Eine bau- und immobilienwirtschaftliche Firmengruppe
auf dem Weg zu nachhaltigem Handeln - Hannover 2000



Gundlach ist eine vielgestaltige Firmengruppe. Um lhnen die Orientierung zu erleichtern,
signalisieren Piktogramme den jeweils behandelten Firmenteil:

Stammgesellschaft (Bauunternehmen und Bautriger)
Wohnungswirtschaftliche Unternehmen
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Heute ,'\
fiir morgen &= ;
Nachhaltigkeit ist fiir Gundlach eine zeitgemaBe
Vision. Sie beinhaltet eine weitsichtige Uber-
nahme von Verantwortung fiir das eigene
Handeln.

Bauen und Wohnen miissen die Bedirfnisse der
heutigen Generation erfiillen und im Sinne
der Nachhaltigkeit zugleich so gestaltet werden,
dass die Lebensgrundlagen der zukiinftigen
Generationen nicht eingeschrankt werden.

Dies ist einfacher gesagt als getan. Die im
Begriff Nachhaltigkeit zusammengefassten
okonomischen, sozialen, kulturellen und
Okologischen Zielsetzungen sind teilweise
widerspriichlich und in ihrer zeitlichen
Dimension schwer interpretierbar, so dass es oft
- auch bei bestem Willen - an Eindeutigkeit
fehlt. So sehen wir denn in dem Bemiihen um
Nachhaltigkeit einen stédndigen Prozess der
Suche und Verstandigung auf Kompromiss-
[6sungen, die in die richtige Richtung zielen.

Mit dem vorliegenden Nachhaltigkeitsbericht
will Gundlach sich selbst in die Pflicht nehmen
und die urspriinglich einfachen Leitlinien seines
Handelns auch unter den gegenwartigen kom-
plizierten Rahmenbedingungen in angemessener
Weise im 21. Jahrhundert weiterentwickeln.

Der Bericht soll die Bemiihungen um Stetigkeit
und Verlasslichkeit der Firmengruppe auf

dem Weg zu mehr Nachhaltigkeit zeigen, die
Gundlach gegeniiber seinen zeitgendssischen
»stakeholder«-Gruppen ebenso wie gegenliber
zukiinftigen Generationen im Sinne der Agenda
der Rio Konferenz 1992 libernimmt. Er soll die
Gundlacher anspornen zu weiteren Schritten in
diese Richtung. Bei den Geschéaftspartnern

soll er Vertrauen in das bereits Erreichte und
Versténdnis fiir das noch zu Erreichende auf
dem Weg in ein nachhaltigeres Wirtschaften bei
Gundlach wecken. Und er soll um Kooperationen
werben - denn Nachhaltigkeit ist ein Anliegen,
das in vieler Hinsicht nur in liberbetrieblichem,
gemeinschaftlichem Handeln zu erzielen ist.

//UZ / /sz/

Prof. Dr. Ursula Hansen
Gesellschafterin der Gundlach Firmengruppe



Warum schreibt Gundlach
einen Nachhaltigkeitsbericht?

Gundlach legt nach der Jubildumsschrift
»Gundlach 100« aus dem Jahre 1990 heute
wieder einen zusammenhangenden Bericht
Uber die vielgestaltige bau- und immobilien-
wirtschaftliche Unternehmensgruppe vor.

Mit dem vorliegenden Nachhaltigkeitsbericht
wollen wir einen Schritt zu Verantwortung und
Transparenz der Berichterstattung im Sinne der
Agenda 21 leisten. Angewandt auf die Verhalt-
nisse des Wirtschaftsunternehmens Gundlach
heiBt das fiir uns vor allem:

Verantwortung gegeniiber den Grundlagen
zukiinftigen Bauens, Wohnens und Lebens,
die wir durch unsere heutige Arbeit nicht
behindern oder gefahrden, sondern fordern
und absichern wollen. Es geht uns dabei also
um mehr als den Aspekt der Langfristigkeit im
historischen Sinn und auch nicht nur um
unsere durchaus hochrangigen 6kologischen
Firmenziele.

Okologische Anstrengungen und Erfolge wurden
zuletzt im Bericht »Gundlach 6kologisch« von
1998 dargestellt. Bereits 1995 wurde Gundlach
durch B.A.U.M. als umweltbewusstes Unterneh-
men ausgezeichnet.

Der vorliegende, umfassendere Nachhaltigkeits-
bericht orientiert seine Gliederung an unseren
Firmenzielen, die dem Bericht vorangestellt sind.

Manche Darlegungen werden gelegentlich etwas
widerspriichlich erscheinen. Das geht wohl auch
nicht anders in einem Bericht, den verschiedene
Autoren aus den Gundlach-Bereichen zusammen-
gestellt haben. Die vorhandene Heterogenitat
spiegelt durchaus die Gegensitzlichkeit eines
Firmenspektrums wider, das sich liber die ganze
Bandbreite der bau- und immobilienwirtschaftli-
chen Aufgabenstellungen erstreckt.

Dieser Nachhaltigkeitsbericht wendet sich an
Gundlachs Partner in und um Hannover, an
Kunden, Handwerker, Partner bei Behorden,
Institutionen und Banken - aber auch an
unsere liber 200 Mitarbeiterlnnen selbst.

Mit diesem Bericht unternehmen wir den
Versuch, das wichtige Ziel einer Nachhaltigkeit
im Firmengeschehen aus unserer taglichen
Arbeitswirklichkeit heraus zu beleuchten

- heute fiir morgen!

Auf eine vertiefende Diskussion mit unseren
Freunden und Partnern freuen wir uns.
Hoffentlich ist es uns gelungen, deutlich zu
machen, dass die Gundlach-Firmengruppe
voller Anstrengungen und Widerspriiche steckt,
voller Stolz auf Erreichtes - dabei aber gleich-
zeitig voller Bewusstsein tiber noch vorhandene
Probleme und Herausforderungen.

(eter e, W KHIL_



Gesellschafter,
Geschaftsfiihrer
und Beirat von
links nach rechts:

oben:

Wolf Berthold,
Christine Schmidt,
Gerd Emmerich,
Lorenz Hansen,
Peter Hansen,
Katharina Schmidt

unten:

Uschi Hansen,
Helga Schmidt,
Giinter Rohlf

Praambel

zu den Unternehmenszielen der Firmengruppe Gundlach

Gundlach unterstiitzt die Zielsetzungen einer nachhaltigen Entwicklung, wie sie in der Rio-Konferenz
von 1992 formuliert worden sind.
Danach ist eine Entwicklung nachhaltig, wenn sie sich an Bediirfnissen der Gegenwart orientiert, ohne
die Einschrinkung von Bediirfnissen kiinftiger Generationen zu riskieren.

Gundlach will diese Zielsetzung im Rahmen der Méglichkeiten eines mittelstandischen Bauunternehmens,
Bautrdgers und Wohnungsunternehmens umsetzen.

In seinen Unternehmenszielen verpflichtet sich Gundlach zu einer auf Dauer soliden und
verantwortungsvollen Unternehmenspolitik.

Gundlach wird seine Mitarbeiterlnnen, aber auch seine Kundinnen und Partnerinnen in die Umsetzung
des Leitbildes einbinden und sie in angemessener Weise liber die Entwicklung seiner Bemiihungen um
Nachhaltigkeit informieren.

W Dl oo Stnie COnC Sy



1. Gundlach: Auf Dauer solide
und verantwortungsvoll

Vor dem Hintergrund seiner liber hundertjahrigen
Firmentradition verfolgt Gundlach als oberstes
Ziel die langfristige Sicherung von Bestand und
finanzieller Unabhangigkeit des Unternehmens.
Ertrage der Gesellschaft werden im Wesentli-
chen zur Sicherung und Weiterentwicklung

des Unternehmens verwendet. Bei der Gewinn-
erzielung wird soziale, 6kologische und
baukulturelle Verantwortung gegeniiber den

im Unternehmen tatigen Menschen, den
Kapitalgeberlnnen und Kundinnen sowie der
Offentlichkeit beachtet.

2. Gundlach: Der Kunde als Partner

Gundlach bemiiht sich nach Kraften um das
Interesse der Kundlnnen und strebt nach
hoher Kundenzufriedenheit und langfristiger
Partnerschaft. Das Unternehmen will durch
hervorragende Dienstleistungen bei Objekt-
entwicklung, -betreuung und -verwaltung und
durch qualitatvolle und gleichzeitig kosten-
giinstige Abwicklung von Bauaufgaben den
Erfolg und das Ansehen bei seinen Kunden
langfristig sichern und ausbauen.

3. Gundlach: Das sind
die Mitarbeiterlnnen

Gundlach hat seine Erfolge durch die Arbeit
seiner leistungsbereiten, erfahrenen und
loyalen Mitarbeiterlnnen erreichen kdnnen.
Das Unternehmen bemiiht sich intensiv um

die Qualifikation und Weiterbildung seiner
Mannschaft. Die Entwicklung von Organisation,
Fiihrungsstil und Unternehmenskultur ist
gleichermaBen von dem Ziel einer hohen Arbeits-
zufriedenheit und Arbeitsqualitat gepragt.
Gundlach sucht nach sozialem Ausgleich in

der Koalition von Gesellschaftern, Geschafts-
flihrung und Mitarbeiterlnnen.

4. Gundlach: Leistungsfdhig
durch Kooperation

Gundlach will ein kompetenter Ansprechpartner
und Problemléser fiir samtliche immobilien-
und bauwirtschaftlichen Aufgaben sein. Zur
Sicherung seiner Stellung am Markt entwickelt
Gundlach das vorhandene technische und
kaufmannische Know-how stetig und intensiv
weiter. Gundlach sucht kreative Partnerschaften
mit Architekten, Ingenieuren, Handwerkern,
Lieferanten, Kreditinstituten und anderen
Baubeteiligten. Die Unternehmensbereiche
Bauunternehmen und Bautrdger verfolgen ihre
jeweiligen Marktziele in freundschaftlicher
Kooperation, aber unabhéngig voneinander.

5. Gundlach: Sensibel
im Umgang mit der Natur

Gundlach beriicksichtigt bei der Projektentwick-
lung, Planung und Bauabwicklung verstarkt
auch o6kologische Ziele. Durch 6kologisch
verantwortungsvolle Planung und Bautétigkeit
sollen gesunde Arbeits- und Wohnumfelder ge-
schaffen werden. Gundlach will hierdurch einen
Beitrag zum zukunftsfahigen Wirtschaften in
unserer Gesellschaft leisten.

Gundlachs Unternehmensziele sind

dargestellt am Beispiel der Stammfirma
Gundlach GmbH & Co. Bauunternehmen und
Bautriger. Die Ziele der wohnungswirtschaftli-
chen Gesellschaften sind wegen der anderen
Produkt- und Kundengruppen geringfiigig
abweichend formuliert.



Johann Gundlach

Friedrich Otto

g n t

Entwicklungsgeschichte

der Firmengruppe

Etappen der Entwicklung

Was sich heute als komplexe Firmengruppe
darstellt, hat — wie in vielen mittelstandischen
Familienbetrieben Deutschlands - in einem
zentralen handwerklichen Arbeitsfeld begonnen.
Der Maurergeselle Friedrich Gundlach meldete
seinen kleinen Handwerksbetrieb 1890 in
Hannover an. Noch nicht einmal der Meister-
status war seinerzeit notig; er erwarb ihn erst
sechs Jahre spater. Wichtig war das schnelle
Wachstum der Stadt, fiir die er sich nach Wander-
jahren und Heirat entschied, die niedersichsische
Haupt- und Residenzstadt Hannover. Die so
genannten »Griinderjahre« waren hektische
Aufbaujahre, in denen viele Auftrdge auf einen
fleiBigen Maurer warteten.

Sein Sohn Johann Gundlach erhielt eine bessere
Ausbildung und brachte es nach Maurerlehre,
Baugewerkeschule und Mitarbeit im Architektur-
biiro zum Baumeister. Er war qualifiziert, alle
Gewerke des Hausbaus in Auftrag zu nehmen
und zu beaufsichtigen. In den 60 Jahren seiner
Tatigkeit (bis 1968) wirkte er als strenger, auf
kaufménnische Soliditdt bedachter Handwerks-
meister. Er agierte seit 1935 in der Rechtsform
einer Kommanditgesellschaft als »Joh. Gundlach
KG Bauunternehmunge.

Seit den 30er Jahren brachte sein Schwieger-
sohn Friedrich Otto - kreativer Bauingenieur
mit unternehmerischem Wagemut - so manche
neue Geschiftsidee und technisch anspruchs-
volle Bautechnik ein. Das Leistungsbild
differenzierte sich vom Maurerbetrieb und
Baugeschaft zum schliisselfertig bauenden
Generalunternehmen im Haus-, Industrie-
und Verwaltungsbau.

hung
s t ¢

Der Wiederaufbau nach dem Zweiten Weltkrieg
und spater der Bauboom des Wirtschaftswunders
brachten nicht nur eine starke personelle Aus-
weitung auf liber 1000 Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter, sondern auch die Angliederung eines
Wohnungsunternehmens. Stadtische Sozial-
wohnungen und Bediensteten-Wohnungsbau
fiir Behorden wurden seit 1952 neben den
kommunalen und anderen gemeinniitzigen
Unternehmen auch dem privatwirtschaftlichen
Familienbetrieb Gundlach tibertragen. Erwerb
und Finanzierung von Grundstiicken, deren
Baureifmachung und ErschlieBung sowie die
Planung gehdrten nun zum Arbeitsspektrum.
Zusatzliche Impulse brachte schlieBlich in den
60er Jahren der Eigentumswohnungs- und
Einfamilienhausbau.

Zu Beginn der 70er Jahre Glbernahmen die
Tochter bzw. Enkelinnen der Firmengriinder,
Prof. Dr. Ursula Hansen und Helga Schmidt,
beide geborene Otto, zusammen mit dem Kauf-
mann Dr. Peter Hansen die Weiterentwicklung
der Firmengruppe. Heute sind Téchter und
Sohn der Gesellschafter bereits an den wohn-
wirtschaftlichen Gesellschaften beteiligt. Der
Bautrager und eine Verwaltungsgesellschaft
rundeten das immobilienwirtschaftliche An-
gebot ab. Verstirkt wurden das soziale und 6ko-
logische Engagement sowie die Kulturférderung.

Von der Ingenieursseite kamen durch den Ge-
schaftsfiihrer und Architekten Dr.-Ing. Wolf
Berthold viele Impulse fiir die Stammfirma
hinzu. Er stirkte die Projektentwicklung sowie
die Sparte nGewerbliche Immobilien und
Makler im Bautriger«. Im Bauunternehmen
organisierte er einen modernen Bauservice fir
Umbauten, Reparaturen und Wartung.

Eine generationsiibergreifende Institution ist
Robert Ziemann, der sich mit kaufménnischer
Kompetenz und Engagement seit mehr als

45 Jahren fiir die Geschicke der Firma und ihre
Mitarbeiterlnnen einsetzt, von der Bilanzbuch-
haltung bis hin zum Personalwesen.



B Herausforderungen der Vergangenheit
und Wege ihrer Bewdltigung

Die 110 Jahre der Firmenentwicklung sind fiir die
Zeit nach dem Ersten Weltkrieg aus Bilanzen
und Uberlieferungen genauer nachvollziehbar.
Das Auf und Ab der Wirtschaft in den 20er und
30er Jahren brachte dem Bauunternehmen
Chancen aus dem Wiederaufbau und herbe
Riickschldge aus Inflation und Weltwirtschafts-
krise. Konservative Werte, kaufménnische
Korrektheit und Vorsicht sowie eine
arbeitsorientierte, sparsame Lebensfiihrung
gaben Johann Gundlach das geistige und
wirtschaftliche Fundament fiir die Krisen-
bewiltigung. Er griindete zusammen mit gleich-
rangigen Kollegen-Firmen Aufbaugemeinschaf-
ten, die ganze StraBenziige und Quartiere in
Hannover errichteten. Nicht das Warten auf
Bauauftrige, sondern die eigene Organisation
von Auftrdgen durch selbst wahrgenommene
Bauherren-Aufgaben brachte wesentliche
Wachstumsimpulse fiir die Firma.

Diese strategische Linie wurde von seinem
Schwiegersohn und dessen Nachfolgegeneration
weiterentwickelt. Gundlach konzentrierte sich
dabei frith auf Hannover und Umgebung.

Eine Herausforderung besonderer Art brachte
die Machtergreifung der Nationalsozialisten
mit ihrem Gleichschaltungsbemiihen der
Wirtschaft. Die beiden Firmeninhaber misstrau-
ten instinktiv der »braunen« Bewegung; einen
Parteieintritt konnten sie vermeiden. Was jedoch
die Entgegennahme von Auftrdgen betraf, so
stellten sie eindeutig das Wohl der Firma obenan
und realisierten, was ihnen angetragen wurde

- leider auch militarische Logistik-Bauten und
Kasernen.

Traurig stimmt die Tatsache, dass auch

Gundlach im Rahmen des Kriegsgeschehens
Zwangsarbeiter beschaftigt hat. Aus Anlass

des Jubildums 1990 wurde dieser Aspekt der
Firmengeschichte recherchiert. 1999 entschied
sich die Firmengruppe zur Mitwirkung in der
»Stiftungsinitiative der deutschen Wirtschaft zur
Entschddigung ehemaliger NS-Zwangsarbeiterx.



Die wichtigsten Gundlach-Gesellschaften

Bau und Immobilien

Gundlach GmbH & Co
Bauunternehmen und Bautrager

Bestandsverwaltung

Gundlach GmbH & Co
Wohnungsunternehmen

Bauunternehmen mit
-Wohnungs- und Gewerbebau
—Schliisselfertigbau
- BauService, Modernisierung
Bautrdger mit
- Haus- und Wohnungsverkauf
-Gewerbliche Immobilien
-Immobilienkapitalanlagen
- Baubetreuung, Makler

Gundlach GmbH & Co
Haus- und Grundstiicksverwaltung

Haus- und Mietverwaltung fiir ca.
1.800 fremde Liegenschaften,
Wohnobjekte und gewerbliche
Immobilien

Gundlach Beteiligungs-GmbH

Mietverwaltung mit ca.
3.900 eigenen Wohnungen und
gewerblichen Immobilien

Gundlach GmbH & Co
Grundstlicksverwaltung Ahlem

Mietverwaltung fiir ca. 450 eigene
Wohnungen in Hannover-Ahlem

Stand: 10/2000

Gundlach heute

Bauunternehmen und Bautrédger

Die Gundlach Stammgesellschaft ordnet ihre
Tatigkeit in zwei Geschéftsbereiche,
Bauunternehmen und Bautrager. Die heutige
Struktur wurde innerhalb der letzten 30 Jahre in
zwei Schritten, 1978 und 1986, maBgeblich

Die beiden operativen Bereiche der Stamm-
gesellschaft, Bauunternehmen/Bauservice
und Bautriger/ Baubetreuung, werden mit
eigenen Erfolgsrechnungen wie selbststandige
Unternehmungen gefiihrt.

Natiirlich wickeln die beiden Unternehmens-
bereiche auch viele gemeinsame Bauvorhaben
ab. Gleichzeitig sind aber beide Geschiftsbe-
reiche in ihren jeweiligen Marktfeldern selbst-
standig tatig: Vom Bautrdger werden in gréBerem
Umfang auch fremde Bauunternehmungen
und Generalunternehmer beauftragt. Ebenso
akquiriert das Bauunternehmen erfolgreich
fremde Bauauftrige.

Wurden in der Stammgesellschaft vor 20 Jahren
noch rund 650 TDM Umsatz pro angestelltem
Mitarbeiter und Jahr erwirtschaftet, so liegen
die Werte heute doppelt so hoch. Dies liegt

vor allem daran, dass beide operativen Geschifts-
bereiche heute wesentlich starker mit Fremd-
partnernfAuftraggebern zusammenarbeiten.

Die Verwaltungsabteilung der Stammgesell-
schaft mit Buchhaltung, Personalwesen und
Orga-Bereich wird als Stabsstelle zur Unter-
stiitzung der operativen Bereiche gefiihrt. Die
allgemeine Verwaltungsabteilung ist Dienst-
leistungszentrale auch fiir alle anderen
Gundlach-Gesellschaften.

verandert. Bauunternehmen, Bautrager und die
Gesellschaft fiir Haus- und Grundstiicksverwal-
tung werden heute von Wolf Berthold, seit 1978
Geschaftsfihrer bei Gundlach, und seiner
Filihrungscrew geleitet.

Rund 70 Angestellte und rund 90 gewerbliche

Mitarbeiterlnnen sind hier gegenwartig
beschaftigt.
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Kapital, Bilanz, Umsatz

Im Stammunternehmen wurde die Ausstattung
mit haftendem Kapital im Verlaufe der letzten
30 Jahre zweimal dem gestiegenen Geschafts-
volumen angepasst. 1974/1975 wurde das
haftende Kapital auf 11,025 Mio. DM, 1994
auf 20,5 Mio. DM heraufgesetzt.

Gundlach Bauunternehmen/Bautriger

Griindung: 1890

Kapital- und Gesellschafterdarlehen 48,1 Mio. DM
Anlagekapital 8,1 e
Bilanzsumme 83,1

Leistung 93,7
Mitarbeiterlnnen 150 Pers.
davon angestellt 60 i,

Gundlach Verwaltungsgesellschaft

Griindung: 1973

Kapital 0,24  Mio. DM
Bilanzsumme 0,92 “
Leistung 1.2
Mitarbeiterlnnen (angestellt) 8 Pers.

Stand 31.12.1999

Die Bilanzen der letzten fiinf Jahre lagen im
Durchschnitt bei 95,5 Mio. DM (1999: 83,1 Mio.
DM), die Umsatze bei im Durchschnitt 99,8 Mio.
DM (1999: 128,3 Mio. DM). Durch den Ausbau
von Beteiligungen stieg das Anlagevermdgen
im Gundlach Stammunternehmen innerhalb der
letzten fiinf Jahre um 35 % auf 8,1 Mio. DM.

Liegenschaften

Gundlachs Firmensitz, das Verwaltungs-
gebaude »Am Holzgraben 1«, zwischen Lister
Platz und Neuem Haus, zwischen Eilenriede
und Hauptbahnhof, liegt zentral in einer der
interessantesten Gegenden Hannovers und ist
Mitarbeiterlnnen und Gasten der Firmengruppe
ein idealer Arbeitsstandort. Alle Gundlach-
Gesellschaften sind in dem reizvollen Griinder-
zeit-Gebdude auf rund 1.500 m? Nutzflache
untergebracht. Weitere Flachen sind vermietet.

Der Bauhof liegt in Hannover-Hainholz am
Schachtebeckweg. Auf rund 13.000 m? liegen
hier Mannschaftsraume, Magazine und
Werkstatten, auf dem Freigelande Flachen fir
Baustellen-Container, Krane und andere Gerite.
Uber rund 30 Prozent der Flichen besteht ein
Mietvertrag mit einem Mobilkran-Unternehmen.

L1



Allgemeine
Verwaltung

Gundlach Bauunternehmen und Bautriger

Geschiftsfiihrung
Wolf Berthold
Sekretariat Elke Fiala

Rechnungs-

wesen Sicherheits-

Okologie-

Robert Ziemann

Unternehmensfinanzen
Personal

Lohnbiiro

Hausdienste

Friedhelm Hemker
Karin Meyer
Dieter Palme

Bauunternehmen/BauService

beauftragter
Hans Dieter Keyl

beauftragter

Thomas Wagner Manfred Méller

Finanzbuchhaltung

Bilanzen

EDV/Kostenrechnung

Steuern Info-Technik-
[ beauftragter

Anneliese Brands Friedhelm Hemker
Friedhelm Hemker

Gerd Thake

Betriebsrat

Vorsitzender
Lutz Sohns

Bautriger/Baubetreuung

Bereichskaufmann

Bernd Dege Grundstiicks-
( ! a Sg _— entwicklung
EDV- und QMS- o
Beauftragter) Hans Dieter Keyl

Sekretariat
Angela Rother
Karin Lemcke

Hochbau, SF-Bau BauService Hauser Gew. Immob. Betreuung
Wohnungen Makler
Christian Plumeier Franz-Josef Matthias Markus Boger
Gerbens Herter
Angebots- Baudurch- BauService Vertrieb Technik Kaufm.
wesen fiihrung Abteilung
Udo Linneweh  Bernd Adam Franz-Josef Matthias Bjorn Christa
Johannes Christian Gerbens Herter Jeschina Busse
Seidler Plumeier Assistenz (EDV-Beauftragter)  (QMS-Beauftragter)  Vertragswesen,
Akquisition, Bauleitung Monika Rehfeldt Sekretariat Sekretariat Kaufmannische
Kalkulation, 5 Modernisierung Tatjana Erzen Gisela Meinheit Kundenbetreuung
Einkauf, AVA Andreas Heinecke N 4 " . .
' Hans-J. Kirstein Sanierung, Hauser und Projektentwicklg., - Mark Gaing
Rudi Hartwig Wolfgang Pietzsch getor;san;erung. Wohnungen ?bj;k?du;chf., E{ieltraut Pinna
Ottmar Jahns Holger Scherf assadenbau Mirko Herbst KZi]leriEetereuun Aileen Pollner
Frank Neubauer Karl Bartels Andr. Olfermann g
Bauhof, Werkstatt Han§ Hube_rt Wolfgang Toenne ~ Jutta Endres
Florian Lorincz Jorg Jungesblut
Manfred Lemke Andre Neumann - Erika Rostel
Manfred Maller Chr. Watermann Wikt s Efg Kai-Uwe Wilhelm
Dieter Ziora Assistenz
Beate
Schomber-Lund
Gewerbliche -
Immobilien, =
Makler Q
)
Jérg Baumgarten <5
Nicolai Lampe s
it
wv

12

Leistungsbereiche des Hochbaus
in Niedersachsen

nach nach
Arbeitsstunden Umsatz

Wohnungsbau 70% 63 %
Gewerblicher Bau 22% 29%
Offentlicher Bau 8% 8%

* abgeleitete Zahlen 1998

Quelle: Baustatistische Jahrbiicher

Sparten

Der wirtschaftliche Erfolg der Stammgesellschaft
kann sich nicht auf eigene Immobilienbestande
stlitzen, sondern hangt ausschlieBlich von

der Akzeptanz unserer Leistung am Kaufer-/
Bestellermarkt ab. Die interne Organisation folgt
deshalb strikt Marktbediirfnissen. In fiinf
Sparten wird der Markterfolg organisatorisch
weitgehend selbststandig und selbststeuernd
erarbeitet:

- Héuser und Wohnungen (Bautriger)

- Gewerbliche Immobilien und Makler
(Bautréger)

- Baubetreuung (Bautriger)
- Hochbau/SF-Bau (Bauunternehmen)

- BauService (Bauunternehmen)

Fiir eine effektive und transparente Verfolgung
der verschiedenen Marktziele ist diese unter-
nehmerisch selbststandige Spartenorganisation
ebenso Voraussetzung wie ein leistungsfahiges
Management-Info-System und eine Fiihrung
nach Zielvereinbarungen.

Transparenz

Controlling, Management-Info und QMS/UMS
steigern Selbststéndigkeit und Eigenverant-
wortlichkeit der Sparten und deren Anteil am
Erfolg des Unternehmens. Regelungsinhalte
werden so »schlank« wie mdglich gehalten, um
die Arbeit nicht unnétig mit Eingabe- und
Suchvorgédngen zu belasten.



Controlling wird im Stammunternehmen ver-
standen als Form der Unternehmensfiihrung
mit Hilfe von Kennzahlen und Trends aus
Marktinformationen. Alle Informationen und
Auswertungen werden der Flihrungsmannschaft
transparent aufbereitet zur Verfligung gestellt
und damit eine Unternehmenssteuerung

mit Gruppenverantwortung der Sparten
ermoglicht.

Fiir beide operativen Bereiche, Bauunternehmen
und Bautrager, gibt es QMS-Beauftragte, die
flir Zustand und Fortschreibung der Manage-
ment-Infos und QMS-Regelungen verantwortlich
sind. Die Regelungen zum Umweltmanagement
(UMS) sind Teil des QMS-Handbuchs, das jedem
Gundlach-Mitarbeiter zur Verfiigung steht.

Bauen im Wettbewerb

Bauunternehmen

Bekannt ist, dass die Beschaftigtenzahlen im
Bau seit 1972 permanent ricklaufig sind und
dass zum Beispiel die gewerblich Beschaftigten
in der Teiloranche Hochbau, also in der Gund-
lach-Branche, seit Anfang der 70er Jahre auf
weniger als die Hilfte zurlickgegangen sind.
Darin driickt sich Produktivitdtsgewinn und
technischer Fortschritt einer ganzen Bau-
generation ebenso aus wie ein fundamentaler
Strukturwandel aufgrund der vollig wegge-
fallenen Nachkriegsbauaufgaben.

Zum Bauen im GroBraum lassen sich Analogie-
schliisse aus Zahlen fiir Niedersachsen oder das
Bundesgebiet ableiten. Betriebe im Hochbau
wie Gundlach mit liber 100 Mitarbeiterlnnen sind

selten geworden (Nds: 1994: 97, 1999: 64 Betriebe).

Im GroBraum Hannover gibt es heute noch rund
300 Baubetriebe aller GroBenordnungen, die
wie Gundlach tiberwiegend Hochbau/Neubau
betreiben. Sie beschaftigen im Schnitt weniger
als 17 Mitarbeiter, so dass Gundlach mit seinen
rund 100 gewerblichen und rund 35 angestellten
MitarbeiterInnen im Bauunternehmen zu den
GroBen der Branche zéhlt. Mit einem jahrlichen
Bauvolumen von iiber 50 Mio. DM hilt es

Baugewerbe in Niedersachsen

Mrd. DM i Beschaf-
Umsatz  Betriebe tigte
1998 1999 1999
Baugewerbe
Niedersachsen. 2584  8.554  149.562
davon (ohne Ausbaugewerke)
Bauhauptgewerbe 1855  6.515  102.186
davon (o. Tiefbau/sonst. BauHGew.)
Hochbau 975  2.985  49.444

davon im

GroBraum Hannover* 1:4-1,5 300-330 6.000

davon (wie Gundlach) Betriebe

> 100 Mitarbeiter* 0:5=0.6 7-10 1.500

* abgeleitete Zahlen

Quelle: Baustatistische Jahrbiicher

einen Marktanteil von rund vier Prozent.
- Damit ist Gundlach einer der zehn gréBten
Baubetriebe dieser Art im GroBraum Hannover.

Die Herren Adam, Linneweh, Plumeier und
Seidler (Hochbau, SF-Bau), Gerbens (BauService)
und Dege (Bereichskaufmann) bilden die
Flihrungsmannschaft im Bauunternehmen.

Hochbau/Schliisselfertigbau

Kern des Bauunternehmens ist noch heute
die Sparte Hochbau/SF-Bau. Zu ihr gehéren
Bauhof, Werkstatt und Fuhrbetrieb sowie die
Mehrzahl der Poliere, aber nur noch knapp

50 Prozent des Baustellenpersonals.

Der Hochbau/Schliisselfertigbau ist auf
anspruchsvolle und schwierige Schliisselfertig-
bauten spezialisiert. Er fiihrt rund 30 Prozent
Eigenanteile im Umsatz, den Rest Gibernehmen
zugekaufte Bauleistungen im Rohbau- und
Ausbaubereich. Besonders die hohen Lohn-
kosten erzwingen standig Mischkalkulationen,
auch unter Einbeziehung kostengiinstig ein-
gekaufter Rohbauanteile. Nur mit striktem
Kostenmanagement kdnnen hier wirtschaft-
liche Ergebnisse erzielt werden.

Tabelle 1: Beschiftigte bei Gundlach per 31.12.1999

Gewerbliche Mitarbeiterlnnen Angestellte

Bauunternehmen/Bautriger 97
H+G Grundstiicksverwaltung -
Wohnungsunternehmen 3

Gesamtzahl 97

60
8
29

13
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Gundlach .
“vanervice

Wendig, flexibel...
»Wir machen das schon.«

Kiaufermarkt

Wolf Berthold,
Markus Bdger und
Matthias Herter aus
dem Biiro: Kontakt zu
den Baustellen

BauService

Gundlach legt schon seit vielen Jahren groBten
Wert auf Kompetenz bei der Sanierung,
Modernisierung und ganz allgemein beim
Bauen »im Bestandu«.

Frither eher als »Putz- und Flick-Truppe« be-
lachelt, hat sich diese Sparte entsprechend
Gundlachs Zielsetzung zu verstirkter Dienst-
leistung, Betreuung und Beratung in den letz-
ten 15 Jahren zu einem modernen BauService-
Betrieb entwickelt. Heute werden hier deutlich
mehr als zehn Mio. DM pro Jahr umgesetzt,
dabei aber gleich viele technische und gewerb-
liche Mitarbeiter beschaftigt wie in der Sparte
Hochbau, die den vierfachen Umsatz bewiltigt.
Ziel ist es, die Sparte »BauService« weiterhin
nachdriicklich auszubauen.

Aus Angaben fiir das gesamte Bundesgebiet ist
bekannt, dass Umbauten, Ausbauten und
Modernisierungen im Bestand heute weit
groBere Finanz- und Arbeitsvolumen an sich
binden als der Neubaubereich.

Der Bautrdger-Bereich ist im Gegensatz zu einem GroBteil der Wett-

bewerber am Markt ausschlieBlich fiir den Verkauf und nicht fiir eigene

Bestédnde titig. Jedes Objekt muss deshalb strikt nach Kundenorientierung

geplant und gebaut werden. Die Wirtschaftlichkeit dieses Bereiches wird

ausschlieBlich liber Akzeptanz im Markt erreicht.
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Bautrdager, Makler

Der Bautrdager-Bereich bei Gundlach arbeitet
ebenfalls in verschiedenen Marktfeldern (Sparten):

- Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen
- gewerbliche Immobilien und Makler

- Baubetreuung fiir Dritte.

Hauser und Wohnungen, gewerbliche
Immobilien und Makler sowie Baubetreuung
tragen in stindig wechselnder Bedeutung zum
Gesamterfolg des Bautrager-Bereiches bei.
Recht konstant ist der Umsatzbeitrag der Sparte
Héauser und Wohnungen. Die Umsétze der letz-
ten flinf Jahre lagen hier im Schnitt bei 35 Mio.
DM, in der Sparte gewerbliche Immobilien bei 17
Mio. DM.

Verantwortung in der Fiihrungsmannschaft
des Bautriger-Bereiches Gibernehmen Herr
Dr. Béger (gewerbliche Immobilien), Frau Busse
(kaufminnische Abteilung), Herr Herter (Hauser
und Wohnungen), Herr Jeschina (technische
Abteilung) sowie Herr Keyl (Grundstiicksent-
wicklung).

Zum Beispiel: Einfamilienhduser

Im GroBraum Hannover werden nach vorliegen-
den Einschatzungen jahrlich rund 2.500

neue Ein- und Zweifamilienhiuser errichtet.
Uber 2.000 wechseln bei »Second-Hand-
Verkdufen« den Eigentliimer. Von den Neubauten
wird der Giberwiegende Anteil (75 %) nicht
durch Bautrdger, sondern durch »individuelle«
Bauformen wie Systemhauser, Massivhauser,
Architektenhduser oder Nachbarschaftshilfe
errichtet.

Bautriger-Hauser, Gundlachs Marktbereich,
sind gekennzeichnet durch die Kombination
von Grundstiicks- und Bauleistung aus einer
Hand. Fiir diese Komplettleistungen gilt beson-
deres »Bautrdger-Recht«, u.a. die Makler- und
Bautriagerverordnung (MaBV). Gundlach spielt in
dem Markt der Einfamilienhduser vom Bautriger
(bis 900 p.a. im GroBraum Hannover) eine
zunehmend wichtige Rolle:



Bei den kosten- und flachensparenden ver-
dichteten Bauformen (Reihenhiuser, Doppel-
h3user u.4.) hat sich Gundlach in den letzten
Jahren erfolgreich entwickelt. Inzwischen
werden zehn Prozent Marktanteil erreicht,
obwohl Gundlach lediglich in Hannover und
zurzeit drei Gemeinden auBerhalb Hannovers
Hauser anbietet.

1 Zum Beispiel: Eigentumswohnungen

Wihrend der Markt fir Einfamilienhduser
1995-1999 standig wachst, geht der Absatz von
Eigentumswohnungen - in Hannover wie im
Landkreis - seit Jahren zuriick und hat sich im
gleichen Zeitraum halbiert. Im GroBraum
werden pro Jahr zurzeit rund 670 neue
Eigentumswohnungen verkauft. Gleichzeitig
erreichte 1999 die Zahl der »Second-Hand-
Verkaufe« in Hannover und Umgebung das
Vierfache der Neubauzahlen.

Unter Einschluss von »Umwandlungswohnungen«
nimmt der Verkauf neuer Eigentumswohnungen
in Hannover nur noch rund 15 Prozent aller
Wohnungsverkaufe ein. Gundlach bietet fast
ausschlieBlich in diesem Sektor an und fast
ausschlieBlich Wohnungen innerhalb von
Hannover und hat hier Marktanteile von 15 bis
20 Prozent.

Verkaufe im GroBraum Hannover
B

1998 1999
Baugrundstiicke fiir
private Bebauung 2.165 1.687
Ein-/Zweifamilien-
hduser v. Bautrager 652 930
Ein-/Zweifamilien- 2,098 2286

hduser aus 2. Hand

SUMME 4.915 4.903

Eigentumswohnungen

vom Bautréger 866 672
e R 2963
1.097 913

4.600 4.548

Verkédufe von Immobilien im GroBraum Hannover

Quelle: Grundstiicksmarktbericht der Stadt Hannover

‘ 1 \'lq_r:l"lin'ks nach rechts: Kat-ha.lfi'hé'-ﬁichholz. Edeltraut Pinna, Birgit Conrad, Mark Going, ;
*-'____ ~Andrea Salzbrunn, Anke Gléser, Thomas Bécker, Marlis Mennecke, Doris Farwick e

!
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Die wohnwirtschaftlichen
Bestandsgesellschaften

Unternehmensstruktur

In der Wiederaufbauzeit nach dem 2. Weltkrieg
waren die Grundstiickseigentiimer gefordert,
alte und beschadigte Hauser zu reparieren und
in den Neubau zu investieren. Zur Uberwindung
der Wohnungsnot bezogen Kommunen sowie
Landes- und Bundesbehdrden neben den eige-
nen oder gemeinnitzigen Firmen auch Privat-
unternehmen in die 6ffentliche Forderung des
Wiederaufbaus mit ein. Zu einem der groBten
privaten Trager von Wohnbauinvestitionen in
Hannover und Niedersachsen wurde seit seiner
Griindung 1952 das Gundlach Wohnungs-
unternehmen. Fiir ein rdumlich zusammen-
hangendes Baugebiet entstand 1961 die Tochter-
gesellschaft Grundstiicksverwaltung Ahlem.
Sie ist in diesem Bericht dem Wohnungs-
unternehmen zahlenmaBig zugeschlagen.

Seit 1972 werden die Mieterlnnen der wohn-
wirtschaftlichen Gesellschaften von Peter
Hansen in Zusammenarbeit mit den Prokuristen
Dr. Klaus Kiithnemund und Robert Ziemann
sowie 12 Mitarbeiterlnnen im Biiro und 17 Be-
schaftigten dezentral in den Wohnanlagen

Tabelle 2: Daten zu den wohnwirtschaftlichen Gundlach-Gesellschaften

Firmengriindung

Wohnungsanzahl

Gewerbeeinheiten

Garagen und Abstellplitze

Geschosshohen 1 bis max. 9 Geschosse

1952 (Grundstiicksverwaltung Ahlem 1961)

4.350 WE (Wohnfliche ca. 290.000 m?)

45 GE (Gewerbefliche ca. 25.000 m?)
1.750 GA

ca. 570 (Grundstiicksfliche ca. 620.000 m?)

(durchschnittlich 3,5 Geschosse)

Mitarbeitende (Teilzeit umgerechnet) 32

Quelle: eigene Statistik, Stand 2000
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(davon 3 gewerblich)

Bilanzwerte zum 31.12.1999 in Mio. DM
zusammengefasste wohnwirtschaftliche Gesellschaften

Gesamt 152
davon Sachanlagen 142
Umlaufvermdgen 8

Festkapital und Gesellschafterverrechnungskonten......9
Verbindlichkeiten 140

Gewinn- und Verlustrechnung
fiir 1999 in Mio. DM

zusammengefasste wohnwirtschaftliche Gesellschaften

Mietertrige/Umlagen/sonstige betriebliche Ertrige..48

Grundstiicksaufwendungen 26
Personalaufwendungen 3
Abschreibungen 7
Zinsen 6
Verschiedenes und Steuern 3

Quelle: Priifbericht

Seit fast 50 Jahren werden eigene Sozial-
wohnungsbestdnde aufgebaut. Das Gundlach
Wohnungsunternehmen besitzt und verwaltet
inzwischen zusammen mit der Grundstiicks-
verwaltung Ahlem 4.350 Wohnungen und

45 Gewerbeeinheiten.

Mit wenigen Ausnahmen war der Wohnungs-
bestand 6ffentlich geférdert und preisgebunden.
Fiir zwei bis drei Jahrzehnte war deshalb die
wirtschaftliche Struktur durch den Rahmen der
2. Berechnungsverordnung definiert. Inzwischen
ist fast ein Drittel der Wohnungen von den
Bindungen frei. Einige Wohnanlagen haben
Forderungen und Preisbindungen, die noch
weitere drei Jahrzehnte wirken.

Die starken Reglementierungen des sozialen
Wohnungsbaus und der Bediensteten-
Wohnungen von Bund, Land, Bezirksregierung,
Kommune oder der Post schaffen eine solide
Versorgung der Bevolkerung mit qualitidtvollem,
sicherem Wohnraum zu moderaten Mieten. Sie
ermdglichen zugleich bei sparsamer, sorgfiltiger
Bestandsverwaltung eine langfristige Rendite
auf vergleichsweise niedrigem Niveau. Die



Eigenkapitalverzinsung in den kontrollierten
Wirtschaftlichkeitsberechnungen ist auf 4 bis
6,5 Prozent begrenzt; Entschuldungseffekte
durch Darlehenstilgungen und langfristige
Wertsteigerungen verbessern die wirtschaftliche
Situation der beiden Gesellschaften.

Eine Besonderheit der wohnwirtschaftlichen
Gesellschaften im Bild ihrer Steuerbilanzen
entsteht durch die hohen Abschreibungen

des Anlagevermdgens sowie deren Einstellung

zu historischen Herstellungskosten bei Erstellung
der meisten Hauser durch das Gundlach
Bauunternehmen. Bei tiblicher Fremdmittel-
Finanzierung erscheinen die Eigenkapital-
Ausstattung des Wohnungsunternehmens

daher gering, die Vermdgenswerte niedrig.

Die Jahresergebnisse sind bei dem hohen Anteil
von preisgebundenen Mieten moderat und

dazu vor allem durch die Hohe der Grundstiicks-
aufwendungen bestimmt. Seit langem schon
investieren beide Gesellschaften fast die Halfte
der Mietertrdge in Schénheitsreparaturen,
Instandhaltung und Modernisierung, um den
Wohnungsbestand in gutem Zustand zu erhalten.

Die generelle Marktlage hat sich seit einigen
Jahren von einem Vermieter- zum Mietermarkt
mit einem entsprechend gestiegenen Anspruchs-

Innenbereich der
Europahaus-Anlage,
Langenhagen

niveau entwickelt. Nach einer griindlichen
Portfoliobetrachtung aller Bestinde wird zurzeit
eine noch weitere Verstarkung der Modernisie-
rung vorbereitet. Zu deren Finanzierung werden
auch einzelne Bestandsverkaufe notwendig.

Tabelle 4: Finanzierung der 4.350 Gundlach-Wohnungen

Frei finanziert

(teilweise friiher Sozialwohnungen)
Sozialwohnungen

(meist mit Belegrechten der LHH)

1.200 Wohnungen (27 %)

1.440 Wohnungen (33 %)
Geforderte Wohnungen:
Belegrecht Bund/OFD
Sonstige Belegtrager:
(Post, Land Nds., Bez.-Reg.)

1.290 Wohnungen (30 %)

420 Wohnungen (10 %)

Quelle: eigene Statistik (Stand 2000)

Tabelle 3: Wohnungsgliederung nach Baualter (in Anzahl und %)

1955 1960
bis 1955  bis 1960  bis 1965
Anzahl 310 1.020 940

T e R R 5 24 225

/| *Bei der Zimmeranzahl sind Kiichen und Biider nicht mitgezahlt, Quelle: eigene Statistik .

1965 1970 1975 1980 1985 1990 - 1995
bis 1970 bis 1975 bis 1980 bis 1985  bis'1990  bis 1995  bis 2000
645 445 335 130

14 10 Lk o A i
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Organisation der
Wohnungsunternehmen

Die beiden wohnwirtschaftlichen Gesellschaften,
Wohnungsunternehmen und Grundstiicks-
verwaltung Ahlem, werden einheitlich verwaltet.
Bis 1987 war die Organisation der beiden
Gesellschaften funktional in Buchhaltung und
technische sowie kaufménnische Abteilungen
aufgeteilt. Diese Gestaltung erforderte eine
komplexe, zeitraubende wechselseitige Informa-
tion und schuf aufgespaltene Verantwortlich-

keiten.

Eine griindliche Reorganisation und elektro-

nische Arbeitstechniken verianderten die

Mieterbetreuung wesentlich. An die Stelle der

Funktionsabteilungen traten vier Teams aus

Gundlach Wohnwirtschaftliche Gesellschaften

Geschiftsfithrung
Peter Hansen
Sekretariat Eva-Maria Jost

Bestandsverwaltung Finanzen und Verwaltung

Klaus Kiithnemund Robert Ziemann*

Sekretariat Helga Solka

Die Geschiftsleitung diskutiert.
(v. li. n. re.) Robert Ziemann, Klaus Kiihnemund, Peter Hansen

je einer[einem technischen und einer/einem
kaufminnischen Mitarbeiter/in in regionaler
Verantwortlichkeit, die alle Mieterbetreuungs-
aufgaben erfiillen. Die Entscheidungsbefugnisse
fiir jeweils rund 1.000 Wohnungen der Teams
Hannover-Mitte, -Ost und -West sowie
Niedersachsen sind umfassend. Die Verantwor-
tung den regionalen Mietergruppen gegeniiber
driickt sich in der Budget-Zuteilung fiir die
Instandhaltung und Modernisierung und die
ganzheitliche Mieterbetreuung aus.

Systembeauftragte ~ Team Niedersachsen Allg. Verwaltung Buchhaltung Die Teams - ein flinftes Team ist in diesem Jahr
Manon Walthemath ~ Wolfgang vom Hofe Thomas Wagner* Udo Frank . .
Birgit Koch o T G angegliedert worden - werden vom Prokuristen

Sozialdienste

Sabine Eickhoff Team Nord

Renate Wohler Godehard Busche
Hans-J. Schaper (TZ) =~ Manon Waltemath

Marlis Giinther

Team West
Christa Wiesener-Selle
Ingmar Peisker

Team Mitte
Sabine Liebeherr
Regina Willers

Team Ost
Horst Deschner

Marisa Piirschel

(TZ) = Teilzeit * Angestellte der Stammfirma
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Stand: 10/2000

Klaus Kiihnemund koordiniert und alle haben
die gemeinsame buchhalterische Hilfestellung
von zwei Mitarbeitern des Rechnungswesens
sowie dem birotechnischen Service der Stamm-
firma. Die Teams werden im Zuge einer konse-
quenten Dezentralisierung von ganz- oder halb-



Durchschnittsmiete der
Gundlach-Wohnungsunternehmen

9,00

8,00

@@@@@
w @

1980 1985 1990 1995 1996 1997 1998 1999

Miete netto kalt inkl. Modernisierungszuschldgen in DM
je m? und Monat (Werte ab 1990 ohne Betriebskosten)

Dabei Differenzierung (Stand 1999):
Frei finanziert (z.T. frither geférdert) 9,71 DM
Sozialwohnungen/6ff. gefordert (Preisbindung) 8,12 DM

dazu: Betriebskosten je m? und Monat

(ohne Verbrauchskosten der Mieter) 1,88 DM

tags arbeitenden Hausverwaltungsmitarbeitern
unterstiitzt, die in den Wohnanlagen ihre
Mieterbiiros und Werkstatten fiir Haus- und
Gartenpflege haben.

Die Teamorganisation ist Ausdruck der frih
eingeschlagenen Marketingorientierung der

wohnwirtschaftlichen Gundlach-Gesellschaften

und schafft die notwendige Mieterndhe fiir die

komplexen Betreuungsaufgaben. Zusatzlich ist
in der gréBten zusammenhéangenden Wohn-
anlage im Roderbruch eine Sozialarbeiterin fiir
das Nachbarschaftszentrum und eine Senioren-
betreuerin fiir die beiden Altenwohnlagen tatig.

Die umfassende Problemldsungskompetenz der
Teams hat die Arbeitsfreude erhdht, die interne
Abstimmung erleichtert und die Verwaltungs-
kosten gesenkt. GemaB einer differenzierten
Mieterbefragung sind unsere Kunden damit
zufrieden.

Tabelle 5: Wohnungsgliederung nach Anzahl* der Zimmer

1-Zimmer- 2-Zimmer-
Wohnung Wohnung
Anzahl 630 ] 810

in% o AR _ 19

" *Bei der Zimmeranzahl sind Kiichen und.Bider nicht mitgezihlt. : ;

Quelle: eigene Statistik, Stand 2000 -

3-Zimmer- 4-Zimmer- 5-Zimmer-
Wohnung Wohnung Wohnung
2.150 790 70

49 : 18 s

Unsere Wohn-
hausgruppen sind als
Gundlach-Anlagen
gekennzeichnet.
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Auszug aus den
Fiihrungsprinzipien
bei Gundlach:

»Die Mitarbeiter-
Innen handeln und
entscheiden im
Rahmen ihrer
Aufgabengebiete
selbststandig

und aus eigener
Initiative. Dabei
beachten sie die
fiir ihre Arbeit
vereinbarten Ziele
und geltenden
Richtlinien des
Unternehmens und

der Abteilung.«
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Personalfiihrung

Nachhaltiges Handeln bei Gundlach wird durch
die Mitarbeiterlnnen, ihre Fahigkeiten, Qualifi-
kationen und Motivation getragen. Ihr Potenzial
kann sich nur entfalten, wenn ein entsprechend
organisanisiertes Unternehmen mit kooperativem
Fiihrungsstil und offener Unternehmenskultur
die Basis fiir ein kreatives Klima schafft.

In den 70er Jahren orientierte sich der
Flihrungsstil am Harzburger Modell, einem
Ansatz, dessen Schwerpunkt sich inzwischen
auf Fiihrung mit Zielvereinbarung verschoben
hat. Um die gesellschaftlichen Veranderungen
mit ihren Wirkungen in das Unternehmen
aufzunehmen und das Verhaltnis von Filihrungs-
kraften und Mitarbeiterlnnen auf eine solide
Basis zu stellen, wurden im Januar 1995 neue
»Fithrungsprinzipien bei Gundlach« verab-
schiedet. Sie regeln im Einzelnen die Aufgaben
und Rechte der Vorgesetzten und Mitarbeiter
in der Stammfirma.

Eine zentrale Rolle der heutigen Personalfiihrung
kommt den Zielvereinbarungen mit den
Mitarbeiternnen zu. Im Rahmen der Gesamtziele
seines Aufgabenbereichs vereinbart der
Vorgesetzte Einzelziele und Schwerpunkte mit
seinen Mitarbeiterlnnen. Die Zielvereinbarungen
werden nach Abstimmung mit den Beteiligten
gemeinsam und schriftlich formuliert, um die
Motivation der MitarbeiterInnen und die ldenti-
fikation mit der gestellten Aufgabe zu stérken.
Weitere in den Flihrungsprinzipien festgelegte
Aspekte betreffen die Forderung der Mitarbei-
terlnnen, die Information und Kontrolle sowie
konstruktive Kritik und Anerkennung durch die
Vorgesetzten.

Zu den Aufgaben, Rechten und Pflichten der
Mitarbeiterlnnen gehdren die standige Verbesse-
rung der eigenen Arbeit und Weiterbildung,
Informationspflichten sowie das Recht auf Be-

urteilung durch den Vorgesetzten.

\ach =

Beschiftigung

Der westdeutsche Hochbau ist seit fast drei
Jahrzehnten riickldufig. Seit den H6hepunkten
Anfang der 70er Jahre ging die eingebrachte
Bauleistung (gewerbliche Arbeitsstunden)

um 50 Prozent zuriick.

Nach einem »Zwischenhoch« zu Beginn der
90er Jahre, als Folge der Wiedervereinigung,
liegen die Arbeitsstundenwerte heute bereits
wieder deutlich unter den Werten vom Beginn
der 90er Jahre.

Beim Riickgang der Beschéftigtenzahlen
waren die groBeren Betriebe (mehr als 100 Mit-
arbeiterlnnen) am stirksten betroffen. In der
»Gundlach-GroBenordnung« agieren heute nur
noch rund 60 Hochbau-Betriebe in Nieder-
sachsen - weniger als die Halfte gegeniiber
1980. Der Trend zu immer kleineren Betrieben
hilt an. Hatte der durchschnittliche Hochbaube-
trieb in Niedersachsen 1980 noch 23 Mitarbeiter-
Innen, so lag der Schnitt 1999 bei nur noch

17 MitarbeiterInnen.

Beschaftigungssicherung in der
Bauwirtschaft — nachhaltig?

Deutschlands Bauvolumen ist - preisbereinigt -
innerhalb der letzten 20 Jahre fast unverdndert
geblieben - der Hochbau in Niedersachsen beispiels-
weise ging in dieser Zeit um kaum mehr als zehn
Prozent zuriick. Die Zahl der Baustellen-Beschiftig-
ten dagegen schrumpfte im gleichen Zeitraum um
mehr als 40 Prozent. An die Stelle der westdeutschen
Facharbeiter traten Subunternehmer-Leistungen

aus - vorzugsweise osteuropdischen - Billiglohn-

landern.

Auf kaum einer GroBbaustelle in Westdeutschland
arbeiten heute noch mehr als fiinf bis zehn Prozent

einheimische Arbeitskrafte.

Faire Konkurrenzbedingungen fiir tariflich bezahlte

westdeutsche Bauarbeiter?



Auch Gundlach konnte sich diesem Trend nicht
entziehen. Dem Ziel zu mehr Dienstleistungs-
und technologischem Know-how folgend, ist
der Riickgang der gewerblich Beschiftigten
deutlicher als im Branchenschnitt erfolgt.

Von 1971 (660 gewerbliche Mitarbeiterlnnen)
bis heute wurde die Eigenleistung kontinuierlich
zurtickgefiihrt (1980: 390, 1990: 190 gewerbli-
che Mitarbeiterlnnen).

Heute gibt es bei den rund 90 gewerblichen
MitarbeiterInnen drei anndhernd gleich groBe
Gruppen in Neubau/Hochbau, BauService und
allgemeinen Diensten wie Bauhof, Fuhrbetrieb,
Werkstatt, Kranfahrer und Poliere. Zum Ausgleich
von Auftragsspitzen werden bei Gundlach im
Bedarfsfall Arbeitnehmerlnnen mit Zeitvertragen
beschéftigt. Der Abbau der Beschaftigtenzahl
erfolgte vorwiegend ohne betriebsbedingte
Entlassungen tiber Vorruhestandsregelungen
und Altersteilzeit.

Die Zahl der Angestellten bei Gundlach ist
demgegeniber in den letzten Jahren anndhernd
konstant geblieben. Heute sind in Bauunterneh-
men und Bautréger rund 50, in der Haus- und
Grundstiicksverwaltung 8 und im Wohnungs-
unternehmen 32 Angestellte (ohne Teilzeitbe-
schiftigte) beschaftigt.

M Arbeitszeiten und Entlohnung

Die Arbeitszeit fur die Angestellten ist auf der
Basis einer Betriebsvereinbarung aus dem Jahr
1998 geregelt. Sie sieht eine gleitende Arbeits-
zeit von 39 Stunden pro Woche vor.

Im gewerblichen Bereich wird branchenbedingt
zwischen der Sommer- und der Winterarbeits-
zeit unterschieden. Hier liegt die Arbeitszeit in
den Wintermonaten bei 37,5 und im Sommer bei
40 Stunden pro Woche.

Vorsitz im Betriebsrat: Lutz Sohns
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Bild oben rechts:
Die gemeinsamen
Ausfliige haben
einen hohen
Stellenwert fiir das
Gemeinschaftsgefiihl
der Mitarbeiter.

Drei kiinftige
Kauffrauen der
Wohnungswirtschaft:
Imke Lohmann,
Maike Grasse,

Aileen Pollner
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Gundlach zahlt Lohne und Gehilter mindestens

nach dem jeweils giiltigen Tarifvertrag. Das
durchschnittliche Bruttoeinkommen der
Mitarbeiterlnnen im gewerblichen Bereich lag
im Jahr 1999 bei rund DM 60.000,- jahrlich.

Qualifikationen

Die vielfaltigen Aktivitaten der Gundlach-
Gruppe spiegeln sich in den Qualifikationen der
Mitarbeiterlnnen wider. Im Angestelltenbereich
sind tGiberwiegend Mitarbeiterlnnen mit kauf-
mannischer oder bautechnischer Ausbildung
tatig. Im gewerblichen Bereich beschaftigt
Gundlach neben Polieren und Maurern u.a.
Schlosser, Zimmerer, Betonbauer und Kran-

fiihrer. Ausbaugewerke werden seit Jahrzehnten

an Fremde vergeben.

Ausbildung

Gundlach bildet sowohl im gewerblichen als
auch im kaufmannischen Bereich fiir den
eigenen Bedarf aus. Insgesamt drei bis fiinf
Auszubildende werden jahrlich bei Gundlach
zu Maurern und Betonbauern oder zu Kauf-
leuten der Wohnungswirtschaft ausgebildet.
Viele Auszubildende benutzen die Ausbildung
bei Gundlach als Sprungbrett zu weiterfiihren-

den Ausbildungen. Andere wurden nach der
Lehre im Wohnungsunternehmen und Bau-
tragerbereich oder auf Gundlachs Baustellen
ibernommen. In die Ausbildung investiert
Gundlach durchschnittlich DM 30.000,-
pro Azubi.

Weiterbildung der Mitarbeiter

WeiterbildungsmaBnahmen stehen allen
Mitarbeiterlnnen offen. Innerhalb der einzel-
nen Abteilungen wird bedarfsweise und in
Absprache mit den Mitarbeiterlnnen der aktuelle
Qualifizierungsbedarf festgelegt. Der Schwer-
punkt der BildungsmaBnahmen im kaufménni-
schen Bereich lag in den letzten Jahren beim
Thema EDV. Im gewerblichen Bereich werden
Schulungen beispielsweise bei der Einflihrung
neuer technischer Gerite oder neuer Werk-
stoffe und Materialien durchgefiihrt.

Hohen Stellenwert hat die Weiterbildung der
Fiihrungsmitarbeiterlnnen. Dafiir werden
externe und interne Schulungsveranstaltungen
durchgefiihrt.



Einzelne Mitarbeitergruppen

Frauenanteil

Die gewerblichen Mitarbeiter bei Gundlach sind
- branchentypisch - ausschlieBlich Méanner.
Spezielle Frauenforderplane gibt es derzeit
nicht - nur den Grundsatz, dass Frauen und
Minner gleich behandelt, gleich bezahlt und
entsprechend ihrer Fahigkeiten eingesetzt
werden. Zwei der sieben Prokuristen bei Gund-
lach sind Frauen. In den wohnungswirtschaftli-
chen Gesellschaften liegt der Frauenanteil etwa
bei 40 Prozent.

Das Team des Gundlach-

Wohnungsunternehmens
Beschéftigung von Behinderten Pflichtplatzen - dies entspricht dem vom
Gundlach erfiillt die gesetzlich vorgesehene Gesetzgeber festgelegten Anteil von sechs Pro-
Quote fiir die Beschaftigung von Behinderten zent der Gesamtbeschaftigtenzahl - ist zurzeit
derzeit nicht. Von den vorgeschriebenen neun nur ein Platz besetzt.

Beschiftigung von Auslindern
7,6 Prozent der bei Gundlach beschaftigten
Betricbe/Beschiftigte im Hochbau Mitarbeiter kommen aus dem Ausland, vorwie-

in Niedersachsen 1998 gend aus Italien, dem ehemaligen Jugoslawien Ausléndische Mitarbeiter

. . s s . . des Bauunternehmens:
und der Tirkei. Unsere ausldndischen Mitarbeiter . .core Alessi,

GroBenklasse I @
1bis 9 sind = zum Teil schon seit vielen Jahren - im Rosario Ippolito,
Baftir Emruli,

10 bis 19 ‘ @ gewerb”Chen Bereich tétig- Calogero Frattalone
20 bis 49 L @
50 bis 99 L@

100 und mehr L @

GroBenklasse . @
1 bis 9
10 bis 19 ‘ @
20 bis 49 ‘ @
50 bis 99 Lo
100 und mehr Le

nach BeschiftigtengréBenklassen

Angaben in Prozent (gerundet) Quelle: Baustatistische Jahrbiicher

Beschaftigte

Betriebe




Sicherheitsbeauftragter
Manfred Méaller
(rechts), hier mit
seinem Bauhofkollegen
Roland Schwemmle
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Rentner unter sich:
selbst Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter,
die schon seit vielen
Jahren im Ruhestand

sind, kommen gern zu
den gelegentlichen
Treffen bei Gundlach.

Interne Sicherungssysteme

Freiwillige Leistungen

Uber die tariflichen Leistungen hinaus erhalten
die Mitarbeiterlnnen bei Gundlach verschiedene
freiwillige Leistungen. Dazu zdhlen beispiels-
weise Jubildumszuwendungen oder Vergiitungen
bei Benutzung 6ffentlicher Verkehrsmittel.

Unterstiitzungsfonds

Soziale Nachhaltigkeit duBert sich bei Gundlach
auch in der Ergdnzung des sozialen Netzes durch
Firmenleistungen fiir Tatige und vor allem fiir
Rentnerlnnen. Zur Unterstiitzung der Mitarbei-
terlnnen in Notsituationen gibt es zwei unter-
nehmensinterne Fonds: die Friedrich-Otto-
Unterstiitzungseinrichtung und den Sozialfonds.
Erstere wurde Anfang der 70er Jahre durch die
Witwe des Baumeisters Friedrich Otto, Kdthe
Otto geborene Gundlach, mit einer Spende ins
Leben gerufen. Sie hatte den Wunsch, den Zins-
ertrag dieses Sonderkontos sinnvoll und ohne
groBen Aufwand zur Unterstiitzung bei beson-

deren Belastungen der Mitarbeiterlnnen und
ihrer Familien zu verwenden. Zwischen 1975 und
1999 wurden insgesamt DM 600.000,- fiir
solche Zwecke ausgegeben, z.B.

- bei Erkrankungen, die langer dauern und
eine erhebliche Belastung darstellen;

- bei HeilmaBnahmen und Kuren, die
medizinisch sinnvoll sind, aber von den
Versicherungstragern nur teilweise oder
gar nicht Glbernommen werden;

- zur Forderung von weiterbildenden MaBnah-
men bei Mitarbeiterlnnen und Ehepartnern,
wenn die Eigenkosten das zumutbare MaB
ibersteigen;

- fiir Erholungsaufenthalte und Genesungskuren
von Mittern und ihren Kindern, insbesondere
bei kinderreichen Familien;

- zur Sprachférderung fiir auslandische
Arbeitnehmerlnnen.



Neben dieser vom Unternehmen getragenen
Einrichtung mit ihren freiwilligen, vom Vorstand
zu entscheidenden Leistungen gibt es bereits seit
1951 eine von den Mitarbeiterlnnen selbst
getragene Kasse, den so genannten Sozialfonds.
Dieser wird durch Lohn- und Gehaltseinbehalte
bei allen Mitarbeiterinnen in Hohe von DM 2,-
je Monat sowie durch einen finanziellen

Beitrag des Unternehmens gespeist. Uber die
Verwendung entscheidet der Betriebsrat. Der
Sozialfonds bietet der Belegschaft Solidaritats-
zuwendungen in besonderen Fallen wie etwa bei
Geburten, Hochzeiten, aber auch bei Arbeits-
unfahigkeit oder Krankheit.

B Stirkung der Zusammengehorigkeit

RegelmaBig werden bei Gundlach Aktivitdten
unternommen, die das Zusammengehorigkeits-
gefiihl der MitarbeiterInnen starken. Dazu
zahlen gemeinsame Feste und Ausfliige.

Zu vielen Gelegenheiten werden auch die
inzwischen pensionierten Mitarbeiterlnnen
eingeladen.

Arbeitssicherheit und Gesundheit

Gundlach legt besonderen Wert auf die Sicher-
heit seiner Arbeitnehmerlnnen. Eine Fachkraft
fiir Arbeitssicherheit kiimmert sich um die
Belange der Arbeitssicherheit und achtet

- insbesondere natlirlich auf den Baustellen -

auf die Einhaltung der Sicherheitsbestimmungen.

Trotz aller SicherheitsmaBnahmen gab es in
den letzten Jahren einzelne, aber unter dem
Branchendurchschnitt liegende Arbeitsunfalle,
wobei davon ausschlieBlich der gewerbliche
Bereich betroffen war.

Der Krankenstand lag bei Gundlach 1999
unter dem Durchschnitt. Nach Angaben des

Deutschen Baurechenzentrums (7/2000) fehlten

die Beschiftigten des Bauhauptgewerbes
(Angestellte und Gewerbliche) 4,67 Prozent
der Sollarbeitszeit aus krankheitsbedingten
Griinden. Bei Gundlach lag die entsprechende
Quote bei ca. 4,13 Prozent, das heil3t

ca. 12 Prozent unter dem Landesdurchschnitt.

Viel Sicherheit fiir
Gundlach-Kopfe...

Bild links:

100 Jahre Gundlach
gab es 1990 zu
feiern. Betriebsange-
horige, Lieferanten,
Geschaftspartner
und Freunde waren
eingeladen.
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" Das Gundlach Stammunternehmen baut nicht

flr eigene Zwecke, sondern immer in fremdem
Auftrag. Kiufer, Bauherren oder gewerbliche
Investoren sind die Auftraggeber.

Gundlach will kompetenter Ansprechpartner
sein, fur alle Kundlnnen eine wirklich fach-
kundige und umfassende Beratung und
Problemlosung bereithalten - fiir samtliche
Hochbauaufgaben, in der Sanierung und fiir
alle Immobilienfragen.

Bauauftrdge - nicht so einfach

Das Bauunternehmen bei Gundlach hat es nicht immer einfach, an

Auftrdge zu kommen. Fremde Bautrdger verweisen gelegentlich auf den

Bautriger bei Gundlach als Konkurrenz. Architekten wiirden gerne

Planungsauftrdage von Gundlach bekommen.

Das Gundlach Bauunternehmen bekdme doch viele Auftrdge aus dem

eigenen Hause, wird gerne gesagt.

Gar nicht so einfach, ein ganz normales Bauunternehmen fiir den fremden

Auftraggeber-Markt zu sein. Immerhin fiir mehr als 30 Mio. DM fremde

Bauauftrdge pro Jahr.
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Seit Mitte der 80er Jahre hat Gundlach seine
traditionell stark auf den Wohnungsbau aus-
gerichtete Leistungspalette erheblich erweitert
durch gewerbliche Immobilien und Dienst-
leistungen fir institutionelle Investoren,
Kommunen und private Kapitalanleger und
durch Maklerleistungen.

Bauleistungen, Ingenieurleistungen, kaufmén-
nische Verwaltungs- und Vertriebsleistungen
erganzen sich zu einem bau- und immobilien-
wirtschaftlichen Komplettangebot, das fiir
jeden Kunden die richtige Auswahl anbietet.

G““d

\ a

Kundenorientierung

Gundlach kiimmert sich um ihre Kundlnnen
auch nach dem Kauf oder Bau. Umfassender
Service verstarkt die Kundenbindung und
fordert partnerschaftliche Lodsungen von Bau-
und Immobilienaufgaben. Gundlachs Kunden
sind wichtige Botschafterlnnen - Mundpropa-
ganda bringt Gundlach viele neue Kundinnen

- auch in anderen Sparten.

Haufige Beispiele: Eine Interessentin oder ein
Interessent fiir ein Gundlach-Hausangebot
oder eine Eigentumswohnung muss erst die
Finanzierung durch den Verkauf der bisherigen
Immobilie sicherstellen. Der Gundlach-Makler
hilft dabei. Oder die Besitzerin bzw. der Besitzer
eines Grundstticks, fir das sich Gundlach inter-
essiert, sucht eine geeignete, womdglich auch
steuergiinstige Immobilie zur Wiederanlage.
Oder der Bauherr einer renditeorientierten
Immobilien-Kapitalanlage braucht gleichzeitig
eine kompetente und zuverlassige Immobilien-
verwaltung.

In diese Marktorientierung gehoren auch Ansatze
des nAfter-sale-Service«, z.B. Befragungen zur
Kundenzufriedenheit, wie sie im Bautriger-
bereich durchgefiihrt werden. Hier erfahrt
Gundlach latente Wiinsche und Zielvorstellungen
zu anderen Leistungs- oder Serviceangeboten und
zur friihzeitigen Erkennung von Markttrends.
Kundenzufriedenheit und Kundenbindung sind
nachhaltige Gundlach-Ziele, die wir tiglich am
Markt und bei unseren Kunden verfolgen.

Gundlach-Beurteilung durch Kunden
Insgesamt bin ich
sehr zufrieden. L‘ @
Ich empfehle
Gundlach weiter. ;;

Wie beurteilen Sie Gundlach insgesamt?
Angaben in Prozent (kumuliert), n = 143-148, imug 1997



"“1Kundenzufriedenheit

Im Bauwesen ist die Steuerung und Uberwa-
chung des Herstellungsprozesses schwieriger als
in stationdren Industrien und bei der Fertigung
von Massenprodukten. Am Bau werden fast aus-
schlieBlich Unikate an stindig wechselnden
Produktionsstandorten gefertigt. Die Vielzahl
der handwerklichen Leistungen aus Dutzenden
von beteiligten Handwerksbetrieben unterliegen
keiner minutidsen Eingangskontrolle wie in der
stationdren Industrie. Entsprechend schwierig ist
die Sicherung eines gleich bleibend hohen
Finish- und Gewihrleistungs-Niveaus. Die
fachgerechte Uberpriifung einer von der Kundin
bzw. dem Kunden reklamierten Leistung bedeu-
tet haufig eine sehr hohe Wegebelastung zu

F] Bautridger - faire Konkurrenz
A J

Fiir Kaufvertrdge von Einfamilienhdusern bestehen eine
Menge Sicherungsvorschriften zugunsten der Kauferinnen,
z.B. Beurkundungspflicht der Gesamtleistung, MaBV, Gewahr-
leistungsfrist von fiinf Jahren nach BGB usw. Von einem
GroBteil der Anbieter werden diese Vorschriften bewusst oder
unbewusst umgangen.

Auch unter dem Hinweis auf Kostenersparnis fiir den Kunden,
z.B. bei der Grunderwerbssteuer, werden Grundstiickskauf-
vertrage und Bauauftrige oft und rechtswidrig getrennt.
Haufig spielen auch die Kommunen hierbei mit, z.B. durch so
genannte »Bautrdgermessenc.

Gundlach fahrt auch hier eine ganz saubere Linie im Gegen-
satz zu einem Teil der sog. Massivhaus- oder Systemhaus-
anbieter. Sicher ist eben sicher bei Gundlach. Sicher fiir den

Kunden bzw. die Kundin.

den verschiedenen Orten der Reklamation. Fiir
eine hohe Qualitit muss ein leistungsfihiges
Steuerungs- und Uberwachungssystem unter-
halten werden.

Reklamationen sind deshalb fiir das Manage-
ment ein wichtiges Informationsmedium.
Reklamationen, die abgeblockt werden, bewirken
oft gréBere Schéden, als es dem vorgetragenen
Anspruch entspricht. Positive Aufnahme dage-
gen kann Beschwerden in Vorteile fiir das
Unternehmen ummiinzen. Bauunternehmen und
Bautrager haben ein differenziertes Mangel-
Organisations-System (MOP) eingerichtet, das
gestattet, jeden Mangel prazise zu verfolgen
und alle erfassten Mangel jederzeit aus-
zuwerten.

Gundlach wendet erhebliche Mittel auf fiir die
stindige Uberpriifung und Verbesserung der
eigenen Leistungsfahigkeit. Hierzu werden
auch Leistungen externer Unternehmensberater
beigezogen. So wurde der Markt fiir Sanierungs-
und Modernisierungsleistungen durch die
Deutsche Gesellschaft fiir Mittelstands-
beratung (DGM) im Jahre 1996 untersucht und
im Jahr 1997 eine Marktuntersuchung und
Kundenzufriedenheitserhebung im Bautrdger-
Bereich durch das Institut fiir Markt-Umwelt-
Gesellschaft (imug) durchgefiihrt. Aus den
vorgelegten Ergebnissen konnten wertvolle
Beurteilungen abgeleitet werden.




Bild rechts:

Spiel der
Nachwuchsmieter
im Roderbruch
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" Wohnwirtschaftliches Marketing

- der Mieter als Konig

Unternehmen, die Wohnungen bauen, ver-
mieten und verwalten, haben inzwischen ein
Wechselbad in der Dominanz der Marktseiten
hinter sich. Bis in die 80er Jahre hinein waren
Wohnungssuchende froh, liberhaupt eine
halbwegs geeignete Wohnung zu finden.

Ohne staatliche Eingriffe und Forderungen wire
die Versorgung der einheimischen und zugewan-
derten Bevdlkerung mit dem lebenswichtigsten
und teuersten aller Produkte - der Wohnung -
nicht gelungen. Reglementierung und Subven-
tionierungen haben den Markt aber trage
gemacht. Der in allen anderen Branchen sich
friih verschiarfende Wettbewerb war in den
meisten Vermiet-Bereichen lange unterent-
wickelt.

Seit den 80er Jahren - unterbrochen durch den
Wiedervereinigungsboom 1991 bis 1995 - ist mit
sich verstirkender Dynamik ein Kaufer- oder
Mietermarkt entstanden. Uberangebote sind
immer haufiger in den verschiedenen Teil-
markten und Regionen zu beobachten. Die
europdische Vereinigung zeigt neue Qualitats-
und Preisstrukturen fiir das Wohnen auf. Die
Wohnungspolitik baut inzwischen Férderung ab,
neue Gesetze und Verordnungen erschweren
Wohnbauinvestitionen.

Was fiir andere Branchen schon lange zur Leit-
linie geworden war, ndmlich die konsequente
Ausrichtung aller Organisation und Produkt-
gestaltung am Kunden - Marketing also -,
verandert den Marktauftritt der Vermieter seit
Ende der 80er Jahre. Die Mieterlnnen werden
gemaB dem populdren Schlagwort als »Kdnig
Kunde« geadelt, mindestens sind sie ernst
genommene Partnerlnnen, die aus ihren Miet-

vertrigen Besitzerrechte, Anspriiche und
Servicewiinsche gegeniiber dem Wohnungs-
unternehmen haben.

Das Gundlach Wohnungsunternehmen ist als
Eigentlimer weit iiber die Gewahrleistungsfrist
hinaus mit seinen Hausern und ihren Nutzer-
Innen verbunden. Nachhaltigkeit ist damit das
Ergebnis dieser oft sehr lang dauernden
Schicksalsgemeinschaft von Eigentiimerinnen,
Haus und Mieterlnnen. Wohnungen sind die
Hiille fiir individuelles, familidres und nachbar-
schaftliches Lebensgliick.

»Soziale« Mieterprojekte

Das Gundlach-Wohnungsunternehmen sucht
die Ndhe zu seinen Kundlnnen und ist stolz,
tberdurchschnittlich viele Mieterlnnen zu
haben, die von der Baufertigstellung an in ihren
Wohnungen geblieben sind. Eine Entscheidungs-
befugnisse delegierende, unbiirokratische
Organisation und Mieterbiiros vor Ort sowie
gelegentliche Hausversammlungen und
Mieterbefragungen schaffen Kenntnisse von
Mieterwiinschen. Dabei sind neben den
Bemihungen um individuelle Problemldsung
fiir einzelne Kunden auch Projekte entstanden,
die wohnwirtschaftliche Nachhaltigkeit ent-
wickeln. Sie haben langfristige, die Kunden-
bindung starkende Wirkungen, die sich auf die
vorhandene Mieterschaft im Ganzen oder
auf spezielle Teilgruppen beziehen.




S¥ Nachbarschaftsforderung

Es wird einem Wohnungsunternehmen kaum
gelingen, eine gute Nachbarschaft als garantier-
bare Dienstleistung zu sichern. Das Ausleben von
Individualitat, andere stérende Vorlieben oder
Ablehnungen und Streitlustigkeit sowie (ible
Nachrede stehen oft einer toleranten Haus-
gemeinschaft entgegen. Ohne Ricksicht,
Eigeninitiative und Selbsthilfe kann Nachbar-
schaft nicht entstehen. Dafiir hat Gundlach
organisatorische und rdumliche Vorkehrungen
oft bei gr6Beren Wohnanlagen aus eigenem
Antrieb und bei Einzelhdusern auf Mieterwunsch
geschaffen.

Dies geht von Aktionen zum gemeinsamen
Anmalen und Ausschmiicken von Treppen-
h3usern, zu StraBenfesten mit finanzieller
Unterstiitzung oder Zelt- und Musikgestellung
bis zur Organisation von Kuchenbacken und
Grillen. Gelegentlich wurden Mietergruppen
auch ungenutzte Waschkiichen als Feierrdume
liberlassen oder Gemeinschaftshduser gestaltet.

Das Gundlach Wohnungsunternehmen hat
bereits 1978 sein erstes privates, ungefordertes
Nachbarschaftszentrum gebaut, eingerichtet
und mit einer Sozialarbeiterin ausgestattet.
Dazu wurden14 ebenerdige Garagenplatze
zweckentfremdet, die an einen 6ffentlichen
Spielplatz im Innenhof einer achtgeschossigen
Wohnanlage grenzen. In Kooperation mit

den Bewohnerlnnen und ihrem Nachbarschafts-

verein wurden in den »Spielarkaden« Projekte
mit Kindern, Jugendlichen, besonders aber mit
engagierten Frauen entwickelt, Versammlungs-
und Feierrdume angeboten und Unterstiitzung
fir Selbsthilfegruppen geboten.

Gundlach hat auch in kleineren Sozialwohn-
anlagen Gemeinschaftshiuser mit Teekiichen,
Gasterdumen und dergleichen gestaltet.

Die soziale Nachhaltigkeit stiitzt sich auf das
informelle Netzwerk von Nachbarlnnen, die

sich kennen und gemeinsam Probleme im Wohn-

umfeld l6sen. So werden Vandalismus und
Fluktuation gemindert und Verwaltungskosten
gleichzeitig gesenkt. Am wichtigsten aber ist
die Stiarkung der Bindung untereinander und
die Bindung an das Vermietungsunternehmen,
um der sozialen Abwertung der Wohnbestande
entgegenzuwirken.

Die Wohnung fangt
schon vor der
Haustiir an, wie
hier z.B. in der
Regenbogen-
siedlung.

Bild links:
Nachbarschaft
wird durch
Mieterfeste ge-
fordert. Hier ein
Beispiel der
Wohnanlage
Munster.
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Wohnungen fiir Probanden
der Bewadhrungshilfe im
Engelbosteler Damm 11-13
(aktiv e.V.)

Bild rechts:
Von-Alten-Allee 1.
Ein Kooperations-
projekt mit der
Diakonie
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rungsliicke in der 6ffentlichen Férderung in
das Projekt ein und betreuen die Mieterlnnen
gegebenenfalls sozialarbeiterisch.

3.Ein Wohnungsunternehmen libernimmt als
Eigentlimer in Abstimmung mit der Betreiberin
bzw. dem Betreiber alle Bauherrenpflichten,
Risiken und Rechte, beantragt die Fordermittel,
finanziert und beaufsichtigt den Bau und
schlieBt einen 25-jahrigen Pachtvertrag mit
dem Partner aus der Sozialarbeit auf der Basis
der staatlich gepriiften Kostenmiete.

Gundlachs Beispiel-Projekte:

- Seniorlnnen in einem Altenheim (Partner: DRK)
mit 154 Wohn- und Pflegeplatzen

SY Hannéversches Kooperationsmodell - Studentlnnen in Wohngemeinschaften
Benachteiligte Personengruppen haben oft (Partner: Bauhitte)

trotz der Vermittlung von Belegrechtswohnungen  _ Behinderte in 27 speziell hergerichteten
durch die Kommunen Schwierigkeiten, geeignete Sozialwohnungen (Partner: Gesellschaft zur
Wohnungen zu finden und sie sich zu erhalten. Forderung Kérperbehinderter i. L. und andere)

Seit 1976 hat das Gundlach-Wohnungsunter-
nehmen deshalb viele Kooperationsprojekte
zusammen mit Partnern der Wohlfahrtspflege

- MusikerInnen in 10 Wohnungen mit
Ubemaglichkeiten (Partner: Musikhochschule)

und dem Amt fiir Wohnungswesen im Rahmen - Finf Hauser fir ehemals Obdachlose

des sozialen Wohnungsbaus gestaltet. Die drei (Partner: Soziale Wohnraumbhilfe des

Partner haben dabei die folgenden Aufgaben Diakonischen Werkes Hannover)

erfullt: - 20 Wohnungen fiir entlassene Strafgefangene

(Partner: Bewihrungshilfeverein aktiv e.V.)

1.Das Amt fiir Wohnungswesen sorgt fiir
die Beratung bei der Wohnbauférderung, fiir
die bendtigten ublichen Baudarlehen und
Aufwendungszuschiisse aus dem Forderetat
des Niedersachsischen Sozialministeriums so-
wie fiir die kommunale Wohnbau Ergdanzungs-
forderung und {ibertragt schlieBlich die
Wohnungsbelegungsrechte im Rahmen einer
»Vereinbarung zur Belegung im Einverneh-
menc.

2.Verbande oder private Vereine der
Sozialarbeit werden Betreiber der Sozialwoh-
nungen oder Hauser durch einen 25-jahrigen
Pachtvertrag, bestimmen Nutzungsinhalte,
Architektur und Grundrisse. Sie tiben im
Einvernehmen mit dem Amt fiir Wohnungs-
wesen das Belegungsrecht aus, bringen einen
Baukostenzuschuss (oder gegebenenfalls ein
Erbbaugrundstiick) zur Deckung der Finanzie-




S Migrantenprojekte

Asylbewerberlnnen und andere Zugewanderte
haben es heute in Deutschland nicht leicht.
Integration von Migrantlnnen - z.B. in
Hannover etwa jede siebte Mitbirgerin bzw. jeder
siebte Mitbiirger - und die Annahme der
bereichernden Impulse fiir unsere Kultur gelingt
durch Nahe - nicht zuletzt durch rdumliche.

Ein friiher Impuls zu speziellen Wohnangeboten
entstand aus der Lebenssituation von auslandi-
schen Mitarbeitern der Baustellen. Die vereinzelt
lebenden »Gastarbeiter« waren oft daran
interessiert, ihren in der Heimat verbliebenen
Familien und sich selbst mdglichst hohe
Ersparnisse zu schaffen; deshalb sollten u.a. die
Wohnkosten niedrig gehalten werden. Gern
wurden in familidrem oder nachbarschaftlichem
Heimatzusammenhang Wohngemeinschaften in
Zimmern oder Kleinwohnungen gebildet; das
organisiert Gundlach am Engelbosteler Damm.

Ein anderes Projekt entstand im Sanierungs-
gebiet Linden, wo ein altes Haus in Zusammen-
arbeit mit drei tiirkischen Familien mit viel
Selbsthilfe modernisiert wurde. Das Dach-
geschoss wurde als Gebetsraum hergerichtet.

Als die multireligiése und -nationale Ordnung
in Jugoslawien zerbrach und viele Kriegsfliicht-
linge Wohnraum auch in Hannover suchten, hat
Gundlach gezielt Raumangebote fiir sie ge-
schaffen. In Zusammenarbeit mit einer kreativen
Biirgerinitiative wurden Wohnungen bereit-
gestellt, mobliert und die Familien betreut.

Nachbarschaft vermitteln

Direkt neben den Raumen des von Gundlach
geschaffenen Nachbarschaftszentrums
»Spielarkaden« wurden vier Garagen zu einem
selbst verwalteten Madchentreff fiir deutsche
und ausldandische Madchen ohne besondere
kommunale Finanzierung umgebaut.

fiinf Lindern in der
Regenbogensiedlung.

Bild oben links:

Wo die Kinder gut spielen
konnen, lebt sich's auch
flir die Eltern besser. Hier
Kontakte im Habitat-
Quartier.

Aus Anlass der Weltausstellung EXPO 2000
wurde schlieBlich die Habitat-Wohnanlage
speziell fiir das integrative Zusammenleben
von (zwei Drittel) deutschen Familien und

(ein Drittel) Migrantenfamilien gebaut. Einen
AnstoB dazu gab die Habitat ll-Konferenz in
Istanbul 1996, an der Gundlach teilnahm. Im
Rahmen der 6ffentlich geférderten Errichtung
des neuen Kronsberg-Stadtteils sind nach
Workshops, Beratungen mit Migrantenorgani-
sationen und einer differenzierten Telefonbefra-
gung 93 Wohnungen entstanden. Ein Zehntel
der Wohnungen im Habitat-Quartier ist speziell
flir moslemische Nutzerlnnen hergerichtet, da
diese Religion besondere Wohnregeln besitzt.
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oft die Kinder. Mddchen aus



»Multikulturelles«
Zusammenwohnen
am Kronsberg im
Habitat-Quartier.
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" Der internationale Anspruch ist auch am

AuBenraum ablesbar. So ist die im B-Plan
angelegte Blockstruktur zur Vermeidung einer
ausgrenzenden Ghettobildung offen und
transparent angelegt. Ein platanenbestandener
Bouleplatz, eine Raum pragende Flanier-
Diagonale und eine griine Mitte mit offener
Wasserfiihrung dienen der Erholung und bieten
Kindern viel sicheren Spielraum.

Stolz ist Gundlach auch darauf, nunmehr

25 Jahre der Menschenrechtsorganisation
namnesty international« kostenlos ein kleines
Biiro vorhalten zu kdnnen. Aus der gelegent-
lichen Zusammenarbeit ist das Wohnangebot
flir einige Fliichtlinge entstanden.

Behindertenprojekte

Behinderte mit korperlichen oder geistigen
Einschrankungen finden nicht leicht geeignete
Wohnungen und brauchen oft spezielle Hilfen
und Betreuungen.

Das Gundlach-Wohnungsunternehmen hat seit
1975 im Rahmen der 6ffentlichen Férderung
in normalen Wohnanlagen in Zusammenarbeit
mit Betroffenen-Institutionen und Vereinen
spezielle Behindertenwohnungen gebaut. Es
entstanden z.B. Wohntrainingswohnungen,

in denen Behinderte auf ein selbststindiges
Wohnen vorbereitet wurden. AuBerdem wurde
durch Umbau einer aufgegebenen Kleinschule
ein Gruppenprojekt fiir autistische Jugendliche
geschaffen. Fiir Schwerstbehinderte mit ihren
differenzierten Anforderungen wurde ein
weiteres Haus in Hannover-Linden erstellt. Fur
Obdachlose mit sozialen und psychischen
Problemen wurde ein kleines Haus in der Nahe
eines Krankenhauses gebaut und im Kooperati-
onsmodell mit dem Diakonischen Werk
betrieben. Bei NeubaumaBnahmen sind weiter-
hin tiberdurchschnittlich viele behinderten-
gerechte oder —freundliche Wohnungen
geschaffen worden.

Frauen als Mietergruppe

Planer, Bau- und Wohnungsunternehmer haben
in der Nachkriegszeit Stadtentwicklung und
Wohnungsbau mannlich geprdgt - manchmal
ohne soziales Einfiihlungsvermdgen. Nach den
Erfahrungen des Gundlach Wohnungsunterneh-
mens sind es vor allem die Frauen, die unter
falsch gestalteten Wohnungen und Hausern
leiden und die Initiative zu Verdnderungen
ergreifen. Durch Gemeinschaftseinrichtungen
und Wohnumfeldverbesserungen wurden in
Gundlach-Anlagen manche Probleme gemildert.



Das Gundlach Wohnungsunternehmen hat 1979
fiir den Forderverein »Frauen helfen Frauen e.V.«
ein innerstadtisches Haus der Griinderzeit
gekauft und zu drei Wohngemeinschaften mit
Kiichen, Badern und Spielrdaumen umgebaut.
Mit seiner autonomen Tragerschaft ist das
Frauenhaus zu einem emanzipatorischen
Refugium fiir Frauen und Kinder mit Gewalt-
erfahrung geworden.

Im Rahmen der stidtischen Wohnbaufdrderung
wurde ein therapeutisches Wohn-Gemein-
schaftshaus fiir das Stephansstift Hannover
gebaut. Hier finden Madchen in der Abge-
schiedenheit ihrer Zimmer und zugleich in der
hiduslichen Nachbarschaft mit anderen Opfern
von Gewalttitigkeit eine Chance zur Uber-
windung ihrer Erlebnisse in Kooperation mit
Betreuerinnen.

Gemeinschaftliches Leben und Mdglichkeiten zum
Riickzug sind wichtige Voraussetzungen, damit sich
soziales Miteinander entfalten kann - wie hier im
Europahaus-Projekt in Langenhagen.

SchlieBlich hat Gundlach in Zeiten der
Wohnungsnot in den 80er und 90er Jahren eine
Fluchtwohnung fiir Prostituierte geschaffen,
die den Ausstieg planten oder sich vor der Ver-
folgung ihrer Zuhéalter verbergen wollten.

Fiir ehemals obdachlose Frauen, die gern in
lockerer Gemeinschaft, aber in ihren eigenen
Wohnungen leben wollen, wurde in Kooperation
mit dem Diakonischen Werk ein entsprechend
gestaltetes Wohnhaus in der Von-Alten-Allee
gebaut.

Durch Umgestaltung einer ehemaligen

Pension in der EichstraBe wurde das Projekt
ngemeinsam statt einsam« zusammen mit
einer sehr aktiven Frauengruppe geschaffen.

Sie nutzt den Gemeinschaftsraum mit Kiiche,
Terrasse und Garten bei gleichzeitiger Riickzugs-
moglichkeit in die jeweilige kleine Wohnung.

Spielrdume - Freirdume,
zwischen den Hausern,
auf den Wegen und in
den Treppenhdusern oder
an der Miilltonne.

Hier entfalten sich die
alltdglichen Kontakte.
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Produktphilosophie

— Gundlach als Marke

Ein Firmenzeichen kann in die Irre fiihren; das
war mit der Maurerkelle vor der Ziegelwand und
den altdeutschen J- und G-Buchstaben so. Bis
1973 hatte das sehr gegenstiandliche Zeichen die
potenziellen Bauherren fehlgeleitet. Obwohl
schon seit den 20er Jahren Betonbau und spater
viele andere Herstellungsverfahren angewendet
wurden, pragte sich so der Eindruck eines reinen
Maurerunternehmens.

Zeichen setzen:
Altes und
neues Firmenlogo

Kennzeichnung von
Gundlach-Bauten heute

Bild rechts:

Wertvoller alter Baum-
bestand prégt das Bild
am Kastanienhof in
Ricklingen.
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Die Entwicklung eines neuen Zeichens mit
geeigneten Firmenfarben brachte das
abstrahierte Gundlach-G hervor, das einen von
oben betrachteten Raum mit einer gedffneten
Tiir zeigt. Der Kunde sollte sich zur Kontakt-
aufnahme eingeladen fiihlen: Gundlach schafft
Raume - Lebensraume. Die Firmenfarben
wurden aus typischen Gundlach-Vorlieben ab-
geleitet, ndmlich aus dem an Ziegelwénde
erinnernden Orange und dem satten Griin um
die Hauser herum.

Markierung von Hausern

Schon frith wurde beim Bautrager damit be-
gonnen, die Haus- und Wohnungsanlagen im
Sinne eines Markenproduktes mit dem
Gundlach-Signet zu kennzeichnen. Seit 1986
werden an Eigentumswohnungsanlagen, Ein-
familienhausgruppen und bei gewerblichen
Objekten aus der Produktion von Gundlach der-
artige Produktkennzeichen angebracht. Meist
ist es ein 25 x 25 cm groBer Betonstein mit dem
Gundlach-Signet und der Jahreszahl der Fertig-

G““d
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stellung, der im Bereich der Hauseingange oder
Wohnwege eingebaut wird. Eine Art Qualitéts-
versprechen und Giitesiegel des Unternehmens
Gundlach. Auch das Wohnungsunternehmen
kennzeichnet seine groBen Siedlungen mit
Schildern und Gundlach-Fahnen.

Corporate Design: Gundlach visuell

Zur Unterstiitzung von Produkt-Philosophie und
Gundlach-Markenbild, aber auch als tégliches
Instrument fiir Gundlachs Werbeauftritt,
ibernimmt Corporate Design (CD) eine wesent-
liche Rolle. Auch fiir den inneren Zusammenhalt
der unterschiedlich am Markt tatigen Gruppen
bei Gundlach ist ein einheitlicher visueller
Gesamtauftritt wichtig. Gundlach legt seit
Jahrzehnten Wert auf die Fortentwicklung des
visuellen Erscheinungsbildes. 1998 wurde es in
vielen Einzelheiten neu liberarbeitet und in
einem Handbuch »Gundlach visuell« den
Gundlach-Gesellschaften und -Mitarbeitern fiir
die tagliche Arbeit an die Hand gegeben. Es
regelt das Gundlach-Erscheinungsbild auf allen
Geschéaftspapieren, an Gebduden, auf Hinweis-
schildern und Firmenfahrzeugen.

i
e
-
=
=




Pr o d u

Markenbilder

CXEinfamilienhiuser

Gundlach baut preisgiinstige Hauser

mit dkologischen Baustoffen und NEH-
(Niedrigenergiehaus)Standard. Zielgruppen
sind hier sowohl junge Familien mit Kindern als
auch dltere Paare, die sich »verkleinern« wollen.
GroBer Wert wird auch auf eine tiberdurch-
schnittliche Leistung bei den Griin- und
AuBenanlagen und auf gute stadtebaulich-
nachbarschaftliche Qualitdten in den Haus-

gruppen gelegt.

2! Eigentumswohnungen

Gundlach konzentriert sich hier auf gute Lagen
und gehobene Ausstattung fiir »Singles« und
Paare. Deshalb liegen Gundlachs Eigentums-
wohnungen sehr haufig so zentral, dass
StraBenbahn, Bus und Einkaufsmoglichkeiten
zu FuB erreicht werden kénnen. Ausgesprochene
Luxuswohnungen sind im Gundlach-Angebot
selten vertreten, dafiir dominiert das Angebot
fiir den gehobenen Bedarf mit guten Qualitédten,
architektonisch guter Gestaltung und
okologisch unbedenklichen Baustoffen.

k t e

“IGewerbliche Immobilie und Makler

Bei der gewerblichen Immobilie ist Gundlachs
Markenbild weniger an besonderen
Produktqualitaten als an Beratungs- und
Dienstleistungsqualitaten orientiert. Fiir
institutionelle Investoren und private
Kapitalanleger ist es interessant, eine rendite-
starke und werthaltige Immobilie kombiniert mit
einem Komplettservice-Angebot zu erhalten,
d.h. auf Gundlachs umfassende bautechnische,
markt- und verwaltungstechnische Erfahrung
zurlickgreifen zu kénnen. Zu solchen Neben-
leistungen, die Gundlach vorhilt, gehoren
Projektentwicklung und Baubetreuung fiir
fremde Auftraggeber sowie Maklertétigkeiten
rund um die Immobilie.



Expo-Stadtteil
Kronsberg - hier
errichtete Gundlach fiir
den Spar- und
Bauverein Hannover
Wohnhduser mit
groBziigigen AuBen-
anlagen. In der Mitte
das so genannte
»Erdhausg, ein
Gemeinschaftshaus fiir
die Bewohner.

Bild rechts:

Gundlach verschonert
Hannover: Anspruchs-
volles innerstadtisches
Bauprojekt am
Bohlendamm und
Modernisierung im
Neuen Rathaus.
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"“THochbau

Da der Branche eigene Produkte mit Serien-
charakter fehlen, muss sich der Begriff des
Markenbildes im Bauunternehmen stark auf
qualifizierte Bauleistung, Know-how und
Dienstleistung konzentrieren.

Reine Rohbauleistungen werden von Gundlach
wegen der Konkurrenz osteuropdischer Niedrig-
lohnleistungen kaum noch angeboten.
Schliisselfertigangebote werden bevorzugt.
Beratungselemente und Finish-Qualitit sind
die tragenden Eckpfeiler. Der Neubau/Hochbau-
sektor im Bauunternehmen versteht sich
zunehmend als konstruktiv- und abwicklungs-
technischer Know-how-Trédger. Komplett-
leistung und Komplettservice einschlieBlich
eines professionellen Mangelmanagements run-
den Gundlachs Markenbild im Hochbau ab.

"1Bau-Service

Auch in dieser Sparte setzt das Bauunternehmen
stark auf Komplettleistungen mit hohem
fachlichem Niveau. Auch hier steht wegen des
erheblich niedrigen Tariflohns in anderen
Gewerkegruppen weniger die reine Gewerke-
leistung als vielmehr die Biindelung
verschiedener Gewerke aus einer Hand im
Vordergrund. Zum Markenbild gehort ferner die
Abwicklung kleinerer Neubauvorhaben bis

ca. eine Mio. DM Auftragssumme.




SY Sozialwohnungen

Das Gundlach Wohnungsunternehmen verwaltet
seit fast 50 Jahren seine Sozialwohnungen, fiir
deren Gestaltung und Grundrisse sich wandeln-
de Vorschriften jeweils einzuhalten waren. Das
zunichst sehr einfache Qualititsniveau hat sich
inzwischen so verandert, dass es sich von Eigen-
tumswohnanlagen wenig unterscheidet. Fiir die
wohnwirtschaftlichen Gesellschaften werden in

W Standards im
VA Gundlach-Wohnungsunternehmen

— &

Bédder in den
Wohnungen

Kiichen in den
Wohnungen

Sammelheizungen

(Gas) ;®

Etagenheizungen

(Gas) g@

Fernheizung

Gas- und Nacht-
stromofen
(z.T. Mietereigentum)

Kohledfen @

Angaben in Prozent (Stand 2000)

den ndchsten Jahren hohe Anforderungen
an Modernisierungsinvestitionen, aber
auch an optische Verschdnerungen und 6ko-
logische Verbesserungen zu erfiillen sein.
Schon jetzt haben alle Wohnungen Zwei-
Scheiben-Glas und moderne Heizungen; alle
Olbetriebenen Anlagen wurden ausgewechselt.
Die AuBenanlagen sind gut durchgriint und
meist kindgerecht. Neben preisgekrdnten
Wohnanlagen gibt es verbesserungsfahige
Fassaden und Wohnungsausstattungen, die
im Rahmen der Modernisierungsbudgets
bald erneuert werden.

Bild oben links:
Durchblick in den Hof;
Regenbogensiedlung

Das Habitat-Quartier:
Vorplatz und
Mietergarten
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H.-Dieter Streicher
(Delta Bau AG),
Giinter Rohlf
(Stadtsparkasse),
Werner Koch
(Kreissparkasse),
Wolf Berthold
(Gundlach)
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Gundlach ist taglich auf eine Vielzahl von

Partnerbeziehungen angewiesen, auf formelle
und informelle Arbeitsgemeinschaften, auf die
Zusammenarbeit mit wissenschaftlichen
Institutionen und Verbandsstellen, auf die
projektorientierte Zusammenarbeit mit
Kollegenfirmen und Subunternehmen. Diese
Zusammenarbeit pflegt Gundlach mit der Uber-
zeugung, dass Hilfestellung, fremde Erfahrung
und ldeen von auBen Gundlachs Erfolg nur
fordern konnen. Arbeitsgemeinschaften, Arbeits-
gruppen und strategische Allianzen sind wichti-
ger Bestandteil der Unternehmenstatigkeit.

Beteiligungen/Finanzpartner

Nachhaltigkeit kann sich einerseits darin aus-
driicken, dass eine auch finanzwirtschaftliche
Verflechtung mit der jeweiligen »business-
community« eingegangen wird. Sie kann
andererseits auch im Streben nach Gestaltungs-
freiheit und finanzieller Unabhdngigkeit
begriindet sein.

Die Firmengruppe hat sich - wie in handwerk-
lichen Familienbetrieben weit verbreitet - auf
das urspriingliche bau- und immobilienwirt-
schaftliche Kerngeschéft konzentriert und ist
nur wenige Finanzbeteiligungen eingegangen.
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Mit den beiden groBen Sparkassen der Region,
der Stadtsparkasse und der Kreissparkasse
Hannover sowie mit der Volksbank Hannover
verbindet Gundlach eine langjahrige vertrauens-
volle Finanz-Partnerschaft. Alle drei Banken
fungieren als Hausbanken von Gundlach. Mit
ihnen wird ein reger fachlicher Gedankenaus-
tausch gefiihrt. Mit den beiden Sparkassen
praktiziert Gundlach eine Zusammenarbeit in der
Form besonderer Kooperationsgesellschaften,
vor allem in der

- IDB Niedersachsen, Objekt Kronsberg KG
(0,125 Mio. DM Beteiligungskapital)

- und der RIB-Zentrum Lehrte KG
(1,0 Mio. DM Beteiligungskapital).

In diesen Gesellschaften werden von Gundlach
Allianzen mit den beiden groBen Sparkassen
der Region betrieben. Zum Beispiel die IDB-
Beteiligung: Von dieser Gesellschaft wurden
Erwerb, Umlegung, ErschlieBung und Ver-
auBerung wesentlicher Teile des sudlichen
Kronsberg-Gelidndes betrieben. Hier entstand
der EXPO-Wohnungsbau mit rund 1.400 ge-
forderten Mietwohnungen und Eigenheimen.
Diese Siedlung stellt ein 6kologisch und
stadtebaulich bemerkenswertes Exponat der
EXPO 2000 in Hannover dar.

Arbeitsgemeinschaften

Kooperationen in so genannten »Argen« prakti-
ziert Gundlach schon seit vielen Jahren, vor-
zugsweise mit mittelstdndischen Baubetrieben
gleicher Ausrichtung. Anders als in den Ausbau-
gewerken bilden sich im Rohbau-Bereich Argen,
haufig in »horizontalen Kooperationen«, welche
projektbezogen die Gesamtkapazitdt aus ver-
schiedenen Argen-Mitgliedern zusammenstellen.

Sieben bis zehn Prozent der jahrlichen Hochbau-
leistung werden vom Bauunternehmen in Argen
zusammen mit mittelstdndischen Baubetrieben
abgewickelt.



r’J Lieferanten und Handwerker

Gundlach legt groBten Wert auf eine ver-
trauensvolle, langfristige Partnerschaft mit
Lieferanten und Handwerkern. Das Unterneh-
men ist bekannt fir einwandfreies partner-
schaftliches Verhalten und vereinbarungs-
geméiBe, prompte Zahlungsweise. Handwerker
und Lieferanten der Region arbeiten deshalb
gerne mit Gundlach.

F’ Arbeitspldtze durch Auftrige

Im Schnitt der letzten fiinf Jahre belief sich die von
b Gundlach in der Stammgesellschaft eingekaufte
jahrliche Gesamtsumme der Lieferungen und
Leistungen auf iiber 63 Mio. DM pro Jahr, das sind
rund zwei Drittel der Gesamtleistung. Dazu addieren

sich rund 20 Mio. DM fiir Instandhaltungsauftrige

der wohnwirtschaftlichen Gesellschaften. Damit sorgt

Gundlach standig fiir rund 700 eigene und fremde
Arbeitsplatze in der Region Hannover.

Berechnungsgrundlage/Quelle: Baustatistische Jahrbiicher

2! Partnerschaft mit
Architekten und Ingenieuren

Mit mehr als 20 verschiedenen Architekten- und
Ingenieurbiiros unterschiedlicher Fachrichtungen
hat der Gundlach Bautriger in den letzten

10 Jahren zusammengearbeitet.

Dazu gehdren sowohl langjahrig bewahrte
Kooperationen als auch ganz junge Partner-
schaften, die beispielsweise durch Wettbewerbe
entstehen. In der Sparte »Hauser und Wohnun-
gen« wurden dabei innerhalb der letzten flinf
Jahre mit den Architekten und Ingenieuren
insgesamt bis zu 1,5 Mio. DM jahrliche
Honorarsummen vereinbart, dazu aus dem
Bereich »Gewerbliche Immobilien« noch rund
0,8 Mio. DM pro Jahr. Die Partnerschaft mit
hervorragenden Architekten- und Ingenieur-
biiros ist Gewdahr fiir ein gutes Erscheinungsbild
der Gundlach-Bauten und fiir ausgereifte
Planungen im Detail.
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Auf die Kreativitat in der Zusammenarbeit mit
freien Architekten setzt Gundlach bei der
Entwicklung attraktiver Wohnanlagen: Nicht
wenige Projekte sind Ergebnis konkurrierender
Entwurfsbearbeitungen durch verschiedene
Biiros. Mehrfach wurden stadtebauliche Wettbe-
werbe und gutachterliche Bearbeitungen von
Bebauungskonzepten durch Gundlach ausgelobt,
oder auch Ergebnisse vorausgegangener
Wettbewerbe verschiedener Gemeinden im
GroBraum Hannover und in der Landeshauptstadt
realisiert. Rund 20 Prozent aller Gundlach-
Wohneinheiten des Bautrdgers der letzten zehn
Jahre sind aus den Ergebnissen derartiger Kon-
kurrenzen hervorgegangen, als bauliche Verwirk-
lichungen der Beitrage kreativer Partner.

Gute Ideen — Opfer von Markt und Kosten?!

In den Augen seiner kreativen Architekten ldsst ein Bautrdger nicht selten
persdnliches Bauherren-Profil vermissen. Auch Gundlach stellt sich seinen

Partnern gegeniiber oft genug als ein »Gremien-Bauherr« dar.

Individuelle Architekten-ldeen und ausgefallener Geschmack miissen im
Interesse nachhaltiger Losungen der Dauerhaftigkeit und Gebrauchstiich-
tigkeit fiir unbekannte Kunden und einen anonymen Markt nicht selten
ngemildert« werden.
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Mit Architektur, die sich ins Umfeld einfiigt,
will der Bautrdager Gundlach zur harmonischen
Ergdnzung des Stadtbildes am jeweiligen Stand-
ort beitragen. Auf ausgesprochen modische
Aspekte wird verzichtet. Gundlachs Credo gilt
deshalb auch eher einer standort-verpflichteten
Gestaltung als einem festgelegten Gundlach-
Stil.

Ein besonderer Aspekt der Nachhaltigkeit in der
Baubranche ist die Férderung des Nachwuchses
der Architekten und Ingenieure. Dies geschieht
durch das Angebot von Praktikantenstellen

auf den Baustellen und im Biiro sowie durch
Peter Hansens Lehrtatigkeit an der Universitat
Dortmund im Rahmen der wohnwirtschaftlichen
Raumplaner-Ausbildung.



Von 1982 bis 1992 hat Gundlach weiterhin fiir
Studierende der Architektur- und Ingenieurs-
wissenschaften ein »Laves-Reisestipendiums
finanziert und den niedersichsischen Hoch-
schulwettbewerb durch Jury-Mitarbeit begleitet.

Partnerprojekte des
Wohnungsunternehmens

Das Gundlach Wohnungsunternehmen hat aus
der erfolgreichen Zusammenarbeit mit dem
Diakonischen Werk des Stadtkirchenverbandes
Hannover bei der Umsetzung des Kooperations-
modells zur Wohnungsfiirsorge fiir Benachteilig
te die gemeinnitzige »Soziale Wohnraumhilfe«
gegriindet, die inzwischen 114 Wohnungen fiir
ehemals Obdachlose verwaltet.

Das Wohnungsunternehmen hat seine Rolle als
Bauherr auch dazu genutzt, neue Kooperations-
formen mit Planern und anderen Baubeteiligten
modellhaft anzuwenden und die Ergebnisse der
Offentlichkeit vorzustellen. Nachhaltigkeit fiir
den Bauprozess als Ganzes bedarf experimen-
teller Impulse, um durch Korrekturen an der
Zusammenarbeit aller Baubeteiligten verbes-
sernde Einsichten fiir die Branche zu erarbeiten.

Das im Vergleich zu anderen Landern hohe
Baupreisniveau in Deutschland basiert auf Uber-
reglementierung, aber auch auf altmodischer,
komplizierter und kleinteiliger Planungs- und
Bauorganisation.

| Jury und Berater
tagen bei Gundlach
|| zum Europahaus-
Wettbewerb

Europahaus-Wettbewerb

Gundlach hat in Zusammenarbeit mit der
Kommune Langenhagen die Planung und den
Bau einer Sozialwohnungsanlage international
ausgeschrieben. Es wurden der Stadtebau, die
Gebdudeplanung, aber auch der Festpreis

mit einer funktionalen Ausschreibung erfragt
- bei kreativen Teams aus Architekten und
Bauunternehmen der europaischen Nachbar-
lander. 15 konkrete Angebote aus sieben
Landern gingen bei Gundlach ein; von einer Jury
aller Projektbeteiligten wurde ein schwedischer
Bauvorschlag zur Realisierung ausgewahlt. Die
64 Wohneinheiten der »Europahaus-Siedlunge«
zeigen soziale und 6kologische Qualitdten und
das zu (um ein Viertel) niedrigeren Baukosten
als tiblich. Die Vorstellung des Ausschreibungs-
verfahrens in einer Broschiire und in Vortragen
hat andere Bauherren und Kommunen angeregt,
neue Kooperationsformen mit gleichzeitiger
Qualitats- und Preisoptimierung umzusetzen.
Das Verfahren wurde bei der Habitat-Konferenz
der UNO 1996 zur Diskussion gestellt und in
New York mit einem »Best Practices Award«
ausgezeichnet. Die Stadt Wien wurde bestarkt,
ihren sozialen Wohnungsbau einem funktiona-
len Planungs- und Bauwettbewerb zu unter-
werfen.

Auswahl des richtigen Klinkers
fiir das Habitat-Quartier gemeinsam
mit den Planungspartnern
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Einblick in eine
Wohnkiiche in der
Regenbogensiedlung
(Allraumgrundriss)

Bild oben rechts:
Familien feiern in der
Regenbogensiedlung

Bild unten rechts:
Versammelt bei
Gundlach: Fachleute
des Wohnungsbaus
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A\ Regenbogensiedlung

Mit einem konkreten Bauexperiment hat

das Gundlach-Wohnungsunternehmen den
Honoraraspekt der Zusammenarbeit von
Planern und Bauausfiihrenden sowie Bauherren
iberpriift. Die in der HOAI-Gebiihrenordnung
generell angelegte Bindung der Honorare an die
Baukosten ist nicht die einzig sinnvolle Rege-
lung. Bei der Planung der »Regenbogensiedlunge«
(111 Sozialwohnungen in Hannover) wurde von
Gundlach mit dem Planungsbiiro Schmitz,
Aachen, ein nlAOH-Vertrag« vereinbart. Er stellt
insofern eine Umkehrung der Geblihrenordnung
dar, als die Architekten - von einem (blichen
Kostenmittelwert ausgehend - progressiv mehr
Honorar erhielten, je starker sie die Quadrat-
meterkosten des Vorhabens senken konnten.
Fachbauherren wie Gundlach sind in der Lage,

bei einem solchen Vorgehen Qualitdtsminderun-
gen zu vermeiden und gemeinsam mit dem
Planer dennoch Kostensenkungen umzusetzen.
Die realisierte deutliche Kostensenkung (um fast
ein Drittel der Giblichen Gesamtkosten) war mit
sozialen und 6kologischen Qualitdtsverbesserun-
gen wie Niedrigenergiestandard, Blockheizkraft-
werk, Gemeinschaftshaus u.a.m. verbunden. Die
Siedlung wurde mit dem »Cimmit-Innovations-
preis« der Deutschen Immobilienzeitung aus-
gezeichnet und hat die Fachdiskussion angeregt.




Verbandszugehorigkeiten

Aufgrund seiner groBen Leistungspalette unter-
halt Gundlach Mitgliedschaften in einer Reihe
von Fachverbanden. Die wichtigsten werden
im Folgenden aufgefiihrt:

- Industrie- und Handelskammer

- Verband der Bauindustrie

- Handwerkskammer Hannover

- Baugewerbeverband Niedersachsen

- Innung des Bauhandwerks

- Verband Freier Wohnungsunternehmen

- Verband Sozialer Wettbewerb

- BA.UM.
Bundesdeutscher Arbeitskreis fiir
Umweltbewusstes Management

- Haus und Grund Hannover

Partner in Kommunen und Land

Nachhaltigkeit in der Stadt- und Raumplanung
bedarf der kreativen und kritischen Zusammen-
arbeit von Bauverwaltungen und libergeordne-
ten Behorden mit Fachverbdnden und der Bau-
praxis. Durch die Vorstandsarbeit im Bundes-
und Landesverband Freier Wohnungsunterneh-
men konnte der Geschaftsfiihrer des Wohnungs-
unternehmens, Peter Hansen, seine bau- und
immobilienwirtschaftliche Praxiserfahrung zur
Diskussion stellen, Erfahrungen an die Kollegen
weitergeben und Verstandnis fiir die Arbeits-
bedingungen der Immobilienwirtschaft bei
Politikern und Verwaltungsangehorigen
erarbeiten. Dieses geschah und geschieht in
den folgenden Diskussionskreisen:

- Sachverstindigenkommission im
Bundesbauministerium

- Konzertierte Aktion Bauen und Wohnen
des bauzustandigen Niedersachsischen
Sozialministeriums und Anhdrungen im
Niedersdchsischen Landtag

- Hannover-Forum der Wohnungswirtschaft
- Kommunale Fachorganisationen

- Agenda 21-Prozess in Hannover

- Sozialforum Hannover

- Beiratstatigkeit in zwei Kreditinstituten

Ministerin
Heidi Merk bei der
Habitat-Einweihung

Bild links:
Oberbiirgermeister
Herbert Schmalstieg
und Baudezernentin
Uta Boockhoff-Gries
am Kronsberg
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Kulturforderung

Beitrage zur Nachhaltigkeit des Gemeinwesens,
in dem ein Unternehmen arbeitet, kénnen auch
durch die finanzielle Férderung und Mitarbeit in
der ortlichen Kunst- und Kulturwelt geschaf-
fen werden. Im Sinne rdumlicher Verankerung
der Firmengruppe in Hannover und der Einsicht,
dass die Stadtkultur aus dem Engagement
seiner Blirger erwidchst, unterstiitzt Gundlach
seit drei Jahrzehnten vielfaltige Kulturprojekte.

Es gibt so etwas wie die kulturelle Bonitat
eines Unternehmens. Damit ist der Gedanke
ausgedriickt, dass Kreditinstitute, Kunden und
andere Partner die Leistungsfahigkeit nicht
allein aus Bilanzanalysen und werthaltigen
Sicherheiten ableiten. Sie bewerten angesichts
finanzwirtschaftlicher Intransparenz auch die
Vertrauenswiirdigkeit, Intelligenz und
Verantwortungsbereitschaft von Mannschaft,
Geschéaftsfihrung und Gesellschaftern eines
Unternehmens. Insbesondere die Forderung der
Kiinste pragt die Unternehmenskultur und damit
auch das Image.

Gundlach-Engagement hat
meist den Bezug zur Kunst-
szene der Stadt Hannover und
ist zusatzlich gepragt vom per-
sonlichen Kulturinteresse des
Gesellschafterkreises. Forderung
geschieht ohne definiertes Bud-
get und Rechenschaftsbericht,
eher in der Stille, ohne Fotos
von Scheckiiberreichungen, oft
durch konkrete Mitarbeit und
firmenbezogene Sachleistungen.
Insgesamt liegt der Wert dieses
Engagements bei mehr als einer
halben Million DM pro Jahr.

Villa Minimo

\ach —

Eine Auflistung von Mitwirkungen an &rtlichen
Kulturprojekten belegt die inhaltliche Spann-
weite des familienbetrieblichen Engagements:

- Villa Minimo« - Ateliergestellung fiir den Preis
des Kunstvereins in Verbindung mit einem
zweijahrigen kostenfreien Aufenthalt in einem
Gundlach-Hinterhaus fiir drei Kiinstler

- vier Kiinstlerateliers, teilweise mit Mietzahlung
durch Kunstwerke

- Mitwirkung an der Griindung und Férderung
des Kulturtreffs Roderbruch

- Kunstausstellungsférderung durch Material-
und Geriistgestellung sowie Fundamentbau fiir
Kunst im 6ffentlichen Raum

- »Vielharmonie-Haus« mit acht Wohnungen fiir
Musikstudentinnen

Atelier Breuste

- Mitgliedschaften in Kunst-, Oper-, Orchester-
und sonstigen Organisationen, teilweise
inklusive Gremienarbeit

- Stipendium fuir Musiker und Wissenschaftler
- Forderung von Musikaufnahmen und Biichern

- Beteiligung an der Stiftung »Kunst im
Kronsparke, dem Quartierspark Mitte der
neuen Siedlung am Kronsberg im Rahmen
der IDB

- Sponsoring von kulturhistorischen Baulich-
keiten wie dem Grottenraum unter der Haupt-
treppe des Neuen Rathauses Hannover

- Theodor-Lessing-Stiftung zur Férderung
wirtschaftsethischer Forschung. Die Stiftung
verfligt tiber ein Kapital von 6 Mio. DM und
wurde benannt nach dem hannoverschen



Universalgelehrten und politischen Journalis-
ten Theodor Lessing, der 1933 von den Nazis
ermordet wurde

- Biirgerstiftung Hannover

Sanierung historischer Gebdude

Die Pflege der Sanierungs- und Modernisierungs-
kompetenz hat eine lange Tradition im Gund-
lach-Bauunternehmen. Eine kleine, aber
leistungsfahige Spezialtruppe - bis Ende der
70er Jahre unter Leitung des Prokuristen,

Herrn Edeler, spater unter dem Bauleiter, Herrn
Harborth - widmete sich diesem Aufgaben-
bereich bei schwierigsten Aus- und Umbauten
wihrend des laufenden Betriebs in Geschafts-
hdusern der Innenstadt und nicht zuletzt auch
der Pflege und Bestandserhaltung historischer
Gebidude. Heute arbeitet diese besondere
Sparte bei Gundlach im Bereich BauService
unter der Leitung von Herrn Gerbens.

In Hannovers fast hundert Jahre altem
»Neuen Rathaus« wissen unsere Leute in den
Katakomben dieses imposanten Gebdudes
bestens Bescheid. In den 70er Jahren hat

Gundlach den ambitionierten Wiederaufbau des
Ensembles um das Leibnizhaus am Holzmarkt
umgesetzt. Im »Siemensblock« an der Langen-
salzastraBe gelang 1987 die Erhaltung eines
denkmalgeschiitzten Ensembles gegeniiber dem
Landesmuseum mit kulturhistorisch wertvollen
Raumen (»Nollet-Zimmer« und »Wohnung
Stamme«). Anfang der 80er Jahre wurde - als
Ergebnis eines stadtebaulichen Realisierungs-
wettbewerbes - fast der gesamte Block am
Bohlendamm, in der Kébelinger- und
KarmarschstraBe durch Gundlach saniert, neu
bebaut und modernisiert. Ende der 80er Jahre
wurde von zwei Gundlach-Maurermeistern in
berufsbegleitender Fachausbildung die Qualifi-
kation zum Restaurator erworben. Diese Kennt-
nisse wurden zeitnah eingesetzt bei der Restau-
rierung eines historischen Fachwerkgebaudes,
»Ebelings Tenne« in GroBbuchholz, das seitdem
eine stilvolle Gaststatte beherbergt.

Das Leibnizhaus
am Holzmarkt mit
Ergénzungsbau

Jiingstes Beispiel der Gundlach-Kompetenz fiir
die Sanierung und Werterhaltung historischer
Bauten war der hochst anspruchsvolle Aus- und
Umbau des »nAlten Rathauses«, der Ende 1998
fertiggestellt wurde. Hier und an vielen anderen
Stellen war Gundlachs Qualifikation fiir fachge-
rechte und detailgetreue Sanierung und Moder-
nisierung auch schwieriger historischer Substanz
gefragt.

L 45



46 |

G““d

. Unsere »Umweltpolitike«

Okologische Zielsetzungen werden im Kreis der
Gesellschafter und Geschaftsfiihrer bereits seit
1985 diskutiert. 1990 wurde die Gundlach
Stammgesellschaft Mitglied im Bundesarbeits-
kreis fiir umweltbewusstes Management.

Ein Jahr spéater lieB Gundlach durch B.A.U.M.
Consult GmbH ein Umweltgutachten fiir seine
Gebiude erstellen mit dem Ziel umweltgerechter
Bewirtschaftung des Firmensitzes.

Auf Grundlage der Gundlach-Firmenziele
wurde die Umweltpolitik in fiinf Grundsatzen
formuliert (30.7.1997) und an der inzwischen
eingefiihrten Oko-Audit-Verordnung orientiert:

- Forderung des Umweltschutzes mit
kontinuierlicher Verbesserung

- Ausrichtung der Produkte und Tatigkeit auf
Umweltfreundlichkeit

- Rucksicht auf Gesundheit und Sicherheit fiir
Mitarbeiterlnnen und Partnerinnen

- Forderung des Umweltbewusstseins bei
Mitarbeiterninnen

- Offener Dialog mit Kunden, Behdrden und der
Offentlichkeit

Wege zur Umsetzung

Okologiebeauftragter

Die wichtigste organisatorische Grundlage

zur Umsetzung von Umweltzielen schuf
Gundlach bereits 1992 durch die Bestellung
eines Okologiebeauftragten fiir den Bereich
Bauunternehmen/Bautriger. Die Stelle ist
gekennzeichnet durch die direkte Zuordnung
zur Geschaftsleitung: Dipl.-Ing. Architekt

Hans Dieter Keyl, Prokurist mit langjahriger
Erfahrung in mehreren Unternehmensbereichen,
tatig in der Projektentwicklung mit Einfluss auf

~ die Baudurchfiihrung.

|\ a

Seine Aufgabe:

Die Entwicklung konkreter umweltorientierter
Zielvorstellungen und Instrumente fiir die Arbeit
der Unternehmensbereiche und der einzelnen
Abteilungen.

Umwelt-Leitlinien

Als Grundlage fiir die Ausrichtung der Unter-
nehmenstatigkeit wurden Umwelt-Leitlinien
fir die verschiedenen Aufgabenbereiche des
Stammunternehmens entwickelt und mit der
Geschaftsleitung und den zustandigen
Abteilungsleitern abgestimmt. Fachkundige
Partner und 6ffentliche Stellen wurden bei der
Formulierung einbezogen.

Diese Leitlinien gelten bereits seit 1993
flir die Tatigkeiten

- Planung Hochbau/Bautechnik
- Planung Haustechnik

- Planung Freianlagen

- Bau(stellen)-Betrieb sowie

- Betrieb des Biirohauses

Sie sind Richtschnur fir die Projektentwicklung
und -durchfiihrung. Sie berticksichtigen 6ko-
logische Kriterien von der Standortwahl bis zur
Ubergabe an die Nutzer. Sie verpflichten eigene
Mitarbeiterlnnen und Partnerlnnen bei Planung
und Baudurchfiihrung zur Abwagung bei
Entscheidungen betreffend Projektinhalt und
Abwicklung auf den Baustellen.

Im Biirohaus selbst und auf dem Bauhof sind die
Mitarbeiterlnnen angehalten, Kriterien der
Umweltfreundlichkeit, von der Beschaffung bis
hin zur Entsorgung im tiglichen Arbeitsbetrieb,
einzuhalten.



2! Qualitits- und
Umweltmanagementsystem (QMS, UMS)

Projekt- und Arbeitsablaufe sind organisatorisch
geregelt: Fiir Bauunternehmen/Bautréger sind
Kriterien der Qualitatssicherung und der Ein-
haltung von Umwelt-Anspriichen in einem
Handbuch QMS mit UMS zusammengefasst.

2! Fortbildung, Offentlichkeitsarbeit

Erfahrungen aus Fortbildungsseminaren gibt der
Okologiebeauftragte intern an die Abteilungen
weiter. Gundlach 6ffnet sein Haus fiir umwelt-
bezogene Fachvortrige und -diskussionen mit
MitarbeiterInnen, Geschaftspartnerlnnen und
interessierter Offentlichkeit (seit 1994). Hohe
Teilnehmerzahlen bestatigen die Bemiihungen
um Dialog und Austausch neuer Fachkenntnisse.

Oko-Know-how

21 Gundlach ist »Oko-Vorreiter«
und erprobt in »Bauexperimenten«

Ein ausflihrendes Bauunternehmen kann nur so
weit Innovationen entwickeln, wie Auftraggeber
neue Herausforderungen stellen bzw. zulassen.
Bauherren, Kunden und Auftraggeber lassen
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sich auf ungewohnte Neuheiten eher ein, wenn
Kosten dadurch nicht steigen und Garantien
nicht in Zweifel stehen.

Viel ist inzwischen Schritt fiir Schritt erreicht
und erprobt: Okologisches Know-how in der
Betriebsorganisation, der Planung, der Bautech-
nik und -abwicklung férdern eine erfolgreiche
Umsetzung der formulierten Umweltpolitik und
machen Gundlach zu einem anerkannten
Partner bei Projekten mit 6kologischen Ziel-
setzungen. Die Vielzahl kleiner Schritte und
Wirkung in die Breite bedeuten uns dabei
mehr, als spektakuldre EinzelmaBnahmen.

! Neue Baumethoden, Abfallvermeidung

Gundlach gehorte zu den ersten Unternehmen
in der Region, die Planbl6cke (GroB-Bausteine
aus Kalksandstein) von seinen Maurern versetzen
lieBen und die Fraktionierung der Bauabfalle
(Wertstoffe) einflihrten. Diese Neuerungen
bedeuteten auch eine wesentliche MaBnahme
auf dem Weg zur Entlastung der Umwelt:
ndmlich zu weniger Ldrm, weniger Staub und
weniger Abfall auf der Baustelle.

Als Teilnehmer des Handwerkskammer-Projekts
»Abfallvermeidung und Abfallorganisation beim
Bauen« trug Gundlachs Bauunternehmen zur
Gewinnung und Dokumentation von Erfahrun-
gen und deren Weitergabe in der Branche bei.
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Rahmen fiir die
Entfaltung der Natur
am Reihenhaus oder

vor der Stadt-
wohnung. Hier in der
Lister StraBe/
WaldstraBe.
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Niedrigenergiehaus
Ddbeckehof 6:

AuBerlich nicht anders als
»normale« Hiuser, nur sehr
viel dicker geddmmt

Niedrigenergiehaus-Bauweise

" Der Gundlach Bautrager wurde zum Vorreiter

bei der Ausfiihrung der ersten Eigentums-
wohnungen im Niedrigenergiehaus-Standard
(NEH) mit einem berechneten Energieverbrauch
von jahrlich weniger als 50 kWh/m?:

Soliditdt und Langlebigkeit verbinden sich bei
dem Modellprojekt Dobbekehof 6 mit hohen
Anspriichen an eine luftdichte Gebaudehiille,
hochwertig gedimmte AuBenhaut und Bauweise
ohne Wérmebriicken. Das Achtfamilienhaus als
Prototyp liefert im Rahmen einer gréBeren
Wohnanlage neue Erkenntnisse im Vergleich mit
Gebauden gleicher Konzeption - diese jedoch
ausgefiihrt nach gegenwartig gliltigen MaB-
staben der Warmeschutzverordnung.

In Zusammenarbeit mit der Forschungsvereini-
gung Styropor und dem Institut flir Baustoff-
kunde der Universitdt Hannover (Prof. Dipl.-Ing.
W.H. Pohl) setzte das Gundlach Bauunterneh-
men unter wissenschaftlicher Beobachtung neue
Details zum Bau von Niedrigenergiehdusern
handwerklich um. Dadurch wurden wichtige
Kenntnisse zur Beteiligung am Bau der EXPO-
Wohnsiedlung am Kronsberg in Hannover
gewonnen.

Griine Lebensrdume

Die Planung von Freianlagen beriicksichtigt die
Erhaltung wertvollen Bewuchses und Baumbe-
standes. Die Versickerung von Regenwasser wird
von Projekt zu Projekt perfektioniert, soweit die
Bodenverhaltnisse es zulassen. Fassaden- und
Dachbegriinungen haben sich bewahrt. Ob
Wohnanlagen fiir Eigentiimerlnnen oder Mieter-
Innen: Gundlachs Bauten erhalten einen natur-
bezogenen griinen Rahmen.

»Gesunder« Baugrund

Bei der Wahl der Standorte fiir Gundlach-
Projekte genieBen »Recycling-Grundstiicke«

den Vorzug; unberiihrte Fldichen kénnen so
geschont werden. Mehr als die Hilfte aller
Projekte der letzten zehn Jahre entstand auf
Grundstiicken mit baulicher Vornutzung.

Der Bautrager entwickelte besondere Kenntnisse
im Zusammenhang mit der Priifung und Be-
waltigung von Altlasten und stellt sich damit
nicht nur oft komplizierten Problemen bei lie-
genschaftlichen Regelungen, sondern |6st auch
die rechtlich und technisch neuen Aufgaben der
Dekontamination.



»Gesunde« Baustoffe

Aus der Zusammenarbeit mit Experten der
Versicherungsgruppe Volksfiirsorge/Aachen-
Miinchener entwickelte sich das Projekt
»Positivliste« fiir die Auswahl von Baustoffen.
Gundlach trug zur Uberarbeitung und Erweite-
rung der Zusammenstellung gepriifter,
»gesunder« Materialien bei und verfiigt Giber
detaillierte Vorgaben fiir die Ausschreibung

und Ausfiihrung. In Zusammenarbeit mit dem
Dortmunder Umweltinstitut »iku« sind aufgrund
intensiver Recherche und Bewertung nur solche
Stoffe in die Liste aufgenommen worden, die
sich nicht nur relativ, sondern absolut als
schadstoffarm bzw. schadstofffrei erweisen

und Kunden ohne Vorbehalt empfohlen werden
kdnnen.

Ein Gundlach-Umweltqualitdtsmerkmal fiir an-
stehende Wohnprojekte, dariiber hinaus ein
»Kapital« fiir Empfehlungen an die Auftraggeber
des Bauunternehmens.

Nutzung der Sonnenenergie

Mit Zuversicht setzt Gundlach sich fiir die Ver-
breitung solarthermischer Anlagen ein und berat
Kundlnnen und Kauferlnnen bei der Abwéagung
6kologischer Ziele mit 6konomischer Machbar-
keit. Die ersten Kollektor-Anlagen werden im
Baugebiet »Obstgarten« in der Wohngruppe
»Mirabellengarten« installiert. Ein groBerer
Beitrag zum Umweltschutz durch mehr Zuspruch
von Kundenseite wére hier wiinschenswert, zumal
neueste energiesparende Brennwerttechnik in
Zusammenarbeit mit einem der renommiertesten
Hersteller kombinierter Erdgas-/Solarheizkessel
zu giinstigen Kosten angeboten wird.

Mitwirkung am EXPO-Siedlungsprojekt
»Hannover-Kronsberg«

An Musterprojekten erworbene Erfahrungen
machten Gundlach zu einer der treibenden
Krafte bei der Vorbereitung und Durchfiihrung
des »Kronsberg«-Projektes im jiingsten Stadtteil
Hannovers. Als Mitinitiator und Mitorganisator
betreute der Gundlach Bautriger die Entwick-
lung und ErschlieBung des Quartiers »Kronsparke«
der IDB, wirkte koordinierend mit bei der Durch-
flihrung der HochbaumaBnahmen und stellte
den Quartiersarchitekten. Dieser widmete sich
der Klarung technischer Belange, der Koordina-
tion Gibergeordneter Gestaltungsaufgaben und
der Umsetzung des Konzeptes der verbindenden
»Griinen Mitteng, die den Zusammenhang des
Quartiers stadtebaulich pragen.

Kronsberg-Partner:
Werner Koch und
Ernst Staudenmaier
(Kreissparkasse) mit
Hans Dieter Keyl
(Gundlach)

Bild links:

Erste Kollektoren

auf dem Dach, dicke
Dammpakete vor
dem Einbau: Niedrig-
energie-Standard,
hier das Beispiel
Mirabellengarten in
Bemerode.

Konflikt Umwelt - Verpflichtung - Preisgestaltung

Gundlachs Bautrager-Prospekte enthalten ein Umwelt-Bekenntnis mit

dem Hinweis auf sinnvolle Abwédgungen:

»lhre Gundlach-Baupartner haben sich verpflichtet, beim Planen und

Bauen zur Erhaltung und Verbesserung von Lebens- und Umweltbedin-

gungen beizutragen. Selbstverstandlich gilt dieses wichtige Ziel auch fiir

dieses Projekt.

Schon bei der Standortwahl handeln wir nach Umweltkriterien. Diese gel-

ten auch bei der Auswahl von Konstruktions- und Ausbauqualitdten bis

hin zur Ubergabe nutzerfreundlicher Anlagen.

Das Ergebnis vieler kleiner Schritte ist wichtig. In der Vielzahl und Breite

unserer Bemiihungen sehen wir unseren Beitrag zum Umweltschutz und

lhren Vorteil fiir gesundes Wohnen.

6ko|ogisch Sinnvolles wagen wir dabei natiirlich mit 6konomisch Mach-

barem ab.«

Wirtschaftlich nicht tragbaren Innovationen steht Gundlach zuriick-

haltend gegeniiber. Experimente miissen kalkulierbar bleiben.
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Von links

nach rechts:

Ortwin Runge

(1. Biirgermeister der
Stadt Hamburg)
Hans Dieter Keyl
(Gundlach)

Dr. Maximilian Gege,
(B.A.U.M.)

Bild rechts:

Erhaltung von
Baumbestdnden:
Obstgdrten sollen auch
nach dem Bau

der Hausgruppen
Obstgdrten bleiben ...
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E Seit 1997 sind nahezu samtliche Wohn- und

Einfamilienhaus-Anlagen im Bautrdger-Angebot
als Niedrigenergiehduser mit hohen Ddmm- und
niedrigen Energie-Verbrauchswerten konzipiert.
Auf die zukiinftige Energieeinsparungsver-
ordnung der Bundesregierung richtet sich die
Planung fiir Bau- und Haustechnik schon

heute ein.

Unmwelthewnfee, 2]
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Zertifikate

Die von Gundlach verantworteten Projekte im
Quartier »Kronspark« erhalten nach Abschluss
der Qualitatssicherung in der Planungs- und
Bauphase jeweils das Zertifikat als gepriifte
Niedrigenergiehduser. Bestdtigt wird auch die
Durchfiihrung »abfallarmer Baustellen« im
EXPO-Siedlungsprojekt am Kronsberg.

Messbare Erfolge, Anerkennungen
und Auszeichnungen

Auch wenn Unternehmen der Baubranche
bisher noch nicht zur Zertifizierung nach der
Oko-Audit-Verordnung zugelassen sind, hat
sich Gundlach bereits nach den Kriterien dieser
Verordnung gutachterlich priifen lassen:

Eine erste Umweltpriifung Mitte 1995 stellt
Gundlachs Starken im Umweltschutz heraus,
macht jedoch auch Schwichen deutlich. Der
Priifbericht erkennt Anstrengungen an und
bestatigt den von Gundlach eingeschlagenen
Weg. Schritt fiir Schritt Iasst sich inzwischen der
Erfolg beim Abbau von Schwachstellen messen.

Durch die Organisation B.A.U.M. wurde
Gundlach Bautrdger/Bauunternehmen im
gleichen Jahr als umweltbewusstes
Unternehmen ausgezeichnet.

B.A.U.M.-Umweltpreis 1998

Hans Dieter Keyl erhalt fiir seine Arbeit als
Okologiebeauftragter im Unternehmen diese
jahrlich vergebene Auszeichnung als einer unter
zehn Preistragern in Deutschland.

Anstrengungen, Ziele

»OKOPROFIT Hannover 2000«

Die Teilnahme des Bauunternehmens und Bau-
tragers am Projekt »"OKOPROFIT Hannover 2000«,
gefordert durch das Umwelt- und Wirtschafts-
dezernat der Stadt, soll weiteren Ansporn bei
der Vertiefung des Umweltschutzgedankens im
Unternehmen liefern. Als eines von zwolf
hannoverschen Unternehmen setzt sich Gundlach
zum Ende des Jahres 2000 das Ziel einer erfolg-
reichen Teilnahme und einer weiteren Anerken-
nung als Unternehmen mit ausgepragtem
Umweltbewusstsein.




Okologische Projekte
im Wohnungsunternehmen

Gundlach bemdiiht sich seit Jahrzehnten um die
Okologie des Wohnens, aber ohne Mieter-
mitwirkung sind Verbesserungen dabei nur
schwer zu erreichen.

»Griiner Wohnen«-Wettbewerb

Das am besten geeignete und sichtbare Anwen-
dungsfeld fiir Okologie ist das Griin im und am
Haus. Mit einer andauernden Nachwirkung hat
das Gundlach Wohnungsunternehmen 1990
einen viel beachteten Wettbewerb durchgefiihrt.
Der Mieterschaft wurde mit Hilfe von Gestal-
tungsanregungen fiir das Wohnumfeld eine Mit-
wirkung angeboten. Zur Forderung der Aktivitaten
traten alle Mieterlnnen an. Die besten Gestal-
tungsvorschldage konnten nach Jury-Entschei-
dung mit einem Mietnachlass belohnt werden.

Gundlach hat die vielen Anregungen fiir ein
besseres Griin durch die dazugehdrigen Investi-
tionen unterstiitzt, die Bearbeitung und Pflege
aber engagierten MieterInnen tiberlassen. Auf
diese Weise sind vielgestaltige MaBnahmen
umgesetzt: Treppenhausbegriinungen, lippige
Balkongestaltungen, Vorgartenbepflanzung und
Eingangspergolen, Fassadenbegriinungen,
Schrebergarten, Baumpflanzungen oder Spiel-
platzverbesserungen. Etwa 250 Erdgeschosswoh-
nungen bekamen durch Aufschlitzen der Balkon-

Einer von 350 Mietergdrten im
Gundlach Wohnungsunternehmen

briistung und Anbau einer Treppe einen Mieter-
garten angegliedert, was den Familien eine
unmittelbare ngriine Betitigung« er6ffnet hat.

Bausubstanz, energetische Konzepte

Fiir den Gebdudebestand des Wohnungs-
unternehmens wurde ein Programm erarbeitet,
das neben der Substanzerhaltung und der
Modernisierung 6kologische Ziele verfolgt.
Schon friih wurden Asbestmaterialien entfernt
und Nachtspeicherdfen oder Bleileitungen
ersetzt. Die Heizzentralen in allen Wohnanlagen
und Hzusern sind von Ol auf Gas umgestellt,
die Kohledfen bis auf einen kleinen Rest durch
Wohnungs- und Zentralheizungen, alle Ein-
Scheiben-Verglasungen durch Warmeschutzglas
ersetzt. Zahlreiche Fassaden wurden zusatzlich
warmegeddmmt und an vielen Stellen durch
Fassadenbegriinung und Pergolen erganzt.
Experimente mit Windkraft, Fotovoltaik oder
Brauchwassererwdrmung wurden zusammen mit
Fachingenieuren, Girtnern und Hausverwaltern
umgesetzt.

Die vielfaltigen Auszeichnungen, die das
Gundlach Wohnungsunternehmen fiir seine
neuen Wohnanlagen erhielt, wiirdigen neben
vielen librigen wesentlichen Aspekten auch
umweltorientierte Ziele und deren Umsetzung.

Gasturbinen des
Blockheizkraftwerkes der
Europahaus-Siedlung in
Langenhagen
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Wettbewerbe und Auszeichnungen

Lobende Anerkennung BDA-Preis
Niedersachsen fiir das Ensemble am
Bohlendamm (Hinrich-Wilh.-Kopf-Platz),
Hannover Altstadt

Preistrdger im Landeswettbewerb »StraBen,
Wege, Plitze — Raum zum Leben« fiir

die Wohnanlage am Deichhof, Hannover-
Ricklingen

Niedersidchsischer Staatspreis »Kosten- und
flachensparender Wohnungsbaue« (2.) fur
die Europahaus-Siedlung

»Corporate Best Practices Award« der
Uno/New York/Habitat Il Conference

World Business Forum

»World Habitat Award« der britischen
Building and Social Housing Foundation
fiir die Europahaus-Siedlung
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c N achhal

Der erste Schritt zur
Nachhaltigkeitsberichterstattung

Nachhaltiges Handeln von Unternehmen gerat
weltweit in den Fokus der 6ffentlichen
Aufmerksamkeit. Nachhaltigkeitsberichte werden
dabei als Instrument angesehen, mit dem
Unternehmen die Offentlichkeit iiber ihr Engage-
ment informieren kdnnen. Das Institut fir
Markt-Umwelt-Gesellschaft e.V. (imug) und das
Institut fiir 6kologische Wirtschaftsforschung
(I0W), beide aus Hannover, haben daher ein von
der Deutschen Bundesstiftung Umwelt geférder-
tes Projekt initiiert, in dessen Rahmen ein
Leitfaden fiir diese Art von Berichten erarbeitet
werden soll.

Gundlach beteiligt sich neben Wilkhahn und
WELEDA als eines von drei mittelstandischen
Unternehmen aus unterschiedlichen Branchen
an diesem Forschungsprojekt. Alle drei Berichte
liegen inzwischen vor und zeigen unterschiedli-
che Wege auf, sich dem Begriff der Nachhaltig-
keit und der Berichterstattung dariiber zu
nahern. Den Forschungsinstituten ist im Rahmen
der Zusammenarbeit mit den Unternehmen
deutlich geworden, dass ein Leitfaden die
Balance zwischen der notwendigen Vereinheitli-
chung solcher Berichte - Stichwort Vergleich-
barkeit - und der Belassung von Freirdumen fiir
die inhaltliche Gliederung und Gestaltung der
Berichte finden muss. Jedes Unternehmen muss
innerhalb dieses Rahmens die Mdglichkeit
haben, einen eigenen Ansatz fiir seinen Bericht
zu entwickeln.

t

Fiir Gundlach war die Arbeit an dem Bericht ein
komplexes, mitunter schwieriges Unterfangen:
Daten wurden zum Teil erstmalig in diesem
umfassenden Umfang erhoben und zusammen-
fassend dargestellt, Formulierungen zu den
einzelnen Kapiteln zwangen zur systematischen
Auseinandersetzung mit Themen, die im
hektischen Tagesgeschaft oft nicht betrachtet
werden kdnnen.

Gundlach hat mit seinem Bericht den Versuch

unternommen, einen Beitrag zur Standortklarung
und zukiinftigen Entwicklung des Unternehmens
zu leisten. Das Ergebnis ist gleichzeitig ein wich-

tiger Beitrag zur Etablierung einer »Nachhaltig-
keitsberichtserstattung« in Deutschland.

Ingo Schoenheit

imug - Institut fiir Markt-Umwelt-Gesellschaft e.V.
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Gundlach Firmengruppe
Am Holzgraben 1
30161 Hannover

]

Telefon 0511/3109-0
Telefax 0511/3109-301

E-Mail: info@gundlach-bau.de

www.gundlach-bau.de

Gundlach nachhaltig



