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4.900 neue

Wohnungen

bis 2021

GruBwort der Geschaftsfiihrung

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

durch den stetig steigenden Bedarf an bezahlbaren Mietwohnungen stehen wir in den kom-
menden Jahren vor wachsenden Herausforderungen. Schon mehrfach in der Geschichte un-
serer Unternehmensgruppe war die Notwendigkeit, neuen und auch fiir alle Gruppen der
Gesellschaft erschwinglichen Wohnraum zu schaffen, dhnlich dringend oder sogar wesentlich
ausgeprdgter als heute.

Ende der 20er Jahre des vergangenen Jahrhunderts und auch in den Wiederaufbaujahren nach
dem Zweiten Weltkrieg herrschte besonders in den Stadten eine dramatische Wohnungs-
not. Damals hat unser Unternehmen die geeigneten Konzepte entwickelt, um den Mangel in
maglichst kurzer Zeit ertraglicher gestalten zu kénnen. Noch heute sind viele der damaligen
Bauprojekte im Bestand der Unternehmensgruppe und werden von den Mietern nach wie vor
hochgeschatzt. In den vergangenen Jahrzehnten haben sich allerdings die Rahmenbedingun-
gen fir den Wohnungsbau erheblich verandert.

Fur die gegenwartige Situation missen entsprechend
vollig andere Antworten und neue Losungen gefunden
werden. Mit unserer Strategie 2018+ haben wir Wege
eroffnet, mit optimierten Arbeitsweisen und flexiblen
Konzepten ein Maximum an bendtigtem Wohnraum
bereitzustellen. Es geht aber nicht nur um die reine
Anzahl der fertiggestellten Neubauten. Auch weiterhin
sollen die Mieten in einem erschwinglichen Rahmen
bleiben. Wir wollen kiinftig die Nummer 1 im unteren
und mittleren Mietsegment sein. Alle angeschobenen
l Projekte sollen dariiber hinaus auch dem Klimaschutz
J und der nachhaltigen Nutzbarkeit gerecht werden.
[ Zudem streben wir einen Anteil von mindestens 30
Prozent offentlich geférderten Wohnungen an. Unter
Bericksichtigung all dieser Faktoren haben wir uns ein
und Dr. Thomas Hain ambitioniertes Ziel gesetzt: 4.900 neue Wohnungen bis
' 2021. An dieser Vorgabe wollen wir uns messen lassen.

Dr. Constantin Westphal,
Monika Fontaine-Kretschmer

Wir freuen uns auf eine gute Zusammenarbeit. o
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Dr. Thomas Hain
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Monika Fontaine-Kretschmer Dr. Constantin Westphal
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Hessen baut mit der
Unternehmensgruppe

Vorwort von Tarek Al-Wazir
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Liebe Leserinnen, liebe Leser,

Hessen braucht Wohnraum. In den grof8en Stadten und
ihrem Umland fallt es besonders Familien mit mittleren
und niedrigen Einkommen immer schwerer, bezahlbare
Wohnungen zu finden. Dies betrifft auch Haushalte, die
Uber der Einkommensgrenze fir die Angebote des so-
zialen Wohnungsbaus liegen. Fir sie schafft die Unternehmensgruppe Nassauische Heimstétte |
Wohnstadt erschwingliche Angebote deutlich unterhalb des Preisniveaus, das derzeit auf dem
Markt realisierbar wére. Damit leistet die Unternehmensgruppe einen wichtigen Beitrag dazu,
den Nachfragedruck in den Metropolregionen zu mindern.

Die Landesregierung unterstitzt die Unternehmensgruppe. Vor zwei Jahren hat sie deren
Eigenkapital aufgestockt, um das Wachstum des Bestands auf bis zu 75.000 Wohnungen zu
ermoglichen. Neubau hat deshalb hohe Prioritat.

Die Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte | Wohnstadt ist ein verlasslicher Partner des
Landes auf den Wohnungsmarkten: beim Neubau, beim Immobilienmanagement, aber auch
bei der Baulandbeschaffung. Hessen braucht neue Wohnungen, und Hessen baut dabei auf das
Know-how der Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte | Wohnstadt. o

Ihr

%J A-Cr)

Tarek Al-Wazir

Hessischer Minister fiir Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen
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Problemloser fiir

bezahlbaren

Wohnungsbau

Monika Fontaine-Kretschmer Giber die Rolle der
Unternehmensgruppe auf dem Wohnungsmarkt

Frau Fontaine-Kretschmer, die Unternehmensgruppe
Nassauische Heimstatte | Wohnstadt ist auf
Wachstumskurs. Wie kann der ziigige Anstieg

des Wohnungsbestandes realisiert werden?

Wir haben seit Jahrzehnten Wohnungen gut verwal-
tet, aber nur wenige Wohnungen fiir unser Anlagever-
mogen gebaut. Ein Mitarbeiter aus dem Servicecenter
offenbach hat mir anlasslich der Ubergabe des Férder-
mittelbescheides fiir unser Projekt ,Goethequartier” in
offenbach mit 327 Mietwohnungen im April 2019 er-
zahlt, dass er in 26 Jahren Betriebszugehorigkeit noch
nie ein solch groRes Projekt in die Vermietung bekom-
men hat. Das zeigt, dass das Unternehmen mit diesem
starken Wachstum seiner Wohnungsbestande wieder
grolBe Rader dreht. Wegen des steigenden Wohnungs-
drucks in den zentralen Markten des Landes hat der
Mehrheitsgesellschafter, das Land Hessen, durch eine
Eigenkapitalerhéhung von 200 Millionen Euro die Un-
ternehmensgruppe so ausgestattet, dass sie als Prob-
lemldser fir den bezahlbaren Wohnungsbau auf diesen
Markten noch starker agieren kann.

Ein weiterer wesentlicher Faktor, um das notwen-
dige Wachstum zu ermaglichen, ist die Zunahme der
ProjektgréBe. Derartige Dimensionen kénnen nur be-
rufserfahrene Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter steuern.

Zum Gliick ist es uns gelungen, unser Team in den letz-
ten Jahren nicht nur quantitativ aufzustocken, sondern
unseren Personalstamm durch kompetente neue Kolle-
ginnen und Kollegen auch fachlich zu bereichern. Auch
der Nachwuchs erhalt bei uns eine Chance, sich zu be-
wahren, entweder in der Juniorprojektleitung oder als
Einsteiger in der Technischen Koordination. Hier haben
wir das nachgelagerte Mangelmanagement gebiin-
delt, um der Projektleitung friihzeitig Freirdaume dafir
zu eroffnen, wieder mit einem neuen Projekt starten
zu kénnen. Denn nur so ist es maglich, die bereits im
Funf-Jahres-Wirtschaftsplan festgeschriebenen Bauvo-
lumina von rund 1,5 Milliarden Euro alleine im Neubau
bis 2022/2023 zu stemmen.

Wir setzen uns fiir hohe
Qualititen und energieeffizientes
Bauen ein - und schaffen \
damit nachhaltigen und Monika Fontalr e er
bezahlbaren Wohnraum. '-




Der Bauboom halt unvermindert an. Wie lassen
sich Ihre ambitionierten Ziele in Zeiten steigender
Grundstiicks- und Baukosten erreichen?

Gerade fiir Wohnungen im bezahlbaren und gefér-
derten Wohnungssegment ist es wichtig, dass sich die
Baukosten wahrend der Projektlaufzeit im kalkulier-
ten Kostenrahmen bewegen und Kostensteigerungen
maoglichst vermieden werden. Aufgrund der hohen
Grundstickspreise und der in den letzten Jahren rasant
gestiegenen Baupreise ist die Rendite der Projekte im
bezahlbaren Mietwohnungsbereich bereits von Anfang
an gering. Daher freut es uns sehr, dass unser Bereich
Neubau aufgrund seiner groBen Fachexpertise seit vielen
Jahren hervorragend plant, kalkuliert und steuert, sodass
wir bei allen Bauprojekten der letzten Jahre im projek-
tierten Kostenrahmen geblieben sind. Das beruhigt auch
meine Kollegen und mich in der Geschaftsfihrung, da
wir hier auf Kompetenz und groRe Branchenerfahrung
bauen kénnen.

Als kostenorientierter Wohnungsvermieter miissen
Sie auch auf die Langzeitqualitat der Neubauten
achten. Wo liegen Ihre weiteren Schwerpunkte?

Es ist fur uns wichtig, dass unsere Immobilien neben
der Bezahlbarkeit weitere Kriterien erfillen: Sie mis-
sen nachhaltig, energieeffizient, barrierearm, langle-
big und von der Bewohnerstruktur her gut durchmischt
sein. Als ich 2016 den Bereich Neubau Gbernommen
habe, gab es z.B. keine klaren Vorgaben, welche Ener-
gieeffizienz unsere Neubauten haben sollten. Mal war
es die gerade gltige EnEV, dann wieder ambitionierte
Projekte wie unser EnergieHaus Plus. Daher haben wir
in 2018 beschlossen, dass alle unsere Neubauten ab

diesem Jahr den KfW-55-Standard haben sollen. Dies
gilt auch fiir die von uns erworbenen schliisselfertigen
BautrdgermaBnahmen. Damit sind wir in der Branche
eines der wenigen Wohnungsunternehmen, die sich
mit solch klarer Haltung fiir energieeffizientes Bauen
einsetzen und damit auch zur Kostenersparnis bei der
LIweiten Miete” fur ihre Bewohner beitragen.

Um die ambitionierten Ziele im Wohnungsbau
mit dem vorgegebenen Etat zu erreichen,
nutzen Sie innovative Strategien. Welche
Konzepte kommen zum Einsatz?

Gerade angesichts der standig steigenden Grund-
stiicks- und Baupreise ist es wichtig, sich zu vergegen-
wadrtigen, wo Einsparpotenziale liegen. Daher haben
wir 2016 begonnen, unsere bisher getrennt entwi-
ckelten Standardbaubeschreibungen fir Neubau und
Modernisierung/GroRinstandsetzungen aufeinander
abzustimmen und zu vereinheitlichen. Als Ergebnis ha-
ben wir heute eine tbergreifende Datenbank, die gro-
Be Synergien ermdglicht. Zum einen haben wir bessere
Vorgaben fir unseren zentralen Einkauf. Zum anderen
kénnen wir zukinftig in der Bewirtschaftung auf die
Baumaterialien und Ausstattungsstandards setzen, die
uns das beste Ergebnis bei Preis, Langlebigkeit, Nach-
haltigkeit und Gestaltung gewahrleisten.

Zukinftig werden wir uns auch des Themas modu-
lares und elementiertes Bauen annehmen. Hier wird
ein hoher Grad der Vorfertigung angewandt. Erste
Projekte sind bereits in der Umsetzung, wie auf den
folgenden Seiten der Beitrag zu unserem Projekt
Fasanenhof in Kassel zeigt. o

(Sa
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Heraus-
forderung
Neubau

Anja Kuger, Helge Bitzer und Thomas Jeckel iiber
das neue Bauen in der Unternehmensgruppe

Anja Kuger

Thomas Jeckel

Frau Kuger, Herr Bitzer, Herr Jeckel, welche
Strategie verfolgt der Unternehmensbereich
Neubau, um bezahlbares Wohnen in einem
schwierigen Marktumfeld zu erméglichen?

Anja Kuger: Die steigenden Kosten und unsere eige-
nen Vorgaben fir Qualitét und Energieeffizienz sowie
die Ausrichtung auf moderate Mieten machen eine Pla-
nung der Projekte mit einem sehr starken Fokus auf die
Wirtschaftlichkeit unumganglich. Die stérksten Hebel
liegen bereits in der vorderen Planungsphase. Um hier
anzusetzen, achten wir schon bei der Auswahl der Pro-
jektpartner darauf, dass diese in der Lage sind, kosten-
optimiert zu planen und zu bauen. Gradmesser fiir eine
wirtschaftliche Planung sind unter anderem eine opti-
male Ausnutzung des Grundstiicks, ein durchdachtes
und effizientes ErschlieBungssystem, ein gutes Verhalt-
nis von Wohnflache zu Bruttogeschossflache und ein
sinnvolles statisches System. Jeder unserer Projektleiter
ist in der Lage, Entwirfe nach diesen Kriterien zu be-
urteilen. Dariiber hinaus haben wir Planungspramissen
erarbeitet und die Standardbaubeschreibung, die den
Architekten und Fachplanern fiir die weitere Projektbe-
arbeitung an die Hand gegeben wird, verbindlich fur
alle Bauvorhaben festgelegt. Wahrend der gesamten
Zeit der Planung und Ausfihrung der Projekte liegt das
Augenmerk der Projektleiter auf der Einhaltung der vor-
gegeben Kosten, Termine und Qualitaten. Um weitere
Potenziale in Bezug auf ein kostenoptimiertes Bauen
und eine Verkiirzung der Bauzeit zu heben, setzen wir
auf Standardisierungen und untersuchen in verschiede-
nen Arbeitsgruppen Baumaterialien, Fertigungsablaufe
und modulare Bauformen.

Herr Bitzer, brauchen wir eine neue

Form des Bauens? Wie haben Sie Ihren
Unternehmensbereich aufgestellt, um den
Herausforderungen gerecht zu werden?

Helge Bitzer: Um allen angesprochenen Hinder-
nissen zu begegnen, benétigen wir gut ausgebildetes
eigenes Fachpersonal. Mit diesem kdnnen wir eine
bestmogliche Umsetzung der Projekte auch in den fol-
genden Jahren sicherstellen und so die Umsetzung un-
serer Projekte gewdhrleisten. Weiterhin beschaftigen
wir uns sehr stark mit dem Thema der Vorfertigung
bis hin zum modularen Bauen und untersuchen immer
wieder Moglichkeiten, durch vorgefertigte Module die
Umsetzungsgeschwindigkeiten und Qualitaten zu erh6-
hen. In diesem Zusammenhang wurde bereits ein eige-
ner Gebaudewiirfel entwickelt, welchen wir in unseren
Siedlungen an die Bestandsgebdude andocken kdnnen,
um so kostengiinstige Ergdnzungen unserer Bestands-
grundsticke zu ermdglichen. Mit diesen Gebauden war
es uns maglich, die Baukosten erheblich zu senken und
so Mieten im frei finanzierten Wohnungsbau von we-
niger als neun Euro pro Quadratmeter in Frankfurt zu
realisieren.



Helge Bitzer

Frau Kuger, wie hat sich die
Wohnungssituation in den letzten Jahren
verdndert? Wie hat lhr Fachbereich auf die
veranderten Bedingungen reagiert?

Anja Kuger: Die Herausforderung liegt im wach-
senden Bedarf an Wohnraum gerade in den Ballungs-
raumen, dem wir uns mit unserem Vorhaben, 4.900
Wohnungen bis 2021 zu beginnen, stellen. Noch vor
wenigen Jahren haben wir durchschnittlich 180 Woh-
nungen pro Jahr bearbeitet. Jetzt sind es um die 900.
Das geplante und derzeit bereits bearbeitete Bauvo-
lumen hat sich potenziert. Gleichzeitig haben sich die
Anforderungen an Energieeffizienz, Nachhaltigkeit und
Barrierefreiheit fur die Gebaude erhoht. Grundsticke
auf der ,griinen Wiese” sind die Seltenheit. Haufig gibt
es einen komplexen innerstadtischen Kontext, schwie-
rige Baugrundverhaltnisse und hohere Anforderungen
durch Baurecht und Férderung. Es hat sich also nicht
nur die Anzahl der zu bearbeitenden Projekte erhoht,
die Bauaufgaben sind auch wesentlich anspruchsvoller
geworden. Um trotz dieser veranderten Rahmenbedin-
gungen eine wirtschaftliche, qualitativ hochwertige,
energetisch effiziente und termingerechte Planung und
Umsetzung der Bauprojekte zu garantieren, haben wir
die Anzahl unserer Projektleiter erheblich aufgestockt.
Trotz des Fachkraftemangels ist es uns gelungen, unser
Team auf derzeit 14 Projektleiter und zwei Projektsteu-
erer zu erweitern. Unsere Projektleiter sind sehr gut
qualifiziert, verfigen iber eine umfangreiche Berufs-
erfahrung und bilden sich regelmaRig weiter. Dariiber
hinaus beschaftigen wir seit 2018 zwei Projektsteuerer,
die wir innerbetrieblich zu Projektleitern weiterquali-
fizieren. Alle Mitarbeiter meines Bereiches beteiligen
sich an verschiedenen Arbeitsgruppen und setzen sich
mit einer Vielzahl von Themen der Baukostenoptimie-
rung, Standardisierung und Verbesserung von Prozes-
sen auseinander.

Wir weisen nach, dass es
unter den aktuellen Rahmen-
bedingungen maglich ist,
giinstigen Wohnraum zur
Verfiigung zu stellen.

Herr Jeckel, wie vereinbaren sich ein hoher
Qualitatsanspruch und Nachhaltigkeit beim
Neubau mit der Notwendigkeit, weiterhin
giinstige Mieten anzubieten?

Thomas Jeckel: Kostengiinstiges Bauen und ein ho-
her Qualitatsanspruch missen sich nicht zwangslaufig
ausschlieBen. Durch eine intelligente Grundrissgestal-
tung, ausgesuchte Materialien und innovative Baufor-
men lasst sich generell schon einiges einsparen - was ja
letztendlich mit Voraussetzung dafur ist, dass wir giins-
tige Mieten anbieten kénnen. Vorschriften, Gesetze
und Normen sowie die erheblichen Grundstickspreise
machen es uns da nicht immer leicht. Standardisierte
Details und Expertisen kdnnen helfen, Ablaufe zu be-
schleunigen. Aber schlussendlich missen beim Neubau
viele Zahnrdder ineinandergreifen. Das klappt nicht
immer reibungslos - dass es am Ende trotzdem funk-
tioniert, ist der guten Zusammenarbeit zwischen den
Abteilungen zu verdanken.

Herr Bitzer, lhr Unternehmensbereich ist
die Speerspitze gegen den Mangel an
erschwinglichen Wohnungen in Hessen.
Kann man das so explizit sagen?

Helge Bitzer: Die Speerspitze in diesem Zusam-
menhang bildet sicherlich das Gesamtunternehmen,
da wir gemeinsam im Auftrag unserer Gesellschafter
dazu beitragen, dem Mangel an preisgiinstigem Wohn-
raum entgegenzutreten. Der Unternehmensbereich hat
jedoch in der Tat einen erheblichen Anteil daran, die
hohen Anforderungen an energieeffiziente, nachhalti-
ge und preisglinstige Mietwohnungen im Neubau zu
realisieren. Wir weisen mit diesem Beitrag nach, dass
es auch unter diesen Rahmenbedingungen immer
noch maéglich ist, giinstigen Wohnraum zur Verfiigung
zu stellen, und wirken so preisdémpfend auch auf die
ubrigen Marktteilnehmer. o

~
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Hain (re.) und Dr. Constantin Westphal, allesamt Geschiftsfiihrer der

Unternehmensgruppe Nassamsche Hezmsmtte | Wohnstadt
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Antworten
auf den
Wohnraumbedarf

Unternehmensbereich Neubau



ZENTRALE STELLE FUR DIE PROJEKTLEITUNG

Unser Unternehmensbereich Neubau setzt sich aus
zwei Fachbereichen zusammen. Samtliche Projekte
werden durch den Fachbereich Projektleitung Neubau
als Bauherr geleitet und gesteuert. Fir einen Teil der
Projekte Gbernimmt der Fachbereich Technischer Ser-
vice Neubau die Aufgaben des Architekten fiir die Leis-
tungsphasen 1 bis 5 sowie 8 und 9 der Honorarordnung
fur Architekten und Ingenieure (HOAI).

PROJEKTREPORTING

Insgesamt 39 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter haben
ihr Tatigkeitsfeld in unserem Unternehmensbereich. Sie
kiimmern sich verantwortlich um die Planung und Rea-
lisierung der 4.900 avisierten Wohnungen. Zur weiteren
Betreuung der Projekte in der Gewahrleistungsphase
werden diese an die Technische Koordination Neubau
Ubergeben. Hier werden die Projekte in Vertretung des
Bauherrn abschlieBend bearbeitet und die Verfolgung
von Gewahrleistungsmangeln professionell abgewickelt.

Team Neubau

4

1.000 NEUE WOHNUNGEN JAHRLICH

Durch den wachsenden Bedarf an bezahlbarem Wohn-
raum ist der Unternehmensbereich Neubau stetig ge-
wachsen. Zurzeit entstehen unter seiner Regie jedes
Jahr rund 1.000 Wohnungen. Das Investitionsvolu-
men der aktuell betreuten Projekte summiert sich zu
1,5 Milliarden Euro. Wir arbeiten jeden Tag daran, dass
diese Ziele erreicht werden.

ARBEITEN MIT DIGITALEN
GEBAUDEINFORMATIONEN

Im Jahr 2018 hat sich unser Unternehmensbereich auf
den Weg gemacht, in seiner Zustandigkeit die Arbeits-
weise nach BIM (Building Information Modeling) zu
etablieren. Ein erstes Projekt wurde bereits komplett
in 3-D geplant. Die gewonnenen Daten kénnen fir
die weitere Bearbeitung in einem IFC-Modell (Indus-
try Foundation Classes) zur Verfiigung gestellt wer-
den. Der Standard erlaubt die durchgehende Nutzung
des Datenmaterials bis hin zum Facilitymanagement
fur die entstandenen Gebaude. Die Mangelaufnahme
und -verfolgung wurde ebenfalls konsequent auf eine
digitale Plattform umgestellt. o

O
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Die Projektleiter

Fachbereich Projektleitung Neubau

J

Team Projektleitung Neubau
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KOSTEN-, TERMIN- UND QUALITATS-
VERANTWORTUNG FUR DIE NEUBAUTEN
DER UNTERNEHMENSGRUPPE

Wir kiimmern uns darum, dass die Wohnungen termin-
und kostengerecht in der gew(inschten Qualitdt bezogen
werden konnen. Der Fachbereich Projektleitung Neubau
Gbernimmt die Projekte nach dem Grundstiickskauf und
der Schaffung des Planungsrechts vom Bereich Projekt-
entwicklung. Unsere Zusténdigkeit reicht anschlieBend
bis zum Ende der Gewahrleistungszeit.

TEAM MIT 18 MITARBEITERN

Um unsere Neubauvorhaben kiimmern sich derzeit 14
Projektleiter, zwei Projektsteuerer und zwei Assisten-
tinnen. Unsere Projektleiter verantworten in der Regel
parallel jeweils zwei Projekte. Sie werden nach Bedarf
von den beiden Juniorprojektleitern unterstutzt, bis die-
se in etwa zwei Jahren selbst in eine Projektleiterfunk-
tion hineingewachsen sind und eigenstandig agieren
konnen. Dies ist Teil unserer Nachwuchsforderung.

BREITES TATIGKEITSFELD

Da der Wohnungsneubau ein sehr komplexes Thema ist,
haben unsere Kollegen ein vielfaltiges Aufgabengebiet.
Zuihren Aufgaben gehéren unter anderem die Auswahl

l

Friedemann Bunge, Projektleitung
Neubau Kassel, im Teammeeting mit

Ingo Niemeyer und Matthias Otto
L]

der Architekten und Ingenieure, das termingerechte
Fhren der Projektteams sowie die Auswahl der ausfih-
renden Firmen. Auch bei Themen wie Wohnungsbaufor-
derung und Energieeffizienz kennen wir uns aus. Zum
Projektabschluss Gbernehmen wir die Nachtrags- und
Schlussrechnungsverhandlungen sowie die Organisati-
on von Abnahmen und Ubergaben. Bei allen Projekten
tragen die zustandigen Projektleiter die Kosten-, Termin-
und Qualitatsverantwortung.

AKTUELL PLANUNG UND BAU
VON RUND 3.000 WOHNUNGEN

Unsere Bauvorhaben werden iiberwiegend in der Ein-
zelvergabe umgesetzt, teilweise aber auch mit einem
Generalunternehmer als Partner. Im Fachbereich be-
treuen wir derzeit die Planung und den Bau von circa
3.300 geforderten und frei finanzierten Wohnungen
sowie 41 Gewerbeeinheiten. Bis 2021 kommen wei-
tere 1.600 Wohnungen hinzu. Das entspricht einem
zu bearbeitenden Gesamtvolumen von circa 1,5 Mil-
liarden Euro. Damit leisten wir einen entscheidenden
Beitrag zur Erreichung des Ziels unseres Unterneh-
mens, bis zum Jahr 2021 4.900 Neubauwohnungen
Zu starten. o
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Team Technischer Service Neubau

Unser internes
Architekturbiiro

Fachbereich Technischer Service Neubau



BAUPLANUNG UND BAULEITUNG FUR VER-
KAUFSPROJEKTE UND BESTANDSIMMOBILIEN

Die Planung von Projekten und die Betreuung von Bau-
vorhaben bis zum Verkauf oder bis zur Ubernahme durch
die Vermietung der Unternehmensgruppe Nassauische
Heimstatte | Wohnstadt. Das ist zusammengefasst das
Aufgabengebiet unseres Fachbereiches. Bei Projekten
des offentlich gefoérderten Wohnungsbaus Gberneh-
men wir auch die Abstimmung mit den zustandigen
Amtern und Forderstellen und kiimmern uns um das
Fordermittelmanagement. Bei Eigentumsmalinahmen
bearbeiten wir die Abgeschlossenheitsantrdge, die Ver-
kaufsplane sowie auch die Sonderwunschkataloge.

HAUSEIGENE ARCHITEKTEN FUR DEN
UNTERNEHMENSBEREICH

Unser Architekturbiiro im eigenen Haus hat eine
lange und erfolgreiche Geschichte im Unternehmen.
Alle Aufgaben von der Grundlagenermittlung bis zur
Ausfithrungsplanung sowie die Bautiberwachung und
Objektbetreuung werden von unserem Fachbereich
Neubauten realisiert. Vorbereitung und Mitwirkung
bei der Vergabe werden von externen Planungsbiiros
Gbernommen und von uns unterstitzend begleitet.
Die beauftragten Biros arbeiten auf der Grundlage
unserer Standardbaubeschreibung.

AUSRICHTUNG AUF
KOSTENGUNSTIGEN WOHNRAUM

Vor dem Hintergrund des groRen Mangels an bezahl-
baren Mietwohnungen in den Stadten und Ballungsrau-
men legen wir einen Schwerpunkt auf neue Konzepte
fur das kostenoptimierte Bauen. Im Sinne einer Auf-
wandsreduzierung, Beschleunigung und Qualitatssi-
cherung bei Planung und Realisierung haben wir an der
Erstellung einer Standardbaubeschreibung mitgewirkt.
Die Implementierung von BIM ist in unserem Fachbe-
reich weit fortgeschritten. Das softwarebasierte System
vereinheitlicht und vereinfacht das gesamte Handling
der Prozesse bis hin zur Wohnraumverwaltung. Schon
seit Jahren erstellen wir die Ausfihrungsplanung in

Form von digitalen 3-D-Modellen, die dann iber die
betreffenden Schnittstellen auch fir die Kostenberech-
nung genutzt werden. Kiinftig werden die erstellten
Projektdaten in ein AVA-Programm flieen, das die au-
tomatische Erstellung von Ausschreibungen ermaglicht.

ABDECKUNG WEITERER LEISTUNGSPHASEN

Fur den Fachbereich Technischer Service Neubau arbei-
ten zurzeit 15 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. Die
Abdeckung der Leistungsphasen 1 bis 5 ibernehmen
gegenwartig finf Architektinnen/Architekten, ein Bau-
zeichner, ein Assistent, eine freie Mitarbeiterin und
zwei studentische Aushilfskrafte. Fur die Betreuung der
Leistungsphasen 8 und 9 sind vier Bauleiter/-innen im
Einsatz. o

Bauplanung und Bauleitung

aus den eigenen Reihen
E R
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Qualitat fur
den Kunden

Fachbereich Technische Koordination Neubau

: UNTERNEHMENSGRUPPE
\ NASSAUISCHE HEIMSTAT

\~ WOHNSTADT

Softwaregestiitzte Bauabnahme



DIE ANSPRECHPARTNER FUR DEN FACHBEREICH
PROJEKTLEITUNG NEUBAU

Bei der Abnahme und Ubergabe fertiggestellter Bau-
tragermallnahmen an den Kunden steht der Fachbe-
reich Technische Koordination Neubau den zusténdigen
Projektleiterinnen und Projektleitern im Fachbereich
Projektleitung Neubau zur Seite. Wir unterstitzen die
Projektleiter bei allen notwendigen Schritten in dieser
abschlieBenden Bauphase. Dartber hinaus Gbernimmt
die Technische Koordination auch die Bauherrenaufga-
ben wéhrend der funfjahrigen Gewahrleistungsphase
nach der erfolgten Ubergabe der Projekte.

MIT DEM TABLET AUF DER BAUSTELLE

Die Abnahme- und Gewahrleistungsméngel der er-
richteten Neubauten werden mittels eines digitalen
Méngelmanagementprogramms aufgenommen. Die
eingesetzte Software ,docma MM” ermdgglicht die exak-
te Abbildung der Bauprozesse und die Einbindung sémt-
licher am Projekt beteiligter Gewerke und Dienstleister.
Die Bandbreite des Programms reicht von der mobilen
Erfassung Uber die Erstellung des Schriftverkehrs nach
der Vergabe- und Vertragsordnung fir Bauleistungen
bis hin zur Gewahrleistungsverfolgung.

ALLE PROJEKTE JEDERZEIT IM BLICK

Die massiven Steigerungen des Neubauvolumens erfor-
dern ein leistungsstarkes Instrument zur Steuerung des
Neubaugeschaftes. Aus diesem Grund haben wir zum
01.04.2018 im Unternehmensbereich Neubau ein modi-
fiziertes Projektreporting durch das Bereichscontrolling

eingefihrt. Zur perfekten Steuerung der Projekte wurde
ein Tool entwickelt, welches die Planwerte mit den Ist-
werten und den Prognosen aus verschiedenen Quellen
zusammenfihrt und grafisch aufbereitet monatlich zur
Verfiigung stellt. So haben alle relevanten Bereiche im
Unternehmen stets einen Uberblick tber sémtliche Pro-
jekte und kénnen jederzeit Termine und Projektbudgets
im Auge behalten.

ZUSTANDIGKEIT BIS ZUR ERKLARUNG DER
MANGELFREIHEIT

Der Fachbereich Technische Koordination Gbernimmt
die schriftliche Benachrichtigung der Fachfirmen zu
vorhandenen Baumangeln und leitet die Beseitigung
der Méangel ein. Der Fachbereich verfolgt das Mangel-
management bis zur abschlieBenden Erklarung der
Méngelfreiheit. Dartber hinaus begleiten wir die tech-
nisch-rechtlichen Verfahren in Bezug auf Mangel und
Schaden bei BaumaRnahmen.

VERBESSERUNG DER PROZESS- UND
PRODUKTQUALITAT

Zu den Aufgaben unseres Fachbereiches gehort die Er-
arbeitung von Vorschldgen zur Vermeidung von Man-
geln und Schéaden. Das angestrebte Ziel ist die laufende
Verbesserung der Prozess- und Produktqualitat. Die
Technische Koordination unterstiitzt den Unterneh-
mensbereich Neubau zudem bei der Erstellung von
Leitfaden und Checklisten. Der Fachbereich Technische
Koordination Neubau besteht seit dem Oktober 2016.
Fir unseren Fachbereich arbeiten derzeit vier Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter. o
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Entwicklung
des Unternehmens-
bereichs Neubau

Die Anzahl der zu betreuenden Wohneinheiten
pro Projektleiter, die in den Bau gegangen
sind, ist in den letzten zehn Jahren erheblich
gestiegen und wird weiter auf einem hohen
Niveau bleiben.
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Seit 2018 planen
und bauen
wir auch in
Nordhessen

Unser Beitrag zu

: : Unser Standard
Naghha!t!gkelt und b 2018 st KfW
Energieeffizienz Effizienzhaus 55

Passivhaus,
Energie Plus
197 Wohneinheiten

EnEV und besser Kfw 70
651 Wohneinheiten 770 Wohneinheiten

Kfw 55
1.008 Wohneinheiten
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Um unser Ziel zu erreichen, bis 2021 4.900 Wohnungen
zu bauen, wurden auch schliisselfertige Ankaufe fir
den eigenen Bestand getatigt. Auch davon wird ein Teil
offentlich gefordert.
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Wohnungen
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Durch
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des Teams
u n Se I'e werden die Kompetenzen

Antwort ur die Zukuntt gesicher
auf angespannte
Wohnungsmarkte

Der Unternehmensbereich Neubau setzt sich klare Ziele
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Bauen fiur
die Zukunft

Der Unternehmensbereich Neubau setzt auf zeitgemaRe
Konzepte fiir effizientes, schnelles und kostengiinstiges Bauen



Um das groBe Neubauvolumen im Kontext der gegen-
wartigen Marktlage zu realisieren, ist es notwendig,
sich neben den Aufgaben der taglichen Projektarbeit
auch Sonderthemen, die die Planung und den Bau von
Wohnhausern beschleunigen und kostengiinstiger ma-
chen, zu bearbeiten. Wir etablieren Standards, die die
vorhandenen Prozesse abkirzen, vereinfachen oder
vereinheitlichen. Es geht uns um Nachhaltigkeit und
die Erstellung von bedarfsgerechtem Wohnraum fir
alle gesellschaftlichen Gruppen. Unser Ziel ist es, mit
der Nutzung neuer technischer und organisatorischer
Maoglichkeiten den Herausforderungen des steigenden
Wohnungsbedarfs gerecht zu werden.

Auf den folgenden Seiten stellen wir die vielfaltigen Ak-
tivitaten und Projekte des Bereichs Neubau in der Unter-
nehmensgruppe Nassauische Heimstatte | Wohnstadt
vor. Von der Nachwuchsférderung Gber die durchge-
hende Digitalisierung der Projektablaufe bis zur Schaf-
fung der baulichen Voraussetzungen fir neue Formen
des Zusammenwohnens. Unser Unternehmensbereich
hat viele externe und interne Herausforderungen.
Deswegen beschreiben auch Verantwortliche aus an-
deren Abteilungen die Form der Zusammenarbeit mit
dem Unternehmensbereich Neubau. o
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Eigentumswohnungen fiir GroBstddter,
WestLife No.1 in Frankfurt am Main




Eine wichtige
Erganzung
fir den
Wohnungsmarkt

Auch Investitionen im Bautragergeschaft entlasten den Wohnungsmarkt

Mit unseren Eigentumswohnungen und Reihenhdusern
sprechen wir aufgrund unserer moderaten Verkaufs-
preise breite Schichten der Bevélkerung an. Als Ziel-
gruppe sind uns junge Familien genauso wichtig wie
altere Menschen. Gerade die barrierefrei ausgestatte-
ten Wohnungen werden haufig von Senioren erworben.
Die Kaufer beziehen ihre Wohnung entweder selbst
oder vermieten sie weiter. Beides entlastet die ange-
spannte Wohnungssituation in den Ballungsréumen.

Wenn wir groere Areale neu bebauen, liegt uns die
ausgewogene Mischung aus Miet- und Eigentumswoh-
nungen besonders am Herzen. So befindet sich am
Riedberg in Frankfurt das Projekt ,WestLife No. 1” in un-
mittelbarer Nachbarschaft zu unseren Mietwohnungen
in der Riedbergwelle und zum EnergieHaus Plus. Das
Wohnviertel ,Goetheblick” in Frankfurt-Sachsenhausen
umfasst eine Reihe von Doppelvillen mit Miet- und Ei-
gentumswohnungen. Im Wiesbadener Kinstlerviertel
sind verschiedene Reihen- und Doppelhaushélften so-
wie eine ganze Reihe von Eigentumswohnungen ent-
standen, die innerhalb der Siedlung an einen Neubau
mit geforderten Mietwohnungen angrenzen.

In den vergangenen Jahren haben wir eine ganze Rei-
he von Projekten im Bautragergeschaft an unterschied-
lichsten Standorten im gesamten Rhein-Main-Gebiet
fertiggestellt. So sind neben Eigentumswohnungen in
Frankfurt und Wiesbaden auch in Darmstadt, Bad Hom-
burg und Oberursel entsprechende Objekte entstanden.
Gegenwartig gehen wir mit Eigentumswohnungen in
Neu-Isenburg in den Bau und stellen im nachsten Jahr
Reihenhauser und Eigentumswohnungen in Langen
fertig. Auch in Nordhessen planen wir Wohnungen als
BautrdgermaBnahme. o
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ZLukunftssicher
urch Nachhaltigkeit

Jochen Hofinghoff und Tilo Koppenhofer tiber den Nutzen von Gebaudezertifizierungen

Jochen Hofinghoff

Bei unseren Projekten
steht die Nachhaltigkeit
im Vordergrund.

Herr Hofinghoff, Herr Koppenhafer, Qualitats-
sicherung ist in den Unternehmen zu einer
zentralen Aufgabe geworden. Wie sichert man
das Qualitatsniveau bei Wohnbauprojekten?

Jochen Hofinghoff: Neben dem Einsatz qualifizier-
ter Mitarbeiter fiir die Neubauvorhaben optimieren wir
im Fachbereich die internen Prozesse durch Weiterent-
wicklung von Standards und Arbeitshilfen. Auf diese
Weise behalten wir trotz der hohen Arbeitsdichte das
Qualitatsniveau im Auge. Ich betreue aktuell federfiih-
rend das Projekt in der WaldschulstraBe, das wir nach
DGNB zertifizieren. Das Projekt ist der Nukleus der gan-
zen Thematik hier. Es ist das erste Wohnbauprojekt im
Anlagevermdgen, das wir als Neubau nach DGNB zerti-
fizieren wollen.

Worin liegen die besonderen Vorteile
einer Zertifizierung?

Tilo Koppenhofer: Die Unternehmensgruppe hat
die Moglichkeit, durch Gebaudezertifizierungen ihren
Anspruch auf Nachhaltigkeit beim Planen, Bauen und
beim Betrieb zu unterstreichen. Ein Vorteil der Zerti-
fizierung ist, dass sofort mit Projektbeginn 6kologische,
okonomische, soziokulturelle und technische Qualita-
ten wie auch Prozessqualitaten bericksichtigt werden
und diese nach auBen sichtbar dargestellt werden kon-
nen. Mit der Zertifizierung selbst wird dann die Einhal-
tung aller geforderten Standards besiegelt.



Tilo Koppenhéfer

Wie muss man sich einen solchen
Zertifizierungsprozess vorstellen?

Jochen Hofinghoff: Der Zertifizierungsprozess un-
terscheidet sich abhangig vom anvisierten Nachhal-
tigkeits-Zertifikat. Fir eine DGNB-Zertifizierung wird
blicherweise ein sogenannter Auditor beauftragt. Er
oder sie meldet das Gebdude bei der DGNB zur Zerti-
fizierung an und begleitet den Auftraggeber sowie das
gesamte Planungsteam bei der Einhaltung aller An-
forderungen. Die DGNB vergibt Zertifikate der Klassi-
fikation Bronze, Silber, Gold und Platin. Anhand eines
Kriterienkatalogs werden die zur Erreichung des jewei-
ligen Zertifikats erforderlichen Qualitaten festgelegt.
Der Auditor reicht die Nachweise zu den unterschied-
lichen Aspekten der Zertifizierung bei der DGNB ein.
Wurden die erforderlichen Nachweise vollumfanglich
erbracht, verleiht die DGNB das Zertifikat fur das ge-
prifte Gebaude.

Tilo Koppenhofer: Das Qualitatssiegel Nachhaltiger
Wohnungsbau ist kein reines Green Label und fokus-
siert die Wohnungswirtschaft. Das NaWoh-Zertifizie-
rungssystem gibt einen etwas reduzierteren Prozess
vor. Die Bewertung und Beschreibung der Nachhaltig-
keit ist hier auf Wohngebdude zugeschnitten und rich-
tet sich insbesondere an Bestandshalter. Zur Erlangung
des NaWoh-Zertifikats schlieRt der Bauherr einen Ver-
trag mit dem Verein NaWoh. Der Bauherr beauftragt
einen Nachhaltigkeitskoordinator - dies kann auch der
planende Architekt sein - und reicht die Zertifikations-
unterlagen bei einem NaWoh-Konformitatsprifer ein.
Dieser priift die Unterlagen auf Richtigkeit und Vollstan-

digkeit. Nachdem die Konformitatsprifung durch eine
externe Instanz - die ,wissenschaftliche Aufsicht” -
bestatigt wurde, erfolgt die Ausstellung des Zertifikats.
Im Gegensatz zur DGNB gibt es bei der NaWoh-Zertifi-
zierung keine unterschiedlichen Qualitatssiegel. Auch
existieren im Gegensatz zum DGNB-Verfahren keine
grundsatzlichen Ausschlusskriterien. Je nach Projekt
entscheiden wir uns fir die geeignete Zertifizierung.

Bedeutet eine Zertifizierung nicht automatisch auch
einen hoheren Aufwand fiir die Abwicklung eines
Neubauprojektes?

Tilo Koppenhofer: Ja, ein hoherer Aufwand ist zwei-
fellos mit jedem Zertifizierungsprozess verbunden. Die
Zertifizierung eines Gebaudes bedeutet fir alle Betei-
ligten einen zusatzlichen Abstimmungs- und Nachweis-
aufwand. Auch die Dokumentation ist mit Aufwand
verbunden. Neben dem eigentlichen Zertifizierungspro-
zess selbst sind auch auf dem Weg dahin einige Punkte
zu bericksichtigen. Fir die DGNB-Zertifizierung fallen
zum Beispiel neben den Gebihren an die DGNB selbst
auch Aufwand fir den Auditor sowie unter Umstanden
fur weitere Ingenieurleistungen und auch etwas héhe-
re Baukosten an.

Gibt es auf der anderen Seite auch Aspekte, die den
Ablauf bis zum Bezug des Gebaudes erleichtern?

Jochen Hofinghoff: Durch die von der DGNB vor-
gegebenen Kriterien werden alle Projektbeteiligten auf
definierte Leistungsziele festgelegt, sofern der Bauherr
diese Ziele nicht ohnehin fir alle Beteiligten festlegt.
Dieses Vorgehen fordert eine strukturierte Projektab-
wicklung und gibt dem Bauherrn frih Sicherheit, wel-
che Qualitaten mit der Fertigstellung des Gebdudes
tatsachlich erreicht werden. o
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Integration

im Fokus

Peter S6hngen iber Inklusion im Wohnungsbau und

Architektur fir Wohngemeinschaften

Herr Sohngen, zunachst fiir alle, die nicht so tief
im Thema stecken: Was genau ist Inklusion?

Der Begriff Inklusion steht fir eine Gesellschaft, in der
jeder Mensch gleichberechtigt ist und selbstbestimmt
lebt. Das ist unabhangig von Geschlecht, Herkunft, Alter,
Religionszugehdrigkeit und auch von etwaigen Behinde-
rungen. Da sind wir genau beim Projekt Freiligrathstral3e:
Wir bauen Raumlichkeiten fir eine Wohngemeinschaft,
in der Menschen mit und ohne Handicap zusammenle-
ben werden. In dieser inklusiven Form des Zusammenle-
bens gibt es keine Definition von Normalitat. Normal ist
allein die Tatsache, dass es Unterschiede gibt zwischen
den Menschen. Diese Unterschiede werden sogar als Be-
reicherung aufgefasst.

Hat die Nassauische Heimstatte | Wohnstadt
bei der Integration eine besondere
Verpflichtung? Welchen Beitrag zur Inklusion
kann das Unternehmen leisten?

Es ist die Aufgabe der ganzen Gesellschaft, Struk-
turen zu schaffen, die es jedem Mitglied ermoglichen,
an samtlichen Lebensbereichen teilzuhaben. Das ist

erst mal eine schone Idee und hat etwas sehr Positi-
ves. Mit der inklusiven Wohngemeinschaft bieten wir
aber genau das an: namlich Menschen mit Handicap,
im Rahmen ihrer Mdglichkeiten aktiv am Leben in der
Gemeinschaft teilzunehmen. Und das keinesfalls nur in
der Rolle als AuBenseiter oder geduldeter Sonderling.
Es ist ein Beitrag, mitten in der Stadt in einem ganz
normalen Wohngebdude eine solche Wohngemein-
schaft einzurichten und geeignete Wohngelegenheiten
anzubieten. Ziel ist es, daraus ein Stick Normalitat zu
machen - nicht irgendwo am Stadtrand oder in beson-
deren Heimen, sondern mittendrin.

Ziel ist es, daraus ein
Stiick Normalitdit zu ma-
chen — nicht irgendwo am

Stadtrand, sondern
mittendrin.

Peter Sohngen




Konzentrieren Sie sich darauf, die baulichen
Voraussetzungen fiir inklusives Wohnen zu
schaffen? Oder arbeiten Sie im Team mit den
Kollegen von der Wohnraumverwaltung?

Wir machen das zusammen mit einem Tréger und
haben uns auch eng abgestimmt. Ein Schwerpunkt bei
uns im Unternehmensbereich Neubau ist die planeri-
sche und bauliche Umsetzung. Aber die priméare Auf-
gabe, die ich als Projektleiter habe, ist es, samtliche
beteiligten Akteure zusammenzufihren und mit ihnen
das Projekt bis zum erfolgreichen Abschluss abzustim-
men. Das ist hier die Lebenshilfe e.V. als Tréager und
Mieter der Raume. Das sind die Architekten, diverse
Fachingenieure fir Haustechnik, Heizung und Liftung,
Sanitar und Elektro. Und das ist auch das Servicecenter.
Ja, wir arbeiten alle eng zusammen, auch im Team mit
der Wohnraumverwaltung. Es ist brigens eine sehr an-
genehme Zusammenarbeit mit allen Beteiligten.

Ist fir Inklusion eine andere Art der
Architektur notig? Wie stellen sich die
spezifischen Anforderungen dar?

Gebaut wird in der FreiligrathstraBBe in Bornheim.
Das ist ein sehr beliebtes Frankfurter Stadtviertel mit
hohem Freizeitwert. Es handelt sich von der Architektur
her um ein ganz normales Wohnhaus. Die Rdume fur
das inklusive Wohnen befinden sich im Erdgeschoss. Es
gibt einen grundlegenden Unterschied zu den anderen
Wohnungen im Gebdude. Eine WG sieht eben einfach
ein bisschen anders aus als eine Familienwohnung far
zwei, drei oder vier Personen. Hier ist es so, dass wir
zwei groRere Wohneinheiten zusammengelegt haben.
Der Wohngemeinschaft steht eine Gesamtflache von

210 Quadratmetern zur Verfigung. Ein weiterer Unter-
schied zu einer herkdmmlichen Wohnung ist, dass wir
fur die sieben Bewohner teilweise sehr kleine Individu-
alraume haben. Der kleinste Raum hat um die 10, der
groBte 16,5 Quadratmeter. Dafir gibt es sehr groRzugi-
ge Gemeinschaftsbereiche. Die gemeinsam genutzten
Raume haben zusammen iiber 60 Quadratmeter Flache.
Der Schwerpunkt liegt eindeutig auf dem Miteinander.
Die Wohnraume sind groBtenteils auch fir Rollstuhl-
fahrer geeignet und es gibt auch eine Vorrichtung fir
Handlaufe. Ansonsten wiinscht sich der Trager aus Si-
cherheitsgriinden eine Videosprechanlage anstatt der
normalen Gegensprechanlagen, die wir sonst einset-
zen. Die sonstige Ausstattung unterscheidet sich kaum
von den anderen Wohnungen im Haus.

Wie sehen die bisherigen Erfahrungen aus?

Fur die Nassauische Heimstatte ist das ein Leucht-
turmprojekt. Aber wirkonnen bereits auf die Erfahrungen
aus finf weiteren Wohngruppenprojekten zurickgrei-
fen. Unter anderem aus dem Wohn- und Lebenszent-
rum ,Alte Mihle” fur selbstbestimmtes Wohnen, dem
Erlebnishaus Eschborn, dem generationenibergreifen-
den Wohnen in der Leuchte in Bergen-Enkheim, dem
,Sen-Se”’-Wohnprojekt in der Nordweststadt und ,Unter
einem Dach” in Dreieich. Bei unserem Projekt in Born-
heim war es ein Wunsch der Geschéftsleitung, dass wir
ein Bauvorhaben in innerstadtischer Lage nutzen. Wir
freuen uns auch auf die Erfahrungen, die wir noch sam-
meln werden. Baubeginn ist im zweiten Halbjahr 2019
und Fertigstellung Ende 2021. o
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Ausbau der
Kompetenzen

Dr. Larissa Coles tiber das Ausbildungsangebot
im Unternehmensbereich Neubau

Frau Dr. Coles, warum halten Sie die
Nassauische Heimstatte | Wohnstadt
fur einen attraktiven Arbeitgeber?

Das Unternehmen bietet neben sehr interessanten
Arbeitsaufgaben auch eine ganze Reihe von guten so-
zialen Rahmenbedingungen, zum Beispiel eine flexib-
le Arbeitszeit mit Gleitzeitregelung, Mdaglichkeiten der
mobilen Arbeit, Unterstiitzung bei pflegebedirftigen
Angehorigen, einige Angebote zur Gesundheitspraven-
tion und groBziigige Urlaubstageregelungen. Aufgrund
dieser vielfaltigen Moglichkeiten ist unser Unterneh-
men mit dem Siegel ,berufundfamilie” zertifiziert wor-
den. Das Klima unter den Kollegen ist sehr gut und es
macht Spal3, hier zu arbeiten. Trotz des groRen Unter-
nehmens hat man als Projektleiterin ein hohes MaR an
Eigenverantwortung innerhalb der Projekte und kann
so den Unternehmenserfolg aktiv mitgestalten. Ent-
scheidend ist auch, dass die Mitarbeiterforderung in
der Unternehmensgruppe einen hohen Stellenwert hat.

Warum halten Sie die Aus- und Weiterbildung
in Ihrem Bereich fir so wichtig?

O0bwohl die Auszubildenden nach erfolgreichem Ab-
schluss nicht in unserem Bereich beschaftigt sein wer-
den, erhalten sie bei uns einen umfassenden Uberblick
Uber den gesamten Entstehungsprozess der Gebaude,
die sie spater vielleicht einmal in der Vermietung be-
treuen werden.

Wie sehen die Lehrinhalte und Tatigkeiten
der Auszubildenden im Fachbereich
Projektleitung Neubau aus?

Momentan haben wir im Schnitt zwei bis drei Aus-
zubildende fiir 2-3 Wochen pro Jahr in unserem Fach-
bereich. Im Gegensatz zu anderen Abteilungen wie den
Servicecentern oder dem Vertrieb sind wir daher eher
ein kleiner Baustein im Ausbildungsablauf. Die Auszu-
bildenden erhalten zum einen immer wieder Theorie-
input und vertiefen in Ubungsaufgaben das Gelernte.

Systematische Nachwuchs-
Sforderung im Unternehmen



Dr. Larissa Coles

Zum anderen gibt es einen flexiblen Praxisteil, der je-
weils an die aktuellen Projekte und die Projektstande
angepasst wird. Aber wir versuchen auch, wenn mog-
lich, individuell auf die Azubis und deren Interessen
einzugehen. Die jungen Leute werden in den normalen
Arbeitsalltag des Teams integriert und unterstitzen die
Projektleiter/-innen durch eigenstandige Bearbeitung
von Aufgaben, begleiten zu Baustellenterminen, Ab-
stimmungsgesprachen mit Stadten und Kommunen
oder nehmen an Planerrunden teil. Drei Ausbilder
sind dabei Hauptansprechpartner in diesem Fachbe-
reich - fachlich und personlich - und insbesondere fir
die Vermittlung der Theorie zustandig. Aber auch alle
anderen Mitarbeiter im Fachbereich sind Teil unseres
Ausbildungskonzepts, da sie die Azubis vornehmlich
im Praxisteil begleiten und anleiten. Dadurch erhalten
die Berufseinsteiger einen Einblick in moglichst viele
unserer Projekte.

Welche Eigenschaften sollten Auszubildende
mitbringen, um Erfolg im Beruf zu haben?

Grundvoraussetzung ist ein mathematisches Ver-
standnis. Das sollte man als Kauffrau, als Kaufmann
schon mitbringen. Daneben sind Soft Skills wichtig,
wie Aufgeschlossenheit verschiedenen Themen und
Aufgabenstellungen gegeniber sowie ein Denken in
Losungen und nicht in Problemen. Genauso relevant
sind Freundlichkeit, EinfGhlungsvermdgen, gute Kom-
munikationsfahigkeit und Freude am Umgang mit an-
deren Menschen.

Ergeben sich nach der Ausbildung interessante
Karriereperspektiven im eigenen Unternehmen?

Teil des Ausbildungskonzeptes der Unternehmens-
gruppe ist es, dass man nach erfolgreich bestandener

Wichtig ist ein Denken
in Losungen und nicht in
Problemen.

Abschlussprifung einen Einjahresvertrag erhalt. Dar-
Uber hinaus gibt es innerhalb unseres Unternehmens
auch diverse Aufstiegschancen, auch bis in die Fih-
rungsebenen hinein.

Gibt es auch innerhalb Ihres Bereiches
Maglichkeiten der Nachwuchsentwicklung?

Die derzeitige Marktlage in der Bauwirtschaft macht
es sehr schwierig, Projektleiterstellen mit erfahrenen
Mitarbeitern zu besetzen. Aus diesem Grund sind wir
seit Januar 2018 dazu Gbergegangen, auch Projekt-
steuerer zu beschaftigen, die bereits einen Abschluss
in Architektur oder Bauingenieurwesen in der Tasche
haben und iber ein paar Jahre Berufserfahrung ver-
figen. Diese Projektsteuerer sind jeweils erfahrenen
Projektleitern zugeordnet und unterstiitzen diese in
der Tagesarbeit mit dem Ziel, nach circa zwei Jahren
eigenstandig Neubauprojekte zu leiten. Das ist unsere
Antwort auf den derzeitigen Fachkraftemangel.

Ist die Immobilienwirtschaft und speziell
die Wohnungswirtschaft eine attraktive
Branche fiir den Nachwuchs?

Definitiv! Das Wohnen stellt ein Grundbedirfnis des
Menschen dar. Die Immobilienwirtschaft ist eine florie-
rende Branche und hat einen bedeutenden Anteil an
der Bruttowertschopfung in Deutschland. Megatrends
wie Urbanisierung, soziodemografischer Wandel oder
Digitalisierung pragen die Stadtentwicklung und den
Wohnungsbau und stellen anspruchsvolle Aufgaben
an die Akteure in der Immobilienwirtschaft. Hier bie-
tet sich ein sehr breites Handlungs- und Arbeitsfeld far
Immobilienkaufleute. o
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Hdéher wohnen: das Wohn-
hochhaus PRAEDIUM

Senkrechtes

Wachstum

Wolfgang Kamerowski iiber das Wohnen im Hochhaus

und das Bauen an der Europa-Allee

Herr Kamerowski, erfahrt das Wohnhochhaus nach
den zahlreichen Bauten aus den 60er Jahren des
vergangenen Jahrhunderts eine Renaissance?

Also, da ist schon ein Trend zu verzeichnen. Nicht
nur in Frankfurt. Es entstehen auch Wohnhochhguser
in Kéln und Minchen. Hochhauser nutzen effektiver
die geringer werdende Flache, die in den Stadten zur
Verfiigung steht. Allerdings ist ein Wohnhochhaus al-
lein aufgrund der Bauvorschriften immer teurer als ein
normaler Geschosswohnungsbau. Man wird die Woh-
nungsnot nicht mit Wohnhochhausern l6sen konnen.

Wo liegen die Besonderheiten eines
solchen Projektes? Auf welche Erfahrungen
konnten Sie zuriickgreifen?

Da sind an erster Stelle die Dimensionen. In unse-
rem Projekt an der Frankfurter Europa-Allee gibt es ins-

gesamt 242 Wohnungen und zehn Gewerbeeinheiten.
Das Wohnhochhaus ist das groRte Gebaude, das ich
bisher als Projektleiter betreut habe. Das fangt schon
bei der Baugrube an, die auergewohnlich tief ist. Und
das geht weiter bei den Fenstern, die besondere An-
forderungen haben, weil sie selbst in 30 oder 40 Me-
tern Hohe noch regendicht sein missen. Auch fir den
Brandschutz gibt es hohe Anforderungen. Zum Beispiel
werden die Treppenhduser mit einem Luftiberdruck
versorgt, sodass dort im Brandfall dort kein Rauch ein-
dringen kann. Dann haben wir in der Europa-Allee eine
Besonderheit: Es gibt insgesamt Gber 50 Grundrissva-
rianten bei rund 240 Wohnungen. Die technischen Ins-
tallationen wie Wasser und Abwasser missen natiirlich
trotzdem von Wohnung zu Wohnung gefihrt werden.
Und wenn die Wohnungen unterschiedliche Grundris-
se haben, ist das eine sehr komplexe Aufgabe. Unser
Wohnhochhaus unterscheidet sich schon duRRerlich von
einem Blrogebaude. Die Fassade ist auf der Stdseite



abgetreppt, um die Grundrisstiefe zu verringern und
mehr Licht und Sonne in die Wohnungen zu bekommen.
Es war uns wichtig, dass das Gebdude sofort als Wohn-
haus erkennbar ist.

Im Haus gibt es auch Gewerbeflachen. Wachsen
Wohnen und Arbeiten immer mehr zusammen?

Es war einfach so, dass in allen Gebauden an der Eu-
ropa-Allee Gewerbefldchen im Erdgeschoss gefordert
waren. Das sieht der Bebauungsplan so vor. Dadurch
soll zur Belebung des Quartiers beigetragen werden
und natirlich auch zur Nahversorgung des Gebietes.
Zunehmend zeigt sich, dass bei Quartiersentwicklung
grundsatzlich ein gewisser Anteil an Wohnungen ge-
fordert wird. Man will reine Birostandorte kiinftig von
vornherein vermeiden. Es ist wichtig und gut, wenn
Wohnen und Arbeiten nicht weit auseinanderliegen,
sondern naher zusammenriicken.

Wie ist der aktuelle Stand des Projektes?

Das Gebaude ist seit Oktober 2017 fertiggestellt. Im
Sommer und Herbst 2017 sind bereits die ersten Woh-
nungen bezogen worden. Ende 2018 haben wir dann
die letzten Wohnungen verkauft.

Nehmen die kiinftigen Projekte noch
groBere Dimensionen an? Gibt es bereits
Plane fiir weitere Wohnhochhduser?

Ein einzelnes Gebaude in dieser Hohe planen wir der-
zeit nicht und werden wir wahrscheinlich in nachster Zeit
auch nicht mehr bauen. Das war schon ein besonderes

Es ist wichtig und gut,
wenn Wohnen
und Arbeiten nicht weit
auseinanderliegen,
sondern néiher zusam-
menriicken.

Projekt. Aber unser Ziel ist es, in den nachsten Jahren
maglichst viele Wohnungen zu bauen. Das lasst sich mit
gréBeren Projekten wesentlich einfacher erreichen. Der
Aufwand fur Planung und Bau von 200 Wohnungen ist
zwar hoher als der fur 50 Wohnungen, aber eben nicht
viermal so hoch. Je mehr Wohnungen an einem Standort
entstehen, desto wirtschaftlicher wird es.

Wird sich das Wohnen in der GroRstadt
verandern? Ziehen die Menschen
wieder zuriick ins Stadtzentrum?

Der Zuzug in die Stadte hat in den letzten Jah-
ren immer weiter zugenommen. Der Druck auf den
Wohnungsmarkt ist sehr groR. Es ist gerade fir &ltere
Menschen natirlich von Vorteil, eine sehr dichte Infra-
struktur an Arzten oder anderen Versorgungseinrich-
tungen zu haben. Alles lasst sich ochne Auto erreichen.
Es kommen auch Menschen in die Stadt, die vorher
ein Einfamilienhaus im Taunus hatten. Das wird zum
Problem in entlegeneren Gegenden, wo bereits jetzt
Wohnungen und Hauser leer stehen. Dort geht dann
auch die vorhandene Infrastruktur zurck. Es gibt in-
zwischen auch politische Uberlequngen, den landli-
chen Raum wieder attraktiver zu machen. Da bleibt
fur die Kolleginnen und Kollegen unserer Stadtent-
wicklung noch einiges zu tun. o

Wolfgang Kamerowski
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Die Quadratur des Energiesparens, _
Pilotprojekt am Frankfurter Riedberg

Pl i

EnergieHaus Plus -

Denken an morgen

Herr Dieterle, das EnergieHaus Plus erzeugt
mehr Energie, als es verbraucht.
Ist das richtig? Kann man das so verkiirzt sagen?

GemaR der Definition des Bundesministeriums
fur Umwelt, Naturschutz und Bau heil3t es: Das Effi-
zienzhaus-Plus-Niveau ist erreicht, wenn sowohl ein
negativer Jahresprimarenergiebedarf als auch ein ne-
gativer Endenergiebedarf vorliegen. Alle sonstigen Be-
dingungen der Energieeinsparverordnung (EnEV), wie
zum Beispiel die Anforderungen an den sommerlichen
Warmeschutz, sind einzuhalten. Das ist die Definition,
wie sie vom Ministerium vorgegeben wird. Klingt sehr
komplex, aber es bedeutet nichts anderes, als dass
wir einen Energietberschuss bilanziell erwirtschaften
missen. Dabei handelt es sich tatsachlich um einen
Standard, der sich noch in der Erprobung befindet und
der dann bis zur Marktreife noch wissenschaftlich be-

Alexander Dieterle Gber Bau und Ausstattung des EnergieHauses Plus

gleitet wird. Wir haben unser Projekt, das heute schon
auf diesen Standard ausgerichtet ist, ,, EnergieHaus Plus”
genannt.

Was unterscheidet die Standards
»EnergieHaus Plus” und ,EnEV 2009“?

Das EnergieHaus Plus beschreibt keinen energeti-
schen Standard. Es verfolgt vielmehr den Ansatz, dass
das Gebaude mehr Energie regenerativ erzeugt, als es
inklusive der Verbrauche der Haushalte benétigt. Hier-
bei sind zwei Ansatzpunkte zu verfolgen und unter-
einander abzuwagen. Zum einen der Verbrauch und
zum anderen die Energieerzeugung. Den Verbrauch
kénnen wir in erster Linie mit einer gut geddmmten
Gebdudehille beeinflussen. Wir haben uns aus die-
sem Grund bei unserem Projekt fir den Passivhaus-
standard entschieden. Des Weiteren haben wir bei



den Mietern die Anschaffung von energieeffizienten
Haushaltsgerdten geférdert. Die Energiegewinnung
erfolgt via Photovoltaik an der Stidfassade sowie auf
dem Dach. AuBerdem wurde eine Absorberanlage zur
Warmegewinnung installiert.

Welche technischen Einrichtungen
machen den Unterschied?

Unser EnergieHaus Plus ist als ein ,Nur-Strom-Haus”
geplant. Hier wird eine elektrisch betriebene Warme-
pumpe zur Warmwassererzeugung eingesetzt. Die
Energiequelle ist ein Solar-Luftabsorber, der zur Ab-
deckung von Energiespitzen an einen Eisspeicher an-
geschlossen ist. Der Strom fir die Warmepumpe wird
am Gebaude Uber eine Photovoltaikanlange erzeugt.
Der geplante Stromiberschuss sollte fir eine E-Mobi-
le-Fahrstrecke von circa 100.000 km geniigen. So kon-
nen wir die Energiewende auch auf die StraRe bringen.
Um so wenig wie maoglich von dem regenerativ erzeug-
ten Strom in das offentliche Stromnetz einspeisen zu
missen, wurde das Gebaude zudem mit einer Batterie
ausgestattetet.

Lassen sich die hohen Anforderungen
im Alltag auch realisieren?

Aufgrund der fehlenden Einflussmoglichkeiten auf
die Verbrauchsgewohnheiten der Mieter lassen sich die-
se Anforderungen derzeit im Mehrfamilienhausbau nur
in Ausnahmefallen realisieren. Zur Zielerreichung sind
neben der optimalen Ausrichtung und damit Besonnung
des Gebaudes ein optimales Verhaltnis von Photovolta-
ikflache zu Wohnflache, eine ideale Gebaudehdlle und
eine sehr energiebewusste Nutzung der Wohnungen
unumgdnglich. Mit einer immer effizienteren Energie-
erzeugung aus regenerativen Quellen wird dieser Stan-
dard jedoch zukinftig einfacher erreichbar sein.

In welchem Zeitraum hat sich der hohere
Aufwand beim Bau amortisiert?

Wissenschaftliche Untersuchungen verschiedener
Konzepte haben gezeigt, dass eine Amortisation in-
nerhalb von 20 Jahren mdglich sein kann. Sofern kon-
zeptionell ein Vorgehen nach dem Prinzip ,Weniger ist
mehr” verfolgt wird, also ein kombinierter Mindestaus-

Der Wandel von einem
energieverbrauchenden zu einem
energieerzeugenden Gebdude.

baustandard aus EnEV und Effizienzhaus-Plus-Standard.
Die Zahl der Photovoltaik-Module im Verhaltnis zur
Wohnflache erweist sich als ein Schlisselindikator fir
die Amortisation. Damit alleine lasst sich nahezu schon
Effizienzhaus-Plus-Standard erreichen, ohne andere auf-
wendige Ausbauten am Objekt ausfiihren zu missen.

Wie sind Ihre Erfahrungen mit dem
Wohnen im EnergieHaus Plus?
Was sagen die Mieter?

Das Nutzerverhalten der Mieter ist eine unbere-
chenbare Komponente. Wir verbrauchen gegenwartig
eindeutig mehr Energie, als wir erwartet haben. Das
gilt allerdings fir 75 Prozent der Hauser in der bundes-
weiten Erprobungsphase. Es liegt offensichtlich daran,
dass nicht alle Mieter gleichermaBen auf die Energie-
effizienz ihrer Gerate achten. Zum anderen ist auch das
Komfortbediirfnis in Bezug auf die Liftungsanlage und
die durchschnittlichen Raumtemperaturen héher, als in
den Berechnungen allgemein angenommen wird. Hier
mussten wir teilweise Betriebsoptimierungen wieder
zuricknehmen, um auf die Bedirfnisse der Mieter ein-
zugehen. Idealerweise spirt der Mieter keinen Unter-
schied zwischen dem Wohnen in einem ,normalen”
Haus und unserem EnergieHaus Plus.

Wie beurteilen Sie den neuen Standard?

Ich finde, dieser Standard ist schon sehr anspruchs-
voll. Sofern es gelingt, den ,Effizienzhaus-Plus-Stan-
dard” zur Marktreife zu optimieren und so wirtschaftlich
darstellbar zu machen, ware dies sicherlich ein guter
Schritt fur den Gebdudesektor, vom energieverbrauch-
enden hin zum energieerzeugenden Gebaude. Bis da-
hin bleibt unser Ziel derzeit noch, unsere Gebaude mit
dem KfW-55-Standard zu realisieren. o
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Umnutzun
statt Neu

Bernhard Eickmann iiber das Wohnen im Denkmal
und das Projekt ,Altes Gericht”

Herr Eickmann, worin liegen die Unterschiede
zwischen einem Neubau und der Umnutzung
von historischen Bestandsgebduden?

Das Kostenrisiko ist bei einer Umnutzung deutlich
hoher als bei einem Neubau: durch Denkmalschutz-
auflagen, Altlasten im Baugrund oder womaglich vor-
handene Gebaudeschadstoffe. Der zweite Faktor ist die
Terminschiene fir die umfangreichen Bestands- und
Voruntersuchungen. Es dauert erheblich langer, Pla-
nungssicherheit zu erreichen. Und der dritte Punkt:
die Nutzungseinschrankungen durch historische Kon-
struktionen. Oft entsprechen diese nicht mehr den
heute giltigen Statik-, Schall- und Warmeschutznach-
weisen.

Welche Hiirden kann der
Bebauungsplan beinhalten?

Da wird immer erst einmal geprift: Ist iberhaupt
Planungsrecht vorhanden? Gibt es einen giiltigen Be-
bauungsplan fir dieses Gebiet, in dem die Nutzung

Bernhard Eickmann

O

bau

bereits geregelt ist? Ist das ein reines Wohngebiet oder
ein Mischgebiet? Oder muss erst ein vorhabenbezoge-
ner Bebauungsplan erstellt und genehmigt werden?
Wenn diese Hirde genommen ist, bleibt das Risiko,
dass dieses ganze Verfahren unglaublich lange dauert.
Die Planung muss ja vorab vorgelegt werden und dann
auch vom Stadtparlament beschlossen werden. Das
ganze Verfahren zieht sich unter Umstanden tber zwei
oder drei Jahre.

Welche Auflagen macht der Brandschutz
bei der Umnutzung der Objekte?

Wenn man ein historisches Gebaude von der Nut-
zung her so lasst, wie es war, ist es eigentlich rela-
tiv unkritisch. Fiihrt man aber - wie zum Beispiel bei
unserem Projekt ,Altes Gericht” - fur ein urspringlich
offentliches Verwaltungsgebaude eine neue Nutzung
ein, kann das kompliziert werden. Das betrifft beim
Brandschutz insbesondere die Anzahl der Fluchtwege,
die Bildung von Brandabschnitten, Beurteilung des Feu-
erwiderstands, Ertichtigung von Bauteilen und auch
eventuelle Auflagen fir Brandmeldeanlagen, Sicher-
heitsbeleuchtung usw. Die Abstimmungen sind sehr
umfangreich und die wesentliche Grundlage der Ge-
nehmigungsfahigkeit.

Man muss in einem

umgenutzten und sanierten
Haus seine Anspriiche nicht

zuriickschrauben.



Das kaiserliche Verwaltungsge-
bdude beherbergt nach Umbau und
Sanierung attraktive Wohnungen.

War die Statik des Alten Gerichts noch
zeitgemaR? Wie stellte sich der Umgang mit
den historischen Bauunterlagen dar?

Beim ,Alten Gericht” haben wir eine sehr solide,
massive Bauweise: Die tragende Struktur ist intakt und
solide ausgelegt. Es gab allerdings keine Nachweise
der Statik mehr. Nach der hessischen Bauordnung muss
aber fir eine Umnutzung ein statischer Nachweis vor-
gelegt werden. Wir mussten also z.B. teilweise das
Dachgeschoss riickbauen, Decken aufschlieen, Bau-
teile entnehmen und Probebohrungen machen. Auch
Belastungsversuche wurden durchgefihrt, um die tra-
gende Struktur zu analysieren und damit dann einen
neuen statischen Nachweis zu erbringen.

Kann dieses historische Gebaude noch heutigen
Energiesparauflagen gerecht werden?

Ein ganz klares Nein. Heutige Auflagen wirden
eine Dammung der AuBBenfassade voraussetzen, und
die Putzfassade mit Naturstein und Ziegelmauerwerk
des Alten Gerichtes steht - wie das ganze Gebdude -
unter Denkmalschutz. Deshalb kann man den Energie-
sparauflagen einfach nicht gerecht werden. Aber es ist
doch maglich, erhebliche Verbesserungen zu erzielen.
Zum Beispiel durch Ertiichtigung der Fenster oder des
Daches und vor allen Dingen der Gebaudetechnik: Wir
nutzen jetzt Fernwdrme.

Wie gehen Sie mit den Zielkonflikten zwischen
Denkmalschutz und Wirtschaftlichkeit um?

Es ist durchaus so, dass man die ausgetretenen
Wege verlassen und neue Ideen einbringen muss. Man
sollte den Nachhaltigkeitsfaktor von Altbauten beriick-
sichtigen. Wenn man einen Rohbau hat, der schon
fertig dasteht - seit 120 Jahren -, das ist ein Wert an
sich. Nach der Reaktivierung kommen noch einmal 50
oder 60 Jahre hinzu. Es ist in jedem Fall Verhandlungs-
geschick gefragt. Bei einer Mischnutzung kann man
mit der Denkmalpflege zum Beispiel unterschiedliche
Auflagen aushandeln. Das ist immer ein Ausloten. Die
gemeinsame Schnittmenge muss auskommlich sein.
Aber klar ist auch: Wirtschaftlichkeit ist fir den Denk-
malschutz kein vordringliches Kriterium.

Was spricht nach lhrer Uberzeugung
fur das ,Wohnen im Denkmal”?

Erst mal natdrlich der Charme und das Ambiente
eines historischen Gebdudes. Und, speziell auch bei
dem Projekt ,Altes Gericht”, die hervorragende, zentra-
le Lage mit kurzen innerstadtischen Wegen. AuRRerdem
genieBt man trotz der historischen Mauern den moder-
nen Komfort einer Tiefgarage, von Aufziigen und von
Fernwdrme. Man muss in einem sanierten Haus seine
Anspriiche nicht zuriickschrauben. Aber ein gewisses
Faible fur das geschichtstrachtige Umfeld sollte man
schon mitbringen. o
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Das virtuelle

Wohnhaus

Stefanie Walter Giber die Anwendungen von BIM

Frau Walter, was bedeutet BIM, oder
ausgeschrieben: Building Information Modeling?

BIM ist eine Arbeitsmethode. Zur Umsetzung dieser
Arbeitsmethode bietet die Industrie eine Fille an Soft-
wareldsungen an, die alle unter einen Hut gebracht
werden missen. Vorher hatte jeder seinen Bereich, den
er fir sich bearbeitet hat. Nun gibt es einen BIM-Mana-
ger und einen BIM-Koordinator, die alle Bereiche noch
enger zusammenfihren. Um das erreichen zu kénnen,
muss man zundchst einen Standard festlegen und unter
diesem Standard dann alle Beteiligten integrieren. Un-
ser Unternehmensbereich Neubau ist da nur ein kleines
Radchen. Wir machen zwar mit unserem 3-D-Modell
den Anfang, aber danach geht es weiter bis hin zur
Bewirtschaftung des Gebaudes.

Ein durchgehendes Betriebssystem fiir die
Planung, den Bau und die Bewirtschaftung des
Hauses? Womaglich sogar den spateren Abriss?

Unser Bereich arbeitet im Prinzip bereits seit vie-
len Jahren nach BIM. Schon vor 15 Jahren haben wir

BIM ist das Erstellen eines
digitalen Gebdudezwillings,
der die Planung, Errichtung
und Bewirtschaftung verbin-
det und revolutioniert.

3-D-Daten in ein Ausschreibungsprogramm Gbergeben.
0b man in 80 Jahren die Daten noch - wie manchmal
behauptet - fiir den Abriss nutzen kann, das bezweif-
le ich, da die Zeiten so schnelllebig sind und weil die
Schnittstellen das heute noch gar nicht hergeben, was
wir dann an Daten brauchen.

Welche Vorteile hat solch ein
digitales Gebaudemodell?

Kostenschatzungen machen wir schon tber unser
3-D-Modell. Das lauft sehr gut. Die Zukunft bringt dann
natdrlich auch, dass wir die Kostenberechnung und
Kostenabrechnungen mit dem gleichen Programm
erzeugen konnen. Es gibt jetzt neue Programme, an
denen man selbst bei der Ausschreibung schon er-
kennen kann, um welches Bauteil es sich handelt. Der
Ausschreiber kann also unsere Daten ibernehmen,
dann die Ausschreibung vornehmen und sogar noch
in der Ausschreibung tberprifen, ob das betreffen-
de Bauteil vielleicht fehlerhaft ist. Eine Option, von
der wir schon haufig profitiert haben, ist das Einfu-
gen unserer 3-D-Daten in ein stadtebauliches Modell.

Stefanie Walter




3-D-Modell eines geplanten Neubaus in Hanau,
links als 3-D-Ansicht, die rechte Hilfte als
Drahtmodell, bei dem das Innere zu sehen ist

oo

So entsteht eine 3-D-Animation von der Planung samt
Farbkonzept im spateren Umfeld. Das ist naturlich sehr
hilfreich, weil man das Projekt vor Baudmtern und Bau-
herren realitatsnah vorstellen kann. Auch ein virtueller
Rundgang durch das kinftige Gebaude ist mit einem
Uberschaubaren Mehraufwand maoglich.

Gibt es Einschrankungen fiir Architekt und
Bauherrn? Muss grundsatzlich immer auf etablierte
Techniken und Materialien zuriickgegriffen werden?

BIM bedeutet eine Verschiebung der Aufgaben
innerhalb der Leistungsphasen der HOAI. Das heif3t,
dass der Architekt bereits im Entwurf die Standards
definiert, welche er mit dem Bauherrn abgestimmt
hat. Dies bedeutet, dass sich der Bauherr sehr frih
beziglich des Bausolls festlegen muss. Auch in der
Ausfihrungsplanung muss der Architekt wesentlich
detaillierter arbeiten und hat somit einen hoheren
Aufwand in den vorderen Leistungsphasen. Idealer-
weise wird dies durch effizientere Ablgufe in den
folgenden Arbeitsphasen und in der laufenden Be-
wirtschaftung kompensiert.

Zu den verwendeten Techniken und Materialien
muss ich einfach sagen: Ich wisste nicht, was uns da
einschrénken sollte. BIM ist ja nur eine Arbeitsmetho-
dik. Das heil3t nicht automatisch, dass man ein be-
stimmtes Material nehmen muss.

Werden das Bauen und der Unterhalt des
Gebaudes bis ins Detail kalkulierbar?

Nein, das sicherlich nicht. Wir erlangen jedoch eine
wesentlich hohere Genauigkeit und konnen Planungs-
alternativen besser miteinander vergleichen. Den zum
Zeitpunkt der Ausschreibung vorherrschenden Markt-
preis konnen wir nach wie vor nur abschatzen. Dieser
hangt im Zweifel auch davon ab, ob ich zum benétigten
Zeitpunkt iberhaupt ein marktgangiges Angebot erhalte.

Kann man die Summe der Kosteneinsparungen iiber
die durchschnittliche Nutzungsdauer eines Hauses
hinweg benennen?

Per se ist BIM kein Kosteneinsparungsprogramm.
Auch wenn dafir 6fter Werbung gemacht wird. BIM
ist eine Arbeitsmethodik, um ein Geb3dude, einen Pla-
nungsprozess zu gestalten. Einflisse auf die Kosten
sind vielleicht ein Nebeneffekt, dadurch, dass man
relativ frih detailliert arbeitet und somit eine gewis-
se Kostensicherheit hat. Auch indem man die Bauzeit
effektiver kontrollieren kann und so das Projekt besser
zu koordinieren ist. AuBerdem kann ich in der laufen-
den Bewirtschaftung auf das bestehende Datenmodell
zuriickgreifen und muss mir die benétigten Informa-
tionen nicht langwierig zusammensuchen oder neu
erstellen. o
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Das Gesetlz
der Serie

Friedemann Bunge iiber modulares Bauen und
den Einsatz von Fertignasszellen

Herr Bunge, was bedeutet modulares Bauen?
Kommt es womadglich zur Riickkehr des Plattenbaus?

Modulares Bauen - wie wir es praktizieren - bedeu-
tet, moglichst viele Elemente gleichméaBig und wie-
derholend einzusetzen. Denn je 6fter ich ein gleiches
Bauteil im Werk fertigen lasse, umso einfacher werden
Herstellung und Einbau. Das beginnt bei den Fenstern,
die man maglichst oft und gleichméaBig plant, und es
reicht bis zu kompletten Fertignasszellen, die zum Bei-
spiel aktuell im Projekt Fasanenhof in Kassel eingesetzt
werden. Die einzelne Zelle kommt mit eingebauter
Tur und endgereinigt auf der Baustelle an. Nach der
Montage miisste man eigentlich nur noch Handttcher
und Toilettenpapier bereitstellen und das Badezimmer
konnte sofort benutzt werden. Plattenbau funktio-
niert bei uns eigentlich schon vom Ansatz her nicht,
weil jedes Baugrundstick ein anderes Baufeld hat.
Ein Haus, das man in Strae A baut, kann man in
StraBBe B nicht genauso wiederholen, weil weder der

L)

Fiir das Projekt Fasanenhof in
Kassel kommt das Konzept des mo-
dularen Bauens zur Anwendung.

Bebauungsplan noch das Grundstick den grundsatz-
lichen Anforderungen entsprechen. Nehmen wir als
klassisches Beispiel Berlin-Marzahn, ein Plattenbau-
viertel auf der ,grinen Wiese”. Dort wurde der Bebau-
ungsplan einfach auf die Moglichkeiten der Fertigung
zugeschnitten. Bei uns ist es dagegen genau andershe-
rum. Wir passen die Fertigung dem Grundstick, den ge-
setzlichen Vorgaben und dem Bebauungsplan an. Eine
Ausnahme hierzu kann die Konzeption von Projekten
fur Standardsituationen wie den Satelliten sein, da hier
in der Regel die notwendige Flexibilitat im Baurecht
und auf dem Grundstiick vorhanden ist.

Was versteht man heute unter modularem
Bauen? Gibt es unterschiedliche Konstruktionen
und Techniken?

Modulares Bauen ist heute nicht mit dem Platten-
bau im klassischen Sinn vergleichbar, sondern steht
eher fir die effiziente Nutzung von Wiederholungsfak-



toren. Typische Module sind Fenster, Fassadenfronten
oder Wohnungstrennwande, Letztere meist als Halb-
fertigteile. Die Trennwande werden erst vor Ort ausbe-
toniert. Mit massiven Betonfertigteilen kann man eine
Wohnungstrennwand bei gleichen Schallschutzwerten
dinner machen als beim klassischen Mauern Stein auf
Stein, weil der Beton einfach eine hohere Masse hat.
Dadurch erreicht man die Schallschutzvorgaben mit ei-
ner geringeren Bauteilstarke. Mein Paradebeispiel: Eine
Kalksandsteinwand muss man verputzen. Dann kommt
sie auf eine Wandstdarke von 27 Zentimetern. Eine Be-
tonwand aus Fertigteilen hat dagegen nur eine Starke
von 24 Zentimetern. Das hort sich erst mal nicht nach
einem groRen Unterschied an. Aber wenn man einen
Wohnblock mit langen Wanden hat, dann sind aus drei
Zentimetern Differenz schnell mehrere Quadratmeter
zusatzliche Wohnflache geworden.

Wo liegen die weiteren Vorteile des
Konzeptes? Welche Veranderungen
ergeben sich auf der Baustelle?

Die Verwendung von Modulen fihrt zu einer Be-
schleunigung des Ablaufs auf der Baustelle. Das ist
wie bei einem Fertighaus. Modulares Bauen bedeutet
zudem, dass langwierige Trocknungszeiten entfallen.
Ein Beispiel: Die Wartezeit, bis ein Estrich trocken oder
weiterzubearbeiten ist, betragt vier bis sechs Wochen.
Bei Verwendung von Modulen entfallen die meisten
Wartezeiten. Trockenzeit wird auch eingespart, wenn
die Innenwande einer Wohnung nicht verputzt werden
mussen, weil sie schon fertig angeliefert wurden. Auch
das fuhrt dazu, dass wir dringend benétigte Wohnun-
gen schneller bauen kénnen.

Leidet die architektonische Vielfalt durch
die Anwendung modularer Bauweisen?

Individualitat und Modulbau schlieBen sich weitge-
hend aus. Aber man muss beim Modulbau auch die
Zielsetzung beachten: Ich fertige Elemente in groRen

Die Verwendung von Modulen
fiihrt zu einer Beschleunigung des

Ablaufs auf der Baustelle. Das ist
wie bei einem Fertighaus.

Mengen vor und rufe die ab, um Zeit und Kosten zu
sparen. Das ist im Prinzip wie im Automobilbau. Die
Ablagen im Auto oder die Armaturentafeln bekommt
die Automobilindustrie fertig zugeliefert. Da ist ein
Kunststoffmodul genau wie das andere. Aber dem
Autofahrer gefallt sein Wagen trotzdem. Entscheidend
ist vor allem, er kann sich ein solches Fahrzeug Gber-
haupt nur durch die konsequente Anwendung der Se-
rienfertigung leisten. Auch im Wohnungsbau sollte das
eigentlich funktionieren.

Ist das modulare Bauen bei der Unternehmens-
gruppe Nassauische Heimstatte | Wohnstadt
schon im Einsatz?

Wir haben bereits erste Erfahrungen mit dem Sys-
tembau. Das ist auch eine Form des modularen Bauens.
Hier haben wir die erste Stufe durchgeprift und kal-
kuliert. Es hat sich gezeigt, wenn wir unsere energe-
tischen Anforderungen und unsere Grundrisskonzepte
beibehalten, dann funktioniert der Systembau bei uns
nicht. Er ist zu teuer. Aber was an anderer Stelle defini-
tiv umgesetzt wird: Beim Projekt Fasanenhof in Kassel
werden im Sinne des modularen Bauens 70 gleiche Ba-
der eingebaut. AuBerdem werden die Wohnungstrenn-
wande aus Beton vorgefertigt, einfach um Flache zu
gewinnen und gleichzeitig auch vom Zeitgewinn durch
entfallende Trockenzeiten zu profitieren. Mit den Satel-
liten gehen wir projektbezogen einen weiteren Schritt
in Richtung modulares Bauen. o

Friedemann Bunge
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Explodierende Kosten
fir Neubauten

Der Wohnungsbau leidet unter der anhaltenden Preisspirale im Immobilienbereich

Verbraucherpreisindex
versus Baukostenindex
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Auswertung vergleichbarer Einzelprojekte der Nassauische Heimstatte Wohnungs- und
Entwicklungsgesellschaft mbH in Frankfurt am Main



Entwicklung der Preise
fir Wohnbauflachen
Stadt Frankfurt am Main

Quelle: Gutachterausschuss Frankfurt am Main 2018

“ Index wird gebildet aus dem Mittelwert der Bodenrichtwerte.

Die Kostenentwicklung far die Erstellung von Neubau-
ten kennt seit Jahren nur eine Richtung: aufwarts. Und
der Anstieg wird zudem immer steiler. Dafir gibt es
gleich mehrere Griinde. Da sind zum einen die Grund-
stickspreise, die gerade in den Ballungsréumen durch
den wachsenden Bedarf an Wohnraum wahre Héhen-
flige erleben.

ANSTIEG DER GRUNDSTUCKSPREISE

Verstarkt wird der Effekt noch durch die starke Nach-
frage von Kapitalanlegern, die in der derzeitigen Nied-
rigzinsphase vorzugsweise in den Immobilienmarkt
investieren. Ein weiterer Grund fur die anhaltende
Verteuerung sind die steigenden Baukosten. Allein im
Vergleich zum vergangenen Jahr sind die Preise der
einzelnen Gewerke um bis zu zehn Prozent gestiegen.
Insbesondere die Deponiekosten fir Erdaushub und
Bauschutt haben stark angezogen.

ANSTIEG DER BAUKOSTEN UND
BAUNEBENKOSTEN

Dazu kommen noch zusétzlich die gestiegenen Hono-
rare der Architekten und Fachplaner, welche zum einen
an die Baukosten gekoppelt sind und zum anderen eine
deutliche Steigerung der Tabellenwerte der HOAI erlebt
haben. Auch die stetig erweiterten Auflagen der Be-
hérden machen den Wohnungsbau immer teurer. Ein
gutes Beispiel hierfiir sind die gestiegenen Anforde-
rungen an den Warme- und Schallschutz. Diese erho-
hen den Aufwand bis zur Fertigstellung erheblich. Vor
diesem Hintergrund wird es zunehmend schwieriger,
erschwinglichen Wohnraum anbieten zu konnen. o
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Iwischen Preis
und Leistung

Christoph Kostorz iiber steigende Baupreise und
Maglichkeiten der Kosteneinsparung

Modulares Bauen, wie in der Vatter-

straBe in Frankfurt am Main, ist eine
§ Maglichkeit, kostensparender zu bauen.

Herr Kostorz, Sie haben eine schwierige Aufgabe
tibernommen: die Einsparung von Baukosten.
Uberall liest man, dass Bauen immer teurer wird.

Ja, das ist richtig. Die Kosten des Wohnungsbaus
sind in den letzten Jahren sehr gestiegen. Da wir uns,
was den Einkauf der Grundstiicke und der Bauleistung
angeht, am freien Markt bewegen, werden die Preise
iber Angebot und Nachfrage entsprechend beeinflusst:
Die Nachfrage ist groR3, die Preise steigen.

Ist es allein die hohe Nachfrage oder
tragen noch andere Faktoren zum Anstieg
der Kosten des Wohnungsbaus bei?

Viele weitere Faktoren spielen eine wichtige Rolle.
Wirde sich allein die hohe Nachfrage auf die Preise
auswirken, so ware nicht zu erklaren, dass gleichzeitig
die Renditen bei Immobilieninvestitionen in den ver-
gangenen Jahren gesunken sind. Der groRte Kosten-
treiber sind eindeutig die Grundstiickspreise. Seit 2010
haben sich die Grundstickskosten ungefahr verdoppelt.
und ihr Anteil an den Immobilienkosten steigt Jahr fur
Jahr weiter an. 2018 machten sie schon 35 Prozent
der Neubaukosten aus. Parallel ist zusatzlich noch die
Grunderwerbssteuer in den letzten Jahrzehnten mehr-
fach erhoht worden. In Hessen liegt sie derzeit bei
sechs Prozent.

Warum ist das kostensparende Bauen fir die
Unternehmensgruppe ein so wichtiges Thema?

Wir missen kostendeckend arbeiten. Au{ der einen
Seite sind die Einnahmen durch die Wohnungsmieten
nach oben in der Regel begrenzt. Auf der anderen Sei-
te steigen gleichzeitig die Bau- und Grundstickskosten.
Da wir die Preissteigerung der Baukosten nicht an un-
sere Mieter weitergeben konnen oder wollen, missen
wir das Bauen so optimieren, dass es in der Summe
wirtschaftlich bleibt und die Nassauische Heimstatte
den Menschen bezahlbares Wohnen ermdglicht. So ist
es uns durch eine Optimierung der Planung sowie eine
durchdachte Ausschreibung und Ausfihrung gelungen,
unser Projekt Vatterstrale in Frankfurt am Main mit
Baukosten von 1.600 Euro brutto/m2 Wohnflache und
unser Projekt im Alemannenweg mit Baukosten von
1.680 Euro/m2 Wohnflache umzusetzen. Beide Projekte
wurden 2019 fertiggestellt.



Christoph Kostorz

Welche MaBnahmen und Stellschrauben gibt es,
um die Kosten erfolgreich reduzieren zu konnen?

Es gibt grundsatzlich mehrere Faktoren, die die
Kosten des Wohnungsbaus beeinflussen. Grob ge-
sagt: die Vorschriften und behardlichen Auflagen, die
Grundstiickspreise, die Planungskosten und die reinen
Herstellungskosten. Der einzige Faktor, den wir selbst
beeinflussen konnen, sind die reinen Herstellungskos-
ten. Wir konnen Standards setzen, auf die wir immer
wieder zurtickgreifen. Durch die Wiederholung ergeben
sich die Einsparmaglichkeiten, weil wir die Statik nur
einmal rechnen missen, wenn wir gleiche Elemente
verwenden. Wir konnen jedoch nicht alles dber die
Einsparungen in der Ausfihrung kompensieren. Nichts-
destotrotz versuchen wir es. Wir werden demnéchst
zwei Projekte starten, bei denen wir die Kosten bis
auf ein Minimum reduzieren wollen. Nach deren Ab-
schluss wird entschieden, welche EinsparmaBBnahmen
fur weitere Projekte in die Standardbaubeschreibung
ibernommen werden. Allgemein qilt, dass schon bei
der Planung ein hohes Mall an Kostenbewusstsein
herrschen muss. Einfache Gebdudeformen sind zu be-
vorzugen. Es sollten nur wenige Grundrissvarianten
angelegt und gleiche Grundrisse Gbereinander ange-
ordnet werden. Die vorhandene Grundsticksflache soll-
te optimal genutzt werden. Dazu kommen noch weitere
Details, die in der Summe zu beachtlichen Einsparungen
fuhren kdnnen.

Bedeutet giinstiger nicht automatisch
auch weniger hochwertig?

Was bedeutet hochwertig? Welches Gebaude ist
hochwertiger? Das mit kleinem Energieverbrauch
und guter Nutzbarkeit fir die Bewohner oder das mit

Asthetik und Qualitit
konnen stimmen, obwohl
wir nicht die teuersten
Fliesen einbauen.

schicker Optik und teurer Ausstattung? Wir missen
abwagen und unsere Hauser wohnlich und bezahlbar
herstellen. Asthetik und Qualitdt konnen stimmen, ob-
wohl wir nicht die teuersten Fliesen einbauen. Aber wir
mussen wirklich gut Gberlegen, an welchen Dingen wir
sparen kénnen. Da die Wohnungen ja meist im Bestand
der Unternehmensgruppe bleiben, wollen wir natirlich
nichts Billiges, was schon nach ein paar Jahren defekt
sein wird. Das muss praktikabel sein, das muss pflege-
leicht sein und dauerhaft sein. Allerdings brauchen wir
an Stellen, die niemand beachtet, keine teuren Bau-
stoffe. Konnen Sie mir sagen, welche Fenstergriffe Sie
zu Hause haben? Welche Farbe? Welcher Hersteller? Es
gibt Fenstergriffe, die kosten sieben Euro. Und es gibt
solche, die Giber 100 Euro kosten. Entscheidend ist doch,
es erfillt seinen Zweck und ist bezahlbar. Wir sparen
nicht an Qualitat und Nachhaltigkeit. Wir wollen mog-
lichst wenig Mangel haben, denn die kosten Geld.

Welche Kompetenz muss man fiir
Ihre Tatigkeit mitbringen?

Ich bin gelernter Bauingenieur und seit iber 20 Jah-
ren als Schlisselfertigbauleiter und auch als Projektlei-
ter tatig. Wahrend meiner beruflichen Laufbahn konnte
ich Erfahrung an unterschiedlichen Bauvorhaben sam-
meln. Von kleinen Briicken, Geschosswohnungsbau,
Einfamilienhdusern, Pflegeheimsanierung bis hin zu
Hotels, sogar ein Logistikzentrum mit einem Hochregal-
lager war schon dabei. An dem Umbau des Frankfurter
Flughafens war ich auch beteiligt. In dieser Zeit habe
ich Bauleistungen eingekauft und kann daher abschat-
zen, was teuer oder ginstig ist. Ich denke, am wichtigs-
ten ist die Erfahrung. Man muss auch analytisch denken
konnen, ein Gefihl fir Baupreise haben, Bauabldufe
kennen und die Grundrechenarten beherrschen. o
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Grund

Zum Bauen

Peter Klarmann ber die Zusammenarbeit
mit dem Unternehmensbereich Neubau

Herr Klarmann, Sie sind in der Unternehmensgruppe
fir Projektentwicklung und Vertrieb zustandig.
Konnen Sie Ihren Tatigkeitsbereich kurz umreien?

Da sind zwei Teilbereiche zu nennen: die Akquisition
und Projektentwicklung zum Einkauf von Grundstiicken
fir den Neubau einerseits sowie der Vertrieb von Bau-
tragerprojekten und BestandsverauBerungen anderer-
seits. Der Grundstickseinkauf sollte idealerweise zu
zwei Dritteln fur das Anlagevermdgen und zu einem
Drittel fir das Umlaufvermégen, also fir unser Bautra-
gergeschaft erfolgen. Die Akquise reicht von fertig ent-
wickelten Grundsticken bis hin zu Grundstiicken, bei
denen das Baurecht erst noch entwickelt werden muss.
Hier haben wir auch schon die erste Schnittstelle zum
Unternehmensbereich Neubau. Erst wenn die Grund-
stiicke gekauft sind und Baurecht besteht, reichen wir
die Projekte an die Kollegen weiter. Der zweite Bereich
des Immobilienvertriebs betrifft im Wesentlichen das
Bautrdgergeschaft. Hier ist es unsere eigene Abteilung,

die diese Aufgabe bernimmt, nur bei sehr groBen
Projekten und entsprechender Auslastung steuern wir
externe Vertriebe. Dazu kommen aber noch weitere
Vertriebstatigkeiten, die nicht mit dem Thema Neubau
verbunden sind, sondern auf portfoliostrategischen Ent-
scheidungen beruhen.

Sie sind also sozusagen der Auftraggeber
des Unternehmensbereichs Neubau?

Wir ibergeben die Grundstiicke an den Unterneh-
mensbereich Neubau, nachdem die Geschaftsfiihrung
im Rahmen der Investitionsentscheidung festgelegt
hat, ob fir das Anlagevermogen oder das Umlaufver-
mdogen gebaut wird, ob Reihenhauser oder Geschoss-
wohnungen entstehen werden. Bei der Findung der
Investitionsentscheidung sitzt der Leiter des Bereichs
Neubau bereits mit am Tisch. Unsere Bereiche stimmen
sich auch in der Wirtschaftsplanung sehr eng miteinan-
der ab. Dann entscheidet der Bereich Neubau eigen-
standig, wann gebaut wird. Der Begriff ,Auftraggeber”
passt also nicht. Unser Unternehmensbereich legt die
Basis dafir, dass Neubauten realisiert werden konnen.

Welches sind die weiteren Schnittstellen
zum Unternehmensbereich Neubau?

Bei der Grundstiicksakquise ist auch die Expertise
des Bereichs Neubau beziiglich der zu erwartenden
Baukosten gefragt. Dieser Faktor flieBt in die Inves-
titionsentscheidung mit ein. Zum Beispiel, wenn die
Entscheidung fir ein steiles Hanggrundstick oder eine
mehrgeschossige Tiefgarage erhohte Baukosten zur

Unser Unternehmensbereich legt
die Basis dafiir, dass Neubauten
realisiert werden konnen.



Neben der Akquise von Baugrund-
stiicken werden auch schliisselfertige
Projekte komplett iibernommen, wie

z.B. unser Projekt Da Vinci

T,

Garten.

o

Folge hat. In der Wirtschaftsplanung stimmen wir uns
untereinander ab, was die Zeitschiene und die Kapazi-
taten anbelangt. Im Vertrieb gibt es noch eine wei-
tere Schnittstelle bei den Bautrdgermallnahmen. Der
Bereich Neubau macht Angaben zu Baubeginn und
Fertigstellung, wir planen den Vertrieb und der Be-
reich Neubau daraufhin wiederum die Ubergaben an
die Kaufer.

Erstreckt sich die Zusammenarbeit
auch auf die Grundstiicksakquise und
die Grundstiicksentwicklung?

Auf die Grundstiicksakquise. Da sind die Baukosten
ein wichtiges Thema fir die Investitionsentscheidung.
Bei der Grundstiicksentwicklung, nein. Das ist ja eine
Frage des Produktes, das wir entwickeln wollen. Hier
haben wir Ansprechpartner eher im Portfoliomanage-
ment, in den Regionalcentern oder, bei den Bautrager-
projekten, im eigenen Vertrieb.

Welche Veranderungen bringt die Ausweitung des
Neubauvolumens in der Projektentwicklung?

Bei dem extrem uberhitzten Markt der letzten
Jahre ist es sehr schwierig geworden, Grundsticke zu
annehmbaren Preisen zu erwerben. Wenn schon im
Grundstickseinkauf zu viel ausgegeben werden muss
und die Baukosten auch viel hoéher geworden sind,
dann passt das irgendwann nicht mehr zu den erziel-

baren Erlésen. Das qilt zumindest dann, wenn bezahl-
bare Miethohen und Verkaufspreise angestrebt werden
sollen, entsprechend den Zielsetzungen unserer Unter-
nehmensgruppe. Bei unseren Zielsetzungen fir die
nachsten Jahre ist die Grundsticksbeschaffung zu einer
Herausforderung geworden. Um bestimmte Grundsti-
cke Gberhaupt zu bekommen, mussten wir auch akzep-
tieren, dass sie haufig nur als schliisselfertige Projekte
angeboten wurden. Wir haben die Objekte dann also
schlisselfertig gekauft. Fir den Unternehmensbereich
Neubau hat das eine gewisse Entlastung gebracht. Aber
Aufgaben wie Qualitatskontrolle mussten natirlich
trotzdem Gbernommen werden. Ein Nachteil hierbei ist,
dass man das Produkt im Detail nicht so beeinflussen
kann, wie das bei einer eigenen Projektentwicklung
maglich ist. Das betrifft die Grundrisse, die Bauaus-
stattung, aber auch die Forderanteile. Auf der anderen
Seite war es ein wichtiger Beitrag zur angestrebten Er-
héhung unseres Wohnungsbestandes. o
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Im Sinne

der Mieter

Ulrich Albersmeyer und Jiirgen Bluhm dber die Zusammenarbeit

mit dem Immobilienmanagement

Herr Albersmeyer, Herr Bluhm, Sie betreuen das
Immobilienmanagement an den Standorten
Wiesbaden und Kassel. Konnen Sie Ihren
Aufgabenbereich in Eckpunkten beschreiben?

Juirgen Bluhm: Das Regionalcenter Kassel entspricht
dem ehemaligen Geschéaftsbereich der Wohnstadt.
Ich verantworte mit meinen 80 Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern die Vermietung und Bewirtschaftung
von Gber 17.300 Wohnungen, Gewerbeflachen und
Garagen. Unsere dienstleistungsorientierte Aufbau-
organisation sichert Kundenndhe und gute Erreichbar-
keit. Unsere Mieterinnen und Mieter schatzen diesen
Service und sind sehr zufrieden. In den regelmaRigen
Mieterumfragen erhalten wir ein positives Feedback.
Wir investieren jahrlich 23 Millionen Euro in den Erhalt
und die Modernisierung des Bestandes. Im gesamten
Immobilienmanagement wenden wir hierfir mehr als
106 Millionen Euro jahrlich auf.

Ulrich Albersmeyer: Das Team des Regionalcenters
Wiesbaden ist fir die Verwaltung von insgesamt 11.500
Wohnungen zustandig. Bei allen Fragen rund um das
Thema Wohnen sind wir der erste Ansprechpartner
fur unsere Mieter und Neukunden. Wir ibernehmen
die Neuvermietungen im Rahmen eines Mieterwech-
sels. Alle hierbei in der Wohnung notwendigen In-
standhaltungsarbeiten werden durch uns abgewickelt.
Laufende Instandhaltungen an den Gebduden und
haustechnischen Anlagen werden selbstverstandlich
auch von unseren technischen Mitarbeitern koordiniert
und dberwacht. Dariiber hinaus bieten wir z.B. unseren
Mietern bei Zahlungsschwierigkeiten eine Mietschuld-
nerberatung an.

Sie arbeiten unter anderem mit dem
Unternehmensbereich Neubau zusammen.
Wo liegen die Schnittpunkte?

Jirgen Bluhm: Wir schaffen aktuell dringend bené-
tigten zusatzlichen Wohnraum in Kassel und Marburg.

Ulrich Albersmeyer




Allein in Kassel werden wir in den nachsten Jahren rund
1.000 Wohnungen neu bauen bzw. hinzukaufen. Auch
in Fulda beabsichtigen wir Neubau zu realisieren. Am
Standort GieBen wurden 144 Wohnungen schlisselfer-
tig erworben, weitere Projekte sind geplant.

Wie stellt sich die Zusammenarbeit wahrend
der Planungs- und Bauphase dar?

Jirgen Bluhm: Fir unsere Region ist ein eigener
Mitarbeiter aus dem Unternehmensbereich Neubau
zustandig. Der Projektleiter ist die meiste Zeit hier in
Kassel prasent, was die Abstimmungsprozesse natir-
lich sehr vereinfacht. Da geht es um ganz unterschied-
liche Themen: WohnungsgroBe, Wohnungsgemenge,
Ausstattung, Anteil der geforderten Wohnungen, Koor-
dination mit Stadt und Planungsamt oder mit Architek-
ten und Fachingenieuren. Das ist eine ausgezeichnete
Zusammenarbeit mit dem Projektleiter.

Ulrich Albersmeyer: Ja, man kann wirklich sagen,
wir arbeiten auf Augenhdhe. Auch bei uns sind der
Wohnungsmix und der Wohnungsgrundriss der zentra-
le Punkt bei der Abstimmung miteinander. Das ist ein
intensiver Austausch.

Auf welche Details der Planung nehmen
die Regionalcenter Einfluss?

Ulrich Albersmeyer: Bei der Planung sind wir ganz
stark involviert und achten auf bedarfsgerechte Grund-
risse, zeitgemafe Ausstattung und ansprechende
Aulen- und Freianlagen. Um eine dauerhafte Vermiet-
barkeit sicherzustellen, ist bei der Planung auch der
Blick auf die Langlebigkeit ein wichtiger Faktor. Wich-
tig sind fir uns auch die Einbindung der neuen Mobili-
tat, also Carsharing und Elektrofahrzeuge, Pedelecs und
Lastenrader. Da mochten wir unseren Mietern entspre-
chende Angebote machen, die dann teilweise auch mit

Unsere Mieterinnen und Mieter
schdtzen diesen Service und sind
sehr zufrieden. In den regelmdi-
Bigen Mieterumfragen erhalten
wir ein positives Feedback.

baulichen Mallnahmen verbunden sind. In der reinen
Bauphase halten wir uns eher in der zweiten Reihe.
Wenn es dann Richtung Fertigstellung geht, sind die
Regionalcenter dann wieder starker eingebunden. Wir
mussen bereits ein halbes Jahr, bevor das Haus bezugs-
fertig ist, anfangen, die passenden Mieter zu suchen,
um eine Vermietung sicherzustellen.

Welche Rolle spielen die Regionalcenter bei der
Formulierung der Standardbaubeschreibung?

Ulrich Albersmeyer: Die Erstellung der Standard-
baubeschreibung war Teamwork @ber viele Schnitt-
stellen hinweg. Fir den Bereich der Regionalcenter
war ein Team aus Regionalcenterleitern und Service-
centerleitern vertreten. Fir uns ist das ein sehr wichti-
ges Thema, weil wir mit den entstehenden Neubauten
schlieBlich die nachsten Jahrzehnte zu tun haben. Aus
der umfangreich tatigen Arbeitsgruppe ist am Ende als
gemeinschaftliches Produkt die Standardbaubeschrei-
bung entstanden. Eingebunden waren die Abteilungen
Neubau, Modernisierung, der zentrale Einkauf und der
Nachhaltigkeitsbeauftragte. Es wurde ein System dafur
festgeschrieben, auf welche Art und Weise man die
Standardbaubeschreibung aktuell halten und an kinf-
tige Gegebenheiten anpassen wird. Die Standards aus
der Standardbaubeschreibung kommen dariiber hinaus
sowohl bei der laufenden Instandhaltung wie auch bei
der Modernisierung zur Anwendung. o

Jiirgen Bluhm
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Gemeinsamer Einkauf fiir
Neubau und Modernisierung

|

-

Biindelung
des Bedarfs

Alexander Wagner iber die Ausrichtung des
Kompetenzcenters Einkauf und Vertragsmanagement

Herr Wagner, Sie sind mit Ihrem
Kompetenzcenter seit 2018 aktiv. Was ist
der Aufgabenbereich Ihrer Abteilung?

Wir sind der zentrale Bereich fir den Einkauf der
Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte | Wohn-
stadt. Das heit, unsere Aufgabe ist es, fiir alle Ge-
sellschaften den Einkauf zu optimieren. Ab einem
Auftragsvolumen von 20.000 Euro kommt mein Bereich
bei der Ausschreibung von Bauleistungen zum Einsatz.

Wie hoch ist das Einkaufsvolumen
der Unternehmensgruppe? Welches
sind die groten Posten?

Unser jahrliches Einkaufsvolumen tber samtliche
Warengruppen hinweqg liegt bei durchschnittlich 300
Millionen Euro. Im letzten Jahr waren es zum Beispiel
rund 320 Millionen, fir die wir Produkte und Dienstleis-

tungen eingekauft haben. Die groBten Positionen fir
Bauauftrage betreffen - neben den projektierten Bau-
leistungen fir Neubau und Modernisierungen/Grof3-
instandhaltung - das technische Facilitymanagement.
Dies umfasst alles, was mit der laufenden Instandhal-
tung unserer Wohnungsbestande zu tun hat. Dazu kom-
men infrastrukturelle Dienstleistungen. Darin enthalten
ist all das, was in der Hauptsache als Betriebskosten
abgerechnet wird: Hausreinigung, StraBenreinigung,
Winterdienst und Mullbewirtschaftung. Den Energie-
einkauf eingeschlossen sind das im Wesentlichen die
groften Posten.

Welchen Beitrag leistet das Kompetenzcenter zur
Forderung des Wohnungsbaus?

Die Baukostensteigerung ist jedes Jahr immens.
Wir wollen durch die Verwendung von wirkungsvol-
len MaBnahmen, wie dem gebiindelten Einkauf und



der Standardisierung von Bedarfen, die Kostensteige-
rung dampfen. Wir sehen, was und wie viel wir wo
und zu welchem Zeitpunkt bendétigen, und kaufen
die Dienstleistung oder das Produkt dann nach unse-
ren MaRBstaben ein. Auch langfristig soll ein gesundes
Preis-Leistungs-Verhaltnis sichergestellt werden. Uber
rahmenvertragliche Vereinbarungen machen wir wie-
derkehrende Leistungen Gber einen langeren Zeitraum
hinweg fir unsere Unternehmensgruppe verbindlich
bezahlbar.

Geht es hierbei tatsachlich nur um Kostensenkung?

Keineswegs, es geht uns nicht zuletzt auch um Qua-
litat und Nachhaltigkeit. Wir beziehen in der gesamten
Unternehmensgruppe den Strom, den wir bendtigen,
aus regenerativen Energiequellen. Den Bezug von
Erdgas und Heizol gleichen wir durch den Erwerb von
C0,-Zertifikaten aus. Uber einen verbindlichen Verhal-
tenscodex fir unsere Zulieferer fordern wir den verant-
wortlichen Umgang mit Ressourcen und Umwelt Giber
die gesamte Lieferkette hinweg ein. In diesem ,Code of
Conduct” werden Korruption, Bestechung, Kinder- und
Iwangsarbeit strikt untersagt. Umgekehrt wird die Be-
zahlung gerechter Léhne unterstitzt. Es geht also auch
um soziale Verantwortung und ethisches Geschafts-
verhalten. Wir verpflichten uns im Gegenzug zu einer
partnerschaftlichen Zusammenarbeit auf Augenhohe
mit unseren Dienstleistern.

Welche Rolle spielt die Standardbaubeschreibung
als Instrument des Einkaufs?

Die Standardbaubeschreibung ist wichtig und wird
noch weiter an Bedeutung gewinnen. In der Haupt-
sache haben wir bei der gewerkeweisen Einzelverga-
be durch die Standardisierung bessere Mdaglichkeiten
zur Einkaufsoptimierung. Das gilt nicht nur im Neubau,
sondern auch im Bereich Modernisierung und Instand-
haltung, dort sogar im groBeren MaRstab. Durch die
Bindelung standardisierter Bauleistungen in unseren
mehrjdhrigen Investitionsprogrammen kommen wir
dann auf Kontingente, die es erlauben, eine vorteilhafte
Preisgestaltung oder aber Rickvergiitungen zu verein-
baren. Das ist lediglich bei der Generalunternehmerbe-
auftragung nicht realisierbar. Dafur profitieren wir hier
aber von einem deutlich geringeren Vergabeaufwand.

Macht sich die starke Ausweitung der
Neubauaktivitat auch auf Ihrer Seite bemerkbar?

Auf jeden Fall! Das Neubaugeschaft lauft fir uns
jetzt gerade richtig an. Von daher ist es auch in unserem
Bereich ganz wichtig, die Kapazitaten fir die Vergabe
sicherzustellen. Es ist zurzeit aber auch aus anderen
Grinden keine einfache Situation fur uns. Die Auftrags-
bicher der Baufirmen sind voll und die Bereitschaft, an
Ausschreibungen teilzunehmen, ist in der Branche ent-
sprechend gering. In diesen Zeiten, wo der Handwer-
kermarkt hart umkampft ist, stellen wir uns mit unserer
Philosophie der ,partnerschaftlichen Zusammenarbeit”
zukunftssicher auf. Wir suchen leistungsstarke und ver-
lassliche Vertragspartner aus, die uns qualitatsvolle Ar-
beit und hohe Ausfiihrungssicherheit garantieren. Uber
unsere Firmendatenbank kénnen wir bei anstehenden
Ausschreibungen frihzeitig im potenziellen Bieterkreis
abfragen, ob in der betreffenden Zeit die erforderlichen
Kapazitaten verfigbar sind. Weiterhin fassen wir in der
Vergabephase nach, um durch die intensivere Anspra-
che der Bauunternehmen bessere Ergebnisse zu erzie-
len. Nach Ausfihrung des Auftrags bewerten wir die
Leistung der Vertragspartner und geben den Unterneh-
men Rickmeldung, damit die Zusammenarbeit kiinftig
noch besser werden kann. o

Unsere Arbeit schafft
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wirtschaftliche Spielrdiume fiir
die Unternehmensgruppe.

Alexander Wagner
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Gustavs
Wohneinheiten. Davon werden 62 Wohnungen
frei finanziert und acht Wohnungen gefordert.

Wohnqualitat fir alle

Eine lange Tradition in der Bereitstellung von geférdertem Wohnungsbau

Um die Verbindung von geférdertem Wohnungsbau
und Nassauischer Heimstatte | Wohnstadt zu verste-
hen, ist ein kleiner Exkurs in die Geschichte hilfreich.
In Art. 155 der Weimarer Verfassung von 1919 wurden
erstmals die gesetzlichen Grundlagen fir den sozialen
Wohnungsbau manifestiert: ,Die Verteilung und Nut-
zung des Bodens wird von Staats wegen in einer Weise
uberwacht, die MiBbrauch verhitet und dem Ziele zu-
strebt, jedem Deutschen eine gesunde Wohnung und
allen deutschen Familien, besonders den kinderreichen,
eine ihren Bedurfnissen entsprechende Wohn- und
Wirtschaftsheimstatte zu sichern.”

ORGAN DER STAATLICHEN WOHNUNGSPOLITIK

Die Nassauische Heimstatte wurde im Jahr 1922 in
Kassel gegrindet. Der erteilte Grindungsauftrag,
,breite Schichten der Bevélkerung mit preiswertem
Wohnraum zu versorgen”, gilt auch heute noch als
zentraler Leitfaden. Gleichzeitig itbernahm die Nas-
sauische Heimstatte wichtige Steuerungsfunktionen
fur die staatliche Wohnungspolitik. Bis 2006 wies

Hof, Offenbach - hier entstehen 70

Art. 74 Abs. 1 Nr. 18 Grundgesetz (GG) dem Bund
die konkurrierende Gesetzgebungskompetenz fiir das
Wohnungswesen zu. Auf dieser Grundlage erlieR der
Bundesgesetzgeber 2001 das Gesetz iber die soziale
Wohnraumforderung. 2006 gab der Bund die Gesetz-
gebungskompetenz an die Lander ab. Dadurch gab es
eine starkere Verbindung und Unterstiitzung zwischen
der Nassauischen Heimstatte, dem Land Hessen und
der Stadt Frankfurt am Main.

EINSATZ FUR SOZIALE BELANGE

Die soziale Einstellung ist auch heute in der Unterneh-
mensgruppe tief verwurzelt und sorgt fir ein hohes
Engagement und eine erfolgreiche Arbeit der Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter. Durch die langjahrige Erfah-
rung im geforderten Wohnungsbau, die Qualifizierung
der eigenen Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sowie
das Fachwissen Gber die einzelnen Forderwege hat die
Nassauische Heimstatte | Wohnstadt eine Qualitat er-
reicht, die uns bei der Umsetzung des sozialen Gedan-
kens im Wohnungsbau hervorhebt.
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Im Hiherweg, Wiesbaden, fin-
den sich 51 frei finanzierte und
29 geforderte Wohneinheiten.

MelibocusstraBe, Frankfurt am Main

30 PROZENT ANTEIL FUR GEFORDERTE
WOHNUNGEN

Jedes Bauvorhaben ist anders und stellt uns so immer
wieder vor neue Herausforderungen. Alle Parameter in
Einklang zu bringen, das ist unsere Aufgabe und He-
rausforderung. Unser Ziel ist es, 30 Prozent der Miet-
wohnungen im Neubau als geférderte Wohnungen
umzusetzen. Dabei kommen verschiedenste Forder-
programme zum Einsatz. Neben den Férderwegen
des Landes Hessen und stadtischer Forderprogramme
werden auch Mittel aus dem KIP-Programm und der
KfW-Férderung in Anspruch genommen. Durch die dar-
aus resultierenden giinstigeren Mieten gelingt es, auch
fir Menschen mit geringem Einkommen bezahlbaren
Wohnraum zu schaffen. Wichtig ist uns an vorderster
Stelle auch die soziale Durchmischung der Neubauge-
biete, als Spiegel der gesamten Gesellschaft und um
von vornherein die Entstehung von sozialen Brenn-
punkten zu vermeiden. So entstehen innerhalb der
Projekte frei finanzierte Wohnungen neben 6ffentlich
geférderten Wohnungen fir Menschen mit geringem
Einkommen und mittlerem Einkommen. Wir bieten
damit ein breites Angebot fiir Mietinteressenten aller
Einkommensgruppen. o
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Effizienz durch
Standardisierung

Planungsgrundsatze und Standardbaubeschreibung

Team Standardbaubeschreibung



ERHOHUNG DES NEUBAUVOLUMENS
UND QUALITATSSICHERUNG DURCH
STANDARDISIERUNG VON PLANUNGSPROZESSEN

Um die angestrebte Steigerung des Neubauvolumens
der Unternehmensgruppe sicherzustellen, ohne da-
bei Abstriche beim Qualitatsniveau der Gebdude zu
machen, ist es notwendig, eine Standardisierung der
Planungsprozesse einzufiihren. Zu diesem Zweck ha-
ben die Unternehmensbereiche Neubau und Projekt-
entwicklung eine Ubersicht von Planungsgrundsatzen
entwickelt. In Zusammenarbeit mit den Regionalcen-
tern und anderen Unternehmensbereichen wurde die-
sen Grundsatzen entsprechend auch die vorhandene
Standardbaubeschreibung iberarbeitet und als Basis
fur alle kinftigen Bauvorhaben angelegt. Schon heute
wird eine Vielzahl der in der Standardbaubeschreibung
aufgefihrten Produkte auch im Hinblick auf Nachhal-
tigkeitskriterien betrachtet. Dieses Vorgehen soll als
festes Kriterium neben der Okonomie und der Asthetik
gestarkt werden.

PLANUNGSGRUNDSATZE FUR DIE OPTIMALE
NUTZUNG DER GRUNDSTUCKE

Die Vorgaben der Planungsgrundsatze geben fir die
wirtschaftliche Umsetzung von Bauvorhaben eine kla-

re Richtung vor. Das Ziel ist ein moglichst effizientes
Verhaltnis von Wohnflache zu Bruttogeschossflache.
Baugrundstiicke sollen in jedem Fall so effizient wie
nur moglich genutzt werden. Dariiber hinaus werden
wichtige Aspekte der Entwurfsqualitat sichergestellt
und Baukosteneinsparungen durch die Optimierung
der Wohnungsgrundrisse erreicht.

EFFIZIENZ UND QUALITATSSICHERUNG DURCH
STANDARDBAUBESCHREIBUNG

Durch die Bereitstellung einer verbindlichen Standard-
baubeschreibung werden gleich in mehrfacher Hin-
sicht Verbesserungen bei der Planung, Erstellung und
Nutzung von Neubauten erreicht. Der Abstimmungs-
bedarf im Rahmen der einzelnen Projekte nimmt
deutlich ab. Der Einsatz erprobter Materialien und
Bauweisen verringert die Mangelanfalligkeit. Durch
die Vereinheitlichung der eingesetzten Produkte sinkt
der Aufwand fir die spatere Instandsetzung der Ge-
baude. Daraus erqibt sich zugleich eine erhebliche
Kosteneinsparung, weil das Kompetenzcenter Einkauf
Auftrage biindeln und so giinstigere Preise vereinba-
ren kann. Der Unternehmensbereich Neubau arbeitet
haufig auch mit externen Architekten und Ingenieur-
biros zusammen. Hier erweisen sich die Planungs-
grundlagen als hilfreiche Unterstitzung.
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Unser Weg zu
verkiirzten
Arbeitsprozessen,
erfiillten
Auflagen und
optimierten Kosten.

EIN KATALOG AUS STANDARDDETAILS ALS
ZENTRALES STEUERUNGSMITTEL

Die Einfihrung der Standardbaubeschreibung steht un-
ter der Zielvorgabe der weitgehenden Vereinfachung.
Die Festschreibung eines Pools von Standarddetails
verringert den organisatorischen Aufwand, verkirzt
die Arbeitsprozesse, garantiert funktionsfahige Kom-
ponenten, erfillt alle technischen Auflagen und fihrt
zu einer Kostenoptimierung. Es wird fur alle Projekte
ein verlassliches Bindeglied geschaffen. Positive Er-
fahrungen aus der Vergangenheit werden fir die Zu-
kunft nutzbar gemacht. Materialien und Komponenten
haben sich unter den Gesichtspunkten Nachhaltigkeit,
Gebrauchsfahigkeit, Verarbeitbarkeit und Gestaltung
bewahrt, bevor sie in die Standardbaubeschreibung
aufgenommen werden.

Ulrich Rein



EINJAHRIGE AUSARBEITUNG DURCH EINE
BEREICHSUBERGREIFENDE ARBEITSGRUPPE

Die neue Standardbaubeschreibung wurde innerhalb
eines Jahres fachibergreifend erarbeitet. Beteiligt wa-
ren die Unternehmensbereiche Modernisierung/GroR-
instandhaltung und Neubau. Das achtkopfige Team hat
eine Datenbank mit Inhalten und Vorgaben ausgestat-
tet, die eigens vom Fachbereich Informationssysteme
entwickelt und eingerichtet wurde. Hinterlegt sind In-
formationen zu allen Stufen des Bauprozesses. Insge-
samt sind in der Standardbaubeschreibung rund 1.000
Textbausteine von Mauerwerk und Fenstern bis hin zu
Elektrik und Ausstattung der Sanitareinrichtungen er-
fasst. Damit ist die Arbeit keineswegs abgeschlossen.
Die Standardbaubeschreibung ist ein lebendiges Doku-
ment, das fortwahrend an veranderte oder vollig neue
Gegebenheiten angepasst wird. Sie wird sich kinftig
Schritt fir Schritt weiter wandeln und entwickeln.

UNIVERSELL NUTZBARER DATENPOOL

Die Standardbaubeschreibung reprdsentiert in einfach
zuganglicher Form die Qualitatsstandards der Unter-
nehmensgruppe im Hinblick auf die Bauausfiihrung
und die zu verwendenden Materialien. Von der um-
fassenden Definition der Standards profitieren nicht nur
die Planer und Projektleiter der Unternehmensgrup-
pe sowie die beauftragten externen Architekten und
Ingenieure. Die Festlequng auf einheitliche Vorgaben
ermdglicht perspektivisch auch dem Kompetenzcenter
Einkauf und Vertragsmanagement eine Biindelung der
Materialbeschaffung.

EINFACHES UND UBERSICHTLICHES HANDLING

Die Datenbank ist so aufgebaut, dass die Nutzerin
oder der Nutzer pro Kategorie und bezogen auf das
auszufiihrende Bauprojekt eine sinnvolle Vorauswahl
erhalt. Zudem lasst sich das System fir Feedback nut-
zen. Ein Anmerkungsfenster erlaubt die individuelle
Kommentierung von Textbausteinen. Dies erdffnet
die Moglichkeit zur kontinuierlichen Optimierung und
Aktualisierung des Datenbestandes. Anderungen oder
Erganzungen der Datenstruktur kénnen aber allein von
Personen aus der zustandigen Leitungsgruppe fir die
Standardbaubeschreibung vorgenommen werden. So-
mit ist eine gute Qualitatssicherung gewahrleistet, die
Innovationen ermoglicht, Kostentransparenz schafft
und Umsetzungserfordernisse geprift hat. o

Qualitit und Haltbarkeit bei engem Kostenrahmen
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Ausgewahlter Beitrag zum Motto des
Tages der Architektur 2019

Ausgezeichnete
Baukultur

GELUNGENE QUARTIERSERGANZUNG IN
FRANKFURT AM MAIN-NIEDERRAD

Der Tag der Architektur ist ein iber viele Jahre hinweg
etabliertes Forum fir den Austausch von Fachleuten
und interessiertem Publikum. Jedes Jahr wahlt ein
Gremium aus Architekten, Stadtplanern und Journa-
listen exemplarische Beispiele guter Alltagsarchitek-
tur in ganz Hessen und weiteren Bundeslandern aus.
Viele der gekirten Objekte sind nur anlasslich dieser
Veranstaltung offentlich zuganglich. Die einmalige
Gelegenheit nutzen bundesweit jedes Jahr mehr als
100.000 Besucher.

EIN ARCHITEKTONISCHER SPANNUNGSBOGEN
UBER 60 JAHRE HINWEG

2019 wurde im Rahmen des Tages der Architektur ein
Neubau der Unternehmensgruppe ausgewadhlt, der
sich in eine seit den 50er Jahren des letzten Jahrhun-
derts bestehende Wohnsiedlung einfiigt. Das Neben-
einander von Alt und Neu entwickelt sich zu einem
interessanten Ensemble. Die Neubauten passen sich
nicht einfach nur an den Baustil der Nachkriegszeit

Tag der Architektur von 1995 bis 2019

WOHNUNGSBAU
Wiesbaden,
HolzstraBe

RATHAUS-
ERWEITERUNG
Herborn

1995

2005

MODERNISIERUNG/
UMBAU

Offenbach,
WaldstraBe

WOHNUNGSBAU
(NACHVERD.)
Ffm-Niederrad,
H.-Seliger-StraBe

SENIORENWOHN-
ANLAGE

Eschborn,
Spessartstralle

SEMINARGEBAUDE

Ahnatal, WeiBes-
Kreuz-StraBe

1996

SENIORENWOHN-
ANLAGE
Riidesheim,
St.-Urban-StraBe

UMBAU PLATANEN-
HOF 2.BA
Ffm-Hdchst,
Felsenbirnenweg

WOHNUNGSBAU
Darmstadt,
Am Nordbahnhof

1997

2006

WOHNUNGSBAU
Ffm-Gallus,
Mainzer LandstraBe

MAISONETTENHAUS
Ffm-Preungesheim,
BoskoopstraBe

REIHEN-
(HESSEN-)
HAUSER

Eschborn,
OdenwaldstraBe

KINDERGARTEN
Eschborn,
Neugasse

1998

2007

ATRIUMHAUSER
Darmstadt,
Rosenquarzweg

WOHNHOF
Wiesbaden,
Narzissenweg

SENIORENWOHN-
ANLAGE
Raunheim,
RingstraBe

WOHNUNGSBAU
WOHNUNGSBAU Kassel,
Rotenburyg, OetkerstraBe
B BrahmsstraBe .
ATELIERHAUSER REIHENHAUSER
Ffm-Niederrad, RATHAUSUMBAU Bad Wildungen,
H.-Seliger-StraBe Witzenhausen Burgweg
1999
2008 2009 2010
STADTHAUSER WOHNHOFE WOHNUNGSBAU
Ffm-Dornbusch, Wiesbaden, Ffm-Ginnheim,
W.-v.-Rath-StraBe Kiinstlerviertel Reichelsb.-Str.

WOHNHEIM
Ffm-Enkheim,
Alt-Enkheim



WOHNUNGSBAU
(NACHVERD.)

Wiesbaden,
0.-Wels-StraBe

2000

2011

WOHNGRUPPEN-
HAUS

Dreieich,
BuchwaldstraBe

Gemeinschaftliches Wohnen
im Alter als ausgezeichnetes
Projekt — Bauherrenpreis 2014

WOHNHOF

Wiesbaden,
Europaviertel

WOHNUNGSBAU

Kassel,
ChristophstraBe

2001

2014

APFEL-CARRE

Ffm-Preungesheim,

Am Klarapfel

WOHNHOF
Wiesbaden,
Europaviertel

RATHAUS-
SANIERUNG

Kirchhain, Markt

2002

BAUHERRENPREIS:
GEMEINSCHAFT-
LICHES WOHNEN
Buchschlag-
Sprendlingen

an, sondern setzen ein eigenes Statement in der
Sprache der zeitgendssischen Architektur. In diesem
Zusammenspiel ergibt sich ein beispielhaftes Modell
fur weitere Quartierserganzungen, die auf bereits vor-
handenen Flachen dringend benétigten Wohnraum
erschlieBen kénnen.

AUSZEICHNUNG DES DEUTSCHEN
BAUHERRENPREISES NEUBAU 2014 IM
RAHMEN DER AKTION ,HOHE QUALITAT -
TRAGBARE KOSTEN”

Ein architektonisches Konzept fiir gemeinschaftliches
Wohnen im Alter fand die Anerkennung des Bundes
Deutscher Architekten BDA. Das Gebdude-Ensemble in
Buchschlag-Sprendlingen erhielt den Deutschen Bau-
herrenpreis Neubau 2014 im Rahmen der Aktion ,Hohe
Qualitat - Tragbare Kosten”. Das im eigenen Haus ge-
plante Projekt fugt sich in das gewachsene Umfeld einer
bestehenden Siedlung ein. In der BuchwaldstraBBe wur-
den zwolf barrierefrei ausgestaltete Wohnungen mit ins-
gesamt 671 Quadratmetern Wohnflache gebaut.

Unter der Rubrik ,Projekte der engeren Wahl” wurde
ein weiteres Projekt der Unternehmensgruppe Nas-
sauische Heimstatte | Wohnstadt von der Jury des Deut-
schen Bauherrenpreises hervorgehoben. Es handelt sich
um die Wohn- und Geschaftshauser in der Horst-Schul-
mann-Strale in Frankfurt am Main. Fir die Planung war
das Buro Dietz Joppien Architekten AG verantwortlich. o

WOHNUNGSBAU FORDERZENTRUM
Eschborn, Ffm-Sachsenhausen,
A Schwarzwaldring Morfelder LandstraBe
BURGERHAUS
MIT KIGA WOHNUNGSBAU WOHNUNGSBAU
Eschborn, Schwalbach, Wiesbaden,
OdenwaldstraBe Girtnerweg Am Hochfeld
2003 2004
2015 2016 2017
WOHNUNGSBAU GROSS- WOHNUNGSBAU
(NACHVERD.) MODERNISIERUNG ,GOETHEBLICK”
Darmstadt, Hanau, Ffm-Sachsenhausen,

Berliner Allee

WOHNUNGSBAU
»WESTLIFE NO. 1“
FEfm-Gallus,
Europaviertel

Freiheitsplatz

F.-Boehle-StraBe

2019

NACHVERDICHTUNG
Ffm-Niederrad,
MelibocusstraBe
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Leuchttirme
und Meilensteine

Viele Projekte des Unternehmensbereiches Neubau zeichnen sich aus durch
richtungsweisende Konzeption und Innovationskraft



Die folgende Vorstellung von Referenzprojekten zeigt
die vielfaltigen Aktivitdten des Unternehmensbereichs
Neubau zwischen den Jahren 2010 und 2019. Die
Bandbreite reicht von der Umwandlung denkmalge-
schitzter Verwaltungsgebdude in attraktiven Wohn-
raum Uber den Bau neuer Wohnhduser mit moderat
gehaltenen Baukosten und erschwinglichen Mieten bis
hin zum rein groBstadtischen Bauprojekt eines neu er-
richteten Wohnhochhauses. Weitere Projekte zeichnen
sich durch ihre innovativen Konzepte im Umgang mit
knapp gewordenen Grundsticksflachen in Stadten und
Ballungsraumen aus. Etwa durch die Nutzung von be-
baubaren Arealen zwischen élteren Bestandsgebduden
in Wohnsiedlungen.

Das Wohnhochhaus PRAEDIUM im
neuen Frankfurter Europaviertel

A

Alle Projekte im Uberblick

60 Altes Gericht

61 EnergieHaus Plus

62 Goetheblick

63 Martini-Quartier

64 PRAEDIUM

65 Riedbergwelle

66 Quartierserganzung Passivhauser

68 Goethequartier

69 Fasanenhof
4 Solos
Da Vinci Garten

70 Waldschulbogen
Kinstlerviertel
GustavsHof

71 Harmonie West
Heimathafen
Langener Wiesen

72 Apfel-Carré
Melagarten
Wohnen in Darmstadt

73 WestlLife No.1
Sangzeilen
Studentenwohnheim

74 Wohnen in der WaldstraRe
Wohnen im Kohlheck
Siedlung Engelsruhe

75 StadtwaldBlick
PhilippsTor
Inklusives Wohnen

76 Wohnen in der Kantstralle
Goethering
Lincoln-Siedlung
Schonhof-Viertel

|

Ein vergleichbar ergiebiges Konzept ist die Umnutzung
von vormaligen Gewerbegrundstiicken in citynahen
Wohnquartieren. Nicht zuletzt geht es fir jede Woh-
nungsbaugesellschaft auch um die Errichtung eines
energiesparenden und ressourcenschonenden Gebau-
debestandes. Hier hat sich der Unternehmensbereich
Neubau der Auslotung neuer Techniken und Baufor-
men sowie der Erfillung erst zukinftig anstehender
Baurichtlinien verschrieben. All dies ist naturlich nur
ein vorlaufiger Zwischenstand der geleisteten Arbeit.
Viele weitere Projekte sind schon in der Vorbereitung
und leisten damit einen Beitrag fiir das Erreichen der
Zielsetzungen des Unternehmensbereiches bis 2023. o

67 Quartierserganzung Satellitenhduser
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Wiesbaden - Stadtmitte, GerichtsstraBBe, Altes Gericht

Neues Leben im Alten Gericht

Wohnen und Arbeiten unter einem Dach im friheren
Wiesbadener Landgericht

Viele Wiesbadener Birger hatten
sich nach dem Auszug des Landge-
richts fir eine innovative Nutzung
des denkmalgeschiitzten Gebdudes
ausgesprochen. Nach einigen Jah-
ren des Leerstandes nahm die Wie-
derbelebung der Rdume schlieRlich
konkrete Formen an. Die NHW hatte
das neobarocke Ensemble aus der
Kaiserzeit 2016 vom Land Hessen
erworben und mit den Planungen

fur die neue Nutzung begonnen.
Baubeginn war 2018. Nach der Sa-
nierung des Hauses werden nicht
nur 48 neue Mietwohnungen be-
zugsfertig sein, sondern zusatzlich
auch viele attraktive Arbeitsplat-
ze bereitstehen. Mieter der 1.800
Quadratmeter grofen Gewerbe-
flachen im neuen Alten Gericht ist
die heimathafen GmbH & Co. KG,
ein Anbieter von Coworking-Buro-
platzen fur Freiberufler aus der
Kreativwirtschaft und verwandten
Branchen. Uber drei Etagen reicht
das inspirierende Umfeld, das das
Unternehmen unter anderem auch
fur ein Café und Ausstellungsraume
nutzen wird. Die dariber liegen-
den Wohnungen werden eine Gro-
Be von 42 bis 122 Quadratmetern
haben. Auch das ehemalige Be-
amtenwohnhaus neben dem Ge-
richtsgebdude steht kinftig wieder
als Wohnraum zur Verfiigung. Hier
finden weitere sechs Wohnungen
Platz. Auch an anderer Stelle auf

WOHNEINHEITEN
54

GEWERBEFLACHEN
1.800 m?

BAUBEGINN
2018

BEZUGSFERTIGSTELLUNG
2021

BESONDERHEITEN
Umnutzung denkmalgeschiitztes
Gebdude in Wohnen und Gewerbe

PLANER
KISSLER + EFFGEN
Architekten BDA

dem Areal des Alten Gerichts wird
gebaut. Die Fachhochschule Fre-
senius errichtet hier einen neuen
Campus. Die Studierenden werden
spater in unmittelbarer Nachbar-
schaft wohnen konnen. Die NHW
realisiert auf der verbliebenen Frei-
flache ein Studentenwohnhaus mit
109 Appartements. o



Frankfurt am Main-Riedberg,

Graf-von-Stauffenberg-Allee, EnergieHaus Plus

Photovoltaik fir alles

In Frankfurt entstanden 17 geforderte
Mietwohnungen mit positiver Energiebilanz

Das Wohnhaus im neuen Frankfur-
ter Stadtteil Riedberg hat die klaren
Formen eines dunkel aufragenden
Kristalls. Die futuristische Gestal-
tung folgt konsequent der ange-
strebten Funktion. Das ganze Haus
ist auf die Nutzung von Tageslicht,
auf nattrliche Liftung und auf hohe
Ertrdge an Solarenergie ausgelegt.
Das Pultdach und auch die Haus-
wand Richtung Stden sind hierzu
flachendeckend mit Photovolta-
ik-Paneelen versehen. Das Gebdu-
deistals ,Nur-Strom-Haus” geplant
und steht damit fur die vollstandige
Abkehr von allen CO,-emittieren-
den Verbrennungsprozessen. Das
,Nur-Strom-Haus” erzeugt mehr
Energie, als es selbst im Betrieb
verbraucht. Nach Abzug des ge-
samten Stromverbrauchs der Mie-
ter bleibt jahrlich ein Uberschuss
von 32.000 kWh, der entweder ins
Netz eingespeist oder fir Elektro-
mobilitat genutzt werden kann. Das
Mietshaus fungiert als Pilotprojekt
fir den neuen Energiestandard
Effizienzhaus Plus”, der in den Re-

gelungen der Europdischen Union
fur das Jahr 2020 vorgesehen ist.
Das tdgliche Leben in den 2- bis
4-Zimmer-Wohnungen im Haus
unterscheidet sich kaum von dem
in anderen modernen Wohnungen.
Selbst das natirliche Liften Gber
die Wohnungsfenster ist immer
noch mdglich. Flankierend gibt es
aber auch eine mechanische Luf-
tung mit Warmerickgewinnung,
die besonders im Winter zur Steige-
rung des Wohnkomforts beitragt. o

WOHNEINHEITEN
17

BAUBEGINN
2013

BEZUGSFERTIGSTELLUNG
2016

BESONDERHEITEN
E-Mobilitit, Carsharing

PLANER
HHS Planer +
Architekten AG

Auch Ladestationen fiir E-Autos

& stehen den Mietern zur Verfiigung.
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Frankfurt am Main-Sachsenhausen, Fritz-Boehle-Strafe, Goetheblick

Fenster zur Skyline

Moderne Stadtvillen mit Ausblick
auf die City und den Taunus

0b Goethe im Verlauf seiner aus-
gedehnten Spaziergange durch die
Garten vor den Frankfurter Stadt-
mauern tatsachlich bis in die heuti-
ge Fritz-Boehle-StraRe gekommen
ist, lasst sich nicht mit Sicherheit
sagen. Aber es ist sehr wahrschein-
lich, denn er hat die Gegend am

Sachsenhduser Berg geschatzt und
haufig besucht. Nicht zuletzt auch
wegen der herrlichen Aussicht auf
seine Heimatstadt. Frankfurt am
Main ist seither stark gewachsen.
Der griine Charakter des Areals hat
sich hier aber dennoch erhalten. In
dieser attraktiven Wohnlage am
Rand des Stadtwaldes sind inner-
halb eines ersten Bauabschnitts
von 2010 bis 2012 insgesamt sie-
ben Doppelvillen entstanden. Alle
35 fertiggestellten Wohneinheiten
wurden als Eigentumswohnungen
verkauft. In einem weiteren Bau-
abschnitt kamen im Jahr 2015 bis
2016 sieben weitere Doppelvillen
mit 42 neuen Mietwohnungen hin-
zu. Die dreigeschossigen Gebaude
fugen sich stadtebaulich gut in die
Bebauung im Sachenhaduser Suden
mit ihren kleinen Ein- und Mehr-
familienhdusern ein. Die Lage der
Gebdude orientiert sich an den
Hohenlinien des Geldandes. Bei der

Planung wurde darauf geachtet,
maglichst vielen Wohnungen einen
unverstellten Ausblick auf das Pan-
orama der Skyline der City zu bie-
ten. Die ungewohnliche Nahe von
offenem, stadtischem Griin und ge-
ballter Hochhausarchitektur macht
den Reiz des neu entstandenen
Wohnviertels aus. o

WOHNEINHEITEN
77

BAUBEGINN
2010 und 2014

BEZUGSFERTIGSTELLUNG
2012 und 2016

PLANER
HHS Planer + Architekten BDA,
Kramm + Strigl,
Nassauische Heimstitte




Kassel, Kolnische StraBe, Martini-Quartier

Bauen statt Brauen

59 neue Wohnungen auf dem ehemaligen
Werksgelande der Martini Brauerei

Vorderer Westen heillt der Stadt-
teil, in dem das Martini-Quartier ab
dem Ende des Jahres 2019 gebaut
wird. Es ist der bevélkerungsreichs-
te Stadtteil Kassels mit einer erhal-
tenen grinderzeitlichen Bebauung,
die in der nordhessischen GroR3-
stadt durch die flachendeckenden
Kriegsschaden eher selten anzu-
treffen ist. An der Kdlnischen Stra-
Be auf dem Baufeld 3 entstehen
59 Wohnungen und zwei Gewerbe-
einheiten. Neun Wohnungen und
damit 20 Prozent der Wohneinhei-
ten des Projekts werden offentlich
gefordert. Auf diese Weise folgt die
Unternehmensgruppe Nassauische
Heimstatte | Wohnstadt der stadte-
baulichen Konzeption, welche un-
terschiedliche Wohnungsangebote

WOHNEINHEITEN
59

BAUBEGINN
2019

BEZUGSFERTIGSTELLUNG
2021

BESONDERHEITEN
Gewerbefliche

PLANER
1100: Architekten
Riehm Piscuskas

PartGmbB BDA

mit einem sozialen Wohnungsmix
und kleinteiliger Nutzung vorsieht.
Die Planungen des Stadtebaus se-
hen eine Neuordnung des Gelandes
vor. Entsprechend ist eine finf-
geschossige Blockrandbebauung
gestaltet worden. Auf dem vorma-
ligen Gewerbegrundstick schlie-
Ren die entstehenden Wohnhduser
kiinftig einen Garten und einen
breiten Durchgang fir FuBgan-
ger ein. Fir diesen Zugang in das
Martini-Quartier ist die Einrichtung
eine Backereicafés vorgesehen. Die
Fahrzeuge der kiinftigen Mieter fin-
den in einer Tiefgarage Platz. Nicht
zuletzt wegen der hervorragenden
OPNV-Anbindung des Viertels sind
insgesamt nur 49 Stellplatze ein-
geplant. o
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Frankfurt am Main-Gallus, Europa-Allee, PRAEDIUM

Terrassen in luftiger Hohe

Wohnen auf 19 Stockwerken im neu
gebauten Europaviertel

Das Wohnhochhaus liegt auf der
Stidseite des neuen Boulevards
durch das Europaviertel zur Frank-
furter City. 242 Eigentumswohnun-
gen und zehn Gewerbeeinheiten
sind hier in drei Jahren Bauzeit
entstanden. Das Gebdaude verfiigt
aufgrund seiner GréRe Gber einen
besonderen Schutz gegen Sturm
und Starkregen. In der Hauptsache
orientiert sich das neue Wohnhoch-
haus dagegen auf die Sonne hin.
Die Wohnungen zeigen in einer
abgestaffelten Fassade Richtung
Siden und Westen zum benach-
barten Europagarten. Somit kénnen
viel Licht und Wéarme in die hoch-
wertig ausgestatteten Wohnungen
gelangen. Auf dem urspringlich
als Gewerbe- oder Birogrundstick
ausgewiesenen Areal ist ein ganz
eigener Vertreter der Frankfurter
Hochhausarchitektur entstanden.
Im Gegensatz zu den vorherrschen-
den Birotirmen sind hier véllig an-
dere Schwerpunkte gelegt worden.
Das neue PRAEDIUM ist schon auf

den ersten Blick als Wohnhaus zu
erkennen. Genau das war von An-
fang an das Anliegen des Bauherrn
und der Architekten. Viele weitere
Details des Gebdudes stehen fiir
zeitgemadRes Wohnen in der GroB-
stadt. Besonders attraktiv sind in-
tegrierte Townhouses mit eigenem
Garten und Penthouse-Wohnungen
mit freiem Blick auf das Skyline-Pa-
norama an der Messe und im Ban-
kenviertel. o

WOHNEINHEITEN
242

BAUBEGINN
2014

BEZUGSFERTIGSTELLUNG
2017

BESONDERHEITEN
10 Gewerbeeinheiten

PLANER
Dietz Joppien Architekten AG
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Frankfurt am Main-Riedberg, Graf-von-Stauffenberg-Allee /
Hans-Poelzig-StraBe, Riedbergwelle

Geschwungenes Wohnen

80 Prozent gefordertes Wohnen in 13 neuen
Wohnhausern im Norden der Stadt

65

)

Die langgezogene Hauserzeile ent- WOHNEINHEITEN S,
lang der Graf-von-Stauffenberg-Al- 160 z
. . . . S

I“ee. richtet .5|ch nicht, W|.e.sonst BAUBEGINN 2
tiblich, an einer geraden Linie aus. =
S - . 2014 g
Die einzelnen Hduser scheinen S
=

sich vielmehr an einem leicht ge-
schwungenen Bachlauf zu orien-
tieren, der sich in sanften Kurven
entlang des neu entstandenen
Frankfurter Stadtviertels Riedberg
schlangelt. Durch diese geschickte
architektonische Anordnung wird
dem finfgeschossigen Hauser-
riegel viel von seiner Massivitat
genommen. Stattdessen herrscht
beim Blick auf das neue Quartier
der Eindruck einer sanft wogenden
- und letztlich dann auch namens-
gebenden - Welle. Hinter der ge-
schlossenen Hauserzeile befinden
sich vier freistehende Einzelhduser
auf einer ausgedehnten Grinflache.
Geschitzt vor den Strallengerau-
schen und dem Autoverkehr, rich-
ten sich die Wohnungen mit ihren
Loggien und Terrassen zu diesem
abgeschirmten Refugium hin aus.

BEZUGSFERTIGSTELLUNG
2016

BESONDERHEITEN
Passivhausstandard

PLANER
Stefan Forster
Architekten GmbH

Das Wohnviertel Riedbergwelle be-
herbergt zu circa 80 Prozent eher
kleinere Wohnungen fiir Zwei- bis
Drei-Personen-Haushalte. Wohnun-
gen in dieser Kategorie sind in der
Mainmetropole besonders gesucht.
128 der insgesamt 160 Wohnun-
gen unterliegen einer offentlichen
Forderung. Alle Mietwohnungen
wurden barrierefrei ausgelegt. Die
13 Wohnhauser der Riedbergwelle
erfiillen durchweg den energiespa-
renden Passivhausstandard. o



(o)
(o)}

uabunyjazsioazyaloiq

Frankfurt am Main-Niederrad, MelibocusstraBe, Quartierserginzung Passivhduser

Seite an Seite

mit den 50ern

25 offentlich geforderte Mietwohnungen
in einer bestehenden Wohnsiedlung

Als die Wohnhduser in der Frank-
furter MelibocusstraBBe in den 50er
Jahren des vergangenen Jahrhun-
derts errichtet wurden, lagen sie
noch am duBeren Rand der stadti-
schen Bebauung. Erstes sparliches
Grin und frisch gepflanzte Baum-
chen wuchsen auf den breiten Frei-
flachen zwischen den Hauserzeilen.
Heute (berragen die Baume teil-
weise die Dacher der finfstockigen
Wohnhauser, und die Wohnsied-
lung grenzt seit vielen Jahren an

WOHNEINHEITEN
25

BAUBEGINN
2015

BEZUGSFERTIGSTELLUNG
2017

BESONDERHEITEN
Quartierszertifikat DGNB Gold,
Mieterstrommodell

PLANER
Nassauische Heimstitte

die geschaftige Birostadt Nieder-
rad, heute Lyoner Viertel, mit ihren
Burotirmen und der erst jingst
entstandenen Wohnbebauung. Die
grolziigige Anlage der Siedlung
eroffnet in unserer Zeit die hochst
willkommene Maoglichkeit zur
Quartierserganzung. Parallel zur
Modernisierung zweier bestehen-
der Wohnzeilen wurden zwei neue
Anbauten an die jeweiligen West-
giebel der Bestandsgebaude rea-
lisiert. Die modernen Wohnhauser
im Passivhausstandard setzen auch
formal eigene Akzente. So wurden
im Gegensatz zu den Satteldachern
der schlichten Nachkriegshauser
Flachdacher vorgesehen. Die Mieter
der 25 offentlich geforderten Woh-
nungen profitieren vom geringen
Energieverbrauch der Passivhauser.
Es werden zudem nur regenerative
Energiequellen in Form einer Pel-
letheizung genutzt. Eine Liftungs-
anlage bringt frische Luft ohne
Warmeverluste in die Wohnungen.
Die Melibocusstrale zeigt nach 60
Jahren ein neues Gesicht. o

e

y Nachhaltiges Quartier
DGNB Zertifikat in Gold
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Frankfurt am Main-Riederwald, VatterstraBe, Quartierserginzung Satellitenhduser

Unsere Satelliten
Gunstige Mieten fir 32 neue Wohnungen
durch Serielles Bauen

Satelliten, so nennt sich die Bauform
der acht neuen Hauser im Frank-
furter Osten. Sie fiillen verbliebene
Freiflaichen zwischen den moder-
nisierten 50er-Jahre-Bestandsge-
bauden im friheren Arbeiterviertel
Riederwald. Diese Satelliten sind
friher ,gelandet” als urspriinglich
geplant. Ungewdhnlich fir ein gro-
Beres Bauprojekt: Die Hauser mit ih-
ren jeweils vier Wohnungen waren
bereits Wochen vor dem vorgesehe-
nen Termin bezugsfertig. Die rasche
Fertigstellung hangt nicht zuletzt mit
dem Bauprinzip zusammen, nach
dem die Gebdude errichtet wurden.
,Serielles Bauen” ist das Stichwort
fur das wiederbelebte Konzept, das
die Planungen vereinfacht und die
Bauzeit verkirzt. Es basiert auf der
Serienfertigung von architektoni-
schen Prototypen, die bereits im
Vorfeld entwickelt wurden. Die acht
Satellitenhduser wurden in Massiv-
bauweise errichtet. Im Erdgeschoss
befinden sich jeweils zwei barriere-
freie 2-Zimmer-Wohnungen, in den
beiden Obergeschossen jeweils
zwei groRzligige Maisonette-Woh-
nungen. Die Serienfertigung senkt
mit dem Planungsaufwand auch die

Baukosten und damit den Mietzins.
Die frei finanzierten Neubauwoh-
nungen werden zu einer durch-
schnittlichen Anfangsmiete von
8,60 Euro angeboten und liegen
weit unter dem Frankfurter Mie-
tendurchschnitt fir eine Wohnung
im Erstbezug. Die Konzeption des
Satelliten zwischen den typischen
Zeilenbauten der Nachkriegsjahre
erschliet unzahlige vergleichbare
Standorte in unseren Siedlungen.
Da diese Grundsticke eine groRe-
re Flexibilitat im Baurecht und auf
dem Areal mit sich bringen, wird der
erfolgreiche Prototyp interessant fur
die Modulbauweise mit komplet-
ten Wohnzellen. Daher wird das
Konzept derzeit in Kooperation mit
einem namhaften Modulbauer wei-
terentwickelt. o

WOHNEINHEITEN
32

BAUBEGINN
2017

BEZUGSFERTIGSTELLUNG
2019

BESONDERHEITEN
Serielles Bauen -
Quartierserginzung

PLANER
Nassauische Heimstitte

AUSFUHRUNGSPLANUNG
Architekturbiiro Herreiner
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Offenbach am Main, Goethering / BernardstraBe /

Berliner StrafBle, Goethequartier

Wohnen im Gro8stadtquartier

Zwischen den Stadtzentren von Frankfurt
und Offenbach werden 327 Wohnungen
schlisselfertig tbernommen

WOHNEINHEITEN
327

BAUBEGINN
2018

BEZUGSFERTIGSTELLUNG
2022

BESONDERHEITEN
Kindertagesstitte 5-ziigig,
Gewerbeeinheiten und
Supermarkt

PLANER
Michael A. Landes
Architekt BDA

Im Westen Offenbachs, am Kaiser-
lei, haben sich in den letzten Jahren
viele groe Unternehmen mit ihren
Vertretungen niedergelassen. Mit
dem neuen Goethequartier erhalt
auch der Wohnungsbau in diesem
stadtischen Entwicklungsgebiet
einen kraftigen Schub. Bis 2022
entstehen 83 sozial geforderte und
244 frei finanzierte Wohnungen
auf dem Areal einer stillgelegten
Maschinenfabrik an der Berliner
Stralle. Die Magistrale fuhrt von
der Offenbacher City in Richtung
Frankfurter Stadtmitte und ist unter
anderem auch Uber eine unterirdi-
sche S-Bahn-Station an den 6ffent-
lichen Nahverkehr angeschlossen.
Die klassische urbane Blockrand-
bebauung des entstehenden Quar-
tiers schliet einen geschitzten
Innenhof mit Grinflachen und sie-
ben freistehenden Stadtvillen ein.
Dinge des taglichen Bedarfs kon-

nen in den Geschaften des neuen
Viertels eingekauft werden. Auch
eine stadtische Kita wird auf dem
Grundstiick eingerichtet. Die Archi-
tektur der insgesamt 23 neuen
Hauser mit bis zu sieben Geschos-
sen folgt einer gestalterischen Linie,
die mit leichten formalen Variatio-
nen eine, so die Planer, ,Vielfalt in
der Einheit” erzeugt. Damit steht
das Goethequartier in reprasentati-
ver Weise fiir das urbane Wohnen in
den schnell wachsenden Stadten. o




Eine Ubersicht weiterer
Neubauten der Unternehmensgruppe
von 2010 bis 2023

Kassel, Am Felsenkeller

Fasanenhof
WOHNEINHEITEN BESONDERHEITEN
71 Modulare Bauweise
BAUZEIT PLANER
2019-2021 Baufrdosche — Architekten

und Stadtplaner GmbH

Neu-Isenburg,
Thomas-Reiter-StraBe

4 Solos
WOHNEINHEITEN PLANER
56 FAERBER ARCHITEKTEN
BAUZEIT
2019-2022

Frankfurt am Main-Bockenheim,
Leonardo-da-Vinci-Allee (schliisselfertiger Ankauf)

Da Vinci Garten

WOHNEINHEITEN BESONDERHEITEN

121 Kindertagesstitte
BAUZEIT 4-zigg
2017-2020 PLANER

Stefan Forster
Architekten GmbH
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Frankfurt am Main-Griesheim,
WaldschulstraBe / Mainzer LandstraBe

Waldschulbogen

WOHNEINHEITEN PLANER
63 JJH Architekten-
BAUZEIT gesellschaft mbH
2019-2021

Offenbach am Main, Gustav-Adolf-StraBBe

GustavsHof
WOHNEINHEITEN PLANER
70 FFM-ARCHITEKTEN.

TOVAR + TOVAR

BAUZEIT PartGmbB

2019-2022
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Wiesbaden, Hertha-Genzmer-StraBe /
Maria-Sibylla-Merian-Straf3e

Kiinstlerviertel
WOHNEINHEITEN BESONDERHEITEN
255 Quartiersneubau
BAUZEIT PLANER

In mehreren Abschnitten Naussauische Heimstdtte
zwischen 2007 und 2018




Frankfurt am Main-Gallus, Europa-Allee

Harmonie West

WOHNEINHEITEN BESONDERHEITEN

94 6 Gewerbeeinheiten
BAUZEIT PLANER
2012-2014 Nassauische Heimstitte

Langen, Egelsbacher StraBe /
Darmstdidter StraBe u.a.

Langener Wiesen

WOHNEINHEITEN BAUZEIT
22 Doppelhaushiilften, 2018-2020
21 Reihenhduser,
10 Reihenhduser
nach WEG

PLANER

Nassauische Heimstitte

B maml,

Offenbach am Main, TaunusstraBe /
BettinastraBBe /| AndréstraBe

Heimathafen
WOHNEINHEITEN BESONDERHEITEN
125 Bauliickenschluss
BAUZEIT PLANER
2015-2017 A&B Architektur &

Baukonzepte GmbH
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Frankfurt am Main-Preungesheim,
Am Klarapfel

Apfel-Carré

WOHNEINHEITEN BESONDERHEITEN
101 Kindertagesstitte
BAUZEIT 3-zigig,

3 Gewerbeeinheiten
2011-2013

PLANER
Nassauische Heimstitte

Frankfurt am Main-Preungesheim,
BoskoopstraBe

Melagarten

WOHNEINHEITEN BESONDERHEITEN
76 Passivhausstandard

BAUZEIT PLANER
2018-2021 Nassauische Heimstitte

Darmstadt, Berliner Allee

Wohnen
in Darmststadt

WOHNEINHEITEN BESONDERHEITEN
56 Gewerbeeinheit,

BAUZEIT Quartierserginzung

2012-2014 PLANER
Nassauische Heimstitte
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Frankfurt am Main-Riedberg,

!

Wolfgang-Bangert-StraBle S,

WestlLife No. 1 2

=3

=

WOHNEINHEITEN PLANER E
71 Nassauische Heimstitte

BAULZEIT
2015-2017

Rosbach, Die Sang / JahnstraBe

sangzeilen
WOHNEINHEITEN PUANER
66 KISSLER + EFFGEN
BAUZEIT Architekten BDA
2018-2020

Wiesbaden, Oranienstrafe / Q
AlbrechtstraBBe I:D
Studentenwohnheim 0l
WOHNEINHEITEN PLANER

109 KISSLER + EFFGEN
Architekten BDA Q

BAUZEIT
2018-2021
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Kelsterbach, WaldstraBe / Kl. Kornweg

Wohnen in der

Waldstrafle
WOHNEINHEITEN BESONDERHEITEN
80 Ersatzneubau
BAUZEIT PLANER
2015-2017 Nassauische Heimstitte

Wiesbaden, Hiherweg / KranichstraBe

Wohnen im Kohlheck

WOHNEINHEITEN BESONDERHEITEN
80 Ersatzneubau
BAUZEIT PLANER
2016-2019 BGF+Architekten

Frankfurt am Main-Unterliederbach,
Alemannenweg

Siedlung Engelsruhe

WOHNEINHEITEN BESONDERHEITEN
35 Ersatzneubau
BAUZEIT PLANER

2017-2019 Nassauische Heimstitte



Frankfurt am Main-Niederrad, HahnstraBe

stadtwaldBlick

WOHNEINHEITEN PLANER
200 BITSCH + BIENSTEIN
BAUZEIT Architekten
2019-2020

Hanau, HahnenstraBBe / Franzésische Allee

PhilippsTor

WOHNEINHEITEN BESONDERHEITEN
155 Ersatzneubau
BAUZEIT PLANER
2019-2021 Nassauische Heimstitte

Frankfurt am Main-Bornheim,
FreiligrathstraBe

Inklusives Wohnen

T
Il

WOHNEINHEITEN BESONDERHEITEN
54 BauliickenschlieBung I,
BAUZEIT PLANER

2019-2021 Landes & Partner
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T T G T Marburg, KantstraBe

(AN . Wohnen in der

T T A
Kantstra3e
WOHNEINHEITEN BESONDERHEITEN
21 Quartierserginzung
77777777 _ BAUZEIT PLANER
”””” - 2019-2021 Drescher & Homberger

Planungsgesellschaft mbH

Offenbach am Main-Kaiserlei, Berliner Str. /
Goethering (schliisselfertiger Ankauf)

Goethering
WOHNEINHEITEN BESONDERHEITEN
205 Gewerbeeinheit
BAUZEIT PLANER
2018-2021 Eike Becker_Architekten,
KSP Jiirgen Engel
Architekten

Darmstadt,
Heidelberger StraBe / NoackstraBe

Lincoln-Siedlung
WOHNEINHEITEN BESONDERHEITEN
225 Militirkonversion, Super-
BAUZEIT markt und Ladenflichen

2021-2023 VORPLANER
Hoechstetter und
Partner Architekten BDA

Frankfurt am Main-Bockenheim,
Rodelheimer LandstraBe

Schonhof-Viertel

WOHNEINHEITEN BESONDERHEITEN
2.000 Hybridschule (Wohnen und
BAUZEIT Schule unter einem Dach)
(1. Bauabschnitt) PLANER
2020 Nassauische Heimstitte,

Instone Real Estate
Development GmbH &
Co. KG



UNTERNEHMENSBEREICH NEUBAU PROJEKTLEITUNG NEUBAU

HELGE BITZER MARTIN ADAM SANTINA ANJA KUGER SAMI BEHNAM FRIEDEMANN DR. LARISSA COLES
Leiter UB Bereichscontroller DI VITTORIA Leiterin FB Projektleiter BUNGE Projektleiterin
Assistentin UB Projektleiter

ALEXANDER MARTINA BERNHARD HENRIK FICHTLER KATARZYNA BENJAMIN PAUL GERHARD
DIETERLE ECKEL-REIN EICKMANN Projektleiter GAGOROWSKA GRARER HOFFMANN
Juniorprojektleiter Projektleiterin Projektleiter Assistentin FB Projektleiter Projektleiter

-
JOCHEN WOLFGANG TILO KOPPENHOFER  CHRISTOPH MIA MILIC PETER SOHNGEN MAREIKE THIENERT
HOFINGHOFF KAMEROWSKI Projektleiter KOSTORZ Juniorprojektleiterin  Projektleiter Assistentin FB
Projektleiter Projektleiter Projektleiter
TECHNISCHE KOORDINATION NEUBAU TECHNISCHER SERVICE NEUBAU

o

i
MOHAMED WAHBY ERKAN ALBAYRAK HEIKE BERNDT BENJAMIN BRUCKNER  ISMET KIRCI THOMAS JECKEL JURGEN GOTTA
Projektleiter Technischer Technische Technischer Technischer Leiter FB Bauleiter
Koordinator Mitarbeiterin Koordinator Koordinator

SUSANNE KNAUF ANKE LEHMBACH ROMAN MICKLER GUDRUN MIGLIORINI  JAN MITTELSTADT SUSAN MULLER ULRICH REIN
Assistentin FB Assistentin FB Bauleiter Planerin Planer Bauleiterin Planer

RALF RENKEL GUNTER SACHS STEFANIE WALTER MICHAELA WILL
Bauleiter Bauzeichner Planerin Planerin
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