fir eine nachhaltige Entwicklung von zent-
raler Bedeutung (Enquete 1998). Vor alem auf nationaler und lokaler Ebene bietet es
vermutlich die grofiten Handlungsoptionen, da es nahezu alle Lebensbereiche bertihrt.
Es gibt wohl kaum ein vergleichbares Bedirfnisfeld, bei dem das komplexe Bezie-
hungsgeflecht zwischen 6kol ogischen, konomischen und sozialen Zielen und Aspekten
so stark ausgepréagt ist wie beim Thema ,,Bauen und Wohnen“. Die Orientierung von
»Bauen und Wohnen* an den Anforderungen einer zukunftsvertréglichen Entwicklung
stellt deshalb auch fir die Wohnungswirtschaft eine zentrale Herausforderung dar, die
seit der Generalversammlung der Vereinten Nationen zur Habitat 11 1998 in Istanbul ei-
ne zunehmende Bedeutung erlangt hat. Dass die Bedeutung des nachhaltigen Wirtschaf-
tensin der Politik weitgehend anerkannt worden ist, zeigt sich nicht nur an der Vielzahl
der internationalen Vereinbarungen, die auch die Bundesrepublik Deutschland einge-
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gangen ist, sondern auch an der stetigen Verankerung von Aspekten der Nachhaltigkeit
in nationalen Gesetzen und Verordnungen, wie z.B. der Novellierung des Baugesetzbu-
ches oder der Energieeinsparverordnung.

Zu den Themen , Nachhaltigkeit und Bauen wurde in den letzten Jahren eine Vielzahl
von Studien durchgefihrt. Allerdings dominierten bisher in der Diskussion der nachhal-
tigen Entwicklung Beitrage zu Einzelthemen, die zumeist den Schwerpunkt auf 6kolo-
gische Aspekte des ,, Bauens und Wohnens* gelegt hatten. Beispielhaft hierfir ist die
kontroverse Betrachtung des , Eigenheims‘, dem man Flachenverbrauch, Zersiedelung
und Energieverschwendung anlastet. Zudem wurden in der wissenschaftlichen Diskus-
sion ganze Bereiche wie z.B. die soziale Bedeutung der Wohnungswirtschaft oder die
okonomischen Aspekte des Neubaugeschehens zumeist nur am Rande gestreift, ohne
ihnen die entsprechende Bedeutung beizumessen. Dies mag mit dazu beitragen, dass das
Leithild des,, Sustainable Development® in vielen Wirtschaftsbereichen eher einer skep-
tischen Akzeptanz begegnet. Wesentlich ist jedoch eine sachgerechte Verknupfung aler
drei Dimensionen, zumal die Nachhaltigkeitseffizienz der 6konomischen und der sozia-
len Dimension fur das Gelingen einer insgesamt auf Zukunftsfahigkeit angelegten Woh-
nungsversorgung und Siedlungspolitik in unseren Quartieren und Stédten ganz ent-
scheidend ist. Die 6kologische Dimension soll dabel keineswegs geschmélert werden.
Sieist und bleibt unverzichtbar, um die Lebensgrundlagen heute und fur kinftige Gene-
rationen zu erhalten. Aber die sozialen und die 6konomischen Determinanten sollten in
der Nachhaltigkeitsdebatte gleichrangig behandelt werden, zumal die Gegenwart in ei-
ner globalen Betrachtung zunehmend von wirtschaftlichen und sozialen Disparitdten
und Erosionsprozessen gekennzeichnet ist, die das Gesamtgefiige und den sozialen
Frieden ,, nachhaltig” zu geféhrden drohen (GdW 1998).

Im einzelnen soll dieses Projekt

* Handlungsfelder der Wohnungswirtschaft hinsichtlich der wohnungswirtschaftlichen Praxis
untersuchen sowie die Zielkonflikte der Praxis und die Implikationen fir die Nachhaltigkeit
in diesen Handlungsfeldern aufzeigen,

* Handlungsansétze und Optimierungsméglichkeiten in den Handlungsfeldern fir Wege in
Richtung Nachhaltigkeit aufzeigen und deren Wirkungen auf die Wohnungswirtschaft dar-
stellen;

* den einzelnen Unternehmen Anhaltspunkte liefern, wie siein eigener Verantwortung ihren
Weg zu einem nachhaltigen Unternehmen finden kénnen sowie

» die Grundlagen fur einen breiten Diskurs eines L eithildes der Nachhaltigkeit in der Woh-
nungswirtschaft schaffen.
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Zu Anfang wird deshalb der politischen Handlungsrahmen fir die Nachhaltigkeit in der
Wohnungswirtschaft betrachtet. Hierbei werden zunéchst die wichtigsten globalen und
europaischen Vereinbarungen sowie ihre Beztige fir ein nachhaltiges ,, Bauen und Woh-
nen” dargestellt. Darlber hinaus gibt es jedoch eine Vielzahl von nationalen staatlichen
Aktivitdten und Rahmenbedingungen, die fur die Entwicklung eines Leitbildes fur die
Wohnungswirtschaft von grof3er Bedeutung sind.

Das Kapitel ,,Bauen und Wohnen in der wissenschaftlichen Nachhaltigkeitsdiskussion®
beschreibt den aktuellen Stand mit dem Schwerpunkt der bestehenden Ansétze zur Ope-
rationalisierung. Hierzu gehort die kurze Beschreibung des Leitbildes der nachhaltigen
Entwicklung und der relevanten Indikatorensysteme auf globaler, européischer und na-
tionaler Ebene unter Herstellung der Beziige zum ,, Bauen und Wohnen*.

Um diese Studie zu einem wirklichen Entscheidungsinstrument in Bezug auf die Nach-
haltigkeit des Bauens und Wohnens zu machen, bedarf es einer Auswahl und Akzentuie-
rung der signifikantesten wohnungswirtschaftlichen Handlungsfelder. Fir einige Hand-
lungsfelder liegen bereits detaillierte Untersuchungen vor, so dass sie hier nicht weiter
vertieft werden sollen (z.B. Stoffstrome im Baubereich oder 6kologisches Bauen). Im
Rahmen dieser Untersuchung werden folgende Handlungsfelder betrachtet:

» Das Handlungsfeld , Eigenheimneubau” wurde aufgrund seiner Bedeutung flr
Konjunktur und Beschéftigung einerseits sowie andererseits wegen der dominie-
renden Wohnungswiinsche der Bevdlkerung gewahlit. Bei der Darstellung der woh-
nungswirtschaftlichen Praxis wurde explizit der Mehrfamilienhausbau als
Vergleich herangezogen.

» Eine Alternative zum Erwerb von Wohneigentum durch Neubau ist der Erwerb von
Eigentumswohnungen aus dem Bestand heraus. Das besondere hierbei ist die Ko-
inzidenz von Akteursinteressen und Kernforderungen fur eine Strategie der Nach-
haltigkeit, wie z.B. die Notwendigkeit der Privatisierung aus Unternehmenssicht
zur Gewinnung von Eigenkapital und die Konzentration auf den Bestand zur Ver-
meidung von Neubau. Die Privatisierung stellt mithin unter bestimmten Bedingun-
gen eine nachhaltige Alternative zum Neubau dar.

» Das dritte Handlungsfeld ist das Bestandsmanagement zur Bewirtschaftung grof3er
Mieteinheiten, welches aufgrund der Bedeutung des Wohnens zur Miete ausge-
wahlt wurde. Das Facility Management beschreibt dabel notwendige Optimie-
rungsstrategien sowohl im Rahmen von finanziellen as auch materiellen Ressour-
ceneinsparungen sowie die Konzentration auf die eigenen Kernkompetenzen bei
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virtueller Organisation sekundérer Dienstleistungen. Unter den Aspekten der
Nachhaltigkeit kann Facility Management fir eine ,win-win-Strategie® genutzt
werden, wenn dieses nicht nur zu Kosteneinsparungen, sondern auch zu materiellen
Ressourcenensparungen fihrt.

» Das vierte Handlungsfeld widmet sich der besonderen Situation von geféhrdeten
Wohnguartieren. Deren Stabilisierung durch ein Soziales Management wird ange-
sichts der sich abzeichnenden Segregationen in den Stadten sicherlich zur an-
spruchsvollsten Herausforderung der néchsten Jahre, wenn nicht Jahrzehnte, wobei
es in diesem Zusammenhang auch darum geht, die verfligbaren Potenziale fir den
Wohnungs- und Stadtebau ziel orientiert miteinander zu verknipfen.

Der vorletzte Teil der Studie beschreibt die notwendigen Schritte zur Implementation
der Strategie der Nachhaltigkeit in die Unternehmensstrukturen der Wohnungswirt-
schaft. Aufbauend auf den vorhandenen wissenschaftlichen Konzeptionen fur nachhal-
tige Unternehmen und den Erfahrungen anderer Branchen wird durch Analogisierung
ein Konzept fur die Wohnungswirtschaft erstellt.

Der abschliefiende Arbeitsschritt stellt die Herausforderungen fur die Wohnungswirt-
schaft auf dem Weg zu einem nachhaltigen Unternehmen zusammen. Ebenso werden
Politikempfehlungen formuliert, die die entsprechenden Spielrdume fir das unterneh-
merische Handeln 6ffnen und gewéhrleisten sowie die Entwicklung der Unternehmen in
Richtung der Nachhaltigkeitsziele unterstiitzen sollen. Die folgende Abbildung fasst die
Projektstruktur noch einmal zusammen:
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2 Der poalitische Handlungsrahmen fur die Nachhaltigkeit in der
Wohnungswirtschaft

Das Leitbild der nachhaltigen Entwicklung hat auf allen Ebenen Eingang in die Politik
gefunden. Die Formulierung politischer Zielsetzungen wird heute schon in der Regel
mit den Prinzipien der Nachhaltigkeit verknipft.

Allerdings klafft zwischen proklamatischer Zielformulierung und der konzeptionellen
und operativen Ausgestaltung des Konzeptes eine Licke. In Erkenntnis dieses Defizits
hat beispielsweise die EU-Kommission europaische Regionen beauftragt, unter Einbe-
ziehung lokaler Verwaltungen und anderer Akteure, Leitlinien und Kriterien fur die
Forderung der dauerhaften und umweltgerechten Entwicklung durch Programmpla
nungsdokumente zu entwerfen. Damit soll sichergestellt werden, dass Nachhaltigkeit als
horizontales Politikziel auch sektoral verankert wird.

Dariliber hinaus ist es jedoch weder auf der EU-, noch auf der Bundes-, Lander- oder
kommunalen Ebene bislang hinreichend gelungen, das horizontale Politikziel der nach-
haltigen Entwicklung zwischen den unterschiedlichen Politikfeldern so abzustimmen,
dass Erganzungen, Uberschneidungen und Kollisionen von Einzelzielen transparent
werden.

Auch im Kontext von Nachhaltigkeit setzt sich zunehmend die Erkenntnis durch, dass
die lokale/regionale Ebene die anstehenden Aufgaben — wegen der Ndhe zu den Prob-
lemen und den Akteuren — am besten l6sen kann. Damit Kommunen und Regionen je-
doch die neuen Anforderungen bewadltigen kénnen, missen die Ubergeordneten politi-
schen Ebenen — EU, Bund und Lénder — Rahmenbedingungen schaffen, die ihnen Hand-
lungsspielraume eréffnen und Orientierung leisten. Mit der Neuformulierung gesetzli-
cher Regelungen, wie den Novellierungen des Raumordnungsgesetzes oder des Bun-
desbaugesetzbuches, wurden Instrumente geschaffen, die die Umsetzungsebene in die
Lage versetzen, Planungsprozesse mit den Erfordernissen einer nachhaltigen Entwick-
lung in Einklang zu bringen. Gleichzeitig existieren sektorale Forderprogramme und
Subventionen, auf die Kommunen wegen ihrer prekéren Haushaltslage angewiesen sind,
die in ihren Zielsetzungen (z.B. Forderung der Wohneigentumsbildung von Familien)
und Wirkungen (z.B. Zersiedelung) mit den Zielen von Nachhaltigkeit konkurrieren,
wenn nicht gar im Konflikt stehen. Dieses Nebeneinander wirft erhebliche Probleme
auf: Eingesetzte Mittel werden zur Verfolgung kurzfristiger Ziele verwendet, ohne dass
sie im Sinne der Ubergeordneten Zielsetzung einer nachhaltigen Entwicklung effektiv
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und effizient verausgabt werden. Auch die Signale der Forderprogramme an die Kom-
munen spiegeln dieses Nebeneinander wider und fihren in den Kommunen zu Interes-
sengegensdtzen, die bel abgestimmten Forderinhalten so nicht auftreten mussten. Inso-
fern erscheint eine Uberpriifung von Forderprogrammen hinsichtlich ihrer Konsistenz
fUr eine nachhaltige Entwicklung nicht nur im Eigeninteresse der Fordermittelgeber ge-
boten, sondern auch notwendig, um den Akteuren einen eindeutigen Orientierungsrah-
men zu vermitteln.

3 ,Bauen und Wohnen“ in der wissenschaftlichen Nachhaltigkeits-
diskussion

Die Diskussion Uber eine nachhaltige Entwicklung wird gepragt durch unterschiedliche
Auffassungen, was unter dem Begriff zu verstehen und wie er zu differenzieren ist. Ob-
wohl die Wertentscheidungen der inter- und intragenerativen Gerechtigkeit die Basis
des Nachhaltigkeitsprinzips bilden und weitgehend anerkannt werden, gibt esin der ge-
sellschaftlichen Redlitét keinen Konsens. Zwar mangelt es nicht an allgemein gehalte-
nen Zielvorstellungen, aber es fehlt an einer konsistenten Formulierung und Umsetzung
des Leitbildes einer nachhaltigen Entwicklung. Nachhaltigkeit ist deswegen nicht als fi-
xes Konzept zu verstehen, sondern erfordert einen breiten und offenen Suchprozess aler
Akteure.

In den vergangenen Jahren sind zahlreiche Nachhaltigkeitskonzepte erarbeitet worden.
Es liegen Operationalisierungskonzepte sowohl fir die internationale und nationale
Ebene, als auch auf Ebene von Bedirfnisfeldern, Branchen und Unternehmen vor. Die
folgende Tabelle gibt einen Uberblick tber die wichtigsten allgemeinen Ansitze sowie
von Studien mit Beziigen zur Wohnungswirtschaft:
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Allgemeine Ansatze Ansgétze mit Bezug zur Wohnungswirtschaft
»  Indikatorenset der Organisation for »  Nachhaltiges Bauen und Wohnen in
Economic Cooperation and Development Schleswig-Holstein - Szenarien fir
(OECD) Energie-, Resourcen- und Flachenverbrauch
»  Indikatorenset der UN-Commission on bis 2020 (Oko-Institut 2000)
Sustainable Development (CSD) »  Stoffflussbezogene Bausteine fir ein natio-
» ,Konzept Nachhaltigkeit* der BT-Enquete- nales Konzept der Nachhaltigen Entwick-
Kommission ,, Schutz des Menschen und der lung (UBA 1999)
Umwelt* (1998) » , Stoffflusshezogene Bausteine fir ein nati-
» ,Zukunftsfahiges Deutschland“ von BUND onales Konzept der nachhaltigen Entwick-
und Misereor (1996) lung - Verknipfung des Bereiches Bauen
»  Nachhaltiges Deutschland und Wohnen mit dem komplementéren Be-
(Umweltbundesamt 1997) reich Offentliche Infrastruktur (UBA 2001)
»  Bausteine fur ein zukunftsfahiges »  Nachhaltiges Sanieren im Bestand -
Deutschland (IFOK Diskursprojekt 1997) integrierte Dienstleistungen fir zukunftsfa-
»  Regionae Nachhaltigkeitsindikatoren fir hige Wohnstile (BMBF2001)
Baden-Wirttemberg »  Nachhaltige Stadtteile auf innerstadtischen
»  Enquete-Kommission des Konversionsfléchen: Stoffstromanalyse a's
Abgeordnetenhauses von Berlin Bewertungsinstrument (Oko-Institut 2000)
Zukunftsfahiges Berlin (1999)
»  Nachhaltigkeitscheck fir Unternehmen
(futuree.V.)
> Arbeit und Okologie (Hans-Bockler-
Stiftung 2000)

Tabelle 3: Nachhaltigkeitsprojekte

Auf internationaler Ebene ist der von der Commission on Sustainable Development
(CSD) der Vereinten Nationen entwickelte Indikatorenkatalog fr eine nachhaltige Ent-
wicklung hervorzuheben. Er soll eine Erfassung und einen Vergleich des Stands der
Nachhaltigkeit auf Landerebene ermdglichen. Auf nationaler Ebene lieferte insbesonde-
re die Studie ,, Zukunftsfahiges Deutschland” von Misereor und BUND einen vielbeach-
teten Beitrag fr ein neues Wohnstandsmodell. Darin wird ein umfassendes umweltpoli-
tisches Zielprogramm entworfen.

Wesentliche Anstél3e gab die Enquete-Kommission , Schutz des Menschen und der
Umwelt" des 13 Deutschen Bundestages. Sie hat die allgemeinen Nachhaltigkeitsziele
und —regeln auf das ,, Bedurfnisfeld Bauen und Wohnen* Ubertragen und ein tibergeord-
netes, ,, magisches* Zieldreieck entworfen, das 6kologische, konomische und soziae
Zieldimensionen umfasst. Es ist bislang einer der umfassendsten Operationalisierungs-
versuche fur diesen Bereich. Speziell zur Erfassung und Abbildung der 6kologischen
Dimension des Bauens und Wohnens liegen bedirfnisfeldorientierte Stoffstromanalysen
vor. Fir die 6kologische Dimension der Nachhaltigkeit kénnen damit wichtige Grund-
lagen fur die Operationalisierung des Leitbildes aufgezeigt werden. Auf der Ebene der
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14 Nachhaltigkeit des ,, Bauens und Wohnens® - Kurzfassung

Unternehmen existieren verschiedene Methoden und Instrumente zur Bewertung und
Unterstitzung unternehmerischen Handelns in Richtung nachhaltiger Entwicklung.

Ein Nachhaltigkeitskonzept, das zufriedenstellend alle Dimensionen der Nachhaltigkeit
sowie deren Interdependenzen berlicksichtigt, gibt es bis heute noch nicht. Insbesondere
okonomische und soziale Kriterien sind noch wenig konsensfahig operationalisiert. Eine
Transformation der auf internationaler, nationaler und regionaler Ebene ausdifferenzier-
ten Kriterien in die Unternehmenspraxis findet bisher kaum statt. Kennzeichnend ist
weiterhin das Fehlen integrativer Konzepte. Die gleichwertige Beriicksichtigung der
drei Nachhaltigkeitsdimensionen wird allgemein als notwendig angenommen. Die di-
vergierenden Intereressenskonstellationen und die Zielkonflikte in der Unternehmens-
praxis bleiben aber bisher weitgehend unberiicksichtigt. Notwendig sind daher valide
Verfahren und Methoden zur Unterstiitzung von Organisations-, Entscheidungs- und
Kommunikationsstrukturen, die einen kontinuierlichen Verbesserungsprozess ermaogli-
chen. Auf Unternehmensebene und im Unternehmensumfeld sind beispielsweise An-
reizsysteme so zu verdndern, dass neben 6konomischen auch soziale und 6kologische
Anforderungen stérker al's bisher berticksichtigt werden.

4 DasHandlungsfeld ,, Neubau von Eigenheimen*

Eigenheime (EFH, ZFH und RH) sind fir das Thema Nachhaltigkeit von grof3er Bedeu-
tung. Bei der Anzahl der Gebaude dominieren die EFH mit 62 % und die ZFH mit
20 %. Sie stellen jedoch nur 45 % aller Wohnungen. Bel einer geschétzten \Wohneigen-
tumsquote von 95 % fur EFH und 50 % fur ZFH sind somit ca. 70 % der Gebaude Ei-
genheime in Form von EFH (59 %) und ZFH (10 %, Bestandsdaten fur 1998, Statisti-
sches Bundesamt 1998).

. Bestimmungsfaktoren im Handlungsfeld Eigenheimneubau

Die okonomische Dimension wird von folgenden wohnungswirtschaftlichen
Bestimmungsfaktoren gepragt:

« Dievolkswirtschaftliche Bedeutung des Neubaus: Zwischen 1990 und 1999 wurden fast
1,7 Mio. EFH und ZFH errichtet. Im Gegensatz zum M FH-Bau unterliegt der Eigenheimbau
geringeren Schwankungen. Die veranschlagten K osten des Bauhandwerks fur die EFH und
ZFH der privaten Bauherren liegen in 1998 bei ca. 48 Milliarden DM und betragen ca. 57 %
der veranschlagten Kosten fir Wohngebaude. Nach Schéatzungen des DIW fiir 1999 liegt
das Investitionsvolumen (ale Kostengruppen) fir den Eigenheimneubau mit ca. 108 Milli-
arden DM unter den Erhaltungsinvestitionen im Bestand mit ca. 151 Milliarden DM (DIW
2000, DIW 2001).
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Die Kosten fur die Fremdkapitalbeschaffung: Eigenheime werden zumeist durch Hypothe-
kendarlehen finanziert. Das Kreditvolumen fur den Neubau belief sich in 1999 auf
ca. 104 Mrd. DM, fir den Erwerb aus dem Bestand auf ca. 108 Mrd. DM (DIW 2001).

Die selbstgenutzte Immobilieist fir eine breite Bevolkerungsschicht die bedeutendste Kapi-
talanlage. Der Wert der Wohngebaude wird in 1995 auf 5.100 Mrd. DM und der Wert der
dazugehdrigen Grundstlicke auf 2.800 Mrd. DM geschétzt (DIW 1996, Bartholomai 1998).
Die Grundstiickspreise: Im léndlichen Raum betrégt der Grundstiickskostenanteil an den
Neubaukosten nur 10 %, aber 50 % in zahlreichen Grof3stédten (Deutsche Bank Research
1999).

Die Baukosten: In 1999 lagen die durchschnittlichen Baukosten fir freistehende EFH bei

ca. 350.000 DM und fur ZFH bei ca. 500.000 DM (Statistisches Bundesamt 2000, LBS Re-
search 2000).

Die Eigenheimférderung: Steuervergiinstigungen und Finanzhilfen fir den selbstgenutzten
Neubau beliefen sich in 1996 auf ca. 7,5 Milliarden DM. Im Vergleich dazu lag die Forde-
rung fur den Mietwohnungsbau und das Wohngeld bei ca. 29 Milliarden. Die Eigenheim-
forderung entspricht weniger as 10% des Kapitaeinsatzes der Bauherren (Enquete-
Kommission 1998, DIW 1999).

In der sozialen Dimension finden sich folgende Bestimmungsfaktoren:

Die Wunschform des Wohnens: Das Eigenheim ist die bevorzugte Wohnform. Die Eigen-
tumswohnung erfreute sich demgegentber bei potentiellen Bauherren / Kéufern einer gerin-
geren Beliebtheit mit 33 % in den NBL und ca. 20 % in den ABL (Jokl 1995, EMNID
1995).

Die Motivationen: Derzeit dominieren die 6konomischen Aspekte, wie z.B. Haus- und
Grundbesitz al's Geldanlage oder als Altersvorsorge. Allerdingsist in der Literatur diese An-
sicht unter Berilicksichtung der Opportunitétskosten umstritten. Unstrittige materielle Vortei-
le des Eigenheimes sind Inflationsgewinne, Forderung durch die 6ffentliche Hand, die bis-
her stetige Steigerung des Marktwertes, sinkende relative Wohnkosten sowie die Ubertrag-
barkeit (Siebel und HaulRermann 1998).

Die Wohneigentumsbildung: Die Eigentumsbildung wirkt auch auf den Wohnungsmarkt
insgesamt, da die meisten Bauherren vor dem Einzug auch Mieter gewesen sind. Die Wohn-
eigentumsquote liegt bei ca. 43 % fir die ABL und bel 31 % in den NBL, wobei jedoch die
Wohneigentumsguote bei den EFH zwischen 86 und 90 % liegt. Die niedrige Gesamtquote
ergibt sich allerdings auch durch kleine Haushaltsgrofien in Deutschland (Statistische Bun-
desamt 2000, Parlasca 1999).

In der 6kologischen Dimension finden sich die folgenden Wirkungsfaktoren:

Flachennutzung: Die tatsdchliche Flachennutzung von Grundstiicken liegt sowohl beim
EFH als auch beim MFH deutlich unter der moglichen Geschossfléchenzahl (BBR 1998).
Zersiedelung: Neubau erfolgt vor allem im Umland von Ballungsraumen und fihrt dadurch
zur Zersiedelung. So verzeichnen z.B. die beiden stidlichen Landkreise von Berlin bzw. das
Umland von Potsdam den Neubau von 2983 EFH oder ZFH in 1999 und damit 20 % der in
Brandenburg erbauten Kleinhauser (Statistisches Landesamt Brandenburg 2000).
Stoffstréme und Energieverbrauch: Die groferen Flachenbedarfe von Eigentimern (z.B. Ei-
gentimerhaushalt mit drei Personen 40 gm je Person, Mieterhaushalt 27 gm pro Person,

15
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BBR 1998) und die grof3eren Oberfldchen von Kleinhdusern fuhren zu gréfieren Stoffstro-
men und einem relativ htheren Energieverbrauch. Beim Neubau ist der Niedrigenergiehaus-
standard mit weniger a's 70 kWh/m? im Jahr mit vertretbaren K osten zu redisieren. Daje-
doch mehr als 90 % der Gebaude vor dem Inkrafttreten der 3. Warmeschutz-V O von 1995
erbaut wurden, sind die Potenziale fir Energieeinsparungen im Bestand wesentlich grofier
alsim Neubau.

. Zidkonflikte und Wirkungszusammenhange

Die Problematik fur die Nachhaltigkeit und die sich hieraus ableitenden Zielkonflikte
sind offensichtlich. In der folgenden Abbildung sind die bestimmenden Elemente der
wohnungswirtschaftlichen Praxis noch einmal zusammengefasst:

( OKOLOGISCHE N Systembeschreibencﬁ

Private
WIRKUNGEN Akteure als Sachverhalte

Energieverbrauch Bauherren
Wunschform des Individuelle
Zersiedelung Wohnens Préferenzen
(bei Neuausweisung von
Flachen am Stadtrand)

Bestand
%
Flachennutzung |- Neubau

\_ ) SOZI0-OKONOMISCHE

DETERMINANTEN
A Kreditfinanzierung
/o / N (Hypothekenzinsen)
Investitionen
Wohnungs- Baukosten und
versorgung Baulandverfiigbarkeit
(Wohnungsbau)- y
Konjunktur / Wohneigentum
Beschaftigung (Alterssicherung) Staatliche
.. Eigenheimférderung
SOZIO-OKONOMISCHE
\\WIRKUNGEN Y, _ )

Abbildung 2: Elemente der wohnungswirtschaftlichen Praxis

Die Bautétigkeit im Eigenheimbereich wirkt durch ihre Investitionen positiv auf die
Zieldimension Arbeit und Beschéftigung. Die Dominanz der Baukosten fordert vom
Bauherren ein kostengtinstiges Bauen, um die Finanzierungsbelastung und das Risiko
gering zu halten. Gleichzeitig besteht der Wunsch nach dem teureren freistehenden EFH
mit grof3er Nutzfl&che. Um diese widersprechenden Ziele zu vereinen, werden minimale
Baukosten und preiswerte Grundstiicke angestrebt. Die Baukostenminimierung kann
z.B. durch den Verzicht von solarthermischen Anlagen oder teurere Holzbauteile er-
reicht werden. Wesentlich grofRere Sparpotenziale ergeben sich durch kostengtinstige

FWI / 1ZT 16



Nachhaltigkeit des ,, Bauens und Wohnens' - Kurzfassung 17

Baugrundstiicke am Stadtrand. Der Flachenerwerb im Umland fihrt zur Zersiedelung,
wenn nicht auf Baulticken des Innenbereichs gebaut wird.

Ebenso wirken giinstige sozio-6konomische Determinanten positiv auf die Zieldimensi-
on Wohneigentumsbildung. Aufgrund der hohen Selbstnutzungsguote entlastet der Bau
von Eigenheimen zugleich den Mietwohnungsmarkt. Allerdings kann eine verminderte
Nachfrage nach Mietwohnungen auch negative sozio-tkonomische Wirkungen auf-
grund des Wegzuges von integrierten und integrierenden Gruppen haben. Der Leerstand
in den NBL ist teilweise auch durch den Eigenheimbau der ehemaligen Mieter bedingt.

Beim Energieverbrauch sind die Handlungsoptionen des Bauherren im Eigenheimbe-
reich grof3er alsim Mietbereich. Allerdings verbrauchen Eigenheime relativ mehr Heiz-
energie as MFH. Ebenso steigen die ,,indirekten Emissionen* durch erhéhte Mobilitét
bei einer Ansiedlung im Umland.

Mit der Ansiedlung in den Umlandgemeinden ergibt sich ein hoherer Bedarf an Infra-
struktur, deren Aufbau mit Kosten und vermehrten Stoffstrémen verbunden ist. Aller-
dings bedingt eine erhéhte Einwohnerzahl hohere Gemeindeeinnahmen sowie die Star-
kung der lokalen Kaufkraft. Demzufolge liegt die Ausweisung von Neubauland im Inte-
resse der Kommunen und férdert somit zugleich den Wegzug aus der teuren Stadt, wo
eine gegenlaufige Entwicklung einsetzt. Durch die Ausweisung von Neubauland kann
die Kommune viel leichter den Zuzug steuern als durch Verdichtung. Die folgende Ab-
bildung fasst noch einmal die Wirkungszusammenhange zusammen:

Dominanz der Praferenzen der Préaferenzen der
Baukosten Bauherren Gemeinden

[

freistehendes
EFH u. maximale
Nutzflache

kurzfristiges
(finanzierbares)

kosten-giinstiges

Bauen

Ansiedlung von
Steuerzahlern

U

Y

Ausweisung von
billigem Bauland

Einhaltung der
Mindeststandards /
Verzicht auf "teure”
Technik fir rege-
nerative Energien

Suche nach
billigen Bau-
grundstiicken

geringe
Mobilitatskosten

‘Absenkung der
Kosten fur
Eigenheime

Flachenkauf im
Umland

relativ hoher ermdglichen

Energieverbrauch

induzierte
Mobilitat
\

Stabilisierung Zersiedlung SET I 6D
itz “ (9= lsem fiy -« Fl'aci?ennu?zun
Baukonjunktur Umland) 9

Finanzierung
der Infrastruktur
(Pro-Kopf-
Staatszuschisse)

Notwendigkeit
von neuer
Infrastruktur

Steigerung der
Stoffstrome

Abbildung 3: Wirkungszusammenhange der Bestimmungsfaktoren
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¢ Die Kommune als Schliisselakteur

Fur die nachhaltige Raumentwicklung ist die Gemeinde aufgrund der faktischen Ge-
nehmigungspraxis der Schllsselakteur (BBR 2000). Zentrales Mittel der Gemeinden fir
die stadtebauliche Entwicklung ist die Bauleitplanung mit der Flachennutzungsplanung
FNP (bauliche Nutzung in Grundzigen fir die Kommune) und den Bebauungspléanen
BP (Spezifizierung von Art und Mal? der baulichen Nutzung). Diese hat das Ziel, das
Gemeinwohl zu fordern. Mit der Novellierung des Baugesetzbuches wurde versucht, die
Nachhaltigkeitsbelange in die Bauleitplanung starker zu implementieren, indem allge-
meine Ziele wie die nachhaltige Stadtentwicklung, soziagerechte Bodennutzung, Um-
weltschutz und Schutz der natirlichen Lebensgrundlagen vorgegeben werden. Die
Kommune muss diese Vorgaben in der Abwagung beriicksichtigen und Uber Vermei-
dungs-, Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen entscheiden (Deutscher Bundestag Druck-
sache 14/3652). Weiterhin stehen den Gemeinden diverse Instrumente zur Forderung
der nachhaltigen Siedlungsentwicklung zur Verfiigung: Stadtebauliche Entwicklungs-
maldnahmen (z.B. zur Erschlieffung von unbebauten Gebieten oder die Reaktivierung
von Brachen), stadtebauliche Sanierungsmal3nahmen (zur Beseitigung von baulichen
und infrastrukturellen Missstanden), Stadtebauliche Vertrége (Vertrage mit Investoren
Uber die Vorbereitung und/oder Durchfihrung von Baumal3nahmen), Vorhabens- und
Erschliefdungsplane (z.B. zur Erarbeitung und Verwirklichung von Plénen durch Inves-
toren), Baugebote (z.B. Modernisierungsgebot oder Bebauungsgebot gema? BP),
Grenzregelungen und Neuordnungsmalinahmen (z.B. zur Ermdglichung einer ord-
nungsgemaliien Bebauung), Anderung oder nachtragliche Aufstellung von Bebauungs-
planen (z.B. zur Verdichtung von Wohngebieten) sowie Vorkaufsrechte (z.B. zum Er-
werb notwendiger Infrastrukturflachen).

Den Gemeinden sind durch diese Instrumente weitgehende M 6glichkeiten zur Planung
und Gestaltung der nachhaltigen Siedlungsentwicklung gegeben. Ebenso kdnnen sie die
Prinzipien des flachensparenden Bauens im Rahmen der Angebotsplanung (kleine
Grundstiicke, Reihenhauser, hohe Geschossflachenzahlen etc.) fir Bauland konkret vor-
geben und auch mittels Stadtebaulicher Vertrége und Vorhabensplénen umsetzen lassen.
Allerdings wird die Zersiedelung nur dann vermindert, wenn die Gemeinden sich auf
die Erschliefdung von gemeindeeigenen Grundstiicken im Innenbereich konzentrieren
oder die nachtragliche Verdichtung fordern. Am ehesten in Richtung nachhaltiges ,, Bau-
en und Wohnen* wird deshalb die Erschlief3ung von Brachflachen oder Flachenrecyc-
ling von nicht mehr genutzten Liegenschaften gehen. Eine restriktive Baulandauswei -
sung muss nicht zwangslaufig zu einer Verhinderung von Neubautétigkeiten fuhren. So
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hat die Baulandumfrage 1997/98 ergeben, dass mehr a's 50 % der mittelfristig bendtig-
ten Wohnbauflachen durch baureife, mobilisierbare Brachflachen redisiert werden kann
(BBR 1999).

Die hemmende Wirkung der BLP entfaltet sich, wenn den Randbereichen oder den Zwi-
schenrdumen zwischen den Ortsteilen des bebauten Gebietes im FNP ein erhohter
Schutzstatus eingeraumt wird oder die Ziele der Landes- und Regional planung stringent
beachtet werden. Von entscheidender Bedeutung ist hierbei die Festlegung degenigen
Gebietes, das zum Aul¥enbereich gehort (prinzipiell nicht bebaubar nach BauGB) oder
nur zwischen Ortsteilen liegt (bebaubar). Hierbei ist im Sinne der Nachhaltigkeit abzu-
wégen, ob grofe Flurstiicke zwischen weit entfernt liegenden Ortsteilen tatsachlich zum
Innenbereich zahlen oder nicht den gleichen Schutzstatus wie der Aul3enbereich erhal-
ten sollten. Wenig Mdglichkeiten haben die Gemeinden bei der Aktivierung von Bau-
grundstiicken, die sich im privaten Besitz befinden. Allerdings kénnen zumindest die
vorhandenen Baullcken in einem BaulUckenkataster zusammengestellt und ggf. verof-
fentlicht werden.

Stadtebauliche Entwicklungs- und Sanierungsmal3nahmen hingegen sind aufgrund der
hohen Kosten und des Verwaltungsaufwandes nur schwierig umzusetzen. Hohe Kosten
bei geringem Nutzen fir die Kommune verursachen ebenso Baugebote und die Aus-
Ubung von Vorkaufsrechten.

Zahlreiche Zielkonflikte verhindern jedoch eine Ausrichtung der kommunalen Bauleit-
planung auf das Ziel ,Nachhaltige Flachennutzung“. Um die Gemeinden zu einem
schonenderen Umgang mit der Flache anzuhalten, ist mit der Landes- und Regionalpla-
nung ein Ubergreifendes Instrumentarium zur Lenkung der Gemeinden vorhanden. De-
ren Wirksamkeit fir eine nachhaltige Siedlungsentwicklung wird jedoch von den Ge-
meinden angezweifelt.

. Strategien und erganzende MalRnahmen zur Minderung der Zersiedelung

Um der derzeitigen Tendenz zur Inanspruchnahme von immer mehr Fl&che entgegen-
zuwirken, bevorzugt die Enquete-Kommission eine Strategie der Stérkung der stadti-
schen Strukturen und Konzentration auf den Bestand, um durch eine Attraktivitétsstel -
gerung der Stadte ein Gegengewicht zur Umlandansiedelung zu schaffen (Enquete
Kommission 1998). Dies soll durch eine Verbesserung des Wohnumfeldes der Quartiere
und die Konzentration der Fordermittel auf den Bestand sowie durch erganzende Mal3-
nahmen (z.B. Nachverdichtung oder Flachenrecycling) erreicht werden. Wesentliche
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Hemmnisse dieser Strategie sind das (langfristig) geringe und kurzfristig zigig verfig-
bare kommunale Flachenpotenzial fir den Neubau, der wirtschaftliche Verwertungs-
druck fur innerstadti sche Grundstticke und hohe Subventionen fir stadtebauliche Sanie-
rungsmal3nahmen.

Infolgedessen werden in der wissenschaftlichen Literatur und in politischen Gremien
eine Vielzahl von Malinahmen zur Verstarkung marktwirtschaftlicher Elemente in der
Baulandnutzung oder —bereitstellung ("Preise statt Plane") diskutiert. Beispiele hierfir
sind die Konzepte der handelbaren Flachenrechte (Weise 1999, Bizer 1998) oder die Re-
formansdtze der Grundsteuer (s. Reidenbach 1999). Wesentliche Charakteristika der
Mal3nahmen sind zumeist die Verteuerung von Neubauland, die Beschrankung der Fl&
chennutzung, die Mobilisierung von baureifen Flachen, die Arrondierung der Siedlungs-
flachen und die intensivere Nutzung der bebauten Flachen. Das Prinzip dieser Strategien
sind Signale an die Marktwirtschaft, dass Flachen knappe Giter sind. Da beschrankt zu-
gangliche Guter im Allgemeinen mit hoheren Preisen versehen sind, sollen fur diese
Giter auch Knappheitspreise bezahlt werden. Letztendlich laufen alle Vorschlége auf
eine Verteuerung des Baulandes hinaus. Hierdurch ergeben sich Zielkonflikte durch
Auswirkungen auf Arbeit und Beschéftigung, auf die Steigerung der Wohneigentums-
quote und hinsichtlich der Moglichkeiten zur Eigentumsbildung fur Schwellenhaushal-
te.

Darliber hinaus finden sich noch zahlreiche Mal3nahmenvorschlége, die an einzelne
Probleme und Ursachen im Rahmen der Flachennutzung und Zersiedelung ansetzten,
wie z.B. flachensparende Komponenten bei Forderungen, Veranderung der Besteuerung
des Individualverkehrs oder Reform des kommunalen Finanzausgleichs. Weitere Mal3-
nahmen zur Minderung der Zersiedelung lassen sich unter den Stichworten ,, Kooperati-
on und Vorbilder* zusammenfassen (z.B. Projekte wie die International e Bauausstellung
IBA-Emscher-Park, die Expo 2000 mit der Siedlung Kronsberg oder die zahlreichen
ExWoSt-Model | projekte).

. Nachhaltige kommunaler Siedlungspolitik und die Wohnungswir tschaft.

Nachhaltige kommunale Siedlungspolitik beinhaltet die Vermeidung der Ausweisung
von Neubauflachen, die der Zersiedelung Vorschub leisten, und die Konzentration des
Baugeschehens auf den engeren Innenbereich. Dies erfordert eine Reduktion der Fl&
chenausweisungen an Randlagen oder zwischen relativ weit entfernten Ortsteilen. Flhrt
diese verminderte Baulandausweisung zu einer Reduktion des Neubaugeschehens, so ist
der Zielkonflikt zur Zieldimension Arbeit und Beschaftigung im Bau- und Ausbauge-
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werbe offensichtlich. Die Auswirkungen von Mal3nahmen der Kommune auf die Bau-
konjunktur und die verschiedenen Akteure sind letztendlich davon abhangig, in wie weit
es gelingt, Bauflachen fur den Eigenheimneubau im Rahmen der Verdichtungsmal3nah-
men bereitzustellen. Zumindest mittelfristig reicht das vorhandene Potential aus, die
Zersiedelung zu hemmen, sofern die politischen Rahmenbedingungen verandert werden.

Grol3e Bautragerunternehmen, Hersteller von Fertighdusern oder Wohnungsbaugesell-
schaften kdnnen zusammen mit den Gemeinden Vorhabens- und Erschlief3ungsplane
umsetzen oder im Rahmen von stadtebaulichen Vertrdgen auch grof3e Grundstiicke
bebauen. Sie vermdgen somit relevante Beitrége zur Nachhaltigkeit auf dem Problem-
feld Zersiedelung zu leisten und kénnen insofern von einer Strategie der Erschlief3ung
kommunaler Flachen in besonderer Weise profitieren. Ihr wesentlicher Beitrag ist die
verdichtete Bauweise. Gelingt es den Gemeinden jedoch nicht, innerstédtische Brach-
flachen oder dhnliche Flachen zu aktivieren, wirken sich Strategien zur restriktiven Be-
grenzung der Bebauung auf den vorhandenen Siedlungsbereich auch negativ auf grof3e
Bautragerunternehmen aus.

Kleine Bauunternehmen hingegen sind im Bereich des Eigenheimneubaus vor allem auf
private Investoren angewiesen, die ein EFH oder ein ZFH errichten lassen. Eine Strate-
gie der Kommunen des flachensparenden Bauens mittels stadtebaulichen Vertragen oder
Vorhabens- und Erschlief3ungsplanen ist fiir diese Unternehmen problematisch. Dies gilt
insbesondere fir die Reduzierung der Angebotsplanung der Kommunen, bei denen gro-
[3e Brachflachen oder neue Siedlungsgebiete parzelliert und direkt an private Bauherren
zur individuellen Bebauung verduRert werden. Allerdings konnen kleine Unternehmen
von einer Strategie der Nachverdichtung durch Anderung der Bebauungsplane, Grund-
stiicksteilungen oder ahnliches profitieren.

5 DasHandlungsfeld , Privatisierung*

Wohneigentum lasst sich auf verschiedene Weise beschaffen: Einmal durch den Neubau
von Einfamilienhdusern oder Eigentumswohnungen und zum Zweiten durch den Kauf
von Gebrauchtimmobilien, also wiederum von Hausern oder Wohnungen. Letzteres be-
inhaltet auch die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen, also die Privatisie-
rung vormals anders genutzter Wohneinheiten. Grundlage fur die Privatisierung ist das
Wohneigentumsgesetz von 1951, das die Begriindung von Einzeleigentum in Form des
Sondereigentums an einer Wohnung in Verbindung mit gemeinschaftlichem Eigentum
(Miteigentum) regelt.
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Eine besondere Form des Eigentums stellt das genossenschaftliche Eigentum dar, das
nach Leisner ebenfals Eigentum im Sinne des Artikel 14 des Grundgesetzes ist, also
kein Eigentum zweiter Klasse (Leisner 1994). Auch diese Eigentumsform spi€elt in der
Debatte Uber die Privatisierung, insbesondere in den neuen Landern, eine Rolle.

Die 6konomische Relevanz auch der Eigentumsbildung aus dem Bestand lasst sich aus
den Zielen der Vermdgensbildung, der Alterssicherung, des Schutzes vor Inflation, der
baulichen Multiplikatoreffekte und der damit zusammenhéngenden Beschéaftigungs-
wirkungen ableiten (s. z.B. RWI 1997). Sie ist somit ebenfalls ein stabilisierendes Ele-
ment zur Erhaltung sozialer Sicherheit und des sozialen Friedens (s.a. GAW Arbeitshil-
fen 1994 und Expertenkommission Wohnungspolitik der Bundesregierung 1995).

Der Erwerb von Gebrauchtimmobilien aus dem Bestand sollte also gegeniiber dem
Neubau nicht benachteiligt werden. Zurzeit jedoch bestehen in der Forderung erhebliche
Benachteiligungen des Eigentumserwerbs aus dem Bestand (s. z.B. Wohnungspolitische
Informationen 2000). Auf dem Wege der Privatisierung von Wohnungen ware es mog-
lich, dass auch digjenigen Bevolkerungsschichten, die sich keinen teuren Neubau leisten
konnen, privates Eigentum erwerben kénnten. Nur so kann das gesellschaftspolitische
Ziel einer breiten Eigentumsbildung und einer Erhdhung der Eigentumsguote nachhaltig
erreicht werden.

Volkswirtschaftlich hat diese Art der Eigentumsbildung den Effekt, dass keine zusétzli-
chen Wohnungseinheiten auf den Markt gebracht werden miissen und die vorhandene
Infrastruktur genutzt und ausgel astet werden kann (empirica 1999). Insbesonderein Zei-
ten signifikanter Leerstande tritt durch weiteren Neubau eine zusétzliche Verschlechte-
rung der Vermietungssituation ein. Okonomisch kann dies nicht gewiinscht sein, aller-
dings ergibt sich hierbei ein bedeutender Zielkonflikt mit der sozialen Dimension der
Nachhaltigkeit im Sinne von ,, bediirfnisgerechten Wohnraum®, da die Miet- und die Ei-
gentumswohnung bel potentiellen Erwerbern deutlich hinter dem Eigenheim steht.

Jeder Verkauf einer Wohnung aus dem Bestand stérkt andererseits die Eigenkapitalaus-
stattung, die Liquiditdtssituation und damit das Handlungspotenzial der bisherigen
Wohnungsanbieter. Das wiederum kommt den verbleibenden Bestanden sowie optimie-
renden Portfolioentscheidungen zugute. So kann z.B. durch den Verkauf das Kapital fur
Modernisierungen aufgebracht werden, die wiederum Auswirkungen auch auf die 6ko-
logische Dimension haben.

Auf Seiten des Erwerbers lassen sich im Zuge der Eigentumsbildung weitergehende
Multiplikatoreffekte feststellen. Es ist empirisch nachgewiesen, dass der Kauf von
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Wohneigentum stets weitere Investitionen im Zusammenhang mit Modernisierungen
und Instandsetzungen sowie mit Verbesserungen der Innenausstattung und des Umfel-
des nach sich zieht.

Im Bezug auf die soziale Dimension der Nachhaltigkeit wirken sich die eingangs aufge-
zahlten 6konomischen Vorteile der Vermdgensbildung, der Alterssicherung, der Erho-
hung der Eigentumsquote u.a. auch sozialpolitisch vorteilhaft aus.

Darliber hinaus koppelt sich der neue Eigentimerhaushalt von den Unwégbarkeiten der
Mietenentwicklung ab. Voraussetzung dabei ist jedoch, dass er insbesondere als Schwel-
lenhaushalt seine Belastungen aus der Finanzierung des Eigentums sorgsam kalkuliert
hat. Ansonsten kénnen die Unwéagbarkeiten der Finanzierung durchaus einschne dender
sein as die der Mietenentwicklung.

Gerade auf die sog. Schwellenhaushalte zielte die Expertenkommission Wohnungspoli-
tik der Bundesregierung 1995 ab. Ihr Anliegen war es, weitere Abfederungen der Finan-
zierungsrisiken dieser Zielgruppe zu entwickeln. Leider sind diese Vorschldge in der
Folge bislang wenig aufgenommen worden. In dem Gutachten heif3t es konkretisierend:
» Die Forderung der Wohneigentumsbildung sollte sich, wo dies vertretbar erscheint, de
facto moglichst auf solche Haushalte konzentrieren, die an der Schwelle zur Eigentums-
bildung stehen, aber die hohen Liquiditétsbelastungen in der ersten Phase nach dem Ei-
gentumserwerb nicht auf sich nehmen kénnen. Aus guten Grinden wird man hier in der
erster Linie an junge Familien mit vergleichsweise zu geringem Einkommen denken
mussen.” (Expertenkommission Wohnungspolitik der Bundesregierung, 1995)

Die bisherige Eigentumsférderung fuhrt in der Praxis zu der abstrusen Situation, dass
sich junge Familien das Wohneigentum in der Regel erst dann leisten kdnnen, wenn die
Kinder bereits so alt sind, dass das Wohneigentum eigentlich schon nicht mehr optimal
genutzt werden kann.

Ferner kdnnen die neuen Privatisierungsei gentimer, soweit es sich um Mieterprivatisie-
rungen handelt, in ihren angestammten Quartieren verbleiben. Die aufgebauten sozialen
Kontakte und Kommunikationsstrange gehen nicht verloren. Dies ist insbesondere fir
Familien mit Kindern von auf3erordentlichem Wert.

Fir die Quartiere selbst wiederum hat dies den Vorteil, dass eine ausgewogene soziae
Mischung der Bewohner in den vorhandenen Wohnungsbesténden erhalten bleibt. Hier
liegt die klare Schnittstelle zum Handlungsfeld soziale Stabilitét der Quartiere.
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Bel Privatisierungen an Dritte oder auf dem Umweg von Zwischenerwerbermodellen
sind diese Effekte erst in einer zweiten Phase der Privatisierung gegeben. Hier konzent-
rieren sich die positiven Wirkungen zunédchst auf die allgemeinen eigentumspolitischen
Vorzige.

Okologisch von Vorteil ist die private Eigentumsbildung im Rahmen der Privatisierung
von Mietwohnungen naturgemald dadurch, dass sie einer weiteren Flacheninanspruch-
nahme und Zersiedelung sowie zusétzlicher Mobilitatserfordernisse aufgrund der An-
siedelung im Umland entgegen wirkt. Es kann zum anderen aber auch festgestellt wer-
den, dass der Umgang mit privatem Eigentum in der Regel pfleglicher vonstatten geht
als mit einer anonymen Mietwohnung. Dies drickt sich nicht nur im Erscheinungsbild,
sondern auch in der Pflege des Gemelinschaftseigentums und des Wohnumfel des aus.

Maogliche Zielkonflikte kdnnten darin bestehen, dass der private Einzeleigentimer bei
der Umsetzung von energieeinsparenden Mal3nahmen, bei der Beauftragung von Mo-
dernisierungs- und Instandsetzungsarbeiten oder bei der Beschaffung von Baumateria-
lien nicht Gber das Marktpotenzial und den Marktiberblick eines Gro3vermieters ver-
flgt und von daher in der Regel weniger effiziente Ausfiihrungen oder teurere Leistun-
gen erfahrt. Hier stellt sich also die Frage, wie durch Bindelung von Vergaben oder
durch Kooperationen der Eigentimergemeinschaften auch unter Nachhaltigkeitsge-
sichtspunkten bessere Ergebnisse erzielt werden kénnen. Voraussetzung ist allerdings,
dass beim einzelnen Eigentimer Uberhaupt eine entsprechende Grundsensibilitat daftr
vorhanden ist.

Aus energetischen Gesichtspunkten ist der Altbestand verantwortlich fir einen hoheren
Energieverbrauch, wahrend der Neubau bereits unter die zweite Wéarmeschutzverord-
nung fallt. Auch hierbei waren neue Anforderungen fur die Modernisierung des Altbau-
bestandes winschenswert, wenngleich dies wiederum eine Verringerung preiswerten
Wohnraumes zur Folge hétte. Mittel- und langfristig zahlen sich allerdings energetische
Sanierungsmaldnahmen alemal aus, insbesondere bel zu erwartenden weiteren
Preissteigerungen bei den Energietragern.

Unter Nachhaltigkeitsgesi chtspunkten kann die Privatisierung somit im Grundsatz unter
allen drei Dimensionen positive Effekte zeitigen, as eine finanzielle und materielle
Ressourcenschonung und eine Starkung der Ausgestaltung unserer Demokratie und des
Systems der sozialen Marktwirtschaft gleichzeitig moglich ist.

Fallbeispiele gelungener nachhaltiger Privatisierung: VINETA 98 und mAX
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Im Rahmen von Best Practices kann anhand der Privatisierungsprojekte der GESOBAU
in Berlin-Pankow sowie im Maérkischen Viertel gezeigt werden, wie die Privatisierung
im Rahmen von Wohnungsgenossenschaftsgrindungen erfolgreich umgesetzt werden
konnte. Ausgangsbasis fur das Pankower Projekt VINETA 98 war das Altschuldenhil-
fegesetz in Verbindung mit der 15-prozentigen Privatisierungsauflage. Im Fall Mérki-
sches Viertel entstand der Zwang zur Privatisierung kommunalen Eigentums auf Grund
der offentlichen Kassenlage. Senat und Abgeordnetenhaus von Berlin haben sich dazu
durchgerungen, auch die stédtischen Gesellschaften in den westlichen Bezirken zu einer
Privatisierung von 15 % ihrer Wohnungsbestande aufzufordern. Beide Privatisierungs-
modelle der GESOBAU wurden durch die BBT Berlin-Brandenburgische Treuhandge-
sellschaft auf den Weg gebracht und gemanagt. Die Vorgehensweise beider Genossen-
schaftsgriindungen war weitgehend identisch.

. Grindung

Die VINETA 98 eG wurde als Initiatorengenossenschaft am 13. Mai 1998 von 19
Grundungsmitgliedern ins Leben gerufen. Die BBT erstellte im Rahmen der Grin-
dungsprifung alle notwendigen Unterlagen und begleitete die Aufnahme der VINETA
98 eG in den Verband Berlin-Brandenburgische Wohnungsunternehmen e. V. und in das
Genossenschaftsregister.

Die ,mAX Wohnungsgenossenschaft im Markischen Viertel eG* wurde ebenfalls im
Fruhjahr 1998 als Initiatorengenossenschaft von 19 Grindungsmitgliedern ins Leben
gerufen. Auch hier fanden die gleichen Vorbereitungen und Zuarbeiten durch die BBT
statt. Der Abschluss des Kaufvertrages zwischen dem Vorstand der Wohnungsgenossen-
schaft mAX und der Verkauferin GESOBAU fir den zu privatisierenden Wohnungsbe-
stand fand am 15. Dezember 1998 statt. Es handelte sich hierbei um 556 Wohnungen
des sozialen Wohnungsbaus des Baujahres 1971 in sechs- bis zwolfgeschossiger zeitty-
pischer Bauweise.

¢ Verwaltung

Ausgehend von einem durch die BBT entwickelten Verwaltungskonzept und Verwalter-
vertrag fand der Lasten-Nutzen-Wechsel der 556 WE der Wohnungsgenossenschaft
MAX zum 1. Januar 1999 statt. Die Bestands- und Genossenschaftsverwaltung wurde
mit diesem Stichtag der GeVaG GmbH Ubertragen. Mit Grindung dieser neuen Gesell-
schaft war es der mAX gelungen, einen neuen Weg in der Verwaltung ihrer Wohnungen
einzuschlagen. Als eine Gesellschafterin der GeVaG gelang ihr eine kostengiinstige
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Bewirtschaftung des mA X-Bestandes, ohne Verzicht auf Nutzerndhe und —betreuung.

Auch im Vorfeld des avisierten Lasten-/Nutzenwechsels der 670 Wohneinheiten der
VINETA 98 zum 01. Januar 1999 entwickelten die BBT ein vergleichbares, speziell auf
die Bedirfnisse kleiner und mittlerer Genossenschaften ausgerichtetes Verwaltungskon-
zept. Die Bestands- und Genossenschaftsverwaltung wurde ebenfalls der GeVaG Uiber-
tragen. Ziel der Beauftragung dieses Dienstleisters war es, ein Hochstmal3 an Kontrolle
und Identitét aufrecht zu erhalten, um fir Mitglieder und Mieter eine nach allen Seiten
abgesicherte Betreuung und Verwaltung sicher zu stellen.

. Mitgliederwerbung und Mitglieder betreuung

Im Mittelpunkt des genossenschaftlichen Gedankens stehen die Mitglieder. Ausgehend
von dieser Pramisse war die Sicherstellung einer umfassenden und intensiven Mitglie-
derwerbung und —betreuung zentraler Punkt sowohl im Projekt ,,mAX* als auch im Pro-
jekt VINETA 98. Die Umsetzung erfolgte zunachst Uber die Errichtung von Vor-Ort-
Biros. Grundlage der Arbeit der Mieter- und Genossenschaftsberater vor Ort war eine
genaue Kenntnis der sozialen Zusammensetzung der Mieterstruktur im Bestand. Durch
die BBT wurden vorab Daten Uber die Sozialstrukturen erhoben, die den Hintergrund
far die im Projektverlauf entwickelten Konzepte zur Mitgliederwerbung bildeten.

Die erste Phase der Mitgliederwerbung stand unter dem Motto ,, Interesse wecken®. Es
gat, durch gezielte und umfassende Informationen an die Mieter das Projekt ,, mAX*
sowie das Projekt VINETA 98 positiv zu vermitteln, Vorbehalte und Angste gegentiber
der geplanten Privatisierung abzubauen. Als Ergebnisse dieser Anlaufphase konnten im
Zeitraum Mérz bis September 1998, also vor Lasten-/Nutzenwechsel, bereits viele Mit-
glieder geworben werden. Uber Mail- und Telefonaktionen wurden die Mieter ange-
sprochen, die bereits ein Interesse an der Mitgliedschaft bekundet hatten. Darunter vor
allem Familien mit Kindern, fur die eine Forderung der Genossenschaftsanteile Uber die
staatlich gewdahrte Eigenheimzulage erméglicht wurde. Eine weitere Zielgruppe beim
Projekt ,mAX* waren auch digjenigen Mieter, die beim Einzug eine Mietkaution hinter-
legt hatten, die sie in Geschéftsanteile der mAX umwandeln konnten. Des Weiteren er-
folgte eine gezielte Mitgliederwerbung durch die Beratung zur staatlichen Foérderung
von Genossenschaftsanteilen im Rahmen des Eigenhelmzulagengesetzes, welches eine
Mitgliedschaft vor allem fir Familien mit Kindern interessant machte.

Bis zum Abschluss des Projektes fur die BBT am 31. Juli 1999 erklérten insgesamt 146
Mitglieder ihren Beitritt zur mAX. Bei der VINETA 98 eG hatten bis zum 31. Méarz
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2000 — dem dortigen Ende der Beratungsleistungen durch die BBT — insgesamt 182
Mitglieder ihren Beitritt zur Genossenschaft erklart.

Ein zentrales Ereignis stellte in der letzten Phase des Projektes die Grindung von Sied-
lungsausschiissen dar. Ausgehend davon, dass die Genossenschaft nicht nur durch eine
mitgliedernahe Geschéftsfihrung und Verwaltung des genossenschaftlichen Vermogens
geprégt sein sollte, sondern auch durch ein vielfdltiges Miteinander, sollten die Sied-
lungsausschiisse jedem Mitglied die Chance einrdumen, sich unmittelbar in die Ent-
wicklung der Genossenschaft einzubringen. Soweit wurde neben den in Gesetz und Sat-
zung vorgeschriebenen Gremien ein Forum fir ehrenamtliches Engagement geschaffen.
Die in den Siedlungsausschiissen vertretenen Mitglieder arbeiten in thematisch ausge-
richteten Projektgruppen. Sie fungieren als Bindeglied zwischen Mitgliedern und Mie-
tern, zwischen Genossenschaftsgremien und Beratungsbiiro.

Neben dem regelméfdigen Termin zum Kaffeeklatsch, organisierte das Beratungsbiiro
zum einen fur Mitglieder einen kontinuierlichen , Genossenschaftsstammtisch® und
Bowlingabende sowie weitere Veranstaltungen zur Verbreiterung des Vertrauensbasis
und zur Werbung neuer Mitglieder. Fir die Mieter und Mitglieder erscheinen einmal
monatlich Mitteilungsblétter ,,...gemeinsam® bzw. ,, Ausblicke", um ein Medium fur die
Mitgliedergewinnung einzurichten und ein Forum fir die Mitglieder zu schaffen, das
Vorschlage, Hinweise, aber auch Kritik widerspiegelt. Regelméidig erscheinen in den
Hauseingangen Aushange Uber Veranstaltungstermine, Aktuelles aus dem Beratungsbi-
ro bzw. wichtige Hinweise und Informationen fir Mieter und Mitglieder der Genossen-
schaften.

Im Ruckblick ist festzuhalten, dass die abgestimmte Teamarbeit der Mitarbeiter des
BBT-Beratungsbiros, der GESOBAU und der genossenschaftlichen Gremien ein we-
sentlicher Baustein fir das Gelingen des Projektes ,,mAX* wie der VINETA 98 eG war.
So konnte sichergestellt werden, dass Mieter-, vor allem aber Mitgliederbedirfnisse,
schnell erkannt und l6sungsorientiert weitergeleitet wurden, um dann erfolgreich umge-
setzt zu werden. Nach einem Jahr in eigener Verwaltung ist den Projekten ein erfolgrei-
cher Start zu bescheinigen. Die Leerstandsquote liegt bei unter zwei Prozent, die Zu-
friedenheit der Genossenschaftsmitglieder und Mieter driickt sich in erster Liniein einer
stark abnehmende Fluktuation aus.
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6 DasHandlungsfeld , Facility Management*

Die hochsten Kostendegressionen lassen sich nachweidlich durch eine umfassende und
auf Ganzheitlichkeit abstellende Planung erzielen. Durch eine friihzeitige Einbeziehung
des Facility Management bereits in die ersten Planungsentscheidungen fur ein Objekt
lassen sich aufgrund der zahlreichen Synergieeffekte die hochsten Ergebnisse erreichen.

Eine weitere zentrale Zielrichtung des Facility Management ist das strategi sche Bewirt-
schaftungskostenmanagement, das die Betriebskosten moglichst niedrig hat und nach
sel bststeuernden Regel prozessen sucht. Darlber hinaus beschreiben FM-L eistungen vor
allem jene Prozesse, die als wohnbegleitende Dienstleistungen das Kerngeschaft woh-
nungswirtschaftlichen Handelns unterstitzen (IZT 1998). Auch sie gilt es zu optimieren
und in nachhaltige Regelkreise zu integrieren. Der schematische Zusammenhang von
Facility Management und Nachhaltigkeit &8sst sich wie folgt darstellen:

Facilitymanagement '

Ganzheitliche Planung uber

den gesamten Lebenszyklus
Optimierung der
Betriebskosten

Performance-Contracting I
Virtuelle Service-Angebote I
Okonomische Soziale
Dimension Dimension
Okologische
Dimension

Nachhaltigkeit

Handlungsentscheidungen der Unternehmen

e

Finanzverwalter ~Empfang Marketing Einkauf

Abbildung 4: Wirkungsbereiche des Facility Management

Die Bedeutung des Facility Management fur eine nachhaltige Entwicklung liegt sowohl
in der finanziellen als auch materiellen Ressourcenersparnis. Durch eine integrierte Pla-
nung kann empirisch ein Kostensenkungspotenzial von bis zu zwanzig Prozent ausge-
schopft werden. Ein Beispiel hierfir kann bereits eine durchdachte und optimierte
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Raumplanung sein, die Bau- und Vorhaltungskosten in erheblichem Mal3e einspart.
Durch strategische Vorgehensweisen wie ein Performance-Contracting oder ein profes-
sionelles technisches Management lassen sich ferner Material- und Energieeinsparungen
erreichen, die ebenfalls erheblich tber denen traditioneller Bauweisen liegen. Eine ge-
zielte Baustoffauswahl im Rahmen dieser ganzheitlichen Planung wirkt sich weiterhin
positiv auf mogliche Schadstoffbel astungen und die Wiederverwertbarkeit von Materia-
lien aus. Da sich geringere Baukosten auf die Mieththe auswirken sollten, kdnnen somit
alle drei Dimensionen der Nachhaltigkeit positiv gestaltet werden.

Die 6konomische Dimension profitiert stets vom Vorhandensein funktionierender Steue-
rungsinstrumente. Auch hier bedarf es eines noch ausgefeilteren Controllings sowohl in
seinen partiellen Facetten wie dem technischen und dem Projektcontrolling als auch
dem Unternehmenscontrolling insgesamt. Letzteresist in der wohnungswirtschaftlichen
Praxis noch immer sehr heterogen ausgepragt. Auch die nicht verbindliche und einheit-
liche Ausrichtung auf entsprechende Indikatoren und Benchmarks ist fir die Optimie-
rung wohnungswirtschaftlicher Entscheidungen ein retardierendes Moment. Weder ver-
gleichbare Controllingaussagen noch die Orientierung an vorhandenen Best-practice
Beispielen sind somit gegeben.

Unter sozialen Aspekten fihren diese suboptimalen Facility-Management-
Anwendungen zu zusétzlichen Betriebs- und Verwaltungskostenbelastungen und zu ei-
nem Nichtausschopfen moglicher Einsparpotentiale insbesondere bei sozial schwéache-
ren Nutzerschichten.

Im Bereich des technischen Facility Management ist die Ausrichtung daher an mogli-
chen und erprobten Niedrigenergiestandards in Anlehnung an die Energiesparverord-
nung fur den Neubau unverzichtbare Leitlinie. Es gilt jedoch, nicht nur einzelne Para-
meter zu optimieren, sondern insgesamt zu integrierten Performance-Contracting-
Losungen zu gelangen, die den Energieverbrauch durch professionelles Handeln zu
preiswerten Bedingungen gewéhrleisten.

Unter sozialen Gesichtspunkten sollte die Begrenzung von Wohnnebenkosten marke-
tingpolitisches Anliegen Nummer Eins der Anbieterseite sein. Auch im Zusammenhang
mit einem perfektionierten Betriebs- bzw. Bewirtschaftungskosten-Management hat das
Benchmarking einen herausragenden Stellenwert. Nur Uber VergleichsgrofRen lassen
sich hier insgesamt positive Ergebnisse erzielen.

Mit Bezug auf die 6kologische Dimension sollten kinftig ressourcenschonende Bau-
weisen, etwa im Rahmen von Niedrigenergie- oder Solarbauwei sen, eine sparsame und
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umweltfreundliche Baustoffauswahl sowie eine weitgehende Recyclingfahigkeit starker
in das Bewusstsein treten. In diesem Zusammenhang gilt die Forderung an alle Geneh-
migungsebenen, flexiblere Lésungen zuzulassen und mit Blick auf die Nachhaltigkeit
gezieltere Forschungsprojekte in Gang zu setzen, die den Anwendern die Entscheidung
fUr nachhaltige Baustoffe und Bauweisen erleichtern und begriinden.

Praxisbeispiel fur ein nachhaltiges Facility M anagement:
Das Betriebskostenmanagement der GWG Hamburg

Das wohnungswirtschaftliche Betriebskostenmanagement der GWG Gesellschaft fir
Wohnen und Bauen mbH, Hamburg, zu einer nachhaltigen Senkung der Mietbel astun-
gen dokumentiert sehr eindrucksvoll im Rahmen einer best-practice-Préasentation, wel-
che Einsparpotenziale durch ein umfassendes Kostenmanagement in der Gebaudebe-
wirtschaftung mobilisiert werden kénnen.

In einer grundlegenden Analyse werden zunachst die Auswirkungen der bauseitig er-
folgten Festlegungen in und an den Gebauden hinterfragt, so beispielsweise zum Einsatz
neuester Techniken, zu den algemeinen Verkehrsflachen in den Gebauden und den Au-
[Renanlagen, zu den Leitungsstrangen fur die Kalt- und Warmwasserversorgung oder zu
den Wartungs-, Service- und Leasingvertragen usw. gestellt. Ein weiterer Schwerpunkt
des Betriebskostenmanagements ist die vertragliche Ausgestaltung der Bewirtschaf-
tungsvertrége. Hierbel sollte zum einen bei Ausschreibungen und bei der Vergabe si-
chergestellt werden, dass
* moglichst langfristige Bindungen des Auftragnehmers bei vorzeitiger Kiindigungsmoglich-
keit des Auftraggebers erfolgen,
« dieLaufzeiten der Vertrage identisch sind mit den Abrechnungsperioden des Unternehmens,
» keine ,automatischen® (indizierten) Preisanpassungen in die Vertrége aufgenommen und
« Vollwartungsvertrége vermieden werden.
Ferner ist darauf abzuzielen, dass Kostendegressionseffekte durch gebindelte Grof3auf-
trage erzielt werden. Nicht erforderliche Leistungen mussen vermieden und Einheitsver-
trége je Gewerk mit klar definierten Leistungsbeschreibungen abgeschlossen werden.
Ein dritter wesentlicher Strategieansatz ist die Uberpriifung aler betriebskostenrelevan-
ten Mengengeruste. Hier schlummern in der Praxis noch zahlreiche Einsparpotenziale,
wenn einmal eingegangene Vertrage nicht regelméaidig auf die verhandelten Mengen G-
berprift wurden. Entscheidend ist jedoch die regelmaRige und grundlegende Uberpri-
fung jeder einzelnen Betriebskostenart anhand folgender beispielhafter Aufstellung:

+ Laufende 6ffentliche Lasten der Grundstiicks — Grundsteuern: Uberpriifung der Einheits-
wertbescheide, Antrag auf Grundsteuererlass z.B. im Hinblick auf Leersténde.
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Kosten der Wasserversorgung: Vermeidung unniitzer und nicht kontrollierbarer Zapfstellen,
Prufung dlterer Versorgungssysteme

Kosten der Entwasserung

Kosten von Heizungs- und War mwasseranlagen

Kosten des Betriebs maschineller Personen- und Lastenaufziige: Vandalismusfeindliche
Ausstattung; kostenguinstige Reinigungsmdglichkeiten der Kabinen, Einbau von Stromzwi-
schenzahlern

Kosten der SrafRenreinigung und der Millentsorgung: Abwagung eigenes Persona oder
Fremdpersonal, vertragliche Koppelung mit Gartenpflegefirmen, Auswahl giinstigster Tarife
bei der Mllentsorgung, Optimale Erreichbarkeit von Mllsténden, Ausnutzung kostengiins-
tiger Recycling-M églichkeiten, flachendeckender Einsatz des Dualen Systems

Kosten fur Hausreinigung/Ungezi efer bekémpfung: Mieter- oder Fachfirmenreinigung
Kosten der Gartenanlagen: Pflanzungen entlang der Gebaude (keine hochwiichsigen Pflan-
zen, keine grof3kronigen Baume), keine kostspieligen Heckenpflanzen (Pflege), Rasenfl&-
chen (keine Flachenzerstiickelung, Mahkanten an angrenzenden Mauern), Kinderspiel plétze
mit kleinen Sandkasten und maschineller Erreichbarkeit der Sandkéasten

Kosten der Beleuchtung: Vermeidung unniitzer Verbrauchsquellen, Verbrauchsreduzierung
nach technischen M dglichkeiten, Sicherstellung der glinstigsten Tarife

Kosten der Schornsteinreinigung: Anzahl und Zuordnung der Arbeitswerte, Anschluss an
Fernwarme

Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherungen: Kostenglinstige Versi cherungsangebote,
En-bloc-Vergabe der einzelnen Versicherungen

Kosten fur den Hauswart: Kostengiingtige Gliederung der Hauswartbezirke, nur arbeitsver-
tragsgemal3e Tétigkeiten des Hauswarts

Kosten fur Gemei nschaftsantennenanl agen/Brei tbandkabel anschl isse: Ausschopfung kos-
tensparender technischer Neuerungen, Ausschdpfung von Kostendegressionen durch Men-
geneffekte

Kosten des Betriebs maschineller Wascheinrichtungen: Sukzessive Stilllegung gemein-
schaftlicher Wascheinrichtungen

Sonstige Betriebskosten.

Durch eine standige Kontrolle sdmtlicher Einzelbetriebskostenarten im Zeitablauf konn-
te die GWG in den zuriickliegenden Jahren Kosteneinsparungen bei einzelnen techni-
schen Gewerken bis zu 20 Prozent fir das Unternehmen und ihre Mieter verbuchen.
Durch eine offene sachliche Informationspolitik gegeniiber ihren Mietern bel abwel-
chenden Kostenentwicklungen konnte das Klima zu den Mietern zudem weliter verbes-
sert werden.

31
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7 DasHandlungsfeld ,, Soziales M anagement*

Unter , Sozialem Management” werden die Gesamtheit aller Instrumente und Mal3nah-
men zur Stabilisierung und Entwicklung von nachhaltigen sozialen Stadt-, Quartiers-
und Nachbarschaftsstrukturen sowie der Einsatz aller Ressourcen zur Versorgung der
Bevolkerung mit bedarfsgerechtem Wohnraum verstanden. In diesem Handlungsfeld
werden zwei Problemkonstellationen fir eine nachhaltige Entwicklung angesprochen,
wobei jede fur sich genommen eine Herausforderung fur die Gesellschaft darstellt. Sie
tangieren einzeln und in ihrer Verschrénkung in besonderer Weise das Selbstverstandnis
und die Handlungsperspektiven von Wohnungsunternehmen. Zum einen geht es um die
soziardumliche Polarisierung in den Stadten, einschliefdlich sozial ausgewogener
Wohnstrukturen und zum anderen um die Praxis der Unterstiitzung von Personen und
Haushalten, die sich auf dem Markt nicht eigenstandig mit Wohnraum versorgen kon-
nen. Beide Aspekte weisen auf den gleichen Tatbestand hin, namlich, dass das Gut
Wohnen mehr darstellt als nur das Dach Uber dem Kopf. In dieser Verschrankung bilden
beide Aspekte Eckpfeiler einer Ubergreifenden Sozialpolitik und weisen vor diesem
Hintergrund auf die Notwendigkeit von abgestimmten Mal3nahmen unterschiedlicher
Akteure hin. In der folgenden Abbildung werden schematisch wesentliche Herausforde-
rungen des Handlungsfeldes ,, Soziales Management” mit ihren Schnittstellen zu ande-
ren Handlungsfeldern und den Implikationen in Richtung Nachhaltigkeit skizziert:

Wohnungswirtschaftliche Praxis

Schnittstellen mit
anderen Handlungsfeldern

e "Zweite Miete"
* Wohnungsnahe Grundversorgung
* Infrastruktur

Okonomie ili Kosten- und Ressourcen
" Wohnungsversorgung, I\LI::r?;t)(/a- Stadte- sparendes Bauen
-verwaltung und -vermarktung 9 bau  sozialvertragliche Neben-

ment

Sozialstruktur

¢ Belegungspraxis
* Nachbarschaftsentwicklung
* Wohnungsnahe Dienstleistungen

Mieter-
Nutzer-
verhalten

Stadtebau

Okologie

e Grinflachen
* Energieeinsatz
* Ressourcenverbrauch

Facility
Manage-
ment

L g | Stadtebau

Implikationen mit Blick auf die
Nachhaltigkeitsdimensionen

Sozialdkonomisch

* Wohnen, Arbeiten, Freizeit
* soziale Infrastruktur

kosten

Sozialer Zusammenhalt

* soziale und ethnische

* soziale Nachbarschaft
* bedarfsorientierte

Durchmischung

Dienstleistungen

Sozial6kologisch

* Wohnungsnahes Griin,

* Energieeinsparung
* Ressourcenschonung

Bewohnergérten

Abbildung 5: Das Handlungsfeld , Soziales Management*
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In der Bundesrepublik Deutschland sind neue Strukturen sozialer Ungleichheit zu re-
gistrieren, die ihren Niederschlag auch im sozialréumlichen Strukturwandel von Stédten
finden (s. z.B. GdW 1998, Dangschat 1997). Statistisch lassen sich diese ,, neuen Struk-
turen sozialer Ungleichheit* an einem wachsenden Anteil von Dauerarbeitslosen und an
einer Zunahme von Sozialhilfeempfangern ablesen. HaulRermann bezeichnet den Pro-
zess des Entfernens oder entfernt Werdens von Individuen bzw. Haushalten von den
durchschnittlichen gesellschaftlichen Standards der Lebensfihrung a's ,, Ausgrenzung*
und benennt dessen Wirkung: Erstens in 6ékonomischer Hinsicht, weil der Zugang zum
reguldren Arbeitsmarkt zunehmend verschlossen bleibt; zweitens in institutioneller Hin-
sicht, weil zwischen den ,, Ausgegrenzten* und den politischen bzw. sozial staatlichen In-
stitutionen untiberwindliche Barrieren stehen; drittens in kultureller Hinsicht, indem der
Verlust des Selbstwertgefihls und der moralischen Qualifikationen durch Stigmatisie-
rung und Diskriminierung ein integriertes Leben verhindert; und viertens in sozialer
Hinsicht, weil durch soziale Isolation und durch das Leben in einem geschlossenen Mi-
lieu die Briicken zur ,,normalen Gesellschaft* unpassierbar werden (Hauf3ermann 2000).

Die raumliche Konzentration von Personen und Haushalten, auf die die vier genannten
Dimensionen zutreffen, kann die Marginalisierung und Ausgrenzung hervorrufen, be-
schleunigen und verstéarken und muss als sozia unvertraglich und nicht zukunftsfahig
bezeichnet werden (Anhut und Heitmeyer 1999, Bentler u.a. 1999).

Das soziapolitische Ziel der Wohnungspolitik ist eng verknlpft mit der Forderung,
wirtschaftlich und sozial benachteiligte Haushalte, die sich am Markt nicht aus eigener
Kraft angemessen mit Wohnraum versorgen kénnen, zu férdern. Zu diesem Zweck wer-
den dauerhaft preisgunstige bel egungsgebundene Wohnungen benétigt. Vier Indikatoren
beleuchten, inwieweit die postulierten Ziele erfillt werden (BM fur Verkehr, Bau- und
Wohnungswesen 2000):

» Die mengenmalRige Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum: Auffallig ist, dass der
Geschosswohnungsbau — der im wesentlichen das Segment fir den Mieter darstellt — deut-
lich ricklaufig ist, bel gleichzeitig steigenden Haushaltszahlen. Zwischen 1995 und 1998 ist
ein Rickgang beim Neubau von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern von 34 Prozent zu
konstatieren (Statisti sche Bundesamt 2000).

» Die Entwicklung gebundenen Wohnraums:. In den Soziaen Wohnungsbau flief3en seit
Jahren immer weniger Fordermittel. Der Bund hat seine Mittel fir den Sozialen Wohnungs-
bau seit 1993 um zwei Drittel gekirzt. 1987 gab es noch 3,9 Mio. Soziawohnungen. Im
Jahr 2000 werden es voraussi chtlich nur noch 1,8 Mio. Wohnungen sein (Deutscher Mieter-
bund 1999).

» DieMietbelastungen im Verhéltnis zum Haushaltseinkommen: Differenziert man die
Haushalte nach ihrem Einkommen, werden ebenfalls erhebliche Unterschiede in der Miet-
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belastung deutlich (Statistisches Bundesamt, Mikrozensus 1998). Danach sind Haushalte
mit einem monatlichen Haushaltseinkommen von

unter 1.000 DM mit 67,0 %,
1.000 DM bis unter 2.500 DM mit 34,7 %,
2.500 DM bis unter 5.000 DM mit 23,4 %,
5.000 DM und mehr mit 17,2 %,

bei einem durchschnittlichen Anteil von 24,5 % belastet. Die Mietbelastungen fir die unte-
ren Einkommensgruppen von unter 1.000 DM weisen mit 2/3 des Einkommens auf einen
erheblichen Ausgleichsbedarf hin.

*  Wohnungsnotfalle: Aufgrund anhaltender Massenarbeitsl osigkeit und wachsender Ver-
schuldung von Haushalten sind nicht mehr nur sogenannte Problemgruppen der Gefahr aus-
gesetzt, zum Wohnungsnotfall zu werden. In zunehmendem Mal3e sind auch Haushalte be-
troffen, die zur ,, Normalbevélkerung* zu zdhlen sind. Die BAG Wohnungslosenhilfe, Biele-
feld, schatzt fir das Jahr 1996 930.000 wohnungsl ose Personen in der Bundesrepublik
Deutschland (zitiert nach ILS 1998).

Trotz des Einsatzes erheblicher finanzieller Mittel fur die Entwicklung von Stadtteilen

mit ,, besonderem Erneuerungsbedarf* sowie fir unterstiitzungsbedirftige Personen und

Haushalte sind in der Bundesrepublik zunehmend Disparitéten zwischen den (stadti-

schen) Quartieren und ihren Bewohnern festzustellen, die im Hinblick auf eine nachhal-

tige Entwicklung Handlungsbedarf signalisieren.

Stadtteile und Quartiere, die von den sich gegenseitig verstarkenden Prozessen der sozi-
alen Entmischung und/oder ethnischen Konzentration betroffen sind, verlieren ihre Att-
raktivitdt im stédtischen Raum. Diese Quartiere und ihre Bewohner erfahren Ausgren-
zung und Stigmatisierung. Fur die in diesen Stadtteilen tatigen Wohnungsunternehmen
haben diese Prozesse Wertverluste in Form sinkender Vermarktungschancen zur Folge,
verbunden mit einer héheren Fluktuationsrate und hoheren Leerstandsquoten im Ver-
gleich zu anderen Quartieren, hoheren Mietausféllen und -riicksténden etc (Hanhorster
und Moélder 1999).

Auf Seiten der Wohnungswirtschaft wird auf diese Entwicklungen teilweise mit zurtick-
haltender Investitionsneigung reagiert, was wiederum zur Folge hat, dass die mobilen,
finanzkraftigeren Mittelstandshaushalte diese Wohnquartiere verlassen. Im Gegenzug
|6sen die Wegzlige einen Sog fur einkommensschwache Wohnungssuchende aus. Die
eingeleitete Abwartsbewegung fihrt zu einer weiteren soziodkonomischen Destabilisie-
rung dieser stadtischen Raume und der Gefahr einer weiter zunehmenden Desintegrati-
on ihrer Bewohner.

Die unter Nachhaltigkeitsgesi chtspunkten notwendigen Initiativen zielen auf
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» die Einbeziehung und Mitwirkung von Bewohnern bei Planungs- und Entwicklungsprozes-
sen und stérkere Identifizierung mit dem Quartier,
» dielokale Wirtschaft und die Entwicklung wohnungsnaher sozialer und kultureller Dienst-
leistungen,
» die Ausstattung mit einer bedarfsgerechten Infrastruktur sowie
+ dasWohnen im engeren Sinne sowie das Wohnumfeld und die Okologie.
Die Anforderungen, die auf die einzelnen Wohnungsunternehmen im Zusammenhang
mit einem , sozialen Management® zukommen, sind aufgrund der spezifischen Bedin-
gungen der Gebietskulissen — Lage der Wohnungsbestande, Bewohnerstruktur, soziale
und kulturelle Infrastrukturausstattungen etc. — sehr unterschiedlich ausgepragt. Insbe-
sondere Wohnungsunternehmen, die Uber ganze Siedlungen in Stadtteilen mit besonde-
rem Erneuerungsbedarf verfligen, sind gefordert, Aktivitéten zum Erhalt der Leistungs-
fahigkeit zu entfalten. Aber auch in gewachsenen Stadtteilen mit einer grof3en Eigenti-
merviefalt, ist eine zunehmende Investitions- und Beteiligungsbereitschaft von privaten
Eigentimern erforderlich und, wie Untersuchungen in Nordrhein-Westfalen zeigen,
auch festzustellen (ILS 2000). Die Motivation zum Engagement ist letztlich 6kono-
misch bestimmt, weil parallel zur sozialen Erosion von Quartieren und Stadtteilen auch
die langfristige Attraktivitét und Vermietbarkeit sowie die Wertsubstanz der Wohnungs-
besténde gefahrdet sind.

Die Mdoglichkeiten der Wohnungswirtschaft, sich aktiv in den Prozess der sozialen
Quartiersforderung und -stabilisierung einzumischen, sind vielfaltig und im wohlver-
standenen Eigeninteresse oft auch geboten; gleichwohl missen die Unternehmen ihr
Engagement bei der Pflege und Entwicklung ihres Wohnungsbestandes in Relation zu
ihrer wirtschaftlichen Leistungsféhigkeit und der ortlichen Nachfrage setzen. Viele
Wohnungsunternehmen, insbesondere die ehemals gemeinnitzigen und Genossenschaf-
ten, formulieren in ihren Unternehmendeitbildern soziale Zielsetzungen (Schaffung
preiswerten Wohnraums fur breite Schichten der Bevolkerung und alle Generationen,
Pflege und Entwicklung der Nachbarschaftsbeziehungen etc.). Aber auch diese Woh-
nungsunternehmen koénnen diesen Verpflichtungen nur auf der Grundlage wirtschaftli-
chen Erfolges nachkommen.

Vor diesem Hintergrund gewinnt der Begriff der ,, sozialen Rendite* fur die Unterneh-
men insbesondere dann an Bedeutung, wenn aufgrund wachsender Problemlagen in den
Quartieren und Stadtteilen die betriebswirtschaftlichen Renditeerwartungen nicht mehr
erfullt werden oder abzusinken drohen. Ertrége aus Investitionen in ,,weiche" Faktoren,
wie das Image eines Quartiers, den sozialen Zusammenhalt, die Kommunikation und
die soziale Stabilitét, lassen sich nicht immer in harten Zahlen belegen. Deshalb sind
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derartige Investitionen gegeniber den , Shareholdern“ einem ungleich héheren Recht-
fertigungsdruck ausgesetzt als Investitionen in das Kernprodukt Wohnung. Gleichwohl
besteht die Notwendigkeit der Investitionen in diesem Bereich, um auch die betriebs-
wirtschaftlichen Folgekosten, die sich an Indikatoren wie hohe Leersténde, haufige
Fluktuationen, Vandalismus etc. messen lassen, zu vermeiden bzw. zu vermindern
(VdW 2000, Hansen 2000).

Erganzend zu diesen von den Wohnungsunternehmen im Zusammenhang mit den jewei -

ligen Gebietskulissen zu treffenden Uberlegungen, miissen zwischen Politik und Unter-

nehmen Verfahren und Instrumente abgestimmt werden, die einzeln und in der Summe

die Handlungsspielraume fur eine sozialvertragliche Entwicklung erweitern. Hierzu ge-

horen ebenso rechtlich-organi satorische wie kostenmaliige M alinahmen:

« DieFlexibiliserung von Belegungsrechten, z.B. in Form von Freistellungen von Bele-
gungsbindungen und Tausch von Belegungsbindungen;
Mogliche Zielkonflikte zwischen der Erweiterung des Personenkreises auf eigentlich nicht
anspruchberechtigte Haushalte versus der Verbesserung bzw. Stabilisierung von sozialen
Strukturen in Quartieren kdnnen nur regional/quartiersbezogen entschieden werden;

* Begrenzung der Mietkostenbelastung durch die Senkung der Mietnebenkosten und/oder
der Aussetzung oder Verringerung der Fehlbel egungsabgabe;

* Qualitatssicher ung fur Wohnungen und Wohnumfeld (Qualitétskontrolle und ziigige Man-
gelbeseitigung);

* Sorgféltige Mieter auswahl ohne selektive Ausgrenzung bestimmter Haushalte, einschlief3-
lich der Mdglichkeit, nachhaltig stérenden Mietern zu kindigen.
Dieses Thema beriihrt quasi ein Tabu und ist insofern besonders sensibel zu handhaben. Ei-
nerseits kdnnen storende Mieter eine ganze Hausgemeinschaft terrorisieren und andere Be-
wohner zum Auszug zwingen. Anderseits bedeutet eine K iindigung immer einen erhebli-
chen Eingriff in das Leben einer Familie. FUr diesen Problemzusammenhang steht die In-
strumentenentwicklung noch am Anfang (Probewohnen, Umzugskindigungen).

Ziel eines sozialen Managements des Wohnens muss es sein, alle vorhandenen Akteure
und Ressourcen zu btindeln und aufeinander abzustimmen, um grofitmagliche Synergie-
effekte hinsichtlich der Stabilisierung sozialer Nachbarschaften und der Bereitstellung
bedarfsgerechten Wohnraums zu erzielen. Der Wohnungswirtschaft kommt, nicht zu-
letzt auch aus Eigeninteresse, dabel eine zentrale Scharnierfunktion zu. Sie ist vielfach
Mittler zwischen kommunalen Einrichtungen und Bewohnern. Durch ihre Nahe zum
Mieter verflgt sie Uber zahlreiche Fuhlungsvorteile, die sie in die Lage versetzt, mit Er-
fahrungswissen und Handlungskompetenz zum Interessensausgleich zwischen den ver-
schiedensten Richtungen beizutragen und in dieser Rolle eine wichtige Leistung in
Richtung Nachhaltigkeit zu Ubernehmen.
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Eine zweite Herausforderung fir die Wohnungsunternehmen ist darin zu sehen, dass vor
dem Hintergrund knapper offentlicher Haushalte bel gleichzeitigen komplexen Prob-
lemkonstellationen die Erwartungen an private Akteure, also auch die Wohnungswirt-
schaft, wachsen, staatliche Sozialpolitik zu erganzen. Sozialpolitische Zielsetzungen
werden deshalb zunehmend eingebunden in Strategien eines integrierten Stadtteilmana
gements, wobel stédtebauliche, wohnungs-, sozial- und beschéftigungspolitische sowie
kulturelle Malinahmen miteinander vernetzt werden. Die Kompetenzen und Ressourcen
der Wohnungswirtschaft sind nicht allein im Hinblick auf Umsetzung baulicher Mal3-
nahmen gefordert. Unter dem Stichwort ,, Stadtrendite” fordern Kommunen von den
Wohnungsunternehmen, gemeinsam mit den anderen offentlichen und privaten Tragern
integrierte Handlungsstrategien zur Problembearbeitung in Stadtteilen und Quartieren
zu entwickeln.

Die Notwendigkeit eines integrierten Vorgehens von Wohnungswirtschaft, Politik, Mie-
tern und sonstigen Akteuren ergibt sich u.a. daraus, dass die Problemwahrnehmung, die
Ursachenanalyse und die Zieldefinition ohne die Beteiligung aler Betroffenen oft un-
vollstandig bleiben, mit unmittelbaren, meist negativen Auswirkungen auf die Akzep-
tanz von getroffenen Entscheidungen. Darliber hinaus verflgt keiner der Akteure alein
sowohl Uber die finanziellen Mittel, die fachlichen Kompetenzen als auch die institutio-
nellen und organisatorischen Voraussetzungen, zieladaguate Losungen zu entwickeln,
was die Umsetzung zusétzlich erschwert. Der in Leitbildern vieler Wohnungsunterneh-
men formulierte Anspruch, soziale Zielsetzungen zu verfolgen, wird angesichts wach-
sender, auch betriebswirtschaftlich darstellbarer Probleme mit den Losungspotenziaen
und -strategien der Unternehmen also immer prekérer. Die Vorteile von einem vernetz-
ten Vorgehen fur die Wohnungswirtschaft sind insbesondere in der Erschlief3ung zusétz-
licher Steuerungsressourcen zu sehen. Allerdings setzt dies auf Seiten der Wohnungs-
wirtschaft die Bereitschaft voraus, erganzend zur Beobachtung des Geschehens in den
eigenen Bestdnden mit den Mietern in Kommunikation zu treten, um besser deren Win-
sche und Interessen zu verstehen. Unternehmensintern ist zur Unterstiitzung dieses Pro-
zesses die Entwicklung eines Leitbildes erforderlich, das den Mieter nicht nur as zu
versorgendes Objekt definiert, sondern ihn als Partner versteht, fir den und mit dem be-
darfsgerechte und zielgenaue Angebote entwickelt werden.
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Praxisbeispiel: Hauswirtschaftliche Dienstleistungsagentur Q-Rage

Das Quartier Blockdiek in Bremen-Osterholz wurde in den 60er und 70er Jahren mit
etwa 2.700 Wohneinheiten von der GEWOBA entwickelt. In den letzten Jahren wurden
etwa 25 Prozent der Wohnungen mieterprivatisiert. Diese Quartier ist kein , sozialer
Brennpunkt“, weist aber typische Probleme der Siedlungen der 70er Jahre auf
(GEWOBA 2000).

Die Fraueninitiative quirl e.V. hat die Dienstleistungsagentur ,, Q-Rage’ mit dem Ziel
gegrundet, die Entwicklung von Dienstleistungen zu férdern, um arbeitslosen Frauen
eine langfristige Integration in den Arbeitsmarkt zu ermdglichen. Die angebotenen
Dienstleistungen fokussieren auf die Unterstitzung im Haushalt und beim Wohnen:
Hauswirtschaftliche Hilfe und Versorgung, Haus- und Wohnungspflege, Reinigungsar-
beiten, Waschepflege, Einkaufen und Nahrungszubereitung, Haus- und Haustierbetreu-
ung, Boten- und Behdrdengange etc. Der Kunde schliefdt mit der Agentur einen Vertrag
ab, der ein gemeinsam ausgehandeltes Dienstleistungspaket beinhaltet. Die Erbringung
der Leistung wird bezahlt, nicht die Stundenzahl. Die Vorteile fur die Frauen bestehen
in einem sozialversicherungspflichtigen Arbeitsverhdtnis, in der arbeitss und sozial-
rechtlichen Absicherung, der Integration in einem Betrieb und der berufsbegleitenden
Qualifizierung. Von den Teilnehmerinnen waren 44 Prozent seit Uber 10 Jahren, 28 % 5-
10 Jahre und 23 % 2-5 Jahre erwerbslos. 50 Prozent der Teilnehmerinnen haben 2-3
Kinder, von ihnen sind 1/3 aleinerziehend. 73 Prozent verfligen Uber keinen Schulab-
schluss und nur 10 % haben einen Berufsabschluss.

Die Finanzierung des Projektes erfolgt mit 6ffentlichen (u.a. EU ESF) und privaten Mit-
teln. Das Wohnungsunternehmen GEWOBA beteiligt sich an diesem Projekt u.a. durch
die mietfreie Bereitstellung eines Waschhauses, das als Gemeinschaftseinrichtung in
den 60er Jahren entstanden ist. Dieses fast ausschliefdich von der Dienstlei stungsagen-
tur genutzte Waschhaus wird auf Wunsch der Mieterschaft derzeit in ein Stadtteilcafe
und Kommunikationszentrum sowie Begegnungstreff fur Kinder und Jugendliche um-
gebaut.

Die Umbaukosten von 460.000,- DM werden zu gleichen Teilen von der GEWOBA und
aus dem Bremer Programm ,, Wohnen in Nachbarschaft* erbracht. Fir die Wohnungs-
baugesellschaft stellt die Beteiligung an diesem Projekt einen Mosaikstein in einer Rel-
he von Mal3nahmen dar, die nachhaltige Vermietbarkeit des Bestandes zu wahren. Dabel
bilden die Gebaudemodernisierung, die Wohnumfeldverbesserung und das Bestands-
marketing Handlungs- und Investitionsschwerpunkte der GEWOBA, die, erganzt durch
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Initiativen aus der Bewohnerschaft sowie von Vereinen und wiederum gefdrdert von der
GEWOBA, die Stabilitat im Quartier stiitzen.

Die Kofinanzierung des Umbaus durch das Land Bremen sowie die Verantwortungs-
Ubernahme fur den Betrieb des Waschhauses haben wesentlich dazu beigetragen, die In-
vestitionsbereitschaft des Vorstandes der Wohnungsbaugesellschaft zu beférdern. Auch
wenn der betriebswirtschaftliche Erfolg sich nicht als direkte Wirkung der Beteiligung
am Projekt belegen lasst, so steht fir die GEWOBA aul3er Frage, dass sich eine funktio-
nierende Nachbarschaft — als sozialraumlicher Faktor — positiv auch auf das Betriebser-
gebnis niederschlagt.

8 Die Sozio-Okonomie des, Bauens und Wohnens"

Die soziale Dimension von Nachhaltigkeit im Untersuchungsfeld ,, Bauen und Wohnen*
wird vornehmlich Uber die ,,angemessene” Befriedigung der existentiellen Bedirfnisse
der Bevolkerung auf Versorgung mit Wohnraum definiert. Diese Versorgung erfolgt
nach marktwirtschaftlichen Prinzipien, wobei entsprechend den ordnungspolitischen
Vorstellungen einer sozia flankierten Marktwirtschaft digjenigen Personen und Haus-
halte, die sich aufgrund ihrer Einkommensverhdtnisse nicht eigenstdndig am Markt
versorgen konnen, durch direkte und indirekte staatliche Transfers Unterstiitzung erfah-
ren.

Neben diesen quantitativen Versorgungsaspekten mit ,, bezahlbarem* Wohnraum werden
mit der Wohnungspolitik zusétzliche soziale Ziele dahingehend gefdrdert, dass durch
die Unterstitzung von Eigentumsbildung, insbesondere fir Familien mit Kindern, eine
bessere soziale Absicherung breiter Bevolkerungskreise gerade auch im Alter gewahr-
leistet wird.

Erganzend zu diesen klassischen wohlfahrtsstaatlichen Ziel setzungen von Wohnungspo-
litik sind Politik und Wohnungswirtschaft zunehmend konfrontiert mit sozio-
demographischen Verdnderungen der Bevoélkerung und dem Wertewandel in der Gesell-
schaft, die insbesondere zu notwendigen Anpassungen bei der Bereitstellung von Wohn-
raum und korrespondierenden Dienstleistungen fihren (I1ZT 1998).

Zusétzlich ist das soziale Zusammenleben in den Blickpunkt von Politik und Woh-
nungswirtschaft geraten. Probleme der residentiellen Segregation, der sozialen Desin-
tegration oder der ,, Uberforderten Nachbarschaften“ erweisen sich in ihrer Quantitat und
Qualitét fur die Wohnungswirtschaft als nur schwer bewaltigbare Herausforderungen.
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Die Wohnungswirtschaft stellt in wirtschaftlicher Hinsicht einen bedeutenden Faktor der
Volkswirtschaft dar. Das Immobilienvermégen in Deutschland wird auf ca. 7,3 Bio. DM
geschétzt. Ein knappes Drittel aler Bruttoanlageinvestitionen werden von ihr getétigt
und mehr als 350.000 Menschen sind direkt in der Wohnungswirtschaft beschéftigt. Un-
ter Nachhaltigkeitsaspekten stehen im Untersuchungsfeld ,, Bauen und Wohnen* Anfor-
derungen an eine dauerhaft vertragliche wirtschaftliche Entwicklung auf der Agenda.
Einen wesentlichen Beitrag in diese Richtung leisten Instrumente wie , kostenglnstiges
Bauen und , ressourcensparendes Bauen* und Mal3hahmen der Werterhaltung und —
steigerung durch Modernisierung, Sanierung und Anpassung des Bestandes an die ver-
anderte Nachfrage.

9 Okologie des, Bauens und Wohnens'

Die 6kologischen Wirkungen und Folgen des ,,Bauens und Wohnens® betreffen viele
Bereiche von Natur und Gesellschaft: Atmosphére, abiotische und biotische Ressour-
cen, Wasser, Problemstoffe, Boden, Abfall, Mobilitét, Larm, Zersiedelung oder Fl&
chenverbrauch. Prinzipiell kénnen die negativen 6kologischen Wirkungen aufgrund der
grundsétzlichen sozialen und 6konomischen Bedeutung des ,,Bauens und Wohnens*
nicht vollsténdig vermieden, sondern nur minimiert werden. Im Rahmen dieser Unter-
suchung werden die Wirkungsfelder Ressourcen, Energie, Wasser, Flachenverbrauch
und Abfall beschrieben.

¢ Ressourcen

» Bauen und Wohnen" ist vor allem aufgrund der Massensituation der eingesetzten Res-
sourcen von grofl3er 6kologischer Bedeutung. Naherungsweise 25 % aler Stoffstrome
ergeben sich durch den Bereich ,, Bauen und Wohnen®. Der Rohstoffeinsatz im Hochbau
lag fur 1991 nach unterschiedlichen Schétzungen zwischen 140 und 314 Millionen Ton-
nen. Der derzeitige Bestand an Hochbaumassen wird auf ca. 10 Milliarden Tonnen ge-
schétzt, die sukzessive zu Bauabfédllen werden. Ressourcenknappheiten der minerali-
schen und organisch-regenerativen Baustoffe sind mittelfristig nicht zu erwarten, wohl
aber fir Metalle (z.B. Kupfer, Zink) und fossile Energietrager (Ol, Gas). Spezielle toxi-
kologische Probleme betreffen vor allem Altlasten, wie z.B. Asbest oder PCB-haltige
Holzschutzmittel. Der Einsatz von regenerativen Baumaterialien (v.a. Holz und Zellulo-
seprodukte) ist bisher gering. Die folgende Tabelle fasst die Ergebnisse der Studien der
Enquete-Kommission zusammen (ITAS/ifib zitiert nach Enquete-Kommission 1998):
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Stoffstromanalyse L ebenszyklusanalyse

(Top-Down/ITAS) (Bottum-upl/ifib)
Material-Input 314 Mio. t 141 Mio. t
Sand und Kies 87,0 Mio. t 12,4 Mio. t
Ziegelerzeugnisse 25,5 Mio. t 8,9 Mio. t
Kalksandstein 12,3 Mio. t 4,3 Mio. t
Beton, Mortel, Betonerzeugnisse 202,6 Mio. t 94,9 Mio. t
Holz 10,9 Mio. t 8,0 Mio. t
Metalle 7,6 Mio. t 2,5Mio. t
Kunststoffe 1,8 Mio. t 18,0 Mio. t
Glas 0,5 Mio. t 0,5Mio. t
Material-Output 32 Mio. t 69 Mio. t

Tabelle 1: Materialverbrauche im Hoch- und Ausbau 1991

¢ Energie

Die Bedeutung des Energieverbrauchs als Quelle vielféltiger okologischer Probleme ist
weltweit akzeptiert. Da das Wohnen — und hierbei vor allem die Beheizung mit ca. 50 %
des Energieverbrauchs der Haushalte— einen dominanten Beitrag zum nationalen Ener-
gieverbrauch leistet, sind eine Vielzahl von Mal3nahmen zur Verbrauchsminimierung
ergriffen worden. Die folgende Abbildung zeigt den Energieverbrauch in Abhangigkeit
von den erlassenen Verordnungen:
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Abbildung 6: Energiekennwerte im Vergleich
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Die planerischen und technischen Mdéglichkeiten zur Minimierung des Energie-
verbrauchs im Neubau sind bisher nicht anndhernd ausgeschopft. Auch der Altbestand
bietet ein riesiges Energie-Einsparpotential. Er ist in dieser Hinsicht von grofter Bedeu-
tung. Allerdings muss die Erneuerung des Gebaudebestandes in Dekaden gemessen
werden. AulRer auf die Heizungsanlagen muss das Augenmerk vor allem auf die Gebau-
dehille und die Fenster gerichtet werden. Von Bedeutung ist zudem der Energie-
verbrauch durch den Verkehr, der stark von unseren Mobilitéts- und Siedlungsgewohn-
heiten abhangt und ohne erkennbare Séttigungstendenz weiter steigt.

¢ Flachennutzung

Wesentliche mit der Flachennutzung verbundene Probleme sind Versiegelung, Zersiede-
lung sowie Naturflachenverlust. Versiegelung fuhrt zu einer Stérung der Grundwasser-
regeneration. Zur Versiegelung tragen Einfamilien- und Reihenhduser aufgrund ihrer ge-
ringen Geschossflachenzahl und der Verkehrserschlief3ung erheblich bei. Mégliche Ent-
siegel ungspotenziale werden nicht ausgeschopft. Die Nicht-Wohnbauflachen tragen mit
ca. 50 % der Gebaudenutzflache zur Versiegelung bei. Zersiedelung bewirkt in 6kologi-
scher Hinsicht v.a. die Einschrénkung des Lebensraumes von Tieren und Pflanzen. Der
Verlust von Erholungsfléchen ist den sozialen Folgen zuzurechnen.

¢ Abfall und Recycling

Das Aufkommen an Bauschutt und Baustellenabféllen liegt je nach Schétzung zwischen
40 und 60 Millionen Tonnen pro Jahr und ist somit quantitativ der dominierende Antell
des Gesamtabfallaufkommens in Deutschland (Deutscher Bundestag Drucksache
13/7884). Die Deponierung ist die primare Form der Entsorgung, wobei Bauschutt als
Deck- oder Fullmaterial fir Deponien eine spezifische Art der ,, Verwertung” darstellt.
Eine Aufarbeitung der verwertbaren Fraktionen findet nur im geringen Umfang statt.
Die Vermischung von Bauabfallen ist trotz unterschiedlicher Deponiepreise fur ver-
schiedene Abfallbestandteile weit verbreitet. Insbesondere die tbliche , Ein-Container-
Sammlung” fur Baustellenabfélle wére leicht zu vermeiden.

Die Prinzipien der modernen Kreislaufwirtschaft sind bisher nur im geringen Umfange
in den Baubereich vorgedrungen. Gebaude werden nicht unter den Aspekten der Kreis-
laufwirtschaft — d.h. insbesondere ihre Demontageeignung und Recyclingfahigkeit -
konstruiert. Zudem dominiert der unselektive Abriss, bei dem nur wenige Bauelemente
vor dem Abriss demontiert werden. So gibt es derzeit auch keine hochwertigen Recyc-
lingbaustoffe, sondern nur diverse Arten von Fullmaterial fir den Straf3en- und Depo-
niebau. Auch wenn sortenreine Fraktionen des Bauabfalls als Untergrund fir den Stra-
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Benbau eingesetzt werden, ist dies nur Downcycling. Die Vermischung von grof3en
Mengen unbedenklichen mineralischen Materials mit anderen Stoffen ist ein Problem,
welches das Recycling erschwert und die mdglichen Einsatzfelder des Recyclingmateri-
as einengt. Diese Vermischung beim Abriss ist weitgehend bereits auf Konstruktion
und Bau der Gebaude zurtickzuftihren.

10 Schritte zum nachhaltigen Unter nehmen der Wohnungswirtschaft

Die zentrale Herausforderung fir Unternehmen ist die Durchsetzung und Optimierung
Okonomischer, sozialer und 6kologischer Leistungsfaktoren. Angesichts der Offenheit
des Nachhaltigkeitskonzepts und nicht zuletzt auch aufgrund bisher wenig entwickelter
und akzeptierter Referenz- und Indikatorensysteme kommt einer Institutionalisierung
des Such-, Lern- und Gestaltungsprozesses, die in erwiinschte Veranderungen der Un-
ternehmensentwicklung einmindet, eine zentrale Bedeutung zu. Trotz der Offenheit las-
sen sich die folgenden Aufgabenfelder benennen, die die Voraussetzungen fir die Ent-
wicklung hin zu einem nachhaltigen Unternehmen der Wohnungswirtschaft bestimmen
(Fichter 1998, Meffert und Kirchgeorg 1998):

» die Entwicklung und Neuorientierung des Unternehmensleithildes,

e die Verankerung des Leithildes in den Unternehmensstrukturen und Managementsystemen,

»  Kundenorientierung durch soziale und 6kol ogisch ambitionierte Dienstleistungen,

* neue Kooperationsformen mit anderen Marktpartnern,

» die Diaogbereitschaft und -fahigkeit innerhalb und auf3erhalb der Organisation sowie

» die Einbindung und die Qualifizierung der Mitarbeiter.

Eine nachhaltige Unternehmensentwicklung setzt die Bereitschaft des Managements
voraus, einen substanziellen Beitrag flr eine nachhaltige Entwicklung leisten zu wollen.
Dies verlangt die Auseinandersetzung mit den Nachhaltigkeitsprinzipien und die For-
mulierung von Nachhaltigkeitsindikatoren, an denen die Aktivitédten des Unternehmens
gemessen werden konnen. Wichtig ist die Entwicklung eines Unternehmendleitbildes
(Schneider 1997). Verbindliche Unternehmensgrundsétze- und ziele bestimmen in ent-
scheidendem Male die Ausrichtung der Unternehmenskultur und der gesamten Unter-
nehmensaktivitaten. Die Grundsitze sollten eine weitsichtige Ubernahme von Verant-
wortung fur langfristiges Zukunftshandeln beinhalten und auf die drei Dimensionen der
Nachhaltigkeit ausgerichtet sein. Eine wichtige Voraussetzung fur die Akzeptanz eines
Unternehmendleitbildes stellt die Einbeziehung der Mitarbeiter dar. Insofern ist es be-
sonders notwendig, die Ideen und Qualifikationen moglichst vieler Beschéftigter einzu-
beziehen.
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Organisatorisch bedeutet eine nachhaltigkeitsorientierte Unternehmenspolitik eine in-
terdisziplindgre und gemeinwohlorientierte Verantwortungsstruktur im Unternehmen.
Hierarchische Strukturen werden zugunsten teamgetragener Projektstrukturen abgebaui.
Nur durch eine kooperative Projektarbeit lassen sich die drei Dimensionen der Nachhal-
tigkeit als Querschnittsaufgabe bewéltigen und Zielkonflikte minimieren.

Eine Reorganisation der Unternehmensorganisation auf der Basis integrierter, kunden-
orientierter Prozesse in kleine, Uberschaubare Einheiten ist bereits bei vielen woh-
nungswirtschaftlichen Unternehmen durch die verstérkte Tendenz zum Mietermarkt und
damit zur individuellen Ausrichtung der Leistungserstellung zu beobachten. Sie sollte
konseguent weiter vorangetrieben werden. Diese Tendenzen zur Reorganisation kénnen
fur eine Ausrichtung der Wohnungswirtschaft an den Leitzielen der Nachhaltigkeit ge-
nutzt werden.

Neben der Tatsache, dass sich Kosten einsparen und komplexe, zeitraubende Informati-
onsprozesse optimieren und aufgespaltene Verantwortlichkeiten vermeiden lassen, bie-
ten sich Vortelle fur die Kundenorientierung und die Motivation der Mitarbeiter. Die
Reorganisation hin zu Teams mit umfassenden Entschei dungsbefugnissen kann die Mie-
terbetreuung - wie verschiedene Beispiele demonstrieren- wesentlich verbessern.

Die Verankerung des Leithildes einer nachhaltigen Entwicklung kann durch flache Ma
nagementsysteme unterstiitzt werden. Sie eignen sich besonders zur Strukturierung,
Umsetzung und Verbesserung querschnittsorientierter Prozesse. Das Controlling erfullt
dabel eine Analyse-, Planungs-, Koordinations-, Kontroll- und Kommunikationsfunk-
tion. In dessen Rahmen kénnen kontinuierlich Optimierungspotenziale aufgedeckt, Un-
ternehmensziele konkretisiert und Mal3nahmen umgesetzt und in ihrer Effektivitat Gber-
prift werden. Noch beschrénkt sich das Controlling wohnungswirtschaftlicher Unter-
nehmen auf unternehmensinterne Kennzahlen und Trends aus Marktinformationen. Die
Chancen und Risiken im sich verandernden Wohnungsmarkt sowie der Eintritt in neue
Geschéftsbereiche infolge notwendiger Kundenorientierung machen die Anwendung
moderner Steuerungsinstrumente immer notwendiger (Schulze 1997).

Angesichts tiefgreifender Strukturveranderungen, die sich in der Wohnungswirtschaft
etwa aus der zunehmenden Privatisierung offentlicher Wohnungsunternehmen und -
besténde ergeben, gelten zusétzliche Serviceangebote rund um das Kerngeschéft als
wichtiges wettbewerbsstrategi sches Instrument. Hier er6ffnen sich Chancen fir neue Er-
tragsfelder, die sich aus sich wandelnden L ebensstilen ergeben. Besonderes Augenmerk
verdienen die demographischen Verschiebungen in der Altersstruktur der Bevolkerung,
die auf einen zunehmenden Bedarf an ,,neuen Wohnformen in der dritten Lebensphase*
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mit entsprechenden Servicebedarfen hindeuten (LBS 1997, Heinze 1997, Behrendt
1997). Ihren Nachhaltigkeitsbezug bekommt die Dienstleistungsorientierung nicht nur
durch eine Verbesserung der Wohnzufriedenheit. Einige der Dienstleistungen, bei-
spielsweise die Energieberatung, das Abfallmanagement und das Umzugsmanagement
tragen auch zur Steigerung der Okoeffizienz des ,Bauens und Wohnens* bei (1IZT
1998).

Wohnungsunternehmen haben aufgrund der Bedeutung des ,,Bauens und Wohnens* fir
die Nachhaltigkeit zudem eine wichtige Schnittstellenfunktion zur Unterstiitzung des
Prozesses der nachhaltigen Entwicklung. Wie in den Handlungsfeldern Facilitymana
gement oder soziales Management dargestellt, kdnnen eine Vielzahl von Herausforde-
rungen auf dem Weg der nachhaltigen Entwicklung nur mit allen beteiligten Akteuren
zusammen gelost werden. Aus diesem Grunde sind Kooperationen nicht nur fur die
Kernfunktionen der Unternehmen (Bereitstellung, Instandhaltung und Bewirtschaftung
von Wohnungen) von Bedeutung, sondern auch fir den Service-Bereich. Insbesondere
die Themen , Soziale Stadt” und ,, Soziale Brennpunkte” erfordern Kooperationsmodelle
mit sozialen Einrichtungen oder den Kommunen, um notwendige Beitrége fir die sozia-
le Nachhaltigkeit zu leisten. In 6kologischer Hinsicht bestehen bisher nicht erschlossene
Potenziale im Bereich , 6ko-effizienter* Dienstleistungen. Das Spektrum reicht von ei-
ner Wohnungstauschvermittiung in Kooperation mit kommunalen Einrichtungen tber
Contracting-Modelle bis hin zu einem wohnanlagenbezogenen Car-Sharing in Koopera-
tion mit Car-Sharing-Anbietern (Hohm 2000).

Weitere Voraussetzungen fir eine nachhaltige Entwicklung sind Transparenz und Dia
logfahigkeit des Unternehmens (Fichter 2000). Dabel geht es nicht nur um die Befriedi-
gung wachsender Informationsanforderungen von Lieferanten und Kunden, sondern
auch um die Kommunikation mit 6ffentlichen Anspruchsgruppen. Ansatzpunkte fur
neue Kommunikationsformen und —inhalte bieten die Erweiterung der Geschéftsberich-
te hin zu Nachhaltigkeitsberichten, eine erweiterte Internetprésenz zur Abwicklung aller
Kundenbedarfe oder die Ausarbeitung von Heizspiegeln fur alle Wohneinheiten.

Schliefdlich hangt die Lernfahigkeit des Unternehmens wesentlich von der Qualifikation
und Einbindung der Mitarbeiter ab. Ohne aktive Mitarbeit mdglichst vieler Mitarbeiter
ist eine Erhdhung der Innovationsfahigkeit mit dem Ziel einer nachhaltig zukunftsfahi-
gen Entwicklung nicht méglich. Von Bedeutung ist die Erweiterung der Ergebnisver-
antwortung und Schaffung dezentraler Entscheidungskompetenzen etwa durch die
Schaffung von Teams. Durch den Einsatz von Konzepten wie Job Rotation, Job Enlar-
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gement, Job-Enrichment, Zeitarbeitskonten etc. wird die Motivation und Leistungsbe-
reitschaft der Mitarbeiter gesteigert (Fichter 1998).

Die Einrichtung eines betrieblichen Vorschlagswesen hilft Arbeitsabléufe zu vereinfa-
chen, das Betriebsklima zu verbessern , Kosten einzusparen sowie den Umweltschutz zu
fordern. Stérker as bisher ist der Nachhaltigkeitsgedanke (wirtschaftlicher Erfolg unter
Einbeziehung sozialer und okologischer Anforderungen) in die betriebliche Grundaus-
bildung zu integrieren.

Die folgende Abbildung fasst noch einmal die Ansatzpunkte fir ein nachhaltiges Mana-
gement zusammen:
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Abbildung 7: Ansatzpunkte fir eine nachhaltiges Management
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11 Herausforderungen an die Wohnungsunternehmen und Hand-
lungsempfehlungen fir wichtige Handlungsfelder

Die drei Dimensionen von Nachhaltigkeit - Okonomie, Okologie und Soziales — sind
mit dem Bereich ,, Bauen und Wohnen* aufs engste verknipft. Unternehmerische und
politische Entscheidungen in diesem Bereich tangieren die Wohlfahrtschancen und
Selbstverwirklichungsmdglichkeiten des Einzelnen und der Familien, bestimmen kurz-,
mittel- und langfristig Art und Umfang der Ressourcennutzung und wirken auf die der-
zeitige und zukinftige Leistungsfahigkeit der Unternehmen der Wohnungswirtschaft.

Vor diesem Hintergrund sind die folgenden Ausfihrungen als Empfehlungen an die Ak-
teure aus Unternehmen und Politik zu verstehen, die Herausforderungen einer nachhal-
tigen Entwicklung zu erkennen, die Prinzipien von Nachhaltigkeit in unternehmerische
Strategien einzubinden und diese dauerhaft weiter zu entwickeln und umzusetzen. Ent-
sprechend der Zielsetzung der Studie zielen die Empfehlungen sowohl auf das einzelne
Unternehmen, die gesamte Immobilienbranche als auch auf zentrale Handlungsfelder
des Bauens und Wohnens.

11.1 Unternehmensbezogene Herausforderungen und Empfehlungen

Vor diesem Hintergrund gehort es zu den zentralen Herausforderungen eines jeden Un-
ternehmens, die Nachhaltigkeit seiner Entscheidungen und seines Handelns in Bezug
auf die 6konomische, soziale und 6kologische Dimension fur die Gegenwart sowie im
Hinblick auf die generationeniiberspannende Wirkungsrelevanz permanent zu prifen
und im Auge zu halten. Entsprechend sind von den Unternehmen die organisatorischen,
strukturellen und personellen Voraussetzungen zu schaffen.

Konkret missen sich die Nachhaltigkeitsprinzipien im Unternehmendleitbild, in der In-
vestitionsplanung, in der Kompetenz und Qualifikation sowie in der Lern- und Kommu-
nikationsbereitschaft und -fahigkeit widerspiegeln.

¢ Verankerung des Leitbildes einer nachhaltigen Entwicklung in der Unter-
nehmenskultur und -or ganisation

Unternehmen der Wohnungswirtschaft missen zur Sicherung ihrer zukunftsfahigen
Entwicklung 6konomische Zielsetzungen mit 6kologischen und sozialen Herausforde-
rungen verbinden und in Erfolgsfaktoren umwandeln. Ein erster Schritt bildet die Ver-
ankerung von Nachhaltigkeitsgrundsétzen in den normativen Grundorientierungen der
Wohnungsunternehmen (Unternehmendleitbilder, Unternehmenskultur, Unternehmens-
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image, Unternehmensstrategien). Damit diese Unternehmensgrundsétze nicht folgenlos
bleiben, muss die Ableitung von Nachhaltigkeitszielen und deren anschlief3ende Integra-
tion in das bestehende Zielsystem des Unternehmens in konkreter und operationalisier-
ter Form vorgenommen werden. Die Ziele erfiillen sowohl eine wichtige Koordinations-
funktion fir alle unternehmerischen Aktivitdten als auch eine wichtige Steuerungsfunk-
tion in den Entscheidungsprozessen und machen diese auch unter Nachhaltigkeitsge-
sichtspunkten Uberprifbar. Somit hat die Integration der Nachhaltigkeitsziele eine wich-
tige Kontrollfunktion, die es ermdglicht, einzelne Unternehmensaktivitdten zu bewerten
und gegebenenfalls Kurskorrekturen auf der strategischen oder auf der operativen Ebene
einzuleiten.

Erst wenige Unternehmen der Wohnungswirtschaft haben damit begonnen, sich mit ei-
nem integrativen Konzept der Nachhaltigkeit auseinander zu setzen. Einzelne Unter-
nehmen haben sich ausdriicklich den Zielen der auf der UN-Weltkonferenz fir Umwelt
und Entwicklung in Rio de Janeiro 1992 verabschiedeten Agenda 21 verpflichtet. Ande-
re Unternehmen haben sich verschiedene Schwerpunkte in Verbindung mit Nachhaltig-
keit gesetzt.

Es ist zu erwarten, dass sich die Dreidimensionalitdt des Nachhaltigkeitskonzepts zu-
kunftig in der Wohnungswirtschaft verbreiten und durchsetzen wird. Die Motivation fr
eine Beschéaftigung mit ,, nachhaltiger Entwicklung® wird im Wesentlichen gespeist wer-
den von betriebswirtschaftlich-finanziellen Uberlegungen und erhohter sozialer Kompe-
tenz und Motivation der Mitarbeiter. Beispielhaft hierfir sind energetische Modernisie-
rungen und Aktivitdten der Unternehmen im Bereich des sozialen Managements, die
unmittelbare Auswirkungen auf die Wettbewerbsfahigkeit und die Ertragslage der
Unternehmen haben.

Zur Sicherstellung eines dynamischen Verbesserungsprozesses eignen sich Qualitétssi-
cherungs- und Umweltmanagementsysteme. Diese sind im Wohnungsunternehmen bis-
her noch wenig verbreitet, so dass in der Implementierung derartiger Managementsys-
teme ein erhebliches Entwicklungspotenzial besteht. Durch Qualitdtssicherungs- und
Umweltmanagementsysteme lassen sich Betriebsablaufe kontinuierlich effektiver ges-
talten, Transparenz herstellen, Kosten einsparen sowie die Kundenzufriedenheit verbes-
sern.
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. Qualifikation, L ernfahigkeit und Kommunikation

Die Nachhaltigkeit eines Unternehmens ist nicht zuletzt an dessen Qualifikation und
Lernfahigkeit zu messen. Neben einer hochqualifizierten Mitarbeiterschaft riicken im-
mer mehr individuelle und kollektive Lernprozesse und neue Formen des organisatori-
schen Lernens in den Vordergrund. Dieses umfasst sowohl die Forderung beruflicher
Aus- und Weiterbildung als auch entsprechende Anreiz- und Beurteilungssysteme sowie
Arbeits- und Beteiligungsstrukturen (z.B. Teamorientierung). Dezentrale Arbeitsstruktu-
ren sind nicht nur kundennah, sondern weiten auch die Verantwortungskompetenzen der
Mitarbeiter aus und tragen so zum Empowerment der Mitarbeiter bei.

Zur Lernfahigkeit gehort auch die Verbesserung der Information und Kommunikation
mit den Kunden und 6&ffentlichen Anspruchsgruppen. Im dialog-orientierten Marketing
liegen erhebliche Chancen fir die Wohnungsunternehmen, die Kundenzufriedenheit und
Kundenbindung zu verbessern. Neben dem Engagement der Mieter etwa im Rahmen
von Mieterversammlungen und Mieterforen sind spezielle Informationsinstrumente fir
spezielle Informationsbedarfe weiter oder neu zu entwickeln.

Ein wirkungsvolles Instrument zur Senkung des Energieverbrauchs und der Betriebs
kosten ist die Erstellung und Verbreitung kommunaler Heizspiegel. Energiepésse, die es
bisher nur fir Neubauten gibt, sind auch fir den Gebaudebestand ein wichtiges Infor-
mationsinstrument, das die Energiekennzahlen ohne gréferen Aufwand dokumentiert.
So kénnte in Zukunft auch auf dem Wohnungsmarkt mit der Energieeffizienzklasse der
Wohnungen oder Gebaude geworben werden, wie dies bereits heute bei Haushaltsgrof3-
gerdten Ublich ist. Im Mietvertrag kann auf die energietechnisch optimale Nutzung hin-
gewiesen und ein entsprechendes Nutzerverhalten gefordert werden.

Nicht alle Wohnungsunternehmen nutzen zudem die Publizierung des Geschéftsberich-
tes, um 6kologische und soziae Leistungen zusammen mit wirtschaftlichen Erfolgen zu
kommunizieren. Hier empfiehlt es sich, vorhandene Berichte um soziale und 6kologi-
sche Dimensionen zu erweitern und langfristig aussagekréaftige Nachhaltigkeitsberichte
anzustreben.

¢ Investitionen in Gebaude und Quartiere

Die Lestungsfahigkeit von Unternehmen hangt wesentlich von ihren Investitionsent-
scheidungen ab. Investitionen sind so zu planen, dass sie eine dauerhafte und ganzheitli-
che Optimierung des Ressourceneinsatzes Uber den gesamten Lebenszyklus der Immo-
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bilie im Hinblick auf wirtschaftliche Bodennutzung, rationelle Bauweisen sowie die
Minimierung der Betriebskosten garantieren.

Hinsichtlich der 6kologischen Erfordernisse ist ein sparsamer Umgang mit den nattrli-
chen Ressourcen Boden, Wasser und Energie dringend geboten. Landschaftszersiede-
lungen und die Versiegelung von Boden sind auf ein Minimum zu beschranken. Neu-
bauvorhaben sollten auf die Erschliefiung von unbebauten oder fehlgenutzten Flachen
des Innenbereichs konzentriert werden, wobel die Prinzipien des flachensparenden Bau-
ens zu berticksichtigen sind.

Emissionen und die Produktion von Schadstoffen sind zu vermeiden. Es sind nur Bau-
stoffe und Materialien zu verwenden, die dkologisch vertraglich und fir die Wieder-
oder Weiterverwendung zu erschlief3en sind. Hier gilt es auch innovativ zu sein und
nach neuen Wegen der Vermarktung von Wertstoffen zu suchen. Die Prinzipien des re-
cyclinggerechten Bauens sollten in der Baukonstruktion ebenfalls berticksichtigt wer-
den.

Erganzend zu diesen gebaudebezogenen Strategien sind zusétzlich Aspekte der dauer-
haften Vermarktungsfahigkeit von Wohnungen und Quartieren zwingend. Hierzu zahlen
flexible Wohnungsangebote, die ein |ebenszyklisches Wohnen ihrer Mieter erméglichen
sowie fur den Wandel von Wohnanspriichen und Veranderungen in den Lebensstilen der
Bewohner offen sind.

Die Stabilitdt von Wohn- und Stadtquartieren ist durch eine sozial vertragliche Bele-
gungspolitik, durch einen Mix aus Angeboten von Wohneigentum und Wohnungen zur
Miete, ansprechende Wohnumfelder, durch kommunikationsfordernde Bauweisen und
Bauformen, die Vernetzung offentlicher, halboffentlicher und privater Rdume sowie
durch ergénzende Angebote im Rahmen von sozialem Management zu sichern. Die Ko-
operationen der Unternehmen mit den Kommunalverwaltungen, lokalen Initiativen der
Anwohner, sozialen Einrichtungen und Gewerbetreibenden vor Ort sollten intensiviert
werden, um entstehende Probleme unverziglich zu erkennen, zu minimieren und geeig-
nete Dienstleistungen zu ihrer Behebung anzubieten.

. Branchendiskursals Katalysator fur Lernprozesse zur Nachhaltigkeit

Da die Vorstellungen tber eine nachhaltige Entwicklung sehr unterschiedlich und in der
Regel auch kontrovers sind und das Thema fur die Wohnungswirtschaft insgesamt neu
ist, wird ein Diskurs auf Branchenebene angeregt. Ziel eines solchen Vorgehens ist die
Suche nach einem geeigneten und konsensfahigen Rahmen fir eine zukunftsfahige
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Entwicklung. Als Grundlage bietet sich die vorliegende Studie zur , Nachhaltigkeit des
Bauens und Wohnens* an.

Aufgaben eines Branchendiskurses kdnnten sein:

* Verbreitung des Nachhaltigkeitsleitbildes innerhalb der Wohnungswirtschaft;

» Erarbeitung von Strategien fir weitergehende strategische und operative Herausforderungen
zum 6konomischen, soziaen und 6konomischen Schnittstellenmanagement;

o Forderung der Verbreitung schon bestehender Innovationen und von Best-Practice-
Beispielen in Richtung Nachhaltigkeit;

* Bulndelung der bisherigen Aktivitéten zur Entwicklung strategischer Leitlinien as 6ffentlich
diskutierbare Antwort auf die Frage nach dem Beitrag der Wohnungswirtschaft im Hinblick
auf elne nachhaltige Entwicklung;

»  Verbesserung der Méglichkeiten zum Dialog und zur konstruktiven Zusammenarbeit;

» Aufzeigen von gesellschaftlichen Anforderungen, die auf die Wohnungsunternehmen zu-
kommen sowie

» Aufzeigen neuer Handlungsoptionen.

Im Grundsatz bietet sich ein Diskursmodell innerhalb der Verbénde an. Dieses sollte,

wenn gewisse Positionen erarbeitet worden sind, alsbald um Kooperationen mit betrof-

fenen Interessengruppen und unter Beteiligung politischer Entscheidungstrager getffnet
werden. Die Zeit hierzu dréngt. Das Verfahren kann in Foren und speziellen Workshops

zu prioritéren Themen strukturiert werden.

Im Rahmen des Diskurses konnte ein Ziel darin bestehen, fir die Beteiligten verbindli-
che Selbstverpflichtungen vorzubereiten. Inhalte kdnnten sein: Beschreibung von Hand-
lungsfeldern und Herausforderungen, Formulierung strategischer Leitlinien, konkrete
Mal3nahmen, messbare Indikatoren, Benchmarking etc.. Die dialogische Konzeption si-
chert die Entwicklung zielgerichteter und motivierender Bausteine zur Eigenverantwor-
tung und dauerhaften Stabilisierung der Wohnungswirtschaft. Das Diskursprojekt konn-
te, analog vorliegender Erfahrungen aus anderen Branchen, zu einem Katalysator fr
Lernprozesse zur Nachhaltigkeit in der Wohnungswirtschaft werden.

11.2 Herausforderungen und Handlungsempfehlungen fur die Handlungsfelder

. Nachhaltige Flachennutzung beim Neubau

Die zentrale Herausforderung fur die Wohnungswirtschaft im Handlungsfeld Zersiede-
lung ist die Nutzung von Flachen des Innenbereichs — und hierbei insbesondere von
Brachfléchen - der Stadte und Gemeinden sowohl fir den EFH und den MFH-Neubau.
Unabhéngig von dem derzeitigen Uberangebot an Wohnungen und einer drastischen
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Reduzierung des Neubaus lasst sich in einer langfristigen Perspektive auch der MFH-
Neubau vorrangig auf Flachen des Innenbereiches fokussieren.

Die bisherige (Zer-)-Siedelungspraxis wird durch eine Vielzahl von Schwachstellen
verursacht, von denen die folgenden drei die wichtigsten sind:

e einextremes Preisgefdle zwischen Stadt und Umland bei gleichzeitig niedrigen Mobilitéts-
kosten;

« eineniedrige steuerliche Bewertung und laufende Belastung von unbebauten Grundstiicken
und

e ein unkoordiniertes Angebot von Wohnbauflachen aufgrund interkommunaler Konkurrenz,
welches kontinuierlich erweitert wird, ohne die vorhandenen Potenziale an unbebauten In-
nenberei chsflachen auszuschopfen.

Aufgrund dieser Konstellation sind die mdglichen Beitrdge der Akteure fur eine

nachhaltige Flachennutzung abgestuft zu betrachten:

« dieKonkretisierung der raumordnerischen Rahmenbedingungen und die Ausrichtung der
Forderinstrumente auf die nachhaltige Flachennutzung durch Bund und Lénder,

« dieKontrolle der Einhatung der nachhaltigen Flachennutzung und -ausweisung durch die
Lander,

« die Umsetzung eines nachhaltigen Flachenangebotes durch die Kommunen sowie
» dieRedlisierung von flachensparender Bebauung durch Bau- und Wohnungsunternehmen.

Wesentlich zum Gelingen einer derartigen Strategie ist die Herstellung von Rahmenbe-
dingungen fur die nachhaltige Flachennutzung durch die unterschiedlichen politischen
Ebenen. Das zentrale Ziel muss die Vermeidung einer nicht abgestimmten Ausweisung
von billigen peripheren Flachen oder von Flachen zwischen weiter entfernt liegenden
Ortsteilen durch die Kommunen und die Lenkung des Neubaus auf den engeren, bebau-
ten Innenbereich sein, ohne das Baulandangebot insgesamt zu verknappen. Um dies zu
ermoglichen, missen die vorhandenen Lenkungsmittel auf alen Ebenen stringent an-
gewandt werden, wie z.B. die Uberarbeitung und Vervollstandigung der Regionalpla-
nung unter Anpassung an den tatséchlichen Flachenbedarf fir Wohnen, Gewerbe und
Infrastruktur oder die Genehmigung von Flachennutzungsplanen unter Berlcksichti-
gung des vorhandenen baureifen Landes und realistischer Entwicklungsvorstellungen
(Lander). Weiterhin mussten die bestehenden Instrumente mit Einfluss auf den Neubau
im Sinne der nachhaltigen Flachennutzung modifiziert werden, wie z.B. die Reform des
kommunalen Finanzausgleichs zur Vermeidung von Vorteillen durch grof3ziigige Fl&
chenausweisungen (Bund, Lander, Kommunen), die Orientierung der Fordermittel for
den Neubau auf Fl&chen des engeren Innenbereichs zur Abfederung der hoheren Grund-
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stiickspreise (Bund, Lander) und die Aktivierung von baureifem Land in Privatbesitz
durch eine differenzierte Grundsteuer oder spezielle Baulandsteuer (alle Ebenen).

Die Beitrage der Kommunen liegen in der Erfassung und Bereitstellung von Bauland im
engeren Innenbereich sowie der restriktiven Handhabung der Ausweisung von periphe-
ren Flachen oder Fléchen zwischen weiter entfernt liegenden Ortsteilen. Der Schwer-
punkt sollte hierbel auf der Erschliefl3ung von Brachflachen liegen. Im Sinne einer An-
gebotsplanung missen sowohl kleinteilige Grundstlicke fir Bauherren, die mit kleinen
Bauunternehmen bauen, als auch groRRere flachensparende Bauvorhaben flr Bautréger
oder Wohnungsbauunternehmen ausgeschrieben werden.

Ebenso sollte durch die Veranderung von B-Planen die nachtrégliche Verdichtung im
Innenbereich gefordert werden. Die aufgestellten B-Pléane — insbesondere mit Bezug auf
Bedarfsflachen fir den Wohnungsbau — missten hinsichtlich der tatschlichen Bedarfe
Uberpruft und entsprechend korrigiert werden. Das vorhandene Flachenpotenzia sollte
mittels eines BaulUckenkatasters erfasst werden und eine aktive Ansprache der Eigen-
tumer nach sich ziehen, wie dies z.B. in Koln geschieht.

Die Beitrdge der Wohnungswirtschaft liegen vor allem in der Umsetzung der Prinzipien
des flachensparenden Bauens. Neben der Baul ickenbebauung kommt hierbei vor allem
auch die Verdichtung im Bestand, z.B. durch Anbau und Aufstockung in Frage. Weiter-
hin kann die Wohnungswirtschaft Beitrége zur Aktivierung von kommunalen Brachfl&-
chen und zur Umwidmung von aufgegebenen Gewerbeflachen mittels stadtebaulicher
Vertrége oder Vorhabens- und Erschlief3ungspléanen leisten. Héhere Grundstiickspreise
far den Innenbereich kénnen durch die Umsetzung der Prinzipien des kostenglinstigen
Bauens weitgehend kompensiert werden.

Die Vorteile einer derartigen Bebauung im Sinne der Nachhaltigkeit sind nicht nur for
die Unternehmen von Relevanz. Besonders vorteilhaft sind derartige Strategien fur die
Kommune. Sie reichen von der Nutzung der vorhandenen Infrastruktur, der Vermeidung
von Erschliefiungskosten, dem Erhalt der Kaufkraft und des Steueraufkommens tber die
Vermeidung von Pendlerverkehr hin zum Erhalt des Erholungswertes des Umlandes.
Weitere Vorteile im Sinne einer Strategie der Nachhaltigkeit sind zudem die Vermei-
dung von Zersiedelung und negativer Auswirkungen auf Arbeit und Beschaftigung.

Die Grenzen derartiger Strategien fur die Unternehmen liegen vor alem in den Ver-
marktungschancen fr Neubauten auf 1nnenberei chsflachen. Diese sind fast immer teuer
als Randflachen und stehen somit in Konkurrenz zu Bauvorhaben in peripheren Lagen.
Auch notwendige Sanierungsmalnahmen, z.B. fir aufgegebene Gewerbegrundstiicke
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des Innenbereichs, erschweren die Vermarktung und damit die Moglichkeiten zur Min-
derung der Zersiedelung. Gerade in Zeiten eines grof3en Wohnungsangebotes sind des-
halb eine ausgewogene Lastenverteilung fir den Grundstiickserwerb und eventuelle Sa-
nierungskosten zwischen Kommune, Bauunternehmen und Endkunden unabdingbar, da
die Finanzierungskosten ausschlaggebend fir das erfolgreiche Angebot von Wohnraum
des engeren Innenbereichs sind.

Eine weitere Grenze wird durch die interkommunale Konkurrenz um einkommensstarke
Bevdlkerungsgruppen gesetzt. Die oben genannten Vorteile der einen Kommune durch
das Verbleiben der Bewohner sind die potentiellen Verluste der benachbarten Gemein-
den. Insbesondere die Ausweisung von preiswertem Bauland fur EFH bewirkt eine Ab-
wanderung derjenigen Schichten, die auch die htheren Kosten bel Neubauten auf sa-
nierten Brachflachen tragen konnten.

Auch aus 6kologischer Sicht ist eine derartige Strategie nur begrenzt erfolgreich, dadie
Flachennutzung nur gering eingeschrankt wird (Vermeidung zusétzlicher Infrastruktur).
Aufgrund des herausragenden Zielkonfliktes im Handlungsfeld Neubau zwischen Arbeit
und Beschéaftigung einerseits sowie der Zersiedelung andererseits, sind jedoch Strate-
gien, die auf eine Minderung des Neubaus hinauslaufen, im Sinne aler drei Nachhaltig-
keitsdimensionen nicht unproblematisch.

. Optimierung der Bestandsbewirtschaftung im Rahmen des Facility Mana-
gements

Nicht zuletzt unter Gesichtspunkten der nchhaltigen Entwicklung ist die bisherige, tradi-
tionelle Funktionentrennung der Bauabléufe in eine ganzheitliche Betrachtungsweise
und Managementstrategie zu Uberflihren. Genau diese Sicht beschreibt heute das Facili-
ty Management, bei dem es sich nicht um die Austibung einzelner Gewerke handelt,
sondern — wie der Begriff Management bereits ausdriickt — eine zentrale Management-
aufgabe, die alle relevanten Kernprozesse und flankierenden Dienstleistungen koordi-
niert und optimiert. Die nachhaltige Bedeutung des Facility Managements liegt sowohl
in der finanziellen als auch materiellen Ressourcenersparnis. Durch eine integrierte Pla-
nung von der ersten Projektidee Uber die Realisierung und Bewirtschaftung bis hin zum
Abriss, kann, empirisch nachweisbar, ein Kostensenkungspotenzial von 20 bis 30 %
ausgeschopft werden.

Im Rahmen eines nachhaltigen Facility Managements gilt es zu entscheiden, welche
Leistungen in Eigen- oder Fremdregie erbracht werden sollen. Diese Entscheidungen
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haben sich zum einen an den vorhandenen Kernkompetenzen und zum anderen an den
Qualifikationspotenziaen der Mitarbeiter zu orientieren.

Ferner gilt es, geeignete Controllingverfahren zu entwickeln, um technische, konomi-
sche und soziale Soll-/Ist-Abgleiche frihestméglich zu gewahrleisten und bei Bedarf
entsprechende Korrekturen bzw. Risikobegrenzungen einzuleiten.

Dem strategischen Betriebskostenmanagement kommt im Rahmen des nachhaltigen Fa
cility Managements eine besondere Bedeutung zu. Durch eine regelmaidige und grund-
legende Uberprifung der einzelnen Betriebskostenarten lassen sich erhebliche Einspa-
rungspotenziale mobilisieren. Die Laufzeiten der Vertrdge sollten mit den Abrech-
nungsperioden des Unternehmens identisch sein. Automatische Preisanpassungen soll-
ten nicht in die Vertréage aufgenommen werden. Vollwartungsvertrége sowie nicht erfor-
derliche Leistungen gilt es zu vermeiden. Die betriebskostenrelevanten Mengengeriste
sind ebenfalls regelméaldig zu Gberprifen.

Im Rahmen materieller und energetischer Ressourcenverbrauche sind nach Méglichkeit
automatisierte Regel- und Steuermechanismen zu installieren. Moderne Multimediasys-
teme erlauben diesbezlglich weitreichende Steuerungsmoglichkeiten, die nicht zuletzt
auch zu nicht unerheblichen Personaleinsparungen fihren kénnen. Das intelligente Ge-
baude darf nicht nur im Gewerbebereich Realitdt sein. Auch fir den Wohnungsbau gibt
es bereits nachhatige Bus-Systeme, die bel weiterer Verbreitung auch betréchtliche
K ostendegressionen erwarten lassen.

Computergestiitzte Planungen sowie Inter- und Intranet-gestiitzte Informationssysteme
lassen darUber hinaus auch die Bewdltigung komplexer Planungsvorgange zu. Sie bieten
im kaufmannischen Bereich zudem die Moglichkeit, ausgefeilte Kosten- und Leistungs-
zahlen und aussagefahige Betriebskennzahlen zu nutzen. Letztere wiederum sind geeig-
net, Vergleiche zwischen verschiedenen Anbietern zu gewdahrleisten und sich an Erfah-
rungswerten von Best Practice-Beispielen zu orientieren. Auch hier steht die Woh-
nungswirtschaft noch ziemlich am Anfang eines umfassenden Informations- und Ver-
gleichssystems.

Mit Bezug auf die oOkologische Dimension sollten kinftig vorrangig ressourcen-
schonende Bauweisen, etwa im Rahmen von Niedrigenergiehausstandards- oder solarer
Architektur und Solartechniken durch eine sparsame und umweltfreundliche Baustoff-
auswahl sowie recyclingfahige Gebaude starker angewandt werden. Beispiele aus der
Praxis zeigen, dass Energieeinsparungen und Ressourcenschonungen auch im Bestand
zu tragféahigen Losungen fuhren. Bislang externe Kosten sind stérker in eine unterneh-
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mensbezogene Vollkostenrechnung zu internalisieren. Unter diesem Blickwinkel rech-
nen sich u. U. auch fur die Gemeinschaft nachhaltige Bestandsmal3nahmen.

. Energetische M oder nisierung im Bestand

Unter den Anforderungen des Klimaschutzes kommt der Minderung des Energie-
verbrauchs im Wohnungsbestand eine Schlisselfunktion zu. Nahezu 80 % des Gebau-
debestandes entsprechen derzeit noch nicht einma den Anforderungen der verateten
Warmeschutzverordnung aus dem Jahr 1984 und ca. 4,5 Mio. Heizkessel sind dlter als
17 Jahre. Wéhrend fur den Neubau eine Verschérfung der Anforderungen in der geplan-
ten Energieeinsparverordnung (EnEV) um etwa 30 % gegeniber geltendem Recht
(Warmeschutzverordnung von 1995) vorgeschrieben wird, kénnen die technischen und
planerischen Minderungspotenziale im Bestand wegen des verfassungsrechtlichen Be-
standsschutzes nur zu einem kleineren Teil durch ordnungsrechtliche Mittel (z.B. Uber-
gangsfristen fur die Umrtstung von Heizanlagen) ausgeschopft werden.

Um wirksame Sanierungsimpulse auszul8sen und Investitionszyklen zu verkirzen, stellt
die Bundesregierung finanzielle Anreize mit dem , Klimaschutzprogramm fir den Ge-
baudebestand” zur Verfliigung. Dartiber hinaus werden — wie beim Neubau vorgeschrie-
ben — fir den Gebaudebestand Energieverbrauchskennwerte fakultativ eingefihrt, um
auch im Bestandsmarkt zunehmend das Bewusstsein fur die Bedeutung der energeti-
schen Eigenschaften von Gebauden zu bilden.

Fur die Unternehmen liegen die Vorteile in einem niedrigen Energiebedarf ihrer Immo-
bilien. Bel einem Angebotsiiberhang von Wohnraum bedeuten niedrige Energiekosten
eine héhere Attraktivitdt flr potentielle Mieter und somit eine bessere Vermietbarkeit.
Bel Wohnraumknappheiten ermdglichen niedrige Energiekosten die Ausschdpfung von
Preisspielraumen bel der Kaltmiete, ohne die Warmmiete insgesamt zu beeinflussen.

Fur Unternehmen, die sich an den Prinzipien der Nachhaltigkeit orientieren und die e-
nergetische Sanierung vorangetrieben haben, eréffnen sich gegentber traditionell ausge-
richteten Wohnungsunternehmen Chancen, ihre Leistungen offensiv zu vermarkten. So
kann das Instrument des ,Energiepasses’, als Ausweis Uberdurchschnittlich guter
Verbrauchswerte, zur Information von Mietern (Erhéhung der Bindung) und zur Akqui-
sition neuer Bewohner férderlich sein.

Grenzen von Malinahmen zur Minderung des Energieverbrauchs liegen beispielsweise
in der Durchsetzbarkeit der Modernisierungskosten am Markt. Eine Umlage der Moder-
nisierungskosten kann zu Wettbewerbsnachteilen bei einem WohnraumUtberangebot fih-

FWI / 1ZT 56



Nachhaltigkeit des ,, Bauens und Wohnens' - Kurzfassung 57

ren. Sofern die Kosten nicht auf die Gesamtmiete (Summe aus Bruttokaltmiete und
Heizkosten) umlegbar sind, liegen die Vorteile beim Mieter (geringere Heizkosten) und
die 6konomischen Belastungen zunachst beim Investor.

Mogliche Konflikte zwischen dem Ziel der energetischen Sanierung des Bestandes und
dem Zid einer preiswerten Wohnraumversorgung fir einkommensschwache Haushalte
kénnen dann entstehen, wenn die Sanierungsmal3nahmen deutlich Gber die Energieein-
spareffekte hinausgehen und damit die Gesamtmietbelastungen dauerhaft steigen. Um
derartige Situationen durch Hinzuziehen externer Kompetenz zu vermeiden, resp. um
weitere Drittmittel fir den Sanierungs- und Modernisierungsprozess zu mobilisieren,
sind Contracting-Modelle zu prifen. Hierzu gibt es eine Vielzahl von erfolgreichen Bei-
spielen. AulRerdem gibt es bereits heute viele Modellvorhaben, wo qualitativ hochwerti-
ger Wohnraum, rationelle Energieverwendung und niedrige Kosten optimiert werden
konnten.

Ein Beispiel fur das Vorgehen im Bestand bildet das , Biindnis fur Klimaschutz*, bei
dem sich vier nordrhein-westfalische Wohnungsunternehmen verpflichtet haben, in den
néchsten 5 Jahren den Energie-Verbrauch in Altbauten von durchschnittlich 180 kwWh
auf 100 kWh pro m? und Jahr zu senken.

. » S0ziales M anagement*

Die soziale Dimension der Nachhaltigkeit des ,Bauens und Wohnens® ist von zwel
zentralen Herausforderungen geprégt: Erstens geht es um die Bereitstellung von ange-
messenen Wohnraumangeboten hinsichtlich Menge und Prei's, insbesondere fuir digjeni-
gen Personen und Haushalte, die sich am Markt nicht ohne 6ffentliche oder private Un-
terstitzung mit Wohnungen versorgen kdnnen. Zweitens geht es um den demokrati-
schen Anspruch, wonach soziale Geflige die Chancengerechtigkeit ihrer Bewohner als
Ausdruck von Selbstverwirklichung eigener Lebensentwirfe erfillen sollen. Beide As-
pekte weisen auf den gleichen Tatbestand hin, néamlich, dass das Gut Wohnen mehr dar-
stellt als nur das Dach Uber dem Kopf. In dieser Verschrénkung bilden beide Aspekte
Eckpfeiler einer Ubergreifenden Sozialpolitik und weisen vor diesem Hintergrund auf
die Notwendigkeit von abgestimmten Mal3nahmen unterschiedlicher Akteure hin.

Die Verwirklichung einer angemessenen sozia vertraglichen Wohnraumversorgung ist
noch immer wesentlich bestimmt durch die staatliche Forderpolitik fir gebundenen
Wohnraum und Wohngeldzahlungen fur einkommensschwache Haushalte. Um soziale
Ungleichheiten zu vermeiden, ist insbesondere eine Verstetigung zu fordern, deren poli-
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tische Steuerung aufgrund realistischer Abschétzungen der Bedarfe erfolgt und nicht
aufgrund ,, 6ffentlicher Haushaltsdefizite". Sozial angemessenes Wohnen gehort zu den
Grundrechten eines menschenwirdigen Daseins und darf angesichts der Erklérungen
von Istanbul (Habitat 11) und URBAN 21 (Berlin) in besonderer Weise nicht von rei-
chen Industrielandern wie der Bundesrepublik Deutschland in Frage gestellt werden.
Neben der finanziellen Verstetigung sollten deshalb die Forder- und Belegungsmodalité:
ten (Einkommensgrenzen, Subjektorientierung, Fehlbelegungsabgabe etc.) soweit wie
maoglich flexible Anwendung finden, damit soziale Verwerfungen in ganzen Stadtteilen
oder Quartieren in Form von einseitigen Belegungsstrukturen und den damit verbunde-
nen sozialen Problemen vermieden werden. Ein derartiges Verfahren setzt allerdings ei-
ne Abstimmung zwischen Politik und Wohnungsunternehmen voraus, damit Fehlalloka-
tionen (z.B. Steuermittel, private Investitionen) vermieden und die Angebotsstruktur der
Wohnungen sowie des Wohnumfeldes korrespondierend zur Nachfrage |ebensphasen-
und sozialgerecht (Familien, Alleinerziehende, Alte, Behinderte) weiterentwickelt wer-
den.

Uber die rein mengenmaliig angepasste Wohnraumversorgung hinaus miissen Woh-
nungsunternehmen sich zunehmend mit sozialen Problemkonstellationen auseinander-
setzen, die den sozialen Zusammenhalt von Quartieren und Stadtteilen geféhrden und in
der Folge auch die 6konomische Leistungsfahigkeit und Zukunft der Unternehmen. Mit
dem Konzept des ,, Sozialen Managements® sollten die Aktivitéten der Wohnungsunter-
nehmen sowie anderer Akteure zusammengefasst werden, um auf diese Herausforde-
rungen aktiv zu reagieren. Auch in diesem Handlungsfeld — so zeigen die bisherigen Er-
fahrungen — ist ein integriertes Vorgehen von Wohnungswirtschaft, Politik, Mietern und
sonstigen Akteuren dringend erforderlich und vor allem erfolgversprechend. So bleiben
Problemwahrnehmung, Ursachenanalyse und Zieldefinition ohne die Beteiligung aler
Betroffenen oft unvollstandig. Dartiber hinaus verfigt keiner der Akteure allein sowohl
Uber die erforderlichen Informationen, finanziellen Mittel und fachlichen Kompetenzen
als auch die institutionellen und organisatorischen Voraussetzungen, zieladaquate L6-
sungen zu entwickeln, was die Umsetzung erschwert oder vielfach ganz verhindert.

Der in Leitbildern vieler Wohnungsunternehmen formulierte Anspruch, soziale Zielset-
zungen zu verfolgen, wird angesichts wachsender, auch betriebswirtschaftlich immer
schwieriger werdender Probleme mit den Lésungspotenzialen und -strategien der Un-
ternehmen immer prekarer. Die Vorteile von einem vernetzten Vorgehen fur die Woh-
nungswirtschaft sind insbesondere in der Erschlieffung zusétzlicher Steuerungsressour-
cen zu sehen. Allerdings setzt dies auf Seiten der Wohnungswirtschaft die Bereitschaft
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voraus, erganzend zur intensiven Beobachtung des Geschehens in den eigenen Bestén-
den und Umfeldbedingungen, vor allem mit den Mietern in Kommunikation zu treten,
um besser deren Winschen und Interessen zu entsprechen. Unternehmensintern ist zur
Unterstitzung dieses Prozesses die Entwicklung eines Leitbildes erforderlich, das den
Mieter nicht nur as zu versorgendes Objekt definiert, sondern ihn als Partner versteht,
fr den und mit dem bedarfsgerechte und zielgenaue Angebote entwickelt werden.

Zwei prinzipielle Herausforderungen fur die Wohnungsunternehmen bei der Entwick-
lung nachhaltiger (Unternehmens-) Strategien sollen abschlief3end noch thematisiert
werden.

Nachhaltigkeit ist ein auf langfristige Entwicklungs- und Veranderungsperspektiven zie-
lendes Projekt. Unternehmen kdnnen sich in ihrem Handeln jedoch nicht allein an dieser
Langfristperspektive orientieren, sondern mussen auch kurz- bis mittelfristig wirkende
Entscheidungen treffen, weil aktuelle Probleme und/oder Anspruchsgruppen (sharehol-
der oder stakeholder) es erforderlich machen. Aus diesen unterschiedlichen zeitlichen
Perspektiven missen sich nicht zwangsaufig Konflikte ergeben; gleichwohl implizieren
in der Wohnungswirtschaft heutige Entscheidungen, insbesondere wenn es sich um bau-
liche Mal3nahmen handelt, oft eine langfristige Festlegung, mit oft uniberschaubaren
Wirkungen: In Ostdeutschland hat beispielsweise das Zusammentreffen von massiven
Sanierungs- und Modernisierungserfordernissen im Bestand mit hohen steuerlichen An-
reizen fUr Investitionen bei gleichzeitiger Westwanderung und steigendem Eigenheim-
neubau an den Stadtréndern, zu hohen Leerstdnden sowohl in der modernisierten ,, Plat-
te" as auch im MFH-Neubau gefiihrt. Angesichts der sich abzeichnenden 6konomi-
schen Belastungen fir die Unternehmen und der z.T. erheblichen sozialen Problemlagen
in Stadtteilen und Quartieren werden grofr&umige Abrissmalinahmen als eine Lésungs-
strategie diskutiert. Ohne diese Strategie im einzelnen zu bewerten, sind die Ergebnisse
der Wohnungspolitik der letzten 10 Jahre in Ostdeutschland unter dem Blickwinkel ei-
ner nachhaltigen Entwicklung jedoch hochst problematisch.

So konnen aktuelle Entscheidungen von Politik und Unternehmen haufig mit langfristi-
gen Handlungserfordernissen konfligieren und das Ziel einer nachhaltigen Entwicklung
beeintrachtigen. Vor diesem Hintergrund sind Entscheidungen von Unternehmen stets
im Kontext der unterschiedlichen Zeitperspektiven zu treffen und auftretende Zielkon-
flikte so zu lésen, dass die Nachhaltigkeit so gering wie moglich beeintréchtigt bzw.
konterkariert wird.
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Noch ein Zweites gilt — auch wenn es banal klingt — fur ale Herausforderungen: Es gibt
keine schnellen Losungen und niemand, weder die Entscheider in den Unternehmen,
noch die Politiker und auch nicht die Wissenschaft kennen allgemeingtiltige, auf ale
Unternehmen und Regionen gleichermalien zutreffende Patentldsungen. Vielmehr ist
der Weg in die nachhaltige Entwicklung ein Suchprozess, der innerhalb vorgegebener
Leitplanken fur jedes Unternehmen zu erfolgen hat. Best-Practice-Beispiele kénnen
Hinwel se geben, ersetzen jedoch nicht den eigenstandigen Such- und Lernprozess.

11.3 Politikempfehlungen

Damit die Wohnungsunternehmen die ihnen gestellten Herausforderungen erfolgreich
bewadltigen kénnen, brauchen sie einen verlassichen Handlungsrahmen. Deshalb sind
seitens der Politik zusétzliche Schritte erforderlich, die insbesondere auf ein abgestimm-
tes Verfahren zwischen den Politikebenen, auf ein konsistent an Nachhaltigkeitskriterien
orientiertes und ausgerichtetes Vorgehen sowie auf eine Fortschreibung der ordnungs-
rechtlichen Mittel abzielen.

Im Entwurf zur Reform des Wohnungsbaurechts wird das Ziel der Nachhaltigkeit in den
Mittel punkt gestellt. Danach ist die soziale Wohnraumforderung der Nachhaltigkeit ver-
pflichtet, die die wirtschaftlichen und sozialen Erfordernisse mit der Erhaltung und
Wiederherstellung der Umwelt in Einklang bringt. MalRnahmen der sozialen Wohnraum-
forderung, die im Zusammenhang mit st&dtebaulichen Sanierungs- und Entwicklungs-
mal3nahmen stehen, sind bevorzugt zu beriicksichtigen. Um das Ziel der nachhaltigen
Entwicklung in der Praxis zu stérken, bedarf es jedoch zusétzlicher und konkretisieren-
der Mal3nahmen:

e Bauen und Wohnen sind kiinftig konzeptionell ausschliefdich im Rahmen einer
ganzheitlichen, integrierten Stadtentwicklungs- und Stadtebaupolitik zu betrachten
und zu fordern, die sich an dem Leitbild der Nachhaltigkeit orientiert. Hierbei sind
fUr die verschiedenen Wohnformen (Wohneigentum, Wohnen zur Miete, genossen-
schaftliches Wohnen) sowie fir Bestands- und Neubaumal3nahmen spezifische Ope-
rationalisierungen zu entwickeln.

« Die Wohnungs- und Stadtebaupolitik hat dabei einen verlasslichen und dauerhaften
Rahmen abzustecken, der eigenverantwortliches Handeln der privatwirtschaftlichen
Akteure im Sinne von Nachhaltigkeit zulésst und beférdert.

e Fordermal3nahmen des Bundes, der Lander, der Kommunen sowie der EU haben
sich ebenso an einer nachhaltigen Stadtentwicklung sowie integrierten 6konomi-
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schen, sozialen und 6kologischen Zielen nachhaltigen Bauens und Wohnens zu ori-
entieren. Die Effizienz der Forderung ist an operationalen Programmvorgaben und
messbaren sowie nachvollziehbaren Indikatoren zu Gberprifen.

Die staatliche Férderung sollte von der bisherigen administrativ dominierten Pro-
grammférderung weg und zu einer kreativitdts-férdernden Unterstiitzung wettbe-
werblicher best practices hin entwickelt werden. Auch fur offentliche Fordermittel-
empfanger missen diese Bedingungen gelten, um Fehlallokationen wie |leerstehende
Wohnungsneubau- und Gewerbegebiete zu verhindern und den Nutzungserfolg zu
erhohen.

Die bisherige Umsetzungspraxis der bestehenden raum-, stadt- und bauleitplaneri-
schen Vorgaben zum Erhalt der natirlichen Lebensgrundlagen, zur Minimierung der
Landschaftszersiedelung, Versiegelung der Boden, Minderung der Verkehrsemissio-
nen sowie zur Vermeidung Uberflussiger Infrastrukturen reichen nicht aus. Hierzu
mussen Anreizsysteme geschaffen werden, damit die verantwortlichen Akteure ei-
genverantwortlich das nachhaltige Bauen gewahrl eisten.

Die Kommunen missen angehalten werden, prioritér Flachen des engeren Innenbe-
reichs zu entwickeln und die Prinzipien des flachensparenden Bauens (Nachverdich-
tung, Brachflachenaktivierung, Ausweisung kleiner Baugrundstiicke, Grundstiicks-
teilungen etc.) auch umzusetzen. Zur Aktivierung von ungenutztem, baureifem Land
in privater Hand missen soziavertragliche und leistungsgerechte Instrumente durch
Bund und Lander entwickelt werden. Als L6sung gilt nach wie vor eine sachgerech-
te Bodensteuer, die Bauland zu aktivieren vermag. Aber auch ein zoniertes Sat-
zungsrecht ist in Betracht zu ziehen. Der Erlass eines Baugebotes ist immer nur das
letzte Mittel, um eine Baultckenaktivierung herbeizufihren. Aber auch davon soll-
ten die Kommunen Gebrauch machen. Vorausgehen sollten immer die intensiven
Bemihungen, mit dem Eigentimer eine einvernehmliche Ldsung zur Bebauung
bzw. zum Verkauf des Grundstiickes zu erzielen. Als Grundlage sind flachende-
ckende Baullickenkataster der Kommunen unverzichtbar.

Energieeinsparende Mal3nahmen im Wohnungs- und Stadtebau sind weiterhin prio-
ritdr zu fordern und zu fordern. Dies trifft in Zukunft insbesondere auch die vorhan-
denen Besténde, deren Umrlstung sozial vertraglich in ein méglichst 6kologisch
sinnvolles Gesamtkonzept integriert werden sollte. Beispielsweise konnte die Be-
grindung von Belegungsrechten mit der Einhaltung von Mindeststandards des E-
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nergieverbrauchs verknipft werden, damit einerseits im Bestand Energieeinsparun-
gen schneller vorankommen und andererseits Fehlall okationen vermieden werden.

Wohneigentum stérkt die Selbstverantwortung und Selbstbestimmung im Rahmen der
marktwirtschaftlichen Grundordnung. Fir den Eigentiimer ist das Wohneigentum ein
langfristiger und wertsichernder Bestandteil in seinem Vermdgensportfolio und im Alter
eine zusétzliche finanzielle Absicherung, entweder in Form ersparter Mietzahlungen
oder aber in Form zusétzlicher Miteinnahmen. Wohneigentum leistet damit einen nach-
haltigen Beitrag in der Ausformung des Grundbedirfnisses Wohnen. In diesem Zusam-
menhang ist es unerheblich, ob es sich um ein Eigenheim oder eine Eigentumswohnung
handelt. Bildung von Wohneigentum aus dem Bestand darf in der Forderung nicht be-
nachteiligt werden. Aus Grinden der ©kologischen Gewinne ist im Rahmen eines
Nachhaltigkeitskonzeptes die Umwandlung von Mietwohnungen in Wohneigentum in
der Regel dem Neubau vorzuziehen.
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