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Liebe Leserin,
lieber Leser,

in der Hand halten Sie den rund 100
Seiten starken Nachhaltigkeitsbericht
der meravis Immobiliengruppe. Der
Sozialverband Deutschland (SoVD) als
alleiniger Gesellschafter von meravis ist
stolz auf das Engagement, das in diesem
Bericht sichtbar wird.

Der Begriff Nachhaltigkeit ist griinen
Ursprungs. Maf3stab sind Achtung und
Schutz vorhandener Ressourcen. Fiir
Unternehmen bedeutet Nachhaltigkeit
heute, im eigenen Geschaftsbetrieb in
den Bereichen Okonomie, Okologie und
Soziales achtsam mit den Ressourcen
umzugehen. Fir ein Wohnungsbau-
unternehmen wie meravis heif3t das,
soziale Verantwortung zu iibernehmen
fiir die Entwicklung von Lebensqualitat
in den Wohnquartieren und auch fiir
die eigenen Mitarbeiter. Diesen Werten
fiihlte sich bereits die gemeinniitzige
Reichsbund Wohnungsbau bei ihrer
Griindung im Jahr 1949 verpflichtet,
auf deren Wurzeln meravis zurtickgeht.

Im taglichen Geschiftsbetrieb zeigt
sich der nachhaltige Unternehmens-
ansatz auch, wenn bei Ubernahme
anderer Wohnungsunternehmen umfas-
sende Regelungen zum Arbeitnehmer-
und Mieterschutz zwischen Kaufer und
Verkaufer vereinbart und eingehalten
werden. Das war zum Beispiel bei der
Ubernahme der Deutschen Angestell-
ten-Wohnungsbau-Aktiengesellschaft
durch meravis im Jahr 2009 wichtig.

Praktisch sichtbar wird der politische
Einsatz von meravis fir nachhaltigen
Wohnungsbau auch in der Mitarbeit im
,Biindnis fiir das Wohnen in Hamburg"
oder der ,Wohnungsbauoffensive 2016
Hannover®.

Am Markt hat sich meravis von
Beginn an klar positioniert im Segment
des altersgerechten Wohnens und des
preisgebundenen Wohnraums fiir sozial
Schwichere. Dabei gilt natiirlich auch
fur meravis, dass wirtschaftlich erfolg-
reich gehandelt werden muss. Denn
soziales Engagement und nachhaltiges
Wirken setzen erfolgreiches unterneh-
merisches Handeln voraus.

Im Sozialverband Deutschland (SoVD)
sind wir iiberzeugt, dass der Wohnungs-
markt nicht sogenannten Heuschrecken
uberlassen werden darf, die nur eine
kurzfristige Rendite im Blick haben.
Wir hingegen setzen uns daftr ein, dass
nachhaltiges Wirtschaften Zukunft hat.
Uns zeigt meravis, dass es sehr wohl
moglich ist, soziale Vertraglichkeit und
wirtschaftliche Erwagungen miteinan-
der in Einklang zu bringen.

In diesem Sinne wiinsche ich Ihnen
eine anregende Lektiire.

Al s

Adolf Bauer
Prasident Sozialverband Deutschland (SoVD)
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Heute fiir die

/ukunft leben

Frither wurde Nachhaltigkeit von Unternehmen eingefordert.
Fiir meravis ist es 1angst mehr als eine Pﬂlgl-t_,_ es ist Verpfllchtung
Das Unt_grnehmgn,—.iﬂm&ﬂenﬂﬂ von Okil ie.und :

mkeit und verhalt sich danach. Denn t
fordert das Wohlergehen von Kunden, Mltarbelter ),
partnern - und sichert so den wirtschaftlichem'E
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er Begriff der Nachhaltigkeit
existiert noch nicht so lange. Er
stammt aus der Forstwirtschaft
und bezeichnet das, was die
Menschen vor Tausenden von Jahren
gemacht haben: nicht gegen die Natur
zu leben. Urspringlich bedeutete es
also, nicht mehr Baume zu fillen, als
nachwachsen kénnen. Das Wort von der
Nachhaltigkeit wird aber seit einer Wei-
le umfassender gebraucht. Es bezieht
sich ganz allgemein auf das Bewahren
der Regenerationsfahigkeit eines Sys-
tems - im heutigen Verstandnis meist
eines 6kologischen Systems, aber fiir
Unternehmen geht es auch um soziale
und wirtschaftliche Nachhaltigkeit.
Fiir Wohnungsunternehmen gilt es
erst recht. Denn sie sind diejenigen,
die fir die Warme und den Schlaf
ohne Angst zustandig sind, fir das
Zuhausesein. Denn Unternehmen, die
Wohnungen bauen und vermieten oder
verkaufen, tun mehr, als blof} ein Pro-
dukt herzustellen und es zu vermarkten.
Sie kimmern sich um die Grundbe-
dirfnisse des Menschen. Sie sorgen fiir
Geborgenheit - und miissen dennoch ihr
wirtschaftliches Fundament sichern und
ausbauen. Denn Nachhaltigkeit hat auch
viel mit gutem Wirtschaften zu tun.

HILFE FUR KRIEGSOPFER

Die Anfange des Unternehmens meravis
liegen in der im August 1949 in Hamburg
gegriindeten Gemeinniitzigen Woh-
nungsbau- und Siedlungsgesellschaft
mbH. Initiator und Trager der Firma
war der Reichsbund der Kriegs- und
Zivilbeschdadigten. Sein Bestreben war,
benachteiligte Personen mit Wohnraum
zu versorgen - wobei ,benachteiligt*

EIN

Diendiadion

AUF DEM
IMMOBILIENSEKTOR..

nicht im heutigen Sinn zu verstehen ist.
Es ging um Kriegsopfer. Und um ihre
Angehoérigen. Um die Hinterbliebenen.
Von ihnen gab es damals viele - und es
gab viele zerbombte Wohnhduser.

1953 entstanden Zweigniederlassungen
in Bremen, Hamburg, Niedersach-
sen und Nordrhein-Westfalen, 1955
kamen Vertretungen in Bayern und
Rheinland-Pfalz dazu. 1963 wurde die
Hauptverwaltung neu organisiert und
der Sitz der Gesellschaft von Hamburg
nach Hannover verlegt. Die Reichsbund
GmbH baute Wohngebaude und ver-
waltete sie, auflerdem nahm sie spater
Eigenheime und Eigentumswohnungen
in ihr Portfolio auf. Aber auch hier ging
es nicht in erster Linie um das Geschaft
als Geschift, sondern um diejenigen, die
es am notigsten hatten: Hinterbliebene,
Schwerbeschddigte und Rentner.

Anfang der Neunzigerjahre fiel die
Gemeinniitzigkeit weg, der rechtliche
Status der Reichsbund Wohnungsbau-
gesellschaft dnderte sich. Die soziale
Ausrichtung aber blieb bestehen. Die
Firma engagierte sich weiter im Bau von
Mietwohnungen und zunehmend auch
von Eigentumswohnungen sowie Einfa-
milienhdusern, sie war auch maf3geblich
an der Errichtung des hannoverschen
Stadtteils Kronsberg zur Weltausstellung
Expo 2000 beteiligt.

EIN NEUES JAHRTAUSEND

In jenen Jahren zeichnete sich dann
langsam eine Zasur ab. Die Firma hatte
ihre Wurzeln in der Nachkriegszeit und
im Wiederaufbau. Diese Epoche war
pragend - aber sie war mittlerweile vor-
bei. Die Nachkriegszeit war Geschichte.
Ein neues Jahrtausend hatte begonnen,
mit neuen Herausforderungen. Fiir
meravis hief das, aus der soliden und
traditionsreichen Firma etwas Zeitge-
mafles zu machen: einen modernen
Dienstleister auf dem Immobiliensektor.
Da passte es, dass 2004 mit Matthias
Herter ein neuer Geschiftsfithrer ins
Unternehmen kam. Ein neuer Chef
mit neuen Ideen fiir die nétigen Ver-
anderungen. Das Besondere an diesem
Umbau aber war, dass nicht einfach Alt
gegen Neu ausgewechselt wurde. Das
Hergebrachte wurde nicht vergessen,
die starken Wurzeln des Unternehmens
wurden in den Modernisierungsprozess
integriert. So blieb der soziale Aspekt
erhalten - nicht nur als Marke und nicht
als Etikett und auch nicht nur, weil der
Gesellschafter der meravis der Sozial-
verband SoVD ist (der Renten- und
Krankenversicherte sowie Pflegebediirf-
tige und Behinderte vertritt und sich
bundesweit fiir soziale Gerechtigkeit
einsetzt), sondern als selbst gesetztes
Ziel. Ja, die Firma sollte ein modernes,
lukratives Unternehmen werden. Als
freies Wohnungsunternehmen hatte
sich die Reichsbund Wohnungsbau
auch als Bautrdger und in der Baube-
treuung engagiert, hatte gewerbliche
Projekte entwickelt, fiir andere Firmen
die Haus- und Wohnungsverwaltung
iibernommen. Das galt es auszuweiten.
Aber eben nicht als Betrieb, der aus-
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Transparenz und Moderne zeigen
sich bei meravis schon am Design der
Verwaltungsgebdude in Hamburg

schliefSlich auf Gewinnmaximierung
aus war. meravis sollte und wollte
eine nachhaltig und partnerschaftlich
agierende Wohnungsbau- und Immo-
biliengesellschaft sein.

Erster Schritt auf diesem Weg: interne
Umstrukturierungen - vom alten, eher
traditionell organisierten Haus hin zu
einem modernen System mit schlan-
kem, selbstverantwortlichem Manage-
ment. Zweiter Schritt: Sichtbarkeit nach
auflen. Die Reichsbund Wohnungsbau
zog vom hannoverschen Stadtrand in
Davenstedt ins Zentrum um, in die
hannoversche Stdstadt.

Dritter Schritt: Flagge zeigen. Was
mit einem Namen wie Reichsbund
Wohnungsbau, der zu sehr nach alten
Zeiten klang, nicht mehr ging. Die

Firma firmierte um. ,meravis“ steht als
Akronym fiir ,Mensch, Raum, Vision“ -
und damit ebenso fiir die Tradition wie

fiir die Zukunftsorientierung und fiir
die Bedeutung, die das Unternehmen
fiir Kunden und Mitarbeiter hat. Sicher-
heit und Herausforderung spiegeln

sich in dem Wort. Und die nétige
Geborgenheit.

Und deswegen gehort das soziale
Engagement weiterhin zu den Eckpfei-
lern der Firma und manifestiert sich
unter anderem in der 2006 gegriindeten
Reichsbund Stiftung, in der auch der
traditionsreiche Name weiterlebt.

TRADITION UND MODERNE
Diese Verkniipfung von Tradition und
Moderne zeigt sich auch in anderen

Aspekten. Beispielsweise im Firmensitz.
Die meravis hat aus dem ehemaligen
denkmalgeschiitzten Verwaltungsge-
baude der Agravis Raiffeisen AG in der
Krausenstrafle eine Firmenzentrale

mit dem Charme ihrer Fnfzigerjahre-
Architektur gemacht, die gleichzeitig
ausstrahlt, wie fest das Unternehmen
mit beiden Beinen in der Gegenwart
steht. Moderne Innenarchitektur mit
moderner Kunst, lichtdurchflutete
Riume, helle, freundliche Farben. Eine
Biirolandschaft, die die Kommunikation
tiber Abteilungs- oder auch Tochter-
firmengrenzen und quer durch die
Hierarchien begiinstigt. Baulich und

atmosphadrisch.
Das Miteinander von 6konomischem
und sozialem Bemiihen zeigt sich -



meravis NACHHALTIGKEITSBERICHT

Wasserlagen sind immer gut - vor
allem in einer Stadt wie Hamburg

auch im Umgang mit den Kunden, den
Mietern. Neben der kaufmannischen
und technischen Kundenbetreuung hat
meravis ein Sozialmanagement einge-
richtet, das aufSer der 6konomischen
Komponente im Wohnen auch die
sozialen Aspekte beriicksichtigt und
starkt. Die Mieter sollen sich in ihrem
Umfeld wohlfiihlen. Und wenn es
Probleme gibt, dann mdchte die Immo-
biliengruppe fiir ihre Kunden da sein
und bietet Hilfe mit dem eigens dafiir
implementierten Sozialmanagement an.
Die soziale Mieterhilfe steht per Hotline
bereit oder nennt Kooperationspartner,
die in verschiedenen Problemlagen
Unterstiitzung anbieten konnen.

DENKEN, WIE KUNDEN DENKEN
Im Fokus sind und bleiben die Kunden
-und die Frage: Wie konnen wir sie

so zufriedenstellen, dass sie unsere
Kunden bleiben? Dieses Denken ist
nicht neu. Seit den Siebzigerjahren hat
meravis beispielsweise in Hannover-
Davenstedt Standards beim Bauen fiir
Menschen mit Behinderungen gesetzt.
Der weitgehend behindertengerecht
gestaltete Stadtteil wurde damals haufig
als Referenzobjekt von nationalen

und internationalen Delegationen,
bestehend aus Politkern, Behordenver-
tretern oder Architekten, besucht. Bei
meravis gilt die Vorgabe, Neubauten mit
mehreren Wohnungen grundsatzlich

mit Aufziigen auszustatten - auch dann,
wenn es gesetzlich nicht vorgeschrieben
ist. Der Grund ist simpel: Die Menschen
kalkulieren mittlerweile ein, dass sie,
wenn sie mit 40 oder 5o Jahren eine
Wohnung mieten oder kaufen, auch mit
70 oder 8o Jahren vielleicht noch dort
wohnen. Und dann ist es angenehm
und manchmal sogar notwendig, wenn
die Dusche ebenerdig und so grof3 ist,
dass sie Platz fiir einen Hocker bietet.
Oder dass man an der Wohnzimmertiir
nicht wegen eines zu engen Rahmens
mit dem Rollator scheitert. Im Ubrigen
freuen sich auch junge Menschen mit
Kinderwagen oder Bewohner mit schwe-
ren Einkaufstaschen tiber Aufziige. —
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HERAUSFOROERUNG.
SICHERHEIT. UNO GEBORCENHETT.

Tas adles

STECKT IN
MERAVIS.

Immer ein freundliches ]
Wort - fur jeden: Am Empfang
von meravis in Hannover -

Moderne Kunst fir freien Geist
und kreatives Wirtschaften
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DIE UNTERNEHMENSHISTORIE

1957

1949

Grindung der
Gemeinndtzigen

Reichsbund

Wohnungsbau-
und Siedlungs-
gesellschaft mbH

in Hamburg

Die Zweigniederlassung Niedersachsen
arbeitet in dem von ihr errichteten
Verwaltungsgebdude des Reichsbund-
Landesverbandes Niedersachsen in der
HerschelstraBe in Hannover

Die Reichsbund Wohnungs-
bau wachst: Zweignieder-

Hamburg, Niedersachsen und
Nordrhein-Westfalen werden
eréffnet. Zwei Jahre spater folgen
Bayern und Rheinland-Pfalz

1953

lassungen in Bremen,

1950

1960

Beim Thema Nachhaltigkeit denken
die meisten Menschen zuerst an
Okologie. Frither wurden Okologie und
Okonomie oft als Gegensitze gehandelt.

1963
Reorganisation der
Hauptverwaltung:
Gunter Julke wird
erster hauptamt-

licher Geschafts-
fuhrer. Der Sitz des
Unternehmens wird
von Hamburg nach

Hannover verlegt

dass meravis Mitglied der hannover-
schen Klimaallianz ist. Das Klima-
schutzprogramm der Landeshauptstadt
hat sich zum Ziel gesetzt, bis zum Jahr

HEUTE WEISS MAN, DASS

95..%,. i Ot

Heute weifd man: Das stimmt nicht.
»Selbstredend ist Umweltschutz aus mei-
ner Sicht ein wesentlicher Bestandteil
des Unternehmens®, sagt Firmenchef
Matthias Herter daher. ,,Das haben wir
allerdings schon immer so gehalten.”
Diese Haltung manifestiert sich in
vielen Punkten, unter anderem darin,

WESTERN SIND.

2020 den CO,-Ausstof3 um 40 Prozent zu
verringern. Am Erreichen dieser Marke
wird meravis einen nicht nur ideellen
Anteil haben.
Die Immobiliengruppe hatte bei

okologischen Bauprojekten mitunter die
Nase vorn. Zur Weltausstellung Expo
2000 baute sie auf dem hannoverschen

1972

Die Zweigniederlassung Niedersachsen
bekommt ein neues Verwaltungsgebdude in
der LehmannstraBe 1 in Hannover-Davenstedt,

welches spater zur Hauptverwaltung wird

1970er

Der weitgehend behin-
dertengerecht gestaltete
Stadtteil Hannover-
Davenstedt dient als Vor-
zeigeobjekt fur nationale
und internationale
Gruppen wie Politiker,
Behdrden, Bautrager
und Architekten

1970

Kronsberg Wohnungen, die zundchst
die Expo-Mitarbeiter aufnehmen und
nach der Veranstaltung vermietet und
verkauft werden sollten. Vorgabe war

es seinerzeit, passend zum Expo-Motto
,Mensch - Natur - Technik®, die Gebau-
de in Niedrigenergiebauweise zu errich-
ten. Mit diesem Projekt stieg meravis in
grofierem Stil in das 6kologische Bauen
ein. In der Folgezeit wurden mehr als
nur Vorzeigeprojekte realisiert.

OKOLOGISCHES BAUEN

Drei seien hier stichwortartig genannt:
Da sind zum Ersten die Erdwdrme-
Reihenhéuser in Langenhagen, sieben
Einfamilienhauser, bei denen die Heiz-
energie nicht aus 6l- oder gasgetriebe-
nen Kesseln in den jeweiligen Kellern,
sondern aus dem Innern der Erde
kommt: Die Warmeversorgung aller
Hauser wird zentral iiber eine Gas-

1980



1990er

Vorzeigeobjekt , Kronspark”: Auf Initiative der Reichsbund
Wohnungsbau finden sich ein Dutzend hannoversche Wohnungs-
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2008

Umfirmierung der Reichsbund-
Gesellschaft zur meravis Wohnungs-
bau- und Immobilien GmbH,
gleichzeitig Umzug in den neuen
Firmensitz in der Krausenstral3e

h meravis

unternehmen zusammen. Mit dem ,Kronspark” entsteht

in unmittelbarer Nahe zum Gelande der Weltausstellung
Expo 2000 in kurzer Zeit ein komplett neuer Stadtteil. Das
Engagement des Unternehmens umfasst drei Quartiere mit
insgesamt 343 Mietwohnungen und einem Kostenaufwand von

90 Millionen DM

o L e
i e T

1990

Absorptionswarmepumpe mit Geother-
mienutzung sichergestellt. Da ist zum
Zweiten die Beteiligung an Europas grofi-
ter Null-Emissions-Siedlung: 26 Hektar,
rund 300 Reihen-, Doppel- und Einfami-
lienhduser - in einem der letzten grof3en
Baugebiete in der niedersachsischen
Landeshauptstadt im Stadtteil Wettber-
gen steht der ,zero:e park®, ausschlief3-
lich in Passivhausbauweise. Und da ist,
zum Dritten, in diesem ,zero:e park”
der bundesweit erste vom Passivhaus
Institut anerkannte Verbrauchermarkt in
energiesparender Passivhaus-Standard-
Bauweise. Er zeichnet sich dadurch aus,
dass durch den geringen Energiebedarf
der Ausstofd von klimaschéddlichem Koh-
lendioxid 30 Prozent niedriger ist als bei
anderen neu errichteten Supermarkten
dieser Groflenordnung.

Das sind musterhafte Projekte. Doch
dieser Begriff zeigt schon an, dass es sich

2009
Ubernahme der
DAWAG-Wohungs-
baugesellschaft

in Hamburg

2015

Umwandlung der meravis
Immobiliengruppe

2006 in eine Holding mit funf
Griindung Tochtergesellschaften
der Reichsbund
Stiftung

2000

um Idealbilder handelt, nicht um den
Alltag. Wie sieht es da aus? ,Fiir mich*,
sagt Ralf Traupe, meravis-Geschaftsfiih-
rer und Technikchef der Immobilien-
gruppe, ,zdhlen immer die Taten. Bei
dem Passivhaus-Supermarkt in Wettber-
gen hitten wir etliche Hunderttausend
Euro an Kosten einsparen konnen, wenn
wir einen gewShnlichen Markt gebaut
hatten. Wir haben ihn so gebaut, wie er
geworden ist, weil wir es wollten. Aber
deswegen sagen wir nicht, iiberall dirf-
ten nur noch Passivhaus-Supermarkte
entstehen.”

Und das wdre auch nicht sinnvoll.
Auch mit intelligenter Heizanlagentech-
nik ist viel zu erreichen. Man kann da-
mit unter Umstdnden sogar mehr Ener-
gie sparen als mit Gebdudeddmmung.
Wenn wir 100.000 Euro investieren,
miissen wir iiberlegen, wie wir damit
die besten Effekte erzielen®, sagt Ralf

2010

Traupe. ,Damit konnen wir vielleicht ein
Reihenhaus zu einem Nullenergiehaus
machen. Wir konnen das Geld aber
auch, verteilt auf mehrere Wohnanlagen,
in die Heizungstechnik investieren und
damit fir die Klimabilanz viel mehr
erreichen.”

WUNSCHENSWERTES

UND PRAGMATISCHES

Die Grundvorgabe zur Okodebatte
innerhalb des Unternehmens kommt
von meravis-Chef Matthias Herter. ,\Wir
sind kein 6kologisches Unternehmen
in dem Sinne, dass wir ausschlief3lich
mit Naturmaterialien arbeiten. Aber
nattirlich muss man sich, wenn man in
die Natur eingreift, Gedanken machen,
wie man das kompensiert. Wir wollen
uns umweltvertrdglich verhalten. Und
das tun wir. Jeden Tag. Das ist doch
selbstverstandlich.” —
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Dl

Die Techniker und Projektentwickler
von meravis versuchen stets, das Wiin-
schenswerte mit dem Pragmatischen
zu verbinden. So setzen sie nicht
ausschlief3lich auf immer dickere
Widrmeddmmung, sondern haben auch
andere effizientere Alternativen oder

Erganzungen im Blick. Das kénnen

die Entwicklung von wirkungsvolleren,
dinneren Dammstoffen, effiziente
Heizsysteme oder erneuerbare Energien
in Form von Warmepumpen, Solarther-
mie Fotovoltaik, Blockheizkraftwerke,

Holzpelletanlagen oder Geothermie sein.

GRUNDSTOCK DES ERFOLGS

IST DIE BELEGSCHAFT

Wenn Chefetage und Fiihrungskrafte
bei meravis eine Weisheit verinnerlicht

-

————

‘|l

haben, dann die, dass sie selbst nur so
gut sein konnen wie ihre Mannschaft.
Das Team ist die Basis des Erfolges.
Und deswegen ist die Mitarbeiterzufrie-
denheit bei meravis ein sehr hohes Gut.
Das Wohlbefinden der Belegschaft ist
die Grundlage fir ihre Begeisterungs-
fahigkeit im Job, und da nur derjenige
seine Arbeit gut macht, der sie gern
macht, ist diese Begeisterungsfihigkeit
wiederum die Voraussetzung fir ein
funktionierendes und erfolgreiches
Unternehmen. Deswegen kiimmert
sich die Firma darum, dass es den
Beschiftigten gut geht. Das Arbeits-
umfeld bietet eine Biiroausstattung,

die den modernsten Anforderungen
entspricht, Aus- und Weiterbildung
werden gefordert, das berufliche und

Mehr Licht, mehr Luft:
Neubauten von meravis
orientieren sich an den
Anspriichen der Kunden

personliche Fortkommen unterstiitzt.
Dariiber hinaus gibt es viele einzelne
Mafdnahmen, die das soziale Mitein-
ander starken. Zur Hochzeit oder zur
Geburt eines Kindes gibt es genauso
Sonderurlaub wie fiir Herausforderun-
gen, die dadurch entstehen, dass Eltern
oder Partner in einer Pflegeeinrichtung
untergebracht werden miissen.

Das Engagement des Unternehmens
ist ein wichtiger Aspekt der Nachhaltig-
keit. Zufriedene Mitarbeiter bilden das
Fundament fiir den Erfolg. Sie wollen
weiterkommen und stellen damit den
Grundstock fiir Veranderung dar.

Und meravis? Ubernimmt Verant-
wortung fiir seine Mitarbeiter und
damit fiir Gegenwart und Zukunft des
Unternehmens. —
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AM ANFANG STEHT DIE
WESENTLICHKEITSANALYSE

r die Immobiliengruppe meravis

ist Nachhaltigkeit ein bedeuten-

der Wert. Deshalb haben wir

im Jahr 2014 eine systematische
Nachhaltigkeits-Bestandsaufnahme
unseres Unternehmens durchgefiihrt.
Wir haben eine Nachhaltigkeitsvision,
ein Nachhaltigkeitsleitbild sowie Nach-
haltigkeitskennzahlen definiert und
dokumentieren nun unsere Leistungen
ebenso wie unsere Herausforderungen
in diesem Nachhaltigkeitsbericht.

In der Konzeption dieses Berichts
haben wir ein ganzheitliches Vorgehen
gewdhlt und zur Herausarbeitung der
wesentlichen Aspekte unserer Geschafts-
tatigkeit unsere Mitarbeiter und auch
unsere Geschaftspartner miteinbezogen.

Die wesentlichen Handlungsfelder sind
sowohl fiir unsere Geschdftspartner und
unser Umfeld als auch fiir den Geschafts-
erfolg unseres Unternehmens wichtig. In
einer Wesentlichkeitsanalyse haben wir

HANDLUNGSFELDER

HOCH —
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relevante Handlungsfelder identifiziert.

Insgesamt gilt:

» Sie beeinflussen unser heutiges und zu-
kiinftiges unternehmerisches Handeln
und haben entsprechenden Einfluss auf
den Geschiftserfolg.

» Sie haben eine hohe Relevanz aus Stake-
holderperspektive und aus Sicht der
gesellschaftlichen Meinungsbildung.

» Wir sind in der Lage, sie - unmittelbar
oder mittelbar - zu beeinflussen.

Dazu haben wir in einem ersten
Schritt anerkannte Nachhaltigkeitsstan-
dards analysiert. Unsere Leitlinien waren
dabei die sogenannten GRI-G4-Kriterien,
die Empfehlungen des Gesamtverbandes
der Deutschen Wohnungswirtschaft,
der Deutsche Nachhaltigkeitskodex
sowie die Positionen zahlreicher Immo-
bilienverbande. Wir haben die ftir uns
wesentlichen Aspekte definiert und im
Dialog mit unseren Mitarbeitern, Mie-
tern und Geschaftspartnern abgeglichen.

@ Mitarbeiteraspekte

PS Gesundheit und Wohl-
befinden im Bestand

@ Sanierung der

@ Bauliche Qualitat

Dieses Vorgehen unterstreicht die
Philosophie unseres Unternehmens. Der
Name meravis steht fiir den Dreiklang
aus Mensch, Raum und Vision.
Besonderen Wert legen wir, aber auch
unsere Geschaftspartner und unser Um-
feld, auf die Sicherstellung der wirtschaft-
lichen Zukunftsfahigkeit von meravis,
das beinhaltet auch die Pflege und den
Erhalt des eigenen Wohnungsbestandes.
Jede Wohnung, jedes Haus, jedes Quartier
bedarf zur nachhaltigen und zukunftsfa-
higen Werterhaltung einer regelmaf3igen
Modernisierung und muss sowohl mit
einer stetigen Weiterentwicklung der
Anspriiche als auch mit energetischen
Standards Schritt halten. Ebenso empfin-
den wir unsere Herkunft - urspriinglich
Reichsbund Wohnungsbau - als Verpflich-
tung. Wir sehen es als unseren Auftrag,
bezahlbaren Wohnraum zu schaffen und
zu erhalten, der auch dem Generationen-
wandel Rechnung tragt. —

Sicherstellung
@ okonomischer
Zukunftsfahigkeit

Energetische

Bestande

Angebot von
® energieeffizienten

Neubauten
Kundenorientierung
und Service
Vermeidung von
® orruption und
Preisabsprachen
HOCH —

Wirkung auf den meravis-Geschéftserfolg






Aulf dem Weq

Der Umbau von meravis ist ein laufender Prozess. Unternehmen
miissen immer an die Zukunft angepasst werden. Aber manchmal gibt es
Atempausen - man hat etwas geschafft. So ist das jetzt bei meravis
mit der von Matthias Herter, Vorsitzender der Geschaftsfithrung,
eingefiihrten neuen Holdingstruktur. Sie ist nicht nur 6konomisch
sinnvoll. Sie ist auch nachhaltig
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Auf in die Zukunft: Das
geht bei meravis auch in einem
historischen Treppenhaus




m sowohl fiir Kunden als auch
fiir die Mitarbeiter wirtschaftlich
zu bleiben, hat sich meravis 2005
auf den Weg gemacht und die
Transformation von einem klassischen
Wohnungsunternehmen hin zu einer
dienstleistungsorientierten Wohnungs-
und Immobiliengesellschaft vollzogen.
,2Unsere Neuausrichtung ist nahezu
abgeschlossen®, sagt meravis-Geschdfts-
fiihrer Matthias Herter. , Als Holding
sind wir so breit aufgestellt, dass wir alle
Themen einer Wohnungs- und Immo-
biliengesellschaft bespielen konnen.”
Diesen Weg erfolgreich zu beschreiten
erfordert unternehmerischen Mut,
Geduld und Achtsamkeit dafiir, dass
Entscheidungen Bestand haben missen.
Aus diesem Grund hat meravis ein
sogenanntes Nachhaltigkeitsleitbild
entwickelt, das die Grundlage des
unternehmerischen Handelns dieser
Immobiliengruppe bildet.

NACHHALTIGKEIT BEDEUTET

VERANTWORTUNG

Ausgangspunkt ist das Selbstverstand-

nis von meravis als mitdenkendes

Unternehmen, das sich als Treiber

fiir 6konomische, 6kologische und

soziale Bediirfnisse unserer Gesellschaft

einbringt. Nachhaltigkeit bedeutet fir
eine Immobiliengruppe wie meravis:

Verantwortung fiir die gebaute Umwelt

und das soziale Miteinander in seinen

Wohnquartieren - und selbstverstand-

lich auch fiir seine Mitarbeiter. Im Ein-

zelnen heif3t das fir meravis konkret:

» Sicherstellung und Ausbau des 6kono-
mischen Erfolges durch marktgerechte
Produkte und Leistungen

» Vertrauensvoller, partnerschaftlicher
und fairer Umgang mit Kunden,

Mitarbeitern, Kommunen und Dienst-
leistern
» Schaffung und Erhaltung von attrak-
tiven und sicheren Arbeitspldtzen fiir
die Mitarbeiter
» Wirtschaften in rechtlich einwand-
freier Weise (Compliance)
» Forderung stabiler Nachbarschaften in
unseren Wohnungsbestanden
» Schonender und effizienter Umgang
mit natiirlichen Ressourcen sowie
Anspruch an die Architektur der
Neubauvorhaben
Nachhaltigkeit begreift meravis nicht
als Pflicht, sondern als unternehmerische
Chance, die es zu nutzen gilt. Auf der
Basis von wirtschaftlichem Erfolg sollen
die spezifischen Stirken und Kompeten-
zen des Unternehmens genutzt werden,
um kreative Losungen fiir gesellschaft-
liche Herausforderungen im Umfeld von
meravis zu entwickeln. Die Holdinggriin-
dung ist dabei ein gutes Beispiel. Unter
dem Dach von meravis arbeiten ja mitt-
lerweile fiinf Tochtergesellschaften: fiir
die Wohnungsverwaltung in Hamburg,
fur das standortiibergreifende Bautrager-
und Bauservice-Geschaft sowie fiir die
Verwaltung von Fremd- und Gewerbe-
immobilien. Diese Form hat meravis
gewahlt, weil das Unternehmen am Markt
bestehen, sich behaupten und seine Posi-
tion ausbauen will - und weil es Mietern,
Kaufinteressenten und Investoren auch
weiterhin qualitativ anspruchsvollen und
bezahlbaren Wohnraum bieten will.

ZAHLEN BELEGEN DEN ERFOLG
NACHHALTIGEN WIRTSCHAFTENS
Derzeit erzielt meravis jahrlich einen
durchschnittlichen Umsatz von iiber
100 Millionen Euro. Das Vorsteuer-
ergebnis liegt inzwischen bei 10 Millio-

nen Euro. Die Eigenkapitalquote betragt
rund 23 Prozent. Die im Konzern
erzielten Mietumsatze belaufen sich
auf knapp 9o Millionen Euro, wobei die
durchschnittliche Wohnungsmiete im
Bereich des sogenannten bezahlbaren
Wohnens liegt. In Teilmdrkten pendeln
sich die Mieten im Bereich des Mittel-
werts des jeweiligen Mietspiegels ein.
Kluges Kundenmanagement hilft, die
Leerstandsquote bei meravis auf dem
duflerst geringen Wert von einem Pro-
zent zu halten - und die Fluktuation mit
9,4 Prozent im Branchendurchschnitt.
Um den Bestand nachhaltig wertvoll zu
halten, investiert meravis in Instand-
haltung und Modernisierung jahrlich
mehr als 20 Euro pro Quadratmeter.
Diese Zahlen sind Ergebnis einer
Strategie - und die entspricht der Nach-
haltigkeitsvision von meravis. Sie wird
konkret in den Nachhaltigkeitsleitlini-
en, die fiir alle Mitarbeiter des Unter-
nehmens gelten und Richtschnur sind
fur das alltdgliche unternehmerische
Handeln. Bei allen unternehmerischen
Entscheidungen soll der Aspekt der
Nachhaltigkeit stets mitgedacht werden
- hinsichtlich ihrer 6konomischen,
okologischen und sozialen Auswir-
kungen. ,Wir wollen®, heif3t es in der
Nachhaltigkeitsvision von meravis,
,Nachhaltigkeit im Unternehmen als
Querschnittsaufgabe leben. Dabei setzen
wir auf hohe Qualifikation, Kreativitat
und Motivation unserer Mitarbeiter
sowie auf einen offenen Dialog mit
Kunden, Partnern und Kommunen.*
Schliefilich geht es darum, ,aus unserer
historischen Verpflichtung heraus
Wohnraum und stidtische Quartiere im
Sinne der Nachhaltigkeit zu gestalten
und zu entwickeln® _
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Nicht nur etwas
richtig machen.

Auch das

Richtige machen.

Warum meravis heute eine Holdingstruktur hat,
warum gutes Management nachhaltig ist und warum
eine Fiihrungskraft mehr als nur fiihren konnen muss:

Interview mit dem Vorsitzenden der

meravis-Geschaftsfilhrung, Matthias Herter

Herr Herter, Ihr Unternehmen

hat sich eine neue Struktur gegeben,
meravis ist nicht mehr so etwas wie
ein Gemischtwarenladen, sondern
eine Immobiliengruppe mit mehre-
ren Tochtergesellschaften. Warum?
Mit der Namensanderung von der
Reichsbund Wohnungsbau zu meravis
war auch ein Wachstumskonzept
verbunden. Wir haben gesagt: Wir
wollen mehr Wohnungen haben, wir
wollen fir die Projektentwicklung neue
Mirkte erschliefien, und weil Hamburg
quasi vor der Haustiir lag, haben wir
entschieden, dass wir uns den Markt
dort erschliefien wollen. Und schlief3lich
wollten wir den Bereich Immobilien-
verwaltung fiir Dritte verstarken.

Was ja geklappt hat.

Unsere Wachstumsbemithungen haben
sich gliicklicherweise relativ schnell
erfolgreich umsetzen lassen, weil wir die
DAWAG in Hamburg erwerben konnten.
Da hatten wir die Wachstumsziele im
Wohnungsmarkt schon erreicht. Jetzt
haben wir zwélfeinhalbtausend Woh-
nungen. So haben wir auch einen Fuf3
in den Hamburger Markt bekommen.
Zundchst als Vermieter, aber immerhin
schon mit unserem Namen. Zusatzlich
haben wir eine Immobilienverwaltungs-
gesellschaft gekauft. Wenn man dann
aber auf das Unternehmensdiagramm
schaute, sah man eine recht komplexe
Struktur - um nicht zu sagen: Wir
waren ein wenig unaufgeraumt. Die

Firma bestand aus der Altgesellschaft,
der alten Reichsbund-Gesellschaft,

die dann meravis Wohnungsbau- und
Immobiliengesellschaft hief3. Die hatte
zwei Tochter bekommen, namlich die
Immobilienverwaltungsgesellschaft und
eine meravis Beteiligungsgesellschaft,
die durch die Transaktion der DAWAG
- der heutigen meravis KG in Hamburg -
weitere Tochter hatte. Alles in allem ein
kompliziertes Konstrukt.

Das ist jetzt einfacher?

Mein Kollege Ralf Traupe und ich ha-
ben uns gesagt, wir sollten uns voll auf
unsere Leistungsfelder konzentrieren,
die Kernfelder, und die sind, ganz ein-
fach: vermieten, verwalten, verkaufen.



Und das miisste sich dann auch in den
Unternehmensformen wiederfinden.
Damit die Menschen, die in diesen
Teilbereichen arbeiten, sich mehr dar-
auf fokussieren konnen und auch eine
Identitit entwickeln. Menschen, die
Wohnraum vermieten und verwalten,
haben eine ganz andere Perspektive
auf eine Immobilie als jemand, der ein
Verkaufsprojekt entwickelt. Also haben
wir uns gesagt: Schilen wir doch mal
alle Teilbetriebe heraus.

Und daraus haben Sie eigene
Gesellschaften gemacht.

Genau. Und der ndchste Schritt war zu
schauen: Welche Immobilien haben
wir tiberhaupt? Wir haben gewerbliche

WIg_ WOLLEN
'FO'R DIE

NEUE MARKTE
ERSCHLIESSEN.

Immobilien, die wir zum Teil selbst
nutzen, wir haben Pflegeheime, und wir
konnen uns auch vorstellen, dass wir
weitere gewerbliche Immobilien als Ver-
mogensanlage kaufen. Deswegen haben
wir eine Tochtergesellschaft fir diesen
Geschaftszweig gegriindet, die meravis
Gewerbeimmobilien GmbH. In der
Gesellschaft sind jetzt alle gewerblichen
Immobilien der meravis beheimatet.
Nachster Schritt: Alle wohnungswirt-

schaftlichen Aktivititen wollen wir
unter dem Dach eines Unternehmens
versammeln, und am Ende - das ist, aus
verschiedenen rechtlichen Griinden, ein
noch laufender Prozess - wird es eine
GmbH dafiir geben, die meravis Woh-
nen GmbH. Also: Wir haben bereits
eine Holdingstruktur, aber ein Teil der
Mietumsitze wird, fiir eine Ubergangs-
zeit, noch innerhalb der Holding erzielt.

Sie haben ja noch mehr: Projektent-
wicklung, Handwerker ...

Richtig. Es gibt den Teilbetrieb mit dem
Entwicklungs- und Verkaufsgeschaft

- den haben wir ,Bautrager” genannt
und ausgegliedert in die meravis Bau-
trager GmbH. Schlief3lich hatten wir —



meravis NACHHALTIGKEITSBERICHT

s @
& @

Kunst bei meravis:
Struktur und Freiraum
fur offenes Denken

noch einen Regiebetrieb mit eigenen
Handwerkern, die unsere Immobilien
instand halten, also zustandig sind fiir
Heizung, Elektro, Modernisierungen.
Die haben wir in die meravis Bauservice
GmbH ausgegliedert. Und das letzte
Unternehmen im Verbund ist die schon
existierende meravis Immobilienver-
waltungsgesellschaft, die Eigentum von
Dritten verwaltet.

Und iiber allem steht die Holding.

Ja, wir haben alle Kerngeschaftsfelder,
die in der Immobilienbranche vorkom-
men, unter einer Management- und
Finanzholding etabliert. Diese Holding
erbringt Dienstleistungen fiir die einzel-
nen Gesellschaften, steuert die Tochter-
firmen, steuert auch Liquiditdtsstrome
und kiimmert sich um Finanzierungen.
Die einzelnen Tochtergesellschaften
wiederum orientieren sich selbststandig
am Markt. Sie haben alle eine eigene Bi-
lanz, das ganze Geschaft wird wesentlich
transparenter. Was fiir Erfolge gilt - aber
eben auch fiir Misserfolge. Man kann in
einer solchen Struktur besser mit Chan-



" EIN VORGESETZTER. DARF SICH
NICHT ALS TEMAND VERSTEHEN, DER.
EINEM ANDEREN VORGESETZT IST.
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DIE FUHRT UND HRAFT

cen und Risiken umgehen, und die, die
in den einzelnen Bereichen Verantwor-
tung tragen, haben die Moglichkeit, ihre
Unternehmensteile selbst zu entwickeln
und auszubauen. Sie sehen ihren Erfolg
sofort, was sie wiederum motiviert. Aber
sie sehen nattirlich auch ihre Fehler, aus
denen sie ihre Schliisse ziehen konnen,
um wieder besser zu werden. Das dient
der Wirtschaftlichkeit.

Das klingt danach, dass die neue
Holdingstruktur das Funktionieren
der Immobiliengruppe in Gegenwart
und Zukunft stabilisiert und sichert.
Kann man so sagen. Das ist aber einfach
unser Job.

Im Sinne sozialer Nachhaltigkeit -
stabile Beschdftigungsverhdltnisse,
verldssliche Strukturen-wdre die Hol-
ding aus sich selbst heraus nachhaltig.
Ehrlich gesagt: Wir haben das nicht nur
der Nachhaltigkeit halber getan, sondern
um das Unternehmen voranzubringen -
was aber natiirlich auch nachhaltig ist.
Durch die Neustrukturierung haben wir
eine komplizierte Struktur aufgel6st:
Wenn alle in derselben Firma arbeiten,
gibt es zwar Unterscheidungen in den
Etagen und Fluren, aber nicht zwingend
in den Kopfen, es ist alles irgendwie eins.
Jetzt kann sich das Wohnungsunterneh-
men sehr konkret - konkreter als bisher
jedenfalls - mit den Fragestellungen be-
fassen, die anstehen: Wie bewdltigen wir
den Bestandswohnungsbau, was bedeuten
Digitalisierung und Big Data fiir unsere
Mietwohnungen? Wie denkt unser
Mieter, wie konnen wir bezahlbar bauen,
wie effizient ist 6ffentliche Férderung in
unserer Bilanz einsetzbar? Solche Dinge

sind heute wesentlich transparenter und
auch einfacher zu managen. An unserem
Bauservice kann man die neue Identi-
fikation ganz gut illustrieren. Das sind
sechs Leute. Sie haben gleich gesagt: Wir
erfillen die Anforderungen besser als
ein Unternehmen vom Markt. Wir sind
Teil der meravis Gruppe und liefern tolle
Qualitét fiir unsere eigenen Wohnungen.
Aber sie haben auch gesagt: Wir kénnen
uns und unser Know-how durchaus
irgendwann an Dritte verkaufen. Also:
Sie sind nicht nur gut, sie werden damit
auch weitere Erfolge haben, und sie sind
am Ende nicht mal mehr nur allein von
meravis abhangig. Wir haben namlich
wirklich gute Leute, die sich auch am
Markt durchsetzen kénnen.

Das ist erst noch Zukunftsmusik?
Mittelfristige Zukunftsmusik. Das
marktwirtschaftliche Denken muss
sich erst mal etablieren. Diese sechs
Fachkrafte schauen auf ihre Bilanz, sie
miissen Einkdufe und Stundennach-
weise unter einen Hut bringen, mussen
eine Marge berechnen, was sie dem
Wohnungsunternehmen - der Schwes-
tergesellschaft - in Rechnung stellen
wollen. Sie miissen sich selbst darum
kiimmern, dass sie ihr Personal bezahlt
bekommen. So was tragt dazu bei,

dass man beim Materialeinkauf noch
genauer hinschaut, ob man die richtige
Qualitdt auch zu den richtigen Preisen
einkauft; und dass man darauf achtet,
ob man in der gleichen Zeit wie bisher
noch mehr schaffen kann. Da zieht
unternehmerisches Gedankengut moti-
vierend in die Kopfe dieser Menschen
ein. Und sie merken, dass sie Erfolg
haben konnen.

Solche Entwicklungen haben Sie allein
durch die neue Struktur ausgelost?
Ein Beispiel fiir das, was da passiert: Es
gibt jemanden, der war frither Vorar-
beiter bei der Bauservice-Truppe. Jetzt
ist er Prokurist und sieht seine Firma
durch eine ganz andere Brille. Er hat
jetzt nicht mehr nur die Verantwortung
dafiir, eine Wohnung zu sanieren und
die Heizung zu warten. Jetzt kommt es
fiir ihn nicht allein darauf an, ob er die
Dinge richtig macht, sondern auch da-
rauf, ob er die richtigen Dinge macht.
Und wenn er das tut, wird sein Erfolg
nach auflen sichtbar, und zwar durch
erfllte Businesspldne. Auf diese Weise
konnen wir mehr Verantwortung tiber-
tragen. Dann sind es eben nicht nur
die Geschiftsfiithrer Ralf Traupe und
Matthias Herter, die das Unternehmen
steuern. Die Verantwortung verlagert
sich auf die Prokuristen. Natiirlich
lastet auf ihnen dadurch auch mehr
unternehmerische Verantwortung. Im
Moment befinden wir uns noch in
einer Ubergangszeit, derzeit sind Ralf
Traupe und ich noch tiberall Geschafts-
fihrer. Aber wir konnen uns schon
bald nach und nach aus der operativen
Leitung zurtickziehen und sie anderen
ubertragen. Das gehort auch zur Nach-
haltigkeit in einer Unternehmensfiih-
rung: dass die Firmen frithzeitig so aus-
gestattet sind, dass sie weiter am Markt
bestehen konnen. Und gut bestehen
konnen. Eine Gesamtgeschdftsfithrung,
wie wir sie zurzeit noch bilden, ist ja
quasi eine eierlegende Wollmilchsau:
Man muss von allem ein bisschen
verstehen. Jetzt sind wir auf dem Weg,
dass Spezialisten die einzelnen GmbHs
fihren werden. -
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Am £nde

VERMIETEN
WIR. KEINE

WOHNUNGEN MEHR,
SONDERN WIR.
VERMIETEN

Was fiir die Spezialisten aber auch
nicht einfach ist. Neue Strukturen
sind selten einfach.

Menschen haben Sorgen und Angste,
wenn sich in ihrem Umfeld was dndert.
Es ist ja immer und tiberall zu lesen, dass
Firmen Umstrukturierungen vornehmen
und die Mitarbeiter Angst haben, dass
ihre Arbeitsplatze gefdhrdet sind oder
dass ihre Zukunft nicht mehr so sicher
ist, wenn sie beispielsweise in eine
Tochtergesellschaft wechseln sollen.
Deswegen haben wir von Anfang an ge-
sagt: Es wird niemand schlechtergestellt.
Unsere Veranderungen im Unternehmen
dienen nicht dazu, Jobs zu streichen oder
Arbeitsbedingungen zu verschlechtern.
Sie sind der Transparenz und der Markt-
bearbeitung geschuldet. Deswegen haben
wir auch Vereinbarungen mit den Be-
triebsraten geschlossen und zugesichert,
dass sich fur die Mitarbeiter an ihren
Arbeitsbedingungen nichts andert. Wir
setzen nur ein neues Unternehmens-
konzept um. Dieses Konzept ermoglicht
es, dass jetzt in der Bautragergesellschaft
Bautragerspezialisten arbeiten, im Woh-
nungsunternehmen arbeiten Wohnungs-
spezialisten.

Die hatten Sie vorher aber auch, die
Spezialisten, oder?

Ja, aber die alten Strukturen standen
dem Kundendenken im Weg. Im Woh-
nungsunternehmen mussten wir uns
fragen: Brauchen wir eine A-bis-Z-
Verwaltung, in der jeder Mitarbeiter
alles macht, von der Vermietung tiber
die Wasserhahnreparatur bis zur Kiin-
digung? Das haben wir schon geandert:
Wir haben jetzt eine Kundenbetreuung,
den Vermietungsservice und eine tech-
nische Abteilung.

Das ist noch nicht das Ende, oder?
Ziel ist: alle Vorgdnge noch besser,

noch schneller, noch effizienter zu
bearbeiten. Wir miissen uns am Kunden
orientieren, und der Kunde braucht
Ansprechpartner, die die Probleme, die
er hat, 16sen konnen. Wenn er eine gro-
ere Wohnung will, kann ihm jemand,
der sich vor allem auf Mietrecht und
Quartiersmanagement versteht, nicht so
gut helfen. Es geht also weiterhin um
Spezialistentum. Im Interesse der Kun-
den und im Interesse der Effizienz.

Die Leute sollen zufrieden sein mit uns.

Effizienz wiirde auch helfen,

Zeit zu sparen.

Genau. Spezialisten sind in der Lage,
ihre eigenen Prozesse zu optimieren.
Das lduft bei uns in einem Projekt, das
wir ,Kundenmanagement 2.0 nennen.
Es beinhaltet, dass wir alle Ablaufe, die
dafiir geeignet sind, digitalisieren. Der
Kunde soll zu jeder Zeit sein Anliegen
loswerden kénnen. Heute ist das ja so:
Wenn jemand spdtabends was kaufen
will, kann er das tun, iibers Internet.
Oder er kann eine Hotline anrufen - man
kann sich rund um die Uhr irgendwo

melden. Bei uns miissen wir Anfragen
digital verarbeiten konnen, sodass jeder,
der einen Wunsch hat, eine Antwort in
Form einer Mail oder SMS bekommt:
Sehr geehrte Dame, sehr geehrter Herr,
Thr Anliegen wird bei uns unter der
Auftragsnummer sowieso bearbeitet.
Und unter dieser Nummer kann er oder
sie dann auch immer nachschauen, wie
der Stand der Dinge ist: Aha, da kommt
morgen der Handwerker und repariert
den Wasseranschluss.

Sie betreiben also aufler der
Umstrukturierung eine weitere
Modernisierung der Firma.

Mehr noch: Wir konnen zusitzliche
Geschaftsfelder erschliefien. Sind wir
nur Lieferant von Wohnraum und
geben ansonsten alle Informationen,
die wir haben, an andere weiter? Oder
nutzen wir die Informationen, um
weitere Ertrage zu generieren - auch
zum Nutzen unserer Kunden? Am Ende
vermieten wir keine Wohnungen mehr,
sondern wir vermieten ein Zuhause.

Wie wiirde so was aussehen?

Es konnte folgendermaflen aussehen:
Wir gewinnen einen neuen Kunden, der
eine Wohnung bei uns mietet - und dann
belassen wir es nicht dabei, sondern
bieten ihm an, ihn bei seinem Umzug

zu begleiten. Wir konnten ihm bei der
Auswahl des Energieversorgers helfen
und ihm, wenn er sich fiir einen ent-
scheidet, gleich den passenden Vertrag
zumailen. Oder man vereinbart spezielle
Konditionen mit 6rtlichen Telefonanbie-
tern und gibt die an die eigenen Kunden
weiter. Man sorgt fiir Kontakte zu
Umzugsunternehmen oder Hausratver-
sicherern. Uber solche Dinge denken —
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Moderne Kunst in einem
modernen Unternehmen -
iberraschende Motive auf
den meravis-Fluren

wir nach - und auch das ist nachhaltig.
Wenn wir uns mit den Themen von
morgen beschiftigen, dann sorgen wir
dafiir, dass die Firma auch noch in ein
paar Jahren da ist. Fakt ist: Wir leben in
einem digitalen Zeitalter mit disruptiven
Innovationen. Und so ist der alte Spruch
,Wer nicht mit der Zeit geht, geht mit
der Zeit“ eben schlicht wahr.

Konnen Sie an einem Beispiel
erkldren, wie genau Sie das meinen?
Was wir zum Beispiel tun konnten,
wadre, dass wir bei Energieversorgen
Kontingente an Strom abnehmen, die
wir giinstig an die Mieter weitergeben.
Oder denken Sie an das Internet der
Dinge. Wir konnten - die Zustimmung
der Kunden vorausgesetzt - beispiels-
weise sehen, ob durch die Steckdose,
an der die Waschmaschine von Mieter
XY hangt, vergleichsweise zu viel Strom
flie3t. Und ihm dann anbieten, ihm
eine neue, sparsamere Waschmaschine
zu besorgen, und zwar preiswerter als
im Elektronikmarkt.

Das wadre fiir alle von Vorteil. Fiir
Sie, fiir den Mieter, fiir die Umuwelt.
Blog fiir den Elektronikmarkt wdre
es nicht von Vorteil.

Na ja, nicht zwingend - denn der Schlis-
sel liegt in kooperativen Geschaftsmo-
dellen, also: mit dem Elektronikmarkt.
Nur wenn man sich erlaubt, auch mal
querzudenken, findet man neue Wege.
Und wenn man nicht so denkt, fallt
einem auch nicht ein, wie man mehr
Strom sparen konnte.

Kommen wir noch mal auf die
soziale Nachhaltigkeit zu sprechen.
Sie gewdhrleisten als ehemals
gemeinniitziges Unternehmen, dass
es auch fiir die Teile der Bevolkerung
mit mittleren und niedrigen
Einkommen Wohnraum gibt.

Das tun wir. Die soziale Nachhaltigkeit
betrifft aber auch und gerade unsere ei-
genen Mitarbeiter. Es ist ja wichtig, dass
sie sich wohlfiihlen - wenn sie das tun,
konnen sie sich auch gut einbringen,
und nur mit gut arbeitenden Mitarbei-
tern kann man gute Leistungen erbrin-
gen. Dafiir muss die Belegschaft gesund
sein. Das fordern wir - aber es geht

hier nicht blof3 um Riickenkurse oder
kostenloses Obst fiir die Angestellten
im Sinne von Well-being. Gesund sind
Menschen vor allem dann, wenn sie
sich wertgeschitzt fithlen. Man muss ih-
nen sagen, was man von ihnen erwartet,

|
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und man muss ihnen sagen, ob sie die
Erwartungen erfiillen. Ein Vorgesetzter
darf sich nicht als jemand verstehen,
der einem anderen vorgesetzt ist. Son-
dern als Fiithrungskraft. Als jemand, der
fiihrt und Kraft gibt. Wer das tut, sorgt
dafiir, dass die Mitarbeiter sich wertge-
schatzt fithlen und dadurch dann einen
wertvollen Beitrag im Unternehmen
leisten. Das ist das Nachhaltige daran.

Und es geht tiefer und ist dauerhafter
als Appelle zur Miilltrennung.

Ja. Aber natiirlich bleibt die Okologie

ein zentrales Feld der Nachhaltigkeit.
Wir wollen deswegen jetzt CO -neutral
werden. Wir haben die CO -Emissionen
unserer selbst genutzten Gebdude fest-
gestellt und das Fahr- und Mobilitdtsver-
halten der Mitarbeiter analysiert. Durch
moderne und stromsparende technische
Ausstattung, Dienstfahrten mit der Bahn,
Jobtickets, Dienstfahrrader und den Eig-
nungstest der E-Mobilitat fiir den Fahr-
zeugpool durch derzeit ein E-Auto versu-
chen wir, unsere Werte kontinuierlich zu
senken. Entsprechend dem errechneten
CO,-Ausstof3 investieren wir in Projekte,
die die Erzeugung regenerativer Energie
vorantreiben. Ende 2016 war es so weit:
Seitdem arbeitet meravis CO,-neutral. __
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DAS IST MERAVIS

meravis ist heute ein moderner, tatkraftiger Konzern mit einer
zielbewussten Muttergesellschaft und produktiven Tochterfirmen
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AU U neuen

Der Wohnungsmarkt ist dynamisch wie selten
- Wer mithalten will, muss wachsen, neue Gescha
etzen und ein verlasslicher wie kreativer Dienst er sein.
meravis hat sich einiges vorgenommen
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Vom Fortschritt auf
den Baustellen macht

r=sich Ulrich Bauer gern
selbst ein Bild

Gute Planung ist die
halbe Miete - Hauptsache, .
die Grundrisse stimmen
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Immer ein freundliches
Wort fir die Kunden: Linda
Burrows kiimmert sich in
Hamburg um die Belange
der Mieter von meravis

meravis-Geschaftsfihrer Ralf Traupe (1.)
und Matthias Herter

igentlich musste alles ganz einfach
sein. Auf den Markten, in denen
sich meravis bewegt, ist die Woh-
nungswirtschaft einem extrem
dynamischen Wandel unterzogen. Stadte
wie Hamburg und Hannover, in denen
das Wohnungsunternehmen seine grof3-
ten Bestande unterhilt, wachsen rasant.
Immer mehr Menschen ziehen in die
Metropolen, und alle brauchen ein neues
Zuhause. Und von den Fliichtlingen, die
seit dem Sommer 2015 zu Zehntausenden
in diesen Stadten gestrandet sind, ist da
noch gar nicht die Rede. Eigentlich ganz
einfach: bauen, verkaufen, vermieten.

EIN SELBSTLAUFER IST
DIE VERMIETUNG NICHT
Matthias Herter, Geschaftsfithrer
von meravis, ist ein zupackender wie
optimistischer Manager. Aber ,ganz
einfach kann er die Situation auf dem
Wohnungsmarkt nicht finden. Uber die
Probleme, die er meint, wird es spater
in diesem Text gehen. Unkompliziert ist
immerhin die Vermietung der momen-
tan etwa 12.000 Wohnungen. Angesichts
des massiven Zuzugs gibt es faktisch
keinen Leerstand. Die Fluktuation der
Mieter ist in den vergangenen Jahren
stetig gesunken. Und weil Angebot und
Nachfrage in den Grofistadten reichlich
aus der Balance geraten sind, behalten
selbst Quartiere in Stadtrandgebieten
ihre Attraktivitdt. Jiingere Leute, oft
auch Studenten, fragen hier gern nach.
Und meravis gibt sich alle erdenkliche
Miihe, deren Bediirfnisse nach gutem
Wohnraum zu befriedigen.

Ein Selbstldufer sei die Vermietung
in solchen Quartieren aber trotz der
erfreulich starken Nachfrage nicht,

WANIEIEZN
NicHT AEIN
DIESEN ZEITEN.

sagt Linda Burrows, die in Hamburg die
Abteilung Bestandsmanagement leitet.
Deshalb sorgt meravis in solchen Ge-
genden vor - unter anderem mit intel-
ligentem, den Menschen zugewandtem
Quartiersmanagement. An Orten wie
Hannover-Davenstedt, wo meravis allein
mehr als 700 Wohnungen unterhalt,
organisiert das Wohnungsunternehmen
so etwas selbststandig beziehungsweise
in Zusammenarbeit mit der Johanniter-
Unfallhilfe. In grofReren Quartieren
dieser Art, schlagt Linda Burrows

vor, sollten sich die dort vertretenen
Wohnungsunternehmen kinftig zusam-
menschlieflen und ein gemeinsames
Quartiersmanagement organisieren.

Im Hamburger Stadtteil Steilshoop gibt
es so etwas schon, da hat der Senat einen
sogenannten Business Improvement
District (BID) ausgerufen - ein Projekt,
an dem auch meravis interessiert ist.
Denn ,das ist eine Erfolgsgeschichte®,
hat Linda Burrows erkannt. Aufierdem
konnten Wohnungsunternehmen, wenn
sie sich zusammenschlief3en, mehr be-
wirken, etwa gegentiber den Kommunen.
Forderungen nach einem besseren An-
schluss an den offentlichen Nahverkehr
oder nach einer besseren Nahversorgung
werden eher erhort, wenn sie von einer
Allianz erhoben werden. Soziale Uberle-
gungen und Quartiersmanagement sind
schon auf mittlere Sicht ebenso eine
lohnende Investition wie die regelmaf3ige
Modernisierung und energetische Sanie-
rung der Wohnhduser. Deshalb engagiert
sich meravis auf diesen Feldern immer
starker. =
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MIETER ERNST NEHMEN

UND FRAGEN

Auch auf der aktuell geringen Leer-
standsquote will man sich bei meravis
nicht ausruhen - und mehr erreichen fur
die Mieter. ,So kénnen wir die niedrige
Fluktuationsrate halten®, sagt Geschafts-
fihrer Matthias Herter. Dartiber hinaus
will meravis zufriedene Kunden. Um zu
erfahren, wo die Mieter Verbesserungen
wiinschen, hat das Unternehmen deshalb
eine umfangreiche Wohnzufriedenheits-
analyse durchgefiihrt. Alle Haushalte
wurden angeschrieben, kein Mieter wur-
de tibergangen. Die Reaktion war vielver-
sprechend: ,Wir freuten uns tiber einen
Ricklauf von 56 Prozent®, sagt Herter. Die
Ergebnisse wurden in einer speziellen
Datenbank katalogisiert. ,Jetzt wissen wir
noch besser, was den Mietern wichtig ist.”
Mit vergleichsweise geringem Aufwand
kann nun viel bewirkt werden, Griin-
anlagen und &ffentliche Beleuchtung
verbessern zum Beispiel. Oft sind es ja
nur kleine Missstinde, die Mieter stéren -
und die schnell behoben werden konnen.
Falls man denn davon weif. Wenn wir
nah dran sind an den Mietern, wenn wir
deren Anfragen schnell beantworten,
dann sind wir schon weit vorn®, bilanziert
Matthias Herter. ,Deshalb haben wir ein
Kundenmanagement 2.0 auf den Weg
geschickt, um das Servicelevel zu erho-
hen. Es beinhaltet die Digitalisierung und
Vereinfachung der Prozesse.”

Der meravis-Geschaftsfithrer sieht
aber noch andere Dienstleistungen, die
nitzlich sein konnen fir die Kunden.
Schliefilich miisse man sich die Frage
stellen: ,Vermieten wir Wohnraum - oder
vermieten wir Wohnen?“ Herter will
deshalb , mit denen reden, die ebenfalls

VERMIETEN WIR
WOHNEN?

an den Mietern dran sind“, zum Beispiel
den Versorgern: Strom, Gas, Wasser,
Internet oder Telefonie. ,Beim Einkauf
von Strom und Wirme machen wir
das schon und handeln Preise aus, die
wir an den Kunden weitergeben®, sagt
Herter. Die miissen natiirlich niedriger
sein als das, was Mieter sonst bekom-
men koénnen. Aber mit der Marktmacht
von mehreren Hundert Wohnungen in
einem Quartier etwa kann man schon
eine Menge bewegen. Vorteil fiir die
Mieter: niedrigere Nebenkosten.

Eine dhnliche Vorgehensweise bietet
sich auch bei den immer zahlreicheren
IT-Anwendungen in Haushalten an.
,Diese Entwicklung zum Smart Home",
tiberlegt Herter, ,wer zahlt das eigentlich
alles?“ Immer mehr Kunden verlangen
danach, aber kaum jemand mochte
dafiir eine hohere Miete bezahlen. Eine
Idee ist, mit den Anbietern zu koope-
rieren - denn das Netz in den Hausern
gehort schlief8lich dem Wohnungsun-
ternehmen. Die hierbei zu erzielenden
Einnahmen koénnen in Investitionen von
meravis flieflen und so am Ende wieder
ihren Mietern nutzen.

Etwa durch die Sanierung der Hduser.
Nils Schillberg, der Bereichsleiter Immo-
bilienmanagement bei meravis, erzdhlt,
dass kontinuierliche Sanierung schon
lange ein wichtiges Thema fiir das Un-
ternehmen ist. Das zahlt sich aus, etwa in
Hannover: ,Obwohl die meisten Hauser
hier Mitte der 1950er-Jahre gebaut wurden,

Modernisiert

und verschonert:
meravis-Hauser in
Hannover-Hainholz

sind sie gut in Schuss®, sagt Schillberg.
,Energetische Sanierung zum Beispiel
haben wir hier immer gemacht®, berichtet
er, ,jedes Jahr mindestens ein, zwei Ob-
jekte.” 2016 wird meravis allein 11,5 Millio-
nen Euro fiir die energetische Sanierung
seiner Bestandsbauten ausgeben.

GROSSSTADTE WACHSEN -

DAS HAT FOLGEN FUR DEN
WOHNUNGSMARKT

Aber das Unternehmen will mehr. Vor
allem will es wachsen, will neben dem
bisherigen, erfolgreichen Vermietungsge-
schift auch die Entwicklung und den Ver-
kauf von Immobilen weiter vorantreiben.
Und das geht nun mal am besten in den
Metropolen. Der demografische Trend
der vergangenen Jahre ist namlich ein-
deutig: Grof3stadte wachsen und wachsen,
wiahrend landliche Gebiete und kleinere
Stadte ausbluten. Das hat unmittelbare
Folgen fiir den Wohnungsmarkt. Fiir
meravis heif’t das, neben dem bisherigen
Hauptstandort Hannover verstarkt auf




Hamburg zu setzen. Seit der Ubernahme
von 6000 Wohnungen der Gewerk-
schaftstochter DAWAG im Jahr 2006,
spatestens aber seit der Beteiligung an der
Internationalen Bauausstellung (IBA) 2013
und dem Einzug in die extra umgebaute,
reprasentative Dependance unweit der
historischen Speicherstadt ist meravis
auch ein Hamburger Wohnungsunter-
nehmen. Die meravis Bautrdger GmbH,
die fiir die Entwicklung neuer Projekte
zustandig ist, hat sogar ihren Hauptsitz in
dem ehemaligen Kontorhaus. ,Wir wollen
als Hamburger Bautrdger wahrgenommen
werden, wegen des Wachstumspotenzials
dort”, sagt Herters Geschaftsfithrungs-
kollege Ralf Traupe, der die operative
Verantwortung fiir den Bautrager innehat.
,Wir haben 1oo Kaufvertrige abgeschlos-
sen’, berichtet sein Leiter Vertrieb, Ulrich
Bauer. ,In den vergangenen 30 Jahren,
haben wir tiber 23.000 Eigentumsmafinah-
men gebaut - wir haben keinen Leerlauf.
Das Umsatzziel sieht Traupe bei 25 bis

30 Millionen Euro pro Jahr. =

Linda Burrows weil,
welche Anforderungen die
meravis-Mieter haben

Hat die
Kosten fir die
Bestandsbauten \
im Blick: Nils |
Schillberg, !
Bereichsleiter 4
Immobilien-

management
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Planen, rechnen,
analysieren: Nils
Schillberg (I.) und sein
Kollege Hunter Kuhlwein
haben das meravis-
Portfolio im Blick

Neubau sieht bei meravis
gut aus - wie bei diesem
Objekt in Langenhagen

Auch am Stammstandort Hannover
warten noch lukrative Aufgaben. Auf
zwei grofie Bereiche zielt Traupe dabei
besonders: auf Alt-Laatzen und auf den
Kronsberg, das frithere Expo-Geldnde
in Messendhe.

NEUE HEIZSYSTEME HELFEN SPAREN
Fiir Wachstum hat meravis einige gute
Voraussetzungen geschaffen. Aber langst
nicht alle Probleme sind damit bewaltigt.
Wer sich etwa in Hamburg um Baugrund-
stiicke bewirbt, ist einem harten Konkur-
renzkampf ausgesetzt. Und dann bleibt da
noch die Sache mit den Baupreisen. ,Im
Moment ist es extrem, was verlangt wird",
Kklagt Traupe. Angesichts des Baubooms
gerade in Ballungsraumen drehen Bauun-
ternehmen kraftig an der Preisschraube.
Kann unter diesen Umstdnden tiber-
haupt noch kostendeckend gebaut
werden? Ralf Traupe glaubt fest daran.
Immerhin setze sich die Erkenntnis
durch, sagt er, dass es bei der energeti-
schen Sanierung nicht mehr nur ums
kostspielige Dammen gehen muss. Man
weifd mittlerweile, dass auch mit moder-
ner Regelungs- und Steuertechnik grof3e
energetische Fortschritte zu erzielen sind.
Mit solchen Technologien kennt sich
meravis schlieSlich aus. Wechselt das
Wohnungsunternehmen doch auch in
vielen seiner Bestandshduser schon seit

Jahren die alten Heizsysteme gegen neue,
effektivere aus und erzielt dabei erhebli-

che Einsparungen im Energieverbrauch.
,Wir versuchen®, sagt Herter, ,ein

Optimum aus Okonomie, Okologie und

Sozialvertraglichkeit hinzubekommen.”

ENGAGIERT UND VERNETZT

Der Wohnungsmarkt ist komplex, und
jedes Unternehmen ist gut beraten, sich
zu vernetzen und Bundnisse zu schmie-
den mit anderen Wettbewerbern. Des-
halb ist meravis in einer Reihe von Ver-
banden organisiert, um die Interessen
des Unternehmens und die der Mieter
zu vertreten. Etwa im Spitzenverband
der Wohnungswirtschaft (GdW), der

Arbeitsgemeinschaft grofSer Woh-
nungsunternehmen (AGW) oder dem
Bundesverband Freier Immobilien- und
Wohnungsunternehmen (BFW). Im
GdW und seinem Landesverband Nie-
dersachen/Bremen sowie im Verband
norddeutscher Wohnungsunternehmen
(VNW) ist meravis-Geschiftsfithrer
Matthias Herter auch personlich aktiv,
als Vorstand im Hamburger Landes-
verband des VNW etwa. In Hamburg,
wo meravis besonders wachsen mochte,
unterstiitzt das Unternehmen das dorti-
ge ,Biindnis fiir das Wohnen®, aber
auch in der Landeshaupt engagiert

sich meravis in der ,Hannoverschen
Wohnungsbauoffensive®. —
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leine Aufmerksamkeiten konnen im
Geschiftsleben manchmal grofiere Probleme
hervorrufen. Aber weil es im Alltag von Firmen
immer mal wieder zu Zuwendungen - von
Kunden, Lieferanten oder anderen Geschdftspart-
nern - kommt, stellen sich Unternehmen auf die
Unwagbarkeit ein und regeln solche Dinge. Ziel ist,
jeglichen Verdacht auf Bestechung auszuschlief3en.
In der Prdambel des Compliance-Regelwerks, das
sich meravis auferlegt hat, heif3t es dazu: Diese Vor-
schriften ,dienen dem Schutz des Unternehmens, der
Geschiftsfithrung, des Aufsichtsrates sowie der Mit-
arbeiter und damit insbesondere der Abschreckung
vor der Durchfiihrung korrupter Handlungen®.

Diese Regeln greifen etwa bei der Einladung zu
einem Spiel der Fuf3ball-Bundesliga. Fiir Alexander
Droge, meravis-Prokurist und verantwortlich fiir
die komplette interne Verwaltung und Organi-
sation, ware dieser Fall klar: So eine Einladung
geht prinzipiell in Ordnung, schlief3lich ,ist ein
gemeinsamer Stadionbesuch auch Kontaktpflege®,
sagt Droge, ,Geschdfte werden ja nicht nur am
Schreibtisch gemacht.” Dann jedoch lasst er ein
grof3es Aber folgen: So eine Einladung muss von der
Geschiftsfithrung abgesegnet werden. Und sie muss
angemessen sein.

GESCHENKE MUSSEN IM RAHMEN

BLEIBEN, DAS GILT FUR ALLE

Konkret ist der Fall in den Richtlinien von meravis
so geregelt: ,Gelegentliche Bewirtungen aufierhalb
der geschiftlichen Titigkeit (Freizeit) sowie Ein-
ladungen zu Sportveranstaltungen, Firmenfesten
und kulturellen Events sind zuldssig, soweit Art

und Wert der Bewirtung beziehungsweise der
Einladung in einem angemessenen Verhaltnis zum
jeweiligen Anlass stehen.” Und: ,Sollten zu solchen
Veranstaltungen Begleitpersonen (zum Beispiel Ehe-
partner/-in, Lebensgefihrte/-in etc.) mitgenommen
werden, so sind die dadurch entstehenden Kosten
grundsdtzlich selbst zu tragen. Einladungen zu
Urlaubsreisen sowie zu unangemessen teuren Veran-
staltungen durch Geschiftspartner sind prinzipiell
abzulehnen.

meravis handelt
ethisch korrekt

Der Immobiliengruppe
ist die Einhaltung von
Compliance-Regeln wichtig

Bei Geschiftsabschliissen gilt das Vier-Augen-
Prinzip. Auch die Geschiftsfiithrer unterliegen den
Prinzipien. Ihre Tdtigkeiten werden vom Aufsichts-
rat und externen Wirtschaftspriifern auf die Einhal-
tung der Compliance-Regeln hin tiberwacht.

Ebenfalls fiir alle gilt laut Regelwerk: ,Hoher-
wertige Geschenke sind grundsatzlich abzulehnen®
- gemeint sind Aufmerksamkeiten, die den Wert
von 75 Euro uiberschreiten. Geschenke unter diesem
Wert diirfen nur dann angenommen werden, wenn
es gesellschaftlich geboten ist, etwa bei sogenannten
Anstandsgeschenken zu Anldssen wie Geburtstagen,
Jubilden, Verabschiedungen oder Weihnachten.
Aber auch hier miissen die Prdsente in einem ange-
messenen Verhaltnis zum jeweiligen Anlass stehen.

Ist sich ein Mitarbeiter nicht sicher, ob eine Zu-
wendung noch im erlaubten Rahmen ist, wendet er
sich an Alexander Droge. Denn der ist von meravis
zum Compliance-Beauftragten des Unternehmens
ernannt worden. =

DARUM GEHT ES BEI COMPLIANCE

Compliance bedeutet erst einmal das Einhalten von rechtlichen
Pflichten. Das aber ist nicht alles. Zwar umfasst Compliance auf der
ersten Ebene auch die Einhaltung der fir ein Unternehmen relevanten
Gesetze, etwa aus dem Kartell-, Arbeits-, Datenschutz- oder Produkt-
sicherheitsrecht. Allerdings geraten neben Wirtschaftskriminalitat
oder Kartellrecht zunehmend auch soziale und 6kologische Anliegen
ins Blickfeld der Unternehmen.

Zudem beschreibt Compliance die personlichen Organisations- und
Uberwachungspflichten von Management und Aufsichtsgremien, um
RechtsverstoBen, die aus dem Unternehmen heraus begangen wer-
den, vorzubeugen. Und Compliance steht fir die betriebliche Organi-
sation des Unternehmens, die hilft, Rechtsverstél3e zu vermeiden und
das Management bei Verfehlungen zu enthaften. Die Anforderungen,
die Gesetze und Gerichte in diesem Zusammenhang an Unternehmen
stellen, werden komplexer. Damit erhéht sich auch das Risiko des
Managements, wegen Versto3en selbst in Anspruch genommen

zu werden. Gerade unter diesen Aspekten gewinnt Compliance zu-
nehmend an Bedeutung.
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Wer weil schon, welche Wohnungen in 20 oder 30 Jahren
benotigt werden? meravis versucht, bei Planungen Trends
zu erkennen und diese umzusetzen - modern und innovativ
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Ein Neubauviertel wie hier in
Hannover-Limmer figt sich gut ein
in die gewachsene Stadtstruktur

m Anfang stand die Not. Nach
Ende des Zweiten Weltkrieges
waren die meisten Grof3stadte
weitgehend zerbombt und die
meisten Bewohner lebten unter unsag-
lichen Bedingungen. Viele von ihnen
brauchten ein neues Zuhause - vor
allem auch viele der Kriegsheimkeh-
rer. Der Reichsbund der Kriegs- und
Zivilbeschadigten, Sozialrentner und
Hinterbliebenen hatte es sich zur
Aufgabe gemacht, ihnen zu helfen,
unter anderem mit der Griindung einer
Wohnungsgesellschaft, der Reichsbund
Wohnungsbau - die Vorgiangerin von
meravis. Sie erfiillte mit der Schaffung
von behinderten- und altengerechtem
Wohnraum und dem Bau von Wohnun-
gen fiir kinderreiche Familien einen
bedeutenden sozialen Auftrag.

Die neu geschaffenen Wohnungen
waren meist zwar einfach und klein,
aber hell und sauber. Damit ist es dem
Reichsbund Wohnungsbau damals
gelungen, vielen Menschen akzeptable,

menschenwiirdige Lebensverhaltnisse zu
schaffen. Langst aber haben sich die Be-
dirfnisse geandert. Mieter und Eigen-
timer winschen sich mehr als nur eine
saubere, trockene und helle Wohnung.
Das Produkt steht im Vordergrund und
neben der Lage sind auch Schnitt und
Grofle wichtig. Wohnungsunternehmen
wie meravis miissen darauf reagieren.
Sie taten es, und sie tun es noch heute.
Aus sozialer Verantwortung und aus
wirtschaftlichen Griinden.

Dabei spielt der demografische
Wandel eine zentrale Rolle. Nach dem
Zweiten Weltkrieg galt es, viele Allein-
stehende zu versorgen. Spater war die
Familie aus Vater, Mutter und zwei
Kindern ein weit verbreitetes Modell.
Ihr folgte ein gesellschaftlicher Mix
aus Alleinerziehenden, Singles, kleinen
klassischen und grof3en Patchwork-
familien mit zum Teil mehreren Ge-
nerationen. Jede Kombination braucht
spezielle Wohnungen: mal kleine in
Hausern mit grofieren Garten zum

DIE KUCHEN
SIND AUCH IN
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Gemiiseanbau. Mal grofiere mit ausrei-
chend Zimmern, mal ein Reihenhaus.
Sie miissen Platz bieten fiir familidres
Leben, aber auch Riickzugsmoglichkei-
ten fiir Kinder wie Eltern.

Die Herausforderung ist, heute zu
wissen, was in zehn oder 20 Jahren
gebraucht wird. Nicht nur nach dem
Krieg, sondern auch in den 1960er- und
1970er-Jahren, als die Geburtenzahlen
in die Hohe schossen, musste es schnell
gehen beim Bau. Wohnungsunterneh-
men wie die Reichsbund Wohnungsbau
in Hannover oder die Gewerkschafts-
tochter DAWAG in Hamburg, =
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Funktional und hell - und
mit ausreichend Platz firs
Kochen: Kiichen heute

Viel Platz auf kleinem Raum -
so modern konnen Bader sein
bei intelligenter Planung

heute im Besitz von meravis, reagierten
zudem auf die speziellen Bediirfnisse
dieser Zeit: Die vierkopfige Familie war
damals so etwas wie ein Standard, da
brauchte es Wohnungen von 9o Qua-
dratmetern, gut geschnitten fiir zwei
Erwachsene und zwei Kinder. Und
wenn es nicht zu teuer war, mit einem
moglichst groflen Balkon.

LOFTS ENTSPRECHEN NICHT DEN
BEDURFNISSEN DER MITTELSCHICHT
Wechseln die Bediirfnisse mit dem
demografischen Wandel deutlich?
meravis-Geschaftsfithrer Matthias
Herter schiittelt den Kopf: ,So viel hat

sich nicht verandert. Ich finde sogar,
dass die Grundrisse der 1950er-Jahre

oft besser und kompakter gestaltet
waren als heute.“ Auch der Hamburger
Architekt Gunter Wilkens, als Partner
des Biiros APB erfahren im Bau von
Mehrfamilienhdusern, verneint und
erklart: ,Die Kiichen sind auch in den
heutigen Planungen meistens noch
recht klein - was ja auch in Ordnung ist,
wenn die Wohnung grof§ genug ist fiir
ein paar Riickzugsraume.” Wohnkiichen
wie in Lofts oder vielmehr: wie in Lofts
aus Fernsehserien, entsprechen in
Wilkens’ Augen nicht den Bediirfnissen
der Mittelschicht, die meravis als Kern-

GroRe Zimmer, kleine Transferflachen -
meravis setzt auf praktische Grundrisse

zielgruppe anspricht. Er bilanziert:
,Grundsatzlich sind Wohnungen mit
mehreren Rdumen attraktiver, auch
wenn diese etwas kleiner sind.“ Das ist
ja auch kein Problem, meint Matthias
Herter: ,Auf Einrichtungsportalen
sieht man, was auf kleinen Grundrissen
gemacht werden kann.”

Moritz Schneider, der Partner von
Wilkens, sieht aber auch Veranderun-
gen. Vor allem setze sich die Mittel-
schicht nicht mehr aus einheitlichen
Milieus zusammen. ,Wohnungssu-
chende in Grof3stidten stehen allesamt
vor konomischen Problemen, sagt
er, ,das gilt auch fir Akademiker.”



DEUTSCHLAND SCHRUMPFT VORERST NICHT MEHR

Die jingsten Studien zur Bevolkerungsentwicklung stammen aus dem Jahr 2015 -
sie gingen von einem Schrumpfen der Einwohnerzahl aus. Bis 2030, so etwa eine
Bertelsmann-Studie von damals, wirde eine halbe Million Menschen weniger in
Deutschland leben. Aber durch den Flichtlingszustrom, der seit Sommer 2015
eingesetzt hat, sind diese Erhebungen erst einmal Gberholt.

Zwei andere Tendenzen aber bleiben bestehen. Zum einen nehmen die einzelnen
Bundeslander und Regionen eine teils gegensatzliche Entwicklung. Wahrend
Sachsen-Anhalt, Thiringen, Mecklenburg-Vorpommern und das Saarland zum Teil
mehr als jeden zehnten Bewohner verlieren, werden andere Lander wachsen. Die
Stadtstaaten Berlin, Hamburg und Bremen gewinnen ebenso an Einwohnern wie
die Flachenlander Bayern, Baden-Wirttemberg, Hessen und Schleswig-Holstein

- auch dies teilweise im zweistelligen Prozentbereich. Und auch dort sind es die
Stadte oder GroBstadtregionen, die wachsen.

Denn zum anderen bleibt es dabei: Wahrend die Metropolen nach wie vor

. o boomen, dinnt der landliche Raum weiter aus.
Gut geschnittene und erschwingliche

Wohnungen sind auch fiir sie attraktiv.
In der Planung ihrer Wohnungen sei es
wichtig, dass die Mieter selbst bei einer

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG 2012-2030 (IN PROZENT)
Kreise und kreisfreie Stadte in Deutschland

raumlichen Beschrdnkung nicht allen [ unter-10,0
Aktivititen ihrer Familie ausgesetzt I -10,0 bis unter -6,0

ind d sich ied iickziel -6,0 b!s unter -4,0
sind - und sich jeder zurtickziehen -4.0bis unter -1.5
kann. Sonst, sagt Architekt Schneider, -1,5bis unter +1,5

+1,5 bis unter +4,0 *Kiel

,droht eine Art Dichtestress®. == +4/0und mehr

BEIM PLANEN VON HEUTE AN DIE
MIETER VON MORGEN DENKEN
Den steigenden Anteil an Singles und
Senioren konnen kreative Architekten
allerdings schon miteinbeziehen in
ihre Planungen. Nicht im Sinne einer
flexiblen Wohnung, in der man Wande
fast beliebig verschieben kann; diese
Idee wurde bereits in den 1980er-Jahren
diskutiert - und verworfen. Denn die
Erfahrung zeigte, dass die Mieter bei
Veranderungen ihrer Lebensverhaltnis-
se lieber umziehen. Andererseits ,kon-
nen wir schon in den Grundrissen dar-
legen, wo spdter leicht etwas gedandert
werden kann®, sagt Schneider. ,Etwa so,
dass wir bei Badewannen anzeigen: Die
kann spdter mal raus, und dafir kann
eine bodengleiche Dusche eingebaut
werden.“ Oder man zieht eine Leicht-
wand ein, mit der das Kinderzimmer
abgetrennt wurde. Nach dem Auszug
des erwachsen gewordenen Kindes
kann so eine Wand leicht entfernt und
der Raum insgesamt vergrofiert werden. Reutlingen g
Seinen Bestand beobachtet meravis ge-

nau - und hat auch immer Anderungs- &9
moglichkeiten im Auge. ,Wenn es zum *@
Umzug kommt, wird die Wohnung in

Augenschein genommen®, erkldrt Nils

Schillberg, Leiter Immobilien-und —
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Wachstumsmarkt Hamburg:
Viele wollen in die Ndhe von Alster,
Elbe und Elbphilharmonie

Moderner Neubau inmitten
gewachsener Strukturen:

i Appartements in der
hannoverschen Sidstadt

Portfoliomanagement bei meravis. ,Wir
fragen uns dann, ob sie unter der heuti-
gen Erwartungshaltung vermietbar ist.”

HEUTE ZIEHT ES AUCH JUNGE
LEUTE IN RANDGEBIETE

Der Wohnungsbestand von meravis
bietet unterschiedlichste Grundrisse.
Mit ihren meist 65 bis 75 Quadratme-
tern sind sie fur heutige Verhdltnisse
eher klein - aber attraktiv fiir junge
Leute. Umso mehr, als Studenten,
Auszubildende oder junge Familien
sich die ,angesagten” Viertel in den
Grof3stadten oft nicht leisten kénnen.
Die Mitarbeiter aus dem meravis-Port-
foliomanagement machen deshalb
zunehmend die Erfahrung, dass junge
Interessenten nicht mehr davor zu-
riickschrecken, in einst als Randgebiete
bezeichnete Quartiere zu ziehen. ,Es
bekommen leider nicht alle jungen Leu-
te Wohnraum im Zentrum der Stadt,
bestatigt meravis-Geschiftsfithrer Her-
ter, ,deshalb ziehen immer mehr von
ihnen auch in Viertel wie Hannover-
Davenstedt oder Hamburg-Horn, weil

es da preiswerter ist.“ Aus diesem
Grund wird einiges darangesetzt, diese
Quartiere nicht nur instand zu halten,
sondern zu modernisieren und insge-
samt attraktiver zu gestalten.

Aber auch in innerstadtischen oder

citynahen Gebieten mochte meravis
wachsen. ,Wir suchen in allen Lagen®,
sagt Ralf Traupe, Geschaftsfithrer

der meravis-Immobiliengruppe. Der
Schwerpunkt liegt allerdings eher ,im
mittleren Preissegment, so Traupe.
In Hamburg lasst er jedes infrage
kommende Grundstiick penibel
prifen, ,weil wir da ja noch Fuf3
fassen miissen®. Leichter ist es, den
bisherigen Bestand zu verdichten. ,Im
Diekmoorweg in Langenhorn bauen
wir so tiber 200 Wohnungen.“ Das ist
ein Viertel in Hamburgs Norden, in
dem meravis schon Bestinde unter-
halt und jetzt zeigen will, was baulich
sonst noch moglich ist. Jedenfalls
nichts von der Stange, denn auch
asthetisch seien die Anspriiche der
Kunden gestiegen. ,Unsere Gebaude
gibt es in der Regel kein zweites Mal®

sagt Traupe, ,wir arbeiten deshalb
auch immer wieder mit verschiedenen
Architekten.”

Dabei passt meravis seine neu gebau-
ten Wohnungen an die jeweilige Ziel-
gruppe an - sie unterscheidet sich von
Stadtviertel zu Stadtviertel. Knackpunkt
ist oft die Kiiche. ,Heute leben die Leu-
te in Grof3ztgigkeit*, sagt meravis-Chef
Herter, , die Kiiche wird da zum Wohn-
erlebnis. Deshalb ,laufen sie bei uns
immer durch eine Kiichenplanung. Wir
fragen uns angesichts der vorgelegten
Grundrisse: Ist das funktional? Ist der
Platz ausreichend fiir eine Kiichenzeile,
gibt es geniigend Arbeitsfliche?” Wenn
diese Fragen ausreichend beantwortet
sind, kann es losgehen mit dem Bau.
Und bald darauf mit dem Einzug der
neuen Bewohner, auf deren Bediirfnisse
praventiv geachtet wird. —



Immobilienverwalterin
Melanie Raddatz
erledigt alles digital -

und im personlichen |
Gesprach
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ine Warteliste? Linda Burrows

schaut, als habe man sie gefragt,

ob sie mit ihren Kunden noch per

Telefax kommuniziere. So wiirde
sie das System jedenfalls nicht nennen,
mit dem meravis die Anfragen von
Interessenten organisiert. Denn die
Immobiliengruppe hat langst eine digita-
le Losung. Die 34-jahrige Linda Burrows
leitet in der Hansestadt den Bereich
Bestandsmanagement, ist zustandig fiir
die dortigen rund 6000 meravis-Woh-
nungen. Das heif3t: Thre Kunden sind
Mieter, jetzige und kiinftige.

Wer eine Wohnung sucht, hat meis-
tens konkrete Vorstellungen von der
Zahl der Zimmer, der Grof3e, dem ge-
wiinschten Einzugstermin und vielleicht
sogar von der Lage. Diese Anfragen er-
scheinen im meravis-System, und wenn
eine passende Wohnung frei ist und die
Interessenten aufgrund ihrer Auskiinfte
als Mieter infrage kommen, bietet
meravis ihnen die Wohnung umgehend
an. Falls es gerade keine passende Woh-
nung gibt, die Interessenten aber nicht
dringend suchen und noch eine Weile
mit dem Umzug warten konnen, bleiben
sie mit ihrer Anfrage bis zu einem Jahr
in der digitalen Datei. Wenn eine Woh-
nung im System als frei markiert wird
und mit den Angaben von gespeicherten
Interessenten tibereinstimmt, werden
diese den Mitarbeitern in der Vermie-
tungsabteilung angezeigt. Dadurch be-
kommen die Wohnungssuchenden nur
genau zu ihren Bedurfnissen passende
Wohnungen angeboten.

So effizient sollen auch alle anderen
wohnungswirtschaftlichen Prozesse
werden. Im aktuellen Projekt Kunden-
management 2.0 wird ein System ent-
wickelt, in dem alle Prozesse abgebildet
werden und so einen schnellen Zugriff
sowie eine ziigige Bearbeitung und Aus-
kunft an den Kunden ermdglicht. Dies
beinhaltet unter anderem die digitale
Mieterakte, ein Ticketsystem fiir Kun-
denanfragen und die mobile Wohnungs-
abnahme. Verandert haben sich in der
Arbeit von Bestandsmanagern nicht nur
die Kommunikationskanile, sondern vor
allem das Tempo, in dem Wohnungen
gemietet werden, die Zeitspanne, in der
Mieter in ihrer Wohnung leben, die
Struktur der Mieter.

In den Grof3stadten werden die Kunden
Jimmer internationaler, berichtet Linda
Burrows. Zunehmend miissten sich ihre
Mitarbeiter auf Englisch mit Interessen-
ten unterhalten. Als globale Verkehrs-
sprache kann man sich darauf eben am
leichtesten verstandigen. Tatsachlich
sind in den vergangenen Jahren - infolge
der Wirtschaftskrise Siiddeuropas - viele
Arbeitnehmer aus Spanien, Griechenland
oder Portugal gekommen. Was sie eint:
Alle sprechen zumindest ein bisschen
Englisch - und alle brauchen ziemlich
schnell eine Wohnung.

Fir ein modernes Wohnungsunter-
nehmen ist das natiirlich eine gute
Situation: Es gibt so gut wie keinen
Leerstand zu beklagen. Allerdings
haben sich die Anspriiche gedndert, wie
eine Wohnung heute ausgestattet sein

Alles wird
Immer
schneller

Weil sich die Anspriiche dndern, wandelt sich
auch der Kundenservice, den meravis ihren
Mietern und Verwaltungspartnern bietet.
Das Unternehmen sieht sich als Dienstleister

sollte. Um diese Wiinsche der Kunden
zu befriedigen, ,bauen wir nun bei
Modernisierung und Neubau Kiichen in
die Wohnungen und statten sie besser
aus als zuvor”. Bodenbelege werden qua-
litativ besser, und tiberhaupt investiere
man mehr in die Wohnungen. Vor allem
aber setzt meravis alles daran, ein guter
Dienstleister zu sein. Anfragen von
Mietern werden deshalb so schnell wie
moglich beantwortet, nétige Reparaturen
so schnell wie moglich durchgefiihrt.
Schnelligkeit im Service ist auch ein
Thema, das Melanie Raddatz beschaftigt.
Bei der Leiterin Immobilienverwaltung
von meravis kommen die Anfragen von
Wohnungsbesitzern oder Eigentiimer-
gemeinschaften, deren Besitz die Abtei-
lung von Melanie Raddatz verwaltet, na-
tirlich langst per Mail. Weil sich in der
digitalen Kommunikation die Erwartung
durchgesetzt hat, dass auch die Reaktion
des Dienstleisters in Echtzeit zu leisten
sei, ist es auch das Ziel von Melanie
Raddatz, Anfragen ihrer Kunden sofort
zu bearbeiten. Das aber sei, bei aller
Anstrengung, nicht immer zu schaffen.
Raddatz’ Abteilung betreut 88 Eigenti-
mergemeinschaften mit insgesamt 1141
Wohnungen. Dazu kommt noch die
sogenannte Miethausverwaltung mit
44 Objekten und 1382 Wohnungen.
meravis hat noch viel weiter gehende
Pline: ,Das Ziel ist, um die 5000 Einhei-
ten zu betreuen®, sagt Melanie Raddatz.
Dafiir miisste ihr Team natiirlich
gleichfalls etwas wachsen, und das wird
es wohl auch. —
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FAKTEN 1N ZAHL3N

meravis ist eine Immobiliengruppe mit sozialer Verantwortung - aber auch mit
wirtschaftlichen Interessen. Uber Jahrzehnte ist der Bestand an Wohnungen gewachsen.
Und diese Wohnungen werden kontinuierlich fit gemacht fiir die Zukunft
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Okologisches Bauen stellt groRRe
Herausforderungen an die Wohnungs- u
Immobilienwirtschaft. Diesen bege

meravis bei Neubau und Modern
auf vielféltige Weis:
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nter Architekturkritikern genief3t
okologisches Bauen nicht den
besten Ruf. Sie kritisieren schon
die beschonigende Darstellung:
,98 Prozent aller Artikel iiber energie-
effizientes Bauen werden heute mit
Glashdusern illustriert”, mokierte sich
die ,Frankfurter Allgemeine Zeitung".
Im Normalfall sei die Energiebilanz ein
Argument, mit dem Hauser beworben
werden, die sonst nicht sonderlich at-
traktiv waren. Nicht nur Denkmalschiit-
zern wird es unbehaglich, wenn ganze
Straflenziige nach der energetischen
Optimierung hinter biederen Verscha-
lungen verschwunden sind und man die
einstigen Fassaden kaum wiedererkennt.
Neu ist 6kologisches Bauen nicht.
Schon 1932 wurden auf einer internatio-
nalen Bauausstellung in Berlin Hauser
gefordert, die nach biologischen Geset-
zen ,wachsen”. Und in den 1970er-Jahren
wurde unter Okoarchitektur ganz
allgemein die Umweltfreundlichkeit von
Bauwerken verstanden. Dabei ging es um
acht Prinzipien, die zu beachten waren:

»Minimierung der vom Bauen und der
Gebdudenutzung ausgehenden Umweltbe-
lastung und Schonung natirlicher Ressourcen

»sparsamer Umgang mit Grund und Boden,
Erhalt und Schaffung von Griinflachen

»benutzerfreundliche Planungsbeteiligung

»kritische Auswahl umweltgerechter Bau-
stoffe (natirliche, recycelbare Baustoffe)

»Energie sparendes Bauen (Heizung, Warm-
wasser, Elektroenergie, Trinkwasser)

»MaBnahmen zur Kleinklimaverbesserung
(Dach- und Fassadenbegriinung, Minimie-
rung von Oberflachenversiegelung)

»harmonische Einbindung in die Umgebung
»asthetische Losung

Okologische Aspekte spielen fiir die
Immobiliengruppe seit langen Jahren ein
zentrale Rolle - sowohl bei der Pflege, In-
standhaltung und Sanierung der Bestands-
bauten als auch bei den Neubauaktivitaten.
Dass sich die Wohnungswirtschaft so viele
Gedanken zu dieser Thematik macht, hat
gute Griinde. Denn der grofite Anteil am
ausgestofSenen Kohlendioxid wird - neben
Verkehr, Industrieproduktion und Stro-
merzeugung - dem Heizen zugeschrieben.
Darauf reagierte auch die Politik. Warme-
ddammunyg ist gesetzlich vorgeschrieben,
Stadte und Gemeinden bekennen sich zum
Klimaschutz. Uberhaupt werden die Geset-
ze schérfer: Die Energieeinsparverordnung
macht den Bauherren immer strengere
Vorgaben.

Das Bundeswirtschaftsministerium
(BMWi) hat im Friihjahr 2016 in der
,Energieeffizienzstrategie Gebaude“ die
wichtigsten Eckpunkte der kiinftigen
Entwicklung formuliert.

ES LOHNT SICH

Grundsatzlich geht es um ,einen hohe-
ren Anteil an erneuerbaren Energien
am Wirmeverbrauch und energieeffi-
zientere Gebaude“. Ziel der Bundesregie-
rung ist es, den ,Primédrenergiebedarf
von Gebiuden bis 2050 um rund

80 Prozent gegeniiber 2008 zu senken®,
so das BMWi.

Um dieses Ziel zu erreichen, soll das
Energieeinsparrecht weiterentwickelt
werden. Uber die aktive Teilnahme

an der Verbandsarbeit in der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft auf
Bundes- und Landesebende setzt sich
meravis auch manchmal kritisch mit
den gesetzlichen Weiterentwicklungen
auseinander. Die Grundeinstellung

Die Sorge, dass okologisch gebaute
Hauser nicht gut aussehen, widerlegt
dieses Objekt in Hannover

des Unternehmens ist aber klar: Oko-
logisches Bauen ist sinnvoll.
Okologisches Handeln kann sich auch
finanziell lohnen - und zwar fur die Kdu-
fer. Sie konnen Fordermittel in Anspruch
nehmen, wenn bestimmte Standards
beim Bau erfiillt sind. Deswegen bezieht
meravis diese Standards bei der Neubau-
planung mit ein, um den Kunden den
Vorteil der Férderung zu ermdglichen.
Mit Passivhdusern schafft man es, wegen
sehr guter Warmeddmmung und des Ein-
satzes von Warmetauschern, sogenannte
Luftungswarmeverluste zu vermeiden.
Ein Passivhaus darf pro Jahr nicht mehr
als 15 Kilowattstunden pro Quadratmeter
verbrauchen - das entspricht dem Ener-
giegehalt von etwa 1,5 Litern Heizol. Die
Héuser werden ,passiv* genannt, weil der
tiberwiegende Teil des Warmebedarfs aus
,passiven” Quellen wie Sonneneinstrah-
lung und Abwarme von Personen und
technischen Gerdten gedeckt wird.
Wohnungen und Hauser mit hohen
Energiestandards steigen im Wert. Mie-
ter und Eigentiimer fragen immer mehr
nach Heizungen, die mit erneuerbarer
Energie betrieben werden, nach Solar-
anlagen fiir das Warmwasser, nach der
Verwendung okologischer Baustoffe. —



Das IBA-Objekt in Hamburg-
Wilhelmsburg: attraktive
Fassadenfertigteile aus Sichtbe-
ton statt des gangigen Warme-
dammverbundsystems

Passivreihenhauser in
Europas grol3ter Null-
emissionssiedlung
Jzero:e park” in
Hannover-Wettbergen
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Diese Entwicklung hat meravis schon
frith erkannt. So entstand in einer 14-jdh-
rigen Entwicklungsphase mit den gleich-
wertigen Partnern Stadt Hannover und
Niedersichsische Landgesellschaft (NLG)
die risikoreiche, aber zukunftsweisende
Vision, Europas grofite Nullemissions-
siedlung zu errichten. Das Risiko einer
schwer einzuschétzenden Kaufbereit-
schaft fiir ein damals derart neuartiges
Produkt wurde zugunsten der 6kologi-
schen Innovation in Kauf genommen.
Das Ergebnis ist der ,zero:e park” mit
bautrdgerfreien Grundstiicken fiir rund
300 Reihen-, Doppel- und Einfamilienhdu-
ser ausschlief3lich in Passivhausbauweise.
Der Restenergiebedarf und der Haushalts-
strom werden iiber erneuerbare Energien
gedeckt. Der Mut zur Innovation hat
sich gelohnt: Alle Grundstiicke waren
bereits Anfang 2015 verkauft. Dieser Stand
wurde in der Planung erst 2017 erwartet.
Natiirlich hat meravis auch selbst und
gemeinsam mit dem Architekturbiiro BTP
einige Grundstiicke bebaut.

Diese Reihenhiuser werden von einer
Holzpelletheizung mit Warme versorgt -
hinzu kommt noch die von Solaranlagen
auf den Déchern produzierte Energie.
Mit dem Bau des Passivhaus-Supermark-
tes in diesem Viertel setzte meravis ei-
nen neuen Maf3stab. Der dort errichtete
Rewe-Markt hat eine Verkaufsfliche von
1300 Quadratmetern und zeichnet sich
dadurch aus, dass wegen des geringen
Energiebedarfs der Ausstofd des Kohlen-
dioxids um 30 Prozent niedriger liegt als
bei iiblichen neu errichteten Supermark-
ten dieser Grofie. Der Enercity-Fonds
,proKlima“ forderte dieses Vorzeigepro-
jekt mit 131.000 Euro. Die Rewe-Filiale
im ,zero:e park” ist bundesweit der erste

SCHONEN UND SICH

EINSTELLEN,
DAS IST EINE
HER AUSFORDOERUNG.

vom Passivhausinstitut anerkannte Su-
permarkt in einem derartig ausgereiften
Passivhausstandard.

Der Unterschied zu Wohnhdusern: In
einem Supermarkt wird der Energiebe-
darf nicht so stark durch die Qualitit der
Gebaudehtlle beeinflusst, sondern vor
allem durch Lebensmittelkithlung und
Beleuchtung. Die Kiihlung tragt 6o Pro-
zent und die Beleuchtung 20 Prozent des
Energieverbrauchs - hier lassen sich also
die grofiten Einsparungen erzielen.

GRUN GEHT ES WEITER

meravis hat den Bau weiterer Passivhiu-
ser in Planung - etwa im hannoverschen
Stadtteil Misburg mit 52 Wohnungen

oder in Laatzen mit rund 70 Wohnun-
gen und Reihenhdusern. Beide Projekte
erfiillen auferdem die Kriterien des
KfW-4o0-Effizienzhauses. Das Unterneh-
men greift dabei zuriick auf vielfaltige
Erfahrungen. Unter anderem hat mera-
vis bei der Internationalen Bauausstel-
lung (IBA) in Hamburg mit einem 6ko-
logisch vorbildlichen Mehrfamilienhaus
auf sich aufmerksam machen konnen.
Das sind grof3e Erfolge, aber sie sind
noch nicht das Ende der Entwicklung.
Langst arbeitet man an sogenannten
Nullenergiehdusern. Sie sind die techni-
sche Weiterentwicklung des Passivhauses
und weisen im Jahresmittel eine ausge-
glichene Bilanz zwischen zugefiihrter

OKOLOGISCH IN DIE MODERNE

Nicht nur in Hannover, sondern auch in Hamburg setzt meravis Mastabe, wenn es
um nachhaltiges und 6kologisches Bauen geht. Die Internationale Bauausstellung
(IBA von 2006 bis 2013) bot dafir einen passenden Rahmen. Die Ausstellung soll
als Vorbild auch fir andere Stadte dienen und zeigen, wie sie 6kologisch und sozial
vertraglich wachsen konnen. Im Stadtteil Wilhelmsburg, sidlich der Elbe gelegen,
realisierte meravis als Investor eine Wohnanlage, die das Minchener Architekten-
biro Wallner nach dem ,Haus im Haus”-Prinzip als Mehrfamilienhaus mit zwolf
Wohneinheiten gestaltet hat. Vorbilder waren Projekte in Boston und London. Die
Einheiten mit zwei bis finf Zimmern ermdglichen Wohnformen in den unterschied-
lichsten Lebensphasen: Familien, Paare und Singles finden auf Grundrissen von

40 bis 120 Quadratmetern Raum fir die verschiedensten Lebensmodelle.

Auch die Art des Bauens war innovativ. Anstelle gangiger Warmedammverbund-
systeme wurden Fassadenfertigteile verbaut - sie bestehen aus einer integrierten
Dammung, die von einer dicken Schicht aus Sichtbeton umhdillt ist. Der Beton
macht die Fassade widerstandsfahig und langlebig. Und weil sie nicht, wie sonst
ublich, aufgeklebt und danach verputzt worden ist, wirkt sie nicht so massiv und
ist dennoch weniger anféllig fir Schaden. Dieser veredelte Sichtbeton ist nicht mit
den Bausiinden der 1970er-Jahre zu vergleichen. Zudem entspricht er den neues-
ten energetischen Ansprichen.




Energie fiir Heizung, Warmwasser, Strom
und der am Gebdude etwa tiber Solarkol-
lektoren selbst erzeugten Energie auf.

Diese Entwicklung begleitet meravis
intensiv. Denn ,wir sehen uns in der
Verantwortung der Forderung 6kologi-
scher Ziele®, sagt Geschaftsfiihrer
Matthias Herter. Modernisierungsleis-
tungen sollen sich in einem hohen Maf}
an der Sicherung von gesunden Arbeits-
und Wohnumfeldern orientieren.

Auch in der Verwaltung macht
meravis, was moglich ist: Papier- und
Stromverbrauch sind weitgehend
gesenkt worden, und das erste E-Auto
der Servicemitarbeiter rollt schon tiber
Hannovers Straf3en. —

Gut gekihlte Waren in heller
Atmosphare - daftr braucht der
Supermarkt nicht viel Strom

I “ M I '-TF-F- - -4’:-

Sieht nicht nur modern
aus. Der Rewe-Supermarkt
tragt das Zertifikat
Passivhaus-Pilotprojekt
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Neue Heimat: Brutkdsten an der
Fassade eines meravis-Wohnhauses
schitzen heimisch gewordene Vogel

Niedlich, aber gefahrdet:
Mauersegler fuhlen sich
besonders unter Dachern wohl

ahrend seines Bauingenieur-
Studiums hat Lars Hake-
meyer nicht daran gedacht,
beruflich einmal mit Viogeln
zu tun zu haben. Auch als er 1998 bei
meravis anheuerte, wies nichts in seiner
Stellenbeschreibung darauf hin, dass
er einmal profunde Kenntnisse von
Brut- und Nistverhalten einheimischer
Schwalben, Mauersegler, Spatzen und
Dohlen besitzen wiirde. Denn eigentlich
ist er zustandig fir die Umsetzung ener-
getischer Mafinahmen.
Aber manchmal ist es so, dass in
Hausern, deren Fassaden geddmmt oder

"Platz fur gefiea
Untermieter

Nur ein bisschen Aufmerksamkeit

Beim Planen von Modernisierungs-
maRnahmen denkt meravis auch an seltene
Vogelarten, wenn es darauf ankommt
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Bei meravis piept’s. Unter Dachern, unter Regenrinnen,
an Hauswdnden. Und wenn es mal nicht mehr piept,"’}‘
wird mit Nistkdsten nachgeholfen. Das kostet nicht viel.

A

deren Décher erneuert werden miissen,
Untermieter erscheinen, mit denen nie-
mand gerechnet hat. Die sind dann ein
Fall fiir meravis - und fiir Regine Tantau.
Sie ist Ingenieurin wie Hakemeyer,
nebenbei aber auch Ornithologin. Und in
dieser Funktion beim Bund fiir Umwelt-
und Naturschutz (BUND) in Hannover
zustandig fur Vogel, die unter beson-
derem Schutz stehen. Sie weif3, wer wo
piept. Wenn Regine Tantau erfahrt, dass
in dem von ihr beobachteten Bereich
unwissentlich durch Baumafinahmen
Brut- oder Nistpldtze beschadigt werden,
informiert sie das Wohnungsunterneh-



men. Bei Verdacht lassen die Bauherren
von meravis aber auch selbst priifen, ob
sich unter dem Dach, an dem die Bau-
mafinahme durchgefiihrt werden soll,
noch Brut- oder Nistplitze befinden.
Hakemeyer hat seit zwei Jahren mit
diesem Thema zu tun. Das erste Mal
kamen Mitarbeiter von meravis im
Rahmen einer Baumafinahme im han-
noverschen Vorort Langenhagen mit der
Vogelthematik in Beriihrung. In dieser
Gegend lebten einige geschiitzte Arten,
und denen drohte nun die Vertreibung.
Es musste also, erstmals fiir meravis,
Nistplatz fiir seltene Vogel wiederher-
gestellt werden. Das Wohnungsunterneh-
men stellte sich neuen Fragen, erinnert
sich Hakemeyer: ,Was ist machbar, was
vertragt die Fassade, wie konnen wir die-
se Vorgaben umsetzen? Der Wille war
vorhanden, die Expertise noch nicht. Da-
fiir gibt es in Hannover Regine Tantau.
Sie berdt Wohnungsunternehmen, kennt
die Verordnungen, kennt die Vogel - und
sie hat Losungen fiir solche Falle parat.
In den meisten Fallen ist es das An-
bringen neuer Nistkdsten. Sie konnen
helfen, die durch Sanierung bedrohten
Nistplitze von Mauerseglern, Haussper-

lingen (Spatzen), Hausrotschwinz-
chen, Dohlen und Fledermdusen zu
erhalten. Die geschiitzten Vogelarten
siedeln seit Jahrhunderten in der Nahe
der Menschen, meist unter Dachern.
Mittlerweile, wissen Ornithologen, sind
all diese Arten so sehr auf ein Leben

in oder unter Dichern fixiert, dass sie
Unterkinfte dieser Art bendtigen, um
sich vermehren zu konnen. Ihr Schutz
ist auch nétig, denn: Europaweit gehen
bei Dachsanierungen Millionen von
Nistplitzen verloren - selbst die eigent-
lich hdufig vorkommenden Spatzen sind
deshalb schon in ihrem Bestand be-
droht. Viele andere Arten stehen bereits
auf der Roten Liste der vom Aussterben
bedrohten Tierarten.

Bei meravis weif man um diese
Gefahr. Und man weif3 auch, dass der
Schutz dieser Tiere gar nicht teuer sein
muss. Pro Wohnanlage fallen Kosten
zwischen 5000 und 9ooo Euro an - eine
tiberschaubare Investition, wie auch
Lars Hakemeyer findet.

Die Architekten von meravis erarbei-
teten zusammen mit der AG Mauerseg-
ler des BUND sogar eine ganz eigene
Losung, bei der die Nistplatze direkt

Erweiterte Kenntnisse:
meravis-Bauingenieur
Lars Hakemeyer weil3
mittlerweile viel tber
Brut- und Nistverhalten
geschitzter Vogelarten

in die Dachkonstruktion mit eingebaut
wurden. Dadurch wurden nicht nur
bestehende Nistpldtze erhalten, sondern
dartiber hinaus unauffallig zahlreiche
neue geschaffen. Zusitzlich zu vielen
Mauersegler- und Spatzennischen wur-
den auch noch Nistkdsten fiir Dohlen
und Spaltenquartiere fiir Fledermduse in
grofer Anzahl montiert.

Lars Hakemeyer freut sich tiber den
Erfolg dieser Mafinahmen: ,Die Vigel
kommen tatsachlich wieder, auch wenn
sie im Verlauf der Sanierungsmafinah-
men voriibergehend vertrieben worden
sind.“ Positive Folge ist nicht nur das
frohliche Zwitschern. Die gefiederten
Untermieter sind auch niitzlich. Spatzen
etwa vertilgen die Kriimel, die die
Menschen draufien beim Eislecken oder
beim Essen von Brotchen hinterlassen.
Andere, etwa Mauersegler oder Fleder-
mause, sind Insektenfanger und redu-
zieren den Bestand in ihrem Umfeld auf
ein gesundes Maf3. Und Dohlen, weif3
der BUND, vertreiben auch Tauben, die
in grofler Anzahl auch problematisch
fir ein Quartier werden konnen.

Die Installation von Nistkasten hilft
also nicht nur den Vogeln. Vogelschiit-
zerin Tantau ist jedenfalls begeistert von
der Kooperation: ,Die Firma meravis ist
in den vergangenen Jahren vorbildlich
bei der Sanierung ihrer Bestandsgebadude
vorgegangen", schrieb sie in einem
Papier der BUND-Arbeitsgruppe Mau-
ersegler. ,Fiir die Architekten Andreas
Merchel und Lars Hakemeyer bedeutet
okologisch sanieren nicht nur, Damm-
werte einzuhalten, sondern auch, die Le-
bensstdtten von Mauerseglern, Spatzen
und Flederméusen an den Gebauden aus
der Nachkriegszeit zu erhalten.” —
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Das Dammen von Hauswanden
ist nicht alles bei der energetischen
Sanierung - aber ohne gedammte

I _waénde ist alles nichts




Spart Ge/ “Und

Warme steigt auf und
entweicht haufig ibers
Dach. meravis-Ingenieur
Andreas Merchel (1.)
und sein Kollege Frank
Schlieter inspizieren die
Isolierungsarbeiten in
einem meravis-Haus

schont die Umwelt

Wie meravis mit intelligenter energetischer Sanierung Kosten sparen hilft fir
Mieter und das Unternehmen - und gleichzeitig etwas fiir die Umwelt tut

as Biiro von Andreas Merchel sieht nach
richtig viel Arbeit aus. Da stapeln sich
Aktenordner und Fachliteratur, der Schreib-
tisch unter den beiden Computerbild-
schirmen ist voll mit Planen und Post-it-Zetteln.
Merchel ist bei meravis zustandig fiir energetische
Modernisierung der zahlreichen Bestandsbauten.
,Die Hilfte der Gebaude®, erzahlt er, ,wurde in
den Jahren 1954 bis 1970 gebaut.“ Das bedeutet:
In Sachen Energieeffizienz hinken sie dem heu-
tigen Standard weit hinterher. Wohnraum war
knapp und energetische Konzepte damals quasi
unbekannt®, nennt der Architekt die Griinde. Und
weil das nicht so bleiben soll, wartet auf Merchels
Schreibtisch in der hannoverschen meravis-Zentra-
le standig viel Arbeit darauf, erledigt zu werden.
Wohnhauser energieeffizient aufzuriisten
ist einerseits die Verpflichtung eines modern
handelnden Unternehmens, andererseits eine
Pflicht, die der Gesetzgeber vorschreibt. Und es ist

ein finanzieller Vorteil fiir Mieter wie Vermieter.
Fiir meravis ist es schlicht eine umweltpolitische
Selbstverstandlichkeit. ,Umweltschutz ist ein
wesentlicher Bestandteil des Unternehmens®, sagt
meravis-Geschéftsfihrer Matthias Herter. Allein
schon, weil die Immobiliengruppe Mitglied der
hannoverschen Klimaallianz ist. Das Klimaschutz-
programm der niedersachsischen Landeshauptstadt
sieht vor, den Kohlendioxidausstof3 bis zum Jahr
2020 um 40 Prozent zu reduzieren.

Die meravis-Gebdude sind jeweils in zwei
Systemen erfasst. Zum einen in einem Portfo-
liomanagementsystem: Hier wird nach Objekt-
qualitdt, Lage und Cashflow bewertet, im System
gespeicherte Marktdaten zum Vergleich flief3en in
die Bewertung mit ein. Zum anderen gibt es ein
technisches Gebaudemanagementsystem. Hier sind
zum Beispiel Details tiber Dicher oder Leitungen
gespeichert. Diese beiden Systeme werden jdhrlich
ausgewertet. Wenn Objekte sowohl bei der =
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Die Fachleute

von meravis
begleiten die
verschiedenen
energetischen
Sanierungs-
arbeiten mit
kritischem Auge

Qualitat als auch bei den technischen Daten nicht
die gewiinschten Werte aufweisen, gehen sie in die
Priifung einer moglichen Modernisierung. Fallt
die Entscheidung fur die Modernisierung, dann
geht das Objekt in die sogenannte Mod-Planung.
Die erstreckt sich iiber die nachsten finf Jahre,
hier werden die Objekte nach Prioritat eingestuft
und hier erfolgt auch die Planung und Kontrolle
der Mafdnahme. Vorteilhaft ist natiirlich, wenn an
einem Gebdude ohnehin schon Instandhaltungs-
mafinahmen durchgefiithrt werden - dann erfolgt
die energetische Sanierung quasi in einem Prozess.
Die Héuser, fiir die der 55-jahrige und seit 1998 fiir
meravis titige Diplom-Ingenieur Merchel zustdndig
ist, befinden sich oft in guten innerstadtischen
Lagen von Hannover. Um den Energieverbrauch
zu mindern, braucht es eine Fassadendimmung.
Und neue, dichtere Fenster sowie besser abge-
dichtete Dachboden und Keller. Oder eine neue
Heizungsanlage. Oder alles zusammen. Ein bis zwei
Grofiprojekte pro Geschiftsstelle ldsst meravis Jahr
fiir Jahr energetisch sanieren. Die Firmenzentrale
in Hannovers Sudstadt - einst ein Biirogebdude aus
den 1950er-Jahren - wurde vor dem Einzug ebenfalls
energetisch auf den neuesten Stand gebracht.
Merchel erldutert am Beispiel einer Baumafinah-
me eines Wohnhauses im Allerweg in Hannover-
Langenhagen, was allein schon eine moderne
Dammung bringen kann. Der Warmeverlust, der
durch alte Fenster entsteht, wird mit einer neuen
Drei-Scheiben-Warmeschutzverglasung um

62 Prozent gesenkt. Und dank der energetischen
Sanierung schlecht isolierter Auf3enwande sparen
Mieter und meravis sogar insgesamt 75 Prozent des
Wirmeverlustes ein. Das summiert sich bei zwolf
Wohnungen allein in diesem Haus zu einer ganzen
Menge Geld - und es schont die Umwelt. Dabei
achten die meravis-Planer nattirlich darauf, dass
die warmegeddmmten Héuser nicht verschandelt
werden. Mit dicker Dammung aber sehen manche
Hauser aus, als wiirden sie einen Winterpullover
tragen. Bei meravis hofft man deshalb, dass die
Industrie moglichst bald diinnere und mindestens
ebenso wirkungsvolle Dammstoffe entwickelt.

Es geht derzeit viel um die zahlreichen Gebaude
aus dem Bestand, und es geht nicht nur um die
Auf3enhaut der Hauser. Auch im Keller machen
sich Merchel und seine Kollegen zu schaffen. Da
spielt die Dammung zwar keine ganz so grof3e
Rolle, weil durch die meist niedrige Deckenhdhe
wenig Spielraum ist fir eine weitergehende
Isolierung - immerhin um 29 Prozent kann der
Warmeverlust aber auch hier verringert werden.
Wichtiger ist jedoch die dort befindliche Heizungs-
anlage. Statt der alten installiert meravis jetzt eine
Zentralheizung mit Gas-Brennwert-Kessel, dammt
die Rohrleitungen nach den strengen Vorschriften
der Energieeinsparverordnung (EnEV), setzt
Hocheffizienzpumpen ein und voreinstellbare
Thermostatventile.

Auch bei der Warmwasserversorgung sieht man
Chancen fir relevante Fortschritte. Bislang ist es
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LASST MERAVIS
JEDES TAHR

oft so, dass Warmwasser tiber eine Zirkulationslei-
tung standig bereitgehalten wird - jeder mochte es
schlief3lich haben, sobald er den Hahn aufdreht.
,Das ist eine Frage des Komforts, den wir nicht
missen und den wir unseren Mietern selbstver-

standlich bieten wollen®, sagt Merchel. Aber diese
Bereitstellung kostet viel Energie - und damit auch
Geld. ,Wir versuchen®, sagt Merchel daher, ,die
Warmwasserversorgung dezentral durchzusetzen.
Das heif3t: Statt einer zentralen Versorgung setzt
man perspektivisch auf Durchlauferhitzer in

jeder Wohnung. Die verbrauchen natiirlich Strom,
was lange Zeit als die 6kologisch wie finanziell
schlechtere Alternative betrachtet wurde, etwa im
Vergleich zum Gas. Vor dem Hintergrund, dass auf
dem Strommarkt aber mittlerweile viele Versorger
auch Strom aus erneuerbaren Energien anbieten,
ergebe sich jedoch auch bei der Warmwasserversor-
gung mittels Strom eine ckologische Win-win-Situ-
ation. Hinzu komme ein weiterer Vorteil: Energie
wird nur kurz verbraucht, ,denn Strom ist ja sofort
da“. Es entstehen weder Abgase noch Wartungskos-
ten. Selbst die Installationskosten sind gering.

Alles in allem also viel und vielfaltige Arbeit fur
Leute wie Andreas Merchel. meravis hat darauf
reagiert und den Stab technischer Mitarbeiter seit
dem Jahr 2000 aufgestockt. Und kosten ldsst sich
das Wohnungsunternehmen die energetische Sanie-
rung auch einiges: Merchel und seine Kollegen ge-
ben fiir diese zukunftstrachtigen wie nachhaltigen
Arbeiten etwa 4 Mio. Euro pro Jahr aus. —

mﬂiza/v,

WARMEBRUCKE,
KALTEBRUCKE?
HAUPTSACHE, DAMMEN

Klar, Wind entsteht immer dann, wenn
unterschiedliche Temperaturen herrschen.
Warme Luft steigt nach oben und lasst kéltere
Luftmassen nachstromen, deren Bewegung fir
uns der wehende Wind ist. Ahnlich empfindet
man in geschlossenen Rdumen den kalten
,Lug”, der scheinbar von drauRen kommt.
Andreas Skrypietz, Energieberater und Leiter
der Kampagne ,Haus sanieren - profitieren”
der Deutschen Bundesstiftung Umwelt, erklart
das Phanomen so: ,Wenn der Temperatur-
unterschied zwischen AuBenwand und Mitte
des Raumes groBer ist als drei Grad, stromt
die warme Luft in Richtung der Wand. Diesen
Warmestrom spiren wir: Die Temperatur sinkt,
es wird kalt. Wir haben dann das Gefiihl, es
komme kalt rein, dabei ist es eigentlich die
Wwarme, die entweicht.”

Verstarkt werde dieser Effekt durch Gebdude-
teile, die oft als ,Kaltebriicken” bezeichnet
werden. Im Fachjargon heifen diese Bauteile
allerdings Warmebrticken. Uber sie gelange
warme Luft leichter nach drauen als an
Wandteilen, an denen es keine Offnungen
wie Fenster oder angrenzende Bauteile wie
Geschossdecken gibt. Warme- und somit
Energieverluste konnten durch eine Démmung
des Hauses vermindert werden. Skrypietz:
,Durch eine Dammung der AuBenwand steigt
die Temperatur an ihrer Innenoberflache, die
Temperaturdifferenz sinkt unter drei Grad.
Dadurch wird der Warmestrom kleiner und

ist fir uns kaum noch wahrnehmbar.” Damit
schwindet auch das Bedurfnis, die Heizung
hoher zu drehen, und das spart Geld.
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Die wollen ne

Bienen sind wichtig fiifs Okosystem. Aber sie

N

o ein begriintes Garagendach
ist eine feine Sache - schliefilich
gehoren Tiefgaragen nicht zu den
schénsten Bauwerken. Aber man
braucht sie, und zwar in unmittelbarer
Nihe zu den Wohnungen, in denen
die Autofahrer leben. Da hilft es, wenn
ein gepflegter Rasen die Betondecke so
einer Einrichtung verziert.

Man kann daraus aber noch mehr
machen. In Hannover-Davenstedt, wo
meravis mehr als 700 Wohnungen in
einem Quartier unterhalt und mit dem
Café Kiezbook einen Nachbarschafts-
treff betreibt, in dem vielerlei soziale
Aktivitaten gebiindelt werden, dient
so ein Garagendach nun auch als neue
Heimat fir mehrere Bienenvolker.
Honig- und Wildbienen sorgen seit
dem Frithsommer 2016 fiir verstarkten
Flugverkehr tiber der Siedlung.

Dahinter stehen ein grofier und ein
Kleiner Plan, beide aber sind gleich
wichtig. Zuerst der grofie: Den deut-
schen Bienen geht es nicht gut. Zwar
nehmen sie als die wichtigsten be-
staubenden Insekten hierzulande eine
bedeutende Rolle im Okosystem ein.
Aber auf dem Land machen ihnen Mo-
nokulturen, Pestizide, Flichenverluste,
Krankheiten und Schadlinge zu schaf-

fen. Die Veranderungen in der Land-
wirtschaft bewirken, dass die Biene bald
zu einer bedrohten Art wird. Also, hat
sich die Initiative ,Deutschland summt*
gedacht, holen wir die Bienen einfach
in die Stadte. In jeder grofleren Kom-
mune wurden lokale Unterorganisati-
onen gegriindet, so auch in Hannover.
Ziel ist, neben dem neuen Lebensraum
fur Bienen eine neue Wertschdtzung
fur die Honiglieferanten zu erzeugen.
Deswegen werden die Bienenstocke
auch an vergleichsweise reprasentativen
Stellen platziert. An Orten, an denen
sie jedem ins Auge fallen. Die Initiative
will damit ,ein sichtbares Zeichen fiir
Honigbienen und biologische Vielfalt*
setzen. Politisch verfolgen die Bienen-
schiitzer eine klare Strategie. Denn
etwa drei Viertel aller Deutschen leben
inzwischen in Stadten. Dort finden

sie auch Entscheider und ihre Insti-
tutionen, die ihnen bei ihren Plinen
helfen kénnen - oder ihnen wenigstens
keine Steine in den Weg legen sollen.
,In Stadten kann unsere Initiative also
schneller und effektiver wirken als auf
dem Land®, hofft man. Und weiter:
,Wir wollen, dass die Biene prasent ist
und sich moglichst viele Menschen mit
ihr auseinandersetzen.”

sind bedroht. Auf einem meravis-Garagendach
finden einige Volkerjetzt eine neue Heimat

In Hannover-Davenstedt - und damit
wird der kleine Plan erkennbar - setzen
sich tatsdchlich Menschen damit
auseinander. Ernsthaft, regelmaflig
und unter kundiger Anleitung. Der
Imker Harald Pauli versammelt sich mit
Jungimkern im Davenstedter Café Kie-
zbook regelmaflig zum Infostammtisch.
Und diese Jungimker sind es auch, die
sich um Aufzucht und Pflege der neuen
Bienenvolker auf dem Flachdach der
dortigen Tiefgarage kiimmern. Diese
emsige Runde sorgt also nicht nur fiir
biologische Vielfalt in ihrem Quartier
und hilft den bedrohten Bienen - sie
vergrofiert auch das soziokulturelle An-
gebot im Café Kiezbook und sorgt fiir
mehr nachbarschaftliche Aktivitdten.

Angst vor den Bienen muss iibrigens
niemand haben, trotz der Nihe ihres
neuen Lebensraums zu Wohnungen
und Spielpldtzen. Bienen stechen nur,
wenn sie in Bedrdngnis geraten. Und
fiir den Kuchen, der auf Balkonen
und Terrassen verzehrt wird, interes-
sieren sie sich - anders als Wespen -
nicht. Daffir liefern sie Honig. Das
konnten interessante neue Nachbarn
werden, die sich da im Juni 2016 im
meravis-Quartier Davenstedt angesie-
delt haben. —
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~sein. Okologische Verhaltensweisen sind fiir meravis ein
zentraler Bestandteil der Nachhaltigkeitsstrategie
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Sie kennt jeden Innen-
hof in ihrem Viertel:
Quartiersmanagerin
Annette Bochynek-
Friske an ihrem
grinen Arbeitsplatz in
nnover-Davenstedt

ier konnte man den Sommer

verbringen. Direkt vor dem Café

Kiezbook, dem Nachbarschafts-

treff in Hannover-Davenstedt,
ladt eine schattige Terrasse zum Drau-
Rensitzen ein. Und davor liegen die
Fosse-Wiesen - eine Parkanlage entlang
des Fliisschens, das ganz in der Nahe
vorbeiplatschert. Saftig griiner Rasen,
ein paar Fuf3balltore, Spielplatzgerite,
einige Biume. Es ist eine Oase der
Ruhe mitten in Hannover. Grof3stadt-
larm? Nur manchmal, wenn auf einer
nahe gelegenen Bahntrasse Giiterziige
vorbeirattern.

Das ist beinahe idyllisch, aber man
kann diesen Stadtteil auch mit anderen
Augen betrachten. Dann sieht man, dass
die Wohngegend etwas in die Jahre ge-
kommen ist. Das Quartier wurde in den
1970er-Jahren gebaut, es ging darum,
die wachsende Landeshauptstadt mit
Wohnraum zu versorgen. Schnell muss-

te es gehen, und allzu teuer durfte es
auch nicht sein. Hier unterhalt meravis
rund 750 Wohnungen, insgesamt aber
wurden damals mehr als 2000 in diesem
Areal gebaut.

HISTORIKERIN MIT

GESPUR FUR QUARTIERE
Quartiere, die nicht auf gewachsene
Strukturen aufbauen konnten und
stattdessen von Stadtplanern auf die
grilne Wiese gesetzt wurden - oder in
diesem Fall: neben ein beschauliches
Bauerndorf - haben oft mit ihrem
Image zu kampfen. Das ist in dem
Davenstedter Quartier nicht anders.
Viele der Menschen, die in die damals
modernen Appartements eingezogen
sind, wohnen heute anderswo. Einige
Geschifte, von denen man sich neben
der lokalen Versorgung auch ein
soziales Leben versprochen hatte, sind
langst geschlossen. Und Restaurants

oder Kneipen? Es gibt einen Griechen,
,Sokrates”, und das ist es schon.

Um die Reize und Vorziige dieses
Quartiers als Besucher zu erkennen,
braucht es jemanden, der sich hier
auskennt: mit den Hausern und
Strafen, viel mehr aber noch mit den
Menschen, die hier leben. Annette
Bochynek-Friske arbeitet zwar erst seit
gut zwei Jahren in diesem Quartier,
und sie wohnt auch in einem anderen
hannoverschen Viertel - dennoch ist
sie so etwas wie eine Expertin. Und
sie hat ein Gespiir fiir die Dynamiken
von Quartieren, fiir ihre speziellen
Befindlichkeiten. Kein Wunder: Die
Historikerin, deren aktuelle Stellenbe-
schreibung eher Sozialarbeiterin lauten
misste, hat fiir ihre Abschlussarbeit
die Geschichte eines Stadtteils in
Hannover aufgearbeitet. Das ist schon
langer her, aber ,das Interesse daran®,
sagt Annette Bochynek-Friske, ,ist
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unterhalt meravis auch andere Hauser

natirlich geblieben®. Das Interesse an
den Menschen auch. Wenn man mit
ihr durch das Viertel spaziert, gibt es
nahezu keinen Passanten, der sie nicht
griifdt. Man kennt die freundliche
Dame, und sie kennt die Leute hier.
Annette Bochynek-Friske ist angestellt
bei der Johanniter-Unfallhilfe, aber sie
leitet das von meravis eingerichtete
Café Kiezbook - ein Nachbarschafts-
treff der besonderen Art. Die Berufsbe-
zeichnung der sozialarbeiterisch tdtigen
Historikerin lautet tibrigens: Quartiers-
managerin. Das klingt modern, und das
ist es auch.

CAFE KIEZBOOK -

DAS ANALOGE NETZWERK
Kiezbook war eigentlich ein soziales
Netzwerk, das meravis fiir Davenstedt
als Testprojekt aufgebaut hatte. Eine
Onlinecommunity im ganz Kleinen. Wo
Nachbarn miteinander ins Gesprach

HIER.
LEBEN

AUS 60 BIS 70
NATIONEN.

kommen konnen, sich dartiber infor-
mieren, was passiert in ihrem Viertel,
und Veranstaltungen organisieren. Der
2013 gegriindete Nachbarschaftstreff
sollte eigentlich als realer Begegnungs-
ort fiir virtuell gekniipfte Kontakte
dienen, da fiel die Namenswahl nicht
schwer. Die Generation Facebook ist

im Café Kiezbook zwar noch nicht

ganz so stark vertreten, aber das wird
schon, hofft Annette Bochynek-Friske.
Langst gibt es Veranstaltungen, die von
jungeren wie dlteren Menschen zugleich
besucht werden. An manchen Vormit-
tagen treffen sich Eltern-Kind-Gruppen

zum gemeinsamen Lernen und Spielen.
Aus dem digitalen Netzwerk ist
mit dem Café Kiezbook langst ein
analoges geworden. Seit 2013 steht das
Erdgeschoss eines Mehrfamilienhauses
seinen Nutzern zur Verfiigung. Es gibt
einen grofien - und unterteilbaren -
Veranstaltungsbereich, in dem sich
40 bis 50 Menschen treffen kénnen; wo
Vortrage gehalten werden, Feiern statt-
finden oder Diskussionsrunden. Hell
und freundlich ist alles gestaltet - eben
so, dass sich die unterschiedlichsten
Gruppen wohlftihlen. Frauen aus der
Nachbarschaft treffen sich zum ,Inter-
nationalen Friithstiick”, was man wortlich
nehmen kann: ,Menschen aus 60 bis
70 unterschiedlichen Nationen leben
hier, weifd Annette Bochynek-Friske.
In regelmafdigen Abstinden trifft
sich ein Senioren-Gesprachskreis,
in dem so gut wie kein aktuelles
gesellschaftspolitisches Thema aus- —



meravis NACHHALTIGKEITSBERICHT

Beim wochentlichen
Gesprachskreis im Café
Kiezbook geht es oft um
ernste Themen - aber

naturlich nicht immer

gelassen wird. Wer diese ernsthaft und
engagiert diskutierende Runde erlebt,
kann sich fiir einen Moment kaum
vorstellen, dass es da drauflen vor dem
Café Kiezbook so etwas wie Politikver-
drossenheit gibt.

COMMUNITY SCHAFFEN,
VERANTWORTUNG ENTWICKELN
Es muss natiirlich nicht immer um
grof3e Themen gehen bei den verschie-
denen Gruppen, die sich hier treffen.
Manchmal wird gebastelt, manchmal
einfach gemeinsam gespielt und manch-
mal zusammen gelernt - etwa Arabisch.
Annette Bochynek-Friske ist es gelun-
gen, so etwas wie eine Community aufzu-
bauen, einen Kreis von Nachbarn, die sich
durch vielfdltige gemeinsame Aktivititen
zu Hause fiihlen in diesem Viertel. ,Und
deshalb Verantwortung iibernehmen fiir
ihr Quartier, sagt die Koordinatorin. ,Wir

bringen ein bisschen Dorfgefiihl in die
Hochhaussiedlung.“ Da verabreden sich
Kleingdrtner zu gemeinsamen Aktionen,
um das Viertel mit Blumen und Beeten
noch hiibscher zu machen. Oder man
organisiert sich zum gemeinsamen Miill-
sammeln - irgendetwas liegt ja immer
herum zwischen den Hausern, was da
nicht hingehért. Der Erfolg ist mit blofiem
Auge zu erkennen: Anders als in anderen
Stadtteilen gibt es hier keine Verwahrlo-
sung des offentlichen Raums.

Die Quartiersmanagerin freut sich
noch tiber einen weiteren Fortschritt:
,Die Gruppen werden immer gréfier”,
sagt sie, ,die Nachbarn kommen immer
haufiger und mit schoner Regelmaf3ig-
keit.“ Fiir einige sind sie schon so etwas
wie ein neues soziales Umfeld. Die Folge:
Alle fuhlen sich zustandig fiir das, was
um sie herum passiert, entwickeln sozi-
ale Verantwortung. Das betrifft auch die

rund soo Flichtlinge, die in einem nahe
gelegenen Baumarkt untergebracht sind -
auch ihnen offerieren die Leute vom
Café Kiezbook gemeinsame Treffen.
Grundlage dieses Erfolges ist das dichte
Netz, das Annette Bochynek-Friske in
bisher knapp drei Jahren gekniipft hat.
,Ohne die Zusammenarbeit mit anderen
Initiativen und Organisationen hier
im Stadtteil wiirde nicht viel klappen®,
sagt sie. Deswegen kooperiert das Café
Kiezbook mit Einrichtungen wie dem
Kommunalen Seniorenservice Hannover,
mit dem Arbeitskreis , Altersgerechte
Quartiersentwicklung®, dem Familien-
zentrum der nahe gelegenen DRK-Kin-
dertagesstatte, mit einem benachbarten
Kleingartenverein, einem Davenstedter
Sportklub, dem Kulturtreff , Plantage*,
dem Jugendklub ,Desperados” der Ar-
beiterwohlfahrt - und natiirlich auch mit
der Ortsbiirgermeisterin oder der Stadt-
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bezirksmanagerin. Manchmal braucht es

noch ein wenig finanzielle Unterstiitzung.

Fiir diese Félle habe ich mit Monica
Cremer von meravis eine gute Ansprech-
partnerin‘, sagt Annette Bochynek-Friske.
Und iiberhaupt: , Netzwerken ist alles.”
Obwohl so vieles schon aufgebaut wur-
de und so viele Erfolge schon zu sehen
sind - die Quartiersmanagerin hat noch
weitere Ziele: ,Ich wiinsche mir so etwas
wie Wochenendgruppen aus Freunden
und Familien, die gemeinsame Ausfliige
unternehmen.” Etwa in die Innenstadt.
Denn in Davenstedt bekommt man von
den Angeboten, die Hannover bietet,
nicht unbedingt viel mit. Kinder kénn-
ten so ihren Horizont erweitern und die
Eltern auf gemeinsame Einkaufstour ge-
hen. Im Grunde geht es der engagierten
Quartiersmanagerin um ein zentrales
Anliegen: gemeinsames Leben erlebbar
zu machen. —

Nachbarn treffen

Café Kiezbook in

QUARTIERSMANAGEMENT IST KUNDENNAHE

Friher hatten Wohnungsunternehmen vornehmlich die Aufgabe, das knappe
Gut Wohnung zu verteilen. Mieter kamen und freuten sich, eine Wohnung zu
bekommen. Auch heute steht der Wohnungsmarkt - vor allem in GroBstadten -
noch schwer unter Druck. Aber nicht in allen Vierteln. In Stadtteilen am Rande
der Metropolen haben es die Wohnungsunternehmen mit zum Teil sozial schwa-
chen Mietern zu tun, hin und wieder mit Leerstand, mit hoher Fluktuation oder
Verwahrlosung des 6ffentlichen Raums.

Kluges Quartiersmanagement wirkt dem entgegen, wenn es in grolen Wohnan-
lagen Gemeinschaftsraume und Nachbarschaftsservice anbietet.

,Es geht darum, Menschen zusammenzubringen”, sagt die fiir Quartiersmanage-
ment zustandige meravis-Mitarbeiterin Monika Cremer. ,In unserer Gesellschaft
vereinsamen die Menschen immer mehr, kommen dank Internet kaum mehr
direkt zusammen, dadurch fehlt Sozialverhalten.” Veranstaltungen in Einrich-
tungen wie dem Café Kiezbook bringen auch Menschen aus unterschiedlichen
Kulturkreisen zusammen. Im Ergebnis entsteht Kundennahe, und die Mieter
fuhlen sich nicht nur wohl in ihrem Quartier, sondern auch in gestiegenem Male
verantwortlich fir ihre direkte Umgebung. Das hilft beiden Seiten: den Bewoh-
nern und dem Wohnungsunternehmen.

Nachbarn - hier im

Hannover-Davenstedt
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Fur die Kita Rappelkiste
hat die Reichsbund
Stiftung einen Bewe-
gungsraum mitfinanziert

Ein Stipendium
fur Oliver Jantz,
Rollstuhlbasketball-
Nationalspieler

Wie Peter Winter als Chef der
Reichsbund Stiftung mit gezielten
Forderprojekten dafiir sorgt,
dass der soziale Aspekt nicht in
Vergessenheit gerat

Inte uIturéIIe Werkstatt
auf dem Internationalen
hulbauernhof Hardegsen %

as stressige Leben, das man einem Mann
mit der Berufsbezeichnung ,Geschiftsfiih-
rer” tiblicherweise unterstellt, muss Peter
Winter nicht mehr fiithren. Der 65-Jdhrige
ist eigentlich schon im Ruhestand, nach langen
Jahren und einer beachtlichen Karriere vom
Finanzierungssachbearbeiter bis zum Vizechef
bei meravis - die damals aber noch Reichsbund
Wohnungsbau hief3. 37 Jahre hat er fiir das
Wohnungsunternehmen gearbeitet. Aber immer
dienstags sucht er ein Biiro in der hannoverschen
meravis-Zentrale auf. Es ist sein Biiro: Hier resi-
diert die Reichsbund Stiftung, deren Geschifte
Peter Winter fiithrt. Der altmodisch klingende
Name tduscht dariiber hinweg, dass diese Institu-
tion erst seit 2006 existiert. Der Reichsbund der
Kriegsopfer, Behinderten, Sozialrentner und Hin-
terbliebenen hatte sich schon nach der Wende in
Sozialverband Deutschland umbenannt. Und der
Reichsbund Wohnungsbau, hinter dem der Sozial-
verband Deutschland als Gesellschafter steht, fir-
miert seit 2008 als meravis. Das nun umbenannte
Unternehmen wollte seine soziale Verantwortung
unter anderem mit der Griindung dieser Stiftung
unterstreichen und seine sozialen Aktivititen
damit verstarken. Und da der Reichsbund zwar ei-
nen auf den ersten Blick vielleicht merkwiirdigen,

insgesamt aber wegen seines jahrzehntelangen
Engagements positiven Klang hatte, einigte man
sich bei meravis schnell darauf, der Stiftung genau
diesen Namen zu geben.

Und wer sonst sollte sie leiten als Peter Winter -
der das Unternehmen kennt wie kaum ein anderer,
der Mitglied im Sozialverband ist und auch in
seiner Freizeit ehrenamtlich engagiert ist. Auch
seine Berufsexpertise im Finanzbereich ist ein
grofier Vorteil. ,Ich musste nicht lange tiberlegen,
sagt er heute. Der Stiftung wurde ein Startkapital
von 200.000 Euro zur Verfiigung gestellt. Dariiber
hinaus stellt meravis das Biiro samt Ausstattung zur
Verfiigung. Mittlerweile - nach einer sogenannten
Zustiftung vom damals aufgelosten Jugendsozialwerk
Hannover - belduft sich das Stiftungsvermégen auf
2,3 Millionen Euro. ,Das war natiirlich ein Hammer®,
sagt Winter, ,und damit sind die Aufgaben fiir die
Stiftung gewachsen.” Mit dieser Summe kann man
etwas anfangen - beziehungsweise mit den Zinsen,
die dieses Kapital abwirft. ,Denn nur damit diirfen
wir etwas unterstiitzen®, sagt Winter unter Verweis
aufs Stiftungsrecht.

WENN DAS ZINSNIVEAU BLOSS NICHT WARE
Der Geldsegen brachte Winter erst einmal zu-
satzliche Arbeit. ,Es mussten Anlagerichtlinien
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erarbeitet werden, sagt er, schliefilich darf so eine
Stiftung nicht ins Risiko gehen bei ihren Geldge-
schaften. Das aktuelle Zinsniveau kann niemanden
erfreuen, der Geld hat, und so schaut auch Winter
etwas betreten, wenn man ihn darauf anspricht.
,2Jmmerhin, wir haben auch jetzt noch Zinsertrage
von 50.000 bis 60.000 Euro pro Jahr, die wir fiir
soziale Zwecke ausgeben kénnen.“ Dazu gehoren
auch Spenden, die direkt fiir Forderzwecke genutzt
werden konnen. Die Spender kommen zumeist aus
dem Kreis der meravis-Geschiftspartner.

Winters Gehalt ist nahe am Ehrenamt, aber aufs
Geld kommt es ihm bei dieser Herausforderung
nicht an. Seine Aufgabe ist es, Forderantrage zu
bearbeiten. Zwischen 6o und 8o solcher Antrige
landen pro Jahr auf seinem Schreibtisch. Und dann
heif3t es priifen. Die Stiftungssatzung gibt Winter
die Regeln vor: Bediirftige oder Menschen mit
Behinderung sollen unterstiitzt werden. Winter
ist wichtig, dass die Forderung ,Projekten zur
Forderung von sozial Schwachen zugutekommt*.
Da wdre zum Beispiel das Feriendorf Eisenberg, in
dem Kinder und Jugendliche aus schwierigen Ver-
héltnissen lernen kénnen, mit Tieren umzugehen,
Sport treiben, sich erholen und mit professioneller
Hilfe auf den Weg gebracht werden, ein addquates
Sozialverhalten zu entwickeln. Oder es wird ein

stadtisches Hallenbad unterstiitzt, in dem fur
Besucher mit Behinderung Lifte gebaut werden,
damit diese Menschen besser ins Becken kommen
und wieder hinaus.

Aber es werden im Rahmen von Projekten
manchmal auch Einzelpersonen unterstiitzt - etwa
durch ein Stipendium fiir eine junge Frau mit
Behinderung. Schwerbehinderten wird bei ihrer
Eingliederung geholfen. Im Jahr 2015 wurden For-
derungen bewilligt zwischen 1000 und 5000 Euro.
Insgesamt waren es 15 Projekte in diesem Jahr.
Winter trifft eine Vorauswahl, die letztliche Ent-
scheidung wird dann vom Kuratorium der Stiftung
getroffen.

DIE SPENDENDOSE IST IMMER DABEI
Winter verldsst sich aber nicht nur auf die bei
ihm eingegangenen Antrage auf Forderung. Er
reist durchs Land, besucht die Orts-, Kreis- und
Landesverbinde des Sozialverbands Deutschland,
informiert dort dartiber, was die Reichsbund
Stiftung bietet, und sammelt neue Ideen fiir
Forderungen. Der Sozialverband hief? ja selbst mal
Reichsbund. Dort hat der Name einen nachhaltig
guten Klang. Und weil das so ist, vergisst Winter
auch nie, zu solchen Gelegenheiten eine Spenden-
dose mitzubringen. —
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Wir haben da
Erfahrung

Lo

Endlich essen!
Iwei Jungen
freuen sich
wadhrend des
Ramadan im Café
Kiezbook Giber
spdtes Speisen

n Quartieren wie jenem in Hannover-Davenstedt,

wo meravis mitunter mehrere Hundert Woh-

nungen unterhalt, fallt die kulturelle Vielfalt

der Bewohner schnell ins Auge. Diese Vielfalt
kann man nutzen, indem den Menschen Angebote
gemacht werden, zusammenzukommen und sich
kennenzulernen. In Hannover-Davenstedt versucht
meravis das mit dem Nachbarschaftstreff Café Kiez-
book. Die Ergebnisse sind mal so, mal so, berichtet
Monika Cremer, die Referentin Sozialmanagement
bei meravis. ,Unser Wunsch war urspriinglich, alle
zusammenzubringen®, sagt sie. Das klappt bei man-
chen Veranstaltungen, dem europdischen Nachbar-
schaftstag etwa, ziemlich gut. Es gelingt zwar nicht
alles, aber doch schon eine ganze Menge - immer
mehr Nachbarn kommen zu Veranstaltungen dieser
Einrichtung und lernen sich dabei besser kennen.

Erfreulich, dass Deutsche im Café Kiezbook einen
Arabischkurs organisiert haben. Sie wollen sich mit
ihren Nachbarn unterhalten kénnen und mehr von
ihnen verstehen.

Flichtlinge und Mieter aus
unterschiedlichsten Kulturen -
Integration ist nicht immer leicht.
Seit Jahren kimmert sich meravis
darum und das mit Erfolg

INITIATIVEN FUR FLUCHTLINGE

Was aber konnen Wohnungsunternehmen ange-
sichts der hohen Fliichtlingszahlen tun? In grofier
Not kénnen auch kleine Mafinahmen helfen, so
sieht man das bei meravis - und hat den Behorden
in Hamburg und Hannover eine Unterstiitzung
versprochen. ,\Wir nutzen bewusst einen Teil un-
serer Fluktuation, um Fliichtlinge aufzunehmen®,
sagt Geschaftsfithrer Matthias Herter. ,Wir nutzen
bewusst einen Teil der durch Fluktuation frei
werdenden Wohnungen, um Fliichtlinge aufzuneh-
men. 2016 waren es rund 40 Mietverhaltnisse®, sagt
Matthias Herter. Er hofft, dass viele Wohnungs-
unternehmen dhnlich handeln. Wenn jeder einen
Anteil seiner Fluktuation nutzt, konnen wir schon
einiges bewirken.

In den verschiedenen norddeutschen und bundes-
weiten Verbanden von Wohnungsunternehmen, in
denen meravis aktiv mitarbeitet, hat Geschaftsfiih-
rer Herter noch eine andere Idee ins Spiel gebracht.
,Wir brauchen eine professionelle Vermietungs-
agentur, die die Masse effektiv unterbringen kann®,
schligt er vor. Ahnlich wie bei der Bundesagentur
fiir Arbeit soll eine zentrale Stelle Angebot und
Nachfrage in Ubereinstimmung bringen. Auch
private Vermieter konnten sich demnach in dieser
Agentur registrieren lassen und anmelden, wie
viele Fliichtlinge sie als Mieter aufnehmen wiirden.
Es miissten schlicht Anreizsysteme fiir Vermieter
geschaffen werden. Und wer soll diese Agentur
aufbauen? ,Das kann die Wohnungswirtschaft
organisieren®, sagt Herter, ,dann ginge da eine ganze
Menge. —
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meravis hilft seinen

Mietern wo immer es geht -
gerade dann, wenn es fiir
einige von ihnen mal nicht

so gut lduft im Leben

ormalerweise lduft es so: Ein
Mieter bezieht seine Woh-
nung, richtet bei seiner Bank
einen Dauerauftrag fur die
Uberweisung der Miete ein, auf3erdem
fiir Nebenkosten. Strom, Wasser, Gas,
Miillgebiihren, solche Sachen. Mit dem
Vermieter kommt er selten in Kontakt -
meist nur dann, wenn ein Fenster
klemmt oder ein Wasserrohr leckt. Das
sind Probleme, die dann von flinken
Handwerkern schnell behoben werden.
Manchmal sind die Dinge aber etwas
komplizierter. Wenn es Streit gibt mit
den Nachbarn wegen zu lauter Musik, zu
langen Partys oder zu beldstigenden Ge-
riichen. Oder die Probleme sind heikler
und intimer. Etwa dann, wenn ein Mieter
aus den unterschiedlichsten Grinden
nicht in der Lage ist, seine Mietschuld
zu begleichen. Wenn Familien ausein-
anderbrechen, Kinder entgleiten, der
Partner stirbt. Und man, als Mensch und
als Mieter, nicht mehr gut klarkommt
mit den Veranderungen. Natiirlich kann
ein Wohnungsunternehmen wie meravis
diese Probleme nicht so einfach lsen.
Aber es gibt dort jemanden, an den man
sich in solchen Situationen wenden kann:
Monica Cremer. Referentin Sozialma-

nagement lautet ihre Stellenbeschreibung,
die soziale Mieterhilfe ist ihr Geschift.
Das klingt etwas technisch, verlangt aber
neben Erfahrung und Managementqua-
litdten viel Herzblut - und Augenmaf3.
Etwa dann, wenn es um einen der
seltenen Falle von Zahlungsproblemen
geht. ,In solchen Fallen haken wir nach,
fragen nach den Griinden und versuchen
zu helfen®, sagt Monika Cremer. ,Dann
vereinbaren wir zum Beispiel eine
Ratenzahlung, falls die Zahlungsausfalle
gesundheitsbedingt sind.“

Viele Anfragen, die sich an die Sozial-
referentin richten, drehen sich um Wiin-
sche zur Veranderung oder Verbesserung
der Wohnung. Vor allem bei dlteren
Mietern. ,Sie wenden sich hier meistens
an uns wegen der Badezimmer®, berich-
tet Monika Cremer, ,weil sie nicht mehr
so gut in die Wanne kommen etwa. In
solchen Fallen fahrt sie dann mit einem
Sozialberater und einem Techniker zum
Mieter, ,und dann schauen wir uns die
Situation an - meistens lassen wir eine
Dusche einbauen®. Auch der Abbau von
Barrieren in einer Wohnung gehoért zu
solchen Wiinschen. Umziehen, das hat
Monika Cremer friih gelernt, ist fur die
meisten dlteren Mieter keine Option.

Ansprechpartnerin
fur die Mieter:
Monika Cremer,
Referentin Sozial-

management
bei meravis

Damit kommt man klar bei meravis.
Schwieriger ist fiir Monika Cremer
manchmal, iberhaupt von diesen Pro-
blemen zu erfahren. ,Diese Generation
hat sich immer selbst geholfen und
nicht gelernt, zu fragen oder zu bitten®,
sagt sie. ,Wir versuchen, die Mieter zu
motivieren, es trotzdem zu tun.”

Bei der Unterstiitzung von Mietern
in Notlagen ist auch Monika Cremer
mitunter auf Hilfe angewiesen, auf
Kontakte und Unterstiitzung von Fach-
leuten. Davon hat sie eine ganze Menge
kennengelernt im Laufe der Jahre. Zum
Beispiel Sozialarbeiter, die vor Ort in
den Quartieren fiir die Menschen da
sind. Andere professionelle Helfer -
Fachleute von der Caritas etwa mit
einer Onlineberatung, die Johanniter-
Unfallhilfe, die Arbeiterwohlfahrt, in
Hannover die Phoniks Schuldnerbera-
tung und natiirlich die Fachleute vom
meravis-Gesellschafter Sozialverband
Deutschland (SoVD) stehen bei Pro-
blemfdllen mit ihrer individuellen
Expertise zur Verfiigung und werden
von Monika Cremer vermittelt. Um
ihre Arbeit optimal zu leisten und den
Mietern bestmoglich zu helfen, nutzt
sie ein dichtes Netzwerk. _
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meravis ist als Immobiliengruppe so bunt wie die
Gesellschaft. Sie unterstiitzt Kultur an ihrem Standort und
engagiert sich sozial iiber die Reichsbund Stiftung
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NADINE METZNER

Die 35-Jahrige arbeitet seit August
2004 bei meravis, im Bereich
Rechnungswesen, Finanzen, Con-
trolling. In erster Linie kimmert
sie sich in der Firmenzentrale in
Hannovers KrausenstralRe um die
Nebenkostenabrechnungen fir

die Mieter. Bei meravis hat Nadine
Metzner auch ihre Ausbildung
absolviert - und weil es ihr so gut
gefiel, ist sie geblieben. Derzeit
arbeitet Nadine Metzner in Teilzeit -
das ist bei meravis nicht unablich
und auch kein Problem. Sie sagt:
,Ich arbeite gern fir meravis, weil
ich hier tolle Kollegen um mich
habe, mit denen die Arbeit sehr
viel SpaR macht.”




v MITARBEITER l

Darum
arbeite ich gern
el meravis

Es ist schon auffallig, wie lange die Mitarbeiter
von meravis ihrem Unternehmen treu bleiben. Das hat
gute Griinde. Weil man sich hier entwickeln kann.
Weil man den Beruf mit dem anatleben vereinbaren kann
Und weil es immer wieder ¢ \ 3
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CHARLOTTE GAIDA

Die Assistentin der Bereichslei-
tung Finanzen, Rechnungswesen
und Controlling sagt: ,Ich

arbeite gern fir meravis, weil ich
gefordert und gefordert werde!”
Gefordert fuhlt sich die 26-Jahrige
zum Beispiel von anspruchsvollen
Arbeitsrechtsthemen und von
verantwortungsvollen Aufgaben
beztglich der Ausbildungsbe-
treuung. Als junger Mitarbeiterin
wurden ihr vertrauensvolle
Aufgaben bertragen. Sie schatzt
die ,erstklassige betriebliche

und schulische Ausbildung, die
Unterstiitzung bei meinem
Fachwirt, die Seminare und die
Rucksichtnahme auf personliche
Lebensumstande”.

MONIKA CREMER

Sie ist die Frau furs Soziale. Als Referentin
Sozialmanagement ist Monika Cremer
Ansprechpartnerin fur alle, die mit Quar-
tiersmanagement zu tun haben. Zu ihr
kommen Mieter mit ganz verschiedenen
Problemen. Kleine und groRere. Sie weil3,
wie Hilfe und Unterstitzung in verschie-
denen Lebenslagen zu organisieren sind
und unterstatzt zum Beispiel bei der Bean-
tragung fir Zuzahlungen fir Arzneimittel,
Haushaltshilfen und Rollatoren sowie bei
der Befreiung von GEZ-Gebihren. Monika
Cremer sagt: ,Ich arbeite gern bei meravis,
weil ich hier genau das machen kann, was
mir SpaR bereitet, wo mein Herzblut ist
und ich meine Starken einsetzen kann.”




MITARBEITER l

ICH ARBEITE
GERN BE]
MERAVIS, WEIL
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UNTERNEHMEN
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HUNTER KUHLWEIN '

Der 22-Jahrige arbeitet im Rahmen
seines dualen Studiums im Portfolio-
und Assetmanagement seit Anfang
2016. Zuvor hatte er als Auszubil-
dender meravis kennengerlent.
Seine aktuelle Tatigkeit: Er arbeitet
mit an der Analyse des derzeitigen
Portfolios und begleitet den An- und
Verkauf von Immaobilien.
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CHRISTIAN ZEISE

Angefangen hat der 46-jahrige Objektbetreuer bei
meravis, da trug das Unternehmen noch gar nicht

diesen Namen - und er war noch nicht fertig mit der
Berufsausbildung. Er war die Urlaubsvertretung fir seinen
Onkel, der damals in Hamburg noch bei der DAWAG als
Hausmeister tatig war, wie man die Objektbetreuer in
dieser Zeit nannte. Seit 2001 ibernahm er dessen Job.
Kimmert sich um alles, was in ,seinen” Wohnanlagen

in Hamburg-Lokstedt und Winterhude passiert, und um
alles, was gemacht werden muss.
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ANGELA WILKE

Seit bald fiinf Jahren arbeitet die
43-Jahrige bei meravis in der
Abteilung IT/Interne Services, die
zum Bereich Rechnungswesen,
Finanzen, Controlling gehort. Zu
ihren Tatigkeiten zahlt die Organi-
sation verschiedener Themen wie
Arbeitsschutz, Mitarbeiterversor-
gung, Vertragswesen fir den Fuhr-
park, Kopiersysteme und anderer,
fur das Unternehmen wichtiger
Dinge. Auch um das Energieaudit
oder Zahlen fir die CSR-Berichte
kimmert sie sich - ein ganz schén
weites Feld. Angela Wilke hat zwei
Kinder im Kita- und Grundschulal-
ter — wie gut, dass sie problemlos
auf eine Teilzeitstelle wechseln
konnte. Sie sagt: ,Ich arbeite gern
bei meravis, weil sich hier Beruf
und Familie sehr gut vereinbaren
lassen.”
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SINA RUDOLPH

Seit finf Jahren ist sie so etwas wie
die AuBenministerin von meravis -
ein ziemlich anspruchsvoller Job fiir
eine 33 Jahre junge Frau. Denn als
Verantwortliche fur Marketing und
Offentlichkeitsarbeit ist sie diejenige,
die Auskunft geben muss, wenn
jemand von aullen etwas wissen
will. Und dafiir muss Sie immer nah
dran sein an der Geschéftsfihrung, an
die sie direkt berichtet. Alle meravis-
Publikationen fallen in ihren Bereich.

> ICH ARBEITE
GERN BE]
MERAVIS, WEIL

IMMER. WIEDER.
E AUFGABEN
AUF MicH
PTEN UND
MIT ALLEN
| DES
EHMENS
AKT BIN.
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SARAH OMLAND

Die 33-Jahrige ist noch richtig neu
bei meravis - erst seit Marz 2016
kammert sie sich in der Hamburger
Niederlassung um die Belange der
Mieter. Sie arbeitet in dem attrak-
tiven meravis-Kontorhaus nahe

der Hamburger Speicherstadt und
betreut von dort aus einen festen
Wohnungsbestand in verschiede-
nen Vierteln der Hansestadt. Auch
wenn sie erst kurz dabei ist, Sarah
Omland hat schon einen guten Ein-
druck von ihrem neuen Arbeitgeber
bekommen. Sie sagt: ,Ich arbeite
gern bei meravis, weil ich hier
selbststandig und im Team zugleich
arbeiten kann.”

JACQUELINE VON ASWEGEN

Die Kundenbetreuerin in der hannoverschen meravis-
Zentrale hat jeden Tag mit Mietern zu tun, logisch.
Besonders freut sie sich aber auch iber ihren
modernen Arbeitsplatz. Die 51-Jéhrige ist schon seit
19 Jahren im Unternehmen. Sie freut sich dartber,
dass die neue Firmenzentrale gut mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln zu erreichen ist - und tber die spek-
takulare Dachterrasse des Gebdudes in der Krausen-
stralBe. Jacqueline von Aswegen sagt: ,Ich arbeite
gern bei meravis, weil ich hier jeden Tag freundliche
Menschen treffe und weil wir auch rund um unser
Biro eine richtig nette Umgebung haben.”
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Mit Teamgeist
und Transparenz

meravis-Mitarbeiter werden gefordert und

gefordert, sie arbeiten gern fiir ihr Unternehmen

und fiir ihre Kunden. Auf eine gute Work-Life-Balance
wird viel Wert gelegt, genauso wie auf die

moderne Gestaltung der Biiros

lexander Droge ist leicht zu finden in der

Zentrale von meravis. Allein schon, weil

man den Personalchef des rund 200 Mit-

arbeiter zdhlenden Unternehmens stets
an seinem Schreibtisch sitzen sieht. Denn Droges
Biiro hat keine Wande - oder besser gesagt: Die
Wande sind aus Glas. Das erscheint ungewohnt,
denn besonders in seiner Position kénnten ja hin
und wieder auch heikle Gesprache zu fiithren sein.
Zum Gliick kommt das nicht oft vor, sagt Droge.
Und wenn doch, dann zieht der Personalchef kurz-
zeitig in einen anderen, nicht einsehbaren Raum
um. Aber insgesamt gilt: ,Unsere Philosophie ist
weitestgehende Transparenz, das bedeutet auch
offene Biiros fiir Fithrungskrafte.”

Hat kein Problem

3 damit, dass ihm alle
Kollegen auf den

Schreibtisch gucken
konnen: Personalchef
Alexander Droge freut
sich @ber die Glas-
wénde seines Buros

Der Transparenzbegriff kann bei meravis aber
auch anders interpretiert werden, im Sinne von
Durchléssigkeit, und auch dafiir ist Alexander Dro-
ge ein gutes Beispiel. 1998 hat der damalige Wirt-
schaftsstudent als studentische Hilfskraft bei der
Immobiliengruppe angefangen, stieg nach dem Uni-
versitatsabschluss fest ein und schnell bei meravis
auf: erst als Abteilungsleiter Controlling, seit drei
Jahren in der jetzigen Position. Heute freut er sich
selbst iiber die hohe Rate an Auszubildenden, die
von meravis in eine Festanstellung tibernommen
werden. ,Es hat einen Mehrwert fiir Unternehmen,
wenn man Leute hat, die man kennt", sagt Droge
und erldutert: ,Bei jemandem, den man aus der
gemeinsamen Arbeit kennt, weifd man, wie er tickt,
kann ihn gut einschdtzen und - wenn sich dann
Aufgaben bieten - entsprechend fordern.

MITARBEITER MOGEN IHRE ARBEIT
Die Erwartungen an neue Mitarbeiter sind hoch,
aber nicht unerfiillbar. ,Teamfdhigkeit ist am
wichtigsten®, sagt Droge. Und natiirlich Einsatz-
bereitschaft. Der soziale Hintergrund von meravis
soll nicht dariiber hinwegtduschen, dass es sich um
eine normale, also kommerzielle Immobiliengrup-
pe handelt. Damit habe aber auch niemand ein
Problem, schitzt der Personalchef. ,Die Mitarbeiter
hier ziehen mit, sie mogen ihre Arbeit, und sie
haben Spaf} daran, neue Dinge zu entwickeln.”

Die Leistungsbereitschaft wird belohnt. Formell
mit 14 Monatsgehiltern - die von Beginn an ge-
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zahlt werden, und nicht erst nach ein paar Jahren

Betriebszugehorigkeit, wie sonst in der Wohnungs-
wirtschaft. Wer mindestens fiinf Jahre bei meravis
arbeitet, bekommt eine betriebliche Altersvorsorge —

hinzu. Dartiber hinaus freuen sich die Mitarbeiter

iiber 30 Urlaubstage pro Jahr, auch das ist langst

nicht tiberall eine Selbstverstdndlichkeit. Dazu e Transpare die Ko atio
profitieren sie von einer familienfreundlichen

37-Stunden-Woche und von gleitender Arbeitszeit - v =' ': £ ': : .:‘ : _. 5 3 i 10
,eine unausgewogene Work-Life-Balance kann es
bei uns eigentlich nicht geben, sagt Droge.
STYLISHE BUROS, ATTRAKTIVE STANDORTE in Hannovers Stidstadt. Von dem fritheren Verwal-
Im Sinne der Mitarbeiter wie des Unternehmens ist,  tungsbau der Agravis Raiffeisen AG hat meravis
dass meravis Wert legt auf Weiterbildung. , Allein nicht viel mehr als die Fassade gelassen. Die Etagen
schon aus rechtlicher Sicht®, sagt Droge, ,mussen mit langen Fluren und kleinen Einzelbtiros wurden
unsere Mitarbeiter immer auf dem neuesten Stand vor dem Einzug im Jahr 2008 komplett entkernt.
sein.“ Manche fragen von selbst nach, ob sie ein ,Die alte Biirostruktur hatte nur einen Vorteil*,
Weiterbildungsseminar besuchen diirfen. ,Wir erinnert sich meravis-Geschaftsfithrer Matthias
finden das gut®, freut sich Droge tiber das Interesse Herter lachend, ,man konnte Golf spielen in die-
seiner Kollegen, ihren Horizont zu erweitern. sen langen Gdngen.“ Das hat man bei der Abriss-
Und dann gibt es da ja noch die weichen, aber party dann auch tatsdchlich getan - selbst damalige
ahnlich wichtigen Faktoren, mit denen meravis als Politiker aus dem Rat schwangen den Schlager.
Arbeitgeber punkten kann. Mit den attraktiven
Standorten Hannover und Hamburg etwa - Grof3- KONTORHAUS IN DIE GEGENWART GEHOLT
stddten also, in denen viele gern leben. Mit einem Heute sind die Biiros offen und transparent -
von allen als gut, oft sogar als familidr beschrie- gemafd der Philosophie des Unternehmens. Auch
benen Arbeitsklima. Mit einem innovativen und die Hamburger Verwaltungszentrale in der inner-
modernen Arbeitsumfeld und einer technischen stadtischen Katharinenstraf3e wurde nach diesen
Ausstattung auf dem neuesten Stand. Ideen umgebaut. Aus dem zuletzt in die Jahre
Solche Dinge sind wichtig angesichts eines gekommenen Kontorhaus unweit der Speicherstadt
Arbeitsmarktes, auf dem viele Unternehmen tber wurde ein lichter, freundlicher Biirobau. Hier wie
Fachkriftemangel klagen. Mit seinen Arbeitgeber- in Hannover wurden Biiros geschaffen, in denen es
starken kann sich meravis entsprechend gut be- Spafd macht, zu arbeiten.
haupten. ,Bislang haben wir noch keine Probleme, Das konnte auch ein iiberzeugendes Kriterium bei
neue und gute Mitarbeiter zu finden®, sagt Droge. neuen Mitarbeitern sein. Allein im Jahr 2015 wur-
Er freut sich auch iiber die geringe Fluktuation den 36 eingestellt. Normalerweise sind es pro Jahr
sowie iiber die im Durchschnitt lange Betriebszu- nur 15 Neueinstellungen (wie 2013) oder 17 (2014).
gehorigkeit der meravis-Leute: ,Viele von denen, Der jiingste Anstieg ist der wachsenden Bautatigkeit
die heute hier arbeiten, kennen auch die alte von meravis geschuldet. Besonders Projektleiter fir
Verwaltungszentrale in Hannover-Davenstedt.” Jetzt  die zahlreicher werdenden Neubauprojekte von
genieflen sie das modern gestaltete Biirogebaude meravis wurden gesucht - und gefunden. —
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Die Krux

mit den Kindern

Berufstatige Eltern stehen oft unter Stress. Das ist bei
Bettina Wittenberg nicht anders. Zum Glick nimmt man bei meravis
Riicksicht auf die speziellen Bediirfnisse dieser Mitarbeiter

iir Anrufe dieser Art gibt es eigent-
lich nie den passenden Zeitpunkt.
Ein Vorgang landete gerade auf
dem Tisch und muss - Eile ist wie
so oft geboten - moglichst schnell bear-
beitet werden. Und dann ruft die Schule
an und sagt: Konnen Sie bitte Ihr Kind
abholen? Es geht ihm nicht gut. Bettina
Wittenberg kennt solche Situationen,
die meisten Miitter und auch einige
Viter kennen sie - und alle fiirchten
diesen Moment. Denn dann heift es
aufspringen, den Kollegen kurz Bescheid
sagen, eventuell Termine verschieben -
und nichts wie weg zum kranken Kind.
Mit dem Fahrrad dauert es auch noch
eine halbe Stunde. Das Problem aber
ist vor allem: Spielen die Kollegen mit?
Oder verdrehen sie die Augen? Oder ist
so etwas prinzipiell unmoglich?
Bettina Wittenberg hat zwei Kinder,
acht und zehn Jahre alt. Sie arbeitet

ICH HATTE
DIE SORCE,

0B ICH MEINE

% Wiz,
MIT Y OEM
BERUFSLEBEN

VERBINDEN KANN.

als Assistentin der Bereichsleitung
Immobilienverwaltung bei meravis in
Hannover. Es kommt nicht mehr ganz
so oft vor wie zu Kindergartenzeiten,
aber hin und wieder reifdt sie so ein
Anruf doch noch aus der Arbeit.
Manchmal sind Kinder auch etwas

langer krank. Dann wird es schwierig.

Kurz vor dem Gesprach fir diese
Geschichte grassierte eine Grippe-
welle in Hannover - und besonders
natirlich in den Schulen. ,Zwei Tage
bin ich zu Hause geblieben®, erzdhlt
sie, ,zum Gliick kann man sich fiir
die Kinder krankschreiben lassen.”
Es gibt ein Kontingent an Tagen.

,Natiirlich versuche ich, es nicht
auszuschopfen.” Seit 20 Jahren ist die
gelernte Rechtsanwalts- und Nota-
riatsgehilfin bei dem Unternehmen
angestellt. Daher wusste die 41-Jdh-
rige schon, dass so eine Situation
ihr nicht zu grofie Sorgen machen
muss. Wenigstens keine beruflichen.
,meravis und auch frither schon die
Reichsbund Wohnungsbau ist ein
Arbeitgeber, der mitarbeiterfreund-
lich denkt und handelt®, sagt Bettina
Wittenberg.

Dennoch: Als die Kinder kamen, war
ihr schon etwas mulmig. ,Ich hatte
die Sorge, ob ich das miteinander
vereinbaren kann®, sagt sie, ,ob die
eigenen Anspriiche als Mutter mit
dem Berufsleben unter einen Hut zu
kriegen sind.”

Denn im Notfall bleibt ja immer
noch die Frage: Wer tibernimmt dann



die Arbeit? Im Alltag fillt die Antwort
gar nicht so schwer. Meistens kann sie
ndmlich auch noch einen Tag liegen
bleiben. Oder es finden sich liebe Kol-
legen, die sie tibernehmen konnen.
Berufstdtige Eltern wissen aber, dass
nicht nur die plétzliche Erkrankung
ihrer Kinder Probleme macht. Sondern
oft auch die Arbeitszeit. Bettina Wit-
tenbergs Kinder etwa gehen noch zur
Grundschule - und die macht mittags
Schluss. ,Um Viertel vor eins sind die
zu Hause", seufzt sie. Da ist Flexibilitdt
gefragt: von den Mitarbeitern - und
dem Unternehmen. Bei Bettina Wit-
tenberg sieht es so aus, dass sie zum
einen Teilzeit arbeitet. Zwar fiinf Tage
die Woche, aber nur sechs Stunden. So
kann sie sich mit ihrem Mann, der im
Schichtdienst arbeitet, abwechseln mit
der Kinderbetreuung. Wenn er frith
raus muss, begleitet sie die Kinder bei

den morgendlichen Vorbereitungen fiir
die Schule. Hat er Spatdienst, braucht
Bettina Wittenberg diese Aufgabe nicht
zu Uibernehmen, kann etwas frither

im Biiro anfangen und ihre Arbeit am
Nachmittag beenden.

Was bleibt, ,ist eine tdgliche Hetze".
Und auflerdem kommt es hin und
wieder vor, dass die Kinder mittags
eine halbe Stunde allein iiberbriicken
missen. Linderung ist in Sicht, sobald
die Kinder auf eine weiterfiihrende
Schule gehen - die bieten mittlerweile
meistens Ganztagsunterricht an. Das
diirfte die Situation in Familien wie
der von Bettina Wittenberg erheblich
entspannen und dazu fithren, dass
die Assistentin dann wieder auf
eine Vollzeitstelle erh6hen wird. Das
morgendliche Ritual, mit den Kindern
zusammen auf dem Fahrrad das Haus
zu verlassen und sich an einer Strafien-

MITARBEITER

Macht’s'qut: Die WelGe von Bettina Wittenberg

und ihren Kindern trennen sich jeden Morgen

ecke zu verabschieden, bleibt dann ja
trotzdem. Bei meravis, erzahlt Bettina
Wittenberg, habe man sich ,bestimmt
Gedanken gemacht, ob solche Modelle
funktionieren, wie und ob das klappt*.
Vielleicht gab es Zweifel daran, sagt
sie. Aber niemand habe sie das jemals
spuren lassen. ,Und man hat immer
alles unternommen, um mir diese Situ-
ation zu erméglichen.“ Nicht weiter-
helfen kann der Arbeitgeber allerdings
bei dem Ferienproblem. Allein die
sechs Wochen Sommerferien - wie sol-
len die Uberbriickt werden? ,Wir teilen
uns den Urlaub auf und spannen die
Omas ein”, die zum Gliick vor Ort in
Hannover leben.

Einen Vorteil hat die Sache mit den
Kindern und den Ferien. Da die meis-
ten Kollegen von Bettina Wittenberg
kinderlos sind, muss sie sich kaum
absprechen bei der Urlaubsplanung.
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Um fahige Mitarbeiter zu halten und neue zu bekommen, muss
ein Unternehmen mehr als nur Gehalter zahlen. Es muss mit seinen
Arbeitgeberstarken iiberzeugen - das ist bei meravis der Fall
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Gutes bewahren
und stdarken 3

meravis sind seit Jahrzehnten zwei Dinge wichtig:
gute Wohnungen und zufriedene Kunden. Fiir die Zukunft hat
sich das Unternehmen aber noch einige Ziele gesetzt
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Attraktiv, okologisch auf dem
neuesten Stand und in guter
Lage: meravis-Neubauten wie
in Hannover-Limmer

Kluges Quartiersmangement:
Der Nachbarschaftstreff in
Hannover-Davenstedt bringt

ie Basis von allem ist das
erfolgreiche Geschift. Fur eine
in Jahrzehnten gewachsene
Immobiliengruppe wie meravis
bedeutet das zum einen die Pflege
des Bestandes. Die vielen Tausend
Mietwohnungen in Hannover und
Hamburg behalten oder steigern ihren
Wert, indem sie griindlich instand
gehalten und bestandig modernisiert
werden.

Um Mieterfluktuation und Leer-
stand so niedrig zu halten wie bisher,
ist eine dem Mieter zugewandte
Verwaltung wichtig. Zudem muss ein
Unternehmen wachsen, um sich fiir
die Zukunft zu wappnen. Deshalb
verstarkt meravis seine Bautatigkeit
an den Kernstandorten Hannover und
Hamburg. Ziel von meravis ist dariiber
hinaus, seinen Kunden kinftig mehr
Dienstleistungen rund um das Thema
Wohnen anzubieten.

OKOLOGISCH HANDELN

meravis will die natiirlichen Ressour-
cen schonen und Umweltbelastungen
so gering wie moglich halten. Fiir die

Menschen zusammen

Bestandsbauten bedeutet das eine
schrittweise Umriistung auf niedrigen
Energieverbrauch. Neubauten werden
nach den aktuellsten 6kologischen
Standards geplant. Fiir ihre Errichtung
werden weitgehend umweltvertragli-
che Baustoffe verwendet.

SOZIALE VERANTWORTUNG

Als Reichsbund Wohnungsbau
gegrindet und mit dem Gesellschaf-
ter Sozialverband Deutschland im
Hintergrund steht meravis zu seiner
sozialpolitischen Verantwortung. Das
bedeutet, Menschen in ihren unter-
schiedlichen Lebensphasen eine qua-
litatsorientierte Losung individueller
Wohnbedarfe anzubieten. Das Schaf-
fen und der Erhalt von Wohnraum
zu sozial- und leistungsgerechten
Konditionen sowie die Minimierung
von Kosten, die mit Wohnen im
Zusammenhang stehen, sind ebenfalls
Teil dieser Verantwortung.

In den grofleren Wohnvierteln
organisiert meravis ein innovatives
Quartiersmanagement. Auf diese
Weise identifizieren sich die Mieter

starker mit ihrem Wohnviertel und

iibernehmen Verantwortung dafir.

Unabhidngig von den verwalteten
Wohneinheiten engagiert sich meravis
iiber die von ihr gegriindete Reichs-
bund Stiftung mit gezielter Forderung
von sozialen Projekten.

VERANTWORTUNG GEGENUBER
DEN MITARBEITERN

Der faire und verantwortliche Umgang
mit Mitarbeitern zahlt zu den Arbeit-
geberstdrken eines Unternehmens.
Wer Leistung fordert, muss seine
Mitarbeiter mit Fairness, Respekt und
Wertschatzung behandeln. Fiir mera-
vis ist das ebenso ein unverriickbarer
Standard wie die Nulltoleranz im Falle
von Diskriminierung am Arbeitsplatz.
Die Mitarbeiter von meravis sind leis-
tungsstark und motiviert. Damit das
so bleibt, férdert das Unternehmen
Qualifikation und Verantwortungsbe-
wusstsein der Mitarbeiter. Ziel aller
Beschiftigten ist, die Balance zwischen
Beruf und Privatleben zu wahren - da-
bei hilft meravis, unter anderem mit
einer 37-Stunden-Woche. _



LIELE

Bau von 250 Wohnungen im Rahmen der Neu-
bautatigkeit - 30 % davon im Bereich bezahlbarer
Wohnraum, das heilst Wohnraum fir mittlere bis
niedrige Einkommensschichten

Umsetzung der aufgebauten digitalen Agenda.
(Kundenmanagement 2.0)

Weiterhin konsequente Umsetzung
wichtiger Ergebnisse der Mieterbefragung

Nachhaltige Sicherung des Wohnungsbestandes,
das heilst der Wertstabilitat in den Wohnanlagen

Verbesserung des Vermdagens fiir den Gesellschafter

Jahrliche Modernisierung von 160 bis 300
Wohnungen im Rahmen der qualitativen Wohn-
raumgestaltung

Reduktion des Energieverbrauchs der Bestande
auf unter 150 kWh pro Quadratmeter

Alle Bestande sollen sich in den Energiever-
brauchsklassen A, B oder C befinden

Senkung der CO,-Emissionen fur Dienstfahrten

Erarbeitung eines Personalkonzeptes, das sich vor
dem Hintergrund der demografischen Entwicklung
des eigenen Unternehmens sehr stark auf die Ein-
stellung neuer Mitarbeiter bezieht, dabei aber auch
die gesellschaftlichen Veranderungen bertcksichtigt

Mitarbeiterweiterbildung fordern

Bringt ihre

Arbeit bei

meravis mit
der Familie
unter einen
Hut: Bettina
Wittenberg

MASSNAHMEN/
AKTIVITATSPLANE

Baukostenreduzierungen von 15 % durch
Straffung der Projektorganisation

Digitale Umsetzung der Kundenprozesse

Umsetzung der aus der Mieterbefragung 2014,/15
erarbeiteten Arbeitspakete in eine kurzfristige
Mafnahmenplanung

Uberarbeitung der Themen Sicherheitskonzepte,
Beleuchtung und Hauseingange in den entsprechen-
den Wohnanlagen

Ubertragung der langfristigen MaRnahmen in
Bezug auf die energetische Modernisierung in eine
5-Jahres-Planung

Investition entsprechend den Ergebnissen der Port-
folioanalyse sowie der technischen Gebdudebewer-
tung aus der eigens aufgebauten Datenbank

Erhalt des Modernisierungsbudgets zwischen 17
und 20 Euro pro Quadratmeter

Die Wohnraummodernisierung bezieht sich vor allem auf
die Barrierereduzierung, Bader, effiziente Heizsysteme
und die Erneuerung von Elektroleitungen und Medien

Energetische Modernisierung und Verbesserung der
Heiztechnik in den Wohnanlagen

Beachtung eines hoheren Effizienzstandards bei
Neuanschaffungen fur den Fuhrpark

Erhohung des Anteils an Bahnfahrten auf 25 bis 30 %

Uberprifung der Arbeitszeitmodelle sowie
weiterer Arbeitsbedingungen und Anpassung
auf die am Markt vorhandene Nachfrage

Erhalt der Investitionen in die Weiterbildung auf
einem leicht ansteigenden Niveau

ZEITHORIZONT/
UMSETZUNGSPHASE

bis Ende 2021

bis Ende 2017

bis Ende 2017
bzw. 2021

fortlaufend

fortlaufend

bis Ende 2025

fortlaufend

bis Ende 2018

fortlaufend
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GESCHAFTSKENNZAHLEN MERAVIS 2015

KONZERN
Umsatzerlose 97 Mio. Euro
Bilanzsumme 744 Mio. Euro
Eigenkapital 171 Mio. Euro
Eigenkapitalquote 23%
EBITDA 38 Mio. Euro
EBIT 26 Mio. Euro
Jahresabschluss 6,6 Mio. Euro
Investitionen fur Modernisierung/Zukauf/Neubau 32 Mio. Euro
Instandhaltung 17 Mio. Euro
BESTAND
Wohnungen 12177
Gewerbe 124
Garagen- und Stellplatze 5540
Wohn- und Nutzflache 818.000m?
Immobilien-Anlagevermogen 657 Mio. Euro
Mieten (durchschnittlich kalt) 6,61 Euro/m?
MITARBEITER
kaufmannische und technische 127
gewerbliche 23
Hauswarte 45

Auszubildende 10
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KRITERIEN

Mietenstruktur
nach Mietenklasse

Vermietungsquote

Durchschnittsmiete im
Bestand pro Quadratmeter

Betriebskostenquote

Fluktuationsquote Mieter

Modernisierungsintensitat

Instandhaltungsintensitat

Umweltinvestitionen

Reinvestitionsquote

HINTERGRUNDINFORMATIONEN

unter 5,00 Euro/m2 mtl. (2251 Whg.)
5,00-5,99 Euro/m2 mtl. (3954 Whg.
6,00-6,99 Euro/m2 mtl. (2699 Whg.

( )
( )

7,00-7,99 Euro/m2 mtl. (1584 Whg.)
( )
(

8,00-8,99 EFuro/m?2 mtl. (1092 Whg.

9,00-9,99 Euro/m2 mtl. (556 Whq.)
ber 10,00 Euro/m2 mtl. (238 Whq.)

Die Vermietungsquote stellt eine wesentliche Kennzahl
des gegenwartigen Vermietungserfolges beziehungsweise der
Kapazitatsauslastung des Unternehmens dar.

in Euro/m2 mtl.

Es werden nur Wohnungen ohne Inklusivmiete erfasst.
Die Wohnungskostenbelastung der Mieter wird neben der
Kaltmiete mafRgeblich von den Betriebskosten bestimmt.

Berechnung:

Fluktuationsquote [=] Anzahl der Mietvertragskindigungen durch
Mieter [+] Anzahl der Mietvertragskiindigungen durch Unterneh-
men [-] Anzahl der Kindigungen wegen Abriss [/] Gesamtzahl
vermieteter eigener Wohnungen

Berechnung:

Modernisierungsintensitat [=] innerhalb der vergangenen

funf Jahre erfolgte Ausgaben fir Manahmen der Modernisierung
eigener Wohnungen [/] Gesamtwohnflache der eigenen
Wohnungen [x] 5 (in Euro/m2 p.a.).

Berechnung:

Instandhaltungsintensitat [=] innerhalb der vergangenen

funf Jahre erfolgte Ausgaben fur MaRnahmen der Instandhaltung
und -setzung eigener Wohnungen [/] Gesamtwohnflache der
eigenen Wohnungen [x] 5 (in Euro/m2 p.a.).

Umweltinvestitionen sind Investitionen zur Reduzierung

des Energie- und Ressourcenverbrauchs, zum Beispiel materielle
Investitionen, die einen Beitrag zur effizienteren Nutzung

von Energie und Ressourcen leisten (insbesondere Baukosten,
maschinelle Investitionen sowie damit verbundene Planungs-
leistungen) sowie auch die Inanspruchnahme von externen
Beratungsleistungen durch Unternehmen (in Tausend Euro).

Verhaltnis von Investitionen zu den Umsatzerldsen
(ohne Umsatzsteuer).

2013

19,20%
32,29 %
22,37 %
11,90 %
8,38 %
4,09 %
1,76 %

98,7 %

38,2 %

16,2 %

7,79

18,19

396

14,2 %
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2014

17,66 %
31,99%
22,01%
13,00 %
9,40 %
5,04 %
2,17 %

98,7 %

6,60

38,1%

19,1%

7,77

20,49

644

13,5 %

2015

8,59 %%
36,53 %
23,88%
12,46 %
10,03 %
5,89 %
2,63 %

98,5 %

6,61

38,5%

10,1%

7,15

15,18

625

29,6 %
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KRITERIEN

Gesamtbelegschaft MA1

Gesamtbelegschaft MA2

Teilzeitquote

Mitarbeiterverteilung
(Standorte)

Mitarbeiterverteilung
(Geschaftsfelder)

Altersstruktur der Belegschaft

Anteil weibliche Mitarbeiter

Anteil weibliche Mitarbeiter
in Fihrungspositionen

Anteil der Mitarbeiter
mit Behinderung

Ausbildungsquote

Krankheitsquote

Weiterbildungsintensitat

Weiterbildungskosten

Fluktuationsrate

Betriebszugeharigkeitsjahre
(Durchschnitt)

Mitarbeiter aus der Region

ZAHLEN SOZIALES

HINTERGRUNDINFORMATIONEN

Leiharbeiter, Praktikanten und studentische Aushilfen werden
nicht mitgezahlt.

Teilzeitkrafte nach Teilzeitprozentsatz gewichtet.
Leiharbeiter, Praktikanten und studentische Aushilfen
werden nicht mitgezahlt.

Hier sind diejenigen Teilzeitkrafte erfasst, die auf freiwilliger Basis
keine volle Stelle besetzen wollen, zum Beispiel Erziehende.

Hannover

Hamburg

Dusseldorf

Vermietung
Immobilienverwaltung
Verwaltung

Neubau & Verkauf
Mitarbeiter - unter 20 Jahre
Mitarbeiter - 20 bis 29 Jahre
Mitarbeiter - 30 bis 39 Jahre
Mitarbeiter - 40 bis 49 Jahre
Mitarbeiter - 50 bis 59 Jahre
Mitarbeiter - 60 bis 65 Jahre
Mitarbeiter - iber 65 Jahre

Leitende Organe bei meravis sind Geschaftsfihrung,
Bereichsleiter, Abteilungsleiter.

Auszubildende zzql. Trainees, Werkstudenten, duale
Studenten, Praktikanten (studentische Pflichtpraktika), Berufs-
akademiestudenten usw.

Berechnung:

Krankheitsquote [=] Summe der erkrankungsbedingten
Abwesenheitstage aller Mitarbeiter innerhalb der Berichtsperiode
[/]1 Summe der Sollarbeitstage aller Mitarbeiter innerhalb der
Berichtsperiode [x] 100 (auf Basis MAT1).

Berechnung:

Weiterbildungsintensitat [=] Summe der von allen Mitarbeitern
innerhalb der Berichtsperiode aufgewendeten Stunden zur
betrieblichen Weiterbildung [ /] Gesamtzahl der Mitarbeiter
(auf Basis MA2; in Stunden).

Durchschnittliche Kosten pro Mitarbeiter fur Schulungen und
Weiterbildung (in Euro)

Personen, die gekiindigt haben, denen gekindigt wurde,
die in Rente gehen oder verstorben sind.

(in Jahren)

2013

244

177,89

9,43 %

65,57 %
27,05%

7,38 %
64,74%
13,75 %
14,85 %

6,66 %

1,63 %
13,82 %
14,63 %
26,02%
24,39%

8,94%
10,57 %
47,95%

33%

1,64 %

4,10 %

4,38 %

942

7.32%

88,52 %
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2014

213

166,83

8,92 %

66,67 %
26,29%
7,04%
59,48 %
10,01 %
24,41%
6,1%
2,35%
15,02 %
15,96 %
22,54%
28,64%
7,51%
7,98 %
50,23 %

31%

2,82 %

5,63 %

3,06 %

868

17,37 %

96,24 %

2015

205

165,96

10,05 %

66,99 %
27,27%
5,74 %
57,42 %
11,48 %
23,44%
7,66 %
2,87 %
11,96 %
18,18 %
19,14 %
31,58%
8,61%
7,66 %
50,72 %

31%

3,35%

5,74 %

3,56 %

965

7,18 %

10

96,17 %
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