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Liebe Mitglieder,
Liebe Gartenstädter,

im letzten Heft haben wir Sie auf 
den 150. Geburtstag der „Froh-
nau Architekten“ Paul Poser und 
Heinrich Straumer im Jahre 2026 
sowie unsere geplante Veran-
staltungsreihe aufmerksam ge-
macht. Als Auftakt erfahren Sie 

in dieser Ausgabe von unserer Stadtführerin Katrin 
Pollok Näheres zum Haus Janson in der Zeltinger Stra-
ße, Ecke Markgrafenstraße. Es ist ein „Straumer Haus“, 
dass heute drei Familien beherbergt und in Form und 
Größe deutlich aus der Frohnauer Architektur heraus-
sticht. Dass es auch noch einen roten Anstrich hat, un-
terstreicht seine Sichtbarkeit darüberhinaus.

Im Dezember fanden in München vor dem Bundesfi-
nanzhof (BFH) die Verhandlungen zu den von unserem 
Bundesverband Haus und Grund Deutschland unter-
stützten Klagen gegen die neue Grundsteuer statt. Es 
ging um 2 Kläger aus Köln und Berlin. Mit knapper Mehr-
heit befanden die Richter die Neuregelung für in Ord-
nung. Das ist bedauerlich, aber die Letztentscheidung 
wird beim Bundesverfassungsgericht liegen. Näheres zu 

den Verfahren können Sie in dieser Ausgabe von Sybille 
Barent lesen. Sie ist die Leiterin der Steuerabteilung beim 
Bundesverband und begleitet die Verfahren.

Der Winter hat Berlin und Brandenburg nach wie vor 
fest im Griff. Die Straßen sind zumeist geräumt - sieht 
man einmal von den Nebenstraßen ab - aber die Fuß-
wege sind gefährlich. Kein Wunder, dass die Notfallauf-
nahmen der Krankenhäuser voll sind und die Chirurgen 
Sonderschichten schieben. Dem Beispiel Hamburgs fol-
gend hat der Senat das in Berlin bestehende Streusalz-
verbot temporär außer Kraft gesetzt. Leider nicht unter 
Beachtung der gesetzlichen Vorschriften, so dass sich 
für den Nabu die Gelegenheit zu einer PR Aktion ergab. 
Nach einem entsprechenden Antrag an das Verwal-
tungsgericht, dass den Einsatz von Salz daraufhin un-
tersagte, konnte sich der Naturschutzverband als Hüter 
des ewigen Grals präsentieren. Die Chirurgen werden 
also einstweilen weiter im Dauereinsatz sein.

Jetzt aber erst einmal viel Spaß beim Lesen.

Ihr Kai-Peter Breiholdt

online Mitglied werden!grundbesitzerverein_frohnau
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Paul Poser
(1876-1940)

Heinrich Straumer
(1876-1937)

Anlässlich der 150. Geburtstage sowohl von Paul Poser 
als auch von Heinrich Straumer im Jahr 2026 stellen wir 
monatlich besondere Bauten der Frohnauer Baumeister 
oder interessante Aspekte aus ihrem Leben vor.

Wenn es auch anderenorts behauptet wird, in Frohnau 
ist der Architekt Heinrich Straumer nicht in Vergessen-
heit geraten, sondern er ist hinlänglich bekannt. Die 
nach seinen Entwürfen erbauten Wohnhäuser im Eng-
lischen Landhausstil sind prägend für den Charakter 
unseres Ortes.

Das Haus Janson ist eines der markantesten Straumer-
Häuser und befindet sich in der Zeltinger Straße Ecke 
Zerndorfer Weg. Es gehört zu den ersten Häusern die 
in Frohnau gebaut wurden.  In den Jahren 1909 – 1910 
wurde das Landhaus von Heinrich Straumer in Zusam-
menarbeit mit seinem Kollegen Hans Hermann für den 
Steinsetzmeister Franz Janson entworfen und errich-
tet. Mit seiner breitgelagerten Fassade präsentiert es 
sich vis-a-vis vom Konzer Platz, der einstmals ein schön 
angelegter Schmuckplatz war. Das L-förmige Gebäude 
mit seinen zwei Etagen hat ein Walmdach, das einseitig 
weit nach unten reicht. In besonderem Kontrast steht 
die farbenfroh geputzte Hausfassade mit den klein-
teiligen weißen Sprossenfenstern, die bündig mit der 
Hauswand abschließen. Auch ohne Fassadenschmuck 

entfaltet das Hauses eine große Wirkung und wird durch 
das Bogenfenster links vom Eingang und dem ebenerdi-
gen Anbau, einer Auslucht, an der rechten Seite belebt.  
Der Eingangsbereich ist nachträglich in den dreißi-
ger Jahren eingebaut worden. Ursprünglich hatte das 
Landhaus in diesem Bereich eine große Kutschdurch-
fahrt zum hinteren Teil des Anwesens. Dort befand sich 
der Wirtschaftshof, ein wichtiger Bereich für den Hand-
werksmeister Janson. Hier hatte er ausreichend Platz zur 
Lagerung seiner Baumaterialien und Werkzeuge. Die Re-
mise und die Ställe wurden zur Unterbringung der Fuhr-
werke und Pferde benötigt. An Aufträgen mangelte es 
dem Steinsetzmeister sicher nicht, denn Mitte des 19. 
Jahrhunderts wurde es in Berlin üblich Bürgersteige und 
Straßen zu pflastern. Und trotzdem kam Franz Janson in 
wirtschaftliche Schwierigkeiten und damit in finanzielle 
Schieflage. Ein Verkauf des Hauses und des Grundstücks 
konnte zunächst abgewendet werden und verblieb zu-
mindest einige Jahre in Familienbesitz.

Typisch für die Landhausarchitektur von Heinrich Strau-
mer ist die enge Verbindung von Haus und Garten. Das 
erzielte der Baumeister auch dadurch, dass das Erdge-
schoss ohne Sockel errichtet wurde und die Auslucht 
in den Gartenbereich hineinragt. Es war Straumer stets 
wichtig, auch die Gartenplanung in fähige Hände zu ge-
ben. Und so erfolgte auch bei diesem Bau eine Zusam-
menarbeit mit Ludwig Lesser, der neben der Planung 
der öffentlichen Grünflächen für die Berliner Terrain-
Centrale auch freischaffend für private Bauherren aktiv 
war. Der Gartenarchitekt plante im hinteren Bereich ei-
nen Nutzgarten. Der Vorgarten mit dem Zufahrtsweg 
wurde als Landhausgarten mit Blumenrabatten, großen 
Rasenflächen, Laubengängen und Hecken angelegt. Zur 
Zierde dienten ein Wasserbecken und eine aufgestellte 
Skulptur. 

Heute wird das ehemalige Einfamilienhaus und das gro-
ße Grundstück von drei Familien bewohnt, wobei die Re-
mise abgetrennt und zu Wohnzwecken umgebaut wur-
de. 

Die aus Stein gefertigte große Windrose vor dem Haus-
eingang erinnert noch heute an Franz Janson.

Paul Poser und 
Heinrich Straumer in Frohnau:

Haus Janson
von Katrin Pollok, Grundbesitzer-Verein
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die gartenstadt Februar 2026	



Eine Entscheidung des LG Hamburg, vom 11.11.2025 
– 316 S 24/25.

Sachverhalt
Eine Gesellschaft bürgerlichen Rechts (GbR) als Vermie-
terin kündigte einer langjährigen Mieterin eine 101 m² 
große Wohnung in Hamburg wegen Eigenbedarfs. Die 
Gesellschafter wollten die Wohnung der Tochter eines 
Gesellschafters und deren Freundin zur Nutzung über-
lassen; ein Zimmer sollte der Gesellschafter selbst ge-
legentlich nutzen. Das Amtsgericht Hamburg wies die 
Räumungsklage ab – mit der Begründung, der Eigenbe-
darf sei nicht hinreichend konkretisiert gewesen und die 
Kündigung daher als „Vorratskündigung“ unwirksam.

Die Vermieterin legte Berufung ein. Das Landgericht 
Hamburg gab ihr Recht und bestätigte die Wirksamkeit 
der Eigenbedarfskündigung.

Entscheidung
Das Landgericht bejahte ein berechtigtes Interesse im 
Sinne von § 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB. Der Eigenbedarf sei 
hinreichend konkret, ernsthaft und nachvollziehbar be-
gründet worden.

Formelle Wirksamkeit
Die Kündigung vom 27. Mai 2024 erfüllte die Begrün-
dungspflichten des § 573 Abs. 3 BGB: Die Bedarfsperso-
nen – Tochter des Gesellschafters und deren Freundin 
– wurden namentlich benannt, ebenso die geplante Nut-
zung als Wohngemeinschaft. Damit war für die Mieterin 
erkennbar, wer einziehen und aus welchen Gründen der 
Eigenbedarf geltend gemacht wird.

Eigenbedarf der GbR
Auch eine GbR kann – weiterhin – Eigenbedarf für Ge-
sellschafter oder deren Angehörige geltend machen. 

Das Landgericht schließt sich der gefestigten BGH-
Rechtsprechung an: Solange die Gesellschaft nicht als 
eGbR eingetragen ist, bleibt die Rechtslage unverändert. 
Das neue MoPeG (Modernisierung des Personengesell-
schaftsrechts, in Kraft seit 1.1.2024) ändert daran im kon-
kreten Fall nichts.

Ernsthaftigkeit und Konkretisierung
Die Kammer stellte nach erneuter Beweisaufnahme fest, 
dass der Nutzungswunsch bereits zum Kündigungszeit-
punkt bestand: Die Tochter hatte ihren Studienplatz in 
Hamburg angenommen, und sowohl sie als auch der 
Gesellschafter bestätigten die geplante Wohngemein-
schaft. Dass einzelne organisatorische Fragen (Miethö-
he, Zimmeraufteilung) noch offen waren, sei im fami-
liären Rahmen unschädlich. Maßgeblich sei, dass die 
Entscheidung zum Einzug feststand.

www.sichtwechsel-berlin.de

Prenzlauer Berg
Sredzkistr. 23 . 10435 Berlin
T 030.25 74 29 49

Frohnau
Zeltinger Platz 9 . 13465 Berlin
T 030.401 03 567

WINTERSONNE 
TRIFFT TRENDLOOK!
WIR VERHELFEN IHNEN ZU IHRER PERFEKTEN BRILLE!

Neues zum Eigenbedarf für Angehörige eines GbR Gesellschafters
von Kai-Peter Breiholdt, Grundbesitzer-Verein

Februar  2026 die gartenstadt
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Kein Rechtsmissbrauch
Der geltend gemachte Wohnbedarf sei nicht „weit über-
höht“. Eine 3-Zimmer-Wohnung für zwei Studentinnen 
und gelegentliche Mitnutzung durch den Vater sei plau-
sibel. Eine „Mindestnutzungsdauer“ verlangt das Gesetz 
nicht – auch eine zeitlich begrenzte Nutzung, etwa für 
die Dauer eines Studiums, genügt.

Kein Härtefall der Mieterin
Ein Härtefall nach § 574 BGB liege nicht vor. Die Miete-
rin habe keine ausreichenden Bemühungen um Ersatz-
wohnraum nachgewiesen. Persönliche Bindungen im 
Stadtteil und längere Wege zur Schule und Praxis seien 
keine unzumutbare Härte. Die Kammer gewährte den-
noch eine Räumungsfrist bis März 2026, um einen ge-
ordneten Umzug zu ermöglichen.

Praxishinweis
Für Immobilienprofis zeigt das Urteil drei zentrale Punkte:

1. Sorgfältige Begründung der Eigenbedarfskündi-
gung:
Bedarfsperson und Nutzungswunsch müssen im 
Kündigungsschreiben klar individualisiert und plau-
sibel erläutert sein. Allgemeine oder vage Formulie-
rungen („für eines meiner Kinder“) reichen nicht aus.
2. Konkretisierung, nicht Perfektion:
Der Nutzungswunsch muss ernsthaft und realisierbar, 
aber nicht bis ins Detail ausgestaltet sein. Es genügt, 
wenn der Entschluss zum Einzug feststeht und nach-

vollziehbare Gründe bestehen. Dass Renovierungsfra-
gen oder Miethöhen noch offen sind, schadet nicht.
3. GbR und MoPeG:
Solange eine GbR nicht im Gesellschaftsregister ein-
getragen ist, kann sie weiterhin auf Eigenbedarf von 
Gesellschaftern oder deren Angehörigen gestützt 
kündigen. Für eingetragene eGbRs ist diese Frage 
derzeit noch nicht höchstrichterlich geklärt – hier ist 
Vorsicht geboten.
4. Wohnbedarf und Rechtsmissbrauch:
Die Gerichte prüfen keine „Angemessenheit“, sondern 
nur offensichtlichen Missbrauch. Entscheidend ist, ob 
der Nutzungswunsch lebensnah und nachvollzieh-
bar ist – nicht, ob die Wohnung „zu groß“ erscheint.
5. Härtefallrecht und Räumungsfristen:
Mieter müssen eigene Suchbemühungen dokumen-
tieren, um sich auf § 574 BGB berufen zu können. 
Gleichzeitig sollten Vermieter mit angemessenen 
Räumungsfristen rechnen, insbesondere bei lang-
jährigen Mietverhältnissen und angespanntem Woh-
nungsmarkt.

Fazit:
Das Urteil stärkt Vermieter – auch Gesellschaften – bei 
seriös begründeten Eigenbedarfskündigungen. Für die 
Praxis bedeutet es: Wer die Bedarfsperson klar benennt, 
den Nutzungswunsch realistisch darlegt und keine über-
zogenen Ansprüche erhebt, hat auch im angespannten 
Hamburger Wohnungsmarkt gute Erfolgsaussichten.

Der neue WEG-Praxisguide der Deutschen Energie-
Agentur (dena) unterstützt Gemeinschaften der Woh-
nungseigentümer (GdWE) bei energetischen Sanierun-
gen. Er ist ein erster Meilenstein des Forschungsprojekts 
„WEGweiser“, das Entscheidungen für die energetische 
Sanierung des Gemeinschaftseigentums fördern will.

GdWE machen rund 22 Prozent des gesamten Woh-
nungsbestandes aus. Ihre energetische Modernisie-
rung gilt als entscheidend zur Erreichung der Klimaziele. 
Gleichzeitig stellen komplizierte Abstimmungsprozesse, 
unklare Rechtslagen und unterschiedliche Interessen 
die Beteiligten vor enorme Herausforderungen.

Genau hier setzt das Forschungsprojekt „WEGweiser 
– Wohnungseigentümergemeinschaften energetisch 
gerecht wandeln“ an. Ziel ist es, kollektive Investitions-
entscheidungen zu erleichtern und praxistaugliche 
Lösungen für die energetische Sanierung im Gemein-
schaftseigentum zu entwickeln. Beteiligt sind Akteure 
aus Politik, Wissenschaft, Verwaltung und Praxis, darun-
ter auch Haus & Grund als Interessenvertretung der pri-
vaten Eigentümer. Ein erster zentraler Meilenstein des 

Energetische Sanierung im Gemeinschaftseigentum
Der WEGweiser zeigt den Weg

von Kai-Peter Breiholdt, Grundbesitzer-Verein

Seite 6
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Projektes der dena ist der WEG-Praxisguide, der im No-
vember 2025 veröffentlicht wurde. Er ist frei zugänglich 
(www.gebaeudeforum.de/weg-praxisguide) und richtet 
sich an Wohnungseigentümer, Beiräte, Verwaltungen 
und Energieberater. Das Angebot beinhaltet Checklis-
ten, Entscheidungshilfen, Vorlagen und Erläuterungen 
zu zentralen Fragen: Wie funktioniert eine gute Energie-
beratung? Was ist ein individueller Sanierungsfahrplan 
(iSFP)? Welche Finanzierungsmodelle kommen infrage? 
Wie lassen sich Beschlüsse mehrheitsfähig machen?

Konkret und praxisnah: Tipps aus dem WEG-Praxisguide
Bereits vor dem Beginn von Sanierungen enthält der 
WEG-Praxisguide viele nützliche Empfehlungen, etwa 
zur strukturierten Vorbereitung von Eigentümerver-
sammlungen, zur Kommunikation im Vorfeld, zur Klä-
rung rechtlicher Fragen und zur Bildung von Rücklagen. 
Mithilfe klar formulierter Beschlussvorschläge können 
Modernisierungsvorhaben zielgerichtet eingebracht 
werden. Ergänzend liefert der WEG-Praxisguide Präsen-
tationsvorlagen für die Vorstellung von iSFP-Ergebnis-
sen, Orientierungshilfen für die Zusammenarbeit mit 
der Verwaltung sowie Hinweise zur Konfliktvermeidung 
innerhalb der GdWE.

Ein zentrales Thema im WEG-Praxisguide ist die Finanzie-
rung. Der Praxisguide empfiehlt eine flexible Kombina-
tion aus verschiedenen Bausteinen: vorhandene Erhal-
tungsrücklagen, gezielte Sonderumlagen, individuelle 
Eigentümerkredite und gemeinschaftliche Darlehen, die 
über das Hausgeld zurückgeführt werden. Zusätzlich 
lohnt sich der Blick auf öffentliche Förderprogramme. 
Hier können Zuschüsse für Einzelmaßnahmen oder 
umfassende Sanierungen beantragt werden. Die För-
dervoraussetzungen unterscheiden sich teils deutlich 
zwischen den einzelnen Bundesländern und bei selbst 
genutztem und vermietetem Eigentum. Ein frühzeitiger 
Austausch mit Energieberatung und Verwaltung ist da-
her empfehlenswert. Steuerliche Anreize, wie beispiels-
weise Abschreibungen oder Sonderausgabenabzüge, 
ergänzen das Spektrum.

Vom WEG-Praxisguide zur Strategie: Nächste Schritte 
und Empfehlungen
Im Jahr 2026 wird das WEGweiser-Projekt gezielt er-
weitert. Geplant sind E-Learning-Module, vertiefende 
Fachmaterialien zu Spezialthemen wie Heizungsmo-
dernisierung, rechtliche Rahmenbedingungen und 
Entscheidungsprozesse in der GdWE sowie regionale 
Präsenzveranstaltungen. Eigentümer, die sich jetzt in-
formieren, schaffen damit eine solide Grundlage für 
fundierte Entscheidungen und fördern zugleich einen 
konkreten Beitrag zum Erreichen der Klimaziele. Der 
WEG-Praxisguide bietet dafür einen einfachen und prak-
tikablen Einstiegspunkt, sich diese Grundlagen zu ver-
schaffen.
Alle Informationen unter:

www.gebaeudeforum.de/weg-praxisguide

Haus & Grund Vermieterbefragung

Haus & Grund Deutschland führt gemeinsam mit den Lan-
desverbänden und Vereinen vom 01.02. bis zum 15.04.2026 
eine bundesweite Umfrage durch, um ein umfassendes Bild 
der Situation privater Vermieter zu erhalten.

Gestalten Sie die Zukunft privater Vermieter mit - Ihre Mei-
nung zählt! Nutzen Sie die Vermieterbefragung, um Ihre Er-
fahrungen und Herausforderungen einzubringen und die 
politischen Rahmenbedingungen 
aktiv mitzugestalten. Mit Ihrer Stim-
me stärken wir die Rechte und Inter-
essen privater Vermieter.

hausund.co/vb2026

Februar  2026 die gartenstadt
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Kaufpreise steigen schneller als Mieten
von Jakob Grimm, Haus und Grund

Heizungsmodernisierung & 
Wärmewende

Themen

Erneuerbare-Energien-Systeme  
im Vergleich

Fernwärme

Heizungsförderung

Smarte Heizungssteuerung

Fußbodenheizung
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Früher oder später steht 
in jedem Haus der Einbau 
einer neuen Heizung an. 
Mit Blick auf die Klimaziele 
und die Unabhängigkeit 
von fossilen Energieträgern 
werden dabei Anlagen mit 
erneuerbaren Energien im-
mer wichtiger. 

Selten stand der Heizungskeller so im Fo-
kus wie in den vergangenen Jahren. Das 
Gebäudeenergiegesetz geriet zum Aufre-
ger der Nation und hat den Heizungs-
markt infolge der Verunsicherung der 
Verbraucher 2024 und 2025 einbrechen 
lassen. Einzig die Wärmepumpen und die 
Biomasseheizungen legten nach einer 
Nachfragedelle 2025 wieder kräftig zu. 

Umweltfreundlich dank weniger CO2 
Heizsysteme, die keine fossilen Energie-
träger wie Öl und Gas verbrennen, ver-
ursachen nicht nur weniger bis gar kein 
klimaschädliches Kohlendioxid (CO2). 
Sie machen auch von Importen unab-
hängiger. Die gängigsten erneuerbaren 

Heizungssysteme sind allen voran die 
Wärmepumpe, die Biomasseheizungen 
und die Solarthermie. Dabei funktio-
nieren Wärmepumpen wie umgekehrte 
Kühlschränke. Sie wandeln Wärme aus 
der Umgebungsluft, dem Erdreich oder 
dem Grundwasser in Heizenergie um. 
Dies geschieht in mehreren Schritten: 
Das Kältemittel nimmt im Verdampfer 
Wärme aus der Umgebung auf und 
verdampft. Der Kompressor verdichtet 
das gasförmige Kältemittel und erhöht 
dadurch dessen Temperatur. Im Ver-
flüssiger gibt das Kältemittel Wärme an 
das Heizungssystem ab und kondensiert. 
Anschließend senkt das Expansionsventil 
den Druck, das abgekühlte flüssige Käl-
temittel strömt zurück zum Verdampfer 
und der Kreislauf beginnt erneut. 
 
Effizientes Heizen 
Der ganze Vorgang ist ziemlich effizient, 
denn ein Kilowatt Strom kann bis zu 
5 Kilowatt Wärme erzeugen. Stammt 
der Strom aus erneuerbaren Energien, 
ist das für die Umwelt noch besser. Beim 
Heizen selbst wird kein klimaschädliches 
Kohlendioxid freigesetzt. Noch effizienter 
arbeitet eine Wärmepumpe, wenn sie 
über ein Energiemanagementsystem ge-
steuert wird. 

Im Neubau setzen heute viele Hausbe-
sitzer auf eine Wärmepumpe. Sie ist bei 
guter Dämmung, Fußbodenheizung und 
mit einer eigenen Photovoltaik-Anlage 
auf dem Dach eine sehr effiziente und 
umweltfreundliche Art zu heizen. Auch 
im Altbau funktioniert die Wärmepum-
pe, wie die Erfahrung vieler Experten 
zeigt. Dies gilt insbesondere für den 
sanierten Altbau, aber auch darüber  
hinaus. Der Einsatz einer Wärmepumpe 
sollte im Einzelfall und von Energie-
beratern und Fachhandwerkern vor 
Ort geprüft und entschieden werden. 
Gegebenenfalls müssen die Heizkörper 
ausgetauscht oder die Dämmung ver-
bessert werden. 

Pelletheizungen insbesondere  
für ältere Häuser 
Als alternative Heizsysteme mit erneuer-
baren Energien kommen auch Biomasse-
heizungen infrage. Am verbreitetsten 
sind Pelletheizungen. Sie werden etwa in 
Ein- und Zweifamilienhäusern auf dem 
Land eingesetzt, wenn alte Öl- oder Gas-
heizungen ausgetauscht werden müssen. 
Ein Vorteil: Die alten Heizkörper können 
in jedem Fall weiter genutzt werden. 

>>>

ERNEUERBARE-ENERGIEN-SYSTEME  
IM VERGLEICH 

Heizung  
mit gutem 
Gewissen 
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träger wie Öl und Gas verbrennen, ver-
ursachen nicht nur weniger bis gar kein 
klimaschädliches Kohlendioxid (CO2). 
Sie machen auch von Importen unab-
hängiger. Die gängigsten erneuerbaren 

Heizungssysteme sind allen voran die 
Wärmepumpe, die Biomasseheizungen 
und die Solarthermie. Dabei funktio-
nieren Wärmepumpen wie umgekehrte 
Kühlschränke. Sie wandeln Wärme aus 
der Umgebungsluft, dem Erdreich oder 
dem Grundwasser in Heizenergie um. 
Dies geschieht in mehreren Schritten: 
Das Kältemittel nimmt im Verdampfer 
Wärme aus der Umgebung auf und 
verdampft. Der Kompressor verdichtet 
das gasförmige Kältemittel und erhöht 
dadurch dessen Temperatur. Im Ver-
flüssiger gibt das Kältemittel Wärme an 
das Heizungssystem ab und kondensiert. 
Anschließend senkt das Expansionsventil 
den Druck, das abgekühlte flüssige Käl-
temittel strömt zurück zum Verdampfer 
und der Kreislauf beginnt erneut. 
 
Effizientes Heizen 
Der ganze Vorgang ist ziemlich effizient, 
denn ein Kilowatt Strom kann bis zu 
5 Kilowatt Wärme erzeugen. Stammt 
der Strom aus erneuerbaren Energien, 
ist das für die Umwelt noch besser. Beim 
Heizen selbst wird kein klimaschädliches 
Kohlendioxid freigesetzt. Noch effizienter 
arbeitet eine Wärmepumpe, wenn sie 
über ein Energiemanagementsystem ge-
steuert wird. 

Im Neubau setzen heute viele Hausbe-
sitzer auf eine Wärmepumpe. Sie ist bei 
guter Dämmung, Fußbodenheizung und 
mit einer eigenen Photovoltaik-Anlage 
auf dem Dach eine sehr effiziente und 
umweltfreundliche Art zu heizen. Auch 
im Altbau funktioniert die Wärmepum-
pe, wie die Erfahrung vieler Experten 
zeigt. Dies gilt insbesondere für den 
sanierten Altbau, aber auch darüber  
hinaus. Der Einsatz einer Wärmepumpe 
sollte im Einzelfall und von Energie-
beratern und Fachhandwerkern vor 
Ort geprüft und entschieden werden. 
Gegebenenfalls müssen die Heizkörper 
ausgetauscht oder die Dämmung ver-
bessert werden. 

Pelletheizungen insbesondere  
für ältere Häuser 
Als alternative Heizsysteme mit erneuer-
baren Energien kommen auch Biomasse-
heizungen infrage. Am verbreitetsten 
sind Pelletheizungen. Sie werden etwa in 
Ein- und Zweifamilienhäusern auf dem 
Land eingesetzt, wenn alte Öl- oder Gas-
heizungen ausgetauscht werden müssen. 
Ein Vorteil: Die alten Heizkörper können 
in jedem Fall weiter genutzt werden. 

>>>

ERNEUERBARE-ENERGIEN-SYSTEME  
IM VERGLEICH 

Heizung  
mit gutem 
Gewissen 
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Pelletheizungen eignen sich insbeson-
dere für ältere und schlecht gedämmte 
Häuser, in denen höhere Vorlauftempe-
raturen bei der Heizung benötig werden. 
Heizungen, die mit Scheitholz oder Hack-
schnitzel bestückt werden, sind meist 
in ländlichen, waldreichen Gebieten im 
Einsatz. Der Vorteil gegenüber fossilen 
Heizungen: Es wird ein nachwachsender 
Rohstoff genutzt, der im Wachstum 
Kohlendioxid bindet und regional verfüg-
bar ist. Beim Verbrennen werden jedoch 
Kohlendioxid und Feinstaub freigesetzt. 
Zu beachten ist, dass eine Pellet- oder 
Holzheizung einen höheren Wartungs-
aufwand als eine Wärmepumpe hat. Da-
neben muss der Brennstoff bestellt und 
in einem ausreichend großen Raum ge-
lagert werden. Zudem muss der Asche-
behälter von Zeit zu Zeit geleert werden. 
Möglich sind auch Kombinationen von 
Wärmepumpen mit Pelletheizungen oder 
wasserführenden Pelletöfen. Gerade an 
sehr kalten Tagen kann die Biomassehei-
zung die Wärmepumpe unterstützen. 

Als Ergänzung: Solarthermie- oder 
PVT-Module 
Ein weiteres gängiges Heizsystem mit 
erneuerbaren Energien ist die Solarther-
mie. Erzeugt wird die Wärme dabei über 
Sonnenkollektoren auf dem Hausdach. 
Die Wärme kann dann sowohl für die 
Zentralheizung als auch für die Warm-
wasser-Bereitstellung genutzt werden. 
Auch hier wird die Wärme emissionsfrei 
erzeugt. Sie ist aber von der Sonnenein-
strahlung abhängig und wird deshalb 
meist als Ergänzung zu einer anderen 
Heizung installiert.  

Als Ergänzung zu einer bestehenden 
Heizung können auch sogenannte 
photovoltaisch-thermische Module, 
kurz: PVT-Module, genutzt werden. Sie 
kombinieren Photovoltaik zur Strom-
erzeugung und thermische Kollektoren 
zur Wärmegewinnung und eignen sich 
zur Kombination mit einer Wärmepum-
pe. Die PVT-Module wandeln Sonnen-
licht in elektrische Energie um, während 
die thermische Einheit die entstehende 
Abwärme nutzt, um Heiz- oder Warm-
wasserenergie bereitzustellen. Dadurch 
steigert sich die Effizienz der Solarener-
gie-Nutzung, weil sowohl Strom als auch 
Wärme gleichzeitig erzeugt werden. 

Eine Alternative zur eigenen erneuerba-
ren Heizung kann auch der Anschluss an 
ein Nah- oder Fernwärmenetz sein, das 
schon jetzt oder künftig zunehmend mit 
erneuerbaren Energien betrieben wird. 
Eine bequeme Variante ist es in jedem 
Fall. Ob sie kostengünstig ist, bleibt ab-
zuwarten. 

KARIN BIRK 
Freie Autorin 

Fernwärme gilt als Schlüsseltechnolo-
gie der Energiewende. Bis 2045 sollen 
die Netze komplett klimaneutral be-
trieben werden – mit weitreichenden 
Folgen für Planung, Kosten, Kellerräu-
me und sogar den Herd in der Küche.  

Im Gegensatz zu Wärmepumpen, Gas-, 
Pellet- oder Ölheizungen gibt es bei der 
Fernwärme keine Heizungsanlage im Ge-
bäude. Das Wohngebäude wird über ein 
Rohrleitungsnetz mit erwärmtem Wasser 
versorgt. Die Heizenergie wird dabei in 
einem externen Kraftwerk erzeugt, und 
das heiße Wasser gelangt über unter- 
und oberirdische gedämmte Rohre zu 
der sogenannten Übergabestation im 
Gebäude. Sie regelt den Druck und die 
Durchflussmenge des erhitzten Wassers. 
Die Bewohner können das heiße Wasser 
sowohl für die Raumwärme als auch für 
Warmwasser nutzen. Anschließend geht 
das abgekühlte Wasser zurück in das 
Wärmenetz und wird erneut erhitzt. Laut 
dem Bundesverband der Energie- und 
Wasserwirtschaft e. V. (BDEW) wurde 
im Jahr 2024 jede sechste Wohnung in 
Deutschland mit Fernwärme beheizt. Im 
Zuge der Wärmewende soll die Fern-
wärme noch deutlich ausgebaut und 
neben der Wärmepumpe zur zentralen 
Heiztechnologie in Deutschland werden. 
Ob es bereits ein Fernwärmenetz in der 
eigenen Umgebung gibt oder ob ein 
solches geplant ist, können Eigentümer 
beim regionalen Energieversorger oder 
den lokalen Stadtwerken erfragen. 

Klimaneutralität bis zum Jahr 2045 
Bislang kommen zur Energiegewinnung in 
den Kraftwerken noch überwiegend fossi-
le Brennstoffe zum Einsatz. Laut Angaben 

FERNWÄRME 

Kraftwerke  
liefern  
Energie 
SUSANNE SPECKTER 
Freie Autorin
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raturen bei der Heizung benötig werden. 
Heizungen, die mit Scheitholz oder Hack-
schnitzel bestückt werden, sind meist 
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Einsatz. Der Vorteil gegenüber fossilen 
Heizungen: Es wird ein nachwachsender 
Rohstoff genutzt, der im Wachstum 
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bar ist. Beim Verbrennen werden jedoch 
Kohlendioxid und Feinstaub freigesetzt. 
Zu beachten ist, dass eine Pellet- oder 
Holzheizung einen höheren Wartungs-
aufwand als eine Wärmepumpe hat. Da-
neben muss der Brennstoff bestellt und 
in einem ausreichend großen Raum ge-
lagert werden. Zudem muss der Asche-
behälter von Zeit zu Zeit geleert werden. 
Möglich sind auch Kombinationen von 
Wärmepumpen mit Pelletheizungen oder 
wasserführenden Pelletöfen. Gerade an 
sehr kalten Tagen kann die Biomassehei-
zung die Wärmepumpe unterstützen. 

Als Ergänzung: Solarthermie- oder 
PVT-Module 
Ein weiteres gängiges Heizsystem mit 
erneuerbaren Energien ist die Solarther-
mie. Erzeugt wird die Wärme dabei über 
Sonnenkollektoren auf dem Hausdach. 
Die Wärme kann dann sowohl für die 
Zentralheizung als auch für die Warm-
wasser-Bereitstellung genutzt werden. 
Auch hier wird die Wärme emissionsfrei 
erzeugt. Sie ist aber von der Sonnenein-
strahlung abhängig und wird deshalb 
meist als Ergänzung zu einer anderen 
Heizung installiert.  

Als Ergänzung zu einer bestehenden 
Heizung können auch sogenannte 
photovoltaisch-thermische Module, 
kurz: PVT-Module, genutzt werden. Sie 
kombinieren Photovoltaik zur Strom-
erzeugung und thermische Kollektoren 
zur Wärmegewinnung und eignen sich 
zur Kombination mit einer Wärmepum-
pe. Die PVT-Module wandeln Sonnen-
licht in elektrische Energie um, während 
die thermische Einheit die entstehende 
Abwärme nutzt, um Heiz- oder Warm-
wasserenergie bereitzustellen. Dadurch 
steigert sich die Effizienz der Solarener-
gie-Nutzung, weil sowohl Strom als auch 
Wärme gleichzeitig erzeugt werden. 

Eine Alternative zur eigenen erneuerba-
ren Heizung kann auch der Anschluss an 
ein Nah- oder Fernwärmenetz sein, das 
schon jetzt oder künftig zunehmend mit 
erneuerbaren Energien betrieben wird. 
Eine bequeme Variante ist es in jedem 
Fall. Ob sie kostengünstig ist, bleibt ab-
zuwarten. 
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die Netze komplett klimaneutral be-
trieben werden – mit weitreichenden 
Folgen für Planung, Kosten, Kellerräu-
me und sogar den Herd in der Küche.  

Im Gegensatz zu Wärmepumpen, Gas-, 
Pellet- oder Ölheizungen gibt es bei der 
Fernwärme keine Heizungsanlage im Ge-
bäude. Das Wohngebäude wird über ein 
Rohrleitungsnetz mit erwärmtem Wasser 
versorgt. Die Heizenergie wird dabei in 
einem externen Kraftwerk erzeugt, und 
das heiße Wasser gelangt über unter- 
und oberirdische gedämmte Rohre zu 
der sogenannten Übergabestation im 
Gebäude. Sie regelt den Druck und die 
Durchflussmenge des erhitzten Wassers. 
Die Bewohner können das heiße Wasser 
sowohl für die Raumwärme als auch für 
Warmwasser nutzen. Anschließend geht 
das abgekühlte Wasser zurück in das 
Wärmenetz und wird erneut erhitzt. Laut 
dem Bundesverband der Energie- und 
Wasserwirtschaft e. V. (BDEW) wurde 
im Jahr 2024 jede sechste Wohnung in 
Deutschland mit Fernwärme beheizt. Im 
Zuge der Wärmewende soll die Fern-
wärme noch deutlich ausgebaut und 
neben der Wärmepumpe zur zentralen 
Heiztechnologie in Deutschland werden. 
Ob es bereits ein Fernwärmenetz in der 
eigenen Umgebung gibt oder ob ein 
solches geplant ist, können Eigentümer 
beim regionalen Energieversorger oder 
den lokalen Stadtwerken erfragen. 

Klimaneutralität bis zum Jahr 2045 
Bislang kommen zur Energiegewinnung in 
den Kraftwerken noch überwiegend fossi-
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der Deutschen Energie-Agentur Dena 
stammt Fernwärme vor allem aus Anla-
gen, die auf Basis von Kohle (rund 20 Pro-
zent) und Gas (rund 43 Prozent) Energie 
erzeugen. Ein weiterer Teil der Wärme 
entsteht durch Biomasse oder durch die 
Verbrennung von Abfall. Um die Vor-
gaben des Gebäudeenergiegesetzes zu 
erfüllen, müssen alle Energienetze bis 
2045 vollständig klimaneutral betrieben 
werden. Bis dahin soll in den Fernwärme-
netzen zu 100 Prozent erneuerbare Ener-
gie fließen, beispielsweise auf Basis von 
Biomasse (Biogas, Biomethan und feste 
Biomasse), Geothermie, Solarthermie, Ab-
wärme aus industriellen Prozessen sowie 
auf Basis von überschüssigem Strom aus 
erneuerbaren Energien. Wer bereits eine 
Fernwärmeheizung installiert hat, heizt 
laut Gesetz klimaneutral. Dies ist auch der 
Fall, wenn der Fernwärmeversorger die 
Vorgaben des Gebäudeenergiegesetzes 
noch nicht vollständig umgesetzt hat. 

Folgen der Umstellung auf die  
neue Technologie 
Hauseigentümer und Wohnungseigen-
tümergemeinschaften sollten bedenken, 
dass die Fernwärmerohre zur sogenann-
ten Übergabestation im Keller häufig 
durch den Vorgarten geführt werden. 
Er wird dementsprechend zur Rohrver-
legung aufgegraben. Um Kosten zu spa-
ren, sollte die Übergabestation in einem 
Raum möglichst nahe der Straßenfassa-
de positioniert werden, was in einigen 
Fällen eine Umorganisation der Keller-
abteile zur Folge haben kann. Der alte 
Gas- oder Ölkessel wird dann von einem 
Heizungsfachbetrieb abgebaut. Hier-
bei ist zu beachten, dass Ölkessel und 
-tanks als Sondermüll gelten und nur 
von speziell zertifizierten Firmen entsorgt 
werden dürfen. Wird eine Gasheizung 
ersetzt, muss der örtliche Gasversorger 
um eine Stilllegung gebeten werden. 
Die vorhandenen Steigstränge und 

Heizungsleitungen sowie die Heizkörper 
können – je nach Zustand der Leitungen 
– in den allermeisten Fällen für die neue 
Fernwärmetechnologie genutzt werden. 
Ein Folgeeffekt, der manchmal überse-
hen wird: Gaskochherde müssen durch 
Elektromodelle ersetzt werden. 

Der Abriss von Gasetagenheizungen 
verursacht Mehrkosten 
Aufwendiger und damit teurer wird die 
Umstellung bei Gasetagenheizungen, 
die auch für Warmwasserzubereitung 
gesorgt haben. „Da es sich bei dieser 
Heiztechnologie meist um ältere An-
lagen handelt, könnten die Steigstränge 
in schlechtem Zustand, unzureichend 
gedämmt oder korrodiert sein, sodass 
von der Übergabestation im Keller 
neue Stränge in die jeweilige Wohnung 
gezogen werden müssen“, erklärt 
Marco Pettka, der als technischer Leiter 
der Berliner Sanitärfirma Harry Olivier 
GmbH & Co. KG Heizungsumbauten 
betreut. Idealerweise sollte der Strang in 
der Wohnung dort positioniert werden, 
wo bisher die Gastherme hing, um die 
vorhandenen Heizleitungen zu nutzen. 
Sehr hilfreich sind in diesem Fall eventuell 
vorhandene Schächte, in denen die neu 
zu ziehenden Steigleitungen verlaufen 
können. Gibt es diese Möglichkeit nicht, 
könnten sie im Treppenhaus unter Ein-
haltung der gesetzlich vorgeschriebenen 
Brandschutzvorschriften verlaufen. In 
jedem Fall muss der zuständige Schorn-
steinfegermeister hinzugezogen werden. 
Ein Vorteil: Der Abriss der Gasetagen-
therme schafft Platz, allerdings muss die 
dahinterliegende Wand neu gestrichen 
oder gefliest werden, je nachdem, in 
welchem Raum sich die Anlage befand. 

Bis 2045 sollen Fernwärmenetze 
100 Prozent erneuerbare Energien 
nutzen.
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Um die Zukunft des sogenannten 
Heizungsgesetzes wird derzeit in der 
Koalition gerungen. Die Förderbe-
dingungen bleiben vorerst unverän-
dert – und sollen grundsätzlich auch 
erhalten bleiben. 

Um das Gebäudeenergiegesetz (GEG), 
genauer gesagt die Paragrafen 71, 
71 a bis p und 72 –, im Volksmund 
Heizungsgesetz – gibt es weiter Streit 
in der Regierung. Ein Gesetzesentwurf 
ist bislang noch nicht auf dem Tisch. 
Im Koalitionsvertrag ist vereinbart, das 
umstrittene Heizungsgesetz der Ampel 
„abzuschaffen“. Für diese Formulierung 
hatte sich die CDU stark gemacht. Die 
SPD sieht eher eine weitere Reform des 
GEG. Die gesetzlichen Vorgaben sollen 
dabei „technologieoffener, flexibler und 
einfacher“ werden. 

Förderbedingungen noch  
unverändert 
Doch was bedeutet das für die Heizungs-
förderung? Union und SPD wollen „die 
Sanierungs- und Heizungsförderung (...) 
fortsetzen“, so die einhellige Meinung. 
Inwieweit sich die Förderbedingungen im 
Detail ändern, ist derzeit noch ungewiss. 
Bis zu einer Einigung, wie es mit dem 
Heizungsgesetz weitergeht, bleibt es also 
bei der derzeitigen Förderung, die bis 
Ende 2026 gesichert sein soll. 

Zuschuss von der Kreditanstalt  
für Wiederaufbau 
Mit dem Zuschuss Nummer 458 fördert 
die Kreditanstalt für Wiederaufbau (KfW) 
den Kauf und Einbau klimafreundlicher 

Heizungen oder den Anschluss an ein 
Gebäude- oder Wärmenetz. Wie hoch 
der Zuschuss ausfällt, hängt von der 
Höhe der förderfähigen Kosten ab. 
Bei einem Einfamilienhaus berücksichtigt 
die KfW Kosten bis zu einer Höhe von 
30.000 Euro. Bei Mehrfamilienhäusern 
richtet sich die Höhe der förderfähigen 
Kosten nach der Anzahl der Wohnein-
heiten: 

Die Grundförderung beträgt 30 Pro-
zent der förderfähigen Kosten. Hinzu-
kommen können verschiedene Boni 
wie der Klimageschwindigkeitsbonus. 
Diesen können Eigentümer für ihre selbst 
genutzte Wohneinheit erhalten, wenn 
sie ihre funktionstüchtige Öl-, Kohle-, 
Gas-Etagen-, Nachtspeicherheizung oder 
ihre mindestens 20 Jahre alte Gas-  oder 
Biomasseheizung austauschen. Einen 
Einkommensbonus erhalten Eigentümer 
für ihre selbst genutzte Wohneinheit, 
wenn das Haushaltsjahreseinkommen 
maximal 40.000 Euro beträgt. Im Ideal-
fall ist eine Förderung von bis zu 70 Pro-
zent möglich. 

Ergänzungskredit 
Ist eine Zuschusszusage erfolgt, kann 
zusätzlich ein Ergänzungskredit (Num-
mer 358, 359) von bis zu 120.000 Euro 
je Wohneinheit zu zinsgünstigen Kondi-
tionen beantragt werden.

HEIZUNGSFÖRDERUNG 

Zuschuss für Kauf und Einbau einer 
neuen klimafreundlichen Heizung 
ANNA KATHARINA FRICKE 
Chefredakteurin

Weiterführende Informationen 
finden Sie unter:

hausund.co/49rXJbf

Hinweis 
Diese Förderungsmöglichkeiten 
stehen unter dem Vorbehalt 
verfügbarer Haushaltsmittel. 
Ein Rechtsanspruch hierauf be-
steht grundsätzlich nicht. 
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Die Heizkostenabrechnungen der letzten Jahre haben 
viele Eigentümer aufgeschreckt. Hintergrund sind gestie-
gene Energiepreise, strengere Klimavorgaben und immer 
neue gesetzliche Anforderungen rund um die Heizung. 
Gleichzeitig stehen viele vor der Frage: Muss es gleich 
eine komplett neue Anlage sein? Gegebenenfalls lässt 
sich mit überschaubarem Aufwand schon etwas errei-
chen – etwa mit smarter Heizungssteuerung. 

Unter smarter Heizungssteuerung versteht man Systeme, bei 
denen Thermostate, Sensoren und eine zentrale Steuereinheit 
vernetzt zusammenarbeiten. Die Heizung wird nicht mehr nur 
manuell am Regler auf- und zugedreht, sondern automatisch 
an den tatsächlichen Bedarf angepasst – etwa über Zeit-
programme, Bewegungssensoren, Fensterkontakte oder die 
Außentemperatur. Im Unterschied zur klassischen Zeitschalt-
uhr greift eine smarte Steuerung auf Informationen über das 
Gebäude und seine Nutzung zurück und kann entsprechend 
darauf reagieren. Viele Systeme lassen sich zudem per App be-
dienen: Raumtemperaturen können von unterwegs geändert, 
der Urlaubsmodus aktiviert oder auch einzelne Räume gezielt 
angepasst werden. 

Kostenersparnis und Energieeffizienz 
Für Eigentümer und Vermieter hat eine smarte Heizungssteue-
rung gleich mehrere Pluspunkte. Der wichtigste Punkt: Sie hilft, 
Heizenergie zu sparen. Räume werden nur dann auf Wohl-
fühltemperatur gebracht, wenn sie tatsächlich genutzt werden 
– etwa am Morgen im Bad oder abends im Wohnzimmer. In 
Leerstandszeiten oder tagsüber im Home Office lässt sich die 
Temperatur automatisch absenken. So sinkt in vielen Fällen der 
Verbrauch, ohne dass der Komfort leidet. Für Vermieter kann 
das ein echtes Argument bei der Vermietung sein: Niedrigere 
Heizkosten machen eine Wohnung attraktiver. 

Hinzu kommt der Bedienkomfort. Die Temperatur lässt sich 
für jeden Raum individuell planen, Änderungen sind per App 
schnell erledigt. Praktisch ist das auch für Zweit- oder Ferien-
immobilien: Man sieht, ob geheizt wird, und kann rechtzeitig 
vor der Anreise hochregeln. Verbrauchsanzeigen und Statisti-
ken schaffen Transparenz darüber, wo besonders viel Energie 
eingesetzt wird. 

Neubau: Jetzt die Weichen richtig stellen 
Am einfachsten lässt sich smarte Heizungssteuerung im Neu-
bau integrieren. Wer ohnehin plant, Leitungen legt und die 
Anlagentechnik festlegt, kann die Steuerung gleich von Anfang 

an mitdenken – meist zu deutlich geringeren Mehrkosten, als 
eine spätere Nachrüstung verursachen würde. 

Wichtig ist, das Thema früh mit Architekt und Fachhand-
werkern zu besprechen: Welches Heizsystem ist vorgesehen 
(Wärmepumpe, Hybridheizung, Fernwärme)? Werden klassi-
sche Heizkörper, Fußboden- oder andere Flächenheizungen 
eingebaut? Davon hängt ab, welche Art der Steuerung sinnvoll 
ist und ob etwa eine kabelgebundene Lösung oder eher funk-
gesteuerte Raumthermostate geplant werden sollten. 

Zentrale Steuerung fürs Smart Home 
Zentrales Element ist eine Steuerungs- oder Smart Home-Zen-
trale, die die Signale der einzelnen Räume bündelt und an die 
Heizung weitergibt. Dafür braucht es einen geeigneten Platz 
– meist im Hauswirtschafts- oder Technikraum – sowie eine 
stabile Netzwerk- und WLAN-Versorgung im Gebäude. Wer 
später weitere Komponenten wie Rollläden, Lüftungsanlage 
oder Photovoltaik einbinden möchte, sollte auf offene Schnitt-
stellen und Erweiterbarkeit achten. 

Aus Vermietersicht stellt sich die Frage, wie viel Bedienung 
man den künftigen Mietern überlässt: Erhalten sie App-Zu-
gänge, oder nutzen sie lediglich Raumbediengeräte? In jedem 
Fall sollte die Lösung möglichst selbsterklärend sein. Denn ein 
System, das nur mit Technikaffinität zu verstehen ist, birgt die 
Gefahr von Fehlbedienungen – und damit am Ende höheren 
statt niedrigeren Heizkosten. 

>>>

SMARTE HEIZUNGSSTEUERUNG 

Weniger Kosten, mehr Komfort
ASTRID ZEHBE 
Chefredakteurin
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Bestandsgebäude: Nachrüsten ohne Großbaustelle 
Auch im Bestand lässt sich die Heizung oft mit vergleichswei-
se wenig Aufwand smarter gestalten. Am Anfang steht eine 
Bestandsaufnahme: Handelt es sich um eine Zentralheizung 
mit Heizkörpern, um eine Fußbodenheizung oder um eine 
Etagenheizung in der einzelnen Wohnung? Und: Geht es um 
ein selbst genutztes Einfamilienhaus oder um eine vermietete 
Wohnung im Mehrfamilienhaus? Je nach Ausgangslage kom-
men unterschiedliche Lösungen infrage. 

Der einfachste Einstieg sind smarte Heizkörperthermostate. Sie 
ersetzen die bisherigen mechanischen Regler eins zu eins, wer-
den auf das vorhandene Ventil geschraubt und per App oder 
Funkzentrale gesteuert. Raumweise Zeitprogramme, Absenk-
temperaturen bei Abwesenheit oder automatische Fenster-of-
fen-Erkennung lassen sich so realisieren, ohne baulich in die 
eigentliche Heizungsanlage eingreifen zu müssen. Für vermiete-
te Wohnungen eignen sich solche Lösungen besonders, wenn 
Vermieter und Mieter sich über Einbau, Kosten und Bedienung 
einigen. 

Ein nächster Schritt sind Systeme, die tiefer in die Heizungs-
regelung eingreifen – etwa, indem sie die Vorlauftemperatur 
oder bestimmte Heizkreise zentral steuern. Das lohnt sich vor 
allem in Ein- und Zweifamilienhäusern oder wenn ohnehin eine 
Heizungsmodernisierung ansteht. Hier sollte unbedingt ein 
Fachbetrieb eingebunden werden, damit bestehende Regelun-
gen und neue smarte Komponenten sinnvoll zusammenspielen. 

Vermieter können Umlegbarkeit prüfen 
Vermieter sollten zudem die rechtliche Seite im Blick behalten: 
Je nach Umfang kann es sich um eine Modernisierungsmaß-
nahme handeln, deren Kosten sich teilweise auf die Mieter 
umlegen lassen. Im Einzelfall sind die Voraussetzungen jedoch 
genau zu prüfen; die örtlichen Haus & Grund-Vereine bieten 
hierzu professionelle Beratung. 

Viele Eigentümer wünschen sich ein behagliches Zuhau-
se, in dem die Wärme gleichmäßig verteilt wird und es 
keine kalten Ecken gibt. Aus diesem Grund gehört eine 
Fußbodenheizung längst zu den beliebtesten Moderni-
sierungsmaßnahmen im Wohnbereich.  

Im Vergleich zu klassischen Heizkörpern erzeugt eine Fußbo-
denheizung ein besonders angenehmes Raumklima, weil sie 
großflächig und mit niedrigeren Temperaturen arbeitet. Neben 
dem Komfort spielt die Energieeffizienz eine immer größere 
Rolle. Da Fußbodenheizungen mit deutlich geringeren Vorlauf-
temperaturen auskommen, lassen sie sich hervorragend mit 
modernen Heizsystemen wie Wärmepumpen kombinieren. 

Mehr Möglichkeiten zur Nachrüstung 
Wer eine Fußbodenheizung nachrüsten möchte, hat heute 
deutlich mehr Möglichkeiten als noch vor einigen Jahren. 
Grundsätzlich unterscheidet man drei Lösungswege, die je 
nach baulicher Situation und gewünschtem Einsatzzweck  
infrage kommen. 

Die klassische Variante ist die Warmwasser-Fußbodenheizung, 
die man aus Neubauten kennt. Sie arbeitet mit wasserführen-
den Rohrleitungen, die in den Boden eingebettet werden und 
besonders effizient mit modernen Heiztechnologien harmonie-
ren. Auch im Bestand ist diese Variante heute eine praktikable 
Option, denn viele Hersteller bieten sogenannte Niedrigaufbau-
Systeme an, die mit geringerer Aufbauhöhe auskommen. 

Eine zunehmend beliebte Alternative sind Trockenbausyste-
me. Dabei handelt es sich um spezielle Bodenelemente, die 
ohne klassischen Nass-Estrich auskommen. Die Rohrleitungen 
liegen in vorbereiteten Trägerelementen, die direkt auf den 
bestehenden Untergrund montiert werden. Das spart Zeit, ver-
meidet Feuchtigkeitseintrag und reduziert das Gesamtgewicht 
erheblich – ein entscheidender Vorteil vor allem in Altbauten 
mit Holzbalkendecken oder bei Modernisierungen, die unter 
Zeitdruck stehen.  

Für kleinere Flächen oder punktuelle Anwendungen, etwa im 
Bad oder Gäste-WC, kommt auch eine elektrische Fußboden-
heizung infrage. Sie wird als dünne Heizmatte oder Heizfolie 
unmittelbar unter dem Bodenbelag verlegt und benötigt nur 
minimale Aufbauhöhe. Die Anschaffungskosten sind nied-
rig, die Installation schnell erledigt. Allerdings ist der Betrieb 

FUßBODENHEIZUNG NACHRÜSTEN 

Nie wieder  
kalte Füße
ASTRID ZEHBE 
Chefredakteurin 
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aufgrund der Stromkosten teurer, weshalb dieses System sich 
eher für begrenzte Bereiche eignet, die nur temporär beheizt 
werden sollen.  

Welche Voraussetzungen müssen erfüllt sein? 
Bevor eine Fußbodenheizung im Bestand eingebaut werden 
kann, sollte man einen genauen Blick auf die baulichen Gege-
benheiten werfen. Ein entscheidender Aspekt ist die verfügbare 
Aufbauhöhe. Selbst moderne Niedrigaufbau- und Dünnschicht-
systeme benötigen einige Millimeter bis wenige Zentimeter 
Platz. Deshalb sollte vor Beginn der Arbeiten überprüft werden, 
ob Türen, Schwellen oder bestehende Bodenanschlüsse an-
gepasst werden müssen. Auch der Zustand des Untergrunds 
spielt eine wichtige Rolle. Ein Estrich, der Risse aufweist oder 
nicht ausreichend tragfähig ist, muss saniert oder erneuert 
werden, bevor er eine Fußbodenheizung aufnehmen kann. 

Bei Trockenbausystemen ist dies weniger kritisch, da sie auf 
vielen Untergründen installiert werden können – dennoch muss 
der Boden eben, sauber und stabil sein. Besonderes Augen-
merk verdient die Wärmedämmung. In Altbauten ohne Keller 
oder mit ungedämmten Decken kann eine zusätzliche Dämm-
schicht notwendig sein, um die Effizienz zu sichern. Je nach 
System wird diese Schicht in den Bodenaufbau integriert oder 
muss gesondert angebracht werden. 

Nicht zuletzt sollte geprüft werden, ob die bestehende Hei-
zungsanlage für eine Fußbodenheizung geeignet ist. Während 
moderne Brennwert- oder Wärmepumpenanlagen dafür ideal 
sind, können ältere Heizkessel unter Umständen zu hohe Min-
desttemperaturen benötigen. In solchen Fällen kann der Einbau 
eines sogenannten Heizkreisverteilers mit Mischer sinnvoll sein, 
der die Temperatur für die Fußbodenheizung entsprechend 
reduziert. 

Welche Kosten kommen auf Eigentümer zu? 
Die Kosten für das Nachrüsten einer Fußbodenheizung können 
je nach System, Gebäudetyp und Umfang der Modernisierung 
stark variieren. Für Eigentümer ist es deshalb wichtig, nicht nur 
die reinen Material- und Einbaukosten im Blick zu haben, son-

dern auch mögliche Zusatzarbeiten, die sich aus der baulichen 
Situation ergeben können. Die Warmwasser-Fußbodenheizung 
zählt zu den kostenintensiveren, aber auch nachhaltigsten 
Varianten. Für moderne Niedrigaufbau-Systeme sollte man mit 
etwa 100 bis 160 Euro pro Quadratmeter rechnen – inklusive 
Material und Installation, jedoch ohne eventuelle Estricharbei-
ten. 

Trockenbausysteme, die ohne klassischen Estrich auskommen, 
bewegen sich preislich in einem ähnlichen Bereich. Sie sind in 
der Regel etwas teurer in der Anschaffung, haben aber kürzere 
Bauzeiten und oft auch geringere statische Anforderungen. Für 
viele Eigentümer sind sie deshalb die pragmatischste Lösung. 
Deutlich günstiger fällt der Einbau einer elektrischen Fußbo-
denheizung aus. Die Heizmatten selbst kosten meist zwischen 
50 und 100 Euro pro Quadratmeter, und auch die Installation 
ist vergleichsweise einfach. 

Welche Bodenbeläge eignen sich? 
Nicht jeder Belag leitet Wärme gleich gut, und manche Mate-
rialien reagieren empfindlich auf Temperaturschwankungen. 
Fliesen und Naturstein gelten als die Idealpartner einer Fuß-
bodenheizung. Sie speichern Wärme hervorragend, leiten sie 
schnell und sorgen für eine besonders gleichmäßige Oberflä-
chentemperatur. 

Doch auch moderne Vinylböden haben sich als sehr geeignet 
erwiesen. Sie sind dünn, maßstabil und leiten die Wärme bes-
ser als viele andere elastische Beläge. Wichtig ist, auf Herstel-
lerangaben zu achten, da nicht jedes Vinyl- oder Designboden-
produkt für höhere Temperaturen freigegeben ist. 

Parkett und Laminat können ebenfalls auf einer Fußboden-
heizung eingesetzt werden, sofern sie ausdrücklich dafür 
zugelassen sind. Geeignet sind vor allem niedrig aufgebaute, 
gut getrocknete und maßstabile Produkte mit geringer Wärme-
dämmung. 
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Der Verbraucherpreisindex (VPI) misst die Inflation. 
Doch auch für die Anpassung von Indexmiete spielt er 
eine grundlegende Rolle.

Alles wird immer teurer. Der Besuch im Restaurant, im 
Kino oder im Theater, die Tankfüllung oder Lebensmittel 
im Supermarkt. Schwankende Preise gehören zum All-
tag. In unserer globalisierten Welt sind sie eine Folge des 
internationalen Handels, weltweiter Krisen, Umweltkata-
strophen, Spekulation und vielem mehr. In einer Markt-
wirtschaft können sich Preise jederzeit ändern. Während 
einige steigen, fallen andere. Wenn sich die Preise für Gü-
ter und Dienstleistungen allerdings allgemein erhöhen, 
dann spricht man von einer Inflation. Einen anhaltenden 
Rückgang der Preise nennt man wiederum Deflation.

Wie wird Inflation gemessen?
Inflation bedeutet ganz einfach ausgedrückt, dass man für 
einen Euro heute weniger kaufen kann als beispielsweise 
noch vor einem Jahr. Die Politik ist daran interessiert, die 
Preisentwicklung stets im Blick zu behalten, da steigende 
Preise im schlimmsten Fall zu einer Hyperinflation füh-
ren können, wie es in der Weimarer Republik der Fall war. 
Solche Ereignisse können mitunter ganze Staaten zu Fall 
bringen. Daher ist das Ziel der meisten Zentralbanken die 
Gewährleistung der Preisstabilität. Um die durchschnitt-
liche Preisentwicklung aller Waren und Dienstleistungen, 
die private Haushalte in Deutschland für Konsumzwecke 
kaufen, monatlich zu messen, erhebt das Statistische Bun-
desamt (Destatis) den VPI. Die Veränderung dieses Index 
zum Vorjahresmonat beziehungsweise zum Vorjahr wird 
als Teuerungsrate oder als Inflationsrate bezeichnet.

Der Warenkorb: Grundlage der Berechnung
Für die Berechnung des VPI und damit der Inflationsra-
te verwendet Destatis einen sogenannten Warenkorb, 
der rund 700 Güterarten umfasst. Dabei geht es meist 
um Verkaufspreise, teilweise aber auch um Mieten, Ge-
bühren oder Zuzahlungen. Der Warenkorb repräsentiert 
sämtliche von privaten Haushalten in Deutschland ge-
kaufte Waren und Dienstleistungen. Die Statistiker be-
stimmen zudem, mit welchen Gewichtungen die ver-
schiedenen Güterarten in den Gesamtindex einfließen.

Warum sich der Verbraucherpreisindex verändert
Da beim VPI die Inflationsmessung im Vordergrund steht, 
werden reine Preisveränderungen gemessen. Änderungen 
in den Angebotsstrukturen oder im Verbrauchsverhalten 
sollen nicht indexwirksam werden. Üblicherweise alle fünf 

Jahre findet eine Überarbeitung des Verbraucherpreisin-
dex statt, das heißt, es werden der Indexberechnung ak-
tuellere Verbrauchsgewohnheiten der privaten Haushalte 
zugrunde gelegt. Dieses Zeitintervall wird auch für die sys-
tematische Überarbeitung des Erhebungskataloges und 
für methodische Änderungen genutzt. Im Zuge dieser Re-
vision wird der Index auf ein neues Basisjahr umgestellt, in 
dem er für alle Preise dem Wert 100 entspricht.

Der Verbraucherpreisindex und die Miete
Neben der Inflationsmessung spielt der VPI auch im Miet-
recht eine wichtige Rolle. Sogenannte Indexmieten si-
chern den Vermietern den realen Werterhalt der Mieten, 
weil die Einnahmen regelmäßig entlang der allgemeinen 
Preisentwicklung angepasst werden können. Die Index-
miete ist in § 557b des Bürgerlichen Gesetzbuches (BGB) 
definiert und muss durch den vom Statistischen Bundes-
amt ermittelten Preisindex für die Lebenshaltung aller pri-
vaten Haushalte in Deutschland bestimmt werden. Eine 
Erhöhung ist maximal einmal im Jahr möglich und muss 
durch Erklärung in Textform geltend gemacht werden.

Praktische Anwendung: So wirkt sich der Index auf die 
Miete aus
Wie sich eine Indexmiete konkret auswirkt, zeigt folgendes 
Beispiel: Im Oktober 2025 lag der Verbraucherpreisindex 
bei 123 und stieg somit um 8,4 Prozent im Vergleich zum 
Oktober 2022 (Index = 113,5). Liegt die Nettokaltmiete also 
beispielsweise bei 6 Euro pro Quadratmeter und wurde zu-
letzt im Oktober 2022 angepasst, kann sie theoretisch auf 
6,50 Euro pro Quadratmeter angehoben werden. 

Die Indexentwicklung in Prozent errechnet sich nach der 
Formel:

(neuer Indexstand / alter Indexstand×100)−100

Wie Verbraucherpreise die Mieten beeinflussen
von Jakob Grimm, Haus und Grund
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Mit Urteil vom 10. Dezember 2025 hat der Bundesfinanzhof 
(BFH) die beiden von Haus & Grund Deutschland und dem 
Bund der Steuerzahler unterstützten Musterklagen aus 
Köln und Berlin abgewiesen. Die Entscheidung war knapp: 
Immerhin zwei der fünf Richter waren gegen die Abwei-
sung. Für die anderen drei Richter mag eine Rolle gespielt 
haben, dass so oder so der Gang zum Bundesverfassungs-
gericht ansteht. Gegen die beiden abweisenden Urteile 
werden jetzt Verfassungsbeschwerden vorbereitet.

Der BFH hält in seiner Entscheidung Abweichungen der Bo-
denrichtwerte vom Durchschnittsgrundstück der Boden-
richtwertzone um bis zu 30 Prozent für hinnehmbar. Die 
Ermittlungsmethode stelle die Berücksichtigung wertbe-
einflussender Merkmale ausreichend sicher, so die Richter.

Verschiedene Ansichten
Das sehen wir anders: Theorie und Praxis der Boden-
richtwertermittlung klaffen deutlich auseinander, da die 
Methode – vielerorts fehlende – Vergleichsdaten voraus-
setzt, zum Beispiel in kaufpreisarmen Lagen.

Nach Ansicht des BFH differenziere die Mietwerttabelle 
ausreichend anhand von 45 möglichen Wertansätzen 
je nach Bundesland, Immobilienart, Wohnfläche und 
Baujahr. Überbewertungen von Immobilien in schlech-
ten Lagen, die dadurch nicht auszuschließen sind, seien 
hinzunehmen, da sonst keine automatisierte Massen-
besteuerung möglich wäre. Auch das ist nach unserer 
Auffassung keine genügende Differenzierung, denn der 
Wert ergibt sich aus 16 Bundesländern, dem Baujahr, der 
Fläche und drei Immobilienarten. Eine Berücksichtigung 
des Zustands der Immobilie unterbleibt nach wie vor 
und führt zu massiven Wertverzerrungen. Dass ein Gut-
achten zum Nachweis geringeren Wertes – auf Kosten 
des Steuerzahlers – erst ab 40 Prozent Abweichung zum 
Erfolg führt, wurde nicht thematisiert.

So geht es weiter
Nach Urteilszustellung bleiben vier Wochen Zeit für die 
Verfassungsbeschwerde gegen die beiden unsere Mus-
terkläger betreffenden abweisenden Urteile. Ob der BFH 
die verfassungsrechtlichen Fragen direkt dem Bundes-
verfassungsgericht vorgelegt hätte oder ob wir gegen 
die Urteile nach Karlsruhe ziehen, hat auf die Dauer des 
weiteren Verfahrens bis zur Entscheidung übrigens kei-
nen wesentlichen Einfluss.

Weitere Einzelheiten enthält die aus-
führliche BFH-Pressemitteilung unter: 

hausund.co/44xA0TX

Urteil zum Grundsteuer-Bundesmodell
Einzelheiten, Hintergrundinfo, Ausblick

von Sibylle Barent, Haus und Grund

Fazit
„Pragmatismus rechtfertigt nicht jede Vergröberung 
der Bewertung. Diese Entscheidung wirkt sehr steu-
erpolitisch motiviert. Der Gedanke der Vollziehbarkeit 
des Massenverfahrens verdrängt alle Bedenken im 
Ansatz. Und dass es in Bayern, Hamburg, Hessen und 
Niedersachsen Alternativmodelle zum Bundesmodell 
gibt, die im Wesentlichen ohne diese Bewertungspro-
bleme und ohne Notwendigkeit periodischer Neube-
wertung grundbesteuern, wird bei den Überlegungen 
zu Sachzwängen von Massenverfahren völlig außen 
vorgelassen. Eine vertiefte Auseinandersetzung mit 
der Frage, warum erst ab einer 40-prozentigen Abwei-
chung der Nachweis eines geringeren Wertes – auf 
Kosten des Eigentümers – zulässig ist, unterblieb.“
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Gedenktafel in Frohnau: Annemarie Wolff-Richter
von Katrin Pollok, Grundbesitzer-Verein Frohnau

Ein weiterer Ort des Gedenkens befindet sich in der Ora-
nienburger Chaussee 53. Dieser Ort ist unmittelbar mit 
der Deutschen Geschichte verbunden und erinnert an 
ein dunkles Kapitel im damals noch jungen Frohnau.

An dem farbenfrohen Haus in der Oranienburger 
Chaussee Ecke Bieselheider Weg befindet sich eine 
hohe, schmale Gedenktafel aus Holz. Die eingravierten 
Buchstaben lassen uns folgenden Text lesen:

„Halte Dich und sei guten Mutes“
Annemarie 1944 an Basil Salomon

Hier war es 1933
Das Kinderheim der Annemarie Wolff-Richter

* 1900 Breslau – KZ Jasenovac 1945
Um den Preis ihres Lebens vertrat sie 
Gerechtigkeit Mut u. Menschlichkeit

Die Stimme der Verfolgten widmet ihr dieses Gedenken

Erste Lichtblicke in der Rechtsprechung für das weitere 
Verfahren

In Baden-Württemberg wurde jüngst ein Finanzamt ver-
urteilt, Gutachterkosten zu übernehmen, da die Fehlbe-
wertung des Finanzamtes offensichtlich war. 
Mehr dazu unter: 

hausund.co/4iYZgrX

In Nordrhein-Westfalen wird durch ein aktuelles Urteil des 
Verwaltungsgerichtes Gelsenkirchen die extreme Unter-
scheidung von Hebesätzen innerhalb einer Gemeinde, 
wie sie sich aus verzerrter Bewertung ergibt, infrage ge-

Annamarie Wolff-Richter wurde 1900 in eine protestan-
tische Familie in Breslau geboren. Dort besuchte sie die 
Oberschule und machte ihr Abitur. 1919 siedelte Anne-
marie Richter, wie sie mit Mädchennamen hieß, nach 
Berlin. Hier wollte sie Medizin studieren, doch dafür 
reichten ihre Mittel nicht. So machte sie eine Ausbildung 
zur Röntgenassistentin. In Berlin kam sie in Kontakt mit 
einer Gruppe von Individualpsychologen, die in der Zeit 
der Weimarer Republik als sehr fortschrittlich galten. 
Annemarie Richter ließ sich zur Heilpädagogin und In-
dividualpsychologin ausbilden. Mit 26 Jahren gründete 
sie die private „Kindergemeinschaft Hermsdorf“ in der 
Schulzendorfer Straße 57. Die Räumlichkeiten wurden 
schnell zu eng und so mietete Annemarie Richter am 
Ortsrand von Frohnau, in der damaligen Oranienburger-
straße 53 eine Doppelhaushälfte. Das Haus gehört zur 
„Waldsiedlung Frohnau“, die durch eine Wohnungsfür-
sorgegesellschaft erbaut wurde. Sie ermöglichte es da-

„Der Bundesfinanzhof hält das Grundsteuer-Bundesmodell zwar für verfassungs-
konform, hat dabei aber selbst erhebliche Zweifel erkennen lassen. Diese hat er 
allein deshalb nicht für durchgreifend erachtet, weil die Grundsteuer die Bürge-
rinnen und Bürger angeblich nicht übermäßig belaste. Diese Einschätzung teilen 
wir nicht. Für viele Eigentümer und Mieter stellt die Grundsteuer bereits heute 
eine spürbare und teils erhebliche finanzielle Belastung dar. Verfassungsrecht-
liche Bedenken lassen sich daher nicht mit dem Hinweis auf eine vermeintlich 
geringe Belastungswirkung beiseiteschieben. Vor diesem Hintergrund hat der 
Vorstand von Haus & Grund Deutschland beschlossen, die Entscheidung des Bun-
desfinanzhofs vor dem Bundesverfassungsgericht überprüfen zu lassen.“

stellt. Das Gericht hat die Revision zum Bundesverwal-
tungsgericht zugelassen. Sollte dieses die Bedenken der 
unterschiedlichen Hebesätze für Wohn- und Geschäfts-
grundstücke bestätigen, hätte das womöglich weitrei-
chende Folgen auch für die Bewertungsmethode des 
Bundesmodells: Denn dann könnten die Verzerrungen 
des Bundesmodells künftig nicht mehr mit Hebesatzver-
schiebungen zulasten einzelner Eigentümergruppen auf 
Gemeindeebene kaschiert werden. Das sind Probleme 
der wertbasierten Bewertung, mit denen sich Karlsruhe 
befassen sollte. 
Mehr zum Urteil unter: 

hausund.co/49leG5J

Kai Warnecke,
Präsident Haus & Grund Deutschland
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mals auch geringer Verdienenden bezahlbaren Wohn-
raum im grünen Norden zu beziehen. 

Hier baute die Heilpädagogin ab 1927 ihr privates indivi-
dualpsychologisches Kinderheim für Jungen und Mäd-
chen unterschiedlichen Alters auf. Zu ihren Grundsätzen 
gehörte es, „auffällige“ Kinder und gesunde Kinder ge-
meinsam zu erziehen um dadurch therapeutisch gute 
Ergebnisse erzielen zu können. Das war einzigartig in 
Berlin und hatte große Bedeutung. Ihre Tochter Ursula, 
aus der Ehe mit Helmut Wolff wurde 1929 geboren und 
lebte ebenfalls in der Gemeinschaft. Um den, ihr anver-
trauten Kindern mehr Platz bieten zu können, mietete 
Annemarie Wolff-Richter im Laufe der Zeit auch die an-
dere Doppelhaushälfte an. So stand den Kindern auch 
ein großes, nicht eingezäuntes Grundstück an frischer 
Luft zur Verfügung, für Stadtkinder etwas Besonderes. 

Die Psychopaten, wie die „auffälligen“ Kinder zu dieser 
Zeit genannt wurden, bekam die Pädagogin vom Ju-
gendamt zugewiesen. Es waren Kinder mit seelischer 
aber auch mit körperlicher Behinderung. Das Amt über-
nahm die Kosten für den Aufenthalt. Die Kinder, kamen 
z.B. aus Prenzlauer Berg, Wedding und Neukölln und 
blieben für ca. 6 Monate, manche auch viel länger, und 
sollten dann in die oftmals schwierigen Familienverhält-
nisse zurückkehren. Die andere Hälfte der Kinder kam 
aus dem Umfeld von Annemarie Wolff-Richter und ih-
rem Bekanntenkreis. Sie wurden ihr anvertraut. Es wa-
ren Kinder aus Wilmersdorf, Charlottenburg, Schöne-
berg und Zehlendorf. Die Eltern, denen es möglich war, 
unterstützten das Heim finanziell. 

Das private Kinderheim befand sich zwar in Frohnau, 
doch existierte es am Rande der Gesellschaft und war 
nicht Bestandteil des sozialen Lebens in Frohnau. Einige 
Kinder gingen in die Frohnauer Schule oder nach Herms-
dorf. Andere Kinder fuhren mit der S-Bahn zu den Schu-

Februar  2026 die gartenstadt

Seite 19



Vitanas Senioren Centrum Frohnau
Welfenallee 37– 43 | 13465 Berlin 
( (030) 406 39 -101 | www.vitanas.de/frohnau

• Langzeitversorgung in allen Pflegegraden
• Urlaubs- und Verhinderungspflege
•  Wohngruppen für Menschen mit Demenz 
•  Geräumige und komfortable Zimmer
• Eigene Möbel können gerne mitgebracht werden
• Gestalten Sie unseren schönen Garten mit
• Ein Friseur kommt auf Wunsch ins Haus
• Abwechslungsreiches Freizeitprogramm

WIR FREUEN UNS AUF SIE!

LIEBEVOLLE UND  
QUALIFIZIERTE PFLEGE

Jetzt informieren:
( (030) 406 39 - 101

len, wo ihre Eltern lebten. Für Annemarie Wolff-Richter 
waren die Konfession und Herkunft der Kinder ohne Be-
deutung. Die ihr privat anvertrauten Kinder waren aus 
jüdischen Familien, aber auch aus Familien die politisch 
links orientiert waren und einige der KPD angehörten. 
Von den größeren Kindern waren manche in Jugend-
gruppen der KPD organisiert und nahmen an Treffen in 
Glienicke teil.

Als 1933 die Nationalsozialisten an die Macht kamen und 
auch in Frohnau sehr schnell an Einfluss gewonnen hat-
ten, blieb das Klientel und die Anstrengungen von An-
nemarie Wolff-Richter, jedes Kind in ihrer Gemeinschaft 
durch Güte und Lob zu stärken, bei den neuen Machtha-
bern nicht unbemerkt. Nach deren Ideologie fand sich 
im Heim wieder, was von ihnen abgelehnt, verhasst und 
verfolgt wurde. Man machte der Heimleiterin Schwie-
rigkeiten und von den Jugendämtern wurden ihr keine 
Kinder mehr vermittelt. Um die Heimkinder zu schützen 
begab sich Annemarie Wolff-Richter gemeinsam mit ih-
nen auf die Flucht. Zuerst kam sie in Wannsee mit ihrem 
Heim unter, dort lebten nun auch Erwachsene die ver-
folgt wurden. 1934 wurde Annemarie Wolff-Richter zum 
ersten Mal inhaftiert, kam wieder frei und flüchtete mit 

den Kindern nach Zehlendorf. Auch dort blieb sie nicht 
unentdeckt und wurde erneut verhaftet. Es gelang ihr 
die Flucht aus dem Gefängnis und mit Hilfe von Flucht-
helfern war es ihr, ihrer siebenjährigen Tochter und wei-
teren Kindern möglich über Prag nach Jugoslawien zu 
fliehen. Durch eine Scheinehe und unter falschem Na-
men schaffte sie es in Zagreb das Kinderheim weiter-
zuführen. Hier betreute sie auch Kinder von Partisanen. 
Nach der Besetzung Jugoslawiens durch die deutsche 
Wehrmacht wurde Annemarie Wolff-Richter auch dort 
aufgespürt. Der Lebensweg und der mutige Kampf für 
die Schwachen in der Gesellschaft und für Menschlich-
keit endete für die 45-jährige Annemarie Wolff-Richter 
1945 im KZ Jasenovac, wo sie ermordet wurde.

Die Tochter Ursula kehrte 1957 nach Deutschland zurück 
und heiratete ihren damaligen Fluchthelfer Ernst Ludwig 
Heuss, den Sohn des Bundespräsidenten Theodor Heuss. 

Als die Gedenktafel 2001 am ehemaligen Kinderheim 
enthüllt wurde, kam auch Ursula Heuss nach Frohnau. 
Die, von ihr finanzierte, Bronzefigur eines Jungen, gab 
sie ebenfalls bei der Bildhauerin Dorothee Rätsch in Auf-
trag. Die Figur war neben der Holztafel befestigt und 
wurde 2021 gestohlen.  

Vor dem Haus wurde 2014 für Annemarie Wolff-Richter 
ein Stolperstein verlegt. 

Der Sohn von Ursula und Ernst Ludwig Heuss, Ludwig 
T. Heuss, hat seiner Großmutter mit dem Buch „Mit dem 
Kinderheim auf der Flucht“ ein Denkmal gesetzt. 
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Frohnau: Damals und heute 
Ansichten der Gartenstadt im Spiegel der Zeit
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Beratung rund um Ihre
Immobilie für 90,- €/Jahr!

Max Scheiding baute sich 1910 an der 
Senheimer Straße in Frohnau ein großes 
Einfamilienhaus, vermutlich als Eigenwer-
bung, das mit seiner bewegten Dachland-
schaft, Erkern und Veranden den bürgerli-
chen Landhausstil jener Zeit repräsentiert.  
Dabei orientierte er sich eher an einem 
traditionellen, südeuropäisch geprägten 
Putzbau-Stil „um 1800“ und prägte mit 
weiteren, heute denkmalgeschützten 
Bauten das Bild der Gartenstadt Frohnau.

Text und Foto: Christoph Plachy

Rechtsberatung für Mitglieder:

19. Februar 2026
05. und 19. März 2026
ohne Anmeldung jeweils um 18:30 Uhr in der Geschäftsstelle

18. Februar 2026
11. und 24. März 2026
nur mit Anmeldung via ZOOM
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Dienstleistungen und Geschäfte
Augenoptik sichtwechsel® Inh. Till-Eric Dietzler, Augenoptikermeister, Zeltinger Platz 9, 13465 Berlin

Tel. 030.401 03 567, frohnau@sichtwechsel-berlin.de,www.sichtwechsel-berlin.de

decker-optic® Inh. Andreas Heinreich, Ludolfingerplatz 9, 13465 Berlin
Tel. 030.401 28 30, info@decker-optic.de,www.decker-optic.de

Dachdecker-Betriebe und
Baustoffhandel

Dachdeckerei Heinemann GmbH, Schloßstr. 32, 13467 Berlin-Hermsdorf
Büro: Landsberger Straße 141, 12623 Berlin, Tel. 030.404 31 40, 
Fax 030.405 78 852, Mobil 0174.186 94 76

Dachdeckerei Mann GmbH, Holzstraße 15, 13359 Berlin
Tel. 030.499 88 9-0, Fax 030.499 88 9-30

Gerhard Borchert Baustoff-Fachhandel GmbH
Seidelstraße 31, 13509 Berlin, Tel. 030.435 604 -0

Fernsehen-Rundfunk Fernseh-Krohn, Inh. Jens Prillwitz, Fernseh-, Rundfunk- und Elektro-Geräte
Kabelanschlüsse, Sat-Anlagen, Reparatur-Eildienst, Eigene Werkstatt
Minheimer Straße 31, 13465 Berlin-Frohnau, Tel. 030. 404 19 61

Sanitäre Anlagen Stephan Merkle, Sanitärtechnik, Benekendorffstraße 50
13469 Berlin-Waidmannslust, Tel. 030.401 34 33

Malerarbeiten Drbohlav Malereibetrieb, sämtliche Maler- und Tapezierarbeiten, Bodenbeläge, Fas-
sadenrenovierung, Vollwärmeschutz, Hofjägerallee 19, 13465 Berlin, Tel. 030.401 71 45

Heinz Bein Malereibetrieb GmbH & Co. KG, Maler- und Tapezierarbeiten,  
Betonsanierung, Vollwärmeschutz, Fassaden-Anstriche, und -Putze, Gerüstbau,  
Beschriftungen, Hohefeldstraße 41, 13467 Berlin-Hermsdorf 
Tel. 030.407 79 80, Fax 030.407 79 880, E-Mail: info@bein-kg.de

Raumausstattermeister
Dekorateure

Raumausstattung Malmström, Polstermöbelaufbereitung, Auslegware, Dekorations-
anfertigung, Sonnenschutz, Gardinenwaschservice, 
Karmeliterweg 4, 13465 Berlin, Tel. 030.401 021 22

Haus & Grund ist mit über 900.000 Mitgliedern der mit Abstand größte Vertreter der privaten Haus-, Woh-
nungs- und Grundeigentümer in Deutschland. Den Zentralverband mit Sitz in Berlin tragen 22 Landesverbän-
de und über 900 Ortsvereine. Die privaten Immobilieneigentümer verfügen über 80,6 Prozent aller Wohnun-
gen in Deutschland. Sie bieten 66 Prozent der Mietwohnungen und knapp 30 Prozent aller Sozialwohnungen an.
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Containerdienst 
Container von 1 cbm bis 40 cbm 

Papiertonnen 
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 Containerdienst 

- 1cbm bis 40 cbm 
  Container
- Selbstlader
- Sonderabfallentsorgung
- Schüttgütertransport

 
 

 
 

 
  

 
 
 
 

1 cbm 

ab  70,21* 
pro Container 

Recyclinghof Wittenau Abfallannahme  
Berlin Nord Wittenau 

         Miraustr. 35, 13509 Berlin, nahe Holzhauser Str. 
            Montag bis Freitag von 07:00 bis 17:00 Uhr, Samstag von 09:30 bis 13:30 Uhr 

Tel  030 / 4309403 Miraustr. 35 
Fax 030 / 4616166 13509 Berlin 
  

 info@dino-container.de www.dino-container.de 

* Alle Preise beinhalten die gesetzliche Mehrwertsteuer von 19 % 

   

für Privat und Gewerbe
120, 240 und 1.100 Liter Tonnen

Gewerbeabfalltonnen
240 und 1.100 Liter Tonnen

DINO

Tel   030/430 94 03
Fax  030/461 61 66

info@dino-container.de

Miraustr. 35
13509 Berlin

www.dino-container.de


