
Modernisierungs           3/2015

MagazinMagazin
DAS FACHMAGAZIN FÜR FÜHRUNGSKRÄFTE IN DER WOHNUNGSWIRTSCHAFT

14 22 50
Erheblicher Investitionsbedarf
in großen Wohnsiedlungen
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Optimierung beim Bauen und
Nutzen von Gebäuden:
Ganzheitlich Planen mit BIM

Was vermag gute Baulogistik 
zu leisten? Teil 1:
Baulogistik on demand
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Neubau und Bestand
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strument der Mietpreisbremse nur behut-
sam einzusetzen. Sinnvoll ist zudem eine
steuerliche Förderung des Wohnungsbaus
in den Gebieten, in denen die Bremse
künftig gilt. 

Sie bekämpft die Ursachen für steigende
Mieten nicht. Die Gründe liegen in den
sprunghaften Betriebskosten und, wie
schon erwähnt, in den durch den Staat ver-
ursachten Kosten für den Neubau. Hohe
Grundstückskosten, unverhältnismäßig
steigende technische und energetische An-
forderungen, städtebauliche Wünsche und
Vorgaben sowie Kostentreiber wie Ab-
schöpfungsmodelle verhindern ganz klar
auch die Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum. 

Mattner sagt es überdeutlich, und der
Meinung schließe ich mich gerne an: „Der
Staat sollte endlich auch seine Selbstver-
antwortung akzeptieren und nicht immer
die Lösungen woanders suchen.“
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Mit herzlichen Grüßen aus Stuttgart

Ihr

Jörg Bleyhl
Chefredakteur

VORWORT

Nur Juristen gewinnen

Der Deutsche Bundestag hat in Berlin be-
schlossen, den Anstieg der Mieten in be-
stimmten Regionen gesetzlich zu begren-
zen. Die Mietpreisbremse greift in Regio-
nen mit einem „überhitzten“ Wohnungs-
markt. Die Bundesländer sollen diese Ge-
biete bestimmen. Dort darf die Miete bei
Neuvermietungen maximal 10 Prozent
über dem Ortsniveau liegen. Ausgenom-
men sind Neubauten und Wohnungen, die
grundlegend modernisiert wurden.

Das Instrument wird meiner Ansicht
nach aber seinen Zweck verfehlen. Die
Bremse weckt falsche Erwartungen bei vie-
len Menschen, die händeringend nicht nur
eine, sondern vor allem eine preiswerte
Unterkunft suchen. Die Wohnungsunter-
nehmen und Wohnungsgenossenschaften
sollen deshalb die Mietpreisbremse nur ge-
zielt einsetzen.

Und, verehrte Bundes- und Landespoli-
tiker, gleichzeitig darf der soziale Woh-
nungsbau nicht vernachlässigt werden.
Bundesjustizminister Heiko Maas (SPD)
sprach zwar in der Debatte von einem gu-
ten Tag für Mieter. Betroffen seien fünf
Millionen Wohnungen. Die neuen Regeln
leisteten einen Beitrag zu Investitionen auf
dem Wohnungsmarkt. Einige CDU-Politi-
ker sind felsenfest davon überzeugt, dass
die Mietpreisbremse genau dort greift, wo
sie gebraucht wird.

Gleichzeitig wird aber das Bauen weiter
verteuert. Etwa durch die Erhöhung der
Grunderwerbsteuern. Praxisgerechte Bau-
regelungen oder Baustandards kommen
dazu. Unternehmen wie Privatleuten muss
weiterhin die Investionssicherheit gegeben
werden. Überregulierung schadet: Plan-
wirtschaft hat nichts mit Marktwirtschaft
zu tun!  Bauen ist besser als regulieren.

Denn erfahrungsgemäß bleiben Mieten bei
einem größeren Angebot deutlich niedri-
ger.

Es wird bei Einführung des Gesetzes nur
einen Gewinner geben: die Juristen, die
Rechtsanwälte, die im Auftrag ihrer jewei-
ligen Klientel vor Gericht gegen die Miet-
preisbremse vorgehen werden. Mit der
Entscheidung des Bundestags wird sich das
Vermieter-Mieter-Verhältnis aus meiner
Sicht leider eher verschlechtern. 

Die Hauptursache, überhaupt eine Woh-
nung zu finden, bleibt aber der Wohnungs-
mangel. Die Landeshauptstädte, viele Uni-
versitätsorte und gerade die boomenden
Metropolen im Süden Deutschlands lassen
grüßen ... Mietsuchende, die mit wenig
Geld auskommen müssen, werden daher
nicht von der Mietpreisbremse profitieren. 

Nur der Bau neuer Wohnungen hilft auf
Dauer. Die Neubauten sollen zwar von der
Mietpreisbremse wie grundsanierte Woh-
nungen ausgenommen werden. Die Erfah-
rung zeigt aber, dass Beschränkungen wie
die Mietpreisbremse eher Investitionen ab-
würgen.

Andreas Mattner, Präsident des Zentra-
len Immobilien-Ausschusses (Berlin),
bringt es auf den Punkt: „Das Mietrechts-
novellierungsgesetz bleibt auf eine Vielzahl
von Fragen praxistaugliche Antworten
schuldig. Insbesondere der Begriff ‚ortsüb-
liche Miete‘ wird künftig für eine Vielzahl
von Rechtstreitigkeiten sorgen.“

Mattner und seine Kollegen vom Bun-
desverband Freier Immobilien- und Woh-
nungsunternehmen oder der Dachverband
Deutscher Immobilienverwalter und der
Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen appellieren da-
her zu Recht an die Bundesländer, das In-
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Auf dem Areal an der Arabellastraße 30 in
München entstand 2014 ein Bürokomplex mit
rund 26.000 Quadratmetern Fläche plus einem
separaten Wohngebäude mit 28 Mietwohnun-
gen und Kinderkrippe. Der Entwurf des Archi-
tektenbüros H4a Gessert + Randecker nimmt
Anleihen an der Ornamentik arabischer Bau-
kunst und erzeugt dadurch eine einzigartige
Wirkung. Das Gebäude wurde von der Deut-
schen Gesellschaft für Nachhaltiges Bauen
(DGNB) mit einem Zertifikat in Gold ausge-
zeichnet. Neben zahlreichen haustechnischen
Raffinessen tragen auch die Betonbeschichtun-
gen von Remmers in der Tiefgarage insbeson-
dere im Bereich der Ein- und Ausfahrt sowie
den verschiedenen Parkebenen zur nachhalti-
gen Bauweise des Projekts bei. Die Remmers
Fachplanung übernahm den aufwendigen
Nachweis, dass die geplante Beschichtung mit
ihren hauseigenen Systemen OS8 und OS11b
die DGNB-Kriterien erfüllt.
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Einsparpotenzial vorhanden

Ein durchschnittlicher Drei-
personenhaushalt in Deutsch-
land kann pro Jahr 1200 Kilo-
wattstunden Strom und damit
320 Euro Kosten sparen. Das

zeigt der Stromspiegel für
Deutschland, den das Bundes-
umweltministerium mit Part-
nern aus Forschung, Wirt-
schaft und Verbraucherschutz
im Rahmen der Stromsparini-
tiative erstmals veröffentlicht

hat. Dafür wurden 110.000
Verbrauchsdaten ausgewertet.
So verbraucht beispielswei-
se ein Dreipersonenhaushalt 
in einem Mehrfamilienhaus

durchschnittlich 3000 Kilo-
wattstunden Strom im Jahr. Ein
effizienter Haushalt der glei-
chen Größe kommt hingegen
im Schnitt mit 1800 Kilowatt-
stunden jährlich aus. Mit der
eigenen Stromrechnung und

Wohnungsnot in München

Wie eine aktuelle Quer-
schnittsstudie des Münchner
Bauträgers Concept Bau zeigt,
deckt der in München geplante
Wohnungsneubau nicht annä-
hernd den Bedarf an Wohn-
raum. Demnach fehlen bis zum
Jahr 2030 rund 100.000 Wohn-
einheiten. Und selbst unter
Einbeziehung des Münchner
Umlands auf Grundlage aktu-
eller Flächennutzungspläne
fehlen noch immer etwa 50.000
Wohnungen. Für die Auswer-
tung setzt Concept Bau aktuel-
le Bevölkerungsberechnungen
ins Verhältnis zu geplanten
Bauprojekten und zu mögli-
chen Bauvorhaben auf Basis
aktueller Flächennutzungsplä-
ne. Danach werde die Einwoh-
nerzahl Münchens nach kon-
servativen Schätzungen bis
2030 um rund 14,8 Prozent
und damit um etwa 215.000
Menschen zunehmen. Wie die
Analyse zeigt, werden in den
nächsten Jahren in München
rund 26.000 Wohneinheiten
entstehen. Zu den größten
Wohnungsbauprojekten gehö-
ren derzeit die Bayernkaserne
mit 4000 Wohneinheiten, Pa-
sing Nord mit 2300 Wohnein-
heiten sowie der Prinz-Eugen-
Park in Bogenhausen mit 1800

Wohneinheiten. Das aktuelle
Potenzial innerhalb der Stadt-
grenzen erlaubt laut Flächen-
nutzungsplan bis 2030 noch-
mals zusätzlich rund 26.000
Wohneinheiten. Zu den größ-
ten Vorhaben zählen dabei
Freiham Nord sowie die Ent-
wicklung München Ost. Nen-
nenswerte Planungsgebiete be-
finden sich zudem in Feldmo-
ching, am Mittelfeld oder in
Lochhausen. In München kön-
nen bis 2030 damit lediglich et-
was mehr als 50.000 Einheiten
realisiert werden – von 150.000
benötigten. „Es bleibt nur der
Schritt in die Umgebung“, sagt
Andrea Herzer, Vertriebsleite-
rin und Prokuristin bei der
Concept Bau. In der Münchner
Umgebung gibt es rund 25 re-
levante Entwicklungsgebiete
mit einem Flächengesamtum-
fang von rund 630 Hektar. Auf
diesen Flächen können rund
54.000 Wohneinheiten entste-
hen. In der weiteren Umge-
bung seien nochmals knapp
10.000 möglich. Doch selbst in
der Summe von München und
Umgebung würden bis zum
Jahr 2030 bis zu 50.000 Woh-
nungen fehlen.  
www.conceptbau.de

Das Einsparpotenzial in Sachen Strom ist hoch – das belegt auch
der aktuelle Stromspiegel für Deutschland, der kürzlich erstmals
veröffentlicht wurde.
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den bundesweit gültigen Ver-
gleichswerten des Stromspie-
gels können Privathaushalte
den eigenen Verbrauch bewer-
ten und als „gering“, „niedrig“,
„mittel“ oder „hoch“ einord-
nen. Der Stromspiegel für
Deutschland ist damit eine
Orientierungshilfe für Mieter
und Hauseigentümer. Sie kön-
nen das eigene Sparpotenzial
bestimmen und werden moti-
viert, gezielt Strom zu sparen
und weniger klimaschädliche
CO2-Emissionen zu verursa-
chen. Verbraucher haben mit
dem Stromspiegel erstmals die
Möglichkeit, die eigene Wohn-
situation zu berücksichtigen.
Individuelle Faktoren wie der
Gebäudetyp oder die Art der
Warmwasserbereitung fließen
in das Ergebnis ein und ermög-
lichen eine differenzierte Be-

wertung des Stromverbrauchs.
Neben der elektrischen Warm-
wasserbereitung und der Haus-
haltsgröße beeinflusst vor al-
lem die Gebäudeart die Höhe
des Stromverbrauchs. So ver-
braucht ein Haushalt in einer
Wohnung eines Mehrfamilien-
hauses durchschnittlich 33
Prozent weniger Strom als ein
vergleichbarer Haushalt im
Einfamilienhaus. Der Grund:
Außenbeleuchtung, Garten,
Garage oder der Strom für die
allein genutzte Heizungspum-
pe schlagen im eigenen Haus
zusätzlich zu Buche. Stellen
Verbraucher mit dem Strom-
spiegel für Deutschland einen
hohen Stromverbrauch fest,
unterstützt sie die Stromspar-
initiative beim Umsetzen von
Sparmaßnahmen.  
www.die-stromsparinitiative.de

Ideen fürs Dach gesucht

Wohnraum wird immer knap-
per, und das Bauen in Bal-
lungsräumen ist von Angebots-
knappheit und Preissteigerung
bestimmt. Bestehende Quartie-
re müssen mittlerweile immer
mehr nachverdichtet werden,
da neue Bebauungsflächen feh-
len. Die Lösung: Der Ausbau
von Dächern und Dachräu-
men. Hier kann vorhandener
Raum optimal genutzt werden.
Die Zebau sucht mit Unterstüt-
zung der Roto Dach- und So-
lartechnologie in dem offenen
Ideenwettbewerb „Neuer
Raum – Potenziale unter dem
Dach“ Konzepte und Lösungen
für den Dachausbau. Im Fokus
der unabhängigen Fachjury
und Expertenkommission wer-
den die Nutzung vorhandener
Gebäude und deren energeti-
sche Optimierung in der Me-

tropolregion Hamburg stehen.
Die eingereichten Beiträge
müssen die aktuellen Anforde-
rungen an innerstädtisches
Wohnen erfüllen, energieeffi-
zient umsetzbar, finanzierbar
und ressourcenschonend sein.
Der Wettbewerb richtet sich an
Architekten, Ingenieure, Woh-
nungsunternehmen, Bauträger
und Investoren. Eingereicht
werden können Beiträge zu
den Kategorien Neues Woh-
nen, Wohnen und Arbeiten,
Handel und Gewerbe sowie
Kunst und Kultur. Die Projekt-
beispiele müssen zum Zeit-
punkt der Prämierung noch in
der Planung sein, aber bis Ende
2016 realisiert werden. Einge-
reicht werden können die Kon-
zepte noch bis zum 30. Juni
2015.  
www.roto-frank.com
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Qualitätspreis ausgelobt

Alle zwei Jahre verleihen der
Bundesverband Freier Immo-
bilien- und Wohnungsunter-
nehmen/Landesverband Bay-
ern (BFW Bayern) und der
Deutsche Werkbund Bayern
den Preis für Qualität im Woh-
nungsbau. Der Preis wird an

innovative, überwiegend frei fi-
nanzierte Wohnungsbaupro-
jekte in Bayern verliehen, die
sich durch hohe Qualität auf al-
len Planungsebenen auszeich-
nen. Überreicht wird er vom
bayerischen Bauminister Joa-
chim Herrmann im Rahmen
der Abendveranstaltung des
Bayerischen Immobilienkon-
gresses am 16. Juli 2015 in der
Alten Kongresshalle in Mün-
chen. Eingereicht werden kön-
nen realisierte Projekte, die in
den Jahren 2013 bis 2015 bezo-
gen wurden. Der Präsident des
BFW Bayern, Andreas Eisele,
erklärt, weshalb sich der Fokus
des Preises gerade auf den frei

finanzierten Wohnungsbau
richtet: „Der frei finanzierte
Wohnungsbau ist ein Bereich,
in dem besonders große Spiel-
räume für die Schaffung spezi-
fischer Wohnqualität bestehen.
Sowohl Bauherr als auch Ar-
chitekt haben den Anspruch

ein qualitativ hochwertiges und
am Markt angenommenes
Bauprojekt abzuliefern.“ Ziel
des Deutschen Werkbunds
Bayern ist es, mit dem Preis
den gesamtheitlichen Ansatz
und das Zusammenwirken al-
ler Beteiligten im Wohnungs-
bau zu fördern. Unternehmen,
die in den Jahren 2013 bis 2015
ein Projekt fertiggestellt haben,
können sich bis Dienstag, 21.
April 2015, 17 Uhr, mit ihren
Projektunterlagen bewerben.
Alle eingereichten Projekte
werden in einer Broschüre ver-
öffentlicht.  
www.bfwbayern.de

Neues Bürogebäude

Am Sto-Hauptsitz in Stühlin-
gen entsteht derzeit ein neues
Büro- und Empfangsgebäude
im Nullenergiestandard. Auf
der Bau 2015 erhielt es von der

Deutschen Gesellschaft für
Nachhaltiges Bauen das Vor-
zertifikat in Gold. Nach seiner
Fertigstellung soll der Bau
Nullenergiestandard erreichen.
Aufgrund seines Energiekon-
zepts erreicht dieses Projekt
den Standard „Nullenergie-Ge-
bäude“. Bisher gibt es nur we-
nige Bürogebäude dieses Stan-
dards in Deutschland. Der Sto-
Mission „Bewusst bauen“ soll
das Projekt sowohl durch die
Verwendung von schadstoffar-
men Bauprodukten im Innen-
raum als auch durch sein Ener-
giekonzept gerecht werden, das
auf einer Hülle mit Dreifach-

Verglasung basiert. Eine wich-
tige Rolle spielt auch der Ein-
satz regenerativer Energien.
Die Grundlast zur Wärmever-
sorgung soll über die Abwärme

des im Untergeschoss unterge-
brachten Data-Centers in
Kombination mit einer Wär-
mepumpe abgedeckt werden.
Zur Stromerzeugung für das
Gebäude dient außerdem eine
Turbine, die durch den nahege-
legenen Ehrenbach angetrie-
ben wird. Zudem befinden sich
auf dem Dach und an der Süd-
seite der Fassade Fotovoltaik-
module. Das vorgehängte, hin-
terlüftete Fassadensystem Sto-
Ventec Artline Invisible inte-
griert zudem die umwelt-
freundliche Energiegewinnung
in die Fassade. 
www.sto.de

Richtlinien aufbereitet

Der Bundesverband Flächen-
heizungen und Flächenküh-
lungen (BVF) hat seine 14
Richtlinien aufbereitet. Sie
können kostenfrei auf der
BVF-Website als PDF-Doku-

ment heruntergeladen werden.
Damit stehen sowohl inhaltlich
als auch optisch überarbeitete
Dokumente für Planer, das ver-
arbeitende Gewerbe, interes-
sierte Bauherren sowie Moder-

In Stühlingen entsteht derzeit ein neues Büro- und Empfangsgebäu-
de im Nullenergiestandard. 
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nisierer zur Verfügung. Folgen-
de Themen aus dem Bereich
Flächenheizung und Flächen-
kühlung werden in den Richt-
linien behandelt: Wärme- und
Trittschalldämmung, Rohrsys-
teme und elektrische Heizlei-
tungen, die Herstellung beheiz-
ter und gekühlter Fußboden-
konstruktionen im Wohnungs-
bau, die Steuerung und Rege-
lung von Warm- beziehungs-
weise Kaltwasser-Flächenhei-
zungen und -kühlungen für
den Wohnungsbau, die Nut-
zung von Brennwerttechnik,
Solarenergie und Umweltwär-
me, die Steuerung und Rege-
lung von Elektro-Fußboden-

heizungen, die Herstellung 
von Wandheizsystemen und
Wandkühlsystemen im Woh-
nungs-, Gewerbe- und Indus-
triebau, die Herstellung beheiz-
ter und gekühlter Fußboden-
konstruktionen im Gewerbe-
und Industriebau, der Einsatz
von Bodenbelägen, die Moder-
nisierung bestehender Gebäu-
de, bauteilintegrierte Systeme,
die Herstellung dünnschichti-
ger, beheizter oder gekühlter
Verbundkonstruktionen im
Wohnungsbau, der Sporthal-
lenbau und Niedrigstenergie-
gebäude.  
www.flaechenheizung.de

Wie beim letzten Preis für Qualität im Wohnungsbau wird auch
über die Preisträger der Neuauflage wieder eine namhafte Fachjury
entscheiden.
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Das Missel-Merkblatt Däm-
mungen ist in seiner neunten
Auflage erschienen. Das Nach-
schlagewerk, Arbeitsgrundlage
für Planer und Installateure,
wurde vollständig überarbeitet
und aktualisiert. Das Merkblatt
ist in drei Themenbereiche ge-
gliedert. In den Grundlagen
werden aktuelle Gesetze und
Normen vorgestellt. Die Leser
erhalten darüber hinaus auch
Informationen über Einspar-
potenziale durch die fachge-
rechte Dämmung von Rohrlei-
tungen und Armaturen. Im
zweiten Teil wird die prakti-

sche Umsetzung beleuchtet.
Verständliche Tabellen und ein
Farbleitsystem lotsen die Leser
sicher durch alle Fragen der
Planung und Installation. Im
dritten und letzten Teil greift
das Merkblatt häufige Fragen
zur Energieeinsparverordnung
auf und stellt Produkte für die
konkrete Anwendung vor. Das
Merkblatt steht online zum
Download zur Verfügung. Zu-
dem kann es kostenlos als
Printausgabe angefordert wer-
den.  
www.missel.de

PANORAMA

Einsparen durch Dämmung

weise neu geregelt. Zudem
wurden erstmals Ordnungs-
widrigkeiten konkret benannt,
die unter Umständen als Straf-
tat gewertet werden können.
Eine weitere Änderung betrifft
die Berücksichtigung von Be-
reichen, die sich in der Vergan-
genheit als besondere Unfall-
schwerpunkte erwiesen haben.
„Die Betreiber von überwa-
chungsbedürftigen Anlagen
müssen ihre gesamte Doku-
mentation überprüfen und an
die Vorgaben der novellierten
Betriebssicherheitsverordnung

anpassen“, sagt Dieter Roas,
Leiter der ZÜS bei der TÜV
Süd Industrie Service. Zu den
überwachungsbedürftigen An-
lagen zählen Aufzuganlagen,
Anlagen in explosionsgefähr-
deten Bereichen sowie Druck-
anlagen. „Auch wenn Anlagen-
betreiber in der Vergangenheit
bereits viel in den Arbeits-
schutz investiert haben“, so der
TÜV  Süd-Experte, „besteht
durch die Neufassung dringen-
der Handlungsbedarf.“  
www.tuev-sued.de/
betriebssicherheit

Neue Sicherheitsverordnung 

Am 1. Juni 2015 tritt die Neu-
fassung der Betriebssicher-
heitsverordnung (BetrSichV)
in Kraft. Die Betreiber von
überwachungsbedürftigen An-
lagen müssen sich in diesem
Zuge auf einige grundlegende
Änderungen einstellen. Dabei
unterstützt der TÜV Süd als
Zugelassene Überwachungs-
stelle (ZÜS) die Anlagenbetrei-

ber mit umfassenden Informa-
tionen im Internet sowie mit
Informationsveranstaltungen
und Webinaren. Mit der Novel-
lierung wurde die BetrSichV
knapp 13 Jahre nach ihrer Ein-
führung neu strukturiert und
dem europäischen Recht ange-
passt. In der Neufassung wur-
den Prüfpflichten, Prüffristen
und Prüfzuständigkeiten teil-

Contracting-Sparte übernommen

Der Hamburger Energiedienst-
leister Urbana Energiedienste
hat rückwirkend zum 1. Januar
2014 die B und O Wärme-,
Energie- und Messtechnik
übernommen. Ziel von Urbana
ist es nach Angaben der Unter-
nehmensführung, mit dem
Kauf der B-und-O-Unterneh-
menssparte sein Dienstleis-
tungsportfolio für die Woh-
nungswirtschaft auszubauen.
Dazu gehören insbesondere
Planung, Bau und Betrieb von
Wärmeerzeugungsanlagen auf
Grundlage von Pellets, Solar-
thermie, Wärmepumpe, Erd-
wärme und Gas. Der Energie-
dienstleister übernimmt durch

den Kauf modernste Erzeuger-
und Verteileranlagen inklusive
einer Web-basierten Visualisie-
rung, Fernwartung und Daten-
bankverwaltung an jeweils
zwei Standorten in Frankfurt/
Main und in Erlangen. Mit
dem Kauf baut Urbana seine
Präsenz in Süddeutschland aus.
B und O überträgt die Con-
tracting-Sparte B und O Wär-
me-, Energie- und Messtechnik
nach eigenen Angaben an Ur-
bana, um sich noch stärker auf
seine Kerngeschäfte im Bereich
technische Dienstleistung für
die Wohnungswirtschaft zu
konzentrieren.  
www.urbana.de


