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Eine architektonische Idee wird wiederbelebt -
das Beispiel Gropiusstadt

D Gvopiw;stadb, wn dey vund 35.500
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Seit den funfziger Jahren als zumeist flinfgeschossige Wohnsied-
lung geplant, erzwang der Mauerbau eine massive Verdichtung,
denn es herrschte blanke Wohnungsnot. 1962 wurde der Grund-
stein der Siedlung vom damaligen Regierenden Birgermeister
Willy Brandt gelegt. Die degewo war von Anfang an mafgeblich
an diesem Projekt beteiligt. Sie verfiigt in diesem Quartier aktuell
Uber 4.300 Wohnungen.

Die vergangenen funfzig Jahre haben nicht nur Substanz und
verschiedene Ausstattungsmerkmale angegriffen. In dieser Zeit
vollzog sich auch ein radikaler Wandel von Nutzungsgewohnhei-
ten und Bedurfnissen. Was in den sechziger Jahren der Mehrzahl
der Berliner Biirger wie purer Luxus vorkam — Badezimmer in der
eigenen Wohnung, Zentralheizung, Balkone, Aufziige und Mdll-
schlucker —, wirkt heute zumindest normal, wenn nicht veraltet
und angestaubt. Die Gropiusstadt war in einen tiefen Schlaf gefal-
len. Doch die architektonischen und landschaftsplanerischen
Ideen von Gropius und Rossow haben iberdauert und ihren Reiz
nicht verloren.

Da setzt die degewo an: Bauhausarchitektur und Landschaftsge-
staltung erleben eine Renaissance, behutsam verkniipft mit Neu-
em. Wieder zeigt die degewo einen neuen Weg im Umgang mit
GroB3siedlungen und fiir eine zeitgemafRe Quartiersentwicklung.

Es gibt gute Griinde dafir: Neukdlln, der Bezirk mit den vermutlich
meisten sozialen Spannungen Berlins, braucht soziale Ruhepole.
Unser Engagement hier zahlt also auf die degewo-Stadtrendite ein:
Wir leisten einen gesellschaftlichen Mehrwert, indem wir hier einen
demographisch, sozial und ethnisch vielfdltigen Kiez gestalten.
Langfristig wird das Engagement auch zu unserem betriebswirt-
schaftlichen Gewinn beitragen: Wir wollen mit interessanten
Angeboten zur Stelle sein, wenn der im Zusammenhang mit dem
Neubau des nahe gelegenen Flughafens Schonefeld erwartete
Zuwachs an Arbeitsplatzen erfolgt.

Im Mittelpunkt steht ein Investitionsprogramm von 2009 bis 2016
im Umfang von 91 Millionen Euro. Mit gezielten MaBnahmen soll
eine deutliche Aufwertung der Geb&ude, der Grunflachen, der
Gerwerbestandorte und damit zugleich eine Stabilisierung der
Einwohnerstruktur erreicht werden.
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Die wichtigsten Handlungsfelder:

¢ Energetische Sanierung von Hausern und Wohnraum. Ziel ist
es, durch Fassadenddmmung sowie Strangerneuerung und
-ummantelung den Energieverbrauch an Warmwasser und
Heizung um 50 bis 60 Prozent zu senken — und damit auch die
warmen Betriebskosten

Die ,Millabwurfanlagen” werden geschlossen, da sie eine
kostensenkende Mulltrennung verhindern

Rekonstruktion der Grinanlagen nach den urspriinglichen
Planen Walter Rossows, mit zeitgemafer Anpassung an aktuelle
Bedurfnisse

Schaffung neuer Spiellandschaften

Aufwertung der Gewerbelandschaft durch umfassende Umbau-
und Erweiterungsmallnahmen fur das ,Wutzky", das neue
wohnungsnahe Einkaufscenter (seit Dezember 2010 in
Ausflihrung)

Frihzeitige Information und Einbeziehung der Mieter und
Betroffenen auf verschiedenen Wegen, z.B. Durchfihrung von
Mieterversammlungen, Bildung von Mieter- und Sanierungs-
beirdten sowie die Involvierung der Mieter bei der Auswahl von
Ausstattungsmerkmalen

Flankiert werden samtliche MaBnahmen von einer verstarkten
Kooperation mit allen Quartiersakteuren wie Kindertagesstatten
und Schulen, wie sie sich auch in anderen Vierteln tiberzeugend
bewdhrt hat

Die degewo ist davon Uberzeugt, dass die Gropiusstadt eine
erfolgreiche Entwicklung nehmen wird. Dabei weil3 sie sich dem
Erbe des groen Architekten verpflichtet, der diesen Teil der Stadt
geplant hat: Walter Gropius.

Den demographischen Wandel mitdenken:

das Beispiel ,Park der Generationen” in Marienfelde
Das Quartier Marienfelde Stid gehort zu den spaten klassischen
Neubaugebieten Westberlins. Errichtet wurde es in den Jahren
1967 bis 1974 unter den Bedingungen der Teilung mit hoher
Wohndichte pro bebauter Fldche. Die degewo unterhdlt hier 2.410
Wohnungen. Marienfelde Std ist kein Problemkiez. Vorteile des
Standorts sind seine vergleichsweise Ruhe und Beschaulichkeit,
zusammenhadngende Grinflachen, eine insgesamt sozial und
ethnisch gut gemischte Nachbarschaft und die Nahe zahlreicher
Unternehmen mit entsprechenden Arbeitsplatzen. In das Branden-
burger Umland ist es nur ein ,Katzensprung”. Die behinderten- und
altersgerechte Ausstattung ist zufrieden stellend. Allerdings leidet
das Viertel unter einem Instandhaltungsstau, der von den Mietern
bemangelt wird. Ganz klar, im Vergleich zu anderen Vierteln hat
das Quartier mit den gestiegenen Anspriichen nicht mitgehalten.

Frevawme fir Kids: Sport und
Spiel gonz wn dev Nahe

>
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Rein betriebswirtschaftlich betrachtet schlagen diese Umstande fir die degewo mit einem Leerstand
von 5,4 Prozent und einer Fluktuation von rund 10 Prozent zu Buche: Anlass fur Aufmerksamkeit und
vorausschauendes Handeln. Von besonderer Bedeutung ist die Tatsache, dass mehr als 50 Prozent der
Mieter dlter als sechzig Jahre sind. Hier ist also der demographische Wandel bereits Realitét, der ganz
Berlin in Zukunft beschéftigen wird. Gerade deshalb sind die Erfahrungen, die wir in Marienfelde sam-
meln, so wichtig — wir lernen fur zukiinftige Vorhaben. Vom ,Park der Generationen®, der ein genera-
tionstibergreifendes Wohnen realisieren soll, versprechen wir uns besonders wertvolle Erkenntnisse.
Darum gehtes:

* Zielgerichtete Erweiterung des Angebots durch Umbaumalnahmen fir die bisher vernachldssigte
Klientel mittelstandischer Mieter jeden Alters

« Zielorientierte und genau definierte Angebote fiir die wichtigsten Lebensphasen, also:
- Familiengrtinder

Stavterfamilien,
Ausbaudanilien

— Alleinerziehende HUle dLV d(,mo&VafktSckL WMO((,C
— Alleinstehende und Paare, deren Kinder ausgezogen sind bereits Rwid:ab, dev ganz Bevlin in
— Senioren Zukunft bcsduaft@u\. wwd.

* Angebote des ,betreuten Wohnens”

» Umfangreiche Sanierungs- und InstandsetzungsmalSnahmen, die eine Verbesserung des Wohnungs-
standards und des Wohnumfeldes sowie die Senkung der Betriebskosten zum Ziel haben

« Entwicklung zusétzlicher generationsgerechter Angebote (z.B. Spiellandschaften, Computerkurse)

« Revitalisierung der Griinflichen und Umgestaltung in Richtung einer Parklandschaft

Gewinn fir alle: Stadtentwicklung und Stadtrendite

Die genannten Projekte, die abgeschlossenen wie die unmittelbar geplanten, zeigen: Unser Engage-
ment fUr die Stadtentwicklung wirkt sich positiv auf unser Vermdgen und auf unsere Stadtrendite aus.
Naturlich profitiert unser Unternehmen davon. Und wir leisten einen gesellschaftlichen Mehrwert fur
die Stadt, indem wir potenzielle oder akute soziale Brennpunkte entscharfen, soziale Ruhepole in
gefdhrdeten Kiezen schaffen oder sozial und ethnisch vielfaltige Viertel gestalten.

Wir haben gelernt: Mittel- und langfristig zahlt sich dieses Engagement aus. Wohnungen in stabilen,
lebenswerten und zukunftsorientierten Kiezen schaffen Gewinn.

Noch wichtiger ist aber dies: Auch unsere Mieter erleben die Projekte zur Stadtentwicklung als
Gewinn. Sie schatzen unser Engagement und erwarten es von uns auch kinftig.
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Grol3siedlungen verstadtern”. Ein Pladoyer von Hans Stimmann

Die Zeit der utopischen Gesellschaftsentwiirfe ist vorbei. Bei aller
Unubersichtlichkeit der kiinftigen gesellschaftlichen Entwick-
lungen ist doch eines spatestens seit dem Fall der Mauer klar:

Das sozialistische Modell einer anderen Gesellschaft ist gescheitert.
Dass dieses Faktum enorme Auswirkungen auf die Vorstellung

von Stadt hat, wird vielen Beteiligten erst allmahlich bewusst.
Dokumente der Vorstellung einer ,neuen Stadt” fir eine ,neue
Gesellschaft” sind die GroRsiedlungen der sechziger und siebziger
Jahre. Geplant von kommunalen oder genossenschaftlichen Woh-
nungsbaugesellschaften, wurde hier die stadttypische Trennung
von offentlichen Stadtraumen und privaten Grundsticken und
individuellen Hausern aufgehoben. Ziel war es, sowohl die 6kono-
mischen wie die sozialen Grundlagen traditioneller Stadte zu tber-
winden und damit die kapitalistische Marktlogik, ja, die birgerliche
Gesellschaft insgesamt in Frage zu stellen. Die ,L6sung der Woh-

nungsfrage” als ein Hebel zur Uberwindung der biirgerlichen Stadt.

In diesem Geist sind die Gro8siedlungsprojekte in der DDR und

in der Bundesrepublik entstanden. Hier wie dort setzten die Uto-
pisten in Architektur und Politik ihre Vorstellungen aus funktiona-
len Mustern durchgriinter, verkehrsgerechter Siedlungen mit frei
komponierten Objekten auf der griinen Wiese um. Besonders ein-
dricklich geschah das in beiden Teilen Berlins: Markisches Viertel,
Gropiusstadt, Hohenschénhausen, Marzahn. Entstanden sind
Quartiere, die ihren Mietern zwar Licht, Luft und Sonne zu ,bezahl-
baren Preisen” bieten, aber die monumentalen Maf3e der Bauten,
die Normierung der Wohnungen, die radikale stadtebauliche Ab-
grenzung von Nachbarquartieren, die vergleichsweise hohe soziale
Homogenitdt der Bewohner und nicht zuletzt die Lage an der
Peripherie haben die Gro3siedlungen zu einem Auslaufmodell
werden lassen.

Um diese Dinosaurier der Nachkriegsmoderne fiir kiinftige

Bewohner attraktiv zu machen, ist dreierlei notwendig:

- Weiterentwicklung in Richtung Stadt im inhaltlichen und
raumlichen Sinne mit einem breiten Angebot zur Entfaltung
individueller Lebensentwrfe

- Ruckbesinnung auf die Qualitat stadtischer Stralen, Platze
und Parkanlagen

- Einfihrung privaten Grund-, Haus- und Wohneigentums

Dreh- und Angelpunkt einer Verstadterung der GrofSsiedlungen:
Die Bedurfnisse derzeitiger und kiinftiger Mieter in den Blick
nehmen! Was das heifst, ldsst sich am Beispiel der Gropiusstadt
zeigen. Diese Siedlung birgt aus architektonischer Sicht fast alle
Spielarten der Moderne: Hochhausbldcke, Zeilenbauten, Reihen-
hauser, Teppichsiedlungen. Vor 50 Jahren am dufSersten Stadtrand
Westberlins geplant, befindet sie sich heute in unmittelbarer Nahe
der aufstrebenden Region um den neuen Flughafen BBl und den
Wissenschaftspark Adlershof. Diese Lage macht die Gropiusstadt

auch interessant fir Menschen, die im weitesten Sinne als moderne
Dienstleister bezeichnet werden kdnnen. Sie entsprechen meistens
nicht der Standardfamilie, sondern leben oft in anderen Formen —
als junge und alte Singles, in gleichgeschlechtlichen Lebens-
gemeinschaften, in Patchwork-Konstellationen etc., und sie haben
andere Anspriche: Kochen wird als gemeinschaftliches Erlebnis
verstanden, der Austausch mit Freunden ist intensiv, die Arbeits-
zeiten sind flexibel, die Mobilitdt ist hoch etc. Innenarchitektonisch
bedeutet dieser Trend zur Individualisierung: Wohnungen sollten
so viel Gestaltungsraum wie moglich bieten. Konkret kann das z.B.
die Integration der Kiiche in den Wohnbereich bedeuten.

Um fUr diese Nachfrage attraktiv zu sein, muss sich die Gropius-
stadt von ihrem bisherigen Image emanzipieren, ohne dabei ihre
Geschichte der sechziger Jahre zu vergessen. Bei der Modernisie-
rung kann man mit einfachen Manahmen viel erreichen. So soll-
ten die Hauseingangsbereiche einladend und zur Stral3e hin aus-
gerichtet sein. Fahrradstander gehdren vor die Tur. Die neuen
Bewohner erwarten neben dem Shopping-Center eine maglichst
kleinteilige Mischung von Gewerbe, Geschaften und Cafés, die
Anlage von offentlichen Platzen als Treffpunkten.

Um all das zu erreichen, empfehle ich einen Schritt, der in den
Ohren vieler Stadtplaner und Politiker provokativ klingt: den Ver-
kauf eines Teils der sanierten Wohnungen und von Grundsttcken
flr neue Gebaude an private Eigentimer. Die aus dem Verkauf
erzielten Renditen kdnnten im Sinne der sozialen Balance zur
Stabilisierung der Gbrigen Mietpreise verwendet werden. Warum
sollten z. B. Baugemeinschaften hier nicht Grund erwerben und
Wohnprojekte realisieren kdnnen? Auch das wadre ein Betrag zur
Verstadterung: Vom Engagement dieser Burger wirde die gesamte
Siedlung profitieren. Es liegt entscheidend an den Wohnungsbau-
gesellschaften, ob dieser Weg beschritten wird.

Prof. Dr.-Ing.

Hans Stimmann
Senatsbaudirektor a.D.,
Autor zahlreicher
Veroffentlichungen zur
Architektur, zum Stadtebau
und zur Stadtentwicklung
besonders Berlins,
Honorarprofessor am
Institut fur Stadtbaukunst
der TU Dortmund.
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Bevlin hat sich Wgasz Klymaziele gesetat. Bis 2um Jahr
2020 soll w dey Houptstadt dev Kohlendioxid—Aussto wm
40 Prozent smken. Dey Woh.nmﬁswivbschwft komumt bet dey
ewam diesey 2uele ene wichage, Bolle 2u.

Wenn es der degewo mit ihren rund 70.000 Wohnungen und mehr als 1.500 Gewerbeeinheiten
gelingt, den CO,-Ausstol3 deutlich zu verringern, macht sich das in der Energiebilanz der Hauptstadt
durchaus bemerkbar. Die degewo hat diese Herausforderungen gerne angenommen. Verantwortung
fur die Entwicklung Berlins zu ibernehmen, heift fir uns auch und gerade, kiinftigen Generationen
eine lebenswerte Umwelt zu hinterlassen.

Die Ausgangslage war nicht eben guinstig: SchlielSlich stammt der Grof3teil der degewo-Wohnungs-
bestande aus den sechziger und siebziger Jahren. Eine Zeit, in der die Versorgung mit preiswertem
Wohnraum im Fokus des 6ffentlichen Interesses stand: Klimawandel und Energieeffizienz waren
damals keine Themen, Mulltrennung und Recycling unbekannt. Und selbstredend gab es auch keine
Sonnenkollektoren oder Erdwarmepumpen. Der seinerzeitige energetische Fortschritt bestand vor
allem in der Versorgung der Grof3siedlungen mit Fernwarme, deren ,Sauberkeit” sich vor allem im
Ersatz des friher Gblichen Kachelofens bemal3.

So war es ein weiter Weg fiir die degewo, um auch beim Klimaschutz zu den Vorreitern zu gehoren.
Wir haben ihn erfolgreich zurtickgelegt: GemaR eigenen Berechnungen konnte der CO,-Ausstol8 bei
degewo-Gebduden in den Jahren 1990 bis 2008 um rund 50 Prozent reduziert werden. Die ersten Ziele
der Klimaschutzvereinbarung, die wir, wie die finf anderen stddtischen Wohnungsunternehmen auch,
mit dem Berliner Senat abgeschlossen haben, konnten ebenfalls erreicht werden: Wir haben in den
Jahren 2007 und 2008 den CO,-Ausstol3 um weitere 10 Prozent verringern kénnen. Damit senken
unsere Mallnahmen im okologischen Bereich die Betriebskosten und machen einen erheblichen Teil
unserer Stadtrendite aus.

'O'kotogism Mapnahmen

nvestition i die Zukunft:
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Auch wenn wir noch lange nicht am Ziel sind und weiterhin standig an CO,-Einsparungen und
weiteren ¢kologischen Verbesserungen arbeiten, haben wir hier zweifellos eine Erfolgsgeschichte
geschrieben. Wie war sie moglich?

schutzgedanke eine durchgehende Rolle. Unsere Partner, Architekten und Ingenieure wie ausfiihren-
de Firmen, werden auf das Ziel der Umweltvertraglichkeit verpflichtet. Das bezieht sich auf die
verwendeten Materialien (z.B. Farben, Klebstoffe, Dammstoffe) genauso wie auf die Emissionsredu-
zierung (z.B. Larm und Staub) bei der Bauausfihrung oder die Entsorgung von Reststoffen.

Wo immer es moglich ist, setzt die degewo auf umweltvertragliche Energie. 2001 haben wir
beispielsweise die ersten Sonnenkollektoren in Betrieb genommen und den Bestand seitdem
kontinuierlich ausgebaut. Bereits seit 2003 werden 50.000 Bewohner (davon 12.000 Mieter der
degewo) in der Gropiusstadt mit regenerativ erzeugter Warme versorgt. Dadurch werden 235.000
Tonnen CO, vermieden und die CO,-Emissionen der Hauptstadt um 0,5 % reduziert.

Bei allen Bau- und Sanierungsmal3nahmen, die die degewo durchfihrt, hat die energetische
Modernisierung hochste Prioritdt. Dabei finden modernste Dammmaterialien und Isolierstoffe
Verwendung.

Bereits vor der 2007 verabschiedeten Energieeinsparverordnung hat die degewo mit der
systematischen Erhebung der Energieverbrauchs- bzw. -bedarfsdaten ihres Bestandes begonnen.
Allen Mietinteressenten kdnnen die entsprechenden Energieausweise zur Verfligung gestellt
werden. Damit wird zum einen das Umweltbewusstsein der Mieter gestarkt. Zum anderen wachst
aber auch die Sensibilitat fiir den Zusammenhang von Energieverbrauch und Kosten. Die Botschaft
ist eindeutig: Energiesparen macht sich bezahlt.

Bei der Versorgung der Mieter mit Gas, Strom und Wasser legt die degewo groten Wert darauf, dass
die Versorgungsleitungen, Endgeréte und Verbrauchsmesser dem modernsten Stand der Technik
entsprechen. In Zusammenarbeit u.a. mit der Verbraucherzentrale und den Energieunternehmen
entwickelt die degewo Beratungsangebote, um die Mieter detailliert Uber ihren aktuellen Energie-
verbrauch und Einsparmaglichkeiten aufzuklaren.

Auch bei der Millentsorgung gehen wir umweltvertragliche Wege. Um gré3ere Mullmengen der
Wiederverwertung zuzufiihren, nehmen wir immer mehr Mullschlucker aus dem Betrieb. Auch wenn
es fur viele Bewohner den Verlust bequemer Gewohnheiten bedeutet, begrifien die meisten Mieter
inzwischen diesen Schritt. Die degewo hat hier gelernt: Aufkldrung und dialogisch gefiihrte
Uberzeugungsarbeit spielen eine wesentliche Rolle.

C ] * Bereits bei der Planung von Erhaltungs-, Umbau- und Erneuerungsmaflnahmen spielt der Umwelt-

_Bu’u'bs sut 2003 wevden 12.000 Mietey
wn dey GVopiq;stadb b Ve@we,mtiv
e,vzu@tey Warme Vuso@b.
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Vevbrauch steweyvn: mdividuelle
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Verantwortung der Mieter starken

Die degewo kann viel zur umweltvertraglichen ,Ausstattung” ihrer Viertel tun. Wir wissen aber auch:
Wir kdnnen viel mehr leisten, wenn die Mieter mitziehen, selbst ihre Verantwortung fir die Umwelt
entdecken und sich fiir ihren Schutz engagieren. Was nutzen vier Milltonnen, wenn sich keiner die
Muhe macht, den Mull zu trennen? Deshalb legt die degewo groBen Wert darauf, in ihren Quartieren
die Voraussetzungen fiir ein 6kologisch verantwortliches Wohnen zu schaffen. Transparenz ist hier ein
wichtiger Schltssel zum Erfolg. Die Installation gesonderter und leicht ablesbarer Messgerdte fir den
Verbrauch von Wasser und Wéarme schdrft genauso das Bewusstsein wie eine verbrauchsabhangige
Abrechnung. Moderne IT-gestltzte Messverfahren — Stichwort ,Smart Grids” — werden hier in Zukunft
noch mehr Transparenz und bessere Steuerungsmoglichkeiten des Energieverbrauchs bieten.

Naturlich versuchen wir unsere Mieter auch durch gezielte Informationen sowie Beratungs- und
Schulungsangebote fuir den Umweltschutzgedanken zu gewinnen. Unsere Philosophie dabei:
den Mieter in seiner Eigenverantwortung fiir den Umweltschutz in seinen vier Wanden starken.

Umweltschutz lohnt sich

Der umweltvertrdgliche Weg, den die degewo eingeschlagen hat und in Zukunft weiterhin konse-
quent geht, hat positive Effekte nicht nur fir die Umwelt: Nachhaltiges Wirtschaften spart auch Geld -
und zwar fiir den Mieter und das Unternehmen. Angesichts der unaufhaltsam steigenden Kosten fir
Energie und Wasser ist die 6kologische Modernisierung neben dem individuellen Verbrauchsverhalten

heute der wichtigste Hebel zur Begrenzung der Betriebskosten. Das entlastet den Mieter spurbar und
dient der dauerhaften Vermietbarkeit.
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MafBstdbe in der energetischen Sanierung setzen: das Beispiel ,Hofgarten”

Der Hofgarten im Brunnenviertel ist unter energetischen Gesichtspunkten eines unserer Leuchtturm-
projekte. Hier sanierte die degewo 317 Wohnungen und finf Gewerbeeinheiten mit einer Gesamt-
mietflache von rund 21.500 m? Errichtet wurde dieses Ensemble 1976. Ziel der Planungen war es, die
Energieeffizienz der Anlage auf Neubaustandard gemafl der ,Energieeinsparverordnung” zu bringen.
Das entspricht einer CO,-Reduktion von 165 Tonnen im Jahr. 13,6 Millionen Euro Investitionsmittel
waren vorgesehen, allem@jamn dienten der Durchftihrung von EnergiesparmafSnahmen.
Hierzu zahlten u.a.

* Ddmmung der Fassaden,

* Kilteisolierung zu den Kellergeschossen,

* Ersatz samtlicher Fenster nach dem neuesten Stand der Technik,

« Strangsanierung bei der Strom- und Wasserversorgung,

« Dachinstallation von 312 m? Solarkollektoren fiir vier thermische Anlagen, die ca. 30 Prozent des
Warmwasserbedarfs decken und mit bis zu 5 Prozent die Heizungsversorgung unterstiitzen.

Gewonnen haben bei diesem Projekt alle: die Stadt, weil der CO,-Ausstol$ weiter reduziert werden

konnte und ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet wird, und die Mieter, deren Betriebskosten um
rund 30 Cent pro m? gesenkt wurden.

Re triebskosten wm yund

30 Cenblw’gesenkt 5




~Norbildrendite”: Koommunale Wohnungsunternehmen gehen bei
der energetischen Sanierung voran. Von Michael Geil3ler

Der Klimaschutz ist auf der politischen Agenda ganz nach oben
gerlckt. Es besteht kein Zweifel daran, dass die globalen Durch-
schnittstemperaturen in den vergangenen Jahrzehnten gestiegen
sind. Verantwortlich dafur ist in erster Linie das bei der Verbren-
nung fossiler Rohstoffe wie Kohle, Ol oder Gas freigesetzte Kohlen-
dioxid (CO,). Klimaschutzziele auf internationaler, nationaler und
regionaler Ebene sollen dazu beitragen, die Erderwarmung auf
langfristig 2 Grad Temperaturanstieg zu begrenzen. Berlin hat sich
vorgenommen, bis zum Jahr 2020 die CO,-Emissionen im Vergleich
zum Referenzjahr 1990 um 40 Prozent zu senken. Das entspricht
einer Reduktion von tber vier Millionen Tonnen jahrlich. Pro Kopf
verursacht jeder Berliner derzeit rund sieben Tonnen CO, pro Jahr.
Das ist weniger als der Bundesdurchschnitt — aber deutlich mehr,
als in den Entwicklungs- und Schwellenlandern verursacht wird.

Wohnungsunternehmen spielen eine herausragende Rolle bei der
Erreichung der Klimaziele. Sogar bei der CO,-armen Energieerzeu-
gung, ein Schlussel zur Reduktion des CO,-AusstoBes, kdnnen sie
einen Beitrag leisten. Durch den Einbau kleiner KWK-Anlagen
(Mini-Blockheizkraftwerke) oder die Nutzung von Sonnenkollek-
toren zur Warme- oder Stromerzeugung kénnen sie selbst oder
mit Hilfe spezialisierter Energiedienstleister umweltfreundlich und
effizient Energie erzeugen. Eine noch grél3ere Bedeutung kommt
Wohnungsunternehmen jedoch bei der Umsetzung von Mal3nah-
men zur Energieeffizienz und Energieeinsparung zu. Schlieflich
werden heute 40 Prozent aller erzeugten Energie fiir die Versor-
gung von Gebauden mit Heizwarme und Warmwasser bendtigt.
Wenn ein Unternehmen wie die degewo, die tber 70.000 Woh-
nungen in Berlin bewirtschaftet, seinen Energieverbrauch

Michael GeiB3ler
Geschéaftsfiihrer
Berliner Energieagentur GmbH

signifikant senken kann, wirkt sich das sichtbar positiv auf die
Klimabilanz der Hauptstadt aus. Im Energiekonzept 2020 des
Landes Berlin, das die Berliner Energieagentur im Auftrag der
Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Technologie und Frauen erstellt
hat, gehen wir bei den privaten Haushalten im Zielszenario von
einer Reduzierung des Energieverbrauchs fir die Warmebereitstel-
lung von 7,5 Prozent in den nachsten zehn Jahren aus. Um dieses
Ziel zu erreichen, missen jedoch doppelt so viele Gebdude wie
bisher umfassend energetisch modernisiert werden. Die stadti-
schen Wohnungsgesellschaften sind bereits auf einem sehr guten
Weg. 85 Prozent ihrer Bestande sind teilweise oder vollstandig
energetisch modernisiert, sie haben seit 1990 tGber 12 Milliarden
Euro investiert.

Leider ist es viel einfacher, ein neues Haus nach energetischen Ge-
sichtspunkten zu bauen, als éltere Wohnungsbestande energetisch
zu modernisieren. Die energetische Komplett-Modernisierung

von Bestanden ist aufwendig und teuer. Zwar kann man mit
sogenannten geringinvestiven MalSnahmen eine ganze Menge
bewirken: Optimierung von Vorlauftemperaturen, Ddmmung von
Rohrleitungen oder auch hydraulischer Abgleich von Heizungsan-
lagen. All das fihrt schon zu erheblichen Einsparungen.

Hohere Einsparungen sind méglich mit modernsten Brennwert-
Heizkesseln oder einer auf den Warmebedarf genau zugeschnitte-
nen Heizungsanlage, eventuell sogar mit Unterstiitzung durch ein
kleines BHKW. Die deutlich groiten Effekte erzielt man aber mit
WérmeschutzmafBnahmen am Baukérper, also mit Dammung:
Dach, AulRenwande, Keller- und Geschossdecken kénnen durch
moderne Materialien so isoliert werden, dass kaum noch Warme
verloren geht. Diese Form der energetischen Sanierung, dann auch
in Verbindung mit neuen, dreifachverglasten Fenstern, ist aller-
dings auch am kapitalintensivsten und amortisiert sich in den
meisten Fallen erst nach Uber 20 Jahren.

Angesichts dieser Herausforderungen haben kommunale Woh-
nungsgesellschaften eine wichtige Vorbildfunktion. Wenn sie vor-
angehen, das notwendige Geld in die Hand nehmen, ihre Besténde
weiterhin energetisch sanieren und fir die Mieter eine splrbare
Heiz- und Warmwasserkostenentlastung dabei herauskommt —
dann werden auch viele private Wohnungsbesitzer nachziehen.
Auch das ware ein wichtiger Beitrag zur Stadtrendite, eine Vorbild-
rendite sozusagen.
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Dies ist nicht nur Folge des medizinischen Fortschritts und einer
geslinderen Erndhrung, sondern — wie haufig Ubersehen wird -
auch der Verbesserung der Wohn- und Wohnumfeldqualitat.

Wer erinnert sich heute noch an die Gruppe der Mietnomaden
vor 150 Jahren, die armutsbedingt von Neubau zu Neubau ziehen
mussten, um die Raume ,trocken zu wohnen”, und nicht selten an
Tuberkulose oder Gicht erkrankten?




Lag das Durchschnittsalter der Berliner Bevolkerung 1990 noch
bei 39 Jahren, so sind es heute bereits 43 Jahre. Aber Zahlen und
Lebenswirklichkeit sind hdufig zweierlei. Seridse Prognosen gehen
davon aus, dass sich bis 2030 die Zahl der Uber 65-Jahrigen von
heute 630.000 auf 819.000 vergroBert. Oder noch zugespitzter:
Die Zahl der tiber 80-Jdhrigen in Berlin wird 2030 voraussichtlich
rund 250.000 Menschen betragen. Gegenulber heute ist dies eine
Steigerung um 87 Prozent. Bereits 2009 gab es in Berlin 63.000
hdusliche Pflegeflle.

Erfreulicherweise verstehen sich die meisten alten Menschen
keineswegs als ,altes Eisen”. Gerade die Lebenserfahrung der
Jungen Alten” ist Uberaus wertvoll fir unsere Gesellschaft. Mit
dem Eintreten in die dritte Lebensphase wachst aber auch das
Bedurfnis nach einem sicheren ,Zuhause” in vertrauter Umgebung,
maoglichst mit ortsnaher Versorgung auch im pflegerischen und
medizinischen Bereich. Viele dltere Blrger werden von der Sorge
um Kontrollverlust und Abhdngigkeit umgetrieben. Dies hat
haufig seine Ursache in altersbedingten Mobilitatsproblemen.
Hinzu kommen die Herausforderungen einer dynamischen Tech-
nikentwicklung, z.B. durch die zunehmende Digitalisierung aller
Lebensbereiche.

Wi missen: 99 Prozent der Biiger
mochten m Alter n den vertrouten
viey Wanden wolumen bleben.

JUmfénglichen Schutz schenken”: Mit diesen drei Worten
beschreibt die degewo deshalb ihren Beitrag fur Berlin als ,Modell-
stadt fUr eine alternde Gesellschaft”. Dabei haben wir nicht nur
unsere dlteren Mieter im Auge. Aus unseren Kundenkontakten
wissen wir, dass auch deren Kinder unsere Angebote aufmerksam
wahrnehmen. Wer heute wiirdevolles Altern Giberzeugend
ermdglicht, bindet damit zugleich die Kunden von morgen.

Neve Ahae.botc,

Wohnen ist keine Frage des Alters ... Moglichkeiten
fiir altere Menschen

Unsere Mieter sind Menschen in jedem Altersabschnitt. Der Single
will eines Tages eine Familie griinden, in der Folge sollen die
Sprésslinge in einer ortsnahen Bildungs- und Kulturlandschaft
maoglichst gut auf das Leben vorbereitet werden, irgendwann
ziehen die Kinder aus und der pflegebediirftige Grovater vielleicht
ein — und eines Tages fehlen die Haltegriffe im Bad.
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Wir haben gelernt: Die individuellen Lebenssituationen unserer Kunden machen praktische und
bezahlbare Losungen fir alle Lebensphasen erforderlich. Die degewo hat ihr Dienstleistungsangebot
fUr die Generation in der dritten Lebensphase deshalb breit gestaffelt.

* Barrierefreies Wohnen wird immer wichtiger. Auch wenn Berlin mit 5 Prozent barrierefreien
Wohnungen deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt (1 Prozent) liegt, gibt es noch viel zu tun, denn
alle Alltagshandlungen sind betroffen. Es geht um Rollstuhlrampen und Fahrstihle, um sichere
Badezimmer, schwellenlose Zimmeribergange und besonders gesicherte Gefahrenquellen
(z.B. versenkbare Herdschalter). Die degewo bietet ihren Mietern hier einen ganzen Katalog von
MaBnahmen. Einfache Um- oder Einbauten wie ,Blitzlichtklingel” im Wohnzimmer, Absenkung von
Schwellen zum Balkon oder rutschfeste Fliesen im Bad erleichtern den Alltag.

e Technik muss kein Feind des Alters sein. Ganz in Gegenteil: Sie kann auch unterstitzend im Alter
wirken und erhebliche zusatzliche Lebensqualitdt und Sicherheit schaffen. Mit unseren Aktivitaten
,SOPHIA" und dem ,AAL-Programm” als Pilotprojekt haben wir Neuland betreten.

« Die degewo verflgt tber eine breite Angebotspalette fir altergerechtes Wohnen. Wer den
bisherigen Lebensmittelpunkt aufgeben will oder muss, weil er zu grof3, zu kostspielig oder
infrastrukturell zu schlecht angebunden ist, findet in Seniorenwohnhausern, Residenzen,
Seniorenwohngemeinschaften oder im Rahmen eines ,Mehrgenerationenhauses” zahlreiche
attraktive Alternativen. Je nach Bedurfnis, Wunsch und finanziellen Méglichkeiten bieten wir alle
Stufen der Versorgung und Betreuung an.

» Und schlieBlich ist es fur uns selbstverstandlich, fir unsere Mieter und deren Angehdérige einen
Beratungsservice zur Verfligung zu stellen, der die individuellen Bedurfnisse und Erfordernisse mit
dem bestehenden Angebot in Ubereinstimmung zu bringen hilft.

Die degewo fihlt sich dem Wunsch ihrer Kunden verpflichtet, so weit wie méglich in Wirde und
Autonomie in den eigenen vier Wanden alt zu werden. Noch kdnnen wir nicht allen Erwartungen
gerecht werden. Deshalb arbeiten wir mit Nachdruck daran, unsere Angebote fir dltere Menschen
auszubauen und zu optimieren. Die degewo profitiert davon, weil sie weniger kostenintensive
Fluktuation zu verzeichnen hat. Die Mieter profitieren, weil sie dort alt werden kénnen, wo sie es
winschen: in ihrer angestammten Wohnung. Die Gesellschaft profitiert im Sinne der Stadtrendite;
wir entlasten die 6ffentlichen Kassen, indem wir den Gang in ein Pflegeheim so lang wie moglich
herausschieben.

Bie nolvicluellen Lebensstuationen unsevey Kunden
machen pVaktiSchL wdl bezahlboyve Loswxﬁm i alle
Lebensphasin evfordeviich.



Damit alle ruhig leben kénnen: das Beispiel SOPHIA
Ein Fall, der vielen bekannt vorkommen durfte: Erst letztes Jahr ist
die Mutter im Bad bose gestirzt und konnte sich nicht mehr be-
merkbar machen. Erfreulicherweise waren die Nachbarn aufmerk-
sam, aber wenn diese mal im Urlaub sind, wer kimmert sich dann?

,SOPHIA” steht fir ,Soziale Personenbetreuung - Hilfe im Alter”
und ist eine Art moderner Nachbarschaft mit technischer Unter-
stltzung. Im Zentrum dieses Dienstleistungsangebots steht das
verldssliche Unterstitzungsversprechen fur die meisten Eventuali-
taten in der fortgeschrittenen Lebensphase. Unsere dlteren Mieter
koénnen jederzeit auf alle moéglichen Orientierungshilfen zurdick-
greifen. Technische Trager dieses Angebots sind ein Sicherheits-
armband und eine Art Standleitung zur SOPHIA-Service-Zentrale,
in der professionelle Mitarbeiter fiir Beratungen, Ansprache, Hin-
weise, Erinnerungen und nattrlich auch fiir den Notfall zur Verfu-
gung stehen. Hier handelt es sich nicht um ein anonymes Callcenter.
Jeder Mieter hat seinen personlichen Ansprechpartner. Diese
Ansprechpartner sind tbrigens meistens ,junge Alte”, die sich
gerne ehrenamtlich engagieren.

Die Moglichkeiten von SOPHIA sind so zahlreich, dass sie hier
nur exemplarisch vorgestellt werden kénnen:

« personliche Ansprache und menschlicher Austausch nach
Bedarf; Vermittlungen von Dienstleistungen (fast) jeder Art,
z.B. Einkaufshilfen, Essen auf Rédern, Fahrdiensten, FuBpflege,
Fensterputzen

« individuelle Angebote wie Begleitung beim Spaziergang,
UnterstUtzung bei Antragstellungen oder dem
Gardinenaufhdngen

« Erinnerung an Termine oder wichtige Verpflichtungen,

z.B. Medikamenteneinnahme

« Notruffunktion im Unglicksfall

« Uberwachungsfunktion fiir die wichtigsten Kurven des
individuellen Biorhythmus

Sichevheat vund wm die Viy:
divekter Drant zur SOPHIA-
Zentrale
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Im Altey
andeyn sich die
Redivfiusse.

Vordenken fiir nachste Generationen. Das Beispiel ,AAL"

LAAL" steht fir ,Ambient Assisted Living” und meint altersgerechte Assistenzsysteme fir ein
gesundes und unabhéngiges Leben in der eigenen Wohnung. Diese Systeme sind nicht nur fir
alte Menschen und die Menschen, die sich um sie kimmern, gedacht. AAL hat zum Ziel:

e die Zeit zu verldngern, die es dlteren Menschen erlaubt, mit Hilfe von Technologien in ihrer
gewohnten Umgebung selbstbestimmt, autonom und mobil zu leben

 Gesundheit und Wohlbefinden von élteren Menschen zu erhalten

* einen besseren Lebensstil fir Personen mit physischen Beeintrachtigungen zu ermoglichen

« die private Sicherheit zu erhéhen und soziale Isolation zu verhindern

* Pflegeeinrichtungen und Familien durch neue Produkte und Dienstleistungen zu unterstiitzen

e die Effizienz und Produktivitat von Ressourcen in einer dlter werdenden Gesellschaft zu steigern

AAL befindet sich noch in der Entwicklungsphase, renommierte Institutionen und Unternehmen

wie verschiedenen Fraunhofer-Institute, die Telekom oder Siemens arbeiten mit Hochdruck an der
Entwicklung. Zahlreiche erfolgversprechende Anwendungen konnten bereits entwickelt werden, viele
Systeme werden noch Jahre bis zur Marktreife benétigen. Noch wissen wenige potenzielle Nutzer, was
technisch moglich ist. AuBerdem fehlen tragféhige Geschaftsmodelle, die bezahlbare und einfach zu
verstehende Angebote leicht zuganglich machen. Deshalb beteiligt sich die degewo am Zukunftspro-
jekt ,1.000 AAL-Wohnungen fur Berlin — Leben mit innovativer Technik” des BMBF.

In 200 Wohneinheiten installieren wir die notwendige Technik und sind fiir die Mietergewinnung und

Mieterbindung fur dieses Projektes verantwortlich. Die AAL-Technik umfasst dabei im Wesentlichen

den Einbau

« einer Settop-Box ¥ . - g

« eines Rechners AMb(CJ‘\vb ASS(SM LMV\a
« eines Tablet-PCs

e diverser mobiler Funktionsmodule, wie z.B. Rauchmelder, Wassersensor, Bewegungsmelder,

elektronisches Tiirschloss etc. GCSWA.deb /
Mit Hilfe dieser Technik wird eine Interaktion zwischen Mieter und Diensteanbieter ermdglicht. UhtLVStUbZW'\a /

Dienstleister sind fur die Laufzeit von finf Jahren die Johanniter und der pme Familienservice. Mit dem

Projekt wollen wir den Beweis antreten, dass unsere Mieter durch AAL ldnger in ihren Wohnungen . -
bleiben und damit sowohl Kosten beim Vermieter als auch bei den Krankenkassen gespart S(Ch.LVkUb /
werden kénnen.

Vevsoyqung v~
Houshalt v

K onuunikation v
Kontakt v*



Netzwerke bilden! Wie Alte Alten helfen konnen.

Ein Zwischenruf von Rudolf Schmidt

Wie sichern wir Menschen im héheren Lebensalter Selbstbestim-
mung und Lebensqualitdt? Angesichts der Tatsache, dass die Zahl
der pflege- und hilfebedrftigen alten Menschen im nédchsten
Jahrzehnt erheblich zunehmen wird, sind wir alle gefordert, auf
diese Frage eine Antwort zu finden. Weil die Wohnung fir ein
gutes Leben von zentraler Bedeutung ist und wir wissen, dass die
weitaus meisten dlteren Menschen zuhause leben und sterben
wollen, kommt den Wohnungsgesellschaften dabei eine ganz
besondere Verantwortung zu. Erfreulicherweise verschlieRen die
Verantwortlichen dort auch nicht ldnger ihre Augen, sondern
beginnen, zukunftsweisende Lésungen fir Altere zu entwickeln.
Immer mehr Wohnungen werden barrierefrei umgerustet, zahlrei-
che technische Hilfsmittel geben Unterstiitzung im Alltag oder
ermoglichen eine kontinuierliche Kontrolle des Gesundheits-
zustandes. Programme wie SOPHIA fiihren in die richtige Richtung.
Die im Rahmen von AAL entstehenden elektronischen Instrumente
lassen darauf hoffen, dass nachlassende Mobilitdt und schwacher
werdende Sinne immer besser kompensiert werden kénnen.

Doch auch die beste Technik funktioniert nur auf Grundlage sozia-
ler Beziehungen. Salopp gesagt: Was niitzt das beste Horgerat,
wenn da niemand ist, dem man zuhdren kann? Nichts beeinflusst
die Lebensqualitat so sehr wie Kommmunikation, das Wissen darum,
dass man nicht allein ist, die Erfahrung der Zugehorigkeit, die Hilfe
von Mensch zu Mensch. Fir diese Formen des Miteinanders man-
gelt es aber mehr und mehr an Ressourcen. Die Familien sind
zunehmend weniger in der Lage, sich um ihre Alten zu kiimmern.
Auch die Zahl der professionell Helfenden halt, wie die finanzielle
Ausstattung der Pflegeversicherung, mit der Entwicklung nicht mit.
Hier ist Abhilfe dringend geboten. Heute aber schon bietet die
Gruppe der alten Menschen selbst wachsende Ressourcen.

Prdlat i.R. Rudolf Schmidt
Vorsitzender Stiftung Pro
Alter fur Selbstbestimmung
und Lebensqualitat

Sie sind zur Hilfe fahig und bereit — und es werden immer mehr.
lhre Erfahrungen, Kenntnisse und Fahigkeiten gilt es, starker
als bisher, bewusst zu machen und zu férdern.

Meine Erfahrung ist, dass das am besten tber Nachbarschaftshilfen
gelingt. Deshalb ist die Stiftung Pro Alter zurzeit zum Beispiel im
Landkreis Kassel dabei, systematisch neue Nachbarschaftsvereine
ins Leben zu rufen, in denen sich Menschen ab dem 60. Lebensjahr
organisieren — und zwar die Hilfesuchenden wie auch die Hilfe-
leistenden. Wir sehen: Alter ist nicht nur durch Hilfebedarf gekenn-
zeichnet, sondern bildet auch ein erhebliches Hilfepotenzial. Ziel
der Vereine ist es zum einen, durch Betreuungsleistungen dazu
beizutragen, dass hilfe- und pflegebedurftige alte Menschen so
lange wie maglich in ihrer vertrauten Wohnung und Umgebung
leben kénnen. Dabei geht es um Leistungen im vorpflegerischen
Bereich wie Beratung, Besuche, Begleitung, kleinere Hilfen etwa
beim Schriftverkehr oder im Haushalt oder Fahrdienste. Zum
anderen sollen pflegende Angehdrige entlastet werden. Sie stellen
ja noch immer den ,grél3ten Pflegedienst” in unserer Gesellschaft
dar und brauchen dringend Unterstitzung.

Neben aller praktischen Hilfe ist es wichtig, dass diese Netzwerke
auch Austausch- und Begegnungsmaoglichkeiten schaffen. So ist
etwa im hessischen Hofgeismar mit dem ,Cafe Gesundbrunnen”
ein Ort der Begegnung entstanden, der fur viele hilfebedrftige
wie hilfeleistende Alte zum zentralen Anlaufpunkt geworden ist.
Hier kann man bei Kaffee- und Kakaospezialitdten, kihlem Wein
und gepflegtem Bier mit anderen Menschen reden und feiern,
aber auch Informationen und Rat bekommen.

Wohnungsgesellschaften, wie die degewo, kénnen und sollten
Impulse fur die Entstehung nachbarschaftlicher Netzwerke geben.
Die Nachbarschaftshilfe ersetzen kdnnen sie nicht. Das sollten sie
auch gar nicht erst versuchen: In dem Moment, wo ehrenamtliches
Engagement in einen unternehmerischen Rahmen gepresst wird
oder sogar der Eindruck entsteht, es wiirde fir Geschaftszwecke
ausgenutzt, ziehen sich die Ehrenamtlichen zurtick. Fir die degewo
kommt es also darauf an, Anstél3e zu geben fur burgerschaftliches
Engagement, Rdume zur Verfligung zu stellen, Nachbarschaftsstif-
ter oder die eine oder andere Anschaffung finanziell zu untersttt-
zen. Das Wesentliche leisten die BUrger aber selbst. Sie wollen und
werden in der Gesellschaft des langen Lebens immer mehr Verant-
wortung fureinander Gbernehmen. Dazu sind sie viel mehr bereit
und in der Lage, als es ihnen Politik, Kirchen und auch Wohnungs-
gesellschaften gemeinhin zutrauen. Es gilt, diese Ressource endlich
mehr als bisher anzusprechen und zu nutzen.
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Verstanden wird darunter gemeinhin der
Gesamtgewinn, den ein Unternehmen fir sich
und sein gesellschaftliches Umfeld erwirtschaftet.
Aus der Diskussion um die sogenannte
Corporate Social Responsibility (CSR) von Unter-
nehmen erwachsen, steht der Begriff fiir ein
wirtschaftliches Denken, das ein Unternehmen
nicht als ein abgeschlossenes, nur am Profit
orientiertes System betrachtet. Sondern als Teil
einer Gesellschaft, fur die ein Unternehmen auch
Gewinn bringt: etwa in Form von Arbeitsplatzen,
von Sozialleistungen oder auch von ¢kologi-
schem Mehrwert.

Die degewo hat gemeinsam mit dem Institut fir
Management an der Humboldt-Universitat unter
Leitung von Prof. Schwalbach einen Weg zur
tatsachlichen Berechnung der Stadtrendite
entwickelt. Damit ist die degewo eines der ersten
Unternehmen in Deutschland, das nicht nur die
finanzwirtschaftlichen Aspekte des unternehme-
rischen Handelns bilanzieren kann, sondern auch
die sozialen und dkologischen Gewinne. Das ist
wichtig: Denn nur auf der Grundlage belastbarer
Zahlen und messbarer Leistungen kann aus einer
vagen und deshalb in der Regel folgenlosen Dis-
kussion Uber die gesellschaftliche Verantwortung
von Unternehmen eine konkrete Debatte Uber




den Mehrwert von Unternehmen fiir unsere Gesellschaft werden. Das Konzept der ,Stadtrendite” hat
nicht nur das Potenzial, das Verhaltnis zwischen Wirtschaft und Gesellschaft langfristig positiv zu veran-
dern. Auch die Bewertung kommunaler Unternehmen kénnte sich wandeln. Gerade vor dem Hinter-
grund der Krisenerfahrung der Jahre 2008/2009 ist es wichtig, belastbar zu dokumentieren, welchen
gesellschaftlichen Mehrwert Unternehmen der 6ffentlichen Hand leisten.

Die Berechnungsformel

In einer herkdmmlichen Bilanz werden Ausgaben und Einnahmen einander gegentibergestellt,

der Jahrestiberschuss in Beziehung zum eingesetzten Kapital gesetzt. Bei der Stadtrendite gehen
weitere Faktoren in die Berechnung ein. Hier wird auch die Wahrnehmung gesellschaftlicher
Aufgaben mit einbezogen. Das sind Ausgaben, die neben der eigenen Gewinnerzielung auch einen
gesellschaftlichen Nutzen stiften, sowie alle langfristigen Ertrage fir den Standort, die in der normalen
Gewinn- und Verlustrechnung nicht direkt erscheinen.

Von der Rendite zur Stadtrendite: die Berechnungsformel

Die Berechnung der betriebswirtschaftlichen Rendite

Jahrestberschuss

x 100
Eingesetztes Kapital

R

Die Berechnung der Stadtrendite

JahresUberschuss + Ausgaben fur gesellschaftliche Ziele + gesellschaftliche Folgeertrage
x-100

Eingesetztes Kapital
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Wir unterscheiden zwischen der Stadtrendite 1 und 2. Mit der Stadtrendite 1 werden zusétzlich zum
Jahrestiberschuss die unmittelbaren monetaren Effekte der Ausgabenseite fur das Land erfasst.

Zur Veranschaulichung ein hypothetisches Beispiel: Die degewo stellt einen zusatzlichen Mitarbeiter
ein, um in einem Kiez das Sicherheitsgefuihl der Mieter zu erhdhen und das Quartier zu stabilisieren.
Sein Gehalt schldgt sich in der degewo-Bilanz auf der Kostenseite nieder. Das Land verbucht jedoch
gleichzeitig ein hoheres Lohnsteueraufkommen. Und es spart gegebenenfalls Personalkosten, weil es
keinen zusatzlichen Polizisten flr das betreffende Viertel einstellen muss; die degewo Ubernimmt

hier Verantwortung in ihrem eigenen Interesse. Mit der Stadtrendite 1 weisen wir also die eindeutigen
mittelbaren Gewinne fiir das Land aus, die in unserer herkémmlichen Bilanz zunachst nur als ,Minus”
erscheinen.

Mit der Stadtrendite 2 werden die mittelbaren Effekte der degewo-MaRnahmen fir die Stadtkasse
bemessen. Das betrifft alle die Investitionen, die nicht direkt der 6ffentlichen Hand zufliel3en, sondern
sich erst mittelfristig als Folge der Aktivitdten der degewo realisieren. Auch hier ein Beispiel zur
Verdeutlichung: Laut Berechnungen der Humboldt-Universitat haben die Bildungsaktivitaten der
degewo im Brunnenviertel pro Jahr durchschnittlich 75 Jugendlichen das Erreichen einer erstmaligen
oder zusatzlichen beruflichen Qualifizierung ermdéglicht. Die degewo gewinnt langfristig solvente
Mieter und der geschétzte positive Effekt flir den Arbeitsmarkt des Landes Berlin wurde mit einem
Nettogewinn von 1.500 Euro pro Person im Jahr veranschlagt.

Stadtrendite T und 2

Stadtrendite 1

Stadtrendite 2

Eindeutige Werte aus der Kostenrechnung Geschatzte Werte

des Unternehmens

Unmittelbare betriebswirtschaftliche Mittelbare Ertrage in Form von Ersparnissen Gesellschaftliche Folgeertrage
Ertrage der offentlichen Hand
Jahresiberschuss/Dividendenzahlungen Ersparnisse der offentlichen Hand durch Erhohte Einnahmen oder reduzierte
Ausgaben des Unternehmens flr gesellschaftliche Ausgaben der 6ffentlichen Hand als
Ziele, zum Beispiel durch: Folge der Aktivitdaten des Unternehmens,
—weniger Personalkosten fir Bildung zum Beispiel durch:
— weniger Ausgaben flr Quartiersentwicklung — erhohte Steuereinnahmen
— weniger Ausgaben fur Arbeitsmarktforderung - reduzierte Sozialausgaben
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Biese Zahlen sind Antrieh fiv die degewo, auch
weiteyiun Vevantivo fir die Entimckling von

Quavtieyen wnd damit fir Berlin 2u ibeynthmen.

Die Stadtrendite der degewo kann sich sehen lassen. So hat die Humboldt-Universitét fir das Jahr
2005 als Summe der Stadtrenditen 1 und 2 den absoluten Betrag von 46,81 Millionen Euro fir den
Gemeinnutzen ermittelt. Fir das Jahr 2009 wurden 53,70 Millionen Euro errechnet. Diese positive
Entwicklung konnte im Jahr 2010 fortgesetzt werden. Hier liegt die Stadtrendite bei rund 56 Millionen
Euro. Darin enthalten sind 16,6 Millionen Euro Jahrestiberschuss.

Stadtrendite in Mio. Euro

2005 13,78 20,17 33,95
2006 15,01 20,18 35,19
2007 1847 31,97 50,45
2008 23,07 25,59 48,66
2009 2590 27,80 53,70
2010 2899 27,06 56,06

Stadtrendite 1
Stadtrendite 2

Diese Zahlen sind Antrieb fur die degewo, auch weiterhin Verantwortung fur die Entwicklung von
Quartieren und damit flr Berlin zu Gbernehmen. Denn der hohe Wert der Stadtrendite im Jahr 2010
zeigt: Nachhaltiges 6konomisches, dkologisches und gesellschaftliches Engagement zahlt sich fur das
Unternehmen in Form des Werterhalts seiner Immobilien und fiir die Gesellschaft aus.
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Voraussetzung fiir die Stadtrendite: engagierte und zufriedene Mitarbeiter

Die degewo kann nur deshalb eine so erfreulich hohe Stadtrendite erreichen, weil wir mit unseren
601 Mitarbeitern hervorragend aufgestellt sind. Erst auf der Grundlage der hohen Quialifikation
unseres Personals und seines grolen Engagements kdnnen wir uns als zuverldssige Partner der
Zukunft unserer Stadt beweisen. Um diese Stérken zu bewahren und auszubauen, leben wir bei der
degewo eine Kultur der gegenseitigen Wertschatzung und gemeinsamen Weiterentwicklung.
Analog zu der Stadtrendite konnte man hier von der ,Mitarbeiterrendite” sprechen. Die degewo
schafft mit vielen MaBnahmen einen Mehrwert fir ihre Mitarbeiter — und profitiert selbst davon.

Zur Unternehmenskultur der degewo gehéren breit gefacherte Weiterbildungsangebote, auch fiir
altere Mitarbeiter. Wir bieten ein Entwicklungsprogramm fir unseren Nachwuchs an mit dem Ziel, Fih-
rungspositionen aus den eigenen Reihen zu besetzen. In jahrlichen Mitarbeitergesprachen beurteilen
Fihrungskrafte und Mitarbeiter erbrachte Leistungen und loten gemeinsam Entwicklungsmaoglich-
keiten aus. Wir versuchen unsere Mitarbeiter soweit es moglich ist in die Entscheidungsfindung einzu-
beziehen, sie an den Gedanken der Fiihrung partizipieren zu lassen: Denn nur die Entscheidungen,
die verstanden und geteilt werden, werden auch mit vollem Einsatz umgesetzt. In einem breit ange-
legten Ideenmanagement sind alle Beschéftigten der degewo aufgefordert, eigene Losungswege zu
entwickeln. Als Anreiz wirken anspruchsvolle Pramien.

Mitarbeiter konnen nur dann motiviert arbeiten, wenn sie Gber ihr Unternehmen, seine Ziele und
Strategien, sein Marktumfeld und die politischen Rahmenbedingungen gut informiert sind. Deshalb
wird Kommunikation bei der degewo grol3geschrieben. Zweimal jahrlich stattfindende Unterneh-
menskonferenzen geben einen guten Uberblick tber aktuelle Entwicklungen. Das Intranet und die
Mitarbeiterzeitung liefern Hintergrundinformationen zum Unternehmenskurs.

Besonders wichtig ist der degewo die Vereinbarkeit von Beruf und Familie. Seit zwei Jahren arbeiten
wir mit dem pme Familienservice zusammen, der von den Mitarbeitern gut angenommen worden ist.
Im Vordergrund des Beratungsbedarfs stand bisher die Betreuung élterer Familienangehdériger.

Aber auch immer mehr junge Miitter und Vater nutzen die Beratung, um Familie und Beruf unter
einen Hut zu bekommen. Wir haben zwei Mitarbeiter-Kind-Arbeitspldtze eingerichtet, um Kolleginnen
und Kollegen zu unterstiitzen, wenn beispielsweise die Kita mal geschlossen hat. Im Hinblick auf die
Realisierung von Teilzeitarbeit bzw. flexibler Arbeitszeit ist die degewo bemtiht, Losungen zu finden,
die allen Seiten gerecht werden. All das und vieles mehr hat dazu gefiihrt, dass die degewo als

erstes Berliner Wohnungsunternehmen fur ihre familienfreundliche Personalpolitik zertifiziert

wurde. Diese Anerkennung vom ,audit berufundfamilie”, einer Initiative der Hertie-Stiftung,
unterstitzt Unternehmen dabei, eine familienbewusste Personalpolitik nachhaltig umzusetzen.

Im Juni 2009 Ubergab die Schirmherrin, die damalige Bundesfamilienministerin Ursula von der Leyen,
die Urkunde.

r

Zertifikat seit 2009
audit berufundfamilie
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Inihrer langjéhrigen Geschichte hat die degewo gelernt, dass die Wohnungswirtschaft kein ,Business
as usual” ist. Gerade weil das Wohnen eines der zentralen menschlichen Bedirfnisse nach einem
dauerhaften ,Dach Gber dem Kopf” erfiillt, gehort es zum Selbstverstandnis unseres Unternehmens,
vorausschauend und nachhaltig zu handeln. Wir setzen auf Offenheit, lernende Diskurse mit den

unterschiedlichen Akteuren in der Stadt und last, but not least auf den Austausch mit unseren Mietern,
ihren Erwartungen und Erfahrungen.

Vor diesem Hintergrund haben wir in dieser Broschire aufgezeigt, welchen kinftigen
Aufgaben wir uns stellen und welche Ansétze zu ihrer Lésung wir verfolgen: me

« Berlin wird bunter: Neue Zuwanderer und die Vielfalt von Zuwanderungsgenerationen verandern das
Gesicht der Stadt permanent. Die degewo versucht diese Entwicklung in den Quartieren, in denen
sie prasent ist, mit der Etablierung lokaler Bildungs- und Kulturlandschaften aufzufangen, die Ver-
standnis fureinander und Durchldssigkeit fordern.

< Berlin wird alter: Immer mehr Menschen ein menschenwurdiges Leben im Alter zu ermoglichen,
gehort zu den gro3en Herausforderungen der Stadtgesellschaft. Die degewo arbeitet daran, dass ihre
Mieter mit Hilfe modernster Technik und personlichen Betreuungsangeboten ein méglichst langes
Leben in den eigenen vier Wanden verbringen kénnen. Sie etabliert Netzwerke zur gegenseitigen
UnterstUtzung, bei denen sie insbesondere auf die ,jungen Alten” setzt.

¢ Berlin wird griiner: Die Stadt muss mehr denn je darauf achten, dass der CO,-Ausstof reduziert
wird und sich umweltvertragliche Lebens- und Wirtschaftsformen etablieren. Die degewo
unterstitzt diese Entwicklung, indem sie ihren Bestand energetisch saniert, neue Ansdtze zur
Energieeinsparung unterstitzt und Projekte zum Umbau der Quartiere im Sinne einer groBeren
Nachhaltigkeit unterstitzt.

* Berlin wird Mieterstadt bleiben: Der neue Flughafen BBI, der Ausbau des Hotel- und Gastronomiege-
werbes, die Zunahme von Unternehmensgriindungen, das Wachsen der ,Creative Class” — das sind
nur einige Zeichen fir eine positive wirtschaftliche Entwicklung der Stadt. Sie hat zur Folge, dass die
Bevolkerungsgruppe wachst, die auf stadtnahes Wohnen zu erschwinglichen Preisen angewiesen ist.

Die degewo steht in den Startléchern, wenn es darum geht, neuen Wohnraum zu sozialvertrdglichen
Preisen zu schaffen.
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Die degewo stellt sich diesen Herausforderungen. Wir tun das mit Respekt vor der Grol3e der
Aufgaben. Wir tun das aber auch mit Selbstbewusstsein. Weil wir sicher sind, dass wir mit unseren
rund 600 Mitarbeitern und vielen Kooperationspartnern in Wirtschaft und Politik gut aufgestellt sind.
Wichtig ist, dass wir offen bleiben, nicht ,im eigenen Saft schmoren”, uns immer wieder neuen Ideen
und Anregungen aus unterschiedlichsten ,Communitys” stellen. Genau deshalb haben wir auch die
Veranstaltungsreihe ,Verantwortung fur die Stadt” ins Leben gerufen. In den vergangenen Jahren
haben wir hier mit ausgewiesenen Experten Uber die Stadtentwicklung und ihre Folgen fur Kinder
und Jugendliche, fir Familien, fir dltere Menschen, fur Einwanderer und fir schon lange in Berlin
lebende Menschen unterschiedlicher Ethnien diskutiert. Ab Herbst 2011 ist geplant, unter dem Motto
,Von anderen lernen” in einen konkreten Erfahrungsaustausch mit Fachleuten aus anderen Stadten zu
den drdngenden Fragen der Zukunft unserer Metropolen zu treten.

In unserem Leitbild haben wir festgehalten, dass die verantwortliche Bewirtschaftung offentlichen
Eigentums und die Wahrnehmung von Verantwortung fir die Burgergesellschaft zwei Seiten dersel-
ben Medaille sind. Erst geschaffene Werte konnen aber in Wertschatzung umgemunzt werden.

Mit der Berechnung der Stadtrendite dokumentiert die degewo jahrlich, welchen Nutzen sie fur
Berlin generiert. Anliegen dieser Broschure ist es, dartiber zu informieren und mit allen interessierten
Blrgerinnen und Burgern der Stadt ins Gesprach zu kommen. Nur im Dialog mit der Stadt werden
wir den vor uns stehenden Herausforderungen gerecht werden kénnen. Berlin bleibt nie Berlin.

Pwspe.ktivw
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