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Guten Tag,

Sie halten unser Magazin zum Geschiftsbericht 2025 in
Ihren Hinden. Wie vieles im Leben, hat er zwei Seiten.
Und wie so oft ist die goldene Mitte die optimale Kombi-
nation von allem. Was vielleicht kompliziert klingt, macht

bei niherer Betrachtung Sinn.

Denn egal, von welcher Seite Sie lesen: Sie werden immer
wieder neuen Perspektiven begegnen. In diesem Teil des
Magazins konnen Sie entdecken, welche Rolle Erfahrung
bei uns im Unternehmen spielt. Welche Werte fiir uns
dauerhaft Bestand haben und unsere Arbeit pragen. Warum
wir weiterhin auf Beton setzen. Und wir zeigen, warum

das Mieten die Gesellschaft zusammenhalt. Oder wir beim

Modernisieren am Bewdihrten festhalten.

Danach konnen Sie die Seite wechseln und herausfinden,
wie unsere Perspektiven beim Thema Fortschritt sind.
Oder Sie halten in der Mitte inne und erfahren von der
Geschiftsfiihrung, wie wir Erfahrung und Fortschritt
verbinden, um die Zukunft erfolgreich zu gestalten. Weil

die Aachener immer mehr als Entweder-oder ist.

Wir wiinschen Thnen viel Spaf beim Lesen.
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ARBEITEN WIE EIN
UHRWERK?
WIR SIND SO FREL.

LWir mussen in diesem Land

wieder mehr und vor

allem effizienter arbeiten®

Die ganze Welt ist im Wandel und
auch die Arbeit ist nicht mehr

das, was sie mal war. Mehr Freiheit,
mehr Flexibilitit, mehr Sinnhaftig-
keit — besonders jiingere Genera-
tionen geben beim Wunschkonzert
der schonen neuen Arbeitswelt
den Ton an und tun ihre Bediirf-
nisse laut und stark kund. Fiir sie
kommt New Work natiirlich wie ge-
rufen. Doch was ist eigentlich mit
den dlteren Mitarbeitenden? Sie
arbeiten oft seit Jahrzehnten im
Unternehmen, kennen das Geschift
von der Pike auf, haben Erfolge
mitgetragen und plotzlich steht ihr
ganzes Arbeitsleben auf dem Kopf.

Arbeiten

FRIEDRICH MERZ
BUNDESKANZLER

Einmal auf links gedreht, zu schnell
gedreht und eigentlich war doch
alles perfekt genau so, wie es war.
Im Takt der Tradition. Reibungslos,
wie in einem Uhrwerk. Natiirliches
Habitat der Erfahrenen.

Sicherheit, Stabilitit, eine klare
Trennung von Beruf und Privat-
leben — das sind die Pfeiler ihrer
Titigkeit. Und plotzlich kommt
New Work daher und bringt das
Grundgeriist ins Wanken. Hochste
Zeit, ein bisschen Wind aus den
Segeln zu nehmen. Denn neue Ar-
beitsmodelle wollen gar nicht die
Werte und Anspriiche ilterer

Mitarbeitender ausschliefien, die
eine Generation gegen die andere
ausspielen oder nur einseitige Be-
diirfnisse erfiillen. Im Gegenteil, sie
erginzen sich sogar 6fter, als man-
che glauben. Und nutzen diverse
Arbeitsweisen, individuelle Fihig-
keiten und das Zusammenspiel
aller Generationen als Superkrifte.






5 Booster fiir Boomer

Das Beste aus beiden Arbeits-
welten — neue Modelle bringen
auch Traditionalisten Vorteile.

Arbeiten

1 Prisenz versus Homeoffice

55- bis 65-jihrige Arbeitnehmer nutzen seltener das Homeoffice als

25- bis 45-Jdhrige. Doch neben der Arbeit in Priasenz genieflen auch sie

die Flexibilitdt, remote arbeiten zu kénnen.

- Ausschliefilich in Prisenz zu arbeiten, ist fiir alle Altersgruppen die
unattraktivste Option.

- Auch idltere Beschiftigte geniefien die Vorziige von Homeoffice.
Nur sollten diese Arrangements fest vereinbart werden — chaotische
Strukturen schitzt die dltere Generation eher weniger.

2 Autonomie versus Teamarbeit |

In puncto Arbeitsautonomie wiinschen éltere Mitarbeitende eine klare

Verantwortungslogik — reine Selbstorganisation, permanente Kommuni-

kation und diffuse Zustindigkeitsbereiche stehen bei ihnen hingegen

weniger hoch im Kurs.

- Sie ziehen hiufiger die Alleinarbeit und eine Bewertung nach der
eigenen Leistung statt nach Teamleistung vor.

- Damit sprechen sie sich nicht gegen Zusammenarbeit aus, sondern
wiinschen sich, dass Leistung zurechenbar bleibt.



3 Synchron versus asynchron

Die meisten dlteren Mitarbeitenden erleben asynchrone Freiheit nur dann

als positiv, wenn synchrone Anker vorhanden sind.

- Feste Jour-fixes, wochentliche Absprachetermine und eine klare
Taktung erleichtern ihnen die Arbeit in hybriden Teams.

- Klare Eskalationswege und verlissliche Reaktionsnormen erhéhen
die Zufriedenheit.

L4 Struktur versus Flexibilitéitj

Erfolgreiche Arbeitszeitmodelle, die auch auf die Wiinsche der élteren

Belegschaft eingehen, sind nicht unbedingt auf maximale Freiheit, sondern

auf maximale Klarheit ausgerichtet. Je stabiler das Regelwerk, desto besser.

»  Tariflich geregelte Bedingungen und formalisierte Rahmen sind ilteren
Menschen besonders wichtig.

»  Gleichzeitig wiinschen sie sich mehr Spielraum bei Entscheidungen.

5 Weiterbildung versus Manager-Training

Nicht nur erfahrene Beschiftigte profitieren von anwendungsnahen und
intergenerationellen Weiterbildungen. Auch Fithrungskrifte miissen fiir
die Bediirfnisse dlterer Mitarbeitender sensibilisiert werden und etwaige
Vorurteile abbauen.

- Insbesondere fiir dltere Beschiftigte empfiehlt die OECD Karriere-
gespriche, rollenbezogene Micro-Learnings und individuell zuge-
schnittene Lernprogramme statt abstrakter Tool-Schulungen.

»  Manager-Trainings schulen Fiihrungskrifte und befihigen sie
dazu, hybride Teams mit Vertrauen, individueller Unterstiitzung und
Meeting-Disziplin zu unterstiitzen.
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Mehr Chancen als Risiken

Das Glas ist halb voll. Nicht immer,
aber in Bezug auf die neue Arbeits-
welt allemal. Traditionalisten
diirfen also mehr Optimismus
wagen, denn mit neuen Arbeitszeit-
modellen erschliefsen sich ihnen
ganz neue Moglichkeiten fiir die
eigene Karriere und auch fiir das
private Wohl.

So bedeutet beispielsweise der An-
stieg des Rentenalters auf 67 oder
sogar 70 Jahre, dass sie linger im
Berufsleben bleiben werden. Flexi-
ble Arbeitszeitmodelle, wie sie
bei der Aachener etabliert sind,
konnen dazu beitragen, dass sie
auch in diesem Alter gesund und
produktiv ihrer Erwerbstitigkeit
nachgehen kénnen. Und wenn

sie in Rente gehen, geht mit ihnen
nicht auch jahrzehntelange Erfah-

rung, weil etwa Mentorings, die
Talente fordern, den Wissens-
transfer in die ndchste Generation
ermdglichen. Gleichzeitig schafft
der generationsiibergreifende
Prozess eine positive Wertschit-
zung und hilft dabei, selbst aktiv
zu bleiben.

Neue Arbeitsmodelle, die einen
Fokus auf psychische Gesundheit
und Work-Life-Balance legen,
wirken auch auf die personliche
Gesundheit und das individuelle
Wohlbefinden ein. Mentale Ge-
sundheitsprogramme gegen
Burn-out sowie Sport oder flexi-
ble Pausen kommen schlief3-

lich allen Altersgruppen zugute.
Genauso wichtig ist ein neues
Rollenverstdndnis. Man ist nicht
mehr ,der Chef“ oder der ,erfah-

rene Mitarbeiter®, sondern kann
Rollen wie Coach, Berater*in oder
Projektleiter*in einnehmen. Und
durch agile Methoden wie Scrum
in kleinen Schritten neue Arbeits-
weisen lernen, von denen man
personlich profitiert.

All dies ist nicht nur fir iltere
Arbeitnehmende relevant, sondern
auch fiir die Unternehmen selbst,
denn das Einbeziehen der Er-
fahrenen schafft fiir sie Zukunfts-
sicherheit. Wer Generationen
verbindet und iltere Mitarbeitende
zu Briickenbauern — zwischen
Tradition und Innovation, zwischen
Erfahrung und Fortschritt — macht,
der entfesselt die Starken der
Jungen und der Alten: Resilienz
und Innovationskraft.




Alles besser gemeinsam

Der Weg zu generationsiibergrei-
fenden, neuen Arbeitswelten ist
anspruchsvoll. Es braucht Geduld
und Verstindnis auf allen Seiten —
mit einer klaren Kommunikation
iiber Erwartungen, aber auch tiber
Grenzen. Am besten mit nachvoll-
ziehbaren Strukturen und Pro-
zessen, in denen sich alle wieder-
finden. Das bedeutet fiir erfahrene
Mitarbeitende, den frischen Ideen
der jungen Kolleg*innen zuzuhoren,
Veridnderungen als Chancen zu
nutzen und eigene Werte sowie das
angesammelte Wissen zu teilen,
um es in eine neue Ara iibertragen
zu kénnen. Schliefilich sind Altere

nicht per se verinderungsresistent.

Mit einem durchdachten Organi-
sationsdesign spiiren sie auch die
Vorteile des Wandels stirker.

Gleichzeitig sind die jiingeren
Teammitglieder gefragt, negative
Altersbilder iiber Bord zu werfen
und soziale Unterstiitzung zu
leisten, statt zu polarisieren. Dann
kann sich mit Hilfe von neuen
Arbeitsmodellen das Beste aus
beiden Welten verbinden: die
Stabilitit und Erfahrung der Alte-
ren mit dem Innovationsgeist
und der Flexibilitdt der Jiingeren.

Ulrich Kreuzer, Leiter Abteilung Versicherung, ist ein
Vertreter der dlteren Generation. Er arbeitet seit

35 Jahren bei der Aachener und steht relativ kurz vor
der Rente. In all den Jahren hat er sein umfangreiches
Wissen und seinen Erfahrungsschatz an beinahe

100 Auszubildende weitergegeben — lange bevor
mehr Freiheit, mehr Flexibilitit, mehr Sinnhaftigkeit
gefordert wurden. Was er von der neuen Art zu ar-
beiten hilt und welchen Einfluss sie auf seinen Alltag
hat, erzihlt er im Interview.

Wenn du an Arbeit denkst: Was macht fiir dich gute
Arbeit aus?

Gute Arbeit ist fiir mich, wenn es fluppt. Das heifst, wenn
ich das Tagesgeschift erledigt bekomme und iiber den
Tag keine Nebeneinschlige passieren. Ein guter Tag ist fiir
mich ein normaler Tag, an dem ich mein Ding machen
kann, ohne unndtigen Stress.

Wenn du einer neuen Kollegin oder einem neuen
Kollegen die Aachener beschreiben miisstest:

Was erzihlst du iiber die Art, wie hier gearbeitet wird?
Ich bin jetzt im 35. Jahr hier und habe die Aachener noch
als sehr konservatives Unternehmen kennengelernt, mit
kaum AufSendarstellung und Werbung. Durch die Unter-
nehmensberatung und die neuen Abteilungen, wie Kommu-
nikation, Strategie und Nachhaltigkeit, hat sich einiges
gedndert, vor allem durch Digitalisierung. In meinem
Themengebiet — wir sind zu zweit in der Versicherungs-
abteilung — lduft aber lingst noch nicht alles so, wie
meine Kollegin und ich uns das vorstellen. Besonders die
Schnittstellen zu den Abteilungen kdnnten noch besser
werden. Aber auch daran arbeiten wir.

Wie kommst du zur Arbeit? Und wo und was friih-
stiickst du?

Ich fahre mit dem Auto, weil die Verbindungen von mir aus
schlicht nicht praktikabel sind. Ich wohne rund 40 Kilo-
meter von K6ln weg und fahre sehr friih los, damit ich nicht
im Stau stehe, sodass ich meistens um sechs Uhr im Biiro
bin. Zu Hause trinke ich morgens einen Kaffee und im
Biiro esse ich gegen acht mein Brotchen, entweder selbst
geschmiert oder vom Friihstiicksservice.
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Wie sieht dein idealer Arbeitstag bei der Aachener aus?

Mein idealer Arbeitstag ist eigentlich ein ganz normaler Tag. Fiir mich ist
perfekt, wenn die E-Mails kommen, ich meine Schidden und Vorginge ab-
arbeite, mich mit meiner Kollegin nicht streiten muss — was wir ohnehin
nie tun — und ich die Sachen gebiigelt kriege. Ich sitze in meinem Biiro, das
ich mir tiber die Jahre mit Landkarten, Bildern und Postern eingerichtet
habe, und kann in Ruhe meinen Job machen.

Wenn du an den Begriff ,New Work" denkst: Was verbindest du
spontan damit?

Wenn ich an New Work denke, ist das Einzige, was fiir mich wirklich eine
Rolle spielt, die flexibleren Arbeitszeiten. Ansonsten mache ich hier
meinen Job, fertig, aus. Meine eigentliche Arbeit hat sich dadurch nicht
grof} verindert.

Brauchst du eher Strukturen oder eher Flexibilitit? Und wie hat sich
dein Arbeitsalltag durch das neue Arbeitszeitmodell verindert?

Vor dem neuen Arbeitszeitmodell hatten wir einen Dienstbeginn ab sieben
Uhr, ich war aber meist schon frither da, um den Stau zu umgehen. Durch
die neuen Zeiten von sechs bis 22 Uhr ist es fiir mich deutlich besser ge-
worden: Ich fahre friih los, bin um sechs da und kann entsprechend auch
frith wieder gehen. In Abstimmung mit meiner Kollegin machen wir einen
festen Homeoffice Tag — sie mittwochs, ich freitags —, was gut funktioniert.
Abgesehen von dieser zeitlichen Flexibilisierung ist mein Arbeitsalltag im
Prinzip gleich geblieben.

Was ist fiir dich das wichtigste Arbeitsutensil?

Ich brauche meinen Rechner, logisch, und dann einen Kaffee. Zwischen-
durch ein Zigarettchen — mehr brauche ich eigentlich nicht. Und wichtig
ist mir meine liebe Kollegin, mit der ich hier im Biiro sitze.

Wie wichtig ist dir ein fester Arbeitsplatz?

Ein fester Arbeitsplatz ist mir sehr, sehr wichtig. Ich sitze seit 35 Jahren im
selben Biiro, in derselben Ecke, und habe mir mein Umfeld so eingerichtet,
dass ich mich wohlfiihle. Auch meine Kollegin lernt viel dadurch, dass wir
nebeneinandersitzen und sie meine Gesprache mit Versicherern mitbekommt;
genau dieser permanente Austausch wire in einem Biirosharing Modell

fiir uns kaum méoglich. Solche flexiblen Platzkonzepte sind fiir uns beide
nichts.

In welchen Momenten merkst du besonders deutlich, dass es mehr
Flexibilitit gibt? Und ist das fiir dich und dein Team entlastend oder
mehr Druck?

Ich merke die Flexibilitit vor allem an den Arbeitszeiten und dem Homeoffice
Tag. Mehr Meetings oder stindige Termine habe ich nicht, im Gegenteil:
Wir sind bei manchen dieser Meeting Themen eher raus. Ich fiihle mich
durch das neue Modell iiberhaupt nicht unter Druck. Im Gegenteil: Es
kommt mir entgegen. Die Abstimmung im Team ist zu zweit sehr unkom-
pliziert — wir sind ein gutes Team und kénnen uns gut arrangieren.

Arbeiten 10



Welche Rolle spielen Fiihrung,
Vertrauen und Produktivitit in
Bezug auf das neue Arbeitszeit-
modell?

Ich rede nicht viel iiber Fiithrung,
aber mir ist wichtig, dass ich in
Ruhe arbeiten kann und nicht
stindig in Meetings hingenbleibe.
Produktiv bin ich, wenn die Abldufe
stimmen, die Zuarbeit funktioniert
und ich meine vielen Versiche-
rungsschidden sauber abarbeiten
kann.

Meine Arbeit erfiillt mich,
wenn...

...die vielfiltige Tagesarbeit er-
folgreich durchgezogen werden
kann und ein guter Austausch mit
meiner Mitarbeiterin Melanie
erfolgt ist. Danach freue ich mich,
wenn ich den Dom im Riicken
habe und nach Hause zu meiner
y,heuen® Familie durchstarte.

Was wiirdest du jiingeren Mit-
arbeitenden zum Thema ,New
Work* sagen?

Ich wiirde den Jiingeren sagen, dass
dieses Spielchen mit Work-Life-
Balance ja alles gut und schon ist,
aber fiir das, was man macht, ver-
dient man Geld und das muss man
natiirlich auch dem Arbeitgeber
irgendwo zuriickgeben und Einsatz
bringen. Job ist Job und Schnaps
ist Schnaps. Also von daher: ja,
erstmal seine Arbeit machen und
dann im Nachgang, wenn man gut
ist und wenn man seinen Job macht,
dann kann man Forderungen stellen,
wie verbesserte Work-Life-Balance,
und sich vielleicht ein paar Rosin-
chen rauspicken, aber erstmal seinen
Job machen.

Office
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Fragen aufzuwerfen.

und dann noch eine strauchelnde Wirtschaft —
galt der Immobilienkauf vor nicht allzu langer
Zeit noch als lohnenswertes Lebensziel,
scheint er heute vor allem einen Schwung an

Ist der Zeitpunkt giinstig, endlich den Traum von der eigenen

@& Immobilie wahr werden zu lassen? Kann ich mir das leisten?
6» Und: Will ich das tiberhaupt? Fakt ist: Viele wollen das noch —
die Nachfrage nach Immobilien ist hoch, vor allem in den
begehrten Metropolregionen. Auch wenn die wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen unsicher geworden sind. Doch der Kauf
einer Immobilie bringt nicht nur viele Chancen mit sich, wie
eine langfristige Wertstabilitit, Schutz vor steigenden Mieten
und die Moglichkeit, eigenes Vermogen aufzubauen. Im Gepack
hat er auch eine Menge an Risiken. Die Anfangsinvestitionen
sind hoch, man muss laufende Instandhaltungskosten
tragen und ist abhéngig von Zinsentwicklungen
sowie der personlichen Finanzstérke.

,Daher haben wir nach einem Ort
gesucht, der genug Platz und
eine grine Umgebung bot und an
dem wir uns auf lange Sicht ein
Zuhause fir eine kleine Familie
vorstellen konnten. Gerade
aufgrund dieser langfristigen
Perspektive haben wir nach
Immobilien zum Kaufen gesucht.’

¢

Marc Schiitz, Immobilienbesitzer

Besonders giinstig ist ein Immobili-

enkauf haufig in stabilen Lebens-
phasen — etwa bei langfristiger
beruflicher Perspektive und
klaren familidren Plinen. Das
kann Marc Schiitz, Kiufer
einer Aachener Immobilie
in Duisburg-Wedau, aus
eigener Erfahrung besta-
tigen: ,Wir konnten recht
genau absehen, in welcher
Region wir zukiinftig ar-
beiten wiirden — und wir er-

UDUTOA

warteten die Geburt unseres
ersten Kindes. Daher haben wir



Kaufen

Wohnen

nach einem Ort gesucht, der genug Platz und eine griine Umgebung bot und an dem
wir uns auf lange Sicht ein Zuhause fiir eine kleine Familie vorstellen konnten. Gerade
aufgrund dieser langfristigen Perspektive haben wir nach Immobilien zum Kaufen
gesucht.” Doch diese klaren Lebensverhaltnisse miissen auch auf einem stabilen finan-
ziellen Fundament stehen, das ein gesichertes Einkommen sowie das notige Eigen-
kapital gewihrleisten.

So gilt die Faustregel, dass mindestens 20 bis 30 % Eigenkapital vorhanden sein sollten,
um die Finanzierung solide zu gestalten und die monatliche Belastung zu reduzieren.
Generell rit Werner Boesen, technische Niederlassungsleitung der Aachener Trier,
sich vorher stark mit dem Immobilienkauf auseinanderzusetzen: ,Viele gehen ja doch
uniiberlegt da rein, kommen zur Besichtigung, stellen Fragen und gehen dann erst zur
Bank, wo man ihnen schliefdlich sagt, dass die Immobilie gar nicht zum Budget passt.*
Im besten Fall sollte die Finanzierung also schon stehen, bevor man sich um eine ge-
eignete Immobilie bemiiht. Und die sollte natiirlich moglichst zukunftsfihig sein, was
wiederum nachhaltige Immobilien auf den Plan ruft: Energieeffiziente Gebdude mit
guter Dimmung, moderner Heiztechnik und niedrigen Betriebskosten bieten nicht nur
okologische Vorteile, sondern sichern auch langfristig den Wert der Immobilie. Energie-
kennwerte und mogliche Sanierungsbedarfe sind fiir Kaufinteressierte deshalb ebenso
wichtig geworden wie Lage und Preis der Immobilie. Doch Moment mal: Steigen die
Preise nicht gerade wieder?

SAG MIR QUANDO, SAG MIR WANN.
AKTUELLE LAGE DES IMMOBILIENMARKTES.

Schaut man sich die aktuelle Lage auf dem Immobilienmarkt an, kann einem schier
schwindelig werden: Gestiegene Zinsen und hohere Baukosten haben die Finanzierungs-
bedingungen deutlich verschirft. Die Preise fiir Eigentumswohnungen sind bundesweit
im Jahr 2025 um 3,2 % gestiegen — Eigenheime legten sogar noch stirker zu. Dieser Trend
zeigt sich vor allem in wirtschaftsstarken Lagen, wihrend die Preise in demografisch
schwachen Regionen stagnieren oder sogar fallen. Besonders Familien mit Kindern, die
sich den Traum vom freistehenden Einfamilienhaus verwirklichen wollen, zieht es daher
ins Umland, wo die Preise noch erschwinglich sind. Es zeigt sich also ein leichter Trend
weg von den teuersten Innenstadtlagen hin zu stadtnahen Randgebieten oder lindlicheren
Regionen, wo Kaufinteressierte mehr Wohnraum fiir ihr Budget erhalten.

Fakt ist: Auf die Unsicherheiten am Immobilienmarkt reagieren viele mit gestiegener
Vorsicht. Andererseits bleibt die Nachfrage insgesamt stabil, da Wohnraum weiterhin knapp
ist. Wihrend institutionelle Investoren sich aufgrund der Marktunsicherheiten teilweise
zuriickhalten, prigen derzeit vor allem private Eigennutzer das Marktgeschehen — viele
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von ihnen mit einem klaren Fokus auf langfristige Sicherheit und Lebensqualitit statt
kurzfristige Rendite. Doch ob Kaufinteressierte zu diesem Zeitpunkt tatsidchlich zuschlagen,
hangt stark von der individuellen Situation ab. Alex Schulz, stellvertretender Bereichs-
leiter Bau, Niederlassungsleiter und Innovationsmanager der Aachener, macht beispiels-
weise beim aktuellen Verkauf der Einfamilienhduser im Duisburger

Kalkweg die Erfahrung, dass sich den Traum vom Eigen-

heim aktuell ausschliefdlich eigenkapitalstarke

Familien leisten konnen. Von den insgesamt

15 Hausern sind bereits sieben verkauft —
und zwar an Menschen, die mit genug
Eigenkapital ausgestattet wurden.
Auch wenn die Kaufenden hoch-
akademisiert sind und mit bei-
den Beinen im Berufsleben
stehen, wire ohne finan-

zielle Riickendeckung,

z.B. aus der Familie, der
Immobilienkauf kaum

zu stemmen gewesen.

Und tatséchlich ent-

scheidet heute haupt-

sachlich das elterliche
Vermogen oder ein

Erbe daruber, ob sich
Menschen Wohneigentum

leisten konnen.

Neben dem nétigen Eigen-
kapital ist auch die eigene
Lebenssituation fiir den Kauf
einer Immobilie ausschlaggebend.
Job kiindigen und morgen in eine
andere Stadt ziehen? Das ist mit einer
eigenen Immobilie, in der man auch wohnt,
nicht mehr so leicht umzusetzen. Gerade wer sich

diese Flexibilitiat erhalten mochte, ist mit einem Miet-

objekt viel besser beraten. Und in der Tat geht der Trend mehr

und mehr hin zum Mieten, was Werner Boesen auch auf die unsicheren Zeiten zuriick-
fithrt. ,Viele junge Leute wollen sich das Leben einfach freier gestalten. Die Generation

UDUTOA

ist nicht mehr so bereit, langfristig zu finanzieren — und momentan kriegen viele die
Finanzierung auch einfach nicht hin und dann mieten sie sich eine schone Wohnung.”



Kaufen

Wohnen

Aber ist das wirklich clever? Lohnt sich eine eigene Immobilie nicht auch als Vermogens-
aufbau und Altersvorsorge? Gerade wenn Finanzierung und laufende Kosten tragbar
und realistisch kalkuliert sind, kann der Immobilienbesitz sich richtig auszahlen, wie der
Zahlen-Check beweist: So stieg der durchschnittliche Verkehrswert des Haus- und
Grundbesitzes von privaten Eigentiimern von durchschnittlich 136.000 € im Jahr 2018 auf
190.300 € im Jahr 2023. Das entspricht einem Vermégenszuwachs von 40 % in fiinf Jahren.
Welche Sparpline oder Tagesgeldangebote konnen da mithalten? Wer also linger als
zehn Jahre in der eigenen Immobilie lebt, profitiert in den meisten deutschen Lagen
vom Kauf, da sich dann die hohen Kaufnebenkosten amortisiert haben. Gleichzeitig
sichert man sich einen Inflationsschutz, da Immobilien als Sachwert auch in inflationdren
Zeiten im Vergleich zu Bargeld oder Anleihen besser ihren Wert erhalten. Wer also
iber ausreichend Eigenkapital verfiigt und langfristig plant, kann auch in der aktuellen
Phase sinnvoll investieren, zumal sich Kaufpreise in einigen Segmenten zuletzt etwas
stabilisiert oder regional sogar leicht nach unten korrigiert haben.
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In Deutschland leben Immobilienbesitzer bislang iiberwiegend im eigenen Haus — das
klassische Einfamilienhaus, am besten freistehend und mit eigenem Garten, gilt fiir viele
nach wie vor als Idealbild des Wohnens. Gerade bei Familien mit Kindern ist dieser
Wunsch tief verwurzelt: Bewohnen 78 % der Immobilienbesitzer das eigene Haus, sind 85%
von ihnen Familien mit Kindern. Auch wenn das eigene Haus hohere Kosten, mehr
Flachenverbrauch und einen grofieren Instandhaltungsaufwand mit sich bringt, bietet
es begehrte Annehmlichkeiten wie mehr Platz, Privatsphire und Gestaltungsfreiheit.
»Bei der Gestaltung der eigenen Immobilie ist man zu keinem Zeitpunkt auf die Zustim-
mung oder das Tatigwerden eines Vermieters angewiesen. Mein personlicher Eindruck ist
aufserdem, dass mit dem Eigenheim ein deutlicheres Gefiihl der inneren Ruhe, Sicherheit

und Geborgenheit verbunden ist, als mit einer Mietwohnung®, fasst Inmobilienbesitzer
Schiitz zusammen.

Doch diesen Traum vom eigenen Haus konnen sich heute nur noch Haushalte mit
iiberdurchschnittlichem Einkommen, stabilem Beschiftigungsverhiltnis und aus-
reichend Eigenkapital erfiillen — fiir viele andere riickt er in weitere Ferne oder
wird durch alternative Wohnformen ersetzt. Fiir die Aachener bedeutet das,
dass das Produkt Eigenheim lingst kein Selbstlaufer mehr ist. ,Frither haben
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wir in Trier im Fiinfjahresrhythmus 150 Héuser verkauft. Das war wirklich bei uns der
Renner. Heute sind wir auch marktgerecht, unsere Héuser sind energetisch top, in guten
Lagen — allerdings ist es in dem Preissegment schwieriger geworden fiir potenzielle Kaufer,
die Finanzierung zu stemmen, restimiert Werner Boesen.

Angesichts von Wohnraummangel, steigenden Grundstiickspreisen und 6kologischen
Anforderungen dringt sich auf3erdem die Frage auf, ob das Modell Eigenheim tiberhaupt
noch zeitgemaf} ist. So kritisieren Stidteplaner, Klimaschiitzer und Wohnungspolitiker
zunehmend, dass Einfamilienhiduser flichenfressend, energieineffizient und sozial un-
gerecht seien. Schliefdlich lief3e sich auf der Flidche eines Einfamilienhauses auch ein fiinf-
geschossiges Mehrfamilienhaus bauen — eine ernst zu nehmende Alternative in Zeiten
handfesten Wohnraummangels. Auch energetisch hat das freistehende Einfamilienhaus
das Nachsehen: Reihenhduser oder Mehrfamilienhduser haben weniger Auféenflichen
und sind dadurch bauphysikalisch einfach effizienter. Viele sehen daher die Zukunft

der Stadtentwicklung im verdichteten Wohnen sowie auch in der Aufstockung von Be-
standsgebiauden oder der Umnutzung von Biiroflichen zu Wohnraum. Der Aachener
Innovationsmanager Alex Schulz hat dazu eine ganz klare Haltung: ,, Ich wiirde das Ein-
familienhaus gar nicht verteufeln. Im innerstadtischen urbanen Raum ist es vielleicht nicht
so angebracht, aber es ist an geeigneten Standorten weiterhin ein gutes Produkt. Man
konnte sich aber liberlegen, ob die Grundrisse noch weiterhin so grof3ziigig sein miissen.”
Tatsédchlich spricht sich Schulz fiir kompaktere Wohnflichen aus. Schliefdlich konnen sie
in Kombination mit hohen energetischen Standards auch die Immobilien bezahlbarer
machen. Als weiteren Kostentreiber nimmt sein Team die Ausstattung genau unter die Lupe:
Miissen Wohngebaude tiberhaupt noch umfangreich und komfortabel ausgestattet werden?

Hier sieht er weitere Einsparpotenziale, um die hohen Kaufpreise senken zu kdnnen.
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In welche Richtung es auch schweift, das Umdenken ist im Gange. Eigentumswohnungen
in gut angebundenen Lagen oder moderne Mehrfamilienkonzepte gewinnen an Be-

deutung, da sie Flichen effizienter nutzen und héiufig nachhaltiger sind. Wohnungen sind
zudem meist glinstiger in Anschaffung und Unterhalt, erfordern weniger Ressourcen und
passen besser zu verdichteten stidtischen Strukturen, auch wenn sie weniger individu-
elle Entfaltungsméglichkeiten bieten. Vor diesem Hintergrund iiberrascht die Statistik:
Nur 21% der Menschen, die eine Immobilie besitzen und selbst bewohnen, ent-
scheiden sich fiir eine Eigentumswohnung. Dabei dominieren Eigentums-
wohnungen vor allem in Ballungsrdumen. Das freistehende Eigenheim

in Frankfurt, Miinchen oder Hamburg ist fiir viele so unerschwing-
lich, dass fiir Selbstnutzer hier oft nur die Eigentumswohnung
moglich ist. Bei richtiger Lage bietet sie zusatzlich eine solide

Wertstabilitit. Immobilienbesitzerherz, was willst du mehr?

GLUCKLICH BIS ANS ENDE ALLER
TAGE. IMMOBILIENKAUF BEI DER
AACHENER.

Haus oder Wohnung, kaufen oder mieten — die
Aachener hat es sich zur Aufgabe gemacht, gerade
in stidtischen Ballungsgebieten, in denen der Wohn-
raum knapp ist, eine breite Produktpalette fiir alle
Bevolkerungsschichten anzubieten. Dabei
baut die Aachener nicht fiir Kapitalan-
leger, die das Maximum an Miete

94 %

teurer sind die bundesweiten
Preise fir Ein- und Zwei-

aus einem Objekt herausholen
wollen, sondern tiberwiegend
fiir Eigennutzer, die sich oft
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tumswohnungen im Vergleich
zwischen 2010 und 2022

mobilie von der Aachener
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Immobilie rumsnahen Lagen, die
barrierefreien Woh-
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‘Wohnen

>80.000

Wohnungen baute die
Aachener seit 1949, da-
von tiber 80 % als Eigen-
tum fiir Privatpersonen

Um 3,2%
sind die Baupreise im
Jahr 2025 im Ver-
gleich zum Vorjahr
gestiegen

getische Standard —
das Qualititsver-
sprechen der Ge-
sellschaft hat sich
herumgesprochen.



Aufderdem schitzen Kaufende die Nachbetreuung der Aachener, die das Wohnungs-
eigentum auch nach dem Kauf noch weiterhin verwaltet. Ein Rundum-sorglos-Paket, das
moderne Menschen anspricht, ihnen viel Arbeit abnimmt und einen gewissen Komfort
bietet. Das heifst wiederum, dass man sich mit einer Aachener Immobilie fiir ein fertig ent-
wickeltes Produkt entscheidet, bei dem man nur noch im begrenzten Mafde mitgestalten
und konfigurieren kann. So wird zusitzlich zur fertigen Leistungsbeschreibung noch ein
Sonderwunschkatalog angeboten, mit dem einzelne Ausstattungsbausteine mit besonderen
Materialien hinzugebucht werden kénnen — quasi als werterhohende Maf3nahme.

Das breite Angebot der Aachener schliefst neben hoherwertigen Immobilien auch bezahl-
baren und sozialen Wohnraum mit ein. Doch selbst als kirchliche Gesellschaft kann es
sich die Aachener schlicht nicht leisten, ausschlief’lich soziale Wohnprojekte umzusetzen.
Vielmehr schopft die Gesellschaft aus hochwertigen Immobilien die notigen Werte, um
andere Objekte querzufinanzieren. Nur so ist der Spagat zwischen sozialvertraglichem
Wohnungsbau und qualitativ hochwertigem Eigentum zu leisten. Aufderdem gibt auch der
Standort oft schon vor, welches Immobilienprojekt realisiert werden kann. Stadtebaulich
ist manchmal nur der Bau von Einfamilienhdusern moglich und zuléssig. Auch wenn die
Aachener als Wohnungsunternehmen die Pflicht hat, verantwortungsbewusst mit Ressourcen
umzugehen, kann sie dann keinen grofden Gebaudekomplex als neue Heimat fiir zig Be-
wohnende bauen. Hier klaffen Wunschdenken und Realitit dann doch stark auseinander.

Und so sieht die Aachener den Schliissel zum Wohngliick eher wohl im harmonischen
Gleichgewicht. Oder mit Schulz’ Worten gesagt: ,,Ich wiirde Miete und Eigentum, Eigen-
heim und Eigentumswohnung nicht in Konkurrenz sehen. Das Zusammenspiel ist
wichtig fiir eine ausgewogene Stadt. Und fiir
die Stadt und die Menschen wollen wir

doch etwas Gutes tun.“ Der ausge-

wogene Mix an Wohnformen in

urbanen Riumen und mehr Of-
fenheit bei der Frage, welche

Wo: Ehemaliger Kirchenstandort Wohnform zum eigenen Le-

St. Joseph in Duisburg-Wedau
Was: 15 Einfamilienhduser

(6 DHH und 9 RH)
Wann: 2021-2025
Wer: Niederlassung Diisseldorf

ben und zum vorhandenen
Budget passt — vielleicht
lassen sich so Angebot und
Nachfrage auf einen Nen-
ner bringen. Und vielleicht
kommt dann auch der Traum
vom freistehenden Eigenheim
mit Garten ganz allméhlich im
Hier und Jetzt an.
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Bauen

FLEXIBEL,

Betonbau

STABIL

UND ZUKUNFTS-

FAHIG. .

Grau, kalt und eine katastrophale Umweltbilanz — dafiir steht Beton, der Stoff, der

seit langer Zeit unser Bauen pragt und tragt. Aber ist er tatsachlich so schlecht wie

sein Ruf? Neue, innovative Rezepturen, CO,-reduzierte Zemente und eine neue
Asthetik des Sichtbetons zeigen, dass Beton mehr kann. Inklusive Nachhaltigkeit

und Kreislaufwirtschaft.

Baustoff der Geschichte: vom alten
Rom in neue Zeiten

Die Historie von Beton reicht bis in die Antike zu-
riick. Schon die Romer nutzten eine Mischung aus Kalk,
Vulkanasche und Kies, um imposante Bauwerke wie die
Aquéidukte oder das Pantheon zu bauen, das heute noch
steht und tiber 1300 Jahre lang die grofite Kuppel der
Welt hatte. Aber erst im 19. Jahrhundert revolutionierte
die Erfindung des Portlandzements den Baustoff und
machte ihn zum Standardmaterial fiir modernen Hoch-
und Tiefbau. Beton wurde zum Symbol des Fortschritts,
weil er schnell herzustellen, stabil und formbar ist.
Doch mit der Industrialisierung zeigten sich auch seine
Schattenseiten: Einerseits der immense Ressourcenver-
brauch, andererseits die Emissionen von Zement — dem
zentralen Bindemittel im Beton —, die rund 2% der CO,
Emissionen in Deutschland und weltweit etwa 8% ver-

ursachen. Das ist mehr als der globale Flugverkehr.

Aber Beton ist eben nicht gleich Beton. In den letz-
ten Jahren hat sich der Baustoff weiterentwickelt. Hin
zu mehr Nachhaltigkeit und mehr Effizienz. Dabei gibt

es viele spannende Innovationen. Eine der vielverspre-
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chendsten ist Carbon-Beton: Er verwendet Carbonfaser
statt Bewehrungsstahl und spart damit 75% Gewicht.
Dabei ist er um das Fiinf- bis Sechsfache tragfihiger und
nicht rostanfillig. Diesen Vorteil haben auch Naturfasern
aus Flachs, die zur Verstirkung genutzt werden koénnen.
Von der ETH Ziirich wurde ultradiinner Strukturbeton

entwickelt, mit dem sich hochbelastbare, aber nur zwei




Betonbau

Zentimeter diinne Bodenelemente herstellen lassen, die
keine Stahlverstirkung benotigen. Ein weiteres Highlight
ist selbstheilender Beton, der Mikroorganismen aktiviert,
die kleine schadhafte Stellen zuwachsen lassen. Es zeigt
sich, dass Beton besser ist als sein Ruf — ndmlich zu-
kunftsfahig und zunehmend nachhaltig.

Beton als Klimaretter?
Warum eigentlich nicht?

Angesichts des Klimawandels ist Nachhaltigkeit das
Gebot der Stunde und unsere Branche steht dabei be-
sonders in der Pflicht. Denn nirgendwo werden so viele
Ressourcen verbraucht und wird so viel CO, ausge-
stoflen, wie beim Bauen und Wohnen. Beton wirkt da
wie ein leider notwendiger Anachronismus. Aber der
Schein triigt. Moderne Technologien machen den Bau-
stoff zunehmend klimafreundlich. Durch Einsatz von
Recyclingbeton, der bis zu 90% aus Abbruchmaterial
entsteht, oder CO,-arme Zemente, die Kalkstein durch
Tonerde ersetzen, lisst sich der 6kologische Fufdabdruck
deutlich reduzieren. Hinzu kommt: Beton kann durch
seine thermische Masse sogar aktiv die Energieeffizi-
enz von Gebiduden beeinflussen. Dank seiner Fihigkeit,
Wirme zu speichern und langsam wieder abzugeben,
reduziert er den Heiz- und Kiihlbedarf und damit den
Energieverbrauch iiber den gesamten Lebenszyklus von
Gebiuden. Aber Beton punktet nicht nur 6kologisch,
sondern auch bautechnisch, denn seine hohe Druck-
festigkeit und Brandbestindigkeit sind optimal fiir den ur-
banen Wohnungsbau, gerade in verdichteten Quartieren.
Unter anderem aus diesem Grund hat die Aachener in
der Ferdinandstrafe in Kéln-Miilheim auf Beton gesetzt.
Dort wurde auf einem ehemaligen Parkplatz der Steger-
waldsiedlung ein siebengeschossiges Wohnhaus gebaut —
langlebig, sicher und energieeffizient. Das Gebdude mit
37 Wohneinheiten spiegelt dabei den Anspruch der
Aachener an Klimaneutralitit wider. Es gibt Hochleis-
tungs-Warmepumpen, ein Flachdach mit Photovoltaik,
ein begriintes Dach und Rigolen zur Regenwasserriick-
haltung. In Kombination mit der stabilen Betonbauweise

eine optimale Antwort auf die Herausforderungen des

Bauen
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Bauen

innerstddtischen Bauens. Und das sogar mit ansprechen-
der Asthetik.

Lag der Fokus frither auf reiner Funktionalitit,
setzt die moderne Architektur, wie zum Beispiel in der
Ferdinandstrafle, auf neue Wege beim Betonbau, die
nicht nur das Bauen beschleunigen, sondern auch die

Ressourcen schonen. Dazu leistet Recyclingbeton einen

wichtigen Beitrag. So hat sich beispielsweise die Wohn-

baugesellschaft GWG Miinchen als eine der ersten zu
recyceltem Material verpflichtet und verwendet auf dem
Gelidnde Bayernkaserne Abbruchbeton direkt wieder.
Ein weiteres spannendes Thema ist der industrielle 3D-

Druck, mit dem zum Beispiel in 20 Tagen ein ganzes
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Betonbau

Haus errichtet werden kann. Dies kdnnte eine neue

Schliisseltechnologie werden.

Doch kein Baustoff ist perfekt. Und besonders Be-
ton hat auch Nachteile. Die genannte CO,-Bilanz bleibt
trotz vieler Entwicklungen ein Problem, nicht zuletzt,
da nachhaltige Alternativen weiterhin begrenzt sind.
Gleichzeitig erfordert der Umgang mit Beton — gerade
wenn es um innovative Materialmischungen und Re-
cycling geht — spezifisches Know-how. Trotzdem {iber-
wiegen bis dato die Vorteile: Beton ist stabil, langlebig
und durch fortschreitende Innovation auch immer nach-
haltiger, was ihn auch in Zukunft zu einem essenziellen

Baustoff macht.




Betonbau

Verindern und anpassen — Beton
kann mehr, als man denkt.

Gerade in den Stidten geht es aufgrund des Platz-
mangels zunehmend in die Hohe und hier spielt Beton
seine Stiarken aus, denn er erméglicht es, dringend be-
noétigten Wohn- und Arbeitsraum nachhaltig zu bauen.
Besonders spannend sind dabei Projekte, die zum Bei-
spiel auf gemischte Nutzung setzen: Das ,The Crib“ in
London vereint auf 30 Geschossen Wohnen, Arbeiten
und offentlichen Raum in einem hybriden Betonbau,
der durch flexible Gestaltung neue Maf3stibe setzt. Dank
seiner Fassade aus Beton zéhlt es zu den nachhaltigsten

Hochhiusern Europas.

Bauen

Auch das ,Edge“ in Amsterdam ist eine Innovation
im Betonbau. Das ,griinste Biirogebiaude der Welt* nutzt
die statischen Eigenschaften und die Fihigkeiten von
Beton als Warmespeicher. Zusammen mit Solarpanels
und einer intelligenten Klimasteuerung des Gebédudes
wird der Energieverbrauch um 70 % reduziert. Mit einem
dhnlichen Anspruch wird in Lausanne der ,Tilia Tower*
realisiert. Beim Bau wird ein neuartiger Zement mit
kalziniertem Ton eingesetzt, der den CO,-Ausstofs um
bis zu 30% verringert. Durch ihn entsteht nicht nur
eine stabile tragende Struktur, sondern auch ein echter
Hingucker, denn die Fassade aus Sichtbeton mit mar-
kanter Struktur verleiht dem Gebaude einen modernen,

urbanen Charakter.

Diese besonderen Projekte verdeutlichen, dass Beton
kein Baustoff der Vergangenheit ist, sondern mit wach-
sender Nachhaltigkeit wahrscheinlich auch das Bauen
der Zukunft prigen wird. Ob als Konigsweg oder als eine
von vielen Moglichkeiten, klimagerecht zu bauen, wird
man in den nichsten Jahren und Jahrzehnten sehen.
Denn die Vorgaben zur Klimaneutralitit sind nicht ver-
handelbar und verlangen von allen, neu zu denken. In
der Architektur ist eine hidufige Haltung, dass in Beton
viel graue Energie steckt. Gleichzeitig enthalten Bauten
dadurch viele wertvolle Ressourcen. Deshalb sollte man
sparsam damit umgehen und sie so konzipieren, dass
Umbauten und Umnutzungen moglich sind, wodurch
Bauwerke auch fiir nachfolgende Generationen nutzbar
bleiben.

Die vorherrschende Meinung in der Fachwelt lasst
sich so zusammenfassen: Auf Beton vollstindig zu ver-
zichten, ist weder realistisch noch sinnvoll — aber die
Art, wie er eingesetzt wird, muss sich fundamental ver-
dndern. Es geht darum, Beton bewusst und angepasst
einzusetzen — mit neuen Zementen, Rezepturen und
Technologien. Die Erreichung des Ziels einer klima-
neutralen Zement- und Betonherstellung bis 2045 er-
fordert von allen am Bau Beteiligten Mut, Pragmatismus
und die Bereitschaft zu grofden Verinderungen. Denn

auch, wenn es Alternativen gibt, klafft oft eine Liicke
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zwischen Wirtschaftlichkeit und Nachhaltigkeit. Und die
Nachbhaltigkeit ist auch bei Alternativen nicht immer ge-

geben.

So ist Holz der einzige im Wohnungsbau relevante
Baustoff, der wihrend seines Wachstums aktiv CO, aus
der Atmosphire bindet. Ein Kubikmeter verbautes Holz
speichert rund eine Tonne CO; dauerhatft fiir die gesam-
te Lebensdauer des Gebédudes. Fiir viele Architekten und

Nachhaltigkeitsexperten ist Holz inzwischen die erste

,Mit den vielen
Entwicklungen,

die es gab und
weiter geben wi
bleibt Beton ei
zentraler
Baustoft.”

Elena Vinnik

Abteilung GrofSmodernisierungen,
Leiterin Niederlassung Koln

Betonbau

Wahl, wo immer es statisch und brandschutztechnisch
moglich ist. Doch auch hier gibt es Einschrinkungen:
Holzgebidude bendtigen fiir Griindung, Treppenhaus
oder Fahrstuhlschacht tatsichlich oft auch Stahlbeton,
was in der Gesamtbilanz zu mehr CO,-Freisetzung fiih-

ren kann.

Auch Aluminium ist im Bauwesen ein leistungsstarker
Werkstoff, der vor allem dort gldnzt, wo Leichtigkeit,
Langlebigkeit und Designfreiheit gefragt sind. Durch
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Betonbau

Bauen

Beton in Zahlen

Globaler Anteil am CO,-Ausstofd: ca. 8%
(Quelle: Global Cement and Concrete
Association)

Jahrlicher Betonverbrauch in Deutsch-
land: ca. 100 Mio. Tonnen (Quelle: Bundes-
verband der Deutschen Zementindustrie)

CO,-Reduktion durch Recyclingbeton:
bis zu 20 % iiber den Lebenszyklus (Quelle:
Springer Nature)

EU-Ziel: klimaneutrale Zementindustrie bis
2030 (Quelle: European Green Deal)
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sein geringes Gewicht und seine hohe Formbarkeit ist
er zum Beispiel fiir Dachkonstruktionen oder Tragwerke
im Leichtbau gut einsetzbar. Er eignet sich fiir Fassaden
und Treppensysteme genauso wie fiir den Innenausbau
und schafft durch Eloxieren oder Pulverbeschichtung
optische Vielfalt. Die 6kologischen Nachteile der Primér-
produktion werden durch den geschlossenen Recycling-
kreislauf zunehmend gemildert. Die Wahl des richtigen
Werkstoffs héngt jedoch stets vom konkreten An-
wendungsfall, den statischen Anforderungen und dem
Budget ab.

Die Aachener stellt sich den Herausforderungen der
Zukunft im Rahmen der Moglichkeiten und setzt auf
neue Entwicklungen. Wohin die Reise geht, werden Zeit
und Innovationen im Betonbau zeigen. Aber auch die
Moglichkeiten, die durch andere Baustoffe entstehen.
Deshalb wird bei jedem Projekt abgewigt und geplant.
Denn nur so lassen sich Bauten realisieren, von denen
alle profitieren — Menschen und Umwelt, Unternehmen
und Stakeholder, Gegenwart und Zukunft.
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Bauen

Zwischen Nachhaltigkeit und
Budget — ein Interview mit der
Aachener

Beton oder nicht Beton — das ist keine einfache
Frage. Wir haben mit Elena Vinnik, Abteilung Grof3-
modernisierung, Leiterin Niederlassung Koln, bei der
Aachener, gesprochen, die unter anderem das Neubau-
Projekt Ferdinandstrafe betreut hat. Sie gibt einen zu-

satzlichen Einblick in das Fir und Wider bei Beton.

Redaktion: War beim Projekt Ferdinand-

Betonbau

Weil Beton so viele Vorteile hat. Man kann schlank und
flexibel bauen. Brand- und Schallschutz sind gegeben
und durch immer leichtere Produkte wird auch serielles

Bauen mit Beton immer unkomplizierter.

Redaktion: Wirtschaftlichkeit und Umwelt-

schutz sind oft Gegensitze. Wie 16st die

Aachener diesen Konflikt?

straf’e Beton als Baustoff gesetzt oder gab es

Alternativen?

Vinnik: In der Ferdinandstrafde war Beton die einzig
logische Wahl. Wir hatten ein stark verdichtetes Umfeld
mit einer Bebauung aus reinen Betonhdusern. Holz hitte
da zum Beispiel nicht gepasst, weil wir dsthetisch nicht
ausbrechen wollten. Und die 37 Wohnungen, die da ent-
standen sind, finde ich persénlich wunderschén. Wir
haben das Haus an die Umgebung angepasst und einen
Teil der Fassade verklinkert gefliest. Sowas sieht man
ofter an alten Hiausern in K6ln. Das haben die Archi-

tekten fantastisch geplant.

Wir haben bei dem Projekt viel Beton sichtbar ge-
lassen, zum Beispiel bei Balkonen und Briistungen. Das
finden wir optisch sehr ansprechend. So ein bisschen
Industrial Style. Wenn das handwerklich gut ausgefiihrt

ist, entsteht dadurch ein echtes Schmuckstiick.

Redaktion: Das klingt, als wire Beton fiir Sie

Vinnik: Bei uns steht Nachhaltigkeit im Vordergrund.
Deshalb miissen wir auf das Gesamtpaket schauen. Neben
der CO,-Bilanz darf man nicht vergessen, dass Beton iiber
den gesamten Lebenszyklus von Gebiduden langlebig
und wartungsarm ist. Das ist gut fiir das Budget, was
der Aachener gerade im sozialen Wohnungsbau ent-
gegenkommt. Wir wollen ja Wohnraum fiir alle schaffen,
da spielen Kosten natiirlich auch eine Rolle. Aber die
Nachhaltigkeit ist eben auch wichtig und mit den um-
weltschonenden Neuentwicklungen bei Beton konnen

wir diesen Spagat immer besser bewerkstelligen.

Hinzu kommt, dass es immer mehr Hersteller gibt,
die auf Recycling und Kreislaufwirtschaft setzen. Damit
entstehen immer bessere Moglichkeiten, beim Bauen
umweltschonender zu agieren. Man muss halt flexibel
sein. Es ist ein bisschen wie kochen: Du wechselst eine
Zutat und das Gericht schmeckt schon anders, das heif3t
aber nicht automatisch, dass es schlechter schmeckt.
Es schmeckt vielleicht sogar besser. Da muss man ein-

fach ausprobieren.

Redaktion: Sie scheinen ein grofler Fan

von Beton zu sein. Ist er als Baustoff fur Sie

der Baustoff der Zukunft. Wie sehen Sie die

alternativlos?

Umweltbilanz?

Vinnik: Also tatsichlich ist fiir mich Beton als Bau-
stoff unverzichtbar. Natiirlich ist er im Moment noch ein
Energieschlucker, aber da gibt es unzihlige Verbesse-
rungen. Weniger CO,, neue Mischungen. Vielleicht wird
er irgendwann sogar klimaneutral. Ich habe das meiste

selbst noch nicht ausprobiert, aber ich freue mich drauf.
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Vinnik: Absolut nicht. Ich habe auch schon Projekte
mit Holz realisiert. Da war ich eine der Ersten bei der
Aachener. Auch Aluminium ist ein interessanter Bau-
stoff. Am Ende kann man mit allen Baustoffen mehr
oder weniger nachhaltig sein. Aber Beton wird uns
meiner Meinung nach noch lange beim Bauen begleiten.

Die Chancen liegen in der intelligenten Kombination
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Betonbau

von Materialien. Dafiir muss man sich mit Kollegen
austauschen, die Entwicklungen beobachten und bereit

sein, dazuzulernen.

Das funktioniert bei der Aachener gut, denn es wur-
den die Abteilungen Grofdmodernisierung und Neubau
strategisch verbunden. So wird Wissen akkumuliert und

man kann ganz anders denken.

Bauen

Redaktion: Anders bzw. neu zu denken, ist ein

wichtiger Faktor beim nachhaltigen Bauen. Wo

sehen Sie die Zukunft des Baustoffs Beton?

Vinnik: Mit den vielen Entwicklungen, die es gab und
weiter geben wird, bleibt Beton ein zentraler Baustoff.
Fiir mich ist dabei die Kreislaufwirtschaft ein wichtiges
Element. Was konnen wir wiederverwenden, was miissen
wir gar nicht erst einsetzen? Und wie bauen wir so, dass
das Gebdude fiir zukiinftige Generationen nutzbar bleibt?
Das erfordert natirlich Investitionen, besonders bei For-
schung und Entwicklung, aber auch bei den Bautrigern
selbst. Ein weiterer Punkt ist fiir mich das serielle Bauen.
Durch neue Materialmischungen kénnen Projekte unter
ganz anderen Voraussetzungen realisiert werden — effi-
zienter, vielseitiger und dadurch am Ende auch kosten-
glinstiger. Wenn das Ganze dann auch zunehmend nach-
haltiger wird, haben wir einen wichtigen Schritt fiir die
Zukunft geschalfft.

> Das Projekt
Ferdinandstrafe

Wo: Koéln-Miilheim

Was: 37 Wohnungen

Wann:  Herbst 2023 bis Ende 2025
Wer: Niederlassung Koln
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EIN QUARTIER VERANDERT  SICH.
UND ALLES DARF BLEIBEN.

Hauser sind Orte mit Geschichten. Von den Menschen, die hier
wohnen, von den Jahrzehnten, die in ihren Mauern stecken,
von Nachbarschaft und Zusammenleben. Aber irgendwann
kommen diese Orte an einem entscheidenden Punkt an.
Nach 60 bis 80 Jahren Gesamtnutzungsdauer einer Immobilie
stellt sich die Frage: Abriss und Neuanfang oder bleiben und
sich neu erfinden? Wie die Reise weitergeht, sagt viel iiber
das Verstandnis von Wohnen, Gemeinschaft und Verantwor-
tung aus. Am Erlenweg in Koln-Bickendorf hat man sich fiir
einen Weg entschieden und mit mehreren Wohnbauunter-
nehmen das Quartier modernisiert. Damit die Geschichten
der Orte weitergehen konnen. Mit allem, was sie pragt.
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Neu ist besser — dieses Credo hilt sich hartnédckig, auch
wenn es vielfach widerlegt wurde. Auch die Immobilien-
branche ist davon nicht ausgenommen. Aber der Blick
wandelt sich. Abreifen und neu bauen hat eben auch
Nachteile. Angefangen bei exorbitanten Abfallmengen
iiber graue Energie bis hin zu hohen Abrisskosten. Das
ist die kalkulatorische Seite. Und dann gibt es noch die
andere Seite: eine gewachsene Nachbarschaft, die Identi-

Natirlich ist Modernisie- tit eines Quartiers und soziale Netze — alles entstanden
rung kein Selbstlaufer. Im iiber Jahrzehnte. Ebenso wichtig ist der Nachhaltigkeits-
Vergleich zum Neubau hat aspekt, der oft gegen einen Abriss samt Neubau spricht.
sie hohere Anforderungen Deshalb bekommt diese Seite zunehmend mehr Gewicht.
an Planung, Ausfiithrung Weil immer mehr Beteiligten klar wird: Wer modernisiert,
und das Zusammenspiel bewahrt mehr als Bausubstanz. Er bewahrt Heimat. Und
aller Beteiligten. Will man schafft Nachhaltigkeit fiir die kommenden Generationen.

bestehende Gebidude auf-

werten, trifft man auf ganz

unterschiedliche Heraus-

forderungen. Es gibt unsichtbare Altlasten, manchmal
kommt die Statik an ihre Grenzen, Amter spielen nicht mit
und vor allem: Die Bewohner kénnen ihr Leben nicht
pausieren. Auch die Kostenkalkulation ist schwieriger als
beim Neubau. Es kann schnell passieren, dass die Pla-
nung auf dem Papier plausibel ist und die Realitit auf der
Baustelle fiir Uberraschungen sorgt. Auflerdem sind die
Handlungsspielraume enger. Modernisierung ist anfélli-
ger fir Storungen in der Lieferkette, Preissteigerungen
und geopolitische Verdnderungen. Das bedeutet, Moder-
nisierung verlangt mehr Mut, mehr Geduld, mehr Risiko-
bereitschaft. Aber sie beweist auch, was geht, wenn man

I .
g U=
sich traut. So wie es die Siedlungsgesellschaft ,Am Bilder- ekl
stockchen” GmbH — kurz SAB und eine Tochter der Aache-

ner — mit dem Projekt Erlenweg gemacht hat.

Zum Mut gehort auch das Wissen, dass zwischen Effizienz
auf der einen und Nachhaltigkeit und Gemeinschaft auf der
anderen Seite immer die entscheidende Frage nach der Wirt-
schaftlichkeit steht. Denn am Ende ist die Entscheidung,
ob ein Bestandsgebdude saniert oder abgerissen wird, in-
dividuell, komplex und ganzheitlich: Sie hingt von der
Bausubstanz ab, von der Lage, von den Bewohnerinnen
und Bewohnern und natiirlich auch von der Einstellung
des Eigentiimers. Christel Siegburg, Stellvertretende Be-
reichsleitung Wohnungswirtschaft und Leiterin zentrale
Technik bei der Aachener, hat eine klare Haltung: ,Allein
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das graue CO,, das in einem Bestandsgebdude gebunden ist,
ist fiir mich ein iiberwiltigendes Argument gegen Abriss.”
Das ist ganz im Sinne der Aachener, die sich nicht nur Klima-
schutz auf die Fahne geschrieben hat, sondern auch soziale
Verantwortung fiir Quartiere und ihre Mietenden, die zum
Teil seit Jahrzehnten in ihren Wohnungen leben. Sie sollen
nicht durch Abriss oder Luxussanierungen verdriangt werden,
sondern bleiben konnen. In einem Quartier, das besser ge-
worden ist. Genau das war die Grundidee hinter dem Pro-
jekt Erlenweg in Koln-Bickendorf. Das bestehende Wohn-
quartier sollte erhalten bleiben, energetisch aufgewertet und
durch Nachverdichtung verstirkt werden. Als alte und neue
Heimat fiir alle. Der Weg dahin war alles andere als grad-
linig und hat am Ende mehr Budget gebraucht als geplant.
Auch das gehort zur Geschichte des Projekts und macht
das Ergebnis umso besser.

PARTNERSCHAFT IM ERLENWEG

Wenn Modernisierung bedeutet, gemeinsam besser
zu werden.

Koln-Bickendorf ist ein Veedel mit gewachsener Struktur
im Stadtbezirk Ehrenfeld. Mittendrin: der Erlenweg, ein
Quartier mit vielen Bestandsbauten aus den 50ern und
60ern. Und ein Quartier an einem Wendepunkt. Die Stadt
Ko6ln hatte im Zuge der Initiative ,Zukunft Wohnen“ dazu
aufgerufen, Flichen fiir Nachverdichtung zu identifizieren
und gemeinsam mit der Stadt zu entwickeln. Die SAB sah
das Potenzial im Erlenweg: Sie wollte dort eh nicht einfach
abreifden und von vorne anfangen, sondern Bestehendes
klug erginzen, erhalten und nachhaltig modernisieren.
Ahnlich sah esauch die Wohnungs- und Baugenossenschaft
»Mieterschutz® eG, die ebenfalls in direkter Nachbarschaft
ein Gebdude im Quartier besitzt. Aus dem gemeinsamen
Interesse, das Veedel zu stirken, ohne seine Bewohner zu
verdriangen, entstand eine Partnerschaft. Begleitet von
der Stadt Koln. Die Planung wurde vom Architekturbiiro
Urmetzer entwickelt und das ambitionierte Projekt konnte
beginnen. Das Ziel: gemeinsam zeigen, was moglich ist,
wenn man ein Quartier nicht aufgibt, sondern ernst nimmt.
Und dabei Modernisierung weniger als Kostenfaktor, son-
dern vielmehr als Haltung versteht.
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Was auf dem Reifdbrett entworfen wurde, war ein Konzept,
das Altes und Neues verbindet. Zwischen den Bestandsge-
bduden sollten zwei neue Hiuser mit insgesamt 16 Wohn-
einheiten entstehen, die im Quartier dringend benotig-
ten Wohnraum schaffen, inklusive einer Tiefgarage — die
grofdte logistische Herausforderung des Projekts. Schlief3-
lichwohnten in den Hausern weiterhin Menschen. Christel
Siegburg erinnert sich an diese Bauphase mit einer Mi-
schung aus Respekt und Mitgefiihl: ,Die Leute waren wih-
rend des Tiefgaragenbaus regelrecht eingetunnelt.“ Viele
Monate waren sie abgeschirmt, hatten eingeschrinkten
Zugang zum Haus und es gab dauerhaft Larm und Erschiit-
terungen. ,Das ist schon strapazios®, ergidnzt Siegburg.
Parallel zu den Neubauten wurden die zwei Bestandsge-
bdude mit insgesamt 37 Wohneinheiten grundlegend mo-
dernisiert. Das Ziel: den energetischen Standard Kf W Effi-
zienzhaus 70 zu erreichen. Dafiir wurden die Fenster aus-
getauscht, es wurde eine Aufsendimmung angebracht, die
Treppenhduser und Kellerdecken wurden gedimmt und
es gab neue Wohnungstiiren. Zusitzlich wurden dort, wo
sie vorhanden waren, die Balkone erneuert. Das Ergebnis
ist nicht nur optisch iiberzeugend, sondern vor allem im
Sinne der Nachhaltigkeit und Langlebigkeit der Gebédu-
de. Und es wirkt sich positiv auf die Kosten der Mieten-
den aus. Unter anderem,

weil in Zusammenarbeit

Modernisieren

mit der Rheinenergie die
Wirmeversorgung auf ein
Blockheizkraftwerkumge-
stellt wurde und auf den
Neubauten Photovoltaikan-
lagen installiert wurden. Das
Konzept ist dabei auch ein
gutes Beispiel, wie man tiber
Eigentumsgrenzen hinaus

zusammenarbeiten kann, denn es wurden sowohl die Ge-
biude der SAB als auch das Gebdude der ,Mieterschutz®
eG angeschlossen. Komplettiert wurde die Aufwertung
durch zwei neue Spielplitze, versenkbare Miillcontainer
und vollig neu gestaltete Aufdenanlagen. All das macht das
Quartier Erlenweg zu einem Vorzeigeprojekt von ,,Zukunft
Wohnen*.

Auch wenn es Herausforderungen gibt und nicht alles
lauft, wie man es plant. Davon wurde auch das Quartier
Erlenweg nicht verschont. Die Pandemie, Lieferketten-
probleme und der Ukraine-Krieg liefden Baupreise explo-
dieren — mit dem Ergebnis, dass die urspriingliche Kosten-
schiatzung schnell tiberschritten war und man vor diesem
Hintergrund Kompromisse machen musste. Deshalb wur-
de beispielsweise die urspriinglich geplante Dachaufsto-
ckung auf den Bestandsgebiuden gestrichen. Eine KfW-
Forderung dimpfte die Auswirkungen zusitzlich ab.
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»Das Projekt hat sich nur bedingt wirtschaftlich gerechnet*,
erzihlt Christel Siegburg offen, ,aber fiir die Menschen hier
ist es auf jeden Fall ein Gewinn und dadurch erwirtschaften
wir quasi eine soziale Rendite.”

Das zeigt sich auch an einem Detail, das keine Kostenkal-
kulation abbildet: Kein einziger Haushalt musste wihrend
der umfassenden Sanierung ausziehen. Alle Mietenden
konnten, wenn auch mit stellenweisen Einbufden bei der
Lebensqualitit, in ihren Wohnungen bleiben. Was auch
blieb: ein Quartier, das sich neu erfunden hat. Mit mehr
Wohnraum, mehr Grin, mehr Gemeinschaft, mehr Nach-
haltigkeit, mehr Zukunft. Oder anders gesagt: Der Bestand
lebt. Heute und morgen.

AUSHALTEN, KOMMUNIZIEREN, DAZU-
LERNEN - DAS IST MODERNISIEREN

Einem Projekt bei der Entstehung zuzuschauen, ist das
eine. Es zu verantworten, das andere. Das Besondere an
einer Modernisierung in bewohntem Zustand ist, dass der
Unterschied zu einem Neubau nicht erst auf der Baustelle
spirbar wird, sondern schon in der Planung. Denn hier
muss jeder Eingriff in eine lebendige Struktur durchdacht
werden. Es gibt keine leeren Flachen, keine ,, Tabula rasa®
keine Moglichkeit, noch-

mal von vorne anzufan-

gen. Stattdessen gibt es

Sanieren
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Menschen, die schlafen,
essen, arbeiten und ihre
Kinder grof3ziehen — alles,
wihrend um sie herum ge-
baut wird. Ein entscheiden-

der Unterschied. Und ein wichtiges Argument fiir die Mo-
dernisierung: Sie respektiert das Bestehende. Sie reift
nicht ab, sondern baut auf Bestehendem auf. Sie stellt sich
der Herausforderung und baut neue Perspektiven. Auch
wenn das manchmal bedeutet, dass es langsamer geht,
lauter ist oder mehr kostet als gedacht. Am Erlenweg
begannen die Herausforderungen, lange bevor die erste
Schaufel Erde bewegt wurde: mit einer sorgfiltigen Vor-
planung.

Dazu gehort die detaillierte Analyse des Bestands, die sys-
tematische Erfassung von Leitungen und die Sondierung
der Schwachstellen. Laut Christel Siegburg héitte man hier
sogar noch tiefer gehen miissen, denn was auf dem Plan
durchdacht und effizient aussah, warf in der Bauphase
immer wieder Fragen auf. Weil Altsubstanz ihre eigenen



Geheimnisse hat. Das heift, je enger die
zeitliche Taktung ist, desto schmerzlicher
ist jede Uberraschung. Wenn dann unvor-
hersehbare externe Schocks hinzukommen,
wird es noch schwieriger: Materialpreise,
Handwerkermangel und andere Faktoren

»DAS GROSSE LEARNING WAR,
NOCH SORGFALTIGER UND WEIT-
SICHTIGER VORZUPLANEN.®

Christel Siegburg,
Stellvertretende Bereichsleitung Wohnungs-
wirtschaft und Leiterin zentrale Technik der

konnen eine solide Kalkulation schnell tor- Aachener
pedieren. Und Improvisation auf der Bau-

stelle erfordern — zum Beispiel, die Ent-

scheidung zu treffen, weniger Wohnraum zu schaffen. ,Das
grofde Learning war, noch sorgfiltiger und weitsichtiger
vorzuplanen®, restimiert Christel Siegburg, ,das ist keine
Kritik, sondern einfach eine Erkenntnis. Bei einem sol-
chen Projekt, wo Menschen im Gebaude bleiben, ist jede
Stunde, die wir in der Vorbereitung mehr investieren, und
jede Unwigbarkeit, die wir einbeziehen, doppelt wertvoll
in der Bauphase.” Was bleibt am Ende, wenn der Staub
sich gelegt hat und die Bauzdune endlich weg sind? Viel
Positives.

Im Erlenweg ist ein Quartier entstanden, das sichtbar bes-
ser geworden ist. Mit neuen Fassaden, ordentlichen Ein-
giangen, schonen Aufdenanlagen und Spielpldtzen, wo vor-
her hissliche Parkgaragen standen. Mit einem neuen ener-
getischen Standard, der Kosten und CO,-Ausstof} senkt.
Und nicht zuletzt mit einer Gemeinschaft, die zusammen
die Verinderung erlebt hat und neue Geschichten erzidhlen
kann. Die SAB und die ,Mieterschutz“ eG haben ihre ei-
genen Erkenntnisse mitgenommen, dass selbst die detail-
liertesten Analysen im Vorfeld nicht vor Uberraschungen
schiitzen konnen. Und nicht zuletzt, dass Modernisierun-
gen am lebenden Objekt mehr Zeit und Geld kosten konnen
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als geplant. Klingt vielleicht erstmal selbstverstiandlich, ist aber in der Praxis
oft das Schwierigste.

Doch die Erkenntnisse aus dem Erlenweg reichen iiber die rein bautech-
nischen Faktoren hinaus, denn Modernisierung im Bestand ist auch eine
gesellschaftliche Frage. Steigende Mietpreise, Verdringung aus gewachse-
nen Nachbarschaften, der Verlust bezahlbaren Wohnraums in Stidten wie
Ko6ln — zu all diesen Problemen bildet konsequente Modernisierung ein
Gegenmodell. Wer bestehende Wohnungen aufwertet, wihrend Mieten be-
zahlbar bleiben, hilt Stadtteile lebendig. Wer Quartiere stirkt, statt abzu-
reifden, bewahrt soziale Infrastruktur, die sich nicht neu bauen lisst. Und
wenn man dabei die Menschen vor Ort mitnimmt, sendet das ein starkes
Signal: Wohnen ist fiir uns mehr als ein Investitionsprojekt.

Der Erlenweg sendet dieses Signal an vie-
len Stellen. Nicht lautstark und mit grofder
Geste, sondern durch das Ergebnis: frische
Fassaden, neue Balkone, Kinderstimmen auf
den Spielplidtzen, erfreuliche energetische
Einsparungen, mehr Nachhaltigkeit. Auf die
Frage, ob das alles den Aufwand wert war,
hat Christel Siegburg eine klare Antwort:
»,Was wir an CO, gebunden und gespart
haben, spricht fiir mich absolut fiir die Mo-
dernisierung. Und dass die Mietenden am
Ende in einem Quartier bleiben konnen, das
nachweislich besser ist als zuvor.” Der Be-
stand am Erlenweg lebt. Besser als zuvor.
Und beweist, dass neu eben nicht immer
besser ist.

> DAS PROJEKT — ERLENWEG

‘Wo: Kéln-Bickendorf

‘Was: 7 Wohnungen im Bestand &
16 Wohnungen im Neubau,
Photovoltaikanlagen, Umriistung
dezentraler Gaskombithermen,
umgestaltete Auf’enanlage mit
zwei Spielplitzen

Wann: 2022 — Ende 2025

Wer: Niederlassung Koln



WARUM MODERNISIEREN - FUNF
ARGUMENTE FUR DEN BESTAND:

Graue Energie schiitzen

In jedem Bestandsgebédude steckt CO,, das bei seiner Er-
bauung entstanden ist — die sogenannte graue Energie.
Wer modernisiert, bewahrt diese gebundene Energie und
spart bis zu 50 Jahre an energetischer Riickzahlungsfrist.

Bezahlbares Wohnen sichern

Modernisierung ohne Luxussanierung hélt Mieten stabil
und Stadtteile sozial durchmischt. Bewohnerinnen und
Bewohner bleiben in ihrem Viertel — statt durch anstei-
gende Preise verdriangt zu werden.

Soziale Infrastruktur erhalten

Gewachsene Nachbarschaften, eingespieltes soziales Mit-
einander, informelle Netzwerke: All das entsteht iiber Jahre
und lasst sich nicht neu bauen. Wer ein Quartier moder-
nisiert, bewahrt vieles, was ein Neubau nicht ersetzen
kann.

Ressourcen und Kosten schonen

Abriss kostet zwischen 80 und 200 € pro Quadratmeter —
ohne einen einzigen neuen Stein gesetzt zu haben. Mo-
dernisierung nutzt das, was schon da ist, und vermeidet
Entsorgungskosten, Rohstoffverbrauch und Bauschutt.

Stidtebauliche Qualitit steigern

Durch kluge Nachverdichtung — zum Beispiel, wenn Neu-
bau Bestand erginzt, statt ihn zu ersetzen — entsteht
neuer Wohnraum, mehr Grin, eine bessere Infrastruk-
tur und eine zeitgemifle Energieversorgung. Quartiere
werden belebter und attraktiver, ohne ihren Charakter
zu verlieren.
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Sie haben einen Teil des Magazins geschafft. Aber:
Sie haben noch mehr vor sich. Das Gute daran ist,
dass der Rest des Weges genauso spannend wird.
Und dass Sie danach das Beste von allen Seiten im
Beileger geniefsen konnen.
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Der Konsens

SPANNENDE
SPANNUNGS-
rrl.DER

Schwarz-WeiB-Denken ist der Aachener fremd. Daflir sind die
Anforderungen an das Unternehmen zu vielschichtig. Beim Um-
gang mit Mitarbeitenden genauso wie beim Bauen, Planen und
Modernisieren. Denn nur, wenn man unterschiedliche Blickwinkel
einnimmt, abwagt, was Bestand hat und was verandert werden
muss, und bereit ist, immer wieder neu zu lernen, kann man die
eigene Zukunft positiv gestalten.

Deswegen nahert sich das Magazin aus unterschiedlichen Richtun-
gen dem Konsens an und zeigt, dass die Aachener Perspektiven
nicht als Pole oder Gegensdtze sieht, sondern aus der Betrachtung
des Ganzen mit klarer Haltung die bestmogliche Losung schafft.

Wie Marion Sett und Franz-Bernd GroBe-Wilde, die Geschaftsfiihrung
der Aachener, die unterschiedlichen Perspektiven zusammenfiihren
und Zukunft gestalten, erzahlen sie im Gesprach.
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ARBETTEN

9 to 5 oder New Work? Die Arbeitswelt ist in Bewegung und
die Aachener bewegt sich mit. Mit einem neuen Arbeitszeit-
modell hat sie die Weichen fiir die Zukunft gestellt. Und

hat dabei den Anspruch, den Bediirfnissen von jungen und
alteren Arbeitnehmenden gleichermaBen gerecht zu werden.
Fakt ist: Das neue Modell schafft ein modernes Umfeld fiir
zuklinftige Erfolge, in dem alle ihren Platz finden konnen.

Redaktion: Die Aachener ist
ein 77 Jahre altes Unterneh-
men. Was bedeutet es fiir Sie,
ein Unternehmen zu fiikren,
das einerseits auf lang-
Jéhrige Werte baut und sich
andererseits kontinuierlich
weiterentwickeln muss — ge-
rade mit Blick auf modernes
Arbeiten?

SETT

Seit 77 Jahren steht unser Unternehmen fiir bezahlbares Wohnen
flr breite Bevolkerungsschichten. Dass wir heute auf eine so lange
Geschichte zurlickblicken kénnen, zeigt, dass wir tiber Jahrzehnte
hinweg vieles richtig gemacht haben — auch unter veranderten ge-
sellschaftlichen und wirtschaftlichen Bedingungen. Unser Auftrag
bleibt unverandert. Verandert hat sich, wie wir ihn erfiillen. Wer
auch in den kommenden Jahrzehnten erfolgreich sein will, muss
seine Ausrichtung regelmaBig Gberpriifen und veranderte Rahmen-
bedingungen richtig einordnen und gestalten.

GROBE-WILDE

Ich bin Gberzeugt: Zukunftsorientierte Unternehmen miissen sich
immer wieder neu erfinden. Notwendig sind eine innovationsoffene
Unternehmenskultur auf Grundlage des Bewdhrten, der erworbenen
Fach- und Sozialkompetenz sowie der wirtschaftlichen Soliditat.
Unsere Grundwerte gelten unverandert, aber sie miissen zeitgemaR
interpretiert und gelebt werden. Fiir uns steht der Begriff ,Moder-
nitat" nicht flr kurzzeitigen Aktionismus, sondern flir zukunftsge-
richtetes Handeln mit langfristiger Tragkraft.



SETT

Das neue Arbeitszeitmodell bringt Veranderungen mit sich. Wahrend
friher der direkte Gang ins Biliro zu den Kolleginnen und Kollegen
ausreichte, erfordert Zusammenarbeit heute mehr Abstimmung.
Entscheidend ist die gewonnene Gestaltungsfreiheit fiir unsere
Mitarbeitenden. Arbeitszeiten und Pausen sind flexibel zwischen
6:00 und 22:00 Uhr gestaltbar. Das fordert eigenverantwortliches,
effizientes Arbeiten.

GROBGE-WILDE

Wir stellen fest, dass der durch die Corona-Phase bedingte Digitali-
sierungsschub zur Normalitdat geworden ist und sich hybride Arbeits-
formen etabliert haben. Digitalisierung macht fachkompetentes
Arbeiten unabhdngig von der raumlichen Ebene. Ohne Qualitats-
verlust und mit neuen Moglichkeiten durch Fortschritt und Weiter-
entwicklung in den Prozessschritten.

Fir uns als Arbeitgeber bedeutet das kulturell, dass unsere Attrak-
tivitat deutlich steigt, wir aber auch gefordert sind, andere Ebenen
zu finden, wie wir Gemeinschaftsgefiihl und Verbindung schaffen.
Wir stellen fest, dass es Mitarbeitende gibt, die ohne mobiles Ar-

beiten wahrscheinlich nicht zu uns gekommen wadren. Mit einem

Modell aus drei Blro- und zwei Homeoffice-Tagen, kénnen die Mit-
arbeitenden das gut mit ihrem Work-Life-Balance-Leben realisieren.

Was dabei extrem wichtig ist, ist die Kommunikationskultur. Zum
Beispiel durch ein Jour-fixe-System mit klarem Informationsfluss.
Diese Freiheit bedingt, dass viel Strukturierung und viel Arbeits-
organisation notwendig sind.

SETT

Der Mensch ist ein soziales Wesen und diese soziale Dimension lasst
sich durch digitale Formate nur begrenzt abbilden. Digitale Zu-
sammenarbeit ist ein wertvolles und etabliertes Instrument, sie kann
vieles erleichtern. Den personlichen Austausch ersetzt sie jedoch
nicht. Nach der Corona-Pandemie wurde besonders deutlich, wie
sehr sich unsere Mitarbeitenden auf die direkte Begegnung gefreut
haben — auf das Gesprach im Flur, den kurzen Austausch an der
Kaffeemaschine oder das zufallige Treffen im Domizil. Gerade die
Diskussionen, die wir flir unsere Weiterentwicklung bendtigen, ge-
winnen im persénlichen Miteinander deutlich an Tiefe und Qualitat
gegeniiber rein digitalen Formaten.

Redaktion: Was haben
mobile Arbeit und flexible
Arbeitszeiten aus lhrer Sicht
im Unternehmen verdndert —
Jachlich, kulturell und
im taglichen Miteinander?
Und wo sehen Sie bewusst
Grenzen, an denen Prdsenz
und gemeinsame Zeiten
weiterhin wichtig bleiben?

Redaktion: A/so geht es
um eine gesunde Mischung
von analoger und digitaler
Prasenz?
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Redaktion: /7 der Ausge-
staltung von Arbeit gehen die
Bediirfnisse heute ofi aus-
einander: Flexibilitit und
FEigenverantwortung auf der
einen Seite, Verldsslichkeit,
Rhythmus und personlicher
Austausch auf der anderen.
Wie gehen Sie strategisch
damit um, wenn nicht ein
Modell fiir alle gleicher-
mafSen passt?

GROBE-WILDE

Die Gruppendynamik im analogen Zusammensein ist anders und
wichtig. Da lebt vieles von den Dingen, die man nicht sagt. Also
wie blickt man, wer ist dominant, wer ist jetzt eher derjenige, der
immer Ja sagt, oder wer ist auch mal kritisch? Das geht mobil kaum.
Uber den digitalen Weg hat man eigentlich tatsachlich mehr die
Fachebene. Das jeweilige Mindset kommt eigentlich nur in Prasenz
riber. Von daher legen wir Wert auf Prasenzformate, zum Beispiel
in Form unserer jahrlichen Strategietagung, des Aachener Summits.
Auch in den regelmaBigen Jour-fixe-Formaten liberwiegt das Zu-
sammenkommen in Prasenz.

SETT

Bei der Ausgestaltung von Arbeit ist es wichtig, sowohl die Perspek-
tive des Arbeitgebers als auch die der Mitarbeitenden zu bertick-
sichtigen. Verlasslichkeit und Vertrauen sind dabei zentrale Werte,
die eine erfolgreiche Zusammenarbeit ermdglichen. Da sich Gesell-
schaft und Lebensmodelle verandern, unterscheiden sich auch
die Anforderungen unserer Mitarbeitenden. Ob die Vereinbarkeit
von Beruf und Familie oder die Pflege von Angehdrigen — ein
verantwortungsvoller Arbeitgeber ist gefordert, passende Arbeits-
modelle zu entwickeln und regelmaBig anzupassen. Entscheidend
ist dabei, dass die Aufgaben zuverlassig erfiillt werden. Gleichzeitig
bleibt enge Zusammenarbeit unerlasslich: Wir wollen als Team
arbeiten und eine starke Bindung an das Unternehmen férdern.

GRORBE-WILDE

Aus den Variationsmaoglichkeiten, Arbeitsformen und -mitteln indi-
viduell zugeschnittener auszugestalten, ergeben sich mehr Chancen
fir den Einzelnen, sich mit seiner Personlichkeit passend einzu-
bringen. Je nach Arbeitsaufgabe kann die Gewichtung von Vorgabe
und Flexibilitat sehr unterschiedlich sein, und in der Regel haben
Geschaftsfiihrung und Flihrungskrafte es in der Hand, die Balance
bzw. den Grad der Eigenverantwortung je nach Rollenprofil, Auf-
gabenzuschnitt oder Talent stdarker in die eine oder in die andere
Richtung zu lenken. Notwendig dafiir sind selbstverstandlich
Empathie und Vertrauen im Umgang miteinander sowie eine Wahr-
nehmung der jeweiligen Flihrungsaufgabe.

Angesichts der Komplexitat der Aufgabenstellungen ergibt sich eine
Tendenz weg vom aufbauorganisatorisch hierarchischen Arbeiten
hin zum prozessorientierten Arbeiten. Es geht zunehmend um auf-
gabenorientierte Projektteams, in denen jeder mit seinen beson-
deren Starken und Fahigkeiten seine Rolle finden kann. Von daher



bieten sich durch die Flexibilisierung von Rollenprofilen in Kombina-
tion mit der Abflachung der Entscheidungshierarchien viele Chancen
flir mehr Aufgabenvielfalt und fachiibergreifendes Denken. Es gilt,
damit verbundene Unsicherheiten und Unplanbarkeiten bei routine-
praferierenden Menschen abzufedern.

SETT

Unabhdngig von Alter, Geschlecht oder individueller Lebenssituation
gilt: Die Vielfalt unserer Mitarbeitenden ist eine groBBe Starke und
bringt das Unternehmen voran. Erfahrene Mitarbeitende bringen
Wissen, Uberblick und Stabilitdt aus vielen Jahren mit. Jiingere Kol-
leginnen und Kollegen tiberzeugen durch Offenheit, insbesondere
im Umgang mit digitalen Themen, bendtigen zugleich Orientierung
in anderen Bereichen. In dieser Vielfalt liegt ein echter Mehrwert —
denn die unterschiedlichen Erfahrungen erganzen sich wunderbar
und tragen gemeinsam zum Erfolg des Unternehmens bei.

GROBE-WILDE

Nichts ist schlimmer als Schubladendenken. Es geht nicht nur um die
Verbindung von Jung und Alt, es geht um das Verstandnis fiirein-
ander und um die Lebendigkeit im Denken. Erfahrung, langjahrige
Fachkenntnis sowie Innovationsgeist und Arbeitsfrische erganzen
sich im Idealfall, hierauf ist die Unternehmenskultur auszurichten.
Fachbereichslbergreifendes Zusammenarbeiten und Férderung in-
dividueller Starken in der Aufgabenbearbeitung sind diesbezligliche
Schlisselfaktoren. Unabhdangig vom Arbeitsstil und vom Arbeitsalter
des Einzelnen ist es primdre Aufgabe der Geschaftsflihrung, die
Sinnhaftigkeit der Aufgabenstellungen klarzustellen, zu motivieren.

Redaktion: Unterschiedliche
Generationen bringen unter-
schiedliche Erwartungen an
Arbeit mit.

Was hilfi aus lhrer Erfahrung
dabei, diese Perspektiven
nicht als Gegensalz, sondern
als Erganzung zu verstehen?
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Redaktion: Wenn Sie auf
lhre eigene Rolle schauen:
Wie bleiben Sie personlich
handlungsfihig und klar
in einem Spannungsfeld, in
dem Leistung, Verantwor-
tung und Erholung immer
wieder neu austariert wer-
den miissen?

Die Nachvollziehbarkeit jeder strategischen Entscheidung muss
auch auf operativer Ebene verstandlich sein und entsprechend

kommunikativ heruntergebrochen werden.

GROBE-WILDE

Besonders wichtig ist es flir mich, eine Erfiillung in der Aufgabe zu
splren, einen hohen Spannungsbogen in der Themenvielfalt zu er-
leben. Mein fachlicher Anspruch ist hoch und ich méchte als Vorbild
agieren. Die menschliche Komponente im Umgang miteinander,
der personliche Ausgleich im Privatleben sowie korperliche Fitness
spielen flir mich ebenfalls eine entscheidende Rolle. Unternehmens-
fihrung erfordert viel Struktur und Klarheit in den Entscheidungs-
wegen, gleichzeitig viel visionares und vielschichtiges Denken.

SETT

Flr mich ist eine klare strategische Ausrichtung entscheidend — per-
sonlich wie auch fiir das Unternehmen. Wir haben qualitatives
Wachstum als Ziel definiert. Unser Satzungszweck bleibt dabei die
leitende Orientierung und gibt durch seine hohe Sinnhaftigkeit viel
Motivation.



GRORBE-WILDE

Es ist ein ganz anderes Gefiihl, auch in der Geschaftsfiihrung eine
Kollegin zu haben, nicht als alleiniger Geschaftsfiihrer zu agieren.
Auch wir verstehen uns als Teamplayer, tauschen uns vertrauens-

voll und kompetent aus. Uns ist es wichtig, in den Entscheidungen
gegeniiber der Belegschaft geschlossen und abgestimmt aufzu-

treten, damit Lagerbildung nicht entstehen kann.

SETT

Die Anforderungen an Unternehmen und Beschaftigte werden
weiter zunehmen - darin unterscheiden wir uns nicht von anderen
Branchen. Entscheidend ist dabei jedoch nicht allein die Lange der
Arbeitszeit, sondern die Qualitat der Arbeit.

Unsere Haltung ist klar: Leistungsfahigkeit entsteht nicht durch
starre Prasenz, sondern durch gute Rahmenbedingungen, effiziente
Prozesse und sinnvolle Arbeit. Deshalb setzen wir auf flexible
Arbeitszeiten und -orte sowie auf die konsequente Optimierung
unserer Arbeitsabldufe. Durch Digitalisierung und standardisierte
Prozesse entlasten wir unsere Mitarbeitenden von Routinetatig-
keiten und schaffen Freirdume flir qualitative Arbeit, Verantwortung
und den direkten Mehrwert fiir unsere Mieterinnen und Mieter.

Wettbewerbsfahigkeit verstehen wir damit nicht als Frage von
+mehr", sondern von ,besser".

GRORBE-WILDE

Es ist zu spliren, dass durch Komplexitdat und Innovation, ausgelost
beispielsweise durch die Digitalisierung oder die rasante Entwicklung
von Kl-Tools, eingespielte Arbeitsprozesse immer wieder aufs Neue
infrage zu stellen sind. ,Veranderung"” wird das neue ,Normal". Wir
miUissen davon ausgehen, dass das nicht mehr anders werden wird,
weil sich die Zeit eher schneller drehen wird. Und von daher glaube
ich schon, der Anspruch und die Leistungsbereitschaft, die das Un-
ternehmen und die Akteure im Unternehmen mitbringen, miissen
groBer werden. Und das zu schaffen, ohne dass es zu Ausfallen
kommt — das ist dann die Leistung des Unternehmens. Die Kunst
wird es werden, personliche Stabilitat und Aufgabendurchdringung
Uber die Zeit zu halten. Coaching von ,Mindsetting”, ,Gesundheits-
management” sowie ,Lebenslanges Lernen” werden noch unver-
zichtbarer.

Redaktion: Sie haben cin
Arbeitskonzept, das Mitar-
beitenden viel Freiheit gibt,
auch bei der Arbeitszeit.
Gleichzeitig hort man aktuell
aus Politik und Wirtschaff,
die Menschen miissen wieder
mehr arbeiten, damit der
Standort Deutschland wieder
weltbewerbsfihig wird.
Haben Sie dazu eine Meinung
oder eine Haltung?
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BAUEN

Holz oder Beton? Oder beides? Wer heute baut, muss Losun-
gen finden, die im Dreieck Nachhaltigkeit, Wirtschaftlichkeit
und soziale Verantwortung funktionieren. Dazu gehort nicht
nur die Sondierung von Potenzialen und Budgets, sondern
auch die Auseinandersetzung mit dem richtigen Material
und der optimalen Einbettung in das jeweilige Umfeld. Ein
Umfeld, das sich immer wieder wandelt.

Redaktion: Beim Bauen GROBE-WILDE

gibt es selten einfache Es ist notwendig, in Szenarien zu denken, unterschiedliche Annahmen
Antworten — Materialien, zu treffen und Parameter zu sondieren. Da helfen zum Beispiel
Kosten, Nachhaltigkeit und SWOT-Analysen in der Anwendung und Sortierung: Starken, Schwa-
soziale Verantwortung chen, Chancen, Risiken fiir jede MaBnahme. Was ganz bedeutend
stehen ofi in Beziehung zu- ist: Wir miissen unsere Datenqualitdt kennen, missen wissen, wie
einander. Wie ndhern Sie der Status quo unseres Gebaudebestandes ist, um darauf aufbauend
sich Entscheidungen, bei Szenarien, sinnstiftende und grenznutzenorientierte Investitions-
denen es mehrere fachlich strategien entwickeln zu kdnnen. Daher wurde in 2025 die Einfiih-
richtige Wege geben kann? rung eines digitalen Wohngeb&ude-Portfoliomanagementsystems

beauftragt: Auf Grundlage einer umfassenden Gebdudebestands-
datenerfassung wurden kaufmannische, technische und energetische
Daten zu jeder Immobilie erhoben und mit Hilfe von Investitions-
strategien im Gesamtsystem eingeordnet. Zielsetzung ist letztlich,
eine héchstmaogliche Sinnhaftigkeit in der Investitionssteuerung
zu erzielen.

SETT

Beim Bauen gibt es selten einfache Losungen. Aus der kontinuier-
lichen Bautadtigkeit der Aachener resultiert ein breiter Erfahrungs-
schatz, der systematisch in unsere neuen Projekte einflieBt.
Erganzend beobachten wir Marktentwicklungen sehr genau und
prifen neue Materialien und Verfahren daraufhin, inwieweit sie

Der Konsens

sich sinnvoll in neue Planungen integrieren lassen. So entwickeln
wir Bewdhrtes konsequent weiter und verbinden es fortlaufend
10 mit neuen Ansdtzen.



SETT

Unser aktuelles Holzbauprojekt ,Woodstdckchen” in Koln-Bilder-
stockchen zeigt exemplarisch unseren Umgang mit Materialent-
scheidungen: Erste Uberlegungen entstanden noch wihrend der
Corona-Zeit mit dem Ziel, ein Projekt in Holzbauweise zu entwickeln.
Im Verlauf der Ukraine-Krise und der damit verbundenen Preis-
entwicklungen - insbesondere bei Holz und Beton — war eine klare
Entscheidung erforderlich.

Auf Basis der Projektstruktur mit vier identischen Bauabschnitten
und insgesamt 84 Wohnungen sowie der Moglichkeit serieller und
modularer Bauweise fiel die Entscheidung zugunsten des Holzbaus.
Ausschlaggebend war, dass sich im weiteren Verlauf die Marktpreise
flir Holz wieder stabilisierten und zwischenzeitlich sogar unter dem
Niveau von Beton lagen. Die Umsetzung erforderte eine intensive
Vorbereitung: Holzfachplanung wurde friihzeitig eingebunden,
externe Expertise genutzt und der Austausch mit erfahrenen Markt-
akteuren gesucht. Gleichzeitig wurde die langfristige Bewirtschaftung
bereits in der Planungsphase mitgedacht. Das Projekt zeigt, dass
langere Planungszeiten durch serielle Vorfertigung in deutlich kir-
zere Bauzeiten auf der Baustelle tibersetzt werden kénnen. Zugleich

wird der Einsatz neuer Bauweisen im Team sehr positiv aufgenommen.

GROBGE-WILDE

Neubau ist immer ein Gesamtkonzept. Unabhangig davon, welches
Material gewahlt wird, es muss in sich stimmig sein und im Gesamt-
lebenszyklus tiberzeugen. Und das ergibt sich oft mit Blick auf den
Standort und die Zielgruppe, weil Neubau oft auch Arrondierung ist.
Es muss in der Umgebung sinnstiftend sein.

GROBGE-WILDE

Nattrlich haben wir Spielraum. Wirtschaftlichkeit ist immer Teil
von Nachhaltigkeit. Nachhaltigkeit muss wirtschaftlich sein. Das
heiBt, Wirtschaftlichkeit ist eigentlich die Voraussetzung dafiir,
dass man sozial und 6kologisch arbeiten kann. Alles andere wird
als Unternehmen keinen Sinn machen. Das Dreieck muss in der
Balance zusammen funktionieren.

Redaktion: Holz und Beton
stehen exemplarisch fiir
unterschiedliche Stdrken und
Herausforderungen. Nach
welchen Kriterien entschei-
det sich bei der Aachener,
welcher Baustoff im konkre-
ten Projekt angemessen ist?

Redaktion: Gerade im so-
zialen Wohnungsbau sind
Wirtschafilichkeit und
Nachhaltigkeit eng mitein-
ander verzahnt. Wo sehen
Sie heute Gestaltungsspiel-
rdaume — und wo stofSen
selbst engagierte Unterneh-
men an strukturelle Grenzen?
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Redaktion: /znovation
braucht Erfahrung, aber
auch Mut. Welche Rolle
spielen Pilotprojekte fiir die
strategische Entwicklung
der Aachener — auch dann,
wenn sie (noch) nicht die
Regel sind?

Redaktion: A/it Blick nach
vorne: Welche Entwicklun-
gen im Bauen stimmen

Ste zuversichtlich, dass sich
okologische und soziale Ziele
kiinfiig besser miteinander
verbinden lassen?

SETT

Im sozialen Wohnungsbau zeigen sich die Spannungen zwischen
Nachhaltigkeitszielen, Qualitdatsanspriichen und wirtschaftlicher
Tragfahigkeit deutlich. In den vergangenen Jahren sind die An-
forderungen an das Bauen immer weiter gestiegen und das hat da-
zu gefiihrt, dass auch die Baukosten stark gestiegen sind: von 2019
bis heute um rund 50 %, wahrend die allgemeinen Preissteigerungs-
entwicklung bei rund 22% lag. Teures Bauen flihrt nicht zu be-
zahlbarem Wohnen. Zwar ist die Wohnraumférderung in NRW im
bundesweiten Vergleich flihrend. Gleichwohl zeigt sich, dass ein
erheblicher Teil der Forderung in steigenden Baukosten aufgeht
und dass damit eine mengenmaBige Ausweitung des Gesamtvolu-
mens nur begrenzt erreicht werden kann. Es ist also entscheidend,
die Baukosten konsequent zu reduzieren.

GROBE-WILDE

Jede Investition ist flir uns langfristig. Sie muss eigentlich fiir die
ndchsten Jahrzehnte Bestand haben oder sich am Markt durch-
setzen. Pilotprojekte sind vor allem dazu da, um Risiken einzu-
grenzen und neue Chancen fiir ein sog. Roll-out zu erkennen. Es
werden neuartige Verfahren, Baustoffe oder Techniken ausprobiert,
in den Quartierszusammenhang gebracht. Immer mit dem Ziel:
Was hat langfristig Bestand und was ist fiir die Zukunft eine trag-
bare GroBe? Gerade wo die Vielfalt immer gréBer wird, der Inno-
vationsgeist immer hoher wird, sind Pilotprojekte unverzichtbar.

SETT

Pilotprojekte sind ein entscheidender Motor fiir Innovation.
Aus ihnen konnen sich, sofern sie sich bewdhren, schrittweise
neue Standards entwickeln.

SETT

Es setzt sich politisch endlich zunehmend die Erkenntnis durch,
dass eine Reduzierung der Vielzahl an Anforderungen notwendig ist,
damit die Baukosten (iberhaupt wieder sinken kénnen. Diese Ein-
sicht gewinnt deshalb an Bedeutung, weil die bereits angespannten
Wohnungsmarkte weiter ,heiBlaufen”. Die Neubautatigkeit geht
seit Jahren zuriick und die steigende Nachfrage nach bezahlbarem
Wohnraum kann nicht mehr gedeckt werden. Positiv ist, dass

auf Bundes-, Landes- und auf kommunaler Ebene Uberlegungen
angestellt und teilweise auch schon umgesetzt werden, die zu
Reduzierung der Baustandards und Beschleunigung von Geneh-



migungs- und Bauprozessen fiihren kénnen, ohne die 6kologischen
Nachhaltigkeitsziele aus dem Blick zu verlieren.

Dabei verstehen wir uns nicht als reine Beobachter, sondern als
aktiver Teil dieses Prozesses. So beteiligen wir uns unter anderem
an der Initiative der Stadt Kéln ,Wohnen fiir alle — KAln baut be-
zahlbar”, um zusammen mit der Stadt und weiteren relevanten
Marktakteuren praktikable Losungen fiir schnelleres und bezahl-
bares Bauen zu entwickeln und in die Umsetzung zu bringen.

GROBE-WILDE

Viele 6kologische Ziele dienen auch dazu, Kosten einzusparen, ge-
rade bei den Nebenkosten. Wir schaffen zum Beispiel eine Rahmen-
vereinbarung zum Gaseinkauf oder wir bieten Giber Mieterstrom-
regelungen glinstigeren Strom flir unsere Mieter — das ist gleichzeitig
ein soziales Ziel, weil es wieder flir Bezahlbarkeit sorgt. Genauso
haben wir bei Mobilitdtskonzepten viele Moglichkeiten, auch bewe-
gungseingeschrankte Menschen wieder in Bewegung zu bekommen.
Diese Ziele sind erstmal 6kologisch: Wie komme ich weg vom Auto
im Quartier? Dann finde ich Lésungen, dass sich Menschen bewegen
kénnen, und damit stelle ich gleichzeitig das soziale Ziel sicher.
Nachhaltigkeit ist ja die Klammer, die eben 6konomische, 6kologi-

sche und soziale Ziele miteinander verbindet.
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WOHNEN

Eigentum oder Miete? Diese Frage spaltet gefiihlt die Nation.
Die einen wollen sichere Werte, die anderen Flexibilitat. Bei
der Aachener ist man sich hingegen einig. Beides hat seine
Berechtigung und hangt von vielen individuellen Faktoren
ab. Und am Ende brauchen sich beide Wohnvarianten ge-
genseitig, um die drangenden Probleme im Wohnungsmarkt
nachhaltig zu losen.

Redaktion: Der Wohnungs- GROBE-WILDE

markt steht unter hohem Mit dem ersten Heizungsgesetz noch unter Robert Habeck wurde
Druck — bei Mieten, beim auch offensichtlich, dass die Wertbestdndigkeit von Eigentum
FEigentum, bei Bau- und nicht selbstverstandlich ist und von vielen Rahmenbedingungen
Finanzierungskosten. abhangt — etwa bei Vorstadt-Bungalows mit Gaseinzelheizungen,
Welche lang fristigen Ver- die klinftig nicht mehr den Anforderungen an Ressourcenschonung
dnderungen erwarten Sie und Lebenszykluskonzepte entsprechen werden. Fir uns als be-
im Zusammenspiel von standshaltendes Wohnungsunternehmen hat es oberste Prioritat,

Mieten und Eigentum? die Werthaltigkeit unserer Wohngebdude mittels passgenauer



Investitionsstrategien sicherzustellen. Quartiere betrachten wir im
Zusammenhang der zugehdrigen Objekte aus Eigentum und Miete.
Flr uns ist das Zusammenspiel entscheidend: Wir bedienen breite
Schichten der Bevélkerung und wollen Angebote flir Eigentum und
Miete schaffen — auf vielfaltige Weise. Dabei haben wir immer
mehrere Generationen im Blick und setzen auf urbane Quartiere,
in denen unterschiedliche Wohnmdglichkeiten und Lebensformen
gemischt werden. Ideal ist ein Mix aus Eigentum und Miete inner-
halb eines Quartiers, um soziale Stabilitat, Frieden und die Moglich-
keit zu bieten, perspektivisch im vertrauten Quartier zu bleiben —
egal, ob als Student oder als Familie mit Kindern. Wir sehen uns als
Ermdoglicher fiir solche Lebensmodelle.

SETT

Eine Einordnung zu Beginn: Der Wohnungsmarkt wird haufig
pauschal als stark unter Druck stehend beschrieben. Differenziert
betrachtet zeigt sich jedoch ein uneinheitliches Bild: In vielen
ldndlichen Regionen besteht eher ein Uberangebot, wihrend sich
die Nachfrage stark auf die Metropolradume konzentriert.

Zurlick zur Frage: Die weitere Entwicklung hangt entscheidend
davon ab, ob es gelingt, die Baukosten zu senken und die Finanzie-
rungskosten auf einem stabilen Niveau zu halten. Dann kénnen so-
wohl Mietwohnungen als auch Eigentumsangebote entstehen, was
das Angebot insgesamt erhoht und preisdampfend wirkt. Gelingt
dies nicht, wird Eigentumsbildung ftir breite Bevélkerungsschichten
kaum noch moglich sein — mit der Folge weiter steigender Mieten.

GROBE-WILDE

Dazu kommt: Friither hatte man einen Standardgrundriss — bei Miete
und bei Eigentum. Dieser wurde unabhdngig von der Lebensform
definiert, passte irgendwie, aber praktisch oft nicht immer richtig
gut zu den individuellen Lebensumstanden. Und heute versuchen
wir durch flexiblere Bauformen die Bandbreite besser zu greifen. Das
schaffen wir aber nur, wenn wir Gebaudestrukturen mit der Vogel-
perspektive liberplanen, einen lebensphasentibergreifenden Mix
realisieren. Auch zur Klarung dieser Frage hilft uns unter anderem
das neu eingefiihrte Portfoliomanagementsystem.

SETT

Apropos Quartier: Im Quartierszusammenhang setzen wir bewusst
auf einen ausgewogenen Nutzungsmix. Als Aachener sind wir so-
wohl im Mietwohnungsbau als auch in der Entwicklung von Eigen-
heimen und Eigentumswohnungen tdtig. Entsprechend entstehen
in unseren Projekten haufig gemischte Quartiere mit Miet- und
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Redaktion: Die Aachener
verfolgt den Anspruch,
Wohnraum fiir sehr unter-
schiedliche Lebensentwiirfe
zu schaffen. Warum ist diese
Bandbreite heute wichtiger
denn je — und was bedeutet
sie konkrel fiir unternehme-
rische Entscheidungen?

Eigentumsangeboten. Diese Kombination sehen wir als wichtigen
Beitrag zu einer stabilen, sozial ausgewogenen und langfristig posi-
tiven Quartiersentwicklung.

GROBE-WILDE

Lage ist auch ein bedeutsames Kriterium. Das gleiche Wohngebdude
kann in strukturschwachen Gegenden Wertverluste produzieren,
wdhrend es an Schwarmstandorten, zum Beispiel Koln, unverhaltnis-
maBig Uberteuert bleibt. Die Nachfrage orientiert sich hin zu den
Standorten, die flr Wertstabilitdat oder Prosperitdt stehen. Dabei
wird die Standortattraktivitdt von Identifikationsméglichkeiten und
der Identifikationsbereitschaft des Einzelnen bestimmt. Auch beim
Wohnen besteht der Trend, sich Wohnflexibilitat zu erhalten, sich
weniger intensiv mit einem Standort zu verbinden.

SETT

Die Bandbreite an Lebensentwiirfen ist heute gréBer und vielfaltiger
als je zuvor. Klassische Wohnmodelle greifen oft zu kurz, weil sich
Lebensphasen, Haushaltsformen und soziale Hintergriinde — auch
durch Zuwanderung - stark verdandert haben. Deshalb ist es wichtiger
denn je, Wohnraum flexibel und vorausschauend zu planen. Als
Bestandshalter miissen wir Quartiere so denken, dass sie langfristig
funktionieren — (iber viele Jahrzehnte hinweg fiir unterschiedliche
Menschen und Lebenssituationen. Fiir unternehmerische Entschei-
dungen bedeutet das, langfristig und anpassungsfahig zu planen:
bei Grundrissen, WohnungsgréBen, Quartiersstrukturen und ergan-
zenden Angeboten.




GRORBE-WILDE
Urbanitat ist flr ein bestandshaltendes Wohnungsunternehmen

eine strategische Grundvoraussetzung in der Quartiersbetrachtung.
Ideale Zielsetzung ist ein lebendiges Quartier, das unterschiedliche
Nutzungs- und Wohnformen — also auch Gewerbe, Einzelhandel
und so weiter — in Kombination bietet. Es soll ein Quartier sein, wo
nachbarschaftliches Leben stattfindet. Kein anonymes Wohnquartier.
Wir wiinschen uns idealerweise daflir einen Mehrgenerationenmix,
ein entsprechendes Dienstleistungsangebot, Identifikationsmaoglich-
keiten, soziale Einbindung. Wenn wir die kirchliche Dimension mit
betrachten — wir sind ja auch an Standorten ehemaliger Kirchen
tatig, und die bildeten ja immer Leuchttiirme, auch gewisse Mittel-
punkte von Stadtgebieten. Wir missen nicht der Mittelpunkt

von Stadtgebieten sein, aber wir wollen der Stadt etwas Pragendes
geben, was die Moglichkeit zur Identifikation bietet.

Wir sehen uns als Unternehmen, welches breite Schichten der Be-
volkerung versorgt — mit Angeboten flir unterschiedliche Bedirfnis-
se. Wir mochten Generationen miteinander in Verbindung bringen,
moglichst keine Monostrukturen schaffen, die zu Ghettoisierung
fiihren konnen. Und das bedeutet urbane Quartiere, wo wir unter-
schiedliche Wohnmoglichkeiten und Lebensformen miteinander
mischen — auch im Mix von Eigentum und Miete, weil das soziale
Stabilitat, sozialen Frieden und auch die Moglichkeit schafft, per-
spektivisch, je nach Lebensphase, immer im vertrauten Quartier
wohnen zu bleiben.

SuniynfSyvyosan maeiajuy



Der Konsens

MODERNISIEREN

Abriss oder Neubau? Das ist angesichts des Klimawandels ein
heiB diskutiertes Thema. Bei der Modernisierung bekommt
die Diskussion eine ganz neue Qualitat, denn gerade in ge-
wachsenen Wohnstrukturen sind die Rahmenbedingungen ein
wichtiger MaB3stab bei der Entscheidungsfindung. Deshalb
kommt alles auf den Priifstein. Aber nur das weg, was tat-
sachlich keine Zukunft mehr hat.

Redaktion: £nergetische GROBE-WILDE

Modernisierung ist okolo- Es gilt, die Balance in der Zielharmonisierung bzw. -verbindung
gisch notwendig, wirtschafi- abzuwdgen und maglichst zu erreichen. Wie schaffe ich einerseits
lich anspruchsvoll und den bestméglichen energetischen Nutzen durch Modernisierung?
sozial sensibel. Wie finden Dabei geht es, {iber den Gesamtbestand gesehen, immer um die
Sie als Geschdfisfiihrung Optimierung und nicht allein die Maximierung jeder EinzelmaB-
den richtigen Mafsstab, nahme. Die kaufméannische Betrachtung hilft uns weiterhin tiber
wenn Ziele miteinander das Grenznutzenprinzip, die knappen Investitionsmittel bestmdg-
konkurrieren? lich einzusetzen. Aus sozialer Sicht sind wir dariiber hinaus gleich-

zeitig gefordert, bezahlbares Wohnen sicherzustellen, dies auch
nach Modernisierung.

Eine Leistung, die wir bieten, muss gerecht, vergleichbar und plan-
bar sein. So entwickeln wir aktuell unser Planzielmietensystem
weiter, damit transparent nachvollziehbar bleibt, wie sich die
Miete in der Zusammensetzung und im Vergleich darstellt und wie
sie sich weiterentwickeln konnte. Und was ganz besonders wichtig
ist: dass wir gerade im laufenden Nutzungsverhaltnis versuchen,
UibermadBige Mietspriinge zu vermeiden. Wir méchten eine kontinu-
ierliche, aber faire Entwicklung der Miete darstellen — auch nach
einer Modernisierung.



SETT
Lange Zeit lag der Fokus auf umfassenden energetischen Kom-

plettsanierungen mit maximaler Dammung und Energieeinsparung.

Dieses Vorgehen ist jedoch oft sehr kostenintensiv und nicht in
jedem Bestand sinnvoll. Heute verfolgen wir zunehmend einen
anderen Ansatz: Statt pauschaler Vollsanierungen betrachten wir
jedes Objekt individuell und setzen gezielt dort an, wo sich mit
vertretbarem Aufwand der groBte CO,-Reduktionseffekt erzielen
lasst — haufig zundchst bei der Heizungs- und Anlagentechnik. Da-
bei kann auch ein etwas hoherer Energiebedarf akzeptiert werden,
wenn dieser durch effiziente und klimafreundliche Energiequellen
kompensiert wird. Entscheidend ist der ganzheitliche Blick auf das
Gebdude und seine Kostenstruktur — von der Nettokaltmiete bis zu
den Betriebskosten.

SETT

Verantwortung gegentliber den Mietenden bedeutet, MaBnahmen
so zu gestalten, dass sie einerseits langfristig zur Erreichung der
Klimaziele und damit auch zum Schutz kommender Generationen
beitragen, andererseits aber im Alltag bezahlbar und nachvollzieh-
bar bleiben. Dabei zeigt sich in der Praxis: Viele Mieterinnen und
Mieter beflirworten grundsatzlich den Umweltschutz, setzen aber
dort Grenzen, wo sie unmittelbar finanziell oder im Verhalten be-
troffen sind. Umso wichtiger ist ein gemeinsames Verstandnis, dass
Klimaschutz im Gebdude nicht nur durch Investitionen entsteht,
sondern auch durch das eigene Verhalten. Dazu gehort die klare
Kommunikation, dass jede und jeder selbst einen Beitrag leisten
kann — etwa durch bewusstes Heizen und Liiften; mit splirbaren
Effekten in der eigenen Abrechnung und einem gemeinsamen Bei-
trag zum Klimaschutz.

GROBE-WILDE

Bei jeder GroBmodernisierungsmaBnahme fiihren wir flankierende
Informationsveranstaltungen durch, in denen wir das Modernisie-
rungskonzept sowie die baulichen Abldufe erlautern. Wir beant-
worten Fragen und bieten Hilfestellung an, damit die betroffenen
Mietparteien unser Modernisierungskonzept nachvollziehen und
verstehen konnen. Wir sehen unsere Gebaude auch als ,Visitenkarte
unseres Unternehmens” und wiinschen uns, dass die Menschen
MaBnahmen zur Werterhaltung bzw. -steigerung des von ihnen be-
wohnten Gebdudes schatzen.

Redaktion: Sozialvertrdg-
lichkeit spielt bei Moder-
nisierungen eine zentrale
Rolle. Was bedeutet Verant-
wortung gegentiber den
Mietenden heute — und
zugleich mit Blick auf kom-
mende Generationen?
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Der Konsens

Redaktion: Daten und
Analysen werden bei der
Frage nach Sanierung oder
Neubau immer wichtiger.
Welche Rolle spielen Zahlen

Siir Ihre Entscheidungen —
und wo braucht es dariiber
hinaus Einordnung, Erfah-
rung und Haltung?

SETT

Im Sanierungs- und Neubaukontext spielen datenbasierte Analysen
eine zentrale Rolle. Sie ermoéglichen den systematischen Vergleich
von Handlungsoptionen und schaffen Transparenz dartiber, ob Be-
standserhalt oder Neubau wirtschaftlich, technisch und strategisch
sinnvoller ist. Zahlen geben Orientierung — sie sind jedoch kein
Selbstzweck, sondern machen Potenziale und Grenzen von MaB-
nahmen sichtbar.

Ergdnzend bleibt die praktische Erfahrung aber unverzichtbar,
um Ergebnisse einzuordnen und Annahmen realistisch zu prifen.
Ebenso flieBt eine klare unternehmerische Haltung ein: eine
sozial orientierte und 6kologische Verantwortung, die mit den
analytischen Ergebnissen abgeglichen wird. So entsteht eine mehr-
dimensionale Entscheidungslogik, in der Daten, Erfahrung und
Werte zusammenwirken und gemeinsam tragfdhige Investitions-
entscheidungen ermdéglichen.

GROBE-WILDE

Bei uns geht es darum, Modernisierung gewerkelibergreifend zu-
sammenzufassen, um die Belastung flir die Mieter so gering wie
moglich zu halten. Das heiBt: Wenn ein Ger(st fiir das Dach steht,
macht es Sinn, die Fassade gleich mitzumachen und so Kosten zu
sparen. Das setzt voraus, dass wir Daten und Analysen haben. Bei
der energetischen Analyse kdnnen wir erst nach einer Heizperiode
fragen: Was liefert die vorhandene Heizung noch? Lasst sie sich
technisch einstellen, oder muss sie ausgetauscht werden? Wenn
wir feststellen, dass ein Austausch nétig ist, haben wir die Lang-
zeitanalyse gemacht, die uns das bestdtigt und die Moglichkeit fiir
eine sinnhafte Folgeinvestition bietet.

Es reicht aber nicht, nur den Status der Daten zu kennen. Oft geht
es in der Analyse auch darum: Wie hat sich der Heizverbrauch

in der letzten Heizperiode dargestellt? Oder: Wie hoch ist der
COx-AusstoB tatsachlich? Wir arbeiten bedarfsgerecht, unterstellen
Annahmen, nutzen Verbrauchsenergieausweise in starkerem MaBe
als reine Bedarfsausweise. Zielsetzung ist es letztlich, mit Real-
daten zu arbeiten, damit auch Verbraucher ihr individuelles Nutzer-
verhalten nachvollziehen und ggfs. verandern kénnen.



SETT Redaktion: Das Projekt

Urban Mining basiert auf einem grundsétzlich Giberzeugenden »Urban Mining“ist beim
Ansatz: Materialien aus Bestandsgebduden kiinftig starker im Helmholtzplatz mit einer
Kreislauf zu fiihren und wiederzuverwenden. Der Gedanke der ambitionierten Ildee gestartet
Ressourcenschonung ist aus dkologischer Sicht sinnvoll und bietet und konnte am Ende aus
langfristig erhebliches Potenzial. Gleichzeitig ist der praktische wirtschafilichen und Griin-
Einsatz derzeit noch mit wesentlichen Herausforderungen ver- den der Hafiung und Sicher-
bunden. Dazu zdhlen insbesondere wirtschaftliche Fragen der Auf- heit nicht umgesetzt werden.
bereitung und Lagerung von Bauteilen sowie offene Punkte bei Was nehmen Sie daraus mit?

Haftung, Gewahrleistung und Sicherheitsanforderungen beim Ein-
satz gebrauchter Materialien. Vor diesem Hintergrund haben wir
entschieden, Urban Mining aktuell noch nicht operativ umzusetzen.
Wir beobachten die weitere Entwicklung und priifen, unter welchen
Rahmenbedingungen eine wirtschaftlich und rechtlich tragfahige
Umsetzung maoglich wird.

GRORBE-WILDE

Das wird nicht nur interessant sein flir die Betrachtung der Bauten
der Vergangenheit und dafiir, wie Baustoffe wiederverwendet
werden kénnen. Es gibt uns auch Impulse flir die Neubautatigkeit
in der Zukunft: Welche Bauteile lassen sich in so einem Mining

flr die Zukunft sinnvoll in ein Dauerlebenszykluskonzept bringen?
Stichwort: Cradle to Cradle. Da sind wir sehr auf die Entwicklungen
gespannt.
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Der Konsens

Redaktion: Riickbaubar-
keit, Wiederverwendung
und Ressourcenbewusstsein
gewinnen an Bedeutung.
Wie strategisch denken Sie
das Lebensende von Gebdu-
den heute schon mit — auch
wenn der Weg dorthin noch
unvollstindig ist?

Redaktion:
Vielen Dank fiir das
Gesprdch.

SETT

Das Lebensende von Gebduden wird bereits in der Planungsphase
mitgedacht, insbesondere mit Blick auf Riickbaubarkeit, Wieder-
verwendung und einen ressourcenbewussten Umgang mit dem
Bestand. Im Projekt ,Diisseldorf-Garath” haben wir diesen Ansatz
konkret weiterentwickelt. Urspriinglich war fiir einen Teil des
Quartiersbestandes ein vollstandiger Rlickbau mit anschlieBendem
Neubau vorgesehen. Vor dem Hintergrund der Baukostenentwick-
lung und einer vertieften Auseinandersetzung mit dem Bestand
haben wir diesen Ansatz jedoch angepasst. Stattdessen setzen wir
nun auf den Erhalt der tragenden Strukturen und fiihren eine um-
fassende Kernsanierung durch. Der Bestand wird damit gezielt als
Ressource genutzt und weiterentwickelt.

Dieses Denken liber den gesamten Lebenszyklus von Immobilien
ist dabei nicht nur strategischer Impuls der Geschaftsfiihrung,
sondern wird auch aus unserer Organisation herausgetragen. Mit-
arbeitende greifen diese Themen aktiv auf und entwickeln sie
weiter. Mit dem neu geschaffenen Innovationsmanagement biindeln
wir diese Dynamik und schaffen einen strukturierten Rahmen, um
zentrale Zukunftsfragen — vom nachhaltigen und kostenglinstigen
Bauen lber serielle Ansatze bis hin zu innovativen Energiel6sungen —
systematisch weiterzuentwickeln. So entstehen heute die Lésungen,
die wir morgen bendtigen.
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Guten Tag,

und herzlich willkommen zum Magazin des Geschafts-
berichts 2025. Einem Magazin, das sich unseren viel-

faltigen Unternehmungen aus zwei Perspektiven ndhert:
Erfahrung und Zukunft. Mit einem Konsens in der Mitte,

der zeigt, dass die Aachener nicht schwarz-weil3 denkt.

In diesem Teil des Magazins geht es darum, wie wir den
Fortschritt gestalten. Zum Beispiel, wie wir New Work
flr uns interpretiert haben und was es mit unserer
Zusammenarbeit macht. Oder wie der Baustoff Holz bei
unseren Projekten eine wachsende Rolle spielt. Wir
erzdhlen lhnen etwas Uber die Zukunft des Einfamilien-
hauses und dariiber, warum beim Modernisieren auch
der Neubau einen sinnvollen Beitrag leistet, wenn darum
geht, das Wohnen der Zukunft nachhaltig und 6kono-

misch zu formen.

Im anderen Teil des Magazins betrachten wir die gleichen
Themen aus der Perspektive der Erfahrung, die unseren
Erfolg mitgepragt hat. Und im Heft zwischen den beiden
Seiten erzahlt die Geschaftsfliihrung Ihnen, wie wir

nach vorne denken, indem wir Erfahrung und Zukunft

so verbinden, dass wir auch morgen erfolgreich sind.

Wir wiinschen lhnen viel Spal3 beim Lesen.

1JdOMIOA




NEW WORK BEI
DER AACHENER?

JA BITTE!

WIR SOLLEN NICHT DER ARBEIT
DIENEN, SONDERN DIE ARBEIT

SOLL UNS DIENEN.

Frithjof Bergmann

Sozialphilosoph und Begriinder der ,New-Work"-Bewegung

Seit ein paar Jahren schleicht sich in
der Arbeitswelt der Begriff ,New Work"
immer mehr in den Vordergrund und
bestimmt den Diskurs. Nicht als Trend,
sondern als Notwendigkeit. Denn

die Art, wie wir arbeiten, befindet sich
mitten in einem Paradigmenwechsel.
Was lange Standard war — eine starre
40-Stunden-Woche, Prasenzzwang,
klare Trennung von Beruf und Privat-
leben —, wird mehr und mehr hinter-
fragt. Deswegen ist ,New Work"

kein Modewort, sondern eine grund-
legende Veranderung, die sich auf
Freiheit, Selbstbestimmung und Sinn-
haftigkeit im Berufsleben fokussiert.
Und damit den Bedirfnissen und

Arbeiten

Anspriichen einer jungen Generation
entgegenkommt.

Dabei ist ,New Work" kein fertiges
Konzept, sondern eine Symbiose
von Ideen, Werten und Praktiken,
die sich seit den 1980er-Jahren ent-
wickelt haben. Gepragt wurde

der Begriff durch den Philosophen
Frithjof Bergmann. Fiir ihn beschreibt
er eine Arbeitsform, bei der Menschen
nicht einfach Radchen im Getriebe
sind, sondern miindige Gestalter
ihres Lebens. Was zundchst eher phi-
losophisch und ,abgehoben” klingt,
ist vor allem eine sehr konkrete
Reaktion auf die digitalen, sozialen

und Okologischen Herausforderungen
des 21. Jahrhunderts. New Work weist
den Weg in eine Zukunft, in der Leben
und Arbeiten Hand in Hand gehen

und der Mensch im Mittelpunkt steht.






5 Sdulen zum Gliick

New Work baut auf 5 Kernprinzipien
auf, die im Zusammenspiel Arbeiten
neu definieren:

Arbeiten

1 Freiheit und Selbstbestimmung

Der Ansatz sieht Mitarbeitende nicht einfach als Arbeitskrafte, sondern als

Gestaltende ihrer eigenen Arbeitsrealitat:

. Starres 9-to-5-Arbeiten gehort der Vergangenheit an. Daflir entstehen
durch Homeoffice, Coworking-Spaces oder eine 4-Tage-Woche flexible
Arbeitszeiten und -orte.

. Statt der friher Ublichen To-do-Listen kénnen Mitarbeitende selbst
entscheiden, wie sie ihre Ziele erreichen. Das gibt ihnen Autonomie,
zumindest wenn das Ergebnis am Ende stimmt.

. Die Form der Flihrung verandert sich — statt Kontrolle gibt es Coachings,
statt Mikromanagement Agilitdat und Eigenverantwortung.

2 Sinn und Ziel I

Arbeiten dient nicht allein dem Geldverdienen, sondern soll auch Selbstver-
wirklichung ermaoglichen. Die Frage ist nicht mehr ,Was ist mein Monatsgehalt?”,
sondern ,Wofiir stehe ich und welchen Beitrag leiste ich zum Ganzen?".

+  Wer als Unternehmen einen klaren gesellschaftlichen oder 6kologischen
Nutzen hat - z. B. besondere Nachhaltigkeit oder soziale Gerechtigkeit —,
motiviert Menschen und zieht Talente an.

. Diese Menschen wollen nicht einfach ,mitarbeiten”, sondern an Ent-
scheidungen teilhaben und mitgestalten — bei Entwicklungen, Strategie
oder Unternehmenskultur.
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Gemeinschaft und Zusammenarbeit

Mit New Work sollen sich die Silostrukturen der Vergangenheit verabschieden.

Dafiir soll es Networking, Teamarbeit und Wissenstransfer geben.

Aus Abteilungen werden crossfunktionale Teams aus verschiedenen Unter-
nehmensbereichen, die auf Projektbasis zusammenarbeiten.

Dabei werden Diversitdt und Inklusion groBgeschrieben, um unterschiedliche
Perspektiven und Erfahrungen als Innovationsmotor zu nutzen.
Zusatzlich ersetzt eine regelmaBige und ehrliche Feedbackkultur jahrliche
Beurteilungsgesprdche und Fehler werden als Lernchance und nicht als
Karrierehindernis gesehen.

Llo Technologie als Unterstiitzung J

Im Denken von New Work sind Technologien und Digitalisierung kein Selbst-

zweck, sondern wertvolle Werkzeuge, die Freiheit und Effizienz steigern.

Sich wiederholende Aufgaben kénnen von Kl oder Software ibernommen
werden, sodass sich Mitarbeitende mehr auf kreative und strategische
Tatigkeiten konzentrieren kénnen.

Tools wie Slack oder Microsoft Teams ermdglichen nahtlose Zusammen-
arbeit, unabhangig davon, wo Teammitglieder sich befinden. Damit werden
hybride Arbeitsmodelle zur Norm.

Datengetriebene Prozesse und die Moglichkeit, Feedback in Echtzeit

zu geben, sorgen auBerdem flr Entscheidungen, die Klarheit und damit
Vertrauen schaffen.

Nachhaltigkeit und Perspektive

New Work orientiert sich in die Zukunft und hat dabei 6kologische und soziale

Verantwortung besonders im Blick:

Der Arbeitsplatz wird durch energieeffiziente Bliros und CO»-Einsparung
durch Remote-Work oder nachhaltige Lieferketten ,griiner”.

Mit flexiblen Sozialleistungen wie Gesundheitsprogrammen oder Eltern-
zeitmodellen geht man auf die Bediirfnisse aller Generationen ein und
schafft soziale Sicherheit.

Unternehmen machen Mitarbeitende resilienter, indem sie ihre psychische
Gesundheit im Blick haben und Strukturen schaffen, die Krisen aushalten.

7 Homeoffice



Der Wandel bleibt

Was sich flir manche nach Luxus,
Arbeits- und Leistungsunwillen anhort,
ist fur Millennials und Gen Z eine
unabdingbare Grundvoraussetzung
fir Leistung und Erftllung im Beruf.
lhr Verstandnis von Arbeit ist stark
von Globalisierung, Digitalisierung
und sozialen Umbriichen gepragt.

Sie haben gesehen, wie durch das
Internet Wissen und Macht demokra-
tisiert wurden, und kénnen im Netz
selbst entscheiden — warum sollten
sie sich Hierarchien und veralteten
Strukturen unterordnen? Gleichzeitig
sind sie mit Krisen und instabilen
Karrierewegen aufgewachsen. Fir sie
ist Job-Sicherheit kein Selbstzweck,
sondern ein Mittel, um sich zu ent-
wickeln und Sinn zu finden. Zu guter

Letzt erleben sie in zunehmendem

MaBe Umweltkrisen und soziale
Ungerechtigkeit und suchen deshalb
umso mehr nach Arbeitgebern, denen
nicht nur Profit, sondern auch ein
wahrnehmbar positiver Einfluss auf
die Gesellschaft wichtig ist.

Deshalb ist fiir diese Mitarbeitenden
New Work nicht ein Nice-to-have,
sondern ein echtes Must-have, wie
Studien zeigen:

. 59 % der Millennials halten die
4-Tage-Woche fiir sinnvoll
(Trendstudie 2025 des Instituts
fir Generationenforschung).

. 72% der Millennials wiirden
fir einen Job mit besserer
Work-Life-Balance den Arbeit-
geber wechseln (Deloitte Gen Z &
Millennial Survey 2025).

. 64 % der Millennials bevorzugen
flexible Arbeitszeiten vor einem
héheren Gehalt (Capgemini/
Limra-Studie 2025)

Was heute immer klarer wird, auch
wenn sich viele in der Wirtschaft
noch dagegen aufbdumen: Die ge-
nannten Faktoren von New Work
sind nicht einfach nur ,Sehnstichte”
von Mitarbeitenden, sondern von
steigender wirtschaftlicher Relevanz,
da Unternehmen, die New Work
leben, attraktiver flir Talente, inno-
vativer und resilienter sind.




New Work - die Losung fiir alles?

Bei allen positiven Aspekten ist New
Work kein Allheilmittel. Es gibt
Kritiker, die vor einer ,Uberforderung
durch Freiheit” warnen, besonders

in Branchen, die klare Hierarchien und
Strukturen bendtigen. Denn nicht
jeder Mitarbeitende ist bereit, standig
Verantwortung zu tragen — manche
winschen sich klare Anweisung und
Fihrung. New Work bedeutet auch
nicht weniger Arbeit und gerade die
Eigenverantwortung empfinden
manche auch als Belastung. Oft sind
es besonders die jungen Mitarbeiten-
den, die von New Work profitieren,
wdhrend dltere Mitarbeitende ab-
gehdngt werden oder sich zumindest
abgehdngt fihlen.

Vor diesem Hintergrund ist es wichtig,
New Work nicht als Dogma, sondern
als Werkzeug zu sehen und zu
sondieren, welche Elemente fiir das
eigene Unternehmen sinnvoll adap-
tiert und umgesetzt werden kdnnen.

Eine, die als Millennial das neue Arbeiten bei der Aachener
liebt und lebt, ist Jennifer Thurau, Leiterin der Stabsstelle
Digitalisierung. Sie arbeitet seit Beginn ihrer Ausbildung im
Jahr 2013 bei der Aachener und war seitdem auf verschiedenen
Positionen im Unternehmen eine engagierte und professionelle
Mitarbeiterin. Gleichzeitig ist sie Mutter und Familienmensch -
sie schidtzt ihren Freiraum. Wie New Work sie und ihre Arbeit bei
der Aachener verandert, erzdhlt sie im Interview.

Wenn du an Arbeit insgesamt denkst: Was macht fiir dich gute
Arbeit aus?

Gute Arbeit fangt fir mich damit an, dass ich selbstbestimmt
arbeiten kann, einen vollstandig ausgestatteten Arbeitsplatz habe
und alle Tools da sind, die ich brauche, um mich gut organisieren
und meine Aufgaben erledigen zu kénnen. Ich arbeite mit Laptop
und zwei Bildschirmen und nutze OneNote auf Laptop und Handy,
damit ich meine Informationen immer bei mir habe, schnell
switchen und meine To-dos mit Hakchen abarbeiten kann. Gute
Arbeit ist fir mich, wenn am Ende etwas Produktives dabei heraus-
kommt und ich das Geflihl habe, ich konnte irgendwo helfen und
wirksam sein.

Wenn du einer neuen Kollegin / einem neuen Kollegen die
Aachener beschreiben miisstest: Was erzdhlst du iiber die Art,
wie hier gearbeitet wird?

Wenn mich jemand fragt, wie bei der Aachener gearbeitet wird,
wdre meine ehrliche Antwort: Die Zusammenarbeit bei der Aachener
ist aktuell stark von Veranderung geprdgt. Der laufende Transforma-
tionsprozess eréffnet neue Perspektiven, férdert Innovation uns
schafft Raum flr neue Formen der Zusammenarbeit. In meinem
Team versuche ich, neue Kolleginnen und Kollegen so zu begleiten,
dass sie das Unternehmen bestmdglich kennenlernen und wissen,
mit welchen Bereichen wir eng zusammenarbeiten — ich wiinschte
mir, dass das insgesamt breiter gelebt werden wiirde, mit einem
offeneren Raumkonzept und mehr Moglichkeiten, vernetzt zu
arbeiten. Mit einem klaren Fokus auf Eigeninitiative. Vernetztes
Arbeiten ist flir uns als Digitalisierungsabteilung super wichtig.

Wie kommst du zur Arbeit? Und was friihstiickst du wo?

Ich komme mit dem Auto zur Arbeit. Ich habe mein Zeitmanagement
so perfektioniert, dass ich meistens im Auto friihstlicke: Mein Brot
wird abends vorbereitet und ich habe meinen heiBen Tee schon in
der Thermoskanne. Auf dem Weg telefoniere ich oft - mal privat,
mal beruflich — und esse dabei, weil ich es liebe, Abldaufe so zu ge-
stalten, dass sie gut in meinen Tag passen.

9 Homeoffice



Wie sieht dein idealer Arbeitstag bei der Aachener aus?

Mein idealer Arbeitstag kombiniert fiir mich Homeoffice und Biiro so, dass
Arbeit, Sport und Familie zusammenpassen. Ich nutze meine zwei Homeoffice
Tage bewusst: Ich gehe zum Beispiel zweimal die Woche um 11 Uhr mit einer
Freundin laufen und schiebe dafiir meine Homeoffice Tage, wenn sich bei ihr
Arbeitszeiten dndern. Wir haben im Team feste Blirotage, an denen wir alle im
Biiro sind, um uns zu sehen, Themen vor Ort zu kldren und uns auszutauschen.
Ich komme eher spater und bleibe langer, weil ich die Ruhe am spaten Nach-
mittag und Abend genieBe — wenn es im Biiro leiser wird, werde ich richtig
produktiv. Wenn es sehr trubelig ist, setze ich Noise Cancelling Kopfhorer auf
und hore klassische Musik, damit ich nicht abgelenkt werde.

Wenn du an den Begriff ,New Work" denkst: Was verbindest du spontan
damit?

Mit New Work verbinde ich vor allem selbstbestimmtes Arbeiten. Mir ist wichtig,
dass ich meine Arbeit so organisieren kann, dass sie zu meinen Projekten, aber
auch zu meinem Privatleben passt. In der Zeit vor dem neuen Arbeitszeit-
modell waren starre Pausenregelungen, zum Beispiel feste Mittagspausen, flr
mich eine Belastung, weil ich Projekttermine mit externen Beratern nicht ein-
fach nach der Uhr unterbrechen kann. New Work bedeutet fiir mich, dass ich
flexibler mit Zeiten umgehen kann, vernetzt arbeiten kann und Tools habe, die
dieses selbstorganisierte Arbeiten unterstitzen.

Brauchst du eher Strukturen oder eher Flexibilitat? Und wie hat sich dein
Arbeitsalltag durch das neue Arbeitszeitmodell verdandert?

Ich brauche Strukturen, aber ich baue sie mir am liebsten selbst. Ich habe
Routinen und feste Termine, aber wenn sich duBere Bedingungen andern -
etwa Projektspitzen, Kinder, Sport —, dann stelle ich meine Routinen um.
Friher, ohne das flexible Arbeitszeitmodell, waren feste Zeiten fir mich teil-
weise anstrengend, besonders bei vielen Terminen. Jetzt kann ich entspannter
sagen: Der Termin geht bis soundso viel Uhr, dafiir lege ich meine Arbeitszeit
anders — das ist flir mich ein klarer Gewinn.

Was ist fiir dich das wichtigste Arbeitsutensil?

Flir mich sind mein Laptop, meine Bildschirme und digitale Tools wie OneNote
zentral, weil ich damit meine Arbeit organisiere und meine Informationen immer
parat habe. Ich brauche eine technische Umgebung, in der ich schnell zwischen
Themen wechseln, mich strukturieren und meine To-dos nachhalten kann.

Wie wichtig ist dir ein fester Arbeitsplatz?

Flr mich ist weniger der ,feste Platz" entscheidend als ein sinnvoll gestalteter
Raum fiir meine Arbeitsweise. Ich hatte das Gliick, auf einer renovierten Etage
mitreden zu kénnen, und habe mir ein Projektbiiro geschaffen: Wir sitzen zu
finft zusammen, haben einen groBen Bildschirm fiir Videokonferenzen, einen
Nebenraum zum Zurlickziehen und einen Besprechungstisch. Unser Biiro nutzen
wir flexibel, auch als Workshop Raum, in den wir bis zu zehn Leute bekommen,
und genau diese Kombi aus Nadhe, Vernetzung und Riickzugsoption ist mir wichtig.

In welchen Momenten merkst du besonders deutlich, dass es mehr Flexibi-
litdat gibt? Und ist das fiir dich und dein Team entlastend oder mehr Druck?
Ich merke Flexibilitdt vor allem daran, dass ich Homeoffice, Blirotage, Lauf-
runden und Familie miteinander kombinieren kann. Wir haben im Team zwei
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feste Biirotage, alles andere steuern
wir flexibel tGiber Absprachen, ver-
netztes Arbeiten und digitale Tools.
Fir mich ist wichtig, dass ich meine
Orga-Zeiten selbstbestimmt legen
kann, mein Mail-Postfach zwischen-
durch schlieBe, den Benachrichti-
gungsping ausstelle und konzentriert
Aufgaben abarbeite. Druck entsteht
eher, wenn zu viele Themen gleich-
zeitig laufen, aber nicht durch die
Freiheit an sich — im Gegenteil, die
Flexibilitat entlastet mich.

Welche Rolle spielen Fiihrung, Ver-
trauen und Produktivitit in Bezug
auf das neue Arbeitszeitmodell?
Ich erwarte von einer guten Fiihrung
und Kultur, dass ich selbstbestimmt
arbeiten kann und nicht fir jedes
Gesprach mit einer Sachbearbeitungs-
kraft Gber den Chef gehen muss. Mit-
arbeitende sollen ihre Termine eigen-
verantwortlich planen kénnen und
Fihrungskrafte informiert halten,
statt sie alles kontrollieren zu lassen.
Ich bin am produktivsten, wenn ich
meine Zeiten selbst legen kann, mein
Mail-Postfach nicht standig auf-
ploppt und ich am Ende des Tages
sehe, dass sich auf meiner To-do
Liste wirklich etwas bewegt hat.

Meine Arbeit erfiillt mich, wenn...
... wir gemeinsam Lésungen ent-
wickeln und Verdnderungen so
gestalten, dass sie im Arbeitsalltag
funktionieren und nachhaltig in der
Organisation verankert werden.

Was wiirdest du skeptischen
Mitarbeitenden zum Thema ,,New
Work" sagen?

Lasst euch darauf ein. Also ich glaube,
wenn man im Austausch bleibt, kriegt
man auch den einen oder anderen
Uberzeugt. Ich kann mir das manch-
mal gar nicht vorstellen, dass jemand
New Work nicht als Zugewinn sieht.
Ich kenne aber auch viele Kollegen
aus der dlteren Generation, die es
genauso positiv sehen.

Homeoffice
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e\& Wenig Wohnraumangebot, exorbitante Kauf-

/\?Q- preise und eine Gesellschaft, die Flexibilitat mehr

S und mehr als Teil des Lebens begreift — zur Miete

ii'? wohnt man heute immer 6fter aus Uberzeugung.

E Weil Eigentum zunehmend weniger mit Lebens-
\—
n

qualitat zu tun hat.

Wohnst du noch, oder lebst du schon? Diese Frage hat ein bekanntes
schwedisches M6belhaus in seiner Werbung gestellt und damit einen
Kern getroffen: Flihlen wir uns zuhause, weil uns etwas gehort oder
weil wir angekommen sind? Die Antworten darauf verandern sich in
einer Zeit rasant steigender Mieten und hoher Immobilienpreise immer
mehr. Fakt ist: Deutschland ist das Land mit dem hochsten Mieter-
anteil in der EU. Mehr als die Halfte der Bevolkerung wohnt zur Miete,
in GroBstddten wie Berlin oder Hamburg sind es sogar liber 70 %.
Doch nicht alle scheitern finanziell am Traum vom Eigenheim, manche

entscheiden sich bewusst fiir eine Mietwohnung.

Frau Schmitz (Name gednd.) ist seit vielen Jahren Mieterin der
Aachener in Koln-Bilderstockchen, kennt ihr Veedel seit ihrer Geburt.
Und ist ihm treu geblieben. Ihre erste Wohnung kam von einer Ge-
nossenschaft. Die zweite war eine Eigentumswohnung, die sie von
einem Bekannten gemietet hatte, und ihre aktuelle wird von der
Aachener betreut. Diese Wohnung wurde damals in Zusammen-
arbeit mit der Aachener barrierefrei gemacht, damit
Frau Schmitz ihre gehbehinderte Mutter besser be-
treuen kann. Inklusive eines kleinen Gartens
und eines Kirschbaums. Der Gedanke an Eigen-
tum hat sie nie beschaftigt: ,Was Eigenes zu
haben, kostet Cash, und das kann man

,Bei uns haben beide
Wohnmodelle ihre

BereChtlg ung u nd Sl nd besser einsetzen. Mein Neffe hat gebaut. Ein
je nach Lebens- echt schénes Haus", erzahlt Frau Schmitz,
situation sinnvoll.” .aber die kdnnen nicht mehr wirklich in
Urlaub fahren, sind gebunden, haben Stress.
Christian Simon, Das war nix far mich.” Frau Schmitz hat
Bereichsleiter Wohnungswirtschaft eine klare Haltung: Es geht ihr nicht darum,
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dass sie nicht kaufen konnte, sondern darum, dass Mieten besser zu ihr passt. Diese Haltung ist
verbreiteter, als viele vermuten: Fiir eine solide Immobilienfinanzierung braucht man 20-30%
Eigenkapital. Dort, wo Kaufpreise flir Eigentum im mittleren sechsstelligen Bereich beginnen,
ist das flr viele eine schwer iberwindbare Hiirde. Denn es kommen noch Kaufnebenkosten,
Grunderwerbsteuer und die laufende Instandhaltung dazu. Als Mieter kennt man seine monatli-
che Belastung und hat die Méglichkeit, sein Kapital anders einzusetzen. In anderen europdischen
Landern ist die Eigentiimerquote wesentlich héher, z.B. 76 % in Spanien oder iber 90 % in
Rumadnien. Aber es gibt eben auch mehr Probleme oder Sorgen. Beim Mieten oder Kaufen hat
jeder eigene Praferenzen und Mdéglichkeiten. Deshalb sagt Christian Simon, Bereichsleiter
Wohnungswirtschaft bei der Aachener: ,Bei uns haben beide Wohnmodelle ihre Berechtigung
und sind je nach Lebenssituation sinnvoll.” Das klingt ausgewogen — und ist fiir die Aachener
eine sinnvolle Entscheidung.

TEUER, KNAPP, BEGEHRT. SO SIEHT DER DEUTSCHE MIETMARKT AUS.

Wer die aktuelle Lage im Markt fiir Mietwohnungen beobachtet, braucht starke Nerven: Im
Jahr 2025 stiegen die Angebotsmieten im bundesweiten Durchschnitt um 5%. In Ballungs-
gebieten sogar noch starker. In Frankfurt oder Miinchen sind Quadratmeterpreise von ber
18 € mittlerweile eher die Regel als die Ausnahme. Die Belastungen flir Mietende steigen also
kontinuierlich. Gleichzeitig hinken Neubauten dem Bedarf hinterher. Bei 400.000 bendtigten
Wohnungen wurden 2025 nur 220.000 neue genehmigt. Flir 2026 rechnen Experten aufgrund
verschiedener Faktoren wie Krieg und Materialmangel mit noch weniger. So entsteht eine
immer groBere Liicke zwischen dem, was gebraucht wird, und dem, was entsteht. Das trifft
Mietende unmittelbar: Wer heute umzieht oder eine Wohnung sucht, zahlt im Schnitt fast

30% mehr als jemand mit einem dlteren Bestandsvertrag.

Der Mieterbund warnt deshalb vor einer zunehmenden Wohnkosteniiberlastung. Uber ein
Drittel der Mietenden geben mehr als 30 % ihres verfligbaren Einkommens fiir das Wohnen
aus, knapp 12% aller Deutschen sogar mehr als 40 % — das ist deutlich mehr als der EU-Durch-
schnitt von lediglich 8,2%. Bereits heute ist jeder achte Deutsche durch seine Wohnkosten
Uberlastet. Der Trend ist alarmierend: Die Anzahl der durch Wohnkosten tiberlasteten Haus-
halte ist in den letzten fiinf Jahren um 25% gestiegen und der Wohnungsmarkt tragt zu-
nehmend zur Verschdrfung der Situation bei. Trotz alledem ist Mieten schon lange keine
Wohnform fiir ausschlieBlich finanzschwachere Menschen mehr. 70% der Generation Z leben
zur Miete, genau wie drei Viertel der Alleinerziehenden oder mehr als 80 % der Menschen
ohne deutschen Pass. Und auch in der Mitte der Gesellschaft — z. B. bei gutverdienenden
Doppelhaushalten, Akademikern und mobilen Fachkrdften — entwickelt sich Mieten zu mehr
als einer Ubergangslésung. Im Gegenteil, sie vermeiden den Kauf von Eigentum bewusst.
Nicht, weil es an finanziellen Mitteln fehlt, sondern weil sich die Prioritdten verandert haben:
Flr viele zdhlen Flexibilitdt, Lebensqualitdt und finanzielle Diversifikation mehr als das



Sicherheitsgefiihl eines Grundbucheintrags. Hinzu kommt, dass mittlerweile in vielen Fallen
das Erbe dartiber entscheidet, ob man sich Eigentum leisten kann — eigene Leistung und
Bildung sind im Gegensatz zu friher meist nicht mehr ausreichend. Immobilienkauf wird
dadurch mehr und mehr zur Herausforderung.

Ein einfaches Rechenbeispiel flir das Fiir und Wider von
Kaufen und Mieten: Familie A kauft eine Wohnung fiir
250.000€. Nach 20 Jahren ist sie abbezahlt und
ca. 450.000 € wert. Ab diesem Zeitpunkt
betragen die monatlichen Nebenkosten

und Ricklagen ,nur” noch knapp
400 €. Flir 58 % der Deutschen
ist das die stabilste Saule der

Altersvorsorge. Im Gegensatz
dazu mietet Familie B eine
vergleichbare Wohnung

und investiert die Differenz
zwischen Kaufrate und

Miete in ETFs. Bei ange-
nommener konstanter
Entwicklung hat sie nach
20 Jahren ein hoheres
Vermdgen und wesent-
lich mehr Flexibilitdt. Das
Uberzeugt, neben den ge-

nannten Hindernissen beim
Immobilienkauf, immer mehr
Menschen.

Das Thema Altersvorsorge wird

im Vergleich von Mieten und Kaufen
besonders leidenschaftlich diskutiert.

Es stimmt, dass Mietende keine Eigentums-
rechte erwerben und dass Wohneigentiimer
im Vergleich tber ein Vielfaches an Sachvermoégen

verfligen. Aber das sagt wenig dariiber aus, was im Alter

passiert, wenn beispielsweise eine Immobilie sanierungsbediirftig

wird, eine Eigentiimergemeinschaft Sonderumlagen beschlieBt, der Wohnraum zu groB wird
oder die Gesundheit nicht mehr mitspielt. Das sieht auch Frau Schmitz so: ,Was bringt mir
denn der Alterswohnsitz, wenn er am Ende fiir das Pflegeheim draufgeht?” Und es ist eben
auch richtig, dass man als Mieter z.B. mit einem breit gestreuten Anlagenportfolio im Alter
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dhnlich gut oder sogar besser aufgestellt sein kann. Hinzu kommt, dass man als langjahriger
Bestandsmieter mit einem verlasslichen Vermieter eine tberschaubare monatliche Belastung
hat. Man weil3 also, was das Wohnen kostet, und kann Kapital anderweitig einsetzen. Und man
spart sich in vieler Hinsicht Stress.
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§ Neben der Altersvorsorge wird auch ein anderes Narrativ, das sich hartnackig halt, heiB debat-
§ tiert: Wer kauft, kommt an, wer mietet, ist noch unterwegs. Aber diese Gleichung stimmt
< schon lange nicht mehr und wahrscheinlich hat sie es noch nie wirklich getan. Ein erheblicher

Teil der Gber 65-Jahrigen in Deutschland lebt zur Miete. Nicht, weil sie keine andere Option
hatten, sondern weil ihnen das Mieten ermdglichte, in unterschiedlichen Lebensphasen das
Richtige zu tun: umzuziehen, wenn der Job es verlangte, sich zu verkleinern, wenn die Kinder
aus dem Haus sind, oder eine barrierefreie Wohnung zu beziehen, ohne die eigene Immobilie
verkaufen zu mussen. Klingt nach Pragmatismus. Aber dieser Pragmatismus schafft Lebens-
qualitdt, Freiheit und Ruhe. Deshalb ist fiir viele Ankommen nicht an Eigentum gebunden.
Fiir sie heiBt Ankommen, sich da wohlzufiihlen, wo man ist und sein Leben eingerichtet hat.
Dann sind die eigenen vier Wande Gberall.

Ahnlich sieht es auch Frau Schmitz. Ihre drei Umziige innerhalb des Veedels fand sie entspannt.
Fiir sie war es kein Stress oder Verlust, sondern einfach ein neuer Lebensabschnitt. Und sie
schatzt die Flexibilitat: ,Hatte ich Eigentum und misste das Dach erneuern, kénnte ich flinf
Jahre nicht in Urlaub fahren”, sagt sie. ,Mieten gibt schon Freiheit und Sorglosigkeit. Wenn die
Heizung kaputt geht oder neue Klimagesetze kommen, ist das Sache des Vermieters und nicht
mein Problem.” Das Argument zieht angesichts neuer energetischer Anforderungen: Sonderum-
lagen flr Fassadensanierungen oder Heizungstausch kénnen Eigentiimer empfindlich belasten.
Mietende sind von energetischen Investitionen nicht unmittelbar betroffen, auch wenn sich

einzelne MaBnahmen im Rahmen gesetzlicher Vorgaben auf die Mietenden auswirken kénnen.

Aber die Freiheit ist nicht nur finanziell geprdgt. Sie entsteht auch durch Zugehorigkeit. Dass
Frau Schmitz ihrem Quartier ihr Leben lang treu geblieben ist, hat Griinde. Die Kombina-
tion aus Nachbarschaft, jahrzehntelanger gemeinniitziger Arbeit im Veedel und gewach-
senen Bekanntschaften und Freundschaften ist starker als der Wunsch nach Eigentum.

Auf die Frage, was eine Mietwohnung zur Heimat macht, hat sie eine klare Antwort:
»Das hat was mit Menschen zu tun, mit Beziehungen. Man kriegt schnell Kontakt -

wenn man das mochte. Das ist fiir mich die Prioritat. Wenn ich dann auch noch




so schon wohnen kann wie hier, umso besser.” Fiir sie hangt Heimat nicht an Eigentum, sondern
am Umfeld. Dieses Umfeld hat Frau Schmitz ihr Leben lang geprédgt — und sie hat das Leben
hier gepragt. ,Ich arbeite seit tiber 45 Jahren beim Kellerladen e.V., einem sozialen Verein hier
in Bilderstéckchen, und habe viel Veranderung mitbekommen. Manches positiv, manches
negativ. Aber ich habe nie den Gedanken gehabt, hier wegzugehen. Da driiben wohnt meine
Schwester, nebenan sehr gute Freunde”, erzahlt sie und zeigt dabei auf benachbarte Gebdude.
+Warum sollte ich woandershin? Das ist unser Veedel. Vielleicht nicht mehr so eng wie friiher,
aber wenn man will, kann man immer Leute kennenlernen und mit allen auskommen.” Was
Frau Schmitz in ihrem Viertel lebt und beobachtet, gilt zunehmend als stadtplanerisches Ideal:
Soziale Quartiersentwicklung, Diversitat und Gemeinschaftsflachen sind Qualitatsmerkmale fiir
gutes Leben und Heimatgefiihl. Mehr als das reine Eigentum. Deswegen gewinnen neue Wohn-
konzepte, die Antworten auf verdnderte Lebensrealitaten bieten, zunehmend an Relevanz -
von Co-Living-Projekten liber Mehrgenerationenwohnen bis hin zu barrierefreien Neubauten.
Ob man mietet oder kauft, tritt dabei in den Hintergrund, denn die eigentliche Frage ist:
Wer schafft und verantwortet diese neuen Lebensraume? Hier sind nicht nur die Wohnungsbau-
unternehmen gefragt, sondern die Politik, die Kommunen und Stddte. Sie miissen gemeinsam
die Basis fur flexiblen Wohnraum und lebenswerte Quartiere bilden — orientiert an den diversen
Lebensrealitaten der Menschen. Und sie miissen dabei gesellschaftliche Veranderungen und
klimatische Notwendigkeiten einbeziehen. Das ist ein gewaltiger, immer zwingender werdender
Kraftakt. Aber mit Blick auf den Wohnraummangel, den fortschreitenden Klimawandel und
einen zunehmenden Desozialisierungsprozess muss dieser Kraftakt bewadltigt werden. Das
gelingt, wenn alle an einem Strang ziehen und man die Menschen mitnimmt. Hat man Er-

folg, bedeutet es im Optimalfall ein besseres Leben fiir alle. Es bedeutet, dass nicht jeder ein

Hauschen bekommt, aber am Ende — in einer idealen Welt — jeder ein Zuhause.
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Mieten

SCHONER WOHNEN, EGAL WIE. MIT DER AACHENER.

Mieten oder kaufen, Wohnung oder Haus — die Aachener stellt sich in dieser Debatte nicht
auf eine Seite. Stattdessen bietet sie einfach beides an: attraktive Mietwohnungen im
sozialen wie im frei finanzierten Bestand und vielfdltige Eigentumsimmobilien flr
Kaufinteressenten. Besonders flir Mietende geht sie (iber das reine Bereit-
stellen von Wohnraum hinaus: Es gibt Ansprechpartner, verldssliche
Hausmeisterinnen und Hausmeister und Flexibilitat bei Wohnraum-
fragen. Das hat Frau Schmitz selbst erlebt: ,Als ich mit meiner
Mutter in diese Wohnung einziehen wollte, gab es viele
Gesprache, z.B. tGiber Miethdhe, Sanierung und Barriere-
freiheit. Die haben wirklich gesagt: ,Wir lassen Sie nicht
hangen!" Und so war es auch. Das hat mich schwer
beeindruckt.” Und es bestatigt, was Christian Simon
berichtet: ,Wir investieren nicht nur in Gebaude,
sondern in Lebensqualitat. Wir schaffen Sicherheit
und Heimat - flir Menschen, die kaufen, und fir
Menschen, die mieten. Und wollen fiir beide ein
stabiler, flexibler Partner sein.” Fiir Frau Schmitz
ist das ein wichtiger Punkt. ,Wenn was ist, kann
l ich anrufen. Aber ich ruf nicht wegen jeder
Kleinigkeit an.” Es ist also eine Partnerschaft

auf Augenhdhe.

Das passt zur Haltung der Aachener
als christlich-soziales Unternehmen.

33 %

der Mieterhaushalte Aber sie muss auch wirtschaft-
geben mehr als 30% lich denken. Ihr Angebot um-
ihres Einkommens 7 von 10 fasst neben marktgerech-

fur Miete aus Angehérigen der ten Wohnungen auch

Generation Z offentlich geférderten
wohnen zur Miete bzw. sozialen Wohn-
raum. Dieser macht

ca. 30% des Be-

47,2%
standes aus. Das

52 0/ Eigentumsquote in
'8 o g N ist kein Wider-
der Haushalte in Deutschland — eine H g
spruch, sondern
Deutschland wohnen der niedrigsten in p _
o B ein strategisches
er
Modell: Durch

zur Miete — die hochste

Wohnen

Mieterquote in der EU



,,Wil’ investieren nicht nur hochwertige Projekte werden
in Gebaude, sondern in glinstigere Einheiten quer-
Lebensqualitat. Wir schaffen finanziert CISIQRILER

Sicherheit und Heimat - fir

werden durch die unter-
schiedlichen Zielgruppen

MenSChen’ die kanen' und lebendiger und stabiler.
fir Menschen, die mieten. Aber das funktioniert
Und wollen fir beide ein leider nicht immer. Oft

stabiler, flexibler Partner sein.” werden viele Rahmenbe-

dingungen durch den Stand-
Christian Simon, ort vorgegeben. An manchen
Stellen ist beispielsweise nur

Bereichsleiter Wohnungswirtschaft
der Bau von Reihenhdusern oder
Einfamilienhausern erlaubt, auch
wenn angesichts des Wohnungsmangels
und gesellschaftlicher Entwicklungen dichtes
Mehrfamilienwohnen sinnvoller und sozial relevan-
ter ware. Die Realitat des Wohnungsbaus ist komplex und oft klaffen

Wunschdenken und Wirklichkeit recht weit auseinander.

Die Aachener steht fiir ein Konzept, bei dem Wohnformen nicht in
Konkurrenz zueinander treten, sondern im Gleichgewicht sind. ,Ich
finde es gut, wenn es fiir jeden die richtige Moglichkeit gibt”, erklart
Frau Schmitz. ,Das eine schlieBt das andere ja nicht aus. Auch wenn
ich glaube, dass gerade jiingere Menschen immer weniger Eigentum
kaufen werden, weil sie anders leben méchten oder es sich ein-
fach nicht leisten kdnnen.” Damit trifft sie den Kern der Sache: Der
Aachener geht es darum, allen guten Wohnraum zuganglich zu
machen — immer abhdngig von individuellen Bedtirfnissen und finan-
ziellen Moglichkeiten. Sie tragt dieser Vielfalt durch ein Angebot an
Miet- und Kaufobjekten Rechnung.
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Bauen Holzbau

AUS DEM WALDE,
DA KOMM
ICH HER. ,

Und nicht nur aus dem Walde, sondern auch aus der Versenkung, der Ver-
gessenheit. Doch jetzt ist es wieder da, das Holz, und feiert als begehrter
Baustoff sein Comeback. SchlieBlich birgt es das Versprechen, endlich
klimaneutrale Quartiere entwickeln zu kénnen. Kreislaufwirtschaft par
excellence inklusive. Zu viel versprochen?

Holz im Zeitenlauf der Dinge: und Betonbau setzten sich immer mehr durch und

vom Land ins Nichts in die Stadt. verdrangten den Holzbauanteil. In Deutschland be-

schleunigte sich dieser Prozess auch durch strengere

Schon in prahistorischer Zeit nutzten Menschen Bau- und Feuerordnungen, die Holzbauten — insbe-
Holz flir einfache Behausungen — zundchst in Form von sondere in dicht bebauten Stadten — einschrankten.

provisorischen Konstruktionen aus Asten, Stimmen

und Naturmaterialien. Zwar noch recht primitiv und
so gar nicht State of the Art, aber ein Anfang der Holz-
bauweise war gemacht. In den alten Hochkulturen
wurde der Baustoff beim Errichten von Tempeln und
Wohnhdusern eingesetzt — und das auf immer kom-
plexere Weise. So wurden in der traditionellen chine-
sischen Architektur etwa Holzrahmenkonstruktionen
mit ausgekliigelten Steck- und Zapfenverbindungen
entwickelt, die ganz ohne Schrauben und Nagel aus-
kamen und dadurch so flexibel waren, dass sie Erdbe-
ben standhielten. In Europa setzte sich Holz wahrend
des Mittelalters vor allem im Wohnbau als dominie-
render Baustoff durch — einhergehend mit der Bliite-
zeit des Fachwerkbaus. Ein Siegeszug, der erst durch

die Industrialisierung sein Ende fand: Ziegel-, Stahl-
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Holzbau

Doch Totgesagte leben langer. Da bildet Holz keine
Ausnahme. So erlebt es als Baustoff der modernen Ar-
chitektur aktuell eine Renaissance mit Anspruch auf Er-
folg. Lag im Jahr 2014 die bundesweite Holzbauquote
bei Wohnbauten noch bei unter 15 %, sieht es nur zehn
Jahre spater schon anders aus: 2024 ist knapp jedes
vierte Ein- und Zweifamilienhaus in Holzbauweise er-
richtet worden. Und das nicht etwa nur in landlichen
Rdaumen, sondern mittendrin in deutschen GroB-
stadten. Der Schrei nach Nachhaltigkeit und der tech-
nologische Fortschritt machen es moglich.

Das Baumaterial der Stunde?
Wenn der holzerne Zaunpfahl winkt.

Alle Welt verlangt nach Nachhaltigkeit — vor allem
in der Bauindustrie. Denn hier entscheidet sich ein
groBer Teil der globalen Umweltbilanz: Der Ressour-
cenverbrauch ist enorm, und ein erheblicher Anteil
der COz-Emissionen entsteht bei der Herstellung und
Verarbeitung konventioneller Baustoffe wie Beton
oder Stahl. So verursacht allein die weltweite Zement-
produktion viermal so viel CO, wie der gesamte inter-
nationale Flugverkehr. Da kommt der Baustoff Holz
wie gerufen! Als nachwachsender Rohstoff bindet
Holz wahrend seines Wachstums CO, und kann so
aktiv zum Klimaschutz beitragen — vorausgesetzt, es
stammt aus nachhaltiger, baustellennaher Forstwirt-
schaft. Gleichzeitig bringt Holz viele bauliche Vorteile
mit sich. Dank der guten und hochprazisen Vorferti-
gung von Holzbauteilen, die vor Ort auf der Baustelle
nur noch zusammengesetzt werden mussen, kdnnen
Holzgebdude schneller als in herkdmmlicher Bauweise
errichtet werden. Dabei reduziert sich auch der Bau-
stellenverkehr um bis zu 80%, weil die Anlieferung
einzelner Rohstoffe und die aufwendige Verarbeitung
vor Ort weitgehend entfallen. So geht wahre Effizienz!
Auch die besonderen Eigenschaften von Holz zahlen
sich positiv aus: Holz ist elastisch und schwingfahig,
was zu einer hohen Erdbebensicherheit beitrdagt. Selbst
im Brandfall erweist es sich als widerstandsfahig,
da Holz berechenbar abbrennt und eine schiitzende
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Holzbau

Kohleschicht bildet — sodass auch mehrstdckige Holz-
hduser den strengen Brandschutzauflagen gerecht
werden. Zusdtzlich wirkt verbautes Holz feuchtigkeits-
regulierend und sorgt somit fiir ein angenehmes Raum-
klima. Dadurch, dass es vergleichsweise leicht und den-
noch tragfdhig ist, ist es besonders bei Aufstockungen
bestehender Gebaude ein perfektes Baumaterial.

Davon Uberzeugte sich gerade auch die Aachener:
Ein statistisch nahezu ausgereiztes Bestandsgebdude in
der Kolner Kénigsberger StraBe wurde in Holzbauweise
aufgestockt, wobei das Material besonders mit seinem
leichten Gewicht punktete. Gleichzeitig wurde das
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Grundstick um einen Neubau in Holzbauweise erganzt.

Das Projekt gilt als so erfolgreich, dass nun auch in der
Siegburger StraBe ein Bestandsgebdude um ein Ge-
schoss erweitert und die Baullicke mit einem Mehrfa-
milienhaus geschlossen werden soll — in Holzbauweise.

Doch kein Pro ohne Kontra — selbst der Super-
baustoff Holz bringt Herausforderungen mit sich.
So ist der natlrliche Werkstoff anfallig fiir Feuchtig-
keit, Schadlinge und Witterungseinflisse, wenn er
nicht fachgerecht geschitzt wird. Zudem sind hoch-
wertige Holzbaustoffe teilweise kostenintensiver,
und die Verfligbarkeit hdangt stark von nachhaltiger,
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regionaler Waldwirtschaft ab. Nicht zuletzt erfor-
dert der Holzbau spezifisches Fachwissen in Planung
und Ausfiihrung. Trotz dieser Nachteile lberwiegen
jedoch in vielen Fallen die 6kologischen und bau-
technischen Vorteile, weshalb Holz zunehmend als
zukunftsfahiger Baustoff gilt.

Wachsen und gedeihen - Holz
macht, was es am besten kann.

Immer 6fter geht es in den Stadten nicht nur in
die Breite, sondern auch in die H6he — und genau hier
zeigt Holz, was in ihm steckt. Die vertikale Raum-
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eroberung durch Woodscraper, also Hochhauser aus
Holz, macht es mdglich, dringend benétigten Wohn-
und Arbeitsraum auf nachhaltige Weise zu schaffen.
Hier sind vor allem technologische Innovationen aus
den Bereichen Werkstoffwissenschaften, Digitalisie-
rung und der Robotik die positiven Treiber des Trends,
dass sich Holz zunehmend zum zentralen Baustein
der modernen Stadtentwicklung mausert. Besonders
spannend sind dabei Projekte, die weit tiber den reinen
Wohnungsbau hinausgehen und auf gemischte Nut-
zungen setzen: Das Roots in der Hamburger Hafen
City etwa vereint Wohnen, Arbeiten, Ausstellungs-
flachen und kulturelle Angebote. So ist neben Gastro-
nomie und einer Lernwerkstatt auch ein Kino in dem
Gebdude untergebracht. Mit seinen 65 Metern galt
es bei der Fertigstellung im Jahr 2024 als hochstes
Holzhochhaus Deutschlands. Hierbei kamen 5.500 m?

Konstruktionsholz zum Einsatz.

Apropos ,Rekorde brechen”: Die Aachener baut der-
zeit das Woodstdckchen auf dem historischen Areal
der Afrika-Missionare WeiBe Vater e.V. — mit 84 Miet-
wohnungen auf einer Geldndefliche von 6.000 m?
aktuell Kélns groBter Wohnungsbau in Holzbauweise.
Aufgrund der Architektur, die aus vier identischen
Gebdudeteilen besteht, eignet es sich besonders fir
einen hohen Vorfertigungsgrad in Serie — und hier
hat der Baustoff Holz ganz klar die Nase vorn. Die
Haupttragstruktur besteht aus Brettsperrholz und
wird bei den AuBenwanden durch eine Holzrahmen-
bauweise erganzt. Auch wenn die Planungsphase
erheblich langer dauerte als vorgesehen, macht
die tatsachliche Bauzeit alles wieder wett: So wer-
den beispielsweise vorgefertigte Badezimmer ein-
gesetzt — inklusive der kompletten Ausstattung mit
Fliesen, Waschbecken, Glastrennwand, Duschbrause
und Spiegel. Ein Bauzeitbeschleuniger vom Feinsten.

Das bereits im Bau befindliche WoHo Berlin, ein
Holzhybridensemble aus vier unterschiedlichen Kuba-
turen, setzt ebenso wie das Roots auf ein innovatives

Konzept aus sozialem Wohnen, gemeinschaftlich ge-
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nutzten Flachen und o6ffentlicher Infrastruktur — und
das auf insgesamt 29 Etagen. Mit seiner Lage in Kreuz-
berg soll sich die Kiezkultur auch im Wohnhochhaus
widerspiegeln: von Urban Gardening und Ateliers tber
kleine Lebensmittelladchen und Lesecafés bis hin zu
Kita, Hort und Wellness-Tempel. Wahrend die Treppen-
hduser und Fahrstuhlschachte aus einer Stahlbeton-
konstruktion bestehen, wird die restliche tragende
Konstruktion aus Holz gefertigt.

Und mit dem Skypark Business Center entsteht
am Luxemburger Flughafen eines der gréBten Holz-
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gebaude Europas, das zeigt, dass selbst groBmaf-
stabliche Bliro- und Gewerbebauten ldangst in Holz
realisierbar sind — und dabei nachhaltige Wunder voll-
bringen kdnnen. So bindet der Holzhybridbau bis zu
30.000 Tonnen CO,. Kurz zur Einordnung: Das Ge-
bdude speichert so viel CO,, wie ein Wald mit einer
Flache von bis zu 4.000 FuBballfeldern pro Jahr auf-
nimmt. Eine weitere Besonderheit ist der Schallschutz
des Gebaudes, das direkt an der Start- und Landebahn
des Flughafens steht. Daflir sind zwei MaBnahmen ent-
scheidend. Erstens funktioniert das Gebdude wie eine
Art Larmschutzwand. So zeigt eine groBe, geschlossene

Daria Skeretz ®

Bauausflihrung

+Okologisch hat Holz
ganz klar eine deutlich
bessere CO2-Bilanz.”
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Holz in Zahlen

CO.-Einsparung bei 200 m? groBem Holz-
Wohnhaus: 16 bis 41 Tonnen im Vergleich
zu konventioneller Bauweise

(Quelle: Ruhr-Universitat-Bochum, 2022)

Jahrliche Holzernte in deutschen Waldern:
61,2 Mio. m? (Quelle: Statistisches Bundesamt)

CO2-Speicherung in einem Einfamilienhaus
aus Holz: 40 bis 80 Tonnen
(Quelle: Cluster Holz & Forst Bayern)

Beschdftigte im Zimmerer- und Holzbau-
gewerbe: 74.755 im Jahr 2024
(Quelle: Holzbau Deutschland)

Ladenflache zum Flughafen und schiitzt dadurch die
dahinterliegenden Innenhéfe und Ruhezonen vor dem
Fluglarm. Zweitens besteht die Gebdudehiille aus
einer mehrschichtigen Hightechfassade, die dank
einer Kombination aus Glas, Dammung und Luft-
zwischenrdumen flr einen geringen Larmpegel im

Inneren sorgt.

Diese Leuchtturmprojekte machen deutlich: In
welche Metropole man auch blickt, der Baustoff Holz
pragt als nachhaltige L6ésung zunehmend die Stadt-
bilderund erweitert den urbanen Horizont. Ob dasaber
der Konigsweg ist oder nur eine weitere Moglichkeit,
den Anforderungen an mehr Nachhaltigkeit gerecht
zu werden, zeigen die nachsten Jahre. Die Aachener
hat sich mit dem abgeschlossenen Wohnprojekt in
der Konigsberger StraBe und dem Woodstéckchen
langst der Herausforderung gestellt und erste Er-
fahrungen im Holzbau gesammelt. Wohin die Reise
flihrt? Fragen wir doch einfach die Holz-Pionierinnen
der Aachener.
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Vom Holzchen zum Stockchen - die
Aachener im Gesprach.

Holz oder nicht Holz — das ist hier die Frage. Die
Verantwortlichen der ersten Kolner Holzbauprojekte
bei der Aachener stehen uns Rede und Antwort.
Daria Skeretz leitet die Bauausfiihrung vom Projekt
Woodstéckchen und Elena Vinnik verantwortet die
Projektentwicklung in der Kénigsberger StraBe.

Redaktion: Die wichtigste Frage vorab: Wie lduft's

Holzbau

Stahl und Beton. Und mit der Gesetzgebung, speziell
bei uns in NRW, geht es jetzt auch vorwarts, sodass der
Holzbau immer besser umsetzbar wird. Ein weiterer
Vorteil ist etwa, dass wir nachhaltige Bauvorhaben
wie das Woodstockchen QNG*-zertifizieren lassen —
und somit wieder glinstigere Finanzierungen nutzen
konnen. Ob das tatsachlich die Mehrkosten am Ende

aufwiegt? Da werden wir im Nachhinein Bilanz ziehen.

Redaktion: Okologie oder Okonomie - wo punktet

Holz und wo setzt die Aachener ihren Schwerpunkt?

mit lhren Holzbauprojekten? Haben Sie beim Bau-

material aufs richtige Pferd gesetzt?

Vinnik: In der Konigsberger StraBe war gar kein
anderer Baustoff denkbar, weil es sich teils um eine
Aufstockung des Dachgeschosses handelt und der
Dachstuhl im Normalfall aus Holz gefertigt wird.
AuBerdem haben wir das Bestandsgebdude um einen
Laubengang erweitert. Erganzend haben wir einen
Neubau errichtet, der an das Gebdude anschlieBt und
sich dank der Holzbauweise sehr harmonisch in die
umliegende Architektur integriert.

Skeretz: Beim Woodstdckchen kann ich ganz klar
sagen, dass wir den Planungsaufwand unterschdtzt ha-
ben. Wir wussten natirlich, dass man deutlich mehr,
detaillierter und intensiver vorplanen muss, weil nach-
traglich nichts mehr angepasst werden kann. In der klas-
sischen massiven Bauweise kann man auf der Baustelle
im Zweifel auch noch spontan reagieren. Das ist hier
nicht mehr méglich. Aber mit den kiinftigen Bauvorha-
ben wird die Planung auch reibungsloser funktionieren.

Redaktion: Machen lhre Projekte Schule? Baut die

Vinnik: Ganz klar: Nachhaltigkeit! Das haben wir
uns absolut auf die Fahne geschrieben.

Skeretz: Okologisch hat Holz ganz klar eine deut-
lich bessere CO,-Bilanz. Und den wirtschaftlichen
Aspekt muss man immer wieder neu beleuchten und
bei jedem Projekt individuell abwdgen. Bei unserem
Woodstdckchen war Holz eine tolle Lésung, ganz ein-
fach aufgrund der hohen Wiederholungszahl. Hier

kénnen wir wirklich seriell planen und bauen.

Vinnik: Und das zahlt sich natirlich aus. Weil ge-
rade die 3D-Modelle, die auf den Millimeter genau er-
stellt werden mdissen, viel Geld schlucken. Baut man
seriell, kann man diese Kosten der Werkplanung ein-

sparen.
Skeretz: Wenn beim ndchsten Projekt aber die
Grundrisse wieder individueller werden, muss man

das wieder neu betrachten.

Redaktion: Gibt es bei der Aachener ein eigenes

Holzressort, in dem das Wissen im Umgang mit

Aachener kiinftig vermehrt mit Holz?

dem Baustoff gebiindelt wird?

Skeretz: Wir sind naturlich allein schon politisch
und auch gesellschaftlich gefordert, nachhaltiger zu
werden. Man denke nur an das Pariser Klimaschutzab-
kommen, das die Dekarbonisierung Europas fordert.

Hier hat Holz natlrlich eine bessere Energiebilanz als
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Vinnik: Also ich war als Projektleiterin der Konigs-
berger StraBBe quasi die Pionierin im Holzbau bei der
Aachener. Und als Daria Skeretz mit dem Woodstock-
chen startete, hat unsere Geschaftsleitung die Abtei-
lungen GroBmodernisierung und Neubau aus strate-



Holzbau

Bauen

Expertinnen zu bezeichnen: Wir lernen noch immer

tagtdglich dazu.

Redaktion: Apropos lernen: Was waren lhre wich-

tigsten Learnings - und wohin geht die Reise mit

dem Baustoff Holz langfristig?

Skeretz: Wir setzen jetzt neu auf den Baustoff
Holz und werden schauen, wie es sich entwickelt.
Aber aktuell sind wir noch in der Testphase.

Vinnik: Was ein ganz groBes Thema in der Zukunft
sein wird, ist die serielle Sanierung — hier stehen wir
bereits in den Startléchern und nutzen unsere bis-
herigen Learnings, um perfekt vorbereitet zu sein,
wenn es so weit ist. Bei der seriellen Sanierung ist
Holz unverzichtbar, weil es mit der Vorfertigung
von modularen Wanden und Fassadenelementen den
richtigen Rahmen dafiir mitbringt. So lassen sich die
Kosten minimieren und man benétigt nicht mehr so
viele Fachkrafte auf der Baustelle, die ja auch immer
weniger werden. Generell sind beide Baustoffe, Holz
und Beton, die Zukunft, weil weiterhin das Geld ent-
scheidet und jedes Projekt immer ganz eigene Grund-

voraussetzungen mitbringt.

*Mit dem Qualitdtssiegel Nachhaltiges Gebaude, kurz QNG,
werden Gebaude zertifiziert, die besondere 6kologische,

soziokulturelle und 6konomische Anforderungen erfllen.

gischen Griinden zusammengelegt. Seitdem sitze ich

Tlr an Tir mit Daria Skeretz. Das ganze Wissen wird
jetzt im neuen Bereich ,Bau” geblindelt. Und schon
funktioniert der Austausch reibungslos!

Skeretz: Das stimmt! Wir sind ein sehr kommu-
nikatives Team und tauschen uns gerne auch unter-
einander aus, sodass das Wissen dann auch mdglichst

> Das Projekt
Woodstockchen

Wo: Koéln-Bilderstockchen
Was: 4 Mehrfamilienhauser mit
84 Wohnungen in Holzbauweise
Wann: Sommer 2025-Ende 2026
Wer: Niederlassung Kéln

breit gestreut ist. Trotzdem fallt es mir schwer, uns als
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PLATZ DA!

DER BESTAND IST TOT.
ES LEBE DER BESTAND.

Der Lebenszyklus einer Immobilie ist nicht auf Unendlich-
keit programmiert. Auch Gebdude kommen in die Jahre,
konnen irgendwann mit neusten technologischen, energeti-
schen Entwicklungen nicht mehr Schritt halten und ricken
so ihrem Verfallsdatum immer ndher. Statt kosmetischer
Eingriffe ist dann eine tiefenwirksame, kostspielige Heilung
angebracht. Dann doch weg damit und her mit dem Neu-
bau! Scrap and Build — das gangige Konzept. Vielleicht gibt
es aber auch Longevity-MaBnahmen, die das Leben eines
Bestandsgebdudes verlangern konnen. Ist die Zeit reif fir
ein Wunder?
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Muss das wirklich sein? Schaut man sich einmal an, was der
Abriss eines Bestandsgebdudes mit der Umwelt, dem Klima
und den Ressourcen macht, wahnt man sich auf dem Walk
of Shame der Klimastinder. 54 % aller deutschen Abfalle ge-
hen durch die enormen Mengen an Bauschutt auf das Konto
der Immobilienbranche — in der EU fallen so jahrlich 3 Mrd.
Tonnen Bauschutt an. Die graue Energie, die in bestehenden
Gebduden gebunden ist, geht durch den Abriss verloren und

Manchmal eben schon. es braucht bis zu 50 Jahre, bis ein Neubau die CO,-Schuld des
Weist ein Bestandsgebdude Abrisses energetisch ausgeglichen hat. AuBerdem schluckt
schwere bauliche Schaden der Abriss enorme Summen an Geld - zwischen 80 und 200 €
anTragwerk oder Fundament pro Quadratmeter. Fehlt plotzlich die alte, identitatsstif-
auf, ist es nicht mehr nutz- tende Architektur im Stadtbild, gehen auch Historie und ein
bar. AucheineSchadstoffbe- Stlck Stadtgeschichte verloren. Also noch mal: Muss das
lastung, die nur mit hohem wirklich sein?

Aufwand zu beseitigen ist,

die unzureichende Gebaude-

struktur oder ein extrem

schlechter energetischer Zustand kénnen flir den Abriss einer
Immobilie sprechen. Denn eine Modernisierung ist dann aus
technischen und wirtschaftlichen Aspekten oft nicht mehr
sinnvoll. In solchen Fallen birgt ein Neubau auch neue Chancen:
Maximale Energieeffizienz kann nach aktuellen Standards
umgesetzt werden, eine durchdachte Gebdaudeplanung kann
die Flache besser nutzen und beispielsweise im Bereich Nach-
verdichtung mehr Wohnraum schaffen, es gibt keine ver-
steckten Altlasten wie Asbest oder PCB mehr und die Instand-
haltungskosten sind langfristig betrachtet geringer als bei
sanierten Altbauten. Ein Neubau kann auBerdem optimal an

heutige Bedlirfnisse angepasst werden — mit barrierefreien
Grundrissen, flexiblen Wohnkonzepten und einer komfor-
tablen Ausstattung.

Effizienz und Nutzbarkeit auf der einen Seite, Nachhaltig-
keit und kulturelle Verankerung auf der anderen Seite — und
dazwischen die groBe Frage nach der Wirtschaftlichkeit. So
ist eine Sanierung oft dann glinstiger, wenn die Bausubstanz
solide ist und keine gravierenden Schaden vorliegen. Halt
sich der Modernisierungsaufwand also im Rahmen, kann eine
Sanierung wirtschaftlich attraktiver sein. Sind allerdings um-
fassende Eingriffe notwendig, etwa bei statischen Problemen,

Schadstoffbelastung oder ineffizienten Grundrissen, lohnen
sich eher der Abriss des Bestandsgebdudes und der Neubau.
So ist die Entscheidung zwischen Abriss und Sanierung also
wie so oft eine individuelle, komplexe und ganzheitliche Be-
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trachtung von Kosten, Umweltwirkung und stadtebaulichen
Zielen. Fir Petra Gleisenstein, Bauplanung Aachener Kéln,
ist bei dieser Betrachtung aber auch das gesellschaftliche Um-
denken hin zu mehr Nachhaltigkeit entscheidend: ,In Zukunft
wird die Entscheidung Abriss oder Sanierung immer mehr
in Richtung Sanierung kippen. Einfach um den COx-Wert zu
reduzieren — und weil natirlich auch Baumaterialien immer
teurer werden und immer schwerer zu beziehen sind. Auch
bei der Aachener dndert sich die Strategie dahingehend, dass
man verstdrkt bestrebt ist zu sanieren und Abriss nur die letzte
Option ist.” Und dann kommt das Projekt St. Bartholomaus
daher, durchkreuzt alle Plane und macht den guten Willen
zunichte.

ST. BARTHOLOMAUS
WENN SCHON ABRISSBIRNE, DANN
MIT KONSEQUENTER VERBESSERUNG.

Dass der Abriss eines Bestandsgebdudes einen Neuanfang
und eine positive Weiterentwicklung bedeuten kann, zeigt der
Blick auf das Kolner Projekt St. Bartholomdus der Aachener.
Neben der Kirche, die als Kolumbarium genutzt wird, und
dem Kirchturm befanden sich drei weitere Gebdude, die in
der Vergangenheit als Jugend- und Beratungseinrichtung der
Katholischen Jugendagentur Kéln GmbH (www.kja-koeln.de),
Flichtlingsunterkunft und Kindergarten genutzt wurden. Auf-
grund der maroden Gebdudesubstanz waren aber groB3e Teile
der Gebaude schon langst nicht mehr nutzbar, als die Kirchen-
gemeinde sich mit dem Problembau an die Aachener wandte.
Petra Gleisenstein fasst die damaligen Herausforderungen zu-
sammen: ,Der Gebdudekomplex aus den 60er Jahren war wirklich
in einem auBerordentlich schlechten Zustand, da schon sehr
lange nicht mehr saniert worden war. Zudem war das Grund-
stlick mit seinen riesigen Freirdumen nicht optimal ausgenutzt
und der Riegel auch nur zweigeschossig — also viel zu niedrig
fir eine dichte Bebauung. Wenn man sich tberlegt, dass in Kéln
bis zum Jahr 2040 gut 50.000 Wohnungen fehlen werden, war
also ein Neubau die logische Losung.”

Im gemeinsamen Schulterschluss mit dem Stadtplanungs- und
Denkmalschutzamt, der Kirchengemeinde und den Planungs-
beteiligten entschied sich die Aachener schlieBlich dazu, das
Bau- und Planungsrecht zu erwirken, die maroden Gebdude
abzureiBen und einen neuen Gebduderiegel zu bauen. Eine
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Projektentwicklung, die zahlreiche Wohnungssuchende im be-
liebten Kolner Stadtteil Ehrenfeld erfreuen wird. Denn hier ent-
stehen 59 Wohneinheiten, wovon ca. 45 % der Wohnflache 6ffent-
lich geférdert werden und der Rest als freifinanzierter Miet-
wohnungsbau vorgesehen ist. Vom kompakten Apartment bis
hin zur groBzligigen 6-Zimmer-Wohnung bietet der vielseitige
Wohnungsmix Singles, Paaren, dlteren Menschen und Familien
ein neues Zuhause. In einem separaten Gebdude plant die KJA
ein Jugendzentrum mit integrierter Beratungseinrichtung, so-
dass die soziale Nutzung, wenn auch in reduzierter Form, mit
dem Neubau bestehen bleibt. Dazu wird die neue Projektent-
wicklung in puncto Nachhaltigkeit eine erhebliche Verbesse-
rung mitsich bringen: Der WohnriegelentsprichtdenVorgaben
des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) 2024, das mit dem KfW Effi-
zienzhaus 55 gleichzusetzen ist, und wird effiziente, klima-
freundliche und sparsame Energie (iber das Fernwdrmenetz be-
ziehen. Zusatzlich wird eine Photovoltaikanlage auf dem Dach
fur die nachhaltige Stromversorgung installiert, die auch gleich-
zeitigin ein Mieterstrommodellintegriert werden kann. Die zahl-
reichen Fahrradabstellplatze sollen die emissionsfreie Fortbe-
wegung flr die Bewohnenden sicherstellen. Last, but not least
bildet das Retentionsdach ein echtes Highlight in puncto Nach-
haltigkeit: Mit seiner extensiven Begriinung kann die Dach-
konstruktion das Regenwasser tempordr speichern und zeit-
verzogert ableiten. Und zwar nicht in die Kanalisation, sondern
in Rigolen, die sich auf dem Grundstlick befinden. Unter Ri-
golen versteht man unter-

irdische Speicher- und Ver-
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sickerungssysteme, die das
anfallende Niederschlags-
wasser aufnehmen, zwischen-
speichern und an den Boden
abgeben. Die Vorteile die-
ses Systems kommen direkt
dem Klima zugute. Indem das

Wasser auf der Dachfldche verdunstet, wird beispielsweise die
Umgebungsluft gekihlt, worliber sich die Hausbewohnenden
besonders an heiBen Sommertagen freuen dirfen. Auch die
Dachbegriinung reduziert die Aufheizung des Dachs und senkt
die Temperatur in den darunterliegenden Stockwerken. Die
Rigolen entlasten zudem die Kanalisation, die bei Starkregen
oft nicht in der Lage ist, die anfallende Niederschlagsmenge
aufzunehmen, und dadurch Gberflutet. Stattdessen kann das
kontrolliert abgegebene Wasser versickern und neues Grund-
wasser bilden.

AbschlieBend stellten wir dem Aachener Projektteam die
Gretchenfrage: War der Abriss der Bestandsgebdude tat-
sachlich berechtigt? ,Ja, ganz sicher!”, erkldrt Projektleiter
Volkan Kulak. ,Natitrlich ist es sinnvoll, ein Bestandsgebau-
de zu erhalten, um den CO,-AusstoB zu verhindern. Aber
in dem Fall waren die Voraussetzungen nicht gegeben. Um
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Platz fliir gut 60 neue Wohnungen nach modernsten energe-
tischen Standards zu schaffen, blieben uns nur der Abriss und
Neubau.” Doch bevor der Abriss Tatsachen schaffte, rief das
Aachener Nachhaltigkeitsteam ihr Pilotprojekt ,Urban Mining"

ins Leben.

URBAN MINING
DIE IDEE IST GUT, ABER DIE WELT,
DIE WELT, DIE WELT.

Jedem Anfang wohnt ein Zauber inne. Als sich die Aachener
Kolleginnen Floralba Nolting, Architektin, und Isabell
Gaubatz, Expertin Nachhaltigkeitsmanagement, mit ihrem
Pilotprojekt ,Urban Mining in St. Bartholomdus" auf den Weg
gemacht haben, war die eigene Erwartungshaltung grof.
Ohne Zweifel wiirde das Duo dankbare Abnehmer finden fir
die Materialien, die in dem Objekt verbaut worden waren -
vor allem, weil es mit dem Berliner Unternehmen Concular,
das auf die Wiederverwendung von Baustoffen spezialisiert
ist, einen versierten Partner an ihrer Seite wusste. Nélting
und Gaubatz brannten fiir die Idee, das Bestandsgebdude als
Rohstofflager zur Verfligung zu stellen, und glaubten den
Lésungsweg zur Bauwende vor sich zu haben, um den klima-
schadlichen, emissionstreibenden Abriss in etwas Positives zu
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verwandeln. Sie waren Feu-
er und Flamme, CO3-Emissi-
onen zu sparen, Ressourcen
zu schonen und den Abfall
zu reduzieren. Denn Urban
Mining kann genau dieses

Potenzial entfalten, indem am Lebenszyklusende einer Immo-
bilie Baumaterialien entnommen und wiederverwendet oder
hochwertig recycelt werden. Doch je tiefer sie sich in das The-
ma Urban Mining eingruben, desto mehr bewegten sie sich
auf einem Minenfeld mit immer neuen Herausforderungen.

So stellte sich heraus, dass die Angebote fiir den selektiven
Rickbau um ein Vielfaches hoher waren als die fiir den kon-
ventionellen Abriss. Hinzu kdmen auch noch die Kosten fir
den Abtransport und die Vermarktung der Baustoffe. Es lie
sich einfach kein Abnehmer finden, der bereit war, diese
horrenden Kosten zu tibernehmen. Mehr noch: Die Angebote
der potentiellen Abnehmer deckten gerade mal 10% des
selektiven Rlckbaus. Allein aus wirtschaftlicher Perspektive
betrachtet, erwies sich das Urban-Mining-Projekt so zuneh-
mend als unattraktiv. AuBerdem zeigte sich, dass der Markt
fir wiederverwendbare Bauteile, abgesehen von wenigen
stationdren Bauteilbdrsen oder Online-Marktplatzen, aktuell



noch sehr klein ist, was die Vermarktung der CH GLAUBE, WIR HABEN MITTLER-
Bauteile enorm erschwert. Und auch intern WEILE VERSTANDEN, DASS KREISLAUF-
konnten die Baustoffe nicht wiederverwen- WIRTSCHAFT KEIN ZUKUNFTSTREND

det werden, da es der Aachener schlicht an
Zwischenlagern fehlt und sich keine finanzi-

IST, SONDERN DIE GRUNDVORAUSSET-

ellen oder energetischen Einsparungen durch ZUNG FUR EINE NACHHALTIGE ENT-
die Verwendung von Sekundarrohstoffen er- WICKLUNG. ES IST LANGST KEINE FRA-

geben hatten. Doch als gréBtes K.-o.-Krite- GE MEHR, OB SIE UMGESETZT WIRD,
rium betrachten Gaubatz und Nolting den SONDERN WANN.*

Faktor Zeit: ,Uns blieb gerade mal ein halbes
Jahr, um den selektiven Riickbau zu planen.
Heute wissen wir, dass das deutlich zu wenig

ment Aachener

Zeit ist", so Gaubatz.

Doch kein Pilotprojekt ohne Learnings. Die Aachener hat nun
ein Bliindel an MaBnahmen entwickelt, um perspektivisch Urban
Mining gewinnbringend zu realisieren und in den Lebenszyklus
ihrer Immobilien zu integrieren. Allen voran betrifft dies die
realistische Zeitplanung, denn nur mit ausreichend zeitlichen
Ressourcen lassen sich qualitative Rickbau- und Wiederverwen-
dungsprozesse ermodglichen. Auch moéchte man kiinftig eine
friihzeitige Materialprifung im Urban-Mining-Prozess sicher-
stellen und bereits zu Projektbeginn systematisch Baustoffe
identifizieren und eine detaillierte Analyse durchfiihren. ,Mit
dem Pilotprojekt haben wir uns dazu entschieden, einen Gebau-
deressourcenpass flir Aachener Objekte zu implementieren. Mit
diesem Dokument kénnen wir ganz genau die Baustoffe unserer
Bestandsgebdude erfassen und unsere Bauplaner dafilr sensibi-
lisieren, welche Materialien gut geeignet sind, um sie kiinftig in
die Kreislaufwirtschaft einzufiihren”, so Noélting.

Isabell Gaubatz, Expertin Nachhaltigkeitsmanage-
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Die wichtigste Stellschraube stellt allerdings die ganzheitliche Planung von
Beginn an dar: So sollen in Zukunft das Lebensende eines Gebdudes bereits
bei der Planung beriicksichtigt und Rickbau- sowie Wiederverwendungspo-
tentiale systematisch mitgedacht werden. ,Design for Deconstruction” heiBt
dieses Prinzip in der Fachsprache. Doch nicht nur Wohnungsunternehmen wie
die Aachener sind zum Umdenken aufgefordert, um Urban Mining attraktiver
zu machen. Vor allem die Politik steht in der Pflicht, die Weichen zu stellen:
Wenn die Entsorgung von Bauschutt teurer wird und CO,-Bepreisung sowie
Nachhaltigkeitsanforderungen steigen, gewinnt der selektive Riickbau an
Akzeptanz und wirtschaftlicher Bedeutung.

Auch wenn sich Urban Mining im Projekt St.
Bartholomdus nicht realisieren lie, ziehen
die Nachhaltigkeitsexpertinnen Nolting und
Gaubatz eine positive Bilanz: ,Ich glaube,
wir haben mittlerweile verstanden, dass
Kreislaufwirtschaft kein Zukunftstrend ist,
sondern die Grundvoraussetzung flr eine
nachhaltige Entwicklung. Es ist langst keine
Frage mehr, ob sie umgesetzt wird, sondern
wann”, bringtes Gaubatzoptimistischaufden
Punkt. Die Zeit der Wunder, in der Gebdude
ihrer nattrlichen Lebensdauer trotzen und
Scrap and Build endlich der Vergangenheit
angehort, sie scheint zum Greifen nah. Die
Welt, die Welt, die Welt - sie ist sehr bald
bereit fir eine neue Zukunft.
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GOLDSCHATZE BERGEN - DIE VORTEILE
VON URBAN MINING:

Substitution neuer Materialien

Wiederverwendbare Bauprodukte und Bauteile konnen in
eigenen Projekten eingesetzt oder weiterverkauft werden.
So kdnnen Materialkosten gesenkt und Ressourcen geschont
werden.

Schutz vor Rohstoffpreisrisiken

Durch die Nutzung bestehender Materialien sinkt die Ab-
hangigkeit von volatilen Rohstoffpreisen — ein klarer Vorteil
fur die Investitions- und Baukostenplanung.

Freisetzung von Materialwerten in Bestandsgebduden
Gebdude werden zur Materialbank und erfasste Bauprodukte
und -teile erhalten einen dokumentierten Restwert. Diese
Werte kénnen in Projektbewertungen einflieBen.

Einsparungen bei Entsorgungskosten

Durch einen selektiven Riickbau und eine gezielte Trennung
wiederverwendbarer Materialien wird das Abfallvolumen re-
duziert — und damit auch die Entsorgungskosten.

Mehr Planungssicherheit und Transparenz

Eine prdzise Dokumentation der Bauteile schafft friihzeitig
Klarheit Gber wiederverwendbare Materialien und hilft, un-
erwartete Kosten in spateren Projektphasen zu vermeiden.
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