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vorsitzender GSW Sigmaringen; Roy Lilienthal, Geschaftsfithrer GSW; Michael Miiller, Reg. Biirgermeister von Berlin; Klaus D. Krebs,
Geschaftsfiihrer Unternehmensgruppe Krebs GmbH & Co. KG; Ingeborg Esser, Geschéaftsfiihrerin GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V.; Christian Sokcevic, Panasonic Deutschland; Jiirgen Wenzler, Deutsche Kreditbank AG und Andreas Stellwag,

Geschaftsfiihrer Multiplan Bauplanungs GmbH.

Smart Home und AAL als Grundlage neuer Dienstleistungen

Future Living Berlin:
Wohnen in der Servicewelt 4.0

Das Wohnquatrtier ,Future Living Berlin“ ist das erste in Europa, bei dem
Smart Home- und AAL-Technologien umfassend dazu eingesetzt werden,
Lasungen fir den demografischen Wandel und die Energie- und Ver-
kehrswende intelligent miteinander zu verkniipfen. Das Projekt kénnte
die Uberwiegend technikzentrierte Herangehensweise an vernetztes
Wohnen zugunsten eines serviceorientierten Ansatzes verandern.

msorgt bis ins hohe Alter in den eige-

U nen vier Wanden im vertrauten Um-
feld wohnen zu kbénnen, ist der
Wunsch vieler Menschen. Tritt jedoch Pfle-
gebedurftigkeit ein, ist der Traum schnell
ausgetraumt. Alltagliches wird zum Kraft-
akt, Barrieren zur Gefahr. Ehe man sich ver-
sieht, ist es vorbei mit der Eigenstandigkeit
und man ist auf Hilfe angewiesen. Das be-
lastet und macht Angst. Das Horrorszenario
ist, ins Pflegeheim umziehen zu missen.
Knapp 2,9 Millionen Menschen sind in
Deutschland pflegebedurftig. Bis 2030
kiénnten es nach Expertenschatzungen 3,5
Millionen sein. Im Zeitalter des Internets,
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wo jeder mit jedem und alles mit allem ver-
netzt und rund um die Uhr verfligbar ist,
sollte die Sorge, wer sich im Fall von Alter
oder Krankheit um einen kimmert, der Ver-
gangenheit angehdren. Wie aus Wunsch
mithilfe von Smart Home- und AAL-Techno-
logien Wirklichkeit werden kann, zeigt das
Bauvorhaben ,Future Living Berlin“, das
Wohnungsunternehmen GSW Sigmaringen
gemeinsam mit der Unternehmensgruppe
Krebs und dem japanischen Elektronik-
konzern Panasonic seit Juli 2017 in Berlin-
Adlershof unweit des Technologiezentrums
auf 7.600 Quadratmetern realisiert. Interes-
sant dabei: Die GSW Sigmaringen ist eine

100-prozentige Tochter des Sozialverbands
VdK Deutschland.

Gebaut werden 69 barrierefreie und mit
Smart Home- und AAL-L6sungen ausgestat-
tete Mietwohnungen fir Menschen aller Ge-
nerationen, 20 Boarding Houses fir tempo-
rares Wohnen, 12 Gewerbeeinheiten und
ein Dialogforum mit Cafeteria zum Aus-
tausch Uber Smart Home und Connected
Living. Der Clou ist die Integration unter-
schiedlicher Systeme und Dinge in eine in-
ternetbasierte, sensorgestitzte Plattform,
die automatisch Zusténde erkennt und auf
Ereignisse reagiert und dem Nutzer ent-
sprechende Losungen daflr anbietet oder
selbststandig fur Abhilfe sorgt. Erstmals
wird damit in Europa ein Projekt dieser Art
und GréBenordnung umgesetzt, bei dem
digitale Technologien breitangelegt dazu
verwendet werden, die Bewohner in den Le-
bensbereichen Gesundheit, Energie, Mobi-
litdt und Sicherheit sowie zur sozialen Inter-
aktion intelligent miteinander zu vernetzen,
sodass eine Rund-um-Sorglos-Servicewelt
4.0 entsteht.

Wohnquartier und soziales Labor zugleich

Dabei gehort die Waschmaschine, die star-
tet, wenn das E-Mobil die Siedlung ansteu-
ert, zu den eher unspektakuldren Szena-
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rien. Praktischer knnte fir manchen Be-
wohner der Kihlschrank sein, der meldet,
wenn Bier und Brot zur Neige gehen und
beides nachbestellt. Der Bauherrin und
spateren Betreiberin des Quartiers, die
GSW Sigmaringen, geht es jedoch um mehr,
als technische Raffinessen zu verwirkli-
chen. Sie will mit ,Future Living Berlin“ so-
wohl zukunftsgerichteten und bezahlbaren
Wohnraum schaffen als auch ein Experi-
mentierfeld fiir die konzeptionelie Entwick-
lung von modernen Servicewelten kreieren.
Dabei sind der Fantasie keine Grenzen ge-
setzt: Von der Nachbarschaftshilfe (iher die
pflegerische Betreuung bis zur Kooperation
mit Dienstleistern aller Art sind flir das
Team um Geschéaftsfuhrer Roy Lilienthal,
der die Geschicke des Wohnungsunterneh-
mens seit rund 10 Jahren lenkt, eine Viel-
zahl von Konstellationen denkbar. Einige
Partner sind bereits an Bord: Der Daimler-

FOTO: GSW SIGMARINGEN

Lenkt das Unternehmen seit zehn Jahren:
GSW Sigmaringen Geschiéftsfiihrer Roy Lilien-
thal beim Spatenstich im Juli 2017.
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Architekturentwurf von Future Living Berlin: Es entstehen 69 Mietwohnungen, 20 sogenannte
Boarding Houses fiir temporédres Wohnen, 12 Gewerbeeinheiten und ein Dialogforum.
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Konzern wird den Bereich Mobilitat Gber-
nehmen. FUr die Badgestaltung und die
spatere Energieerzeugung gibt es ebenfalls
Interessenten. Mit weiteren Firmen sei man
im Gesprach, sagt Bereichsleiterin Birgid
Eberhardt, die bei der GSW Sigmaringen
eigens flir die Konzeption von Kooperations-
modellen mit Drittpartnern zustandig ist.
.Ein starkes Motiv, sich zu beteiligen, ist
die Auswertung von Daten.”

Pendant in Fernost

Vorbild ist ,Fujisawa Sustainable Smart
Town" (FSST), eine Smart City etwa 50 Ki-
lometer von Tokio entfernt, wo auf Initiative
von Panasonic seit 2012 Ahnliches erkun-
det wird wie jetzt in Berlin-Adlershof. Aller-
dings sind die Mafstabe des ferndstlichen
Pendants um einiges grofer: Dort erstreckt
sich das Areal auf 190.000 Quadratmeter
und ist flr 1.000 Haushalte ausgelegt. Die
Wohnbebauung besteht — anders als in Ad-
lershof — durchweg aus Einfamilienhdusern.
Ob am Rande des Gelandes Eigentumswoh-
nungen gebaut werden, ist noch offen. Da-
riber hinaus gibt es diverse Restaurants,
Geschafte fur den taglichen Bedarf und Fit-
nesszentren. Die Versorgung der schlauen
Kleinstadt mit nahezu 100 Prozent regene-
rativer Energie gelingt durch die geschickte
Kombination von Erzeugen, Speichern, Ver-
walten und Sparen von Energie innerhalb
des Areals. Dabei kommen Lésungen und
Produkte des Elektronikgiganten zum Ein-
satz, wie Solarzellen, Warmepumpen,
Lithium-lonen-Akkus, LEDs und energieeffi-
ziente Haushaltsgerate. Elektroautos und
Car-Sharing-Modelle sorgen dafir, dass
FSST weitestgehend autofrei bleibt.

Thematisch konzentriert sich die Smart City
in Japan auf die Handlungsfelder Gesund-
heit und Alter. Nach Baufertigstellung, die
fiir das Jahr 2020 geplant ist, soll es eine
Klinik, diverse Arztpraxen, ambulante Pfle-
gedienste und Pflegeeinrichtungen sowie
zahlreiche Fitnessangebote geben. Die Idee
ist, das gesundheitliche Wohlergehen der
Einwohner mittels moderner IT- und Kom-
munikationstechnologie praventiv zu steu-
ern. Von Bedeutung ist dabei eine elektro-
nische Patientenakte, in der alle Gesund-
heitsdaten zentral verwaltet und analysiert
werden. Bei Bedarf sprechen Mediziner
Empfehlungen aus und offerieren Ange-
bote. Was nach Technik-Utopie klingt, hat
einen realistischen Hintergrund: Nach
jungsten Erhebungen des japanischen Sozi-
alministeriums warten allein in der Metro-
pole Tokio rund 3,7 Millionen Senioren auf
einen Heimpflegeplatz. (Zum Vergleich: Das
entspricht in etwa der Einwohnerzahl Ber-
lins!) Offen gibt die Behdrde zu, dass Zehn-
tausende altersgerechte Wohnungen sowie
Pflegeeinrichtungen und Betreuungsmog-
lichkeiten fehlen. Ganz zu schweigen vom
Mangel an Pflegekréaften, der sich bis 2025
auf 380.000 summieren dlrfte. Dabei kom-
men die geburtenstarken Jahrgénge der
Babyboomer-Generation erst noch ins
Rentenalter.

Demografie zwingt auch Deutschland
zum Handeln

In Deutschland ist die Lage zwar noch nicht
ganz so angespannt, aber auch hierzulande
wird die Betreuung pflegebedirftiger Men-
schen zunehmend prekar. Etwa 100.000
Vollzeit-Pflegestellen seien in Krankenhau-
sern bundesweit unbesetzt, rechnete Mi-
chael Simon, Professor flir Gesundheitspo-
litik an der Hochschule Hannover, unlangst
der Politik in einer Analyse vor. Und wenn
die Prognose von Experten aus dem Ge-
sundheitswesen zutrifft und in 2030 tat-
sachlich rund 3,5 Millionen Menschen ge-
pflegt werden mdssen, dann ist es hochste
Zeit zu handeln.

Aktuell gibt es 13.600 Heime, deren Kapa-
zitdten allerdings bereits jetzt ausge-
schopft sind. Nicht zu reden von den pfle-
genden Angehdrigen, die ebenfalls oftmals
am Limit sind. Was also tun? Abwarten und
weiterhin Uber den Einsatz digitaler Tech-
niken im Wohn- und Gesundheitsbereich
debattieren? Im Klein Klein verharren und
noch irgendwo eine AAL-Musterwohnung
konzipieren? FUr die GSW Sigmaringen
sind dies keine Optionen. Sie will mithilfe
digitaler Technologien skalierbare Lésun-
gen fur das Wohnen der Zukunft finden,
weshalb sich die Schwaben seit Jahren in-
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tensiv mit Smart Home und AAL auseinan-
dersetzen.

Immobilieninvestor mit sozialem Auftrag

Unter dem Motto ,Wohnungsbau im Dienste
am Menschen® bewirtschaftet die sozial
orientierte Wohnraumanbieterin rund 4.100
Miet- und Pflegewohnungen sowie 1.600
Eigentumswohnungen in Bayern, Baden-
Wirttemberg und Sachsen-Anhalt. Nach
Fertigstellung der 69 sogenannten ,Future
Living Homes* im Frihjahr 2019 kommt
Berlin als weiterer Standort hinzu. Knapp
38 Prozent des Wohnungsbestandes sind
Sozialwohnungen, 7,5 Prozent sind behin-
dertengerecht ausgestattet. Die durch-
schnittliche Nettokaltmiete lag in 2016 bei
6,31 Euro pro Quadratmeter. Zwischen
2012 und 2016 wurden etwa 17 Millionen
Euro in Instandhaltungs- und rund 10 Milli-
onen Euro in Modernisierungsmanahmen
investiert. Das aktuelle Neubauprogramm
umfasst Masnahmen in Héhe von 100 Mil-
lionen Euro. Klare Prinzipien verfolgt sie
auch, wenn es um vernetztes Wohnen geht.
Technisch hochgerustete Smart Homes fiir
einige wenige Zahlungskraftige zu bauen,
wie es im Bereich von Einfamilienhdusern
und im Luxussegment seit Jahren ge-
schieht, ist nicht ihre Sache. Ihr Anspruch
ist, vernetztes Wohnen standardmaRig im
Mietwohnungshau einzusetzen und das zu
leistbaren Preisen.

Mit AAL-Musterwohnung fing alles an

Wie viele Wohnungsunternehmen, so hat
auch die GSW Sigmaringen ihre ersten Er-
fahrungen mit Smart Home-Technologien
und telemedizinischen Assistenzsystemen
durch die Realisierung einer AAL-Muster-
wohnung gemacht. 2015 wurde dazu in
Waiblingen unweit von Stuttgart eine 85
Quadratmeter groBe Seniorenwohnung mit
entsprechender Gebaudetechnik inklusive
altersgerechten Assistenzsystemen aus-
gestattet. Zum Einsatz kamen die Automa-
tionssysteme KNX, digitalSTROM und
EnOcean, die zu einer Onlineplattform zu-
sammengeflihrt und in die von der Tlrzu-
trittskontrolle Gber ein Notrufsystem bis zur
Schwellenbeleuchtung etliche smarter Hel-
ferlein integriert wurden. Allerdings hat sich
das Team nicht von dem anspruchsvollen
Planungsprozess entmutigen lassen, mit
dem die Konzeption der AAL-Wohnung ver-
bunden war. Im Gegenteil. Nie gab es Zwei-
fel darlber, dass mit AAL ausgestattete,
vernetzte Wohnungen altere Menschen zu-
klnftig bei der Erledigung alltaglicher Dinge
unterstltzt werden. Die eigentliche Heraus-
forderung sah man darin, derartige Woh-
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I Mehr Sicherheit
in ,Zukunftswohnungen*

Die Baugenossenschaft Wieder-
aufbau eG und die Nibelungen-Wohn-
bau-GmbH experimentieren mit
AAL-Wohnungen in Braunschweig,
Seesen und Goslar.

Die Wohnungen sind ausgestattet
mit technischen Assistenzsystemen,
die insbesondere alten Menschen
Sicherheit und gesundheitliche
Unterstiitzung im Alltag bieten. Dazu
gehdren neben intelligenter Licht-,
Strom- oder Heizungssteuerung vor
allem Meldesysteme und Sensorik,
die die privaten vier Wande zum
diagnostisch-therapeutischen Raum
werden lassen. Nachdem 2017
bereits die eher forschungszentrier
ten Projektwohnungen der Nibelun-
gen-Wohnbau in Braunschweig vor-
gestellt wurden, folgt in Goslar und
Seesen die praktische Anwendung.
In den umgerusteten Wohnungen der
Wiederaufbau eG leben altere Mie-
ter, die die Alltagstauglichkeit der
Technologien testen. Die Auswahl
der Standorte erfolgte nicht zufallig,
denn auRerhalb der Ballungsraume
kénnen durch Abwanderung und die
steigende Lebenserwartung zuklnf-
tig Llicken in der medizinischen Ver-
sorgung entstehen.

nungen in gréferem Maistab umzusetzen,
etwa auf Quartiersebene, um mehr Poten-
zial fur die Verknlpfung von unterschiedti-
chen Lebensbereichen und Services zu ge-
nerieren.

Betreibermodelle gehoren in den
Vordergrund

Zur Yorgeschichte von ,Future Living Berlin“
gehort ebenfalls, dass die studierte Geron-
tologin und Medizininformatikerin Birgid
Eberhardt im September 2016 zum Team
der GSW hinzukam und seitdem das neu
geschaffene Ressort Smart Home/AAL ver-
antwortet. Durch ihre langjdhrige Bera-
tungstéatigkeit fir alltagsunterstiitzende As-
sistenzlésungen und als ehemalige Leiterin
des Produktmanagements der Tellur GmbH,
einem Unternehmens flr Medizininformatik,
ist sie bestens mit allen Ecken und Kanten
der Thematik vertraut. ,Zu haufig steht die
technische Interoperabilitat bei vernetz-
tem Wohnen im Vordergrund, wahrend die

eigentliche Aufgabe, daflir dauerhaft funkti-
onierende Betreibermodelle zu entwickeln,
vernachlassigt wird“, ist die Fachfrau Uber-
zeugt. Deshalb hatten Wohnungsunterneh-
men bislang auch keine dauerhaft funktio-
nierenden Partnerkonzepte aufgebaut.
Diese seien jedoch essenziell, damit der
groftmaogliche Mehrwert entstiinde.

Experten fiir Gebaudetechnologien
mit an Bord

Mit der Unternehmensgruppe Krebs hat die
GSW Sigmaringen einen versierten Partner
fiir die Planung und Umsetzung des komple-
xen Bauvorhabens an ihrer Seite. Seit 20
Jahren sind die Berliner als Immobilienent-
wickler bundesweit und international tatig.
Zur ihren Projekten gehort etwa die Revita-
lisierung des fritheren Brauereigelandes
Pfefferberg in Prenzlauer Berg und der Bau
des Berlin-Hauses in Moskau. AufSerdem
haben sie sich auf Mehrgenerationen-Woh-
nen spezialisiert und verfligen Uber pro-
funde Expertisen in Gebaudetechnologien.
Von den beiden Firmenchefs und Architek-
ten Klaus D. Krebs und Andreas Stellwag
stammen denn auch die Architekturent-
wurfe fir ,Future Living Berlin“. Bei Junior-
Projektleiter Sven SchmittbUttner und sei-
nem Kollegen Julius Steffen, der die |oT-In-
tegration verantwortet, laufen alle Faden
zusammen. Sie stehen in standigem Aus-
tausch mit dem Team der GSW, den Zustan-
digen bei Panasonic und natdrlich den Fach-
planern, allen voran den technischen Ge-
baudeausriistern.

Komplex, aber nicht kompliziert

»Zu Beginn haben wir gemeinsam mit der
GSW Sigmaringen und Panasonic ein Sys-
temdesign fur die Wohnungen und das ge-
samte Quartier festgelegt, das spater die
bestmdgliche User Experience bietet”, be-
richtet Schmittbuttner. Dabei standen kon-
krete Anwendungsfalle im Fokus, die nach
dem Prinzip der Techniksuffizienz durchde-
kliniert wurden, wonach nur so viel Digi-
talisierung wie notig und so wenig wie mog-
lich eingesetzt wurde. Welchen technischen
Standard die ausgewahlten Systeme, Ge-
rate und Produkte nutzen, sei zunéchst
zweitrangig gewesen. Zudem gehe es mit
den Panasonic-Ldsungen bereits ein digita-
les Okosystem, auf das sich aufbauen
lieRe. ,Wichtig ist, das Design auf seine
Funktionalitat und den Komfort fr den Nut-
zer zu hinterfragen.” Alles andere konne
programmiert und integriert werden. Um die
Komplexitat zu bewaitigen, kommt dem
diplomierten Wirtschaftsingenieur sein
Wissen zugute, das er wahrend seines Stu-
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diums bei Prof. Norbert Fisch an der TU
Braunschweig im Bereich der Gehaude- und
Solartechnik erworben hat. Der Wissen-
schaftler war maigeblich am Entwurf des
Energiekonzeptes fur das mehrfach pra-
mierte Aktiv-Stadthaus in Frankfurt am
Main beteiligt. Damit alle Gewerke nahtlos
ineinandergreifen und der Projektablauf
maoglichst reibungsfrei ablauft, wird mit BIM
gearbeitet.

Leuchtturm in Europa schaffen

Rund 35 Millionen Euro investiert die GSW
Sigmaringen in das ,Future Living Berlin“.
Damit ist das Bauvorhaben das bisher
grofite, das sie in ihrer fast 70-jahrigen Fir-
mengeschichte bisher gestemmt hat. Die
Mietpreise orientieren sich an den allge-
mein Ublichen in Adiershof und sollen zwi-

Verbraucherstudie

Jeder 5. Deutsche nutzt
Smart-Home-Technik

Laut einer reprasentativen Verbraucherum-
frage nutzt bereits jeder fiinfte Deutsche
zu Hause vernetzte Funktionen. Gut 40
Prozent steuern Aufien- und Innenbeleuch-
tung - das macht das Licht zum Spitzen-
reiter, gefolgt von der Heizungssteuerung.

Die Umfrage unter 2005 Verbrauchern
wurde vom ZVE} Zentralverband Elektro-
technik- und Elektronikindustrie in Auftrag
gegeben. Sie zeige, dass das Interesse an
Smart-Home-Anwendungen von Jahr zu Jahr
wéchst. Im Vergleich zum Vorjahr stieg
2017 die Zahi der Nutzer um flinf Prozent.
Bei der jungen Zielgruppe der 14- his
35-Jahrigen (,Millennials”) waren es neun
Prozent Zuwachs. Gut ein Drittel der Befrag-
ten, die bisher keine Smart-Home-Anwen-
dung nutzen, halt eine kiinftige Nutzung flr
wahrscheinlich bis duerst wahrscheinlich.
Positive Impulse seien vor allem auch durch
Sprachsteuerung zu erwarten, eine Funk-
tion, die schnell Anklang gefunden habe:
20 Prozent der befragten Verbraucher nut-
zen bereits heute Sprachsteuerung. Prak-
tisch steuert jeder Finfte seine Smart-
Home-Anwendungen per Sprachbefehl.
Spitzenreiter beim Einsatz von Sprachsteu-
2rung sind mobile Endgerate wie Smartpho-
nes und Fernseher.

Unterdessen kooperiert die Deutsche
Wohnen mit dem Institute of Electronic
Business und den Spezialisten fir Gebau-
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schen 10,50 und 13 Euro/m? liegen. Als
Mieter werden sowohl Senioren als auch
Familien, Singles und Studenten adres-
siert, von denen jedoch keiner ausgespro-
chen technikaffin sein muss, wie haufig an-
genommen, damit man im Smart Home zu-
rechtkommt.

Nach Fertigstellung im Frihjahr 2019 geht
das Quartier in eine dreijdhrige Evaluations-
phase. Aus den Ergebnissen wollen die Be-
teiligten Ableitungen flr das weitere Vor-
gehen treffen. Flir Birgid Eberhardt kann
von ,Future Living Berlin“ gerne eine eben-
solche Strahlkraft ausgehen wie von der
Elbphilharmonie in Hamburg. Aufsehen
durfte das Projekt in jedem Fall erregen.
Spatestens ab 2021, wenn die EU-Gebau-
derichtlinie verbindlich regelt, wie Niedrigst-
energiegebaude zu errichten sind, werden
Smart City-Projekte wie ,Future Living Ber-

deautomation iHaus im Projekt ,B-Colab®.
Es geht in dem Projekt darum, junge
Menschen, die mit Apps und Internet auf-
gewachsen sind, mit den Unternehmen zu-
sammenzubringen und die Vorteile der
neuen Techniken fir ein intelligentes Zu-
hause in der Wohnpraxis zu erforschen. B-
Colab — das steht fur Berlin, Co-Working
und Laboratory. Co-Living kann man hinzu-
flgen, denn das Projekt sieht vor, dass die

Wohnungswirtschaft

lin“ interessant. Denn die dort vorgesehene
Sektorkopplung ist ohne digitale Vernet-
zung nicht zu erzielen. Wer zudem versteht,
Smart Home-Wohnungen inklusive einer
smarten Servicewelt fir den demografi-
schen Wandel zu konzipieren, wird ein ge-
fragter Ansprechpartner sein.

W Autorin

Dagmar Hotze
freie Journalistin

Teilnehmer auch zusammenwohnen. Kon-
kret heifdt dies, dass Studentinnen des
Masterstudiengangs Online-Kommunika-
tion der Hochschule Anhalt fir ihr Praxis-
semester in einer Wohnung der Deutsche
Wohnen leben und Begleitforschungen flr
das Immobilienunternehmen durchfiihren.
Wahrend die Studentinnen zusammenwoh-
nen, werden sie in ihrem WG-Alltag von
Smart-Home-Technologie unterstiitzt. i

Die Nutzung von Smart-Home-Anwendungen nimmt zu.

Nutzung von
Smart-Home-Anwendungen

Gesteuerte Anwendungen
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Frage: Kénnen Sie elnes oder mehrere der folgenden Einrichtungen von zu Hause oder unter-

wegs liber Laptop, Tablet, Smartphone oder TV steuern? (Mehrfachnennung)
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Wohnungswirtschaft ! Debatte

Kritik des GdW: ,Vorschlag aus der Mottenkiste“

Professor rat Kommunen zum
Verkauf ihrer Wohnungen

Das IW Institut der deutschen Wirtschaft in KéIn rat Kommunen zum
Verkauf ihrer Wohnungsbesténde. Jetzt sei die Gelegenheit glinstig, mit
einem Schlag alle Schulden loszuwerden. Umgehend warnte der GdW
vor einem solchen Schritt, der die Wohnungsmarkte aus dem sozialen

Gleichgewicht bringen wiirde.

rof. Michael Voigtlander, Leiter des
PKompetenzfelds Finanz- und Immo-

bilienmarkte beim IW, stellt fest, dass
die deutschen Kommunen noch 2,3 Millio-
nen Wohnungen hesitzen. Im Jahr 2015
habe ihr bilanzieller Wert fast 138 Milliar-
den Euro betragen. Der Moment flr einen
Verkauf sei besonders glinstig, denn der
Wert der Wohnungsbestande strebe sei-
nem Hochststand entgegen. Die glnstige
Kombination aus niedrigen Zinsen, starker
Zuwanderung und robuster Konjunktur
werde nicht von Dauer sein, schreibt IW-
Immobiliendkonom Michael Voigtlander.

Frankfurt am Main ware mit einem
Schlag alle Schulden los

Durch einen Verkauf der Wohnungen kdnnte
beispielsweise Frankfurt am Main rechne-
risch 11 Milliarden Euro erlésen und sich
komplett entschulden. Sozialpolitische
Bedenken gegen den Verkauf griffen dabei
kaum, so die IW-Studie. Oft vermieteten
kommunale Gesellschaften zu ahnlichen
Preisen wie private Anbieter. Und falls sie
gunstiger sind, profitierten davon nur be-
dingt einkommensschwache Mieter. Bei-
spielsweise gelten nur 17 Prozent der Mie-
ter kommunaler Wohnungsunternehmen in
Berlin als armutsgefahrdet; bei privaten
Wohnungsunternehmen sei es dagegen je-
der Funfte.

Auch die unter dem Begriff der Stadtrendite
subsummierten Leistungen der Wohnungs-
gesellschaften fiir die Stadt sind nach Uber-
zeugung von Prof. Voigtlander nicht Gber-
zeugend. Schlieflich engagierten sich auch
private Wohnungsunternehmen aus Eigen-
interesse flir die soziale Stabilitdt und
Attraktivitat ihrer Stadtviertel, da hiervon
auch ihre Rendite abhange. Angesichts
gleichgerichteter Interessen bestlinden so-
mit genugend Ansatze flr Kooperationen
von Kommunen und privaten Wohnungsun-
ternehmen. Ein Verkauf kommunaler Woh-
nungsunternehmen oder zumindest einzel-
ner Bestande sollte daher gepriift werden,
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Prof. Michael
Voigtlander:
»Viele Kommunen
kénnten sich
jetzt entschul-
den.”
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um die wirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen der Stédte und damit die Lebensbedin-
gungen ihrer Bewohner zu verbessern.

»Kurzfristige Rendite verfestigt struktu-

relle Haushaltsdefizite“

Der GdW Bundesverband deutscher Woh-
nungs- und Immobilienunternehmer ist Inte-
ressenverband kommunaler und genossen-
schaftlicher Wohnungsunternehmen und
reagierte sofort kritisch auf diesen ,alle
Jahre wieder vom IW Koln formulierten Vor-
schlag” zur Privatisierung éffentlicher Unter-
nehmen. ,Das ist ein Vorschlag aus der
Mottenkiste, kontert GdW-Prasident Axel
Gedaschko. Kurzfristige Renditeerwartun-
gen seien kein guter Ratgeber. Solche Ver-
kdufe hatten in der Vergangenheit nur sel-
ten zu einer dauerhaften Konsolidierung
kommunaler Haushalte gefiihrt, weil da-
durch die strukturellen Defizite eher konser-
viert wirden. Die Kommunen hatten weiter-

GdW-Prasident
Axel Gedaschko:
»Ein Vorschlag
aus der Motten-
kiste.“
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hin héhere Ausgaben als Einnahmen, geben
aber ein wichtiges strategisches Instrument
zur Gestaltung des Wohnungsmarktes aus
der Hand.

Der Trend gehe daher in vielen Regionen
und Stadten weg vom Verkauf und hin zur
Neugrindung von kommunalen Wohnungs-
unternehmen. Fiur viele Stadte seien die
eigenen Wohnungsunternehmen die letzte
Méglichkeit, geféhrdete Quartiere zu stabi-
lisieren oder Mafnahmen der Stadtentwick-
lung aktiv anzupacken.

Offentliche Wohnungsunternehmen sind
wichtiges Gestaltungsinstrument

Unterdessen hat das Bundesinstitut fir
Stadtebau und Raumordnung (BBSR) 1.400
Kommunen nach der Bedeutung eigener
Wohnungsbesténde befragt. Insgesamt er
fasste das BBSR in der Umfrage 1,6 Millio-
nen Wohnungen, die sich zum gréfiten Teil in
der Hand von kommunalen Wohnungsunter-
nehmen befinden. 78 Prozent der kommuna-
len Wohnungsanbieter gaben an, zwischen
2012 und 2014 in ihre Bestande investiert
zu haben. Insgesamt fOhrten 621 Kommu-
nen und kommunale Wohnungsunternehmen
in diesem Zeitraum knapp 616.000 Mafnah-
men in 240.000 Wohnungen durch. Sie in-
vestierten durchschnittlich 401 Euro pro
Quadratmeter, was einem Jahreswert von
134 Euro pro Quadratmeter entspricht.
Die kommunalen Anbieter engagieren sich
auch bei neuen Bauvorhaben: 16,5 Prozent
gaben an, im Zeitraum von Anfang 2012 bis
Ende 2014 Wohnungen neu errichtet zu ha-
ben. 125 Anbieter machten hierzu ndhere
Angaben. Sie errichteten 8.100 Mietwoh-
nungen, davon die Halfte als mietpreisge-
bundene Wohnungen.
Wohnen ist ein emotionales Thema. Dies
gilt umso mehr, wenn es um o&ffentliche
Wohnungen geht. Kaum ein Thema der
Wohnungspolitik wurde so hitzig diskutiert
wie der Verkauf 6ffentlicher Wohnungen in
den 2000er Jahren. Neben zahireichen Un-
ternehmen, die Werkswohnungen verauer
ten, verkaufte unter anderem die Stadt
Dresden seine Wohnungsgesellschaft, das
Land Nordrhein-Westfalen (NRW) verkaufte
seine Wohnungsgesellschaft LEG und in
Berlin wurde zum Beispiel die GSW ver-
kauft. Viele weitere Verkaufe konnten auf-
grund von Burgerprotesten und politischem
Widerstand nicht durchgefihrt werden, wie
beispielsweise in Freiburg.
Die umfassenden Ergebnisse der BBSR-
Kommunalbefragung 2015 sind als Sonder-
publikation veroffentlicht. Interessierte kon-
nen ihn jetzt anfordern: forschung.woh-
nen@bbr.bund.de.
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