Ein Weg zur Sicherung der Zukunftsfihigkeit des Wohnungsbestandes

Nachhaltiges Sanieren im Bestand

In den kommenden Jahren muss ein grofler Wohnungsbestand aus den 50-er und
60-er Jahren saniert werden. Dies ist eine grofie Herausforderung fir die Woh-
nungswirtschaft in Deutschland. Nachhaltiges Sanieren ist hierfiir ein kolo-

gisch, okonomisch und sozial tragfihiger Weg. Die Entwicklung geeigneter Kon-
zepte stellt sowohl an die Unternehmen als auch die transdisziplindre Forschung

erhebliche Anforderungen.

Von Kathrin Ankele

Das Konzept der nachhaltigen Sanierung

bietet die Chance, langfristige soziale Sta-
bilitit der Wohnsiedlungen, Umweltvertriglichkeit
und wirtschaftliche Tragfihigkeit zu verbinden.
Dariiber hinaus beinhaltet die verstirkte Orientie-
rung auf den Bestand erhebliche Nach-
haltigkeitspotenziale allein schon durch den deut-
lich geringeren Flichen- und Ressourcenvebrauch
gegeniiber dem Neubau. Ein 6koforums-Koopera-
tionsprojekt hat diese Potenziale zusammen mit
dem Praxispartner Nassauische Heimstitte niher
untersucht und wesentliche Ergebnisse in einem
Leitfaden zusammengefasst (1).
Die Ziele des Vorhabens umfassten folgende Be-
reiche:
@ Entwicklung eines Konzepts zur nachhaltigen
Bestandssanierung, das 6kologische, soziale und
wirtschaftliche Zielsetzungen zu Maf3nahmenbiin-
deln integriert,
@ praktische Erprobung der MafSnahmenbiindel
durch Umsetzung in Modellsiedlungen,
@ Schaffung unternehmensinterner Vorausset-
zungen fiir nachhaltiges Sanieren und
@ Sicherstellung der Ubertragbarkeit der Pro-
jektergebnisse in Bezug auf die Vorgehensweise
und die entwickelten Mafinahmenbiindel.
Die Nassauische Heimstitte verfiigt im Rhein-
Main-Gebiet iiber ca. 45.000 Wohnungen. Aus
diesem Wohnungsbestand wurden die Hans-
Bockler-Siedlung in Offenbach und zwei Siedlun-
gen in Bad-Soden (Taunus) als Modellsiedlungen
fiir das Vorhaben ausgewihlt.
Ausgangspunkt der Mafinahmenentwicklung war
eine Bestandsaufnahme, die den baulich-techni-
schen Sanierungsbedarf, die Wiinsche und Anfor-
derungen der MieterInnen, den Handlungsbedarf
im Hinblick auf soziale Stabilisierung der Siedlun-
gen, Verbesserungspotenziale im Sanierungspro-
zess des Wohnungsunternehmens und schliefSlich

dessen Kooperationsbeziehungen zu Kommunen
und Handwerksunternehmen beleuchtete (2).
Diese projektspezifischen Voraussetzungen wurden
den okologischen, sozialen und dkonomischen
Zielen gegeniiber gestellt, die die Enquete-Kommis-
sion fiir das Handlungsfeld Bauen und Wohnen
entwickelte (3). Dariiber hinaus wurden Entwick-
lungstendenzen beziiglich der Mieterschaft und der
okonomischen Rahmenbedingungen im Rhein-
Main-Gebiet einbezogen.

In einem iterativen Prozess, der im Projektverlauf
immer stirker von den unternehmensinternen
Projektteams getragen wurde, wurden die Maf3-
nahmenbiindel zunehmend konkretisiert. Am
Ende des Forschungsvorhabens war die Planung
der ersten Bauabschnitte abgeschlossen und in
einer der Modellsiedlungen wurde mit der Mo-
dernisierung begonnen. Alle BaumafSnahmen bei
den insgesamt rund 800 Wohnungen werden vor-
aussichtlich in drei Jahren fertiggestellt sein. Das
Vorhaben zeichnet sich somit durch einen sehr
hohen Umsetzungsgrad aus.

» Avusgewiihlte Mafinahmen

Kernbestandteil der baulich-technischen Maf3-
nahmen ist die 6kologische Gebdudesanierung.
Sie umfasst unter anderem Mafinahmen zur Wir-
medimmung der AufSenhiille, moderne Elektro-
installationen und Sanitireinrichtungen sowie die
Fenstererneuerung. Daneben wurden ein nach-
haltiges Abfallkonzept und Mafinahmen zum
Riickbau und kiinftigen Verzicht auf schadstoff-
haltige Baustoffe entwickelt .

Im Konzept der nachhaltigen Sanierung stehen die
baulich-technischen Maf¥nahmen jedoch nicht iso-
liert. Sie werden verkniipft mit sozialen Mafnah-
men, um gemeinsam die Mieterzufriedenheit und
die Attraktivitit der Siedlungen zu erhohen. Die
Verzahnung wird an Hand der Schaffung von Ge-
meinschaftsriumen deutlich, die auf der Grundlage
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baulicher Maf3nahmen einen verstirken Austausch
zwischen den MieterInnen und eine Belebung der
Nachbarschaften ermoglichen. Auch die Nachrii-
stung von Erdgeschosswohnungen fiir weniger
mobile MieterInnen sowie die Grundrissumgestal-
tung zur Flexibilisierung der Wohnungsnutzung —
im Hinblick auf Anderungen der MieterInnenstruk-
tur — sind Beispiele hierfiir.

Dariiber hinaus wurden sanierungsbegleitende
UnterstiitzungsmafSnahmen durch Sanierungshel-
ferInnen entwickelt, deren Stellen im Rahmen von
Beschiftigungsforderung geschaffen wurden.
Dazu zihlen die Unterstiitzung der Wohnungsver-
waltung ebenso wie Leistungen fiir die Mie-
terlnnen, beispielsweise Beratung und Umzugs-
management.

Unverzichtbar fiir nachhaltiges Sanieren ist die ak-
tive Einbeziehung der MieterInnen. Dazu zihlt eine
frithzeitige Information iiber die geplanten Bau-
maf3nahmen, kontinuierliche Informationen tiber
den Baufortschritt und Ansprechpartner vor Ort.
AufSerdem sollten Gestaltungsspielrdume der Mie-
terlnnen offen gelegt werden, etwa bei Fliesen- und
Bodenfarbe, und auf Mieterversammlungen oder
einer Planungswerkstatt iiber die Umgestaltung der
AufSenanlagen diskutiert werden.

» Unternchmensinterne
Voraussetzungen

Um nachhaltiges Sanieren umsetzen zu konnen,
miissen Voraussetzungen im Wohnungsunterneh-
men geschaffen werden. Neben einem nachhalti-
gen Bestandsmanagement, das die Auswahl der
Siedlungen und der durchzufiihrenden Maf3nah-
men beinhaltet, ist die abteilungsiibergreifende
Zusammenarbeit bei der Sanierungsplanung und
-vorbereitung zentral. Insbesondere soll sicherge-
stellt werden, dass die sozialen Aspekte ausrei-
chend in den Planungsprozess integriert werden.
Hierfiir wurden Projektteams aus den dezentralen
Wohnungsverwaltungen, den technischen Abtei-
lungen, dem Sozialmanagement, der Projekt-
steuerung und fallweise weiteren Fachkriften
gebildet. Deren Aufgabe bestand darin, die Maf3-
nahmen zur nachhaltigen Sanierung der beiden
ausgewihlten Modellsiedlungen bis zur Verab-
schiedungsreife durch die Geschiftsleitung vorzu-
bereiten. Im Vorhaben konnten die Projektteams
auf MafSnahmenvorschlige der Institute zuriick-
greifen und diese weiterentwickeln. Diese bislang
ungewohnte Arbeitsweise in Projektteams unter
Leitung der Wohnungsverwaltungen wurde durch
Arbeitspline und Meilensteine strukturiert.
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Die Steuerung einer Komplettmodernisierung ist
ein komplexes Vorhaben, das durch verschiedene
Instrumente unterstiitzt werden kann. Im Vorha-
ben wurde ein ,,Handbuch der nachhaltigen Kom-
plettsanierung* entwickelt, das die Abldufe struk-
turiert und systematisiert und alle relevanten In-
formationen und Unterlagen zusammenfasst (4).
7Zu jeder Zeit konnen der Projektfortschritt und
die weiteren Schritte dargestellt werden. Auch die
Zusammenarbeit der Projektteams wird durch
dieses Dokument erleichtert, da dezentral darauf
zuriickgegriffen werden kann.

» Qualifizierung der Handwerker

Sanierungsmafinahmen stellen immer eine Bels-
tigung fiir die MieterInnen dar. Um diese so ge-
ring wie moglich zu halten, konnen verschiedene
Maf3nahmen ergriffen werden. Zentral ist eine
moglichst kurze Zeitspanne der Arbeiten, die
durch optimale Abstimmung der Einzelgewerke
erreicht werden kann. Im Vorhaben wurde disku-
tiert, inwiefern eingespielte Handwerkerkoopera-
tionen zu diesem Ziel beitragen konnen. Ausge-
wihlte Handwerkerkooperationen werden bei der
Ausschreibung der Bauvorhaben einbezogen, um
deren ,,Wetthewerbsfihigkeit gegeniiber Einzel-
anbietern zu testen.

In jedem Fall konnen geschulte Sanierungshand-
werker zu dieser Zielsetzung beitragen. Im Vorha-
ben wurde ein Curriculum Bewobnerfreundliches
Sanieren entwickelt, das speziell auf die Erweite-
rung der sozialen und kommunikativen Fihigkeiten
der Handwerker abrzielt. Die Qualifizierungsmaf3-

nahme soll nun mit Mitteln des Landes Hessen und
der EU umgesetzt werden, wobei die Nassauische
Heimstitte als ein Trdger fungiert.

» Nachbemerkung zu inter- und
transdisziplindrer Forschung

Inter- und transdisziplinire Forschungsvorhaben
sind derzeit sehr modern. Das Bundesforschungs-
ministerium (BMBF) und viele andere Fordermit-
telgeber legen zunehmend Wert auf die Zusam-
menarbeit verschiedener Disziplinen und die in-
tensive Beteiligung von Praxispartnern. Das
Forschungsvorhaben kann als erfolgreiches Bei-
spiel hierfiir gewertet werden. In einer konzeptio-
nellen Studie kénnten moglicherweise weiter- ge-
hende Vorschlige entwickelt werden. Der unbe-
strittene Erfolg des Vorhabens liegt demgegeniiber
darin, dass die Ergebnisse in einem grof3en Woh-
nungsbestand umgesetzt werden und dieses Nach-
haltigkeitspotenzial tatsichlich erschlossen wird.
Voraussetzung hierfiir waren sehr engagierte Mit-
arbeiterInnen seitens des Praxispartners sowie
ein intensiver und zeitaufwindiger Abstimmungs-
prozess.

Inter- und transdisziplinire Forschung ist kein
Selbstzweck und auch nicht ohne Zusatzaufwand
umzusetzen. Es wire wiinschenswert, diesbeziig-
liche Erfahrungen, die beispielsweise in den ak-
tuellen BMBF-Forderprogrammen gesammelt
werden, zusammenzutragen und zu diskutieren.
Aus Erfolgs- und Misserfolgsbeispielen sollten
Forschungsnehmer und Fordermittelgeber ler-
nen. Ziel wire unter anderem, ein differenziertes

Bild dariiber zu erhalten, wann inter- und trans-
disziplindre Ansitze sinnvoll sind und welche Vor-
aussetzungen hierfiir geschaffen werden miissen.
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Der Beitrag einer Sustainability Balanced Scorecard

Unternehmerische
Nachhaltigkeit umsetzen

Die Balanced Scorecard ist ein modernes Instrument zur operativen Umsetzung

strategischer Ziele. Wie kann sie praxisnah weiterentwickelt werden, um unter-
nehmerische Nachhaltigkeit in das allgemeine Managementsystem zu integrieren?

Hierzu sind verschiedene Wege maglich. Erste konzeptionelle Ansitze wurden an-
hand eines Fallbeispiels im Rahmen des VﬁW-Workshops ,Die Politik allein wird
es nicht richten?!” am 12. Mai 2001 in Berlin erprobt und diskutiert.

Von T. Bieker, C. U. Gminder,

I Habn und M. Wagner

rotz zehnjihriger Diskussion ist unterneh-
merische Nachhaltigkeit immer noch ein unklares
Konstrukt: Unternehmen glinzen wohl mit voll-

28 Okologisches Wirtschaften 5/2001

mundigen Umwelt- und neuerdings Nachhaltig-
keits-Politiken, unterzeichnet von hochster Ebene.
Bei der Umsetzung hapert es jedoch: Umweltma-
nagementsysteme sind wenig effektiv, zu operativ
ausgerichtet und sind selten in die allgemeinen

Managementsysteme integriert (1). Kann der Ein-
bezug von Umwelt und Sozialem in die Balanced
Scorecard, dem ,,Shooting-Star* der Manage-
mentsysteme, diese Schwierigkeiten losen (2)?
Dieser Frage gehen zurzeit zwei Forscherteams
der Universititen Liineburg und Sankt Gallen im
Rahmen eines BMBF-Projektes nach (3).
Ausgehend von der Kritik an traditionellen Control-
ling- und Steuerungssystemen wurde Anfang der
90-er Jahre die Balanced Scorecard (BSC) vor
allem zur Schlieffung der Liicke zwischen strategi-
scher Planung und operativer Umsetzung entwik-
kelt (4). Sie zielt auf das Umsetzen von Strategien
in die operative Ebene und besteht aus einer Score-
card mit folgenden Elementen (siehe Abb. 1):

@ Vier Perspektiven anhand derer externe An-
spruchsgruppen (Anteilseigner, Kunden) und
interne Aspekte (Prozesse, Lernen) beriicksich-
tigt werden,
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