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1. Der Weg zum Kommunikationskompass

Seit September 2019 beschaftigen sich die Darmstadter politischen Akteur*innen verstarkt mit dem
Klimaschutz und den erforderlichen bzw. moéglichen MalRnahmen. Dies wurde im s:ne Teilvorhaben
zukunftsorientiere Stadtentwicklung als eine ideale Chance angesehen mit den schon bekannten
Akteur*innen in einen Transformationsprozess zu gelangen.

Gemeinsames Forschungs- bzw.
Problem Momentum Problemverstandnis Transferfrage
als Impuls nutzen entwickeln formulieren Losungen entwickeln Lésungen erproben Losungen umsetzen

A

1: Der Transformationsprozess aus: Kleihauer, Silke; Fiihr, Martin; Schenten, Julian; Miiller, Helena und Hanf3, Daniel (2023):
,Transformative Prozesse gestalten: Der Transment-Ansatz und die unterstiitzende Funktion des Biirgerpanels”, itp:ne
Schriftenreihe Nr. 2, 2023. I.V.

Zukunftsorientierte Stadtentwicklung als Schwerpunkt des s:ne Teilvorhabens hatte im Prozessverlauf
einen Perspektivenwechsel erfahren:

Die zunachst geplante Untersuchung des Sanierungsquartiers Mollerstadt (siehe DOKUMENTATION
der Schreibwerkstatt ,Mollerstadt” im Projekt Systeminnovation fiir Nachhaltige Entwicklung
(s:ne))Nachhaltige Stadtentwicklung Schader Stiftung, h-da, s:ne 2022) wurde zurlickgestellt zu
Gunsten der Betrachtung und Begleitung von Transformationsprozessen beim Erreichen der
Klimaschutzziele (DOKUMENTATION Dialog mit der Praxis im Projekt Systeminnovation fiir Nachhaltige
Entwicklung (s:ne) Transfer als Lernprozess in der Region, Schader Stiftung, h-da, s:ne).

Grundlage dafir - das “Gelegenheitsfenster” -war der Beschluss der Darmstadter
Stadtverordnetenversammlung: ,Hé6chste Prioritdt fiir Klimaschutz — Weltklima in Not — Darmstadt
handelt” * (Beschluss SV 2019/0043 vom 19.09.2019) und die sich daraus ergebenden Méglichkeiten
fiir das Teilvorhaben.

Mit diesem Grundsatzbeschluss wird der Klimaschutz als Beitrag zu den Pariser Klimazielen zentraler
Bestandteil der Darmstadter Kommunalpolitik. Dies ist eine logische Konsequenz aus der Dortmunder
Erklarung des Deutschen Stadtetages von 2019 zu den Stadten der Zukunft.
(https://www.staedtetag.de/themen/europa-und-internationales)

1https://docplayer.org/172337605-Aenderungs-antrag-zum-antrag-sv-nr-2019-0043-hoechste-prioritaet-fuer-klimaschutz-
weltklima-in-not-darmstadt-handelt.html. [zuletzt gepriift am 29.11.2021]
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Hier werden die Themen Nachhaltige Stadtentwicklungskonzepte, Energieeffizienz bei Neubau,
Modernisierung und Stadterneuerung - Umstieg auf erneuerbare Energien und COz-neutrale Mobilitat
bekraftigt.

Der Beschluss ,hdchste Prioritat fiir den Klimaschutz“ nimmt Bezug auf die, auch von Darmstadt,
unterzeichnete Dortmunder Erklarung. Darmstadt will so einen Beitrag zur CO, Neutralitdat und zur
Begrenzung des globalen Temperaturanstiegs auf moglichst 1,5 Grad leisten. Dieses Ziel will Darmstadt
bis 2035 erreichen.

Mit dem Klimaschutzbeschluss hatte die Stadtpolitik auf zivilgesellschaftliche Initiativen reagiert, die
seit 2018 Klimaziele einforderten, die Uber das bislang in Darmstadt erreichte hinausgehen.
Protagonist*innen waren ,, Radentscheid Darmstadt” und , Klimaentscheid Darmstadt”. Sie und andere
Initiativen wollten angesichts der nicht erflllten Pariser Klimazielen und auch in Darmstadt zunehmend
splirbaren Extremwettereignissen die Darmstadter Fraktionen der Stadtverordnetenversammlung und
die Stadtregierung unter Oberbirgermeisters Jochen Partsch zu mehr und schnelleren MaBnahmen
gegen die Klimakrise bewegen. Radentscheid,? und Klimaentscheid,? initiierten Biirgerentscheide, um
damit die Klimapolitik der Stadt Darmstadt zu beschleunigen und inhaltlich anzureichern *
Insbesondere der Klimaentscheid wirkte auf die Darmstadter Stadtpolitik ein: Das
Blrger*innenbegehren Klimaentscheid im Dezember 2019 stellte elf Kernforderungen auf, zu denen
Klimaneutralitat bis 2030, energetische Sanierung, Stadtklima und Stadtbegriinung sowie Warme und
Strom aus erneuerbaren Energiequellen zahlten.

Diese inhaltlichen Forderungen gingen Uber die im Sommer 2019 politisch verabschiedeten
Malnahmen der Stadt hinaus. Zwar wurde der Birger*innenentscheid aus formellen Griinden
abgelehnt, allerdings wird im gleichen Beschluss der Stadtverordnetenversammlung ausgefiihrt, dass
die Kernforderungen des Klimaentscheids in der weiteren Stadtpolitik Eingang finden sollen.

2. Mit den Praxisakteuren ein gemeinsames Problemverstindnis entwickeln

In der Logik des s:ne Vorhabens zukunftsorientierte Stadtentwicklung sollten die vom
Klimaschutzbeschluss in die Pflicht genommenen Akteur*innen der kommunalen
Immobilienwirtschaft fir das s:ne Projekt gewonnen werden.

Dafuir wurden die zu Beginn des Projektes identifizierten/vorgefundenen Akteurskonstellationen fir
die Problemstellung Klimaschutzpotentiale im Gebdudebestand erschliefSen Uberprift.

2 https://radentscheid-darmstadt.de/beschlusse/radstrategie-darmstadt/de [zuletzt gepriift am 29.11.2021]
3 https://klimaentscheid-darmstadt.de [zuletzt gepriift am 29.11.2021]
4 Beschluss SV-2019/0157 vom 18. Juni 2019
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2: Akteurskonstellationen im Teilvorhaben 6 ,,Zukunftsorientierte Stadtentwicklung“-Quartier Mollerstadt aus: Projektantrag
der Hochschule Darmstadt: Systeminnovation fiir nachhaltige Entwicklung Transfer als Lernprozess in der Region (S:NE)

Die mit den Fragen der zukunftsorientierter Stadtentwicklung befassten stadtischen Amter wurden
einbezogen:

das Stadtplanungsamt

das Umweltamt

das Amt fir Mobilitat

das 2021 neue geschaffene Amt fiir Klimaschutz und Klimaanpassung.

Hinzu kamen die unmittelbar und mittelbar von dem Klimaschutzbeschluss betroffenen Eigenbetriebe
und stadtischen Gesellschaften:

der Eigenbetrieb Immobilienmanagement (IDA)

die Darmstadter Stadtentwicklungs GmbH & Co.KG (DSE)
das kommunale Wohnungsunternehmen bauverein AG
der kommunale Energieversorger Entega AG.

Weitere zivilegesellschaftliche Praxispartner*innen nahmen am s:ne Prozess teil:

e Haus und Grund Darmstadt eV
e Mieterbund Darmstadt Region Stidhessen e. V.
e Neue Wohnraumhilfe gGmbH

Zusammen mit dem s:ne-Team des IWU, der Schader Stiftung und der h-da wurde der s:ne Prozess
begonnen.
3



h da

HOCHSCHULE DARMSTADT
UNIVERSITY OF APPLIED SCIENCES

s:ne
SYSTEMINNOVATION FUR
NACHHALTIGE ENTWICKLUNG

Institut
Wohnen und
Umwelt

In drei Workshops im April und Juni 2020 (21.04.2020 ; 25.und 26.06.2020) wurden die
Herausforderungen und Chancen des Klimaschutzbeschlusses diskutiert, relevante Themenfelder
identifiziert und diskutiert, und vor allem das gemeinsame Problemverstindnis gescharft.

Dieser Prozess wurde getragen durch den Klimaschutzbeschluss: Fir die beteiligten stadtischen
Akteur*innen ist er Unterstlitzung und Legitimation fir verstarktes und den Klimaschutz
priorisierendes Handeln — gleichzeitig setzt er sie unter Erwartungs- und Handlungsdruck.

Weitere Beschliisse folgten im Jahr 2020. Fiir die hier behandelten Fragestellungen ist das im
September 2020 beschlossene ,Sofortprogramm Klimaschutz “ °® und darin vorgesehenen
Malknahmen bedeutsam. In der kommunalen Wohnungspolitik umfassen die entsprechenden
Malknahmen zum Beispiel Sanierungsfahrpldne fir die stddtischen Liegenschaften und die o. g.
stadtischen Gesellschaften, Energieeffizienzstandards in stadtischen Neubauten, Solarenergienutzung
auf den stadtischen Gebduden, Forderung privater Photovoltaik-Anlagen, sowie Dach- und
Fassadenbegriinung.

3 Transferfragen formulieren

Forschungs- bzw.
Transferfrage
formulieren

Im November (am 03.11.2020 mit dem Schwerpunkt Kommunikation), im Januar (am 27.01.2021 mit
dem Schwerpunkt Energie) und im Marz 2021 (am 24.03.2021 mit dem Schwerpunkt Quartier)
verstandigte sich die oben beschriebene groRRe Akteursrunde auf zwei separate Workshop-Reihen mit
Beitragen zu

WS3.1: Kommunikation in der Modernisierung verbunden mit den

WS3.3: Herausforderungen energetischer Gebdudemodernisierungen im
Quartier und

WS3.2: Klimaneutraler Energieversorgung in Darmstadt bis 2050

Aus den drei Workshops WS1-WS 3 wurden zwei Transferfragen hervorgehoben:

Das Thema Kommunikation zwischen den Akteuren (WS3.1) und das Thema Lebenszyklusbetrachtung
(WS3.2). Die Entscheidung fiir diese beiden Themen basiert auf einer 16 Fragen umfassenden Frage-

5 https://www.darmstadt.de/leben-in-darmstadt/klimaschutz/klimaschutzbeirat/dokumentation online Sitzung
,Sofortprogramm® 16.06.2020. [zuletzt gepriift am 29.11.2021]
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Liste, die vom s:ne Team aus den vorausgegangenen Workshop-Diskussionen zusammengestellt
worden waren und der groRen Akteursrunde zur Diskussion und gemeinsamen Entscheidung vorgelegt

worden war. Folgende 16 Transferfragen standen zur Diskussion:

s:ne
SYSTEMINNOVATION FUR
NACHHALTIGE ENTWICKLUNG

WS 3.1 Kommunikation zwischen Akteuren

1. Welche Faktoren bzw. Rahmenbedingungen tragen dazu bei, dass die Kommunikation zwischer
den wesentlichen beteiligten Akteuren (Mieter, Vermieter, Nachbarn, Bauausfiihrende, ...) zu
einer besseren Akzeptanz von Modernisierungsmafnahmen fiihrt?

2. Welche Kriterien sind fir entsprechende Kommunikationsprozesse von besonderer Relevanz?

3. Welche Vorteile haben eine gelingende Kommunikation flr die jeweiligen Akteure?

WS 3.1 Kommunikation / Netzwerke

4. Wie konnen Netzwerk-Formate wie beispielsweise ein ,Klimapakt“ (im Sinne eines
lokalen/regionalen Netzwerkes zur Unterstiitzung des Wissenstransfers) zu einem verbesserten
Klimaschutz im Gebaudebereich beitragen?

WS 3.2 Konkretisierung und Operationalisierung der (stadtischen) Klimaschutzziele

5. In welcher Form miissen libergeordnete Ziele konkretisiert und operationalisiert werden, damit
die an der Umsetzung beteiligten Akteure ausreichend Orientierung haben (Definitionen, Kriterien,
Prioritaten bei Zielkonflikten)?

6. Wie lassen sich Kriterien und Standards festlegen, mit denen (iber den Ressourceneinsatz
entschieden werden kann? Wer muss welche Standards wie definieren?

WS 3.2 Umweltkosten
7. Wie kénnen Emissionen, Umwelt- u. Treibhausgaskosten messbar und sichtbar gemacht werden?

WS 3.2 Lebenszyklusbetrachtungen

8. Welche Rolle spielen graue Energie und graue Emissionen vor dem Hintergrund des Beschlusses
der Stadtverordnetenversammlung (,,Hochste Prioritat fur Klimaschutz“)?

9. Wie kann es gelingen, graue Energie/graue Emissionen im gesamten Planungsablauf zu beriick
sichtigen?

WS 3.2 Solare Energieversorgung

10. Wie kann die praktische Anwendung solarer Technologien fir verschiedene Eigentumsstrukturen
(Wohnungswirtschaft, Kleinvermieter, Nichtwohngebaude) verbessert werden (welche Hemm-
nisse bestehen, wie kdnnen diese abgebaut werden)?



h da

HOCHSCHULE DARMSTADT
UNIVERSITY OF APPLIED SCIENCES

s:ne

RAGHHALTIGE FNTWIGKI UNG Schader Stiftung

Institut
Wohnen und
Umwelt

WS 3.2 Energieversorgung in Gebdauden und Quartieren _ (=

11. Welche Ubergangslésungen fiir Gebdude, in denen erneuerbare T
Energien nicht sofort einsetzbar sind (Temperaturbereich), lassen
sich implementieren?

12. Welche Energie(versorgung) wollen wir? Welche W b
Energie(versorgung) brauchen wir?

13. Wie lassen sich objektbezogene Energieversorgung und

W 3.2 Umwalikosten

Quartierskonzepte zusammenbringen (areal- vs. objektbezogene

WS 3.2 Lebenszylushetrachtungen

V k t ? 8. Welche Rolle sp'elen graue Energle und graue Emissionen vor dem Hintergrund ces Beschlusses
ersorgungskonzepte)? e wescaoty

missionet i gesarnlen Planungsablauf 2u berdck:

WS 3.2 Energleversorgung In Gebtiuden und Quantleren

WS 3.3 Modernisierung im Quartier
14. Wie kann eine Betrachtungsweise von Transferprozessen im e

12, Welche
13 W

Quartier zu besseren Ergebnissen flhren als eine rein b
gebaudebezogene Betrachtung?
15. Widerspruch oder Synergie - Wie stehen die Ebenen (a) Gebiude
(b) Quartier (c) Gesamtstadtstadt zueinander? é:zn"!é’n’if} #
16. Gelingende Modernisierung im Quartier: Welche

(i i) bravehen wir?

Kommunikationsprozesse braucht es zu welchem Zeitpunkt? 3:Transferfragebogen

Die Fragen wurden priorisiert- mit Noten von 1-6 versehen. Die hochste Prioritat erhielten die eingangs
beschriebenen Fragen nach der Kommunikation in der Modernisierung und der Klimaneutralen
Energieversorgung bis 2050. Diese beiden Fragen wurden fir die weitere Arbeit mit den Transmenten
verwendet.

An dieser Stelle trennte sich die groRRe Akteursrunde in jeweils in einer der beiden Arbeitsgruppen (AG)
auf: AG , Kommunikation in der Modernisierung” oder AG , Graue Energie und graue Emissionen im
Gebaudelebenszyklus“, um den beiden Fragen nach guter Kommunikation in der
Gebaudemodernisierung und der Klimaneutralen Energieversorgung bis 2050 nachzugehen.

Im Folgenden wird die Arbeit der AG ,,Kommunikation in der Gebaudemodernisierung” beschrieben.
Einzelheiten zur Arbeit der AG ,Graue Energie” sind bei Stein, Britta (2022): Dokumentation der
Darmstddter Arbeitsgruppe Graue Energie und graue Emissionen im Gebdudelebenszyklus. Institut
Wohnen und Umwelt GmbH, Darmstadt nachzulesen.
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4 Losungen entwickeln und erproben: AG ,Kommunikation in der Modernisierung”

Losungen erproben

Losungen entwickeln

4.1 Kommunikationskompass erarbeiten

Der Weg zum Kommunikationskompass fir die Gebaudemodernisierung wurde zusammen mit dem

s:ne-Team und den folgenden Akteuren beschritten:

e bauverein AG

Eigenbetrieb Immobilienmanagement (IDA)

e Darmstadter Stadtentwicklungs GmbH & Co.KG (DSE)
e Mieterbund Darmstadt Region Stidhessene. V.

e Hausund Grunde.V

e Neue Wohnraumhilfe gGmbH

Die Herausforderung fir die nachsten Arbeitsschritte war es, die gemeinsame Verabredung, die Vision
eines ,idealen Kommunikationsprozesses “(Margit Heilmann/Mieterbund Darmstadt )- getroffen im

Workshop vom 03.11.2021 nun
Kontext: Yollmodernisierung von .

“in die Jahre gekommenen” Ehrliche
Gebéude-Blacks (50/60er Jahre) der Kemmunikation” - was
professionellen Wohnungsanbieter ist damit gemeint?

vor der wahrend
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7 \
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4: Kommunikations-Stationen bei der Gebdudemodernisierung: Iris Behr, Prof. Dr. Birte Frommer, Margit Heilmann
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Daflir wurde in 2021/2022 eine Reihe von AG-Sitzungen durchgefiihrt. Im Kick-off Workshop
(01.07.2021) wurde die bereits entschiedene Transferfrage nach der guten Kommunikation in der
Modernisierung vertieft und konkretisiert.

Die folgende Abbildung illustriert die Vielzahl und Vielfalt der Fragen, die hier gestellt wurden und sich
unter den drei Hauptfragen subsumieren lassen:

o  Wer versteht was unter Kommunikation bei der Modernisierung?
e Wann muss kommuniziert werden?
e Was ist zu kommunizieren?

Wer versteht was unter W.
ann muss
Kommunikation bei Was muss o
kommuniziert

der Modernisierung? P,
kommuniziert? B

Wann?
Wie? '
bl Wasistder o
Wann ist der richtige aufgenommen
radse  Zeltpunkt? ¢ il

Zeitpunkt, mit
was zu
starten?

Kommunikation
in groRen
Projekten ist ein
Dauerprojekt

Projekte stehen
noch am Anfang, (e
dh wenig Fakten, Fakten,
muss erst noch Informationen
untersucht erst nach und
Gt nach méglich

Gemeinsame
Begriff-
lichkeiten
wichtig

Gibt nicht den
einen Leitfaden,
sondern das.
Thema von
unterschiedlichen
Seiten beleuchten

Binger str.: Harte
Falle keine Info,

hoheit vom

V/\

Die Ausfihrenden

umgeplant, wurde.
nicht kommuniziert

(Modernisierungs
vorschriften)

Ist es ein Dialog
‘oder Information?
Kommunikations-

Bei ganz
konkreten Modernsierungsark
Schritten, was, e
kommt, fehit die
Kommunikation versendet werden,
auch wenn es Info-
Veranstaltungen
. s
GroBsanierung
svorhaben:
Infoveranstalt
ungn

Mitteilung von
Daten und
Fakten braucht
nicht unbedingt

Dialog

aus fraheren
Kommunikations-
prozessen lernen

Legende:

" H Bernd Matthias .
o Barfacker, Schrimpf, WG
bauverein " Heilmann,
bauverein bauverein
AG AG AG Mieterbund

5: Wer versteht was unter Kommunikation? (Workshop 01.07.2021)

Auf der Grundlage dieser Uberlegungen wurde vom s:ne Team tabellarisch gefasste Fragen zur
Vorbereitung des , Leitfadens Kommunikation (Arbeitstitel)“ Wege durch die Gebdudemodernisierung
entwickelt (im Anhang). Diese sollten von den AG-Beteiligten beantwortet werden. Die Betonung lag
dabei auf der Beschreibung der konkreten Erfahrungen und von Beispielen aus laufenden und auch
aus abgeschlossenen Arbeitsprozessen.

Diese Erfahrungen sollten dazu beitragen, dem geplanten Produkt (zundchst noch ohne einen
endgiltigen Namen unter dem Arbeitstitel ,Leitfaden”) inhaltlich Gestalt zu geben.

Das Ziel sollte dabei sein, moglichst viele Hinweise von den Akteur*innen zu sammeln. Dabei war klar,
dass es sich um eine Sammlung handelt, die nicht auf jede Modernisierungssituation tbertragbar sein
wird und immer wieder angepasst werden muss. Grundlage fiir die Tabelle waren die Hinweise und
Uberlegungen der ersten Arbeitssitzung am 01.07.2021.
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Die Tabelle wurde ausgewertet und mit den Akteur*innen fur den , Leitfaden” erarbeitet.

Ein erster Entwurf des , Leitfadens”(im Anhang Version 17.09.2021) wurde im September (14.09.2021)
in der Arbeitsgruppe vorgestellt und diskutiert.

Der Leitfaden orientiert sich am Ublichen Modernisierungsverlauf in seinen aufeinanderfolgenden
Etappen.

Uberarbeitungen des Leitfadens erfolgten bis zum Jahresende in der Arbeitsgruppe. In der AG Sitzung
vom 03.12.2021 fand der Leitfaden seinen endgiltigen Namen: Kommunikationskompass.

Dieser Name wurde absichtsvoll gewahlt. Er bringt zum Ausdruck, dass mit dem
Kommunikationskompass Orientierung und Angebote geschaffen werden, nicht jedoch eindeutige fir
alle Modernisierungssituationen gleichermalien geltende Regeln.

Im Verlauf der Bearbeitung wurde entschieden, zur Arbeitserleichterung und Standardisierung der
Kommunikation zwischen der bauverein AG als Vermieterin und der Mieterschaft die zentralen
Standardschreiben, wie

e die Ankindigung einer Objekt -bzw. Wohnungsbegehung zur Vorbereitung einer

Modernisierung,

e die Modernisierungsankiindigung,

e die Absage einer vorgesehenen, dann aber verschobenen oder ganz abgeplanten MaRnahme,

e die Einladung zu Informationsveranstaltungen und

e das Mieterhdhungsverlangen nach Abschluss der Modernisierung

in den Kommunikationskompass zu integrieren.

Die genannten Standardschreiben stellen in ihrer Ausgestaltung bzw. in ihren Formulierungen eine
besondere Herausforderung bei der Kommunikation dar.

Sie sollen mehrere Anforderungen erfillen:

Sie sollen Rechtklarheit und -sicherheit (ber die geplanten bzw. durchgefiihrten
Modernisierungsmalnahmen herstellen. Sie sind neben dem Mieterhéhungsschreiben die Dokumente
die Mieterbund bzw. das Mietgericht Uberprifen und die Grundlage fiir eine wirksame
Modernisierungsmieterhohung darstellen.

Gleichzeitig verlangt gute Kommunikation einen wertschatzenden Umgang mit dem Gegeniber - hier
der Mieter*innenschaft.

Fir diese kommt es auf Verstindlichkeit und Nachvollziehbarkeit an. Die geplanten
Modernisierungsmallnahmen sollen klar verstandlich und Gbersichtlich beschrieben werden. Der
Schreibduktus soll allgemeinverstandlich sein und die technischen und juristischen Details
nachvollziehbar darstellen.

Hier liegen groRe Herausforderungen: Die technisch-juristisch beeinflusste Diktion ist traditionell
gepragt vom Blick auf den moglichen juristischen Streitfall und nicht vom Erklaren der
Modernisierungsmalinahmen mit ihren Belastungen wahrend der Durchfiihrung.

Hinweise auf die Rechte der betroffenen Mieter*innenschaft wie z.B. Ersatzwohnraum,
Mietminderung und Unterstitzung wahrend der ModernisierungsmalRnahme und der Abbau von
Angsten sind notwendige Kommunikationselemente, die im Mittelpunkt des ,Leitfadens” standen.
Hierfiir war die Abstimmung mit der Abteilung Mietrecht des Wohnungsunternehmen notwendig.

Eine Teilnahme in der AG ware wiinschenswert bzw. erforderlich gewesen, da der juristische
Sprachduktus und unterschiedlichen Handlungslogiken die Kommunikation deutlich erschweren. Die
Einbeziehung in die Arbeitsgruppe erfolgte nur mittelbar indem die die teilnehmenden Mitglieder
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(Technik und Kommunikation) auf juristische Bedenken hinwiesen bzw. verpflichtet waren, die
Abstimmung intern herzustellen.

Die Arbeiten an dem Leitfaden, fanden im Zeitverlauf beim kommunalen Wohnungsunternehmen
zunehmend Bedeutung.

4.2 Kommunikationskompass erproben

Der Entwurf des Kommunikationskompasses wurde im nachsten Schritt vom s:ne-Team zusammen mit
der Unternehmenskommunikation innerhalb des Unternehmens den Projektleiter*innen, Juristen und
Kundenbetreuer*innen vorgestellt, mit ihnen diskutiert und weitere Erganzungen eingeholt.

Dieses Vorgehen, d.h. das Interesse der Projektleitungen fiir ein neues Instrument, stellt keine
Selbstverstandlichkeit dar. Insbesondere erfahrene technische Projektleiter*innen mit hoher
Belastung und eingespielten Routinen missen tiberzeugt werden, dass ein neues Instrument fir ihre
tagliche Arbeit nitzlich ist, entlastend und nicht belastend ist und auch nicht nur der Eigenlogik einer
Kommunikationsabteilung des Unternehmens entspringt.

Bei der Einflihrung des Kommunikationskompasses in den Arbeitsalltag des Wohnungsunternehmens
kam der wissenschaftlichen Arbeit des s:ne-Teams eine strategische, die
Unternehmenskommunikation unterstiitzende, Rolle zu. Vorbereitet wurde dies auch durch die h-da
Bachelor-Arbeit von Simon Henkel zur ,,Kommunikation bei der energetischen Gebéudemodernisierung
- die Rolle von Praxisakteuren”.

Dieser Prozess war von der Unternehmensleitung gewollt und gewiinscht. Die Abteilung
Unternehmensentwicklung setzt auf die drei Sdulen Nachhaltigkeit, Unternehmenskommunikation
und Qualitatssicherung.

Im Rahmen der Unternehmenskommunikation hat der Kommunikationskompass seinen Platz
gefunden.

Wahrend der Erprobung des Kommunikationskompasses arbeiteten das s:ne-Team, der
Abteilungsleiter Unternehmenskommunikation und weitere Kolleg*innen aus dem Unternehmen im
Jahr 2022 in mehreren Teamsitzungen und bilateralen Gesprachen an der Verbesserung des Entwurfes
des Kommunikationskompasses (01.03.2022;31.03.2022; 24.05.2022; 26.07.2022;19.10.2022).

Die Vorstellung und Bewertung des Kommunikationskompasses im Unternehmen war
abstimmungsintensiv und erfolgte im November 2022 als gemeinsame Prasentation der
Unternehmenskommunikation und des s:ne-Teams.

In einer grofRen Sitzung in den Rdumen der bauverein AG wurde der Kommunikationskompass vom
s:ne-Team zusammen mit der Leitung der Unternehmenskommunikation vorgestellt®

Zusammengekommen waren der Prokurist sowie die Leiterin des Bereichs Bau- und
Projektmanagement mit den zugehdrigen Projektleitungen und Assistent*innen, der fiir das Mietrecht
zustandige Jurist und Kund*innenbetreuende aus dem Bereich Bestandsmanagement.

8 Hintergrund, Zielsetzung, Nutzen und Anwendungsmaéglichkeiten in der bauverein AG am 09.November 2022
Iris Behr/h-da, Dr. Jan Elfert/bauverein AG, Dr. Jonas Schonefeld/IWU, Désirée Nothnagel/Schader-Stiftung.
10
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Neben einer kritischen Wirdigung der Inhalte und Abldufe des Kommunikationskompasses wurde der
Komplex, interne Kommunikation als Vorbereitung auf die externe Kommunikation zwischen
Unternehmen und Mieterschaft als wichtiges und bis lang noch nicht ausreichend behandeltes
Element- identifiziert und in den Kommunikationskompass eingearbeitet.

Betont wurde, dass angesichts hohen Zeitdrucks und parallel verlaufender Prozesse wichtige interne
Vorarbeiten zur Kommunikation bislang teilweise noch nicht systematisch erfolgen und damit die
Vorbereitungen und Voraussetzungen fiir eine Kommunikation nach auRen nicht immer vollstandig
gegeben sind.

Deutlich wurde auch, dass Kommunikation noch nicht Uberall den nétigen Stellenwert erfihrt:
Kommunikation ist kein Automatismus.

Im Nachgang zur Vorstellung innerhalb des Wohnungsunternehmens haben die Adressat*innen ihre
Korrekturen und Erganzungen in den Kommunikationskompass eingefiigt.

Weitere Hinweise zur Erprobung des Kommunikationskompasses wurden von einer neuen
Projektleiterin und deren erfahrenen Kollegin innerhalb gesonderter Feedbackgesprache gegeben.
Diese reflektierten den Nutzen des Kommunikationskompasses bei einer gerade beginnende
GroBmodernisierung.

Erst anldsslich der Vorstellung des Kommunikationskompasses kam das Handbuch zum Bauen im
Bestand (GrofSmodernisierungen),Stand August 2022 zur Sprache.

Dieses enthdlt die auch im Kommunikationskompasses aufgefiihrten Etappen einer
GroRBmodernisierung. Das Handbuch konzentriert sich dabei auf die technischen, und wirtschaftlichen
Betrachtungen von Modernisierungsmallnahmen. Zwar werden im Handbuch alle fir die
GroBmodernisierung notwendigen Akteur*innen aufgeflihrt ohne jedoch den Aspekt der
Kommunikation gesondert anzusprechen. Diese Liicke schlie8t der Kommunikationskompass.

Einen temporaren Abschluss der Erprobung hat der Kommunikationskompass durch die Ergdnzung um
eine Checkliste erfahren.

Mit engem Bezug zum Handbuch zum Bauen im Bestand (Stand August 2022) enthélt die Checkliste
alle die im Kommunikationskompass vorgesehen kommunikativen Schritte ,,zum Abhaken”.

Der Kommunikationskompass sowie die Checkliste wird von der Unternehmenskommunikation zum
Anfang 2023 in eine Kurzbroschire gefasst.

11
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4.3 Kommunikationskompass einsetzen

Losungen umsetzen

' o
]

[ ]
R !
|

Parallel zur Ausarbeitung und Erprobung des Kommunikationskompasses wurden im Sommer 2022 die
bei der bauverein AG in der Vorbereitung befindlichen Grofmodernisierungsmallinahmen
dahingehend untersucht, in wie weit sie fir den Einsatz des Kommunikationskompasses geeignet
seien. Die Informationen Uber infrage kommende Projekte stammten aus den Quartalsberichten, den
sog. Bautenstandsberichten, die dem Aufsichtsrat vorgelegt werden.

Wesentlicher Aspekt der Implementierung des Kommunikationskompasses im
Wohnungsunternehmen war die Vorstellung, den Kommunikationskompass zunachst jungen noch
wenig erfahrenen Projektleitungen an die Hand zu geben, ihnen so den Einstieg zu erleichtern und die
Akzeptanz im ganzen Unternehmen zu steigern.

Flr den ersten Einsatz des Kommunikationskompass wurde ein im Oktober 2022 beginnendes Projekt
gewahlt flr welches eine neue Projektleiterin eingestellt worden war. Sie wird zusammen mit einer
erfahrenden Kollegin den Kommunikationskompass in der jetzt vorliegenden Form einsetzen. Sie
sollen als ,,Botschafterinnen” des Kommunikationskompass im Unternehmen auftreten.

12
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5 Fazit und Ausblick

Der s:ne-Prozess, vom Herausfinden der wichtigen Frage der Kommunikation in der Modernisierung
bis hin zum Vorliegen eines , greifbaren” Produktes — dem Kommunikationskompass - hat langer als
zunachst geplant gedauert.

zustandige
Akteure
gewinnen
bilaterale
Gesprache

fuhren

o
Produktion
ermoglichen

Gesprachs-
runden
organisieren

ownership
Prozesse &
Produkte
schaffen

6: Iris Behr, Anna Wasmer : Voraussetzung gelingender Transformation: Akteure, Prozesse, Methoden( DASL 2021)

Die Auswahl und das Gewinnen der zustandigen Akteure erfolgten vergleichsweise ziigig und linear.
Die GroRRgruppe zusammen zu halten und sie zur Teilnahme an Gesprachsrunden immer wieder zu
motivieren- ohne dabei das Tagesgeschéft zu vernachlassigen — verlangte bereits viel Kommunikation
und viele bilaterale Gesprache. Zeitintensiv und nicht linear, sondern in iterativen Schleifen und
Lernkurven erfolgte die Co-Produktion und die Annahme des ,,Produktes”: Kommunikationskompass.

Im Prozess hat er wichtige Weiterungen — den Blick auf interne neben externen Ablaufen — erfahren.
Das Anliegen, der Kommunikation den erforderlichen Stellenwert und die Zeit dafiir einzurdumen, wird
von den zukilinftigen Anwender*innen wertgeschatzt. Kommunikation soll denselben Stellenwert wie

Technik, Wirtschaftlichkeit und Recht erhalten.

Die Anwendung im nachsten Jahr und mogliche Anpassungen, die sich aus der Anwendung ergeben
wird, zeigen, ob diese Vision eintreten wird.

Der Kommunikationskompass der BAUVEREIN AG ist im Anhang zu finden.

13
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Fragen zur Vorbereitung des , Leitfadens Kommunikation (Arbeitstitel) “ Wege durch die
Geb3dudemodernisierung

Bitte beschreiben Sie in der folgenden Tabelle lhre Erfahrungen und gerne auch Beispiele aus
laufenden und auch abgeschlossenen Arbeitsprozessen. Diese sollen dazu beitragen, dem geplanten
Produkt/Dokument, Arbeitstitel” Leitfaden” zun&chst inhaltlich Gestalt zu geben. Ziel ist es,
moglichst viele Hinweise von lhnen zu sammeln. Dabei ist uns bewusst, dass es sich um eine
Sammlung handelt, die nicht auf jede Modernisierungssituation tibertragbar sein wird und immer
wieder angepasst werden muss. Grundlage fiir die Tabelle sind dabei die Hinweise und
Uberlegungen der ersten Arbeitssitzung am 01.07.2021.

Im nachsten Schritt werden wir die Tabelle auswerten und gemeinsam fir den ,Leitfaden”
verarbeiten. Die ndachsten Arbeitsschritte konnen Sie dem Zeitplan entnehmen.

Was grundsatzlich zu beachten ist, unabhangig in welcher Modernisierungs-Etappe wir Sie sich
befinden

e Wertschatzende Kommunikation

e Ehrliche Kommunikation

e Transparente Kommunikation

e Kommunikation ist ein Prozess: das heiRt nicht nur einmal kommunizieren, sondern
fortwahrend.

e Auch nonverbale Kommunikation spielt eine Rolle

e Offenlegung / Beriicksichtigung von unterschiedlichen Interessen

e Wann ist der richtige Zeitpunkt?

Was fehlt hier? Gerne ergéinzen




h_da

OCHSCHULE DARMSTADT
NIVERSITY OF APPLIED SCIENCES

Institut

IW

i s:ne . Umwelt
NACHHALTIGE ENTWICKLUNG Schader Stiftung
Planung/ ,,Dos” ,Don’ts”
Vorbereitung der Was ist zu beachten? Was ist ganz | Was sollte unbedingt vermieden
Modernisierung wichtig? werden?

Die folgenden
Aspekte sind nicht
abschliefend. Bitte
erganzen Sie bei
Bedarf.
Uberlegungen: Abriss
und Neubau oder
Modernisierung?

(Bleiben die
Uberlegungen im
Haus oder wird schon
etwas in die
Offentlichkeit
getragen?)

Ansprache/Mitnahme
von

Mieterschaft?
Nachbarschaft?
Verwaltung und
Politik?

e Definition von Projekten die
fiir die Umsetzung des
Leitfadens in Frage kommen.

e Vorsicht bei Vor-Ort-
Planungsterminen: Wenn
Bewohner den Projektleiter
ansprechen, transparent
kommunizieren: ,,Wir prifen
aktuell, ob wir
modernisieren/etc.”

e Falls an dieser Stelle
notwendig: Abstimmung mit
Verwaltung.

e Kommunikation vorbereiten,
damit die Kommunikation
starten kann, sobald der
Beschluss eingeholt wird.

Wahrend der
Planung/Vorbereitung keine
aktive externe Kommunikation

Kommunikation erst dann, wenn
eine MaRnahme beschlossen ist,
ansonsten entstehen
Unsicherheiten — sowohl bei
dem Sender, als dem
Adressaten. Der Sender hat
noch keine sicheren
Informationen, die er
kommunizieren konnte, der
Adressat setzt sich evtl. mit
Informationen auseinander, die
am Ende nicht umgesetzt
werden. Alle Beteiligten werden
hierdurch verunsichert.
Misstrauen wird aufgebaut, weil
man sich aufgrund der
Planungssituation noch nicht
gegenseitig ,trauen” kann.
Morgen kann ja alles bereits
anders sein.

Wohnen und
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Vor der
Modernisierung

Dos
Was ist zu beachten?

Don‘ts
Was sollte unbedingt vermieden
werden?

Die folgenden
Aspekte sind nicht
abschlieRend. Bitte
ergdnzen Sie bei
Bedarf.

Mieterversammlung
und
Einzelfallbetrachtung
§§ 559 BGB ff

Ansprache/Mitnahme
von

Mieterschaft?
Nachbarschaft?
Verwaltung und
Politik?

e Aktive Ansprache der
Mieterschaft und
Nachbarschaft

e Klare Kommunikation der
Ansprechpartner /
Ansprechpartner miissen auch
intern klar definiert sein

e Vorhaben transparent
darlegen. Auswirkungen
transparent darlegen.

e (Wie gehen wir damit um,
wenn Auswirkungen noch
nicht final feststellbar sind?)

e > Mieter bleiben im Haus:
Mogliche Auswirkungen und
Zeitplane

e - Mieter in Ersatzwohnraum:
Zeitplan

e Abhangig von der GroRe der
MaRnahme:
Mieterversammlung oder
Mieteranschreiben

e Abhangig von der GroRe der
MaRnahme: Information der
Presse und Stadtpolitik

e Intransparenz

e Versprechen, die nicht
eingehalten werden kénnen

e Versprechen, deren Einhaltung
nicht garantiert werden kann
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Wadhrend der
Modernisierung

Was ist zu beachten?

Don‘ts
Was sollte unbedingt
vermieden werden?

Die folgenden
Aspekte sind nicht
abschliefend. Bitte
erganzen Sie bei
Bedarf.

Mieterschaft bleibt
im Haus

Mieterschaft geht in
Ersatzwohnraum

Ansprache/Mitnahme
von

Mieterschaft?
Nachbarschaft?
Verwaltung und
Politik?

Regelmalige, sinnvolle, schriftliche
Kommunikation des aktuellen
Stands der
BaumaRnahmen/unvorhergesehene
MaBnahmen an Betroffene.

- Mieter bleiben im Haus:
Anderungen bei Auswirkungen und
Zeitplanen

- Mieter in Ersatzwohnraum:
Anderungen bei Zeitplan

Umfangreiche Verzogerungen
miissen kommuniziert werden

e UbermiRige
Kommunikation,
Kommunikation ohne
neuen Inhalt

e Unnotige Kommunikation
von kleinen Verzdgerungen
oder unvorhergesehenen
Malnahmen ohne groRRere
Auswirkung auf die
Betroffenen
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Nach der Dos Don‘ts
Modernisierung Was ist zu beachten? Was sollte unbedingt vermieden
werden?
Die folgenden e Abschlusskommunikation: e Keine Abschlusskommunikation
Aspekte sind nicht Ende der BaumalRnahme: e Unbegriindete Mieterhéhungen
abschliefend. Bitte
ergdanzen Sie Transparente Kommunikation:
1. zu durchgefihrten
Mieterhohung (bis zu MaBnahmen
8%) 2. zu Mieterhéhungen
3. zu Feedback zu
Freiwillige Baumalinahmen und
Begrenzungen der Kommunikation

Mieterhohung?

Ansprache/Mitnahme
von

Mieterschaft?
Nachbarschaft?
Verwaltung und
Politik?
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Kommunikationskompass: Wege durch die Gebdaudemodernisierung

Ehemals Leitfaden Kommunikation (Arbeitstitel) “

Warum Kommunikationskompass?

Merkkasten: was nie vergessen werden soll

1.Etappe: Die Entscheidung ist getroffen: das Gebaude wird modernisiert

2.Etappe: Die Modernisierung wird offengelegt

3.Etappe: Die ModernisierungsmaRnahmen laufen... und laufen... und stocken auch mal.
4.Etappe: Die Modernisierung ist abgeschlossen

Warum ein Kommunikationskompass bei der Modernisierung niitzlich ist....

Kommunikation in der Modernisierung ist eine Herausforderung (Dauerbrenner).

Modernisierungen machen einen groRen Anteil (x%) des taglichen Geschafts in der bauverein AG
aus. Modernisierungen weisen aullerdem eine groRe Bandbreite auf: angefangen bei kleinen
Einzelmodernisierungen die i.d.R. anlasslich eines Mieterwechsels durchgefiihrt werden bis hin zu
komplexen GroSmodernisierungen die eine oder mehrere Wirtschaftseinheiten betreffen. Hier stellt
sich oft die Frage ob die GroBRmodernisierung oder Abriss und Neubau das geeignete Mittel darstellt.

Die Erfahrungen zeigen, dass gute Kommunikation ziigige Planung und Durchfiihrung der MaRnahme
zulasst, zufriedenen Mieterschaft und zufriedenen Mitarbeiter*innen mit sich bringt und vorzeigbare
Ergebnisse bringt=> Beispiele mit Bild?

Die Kehrseite, die fehlende Kommunikation kann zu Stress, Verzogerung und erhéhten Kosten, im
schlechtesten Fall zur Verhinderung der geplanten ModernisierungsmaBnahme fiihren.

Der Kommunikationskompass soll Sie von den ersten Uberlegungen zu einer méglichen
Modernisierungsmallnahme, iber die Planung und Vorbereitung der ModernisierungsmaRnahme,
wahrend der Durchfiihrung und auch noch nach der Modernisierung bis zu einem guten Abschluss
der MaRnahme begleiten.

Die im Kommunikationskompass vorgestellten und vorgeschlagenen Mallnahmen bilden einen
Blumenstrauld von MalRnahmen aus denen im konkreten Fall die geeigneten ausgewahlt werden
kdénnen.

Der Kommunikationskompass ist ein Experiment. Er soll helfen, die Kommunikation -vor allem in
komplexen ModernisierungsmaBBnahmen zu verbessern.

Bitte nehmen Sie ihn an, wenden Sie ihn an und berichten Sie tber Ihre Erfahrungen mit ihm. Der KK
ist ein lernendes Instrument. Im Erfolgsfall soll er zum Bestandteil der Modernisierungsstrategie der
bvAG werden.



h.da =o=o=s .
HOCHSCHULE DARMSTADT ::3 Institut
UNIVERSITY OF APPLIED SCIENCES :::_: Wohnen und
s:ne . Umwelt
RACHHALTIOE ENTWICKLUNG Schader Stiftung

Unabhiangig auf welcher Stufe/ Etappe/Phase Sie im Modernisierungsprozess stehen sollten Sie
einige Grunds&tze/Merkposten nie vergessen:

e Kommunikation ist ein Dauerprozess der mit Respekt und Offenheit gefiihrt werden soll.
Versprechen Sie nichts was Sie nicht halten kénnen.

e Erklaren Sie immer ehrlich was geschieht und was nicht geschehen wird.

e Kommunikation kann auch wiederholtes Erkldaren bedeuten.

e Kommuniktion ist mehr als Worte: auch Haltungen und Taten bestimmen die Stimmung

e Horen Sie genau zu und schauen genau hin: Ihr Gegeniiber kann ganz andere Interessen
und Intensionen zur Modernisierung als Sie haben

e Welche Perspektive nehmen Sie und |hr gegentiber ein: Mieter*innen haben vor allem die
eigene Wohnung und die Miete im Blick.

e Modernisierung aus Griinden des Klimaschutzes, der Bestandserhaltung, des Stadtebaus
sind nicht selbstverstandlich- all diese Aspekte missen Sie erklaren und tiberzeugen

e Kommunikation braucht die rechte Gelegenheit und den richtigen Zeitpunkt

e Kommunikation und die rechtliche Regelungen zur Modernisierung ( §§....BGB)gehoren
zusammen. Das BGB gibt den Rahmen der mit guter Kommunikation gefillt wird.

e Kommunikation bendtigt den gleichen Stellenwert in der Modernisierungsplanung und
Durchfiihrung wie die anderen fachlichen Aspekte (Statik, Naturschutz, wirtschaftliche
Interesse etc.)

e Speicher:

e Kommunikation heifst auch rechtliche Kommunikation: Z. B. wenn eine Mieter:in einen
Hdrtefalleinwand (§ 555 d BGB) einlegt, muss dieser bearbeitet und beantwortet werden

e Mietrecht = Einzelvertragsrecht; d. h. es handelt sich immer um Einzelfélle (und wir
beraten wie jede/r RA auch Einzelfille); komplexe
Betrachtungen/Informationen/Kommunikation kénnen immer nur zusdtzlich erfolgen;

e Die Bewohner: innen miissen den Nutzen der ganzen Modernisierung auch fiir sich
erkennen kénnen (,das ist echt gut geworden”). Das tun sie nur, wenn ihre eigene
Wohnqualitit eine Verbesserung erhdlt; das ist keine abstrakte, stddtebauliche oder
architektonische Sicht;

e Die Kommunikation sollte bei grofien Bauvorhaben mit erheblicher Belastung fiir die
Bewohner ei

e e Ablauf der Baumafinahmen ist fiir die M. von entscheidender Bedeutung; M. miissen
ihr eigenes Leben planen kénnen, oft dauern die Baumafnahmen 2 Jahre (wann kann ich
Urlaub machen, wann muss ich anwesend sein, weil die eigene Wohnung betroffen ist,
man kann ich meine Wohnung renovieren, lohnt es sich, noch in die Wohnungsausstattung
selbst zu investieren)

1.Etappe: Die Entscheidung ist getroffen: das Gebaude wird modernisiert

Die grundsatzliche Freigabe der MalRnahme ist erfolgt: Das Planerbudget liegt vor. Die Vorbereitung
der ModernisierungsmalRnahme beginnt. Die vorhandenen Dokumente werden fiir den
Kommunikationskompass gesichtet, bei Bedarf aktualisiert und aufgenommen: Welche Ablaufplane
oder Entscheidungsbaume werden verwendet? Wer ist intern alles zu beteiligen? Wer ist extern zu
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beteiligen: Welche Amter, Politik etc? Bestandsaufnahme in technischer Hinsicht und
Bestandsaufnahme der betroffenen Mieterschaft:

Anlasslich der technischen Bestandsaufnahme im Haus und in den Wohnungen (soweit erforderlich)
wird die Struktur der Mieterschaft ermittelt. Welche Daten liegen bereits vor? Was kann anlasslich
von ,,sowieso” notigen Begehungen erfragt werden?

Das dient dazu friihzeitig ein Bild Giber die Mieter“stimmung”, Bedarfe, Wiinsche und Angste zu
erfahren und darauf reagieren zu kénnen.

1. Derrechte Zeitpunkt fir die ersten Kontaktaufnahmen mit den Mieter*innen ist sorgfaltig zu
ermitteln

Unverzichtbar bzw. unvermeidbar wird der Kontakt wenn die Techniker /Planer *innen durch das
Haus laufen. Sobald im Haus ,vor Ort Termine stattfinden sind die Mitarbeiter*innen vorbereitet
und kdnnen auf Fragen antworten.
Bv-Mitarbeiter*innen besichtigen das Haus und miissen auf (besorgte) Fragen gefasst sein und mit
Beflirchtungen rechnen. Aus den Erfahrungen ist bekannt, was die Bewohnerschaft zu diesem
Zeitpunkt fragt/wissen will.

2. FAQ-Mieterfragen
Die folgenden Fragen sind Ihnen bestimmt schon untergekommen. Hier finden sie eine
Zusammenstellung was Mieter*innen in der Regel interessiert und worauf Sie eine gute Antwort
haben sollen. (bitte qualifiziert fiillen.):
e Was ist denn hier vorgesehen?
e Soll unser Haus abgerissen werden?
e Wann beginnt die MaBnahme?
e Was wird gemacht?
Muss ich auf der Baustelle leben?
Kann /muss ich ausziehen?
Wer hilft mir?
e Was kostet das?
e Wie sieht meine Miete in Zukunft aus?

Fir diese Fragen werden im folgenden plausible Antworten vorgeschlagen. ...............

Es geht darum richtige, zum Verfahrensstand passende Antworten zu geben. Das kann durch
erklarende Worte oder geeignetes Material erfolgen.

Vorschlag: Trainingseinheiten in der bvAG Fiir die geeigneten Worte werden kleine
Gesprdchssituationen simuliert um in der Situation angemessen reagieren zu kénnen.

Daneben kénnen folgende Formate/MaRnahmen (zu unterschiedlichen Zeitpunkten) zum Einsatz
kommen:

Flugblatt Gber die Abldufe, Fragebogen zu den eigenen Wiinschen und Sorgen, was fallt dem
konstruktiven Mieter im Haus auf?

Ansprechperson aus der bvAG mit Sprech- und Telefonzeiten und Foto,
Multiplikatoren/Kontaktmieter aus dem Haus identifizieren,

Information -in Bild und Text (dhnlich denen die der Aufsichtsrat zur Information und
Meinungsbildung erhalt) Information des Mieterbundes,

Planungsfest mit Informationen

3. Kommunikationsbeauftragte*r
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Flr die interne Organisation der Kommunikation nach auRen zur Mieterschaft gibt es eine
zustandige Person die die Vorbereitung des Kommunikationsprozesses steuert und das Personal vor
Ort unterstiitzt. Hierbei ist der bv-AG interne soziale Dienst die erste Adresse:

2.Etappe: Die Modernisierung wird offengelegt

Die Modernisierungsmalinahme ist intern beschlossen und das bv Team kennt die Abldufe. Ein
Bauzeitenplan ist erstellt; parallel dazu ist ein Kommunikationsfahrplan erstellt.

Der Kommunikationsfahrplan wird (auch) mit der Brille der Mieterschaft gesehen. Der
Kommunikationsfahrplan enthalt die folgenden Aspekte

1. Allgemeine Mieterinformation
Die Mieter werden informiert. Die allgemeine Informationsveranstaltung muss auch Raum und Zeit
far individuelle Fragen bieten. Ein, zwei, drei Tische stehen mit Ansprechpersonen bereit. Hier
koénnen die Mieter*innen ihre Fragen abgegeben.
Die klare Erklarung ist notig: alle Fragen werden gesammelt und bearbeitet- das heif8t nicht, dass bei
der allgemeinen Informationsveranstaltung auch gleich alle Fragen beantwortet werden (kénnen).
Aber: es gibt die Verabredung bzw. die Ankiindigung wann und in welcher Form eine Antwort erteilt
wird.

2. Individuelle Mieterinformationen:
Schriftliche Benachrichtigung zur Modernisierungsankiindigung (gesetzliche Vorgaben einhalten) mit
Angebot der Aussprache.
Férmliche Schreiben mit §§ verunsichern die meisten Menschen und 16sen Abwehr aus. Trotzdem
sind sie bei der Modernisierung unverzichtbar. Die Kunst ist es, die juristisch vorgesehenen
Informationen zu Gbermitteln und gleichzeitig den richtigen Ton zu treffen.

Vorschlag: Musterschreiben wird beigefiigt. Die juristisch erforderlichen Informationen werden in
leicht verstdndlicher Form prdsentiert und erkldrt. Das Schreiben enthdlt das Angebot in einem
Gesprdich offene Fragen zu beantworten. Das Schreiben nennt eine konkrete Ansprechperson mit
Telefonnummer, E-Mail- Adresse und Sprechzeiten.

3. Individuelle Auswirkungen fiir die betroffenen Mieter*innen klaren: Verbleib in der
Wohnung/ Umzug in Ersatzwohnung
Die Durchfiihrung der MaRBnahme und die konkreten Auswirkungen werden mit den betroffenen
Mieter*innen besprochen. Der Zeitplan mit den einzelnen Arbeitsschritten wird erklart. Wann
passiert was im Haus? Es wird entscheiden, ob die Mieter in der Wohnung bleiben kénnen und
welche Einschrankungen damit verbunden sind.

Vorschlag: der iibliche Ablauf- und Zeitplan einer ModernisierungsmafSnahme wird beigefiigt. Er
enthdlt ,,Weichen“ je nachdem ob Mieter*in der Wohnung bleibt oder in Ersatzwohnung umzieht.
Die Entwicklung bzw. Uberpriifung bereits vorhandener Ablauf- und Zeitplane sollte fiir den
Kommunikationskompass erfolgen und die gemeinsame Perspektive von bv AG und Mieterbund
aufnehmen.

4. Auswahl einer Ersatzwohnung im Lichte des dauerhaften Verbleibs in der ,Ersatzwohnung”
prifen
Der modernisierungsbedingte Auszug aus dem Haus kann die Gelegenheit bieten, die
Wohnverhaltnisse zu tGberprifen und auf Dauer den individuellen Bedarfen anzupassen. Die alte
Wohnung ist vielleicht zu gro geworden, nicht altengerecht etc.
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Es lohnt sich eine genaue Bestandsaufnahme (siehe oben 1.Etappe 5) mit den betroffenen
Menschen vorzunehmen. Eine groBe Wohnung kann frei werden und besser genutzt werden.

Vorschlag: Fragen die rund um einen (voriibergehenden bzw. dauerhaften) Auszug aus der zu
modernisierenden Wohnung auftreten und Antworten zusammenstellen und als Checkliste beifiigen.

5. Aktive Ansprache der Nachbarschaft:
Nicht nur die Mieter*innen sondern auch die Nachbarschaft werden von
Modernisierungsmalnahmen betroffen. Die bei 7. FAQ-Mieterfragen beschrieben
MaRBnahmen/Formate kdnnen auch hier herangezogen werden. Je nach der konkreten Situation
werden sie ausgewahlt.

6. Aktive Ansprache der ,Stadtpolitik” und der Presse

Die Erfahrungen zeigen, dass die Darstellungen in der Presse die ModernisierungsmalRnahme
erschweren oder gar behindern kénnen oder sie auch positiv begleiten kdnnen. Deshalb ist eine
aktive informative Presseinformation sehr wichtig.

Diese wird von de bv internen Pressestelle verantwortet. Die notwendigen fachlichen Informationen
erhalt die Pressestelle von der Projektleitung.

Vorschlag: die Abldufe in einem Ablaufplan hier aufnehmen:

Pressestelle fragt bei der Projektleitung die Informationen ab. Gemeinsam wird entscheiden ob die
Presseinformation schriftlich oder im Pressegesprdéich erfolgt. Informationshoheit musss bei der bv
AG liegen. Presse muss Erstinformation rechtzeitig erhalten. Mieterbund sollte aktiv informiert
werden. Mieterbund sollte von der ModernisierungsmafSnahme nicht erst durch aufgeschreckte
Mieter*innen sondern von bvAG erfahren.

Gleiches gilt fiir die Presse: sie soll erst nach der Initialinformation durch bvAG bei Mieter*innen oder
Mieterbund oder Politiker*innen nachfragen (recherchieren)

Dauerschleife: Zeitverschiebungen bei den jeweiligen MaBnahmen (langer als eine Woche)
mitteilen

3.Etappe: Die ModernisierungsmaBnahmen laufen... und laufen... und stocken auch mal.
1. Bau-Malnahmen-Zeitplan und Ansprechperson ,vor Ort“

In der Durchfiihrungsphase ist es wichtig, den Uberblick zu erhalten und zu bewahren. Mieter*innen
und ggffs auch die Nachbarschaft sollen tber die aktuellen Abldufe und unvorhergesehene
Veranderungen oder Verzégerungen informiert werden. Ein an gut sichtbarer Stelle ausgehangter
leicht verstandlicher Bau-MalRRnahmen-Zeitplan dient als Informationsgrundlage. AuRerdem gibt es
einen festen Ansprechpartner vor Ort mit Sprechzeiten.

Diese Ansprechperson ist neben der in Etappe 2 Ziff. 2.genannten Kontaktperson bereit fiir die
Mieterschaft.

Das dann , bekannte Gesicht” steht fiir technische Fragen und praktische Probleme als erste Adresse
zur Verfligung. Diese Person ist kommunikativ und Gber die Ablaufe informiert. Sie muss nicht auf
jede Frage sofort eine Antwort wissen. Sie steht dafiir, dass die Fragen beantwortet werden.

2. Baubiro
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GroRere ModernisierungsmalRnahmen erfordern ein Baubtiro vor Ort. Hier kdnnen die Mieter
empfangen werden. Dieser Ort sollte auch zur Werbung und Information fir die
Modernisierungsmalinahme verwendet werden. Das Baubiiro kann als zentraler InfoPunkt fiir alle in
die Offentlichkeit wirkenden MaRnahmen dienen: Pressegesprache, Politikerinformationen,
Schautafeln und Auslage von Infomaterial.

3. Durchfiihrungsplan im Ganzen und fiir die einzelnen Wohnungen
Die Mieter*innen sind bereits in der Etappe 2 Ziff.3 iber die geplanten Ablaufe informiert worden.
Sie als mit BaumaRnahmen und Handwerkern vertrauter Profi wissen, dass es bei der konkreten
Durchfiihrung zu Abweichungen kommen kann.

Sie bemiihen sich den Durchfiihrungsplan in moglichst genaue Abschnitte zu untergliedern um den
betroffenen Mieter*innen die Moglichkeit zu geben, sich auf die Abldufe einzustellen. Fiir die Mieter
von Interesse dabei ist:

e  Wann wird es laut?

e Wann wird das Wasser/die Heizung abgestellt?
e Wie lange dauern MalRnahme x y z?

4. Was fehlt hier?

Die Durchfiihrung der MaRRnahmen in den einzelnen Hausaufgangen und Wohnungen soll in den
Treppenhdusern mit Aushang sichtbar werden. Fir besonders bedirftige Mieter*innen wird mit
dem Sozialmanagement ein individueller Plan erstellt.

Vorschlag: Checkliste fiir die zu beachtenden mieterbezogenen BegleitmafSnahmen wdhrend der
Modernisierung.

4.Etappe: Die Modernisierung ist abgeschlossen

Die Modernisierung ist durchgefihrt, das Haus ist in einem energetisch deutlich verbesserten
Zustand. Oft ist die Warmeversorgung umgestellt: von der Einzelversorgung zur zentralen
Versorgung, idealerweise regenerativ, manchmal auch noch durch Anschluss an die Fernwarme mit
positivem CO2Effekt aber hoheren Kosten fir die Mieter*innen, regenerativer Strom durch eine PV-
Anlage auf dem Dach, (unsichtbare) neue Leitungen durch Strangsanierung, mehr Wohnkomfort
durch ein neues Bad, neu gestaltete AuBenanlagen, Begriinungen im Quartier sind dazugekommen.
Mit der Modernisierung sind also vielfaltige Ziele verwirklicht worden-die allerdings -je nach
Adressat- unterschiedlich bewertet werden.

1. Mieterh6hung nach der Modernisierung
Die Mietabteilung ermittelt die neue Miethdhe: was ist gesetzlich zuldssig? Gibt es mit dem Amt fiir
Wohnungswesen getroffenen begrenzende Regelungen? Gibt es unternehmensinterne ,Sozial“-
Regelungen fiir bediirftige Mieter?
Das Zahlenwerk soll durch eine Zuordnung zu den Modernisierungsmallnahmen erklart werden.
Werden die Vorteile erkennbar so wird die Bereitschaft fiir die Mallnahmen eine erhdhte Miete zu
bezahlen gesteigert.
So wie bei den Mietspiegel- Mieterhéhungen der Hinweis auf die 1% Begrenzung als Verabredung
mit dem Amt flir Wohnungswesen automatisch erfolgt, so sollte bei
Modernisierungsmieterhohungen auf Wohngeld hingewiesen werden-
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Kldren: gibt es bei Modernisierungsmieterh6hungen eine éhnliche Regelung?
Vorschlag: Checkliste zu den Varianten fiir die Mieterh6hung nach Modernisierungsmafsnahmen.

Dies dient der internen Transparenz und kann auch zur (kommunalpolitischen) Argumentation tiber
die Verteilung von Modernisierungs-investitionen unter Mieter*innen, Vermieter und éffentlicher
Hand herangezogen werden.

2. Endabnahme: Priifung ob Baustelle aufgerdumt ist
Die lastigen kleinen Restarbeiten im Haus und in den Wohnungen miissen erledigt werden. Gedacht
und kontrolliert werden missen: Fugen, Abschlussleisten, etc.

Vorschlag: Checkliste zu den erforderlichen Abschlussarbeiten
3. Mieter kehren zuriick

Die vorriibergehend ausgezogenen Mieter*innen kehren zuriick. Die Unterstiitzung bei Auszug und
Einzug ist schon bei Auszug in der 2.Etappe Ziff.4 geregelt worden.

4. Modernisierungsfest
Die Stressphase ist vorbei. Zum Dank an die harten Modernisierungszeiten wird ein kleines
Modernisierungsfest ausgerichtet. Die Presse wird eingeladen sowie sonstige Multiplikatoren und
beteiligte Akteure. Ein Mieter-feed-back- Fragebogen ist erstellt und wird verteilt. Die Mieter
werden um Teilnahme gebeten. Es gibt Blumensamen fiir die Riicksendungen.

1B 17.09.2021
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KOMMUNIKATIONSKOMPASS: WEGE DURCH DIE GEBAUDEMODERNISIERUNG



VORWORT

WARUM EIN KOMMUNIKATIONSKOMPASS
BEI DER MODERNISIERUNG NUTZLICH IST

Mit dem Antrag ,,HSchste Prioritat fur Klimaschutz — Weltklima
in Not — Darmstadt handelt” (SV 2019/0043) hat die Stadt-
verordnetenversammlung am 19. September 2019 die Neuauf-
stellung eines Klimaschutzkonzeptes beschlossen und sich klar
zu den Zielen des Pariser Klimaschutzabkommens bekannt.
Klimaschutz und Klimaanpassung genieBen gemaB der Beschluss-
fassung der Stadtverordnetenversammlung in der Wissen-
schaftsstadt Darmstadt héchste Prioritét. Hierzu gehért auch
die klimagerechte Modernisierung des Darmstéadter Geb&ude-
bestands. Daher bleiben Modernisierungen eine zentrale
Prioritét fir die bauverein AG in den kommenden Jahren.

Dieser Kommunikationskompass (KK) soll Projektleiterinnen
und dem ganzen Planungsteam dabei als Werkzeugkasten und
Arbeitserleichterung fur eine erfolgreiche Kommunikation wéhrend
der Modernisierung dienen. Er ist konzipiert als Kompass, der
bei konkreten Projekten und Fragestellungen wichtige Hinweise,
Handlungsschritte und Orientierung gibt, allerdings keine Ein-
heitslésungen anbieten will.

Im KK ist von der unternehmensinternen Kommunikation und
Abstimmung Uber die Vorplanung bis zum Abschluss der Mo-
dernisierung alles auf einen Blick Ubersichtlich in verschiedenen
Etappen zusammengefasst. Der KK stellt Ideen, Beispiele und
Musterentwdirfe flr die einzelnen Phasen der Modernisierung
bereit, aus denen im konkreten Fall die geeigneten ausgewahlt
werden kdénnen. Dabei liegt der alleinige Fokus auf der Kommu-
nikation wéhrend der verschiedenen Etappen der Modernisierung.
Fir die technischen und wirtschaftlichen Fragestellungen liegt
Ihnen das Handbuch Bauen im Bestand (GroBmodernisierun-
gen), kurz HBB, vor. Die dort aufgefiihrten Aspekte sind im KK

berlicksichtigt und an den passenden Stellen wird auf sie Bezug
genommen (»HBB).

Fir eilige Leser*innen wurde auf der Grundlage des KK eine
3-seitige Checkliste erstellt. Dort finden Sie alle im KK auf-
gefiihrten Etappen und Schritte zum ,,Abhaken® ohne weitere
Erklarungen.

Die meisten der hier aufgefihrten Ideen, Informationen und
MaBnahmen sind Ihnen in Ihrem Arbeitsalltag bereits eine
Selbstverstandlichkeit. Der Mehrwert des Kommunikationskom-
passes soll es deshalb sein, diese Informationen und MaBnah-
men Ubersichtlich und sichtbar darzustellen und Wissen sowie
Erfahrungen aus dem Kolleg*innenkreis und der Wissenschaft
aufzuarbeiten, um lhnen so die Kommunikation im Arbeitsalltag
weiter zu erleichtern. Mit dem KK soll der Kommunikation bei
der Modernisierung der gleiche Stellenwert eingeraumt werden
wie den Bereichen Technik, Recht und Wirtschaftlichkeit.

Erfolgreiche Kommunikation nach auBen beginnt nach vorheriger,
umfassender interner Planung und Abstimmung zwischen den
Projektleitungen, dem Mietrecht, der Vermietung und dem Sozial-
management. Solche fachbereichslbergreifende Koordinations-
prozesse laufen wahrend der Modernisierung wo benétigt im
Hintergrund kontinuierlich weiter.

Der Kommunikationskompass macht deutlich, dass gute Kom-
munikation Zeit und zentrale personelle Ressourcen bendtigt
und nicht nebenher oder gar nachgeordnet erfolgen kann. Der
Erfolg einer Modernisierung basiert maBgeblich (auch) auf ge-
lungener Kommunikation im gesamten Prozess.

KOMMUNIKATIONSKOMPASS:



Kommunikation ist ein Dauerprozess, der mit Respekt und Offenheit ge-
fUhrt werden soll. Versprechen Sie nichts, was Sie nicht halten kénnen.

Erklaren Sie transparent, was geschieht und was nicht geschehen wird.
Kommunikation kann auch wiederholtes Erklaren bedeuten.

Kommunikation ist mehr als Worte: Haltungen und Taten beeinflussen
die Stimmung.

Horen Sie zu und schauen Sie genau hin: Es steht lnrem Gegenuber zu,
andere Interessen und Intentionen zur Modernisierung zu haben als Sie.

Welche Perspektive nehmen Sie und lhr Gegenulber ein: Mieter*innen
haben vor allem die eigene Wohnung und die Auswirkung auf ihre
Miete im Blick.

Die Griinde fir die Modernisierung sind nicht selbstverstandlich — all
diese Aspekte missen Sie erklaren und Ilhr Gegeniber Gberzeugen.

Kommunikation braucht den richtigen Zeitpunkt, Zeit und sensi-
bilisiertes Personal. Uberzeugungsprozesse kénnen mehr als eine
Ansprache und mehr als eine Erklarung bendétigen. Ziel ist es, die
Mieter*innen auch emotional mitzunehmen, damit die Modernisie-
rung mit einem positiven Grundgefuhl erfolgen kann.

Kommunikation und die rechtlichen Regelungen zur Modernisierung
gehéren zusammen. Das Burgerliche Gesetzbuch (BGB) gibt den
Rahmen, der mit guter Kommunikation gefullt wird.

Kommunikation benétigt einen ebenso hohen Stellenwert in der
Modernisierungsplanung und Durchfuhrung wie die anderen
fachlichen Aspekte.

Gute Kommunikation unterstttzt gutes Modernisierungsmanagement
und fuhrt zu einem Uberzeugenden Ergebnis.

KOMMUNIKATIONSKOMPASS: WEGE DURCH DIE GEBAUDEMODERNISIERUNG




Etappe A:

Projektbeteiligte kommen zusammen, um neben den techni-
schen Fragen (siehe dazu »HBB Ziffer 1-3) die Mieterstruktur
(inkl. eventueller Hartefélle) sowie die Auswirkungen auf die Mie-
ter*innen zu klaren. Neben den Akteuren aus dem Baubereich
(wie Projektleiter*in, Elektrofachplaner*in, Architekt*in, Energie-
berater*in etc.) nimmt auch die Kundenbetreuung am Gespréch
teil. Insbesondere ist zu kl&ren, ob das voribergehende oder
endgultige Freimachen der Wohnung notwendig ist und welcher
Ersatzwohnraum zur Verfligung steht. Dafiir sollten Sie genligend
zeitlichen Vorlauf einplanen.

ORGANIGRAMM DER BAUVEREIN AG

Erst wenn alle Komponenten geklart sind, kann die externe
Kommunikation beginnen.

Auch die kommunikativen Rahmenbedingungen sind bereits
hier zu bedenken: Was darf wann und von wem gesagt bzw.
nach auBen gegeben werden? Welche kommunikativen Probleme
sind in diesem speziellen Fall zu erwarten? Konkrete Hinweise
hierzu sind in der Etappe D (Stakeholdermanagement und
Risikoanalyse) beschrieben. Tauschen Sie sich tber gute und
schlechte Erfahrungen mit anderen Projektleitungen aus. Legen
Sie eine allgemein zugéngliche Erfahrungssammlung an. Die
Unternehmenskommunikation kann zur Unterstitzung heran-
gezogen werden.

(I

afa

Etappe B:

Bereits in der Vorplanungsphase bei der Grundlagenermittiung
kann es zu ersten Kontakten mit betroffenen Mieter*innen
kommen. Projektleitung, Sachverstédndige und andere der links
genannten Beteiligten sind in dieser Phase immer wieder in der
Liegenschaft, um Informationen zu sammeln, Entscheidungen
zu treffen und zu priifen, ob eine Modernisierung sinnvoll ist und
durchgefiihrt werden kann. Gleichzeitig werden Abstimmungen
mit stadtischen Amtern und ggf. anderen Akteuren durchgefiihrt.
Der Projektleitung kommt als ,,Gesicht der Modernisierung“
groBe Bedeutung zu. Sie ist DIE zentrale Ansprechperson fiir
die Bewohner*innen.

B.1 Anschreiben: Information zur technischen Objektbegehung
Die Mieterinnen werden in einem Anschreiben vorab auf die
technische Begehung hingewiesen. Bei der Objektbegehung
wird die/der Projektleiter‘in — wenn sinnvoll — von der/dem
zustandigen Kundenbetreuer*in, die/der die Mieter*innen bereits
kennt, unterstiitzt.

VORLAGE ANKUNDIGUNG OBJEKTBEGEHUNG

Falls es in diesem Stadium zu Wohnungsbegehungen kommt,
werden die betroffenen Mieter*innen dariiber vorher in einem
separaten Anschreiben informiert.

VORLAGE ANKUNDIGUNG WOHNUNGSBEGEHUNG

B.2 Ansprechpartner*in

Bereits in dieser Phase ist es wichtig, den Mieter*innen eine*n
zentrale/n Ansprechpartnerin (in der Regel die Projektleitung) mit
Kontaktdaten nennen zu kénnen. Diese/r sollte mit der/dem
Ansprechpartner®in auf den Mieteranschreiben identisch sein.
Die Beantwortung aller Fragen, die nicht zum Projekt gestellt
werden, werden von der Projektleitung innerhalb des links ge-
nannten Teams delegiert und beantwortet.

Das Anschreiben enthélt Namen und verschiedene Formen der
Erreichbarkeit, Telefon- oder Online-Sprechstunden, Sprechstunde

KOMMUNIKATIONSKOMPASS:



vor Ort im Baubiiro und einen Hinweis auf den Briefkasten am
Baubdiro. Der erste Eindruck ist entscheidend: Zugewandt
und gut verstandlich, denn ein kommunikativer Umgang ist die
shalbe Miete"“. Sich bekannt machen, sich zeigen, vor Ort und
ansprechbar sein schafft Vertrauen.

B.3 Erste Mieter*innenfragen beantworten

Es ist wichtig, dass erste besorgte Anfragen der Mieterschaft
beantwortet werden ohne, dass diese verunsichert wird. Die
folgenden Fragen wurden bestimmt schon einmal an Sie gerich-
tet. Viele der Fragen, die die Mieter*innen anfangs interessieren,
koénnen oft noch nicht konkret beantwortet werden, da entspre-
chende Entscheidungen noch nicht getroffen wurden. Trotzdem
sollten Sie eine plausible Antwort parat haben und finden dafiir
im rechten Kasten Formulierungsvorschlage.

Oft hilft es, transparent zu kommunizieren. Fragen, die zum
jetzigen Zeitpunkt noch nicht beantwortet werden kénnen, weil
noch nichts entschieden ist, werden den Mieter*innen sobald
wie méglich beantwortet. Fragen allgemeiner Natur, die nichts
mit der Modernisierung zu tun haben, werden von den Kol-
leg*innen in der Kundenbetreuung (oder ggf. von einer anderen
Stelle) beantwortet. Geben Sie im Bedarfsfall Kontaktdaten
weiter bzw. stellen Sie den Kontakt her. Auch das Anhéren und
Ernstnehmen von Fragen, die ,nichts zur Sache tun“, schaffen
Vertrauen und Offenheit flr die geplanten MaBnahmen und
bieten so einen Mehrwert im Modernisierungsprozess. Wichtig
ist dabei, den (zeitlichen) Rahmen klar zu begrenzen, z.B. auf
die Sprechstunde zu verweisen.
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Was ist denn hier vorgesehen?
Soll unser Haus abgerissen werden?
Wann beginnt die MaBnahme?

Wie lange dauert die MaBnahme?

Was wird gemacht?

Muss ich auf der Baustelle leben?
Kann/muss ich ausziehen?

Wer hilft mir?

Was kostet das?

Wie sieht meine Miete in der Zukunft aus?

Wir prifen aktuell, welche SanierungsmaBnahmen hier
notwendig sind. Sobald eine Entscheidung getroffen ist,
werden Sie rechtzeitig informiert.

Aktuell sind wir in der Priifung von...

Hierzu kann ich Ihnen leider noch keine verlassliche
Aussage geben. Wir erwarten aber, dass wir bis ... in der
Lage sind, lhnen mehr sagen zu kénnen.

Sobald eine Entscheidung herbeigefihrt ist, werden Sie
umgehend informiert ...

Mit diesem Anliegen wenden Sie sich bitte an ... die
Kontaktdaten sind ...

Ja, eine Baustelle bedeutet auch Larm und Dreck. Wir
wissen das und tun alles dafir, dies so kurz wie mdglich
zu halten und Sie regelmaBig Uber néchste Schritte zu
informieren.
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Etappe C:

Nun kommen alle fir das Vorhaben notwendigen internen Akteure
zusammen, bereiten das Gesamtprojekt vor und antizipieren die
nachsten Schritte (» HBB Ziffer 4). Bei den Teambesprechungen
(jour fixe) sollte das Thema Kommunikation explizit besprochen
werden und ausreichend Zeit finden. Folgende Aspekte sollten
beachtet werden:

C.1 Bauvorbereitung

Die Projektleitung Iadt zur Kick-off Besprechung mit dem Immo-
bilienmanagement (IM), dem Bestandsmanagement (BM) und
dem Technischen Gebdudemanagement (TGM) ein.

C.2 Bauvorbereitungsbaubuch, Kostenschéatzung,
Projektvorstellung, Mittelfreigabe
Das Bauvorbereitungsbaubuch wird angelegt und an Controlling
und Rechnungswesen (CoRe), in Kopie an die/den zusténdige/n
Bearbeiter*in gemeldet. Nach der Kostenschéatzung erfolgt die
Projektvorstellung im Projektmanagement mit dem Vorstand
(> HBB Ziffer 4). Nach der Mittelfreigabe erfolgt die Meldung des
Baubeginns an den Bereich Controlling und Rechnungswesen
(CoRe) und das Bauvorbereitungsbuch wird zum Baubuch.

C.3 Steckbrief

Die Unternehmenskommunikation (UK) wird um die Erstellung
des Steckbriefes gebeten (*HBB Ziffer 4). Der Steckbrief kann
auch als Mieterinformation verwendet werden und begleitet
das Projekt von Beginn bis zur Fertigstellung in jeweils aktua-
lisierter Form.

C.4 Austausch mit der Unternehmenskommunikation

Zu diesem Zeitpunkt kann bereits ein Austausch mit der Unter-
nehmenskommunikation sinnvoll sein, bei dem die Projektleitung
die UK Uber mégliche Meilensteine informiert und tiefere Infor-
mationen Uber das geplante Projekt vermittelt.

C.5 Informationen fiir die anstehende Kommunikation

Die vorhandenen Dokumente werden gesichtet, bei Bedarf
aktualisiert und von der Projektleitung aufgenommen. Es ist
sinnvoll, die Stimmungslage innerhalb der Mieterschaft schriftlich
in Notizform festzuhalten und im weiteren Verlauf regelmaBig fort-
zuschreiben, um Anderungen im Zeitverlauf nachverfolgen und
erkennen zu kénnen.

¢ Welche Informationen liegen bereits vor? Welche Informationen
sind fir die Kommunikation sinnvoll, welche Informationen
werden noch bendtigt?

e Wer sind die konkreten Ansprechpartner innerhalb der
bauverein AG und wer ist zu beteiligen?

e Wer ist extern zu beteiligen? Welche (politischen) Interessens-
gruppen sind zu beachten? Wer sind Bewohner*innen von
angrenzenden Gebaduden, Nutzer*innen angrenzender Infra-
struktur, etc.?

¢ Welche Mieter*innen sind wie betroffen? Machen Sie sich
frihzeitig ein Bild von der ,,Mieter‘innenstimmung“, um darauf
reagieren zu kénnen.

¢ Anstehende Modernisierungsschritte werden fir Mieterinnen
aufgearbeitet. Grundlage hierfir ist der interne Bauzeitenplan.
Einzelheiten siehe unter Abschnitt F.1.

¢ Welche Daten liegen bereits Uber das Objekt und die Be-
wohner*innen vor? Was konnte bei den ,sowieso” ndtigen
Begehungen schon geklart werden? Welche Informationen
werden noch bendtigt?

KOMMUNIKATIONSKOMPASS:




Etappe D:

D.1 Aktive Ansprache der ,,Stadtpolitik“ und der Presse

Sind alle relevanten externen Akteure und Entscheidungs-
trager*innen informiert? Dazu zdhlen: Aufsichtsrat, Oberblrger-
meister*in, Dezernent*innen, Fraktionen der Stadtverordneten-
versammlung, der Mieterbund und zivilgesellschaftliche
Interessengruppen und die Presse. Eine proaktive und infor-
mative Presseinformation ist bedeutend. Diese wird von der
internen UK verantwortet. Hierzu informieren Sie die UK
frihzeitig. Es kommt dabei auch auf den richtigen externen
Kommunikationszeitpunkt an. In allen Modernisierungsetappen
kann eine Ansprache der Stadtpolitik und Presse erforderlich
sein. Das weitere Vorgehen wird dann gemeinsam abgestimmt.
Die notwendigen fachlichen Informationen erhélt die UK von
der Projektleitung.

Hierbei sind mogliche ,,Fallen” zu antizipieren: Welche MaB-
nahmen I6sen Protest aus? Gehen Sie z. B. sorgsam mit der
Kommunikation zu Baumféallungen um (* HBB Ziffer 6). Wo sind
Unterstitzung oder Gegenwind zu beflrchten? Gibt es hervor-
gehobene Mieter innen des Objektes, die als Unterstitzer*innen
oder als Kritiker*innen bzw. “Stérerinnen” auftreten?

D.2 Weitere Formate und MaBnahmen zur Kommunikation
Folgende Formate/MaBnahmen kénnen (zu unterschiedlichen
Zeitpunkten) zum Einsatz kommen:

¢ Ansprechperson mit Sprech- und Telefonzeiten
und Foto (Aushang)

e Multiplikatoren/Kontaktmieter*innen
aus dem Haus identifizieren

e Information in Bild und Text zu dem Vorhaben
und Ablaufen (Steckbrief)

e Planungsfest mit Informationen

D.3 Optional: Stakeholder Einfluss und Betroffenheit (Impact)
Bei sehr kritischen und umstrittenen Modernisierungsvorhaben
kann eine Einschatzung des Einflusses einzelner Stakeholder
auf die ModernisierungsmaBnahme und ihre Betroffenheit von
der ModernisierungsmaBnahme hilfreich sein.

Die wichtigsten Stakeholder werden dazu aufgelistet und mit
einer drei-Punkte-Gewichtung beziiglich ihrer Betroffenheit von

und ihres Einflusses auf das Modernisierungsvorhaben bewertet.
Dabei bedeutet 1 =niedrig, 2=mittel und 3=hoch. Auf der einen
Seite steht also die Betroffenheit von der Modernisierung als
Kriterium (unmittelbar und mittelbar) und auf der anderen Seite
der Einfluss des Stakeholders auf die Modernisierung. Der
Erkenntnisgewinn der Analyse liegt in dem besseren Versténd-
nis fir mdgliche positive oder auch negative Auswirkungen der
geplanten Modernisierung und gibt einen Uberblick dariiber,
welche Stakeholder besonders relevant fiir den Erfolg des
Vorhabens sind.

Akteur Betroffenheit Einfluss
z.B. Mieter*in z.B.3 z.B.2
z.B. Mieterbund z.B.2 z.B. 1
z.B. Presse z.B.3 z.B. 1
z.B. Bau- und Planungsdezernent*in z.B.2 z.B.2
z.B. Wohnungsdezernentin

z.B. Nachbar*in z.B.2 z.B. 1

z.B. bauverein AG

Achtung: Die hier aufgeflihrten Zahlen sind zu Anschauungszwecken beispielhaft
und willkiirlich gewahlt und sollen keine inhaltliche Orientierung darstellen!
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Etappe E:

Die grundsétzliche Freigabe der MaBnahme ist erfolgt: Die
Vorbereitung der Darstellung der ModernisierungsmaBnahme nach
auBen beginnt. Projekispezifische Fristen zwischen der Entschei-
dung und dem Baubeginn sind zu beachten (*HBB Ziffer 5) und
MaBnahmen wie der Umzug von Mieter*innen etc. darauf
abzustimmen.

E.1 Erstellen des Kommunikationsfahrplans

Nachdem alle wichtigen Fragen geklart sind, alle benétigten
Informationen vorliegen, die MaBnahme offiziell beschlossen
und ein erster interner Bauzeitenplan erstellt sind, wird der
Kommunikationsfahrplan erstellt. Der interne Bauzeitenplan wird
fUr die Mieterschaft in ,,Meilensteine”, Ubersetzt. Damit wird der
Mieterschaft der Ablauf der Modernisierung mitgeteilt und deutlich
gemacht. Die Federflihrung Gbernehmen hierbei die Projektlei-
terinnen und werden dabei von der UK unterstitzt.

Der Kommunikationsfahrplan enthalt die folgenden Aspekte:

E.1.1 Ansprechpartner*in

Als Ansprechpartner*in wird der oder die fur die weitere Umset-
zung des Projekts beauftragte Projektleiter*in angegeben - falls
es zwischen Vorplanung und Projektumsetzung zu einem Perso-
nenwechsel kommt. Andernfalls ist es die bereits zuvor in den
Anschreiben genannte Person.

E.1.2 Individuelle Auswirkungen mit den betroffenen
Mieter*innen klaren: Verbleib in der Wohnung/Umzug

in Ersatzwohnung

Die Durchfiihrung der MaBnahme und die konkreten Auswir-
kungen werden nach der Modernisierungsankiindigung mit den
betroffenen Mieter*innen auf der Grundlage der Etappen A und
C besprochen. Der Ablauf der MaBnahmen mit den einzelnen
Arbeitsschritten wird erklart. Wann passiert was im Haus? Es
wird festgestellt, ob im Hartefall oder beim Dachausbau bzw.
der Dachaufstockung die Mieter*innen in eine Ersatzwohnung
ziehen wollen oder in der Wohnung bleiben kénnen und welche
Einschréankungen damit verbunden sind.
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E.1.3 Auswahl und Angebot einer Ersatzwohnung im Lichte
einer dauerhaften neuen Bleibe

Der modernisierungsbedingte Auszug aus dem Haus kann die
Gelegenheit bieten, die Wohnverhaltnisse zu lUberprifen und
auf Dauer den individuellen Bedarfen anzupassen. Die alte
Wohnung ist vielleicht zu gro geworden, nicht altengerecht etc.
Es lohnt sich, eine genaue Bestandsaufnahme mit den betroffenen
Menschen vorzunehmen. Eine groBe Wohnung kann z. B. frei
und besser genutzt werden. Diese Klarung findet durch die
Kundenbetreuung statt.

E.1.4 Modernisierungsankiindigung

Ahnlich wie das Schreiben zur technischen Begehung wird die
Entscheidung, dass es zu einer ModernisierungsmaBnahme
kommt, mindestens drei Monate vor Beginn der Modernisierung
an die Mietersinnen kommuniziert. Positive Aspekte, die die
Wohnqualitat der Mieter*innen erhdhen, sind falls geplant, hervor-
zuheben (z.B. neue Turen, Béder etc.). Das Infoblatt ,,Richtig heizen
und lGften” wird der Modernisierungsankiindigung beigelegt.

Dies erfolgt als schriftliche Benachrichtigung zur Modernisie-
rungsankiindigung mit Angebot firr Riickfragen und Angabe des
Ansprechpartners.

VORLAGE MODERNISIERUNGSANK(JND_!GUNG
INFOBLATT: RICHTIGES HEIZEN UND LUFTEN

Falls an dieser Stelle entschieden wurde, dass die Modernisierung
ausnahmsweise doch nicht durchgefiihrt oder verschoben wird,
mussen die Mieter*innen zeitnah dartiber informiert werden.

VORLAGE ABSAGE DER MODERNISIERUNG

E.1.5 Ankiindigung bei Nachbarn

Nicht nur die Mieter*innen, sondern auch die Nachbarschaft
sind ggf. von ModernisierungsmaBnahmen betroffen. Ein An-
schreiben wird mindestens vier Wochen vor dem Beginn der
ModernisierungsmaBnahme an den relevanten Personenkreis

KOMMUNIKATIONSKOMPASS:
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»DIE MODERNISIERUNGS-

MASSNAHMEN LAUFEN...

UND LAUFEN... UND

STOCKEN AUCH MAL.“

versendet. Es ist ggf. ein Hinweis zu geben, dass Teile des
GerUstes auf dem Nachbargrundstiick gestellt werden missen.
Fir die dazu notwendige Vereinbarung ist die Abteilung Recht
rechtzeitig zu beteiligen.

VORLAGE ANKUNDIGUNG BEI NACHBARN

E.2 Informationsveranstaltung fiir Mieter*innen

Bei gréBeren Projekten kann eine Informationsveranstaltung
sinnvoll sein. Diese muss auch Raum und Zeit fir individuelle
Fragen bieten. Ansprechpersonen — vor allem die Projektleitung
als das ,,Gesicht der Modernisierung“ — missen bereitstehen.
Hier kdnnen die Mieter*innen auch ihre individuellen BedUrfnisse
aussprechen und Fragen abgeben.

Die eindeutige Erklarung ist nétig: Alle Fragen werden gesammelt
und bearbeitet — das heiBt allerdings nicht, dass bei der allgemei-
nen Informationsveranstaltung auch gleich alle Fragen beantwortet
werden (kdnnen). Aber: Es gibt die Verabredung bzw. die An-
kdndigung, wann und in welcher Form eine Antwort erteilt wird.
Auf der Veranstaltung muss auch dafir eine konkrete Ansprech-
person genannt werden.

Legen Sie Wert auf anschauliche Darstellung der MaBnahmen:
Die Visualisierung l&sst mehr als Grundrisse erkennen. Setzen
Sie Schwerpunkte fir die Mieterversammlung.

Die Durchfiihrung der ModernisierungsmaBnahmen ist fiir die
Mieterinnen beschwerlich und lastig, bringt ggf. aber auch
allgemeine und individuelle Vorteile: z. B. neue Béader nach
Strangsanierung, Flurrenovierung, ein neues Treppenhaus, sichere
Eingangstiren oder eine verbesserte Beleuchtung in den Ein-
gangsbereichen. Sie sollten diese Verbesserungen hervorheben,
aber nichts beschénigen. Den Klimaschutz im individuellen
Geldbeutel zu spuren wird nicht von jedem honoriert.

Geben Sie einen Uberblick iiber die Abl4ufe und Etappen und
Uber die ,Meilensteine” der Modernisierung so wie sie in der
Bauphase geplant sind.

Etappe F:

F.1 Meilensteine der Modernisierung und Ansprechperson
,vor Ort“

In der eigentlichen Bauphase ist es wichtig, den Uberblick zu
haben und zu bewahren. Mieter*innen und ggf. auch die Nach-
barschaft wollen tber die aktuellen Ablaufe und unvorherge-
sehene Veranderungen oder Verzdgerungen informiert werden.
Die ,Meilensteine” der Modernisierung werden an gut sichtbarer
Stelle ausgehangt und fortlaufend aktualisiert. So kdnnen sich die
Mieter*innen ein Bild Uber den Fortschritt machen und wissen, in
welchem Stadium sich die Modernisierung gerade befindet.

AuBerdem steht den Mieter*innen mit der Projektleitung ein/e
feste/r Ansprechpartner*in mit Sprechzeiten zur Seite, die
auch die Erwerbstétigkeiten der Mieter*innen berilicksichtigen.
Das dann ,bekannte Gesicht” steht fiir technische Fragen und
praktische Probleme als erste Adresse zur Verfligung. Diese
Person muss nicht auf jede Frage sofort eine Antwort wissen.
Sie steht kiimmert sich jedoch darum,, dass die Fragen
beantwortet werden.

Von der urspriinglichen Ankiindigung abweichende MaBnahmen
oder Zeitverschiebungen bei den jeweiligen MaBnahmen (langer
als vier Wochen) missen den Mieter*innen zeitnah mitgeteilt
werden, damit diese sich darauf einstellen konnen. Zur besseren
Abwicklung der MaBnahmen kann es hilfreich sein, dass die aus-
fihrenden Gewerke direkt mit den Mieter‘innen kommunizieren.

F.2 Zentrale Anlaufstelle

GroBere ModernisierungsmaBnahmen erfordern eine zentrale
Anlaufstelle vor Ort. Hierflir kann das Baubiiro genutzt werden.
Wenn dies sicher zuganglich ist, kénnen auch hier Mieter*innen
empfangen werden. Dieser Ort kann auch zur Werbung und In-
formation flir die ModernisierungsmaBnahme verwendet werden.
Es gibt eine regelméaBige Sprechstunde vor Ort und ggf. auch
Online-Sprechstunden und einen Briefkasten. Sprechzeiten
kénnen auch auBerhalb der Ublichen Arbeitszeiten sinnvoll sein
(z.B. zwischen 17:00 und 19:00 Uhr).
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F.3 Konkreter Ablauf der MaBnahme

Die Mieter*innen sind bereits in der Etappe E2 Uber die geplanten
Ablaufe informiert worden.

Eine gute Mdglichkeit ist es, diese das ganze Objekt betreffenden
MaBnahmen in mdglichst genaue Abschnitte zu untergliedern,
um den jeweils betroffenen Mieter*innen die Méglichkeit zu geben,
sich auf die sie individuell betreffenden Ablaufe einzustellen. Fir
besonders bedirftige Mieter*innen wird das Sozialmanagement
eingeschaltet.

Fir die Mieter*innen von Interesse dabei ist:

e Wann wird es laut?

e Wann wird in meiner Wohnung das Wasser/die Heizung
abgestellt?

e Wie lange dauert die aktuelle MaBnahme?

e Wann muss ich zu Hause sein?

e Kann ich in den Urlaub fahren?

e Wann ist meine Wohnung/Keller/Dachbodenraum
direkt betroffen?

¢ Welche Absprachen kénnen mit berufstatigen Mieter*innen
getroffen werden, die tagsliber nicht anwesend sind? ...

Die Durchfiihrung der MaBnahmen in den einzelnen Hausauf-
gangen und Wohnungen soll in den Treppenhdusern mit Aushang
sichtbar werden. Dieses Vorgehen schafft Uberschaubarkeit fiir
Mieterschaft und erleichtert die Nachsteuerung bei Zeitverande-
rungen. Die Arbeiten externer Fachfirmen auf die Baustelle
werden angeklndigt und auch Ansprechpersonen der Fach-
firmen werden benannt. Sie miissen ebenso erreichbar sein

wie die Ansprechpersonen aus der bauverein AG.
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Etappe G:

Die Modernisierung ist durchgefiihrt und das Haus ist in einem ener-
getisch deutlich verbesserten Zustand. Oft ist die Warmeversorgung
umgestellt: Von der Einzelversorgung zur zentralen Versorgung,
idealerweise regenerativ, manchmal auch noch durch Anschluss an
die Fernwérme mit positivem CO,-Effekt, aber héheren Kosten fiir
die Mieter*innen, regenerativer Strom durch eine PV-Anlage auf dem
Dach, (unsichtbare) neue Leitungen durch Strangsanierung, ggf.
mehr Wohnkomfort durch ein neues Bad, neu gestaltete AuBen-
anlagen, Begriinungen im Quartier sind dazugekommen. Mit der
Modernisierung sind also vielfaltige Ziele verwirklicht worden, die
allerdings - je nach Adressat*in — unterschiedlich bewertet werden.
Kommunikativ sind zum Abschluss der Modernisierung noch
folgende Punkte zu beachten: » HBB Ziffern 7,8

G.1 Ziigige Prifung, ob die Baustelle aufgeraumt ist
Die I&stigen kleinen Restarbeiten im Haus und in den Wohnungen
mussen zligig abgeschlossen werden.

G.2 Mieterh6hung nach der Modernisierung

Das Immobilienmanagement ermittelt die neue Miethéhe. Das
Zahlenwerk soll durch eine Zuordnung zu den Modernisierungs-
maBnahmen erklart werden, dabei sollen die Vorteile der MaB-
nahme herausgestellt werden.

VORLAGE MIETERHOHUNGSSCHREIBEN

G.3 Mieter*innen kehren zuriick
Die voriibergehend ausgezogenen Mieter*innen kehren zurlck.

G.4 Modernisierungsfest

Die Stressphase ist vorbei. Zum Dank fur das Ertragen der harten
Modernisierungszeiten wird ein kleines Modernisierungsfest
ausgerichtet. Die Presse sowie sonstige Multiplikatoren und
beteiligte Akteure werden eingeladen.

G.5 Feedbackabfrage

Ein Mieter*innen-Feedback-Fragebogen ist erstellt und wird
verteilt. Die Mieterinnen werden um Teilnahme gebeten.

VORLAGE MIETER-FEEDBACK FRAGEBOGEN

KOMMUNIKATIONSKOMPASS:



CHECKLISTE KOMMUNIKATIONSKOMPASS

Etappe A: >

Stand

1.

Grundlagenermittlung mit interner Kommunikation: Planungsteam zusammenstellen: Projektleitung als
»QGesicht der Modernisierung®, Architekt*in (als zuklnftiger Bauleiter*in), Elektrofachplaner*in, Heizung
Luftung Sanitér(HLS) -Fachplanerin, Energieberaterin, ggf. Tragwerksplaner*in (im Fall von Dachausbau/
-aufstockung), Kundenbetreuung (aus dem Bestandsmanagement, BM)

ORGANIGRAMM DER BAUVEREIN AG

2. Austausch mit technischem Gebdudemanagement (TGM) beginnen

3. Ansprechpartnerin klaren

4. Unternehmenskommunikation (UK) informieren

5. Planungsbudget beantragen (Vorstandsbeschluss)

6. Mieterzusammensetzung (soziales Geflige, Altersdurchschnitt etc.) abfragen, eventuelle Hartefélle
auszumachen, BM beteiligen

7. Bedarf und Existenz von Ersatzwohnungen ermitteln

Etappe B: 4

1. Projektleitung mit Kundenbetreuung und ganzem Planungsteam begeht das Objekt und alle Wohnungen.

2. Die Mieter*innen erhalten eine schriftliche Information tUber die Begehung des Objektes und ihrer Wohnung.
VORLAGE ANKUNDIGUNG OBJEKTBEGEHUNG
VORLAGE ANKUNDIGUNG WOHNUNGSBEGEHUNG

3. Ansprechpartner*in identifizieren: i. d. R. Projektleitung, Anschreiben enthalt Namen und verschiedene
Formen der Erreichbarkeit, Telefon- oder Online-Sprechstunden, Sprechstunde vor Ort im Baubtiro und
einen Hinweis auf den Briefkasten am Bauburo. Der erste Eindruck ist entscheidend: Zugewandt und gut
verstandlich, denn ein kommunikativer Umgang ist die ,halbe Miete“. Sich bekannt machen, sich zeigen,
vor Ort und ansprechbar sein schafft Vertrauen.

4. Mieter*innenfragen beantworten: Mieter*innen stellen viele Fragen passend oder unpassend
zur Modernisierung. Der KK sieht eine Liste von Fragen und Antworten vor.

Etappe C: 4

1. Projektleitung (PL) I&dt zur Kick-off Besprechung mit Immobilienmanagement (IM),
Bestandsmanagement (BM) und Technisches Gebdudemanagement (TGM)

2. Bauvorbereitungsbaubuch wird angelegt und an Controlling und Rechnungswesen (CoRe),
in Kopie an zustandige Sachbearbeiter*in.

3. Kostenschatzung vornehmen

4. Projektvorstellung bei Vorstand mit Projektleitungen

5. UK wird um Steckbrieferstellung gebeten

6. Mittelfreigabe erfolgt, Meldung Baubeginn an CoRe, Baubuch wird angelegt

7. Projektleitung prift, ob mit Unternehmenskommunikation ein Kurzinterview gefiihrt wird

8. Steckbrief als Mieterinfo einsetzen

9. Steckbrief begleitet das Projekt von Beginn bis zur Fertigstellung

10. Internen Bauzeitenplan erstellen und fiir geplante Modernisierungsschritte fir Mieterinnen aufbereiten.

Bestandteil der Etappe E Kommunikationsfahrplan.

Etappe D:

1.

Alle relevanten externen Akteure/Entscheidungstréager bedenken: Oberbilirgermeister*in, Aufsichtsrat,
Dezernent*innen, Fraktionen der Stadtverordnetenversammlung, Mieterbund, Zivilgesellschaftliche
Interessengruppen, Presse. Wo ist Unterstlitzung oder Gegenwind zu beflirchten? Sorgsame Kom-
munikation zu Baumfallungen vornehmen.

Aktive Ansprache der ,Stadtpolitik” und der Presse: Welche MaBnahmen I6sen Protest aus? Gibt es
einzelne Mieter*innen des Objektes die als Unterstiitzer*in oder als Kritiker*in bzw. ,Stérer*in“ auftreten?

Weitere Formate und MaBnahmen zur Kommunikation.

Optional: Stakeholder Einfluss und Betroffenheit (Impact)




Etappe E: > Stand

1.

Erstellen des Kommunikationsfahrplans

1.1 Ansprechpartner*in klaren (i.d. R. Projektleiter*in)

1.2 Individuelle Auswirkungen auf betroffene Mieter*innen kléren,
Mieter als ,Héartefall“, Ersatzwohnung nétig?

1.3 Auswahl und Angebot einer Ersatzwohnung im Lichte einer dauerhaften neuen Bleibe.

1.4 Modernisierungsanktindigung erstellen und verschicken — Fristen beachten und Beteiligte berlicksich-
tigen. 3 Wochen interner Vorlauf zur Erstellung; 3 Monate vor Beginn der Modernisierung Eingang bei
der Mieterschaft, Infoblatt Richtiges heizen + liften beilegen;

VORLAGE MODERNISIERUNGSANKUNDIGUNG
INFOBLATT: RICHTIGES HEIZEN UND LUFTEN

VORLAGE ABSAGE DER MODERNISIERUNG

1.5.Information der Nachbarschaft ist eine Fristsache:
die Baustellenankiindigung erfolgt mindestens vier Wochen vor Beginn.

VORLAGE ANKUNDIGUNG BEI NACHBARN

E 2. Informationsveranstaltung fiir Mieter*innen

1. Projektleitung ist das ,,Gesicht der Modernisierung*“

2. Wer nimmt an der Mieterinfo teil?

3. Gute Auswahl des Informationsmaterials: z. B. Visulisierung statt Grundriss, Rendering, Modell,
Steckbrief, Abstimmung mit Planungsteam

4. Schwerpunkte darstellen: energetische Modernisierung, Einsparpotentiale und Heizungsverhalten,
Wohnwertverbesserungen

5. Hinweise auf allgemeine und individuelle Vorteile: z. B. neue B&der nach Strangsanierung, Flurrenovierung,
neues Treppenhaus, sichere Eingangstiren, Beleuchtung in den Eingangsbereichen etc.

6. \Verbesserungen hervorheben, aber nichts schénreden, was nicht wirklich zutrifft.
Den allgemeinen Klimaschutz im individuellen Geldbeutel zu spiiren wird nicht von jedem honoriert.

7. Geplante Ablaufe/Etappen ,Meilensteine” der Modernisierung vorstellen

8. Individuelle Bedurfnisse (Hartefall, Mieterhéhung etc.) einzelner Mieter*innen aufnehmen
und Ansprechperson benennen. Sozialmanagement einbeziehen. »HBB Ziffer 6

9. Unternehmenskommunikation einbeziehen

Etappe F:

1.

Zentrale Anlaufstelle einrichten/Baublro eréffnen, Gesicht der Modernisierung bekannt geben:
Ansprechperson vor Ort und am Telefon (Sprechzeiten).

Meilensteine bekanntmachen, gut sichtbar anbringen und aktuell halten

MaBnahmen in den einzelnen Hausaufgdngen und Wohnungen gut sichtbar aushéngen

Konkreten Durchfiihrungsplan fir einzelne Mieter aufstellen

MaBnahmen innerhalb der Wohnungen/Balkone/Fenster mit der betroffenen Mietpartei abstimmen

2 Rl ol R A

Fir bedurftige Mieter*innen Sozialmanagement einschalten

Etappe G: 4

1.

Eine Woche vor Ubergabe an BM und TGM: Baustelle vollstandig geraumt. Wohnungen, Treppenhéuser,
AuBenanlagen, Keller, Tiefgaragen sind frei von Baustelleneinrichtungen etc. und gereinigt; (Briefkasten-)
Schilissel sortiert nach Wohnungen an BM Ubergeben

Immobilienmanagement ermittelt die neue Miete, versendet Mieterhéhungsschreiben

VORLAGE MIETERHOHUNGSSCHREIBEN

Feedback Abfrage bei der Mieterschaft

VORLAGE MIETER-FEEDBACK FRAGEBOGEN

Modernisierungsfest oder anderes Ereignis mit Sozialmanagement planen zur
Wirdigung der ausgehaltenen Belastungen der Modernisierung

Presse und Stakeholder werden von UK eingeladen
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